
 

  

 

  

 

 

 

 یرمنقولمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ییاجرا یها چالش یحقوق یلتحل

 کرج یشهردار یعمران یها و طرح یتملک اراض ینددر فرا( ۱۴۰۳)مصوب 

 

 سوسن یوسفی 

 کارشناس املاک شهرداری کرج  –ارشد حقوق 

 

 چکیده 

، («۱۴۰۳)مصوب  یرمنقولمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم»الاجرا شدن  و لازم یببا تصو

 یژهو آن به یامدهایمعاملات املاک کشور رخ داده است که پ یو حقوق یدر نظام ثبت یادینبن یتحول

در  قذ  و امذلاک وا  یاز اراضذ  یتذوجه  ت. بخذ  قابذ   اسذ  یرشهرها انکارناپذ   املاک کلان یریتدر مد

( فاقذد سذند   ای یهفرسذوده و حاشذ   یهذا  در بافت یژهو کرج )به یشهردار یعمران یها محدوده و طرح

و با  یلیتحل-یفیپژوه  با روش توص ین. اشوند یمعامله م یا قولنامه یا یبوده و با اسناد عاد یرسم

 ینذد در فرا یرالتصویبقانون اخ ییاجرا یها چال  یبه بررس یی،قضا یهو رو یا اتکا به اسناد کتابخانه

 یج. نتذا پذردازد  یمذ « ۱۳۵۸مصذوب   یو تملک اراضذ  یدنحوه خر یقانون یحهلا»موضوع  یتملک اراض

و ضذرورت تملذک    سذو،  یکاز  ییو قضا یدر مراج  رسم یاسناد عاد یرشکه عدم پ  دهد ینشان م

 یحقذوق  ایهذ  را بذا پذارادوک    یشهردار یگر،د یاز سو یعمران یها طرح یجهت اجرا یاراض ی سر

معذار  مواجذه    یاز دعذاو  یریپرداخت حقوق مکتسبه متصذرفان و جلذو    یت،در احراز مالک یجد

و  یثبتذ  یذد جد یبذات ترت یانم یجهت هماهنگ ینیو تقن یحقوق یراهکارها یان،ساخته است. در پا

 .است یدهارائه  رد یشهر یریتمد ییاجرا یفتکال

 ی،اسذناد عذاد   ی،شذهر  یتملذک اراضذ   یرمنقذول، امذوال غ  ی،: قانون الزام به ثبت رسذم ها کلیدواژه

 کرج. یشهردار
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 موضوع یکل یمقدمه و معرف

و حقذوق متعلذب بذه     یبذه اراضذ   یشذهردار  یابیغالباً مسذتلزم دسذت   یشهر یعمران یها طرح اجرای

 یاملک، احراز مالک  ییشناسا شود؛ یمحدود نم یمتصرفاً به توافب بر سر ق یندفرا یناشخاص است. ا

منطبذب   ای یرهدر زنج یدبا یزن یدجد یتانتقال، پرداخت عو  و ثبت مالک یوهش یینصاحب حب، تع

را  هذا  ی، شهردار۱۳۵۸و املاک مصوب  یو تملک اراض یدنحوه خر یقانون یحهقانون انجام شود. لا با

ماننذد   یو مواجهه بذا مذوانع   یمتق یتوافب، کارشناس یمشمول قرار داده و برا یها در شمار دستگاه

بذه ثبذت    مکرده است. قذانون الذزا   بینی ی پ یباتیترت ی،ثبت یفاتبودن تشر ناقص یا یتاختلاف مالک

نشذدن   ثبذت  یافزوده است: آثذار حقذوق   یرهزنج ینبه ا یگریبُعد د یرمنقول،معاملات اموال غ یرسم

مقاله، نحذوه   ین. پرس  ایفاقد سند رسم یشینِپ یادعاها یسامانده یوهاق  حب و شاعمال ن یبرخ

 (irancodify.com) .کرج است یشهردار یتملک یها دو چارچوب در پرونده ینزمان ا هم یاجرا

 یبو ضرورت تحق اهمیت

نهفته اسذت.   حب یطرح و امکان پرداخت مطمئن به ذ یشبردامکان پ یانموضوع در تفاوت م اهمیت

کننذده، سذند    داشته باشد، اما شذخص مذ اکره   یازطرح ن یاجرا یبرا یبه ملک یممکن است شهردار

اختلاف وجود داشذته   یگراشخاص د یمفاد سند، سابقه تصرف و ادعا یانم یانداشته  یتمالک یرسم

 ی ا افذزا ر یبعذد  یبروز دعوا یاخطر پرداخت به شخص نامستحب  تواند یزده م شتاب یمباشد. تصم

موان   یبرخ یتملک برا یحهلا ۸. ماده کند یطرح را معط  م یاجرا یزدهد؛ توقف نامحدود پرونده ن

در  یت را که مالک حقی یبها و پرداخت آن به ذ ی تود یرمس یت،از جمله اختلاف مالک ی،انتقال قطع

 یذد، جد یبا الزامذات ثبتذ   یرمس یننسبت ا یکرده است. بررس بینی ی پ شود یمرج  مربوط احراز م

 (irancodify.com) .دارد یو حقوق یعمل یضرورت

 مسئله بیان

 ینچنذ « انذد   باطذ  شذده   یذد قانون جد یبها با تصو همه قولنامه یاآ»که  یستن ینپژوه  ا مسئله

نشدن اعمال  ثبت یاجرا ، ضمانت۱. ماده  یرد یم یدهقانون را ناد یدامنه و زمان اجرا ای، یبند صورت

د؛ تبصره ده یم یوندپ ۱۰سامانه موضوع ماده  یرسم یانداز سال پ  از راه یکمشمول را به  یوقحق

حذدنگار   یذت هذا سذند مالک   آن یالاجراشدن قانون برا که پ  از لازم یدرباره املاک یزهمان ماده ن ۴

از  ی پ یجادشدهثبت ادعاها و مستندات ا یبرا یزن ۱۰دارد. ماده  یخاص یحکم زمان شود، یصادر م

 یسند عذاد  یدارا های وندهتمام پر توان ی. پ  نمکند یمقرر م یا سامانه، سازوکار جدا انه یانداز راه

 .کرد یابیارز یکسانمقررات،  یسند حدنگار و مرحله اجرا یتحب، وضع یجادا یختار یرا، بدون بررس

