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 دهیکچ

 فاقد یاراض یواگذار و فروش منع قانون بیتصو ژهیو  به ران،یا حقوق در تیمالک و نیزم حوزه در ینیتقن تحولات

 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون و 5025 مصوب یمسکون یکاربر

 در تفاوت نخست، نگاه در. است شده قانون دو نیا یحقوق رابطه خصوص در اساسی یها پرسش طرح موجب ،50۳4

 یعموم نظم از انتیص هدف با یکی کند؛ یم جادیا را یضمن نسخ یحت ای تعارض شائبه مقرره، دو نیا ینیتقن کردیرو

 یدعاو کاهش و نشده  تیتثب یها  تیمالک یسامانده کردیرو با یگرید و نیزم یسوداگر از یریجلوگ و یشهرساز

 دو نیا یحقوق آثار و ینیتقن فلسفه ،ینظر یمبان قیعم یبررس به یلتحلی–یفیتوص روش از یریگ بهره با مقاله نیا ،یملک

 یها  تزاحم و ندارد وجود قانون دو نیا انیم ینیتقن یواقع تعارض که دهد یم نشان پژوهش یها  افتهی. پردازد یم قانون

 یراهکارها ارائه بامقاله پیش رو در صدد این است . است ناهماهنگ ریتفس و اجرا ضعف از یناش عمدتاً شده  مشاهده

 .گردد رانیا املاک یحقوق نظام در یحقوق تیامن یارتقا و یحداکثر جمع یبرا ییالگو ،ییاجرا و ییقضا ،ینیتقن

 یدیکلگان واژ

 تیمالک یحقوق تیامن ن؛یقوان تزاحم ؛یرسم سند فاقد یاراض ؛یمسکون یکاربر فاقد یاراض

 :ایمیل نویسنده مسئول .غرب تهرانکارشناس ارشد حقوق خصوصی، استاد دانشگاه جامع علمی کاربردی . 5
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 .شهرسازی تهران و کارشناس ارشد حقوق خصوصی، رئیس اداره حقوقی راه. 2

 .ارشد حقوق خصوصی، دانشگاه آزاد اسلامیکارشناس . 0
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 مقدمه

 با مرتبط یحقوق روابط میتنظ نحوه و شوند یم محسوب یحقوق نظام هر یحقوق ینهادها نیتر یادیبن از ت،یمالک و نیزم

 از یناش یها یدگیچیپ ران،یا حقوق در. دارد یحقوق تیامن و یاجتماع عدالت ،یعموم نظم بر میمستق یریتأث ها، آن

 موجب ،یعاد اسناد بر یمبتن معاملات گسترش و ثبت نظام یخیتار ضعف ،ینیشهرنش عیسر رشد ،یشهر نامتوازن توسعه

 ،ییصفا) باشد قضاوت و نیتقن یها  عرصه نیزتریبرانگ  چالش از یکی همواره یاراض و املاک حوزه که است شده

50۳۱ :۳0.) 

 از یبخش است کرده تلاش خاص، نیقوان بیتصو با مختلف، یها دوره در یرانیا گذار قانون ت،یوضع نیا به واکنش در

 یاراض یواگذار و فروش منع قانون به توان یم ،ینیتقن مداخلات نیا نیتر  مهم جمله از. کند تیریمد را ها چالش نیا

 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون و 5025 مصوب یمسکون یکاربر فاقد

 با اند؛ شده بیتصو تیمالک و نیزم حوزه در یساختار معضل کی به پاسخ در ن،یقوان نیا از کی هر. کرد اشاره 50۳4

 است شده یادار و ییقضا هیرو در یجد ینظرها اختلاف و ابهامات بروز موجب ها، آن یاجرا یزمان هم حال، نیا

 (.12: 50۳0 ،یعباس)

 یها یکاربر رییتغ از یریجلوگ ن،یزم بازار کنترل یپ در ،یعموم نظم بر یمبتن و بازدارنده یکردیرو با 5025 قانون

 را یمسکون یکاربر فاقد یاراض انتقال حوزه در یقرارداد یآزاد قانون، نیا. است بوده یسوداگر مهار و رمجازیغ

 ینگاه با 50۳4 قانون مقابل، در. است ساخته حاکم یخصوص روابط بر آمره یقواعد و کرده محدود یجد طور به

 کند روشن را یرسم سند فاقد املاک یحقوق فیتکل است کرده تلاش ،یاجتماع شده تیتثب یها تیوضع به انهیگرا واقع

 (.0۳5: 50۳2 ان،یکاتوز) دینما یریجلوگ محاکم در یملک یدعاو انباشت از و

در محاکم  والاتمام معاملات غیر منقول باید به ثبت رسمی برسند  5040نکته حائز اهمیت اینکه، در مرداد ماه سال 

. حال سوالی مطرح می شود؛ آیا اموال غیر منقولی که قبل از تصویب این قانون با اسناد عادی ندقضایی قابل استناد نیست

