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   1 قانون ثبت24 و 22تعیین محدوده احکام مواد 
  *سعید صفیان

  
  30/11/91 :تاریخ پذیرش       7/9/91 :دریافتتاریخ      

  
  هیدچک

 از جمله مقرّراتی 1310 قانون ثبت اسناد و املاک مصوبّ سال 24 و 22مواد 
م ی و محاکاست که تا به حال مباحث بسیاری را برانگیخته و محافل حقوق

 احکام این مواد قانونی اظهارنظر ی محدودهیاند دربارهدادگستری نیز توانسته
 هنوز اجماع کلّی در این خصوص وجود ندارد و به نظر  با وجود این، . نمایند
 اختلافات یرسد آراء و مباحث پیرامون مواد مذکور، بیش از پیش، بر دامنهمی

 آن یحکام این مقررّات قانونی تعیین و ادّله ای در این مقاله، محدوده .افزوده است
  .تبین گردیده است

  
  قانون ثبت، دعاوی ثبتی، اعتراض به ثبت،24  و22مواد  :های کلیدی واژه

  ابطال سند مالکیّت
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  مقدمه - 1
ثبت املاک از حیث اینکه نظم و نسق خاصّی به امور مربوط به املاک بخشیده 

معهذا، ثبت   .دارای اهمیّت بسیار است ،رددگاشخاص میو باعث تثبیت مالکیّت 
یک ملک در دفتر املاک و تسلیم سند مالکیّت رسمی به متقاضی ثبت، مستلزم 

های نوبتی و تحدیدی و همچنین انقضاء انجام تشریفات و مخصوصاً انتشار آگهی
ه ض شخص یا اشخاص ثالث و احالی اعترامواعدی است که بعضاً نیز به واسطه

  .دهدن زیادی را به خود اختصاص میموضوع به مراجع قضایی، نهایتاً مدت زما
، متقاضی ثبت 1310قانونگذار، با اینکه در قانون ثبت اسناد و املاک مصوّب سال 

ه مدارک و مستندات مالکیّت و تصرّفات در ضمن تقاضای ثبت، مکلفّ به ارایرا 
تشار درخواست متقاضی را خاصّه از طریق خود به مراجع ثبتی نموده و به علاوه، ان

به مراجع ثبتی  ) قانون ثبت14 و 12-11مواد (حدیدی های نوبتی و تنشر آگهی
بعد از خاتمه عملیات ثبتی و ثبت ملک در دفتر  تکلیف کرده است، در عین حال، و

 قانون ثبت، 72 و24و22املاک و احیاناً نقل و انتقالات بعدی، به موجب مواد 
 . بسیار موثّری را در جهت حفظ اعتبار کامل اسناد مالکیّت مقررّ داشته استاحکام

امّا، دامنه شمول همین مقرّرات، بین حقوقدانان و رویّه قضایی با تفسیرهای 
  .متفاوتی مواجه گردیده است

 قانون ثبت با 24  و22 احکام مواد یهدف ما، در این مقاله، تعیین محدوده
خواهیم بدانیم در دعاویی که در جریان ثبت املاک و یا یم. رعایت اختصار است

شود، چگونه حکم پس از صدور سند مالکیّت و نقل و انتقالات بعدی مطرح می
  .کنیم، این مقاله را در دو بخش ارایه میپس  .این مواد را به موضوعات تطبیق دهیم

ثبت و بخش دوم  قانون ثبت و عملیات مقدماتی 24 و 22بخش اولّ درباره مواد 
در خاتمه نیز نتیجه .  قانون ثبت خواهد بود24 و 22راجع به دعاوی ناظر به مواد 

 .گیری خواهیم کرد
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   قانون ثبت و عملیات مقدماتی ثبت24 و22مقرّرات مواد : بخش اولّ
   قانون ثبت24  و22مقرراّت مواد ) الف

 قانون ثبت مقررّ 22 ی ماده . در ابتدا، لازم است مجدّداً این مواد را بخوانیم-2
که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید، دولت فقط   همین" :داردمی

کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده 
و این انتقال نیز، در دفتر املاک به ثبت رسیده و یا اینکه ملک مزبور از مالک 

 در مورد ارث هم ملک وقتی  . به او رسیده باشد، مالک خواهد شناخترسمی ارثاً
 که وراثت و انحصار آنها محرز و در ،شوددر دفتر املاک به اسم وارث ثبت می

سهم الارث بین آنها توافق بوده و یا در صورت اختلاف حکم نهائی در آن باب 
   ".صادر شده باشد

) 193: 1354، زاخری(قع در مقام تکمیل  قانون ثبت نیز که در وا24 یدر ماده
 یپس از انقضا" : این قانون است، چنین آمده است22 یحکم مندرج در ماده

مدت اعتراض، دعوی اینکه در ضمن جریان ثبت، تضیع حقیّ از کسی شده، 
 پذیرفته نخواهد شد، نه به عنوان عین، نه به عنوان قیمت، نه به هیچ عنوان دیگر،

اند، منظور همانطور که حقوقدانان تصریح کرده. "...خواه جزایی د،خواه حقوقی باش
 قانون ثبت، منحصراً قوّه مجریه نیست و مراد از کلمه دولت، 22 یهاز دولت در ماد

 :1369، کاتوزیان(به طور کلیّ قوای حاکمه و تمام تشکیلات رسمی کشور است 
ان، در این ماده، کلمه دولت ای از حقوقدانهر چند پاره ).151: 1373، شهری؛ 482

اند را به تمام کسانی که خارج از قرارداد و سند مالکیّت باشند، تعمیم داده
  ).13- 14 :1380، خدابخشی(

در هر حال، خواه سند مالکیّت را موجد حقّ بدانیم و خواه مثبت حقّ، به 
 این اعتبار .ای است قانون ثبت، سند مالکیّت دارای اعتبار ویژه72 و 22حکم مواد 

ی یطرف و لزوم احقاق حقّ از طرف دیگر، حقوقدانان و محاکم قضاقانونی از یک
های با این حال، در سال .را در مواجه با این متون قانونی مضطرب ساخته است

اخیر، رویّه قضائی نقل و انتقال عادی املاک را مثبت حقّ ندانسته و به عدم استماع 
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 19/2/1374-4 شماره یآرا .اسناد تمایل نشان داده استدعاوی دارندگان این قبیل 
 شعب حقوقی و دومی از هیات  هیأت عمومی اوّلی از1/10/1383-672و شماره 

 هیات عمومی دیوان عدالت  .عمومی دیوان عالی کشور، از جمله این آراء است
د  تاکید کرده کسی که خو8/2/1387-68 و 9/2/1386-69اداری نیز در آراء شماره 

 قانون ثبت، ملزم است سند 48 و 47 و 22را مالک ملکی می داند به استناد مواد 
-ه نماید و قباله عادی، دلیل مالکیّت محسوب نمییرسمی دالّ  بر مالکیّت خود ارا

  ).1391: 1388 ،شهری و دیگران( 2.شود
 اعتبار سند رسمی مالکیّت، از آنجا که دعاوی ناشی از ی امّا، در باره-3

