
  

  
 
  
 
  
 

 قانون ثبت اسناد و املاك كشور
   ٢٦/١٢/١٣١٠مصوب 

 با اصلاحات و الحاقات بعدي )كميسيون قوانين عدليه(
 

  ١باب اول ـ تشكيلات اداري ثبت
ه ثبت اسناد و امـلاك      دائر به اقتضاء اهميت محل، يك اداره يا         ي در هر حوزه ابتدائ    ـ١ماده  
 . باشدي شعبيثبت داراه دائر ممكن است هر اداره يا .شود يتأسيس م
 جـز در  ي مديران و نمايندگان ثبت و مسؤولين دفاتر و صاحبان دفاتر اسـناد رسـم   ـ٢ماده  

 .توانند انجام وظيفه نمايند يمحل مأموريت خود نم
 . نداردياقدامات آنها در خارج از آن محل اثر قانون

 ٢. شده استي ملغ ـ٥ و ٤، ٣مواد 
راي رسيدگي به كليه اختلافـات و اشـتباهات مربـوط بـه            ب ـ)١٨/١٠/١٣٥١اصلاحي  ( ٦ماده  

امور ثبت اسناد و املاك در مقر هر دادگاه استان هيأتي به نام هيأت نظارت مركب از رئـيس ثبـت             
 .شود  تشكيل مي٤ به انتخاب وزير دادگستري٣مقام او و دو نفر از قضات دادگاه استان استان يا قائم

 اسـتان   ي در حـوزه قـضائ     ي اشتباهات مربوط بـه امـور ثبت ـ       هيأت مزبور به كليه اختلافات و     
 .نمايد ي ميرسيدگ
 يا كارمندان ثبـت مركـز اسـتان از          يالبدل از قضات دادگستر    ي اين هيأت يك عضو عل     يبرا

                                                           
  مصوب» لاك به سازمان ثبت اسناد و املاك كشورقانون تبديل اداره كل ثبت اسناد و ام«موجب  به .١

 .، اداره كل ثبت، به سازمان تبديل شده است٣/٢/١٣٥٢
  وجود ندارد و» محقق ثبت«بوده كه در تشكيلات فعلي ثبت » محقق ثبت« مربوط به ٥ و ٤، ٣ موضوع مواد  .٢

 .ده، حذف شده استدر مواد ديگر قانون ثبت هم هر جا عنوان محقق ثبت بو. عملاً نسخ شده است
 .هاي تجديدنظر استان در حال حاضر قضات دادگاه  .٣
 .قضائيه در حال حاضر به انتخاب رئيس قوه  .٤



  

 ٢. تعيين خواهد شد١يطرف وزير دادگستر
 يا منامـه  ثبت اسناد و املاك و عده و نوع و ترتيب آنها مطـابق نظا ي دفاتر لازم برا  ـ٧ماده  

 .شود معين خواهد شد يكه از طرف وزارت عدليه تنظيم م
نفـع مطـابق مقـررات نظامنامـه وزارت      ي اشـخاص ذ ي مراجعه به دفاتر املاك بـرا    ـ٨ماده  

  .عدليه جايز است

 باب دوم ـ ثبت عمومي

  فصل اول ـ اعلان ثبت و تحديد حدود
 اين قانون و در ساير نقاط پـس  ءرا كه اداره ثبت موجود است از تاريخ اجي در نقاط ـ٩ماده  

ه ثبت را به چند ناحيـه تقـسيم         دائره ثبت، وزارت عدليه حوزه هر اداره يا         دائراز تشكيل اداره يا     
 . كنديكرده و به ثبت كليه اموال غيرمنقول واقعه در هر ناحيه اقدام م

كه امـلاك    و اين  املاك هر ناحيه، حدود ناحيه مزبور        ي قبل از اقدام به ثبت عموم      ـ١٠ماده  
 .واقعه در آن ناحيه بايد به ثبت برسد، به وسيله اعلان در جرايد به اطلاع عمـوم خواهـد رسـيد                     

 .شود ي روز سه مرتبه منتشر مياعلان مزبور در ظرف س
 مـذكور در    ي از تاريخ انتـشار اولـين آگه ـ       ـ)٣/٢/١٣٣٧ و   ١٠/٧/١٣١٧اصلاحي  ( ١١ماده  

 ٣٢ و ٢٧ن به عنوان مالكيت و اشخاص مـذكور در دو مـاده        ، تا شصت روز بايد متصرفي     ١٠ماده  
 .نسبت به املاك واقع در آن ناحيه به وسيله اظهارنامه درخواست ثبت نمايد

 را ي مذكور، صورت كليه اشخاص ـ  ياداره ثبت مكلّف است تا نود روز پس از انتشار اولين آگه           
 هر ملك معين شـده در  ياداره ثبت برا كه از طرف     يا اند با نوع ملك و شماره      كه اظهارنامه داده  

 . روز منتشر خواهد شدي فقط در دو نوبت به فاصله سي نمايد و اين آگهيها آگه روزنامه
                                                           

 .قضائيه در حال حاضر به انتخاب رئيس قوه  .١
  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٩/٥/١٣٨١ مورخ ٤٧٩٠/٧نظريه شماره   .٢

  ن ثبت اسناد و املاك كه تركيب هيأت نظارت استان را مقرر داشته و در ذيل همان قانو٦با توجه به ماده 
   مكرر كه تركيب٢٥ها مورد تصريح قرار داده ولي در ماده  البدل را براي اين هيأت ماده تعيين عضو علي

  ها مشخص البدل را در اين شعبه هاي شوراي عالي ثبت را بيان داشته، ترتيب تعيين عضو علي شعبه
  ننموده، سكوت مقنن در مقام بيان داراي حكمتي است كه آن را بايد در اهميت مواردي كه در صلاحيت

  .اين شورا قرار دارد و نقش آن در ايجاد وحدت رويه جستجو نمود
  لذا حضور كليه اعضاء براي رسميت شوراي عالي ثبت ضروري است و رأي دو نفر از اعضاء در فرضي

   رأي شوراي عاليصادر شده باشد، چنانچه در غياب نفر سوم صادر گردد، قانوناًهم كه به اتفاق آراء 
  .شود ثبت تلقي نمي

 .به عبارت ديگر تشكيل شوراي عالي ثبت با كمتر از سه عضو قانوني نيست



  

 محـل يـا   ي انتـشار از كدخـدا  ي بايد گواهيها پس از انتشار و الصاق آگه يمأمور انتشار آگه 
ارد كدخـدا و سـاير مـأمورين         يا پاسبان اخذ و تسليم اداره ثبت نمايـد و در ايـن مـو               يژاندارمر

 ١. لازم را به مأمور ثبت بدهندي بايد به مأمورين ثبت مساعدت نموده و گواهيدولت
 ي كسي كه آثار تصرف مالكانه فعل  ي و املاك  ي در مورد اراض   ـ)١٠/٧/١٣١٧الحاقي  (تبصره  

ر تـصرف   شود كه بر مالكيت يا ب      ي پذيرفته م  ينسبت به آنها موجود نباشد درخواست ثبت از كس        
، يمقـام قـانون     از مالـك يـا قـائم       يسابق خود به عنوان مالكيت يا بر تصرف خود بـه عنـوان تلق ـ             

 . داشته باشديمدارك
 و ٢٧ از عناوين مـذكور در دو مـاده     ي ثبت نسبت به اين قبيل املاك به يك        يچنانچه تقاضا 

نوان مذكور يا بـر      بر ع  يشود كه تقاضاكننده مدارك    ي ثبت پذيرفته م   ي تقاضا ي باشد درصورت  ٣٢
 او محـسوب    يمقام قـانون    كه تقاضاكننده قائم   يتصرف سابق خود به آن عنوان و يا بر تصرف كس          

 .شود داشته باشد يم
المالـك اعـلان شـده        كـه مجهـول    ي نـسبت بـه املاك ـ     ـ)١٠/٣/١٣٢٢اصلاحي  ( ١٢ماده  

 ايـن قـانون   ءجراتوانند در ظرف مدت دو سال از تاريخ ا   ي ثبت دارند م   ي كه حق تقاضا   ياشخاص
 يبه آن املاك قبل از تقاضـا        ثبت نمايند و پس از گذشتن مدت دو سال معاملات راجع           يتقاضا

 ي در موقع تقاضا   يالثبت معمول   از حق  ٢٥ يشود و صد   ي پذيرفته نم  يثبت در دفاتر اسناد رسم    
 تـاريخ   آنهـا منتـشر نـشده از      ي نوبت ي كه آگه  يثبت، علاوه دريافت خواهد شد و نسبت به املاك        

 ي، معاملات اين املاك به هيچ عنوان قبل از تقاضـا ١١ مذكور در ماده  ي نوبت يانتشار اولين آگه  
 ي نـوبت  ي پذيرفته نخواهد شد و پس از يك سال از تاريخ اولين آگه ـ            يثبت در دفاتر اسناد رسم    

 ٢. ثبت، علاوه دريافت خواهد شدي در موقع تقاضايالثبت معمول  از حق٢٥ يصد
 . نسخ شده است١٠/٣/١٣٢٢ مكرر در تاريخ ١٣  و١٣ماده 
 امـلاك مطـابق     ي  تحديد حدود املاك واقعه در هر ناحيه متدرجاً به ترتيب نمره           ـ١٤ماده  

 روز تحديد حـدود     يآيد و تقاضاكنندگان ثبت و مجاورين برا       ينظامنامه وزارت عدليه به عمل م     
 .شوند يوسيله اعلان احضار م به

علاوه  شود به  يروز قبل از تحديد حدود يك مرتبه در جرايد منتشر م          اين اعلان لااقل بيست     
 . منتشر خواهد شديمطابق نظامنامه وزارت عدليه در محل نيز اعلان

                                                           
 قضائيه قوه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين٢٠/١١/١٣٨٠ مورخ ١٠٩١٤/٧نظريه شماره رجوع شود به   .١

 :ح زيربه شر
   قانون ثبت اسناد و املاك مصوب١١بايستي طبق تبصره ماده  نامه مي مدعيان انتقال ملك به استناد مبايعه

   با اصلاحات و الحاقات بعدي آن، درخواست ثبت ملك را به نام خود بنمايند و يا ظرف مهلت مقرر١٣١٠
  .قام احقاق حق خود برآيند قانون مزبور، ضمن اعتراض به ثبت و اقامه دعوي در م١٦در ماده 

   همان٢٤چنانچه مدعيان موصوف به هيچيك از طرق قانوني ياد شده اقدام نكرده باشند، طبق ماده 
 .شود قانون، دعوي آنان به هيچ عنوان پذيرفته نمي

  الثبت بوده است به معافيت بعضي از املاك از پرداخت تمام يا قسمتي از حق عبارت آخر اين ماده راجع  .٢
 . لغو شده است١٣٤٥هاي ثبتي مصوب اول خرداد   قانون افزايش هزينه١موجب ماده  كه به



  

اش حاضـر نباشـد ملـك         اگر تقاضاكننده در موقع تحديد حدود خود يـا نماينـده           ـ١٥ماده  
 .دمورد تقاضا با حدود اظهار شده از طرف مجاورين تحديد خواهد ش

هرگاه مجاورين نيز در موقع تحديد حدود حاضر نشوند و به اين جهت حـدود ملـك تعيـين     
 مرتبـه دوم نيـز      يشـود و اگـر بـرا       ينگردد اعلان تحديد حدود نسبت به آن امـلاك تجديـد م ـ           

الثبـت ملـك دو      تقاضاكننده و مجاورين هيچ يك حاضر نشده و تحديد حدود به عمل نيايد حق             
 ١.برابر اخذ خواهد شد

 تثبيـت و    ي هرگاه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبت ـ       ـ)١٨/١٠/١٣٥١اصلاحي  (تبصره  
عمـل خواهـد آمـد و        با تبعيت از حدود مجاورين به      يمعين باشد تحديد حدود بدون انتشار آگه      

 مربوط به دولت و     ي كه يك يا چند حد ملك مورد تحديد، از اموال عموم           يدر اين مورد درصورت   
ربـط   ي ذي آنها باشد تحديد حـدود بـا حـضور نماينـدگان سـازمانها        يريم قانون  و يا ح   يشهردار

 .عمل خواهد آمد و عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد حدود نخواهد بود به

 ٢فصل دوم ـ اعتراض
 هر كس نسبت به ملك مورد ثبت اعتراضي داشته باشـد بايـد از تـاريخ نـشر اولـين          ـ١٦ماده  

ه يـا شـعبه ثبتـي    دائرعرضحال مزبور مستقيماً به اداره يا .  روز اقامه دعوي نمايد   ٩٠اعلان نوبتي تا    
در مقابـل عرضـحال بايـد رسـيد داده     . شـود  كه در ضمن اعلان نوبتي معين شده است تسليم مـي       

اي  در صورتي كه عرضحال در مدت قانوني داده شده باشد اداره ثبت آن را نزد دفتـر محكمـه          . شود
اگر اداره ثبت تشخيص دهد كه عرضحال خـارج از مـدت            . دارد گي است ارسال مي   كه مرجع رسيد  

دهـد تـا    داده شده كتباً نظر خود را اظهار خواهد كرد و به حاكم محكمه ابتدائي محـل اطـلاع مـي     
 .حاكم مزبور در جلسه اداري موافق نظامنامه وزارت عدليه رسيدگي كرده، رأي دهد

 ٤.ين موضوع قاطع است در ا٣ي حاكم محكمه ابتدائيرأ
                                                           

 ٢٨/١٢/١٣٧٣ ماده يك قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين مصوب» ف« به بند .١
 .مراجعه شود

  بتي كه فاقد سابقه بوده و ياهاي معترضي ث  ماده واحده قانون تعيين تكليف پرونده٢ به تبصره ـالف   .٢
 . در همين مجموعه مراجعه شود٢٥/٢/١٣٧٣اعتراض آنها در مراجع قضائي از بين رفته است مصوب 

  : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٨/٥/١٣٨٢ مورخ ٤٤٥٤/٧ نظريه شماره ـب 
  دانگ مذكور در استعلام٢به  نمايد كه نسبت  در دادگاه اعلاممعترض برثبت بوده است صريحاً له كه اگر محكوم

  ادعائي ندارد آن را متعلق به طرف دعوي اعلام كند همين اظهار و اقرار براي انجام عمليات ثبتي در خصوص
 .تواند مراتب را به اداره ثبت مربوط ابلاغ نمايد آن دو دانگ به نام طرف دعوي كافي است و دادگاه مي

 .موميدر حال حاضر دادگاه ع  .٣
 :قضائيه رجوع شود به نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٤

  : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢/٩/١٣٥٣ نظريه بدون شماره مورخ ـالف 
   قانون ثبت، اعتراض به ثبت ملك بايد به اداره ثبت تسليم گردد و از آن طريق١٦موجب ماده  گرچه به

   به دادگاه تسليم فرستاده شود، ولي درصورتي كه عرضحال اعتراض در مهلت قانوني مستقيماًبه دادگاه
← 



  

 قبـل از انتـشار      ي ثبت بين تقاضاكننده و ديگر     يبه ملك مورد تقاضا     هرگاه راجع  ـ١٧ماده  
 بـا تقاضـاكننده   ي كـه طـرف دعـو   ي اقامه شده و در جريان باشد كس     ي دعواي ياولين اعلان نوبت  

 ييـان دعـو   روز تصديق محكمه را مشعر بـه جر   ٩٠ تا   ياست بايد از تاريخ نشر اولين اعلان نوبت       
 ١. حق او ساقط خواهد شدالاّبه اداره ثبت تسليم نمايد و

 ـتبصره  كه اداره ثبت تشخيص دهد تصديق مزبور خارج از مدت به اداره ثبـت  ي در موارد 
 . عمل خواهد شد١٦تسليم گرديده، موافق ماده 

                                                                                                                                       
→ 

  كه غرض مقنن در ماده مذكور نقض نشود، شود، مجوزي براي رد آن وجود ندارد، منتهي از جهت اين
  .بايد وصول اعتراض را به اداره ثبت محل اطلاع دهد دادگاه مي

  :١٩/١٠/١٣٧٩خ  مور١٠١٥٧/٧نظريه شماره  ـب 
   محدود به اعتراضاتي است١٣٧٣مصوب ... هاي معترضي ثبتي ماده واحده قانون تعيين تكليف پرونده

   به مرجع قضائي ارسال شده و سابقه آن١٣٦٠ قانون ثبت تا پايان سال ٢٠ و ١٦كه وفق مقررات مواد 
   شش ماه از تاريختواند ظرف در اين صورت معترض مي. به هر علت در اين مرجع وجود ندارد

  الاجراء شدن قانون دادخواست اعتراض خود را به دادگاه صالح تقديم و گواهي مربوطه را به اداره لازم
  .ثبت محل وقوع ملك ارائه دهد

  بوده)  قانون ثبت٢٠ و ١٦موضوع مواد ( ماده واحده مربوط به تقاضاي ثبت و تحديد حدود ٢تبصره 
  .و ناظر به متن ماده واحده نيست

  الاجراء شدن اين قانون معترض به ثبت ملك مكلّف است در مهلت موجب اين تبصره از تاريخ لازم به
  قانوني اعتراض خود را نسبت به ثبت ملك به اداره ثبت محل وقوع ملك تقديم و ظرف يك ماه از

  .تاريخ اعتراض، دادخواست خود را به دادگاه صلاحيتدار تقديم نمايد
  ت در مهلت يك ماه فاقد ضمانت اجراء بوده و موجب از بين رفتن حقوق معترض كهعدم تقديم دادخواس

  .در مهلت قانوني اعتراض خود را به ثبت ملك به اداره ثبت محل وقوع ملك تقديم نموده نخواهد بود
  در اين مورد اداره ثبت مكلّف است اعتراض معترض را جهت رسيدگي به مرجع صالح قضائي ارسال

  .نمايد تا دادگاه وفق مقررات قانوني عمل كند
  : ٢٩/٦/١٣٨٠ مورخ ٤٩٠٤/٧نظريه شماره  ـج 

  ز آن قانون ثبت اسناد و املاك قابل پذيرش است و بعد ا١٦اعتراض بر ثبت فقط در مهلت مقرر در ماده 
   قانون مزبور تصريح شده است هيچ ادعاي تضييع حقي از كسي پذيرفته٢٤همانطور كه در ماده 

  . ادعاي مجاورين ملك، آنهم در حدود ذكر شده در قانونءاستثنا شود به نمي
نتقل به وي م  قانون مارالذكر فقط كسي كه ملك به نام او ثبت يا٢٢پس از صدور سند مالكيت هم با عنايت به ماده 

  .مالك شناخته مي شود و اين انتقال در دفتر املاك ثبت شده يا از مالك رسمي به طريق ارث به او رسيده است،
   به معني ممنوعيت مدعي يا متضرر از٢٢ و ماده ١٤٨ و ١٤٧ذلك صدور سند مالكيت وفق مقررات  مع

   زيرا سند مالكيتيدادخواهي و مراجعه به دادگاه به طرفيت دارنده سند مالكيت رسمي نيست
  .معتبر است كه منطبق با قوانين صادر شده باشد و الاّ قابل دادخواهي است

  صلاح صادر نشده باشد معتبر است اعتباري اسناد مالكيت مزبور از مراجع ذي ذلك مادام كه حكمي بر بي مع
  فقط تحت اين عنوان كهو به هر حال، اعتراض بر ثبت يا اقامه دعوي به خواسته ابطال سند مالكيت رسمي 

 .مسموع نيست و محكوم به رد است» سند مالكيت صادره قبلي به نام مالك اوليه را قبول ندارد... «
 :عالي كشور  هيأت عمومي ديوان٢٣/١٠/١٣٧٠ مورخ ١٤٣٧رأي وحدت رويه شماره   .١

  هي شده مانع از اينالزام قانوني مالكين به تقاضاي ثبت ملك خود در نقاطي كه ثبت عمومي املاك آگ
  باشد كه محاكم عمومي دادگستري به اختلاف متداعيين در اصل مالكيت ملكي كه به ثبت نرسيده، نمي

 .رسيدگي نمايند



  

ز  كه محكمه قرار عدم صلاحيت خود را صادر نمايد مكلّف اسـت پـس ا  ي درصورت ـ١٨ماده  
 . مرجع صلاحيتدار بفرستدي، دوسيه عمل را براي مدعيقطعيت قرار مزبور به تقاضا

 .در اين مورد تجديد عرضحال لازم نيست
مـسكوت  (اگر معترض پس از تقديم عرضحال در مدت شصت روز دعواي خـود را تعقيـب نكـرد                   

 .را صادر نمايد محكمه مكلّف است به تقاضاي مستدعي ثبت، قرار اسقاط دعواي اعتراض )گذاشت
 .توان استيناف داد ياز اين قرار م

 ١. استيناف قابل تميز نيستيرأ
كـه    در صورت فوت معترض بـه ثبـت اعـم از ايـن    ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي ( مكرر ١٨ماده  

 اين قانون باشد هرگاه معترض عليه نتواند تمام يـا بعـض از وراث      ءتاريخ فوت قبل يا بعد از اجرا      
 :شود ي او به شرح زير اقدام مي تقاضا نمايد بهيرا معرف

كند كه در صـورت وجـود وراث         يدر مورد اول، دادگاه مراتب را به دادستان محل ابلاغ م           ـ١
 را سـه    ي اقدام شود و به علاوه موضوع و جريان دعو         يمحجور نسبت به نصب قيم و تعقيب دعو       

 محل يا نزديك مقر     يها  از روزنامه  ي كثيرالانتشار مركز و يك    يها  از روزنامه  ي در يك  يدفعه متوال 
 .نمايد ي ميدادگاه آگه

 ي تعقيب نشود قـرار سـقوط دعـو        ي دعو يچنانچه ظرف نود روز از تاريخ انتشار آخرين آگه        
 .صادر گردد

هاي محل يا نزديك مقر دادگاه آگهي خواهـد شـد    ابلاغ قرار مزبور يك نوبت در يكي از روزنامه    
 .الاجراء است ادر پژوهشخواهي نشود قرار مزبور قطعي و لازمو اگر ظرف مدت مقرر از قرار ص

 ي كه در مقام تعقيـب دعـو  يشود درصورت يدر مورد دوم، به وارث شناخته شده اخطار مـ  ٢
 .باشد ظرف پنج روز از تاريخ ابلاغ اخطاريه به تقديم درخواست تعقيب مبادرت كند

ده كه بـا صـدور و ابـلاغ اخطاريـه           در مورد وراث شناخته نشده و همچنين وارث شناخته ش         
 . عمل خواهد شد»يك« را مسكوت گذاشته باشد به طريق مذكور در بند يدعو

دهنده  درخواست از وراث تعقيب شود     هرگاه دعوي از طرف يكي     ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي(تبصره  
سـت  الارث خـود را صـريحاً در بـرگ درخوا    بايد دليل مثبِت وراثت خود را پيوست و ميزان سهم       

 .قيد نمايد
شود كه ظـرف   ي اخطار مي كه درخواست تعقيب فاقد شرائط فوق باشد به متقاض   يدر موارد 

 .پنج روز از تاريخ ابلاغ، درخواست خود را تكميل كند
                                                           

 : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان٢/١٠/١٣٣٧ مورخ ٢٩١٢رأي وحدت رويه شماره   .١
  اي مستدعي ثبت نموده اين است كه اگر قبلتقاض ثبت كه صدور قرار را مقيد به  قانون١٨مستنبط از ذيل ماده

  .صدور قرار اسقاط دعوي نيست از تقاضاي سقوط معترض درخواست تعقيب كرده باشد ديگرموجبي براي
 .بنابراين نظر شعبه پنجم ديوان كشور صحيح است



  

 شده باشـد قـرار      ي مكرر منقض  ١٨ ماده   »يك«درصورت عدم تكميل اگر مدت مقرر در بند         
 . صادر خواهد شديسقوط دعو
 محاكمه، معترض يـا وكيـل او حاضـر نـشود و             ي كه در جلسه مقرر برا     ي درصورت ـ١٩ماده  

 ثبـت عرضـحال او ابطـال گـردد          ي مـستدع  ي به تقاضـا   يمطابق مقررات اصول محاكمات حقوق    
 . يك مرتبه ممكن خواهد بوديتجديد عرضحال فقط در ظرف ده روز پس از ابلاغ قرار ابطال برا

 ١.كمه صلاحيتدار داده خواهد شددر اين مورد عرضحال مستقيماً به دفتر مح
 ـتبصره  عرضـحال  ٢ اصول محاكمـات آزمـايش،  ١٧ و ١٦موجب مواد   نيز كه بهي در موارد 

 ٣.الرعايه است شود مفاد اين ماده لازم يرد م
 هرگاه مالكيت متقاضيان ثبت يا دعوي اعتـراض داراي          ـ) ١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( مكرر   ١٩ماده  

 نفـر باشـد بـه    ١٥قاضيان ثبت و يـا معترضـين و يـا وراث آنـان بـيش از        منشاء واحد بوده و تعداد مت     
                                                           

 :قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .١
  : فته دادگستري ه٩٠الف ـ نظريه مندرج در شماره 

يك  روز پس از ابلاغ قرار ابطال براي قانون ثبت آن است كه تجديد دادخواست ظرف ده ١٩مستفاد از ماده 
  .باشد احتساب نمي  قانون مرقوم در اين قسمت قابل١٦الاجل مقرر در ماده  مرتبه ممكن خواهد بود و ضرب

  :١٤/٢/١٣٤٥ب ـ نظريه بدون شماره مورخ 
آنهم در   قانون ثبت و تبصره آن فقط يك نوبت١٩ت اعتراض بر ثبت به شرح مذكور در ماده تجديد دادخواس

ثبت قرار عدم استماع  پذير است و اگر در دعوي اعتراض بر صورت ابطال دادخواست يا رد دادخواست اوليه امكان
ي برآيد و تجديد دادخواست پژوهشخواه تواند در مقام صادر شود و معترض از قرار مزبور اعتراض داشته باشد مي

 ١٦ روز مقرر در ماده ٩٠ندارد ولي چنانچه مدت   قانون ثبت و تبصره ذيل آن انطباقي١٩در همان مورد با ماده 
صدور قرار عدم استماع دعوي دادخواست مجدد مبني بر اعتراض  قانون ثبت منقضي نشده باشد و معترض بعد از

 .مزبور كه در موعد داده شده قابل رسيدگي استاعتراض  بر ثبت تقديم دارد دادخواست
  هاي عمومي و انقلاب در امور مدني  قانون آيين دادرسي دادگاه٥٤ و ٥٣ و ٥٦رجوع شود به مواد  .٢

 .٢١/١/١٣٧٩مصوب 
 :قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٣

  :٦/١٠/١٣٤٣ نظريه بدون شماره مورخ ـالف 
 شود مفاد اين ماده  عرضحال رد مي اصول محاكمات آزمايش١٧ و ١٦موجب مواد  ز كه بهدر مواردي ني(

  ).الرعايه است لازم
  رأي هيات عمومي(باشد   مي١٨ مذكور در تبصره غلط و صحيح آن ماده ١٧كه ماده  با تذكر اين

   و١٦اد و چون موارد مصرح در مو) ٢٥/١١/١٣١٦ مورخ ١٤٤٧١/٢٥٥٩(عالي كشور به شماره  ديوان
   قانون آيين دادرسي مدني فعلي منظور و به٨٤ و ٨٣ در مواد  قانون اصول محاكمات آزمايش عينا١٨ً

ولي براي  تقاضاي ثبت با داشتن نقائصي قبولاعتبار خود باقي است لذا در مواردي كه دادخواست اعتراض بر 
دادخواست شود يك  نقص نگردد و موجب رداخطاريه رفع كه به جريان افتد بايد رفع نقص شود و با ابلاغ  اين

  .و خالي از اشكال است ثبت و تبصره آن مجوز قانوني دارد قانون ١٩نوبت تجديد دادخواست طبق ماده 
  :١/١٠/١٣٧٦ مورخ ٦٤٨٧/٧ نظريه شماره ـب 

ذيل ماده تبصره   قانون ثبت باشد، درصورت صدور قرار رد به صراحت١٦چنانچه اعتراض بر ثبت مستند به ماده 
باشد و  قطعي قابل تجديد مي  ناظر به آن ماده از قانون ثبت، براي يك نوبت ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ قرار١٩

مهلت اعتراض دوماهه قابل تجديد است   اصلاحي قانون ثبت باشد در صورت بقاء١٤٧ماده » ٦«اگر مشمول بند 
در ضمن صرف بقاء مهلت اعتراض براي . جدد نيستم و درصورت انقضاء آن مهلت مجوزي براي قبول اعتراض

 .كند اعتراض او صادر شده است نيست و مهلت او را تمديد نمي سايرين، مجوز تجديد اعتراض كسي كه قرار رد



  

درخواست معترض يا پژوهشخواه دادخواسـت و ضـمائم آن بـه دو نفـر از شـركاء يـا وراث كـه سـهام            
هـاي   زيادتري دارند ابلاغ مي شود و به علاوه مفـاد دادخواسـت و پيوسـتهاي آن در يكـي از روزنامـه                     

 .هاي محل يا نزديك مقر دادگاه سه دفعه متوالي آگهي خواهد شد ز روزنامهكثيرالانتشار مركز و يكي ا
 دو نفر از طرف    ي باشد به درخواست هر يك از طرفين دعو        ي در جريان رسيدگ   يهرگاه دعو 

 اطلاع سايرين يك    ي ابلاغ اوراق اخطاريه انتخاب و مراتب برا       ي دارند برا  يديگر كه سهام زيادتر   
 محل يا نزديك مقر دادگـاه  يها  از روزنامهي كثيرالانتشار مركز و يك  يها  از روزنامه  ينوبت در يك  

 مربوط به درج دادخواست بايد صريحاً قيد شـود  ي و همچنين آگهيشود و در اين آگه    ي م يآگه
 فقط به دو نفر اشخاص انتخاب شده مزبـور بـا ذكـر              ي شركت در جلسات، وقت رسيدگ     يكه برا 

 و يـا شـركت در   ي اطـلاع از جريـان دادرس ـ   ي حق دارنـد بـرا      ابلاغ خواهد شد و سايرين     ياسام
 مطلـع   ي و پاسخ لوايح و وقت رسيدگ      ي با مراجعه به دفتر دادگاه از جريان دعو        يجلسات دادرس 

 . شركت نمايندي در دادرسيشوند و يا به وسيله وكيل دادگستر
وسـيله وكيـل     داشته باشـند و بـه        يكه سهم كمتر    از شركاء ملك يا وراث ولو آن       ياگر بعض 

 دارنـد   ي كه سهم زيـادتر    ي شريك ملك و يا وراث     ي مداخله نمايند به جا    ي در دادرس  يدادگستر
 .بايد دادخواست و اوراق اخطاريه به وكيل ابلاغ شود

 مداخله داشته باشد ابلاغ اوراق اخطاريه بـه كليـه       ي در دعو  ي كه وكيل دادگستر   يدر صورت 
 . استيوكلاء الزام

 از خوانـدگان    يا  بـه عـده    ي از طريق انتشار آگه    ياست و يا جريان دعو     كه دادخو  يدر مورد 
 شـركت در    ي بودن حكم صادر نسبت به آنان موكول به دعوت آنـان بـرا             ١يشود حضور  يابلاغ م 

 .باشد ي نميجلسه دادرس
تواند  ي خود قائل است م    ي برا ي حق ي كه نسبت به حدود يا حقوق ارتفاق       ي مجاور ـ٢٠ماده  
وسـيله اداره ثبـت بـه مرجـع       مجلـس تحديـد حـدود بـه        از تاريخ تنظيم صورت    روز   يفقط تا س  

 ٢.صلاحيتدار عرضحال دهد
 در اين مـورد نيـز       ) روز است  ي مدت اعتراض كه س    ءاستثنا به( ١٩ـ١٨ـ١٧ـ١٦مقررات مواد   
 .رعايت خواهد شد

د اش در موقع تحديد حدود حاضـر نبـوده و ملـك مـور      كه خود يا نماينده    يتقاضاكننده ثبت 
توانـد مطـابق     ي تحديد شده م ـ   ١٥ او با حدود اظهار شده از طرف مجاورين مطابق ماده            يتقاضا

 ٣.مقررات اين ماده عرضحال اعتراض دهد
 ثبت واقـع  ي اعتراض به حدود ملك مورد تقاضا ي در دعاو  ـ)٢٠/٢/١٣٥٦الحاقي  (تبصره  

                                                           
 مصوب  عمومي و انقلاب در امور مدنيهاي در مورد احكام حضوري و غيابي به قانون آيين دادرسي دادگاه  .١

 . مراجعه شود١٣٧٩
  هاي معترضي ثبتي كه فاقد سابقه بوده و يا اعتراض قانون تعيين تكليف پرونده« ماده واحده ٢به تبصره   .٢

 .» رجوع شود٢٥/٢/١٣٧٣آنها در مراجع قضائي از بين رفته است مصوب 
  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١١/٥/١٣٧٣ مورخ ٣١١٥/٧نظريه شماره   .٣

 .گردد محسوب مي  قانون ثبت از جمله دعاوي مالي٢٠ و ١٦ه ثبت و تحديد حدود موضوع مواد دعاوي اعتراض ب



  

سـت هرگـاه اعتـراض از        شهرها كه تا تاريخ تصويب اين قانون مطـرح شـده ا            يدر محدوده قانون  
 يـا   يموجب سند رسم    به يعمل آمده باشد و همچنين درصورت استرداد دعو        طرف غيرمجاور به  

مجلس تحديـد حـدود تعيـين شـده       كه در صورتياخذ سند مالكيت از طرف معترض با حدود  
را صـادر خواهـد     حسب مورد قرار رد يا سـقوط يالعاده رسيدگ  فوقياست دادگاه در جلسه ادار 