 در ادامه مقاله به آن خواهیم پرداخت.تناد در محاکم قضایی هستند؟ معامله شده اند دارای ضمانت اجرا و قابل اس

 5025 قانون یضمن نسخ از یحت و می دانند گریکدی با تعارض در را قانون دو نیا ،ییاجرا مراجع و حقوقدانان از یبرخ

 نظم گاهیجا و ینیتقن فلسفه ن،یقوان ریتفس اصول قیدق لیتحل که است یحال در نیا. می گویند سخن 50۳4 قانون توسط

 تعارض مختلف سطوح انیم کیتفک عدم و میمفاه خلط بر یمبتن اغلب ،ییها برداشت نیچن که دهد یم نشان یعموم

 (.20۳: 50۳5 ،یلنگرود یجعفر) است

قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت های تعاونی مسکن و سایر 

هرگونه واگذاری و نقل و انتقال اراضی به اشخاص »مقرر می دارد  4۱/41/5025اشخاص حقیقی و حقوقی مصوب 

)قانونی( شهرها، شهرک ها و شهرهای حقیقی و حقوقی و شرکت های تعاونی مسکن برای امر مسکن در داخل محدوده 

جدید موکول به اخذ گواهی مبنی بر نداشتن کاربری معارض و ضوابط ساخت و ساز متناسب با نیاز و هدف متقاضایان 

از این عبارت چنین برداشت می شود به عبارت دیگر هرگونه نقل و انتقال واگذاری اراضی به شرکت های « می باشد

حقیقی و حقوقی منوط به داشتن کاربری مسکونی و داخل بودن در محدوده قانونی شهرهاست تعاونی مسکن و اشخاص 

 .خواهد بودهر نوع نقل و انتقال اعم از رسمی و عادی، تفکیکی، افراز، صدور سند و تغییر کاربری ممنوع  والا



 0 مسکن یواگذار یها  تیمحدود برابر در سند فاقد یاراض یحقوق یها  چالش

 

 عمل در آنچه ای دارد، وجود ینیتقن یواقع تعارض 50۳4 قانون و 5025 قانون انیم ایآ، است آن پژوهش نیا یاصل مسئله

 بلکه دارد، تیاهم ینظر ثیح از تنها  نه پرسش، نیا به پاسخ است؟ یریتفس و ییاجرا یتزاحم صرفاً شود، یم مشاهده

 .گذارد یم یبرجا شهروندان یحقوق تیامن و ثبت ادارات عملکرد ،ییقضا هیرو بر یا  گسترده یعمل آثار

 سپس پردازد، یم قانون دو از کی هر مستقل یبررس به ابتدا ،یانتقاد و یلیتحل یکردیرو با حاضر مقاله اساس، نیا بر

 ،ییاجرا و ییقضا ،ینیتقن یراهکارها ارائه با ت،ینها در و کند یم یواکاو یقیتطب لیتحل قالب در را ها آن یحقوق نسبت

 انیم نیادیبن تعارض، است آن پژوهش یاصل هیفرض بنابراین، ؛دهد یم شنهادیپ مقرره دو نیا هماهنگ جمع یبرا یمدل

 در ها  آن کارآمد یستیز هم به توان یم ،یعموم نظم بر یمبتن و محور  هدف ریتفس قیطر از و ندارد وجود قانون دو نیا

 .افتی دست رانیا یحقوق نظام

 یاراض یکاربر و تیمالک نیقوان انیم تزاحم حل-1

 اصول از یریگ بهره با که است یظاهر یتعارض موارد اغلب در ،یاراض یکاربر و تیمالک بر ناظر نیقوان انیم تعارض

 و یماهو آثار از یثبت آثار کیتفک آمره، قواعد تقدم ،یعرف جمع نسخ، عدم رینظ یاصول. است رفع قابل یحقوق یریتفس

 یکاربر فاقد یاراض یواگذار و فروش منع قانون انیم رابطه لیتحل یبرا لازم ینظر چارچوب ،یعموم نظم به توجه

 را 50۳4 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون و 5025 مصوب یمسکون

 خواهیم پرداخت.بررسی موارد فوق در ادامه به  .سازند یم فراهم

 رانیا یحقوق نظام در نیقوان تعارض. 1–1

 کننده وضع مرجع عنوان  به گذار، قانون. است ینیتقن تیعقلان و یهماهنگ انسجام، فرض بر یمبتن کشور هر یحقوق نظام

 با. دارد زیپره متعارض مقررات وضع از و کند یم یگذار قانون به اقدام هدفمند و واحد یا اراده با اصولاً ،یحقوق قواعد

 و یاراض رینظ دارند، سروکار یعموم و یاقتصاد ،یاجتماع متکثر منافع با که ییها  حوزه در ژهیو  به و عمل در حال، نیا

 لیتحل ضرورت ت،یوضع نیا. رسد یم نظر به ریناپذ  اجتناب یامر نیقوان انیم یظاهر تعارض و تزاحم بروز املاک،