(avaye-edalat.com) 



 

  

 

 

ب و پرداخذت قذرار دارد. فذر  شذود ملذک      از تواف ی پ  یری یمدر نقطه تصم یبمشخص تحق  ره

 یِبا ارائذه سذند عذاد   « ب»ثبت شده، اما شخص « الف»طرح، در دفتر املاک به نام شخص  یازموردن

مشخص کند بذا چذه    یدبا یملک است. کارشناس املاک شهردار یدخر یقانون، مدع یمقدم بر اجرا

سند انتقذال   یمتنظ ید، در چه وضعاحراز حب مطالبه کن یم اکره کند، کدام مستندات را برا یکس

 یذت مواجهه با اختلاف مالک یِاز سازوکار قانون یم،پرداخت مستق یجا به یدبا یممکن است و چه زمان

 ییشناسذا  یذرا ز  یذرد؛  یپاسذخ نمذ   یپرس  با صرف اشاره به ضرورت ثبت رسذم  یناستفاده شود. ا

 ین. همچنیزندمتما یمسه تصم یبها و ثبت انتقال به نام شهردار یافتدر یبرا حقی یذ ازاحر ی،مدع

 یبذرا  یکذاف  یذ  کننده آن اسذت و نذه دل   نه مجوز پرداخت وجه به ارائه یی،تنها به ی،وجود سند عاد

 (avaye-edalat.com) .پرونده یمقدمات یاو در بررس یادعا  رفتن یدهناد

اسذت؛  « در هر پرونذده  یالزامات ثبت رسم یشمول و اجرا یتوضع»مستق   یرپژوه ، متغ ینا در

 یرادعذا از مسذ   یگیذری صدور سند حدنگار و امکذان پ  یتوضع یی،ادعا یعم  حقوق یجادزمان ا یعنی

 یدهاسذت کذه بذا سذه شذاخص سذنج      « تملذک  یندفرا یسلامت حقوق»وابسته  یرمقرر در قانون. متغ

 یذزان آن، و م یقذانون  یذ  تود یذا  حذب  یپرداخت بها به ذ ی،ثبت انتقال به نام شهردار ان: امکشود یم

اسذت؛   «حقذی  یاحذراز ذ  یذت قابل» ر  مداخله یرمعار  پ  از تملک. متغ یمواجهه پرونده با ادعاها

 یذان اخذتلاف م  یتانطباق مشخصات ملذک و وضذع   ی،اسناد، پاسخ استعلام ثبت یرهزنج یفیتک یعنی

در امکذان احذراز    ییذر تغ یذب از طر ی،مات ثبت رسذم پژوه  آن است که الزا یلیتحل  . فریانمدع

 یجذه صرف وجود قانون، نت ینکهنه ا   ارند؛ یپرداخت، بر سلامت تملک اثر م یرو انتخاب مس حب یذ

 (avaye-edalat.com) .کند یینتع یکسانطور  ها را به همه پرونده

 یبتحق اهداف

 یتملکذ  یهذا  پرونذده  یبنذد  دسذته  یبرا یاریمع ینها: تدو پرونده یحقوق یکهدف نخست ذ تفک  .۱

نوع سند و زمان شمول احکذام قذانون الذزام؛ تذا از      یت،مالک یادعا یجادزمان ا یهکرج بر پا یشهردار

 .شود یریمتفاوت جلو  های یتقاعده واحد بر وضع یکاعمال 

ا بذ  تواند یم یها شهردار که در آن یکردن نقاط : مشخصییاجرا یمتصم یرمس یینهدف دوم ذ تع  .۲

 یاجذرا  یذا  یلذی تکم یبررسذ  یذت، کذه اخذتلاف مالک   یکند، و نقذاط  یمصاحب حب توافب و سند تنظ

 .سازد یم یبها را ضرور ی تود یِقانون یباتترت

زمذان مسذتندات ادعذا،     هم یبررس یبرا یچارچوب یپرونده: طراح یابیارز یارهدف سوم ذ ارائه مع  .۳

 .یوجه به مدع یصو تخص یتوافب تملک یباز تصو ی پ ی،انتقال رسم یتپاسخ ثبت و قابل

 



 

  

 

 

 یبتحق سؤالات

کرج، با توجه بذه زمذان    یشهردار یتملک یها سؤال ناظر به دامنه قانون: در کدام دسته از پرونده .۱

مذورد   یآن بذر عمذ  حقذوق    یاجراها و ضمانت یسند حدنگار، احکام ثبت رسم یتادعا و وضع یجادا

 شوند  یحاکم م یبررس

اشذخاص   یسند عذاد  یدارا یِو مدع یکه دارنده سند رسم یبه تعار  ادعاها: هنگامسؤال ناظر  .۲

ملذک   یانتقذال رسذم   یذا و پرداخذت   حذب  یذ ییشناسا یادعا برا یبررس یانهستند، مرز م یمتفاوت

 کجاست 

 یانانتخاب م تواند یم یو حقوق یثبت های یاز بررس یا : چه مجموعهیسؤال ناظر به اقدام شهردار .۳

 مستدل و قاب  دفاع کند  یبها را در پرونده تملک ی مستندات و تود ی ب، تکمتواف

 یبتحق فرضیات

 یسذت؛ ن یپرونده کاف یک یتوضع یینتع یانتشار قانون برا یا یبتصو یخنخست: صرف تار یهفرض .۱

آن  یحقذوق  یرحکذم مربذوط، مسذ    یصدور سند حدنگار و موعد اجذرا  یخادعا، تار یجادزمان ا یبِترک

 (avaye-edalat.com) .کند یم یینپرونده را تع

اخذتلاف   یتکشف وضع یبرا یسند عاد یمعار ، بررس یادعا یدارا یها دوم: در پرونده یهفرض .۲

دو کارکرد،  ینا یکتفک یست؛ن یکسان یتانتقال مالک یاپرداخت  یعنوان مبنا آن به قید یب یرشبا پ 

 .دهد ینادرست را کاه  م یمخطر تصم

 یبذات طرح ممکن نباشد، استفاده مشروط از ترت یاز اجرا ی پ حب یسوم: هر اه احراز ذ یهفرض .۳

