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A B S T R A C T 
Nowadays, the judicial policies of many legal systems aim to reduce the 
workload of the courts and take effective action in this field by solving the 
issues, claims and disputes of individuals in other departments. In the legal 
system of the Islamic Republic of Iran, many efforts have been made in this 
field. One of the most important ways to realize this goal is to emphasize the 
arrangement of documents in notaries and offices. Considering that notary 
offices are one of the legal authorities in the preparation of official 
documents related to the property and obligations and contracts of 
individuals, and on the other hand, it is possible to implement their 
provisions and meanings without referring to the judicial courts, it plays a 
significant role. can perform in line with the said goal.This feature, which has 
been emphasized by the legislator in various legal articles and there are 
special regulations, requirements and procedures for the implementation of 
its provisions, has not been addressed as it should be in legal researches, and 
its emptiness is clearly evident in legal texts. Is. This research is an attempt 
to clarify the different angles of the implementation of official documents, in 
this direction, all the related legal articles and micro and macro regulations 
have been carefully and scientifically examined. 
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 چکیده
 

راستا است که از تراکم کار محاکم کاسته و با حل  نیدر ا یحقوق یهااز نظام یاریبس ییقضا یهااستیامروزه س

 ی. در نظام حقوقندینما یاقدام مؤثر نهیزم نیها در ابخش ریو ترافعات اشخاص در سا یموضوعات، دعاو

تحقق  یها در راستاراه نیتراز مهم یکیشده است.  یاریبس یهاتلاش نهیزم نیدر ا زین رانیا یاسلام یجمهور

دفاتر اسناد  کهنیو دفاتر است. با توجه به ا یاسناد در دفاتر اسناد رسم میبر تنظ دیهدف، تأک نیبه ا دنیبخش

اشخاص هستند، و  یدر رابطه با اموال و تعهدات و قراردادها یاسناد رسم میدر تنظ یاز مراجع قانون یکی یرسم

را  ییممکن است، نقش بسزا ییها بدون مراجعه به محاکم قضامفاد و مدلول آن یاجرا انامک گرید یاز سو

گذار قانون دیمورد تأک یکه در مواد مختلف قانون یژگیو نی.اندینما فایهدف مزبور ا یدر راستا توانندیم

در  دیباکه  طورمفاد آن وجود دارد، آن یجهت اجرا یخاص یهاهیو رو هاستهیقرارگرفته و مقررات ، با

 قیتحق نیمشهود است. ا یوضوح خلأ آن در متون حقوقبه آن پرداخته نشده است و به یحقوق یهاپژوهش

شده است تمام مواد  یراستا سع نیکه در ا ،یاسناد رسم یمختلف اجرا یایاست جهت روشن نمودن زوا یتلاش

 گردد.  یسبرر یو علم قیطور دقو مقررات خرد و کلان مرتبط به یقانون

 اطلاعات مقاله 

 0412اردیبهشت  22 تاریخ دریافت:

 0412شهریور  23 :تاریخ پذیرش

 0412شهریور  22تاریخ آنلاین شدن: 

 JLPS-2309-1074: مقاله دک
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 مقدمه

بر اساس قوانين و مقررات موجود تنظيم خلاصه معامله و 

اسناد و املاك محل وقوع ملك توسط ارسال آن به اداره ثبت

سردفتران اسناد رسمی ضروری بوده و ممانعت از آن مستلزم 

نامه دفاتر اسناد رسمی آئين 63کيفر انتظامی است، ماده 

دارد: بعد از تنظيم سند سردفتر مقرر می 21/1/2621مصوب 

 یاشده روی برگهمكلف است خلاصه معامله را که نزد او واقع

مخصوص این کار نوشته، منتهی در ظرف پنج روزبه اداره ثبت 

بفرستد خلاصه نامبرده باید حاوی نام پدر و شناسنامه متعاملين 

نيز بوده و علاوه بر امضاء آنان به امضای سردفتر و نماینده 

دارای نماینده باشد ممضی باشد. تخلف از  کهیثبت درصورت

پس از  می شدید خواهد بود.دستور این ماده مستلزم کيفر انتظا

ملك  تنظيم سند رسمی در موقع انتقال تمام یا قسمتی از

طور شرطی و رهنی نسبت به شده و یا تنظيم سند انتقال بهثبت

انجام تشریفات  ملك موصوف و ثبت آن در دفتر ثبت سند و

قانونی مقرر بدون ارسال خلاصه معامله توسط سردفتر 

ثبت طرق و شيوه معمول دیگری  کننده سند به ادارهتنظيم

جهت مطلع شدن اداره ثبت از انتقال ملك به غير یا تنظيم سند 

رهنی و شرطی نسبت به آن وجود ندارد. با عنایت به اینكه 

تمامی انتقالات قطعی املاك در زیر ثبت ملك یا ستون 

شده و مستند پاسخ به سؤالات و یا ملاحظات دفتر املاك ثبت

آمده جهت تنظيم سند رسمی انتقال به دفاتر ملعاستعلامات به
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اسناد رسمی یا اعلام مالكيت قانونی افراد و بقاء حق نامبردگان 

شده به مراجع قضایی جهت احقاق حق و نسبت به املاك ثبت

صدور حكم و یا توقيف اموال و مصادره آن مفاد و مندرجات 

ر شده در دفتدفتر املاك و خلاصه معاملات ارسالی ثبت

مذکور است لذا عدم ارسال خلاصه معامله یا ارسال توأم با 

تأخير و همچنين تنظيم ناقص آن موجبات عدم ثبت نقل و 

آمده نسبت به ملك را در دفتر املاك فراهم عملانتقالات به

نموده و توانایی و قدرت اداره ثبت را در ارائه اطلاعات 

ملكرد صحيح و کنندگان و عصحيح به مراجع قانونی و مراجعه

قانونی آن را در مواقع لازم و ضروری زایل، تالی فاسد و 

کنيم ناپذیر که در سطور بعدی به آن اشاره میخسارت جبران

گردد که فسخ و فك ایجاد خواهيم کرد. لزوماً متذکر می

شده نيز باید طی اطلاع نامه معاملات مربوط به املاك ثبت

صه معامله است به اداره فسخ که تشریفات آن نيز مانند خلا

و  12طبق مواد  ثبت جهت ثبت در دفتر املاك ارسال گردد.

