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ٔؤعملیاتٔاجراییٔثبتٔ
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 دهیچک

امتیازا  از  اسنایکی  از  برخی  لازم ت  رسمی  پاره هاآنبودن  الاجرا د  در  که  به  ست  بنا  موارد  از  ای 
امتیاز را به اسناد عادی هم تسری داد. ذی،  مصالحی تواند مستقیماً نفع اسناد مزبور می قانون این 

، را(ثبت با صدور اجرائیه )دستور اج  ۀ سند یا ادار  ۀکنندحسب مورد پس از مراجعه به دفترخانۀ تنظیم
ه شکایت  ثبت تعقیب نماید. شناسایی مرجع صالح برای رسیدگی ب  ۀ عملیات اجرایی را از طریق ادار

  ۀ انگیز در حقوق ثبت و رویازجمله موضوعات بحث، از اقدامات دوگانۀ فوق و نحوۀ رسیدگی به آن
یات اجرایی«  در پاسخ به این پرسش مهم که آیا شکایت از »عمل  ؛ برای نمونهآیدقضایی به شمار می

ر این مقاله از  شود. دنظر دیده می اختلاف،  ثبت محل است  ۀ در همۀ موارد در صلاحیت رئیس ادار
نظر به مواد مختلف  ،  پاسخ مرسوم به این پرسش مورد نقد قرار خواهد گرفت و از سوی دیگر،  سویک

مصادیق مختلف  با اثبات ضرورت تفکیک  ،  آرای دیوان عالی کشور و شورای عالی ثبت  و  قانونی
مرجع صالح در رسیدگی به شکایات مورد بحث به همراه نحوۀ رسیدگی ،  عملیات اجرایی  شکایت از

می  تبیین  آن  پیشبه  تحقیق  میشود.  نشان  اعتراض  رو  به  رسیدگی  که  خصوصدهد  عملیات    در 
محل  قضایی است در صلاحیت رئیس ثبت  ۀاجرایی در مواردی که صرفاً یک اظهار حق و فاقد جنب

   صلاحیت دادگاه قرار دارد.در ، ییو در صورت ضرورت رسیدگی قضا
 ترافع، اظهار حق، شکایت،  عملیات اجرایی،  دستور اجرا ، الاجراسند لازم   :واژگان کلیدی
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 مقدمه

پس از تقاضا ، تواند با مراجعه به مراجع ثبتیمی، خود، الاجرا برای اجرای سندنفع سند لازم ذی
قانون اصلاح    2  مادۀصول نماید. بر اساس  عملیات اجرایی را تعقیب و حق خود را و  ، و صدور اجرائیه 

که از »دستور   یهر شخص  27/6/1322،1مصوب    یاز مواد قانون ثبت و قانون دفاتر رسم  یبعض
ت خود را به  یتواند شکایم،  ت داشته باشدیمفاد اجرائیه صادره شکا،  دیگر  بیان  ثبت« و به  یاجرا 

آن »دستور اجرا« صادر شد. با وجود گذشت قریب هشت    دهد که در حوزۀ   یلح« محل»دادگاه صا
هنوز بر سر منطوق  ،  پس از انقلاب اسلامی  ییرات گستردۀ مراجع قضایین قانون و تغیا  ی دهه از اجرا 

از   ین مهم تا حدی ناشیوجود دارد. ا  یقضایی اختلاف اساس  ۀیاز قواعد آن در رو  یاو مفهوم پاره 
ن اجرا« است که ی مأمورات  یو عمل   یت از »اقدامات اجراییا شکاک میان »دستور اجرا« بیک عدم تف 

الاجرا  لازم   یمفاد اسناد رسم  ینامۀ اجرا نییزدهم از آیدر فصل س،  قانون مزبور  8  مادۀمورد اخیر پیرو  
رس طرز  شکا  یدگیو  عملیبه  از  اجرا یت  »ش  11/6/1387،2مصوب    ییات  عنوان  از ی اک تحت  ت 

اجراییعمل رس  یات  و  ی اک به ش  یدگیو طرز  است  آمده   3، مرقوم   ۀنامن ییآ  169  مادۀ  موجب به ات« 
 س ثبت محل« است نه دادگاه.یبه آن »رئ  یدگیمرجع رس

آیینیاز موضوعات بس  یک ی از عملی قواعد مربوط به شکا،  نامهار مهم این  ثبت    یات اجراییت 
این پرسش  ،  مزبور و نحوۀ رسیدگی به آن  از تبیین تفاوت میان دو طریق شکایت  نظراست. صرف 

،  عملیات اجرایی در خلال مدت انجام این عملیات  ازطرح است که آیا هرگونه شکایت  مهم قابل
توان در برخی از موارد آیا نمی  و   در صلاحیت رئیس ثبت محل قرار دارد  نامه و نییآ  169  مادۀمشمول  

با وجود   .ی را نیز در صلاحیت دادگاه دانستمزبور گذشت و شکایت از عملیات اجرایاز اطلاق  
نویسندگان حقوقی اصولًا بحث منقح و جامعی در پاسخ به این پرسش ارائه ،  های عملیضرورت 

گونه که در ادامه بیان خواهد قضایی هم در این خصوص مضطرب است و همان  ۀاند. رویننموده

 
 شود. یاد می   «قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت»  ا عنواناز آن ب،  پس به علت رعایت اختصار  از این  . در این مقاله1
 شود. یاد می  «نامهآیین » ا عنواناز آن ب، پس به علت رعایت اختصاراز این در این مقاله  .2
متعهد سند و هر شخص ی. »عملیات اجرا3 از  از صدور دستور اجرا )مهر اجرا شود( شروع و هرکس )اعم  ی بعد 

و ارائه مدارک به رئیس ثبت   شکایت خود را با ذکر دلیل  تواندی شکایت داشته باشد میینفع( که از عملیات اجراذی 
محل تسلیم کند و رئیس ثبت مکلف است فوراً رسیدگی نموده و با ذکر دلیل رأی صادر کند. نظر رئیس ثبت به هر  

نفع اگر شکایتی از تصمیم رئیس ثبت داشته باشند  شود و اشخاص ذی نفع ابلاغ میحال برابر مقررات به اشخاص ذی 
تسلیم نمایند تا    دارتینظارت صلاح  هیئتیخ ابلاغ شکایت خود را به ثبت محل و یا  توانند ظرف ده روز از تارمی

 نظارت طرح و رسیدگی شود«.  ئتیاصلاحی قانون ثبت در ه 2۵ماده  8قضیه برابر بند 
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اند که خود حکایت از ضرورت  مودهدیوان عالی کشور آرای مغایری صادر نشعبات مختلف  ،  شد
رعایت اصول  ،  نامهرویه در این خصوص دارد. به باور نگارندگان دقت در مواد آیین اصدار رأی وحدت 

صلاحیت دادگاه را  ،  نامهآیین  169  مادۀبا گذشتن از ظاهر  ،  کندحقوقی و قواعد دادرسی ایجاب می
اگر شکایت از عملیات  ،  طور مشخصه. ب میریبپذشکایت از عملیات اجرایی    در  موارد در برخی از  

»اظهار حق« خارج گردد از حالت  و  یابد  ترافعی  و  قضایی  از ،  اجرایی جنبۀ  به شکایت  رسیدگی 
 و در صلاحیت دادگاه قرار دارد.است صلاحیت رئیس ثبت خارج 

ملیات  نظیر »دستور اجرا« و »ع، تحقیق حاضر در ادامه لازم است در بادی امر با مفاهیم اصلی
نامه مورد استفاده قرار گرفته  از مواد قانون ثبت و آیین  یدر قانون اصلاح بعضترتیب  بهاجرایی« که  

بر بنیاد  ،  را مورد تحلیل قرار دهیم. پس از آن  هاآن  ازآشنا شویم و ماهیت و مبنای شکایت  ،  است
در همۀ    ز عملیات اجراییگردد که شکایت ااثبات می،  یی و ثبتیقضا  ۀدلایل قانونی و توجه به روی

دستور اجرا و عملیات    ازنحوۀ طرح شکایت  ،  موارد در صلاحیت رئیس ثبت محل نیست و در نهایت 
 بیان خواهد شد. اجرایی و رسیدگی به آن 

 . تعاریف و مفاهیم1

 . سند 1-1

استناد بلداند که در مقام دعوی یا دفاع قاای میقانون مدنی سند را عبارت از هر نوشته   1284  مادۀ
  مادۀ تقسیم به سند رسمی و عادی است.  ،  از حیث میزان اعتبار آن،  است. یکی از تقسیمات سند 

مدنیق  1287 ادار  انون  در  که  املاک  ۀ اسنادی  و  اسناد  نزد یا    ثبت  در  یا  رسمی  اسناد  سایر    دفاتر 
داند می سمی  بر طبق مقررات قانونی تنظیم شود را سند ر  هاآن ین رسمی در حدود صلاحیت  مأمور

سند عادی  ، بقیۀ اسناد،  1287  مادۀکند غیر از اسناد مذکور در  این قانون نیز اضافه می  1289  مادۀ و  
از اسناد رسمی که حاوی دین یا تعهد. یکی از ویژگیشودمیمحسوب   با  ،  ی استهای آن دسته 

 نفع  به این معنا که ذی  1ست. بودن االاجرا لازم   کقانون ثبت اسناد و املا  93و    92توجه به موادی نظیر  
؛ بدون آنکه نیازمند تحصیل حکمی  دکنسند رأساً با مراجعه به مراجع ثبتی تقاضای اجرای سند را می

به مختلفی  دلایل  به  باشد.  خصوص  این  در  دادگاه  استثنائی از  نظیر  ،  طور  عادی  اسناد  از  برخی 
د که به تعبیر  ن الاجرابودن برخوردارۀ لازم های ایرانی نیز از این خصیصعهدۀ بانک  های صادره برچک

 
اینکه سند رسمی   وجود  با  ،باشندچون متضمن دین یا تعهدی نمی،  . بدیهی است اسنادی نظیر شناسنامه یا کارت ملی1
 شوند. الاجرا محسوب نمیلازم، آینده شمار میب
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سند عادی  ،  در دو مورد   1آیند. « به شمار میالاجرا »در حکم اسناد لازم ،  کقانون صدور چ  2  مادۀ
و   شودممکن است اعتبار سند رسمی را بیابد که در اصطلاح به آن »در حکم سند رسمی« گفته می

(. 330  :1384،  متفاوت است )کاتوزیان،  گیردار میالاجرا قربا سند عادی که در حکم اسناد لازم 
دربارۀ طرفین ، ر دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته »اسناد عادی د، قانون مدنی 1291 مادۀمطابق 

صدور آن را از  ، اگر طرفی که سند بر علیه او اقامه شده است .1 :مقام آنان معتبر استو وراث و قائم
هرگاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا    . 2الیه تصدیق نماید؛  منتسب