از  یکذی به  یمبها در موارد مشمول، از پرداخت مستق ی و تود یابیتملک، از جمله ارز یحهمقرر در لا

 (irancodify.com) .شود یترعا یقانون یفاتتر است؛ مشروط بر آنکه همه تشر دفاع قاب  یانمدع

 یهذا بذه بررسذ    آزمذون آن  یسذتند؛ کرج ن یشهردار یها شده درباره پرونده اثبات یجهنت یاتفرض این

 مربوط وابسته است. ییو قضا یو مستندات ثبت یدسترس قاب  یها پرونده

 پژوهش یشینهپ

 ینظر یو مبان مفاهیم

آن  یاسذت کذه طذ    یندیپژوه ، فرا ینموردنظر ا یدر معنا یرمنقول،معاملات اموال غ یرسم ثبت

و امکذان   شذوند  یاسناد ثبت مذ  یکمقرر در نظام ثبت الکترون یرمشمول قانون، از مس یاعمال حقوق

داشذتن  »مفهوم بذا   ین. اآید یفراهم م یاطلاعات رسم یهملک بر پا یحقوق یتمراج  به وضع یاتکا

مذورد   یباشد، اما عمذ  حقذوق   یسابقه ثبت ی: ممکن است ملک دارایستن یکسان« ملک یبرا دسن



 

  

 

افذزون   یرمنقذول، معاملات اموال غ یاز اشخاص ثبت نشده باشد. قانون الزام به ثبت رسم یکی یادعا

ادعاهذا و   یسذامانده  یبذرا  یریمسذ  ۱۰، در ماده ۱نشدن اعمال مشمول در ماده  آثار ثبت یینبر تع

الزامذات ثبذت    یشذمول و اجذرا   یتوضذع  رو، ینکرده است. ازا بینی ی پ یفاقد سند رسم نداتمست

و حکذم   یتسند مالک یتادعا، وضع یجادمحور است و با زمان ا پرونده یمطالعه، مفهوم یندر ا یرسم

 یقانون )مجلذ  شذورا   یبتصو یخنه صرفاً با تار شود؛ یقاب  اعمال بر همان پرونده شناخته م یِقانون

 (avaye-edalat.com) .(۱۰و  ۱، مواد ۱۴۰۳ ی،اسلام

صذاحب حذب،    ییدرباره شناسا یشهردار های یمانطباق تصم یتملک به معنا یندفرا یحقوق سلامت

 یذف، تعر یذن بها و انتقال ملک با مقررات قاب  اعمذال اسذت. ا   ی تود یاتملک، پرداخت  یوهانتخاب ش

 ا ذر بذه پرداخذت بذه     ی ،سذر  یاجرا یراز داند؛ ینم یتموفق یارمع ییتنها را به« طرح یسرعت اجرا»

 یجادحقوقاً مطمئن ا ای یجهنت ینجامد،معار  ب یدر برابر ادعا پ یر یبآس یانتقال یاشخص نامستحب 

کذه   شذود  یاطلاق م ییها داده یو ساز ار یتکفا یزانبه م حقی یاحراز ذ یت. در مقاب ، قابلکند ینم

 یذره زنج ک،از جملذه سذابقه دفتذر امذلا     کننذد؛  یرا با ملک و حب مورد مطالبه روشن م یمدع یوندپ

 ذر   مداخلذه  یذر متغ یذن اشذخاص. ا  یذان اختلاف م یتشده و وضع انتقال، مشخصات پلاک، اسناد ارائه

 هذای  یمبه تصذم  ی،واحد ممکن است در دو پرونده تملک یقاعده ثبت یک یچرا اجرا دهد یم یحتوض

، مذواد  ۱۴۰۳ ی،اسلام ی؛ مجل  شورا۸و  ۴تا  ۲، مواد ۱۳۵۸انقلاب،  یشود )شورا یمنته یمتفاوت

 (ekhtebar.ir) .(۱۰و  ۱

 یناش ینهها را در کاه  هز آن یبودن حدود حقوق و امکان اجرا دمستز، روشن یتحقوق مالک نظریه

 ی،در پژوه  حاضر آن است که سند و سذابقه ثبتذ   یهنظر ین. کاربرد اداند یاز تعار  مناف  مؤثر م

 یگذر حذب در مواجهذه بذا اشذخاص د     ییناز سازوکار تع ینشوند؛ بلکه بخش یتلق یادار یصرفاً مدارک

در برابذر   یکه شذهردار  دهد یپاسخ نم ییتنها به یهنظر ینا حال، ینباا .(Demsetz, 1967) باشند

 یذین تب یکند. بذرا  ییبها را شناسا یافتدر حب یذ یدمؤخر چگونه با یمقدم و سند رسم یسند عاد

ملذک   یذک دربذاره   درپذی  یتر است: معاملات پذ  مناسب ایدآرون «یمبادله متوال» یهنظر یت،وضع ینا

منظذر، اعتبذار    یذن انذد. از ا  اثر بگ ارند که طرف قرارداد نخست نبوده یممکن است بر حقوق اشخاص

 یذت معذار  اهم  یدر برابذر ادعاهذا    یری یمتصم یانتقال، برا یرهزنج یو امکان وارس یاطلاعات ثبت

 (jstor.org) .(Arruñada, 2017) یابد یم

داد. زورمنذد،   یحثبذت توضذ   ییکارا یهتنها با نظر توان یرا نم یتملک شهردار یمبنا یگر،د یسو در

تملذک   ی،و حقذوق  یمناب  فقه یبا بررس تحلیلی، ذ یفیتوص یا در مطالعه( ۱۴۰۳و عباسپور ) یاحمر

بحذ  آنذان،    یجذه انذد. نت  کذرده  یذ  حلت یخصوصذ  یتاز مالک یترا در کنار حما یخدمت عموم یبرا

 ین،و حقذوق صذاحب ملذک اسذت. بنذابرا      یاقذدام شذهردار   یِعموم یزمان به مبنا توجه هم ضرورت



 

  

 

 یذت ملذک را تقو  یحقذوق  یتپژوه  حاضر دو وجه دارد: ثبت، امکان اتکا بذه وضذع   یچارچوب نظر

جبذران   یفاتتشذر  یذت و رعا حذب  یرا از احذراز ذ  یشهردار ی،طرح عموم یاما ضرورت اجرا کند؛ یم