 . استي پژوهشيد و اين قرار فقط قابل رسيدگكر
 كـه اعتـراض از      يآيـد درصـورت    يعمل م   كه بعد از تصويب اين قانون به       ينسبت به اعتراضات  

مجلـس تحديـد    عمل آيد يا معترض مجاور با حدود تعيـين شـده در صـورت           طرف غير مجاور به   
نظـر   ن قيد و شرط صـرف     ز اعتراض خود بدو    ا يموجب سند رسم   حدود سند مالكيت بگيرد يا به     

 .نمايد ي اثر بودن اعتراض به معترض ابلاغ مي مربوط نظر خود را در بيكند واحد ثبت
 .تواند ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ نظر مزبور به هيأت نظارت شكايت نمايد يمعترض م

 . استي هيات نظارت قطعيرأ
 ي كه برا  يا نوبت در روزنامه   يك   ي كه اقامتگاه معترض معلوم نباشد نظر واحد ثبت        يدرصورت

توانـد ظـرف ده روز از تـاريخ انتـشار            يگردد و معترض م    ي تعيين شده منتشر م    ي ثبت يها يآگه
 ١. به هيأت نظارت شكايت نمايديآگه

 فصل سوم ـ در آثار ثبت
 ثبـت، ملـك در دفتـر امـلاك ثبـت شـده و سـند        ي پس از اتمام عمليات مقدمات    ـ٢١ماده  

 .شود يتر املاك داده ممالكيت مطابق ثبت دف
 را ي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد، دولـت فقـط كـس        ي همينكه ملك  ـ٢٢ماده  

                                                           
 : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٥/١/١٣٨٠ مورخ ٤٤٩/٧نظريه شماره   .١

  ك به عنوان قانون ثبت، متصرفين املا١١ماده از جمله كساني كه حق درخواست ثبت را دارند طبق 
  كه املاكي كه تقاضاي ثبت آن شده داراي محدوده مشخص معيني بوده و يا هستند، اعم از اينمالك 

  .داراي حدود اجمالي باشد
  تي به عنوان مالكيت داشتهصرفاًچنانچه اشخاصي غير از متقاضي ثبت در محدوده اجمالي يا معين، ت

  است ثبت مذكور، اعتراض نمايند و اين قانون در مهلت مقرر نسبت به درخو١٦باشند بايد مطابق ماده 
  كه در ضمن ، دعوي آنان در مورد اين٢٤درصورتي كه ظرف مهلت قانوني اعتراض نكنند طبق ماده 

  .جريان ثبت تضييع حقي از آنان شده پذيرفته نخواهد شد
   مدت اعتراض بر تقاضاي ثبت، در صورت انتشارءنسبت به تحديد حدود ملك با توجه به انقضا

  توانند نسبت به حدود اعلام شده چنانچه معابر، حدود ملك آنان باشد، قط مجاورين ملك ميآگهي، ف
  اعتراض نمايند اعتراض اشخاصي كه در مجاورت ملك مورد نظر فاقد املاك هستند با توجه به تبصره

  .شود  مردود اعلام مي٢٠/٢/١٣٥٤ قانون ثبت مصوب ٢٠الحاقي به ماده 
  ملك در مجاورت ملكي كه مهلت اعتراض بر تقاضاي ثبت آن منقضيلذا اگر افرادي كه فاقد 

  گيرد هر چند در محدوده اين ملك شده است، باشند اعتراض نمايند، اعتراض آنان مورد قبول قرار نمي
  توانند وفق مقررات ت مالكانه داشته باشند و مجاورين نيز درصورت اعلام تحديد حدود ميصرفاًت

 .اقدام نمايند



  

 را كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و ايـن انتقـال نيـز    يكه ملك به اسم او ثبت شده و يا كس  
رسيده باشد مالـك     ارثاً به او     يكه ملك مزبور از مالك رسم      در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اين       

 ١.خواهد شناخت
                                                           

   سال٤آزمايشي به مدت : (٢٧/١١/١٣٨٠ ـ از قانون تنظيم بخشي از مقررات مالي دولت مصوب الف  .١
 ) ١/١/١٣٨١الاجراء از  لازم

  ها، مؤسسات دولتي از جمله مؤسساتي اي كه براي استفاده وزارتخانه كليه اراضي، املاك و ابنيه ـ ٦٩ماده 
   يا تابع مقررات و قوانين خاص است به يكي از طرقكه شمول قانون بر آنها مستلزم ذكر نام يا تصريح نام

  شود متعلق به دولت بوده و سسه خريداري شده يا ميؤتخانه، مقانوني تملك شده است و يا به نام آن وزار
  عنوان مالك با حق استفاده وزارتخانه يا مؤسسه در اسناد مالكيت آنها نام دولت جمهوري اسلامي ايران به

  .باشد عهده هيأت وزيران مي بردار در هر مورد به تغيير دستگاه بهره. گردد مربوط درج مي
  اداره(كليه اسناد، سوابق، مدارك موجود مرتبط با اين اموال در اختيار وزارت امور اقتصادي و دارايي 

  گيرد و در خصوص واگذاري حق استفاده از ساختمانهاي مازاد دستگاههاي قرار مي) كل اموال دولتي
  .اين قانون اقدام خواهد شد) ٨٩(ماده » ب«طابق بند مذكور م
   اراضي ملّي و دولتي و منابع طبيعي كه حسب اختيارات قانوني دستگاهها براي واگذاريـ١تبصره 

  باشد و تاكنون واگذار نشده جهت مصارف عمومي يا اختصاصي اشخاص غيردولتي در اختيار آنها مي
لايحه قانوني  لايحه قانوني اصلاح) ٣٢(و ) ٣١ ( كشاورزي موضوع مواداز جمله اراضي در اختيار وزارت جهاد

شوراي انقلاب و اراضي  ٢١/١/١٣٥٩وري اسلامي ايران مصوب احياء و واگذاري اراضي در حكومت جمه
چنانچه دستگاههاي اجرائي،  بوط است و تابع مقررات مر٢/٦/١٣٦٦موضوع قانون زمين شهري مصوب 

تصريح نام يا تابع قوانين و مقررات  قانون بر آنها مستلزم ذكر نام ياانهايي كه شمول نيروهاي مسلح و سازم
شته باشند در حدي كه به به اين اراضي دا عمومي و عمراني و يا عوض آن نيازخاص است براي نيازهاي 

  .واهد گرفتصورت بلاعوض در اختيار آنها قرار خ ايت مفاد اين ماده بهرسد با رع ت وزيران ميأتصويب هي
  قانون مذكور و هيأتهاي واگذاري) ٣٢(و ) ٣١(در مورد اراضي واگذار شده توسط كميسيونهاي مواد 

  اند چنانچه در داخل حريم و محدوده قانوني كه مطابق طرح مصوب احياء گرديده زمين مشروط بر آن
گرديده است  تابعه منتقلهرسازي يا سازمانهاي شهرها قرار گرفته و مالكيت اراضي به وزارت مسكن و ش

كارشناسي روز بدون لحاظ  لفند اسناد اين اراضي را با قيمتوزارت مسكن و شهرسازي و سازمانهاي تابعه مك
  .به آنها منتقل نمايند گذاران ري انجام شده توسط سرمايهگذا كردن ارزش افزوده ناشي از سرمايه

   استفاده از آنها را در اختيار شركتهاي دولتي فروش و واگذاري املاك و اراضي كه دولت حقـ٢تبصره 
  كه مورد نياز دستگاههاي اين ماده باشد قرار داده است نيز موكول به تصويب هيأت وزيران است مگر آن

  .گيرد ها و مؤسسات دولتي قرار مي كه به ترتيب مقرر در آن در اختيار وزارتخانه
  )١١٣(غيرمنقول طرحهاي عمراني موضوع ماده  نحوه تنظيم اسناد اراضي و سايراموال ـ٣تبصره 

  ها و مؤسسات دولتي  كه مجري آن وزارتخانه١/٦/١٣٦٦قانون محاسبات عمومي كشور مصوب 
  .باشند تابع مقررات اين ماده خواهد بود مي

  برداري، چگونگي تنظيم سند عرصه و اعيان املاك و اراضي كه براي بردار، بهره  تعيين بهرهـ٤تبصره 
  هاي مربوط تابع ترتيبات مقرر نامه ده دولت و يا مؤسسات دولتي وقف شده است با رعايت وقفاستفا

  .در اين ماده خواهد بود
   واگذاري حق استفاده از اراضي و املاك اين قانون به نهادها و مؤسسات عمومي غيردولتي وـ٥تبصره 

  هاي پنج ق اهداف و احكام برنامهالمنفعه با تصويب هيأت وزيران در جهت تحق مؤسسات خيريه و عام
  .پذير خواهد بود ساله و قوانين مربوط امكان

  پس از رفع نياز آنها به تشخيص وزارتخانه مربوط و تصويب هيأت وزيران ملك يا زمين مورد واگذاري
  .به دولت اعاده خواهد شد

← 



  

 شود كه وراثت و انحـصار     ي در دفتر املاك به اسم وراث ثبت م        يدر مورد ارث هم ملك وقت     
                                                                                                                                       

→ 
اختيار  تمليكي در  و فروش اموالآوري موجب وظائف قانوني سازمان جمع  چنانچه املاك و اراضي كه بهـ٦تبصره 

بالاترين مقام  پيشنهاد وزير يا اين سازمان قرار گرفته است، مورد نياز دستگاههاي دولتي باشد، حسب مورد با
  .گيرد قرار مي ماده در اختيار آن دستگاه اجرائي دستگاه مستقل و تصويب هيأت وزيران و با رعايت شرائط اين

   اين ماده فهرست اموالءموال تمليكي مكلّف است براي تسهيل در اجراآوري و فروش ا سازمان جمع
  .غيرمنقول در اختيار خود را به هيأت دولت ارائه نمايد

   اين قانون توسط هر يك از مقامات و كارمندان در حكم تصرف غيرمجاز در اموالء عدم اجراـ٧تبصره 
  .شود دولتي محسوب مي

  ها، تأسيسات و وجبات تسريع در رفع اختلافات مربوط به ساختمانمنظور فراهم آوردن م به ـ٨تبصره 
  ها، مؤسسات دولتي، شركتهاي دولتي و شركتهايي كه شمول قانون بر آنها مستلزم ذكر نام اراضي وزارتخانه

  است، مؤسسات و نهادهاي عمومي غيردولتي، نيروي نظامي و انتظامي كه در گذشته بر اساس نيازها و
  تص اوايل انقلاب اسلامي و جنگ تحميلي، بدون اخذ مجوز قانوني و موافقت متصرفهاي مخ ضرورت

  باشد كميسيوني مركب ن پيشين ميصرفاًپيشين يا با موافقت آن تصرف گرديده و در حال حاضر مورد نياز مت
  مانالاختيار وزراي امور اقتصادي و دارايي، مسكن و شهرسازي، جهاد كشاورزي، ساز از نمايندگان تام
  هاي مستقل طرف الاختيار وزراء يا بالاترين مقام اجرائي دستگاه ريزي كشور و نماينده تام مديريت و برنامه

  .جمهور تشكيل گردد اختلاف با مسؤوليت معاونت حقوقي و امور مجلس رئيس
   معظم حكم اين ماده در مورد ساختمانهايي كه مورد تصرف نهادها و نيروهاي مسلح زير نظر مقامءاجرا

  .رهبري است با رعايت نظر موافق آن مقام خواهد بود
  .الاجراء است ربط لازم هاي اجرائي ذي الذكر براي دستگاه  صادره كميسيون فوقءآرا

  ربط، هاي اجرائي ذي  مذكور در مهلت تعيين شده به هر دليل توسط دستگاهء آراءدر صورت عدم اجرا
  ف است معادل ارزش قيمت روز مايملك مورد تصرف را بنا بهريزي كشور مكلّ سازمان مديريت و برنامه

  پيشنهاد كميسيون مذكور برحسب مورد، بدون الزام به رعايت محدوديتهاي جابجايي در بودجه جاري
  .نفع اضافه نمايد و عمراني، از بودجه سنواتي دستگاه مذكور كسر و به بودجه دستگاه اجرائي ذي

   املاك كشور، اسناد اراضي و املاك دولتي را بر اساس اين قانون و يا سازمان ثبت اسناد وـ٩تبصره 
  اعلام وزارت امور اقتصادي و دارايي و بدون نياز به اخذ نظر سازمان متصرف و يا سازماني كه اسناد

  .نمايد مالكيت را در اختيار دارد اصلاح و سند جديد صادر مي
  .ر ساقط خواهد بودبا صدور سند جديد، اسناد قبلي از درجه اعتبا

  وزارت امور اقتصادي و دارايي موظف است بانك اطلاعاتي جامع از اراضي و املاك دولت ـ١٠تبصره 
  .هاي اجرائي قرار دهد اي تهيه و در اختيار دستگاه موضوع اين قانون با استفاده از تجهيزات رايانه

  .مراجعه شود ١٦/٧/١٣٨٢هاي اجرائي مصوب  دستگاهبردار اموال غيرمنقول  نامه مستندسازي و تعيين بهره به آيين
  : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٢/٨/١٣٨١ مورخ ٧٩١٥/٧نظريه شماره  ـب 

  درصورتي كه دارنده سند مالكيت، زمين را از سازمان مسكن يا زمين شهري خريداري نموده و بهاي آن
  اداره كه به جاي اعلام شماره حساب اداره براي واريز وجه،را پرداخته باشد، اقدامات مجرمانه رئيس 

  شماره حساب ديگري را كه متعلق به خود و همسرش بوده به خريدار اعلام داشته، به منزله بي اعتباري
  .سند مالكيت نيست

ثبت شده و  بنابراين تا زماني كه سند مذكور از سوي مراجع قانوني صلاحيتدار ابطال نشده كسي كه ملك به نام او
  .شود نه اشخاص ديگر مي  قانون ثبت اسناد و املاك، مالك زمين شناخته٢٢سند مالكيت در اختيار دارد ، طبق ماده 

  : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٤/٧/١٣٨١ مورخ ١٢٠٨/٧ نظريه شماره ـج 
   دادگاه محرز باشد صدور حكمچنانچه مالكيت خواهان بر ملك متنازع فيه ولو با سند عادي بنظر

 . قانون ثبت ندارد٤٨ و ٤٧ و ٢٢خلع يد فاقد اشكال قانوني بوده و منافاتي با مواد 



  

 در آن بـاب  يالارث بين آنها توافق بوده و يا درصـورت اخـتلاف حكـم نهـائ          آنها محرز و در سهم    
 ١.صادر شده باشد

 ـتبصره واسـطه    و يا بـه ي مراحل قانوني ط است كه به واسطهي عبارت از حكمي حكم نهائ 
 ي كه حكم در آن موضوع صـادر شـده از دعـاو       ي، دعواي ٢انقضاء مدت اعتراض و استيناف و تميز      

 ٣.مختومه محسوب شود
                                                           

   قانون امور حسبي٣٧٤ و ٢٩٩ و مواد ٣/١٢/١٣٦٦هاي مستقيم مصوب  از قانون ماليات) ٣٥(به ماده  .١
  . مراجعه شود٢/٤/١٣١٩مصوب 

 .شده است  پژوهش و فرجام و سپس تجديدنظر و فرجام به كار گرفته بدواًبه جاي اصطلاحات استيناف و تميز  .٢
 :قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٣

  : ١١/٨/١٣٦٢ مورخ ٣٦٧٥/٧ نظريه شماره ـالف 
I قانون ثبت اسناد تاكنون نسخ نگرديده و مانند گذشته اعتبار دارد٤٨ و ٤٧ و ٢٢مواد  ـ .  

  دارد هر سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت  مذكور كه مقرر مي٤٨مفاد ماده بنابراين 
  .الرعايه است يك از ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد شد، لازم نرسيده در هيچ

II باشد كه در دادگاه دلائل و مداركي را كه گاه مانع از آن نبوده و نمي  البته وجود مواد فوق هيچـ  
  مثلاً چنانچه كسي اقرار به امري نمايد كه دليل. كنست براي اثبات انجام معامله ابراز بشود نپذيردمم

  .حقانيت طرف است، خواستن دليل ديگر براي ثبوت آن حق لازم نيست
  بنابراين اقرار به وقوع عقد بيع از طرف بايع در دادگاه، تحقق بيع و حق مالكيت مشتري بر مبيع را ثابت

  .تواند الزام به تنظيم سند رسمي انتقال را از دادگاه تقاضا نمايد يد و مشتري مينما مي
  : ١٦/٧/١٣٧٨ مورخ ٥٠٥٩/٧نظريه شماره  ـب 

  مصوب سال...  قانون٣ و ٢، ١ قانون اصلاح مواد ١٤٧ماده » ٦« بند ءچنانچه سند مالكيت در اجرا
  بق قسمت اخير اين بند قابل شكايت در به متقاضي داده شده باشد، ط١٣٧٦ و اصلاحيه سال ١٣٧٠

  دادگاه از ناحيه مالك قبلي است و چنانچه دادگاه با رسيدگيهاي خود حقانيت شاكي را احراز نمايد،
  . قانون ثبت ندارد٢٢تواند آن را ابطال كند اين موضوع منافاتي با اعتبار ماده  مي

  ت صادر شده باشد اعتبار قانوني خود را قانون ثب٢٤ و ٢٢سند مالكيتي كه بر اساس شرائط مادتين 
  .دارد و دعوي مخالف آن مسموع نيست

   قانون ثبت، سند مالكيت جديدي١٤٨ و ١٤٧اما در مواردي كه بر اساس مقررات اصلاحي مواد 
   اصلاحي قانون ثبت، قابل١٤٨ و ١٤٧صادر شود اين سند مالكيت جديد بر اساس قانون اصلاح مواد 

  .ل در مراجع قضائي استاعتراض و حتي ابطا
  : ١٥/٨/١٣٧٥ مورخ ٤٨٨٥/٧نظريه شماره  ـج 

Iاگر متقاضي ثبت با استفاده از سند مجعول و ايجاد مالكيت غيرواقعي براي خود درخواست ثبت نمودهـ   
  تواند با موجب سند جعلي مورد ادعا، خدشه وارد شده است، مي باشد كسي كه به مالكيت و حقوق وي به

  هاي نوبتي نسبت به تقاضاي ثبت، اعتراض كند كه هاي مقرر در آگهي رات قانون ثبت و در مهلترعايت مقر
  .باشد نتيجه آن رسيدگي به اسناد متقاضي ثبت و مخدوش بودن يا نبودن آن، طبق مقررات عمومي مي
  دفتر املاكاما اگر، با انتشار آگهي نوبتي در موعد اعتراض نشده و با لحاظ عدم وصول اعتراض ملك در 

   قانون ثبت٢٤ و ٢٢به نام متقاضي ثبت و سند مالكيت هم به نام او صادر شده باشد با لحاظ مواد 
  .ادعاي تضييع حق، و دعوي ابطال ثبت آن پذيرفته نيست

IIتوانند اقدام به صدور ها بدون توجه به آن نمي  قانون ثبت از قوانين آمره است و دادگاه٢٢ ماده ـ  
  .رأي نمايند

  :٢٧/٧/١٣٧٨ مورخ ٤٨٤٧/٧نظريه شماره  ـد 
← 



  

اعم از دائـر    ( آب يا چاه قنات      ي كه در آن ملك مجرا     ي ثبت ملك به حقوق كسان     ـ٢٣ماده  
 .آورد يارد نم وي دارند به هيچ عنوان و در هيچ صورت خلل)و بائر

 از  يكه در ضمن جريان ثبت تضييع حق ـ        اين ي مدت اعتراض، دعو   ء پس از انقضا   ـ٢٤ماده  
 شده پذيرفته نخواهد شد نه به عنوان عين نه به عنوان قيمت نـه بـه هـيچ عنـوان ديگـر،                  يكس

 .ي باشد خواه جزائيخواه حقوق
ــ  ١٠٨ـ ١٠٧ـ ١٠٦ـ١٠٥مواد  و در موارد مذكور در ٤٥ مطابق ماده ٤٤در مورد مذكور در ماده    

 ١. مطابق مقررات جزائي مذكور در باب ششم اين قانون رفتار خواهد شد١١٧ـ١١٦ـ١٠٩
                                                                                                                                       

→ 
  دعاوي مربوط به ابطال سند ثبتي اگر بر اين اساس باشد كه ثبت ملك موافق مقررات قانون ثبت انجام

  . قانون ثبت اسناد و املاك نيست٢٢نشده است، استماع آنها مخالف ماده 
  :٢٤/٧/١٣٧٩ مورخ ٨٦٩/٧نظريه شماره  ـ  ه

  نامه اجرائي مفاد اسناد رسمي  آيين٢١٣ماده » ج«نون ثبت و بند  مكرر قا٣٤ ماده ٢با عنايت به تبصره 
  نويس سند انتقال در دفترخانه، ، پس از اعلام برنده مزايده و تنظيم پيش١٣٥٥الاجراء مصوب  لازم

  ٢٢ ماده شود و با توجه به به نام برنده مزايده، قبل از امضاء سند، عمليات اجرائي خاتمه يافته تلقي نمي
  .ت مالكانه نمايدصرفاًتواند در ملك مورد رهن ت باشد، مرتهن نمي قانون ثبت چون هنوز سند به نام راهن مي

  : ٣/٩/١٣٨٠ مورخ ٨١٤٧/٧نظريه شماره  ـو 
  كه نتيجه ابطال عمليات ثبتي و ابطال اسناد رسمي صادره بر اساس اين عمليات درصورتي كه نظر به اين

  كم به نفع خواهانها شود، به ضرر شخص يا اشخاصي است كه در اثر عمليات ثبتي،منتهي به صدور ح
  اسناد مالكيت به نام آنان صادر شده است

  .دعوي بايد عليه دارندگان اين اسناد اقامه شوداين 
  باشند، به عبارت ديگر، چون ذي نفع عمليات ثبتي و اسناد رسمي صادره، دارندگان اسناد مالكيت مي

  ي به طرفيت سازمان ثبت اسناد و املاك صحيح نيست و بايد دعوي عليه اشخاصي اقامه شودطرح دعو
 .شوند  مالك شناخته مي قانون ثبت اسناد و املاك رسما٢٢ًكه طبق ماده 

 :قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .١
  :١٠/١٢/١٣٧٧ مورخ ٨٤٧٤/٧ نظريه شماره ـالف 

   جريان ثبت ملك به نام فروشنده، مدت اعتراض سپري شده باشد، ملك در مالكيتدرصورتي كه در
  .شناسد  قانون ثبت مالك مي٢٤وي مستقر است و دادگاه او را طبق ماده 

  .رسد بنابراين صدور حكم به انتقال ملك به خريدار بلااشكال به نظر مي
  :١٦/٣/١٣٨٠ مورخ ١٧٤٠/٧ نظريه شماره ـب 

I بيني شده است، همانگونه ب كيفري مستدعي ثبت ملك غير، پيشكه حسب قانون ثبت، تعقي در مواردي ـ  
  تواند مطالبه ضرروزيان نمايد اما  قانون ثبت آمده است، شاكي خصوصي تنها مي٢٤كه در آن مواد و ماده 

  .تواند درخواست ابطال سند مالكيتي را كه با رعايت قانون ثبت صادر شده است بنمايد نمي
II صرفاً رد مال، مجازات نيست و در جرائمي كه قانون آنها را در حكم كلاهبرداري دانسته است، ـ  

  .مجازات قانوني كلاهبرداري قابليت اعمال دارد نه فروع ديگر آن
  شود و موضوع رد مال منتفي است و  مجازات كلاهبرداري اعمال ميصرفاًلذا در باب استعلام 

  . خسارت كندتواند مطالبه ديده مي زيان
  : ١٩/٥/١٣٨٠ مورخ ٤٧٥٨/٧نظريه شماره  ـج 

  كه  قانون ثبت اسناد و املاك كه مقرر داشته پس از انقضاء مدت اعتراض، ادعاي اين٢٤با توجه به ماده 
  عنوان منفعت و نه به هيچ عنوان عنوان عين و نه به تضييع حقي از كسي شده پذيرفته نخواهد شد، نه به

  كه عين ملك يا منفعت از او سلب شده در خارج از مهلت عنوان اين دعوي وارد ثالث بهديگر، پذيرفتن 
 .نود روز، قابل استماع نيست



  

  : حدود صلاحيت و وظائف هيأت نظارت بدين قرار استـ)١٨/١٠/١٣٥١اصلاحي ( ٢٥ماده 
 بين اشـخاص   ي ثبت اختلاف  ي مقررات ماده يازده از جهت پذيرفتن تقاضا       ءهرگاه در اجرا   ـ١

 توليد گردد و يا در تصرف اشخاص تزاحم و تعـارض باشـد              ١ي اداره ثبت واقع شود و يا اشتباه       و
 .رفع اختلاف و تعيين تكليف و يا ابطال و يا اصلاح درخواست ثبت با هيأت نظارت است

 ثبت املاك اشتباه مـؤثر واقـع   يهرگاه هيأت نظارت تشخيص دهد كه در جريان مقدمات     ـ  ٢
 كه اشتباه مزبور در آن موثر بوده ابطال و جريان ثبـت     يچنين عمليات بعد  شده آن اشتباه و هم    

 .گردد يطبق مقررات، تجديد يا تكميل يا اصلاح م
 صـرفاً بـه علـت عـدم توجـه و دقـت       يهرگاه در موقع ثبت ملك و يا ثبت انتقالات بعـد   ـ  ٣

 كه ثبت دفتر  يت رخ دهد و همچنين درصور     ينويسنده سند مالكيت و يا دفتر املاك اشتباه قلم        
 و  يت نظارت پـس از رسـيدگ      أي دادگاه باشد هي    يا حكم نهائ   ياملاك مخالف يا مغاير سند رسم     

 .احراز وقوع اشتباه دستور اصلاح ثبت دفتر املاك و سند مالكيت را صادر خواهد كرد
 ثبـت پـيش آمـده و موقـع     ي كه قبل از ثبت ملك در جريان عمليات مقـدمات     ياشتباهاتـ  ٤

در دفتر املاك مورد توجه قرار نگرفته، بعداً اداره ثبت به آن متوجه گـردد در هيـأت                  ثبت ملك   
 وقوع اشـتباه محـرز و مـسلم تـشخيص           ي كه پس از رسيدگ    يشود و در صورت    ينظارت مطرح م  

 خلل نرساند، هيأت نظارت دستور رفع اشتباه و اصـلاح آن را    يگردد و اصلاح اشتباه به حق كس      
نفع اخطـار   ي برساند به شخص ذ  ي به حق كس   ي كه اصلاح مزبور خلل    يورتنمايد و درص   يصادر م 

تواند به دادگاه مراجعه نمايد و اداره ثبت دستور رفع اشتباه يا اصـلاح آن را پـس         يكند كه م   يم
 . در دادگاه صادر خواهد نمودياز تعيين تكليف نهائ

بت به اصل ملك، خواه نسبت  به تعارض در اسناد مالكيت كلاً يا بعضاً خواه نسيرسيدگ ـ  ٥
 .ت نظارت استأي آن با هيبه حدود و حقوق ارتفاق

 يـا  ي رخ دهد و منتج به انتقـال رسـم  ي كه در عمليات تفكيكي و رفع اشتباهيرسيدگ ـ  ٦
 بـه حـق   يكه رفع اشتباه مزبور خلل ـ  ت نظارت است، مشروط بر اين     أك شود با هي   ثبت دفتر املا  

 . نرسانديكس
 پـيش آيـد،   ي تنظيم اسناد و تطبيق مفاد آنها با قوانين اشكال يـا اشـتباه      هرگاه در طرز  ـ  ٧

 .رفع اشكال و اشتباه و صدور دستور لازم با هيأت نظارت خواهد بود
 بـه اعتراضـات اشـخاص نـسبت بـه نظريـه رئـيس ثبـت در مـورد تخلفـات و           يرسيدگ ـ  ٨

 .ت نظارت استأي با هياشتباهات اجرائ
 كه بر حسب تشخيص هيـأت نظـارت مقـرر           ي در موارد  ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١تبصره  
 مجدد كه فقـط يـك   ي روز از تاريخ انتشار آگهي تجديد گردد ظرف س   ي نوبت يها يشود كه آگه  

 .نوبت خواهد بود معترضين حق اعتراض خواهند داشت
                                                           

بعدي و همچنين   با اصلاحات٥/١٠/١٣٣٣به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض مصوب  به لايحه قانوني راجع.  ١
 .در همين مجموعه مراجعه شود  مندرج١٦/٢/١٣٥٢ مصوب نامه اجرائي اسناد مالكيت معارض و هيأت نظارت آيين



  

كننـده ثبـت     كه اشتباه از طـرف درخواسـت   ي در صورت  ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ٢تبصره  
عهـده   نامه تعيين خواهد شد به      كه در آيين   ي ثبت به طريق   ينه تجديد عمليات مقدمات   باشد هزي 

 .كننده خواهد بود درخواست
 ي هيأت نظـارت در مـوارد مـذكور در بنـدها           ي رسيدگ ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ٣تبصره  

 . است كه ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده باشدي اين ماده تا وقت»دو« و »يك«
 و  »يـك « ي هيـأت نظـارت فقـط در مـورد بنـدها           ء آرا ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ٤تبصره  

 ثبـت خواهـد     ي عـال  ينفع قابل تجديدنظر در شورا     ي اين ماده بر اثر شكايت ذ      »هفت« و   »پنج«
 نظارت متنـاقض    ي هيأتها ء كه آرا  يمنظور ايجاد وحدت رويه در موارد       مديركل ثبت به   يبود، ول 

 ثبـت  ي عـال ي و اعلام نظـر بـه شـورا   ي رسيدگي موضوع را براو يا خلاف قانون صادر شده باشد   
 هيأت نظارت به موقع اجراء گذارده نشده باشد طبـق نظـر             ي كه رأ  ينمايد و در صورت    يارجاع م 

 . شودي ثبت به موقع اجراء گذارده مي عاليشورا
 .واهد بودالاتباع خ در مورد ايجاد وحدت رويه، نظر شوراي عالي ثبت براي هيأتهاي نظارت لازم

 هيأت  ي رأ »هفت« و   »پنج« و   »يك« ي در مورد بندها   ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ٥تبصره  
 اعلانات ثبت محل، الصاق و سـپس بـه   ينفع به مدت بيست روز در تابلو ي اطلاع ذ ينظارت، برا 

 .شود يموقع اجراء گذاشته م
نمايد  ي را موقوف ميأ رء باشد اجراي رأءنفع چنانچه قبل از اجرا     يوصول شكايت از ناحيه ذ    

 ثبـت در تجديـد      ي عال ي ثبت خواهد بود هرگاه شورا     ي عال ي و تعيين تكليف با شورا     يو رسيدگ 
 ١. گرددي تعقيب مي هيأت نظارت را تأييد نمايد عمليات اجرائي رأيرسيدگ

 هيـأت نظـارت،     ء مرجع تجديدنظر نسبت به آرا     ـ)١٨/١٠/١٣٥١اصلاحي  ( مكرر   ٢٥ماده  
  : دو شعبه به شرح زير استي خواهد بود كه دارا ثبتي عاليشورا

 . شعبه مربوط به املاكـالف 
                                                           

 :قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .١
  : ١٨/١١/١٣٧٢ مورخ ٧٨٨٦/٧نظريه شماره  ـالف 

 لايحه ٢ماده   و١٣٥١ قانون ثبت اسناد و املاك، اصلاحي ٢٥حدود صلاحيت و وظائف هيأت نظارت در ماده 
به توقيف اموال منتسب به  اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض ذكر شده و اعتراض ثالث نسبتبه  قانوني راجع

  .باشد و وظائف هيأت نظارت نمي  اجرائيه جزء موارد داخل در صلاحيتءبدهكار پرونده اجرائي و نحوه اجرا
   دعويرسيدگي به اعتراض شخص ثالث كه مدعي حقي بر اموال توقيف شده است و در حقيقت يك

  گردد، با رعايت حد نصاب، در صلاحيت محاكم حقوقي است و دعوي بايد به ادعاي مالكيت تلقي مي
  .طرفيت بدهكار و طلبكار طرح شود

  بنابراين هيأت نظارت صلاحيت رسيدگي به ادعاي شخص ثالث و بررسي مدارك او را ندارد و لذا
  .گردد مسأله رسيدگي اداري يا قضائي مطرح نمي

  : ١٩/٢/١٣٧٩ مورخ ٨٦٥/٧ريه شماره نظ ـب 
  هاي آن ذكر شده، ابطال سند انتقال  قانون ثبت و بندهاي هشتگانه و تبصره٢٥وظائف هيأت نظارت در ماده 

  صادره جزو وظائف اين هيأت نيست و چون مرجع رسمي تظلمات، مراجع قضائي است لذا ابطال سند
 . در صلاحيت دادگاه عمومي محل وقوع ملك استكه قابل پذيرش باشد انتقال مذكور به فرض اين



  

 . شعبه مربوط به اسنادـب 
 كـشور بـه انتخـاب وزيـر         يعـال  هر يك از شعب مذكور از سه نفر كه دو نفر از قضات ديـوان              

 و مسؤول قسمت املاك در شعبه املاك و مـسؤول قـسمت اسـناد در شـعبه اسـناد         يدادگستر
 .گردد يمتشكيل 

 در مورد انتقال تمام يا قسمتي از ملك ثبت شده و يا واگذاري حقي نـسبت بـه عـين                     ـ٢٦ماده  
بـه انتقـال منـافع ملـك بـراي       آن ملك و همچنين در مورد عمري و رقبي و سكني و معاملات راجـع      

