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 چکیده

 ملک دارد. ثبت طولانی سابقه که باشد می  روز مهم مسائل از یکی تشریفات و اصول حاکم بر ثبت ملک

 کاهش  امنیت، استقرار نظم، تثبیت آن قهری نتیجه و گشته جامعه در اجتماعی و فردی امنیت ایجاد باعث

 رسمی ثبت املاک، اهمیت دلیل به است.  مردم برای هزینه و زمان اتلاف عدم و اهاه دادگ در دعاوی تعداد

 املاک ثبت به اجباری تکلیف واقع دراست.    برخوردار گشته حقوقی هاینظام  در ایویژه  جایگاه از نیز هاآن

 بر اشخاص تام مالکیت حق نوعی به و کرده باز حقوقی  هاینظام  در را خود جای هامروز ،اشخاص توسط

  ثبت قانون 48 و 47 مواد در نیز ما  کشور ثبت قانون در اینکه کما است، شده هاآن ثبت به مشروط املاک

 به است تشریفاتی رعایت و مقدمات  نیازمند ایران حقوق در  املاک ثبت  .است یافته نمود اسناد و املاک

 محقق ،باشدمی   املاک بر اص اشخ مالکیت  تثبیت که اصلی تشریفات هدف  این رعایت  بدون که نحوی 

 پیشگیری و معاملات این کردن منسجم و املاک به مروبط معاملات امنیت حفظ لزومبنابراین    نخواهد شد.

 به توجه با و دولت توسط مالیات اخذ  تسهیل  ...و غیر مال فروش ،کلاهبرداری مثل جرایم برخی وقوع از

 صحت  شرایط از ثبتی کند که تشریفاتایجاب می   اد،اسن و املاک ثبت به مربوط مقررات تقنین  فلسفه

 باشد.  قانونی وجاهت فاقد ملک معامله تشریفات این رعایت بدون و  آمده شمار به عقود

  .انتقال، اموال غیرمنقول، عملیات ثبتیثبت ملک، مالکیت،  :يدیکل  واژگان

 
 m.afzaligoroh@gmail.com: نویسنده مسئول *
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 مقدمه 

  زندگی   با  همراه و متداول و معمول دنیا  مختلف دول و جوامع بین در دیرباز از املاک ثبت

 و عصر  هر نیازهای  فراخور به و گوناگون هایصورت  به هاتمدن پیشرفت با و بوده بشر اجتماعی

  پذیرفته می صورت   و تنظیم  اجتماعی عدالت و نظم برقراری و جامعه  افراد مالکیت حقوق  مینأ ت

 را  کسی تنها ادارات و محاکم و  باشدمی اجباری قانون حکم به ها آن انتقالات و املاک ثبت  .است

  . باشد رسیده وی به اًارث ملک یا و باشد شده قید املاک دفتر در او نام که شناسندمی مالک

 مالکیت  تثبیت تاکنون تأسیس بدو از کشور املاک و اسناد ثبت سازمان قانونی تکلیف مهمترین

  تعل به مالکیت اسناد رصدو مصوب قوانین که باشدمی مالکیت اسناد صدور طریق از اشخاص

با    .اندشده تغییرات دستخوش  زمان گذر در اجتماعی و سیاسی تحولات ندارد که  تردیدی وجود 

نیز معاملات معارض   و  قومی  و  بومی  منازعات  از  بسیاری  وقوع  از  مالکیت،  تثبیت  و  املاک  ثبت 

می داده  پایان  اختلافات  این  به  یا  و  و  جلوگیری  خودشود  سهم  به  مهم  آمدن    این  پدید  عامل 

  مقررات  اساس بر املاک بتث  ( 265،  1398رود. )ابراهیم زاده،  نیت قضایی در جامعه به شمار میام

  انتشار با و مربوطه نامهآیین و  1310 مصوب املاک و اسناد ثبت  قانون در مذکور تشریفات و

 ادامه و بوده معتبر  مزبور قانون و گیردمی صورت ثبت مقدماتی عملیات اتمام و ثبتی هایآگهی

  قانون در  شده  بینی  پیش طریق به موجود جاری املاک و المالک مجهول املاک ثبت عملیات

اداری   .گیردمی صورت مزبور و  قانونی  تکمیل مراحل  و  عمومی  ثبت  اقدام  مانند:  اصول  از  برخی 

ذی )قتوسط  املاک  ثبت  شفافیت  اصل  و  قانونی  مراجع  توسط  مالکیت  اسناد  صدور  ابلیت  حق، 

می ثبتی  عملیات  بر  حاکم  اصول  از   ... و  املاک(    نهاد  یک عنوان به املاک ثبت  باشد. جانمایی 

 اقتصادی ارزش  در ثرؤم که املاک حقوقی اطلاعات ارائه و آوریجمع  به  اداری ویژگی با انتظامی

 وضعیت مدنی نهاد یک عنوان به و پردازدمی ، شده تضمین  دولت توسط آن صحت و است آن

  به  و نماید می فصل و حل املاک بازار در را حقوقی اختلافات  و تعارضات و تعیین را املاک وقیقح

 وجود به ثالث اشخاص و مالک از حمایت هدف با که کندمی مینتأ  را املاک حقوقی امنیت نوعی

  قول غیرمن  اموال انتقالات ثبت به  قانونی الزام وجود با(  188،  1399. )غفاری و مددی،  است آمده

  گاه  و نموده عادی معاملات به مبادرت مربوطه هایهزینه  و تشریفات برخی از  فرار لحاظ به افراد

  148 و 147 مواد تصویب به اقدام مشکل رفع  برای قانونگذار . لذارسیدنمی  ثبت به انتقال چندین

  های ساختمان  و اراضی تکلیف تعیین قانون  1390  سال  در هاآن اعتبار اتمام  با که نمود اصلاحی

  تصویب  به  قبلی قانون ضعف نقاط نمودن برطرف  و افراد گونهاین مشکل رفع برای رسمی سند فاقد

  و  حدنگار مالکیت سند صدور شدن الزامی و( کاداسترر )حدنگا جامع قانون تصویب با اًمتعاقب .رسید

  در تسریع و ثبتی امظن نمودن روزآمد برای بلندی گام رسمی  معاملات)الکترونیکی(    آنی ثبت لزوم

 . شد برداشته استعلامات به پاسخگویی
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 و کارکردهاي آن املاک ثبت مفهوم  
ثبت املاک را باید تثبیت قانونی مالکیت مالک نسبت به ملک حقوق عینی متعلق به آن تعریف  

با حقوق مختلف   نمود ارتباط  در  قوه حاکمیت  توسط  است که  تشریفاتی  معنای مجموعه  به  که 

الزامی    شودنسبت به املاک خود اجرا می  افراد   سازد.میو رعایت آن را برای مدعیان این حقوق 

ثبت    :ثبت عادی  ـ1باشد:  بر دو قسم می  خود  است کهنیز  ها  ثبت کردن مشخصات ملکاین مهم،  

  . عمل آیده  ای از کشور که ثبت املاک اجباریست بموجب درخواست مالک در نقطه  هملکی که ب

عم  ـ2 ب   : ومیثبت  که  ملکی  اظهاره  ثبت  ثبتموجب  اداره  نقطه  نامه  در  مالک  از  دعوت  از  و  ای 

ب اجباریست  ثبت املاک  آیده  کشور که   ثبت  قانون در  عمومی ثبت و عادی ثبت اصطلاح.  عمل 

. )مهربان،  شودمی دیده بسیار ثبتی هایبخشنامه  در  و مزبور قانون نامه آئین در و 1310مصوب  

 با کمل  ثبت عادی، ثبت در که  است  این در  عمومی ثبت  و عادی  ثبت تتفاو(  302،  1399

 در  که  حالی . درندارد ثبتی مراحل شروع به الزامی ثبت  اداره و است  او تقاضای و  کمال درخواست

  پذیرش شرط اظهارنامه تقدیم و شده شروع ثبتی عملیات ثبت، اداره اقدام به بنا عمومی ثبت

