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Abstract 
Property acquisition in the Iranian legal system, 
regardless of its origin, leaves behind numerous 
legal and administrative effects, the most 
important of which is manifested in the property 
registration status. Property registration in Iran 
has two stages: registering the property in the 
real estate office and issuing a title deed, and any 
change in ownership requires specific 
registration procedures that are subject to the 
mandatory rules of the Law on Registration of 
Documents and Real Estate. The purpose of the 
present study is to examine and analyze the 
effects of acquisition on the property registration 
status and to explain the interaction between the 
substantive rules of civil law and the formal 
procedures of property registration. The main 
question is what effects does acquisition have on 
the property registration status and how are the 
administrative procedures for registering these 
works regulated in the Iranian legal system? 
Also, what are the gaps and challenges in this 
process? The research was conducted using a 
descriptive-analytical method and using library 
resources, registration laws and regulations, and 
unanimous opinions. The findings of the study 
show that although the legislator has foreseen 
specific procedures for registering property 
transfers, there are gaps such as the lack of 
effective obligation to officially register 
transactions, ambiguity in the registered status of 
properties resulting from forced acquisition, 
conflict between notaries and registration offices 
in determining ownership, and the multiplicity of 
decision-making authorities in the process of 
establishing ownership. These challenges lead to 
numerous lawsuits and reduce the validity of 
official documents. As a result, amending 
registration laws with the aim of making official 
registration of all property transactions 
mandatory, creating an integrated property 
database, and clarifying registration processes is 
necessary to ensure the legal security of owners 
and reduce property claims. 
Keywords: Acquisition, Property Rights, 
Transfer of Ownership, Registration Status, 
Registration History. 

 چکیده

آثار ، فارغ از منشأ آنران، یا یتملک املاک در نظام حقوق
ها در آن نیترکه مهم گذاردیم یبر جا یمتعدد یو ادار یحقوق
دو  یدارا رانی. ثبت املاک در اابدییم یملک تجل یثبت تیوضع

است و  تیثبت ملک در دفتر املاک و صدور سند مالک حلهمر
است  یخاص یثبت فاتیتشر یمستلزم طت، یدر مالک رییهرگونه تغ

. هدف از باشدیکه تابع قواعد آمره قانون ثبت اسناد و املاک م
 تیاز تملک بر وضع یآثار ناش لیتحلو  یپژوهش حاضر، بررس

و  یحقوق مدن یهوقواعد ما انیتعامل م نییاملاک و تب یثبت
است که  نیا یاصل پرسشثبت املاک است.  یشکل فاتیتشر

 یادار فاتیملک داشته و تشر یثبت تیبر وضع یتملک چه آثار
شده است؟  میتنظ رانیا یآثار چگونه در نظام حقوق نیثبت ا
کدامند؟  ندیفرآ نیموجود در ا یهاا و چالشخلأهن، یهمچن

، یااستفاده از منابع کتابخانه او ب یلیتحل-یفیپژوهش با روش توص
انجام شده است.  هیوحدت رو یو آرا یو مقررات ثبت نیقوان

 فاتیتشر قانونگذارکه هرچند  دندهیپژوهش نشان م یهاافتهی
از  ییما خلأهاکرده، ا ینیبشیثبت انتقال املاک پ یبرا یمشخص

 تیمعاملات، ابهام در وضع یجمله عدم الزام مؤثر به ثبت رسم
دفاتر اسناد  انیتعارض م، یاز تملک قهر یاملاک ناش یتثب

و تعدد مراجع  تیمالک صیو ادارات ثبت در تشخ یرسم
ها چالش نیوجود دارد. ا تیمالک تیتثب ندیدر فرآ رندهیگمیتصم

. گرددیم یش اعتبار اسناد رسممتعدد و کاه یموجب بروز دعاو
 یثبت رسم یسازیثبت با هدف الزام نیکه، اصلاح قوان آن جهینت

املاک و  کپارچهی یبانک اطلاعات جادیمعاملات املاک، ا هیکل
مالکان  یحقوق تیامن نیتضم یبرا، یثبت یندهایفرآ یسازشفاف

 است. یضرور یملک یو کاهش دعاو
کانه، انتقال حق مالکیت، حقوق مال، تملک: واژگان کلیدی

 .سابقه ثبتی، وضعیت ثبتی
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 مقدمه

باشد که شامل یک فرایند اشخاص می های سلب و محدودیت حقوق مالکانهیکی از شیوه، تملک

ها برای تأمین منافع عمومی با رعایت تشرفات اداری و قضایی است که به موجب آن دولت و شهرداری

افراد را ملزم به انتقال حقوق مالکانه خودشان ، قانونی و در قبال غرامت عادلانه و پیش از تصرف

های عمومی، عمرانی و و املاک برای اجرای برنامهلایحه قانون نحوه خرید و تملک اراضی  کنند.می

 های دولتی و شهرداری مصوب، قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح1358 نظامی دولت مصوب

از جمله قوانین مهم  1370 ها مصوبو قانون نحوه تقویم ابنیه و املاک مورد نیاز شهرداری 1367

 (.302، 1396، یاله فیس) دنشوحسوب میمربوط به انتقال مالکیت خصوصی به عمومی م

شود که نوعی قائم مقامی گذارد در حقیقت باعث میاثری که تملک روی فرایند ثبتی می 

ها، های املاک که توسط شهرداریمنظور این است که وقتی طرح .قانونی به وجود آید

کن است کلا وضعیت شود با املاک اشخاص برخورد کند ممها اجرا میها و سازمانوزارتخانه

سند مالکیت حاکی از حقوق مالکانه دارنده آن بر عرصه یا عین معین  ثبتی ملک را تغییر دهد.

دستگاه اجرایی و دفترخانه اسناد رسمی در فرایند انتقالات اداری و یا اجباری املاک واقع در  .است

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0
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تبصره دوم ماده  .ک هستندشناسایی ملک یا مالکان نیازمند اطلاعات دفتر املامحدوده طرح برای

دارد: اداره ثبت اسناد و املاک محل بیان می 1358لایحه قانونی نحوه خرید و تملک مصوب دوم 

روز  پانزدهمکلف است محل وقوع و وضع ثبتی ملک را با توجه به نقشه ارائه شده حداکثر ظرف 

های اجرایی پس از تعیین ملک ها یا دستگاهبه این ترتیب شهرداری .از تاریخ استعلام پاسخ دهد

وضعیت پلاک ثبتی و حدود ملک و مشخصات ملک را از اداره ثبت محل استعلام ، مورد نیاز باید

کنند و قصد تملک ملک را به اداره ثبت محل اعلام نماید تا اداره ثبت از نقل وانتقال پلاک ثبتی 

طال شده و اسناد مالکیت جدید به نام مزبور جلوگیری کند و اسناد مالکیت سابق توسط اداره ثبت اب

 .شهرداری یا دستگاه اجرایی صادر گردد

جا که ممکن است ملک مورد درخواست تملک شهرداری در جریان مقدماتی ثبت  اما از آن

باشد و هنوز سندی برای آن صادر نشده باشد و یا ملک دارای سند عادی و دارای سابقه ثبتی باشد 

سند رسمی صادر نشده باشد یا ملک تجاری دارای حق کسب و پیشه یا ولی برای آن ملک هنوز 

ای که شهرداری برای یا املاک موقوفه سرقفلی است که مالک این حقوق شخصی دیگر است و

از جمله موارد چالش ( 86، 1403ک، یره پی و ریمن) ها داردهای خود نیاز به تملک آناجرای طرح

کند در زمان تملک ملک با حقوق اشخاص خصوصی برخورد می برانگیزی است که دستگاه اجرایی

اعتراض به تملک ملک ، همچنین و ملزم است وضعیت ثبتی املاک را برای تملک بررسی کند.