ر سند معامله در دفتر اسـناد رسـمي يـا دفت ـ          : مدتي بيش از سه سال به ترتيب ذيل عمل خواهد شد          
شود و به همـين      معاملات غيرمنقول ثبت و خلاصه آن در دفتر املاك ذيل صورت ثبت ملك قيد مي              

 .طريق خلاصه كليه انتقالات در دفتر املاك به ترتيب تاريخ، ذيل يكديگر به ثبت خواهد رسيد
موجـب   شرائط و ترتيب ثبت خلاصه انتقالات در دفتـر امـلاك و تجديـد اوراق مالكيـت بـه                   

 .وزارت عدليه معين خواهد شدنظامنامه 
 ثبـت بدهنـد و   ي بايد تقاضاي كه در مورد املاك وقف و حبس و ثلث باق     ي كسان ـ٢٧ماده  

 كه نسبت به ثبت اين قبيل املاك بايد عرضحال اعتراض داده و حقوق وقـف و              يهمچنين كسان 
 .موجب نظامنامه وزارت عدليه معين خواهد شد  را حفظ كنند بهيحبس و ثلث باق

 ي ثبـت شـده و متـول   ي هرگاه نسبت به اين قبيل املاك به عنوان مالكيت تقاضا          ـ٢٨ماده  
 و يموجب نظامنامه مكلّـف بـه دادن عرضـحال اعتـراض و تعقيـب دعـو              كه به  ييا نماينده اوقاف  

 به تكليف خود عمل ننمايد به مجازات     ي است در اثر تبان    يحفظ حقوق وقف يا حبس يا ثلث باق       
 . محكوم خواهد شدخيانت در امانت

 املاك وقف و حـبس  ي بدون ذكر حقوق ارتفاق  ي ثبت ملك ديگر   ي نيز كه تقاضا   يدر موارد 
 به تكليف خود عمـل ننماينـد        ي شده است هرگاه اشخاص مذكور در فوق در اثر تبان          يو ثلث باق  

 .شوند يبه مجازات خائنين در امانت محكوم م
 كه ملك مورد تقاضا عايدات    ير فوق درصورت  به ثبت املاك مذكور د      مخارج راجع  ـ٢٩ماده  

 امور خيريه تخصيص داده شده باشد و همچنين مخارج محاكمه اعتراض از محل              ينداشته و برا  
شـود و درصـورت عـدم كفايـت ايـن عايـدات          يالمصرف داده م   مبرات مطلَقه و موقوفات مجهول    

 .مخارج گرفته نخواهد شد
بـه ثبـت را خـود،     دهد مخـارج راجـع   ي ثبت ميف تقاضا  كه اداره اوقا   ي در موارد  ـ٣٠ماده  

 .مستقيماً از عايدات موقوفه مورد تقاضا وصول خواهد نمود
 ي تقاضـا  ي عمـوم  ي ثبت مساجد و اماكن متبركه و مدارس قديمه و تكايا و آب انبارها             يبرا

 .هد شد پذيرفته خوايالثبت و مخارج مقدمات  يا اداره اوقاف بدون اخذ حقيثبت از طرف متول
 .عنوان وقفيت و حبس، مثبِت توليت نيست  ثبت رقَبه بهـ٣١ماده 
عهده ماليـه محـل و نـسبت بـه امـلاك و               ثبت نسبت به املاك دولت به      ي تقاضا ـ٣٢ماده  

عهده مدير شـركت      و خيريه برعهده رئيس مؤسسه و نسبت به املاك شركتها به           يمؤسسات بلد 
 . يا قيم آنها استيعهده ول و در مورد املاك محجورين به



  

 بـا شـرط نـذر خـارج و يـا       يعنوان قطع ـ   كه با شرط خيار يا به      ي نسبت به املاك   ـ٣٣ماده  
عنـوان    كـه بـه    ي نسبت بـه املاك ـ    يطور كل   با شرط وكالت منتقل شده است و به        يعنوان قطع  به

 شـده، اعـم از    اين قانون انتقال دادهءصلح يا به هر عنوان ديگر با حق استرداد قبل از تاريخ اجرا       
 شده يا نشده باشـد و       ي مدت حق استراد منقض    يطور كل  كه مدت خيار يا عمل به شرط و به         اين

 ثبـت بـا   يگيرنده، حق تقاضا دهنده باشد يا در تصرف انتقال   كه ملك در تصرف انتقال     عم از اين  ا
 :شود ياليه پذيرفته م دهنده است مگر در موارد ذيل كه اظهارنامه فقط از منتقل انتقال
 ي به ملكيـت قطع ـ    يموجب حكم نهائ    اين قانون به   ء كه ملك قبل از تاريخ اجرا      يدرصورت ـ١

 .اليه محكوم شده باشد منتقل
بـدون حـق    ( يدهنده مالكيت قطع    مدت حق استرداد، انتقال    ء كه پس از انقضا    يدرصورتـ  ٢

 .گيرنده را كتباً تصديق كرده باشد  انتقال)استرداد
 بهمـن مـاه     ٢١ قانون مـصوب     ء كه در تاريخ اجرا    ي درصورت ـ) ٢٨/١٠/١٣١٢اصلاحي  (ـ  ٣
گيرنده بوده و لااقل پـنج سـال از انقـضاء موعـد حـق                 ملك مورد معامله در تصرف انتقال      ١٣٠٨

  :استرداد تا تاريخ مزبور گذشته باشد مشروط به دو شرط ذيل
دهنـده يـا     از طـرف انتقـال  ١٣٠٨الف ـ از انقضاء موعد حق استرداد تا تاريخ اجراء قـانون بهمـن    

 .گيرنده نشده باشد وسيله عرضحال يا اظهارنامه رسمي اعتراض به مالكيت انتقال مقام قانوني او به قائم
 ـيحكم قطع) ١٣١٢ ماه ي د٢٨( كه تا تاريخ تصويب اين قانون ي درصورتـب    يحق ـ ي بر ب

 . او صادر نشده باشديمقام قانون گيرنده يا قائم انتقال
كه در ظاهر معامله بـا حـق اسـترداد نباشـد       كليه معاملات با حق استرداد ولو آنـ١تبصره  

كـه معاملـه بـين     مشمول جميع مقررات راجعه به معاملات با حق استرداد خواهد بود اعم از اين         
 نحـو كـان مداخلـه    ي را بـأ ي تأمين حق استرداد، اشخاص ثـالث يمتعاملين محصور بوده و يا برا    

 .داده باشند
كنـد، بايـد حـق       ي ثبـت م ـ   يدهنده تقاضا   كه مطابق اين ماده انتقال     ي در موارد  ـ٢ره  تبص

گيرنده را در تقاضانامه خود قيد نمايد و اين حق در ضمن اعلان با تصريح به اسـم طـرف                     انتقال
 .ذكر خواهد شد

 در مورد كليه معاملات رهني و شرطي و ديگر  ـ)٢٩/١١/١٣٨٦ اصلاحي( ٣٤ماده 
قانون ثبت، راجع به اموال منقول و غيرمنقول، درصورتي كه ) ٣٣(ر در ماده معاملات مذكو

تواند از طريق صدور اجرائيه  بدهكار ظرف مهلت مقرر در سند، بدهي خود را نپردازد، طلبكار مي
چنانچه بدهكار ظرف . كننده سند، درخواست كند وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظيم

اجرائيه نسبت به پرداخت بدهي خود اقدام ننمايد بنا به تقاضاي بستانكار، ده روز از تاريخ ابلاغ 
اداره ثبت پس از ارزيابي تمامي مورد معامله و قطعيت آن، حداكثر ظرف مدت دو ماه از تاريخ 
قطعيت ارزيابي، با برگزاري مزايده نسبت به وصول مطالبات مرتهن به ميزان طلب قانوني وي 

  .نمايد  راهن مسترد مياقدام و مازاد را به
در مواردي هم كه مال يا ملكي، وثيقه دين يا انجام ـ ) ٢٩/١١/١٣٨٦اصلاحي  (١تبصره

  .شود مطابق مقررات اين قانون عمل خواهدشد تعهد يا ضمانتي قرار داده مي



  

 نحوه ابلاغ اجرائيه، بازداشت مازاد مورد رهن و ـ) ٢٩/١١/١٣٨٦اصلاحي  (٢تبصره
ات اجرائي و برگزاري مزايده و اعراض از رهن و ساير موارد به موجب چگونگي ختم عملي

اي است كه ظرف مدت سه ماه از طرف سازمان ثبت اسناد و املاك كشور تهيه و به  نامه آئين
  .تصويب رئيس قوه قضائيه خواهدرسيد

هاي   اين قانون نسبت به اسناد تنظيمي و اجرائيهـ)٢٩/١١/١٣٨٦اصلاحي  (٣تبصره
  . كه قبل از تصويب اين قانون مختومه نگرديده است نيز جاري استصادره

» ١٣٥١اصلاحی قانون ثبت مصوب ) ٣٤(قانون اصلاح ماده « به موجب ـ مکرر ٣٤ماده 
  . حذف گرديده است٢٩/١١/١٣٨٦مکرر آن مصوب ) ٣٤(و حذف ماده 

لتزام مقـرر در  ا  محاكم عدليه در هيچ مورد نسبت به وجه   ـ)١٥/١٢/١٣١٢اصلاحي  ( ٣٥ماده  
 در سال به نـسبت مـدت   ١ و معاملات استقراضي بيش از صدي پانزده٣٣معاملات مذكوره در ماده   

 .الاجراء صادر نخواهند كرد تأخير حكم نداده و ادارات ثبت بيش از صدي دوازده در سال ورقه لازم
 شـود   كه در محـاكم عدليـه مـورد مطالبـه واقـع        ي خسارت تأخير تأديه درصورت    ـ٣٦ماده  

وسـيله اداره ثبـت       كه به  ي خواهد بود و درصورت    ٢ قانون تسريع محاكمات   ٤٤ و   ٤٢مشمول مواد   
 .شود ي در سال بوده و تمام آن به طلبكار داده م١٢ يمأخوذ شود از قرار صد

وجه التزام درصورتي كه در محاكم عدليه مورد مطالبه واقـع شـود و بـيش از صـدي ده باشـد               
 قـانون تـسريع محاكمـات اسـت و      ٤٤ و   ٤٢دي پـانزده نيـز مـشمول مـواد          مازاد از صدي ده تا ص     

وسـيله   التـزام بـه   له داده خواهد شد و هرگاه وجه  چنانچه صدي ده يا كمتر باشد تمام آن به محكوم         
 .شود  در سال است كه تماماً به طلبكار داده مي١٢اداره ثبت مأخوذ شود منتهي از قراري صدي 

 اين قانون و پـس از  ء كه قبل از تاريخ اجرا  ٣٣ت مذكور در ماده     نسبت به معاملا  ـ  ٣٧ماده  
 .الرعايه خواهد بود  لازم٣٤ثبت ملك واقع شده مقررات ماده 

 ايـن قـانون واقـع    ء كه قبل از تاريخ اجـرا ٣٣ در موضوع انتقالات مذكور در ماده     ـ٣٨ماده  
دهنـده داده    بت بـه انتقـال     ث ي كه مطابق ماده مزبور حق تقاضا      يشده، محاكم مكلفند در موارد    

ي ثبت به  كه حق تقاضا  ي حكم به رد اصل و اجور و غيره داده و در موارد            ٣٤شده بر طبق ماده     
كه نسبت بـه ملـك    گيرنده بدهند اعم از اين گيرنده داده شده است حكم به مالكيت انتقال     انتقال

 . ثبت شده يا نشده باشديمورد معامله، تقاضا
 اين قانون واقع شود محـاكم و      ء كه پس از تاريخ اجرا     ٣٣وره در ماده    نسبت به معاملات مذك   

 . را به موقع اجراء گذارند٣٤ادارات ثبت مكلفند مدلول ماده 
  ):٣٨ در تفسير ماده ٢٨/١٠/١٣١٢از قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و املاك مصوب (

                                                           
  . نسخ شده است١٣١٨ قانون آيين دادرسي مدني مصوب ٧١٩قسمت اول اين ماده با توجه به ماده   .١
دادرسي   قانون آيين٧٨٩ماده » ١٣«موجب بند   به٣/٤/١٣٠٩ قانون تسريع محاكمات مصوب ٤٤ و ٤٢مواد   .٢

 جانشين ٢١/١/١٣٧٩ مصوب هاي عمومي و انقلاب در امور مدني ادگاه ملغي شده، سپس قانون د١٣١٨مدني 
 .قانون اخيرالذكر شده است



  

 ـ  ثبت اسـناد و امـلاك    قانون٣٨ مقصود از حكم مقرر در قسمت اول ماده ـ الف  ماده دوم 
 اين قانون، اين است كـه اگـر چـه    ٣٣لات مذكور در ماده  به معام   راجع ١٣١٠ اسفند   ٢٦مصوب  

 او عين مورد معامله را مطالبه كـرده باشـد محـاكم مكلفنـد بـر                 يمقام قانون  گيرنده يا قائم   انتقال
و متفرعات مذكور در     قانون مزبور به رد اصل وجه        ٣٨ و دو تبصره آن و ماده        ٣٤طبق مفاد ماده    

دهنده قبل از صدور حكم به تـسليم عـين مـال در              كه انتقال   حكم صادر نمايند مگر آن     ٣٤ماده  
 .صورت به تسليم عين و متفرعات حكم صادر خواهد شد مقابل اصل حاضر شود كه دراين

توانـد حكـم بـه     ي، اصل وجه و متفرعات را مطالبه كند محكمه نمي كه مدعي در صورتـب  
 .دهنده به تسليم عين مال حاضر شود كه انتقال ليم عين بدهد ولو اينتس

 ـ  در صورتي كه مال مورد معامله با حق استرداد در تصرف شخص ديگـري  ماده سوم 
مقام قانوني او براي وصـول طلـب        گيرنده يا قائم   دهنده يا وارث او باشد، انتقال      غير از انتقال  

دهنده يا وارث او و يا كسي كه   ند بر هر يك از انتقال     توا خود بابت اصل وجه و متفرعات مي      
عين مورد معامله را متصرف است اقامه دعوي نمايد و رجوع به هر يـك مـانع مراجعـه بـه                     

 .ديگري نخواهد بود
هرگاه به متصرف رجوع شد و حاصل از فروش ملك، كفايت اصـل و متفرعـات را نكـرد               

تواند در صورتي كه  گيرنده مي  رجوع كند و انتقالدهنده تواند براي بقيه به انتقال مدعي مي
متصرف عالم به معامله اوليه بوده براي بقيه طلب خود در حدود مدتي كه مورد معاملـه در           

كـه متـصرف اسـتيفاء منفعـت      تصرف متصرف بوده به مشاراليه نيز مراجعه كند، اعم از اين          
 .كرده يا نكرده باشد
 ـ ده عين مال مورد معامله با حـق اسـترداد را ادعـا كـرده و     گيرن  هرگاه انتقالماده چهارم 

به آن نوع معاملات در مطالبه عين محكوم شـده باشـد طـرف               استناد مقررات قانون ثبت راجع     به
 . او حق مطالبه خسارات محاكمه را از او نخواهد داشتيدعوا

 اسـت قبـل از      دهنده مقـرر    انتقال ي برا ٣٨ و   ٣٧ و   ٣٤ و   ٣٣ كه در مواد     ي حقوق ـ٣٩ماده  
 .انقضاء مدت حق استرداد، قابل اسقاط نيست
يكن خواهد بود، خواه قبـل از ايـن قـانون باشـد      لم هر قرارداد مخالف اين ترتيب باطل و كان  

 .ي باشد يا غيررسميموجب سند رسم كه به خواه بعد و اعم از اين
 ـ٤٠ماده   ٣٩ ـ  ٣٨ ـ  ٣٧ ـ  ٣٦ـ ـ٣٥ ـ  ٣٤ ـ  ٣٣ تخلف قضات و مأمورين دولت از مقـررات مـواد    

 . به بالا است٤مستلزم مجازات انتظامي از درجه 
تقاضاكننده  يكه در اثناء مدت عمليات مقدمات      ي درصورت ـ) ٧/٥/١٣١٢اصلاحي  ( ٤١ماده  

دهنده مكلّف اسـت تـا ده روز          منتقل كند انتقال   يثبت، ملك مورد تقاضا را كلاً يا بعضاً به ديگر         
الوكاله در اداره ثبت اسناد حاضر و معاملـه خـود را    به توسط وكيل ثابت از تاريخ انتقال شخصاً يا      



  

 ١.كتباً اطلاع دهد
 باشد كه نـسبت بـه آن عرضـحال اعتـراض داده شـده               ي هرگاه مورد انتقال، ملك    ـ٤٢ماده  

گيرنده را از وجود معتـرض و در ظـرف ده    دهنده مكلّف است در حين انتقال، انتقال     است، انتقال 
ي گيرنده بـه وسـيله اظهارنامـه رسـم          را از وقوع انتقال و اسم انتقال       خ انتقال، معترض  روز از تاري  

 كه شده است رسماً مطلـع نبـوده و          يدهنده در حين انتقال از اعتراض      مسبوق نمايد و اگر انتقال    
دهنده مكلّف اسـت در ظـرف ده روز از تـاريخ        ض بعد از انتقال داده شود انتقال      يا عرضحال اعترا  

اليـه و     از وقـوع انتقـال و اسـم منتقـل          يوسـيله اظهارنامـه رسـم      ، معتـرض را بـه     يرسـم اطلاع  
 .گيرنده را در همان مدت و به همان طريق از وقوع اعتراض مسبوق كند انتقال

 يدهنده شـده و دعـو      مقام انتقال  اليه به محض ابلاغ اظهارنامه در مقابل معترض، قائم         منتقل
 . جريان خواهد يافتبدون تجديد عرضحال به طرفيت او

 خواهـد بـود   ي كه مطابق مقررات فوق عمل ننمايد مسؤول هر ضرر و خسارت        يا دهنده انتقال
گيرنده و يا معتـرض وارد گـردد و مـادام كـه ضـرر و خـسارت مزبـور را             كه از تخلف او بر انتقال     

 .گيرنده يا معترض توقيف خواهد شد  انتقاليجبران نكرده است به تقاضا
 ـتبصره  انتقـال دهـد آن شـخص بـدون     يرگاه معترض حقوق ادعائيه خود را بـه ديگـر   ه 

 اسـت  ي معتـرض در تـاريخ انتقـال بـاق        ي كه بـرا   يمقام او شده و از مواعد      تجديد عرضحال قائم  
 .استفاده خواهد كرد

دهنـده    بـوده و انتقـال  يموجب سند عاد   هرگاه انتقال به   ـ)٧/٥/١٣١٢اصلاحي  ( ٤٣ماده  
اليـه مطـابق     اسـت منتقـل    ي اداره ثبت اطلاع نداد، چنانچه مدت اعتـراض بـاق          معامله خود را به   

وسـيله   توانـد بـه   ياليه م ـ  شده، منتقل  يدهد و چنانچه مدت منقض     يمقررات عرضحال اعتراض م   
دهنده اخطار نمايد هرگاه مشاراليه معامله را در ظرف مـدت ده روز از تـاريخ                 اظهارنامه به انتقال  
دهنـده ثبـت و     ملك به نام انتقـال الاّگيرنده ثبت و ق نمود ملك به نام انتقال  ابلاغ اخطاريه تصدي  

 .دهنده را تعقيب نمايد تواند انتقال ي م١١٤ و ١٠٥موجب ماده  گيرنده به انتقال
 عمل نمايد و يا انتقال      ٤١دهنده مطابق ماده      بوده و انتقال   يموجب سند عاد   هرگاه انتقال به  

  :ه ترتيب ذيل عمل خواهد شد باشد بيموجب سند رسم به
شود و اگـر اعلانـات در        يگيرنده اعلان م    منتشر نشده، ملك به اسم انتقال      ياگر اعلانات نوبت  

                                                           
 :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١٨/٢/١٣٨١ مورخ ١٥١٧/٧نظريه شماره    .١

  خريدار الزام فروشنده را به تنظيم سند رسمي به شرح دادخواست تقديمي خواسته است چون ملك
   معامله در دفتر املاك به ثبت نرسيده است و سند مالكيت نيز به نام خوانده دعوي صادر نگرديدهمورد

   قانون ثبت فاقد وجاهت٢٢است لذا صدور حكم بر الزام به تنظيم سند رسمي با توجه به ماده 
  ضي قانون ثبت روشن شده است به صراحت اين ماده چون متقا٤١تكليف قضيه در ماده . قانوني است

  درخواست ثبت در حين عمليات و تشريفات ثبتي مورد تقاضا را كلاً به ديگري منتقل نموده است
  در اين.  اطلاع دهدمكلّف است در فرجه و مهلت، در اداره ثبت اسناد حاضر و معامله خود را كتباً

  ام خريدارمقام متقاضي محسوب و پس از انجام تشريفات ثبتي، سند مالكيت به ن صورت خريدار قائم
 . دعوي الزام قابليت استماع نداردنتیجةً. صادر خواهد شد



  

شود و اگـر رجـوع بـه اداره     يگيرنده با قيد انتقال اصلاح م جريان باشد بقيه اعلانات به نام انتقال 
 .ده به ثبت خواهد رسيدگيرن ثبت بعد از اتمام اعلانات باشد ملك به اسم انتقال

 انتقال مجعول بوده مرتكب به پنج تا پانزده سال حبس با اعمال             ياگر معلوم شود سند رسم    
 . خواهد شدي درباره او مجر١١٤علاوه مفاد ماده  شاقه محكوم و به

 ء كـرده قبـل از انقـضا       ي كه نسبت به ملك مـورد ثبـت اقامـه دعـو            ي هرگاه كس  ـ٤٤ماده  
 ثبت مكلّف   ي فوت كرده يا مجنون يا محجور شود، مستدع        ١٩ و   ١٧،١٨د  ي مقرر در موا   موعدها

است مراتب را به اداره ثبت و پاركه بدايت صلاحيتدار كتباً اطـلاع داده و پـس از معـين شـدن                       
، به او از طريق محكمه مربوطه اخطار نمايد كه مشاراليه در ظرف شـصت روز از                 يمقام قانون  قائم

 . را تعقيب كنديوتاريخ ابلاغ اخطاريه دع
 را ي را تعقيب نكرد، محكمـه قـرار اسـقاط دعـو           ي در مدت مقرر دعو    يمقام قانون  هرگاه قائم 

 .كند يصادر م
 .اين قرار فقط قابل استيناف است

 بـه ثبـت رسـيده و بعـد     ي ملك١٩ـ١٨ـ١٧واسطه عدم اقدام در مورد مواد   اگر به ـ٤٥ماده  
 بـا   يق به علت فوت يـا جنـون يـا حجـر طـرف دعـو               معلوم شود عدم تعقيب يا عدم ابراز تصدي       

 ثبت به فوت يا جنون يـا  يكه مستدع  ثبت بوده و اخطار مذكور در ماده فوق هم با اين          يمستدع
توانـد در   ي و يا مجنون و يا محجور م ـي متوفيمقام قانون عمل نيامده است قائم حجر عالم بوده به 

وسـيله عرضـحال     ت در محكمـه حقـوق بـه       ظرف پنج سال از بابت قيمت ملك و اجور و خـسارا           
 . نمايدي ثبت اقامه دعويجديد برعليه مستدع

 يـا   يپدر يا جد پـدر    ( خاص   ي كه ول  يمبدأ پنج سال مذكور فوق در مورد وراث كبير و وراث          
 دارند از تاريخ فوت و در غير ايـن مـوارد از تـاريخ تعيـين قـيم يـا                     )الوصايه  منصوب مسلّم  يوص

 .شود يمديرتصفيه محسوب م
 انتقـال داده    ي ثبت محكوم گردد و ملك را قبلاً به ديگر         يدر مورد اين ماده چنانچه مستدع     

 حـق طـرف، خـود را مفلِـس     ي فـرار از ادا ي باشد و ثابت شود برا١ حكم مفلِسءو در موقع اجرا 
 . از يك سال تا دو سال محكوم خواهد شديكرده، به حبس تأديب

 اسـت و بـا اسـترداد شـكايت          ي خـصوص  ي به شكايت مدع    در اين مورد منوط    يتعقيب جزائ 
 .شود يتعقيب موقوف م

 باب سوم ـ ثبت اسناد
 فصل اول ـ مواد عمومي

  : است مگر در موارد ذيلي ثبت اسناد اختيارـ٤٦ماده 
                                                           

 .مفَلَّس به معناي ورشكسته است) من لا فَلس لَه(پول  مفلِس به معناي معسِر يعني بي  .١



  

 ١.به عين يامنافع املاكي كه قبلاً در دفتراملاك ثبت شده باشد كليه عقود و معاملات راجع ـ١
 ٢. كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده استيبه حقوق ت راجعكليه معاملا ـ٢

 موجـود بـوده و      ي كه اداره ثبت اسناد و امـلاك و دفـاتر اسـناد رسـم              ي در نقاط  ـ٤٧ماده  
  : استي بداند ثبت اسناد ذيل اجباريوزارت عدليه مقتض

 .ك ثبت نشدهبه عين يا منافع اموال غيرمنقوله كه در دفتراملا كليه عقود و معاملات راجعه ـ١
 ٣.نامه و شركتنامه صلحنامه و هبهـ ٢

                                                           
 : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان١٠/١٠/١٣٧٠ مورخ ٥٦٩رأي وحدت رويه شماره    .١

  و نهم قانون اساسي باشد و اصل يكصدو پنجاه ت و شكايات ميدادگستري مرجع رسيدگي به تظلما
  الزام قانوني مالكين به تقاضاي ثبت ملك خود در نقاطي. جمهوري اسلامي ايران بر اين امر تأكيد دارد

  باشد كه محاكم عمومي دادگستري به اختلاف كه ثبت عمومي املاك آگهي شده مانع از اين نمي
  عالي  ديوان٢٢بنابراين رأي شعبه . لكي كه به ثبت نرسيده رسيدگي نمايندمتداعيين در اصل مالكيت م

 .شود كشور كه با اين نظر مطابقت دارد صحيح تشخيص مي
 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه   .٢

  : ٢١/٥/١٣٨٢ مورخ ٣٦٦٩/٧الف ـ نظريه شماره 
I تنها  ستري ثبت اسناد را اجباري دانستهجاهائي كه وزارت دادگ قانون ثبت در ٤٨ و ٤٧ ، ٤٦طبق مواد  ـ

اموال از شمول  علام نموده و لذا تقسيم املاك يانامه را ضروري ا ثبت معاملات و صلحنامه و شركتنامه و هبه
ن مشاع تنظيم يافته بي به تراضي تمام شركاء نسبت به مالاي كه  نامه مواد مذكور خارج است و بنابراين تقسيم

  .مقام قانوني آنها معتبر است شركاء و قائم
II تعهد فروشنده به تنظيم سند رسمي لازم نيست كه در دفتر اسناد رسمي ثبت شود بلكه آن هم مانندـ   

  منظور الزام  قانون ثبت خارج است و پذيرش سند عادي به٤٨ و ٤٧ ، ٤٦تقسيم و افراز از شمول مواد 
  .عامله تضاد و مغايرتي با مواد مذكور از قانون ثبت نداردفروشنده به انتقال رسمي مورد م

  : ٢٨/٢/١٣٧٣ مورخ ١٢٧٨/٧ب ـ نظريه شماره 
 خريد و نامه و شركتنامه است و شامل  هبه قانون ثبت مربوط به اموال غيرمنقول و صلحنامه و٤٧ و ٤٦مواد 

 تنظيمي در دادگاه ه و اسنادپذير بود انگونه اموال با سند عادي امك فروش اتومبيل نيست و نقل و انتقال اين
 .قابل پذيرش است

 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه   .٣
  : ١٦/٨/١٣٦٢ مورخ ٣٩١٤/٧ نظريه شماره ـالف 

در  يا منافع املاك و حقوقي كه قبلاًبه عين   قانون ثبت، ثبت كليه عقود و معاملات راجع٤٦موجب ماده  به
با   همان قانون٤٧ماده » دو«و » يك «املاك ثبت شده است و همچنين در موارد مقيده در بندهايدفتر 

  .باشد لحاظ صدر ماده اخيرالذكر اجباري مي
   قانون ثبت٤٨ات فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده است وفق ماده ربنابراين سندي كه مطابق مقر

  .باشد  و ادارات قابل پذيرش نمياه ون لغو نگرديده است در دادگاهكه تاكن
  : ١١/٨/١٣٦٢ مورخ ٣٦٧٥/٧ نظريه شماره ـب 

I قانون ثبت اسناد تاكنون نسخ نگرديده و مانند گذشته اعتبار دارد٤٨ و ٤٧ و ٢٢مواد  ـ .  
  دارد هر سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت  مذكور كه مقرر مي٤٨بنابراين مفاد ماده 

  .الرعايه است يده در هيچ يك از ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد شد، لازمنرس
II باشد كه در دادگاه دلائل و مداركي را كه ممكن گاه مانع از آن نبوده و نمي  البته وجود مواد فوق هيچـ  

  .است براي اثبات انجام معامله ابراز بشود نپذيرد
  دلائل حقّانيت طرف است خواستن دليل ديگر براي ثبوت آنمثلاً چنانچه كسي اقرار به امري نمايد كه 

  حق لازم نيست بنابراين اقرار به وقوع عقد بيع از طرف بايع در دادگاه تحقق بيع و حق مالكيت مشتري
  .تواند الزام به تنظيم سند رسمي انتقال را از دادگاه تقاضا نمايد نمايد و مشتري مي بر مبيع را ثابت مي

← 



  

 كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبت نرسيده در هـيچ يـك از            ي سند ـ٤٨ماده  
 ٢و١.ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد شد

                                                                                                                                       
→ 

  : ٢٨/٩/١٣٦٢ مورخ ٤٦٣٧/٧ماره  نظريه شـج 
جلوگيري از  منظور حفظ نظام و به: مقرر داشته ١٧/٧/١٣٦١ مورخ ٥٧٣٦شوراي نگهبان در نظريه شماره 

 اعلام نگرديده موقتاً م كه مخالفت آن با موازين اسلاميتخلفات و احقاق حقوق مردم اجراء ساير قوانين مادا
اعلام نگرديده قانون مذكور   با موازين اسلامي صراحتاًمغايرت يك قانونبنابراين تا زماني كه ) بلامانع است(

تاكنون مغايرت آن با موازين اسلامي   مورد قانون اصلاحات ارضي هم چونباشد و در الاتباع مي معتبر و لازم
 .باشد در محاكم قابل پذيرش مي  كه به استناد آن قانون صادر شدهاعلام نشده معتبر است و اسنادي

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٩/٣/١٣٨٠ مورخ ٢٥٠/٧نظريه شماره   .١
 و غيرمنقوله مطابق قانون ثبت اسناددر نقاطي كه ثبت اسناد عقود و معاملات راجعه به عين و منافع اموال 

 رسيده باشد، درثبت برسد به ثبت ن قانون مزبور سندي كه بايد به ٤٨املاك اجباري باشد، طبق ماده 
  .هيچيك از ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد شد

   صدور حكم بر خلع يد و قلع بناي غاصبانه مستلزم داشتن سند مالكيتنتیجةًمعذلك احراز مالكيت و 
 .نيست اگر بدون سند مالكيت هم استحقاق مالكيت خواهان احراز شود صدور حكم او بلااشكال است

   مندرج درقضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٢/٧/١٣٥٢مورخ نظريه بدون شماره   .٢
 :  هفته دادگستري١٦٨شماره 

 طوركلي الزامي ك ثبت شركتنامه به قانون ثبت اسناد و املا٤٧از ماده » ٢«موجب بند  كه به نظر به اين
 ئي وقضا ند در مراجعم ثبت را عدم پذيرش س عدء ضمانت اجرا٤٨شناخته شده و متعاقب آن ضمن ماده 

 تشريفات و آيين ثبت و تجاري بايد به ثبت برسد، منتهياداري اعلام نموده، بنابراين شركتنامه اعم از مدني 
 شركتها است و ثبت شركتنامه و قانون ثبت شركتها در اداره ثبتهاي تجاري وفق قانون تجارت  شركتنامه

  .آيد عمل مي مدني در دفتر اسناد رسمي به
  : هيات عمومي ديوان عدالت اداري٩/٢/١٣٨٦ مورخ ٦٩شماره رأي 

 عدالت اداري استدلال شده، قانون  هيأت عمومي ديوان٢٨/٨/١٣٧٣ مورخ ٩٦همانطور که در دادنامه شماره 
ب از بروز مناقشات اشخاص نسبت به ثبت اسناد و املاک کشور به منظور تنظيم و تنسيق امور ثبتي و اجتنا

در دفتر املاک به اسم او ثبت شده  آن قانون کسي که ملک ٢٢ل وضع شده است و برابر ماده اموال غير منقو
 قانون مزبور نيز سندي که ٤٨ماده و يا موافق قانون به او منتقل گرديده، مالک شناخته شده و به صراحت 

يست کم قابل پذيرش نالذکر به ثبت نرسيده است در هيچ يک از ادارات و محا  قانون فوق٤٧ و ٤٦مطابق مواد 
ي عالي اداري که شهرداري را ملزم  شورا٦/٨/١٣٧١دش مورخ /١٥٦٠ مصوبه شماره ٢و به همين جهت بند 

ان قبل از تصديق صحت و اعتبار آن به قبول سند عادي انتقال غيرمنقول و مکلف به صدور پروانه ساختم
الذکر بند يک  بنابمراتب فوق. طال گرديده استتوسط مراجع ذيصلاح کرده بود، مغاير قانون شناخته شده و اب

ن و خارج از حدود اختيارات تشخيص مصوبه هفتاد و يکمين جلسه شوراي اسلامي شهر اردبيل نيز مغاير قانو
  .گردد  قانون ديوان عدالت اداري ابطال مي٤٢شود و مستنداً به ماده  داده مي