 الواقع امضا یا مهر کرده است«. فی، تردید کرده 
برای اجرای  ،  ثبت  ۀ شده در اداربینی پیشاجرایی    سازوکاربا توجه به آنچه بیان شد امکان توسل به  

از مواد    یقانون اصلاح بعض  1  مادۀصدر  ت  الاجرا وجود دارد. از عباراسناد رسمی و اسناد عادی لازم 
نباید این تصور ایجاد شود که این ،  که از دستور اجرای اسناد رسمی سخن گفته است  2، قانون ثبت

شود؛ چه الاجرا نمیقانون و شیوۀ اعتراض و اقدامات احتیاطی مقرر در آن شامل اسناد عادی لازم 
دستور اجرای صادره   در خصوص رسیدگی به شکایت    ی جهتسازوکاراینکه این قانون در مقام تدبیر  

از برخی  ،  از سوی مراجع ثبتی است و سند رسمی در این خصوص خصوصیتی ندارد. افزون بر آن
 ۀ همچنین موضع روی،  الاجرا« یاد کرده استکه از »سند لازم   ۵  مادۀنظیر ذیل  ،  عبارات این قانون

  در خصوص شکایت از دستور اجرای صادره    هگیری کرد کتوان نتیجهمی،  قضایی در این خصوص 
چون غالباً  ،  دیگر   بیان  الاجرا نیز بر اساس همین قانون صورت خواهد پذیرفت. بهاسناد عادی لازم 

واجد ویژگی لازم  با    1  مادۀ در صدر  ،  ن هستندبودالاجرا اسناد رسمی  و  اشاره شد  اسناد رسمی  به 
است.    فتنی الاجرا هم پذیردی لازم خصوص سند عا  این نتیجه در،  تنقیح مناط و الغای خصوصیت 
، شکایت از دستور اجرا و عملیات اجرایی بیان خواهد شد  خصوص در نتیجه آنچه در این نوشتار در  

 الاجرا صادق است. در رابطه با سند رسمی و سند عادی لازم 
مندی از  امکان بهره ،  قانون مدنی  1291  مادۀموضوع  ،  سند عادی در حکم سند رسمی  ربارۀ د

 دنبالبهتواند  نفع سند مزبور تنها با توسل به مراجع قضایی میالاجرایی منتفی است و ذیویژگی لازم 

 
نامه  آیین   1  ۀتوان به بند »چ« مادکار رفته است؛ برای مثال می  . در برخی موارد تعابیر غیردقیقی در توصیف این اسناد به 1

 دنیقانون م   1291  ۀه مطابق ماداین در حالی است ک  .تلقی نموده است  «در حکم سند رسمی»اشاره داشت که چک را  
 باشند دارای مفهوم دیگری است. دیگر در حکم سند رسمی می  بیان اسنادی که اعتبار سند رسمی دارند و به

دستور اجرای اسناد رسمی را مخالف با مفاد سند یا مخالف قانونی دانسته یا از جهت دیگری شکایت از   هرکس. »2
 « . در آیین دادرسی مدنی اقامه دعوی نماید تواند به ترتیب مقررمی ، دستور اجرا سند رسمی داشته باشد
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یک از  چ(؛ زیرا اولًا در هی7: 1396، اکبری سفید داربناجرای دین یا تعهد موضوع سند باشد )علی
 .مراجع ثبتی وجود ندارد امکان صدور دستور اجرا از سوی    قانون مدنی  1291  مادۀشقوق دوگانۀ  

متن   مدنی   1292  مادۀثانیاً  در حکم سند    1قانون  اسناد عادی که  از  دسته  این  آن است که  گویای 
تنها از این حیث که دیگر مصون از اظهار انکار و تردید هستند و شیوۀ تعرض به اصالت  ، دانرسمی

است   هاآن  جعل  ادعای  می،  طرح  شمار  به  رسمی  اسناد  ویژگی ،  دیگر  بیان  به  آیند. مشابه  قانون 
 بودن را به این دسته از اسناد عادی تسری نداده است. الاجرا لازم 

 دستور اجرا. 1-2

ذیمتعاقب   لازم تقاضای  سند  مواد  ترتیب  بهالاجرا  نفع  در  بر ،  نامهآیین   4و    3مقرر  مبنی 
نامه آیین  1  مادۀد. بند »چ«  دیگر اجرائیه صادر خواهد شبیاندستور اجرا و به،  درخواست اجرای سند

حکم    کند: »دستور اجرا یعنی دستور به اجرای سند رسمی )و یا درتعریف می  گونه ایندستور اجرا را  
کنندۀ سند صادر  سند رسمی مانند چک( که حسب مورد توسط مرجع صالح ثبت یا سردفتر تنظیم

دور اجرائیه ممکن است مرجع  ع صمرج ،  که از ذیل عبارت مزبور مستفاد است  طورن  هما«  .شودمی 
 کنندۀ سند باشد. سردفتر تنظیمیا  صالح ثبت

اگر  ،  دیگر   بیان  اجرا از سوی مقام صالح است؛ بهصدور دستور  ،  آنچه در این میان اهمیت دارد
سردفتر اسناد رسمی نسبت  ،  بایست توسط مرجع صالح ثبتی صادر شود در جایی که این دستور می 

تتبع در آیین صادره غیرقانونی محسوب می   ۀاجرائی،  کند یا بالعکس  به صدور آن اقدام  نامه و  شود. 
، برای مثال صدور دستور اجرا در رابطه با قبوض اقساطی  سایر قوانین و مقررات گویای آن است که

بانکچک عهدۀ  بر  صادره  ایرانیهای  کمیسیون  ،  های  وصول    77  مادۀرأی  و  شهرداری  قانون 
توسط اداره ثبت محل به ،  نامهآیین   183و    181،  180،  2با توجه به مواد    آپارتمان  های مشترک هزینه

می اسناد آیدعمل  نظیر  مواردی  در  لازم   و  املاک  رسمی  و  منقول  اموال  و  دیون  به  نسبت  الاجرا 
مهریه و تعهداتی که در سند رسمی نکاحیه  یا    اسناد رهنی تنظیمی در دفاتر اسناد رسمی،  شدهثبت
  کند صادر مینامه دستور اجرا  آیین  2  مادۀکنندۀ سند است که حسب  این دفترخانۀ تنظیم،  شودمی بیان  

 (.364-36۵: 1391، )اصغرزاده بناب 

 
تواند ادعای تردید مسموع نیست و طرف می  اسناد رسمی یا اسنادی که اعتبار سند رسمی را دارد انکار و در مقابل  . »1

 « .جعلیت به اسناد مزبور کند یا ثابت نماید که اسناد مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است 
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 عملیات اجرایی  .1-3

اجرا« »دستور  سوی  ،  برخلاف  از  اجرایی«  نظر    گذارقانون»عملیات  از  است.  نشده  تعریف 
دانشنام تعر  ۀصاحب  نبود  به  توجه  با  قانونیحقوقی  ازاین،  یف  است؛  ملاک  آن  عرفی  ،  رومفهوم 

ثبت دانست )جعفری    ۀ سند در ادار  عملیات اجرایی ثبت را باید یک رشته اقدامات قانونی برای اجرای 
نظر همچنین  292:  1391،  لنگرودی این  تأیید  در  بناب  نک: ؛  فتاحی327:  1391،  اصغرزاده  ،  ؛ 

جمله اقداماتی است که   توقیف اموال و مزایده از و  هبا این حساب ابلاغ اجرائی .(100-101 :139۵
 گیرد. منظور اجرای سند صورت میبه

و   آغاز  مبدأ  دقیقشناسایی  معنای  اولًا  زیرا  دارد؛  زیادی  اهمیت  اجرایی  از  پایان عملیات  تری 
 طور  همانآشکار خواهد شد. ثانیاً  ،  پذیرد عملیات اجرایی که در این حد فاصل زمانی صورت می

برخلاف شکایت از عملیات اجرایی »در دوران این عملیات« که  ،  در مباحث آتی خواهد آمده  ک
یعنی  ،  طرح شکایت »قبل از عملیات اجرایی«، ر صلاحیت رئیس ثبت استرسیدگی به آن اصولًا د

از خاتم از دستور اجرا و همچنین طرح شکایت »پس  در صلاحیت  ،  عملیات اجرایی«  ۀشکایت 
پس ،  نامهآیین  169  مادۀای است که با توجه به  اجرایی مرحلهرد. از نظر زمانی عملیات  دادگاه قرار دا

با صدور سند انتقال یا تحویل    قانون ثبت  34  مادۀ  2شود و با توجه به تبصرۀ  می از صدور اجرائیه آغاز  
نامه با  ن آیی  1۵۵  مادۀشود.  مال منقول یا پرداخت طلب بستانکار و اجرای تعهد بدهکار مختومه می

ختم عملیات  خوانیم: »دارد. در این ماده میتفصیل بیشتری زمان خاتمۀ عملیات اجرایی را بیان می
های  وصول کلیۀ طلب بستانکار و حقوق دولتی و هزینه  (رایی حسب مورد عبارت است از: الفاج

جرایی اموال غیرمنقول تنظیم و امضاء سند انتقال ا  (ج  ؛مزایده  ۀتحویل مال منقول به برند  (ب  ؛قانونی
تحقق تخلیه یا تحویل در مواردی که اجرائیه برای تخلیه یا تحویل صادر    (د  ؛تر اسناد رسمیدر دفا

که مال از طریق مزایده به شخص ثالث فروخته اجرای تعهد متعهد. تبصره: درصورتی  1  (و  ؛شده باشد
نامه نیز آیین   172  مادۀ«  .د بودمجلس مزایده خواهختم عملیات اجرایی تاریخ تنظیم صورت ،  شود

تب با  می هماهنگ  بیان  اجرایی  عملیات  خاتمۀ  تاریخ  تعیین  در  مزبور  »صرۀ  و  دارد:  تنظیم  از  پس 
 « .  مجلس مزایده شکایت از عمل اجرا از کسی مسموع نیست ...صورت  یامضا

  انون ثبت ق  34  مادۀ  2همچنین تبصرۀ    و  نامهآیین  172  مادۀو    1۵۵  مادۀظاهر بند »ب« و »ج«  
در   آن دارد که زمان خاتمۀ عملیات اجرایی  از  اموال منقول و غیرمنقول یکسان   خصوص حکایت 

 
شد و به جای حرف »و« در  به حروف ابجد توجه می، مزبور و ترتیب شقوق آن ۀه بود در هنگام تصویب مادشایست . 1

 گرفت. مورد استفاده قرار می این بند حرف »ه« 
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، اموال غیرمنقول   خصوص   تحویل مال منقول به برندۀ مزایده و در،  نیست. در ارتباط با اموال منقول 
مکن  ایی است. متنظیم و امضای سند انتقال اجرایی در دفاتر اسناد رسمی زمان خاتمۀ عملیات اجر