ق.ث. کليه اسناد رسمی نسبت به طرفين یا طرفی که تعهد  11

مقام آنان معتبر است و اگر مفاد آن راجع به معامله کرده و قائم

شده باشد نسبت به اشخاص ثالث منقول ثبتنسبت به مال غير

ق.م. نيز همين اعتبار را  2120رسميت دارد. ماده  هم اعتبار و

اسناد رسمی » برای اسناد رسمی قائل است. طبق ماده مذکور

مقام آنان معتبر است و اعتبار درباره طرفين و وراث و قائم

ها نسبت به اشخاص ثالث در صورتی است که قانون آن

شده ترین آثار سند رسمی ثبتاز مهم« تصریح کرده باشد

حكم دادگاه است. ابليت اجرایی آن بدون احتياج بهق

اند که عموم ضابطين قضایی و مأمورین دولتی مكلفنحویبه

نمایند در ها مراجعه میدر مواقعی که مأمورین اجرا به آن

اجرای مفاد سند اقدام نمایند و ادعای جعليت سند نيز اجرای 

س قرار نماید مگر در مواردی که بازپرآن را متوقف نمی

مجرميت متهم را صادر نموده و به تأیيد دادستان محل نيز 

 ق.ث.( 22الی  21رسيده باشد. )مواد 

 ضرورت توسعه ثبت اموال منقول -0

شود ترین هدفی که از تنظيم هر سندی دنبال میمهم

. در این فصل تلاش شده نحوه اجرای اسناد را استاجرای آن 

ی عمليات اجرایی، با مداقه از شروع عمليات اجرایی تا انتها

 در مواد و مقررات قانونی مرتبط موردبررسی قرار دهيم.

 عملیات مقدماتی اجرایی -

عمليات مقدماتی اجرایی شامل دستور صدور اجرایيه تا 

ابلاغ آن به طرفين سند است. لذا قبل از پرداخت به این 

مراحل ابتدا مفهوم عمليات اجرایی را توضيح و نظرات 

راجع به این مفهوم را آورده و سپس مراحل مختلف  مختلف

عمليات اجرائی یعنی اقدامات  ایم.آن را تبيين و تشریح نموده

اجرائی و کارهایی که به اجرای مفاد سند ثبتی مربوط 

 .(211: 2631)حميدی واقف، ،شودمی

 اجرا، این عمليات را تعریف نكرده است. نامهنيآئ-

عمليات اجرائی، »گوید می .ا.رآ.ا.م 232بخش اول ماده -

، شروع و هر کس )اعم از متعهد 2«بعد از صدور دستور اجرا

سند و هر شخص ذینفع( که از عمليات اجرائی شكایت داشته 

تواند شكایت خود را با ذکر دليل و ارائه مدارك به باشد، می

آقای دکتر حميتی واقف در  «رئيس ثبت محل تسليم کند...

بعد از  11اسناد و املاك و اجرای ثبت بند ثبتکتاب حقوق 

تعریف عمليات اجرائی به شرح فوق از سه جهت به آن نقض 

 (.211: پيشين واقف، )حميدی اند:وارد کرده

که شروع عمليات اجرائی را بعد از صدور دستور اول: این

که صدور دستور صدور اجرایيه، دانسته است. درصورتی« اجرا

اجرائی است. زیرا دستور به اجرا جزئی از  خود جزء عمليات

اجرا است و دستور به صدور اجرائيه، دستور به اجرا است و 

فهمد، این است که این آنچه عرف، از عمليات اجرایی می

عمليات. با صدور دستور مقام مافوق یعنی رئيس به زیردستان 

گام شود. چنانكه اگر مثلاً به کارگرانی که در دیرهناو آغاز می

رو و یا خيابان مشغول حفاری هستند گفته شود شب در پياده

                                                           
 مصووب  رسمی اسناد دفاتر قانون و ثبت قانون موارد از بعضی اصلاح قانون 2ماده  موضوع2 

 2611 شهریورماه
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کنيد و مزاحم خواب و استراحت ما چرا این کار را می

که به ما دستور اید؟ پاسخ خواهند داد: به ما نگویيد، به آنشده

داده است، یعنی به رئيس ما بگوئيد! بنابراین، باید در این 

وع این عمليات بعد از که شرجای اینبه 232بخش از ماده 

صدور دستور اجرا دانسته شود، اعلام گردد که آغاز این 

عمليات، از زمان صدور دستور اجرائيه است. این نحوه بيان، 

را نيز از « بعد از صدور دستور اجرا»ابهام موجود در عبارت 

برد. زیرا در این عبارت، معلوم نيست که دستور اجرا بين می

ا دستور به صدور اجرایيه است یا دستور چه دستوری است؟ آی

به اجرای عمليات اجرائی؟ زیرا در مورد اول، این دستور، 

که در مورد دوم، شود. درحالیشامل تمام عمليات اجرائی می

ها، چون این عمليات مراحل متعددی دارد، انجام هر یك از آن

ها شامل هر یك از آن« دستور اجرا»با اجرای دستور است و 

تسليم عين منقول و  2آ.ا.م.ا.ر 13شود. مثلاً با توجه به ماده یم

منافع آن به متعهد له، یك عمل اجرایی است و به عمليات 

( ولی با توجه آ.ا.م.ا.ر 211ماده « د»ند بدهد ) اجرایی پایان می

مراتب اداری، در همين مورد هم باید رئيس اجرا به سلسله

ا به مأمور اجرا بدهد. آیا صدور دستور تسليم مال و منافع آن ر

رسد نوشتن به نظر می نيست؟« دستور به اجرا»این دستور 

 232در این بخش از ماده «بعد از صدور دستور اجرا»عبارت 

اجرا صلاحيت  نامهنیيبرای این بوده است که نویسندگان آ

رئيس ثبت و هيئت نظارت برای رسيدگی به شكایت از 

خصوص که بعدازاین اند. بهنظر داشتهعمليات اجرایی را در 

قانون اصلاح بعضی از مواد  2موضوع ماده »عبارت، عبارت 

قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب شهریورماه 

آن قانون،  2شده است. یعنی وقتی مطابق ماده نوشته« 2611

دستور اجرا، مخالف با مفاد سند یا مخالف با قانون باشد یا به 

توان از آن دستور به گری در خور شكایت باشد، میجهت دی

ولی اگر بعد از صدور دستور اجرا  دادگاه شكایت کرد.