  : ي ديوان عدالت اداري هيات عموم٨/٢/١٣٨٧ مورخ ٦٨رأي وحدت رويه شماره 
 و ٢٨/١٢/١٣٨٢ مورخ٢٨٤١ شعبه سيزدهم و ٤/٥/١٣٨٢ مورخ ٧٤٤ـ٧٤٥هاي  اولاً وجود تعارض بين دادنامه

 شعبه چهاردهم محرز ٢٨/٥/١٣٨٢ مورخ ١١٩٦ شعبه چهارم ديوان با دادنامه شماره ١٩/١١/١٣٨٢ مورخ ٢٥٧٨
سيونهاي تجديدنظر ماده صد قانون شهرداري به طرفيت رسد ثانياً، علاوه بر اينکه آراء قطعي کمي به نظر مي

 قانون ثبت اسناد و املاک کشور اثبات مالکيت در عين ٤٨ و ٤٧ و ٢٢شاکيان صادر نشده اساساً با عنايت به مواد 
يا منافع اموال غيرمنقول منوط به ارائه سند مالکيت و يا سند انتقال رسمي است والا اسناد عادي در هيچ يک از 

هاي صادره از شعب  بنابراين مفاد دادنامه. باشد ارات و محاکم جز در موارد مصرح در قانون قابل ترتيب اثر نمياد
ديوان که شکايت شاکيان را به دليل عدم ارائه اسناد مالکيت رسمي معتبر فاقد سمت لازم براي طرح شکايت و 

متضمن صدور قرار رد اري اعلام داشته و  قانون شهرد١٠٠اعتراض نسبت به آراء قطعي کميسيونهاي ماده 
 و ماده ١٩ ماده ٢بند اين رأي به استناد . باشد شکايت به جهات مذکور است، موافق اصول و موازين قانوني مي

 .الاتباع است  قانون ديوان عدالت اداري براي شعب ديوان و ساير مراجع مربوط در موارد مشابه لازم٤٣



  

 : وظائف مسؤولين دفاتر از قرار ذيل استـ٤٩ماده 
 ١.ثبت كردن اسناد مطابق مقررات قانون ـ١
 .واد مصدق از اسناد ثبت شده به اشخاصي كه مطابق مقررات، حق گرفتن سواد دارنددادن س ـ٢
 .تصديق صحت امضاء ـ٣
 .گذارند ي كه امانت ميقبول و حفظ اسناد ـ٤

 ـ٥٠ماده  كند ترديـد داشـته    ي كه تعهد مي هرگاه مسؤول دفتر در هويت متعاملين يا طرف 
وراً هويت آنان را تصديق نموده و مسؤول دفتر         باشد بايد دو نفر از اشخاص معروف و معتمد حض         

 ٢. شهود رسانيده و اين نكته را در خود اسناد قيد نمايدءمراتب را در دفتر ثبت و به امضا
 ـ٥١ماده  نمايـد   ي م ـي كه يك طرف از اصحاب معامله را معرف ـي در مورد ماده فوق شاهد 

 .تواند معرف طرف ديگر باشد ينم
 ـ٥٢ماده  وسيله شهود معروف و معتمد هويت اشـخاص را   ل دفتر نتواند به كه مسؤوي وقت 

 .معين كند بايد از ثبت نمودن سند امتناع نمايد
 ـ٥٣ماده   كـه در تحـت   ي را كه به منفعت خـود يـا كـسان   يتواند اسناد ي مسؤول دفتر نم 

ا درجه سوم    ت ي تا درجه چهارم يا سبب     يولايت يا وصايت يا قيمومت او واقعند يا با او قرابت نسب           
 ٤و٣.دارند و يا در خدمت او هستند ثبت نمايد

                                                           
 . نيز مراجعه شود٢٥/٤/١٣٥٤رسمي و كانون سردفتران و دفترياران مصوب به قانون دفاتر اسناد .  ١
 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٢

  :٤/٧/١٣٧٥ مورخ ٤١٥٣/٧الف ـ نظريه شماره 
هاي  شناسنامه علام، سند رسمي هويت اشخاص، هماندرست است كه مطابق مقررات مواد مذكور در است

 ١٣١٠مصوب   قانون ثبت اسناد و املاك٥٠ماده وري اسلامي ايران است اما اين مقررات با جديد جمه
سند رسمي هويت  كه شناسنامه وخه است زيرا با اينهيچگونه مغايرتي ندارد كه بگوئيم ماده اخيرالذكر منس

جهتي  ه بهشخص مربوط  دفتر، بعد از تطبيق شناسنامه باالوصف ممكن است براي مسؤول اشخاص است مع
ترديدي حاصل شود كه در اين  كننده آن، ناسنامه با هويت ارائهمثل تطبيق عكس يا مندرجات ديگر در ش

  . قانون ثبت عمل كند٥٠  بعدي بايستي مسؤول دفتر به مادهصورت از باب احتياط و نفي عواقب
  : ٢٩/٤/١٣٨٢ مورخ ٣٠١٨/٧ب ـ نظريه شماره 

وجود  لين را معين كرده باشد و با اينمتعام يله شهود معروف ومعتمد هويتوس چنانچه سردفتر اسنادرسمي به
نيست مگر   دراين حد مسؤوليتي متوجه سردفترمعلوم شود هويت طرفين يا يكي از آنها مجعول بوده است

  . استاستفاده كرده علم به آن از شهود و معرفين كاذبكه محرز شود كه سردفتر عالم به اين امر بوده و با  اين
املاك   قانون ثبت اسناد و٥٠رج در ماده كه مقررات مند در هر حال، در مورد جعل و احراز واقعيت امر و اين

 .صالح است كننده به پرونده ، دادگاه رسيدگي دقيقا رعايت شده يا خير١٣١٠ اسفند ماه سال ٢٦مصوب 
 . مراجعه شود٢٥/٤/١٣٥٤صوب به قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران م  .٣
 : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٤/٩/١٣٧٨ مورخ ٦٢٣٣/٧نظريه شماره   .٤

   قانون ثبت اسناد و٥٣در بعضي از مواد قانوني كه درجه قرابت بدون ذكر طبقه آمده است، مانند ماده 
   ترجمه از قوانين خارجي و مقتبس ازلباًاملاك، در اين موارد كه طبقه وجود ندارد و چنين مواردي غا

  آنها است بايد جامع نسب در نظر گرفته شود و فاصله دو طرف تا آن سنجيده شود و نسلهاي واقعه
  كه در حقوقي(گردند، مثلاً در مورد برادرزاده و عمو، اگر بر اساس جامع نسب  درجات محسوب مي

  ونگذار ايران نيز از آن تبعيت كرده است، مانند موارداي از موارد، قان اروپائي معمول است و در پاره
← 



  

 ـ٥٤ماده  واسطه مرض و امثال آن از انجام وظيفه معذور است   در مواقعي كه مسؤول دفتر، به 
 .عهده مسؤول دفتر ديگري كه در آن حوزه مأموريت دارد واگذار خواهد شد عمل ثبت به

د باشـد مـشاراليه بـا حـضور امـين صـلح و          اگر مسؤول دفتر منحصر به فر      ٥٣در مورد ماده    
 .العموم محل يا نماينده او سند را ثبت خواهد كرد يمدع

 ـ٥٥ماده   مسؤول دفتر بايد نمره و تاريخ ثبت را با تعيين دفتري كه سند در آن ثبـت شـده    
 .شود قيد كرده و به امضاء خود ممضي و به مهر دائره ثبت برساند در روي هر سندي كه ثبت مي

 . اسناد بايد حرف به حرف از اول تا آخر متن و حاشيه، سجل و ظهر، ثبت شود ـ٥٦ده ما
 ـ٥٧ماده   ديگر ينحو  را كه مجنون يا غيررشيد يا بهي مسؤول دفتر نبايد معاملات اشخاص 

 يمقـام قـانون   وسيله قـائم  كه معامله به  ممنوع از تصرف هستند ثبت نمايد مگر اينياز انحاء قانون 
 .بور واقع شوداشخاص مز

 . خود را ارائه دهند)سجل احوال( شهود بايد موثق باشند، علاوه بر اين ورقه هويت  ـ٥٨ماده 
  : شهادت اشخاص ذيل پذيرفته نخواهد شد ـ٥٩ماده 

 .غيررشيد يا محجور ـ١
 .كور يا گنگ ـ٢
 .نفع در معامله ياشخاص ذ ـ٣
 .خدمه مسؤول دفتر ـ٤
 .خدمه اصحاب معامله ـ ٥

 ـ٦٠ ماده  را كه مدلول آن مخالفت صـريح  يبه معاملات  مسؤول دفتر ثبت نبايد اسناد راجع 
 . داشته باشد ثبت نمايديبا قوانين موضوعه مملكت

 ـ٦١ماده   را ندانند و مسؤول دفتر نيز زبان آنها ي هرگاه طرفين معامله يا شهود، زبان فارس 
 . خواهد شد ترجمهيوسيله مترجم رسم را نداند اظهارات آنها به

 ترجمــه و تـصديق ترجمــه و  ي كــه بـرا ي و ميــزان حق ـيترتيـب تعيـين متــرجمين رسـم   
 از طـرف    ٢موجـب نظامنامـه    شـود بـه    ي اخذ م  ١ از نقشه و تصديق صحت سواد نقشه       يسوادبردار

 .وزارت عدليه معين خواهد شد
                                                                                                                                       

→ 
  چنانچه بخواهيم درجه قرابت را تعيين كنيم نحوه عمل اين است كه جامع نسب) مذكور در قانون ثبت

  را در نظر بگيريم و فاصله هر كدام تا آن و تا ديگري را به حسب نسلهاي واقع) پدر پدر(يعني جد پدري 
  بين برادر زاده و جامع نسب برادر قرار دارد يعني از برادرزاده تا: هيم به اين ترتيبدر بين، مدنظر قرار د

   درجه مي شود و قرابت آنها از هر طرف كه در نظر گرفته٣  درجه و جمعا١ً درجه و از جد تا عمو ٢جد 
  . خواهد بود٤ه دست آوريم هر كدام از درج  خواهد بود و اگر درجه قرابت دو عموزاده را به٣شود از درجه 

  اصطلاح طبقه مخصوص فقه اسلامي و مأخوذ از آن است و در مواردي كه در قانون طبقه و درجه با هم ذكر
  شود كه بر اين اساس در نسبت عمو و شود بر اساس فقه و طبقات ارث و درجات هر طبقه سنجيده مي مي

 .باشد  از طبقه دوم مي٢ث درجه  از طبقه سوم است و برادرزاده وار١برادرزاده، عمو وارث درجه 
 . مراجعه شود١/٥/١٣١٧ي دادن رونوشت نقشه املاك و مستغلات مصوب  نامه به آيين  .١
 . به تصويب رسيده است١٣١٦نظامنامه مذكور در تاريخ   .٢



  

بـت اسـناد و    از انحاء در دفاتر ثيكردن به هر نحو كردن و الحاق تراشيدن و پاك ـ  ٦٢ماده 
 .املاك ممنوع است

 كلمـات تراشـيده شـده و يـا در محـل پـاك شـده نوشـته               يكليه الحاقات و آنچه كه به جا      
 .شود از درجه اعتبار ساقط خواهد بود يم

 آنها بايد ثبت سند را ملاحظه نموده و مطابقت آن ثبـت  ءطرفين معامله يا وكلا ـ  ٦٣ماده 
 .ول دفتر ثبت تصديق گرددبا اصل سند به توسط مشاراليهم و مسؤ

 طرف متعهـد  ءنمايد تصديق و امضا ي يك طرف ايجاد تعهد م     ي كه فقط برا   يدر مورد اسناد  
 . خواهد بوديكاف

سـواد باشـند    ي از آنها كور يا كر و گنگ، بي كه طرفين معامله و يا يكيدرصورت ـ  ٦٤ماده 
ك نفر از معتمدين خود را حاضر       بر معرفين هر يك از اشخاص مزبوره بايد به معيت خود ي            علاوه

كـه بـين خـود معـرفين،       آن حضور به هم رسانند مگر اينءنمايد كه در موقع قرائت ثبت و امضا  
 . باشد كه طرف اعتماد آنها استيكس

 باشد كه بتواند بـه آنهـا بـه    يمعتمد مزبور در مورد اشخاص كر و گنگ بايد از جمله اشخاص 
شـود و در سـتون    ي كـه ثبـت م ـ  يد اين ماده مراتـب در سـند   در مورـاشاره مطلب را بفهماند  

 .ملاحظات دفتر بايد قيد گردد
 . لغو شده است٢٧/٦/١٣٢٢موجب قانون مصوب  بهـ )١٣١٧الحاقي (تبصره 

 آنهـا دليـل   ء ثبت سند پس از قرائت آن به توسط طرفين معامله يـا وكـلا  ءامضا ـ  ٦٥ماده 
 .رضايت آنها خواهد بود

سواد است علاوه بر معرفين حضور يـك   يبه اشخاص ب  كه معامله راجعيقعدر مو ـ  ٦٦ماده 
 كـه بـين   يسواد باشد لازم اسـت مگـر درصـورت    ينفر مطلع باسواد نيز كه طرف اعتماد شخص ب  

 .سواد است ي باشد كه طرف اعتماد شخص بيخود معرفين شخص باسواد
ن قرائت و همچنين رضـايت  سواد قرائت شده و اي ي شخص بيثبت سند بايد برا ـ  ٦٧ماده 

 .مشاراليه بايد در دفتر ثبت قيد و از طرف معتمد امضاء گردد
 .سواد نيز بايد علامت انگشت خود را ذيل ثبت سند بگذارد ي بي معامله كننده

 به واسطه تقصير يا غفلـت مـسؤول دفتـر از اعتبـار افتـاده باشـد       يهرگاه سند ـ  ٦٨ماده 
 . مقرره از عهده كليه خسارات وارده نيز برآيديازاتهامسؤول مذكور بايد علاوه بر مج

هرگاه بر طبق شرائط مقرر بين طرفين و با اطلاع مراجـع ثبـت احـد متعـاملين      ـ  ٦٩ماده 
 تعهد خود را انجام دهد و طرف مقابل حاضر نبوده يا نـشود مراجـع      يمعامله را فسخ و يا متعهد     

 كه  يگذاردن مورد معامله درصورت     از وديعه  يمزبور پس از ملاحظه قبض صندوق اداره ثبت حاك        
عبارت از وجه نقد يا مال منقول ديگر باشد و پس از تـأمين حقـوق طـرف مقابـل در غيـر ايـن                 

نمـودن    باطلينمايد كه حق خود را اخذ و برا يصورت مراتب را در دفتر قيد و به طرف اخطار م   
  .ثبت حاضر گردد



  

 ١فصل دوم ـ آثار ثبت اسناد
 اسـت و    ي كه مطابق قوانين به ثبت رسيده رسـم        يسندـ  )٧/٥/١٣١٢اصلاحي  ( ٧٠ماده  

 .كه مجعوليت آن ثابت شود  مندرجه در آن معتبر خواهد بود مگر اينيتمام محتويات و امضاها
 از وجه يا مال و يا تعهد بـه تأديـه            يبه اخذ تمام يا قسمت      راجع يانكار مندرجات اسناد رسم   

 .ستوجه يا تسليم مال مسموع ني
 قـرار داده و  ي انكار فوق را مورد رسـيدگ ي يا جزائي كه از راه حقوق   ي يا ادار  يمأمورين قضائ 

 را در خصوص رسيد وجه يا مال يا تعهد به تأديه وجه             ي از انحاء مندرجات سند رسم     ينحو يا به 
 ٢.يا تسليم مال معتبر ندانند به شش ماه تا يك سال انفصال موقت محكوم خواهند شد

 اقرار به اخذ وجـه يـا        يموجب سند رسم    كه به  يهرگاه كس ـ  )٧/٥/١٣١٢الحاقي  (تبصره  
 شود كه اقرار يـا تعهـد او در مقابـل    ي را تعهد نموده مدعي كرده يا تأديه وجه يا تسليم مال  يمال

 بوده است كه طرف معامله بـه او داده         ي يا حواله يا برات يا چك يا فته طلب         ي يا عاد  يسند رسم 
 يجام نشده و يا حواله يا برات يا چك يا فته طلب پرداخت نگرديده است اين دعـو                 و آن تعهد ان   
 . خواهد بوديقابل رسيدگ

اسناد ثبت شده در قسمت راجعه به معاملات و تعهدات مندرجه در آنهـا نـسبت                ـ  ٧١ماده  
د شـون  ي آنان محسوب ميمقام قانون  كه قائمي كه تعهد كرده و كليه اشخاصيبه طرفين و يا طرف    

 .رسميت و اعتبار خواهند داشت
                                                           

 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .١
   :٢٦/١/١٣٧٧ مورخ ٢٤٨/٧الف ـ نظريه شماره 

تنظيم  مان موضوع، طرفين سند رسمي مغايرهرگاه نسبت به موضوعي ابتداء سند عادي و سپس نسبت به ه
فسخ آن و   اين امر حاكي از توافق طرفين برباشد زيرا نمايند با تنظيم سند رسمي، سند عادي فاقد اعتبار مي

  .عقد قرارداد جديد است
  :١٣/٧/١٣٧٩ مورخ ٦٦١٨/٧ب ـ نظريه شماره 

  صورتي كه در سند رسمي انتقال كه بعد از سند عادي تنظيم گرديده است شرط مذكور در سند عاديدر
  .يكن بودن سند عادي قبلي لم حذف شده باشد، اين امر دليل است بر توافق جديد و كان

  شود و مانند اين است كه به عبارت ديگر، با صدور و تنظيم سند رسمي انتقال، آثار سند عادي زائل مي
  .اند طرفين از توافق قبلي زائد بر آنچه در سند رسمي قيد شده است، عدول نموده

 .بنابراين شرط يا شروط مندرج در سند عادي قابل ترتيب اثر نيست
  : هيات عمومي ديوان عدالت اداري١٩/١/١٣٨٦ مورخ ٣رأي شماره   .٢

است و  شود كه بين طرفين مقرر شده  قانون مدني، مدت اجاره از روزي شروع مي٤٦٨به صراحت صدر ماده 
 قانون ثبت اسناد و املاك كشور سندي كه مطابق قوانين به ثبت رسيده رسمي است و تمام ٧٠مطابق ماده

الذكر  بنابه مراتب فوق. محتويات و امضاهاي مندرجه در آن معتبر خواهدبود مگر آنكه مجعوليت آن ثابت شود
 قانون مدني نافي اعتبار آثار مترتب بر ساير مندرجات ١٣٠٥شرح مادهو اينكه اعتبار تاريخ تنظيم سند به 

سند رسمي از جمله تاريخ شروع مدت اجاره مقرر بين طرفين نيست، بنابراين اطلاق بخشنامه شماره 
كيد بر اعتبار تاريخ تنظيم سند  عالي مالياتي كه منحصراً مفهم تأ رئيس شوراي١٦/٨/١٣٧٧ مورخ ٧٥٩٨/٣٠٤

شود و  در صورت تفاوت آن با تاريخ شروع  مدت اجاره است، خلاف قانون تشخيص داده ميرسمي حتي 
 .شود  ابطال مي١٣٨٥ قانون ديوان عدالت اداري مصوب ٤٢و ماده٤١٩مستنداً به بند يك ماده 



  

كليه معاملات راجعه به اموال غيرمنقوله كه بـر طبـق مقـررات راجعـه بـه ثبـت               ـ  ٧٢ماده  
 ي آنهـا و اشـخاص ثالـث دارا   يمقـام قـانون   املاك ثبت شده است نسبت به طرفين معامله و قائم 

 .اعتبار كامل و رسميت خواهد بود
ه از اعتباردادن به اسـناد ثبـت شـده اسـتنكاف             ك يقضات و مأمورين ديگر دولت    ـ  ٧٣ماده  

 كـه ايـن تقـصير قـضات يـا           يشـوند و در صـورت      ي تعقيب م  ي يا ادار  ينمايند در محكمه انتظام   
 ي باشد و به همين جهت ضرر مسلم نسبت به صاحبان اسـناد رسـم     يمأمورين بدون جهت قانون   

ها را بـه جبـران خـسارات وارده    ، آني علاوه بر مجازات ادار ي يا ادار  يمتوجه شود محكمه انتظام   
 .نيز محكوم خواهد نمود

 كه مطابقت آن با ثبت دفتر تـصديق شـده اسـت بـه منزلـه اصـل سـند                   يسوادـ  ٧٤ماده  
  .خواهد بود مگر در صورت اثبات عدم مطابقت سواد با ثبت دفتر

 فصل سوم ـ در امانت اسناد
مانـت بگـذارد بايـد آن را در    هر كس بخواهد سند خود را در اداره ثبـت اسـناد ا       ـ  ٧٥ماده  

 پاكـت تـاريخ تـسليم       ي كه لاك و مهر شده باشد گذاشـته و شخـصاً رو            يپاكت و يا لفافه ديگر    
 كه نتوانـد بنويـسد بايـد دو         يامانت را با تمام حروف در حضور مسؤول دفتر قيد كند و درصورت            

 .د لفافه يا پاكت نوشته امضاء و مهر كننينفر شاهد تاريخ مزبور را در رو
 امانت را تعيـين نمـوده و       يمسؤول دفتر پس از تصديق تاريخ تسليم، نمره ترتيب        ـ  ٧٦ماده  

 را كـه    يپاكت يا لفافه را به مهر اداره ثبت اسناد رسانيده و در دفتر مخصوص، همان نمره ترتيب                
 و  كنـد و بـه مهـر       ي شهود اگر باشند قيد م     يگذار و تاريخ امانت و اسام      اتخاذ كرده به اسم امانت    

 .گذار و شهود نيز خواهد رسانيد امضاء امانت
كـه آنهـا را در       تواننـد قبـل از آن      يگذارند م ـ  ي كه سند خود را امانت م      ياشخاصـ  ٧٧ماده  

 سواد بنمايند در ايـن صـورت مـسؤول دفتـر            ي گذارده مهر كنند، تقاضا    يپاكت و يا لفافه ديگر    
 يد شود كه ايـن سـواد مطـابق بـا اصـل           سواد مزبور قي   ي بايد در رو   يسواد مصدق خواهد داد ول    

وجـه رسـميت نـدارد مگـر      است كه در اداره ثبت اسناد و املاك امانت گذاشته شده و بـه هـيچ             
كه آن سند قبلاً مطابق مقررات قانون، ثبت شده باشد در ايـن صـورت دائـره ثبـت اسـناد و                       اين

 .است بدهد كه در اين قانون مقرر يطور تواند سواد مصدق سند را به ياملاك م
 در موقع امانت گذاشتن اسناد مسؤول دفتر بايد كليه مشخِّصات و مميـزات پاكـت يـا               ـ٧٨ماده  

 دارد ٰگذار و شـهود ممـضي   لفافه امانتي را در ستون مخصوص دفتر قيد نموده و به امضاء خود و امانت              
 .گذار بدهد به امانتو پس از آن رسيدي كه مشتمل بر نمره و مشخصات پاكت يا لفافه امانت است 

آيد كه در ستون ملاحظـات دفتـر    يعمل م  به اين ترتيب به  ي استرداد اسناد امانت   ـ٧٩ماده  
گيرد با حضور    ي كه سند را پس م     يعمل آمده شخص    كه از امانت سند به     يامانت و در مقابل ثبت    

 .نمايد يدو نفر شاهد رسيد نوشته و آن را امضاء م



  

ايد در ذيل رسـيد بـا تمـام حـروف قيـد شـود و همچنـين اسـم          تاريخ استرداد ب ـ٨٠ماده  
  .شود درج خواهد شد يالحفاظه كه اخذ م مسؤول دفتر و مبلغ حق

 ١باب چهارم ـ دفاتر اسناد رسمي
 ي دفاتر رسـم   ي تنظيم اسناد رسم   ي بداند برا  ي كه وزارت عدليه مقتض    ي در نقاط  ـ٨١ماده  

 . معين خواهد كردي كافي عده به
 .مي اسناد مركب است از يك نفر صاحب دفتر و لااقل يك نفر نماينده اداره ثبت اسنادهر دفتر رس

ي  كه صاحب آن در ضـمن تقاضـانامه        توان رسميت داد مگر اين      هيچ دفتري را نمي    ـ٨٢ماده  
 .به ثبت اسناد تعهد نمايد خود تبعيت از قوانين و نظامات وزارت عدليه را راجع

 وزارت  يهـا  موجـب نظامنامـه     به ي يك از دفاتر اسناد رسم      صلاحيت هر  ي  حوزه ـ٨٣ماده  
 .عدليه معين خواهد شد

 تعيـين   ي هـر دفتـر    ي كه از طرف اداره كل ثبت اسناد و امـلاك بـرا            يا  نماينده ـ٨٤ماده  
 كـه واقـع     ي حاضر باشد تا هـر معاملـه و تعهـد          يشود بايد در اوقات كار در دفتر اسناد رسم         يم
 .ر صاحب دفتر، در دفتر خود ثبت نمايدشود پس از ثبت در دفت يم

ي دفتر ديگري كـه سـند در آن ثبـت شـده           ي صفحه  در هر يك از اين دو دفتر بايد نمره        
 .است قيد گردد

 از  ي معين شود در محضر يك     ٨٢ كه بايد با رعايت ماده       ي هرگاه دفتر اسناد رسم    ـ٨٥ماده  
 در دفتر لازم نبوده و      )زه وزارت عدليه  به شرط اجا  (الشرائط باشد حضور نماينده      مجتهدين جامع 

 كه مطابق مقررات از دفتر صادر شده و به اداره ثبـت صـدور آن از ناحيـه صـاحب دفتـر                يسند
 .مسلم باشد در دفتر اداره به ثبت خواهد رسيد

 بشود تحصيل اطمينان از هويت متعـاملين يـا   ي ثبت سندي كه تقاضاي درصورت ـ٨٦ماده  
عهده صاحب دفتر است و اگر مشاراليه شخصاً آنهـا را نـشناسد بايـد بـر                   كه تعهد كرده به    يطرف

 . اين قانون خواهد بود١٠٢طبق مواد اين قانون رفتار نمايد و درصورت تخلف مشمول ماده 
 ايـن   ٦٣ و   ٥٠ شهود و معرفين و اصحاب معامله بايد دفتر صاحب دفتر را مطابق مواد               ـ٨٧ماده  

 ٢.)فتر ثبت نماينده فقط امضاء اصحاب معامله كافي خواهد بودولي در د(قانون امضاء نمايند 
 و  ي كه مطابق اين قانون بـه ثبـت نرسـيده دفـاتر اسـناد رسـم                ي در مورد املاك   ـ٨٨ماده  

توانند هر نوع معامله و تعهد و نقل و          ي م )در دفتر مخصوص  (همچنين دوائر ثبت اسناد و املاك       
 اين قبيل اسناد فقـط نـسبت بـه          يافع آن ثبت نمايند ول    به عين غيرمنقول يا من      را راجع  يانتقال

 . آنها رسميت خواهد داشتيمقام قانون  كه تعهد كرده و قائميطرفين يا طرف
                                                           

 عدياصلاحات ب  و٢٥/٤/١٣٥٤ان و دفترياران مصوب در مورد اين باب به قانون اسناد رسمي و كانون سردفتر  .١
 .آن مراجعه شود

 .در حال حاضر وفق مقررات مؤخر، دفتر نماينده وجود ندارد  .٢



  

الثبت، صاحبان دفتر و دفتريارهـا        از درآمد حاصل از حق     ـ)٥/٩/١٣٢١اصلاحي  ( ٨٩ماده  
صد ويك ريال تا چهـارهزار   از ششـ تا ششصد ريال در ماه،نصف  :به ترتيب زير سهم خواهند برد

هـزار ريـال نـسبت بـه       از چهارهزارويك ريال تا دهـپنجم   ريال نسبت به مازاد ششصد ريال يك
هـزار ريـال نـسبت بـه مـازاد از            هزار و يك ريال تا بيست      دهم و از ده    مازاد از چهارهزار ريال يك    

 ١.بيستم هزار ريال يك ده
 پـس از پرداخـت سـهم صـاحبان          يتر اسناد رسم  الثبت دفا   عايدات حاصله از حق    ـ٩٠ماده  

 . محسوب و تسليم خزانه خواهد شديدفاتر جزء عايدات عموم
 ي مطابق ايـن قـانون ترتيـب خاص ـ   ي دفاتر اسناد رسم ي كه برا  ي موارد ءاستثنا  به ـ٩١ماده  

 در  الرعايه و اعتبار اسناد ثبت شـده        نيز لازم  يمعين شده مقررات اين قانون در دفاتر اسناد رسم        
 . مقرر شده است٧١ و ٧٠ همان است كه در مواد يدفاتر اسناد رسم

  مفاد اسناد رسميءباب پنجم ـ اجرا
 يبه ديون و ساير اموال منقول بدون احتياج حكم     راجع ي مدلول كليه اسناد رسم    ـ٩٢ماده  

 و  متـصرف ي كه شخص ثالثي است مگر در مورد تسليم عين منقول       ٢الاجراء از محاكم عدليه لازم   
 ٤و٣. مالكيت آن باشديمدع

                                                           
 . اصلاحي قانون ثبت١٢٣رجوع شود به ماده   .١
 : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان١٦/٣/١٣٦٠ مورخ ١٢رأي وحدت رويه شماره   .٢

مختلفه  شده انواعر قانون مستثني جز آنچه كه د كه مرجع تظلمات عمومي دادگستري است فلذا به نظر به اين
دادگستري قابل  هاي الاجراء در دادگاه ساطي لازمدعاوي از جمله دعاوي مربوط به اسناد رسمي و قبوض اق

مدلول كليه اسناد رسمي  كه بت اسناد و املاك مبني بر اينقانون ث) ٩٢(استماع و رسيدگي است و حكم ماده 
الاجراء است منافات و  لازم ي از محاكم دادگستريبدون احتياج حكمبه ديون و ساير اموال منقول  راجع

الاجراء بودن اسناد مزبور مزيتي  لازم هاي دادگستري ندارد و  در دادگاهمغايرتي با حق و اختيار اقامه دعوي
صاحبان حق بتوانند از هر طريقي كه   اسنادي در نظر گرفته شده است تااست كه در قانون براي چنين

  .دانند براي احقاق حق خود اقدام نمايند ت و مقتضي ميمصلح
  بنابراين رأي شعبه نهم دادگاه صلح تهران كه بر وفق نظر فوق صادر گرديده صحيح و مطابق موازين

   براي١٣٣٧اضافه شده به قانون آيين دادرسي كيفري مرداد ) ٣(قانوني است اين رأي بر طبق ماده 
 .الاتباع است دادگاهها در موارد مشابه لازم

  الاجراء و طرز رسيدگي به شكايت از عمليات اجرائي در تاريخ  مفاد اسناد رسمي لازمءنامه اجرا آيين. ٣
 . تصويب و با اصلاحات بعدي، در اين مجموعه درج شده است٦/٤/١٣٥٥

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١٧/٢/١٣٧٨ مورخ ٨٤٨٩/٧نظريه شماره    .٤
 از ١ماده » ج«صلاحات بعدي آن و بند  با ا١٣١٠ از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ٩٢موجب ماده  هب

 ازدواج در  با اصلاحات بعدي، مفاد سند رسمي١٣٥٥الاجراء مصوب  نامه اجرائي مفاد اسناد رسمي لازم آيين
  .گردد الاجراء محسوب مي رديف اسناد رسمي لازم

درخواست  اء مفاد سند رسمي ازدواج خود را ثبت اجرءتواند از اجرا ه به دادگاه ميبنابراين زوجه بدون مراجع
به ميزان  صورت طبق مقررات با صدور اجرائيهنمايد و مهريه مندرج در سند فوق را مطالبه نمايد در اين 

وقيف و ابطال ت اند با تقديم دادخواست به دادگاهتو زوج در صورتي مي. مهريه از اموال زوج توقيف مي گردد
  دفاتر اسناد رسمي  بعضي از مواد قانون ثبت و قانون قانون اصلاحي١٠اجرائيه را بخواهد كه با توجه به ماده 

← 



  

به معاملات املاك ثبت شده، مستقلاً و بدون مراجعه بـه    راجع ي كليه اسناد رسم   ـ٩٣ماده  
 ١.الاجراء است محاكم لازم

 ي از مواد قـانون ثبـت و قـانون دفـاتر اسـناد رسـم               يموجب قانون اصلاح بعض     به ـ٩٤ماده  
 . شده استي ملغ٢٧/٦/١٣٢٢مصوب 

 كـه از  ي مكلّـف هـستند كـه در مـواقع    ي دولتيطين عدليه و ساير قوا    عموم ضاب  ـ٩٥ماده  
 .شود در اجراء مفاد ورقه اجرائيه اقدام كنند يطرف مأمورين اجراء به آنها مراجعه م

 ١٥/٣/١٣١٦ مـصوب  ي قـانون دفتـر اسـناد رسـم      ٦٥موجب ماده     به ـ٩٨ و   ٩٧ و   ٩٦مواد  
 .صريحاً نسخ شده است

 .كند ي آن را موقوف نمءبه اجرا ، عمليات راجعي رسم مجعوليت سندي ادعاـ٩٩ماده 
  .العموم هم موافقت كرده باشد كه مستنطق قرار مجرميت متهم را صادر و مدعي مگر پس از اين

  باب ششم ـ جرايم و مجازات
 عامداً  ي هر يك از مستخدمين و اجزاء ثبت اسناد و املاك و صاحبان دفاتر رسم              ـ١٠٠ماده  

 ي كـه بـرا  ي محـسوب و بـه مجـازات   يل را مرتكب شود جاعل در اسناد رسم    ذي ي از جرمها  ييك
  : مقرر است محكوم خواهد شديجعل و تزوير اسناد رسم