 الزامی افراد و بود اختیاری و عادی املاک ثبت ابتدا ما کشور. در  شودمی محسوب ثبت درخواست

 قانون خصوصه  ب بعدی، مقررات تصویب با لیکن نداشته، منقول غیر اموال ثبت تقاضای برای

 املاک ثبت ،باشدمی الاجرا  لازم حاضر حال در بعدی اصلاحات انجام با که 1310 اسفند  مصوب

 اطلاعات دارد، کشورها اقتصادی نظام بر منقول غیر اموال که اهمیتی دلیل به  گردید.  اجباری

 ثبت.  رسدمی نظر  به ضروری اقتصادی گذاریسیاست  برای هاآن  مالکیت  و اموال  این با مرتبط

 کارگیری  به و اطلاعات این  به دسترسی تواندمی منقول  غیر اموال با  مرتبط معاملات و مالکیت

 103 ماده   و ثبت قانون 21 ماده ملاحظه از  (67،  1400،  فروشانی  شاهنوش. )نماید  تسهیل را هاآن 

 دفتر در ثبت، مقدماتی عملیات خاتمه  از  پس کمل  ثبت ،گرددمی مشخص ثبت قانون نامه آیین

 ولی نشده ذکر کامل طوره  ب املاک دفتر  در کمل ثبت  نحوه ثبت، قانون . درگرددمی ثبت املاک

 اتمام از پس گردیده مقرر که نحو  این به است شده داده حضیو ت مشروحاً امر این نامه آیین در

 به و وارد املاک دفتر  در را مال  و کمل مشخصات املاک ثبت دفتر مسئول ثبت مقدماتی عملیات

 مالکیت اسناد و دفتر  امضاء به مجاز   دادگستری وزارت طرف از که کارمندی یا ثبت  یسرئ امضاء

 تاریخ ـ2 کمل شماره ـ1: از ستعبارت شود ثبت املاک دفتر رد باید  که مشخصاتی رساند،می است

   کمل بهاء ـ6 کمل حدودـ  5 کمل  وقوع  محل و مشخصات ـ4 کمال مشخصات ـ3 کمل ثبت

)شهری،  دارند کمل آن در اشخاص که عینی حقوق ـ7  از استفاده هدف بر علاوه  (83،  1381. 

 اهداف . اینکرد مطرح و ارائه  املاک ثبت ایر ب توانمی نیز را دیگری اهداف ثبت، قانونی امتیازات

 (25-12، صص1393)طباطبایی حصاری،  :کرد خلاصه ذیل موارد در  توانمی را

  خواهد  مالکیت سند صدور باعث نهایتاً برسد ثبت به املاک و اسناد  ثبت اداره در ملکی اگرـ  1 

 شخص آن نام به مالکیت سند که شناسدمی مال را کسی دولت ثبت، قانون 22 ماده طبق.  .شد

 اصلی مال نمودن تعیین توانمی را ثبت از هدف  . لذااست بالاتر دادگاه  حکم از رسمی سند و است

 ثبت  اداره که  چرا شد، نخواهد ایجاد جامعه در معارض مالکیت اسناد کمل ثبت باـ  2.  دانست  مال
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 آخرین عمل، این . باشودمی یگذار  شماره املاک همه و است املاک اطلاعاتی کبان املاک  و اسناد

 متعلق کمل این مالکیت که ثبت ادارات از پرسش با رسمی اسناد دفاتر و است مشخص کمل  کمال

 معاملات ثبت و کمل ثبت اـ ب3.  کنندمی معامله انجام به مبادرت راحتی به و است کسی  چه به

 تهیه قوی  و محکم بسیار  دلایل ،ثبت  ادارات و رسمی  اسناد دفاتر این توسط معاملات اقرارها، برای

 بسیار کاری دلیل تهیه قضایی روابط  در که دانیم. میزد خواهد را  اول حرف دادگاه در که شودمی

 .است آسوده خیال  دارای،  دارد ید  در را  رسمی معامله سند یا مالکیت سند که  کسی و است  مشکل

 شدمی گفته دلایل ملکه اسناد،  به سابقاً.  ندارد را رسمی سند برابر در مقاومت تاب عادی سند چون

 دیگر ازـ  4  .کردمی رسیدگی  اسناد مباحث به صرفاً اسناد امور اداره نام به وسیع بسیار  اداره و

 افراد، مالکیت تثبیت و مالکین حقوق  حفظ:  نمود اشاره ذیل موارد به توانمی ثبت حقوق  اهداف

 حقوقی، اسناد به بخشی اعتبار ها،مالیات اخذ  نشد عملی و دولت برای ها مالکیت سازی شفافیت

 ثبت مهم اهداف جمله از مخدوش اسناد وجود  و ارائه از جلوگیری و واهی دعاوی طرح از جلوگیری

 در ثبت قانون .دارد آثاری املاک دفتر در کمل ثبت  (32،  1383)میرزایی،   .باشد می اسناد و املاک

 فقط دولت ،رسید ثبت  به املاک دفتر در  قانون مطابق  ملکی که  همین :داردمی مقرر  22 ماده

 در انتقال این و گردیده منتقل او به مزبور کمل که کسی  یا و شده ثبت او اسم به کمل که را کسی

 خواهد کمال باشد، رسیده او به ارثاً رسمی مال  از مزبور  کمل که این یا رسیده ثبت  به املاک دفتر

 مالکیت مثبت ،کمل ثبتـ  1:  از عبارتند  که شمرده  بر را کمل ثبت رآثا ترینمهم ماده این  .شناخت

 گردیده منتقل او به رسمی طور  به یا رسیده ارث او به یا و شده ثبت او نام به کمل که است کسی

 دولت ماده در که مملکت رسمی تشکیلات ـ  2.  است شده ثبت املاک دفتر  در هم انتقال این و

 به کمل ثبتـ  3  .است رسیده ثبت به او نام به کمل  که شناسدمی کمال را کسی است شده تعبیر

 پذیرفته  دعوایی لکم  آن خصوص در  هیچکس از  دیگر و کندمی غیر از  مالکیت سلب کس هر نام

 ثبت و مالکیت سند صدور از پس ـ  4.  است کرده مشخص قانون که موارد برخی در مگر،  شودنمی

 محسوب مالکیت دلیل ک،مل آن در مالکیت  سند حبصا غیر تصرف دیگر ،املاک  دفتر در کمل

 املاکی  به نسبتـ  5.  نماید استناد سند مقابل در خود  مالکانه تصرف به تواندنمی کسی و شودنمی

 مندرجات مخالف داور رأی هرگاهـ 6. شودنمی  جاری زمان مرور است  شده ثبت املاک دفتر در که

  ( 107، 1387 لنگرودی، جعفری)  .شودنمی پذیرفته و است باطل باشد، مالکیت سند یا  املاک دفتر

  طوره  ب مالکیت سند اینکه رغم علی باشد،می کمل ثبت آثار از دیگر  یکی مالکیت سند صدورـ  7

 که کرد استفاده توانمی ثبت قانون 21 ماده از ولی ،نشده تعریف آن  هنام آیین  یا قانون در حصری

 مقام قائم یا مال به و تهیه املاک دفتر ثبت مطابق ثبت هادار که سندی از ستعبارت مالکیت  سند

ازنمایدمی تسلیم  او  باید املاک دفتر در کمل ثبت با همزمان که آیدمی بر  چنین مذکور ماده . 