نفع تحویل نگردد. در این صورت مال غیرمنقول تخلیه و به ذی ،  است بعد از تنظیم سند انتقال اجرایی
آیا ذیاین پرسش قابل با وجود   .نفع باید به خواستۀ مزبور در دادگاه اقامه دعوا کندطرح است که 

خ منفی داد. در تبصرۀ مزبور پاس  باید به پرسش،  کنداینکه ظاهر این مواد پاسخ مثبت را تقویت می 
پس از تنظیم خوانیم: »می،  است  غیرمنقول ناظر به اموال  ه  که نظر به متن این ماد،  نامهآیین   140  مادۀ

ثبت محل به درخواست خریدار یا بستانکار مکلف به    ۀ ادار،  سند انتقال اجرایی در دفتر اسناد رسمی
که در حقیقت برای پرکردن خلاء ،  این تبصره «  .هد بودتخلیه و تحویل مورد معامله طبق مقررات خوا

بیانگر آن است  ،  نامۀ حاضر افزوده شده است به آیین،  (13۵۵نامۀ سابق )مصوب سال  موجود در آیین 
 ۀ که همانند اموال منقول در اموال غیرمنقول نیز تخلیه و تحویل مال غیرمنقول در ردیف وظایف ادار

 یست. دعوا ن ۀمثبت قرار دارد و نیازمند اقا
 . تحلیل ماهیت و مبنای شکایت از دستور و عملیات اجرایی ثبت2

 تحلیل ماهیت. 2-1

دعوا    ۀکه اقام  آنجایی   کار رفته است. ازه  کوه و ادعا بشکایت در اینجا به معنای عام و اعم از ش  
ترتیب به،  ثبت  از مواد قانون  یقانون اصلاح بعض  1  مادۀموجب  به،  منظور شکایت از دستور اجرا به

( و در شکایت از عملیات  239: 1384، گیرد )شهریمقرر در قانون آیین دادرسی مدنی صورت می 
بحث   شکایت مورد ،  ثبت محل است  ۀ مرجع شکایت رئیس ادار،  نامهنییآ 169 مادۀاجرا نیز نظر به 

 ارتباطی با مفهوم مدنظر در حقوق کیفری ندارد. ، یک از موارد در هیچ
کند  کلی طرقی است که موجبات رسیدگی مجدد به ادعا را فراهم می طوربه ت از آرا طرق شکای 

کننده دوباره به ادعا  همان مرجع رسیدگی ، شود. در طرق عدولی و تصحیحی تقسیم می یو به عدول 
،  کند )شمس مرجع بالاتر به اعتراض رسیدگی می، که در طرق تصحیحی د. درحالیکنرسیدگی می 

که قبلًا  ازآنجایی،  (. با این حساب رسیدگی دادگاه به شکایت از دستور اجرا 274-27۵:  1392/2
شود بلکه دعوای ابتدائی تلقی می   .نه تصحیحی است و نه عدولی،  به ادعایی رسیدگی نشده است

 الاجراست. لازم  یاسناد رسم یکه موضوع شکایت خود  دستور اجرا 
چون رئیس ثبت در مقام رسیدگی  یان شود  کن است بمم  یات اجراییت از عملیاکدر خصوص ش

نیز فاقد اوصاف یکی از طرق شکایت است. در    یات اجراییت از عملیاک رو ش ازاین،  مجدد نیست
خالی از قوت نیست که آن را طریق شکایت از تصمیم بدانیم. توضیح اینکه با توجه به امکان  ،  مقابل

نان محفوظ بمانند  پروندۀ ثبتی از اشتباه آضروری است ثالث و طرفین  ،  ین ثبتمأمورسهو و خطای  
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نامه در فصل سیزدهم  آیین   169  مادۀشود.  که این تضمین با تجدید رسیدگی به اعتراض حاصل می
یکی از طرق شکایت    عنوانبهات« و  یاکبه ش  یدگیو طرز رس  یات اجراییت از عملیاک تحت نام »ش   و

شکایتی که ماهیت حقوقی صحیح آن حسب  یا اعتراض از تصمیمات اجرای ثبت بیان شده است.  
آن به   و  عنوان  ترافعیدلهمچنین  فقدان جنبۀ  قضا  یل  به تخصص  نیاز  آن    ییو عدم  به  در رسیدگی 
و در صورت عدم توجه   کنندین اجرا به آن رسیدگی می مأمورشود که ابتدا  حق« شمرده می»اظهار  

شود که نزد رئیس ثبت به آن اعتراض می،  ا ین اجرمأموردلیل تخلفات و اشتباهات اجرایی  به ،  به آن
گرفته از سوی طرفین پروندۀ ثبتی و اشخاص  تواند در چهارچوب »اظهار حق« صورت وی نیز تنها می

به جایگاه مقام صادرکننده و   به صدور رأی نماید. رأی صادره نظر  آن رسیدگی و مبادرت  به  ثالث 
 موضوع تحت صلاحیت او یک تصمیم اداری است. 

 . تحلیل مبنا 2-2

تا:  بی،  شوند )حسنی»حق« و »حکم« تقسیم می ،  های حقوقی به »ملک«در فقه اسلامی رابطه
،  بودنجهت اعتباریکنند و بهاعتباری هستند که شارع یا عقلا آن را اعتبار می(. این روابط از امور  43

قانون   1  مادۀبر بنیاد    اسباب ایجاد و اسقاط آن در دست شارع یا عقلا است. آنچه موضوع اعتراض
ارتباط رابطۀ حقوقی با موضوع سند است. طرفین  ،  دهداز مواد قانون ثبت را تشکیل می  یاصلاح بعض

 1ند. کنتوانند به آن اعتراض  می، نظر به عدم قطعیت رابطۀ حقوقی، ابطۀ حقوقی و شخص ثالث این ر
  ی ن معنی که رابطۀ حقوق یبه ابودن حاکم است؛  یاصل نسب،  ن اشخاصیب  یاگرچه در روابط حقوق 

اعتراض  قابل،  اما نظر به عدم قطعیت حقوقی آن بین طرفین  .شودیر ایجادکنندگان آن میگتنها دامن
در برابر اشخاص ثالث نیز    یت حقوقیک وضعیعنوان  ن رابطه بهی(. ا47:  1389،  است )محسنی 

نمقابل ثالث  به یاستناد است و  را  ت نشناسند. اشخاص  یبه رسم  یعک حکم وضیعنوان  تواند آن 
به  ، استناد است قابل در برابر او یت حقوق یک وضعیعنوان ه ب یجهت که رابطۀ حقوق  این  ثالث نیز از

مبنای شکایت  ،  روند؛ ازاینیتوانند به آن اعتراض نما یم،  هاآنعلت عدم قطعیت این رابطه در برابر  
را  قطعیت  »عدم  اجرا  دستور  از  ثالث  و  سند  برابر  طرفین  در  حقوقی«  و  ها آنبطۀ  )محسنی  ست 

 (. 8۵: 1390، نژادرضایی
بودن این رابطه در استنادبودن در بین طرفین رابطۀ حقوقی و قابلجود حکومت اصل نسبیبا و

ممکن است در عالم خارج به  ،  عنوان اثر تکلیفی رابطۀ حقوقیدر اجرای آن به،  برابر شخص ثالث

 
از مانند سقوط تعهدات  ،  توانند به هر سببی از اسبابو طرفین می  نیستدفاعی محدود به موارد خاصی    ۀاین شیو  .1

 . کنند حقوقی حمله  ۀبه خود رابط، خیارات و بطلان آن همچنینو ل تعهد تبدی   و اقالهجمله 
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راب ثالث و طرفین    ها آن اخلال در حقوق دفاعی    طۀ حقوقی تعرضی شود و موجب حقوق شخص 
در اجرا   و  یسترابطۀ حقوقی ن گرفتن آن حقوقی است که متعلق  گردد. منظور از حقوق دفاعی نادیده

ۀ  رابط  بدون اینکه به خود  ،  طرفین رابطۀ حقوقی یا ثالث،  مورد لحاظ قرار نگرفته است. در این صورت 
برای  ) عنوان اثر رابطۀ حقوقی اعتراض کنند  توانند به اجرای آن بهمی،  ندحقوقی اعتراضی داشته باش

:  1390،  نژاد رضایی  :نک،  دانددیدن نظر مخالف که حقوق دفاعی را تنها ناظر به شخص ثالث می
ر اجرای رابطۀ  حقوقی ندارد و د  ۀرابط   ارتباطی با متعلق  ،  دیگر،  شدهحقوق نادیده گرفته  (.84  -8۵

مقنن بدون توجه به قطعیت رابطۀ حقوقی  ، رونیازا  وق اشخاص تعرض گردیده است؛حقوقی به حق
ثالث و طرفین    ین حق را برا ینامه ان ییدر آ،  یت حقوق دفاعیات اجرا و با اتکا بر اصل رعایدر عمل

ند. با این حساب به  یحقوق خود اعتراض نما  به ت شناخت تا از این طریق به تعرض  یسند به رسم
تفاوت و جدایی وضعیت حقوقی »عدم قطعیت  ،  مبنای تمایز این دو شکایت از یکدیگر د  رسنظر می

 « است. یت حقوق دفاعی« بین اشخاص از »عدم رعایرابطۀ حقوق 
 . مرجع صالح و قلمرو صلاحیت آن 3

رفع    یعقلا برا   ی مطابق بنا،  کندیگر اقتضاء می کدی ن اشخاص با  یتحکام روابط بجاد نظم و اسیا
منظور رفع  به،  ادین بنید. بر اکربه عالم و متخصص آن رجوع    یرحقوق یا غی  یم از حقوق هر مشکل اع

به  ، رمتخصص به متخصص«یا »غی از باب رجوع شخص »جاهل به عالم« ، لازم است یهر مشکل
رمتخصص انتظار داشت که برای رفع  یا غیتوان از جاهل  یمراجعه شود و نم  دارصلاحیتشخص  

بردارد.   گام  رس  گذارننوقامشکل  مراجع  اساس  مراجع عموم  یدگیبر همین  به  را  اختلاف  و    یبه 
رسیدگی   یمرجع رسم  کند که عنوان قاعده بیان میقانون اساسی به  1۵9د. اصل  کرم  یاختصاصی تقس

  هاآن ت  ین صلاح ییها و تعل دادگاهیگونه تشک   است و هر  ی دادگستر،  ات اشخاص ی و شکا  به تظلمات
  یثبت  ی هاهیت نسبت به اجرائی در خصوص شکا،  ان شدیکه ب  طور  هماناست.  حکم قانون    منوط به