 .(Arruñada, 2017 ؛۱۴۰۳زورمنذد و همکذاران،   ) سذازد  ینمذ  نیذاز  یبذ  لکیذت از ما یذت محروم

(magiran.com) 
 یو خارج یمطالعات داخل یقیتلف مرور

اصذ    یکذرده اسذت. رضذو    یبررسذ  یذت تعار  ادله مالک یهمسئله را از زاو ی،داخل یاتاز ادب بخشی

مقذدم بذا    یتعار  سند عاد ی،و مناب  فقه ینو ابزار مطالعه قوان حلیلیت ذ یفی، با روش توص(۱۴۰۲)

 هکذرد  یدتأک ینظم حقوق ینتأم ینظام ثبت برا یریو بر ضرورت اتکاپ  یمؤخر را بررس یسند رسم

 یی،قضذا  یذه نمونذه از رو  یذک و  یحقذوق  هذای  یذد اه د ی ، با تحل(۱۴۰۲) یلیاست. در مقاب ، اسماع

دعذوا،   یذن بذه ا  ید یرا نشان داده و از امکان رس یتاثبات مالک یاستماع دعوا یتاختلاف بر سر قابل

بذر   ید: اولذ شذون  یدو مطالعه از دو نقطه متفاوت آغاز م یندفاع کرده است. ا یی،جز در موارد استثنا

تفاوت  ین. همیتمالک یبه ادعا ید یبر امکان طرح و رس یتمرکز دارد و دوم یاعتماد به سند رسم

 یادعا بذرا  یرشبا پ  یشترب ی بدون تحل یدپرونده را نبا یبررس یادعا برا ییکه شناسا دهد ینشان م

 (magiran.com) .(۱۴۰۲ یلی،؛ اسماع۱۴۰۲اص ،  ی رفت )رضو یکیانتقال ملک  یاپرداخت بها 

نشدن معذاملات   از ثبت یناش های یبآس تحلیلی، ذ یفیو توص یاسناد ی، در پژوهش(۱۴۰۲) مهاجری

بذا   یذز ن( ۱۴۰۲زارع ) یداده اسذت. تفقذد   یحو نظم معذاملات توضذ   ییقضا یتامن یرا برا یرمنقولغ

سذند   یارزش اثبذات  یذت معذاملات و تقو  یترا در شذفاف  یکارکرد ثبت رسذم  ین،قوان یمطالعه اسناد

 حذال،  یناصذلاح نظذام ثبذت اسذت؛ بذاا      یذی چرا یحدو پژوه  در توض ینکرده است. ارزش ا یبررس

 یذزان م تذوان  یهذا نمذ   آن هذای  یافتذه و از  یستن یتملک شهردار یها پرونده یدانیِلعه ممطا یک یچه

زارع  یپژوه  تفقذد  ین، رفت. افزون بر ا یجهکرج را نت یدر شهردار یرتأخ یکاه  واقع یا یدعاو

 ییمتن نها یبررس یگزینجا یدآن نبا ی تحل ین،منتشر شده است؛ بنابرا یطرح قانون یبررس هدر دور

 ی،اسذلام  ی؛ مجلذ  شذورا  ۱۴۰۲زارع،  ی؛ تفقذد ۱۴۰۲ ی،قانون شذود )مهذاجر   یاجرا یبند و زمان

۱۴۰۳). (magiran.com) 

، (۱۳۹۴و همکذاران )  پذور  یض. فذ کننذد  یمسئله را آشکارتر مذ  ییوجه اجرا ی،داخل یدانیم مطالعات

نامذه   تهران را مطالعه کردند. ابزار آنان پرس  ۱۸دو بزر راه در منطقه  یرمالکان املاک واق  در مس

 یعذوامل  ان،دهنذد   پاسخ یبند بود. در رتبه یمراتب سلسله ی تحل یندفرا ی ،ساخته و روش تحل محقب

از عل  مهم  اعتمادی، یو ب یدخر یگیریمناسب، ضعف پ یگزین ونبودن مسئولان، نبود جا مانند پاسخ

 ی،سذار  یدر مطالعذه مذورد   یذز ن( ۱۴۰۴) یو احمد یمیلار یرینص یربند،تملک بودند. شمش یرتأخ

 یرسذان  اطذلاع  فکردند و ضع ی تحل دو یشهروند را با آزمون کا ۳۸۴نامه  و پرس  یاسناد یها داده



 

  

 

تملک در  های یبموق  را از آس به ینشدن مطالعات حقوق هماهنگ و انجام ییاجرا یهنبود رو ی،حقوق

 یست؛مان  تملک، تنها ابهام قانون ن دهد یدو مطالعه نشان م ینا هیسبافت فرسوده  زارش دادند. مقا

 یذد اثر مقذررات جد  کدام یچوجود، ه یندارد. باا یتاهم یزو ارتباط با مالکان ن یسازمان یمتصم یفیتک

و همکذاران،   پذور  یضانذد )فذ   نکذرده  یبررسذ  یشهردار یها در پرونده حب یرا بر احراز ذ یثبت رسم

 (magiran.com) .(۱۴۰۴و همکاران،  یربند؛ شمش۱۳۹۴

مذورد   یامذدهای انذد، امذا پ   را آزمذوده  ینحقذوق زمذ   ی ذواه  یاآثار ثبت  ی،خارج یتجرب های پژوه 

در  یعذی طب ی آزما یک(، با استفاده از ۲۰۱۰) یو شار رودسک یانیها متفاوت است.  ال سنج  آن

سند  کننده یافتدر ی، خانوارها۲۰۰۷و  ۲۰۰۳ یها سال یمای دو پ یها و داده یرسآ بوئنوس یهحاش

 یامذدهای پ یدر مسذکن و بهبذود برخذ     ذ اری  یهسرما ی کردند. آنان افزا یبررس یسهبا  روه مقا را

 ینینگر،تر به اعتبار مشاهده نکردند. د  سترده یدسترس یراز مس یاما اثر معنادار یافتند،را  یخانواد 

در منطقذه   ییخذانوار روسذتا   ۹۰۰ار دوره از حذدود  چهذ  یمایشذی پ یها (، با داده۲۰۱۱و آلمو ) یعل

