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به تناسب وضعیتِ خاص ثبتى بخش هایى از اراضى و املاك کشور - که معلول تصویب 
مقررات ناهمگون یا اجراى ناقص مقررات همگون بوده و متعاقب آن معضلات و گره هاى ثبتى 
متعددى حادث گردیده است - ایجاب مى نماید قانونگذار با روشى متفاوت از روش هاى عام 
خود به حل معضلات بپردازد. ضمن آنکه مصلحت عمومى ناشى از وضعیت خاصِ اجتماعى، 
اقتصادى و حتى سیاسى برخى حوزه هاى جغرافیایى کشور از جمله روستاها، شهرهاى کم 
جمعیت، مناطق آسیب دیده ناشى از جنگ یا حوادث غیر مترقبه، بافت هاى فرسوده و کمتر 
توسعه یافته موجب گردیده است حاکمیت با رویکردى تسهیلى و حمایتى به ثبت املاك 

پرداخته و متقاضیان را از اجراى مقررات عامِ ثبتى مستثنى نماید.
ثبت املاك به روش خاص به معناى اجراى قوانین خاصِ ثبتى براى محدوده هاى خاصِ 
جغرافیایى است. قوانینى همچون:- تعیین تکلیف وضعیت ثبتى اراضى و ساختمان هاى فاقد سند 
رسمى- الحاق موادى به قانون ساماندهى و حمایت از تولید و عرضه مسکن- قانون نحوه صدور 
اسناد مالکیت املاکى که اسناد ثبتى آنها در اثر جنگ یا حوادث غیرمترقبه اى مانند زلزله، سیل 
و آتش سوزى از بین رفته اند- ماده 9 حمایت از احیاء، بهسازى و نوسازى بافت هاى فرسوده و 
ناکارآمد شهرى که فارغ از اجراى قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 1310 و سایر قواعد عام 

ثبتى به رفع موانع، صدور رأى و النهایه سند مالکیت مى پردازند.
رسالت نگارنده در این کتاب تبیین کاربردى روش هاى خاص ثبت املاك و تحلیل نظرى 
قوانین مرتبط با این حوزه مى باشد تا خواننده از این رهگذر به روش هاى عملى ثبتِ املاك (البته 

به روش خاص!) مسلط گردد.
به راستى که ثبت، میدان تخصص هاست .

سازمان ��� ا�ناد  و املاک ��ور

� ������ �
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سخـن ناشـر

دادبانان هدفی روشــن در جامعه حقوقی کشــور دارد؛ آموزش و نشــر آثار ارزشمند 
حقوقی، توانمندسازی وکلا، مشاوران و کارشناسان عزیز حقوقی در جنبه‌های کاربردی 
حقوق چشم انداز ما است. در‌این راستا میزبان اساتید ارجمند و با تجربه در حوزه‌های 
حقوق کســب‌و‌کار هستیم تا با قلم شیوای خود دانش و تجربیاتشان را به رشته تحریر 

درآورند و تشنگان دانش را سیراب سازند.
با توجه به‌این هدف و بهره بردن از قلم‌این بزرگواران، سعی می‌شود آثار منتشر شده در 

دادبانان از ویژگی‌های زیر برخوردارباشند؛
• سادگی متن

• به روز و جدید بودن مطالب با توجه به آخرین تغییرات قانونی 
• برآوردن نیازهای کاربردی بر پایه تجربیات و مهارت عملی 

از آنجا‌ که یکی از مهمترین ســرمایه‌ها املاک و مســتغلات است در جهت تضمین 
و حمایت از آن »سیســتم ثبت رســمی املاک« ایجاد شــده اســت. در این کتاب 
نظام ثبــت املاک به دو دســته نظام ثبت امــاک اولیه و نظام ثبــت املاک ثانویه 
تقســیم شــده اســت که این دو نظام نیز، خود به اقســام متفاوتی، تقسیم می‌شوند.
به هر روی ســیر تاریخی ثبت املاک حاکی از آن است که نظام ثبت عمومی املاک 
نتوانسته به تمامی تقاضاهای ثبت اولیه املاک پاسخ دهد به نحوی که پس از گذشت 
یک قرن از اجرای قانون ثبت، برخی از املاک و اراضی فاقد ســند مالکیت بوده و از 
کارکردهای حمایتی نظام ثبتی بی‌بهره می‌باشند به همین منظور قانونگذار برای مرتفع 
نمــودن این مهم و جهت تثبیت مالکیت‌ها بهره‌منــدی از »روش‌های خاص« تثبیت 

مالکیت را اتخاذ نموده است.
که نویســنده در این کتاب کوشــیده با ملاحظــات و تخصیصی کــه در قانون آمده 
نحوه ثبت و صدور این اســناد و موانع اجرایی و قوانین حاکــم بر آن را به خوبی بیان 
کند، از جمله قانون »نحوه صدور اســناد املاکی که اســناد ثبتی آنها در اثر جنگ یا 
حوادث قهری مانند ســیل، زلزله و آتش سوزی از بین رفته‌اند« و دیگری قوانین ناظر 
به »محدوده‌های روســتایی« و بعدی ناظر به »بافت‌های فرســوده شهری« می‌باشد.

انتشــارات دادبانان دانا به میزبانی از قلم ارزنده ‌این اســتاد گرانقدر و همراهی شــما 
دانش‌پیشِگان عزیز، افتخار می‌کند.

مدیر مسئول انتشارات دادبانان دانا



پیشگفتار

بدون تردید مهم‌‌ترین ســرمایه بعد از نیروی انســانی، اراضی و املاک می‌‌باشــد که 

تضمین و حمایت از آن مســتلزم اســتفاده از نهادهای حقوقی مناسب است. یکی از 

 امنیت حقوقی، مالی، 
ً
تاسیســاتی که دولت‌‌ها در‌ایجــاد امنیت در جامعه خصوصــا

اقتصادی و اجتماعی در حوزه املاک‌ایجاد میکنند، »سیســتم ثبت رســمی‌املاک« 

است. در‌ایران سازمان ثبت اسناد و املاک کشور متولیِ تثبیت و صدور اسناد مالکیت 

و عملیات‌‌های قانونیِ بعد از ثبت ملک در دفتر املاک می‌‌باشــد. اهمیت‌این سازمان 

بر کســی پوشیده نیســت و تاثیرگذاری حقوقی آن امری بارز و بدیهی است. به همین 

منظور و مستنبط از برخی پژوهش‌‌های اصیل حقوقی پیرامون نظام‌‌های ثبت املاک1، 

در‌این کتاب ما نظام ثبت املاک را به دو دســته نظام ثبت اولیه املاک و نظام ثانویه 

املاک تقســیم نموده‌‌ایم. منظور از نظام ثبت اولیه‌‌ی املاک، نظامی‌است که پس از 

طی تشــریفات قانونی، برای اولین بار ملک را در دفتر املاک ثبت می‌‌نماید. اما نظام 

ثانویه ثبت املاک ناظــر به اقداماتِ پس از ثبت ملک در دفتر املاک از جمله انتقال 

قطعی، تفکیک، افراز، اصلاح حدود و مساحت و ... می‌‌باشد.

