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  مقدمه 

  تعریف موضوع  – 1
مهمترین تکلیف قانونی سازمان ثبت اسناد و املاك کشور از بدو تأسیس تاکنون تثبیت مالکیت 
اشخاص از طریق صدور اسناد مالکیت می باشد که قوانین مصوب صدور اسناد مالکیت به علتّ 

و  147شاید تصویب مواد . زمان دستخوش تغییرات شده اند  راجتماعی در گذتحولات سیاسی و 
. یک مهلت خاص براي اجراي آن در راستاي تحولات همان زمان بوده است اصلاحی و تعیین  148

زمان تقاضاي ثبت نام اشخاص جهت ثبت املاك مورد تصرف به اتمام  23/9/83وقتی در تاریخ 
شد و با اینکه مقنن مهلت مناسبی به دارندگان املاك فاقد سند مالکیت سال سپري  8رسید ، بیش از 

اشخاص متعددي نتوانستند درخواست ثبت نمایند و ... ارائه کرد ولی به دلیل اهمال یا موانع قانونی و 
یا آنهائی که درخواست ثبت نمودند به علّت داشتن موانع حقوقی و یا عدم پیگیري عملیات ثبتی از 

ضیان ثبت نهایتاً منجر به صدور قرار بایگانی یا قرار مختومه شدن پرونده گردید تا این که طرف متقا
قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان هاي  20/7/90مجلس شوراي اسلامی در تاریخ 

 15ماده و  21و آئین نامۀ اجرایی آن هم در تبصره تصویب کرد  19ماده و  18فاقد سند رسمی در 
دولت در  رادهاتبصره تدوین گردید آنچه در تصویب قانون فوق ملموس می باشد تأثیر دخالت 

 گی در تصویب آن می باشد ،زدتدوین آن و عدم استفاده از تجربیات علماي حقوق ثبت و شتاب 
مقررات گردیده و به دلیل این که استواراجرایی آن تحقیق پیش رو بر مبناي قانون مارالذکر و آئین نامۀ

الهام گرفته شده است ، ناچار   یاصلاح 70مصوب  148و  147 دمذکور به نوعی از مقررات موا
  . کنیم  براي حل برخی از ابهامات از وحدت ملاك قانون سابق استفاده یمشد

بنابراین هر جا صحبت از قانون جدید کردیم منظور قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و 
و چنانچه لفظ قانون قدیم را به کار بردیم غرض مواد  90قد سند رسمی مصوب ساختمان هاي فا

  .است  70اصلاحی مصوب  148و  147

  توجیه و ضرورت تحقیق  – 2
  .ضرورت پژوهش در این موضوع را می توان به طور اختصار به دلایل ذیل توجیه کرد 

قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان هاي فاقد سند رسمی یک قانون نو بوده و  ؛اولاً 
حقوق  دربا توجه به نقش و تأثیر مقررات حقوق ثبت . تاکنون تحقیقی در مورد آن انجام نشده است 
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راي در دستگاه قضایی ، لزوم آشنایی با این مقررات ب کلهکنونی و پرونده هاي متعدد قضایی متش
  .دانش آموختگان حقوق مفید می باشد 

تعیین تکلیف دارندگان اسناد عادي مالکیت و حل مشکل تثبیت مالکیت اشخاص و اجراي  ثانیاً ؛
کامل طرح کاداستر که در این پژوهش تبیین شده می تواند بستري در جهت جلوگیري از پدیدة زمین 

  .ا فراهم نماید خواري و کلاهبرداري و صدور اسناد مالکیت معارض ر
ثالثاً ؛ صدور اسناد مالکیت علاوه بر جنبۀ حقوقی از لحاظ اقتصادي هم از جهت وصول حقوق دولتی 

، مضافاً هر اندازه اسناد مالکیت صادره از استحکام و  بودهدر زمان صدور و انتقال حائز اهمیت 
ضریب اطمینان برخوردار باشند از جهت حقوق خصوصی نظم دهندة روابط اجتماعی اشخاص می 

  .د نباش

  اعلان و توجیه پلان – 3
با توجه به موضوع تحقیق در زمان نگارش ناچار شدیم در بخش مربوط به تشریفات برخی اصول را 

و در بخش اصول هم برخی از تشریفات را بیان نمائیم به دلیل این که در حقوق ثبت بین  ذکر کنیم
تشریفات و اصول یک نوع پیوستگی وجود دارد ، یعنی ما نمی توانیم تشریفات را رعایت کنیم ولی 

