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  دانشجوي گرامي 
  

حضور در كلاسهاي موسسه آموزش عالي فاضل بدليل حل مسائل متنوع ، ارتباط زنده و دو طرفه بين 
و و آزمونهاي دانشجو و استاد ، قرار گرفتن در جو كنكور ، ايجاد انگيزه رقابت  ، رفع اشكالات دانشج

كلاسي كه ضمن آن از ميزان آمادگي خود مطلع مي شويد انتخابي است كه نمي توان آنرا با مطالعه يك 
  .يا چند كتاب مقايسه كرد 

  

فاضل به شما اين امكان را مي دهد كه  آموزش عالي شركت در كنكورهاي هماهنگ كشوري موسسه

  چرا كه علاج واقعه قبل از وقوع بايد كرد جايگاه واقعي خود را در رتبه بندي  كشوري بيابيد

  

  



   

  پيشگفتار 

    سپاس و ستايش خداي را كه نامهايش پاك، نعمتهايش سرشار و احسانش وافر است.
املاك، به جهت استفاده داوطلبان آزمون هاي ورودي  ضرورت تاليف كتابي در حوزه حقوق ثبت اسناد و

وكالت مركز وكلاي قوه قضائيه، بيش از پيش احساس مي شد لذا به همت موسسه آموزش عالي فاضل، 
حقوق آن شديم تا كتابي براساس مباحث اعلامي از سوي سازمان سنجش آموزش كشور در درس  بر

، ١٣١٠املاك مصوب  و تدوين نمائيم، بنابراين مكتوب پيش رو، شامل قانون ثبت اسناد ثبت، تهيه و
فروش املاك  ، قانون افراز و١٣٢٢رسمي مصوب  اسناد دفاتر قانون اصلاح بعضي از مواد قانون ثبت و

مالكيت  ندو قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان هاي فاقد س ١٣٥٧مشاع مصوب 
  مي باشد.  ١٣٩٠مصوب 

پرداخته  ١٣١٠املاك مصوب  و كتاب شامل ده فصل مي باشد، كه هفت فصل اول به قانون ثبت اسناد
، ١٣٢٢رسمي مصوب  اسناد دفاتر و سه فصل آخر، به ترتيب قانون اصلاح بعضي از مواد قانون ثبت و

ن تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان و قانون تعيي ١٣٥٧فروش املاك مشاع مصوب  قانون افراز و
 را شامل مي شود. ١٣٩٠مالكيت مصوب  هاي فاقد سند

قابل فهم و مستند به قوانين، بيان  اين كتاب سعي برآن شده است مطالب به شيوه اي بسيار روان و در
 امكان از پرداختن به مواد و مطالب غيرضروري، پرهيز شده است. حد تا شود و

 فقيت براي داوطلبان آزمونهاي حقوقي و تمام كساني كه گامي در راه كسب علم بر مي دارند. با آرزوي مو 

  
 بادرام زهرا

  

 



   

 

 

 

 

  مظهرخـُـــلدِ خـــــداوند ، دنـا

  رشك الــــوند و دماوند ، دنا

  خـوشتر از هر سخن آويشنِ تو

  چـــــه بود خوبتر از ديدن تو ؟

  

  دناسا دخُتم، به شكرانه ي حضور پربركتشتقديم به 

  

  و به تمام دختران پرتلاش سرزمينم
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  كليات و تشكيلات اداري ثبت : صل اولف
 

  مقدمه
شاخه هاي مربوط  و زير اسناد و املاكمقررات ناظر بر ثبت  مجموعه قوانين و ،اسناد و املاكحقوق ثبت 

  باشد. به آن مي
مهم ترين و اصلي ترين املاك از  شعبه اسناد و دو حقوق ثبت از شعبات متعددي تشكيل شده است كه

حقوق ثبت شركتها، حقوق ثبت احوال و حقوق ثبت اختراعات و  باشد. ات اين رشته حقوقي ميبشع
  طرح هاي صنعتي از جمله ساير شعبات حقوق ثبت مي باشد.

و نيز ثبت اسناد و برقراري  به ثبت رسانيدن و هويت بخشيدن به املاك ،مقررات ثبتي هدف از قوانين و
  باشد. مي منيت معاملاتي ميان اشخاصنظم و ا

  گونه عنوان كرده است: اثر ثبت املاك را اين ،قانون ثبت ٢٢قانونگذار در ماده 
دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت  ،همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد"

نكه شده و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اي
    "مالك خواهد شناخت. ،به او رسيده باشد ملك مزبور از مالك رسمي ارث

    شناسد: ر را مالك ميبنابراين پس از ثبت ملك در دفتر املاك، دولت فقط اشخاص زي
  او در دفتر املاك براي اولين بار به ثبت رسيده است. به نامكسي كه ملك  -١
  كسي كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده -٢
  كسي كه ملك مزبور از مالك رسمي به او ارث رسيده باشد.  -٣

  را استنباط نمود: اسناد و املاكان مزاياي ثبت تو از اين ماده به خوبي مي
ثبت ملك، اثبات كننده مالكيت كسي است كه ملك به نام او ثبت شده و يا به او به ارث رسيده يا به  -١

طور رسمي به او منتقل گرديده و اين انتقال هم در دفتر املاك ثبت شده است و ادارات و مراجع قضايي 
  او را مالك مي شناسد.

پس از صدور سند مالكيت و ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرف غير صاحب سند مالكيت در آن  -٢
دليل مالكيت محسوب نمي شود و كسي نمي تواند به تصرف مالكانه خود به ضرر صاحب سند  ،ملك

    مالكيت استناد نمايد.
خصوص آن ملك  ثبت ملك به نام هر كس، سلب مالكيت از غير مي كند و ديگر از هيچكس در -٣

    ادعايي پذيرفته نمي شود.
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  منابع حقوق ثبت : بخش اول
چند  هر هستند. مقررات ثبتي به جهت اهميت فراوان اين حوزه از حقوق، بسيار متنوع و متعد قوانين و

املاك در سال  مي باشد اما اولين قانون ثبت اسناد و ١٢٩٠اولين قانون در خصوص ثبت مربوط به سال 
قانون ثبت اسناد و املاك ديگري به تصويب رسيد. در تمام اين قوانين،  ١٣٠٨سپس در سال و  ١٣٠٢

پنجاه  و و مشتمل بر صد ١٣١٠كنوني مصوب سال  اسناد و املاكقانون ثبت  ثبت املاك اختياري بود.
براساس اين  است. در آن صورت گرفتهسال هاي مختلف اصلاحاتي نيز  كه در مي باشدهفت ماده  و
انون، ثبت املاك اجباري بوده و ضمانت اجراهايي نيز در خصوص عدم ثبت املاك پيش بيني شده ق

وجود حذف، اضافه و  بوده كه با ١٣١٧مصوب نيز  اسناد و املاك آيين نامه قانون ثبت است. آخرين
  اصلاحات همچنان ملاك عمل مي باشد.

، قانونگذار در مواقع ضروري اقدام به تصويب قوانين ١٣١٠ثبت اسناد و املاك مصوب  علاوه بر قانون
 و قانون ثبت نون اصلاح بعضي از موادنموده است. مانند قا اسناد و املاكمختلفي در حوزه حقوق ثبت 

 و ١٣٥٠فروش املاك مشاع، مصوب  بوده و يا قانون افراز و ١٣٢٢قانون دفاتر اسنادرسمي كه مصوب 
 ١٣٩٠ين قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان هاي فاقد سند رسمي كه مصوب نهمچ

  .مي باشد
  

  تشكيلات ثبت : بخش دوم
در هر حوزه ابتدائي به اقتضاء اهميت محل يك اداره يا دائره  اسناد و املاكبراساس ماده يك قانون ثبت 

  باشد. ياتداراي شعبيا دائره ثبت  ر ادارهممكن است ه .مي شودتأسيس  اسناد و املاكثبت 
اين  .مي باشد. مقر سازمان تهران دارد در راس نظام ثبتي كشور قرار اسناد و املاكسازمان ثبت 
مي  نيز رئيس سازمان، معاون رئيس قوه قضاييه .مي شودتقسيم  اسناد و املاك شعبه سازمان به دو

  . باشد
  املاك قراردارد كه در راس آن، مديركل ثبت استان  و استان، اداره كل ثبت اسناد مركز هر در

    وجود دارد. اسناد و املاكاستان يك اداره كل ثبت  هر بنابراين به تعداد .اشدبمي 
شهر  توجه به بزرگي و جمعيت هر شود كه با تشكيل مي اسناد و املاكشهرستان ها نيز ادارات ثبت  در

ادارات ثبت به نواحي مختلف نيز به ويژه در مراكز استان،  اسناد و املاكو به جهت تسهيل در امر ثبت 
 تقسيم شوند. 

  
سازمان ثبت اسناد و 

ــور  ـلاك كشـ :  مقر( امـ
) تهران

ادارات كل ثبت اسناد و 
در مركز :  مقر( املاك استان 

) هر استان

ادارات ثبت اسناد و املاك 
در هــر :  مقر( شــهرستان 

  ) شهرستان استان
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  اسناد و املاكتقسيم بندي ادارات سازمان ثبت  :بخش سوم
صورت مي پذيرد و آثاري دارد كه در  اسناد و املاكامور املاك: ثبت ملك در دفتر املاك اداره ثبت  )١

يكي از مهمترين دفاتر قانوني در ادارات ثبت مي اير قوانين ذكر شده است. دفتر املاك قانون ثبت و س
سند مالكيتي است كه در دست مالك است و آنان چنان نقشي دارد كه  ،و رونوشت دفتر املاكباشد 

  حتي از حكم دادگاه هم بالاتر است.
    امور اسناد: اداره امور اسناد وظايف زير را برعهده دارد: )٢
رسيدگي به استعلامات و پاسخ به سؤالات در مورد ثبت كليه عقود و معاملات و قراردادها و ساير  -فال

روابط مالي افراد با يكديگر در دفاتر اسناد رسمي و همچنين پاسخ استعلامات ادارات كل ثبت استان ها 
    اشد.اجراي اسناد حاصل شده ب اشكال در ،در مواردي كه به يكي از جهات قانوني

  رد پرونده هاي اجرايي و ثبتي.رسيدگي به اعتراضات اشخاص نسبت به عمليات هاي نظارت در مو -ب
صدور دستور اجراء آراء و همچنين نظريات مشورتي شوراي عالي ثبت در مورد اسناد به واحدهاي  -ج

  ربط. ذي
  

  رسمي صلاحيت هاي مديران و نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر اسناد :بخش چهارم
قانون ثبت مديران و نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر و صاحبان دفاتر اسناد رسمي جز  ٢براساس ماده 

آن ها در خارج از آن محل اثر قانوني  توانند انجام وظيفه نمايند. لذا اقداماتدر محل ماموريت خود نمي
  ندارد.

  دوگونه صلاحيت بود. هي توان قائل بفتران اسنادرسمي) م(سرد درخصوص صاحبان دفاتر اسنادرسمي،
رسمي ذاتا امكان تنظيم اسناد رسمي را دارند.  صلاحيت ذاتي از آن جهت است كه سران دفاتر اسناد

رسمي شهرستان شيراز مي تواند سند مربوط به معامله يك ملك واقع در  اسناد براي مثال سردفتر
 امكان تنظيم سند را درخارج از شهرستان شيراز ونيز تنظيم و به ثبت برساند. اما  شهرستان جهرم را

 حكمل ماموريت خود كه در حچنانچه خارج از م خارج از دفتر خود تحت هيچ عنواني نخواهد داشت و
  . مي باشدقانوني  وي مشخص شده است، اقدامي انجام دهد، فاقد اثر

    :بنابراين
محل ماموريت خود به هيچ عنوان نخواهند  خارج ازرا اسنادرسمي امكان تنظيم اسناد  سران دفاتر -١

جز محل دفترخانه خود به هيچ عنوان نمي توانند اقدام به تنظيم و ثبت سند ه يعني در محلي ب(داشت. 
  نمايند.)

املاك خارج از حوزه ماموريت خود را صرفا در  سند معاملاتاسنادرسمي مي توانند  سران دفاتر -٢
  دفتر خود به ثبت برسانند.
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حدود صلاحيت 
ســـران دفــاتر 
اسنــاد رســمی

ـي صلاحيت ذاتـ

صلاحيت محلي

خارج  اسناد معاملات املاكامكان تنظيم و ثبت 
از حوزه مأموريت خود

صرفاً در محل ماموريت خود تنظيم اسنادامكان 
  

  
  
  
  
  

  چكيده 
مديران و نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر و صاحبان دفاتر اسناد رسمي جز در محل ماموريت خود  -١

  آن ها در خارج از آن محل اثر قانوني ندارد.  توانند انجام وظيفه نمايند. لذا اقداماتنمي
  د داشت. به هيچ عنوان نخواه ،خارج از محل ماموريت خود را رسمي امكان تنظيم اسناد اسناد سردفتر -٢
رسمي مي تواند سند معاملات املاك خارج از حوزه ماموريت خود را صرفا در دفتر  اسناد سردفتر -3

    د.نخود به ثبت برسا
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   :پرسش فصل اول
  

سند تنظيمي  نموده است، قممعامله ملكي واقع در  اقدام به ثبت سند تهرانرسمي  اسناد سردفتر -١
    چه وضعيتي دارد؟

    .مي باشد قم صلاحيت سردفتر صرفا در و مي باشدمعتبر ن) ١
    .دراعتبار سند ندارد است چرا كه محل ماموريت تاثيري معتبر) ٢
    قانوني است. اثر خارج از حوزه ماموريت سردفتر تنظيم شده است لذا فاقد د درننجايي كه سآ از) ٣
    .مي باشدواسطه اصل نسبي بودن معتبر و داراي اثر قانوني ه ب) ٤

  است. ٤پاسخ گزينه 
، مديران و نمايندگان ثبت و مسئولين دفاتر و صاحبان ١٣١٠ املاك مصوب و قانون ثبت اسناد ٢براساس ماده 

   .دتوانند انجام وظيفه نمايندفاتر اسناد رسمي جز در محل ماموريت خود نمي
اقدام به ثبت سند معامله در  تهرانتوجه به اينكه سردفتر  اما با ها در خارج از آن محل اثر قانوني ندارد.آن اقدامات

    .مي باشدمحل ماموريت خود نموده لذا محل وقوع ملك تاثيري در اين موضوع ندارد و اقدام وي صحيح 
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  اداري ثبت باب اول تشكيلات : املاك و قانون ثبت اسناد
  

مي  تأسيس لاكـاسناد و ام ثبت دائره يا اداره يك محل اهميت اقتضاء به ابتدائي حوزه هر در -١ماده 
  . باشد شعبي داراي ثبت دائره يا اداره هر است ممكن شود

يت مامور محل در جز رسمي اسناد دفاتر صاحبان و دفاتر مسئولين و ثبت نمايندگان و مديران -٢ماده 
  .توانند انجام وظيفه نمايندنميخود 

 .آن ها در خارج از آن محل اثر قانوني ندارد اقدامات

      .است شده ملغي ٥و  ٤و  ٣مواد 
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   »قانون ثبت ٣٤تا ٣٠و  ١٥تا  ٩مواد « ثبت عمومي املاك: فصل دوم
 

  مقدمه
 اسناد و املاك ثبت عمومي املاك واقع در يك ناحيه از اصلي ترين و مهمترين وظايف سازمان ثبت 

  گردد. كه حسب مورد به ادارات و دواير ثبتي واگذار مي مي باشدكشور 
، املاك واقع در مرحله  ٤تعبير مي شود، به ترتيب طي  ثبت عمومي كه از آن به ثبت اجباري نيز در

صدور سند  ماده ثبت در دفتر املاك وآمراحل عمليات مقدماتي ثبت را طي كرده و  يك ناحيه مشخص،
  .مي شوندمالكيت 

   ادامه مي يابد. ١٤تا ماده  قانون ثبت آغاز و ٩مراحل عمليات مقدماتي ثبت عمومي املاك از ماده 
  . مي گيردطريق ادارات ثبت صورت  درخواست ثبت عمومي املاك به موجب اظهارنامه ي ثبتي و از

 به نامو يا  آگهي اش به ناممرحله را  شده و مي توان هر هر كدام از اين مراحل با انتشار يك آگهي آغاز
  همان شماره ماده نام گذاري كرد. 

