
 1404حقوق ثبت مرکز وکلای 

 به نام خدا 

   ۱۴۰۴ هییقوه قضا ی منابع حقوق ثبت آزمون مرکز وکل 

 1310مصوب  ثبت اسناد و املاک قانون

 1317آیین نامه قانون ثبت املاک مصوب 

 1390مصوب  یفاقد سند رسم یو ساختمانها یاراض یثبت  ت یوضع فیتکل نییتع قانون

 آیین نامه اجرایی 

 و عرضه مسکن  دیاز تول ت یو حما یسامانده  قانون

 قانون الحاق موادی به قانون ساماندهی ) مرتبط با قانون ساماندهی است( 

 ییاجرا اتیاز عمل ت یبه شکا یدگی لازم الاجرا و طرز رس یمفاد اسناد رسم ینامه اجرا نییآ

 منقول  ریمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

 نامه های مرتبط  آیین

 ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمی و ثبت املاک در اداره ثبت انجام می پذیرد. 

 موضوع حقوق ثبت املاک مال غیر منقول ذاتی است.

 

 سلسله مراتب ساختار اداری ثبت

 قوه قضائیه



 سازمان ثبت اسناد و املاک کشور

 اداره کل ثبت استان 

 ادارات ثبت 

سازمان ثبت زیر مجموعه وزارت دادگستری بود و پس از آن سازمان ثبت زیر مجموعه   1368تا قبل از سال 

 قوه قضاییه است و رئیس سازمان ثبت یکی از معاونین رئیس قوه قضاییه است.  

 قانون ثبت املک  نامهآئین  ۱ماده 

 

قانون ثبت املاک نامهن یآئ 1ماده   

خواهد بود ریدفاتر ز  یاداره ثبت اسناد و املاک دارا -( 1380/11/08 ی)اصلاح  : 

: ثبت کلیه اطلاعات حقوقی مرتبط با املاک، مانند نقل و انتقالات، مشصات مالک، نوع سند  دفتر املاک - 1

 ملک و پلاک ثبتی

 : راهنمای اینکه چه ملکی در کدام دفتر ثبت شده است.املاک ندهیدفتر نما - 2

توق - 3 املاک  کل  -:  شده   فیدفتر  ثبت  بازداشت:ها  ثبت  به دستور مراجع   رمنقولی اموال غ  یبازداشتها  هیدفتر 

 ،ملک ،مالک علت بازداشت و مرجع صادر کننده دستور  مشخصات صلاح شامل یمراجع ذ  ریسا  ای ییقضا

 ثبت و اطلاعات موقوفات کشور ژهیدفتر ثبت موقوفات و -4

اسناد    لیامضاء ذ  قیوجود دارد و مخصوص تصد  یدفتر صرفاً در دفاتر اسناد رسم  نیامضا ا  یدفتر گواه   -۵ 

متن   کیصورت که  نی.شود به ایمسلم الصدور م یآن سند عاد ی جهیندارند و در نت یاست که جنبه مال یعاد

امضاء در دفتر   ت یکند پس از احراز هو  یو به دفترخانه ارائه کرده تا امضاء شما را گواه   مودهن  هی ته  یرمالیغ

است.   یامضاء سردفتر رسم  یگواه   ی بوده ول  یرسم  ری شود متن نوشته شده توسط شخص غ  یم  یگواه   یخاص

را به   یوجه  دوجود دارد و هرکس بخواه   یدفتر در دفاتر اسناد رسم  نیا  :یها و قبوض اقساط  دفتر سپرده-6



 یکند ابتدا به دفترخانه مراجعه و سردفتر او را به بانک مل  امتناع  به طرف مقابل بدهد و آن طرف  یقانون  قیطر

به طرف مقابل    یدفتر ثبت کند سپس دفترخانه اخطار  نیبسپارد و قبض آن را در ا  یوجه را در حساب  فرستدیم

 .امانات است  دفتر آن گریاخذ وجه مراجعه کند نام د یکه برا دهدیم

اظهارنامه و پلاک ملک در  رندهیق.ث نام گ 10ماده  یآگه   یدر اجرا یهنگام پلاک کوب: اظهارنامه  عیدفتر توز-7

است و هر موقع اظهار نامه اعاده گردد در ستون مقابل درج    موجود  دفتر در اداره ثبت   نیو ا  شودیدفتر درج م  نیا

 شود یم

را به ثبت عودت نداده در آن   اظهار نامه  یکه مالک آنها در مهلت قانون  یینام پلاکها  :دفتر مجهول المالک    -8

 ثبت می شود.

شامل مشخصات  یتجار یو انحلال شرکتها راتییتغ س،یثبت اطلاعات مربوط به تأس :دفتر ثبت شرکتها -9

 ت یفعال و موضوع  رهیمد ئت یه  یاعضا  ،شرکت 

 : به منظور ثبت اسناد که در حال حاضر الکترونیکی می باشد. یدفتر اسناد رسم - 10

: قنات اگر مستقل باشد به صورت مجزا در این دفتر ثبت شده و آخرین پلاک ثبتی در آن دفتر ثبت قنوات - 11

 منطقه به قنات تعلق می گیرد.

: در این دفتر نیز مفاد اظهارنامه درج می شود و زیر نظر رئیس واحد ثبتی دفتر آمار و ثبت اظهارنامه - 12

 نگهداری می شود.تا اگر اظهارنامه ای مفقود شد اطلاعات آن موجود باشد.

 تحولات قانونی در حقوق ثبت املک

 به طور رسمی دو مقطع قانونی در ثبت املاک داریم: 

 ثبت عادی 

 1302اولین قانون ثبت املاک به طور رسمی سال 



 یعنی از زمان تصویب این قانون برخی املاک تا تصویب قانون بعدی به ثبت رسیدند 

ثبت عادی فراخوان عمومی نبود و مردم مختار بودند که املاک را به ثبت برسانند. مگر در موارد خاص که  

 الزام در قانون وجود داشت. 

 بوده است. 1310ثبت عادی قبل از ثبت عمومی و تصویب قانون سال 

) یعنی ثبت   در مواردی که املاک دولتی باشد ثبت اجباری است. :1308اصلاحات قانون در سال مثال 

 عادی اختیاری اجباری بوده( 

 ثبت املاک به صورت موردی انجام میشد 

 (1310) بر خلاف ثبت عمومی و قانون   و تحدید حدود توامان انجام می شد.اظهارنامه ثبت ملک 

 ثبت عمومی 

رسمیت پیدا نمود. و ثبت املاک عمومی  26/12/1310از زمان تصویب قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

 شد. 

 اداره کل ثبت تهران فراخوان عمومی دادند و ثبت املاک اجباری بوده است.

قانون ثبت که بعدا تعدیل شد تصریح کرده از زمانی که فراخوان عمومی منتظر می شود اگر ظرف   12ماده 

 مدت دو سال ثبت نشود ملک به نام دولت ثبت می شود.و این یک ضمانت اجرای قوی بود.