 . اسناد مجعوله يا مزوره را ثبت كندـاولاً
 . كه مطابق قانون بايد حضور داشته باشند ثبت نمايدي را بدون حضور اشخاصي سندـثانياً
 .اند ثبت كند  كه آن معامله را نكردهيكسان را به اسم ي سندـثالثاً
 . را مقدم يا مؤخر در دفتر ثبت كندي تاريخ سند يا ثبت سندـرابعاً

 از آن دفـاتر را بكـشد   ي از دفاتر ثبت را معدوم يا مكتوم كند يا ورق ـ      ي تمام يا قسمت   ـخامساً
 . را از اعتبار و استفاده بيندازدييا به وسائل متقلبانه ديگر ثبت سند

 .دهنده ثبت كند  را با علم به عدم مالكيت انتقالي اسناد انتقالـسادساً
 .طور وضوح سنديت نداشته و يا از سنديت افتاده، ثبت كند  را كه بهي سندـسابعاً
 هرگاه اعضاء ثبت اسناد و املاك سندي را كه مفاد آن مخالفـت صـريح بـا قـوانين                    ـ١٠١ماده  

 .از يك سال تا سه سال از خدمات دولتي منفصل خواهند شدموضوعه مملكتي داشته ثبت كنند 
                                                                                                                                       

→ 
دانسته يا از جهت  خالف با مفاد سند يا مخالف قانون اسناد رسمي را مء دستور اجرا١٣٢٢مصوب سال 

 به بعد ٢ماده  سيدگي در دادگاه طبقحوه رديگري، شكايت از دستور اجراء سند رسمي داشته باشد كه ن
مقررات قانون مورد  ست خواهان را موجه تشخيص دهد طبقچنانچه دادگاه دادخوا. قانون مذكور خواهد بود

 .نمايد  ثبت اسناد را صادر ميءبحث حكم بر ابطال اجرائيه صادره از اجرا
 : عالي كشور ديوان هيأت عمومي ٢٧/٧/١٣٤٤ مورخ ١٢٤٠ رأي وحدت رويه شماره   .١

  نحو صحت واقع گرديده و كه در مورد بحث عقد اجاره با تمام اركان آن از مورد و مدت و ميزان به نظر به اين
  الارض برابر دستور اداره مركزي تغيير يابد پيمانكار متعهد است پس شرط نمودن اين امر كه هرگاه ميزان حق

  به را بپردازد در ضمن عقد به هيچ وجه از مصاديق شرط مجهولالارض مورد مطال از اخطار اداره املاك حق
 .سازد  قانون مدني نبوده خللي به اركان عقد وارد نمي٢٣٣از ماده » ٢«مقرر در بند 



  

 هر يك از اعضاء ثبت اسناد و املاك قبل از احراز هويـت اشـخاص و يـا اهليـت                    ـ١٠٢ماده  
 فـوق  ي را عمـداً ثبـت نمايـد بـه مجـازات ادار     ياصحاب معامله و يا قابليت موضوع معامله سند     

 .محكوم خواهد گرديد
 دهـد كـه     ي ثبت اسناد و املاك عامداً تـصديقات       يين و اجزا   هر يك از مستخدم    ـ١٠٣ماده  

 . خواهد بوديمخالف واقع باشد در حكم جاعل اسناد رسم
موجب اين باب معين نشده مستخدمين و         كه مجازات آنها به    ي در موارد تقصيرات   ـ١٠٤ماده  

 مقـررات   شـوند موافـق    ي م ي و يا تقصير ادار    ي ثبت اسناد و املاك كه مرتكب جرم عموم        ياجزا
 . و يا قانون استخدام تعقيب و مجازات خواهند شديقوانين جزائ

 هركس تقاضاي ثبـت     )به بيع شرط و امثال آن      راجع( ٣٣ جز در مورد مذكور در ماده        ـ١٠٥ماده  
نحوي از انحاء قانوني سلب مالكيـت   داده يا با علم به اين كه به      ملكي را بنمايد كه قبلاً به ديگري انتقال       

شود و همچنين است اگر در موقـع تقاضـا           ده است تقاضاي ثبت نمايد، كلاهبردار محسوب مي       از او ش  
مالك بوده ولي در موقع ثبت ملك در دفتر ثبت املاك، مالك نبوده و معهذا سند مالكيـت بگيـرد يـا                     

 .سند مالكيت نگرفته ولي پس از اخطار اداره ثبت حاضر براي تصديق حق طرف نباشد
 است كه با علم به انتقـال ملـك از طـرف            ي نيز جار  يت فوق در مورد وارث     مقررا ـ١٠٦ماده  

 سلب مالكيت از مورث او شده بـوده اسـت   ي از انحاء قانون  ينحو كه به  مورث خود يا با علم به اين      
 صدور سند مالكيت آن ملك را به اسم خود كرده و يـا مطـابق                ي ثبت آن ملك يا تقاضا     يتقاضا

 .ز اخطار اداره ثبت رفتار نكندقسمت اخير ماده فوق پس ا
 .در تمام اين موارد علم وارث بايد به وسيله امضاء يا مهر و يا نوشته به خط او محرز شود

 يطـور كل ـ   و يا مباشـرت و بـه  يٰ يا سكنيٰ يا رقب  يٰعنوان اجاره يا عمر     هركس به  ـ١٠٧ماده  
بـت آن را بكنـد بـه     ثيعنـوان مالكيـت تقاضـا     امين محسوب بوده و بـه      يهركس نسبت به ملك   

 . شدمجازات كلاهبردار محكوم خواهد
 از عنـاوين مـذكوره در فـوق متـصرف بـوده           ي كه ملك را به يك ـ     ي هرگاه شخص  ـ١٠٨ماده  

 به ثبـت برسـد      ي او ملك به نام ديگر     ي به واسطه خيانت يا تبان     ي ثبت ننموده ول   يشخصاً تقاضا 
  :به طريق ذيل عمل خواهد شد

 و ١٠٦ و ١٠٥ از مـواد  يه اسم او ثبت شده مشمول مقـررات يك ـ  كه ملك بي اگر كسـالف  
 به مجـازات كلاهبـردار محكـوم شـده و     يعنوان مجرم اصل  باشد شخص او و امين هر دو به    ١٠٩

 . متضامناً مسؤول خواهند بودي خصوصينسبت به خسارات مدع
 و ١٠٥اد يك از مقـررات مـو    كه ملك به نام او به ثبت رسيده مشمول هيچي هرگاه كسـب  

 ـ    ي و جزائ  ي نباشد شخص مزبور به هيچ عنوان اعم از حقوق         ١٠٩ و   ١٠٦  ي قابل تعقيب نيست ول
 محكوم شده و بـه  ١ي قانون مجازات عموم٢٣٨ تعقيب و مطابق ماده      يامين به عنوان مجرم اصل    

 . جبران خسارت صاحب ملك در توقيف خواهد مانديعلاوه برا
                                                           

مجلس  ٢٨/٦/١٣٦٤لاس و كلاهبرداري مصوب رجوع شود به قانون تشديد مجازات مرتكبين ارتشاء و اخت  .١
  .تشخيص مصلحت نظام مجمع ١٥/٩/١٣٦٧شوراي اسلامي و 



  

 ي رضايت مدع  يت با تأديه خسارت يا از طريق ديگر        كه در ظرف پنج سال نتوانس      يدرصورت
 ١.كند ي را فراهم سازد وزير عدليه از مقام سلطنت عفو او را استدعا ميخصوص

 بوده خود را متصرف قلمداد كـرده        ي كه در تصرف ديگر    ي هركس نسبت به ملك    ـ١٠٩ماده  
 .شود ي ثبت كند كلاهبردار محسوب ميو تقاضا

 ٢. حدود، مشمول اين ماده نيستبه تصرف در اختلافات راجع
 كـه در  يا  در مورد مواد فوق و همچنين در كليه مواد ديگر اين قانون، اظهارنامـه  ـ١١٠ماده  

 .شود به منزله تقاضانامه است ي املاك داده ميمورد ثبت عموم
طبـق مـاده    ( در مورد مواد قبل تعقيب متهم موكول به شكايت مدعي خصوصي است              ـ١١١ماده  
 .)باشد  مي١٠٩ و ١٠٨ و ١٠٧ و ١٠٦ و ١٠٥، مقصود از مواد قبل، مواد ٧/٥/١٣١٢حي دوم اصلا

 باشد كه  ي متهم كس  ١٠٨ و   ١٠٧ اگر در مورد مواد      ـ)٧/٥/١٣١٢مكرر الحاقي   ( ١١١ماده  
عليه را به عنوان ولايـت       ي و يا املاك مول    ي يا متصد  يعنوان متول  المنفعه را به   املاك موقوفه عام  

 . نيستي خصوصي موكول به شكايت مدعيتصرف دارد تعقيب جزائيا قيمومت در 
 شكايت خـود را مـسترد   ي قبل از صدور حكم نهائ  ي خصوص ي كه مدع  ي درصورت ـ١١٢ماده  

 ٣.داشت تعقيب متروك خواهد شد
 .شود ي پذيرفته نمي خصوصي تجديد شكايت از مدعـ١١٣ماده 
 مورد مذكور در بنـد  ءاستثنا به( ١٠٩ و ١٠٨ و ١٠٧ و ١٠٦ و ١٠٥ در مورد مواد  ـ١١٤ماده  

 كـه بـه وسـيله       ي تا مـوقع   ي جرم كلاهبردار  ي مجرم علاوه بر مجازات مقرر برا      )١٠٨ ماده   »ب«
 را كـه مـستقيماً    ي در اداره ثبت املاك يا به وسائل ديگـر خـسارات           ي خصوص يتصديق حق مدع  

وسـيله    بـه  يخـصوص  ي ثبت و صدور سند مالكيت به طـرف وارد آورده و مـدع             يواسطه تقاضا  به
 .تقديم عرضحال مطالبه نموده و مورد حكم واقع شده جبران ننمايد در توقيف خواهد ماند

 ـ يا تعيين ميزان خسارت با محكمه     كـه    كـرده ولـو ايـن   ي رسـيدگ ي است كه به جنبـه جزائ
 . داده شده باشدي پس از صدور حكم جزائي خصوصي مدعيعرضحال خسارت از طرف

 مطـابق اصـول معمولـه تعيـين و وصـول            ) از محاكمـه   يسارات ناش خ(خسارات غيرمستقيم   
 .خواهد شد
 را ١٠٩ و ١٠٨ و ١٠٧ و   ١٠٦ و   ١٠٥ از اعمـال مـشروحه در مـواد          ي هركس يك  ـ١١٥ماده  

وسـيله تـصديق حـق طـرف در       بـه ١٣٠٩ مرتكب شده و تا اول خرداد  ١٣٠٨قبل از اول اسفند     
                                                           

عفو   قانون مجازات اسلامي،٢٤قانون اساسي جمهوري اسلامي ايران و ماده ) ١١٠(اصل » ٦«مطابق بند   .١
 .قضائيه، با مقام رهبري است محكومان به پيشنهاد رئيس قوه

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١/١٠/١٣٨٠ مورخ ٩١٣٥/٧نظريه شماره   .٢
شاكي   قانون ثبت مرتكب به حبس و جزاي نقدي و درصورت تقاضاي١٠٩ تا ١٠٥وارد مذكور در مواد در م

موضوع آن  نتیجةًشود و  گردد ولي سند مالكيت ابطال نمي خصوصي به جبران خسارات وارده نيز محكوم مي
 .له پرداخت نمايد محكوم در ملكيت صاحب سند باقي خواهد بود و او بايد قيمت آن و ساير خسارات وارده را به

  ١٣٧٨هاي عمومي و انقلاب در امور كيفري مصوب  قانون آئين دادرسي دادگاه) ٤(ماده » ٣«طبق بند   .٣
 .شود  حكم موقوف ميءپس از صدور حكم نهائي هم با گذشت شاكي خصوصي تعقيب يا اجرا



  

 صاحب ملك را جبران ننموده كلاهبردار محسوب        دفاتر ثبت يا به وسائل ديگر خسارات وارده بر        
 كه خسارت وارده برطرف را مطـابق مـاده          ي اين جرم تا موقع    يشده و علاوه بر مجازات مقرر برا      

 . جبران نكرده در توقيف خواهد ماند١١٤
 انتقال داده   ٣٣ از عناوين مذكوره در ماده       ي كه به رهن يا به يك      ي در مورد املاك   ـ١١٦ماده  
 .دهنده مكلّف است حق طرف را در ضمن اظهارنامه خود قيد نمايد ن يا انتقالشده، راه

توانـد تـا     گيرنـده مـي    دهنده به اين تكليف عمل ننمود، مرتهن يا انتقـال          درصورتي كه راهن يا انتقال    
 .يك سال از تاريخ انقضاء مدت حق استرداد يا رهن به وسيله اظهارنامه رسمي حق خود را مطالبه كند

دهنـده حـق طـرف را نـداد      ه در ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اظهارنامه راهـن يـا انتقـال         هرگا
 . با او رفتار خواهد شد١١٤ مطابق ماده١١٣ و ١١٢ و ١١١كلاهبردار محسوب و با رعايت مواد 

دهنده  عمل آمده باشد راهن يا انتقال اگر اخطار قبل از انقضاء مدت حق استرداد و يا رهن به          
 خواهد بود كه درصورت بقاء ملك به ملكيت او حق طرف را تا ده روز پـس از ابـلاغ                  مجرم يوقت

 مجرم ي نباشد وقتي كه ملك به ملكيت او باق     ياظهارنامه در اداره ثبت تصديق ننمايد و درصورت       
محسوب خواهد شد كه تا ده روز پس از انقضاء مـدت حـق اسـترداد يـا رهـن حـق مـرتهن يـا                  

 .ه نكندگيرنده را تأدي انتقال
 ـتبصره  كه در ظرف مدت يك سـال اخطـار مـذكور در فـوق را     يا گيرنده  مرتهن يا انتقال 

 .نكرد مادام كه مرور زمان منقول شامل طلب او نشده حق مطالبه طلب خود را خواهد داشت
 نسبت به عين يـا  ي يا عاديموجب سند رسم   هركس به  ـ)٧/٥/١٣١٢اصلاحي  ( ١١٧ماده  
 به شخص يا اشخاص داده و بعد نسبت به همان           ي حق ) منقول يا غيرمنقول   اعم از ( يمنفعت مال 

 معارض با حق مزبور بنمايد به حـبس بـا           ي معامله يا تعهد   يموجب سند رسم   عين يا منفعت به   
 ٢و١.اعمال شاقه از سه تا ده سال محكوم خواهد شد

                                                           
 : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان١٠/٨/١٣٥١ مورخ ٤٣ رأي وحدت رويه شماره ـالف   .١

تعهد  املاك قابليت تعارض دو معامله ياقانون ثبت اسناد و ) ١١٧(كه شرط تحقق بزه مشمول ماده  نظر به اين
غيرمنقول  د مربوط به عقود و معاملات اموالباشد و در نقاطي كه ثبت رسمي اسنا نسبت به يك مال مي

) ٤٨(طبق ماده  به معامله آن اموال  عادي راجعندقانون مزبور اجباري باشد س) ٤٧(ماده » اول«موجب بند  به
. رسمي نخواهد داشت رفته نشده و قابليت تعارض با سندهمان قانون در هيچ يك از ادارات و محاكم پذي

اي نسبت به مال  قبلاً معامله وجود اجباري بودن ثبت رسمي اسنادبنابراين چنانچه كسي در اين قبيل نقاط با 
اي معارض با معامله اول در  معامله موجب سند رسمي نجام دهد و سپس بهسند عادي اغيرمنقول به وسيله 

ثبت اسناد نخواهد بود بلكه ممكن است بر  قانون) ١١٧(ل او از مصاديق ماده مورد همان مال واقع سازد عم
ضائي مصوب ي طبق قانون وحدت رويه قأاين ر. باشد با ماده كيفري ديگري قابل انطباقفرض احراز سوء نيت 

  .الاتباع است دادگاهها در موارد مشابه لازم عالي كشور و  براي شعب ديوان١٣٢٨سال 
از  اعم( نسبت به عين يا منفعت مالي موجب سند رسمي هركس به: ٢٦/١٢/١٣١٠ مصوب ١١٧ ماده ـب 

سند  جبمو حقي به شخص يا اشخاصي داده و بعد نسبت به همان عين يا منفعت به) منقول يا غيرمنقول
حبس با  د جاعل در اسناد رسمي محسوب و بهرسمي ديگري معامله يا تعهدي معارض با حق مزبور بنماي

 .اعمال شاقه از سه تا پانزده سال محكوم خواهد شد
 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوه  .٢

  : ٢٨/١٢/١٣٨٠ مورخ ١٢٥٣١/٧الف ـ نظريه شماره 
← 



  

  باب هفتم ـ تعرفه و مخارج ثبت اسناد و املاك
شود مطابق مواد    ي اخذ م  ي اداره ثبت اسناد و املاك و دفاتر رسم         كه در  ي حقوق ـ١١٨ماده  

 .ذيل خواهد بود
 ١١ ثبت ملك در دفتر املاك، موضوع مواد         ي برا ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣با اصلاحات   ( ١١٩ماده  

 .شود ي قانون ثبت اسناد و املاك كلاً به ازاء هر ده هزار ريال، يك هزار ريال دريافت م١٢و 
 اعـلام شـده توسـط وزارت امـور          يا بت املاك، حداقل قيمت منطقـه     الث ملاك محاسبه حق  

 تعيـين نـشده باشـد، طبـق بـرگ      يا  كه قيمـت منطقـه  يباشد و در نقاط   ي م ي و داراي  ياقتصاد
 ١. ادارات ثبت خواهد بوديارزياب

 ٢.الثبت املاك مطابق نظامنامه وزارت عدليه به اقساط دريافت خواهد شد  حقـ١٢٠ماده 
                                                                                                                                       

→ 
پذيرد و  نحو صحيح انجام مايد و معامله بهبا قولنامه عادي به شخص ديگري منتقل نچنانچه شخصي ملكي را 

باطل و مورد از  سند رسمي منتقل نمايد معامله دومسپس فروشنده، همين ملك، موضوع معامله را به ثالثي با 
  .ت استمورد مثب باشد و جواب سؤال در هر دو بت مي قانون ث١١٧مصاديق معامله معارض موضوع ماده 

  : ١٨/٩/١٣٨١ مورخ ٨٢٥٣/٧ب ـ نظريه شماره 
   هيأت عمومي٢٠/٨/١٣٧٦ مورخ ٦٢٠ قانون مدني و رأي وحدت رويه شماره ٧٩٣با توجه به ماده 

  بنابراين فروش. تواند در رهن تصرفي نمايد كه منافي حق مرتهن باشد ، راهن نمي*عالي كشور ديوان
  ن و بدون حفظ حقوق مرتهن حسب مورد ممكن استملكي كه در رهن ديگري است بدون ذكر آ

  . قانون ثبت و يا مقررات جزائي ديگر از قبيل كلاهبرداري باشد١١٧مشمول ماده 
  :عالي كشور  هيأت عمومي ديوان٢٠/٨/١٣٧٦ مورخ ٦٢٠ـ رأي وحدت رويه شماره  *

ود لكن براي مرتهن ش مطابق مواد قانون مدني گرچه رهن موجب خروج عين مرهونه از مالكيت راهن نمي
 مرهونه طلب خود تواند از محل فروش مال نمايد كه مي به مال مرهونه حق عيني و حق تقدم ايجاد مي نسبت

 نافذ نخواهد بود، كند و معاملات مالك نسبت به مال مرهونه درصورتي كه منافي حق مرتهن باشد را استيفاء
ي كه بعد از رتهن باشد يا بالقوه بنا به مراتب مذكور در جائمعامله راهن بالفعل منافي حق م كه اعم از اين

ي مغازه مرهونه را به تصرف راهن داده اقدام راهن در زمينه فروش و انتقال سرقفل تحقق رهن، مرتهن مال
تي است كه با حق مرتهن منافات داشته و نافذ نيست صرفاًاذن مرتهن از جمله ت مرهونه به شخص ثالث بدون

ي عالي كشور كه با اين نظر موافقت دارد به اكثريت آراء صحيح و قانون ديوان  شعبه چهاردهمرأيدر نتيجه 
 براي ١٣٢٨واحده قانون مربوط به وحدت رويه قضائي مصوب تيرماه  شود اين راي وفق ماده تشخيص مي

 .الاتباع است موارد مشابه لازم ها در عالي كشور و دادگاه  ديوانشعب
  قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد) ١(ماده » س« شود به بند  رجوعـالف   .١

  ٢٨/١٢/١٣٧٣معين مصوب 
   به شرحقضائيه  اداره كل امور حقوقي و اسناد قوه٩/١٠/١٣٧٧ مورخ ٦١٦٤/٧نظريه شماره  به ـب 

  : زير رجوع شود
   قانون١١٩ت اسناد و املاك موضوع ماده ها از پرداخت حق ثبت املاك در اداره ثب معافيت شهرداري

   غير از حق ثبت نقل و انتقالاتي است كه در دفتر اسناد رسمي١٣١٠ثبت اسناد و املاك مصوب 
  شود دريافت مي

شود،  مي الثبت اسناد ناميده د رسمي كه حقها از پرداخت حق ثبت نقل و انتقالات در دفتر اسنا شهرداري
 .معاف نيستند

 . به تصويب رسيده است١٣٢٥ در سال ١٢٠ موضوع ماده نامه آيين  .٢



  

 ورقه  ي بدون احتساب بها   يالثبت هر اسم تجارت     حق ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣لاحي  اص( ١٢١ماده  
 ١.هزار ريال است تقاضانامه چهل

 بـه  يها و مؤسـسات تجـار   الثبت شركت  حقـ الف  ـ٢)٢٨/١٢/١٣٧٣ اصلاحي (١٢٢ماده 
 :شود يترتيب ذيل تعيين م

 ريـال كـه در هـر    تا دوميليون ريال از كل سرمايه به ازاء هر ده هزارريال، يكصدو بيـست      ـ١
 .صورت از يك هزارريال كمتر نخواهد بود

تا چهار ميليون ريال از كل سرمايه، نسبت به مازاد دو ميليون ريـال، هـر ده هـزار ريـال                   ـ٢
 .هفتاد و پنج ريال

تا هشت ميليون ريال از كل سرمايه نسبت به مازاد چهارميليون ريال، هر ده هـزار ريـال                   ـ٣
 .پنجاه و دو ونيم ريال

 .تا ده ميليون ريال از كل سرمايه نسبت به مازاد هشت ميليون ريال، هر ده هزار ريال سي ريال ـ٤
تا يكصد ميليون ريال از كل سرمايه نسبت به مازاد ده ميليون ريال، هـر ده هـزار ريـال                ـ ٥

 .بيست و دو نيم ريال
قطوعاً، سيـصد و هفتـاد و   از يكصد ميليون ريال تا پانصد ميليون ريال سرمايه از مبداء م    ـ ٦

 .پنج هزار ريال
 .از پانصد ميليون ريال سرمايه به بالا از مبداء مقطوعاً، پانصد و بيست و پنج هزار ريالـ ٧
الثبت تغييرات مربوط به ازدياد سرمايه به ازاء هـر دفعـه تغييـر نـسبت بـه سـرمايه             حق ـ ٨

 ءاسـتثنا  بـه « دفعه تغيير در موارد ديگر       الثبت هر  الذكر است و حق     فوق ياضافه شده، تابع نرخها   
 . سه هزار ريال»تغيير سرمايه

 يباشد شش هزار ريال و حقوق ثبت ي كه بدون سرمايه ميالثبت مؤسسات غيرتجار  حقـب  
  : با سرمايه به ترتيب ذيل استيمؤسسات غيرتجار

 . و پانصد ريالهزار سرمايه، مقطوعاًهفت ريال تا دوميليون يغيرتجار مؤسسات الثبت حقـ ١
 از دو ميليون و يـك ريـال تـا ده ميليـون ريـال سـرمايه،            يالثبت مؤسسات غيرتجار   حق ـ٢

 .مقطوعاً يازده هزار و دويست و پنجاه ريال
 از ده ميليون و يك ريال سرمايه تا يكـصد ميليـون ريـال               يالثبت مؤسسات غيرتجار   حق ـ٣

 .سرمايه مقطوعاً پانزده هزار ريال
 .هزار ريال  سيمقطوعاً از يكصد ميليون و يك ريال سرمايه به بالا غيرتجاريمؤسسات الثبت  حق ـ٤
الثبت تغييرات مربوط به ازدياد سرمايه به ازاء هـر دفعـه تغييـر نـسبت بـه سـرمايه             حق ـ ٥

اسـتثناء تغييـر    بـه (الثبت هر دفعه تغيير در موارد ديگر   الذكر و حق    فوق ياضافه شده تابع نرخها   
 .يك هزاروپانصد ريال است )سرمايه

                                                           
  قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين) ١(ماده » ز«رجوع شود به بند   .١

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 
  قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين) ١(ماده » ج«رجوع شود به بند   .٢

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 



  

 و تغييـرات آن حـسب   ي و غيرتجـار يها و مؤسـسات تجـار   الثبت هر شعبه شركت  حقـج  
 . مقرر در اين ماده استيها مورد مطابق تعرفه

 ـتبصره  مطـابق نظامنامـه وزارت عدليـه    ي و هـوائ ي حمل و نقل بحريالثبت شركتها  حق 
 .ممكن است به اقساط تأديه شود

 بـه  ي تعرفه ثبت كليه اسـناد در دفـاتر اسـناد رسـم        ـ١)١٥/٨/١٣٨٤حي  اصلا( ١٢٣ماده  
باشـد   ي كه موضوع آنها انتقال منافع م     يميزان نيم درصد مبلغ مندرج در سند و در موارد اسناد          

 .ساله اخذ خواهد شد الثبت از منافع ده  انتقال داده شود حقيطور عموم هرگاه منافع به
قـانون  ) ١( ماده   )ع( اسناد و در مورد املاك به شرح بند          الثبت  وصول حق  ي مبنا ـ١تبصره  

 و در مـورد     ١٣٧٣ دولت و مصرف آن در مـوارد معـين مـصوب             ي از درآمدها  ينحوه وصول برخ  
 ي و كشاورز يآلات راهساز   و ماشين  ي و غيرسوار  ي سبك و سنگين اعم از سوار      يانواع خودروها 

ب مورد، مأخذ محاسبه ماليات نقل و انتقـال و          حس يو موتورسيكلت اعم از توليد داخل يا واردات       
 .باشد ي مييا ارزش اعلام شده توسط وزارت امور اقتصاد و داراي

آلات راهـسازي    الثبت اسناد وكالت براي فروش وسائط نقليه موتوري و ماشـين            حق ـ٢تبصره  
 .باشد الثبت سند قطعي آنها مي و مصرفي و كشاورزي و موتورسيكلت و نظاير آنها مطابق حق

 كـه تعيـين قيمـت موضـوع آنهـا      يالثبت اسناد   حق ـ٢)١٥/٨/١٣٨٤اصلاحي  ( ١٢٤ماده  
                                                           

رجوع شود به ( استثناء مواردي كه مقررات خاص  تعرفه ثبت اسناد بهـ *)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي  (١٢٣ماده  .١
درآمدهاي دولت و  قانون وصول برخي از) ١(ماده » ج«و اصلاح بند » الف«قانون الحاق يك تبصره به بند 

مقررات مالي دولت، مصوب  يم بخشي ازقانون تنظ) ٥١( و ماده ٧/٣/١٣٧٦مصرف آن در موارد معين مصوب 
 . در هزار٣٠ريال ) ٤٠,٠٠٠,٠٠٠( تا چهل ميليون: شود يل دريافت ميدارد به شرح ذ) ٢٧/١١/١٣٨٠

  . در هزار٥٠ريال به بالا ) ٤٠,٠٠٠,٠٠٠(از چهل ميليون 
  ه شودطور عمومي انتقال داد در مورد اسنادي كه موضوع ثبت آن انتقال منافع است هرگاه منافع به

  .الثبت از منافع ده ساله اخذ خواهد شد حق
  اين تعرفه با احتساب تمام اضافاتي است كه در مواد ديگر قانون ثبت اسناد و املاك و ساير قوانين مقرر

  .بوده و جايگزين آنها خواهد بود
  الثبت اسناد رسمي موضوع ماده مذكور سهم صاحبان دفاتر اسناد از مجموع درآمد حاصل از حق

  .گردد رسمي و دفترياران كسر و بقيه به درآمد عمومي منظور مي
   اصلاحي قانون ثبت٨٩ مبناي محاسبه سهميه صاحبان دفاتر و دفترياران موضوع ماده ـ١تبصره 

  .شود نصف كل وجوهي است كه بر اساس اين ماده وصول مي
  . كل كشور ملغي شده است١٣٦٢موجب قانون بودجه   بهـ٢تبصره 
  آباد بر اساس ماده  برنامه نوسازي عباسء سهم جمعيت هلال احمر ايران در مورد قانون اجراـ٣تبصره 

  . قانون مزبور وصول و پرداخت خواهد شد٧
  . كل كشور ملغي شده است١٣٦٢موجب قانون بودجه   بهـ٤تبصره 

در موارد معين  قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن) ١(ماده » الف« ـ رجوع شود به بند *
  ٢٨/١٢/١٣٧٣ مصوب

 )٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي  (١٢٤ماده   .٢
  الثبت هر سند به مأخذ پنجاه هزار  براي ثبت اسنادي كه تعيين قيمت موضوع آنها ممكن نباشد حقـ١
  .ريال وصول خواهد شد) ٥٠٠٠٠(

← 



  

 هر برگ و فسخ و اقاله معـاملات و          ي هر امضاء و صدور رونوشت برا      يممكن نباشد و انجام گواه    
 يريال افزايش يافته و بـرا     ) ٥٠٠٠(شود به پنج هزار      ي كه از ادارات ثبت گرفته م      يهر نوع گواه  

 دفترچــه دويــست و پنجــاه هــزار يريــال بهــا) ١٥٠٠٠(بــر پــانزده هــزار  ســند، عــلاوه يالمثنــ
 .الثبت دريافت خواهد شد ريال نيز حق) ٢٥٠،٠٠٠(

الثبـت    كه مغاير با ايـن قـانون باشـد و نيـز هرگونـه معافيـت از حـق        يكليه قوانين و مقررات   
 كـه جهـت تحـصيلات    يلم ـ هيـأت ع ي قانون معافيت كليه دانشجويان بورسيه و اعضا      ءاستثنا به
الثبـت اسـناد    گردنـد از حـق   ي به خارج از كشور اعـزام م ـ  ي مطالعات ي يا استفاده از فرصتها    يعال

 .گردد يموجب اين قانون لغو م  به٢/١٢/١٣٧١ مصوب يمربوط به سپردن تعهد رسم
 هر هزار ريال بيـست و پـنج دينـار اخـذ و           ي ثبت بروات و حوالجات تجارت     ي برا ـ١٢٥ماده  

 .شود ير هزار ريال به منزله هزار ريال حساب مكسو
 از بابت مخارج حركت به خارج از مقر اداره يا شعبه ثبت در مورد ثبـت امـلاك                   ـ١٢٦ماده  

 بيـست   ي مهندسين شبانه روز   ي ثبت است برا   يعهده مستدع  علاوه بر مخارج حمل ونقل كه به      
 .شود ي نماينده هشت ريال دريافت ميريال و برا
 املاك خرده مالكين مخارج حركت و كرايه حمـل ونقـل            ي در موقع ثبت عموم    ـ١٢٧ماده  

 .شود يبه تناسب سهام آنها در املاك گرفته م
الوديعه اسناد و اوراق از بابت هر بـسته ممهـور             حق ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي  ( ١٢٨ماده  

 . دويست و پنجاه ريال استيماه
 .الوديعه شش ماهه قبلاً اخذ خواهد شد حق

 ٢٠الوديعـه   شود معادل حـق  يطور دائم به اداره ثبت امانت داده م        كه به  ي اسناد و اوراق   يبرا
 ١.طور مقطوع قبلاً تأديه خواهد شد سال به

 هر  ي دادن سواد مصدق از اسناد ثبت شده برا        ي برا ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي  ( ١٢٩ماده  
 . است٢ه ريالنمايد دويست و پنجا يصفحه كه نمونه آن را وزارت عدليه معين م
 .شود يكسر صفحه يك صفحه تمام محسوب م

 دادن سواد مصدق از اوراق و اسناد ثبت نـشده     ي برا ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي   (١٣٠ماده  
 .شود كسر صفحه يك صفحه محسوب است ي گرفته م٣ يكصد و پنجاه رياليا صفحه

                                                                                                                                       
→ 

  . ريال٢٠٠الثبت فسخ يا اقاله معاملات يا اقرار به وصول قسمتي از وجه معامله   حقـ٢
  .ريال) ١٠٠٠(شود هر تصديق يك هزار   براي تصديقاتي كه از اداره ثبت گرفته ميـ٣
  *.ريال) ٥٠٠( براي المثني سند مالكيت علاوه بر بهاي دفترچه پانصد ـ٤
   قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين مصوب١ماده » ت« ـ رجوع شود به بند *

٢٨/١٢/١٣٧٣. 
   قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين١ماده » م«رجوع شود به بند   .١

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 
   قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين١ماده » ن«رجوع شود به بند . ٣ و ٢

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 



  

مبلـغ  %) ٥( درصد   الاجراء پنج  الاجراء اسناد لازم    حق ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي  ( ١٣١ماده  
كـه دائـن بـدون حـق،       كه اجراء بر عليه اوست اخذ خواهد شد مگـر ايـن     ي و از كس   ١مورد اجراء 

 كه دائن حق نداشته از خود او  ي اجراء نموده باشد كه در اين صورت نسبت به آن قسمت           يتقاضا
 ٢.گردد يمأخوذ م