  :مي باشدمراحل عمليات مقدماتي ثبت به شرح ذيل 
  آگهي ثبت عمومي به نامقانون ثبت  ٩آگهي موضوع ماده  انتشار -١
آگهي هاي مقدماتي و سپس اقدام به نصب پلاك  به نامقانون ثبت  ١٠آگهي هاي موضوع ماده  انتشار -٢

  نهايت توزيع اظهارنامه هاي ثبتي در و شماره گذاري املاك توسط نماينده ثبت و
غاز مرحله اعتراض به ثبت آ آگهي هاي نوبتي و به نامقانون ثبت  ١١آگهي هاي موضوع ماده  انتشار -٣

  )مي شوداعتراض به اصل ملك نيز ناميده  ،مرحلهايناملاك (
 آگهي تحديد حدود و انجام عمليات تحديد حدود و به نامقانون ثبت  ١٤آگهي موضوع ماده  انتشار -٤

  حقوق ارتفاقي املاك) اعتراض به حدود و( رسيدگي به اعتراضات
  

  آگهي ثبت عمومي به نامقانون ثبت  ٩ ضوع مادهانتشارآگهي مو -اولين مرحله: بخش اول
 

قانون ثبت در نقاطي كه اداره ثبت موجود است از تاريخ اجراي اين قانون و در ساير  ٩بر اساس ماده 
كشور) حوزه هر اسناد و املاك (امروزه سازمان ثبت  نقاط پس از تشكيل اداره يا دايره ثبت وزارت عدليه

در هر ناحيه اقدام  ثبت كليه اموال غير منقول واقعه يا دايره ثبت را به چند ناحيه تقسيم كرده و ب اداره
  كند. مي
در ماده اسناد و املاك چند در اين ماده ذكري از انتشار آگهي نشده است اما در آيين نامه قانون ثبت  هر
نويس بايد پيش مي گيردكه اداره ثبت قطعه يا بخشي را براي ثبت عمومي در نظر  گفته شده در موقعي ٥

 ثبت كل اداره به انتشار و) امضاء( نمونه براي و   (آگهي ثبت عمومي) قانون ثبت را تهيه ٩آگهي ماده 
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 ١٠آگهي ماده  شارــانت از را اظهارنامه توزيع مقدمات و ائلـوس ايستيــب مدت اين ضمن در و بفرستد
وقع مقرر بتواند نماينده در محل حاضر شده در محل و تهيه پلاك از مركز و غيره در نظر گرفته كه در م

  كوبي و توزيع اظهارنامه نشود.و تاخيري در كار پلاك 
توسط اداره ثبت  يين نامه، اولين آگهي كه درخصوص ثبت املاك يك ناحيه،آ ٥توجه به ماده  بنابراين با

 و صرفاً  اداره ثبت ارسالگهي به آ. پيش نويس اين مي باشدآن ناحيه منتشر مي شود، آگهي ثبت عمومي 
  . مي شوديكبار خطاب به عموم منتشر 

  

    :آگهي ثبت عمومي مفاد
  منتشر مي شود چه مواردي ذكر مي شود؟  خطاب به عمومكه  آگهي ثبت عمومي در

نظر گرفته  در ،حدود قطعه يا بخشي كه اداره ثبت آن را براي ثبت عمومي املاك واقع در آن الف)
  . شودمي اعلام  مشخص و

  اعلام مي شود.  ،(اگهي هاي مقدماتي)قانون ثبت  ١٠آگهي هاي مقدماتي موضوع ماده  تاريخ انتشار ب)
توزيع اظهارنامه  عمليات پلاك كوبي و گهي مقدماتي،آذكر اين مطلب كه از همان روز انتشار اولين  ج)

  .مي شودآغاز 
  

پس همانطور كه ملاحظه كرديد آگهي ثبت عمومي جهت اعلام آمادگي براي شروع عمليات ثبت املاك 
  .مي باشد

تاريخ انتشار اولين آگهي مقدماتي است كه اين آگهي  مي شودترين مساله اي كه در اين آگهي ذكر  مهم
  .مي شود قانون ثبت منتشر ١٠براساس ماده 

 شروع تقاضاي ثبت املاك مبداين جهت داراي اهميت است كه ا از انتشار اولين آگهي مقدماتي
  كه در ادامه خواهد آمد. مي باشدروز ادامه مي يابد و داراي آثار حقوقي  ٦٠اين مهلت تا و مي باشد

  

آگهي موضوع ماده 
ــت   ٩ قانون ثبـ
ــهـي ثبـــت (  آگـ

) عمومـي

. خطاب به عموم افراد منتشر مي شود
ذكر تاريخ انتشارآگهي هاي مقدماتي

. اعلام حدود قطعه يا بخشي كه براي ثبت عمومي در نظر گرفته شده است
. صرفاً يكبار منتشر مي شود
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نام آگهي هاي ه قانون ثبت ب ١٠انتشار آگهي هاي موضوع ماده  -دومين مرحله: بخش دوم

  مقدماتي
اين آگهي ها  قدماتي نام دارد.مآگهي هاي  ،مي شودقانون ثبت منتشر  ١٠ آگهي هايي كه براساس ماده

  .مي شودسي ام ماه) منتشر  اول، پانزدهم و(سه مرتبه ، ظرف سي روز
در آن  ناحيه مزبور و اين كه املاك واقعقبل از اقدام به ثبت عمومي املاك هر ناحيه، حدود   -١٠ماده 

 ٣٠ ظرف در مزبور اعلان. اطلاع عموم خواهد رسيده جرايد ب ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله اعلان در
  . مي شود منتشر مرتبه ٣ روز
  

آگهـــي هاي موضـوع 
قانون ثبــت   ١٠ماده 

) آگهي هاي مقدماتي( 

) اول، پانزدهم و سي ام ماه. (مرتبه  منتشر مي شود  ٣ ،روز  ٣٠ظرف   
. حدود ناحيه اي كه براي ثبت املاك مقرر شده، اعلام مي شود  

. آغاز مهلت تقاضاي ثبت املاك از روز انتشار اولين آگهي مقدماتي مي باشد

  
  : پس بدين ترتيب در مرحله دوم

آگهي ثبت عمومي اعلام شده بود، آگهي هاي مقدماتي به ترتيب منتشر  در همان تاريخي كه در الف)
  . مي شوند

حدود ناحيه اي كه اداره ثبت قصد ثبت املاك آن ناحيه را دارد و اين كه املاك  در اين آگهي ها ب)
  رسيد. اطلاع عموم خواهد ه جرايد (انتشار آگهي) ب وسيله اعلان دره واقع در آن ناحيه بايد به ثبت برسد ب

  .مي شودسي ام ماه) منتشر  پانزدهم و (اول، مرتبه ٣ ،روز ٣٠گهي هاي مقدماتي در ظرف مدت آ ج)
ه گهي تا شصت روز، متصرفين بآهدف از انتشار آگهي هاي مقدماتي اين است كه از روز انتشار اولين  د)

ه نسبت به املاك واقع در آن ناحيه ب قانون ثبت، ٣٢و  ٢٧عنوان مالكيت و اشخاص مذكور در دو ماده 
  وسيله اظهارنامه درخواست ثبت نمايند.

   
  اظهار نامه چيست؟

 اختيار متقاضيان قرار گرفته و كه توسط ادارات ثبت در اظهارنامه هاي ثبتي فرم هاي مخصوصي هستند
ك توسط . كه متقاضيان ثبت، پس از شماره گذاري املامي باشدمالك  حاوي قسمت مشخصات ملك و

از اين طريق رسما تقاضاي ثبت ملك  و نماينده اداره ثبت، آن را تكميل و به اداره ثبت عودت مي دهند.
  نمايند. خود را از اداره ثبت مي

پس از انتشار اولين آگهي مقدماتي، نماينده اداره ثبت جهت شماره گذاري، پلاك كوبي و توزيع اظهارنامه 
  . ودمي ش در ناحيه مشخص شده حاضر

    :مي باشدقانون ثبت حق تقاضاي ثبت يك ملك را دارند به شرح ذيل  ١٠اشخاصي كه براساس ماده 
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  ي دانند. مخود را مالك آن ملك  كساني كه متصرف ملكي بوده و يعني، عنوان مالكيته متصرفين ب -١
  :١قانون ثبت ٣٢ و ٢٧ اشخاص مذكور در مواد -٢

  

اشخاصي كه 
براساس مواد 

  ٣٢  و  ٢٧
قانون ثبت 
حق تقاضاي 

. ثبت دارند

(مي باشد) اداره دارايي( تقاضاي ثبت املاك دولت بر عهده ماليه   -الف   ٣٢ماده .  
) قانون ثبت

( تقاضاي ثبت موسسات خيريه بر عهده رييس موسسه مي باشد  -ب   ٣٢ماده . 
) قانون ثبت

( تقاضاي ثبت املاك شركت ها برعهده مدير شركت است  -ج قانون   ٣٢ماده . 
) ثبت

(تقاضاي ثبت املاك محجورين بر عهده ولي يا قيم مي باشد  -د   ٣٢ماده . 
) قانون ثبت

ماده (   . تقاضاي ثبت موقوفات اعم ازعام و خاص برعهده متولي موقوفه است  -ه
) آيين نامه قانون ثبت  ٣٦
تقاضاي ثبت املاك حبس، برعهده متصدي امور حبس و ثلث موبد باقي،   -و

) آيين نامه قانون ثبت  ٣٦ماده . (وصي مي باشدبرعهده 

  
  تقاضاي ثبت املاك با حق استرداد:

 د)(صاحب حق استردا با انتقال دهندهقانون ثبت، حق تقاضاي ثبت املاك ذيل  ٣٣براساس ماده 
بدون حق مي باشد، مگر در صورتيكه پس از انقضاء مدت حق استرداد، انتقال دهنده مالكيت قطعي (

  گيرنده را كتباً تصديق كرده باشد:استرداد) انتقال

ي با شرط وكالت املاكي كه با شرط خيار يا به عنوان قطعي با شرط نذر خارج و يا به عنوان قطع -١
از اين كه  منتقل شده است. اعم از اين كه مدت خيار يا عمل به شرط، منقضي شده يا نشده باشد و اعم

  نتقال دهنده است.ا اب، حق تقاضاي ثبت گيرنده باشدملك در تصرف انتقال دهنده يا در تصرف انتقال

                                                
 به نسبت كه كساني همچنين و بدهند ثبت تقاضاي بايد باقي ثلث و حبس و وقف املاك مورد در كه كساني -٢٧ماده  - ١

 وزارت نامهنظام موجب به كنند حفظ را باقي ثلث و حبس و وقف حقوق و داده اعتراض عرضحال بايد املاك قبيل اين ثبت
    .شد خواهد معين عدليه
بر عهده  بت نسبت به املاك دولت به عهده ماليه محل و نسبت به املاك و مؤسسات بلدي و خيريهث تقاضاي -٣٢ماده 

  م آنها است. رئيس مؤسسه و نسبت به املاك شركت ها به عهده مدير شركت و در مورد املاك محجورين به عهده ولي يا قي
  



  ثبتوق ..... حق...........................................................................................................مؤسسه آموزش عالي آزاد فاضل .................................

١١ 
 

املاكي كه به عنوان صلح يا به هر عنوان ديگر، با حق استرداد، انتقال داده شده است. اعم از اينكه  -٢
مدت حق استرداد منقضي شده يا نشده باشد و اعم از اينكه ملك در تصرف انتقال دهنده يا در تصرف 

  حق تقاضاي ثبت با انتقال دهنده است. گيرنده باشد.انتقال
  نكته: 

قانون ثبت، در مواردي كه مطابق اين ماده انتقال دهنده تقاضاي ثبت مي كند  ٣٣ماده  ٢براساس تبصره 
  گيرنده را با ذكر اسم و مشخصات وي، در تقاضانامه خود قيد نمايد.  بايد حق انتقال

  
شرطي و ديگر    در مورد كليه معاملات رهني و قانون ثبت، -(اصلاحي) ٣٤بر اساس ماده و در آخر 

  قانون ثبت، راجع به اموال منقول و غيرمنقول: )٣٣معاملات مذكور در ماده (
درصورتي كه بدهكار ظرف مهلت مقرر در سند، بدهي خود را نپردازد، طلبكار مي تواند از طريق  -١

  صدور اجرائيه وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظيم كننده سند، درخواست كند. 
هكار ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اجرائيه نسبت به پرداخت بدهي خود اقدام ننمايد بنا به چنانچه بد -٢

ماه  ٢تقاضاي بستانكار، اداره ثبت پس از ارزيابي تمامي مورد معامله و قطعيت آن، حداكثر ظرف مدت 
قانوني وي  از تاريخ قطعيت ارزيابي، با برگزاري مزايده نسبت به وصول مطالبات مرتهن به ميزان طلب

  اقدام و مازاد را به راهن مسترد مي نمايد.
  