های اجرایی و درخواست ابطال اقدامات آن توسط ذینفع از دیوان عدالت توسط شهرداری یا دستگاه

بطال اقدامات شهرداری یا دستگاه اجرایی، ملک به شود که در صورت رای به ااداری تقاضا می

 گردد.شود و اسناد مالکیت به نام مالک صادر میمالک استرداد می

شناسایی حقوق مالکین اراضی و املاک تملک شده و مورد نظر است پژوهش چه که در این آن

 اجهه با قدرت عمومی است.شناسایی ادله قانونی برای نحوه دفاع از حقوق مالکانه افراد در موهمچنین
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 مفهوم تملکـ 1

تملک  در فرهنگ معین نیز ت.تملک کلمه عربی و به معنی به مالکیت در آوردن و صاحب شدن اس

به دارا شدن مالک شدن مالکیت و دارایی تعریف شده است و طبق تعریفی که استاد فقید حقوق در 

ک، قصد انشاء در قبول ملکیت، در مقابل تمل: اندتعریف تملک در ترمینولوژی حقوق بیان نموده

کننده تملک اساساً به صرف وقوع کننده است و تملیک از ناحیه ایجابتملیک. تملک از جانب قبول

قبض و تسلم از آثار حقوقی  .وقوع قبض نیسته حاجت ب شود وکننده حاصل میقصد انشاء قبول

مین جهت منافع عین ه به، شودحاصل میمتفرع بر تملک است و ماهیت حقوقی تملک پیش از قبض 

 (.114، 1404)جعفری لنگرودی،  شود نه از تاریخ قبضاز تاریخ تملک منتقل به مالک جدید می

 مفهوم قانونی تملک ـ1ـ1

های عمومی با لحاظ مقررات لایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنامه

ابنیه املاک و اراضی مورد نیاز ، و قانون نحوه تقویم 1358عمرانی و نظامی دولت مصوب 

توان گفت مفهوم قانونی تملک عبارت است از اقدام قهری دولت و می 1370ها مصوب شهرداری

های عمومی شهرداری در تصرف و خرید اراضی و املاک متعلق به اشخاص خصوصی واقع در طرح

صاء شده در قانون به عبارت دیگر مفهوم قانونی تملک عمرانی و نظامی با رعایت و اجتماع شرایط اح

دارا شدن و مالکیت دولت و شهرداری نسبت به اراضی و املاک و سایر حقوق مربوطه واقع در 

های عمومی عمرانی و نظامی مشروط به اجتماع تمام شرایط احصاء شده در قانون و پرداخت طرح

 (.147، 1399، داودپورو  )بشیری باشدبهای آن می

 معنای اختصاصی تملک ـ2ـ1

 و عمرانی عمومی هایبرنامه اجرای برای املاک و اراضی تملک و خرید نحوه قانونی لایحه اولماده 

ها به تملک را انتقال مالکیت اشخاص نسبت به املاک و حقوق راجع به آن 1358مصوب  دولت نظامی
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تملک الزاماً منجر به سلب مالکیت ، براینبنا. داندمی 1صورت معوضمراجع عمومی مشمول قانون به

گردد؛ سلب مالکیت اثر حقوقی مترتب بر هر عملی است که موجب انتقال مالکیت از یک شخص می

 (.45، 1400، آید )زرگوشگردد و خود یک تأسیس حقوقی خاص به شمار نمیبه شخص دیگر می

 تملک در فقه اسلامی ـ3ـ1

نحوی که گفته شده مال ه ای نسبت به حق مالکیت شده است، بهدر تعالیم دینی و فقهی توجه ویژ

مسلمان مانند خون او محترم است. افزون بر آن، در حدیث نبوی منقول از حضرت رسول اکرم )ص( 

در این حدیث به اختیار وسیع مالکان نسبت به اموالشان ، «الناس مسلطون علی اموالهم»: بیان شده است

گذشت زمان و ضروریات زندگی اجتماعی قلمرو حقوق مالکانه محدود شده اشاره شده است. بر اثر 

است. حقوقدانان مسلمان بر این باورند که نخستین عملیات تملک در زمان پیامبر اکرم )ص( صورت 

پذیرفت. ایشان زمانی که تصمیم به بنای مسجد گرفتند، زمینی را برای احداث مناسب یافتند که محل 

حضرت رسول )ص( ، د و به دو یتیم تعلق داشت. قیم آن دو فردی بنام اسد بودخشک کردن خرما بو

زمین را ارزیابی کرد آنان گفتند ما این زمین را به شما اهدا کنیم، ولی ایشان نپذیرفتند و زمین را 

 (.22، 1396، خریداری کردند )کامیار

 تشریفات سلب مالکیتـ 2

شرایط لازم را برای تملک املاک دارد ملزم به اجرای  که دستگاه اجرایی مطمئن شد که پس از آن

تواند با شکایت ذینفع موجبات ابطال کلیه تشریفاتی است که عدم اجرای هریک از آن تشریفات می

این تشریفات عبارتند از:  .عملیات خریداری و تملک را به حکم دیوان عدالت اداری فراهم نماید

 12اخذ نظریه کمیسیون ماده و  ضای تعیین تکلیف وضعیت ثبتیتقا، توافق با اعلام قبلی به مالک

 .قانون زمین شهری

                                                      
 پرداخت قیمت غرامت -1
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 توافق با اعلام قبلی به مالک ـ1ـ2

رسد به نظر می .دهددستگاه اجرایی معمولاً قصد تملک خود را از طریق ابلاغ کتبی به افراد اطلاع می

اداری باید حداقل در دو نسخه تنظیم  نامه .گرددابلاغ کتبی شامل نامه اداری و اظهارنامه رسمی می

شود یک نسخه به صاحب حق تسلیم گردیده و در نسخه ثانی نیز رسید مبنی بر تحقق ابلاغ دریافت 

گردد. لیکن در مواردی که اعلام قصد تملک ممکن نباشد، موضوع از طریق ارسال اظهارنامه رسمی 

 (.105، 1402، شود )پورسلیم بنابابلاغ می

و ماده واحده قانون تقویم ابنیه، املاک و  1358یحه قانونی نحوه خرید و تملک مصوب لا 3ماده 

کنند و این اشاره می 2به توافق مالک و دستگاه اجرایی 1370ها مصوب اراضی مورد نیاز شهرداری

 صورت هبهدانند. انجام توافق ممکن است بهطریق را اولین شیوه تملک املاک و اراضی مورد نیاز می

ها غالباً درباره شهرداری .یا صلح بلاعوض باشد که در این حالت نیازی به تقویم و ارزیابی نیست

، به عبارت دیگر .گیردصورت اعطای مجوز ساخت بنا یا تغییر کاربری یا تراکم صورت میتوافق به

شهرداری با  نماید و در مقابلنام شهرداری تنظیم میه مالک اسناد و املاک واگذاری در طرح را ب

کند. اگرچه این طریق سبب افزایش تراکم و یا احداث ساختمان در باقی مانده ملک موافقت می

های شهر شده جویی در هزینههای شهری گردیده است و عملاً سبب صرفهتسریع در اجرای طرح

 کن در تبعات نامطلوب آن نباید تردید کرد.یل، است

جود دارد لزوم یا عدم لزوم کارشناسی ملک واقع در طرح است. ای که در ارتباط با توافق ونکته