از زمان راه اندازی سامانه اگر مال غیر منقولی داری یا  در حال حاضر طبق قانون الزام تصریح شده 

ادعایی نسبت به مال غیر منقول داری یا حقوق انتفاعی و ارتفاقی داری که رسما ثبت نشده باید در سامانه  

به ثبت برسانی و سپس از زمان ثبت در سامانه دو سال فرصت داری برای دریافت سند رسمی حسب مورد 

 انجام بدی. اقدامات قانونی را



اجباری بودن ثبت املاک را اشاره کرده و در این مواد اومده ثبت اموال غیر منقول   1310سال  47و  46م 

 اختیاری است مگر: 

 در ان محل اداره ثبت موجود باشد  .1

 دفتر اسناد رسمی موجود باشد .2

 و وزارت عدلیه مقتضی بماند ) دلیل عدم استقبال و اختیاری بودن ثبت(  .3

 ثبت عمومی بودن در دو مورد نهفته است: 

 ) نشر اگهی عمومی(   9الف. ماده 

 قانون ثبت ) نشر اگهی مقدماتی(  10ب.  ماده 

 حالات مختلف املک از منظور وضعیت ثبتی 

 المالک ) فاقد سابقه ثبتی( ل املاک مجهو .1

که در موعد مقرر،   شود ی گفته م یالمالک« به ملکقانون ثبت اسناد و املاک، »مجهول  139بر اساس ماده 

اگر مالک آن مشخص باشد. در واقع، اگر   یملک اقدام نکرده باشد، حت یمالک آن نسبت به ثبت رسم 

 .شودی شناخته م الکالمعنوان مجهول را ارائه ندهد، ملک به  یاظهارنامه ثبت شدهن ییمالک در زمان تع

 در جریان ثبت املاک  .2

نظیر فوت  یل یاند اما به دلاهستند که درخواست ثبت ملک را ارائه داده  یاز افراد، کسان یگروه دوم

ثبت ملک در دفتر  ندیفرا ل،یدل نیاند. به هملازم را انجام نداده  یریگیپمالک، اعتراض اشخاص و ...

  ای «یافراد به »متقاض نینبوده است. ا  ت یآن صدور سند مالک جهیاملاک تاکنون انجام نشده و نت

 یثبت« تلق انی »در جر ای  «یها به عنوان »ملک جارو ملک آن  شوندی م تهثبت« شناخ ی»مستدع

 . گرددیم

 



 جریان مقدماتی ملک خاتمه یافته است ) املاک ثبت شده(  .3

  ب،یترت نی. به اشودیم دهیها »ملک ثبت شده« نام و ملک آن  شوندیاملاک به عنوان »مالک« شناخته م نیمالکان ا 

دارا مالک  یاکنون  دفترچه  ت یسند  چه  و  تکبرگ  صورت  به  )چه  دار    یاهستند.  سند   ایمنگوله  صورت  به 

 ( یکیالکترون

  یکیالکترون  ای  یها به سند تکبرگآن   لیمشروط به تبد  یابه اسناد دفترچه   یبه ذکر است که ارائه هرگونه خدمت  لازم

اسناد   نیاست و ا  یبه صورت تکبرگ  شودیکه توسط سازمان ثبت صادر م  یبه بعد، هر سند  139۵است. از سال  

 . شوندیم بت ث کیدر دفتر املاک الکترون یکیصورت الکترون به زین یتکبرگ

اداره ثبت در محل مستقر می شدند و املاک ثبت نشده را شناسایی می کردند و در هر ملکی مشخصات  پس 

مالک متصرف را در دفتری وارد می کردند و یک برگه اظهارنامه به متصرف مالکانه تحویل می دادندو در دفتر  

مدت دو ماه اظهارنامه را به   توزیع اظهارنامه مشخصات وارد می شد و موظف بودند با تکمیل اظهارنامه ظرف

 اداره ثبت برگردانند.

شخص یا اظهارنامه را تکمیل نموده و جریان ثبتی ادامه می یافت و یا اظهارنامه به اداره ثبت برنمیگشت ملک 

 ثبت نشده و سابقه ثبتی برای ملک ایجاد نمی شد و مجهول المالک گفته میشد. 

 

 

 

 

 

 



 افراد دارای صلحیت تقاضای ثبت ملک:

 

 ت یاملاک به عنوان مالک نیمتصرف .1

 انتقال دهنده املاک با حق استرداد  .2

 موقوفات  انیمتول .3

روز درخواست  یموقوفه عام المنفعه ظرف س یمتول ای خاص ندارند،  یکه ول یاداره اوقاف در مورد موقوفات .4

 ت یوص ای مورد نذر  شتریب ایسال  18به طور:دانم یا به مدت  که   املاکی:درمورد۔ نینکرده است وهم چن ثبت 

 :داده شده است،  ص یتخص یمصارف عموم یحبس شده و برا  ایبوده و 

 یامور حبس نسبت به املاک  یدرمورد موقوفات خاصه و متصد  هی موقوف عل ای یمتول .۵

 که به نفع اشخاص  یمحبوس له در املاک ای یحبس شده و متصد یبه نفع عموم که

 . حبس شده است  ینیمع

 یدر مورد ثلث موبد و باق یوص .6

 نسبت به املاک دولت واقع در محدوده شهرهها  یسازمان مسکن و شهرساز .7

 نینسبت به املاک دولت در خارج محدوده شهرها و هم چن یوزارت جهاد کشاورز .8

 متعلق به دولت  یکشاورز نیبه زم نسبت 

 ه یریمؤسسه نسبت به املاک مؤسسات خ سی. رئ9

 نسبت به املاک خود ی. شهردار 10

 ن ینسبت به املاک محجور میو ق یوص ،یول . 11

 پس:



 متصرف مالکانه  .1

ظرف سی روز از تاریخ نشر آگهی مقدماتی باید  اگر متولی خاص دارد:در املاک و اراضی موقوفه  .2

 کرد. یاداره اوقاف اقدام م شدی اگر اقدام نم اظهارنامه بدهند

. توسط اداره اوقاف  اظهارنامه بدهند دیبا یمقدمات ینشر آگه خیروز از تار شصت ظرف  اگر متولی خاص ندارد:

 تقاضای ثبت می شد 

 ود وصی باید تقاضای ثبت دهد.شدر مواردی که ثلث اموال وصیت می 

با حفظ حق فسخ   متصالح آیین نامه(  30اموال در قالب صلح محاباتی ) صلح با حق فسخ( در اینجا ) ماده 

 مصالح تقاضای ثبت ملک میکند 

) انتقال دهنده حق تقاضای ثبت ملک دارد( حتی اگر مدت حق استرداد  در املاک منتقل شده با حق استرداد 

منقضی شده باشد یا ملک در تصرف انتقال دهنده یا انتقال گیرنده باشد. چون در اینگونه معاملات، فرض  

 قانون ثبت( مگر آنکه:  33مالکیت انتقال دهنده به قوت خود باقی است ) ماده 

 به موجب حکم قطعی دادگاه ، ملک به انتقال گیرنده منتقل شده باشد. .1

 یا اینکه پس از انقضای مدت حق استرداد، انتقال دهنده، مالکیت انتقال گیرنده را کتبا تصدیق کند  .2

 

است حسب مورد ولی، قیم، وصی  تقاضای ثبت ملک میدهند ولی اظهارنامه به   در املاک متعلق به محجورین

 نام شخص محجور ثبت و ارسال می شود.