شكایتی از خود عمليات اجرائی وجود داشته باشد، از آن 

                                                           
روز  20باشد و تا  صادرشده: اگر اجرائيه بر تسليم عين منقول دیگویمآ.ا.م.ا.ر  13 ماده - 2

 کهیدرصورتپس از ابلاغ، متعهد آن را تسليم نكند، مأمور اجرا عين مزبور و منافع آن را )

 «باشد( به متعهد له تسليم کرده قبض رسيد خواهد گرفت... صادرشدهر منافع نيز اجرائيه ب

رئيس ثبت شكایت کرد و از تصميم او به  عمليات بادی به

زیرا بعد از صدور این دستور است که عمليات  1هيئت نظارت.

که این تفكيك صحيح نيست و شود. درحالیی شروع میاجرائ

صلاحيت دادگاه برای رسيدگی به شكایت از دستور عمليات 

بعد »اجرایی، نباید موجب این شود که آغاز عمليات اجرائی، 

دانسته شود.دوم: دومين نقص این ماده « از صدور دستور اجرا

 این است که پایان عمليات اجرائی مشخص نيست. ولی در

ختم عمليات اجرائی حسب »آمده است:  آ.ا.م.ا.ر 211ماده 

مورد عبارت است از: الف( وصول تمام وجه موضوع 

های مربوطه ب( تسليم مال منقول به برنده الاجراء و هزینهلازم

 61مزایده ج( تنظيم سند انتقال پس از مدت مذکور در ماده 

رائيه مكرر ق.ث( تحقق تخليه یا تحویل در مواردی که اج

بنابراین ختم عمليات  «برای تخليه یا تحویل صادرشده باشد

الاجراء دارد، چنانكه اگر ضوع لازمواجرایی، بستگی به نوع م

اجرایيه را برای تخليه ملك مورداجرا صادرشده باشد، شروع 

عمليات اجرائی، صدور دستور اجرا است و ختم آن عمليات، 

که دلالت بر تخليه مجلس تخليه آن ملك است تنظيم صورت

گوید: مكرر ق.ث می 61ماده  1دارد.افزون بر این، تبصره 

عمليات اجرائی، با صدور سند انتقال یا تحویل مال منقول یا »

پرداخت طلب بستانكار و اجرای تعهد بدهكار مختومه خواهد 

که مال از طریق حراج به فروش برسد، ختم بود. درصورتی

مجلس حراج يم صورتعمليات اجرایی، تاریخ تنظ

ترتيب، پایان این عمليات به نوع موضوع اینبه«.است

های اقدامات اجرائی از سوی سو، و شيوهالاجرا از یكلازم

که اگر مثلاً عمليات دیگر، وابسته شده است. توضيح این

اجرائی درباره مفاد سند آغاز و مال غيرمنقول متعلقّ به بدهكار 

ای پایان یافتن آن عمليات مقررشده بازداشت شود، دو عمل بر

 6مجلس مزایده.تنظيم صورت-1تنظيم سند انتقال -2است: 

                                                           
 با ذکررئيس ثبت مكلف است فوراً رسيدگی نموده و »... آ.ا.م.ا.ر:  232بخش دوم ماده  -1

 شودیمابلاغ  نفعیذ، برابر مقررات به اشخاص هرحالبهی صادر کند، نظر رئيس ثبت رأدليل 

 20ظرف مدت  توانندیماگر شكایتی از تصميمی رئيس ثبت داشته باشند  نفعیذو اشخاص 

تسليم نمایند  دارتيصلاحنظارت  ئتيهروز از تاریخ ابلاغ شكایت خود را به ثبت محل و یا 

 نظارت مطرح و رسيدگی شود. ئتيهاصلاحی قانون ثبت در  11ماده  3تا قضيه برابر بند 
 مكرر. 61 ماده 1 تبصرهآ.ا.م.ا.ر ذیل  126 مادهث و بند ج مكرر ق. 61 ماده 1 تبصرهصدر  - 2
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، آ.ا.م.ا.رو ...  212و  210و  262و  212موجب مواد: و زیرا به