شاید گفته شود با توجه به ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه، املاک و اراضی مورد نیاز شهرداری 

تواند به انحاء دیگر با مالکان در این فرض نیازی به کارشناسی نیست و شهرداری می 1370مصوب 

ر این ماده واحده بر این امر تصریح دارد که در صورت عدم توافق قیمت ابنیه قسمت اخی .توافق نماید

آن نیز نحوه تعیین قیمت روز را بر عهده هیئت  اولشود و تبصره و املاک به نرخ روز پرداخت می

 (.253، 1402، کارشناسی قرار داده است )کامیار

                                                      
 ریشهردا -2
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 تقاضای تعیین تکلیف وضعیت ثبتی ـ2ـ2

قصد تملک اراضی یا املاک واقع در طرح را دارد موظف است به منظور تعیین  دولت یا شهرداری که

پلاک ثبتی و مشخصات و اطلاع از نام آخرین مالک یا مالکین نقشه محدوده مورد نظر را به اداره ثبت 

 و اراضی تملک و خرید نحوه قانونی لایحه سومماده  ماسناد و املاک محل ارسال و برابر تبصره دو

و ، اداره ثبت اسناد 1358مصوب  دولت نظامی و عمومی، عمرانیهای برنامه اجرای برای املاک

روز از تاریخ استعلام آخرین وضعیت ثبتی را با تعیین  پانزدهمربوطه مکلف است که ظرف املاک 

کننده اعلام نمایند. نظر به پلاک و سایر مشخصات و قید نام آخرین مالک یا مالکین به دستگاه تملک

کننده لذا لازم است دستگاه تملک .باشدکه یکی از شرایط تملک قهری اعلام و ابلاغ به مالک می این

علاوه بر نام مالک یا مالکین آخرین آدرس و نشانی مالک یا سایر صاحبان حقوق قانونی در اراضی 

، داودپورو  )بشیری مورد تملک را که در اسناد انتقال منعکس است از اداره ثبت مربوطه استعلام نماید

قانون ثبت  22بر اساس ماده : شودعنوان مالکیت دلیل مالکیت محسوب میتصرف به (.166، 1399

همین که ملکی در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که » 1310مصوب  املاک و اسناد

نتقال نیز در دفتر املاک ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این ا

 .«که ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت به ثبت رسیده یا این

شناسایی مالکان و انجام معامله با دو الزام پر اهمیت مواجه است: نخست دستگاه اجرایی در فرایند

سلب مالکیت به شیوه توافقی انجام شود، چنانچه ، وضعیت ثبتی ملک را از اداره ثبت استعلام نماید

کن در مورد یل، کندسردفتر اسناد رسمی سابقه ثبتی را بررسی و سند رسمی انتقال را تنظیم می

باشد این وظیفه بر عهده دستگاه انتقالات قهری که مستلزم دعوت مالک از طریق جراید می

حقوق ایران با مداخله، سردفتر اسناد رسمی که بیع اموال غیرمنقول در  دوم آن .باشدکننده میتملک

ضروری رسمی اد ندر هر دو صورت تملک قهری و ارادی مراجعه به دفتر اس، شود؛ بنابراینانجام می

ثبت اسناد اختیاری است مگر دارد: مقرر می 1310املاک مصوب  و اسناد ثبتقانون  46است. ماده 

عین یا منافع املاکی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده  کلیه عقود و معاملات راجع به: در موارد ذیل
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اسناد رسمی دلیل  کلیه معاملات راجع به حقوقی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده است. .است

سابقه این  .باشندشوند و لازم الاجرا هستند و در مقابل اشخاص ثالث نیز قابل استناد میمحسوب می

ماند و به این ترتیب بانک جامعی از هویت لاک و اداره ثبت باقی میاسناد در سامانه مدیریت جامع ام

شود. دستگاه اجرایی به استناد این سوابق و مدارک مربوط به حقوق مالکان و املاک آنان فراهم می

 (.158، 1396کند )کامیار، ها را محاسبه و پرداخت میمالکانه، میزان غرامت

 انون زمین شهریق 12اخذ نظریه کمیسیون ماده  ـ3ـ2

باشد ضرورت دارد به غیر از کننده میکه زمین در مالکیت شخص توافق برای حصول اطمینان از این

ادارات ثبت اسناد و املاک از مراجع ذیصلاح دیگر از جمله سازمان زمین شهری استعلام گردد و این 

تکلیف گردیده  1371ب مصو شهری زمین قانون اجرایی نامه آیین 25ماده  دومموضوع در تبصره 

، مراجع قضایی 1403 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب 8است. طبق ماده 

املاک ، شوراها و سایر مراجع ذیصلاحی که به موجب قوانین برای رسیدگی به امور ابنیه، هاکمیسیون

یجاد و سلب هرگونه حق عینی و اند مکلفند تصمیمات و آرای قطعی مربوط به او اراضی تعیین شده

همچنین آرای قطعی صادره درباره تغییر کاربری یا تخریب بنا در مورد هر پلاک ثبتی را با ذکر 

صورت آنی به سازمان اعلام نمایند. سازمان مختصات جغرافیایی موضوع رأی از طریق سامانه به

ج نماید. تخلف از حکم این موظف است اطلاعات مذکور را آنی در دفتر الکترونیک املاک در

قانون مجازات  19 تعزیری درجه شش موضوع مادههای ماده موجب محکومیت به یکی از مجازات

 شود.می 1392اسلامی مصوب 

 آیین نامه اجرایی زمین شهری 25ماده  دومتبصره ـ 1ـ3ـ2

ت تشخیص نوع این آئین نامه جه 13قبل از انتشار آگهی تملک اراضی نقشه و مدارک موضوع ماده 

زمین به وزارت مسکن و شهرسازی ارسال گردد تا پس از اظهارنظر وزارت مزبور و در صورت غیرموات 

که ملک  با این اقدام چنان بودن زمین آگهی تملک راسا از سوی مرجع متقاضی طرح تملک منتشر شود.
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تیجتا نوعیت آن موات تشخیص قانون زمین شهری مورد رای قرار گرفته و ن 12مورد نظر در کمیسیون ماده 

که برابر قانون ن چو، بایست تکلیف رای موات روشن گرددگردیده است قبل از توافق و معامله قطعی می

زمین شهری که نوعیت آن موات تشخیص داده شود مالکیت آن متعلق دولت بوده و اسناد در ید اشخاص 

اص به استناد قانون مذکور یا قانون اراضی شهری حال تملک املاک اشخنیز فاقد اعتبار لازم است. بااین

و یا سایر قوانین موضوعه مستلزم رعایت تمام جزییات مربوط به همان قانون است والا فاقد  1360مصوب 

 (.110، 1402، اعتبار قانونی و قابل ابطال است )پورسلیم بناب

 تعیین وضعیت ثبتی از نظر قانون زمین شهریـ 3

ابتدا زمین مورد نظر را انتخاب و ، ن شهری سازمانی که قصد تملک زمین را داردبه موجب قانون زمی

پس از آن بایستی پلاک ثبتی و حدود و مشخصات آن را تعیین کند. تعیین پلاک ثبتی یک زمین 

وقتی که امکان دسترسی به مالکین آن موجود نیست و یا مالکان حاضر به ارائه سند مالکیت خود 

جا که تعیین پلاک ثبتی برای اراضی و املاک به استناد  معهذا از آن .ری ممکن استنیستند به دشوا