 است  مقدماتی اگهی اولین انتشار تاریخ از روز  60 یلک حالت در ثبت تقاضای فرصت

 ( 1317/07/10 ی)الحاق تبصره 11 ماده

  ثبت   درخواست  نباشد،  موجود  انها  به  نسبت  یکس  یفعل   مالکانه  تصرف  آثار  که  یاملاک  و  یاراض  مورد  در 

 عنوان  به   خود  تصرف   بر  ا ی  ت، یمالک  عنوان  به  خود  سابق  تصرف  بر   ای  تیمالک  بر  که   شودی م  رفتهیپذ  یکس  از

 . باشد داشته یمدارک ،یقانون  مقامقائم  ای  مالک از یتلق



  در   باشد،  32  و  27  ماده  دو   در  مذکور  نیعناو  از  یک ی  به  املاک،  لیقب  نیا  به  نسبت  ثبت  یتقاضا   چنانچه

  به   خود  سابق  تصرف  بر  ای  مذکور،  عنوان  بر  یمدارک  تقاضاکننده  که  شودیم  رفتهیپذ  ثبت  یتقاضا  یصورت

 باشد.  داشته ،شودی م محسوب  او یقانون مقام قائم  تقاضاکننده که یکس تصرف  بر ای و عنوان آن،

   32 ماده

  عهده  بر هیریخ و  یبلد موسسات املاک به نسبت و محل هیمال عهده به دولت املاک به  نسبت ثبت یتقاضا

  ی ول  عهده   به  نیمحجور  املاک   مورد  در   و  شرکت  ری مد  عهده   به  ها شرکت   املاک  به   نسبت  و   موسسه  سیرئ

 است.  هاآن  میق ای

 اوقاف اداره نماینده خاص متولی  بدون موقوفه مورد در

 دهد.  می ثبت تقاضای  اوقاف نماینده  نداد ثبت تقاضای روز سی ظرف متولی اگر

 محاباتی صلح در

 نماید.   می صلح  پسرش به را ملک وی که دارد ثبتی سابقه فاقد  ملک  الف  مثال  طور به

  اینجا   در  مصالح.  حقوق  حفظ  با  شده  صلح  ملک  وی  به  که  کسی  یعنی  است  متصالح  با   ثبت  تقاضای  اینجا  در

 شود.  می درج  سند در شده  انجام صلح  و شده  صادر  متصالح  نام  به مالکیت  سند

   است فروشنده با فقط استرداد حق باشد.  می دهنده انتقال  با  ثبت تقاضای نیز  استرداد حق با  معاملات در

  شرط   بیع  ب  شخص  به  را  ثبتی  سابقه  فاقد   ملک  الف  ثبت  قانون  32  ماده  موضوع  نیز  شرط   بیع   معاملات   در

  دهنده   انتقال   و  فروشنده  با  ثبت  تقاضای  پس  است  فروشنده   و  است  بدهکار  با  فقط  فسخ  حق  و  نماید.  می

 است. 

 

 



 عملیات ثبت عمومی ) عملیات مقدماتی ثبت(

 قانون ثبت  9انتشار آگهی عمومی موضوع ماده  .1

 

در نقاطی که اداره ثبت موجود است از تاریخ اجرای این قانون و در سایر نقاط پس از تشکیل اداره یا دایره  

ثبت، وزارت عدلیه، حوزه هر اداره یا دایره ثبت را به چند ناحیه تقسیم کرده و به ثبت کلیه اموال غیرمنقول  

 (1337کند. )اصلاحی مصوب واقعه در هر ناحیه اقدام می 

 اولین آگهی می باشد.

 این آگهی توسط سازمان ثبت منتشر می شود 

 یک مرتبه منتشر می شود 

) تا قبل از اینکه به هر استان  نسخه تهیه و به امضای رئیس سازمان ثبت می رسد. 6پیش نویس این آگهی در 

 اداره کل ثبت تخصیص پیدا کند عنوان متفاوت بوده است( 

 را تصریح و تکمیل نموده است. 9موارد مرتبط با ماده  قانون ثبت  آیین نامه 63و  ۵مواد 

  ردیگیدر نظر م یثبت عموم یرا برا یبخش ایکه اداره ثبت قطعه  یموقع در: قانون ثبت املاک نامهن یآئ ۵ماده 

نمونه )امضاء( و انتشار به اداره کل ثبت بفرستد و در   یو برا هیقانون ثبت را ته 9ماده  یآگه سی نوش یپ دیبا

ه پلاک از  یدر محل و ته -10ماده  یاظهارنامه را از انتشار آگه  عیوسائل مقدمات توز یستیمدت با نیضمن ا

و  یکوبدر کار پلاک  یری در محل حاضر شده و تاخ ندهیدر نظر گرفته که در موقع مقرر بتواند نما  رهیمرکز و غ

 اظهارنامه نشود.  عیتوز

  یو برا هینسخه ته  6در  دی قانون ثبت با 9موضوع ماده  یآگه سینوش یپ: قانون ثبت املاک نامهنیآئ 63ماده 

 نمونه )امضا( و انتشار به مرکز فرستاده شود. 



 مندرجات آگهی ثبت عمومی:

 حدود اربعه بخش مورد نظر ) محدوده مورد فراخوان عمومی(  •

 قانون ثبت(  10تاریخ نشر آگهی بعدی ) موضوع ماده  •

 از تاریخ نشر آگهی عمومی نصب پلاک و توزیع اظهارنامه آغاز می شود.  •

 قانون ثبت   ۱۰انتشار آگهی مقدماتی موضوع ماده  .2

 در تاریخی که در آگهی ثبت عمومی مشخص شده منتشر می شود.گهی مقدماتی آ مهم:

 این آگهی باید ظرف سی روز در سه نوبت منتشر می شود.

 ماه منتشر می شود.  30و  1۵آیین نامه قانون ثبت : در زمان  اول،  ۵8ماده 

 شماره گذاری املک و پلک کوبی  .3

دارای پلاک اصلی    ه برای هر ملک به ترتیب شماره ای معین میشد. ک 10پس از انتشار آگهی مقدماتی ماده 

 فرعی بوده است 

اگر بعد از شماره گذاری پلاکی از قلم افتاده باشد ، آخرین شماره آن بخش به عنوان پلاک فرعی معین می 

 شود. 

 آیین نامه قانون ثبت املک(  5۱الی  2۱) مواد  توزیع و دریافت اظهارنامه .4

 پس از انتشار آگهی مقدماتی در سه نوبت توزیع اظهارنامه به عنوان فرم های مخصوص چاپی انجام می پذیرد. 