    :ضمانت اجراي عدم تقاضاي ثبت املاك
(از  گفتيم تقاضاي ثبت املاك بايد الزاما در ظرف مهلت مشخص شده قانوني صورت گيرد ههمانطور ك

در مهلت قانوني صورت صورتي كه تقاضاي ثبت ملك  در گهي مقدماتي تا شصت روز)روز انتشار اولين آ
ملك تكميل  يا اصلا اظهارنامه اي براي و نشودبدين صورت كه اظهارنامه ثبتي ملك عودت داده نگيرد، 
در دفتر املاك مجهول  آن ملك، مجهول المالك شناخته و ،آيين نامه قانون ثبت ٥١ هبراساس ماد ،نگردد

  د. المالك ثبت و مشمول مقررات املاك مجهول المالك مي گرد
  

  :نكته

يعني دريافت، (قانون ثبت مهلت پذيرش تقاضاي ثبت املاك  ١٠چند براساس ماده  نكته ضروريست كه هر ذكر اين

 ٢٩اما براساس ماده  مي باشداز روز انتشار اولين آگهي مقدماتي شصت روز ) تكميل و عودت اظهارنامه ثبتي

يعني آگهي نوبتي، تقاضانامه هاي  ١١آيين نامه ي قانون ثبت، اداره ثبت تا قبل از انتشار آگهي ماده 

  .ثبت مي كند ثبت املاك را پذيرفته و
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  املاك مجهول المالك:
   مقررات ثبتي، چه املاكي مجهول المالك مي باشند؟ براساس قوانين و

معلوم دارد اما نسبت به آن ملك، پس  مالك مشخص و منظور از مجهول المالك ثبتي اين است كه ملك،
و يا اظهارنامه ثبتي  طريق اظهارنامه صورت نگرفته است از انتشار آگهي هاي مقدماتي، تقاضاي ثبت از

  ملك به اداره ثبت عودت داده نشده باشد. 
كه مي توانند علي رغم مشخص بودن  مي باشد(مال غيرمنقول) مطرح  اين مساله فقط درخصوص املاك

  شناخته شوند.مالك، از نظر قانون ثبت، مجهول المالك 

  
  : فرق مجهول المالك ثبتي با مجهول المالك مدني

المالك هستند نظر قانون مدني اموالي كه مالك مشخص نداشته باشند، مجهول  مجهول المالك مدني: از
  مال غيرمنقول را شامل مي شود. اشد و همتواند مال منقول ب مي كه اين اموال هم

معلوم دارد اما نسبت به آن ، پس از  نظر قانون ثبت، ملكي كه مالك مشخص و مجهول المالك ثبتي: از
و يا اظهارنامه ثبتي  ، صورت نگرفته استاظهارنامه انتشار آگهي هاي مقدماتي، تقاضاي ثبت از طريق 

مال غيرمنقول) را شامل ( و فقط املاك المالك شناخته مي شود ، مجهولملك به اداره ثبت عودت داده 
 مي شود.

  

مجهول المالك ثبتي

اظهارنامه ثبتي ملك عودت داده نشده
  . باشد اظهارنامه صورت نگرفته تقاضاي ثبت ملك از طريق

.)هرچندممكن است مالك مشخص نيز داشته باشد( 
. فقط مال غير منقول را شامل مي شود

مجهول المالك مدني
. ملكي كه مالك مشخص و معلوم ندارد

هم مال منقول را شامل مي شود و هم مال غير منقول
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نام آگهي ه قانون ثبت ب ١١  آگهي هاي موضوع ماده انتشار - سومين مرحله: بخش سوم

  هاي نوبتي 
از طريق اظهارنامه پس از آن كه آگهي هاي مقدماتي منتشر شد و متقاضيان تقاضاي ثبت ملك خود را 

  به اداره ثبت ارسال كردند، نوبت به انتشار آگهي هاي نوبتي مي رسد.
بدين ترتيب كه  ،ري از تضييع حقوق اشخاص ثالث استهدف از انتشار آگهي هاي نوبتي رعايت وجلوگي

 فهرست املاكي كه تقاضاي ثبت آنها شده است را خطاب به عموم منتشر مي كنند تا اگر شخصي مدعي
را پيگيري  حقي براي خود نسبت به ملك مورد تقاضاي ثبت باشد بتواند اعتراض كرده و حقوق خود

  نمايد.
 يعني ثبت قانون ١٠  تا نود روز پس از انتشار اولين آگهي مذكور در ماده ستالذا اداره ثبت مكلف 

اي كه از طرف اند با نوع ملك و شمارهي را كه اظهارنامه دادهاشخاص كليه صورت مقدماتي، آگهي اولين
شصت روز فقط در دو نوبت  ها آگهي نمايد و اين آگهي تاثبت براي هر ملك معين شده در روزنامهاداره 

  به فاصله سي روز منتشر خواهد شد. 
  پس بدين است جلوگيري از تضييع حقوق اشخاص ثالث هدف از انتشار آگهي هاي نوبتي رعايت و

   :ترتيب
  الف) تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي:

نود روز پس از انتشار اولين آگهي مقدماتي  تا نود روز پس از انتشار اولين آگهي مقدماتي يا حداكثر تا
  منتشر شود.  مي تواند زودتر از نود روز هم ،مي باشد

  :ب) مدت انتشار آگهي نوبتي
(اول و سي ام  .هركدام به فاصله سي روز منتشر مي شود و صرفا دو مرتبه، اين آگهي ظرف شصت روز

  ماه) 
  :مفاد آگهي هاي نوبتي ج)

تقاضاي  اند وقانون ثبت اظهارنامه داده ١٠(فهرست) كليه اشخاصي را كه براساس ماده  صورت اداره ثبت،
بت براي هر يك معين شده در ثاي كه از طرف اداره ثبت ملك خود را داشته اند با نوع ملك و شماره

تا اگر شخصي مدعي حقي براي خود، نسبت به ملك مورد  ،ها خطاب به عموم آگهي مي نمايدروزنامه
  را پيگيري نمايد.  تقاضاي ثبت باشد بتواند اعتراض كرده و حقوق خود

  

آگهي موضوع 
قانون   ١١ماده 

آگهي ( ثبت 
) نوبتي

. اولين آگهي مقدماتي بايد اولين آگهي نوبتي منتشر شود روز پس از انتشار  ٩٠حداكثر تا 

) اول و سي ماه. (روز منتشر مي شود  ٣٠  روز، دو مرتبه و به فاصله  ٦٠ظرف  آگهي نوبتي
ذكر صورت كليه اشخاصي كه اظهارنامه داده اند با نوع ملك و شماره اي كه از طرف 

. اداره ثبت براي هر ملك معين شده است
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  نكته:
  قانون ثبت داريم:  ١١ روزه در ماده ٩٠كه ما دو مهلت نكته اي كه حتما بايد به آن دقت شود اين است 

ماده  موضوع روزه براي انتشار آگهي نوبتي ك اين مهلت پس از انتشار اولين آگهي ٩٠الف) يك مهلت 
    .مي شودآگهي مقدماتي شروع يعني  ١٠

ضوع ماده مو كه از روز انتشار اولين آگهي املاكروزه جهت اعتراض به تقاضاي ثبت  ٩٠ب) يك مهلت 
  هم اشتباه و يكي گرفته شود. اين دو مهلت نبايد با و مي شودشروع  ينوبت يعني آگهي ١١
  

روز از تاريخ انتشار اولين آگهي مقدماتي  ٩٠تا مهلت انتشار آگهي نوبتي
روز از تاريخ انتشار اولين آگهي نــوبتـي  ٩٠تا مهلت اعتراض به تقاضاي ثبت املاك

 
 
 
  

  انتشار مجدد آگهي نوبتي:
 است زماني هم آن و شود منتشر مجددا برخي موارد نياز هست كه آگهي نوبتي علاوه بر دو مرتبه انتشار،

  . شود منتشر مجدد بايد آگهي اين كه دهد تشخيص خود هاي رسيدگي در نظارت هيئت كه
نظارت مقرر شود كه  هيئتكه بر حسب تشخيص  قانون ثبت در مواردي ٢٥ماده  ١براساس تبصره 

يك نوبت خواهد بود ظرف سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد كه فقط  ،نوبتي تجديد گرددى هاآگهي
  معترضين حق اعتراض خواهند داشت. 

  بنابراين:
  نظارت فقط يكبار خواهد بود.  هيئتانتشار مجدد آگهي نوبتي برحسب تشخيص  الف)
 ا داشته باشد،از انتشار مجدد اگهي نوبتي، قصد اعتراض به تقاضاي ثبت ملكي ر چنانچه شخصي بعد ب)
  ظرف سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد، اعتراض خود را به اداره ثبت تقديم نمايد.  بايد

  

آگهــي نوبتي 
تجــديــدي

. برحسب تشخيص هيئت نظارت منتشر مي شود 
فقط يكبار منتشر مي شود

. از تاريخ انتشار آگهي مجدد مي باشد روز  ٣٠مهلت اعتراض بر ثبت ملك، 
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  :نكته
صرفا  مي شودمهلت هاي مقرر بعد از انتشار آگهي هاي نوبتي به اداره ثبت تسليم  عتراضاتي كه درا

حقوق ارتفاقي را شامل  و اعتراض به حدود و مي باشداعتراض به تقاضاي ثبت اصل ملك توسط ديگري 
  نخواهد شد. 

  :مي باشدمواردي كه نياز به تقديم اظهارنامه جهت ثبت املاك ن
  

موارد عدم انتشار 
آگهي نوبتي و آگهي 
ــد حــدود تــحديـ

.)املاكي كه مالك مشخص و معلوم ندارند( املاك مجهول المالك مدني 

املاك مجهول المالكي كه نسبت به آن ها تقاضاي ثبت نشده و در 
.اجراي قانون اصلاحات ارضي به زارعين واگذار شده يا بشود

  
تقاضاي ثبت از طرف منتقل اليه نداشته و قانون ثبت، املاك ذكر شده در بالا نياز به  ١٤٢براساس ماده 

بدون نياز به انتشار آگهي هاي نوبتي و  يك تشكيل پرونده داده و اداره ثبت مكلف است در مورد هر
  آگهي تحديد حدود ، نسبت به تحديد حدود و صدور سند مالكيت براي آن ها اقدام نمايد. 

  
 نرسيده ثبت به و نشده ثبت ىتقاضا آنها درباره كه املاكي و المالكمجهول املاك به نسبت -١٤٢ماده 
 طرف از ثبت ىتقاضا به احتياج بشود يا شده واگذار زارعينه ب ارضي اصلاحات قانون ىاجرا در و باشد

هر  به نام ىاپرونده مي شودبر طبق انتقالاتي كه واقع شده يا  است مكلف محل ثبت ندارد اليهمنتقل
زارع منتقل شده باشد بدون ه ده و اعم از اينكه ملك بصورت مشاع يا مفروز بيك از خريداران تشكيل دا

اين عمليات از صدور سند مالكيت آن اقدام نمايد. ه متصرفي را تحديد و ب نوبتي حصهى هاانتشار آگهي
هاي مربوط معاف هاي مقدماتي و بهاي سند مالكيت و ساير هزينهالثبت و هزينهپرداخت هر گونه حق

  . مي باشد
  

به نام آگهي  قانون ثبت ١٤ انتشار آگهي موضوع ماده -چهارمين مرحله : بخش چهارم

  املاك  حدود تحديد عمليات و انجام تحديد حدود
نامه  نظام مطابق املاك نمره ترتيبه ب متدرجا ناحيه هر در واقع املاك حدود تحديد ١٤براساس ماده 
مجاورين براي روز تحديد حدود به وسيله اعلان  تقاضاكنندگان ثبت ويد و آعمل ميه وزارت عدليه ب

 مي شود منتشر جرائد در مرتبه يك حدود تحديد از قبل روز بيست لااقل اعلان اين – مي شونداحضار 
  د شد. خواه منتشر اعلاني نيز محل در عدليه وزارت نامه نظام مطابق علاوهه ب
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حدود  آگهي تحديد يا تعيين مي شودآخرين آگهي كه در طي عمليات مقدماتي ثبت منتشر  چهارمين و
ملاكي يا آگهي تحديدي نام دارد. اين آگهي همانطور كه از نامش مشخص است براي تحديد حدود ا و

  ه است.طريق اظهارنامه، تقاضاي ثبت آن را از اداره ثبت نمود ثبت ازمستدعي  است كه متقاضي يا
 نيز مشخص كردن حقوقي ارتفاقي كه ممكن د حدود يعني مشخص كردن حدود اربعه يك ملك وتحدي

جهت صدور  جلسه اي مشخص شده و كه طي صورت ،است مجاورين در ملك مورد نظر داشته باشند
  . مي شودپيش نويس سند مالكيت آماده 

. آگهي تحديد حدود صرفا يك مرتبه منتشر مي شود
آگهي موضوع 

قانون   ١٤ماده 
آگهي ( ثبـــت 

) تحـديد حدود

. مفاد آن اعلام روز تحديد حدود املاك مي باشد
اين آگهي حداقل بيست روز و حداكثر شصت روز قبل از روزي كه براي تحديد 

. حدود مشخص شده، منتشر مي شود
در اين آگهي از تقاضاكنندگان ثبت و مجاورين دعوت مي شود براي روز تحديد، 

. حاضر شوند
  

  

  حدود  عمليات تحديد
به  مي آيد. قانون ثبت، تحديد حدود املاك به تدريج و به ترتيب شماره املاك به عمل ١٤ براساس ماده

راهم ك روز فيصورت كه در هر آگهي تحديدي تعدادي از املاك كه امكان تحديد حدود آنها در  اين
ه حل مراجعمد مشخص شده و در روز تحديد حدود، نماينده اداره ثبت به همراه نقشه بردار ثبت، به شبا

جلس م تنظيم صورت تهيه و سپس اقدام به تحديد حدود و نظر را كرده و نقشه ي ثبتي املاك مورد
  حدود مي نمايند.  تحديد

انتشار هر آگهي تحديدي حداقل  ،آيين نامه قانون ثبت ٦١نيز براساس ماده  همانطور كه مشخص است و
ملك جداگانه  ود اختصاصي براي هرآگهي تحديد حد و مي باشدبراي تحديد حدود ده الي بيست ملك 

حدود، هزينه آگهي  كننده ثبت در موقع تجديد عمليات تحديدشد مگر آنكه درخواست منتشر نخواهد
 . ٢وسيله اداره بپردازده العاده و هزينه سفر نماينده را (در صورتيكه لازم باشد) باختصاصي و فوق

  

                                                
گانه تهيه كرد املاكي كه براي تحديد در نظر گرفته ي تحديد جداالامكان براي هر ملكي نبايد يك آگهحتي ـ ٦١ماده  - ٢

ملاك شهري و اعياني اتعداد و با رعايت اهميت ملك و استعداد نمايندگان لااقل براي ده الي بيست شماره از ه مي شود بايد ب
ين حدود هزينه كننده ثبت در موقع تجديد تعيشود مگر آنكه درخواست تحديدو قطعات مفروزه يك آگهي منتشر و متوالياً 

ملاك مزروعي با رعايت  وسيله اداره بپردازد و نسبت باه ب) در صورتيكه لازم باشد(العاده و هزينه سفر نماينده را آگهي و فوق
  .را قرار دهند اهميت آن بايد يك يا چند روز وقت تحديد آن
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 ممكن است به سه صورتبنا به شرايطي قانون ثبت، عمليات تحديد حدود،  ١٥براساس ماده 
  برگزار گردد:  

ملك  رند وو حتي مجاورين در روز تحديد حدود در محل حضور دا ويتقاضا كننده ثبت يا نماينده  -١
  . مي شودبا حدود اظهار شده از طرف متقاضي، تحديد 

صورت  اين ندارند. در هيچكدام در موقع تحديد حدود در محل حضور ويده نماين تقاضاكننده ثبت و -٢
خواهد  ديدنظر با حدود اظهار شده از طرف مجاورين تح چنانچه مجاورين حضور داشته باشند، ملك مورد

  شد. 
باشند، نهيچ يك در موقع تحديد حدود حاضر  ،و مجاورين وينماينده  هرگاه تقاضاكننده ثبت و -٣

