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Abstract 
Examining the Real Estate and Documents 
Registration Law, it is clear that the legislator's 
purpose in approving this law was to create order 
and stability in documents, especially land 
ownership documents. The precision in Article 24 
of the aforementioned law, which states that after 
the expiry of the objection period, no legal or 
criminal claims from anyone will be accepted, 
strengthens this opinion. The approval of the 
registration law in 1931 shows the legislator's 
determination to move from traditional and rural 
life to modern life. Real estate registration is 
mandatory in the Real Estate Registration Law 
approved in 1931 but still we see real estates across 
the country that have no record of registration in 
the Real Estate Registry and consequently lack 
ownership documents and are not registered in the 
above-mentioned Real Estate Transactions 
Registration Law. It has been announced under 
mandatory conditions and an executive guarantee 
has also been provided in this regard. On the other 
hand, despite the fact that property registration is 
mandatory in the relevant laws, we see properties 
that have no record of registration in the real estate 
office and are bought and sold in a normal way, 
which has caused many property disputes and 
lawsuits to be filed in the courts. In turn, it causes 
psychological, economic and social problems. The 
aim of the present study is to review the law on 
determining the status of registration of lands and 
buildings without official documents. The research 
method is descriptive-analytical. The results 
showed that in the aforementioned law, there is a 
guarantee of executions in case of non-
implementation of the law for the applicant in 
requesting the title document after the filing of the 
case, and restrictions for experts and punishments 
for the people who respond to inquiries are 
considered and the consequences and damages 
caused by not using this The law deprives a person 
of the benefits of having an official document and 
disregards the rule of public order and violates the 
rights of the government. Municipalities have no 
role in the implementation of this law, whether in 
issuing ownership documents or in conducting 
official transactions; Also, no duty has been 
determined for properties with a record of 
registration that do not have the reason stated in 
this law for requesting a title deed. 
Keywords: Registration Status, Land, Buildings, 
Official Document. 

 چکیده 
گذار  با بررسی قانون ثبت اسناد و املاك مشخص میگردد که هدف قانون

ویژه اسناد  به اسناد، به بخشی از تصویب این قانون ایجاد نظم و ثبات
م لاقانون مذکور نیز که اع 24دقت در ماده . مالکیت اراضی بوده است

 کند پس از انقضاي مهلت اعتراض، هیچ دعوایی اعم از حقوقی و می
. کند کس پذیرفته نخواهد شد، این نظر را تقویت می جزایی از هیچ

گذار جهت گذر از  نشان از عزم قانون 1310تصویب قانون ثبت در سال 
ثبت املاك در قانون . زندگی سنتی و روستایی به زندگی مدرن است

باشد، اما با این حال شاهد  اجباري می 1310ثبت اسناد و املاك مصوب 
سابقه ثبت در دفتر املاك و به  باشیم که فاقد می سطح کشوراملاکی در 

الذکر ثبت معاملات املاك  تبع آن فاقد سند مالکیت بوده و در قانون فوق
نیز تحت شرایطی الزامی اعلام شده و ضمانت اجرایی نیز در  ثبت نشده

از سویی با وجود اجباري بودن ثبت  .بینی گردیده است این خصوص پیش
ثبت در  باشیم که فاقد سابقه قوانین موضوعه، شاهد املاکی میاملاك در 

امر سبب  و به صورت عادي خرید و فروش شده که این دفتر املاك بوده
ایجاد اختلافات عدیده ملکی و طرح شکایت در دادگستري شده که این 
امر به نوبه خود باعث بروز مشکالت روانی و اقتصادي و اجتماعی 

ش حاضر نقد و بررسی قانون تعیین تکلیف وضعیت هدف پژوه. باشد می
روش تحقیق  .باشد فاقد سند رسمی میهاي  ساختمان ثبتی اراضی و

نتایج نشان داد در قانون . تحلیلی است- صورت توصیفی پژوهش به
مذکور ضمانت اجراهایی در عدم اجراي قانون براي متقاضی در 

براي هایی  دودیتدرخواست سند مالکیت بعد از تشکیل پرونده و مح
گرفته  نظر مات درلابراي افراد پاسخگو به استعهایی  کارشناسان ومجازات

ناشی از عدم استفاده از این قانون هاي  شده است و پیامدها و آسیب
توجهی به  محرومیت شخص از مزایاي داشتن سند رسمی و بی موجب