 آیین نامه(  22موارد مندرج در اظهارنامه )موضوع ماده 

 و سمت وی مشخصات هویتی مستدعی ثبت ملک ) متقاضی(  .1

 تابعیت مستدعی ثبتمحل اقامت و  .2

 نوع مال غیر منقول ) ساختمان، زمین، مغازه، قنات و...(  .3



 کاربری مال غیر منقول ) مسکونی، تجاری، صنعتی، زراعی( .4

 تعیین محل ملک ) برای تشخیص حوزه ثبتی ملک( .5

 ی، اجزاء و متعلقات ملک ) به طور مثال زمین کشاورزی به انضمام یک قنات یا چاه( حدود اربعه تقریب .6

 بهای ملک از بابت پرداخت حق الثبت که بر اساس قیمت منطقه ای می باشد. .7

 حقوق انتفاعی یا ارتفاقی  .8

 

 

 قانون ثبت   ۱۴2م

  قانون  در و نشده ثبت تقاضای  که املاکی و  المالک ل مجهو املاک به نسبت  ( 1351 سال  الحاقی )

 را الیه منتقل  طرف  از ثبت تقاضای  به احتیاجی شده واگذار زارعین به به که  قسمتی ارضی اصلاحات

 ندارد.

  زارع نام به سند  وصدور  ثبت و  حدود تحدید الصاقی اگهی با ندارند. نوبتی  آگهی نشر و  اظهارنامه پس

 شد.  می

  حق و  ایرعا حق دی ق بدون یعاد ثبت انیجر در که  یاملاک  کند می بیان نامه  آیین  16 ماده :مهم نکته

  بر )  شده ثبت ملک سابقاً  چون اندداده اظهارنامه ایرعا یعموم ثبت در بعداً و دهیرس ثبت به زارعین

  به  یمقتض یرا یبرا دیبا  هاپرونده  لیقب نیا نداشته  یمورد یعموم ثبت انیجر  و( 1302 عادی  ثبت اساس

 شود.  احاله  نظارت ئتیه

 ( ۱۱انتشار آگهی نوبتی  ) موضوع ماده  .5

 پذیرفت را اظهارنامه  توان می نشده منتظر نوبتی آگهی که زمانی تا

  روز  سی  فاصله با شود.  می منتشر نوبت دردو نوبتی آگهی



  سه هر  نداریم مقدماتی اگهی که  حاضر حال  در و شود  منتشرمی مقدماتی آگهی اولین نشر از پس روز 90

 شود.  می منتشر ماه

 (نوبتی آگهی  نشر زمان  )  مقرر زمان در

 شود: می منتشر اختصاصی ورتص به نوبتی هیآگ  که المالک مجهول  املاک ثبت خصوص در 

   داریم ماه سه تا چهار یکسال  طول  در مهم

  آگهی  نشر زمان نتیجه در خرداد(  پایان تا )   شده  پذیرفته سال   اول  ماهه سه در  که تقاضایی یا اظهارنامه

 شهریور یک و  مرداد یک میشود نوبتی

  آگهی نشر زمان نتیجه در خرداد(  شهریور  تا )   شده  پذیرفته سال  دوم  ماهه سه در  که تقاضایی یا اظهارنامه

 آذر  یک و آبان یک میشود نوبتی

  آگهی نشر زمان نتیجه در  (آذر  پایان تا )   شده  پذیرفته سال  سوم  ماهه سه در  که تقاضایی یا اظهارنامه

 اسفند یک و بهمن یک میشود نوبتی

  آگهی نشر زمان نتیجه در  (اسفند  پایان تا  )   شده پذیرفته سال  چهارم  ماهه سه در  که تقاضایی یا اظهارنامه

 بعد  سال  خرداد یک  و اردیبهشت  یک میشود نوبتی

 ( بعدی  فصل  دوم ماه شود  می پس)

  آگهی است. شده پذیرفته ملک  ثبت تقاضای  18/2/1404 تاریخ در 1280/100 ثبتی پلاک به ملکی مثال:

 شود؟ منتشر باید تاریخی چه در آن نوبتی

  واست. نوبتی اگهی اولین نشر  تاریخ از روز 90 مدت  ظرف ملک  اصل  ثبت و  اظهارنامه به اعتراض مدت

 نماید.  دعوی طرح  تا دارد مهلت  روز سی ظرف



  زمان  تا شود  می متوقف ثبتی عملیات  گذاشت پرونده در را دعوا طرح گواهی و  نموده دعوا طرح اگر حال 

 پذیرد.  می انجام دادگاه رای  اساس بر ثبتی عملیات  ادامه و  رای صدور

  به معترض  نمود، تمکین اعتراض به رسیدگی بدون   ثبت متقاضی  یا شد صادر  معترض نفع  به رای اگر

 شود.  می درج توضیحات اظهارنامه یابد.در می ادامه ثبتی جیان ثبت مستدعی مقام قائم عنوان

 را دعوا طرح  عدم گواهی دادگاه از تواند می متقاضی نکرد قانونی اقدام روز سی  مدت ظرف اگر ولی

 نماید.  می را ثبتی جریان ادامه تقاضای و گرفته

  اسقاط قرار نماید نمی تعقیب  روز 60 مدت ظرف را خود دعوای ولی نموده دعوا طرح  معترض گاهی

 ( 19و   18 ماده شود.)  می صادر  دعوی حق

  و نماید  می ابطال  را آگهی کلا  نظارت  هیئت روز.  بیست فاصله به مثلا  شود صادر اشتباه نوبتی آگهی اگر

 دهد. می آگهی تجدید دستور

 شود.  می منتشر یکبار فقط آگهی اینجا در

  دیدیحت آگهی انتشار تاریخ از روز  سی اینجا در  هم باشد داشته اعتراض ملک ثبت به  نسبت کسی اگر

 دارد. اعتراض فرصت

 انجام تحدید حدود و تنظیم صورتمجلس تحدید حدود .6

 شود.  می انجام ملک اربعه حدود نمودن مشخص  منظور به

 کند. می مشخص  جهت  چهار از را ملک نقاط  و دهد می  انجام را حدود تحدید عملیات بردار نقشه

 همین نماید.به معرفی خودش  ملک در داخل مجاور ملک و غرب از متر ده شخص  است  ممکن مثال طور به

 . باشند داشته حضور حدود  تحدید روز در شود می دعوت مجاورین از است  دلیل

 شوند.  می دعوت ثبت  مستدعی و مجاورین حدود تحدید روز در



 شوند.  می دعوت تحدیدی آگهی توسط اشخاص این

 باشد.  می فاصله روز 60 تا 20 بین تحدید روز و تحدیدی اعلان تاریخ بین

  حدود از تبعیت  با حدود تحدید نیست. عملیات انجام مانع باشند نداشته حضور ثبت  متقاضی اگر اول: فرض

 شود.  می انجام مجاورین

   : باشند نداشته حضور مجاورین اگر دوم: فرض

  اتیعمل انجام مانع و پذیرد می  انجام نماید حدود تحدید مجاورین حضور بدون بتواند بردار نقشه اگر الف( 

  .ست ین

  تجدید اتی عمل انجام و رد یپذ یمن انجام دینما حدود  دیتحد نیمجاور حضور بدون تواندن بردار نقشه اگر ب( 

 شود. می

  دفتر در ملک ثبت  زمان در ندارند حضور هیچکدام مجاورین و متقاضی حدود  تحدید روز در سوم: فرض

 شود.  می اخذ برابر دو الثبت  حق املاک

  حدود که مواردی در  شود؟ می  انجام اگهی انتشار بدون حدود تحدید عملیات حالتی چه  در :مهم بسیار

  می انجام گهیآ انتشار بدون  حدود تحدید عملیات باشد معین و تثبیت ثبتی عملیات  لحاظ از مجاورین

   شود.