مرتبط بذا     اری یهشده، سرما تصرف ادراک یتامن ی و روش تفاض  در تفاض ، افزا یوپیات یامهارا

که اثر ثبذت، وابسذته    دهد یهشدار م ها یافتهو مشارکت در بازار اجاره را  زارش کردند. تفاوت  ینزم

 ,Galiani & Schargrodsky) محذ  مطالعذه اسذت    ینهذاد  یژ ذی مورد سذنج  و و  یامدبه پ

2010; Deininger et al., 2011). (isid.ac.in) 

 یدو سو یخانوارها یمای رواندا، با پ یشیبرنامه آزما یابی( در ارز۲۰۱۴) ینو  لدستا ینینگرد علی،

 ی بهبود ثبت حقوق زنان و افذزا  یایی،جغراف یوستگیمرز مناطب تحت پوش  و استفاده از طرح ناپ

 مذدت  اهدر کوتذ  ینبذازار زمذ   یتحال، فعال یندر حفاظت خاک را  زارش کردند؛ در ع   اری یهسرما

بهبذود   یمسذاو  یثبت رسذم »انگارانه  با فر  ساده ین،مانند مطالعه آرژانت یافته، ین. ایافتن ی افزا

هذا عمذدتاً    مطالعات، موضذوع آن  ینا یختشنا . با وجود قوت روشیستساز ار ن «یامدهاهمه پ یفور

 یطرح عمذوم  یکه برا یملک یبها یافتدر حب یذ یصتصرف و رفتار خانوارها است، نه تشخ یتامن

درباره  یممستق ینه حکم کند، یفراهم م ای یسهو مقا ینظر یمبنا یجشاننتا رو، ینازا شود؛ یتملک م

 (sciencedirect.com) .(Ali et al., 2014) کرج یشهردار یهرو

 یشکاف و نوآور بندی، جم 

را عمذدتاً در   یذی اجرا یرتملذک و عوامذ  تذأخ    یمبذان  ی،و رسذم  یتعار  سند عذاد  ی،داخل ادبیات

 یو اجتمذاع  یاقتصذاد  یامذدهای پ یشذتر ب یذز ن یخارج یاتکرده است؛ ادب یجدا انه بررس یرهایمس

اسذت   یمحذور  پرونده ی پژوه  حاضر، نبودِ تحل یبست. شکاف دقا یدهرا سنج ینحقوق زم یتتثب

احذراز   یذت هر ادعذا چگونذه بذر قابل    یو ثبت یزمان یتکرج، وضع یدر تملکات شهردار دکه نشان ده

بهذا و ثبذت انتقذال اثذر      یذ  تود یذا درباره توافب، پرداخذت   یمبر سلامت تصم یر،و، از آن مس حب یذ



 

  

 

 یهذا  دسذته  یسذه و مقا  یذری  یمسه مرحله تصم ینکنار هم   اشتن ا یشنهادی،پ ی. نوآور  ارد یم

 یاجذرا  یقطعذ  یجذه نت یذا املاک فاقد سند  ینشده درباره فراوان اثبات یاست؛ نه ادعا دهمتفاوت پرون

مستندات  ی،تملک یها مجاز به پرونده یچارچوب، منوط به دسترس ینا یقانون در کرج. آزمون تجرب

 (avaye-edalat.comخواهد بود. ) مرتبط های یمو تصم یثبت

 پژوهش یشناس روش

 یبتحق یو طرح کل نوع

 یذک آن حذ    یتغا یراز شود؛ یم یبند طبقه یکاربرد یقاتهدف، در زمره تحق ی پژوه  از ح این

 یمبنذا  توانذد  یحاص  از آن م یجاست و نتا یشهر یریتدر مد یو حقوق  یرانه یمتصم ینی،معض  ع

کذ    معذاملات در اداره  یذت قطع یو ارتقذا  یترافعذ  یدعاو یسکتملک، کاه  ر یندهایفرا یمبازتنظ

-یفیحاضذر توصذ   یذب تحق یت،و روش هذدا  یتماه ی . از حیردقرار   یاملاک و مستغلات شهردار

از آنجذا   یختذه شده است. ضرورت اتخاذ طرح آم یطراح یاکتشاف یمتوال یختهآم یکردو با رو یلیتحل

پذژوه  را در   ی،و ادار یثبتذ  یها پرونده یبدون واکاو یکه مطالعه صِرف متون قانون شود یم یناش

 یلذی هذا بذدون چذارچوب تحل    پرونذده  یتجربذ  یو متقابلاً، بررسذ  سازد؛ یمتوقف م ینظر زاعسطح انت

 یفپژوه  بر توص یفیرو، بخ  ک ینناتوان خواهد بود. از ا یاز استخراج قواعد عام حقوق ی،هنجار

کذه   یتمرکذز دارد، در حذال   ییو استنتاجات قضا ینصوص قانون ی،حقوق ینموشکافانه دکتر ی و تحل

 یهذا  مؤلفذه  یبنذد  تعذار  و طبقذه   ینذی ع یاسذتخراج الگوهذا   ی،به رصد تجرب یاسناد-یبخ  کم

 .است یافتهتملک اختصاص  یواقع یها در پرونده  یری یمتصم

 انتخاب یها و ملاک یری  نمونه ی،آمار جامعه

و جامعذه خبر ذان    یمتشک  از دو بخ  مکمذ  اسذت: جامعذه اسذناد     یبتحق یندر ا یآمار جامعه

مصذوب   یهذا  طرح یاجرا یو املاک برا یتملک اراض یها پرونده یهشام  کل ی. جامعه اسنادیتجرب

تا زمان  یثبت رسم یدضوابط جد یبکرج است که از مقط  تصو یدر مناطب دهگانه شهردار یشهر

دارنده سذند   یانتعار  م یا ی،اسناد مشاع ی،بر اسناد عاد یمبتن یتمالک یبا ادعا ها، هداد ی ردآور

اسذتان   یمحاکم داد ستر یدنظرو تجد یبدو یها دادنامه یناند. همچن و متصرف مواجه بوده یرسم

ابطذال توافقذات، الذزام بذه      یرامذون بذازه پ  ینکه در همذ  یعدالت ادار یواند یدنظرالبرز و شعب تجد

اند، بخ  دوم جامعه  صادر شده یشهر یریتمد یتبه طرف یتاحراز مالک یاعادله روز  یبها اختپرد