  . مي شودحدود آن ملك در آن روز، انجام نتحديد 
    شد: صورت دنبال خواهد حالت سوم تحديد حدود به دو در

معين باشد؛ تحديد حدود همان روز، با  چنانچه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي تثبيت و -الف
     .٣شد بدون نياز به انتشار آگهي مجدد انجام خواهد تبعيت از حدود مجاورين و

معين نباشد، تحديد حدود انجام نشده و آگهي تحديد  صورتي كه حدود مجاورين تثبيت شده ودر -ب
و يك جلسه  )مي شودديگر منتشر  (آگهي تحديد حدود يكبار .مي شود حدود نسبت به آن املاك تجديد

و اگر براي مرتبه دوم نيز تقاضاكننده و مجاورين هيچ يك  مي شودتحديد حدود ديگر در نظر گرفته 
 الثبت ملك دو برابر اخذ خواهد شد.عمل نيايد حقه حاضر نشده و تحديد حدود ب

  

                                                
اي عالي رشو ارت ونظ هيئتمالكيت معارض،  اسنادآيين نامه اجرايي رسيدگي به  ١٧ قانون ثبت و ماده ١٥ تبصره ماده - ٣

  ١٣٥٢مصوب 
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عمليات 
تحديد 

حدود

تقاضا كننده و يا نماينده وي 
ممكن است مجاورين .(حضور دارند

) نيز حاضر باشند و يا نباشند

ملك با حدود اظهار شده از 
جانب متقاضي يا نماينده وي 

. تحديد مي شود

تقاضا كننده و يا نماينده وي 
حضور ندارند، اما مجاورين حضور 

دارند

تقاضاكننده ، نماينده و مجاورين 
هيچ كدام حضور ندارند 

ملك با حدود اظهار شده از 
. طرف مجاورين تحديد مي شود

حدود مجاورين از لحاظ ثبتي تثبيت و 
معين است و تحديد حدود با تبعيت از 

. حدود مجاورين به عمل مي آيد

حدود مجاورين ثبيت و معين نيست 
بنابراين آگهي تحديدي و عمليات تحديد 

.  حدود يكبار ديگر تكرار ميگردد
 

    

   ؟مي شودچه موقع آگهي تحديد حدود مجدد منتشر 

حدود،  حديدآگهي تحديدي و در روز عمليات تقانون ثبت چنانچه در مرتبه اول انتشار  ١٥ براساس ماده
متقاضي  ضورو مجاورين حاضر نشده و تحديد حدود به دليل عدم حوي هيچ يك از تقاضاكننده يا نماينده 

و يكبار ديگر  گرددمي  نشود، انتشار آگهي تحديد حدود نسبت به آن املاك تجديد مجاورين، برگزار و
  . مي شود روز انجام عمليات تحديد حدود مشخص

ده و تحديد دوم انتشار آگهي تحديدي نيز تقاضاكننده و مجاورين هيچ يك حاضر نشپس از اگر در مرتبه 
  خواهد داشت؟  اجرائيعمل نيايد چه ضمانت ه حدود ب

 الثبت ملك دو برابر اخذ خواهد شد. مگر اينكه حدود املاك مجاورين از نظر عمليات ثبتي، تثبيت وحق
ه اعتراض صورت نگرفته و يا درصورت اعتراض، ب ،ي مدت اعتراض به حدود آنها گذشته(يعن معين باشد

صورت تحديد حدود بدون  اين موجب حكم نهايي دادگاه تكليف اعتراض مشخص شده باشد) كه در
   .٤عمل خواهد آمده برابر حق الثبت ب بدون اخذ دو انتشار آگهي تحديدي و با تبعيت از حدود مجاورين و

 
 

                                                
مود تجديد آگهي و ني حدود املاك مجاور حدود ملكي را تعيين رو از بتوان  در صورتيكه ـآيين نامه قانون ثبت  ٧٦ه ماد - ٤

  .الثبت مورد نخواهد داشتاخذ دو برابر حق
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مواردي كه نياز به 
ــشار آگــهي  انتـ
 تحديدي ندارد

١٥براساس ماده( 
:) قانون ثبت

.  تثبيت و معين باشد هرگاه حدود ملك مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي،
يعني مدت اعتراض به حدود آنها گذشته اعتراض صورت نگرفته و يا در ( 

صورت اعتراض، به موجب حكم نهايي دادگاه تكليف اعتراض مشخص شده 
.)باشد

كه يك يا چند حد ملك مورد تحديد از اموال عمومي مربوط به  در صورتي
روز قبل از تاريخ   ٢٠دولت و شهرداري و يا حريم قانوني آنها باشد حداقل

تعيين حدود، اخطاري مبني بر اعلام تاريخ تحديد حدود جهت حضور 
حضور نماينده نمايندگان سازمان هاي ذي ربط بعمل خواهد آمد و عدم 

مزبور مانع انجام تحديد حدود نخواهد بود، بنابراين نياز به انتشار آگهي 
. تحديدي نخواهد داشت

  
  

و معين باشد تحديد حدود بدون ثبيت  ،هرگاه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي :١٥ماده  -تبصره
انتشار اگهي با تبعيت از حدود مجاورين به عمل خواهد آمد و در اين مورد در صورتي كه يك يا چند حد 

دولت و شهرداري و يا حريم قانوني آنها باشد تحديد حدود از ملك مورد تحديد از اموال عمومي مربوط به 
با حظور نمايندگان سازمانهاي ذي ربط به عمل خواهد آمد و عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد 

  حدود نخواهد بود.

  

   تعيين حقوق ارتفاقي املاك حدود و مرحله تحديد: بخش پنجم
 است، نماينده ثبت به همراه نقشه بردار ثبت به محل مورددر روزي كه براي تحديد حدود مشخص شده 

تهيه پيش نويس  حدود و مجلس تحديد حدود املاك و تنظيم صورت اقدام به تحديد نظر مراجعه كرده و
    سند مالكيت مي نمايد.

صرفا جهت اطلاع بيشتر به آنها  آمد و عمل خواهده مراحل ذكر شده براساس آيين نامه قانون ثبت ب
    اشاره خواهيم كرد.

مجلسي تنظيم خواهد شد كه  آيين نامه قانون ثبت پس از تعيين حدود ملك، صورت ٧٢براساس ماده 
  بود:  خواهد شامل موارد زير

    ي كه عمليات تحديد حدود در آن واقع شده.يتعيين روز و ماه و يا روزها -١
    نام و مشخصات محل اقامت اشخاصي كه حضور داشته اند. -٢
    اشخاصي كه اعتراض نموده اند. -٣
    ذكر حقوقي كه ديگران در ملك مورد تحديد دارند و يا مورد تحديد در ملك ديگران دارد. -٤
    ذكر حدود و مشخصات با علامات و عده و نوع فواصل آنها و شماره هاي مجاورين. -٥
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انتشار   شده و گواهي صحت ذكر عبارت آگهي تحديد حدود و شماره روزنامه اي كه آگهي در آن درج -٦
  آگهي و يا ذكر اشتباه در آگهي مزبور. 

  مجلس بايد به امضاء نماينده و نقشه بردار و كليه حاضرين برسد. اين صورت
، علاوه بر تعيين مجلس هنگام تحديد حدود و تنظيم صورت ملاحظه كرديد، در ٤همانطور كه در بند 

 حقوق آن وجود داشته باشد، اشخاص ثالثموردنظر براي حدود ملك، چنانچه حقوق ارتفاقي در ملك 
  .مي شود ذكر مجلس صورت در و شده گرفته نظر در نيز

 ثبت آيين نامه قانون ٨٤ و ٨٣ براساس ماده مجلس، تنظيم صورت پس از اتمام عمليات تحديد حدود و
  .مي شوداقدام به تهيه پيش نويس سند مالكيت 

مجلس تحديدي مسئول اداره كتباً در زير آن دستور ثبت در دفتر را  پس از تسليم صورت - ٨٣ماده 
  مي دهد. 

 حدود تعيين مجلس صورت ثبت و تحديدي   نمايندگان محدد بايد پس از خاتمه عمليات - ٨٤ماده 
 سند نويس پيش آن تكميل از پس و نموده تطبيق مجاورين هاي پرونده با را مزبور مجلس صورت

ونده ناقص مالكيت را تهيه و ضميمه پرونده به شعبه بايگاني تسليم نمايند. چنانچه معلوم شود كه پر
  ل مورد تعقيب اداري واقع خواهد شد. ئوتحويل شده نماينده مس

نسبت به تحديد  در مرحله تحديد حدود نيز ممكن است كساني باشند كه مدعي حقي براي خود بوده و
  .اقي خود اعتراض داشته باشندحقوق ارتف حدود و يا

قانون ثبت در خصوص اعتراضاتي كه در مرحله آخر صورت مي گيرد صحبت كرده  ٢٠قانونگذار در ماده 
  و مهلت قانوني جهت اعتراض را مشخص كرده است:

 سي تا فقط تواندمي است قائل خود براي حقي ارتفاقي حقوق يا حدوده ب نسبت كه مجاوري -٢٠ماده 
  دهد. عرضحالمرجع صلاحيتدار ه حدود به وسيله ادارة ثبت ب مجلس تحديد تاريخ تنظيم صورت از روز

 رعايت نيز مورد اين در) است روز سي كه اعتراض مدت استثنايه ب( ١٩ – ١٨ – ١٧ – ١٦مقررات مواد 
د مور ملك و نبوده حاضر حدود تحديد موقع در اشنماينده يا خود كه ثبتي تقاضاكننده شد خواهد

تواند مطابق مقررات اين تحديد شده مي ١٥ تقاضاي او با حدود اظهار شده از طرف مجاورين مطابق ماده
  اعتراض دهد.  حال عرضماده 

  :بنابراين
   :مي باشدمرحله تحديد حدود را دارند به شرح زير  كساني كه حق اعتراض در

ملك و هم نسبت به حقوق ارتفاقي كه ممكن است در ملك  هم نسبت به حدود ،مجاور يا مجاورين -١
  مورد تحديد داشته باشند. 

نبوده و ملك با حدود اظهار  كننده ثبتي كه خود يا نماينده اش در موقع تحديد حدود حاضر تقاضا -٢
  شده از طرف مجاورين تحديد شده است. 
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  بنابراين:

اـني كه حق اعتراض  كســـ
در مرحله تحديد حدود دارند

مجاور يا مجاورين

متاقضي ثبت كه خود و نماينده اش 
. روز تحديد حدود حاضر نبوده اند

هم نسبت به حدود
هم نسبت به حقوق ارتفاقي

هم نسبت به حدود
هم نسبت به حقوق ارتفاقي

  
  

حدود) نسبت به  مجلس تحديد (تا سي روز از تاريخ تنظيم صورت در موعد مقرر قانونيچنانچه اعتراض 
اقدام به صدور  ، مشخص نشده،نتيجه نهايي در دادگاه زماني كهحدود و يا حقوق ارتفاقي صورت گيرد، تا 

    سند مالكيت براي ملك مورد تحديد نخواهد شد.
 يا در حقوق ارتفاقي به اداره ثبت واصل نشود و حدود وصورتي كه هيچ گونه اعتراضي نسبت به  اما در

صدور سند  اعتراض خود صرف نظر كند، ملك آماده ثبت در دفتر املاك و زصورت اعتراض، معترض ا
  .مي باشدمالكيت 

حدود، مراحل عمليات مقدماتي ثبت به پايان مي رسد و  مجلس تحديد بنابراين پس از تنظيم صورت
مالكيتي  سند چند ملك هنوز ثبت دفتر املاك نشده و مه يافته تلقي مي گردد هرجريان ثبتي ملك خات
  صادر نگرديده باشد. 

  

ــحوه اعتراض  نـ
ه مرحله تحديد  بـ

ــــدود حــ

مجاور

متقاضي كه در موقع تحديد 
نمايـنده اش  حــدود خود و

ـــوده اند ـــر نب . حاض

  تقديم اعتراض به اداره ثبت ظرف مدت  -١
روز از تاريخ تنظيم صورت مجلس  ٣٠

  طرح شكايت در دادگاه صالح ظرف مدت  -٢
روز از تاريخ تقديم اعتراض به اداره ثبت  ٣٠
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وضعيت اعتراض 
به تحديد حدود و 
حقـوق ارتفــاقي

تقديم اعتراض در موعد مقرر 
روزاز تنظيم صورت ٣٠تا ( قانوني 
) مجلس

. در صورتـي كه هيچ گونه اعتـراضي واصل نشود

در صورتي كه معترض از اعتراض خود صرف 
. نظر كند

عدم صدور سند مالكيت تا مشخص 
شـدن نتيجه نهايي اعتــراض در دادگاه

ملك در دفتر املاك ثبت و 
. سند مالكيت صادر مي شود

 
  
  

  نكته:
كننده ثبت شده باشد كه نياز قانون ثبت چنانچه اشتباهي از طرف درخواست ٢٥ماده  ٢براساس تبصره 

  كننده خواهد بود. به تجديد عمليات مقدماتي ثبت داشته باشد، هزينه تجديد عمليات به عهده درخواست
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  چكيده
  
براي آنها سند  يده ومرحله، املاك ناحيه ثبتي مشخص شده، به ثبت رس ٤ثبت عمومي طي  در -١

    .گردد مالكيت صادر
    .مي باشدآگهي ثبت عمومي  به نامثبت قانون  ٩ آگهي موضوع ماده اولين مرحله، انتشار -٢
    .مي شودخطاب به عموم منتشر  مرتبه و گهي ثبت عمومي يكآ -٣
قانون ثبت يعني آگهي مقدماتي ذكر  ١٠ عمومي، زمان انتشار اولين آگهي موضوع ماده ثبت در آگهي -٤

    .مي شود
    .مي باشددومين مرحله عمليات ثبت عمومي، انتشار آگهي هاي مقدماتي  -٥
  ).(اول، پانزدهم وسي ام ماه مي شودآگهي هاي مقدماتي ظرف مدت يكماه، سه مرتبه منتشر  -٦
  لين آگهي مقدماتي تا شصت روزاز روز انتشار او وسيله اظهارنامه،ه مهلت تقاضاي ثبت املاك ب -٧
    .مي باشد 
   .جلوگيري از تضييع حقوق اشخاص ثالث است هدف از انتشار آگهي هاي نوبتي رعايت و -٨
نود روز پس از انتشار اولين  آگهي نوبتي تا نود روز پس از انتشار اولين آگهي مقدماتي يا حداكثر تا -٩

    .مي شودآگهي مقدماتي منتشر 
(اول و سي ام  هركدام به فاصله سي روز منتشر مي شود و ، دو مرتبهنوبتي ظرف شصت روزآگهي  -١٠
  ) .ماه
  . مي باشدتاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي  مهلت اعتراض به تقاضاي ثبت ملك، نود روز از -١١
ت آخرين آگهي عمليات مقدماتي ثبت، تحديد حدود نام دارد كه حداقل بيست روز و حداكثر شص -١٢