گيرد. بنابراین، نسبت به اموال غيرمنقول نيز مزایده انجام می

مجلس مزایده، کار عمليات اگر در زمان پس از تنظيم صورت

، سؤال این است که اقدامات 2یافته بدانيماجرایی را پایان

مجلس تا تنظيم سند دیگری که در فاصله تنظيم این صورت

نویس سند انتقال گيرد، از قبيل تهيه متن پيشانتقال صورت می

از  و پساجرایی و امضاء و ارسال آن به دفتر اسناد رسمی 

امضاء سند انتقال اجرایی و ذیل ثبت سند در دفترخانه، چه نام 

موجب این مقرره که تنظيم سند انتقال، که بهدرصورتی دارند؟

ماده « ج»پایان عمليات اجرائی است )صدر همان تبصره و بند 

(، آن اقدامات، داخل در محدوده و قلمرو  آ.ا.م.ا.ر 211

که در مورد اخير، ه اینعمليات اجرائی خواهند بود. نتيج

توان از این اقدامات )هرگاه خلاف مقررات باشند( می

نزد رئيس ثبت  آ.ا.م.ا.ر 232موجب بخش دیگر همان ماده به

شكایت  1شكایت کرد و از تصميم رئيس ثبت به هيئت نظارت

که تنظيم سند افزون بر این.تواندکرد. ولی در مورد پيشين نمی

 نامه اجرا پسموجب مقررات آیينمه قبلی، بهناانتقال برابر آیين

نجام مزایده و تعيين برنده مزایده است، باید گفت در ا از

ق.ث ، بدهكار تقاضای حراج  61موجب ماده مواردی که به

ماه پس از ابلاغ اجرایيه نكند یا به حراج  3ملك را در مدت 

تاریخ ماه از  3نقضای ا از خریداری پيدا نشود، ملك پس ملك،

ابلاغ اجرایيه با دریافت کليه حقوق اجرائی و تنظيم سند انتقال 

که تنظيم سند انتقال، شود. یعنی اینبه بستانكار واگذار می

که نام این سند، در این مورد هميشه نتيجه حراج نيست، با این

شود که در ترتيب معلوم میایننيز سند انتقال اجرایی است.به

ده با ذیل آن در تعارض است. یادآور نامبر 1صدر تبصره 

 211ماده « ج»مكرر ق.ث که بند  61شویم که در ماده می

گوید، از مدت سخن به ميان نيامده تا از آن سخن می آ.ا.م.ا.ر

« مدت مذکور»ازآن، سند انتقال تنظيم شود و منظور از پس

                                                           
 مكرر ق.ث 61 ماده 1 تبصرهذیل  - 1

 قضوات  از نفور  دو و اومقوام  قائم یا استان ثبت رکلیمد از مرکب است یئتي: هنظارت ئتيه1 

 به مربوط اشتباهات و اختلافات کليه که قضائيه قوه رئيس انتخاب به استان دنظریتجد دادگاه

 دینمایم رسيدگی استان قضائی حوزه در ثبتی امور

شده ماه پس از ابلاغ اجرایيه است که اشاره 3ماه و  3همان 

زائد است.از مجموع  211ماده « ج»کلمه مكرر دربند  یعنی

شود که بين ماده آنچه درباره این دو مقرره گفته شد، معلوم می

 نامهنیيمكرر ق.ث )در آ 61ماده  1و تبصره  آ.ا.م.ا.ر 211

حذف گردیده است(تعارض وجود دارد. افزون بر اینكه  دیجد

 211ماده در مفاد تبصره تعارض است.هرگاه گفته شود که 

توان مكرر است، این سخن را نمی 61ماده  1ناسخ تبصره 

تواند ناسخ قانون باشد.و اگر گفته نامه نمیپذیرفت زیرا آیين

دهد. مكرر را تخصيص می 61ماده  1تبصره  211شود که ماده 

توان پذیرفت. زیرا تخصيص در مواردی که این را نيز می

و در اینجا چنين سخنی  قانونی عام و قانون دیگر خاص باشد

که سخن گفتن از تخصيص در در بين نيست، افزون بر این

نامه اینجا در صورتی است که از قبل پذیرفته باشيم که آیين

بتواند مختص قانون باشد، در این وضعيت، رفع تعارض، با 

شود: اَلجمَعُ مهَا جمع دو مقرره و اجرای هر دو حاصل می

که با عدم سوم: سومين نقص مقرره این رح.اَمكَن اَولی مِنَ الطَّ

ذکر پایان عمليات اجرائی، حدود و قلمرو این عمليات 

که دربند پيشين گفتيم، ماده طوریمشخص و معلوم نيست و به

مكرر ق.ث ، پایان عمليات  61ماده  1 تبصرهو  آ.ا.م.ا.ر 211

د کنند و در هر دو مورد، بایطور واضح بيان نمیاجرایی را به

امی از سلسله دبررسی شود که عمليات اجرائی با چه اق

ترتيب با آنچه در دو اینرسد و بهاقدامات اجرایی به پایان می

 خداداد، )بند یادشده گفتيم، قلمرو عمليات اجرایی معلوم شود.

2620 :22.) 

، مقام صادرکننده اجرا آ.ا.م.ا.ر 1طبق قسمت اخير ماده  

وصول تقاضای صدور اجرائيه ساعت از تاریخ  13ظرف 

های اجرائيه را امضا کرده و به مهر ویژه )اجرا شود( برگ

فرستد و رسيد رسانيده و برای اجرا نزد مسئول اجرا می

شود، پس کند، عمليات اجرائی بلافاصله آغاز میدریافت می

 آغاز عمليات اجرایی بلافاصله پس از وصول اجرایيه است.

های اجرائيه دو برابر تعداد افراد رگهطور خلاصه تعداد ببه

علاوه یك متعهد یا وثيقه اگر متعلق به متعهد واحد نباشد به
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ساعت تهيه و  11های اجرائيه باید ظرف برگه استنسخه 

ها را امضاء کرده ساعت از تاریخ وصول اجرائيه آن 13ظرف 

 (216: 2631و مهر ویژه اجرا رسانيده شود.)صالحی،

 ات اجراییمراحل عملی -

ای از مراحل عمليات اجرایی، صدور دستور صدور مرحله

اجرائيه و اجرای این دستور است. این مرحله، درواقع پس از 

شود. به استناد تقاضای ذینفع برای صدور این دستور آغاز می

ساعت پس  13مرحله اول از عمليات اجرائی تا  آ.ا.م.ا.ر 1ماده 

، از 1در ماده 2شود.انجام می از تسليم تقاضای صدور اجرایيه

که سردفتر دستور صدور اجرایيه را صادر کند و کارمند این

دفترخانه در پی اجرای این دستور، اجرایيه را تنظيم کند و 

سپس سردفتر آن را بررسی و امضاء و مهر کند، سخنی به ميان 

ها معمول است روش نيامده است. ولی چنانكه در دفترخانه

ه به همين ترتيب است که اشاره شد. افزون بر صدور اجرایي

که اجرای دستور برای صدور اجرایيه، حكم قانون است و این

اگر هم خود سردفتر اجرایيه را صادر کند، اشكالی نخواهد 

داشت. چراکه در این مورد، خودش مقام صالح برای تسليم 

تقاضای صدور اجرایيه به او بوده است و در مقام صدور 

 .)کندگذاری برای صدور آن را اجرا میه، دستور قانوناجرایي

 (.63: 2631تفكریان،

 بند اول : نحوه صدور اجراییه

برابر ماده  در این مرحله است که اگر دستور صدور اجرایيه

قانون اصلاح بعضی از قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمی  2

انون ، مخالف با مفاد سند یا مخالف با مفاد ق2611مصوب 

تواند به باشد یا از جهت دیگری قابل شكایت باشد، ذینفع می

 (.11: 2636)باختر و دیگران،دادگاه شكایت کند.