ان بخش اول ، در بی. اصول را زیر پا بگذاریم یا اصول را رعایت نمائیم ولی تشریفات را رها کنیم 
  . تشریفات حاکم بر صدور سند مالکیت است 

همچون  مباحثیتصاص داده و ابتداً در مبحث اول،فصل اول را به املاك مشمول درخواست ثبت اخ
، درخواست ثبت ، ماهیت درخواست ثبت ، آثار درخواست ثبت ، مستندات درخواست متقاضی ثبت

مرو شمول و عدم شمول قانون در دو بند ثبت ، شرایط عمومی درخواست ثبت و در مبحث دوم قل
  .به تفکیک تشریح کردیم 

فصل دوم را به بررسی مراجع رسیدگی به درخواست اختصاص دادیم در مبحث اول مرجع قضایی 
آن به اختصار و در مبحث دوم هیأت حل اختلاف را به دلیل  به علّت موارد محدود صلاحیت

  . گستردگی صلاحیت آن به تفصیل در ده بند تبیین نمودیم 
بخش دوم راجع به اصول حاکم بر صدور سند مالکیت است ، فصل اول در ارتباط با اصول اثباتی 

تصرف و شرایط تصرف ،  مباحث آن شامل احراز تصرفّ مالکانه ، مفهوم و ماهیت تصرف ، عناصر
تعارض در تصرف ، تزاحم در تصرف ، کارشناسی ، می باشد و در فصل دوم در تشریح اصول 
ماهیتی مباحثی مانند حد نصاب اراضی کشاورزي ، حقوق مربوط ارتفاق ، حقوق مربوط به حریم ، 
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مقدماتی ثبت حقوق دیوارها ، عملیات تحدید حدود ، قائم مقامی ، حقوق مالی و ختم عملیات 
  .مطرح کردیم را
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  تشریفات حاکم بر صدور سند مالکیت املاك: بخش اول 

  املاك مشمول درخواست ثبت: فصل اول 
هر قانونی که تصویب می گردد به فراخور تصویب آن داراي یک قلمرو یا دایرة شمول می باشد ،  

و ساختمان هاي فاقد سند رسمی از این قاعده مستثنی نبوده  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی
و داراي یک قلمروي اجرایی می باشد و هر نوع ملک یا املاکی مشمول آن نمی شود ، قبل از این که 
بخواهیم موارد شمول درخواست ثبت را به تفکیک بیان کنیم باید ابتداً درخواست ثبت را شناسایی 

  .کنیم 

  ان درخواست ثبت یمتقاض: مبحث اول 
همان طور که براي اقامۀ دعوي نیاز به تقدیم شکایت یا دادخواست است ، جهت ثبت ملک خود نیاز 

خاصبود که داراي شمارة  در گذشته درخواست ثبت به شکل فرم چاپی. درخواست ثبت داریم به 
می نمود ولی با گسترش تکنولوژي و سریال بوده که متقاضی با تکمیل آن اقدام به درخواست ثبت 

جاي آن  سنتی حذف وورود رایانه و اینترنت به سیستم اداري و قضایی کشور بسیاري از شیوه هاي 
نمونۀ بارز آن حذف درخواست دستی در قانون جدید و تقدیم درخواست .را شیوه هاي مدرن گرفت 

اصی صلاحیت ه شخص یا اشخالکترونیکی به جاي آن می باشد ، در همین ارتباط اینکه چ
نمایان می گردد ، بنابراین شایسته است قبل از ورود به درخواست ثبت ،  درخواست ثبت را دارند

  .اشخاص داراي صلاحیت جهت تقدیم درخواست ثبت را مشخص نمائیم 

  متقاضی ثبت: بند اول 
ر روابط اشخاص حقوق مدنی که حقوق ثبت نیز شاخه اي از آن محسوب می شود ، حقوق حاکم ب

صرف نظر از عنوان خاص آنهاست و به منظور تنظیم این روابط ، باید حقوق شخصی یا همان 
  . امتیازاتی که توسط قانون براي اشخاص مورد شناسایی قرار گرفته است ، دسته بندي شوند 

زیرا آن که واجد امتیازات . ملازمه دارد  »شخص  «این مهم ، به گونه اي اجتناب ناپذیر با شناخت 
پس ، چون . هاي قانونی نیز بر او مترتب خواهد شد ونی می شود ، شخص است و محدودیت قان