 ی،مشذتم  بذر کارشناسذان ارشذد حقذوق      یذز ن ی. جامعه خبر ذان تجربذ  دهند یم ی را تشک یاسناد

فعذال در حذوزه    یو سذردفتران اسذناد رسذم    یاداره املاک، قضات محاکم حقذوق  یکارشناسان رسم

 .کرج است ییقضا



 

  

 

 

اسذت.   یهدفمند از نوع موارد همگذن و مذوارد بحرانذ    یری  در بخ  اسناد، نمونه یری  نمونه روش

از رقبذه در   یبخشذ  یذا عبذارت اسذت از: واقذ  شذدن تمذام       یبررس یندها در فرا ملاک شمول پرونده

بر  یرمبتنیتصرفِ غ یادعا یا یفقره سند عاد یککم  وجود دست یلی،مصوب تفص یعموم یها طرح

 یذا  ینذد فرا یذب بذر انعقذاد توافذب، تعل    یردا یادار یمتصم یری  برگ حدنگار، و شک  تک الکیتد مسن

 یذا دانگ آنها بدون معذار ، بازداشذت    ش  یثبت یتکه مالک ییها بها در صندوق ثبت. پرونده ی تود

 عذار  فاقد عنصذر ت  یرااند؛ ز خارج شده یبعم یواکاو یرهبه نام مالک مستقر بوده، از دا یابهام حقوق

اسذت؛   یافتهتداوم  یبه نقطه اشباع مفهوم یدنتا رس یمورد نظر پژوه  هستند. حجم نمونه اسناد

افذزون بذر    یزیمتمذا  ی ذره حقذوق   یذا   یذری  یمتصذم  یالگذو  ید،جد یها پرونده ی که تحل یا نقطه

 دفمنذد ه یبرف  لوله یری  نمونه یزارائه ندهد. در بخ  خبر ان ن یشده قبل استخراج های یبند دسته

حقوق ثبت،  یشوند که علاوه بر دان  تخصص یابیارز یندوارد فرا ینظران به کار  رفته شده تا صاحب

 .شهر کرج را دارا باشند کلان یتملک یها در پرونده یصدور رأ یاسابقه ملموس دفاع 

 ها داده ی ردآور ابزار

 یهذا  بر ه ی،اسناد برداری ی بر سه ابزار هماهنگ استوار است: ف یبتحق یناطلاعات در ا  ردآوری

 .یتخصص ساختاریافته یمهن یها پرونده، و مصاحبه یافتهساختار یمحتوا ی تحل

 یذات مشذروح مذ اکرات، نظر   ینذی، مصوبات تقن یری،از متون تفس یستماتیکس برداری ی ف نخست،

 یذ  مرتبط صورت  رفته اسذت. دوم، بر ذه تحل   یفقه ینو مواز یهقوه قضائ یک  حقوق اداره یمشورت

 ی،پلاک ثبت یتثبت وضع یبرا یمشخص یها بخ  یشده که حاو یها طراح پرونده یحقوق یمحتوا

 ینپاسخ اسذتعلام آخذر   ی،معامله عاد یانشا یختار یشین،پ یادیا یرهمتصرف، زنج ابرازینوع مستند 

 یدادرسذ  یامدوجه، و پ ی تود یابر م اکره  یمبن یاداره املاک شهردار یمدفتر املاک، تصم یتوضع

بذه   یقطذور ادار  یهذا  پراکنذده در پرونذده   یمتنذ  یهذا  داده ی بر ه امکذان تبذد   یناست. ا یاحتمال

بذا   سذاختاریافته  یمذه . سذوم، پروتکذ  مصذاحبه ن   سذازد  یرا فراهم مذ  یسهقاب  مقا یفیک یها ی ماتر

در صورت  حقی یاحراز ذ یوهاشخاص ثال ، ش در مواجهه با یدقانون جد یرتفس یها  لو اه یتمحور

و قضذات   یذان مجر یا شده تا ادراکات حرفه ینبها تدو ی تود یعمل یو راهکارها ی،فقدان سند رسم

 .ثبت و سنج  شود ییابهامات اجرا هدربار

 ابزارها سنجی یفیتو ک یاییپا روایی،

 یذن استفاده شده است. ا سازی یهسو سنج ، از راهبرد سه یابزارها ییو روا یاعتبار علم ینتأم برای

 یاوراق ادار ی،حاص  از سه منب  مستق  شام  نصوص قانون یها داده یریپ  انطباق یباز طر یندفرا

 یذک بذه   اتکاحاص  از  یریتا از سو  یدهشوند ان محقب  رد ها، و اظهارات مصاحبه پرونده ییو قضا



 

  

 

هذا بذه    مصذاحبه  یپرونده و راهنما ی بر ه تحل ییو محتوا یصور ییشود. روا یشگیریمنب  منفرد پ

باسابقه  یدانشگاه و وکلا یعلم یئته یدانان متخصص در حقوق املاک، اعضا از حقوق یقضاوت پنل

ابعذاد   کفایذت و  یحقوق ینولوژیدقت ترم یرامونآنان پ یشنهادی  اشته شد و اصلاحات پ یشهردار

 .یداعمال  رد

دو انه مورد  یکد  ار یباز طر یدآوریاعتماد و بازپد یتقابل یکردبا رو یو اسناد یفیبخ  ک پایایی

زمذان   طذور هذم   نمونه توسط پژوهشگر و بذه  یها از پرونده یکه بخش یبترت ینقرار  رفت؛ بد یابیارز

 کذدهای انطباق  یزانشد. م یپژوه  کد  ار یاتمستق  و ناآشنا با فرض یحقوق یابارز یکتوسط 

 یتوضذع  یذت ماه یرامذون نظذر پ  قرار  رفت و در موارد اندکِ اخذتلاف  یقیتطب ینیمورد بازب یانتساب

حاص  شد.  یهو باز شت به نص پرونده، وحدت رو یلیبا مباحثه تحل ی،استناد به مواد قانون یاتصرف 

درآمذد؛   اشذوند ان بذه اجذر    مجذدد توسذط مصذاحبه    ییدو تأ یبازرس یندفرا یزها ن در بخ  مصاحبه

از  یکنند ان ارسال و صذحتت برداشذت مفهذوم    مشارکت یشده اظهارات برا خلاصه مدون که یطور به