راي در اجها  شهرداري، قاعده نظم عمومی و تضییع حقوق دولت است
ها  این قانون چه در صدور سند مالکیت و در انجام معاملات رسمی آن

همچنین براي املاك داراي سابقه ثبتی که دلیل مندرج ؛ هیچ نقشی ندارند
دراین قانون براي درخواست سند مالکیت را ندارند، تکلیفی معین 

  .نگردیده است
  .یها، سند رسم وضعیت ثبتی، اراضی، ساختمان: واژگان کلیدي
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  مقدمه
هاي رسمیت بخشی به مالکیت انسان نسبت به مایملک خود، علی الخصوص اموال  روشین تر یکی از مهم

قانون  22ماده. ها بوده است ت آناخذ سند مالکیت و تنظیم سند انتقال براي مبادلا املاك و غیرمنقول ثبت
در دفتر املاك ثبت شده  شناسد که نام او عنوان مالک رسمی می را به صرفاً شخصی 1310 مصوبثبت 
قانون مدنی  1292م ماده لاقانون مذکور، اعتبار کامل اسناد رسمی را علیرغم اع 70ماده  متعاقب آن. باشد

داند و براي مامورین قضایی که مندرجات اسناد  رسمی را غیرمسموع می اعلام و انکار مندرجات اسناد
همه نشان از تصمیم جدي ها  . اینگیرد ر نظر میدهایی  رسمی را مورد بررسی قرارمی دهند، مجازات

این سیاست از زمان تصویب قانون . رسمی داشت گذار مبنی بر لزوم احترام خاص و ویژه به اسناد قانون
و بنا به نظر برخی از حقوقدانان به پاس  گردید با جدیت اجراء می 1351تا سال  1310مزبور یعنی سال 

  .شد قربانی میایی ه حرمت اسناد مالکیت، واقعیت
املاك کشور از بدو تأسیس تاکنون تثبیت مالکیت  تکلیف قانونی سازمان ثبت اسناد وین تر مهم

ت لاباشد که قوانین مصوب صدور اسناد مالکیت به علت تحو اشخاص از طریق صدور اسناد مالکیت می
حی و لااص 148 و 147د شاید تصویب موا اند. شده سیاسی و اجتماعی در گذر زمان دستخوش تغییرات

وقتی در تاریخ  .بوده است ت همان زمانلاتعیین یک مهلت خاص براي اجراي آن در راستاي تحو
زمان تقاضاي ثبت نام اشخاص جهت ثبت املاك مورد تصرف به اتمام رسید، بیش از  23/09/1383

ند مالکیت ارائه کرد ولی که مقنن مهلت مناسبی به دارندگان املاك فاقد س سال سپري شد و با این هشت
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اشخاص متعددي نتوانستند درخواست ثبت نمایند و یا آنهائی که ... به دلیل اهمال یا موانع قانونی و
عدم پیگیري عملیات ثبتی از طرف متقاضیان  درخواست ثبت نمودند به علت داشتن موانع حقوقی و یا

تا این که مجلس شوراي . شدن پرونده گردید مختومه ثبت نهایتاً منجر به صدور قرار بایگانی یا قرار
هاي فاقد سند رسمی  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان 20/09/1390می در تاریخ لااس
  .تبصره تدوین گردید 15و  ماده 21 ر هم آن اجرایی هتصویب کرد و آئین نام را

زمانی  20/09/1390رسمی مصوب سندفاقد هاي  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان
با اصالحات بعدي  1351 مصوب 148 و147 قانون پیشین آن یعنی قانون الحاق مواد که تصویب گردید

حظاتی مثل عدم محدودیت لااجرائی داشته است بنا به م قابلیت تمدیدهاي متوالی با 1383سال  که تا
ادله تصرف،  ملاك، بدون توجه به سابقه ثبتی وا سند مالکیت رسمی براي صدور ثبت و جغرافیائی آن در

 سوءاستفاده از اسناد عادي و در سندسازي ترویج جرم جعل و به زمان بودن و براي جلوگیري از مقید
  .گذار دیگر قابل تمدید نبوده است موات از نظر قانون املاك دولتی، ملی و عمومی و