  .شخص داراي حق و تکلیف می شود ، شناخت و تعریف دقیق از آن ضرورت دارد 
ثبت املاك خود را  تقاضاي می خواهیم بدانیم ؛ با توجه به تصویب قانون جدید چه اشخاص حقّ

دارند و چه اشخاصی فاقد این حق می باشند ، مثلاً یک شخص بیگانه یا کسی که قانوناً رشید 
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بنابراین . محسوب نمی گردد ، آیا می توانند برابر قانون جدید تقاضاي صدور سند مالکیت نمایند 
ا دانسته تا حقوق مترتب لازم است ، برابر مقررات حقوق مدنی شخص را تعریف نموده و انواع آن ر

  . بر آن را شناسایی نماییم 
کسی که موضوع حق قرار گیرد ، مانند انسان و شرکت تجاري و  «: در تعریف شخص گفته اند 
بنابراین شخص متقاضی صدور سند مالکیت می تواند شخص حقیقی  »1انجمن هاي خیریه و دولت

  .باشد یا شخص حقوقی 
طبیعی هم نامیده می شود به شخص انسان گفته می شود و  که شخص :شخص حقیقی   –الف 

ت استنباط می شود ، این است که شخص حقیقی متقاضی صدور سند .ت.ق.ا.ا 4آنچه از مادة 
مالکیت از طریق مراجعه به درگاه الکترونیکی سازمان ثبت اسناد و املاك و تکمیل فرم تقاضانامه 

ما در قانون جدید در خصوص اهلیت قانونی تقاضاکنندة ثبت ا. الکترونیکی اقدام به ثبت نام نماید 
می ) اساسی ( مقررة قانونی نیامده است ، براي همین لازم است به قانون ثبت که در حکم قانون مادر 

در مورد املاك محجورین تقاضاي ثبت بر ....  «ث اشاره دارد ، .ق 32مادة . باشد ، مراجعه کنیم 
از مفهوم مخالف این قانون می شود ، استنباط کرد که محجورین حق  ». ت عهدة ولی یا قیم آنهاس

ورشکسته محجور تلقی  وصغیر ،تقاضاي ثبت ملک ندارند و مطابق قانون ، اشخاص مجنون و سفیه 
م از تصرف در اموال و حقوق مالی خود من جمله تقاضاي ثبت ملک .ق 1207شده و برابر مادة 

ب مورد قیم یا ولی یا مدیر تصفیه اقدام می نماید در حال حاضر سممنوع هستند و به جاي آنها ح
همان ماده واحدة  مستند قانونی رشید بودن شخص براي انجام تصرفات مالی در ادارات و محاکم

  :می باشد که بیان دارد  13/6/1313قانون راجع به رشد متعاملین مصوب 
از تاریخ اجراي این قانون ، در مورد کلیۀ معاملات و عقود و ایقاعات به استثناء نکاح و طلاق  «

م سال شمسی تما 18محاکم عدلیه و ادارات دولتی و دفاتر اسناد رسمی باید کسانی را که به سن 
نرسیده اند ، اعم از ذکور و اناث غیر رشید بشناسند ، مگر آن که رشد آنها قبل از اقدام به انجام 

 18اشخاصی که به سن . معامله یا عقد یا ایقاع به طرفیت مدعی العموم در محاکم ثابت شده باشد 
رشید محسوب  سال شمسی تمام رسیده اند ، در محاکم عدلیه و ادارات دولتی و دفاتر اسناد رسمی
  . می شوند ، مگر این که عدم رشد آنها به طرفیت مدعی العموم در محاکم ثابت گردد 
  » .مناط تشخیص سن اشخاص اوراق هویت آنهاست ، مگر آن که خلاف آن ثابت شود 
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قلمرو عام . نکته مهمی که در مورد ولی قهري در مقایسه با قیم و مدیر تصفیه می توان اشاره کرد 
ري در امور مالی مولی علیه می باشد ، که حتیّ پس از صدور سند مالکیت به نام مولی علیه ولی قه

در حالی که قیم یا مدیر . منقول را منتقل نماید غیراین اختیار را دارد ، که به ولایت از مولی علیه مال 
ول منوط است به تصفیه داراي چنین صلاحیت عامی نمی باشند و اقدامات آنان راجع به اموال غیرمنق