  منتشر مي شود.  حدود روز قبل از روز تحديد
  . مي شودمجاورين و فقط براي يكبار منتشر  آگهي تحديد حدود خطاب به تقاضاكنندگان ثبت و -١٣
حدود، جريان ثبتي ملك خاتمه يافته تلقي مي گردد هرچند  مجلس تحديد پس از تنظيم صورت -١٤

    صادر نگرديده باشد. سند مالكيت نشده وثبت ملك هنوز دفتر املاك 
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مدت و تعداد 
اـر  اـت انتش دفع
آگهــي هاي 
بـــتــي ثــــ

آگهي ثبت عمومي
آگهي مقدماتي

آگهي نوبتي
آگهي تحديدي

. يكبار منتشر مي شود
) اول،پانزدهم و سي ام ماه( بار   ٣،روز  ٣٠ظرف مهلت 

) اول وسي ام ماه( روز   ٣٠  نوبت به فاصله  ٢،روز  ٦٠ظرف 
روز قبل از  عمليات تحديد حدود  ٦٠  و حداكثر  ٢٠حداقل 

  
  
  

به تشخيص هيئت نظارت
آگهي نوبتي تجديدي

آگهي تحديد حـدود 
مـجــدد

صرفاً يكبار منتشر مي شود
روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد٣٠مهلت اعتراض بر تقاضاي ثبت ملك 

اگر متقاضي ثبت و نماينده اش و مجاورين حاضر نشوند و عمليات 
تحديد حدود برگزار نشود

  صرفاً يكبار منتشر مي شود
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  :پرسش هاي فصل دوم
   
    آن كدام است؟نتشار امفاد آگهي مقدماتي و تعداد دفعات  -١
در آن ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله اعلان در  ناحيه مزبور و اينكه املاك واقع املاك هر ناحيه، حدود )١

  .مي شودمرتبه منتشر  روز، دو ٣٠در مدت  جرايد به اطلاع عموم خواهد رسيد.
در آن ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله اعلان در  ناحيه مزبور و اينكه املاك واقع املاك هر ناحيه، حدود )٢

  .مي شودروز، سه مرتبه منتشر ٣٠مدت  در جرايد به اطلاع عموم خواهد رسيد.
اي كه از طرف اداره ثبت براي هر ملك معين اند با نوع ملك و شماره صورت كليه اشخاصي كه اظهارنامه داده) ٣

  .مي شودروز، دو مرتبه منتشر  ٣٠در مدت  .مي شودها آگهي  شده در روزنامه
 اي كه از طرف اداره ثبت براي هر ملك معينلك و شمارهاند با نوع مصورت كليه اشخاصي كه اظهارنامه داده )٤

  .مي شودسه مرتبه منتشر  روز، ٣٠ در مدت .مي شودها آگهي شده در روزنامه
     است. ١پاسخ گزينه  

در آن  ناحيه مزبور و اينكه املاك واقع قبل از اقدام به ثبت عمومي املاك هر ناحيه، حدود ١٠به استناد ماده 
 ٣روز  ٣٠ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله اعلان در جرايد به اطلاع عموم خواهد رسيد. اعلان مزبور در ظرف 

  آگهي مقدماتي نام دارد. . اين آگهي،مي شودمرتبه منتشر 
  
    ؟مي باشدچه مدت  مهلت درخواست ثبت املاك از چه زماني آغاز شده و -٢
    شصت روز به وسيله مراجعه به اداره ثبت (آگهي نوبتي) تا آگهي مذكور در ماده يازدهتاريخ انتشار اولين  از) ١
    (آگهي نوبتي) تا نود روز به وسيله مراجعه به اداره ثبت تاريخ انتشار اولين آگهي مذكور در ماده يازده از) ٢
    به وسيله اظهارنامه(آگهي مقدماتي) تا شصت روز  تاريخ انتشار اولين آگهي مذكور در ماده ده از) ٣
    (آگهي مقدماتي) تا نود روز به وسيله اظهارنامه تاريخ انتشار اولين آگهي مذكور در ماده ده از) ٤

    است. ٣پاسخ گزينه 
از تاريخ انتشار اولين آگهي مذكور در ماده ده تا شصت روز بايد متصرفين به عنوان مالكيت و  ١١به استناد ماده 

  نسبت به املاك واقع در آن ناحيه به وسيله اظهارنامه درخواست ثبت نمايند. ٣٢و  ٢٧ماده اشخاص مذكور در دو 
  
    ؟مي شودچند نوبت منتشر  آگهي نوبتي ظرف چه مدت و -٣
  اين آگهي تا نود روز در سه نوبت به فاصله سي روز منتشر خواهد شد.) ١
  منتشر خواهد شد.اين آگهي تا شصت روز فقط در دو نوبت به فاصله سي روز ) ٢
  اين آگهي تا نود روز در سه نوبت به فاصله سي روز منتشر خواهد شد.) ٣
  اين آگهي تا بيست روز فقط در دو نوبت به فاصله ده روز منتشر خواهد شد.) ٤
  است. ٢پاسخ گزينه  
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مامور انتشار  اين آگهي تا شصت روز فقط در دو نوبت به فاصله سي روز منتشر خواهد شد. ١١به استناد ماده 
ها بايد گواهي انتشار از كدخداي محل يا ژاندارمري يا پاسبان اخذ و تسليم ها پس از انتشار و الصاق آگهيآگهي

اداره ثبت نمايد و در اين موارد كدخدا و ساير مامورين دولتي بايد به مامورين ثبت مساعدت نموده و گواهي لازم 
  )١٣١٧ب به مامور ثبت بدهند. (اصلاحي مصو را
  
  ؟مي شوندآگهي تحديد حدود چند نوبت منتشر شده و چه كساني به روز تحديد حدود دعوت  -٤
    تقاضا كنندگان ثبت ومجاورين - يك مرتبه) ٢    تقاضاكنندگان ثبت ومجاورين - دومرتبه) ١
    فقط تقاضا كنندگان ثبت - يك مرتبه) ٤    فقط تقاضاكنندگان ثبت - دومرتبه) ٣

  است. پاسخ گزينه 
در هر ناحيه متدرجاً به ترتيب نمره املاك، مطابق نظامنامه  تحديد حدود املاك واقعقانون ثبت  ١٤براساس ماده 

مي آيد و تقاضاكنندگان ثبت و مجاورين، براي روز تعيين حدود به وسيله اعلان احضار وزارت عدليه به عمل مي
. به علاوه مطابق مي شود. اين اعلان لااقل بيست روز قبل از تحديد حدود يك مرتبه در جرايد منتشر شوند

  نظامنامه وزارت عدليه در محل نيز اعلاني منتشر خواهد شد.
  
  گردد؟  چه موقع آگهي تحديد حدود تجديد مي -٥
    .نگردد اگر تقاضا كننده براي روز تحديد حدود حاضر) ١
    .حدود حاضر نگردند نماينده اش براي روز تحديد كننده واگر تقاضا ) ٢
    .نگردند نماينده اش و هيچ مجاوري حاضر تقاضاكننده يا اگر) ٣
    .شد آگهي تحديد حدود در هيچ صورتي تجديد نخواهد) ٤

  است. ٣پاسخ گزينه 
    قانون ثبت ١٥براساس ماده 

اش حاضر نباشد ملك مورد تقاضا با حدود اظهار نمايندهاگر تقاضاكننده در موقع تحديد حدود خود يا  -١٥ماده 
  خواهد شد. شده از طرف مجاورين تحديد

اين جهت حدود ملك تعيين نگردد اعلان تحديد ه هرگاه مجاورين نيز در موقع تحديد حدود حاضر نشوند و ب
يك حاضر نشده  و اگر براي مرتبه دوم نيز تقاضاكننده و مجاورين هيچ مي شود حدود نسبت به ان املاك تجديد

  الثبت ملك دو برابر اخذ خواهد شد. عمل نيايد حقه و تحديد حدود ب
 با آگهي انتشار بدون حدود تحديد باشد معين و تثبيت ثبتي عمليات لحاظ از مجاورين حدود هرگاه –تبصره 
آمد و در اين مورد در صورتيكه يك يا چند حد ملك مورد تحديد از  اهدخو عمله ب مجاورين حدود از تبعيت

ى حدود با حضور نمايندگان سازمانها و يا حريم قانوني آنها باشد تحديدى دولت و شهرداره اموال عمومي مربوط ب
  عمل خواهد آمد و عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد حدود نخواهد بود.ه ذيربط ب
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  چه موقع تحديد حدود بدون انتشار آگهي به عمل مي آيد؟  -٦
گاه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي تثبيت و معين باشد تحديد حدود بدون انتشار آگهي با تبعيت از هر) ١

    .حدود مجاورين به عمل خواهد آمد
    .اين مورد با يكديگر توافق داشته باشند هرگاه تقاضا كننده و مجاورين در) ٢
طرف  اعلام شده از گاه حدود مجاورين از لحاظ عمليات ثبتي تثبيت و معين باشد، تحديد حدود بنا به حدودهر) ٣

    .تقاضاكننده به عمل خواهد آمد
    .هيچ موردي تحديد حدود بدون انتشار آگهي به عمل نخواهد آمد در) ٤

    است. ١پاسخ گزينه
  قانون ثبت ١٥براساس تبصره ماده 

ت ثبتي تثبيت و معين باشد تحديد حدود بدون انتشار آگهي با عمليا لحاظ از مجاورين حدود هرگاه –تبصره 
آمد و در اين مورد در صورتيكه يك يا چند حد ملك مورد تحديد از  عمل خواهده تبعيت از حدود مجاورين ب

 ود با حضور نمايندگان سازمانحد و يا حريم قانوني آنها باشد تحديدى دولت و شهرداره اموال عمومي مربوط ب
  عمل خواهد آمد و عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد حدود نخواهد بود.ه ذيربط بى ها
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  قانون ثبت اسناد و املاك ١٥تا  ٩مواد 

   ثبت عمومي 

  اعلان ثبت و تحديد حدود 
 

 تشكيل از پس نقاط ساير در و قانون اين اجراي تاريخ از است موجود ثبت اداره كه نقاطي در -٩ماده 
يا دائره ثبت را به چند ناحيه تقسيم كرده و به ثبت كليه  عدليه حوزه هر اداره وزارت ثبت دائره يا اداره

  كند. در هر ناحيه اقدام مي واقعاموال غير منقول 
در آن  مزبور و اين كه املاك واقعناحيه حدود  ،قبل از اقدام به ثبت عمومي املاك هر ناحيه  -١٠ماده 

 ظرف در مزبور اعلان –اطلاع عموم خواهد رسيد ه جرايد ب ناحيه بايد به ثبت برسد به وسيله اعلان در
  .مي شود منتشر مرتبه ٣ روز ٣٠

 مالكيت عنوانه ب متصرفين بايد روز شصت تا ١٠ ماده در مذكور آگهي اولين انتشار تاريخ از  - ١١ماده 
اظهارنامه درخواست  وسيله به ناحيه آن در واقع املاك به نسبت ٣٢ و ٢٧ ماده دو در مذكور اشخاص و

اداره ثبت مكلف است تا نود روز پس از انتشار اولين آگهي مذكور صورت كليه اشخاصي را ثبت نمايند 
ها معين شده در روزنامه ثبت براي هر يكاي كه از طرف اداره اند با نوع ملك و شمارهكه اظهارنامه داده

شصت روز فقط در دو نوبت به فاصله سي روز منتشر خواهد شد. مأمور انتشار  آگهي نمايد و اين آگهي تا
ها بايد گواهي انتشار از كدخداي محل يا ژاندارمري يا پاسبان اخذ ها پس از انتشار و الصاق آگهيآگهي

دا و ساير مأمورين دولتي بايد به مأمورين ثبت مساعدت و تسليم اداره ثبت نمايد و در اين موارد كدخ
  ) ١٣١٧نموده و گواهي لازم را به مأمور ثبت بدهند. (اصلاحي 

 درخواست نباشد موجود نهاه آب نسبت كسي فعلي مالكانه تصرف آثار كه املاكي و اراضي مورد در -هتبصر
 خود تصرف بر يا مالكيت بعنوان خود سابق تصرف بر يا مالكيت بر كه مي شود پذيرفته كسي از ثبت

اين قبيل ه چنانچه تقاضاي ثبت نسبت بي مداركي داشته باشد قانون مقام قائم يا مالك از تلقي بعنوان
 كه مي شودباشد در صورتي تقاضاي ثبت پذيرفته  ٣٢و  ٢٧املاك به يكي از عناوين مذكور در دو ماده 

ن عنوان و يا بر تصرف كسي كه ه آمذكور يا بر تصرف سابق خود ببر عنوان دال تقاضا كننده مداركي 
  باشد.  داشته مي شودمقام قانوني او محسوب  تقاضا كننده قائم

 توانندمي دارند ثبت تقاضاي حق كه اشخاصي شده اعلان المالكمجهول كه املاكي به نسبت  -١٢ماده 
 سال دو مدت گذشتن از پس و نمايند ثبت تقاضاي قانون اين اجراي تاريخ از سال دو مدت ظرف در

از  ٢٥ صديو  مي شوددفتر اسناد رسمي پذيرفته ن در ثبت تقاضاي از قبل املاك آن به راجع معاملات
الثبت معمولي در موقع تقاضاي ثبت علاوه دريافت خواهد شد و نسبت به املاكي كه آگهي نوبتي حق

هيچ عنوان ه معاملات اين املاك ب ١١ولين آگهي نوبتي مذكور در ماده ا آنها منتشر نشده از تاريخ انتشار
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از تاريخ اولين آگهي قبل از تقاضاي ثبت در دفاتر اسناد رسمي پذيرفته نخواهد شد و پس از يكسال 
  ثبت معمولي در موقع تقاضاي ثبت علاوه دريافت خواهد شد.  از حق ٢٥نوبتي صدي 

كلي معاف هستند و ه الثبت بهزار ريال است از پرداخت حق ت آنها تا پنجدر اين موارد املاكي كه قيم
  اضافي معاف خواهند بود. ٢٥صدي پرداخت املاكي كه قيمت آنها تا ده هزار ريال است فقط از 

  نسخ شده است. -١٣ماده 
 وزارت نظامنامه مطابق املاك نمره ترتيبه ب متدرجاً  ناحيه هر در واقع املاك حدود تحديد –١٤ماده 
 احضار اعلان وسيله به حدود تحديد روز براي مجاورين و ثبت تقاضاكنندگان و يدآ مي عمله ب عدليه

ه ب مي شودبيست روز قبل از تحديد حدود يك مرتبه در جرائد منتشر  حداقلاين اعلان  – مي شوند
   .شد وزارت عدليه در محل نيز اعلاني منتشر خواهدنظامنامه علاوه مطابق 

 با تقاضا مورد ملك نباشد حاضر اشنماينده يا خود حدود تحديد موقع در تقاضاكننده اگر -١٥ماده 
  خواهد شد. مجاورين تحديد طرف از شده اظهار حدود

اعلان  ،اين جهت حدود ملك تعيين نگردده هرگاه مجاورين نيز در موقع تحديد حدود حاضر نشوند و ب
 كننده و مجاورين هيچ و اگر براي مرتبه دوم نيز تقاضا مي شود املاك تجديدن آتحديد حدود نسبت به 