 20/09/1390مصوب یهاي فاقد سند رسم نو ساختما یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییقانون تع در
ها  تصویب قانون به آن درکه  شود دارد، خلأها و نیازهایی هم ملاحظه می علاوه بر مزایایی که وجود

فاقد کاربري هاي  املاك فاقد بنا و زمین .املاکی که فاقد سابقه ثبت هستند توجه نشده است مثل اراضی و
دسترس است و یا مالک رسمی  حیات و در قید مالک رسمی آن دراراضی و املاکی که  زراعی و باغی و

فوت کرده و متقاضی براي انتقال رسمی ملک به ورثه دسترسی داشته باشد، از شمول این قانون خارج 
و تکالیف ها  صدور راي هیات رسیدگی و در هستند و عدم تعیین مهلت در انجام تکالیف دبیر هیات و

عدم آگاهی مردم و  هاي خارج از توان متقاضی سند و تحمیل هزینه این قانون، روساي ثبت در
این  مواردي از مالکیت و یا عدم امکان ارائه مدارك مربوطه و رسانی کافی، مفقودي مدارك عادي علااط

  .باشند این قانون می صدور سند مالکیت در در درخواست و عنوان متغییرهائی تأثیرگذار قبیل به
 دید افراد جامعه و زمین از متعاقبا ضرورت نیاز به مسکن و جمعیت و قیمت زمین وافزایش روبه رشد 

را مورد توجه خود قرار  تقنینی خود همیشه آنهاي  در سیاستها  دولت .شود دولت بیشتر احساس می
یز فات ملکی و پرهلاهاي افراد سودجو و کاهش و رفع اخت سوءاستفاده بنابراین براي جلوگیري از .دهند می

نماید که  جعل، تزویر، تردید و انکار که در اسناد عادي متداول است ایجاب می ت عادي ولااز انجام معام
آگاهی افراد از مزایا و آثار سند رسمی که در  .اي صورت گیرد نسبت به ثبت رسمی آن اهتمام ویژه
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ظرفیت قانون جامع  زهاي اخیر دولت سازکارهاي جدیدي را براي ثبت املاك ازجمله استفاده ا دهه
عات لاو مالک آن با اط حدنگارکه نقشه کاداستر را براي تعیین حدود املاك و ارائه مشخصات ملک

ثبت اسناد معاملات  طور دقیق و نیز از سیستم ثبت آنی و الکترونیکی دره هندسی و حقوقی کامل بم
و امنیتی براي املاك  مینان خاطرمدارك عادي اط نماید، دیگر استفاده از اسناد و استفاده می املاك

عنوان  سازمان ثبت اسناد و املاك به سنتی ممکن نبوده و طوره نماید که مدارك مربوط ب تضمین نمی
  .برعهده دارد را مالک آن املاك مردم و حفظ اطلاعات ملک و بانک جامع املاك مسئولیت ثبت

 نییعدم قانون تع يامدهایت اجراها و پکه ضمان میها هست سوال نیپژوهش درصدد پاسخ به ا نیدر ا
است؟  يدر چه موارد 20/09/1390مصوب یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل
ها در صدور  يدارشهر ست؟یرا ندارند، چ یصدور سند رسم تیکه قابل یسابقه ثبت ياملاك دارا فیتکل

  دارند؟ یگاهیچه جا یام معاملات رسمقانون و در انج نیهاي مشمول ا ساختمان تیسند مالک

  مفهوم سند -1
سند عبارت است از هر نوشته که در مقام دعوي یا دفاع قابل استناد » قانون مدنی 1284مادة  به استناد

اثبات دعوي و در زمرة آن دسته از دلائلی است که غالباً پیش از  دلائلبه دیگر سخن سند ازجمله  ».باشد
واژة سند در معنی . سند عادي و رسمی. تهیه و تنظیم شده و خود دو گونه است وقوع اختلاف و تنازع

ل َصفت مشبه است به معنی  لغوي خود نیز از معنی اصطلاحی فوق دور نیست، چه در زبان عربی بر وزن فع
آنچه روي گذارند و  تکیه گاه، آنچه پشت بر»کنند و در زبان فارسی نیز به معنی  چیزي که بدان استناد می

  .آمده است به وي اعتماد کنند
که در مقام دفاع یا دعوا قابلیت استناد داشته باشد و در عنوان سند رسمی قرار نگیرد، سند اي  هر نوشته
تمامی اسناد . شود و تابع تشریفات خاصی نیست وسیله افراد تنظیم می سند عادي معمولاً به. عادي است