های قضایی را به خود اختصاص داده است، لاک، آمار قابل توجّهی از پروندهام
ترین مراجع قضایی، یعنی هیات عمومی دیوان محاکم دادگستری تا سطح عالی

 24و 22 مقررّات قانون ثبت، علی الخصوص مواد یاند دربارهعالی کشور، توانسته
 مورخ 17رای شماره . یر نماینداین قانون اظهار نظر کرده و به عبارتی آن را تفس

 هیات عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور که در پرونده 28/9/1385
هر چند، این رای، .  صادر گردیده، از جدیدترین این آراء است 1385-40کلاسه

ها لازم الاتّباع نیست ، ولیکن به دلیل استنباط صحیحی که در آن، قانوناً برای دادگاه
شود به عمل آمده است، پیش بینی می)  قانون ثبت 24 و22مواد  (از مقرّرات ثبتی

رای . محاکم قضایی و سایر مراجع مربوط، در موارد مشابه از آن متابعت کنند
 هیات عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور، 28/9/1385- 17اصراری شماره 

در .....آقای محمد تقی : ((که حاوی خلاصه دعوی نیز هست ،به این شرح است
 فرعی 1539 با تسلیم اظهار نامه، تقاضای ثبت شش دانگ پلاک 28/1/1350تاریخ 

ی های نوبتی مذکور در ماده مشهد مقدسّ را نموده و آگهی6 اصلی بخش 93از 
 انتشار یافته و مورد واخواهی 2/6/1350و2/5/1350های قانون ثبت در تاریخ16

 منتشر شده و تحدید 24/4/1352 نیز در قرار نگرفته است و متعاقباً آگهی تحدیدی
حدود انجام گرفته است و چون متقاضی ثبت فوت شده، سند مالکیّت، به نام 

اعتراض فرجام .  صادر گردیده است1373سیمین دخت فرجام خوانده در سال 
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 به اینکه قسمتی از پلاک مذکور ارثاً به آنها تعلّق داشته و 18/3/1377خواهان در 
 تمام آن را فروخته، ماذون نبوده، وارد نیست؛ زیرا به 1/4/1347در فروشنده که 
 قانون ثبت، پس از انقضاء مدتّ اعتراض ،دعوی اینکه در ضمن 24 یموجب ماده

جریان ثبت،  تضیع حقیّ از کسی شده باشد، پذیرفته نخواهد شد، نه به عنوان عین 
ر، پس از صدور سند  قانون مذکو22 یو نه به عنوان دیگر و به موجب ماده

مالکیّت ،دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک به او 
کور نیز، مویدّ این ذ قانون م108 یمنتقل شده، مالک خواهد شناخت و بند پ ماده

 شعبه سی و یکم دادگاه عمومی مشهد، 1620/198رای شماره  ،  علیهذا.امر است
یات عمومی اصراری حقوقی دیوان عالی کشور، مطابق  هیبه نظر اکثریت اعضا

اداره وحدت ( ))گرددموازین قانونی صادر شده، خالی از اشکال است، تایید می
 ).607-700 :1388، رویّه

  
  عملیات مقدماتی ثبت) ب

 ثبت ملک در دفتر املاک، مستلزم رعایت تشریفات و مقررّاتی است که -4
 این مقرّرات، مشخصّاً شامل قانون  .شودنامیده میاصطلاحاً عملیات مقدماتی ثبت 

ین ی با اصلاحات و الحاقات بعدی و آ26/12/1310ثبت اسناد و املاک مصوبّ 
های ثبتی است که به ثبت های مربوط به آن و هم چنین مجموعه بخشنامهنامه

 عملیات مقدماتی ثبت،  ). به بعد107: 1391،بهرامی (.عمومی نیز معروف است
 قانون ثبت، از نشر آگهی برای اعلان ثبت 9 ی از انتشار آگهی موضوع مادهپس

 قانون ثبت که به آگهی مقدّماتی 10 یعمومی املاک یک ناحیه مندرج در ماده
    مدتّ اعتراض به آگهی تحدید حدود، تمام یموسوم است، شروع و با انقضا

 در واقع، انتشار آگهی  .)اولّ و دوم از باب دوم قانون ثبتهای فصل. (شودمی
 قانون ثبت ین نامه به بعد آیی5ماده ( نصب پلاک ) قانون ثبت10ی ماده(مقدماتی 

و انتشار آگهی ) ین نامه قانون ثبتی به بعد آ21 یماده (یتوزیع و دادن اظهار نامه) 
م  وانجا)  قانون ثبت14 یماده(، انتشار آگهی تحدیدی ) قانون ثبت11ی ماده(نوبتی 
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به اصل ( مدت اعتراض یوانقضا) قانون ثبت15 و 14مواد (عملیات تحدید حدود 
مراحل قانونی ناظر به ثبت یک ملک است و پس از اینکه این ) و حدود ملک 

مراحل به ترتیب انجام و نتیجه در پرونده ثبتی منعکس شد، با تهیّه پیش نویس 
 به 103ماده (ک در دفتر املاک سند مالکیّت که اصطلاحاً مستخرجه نام دارد، مل

و در دفتر نماینده املاک ثبت و سند مالکیت مطابق ثبت ) یین نامه قانون ثبتبعد آ
 :1371امامی،)( قانون ثبت 21ماده (گردددفتر املاک صادر و به مالک تسلیم می

مرحله، ثبت ملک در این   ) .35 :1386 ، تفکریّان-85: 1356 لنگرودی،-111-108
  ).107: 1379حقیقت، (ی نام دارد ثبت جار

در جریان مقدماتی ثبت است که تمام مقرراّت و تشریفات قانونی برای تثبیت 
شود و قانونگذار، علاوه بر مامورین ثبت، مراجع مالکیّت اشخاص به کار برده می

دیگری از جمله هیات نظارت و شورای عالی ثبت را برای اطمینان از ثبت ملک 
  .کان واقعی، به خدمت گرفته استمتعلّق به مال

     هر یک از این مراحل، که مجموعاً عملیات مقدماتی ثبت را تشکیل -5
 قانون ثبت، ملک در دفتر املاک ثبت و 21 یدهد و پس از آن، به دستور مادهمی

گردد، خود متضمّن ضوابط مالکیّت متقاضی بر ملک موضوع ثبت، رسماً تثبیت می
 :1379 رازانی،-38 :1382، حمیتّی واقف(ه به دلیل آمره بودن و مقررّاتی است ک

عدم رعایت آنها، چه از طرف مامورین ثبت و چه از جانب متقاضیان ثبت ) 56
-سازد و در نتیجه، هر ذینفعی میاملاک، اعتبار قانونی سند مالکیّت را مخدوش می

. ع صلاحیت دار بخواهدتواند ابطال عملیات ثبتی و یا ابطال سند مالکیّت را از مرج
در این فرض، یعنی حالتی که عملیات مقدّماتی ثبت، صحیحاً انجام نپذیرفته است، 