 ؛هیت از صدور اجرائیا همان شکایسند    یت از دستور اجرا یشکا  .1م:  یبا دو نوع اعتراض مواجه هست
در    هاآنبه مرجع صالح و قلمرو صلاحیت  ترتیب  بهثبت که در ادامه    یات اجرا یت از عملیشکا.  2

 شود. ته میاین خصوص پرداخ
قانون اصلاح    2  مادۀ بر اساس    یاسناد رسم  یاز دستور اجرا  یناش  ی به دعاو  یدگیمرجع رس

شود. آن دستور اجرا داده می  است که در حوزۀ  یمحل  دارصلاحیتدادگاه  ،  از مواد قانون ثبت  یبعض
، ؛ موفقی273:  1390،  در حقیقت شکایت ناظر است به مفاد و مدلول اجرائیه )نهرینی،  در این موارد 

نامه نیز مرجع صالح برای شکایت از عملیات اجرایی رئیس  آیین  169  مادۀ(. مطابق  286:  1388
 ثبت محل است. 
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شکایات از    جملگی  ،  نامهآیین  169  مادۀاطلاق  آنچه در این میان اهمیت دارد اینکه آیا حسب  
، طور مرسوم به  .ت دانستعملیات اجرایی در دوران عملیات اجرایی را باید در صلاحیت رئیس ثب

؛ 302:  1391،  شود )جعفری لنگرودی پاسخ مثبت به پرسش داده می،  آوردن تفکیکیعملبدون به
به نظر  ،  این  جودو  با  (.327:  1391،  بناب؛ اصغرزاده  284:  1388،  ؛ موفقی239:  1384،  شهری 

ئیس ثبت ی را در صلاحیت ر توان موارد ترافعنمی،  اندکه برخی محققین نیز گفته  طور  همان،  رسدمی 
)فتاحی خواهد شد 113-114:  139۵،  دانست  بیان  ادامه  در  آنچه  مطابق  فرض  ،  (.  دو  میان  باید 

مورد مشمول ،  : اگر شکایت از عملیات اجرایی جنبۀ اظهار حق و غیرقضایی داشته باشد کرد تفکیک  
ا  .نامه و لذا در صلاحیت رئیس ثبت استآیین  169  مادۀ   ۀجنبز عملیات اجرایی  اما اگر شکایت 

اتکا نیست و موضوع در صلاحیت دادگاه خواهد  نامه قابلآیین   169  مادۀاطلاق  ،  قضایی و ترافعی یابد 
 گردد. در ادامه مثالی بیان می ، د. پیش از بیان دلایل اثبات ضرورت این تفکیکبو

و یکی از  کند  ه  اگر زوجه بر اساس سند رسمی نکاحیه برای اجرای مهریه به اداره ثبت مراجع
نماید و در این میان شخص  توقیف  ،  باشد اموال غیرمنقولی را که دارای سابقۀ ثبتی به نام زوج می

مدعی شود حسب تاریخ مندرج  ،  که سند عادی محسوب است،  نامه داشتن مبایعهراختیارثالثی با د
لذا زوجه مال شخص   این ملک از سوی زوج به او منتقل گردید و،  مقدم بر تاریخ توقیف،  در آن

آیا به اعتبار اینکه    ؟ رسیدگی به این ادعا در صلاحیت کدام مرجع است،  کرده است ثالث را توقیف  
عملیات اجرایی و مشخصاً توقیف نادرست صورت گرفت و عملیات اجرایی نیز هنوز    بهاین شکایت  

نامه که  آیین   169  ۀمادخاتمه نیافته است در صلاحیت رئیس ثبت است؟ در تبیین قلمرو موضوعی  
، داندئیس ثبت می صورت مطلق رسیدگی به اعتراض نسبت به عملیات اجرایی را در صلاحیت ربه

در دورۀ عملیات    بایداتکا نیست و  وجه قابلهیچتوجه به این نکته ضروری است که اطلاق مزبور به
دانست که فاقد    اجرایی  عملیات  بهصلاحیت رئیس ثبت را محدود به آن دسته از شکایاتی  ،  اجرایی

رسیدگی ،  حسب قواعد عام ،  اینکه موضوع جنبۀ ترافعی و قضایی یابد  مجرد   جنبۀ قضایی است. به
توانایی و صلاحیت بررسی  ،  توان برای رئیس ثبت در صلاحیت مقام قضایی است. در مثال مزبور نمی 

نامه قائل شد؛ سجلین ذیل مبایعهسند عادی و احراز تقدم و تأخر آن و اقداماتی نظیر استماع گواهی م
که    طور همانیت او نیست. متأسفانه لذا رسیدگی به این قبیل شکایات از عملیات اجرایی در صلاح 

گرفتن  اداری مراجع ثبتی در موارد متعددی با نادیده  ۀ قضایی و همچنین روی  ۀ روی،  بیان خواهد شد
شکایات به عملیات اجرایی    جملگی  ،  نامه آیین  169  مادۀاطلاق    تأثیرگرفته و تحت  تفکیک صورت 

 داند.را در صلاحیت رئیس ثبت می 
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است. در ادامه ابتدا دلایل قانونی اثبات    مشکلگرفتن تفکیک فوق  این دیدگاه و نادیدهپذیرش  
 شود. میمطرح قضایی و ثبتی  ۀهایی در این خصوص از رویو سپس مثالشده این مهم بیان 

 دلایل قانونی. 3-1

،  گفته مبنی بر ضرورت مراجعه به شخص متخصص برای حل اختلافاز منطق پیشنظر صرف 
در مواد مختلف قانونی گویای این حقیقت است که هر زمانی که شکایت از عملیات اجرایی    تتبع

قلمرو صلاحیت او  ، دیگر بیان به .شودموضوع از صلاحیت رئیس ثبت خارج می ، جنبۀ ترافعی یابد 
تباهات اجرایی. در ادامه دلایل قانونی آنچه آمد  اظهار حق معترض به تخلفات و اشمحدود است به 

 شود. بیان می 
رأی  ،  نامهآیین  169  مادۀبرابر  ،  اول از  اشخاص  اعتراض  به  که مرجع رسیدگی  نظارت  هیئت 

 نماید. بند مذکور در قانون ثبت رسیدگی می   2۵  مادۀ  8رئیس ثبت محل است به موضوع برابر با بند  
بیان میمقام بیان صلاحیت ه رسیدگی به اعتراضات اشخاص نسبت به نظریۀ  : »کندیئت نظارت 

با هیئت نظارت است اشتباهات اجرایی  ثبت در مورد تخلفات و  به.رئیس  این مقرره  از  روشنی « 
توان استنباط نمود که صلاحیت رئیس ثبت صرفاً ناظر به »تخلفات و اشتباهات اجرایی« است؛  می 
  خصوص قانون ثبت تنها در    2۵  مادۀ  8ند  مطابق ب،  یعنی هیئت نظارت ،  وقتی مرجع اعتراض  زیرا 

دار آن رئیس ثبت است نیز مرجع بدوی که عهده،  نمایدتخلفات و اشتباهات اجرایی رسیدگی می 
  مادۀنامه که به اعتبار  صلاحیت وی محدود به تخلفات و اشتباهات اجرایی ثبت است نه بیشتر. آیین

قانون   2۵  مادۀ  8تواند فراتر از بند  نمی،  ستاز مواد قانون ثبت وضع شده ا  یاصلاح بعض  انونق  8
 شده تسری دهد. بینی پیشثبت گستره و حدود صلاحیت مرجع صالح را به غیر موارد 

که اشخاص ثالث نسبت به    را   نامه موجبات خودداری از مزایده در مواردیآیین  96  مادۀ ،  دوم 
دارند برشمرده است. متعاقب اظهار حق ثالث نزد کارمند  ه »اظهار حقی« بیان میمال بازداشت شد
کند و معترض  واحد مربوط تصمیم خود را در قالب یک تصمیم اداری بیان می ،  اجرا در این موارد 

شده  یت نماید. مصادیق برشمردهس ثبت محل شکاینامه نزد رئ آیین  169  مادۀتواند به آن مطابق  می 
 نامه گویای محدودبودن صلاحیت مرجع ثبت به امور غیرترافعی است. آیین  96 مادۀدر 

تواند اظهار حق خود را نزد مقام  ازجمله مواردی که ثالث می،  ( این ماده1برای نمونه مطابق بند )
و بدین ترتیب از آنجایی که    ثبتی ابراز دارد جایی است که اعتراض او مورد پذیرش متعهدله است

ترافعی در میان نیست تا مداخلۀ مقام قضایی ضرورت  ،  ورد اقرار قرار گرفته است ثالث م  ادعایی  حق  
( هم شخص ثالث »سند رسمی« مقدم بر تاریخ بازداشت مبنی بر اینکه مال مورد  2یابد. در بند )

ی  کند. در این مورد نیز از آنجایرائه میطلب اوست ا ۀوثیقیا    رهنیا    است   بازداشت به او منتقل شده
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او مستند  معتبری   اعتراض  نیازمند رسیدگی قضایی که  آن  اثبات اصالت  دارد و  نام سند رسمی  به 
 1قانون ثبت   70  مادۀشویم نظر به  تواند به اعتراض او رسیدگی نماید. یادآور می مقام ثبتی می،  نیست

به آن  اصل بر صحت و اصالت سند رسمی است و مقامات اداری نیز مانند مقامات قضایی باید  
( بند  در  اثر دهند.  قرار  ،  96  مادۀ(  3ترتیب  از سوی معترض در راستای اجرای  توقیف مال  تاریخ 

ون  مقدم بر تاریخ بازداشت است؛ لذا بدیهی است که بد،  یا دستور اجرای دادگاه یا اجرای ثبت  تأمین
بازداشت صورت ثالث می ،  ضرورت مداخلۀ مقام قضایی به  اعتراض خود نسبت  به  فتگرتواند  را  ه 

،  اعم از قطعی یا غیرقطعی ،  نیز شخص ثالث »حکم دادگاه«  96  مادۀ (  4مقام ثبتی ابراز دارد. در بند )
اری از انجام  گردد و خودداتکا محسوب می هم سند رسمی و قابل  دهد که آنبر حقانیت خود ارائه می 

نامه  آیین 96 مادۀوجه به شقوق مزایده در این مورد هم نیازمند مداخلۀ مقام قضایی نیست. آنچه با ت
باشد. بر همین ترافعی هم می  روشنگر مرز میان اظهار حق با شکایت به عملیات اجرایی  ،  بیان شد

عادی یا شهادت شهود قرار  سند رسمی سند جای بهبرای نمونه اگر ثالث مستند حق خود را ، اساس 
و لذا رسیدگی به آن در صلاحیت  ت  اساین ماده خارج    مدنظر    موضوع از شمول اظهار حق  ،  دهد