 (.15: 50۳2 ان،یکاتوز) سازد یم دوچندان را آن حل یحقوق یابزارها و نیقوان تعارض مفهوم قیدق

 متفاوت آثار واحد، یحقوق تیوضع کی به نسبت یحقوق قاعده چند ای دو که ابدی یم تیموضوع یزمان نیقوان تعارض

 نیدکتر حال، نیا با. باشد یگرید شدن اثر یب ای لیتعط مستلزم ،یکی یاجرا که یا گونه به کنند؛ جادیا ناسازگار ای

 یتلق یواقع تعارض منزله  به ن،یقوان هدف ای قلمرو موضوع، در تفاوت صرف که دارد دیتأک نکته نیا بر رانیا یحقوق

 (.225: 5022 ،یلنگرود یجعفر) شد قائل کیتفک یظاهر تعارض و یواقع تعارض انیم دیبا و شود ینم

 کرده وضع جمع رقابلیغ و متناقض احکام واحد، موضوع به نسبت قانون دو که شود یم محقق یزمان یواقع تعارض

 دیبا ریناگز ،یتیوضع نیچن در. باشد نداشته وجود ها آن زمان هم یاجرا یبرا یمنطق ای یعرف ریتفس گونه چیه و باشند

 (.540: 50۳4 ،یامام) شود گذاشته کنار عام بر خاص تقدم ای نسخ رینظ یاصول استناد به قواعد از یکی

 هدف قیدق لیتحل با اما رسند، یم نظر به متعارض قانون دو نخست، نگاه در که است یحالت یظاهر تعارض مقابل، در

 از یتوجه قابل بخش. است فراهم هم زمانشان یاجرا و جمع امکان ها، آن یحقوق تیماه و شمول قلمرو ،ینیتقن

 ای یسطح برداشت در شهیر و هستند نوع نیا از ،یاراض حوزه در ژهیو  به ران،یا یحقوق نظام در ییادعا یها تعارض

 (.۱۳: 50۳4 ان،یکاتوز) دارند نادرست موسع ریتفس
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 منشأ ،یمفهوم زیتما نیا به توجه عدم ،یاراض یکاربر بر ناظر نیقوان و تیمالک تیتثب بر ناظر نیقوان انیم نسبت مسئله در

 .است بوده یا هیرو و یحقوق ینظرها  اختلاف از یاریبس

 جایگاه اصل عدم نسخ در قوانین. 2–1

 قانون ناسخ لاحق قانون اصل، نیا مطابق. است «نسخ عدم» اصل ران،یا حقوق در نیقوان ریتفس نیادیبن اصول از یکی

. گردد اثبات جمع رقابلیغ و یواقع تعارض احراز با و یضمن ای حیصر صورت  به نسخ آنکه مگر ،شود ینم یتلق سابق

 یطیشرا در تنها یضمن نسخ که یحال در است، نیشیپ قانون یالغا به گذار قانون میمستق حیتصر مستلزم حیصر نسخ

 (.201: 50۳5 ،یلنگرود یجعفر) شود یم رفتهیپذ اریبس اطیاحت با و ییاستثنا

 رایز اند؛ داشته محدودکننده یکردیرو یضمن نسخ رشیپذ به نسبت همواره ،ییقضا هیرو زین و رانیا یحقوق نیدکتر

 نیا بر(. 70: 50۳2 ان،یکاتوز) شود یم قانون تیحاکم اصل تزلزل و یحقوق یثبات یب به منجر مفهوم، نیا ضابطه یب توسعه

 ،50۳4 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون بودن لاحق صرف اساس،

 .شود یتلق یاراض یکاربر بر ناظر نیشیپ نیقوان نسخ بر یلیدل تواند ینم

 نیقوان یعرف جمع اصل. 3–1

 مفسر اصل، نیا اساس بر. است رانیا یحقوق نظام در تعارض رفع یابزارها نیتر مهم از یکی نیقوان یعرف جمع اصل

 کی  چیه و باشند داشته اجرا تیقابل یهمگ که کند ریتفس یا گونه به را مختلف نیقوان الامکان یحت است مکلف قانون

کننده  وضع مقام در گذار قانون که معنا نیبد است؛ گذار قانون حکمت و تیعقلان فرض بر یمبتن اصل نیا. نگردند بلااثر

 (.552: 50۳4 ،یامام) ندارد ییگو تناقض قصد قانون،

 حوزه در. است قانون هر یعمل آثار و شمول قلمرو ،ینیتقن هدف به زمان هم توجه مستلزم یعرف جمع اصل اعمال

 بر ناظر آمره نیقوان آنکه بدون شوند، اجرا تیمالک تیتثب حوزه در یثبت نیقوان که کند یم جابیا اصل نیا ،یاراض