تواند برای تحمیل شکست به خواهان در صورت صدور سند مالکیّت، خوانده نمی
 قانون ثبت توسّل یابد، بلکه او فقط در 24و22به مواد  و ناکامی او در دعوا،
هد شد که بتواند ادّله خواهان ناظر به وقوع اشتباه و به طور صورتی برنده دعوا خوا

کلی عدم رعایت مقرّرات و تشریفات قانونی در جریان عملیات مقدّماتی ثبت را 
  . بی اثر سازد 



    قانون ثبت24 و 22تعیین محدوده احکام مواد 

 

157

   قانون ثبت24 و 22دعاوی ناظر به مواد .بخش دوم
بل  بر مبنای آنچه بیان شد و با توجّه به مقرّرات ثبتی، خواهان، در مقا-6

متقاضی ثبت و یا منتقل الیه، باید ادّعای خود را، بسته به زمان طرح دعوا، در قالب 
با توّجه به این مقررّات، به طور کلیّ در این   .عناوین خاصّ خود مطرح نماید

یکی از این دعاوی، عنواناً دعوای اعتراض به : زمینه دو نوع دعوا قابل طرح است
دعوای اخیر، هم به   .ل سند مالکیّت نام داردو دیگری دعوای ابطا) الف(ثبت

نیز خوانده ) ب( طرفیّت مالک اولیّه، که در این فرض، دعوای ابطال عملیات ثبتی
 .قابل طرح است) ج(می شود، و هم منتقل الیه 

  
  دعوای اعتراض به ثبت) الف

 ،یامام(  دعوای اعتراض به ثبت، که به ثبت اولیّه یا ابتدائی نیز موسوم است-7
، زمانی قابل طرح است که هنوز عملیات مقدّماتی ثبت پایان نیافته و )108: همان
 این اعتراض، که خود به اعتراض به  .در دفتر املاک به ثبت نرسیده استملک 

و اعتراض به حقوق ارتفاقی و اعتراض به حدود تقسیم ) کلاً یا جزئاً( اصل ملک
 ، 3 و2 :1372جعفری لنگرودی، (د شوگردد، موجب توقفّ عملیات ثبتی میمی

   ). 656 و413
 90( چنانچه دادخواست اعتراض یا همان واخواهی، در ظرف مدّتهای قانونی 

آمده )  قانون ثبت20و16مواد (به شرحی که در فصل دوم قانون ثبت )  روز30و
است، تسلیم شده باشد، دادگاه صلاحیت دار که همان دادگاه محل وقوع ملک 

ملزم است به تمام دلایل معترض که ) ین دادرسی مدنیی قانون آ12ی ماده( است
به . در واقع ونفس الامر موثّر در اثبات حقانیّت وی است، توجّه و رسیدگی نماید

عبارت دیگر، در دعوای اعتراض به ثبت، ضمن اینکه رعایت مقرّرات ناظر بر ثبت 
شود ، ت و بازرسی واقع میاملاک توسط مامورین ثبت، بوسیله دادگاه مورد نظار

علاوه بر آن ، تمامی ادّله معترض با تمامی مستندات متقاضی ثبت مقایسه شده و 
برای همین است که هرگاه، اعتراض، ناظر به . گیردماهیّتاً مورد امعان نظر قرار می
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اصل ملک باشد، یعنی معترض مدعّی باشد که ملک مورد تقاضای ثبت کلاً یا جزئاً 
به عنوان ). 88 :1375،صالحی(شود علّق دارد، اعتراض ماهوی نامیده میبه او ت

نمونه، حتیّ، اگر دادگاه اعلام تصرّفات متقاضی ثبت از سوی نمایندگان ثبت را 
صحیح و مطابق با واقع تشخیص دهد و مثلاً هیچگونه ایرادی هم بر نحوه انتشار 

ترض را در تعلّق ملک مورد ثبت های نوبتی مشاهده ننماید، چنانچه ادّعای معآگهی
به وی، حسب ادّله و مستندات قانونی، نظیر دلالت بنچاق و قباله های ابرازی و 
مودّای شهادت گواهان محرز بداند ،مکلفّ است حکم بر حقانیّت معترض صادر 

 قانون ثبت، محکوم له ین نامه آیی101ی نماید و در این حالت، به حکم ماده
 قانون ثبت که ناظر به 24 ی حکم ماده .بت شناخته خواهد شدجانشین متقاضی ث

 یدر این ماده . مرحله مقدماتی ثبت ملک است به وضوح متضمّن این معنی است
 مدت اعتراض موکول گردیده یقانونی، عدم پذیرش ادّعای تضیع حقّ به انقضا

ی قانونی به امّا، مفهوم مخالف آن این است که هرگاه، اعتراض در مهلت ها.است 
عمل آمده باشد ،ادّعای تضیع حقّ  مبتنی به هر جهتی که باشد، اعم از ماهیتیّ و 

  .شکلی، برای دادگاه قابل استماع و پذیرش است 
ها نیز عموماً در پذیرش این دعوا خود را مواجه با اشکالی دانان و دادگاهحقوق

مقررّات ثبتی تثبیت مالکیتّ درواقع، از آنجا که فلسفه وضع قوانین و   .بینندنمی
مالکین واقعی است نه مدّعیان مالکیّت، اعطاء مجال اعتراض به معترضین احتمالی 

ها در رسیدگی ماهیتّی به این قبیل دعاوی، پذیرش این و نهایتاً آزادی عمل دادگاه
که بیان شد، چنانمعهذا، هم3).108: 1356،لنگرودی.(استدعوا را مسلمّ ساخته

 4.های قانونی استتماع این دعوا، تقدیم دادخواست واخواهی ظرف مدتّشرط اس

  

  دعوای ابطال عملیات ثبتی) ب
 دعوای دوم، یعنی ابطال عملیات ثبتی، ناظر به مرحله دیگری از عملیات -8

در واقع، هرگاه پس از پایان یافتن عملیات مقدّماتی و ثبت ملک  . ثبتی ملک است
اً و معمولاً بلافاصله منتهی به صدور سند مالکیّت به نام در دفتر املاک که الزام
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بایستی دعوای خود را تحت شود، کسی مدعّی تضیع حقیّ باشد، میمتقاضی می
عنوان ابطال سند مالکیّت یا ابطال عملیّات ثبتی، به طرفیت متقاضی ثبت که در این 

ر این صورت نیز،  د .شود، طرح نمایدمرحله دیگر به طور رسمی مالک شناخته می
دعوای خواهان قابلیّت استماع دارد، اماّ، نوع و کیفیّت رسیدگی دادگاه بر خلاف 

تواند با توسّل به هر جهتی، دعوای اعتراض به ثبت، متفاوت است و دادگاه نمی
 در این فرض، رسیدگی دادگاه  .حکم بر ابطال سند مالکیّت خوانده صادر نماید

رعایت و یا عدم رعایت مقرّرات و تشریفات ثبت ملک منحصراً ناظر به بررسی 
    موضوع دعوا است و فقط از این منظر است که ذینفعی خواهان مدّ نظر قرار 