نظام‌‌های موصوف نیز خود به اقســام متقاوتی تقسیم می‌‌گردند. به عنوان نمونه، نظام 

ثبــت اولیه املاک را می‌‌توان به دو دســته نظام ثبت عمومــیِ املاک و نظام ثبت 

فوق‌العاده‌‌ی املاک تقســیم نمود. نظام ثبتی عمومی‌مربوط به اجرای مقررات ثبت 

اســناد و املاک مصوب 1310 بــوده که در اجرای ماده 12 اصلاحــی قانون ثبت از 

مســتدعیان، پذیرش ثبت بعمل و پس از سپری شــدن عملیات مقدماتی ثبت، مورد 

تقاضا در اجرای ماده 21 قانون ثبت، در دفتر املاک به ثبت رســیده و مطابق ماده 24 

همان قانون »پس از انقضای مدت اعتراض، دعوای‌اینکه در ضمن جریان ثبت تضییع 

حقی از کسی شده پذیرفته نخواهد شد، نه به عنوان قیمت نه به هیچ عنوان دیگر، خواه 

حقوقی باشد خواه جزایی«

1- برای مطالعه بیشتر ر.ک: حقوق تطبیقی نظام ثبت املاک )آلمان، اتریش، اسپانیا، استرالیا، اسکاتلند(، 
جلد اول، به کوشش اداره کل آموزش و پژوهش سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، زمستان 1401



با‌این حال ســیر تاریخی ثبتِ املاک حکایت از آن دارد که نظام ثبت عمومی‌املاک 

نتوانسته است به تمامی‌تقاضاهای ثبت اولیه املاک پاسخگو باشد، به نحوی که پس 

از گذشــت یک قرن از اجرای قانون ثبت، کماکان برخی از املاک و اراضی فاقد سند 

مالکیــت بــوده و از کارکردهای حمایتی نظام ثبتی بی‌‌بهره می‌‌باشــند. به همین دلیل 

قانونگذار به دنبــال ثبت املاک به طرق فوق العاده بــوده و جهت تثبیت مالکیت‌‌ها 

بهره‌‌مندی از »روش‌‌های خاص« تثبیت مالکیت را به عنوان راهبردی اساســی اتخاذ 

نموده اســت. از جمله نظام‌‌های ثبت فوق العاده املاک، تثبیت مالکیت‌‌ها در اجرای 

قانون »الحاق موادی به قانون ســاماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن«، قانون 

»نحــوه صدور اســناد مالکیت املاکی که اســناد ثبتی آنها در اثــر جنگ یا حوادث 

غیرمترقبه‌ای مانند زلزله، ســیل و آتش سوزی از بین رفته‌اند« و قانون »تعیین تکلیف 

وضعیت ثبتی اراضی و ســاختمان‌های فاقد سند رسمی« و ماده 9 قانون »حمایت از 

احیاء، بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسوده و ناکارآمد شهری« می‌‌باشد.

در‌این کتاب در قالب چهار فصل، با نحوه اجرای‌این قوانین آشنا خواهیم شد.

فصل اول، در بیان کلیات، مفاهیم و نحوه اجرای قانون »تعیین تکلیف وضعیت ثبتی 

اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی« مصوب 1390/09/20 می‌‌باشد و فصل 

دومِ کتاب، اختصاص به قانون »الحاق موادی به قانون ســاماندهی و حمایت از 

تولید و عرضه مسکن« مصوب 1388/12/02 دارد.

فصل ســوم در تبیین قانون »نحوه صدور اســناد مالکیت املاکی که اسناد ثبتی 

آنها در اثر جنگ یا حوادث غیرمترقبه‌ای مانند زلزله، ســیل و آتش سوزی از بین 

رفته‌اند« مصوب 1370/02/17 اســت. فصل چهارم کتاب نیز راجع به مبانی و نحوه 

اجرای ماده 9 »قانون حمایت از احیاء ، بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسوده و 

ناکارآمد شهری« مصوب 1389/11/10 می‌‌باشد.

گستردگی و پراکندگی مقررات مربوط به ثبت خاصِ املاک، پرداختن به کلیه مباحث 



مذکور و سایر امور مربوط به‌این مقوله، حاوی مطالب و موضوعاتی است که نه تنها از 

پرداختن به آن‌‌ها گریزی نیســت، بلکه همه از مباحث عمده و اساسی در حقوق ثبت 

املاک کشــور محسوب می‌‌شوند و عدم توجه به آن‌‌ها، موجب نقصان مجموعه و بی 

پاسخ ماندن بسیاری از سوالات خواهد شد. بنابراین، تلاش شده است تا در حد توان و 

امکان، به کلیه مباحث داخل در موضوع توجه شود و مبحثی از نظر دور نماند. 

کتاب »ثبت املاک به روش خاص« با ســه رویکرد به رشــته تحریر درآمده اســت. 

رویکرد اول ناظر به تحلیل حقوقی مطالب اســت و نگارنده تلاش نموده اســت از 

منظر حقوق خصوصــی و حقوق عمومی‌)اداری( به مســائل مرتبط با قوانین خاص 

ثبتی و هیئت‌‌های حل اختلاف موضوع‌این قوانین بپردازد تا ضمن تبیین صلاحیت‌‌ها 

و تحلیل جایگاه‌این مراجع شــبه‌‌ قضایی در نظام حقوقی کشــور، با نگاهی منتقدانه 

ســندی علمی‌برای پژوهشگران حقوق ثبت حاصل گردد. رویکرد دوم بیان توصیفی 

مباحث مرتبط با اجرای قوانین خاصِ ثبتی اســت. در‌این مقام روش تحقیق، در وهله 

نخست کتابخانه‌‌ای است و با تکیه بر متون قوانین و آئین‌‌نامه‌‌ها و بخشنامه‌‌ها و همچنین 

استنتاج مبتنی بر قواعد حقوق ثبت، آراء مراجع قضایی و آراء مراجع اداری نظیر هیئت 

نظارت و شورای عالی ثبت و نظریه‌‌های تفسیری و مشورتی مراجع ذیصلاح می‌‌باشد. 

پر بیراه نیست اگر ادعا نماییم در زمان جمع‌‌آوری‌این کتاب تمامی‌قوانین، بخشنامه‌‌ها 

و دســتورالعمل‌‌های مرتبط با مباحث ارائه شــده مورد مطالعه نگارنده قرار گرفته و در 

نگارش مورد بهره‌‌برداری قرار گرفته اســت. آنچه در مرحله دوم، اساس پژوهش قرار 

گرفته است غور و مداقه در آثار حقوقدانان و نویسندگان و آراء و عقاید آن‌‌هاست.

رویکرد سوم، ارائه کاربردی مطالب است. حقوق ثبت میدان تخصص‌‌هاست و هدف 

مولف نیز تهیه کتابی بوده است که در وهله اول مورد استفاده کارشناسان سازمان ثبت 

اســناد و املاک کشور و دبیران هیئت‌‌ها قرار گرفته و در مراحل بعدی مورد بهره‌‌برداری 

تمامی‌مشاغل مرتبط با حقوق ثبت اعم از اساتید دانشگاه، قضات و اعضای هیئت‌‌های 

حل اختلاف، وکلای دادگستری، مشاورین و کارشناسان حقوقی، سردفتران و دفتریاران،



کارشناسان رسمی‌دادگستری و تمامی‌پژوهشگران و دانشجویان رشته حقوق قرار گیرد. 

 سابقه 
ً
ضمن‌این که، تجربیات اشــتغال در سازمان ثبت اســناد و املاک و اختصاصا

عضویت در هیئت‌‌های قانون »تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ســاختمان‌‌های 

فاقد سند رســمی« و قانون »الحاق موادی به قانون ســاماندهی و حمایت از تولید و 

 سابقه کارشناسی برای هیئت قانون »تعیین 
ً
عرضه مسکن« به عنوان رئیس ثبت و‌ایضا

تکلیف...« در جایگاه کارشناسی رسمی‌دادگستری، علاوه بر‌این که انگیزه‌‌ای جدی در 

تحقیق و نگارش‌این کتاب بوده، خود البته‌‌ زمینه‌‌ای مناسب در جهت تحقیقات‌اینجانب 

فراهم نموده است تا نگارنده بر پایه آن تجربیات و در حد توان و امکان، بتواند به طرح 

مباحث، فرضیه‌‌ها، پرسش‌‌ها و نیز پاسخ به آن‌‌ها اقدام نماید.

نیازی به‌این توضیح نیست که چون احتمال دارد مقوله‌‌ای در‌این طرح از قلم افتاده باشد، 

نگارنده ضمن اســتقبال از تذکرات اهل فن و استفاده از آن‌‌ها، مستدعی است مراتب 

اعلام گردد تا در چاپ‌‌های بعدی، مورد نظر قرار داده شــود و رفع نقص به عمل آید.

دکتر امیرمسعود فاطمیان



مقدمـه

بعد از استقرار قانون‌‌گذاری به شیوه جدید هم‌‌زمان با مشروطیت فعالیت‌‌های ثبتی در 

کشور جزء اولین خدمات محسوب می‌‌شوند و قوانین و مقررات مرتبط با ثبت اسناد و 

املاک نیز از اولین قوانین مصوب در کشور بوده و از‌این حیث دارای یک نظم تاریخی 

اســت. کسوت قوانین ثبت اسناد و املاک می‌‌تواند به عنوان یک نقطه قوت برای نظام 

ثبتی به شمار آید. 