  الثبت ملك دو برابر اخذ خواهد شد. عمل نيايد حقه يك حاضر نشده و تحديد حدود ب
 انتشار بدون حدود تحديد باشد معين و تثبيت ثبتي عمليات لحاظ از مجاورين حدود هرگاه – تبصره
 ملك حد چند يا يك صورتيكه در مورد اين در و آمد خواهد عمله ب مجاورين حدود از تبعيت با آگهي
حدود با  ني آنها باشد تحديدقانو حريم يا و ىشهردار و دولته ب مربوط عمومي اموال از تحديد مورد

عمل خواهد آمد و عدم حضور نماينده مزبور مانع انجام تحديد ه ذي ربط بى حضور نمايندگان سازمانها
 نخواهد بود. حدود

 از مستقيماً  خود را ثبته ب راجع مخارج دهد مي ثبت تقاضاي اوقاف اداره كه مواردي در -٣٠ماده 
 .نمود خواهد وصول تقاضا مورد موقوفه عايدات

انبارهاي عمومي تقاضاي ثبت از طرف براي ثبت مساجد و اماكن متبركه و مدارس قديمه و تكايا و آب
 مخارج مقدماتي پذيرفته خواهد شدالثبت وبدون اخذ حقمتولي يا اداره اوقاف 

 .نيست توليت مثبت حبس و وقفيت عنوانه ب رقبه ثبت -٣١ماده 

 بلدي مؤسسات و املاك به نسبت و محل ماليه عهده به دولت املاك به نسبت ثبت تقاضاي -٣٢ماده 
ر مورد املاك د و شركت مدير عهده به ها شركت املاك به نسبت و مؤسسه رئيس عهده بر خيريه و

 .محجورين به عهده ولي يا قيم آنها است

 قطعي عنوانه ب يا و خارج نذر شرط با قطعي عنوانه ب يا خيار شرط با كه املاكي به نسبت -٣٣ماده 
 با ديگر عنوان هره ب يا صلح عنوانه ب كه املاكي به نسبت كلي بطور و است شده منتقل وكالت شرط با

ه شرط و به اجراي اين قانون انتقال داده شده اعم از اينكه مدت خيار يا عمل ب تاريخ از قبل استرداد حق
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طور كلي مدت حق استرداد منقضي شده يا نشده باشد و اعم از اينكه ملك در تصرف انتقال دهنده باشد 
ذيل كه اظهارنامه فقط از  تقاضاي ثبت با انتقال دهنده است مگر در مواردگيرنده حقيا در تصرف انتقال

 :شوداليه پذيرفته ميمنتقل

اليه  در صورتيكه ملك قبل از تاريخ اجراي اين قانون به موجب حكم نهائي به ملكيت قطعي منتقل -١
 .محكوم شده باشد

بدون حق استرداد) در صورتيكه پس از انقضاء مدت حق استرداد انتقال دهنده مالكيت قطعي ( -٢
 ده را كتبا تصديق كرده باشدگيرنانتقال

ملك مورد معامله در تصرف  ١٣٠٨بهمن ماه  ٢١در صورتيكه در تاريخ اجراي قانون مصوب  -٣
ه موعد حق استرداد تا تاريخ مزبور گذشته باشد مشروط بگيرنده بوده و لااقل پنج سال از انقضاء انتقال

 :دو شرط ذيل

مقام دهنده يا قائماز طرف انتقال ١٣٠٨از انقضاء موعد حق استرداد تا تاريخ اجراي قانون بهمن  -الف
 .گيرنده نشده باشدمالكيت انتقاله رسمي اعتراض بقانوني او به وسيله عرضحال يا اظهارنامه

گيرنده يا حقي انتقال حكم قطعي بر بي ١٣١٢ماه  دي ٢٨قانون  در صورتيكه تا تاريخ تصويب اين -ب
 .مقام قانوني او صادر نشده باشدقائم

اد نباشد مشمول جميع نكه در ظاهر معامله با حق استردآكليه معاملات با حق استرداد ولو -١تبصره 
خواهد بود اعم از اينكه معامله بين متعاملين محصور بوده و يا  معاملات با حق استرداده ب مقررات راجع

 .باي نحو كان مداخله داده باشند اشخاص ثالثي رابراي تامين حق استرداد 

گيرنده را در  در موارديكه مطابق اين ماده انتقال دهنده تقاضاي ثبت ميكند بايد حق انتقال -٢تبصره 
 .اسم طرف ذكر خواهد شده اعلان با تصريح بتقاضانامه خود قيد نمايد و اين حق در ضمن

قانون ) ٣٣( معاملات رهني و شرطي و ديگر معاملات مذكور در مادهدر مورد كليه  (اصلاحي) -٣٤ماده 
ثبت، راجع به اموال منقول و غيرمنقول، درصورتي كه بدهكار ظرف مهلت مقرر در سند، بدهي خود را 
نپردازد، طلبكار مي تواند از طريق صدور اجرائيه وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظيم كننده سند، 

چنانچه بدهكار ظرف ده روز از تاريخ ابلاغ اجرائيه نسبت به پرداخت بدهي خود اقدام درخواست كند. 
ننمايد بنابه تقاضاي بستانكار، اداره ثبت پس از ارزيابي تمامي مورد معامله و قطعيت آن، حداكثر ظرف 

يزان طلب مدت دوماه از تاريخ قطعيت ارزيابي، با برگزاري مزايده نسبت به وصول مطالبات مرتهن به م
 .قانوني وي اقدام و مازاد را به راهن مسترد مي نمايد
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  »قانون ثبت ٢٠تا ١٦ وادم« ثبت اعتراض بر: فصل سوم

   

  مقدمه
مي كه پس از مرحله تقاضاي ثبت املاك و در راستاي عمليات مقدماتي ثبت مطرح مهمترين موضوعي

  .مي باشدله اعتراضات أمس ،شود
اعتراضات ثبتي به دو دسته  .مي باشدمقرر داشتن اعتراضات ثبتي، حفظ حقوق اشخاص ثالث  از هدف

  :مي شوندتقسيم 
   (تقاضاي ثبت ملك توسط ديگري) اعتراض بر اصل ملك -
  .ارتفاقي ملكحقوق  اعتراض بر حدود و -

  در بخش اول و دوم به تفصيل به بررسي آن ها خواهيم پرداخت. كه به ترتيب
  

  اعتراض بر تقاضاي ثبت ملك : اولبخش 
حق اعتراض بر تقاضاي ثبت املاك، به كليه اشخاص ثالث داده شده قانون ثبت،  ١٦ براساس ماده

نسبت به ملكي كه تقاضاي  شخصيتا پس از تقاضاي ثبت املاك توسط متقاضيان ثبت، چنانچه  است
نظر اعتراض كرده و حقوق  ثبت موردد به تقاضاي قائل باشد بتوان ثبت آن شده است، حقي براي خود

بنابراين هركس نسبت به ملك مورد ثبت اعتراضي داشته  د.جع صالح پيگيري نماياطريق مر را از خود
  باشد بايد ابتدا در مهلتي كه قانونگذار مشخص كرده است اقدام به طرح اعتراض نمايد. 

طور كه در فصل  همان پيش بيني شده استقانون ثبت  ١١در ماده  ،ملكمبناي قانوني اعتراض به اصل 
آگهي هاي  دوم خوانديم، سومين مرحله از مراحل عمليات مقدماتي ثبت عمومي املاك، مرحله انتشار

  .مي باشدآگهي هاي نوبتي  به نامقانون ثبت  ١١موضوع ماده 
تقاضاي  روع به، شقانون ثبت، آگهي هاي مقدماتي منتشر شد و متقاضيان ١٠ پس از آن كه براساس ماده

  ، نوبت به انتشار آگهي هاي نوبتي مي رسد.نمودند از طريق اظهارنامه ثبت ملك خود
 بدين ترتيب كه ،جلوگيري از تضييع حقوق اشخاص ثالث است هدف از انتشار آگهي هاي نوبتي رعايت و

د تا اگر نك است را خطاب به عموم منتشر مي فهرست املاكي كه تقاضاي ثبت آنها شده مرجع ثبتي
 شخصي مدعي حقي براي خود نسبت به ملك مورد تقاضاي ثبت باشد بتواند اعتراض كرده و حقوق خود

  را پيگيري نمايد.
 اولين يعني ثبت قانون ١٠   لذا اداره ثبت مكلف است تا نود روز پس از انتشار اولين آگهي مذكور در ماده

 اداره طرف از كه ايشماره و ملك نوع با اندداده اظهارنامه كه را اشخاصي كليه صورت مقدماتي، آگهي
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 به نوبت دو در فقط روز شصت تا آگهي اين و نمايد آگهي هاروزنامه در شده معين ملك هر براي ثبت
  (آگهي هاي نوبتي)روز منتشر خواهد شد.  سي فاصله

  پس بدين ترتيب: 
 الف) تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي:

نود روز پس از انتشار اولين آگهي مقدماتي  انتشار اولين آگهي مقدماتي يا حداكثر تاتا نود روز پس از 
   منتشر شود. باشد. مي تواند زودتر از نود روز هم مي

 :ب) مدت انتشار آگهي نوبتي

(اول و سي ام  د.دام به فاصله سي روز منتشر مي شوهرك اين آگهي صرفا دو مرتبه ظرف شصت روز و
   ماه)

  :اداره ثبت آگهي هاي نوبتي مفاد ج)
 اند وقانون ثبت اظهارنامه داده ١٠(فهرست) كليه اشخاصي را كه براساس ماده  صورت مرجع ثبتي،

ثبت براي هر يك معين اداره  اي كه از طرفتقاضاي ثبت ملك خود را داشته اند با نوع ملك و شماره
حقي براي خود، نسبت به ملك مورد تقاضاي تا اگر شخصي مدعي  خطاب به عموم آگهي مي نمايد.، شده

   را پيگيري نمايد. ثبت باشد بتواند اعتراض كرده و حقوق خود
 صرفاً مي شود مهلت مقرر بعد از انتشار آگهي هاي نوبتي به اداره ثبت تسليم  بنابراين اعتراضاتي كه در

حقوق ارتفاقي را شامل  و و اعتراض به حدود مي باشداعتراض به تقاضاي ثبت اصل ملك توسط ديگري 
  نخواهد شد. 

ملكي كه بعد از انتشارآگهي هاي ( هر كس نسبت به ملك مورد ثبت قانون ثبت، ١٦براساس ماده 
 تاريخ از بايد« باشد داشته اعتراضي) است قرارگرفته ثبت تقاضاي مورد اظهارنامه، وسيله به   مقدماتي

  ».نمايد دعوي اقامه روز ٩٠ تا نوبتي اعلان اولين نشر
    

  :بسيار مهم نكته
  قانون ثبت داريم:  ١١ روزه در ماده ٩٠نكته اي كه حتما بايد به آن دقت شود اين است كه ما دو مهلت 

ني عي ١٠اين مهلت پس از انتشار اولين آگهي ماده  هروزه براي انتشار آگهي نوبتي ك ٩٠الف) يك مهلت 
    .مي شودآگهي مقدماتي شروع 

روزه جهت اعتراض به تقاضاي ثبت ملك كه از روز انتشار اولين آگهي نوبتي شروع  ٩٠ب) يك مهلت 
 اين دو مهلت نبايد باهم اشتباه و يكي گرفته شود. و مي شود
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روز از تاريخ انتشار اولين آگهي مقدماتي  ٩٠تا مهـلت انتشاراولين آگـهي نوبتــي

روز از تاريخ انتشــار اولين آگهي نوبتـي  ٩٠تا مهلت اعتراض به تقاضاي ثبت ملك
 

  
  

  :آگهي نوبتي تجديدي
 زماني هم آن و شود منتشر مجددا  برخي موارد نياز هست كه آگهي نوبتي علاوه بر دو مرتبه انتشار،

  . شود منتشر مجدد بايد آگهي اين كه دهد تشخيص خود هاي رسيدگي در نظارت هيئت كه است
نظارت مقرر شود كه  هيئتكه بر حسب تشخيص  قانون ثبت در مواردي ٢٥ماده  ١براساس تبصره 

يك نوبت خواهد بود نوبتي تجديد گردد ظرف سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد كه فقط ى هاآگهي
  معترضين حق اعتراض خواهند داشت. 

  بنابراين:
  

اـرت فقط يكــبار خواهد بود  -الف ــي بر حسـب تشخيص هيـات نظ . انتشـار مجدد آگهــي نوبتـ

چنانچه شخصي بعد از انتشار مجدد آگهي نوبتي، قصد اعتراض به تقاضاي ثبت ملكي را داشته   -ب
. باشد، بايد ظرف مدت سي روز از تاريخ انتشار آگهي مجدد اعتراض خود را به اداره ثبت تقديم نمايد

  
  
  

مهلت اعتراض به ثبت 
ملك بعد از انتشـار 

ـــي نوبتــــي آگــه

مرحله اي  ٢آگهي هاي نوبتي 

تـي تجــديــدي آگـهـي نوبـ

روز از تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي  ٩٠

اـر آگهي مجــدد  ٣٠ اـريخ انتشـ   روز از ت
  
  :مهم نكته ٢
صرفا  مي شودمهلت هاي مقرر بعد از انتشار آگهي هاي نوبتي به اداره ثبت تسليم  اعتراضاتي كه در -١

حقوق ارتفاقي را  و اعتراض به حدود و مي باشداعتراض به تقاضاي ثبت اصل ملك توسط ديگري 
  شامل نخواهد شد.