 .گردند اثر یب ای فیتضع یشهر یزیر برنامه و یعموم نظم ،یکاربر

 نیقوان تعارض حل در یعموم حقوق نقش. 4–1

. است یعموم حقوق و یخصوص حقوق قواعد انیم زیتما به توجه ن،یقوان تعارض لیتحل در یاساس یپارامترها از یکی

. است دولت کلان یها استیس و یاجتماع نظم ،یجمع منافع حفظ ها آن هدف و بوده آمره عمدتاً یعموم حقوق قواعد

 است یعموم نظم بر یمبتن و آمره قواعد تقدم بر اصل ،یخصوص و یعموم حقوق قواعد انیم تزاحم صورت در

 (.27: 50۳2 ان،یکاتوز)

 نظم با میمستق طور به ،یشهر توسعه میتنظ و رمجازیغ یها یکاربر رییتغ از یریجلوگ ،یاراض یکاربر بر ناظر نیقوان

 نیا گرفتن دهیناد مجوز تواند ینم ،یرسم سند صدور ای یخصوص تیمالک ییشناسا یحت رو، نیازا. اند مرتبط یعموم

 برجسته 50۳4 و 5025 نیقوان انیم نسبت یابیارز در را یعموم نظم کننده نییتع نقش ل،یتحل نیا. شود یتلق آمره قواعد

 (.545: 50۳4 ان،یکاتوز) سازد یم

 یاراض یکاربر ژهیو مقررات تقدم و عام و خاص قاعده. 5–1

 قاعده، نیا مطابق. است نیقوان تعارض حل یبرا رانیا حقوق در شده رفتهیپذ اصول گرید از «عام بر مقدم خاص» قاعده

 قلمرو در خاص قانون باشد، خاص یگرید و عام یکی که باشند داشته وجود واحد یموضوع به نسبت قانون دو هرگاه

 (.200: 5022 ،یلنگرود یجعفر) گردد منسوخ یکل طور به عام قانون آنکه بدون شود، یم مقدم عام قانون بر خود
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 وصف واجد غالباً ،یعموم نظم با میمستق ارتباط و نیمع هدف خاص، موضوع لیدل به ،یاراض یکاربر به مربوط نیقوان

 موسع ریتفس از مانع و دهد یم قرار تقدم تیموقع در یثبت تر عام نیقوان برابر در را ها آن ،یژگیو نیا. هستند آمره و خاص

 .شود یم نیزم یکاربر یها استیس انیز به یثبت مقررات

 مالکانه حقوق یماهو آثار از یثبت آثار کیتفک. 6–1

. است مالکانه حقوق یماهو آثار و یثبت آثار انیم کیتفک ،یاراض نیقوان تعارض لیتحل در یدیکل ینظر یمبان از یکی

 در مالک یحقوق تیوضع تیتثب یبرا یا لهیوس و دارد یاعلام و یاثبات ینقش ثبت، حقوق نظام در تیمالک یرسم سند

 ملک از یبردار بهره ای تصرف یماهو تیمشروع خود  یخود  به یرسم سند صدور حال، نیا با. است ثالث اشخاص برابر

 (.205: 50۳4 ،یامام) کند ینم نیتضم را

 و یاراض یکاربر بر ناظر آمره نیقوان اثرکننده یب ای ناسخ توانند ینم یثبت نیقوان که دارد حیتصر ثبت حقوق نیدکتر

 تواند یم و شود یم نیقوان نادرست ریتفس و میمفاه خلط موجب حوزه، دو نیا کیتفک عدم. باشند یشهرساز مقررات

 (.522: 50۳2 ان،یکاتوز) گردد یقانون تخلفات به میرمستقیغ یبخش تیمشروع ساز  نهیزم

 یاراض نیقوان تعارض ریتفس در ییقضا هیرو نقش. 7–1

 رفع و نیقوان ریتفس در یمهم نقش اما شود، ینم محسوب حقوق یرسم منبع رانیا یحقوق نظام در ییقضا هیرو هرچند

  بهره تیمشروع و تیمالک اثبات انیم غالباً ها دادگاه که دهد یم نشان محاکم یآرا یبررس. کند یم فایا ینیتقن ابهامات

 یجعفر) اند کرده زیپره یثبت مقررات استناد به یکاربر نیقوان یضمن نسخ رشیپذ از و شده قائل کیتفک ،یبردار

 (.202: 50۳5 ،یلنگرود

 و است یاراض یکاربر آمره نیقوان و تیمالک تیتثب بر ناظر نیقوان زمان هم یاجرا امکان دیمؤ ،ییقضا کردیرو نیا

 .دهد یم لیتقل یظاهر تعارض سطح به را ها آن انیم ییادعا تعارض

 نیقوان هماهنگ یاجرا و حقوق یاقتصاد لیتحل. 8–1

 یها  نهیهز شیافزا ن،یزم یسوداگر از یریجلوگ در یمهم نقش یاراض یکاربر نیقوان حقوق، یاقتصاد لیتحل منظر از