س از صـدور   هرگاه طـرفين پ ـ ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣ و اصلاحي ٢٦/٥/١٣٢٠الحاقي  (تبصره  
اجرائيه و ابلاغ در خارج صلح نمايند يا قرار اقساط بگذارند يا مهلت بدهند يـا مـدت يـك سـال              

 كـه در  يخواهند بـود و كـس    %) ٥(اجرائيه را تعقيب نكنند متضامناً مسؤول پرداخت پنج درصد          
ؤول  كـه قانونـاً مـس     يتوانـد آن را از طرف ـ      يپـردازد م ـ   ي حق اجراء را م    ينتيجه مسؤوليت تضامن  

 .وسيله اجراء وصول نمايد باشد به يپرداخت حق اجراء م
  ـ)٢٨/١٢/١٣٧٣اصلاحي ( ١٣٢ماده 

 .شود يريال مأخوذ م) ٥٠٠( تصديق صحت هر امضاء مقطوعاً پانصد يبرا ـ١
 قـانون ثبـت     ٦١تعرفه هزينه تهيه رونوشت از نقشه و تصديق صحت نقشه موضوع مـاده               ـ٢

 ٣.قضائيه خواهد رسيد ود كه به تصويب رئيس قوه خواهد بيا نامه موجب آيين به
 اسـت كـه     يعهده طرف ـ  الاجراء به   حق ءاستثنا الذكر به   كليه مخارج و حقوق فوق     ـ١٣٣ماده  

 ٤. مقرر شده باشديكه بين طرفين متعاهدين ترتيب ديگر نمايد مگر اين ي ثبت ميتقاضا
شـود از   يستنطقين تقاضا م و م ي كه از طرف محاكم و مدعيان عموم       ي سوادهاي ـ١٣٤ماده  

 ـ    يحقوق دولت   مزبـوره را بـدون علـت و سـبب           ي كـه سـوادها    ي درصـورت  ي معاف خواهد بود ول
 . از تقاضاكننده اخذ خواهد شدي دوبرابر حق معموليتقاضاكرده باشند علاوه بر مجازات ادار

 و  دولـت ي از درآمـدها ي قانون وصول برخ ـ١ ماده   »ف«موجب بند     اين ماده به   ـ١٣٥ماده  
 . لغو شده است٢٨/١٢/١٣٧٣مصرف آن در موارد معين مصوب 

 كمتـر از ده  يكنـد مبلغهـا   ي كه اداره ثبت وصول م ـي در موقع اخذ كليه حقوقـ١٣٦ماده  
  .دينار، ده دينار اخذ خواهد شد

                                                           
  خي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين قانون وصول بر١ماده » ك«رجوع شود به بند  .١

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 
 :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٥/٩/١٣٧٨ مورخ ٥٥٩٩/٧نظريه شماره   .٢

   ثبت، حقي است براي افراد، لذاء قانون ثبت، صدور اجرائيه از طريق اجرا١٣١با توجه به ملاك ماده 
 . ثبت تقاضا كندءومه شدن پرونده اجرائي را از اجراتواند مخت متعهدله مي

   قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين١ماده » ي«رجوع شود به بند   .٣
 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٤/٤/١٣٨٠ مورخ ٢٦٨٤/٧نظريه شماره   .٤
  نمايد اعم عهده كسي است كه تقاضاي ثبت سند را مي  قانون ثبت، مخارج ثبت به١٣٣با توجه به ماده 

  نحو ديگري توافق كرده باشند كه در اين صورت كه طرفين به كه خريدار باشد يا فروشنده، مگر اين از اين
 .شود طبق توافق آنان عمل مي



  

 باب هشتم ـ مواد مخصوصه
نمايـد   را اشـغال  ي هر يك از مستخدمين ثبت كه به عنوان كفالت شغل بـالاتر         ـ١٣٧ماده  

 را كه متكفـل اسـت دريافـت دارد          يحق دارد نصف حقوق رتبه خود و نصف حقوق بودجه مقام          
 معاونت يـا رياسـت   ـ مديريت ضبط  ـ مسؤوليت دفتر  ـ يكه شغل بالاتر، نمايندگ مشروط بر اين

 . از شعب يا دوائر و ادارات ثبت خارج از مركز باشدييك
عام يا ميدانهاي عمـومي بـوده و بـدين جهـت             اگر اراضي كه قبلاً جزء شارع        ـ١٣٨ماده  

قابل ثبت نبوده است از شارع يا ميدان عمومي بودن خارج و جزء املاك خصوصي شهر گردد                 
توانـد نـسبت بـه آن اراضـي      و يا از طرف بلديه به ديگري انتقال يابد بلديه يا مالك جديد مي         

 .تقاضاي ثبت نمايد
 اين قانون موعد مقـرر   ء شده و در تاريخ اجرا     يم در هر نقطه كه اعلان ثبت عمو       ـ١٣٩ماده  

 ي منتشر شده اداره ثبت نسبت به املاك ـ       ي گرديده و اعلان نوبت    يها منقض   تقديم اظهارنامه  يبرا
 ـ       يها كه اظهارنامه   كـه حـق   ي منتـشر و بـه كـسان   ي مربوط به آنها عودت داده نشده اسـت اعلان

 . ثبت نماينديضا ثبت دارند شصت روز مهلت خواهد داد تا تقايتقاضا
 در  ي شود و يا قبل از اين تاريخ، ول        ي كه در ظرف مدت مزبور داده م       يهاي در مورد اظهارنامه  

 . عمل خواهد شد١٢٧٢خارج از مدت داده شده است مطابق ماده 
المالـك   عنوان مجهـول    كه نسبت به آنها در مدت مذكور فوق تقاضانامه داده نشود به            ياملاك

 ايـن قـانون اداره   ء خواهد بود اگر چه قبل از تاريخ اجرا١٢١ت مذكور در ماده اعلان و تابع مقررا 
 . اعلان كرده باشديثبت آن املاك را در نتيجه تحقيقات خود به اسم اشخاص

 ثبت آنها شـده اسـت چنانچـه         ي اين قانون تقاضا   ء كه قبل از تاريخ اجرا     ي املاك ـ١٤٠ماده  
 ٢١مطابق مقررات قانون ثبت اسـناد و امـلاك مـصوب             آن منتشر شده باشد      ياولين اعلان نوبت  

 منتشر نشده باشد ثبـت ملـك   ي به ثبت خواهد رسيد و هرگاه اولين اعلان نوبت١٣٠٨بهمن ماه  
كه تقاضـاكننده ثبـت، تقاضـا نمايـد كـه            عمل خواهد آمد، مگر اين     بر طبق مقررات اين قانون به     

 ـالذكر به جريان افتد،  اعلانات مطابق قانون فوق     در ايـن صـورت نيـز فقـط انتـشار اعـلان و       يول
تحديد حدود بر طبق مقررات قانون سابق بوده و ساير جريانات از اعتراض و غيره تـابع مقـررات                   

 .اين قانون خواهد بود
 كه در اين قـانون معـين شـده بـه همـان      ي اين قانون كليه مواعدءاز تاريخ اجرا ـ  ١٤١ماده  

 . مقرر است محسوب خواهد شد٢ع محاكمات قانون تسري١٧ترتيب كه در ماده 
 كـه دربـاره     يالمالـك و املاك ـ    نسبت به املاك مجهول   ـ  )١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٢ماده  
 بـه زارعـين   ي قـانون اصـلاحات ارض ـ  ء ثبت نشده و به ثبت نرسيده باشد و در اجـرا   يآنها تقاضا 

                                                           
 .شود  جايگزين آن مي١٢ ماده ١٠/٣/١٣٢٢ طبق قانون مصوب ١٣ ماده ءبا توجه به الغا  .١
 .١٣٧٩هاي عمومي و انقلاب در امور مدني مصوب  در حال حاضر، قانون آيين دادرسي دادگاه  .٢



  

د ثبت محل مكلّف اسـت بـر   اليه ندار  ثبت از طرف منتقل    يواگذار شده يا بشود احتياج به تقاضا      
 به نام هر يك از خريداران تـشكيل داده و اعـم   يا شود پرونده ي كه واقع شده يا م   يطبق انتقالات 

، ي نـوبت  يها يصورت مشاع يا مفروز به زارع منتقل شده باشد بدون انتشار آگه            كه ملك به   از اين 
 .يد زارع را تحديد و به صدور سند مالكيت آن اقدام نمايحصه متصرف

 سـند مالكيـت و سـاير        ي و بهـا   يالثبت و هزينه مقدمات    اين عمليات از پرداخت هرگونه حق     
 .باشد ي مربوط معاف ميها هزينه

 بخواهند  ١٤٢هرگاه مالكين سابق املاك موضوع ماده       ـ  )١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٣ماده  
توانند از ثبت محل     ي املاك خود را دريافت دارند م      يوجوه توديع شده و يا قبوض مربوط به بها        

 . اخذ ثمن معامله را بنماينديتقاضا
 احـراز شـود درخواسـت او        ي، سابقه مالكيـت متقاض ـ    ي كه با رسيدگ   يدر اين موارد درصورت   
 اطلاع عموم اعلان و در آن تـصريح خواهـد شـد كـه     ي براي نوبتيها يقبول و مراتب ضمن آگه 

 كـه بـه نـام او    يض توديع شده را به شخص  از وجوه و قبو    ي پرداخت تمام يا قسمت    يهرگاه افراد 
 مالكيت سابق خود نسبت به اصل و يا حدود رقبه مورد انتقال مخِـلِّ               ي شده از جهت ادعا    يآگه

 تا نود روز اعتراض خود را به ثبت محل تسليم و يـا              يحق خود بدانند از تاريخ انتشار اولين آگه       
 .ه ثبت محل تسليم نمايند لازم تحصيل و بي در دادگاه گواهيدرصورت وجود دعو

 تـسليم نـشده باشـد در        ي طرح دعـو   ي كه اعتراض و يا گواه     ي مهلت مقرر درصورت   ءبا انقضا 
شود و در غير اين صورت پس از تعيين تكليف از        يپرداخت وجوه و تسليم قبوض مربوط اقدام م       

 . صادر عمل خواهد شديأي طبق رطريق مراجع قضائ
 .الرعايه است  قانون ثبت لازم١٩ و ١٨ و ١٧و  ١٦در اين موارد مقررات مواد 

 ١٢ مـذكور در مـاده   ي ايـن قـانون از هزينـه اضـاف    ء مربوط به اجرايعمليات ثبتـ ١تبصره  
 بر اساس جمع اقساط تبديل شده به نقد، حق ثبـت و            يقانون ثبت معاف خواهد بود و از متقاض       

 ١.گردد ي دريافت ميهزينه مقدمات
 موضوع اين ماده تسليم قبوض سـپرده شـده ولـو بـا اخـذ                يقاضا قبل از قبول ت    ـ٢تبصره  

تأمين ممنوع است و پس از قبول تقاضا در صورت وصول اعتراض، تسليم قبوض سپرده موكـول          
 . و اخذ ضامن معتبر خواهد بودي ثبتيها به پرداخت هزينه

 شـده   قبوض سپرده بـا اخـذ تـأمين تـسليم او        ي متقاض ي كه قبل از قبول تقاضا     يدر موارد 
 نـسبت بـه ثمـن معاملـه و     يباشد رفع اثر از تأمين مأخوذه موكول به تـصديق مالكيـت متقاض ـ       

 . خواهد بودي ثبتيها پرداخت هزينه
بـه هـر ملـك        نـسبت  ي مقررات اصلاحات ارض ـ   ءبا اجرا ـ  )١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٤ماده  

قـسيم و يـا      مالـك در صـورت ت      يتحديد حدود قطعات مورد تصرف زارعين و يا سهم اختـصاص          
                                                           

  به معافيت از پرداخت  راجع١٩/٤/١٣٥٤ قانون متمم قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ٣به ماده   .١
 .وجوه مقرر در اين تبصره مراجعه شود



  

 پـس از اسـتعلام از اداره تعـاون و           ي الصاق ي فقط با انتشار آگه    يمستثنيات قانون اصلاحات ارض   
 .گيرد ي محل انجام ميامور روستاها

تـوان تحديـد حـدود       ي متصل به هم باشند م     يهرگاه املاك مشمول مقررات اصلاحات ارض     
 . انجام دادي الصاقيقطعات را ضمن يك آگه

 باشد وقت تحديـد حـدود بايـد بـه           ياور ملك، از املاك جزء اموال عموم       كه مج  يدر موارد 
 .مرجع صالح ابلاغ شود

عدم حضور نماينده اداره تعاون و امور روستاها و يا نماينده ساير مراجـع صـالح مـانع انجـام               
 .تحديد حدود نخواهد بود

ديد حدود نخواهـد     عدم حضور مالك قطعه مورد تحديد يا نماينده او مانع انجام تح            ـ١تبصره  
 .گيرد بود در اين صورت تحديد حدود با معرفي مجاور يا معتمدين و مطلعين محل انجام مي

 ١. خواهد بودينامه وزارت دادگستر موجب آيين  مقررات اين ماده بهء اجراـ٢تبصره 
نامه  موجب آيين   كل به  ي در مركز هر استان يا فرماندار      ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٥ماده  

 ي به نـام هيـأت تـشخيص بـرا         ي هيأت ٢ و وزارت تعاون و امور روستاها      يوب وزارت دادگستر  مص
  :شود يانجام وظائف زير تشكيل م

 مالـك يـا   ي در تحديد حدود قطعات تقسيم شده بين زارعين و يـا قطعـات اختـصاص   ـالف  
 ـي، در صورت وصول اعتـراض يـا وجـود اخـتلاف، رسـيدگ     ي اصلاحات ارض يمستثنيات قانون  ه  ب

 آن، مدت اعتراض بر حدود اعم از اين كه معتـرض    يموضوع و رفع اختلاف و تعيين تكليف قطع       
 يمتصرف قطعه مورد تحديد يا مجاور آن باشد از تاريخ تحديد حدود قطعه مورد اعتراض تـا س ـ      

 خواهـد بـود اعتراضـات       يروز پس از ختم عمليات تحديد حدود آخرين قطعه ملك مـورد آگه ـ            
 .گردد يبت محل به هيأت تسليم مواصله از طريق ث

 يـا  ي الـصاق ي كـه در آگه ـ ي در مورد هرگونه اشـتباه ي و صدور دستور مقتضي رسيدگـب  
 .گيرد ي اين قانون انجام م١٤٤ كه طبق ماده ي املاكيعمليات تحديد

گيرنـده فـوت     كه انتقـال يگيرنده درصورت  زارع انتقاليمقام قانون  تشخيص و تعيين قائمـج  
 . از او خلع يد شده باشدييا طبق مقررات اصلاحات ارضكرده و 
 ي و تعيين مالك آن و همچنين تـشخيص مـستثنيات قـانون   ي زراعي تشخيص نوع اعيانـد  

 . مكانيزه و تعيين مالك آن درصورت وجود اختلافي اراضي برايبراساس مقررات اصلاحات ارض
 ي ايـن قـانون قـسمت      ءل از اجرا   كه قب  ي در مورد املاك   ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٦ماده  

طور مفروز درخواست ثبت شده و قـسمت مفـروز در تـصرف بلامنـازع           به يطور مشاع و قسمت    به
مقام او باشد موضوع در هيأت نظارت طرح و طبق تـشخيص هيـأت مزبـور                  ثبت يا قائم   يمتقاض

                                                           
جرائي قانون رسيدگي اسناد مالكيت معارض و هيأت نظارت و شوراي عالي مصوب نامه ا رجوع شود به آيين. ١

 . وزير دادگستري١٦/٢/١٣٥٢
 .در حال حاضر وزارت جهاد كشاورزي  .٢



  

شـود   يصلاح م  مفروز ا  ي با تفكيك قسمتها   يدرخواست ثبت مفروز ابقاء و اظهارنامه سهام مشاع       
 .يابد ي ادامه مي نوبتيها ي مشاع و مفروز بدون احتياج به تجديد آگهيو عمليات ثبت قسمتها

در مورد املاكي كه قبل از اجراء اين قانون به سهام مشاعي درخواست ثبـت شـده ولـي عمـلاً                    
بـت يـا   صورت مفروز در تصرف بلامنازع تمـام يـا بعـضي از متقاضـيان ث              تمام يا قسمتي از ملك به     

مقام قانوني آنان درآمده باشد درصورت تقاضاي هر يك از متقاضيان موضوع در هيـأت نظـارت             قائم
صـورت مفـروز    طرح و بر طبق تشخيص و رأي هيأت مزبور درخواستهاي ثبت سهام مشاعي كه بـه         

 و  صورت و بـا حـدود مفـروز اصـلاح          در تصرف بلامنازع متقاضي ثبت يا ايادي متلقّاي از او باشد به           
شـود و    قسمتهاي مفروز از اصل ملك تفكيك و اظهارنامه ساير متقاضيان ثبت مشاعي اصـلاح مـي               

هـاي   ماند بدون احتيـاج بـه تجديـد آگهـي     صورت مشاع باقي مي    عمليات ثبت درخواستهايي كه به    
 .گردد هاي نوبتي شروع مي يابد و جريان ثبت قسمتهاي مفروز با انتشار آگهي نوبتي ادامه مي

 ايـن  ء از تاريخ اجـرا ١است احاله كار به هيأت نظارت بر طبق اين ماده فقط تا سه سال         درخو
 جـائز اسـت كـه هـيچ يـك از            ي هيأت نظـارت نيـز درصـورت       يقانون مجاز خواهد بود و رسيدگ     

 به ثبت در دفتر املاك نشده باشد و موضوع نيز مسبوق            ي منته ي ثبت سهام مشاع   يدرخواستها
 . نباشديجع قضائ در مرايبه طرح و رسيدگ

 املاكي كـه اشـخاص تـا        ٣ براي تعيين وضع ثبتي اعيان     ـ٢)٢١/٦/١٣٧٠اصلاحي( ١٤٧ماده  

                                                           
   قانون١٤٨ و تبصره يك ماده ١٤٧ و ١٤٦هاي مقرر در مواد  موجب لايحه قانوني تمديد مهلت   به.١

   و تبصره١٤٧ و ١٤٦هاي مقرر در مواد  ي ايران، مدت شوراي انقلاب اسلام١/٨/١٣٥٨ثبت، مصوب 
   قانون ثبت، براي مدت پنج سال ديگر تمديد و تاريخ نشر آگهي مقرر در تبصره يك ماده١٤٨يك ماده 

   قانون ثبت بعد از پنج سال، تمديد نشده است لكن١٤٦مدت مقرر در ماده .  نيز حذف شده است١٤٨
  هاي مقرر در اين دو ماده براي آخرين بار  اصلاح و مهلت٢١/٦/١٣٧٠ درتاريخ ١٤٨ و ١٤٧مواد 

  قانون ثبت اسناد و املاك به كشور) ١٤٨(و ) ١٤٧(قانون تمديد مهلت مواد اصلاحي «موجب  به
  الاجراء شدن قانون اخيرالذكر تمديد شده مدت پنج سال ديگر از تاريخ لازم» ١٨/٨/١٣٧٨مصوب 

 .ضي گرديده استاست و در حال حاضر اين مدت نيز منق
  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٣/٢/١٣٧١ مورخ ١٢١٤/٧نظريه شماره   .٢

  به انتقال املاك و شامل اشخاصي  از قانون ثبت اسناد راجع١٤٨ و ١٤٧هاي اصلاحي مواد  تبصره
   كرده باشند ومتوافقاًاست كه تا قبل از تصويب قانون اقدام به واگذاري ملك نموده و تقاضاي خود را 

 .بايست به دادگاه صلاحيتدار مراجعه نمايد نفع جهت استيفاء حقوق خود مي در غير اين صورت ذي
 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٣

  : ٣/٣/١٣٧٤ مورخ ٦٧٥/٧ نظريه شماره ـالف 
  ذف موادي از قانون ثبت، ملاك براي صدور قانون اصلاح و ح٣و ٢، ١ قانون اصلاح مواد ١طبق ماده 

  باشد بنابراين انتقال ملك به تاريخ بعد از  مي١/١/١٣٧٠سند مالكيت احداث اعياني به تاريخ قبل از 
  .اشكالي ندارد ست صدور سند مالكيت را كرده باشداليه در مهلت قانوني درخوا  درصورتي كه منتقل١/١/١٣٧٠

  : ٢٩/٣/١٣٨٠  مورخ٢٤٦٤/٧نظريه شماره  ـب 
  اي بتواند در آن سكونت نمايد از در هر مورد كه وجود اعياني از نظر عرفي در حدي باشد كه خانواده

  بوده و بارعايت ساير شرائط صدور سند مالكيت... ٣ و ٢، ١ قانون اصلاح مواد ١٤٧مصاديق ماده 
  .شود يق اين قانون تلقي نميبراي آن فاقد اشكال است و لذا ديواركشي يا استخر به تنهائي از مصاد

← 



  

واسطه موانع قانوني تنظيم سـند رسـمي         اند كه به    بر روي زمينهائي ايجاد نموده     ١/١/١٣٧٠١تاريخ  
ي و هـاي زراع ـ  براي آنها ميسور نبوده است، همچنين تعيين وضع ثبتي اراضـي كـشاورزي و نـسق         

                                                                                                                                       
→ 

  : ١٣/١٠/١٣٧٤ مورخ ٥٩٥٦/٧نظريه شماره  ـج 
   موضوعات قابل طرح در هيأت يا موارد قابل رجوع١٣٧٠ قانون ثبت اصلاحي ١٤٨ و ١٤٧در مادتين 
  .روشني مشخص شده كه عبارت است از اعيان املاك و اراضي كشاورزي به دادگاه به

  ادي انتقال، در دفتر املاك ثبت نشده و سند مالكيت صادر نگرديدهدر مواردي كه ملك موضوع سند ع
  و به اصطلاح جاري است دعوي الزام به حضور در دفتر اسناد رسمي قابل پذيرش و رسيدگي است و
  دادگاه از جهت احراز مالكيت فروشنده سند عادي بايد سوابق ثبتي و جريان ثبتي را از اداره ثبت

  .شرائط ديگر حكم مقتضي صادر نمايدمطالبه و درصورت تحقق 
  : ٢٨/٤/١٣٧٧ مورخ ٢٤٩٣/٧نظريه شماره  ـد 

  طوري كه صورت باغ بوده اما به لحاظ كم آبي و غيره، درختان آن خشك شده به چنانچه ملك قبلاً به
  آثار آن هنوز باقي است، وصف باغ براي ملك موصوف موجد حق مكتسبي براي خريدار شده كه

  تواند در كه در حال حاضر اين وصف را از دست داده معهذا چون مي ر قرار گيرد و با اينبايستي مد نظ
   قانون اصلاح و٣و ٢، ١قانون اصلاح مواد ) ١٤٧ماده  (١ به ماده هر زمان قابل تدارك باشد و توجهاً

  نيز و الحاق موادي به آن كه به باغ ٣١/٤/١٣٦٥حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 
 .تواند مشمول مقررات قانون ياد شده باشد صراحت دارد، ملك مزبور مي

   آن قسمت١٣٨٣ كل كشور وزارت مسكن و شهرسازي مجاز است در سال ١٣٨٣قانون بودجه سال » ج«بند   .١
  ١٣٨١ قوانين مورد عمل را كه توسط اشخاص حقيقي تا پايان سال ءاز اراضي ملكي و حاصل از اجرا

  رمجاز تصرف و احداث بنا شده باشد، چنانچه مغاير طرحهاي مصوب شهري نباشد برابر بهايصورت غي به
  روز تعيين شده توسط كارشناس رسمي دادگستري واگذار و وجوه حاصل را به حساب درآمد عمومي كشور

 . قسمت سوم اين قانون واريز نمايد٨٤٠٢٠٦رديف ) داري كل نزد خزانه(
  الاجراء شدن اين مكلفند حداكثر ظرف سه ماه از تاريخ لازم» ج«ضوع بند هاي مو كليه متصرفين زمين

  ربط مراجعه نمايند والاّ قانون براي تعيين تكليف زمين متصرفي خود به سازمان مسكن و شهرسازي ذي
  به ازاء هر ماه تأخير به عنوان جريمه از آنان اخذ%) ٤(بر قيمت كارشناسي روز، چهار درصد  علاوه

  د و همچنين كساني كه ظرف سه ماه از تاريخ تعيين قيمت كارشناسي روز از پرداخت بهاي آنخواهد ش
  .جريمه خواهند شد%) ٣(خودداري نمايند به ازاء هر ماه تأخير سه درصد 

  : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان٩/٤/١٣٧٧ مورخ ٦٢٦رأي وحدت رويه شماره 
  قانون نحوه صدور اسناد مالكيت املاكي كه اسناد ثبتيكه دعاوي مطروحه با مقررات  قطع نظر از اين

  مصوب(اند  سوزي از بين رفته آنها در اثر جنگ يا حوادث غيرمترقبه مانند زلزله، سيل و آتش
  مطابقت ندارد، دعاوي خواهانها به خواسته تأييد اصالت اسناد)  مجلس شوراي اسلامي١٧/٢/١٣٧٠

  باشد، زيرا اساساً داره ثبت اسناد و املاك قابل استماع نميطرفيت ا عادي رقبات مورد نظر آنان به
  هاي معترضي ثبت كه فاقد سابقه بوده يا  ذيل ماده واحده قانون تعيين تكليف پرونده٣موجب تبصره  به

  مهلت قبول درخواست متقاضيان) ٢٥/٢/١٣٧٣مصوب (اعتراض آنها در مراجع قضائي از بين رفته 
   قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك و الحاق٣ و ٢و ١براي اعمال مقررات مواد 

  بار به مدت دو  اين قانون براي آخرين٧ ماده ٢موجب تبصره   كه به)٢١/٦/١٣٧٠مصوب (موادي به آن 
  ءهاي خواهانها پس از انقضا سال ديگر تمديد گرديده است و با توجه به اين كه تقديم دادخواست

بنابراين و با  ك قانون اخيرالذكر را نداشته است بوده موقعيت پذيرش در هيأت مذكور در ماده يمهلت قانوني
عالي كشور كه به  ديوان اي عمومي و انقلاب، رأي شعبه اوله  قانون تشكيل دادگاه٣عنايت به اطلاق ماده 

اتفاق   دانسته است، بهعمومي دادگاهشرح آن اتخاذ تصميم قانوني در دعاوي مطروحه را در عهده صلاحيت 
بر طبق ماده واحده قانون وحدت رويه  اين رأي. شود نوني تشخيص داده ميآراء صحيح و منطبق با موازين قا

 .الاتباع است در موارد مشابه لازم ها عالي كشور و دادگاه شعب ديوان براي ١٣٢٨قضائي مصوب 



  

بـرداري   باغات اعم از شهري و غيرشهري و اراضي خارج از محدوده شهر و حريم آن كه مـورد بهـره      
واسطه موانع قانوني تنظيم سـند يـا    اند و به متصرفين است و اشخاص تا تاريخ فوق خريداري نموده        

 :شود شرح زير تعيين تكليف مي صدور سند مالكيت براي آنها ميسور نبوده است به
 و مالك توافق بوده پس از احـراز تـصرف بلامنـازع متـصرف               ١ كه بين متصرف   يصورتدر ـ١

 را يتوسط كارشناس منتخب اداره ثبت و نداشتن معترض، رئيس ثبت دستور ادامه عمليات ثبت             
 .منظور صدور سند مالكيت خواهد داد به نام متصرف به

صورت مفـروز بـوده و بـين      به نحو مشاع و تصرف     به )ي يا عاد  ياعم از رسم  (هرگاه انتقال    ـ٢
 ملك و انعكـاس قطعـه    ي و تهيه نقشه كل    ي توافق باشد پس از كارشناس     يمتصرف و مالك مشاع   

كه مقدار تصرف از سهم فروشـنده در        مورد تصرف در آن و احراز تصرف بلامنازع، مشروط بر اين          
تور تعيين حـدود    كل ملك بيشتر نباشد و ساير مالكين هم مراتب را تأييد كنند رئيس ثبت دس              

 ي خواهد داد والاّ   منظور صدور سند مالكيت مفروز      را به  ٢ مورد تقاضا و باقيمانده    يو حقوق ارتفاق  
 يـا   ي بـه مـالكين مـشاع      ييابد و درصورت عـدم دسترس ـ      يصورت مشاع ادامه م     به يعمليات ثبت 

 .شود ي اين قانون ارجاع م٢وصول اعتراض مراتب به هيأت حل اختلاف موضوع ماده 
 مالك عرصه و اعيان جـدا از هـم بـوده و مـورد                نظير مازندران كه غالباً    يدر مورد مناطق   ـ٣

ت موضـوع  أي سند مالكيت است، هياليه متقاض باشد و آخرين منتقل    يمعامله اكثراً اعيان ملك م    
                                                           

 : قضائيه قي و تدوين قوانين قوه اداره كل حقو٢٨/١٠/١٣٧٨ مورخ ٧٩٣٧/٧نظريه شماره   .١
موادي از   قانون اصلاح و حذف٣ و ٢ و ١واد قانون اصلاح م) ١٤٧اصلاح ماده  (١در مورد اراضي مشمول ماده 

شده باشد متصرف كه  گانه ابط تعيين شده در بندهاي شش چنانچه رعايت ضو٢١/٦/١٣٧٠قانون ثبت مصوب 
بود ولي در مورد اراضي  د مستحق دريافت سند مالكيت خواهدشو اليه هر دو مي شامل متقاضي و منتقل

فقط متقاضي يعني كسي كه  ها مي باشد ك آن دولت يا شهرداريكه مال) ١٤٨اصلاح ماده  (٢مشمول ماده 
دريافت سند مالكيت را با رعايت ضوابط  سند مالكيت را نموده است استحقاقثبت نام كرده و تقاضاي صدور 

 .ردمقرر در قانون دا
 : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١٣/١٠/١٣٧٥ مورخ ٥٦٥٢/٧نظريه شماره   .٢

   هرگاه انتقال اعم از رسمي و١٣٧٠ اصلاحي قانون مصوب سال ١٤٧ذيل ماده » دوم«با توجه به بند 
ديگر   مالكينت مورد موافقت مالك متصرف وصرفاًنحو مفروز باشد و اين ت نحو مشاع و تصرف به هعادي ب

تقاضا و  باشد با رعايت شرائط مقرر در همان بند رئيس ثبت دستور تعيين حدود و حقوق ارتفاقي مورد
درخواست  با توجه مراتب مذكور چنانچه با. منظور صدور سند مالكيت مفروزي خواهد داد باقيمانده را به

عادي و رسمي   از دارندگان اعم ازمتقاضيان و صدور قرار كارشناسي كل پلاك و قطعات متصرفي هر يك
مالكيت مفروز  تعيين و معلوم گرديده و نسبت به اكثريت قريب به اتفاق قطعات متصرفي مشاعي سند

احداث ساختمان و  لحاظ عدم صادر گرديده است، در مورد كساني كه با درخواست صدور سند مالكيت به
تواند اجازه  ثبت مي رئيس» دوم«ائط مقرر در بند اعياني مشمول اين مقررات نيستند با رعايت كامل شر

مجلس تنظيمي  صورت تعيين حدود قطعات باقيمانده را كه حدود آنها با توجه به نقشه كلي پلاك و
ديگر منظور از كلمه باقيمانده  به عبارت. منظور صدور سند مالكيت مفروزي بدهد مشخص گرديده است به

مالكيت مفروز صادر گردد اعم از  مشاعي دارد و براي آنها بايد سنددر اين قانون اراضي است كه حالت 
 .كه احداث اعياني شده باشد يا غير آن اين



  

» ١« نموده درصورت احراز واقع و توافق طرفين طبـق بنـد       يگونه تقاضاها رسيدگ    به اين  ٢ماده  
 بر صدور سـند مالكيـت اعيـان طبـق عـرف      ي با حفظ حقوق مالك عرصه رأ    الاّاده عمل، و  اين م 

 .محل خواهد بود
 بـا رعايـت     ٢ مالكيت خود را ارائه نمايد هيأت موضوع ماده        ياگر متصرف نتواند سند عاد     ـ٤

 بلامعـارض   يتوافق طرفين را احـراز و مـدع         كه هيأت  ي درصورت يموضوع رسيدگ  كليه جوانب به  
 ١.نمايد ي صدور سند مالكيت به اداره ثبت محل اعلام ميراتب را براباشد م
 يتـصميم بـرا    باشد يا اعتراض برسد و يا اتخـاذ چنانچه بين اشخاص در تصرف اختلاف      ـ ٥

   كـــه مالـــك عرصـــه، اوقـــاف يـــا  يرئـــيس ثبـــت مقـــدور نباشـــد و همچنـــين درصـــورت 
ــهردار ــا ش ــت ي ــا  يدول ــوع م ــتلاف موض ــل اخ ــأت ح ــه هي ــوع ب ــانون٢ده  باشــد موض    ايــن ق

 .شود ي ارجاع م
 دارد ي سـند رسـم  ي تقاضـا ،٢ي كه متصرف با در دسـت داشـتن سـند عـاد       يدر موارد  ـ ٦

 نمـوده و    يشود، هيأت رسيدگ   ي اين قانون ارجاع م    ٢موضوع به هيأت حل اختلاف موضوع ماده        
 به فاصله پـانزده     ، مراتب را به اداره ثبت اعلام تا در دو نوبت          يپس از احراز تصرف مالكانه متقاض     

، اعتـراض   ي كه ظرف دو ماه از تاريخ انتشار اولين آگه         ي نمايد، درصورت  ي آگه ينحو مقتض  روز به 
 يشود و اقدامات ثبت موكول به ارائه حكـم قطع ـ          يواصل شود معترض به دادگاه صالح هدايت م       