ف قانون نباشد و دوم مخالف نظم عمومی لانخست برخ که شرط آنعادي در روابط طرفین معتبر است به 
موارد اي  لذا مفاد و محتواي این اسناد نسبت به طرفین مؤثر است جز در پاره؛ حسنه نباشند اخلاقو 

  .استثنایی تنظیم سند عادي هیچ تشریفاتی ندارد
باید دانست که در  منتها، ظیم کنندتوانند سند را به هر زبان و با هر وسیله که مایل هستند تن اشخاص می

وسیله افراد تنظیم به اي است که  لذا، سند عادي عبارت از نوشته. استبیشتر اسناد عادي امضاء رکن اصلی 
اسناد عادي تابع تشریفات . که مأمور رسمی طبق مقررات قانونی در آن مداخله داشته باشد شده، بدون آن
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قانون . ارد معینه، قانون صورت خاصی بر آن مقرر داشته باشدکه در مو د مگر آننباش مخصوصی نمی
اسنادي که : است اسناد رسمی را تعریف کرده 1287ننموده است ولی در ماده  تعریفرا مدنی سند عادي 

حیت لادفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی، در حدود ص در اداره ثبت اسناد و املاك و یا
غیر از اسناد : گوید می 1289و در ماده  رسمی است، قررات قانونی تنظیم شده باشندها و بر طبق م آن

وسیله مأمورین رسمی در حدود به بنابراین اسنادي که ؛ سایر اسناد عادي است 1287مذکوره در ماده 
  .باشند ها و طبق مقررات قانونی تنظیم نشده باشد، عادي می حیت آنلاص

ست از سندي که در ادارة ثبت اسناد و املاك یا ا سند رسمی عبارت« مدنی قانون 1287 هبه استناد ماد
با توجه  ».حیت آنان و برابر مقررات قانونی تنظیم شده باشدلامأمورین و در حدود ص تر اسناد رسمی یا نزدادف

ی و سایر اسناد رسمی از جانب سه دسته ادارة ثبت، دفاتر اسناد رسم گردد که به تعریف سند رسمی معلوم می
حیت خود و بر طبق مقررات لااین سه دسته باید در حدود ص گردد و هرکدام از مأمورین رسمی تنظیم می

  .همچنین غیر از اسناد مذکور سایر اسناد عادي است؛ الا معتبر نخواهد قانونی اقدام نمایند و
را نداشته است تنظیم  حیت آنلابنابراین اگر سند نزد سردفتري که منفصل شده است یا مأموري که ص

همچنین اگر سندي نزد مأمورین ؛ گردد آن سند رسمیت نداشته و در بعضی موارد اعتبار هم ندارد
 .ذیصلاح تنظیم ولی مقررات قانونی در تنظیم آن رعایت نشده باشد آن سند رسمیت نخواهد داشت

ها سند را از رسمیت خارج  : تشریفاتی که عدم رعایت آنتشریفات قانونی ثبت اسناد بر دو قسم است
کند، مانند  ها سند را از رسمیت خارج نمی تشریفاتی که عدم رعایت آنو  کند مانند عدم امضاء سردفتر می

  .قانون مدنی 1294عدم رعایت مقررات راجع به تمبر ماده 
 مجموع هتعریف خاصی از سند رسمی نشده است ولی از مطالع 1310مصوب گرچه در قانون ثبت 

سند رسمی از نظر قانون ثبت سندي است که مطابق قوانین در دفاتر  که شود می استنباط چنین مربوط مواد
اخص است از سند  1310بنابراین سند رسمی از نظر قانون ثبت مصوب ؛ اسناد رسمی ثبت شده باشد

 1310صوب قانون مدنی، به این توضیح که هر سندي که از نظر قانون ثبت م 1287رسمی مذکور در مادة 
قانون مدنی اسناد ثبت شده در  1287رسمی است از نظر قانون مدنی هم رسمی است، زیرا به تصریح مادة 

 اما ممکن است سندي از نظر قانون مدنی، دفاتر اسناد رسمی یا در ادارة ثبت اسناد و املاك رسمی است
انند شناسنامه که چون توسط مأمور سند رسمی باشد ولی از نظر قانون ثبت، سند رسمی به آن گفته نشود م