به عبارت دیگر و برای مثال، هرگاه دادگاه در جریان رسیدگی، به رعایت . گیردمی
نادی خواهان های نوبتی پی ببرد و دلایل استنشدن تشریفات مربوط به انتشار آگهی

نیز مالکیّت وی را ثابت نماید، می بایست حکم بر ابطال سند مالکیت خوانده که 
امّا، چنانچه دادگاه،  5.عدم مطابقت آن با قانون محرز شناخته شده است، صادر نماید

ضمن رسیدگی، هیچگونه تخلّفی از مقرّرات و تشریفات ثبتی در جریان عملیات 
، ولو اینکه در نفس الامر نیز محقّ بودن خواهان ثابت مقدّماتی ثبت مشاهده نکند

تواند حکم به ابطال سند مالکیّت خوانده صادر نماید و ملزم است باشد، دادگاه نمی
  .بر بطلان دعوی خواهان اظهار نظر کند

ترین تفسیر به اراده  قانون ثبت، نزدیک22 ی به نظر ما، این تفسیر از ماده-9
.  وضع مقرّرات ناظر به ثبت املاک و کاهش آمار دعاوی استقانون گذار و فلسفه

 قانون ثبت که در ارتباط با جریان ثبت 22 یدر واقع، لحن عبارت آغازین ماده
ملک است کلمه قانون مندرج در این عبارت را به مقرّرات ناظر به ثبت ملک 

ط به ثبت مقررّات شکلی مربو) مطابق قانون( سازد و منظور از الفاظمنصرف می
انون منصرف است؛زیرا اگر منظور ق )اصل مالکیّت(و از مقرّرات ماهوی ملک است 

به طور کلیّ، هر قانونی اعم از شکلی و ماهوی ) مطابق قانون(گذار از عبارت 
هایی برای اعتراض به ثبت املاک نتیجتاً بیهوده و لغو دیگر تعیین مهلت باشد،

در جریان عملیات مقدّماتی ثبت، قانون گذار  به عبارت دیگر، چون  .خواهد بود
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تمهیداتی را به کار برده است تا چنانچه اشخاص ثالث، ثبت ملکی را در تعارض با 
آیند، و در عین حال، های مقررّ در مقام اعتراض بردانند، در مهلتحقوق خود می
ه که  قانون ثبت، مقررّ گردید24 ی مدتّ اعتراض به تصریح مادهیپس از انقضا

 یبنابراین، اگر حکم ماده .هیچگونه ادّعای تضیع حقیّ از کسی پذیرفته نخواهد شد
یم معنای آن لزوم تجدید مکّرر ون ثبت را به صورت عام تفسیر نمای قان22

 24 یاعتراضات اشخاص خواهد بود که این وضعیّت هم با منطوق صریح ماده
مان استحکام مالکیّت افراد جامعه قانون ثبت و هم با فلسفه وضع قانون ثبت که ه

  .است ،تعارض خواهد داشت
 هیات عمومی شعب حقوقی دیوان عالی کشور 1385 – 40در پرونده کلاسه 

 گردیده است، خواسته 28/9/1385 مورّخ 17هم که منتهی به صدور دادنامه شماره 
نگ از شش ها، ابطال سند مالکیّت خوانده، به ادّعای تعلّق چهار و نیم داخواهان

 اصلی به آنها بوده است و برای همین هم با عکس 93 فرعی از 1539دانگ پلاک 
به عبارت دیگر، ادّعای ماهیتّی . العمل منفی هیات عمومی دیوان مواجه شده است

هرچند، در رای هیات . ها، دلیل مردود شناختن دعوای آنها بوده استخواهان
  6.ضوع تاکید نگردیده استعمومی دیوان، چنانکه باید، به این مو

  پس، هرگاه خواهان مدعّی باشد ملکی که به نام خوانده ثبت گردیده - 10
است، ناشی از تخلفّ از مقرّرات و تشریفات ثبتی بوده و از این جهت، حقّ او 

دادگاه ملزم است به این ادعّا رسیدگی و حکم مناسب  نادیده گرفته شده است،
 قانون ثبت، ناظر به همین 22 یمندرج در ماده) ق قانونمطاب(صادر نماید و عبارت 

گذار با وضع مقررّاتی به عبارت دیگر، وقتی قانون.مقررّات و تشریفات ثبتی است 
خواسته است تا توامان حقوق متقاضی ثبت و اشخاص ثالث، در جریان ثبت یک 

اشد، برای ملک محفوظ بماند، هرگاه ادّعای خواهان، عدم رعایت همین مقررّات ب
وقوع اشتباه در آگهی تحدیدی باشد، دادگاه باید به ادّعای او  ادّعای وی، مثال،

رسیدگی و در صورت احراز وقوع اشتباه، حکم بر ابطال یا اصلاح سند مالکیّت 
در واقع، تغییر سبب دعوا به دادخواست خواهان صورت قانونی . خوانده صادر کند
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 قانون 24 ی ماده . قانون ثبت نیز مطابقت دارد24 ی این تفسیر، با ماده .می بخشد
 مدت اعتراض، پذیرش هرگونه ادّعای تضیع حقیّ را ممنوع یثبت که پس از انقضا

ساخته است، طبیعتاً منصرف از ادّعای عدم رعایت مقررّاتی است که خود قانون 
  .گذار، با فرض رعایت کامل آنها،  به انشاء این حکم تن داده است 

 از این رو، و بالعکس، هرگاه ملکی در دفتر املاک ثبت شد، بدون اینکه -11 
در جریان ثبت ملک، تخلّفی از مقررّات ثبتی رخ داده باشد، دادگاه ملزم است اعتبار 
سند مالکیّت را به رسمیّت بشناسد و دعوای خواهان، ولو اینکه حقّاً نیز مالک باشد، 

 10/10/1370 مورّخ 569ای وحدت رویّه شماره ر . نمی تواند پیشرفتی داشته باشد
        در این رای  .کندهیات عمومی دیوان عالی کشور نیز این معنی را تایید می

الزام قانونی مالکین به تقاضای ثبت ملک خود در نقاطی که ثبت : ((می خوانیم
ف عمومی املاک آگهی شده، مانع از این نمی باشد که محاکم دادگستری به اختلا

آراء وحدت (متداعین در اصل مالکیتّ ملکی که به ثبت نرسیده، رسیدگی نمایند
 مفهوم مخالف رای مذکور این است که محاکم   ).393- 394 : 1388 ،روّیه قضائی

 اماّ،  .توانند به اصل مالکیّت ملکی که به ثبت رسیده، رسیدگی کننددادگستری، نمی
   مالکیّت، به ادّعای عدم رعایت تشریفات ثبتی، رسیدگی به دعوی ابطال سند

 قانون ثبت 22 یگونه منافاتی با مقرّرات قانونی نداشته و بلکه حکم مادههیچ
 – 164- 165 :1390،جعفری لنگرودی(درست متضمّن همین موضوع است 

  ).616 : همان،بهرامی
ات آن را، دانان، مقررّ در اسناد مالکیّت معارض نیز که بعضی از حقوق-12
هرگاه پس از ) 52: همان،شهری( اند قانون ثبت دانسته22 یی بر مادهیاستثنا