 املاک دفتر در کمل ثبت با مقارن  مالکیت سند صدور بنابراین .شود صادر هم آن مالکیت  سند

 ثبت  کمل از  قسمتی یا تمام انتقال مورد در کرده مقرر  ثبت  ونقان 26   مادهـ  8.  پذیرد می انجام

 سکنی،  و رقبی و عمری مورد در همچنین و کمل آن عین به نسبت حقی  واگذاری یا و شده

:  شد خواهد عمل ذیل ترتیب به سال، سه از بیش مدتی برای کمل  منافع  انتقال به راجع معاملات
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 املاک دفتر در آن هخلاص و ثبت منقول غیر معاملات دفتر یا رسمی   اسناد دفتر در معامله سند

 ترتیب  به  املاک دفتر  در انتقالات کلیه  هخلاص  طریق  همین  به  و شودمی قید ثبت  صورت  ذیل

 آثار دیگر از املاک دفتر در انتقالات نقل ثبت بنابراین .رسید  خواهد  ثبت به یکدیگر ذیل تاریخ

 ثبت، قانون نامهآیین 105 ماده موجب به ارادی انتقالات ثبت  بر علاوه.  آیدمی شمار به کمل ثبت

 ثبت هاآن نام به کمل ورثه، سمت  و وراثت انحصار احراز  از بعد باید ورثه به کمل انتقال مورد در

  سند  شدن گم مورد درـ  1:  است شده بینی پیش مورد سه در المثنی  مالکیت سند صدورـ  9.  شود

 استرداد و باشد دیگری نزد سند که موردی ـ در3  جزئاً یا کلاً آن رفتن بین از موردـ در  2  مالکیت

 در باشد، می املاک دفتر در کمل  ثبت آثار از که موارد . ایننباشد ممکن اجرائیه صدور با حتی  آن

 جدید مالکیت سند صدورـ  10.  است گرفته قرار توجه مورد املاک ثبت قانون نامهآیین  120ه  ماد

 وسیله به  کمل تمام انتقال مورد در: الف(  است پذیر امکان مورد چهار در کمال تغییر صورت در

 که موردی درب(    قبلی مالکیت سند انتقالات  صفحات شدن پر و  ...  و بیع مانند ناقله عقود از یکی

 سند وارث هر برای ورثه به کمل انتقال صورت در. ج(  شود  داده انتقال دیگری به مل از قسمتی

د(  شودمی درصا جدیدی مالکیت  صادر جدید مالکیت سند له موصی  نام به وصیت صورت در. 

 مالکیت سند مال ریتغی بدون است ممکن  نیز تجمیع یا و کتفکی  مانند مواردی در. ه(  شودمی

 مانند شکلی  آثار بر علاوه  کمل ثبت کلی طور به  (96-83، صص1381صادر گردد. )شهری،  جدید 

 تقسیم سلبی آثار و ایجابی آثار دسته  دو به توانمی که باشدمی ز نی ماهوی آثار دارای  سند صدور

اثرکرد  در  و است  شده ثبت وی  نام به ک مل که است  کسی مالکیت تثبیت ک،مل ثبت ایجابی  ؛ 

 تشکیلات در خود مالکیت امتیازات از تواندمی کسی تنها و شودمی شناخته مال  محاکم و ادارات 

 که است  این ک مل ثبت سلبی اثر .باشد رسمی  مال که  شود مند بهره محاکم  و ادارات و دولتی

 تلقی متصرف مالکیت دلیل رسمی مال ضرر به تواندنمی شده ثبت دیگری  نام به که ملکی تصرف

 با رابطه در ( 31، 1391)صاحبی،  .است آن بیان مقام درقانون ثبت   22ماده  مخالف مفهوم و شود

  23/07/1391  مورخ  9109970221200931  شماره رای آن به مربوط معاملات و املاک ثبت آثار

 خواسته به خواهان دعوی خصوص در که است توجه قابل تهران حقوقی عمومی دادگاه 221 شعبه

 که  استدلال این با تهران، 10 بخش اصلی 3 از فرعی 488 ثبتی پلاک رسمی سند تنظیم به  الزام

 اعلام  موات  شهری  زمین قانون 12 ماده نکمیسیو  رأی  موجب  به متعاقبا دعوی موضوع  کمل

 قابلیت مذکور محل به نسبت قانونی و رسمی مالکیت استقرار و سابق مالکیت اعاده و  گردیده

 مقام در تجدیدنظر دادگاه اما نموده  صادر دعوی استماع عدم قرار ،ندارد را استماع و  پذیرش

 بر  مبنی شهری  زمین قانون 12 دهما کمیسیون  یأر صدور صرف داشته  مقرر  اعتراض   به رسیدگی

 باطل کمل رسمی سند که زمانی تا و ندارد مالکیت سند  ابطال با ای ملازمه  زمین بودن موات

مورخ   9109970222801238  شماره یأر در همچنین  .دارد  استماع قابلیت دعوی نشده

رخواهی در  دادگاه عمومی حقوقی تهران که در مقام رسیدگی به تجدیدنظ  8شعبه    30/10/1391

رسمی   28شعبه   سند  دارای  که  ملکی  به  نسبت  شده  رسیدگی  تهران  استان  تجدیدنظر  دادگاه 

 خواهان کرده علاما دادگاه و نشده پذیرفته قمعبه نام خوانده بوده، دعوای خلع ید و قلع و معارض 
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 به نسبت خوانده رسمی سند ابطال از پس  و اقدام خوانده رسمی سند ابطال به نسبت باید بدواً

 رسید نتیجه این به توانمی فوق  آراء مفاد به توجه اب   .نماید  اقدام قمع و قلع و ید خلع  دعوی طرح

 نام به رسمی سند که زمانی تا و نبوده تعرض قابل ایراد صورت در  حتی اشخاص رسمی مالکیت که

) گردد متعرض وی مالکیت  بر تواند نمی کس هیچ باشد می  مال   ( 32،  1396،  قندیلو  زاده کاظم. 

 نامه آئین و 1310 مصوب ثبت قانون در که است تشریفاتی رعایت و مقدمات  نیازمند  املاک، ثبت

 خلاصه   ذیل مراحل در توانمی را ملک ثبت مقررات  عمده.  است شده بینی پیش 1317 مصوب   آن

  کوبی پلاک و گذاریشماره محلی، تحقیقات مقدماتی، آگهی انتشار عمومی، ثبت آگهی انتشار :نمود

 مالکانه تصرف احراز و محل معاینه مجلس  صورت تهیه محل، معاینه ثبتی، اظهارنامه توزیع املاک،

 مقام قائم یا متقاضی توسط آن اعاده  و ثبت نماینده  توسط ثبتی اظهارنامه تنظیم  ثبت، متقاضی

 نیز و حدود تحدید عملیات انجام  تحدیدی، آگهی انتشار نوبتی، هایآگهی انتشار وی،  قانونی 

 مراحل  طی اعتراض، وصول صورت در و اعتراض، مواعد انقضای حدود،  تحدید  صورتمجلس  تنظیم

  و  فرجام و پژوهشی بدوی، از اعم  قضایی مراجع و اداری مرجع در اعتراض به رسیدگی قانونی

 دفتر  در  ملک ثبت و قضایی ذیصلاح  مراجع  طرف از  صریح  و منجز  نحو  به نهایی تکلیف  تعیین

 ( 79، 1392. )بهرامی، املاک دفتر ثبت مبنای بر مالکیت سند صدور سرانجام و لاکما

 

 ایران در املاک ثبت نظامنوع 
 امنیت کننده تأمین و است جامعه برای بزرگی کمک املاک ثبت در  صحیح نظام یک کاربردن به

 محسوب است  لافع زمین فروش و خرید بازار که زمانی در ویژه به  خریداران و  مالکین قانونی

  های نظام از کدامیک لاصو بر منطبق ایران حقوق  در ثبتی قوانین که نکته این به توجه.  گرددمی

 گرفته  کار به آن  لاعما جهت  که هاییروش  و ایران  ثبتی نظام نوع تعیین واقع  در و باشدمی ثبتی

 ص خصو در موجود  مشکلات حل  در راهگشا تواندمی و است  برخوردار   فراوانی اهمیت  از شده،

 که اهدافی به نشود لاعما درستی به اگر  ثبتی نظام  .باشد   ثبتی مقررات تفسیر و شده ثبت املاک

 هستند مهمی هایساخت  زیر املاک، ثبت یهانظام.  یافت  نخواهد دست  است شده تبیین  آن  برای

 و یافتهتوسعه  کشورهای در هم شودمی  الدنب کمل تثب از که را هاییسیاست و اهداف مبانی، که