 هم هماهنگ است.  قانون ثبت 22 مادۀدادگاه قرار دارد. این استنباط کاملًا با 
پس از ،  مادهاز موارد مذکور در این  هریک  در صورتی که  نیز با بیان اینکه »  96  مادۀ  1تبصرۀ  

مجلس  اداره ثبت صورت ،  انجام مزایده و قبل از صدور سند انتقال یا تحویل مال منقول تحقق یابد
بدون اشاره به مداخلۀ مقام  ،  «کرد   فوق عمل خواهد  مادۀمقرر در  ترتیب  بهمزایده را ابطال و سپس  

اقدامات مرحلۀ عملیات    که از جمله،  مرجع صالح در ابطال مزایده  عنوانبهاداره ثبت را  ،  قضایی
ی  نحوبهثالث    محض اینکه اعتراضهاین ماده ب  2تبصرۀ  ،  نماید. در ادامهمعرفی می،  اجرایی است

خوانیم: کند. در این تبصره میمعترض را به دادگاه رهنمون می،  باشد که رسیدگی قضایی لازم آید

 
 ؛معتبر خواهد بود  مندرجه در آن  رسمی است و تمام محتویات و امضاهای،  سندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده».  1

ه یا مال و یا تعهد  قسمتی از وج  انکار مندرجات اسناد رسمی راجع به اخذ تمام یا  .ثابت شود  مگر آنکه مجعولیت آن 
ی انکار فوق را مورد رسیدگی از راه حقوقی یا جزای  مأمورین قضایی یا اداری که  .وجه یا تسلیم مال مسموع نیستۀ  تأدی   به

وجه تسلیم مال   ۀبه تأدی  رسید وجه یا مال یا تعهد رسمی را در خصوص نحوی از انحاء مندرجات سندداده و یا به  قرار
قضات  »  این قانون نیز آمده است:  73  در مادۀ«  . خواهند شد  سال انفصال موقت محکوم  شش ماه تا یکبه  ،  معتبر ندانند

  شوند انتظامی یا اداری تعقیب می  ۀدر محکم ،  نمایند  شده استنکافدولتی که از اعتباردادن به اسناد ثبت  و مأمورین دیگر
نسبت به صاحبان    باشد و به همین جهت ضرر مسلممأمورین بدون جهت قانونی    صورتی که این تقصیر قضات یا  و در

وارده نیز محکوم   جبران خسارات  ها را به آن،  انتظامی یا اداری علاوه بر مجازات اداریۀ  محکم،  توجه شود  اسناد رسمی
 « .خواهد نمود
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،  حکم مستند شخص ثالث تطبیق نکندکه مشخصات مال مورد مزایده با مفاد سند یا    صورتی  در»
 « .اند به دادگاه مراجعه نمایدوتاعتراض او مانع از عملیات اجرایی نیست و شخص ثالث می

امکان صدور دستور موقت مبنی بر توقیف عملیات ،  نامهآیین  143  مادۀ  1با توجه به بند  ،  سوم 
عملیات مزایده در صورت  ،  ین بندوجود دارد. بر اساس ا،  که جزئی از عملیات اجرایی است،  مزایده

یی« متوقف خواهد شد. دستور موقت »وصول حکم« یا »دستور موقت« یا »قرار توقیف عملیات اجرا 
در صلاحیت دادگاه قرار دارد و در  انون آیین دادرسی مدنی  ق  310  مادۀدر معنای اصطلاحی نظر به  

دارد صادر می  فوریت  آن  تعیین تکلیف  منطقیازاینشود؛  اموری که  نظر  از  امکان طرح    باید،  رو 
اشته باشد تا بر اساس آن دادگاه بتواند  د دوجو،  در دادگاه،  شکایت از عملیات اجرایی در حال انجام

روشنی بیانگر آن  با صدور قرار دستور موقت نسبت به توقیف عملیات مزایده اقدام نماید. این مهم به
که    طور  همانجرایی در صلاحیت رئیس ثبت محل نیست و  ات ایاست که هر شکایتی نسبت به عمل

 1غیرترافعی است در صلاحیت او قرار دارد.  ۀبیان شد تنها مواردی که دارای جنب پیشتر
کلیۀ معاملات  دارد: »کشور که بیان می   ۀهای توسعقانون احکام دائمی برنامه  62  مادۀاز  ،  چهارم 

  گونهاینرهن و نیز وعده یا تعهد به انجام ، اجاره ، صلح، مانند بیع شدهراجع به اموال غیرمنقول ثبت
که در خصوص معاملات  اسناد رسمی تنظیم شود. اسناد عادی    طور رسمی در دفاترمعاملات باید به

مگر اسنادی که بر اساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی  ، راجع به اموال غیرمنقول تنظیم شوند
آشکار ،  «استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارد اص ثالث غیرقابلدر برابر اشخ،  است

اگر  ،  رونه غیر آن. ازاین،  استناد  اسناد عادی دادگاه است  ی به قابلیتمرجع رسیدگ  یگانهاست که  
مستند شکایت برای مثال یک سند عادی یا گواهی گواهان باشد که بررسی آن نیازمند یک رسیدگی  

 و در صلاحیت دادگاه قرار خواهد داشت.   است   موضوع از صلاحیت رئیس ثبت خارج،  ی است ترافع
اصل  به،  مپنج اساسیق  1۵9موجب  شکایات  ،  انون  و  تظلمات  به  رسیدگی  رسمی  مرجع 

  مادۀ حکم قانون است. بر اساس    منوط به  هاآنها و تعیین صلاحیت  دادگستری است و تشکیل دادگاه
آیین  ق  10 مگر در ،  عام است ،  نیز صلاحیت دادگستری در رسیدگی به دعاوی  دادرسی مدنیانون 

 
احتیاطی    یکاروز سا،  که در این بند در کنار دستور موقت از آن یاد شد،  است قرار توقیف عملیات اجرایی  ذکران ی. شا1

در دعوای شکایت از دستور اجرای ثبت با رعایت  قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت  ۵و    4است که حسب مواد  
و با قرار دستور موقت متفاوت است. قرار توقیف عملیات اجرایی   شودیم شرایطی که در ادامه بیان خواهد شد صادر  

، دستور اجراست و دستور موقت با موضوع توقیف عملیات اجرایی شکایت ازشده در دعوای بینی اقدام احتیاطی پیش
 .رد یگیم قرار  استفاده مورد ، مواردی که شکایت از عملیات اجرایی در صلاحیت دادگاه قرار دارد  در
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  مادۀ با تفسیر محدود از استثناء  ،  ده باشد. با این حساب کر  مواردی که قانون مرجع دیگری را تعیین
دادگاه را باید مرجع صالح در مواردی دانست که شکایت از عملیات اجرایی جنبۀ  ،  نامهآیین  169

 یابد. افعی میقضایی و تر
بهتفکیک صورت ،  ششم  در  گرفته  که  است  آن چیزی  با  اجرای    146  مادۀنوعی مشابه  قانون 

اعتراض شخص ثالث در مرحلۀ اجرای حکم    خصوص . توضیح اینکه در  آنیمشاهد    احکام مدنی
هار  شده اظ اگر شخص ثالث نسبت به مال توقیف  :نمود  بینیپیش این ماده دو حالت را  ،  دادگاه حقوقی

،  حقی نماید که مستند به حکم قطعی یا سند رسمی است که تاریخ آن مقدم بر تاریخ توقیف است
جهت که ایجادکنندۀ یک دادرسی نیست و رسیدگی قضایی    از آن،  اریک تصمیم اداجرا در ی  ۀدایر

؛ محسنی و 187:  138۵،  ؛ مهاجری 122-123:  1392،  نماید )نهرینیتوقیف را رفع می ،  نیاز ندارد 
؛ نظریات مشورتی  229:  1390،  ؛ مردانی و قهرمانی۵1:  1389،  ؛ ذبحی8۵:  1390،  نژادرضایی

، اداره حقوقی دادگستری   4/10/1380مورخ    8888/7  ۀ و شمار  2/11/1379مورخ    10723/7  ۀ شمار
ه باید برای  نامبرد ،  آن است  از  اما اگر مستند معترض غیر  ؛(212-213:  1383،  به نقل از: حسینی

زیر   در دادگاهی که حکم  ،  بودن موضوعجهت ترافعیبه،  اثبات ادعای خود و توقیف عملیات اجرایی
؛ برای  138:  1392،  دعوا نماید )نهرینی  ۀاین قانون اقام  147  مادۀبا رعایت  ،  شودنظر آن اجرا می

:  138۵،  مدنی کرمانی   :نک،  داندحکم می  ۀ دیدن نظر مخالف که مرجع اعتراض را دادگاه صادرکنند
موضوع خارج ،  یابد(. مختصر اینکه در اجرای احکام مدنی نیز آنجا که اعتراض جنبۀ قضایی می1۵2

دا صلاحیت  دااز  صلاحیت  در  و  اجرا  می یرۀ  را  ثبت  رئیس  موقعیت  دارد.  قرار  حیث  دگاه  از  توان 
 د. کر صلاحیت با مدیر اجرای احکام مدنی مقایسه  بودناداری 
 های قضایی و ثبتیرویه  .3-2

در این موضوع دارد    چشمگیری نظر  های قضایی و ثبتی حکایت از وجود اختلافمطالعۀ رویه
به تمایز میان شکایت از عملیات اجرایی غیر ترافعی و ترافعی    نکردنتوجه   که این اختلاف ناشی از

 گردد.  به برخی از این موارد اشاره میاست. در ادامه 
دادنامۀ شمار  37  ۀشعب پروند  960997092۵2023۵۵  ۀ دیوان عالی کشور طی   ۀکلاس  ۀدر 

از سوی شعب  9609982010300246 قرار عدم صلاحیت صادره  نقض  ه عمومی دادگااول    ۀبا 
لاحیت رئیس  خواهان را در ص ۀ که رسیدگی به خواست  12/6/1396-0932  ۀبخش نشتارود به شمار

نامه و شهادت شهود بیان داشت: »نظر به اینکه خواهان با اشاره به مبایعه،  دانستواحد ثبتی محل می 
ا مستلزم رسیدگی و شده است و رسیدگی به این ادعمدعی مالکیت بر رقبۀ توقیف،  و دیگر مستندات

  28و    10مستنداً به مواد  ،  کندنظر قضایی است و با وظایف رئیس واحد ثبتی ارتباط پیدا نمیامعان
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  ۀ صادرکنند  ۀ دادرسی به شعب  ۀقانون آیین دادرسی مدنی با نقض قرار دادگاه نشتارود پرونده را برای ادام
می  اعاده  شعب.دهدقرار  هم  4  ۀ«  زنجان  تجدیدنظر  پروند  دادگاه   ۀکلاس  ۀدر 