 .یدرس یینها ییدآنان به تأ های ید اهد

 ها داده ی تحل روش

 یذ  تحل»، «دار جهذت  یفذی ک یمحتذوا  یذ  تحل»از  یقذی ها در پژوه  حاضذر تلف  پردازش داده روش

 .است « یری یمتصم یالگوها یبند دسته»و  «یحقوق یهنجار یها  زاره

نشذده و   ثبذت  یاعمال حقوق اعتباری یب یرامونپ یدجد ی ام نخست، احکام مندرج در متون قانون در

و  یشذذرط یهذذا و بذذه  ذذزاره یذذهتجز یهنجذذار یذذ بذذا روش تحل ی،اسذذناد عذذاد یسذذامانده یبذذاتترت

کذه مقذنن در    سذازد  یمشخص م ی تحل یناند. ا شده ی تبد یرمنقولناظر به اموال غ یاجراها ضمانت

 یذژه و یفاتآن را بذه تشذر   یترافعذ  یابیارز هایی یتادعا را ممنوع و در چه وضع یرشپ  یطیچه شرا

 .وا  ار کرده است

سذه   یکد ذ ار  ینذد هذا، تحذت فرا   پرونذده  یبررسذ  یهذا  شده از بر ه استخراج یها  ام دوم، داده در

نذوع تذداخ     یذر خذام نظ  یمباز، مفذاه  یند. در کد  ارا ( قرار  رفتهیو انتخاب ی)باز، محور یا مرحله

 رانذد. د  شذده  ی ذ ار  نام یو واکن  شهردار یسند عاد یفیتاستعلام ثبت، ک یتحدود، وضع یدتحد

 ی،شمول الزامات ثبت رسم یتوضع یعنیپژوه   یرهایبر مدار متغ یممفاه ینا ی،محور یکد  ار

 ی. در کد ذ ار انذد  یذده  رد یدهذ  تملک سذازمان  یندفرا یحقوق یامدو پ حقی یاحراز ذ یتقابل یزانم

کذه   ای  ونه شده است؛ به ینها تدو پرونده یپولوژیو ت یمترس یرهامتغ ینا یانخطوط ربط م ی،انتخاب

مقذدم،   یمؤخر در برابر سذند عذاد   ی)همانند وجود سند رسم یزمتما یوهایها بر حسب سنار پرونده

 یبنذد  سند حدنگار( طبقه یدارا یدر اراض یعاد نامه یعهمباابراز  یا ی،رسم یفقدان مطلب سابقه ثبت

 .شوند یم



 

  

 

انذد تذا    شذده  یمضذمون بررسذ   یذ  تحل یباز طر یبعم یها حاص  از مصاحبه یها  ام سوم، داده در

تعار   یرامونمربوطه پ های یسیونکم یجار های یهو رو یداد ستر یحاکم بر محاکم عموم یرتفاس

شذفاف  ذردد. در    یذت مالک یبا اص  لزوم ثبذوت قطعذ   یعموم یها طرح یاص  لزوم سرعت در اجرا

 یذ  حاصذ  از تحل  یجنتذا  ی،در بستر حقذوق عمذوم   ییو استقرا یاسیبا استفاده از استدلال ق یت،نها

 یدر چه مذوارد  یقرار  رفته تا مشخص شود شهردار یکدیگردر کنار  ییقضا های ید اهها و د پرونده

تذا رفذ     یاتمکلف به توقف عمل یرا دارد، در چه موارد یمرداخت مستقانعقاد مصالحه و پ یتصلاح

. یذد بها در صندوق ثبت بهره جو ی تود ییو قضا یاز سازوکار ادار یدبا یاست، و در چه نقاط فاختلا

قذرار   یلیمورد آزمون و سنج  تحل یزیتجو یریپژوه  را بدون سو  یاتفرض یبی،ترک ی تحل ینا

 .دهد یم

 ها یافته

شمول و  یتمستق  )وضع یرمتغ یانکه رابطه م دهد ینشان م یو تملک یثبت یها پرونده یعلّ تحلی 

 یخط یا تملک(، رابطه یندفرا یحقوق یتوابسته )سلامت و قطع یر( و متغیاعمال الزامات ثبت رسم

 یقذ ح یاحذراز ذ  یذت قابل یذزان  ذر )م  مداخله یرمتغ یدشد یرتحت تأث یوستهبلکه پ یست؛ن یمو مستق

 یذد، جد یاز آن است کذه اسذتقرار نظذام حقذوق     یها حاک پرونده ی. واکاوشود یمتصرفان( د ر ون م

 یرسذم  یهذا  و اخ  تعهدنامذه  یها بر مدار استعلام محل را که دهه یتوافب در شهردار یسازوکار سنت

 .مواجه ساخته است یبست هنجار با بن چرخید، یعدم کشف فساد م

 یِدعذاو  یفراوانذ  یشذترین کرج آشکار ساخت که ب یمناطب مختلف شهر یها پرونده یاسناد بررسی

از  یآنهذا ناشذ   یرخ داده که بافت کالبد یدر مناطق یی،اجرا یاتتوقف عمل یابه ابطال توافب  یمنته

 یذن بذوده اسذت. در ا   یررسذمی غ های یکو تفک ای یهحاش یا قولنامه یاراض یرمجاز،غ یوسازها ساخت

و  یصرفاً بذا اسذناد عذاد    یشینپ یادیا یرهوجود ندارد و زنج ینگار کاداسترحد یتها، سند مالک بافت

 یها احداث تقاط  یامعابر  یضتعر یبرا یکه شهردار یشک   رفته است. هنگام یمتوال ی نو دست

د: از  ذرد  یمذ  یذان نما یدقانون جد یتعار  ساختار شود، یاملاک م یناز تملک ا یرنا ز یرهمسطحغ

 حسابان یکارشناسان املاک و ذ یی،اجرا یها در دستگاه یاسناد عاد یرشسو، نص آمره من  پ  یک

 یمعو  بذه دارنذده سذند عذاد     ینزم یوا  ار یاجلسه مصالحه، پرداخت غرامت  صورت یمرا از تنظ

 ی،و یوراث قذانون  یاشده در دفتر املاک  ثبت یِاز مالک رسم یرهر ونه پرداخت به غ یراز دارد، یبازم