 قانونی، اجتماعی، هایارچوب چه   ها بانظام. این  بخشندمی  تحقق توسعه  لحا در کشورهای در هم

 و اداره با لحا عین  در  کنند ومی تحمای  را کمل الیم ایبازاره و بوده مربوط فنی و اقتصادی

 نظر از مناسب ریع،س ئن،مطم اده، س ید با ذکور،م هاینظام . لذاهستند مرتبط طبیعی منابع توسعه

با   قمنطب خلاصه طور به و گیردمی صورت آن در ثبت که ایجامعه  نیازهای با  منطبق و مالی

 انیانس و مالی منابع و شوند پشتیبانی اجتماعی نهادهای و قانونگذاری وسیله به  و بوده ثبتی مبانی

 ایالعاده فوق  اهمیت از منظا هر  ایرادات رفع  . باشد موجود هاآن  نگهداری  و  لاعما  رایب  افیک

 در باید باشدمی  متعددی عناصر از  متشکل  ثبتی نظام اینکه به عنایت با لیکن،  است برخوردار

 تصویب  از  قبل  چه ایران  در ثبتی قوانین  بررسی.  نمود توجه  عناصر همه  به پیشنهادات و اصلاح

 و مبنا همواره ایران، حقوق  رد که است  امر این نشانگر وضوح به آن از بعد چه و 1310 ثبت قانون
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 که اطلاعاتی واقع، در.  آن دارنده و مالک نه است بوده زمین به نسبت مالکیت حق ثبت، ملاک

 است مالکیت  حق به مربوط اطلاعات است، شده تمرکز آن روی بر  همواره ایران در زمین ثبت برای

 قرار  تملک مورد کسی چه یلهسو  به چیزی چه که بوده ؤال س این به پاسخ لدنبا به ثبتی نظام و

 زمین در موجود حقوق  رسمی کننده ثبت فرایند ایران، در زمین ثبت دیگر، عبارت به  است؟ گرفته

 و موضوع را لمنقو غیر ملک که  است ثبت عینی نظام همان این که باشد می مالکیت حق طریق از

 آغاز نوین شیوه به ثبت که زمانی از ایران، حقوقی نظام در بنابراین  .دهد می  قرار ثبت اصلی عنصر

 لدو حقوق  از  اقتباس با که بود  عینی ثبت نظام  ،گرفت قرار  ثبت ملاک و مبنا که نظامی شد،

 دو  ایران حقوق  در نظام این لاعما  . البته درگردید رایج ایران در سوئیس  و آلمان  همچون  یاروپای

 که داشت  توجه باید  . اماهستند وفمعر عمومی  و عادی ثبت به که شد گرفته کار به عمده روش

 املاک ثبت  وه  نکرد حاصل تغییری  ایران ثبتی نظام ماهیت در مذکور، هایروش  از یک هر استفاده

  مالک گاه هیچ  و بوده مالکیت حق ثبت دادن قرار مبنا و  عینی ثبت نظام  مبنای بر همواره ایران در

 در  ( 135،  1396  تن،)قوی  .است نگرفته رقرا ثبت ملاک و مبنا ( شخصی ثبت )نظام  حق دارنده و

 قرار لاستعما مورد عینی ثبت نظام که داشت  وجود  مزیت  این چند  هر  ایران، در  املاک ثبت آغاز

 اسناد ثبت  و املاک ثبت  که آنجایی از  اما بود بری شخصی ثبت نظام عیوب از نتیجه  در و گرفت

 مورد  اهداف به  توانستنمی خوبی به  مذکور امظن نبود، الزامی شده ثبت  املاک تلاانتقا و معاملاتی

 الزامی را املاک ثبت تا ساخت رهنمون آن بر را قانونگذار  کم کم عیوب . اینیابد دست  انتظارش

اماکند  اهدافش به رسیدن در  را مذکور نظام توانستنمی هم املاک ثبت نمودن الزامی صرف . 

 به آغاز در بحث  مورد زمین قطعه  مالکیت حق به مربوط اطلاعات چند هر آنکه، چه.  کند یاری

 دیگر ثبت در موجود  اطلاعات  رسمی، غیر معاملات انجام و زمان گذر با اما شدمی ثبت درستی

 نتیجه  . در باشند آن واقعی مالک و شده ثبت ملک خصوص در حقایق کننده بازگو توانستندنمی

 و تغییرات حسب بر ملک اولیه ثبت مهنگا در موجود اطلاعات که شد احساس امر  این به نیاز

 امر همین.  شد خواهند منسوخ عملاً مدتی، گذر از بعد و شوند روز  به آن، در شده ایجاد  لاتتحو

  و  عقود و حقوق  کلیه ثبت اسناد، ثبت نمودن اعلام اختیاری رغم  علی قانونگذار تا شد سبب

  46د. )ماده  نمای اعلام الزامی را  کاملا دفتر در  شده ثبت املاک  منافع یا عین  به راجع معاملات

  47د. )ماده  بدان محاکم  و ادارات  در  آن پذیرش عدم موجب را آن ثبت عدم وقانون ثبت املاک(  

 را اطلاعاتی صحت توانستنمی ملک  بعدی تلاانتقا و معاملات ثبت صرف البتهقانون ثبت املاک(.  

 ملک، اولیه ثبت از پس بود ممکن زیرا.  دنک تضمین بودند، شده ثبت  ثبتی  نظام لاعما آغاز در که

 ،لمثا عنوان . بهگیرد صورت معاملات و  تلاانتقا از  غیر  طریقی از آن حدود و حقوق  در  تغییراتی

 گیرد. قرار تفکیک مورد ایشده ثبت ملک  یا شوند تجمیع هم  با است ممکن  شده ثبت ملک چند

 و ابعاد و مساحت)  مشخصات با عهقط چند به واحد ملک کردن تقسیم ثبتی عرف در  تفکیک

 ،ایران ثبت حقوق  . درگردد محسوب جداگانه ملکی قطعه هر که  طوری به  است، معین(  حدود

 ثبتی هایبخشنامه مجموعه  و  ثبت قانون  مقررات به توجه   با ثبت  اداره  وسیله  به تفکیک  عمل

 و رسید خواهد ثبت به  تثب اداره  در تفکیک  و تجمیع  از ناشی تغییرات  این کلیه.  گیردمی صورت 
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 بدین.  هستند شدن روز  به لحا   در مستمر  صورت به املاک ثبت به مربوط اطلاعات ترتیب بدین

 از رسانی روز به با آن در  موجود اطلاعات و درآمده پویا صورت به ایران  حقوق  در ثبتی نظام ترتیب

 ثبتی هاینظام بندی مسیتق در که شودمی  ملاحظه بنابراین.  است یافته  نجات شدن  منسوخ  خطر

 تقسیم در و بوده عینی نظام تابع همواره ایران در املاک ثبت نظام شخصی، و عینی  ثبت نظام به

 حرکت پویایی  سمت به ایستایی از ایران ثبتی نظام پویا، و ایستا هاینظام به  ثبتی  هاینظام بندی

 .است کرده

 

 تشریفات ثبت املاک 
توسعه یکپارچه اسناد و املاک نسبت به  شور موظف شده در راستای سازمان ثبت اسناد و املاک ک

برنامه   دوم  سال  پایان  تا  املاک  و  اسناد  ثبت  و  انتقالات  و  نقل  مراحل  تمام  کردن  الکترونیکی 

ران قانون برنامه پنجساله پنجم توسعه جمهوری اسلامی ای  46توسعه اقدام نماید که بند )و( ماده  

، سازمان ثبت اسناد کشور را مکلف نموده در  قانون فوق   211بند )م( ماده بیانگر این موضوع است. 

راه و  املاک  و  اسناد  ثبت  یکپارچه  سامانه  دادهراستای  ملی  مرکزی  به  اندازی  نسبت  ثبتی،  های 

امکان  حوی که الکترونیکی کردن کلیه مراحل ثبت معاملات تا پایان سال دوم برنامه اقدام کند به ن

ال و  آنی  استعلام  پاسخ  به  الکترونیکی  کترونیک  امضای  به کارگیری  با  معاملات  آنی  ثبت  و  ثبتی 

 حوزه عدلیه  وزارتدارد: »مقرر می  1310قانون ثبت    9در حقوق ایران ماده    مطمئن فراهم شود.