شماربه  9۵09982424300167 دادنامۀ  در    22/10/9۵-01170  ۀ موجب  بدوی  دادگاه  رأی 
دعوای ابطال عملیات اجرایی و توقیف را با این استدلال که موضوع در صلاحیت رئیس اداره ثبت  

 28  مادۀدیوان عالی کشور در اجرای    37  ۀشعب،  نماید. در ادامهاسناد و املاک ابهر است نقض می
دادنامۀ شمار ضمن  مدنی  دادرسی  آیین  به  بیان می   9۵0997092۵204320  ۀ قانون  »نظر  دارد: 

شده است و رسیدگی به این  نامۀ عادی مدعی مالکیت بر رقبۀ توقیفاینکه خواهان به استناد مبایعه
اسناد رسمی  اجرای مفاد    ۀنامآیین  169  مادۀاست و لذا از مصادیق  قضایی  نظر  ادعا مستلزم امعان

قانون آیین دادرسی مدنی با نقض قرار دادگاه   28و    10  مستنداً به مواد،  آیدحساب نمیالاجرا بهزم لا
 «.دهدقرار اعاده می ۀصادرکنند ۀدادرسی به شعب ۀپرونده را برای ادام، تجدیدنظر زنجان
پرونده   37  ۀاستدلال شعب در  عالی کشور  ودیوان  قانون  با  مطابق  مزبور  پیش   های  گفته دلایل 

از موارد برخی از شعب دیوان عالی کشور برخلاف آنچه بیان شد    ایدر پاره ،  این  وجود  اما با  .است
دیوان عالی   10  ۀشعب  1390/ 7/9-90/639  رۀ توان به رأی شمامی  ؛ برای نمونهانداظهارنظر نموده
در پروند ابطال عم  10/900۵1۵  ۀکلاس  ۀکشور  اجراییلاشاره داشت که در دعوای  توق   یات  ف  یو 

رئیس ثبت را مرجع صالح  ، نامهآیین 169 مادۀ نامۀ عادی نظر به بایعهبا استناد به م، ی ات اجراییعمل
دیوان   34  ۀ(. همچنین است رأی شعب347:  1391،  جهت رسیدگی دانسته است )اصغرزاده بناب

 .960998111820024 ۀکلاس ۀعالی کشور در پروند
  . مشاهده استبلدر رویۀ عملی مراجع تالی ثبتی نیز قا،  یی مرجع صالحاین سردرگمی در شناسا 

در   ؛ برای مثالدانستن دادگاه در رسیدگی به موضوع استصالح  1،  اما رویۀ قاطع شورای عالی ثبت 

 
ی عالی  اعتراض در شوراکه آرای هیئت نظارت قابلانون ثبت،  ق  2۵  ۀماد  7و   ۵،  1شویم افزون بر بندهای  یادآور می.  1
این امکان وجود دارد که اگر رئیس  ،  مزبور  ۀماد  4وفق تبصرۀ  ،  بت است و موضوع مورد بحث جزء آن موارد نیستث

واحد تقاضای   ۀکل ثبت آرای هیئت نظارت را مخالف قانون یا متناقض بداند از شورای عالی ثبت با هدف ایجاد روی
قط در مورد بندهای یک و پنج و هفت این ماده بر اثر  نظارت ف  تئآرای هیرسیدگی نماید. در این تبصره آمده است: »

منظور ایجاد وحدت رویه در  ولی مدیر کل ثبت به  .تجدیدنظر در شورای عالی ثبت خواهد بودنفع قابل شکایت ذی 
ر به موضوع را برای رسیدگی و اعلام نظ،  نظارت متناقض و یا خلاف قانون صادر شده باشد  هایهیئتمواردی که آرای  

نظارت به موقع اجرا گذارده نشده باشد طبق نظر شورای   هیئتنماید و در صورتی که رأی شورای عالی ثبت ارجاع می
های نظارت هیئتالی ثبت برای  در مورد ایجاد وحدت رویه نظر شورای ع.  شودعالی ثبت به موقع اجرا گذارده می

 « . الاتباع خواهد بودلازم 
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می پرونده اجرائیه  صدور  به  اقدام  زوج  علیه  مهریه  وصول  برای  زوجه  بهای  و  وصول کند  منظور 
دارای سابق  را مطالبات خود ملکی   می   ۀکه  توقیف  است  نام زوج  به  برادر زوجثبتی  یعنی  ،  نماید. 

ثالث  ارائ،  شخص  مبایعه  ۀبا  به همراه استشهادیوکالت  و  نامۀ عادییک  محلی مدعی خرید    ۀنامه 
،  شود. رئیس ثبت به اعتراض رسیدگی و پس از احراز مالکیت قانونی معترضملک مزبور از زوج می

  این  کند که در ادامه این رأی به تأیید هیئت نظارت نیز رسید. بامی  یف از ملک مزبوراقدام به رفع توق 
نامۀ سابق که  آیین   103  مادۀبا استناد به    16/8/79-302270  ۀ شورای عالی ثبت در رأی شمار،  حال

. نددارسیدگی به موضوع را در صلاحیت این مرجع اداری نمی ،  نامۀ لاحق استآیین   96  مادۀمشابه با  
،  چون ادعای ثالث مستند به سند رسمی نبود و صرفاً بر اساس مدرک عادی ابراز گشت،  نبه دیگر بیا

رسیدگی ندانست. البته بدیهی است چنانچه شخص ثالث مدعی  شورای عالی ثبت موضوع را قابل
 (. 490-493: 1391، تواند از طریق مراجع قضایی اقدام کند )میرحسینیمی، حقی باشد
آمده سند عادی بود عملمشابه دیگری که مستند شخص ثالث در اعتراض به توقیف به  ندۀدر پرو

هیئت نظارت با  ،  این  وجود  اما با  .دادگاه را صالح به رسیدگی دانست،  درستیبه،  رئیس ثبت محل
آرا ثبت،  اکثریت  رئیس  رأی  نقض  داشت،  ضمن  بیان  و  پذیرفت  را  ثالث  عادی    که  اعتراض  سند 

رأی اقلیت در ،  ی از واگذاری ملک از سوی مدیون به شخص ثالث است. در مقابل حاک شده  ارائه
، منظور اثبات مالکیتشده بهبود: »چون رسیدگی ماهیتی نسبت به مستندات ارائه  گونهاین این هیئت  

لذا نظر  ،  نیاز به رسیدگی در مراجع قضایی دارد و هیئت نظارت نسبت به آن فارغ از اظهارنظر است 
نهایت استدلال اقلیت در هیئت نظارت را    « شورای عالی ثبت نیز در.شودئیس ثبت تأیید می ی رآقا

گرفته از سوی شخص ثالث متکی بر فاکتور و صورت   پذیرفت. در پروندۀ دیگری نیز که اظهار حق  
و    1۵6  -1۵۵  :1391،  میرحسینیاین شورا به همان ترتیب اظهارنظر نمود )،  استشهادیۀ محلی بود

،  203،  194،  18۵،  179:  1391،  میرحسینی  : نک،  برای مطالعه آرای بیشتر در تأیید این نظر   486
2۵۵ ،268 ،3۵7 ،363 ،398  ،442 ،49۵.) 

گویای ضرورت  ،  تهافت آرا در این موضوع که به چند نمونه از آن در نوشتار حاضر اشاره شد
 در این خصوص است. از سوی هیئت عمومی دیوان عالی کشور  رویهاصدار رأی وحدت

 . طرح و شیوۀ رسیدگی به اعتراض و نحوۀ توقیف عملیات اجرایی4

نحوۀ طرح اعتراض نسبت به  ،  پس از شناسایی مرجع صالح در رسیدگی به اعتراض در ادامه
 دهیم. ازالعه قرار میدستور اجرا و عملیات اجرایی را به همراه نحوۀ رسیدگی مرجع صالح مورد مط

تدابیر  ،  لیات اجرایی ممکن است پیامدهای نامناسبی برای معترض به همراه آوردامۀ عمکه اد  آنجایی
 احتیاطی برای توقیف عملیات اجرایی نیز مورد تحلیل قرار خواهد گرفت.
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 طرح شکایت از دستور اجرا و رسیدگی به آن . 4-1

قدیم دادخواست صادره را با ت   ۀ خواهان باید اعتراض خود نسبت به اجرائی ،  حسب قواعد عمومی 
تواند  نفع مستقیم از اجرا می در این دعوا صرفاً ذی ،  . بنا بر نظر برخی از اساتید حقوقیکنددر دادگاه اقامه  

(. 369:  1391،  ؛ اصغرزاده بناب303:  1391،  نه شخص ثالث )جعفری لنگرودی،  خواهان قرار گیرد 
ب تواند مدعی بطلان دستور اجرا گ شخص ثالث نمی ،  این اساسبر   ملک گوید که  ردد و برای نمونه 

نه راهن. اگر این نظر پذیرفته ،  موضوع سند رهنی که اینک دستور اجرای آن صادر شد به او تعلق دارد 
تیاطی نتیجه آن خواهد شد که ادعای شخص ثالث و ترتیب رسیدگی به آن و توسل به اقدامات اح ،  شود 

شده در قانون اصلاح بینی پیش   سازوکار نه  ،  برای توقیف عملیات اجرایی مطابق قواعد عمومی است 
آید با قواعد عمومی متفاوت که در ادامه می   طور  همان بعضی از مواد قانون ثبت که در برخی موارد  

کار اعتراض وز د سا کر رسد دلیلی بر محدودیت مذکور در دست نیست و مقنن تلاش  است. به نظر می 
ی اگر معترض شخص ثالث باشد. عبارت ن سامان دهد؛ حت کلی در این قانو   طور به دستور اجرا را به 

، از مواد قانون ثبت در مقام تعیین شخص معترض  ی قانون اصلاح بعض  1 مادۀ « در صدر هرکس عام »
)علی  است  این حقیقت  داربنروشنگر  آن12:  1396،  اکبری سفید  بر  افزون  برای ،  (.  مقرر  جهات 

تصور است. ندارد و نسبت به اشخاص ثالث هم قابل اعتراض در این قانون اختصاص به مدیون سند  
این   4و    1دعوا نیز کسی غیر از متقاضی صدور اجرائیه نیست. خواستۀ این دعوا با توجه به مواد    ۀ خواند 

یا   باشد یا غیرمالی دعوا مالی   قانون اعلام بطلان دستور اجراست و حسب اینکه موضوع اجرائیه مالی 
)نظریۀ   بود  خواهد  و   1381/ 10/ 17- 7/ 9207  ۀ مشورتی شمارغیرمالی  حقوقی  معاونت  از:  نقل  به 

این قانون مخالفت دستور اجرای  1 مادۀ سبب این دعوا نیز نظر به  (. 1447: 1390، قضائیه ۀ قو  ۀ توسع 
، بودن سند نظیر جعلی ،  د به سبب دیگری توان ؛ همچنین خواهان می است صادره با مفاد سند یا قانون  