آید با توجه به شماره پلاک به ترتیب به عمل می 1310ثبت اسناد و املاک مصوب قانون  14ماده 

ثبتی املاک یا اراضی مجاور زمین مورد نظر و نیز با عنایت به تعریف حدود آن اراضی یا املاک در 

 توان پلاک ثبتی زمینی که قصد تملک آن وجود دارد را به دست آورد.مالکیت می سند

توان با مراجعه به اداره ثبت اسناد و املاک محل حدود و پس از تعیین پلاک ثبتی به راحتی می

لیکن هرگاه با تمام این تمهیدات  .مشخصات زمین و اسامی مالک یا مالکین آن را به دست آورد

آیین نامه اجرایی  27ن گاه به استناد ماده ، آثبتی زمین مورد تملک مشخص نگرددتحصیل پلاک 

کننده محل زمین محدوده مورد نیاز خود را در محل مشخص نموده و قانون مذکور دستگاه تملک

به اداره ثبت محل ارسال  3های هواییقبل از انتشار آگهی تملک، نقشه محدوده را بر روی نقشه

ره ثبت مکلف است با در نظر گرفتن امکانات و حداکثر ظرف یک ماه، مشخصات ادا .نمایدمی

                                                      
 در شهرهایی که نقشه هوایی وجود دارد -3
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های ثبتی یا تفکیکی و نقشه پلاک بندی و جریان ثبتی و نام آخرین مالک بر اساس سوابق پلاک

مجلس تنظیمی بین نماینده اداره ثبت و نماینده  محدود را درباره محدوده مورد نظر طبق صورت

لایحه قانونی نحوه خرید و  3ماده  دومکننده ارسال نماید. تبصره به مرجع تملککننده دستگاه تملک

اداره ثبت اسناد و املاک محل مکلف است »دارد: تملک اراضی و املاک در این زمینه اشعار می

روز از تاریخ استعلام  پانزدهمحل وقوع و وضع ثبتی ملک را با توجه به نقشه ارائه شده حداکثر ظرف 

که از ابتدا وظیفه تعیین محل وقوع ملک را به عهده اداره  چه قابل ملاحظه است این دهد. آنپاسخ 

ثبت قرار داده است. دستگاه مجری صرفاً نقشه زمین مورد نیاز را تهیه و به اداره ثبت محل وقوع ملک 

 یاطبائطب) روز به آن پاسخ دهد پانزدهدارد و آن اداره نیز مکلف است حداکثر ظرف ارسال می

 (.240، 1398ی، حصار

که در لایحه قانونی تملک  کندقانون زمین شهری حکمی را مطرح می 9ماده  هشتمتبصره 

ها و های دایری که دولت یا شهرداریزمین»: داردتبصره مقرر میاین  .املاک و اراضی وجود ندارد

به ادارات ثبت قابل انتقال به  ها دارند پس از تصویب طرح و اعلام مراتبها نیاز به تملک آنشهرک

کننده پس از مشخص شدن پلاک بنابراین دستگاه تملک؛ «مگر به دولت یا شهرداری ها، غیر نبوده

همچنان  .ثبتی زمین مورد نیاز بایستی قصد تملک خود را به اداره ثبت محل وقوع ملک اعلام نماید

توان استفاده کرد وحدت ملاک آن میکه ذکر شد این موضوع در لایحه تملک مطرح نشده ولی از 

که به محض ارسال نقشه مورد نیاز از سوی دستگاه اجرایی برای اداره ثبت و اعلام قصد تملک اداره 

گونه املاک جلوگیری نماید. هدف از این امر جلوگیری از نقل و انتقال  ثبت از نقل و انتقال این

این صورت چه بسا دستگاه اجرایی پس از تحمل  ها است در غیراراضی مورد نیاز دولت و شهرداری

های زیاد و صرف زمانی طولانی برای انجام تشریفات ملک در آخرین مراحل متوجه شود که هزینه

ده بایستی یهای تملک که با نام مالک قبلی منتشر گردزمین به دیگری منتقل شده و بنابراین اگهی

 (.157، 1402، و همکاران انیخضر) تجدید شود

له اعلام قصد تملک به اداره ثبت محل در ئآیین نامه نیز ضمن تأکید بر مس 27ماده  سومتبصره 
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افزاید. باید مراتب وسیله دستگاه صاحب طرح به مالک یا مالکین و اداره ثبت اعلام گردد تا پایان می

از تاریخ اعلام به ماه  هجدهگونه اراضی تا انجام مراحل تملک حداکثر  از هر گونه نقل و انتقال این

دولتی و های با توجه به قانون تعیین وضعیت املاک واقع در طرح. اداره ثبت خودداری گردد

ماه از تاریخ اعلام طرح  هجدهکننده مکلف است ظرف باید گفت که سازمان تملکها شهرداری

ن صورت مورد تملک نسبت به انجام تشریفات و معامله پرداخت بها یا عوض اقدام نماید در غیرآ

آن قانون گردیده و مالک بر حسب مورد از حقوق مالکانه خود مانند احداث یا  اولمشمول تبصره 

برخوردار است و هرگاه اجرای طرح  4تجدید بنا با افزایش بنا و تعمیر و فروش و اجاره و رهن و غیره

ه حقوق مالکانه را دارا سال موکول گردیده باشد باز هم مالک حق برخورداری از کلی دهبه قبل از 

سال حق مطالبه هزینه احداث و تجدید  دهکه در صورت شروع اجرای طرح قبل از  نهایت این است.

ای در هر حال اداره ثبت محل پس از اطلاع از قصد دستگاه اجرایی به تملک طی بخشنامه .بنا را ندارد

و  دارد )بشیریح را ممنوع اعلام میبه دفاتر اسناد رسمی تابعه خود خرید و فروش زمین موضوع طر

 (.19، 1399داودپور، 

 کننده از وضعیت ثبتی ملکتکالیف دستگاه اجرایی استعلام ـ4

 عییاز تض یریشگیو پ یثبت فاتیتشر تیبر رعا یمبن ییاجرا یهادستگاه یقانون فیبه تکل تیبا عنا

 یانعقاد قرارداد، امر ای ییام اجرااز هرگونه اقد شیاملاک پ یثبت تیحقوق اشخاص، استعلام از وضع

اسناد و  ثبتاند ضمن استعلام از ادارات موظف ییاجرا یهااست. دستگاه ریناپذو اجتناب یضرور

هرگونه  ایملک و عدم وجود بازداشت، رهن  یقانون تیمربوط، از مالک یهااملاک و سامانه

و معتبر  قیبر اطلاعات دقمبتنی یبعد یتا صحت و اعمال حقوق ندیحاصل نما نانیاطم یثبت تیمحدود

 .ردیصورت پذ

                                                      
 در صورتی که اجرای طرح به ده سال موکول شده باشد -4
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 تکلیف متناظر دستگاه ذیربط ـ1ـ4

های پیرامون استعلام وضعیت ملک، کمک شایانی را در شناخت وضعیت مالکیت ملک و استحقاق

نماید. در هر حال مطابق مقرره فوق می ءتر فرایند تملک ایفاآن و در نتیجه در انجام هر چه سریع

روز  پانزدهمرجع ذیربط در مشخص نمودن محل وقوع و وضع ثبتی ملک در ظرف زمانی  تکلیف

ای سازد که در آن حدود اجمالی وابسته به آن است که دستگاه ذیربط استعلام خود را پوشش نقشه

مفهوم این تکلیف آن  (.369، 1399، ی و کریمیمیکر) ملک یا املاک مورد نظر مشخص شده باشد

توان چنین ود این نقشه اداره ثبت نه تکلیفی در پاسخ دادن استعلام دارد و نه اساساً میاست که با نب

 انتظاری را داشت.