 هر  در واقعه غیرمنقول اموال کلیه  ثبت به و کرده تقسیم ناحیه  چندبه   را ثبت دایره یا اداره هر

 ،برسد ثبت به باید غیرمنقول اموال کلیه که رسدمی نظر به ماده  این ظاهر از.« کند می مدااق ناحیه

  11الی    6قانون ثبت و مواد    30و    27و    11  مواد مطابق  ثبت قابل املاک کردن بررسی از پس ولی

نتیجه آیین  56و    433،  42،  40،  37،  35،  34،  33،  31،  28،  113،  112و   این  به  ثبت  نامه 

 یا  نذر مورد یا حبس یا وقف یا ملک که اراضی روی بر احداثی اعیان و اراضی فقط کهیم که رسمی

 هم ارتفاقی حقوق .  برسد ثبت به باید آن منشعب هاینهر و هارودخانه  آب و  قنوات و باشند وصیت

 رقبی و سکنی و عمری قبیل از عین به نسبت شده واگذار حقوق  و شودمی  ثبت ملک اصل تبع به

 آن اصل ایران حقوق  در  (31،  1381)شهری،    .باشند می ثبت قابل ملک انتقال  به راجع معاملات و

 . بهاستثناست املاک  ثبت عدم و است  ثبت قابل خصوصی اشخاص توسط  املاک تمام که  است

 با ولی برسد  ثبت به باید اموال کلیه املاک، و اسناد ثبت قانون 9 ماده موجب به دیگر عبارت

 روی  بر شده احداث  اعیان و اراضی  فقط که ابیمیمی  در ثبت نامه آیین متفرقه مواد به مراجعه

 نهرهای  و هارودخانه  آب  و قنوات و باشند وصیت یا نذر مورد یا حبس یا وقف یا ملک که  اراضی

 قبیل  از عین به نسبت شده واگذار حقوق  نیز و ملک اصل تبع به ارتفاقی  حقوق  ها،آن  از منشعب

 ثبت  قانون 26 ماده در  که نحوی به ملک منافع انتقال به راجع  معاملات و رقبی و کنیس عمری،

 یک  منافع آیا که این به  راجع   (91،  1391  بناب،  اصغرزاده)  .باشندمی ثبت قابل است  شده ذکر

 باید  خیر؟ یا شود واقع ثبت مورد تواندمی یتنهای به ملک خود از انتفاع حق نیز و  مستقلاً ملک

 شودمی استنباط چنین این  1310 مصوب املاک و  اسناد ثبت  قانون مختلف مواد از که  کرد نعنوا
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 از ینهای هدف زیرا.  قرارداد ثبت تقاضای مورد تواننمی مستقلاً را انتفاع حق و  ملک منافع که

 اعیان  به نسبت اشخاص سایر عینی حقوق  از صیانت و بوده اعیان ثبت فقط  ملک، ثبت  مقررات 

 ثبت قابل خصوصی اشخاص توسط که اموری بعضی از.  شودمی حاصل  دیگری طریق زا ملک،

اهاست شهرداری یا دولت به  متعلق اموال برخی ،نیست  نوع دو نیز ها شهرداری یا دولت موال . 

 و هاگردشگاه و میادین و هاراه مانند است مردم عموم  استفاده مورد  که است اموالی اول نوع.  است

 عمومی استفاده مورد که است اموالی دوم نوع .ها بیابان و هاکوه  و هاپل و عمومی هایقبرستان 

 پذیرفته ثبت تقاضای اول نوع  . درمسکونی یا اداری هایساختمان   و مزروعی اراضی مانند نیست

 و دولت عمومی اموال  دیگر تعبیری  به .است الزامی ثبت  تقاضای دوم نوع در ولی ،شودنمی

. شود داده ثبت  به باید ملت افراد سایر مانند آنها خصوصی  اموال ولی رسدنمی ت ثب به  شهرداری

 و شهر نقشه تغییر با عمومی هایمیدان  و شوارع و طرق  قبیل از عمومی اموال از بعضی است ممکن

 و ثبت قانون 138 ماده تصریح به  صورت  این در .شود خصوصی ملک  به  تبدیل قبیل  آن از عواملی

در مورد    دولت  یا شهرداری یا مالک طرف از هاآن  ثبت درخواست  ثبت، قانون نامه نآیی 27  ماده 

  عکس .  بود خواهد خصوصی  املاک مانند املاک قبیل این و شودمی پذیرفتهها  املاک متعلق به آن 

 به تبدیل دیگری ثبت قابل ملک یا منزل یا خانه دارد امکان یعنی .است ممکن هم بالا فرض

 دستور برابر باشد  ثبت جریان در اگر صورت این  در  که شود هاآن امثال و  عمومی انمید یا  خیابان

 در را مراتب باید محل بازدید و رسیدگی و اطلاع از پس ثبت اداره ثبت، قانون نامه آیین  45   ماده

 ثبت از بعد وضع تبدیل این اگر و نماید مختومه را آن و قید مربوطه پرونده  و اظهارنامه توزیع دفتر

 اگر  و شودمی قید نیز املاک دفتر  ملاحظات ستون در مراتب شود  حاصل املاک دفتر  در ملک

 ایران حقوق  در.  شد خواهد داده توضیح  املاک دفتر در  مراتب ، باشد مانده باقی  ملک از  قسمتی

 اینجا در و نیست خصوصی اشخاص  توسط ثبت قابل دلایلی به بنا که هستند موضوعات برخی

 همین . درکند مدیریتو   گرفته  عهده  بر را ها آن  ثبت جامعه منافع حافظ عنوان به دبای  دولت

 ثبت تقاضای قبول،  ثبتی هاینامهبخش  مجموعه 261  بند ب و الف بند فرازهای به توجه با راستا

 به نسبت مالکیت سند صدور و ثبتی  عملیات ادامه و باشدمی ممنوع اشخاص از موات اراضی

 مورد ملک تجاوز عدم نیز و تقاضا مورد  ملک بودن موات غیر احراز به موکول جاری، هایدرخواست 

مورخه   1309  شماره رویه وحدت أی  ر و است شده دانسته موات اراضی به ثبت تقاضا

 حال،  هر به  .است گشته صادر  مبنا همین بر نیز کشور عالی  دیوان عمومی  تأ هی  27/04/1339

 ثبت و است ممنوع املاک  و اسناد ثبت ادارات توسط  اشخاص زا  ملی اراضی ثبت تقاضای پذیرش

 نامه آیین 27 ماده طبق  د. باشمی دولت مالکیت در اًمنحصر  ملی اراضی و نیست ممکن اراضی این

 اًبعد که متروکه انهار  همچنین و بوده عمومی هایمیدان  یا شوارع جزء قبلا که اراضی املاک، ثبت

 به نسبت ثبت  درخواست ربط ذی مراجع یا شهرداری یا مالک طرف  از شودمی ملک به تبدیل

  و  اولویت  حق  و رعیتی دسترنج املاک، ثبت نامه آیین 95 ماده طبق.  شد خواهد پذیرفته هاآن 

 عین  به راجعه حقوق  از شودمی فروش  و خرید رعایا بین و معمول املاک در که غیره  و  گاوبندی

  هم  مالک نام به مالکیت سند صدور  و نیست ثبت عتراضا  و ثبت درخواست قابل و نبوده املاک
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  اصلاحی نامه آیین 41 ماده طبق. دهدنمی است معمول که جا هر در مزبور حقوق  وضع در تغییری

  باحه، م  و موات جبال  و اراضی  و شوارع  و  طرق  مانند ندارد خاص مالک که املاکی به نسبت ثبت،

  و  هارودخانه آب  و هامسیل  بستر  و عمومی هایرستان قب و هاجنگل و مراتع ها،بیشه  نیزارها،