 (.370- 374:  1391، ده بنابتقاضا نماید )اصغرزا بطلان این دستور را  
ندارد  زمانی  محدودیت  دعوا  این  به   . طرح  اینکه  صورت  توضیح  در  اجرائیه  صدور  محض 

قانون مزبور   7  مادۀ دعوای خود را اقامه نماید و حتی نظر به    تواند نفع می ذی ،  بودن موجبات بطلانفراهم 
، عملیات اجرایی هم وجود دارد )جعفری لنگرودیخاتمۀ    بعد از   ا امکان طرح دعوای بطلان دستور اجر 

هرگاه مدلول سند خوانیم: » (. در این ماده می 370- 380:  1391،  ؛ اصغرزاده بناب302-301:  1391
عملیات اجرایی به حالت قبل از ،  پس از قطعیت آن حکم، اجرا شده باشد، قبل از صدور حکم ابطال 

خارج از نوبت صورت خواهد گرفت و دادگاه   3  مادۀوا نظر به  « رسیدگی به این دع . گردد اجرا برمی 
کند. مطابق قواعد عمومی به دلایل مدعی بطلان صدور اجرائیه رسیدگی و مبادرت به صدور رأی می 

 خواهی است.قابل تجدیدنظر و فرجام   انون آیین دادرسی مدنی ق  367و   331مواد  این رأی با رعایت  
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به   توجه  ثبت  یلاح بعضقانون اص  4  مادۀبا  اثر تعلیقی ،  از مواد قانون  تقدیم دادخواست فوق 
گردد؛ مگر اینکه  موجب توقیف عملیات اجرایی که متعاقب دستور اجرا به جریان افتاد نمی و    رد ندا 

در   1قراری مبنی بر توقیف عملیات اجرایی صادر گردد. یا    یا دادگاه حکم به بطلان دستور اجرا دهد 
شویم  مییادآور  ،  گردید  بینیپیش این قانون    ۵  مادۀر  قرار که ترتیب صدور آن درابطه با ماهیت این  

قانون آیین دادرسی  به بعد    310 مادۀشده در  بینی پیش قرار مزبور ماهیتی مستقل از قرار دستور موقت  
محلی برای  ، نظر به شناسایی این سازوکار خاص، رو در دعوای بطلان دستور اجرا دارد؛ ازاین مدنی

(.  272-277:  1390،  ؛ نهرینی369:  1392/3،  ماند )شمسدستور موقت باقی نمیعمال قواعد  ا
توجه به نکاتی ،  گردد در رابطه با قرار توقیف عملیات اجرایی که متعاقب درخواست خواهان صادر می 

امکان   انون آیین دادرسی مدنیق  318  مادۀ اولًا برخلاف دستور موقت که با توجه به    :ضروری است 
ای قرار توقیف عملیات  قانون این امکان را بر،  آن قبل از طرح دعوای اصلی وجود دارد   درخواست

ازاین  بینیپیشاجرایی   اقام،  روننمود.  بدون  این درخواست  بطلان    ۀطرح مجزای  به خواستۀ  دعوا 
قابل اجرائیه  مشورتی  صدور  )نظریۀ  نیست  معاونت  ،  17/10/1381  -9207/7استماع  از  نقل  به 

(. ثانیاً نظر به 380:  1391،  ؛ همچنین اصغرزاده بناب1449:  1390،  ئیهوقی و توسعه قوه قضاحق
،  نظر دادگاه قوی باشد و »یا« اجرای سند شرط صدور قرار این است که دلایل خواهان از  ۵  مادۀ

خواست قرار مورد در  2،  تأمینبعد از گرفتن  ،  در این صورت  ناپذیری به همراه داشته باشد. ضرر جبران
توجه   قرار دستور موقت در اینجا مورد   مابقی شرایط مورد بحث در،  اهد شد. با این حسابصادر خو
نمی ثالثاً  قرار  شمار  طور  همانگیرد.  مشورتی  نظریۀ  در  حقوقی  اداره   27/10/137۵-6712  ۀکه 

 
خوانیم:  بینی نمود. در این ماده می قانون ثبت هم طریقی برای توقیف عملیات اجرایی پیش   99  ۀذکر است ماد. شایان 1
جرمیت  اینکه مستنطق قرار م   از  مگر پس؛  کندآن را متوقف نمی  یادعای مجعولیت سند رسمی عملیات راجع به اجرا»

 « .العموم هم موافقت کرده باشد متهم را صادر و مدعی
صحت    در  کایت نسبت به دستور اجرای صادره از سوی مراجع ثبتی ناظر به اسنادی است کهبه اینکه ش  با توجه.  2

آن  معقوصدور  اطمینان  وجودها  متعارفی  و  و  )  دارد   ل  رسمی  لازم سند  سند  بین    از  گذارقانون ،  (الاجراعادی 
و توقیف عملیات    مینأرفتن تتوقیف عملیات اجرایی بدون گ  اعطای امتیازو    نمودن امتیاز توقیف عملیات اجراییمحروم 

، همین خواستأمقرر در تخسارت احتمالی  همچون  ،  مین نقدیأبا دادن تتا  به خواهان اجازه داد    اجرایی با دادن تأمین
بابت هر روز تأخیر در ادای دین   رحتی اگ ،  رورخواست نماید. ازاین دبا حصول شرایطی  قرار توقیف عملیات اجرایی را  

هدف  جهت اینکه  به همچنان  ،  باشد  نمودهیا قانون خسارت مزبور را تعیین    یرد وافق طرفین قرار گمورد تخسارتی  اصلی  
اصدار قرار    خواهد گشتجبران    طرف مقابلخسارت احتمالی  ،  مینأاز محل تتا    این است که اطمینان حاصل شود

 است. مزبور از متقاضی قرار  مینأتوقیف عملیات اجرایی منوط به گرفتن ت
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بت مصوب »در قانون اصلاح بعضی از مواد قانون ث  1، برخلاف دستور موقت،  رستی بیان داشتدبه
نفع وضع نشده است؛ لذا  ی به درخواست ذیمقرراتی برای الغای قرار توقیف عملیات اجرای،  1322

امکان ،  صادره و عملیات اجرایی   ۀماندن اجرائیبعد از صدور قرار توقیف عملیات اجرایی و متوقف
وجود  ،  صادر گردیده  از طرف کسی که اجرائیه به نفع او  تأمینرفع اثر از قرار توقیف مذکور با سپردن  

،  قضائیه  ۀقو  ۀندارد؛ مگر اینکه حکم بر بطلان دعوای خواهان صادر شود« )معاونت حقوقی و توسع
تواند  خواهان می ،  از مواد قانون ثبت  یقانون اصلاح بعض  6  مادۀ(. رابعاً با عنایت به  1449:  1390

آید در او وارد می  لیات اجرایی به صدور قرار توقیف عم  جهتبه  تأمینخسارتی را که در نتیجۀ سپردن  
خسارتی را  تا  دستور اجرا مطالبه نماید. این امکان برای خوانده نیز وجود دارد    همان دعوای بطلان  

شود در همان دعوا مطالبه کند. »... در این صورت  که در نتیجۀ توقیف عملیات اجرا به او وارد می
علیه را به پرداخت خسارت  محکوم   ، حدهحکم علی  بموجبهدادگاه ضمن حکم راجع به اصل دعوا یا  

برای توقیف عملیات اجرایی وجه  یا    که موضوع اجرا وجه نقد باشد  صورتی  ملزم خواهد نمود و در
 2«. دوازده در سال خواهد بودخسارت از قرار صدی، شده باشد تأمیننقد 

 طرح شکایت از عملیات اجرایی و رسیدگی به آن . 4-2

ین شکایت منطقاً محدود به شخصی که اقدامات اجرایی علیه او جریان دارد طرح ا« در  نفع»ذی
ثالث هم   اشخاص  از سوی  این شکایت  و  نمونهطرح استقابلنیست  برای  ثالث    ؛  است  ممکن 

الاجرا. این مهم علاوه بر تصریح  نه به مدیون سند لازم ،  شده به او تعلق دارد مدعی باشد که مال توقیف 
 بینی پیشآن که امکان اظهار حق اشخاص ثالث را    96  مادۀروشنی از  به،  نامهآیین  169  دۀماصدر  

 17/10/1381-9207/7  ۀ و در نظریۀ مشورتی اداره حقوقی به شمار  است  فهمقابلنموده است هم  
 (. 1447: 1390، هیقضائ قوه  ۀتوسع و یحقوق  معاونتنیز مورد پذیرش قرار گرفت )

،  در خصوص شکایت از عملیات اجراییتشریفات و نحوۀ رسیدگی    در رابطه با ضرورت رعایت
قائل   دو حالت  میان  از عملیات    :شد  تفکیک  بهباید  فرضی است که شکایت  به  ناظر  اول  حالت 

صورت نیازمند تشریفات خاصی    اجرایی یک اظهار حق ساده و فاقد جنبۀ ترافعی باشد که در این
 مادۀشکایت خود را به رئیس ثبت محل تسلیم کند. با توجه به یل دل ۀتواند با ارائفع میننیست و ذی

 
که طرف دعوا تأمینی بدهد که متناسب با موضوع دستور موقت   صورتی  در»  قانون آیین دادرسی مدنی:  321  ۀ. ماد1

 « .دادگاه درصورت مصلحت از دستور موقت رفع اثر خواهد نمود، باشد
رسد برای احتساب خسارت به به نظر می ،  گرفته در قانون جدید آیین دادرسی مدنیحات صورت با توجه به اصلا  .2
 گیرد. ملاک عمل قرار میقانون آیین دادرسی مدنی  ۵22 ۀماد، 6 ۀای معیار مذکور در ذیل مادج
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صورت مستدل اعلام رئیس ثبت باید فوراً به شکایت واصله رسیدگی و رأی خود را به ، نامهآیین  169
ظرف ده  ،  قانون ثبت  2۵  مادۀ  8نظر به بند  ،  نفع ابلاغ خواهد شددارد. این رأی که به اشخاص ذی

 ۀ تواند اعتراض خود را به ادار. معترض میاست اعتراض در هیئت نظارت  قابل،  از تاریخ ابلاغروز  
هیئت نظارت تسلیم نماید. هرگاه هیئت نظارت محتاج به توضیحاتی از اجرا یا طرفین  یا   ثبت محل

باشد  بند  می،  قضیه  مطابق  بخواهد.  را  لازم  توضیحات  تشک   10  مادۀ  2تواند  آیین  قانون  و  یلات 
امکان اعتراض به رأی هیئت نظارت در دیوان عدالت اداری از حیث ،  عدالت اداریدادرسی دیوان  

با   یا مخالفت  قوانین و مقررات  برای اشخاص داخل    هاآننقض  اعتراض  این  وجود دارد. فرصت 
ت دوم  کشور شش ماه از تاریخ ابلاغ رأی قطعی است. حالاز  کشور سه ماه و برای اشخاص خارج  