 تکلیفی بودن صلاحیت ـ2ـ4

که املاک مورد نیاز برای اجرای طرح محدود  در مواردی طرح دستگاه ذیربط جزئی بوده و یا این

طرح وزارت ، عنوان مثالبه .ها، هرگز دشوار نیستای که آگاهی از وضعیت ثبتی آنباشند به گونهمی

بهداشت احداث یک درمانگاه کوچک است که مالک ملکی که بناست طرح در آن اجرا گردد 

شناسایی کاملًا مشخص بوده و مرجع ذیربط توانسته است محل وقوع و وضع ثبتی و مسائل پیرامون را

ماند؟ پاسخ آن است که صلاحیت داره ثبت باقی مینماید. آیا در این فرض، محلی برای استعلام از ا

مرجع ذیربط در انجام استعلام یک صلاحیت تکلیفی بوده و به منظور رسیدن به بیشترین میزان 

تواند جایگزین آن گردد. در اطمینان از وضعیت ثبتی ملک است که اطلاعات حاصله از مالکین نمی

اطلاعات راجع به ملک خود را از جمله در توقیف  واقع بسیار دور از ذهن است که یک مالک همه

 (.72، 1400ی، گیرزابیم) را، به اطلاع مرجع ذیربط برساند بودن آن

بایست در هر حال صلاحیت یاد شده جنبه تشخیصی نداشته بلکه صلاحیتی تکلیفی است که می

ه دستگاه ذیربط، همان بدیهی است که استثناء وارد بر این تکلیف ناظر به حالتی است ک .انجام شود

اداره ثبت باشد که در این صورت، منطقی برای استعلام و سپری شدن مدت یاد شده قابل تصور 
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دهنده وضعیت ثبتی و مالکیت باشد در پرونده مربوطه لازم نیست هرچند که وجود سندی که نشان

 .است و تکلیف این تا این اندازه قابل بحث نیست

 از استعلاملزوم اعلام منظور  ـ3ـ4

های مختلفی با ادارات ثبت مرتبط بوده و کم و زیاد، هریک از مراجع ذیصلاح در تملک به مناسبت

آورند. به همین مناسبت در استعلامی که مرجع ذیربط از این هایی از این مرجع به عمل میاستعلام

ملک بوده را اعلام نموده و بایست، منظور خود را که همانا تمایل او به تآورد میدستگاه به عمل می

از آن مرجع بخواهد که بسته به زمان اعلام به اشخاص ذیحق و اجرای طرح نقل و انتقال ملک مورد 

ها و دستورات رسمی و استعلام را ممنوع نموده و همچنین قرار گرفتن این طرح را در درخواست

ین موضوع را به مرجع یا اشخاص قانون ا قانونی، مدنظر قرار داده و در صورت لزوم و با رعایت

 .ذیصلاح یا ذیحق بازگو نماید

به روشنی این موضوع را  1371مصوب  شهری زمین قانون اجرایی نامه آیین 13ماده  سومتبصره 

به موجب این مقرره در کلیه مواردی که  .شناسایی قرار داده بودعنوان تکلیف دستگاه مربوطه موردبه

گیرد باید مراتب به وسیله دستگاه صاحب وب دولتی و شهرداری قرار میهای مصهایی در طرحزمین

ها تا انجام طرح به مالک یا مالکین و اداره ثبت اعلام گردد تا از هرگونه نقل و انتقال این گونه زمین

مراحل تملک حداکثر ظرف مدت هیجده ماه از تاریخ، اعلام به اداره ثبت خودداری گردد 

 (.147، 1400، )زرگوش

 ضمانت اجرای خرید و فروش زمین مورد طرح ـ4ـ4

در صورت عدم صدور بخشنامه به دفاتر اسناد رسمی یا عدم توجه سردفتر به ممنوعیت معامله یا به هر 

علت دیگر نسبت به زمین موضوع طرح معامله واقع شود آیا معامله مذکور محکوم به بطلان است یا 

چرا ، می در مورد اموال غیرمنقول موجب انتقال مالکیت نیستخیر؟ صرف معامله در دفتر اسناد رس

جا که دفاتر اسناد  و از آن که دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده مالک خواهد شناخت
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رسمی مکلفند خلاصه معامله را در برگ مخصوص که برای این کار تهیه شده نوشته و به دفتر 

ه بسا مسئولیت دفتر املاک که بایستی خلاصه معامله مذکور املاک حوزه ثبت ملک ارسال دارند چ

را در زیر ثبت ملک در دفتر املاک قید نمایند در هنگام انجام این تکلیف متوجه ممنوعیت معامله 

 .گردیده و از ثبت آن خودداری نمایند

توجه به ماده با  باقی است که آیا معامله منعقده باطل است یا خیر؟ پرسشاما به هر حال هنوز این 

قانون مدنی که تصریح نمود بیع چیزی که خرید و فروش آن قانوناً ممنوع است باطل است  348

تواند برحسب مورد از ناحیه دولت ماند دعوای بطلان نیز میای باقی نمیتردیدی در بطلان چنین معامله

 (.19، 1399، داودپورو  که از طرف خریدار زمین طرح گردد )بشیری یا شهرداری اقامه شود یا این

 حقوق اشخاص در اراضی و املاک تملک شده به لحاظ اثباتی ـ5

در دعاوی راجع به اراضی و املاک تملک شده توسط دولت و شهرداری، سند به معنای خاص آن در 

ماده  باشد.دلیل مالک و سایر صاحبان حق در اثبات حقوق خود میین ترقانون مدنی، مهم 1284ماده 

 ست از هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل استفاده باشد.ا سند عبارتدارد: میقانون مدنی مقرر  1284

 حقوق مستند به سند کتبی ـ1ـ5

سند را در مقام ادله اثبات دعوی به سند عادی و رسمی  1286که قانون مدنی در ماده  نظر به این

ضمن اجباری  1310مصوب نون ثبت اسناد و املاک قا 48و  47، 46های مادهتقسیم نموده و از طرفی 

نمودن ثبت کلیه عقود و معاملات راجع به عین و منافع املاک دارای سابقه ثبتی ضمانت اجرای عدم 

ثبت اسنادی را که طبق قانون باید به ثبت برسد عدم پذیرش آن در ادارات و محاکم اعلام نموده 

 (.249، 1399داودپور، و )بشیری  است

 حقوق مستند به سند رسمی ـ2ـ5

اعیان و سایر حقوق در اراضی و املاک ، و معتبرترین دلیل مالکیت بر عرصهین ترسند رسمی مهم

سند رسمی متضمن هریک از عقود و معاملات راجع به عین یا منافع املاک و . باشدتملک شده می
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یکی از  باشد.افع آن میسایر حقوق مربوط پس از ثبت در دفتر املاک مثبت مالکیت عین و من

سند مالکیت بنابر تعریف قانون مدنی از اسناد رسمی »دارد: در تعریف سند مالکیت بیان می حقوقدانان

اسناد است زیرا اعتبار آن برای همه افراد است و تمام مقامات ین ترتوان گفت که از مهماست و می

گویند سند مالکیت نه سند رسمی و لذا اثر آن می رسمی نیز باید به آن اعتبار دهند اما در عرف ثبت به

(. 93، 1403)شهری، « بودن آن بدون حکم دادگاه است ندارد ءخاص سند رسمی را که لازم الاجرا

همین : دارددر اهمیت ثبت در دفتر املاک مقرر می 1310مصوب قانون ثبت اسناد و املاک  22ماده 

بت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده که ملک مطابق قانون در دفتر املاک به ث

و یا کسی را که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا این 

 که ملک مزبور از مالک رسمی ارث به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت.