  .اذن دادستان یا ادارة تصفیه و امور ورشکستگی 
شخص حقوقی هنگامی پدید می آید که دسته اي از افراد که داراي منافع و  «:حقوقی  شخص–ب 

فعالیت مشترك هستند یا پاره اي از اموال که به اهداف خاصی اختصاص داده شده اند ، در کنار هم 
را طرف حق و تکلیف بشناسد و براي آنها شخصیت مستقلی قائل گردد ، قرار بگیرند و قانون آنها 

  »1.مانند دولت ، شهرداري ، دانشگاه تهران ، شرکت هاي تجاري ، انجمن ها و موقوفات 
شخص حقوقی می تواند داراي کلیۀ حقوق و تکالیفی شود ، که  «قانون تجارت  588مطابق مادة 

ي آن باشد الطبیعه فقط انسان ممکن است داراقانون براي افراد قائل است ، مگر حقوق و وظایفی که ب
تصمیمات  «همان قانون  589و برابر مادة  ». مانند حقوق و وظایف ابوت ، نبوت و امثال ذلک 

ی که به موجب قانون یا اساسنامه صلاحیت اتخاذ تصمیم دارند ، شخص حقوقی به وسیلۀ مقامات
به طور کلی شخص حقوقی شامل شخص حقوقی حقوق عمومی و شخص حقوقی  ».گرفته می شود 

بوط به حقوق عمومی بوده ، مرشد و موضوع شخص حقوقی حقوق عمومیحقوق خصوصی می با
مؤسسات و تشکیلات دولتی و  «ن قانون آ 587و مطابق مادة .. .، و مثل دولت، شهرداري، مجلس

  ». بلدي به محض ایجاد و بدون احتیاج به ثبت داراي شخصیت حقوقی می شوند 
اما موضوع شخص حقوق حقوق خصوصی مربوط به حقوق خصوصی و روابط خصوصی افراد 

 2است و شامل شرکت هاي تجاري و مؤسسات غیرتجاري می گردد ، بنابراین با توجه به مادة 
ت که اراضی دولتی ، عمومی ، ملیّ ، منابع طبیعی و موات را از شمول این قانون مستثنی اعلام .ت.ق

  .کرده کمک گرفت و متقاضی ثبت در این قانون را به طور کلی به دو دسته تقسیم نمود 
  .اشخاص حقیقی که درخواست ثبت توسط خود آنها یا نمایندة قانونی آنها صورت می گیرد   –اول 
اشخاص حقوقی که در این مورد باید قایل به تفکیک شویم ؛ در مورد اشخاص حقوقی   –دوم 

به دلیل منع قانونی امکان درخواست ثبت از طریق این ... حقوق عمومی مانند دولت ، شهرداري و 
قانون میسور نمی باشد ، ولی در مورد اشخاص حقوقی حقوق خصوصی که شامل شرکت هاي 
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ب مورد توسط مدیر شرکت یا رئیس سات غیرتجاري می باشد ، درخواست حتجاري و مؤسس
مؤسسه انجام می گیرد و در مورد اراضی وقفی هر چند ادارة اوقاف یک ارگان دولتی می باشد ولی با 
توجه به این که وقف خود داراي یک شخصیت حقوقی می باشد ، به نظر می رسد امکان ثبت نام آن 

درخواست توسط متولی ) عام و خاص ( امکان پذیر بوده و در هر دو حالت آن از طریق این قانون 
قید می  »مدعی تولیت  «یا  »متصدي  «عنوان درخواست کنندة ثبت موقوفه «آنها صورت می گیرد و

زیرا ادارة ثبت مرجع تشخیص متولی نیست و ثبت ملک به عنوان موقوفه »فه متولی موقو «شود ، نه 
  »1.متقاضی ثبت نمی باشد ثبت تولیت مهم 

البته در وقف خاص هر یک از موقوف علیهم هم امکان تقاضاي ثبت براي آنها وجود دارد و در 
وقف عام چنانچه متولی به تکلیف خود عمل ننماید و همچنین در جائی که موقوفه فاقد متولی می 

  .باشد ، ادارة اوقاف اقدام به درخواست ثبت خواهد نمود 

  درخواست ثبت :بند دوم 
درخواست کننده ثبت یا متقاضی ثبت یا مستدعی ثبت همگی داراي یک معنا می باشند و آن شخصی 