انتشارآگهي (ملكي كه پس از  قانون ثبت، هر كس نسبت به ملك مورد ثبت ١٦بنابراين براساس ماده  -٢
اعتراضي داشته باشد بايد از تاريخ نشر  هاي مقدماتي به وسيله اظهارنامه درخواست ثبت شده است)

  روز اقامه دعوي نمايد. ٩٠اولين آگهي نوبتي تا 
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   نحوه اعتراض به تقاضاي ثبت ملك:
  : مي باشدمرحله اي  اعتراض به تقاضاي ثبت ملك دو

  روز از تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي)  ٩٠(تا ايست در مهلت مقررب مرحله اول معترض ثبتي مي در -١
    رسيد دريافت كند. اقدام به تسليم اعتراض خود به اداره ثبت نمايد و

چه خارج از مهلت  تسليم شده باشد و مهلت مقرر چه در( له راصمرحله دوم، اداره ثبت، اعتراض وا در -٢
    دارد.رسيدگي است ارسال ميكه مرجع ه اي قانوني) نزد دفتر محكم

  .نتيجه در پي دارد مهلت قانوني ثبت شده باشد دو خارج از توجه به اينكه اعتراض داخل يا اين مرحله با
  

  بنابراين پس از تسليم اعتراض توسط معترض ثبتي به اداره ثبت: 
انتشار اولين آگهي روز از تاريخ  ٩٠ات( مهلت مقرر قانوني در صورتي كه اعتراض مزبور، در الف)

  . داردمي ارسال است رسيدگي مرجع كه محكمه اي دفتر نزد را نآ ثبت اداره ،باشد شده تسليم  نوبتي)
نظر خود را در خصوص  ، كتباًتسليم شدهتشخيص دهد كه اعتراض خارج از مدت  اگر اداره ثبت ب)

دهد تا حاكم تدائي محل اطلاع ميخارج از مهلت قانوني بودن اظهار خواهد كرد و به حاكم محكمه اب
ي أر .(رأي مبني بر وارد بودن يا نبودن اعتراض) صادر كندي أجلسه اداري رسيدگي كرده ر مزبور در

  است. و غير قابل تجديد نظر محكمه در اين موضوع قاطع
  

مهلت و نحوه 
اعتـراض بـر 
لك  ثبــت مـ

تــقاضــاي ( 
) ثبت ملك

روز از تاريخ انتشار اولين   ٩٠  تسليم اعتراض به اداره ثبت محل، ظرف مدت  -١
آگهي نوبتي

اداره ثبت   -٢
اعتراضات واصله 

: را چنــانـــچه

٩٠( در مهلت مقرر 
تســـليم شـده )  روزه
باشد

ـزد دفتــر دادگاه جــهت  نـ
رسيدگي مي فرستد

٩٠( خارج از مهــلت 
ــده )  روزه تــسليم ش
. باشد

رئيس ثبت نظر خود را در 
خارج مدت بودن ضميمه 
 كرده و به دادگاه اطلاع مي

دادگاه در جلسه اداري .  دهد
.  رسيدگي كرده رأي مي دهد
. رأي صادره قطعي مي باشد
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  قانون ثبت: ١٧براساس ماده 

طرح دعوا در 
ـــــوص   خص
ــك مورد  ملـ
تقاضاي ثبت 
قبل از انتـشار 
آگهــي هـاي 

ـــــي ـوبت نـ

همانطور كه گفتيم اعتراض به تقاضاي ثبت ملك بعد از انتشارآگهي نوبتي مي باشد اما 
بين تقاضاكننده ثبت و شخص گاهي پيش مي آيد كه راجع به ملك مورد تقاضاي ثبت 

. ثالث، قبل از انتشار اولين آگهي نوبتي دعوائي اقامه شده و در جريان مي باشد

كسي كه طرف دعوي با تقاضاكننده است بايد از تاريخ نشر اولين آگهي :  در اين صورت
محكمه را مبني بر جريان دعوي به اداره ثبت تسليم )  گواهي( روز تصديق   ٩٠نوبتي تا 

. نمايد والا حق او ساقط خواهد شد

در اين مورد نيز چنانچه .  تقاضا كننده ثبت نياز به انجام هيچ اقدامي نخواهد داشت
اداره ثبت تشخيص دهد تصديق يا گواهي مزبورخارج از مدت به اداره ثبت تسليم 

خارج از مهلت قانوني بودن اظهار خواهد كرد و به گرديده، كتبا نظرخود را در خصوص 
حاكم محكمه ابتدائي محل اطلاع مي دهد تا حاكم مزبور در جلسه اداري رسيدگي 

. راي حاكم محكمه ابتدائي در اين موضوع قاطع است.  كرده راي دهد
  

  
 است مكلف نمايد صادر را خود صلاحيت عدم قرار محكمه كه صورتي در قانون ثبت ١٨ماده براساس  

 بفرستد دار صلاحيت مرجع براي را عمل پرونده (معترض)، مدعي تقاضايه ب مزبور قرار قطعيت از پس
    .نيست لازم عرضحال تجديد مورد اين در

مسكوت گذاشت) يب نكرد (در مدت شصت روز دعواي خود را تعق عرضحالاگر معترض پس از تقديم 
قرار اسقاط دعواي اعتراض را صادر نمايد از اين قرار  ،مستدعي ثبت تقاضايه مكلف است بمحكمه 

، يعني رأي تجديد نظر نيست تميز قابل استيناف يأر –) كرد (تجديدنظرخواهي توان استيناف دادمي
  .شده قابل اعتراض نمي باشد

  
  اعتراض به ثبت درصورت فوت معترض ثبتي: 

   دو حالت متصور است: مكرر چنانچه معترض ثبتي فوت شود،١٨براساس ماده 
(هيچ كدام  ( متقاضي ثبت) نتواند تمام وراث معترض را معرفي نمايد هرگاه معترض عليه الف)

    :مي شود شرح زير اقدام ه او بى به تقاضا ،از وراث)
نسبت به نصب  ،كند كه در صورت وجود وراث محجور را به دادستان محل ابلاغ مي دادگاه مراتب -١

    اقدام شود.ى قيم و تعقيب دعو
كثيرالانتشار مركز و يكي از ى هارا سه دفعه متوالي در يكي از روزنامهى دادگاه موضوع و جريان دعو -٢

  .نمايد مي محل يا نزديك مقر دادگاه آگهيى هاروزنامه
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مي صادر ى تعقيب نشود قرار سقوط دعوى دعو ،چه ظرف نود روز از تاريخ انتشار آخرين آگهيچنان -٣
  گردد. 

محل يا نزديك مقر دادگاه آگهي خواهد شد و اگر ى هاقرار سقوط دعوا يك نوبت در يكي از روزنامه -٤
 ،(تجديدنظرخواهي) نشود خواهي) از قرار صادره پژوهشاز تاريخ انتشار آگهي روز٢٠( ظرف مدت مقرر

  الاجرا مي گردد. قرار مزبور قطعي و لازم
ه او بى به تقاضا ،وراث را معرفي نمايد ( متقاضي ثبت) نتواند بعضي از هرگاه معترض عليه ب)

    :مي شودشرح زير اقدام 
روز  باشند ظرف پنجى در صورتيكه در مقام تعقيب دعو مي شودداده به وراث شناخته شده اخطار  -١

  درخواست تعقيب مبادرت كند.  به تقديم ، مبادرتاز تاريخ ابلاغ اخطاريه
را ى در مورد وراث شناخته نشده و همچنين وراث شناخته شده كه با صدور و ابلاغ اخطاريه دعو -٢

دادگاه موضوع ( خواهد شد.عمل مكرر قانون ثبت ١٨ماده  طريق مذكور در بند يكه ب اندمسكوت گذاشته 
محل ى هاكثيرالانتشار مركز و يكي از روزنامهى هارا سه دفعه متوالي در يكي از روزنامهى ريان دعوو ج

تعقيب ى دعو ،چنانچه ظرف نود روز از تاريخ انتشار آخرين آگهي. نمايد مي يا نزديك مقر دادگاه آگهي
  )گردد.مي صادر ى نشود قرار سقوط دعو

وراث تعقيب شود درخواست دهنده بايد دليل مثبت وراثت خود فقط از طرف يكي از ى چنانچه دعو -٣
    در برگ درخواست قيد نمايد. الارث خود را صريحاً را پيوست و ميزان سهم

كه ظرف پنج روز  مي شودكه درخواست تعقيب فاقد شرايط فوق باشد به متقاضي اخطار  در مواردي -٤
    ، درخواست خود را تكميل كند.از تاريخ ابلاغ

مكرر قانون ثبت،  ١٨روز قانوني در بند يك ماده  ٩٠در صورت عدم تكميل درخواست، اگر مدت  -٥
  صادر خواهد شد.ى منقضي شده باشد قرار سقوط دعو

  :نكته
چنانچه در جلسه مقرر براي محاكمه يا رسيدگي، معترض يا وكيل او حاضر  قانون ثبت، ١٩ براساس ماده

تقاضاي مستدعي ثبت دادخواست او ابطال گردد، ه حقوقي، ب حاكماتنشود و مطابق مقررات و اصول م
بود در اين  تجديد شكايت فقط در ظرف ده روز پس از ابلاغ قرار ابطال براي يك مرتبه ممكن خواهد

  دار داده خواهد شد.  مورد اعتراض مستقيما به دفتر محكمه صلاحيت
بوده و مالكيت  نفر ١٥ يا معترضان بيش از مكرر، هرگاه تعداد متقاضيان ثبت ١٩براساس ماده 

  : به ترتيب ذيل عمل خواهد شد منشاء واحد باشدى اعتراض داراى متقاضيان ثبت يا دعو
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به درخواست معترض يا پژوهش خواه دادخواست و ضمائم آن به دو نفر از شركاء يا وارث كه   -١
. سهام زيادتري دارند ابلاغ مي شود

به علاوه مفاد دادخواست و پيوست هاي آن در يكي از روزنامه هاي كثيرالانتشار مركز و يكي   -٢
. سه دفعه متوالي آگهي خواهد شداز روزنامه هاي محل يا نزديكتر مقر دادگاه 

  
دو نفر از طرف ديگر ى درخواست هر يك از طرفين دعوه ب رسيدگي باشددر جريان ى هرگاه دعو

اطلاع سايرين يك ى انتخاب و مراتب برا ابلاغ اوراق اخطاريهى برادارند ى كه سهام زيادتر
 دادگاه محل يا نزديك مقرى هاكثيرالانتشار مركز و يكي از روزنامهى هانوبت در يكي از روزنامه

 كه شود قيد صريحاً  بايد دادخواست درجه ب مربوط آگهي همچنين و آگهي اين در و مي شود آگهي
 ابلاغ اسامي ذكر با مزبور شده انتخاب اشخاص نفر دوه ب فقط رسيدگي وقت جلسات در شركت ىبرا

رسي و يا شركت در جلسات دادرسي با مراجعه داد جريان از اطلاع ىبرا دارند حق سايرين و شد خواهد
ى و پاسخ لوايح و وقت رسيدگي مطلع شوند و يا به وسيله وكيل دادگسترى دادگاه از جريان دعوبه دفتر

داشته باشند و به ى وراث ولو آنكه سهم كمتر دادرسي شركت نمايند. اگر بعضي از شركاء ملك يادر 
ى شريك ملك و يا وراثي كه سهم زيادترى جاه در دادرسي مداخله نمايند بى وسيله وكيل دادگستر

مداخله ى دعو درى وكيل ابلاغ شود. در صورتيكه وكيل دادگستره بايد دادخواست و اوراق اخطاريه ب دارند
ى كه دادخواست و يا جريان دعوى الزامي است. در مورد كلاً  داشته باشد ابلاغ اوراق اخطاريه به كليه و

آنان  نسبت به هبودن حكم صادرى حضور مي شوداز خواندگان ابلاغ ى اعدهه از طريق انتشار آگهي ب
  .مي باشدشركت در جلسه دادرسي نى دعوت آنان براه موكول ب

  
 عيت اعتراض به ثبت درصورت انتقال ملك: وض

در صورتيكه، در اثناء مدت عمليات مقدماتي، تقاضاكننده ثبت، ملك مورد تقاضا را كلاً يا بعضاً به ديگري 
و  ٤٢، ٤١منتقل كند (يعني پس از تقاضاي ثبت ملك و قبل از ثبت ملك در دفتر املاك) براساس مواد

  قانون ثبت، چهار حالت متصوراست: ٤٣
  يا انتقال به موحب سند رسمي است و يا به موحب سند عادي.

   
  چنانچه انتقال به موجب سند رسمي باشد: 

  انتقال به موجب سند رسمي است ونسبت به ملك مورد ثبت، اعتراض واصل نشده است: -١
تكليفي متوجه انتقال دهنده نيست و سردفتر اسنادرسمي پس از ثبت سند معامله، خلاصه آن را به اداره 

قانون ثبت، عمليات ثبتي را به نام منتقل اليه، ادامه  ٤٣ثبت ارسال مي كند و اداره ثبت نيز مطابق ماده 
 مي دهد.
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  تراض واصل شده است: و نسبت به ملك مورد ثبت، اع است انتقال به موجب سند رسمي -٢
  قانون ثبت، انتقال دهنده دو تكليف برعهده دارد:  ٤٢براساس ماده

  انتقال دهنده مكلف است، هنگام انتقال، انتقال گيرنده را از وجود معترض آگاه نمايد. -الف
تقال روز از تاريخ انتقال، معترض را از وقوع انتقال و نام ان ١٠انتقال دهنده مكلف است، ظرف مدت  -ب

  گيرنده به وسيله اظهارنامه، آگاه نمايد.
باشد و دعوي بدون احتياج به دادخواست مجدد، به  در اينجا انتقال گيرنده، قائم مقام انتقال دهنده مي

  طرفيت او ادامه مي يابد.
 

  چنانچه انتقال به موجب سند عادي باشد: 
  اصل نشده است: و نسبت به ملك، اعتراض واست انتقال به موجب سند عادي  -٣

يا توسط  روز از تاريخ انتقال، شخصا١٠ًقانون ثبت، انتقال دهنده مكلف است تا  ٤٣ و ٤١براساس مواد 
شده و معامله را كتباً اطلاع دهد. سپس عمليات مقدماتي ثبت به نام انتقال  وكيل در اداره ثبت حاضر

  گيرنده ادامه مي يابد.
  به ملك، اعتراض واصل شده است: عادي و نسبت انتقال به موجب سند -٤

  :٤٣و  ٤٢براساس مواد
روز از تاريخ انتقال، شخصاً يا توسط وكيل در اداره ثبت حاضر شده ١٠انتقال دهنده مكلف است تا  -الف

  و معامله را كتباً اطلاع دهد. سپس عمليات مقدماتي ثبت به نام انتقال گيرنده ادامه مي يابد.
  ، هنگام انتقال، انتقال گيرنده را از وجود معترض آگاه نمايد.انتقال دهنده مكلف است -ب
روز از تاريخ انتقال، معترض را از وقوع انتقال و نام انتقال  ١٠انتقال دهنده مكلف است، ظرف مدت  -ج

  گيرنده به وسيله اظهارنامه، آگاه نمايد.
  

قانون ثبت، هرگاه كسي كه نسبت به ملك مورد تقاضاي ثبت اقامه دعوي  ٤٤براساس ماده 
فوت كند يا  ١٩ – ١٨ – ١٧(معترض ثبتي)، قبل از انقضاي موعدهاي مقرر در در مواد  كرده

 يا محجور شود: مجنون 

 حال حاضر رئيس مستدعي ثبت (تقاضا كننده ثبت) مكلف است مراتب را به اداره ثبت و دادسرا (در -١
طريق محكمه  مقام قانوني، به او از اطلاع داده و پس از معين شدن قائم كتباً دادگستري) صلاحيتدار،

  شصت روز از تاريخ ابلاغ اخطاريه دعوي را تعقيب كند.  ٦٠مربوطه اخطار نمايد كه مشاراليه در ظرف 
. كند اسقاط دعوا را صادر مي مقام قانوني در مدت مقرر دعوي را تعقيب نكرد محكمه قرار هرگاه قائم -٢

  .است )تجديدنظرخواهي(اين قرار فقط قابل استيناف 
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  اعتراض به حدود و حقوق ارتفاقي املاك: بخش دوم
 مرحله آخر از عمليات مقدماتي ثبت مربوط به در قانون ثبت پيش بيني شده است، اعتراضي كهدومين 

  .مي باشدحقوق ارتفاقي املاك  ، اعتراض به حدود و
مجاوري كه نسبت به حدود يا حقوق ارتفاقي ملك مورد تقاضاي ثبت حقي  قانون ثبت، ٢٠براساس ماده 

  تواند: براي خود قائل است مي
به وسيله ادارة ثبت به مرجع  حدود مجلس تحديد يخ تنظيم صورتفقط تا سي روز از تار -١

    دهد. عرضحال  صلاحيتدار
را به اداره ثبت  روز ابتدا اعتراض خود ٣٠مجلس تحديد حدود تا  بدين صورت كه از روز تنظيم صورت

  كند.مي تسليم كرده و رسيد دريافت 
 مي شوديك مهلت سي روزه دوم آغاز  به اداره ثبت تسليم مي كند، سپس از روزي كه اعتراض خود را

  د. در دادگاه صلاحيتدار طرح دعوا نماي ،كه معترض بايد ظرف اين مهلت با ارائه رسيد
 اين در) است روز سي كه اعتراض مدت استثنايه ب( ثبت قانون ١٩ – ١٨ – ١٧ – ١٦مقررات مواد  -٢

  . شد خواهد رعايت نيز مورد
 ،اش در موقع تحديد حدود حاضر نبوده و ملك مورد تقاضاي اوتقاضاكننده ثبتي كه خود يا نماينده -٣

تواند مطابق مقررات نسبت به حدود تحديد شده مي ١٥ با حدود اظهار شده از طرف مجاورين مطابق ماده
  ملك اعتراض كند. 