 پوشش خدمات ثبتی 
ِ

از شاخص‌‌های موفقیتِ ثبت املاک در کشورهای مختلف سطح

نسبت به اراضی و املاک می‌‌باشد. تحقق‌این هدف باعث افزایش اعتماد عمومی، تنظیم 

روابط اقتصادی و اجتماعی مردم در راستای تامین امنیت اقتصادی و اجتماعی جامعه، 

کاهش معاملات غیررســمی، کاهش دعاوی و پرونده‌‌های قضایی و ... خواهد بود. 

در حال حاضر بخشــی از معاملات افراد در ارتباط با نقل و انتقال اموال غیرمنقول به 

صورت قولنامه‌‌های عادی و از طریق انجام معاملات غیر رسمی‌رواج دارد. در حالی که 

افزایش ثبت املاک موجب‌ایجاد آرامش روانی برای مالکین خواهد شد، ثبت و تثبیت 

مالکیت بر اموال غیرمنقول نیز رجوع افراد بــه مراجع قضایی و انتظامی‌در خصوص 

اختلافــات ملکی را کاهش داده و‌این یکی از راه‌‌های نیل به توســعه قضایی اســت. 

همچنین با توجه به‌اینکه رسیدگی به پرونده‌‌های قضایی مربوط به دعاوی ملکی نیاز به 

تخصص خاص دارد و زمان‌‌بر است، از‌این لحاظ ثبت املاک می‌‌تواند موجب کاهش 

اطاله‌‌ی دادرسیِ دعاوی مرتبط با اراضی و املاک گردد.

به منظور سامان دادن به مسئله مالکیت در اراضی و خاتمه دادن به دعاوی انبوه مربوط 

به اســناد تنظیمی‌راجع به املاک که همواره به عنــوان معظلی برای دولت مطرح بوده 

است، در اردیبهشت ماه 1290 قانون ثبت اسناد در 139 ماده تصویب شد؛ در تدوین 

قانون‌‌گذاری، قانونِ ثبت از بســیاری از قوانینِ مهم مانندِ قانون مدنی قانون جزاء، آئین 

دادرســی مدنی و کیفری زودتر به تصویب رسیده اســت و‌این موضوع اهمیت ثبت 

املاک و تثبیت مالکیت اشخاص را نشان می‌‌دهد. اما نارسایی برخی از موادِ‌این 



قوانین‌‌ و ضعف در رویکرد‌‌های اجرایی موجب گردیده است بارها قانون ثبت اسناد و 

املاک دســتخوش تغییر اساسی گردد و با توجه به مقتضیات زمان، اصلاحاتی در آن 

صورت پذیرد. در همین راستا تدوین و تصویب قانون ثبت در 26 اسفندماه سال 1310 

خورشیدی و اصلاحات و الحاقات آن طی مراحل مختلف، یکی از بزرگ‌‌ترین اقدامات 

قوه قانونگذاریِ‌ایران بوده اســت. با وضع قانون ثبت، به سال‌‌ها آشفتگی در امر تثبیت 

مالکیتِ املاک و اراضی خاتمه داده شده و مجموعه‌‌ی قابل قبولی در دسترس همگان 

قرار گرفته است. افزون بر‌این، مراجع اداری و قضایی که با موضوع تثبیت مالکیت اموال 

غیرمنقول و حقوق مربوط به آن‌‌ها و حل اختلافات و منازعات و دعاوی املاک و اراضی 

ارتباط دارند، با تصویب قانون ثبت، صلاحیت‌‌های خود را هم از لحاظ تکالیف و هم 

از لحاظ اختیارات، به شــکلی قانونمند شناخته و نسبت به جایگاه خود آشنا شده‌‌اند.

 اشاره می‌‌شود که در سال 1351، 
ً
پیش از ورود به بحث و پرداختن به آن، مقدمتا

موادی از قانون ثبت، اصلاح و البته موادی به‌این قانون الحاق شده است و از جمله 
مواد الحاقی به آن مواد  1471 و 2 148 اســت که شاید‌این دو ماده را بتوان

 به نحو 
ً
 یا بعضا

ً
1- ماده 147 – الحاقی سال 1351– چنین مقرر می‌داشت: »در هر مورد املاکی که کلا

مشاع درخواست ثبت شده و قبل از اجرای این قانون، در قطعات مفروزی از آن بدون انتقال رسمی یا اجاره 
نامه‌ی رسمی از طرف عده‌ای احداث اعیانی شده است و از این حیث ادامه عملیات ثبتی مواجه با اشکال 
شده باشد، موضوع در هیئت نظارت مطرح می‌شود. در صورتی که اختلافی بین متقاضیان ثبت یا قائم 
مقام قانونی آنان و متصرفین وجود داشته باشد، طرفین را به مراجع قضایی هدایت می‌کند، وَ اِلا دستور 
 
ً
قبولِ درخواست ثبت را از متصرف می‌دهد ....« مدت اجرای این ماده، سه سال اعلام شده بود و صرفا

درخواست‌هایی مشمول ماده مذکور به شمار می‌آمدند که مورد تقاضا، ثبت دفتر املاک یا منجر به طرح 
در مراجع قضایی نشده باشد.

2- ماده 148 قانون ثبت – الحاقی همان سال – نیز به منظور رفع اختلافات موجود بین صاحبان اراضی 
واقع در محدوده‌ی شهر‌های درود، فریدن، شهرکرد و کرمان و افرادی که تا اول فروردین ماه سال 1350 
در اراضی مزبور احداث بنا کرده و متصرف بودند و صاحبان عرصه حاضر به تصدیق اعیانی آن‌ها نبودند، 
به تصویب رسید و به موجب آن، هیئتی مرکب از دو نفر از قضات حوزه قضایی همان محل به تعیین وزیر 
دادگستری و نیز رئیس اداره ثبت محل تشکیل می‌گردید. این هیئت به اختلافات موجود با توجه به اوضاع 
و احوال و استطاعت هر یک از طرفین، به طور کدخدامنشی رسیدگی و رای مقتضی صادر می‌نمود. هیئت 
مذکور، بر حسب مورد می‌توانست رای به پرداخت بهای اعیان، یا رای به خلع ید متصرف دهد. رای هیئت 
قطعی بوده و از طریق دادگاه به اجراء در می‌آمده است. البته صاحبان اعیانی برای مدت یک سال از تاریخ 

اجرای قانون، می‌توانستند تقاضای خود را به اداره ثبت محل تسلیم نمایند.



تأثیرگذارتین مواد الحاقی به قانون ثبت دانست. مراد و منظور از الحاق‌این مواد و سپس 

اصلاح آن‌‌ها، بی‌‌گمان حل مشکلات ثبتی اشخاص و کاهش اختلافات ملکی بوده است. 