نوع  2است اعم از حقیقی یا حقوقی که تقاضاي ثبت ملکی را می نماید و مطابق موازین حقوق ثبت 
می باشد ، که در  مربوط به املاکی است که فاقد سابقۀ ثبت ؛ درخواست ثبت وجود دارد ، نوع اول

واقع تحت عنوان املاك مجهول المالک قرار دارد، در این حالت شخص می بایست تقاضاي خود را 
در قالب اظهارنامۀ ثبتی به واحد ثبتی تقدیم نماید ، که مشمول مقررات ثبت عمومی بوده و این شیوه 

  . مجري می باشد اصلاحی سابق و هم در قانون جدید با اندکی تغییرات  147هم در مادة 
مربوط به املاکی است ، که داراي سابقۀ ثبت است و متقاضی تحت عنوان متصرف به  ؛ نوع دوم

در این حالت دیگر بحث اظهارنامۀ ثبت وجود . عنوان مالکیت متقاضی درخواست ثبت می باشد 
و در قانون  ندارد و درخواست متقاضی ممکن است از طریق فرم تقاضانامه که به صورت چاپی بوده

اصلاحی سابق اجرا شده یا به صورت درخواست الکترونیکی که اکنون از طریق سایت  147مادة 
  . سازمان ثبت انجام می گیرد 
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  ماهیت درخواست ثبت - الف 
براي این که حقی در روابط اجتماعی به وجود آید ، قانون بایستی حادثه اي را که سبب آن قرار می  «

حوادثی را که قانونگذار براي تعیین شرایط ایجاد و تغییر و از بین رفتن حق در نظر . گیرد معین کند 
دة اجتماعی که اثر به بیان دیگر ، هر پدی. به معناي عام می نامند  »وقایع حقوقی  «گرفته است 

  : که شامل دو دستۀ مهم می باشند  » .1حقوقی داشته باشد ، در شمار وقایع حقوقی است 
اعلام اراده اي است که به منظور ایجاد اثر حقوقی خاص انجام می شود و : ال حقوقی ماع – 1« 

از اعمال ارادي است ،  به بیان دیگر ، عمل حقوقی بخشی. قانون نیز اثر دلخواه را بر آن بار می کند 
  . مانند عقود و ایقاعات : که اثر آنها با آنچه که فاعل می خواسته منطبق است 

رویدادهایی است که آثار حقوقی آن نتیجۀ ارادة شخص نیست و به حکم قانون : وقایع حقوقی  –2
یا طبیعی ، مثل  اشد ، مانند غصب و اتلاف مال غیربه وجود می آید ، اعم از این که واقعه ارادي ب

  ».  2مرگ و تولد شخص
بنابراین براي دانستن ماهیت حقوقی هر پدیدة حقوقی می بایست اول بدانیم که آن پدیده در قالب  

اعمال حقوقی می باشد یا وقایع حقوقی تا بتوانیم پس از مشخص کردن آن مصادیقی را که داراي آن 
تقاضاي ثبت نسبت به املاك دولت به عهدة  «ث.ق  32مطابق مادة . ماهیت می باشد بیان نمائیم 

مالیۀ محل و نسبت به املاك و مؤسسات بلدي و خیریه بر عهدة رئیس مؤسسه و نسبت به املاك 
و با  ». شرکت ها به عهدة مدیر شرکت و در مورد املاك محجورین به عهدة ولی یا قیم آنهاست 

محرز و مسلم می باشد ، که درخواست ثبت یک عمل  ، آن ایجاد توجه به نقش ارادة شخص در
همکاري  «حقوقی است و بی تردید عقد نمی باشد ، زیرا عقد صرف نظر از تعاریف قانون مدنی ، 

متقابل دو یا چند شخص در ایجاد ماهیت حقوقی می باشد که اثر این ماهیت حقوقی ممکن است 
وض ، مانند انتقال مبیع از بایع به خریدار در برابر انتقال مالی از یک طرف به طرف دیگر در برابر ع

ثمن معلوم در عقد بیع یا بلاعوض مانند انتقال رایگان مالی از مصالح به متصالح در عقد صلح 
بلاعوض باشد و یا اثر آن پیدایش تعهدي در ذمه هر یک از طرف ها در برابر طرف دیگر ، مانند 

ستأجر و تعهد مستأجر به پرداخت اجرت و یا تغییر تعهد مانند تعهد اجیر به انجام عملی در برابر م
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