قانون ثبت، پس از انقضاي مدت اعتراضات، دعوي اينكه در ضمن جريان  ٢٤نهايت براساس ماده  و در
هيچ عنوان ه عنوان قيمت نه به عنوان عين نه به ثبت تضييع حقي از كسي شده پذيرفته نخواهد شد نه ب

  قوقي باشد خواه جزائي.ديگر خواه ح
  

  كساني كه حق اعتراض برحدود را دارند: 
كه درموقع تحديد حدود خود يا نماينده اش حاضر نبوده و ملك  : تقاضا كننده ثبتيالف) متقاضي ثبت

  شده است.  حدود اظهارشده از طرف مجاورين تحديد نظر با مورد
 ييآنجا زمي باشد و غير مجاور انظر، شرط  موردحدود  در اعتراض برحدود ملك، مجاورت با :مجاورين ب)

  نخواهد داشت.  كه نفعي ندارد حق اعتراض بر حدود را
    

  تقاضاي ثبت را دارند:  كساني كه حق اعتراض بر حقوق ارتفاقي ملك مورد
حدود  نظر با موقع تحديد حدود خود يا نماينده اش حاضر نبوده و ملك مورد الف) متقاضي ثبت كه در

  شده است.  شده از طرف مجاورين تحديد اظهار
   در ملك مورد تقاضاي ثبت مي باشند، اعم از مجاورين و غير مجاورين. ب) كساني كه مدعي حق ارتفاقي
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. كساني كه حق اعتراض به تقاضاي ثبت ملك را دارند

كساني كه حق تقاضاي اعتراض بر 
. حدود ملك را دارند

كساني كه حق تقاضاي اعتراض بر 
. حقوق ارتفاقي ملك را دارند

فراد كليه ا

متقاضي ثبت كه در روز تحديد حدود خود و 
. نماينده اش حاضر نبوده اند

.)مجاورت شرط است( مجاورين 

متقاضي ثبت كه در موقع تحديد حدود خود و 
. نماينده اش حاضر نبوده است

.  كساني كه مدعي حق ارتفاقي در ملك باشند
.)مجاورت شرط نيست( 

  
  

ــدود ــراض بر حـ . مجاورت با ملك مورد نظر شرط استدر اعتـ
. مجاورت با ملك مورد نظر شرط نيستدر اعتراض بر حقوق ارتفاقي

 
  

  

مهلت ونحوه اعتراض بر حدود و 
وق ارتـفــاقـي امـــلاك حقـ

روز از تاريخ تنظيم ٣٠به اداره ثبت تا  تسليم يا تقديم اعتراض  -١
صورت مجلس تحديد حدود

روز از تاريخ تسليم   ٣٠  طرح دعوا در دادگاه صلاحيتدار ظرف  -٢
اعتراض به اداره ثبت

  
  

مرجع اعتراض بر تقاضاي ثبت 
ملك و اعتراض بر حدود و 

ـلــك اـقي مـ ــق حـقــوق ارت

تسليم اعتراض به اداره ثبت محل وقوع ملك  -١

طرح دعوا در دادگاه صلاحيتدار محل وقوع ملك  -٢
  

  

چنانچه دادگاه قرار عدم 
صلاحيت در رسيدگي به 

. اعتراضات ثبتي صادر كند

پرونده را به مرجع )  معترض( مكلف است به تقاضاي مدعي   -١
. صلاحيت دار بفرستد

. تجديد شكايت لازم نيست  -٢
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روز   ٦٠چنانچه معترض ظرف 
. دعواي خود را تعقيب نكند

قرار اسقاط )  مستدعي ثبت( دادگاه به تقاضاي متقاضي ثبت   -١
. دعواي اعتراض را صادر مي كند

. اين قرار قابل تجديد نظرخواهي مي باشد  -٢

) اعتراض( رأي صادره در مرحله تجديد نظرخواهي قابل تميز   -٣
. نمي باشد
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  چكيده 
  
  كليه اشخاص حق اعتراض بر تقاضاي ثبت ملك را دارند.  -١
  . مي باشدروز از تاريخ انتشار اولين آگهي نوبتي  ٩٠مهلت اعتراض بر تقاضاي ثبت ملك،  -٢
  . روز از تاريخ انتشار اولين آگهي مقدماتي منتشر شود ٩٠اولين آگهي نوبتي بايد ظرف مدت  -٣
  اعتراض ابتدا درظرف مهلت مقرر بايد به اداره ثبت محل وقوع ملك تسليم شود. -٤
روز از تاريخ تنظيم صورت جلسه تحديد حدود مي  ٣٠مهلت اعتراض بر حدود و حقوق ارتفاقي،  -٥

  باشد.
روز  ٣٠ نبوده اند، مي تواند تا نماينده اش حاضر حدود خود و ضا كننده اي كه در مرحله تحديدتقا -٦

  مجلس تجديد حدود، اعتراض خودرا به اداره ثبت تسليم نمايد.  از تاريخ تنظيم صورت
روز از تاريخ تنظيم  ٣٠ حقوق ارتفاقي ملك مورد تقاضاي ثبت را تا مجاور حق اعتراض به حدود و -٧

  مجلس تجديد حدود، دارد. صورت
تواند نسبت به حدود ملك مورد تقاضاي  غير مجاور نمي در اعتراض به حدود مجاورت شرط است و -٨

  ثبت اعتراض نمايد. 
مي تواند نسبت به  نيز غيرمجاورعلاوه بر مجاورين، نسبت به حقوق ارتفاقي مجاورت شرط نيست و  -٩

  ثبت اعتراض نمايد. حقوق ارتفاقي در ملك مورد تقاضاي 
ثبت  منتشر شود، مهلت اعتراض بر نظارت، آگهي نوبتي مجدداً  هيئتچنانچه برحسب تشخيص  -١٠

  . مي باشد آگهي مجدد تاريخ انتشار روز از ٣٠ملك صرفا 
  .مي شودآگهي نوبتي تجديدي صرفا يكبار منتشر  -١١
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  :پرسش هاي فصل سوم
  

  ؟مي شوداعتراض از سمت چه كسي پذيرفته  هنگام تحديد حدود، در -١
  تمام افراد ذينفع نسبت به ملك) ٢      مجاورين نسبت به حدود) ١
  صاحبان حقوق ارتفاقي مجاورين نسبت به حدود و) ٤      مجاورين نسبت به اصل ملك) ٣

  است. ٤پاسخ گزينه 
  ١٣١٠قانون ثبت اسنادواملاك مصوب ٢٠براساس ماده 

تواند فقط تا سي روز از تاريخ تنظيم يا حقوق ارتفاقي حقي براي خود قائل است مي حدوده مجاوري كه نسبت ب
  حال دهد.  وسيله ادارة ثبت به مرجع صلاحيتدار عرضه حدود ب مجلس تحديد صورت

  
..... روز اقامه دعوي ملك مورد ثبت اعتراضي داشته باشد بايد از تاريخ ....... تا ...ه هر كس نسبت ب -٢

  مستقيما به ...... كه در ضمن آگهي معين شده است تسليم مي شود.  حال مزبورعرض نمايد.
    اداره يا دايره يا شعبه ثبتي - ٩٠ -نشر اولين آگهي نوبتي) ١
  دادگاه حقوقي - ٦٠ -نشر اولين آگهي نوبتي) ٢
    اداره يا دايره يا شعبه ثبتي - ٩٠ -نشر اولين آگهي مقدماتي) ٣
  دادگاه حقوقي  - ٦٠ -مقدماتي نشر اولين آگهي) ٤

  است. ١پاسخ گزينه 
  ١٣١٠املاك مصوب  قانون ثبت اسناد و ١٦براساس ماده 

 روز ٩٠ تا نوبتي اعلان اولين نشر تاريخ از بايد باشد داشته اعتراضي ثبت مورد ملك به نسبت كس هر  -١٦ماده
ه در ضمن اعلان نوبتي معين شده ك ثبتي شعبه يا دايره يا ادارهه ب مستقيما مزبور حال عرض نمايد دعوي اقامه

  حال بايد رسيد داده شود.در مقابل عرض مي شوداست تسليم 
  
  ... پس از انقضاي مدت اعتراض دعوي اينكه در ضمن جريان ثبت تضييع حقي از كسي شده -٣
  .شد عنوان عين پذيرفته خواهده فقط ب) ١
  .شد عنوان قيمت پذيرفته خواهده فقط ب) ٢
  .شد فقط دعواي جزايي پذيرفته خواهد) ٣
 خواه حقوقي باشد خواه جزائي پذيرفته نخواهد هيچ عنوان ديگره و نه ب عنوان قيمته عنوان عين نه به نه ب) ٤

  .شد
  است. ٤پاسخ گزينه 
  ١٣١٠قانون ثبت اسناد واملاك مصوب  ٢٤براساس ماده 

جريان ثبت تضييع حقي از كسي شده پذيرفته نخواهد  : پس از انقضاي مدت اعتراض دعوي اينكه در ضمن٢٤ماده
  خواه حقوقي باشد خواه جزائي.  هيچ عنوان ديگره عنوان عين نه بعنوان قيمت نه به شد نه ب
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روز از  ...... تواند فقط تاحدود يا حقوق ارتفاقي حقي براي خود قائل است ميه مجاوري كه نسبت ب -٤
  مرجع صلاحيتدار عرضحال دهد.ه ثبت ب وسيله ادارةه تاريخ .......... ب

  تنظيم صورت مجلس تحديد حدود  _ سي روز) ٢      روز تحديد حدود _ سي روز) ١
  تنظيم صورت مجلس تحديد حدود _ بيست روز) ٤    روز تحديد حدود _ بيست روز) ٣

  است. ٢پاسخ گزينه 
  ١٣١٠املاك مصوب  قانون ثبت اسناد و ٢٠براساس ماده 

سي روز از  تا فقط تواندمي است قائل خود براي حقي ارتفاقي حقوق يا حدوده ب نسبت كه مجاوري –٢٠ماده 
  دار عرضحال دهد. مرجع صلاحيته حدود به وسيله ادارة ثبت ب مجلس تحديد تاريخ تنظيم صورت

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



  ثبتوق ..... حق...........................................................................................................مؤسسه آموزش عالي آزاد فاضل .................................

۴۵ 
 

  املاك  و قانون ثبت اسناد  ٤٥تا  ٤١و  ٢٠ تا ١٦مواد 

  اعتراض
 

 تا نوبتي اعلان اولين نشر تاريخ از بايد باشد داشته اعتراضي ثبت مورد ملك به نسبت كس هر -١٦ماده
اداره يا دايره يا شعبه ثبتي كه در ضمن اعلان ه مستقيما ب يد عرض حال مزبورنما دعوي اقامه روز ٩٠

 عرض ر صورتي كهدر مقابل عرض حال بايد رسيد داده شود د مي شودنوبتي معين شده است تسليم 
ن را نزد محقق ثبت و يا دفتر محكمة كه مرجع رسيدگي آحال در مدت قانوني داده شده باشد اداره ثبت 

تشخيص دهد كه عرض حال خارج از مدت داده شده كتبا نظر خود  دارد اگر اداره ثبتاست ارسال مي
جلسه اداري موافق تا حاكم مزبور دردهد حاكم محكمه ابتدائي محل اطلاع ميه را اظهار خواهد كرد و ب

  .ي حاكم محكمه ابتدائي در اين موضوع قاطع استأي دهد رأنظامنامه وزارت عدليه رسيدگي كرده ر
 اعلان اولين انتشار از قبل ديگري و تقاضاكننده بين ثبت تقاضاي مورد ملك به راجع هرگاه -١٧ماده 
 نشر تاريخ از بايد است تقاضاكننده يا دعوي طرف كه كسي باشد جريان در و شده اقامه دعوائي نوبتي
نمايد و الا  ليمتس ثبت ادارهه ب دعوي جريانه ب مشعر را محكمه تصديق روز ٩٠ تا نوبتي اعلان اولين
  او ساقط خواهد شد. حق 

 كرديده تسليم ثبت ادارهه ب مدت از خارج مزبور تصديق دهد تشخيص ثبت اداره كه مواردي در –تبصره 
  . شد خواهد عمل ١٦ ماده موافق
 پس است مكلف نمايد صادر را خود صلاحيت عدم قرار ثبت محقق يا محكمه كه صورتي در -١٨ماده 

دوسيه عمل را براي مرجع صلاحيت دار بفرستد در اين مورد  تقاضاي مدعيه مزبور ب قرار قطعيت از
  تجديد عرضحال لازم نيست.

مسكوت گذاشت) ( شصت روز دعواي خود را تعقيب نكرداگر معترض پس از تقديم عرضحال در مدت 
مستدعي ثبت قرار اسقاط دعواي اعتراض را صادر نمايد از  تقاضايه محكمه يا محقق ثبت مكلف است ب

  . نيست تميز قابل استيناف راي –توان استيناف داد اين قرار مي
 قانون اين ىاجرا از بعد يا قبل فوت تاريخ اينكه از اعم ثبت به معترض فوت صورت در  -مكرر ١٨ماده 
مي  اقدام زير شرحه ب او ىتقاضا به نمايد معرفي را وراث از بعض يا تمام نتواند عليه معترض هرگاه باشد
  :شود

 نسبت محجور وراث وجود صورت در كه ميكند ابلاغ محل دادستان به را مراتب دادگاه -اول مورد در -١
 از يكي در متوالي دفعه سه را ىدعو جريان و موضوع علاوهه ب و شود اقدام ىدعو تعقيب و قيم نصب به

چنانچه  مي نمايد مقر دادگاه آگهي نزديك يا محل ىهاروزنامه از يكي و مركز كثيرالانتشار ىهاروزنامه
ابلاغ قرار صادر گردد. ى تعقيب نشود قرار سقوط دعوى ظرف نود روز از تاريخ انتشار آخرين آگهي دعو