تشخیص تعارض توسط هیات نظارت، دارنده سند مالکیّت معارض به دادگاه 
 لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و 5 یمراجعه نماید، مستفاد از تبصره ماده

 دادگاه فقط به اینکه جریان ثبتی کدام 5/10/1333اسناد مالکیّت معارض مصوبّ 
   یک از دو ملک مقدّم یا موخرّ الثبت، برطبق قانون و مقررّات انجام شده است، 

تواند به دلایل ناظر به اساس مالکیتّ توجّه پردازد و هرگز نمیمی
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طرز بیان قانونگذار در تبصره مذکور که مشخصاًّ ناظر به ). 197: 1354،زاخری(کند
ات قانونی فرایند ثبت هر یک از دو ملک مقدمّ الثبّت و ملک معارض است، تشریف

  . کند قانون ثبت به دست دادیم، تایید می24 و 22کاملاً تفسیری را که از مواد 
 ی ماده4چنین است دعوای ابطال سند مالکیتّی که محاکم دادگستری حسب بند هم
 در این دعوا  .به آن رسیدگی نمایندتوانند  می18/10/1351 قانون ثبت اصلاحی 25

نیز، رسیدگی دادگاهها، به بررسی رعایت مقررّات ثبتی محدود است و دادگاهها 
 قانون ثبت، ناظر 25 ی ماده4توانند به اساس مالکیّت رسیدگی کنند؛ زیرا بند نمی

به وقوع اشتباه در عملیات ثبتی است که رسیدگی به آن، اولاًّ و بالذّات در 
حیّت هیات نظارت است؛ منتها، چنانچه رفع این اشتباه، متضمّن خللی به حقّ صلا

اشخاص ثالث باشد، رسیدگی به این وضعیتّ، ثانیاً و بالعرض، در صلاحیّت محاکم 
  .گیرددادگستری قرار می
 قانون ثبت، در 22 یتوان گفت قانونگذار پس از وضع مادهبنابراین، می

 قانونی را همچنان حفظ کرده یوده حکم این مادهمصوّبات بعدی خود نیز محد
 ). 600: همان،بهرامی (7.است

  
  دعوای ابطال سند مالکیتّ ) ج

 در صورتی که ملک، پس از ثبت در دفتر املاک، با تنظیم سند رسمی به -13
دیگری واگذار گردد و به تبع آن مندرجات دفتر املاک به نام انتقال گیرنده تغییر 

تواند ابطال به نام وی صادر گردد، هر ذینفعی می) سند تجدیدی(دید یابد و سند ج
دار بخواهد، اعم از اینکه خواهان، اعتراضی ی صلاحیتیسند انتقال را از مرجع قضا

باشد؛ ) مسند(به نحوه تنظیم سند انتقال داشته و یا به دلایلی مدعّیِ فساد معامله 
 قانون ثبت، ناظر به جریان ثبت 24 یمادههمانطور که توضیح داده شد، :  زیرا اولاً

توان به آن ملک است و برای مردود شناختن دعوی خواهان در این زمینه نمی
    قانون ثبت که دارنده سند رسمی را مالک رسمی 22 یماده:  ثانیاً  .استناد کرد

 قانونی، مربوط به حالتی است که ملک، یمی شناسد، بنا به تصریح همین ماده
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ابق قانون به ثبت رسیده باشد و اطلاق حکم آن، علاوه بر ثبت اوّلیه،ناظر به نقل مط
دانان به درستی ای از حقوقهمانطور که پاره: ثالثاً  .و انتقالات بعدی نیز هست

 قانون ثبت به 22 یاند، موضوعی که قانونگذار برای تعمیم حکم مادهتحلیل کرده
 جز اوّل  .است مرکّب و حاوی دو جز استهای بعدی مدّنظر قرار داده ثبت

است و در نتیجه هرگاه جز اولّ این ) ثبت انتقال در دفتر املاک(و جز دوم ) انتقال(
حکم، یعنی انتقال، قانوناً محققّ نشده باشد، از آنجا که در موضوع مرکبّ، عدم یک 

قانون ثبت  22 ی انتقال، حکم مادهمنتفی شدنجزء برای عدم مرکّب کافی است، با 
 ثبت انتقال –رابعاً    ).61-1342:62 ،شیرازی( نیز منتفی خواهد بود) نشنیدن دعوا(

چه  بنابراین، چنان . استناقلدر دفتر املاک، متفرع بر صحّت معامله نتیجه بخش 
باید این دعوا قابل  دعوای خواهان مبتنی بر عدم صحّت چنین معامله ای باشد،

 قانون ثبت مستلزم وقوع انتقال به 22 یآنکه حکم مادهاستماع شناخته شود؛ چه 
نحو قانونی است و هرگاه قانونی نبودن معامله منشاء مالکیّت به هر جهتی که 

ی یباشد،ثابت گردد، طبعاً مالکیتّی که در ظاهر، برای خوانده در دفتر املاک شناسا
ذیرش نظریه  مضاف بر آنکه پ .گردیده است، از درجه اعتبار ساقط خواهد شد

مخصوصاً مقرّرات قانون  مخالف، ملازمه با زیر پا گذاشتن تمام قوانین ماهوی،
  ).15: 1329 ،خلعتبری( مدنی است که به هیچ وجه صورت قانونی نخواهد داشت  

 هیات عمومی 10/5/1340 مورخه 1653 مطابق رای وحدت روّیه شماره -خامساً
بت، ناظر به ملکی است که مطابق قانون در  قانون ث22 یماده: (دیوان عالی کشور

دفتر املاک به ثبت رسیده باشد و همچنین انتقالی که موافق قانون انجام یافته باشد 
و در موردی که دعوا، قانونی نبودن فروش ملک است، دعوا قابل استماع بوده؛ زیرا 

نسبت به بیع و به بیعی که صحیحاً واقع نشده باشد ، آثاری از قبیل مالکیّت خریدار 
  8 ).61: همان،شیرازی) (باشدتعلّق ثمن به فروشنده مترتّب نمی

، رسیدگی )ثبت اولیّه(این است که، پس از مرحله ثبت ملک در دفتر املاک 
به دعاوی اشخاص در اصل مالکیّت تابع سایر اموال بوده و چنانچه مالکیّت 

نده اجتناب ناپذیر خواهد خواهان ثابت گردد، صدور حکم ابطال سند مالکیّت خوا
  9.بود 



  91پاییز و زمستان ، 2 ، شماره اول، دورهدانش و پژوهش حقوقیفصلنامه دو 
 

 

164

  نتیجه گیری
 با توجّه به آنچه بیان شد، هرگاه در جریان مقدّماتی ثبت ملک، شخصی -14

گونه در مواعد قانونی در مقام اعتراض بر آید دادگاه رسیدگی کننده، بدون هیچ
امّا، چنانچه   .محدودیتیّ به ادّعای وی رسیدگی و حکم مناسب صادر خواهد کرد