 1برای جلوگيری از این وضعيت است که در تبصره ماده  

هرگاه »نامه اجرای مفاد اسناد رسمی مقررشده است: آئين

از  رو شود بایدسردفتر در صدور اجرایيه با اشكالی روبه

صدور آن خودداری کرده و با طرح اشكال از ثبت محل 

                                                           
ی ثبت و مورداجراساعت برای صدور اجرایيه، در  13مهلت »آ.ا.م.ا.ر :  1 مادهسوم  تبصره - 2

دادگاه )مرجع  دربنده دادگاه با توجه به مطالبی که دربارثبت نيز باید رعایت شود اما  اداره

 مهلتی قائل شد. توانینمصدور اجرایی( گفته شود 

استعلام و کسب تكليف نماید و ثبت محل مكلف است او را 

رهنمایی کند. و هرگاه ثبت محل هم با اشكال مواجه شود از 

یعنی اجرائيه صادر «. ثبت منطقه کسب تكليف خواهد نمود

نه صادر دفترخا ویای از سنكردن بهتر از این است که اجرایيه

شود که مخالف با مفاد سند یا مخالف با مفاد قانون باشد یا از 

جهت دیگری قابل شكایت در دادگاه باشد. تكليف مقرر در 

تبصره اول این ماده در تبصره سوم همان ماده به این شرح 

در مواردی که مرجع صدور اجرائيه اداره ثبت »آمده است: 

ی مذکور فوق رعایت هااست نيز مدلول این ماده و تبصره

رای جپس اجرای ثبت و یا اداره ثبت نيز مكلف به ا«. شودمی

ای که باید در اینجا یادآوری مفاد تبصره اول آن ماده است.نكته

کنيم این است که چنانكه قبلاً اشاره شد در صدور اجرایيه دو 

مقدمه دخالت دارد. یكی تقاضای صدور اجرایيه یعنی تقاضای 

اجرائيه و دیگری صدور این دستور. مقدمه  صدور دستور و

شود زیرا خود ایجاد میاول کارساز است و مقدمه دوم خودبه

« مرحله»تكليف مقام صالح است. لازم به توضيح است که 

دانستن صدور دستور صدور اجرایيه و اجرای این دستور، 

جهت است که بحث درباره مراحل عمليات اجرایی است ازاین

حاظ که باید یكایك این عمليات اجرایی دانست. و از این ل

دیگر، نتيجه تقاضای صدور اجرایيه، صدور دستور بيانبه

اجرایيه و اجرای این دستور است و این نتيجه چنانكه دیدیم، 

 مرحله یا از مراحل عمليات و اقدامات اجرایی است.

 بند دوم : شرایط صدور اجراییه

الاجرا عناوینی اجرائيه یا لازماجرائيه، ورقه اجرائيه یا برگ 

نامه اجرا قانون ثبت و نظامنامه اسناد است که در مقررات آیين

ها دارای یك مفهوم رسمی برای اجرائيه ذکرشده و همگی آن

باشند و آن فرم چاپی مخصوصی است که مرجع صدور می

نماید و به اداره یا شعبه اجرای اجرائيه آن را تنظيم و صادر می

سناد و املاك یا مرجع دیگری که قانون معين نموده است اثبت

اند که با همكاری مأموران فرستد و مأموران اجرا موظفمی

انتظامی )در صورت لزوم( مفاد آن را طبق قانون و 
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: 2633منصور، )موقع به اجرا گذارند.های مربوط بهنامهآیين

16.) 

اجرائيه نيز بنابراین همانند درخواست صدور اجرائيه، ورقه 

های خانهفرم چاپی مخصوصی است که در ادارات ثبت و دفتر

اسناد رسمی موجود است و شكل آن در مورد اسناد رسمی با 

،  آ.ا.م.ا.ر 1الاجرا متفاوت است. بر اساس ماده سایر اوراق لازم

که کننده و اینسردفتر پس از احراز هویت درخواست

يه را دارد، رونوشت صلاحيت برای درخواست صدور اجرائ

ساعت با خط خوانا در سه  11های ویژه ظرف سند را در برگ

نسخه )اگر متعهد یك نفر باشد و اگر متعدد باشد یا وثيقه 

متعلق به متعهد نباشد برای هریك از متعهدین و صاحب وثيقه 

کرده و موضوعی را که باید اجرا شود( تهيهدو نسخه اضافه می

که در صدور ن قيد نوشته )درصورتیشود در محل مخصوص آ

ساعت از تاریخ وصول تقاضا،  13آن اشكالی نباشد( ظرف 

های اجرائيه را امضا کرده و به مهر ویژه )اجرا شود( برگ

فرستد و رسيد رسانيده و برای اجرا نزد مسئول اجرا می

کند. عمليات اجرایی بلافاصله آغاز دریافت می

 (.63: 2636د)زاهدی،شومی

های واصله را به ترتيب رای ثبت مكلف است اجرائيهاج

 .آ.ا.م.ا.ر( 26تاریخ وصول در دفتر مخصوص ثبت کند. )ماده 

 های اجراییهالف: تعداد برگ

های اجرائيه، و تبصره سوم آن، نسخهآ.ا.م.ا.ر  1برابر ماده 

وسيله اداره ثبت، باید وسيله دفترخانه صادر شود، چه بهچه به

داد متعهد یا متعهدین و صاحب یا صاحبان وثيقه دو برابر تع

علاوه یك نسخه و اگر اجرایيه نسبت به معاملات باشد به

یك نسخه دیگر  2نامههمان آیين 1املاك باشد طبق ماده 

                                                           
پس از احراز هویت احراز کنده و اینكه صلاحيت  سردفتر: »دیگویمآ.ا.م.ا.ر چنين  1ماده  - 2

ساعت با  11ی ویژه ظرف هابرگهبرای درخواست صدور اجرائيه دارد رونوشت سند را در 

ه متعهد یا وثيقه متعلق ب خط خوانا در سه نسخه ) اگر متعهد یك نفر باشد و اگر متعدد باشد

و موضوعی  کردههيته( شودیمنباشد برای هریك از متعهدین و صاحب وثيقه دو نسخه اضافه 

صدور آن اشكالی نباشد(  کهیدرصورترا که باید اجرا شود در محل خصوص آن نوشته ) 