  و  زیرزمینی  و سطحی از  اعم دیگر  طبیعی مسیر  هر  و طبیعی انهار و هاآن  از  منشعب  نهرهای

 و عمومی هایجنگل و املاک به نسبت.  شد نخواهد پذیرفته ثبت درخواست  افراد از سارها چشمه 

 . ازشودنمی پذیرفته ثبت  درخواست اشخاص رفط  از اساسی، قانون  71  اصل انفال کلی طور به

 موقوفه  نام به بلکه .شودنمی پذیرفته ثبت تقاضای عام وقفی املاک  به نسبت اشخاص طرف

 که شودمی استنباط ثبت قانون 11 ماده  از  (34،  1395)سیاری،    .است معقول ثبت درخواست

.  شوند خود تصرف مورد ملک ثبت متقاضی  توانندمی  مالکیت عنوان به  متصرف حقیقی اشخاص

 روز  60 مدت تا ثبت قانون 10 ماده  آگهی اولین  انتشار از بعد که دارد  می مقرر مذکور ماده

 آن در واقع املاک به نسبت باید  32و    27ماده در مذکور اشخاص و مالکیت عنوان به متصرفین

 آنان مالکیت مبنای که متصرفینی  دهند. همچنین ثبت تقاضای اظهارنامه  تسلیم و تکمیل با ناحیه

 و  تصرف سبق  بر مبنی مدارکی  باید نباشد عینی آنان تصرفات چنانچه و  شود احراز عنوان  مالکیت

 محجور ثبت قانون 32 ماده مخالف مفهوم اساس بر و (48، 1392دهند. )تفکریان،  ارائه مالکیت یا

  بر محجورین  قیم  یا  قهری ولی مزبور، ماده  اخیر بخش اساس بر و است ممنوع ثبت تقاضا تسلیم از

د.  نمای ملک  ثبت یتقاضا خود، علیه مولی طرف از قیمومت یا ولایت اعتبار به تواندمی مورد حسب

 موقوفه متولی ثبت قانون نامه آیین و ثبت قانون 32 و 27 ماده مطابق  (417،  1392)بهرامی،  

 اظهارنامه مذکور اموال به نسبت دبای ثبت قانون 10 ماده آگهی انتشار  تاریخ از روز  30 مدت ظرف

 که است این ماده این از مستفاد.  گیردمی عهده بر را وظیفه این اوقاف اداره وگرنه  نماید  تنظیم

 و متولی هایصلاحیت  و تکالیف و است  متولی عهده  بر متولی، دارای  موقوفه ثبت   تقاضای اولویت

 آیین 35 ماده طبق و است  تقدم دارای  حیث این  از متولی و ندارند قرار  هم عرض  در اوقاف اداره

 اجازه و امکان متضمن همچنین و  است متولی عهده بر خاص موقوفات ثبت درخواست  ثبت،  نامه

 مالک آنان که  نیست بدان  امر این  که است  علیهم موقوف از  هریک توسط موقوفه ثبت  تقاضای

  ( 419،  1392)بهرامی،  .  باشد می وقف بر تصدی منزله  به  آنها از  هریک  اقدام و هستند  موقوفه

 18 از  کمتر  آن مدت یا دائم که حبس و وصیت نذر، مورد املاک  به نسبت اوقاف اداره ینهمچن

 ثلثبه   نسبت باید . وصینمایدمی  ثبت درخواست  یافته تخصیص  عامه مصارف برای و نباشد سال

 در مصالح برای  فسخ حق  تصدیق با محاباتی صلح  در متصالح  د وده ثبت درخواست  باقی و بدوم

 (. املاک ثبتقانون نامه  آیین 30. )ماده نمایدمی ثبت تقاضای اظهارنامه

 

 املاک  ثبت مقدماتی عملیات

)موضوع   عمومی  ثبت آگهی انتشارـ  1عبارتند از:   املاک ثبت مقدماتی عملیات کلی مراحل طور به

 آگهی انتشارـ  3قانون ثبت(    10ه  )موضوع ماد  مقدماتی  ثبت آگهی انتشارـ  2قانون ثبت(    9ماده  

 و قانون ثبت(    14)موضوع ماده    تحدیدی آگهی انتشارـ  4قانون ثبت(    11)موضوع ماده    نوبتی
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 با ثبت مقدماتی عملیات  .باشدمی حدود تحدید مجلس  صورت تنظیم و تحدید عملیات انجام

 سپس و ثبتی عملیات  در تسریع و تسهیل و سهولت  برای بخش یا ناحیه  چند به ثبت  حوزه تقسیم

 انتشار  از ذکری 9 ماده در  چه اگرشود. )آغاز می  9  ماده موضوع  آگهی  یا عمومی ثبت آگهی انتشار

 شده  اشاره عمومی ثبت آگهی انتشار لزوم به ثبت قانون نامه آیین 5 ماده طبق اما ،نشده آگهی

 انتشار تاریخ همچنین  و برسد ثبت به است قرار که ای محدوده و حدود مزبور آگهی در  (است

 آگهی انتشار روز  از که گرددمی متذکر همچنین  و شود می قید 10 ماده موضوع مقدماتی آگهی

 نویس پیش ارسال  زمان در اًضمن .شد خواهد شروع نیز اظهارنامه توزیع و پلاک نصب مقدماتی

 این انجام وسایل  است مکلف محل  هر  ثبت اداره  ثبت  قانون 10 ماده آگهی انتشار و 9 ماده آگهی

.  نماید آماده را اظهارنامه  اوراق  و اظهارنامه توزیع دفتر پلاک، نصب وسایل پلاک، تهیه مانند فرایند

 نظر در معینی بخش رادر عمومی ثبت اجرای ثبت، اداره که موقع  هر در که است ذکر به لازم

 محل اوقاف نماینده به ثبت نقانو  10 ماده در مقرر آگهی انتشار از قبل روز 15 لااقل باید  بگیرد

 درخواست باشدمی هاآن  تولیت و تصدی تحت بخش آن  در که را ایموقوفه املاک تا  دهد اطلاع

 ،روز سی ظرف باید و شودمی منتشر عمومی ثبت اعلان دنبال به املاک مقدماتی آگهی  .نماید ثبت

 اداره اقدامات شروع مبنای ماتیمقد  آگهی اولین تاریخ اینکه به نظر .شود منتشر آگهی  مرتبه سه

 می تشکیل را نوبتی های آگهی انتشار تاریخ مبنای همچنین و ملک ثبت متقاضی   اشخاص ثبت،

 و ثبت قانون 9 ماده اعلان که ایروزنامه همان در شمسی ماه روز نخستین در را آگهی اولین دهد، 

 آگهی در  .شودمی منتشر اهم  امسی و پانزدهم اول، در است شده منتشر  عمومی، ثبت اعلان

ـ  2.  گرددمی درج برسد ثبت به باید که ایمحدودهـ  1:  شودمی قید  موضوع چهار املاک  مقدماتی

 توزیع پلاک، نصب قبیل  از ثبت مقدماتی عملیات،  10  ماده آگهی  نوبت اولین انتشار  تاریخ از

  ملک  ثبت تقاضای رسمی قهطری ثبتی اظهارنامه .شودمی شروع املاک گذاری شماره و اظهارنامه

 تاریخ از روز 60 مدت ظرف گرددمی  اخطار دارند ثبت درخواست  حق که اشخاصیـ  3.  باشدمی

 درـ  4.  بنمایند را خود ملک ثبت درخواست اظهارنامه تسلیم با مذکور آگهی اول نوبت  انتشار

 آگهی مالکال مجهول  صورت  به  ملک ملک، ثبت درخواست عدم و اظهارنامه ارائه عدم صورت

)آدابی،  شودمی  آگهی اولین انتشار روز همان یعنی  اظهارنامه توزیع روز از  ( 17-19،  1390. 