  .مقررات صادر گردیده است، بنابر تعریف قانون مدنی رسمی است ذیصلاح و مطابق
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 مصوب یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییقانون تع -2
20/09/1390  

، 20/09/1390مصوب یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییدر قانون تع
همراه شرایطی که مربوط به متصرف است و سایر ، باشند شرایطی که اموال موضوع قانون باید دارا

نام  قانون فوق الذکر همانگونه که از اند. شده شرایطی که براي اجراي قانون الزم است در ماده یک بیان
. ه استتصویب شد رسمی اقد سندفهاي  ست براي تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانا آن پیدا

  .هاي زراعی نیز در این قانون صحبت شده است که نوعی از حقوق مالی است همچنین از نسق
ها  قانون مدنی ازجمله اموال غیرمنقول هستندکه نقل و انتقال آن 12 مطابق مادهها  اراضی و ساختمان
چیزي که  ف کلی مال عبارت است ازدر تعری. بدون خرابی امکان پذیر نیست از جایی به جاي دیگر
بنابراین حقوق مالی مانند حق تحجیر، حق شفعه، حق  .قابل تقویم به پول باشد ارزش اقتصادي داشته و

در اصطلاح حقوقی هر چیزي که انسان  .شود مت تجاري و حق نسق هم مال محسوب میلاصاحب ع
 اموال غیرمنقول در اصطلاح حقوقی مطابق .قابل تملک باشد، مال استو تواند از آن استفاده کند  می
قانون مدنی به مالی که از جایی به جایی قابل انتقال نباشد، مانند زمین و معدن، گفته  17 تا 12 مواد
آن ذاتی باشد یا به واسطه عمل انسان، به نحوي که نقل آن مستلزم  این که استقرار شود اعم از می

همچنین مالی که منقول و قابل انتقال است، ولی به حکم  .دخرابی یا نقص خود مال یا محل آن شو
مانند مال منقولی که بر مال غیرمنقولی نصب شده است، از قبیل بخاري  .قانون غیرقابل انتقال است

همچنین مال منقولی که اختصاص به استفاده . دیواري و تابلوهاي ثابت در حکم اموال غیرمنقول است
عمل زراعت اختصاص  ه باشد مانند حیوانات و اشیایی که مالک آن را براياز مال غیرمنقول داده شد

پس ضابطه ؛ دنگیر داده باشد، از قبیل گاو و گاومیش و اسباب و ادوات زراعت، در این دسته قرار می
هرگاه مالی قابل حرکت . اصلی در تشخیص مال غیرمنقول و منقول، قابلیت و امکان حمل و نقل است

برعکس، اگر مالی . نامند که براي عین یا محل آن خرابی به بار آید، آن را منقول می آن یباشد، ب دادن
در عمل نیز نقل آن ممکن شود، این تغییر موجب ویرانی و خرابی عین یا  قابل نقل مکان نباشد، یا اگر

  .گویند محل آن گردد، آن را غیرمنقول می
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منافع  رمنقول به اموال قابل حمل و حتی حقوق مالی وبا وجود این، گاهی در اصطلاح قانون مدنی، غی
به مصالحی  گذار بنا البته این تجاوز از قاعده استثنایی ومحدود به مواردي است که قانون، شود نیز گفته می

قانون  17 تا 12با مراجعه به مواد  .صراحت در حکم اموال غیرمنقول قرار داده باشد اموال قابل حمل را به
و  یاراض یثبت تیوضع فیتکل نیید و همچنین قانون تعنده صل اموال غیرمنقول را تشکیل میمدنی که ف
توان اموال غیرمنقول مدنظر قانون فوق را ازجمله  می 20/09/1390مصوب یهاي فاقد سند رسم ساختمان

بته باید ال. این قسم از اموال غیرمنقول منحصر به اراضی و ساختمان است .اموال غیرمنقول ذاتی دانست
شود، بلکه اعماق زمین را هم شامل  الارض اطلاق نمی دانست که کلمه اراضی یا زمین فقط به سطح

آنچه در اعماق زمین هم موجود باشد، از قبیل خاك،  بنابراین نه فقط سطح زمین، بلکه کلیه. شود می
هیچ چیزي به حسب ذات البته ؛ باشند شود که ذاتاً غیرمنقول می سنگ، معادن جزء اموالی محسوب می