ی اجرائيه را امضا کرده و به مهر ویژه )اجرا هابرگهساعت از تاریخ وصول تقاضا  13ظرف 

. عمليات اجرایی کندیمو رسيد دریافت  فرستدیميده و برای اجرا نزد مسئول اجرا شود( رسان

 .شودیمبلافاصله آغاز 

وسيله مسئول اجرا: به ثبت محل فرستاده اضافه صادر و به

شود تا ظرف سه روز وضع مثبتی ملك و حدود و می

به اجرا اطلاع دهد.دکتر بهرام بهرامی با استناد  مشخصات آن را

باره چنين اظهار دراین 26311، مصوب آ.ا.م.ا.ر 3و  1مادتين  با

اگر متعهد یك نفر باشد پس از احراز هویت  الف: دارند.می

کننده و صلاحيت وی برای درخواست صدور درخواست

نسخه  6های مخصوص در اجرایيه، رونوشت سند را در برگ

 1نماید که یك نسخه در پرونده اجرائی نگهداری و تنظيم می

گردد. مأمور ابلاغ یك نسخه دیگر تحویل مأمور ابلاغ می

 نسخه را به متعهد و در نسخه دیگر رسيد اخذ خواهد نمود.

 1تعهد بيش از یك نفر باشد به ازای هر نفر مب: اگر 

رونوشت سند نفر باشد  1گردد. مثلاً اگر تعداد نسخه اضافه می

نسخه باید تنظيم  1نفر باشد در  6نسخه تنظيم و اگر  1باید در 

قانون اجرای احكام مدنی، مصوب  1موجب ماده به گردد.

اضافه دو نسخه عليه بههای اجرائيه به تعداد محكومبرگ 2613

شود، یك نسخه از آن در پرونده دعوی و نسخه صادر می

يه در پرونده اجرائی بایگانی علدیگر، پس از ابلاغ به محكوم

عليه داده گردد و یك نسخه نيز در موقع ابلاغ به محكوممی

نامه تعداد هر یك شود، ليكن در مورد اجرائيه موضوع آیينمی

رسد قانون گردد که به نظر مینسخه اضافه می 2از متعهدین 

 ) تر استاجرای احكام مدنی در این خصوص مطلوب

 (.16: 2631مهاجری،

 ب: اشکالات مربوط به صدور اجراییه 

اسناد و املاك حقوق ثبت کتاب در شهری غلامرضا آقای

اگر سردفتر  کنند:می این مطلب را بدین گونه بيان 212دربند

در صادر کردن اجرایيه با اشكالی مواجه شود و تردید کند که 

توان اجرایيه صادر نمود یا نه باید از اداره ثبت محل آیا می

کسب تكليف نماید و اداره ثبت محل مكلف است که او را 

راهنمایی و اشكالش را برطرف نماید و اگر اداره ثبت محل هم 

                                                           
نسبت به معاملات املاك یك نسخه اجرائيه از دفتر اضافه : »دیگویمآ.ا.م.ا.ر چنين  3 ماده - 1

و ثبت محل مكلف است  گرددیمبه ثبت محل ارسال  اجرا مسئول لهيوسبهکه  شودیمصادر 

اطلاع دهد و تا وصول این  اجراظرف سه روز وضع ثبتی ملك و حدود و مشخصات آن را به 

 «.شودینماطلاع جزء ابلاغ اجرائيه اقدامی 
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ند تعيين تكليف کند باید از اداره با اشكال روبرو شود و نتوا

هرحال تا تعيين کل ثبت منطقه کسب تكليف نماید و به

تكليف باید از صدور اجرایيه خودداری شود. همين مقررات 

در موردی هم که صدور اجرایيه با اداره ثبت است جاری 

 (.100: 2630شهری، ) است

 هرگاه سردفتر در صدور اجرایيه با اشكالی روبرو شود»

باید از صدور آن خودداری کرده و با طرح صریح اشكال از 

ثبت محل استعلام و کسب تكليف نماید و ثبت محل مكلف 

است او را راهنمایی کند و هرگاه ثبت محل هم با اشكال 

تبصره  2«مواجه شود از ثبت منطقه کسب تكليف خواهد نمود.

جع در مواردی که مر»کند که: سوم همان ماده هم تصریح می

های صدور اجرائيه اداره ثبت است نيز مدلول این ماده و تبصره

 «.شودالذکر رعایت میفوق

 ابلاغ اجراییه -

آمده  اتصالابلاغ در لغت به معنای رسانيدن )نامه یا پيام( 

 (.211: 2630است. )معين،

. استمفهوم اصطلاحی واژه به معنای لغوی آن نزدیك 

خاطب از مفاد برگ قضائی طبق توان آگاه کردن مابلاغ را می

توان با توجه به مواد تشریفات قانونی تعریف نمود. ابلاغ را می

ق.ج ابلاغ واقعی و ابلاغ قانونی تقسيم نمود. ابلاغ  603و  606

در اجرای احكام مدنی به معنای رساندن اجرائيه به دست 

مرحله دوم از  موقع اجرا گذارد.کسی که باید مفاد آن را به

يات اجرائی، ابلاغ اجرایيه به متعهد است. درست است که عمل

او آگاه از سندی است که د ر آن، از تعهد او و موقع اجرا و 

های شرایط دیگر آن سخن به ميان آمده است، ولی چون مقام

رسمی به تقاضای ذینفع سند، با صدور اجرایيه برای اجرای 

ابلاغ شود. برابر کنند، باید امر به اجرا، مفاد سند اقدام می

 13، مأمور اجرا مكلف است ظرف  آ.ا.م.ا.ر 201و  21مادتين 

ساعت از زمان دریافت اوراق اجرایيه یك نسخه از آن را به 

شخص متعهد یا مالك وثيقه تسليم و در نسخه دیگر با ذکر 

تاریخ با تمام حروف رسيد بگيرد. اگر متعهد یا مالك وثيقه از 

                                                           
 . ر.ا.م.ا.آ 1ماده  اولتبصره 2 

ه امتناع کند، مأمور مراتب را شخصاً و رؤیت یا امضاء اجرایي

 (.16مهاجری،پيشين:  ) کتباً گواهی خواهد کرد.