 .دادگاه خواهد بود
                                                           

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١٢/٨/١٣٨٠ مورخ ٧٩٧٧/٧نظريه شماره   .١
از  اصلاح و حذف موادي قانون ٣ و٢ و١ قانون اصلاح مواد ـ)  اصلاحي١٤٧ماده  (ـ ١ماده » ٤«در بند 

شده   تصريح٢١/٦/١٣٧٠ و الحاق موادي به آن مصوب ٣١/٤/١٣٦٥قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 
رعايت كليه   با٢اگر متصرف نتواند سند عادي مالكيت خود را ارائه نمايد، هيأت موضوع ماده «است كه 

باشد مراتب را   و مدعي بلامعارضجوانب به موضوع رسيدگي درصورتي كه هيأت توافق طرفين را احراز
مارالذكر مربوط به  ١ماده » ٦«لكن بند » نمايد براي صدور سند مالكيت به اداره ثبت محل اعلام مي

و شامل » ...دارد متصرف با در دست داشتن سند عادي تقاضاي سند رسمي... «مواردي است كه 
 .شود مواردي كه مدعي فاقد سند عادي است، نمي

٢.  ه٢٥/١١/١٣٧٤ مورخ ٧٥٢٣/٧ه شماره نظريقضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قو:  
   چنانچه متصرف با دردست داشتن سند عادي تقاضاي صدور سند رسمي نمايد و اعلام نمايد كه مالك

   ماده يك ٦ه به شق با توج... پذير نيست و  شود و دسترسي به او امكان نموده يا شناخته نمي فوت
   هيأت حل اختلاف مذكور٢١/٦/١٣٧٠حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصوبات  اصلاح و نقانو

   را به اداره ثبت اعلام به موضوع رسيدگي نموده و پس از احراز تصرف مالكانه متقاضي، مراتب ٢ در ماده 
ر اولين  روز از تاريخ انتشانحو مقتضي آگهي نمايد، و درصورتي كه ظرف ده  روز به١٥نوبت به فاصله  تا در دو

  نمايد و در اين  اعتراض واصل نشود، اداره ثبت طبق مقررات سند مالكيت را صادر مي آگهي
  دهد كه متقاضي ثبت از ناحيه مالك واصل نشده است هيأت دستور مي فرض چون اعتراضي

  قسمت اخير در صورت وصول اعتراض طبق (توديع نمايد  ابقي ثمن معامله را به صندوق ثبت م
 ). عمل خواهد شد٦شق 



  

 .صادر خواهد كردچنانچه اعتراض نرسد اداره ثبت طبق مقررات سند مالكيت را 
 ١.صدور سند مالكيت جديد مانع مراجع متضرر به دادگاه نخواهد بود

   در باغهـا، كمتـر     ي كـه مـساحت قطعـات متـصرف        يدرصورت) ٢٦/٥/١٣٧٦ يالحاق(» ٧«بند  
   يـا  يوسـيله وزارت مـسكن و شهرسـاز         حـسب مـورد بـه      ـ ـ ي از ميزان مقـرر در ضـوابط ابلاغ ـ       

  حفـظ و گـسترش  «قـانون  ) ٤(مـاده  ) ١( مقـررات تبـصره    باشد و با رعايـت ـ ي وزارت كشاورز 
 ـ ي سـبز و جلـوگير  ي فضا    مـشمول ايـن قـانون    »٢ـ ـ١٣٥٢ مـصوب ـرويـه درخـت     ي از قطـع ب

                                                           
 : قضائيه نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .١

  : ٢١/٥/١٣٧٥ مورخ ٢٩٣٢/٧نظريه شماره  ـالف 
  هاي عمومي كه در مقام رسيدگي به اعتراض و تصميمات هيأتهاي حل اختلاف موضوع ماده  دادگاهءآرا

   و امثال آن صادر١٣٦٠ قانون اراضي شهري مصوب ١٢ اصلاحي قانون ثبت و كميسيون ماده ١٤٧
  گردد و اگر مورد از موارد قابل تجديدنظر باشد قابليت شود، رسيدگي بدوي محسوب مي مي

  .تجديدنظرخواهي در مراجع مربوطه را خواهد داشت
  :١٢/٨/١٣٨٠ مورخ ٧٩٧٧/٧نظريه شماره  ـب 

هيأت   خود را به اداره ثبت تسليم كند،يأت، اعتراضچنانچه قبل از صدور سند مالكيت معترض به تصميم ه
كه سند  اين تواند به ادعاي مالكيت، معترض ميپرونده را به دادگاه خواهد فرستاد لكن پس از صدور سند 

دادخواهي مزبور بايد با  گاه عمومي دادخواهي كند اعتراض ومالكيت بر خلاف قانون صادر شده است در داد
عمومي و انقلاب در امور مدني  هاي دادرسي دادگاه  قانون آيين٤٨ و صدر ماده ٢ماده (د تقديم دادخواست باش

  ) ٢١/١/١٣٧٩مصوب 
  : ٢٣/١٢/١٣٧٩ مورخ ١٢٦٠١/٧نظريه شماره  ـج 

 ، درصورتي كه١٣٧٠ اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك مصوب سال ١٤٧ماده » ٦«با توجه به بند 
 انوني واصل شود، چون رسيدگي به اعتراض در صلاحيت دادگاه ودر مهلت ق» ٦«اعتراض موضوع بند 

 موجب شود تا اعتراض خود را به دادرسي مدني است معترض به دادگاه هدايت مي تابع قانون آيين
  .دادخواست به دادگاه تقديم نمايد

   ايناما درصورتي كه اعتراض بعد از مهلت مقرر قانوني واصل شده باشد، دادگاه براي رسيدگي به
  اعتراض با تكليفي مواجه نيست و چنين اعتراضي هر چند از جانب اداره ثبت اسناد و املاك به دادگاه

  .ارسال شده باشد، چون بر اساس مقررات قانون مذكور مطرح نشده قابليت استماع ندارد
  :٢٠/٥/١٣٧٨ مورخ ٢٦٣٤/٧نظريه شماره  ـد 

  اصلاحي قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و ١٤٧ماده » ٦«كه مطابق بند  با توجه به اين
  ٣ صدور سند مالكيت جديد مانع مراجعه متضرر به دادگاه نيست و طبق تبصره ١٣٧٠املاك مصوب 

مكلّف   هيأت١٣٧٠ اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ١٤٨ و ١٤٧ قانون اصلاح مواد ١از ماده 
زمين را   نيز موافقت دستگاه صاحب٣تبصره » و« نمايد و بند ربط را دعوت است نماينده مرجع ذي

سند مالكيت  بنابراين اولاً درخواست ابطال. براي صدور سند انتقال به نام متقاضي ضروري دانسته است
صلاحيتدار نيز  نام او صادر شده مقدور است و مرجع از ناحيه دولت به طرفيت كسي كه سند انتقال به

اي يا عادله  منطقه  با پذيرش دعوي ابطال سند انتقال موضوع قيمتثانياً.  استهاي عمومي دادگاه
 .منتفي خواهد بود

 رويه درخت مصوب قانون حفظ و گسترش فضاي سبز و جلوگيري از قطع بي) ٤( ماده ١ تبصره .٢
١١/٥/١٣٥٢ : 

  بدون تحصيل اجازه طبق اين قانون تا ابلاغ شناسنامه، قطع درختهاي مشمول اين قانون ءاز تاريخ اجرا
 .ممنوع است) ١٢(نامه مذكور در ماده  مقررات آيين



  

 ٢و١.نخواهد بود
                                                           

  ١٤٧ماده : عالي كشور  هيأت عمومي ديوان٢١/١٢/١٣٦٩ مورخ ٥٥١رأي وحدت رويه شماره  ـالف .  ١
مراجعه  هاي آن كه براي مدت موقت و با شرائط معين اجازه  و تبصره١٣٦٥اصلاحي قانون ثبت مصوب تيرماه 

كند و  نفي نمي ي سند را به هيأتهاي مقرر در اين قانون داده است صلاحيت عام محاكم دادگستري رامتقاض
 ءرسيدگي قرار گيرد و آرا شود بايد مورد هاي دادگستري اقامه مي لذا دعوي الزام به انتقال ملك كه در دادگاه

 .شود صحيح تشخيص مي داردعالي كشور كه با اين نظر مطابقت  صادره از شعب ششم و پانزدهم ديوان
 دادگاهها عالي كشور و  براي شعب ديوان١٣٢٨اين رأي بر طبق ماده واحده قانون وحدت رويه قضائي مصوب 

  .الاتباع است در موارد مشابه لازم
  : قضائيه اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه نظريات ـب 

I  ه شماره  ـو ٢ و ١مذكور در قانون اصلاح مواد » اشخاص«به كلمه با توجه  :٨/١٠/١٣٧٥ مورخ ٦٤٢٩/٧نظري 
 اشخاص حقيقي و اشخاص  منحصرا٢١/٦/١٣٧٠ًاسناد و املاك مصوب  قانون ثبت  قانون اصلاح و حذف موادي از٣

  .الاشعار جهت درخواست صدور سند مالكيت مراجعه نمايند قانون فوق توانند به هيأت مذكور در مي حقوقي
  ٣١/٣/١٣٧٤موجب قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها مصوب  كه به  از اينبنابراين قطع نظر

ها از  شهرك ر خارج از محدوده قانوني شهرها وهائي از جهت تغيير كاربري اراضي زراعي و باغها د محدوديت
أت مذكور در ماده به هي توانند  نمي مؤسسات دولتي قانوناًها و تاريخ تصويب مقرر گرديده است، اصولاً وزارتخانه

 با توجه به لايحه قانوني صرفاًو  ت صدور سند مالكيت مراجعه نمايند اصلاحي قانون ثبت جهت درخواس١٤٧
  .توانند اقدام به تملك نمايند مي  در خصوص مورد١٣٥٨مصوب سال ... ينحوه خريد و تملك اراض

II  ـ تمان مجموعه ساختمان باشد كه در اگر منظور از آپار :٢٨/٩/١٣٧٥ مورخ ٣٢٧٥/٧ه شماره نظري
  .با رعايت شرائط ديگر منطبق با قانون است  ساخته شده، اين تقاضا١٤٧ل ماده اراضي مشمو

نحو  مالكيت به در يك مجموعه ساختمان و صدور سندبه يك دستگاه آپارتمان  ليكن درصورتي كه تقاضا راجع
  . خواهد بود١٤٧مفروز باشد، قبول اين تقاضا خارج از شمول ماده 

  .عنوان اعيان با قسمت اول ماده انطباق ندارد در مورد باغ صرف درخواست صدور سند مالكيت براي باغ به
III ه شماره  ـ٥/٨/١٣٧٥ مورخ ٥١٠٠/٧نظري:  

سه  قانون اصلاح مواد يك و دو و» حي اصلا١٤٧ماده «مذكور در ماده يك » اعيان املاك«منظور از جمله 
اعم از اعيان   و الحاق موادي به آن١٣٦٥وب سال ذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصقانون اصلاح و ح

  .باشد شود مي گفته مي  به آن اعيانطور كلّي هرچه عرفاً واحدهاي مسكوني، تجاري و اشجار و تأسيسات، و به
VI ه شماره  ـ٢٣/٥/١٣٧٥ مورخ ٣١٩٦/٧نظري:  

قانون تعيين وضع  صريحاً قيد گرديده منظور از تصويب... قانون اصلاح مواد يك و دوكه در ماده يك از  با عنايت به اين
. رود شمار نمي اعيان به از مصاديق كه ديواركشي اند و با عنايت به اين ايجاد كرده... ثبتي اعيان املاكي است كه اشخاص

  .تواند تلقي گردد قانون مرقوم نمي ه يك ازقانونگذار در ماد عليهذا ديواركشي و حصاركشي از مصاديق اعيان مورد نظر
V ه شماره  ـ٢٩/٩/١٣٧٣ مورخ ٥٨٠٢/٧نظري:  

تصرف  زمين مورد  مقررات قانون مذكور نيست ولي احداث اعياني بر رويءسابقه قبلي تاريخ تصرف زمين ملاك اجرا
بديهي است  ورت گرفته باشد ص١/١/١٣٧٠ اين قانون بايد قبل از تاريخ)  اصلاحي١٤٧ماده  (١حسب مقررات ماده 

  .باشد مقررات قانوني مي مقررات اين قانون نبوده و تابع ساير چنانچه تاريخ تصرف زمين بعد از اين تاريخ باشد مشمول
IV ه شماره  ـ٧/٤/١٣٦٩ مورخ ٢٣٤٥/٧نظري:  

اسناد، با سند  ت اصلاح و حذف موادي از قانون ثب قانون١٤٧در مورد انتقال اعياني احداث شده مشمول ماده 
تواند  اليه مي باشد، منتقل الذكر رعايت شده  قانون فوق٦صره هاي تعيين شده در تب عادي، درصورتي كه مهلت

  .و هيأت بدان رسيدگي نمايد مقام مالك اعياني تعقيب وان قائمعن با ارائه مدارك خود درخواست قبلي را به
IIV ه شماره  ـ١/٤/١٣٨٢ مورخ ٢٣٦٧/٧نظري:  

از  اين است كه متضرر) اه نخواهد بودصدور سند مالكيت جديد مانع مراجعه متضرر به دادگ(ظور از عبارت من
ادعاي  كيت جديد را بخواهد و اگر دادگاهتواند با اقامه دعوي در دادگاه صالح ابطال سند مال رأي كميسيون مي

خواهد نمود  در صاـمورد كلاً يا جزءً  حسب ـاو را مقرون به صحت دانست حكم بر ابطال سند مالكيت جديد 
 .باشد  قانون ثبت اسناد و املاك نمي٢٢و اين قبيل اسناد مالكيت مشمول ماده 

 ) ١٤٨ و ١٤٧در ارتباط با مواد (قضائيه  نظريات اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه  .٢
← 



  

                                                                                                                                       
→ 
  : ٢٣/٢/١٣٨٣ مورخ ١٦٥/٧نظريه شماره  ـالف 

 Iاصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك) ١٤٨(و ) ١٤٧(قانون اصلاح مواد » الف« شرط مندرج در بند ـ  
بودن،  »... كاربري مسكوني قابل ساختمانفاقد واحد مسكوني يا زمين متناسب با«يعني ٢٦/٥/١٣٧٦مصوب 

سرپرست خانواده،  عنوان  كه هر كدام مستقلاً يا بهنحوي قرابت سببي و نسبي افراد متصرف عرصه واعيان به
  .به افراد واجد شرائط نيست  مانع شمول قانونـعنوان افراد تحت تكفّل   نه بهـمتصرف عرصه و اعيان باشند 

IIنامه اجرائي قانون اصلاح مواد يك و آيين) ٢٤( به ماده ١٣٧٤ با توجه به تبصره الحاقي اسفند ماه ـ  
  با) ١٩/١/١٣٧١رخ  مو٤٨٩/١٠شماره ( دو و سه قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت 

  موجب يك تقاضا اصلاحات بعدي، درصورتي كه متصرفين متعدد، واجد شرائط باشند و همگي به
  .پرونده واحدي تشكيل داده باشند، برخورداري هريك از آنان از نصاب قانوني بلااشكال است

  : ١٥/٦/١٣٧٨ مورخ ٤٠٩٢/٧نظريه شماره  ـب 
  شود، صدور آن بايد با  قانون اصلاح قانون ثبت صادر مي١٤٨ و ١٤٧اسناد مالكيتي كه مطابق مواد 

  رعايت شرائط مندرج در قانون صورت گرفته باشد و چنانچه صدور آن، مغاير با حقوق مالكيت
  توانند با مراجعه به دادگاه درخواست ابطال نفع مي دارندگان اسناد مالكيت قبلي باشد، اشخاص ذي

  مايند و چنانچه دادگاه، صدور اسناد مالكيت جديد را مغاير بااسناد مالكيت جديدالصدور را بن
  مقررات قانوني بداند نسبت به ابطال آن اقدام خواهد كرد ولي تا زماني كه اسناد مالكيت جديد

  موجب حكم قطعي دادگاه ابطال نشده باشد معتبر است هر چند مندرجات آن با اسناد مالكيت قبلي به
  صرفاًتوان اسناد مالكيت جديد را  ون ثبت اعتبار داشته، مغاير باشد و لذا نمي قان٢٢كه بر اساس ماده 

  . قانون ثبت، باطل كرد٢٢به استناد ماده 
  : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٣١/٤/١٣٧٧ مورخ ٢٧١/٧نظريه شماره  ـج 

I ناظر به٧٦املاك مصوب شهريور ماه  قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و ١٤٧الحاقي به ماده » ٧«بند  ـ   
   لايحه حفظ و گسترش فضاي٤كليه باغاتي است كه در داخل شهر و حريم آن برابر تبصره يك ذيل ماده 

   داراي پانصد متر مربع مساحت بوده و در خارج از٥٩سبز در شهرها، مصوب سوم خرداد ماه سال 
  .باشد ين شده باشد ميمحدوده شهر و حريم آن طبق ضوابط وزارت كشاورزي تعي

  ها چه قبل از تصويب اين قانون و چه بعد از آن از صلاحيت كميسيون با وضع ماده مزبور كليه پرونده
  .الاشعار خارج خواهد بود  قانون فوق١٤٧موضوع ماده 

II كند بخشنامه  منظور از ضوابط ابلاغي، ضوابطي است كه وزارت كشاورزي در مورد باغات تعيين ميـ  
  .العمل است ره ثبت فقط در حد مقررات داخلي لازمادا

به آن  ٢ ماده يك و تبصره يك ماده ٢صره اين ضوابط كه در قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها در تب
است از وزارت   اطلاع ندارد و در اين مورد بهتراشاره شده است تاكنون تعيين نشده و يا لااقل اين اداره از آن

  .علام شودكشاورزي است
   قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها، ادارات ثبت اسناد و املاك مكلفند در موارد٣ برابر تبصره مضافاً

  ها مراتب را از وزارت تفكيك اراضي زراعي و باغها و تغيير كاربري آنها در خارج از محدوده شهر و شهرك
  . قانون اصلاحي ثبت مؤثر باشد١٤٧ مقررات ماده ءتواند در اجرا كشاورزي استعلام نمايند و اين امر مي

III است در  تيصرفاً ذيل آن ماده است كه مربوط به ت٣ مربوط به تبصره ٢ماده » ي«نامه اشاره شده در بند  آيين ـ
  .مقررات ماده يك ندارد اراضي دولتي و شهرداري كه با احداث بنا انجام گرفته است و تسري به ساير مواد از جمله

VIمقررات بندءالنهايه براي اجرا. تبصره مذكور تعارضي ندارد» و« با بند ٢ ماده ٣ صدر تبصره ـ   
   قانونگذار صدور رأي را موكول به اين نموده كه متقاضي فاقد واحد مسكوني يا زمين٤تبصره » الف«

  فقت دستگاه رامناسب با كاربري مسكوني قابل ساختمان باشد و هيأت بايد قبلاً قيمت زمين و نيز موا
  در اعلام واجد شرائط بودن او از سازمان مسكن و شهرسازي استان استعلام نمايد و پس از حصول

  .اقدام به صدور دستور انتقال نمايد) قيمت تمام شده يا قيمت روز(شرائط با تعيين قيمت 
  : ٣/٤/١٣٧٦ مورخ ١٨٥٧/٧نظريه شماره  ـد

← 



  

                                                                                                                                       
→ 

  .ثبت، شامل اراضي جنگلي و منابع طبيعي نيست اصلاحي قانون ١٤٨ و ١٤٧مقررات مواد 
   اراضي را براي ايجاد و احداث اعياني، با قرارداد واگذار،موجب قرارداد چنانچه اداره منابع طبيعي به

  در حدود مقررات واگذاري عرصه زمين ملزم به اجراء» ١٣٧٣ اصلاحي سال ٣٤مقررات ماده «نموده باشد 
  نامه اجرائي قانون ثبت اسناد و املاك باشد مالك  مكرر آيين١٠٤ديق ماده آن است و چنانچه مورد از مصا

  .تواند از اداره ثبت محل وقوع ملك درخواست صدور سند مالكيت اعياني را بنمايد اعياني مي
  : ١٣/١١/١٣٧٦ مورخ ٧١٨٤/٧نظريه شماره  ـ  ه

 قانون ١٠١ سمي، مانع اعمال مقررات ماده اصلاحي قانون ثبت در تبديل سند عادي به ر١٤٨ و ١٤٧ مواد ءاجرا
وضعيت املاك واقع در   قانون تعيين٤ و ماده ١٣٦٩شهرداري و همچنين مصوبه وصول عوارض تفكيك سال 

  .باشد مقررات تأمين فضاهاي عمومي نمي  و رعايت ضوابط و٢٩/٨/١٣٦٧ها مصوب  طرحهاي دولتي و شهرداري
  اي جانبي و متعلق دستگاههاي ديگر است براي كميسيون له چنين مقرراتي كه مسأءبديهي است اجرا

  نفع هستند كه به كند و اين خود دستگاههاي ذي گيرنده در صدور اسناد رسمي تكليفي ايجاد نمي تصميم
  تواند مخل و نمايند و به هر تقدير انجام آنها نمي  مقررات لازم دستگاه متبوع خود رأساً اقدام ميءاجرا

  . اصلاحي قانون ثبت باشد١٤٨ و ١٤٧سيون صدور اسناد موضوع مواد مانعي براي كمي
  : ١٩/١٢/١٣٧٤ مورخ ٨٢١٦/٧نظريه شماره  ـو 

  درصورتي كه متقاضيان در مورد اراضي تحت تصرف خويش سند رسمي مشاعي داشته باشند مراجعه آنان
   براي افراز ملك مستقيماً اصلاحي قانون ثبت موردي ندارد و بايد١٤٨ و ١٤٧به هيأتهاي موضوع مواد 

  واسطه موانع قانوني تنظيم سند يا صدور سند خويش به ثبت مربوطه مراجعه نمايند ولي درصورتي كه به
  ماده يك قانون اصلاح مواد» ٢«مالكيت براي اراضي مورد تصرف آنها ميسور نباشد موضوع از مصاديق بند 

   و الحاق موادي به١٣٧٠ت اسناد و املاك مصوب سال  قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثب٣ و ٢ و ١
  .آن خواهد بود كه در اين صورت هيأت بايد برابر مفاد اين قانون رسيدگي و اتخاذ تصميم نمايد

  : ٥/٣/١٣٧٣ مورخ ١٢٧٤/٧نظريه شماره  ـز 
 Iانتقال محدود اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك دلالت دارد تاريخ احداث و ١٤٨ و ١٤٧چنانكه مواد  ـ  

  به زماني است كه در قانون معين شده است و درصورتي كه بعد از درخواست، ملك به ديگري واگذار شود،
  تواند دنباله تقاضا را تعقيب نمايد و هيأت نيز بايد مقام قانوني متقاضي محسوب است و مي اليه قائم منتقل

  .ورد انتقال قهري از طريق وراثتهمچنين است در م. به درخواست وي رسيدگي را ادامه دهد
 IIباشد و با توجه به قرائن  منظور از اعيان در قانون مورد استناد، واحد مسكوني، تجاري و اشجار ميـ  

  بعد از ساختمان يا بناي احداث شده در آن قانون) صاحبان اعيان(مذكور در آن، از جمله بكاربردن 
  .رود شمار نمي تمان بوده، ديوار از مصاديق آن بهوضوح مشخص است كه اعيان مترادف با ساخ به

  : ١٩/٨/١٣٧٢ مورخ ٥٨٦٥/٧نظريه شماره  ـح 
قانون  انون اصلاحات ارضي، اعمال مقرراتهاي زراعتي مشمول مقررات ق در مورد اراضي كشاورزي و نسق

به آن مصوب   مواديثبت اسناد و املاك و الحاق قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ٣و ٢و ١اصلاح مواد 
  . مقدور است١٣٥١اصلاحيه  هاي آن و ن اصلاحات ارضي و تبصره قانو١٩ با رعايت مقررات ماده ٢١/٦/١٣٧٠
  : ١٧/٥/١٣٧٥ مورخ ١٩٩٦/٧نظريه شماره  ـط 

   ذيل ماده يك قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغها ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر٣تبصره 
   مكلّف نموده در موارد تفكيك اراضي زراعي و باغها و تغيير كاربري آنها در خارج ازاسناد رسمي را

  .ها از وزارت كشاورزي استعلام و نظر وزارت مذكور را اعمال نمايند محدوده قانوني شهرها و شهرك
  اين اصلاحي ثبت تكليف مراجع ثبت اسناد و املاك ١٤٨ و ١٤٧بنابراين در موارد اعمال مقررات مواد 

  نامه قانون ياد شده اراضي زراعي و باغهاي خارج از محدوده قانوني  آيين٤است كه طبق مفاد ماده 
  .اي كه به تأييد وزارت كشاورزي رسيده است تفكيك كنند ها و شهرها را بر اساس نقشه شهرك

  بور و دستورالعمل رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشور نيز از جمله رعايت مقررات مز٧بند 
قانون  هماهنگي بين ادارات ثبت و وزارت كشاورزي صادر شده است و با اين ترتيب در مورد سؤال بايد گفت

اصلاحي ثبت مصوب   قانون١٤٨ و ١٤٧راء مقررات مواد  اج١٣٧٤به حفظ كاربري اراضي و باغها مصوب  راجع
← 



  

 به عنـوان هيـأت   ي هيأت يا هيأتهاي ي در هر حوزه ثبت    ـ)٢١/٦/١٣٧٠اصلاحي  ( ١٤٨ماده  
 .شود يحل اختلاف در ثبت تشكيل م

قـضائيه و رئـيس     انتخاب رئيس قوه    به ي از قضات دادگستر   يارتند از يك   اين هيأت عب   ياعضا
 . به انتخاب رئيس سازمان ثبت اسناد و املاك كشوري و يك نفر خبره ثبتيمقام و ثبت يا قائم

نامه اين قـانون      آن مطابق آيين   ينحوه تشكيل جلسات و اختيارات هيأت و ساير موارد اجرائ         
 .خواهد بود

 اسـتفاده كنـد و همچنـين بـا      ي كشف واقع از خبرگان امور ثبت ـ      يتواند برا  يهيأت مذكور م  
 . خود را صادر نمايدي شهود، رأيتحقيقات و يا استماع گواه

 .شود يوسيله ثبت محل به طرفين ابلاغ م  مذكور بهيرأ
، ادارات ثبـت مكلّـف بـه       يدرصورت عدم وصول اعتراض ظرف بيست روز از تـاريخ ابـلاغ رأ            

 .باشند ي آن مءاجرا
 بـه ايـن اعتراضـات در    يشود، رسيدگ يدرصورت وصول اعتراض معترض به دادگاه هدايت م       

  ١.دادگاه خارج از نوبت خواهد بود
                                                                                                                                       

→ 
مواد مكلفند به مدلول آن  نآ در هاي حل اختلاف مقرر و هيأت را در محدوده آن، محدود كرده ١٣٧٠سال 

 .قانون و نظر وزارت كشاورزي عمل نمايند
  :عالي كشور  هيأت عمومي ديوان١٨/٣/١٣٧٧ مورخ ٦٢٣ رأي وحدت رويه شماره ـالف   .١

   قانون اصلاح و حذف موادي از٣و ٢و ١ قانون اصلاح مواد ٢با توجه به مقررات قسمت اخير ماده 
  ١٤٨ماده  (١٣٧٠ شهريور ماه ٢١ و الحاق موادي به آن مصوب ١٣٦٥ك سال قانون ثبت اسناد و املا

  مرجع رسيدگي به اعتراض نسبت به رأي حل اختلاف موضوع ماده مذكور، دادگاه عمومي) اصلاحي
  عالي كشور كه متضمن اين مطلب است صحيح و قانوني است و با اين وصف رأي شعبه پانزدهم ديوان

   براي١٣٢٨بر طبق ماده واحده قانون وحدت رويه قضائي مصوب تير ماه اين رأي . شود تشخيص مي
  .الاتباع است ها در موارد مشابه لازم عالي كشور و دادگاه شعب ديوان

  : قضائيه اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه نظريات ـب 
I ه شماره  ـ١٤/٦/١٣٧٧ مورخ ١١٥٤/٧نظري:  

  ين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت برسد دولت فقط قانون ثبت، هم٢٢هر چند طبق ماده 
  عنوان قيمت يا مالك خواهد شناخت و ديگر هيچ دعوايي چه به... كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده

  عنوان ديگر، خواه حقوقي و خواه جزائي نسبت به آن پذيرفته نخواهد شد ولي عدم استماع اين به
  لك مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت برسد حال اگر ادعا شود كه كميسيوندعوي درصورتي است كه م

   قانون اصلاحي ثبت رعايت مقررات قانون را ننموده و دستور صدور سند مالكيت١٤٨مقرر در ماده 
  .به نام متقاضي داده است دعوي ابطال سند به طرفيت متقاضي و مالك آن قابل استماع خواهد بود

  ماده» ٣« ذيل بند ٢لحاظ تبصره  هاي عمومي دادگستري است و به ه اين دعوي دادگاهمرجع رسيدگي ب
  .عدالت اداري صلاحيت رسيدگي را نخواهد داشت عدالت اداري، ديوان  قانون ديوان١١
II ه شماره  ـ٢٧/٥/١٣٧٨ مورخ ٣٦١٥/٧نظري:  

اسلامي ايران  ياء اراضي در حكومت جمهوريهائي كه مطابق لايحه قانوني اصلاح لايحه قانوني واگذاري و اح زمين
 ٦ماده » ٦«بوده و طبق بند  برداري منظور بهره شود به  در اختيار افراد يا شركتها گذاشته مي٢٦/١/١٣٥٩مصوب 

     آن، درصورتي كه ٤مندرج در ماده  اين لايحه قانوني، قابل انتقال نيست مگر با اجازه دولت و رعايت و ميزان
← 



  

 . خود را صادر نمايندي هيأتها مكلفند حداكثر ظرف سه سال از تاريخ ارجاع، رأـ١تبصره 
ث شـده باشـد، هيـأت بـا          موقوفه احدا  ي كه اعيان كلاً يا جزءً در اراض       ي درصورت ـ٢تبصره  
 ي كـه متـول    ينامـه و درصـورت      منصوص و اطلاع اداره اوقاف و رعايت مفـاد وقـف           يموافقت متول 

نامه و مصلحت موقوف عليهم و بـا در          نداشته باشد تنها با موافقت اداره اوقاف و رعايت مفاد وقف          
ليـف اداره ثبـت    صادره تكينظر گرفتن جميع جهات نسبت به تعيين اجرت زمين اقدام و در رأ  

 صدور سند مالكيت كل يا جزء اعيان با قيد اجرت زمـين مقـرر و معـين                  يرا نسبت به مورد برا    
 ١.خواهد كرد

 در مورد آن دسته از متقاضيان كه مـستحدثات و بنـا         ـ)٢٦/٥/١٣٧٦اصلاحي  ( ٣تبصره  
از نماينـده  ها ايجاد شده باشد هيـأت پـس از دعـوت       ي دولت يا شهردار   يمتعلق به آنها در اراض    

 :نمايد ي به انتقال ملك صادر ميربط و احراز واقع، به شرح زير رأ يمرجع ذ
فاقـد واحـد   ) واجد شرائط باشد ي، چنانچه متقاضي احداثي مسكوني در مورد واحدهاـالف  

متـر مربـع   ) ٢٥٠(تـا مـساحت     (  قابـل سـاختمان    ي مسكون ي يا زمين متناسب با كاربر     يمسكون
مترمربع به قيمـت    ) ١٠٠٠(مترمربع تا سقف    ) ٢٥٠(ه و نسبت به مازاد      زمين به قيمت تمام شد    

 .عادله روز
 . كل عرصه به قيمت عادله روزي مستحدثات غيرمسكوني تمامـب 
 . واجد شرائط نباشد، كل عرصه مورد تصرف به قيمت عادله روزي هرگاه متقاضـج 
 متناسب باشد يت ساختمان تأسيساي كه دارايمترمربع درصورت) ١٠٠٠( تصرفات مازاد ـد  

 عادله روز و در غير اين صورت، متصرف بر اساس مقررات، مكلّف به خلع يـد و رفـع     يكلاً به بها  
 ٢.تصرف خواهد بود

                                                                                                                                       
→ 

از قانون ثبت اسناد و املاك، در مورد اراضي   قانون اصلاح و حذف موادي٣ و ٢ و ١ اصلاح مواد مقررات قانون
 قابل واگذاري به ٣شده با رعايت ضوابط مندرج در ماده  دولتي كه در تصرف افراد است و بر روي آن اعياني ايجاد

ضي در جمهوري اسلامي ايران و قانون قانوني واگذاري و احياء ارا متصرف است با توجه به مقررات فوق، لايحه
الاجراء است و لذا درخواست  ثبت اسناد و املاك هر يك در جاي خود معتبر و لازم اصلاح و حذف موادي از قانون

مقررات لايحه قانوني واگذاري و احياي اراضي زمين در اختيار آنها گذاشته شده است، قابل  افرادي كه طبق
 .تهاي موضوع قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت نيستو صدور رأي در هيأ رسيدگي

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٤/١١/١٣٧٢ مورخ ٦٢٧٩/٧نظريه شماره   .١
   رسيدگي و١٣٧٠ و ١٣٦٥با توجه به قوانين اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت مصوب سالهاي 

  ها با كميسيون و هيأت موضوع مواد ط به دولت و شهردارياتخاذ تصميم مقتضي در مورد اراضي مربو
  بنابراين هيأت در مواردي كه اراضي متعلق به دولت. باشد  قوانين سابق و لاحق بوده و مي١٤٨ و ١٤٧