 مدت اعتراض، کسی به ادّعای تضیع حقّ درصدد اعتراض بر آمده یس از انقضاپ
 قانون ثبت، چنین اعتراضی موقعیّت پذیرش نخواهد 24 یباشد، به حکم ماده

تواند تحت عنوان ابطال سند مالکیّت و عملیّات  با این وصف، خواهان می .داشت
امّا، در این مرحله، دادگاه،   .آیدثبتی به طرفیّت مالک رسمی، در مقام احقاق حقّ بر 

بدون توجهّ به اصل مالکیّت، منحصراً به رعایت مقرّرات و تشریفات ثبتی نظارت 
کند و چنانچه تخلّفی از مقرّرات ثبتی نبیند، حکم به بی حقیّ خواهان صادر می

 با وجود این، هرگاه خواهان ادّعای مالکانه به طرفیّت مالکان بعدی  .خواهد کرد 
، دفتر املاک را به نام ناقلتواند با اثبات بطلان معامله نتیجه بخش داشته باشد، می
  . قانون ثبت، متضمّن این معنی است22 ی ماده .خود تغییر دهد

 . باشدمورد حمایت نگارنده می قانون ثبت، 24 و 22 این تفسیر از مواد 

  
  هایادداشت

-ک مرحوم میرزا کاظم خان سمیعی که سهم ویژهاین مقاله را در کمال تواضع به روان پا-1

  .کنماند، تقدیم میای در تدوین مقرّرات ثبتی داشته
خلـع یـد از   : ((  به این شـرح اسـت   1/10/1387 -672رای وحدت رویّه قضایی شماره      -2

اموال غیر منقول فرع بر مالکیّت است؛ بنابراین، طرح دعوای خله ید از زمین قبل از احراز                 
 قـانون   48 و 47 و   46بنا به مراتب و با توجّه به مـواد          .مالکیّت، قابل استماع نیست   و اثبات   

ثبت اسناد و املاک، رای شعبه پنجم دادگاه تجدیدنظر استان، به نظر اکثریّت اعضاء هیـات              
شـود  عمومی دیوان عالی کشور که با این نظر انطباق دارد، صحیح و قانونی تشخیص مـی               

نقل : (( هم آمده است   19/2/1374-4و در رای اصراری     ) 81385:396اداره وحدت رویّه،    (
 47و انتقالات املاکی که با اسناد عادی صورت گرفته مادام که در اجرای مقرراّت مـادتین                 

 قـانون   22ی   قانون ثبت در دفاتر اسناد رسمی رسماً تنظیم نیافته و مطابق مدلول ماده             48و  
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اداره وحـدت   ))د، فاقـد اعتبـار قـانونی اسـت        ثبت در دفتر امـلاک بـه ثبـت نرسـیده باش ـ           
 ).1379:108رویّه،

 25 ماده   1 و بند    10/7/1317 اصلاحی   11ی  گذار با تصویب مقرراّت ماده    در واقع، قانون  -3
 یعنی پیش بینی اظهار نظر هیات نظارت و بعضاً شورای           18/10/1351قانون ثبت اصلاحی    

نهایت حزم و دور اندیـشی را بـرای لـزوم    عالی ثبت که دارای ترکیب قضایی اکثریت اند،   
پذیرش درخواست ثبت از مالک واقعی و جلوگیری از قبـول در خواسـت ثبـت مـدّعیان                   
مزوّر مالکیّت به کار برده و بعد از آن اعتبار اسناد رسمی مالکیّت را مورد لحوق حکم قرار         

ر مالـک کـه      قانون ثبـت بـرای متـصرّف غی ـ        107ی  ضمن اینکه به موجب ماده    . داده است 
شورای عالی ثبت نیـز  .تقاضای ثبت ملک دیگری را به عمل آورد مجازات تعین شده است     

 تـصرّف بـر خـلاف دادنامـه را معتبـر ندانـسته اسـت                16/12/1345به موجب رای مورّخ     
   530-1391:531جعفری لنگرودی،(
بر : ((یمخوان شعبه چهارم دیوان عالی کشور می      23/4/1325 مورّخ   722در حکم شماره    - 4

گونه ادّعایی نسبت به ملک      قانون ثبت، پس از انقضای مدت اعتراض، هیچ        24ی  طبق ماده 
مورد تقاضای ثبت پذیرفته نیست و استدلال دادگاه به اینکه صرف تقاضای ثبت و گذشتن               

در  ).340:بی تا : متین)) ( مدت اعتراض، دلیل مالکیّت نیست، منطقی و قانونی نخواهد بود         
بـا  : (( اداره حقوقی دادگستری هـم آمـده اسـت           19/5/1380 مورّخ   4758/7اره  نظریه شم 

 قانون ثبت اسـناد و امـلاک کـه مقـرّر داشـته پـس از انقـضای مـدت                     24ی  توجّه به ماده  
پذیرفتن دعوای وارد   . اعتراض، ادّعای اینکه تضیع حقّی از کسی شده، پذیرفته نخواهد شد          

 روز قابل   90نفعت از او سلب شده در خارج از مهلت          ثالث، به عنوان اینکه عین ملک یا م       
قانونگذار، با تصویب مـاده واحـده        ). 1381شهری و دیگران؛ همان، ص    )) (استماع نیست 

قانون تعین تکلیف پرونده های معترضین ثبتی که فاقد سابقه بوده و یـا اعتـراض آنهـا در                   
 که پـس از ضـرب الاجـل         کسانی را  25/2/1373مراجع قضایی از بین رفته است، مصوّب        

  .شش ماهه اعتراض خود را به مرجع صلاحیت دار تقدیم ننمایند، معرض شناخته است
 اداره حقوقی دادگستری، دایر بـر       20/11/1380 مورّخ   10914/7 بنابراین، نظریه شماره     - 5

انون  ق ـ 11ی  بایستی طبق تبصره مـاده    مدّعیان انتقال ملک به استناد مبایعه نامه می       : ((اینکه  
 با اصلاحات و الحاقات بعدی آن، درخواست ثبت ملـک  1310ثبت اسناد واملاک مصوّب  

 قانون مذکور ، ضـمن اعتـراض        16ی  را به نام خود بنمایند و یا ظرف مهلت مقرّر در ماده           
چنانچه مدّعیان موصوف به هیچیـک      . به ثبت و اقامه دعوا در مقام احقاق حقّ خود برآیند          
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 همان قانون دعوای آنان به هـیچ        24ی  ور اقدام نکرده باشند، طبق ماده     از طرق قانونی مذک   
از آن جهـت کـه ادّعـای تخلّـف از            ) 1318:شـهری، همـان   ))(عنوان پذیرفتـه نمـی شـود      

 . تشریفات ثبتی را در جریان ثبت یک ملک، قابل استماع ندانسته مواجه با اشکال است
 ( 28/9/1385-17 در رای اصـراری      در بیانات یکی از قضات موافـق و شـرکت کننـده           -6

 22ی  در مـاده  : ((خـوانیم می) آقای مصطفی فاتحی رییس شعبه نوزدهم دیوان عالی کشور        
این صحیح است؛ امّـا     .  قانون ثبت، گفته شده که سند باید مطابق مقررّات، ثبت شده باشد           