 تقسیم کوچکتری هایقطعه  به دارند را  آن  املاک ثبت قصد  که را  ایناحیه  ثبت اداره  مقدماتی

 کوه، :مانند یطبیع عوارض با دارد امکان که جایی تا باید هاروستا در هاقطعه این حدود .کند می

 به را ثبت مورد هایقطعه در واقع  املاک روستاها  ر. دشود  تعیین هاآن مانند و نهر رودخانه، دره،

 نیز دانگی شش مزرعه هر به و  اصلی شماره یک ملک  هر  به که کنندمی گذاریشماره  شرح  این

 از که است صورت بدین منطقه یک املاک گذاریشماره و تعیین  نحوه و دهندمی اصلی شماره یک

 ملک برای  مستقل صورت به را  هایی شماره ترتیب به و کنندمی  شروع معین محل طرف یک

 شماره آخرین  باشد،  افتاده قلم از ملکی گذاری، شماره اثنای  در چنانچه حال، .دهند می اختصاص

 باشد شدهن اعاده آن اظهارنامه که  ملکی شماره هر  خصوص  در و کندمی پیدا اختصاص ملک آن  به

 نوبت  انتشار زمان از  .رسدمی ثبت  به المالک مجهول ملک  عنوان به باشد نشده ثبت  درخواست و
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 شروع املاک  روی بر پلاک نصب  و املاک گذاری  شماره مرحله،  10  ماده موضوع آگهی اول

 که  ثبتی حوزه  و ملک شماره که  شودمی اطلاق  شکل مستطیل  فلزی  ایورقه  به پلاک .گرددمی

 اصلی هایپلاک  از بعضی دارد امکان . گرددمی درج آن روی در رسد می ثبت به حوزه آن در ملک

 در که دهدمی  تشکیل را کسری فرعی هایپلاک این از یک هر . گردد تقسیم فرعی پلاک چند به

،  2/5،  3/5. مثلاً )بود خواهد پلاک فرعی  شماره آن، مخرج و اصلی پلاک کسر این صورت قسمت

 که فرعی هایپلاک  شماره گردد افراز خود فرعی قطعات این از یکی اگر حال/ اصلی(    فرعی   1/5

 به .شودمی شروع  اصلی پلاک همان فرعی شماره آخرین از  شودمی گرفته نظر در قطعه این برای

 آن  قنوات ،شودمی گذارده عمومی ثبت به که  بخشی هر در ثبت، قانون نامه آیین  12 ماده موجب

 بخش آن نمره  آخرین و گرفته نظر در شماره عمومی ثبت برای املاک سایر همانند یدبا هم بخش

 و قنوات اسم و  شماره نیز ها آگهی و اظهارنامه توزیع دفتر و نامه اظهار در و شودمی داده قنوات به

 .شودمی قید آن مظهر و مبدأ

 

 قضایی توسعه بر املاک ثبت اثر
 تناسب  از ناشی)  دادرسی سرعت و کیفیت  با کامل ارتباط که قضایی های سیستم کیفی توسعه

( مختلف دعاوی در استناد مورد ادله و دادرسی هایشیوه و ها دادگاه به پرونده ورودی  تعداد بین

 طریق از مردم اختلافات فصل و حل آن بر علاوه.  است قضایی  توسعه اصلی محور دارد،

 حساب به قضایی توسعه مبانی لاصو مهمترین از  کش بدون قضایی شبه یا قضایی غیر هایمکانیزم

 هزینه و زمین به نسبت دعاوی  و اختلافات کاهش سبب نیز منسجم ثبتی نظام وجود.  آید می

برشودمی اجتماعی بهتر روابط و اشخار برای کمتر  معاملات اسناد  و املاک ثبت اساس، این . 

  تن)قوی.  دارد قضایی توسعه در سزاییه  ب ثیرتأ  و شده ضازداییق و  محاکم در دعاوی کاهش موجب

1396 ،163 ) 

 

 رسیدگی تسریع و دعاوي کاهش

 برای هم و طرفین برای هم ایپرهزینه دعاوی به منجر تواندمی املاک و اراضی به مربوط اختلافات

 گیرد قرار  ثبتی پروسه  از  بخشی عنوان  به تواندمی اختلافات این فصل و حل.  گردد قضایی  سیستم

 خود از کمتری اهمیت حق اثبات .شود هادادگاه به رجوع و دعاوی برای هزینه  شدن تلف انع م و

 جهت پسندی محکمه و محکم دلیل باشد، رسیده ثبت به که  سندی  راستا، این در و ندارد حق

 و ابزار دادن دست به و آن اثباتی جنبه سبب  به حقوق، ثبت واقع  . دراست آن مندرجات اثبات

 باقی مسائل گونه این در اختلاف  برای جایی تنها نه حقوقی، لاعما و وقایع اثبات یبرا وسایلی

 فراهم را حق  یک شده ضبط سوابق  به معامله اصحاب دسترسی امکان همچنین و گذاردنمی

 بروز هنگام در گردد،می لمعمو رسمی معاملات تنظیم در که دقتی و بررسی آن بر علاوه.  کند می

 کمک هادادگاه به ناحق از حق تشخیص جهت در اشخار سایر و  مجاورین و ینمالک بین اختلاف
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 محاکم در توجهی قابل میزان به اختلافات و دعاوی و تثبیت هامالکیت و کندمی  ثریؤم

 . یابدمی کاهش دادگستری

 

 قضازدایی   5

 ناپذیر اجتناب امری قضایی دستگاه وجود بلکه ،نیست قضایی دستگاه  حذف قضازدایی از مقصود

 در ندارد،  قضایی  جانبه همه ماهیت که اموری یا و اختلافات از بسیاری قضازدایی  مسیست . دراست

 سیاست، این در آن بر علاوه.  گیرندمی قرار رسیدگی موردقضایی    شبه یا قضایی غیر مراجع

«  تعارضی هایموقعیت»  رفع و افراد بین اختلافات حل  منظور به« )داوری(  گریمیانجی»  اقدامات 

 وصخص در ثبتی، مقررات . درپذیردمی  صورت قضایی رسیدگی آئین و مراجع به توسل از دور به

 به رسیدگی وظیفه که  کنیممی برخورد قضایی شبه یا قضایی غیر مراجع با شده ثبت املاک

 فصل  و حل به قضایی، دستگاه کنار در و دارند عهده بر را شده ثبت املاک به راجع اختلافات

 حقوق  در نمونه عنوان به  .پردازندمی  نیستند برخوردار خاصی پیچیدگی از که دعاوی و ختلافاتا

 نامهآیین   2 ماده الف بند بنابر توان می شده ثبت املاک به نسبت رسمی اسناد مورد  در  ایران،

 از 1387 مصوب اجرایی عملیات از شکایات به رسیدگی طرز و الاجرالازم رسمی اسناد مفاد اجرای

 تخلیه  مورد در مثلاً یعنی ،نمود اجرائیه  صدور تقاضای است، کرده ثبت  را سند که  ایدفترخانه

 اجراییه صدور تقاضای و مراجعه اجاره سند  کننده ثبت خانه دفتر به توانمی  شده  ثبت ملک

 رغی مرجع یک عنوان به ثبت اداره اجرای دایره سپس و دفترخانه  حالت این در حقیقت، در.نمود

 . سازد مطرح دادگاه در را آن توانستمی متقاضی که دهدمی پایان  اختلافی به قضایی

 

 اقتصادي  توسعه بر املاک ثبت نظام اثر

 کشور  آن سیاسی و اجتماعی هایسیاست و اقتصادی نظم در زیادی و شگرف ثیراتتأ  املاک ثبت

 عدالت به وانتمی باشد، بهتر عهجام یک در هاآن عملکرد و ثبتی قوانین چقدر هر نوعی . بهدارد

 در  اشخاص حقوق  تعارض جامعه یک در افراد مالکیت تثبیت با . زیرارسید تر مطلوب و بهتر قضایی

 باعث و شده جامعه در قضائی امنیت ایجاد به منجر نیز  امر این که کندمی پیدا کاهش مالکیت

 املاک ثبت که  کرد عنوان توانمی  صهخلا نحو . بهشودمی جامعه افراد بین اجتماعی روابط  تنظیم