 نیست.  حدود تحدید مانع حضورشان  عدم باشد  ...  و شهرداری دولتی،  های  نهاد هم  مجاورین اگر

 اعتراض به عملیات تحدید حدود 

 است: قائل حقی تحدیدی  تقاضای مورد ملک در خود  برای که  مجاوری

  ماه یک  ظرف  و  تسلیم ثبت اداره به را خود اعتراض روز  سی  تا حدود تحدید  صورتجلسه تنظیم تاریخ از

 دارد. اعتراض حق  نیز  ثبت متقاضی که کند مطرح را اعتراض دعوای باید



 ثلاث: اعتراضات

  مالکیت مدعی که شخصی هر  ( نوبتی گهیآ  اولین انتشار تاریخ از روز  90 )  ملک ثبت به اعتراض .1

  کند اعتراض تواند می  باشد

 است  شرط  مجاورت  تحدیدی( صورتجلسه تنظیم تاریخ از روز 30  )  حدود تحدید به اعتراض .2

 عبور حق  مثل دیگری  ملک در شخصی برای است  حقی ارتفاق حق )  ارتفاقی حقوق به اعتراض .3

 اعتراض اشخاص اگر و شود  اشاره افراد ارتفاق  حق به باید حدود تحدید زمان در  مجرا( حق یا

 در و اعلام را خود اعتراض روز سی مدت ظرف  صورتجلسه تنظیم تاریخ از باید  باشند داشته

  تحدیدی صورتجلسه تنظیم زمان از دلیل همین به  و نیست شرط مجاورت کند. دعوا طرح دادگاه

 دارند. اعتراض مهلت

 فوت معترض 

  امکان  عدم دلیل  به و  شود  محجور یا  کند فوت ثبت بر  معترض اگر که کند  می بیان  ثبت قانون 45 ماده

  در . شود  می صادر ثبت مستدعی  نام به  سند حال  این در است  شده رد دادگاه در اعتراض دعوای حضور

   حالت این

  مرور  ولی کنند مطالبه  را تصرف ایام المثل اجرت توانند می معترض  فوت تاریخ از سال  5 ظرف وراث

 دارد. ساله 5 زمان

  پاسخ  تا نماید معصر را خود و  برساند ثبت به را ملک معترض فوت از اطلاع صورت در مستدعی حال 

 شود.  می محکوم  6 درجه مجازات به  ندهد را معترض وراث

 



 اعتراضات بی مورد راجع به تحدید حدود

 باشد  مجاور غیر سمت از اعتراض •

  صورتجلسه ضمنی باشد.)  کرده دریافت مالکیت  سند  حدود تحدید صورتجلسه با  مجاور •

 است(  کرده تمیکن آن مندرجات به  نسبت و پذیرفته را

 عادی سند با  )باشد.  کرده ساقط و  سلب خود از را اعتراض حق  رسمی سند  با  مجاور •

 ندارد( اعتبار

 نظریه این کند. می صادر اعتراض اعتباری بی بر  دائر ای نظریه ثبتی واحد ، فوق  اعتراضات  با مواجه در

 است.  نظارت  هیئت در اعتراض قابل روز  10 ظرف

 شود.   می آگهی نشر مرتبه یک  اقامت محل تعیین  عدم صورت  ودر  شده ابلاغ شخص  اقامتگاه به نظریه

 دیوارهای حائل

  و است اشتراکی دیوار که  است این بدوی  فرض دارد. وجود  مشترک دیوار یک ملک دو بین اول: حالت

 است.  ملک  دو  به متعلق   تساوی به

  به متعلق دیوار یک و مستدعی ملک به  متعلق یکی دارد وجود دیوار دو  یعنی دیوار( به )دیوار  دوم: حالت

 ست  مجاور دیوار

  اصلی  مالک دیوار از مجاور   و است ثبت مستدعی به متعلق هم آن و دارد وجود دیوار یک سوم: حالت

   کند. می استفاده

  اصلی مالک دیوار  از مستدعی و  است مجاور  به  متعلق هم  آن و دارد وجود دیوار یک چهارم: حالت

   کند. می استفاده



 پایان عملیات مقدماتی ثبت

  حکم  صدور اعتراض ثبت صورت  در و است ثبت مقدماتی عملیات پایان معنای به اعتراضات  مدت پایان

 شود.  می محقق ثبت مقدماتی  عملیات  پایان دادگاه نهایی

 زمان ثبت ملک در دفتر املک 

 شود.  می صادر  ثبت متقاضی نام به  نیز مالکیت سند همزمان  و ثبت مقدماتی عملیات پایان از پس

 نوبتی( هیآگ اولین انتشار از روز 90 )  مقرر  موعد در ثبت به اعتراض عدم اجرای ضمانت

  موعد در و  شده ضایع  او  از حقی شود مدعی ثبت مقدماتی  جریان  ضمن در شخصی  اگر ثبت: قانون 24 م

 شود. نمی پذیرفته وی از ادعایی هیچ دیگر نکند اعتراض مقرر

  این حقوق به عنوان هیچ  به آب(  مجرای ) دارند آب  چاه ملک  در که  اشخاصی حقوق به  ملک ثبت نکته:

 شود.  نمی  وارد  ای لطمه اشخاص

 آثار ثبت ملک در دفتر املک 

  در  ملک که شناسد می مالک  را کسی فقط دولت رسید ثبت به املاک دفتر در ملکی  اگر ثبت قانون مطابق

 باشد.  شده ثبت او  نام به املاک دفتر

 است.  مالکیت مثبت املاک دفتر در ملک ثبت .1

 باشد.  املاک دفتر  و مالکیت سند خلاف بر  تواند نمی داور رای .2

 تشریفات انتقال املک در جریان ثبت

 دیگری: به ثبت جریان  در ملک  انتقال  امکان



  بوده موجود یرسم اسناد تردفا  و املاک و  اسناد ثبت اداره که ینقاط در دارد  می بیان  ثبت قانون 24 ماده

 :است ی اجبار لیذ اسناد ثبت بداند یمقتض هیعدل وزارت و

 نشده. ثبت  املاک دفتر در که رمنقولهیغ  اموال  منافع ای نیع به راجع معاملات و  عقود هیکل -1