اضی و املاک تملک شده توسط دولت و با این اوصاف هرگاه اشخاص دارنده حق قانونی در ار

کننده قرار گیرند طرفیت دستگاه تملکه شهرداری در مقام اقامه دعوی جهت احقاق حقوق خود ب

اعیان و سایر حقوق مربوطه را با ارائه سند مالکیت رسمی اثبات نمایند. ، باید مالکیت خود بر عرصه

 وشد )بشیری  وی مرجع قضایی مواجه خواهدها با صدور قرار رد از سدر غیر این صورت دعوی آن

توان گفت مقصود از مالک در ماده واحده قانون نحوه تقویم ابنیه، می، بنابراین (.249، 1399، داودپور

کسی است که دارای سند رسمی باشد. سند  1370ها مصوب املاک و اراضی مورد نیاز شهرداری

سندی است که مطابق قوانین به  1310 مصوب کاملا و اسنادقانون ثبت  70رسمی به موجب ماده 

قانون مدنی اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک و یا در  1287ثبت رسیده است به موجب ماده 

ها بر طبق مقررات قانونی، دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آن

ترین حق عینی شود. مالکیت کاملمالک آن معین میتنظیم شده باشد به این ترتیب هویت ملک و 

 است که ممکن است به عرصه یا اعیان تعلق بگیرد.

رسمی حاکی از مالکیت است و اعتبار آن به دلیل حکایت آن از وقوع معامله و ثبت آن در  سند

ونی نحوه لایحه قان 2ماده  دومهای اجرایی به استناد تبصره دستگاه .دفاتر املاک اداره ثبت است
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توانند وضعیت ثبتی ملک را از اداره ثبت استعلام نمایند و اداره ثبت می 1358خرید و تملک مصوب 

روز  پانزدهنیز مکلف است محل وقوع و وضع ثبتی ملک را با توجه به نقشه ارائه شده حداکثر ظرف 

 (.244، 1402، از تاریخ استعلام پاسخ دهد )کامیار

 عادی حقوق مستند به سند ـ3ـ5

 1289در ماده  1287قانون مدنی بدون تعریف سند عادی پس از ارائه تعریف سند رسمی در ماده 

در تعریف سند  یکیازحقوقدانانسایر اسناد عادی است.  1287آورده که غیر از اسناد مذکوره در ماده 

عادی  عادی بیان نموده سند عادی سندی است که بدون دخالت مأمورین رسمی به وسیله اشخاص

اصل بر  1310 مصوب املاک و اسنادقانون ثبت  47و  46های مادهستفاد از مشود. تنظیم و امضاء می

طور استثناء معاملات راجع به عین و عدم لزوم تنظیم سند رسمی درباره نقل و انتقال اموال است لیکنبه

ملات راجع به اموال غیرمنقول منافع املاک یا حقوق که سابقه ثبت در دفتر املاک را دارند و نیز معا

ثبت نشده در مناطقی که وزارت دادگستری مقتضی و اعلام نماید مستلزم تنظیم سند رسمی است 

 (.250، 1399، داودپورو )بشیری 

طور مثال ممکن است در دعوا خواهان اعتراضی به اقدامات تملکی نداشته باشد بلکه خواسته اوبه

زیان وارده به او یعنی قیمت ملکی که محل انجام عملیات اجرایی  آن باشد که خوانده دعوی غرامت

دهنده ای که نشانبایست ادلهطرح بوده را پرداخت ننموده است. خواهان برای تحقق خواسته خود می

اگر مالک یک ملک بوده که دارای سند رسمی ، عنوان مثالبه .باشد را مطرح نمایداستحقاق او می

کننده استحقاق خود ارائه نماید )زرگوش، عنوان دلیل اثباتاین سند را بهاست کپی تصدیق شده 

ها از پذیرش اسنادی که وفق توان بیان کرد که ادارات و دادگاهگونه می پس این (.257، 1400

حقوق : حقوق مستند به سند عادی از دو منظر قابل بررسی است .اند معذورندمقررات به ثبت نرسیده

 .عادی در اراضی و املاک دارای سابقه ثبتی و فاقد سند ثبتی مستند به سند
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 حقوق مستند به سند عادی در اراضی و املاک دارای سابقه ثبتی ـ1ـ3ـ5

مالکان املاک و اراضی مصوب  1334مصوب قانون شهرداری  100بر اساس ماده  به نظر نگارندگان

ام عمرانی و عملیات ساختمانی از شهرداری واقع در محدوده قانونی و حریم شهر باید قبل از هر اقد

مالک اراضی و  1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 22پروانه ساختمان را اخذ کنند و طبق ماده 

عنوان مالک در دفتر املاک به ثبت رسیده است و چون املاک ثبت شده شخصی است که نام او به

ها و ادارات را از پذیرش اسنادی که طبق گاهداد 1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 48ماده 

پس ، اند معذور داشته استتنظیم نشده 1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 47و  46های ماده

حتی اگر ملکی دارای سابقه ثبتی باشد ولی خریدار این ملک را با سند عادی خریداری کرده باشد و 

عنوان مراجعه نمایند شهرداری از پذیرش آن سند عادی بهبعد برای اخذ پروانه ساختمان به شهرداری 

 .دلیل مالکیت باید خودداری نماید

مبنی بر الزامی  1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 46بعضی اشخاص برخلاف مقررات ماده 

بودن ثبت معاملات راجع به اموال غیرمنقول دارای سابقه ثبتی در دفتر املاک در معاملات خود به 

در صورتی که ملک یا سایر حقوق خریداری شده به موجب سند  کنند.می ءنظیم سند عادی اکتفات

عادی که دارای سابقه ثبتی است در طرح عمومی قرار گیرد و شهرداری یا دولت نسبت به تملک آن 

مراجعه کننده تواند به استناد سند عادی به دستگاه تملکاقدام نماید آیا خریدار دارای سند عادی می

و به عبارت دیگر دلیل مالکیت خود را  ؟ها برای احقاق حقوق خود اقامه دعوی نمایدیا به طرفیت آن

 46های مادهکه در  پس از این قانونگذارمنفی است چرا که  پرسشسند عادی قرار دهد؟ پاسخ به این 

جع به عین یا منافع به اجباری بودن ثبت معاملات را 1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 47و 

اموال غیرمنقول دارای سابقه ثبتی و نیز معاملات راجع به عین و منافع اموال غیرمنقول فاقد سابقه ثبتی 

بلافاصله در مقام بیان ضمانت اجرای ، در نقاطی که وزارت دادگستری مقتضی بداند تصریح نموده

فوق باید به های مادهرد سندی که مطابق داهمان قانون مقرر می 48عدم ثبت معاملات مذکور در ماده 

هیئت عمومی دیوان  .ثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد
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پذیرش اسناد عادی مبنی بر نقل و انتقال اراضی و  5هرأی وحدت روییک عدالت اداری نیز در 

 واز قانونی دانسته است.املاک ثبت شده بدون تنفیذ مقامات صالح را فاقد ج

تواند سند عادی را دلیل مالکیت خود در دارنده حق مستند به مقررات ثبتی مذکور نمی، بنابراین

 و اسناد ثبت قانون 48اراضی و املاک تملک شده قرار دهد. لیکن باید گفت ضمانت اجرای ماده 