صورت    یابد که در این نبۀ ترافعی و قضایی میشکایت از عملیات اجرایی ج  ناظر به جایی است که 
ای نظیر اعلام  حسب مورد با طرح خواسته،  نفع باید از طریق تقدیم دادخواست به دادگاه صالحذی

توقیف صورت  در کلاسرفع  اعتراض   ۀ گرفته  مورد  اجرایی  ا،  پروندۀ  دعوا  به طرح  قدام کند.  نسبت 
 صدور رأی و همچنین امکان اعتراض به آن مطابق قانون آیین دادرسی مدنی است.  ورسیدگی دادگاه  

هر زمانی که ،  در رابطه با زمان طرح اعتراض به عملیات اجرایی باید گفت با شروع این عملیات
امکان با توجه به مواد گردد. این  امکان طرح اعتراض فراهم می ،  تخلف و اشتباهی در اجرا صورت گیرد 

تا زمان خاتمۀ عملیات اجرایی وجود   قانون ثبت   34  مادۀ  2  ۀ همچنین تبصر   و   نامه آیین   ۵۵1  و   1721
 2یابد. صلاحیت رئیس ثبت نیز خاتمه می ،  شدن عنوان عملیات اجرایینظر به منقضی ،  دارد و بعد از آن 

 
شکایت از عمل اجرا از کسی مسموع نیست. این امر مانع از آن  ،  مجلس مزایدهصورت   یپس از تنظیم و امضا. »1

حل عمل اجرا را مخالف قانون تشخیص  سند انتقال یا تحویل مال رئیس ثبت م   یشود که هرگاه قبل از تنظیم و امضانمی
ماد،  دهد با  برابر  صادره  رأی  و  داده  اجرایی  عمل  تجدید  بر  آیین   169  ۀرأی  ذیاین  اشخاص  به  و  نفع  نامه  ابلاغ 
 « . شکایت و رسیدگی در هیئت نظارت استقابل 

عملیات وجود این  سبت به  اساساً امکان طرح شکایت ن  خاتمۀ عملیات اجرایی. در پاسخ به این پرسش که آیا بعد از  2
دیده  نظراختلافدر رویۀ عملی ، مرجع صالح رسیدگی به شکایت کیست ، بودن پاسخ دارد یا خیر و در صورت مثبت

که برخی از   طور  رسد همانبه نظر می  .(1۵:  1396،  اکبری سفید داربن؛ علی104-110  :139۵،  حیافت)  شودمی
به داشته محققین  بیان  بم بهاند  درستی  اشخاص  حقوق  حفظ  آن هنظور  آگاهی  عدم  امکان  اینکه  اقدامات  ویژه  از  ها 

دارد صورت  وجود  پذیرفت،  گرفته  را  اعتراض  امکان  اینکه  باید  به  نظر  ماد،  و  ذیل  و  صدر  ، نامهآیین  172  ۀحسب 
انون  ق 1۵9و اصل  قانون آیین دادرسی مدنی 10 ۀثبت در این زمان خاتمه یافته است بر بنیاد ماد ۀ صلاحیت رئیس ادار

 ۀ ارنظیر رأی شم،  برخی آرای دیوان عالی کشورز  رسیدگی ادعای معترض دانست. ا  دادگاه را مرجع صالح برایاساسی،  
 ۀ قسمت اخیر نظری   ( و همچنین108-110  :139۵،  حیافت)  دیوان عالی کشور  ۵  ۀشعب  9209970908900067
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ترتیبات توقیف عملیات اجرایی  ،  حسب مرجع صالح در رسیدگی به شکایت از عملیات اجرایی 
به صلاحیت رئیس ثبت در رسیدگی به اعتراض است. در این فاوت خواهد بود. حالت اول ناظر  مت

صرف اعتراض موجب توقیف عملیات اجرایی نخواهد  ،  نامهآیین  143و    169موارد با توجه به مواد  
 نامهآیین   143  مادۀ  2مطابق بند  این اعتراض  ،  شد. با این حال اگر به رأی رئیس ثبت اعتراض گردد

. بدیهی است رأی قطعی این هیئت مبنی بر  کندشته و عملیات اجرایی را متوقف می اثر تعلیقی دا
نامه در پی خواهد داشت.  آیین  143  مادۀ  3ابطال عملیات اجرایی نیز توقیف این عملیات را وفق بند  

اعتراض شود اداری  به رأی قطعی هیئت نظارت در دیوان عدالت  اگر  یط  با حصول شرا ،  همچنین 
آیین داد  3۵و    34مواد    مذکور در  امکان صدور قرار  ،  رسی دیوان عدالت اداریقانون تشکیلات و 

به  موقت  به  دستور  ناظر  دوم  حالت  دارد.  وجود  نظارت  هیئت  رأی  اجرای  از  جلوگیری  منظور 
صلاحیت دادگاه در رسیدگی به شکایت از عملیات اجرایی است؛ یعنی مواردی که یا شکایت از 

پای  عملیات از  پس  یا  است  قضایی  و  ترافعی  جنبۀ  واجد  مطرح  اناجرایی  اجرایی  عملیات  یافتن 
به نهاد دستور ،  حسب قواعد عام ،  خواهان برای توقیف عملیات اجرایی باید،  گردد. در این صورت می 

بند   از  مهم  این  گردد.  متوسل  مدنی  دادرسی  آیین  قانون  موضوع  هم  آیین  143  مادۀ  1موقت  نامه 
 استنباط است. قابل

 نتیجه

و عملیات اجرایی متعاقب آن در مراجع ثبتی از موضوعات مهم  الاجرا  دستور اجرای اسناد لازم 
اقدامات مزبور   ازشکایت  ،  آید. گذشته از دشواری تبیین قلمرو این مفاهیمحقوق ثبت به شمار می

از دستو،  . حسب قوانین موجودکندهای متعددی را ایجاد میپرسش  حیت  ر اجرا در صلاشکایت 
ثبت محل است. آنچه بیان شد    ۀ ایی در صلاحیت رئیس ادارمرجع قضایی و شکایت از عملیات اجر

باقابلهمواره   زیرا  نیست؛  در    وجود  اتکا  موارد  جملگی  در  اجرا  دستور  به  نسبت  شکایت  اینکه 
ت را مرجع صالح  توان در همۀ موارد رئیس ثباما تحقیق نشان داد نمی،  صلاحیت مرجع قضایی است 

نظر از مواردی که شکایت از عملیات  ایی دانست. صرف ی به شکایت از عملیات اجربرای رسیدگ
در ،  شود و رسیدگی به آن در صلاحیت دادگاه قرار دارد اجرایی بعد از خاتمۀ این عملیات مطرح می

 
،  ذلک در صورت انتقال مال غیرمنقول مورد بحث به داین.. معدارد: ».که بیان می  7/10/81  - 7/ 9207  ۀمشورتی شمار

  :1390،  معاونت حقوقی و توسعه قوه قضائیه)  برای ابطال انتقال به مراجع قضایی مراجعه کند«  تواندمدعی مالکیت می
لازم   در این صورت حسب قواعد باید با تقدیم دادخواست و رعایت تشریفات استنباط است.این نتیجه قابل (  1447

 برای آن نسبت به طرح دعوا اقدام نمود. 
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از   انصرافبا    باید،  دگرد رابطه با شکایاتی که از عملیات اجرایی در دوران عملیات مزبور مطرح می
نامه میان اظهار حقی که جنبۀ غیرترافعی دارد با مواردی که واجد جنبۀ قضایی  آیین 169 مادۀاطلاق 

شد و حالت اخیر را از صلاحیت رئیس ثبت محل خارج دانست.   تفکیک  بهقائل  ،  و ترافعی است
یاد در این خصوص است. در  نظر بسیار زمطالعۀ رویۀ قضایی و رویۀ مراجع ثبتی نشانگر اختلاف

عملیات اجرایی که    در خصوص   ضمن تبیین قلمرو آن دسته از »اظهار حق« شاکی،  اضر ح  ۀمقال
رسیدگی به ،  دلایل متعدد قانونی اثبات گردید  ۀبا ارائ،  رسیدگی به آن در صلاحیت رئیس ثبت است

به اجرایی  از عملیات  در صلاحیت مشکایت  یافت  ترافعی  اینکه جنبۀ  قضایی است.  محض  رجع 
  هر کند. بهان عالی کشور و رویۀ قاطع شورای عالی ثبت نیز این دیدگاه را تأیید می برخی از آرای دیو

قضاییپیشنهاد می،  روی رویۀ  اختلاف موجود در  به  نظر  و  ابرازی  قانونی  به دلایل  توجه  با  ، شود 
ان عالی کشور با  ومی دیوهیئت عم، طور مشخص اختلاف میان شعب مختلف دیوان عالی کشوربه

 وحدت رویه به اختلاف پایان دهد.  صدور رأی
مطابق قواعد عمومی آیین  ،  بدون داشتن محدودیت زمانی،  طرح دعوای شکایت از دستور اجرا 

از نوبت خواهد  پذیرد. رسیدگی دادگاه به این دعوا نیز به دادرسی مدنی صورت می  صورت خارج 
ادگاه حکم به بطلان دستور عملیات اجرایی نیست؛ مگر اینکه دبود. طرح این دعوا موجب توقیف  

قراری مبنی بر توقیف عملیات اجرایی صادر نماید. این قرار دارای ماهیت و آثار مستقلی  یا    اجرا دهد
طرح شکایت از عملیات اجرایی نزد رئیس ثبت نیازمند رعایت  ،  از قرار دستور موقت است. در مقابل

ی و اتخاذ تصمیم گردد. این تصمیم  فوری باید به شکایت واصله رسیدگ  تشریفات خاصی نیست و
تواند در صورت خلاف  اعتراض در هیئت نظارت است و رئیس کل ثبت نیز میازجمله موارد قابل

از شورای عالی ثبت ،  با هدف ایجاد رویۀ واحد،  بودن آنهیئت نظارت یا متناقض  قانون بودن رأی  
البته    .ین عملیات را در پی ندارد شکایت از عملیات اجرایی توقیف ا  تقاضای رسیدگی کند. صرف 

تواند نسبت به این مهم اقدام نماید و اعتراض به تصمیم رئیس ثبت در هیئت نظارت  رئیس ثبت می 
طرح شکایت از عملیات اجرایی در ،  هم موجب توقیف عملیات اجرایی خواهد شد. با وجود این

نیازمند رعایت قواعد مربوط نظیر تقدیم دادخواست ،  ا در دادگاه باشدمواردی که نیازمند طرح دعو
 است و جهت توقیف عملیات اجرایی نیز باید به نهاد دستور موقت متوسل گشت. 
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