این یک واقعیت غیرقابل انکار اســت که پاره‌‌ای از قوانین مصــوبِ قبل از انقلاب از 

قبیلِ قانون اصلاحات اراضی، منع تبدیل اراضی مزروعی به مســکونی و مشــکلات 

قانونی مربوط به تقســیم باغ‌‌ها و قوانین مربوط به لغــو مالکیت اراضی موات، قوانین 

اراضی شهری و زمین شــهری که بر حسب ضرورت و نیاز جامعه به تصویب رسیده 

انــد با عرف و عادت مــردم و نظامی‌که با آن خو گرفته بودنــد متفاوت بوده و موجب 

پدید آمدن مشــکلاتی برای اداره‌‌ی ثبت اسناد و املاک و مردم مستضعف و کم درآمد 

 
ً
گردیده اســت. مالکین بزرگی که نمی‌‌توانستند زمین‌‌های خود را تقسیم کنند و رسما

به فروش برســانند. زارعینی که در جریان اصلاحــات ارضی صاحب مزرعه و زمین 

شــدند و زمین‌‌های آنان کنار جاده یا نزدیک شــهر بود و با روی آوردن مردم به شهرها 

و توســعه‌‌ی بدون ضابطه‌‌ی شهرها و‌ایجاد شهرک‌‌ها قیمت خوبی کرده بود ولی مجاز 

به فروش آن‌‌ها نبودند. متصرفین اراضی موات و دارندگان ســند مالکیت آن‌‌ها، شرکاءِ 

 متصرف قسمت 
ً
 مفروز نمایند ولی عملا

ً
املاکی که نمی‌‌توانســتند سهم خود را رسما

مفروز و معینی بودند، علیرغم قوانین موجود اقدام به تقسیم و تفکیک و فروش زمین‌‌ها 

و املاک خود با ســند عادی و به قیمتی کمتر از نــرخ روز نموده بودند و مردمی‌که با 

مختصر اندوخته‌‌ی خود می‌‌خواســتند زمینی تهیه نمایند و خانه و کاشــانه‌‌ای در آن 

بســازند به خرید‌این قبیل زمین‌‌ها رو آوردند و از شرایط مساعدی که فروشندگان برای 

آنان قائل می‌‌شدند استفاده نمودند و بر روی زمین‌‌هایی که به‌این نحو به دست آوردند 

 
ً
و نیز بر روی زمین‌‌های متعلق به دولت یا شــهرداری ســاختمان ساختند. مخصوصا

بعد از پیروزی انقلاب شــکوهمند اسلامی‌با اســتفاده از شرایط ویژه‌‌ی انقلاب که تا 

مدتی با نابســامانی و بی‌‌نظمی‌همراه است تعداد‌این قبیل ساختمان‌‌ها به هزارها رسید 

و سازندگان و ساکنان آن‌‌ها که تشــکیلات دولتی را در قبال عملِ انجام شده قرار داده 

بودند و برای گرفتن وام از بانک‌‌ها و استفاده از خدمات دولتی از قبیل برق و آب و گاز و 

غیره به سند مالکیت احتیاج داشتند و با توجه به قوانین موجود، چون عمل آنان غیرقابل 



قانونی بود، یعنی مالکیت آنان به رسمیت شناخته نمی‌‌شد موفق به دریافت سند مالکیت 

و استفاده از خدمات شهری نمی‌‌شدند دولت را مجبور کردند که فکری برای آنان بکند 

و چاره‌‌ای برای مشکل آنان بیندیشند. زیرا از یک طرف، خراب کردن خانه‌‌هایی که اکثر 

صاحبان آنها مستضعف بودند و به مصلحت نبود و از طرف دیگر، دادن اجازه‌‌ی تجاوز 

به حریم قانون و تایید اعمال غیرقانونی آنان خالی از مفسده نبود. 

واقعیت آن است که در سنوات ماضی و به طور فراگیر در دهه‌‌های اخیر، نقل و انتقال 

بســیاری از املاک، به رغم مقررات قانون ثبت و آئین‌نامه‌‌ی آن، با ســند عادی انجام 

پذیرفته و علاوه بر آن، بسیاری از تصرفات نیز به صورت مغایر یا مخالف قانون صورت 

گرفته است. بنابراین به منظور رفع معظل با مطالعاتی که در سازمان ثبت اسناد و املاک 

به عمل آمد لایحه‌‌ای تهیه تقدیم قوه مقننه گردید. آن لایحه با اصلاحات آتی آن »قانون 

اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت اســناد و املاک مصوب 1310« می‌‌باشــد و در 

تاریخچه قانونگذاری کشور مطرح گردیده است. 

همانطور که گفته شد‌این سری قوانین به دنبال راهی برای رفع معضل و اخذ سند 

مالکیت می‌‌باشــند.در همین راستا قانون اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت اسناد 

و املاک مصوب 1310 و اصلاحات بعدی آن که به اختصار مواد 147 و 148 نامیده 

می‌شود، در سال 1351 وضع گردید.‌این قانون در تواریخ 1365/4/31 )مرحله اول(، 

1365/10/20 )مرحله دوم(، شــهریور 1370 )مرحله ســوم(، 9 تیر 1375 )مرحله 

چهارم(، 1378/8/18 )مرحله پنجم( با اضافه کردنِ اصلاحاتی تمدید گردیده است.

در میان مقاطــع تاریخی فوق‌‌الذکر، در ســال‌‌های 1365 و 1370 موادِ 147 و 148 

الحاقی به قانون ثبت به طور اساســی اصلاح شده اســت. دلیل اصلاحات مزبور را 

بیشتر باید در نقل و انتقال بسیاری از املاک بدون رعایت مقررات حقوق ثبت دانست. 

 در 
ً
در آغاز ســال 1376 طــرح تمدید قانون مذکور به مدت یک ســال دیگر، مجددا

مجلس مطرح شد و برای اولین بار از تاریخ تصویب‌این قانون و تمدیدهای مکرر آن،



مجلس شورای اسلامی‌با تمدید آن مخالفت و آن را نشانه ادامه بی‌‌قانونی و ادامه گسترش 

تصرف زمین‌‌های دولتی و غیردولتی توســط اشخاص اعلام داشت و ضمن رد تمدید 

مهلت مقرر در آن قانون، از آنجا که در خلال سال‌‌های گذشته به دلیل وجود ابهاماتی در 

قانون مزبور و‌اینکه صدور سند مالکیت در بعضی موارد با مشکل مواجه شده بود، در 

ادامه ضمن عدول از موضع خود تمدید آن را منوط به اعمال اصلاحات اساسی دانست. 

در نتیجه در سال 1376 اصلاحیه‌‌ای تحت عنوان الحاق بند هفت به ماده 147 و اصلاح 

تبصره به ماده 148 تهیه و تسلیم مجلس گردید.‌این اصلاحیه در راستای رفع ابهامات 

 ناظر بر‌این بود که »تصرفی که به هر دلیل و در هر 
ً
و جلوگیری از ادامه تصرفات، صرفا

شرایطی صورت گرفته از یک حد و مرزی برخوردار باشد«. هدف از‌این همه اصلاحات 

و جرح و تعدیل‌‌ها، کاستن از اختلاف ملکی و افزودن اعتبار اسناد مالکیت بوده است.

برای آخرین بار در ســال 1378 کمیسیون امور قضایی مجلس پیشنهاد داد که به دلیل 

کثرت پرونده‌‌ها و‌اینکه کمیسیون‌‌هایی که در ادارات ثبت فعالیت داشتند، نتوانسته‌‌اند 

‌این قانون به طور کامل نیازمند مدت 
ً
به تقاضاهای ارائه شــده رسیدگی نماید و اصولا

بیشــتر است و پس از بررســی در مجلس و‌اینکه دیگر نیاز به تمدید مجدد آن نباشد، 

طرح تمدید از دو سال به پنج سال افزایش یافت و سازمان ثبت مکلف گردید که در‌این 

مدت به گونه‌‌ای عمل نماید که به تمامی‌پرونده‌‌ها رســیدگی و تصمیم گرفته شود. در 

سال 1383 مدت قبول و تقاضای‌این ماده پایان رسید و تا سال‌‌ها مقررات موضوع‌این 

مواد در ادارات ثبت اجرا نگردید.

 نظر به قابل توجه بودن آمار اراضی و املاک فاقد سند مالکیت و بلاتکلیف ماندن 
ً
نهایتا

نحوه رسیدگی به وضعیت آن‌‌ها، ضمن توجه به تجربیات اجرای مواد 147 و 148 اصلاحی 

در ســنوات متعدد، آسیب شناسی و رفع آســیب‌های اجرای قانون در دوره‌‌های قبلی، 

همچنین با توسعه جوامع و بافتهای شهری و روستایی و تثبیت و تعیین وضعیت اراضی 

داخل و خارج محدوده شهری، قانون تعیین تکلیف وضعیت اراضی و ساختمان‌های 

فاقد ســند رســمی‌در 1390/09/20 به تصویب مجلس شــورای اسلامی‌رسید.