 کاهش را مبادله یها نهیهز ،یحقوق تیقطع عدم کاهش با یثبت نیقوان مقابل، در. دارند یشهر نامتوازن توسعه و یاجتماع

 سازد یم فراهم را یاقتصاد ییکارا و یحقوق تیامن زمان هم تحقق امکان ن،یقوان دسته دو نیا هماهنگ یاجرا. دهند یم

 (.21۳: 50۳4 ،یامام)

 ناموجه زین یاقتصاد منظر از بلکه ،یحقوق منظر از تنها  نه شود، اثر یب یگرید انیز به یکی که یا  گونه به نیقوان ریتفس

 باشد داشته همراه به یا گسترده یمنف یامدهایپ تواند یم و است

 1381 مصوب یمسکون یکاربر فاقد یاراض یواگذار و فروش منع قانون یانتقاد و یحقوق لیتحل-2

واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت های تعاونی مسکن، ایراد در قانون منع فروش و 

یا  اساسی وارد است. چرا که طراحان طرح های تفصیلی بدون توجه به اینکه اراضی به اشخاص حقیقی یا حقوقی

له کاربری آموزشی، نهادهای حاکمیتی تعلق دارد، حسب نیاز شهرها مبادرت به تعیین کاربری های مختلف از جم

 درمانی و سبز می نمایند و بدین وسیله مالکیت اشخاص را محدود می کنند.

املاک مجاوری که کاربری های فوق بر روی آن ها بارگذاری نشده است، از تمامی حقوق مالکانه ، این درحالی است

رای عالی شهرسازی و معماری ایران قانون شو 1از جمله تفکیکی و احداث مسکن برخوردار هستند. همپنین طبق ماده 
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قانون منع فروش و واگذاری اراضی  کهدرحالی تغییرات کاربری را در صلاحیت این کمیسیون میداند.  5015مصوب 

 5025فاقد کاربری مسکونی برای امر مسکن به شرکت های تعاونی مسکن و سایر اشخاص حقیقی و حقوقی مصوب 

 داند. کمیسیون مزبور منتفی می حتی اجازه تغییر کاربری را توسط

 مسکن، یتقاضا شیافزا ،ینیشهرنش عیسر رشد رینظ ییها دهیپد با رانیا در نیزم بازار ،5025 قانون بیتصو از شیپ

 یها  کیتفک ،یرقانونیغ یها  یکاربر رییتغ که شد باعث طیشرا نیا. بود مواجه ینهاد نظارت ضعف و نیزم یسوداگر

: 50۳0 ،یعباس) افتد خطر به نیمالک یحقوق تیامن و یشهر نظم و ابدی گسترش یعاد اسناد بر یمبتن معاملات و رمجازیغ

 (.547: 50۳۱ ،ییصفا ؛75

 یرقانونیغ معاملات از یاریبس که بود کرده جادیا یقانون یخلأ ت،یوضع نیا که دهد یم نشان یاقتصاد و یحقوق لیتحل

 نیا به ینیتقن یپاسخ فوق قانون. می گردید آمره مقررات ییکارا فیتضع باعث و افتی یم ینسب تیمشروع جیتدر  به

: 50۳0 شمس،) کرد فراهم مکتسبه حق به تخلف لیتبد از یریجلوگ یبرا یا رانهیشگیپ یقانون یابزارها و بود بحران

52۳.) 

 و جامع طرح ،یشهرساز ضوابط به ح،یصر فیتعر ارائه بدون را یمسکون یکاربر فاقد یاراض گذار، قانونهمچنین 

 داشته تعارض چارچوب نیا با که موسع ای محدود ریتفس هرگونه. است داده ارجاع صلاح یذ یها ونیسیکم مصوبات

 (.540: 50۳۱ ،ییصفا) کند یم مخدوش را قانون ینیتقن فلسفه باشد،

 بلکه دهد، یم پوشش را یقانون یخلأها تنها نه مرتبط، نیقوان با تعامل با 5025 قانون که دهد یم نشان یحقوق لیتحل

 .رساند یم حداقل به را قانون از زیگر امکان

 تا آمره قواعد. است یعموم نظم بر یمبتن و آمره تیماه واجد 5025 قانون در مقرر تیممنوعاینکه، مورد قابل دفاع 

 اثر فاقد ن،یطرف تیرضا با یحت آن، برخلاف معامله هرگونه و مانند یم یباق معتبر دارد، وجود ها آن موضوع که یزمان

 (.527: 50۳0 شمس،) است یحقوق

 تیمشروع به منجر نتوانند رمجازیغ معاملات که است کرده نیتضم ،یقرارداد یآزاد کردن محدود با گذار قانون

 یابزار به را آن و کند یم زیمتما یموقت ای یشکل صرفاً قواعد از را 5025 قانون ،یژگیو نیا. شوند تخلفات یحقوق

 .کند یم لیتبد نیزم و یشهر یها استیس تحقق یبرا یاساس

 فاقد یاراض انتقال بر مشابه یها تیمحدود منطقه، یکشورها یبرخ و هیترک فرانسه، یحقوق یها  نظام درهمچنین، 