ولی حقوق به ثبات هستند، حرکت دادن  معادن هم قابل جداشدن وها،  خود ثابت نیست، زمین، سنگ
. گردد و داوري در آن عرفی است، نه علمی بنابراین اراضی همان زمین است ذاتی به این اطلاق نمی

عرصه یا زمین به  محل و بر روي راعیانی ابنیه و مستحدثات است که د. ساختمان نیز همان اعیانی است
عرصه نام دارد و ساختمان ، زمینی که بر روي آن اعیانی احداث شود. مساحت معین احداث گردیده است

  .موجود در آن نیز ازجمله اموال غیرمنقول هستند
دو  20/09/1390مصوب یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییدر قانون تع

بندي نموده  چنین دسته ماده اول قانون مزبور این اموال را این اند. اموال غیرمنقول مدنظر قرار گرفته نوع از
. احداث شده بر روي اراضی با سابقه ثبتی که منشأ تصرفات متصرفان قانونی استهاي  : ساختماناست

اي سابقه ثبتی بوده و یعنی دار. زراعی و باغاتی که شرایط فوق را دارندهاي  اراضی کشاورزي و نسق
  .تصرف متصرفان نیز قانونی است

شود اما موانعی براي اخذ سند رسمی نسبت  ساخته می که چرا ساختمانی در روي اراضی علت این
. بدان وجود دارد ناشی از همان مشکلاتی است که باعث شد این قانون و قوانین مشابه قبلی تصویب شود

یت آزاد است و کسی که از راه مشروع مالک مالی شود این اختیار شرع مقدس اسلام، موضوع مالک طبق
خواهد اعمال اختیار نماید و قانون مدنی ایران هم این مورد را  مایملک خود هرگونه که می را دارد که در
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شهرداري و ، اثر مقرراتی که در قوانین ثبتی و سایر قوانین مانند قوانین مالیاتی اما بر. تجویز نموده است
زیادي براي مالکین ایجاد گردیده هاي  تصویب رسیده است محدودیت به مرور زمان به... زمین شهري و

کلی مانع از اعمال اراده و اختیار مالکین در  افراز و به طور ت و یا تفکیک وانتقالا و که مانع از انجام نقل
 147 را راجع به مواد 1370و  1365 هاي قوانین سال گذار را بر آن داشت لذا قانون. باشد ملک خودشان می

با اتمام مهلت قانونی قوانین فوق و قانون ثبت تصویب نماید تا بین قانون و عرف، تعادل برقرار شود  148و 
 یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییالذکر، مبادرت به تصویب قانون تع

  .نماید 20/09/1390مصوب 
مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییاز نظر قانون تع

مدنظر این قانون بر روي چه نوع اراضی احداث شده هاي  نماید که ساختمان ، تفاوتی نمی20/09/1390
این قانون در صدر ابتدایی حکم خود یکی از فروض را احداث اعیانی بر روي اراضی  9ماده مثلاً . دنباش

نیز یکی دیگر از مصادیق اراضی فوق قانون  10ماده  .دارد ند و براي آن حکمی بیان میدا موقوفه می
نکته مهمی که باید مدنظر قرار  .داند متصرفی را اراضی متعلق به مؤسسات و نهادهاي عمومی غیردولتی می
زیرا تمامی  این تمایز معلوم نیست. گیرد این است که زمین بدون ساختمان از شمول این قانون خارج است

و منطقی نیست که  دارند اند در زمین نیز قابلیت تصور ها و مشکلاتی که باعث تصویب قانون شده انگیزه
ها احداث نشده  ها که ساختمانی در آن فقط ساختمان و اعیانی مشمول قانون باشد و سایر اراضی و زمین

  .باشد از شمول قانون مستثنی می است
و املاك دولتی یا  انین حاکم بر مالکیت اراضی برخی از اراضینقش شهرداري در اجراي قو

ها بر این  مالکیت آن عمومی جزو اموال آن سازمان یا مؤسسه یا شرکت بوده وهاي  شهرداري یا سازمان
ساختمان سایر اراضی و . باشد و املاك همانند مالکیت سایر اشخاص خصوصی بر اموال خود می اراضی