رویکرد قانونگذار از حیث بهره‌‌گیری از روش‌‌های خاصِ ثبت املاک، در اراضی و 

املاک روستایی و شهرهای کم جمعیت هم دارای سابقه تاریخی است. اراضی و املاک 

روســتایی در مواجهه با پدیده‌‌های سیاســی، اجتماعی و نگاه‌‌ اقتصادی حکومت‌‌ها، 

وضعیت ثبتی خاصی به خود گرفته اند؛ اعمال مقرراتی چون اصلاحات ارضی، قوانین 

موضوع تشخیص و تثبیت اراضی ملی، وقوع انقلاب اسلامی‌و تغییر بافت جمعیتی، 

واگذاری کشت موقت، تشخیص اراضی موات، تزلزل معاملات رسمی‌و اعتباربخشی 

بــه قولنامه‌‌های عادی و عرفی، همگــی اجرای مقررات ثبت عمومــی‌را در محدوده 

روســتاها با چالش‌‌های جدی مواجه کرده اســت. از طرفی عــدم برخورداری کافی 

روســتاها و شــهرهای کم جمعیت از امتیازاتِ ویژه اسناد مالکیت و وضعیت خاص 

روابط اجتماعی در‌این حوزه‌‌های جغرافیایی، باعث گردیده تصویب قوانینِ خاص با 

رویکرد تسهیلی در برنامه تقنینی قانونگذار قرار گیرد. زیرا ثبت و صدور اسناد مالکیت 

برای املاک روســتایی و شهرهای کوچک واجد اهمیت و ضرورتِ افزون‌‌تری نسبت 

به سایر پهنه‌‌های جغرافیایی کشور ‌‌می‌‌باشــد. از طرف دیگر تثبیت مالکیت و صدور 

اسناد اراضی و املاک در‌این محدوده‌‌های جغرافیایی به علت مواجه شدن با اختلافات 

متعدد اشخاص، وجود تصرفات عادی، عرفی و قولنامه‌‌ای، نقص مدارک جهت اقناع 

مرجع ثبتی و ... با موانعی برخورد داشته باشد که امکان اجرای قوانین عام و جاری ثبت 

را میســر نمی‌‌ساخت.  به همین منظور پس از انقلاب و با تصویب قوانین برنامه‌‌های 

توسعه اقتصادی، سیاســی و اجتماعی کشور، قانونگذار برای حل مشکل صدور 

اسناد مالکیت روستایی و جلوگیری از مهاجرت‌ایشان، روش استمداد و تصویب قوانین 

خاص را رویه خود نمود. پس از تصویب تبصره 71 ماده واحده قانون برنامه دوم توسعه 

اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی‌ایران و مواد 140 و 133 قوانین برنامه 

ســوم و چهارم توسعه مزبور، به منظور صدور اسناد مالکیت املاک واقع در محدوده 

روســتاهای بالای بیست خانوار و شهرهای زیر بیســت و پنج هزار نفر جمعیت،‌این 

بار قانونگذار در تاریخ 12 اســفند 1388 نسبت به تصویب قانون دائمی‌تحت عنوان 

»قانون الحاق موادی به قانون ســاماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن« 



اقدام و صدور رای مقتضی در مواردی مشــخص، از جمله وقوع اختلاف در امکان و 

کیفیت صدور ســند مالکیت را در صلاحیت هیئتی خاص مقرر نمود.1 آخرین اراده 

قانون‌گذار در تسهیل صدور اســناد مالکیت اراضی و مستحدثات داخل در محدوده 

طرح هادی روستاها در تبصره 3 ماده 10 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر 

منقول مشاهده می‌گردد که با رویکردی تسهیلی صدور سند مالکیت جدیدی در حقوق 

ثبت ایران را پذیرفته است که ما از آن به عنوان »اسناد مالکیت تصرفی« یاد خواهیم کرد.

اما جنگ تحمیلی عراق و‌ایران و خرابی و اشــغال بعضی از شهرهای غربی و جنوبی 

کشور توسط اشغالگران موجب فرار مردم از خانه و کاشانه خود و غارت آنها به وسیله 

مهاجمین و معدوم کردن پرونده‌‌ها و دفاتر و اســناد و بایگانی ادارات از جمله ادارات 

ثبت اسناد و املاک و نبودن نسخه دوم کاملی از دفاتر ثبت املاک در تهران و همچنین 

وقوع زلزله‌‌های مخربی مانند زلزله شمال که رودبار و بعضی دیگر از نقاط استان گیلان 

را ویران کرد، مشکلاتی برای مردم به بار آورد. زیرا از یک طرف اسناد و مدارک مالکیت 

آنان از بین رفت و از طرف دیگر ســاختمان‌‌ها و حدود و مشخصات املاک آنان نابود 

شــد و نیز دفاتر ثبت شرکت‌ها و دفاتر اسناد رســمی‌و ازدواج و طلاق معدوم گردید و 

مردم برای انجام کارهای خود با مشکلات اداری مواجه شدند. در چنین شرایطی بالتبع 

حقوق مکتسبه مردم در معرض تضییع و تزلزل قرار خواهد گرفت. 

پیرامون حل‌این معضلات که توســط قوانین عام و جاری ثبتی قابل حل نبودند، قانون 

جامعی در کشور وجود نداشت تا وظایف و تکالیف مردم و دولت را در برخورد با‌این 

پدیده اجتماعی مشخص نماید. مع هذا با توجه به چنین خلا تقنینی و ضرورت تصویب 

مقرراتی برای صدور اسناد مالکیت جدید و اسناد تازه ازدواج و طلاق و تعهدات، افکار 

عمومی‌جامعه تصویب قوانین و مقرراتی را که احقاق حق در آن‌ها تابع تشریفات بی حد 

1- ر.ک: فاطمیان، امیرمسعود، علی رضا حسنی و امیر خواجه زاده، »نقش و کارکرد هیئت رسیدگی به 
اختلافات در ثبت اسناد مالکیت روستایی از منظر اصول حقوقی – اخلاقی دادرسی عادلانه«، مجله اخلاق 

زیستی، ویژه‌نامه تأملات اخلاقی و حقوقی، 1400، ص 45.



و حصر باشد را نمی‌پذیرفت و چنین بود که دولت لایحه‌‌ای را در‌این خصوص تهیه و به 

مجلس تقدیم نمود که سرانجام در تاریخ 28 بهمن 1369 با عنوان قانون »نحوه صدور 

اسناد مالکیت املاکی که اســناد ثبتی آنها در اثر جنگ یا حوادث غیرمترقبه‌ای 

مانند زلزله، ســیل و آتش ســوزی از بین رفته‌اند« در مجلس شــورای اســامی

تصویب و در تاریخ 1369/12/18 در شورای نگهبان تایید و تبصره ماده 6 آن نیز در تاریخ 

1370/12/17 به تصویب مجمع تشخیص مصلحت نظام رسید و در تاریخ 26 خرداد 

ماه 1370 در شماره 13475 روزنامه رسمی‌جمهوری اسلامی‌ایران منتشر گردید.‌1این 

قانون نیز از قوانین خاص ثبتی تلقی می‌‌گردد که به ‌‌علتِ شرایط خاص اجتماعی آسیب 

دیدگان ناشی از جنگ یا حوادث غیرمترقبه و به طور کلی به منظور رسیدگی سریع، غیر 

تشــریفاتی و ارزان به اختلافات، اعتراض‌‌ها و تعارض‌‌های ناشی از‌ایجاد شرایط خاص 

در کشور و تشفی آلام مردم و اطمینان‌‌دهی به‌ایشان از نظر صیانت و حمایت از حقوق 

مالکیت مردم تصویب گردیده است.

قانون دیگر مورد بحث، قانون »حمایت از احیاء، بهســازی و نوسازی بافت‌های 

 هیئت موضوع ماده 
ً
فرسوده و ناکارآمد شهری« مصوب 1389/11/10 و اختصاصا

‌9این قانون است که با صدور آرا، مستنداتِ صدور سند مالکیت در بافت‌‌های فرسوده 

شهری - که پیرامون آن‌‌ها طرح مصوب بازآفرینی و بازسازی موجود است - را تکمیل 

و موانع صدور سند مالکیت را مرتفع می‌‌نماید.