 یعموم نیقوان و هستند یحقوق اثر فاقد ،یرسم ثبت صورت در یحت ،یرقانونیغ معاملات. شود یم اعمال مجاز یکاربر

 (.۳4: 50۳0 ،یعباس) مانند یم معتبر دار،یپا توسعه حفظ و یسوداگر از یریشگیپ هدف با نیزم بازار

 یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون تحلیل حقوقی و انتقادی-3

 13۳۱ مصوب

قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان های فاقد سند رسمی یک قانون ارفاقی در خصوص رسمی شدن 

می باشد که شرط استفاده از مقررات این قانون داشتن بنای ساختمانی در املاک و صدور اسناد املاک فاقد سند رسمی 

دولت فقط کسی را که ملک به »قانون ثبت مقرر داشته  22پروانه ساخت از سوی شهرداری می باشد. در این راستا ماده 

بنابراین، اگر سندی به ثبت نرسیده باشد « اسم او به ثبت رسیده یا اینکه از طریق ارث به او رسیده باشد مالک می شناسد

اختمانی این شرایط نیز مجاز به صدور پروانه س دردر هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نمی شود و شهرداری ها 
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به  که ؛برای چنین املاکی نمی باشد. مگر معامله عادی صورت گرفته باشد و در مراجع قانونی مورد تایید قرار گیرد

هیات عمومی دیوان عدالت اداری، شهرداری باید مبادرت به  5۱/45/5022مورخ  ۱استناد رای وحدت رویه شماره 

 و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون بررسیدر ادامه به  صدور پروانه ساختمانی برای مالکین اراضی نماید.

 می پردازیم. وارد بر آن اتو انتقاد 50۳4 مصوب یرسم سند فاقد یها  ساختمان

 13۳۱مزایا تصویب قانون تعیین تکلیف ساختمان های فاقد سند رسمی مصوب . 1-3

 یدعاو انباشت از یبستر در ،50۳4 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع قانون

 .گرفت شکل یرسم ثبت نظام یناکارآمد و یعاد اسناد بر یمبتن معاملات گسترش ،یملک

 تنها نه که یامر داشتند؛ قرار یرسم ثبت چرخه از خارج کشور املاک از یتوجه قابل حجم قانون، نیا بیتصو از شیپ 

 ثبت نظام به یعموم اعتماد تزلزل و محاکم در ها پرونده تراکم موجب بلکه کرد، یم دیتهد را اشخاص یحقوق تیامن

 (.205: 50۳0 شمس، ؛207: 50۳5 ،یلنگرود یجعفر) شد یم

 ذیتنف و تیمالک اثبات ،یرسم سند میتنظ به الزام یدعاو از یتوجه قابل بخش که دهد یم نشان بررسی ها یبرخ

 (.525: 50۳۱ ،ییصفا) است داشته سند فاقد املاک یحقوق فیتکل نییتع یبرا مؤثر سازوکار فقدان در شهیر معاملات،

 کند شفاف را املاک نیا یحقوق تیوضع سو کی از تا شد یساختار یا مداخله به ریناگز گذار قانون ،یطیشرا نیچن در

 .دهد کاهش را ییقضا دستگاه بر وارده فشار گر،ید یسو از و

 نشده بیتصو «املاک کردن سنددار» هدف با صرفاً 50۳4 قانون انگارانه،  ساده یها  برداشت یبرخ برخلاف، بنابراین

 و یاجتماع یها تیواقع انیم تعادل جادیا و یعاد اسناد از یناش یحقوق روابط یده سامان آن، یاصل هدف بلکه است؛

 یعرف تیواقع انیم شکاف است کرده تلاش ،یعاد اسناد محدود رشیپذ با گذار قانون. است ثبت حقوق الزامات

 (.0۳2: 50۳2 ان،یکاتوز) کند میترم را ثبت یرسم ساختار و معاملات

 ،یحقوق ینظم یب قیتشو یبرا نه که یا مداخله یعنی است؛ «گذار قانون یمیترم مداخله» از یا نمونه 50۳4 قانون واقع، در

 کرد،یرو نیا (.542: 50۳0 ،یعباس) است شده انجام پرخطر و فیبلاتکل یها تیوضع تداوم از یریجلوگ یبرا بلکه

 زیپره یاجتماع یها تیواقع انکار از ،یرسم ثبت اصول به یبندیپا نیع در که است یحقوق ییگرا واقع ینوع دهنده نشان

 .کند یم

 اساساً ای که شود یم یاملاک شامل که است هیچندلا و موسع یمفهوم ،50۳4 قانون در «یرسم سند فاقد» مفهومهمچنین، 

 نشان مفهوم نیا لیتحل. است مانده یباق معلق ای ناقص مختلف لیدلا به ها آن ثبت ای اند نشده ثبت املاک دفتر در