 ثبت اداره به را انتقال  فرایند باید دهنده انتقال  و باشد  عادی تواند می  انتقالات شده تصریح نقاط غیر در

 دهد.  اطلاع

  انتقال  به  نسبت عادی صورت  به توان می پس ندارد وجود  محل در ثبت اداره اینکه فرض با  اول: حالت

  یا شخصا کتبی صورت به  را مراتب روز ده تا انتقال  تاریخ از است مکلف  شود.  اقدام دیگری به  ملک

 بدهد.  اطلاع ثبت اداره به  وکیل توسط

  منتقل دیگری  به را ملک تواند می حالت این در .دارد معترض اما است ثبت  جریان  در ملک دوم: حالت

  باید معترض انتقال، تاریخ از روز ده ظرف  شود.و داده اطلاع  گیرنده انتقال  به اعتراض  مراتب باید اما کند

 گردد.  مطلع اظهارنامه توسط گیرنده انتقال   نام همراه به  انتقال  وقوع از

  انتقال  از بعد اعتراض یا و  نیست مطلع  ملک  روی بر اعتراض از جریانی ملک دهنده انتقال  :سوم حالت

  ودهد. انجام را فوق  اقدامات باید اطلاع  تاریخ از روز ده ظرف  دهنده انتقال  حالت این در میگیرد. صورت

 دهد.  اطلاع را مراتب ثبت اداره به  مراجعه با  هم انتقال  تاریخ  از روز ده ظرف

 

 

 تشریفات انتقال املک ثبت شده 

 :ذیل موارد در مگر  است اختیاری ،اسناد ثبت ثبت: قانون 46 ماده

 .باشد شده ثبت املاک دفتر در قبلًا که  املاکی منافع یا عین به راجع معاملات و عقود کلیه- 1

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AB%D8%A8%D8%AA_%D8%A7%D8%B3%D9%86%D8%A7%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B9%D9%82%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B9%DB%8C%D9%86
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D9%86%D8%A7%D9%81%D8%B9
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D9%81%D8%AA%D8%B1_%D8%A7%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9


 .استشده  ثبت املاک دفتر در قبلًا که حقوقی به راجع معاملات  هکلی- 2

  معتبر رسمی اسناد دفاتر  در صرفا شده ثبت املاک مورد  در حق و منفعت عین،  به راجع  معاملات کلیه پس

 باشد.  می

 قانون ثبت(   25) ماده  هیات نظارت

  ثبت قانون در قانونگذار باشد،  می  رایج امری اختلافات و اشتباهات بروز ثبتی عملیات  در اینکه به توجه با

 ثبتی مامورین گرفته صورت اقدامات  از اشخاص خواهی تظلم و اعتراض جهت  را مراجعی املاک و اسناد

  اشتباهات  و اختلافات به رسیدگی مراجع ثبت، عالی شورای  و نظارت  هیات  است. نموده بینی پیش

  ثبت اداره و اشخاص میان ثبتی عملیات  به راجع که  اختلافاتی به  نسبت تنازع، رفع  مقام در که هستند ثبتی

 .نمایند می رای صدور  و رسیدگی به اقدام  آمده، وجود به

  و رسیدگی برای مراجع این صلاحیت ثبتی، اختلافات به رسیدگی پیرامون موضوعات ترین مهم از یکی

 .باشد می اعتراض مهلت

  حاصله  اشتباهات  و اختلافات به یدگیرس یبرا یثبت نظارت  اتیه نیا ثبت قانون یاصلاح 6 ماده طبق بر

  اخذ و  اختلاف رفع و  اشتباه بودن مؤثر و  وقوع ص یتشخ و  اسناد ثبت و املاک ثبت به مربوطه امور در

  در  زین ثبت یعال یراشو  عنوان به یأتیه نظارت  اتیه بر  علاوه البته که است شده  ل یتشک یمقتض میتصم

 . شودی م لیتشک ثبت کل اداره

 قانون ثبت اسناد و املک   25ماده 

 :قرار است  نینظارت بد  اتیه  فیو وظا ت یحدود صلاح  -( 13۵1/10/18 ی)اصلاح 

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82


 ن یب  یثبت اختلاف  ىتقاضا  رفتنیاز جهت پذ   ازدهیمقررات ماده    ىهرگاه در اجرا  - ( 13۵1/10/18  ی)اصلاح  1

تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع در  ایگردد و    دیتول  یاشتباه   ایاشخاص و اداره ثبت واقع شود و  

 .است نظارت  اتیاصلاح درخواست ثبت با ه  ای ابطال و  ایو  فیتکل نییاختلاف و تع

ه  - 2 املاک    یمقدمات  انیدهد که در جر  ص ینظارت تشخ  اتیهرگاه  اشتباه و    اشتباه موثرثبت  آن  واقع شده 

  ا ی   لیتکم  ای  دی ثبت طبق مقررات تجد  انیآن موثر بوده ابطال و جرکه اشتباه مزبور در   یبعد  اتیعمل  نیهمچن

 .گردد یاصلاح م

و   ت یسند مالک  سندهیصرفاً به علت عدم توجه و دقت نو ىثبت انتقالات بعد  ایهرگاه در موقع ثبت ملک و   - 3

حکم    ای  یسند رسم  ریمغا  ایکه ثبت دفتر املاک مخالف    ی در صورت  نیهمچنرخ دهد و  یدفتر املاک اشتباه قلم  ای

ه   یینها  باشد  از رس  اتیدادگاه  اشت  یدگینظارت پس  وقوع  احراز  املاک و سند  دستور  باه و  دفتر  ثبت  اصلاح 

 .را صادر خواهد کرد ت یمالک

و موقع ثبت ملک در دفتر املاک    آمده  شیثبت پ  یمقدمات  اتی عمل  انیکه قبل از ثبت ملک در جر  یاشتباهات - 4

که پس از   یو در صورت  شود ینظارت مطرح م  اتیبه آن متوجه گردد در ه مورد توجه قرار نگرفته بعداً اداره ثبت 

نظارت دستور    اتینرساند ه   خللیکس  حقاصلاح اشتباه بگردد و    ص یوقوع اشتباه محرز و مسلم تشخ  یدگیرس

م صادر  را  آن  اصلاح  و  اشتباه  صورتو    دی نمایرفع  خلل  یدر  مزبور  اصلاح  کس  یکه  بشخص   یبحق  برساند 

 نییاصلاح آن را پس از تع ایو اداره ثبت دستور رفع اشتباه  دی به دادگاه مراجعه نما تواند ی که م کندیم اخطارنفع یذ

 .خواهد نمود دردر دادگاه صا یینها  فیتکل

بعضاً خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود و    ایکلًا    ت یبه تعارض در اسناد مالک  یدگیرس - ۵

 .نظارت است اتیآن با ه یحقوق ارتفاق

ثبت دفتر املاک شود با    ای  ی رخ دهد و منتج بانتقال رسم  یکیتفک  اتیکه در عمل  یو رفع اشتباه   یدگیرس - 6