قانون اخیرالذکر تلاش کرده است جنبه‌‌های اجتماعی و اقتصادی بافت‌‌های شهری را 

در قانون لحاظ کند تا با‌این توجیه نحوه صدور اسناد مالکیت محدوده‌‌های مورد هدف 

را از اجرای قواعد عام ثبتی که واجد پیچیدگی می‌‌باشــند، استثناء نماید. به‌‌طورکلی، 

براساس مواد قانونی مصوب، به‌‌نظر می‌‌آید‌این قانون بر پایه محورهای اساسی از جمله 

هماهنگی بین سازمانی، تامین منابع و مشوق‌‌های مالی، تامین زمین و رفع موانع حقوقی 

تملک زمین، برنامه‌‌های توانمندسازی مردم، حذف بوروکراسی و تامین زیرساخت‌‌های 

1- این قانون مشتمل بر 18 ماده و پنج تبصره و ماده 11 آن برای مدت پنج سال به صورت ضرورت تصویب شده است.



 شهری تدوین شده است.

بازآفرینی بافت فرســوده شهری همواره از اهداف شهرســازی و نهادهای متولی امر 

است، لیکن بررسی‌‌ها حکایت از آن دارد که مهم‌‌ترین موانع حقوقی در عدم تحقق‌این 

هدف، تعدد بناهای موقوفه، فاقد سند و وراثتی است که در محدوده بافت‌‌های فرسوده 

می‌‌باشــند. بخش عمده‌‌ای از املاک واقع در محدوده بافت‌‌های ناکارآمد شهری فاقد 

سند رســمی‌بوده و مدارک آن‌‌ها به‌‌صورت اسناد عادی و در مواردی مجهول‌‌المالک و 

مالکیت آن‌‌ها از طرف اشــخاص حقیقی یا حقوقی مورد اختلاف و مناقشــه حقوقی 

اســت.‌این امر منشا بروز مشــکلات و ناهماهنگی‌‌های قانونی و اجرایی شده است. 

حقیقت آن است که‌این قسم از معضلات با اجرای قوانین عام ثبتی قابل حل نیستند. 

لذا قانونگذار در قانون »حمایت از احیاء، بهســازی و نوســازی بافتهای فرســوده و 

ناکارآمد شــهری« به‌این موضوع توجه نموده و حل معضــات مالکیتی را با در نظر 

گرفتن مرجعی شبه‌‌قضایی مورد توجه قرار داده است. در ماده ‌9این قانون حل و فصل 

اختلافات و مشــکلات مربوط به املاک و اراضــی واقع در طرح‌‌های مصوب احیاء، 

بهسازی و نوسازی اعم از فاقد سند، بلاصاحب و مجهول‌المالک و سایر اختلافات و 

تعییــن تکلیف وضعیت‌این‌گونه املاک، بر عهده هیأتی مرکب از یک نفر از قضات با 

تجربه دادگســتری به انتخاب رئیس قوه قضائیه، رئیس اداره ثبت اسناد و املاک محل 

یا نماینده وی و یک نفر به نمایندگی از ســوی سازمان مسکن و شهرسازی استان قرار 

گرفته است که با رعایت ضوابط و مقررات، نسبت به موضوع رسیدگی و با رأی قاضی 

عضو هیأت اتخاذ تصمیم خواهند نمود.

هرآنچه گفته شد، از حیث بررسی سیر تاریخی و دلایل توجیهی تصویب قوانین مرتبط 

با روش‌‌های خاص ثبت املاک بوده اســت، اما بررســی قوانین موصوف حکایت از 

وجود برخی ویژگی‌‌های مشترک در نظام‌‌های ثبت فوق العاده املاک و قوانین مرتبط با 

 قابل توجه است:
ً
آن‌‌ها دارد که ذیلا



-قوانین موقت1و در برخی موارد مقید2و اضطراری هستند: به طوری که 

ملاحظه می‌‌شود هم در ماده 147 اصلاحی و هم در ماده 148 اصلاحی تاکید 

 املاکی 
ً
شده است که قوانین برای بازه زمانی خاصی تصویب شده اند، ضمنا

مشــمول اجرای قانون می‌‌گردند که تا تاریخ تصویب‌این قانون احداث بنا شده 

باشند.‌این تاکید برای آن است که دیگران از قانون مزبور که مخالف اصول و از 

روی اضطرار و ضرورت زمان وضع شده است و مقطعی می‌‌باشد؛ سوء استفاده 

 به اقدام مشابهی دست نزنند.
ً
نکنند و بعدا

قانون»نحوه صدور اســناد مالکیت املاکی که اسناد ثبتی آنها در اثر جنگ یا 

حوادث غیرمترقبه‌ای مانند زلزله، ســیل و آتش سوزی از بین رفته اند« از دسته 

قوانینی هستند که برای وضعیت‌های خاص و به منظور اداره امور حادث تصویب 

شده است. دو دسته دیگر از قوانین نیز جامعه هدفی مشخص و محدودی دارند، 

یکی از قوانین ناظر به محدوده‌‌های روســتایی و شهرهای کم جمعیت بوده و 

دیگری بر بافت‌‌های مصوب فرسوده شهری حاکمیت دارد.

قانون تصویب شــده از دســته قوانین خاص ثبتی است: به مقرراتی که  	-

مصداق یا مصادیق معینــی از املاک قابل ثبت را در بــر می‌‌گیرد؛ به عبارتی 

دیگر، مقید به قیودی است که باعث محدود شدن دایره‌‌ی شمول مصادیق اموال 

غیرمنقولِ قابل ثبت می‌‌گردد، روش یا شــیوه‌‌ی ثبتی خاص گفته می‌‌شــود. در 

واقع، مقررات خاص راجع به ثبت املاک، باعث محدود شدن دایره‌‌ی شمول 

اجرای مقررات ثبت عمومی‌می‌‌گردد. چنین مقرراتی بنا به مصالح و اهدافی که 

مدنظر قانونگذار بوده است، دارای وجوه افتراق بارزی از حیث احکام و آثار ثبت 

1- قانونی که با انقضای مدت پیش‌بینی شده در آن و بدون نسخ شدن، خود به خود، ملغی می‌شود قانون 
موقت است. برای مطالعه بیشتر ر.ک: میرزایی، اقبالعلی، قانون و اعتبار زمانی آن با تاکید بر مفهوم و 

اوصاف قانون موقت، مجله حقوقی دادگستری، 1393، دوره 78، شماره 85، صص 145-171
2- قوانینی که برای وضعیت خاص و به منظور اداره امور حادث و گذرا تصویب می‌شود را قوانین مقید می‌گویند. 
این قوانین پس از بازگشت اوضاع به حالت عادی بدون موضوع شده و در نتیجه بلااجرا می‌ماند. ر.ک. به همان



می‌‌باشــند و باعث تخصیص احکام ثبت عمومی‌شــده‌‌اند.1 ضمن آنکه‌این 

قوانین پیرامون ضرورت‌‌های خاص اجتماعی، جغرافیایی یا اقتصادی تصویب 

شــده‌‌اند، به نحوی که قانون »تعیین تکلیف ...« به دنبال حل معضل املاکی 

است که با روش‌‌های عام ثبتی قابل ثبت نیستند. قانون »الحاق موادی به قانون 

ساماندهی....« برای توسعه امر مسکن و ارتقای مشوق‌‌های صیانتی و مالی در 

محدوده روســتاها و شهرهای زیر 25 هزار نفر جمعیت مصوب گردیده و در 

حال حاضر حاکم و جاری است. قانون »نحوه صدور اسناد مالکیت مناطق 

جنگی و ....« با رویکرد حلِ فوری معضلات مردمی‌که گرفتار جنگ یا حوادث 

غیرمترقبه شده‌‌اند تصویب شده و قانون »حمایت از احیاء ... بافت‌‌های فرسوده« 

هم با سیاســت‌‌های مشوق اقتصادی به دنبال تنســیق امور و حل معضلات 

مالکیتی در محدوده‌‌هایی است که افراد کم برخوردار جامعه در آن مستقر بوده 

و‌این بی نظمی‌موجب طرح دعاوی متعدد در مراجع قضایی گردیده اســت.