 انتقال یا ها، مؤسسات مذکور از این قبیل هستند که با توجه به مالکیت دولت بر آناملاك مورد استفاده 
این درخصوص نحوه اجراي قوانین حاکم  علاوه بر، ها از نظر قانون با موانع کمتري مواجه است فروش آن

وجیه گردیده است که ت یتأمل منجر به نقدهاي حقوقی قابلها  بر مالکیت اراضی توسط دولت و شهرداري
 هاي متعدد به آسانی امکان و تظلم خواهیها  ها توسط دولت و نهادهاي عمومی به استناد انبوه شکایت آن
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قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران  چهلو هفتمبا این حال از جهت ساختاري، برابر اصل . پذیر نیست
ت حق قابل احترام بوده و مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است و حق مالکیت عین یا منفع

منتها بر اثر گذشت زمان و  دولتی رعایت این حق واجب استهاي  ارگان بر عموم جامعه بالاخص
استثناء بوده و  ها یک ضروریات زندگی اجتماعی دایره اختیارات مالکین محدود شده است و تملک آن

  .محدوده به نص است
آن عقد عبارت  183و طبق ماده  تعهدات اختصاص داردقانون مدنی که به عقود و  140بند دوم ماده 

ها  که یک یا چند نفر در مقابل یک یا چند نفر دیگر، تعهد به امري نمایند و مورد قبول آن از این است
یک رابطه حقوقی که بر اساس آن شخص یا اشخاص معین، نظر به اقتضاي  ازاست باشد و تعهد عبارت 

و یا به حکم قانون ملزم به چیزي یا مکلف به فعل یا ترك عملی معین  ه جرمعقد یا شبه عقد یا جرم یا شب
  .که از اسباب مالکیت، عقد و تعهد خواهد بود نتیجه آن. شوند به نفع شخص یا اشخاصی معینی می

معامله بایستی شرایط ویژه خرید و فروش  علاوه بر شرایط اساسی صحتها  در مورد معاملات شهرداري
آیین نامه معاملات شهرداري تهران  باشد، رعایت شود و ضوابط الزم در زایده و مناقصه میکه به شکل م

 بیان شده است؛ مضافاً به این 1346مصوب ها  با اصلاحات بعدي و آیین نامه مالی شهرداري 1355مصوب 
  .ارچوب قوانین مذکور بایستی به تصویب شوراي اسلامی شهر برسدهکه معاملات شهرداري در چ

 یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییدرمورد املاکی که مطابق قانون تع
املاك  همچنین دوائر ثبت اسناد و اسناد رسمی و به ثبت نرسیده است دفاتر 20/09/1390مصوب 

که  نمایند انتقال را راجع به عین غیرمنقول ویا منافع آن ثبت تعهد و نقل و نوع معامله و هر دنتوان می
طوري ه ب .گیرد می استفاده قرار ثبت معاملات غیرمنقول به صورت رسمی مورد عنوان ابزار مهمی براي به

هاي فاقد سند  و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییقانون تع شود حتی با تصویب که ملاحظه می
و ادامه مشکلات دریافت اسناد هاي بروز  سابق ریشه 148 و 147قانون مواد  و 20/09/1390مصوب  یرسم

که دیگر از اسناد عادي معاملات املاك استفاده نشود  براي این .مالکیت رسمی همچنان وجود دارد
عنوان فروشنده به  وقتی که شخصی بهمثلاً که  ارائه سند رسمی صورت بگیرد با ها با رویت و معاملات آن

 لک خود اسناد مالکیت رسمی ارائه دهد مشخص ود براي فروش مینما یک بنگاه معاملاتی مراجعه می
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 تیوضع فیتکل نییشود که مالک به موجب قانون تع مواردي مشاهده می حتی در. معین نگردیده است
هزینه سند مالکیت  با صرف وقت و 20/09/1390مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت

نماید با ارائه سند عادي  سند مالکیت خود را کتمان میموقع انجام معامله  ولی در، دریافت نموده است
قانون  هاي انتقال سند رسمی از سوي ادارات در هزینه اعمال تشریفات و. دهد معامله خود را انجام می

توانست،  می 20/09/1390مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع
خروج موضوعی دارند ویا مشمول این قانون  قانون مذکور که از را تلاگونه معام ، تکلیف اینلااو
تاریخ  که انجام معامله املاك غیرمنقول از اي مبنی بر این باشند، با اضافه کردن ماده و یا تبصره می