 قانون شمول یمحدودساز نه است، بوده فیبلاتکل یها تیوضع یحداکثر پوشش دنبال به گذار قانون که دهد یم

 (.210: 50۳5 ،یلنگرود یجعفر)

 یبخش  تیمشروع موجب مبادا که است بوده همراه ینگران نیا با همواره ،50۳4 قانون گسترده شمول حال، نیا با

 صدور یتقاضا رشیپذ یبرا را یمتعدد ودیق و طیشرا گذار قانون رو، نیهم از. شود یرقانونیغ معاملات به میرمستقیغ

 (.521: 50۳۱ ،ییصفا) شود برقرار تعادل یعموم نظم حفظ و یواقع مالک از تیحما انیم تا است کرده ینیب شیپ سند

 در قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی اختلاف حل یها  أتیه گاهیجا. 2-3

این قانون مربوط به آن دسته از اراضی است که برای آنها امکان صدور سند مالکیت وجود نداشته و هیات یا هیات های 

یا قائم مقام وی و حسب مورد رئیس اداره راه و شهرسازی یا رئیس حل اختلاف که دارای یک قاضی، رئیس اداره ثبت 
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 یکیبه عبارت دیگر،  ؛برای آن ها رای بر صدور سند مالکیت می دهند 5اداره جهاد کشاورزی است با احراز شرایط لازم

 سند صدور یها درخواست به یدگیرس یبرا اختلاف حل یها أتیه ینیب شیپ ،50۳4 قانون یاساس یها  ینوآور از

 ییقضا شبه بعضاً و قیعم یحقوق آثار واجد ها آن ماتیتصم اما هستند، یادار ساختار ثیح از اگرچه ها، أتیه نیا. است

: 50۳0 شمس،) است کرده جادیا ماتیتصم نیا یحقوق تیماه خصوص در یا گسترده ینظر مناقشات امر، نیهم. است

202.) 

 وانید قیطر از ها آن بر ییقضا نظارت تیقابل معتقدند و اند دانسته یادار را ها أتیه نیا ماتیتصم سندگان،ینو یبرخ

 قابل را ها آن و دانند یم ییقضا تیماه واجد را ماتیتصم نیا گر،ید یگروه که یحال در دارد؛ وجود یادار عدالت

 گاهیجا تیحساس و تیاهم دهنده نشان نظر، اختلاف نیا (.54۳: 50۳0 ،یعباس) کنند یم یتلق یعموم محاکم در اعتراض

 .است یحقوق نظام در ها أتیه نیا

 ثبت حقوق اصول با 13۳۱ قانون رابطه. 3-3

 ثبت اعتبار اصل ژهیو به است؛ ثبت حقوق کیکلاس اصول با آن نسبت ،50۳4 قانون لیتحل در نیادیبن مباحث از یکی

 اصول نیا محدود، ییاستثناها جادیا با 50۳4 قانون. ثالث اشخاص برابر در یعاد اسناد استناد تیقابل عدم اصل و یرسم

 (.041: 50۳2 ان،یکاتوز) است کرده لیتعد را ها آن بلکه نکرده، نقض مطلق طور به را

 آن یکارآمدساز یراستا در بلکه ندارد، تعارض ثبت حقوق منطق با تنها نه ل،یتعد نیا که دهد یم نشان نیدکتر لیتحل

 یها تیواقع یجیتدر انتقال یبرا یابزار بلکه ست،ین ثبت اصل ینف منزله به ،یعاد اسناد محدود رشیپذ. است شده انجام

 (.502: 50۳۱ ،ییصفا) است ثبت حقوق یرسم چارچوب به یعرف

 یملک یدعاو در 13۳۱ قانون یاجرا یحقوق آثار. 4-3

 سند میتنظ به الزام ت،یمالک اثبات یدعاو از یاریبس. است داشته یملک یدعاو بر یقیعم راتیتأث 50۳4 قانون یاجرا

 را اشخاص ،یمتعدد موارد در ها دادگاه. اند کرده دایپ یدیجد ریمس قانون، نیا بیتصو از پس معاملات، ذیتنف و یرسم

 .اند نموده یخوددار میمستق یماهو یدگیرس از و اند کرده تیهدا 50۳4 قانون در مقرر یسازوکارها از استفاده به

 بار از و کند فایا ییقضا نظام کنار در یمکمل نقش است توانسته 50۳4 قانون که است آن دهنده نشان کرد،یرو رییتغ نیا

 .دارد وجود اجرا مقام در زین ییها چالش هرچند بکاهد؛ یدعاو

تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان های فاقد سند رسمی  قانون بر وارد ایرادات. 5-3

 13۳۱مصوب 

 منتقدان. است یرسم ثبت به ییاعتنا یب و یعاد معاملات به میرمستقیغ قیتشو احتمال ،50۳4 قانون بر وارد نقد نیتر مهم

 ،یلنگرود یجعفر) کند فیتضع را یرسم ثبت زهیانگ تواند یم محدود، صورت به یحت ،یعاد اسناد رشیپذ که معتقدند

50۳5 :2۱5.) 