صدور ســند مالکیت غیرتضمین شده اســت: در قسمت اخیر بند 6  	-

ماده 147 اصلاحی آمده اســت »صدور ســند مالکیت جدید مانع مراجعه 

متضــرر بــه دادگاه نخواهد بــود.« تجویز‌این بند نشــان دهنــده تفاوت در 

اعتبار‌این گونه اســناد مالکیت با اســناد مالکیت صــادره در اجرای قوانین 

عمومی‌ثبــت )ثبــت عمومی‌موضوع قانــون ثبت اســناد و املاک مصوب 

1310( می‌باشــد. تبصــره مورد اشــاره، بررســی مجدد آراء را نــزد مراجع 

 نظارت قضایی بر آرای 
ً
بالادستیِ شبه قضایی نپذیرفته اســت، بلکه مستقیما

هیئت حل اختلاف را به رسمیت شــناخته است. ظاهر متن قانون، دادگاه‌ها 

و مراجع ثبتی را در مقام اســتنباط از مفهوم‌این مقررات قانونی به‌این اندیشــه 

و رویکرد رسانده که مطلق اســناد مالکیت صادره در اجرای‌این قانون، بدون 

هیچ گونه مهلــت زمانی خاص یا مرور زمان معین، قابــل اعتراض و ابطال

1- پیلوار، رحیم، محبی سالکده، صاحبه، حقوق ثبت اراضی و املاک روستایی، چاپ دوم، انتشارات 
شرکت سهامی انتشار، 1397: صص 17-16



اســت1.‌این رویکرد به سایر قوانین مورد اشاره نیز تسری یافته است به نحوی 

که قســمت اخیر ماده 3 قانون تعیین تکلیف ... الــخ، تبصره 2 ماده 1 قانون 

الحاق موادی به قانون ساماندهی ... الخ نیز با ادبیات‌‌های متفاوت اعتراض پس 

از صدور ســند مالکیت را پذیرفته‌‌اند2. در‌این راستا نظریه مشورتی 7/1695-

1391/08/20 اداره حقوقی قوه قضائیه قابل توجه است،‌این نظریه بیان می‌دارد 

»اعتراض به عملیّات ثبتی هیأت حل اختلاف موضوع مواد 147 و 148 قانون 

یاد شــده یا هیأت حل اختلاف موضوع ماده یک قانون تعیین تکلیف وضعیّت 

ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی، مصوّب 1390/09/20، پس از 

صدور رأی هیأت‌های یاد شده به منزله اعتراض به آرای هیأت‌های مذکور بوده 

و چه در مهلت دو ماهه مذکور در مقرّرات یاد شده چه خارج از مهلت مذکور، 

قابل اســتماع و رسیدگی اســت و فقط اعتراض خارج از مهلت مانع اقدامات 

ثبت در صدور ســند مالکیّت طبق رأی هیأت است ولی مانع مراجعه متضرّر 

به دادگاه نمی‌باشــد و عدم تصریح به اعتراض به رأی هیأت در دادخواست که 

 حکایت از اعتراض به آن دارد مانع اســتماع دعوای خواهان نیســت«3.
ً
مفادا

رویکرد قوانیــن حل موانع قانونی اســت: قانونگــذار در قوانین  	-
صدرالاشاره به بخش عمده‌‌ای از اموال غیرمنقول – اعم از اعیان احداثی

1- تسری این حکم به مطلق دعاوی ثبتی اعم از مالکیت، حدود و حقوق ارتفاقی می‌باشد. پیامد عملی 
اجرای این مقرره با این نوع برداشت بسیار نامطلوب است و لذا سهم قابل توجهی از دعاوی ثبتی مطروحه 
در مراجع قضایی به دعاوی ابطال اینگونه اسناد مالکیت اختصاص دارد. برای اطلاعات بیشتر ر.ک: عباس 
زاده، حسن؛ پاشازاده، حسن، شرح و نقد مواد 147 و 148 قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 1365 با 
اصلاحات و الحاقات بعدی، نشریه کانون وکلای دادگستری مرکز، شماره 213، 1390: صص 118-117

2- قسمت اخیر ماده 3 قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی: » 
صدور سند مالکیت مانع از مراجعه متضرر به دادگاه نیست.«

تبصره 2 ماده 1 قانون الحاق موادی به قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن: حکم بند )۲( 
این ماده مانع از مراجعه معترض به محاکم قضائی برای تقدیم دادخواست اعتراض بعد از صدور سند برای 

مشمولین این قانون نمی‌باشد.
3- مجموعه تنقیح شده قوانین و مقررات ثبت اسناد و املاک، جلد اول – قوانین، انتشارات روزنامه رسمی 

جمهوری اسلامی ایران، 1401: ص 385



و همچنین اراضی کشــاورزی و نســق‌‌های زراعی و باغات شــهری و 
غیرِ شهری – اشــاره می‌‌کند که به علت موانع قانونی، امکان تنظیم سند 
رســمی‌و یا امکان صدور ســند مالکیت برای آن‌‌ها میسر نیست. باید 
قائل به‌این مهم شــویم که قانونگذار، آنچــه را که جزء صلاحیت ذاتی 
 
ً
مراجع قضایی اســت و مراجع اداری حق ورود بــه آن را ندارند، بعضا
به مرجع اختصاصی اداری ســپرده و بر آن شــده است تا به‌این وسیله موانع 
قانونی موجود را بر ســر راه صدور اســناد مالکیت‌این گونــه اراضی و املاک 

 
ً
بردارد. هرچند در متن قانون اعلام نگردیده اســت، موانع قانونی مزبور دقیقا

چه بوده‌‌اند؟ اما عللی چون، عدم دسترســی به مالک یا مالکین رسمی، عدم 

احراز توافق با آن‌‌ها، عدم موافقت کلیه مالکین مشاعی، اضافه بودن تصرفات 

نسبت به سهام انتقال دهنده، وجود سابقه قبلی اعتراض، وقوع اعتراض در حین 

رســیدگیِ رئیس اداره ثبت و همچنین وقوع اعیان احداثی در عرصه‌‌ی اراضی 

متعلق به دولت یا شهرداری‌‌ها و یا موقوفات است. در صورت وجود هریک از 

موارد مذکور، رســیدگی به تقاضا، از صلاحیت رئیس اداره ثبت محل، خارج 

است و تناسب در صلاحیت هیئت حل اختلاف موضوع قوانین مذکور خواهد 

بود.‌این رویکرد در سایر قوانین خاصِ ثبتی مورد بحث نیز مشهود است. در هر 

دو قانون »حمایت از احیاء، بهسازی و نوسازی بافت‌های فرسوده و ناکارآمد 

شهری« و قانون »نحوه صدور اسناد مالکیت املاکی که اسناد ثبتی آنها در اثر 

جنگ یا حوادث غیرمترقبه‌ای مانند زلزله، سیل و آتش سوزی از بین رفته‌اند« 

هم مهم‌‌ترین دلیــل عدم اجرای قوانین عام ثبتی، فقدان مدارک و مســتندات 

رسمی‌است که یا از ناحیه مستدعی ثبت قابل ارائه نیست و یا به‌‌علت حوادث 

قهری نزد مرجع ثبتی از بین رفته‌‌انــد. بنابراین‌این قوانین با رویکرد رفع موانع 

تصویب تا ضمن تســهیل‌‌گری از حقوق مالکانه اشخاص صیانت و با احراز 

مالکیت متقاضیان و صدور آرای مقتضی، امکانات صدور ســند مالکیت را 

فراهم نمایند.‌این هدف در قانون »الحاق موادی به قانون ساماندهی و حمایت



از تولید و عرضه مسکن« نیز مستتر اســت. وضعیت خاص مناطق کم جمعیت اعم 

از روســتاها و شــهرها،‌ایجاب می‌‌نماید در مقابل مردمی‌که تاب تحمل بروکراسی و 

 به وضعیت بومی‌محل و کم بودن ریسک مالکانه 
ً
تشریفات سخت ثبتی را ندارند، توجها

تلقی کردن تصرفات متصرفان، رویکرد قانونگذار برای حل موانع ثبتی و صدور اسناد 

مالکیت اشخاص با اعتباردهی بالاتری نسبت به تصرفات‌ایشان باشد. 