های کسب و اجاره محلبا یک استثناء مواجه است و آن پذیرش سند عادی  1310 مصوب املاک

باشد چرا که قانون موجر و مستأجر می 1356تجارت موضوع قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 

های کسب اعم از ثبت شده و ثبت نشده و حق های عادی درباره محلبه اجاره نامه 1356مصوب 

 طور ضمنی اعتبار داده است.کسب و پیشه حاصل از آنبه

با توجه به عدم پذیرش اسناد عادی، اشخاص صاحب حق در اراضی و  این است که دیگر پرسش

گونه  در این توانند حق خود را ثابت و در مقام استیفاء آن بر آیند؟املاک تملک شده چگونه می

نام ه که انتقال دهندگان حقوق موضوع اسناد عادی، حاضر به انتقال ملک ب موارد و با فرض این

و یا در صورت تمایل به انتقال رسمی تنظیم سند با موانعی روبرو باشد دارنده سند عادی نباشند 

طرفیت ایادی قبلی خود و ه خریدار ملک یا سایر حقوق مربوطه ناچار به اقامه دعوی اثبات مالکیت ب

باشد که در صورت تنفیذ معامله و اثبات مالکیت و صدور حکم دارنده سند عادی به مالک رسمی می

تواند در مقام استیفای حقوق خود در اراضی و ی صادره و اثبات مالکیت خود میاستناد حکم قطع

کننده مراجعه و حقوق خود را مطالبه املاک تملک شده توسط دولت یا شهرداری به دستگاه تملک

 طرفیت دستگاه مذکور نماید.ه نماید و در صورت عدم اجابت خواسته، مبادرت به اقامه دعوی ب

 ند به سند عادی در اراضی و املاک فاقد سابقه ثبتیحقوق مست ـ2ـ3ـ5

های مصوب توسط دولت یا شهرداری فاقد سابقه ثبتی در صورتی که اراضی و املاک واقع در طرح

صورت حقوق اشخاص در اراضی و املاک تملک شده مستند به سند عادی قابل پذیرش  باشد در این
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اصل بر عدم اجباری بودن  1310 مصوب املاک و اسناد تثب قانون 47و  46های مادهاست. زیرا برابر 

مذکور که تنظیم های مادهتنظیم سند رسمی برای نقل و انتقال اموال است مگر در موارد استثناء شده در 

طور ضمنی نیزبه 1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 48از طرفی ماده  .سند رسمی الزامی است

 یرمنقول ثبت شده را به وسیله سند عادی مورد پذیرش قرار داده است.اثبات نقل و انتقال اموال غ

در مقام قابلیت توقیف مال غیرمنقول فاقد سابقه  1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  101ماده 

عنوان مال محکوم علیه وقتی جایز است ثبتی مقرر داشته توقیف مال غیرمنقولی که سابقه ثبت ندارد به

در آن تصرف مالکانه داشته باشد و یا محکوم علیه به موجب حکم نهایی مالک شناخته  که محکوم علیه

لیه صادر شده ولی به مرحله نهایی نرسیده باشد توقیف در موردی که حکم بر مالکیت محکوم ع .شود

مال مزبور در ازاء بدهی محکوم علیه جایز است ولی ادامه عملیات اجرایی موکول به صدور حکم نهایی 

کننده در اراضی و املاک فاقد سابقه ثبتی واقع در طرح باید سند عادی را دستگاه تملک، بنابراین. است

 عنوان دلیل مالکیت بپذیرد و حقوق مالک یا سایر ذینفعان را به استناد سند عادی پرداخت نماید.به

نموده  در این خصوص چنین اظهارنظر 6مشورتینظریه  یک اداره کل حقوقی دادگستری در

ها در طرح تعریض است: پرداخت خسارت یا قیمت اعیان به مالکین فاقد اسناد مالکیت که ملک آن

قرار گرفته است در صورتی که مالکیت مورد نزاع نبوده و مصون از تعرض باشد بلااشکال است والا 

عمومی های مهلایحه قانونی نحوه خرید و تملک اراضی و املاک برای اجرای برنا 8با رعایت ماده 

ش تقویمی اعیان مورد تملک در صندوق ثبت محل تودیع زار 1358عمرانی و نظامی دولت مصوب 

 (.250، 1399داودپور،  وگردد )بشیری و پس از احراز مالکیت در مراجع قضایی به مالک تأدیه می

 ریسند عادی و اثبات مالکیت غیرمنقول به موجب آیین نامه اجرایی قانون زمین شه -6

در موقعیت  1310 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 22دارندگان سند رسمی مالکیت به موجب ماده 

همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط  .گیرندممتاز حقوقی قرار می
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این انتقال کسی را که ملک مزبور به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و 

ثبت کلیه معاملات راجع به عین و  .نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده باشد مالک خواهد شناخت

محاکم و ادارات از قبول اسناد عادی مشمول  .حقوقی که قبلا در دفتر املاک ثبت شده اجباری است

 این قاعده کلی از استثناء مصون نمانده است. .مقررات اجباری ثبت معذورند

؛ صدور پروانه ساختمان؛ اراضی شهری: شوداد عادی املاک در سه بخش متمایز بررسی میاسن

و ماده  1367 آیین نامه اجرایی قانون زمین شهری مصوب 52ها بر اساس ماده شهرداری .تملکات

واحده مربوط به اراضی تملک شده به موجب قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت 

ملزمند اوراق عادی واگذاری اراضی  1358 ذاری به مستضعفین واجد شرایط مصوبعمران آن و واگ

عنوان قاعده شوند و بهطور گسترده تفسیر نمیاین قواعد استثناییبه .به جای سند مالکیت را بپذیرند

شود. هیئت عمومی دیوان عدالت کلی باید گفت مجوز ساخت بدون ارائه سند مالکیت صادر نمی

 .فعات مصوبات مراجع اداری در صدور مجوز استناد اسناد عادی را باطل اعلام کرده استاداری به د

 نتیجه

در بعضی مواقع ممکن است نحوه : تغییر وضعیت مالکیت املاک در دو حالت قابل تصور است

های عمومی به دلیل تغییر در نقشه ها و پارکها، میدانمالکیت برخی از اموال عمومی مانند خیابان

 املاک و اسناد ثبت قانون 138در این حالت به تصریح ماده  .شهر تبدیل به مالکیت خصوصی گردد

ها از طرف مالک یا شهرداری و یا آیین نامه قانون ثبت، درخواست ثبت آن 27و ماده  1310 مصوب

لاک شود و نحوه قبول درخواست ثبت این قبیل امها پذیرفته میعنوان مالکیت خصوصی آندولت به

در برخی مواقع نیز این امکان وجود دارد که ملکی که  .همانند سایر املاک خصوصی خواهد بود

های عمومی و عمرانی دولت، تبدیل باشد به دلیل اجرای طرحمالک خصوصی داشته و قابل ثبت می

ستور ماده به خیابان یا میدان و امثال آن شود. در این صورت اگر آن ملک در جریان ثبت باشد برابر د

آیین نامه قانون ثبت، اداره ثبت موظف است پس از اطلاع و یا به درخواست مالک یا شهرداری به  45
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موضوع رسیدگی نموده و پس از بازدید نماینده ثبت از محل مراتب را در دفتر توزیع اظهارنامه و 

ز ثبت ملک و صدور سند پرونده مربوطه قید و آن را مختومه نماید. ولی اگر این تبدیل وضعیت پس ا

گردید، ولی مالکیت حاصل شده باشد، در گذشته مراتب در ستون ملاحظات دفتر املاک نیز قید می