تمام معاملات غیر منقول باید به ثبت رسمی در دفاتر املاک و اسناد برسند. والا در  مقرر گردید 5040در مرداد ماه سال 

اخذ  5040اما این قانون جدید سبب بی اعتباری اسناد عادی که قبل سال  ؛محاکم قضایی دارای اعتبار نخواهند بود

 گردیده نمی شود.

                                                           
 فوت مالک رسمی یا عدم دسترسی به مالک رسمی یا مفقود الاثر بودن مالک 5



 ۳ مسکن یواگذار یها  تیمحدود برابر در سند فاقد یاراض یحقوق یها  چالش

 

 عنوان به صرفاً را ها آن بلکه داند، ینم معتبر مطلق طور  به را یعاد اسناد تنها  نه 50۳4 قانون، گفت بنابراین می توان

 فیتضع از یریجلوگ یبرا گذار قانون تلاش دهنده نشان ف،یظر زیتما نیا. ردیپذ یم یواقع تیمالک احراز یبرا یا نهیقر

 (.052: 50۳2 ان،یکاتوز) است یرسم ثبت اصول

 و تیمالک فیتکل نییتع انیم یتعادل است کرده تلاش ثالث، اشخاص حقوق حفظ بر دیتأک با 50۳4 قانون، همچنین

 امکان ینیب شیپ و اعتراضات به قیدق یدگیرس ،یآگه انتشار به الزام. کند برقرار گرانید حقوق عییتض از یریجلوگ

 نیا (.551: 50۳0 ،یعباس) است ثالث اشخاص حقوق و یعموم نظم از انتیص یراستا در یهمگ ،ییقضا اعتراض

 قانون، دهد یم قرار گر میتنظ نیقوان زمره در را آن و کند یم زیمتما گر لیتسه صرفاً قاعده کی از را 50۳4 قانون ،یژگیو

 یتلاش قانون نیا که دهد یم نشان 50۳4 مصوب یرسم سند فاقد یها ساختمان و یاراض یثبت تیوضع فیتکل نییتع

 دنبال به نه قانون، نیا. است ثبت حقوق اصول و یاجتماع یها تیواقع انیم تعادل یبرقرار یبرا هوشمندانه

 چارچوب به فیبلاتکل یها تیوضع یجیتدر تیهدا و آن تیریمد یپ در بلکه ،یحقوق ینظم یب به یبخش تیمشروع

 .است یرسم

 گیری نتیجه

و قانون تعیین تکلیف وضعیت  5025زمان قانون منع فروش و واگذاری اراضی فاقد کاربری مسکونی مصوب  بررسی هم 

دهد که چالش اصلی در اجرای این دو قانون، نه  نشان می 50۳4های فاقد سند رسمی مصوب  ثبتی اراضی و ساختمان

آور است. نبود چنین چارچوبی موجب شده است  تعارض تقنینی، بلکه فقدان یک چارچوب تفسیری منسجم و الزام

های متفاوت و گاه متعارض، به اعمال این قوانین بپردازند و در نتیجه، اصل بنیادین  مراجع اداری و قضایی، با برداشت

دهد که امکان جمع حداکثری میان این دو قانون وجود  شده نشان می امنیت حقوقی با خدشه مواجه شود تحلیل انجام

عنوان فرآیندی صرفاً ثبتی تلقی شود و نه ابزاری  به 50۳4، مشروط بر آنکه صدور سند رسمی در چارچوب قانون دارد

سازی تقنینی، تثبیت   بخشی به تخلف از مقررات کاربری و نظم عمومی شهرسازی. در این راستا، شفاف  برای مشروعیت

های عملی  ای در کاهش تزاحم کننده شهرسازی، نقش تعیین رویه قضایی منسجم و الزام مراجع اجرایی به رعایت ضوابط

تواند به کاهش تعارض آراء و  ساز و تأکید بر تقدم نظم عمومی، می  ، صدور آراء وحدتنیز از منظر قضایی. دارد

ده ربط و استفا در سطح اجرایی، ارتقای دانش حقوقی نهادهای ذیهمچنین، پذیری حقوقی منجر شود.   بینی افزایش پیش

. روند شمار می  های یکپارچه اطلاعات زمین، از عوامل اساسی در تحقق امنیت حقوقی به از ابزارهای مکمل نظیر سامانه

زمان قوانین زمین، مستلزم رویکردی تلفیقی  های ناشی از اجرای هم  دهد که حل چالش در نهایت، این پژوهش نشان می

برگیرد. چنین رویکردی، ضمن حفظ فلسفه تقنینی هر دو قانون،  هنگ درصورت هما  است که تقنین، قضا و اجرا را به

 .سازد زمینه تحقق نظم عمومی، کاهش دعاوی ملکی و ارتقای اعتماد عمومی به نظام حقوقی را فراهم می
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