ها  به مثابه قانون پیش فروش آپارتمان تصویب این قانون بدون ارائه سندرسمی قابل پذیرش نیست و
انجام معاملات ملکی دارند و در آن دخیل  با یمراجعی که ارتباط و براي اشخاص را ضمانت اجرائی

البته براي اجراي این امر . کرد و دفع می داد و معاملات به موجب اسناد عادي را رفع می هستند، قرار
  .هاي صدور سند رسمی را مهیا و آماده نمود بایست زیرساخت می

  نتیجه
مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییانون تعگذار در ماده یک ق قانون

شرایط شمول قانون نسبت به اموال غیرمنقولی که مدنظر دارد را در کنار شرایط راجع به  20/09/1390
زیرا علاوه بر اطلاع . اي مناسب نیست در قانون نویسی چنین شیوه .نحوه تصرف متقاضی بیان کرده است

تمامی شرایط فوق قانون  یکدر ماده . جبات عدم فهم دقیق مفهوم ماده را باعث خواهد شدحکم مو
به صورت فشرده در کنار هم گنجانده شده است و مستعد ایجاد  اجراي قانون و اموال مشمول قانون

 فیتکل نییگذار در ماده یک قانون تع همچنین، قانون. ابهامات و اختلاف در تفسیر قانون خواهد شد
شرایطی راجع به مالک مقرر  20/09/1390مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع
به هیچ عنوان مفید فایده نبوده و نه تنها موجبات اجراي بهتر قانون را فراهم نخواهد کرد بلکه در  نموده

  .عمل باعث ابهاماتی در اجراي قانون خواهد شد
یط اجراي قانون داشتن سابقه ثبتی براي اموال مشمول قانون است اما در قانون مورد بحث یکی از شرا

صریحی از مفهوم سابقه ثبتی به میان نیامده است و فقط در آیین نامه اجرایی تعریف مختصري از  تعریف
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این قانون تعریف نگردیده است وآنچه که از آن مستفاد  مالک رسمی در .ملک جاري ارائه شده است
 .شود خصی که اظهارنامه ثبتی را هم تسلیم کرده باشد مالک رسمی شناخته میگردد حتی ش می

مصوب  یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییگذار اموال مشمول قانون تع قانون
و  هاي احداثی بر روي زمین و اراضی کشاورزي و باغات را فقط مخصوص ساختمان 20/09/1390
ها  هایی که ساختمانی بر روي آن رار داده است و سخنی از شمول قانون نسبت به زمینهاي زراعی ق نسق

  .و کشاورزي و باغ نیستند به میان نیاورده است احداث نشده
 یهاي فاقد سند رسم و ساختمان یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییآئین نامه قانون تع 4ماده اول تبصره 

درخواست  ده براي تکمیل فرم تقاضانامه الکترونیکی جهتمتقاضی را مخیر نمو 20/09/1390مصوب 
را  صورت دفترخانه هاي اسناد رسمی مراجعه نماید که در این صدور سند مالکیت به یکی از دفترخانه
با تکمیل فرم وي نسبت به ارسال مدارك به هیات اقدام کند و  مکلف کرده نمایندگی متقاضی را قبول و

نماید، دبیر هیات  سهل انگاري ارسال مدارك مربوط اهمال و ع نواقص ورف درصورتی که متقاضی در
مکلف  اي در اینجا حائز اهمیت است نکته. ضمن اخطار به متقاضی به دفترخانه نیز اخطار خواهد فرستاد

کردن دفترخانه براي قبول نمایندگی وي به محض درخواست صدور سند و مسئولیت براي شخص 
خواهدکرد،  طور مجانی انجام خواهد داد و وقتی راکه مصروفه که خدماتی را ب سردفتر صرفنظر از این

ه این نکته ک نماید بدوا نمایندگی متقاضی و اخطارهاي صادره از اداره ثبت را متوجه دفاتر اسناد رسمی می
  .کند با کندي مواجه می اجرایی قانون را

یز امانتداري در استناد به متون و ارجاعات موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نملاحظات اخلاقی: 
 مقاله تماماً رعایت گردیده است.

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

 این پژوهش بدون تأمین اعتبار مالی نگارش یافته است.تأمین اعتبار پژوهش: 
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