 .نرساند  یبحق کس یاشتباه مزبور خلل رفع  نکهیمشروط بر انظارت است  اتیه 

رفع اشکال و اشتباه و   دیآ  شیپ ی اشتباه ایاشکال  نی مفاد آنها با قوان قیاسناد و تطب میطرز تنظدر هرگاه  - 7

 .بودنظارت خواهد   ات یصدور دستور لازم با ه

  ات یبا ه   ییثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرا  سیرئ  هی به اعتراضات اشخاص نسبت به نظر  یدگیرس - 8

 .نظارت است 

 



  ی نوبت  ىها   ینظارت مقرر شود که آگه  اتیه   ص یکه بر حسب تشخ  یدر موارد  -( 13۵1/10/18  ی)الحاق  1  تبصره

حق اعتراض   نینوبت خواهد بود معترض  کیمجدد که فقط    یانتشار آگه  خیروز از تار  یگردد ظرف س  دیتجد

 .خواهند داشت 

 

  ات ی عمل  دی تجد  نهیکه اشتباه از طرف درخواست کننده ثبت باشد هز  یدر صورت  -( 13۵1/10/18  ی)الحاق  2  تبصره

 .خواهد شد به عهده درخواست کننده خواهد بود نییتع نامهنییکه در آ یقیثبت به طر یمقدمات

 

  ی ماده تا وقت نیو دو ا کی  ىنظارت در موارد مذکور در بندها اتیه  یدگیرس -( 18/ 13۵1/10 ی)الحاق 3 تبصره

 .باشد  دهیاست که ملک در دفتر املاک به ثبت نرس

 

ماده بر اثر    نیو پنج و هفت ا کی   ىنظارت فقط در مورد بندها  اتیآراء ه  -( 13۵1/10/18  ی)الحاق  4  تبصره

  هیوحدت رو  جادیثبت به منظور ا  رکلیمد  یول  ثبت خواهد بود  یعال  ىدر شورا  دنظریقابل تجد  نفعیذ  تیشکا

و اعلام    یدگیرس  ىموضوع را برا  شدخلاف قانون صادر شده با  اینظارت متناقض و    ىاتهایکه آراء ه   یدر موارد

نظارت به موقع اجرا گذارده نشده باشد طبق    اتیه   ىکه را  یو در صورت  دی نمایثبت ارجاع م  یعال  ىنظر به شورا

به موقع اجرا گذارده م  یعال  ىنظر شورا برا   یعال  ىنظر شورا  هی وحدت رو  جادی. در مورد اشودی ثبت    ى ثبت 

 .بود دنظارت لازم الاتباع خواه  ىاتهایه 

 

به    نفعیاطلاع ذ  ىنظارت برا  اتیه   ى و پنج و هفت را  ک ی  ىدر مورد بندها  -( 13۵1/10/18  ی)الحاق  ۵  تبصره

از    ت ی. وصول شکاشودیاعلانات ثبت محل الصاق و سپس به موقع اجرا گذاشته م  ىروز در تابلو  ست یمدت ب

  ى با شورا   فیتکل  نییو تع  ی دگیو رس  دی نمایرا موقوف م  ىرا  ىباشد اجرا  ىرا  ىچنانچه قبل از اجرا  نفعیذ   هیناح 

 ات ی عمل  دی نما  دیینظارت را تا  اتیه   ىرا   یدگیرس  دی ثبت در تجد   یعال  ىثبت خواهد بود هرگاه شورا  یعال

 .گرددیم ب یتعق ییاجرا



 

 اعضای هیات نظارت 

 نظر تجدید قاضی  نفر دو  اضافه به  وی  مقام قایم یا ثبت رئیس

 

 نظارت ثبت اتی ه  تیموارد صلح

 :باشد   یم لیذ شرح   به نظارت اتیه تیصلاح موارد

  واقع   ثبت  اداره  و   اشخاص  بین  اختلافی  ثبت،  تقاضای  پذیرفتن  جهت   از  11  ماده  مقررات   اجراء  در  هرگاه

 تکلیف  تعیین  و  اختلاف  رفع  باشد،  تعارض  و  تزاحم  اشخاص  تصرف  در  یا  و  گردد  تولید  اشتباهی  یا  و  شود

  ن یا  خصوص  در  ظارتن  ات یه  تیصلاح  البته  است.  نظارت   هیأت   با   ثبت  درخواست  اصلاح  یا  و  ابطال   یا  و

 .باشد دهینرس ثبت به املاک دفتر  در ملک که است  یصورت در ی بعد  بند و بند

  اشتباه   آن  است  شده  واقع  مؤثر   اشتباه  املاک  ثبت  مقدماتی  جریان  در  که  دهد  تشخیص  نظارت  هیأت  هرگاه

  یا   تجدید   مقررات،  طبق  ثبت  جریان   و  ابطال   بوده  موثر   آن  در  مزبور  اشتباه  که  بعدی   عملیات   همچنین  و

 .گردد می  اصلاح  یا و  تکمیل

  و  مالکیت سند نویسنده دقت  و  توجه عدم علت  به صرفاً  بعدی انتقالات ثبت یا و  ملک ثبت موقع در هرگاه

  رسمی  سند مغایر  یا  مخالف  املاک  دفتر  ثبت  که  صورتی  در  همچنین  و  دهد  رخ  قلمی  اشتباه  املاک  دفتر  یا

  دفتر   ثبت  اصلاح  ردستو  اشتباه،  وقوع  احراز  و  رسیدگی  از  پس  نظارت  هیأت  باشد  دادگاه  نهایی  حکم  یا

 .کرد خواهد صادر را مالکیت سند و املاک



  املاک   دفتر  در   ملک  ثبت  موقع  و  آمده  پیش  ثبت  مقدماتی  عملیات  جریان   در  ملک  ثبت  از  قبل  که  اشتباهاتی

  در   و  شودمی   مطرح  نظارت  هیأت  در  گردد،  متوجه  آن  به  ثبت  اداره  بعداً  و  باشد  نگرفته  قرار  توجه  مورد

  خلل   کسی  حق  به  باهاشت  اصلاح   و  گردد  تشخیص   مسلم  و  محرز   اشتباه  وقوع  رسیدگی  از  پس  که  صورتی

  خللی   مزبور  اصلاح   که  صورتی  در  و   نمایدمی   صادر   را   آن   اصلاح   و  اشتباه  رفع   دستور  نظارت   هیأت  نرساند، 

  دستور   ثبت  اداره  و   نماید  مراجعه   دادگاه  به  تواندمی  که  کندمی   اخطار   نفع  ذی   شخص  به  برساند  کسی   حق   به

 .نمود  خواهد صادر دادگاه در هایین تکلیف تعیین از پس را آن اصلاح یا اشتباه رفع

  حقوق  و  حدود  به  نسبت  خواه  ملک، اصل  به  نسبت  خواه بعضاً  یا  کلًا مالکیت  اسناد در  تعارض به رسیدگی