بدین نحو که ، گردداکنون در سامانه بانک جامع اطلاعات املاک و کاداستر کشور مراتب درج می

آیین نامه قانون ثبت  45در قسمت داده آمایی مالکیت، مالکیت شخص حقیقی یا حقوقی به ماده 

 .یابدانتقال می

در حالتی نیز که قسمتی از ملک پس از اجرای طرح عمرانی باقی مانده باشد، مراتب در سامانه 

بانک جامع اطلاعات املاک و کاداستر کشور اعمال خواهد شد و جهت باقی مانده آن سند مالکیت 

فته میان مالک و شهرداری و میزان واگذار به نام مالک یا شهرداری، بسته به نوع توافق صورت گر

چه در موضوع سلب مالکیت اهمیت دارد تأمین منافع عمومی و رفع  آن. گرددشده، صادر می

پذیر نیازهای همگانی در زمینه املاک و اراضی است که با رعایت تشریفات اداری و قضایی امکان

 .ت استبخشد، ضرورچه که به تملک مشروعیت می باشد، پس آنمی

فرایند سلب مالکیت به سبب منافع عمومی در سیستم حقوقی ایران دارای یک مرحله اداری است 

توانند باشد که مالکان اموال تملک شده میکه شامل آئین رسیدگی و تشریفات سلب مالکیت می

اقدام  حسب مورد با مراجعه به دیوان عدالت اداری یا دادگاه عمومی حقوقی نسبت به احقاق حق خود

های عمومی ایران در صورت بروز اختلاف در تعیین هیئت کارشناسی و تشخیص این دادگاه نمایند.

باشد یا خیر و همچنین الزام دستگاه که ملک واقع در طرح، محل سکونت یا تأمین معاش مالک می

ند و کناجرایی به پرداخت غرامت در صورت درخواست مالک یا مالکان مداخله و اظهارنظر می

همچنین دیوان عدالت اداری به شکایت ذینفعان از فرایند سلب مالکیت رسیدگی و در صورت اثبات 

طور دیوان عدالت اداری در رسیدگی به شکایت همین .کنندتخلف رأی بر ابطال تملکات صادر می

 .شود صلاحیت دارداز تملکاتی که زیر نظر دادستان انجام می

ها در اثبات حقوق مالکانه شان اص در رابطه با املاک و اراضی آندلیل مالکیت اشخین ترمهم
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باشد، زیرا طبق بیان قانون ها سند رسمی مالکیت میترین و معتبرترین آنسند مالکیت است که ارزنده

همین که ملک مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت 

که ملک به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا این  شده و یا کسی را

که ملک مزبور از مالک رسمی ارثا به او رسیده باشد، مالک خواهد شناخت و دارندگان اسناد عادی 

مسیری باز همانند دارندگان اسناد رسمی ندارند، زیرا سند عادی، سندی است که بدون دخالت 

شده و در دفتر املاک ثبت نگردیده تا دولت  ءرسمی به وسیله اشخاص عادی تنظیم و امضا مأمورین

 ءدارندگان این اسناد عادی را مالک بشناسد و ضمانت اجرای این مالکان که به تنظیم سند عادی اکتفا

یت اند عدم پذیرش در محاکم و ادارات است و باید برای احقاق حق خود راه سخت اثبات مالککرده

 قامه دعوا به طرفیت مالک رسمی یا ایادی قبلی خود پیش بگیرند.ارا با 

 پیشنهاد

ها در طرح کنیم که مالکینی که ملک آنکه در حال حاضر به موارد زیادی برخورد می با توجه به این

یط واقع شده بود قبل از پایان تشریفات تملک، ملک خود را با سند عادی به خریداران ناآگاه از شرا

های عمرانی هنوز ز عملیاتا برخی افتادن تعویق به با است ممکن حتی و فروختندویژه آن ملک، می

با : اطلاع باشند لذا پیشنهاد بر این استخریدارانی باشند که از تملک ملک توسط دستگاه اجرایی بی

که تمامی  1403توجه به تصویب قانون الزام به ثبت رسمی معاملاتی اموال غیرمنقول مصوب 

شرایطی ، باشددارندگان اسناد عادی را ملزم به بارگذاری در سامانه کرده است و این زمان محدود می

فراهم شود که دارندگان اسناد عادی علاوه بر بارگذاری اسناد خود در سامانه امکان این را داشته 

ت معارض و مورد تملک باشند تا با وارد کردن مشخصات ملک بتوانند وضعیت آن را از نظر معاملا

اجرایی و هم دارندگان اسناد های اجرایی استعلام نمایند تا هم دستگاههای واقع شدن توسط دستگاه

 .گونه املاک، امکان احقاق حق خود را در مدت تعیین شده داشته باشند عادی این

به متون و  موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداری در استنادملاحظات اخلاقی: 
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 ارجاعات 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: 

 منابع

ها، یتملک املاک و اراضی، مستحدثات دولتی و شهردار، 1399، داودپور، حمید وبشیری، عباس ا 

 .تهران، انتشارات جنگلچاپ دوم، 

 چاپ، اراضی و املاک واقع در طرح و نحوه دفاع از حقوق مالکانه، 1402، جلیل، پورسلیم بنابا 

 .تهران، انتشارات فردوسیششم، 

 .تهران، انتشارات گنج دانشچهلم،  چاپ، ترمینولوژی حقوق، 1404، جعفری لنگرودی، محمدجعفرا 

و املاک توسط دولت،  یتملک اراض، 1402قیوم زاده، محمود؛ تقوی، سیدحسین، ؛ نیرامان، یخضرا 

 .5شماره ، استیفقه، حقوق و س یقیهای تطبپژوهش فصلنامه

ها ها و سلب مالکیت از سرمایهملک املاک، شبه تملکتحقوق اداری، ، 1400، زرگوش، مشتاقا 

 .تهران، انتشارات میزاندوم،  چاپ، توسط دولت

 فصلنامه، یمربوط به تملک املاک بر معاملات املاک شهر نیتأثیر قوان، 1396، شهناز، یلها فیسا 

 .32شماره ، یحقوقهای پژوهش

 .انتشارات جهاد دانشگاهیشصتم،  چاپ، حقوق ثبت اسناد و املاک، 1403، شهری، غلامرضاا 

اد و امالک در ساختار حاکمیت؛ ، مطالعه تطبیقی جایگاه سازمان ثبت اسن1398، طباطبائی حصاری، نسرینا 

، مطالعات حقوق تطبیقیدوفصلنامه ، ادغام در سیستم قضایی یا سیستم اجرایی و بدنه دولت

 .1شماره 

 .تهران، انتشارات مجددوم،  چاپ، حقوق اداری اموال، 1396، کامیار، غلامرضاا 
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 .انتشارات مجد، شانزدهم، تهران چاپ، حقوق شهری و شهرسازی، 1402، کامیار، غلامرضاا 

فصلنامه مطالعات ، یثبت انیاسناد راجع به ملک در جر یارزش اثبات، 1399، عباس، یمیکر کریمی، علی وا 

 .2شماره ، یحقوق خصوص

های دگاهید فصلنامهران، یحق تقدم تملک در حقوق ا هینظر، 1403، امکیسک، یره پو  دیسع، یریمنا 

 .105شماره ، ییحقوق قضا

حقوق و مطالعات  فصلنامه، یروند ثبت املاک، اشتباهات و اختلافات ثبت، 1400ی، مار، یگیرزابیما 

 .1شماره ، یاسیس

 



 