 ضرورت توسعه ثبت اموال غیرمنقول -2

درنتيجه اجرای اسناد و پی گيری مراحل اجرا، تنظيم سند 

انتقال اجرایی و تخليه موضوع تعهد و تحویل آن به متعهد له 

رسيدن به این آثار گيرد. البته طبيعی است که صورت می

هایی را برای متعهد له به دنبال دارد که این مطلوب هزینه

ها در صورت ایفای اختياری تعهدات از سوی متعهد هزینه

وجود نداشت. در پایان ممكن است این اجرای مستقيم و 

گيرد واسطه که بدون مراجعه به مراجع قضایی صورت میبی

بزند، لذا راه شكایت از  به حقوق احتمالی سایر اشخاص لطمه

عمليات اجرایی با شرایط خاصی فراهم است که در قسمت 

 ایم.پایانی این فصل به آن پرداخته

 تنظیم سند انتقال اجرایی -

اولين گام برای نزدیك شدن به آثار نهایی و اجرایی یك 

سند، تنظيم سند انتقال اجرایی است که خود دارای مراحل 

د انتقال اجرائی: بعد از مزایده و تعریف سن مختلفی است.

موجب سند رسمی حراج ملك مورد مزایده و حراج که به

شود را سند انتقال اجرایی منتقل به برنده مزایده یا حراج می

 (.131: 2611لنگرودی، نمایند.)جعفریمی

تنظيم سند انتقال اجرائی فقط در مورد عمليات اجرایی 

ای، دارد. خواه در اسناد ذمهمربوط به اموال غيرمنقول امكان 

مال غيرمنقول بدهكار بازداشت و ارزیابی شود و سپس به 

ای،برای ملك بدهكار، حراج گذاشته شود، خواه در اسناد وثيقه

چنين سندی به نام بستانكار و یا برنده حراج تنظيم شود. 

باوجوداین، باید دانست که تنظيم این سند همواره موکول به 

ست.بنابراین، بدون برگزار شدن جلسه حراج و انجام طرح ني

مجلس حراج نيز ممكن است سند انتقال اجرایی تنظيم صورت

 تنظيم شود و به ثبت برسد.

 ها با سایر مفاهیم مشابهها و شباهتتفاوت -

با سندی که پس از تنظيم  اجرایی تفاوت سند انتقال

رسد، در این است مجلس نامبرده، تنظيم و به ثبت میصورت
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شود ولی که یك سند نخست، حتماً به نام بستانكار تنظيم می

سند دوم، ممكن است به نام بستانكار تنظيم شود و یا به نام 

ق.ث. آوردیم: در  61موجب آنچه از ماده خریدار. چه، به

خریدار برای مال پيدا نشود، مال با  صورت حراج، هرگاه

شود.وجه اشتراك این تنظيم سند به بستانكار تحویل داده می

نویس سند مورد باید پيش دو هر دو سند در این است که در

انتقال اجرایی توسط مرکز حراج یا اجرای ثبت یا اداره ثبت به 

دفترخانه اسناد رسمی ارسال شود تا دفترخانه، با دریافت 

حساب  حساب دارائی و مفاصا ارك لازم مانند مفاصامد

 شهرداری از ذینفع. برای تنظيم و ثبت سند به نام او، اقدام کند.

آثار تنظیم سند انتقال اجرایی نسبت به بدهکار و  -

 طلبکار

ای که باید به آن توجه داشت، این است که تنظيم سند نكته

اجرائی محسوب  انتقال اجرائی، نسبت به بدهكار ختم عمليات

تواند کليه شود. زیرا او تا قبل از تنظيم این سند، میمی

های اجرایی را مطالبات بستانكار و حقوق دولتی و هزینه

(. ولی نسبت آ.ا.م.ا.ر 213بپردازد تا پرونده مختومه شود. )ماده 

به بستانكار، تنظيم سند انتقال اجرایی پایان عمليات اجرایی 

از متصرف و تحویل آن به مالك جدید، نيست و تخليه ملك 

پایان عمليات اجرایی است و همين وضعيت در مورد برنده 

شود، جایر خریدار؟( که سند به نام او تنظيم می -حراج 

مكرر که با صدور سند  61ماده  1است.با توجه به تبصره 

یابد، بعد از تنظيم سند انتقال انتقال عمليات اجرائی خاتمه می

يه یا تحویل ملك تكليفی را برای اداره ثبت وجود برای تخل

ای از آرای هيئت دارد یا خير؟ برای پاسخ به این مسئله نمونه

شود:سند انتقال اجرایی پس از نظارت استان تهران ذیلاً نقل می

طی تشریفات قانونی در دفتر اسناد رسمی ثبت شد و طبق آن 

درخواست تخليه و  ملك به بستانكار واگذار شد، انتقال گيرنده

تحویل مال مورد انتقال را کرد، رئيس ثبت چنين اظهارنظر 

مكرر ق.ث شده و با توجه  61چون سند انتقال طبق ماده »کرد:

با تنظيم سند انتقال اجرائی  آ.ا.م.ا.ر. 126ماده « ج»به بند 

شود و تخليه مورد انتقال وسيله اجرای ثبت پرونده مختومه می

با شكایت ذینفع موضوع در هيئت نظارت تكليف نشده است، 

ماده  1هرچند با توجه به تبصره »و چنين رأی داده شد: مطرح

مكرر با تنظيم سند انتقال اجرائی خاتمه یافته است ولی  61

باید مورد  کندمیمقامی فروشنده سند انتقال را تنظيم قائم

یدار نامه مذکور تخليه و تحویل خرمعامله را نيز با رعایت آیين

آراء صادره از «.شوددهد. بنابراین نظریه اداره ثبت فسخ می

هيئت نظارت استان تهران در این مورد به تأیيد شورای عالی 

نيز رسيده است. هيئت نظارت معتقد است که تحویل  2ثبت

زمان با تنظيم سند انتقال صورت گيرد مال مورد معامله باید هم

ليه و تحویل در آن زمان که به علت مشكلات جریان اداری تخ

احتمال پرداخت دین ممكن نيست و قبل از تنظيم سند نيز به

گردد تحویل مورد معامله که از صدور سند انتقال خودداری می

 پذیر نخواهد بود.امكان

 تحویل مال منقول یا مال غیرمنقول -3

در جریان اجرای عمليات، تحویل مال اعم از منقول و 

كار یا برنده حراج، مرحله از مراحل عمليات غيرمنقول به بستان

 دهد.اجرایی را تشكيل می

 تحویل و تسلیم اموال منقول -

اگر اجرایيه بر تسليم عين : » آ.ا.م.ا.ر 13موجب ماده به

روز پس از ابلاغ، متعهد آن را  20منقول صادرشده باشد و تا 

تسليم نكند، مأمور اجرا عين مزبور و منافع آن را 

که اجرایيه بر منافع نيز صادرشده باشد( به متعهد له )درصورتی

بنابراین، تحویل «…تسليم کرده و قبض رسيد خواهد گرفت

شود که مالی از اموال ه در مواردی هم انجام میمال، به متعهد ل

بدهكار )خواه به معرفی او یا به معرفی بستانكار( بازداشت و 

شده باشد.لازم نيست که مال حتی به بستانكار تحویل ارزیابی

داده شود. تحویل مال به او در مواردی که مال خریدار نداشته 

منتهی به حراج مال باشد بنابراین، با اجرای عمليات اجرایی که 

شود، هرگاه کسی که مال را خریداری کند یعنی در حراج 

برنده شود، مال به او تحویل داده خواهد شد.در غير این 

                                                           
در آراء  دنظریتجدترین مرجع رسيدگی اداری در امور ثبتی که برای شورای عالی ثبت: عالی-2

 .گرددیماز دو شعبه اسناد و املاك تشكيل  نظارت کههيئت 
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شود، صورت. مال مورد حراج به بستانكار تحویل داده می

مجلس واضح است که تحویل مال درهرصورت در صورت

ن جلسه حراج شود و به امضای برگزارکنندگاحراج نوشته می

ها خواهد و برنده حراج و بستانكار و بدهكار یا نماینده آن

رسيد.آنچه گفتيم، در مورد حراج بر اساس اسناد زمه ای و 

ها در آن قهياسناد وثيقه یا است که مال مورد بازداشت و وث

که در اسناد اخير، حراج مال مورد وثيقه منقول باشد. جز این

شود و ابلاغ اجرائيه به مدیون انجام میماه از تاریخ  1بعد از 

ماه مهلت برای پرداخت طلب بستانكار  1درواقع، بدهكار 

 )اعم از اصل و بهره و خسارت( و حقوق دولتی دارد.

 تحویل و تسلیم اموال غیرمنقول -

ای که مال مورد وثيقه، غيرمنقول باشد، درباره اسناد وثيقه

است که بدهكار ظرف ، در صورتی مزایدهتحویل مال پس از 

از تاریخ ابلاغ اجرایيه درخواست کند که مال مورد  روز20

 مزایدهبه فروش برسد، زیرا برگزاری  مزایدهوثيقه از طریق 

 مزایدهموکول به درخواست او و عدم استرداد آن قبل از انجام 

ماه  1است. در غير این صورت، مال غيرمنقول بعد از انقضای 

( به مزایدهیعنی بدون برگزار شدن جلسه از تاریخ اجرائيه )

ای، هرگاه شود. در مورد اسناد ذمهبستانكار تحویل داده می

متعهد له، مال غيرمنقول متعهد را معرفی کند و این مال 

، اقدام به مزایدهبازداشت و ارزیابی شود، بعد از انتشار آگهی 

 (231: 2631واقف، حميدی .)فروش مال خواهد شد

 گیرینتیجه

بدون شك اسناد رسمی در مقابل سایر اسناد، مزایا و امتيازات 

توان به ها میدارند که ازجمله آن توجهیو قابلچشمگير 

ها غيرقابل خدشه بودن آن اعتبار مفاد و مندرجات این اسناد،

ها و الاجرا بودن آناز سوی اشخاص ثالث و طرفين سند، لازم

ه دادگستری و درنتيجه کم ها بدون مراجعه بقابليت اجرای آن

نمودن کار محاکم دادگستری اشاره کرد. این امتيازات و آثار 

گذار را به تدوین قوانين و مقررات مختلفی اسناد رسمی، قانون

سوق داده و درنتيجه ضمانت اجراهای خاصی را برای اجرای 

سریع مفاد اسناد رسمی تدوین نموده است. اهداف و 

در صورتی به نتيجه مطلوب و نهایی  گذارهای قانونسياست

رسد که مراجع صدور این اسناد که عموماً دفاتر اسناد خود می

راستا با این اهداف حرکت خوبی همرسمی هستند بتواند به

کنند. بدین معنا که جهت سوق دادن اشخاص به تنظيم اسناد 

گيری از سایر رسمی و درنتيجه کم نمودن کار محاکم و بهره

-این اسناد ابتدا بایستی اعتماد اشخاص را به تنظيم این مزایای

 کهگونه اسناد جلب نمود و این امر ممكن نيست مگر این

روز شده و راستا با نيازهای جامعه بهقوانين و مقررات هم -2

ها از خود خوبی سرعت و دقت لازم را در تأمين آنبتوانند به

 نشان دهند.

لاحيت صدور اسناد ها اختيار و صاشخاصی که به آن -1

شود بایستی از توان علمی و دقت و اشراف رسمی داده می

کاملی بر قوانين و مقررات حاکم برخوردار باشند. همچنين 

های علمی های اخلاقی در کنار چنين تواناییوجود صلاحيت

شود اشخاص با رجوع به این مراجع خود را مطمئن سبب می

گونه اسناد یدی در تنظيم ایناز تأمين منافع خود دانسته و ترد

 به خود راه ندهند.

ومانع و انتخاب آگاهانه در کنار قوانين و مقررات جامع -6

هایی منظم و دقيق بر سران دفاتر اسناد رسمی ، وجود نظارت

تواند در این دو، خود تضمين مهم دیگری است که می

گسترش اعتماد اشخاص به تنظيم اسناد رسمی نقش به سزایی 

 ه باشد.داشت

های عموم اقشار جامعه نسبت به مزایای افزایش آگاهی -1

اسناد رسمی در برابر سایر اسناد، خود امر دیگری است که 

به دنبال گونه اسناد تواند گرایش عموم را به تنظيم اینمی
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