 حق شناسایی عدم.  شودمی جامعه یک اجتماعی و حقوقی نظام در مثبتی ثیراتتأ  ایجاد  باعث

 گردد،می محسوب سرمایه ترینممه انسانی نیروی از بعد  که املاک صخصو در ویژه به مالکیت

 در را اقتصادی توسعه ندفرای اًشدید که است مالکیت رسمی غیر های نظام عیب تریناساسی

 خود فقر وجود با فقرا توسعه، لحا در کشورهای در  .کند می محدود توسعه لحا در  کشورهای

 سو، یک از که دارند فراقانونی کارهای و  کسب و آلونکی هایخانه قالب در ایملاحظه قابل دارایی

 سرمایه ها دارایی این  دولت، توسط هاآن  مالکیت حق(  رسمی شناسایی  و سند فقدان)  دلیل به

 به  پیوستن  متعدد اداری مراحل و لابا هایهزینه  دیگر، سوی از و شوندمی تلقی مرده و بیکار

ایندهدمی سوق  رسمی غیر بخش سوی به را آنان رسمی،  اقتصاد  نظام که است حالی در امر . 
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 دفرآین در مهمی نقش اعتبارات گسترش تسهیل و معاملات هزینه کاهش طریق از مالکیت قانونی

 حرکت رسمی و قانونی سیستم از خارج که فقیر کشورهای مردم  . کندمی بازی اقتصادی  توسعه

 سازندمی هاییزمین  روی را خانه :دارندمی نگه معیوب  طور به را خود هایسرمایه و منابع کنند،می

 تبدیل قابل راًفو هایی دارا این علت همین . بهاست  نشده ثبت قانونی طور به هاآن  مالکیت حق که

 به و شناسندنمی را  یکدیگر مردم که  محلی و محدود هایمحیط  از  خارج  در  و  نیستند سرمایه به

 استفاده قابل اعتبار  و وام اخذ برای وثیقه عنوان به و نبوده مبادله قابل ندارند، اطمینان هم

  کشورها، اقتصادی توسعه ممه لایلد از یکی اساس این بر(  165،  1396  تن،)قوی  . باشندنمی

 سرمایه به  را افراد هایدارایی تواندمی که است  املاک ثبت هاینظام ارچوبچ در رسمی مالکیت

 باعث و باشدمی اقتصادی اثرات دارای املاک ثبتخلاصه آنکه    کند.  اقتصادی چرخه وارد و تبدیل

 است  بوده مرسوم  نیز  گذشته ر د که همانطور .گرددمی  قوی افراد برابر در ضعیف مالکین حمایت

 باعث املاک ثبت نیز امروزه . بود مردم از املاک و  اراضی مالیات اخذ املاک ثبت از عمده  هدف

 ترشدنغنی و درآمد کسب در سزایی به نقش و  شودمی عمومی عوائد ایجاد و مالیات منظم وصول

 انجام را خود معاملات میرس سند تنظیم با که افرادی اقتصادی لحاظ از  .دارد عمومی خزانه

 اقتصادی مبادلات به دغدغه بدون و بوده برخوردار  خاصی اطمینان  روانی لحاظ  از ،دهندمی

 ملکی زیرا .است تر رونق  پر ،رسیده ثبت به ملک که  نقاطی در نیز املاک معاملات بازار. پردازندمی

 . باشدمی رتسهل  شده ثبت زمین از آن فروش و دارد بیشتری فروش قابلیت که

 

 نتیجه گیري
این  ،تشریفات و اصول حاکم بر ثبت ملک در حقوق ایران بالای اهمیت گذشت، از آنچه اساس رب

 اقتصادی، امنیت کننده تضمین نهاد تریناساسی  عنوان به ثبت نهاد که    شودمی حاصل نتیجه

 با ایجامعه هر شده سبب امر این  و  بوده بشری جوامع توجه  مورد  همواره جامعه، قضایی و حقوقی

 برای حقوقی نظام  وجود.  کند تلاش امنیت  این  به دستیابی برای  خود اجتماعی شرایط به توجه

 دیرباز از  ما کشور در .نیست پوشیده  کسی بر هاآن  غیرمنقول  هایدارایی  بر اشخاص مالکیت تثبیت

 و حقوقی امنیت و نظم ظحف و  ایجاد منظور به املاک ثبت راستا این در  و شده توجه مهم این به

 نامهآیین   و املاک و اسناد ثبت قانون  در مقرر  تشریفات  با این امر و است گردیده اجباری  اقتصادی

اصل  و   بوده متفاوت  آن تشریفات  بعضاً و ثبت متقاضی ملک نوع حسب بر و گیردمی انجام آن

جب بطلان عملیات ثبتی رعایت تشریفات در حقوق ثبت جنبه الزامی دارد که عدم رعایت آن مو

انجام  می خود  در حدود صلاحیت  باید  مأمور  که  ثبتی  عملیات  در  مأمورین  تکلیف  اصل  یا  شود 

 عمومی شوارع مانند املاک برخی البته  ها معتبر نیست.وظیفه کند و در غیر اینصورت اقدامات آن

 هرگونه او، مالکیت حق ماهیت ملک، مالک هویت گویای  بایستی  ثبتی  دفاترندارند.   ثبت به نیاز

 ملک آن در دیگر اشخاص به متعلق ارتفاق  حق هرگونه  و او مالکیت   حق  بر موجود محدودیت

 به پاسخگویی رسمی سند فاقد هایساختمان  و اراضی تکلیف تعیین قانون اصلی  رسالت  باشند. 

  به رسیدگی  ستارا این در که باشدمی رسمی سند  فاقد هایساختمان و اراضی قانونی متصرفین نیاز
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 قانون این که گیردمی  صورت  اختلاف حل هایت هیأ  توسط مربوطه نامهآیین و قانون وفق تقاضاها

 و ملی اراضی برای سند صدور)  ثبت  قانون اصلاحی 148 و 147 مواد ضعف نقاط نداشتن بر علاوه

 بودن  موقتی و قانونی هاینصاب حد رعایت بدون کشاورزی اراضی برای سند صدور موات، و دولتی

 سند صدور  برای دیواری چهار صرف نه و ساختمان وجود لزوم  مانند خوبی قوت نقاط دارای  (قانون

 توسط  مالکیت  صدور برای تقاضا شدن موجه موجب که قانونی موانع دقیق  قید و بینیپیش  نیز و

  محیطی تزیس  چهارگانه مناطق نقشه با  هماهنگی بینی پیش نیز  و گرددمی اختلاف  حل تهیأ 

 مدت  در صادره مالکیت  اسناد  و تقاضاها کثرت به توجه با قانون این رسدمی نظر به و  باشدمی

 ،است ایشان  قانونی مالکیت  یید تأ  همانا که را متقاضیان نیاز توانسته  زیادی حد تا خود اجرای

 قضایی هایهپروند  طرح از  منقول غیر اموال  انتقالات رسمی ثبت لزوم به توجه با  .نماید مرتفع

 بسیاری اینکه به توجه باهمچنین    .آیدمی  عمل به جلوگیری اشخاص برای مشکلات بروز و متعدد

 از ناشی مستقیم  یا واسطه  با صورت به قضایی  مراجع در شده مطرح هایشکایت  و دعاوی انواع از

 اخیر  های لسا شدید اقتصادی تورم به دلیل به نیز روز به  روز و است املاک  عادی ستدهای   و  داد

 دعاوی این اهمیت وجود با شود،می اضافه هاآن  زیاد افزوده ارزش لحاظ  به املاک دعاوی تعداد بر

لذاندارد وجود دعاوی این فصل و حل برای ثابتی هایرویه و   هاتصمیم  هنوز  رسدمی نظر به . 

 رسمی ثبت برای دممر عامه نمودن آگاه مردم تشویق و سازیفرهنگ جهت در قانونگذاران تصمیم

  .داشت خواهد معاملات نوع این به مربوط دعاوی کاهش در مهمی بسیار گام معاملات
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