 .است  نظارت  هیأت  با آن ارتفاقی

  با   شود  املاک دفتر  ثبت یا  رسمی  انتقال  به  منتج  و  دهد رخ  تفکیکی  عملیات  در که  اشتباهی رفع  و  رسیدگی

 .نرساند کسی حق  به خللی  مزبور  اشتباه رفع کهاین بر مشروط  است، نظارت هیأت

  و   اشتباه  و   اشکال   رفع   آید،  پیش  اشتباهی  یا  اشکال   قوانین   با  آنها  مفاد  تطبیق  و  اسناد  تنظیم  طرز  در  هرگاه

 .بود خواهد  نظارت  هیأت   با لازم  دستور صدور

  هیأت   با  اجرایی  اشتباهات  و  تخلفات  مورد  در  ثبت  رئیس  نظریّه  به  نسبت  اشخاص  اعتراضات  به  رسیدگی

 .است نظارت

  به   قانون   نیا  بیتصو  از  بعد   که  یاعتراضات  به   نسبت  کشور  املاک  و   اسناد  ثبت  قانون   20  تبصره  موجب   به

  شده   نییتع  حدود با مجاور  معترض  ا ی  دیآ  عمل   به  مجاور  ریغ  طرف  از  اعتراض که  یصورت  در  دیآی م  عمل 

 و  دیق  بدون  خود  اعتراض  از  یرسم  سند  موجب  به  ای  ردیبگ  تیمالک  سند  حدود، دیتحد  مجلس  صورت  در

  . دینمای م  ابلاغ   معترض  به  اعتراض  بودن  اثری ب  در  را  خود  نظر  مربوط  یثبت  واحد  کند،  نظر   صرف  شرط

 .دینما تیشکا نظارت  اتیه به مزبور، نظر  ابلاغ خیتار از روز ده ظرف تواندی م معترض



  نظر   کرد.  خواهد  یدگیرس  ت یشکا  موضوع   به  ثبت  سیرئ  ثبت،   ییاجرا  اتیعمل  به   اعتراض  طرح  صورت   در

  نظارت   اتیه  با   آن   به  یدگیرس  اعتراض،  وصول   فرض  در   و  است  اعتراض  قابل  روز  ده  ظرف   ثبت  سیرئ

 .است

  ی عموم دادگاه و  است  خارج یثبت اختلافات  حل مراجع تیصلاح از یثبت هیاجرائ ابطال  است  تذکر  ستهیشا

 .کند یم یدگیرس دعوا به شده  صادر آن حوزه در اجرا دستور که  یمحل یحقوق

  به   یدگیرس  ثبت،  سیرئ  توسط   نظر   اظهار   از  پس   ز ین  باشد   اجرا  نیمامور  اقدامات  ت، یشکا  موضوع   اگر

 است. نظارت اتیه با اعتراض

 ه هیات نظارت در تعارض اسنادفوظی 

 مالکیت  اسناد در تعارض وقوع عدم  یا وقوع احراز .1

  مشخص موخر مالکیت سند  از وصدور  ثبت در مقدم سند  باید تعارض احراز صورت در ثانیا .2

 نماید. 

 سخ عملیات ثبت ملکف

 اسناد  الکترونیک ثبت سامانه  در شده ثبت حقوقی اعمال  قطعیت اصل اصل:

  را معامله ثمن اقساط، خریدار،  که زمانی تا کند شرط  و کند واگذار دیگری به را ملکی شخصی  اگر حال 

 ندارد.  را ثالث به واگذاری حق  باشد نکرده پرداخت

 دهد.  نمی را انتقال  اجازه اسناد،  الکترونیک ثبت سامانه  حاضر حال  در

  به  روز 15 مدت ظرف باید فسخ اعمال  تاریخ از باشد داشته وجود فسخ حق طرفین از یکی برای اگر

  مبادرت باید روز 15 ظرف اظهارنامه  ثبت تاریخ از و  بدهد فسخ اعمال  بر مبنی ای اظهارنامه  مقابل  طرف

 نماید.   فسخ تنفیذ دعوای طرح  به



 

  فسخ خواهان الف سپس باشد  نشده سلب  ب از انتقال  حق  و  نموده منتقل  ب به   را ملکی الف کنید فرض

  می استفاده معامله فسخ جهت  غبن خیار از و است شده  مغبون معامله  در شود  می مدعی مثلا  شود می

 شود.   می منتقل دیگری به خریدار ناحیه از ملک فسخ، اعمال  از قبل کند.حال 

  نشده اقاله آنها معامله  یا  باشد نشده بینی پیش  فسخ حق  فروشنده و خریدار بین  دوم معامله در اگر اینجا در

  و  کند رجوع به شخص  به  تواند می معامله روز قیمت به فسخ  حق  صاحب پس است.  تلف حکم در  باشد

 ندارد.  ثالث  خریدار به  رجوع حق

 

  به ملک اینجا در باشد گردیده محقق  اقاله یا و  باشد  شده بینی پیش  فسخ حق  دوم معامله در اگر ولی

 میگردد.  بر الف  شخص

 ندارد. موضوعیت الزام قانون به توجه با  810  رویه وحدت رای

 كشور عالي عمومي ديوان  هيأت  ۱۴۰۰/ ۳- 4 / ۸۱۰رويه شماره  رأي وحدت 

  صورت   در  شود  شرط  بیع،  عقد  ضمن  در  چنانچه  مدنی،  قانون  454  و  ،225  ،224  ،220  ،219  مواد  از  مستفاد

  و  شرط   تحقق  با   دارد، را مبیع  استرداد و  فسخ حق  فروشنده شده،   تعیین مواعد در ثمن  اقساط  پرداخت عدم

  باشد،   فروخته  دیگری   شخص  به   را  مبیع   فسخ،  حق   گرفتن  نظر   در  بدون   خریدار  اینکه  ولو  فسخ  حق   اعمال 

 قرارداد،  متن  در  آن  درج  به  توجه  با  مذکور  شرط  از  بعدی   خریدار  اطلاع   عدم  و  شود   مسترد  بایع  به  باید  مبیع

  اولیه   مالک   حق   زوال   و   شرط   شدن   اثر  بی  موجب   مالک،   تقدم   حق   و   اشخاص   متعارف  رفتار  اقتضای   به

  حدی   تا  مازندران   استان   تجدیدنظر   دادگاه   شانزدهم  شعبه   رأی   مراتب،  به   بنا. بود  نخواهد  مال   عین  به   نسبت

 471  ماده  طبق  رأی  این. شود  می  داده  تشخیص  قانونی  و  صحیح  آراء  اکثریت  به  دارد  انطباق  نظر  این  با  که

  کشور،   عالی  دیوان  شعب   برای  مشابه   موارد  در  بعدی،  اصلاحات  با  1392  مصوب  کیفری   دادرسی  آیین  قانون

 .است الاتباع  لازم آن  غیر و قضایی از اعم مراجع، سایر  و ها دادگاه