در پایان با سپاس از تشویق‌‌های همسرم و قدردانی از زحمات و مساعیِ دکتر فرهاد بیات 

مدیر موسسه حقوقی دادبانان و صاحب امتیاز انتشارات دادبانان دانا، دکتر جواد معتمدی 

مدیریت محترم و  سایر کارکنان انتشارات مذکور و همچنین تقدیر بیکران از حمایت‌‌های 

دکتر بهرام حسن زاده مدیرکل محترم آموزش و پژوهش سازمان ثبت اسناد و املاک کشور 

و مساعدتِ دکتر عاصف حمدالهی مدیریت محترم انتشارات سازمان ثبت در چاپ و 

نشــرِ‌این مجموعه، نگارنده به علت تقارن تالیف آخرین سطور کتاب با ظهر عاشورای 

1446 هجری قمری )26 تیر ماه 1403(،‌این مجموعه را تقدیم به ســرور آزادگان عالم 

حضرت حســین بن علی)ع( نموده و نتیجه کار را به داوری اهل فن می‌‌سپارد و ضمن 

استدعای دستگیری از طرف استادان و خبرگان، جملات خود را با‌این بیت از حضرت 

حافظ به پایان برده که فرموده است:

عشق دردانه‌ست و من غواص و دریا میکده	                                     سر فروبردم در آن جا تا کجا سر برکنم

دکتر امیرمسعود فاطمیان 

پاییز 1403 خورشیدی



دادبانان در سال ۱۳۸۸، با مدیریت دکتر فرهاد بیات )مدرس و مولف کتب حقوقی(، به عنوان 

یکی از مؤسسات پیشرو در جذب و به کارگیری نخبگان و متخصصان در رشته‌ حقوق با هدف 

ارائه‌ خدمات حقوقی، تشکیل و راه‌اندازی گردید. 

علاوه بر ارائه خدمات آموزشــی کاربردی و مهارت محور به عنوان خدمت اصلی موسســه، 

انتشار کتب حقوقی کاربردی، ارائه خدمات مشاوره، وکالت، داوری و عارضه یابی شرکت‌ها 

از دیگر خدمات دادبانان اســت. در راستای شــعار دادبانان یعنی "پیوند آموزش و اشتغال"، 

 )dadbanan.com( صفحــه‌ای تحت عنــوان "فرصت‌های شــغلی" در تارنمای دادبانــان

راه‌اندازی شده و هر هفته حدود دویست فرصت شغلی به دانشپذیران دادبانان معرفی می‌شود. 

همچنین دادبانان با برگزاری آزمون مشاور حقوقی برتر در هر سال، نفرات برتر را به شرکت‌های 

متقاضی معرفی و توصیه می‌نماید. دادبانان با تمرکز بر روی آموزش و انتشــار کتب کاربردی 

در حوزه‌های مالی، اقتصادی و به ویژه حقوق کسب و کار )از جمله انتشار کتاب آنچه مشاور 

حقوقی از حقوق کسب و کار باید بداند( در تلاش است تا از یک سو به ارتقای جایگاه شغلی 

فارغ التحصیلان رشــته حقوق کمک نماید و از ســوی دیگر با پیاده‌سازی طرح عارضه یابی 

)مبتنی بر تجربه عملی شبکه متخصصان، مدرسان و مولفان دادبانان( به کاهش چالش‌های 

حقوقی بنگاه‌ها و شرکت‌های تجاری کمک نماید. 

دادبانان به عنوان مرکز آموزش‌های حقوقی کاربردی، توجه ویژه‌ای به شناسایی نیازهای واقعی 

جامعه، آموزش‌های تخصصی و کاربردی متناسب با آن و جلب رضایت شما مخاطبان عزیز دارد.

دادبانان: پیوند آمـوزش و اشتغـال 



دوره ها و فایل هاى مکمل مرتبط با کتاب ثبت املاك به روش خاص

برای دسترســی به فایل ها و دوره های آموزشــی تکمیلی کتاب ثبــت املاک به روش خاص
کیو آر کد های زیر را اسکن کنید یا وارد سایت دادبانان به نشانی زیر شوید: 

   Dadbanan.com

1. نوآورى هاى قانون الزام به ثبت رسمى معاملات راجع به اموال غیرمنقول

2. نکات حرفه اى گواهى عدم حضور در دفترخانه

3. قلمرو صلاحیت مراجع ثبتى و قضایى در رسیدگى به اسناد مالکیت معارض

4. نکات کاربردى در تنظیم دادخواست الزام به تنظیم سند رسمى ملک

5. نمونه قرارداد اجاره ملک مسکونى

6. نمونه قرارداد اجاره ملک تجارى

کتب کاربردىدوره هاى آفلایندوره هاى حضورىدوره هاى آنلاین



دوره هاى کاربردى آموزشگاه دادبانان دانا

حقوق شرکت های تجاری

حقوق مالیاتی

حقوق اسناد تجاری (چک)

حقوق کار

حقوق بیمه تأمین اجتماعی

حقوق مالکیت فکری و تجارت الکترونیکی

دادرسی مالیاتی، بیمه و کار

دیوان عدالت اداری

پرونده خوانی

حقوق اراضی و اصلاحات ارضی

دعاوی قراردادهای مشارکت در ساخت

مقررات شهرداری

دعاوی پرکاربرد ملکی

تغییرکاربری اراضی

حقوق ثبت املاک کاربردی

اجرای احکام و اسناد

تعزیرات

دادخواست نویسی

لایحه نویسی و فن دفاع

داوری

1
2
3
4
5

6
7
8

9
10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

اصول قراردادنویسی

کارگاه جامع پرورش مشاور حقوقی

کارگاه وکیل حرفه ای در دعاوی ملکی

کارگاه وکیل حرفه ای (مهارت های بنیادین وکالت)

کارگاه مشاور حقوقی تخصصی استارتاپ ها

کارگاه مشاور حقوقی تخصصی بین المللی

الزامات حقوقی راه اندازی استارتاپ ها

ابعاد حقوقی قراردادهای سرمایه گذاری استارتاپ ها

حقوق قراردادها و حل و فصل اختلافات

حقوق بازرگانی

قراردادهای اجاره املاک تجاری

قراردادهای پیمانکاری

قراردادهای بین المللی

دعاوی پرکاربرد قراردادی در رویه قضایی

حقوق بانکی و بخشنامه های پرکاربرد

حقوق گمرکی

حقوق بازار سرمایه

حقوق ارزی

رویه قضایی در دعاوی استارتاپ ها

بایسته های یک مشاور بین المللی و زبان تخصصی

یت پرونده اصول مذاکره، مکاتبه و مدیر

22
23
24
25
26

27
28
29
30
31

32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42

آموزش تنظیم قرارداد حق الوکاله و کار با سامانه خود کاربری وکلا

دپارتمان آموزش و ثبت نام:

دپارتمان مشاوره حقوقی:                                                   -021

0910

0991

450

225

50 50 789

25

801 37

25

دپارتمان انتشارات:

www.dadbanan.com : وب سایت

dadbanandanalawfirm :تلگرام

@dadbanan/@dadbananpub :اینستاگرام

اطلاعات تماس موسسه حقوقى دادبانان 



حقوق قراردادهاشرح جامع قانون مدنیآنچه مشاور حقوقی باید بدانددرسنامه جامع حقوق تجارت

مختصر جرم شناسی گزیده متون حقوقیفرهنگ واژگان حقوقی تخلفات و جرایم شغلی مالیاتیثبت شرکت ها در رویه عملی

شرح جامع قوانین و مقررات 

 شرکت های تعاونی

شرح جامع قانون حمایت از 

مالکیت صنعتی

چک

 نکات کاربردی از صدور تا پرداخت

بایسته های حقوق ثبت املاک

در نظام حقوقی ایران

تکالیف مالیاتی

 وکلای دادگستری

مالیات بر املاک و مستغلات

با رویکردی نظری و عملی

قراردادهای پیمانکاری

در پرتو مقررات کاربردی سازمان تأمین اجتماعی

بازرسی از دفاتر قانونی

در پرتو مقررات کاربردی سازمان تأمین اجتماعی

قراردادهای استارتاپی

کید بر قراردادهای مالکیت فکری   با تأ