ش باشـد،   یعنـی اینکـه ملـک در تـصرّف        .  منظور از مقررّات، مقرراّت تشریفات ثبتی است      
اگر این تشریفات انجام شده باشد، پـس از آن، دیگـر ادّعـای اینکـه                . آگهی هم شده باشد   

در نظریـه    ).  695:اداره وحـدت رویّـه، همـان      )) (حقّی از من تضیع شده از بین مـی رود         
دعـاوی  : ((  اداره حقوقی دادگـستری نیـز آمـده اسـت          27/7/1378 مورّخ   4847/7شماره  

بتی، اگر بر این اساس باشد که ثبت ملک مطابق مقرّرات قانون ثبـت              مربوط به ابطال سند ث    
شـهری و دیگـران،     )) ( قانون ثبت نیـست    22ی  انجام نشده است، استماع آنها مخالف ماده      

   ).1381:همان
 نیز مقتضی   21/6/1370 قانون ثبت اصلاحی     147ی   ماده 6 به نظر ما، حکم مقررّ در بند         -7

دو ماه از تـاریخ نـشر       (چه معترض در ظرف مهلت قانونی     انیعنی چن . چنین تفسیری است  
در مقام واخواهی برآید، دادگاه هم از جهت مـاهیتّی          ) 147 ماده   6اولیّن آگهی موضوع بند     

امّـا، پـس از     .  نمایندو هم از جهت شکلی به ادّعای او رسیدگی و حکم مقتضی صادر می             
توانـد بـه     می  متضررّ 147ی   ماده 6د  صدور سند مالکیّت، هر چند بر اساس عبارت آخر بن         

بایـستی بـه رعایـت یـا عـدم          دادگاه مراجعه نماید، ولیکن در چنین حالتی، دادگاه فقط می         
هـر  .  تواند به اصل مالکیّت رسیدگی کنـد      رعایت مقرراّت و تشریفات ثبتی بپردازد و نمی       

 دست دادگـاه را در      دانان، قایل به چنین تفکیکی نیستند و      چند بعضی از دادگاهها و حقوق     
در نظریـه    ).1373:213حاتمی و دیگـران،     (دانندرسیدگی به جهات شکلی و ماهیتی باز می       

چنانچه قبل از صدور    : (( اداره حقوقی  دادگستری آمده است        12/8/1380-7977/7شماره  
سند مالکیّت، معترض به تصمیم هیات، اعتراض خود را بـه اداره ثبـت تـسلیم کنـد،هیات                  

تواند بـه   را به دادگاه خواهد فرستاد، لکن، پس از صدور سند مالکیّت، معترض می            پرونده  
ادّعای اینکه سند مالکیّت برخلاف قانون صادر شده است، در دادگـاه عمـومی دادخـواهی               

گـذار در عبـارت آخـر       رسد قانون حتّی به نظر می    ).  1415:شهری و دیگران،همان  )) (کند
ن کلمه متضرّر فقـط در مقـام امکـان جبـران خـسارت مالـک            با بکاربرد  147ی   ماده 6بند  
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بدین توضیح که هرگاه ملک ثبت شده به ایـادی بعـدی منتقـل شـده                .  استواقعی برآمده 
در حکم  .  تواند به جای مطالبه عین درخواست جبران خسارت کند        باشد،معترض فقط می  

 24ی  در مـورد مـاده      شعبه اوّل دیوان عالی کشور همین تفـسیر        28/5/1316-1198شماره  
: برای مطالعه بیـشتر مراجعـه کنیـد بـه           ).  321:متین، همان (قانون ثبت پذیرفته شده است      

  ).482-483:کاتوزیان، همان
 قانون تعیین تکلیـف وضـعیت ثبتـی اراضـی و امـلاک و      3ی سازد در مادهخاطر نشان می  

 محـسوب   1370قـانون    نیز که به نوعی بدیل       20/9/1391های فاقد سند مصوّب     ساختمان
  .استمی شود، حقّ مراجعه متضرّر به دادگاه ابقاء گردیده

در ماده واحده قانون راجع به اراضی دولت و شهرداری ها و اوقاف و بانکها مصوّب سال                 
هرچند .  گذار در حفظ اعتبار سند رسمی مالکیّت به وضوح مشهود است           تقیّد قانون  1335

- بنا به مصالحی از این پایبندی کاسـته شـده          1339ر سال   در اصلاحات بعدی این قانون د     

  . است
 مرحوم دکتر سیدّ حسن امامی در جلد شـشم کتـاب حقـوق مـدنی خـود نوشـته انـد                   - 8

 دعاوی بطلان و فسخ معامله را در مقابل کسی که ملک رسماً به نام              1320ها تا سال    دادگاه
پذیرفتنـد و حتـیّ وزارت   بـت نمـی   قـانون ث 22ی او منتقل شده بـود، بنـا بـه ظـاهر مـاده          

 قبول دعوای فسخ معاملـه      6/12/1315 مورّخ   34322دادگستری با صدور بخشنامه شماره      
 قانون ثبت اعلام  و عدم استماع ایـن قبیـل دعـاوی را بـه دادگاههـا                   22ی  را مغایر با ماده   

یـن عقیـده    رویّه دادگاههـا تغییـر نمـود و بـه ا    1320تکلیف کرده بود، ولیکن بعد از سال       
امـامی،  ( قـانون ثبـت نـدارد        22ی  رسیدند که پذیرش این قبیل دعاوی، منافـاتی بـا مـاده           

مرحوم ارسلان خلعتبری، عقیده عدم پـذیرش دعـوای فـسخ در قبـال مالـک                ). 157:همان
رسمی را که منتهی به صدور بخشنامه مذکور گردیده  به بعضی از مستشاران دیوان عـالی                 

خلعتبری، (اند  یّد محمّد فاطمی قمی رحمت االله علیه، نسبت داده        کشور از جمله مرحوم س    
از قرار معلـوم،    : (( به این شرح است    6/12/1315 مورّخ   34322نامه شماره   بخش). 9:همان

دهد یا ثبت   بعضی از محاکم در مورد املاک ثبت شده که مالک، آن را به دیگری انتقال می               
        مـلاک شـده، معهـذا از فروشـنده دعـوای غـبن            در دفتر املاک به نام اشـخاص در دفتـر ا          

 قانون ثبت اسناد و املاک ، همینکه ملکی مطـابق           22ی  نظر به اینکه مطابق ماده    . پذیرندمی
قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شـده و یـا                      

نتقال گردیده، مالک خواهد شـناخت و       ارثاً به او رسیده و یا کسی را که ملک مزبور به او ا             
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نظر به اینکه به موجب مقرراّت همین ماده، پـس از ثبـت انتقـال، سـند مالکیّـت مـشتری                     
گردد و پذیرفتن دعوای غبن ،علاوه بر اینکه با مالکیّـت مـشتری منافـات دارد،                تجدید می 