   قانون١٤٨ ذيل ماده ٣ سابق و تبصره ١٤٨باشد بايد موافق مقررات مواد اشاره شده  ها مي يا شهرداري
  تي كه در مورد اراضي خالصه كه مربوط به دولت و وزارت مسكن و شهرسازيلاحق عمل كند، درصور

  .است رعايت اين مقررات نشده باشد دادگاه بايد در مقام رسيدگي وفق مقررات ياد شده عمل كند
 .اي توجيهي ندارد به عبارت ديگر صدور سند مالكيت بدون فروش و انتقال بهاي عادله روز و منطقه

 : قضائيه ه كل حقوقي و تدوين قوانين قوهنظريات ادار  .٢
  : ٥/١٢/١٣٨٢ مورخ ٩٩٠٣/٧نظريه شماره  ـالف 

← 



  

 ي و حريم استحفاظي تصرف شده واقع در محدوده قانوني اراض  ـ١)١٩/٣/١٣٨١اصلاحي (  ه
كـه    مـشروط بـر ايـن      »الـف «د   بزرگ با جمعيت دويست هزار نفر و بيشتر موضـوع بن ـ           يشهرها

 يا  باشد تا ميزان دويست مترمربع به قيمـت منطقـه          »الف«متصرف واجد شرائط مندرج در بند       
 مـذكور باشـند و      »الـف « كه فاقـد شـرائط بنـد         ي و مازاد بر آن و همچنين افراد       )يتقويم دولت (

 .يس روز ارجاع امر به كارشناي كامل كارشناسي به بها»د«مشمولان جزء اول بند 
 .باشد عهده كارشناس واجد شرائط مي تقويم بهاي كارشناسي روز و تعيين زمان ساخت بنا به

                                                                                                                                       
→ 
I اولاً، واحدهاي١٣٧٦ اصلاحي قانون ثبت مصوب سال ١٤٨ ماده ٣ با توجه به مقررات تبصره ـ ،  

  دتبصره مذكور است و متقاضيان براي برخورداري از مزاياي موضوع اين بن» الف«مسكوني مشمول بند 
  به علاوه درخصوص اين. بايد در اراضي متصرفي اقدام به احداث اعياني مسكوني نموده باشند

  ، چون در مورد متقاضياني كهثانياً. تبصره مذكور بايد لحاظ شود» ٥«اشخاص نيز مقررات بند 
  ناند يا متقاضيان غيرواجد شرائط و همچني گونه اراضي ايجاد نموده مستحدثات غيرمسكوني در اين

  .الرعايه است متر مربع مقررات مذكور در بندهاي ديگر همان تبصره لازم) ١٠٠٠(ت مازاد بر صرفاًت
  توانند از مزاياي اين متصرفين اراضي و دارندگان مستحدثات و اعيان غيرمسكوني تنها درصورتي مي

  .مند شوند كه مشمول مقررات ساير بندهاي تبصره مذكور باشند قانون بهره
 IIالاجراء توجه به اطلاق عبارت قانون، مقررات اصلاحي در مورد كليه مواردي كه تا زمان لازم با ـ  

  .الرعايه است شدن قانون اصلاحي در مورد آنها اتخاذ تصميم نشده، لازم
 IIIاظهار نظر در مورد تأسيسات متناسب حسب مورد مستلزم جلب نظر كارشناس واجد صلاحيت وـ   

  .كننده است ت متقاضي و در صلاحيت دادگاه رسيدگيصرفاً وضعيت خاص مترعايت ملاكهاي عرفي و
  : ٢٤/٩/١٣٧٥ مورخ ٦١٩٨/٧نظريه شماره  ـب 

  كه از  براي اين١٣٧٠ اصلاحي قانون ثبت اسناد مصوب سال ١٤٨ ماده ٣متقاضيان موضوع تبصره 
   احداث اعياني مسكونيبايست در اراضي متصرفي اقدام به مند گردند مي مزاياي قانون مذكور بهره

  تواند نموده باشند و ساختمانهاي غيرمسكوني مانند مرغداري و دامداري و آجرپزي يا مغازه نمي
 .الذكر گردد مشمول ماده فوق

  :قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه٢٣/٢/١٣٨٢ مورخ ١٦٥/٧نظريه شماره   .١
  نامه اجرائي قانون  آيين٢٤به ماده ) ١٣٧٤اسفند  ( با توجه به وحدت ملاك تبصره الحاقيـالف 

   مورخ٤٨٩/١٠شماره (اصلاح مواد يك و دو و سه قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت 
  نامه اجرائي قانون نامه اصلاح موادي از آيين آيين» ٣«موجب بند  به(با اصلاحات بعدي ) ١٩/١/١٣٧١

  متصرف واجد«، به عبارت )٢٦/١٢/١٣٧٤ مورخ ٢٠٣٢/٧٤/١به شماره ... اصلاح مواد يك و دو و
  اصلاحي از قانون اصلاح) ١٤٨(ماده ) ٣( ذيل تبصره ١٩/٣/١٣٨١اصلاحي  » ـه«مندرج در بند » شرائط
  ، شامل افراد متعدد هم٦/٥/١٣٧٦اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ) ١٤٨(و ) ١٤٧(مواد 

  .گردد مورد هر يك از متصرفين واجد شرائط رعايت ميشود و حد نصاب دويست متر مربع در  مي
  و) ١٤٧(قانون اصلاح مواد » الف«اين نظريه و شرط مندرج در بند » الف« با عنايت به پاسخ بند ـب 

  فاقد واحد مسكوني يا زمين« يعني ٢٦/٥/١٣٧٦اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ) ١٤٨(
  بودن، قرابت سببي و نسبي افراد متصرف عرصه و اعيان» ...مانمتناسب با كاربري مسكوني قابل ساخت

   نه به عنوانـعنوان سرپرست خانواده، متصرف عرصه و اعيان باشند  به نحوي كه هر كدام مستقلاً يا به
  . نيستشرائط مانع شمول قانون به افراد واجد ـافراد تحت تكفل 

  نامه اجرائي قانون اصلاح مواد يك و آيين) ٢٤(ماده  به ١٣٧٤ با توجه به تبصره الحاقي اسفند ماه ـج 
  با) ١٩/١/١٣٧١ مورخ ٤٨٩/١٠شماره (دو و سه قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت 

  موجب يك تقاضا اصلاحات بعدي، درصورتي كه متصرفين متعدد، واجد شرائط باشند و همگي به
 .ز آنان از نصاب قانوني بلااشكال استپرونده واحدي تشكيل داده باشند، برخورداري هر يك ا



  

درصورت اعتراض هر يك از طرفين به نظريه كارشناس، هيأت حل اختلاف به تقاضـاي معتـرض،       
 .نمايد گروهي مركب از سه كارشناس از بين كارشناسان واجد شرائط انتخاب و معرفي مي

 . استيين گروه قطعنظر اكثريت ا
عهده   به يعهده متصرف و هزينه گروه كارشناس      ، در مرحله اول، به    يپرداخت هزينه كارشناس  

 .باشد يمعترض م
 يـك پرونـده   ي متصرفان موضـوع ايـن قـانون فقـط بـرا           ـ)١٩/٣/١٣٨١الحاقي  ( ١تبصره  

 . استفاده نمايند مندرج در اين بنديتوانند از مزايا يمتشكله در ادارات ثبت اسناد و املاك م
 كه از تاريخ ارجاع امر به كارشناس تـا تـاريخ            ي درصورت ـ)١٩/٣/١٣٨١الحاقي  ( ٢تبصره  

 . تجديد خواهد شدي بيش از يك سال بگذرد كارشناسي تعيين شده توسط متقاضيواريز بها
 ي از كارشناسي كاهش درآمد دولت از تغيير قيمت اراض       ـ)١٩/٣/١٣٨١الحاقي  ( ٣تبصره  

 از محل تقليل ميزان دويست و پنجاه متر مربـع بـه دويـست مترمربـع و     يا قيمت منطقهروز به  
 .گونه املاك تأمين خواهد شد درآمد حاصله از نقل و انتقال اين

 و واجـد  )هـا   و سـاير هزينـه  يا  منطقـه يشامل بهـا ( هيأتها بايد قيمت تمام شده زمين ـو  
 اسـتان اسـتعلام نماينـد و        ين و شهرسـاز    را از سـازمان مـسك      يشرائط بودن يا نبـودن متقاض ـ     

 .نام متصرف صادر نمايد درصورت موافقت دستگاه صاحب زمين سند انتقال را به
 و درصـورت  ي دادگستريوسيله كارشناس رسم  قيمت عادله زمين موضوع اين تبصره بهـز  

 . به انتخاب هيأت، تعيين خواهد شدي، توسط خبره محلينبودن كارشناس رسم
 ي عمـوم ي خدماتي مورد تصرف در معابر و كاربريهاي موارد بالا، چنانچه اراضيمام در تـح  

 كـه تـصرف     ي برق قرار داشـته باشـد درصـورت        يها و حريم آنها و خطوط فشار قو        بستر رودخانه 
 ايجـاد شـده باشـد، از شـمول ايـن      ي قبل از تصرف وي نباشد و خطوط فشار قويمتصرف قانون 
 .باشد ي ميقانون مستثن

 و شـهرداريها، تنهـا   ي دولت ـي اشخاص در اراضي از تصرفات غيرقانونيمنظور جلوگير  بهـط  
 . احداث مستحدثات و بنا شده باشد١/١/١٣٧٠١شود كه تا تاريخ  ي معتبر شناخته ميتصرفات

وسيله وزير دادگستري و با همـاهنگي وزيـر    نامه اجرائي اين تبصره ظرف مدت دو ماه به ي ـ آيين 
 ٢.رسد تصويب هيأت وزيران مي سازي و سازمان ثبت اسناد و املاك كشور تهيه و بهمسكن و شهر
 ـ٤تبصره  عنوان مالك متصرف است و   بهي چنانچه ملك سابقه ثبت نداشته باشد و متقاض 

 ابلاغ كنـد، ثبـت      ي و نظر خود را جهت تنظيم اظهارنامه به واحد ثبت          يهيأت به موضوع رسيدگ   
 ٥٩ موضـوع مـاده   ي نـوبت ياظهارنامـه مراتـب را ضـمن اولـين آگه ـ        مكلّف است پس از تنظـيم       

 .نامه قانون ثبت به اطلاع عموم برساند آيين
 يصـورت تحديـد حـدود اختـصاص         بـه  يتحديد حدود اين قبيل املاك با درخواست متقاض       

 .شود يانجام م
                                                           

 . همين قانون مراجعه شود١٤٧ كل كشور در ذيل ماده ١٣٨٣ قانون بودجه سال ١٦تبصره » ج«به بند   .١
 . تصويب و در همين مجموعه درج شده است٢٥/٧/١٣٧٨در تاريخ » ي«نامه اجرائي مذكور در بند  آيين  .٢



  

 ـ٥تبصره   ي اگر ملك در جريان ثبت باشد و سابقه تحديد حدود نداشته باشد واحـد ثبت ـ  
 . اقدام خواهد نمود٤طبق قسمت اخير تبصره 

 ـ٦تبصره   ي كه ملك قبلاً ثبت دفتر املاك شده و طبق مقررات اين قانون يا رأي درصورت 
بايست سند مالكيت به نام متصرف صادر گردد، مراتب در ملاحظات دفتر امـلاك قيـد          يهيأت م 

 .شد به نام متصرف حسب مورد ثبت خواهد يو در دفتر املاك جار
 ـ٧تبصره  نامـه اسـتملاك     اتباع بيگانه مستلزم رعايت تشريفات آييني به تقاضاي رسيدگ 

 .اتباع خارجه در ايران است
 ـ٨تبصره   ي محرز گرديـد كـه مـورد تقاضـا جـزو حـوزه ثبت ـ      ي چنانچه در خلال رسيدگ 

 مربـوط  ي خود را تسليم نموده است تقاضا به واحد ثبت ـ         ي اشتباهاً تقاضا  ي است و متقاض   يديگر
 ١.شود ي ميشود كه حسب مورد در رديف هم عرض مورد تقاضا رسيدگ يارسال م

                                                           
 : قضائيه وانين قوهنظريات اداره كل حقوقي و تدوين ق  .١

  : ٣١/٤/١٣٨٢ مورخ ٣٥٧٥/٧نظريه شماره  ـالف 
  .اولاً، براي تشخيص مالي يا غيرمالي بودن دعوي بايد نتيجه آن را مورد توجه قرار داد

  .بدين معني كه اگر نتيجه دعوي برگشت ياتحصيل مال باشد دعوي مالي است و الاّ غيرمالي خواهد بود
كميسيون   ثبت كه اصلاحي قانون١٤٨ و ١٤٧به مادتين  ك مذكور درمورد دعوي راجع، باتوجه به ملاثانياً

اثبات مالكيت است  نمايد، چون خواسته صالح هدايت ميبراثر عدم توافق، متقاضي رابه طرح دعوي در دادگاه 
  .دعوي مالي خواهد بود

  : ١٦/٨/١٣٧٧ مورخ ٥٧٨٣/٧نظريه شماره  ـب 
تاريخ   دو ماه از چنانچه ظرف١٣٧٠مصوب ...  قانون٣ و ٢ و ١ قانون اصلاح مواد ٢با توجه به مقررات ماده 

به اعتراض  رسيدگي. شود  به دادگاه هدايت ميانتشار اولين آگهي، اعتراضي به نظريه كميسيون برسد معترض
به دادگاه دادخواست  موجب عترض بايد اعتراض خود را بهم. دادرسي مدني است در دادگاه تابع قانون آيين

سند مالكيت خودداري  ور حكم قطعي از صدوراداره ثبت درصورت وصول اعتراض تا صد. تسليم نمايد
تواند نتيجه رد اعتراض را جهت  مي  كه باشد چنانچه قطعي شود متقاضيهر صورت رد اعتراض به. نمايد مي

  .صدور سند مالكيت به اداره ثبت اعلام نمايد
  :٢٤/٩/١٣٧٥مورخ  ٦٣٠٠/٧نظريه شماره  ـج 

  خواهد از مزاياي قانون اصلاح مواد يك و دو و سه قانون اصلاح و حذف موادي از قانون متصرفي كه مي
  .بايست در آن احداث اعياني نموده باشد ثبت اسناد و املاك با اصلاحات بعدي استفاده نمايد مي

  : ٢٩/٩/١٣٧٣ مورخ ٥٨٠٢/٧نظريه شماره  ـد 
است به  ست ناظرها ا  در قسمتي كه مربوط به دولت و شهرداري١٣٧٠بت مصوب سال مواد اصلاحي قانون ث

عبارت  به. باشد ص قانوني ممنوعيت استفاده نداشتهعلت خا اراضي كه استفاده از آن براي عموم نبوده يا به
ايجاد اعياني ندارد تصرف و  رو قرار گرفته قابليت ا در پيادهديگر آن قسمت از اراضي كه در بستر و حريم انهار ي

نسبت به آن سند مالكيت به نام   واقع گردد و١٣٧٠وب سال  قانون مص١٤٨ ذيل ماده ٣تا موضوع تبصره 
  .و مقررات مخصوص در هر مورد نيست ء قوانينهر حال مواد اصلاحي قانون ثبت مانع اجرا افراد صادر شود به

  : ٣٠/٦/١٣٦٧ مورخ ٤٣٤١/٧ نظريه شماره ـ  ه
   ناظر١٣٦٥ قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب سال ١٤٨ماده 

است و  باشد و قانوني خاص اي مي ت منطقهبه واگذاري زمين به اشخاص معين و تحت شرائط خاص با قيم
 در لذا هر يك باشد و دولت و قانون عام است نميمغاير با قانون محاسبات عمومي كه ناظر به معاملات كلي 

 .معاملات منتفي است قانون محاسبات در اين ٨٠ و ٧٩بنابراين رعايت مادتين . جاي خود قابل اعمال است



  

 اين ماده، بـا توجـه بـه قـانون اصـلاح و حـذف           ـ)٢٢/٨/١٣٥٧الحاقي  ( مكرر   ١٤٨ماده  
 ١. منسوخ است٣١/٤/١٣٦٥ از قانون ثبت اسناد و املاك مصوب يمواد

مساحت معين مورد معامله قـرار       كه با    ي نسبت به ملك   ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٤٩ماده  
 را بـر اسـاس      يتواند قيمت اضـاف    ينفع م  يگرفته باشد و بعداً معلوم شود اضافه مساحت دارد، ذ         

 معامله بـه صـندوق ثبـت توديـع و           ي قانون يها ارزش مندرج در اولين سند انتقال و ساير هزينه        
 . اصلاح سند خود را بنمايديتقاضا

 نـشده و  يحدوده سند مالكيت بوده و به مجـاورين تجـاوز     كه اضافه مساحت در م     يدرصورت
 داده نشده باشد اداره ثبت سـند        يدر عين حال بين مالك و خريدار نسبت به اضافه مذكور قرار           

 عـدم  ـ را از صـندوق ثبـت دريافـت دارد     ينمايد تا وجه تـوديع  ينفع اخطار م يرا اصلاح و به ذ
زائـد بـر ده سـال از تـاريخ اصـلاح سـند، اعـراض             ي دريافت وجه در مدت    يمراجعه فروشنده برا  

 ٢.شود ي ثبت واريز ميمحسوب و وجه به حساب درآمد اختصاص
 ـ  كه تعيين ارزش اضافه مساحت ميسر نباشد ارزش اضافه مـساحت در  ي در مواردتبصره 

 .وسيله ارزياب ثبت معين خواهد شد زمان اولين معامله به
                                                           

   قانون متمم قانون ثبت اسناد٤ در مورد ماده قبل و ماده ـ الف ـ) ٢٢/٨/١٣٥٧الحاقي ( مكرر ١٤٨ماده   .١
  مقام او ي ثبت يا قائم وجود سند عادي انتقال زمين از طرف متقاض١٣٥٤و املاك مصوب سال 
  نحو مفروز و يا انتقال از نحو مشاع و تصرف به موجب سند عادي يا رسمي به همچنين انتقال ملك به

   قانون اصلاح قانون ثبت١٤٨طرف بعضي از مالكين مشاعي مانع رسيدگي هيأتهاي مذكور در ماده 
  . نخواهد بود١٣٥٤صوب سال  قانون متمم قانون ثبت م٤ و ماده ١٣٥١اسناد و املاك مصوب سال 

  دهنده موجبي براي محكوميت صاحب اعيان به درصورت وجود سند انتقال به ميزان سهم انتقال
 .المثل نخواهد بود پرداخت قيمت عرصه يا اجرت

   در صورتي كه سند عادي مورد تريد يا انكار يا ادعاي جعل واقع شود هيأت طرفين را به مرجعـتبصره 
   قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و املاك١٤٧كند، دادگاه طبق قسمت اخير ماده  قضائي هدايت مي

  .رسيدگي و حكم مقتضي صادر خواهد كرد
   و١٣٥١ قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و املاك مصوب سال ١٤٨ مهلت مقرر در تبصره يك ماده ـب 

   اينء از تاريخ اجرا١٣٥٤ال  قانون متمم قانون ثبت اسناد و املاك كشور مصوب س٤تبصره يك ماده 
  .شود قانون سه سال تمديد مي

  ١٤٨ مقررات ماده ءتواند از تاريخ تصويب اين قانون ظرف سه سال اجرا  وزارت دادگستري ميـج 
  »الف« قانون متمم قانون ثبت اسناد و املاك و مفاد بند ٤قانون اصلاح قانون ثبت اسناد و املاك و ماده 

  الذكر داشته باشند ط ديگر كشور كه شرائط مشابهي با شهرهاي مندرج در مواد فوقاين قانون را در نقا
  كميسيونهاي دادگستري مجلسين مهلتهاي تقديم. به كميسيونهاي دادگستري مجلسين پيشنهاد نمايد

 .نمايد دادخواست را در هر مورد كه حداكثر سه سال خواهد بود تعيين مي
 : قضائيه  اداره كل حقوقي و تدوين قوانين قوه١٢/٢/١٣٦٣ مورخ ٨٩٤/٧نظريه شماره   .٢

   قانون مدني ندارد بلكه در جهت تأييد آن وضع و٣٥٥ قانون ثبت نه تنها تعارضي با مفاد ماده ١٤٩ماده 
   قانون مدني درصورتي كه ملكي به شرط مساحت معين٣٥٥كه طبق قسمت اخير ماده  تصويب شده چه آن

  جام معامله معلوم شود كه مساحت ملك بيشتر از مساحت مورد معامله است فروشندهفروخته شده و بعد از ان
   قانون ثبت در اين قبيل معاملات١٤٩تواند معامله را فسخ و يا با خريدار تراضي نمايد و مقررات ماده  مي

  احتسابشود كه فروشنده از حق فسخ خود استفاده نكرده و مقررات ماده مذكور نحوه  درصورتي اعمال مي
 .قيمت مساحت اضافي و چگونگي پرداخت وجه آن و اصلاح سند معامله را تعيين نموده است



  

مقـام او    از طـرف مالـك يـا قـائم    يگاه نسبت به ملك هر ـ١)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي( ١٥٠ماده  
گـردد و در تقاضـانامه بايـد ارزش مـورد            ي تفكيك شود اين تقاضا به اداره ثبت ارسال م         يتقاضا

نفـع بـر اسـاس     ي از طـرف ذ ي روز تعيين شود و هزينه تفكيك      يتفكيك بر اساس ارزش معاملات    
 روز خواهد بود هـر      يفكيك، ارزش معاملات   وصول هزينه ت   ي مبنا .مبلغ مزبور قبلاً پرداخت گردد    

 ٢. روز باشدي معامله بيش از ارزش معاملاتيچند بها
 ـ      حق ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥١ماده    و هزينـه تفكيـك و       يالثبت املاك و حقوق اجرائ

 كه از طرف ثبـت كـل اسـناد و         ي به حساب بانك   ي ثبت ي و ساير درآمدها   يالثبت اسناد رسم   حق
 . استيگردد و رويه الصاق و ابطال تمبر در اين موارد ملغ يود پرداخت مش ياملاك تعيين م

                                                           
   قانون وصول برخي از درآمدهاي دولت و مصرف آن در موارد معين١ماده » ح«رجوع شود به بند   .١

 .٢٨/١٢/١٣٧٣مصوب 
  :١٧/١/١٣٧٩اسلامي ايران مصوب از قانون برنامه سوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري    .٢

  منظور صدور سند مالكيت املاك واقع در بافت مسكوني روستاها، وزارت مسكن و  بهـ١٤٠ماده 
  موظف است به نمايندگي از طرف روستائيان طي مدت برنامه) بنياد مسكن انقلاب اسلامي(شهرسازي 

  راي كليه روستاهاي بالاي دويستسوم توسعه اقتصادي، اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران ب
  خانوار و مراكز دهستانها نقش تفكيكي وضع موجود روستا را تهيه و به اداره ثبت اسناد و) ٢٠٠(

  هاي تفكيكي تهيه شده نياز به تأييد ساير مراجع دولتي ندارد و ادارات ثبت نقشه. املاك ارسال نمايد
 : نمايند اسناد و املاك بر اساس آن به شرح زير اقدام مي

   درصورتي كه محدوده مورد عمل قبلاً تحديد حدود شده باشد، پس از كنترل نقشه و تطبيق آن باـ١
  محل با توجه به مدارك متصرفين صورتجلسه تفكيكي حاوي حدود قطعات و مشخصات متصرفين

  رسد تا بر  روستا مي نماينده بنياد مسكن و شوراي اسلاميءبردار ثبت تنظيم و به امضا توسط نماينده و نقشه
  .باشند سند مالكيت صادر و تسليم گردد اساس آن به نام متصرفيني كه داراي مدارك دال بر مالكيت مي

   درصورتي كه متصرف نتواند مدارك دال بر مالكيت ارائه نمايد، يا در مالكيت و تصرف اشخاصـ٢
  نشده باشد يا عرصه آن ازاختلاف باشد، همچنين درصورتي كه محدوده مورد عمل تحديد حدود 

  املاك متعلق به دولت، سازمانها و مؤسسات و نهادهاي عمومي يا اوقاف باشد، موضوع در هيأتي
  مركب از مديركل ثبت اسناد و املاك استان و رئيس بنياد مسكن انقلاب اسلامي و يكي از قضات

  تواند براي هيأت مي. رددگ قضائيه مطرح و رأي مقتضي صادر مي دادگستري به انتخاب رئيس قوه
  .رسيدگي به موضوع از خبرگان ثبتي استفاده و با تحقيقات و شهادت شهود رأي خود را صادر نمايد

  شود، درصورت عدم اعتراض ظرف بيست روز از تاريخ رأي صادره توسط ثبت محل به طرفين ابلاغ مي
   آنءلامي حسب مورد مكلّف به اجراابلاغ رأي، ادارات ثبت اسناد و املاك و بنياد مسكن انقلاب اس

  رسيدگي به اين اعتراضات در. شود درصورت وصول اعتراض، معترض به دادگاه هدايت مي. باشند مي
  .دادگاه خارج از نوبت خواهد بود

  نقل و انتقالات بعد از صدور. باشند هاي ثبتي معاف مي  مشمولين اين قانون از پرداخت كليه هزينهـ٣
  .ل معافيت نخواهد بودسند مالكيت شام

   نحوه تشكيل جلسات و اختيارات هيأتها و نحوه انتخاب كارشناسان و خبرگان ثبتي و چگونگيـ٤
  اي خواهد بود كه توسط نامه تهيه نقشه تفكيكي و ميزان مبالغ دريافتي و هزينه نمودن آنها مطابق آيين

  حداكثر) نياد مسكن انقلاب اسلاميب(سازمان ثبت اسناد و املاك كشور و وزارت مسكن و شهرسازي 
  *.رسد ظرف دو ماه تهيه و به تصويب هيأت وزيران مي

  و سازمان بهزيستي از پرداخت هزينه) ره(هاي تحت پوشش كميته امداد امام خميني   خانوادهـ٥
  .باشد عوارض و ماليات و هرگونه هزينه ديگر معاف مي

 . به تصويب هيأت وزيران رسيده است٣٠/٥/١٣٧٩ در تاريخ ١٤٠نامه اجرائي ماده   ـ آيين*



  

 بدانـد  ي كه مقتـض يتواند در هر شهرستان    ي ثبت كل م   ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥٢ماده  
 واحـد يـا   ي اسـناد و حـسابدار  ء از قبيـل امـور مربـوط بـه امـلاك و اجـرا      ي انجام امور ثبت  يبرا

 .بخش تشكيل دهد مركب از يك يا چند ي ثبتيواحدها
 ي توديع وجوه سپرده در حساب مخصوص ودايـع ثبت ـ         ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥٣ماده  

 ثبـت  ي پس از اعلام ثبت مجاز است و محتاج به توديع آن در صندوق حسابدار          يشعب بانك مل  
 .نخواهد بود
ها و ادارات ثبـت اسـناد و امـلاك بايـد طبـق                دادگاه ـ)٣١/٤/١٣٦٥اصلاحي  ( ١٥٤ماده  

 ي و تفكيـك كليـه اراض ـ      ١ محل رسيده باشد نسبت به افراز      ي كه به تأييد شهردار    يشه تفكيك نق
ها مكلفند بر اسـاس ضـوابط طـرح     يواقع در محدوده شهرها و حريم آنها اقدام نمايند و شهردار     

 از ناحيـه    ي نـسبت بـه نقـشه ارسـال        ي و ديگر ضوابط مربوط به شهرساز      ي يا هاد  يجامع تفصيل 
كننـده    را ضمن اعاده نقشه به مرجـع ارسـال         يظرف دوماه اظهارنظر و نظريه كتب     دادگاه يا ثبت    

 ٢.اعلام دارند
 .ها و ادارات ثبت نسبت به افراز و تفكيك رأساً اقدام خواهند نمود در غير اين صورت دادگاه

 ثبت كل مكلّف است پـس از تحـصيل اعتبـار، ترتيـب       ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥٥ماده  
منظـور تـسريع كـار و        نامه خاص بـه     را با تنظيم آيين    ي ثبت يها د و مدارك و پرونده     اسنا يبايگان

 . تغيير دهديكردن و ساده نمودن امور در بايگان يكنواخت
منظور تشخيص حـدود و موقعيـت امـلاك واقـع در             به ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥٦ماده  

 .اهد شدصورت كاداستر تهيه خو محدوده شهرها و حومه، نقشه املاك به
                                                           

كاربري  ن منع فروش و واگذاري اراضي فاقد و قانو٢٢/٨/١٣٥٧به قانون افراز و فروش املاك مشاع مصوب   .١
مندرج در همين  ٦/٣/١٣٨٣نامه اجرائي آن مصوب  ين و آي٦/٥/١٣٨١مسكوني براي امر مسكن مصوب 

 .مجموعه مراجعه شود
  :ت عمومي ديوان عدالت اداريأ هي١٢/٣/١٣٨٧ مورخ ١٤٨يه شماره رأي وحدت رو   .٢

ارات ثبت اسناد و دادگاهها و اد. «١٣٦٥ اصلاحي قانون ثبت اسناد و املاك كشور مصوب ١٥٤به موجب ماده 
باشد نسبت به افراز و تفكيك كليه اراضي  ييد شهرداري محل رسيدهاملاك بايد طبق نقشه تفكيكي كه به تأ

محدوده شهرها و حريم آنها اقدام نمايند و شهرداريها مكلفند براساس ضوابط طرح جامع تفصيلي يا واقع در 
هادي و ديگر ضوابط مربوط به شهرسازي نسبت به نقشه ارسالي از ناحيه دادگاه يا ثبت ظرف دو ماه اظهارنظر 

صورت دادگاهها و ادارات ثبت   اينكننده اعلام دارند در غير و نظريه كتبي را ضمن اعاده نقشه به مرجع ارسال
الذكر و اينكه امر تفكيك و افراز كليه  نظربه مراتب فوق» .نسبت به افراز و تفكيك رأساً اقدام خواهند نمود

اراضي واقع در محدوده و حريم شهرها حسب مورد در قلمرو صلاحيت دادگاههاي عمومي و سازمان ثبت 
 شهرداري منحصراً اظهارنظر كتبي نسبت به نقشه ملك و ارسال آن به اسناد واملاك كشور قرار دارد و وظيفه

بنابراين . الذكر است و رأساً مسؤوليتي در باب امر تفكيك يا افراز ندارد مرجع ذيصلاح مقرر در ماده فوق
 شعبه دوم تجديدنظر ديوان كه دعوي به خواسته تفكيك و افراز را ١٠/١٠/١٣٨٤ مورخ ١٨٩٢دادنامه شماره 

است موافق اصول  ييد كردهتأ بدوي را با استدلال مذكور ١٦وجه شهرداري ندانسته و قرار رد شكايت شعبه مت
 قانون ديوان عدالت اداري ٤٣ و ماده ١٩ ماده ٢اين رأي به استناد بند . شود  مي و موازين تشخيص داده

 .تباع استالا  براي شعب ديوان و ساير مراجع ذيربط در موارد مشابه لازم١٣٨٥مصوب 



  

صـورت نقـشه     دار تهيه املاك بـه      خود عهده  ياداره امور املاك ثبت كل علاوه بر وظائف فعل        
 .كاداستر خواهد بود

 تفكيك و افـراز امـلاك مـذكور در ايـن مـاده و تحديـد حـدود        ي در مورد تقاضاـ١تبصره  
شه ، نق ـي، رفـع اخـتلاف حـدود      ي مطروحه در مراجـع قـضائ      يمجاور و همچنين در دعاو     املاك

 .كاداستر ملاك عمل خواهد شد
 كاداستر تهيه شده است صاحبان املاك مزبور        ي كه نقشه رسم   ي نسبت به املاك   ـ٢تبصره  

 . الصاق نقشه مزبور را به سند مالكيت خود بنماينديتوانند با پرداخت يك هزارريال تقاضا يم
صـورت    املاك به   حدود وظائف و تشكيلات اداره امور املاك از جهت تهيه نقشه           ـ٣تبصره  

 . خواهد بودينامه وزارت دادگستر موجب آيين  مقررات اين قانون بهءكاداستر و همچنين اجرا
 ي اين قـانون را وزارت دادگـستر       ي اجرائ يها نامه  آيين ـ)١٨/١٠/١٣٥١الحاقي  ( ١٥٧ماده  

 ١.تهيه و تصويب خواهد كرد
  
  
  
  
  
  

                                                           
  :هاي زير مندرج در همين مجموعه نامه  رجوع شود به آيين .١

   وزير دادگستري با اصلاحات بعدي١٣١٧ك مصوب نامه قانون ثبت املا الف ـ آيين
   وزير دادگستري١٣٢٥ قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ١٢٠نامه اجرائي ماده  ب ـ آيين
 با اصلاحات و الحاقات ١٣٥٢ آذرماه ١٥ قانون ثبت، مصوب ١٤٥ موضوع ماده نامه هيأت تشخيص ج ـ آيين

  بعدي
  ١٦/٢/١٣٥٢نامه اجرائي قانون رسيدگي اسناد مالكيت معارض و هيأت نظارت و شوراي عالي مصوب  د ـ آيين

نامه حدود و وظائف و تشكيلات تهيه نقشه املاك به صورت كاداستر و مقررات اجرائي آن موضوع   ـ آيين ه
   رئيس قوه قضائيه١٥/١٠/١٣٧٩ قانون ثبت اسناد و املاك مصوب ١٥٦اده  م٣تبصره 

   هيأت وزيران١٣٢٨نامه استملاك اتباع خارجه مصوب  و ـ آيين
قيم در جمهوري اسلامي ايران مصوب غيرمنقول توسط اتباع خارجي غيرمنامه چگونگي تملكت اموال  ز ـ آيين

١٩/٩/١٣٧٤.  
  شدن ثبت اسنادح ـ اسامي شهرهاي مشمول اجباري 

 ط ـ فهرست اشتباهات ثبتي