شود کـه    ابلاغ می   لزوماً -سازدلطمه بزرگی به اعتبار اسناد رسمی و اسناد مالکیّت وارد می          
  )).وزیر عدلیه. وجه این قبیل دعاوی را بپذیرندمحاکم عدلیه نباید به هیچ

 قانون ثبت نیز که معاملات راجع به اموال غیر منقول مشروط به اینکـه طبـق                 72ی  در ماده 
مقرّرات راجع به ثبت املاک ثبت شده باشد، دارای اعتبار کامل شناخته شـده اسـت،همین                

 قانون ثبـت، وقـوع   72ی به عبارت دیگر، شرط اعتبار کامل در ماده.  اری است استدلال ج 
چه فساد معامله ثابـت گـردد،       بنابراین، چنان . معامله و ثبت قانونی آن در دفتر املاک است        

  . بودثبت دفتر املاک اساساً معتبر نخواهد
حکومـت  : ((یمخـوان  دیوان عالی کشور    مـی        1/5/1340 مورّخ   1653در حکم شماره    - 9

 قانون ثبت، ناظر به ملکی است که مطابق قانون در دفتر املاک به ثبـت رسـیده                  22ی  ماده
بنابراین، هربیعی که صـحیحاً واقـع نـشده         . چنین انتقلاتی که موافق با قانون انجام یافته       هم

)). کنـد باشد، آثاری از قبیل مالکیّت خریدار نسبت به مبیع و انتقال ثمن به فروشـنده نمـی                
:  هیات عمومی دیوان نیز در این زمینه چنین اسـت          26/12/1342 مورّخ   3573حکم شماره   

 قـانون ثبـت اسـناد و امـلاک در           24 و   22استناد شعبه چهارم دادگاه استان نهم به مـواد          ((
موضوع مانحن فیه بی مورد است؛ زیرا مواد مزبور ناظر به موردی است که راجع به ملک،                 

ور درخواست ثبت شده و در مدت مقرّر اعتراضی نشده باشد کـه در              در حدود قانون مذک   
این صورت، پس از انقضای مدت اعتراض، اقامه دعـوی بـه عنـوان تـضیع حـقّ پذیرفتـه                    

 از 33 وقیعـه  28نیست و در مورد بحـث، فرجـامخواه بـدون داشـتن مجـوّز و اسـتحقاق               
بنابراین، سـند معاملـه     .   است  فرعی را به غیر انتقال داده      634 اصلی در    25ریگستان پلاک   

 باطل و اعلامیه سند مالکیّت که به اتّکـاء مزبـور صـادر شـده                19/9/1335 – 5752شماره  
ملغی الاثر و دادنامه فرجام خواسته، به اتّفاق آراء نقض و ختم امر به شـعبه دیگـر دادگـاه                    

   )).48: 1349قاسم بصری،)) ( شوداستان نهم ارجاع می
 

  منابع
، مذاکرات و آراء هیات عمومی دیوان عالی کشور )1379(ی،یداره وحدت رویّه قضاا.1

  . ، تهران، انتشارات روز نامه رسمی کشور1374سال 
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مذاکرات و آراء هیات عمومی دیوان عالی کشورسال ) 1386(ی،یاداره وحدت رویّه قضا.2
  . ، تهران، انتشارات روزنامه رسمی کشور1383

، مذاکرات و آراء هیات عمومی دیوان عالی )1388(ی،یه قضااداره وحدت رویّ. 3
  . ، تهران، انتشارات روزنامه رسمی کشور1385کشورسال 

،تهران ، )قسمت حقوقی(ی ی، آراء وحدت رویّه قضا)1388(ی،یاداره وحدت رویّه قضا. 4
  .انتشارات روزنامه رسمی کشور

  .، تهران، انتشارات اسلامیه)مجلد شش(،حقوق مدنی )1371( امامی، دکتر سیّد حسن،-5
 ، 1322، آراء و تصمیمات هیات عمومی در مورد قانون شهریور )1349(بصری، قاسم. 6

  .،تهران22مجله حقوق مردم، شماره 
  . ، حقوق ثبت املاک در ایران،تهران ، انتشارات میزان)1391(بهرامی، دکتر داریوش،. 7
  .ک، تهران، انتشارات نگاه بینّه، حقوق ثبت املا)1386(تفکّریان، محمود،. 8
، تهران، چاپخانه )جلد اوّل( ، حقوق ثبت )1356(جعفری لنگرودی، دکتر محمّد جعفر،. 9

  .حیدری
جلدهای دوم و (، دانشنامه حقوقی )1372(جعفری لنگرودی،دکتر محمّد جعفر،. 10

  .،تهران، انتشارات امیرکبیر)سوم
،آراء شورای عالی ثبت و شرح آن، )1391(جعفری لنگرودی، دکتر محمّد جعفر،. 11

  .تهران، انتشارات گنج دانش
، شرحی )1373-74(حاتمی، دکتر علی اصغر و محمّد جواد بهشتی و حبیب االله کرمی،. 12

 ، مجله کانون وکلای 21/6/1370 اصلاحی قانون ثبت مصّوب148 و 147بر مواد 
  .دادگستری، تهران

  .ر ایران؛ تهران، انتشارات گنج دانش،ثبت املاک د)1379(حقیقت، علی،.13
، حقوق ثبت، تهران، انتشارات حقوقدان و )1382(حمیتّی واقف، دکتر احمد علی،.14

  .دانش نگار
 قانون ثبت اسناد و املاک، 22، تحلیلی دیگر از ماده )1379(خدابخشی، دکتر عبداالله،.15

  .، تهران71مجله حقوقی دادگستری،شماره 
، دعوا در مقابل سند مالکیّت، مجله کانون وکلای )1329(ن،خلعتبری، ارسلا. 16

  .،تهران12دادگستری،شماره 
  .،تهران، انتشارات اساطیر)مدخل(، حقوق ثبت )1379(رازانی، بهمن،.17
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، رفع تعارض از اسناد مالکیّت، مجله کانون وکلای )1354(زاخری، زین العابدین،. 18
  . ، تهران31دادگستری، شماره

، حقوق ثبت اسناد و املاک، تهران، انتشارات جهاد )1373( غلامرضا،شهری،. 19
  .دانشگاهی

شهری، غلامرضا و فریدون تحصیلدوست و محمّد هاشم صمدی اهری و حمید رضا . 20
، مجموعه تنقیح شده قوانین و مقرّرات حقوقی، )1388(گودرزی و عباسعلی رحیمی،
  .تهران، انتشارات روزنامه رسمی

 ، 4 و 3 قانون ثبت، مجله حقوق امروز، شماره 22، تحلیلی از ماده )1342 (شیرازی،. 21
  .تهران

  .، حقوق ثبت اسناد و املاک در ایران، تهران، انتشارات مشرق)1375(صالحی، حمید،.22
، تهران، ) مسولیّت مدنی–ضمان قهری ( ، حقوق مدنی)1369(کاتوزیان، دکتر ناصر،. 23

  .انتشارات دانشگاه تهران
  .، تهران، بی نا)قسمت حقوقی( ، مجموعه رویّه قضائی)بی تا(متین، احمد،. 24
 
  
 