طرح مصوب  یاصرار بر ضرورت اجرا یگر،د ی. از سوشود یم یتلق یدر وجوه عموم یرقانونیتصرف غ

( در حقذی  ی ذر )احذراز ذ   مداخلذه  یرمتغ یو،سنار ین. در اسازد یم یزمان یبپروژه را دچار تعل ی،شهر



 

  

 

تصرف  یدعاو ای افز ی،ادار یندفرا یسطح خود قرار دارد و موجب شده است که خروج ترین یفضع

 .باشد یشهردار یهالمث  عل مطالبه اجرت یا یعدوان

هذا   انذد، داده  مقدم بوده یسند عاد یمؤخر در برابر مدع یکه مشمول ثبت سند رسم ییها پرونده در

کذه   یاسذت. در مذوارد   یشذهر  یریتو مذد  یمحاکم حقذوق  یانم ای یهرو یبشکاف عم یکاز  یحاک

کذه   یشده، در حال یرسم یتشته موفب به اخ  سند مالک   یاز خلاءها یری  با بهره یشخص ثالث

بر اساس مدارک موجود ملذک   یبوده و شهردار یدارنده قولنامه عاد یزیکیدر تصرف ف ها لملک سا

مالذک   یاز سو ییابطال اقدامات اجرا یا یدخل   یبا دعوا یطرح قرار داده است، شهردار یررا در مس

ها با استناد به شهادت شذهود، احذراز تصذرف     داد اه ید،از قانون جد ی است. پ یدهروبرو  رد یرسم

 یتاما در پرتو حاکم کردند؛ یم ی را تنف یبا متصرف عاد یتوافب شهردار ی،کارشناس یهو نظر یماد

 یکدفتر الکترون یها مخالف با داده یهر ونه ادعا یداد ستر یشعب محاکم عموم ی،ثبت ینقواعد نو

بذه   ممحکذو  ی،توافب با شخص فاقد سذند رسذم   ی را به دل یدانسته و شهردار یرمسموعاملاک را غ

آن است  یانگرامر ب یناند. ا نموده یروز به مالک رسم یپرداخت بها یا ینجبران خسارت و استرداد ع

و ضذمان   یدهرا فروپاش ی  شته شهردار یاقدامات تملک یتقطع ی،مستق  به صورت قهر یرکه متغ

 .نهاده است یشهردار یش مناب  مالبر دو ینیدرک سنگ

چال  احراز  شود، یمربوط م یعمران یها واق  در طرح یکه به املاک مشاع ها یافتهاز  یگریبعد د در

 ی،مورد بررس یها ثبت شده است. در پرونده یمشاع یبر بسترها یدر قالب تصرفات مفروز حقی یذ

 دونکرده و ب یکتفک یرا به صورت عاد یناز زم یبخ  مشخص ی،رسم یاسناد مشاع یمالکانِ دارا

 یکذه شذهردار   دهذد  ینشان م یاسناد یها اند. داده تصرف نموده یکی،مجل  تفک صورت یثبت رسم

در مح   یبا حدود اربعه تصرف واقع یعدم انطباق سهم مشاع ی موارد، به دل ینکرج در مواجهه با ا

ه کذه  یذد مذان  از آن  رد  یالزامات ثبت رسمتملک را معلب ساخته است. اعمال  یندطرح، فرا یاجرا

 یشذهردار  یجه،توافب کند؛ در نت یعاد یحصه مفروز یتک متصرفان بر مبنا بتواند با تک یشهردار

 یبها هرچنذد ظذاهراً از منظذر ادار    ی تود ینملک در صندوق ثبت شده است. ا یبها ی ناچار به تود

آنان  یتو هدا یاز متصرفان مشاع یکهر  یالیر یبسهم دق یینعدم تع ی اما به دل کند، یرف  مان  م

 یدشذد  یتیو نارضذا  یذد جد یصذدها پرونذده ترافعذ    ی به تشذک  یت،مالک یزانبه داد اه جهت اثبات م

 .در مناطب با تراکم بالا دامن زده است یعموم

 اسذتخراج شذد،   ییآراء قضذا  یو محتوا یبعم یها که از بطن مصاحبه یگرد یادین ر بن مداخله عام 

است که  یتواقع ینا ینمب ها یافتهمتصرف است.  یادیا یتدر احراز حسن ن یشینیفقدان سازوکار پ

 اکتفذا  یمنشأ تصرف، تنها به استعلام ثبت یتورود به ماه یکننده به جا تملک ییدستگاه اجرا یوقت

 یدارا یمتصرفان بر اراض یکه اسناد عاد ی. در موارد ردد یتملک متزلزل م یحقوق یتامن کند، یم



 

  

 

موجذب   یذد از قذانون جد  یناشذ  یری  پلاک مادر استوار بوده، سخت یفتوق یا یقهبازداشت، وث  سابقه

 ینذه هز لاًمتوقذف بمانذد و عمذ    یدر مراجذ  ثبتذ   یینهذا  تکلیف یینتملک تا زمان تع یندشده که فرا

 یفاحشذ  ی افزا ی،دادرس یندفراو تورم مصالح در طول  ها یمتق ی به واسطه تعد یعمران یها پروژه

خود سلامت  یمستق  به خود یرکه متغ کنند یم ییدتأ یو اسناد یفیک یها داده ین،کند. بنابرا یداپ

کذه   انجامذد  یمذ  یعمذوم  یذت مالک یتبه تثب یبلکه تنها در صورت کند، ینم ینتملک را تضم یحقوق

از ورود بذه فذاز    ی پذ  ی،متصذرفان عذاد   حقذی  یسازوکار سنج  و احذراز ذ  یعنی ر  مداخله یرمتغ

 .شده باشد یفبازتعر یبدق یحقوق یطرح، با ابزارها یاتیعمل

 یلبحث و تحل .

 یجنتا تفسیر

 ذ ار بذه سذمت سذلب اعتبذار از اعمذال        که   ار قذانون  دهد یپژوه  نشان م های یافته یعلّ تفسیر

معذاملات   یاقتصذاد  یذت و امن یدر جهت استقرار نظم عمذوم  یادینبن یهرچند اقدام ی،عاد یحقوق

 یحقذوق  یدو ذانگ  یذک کذرج، سذبب بذروز     یناهمگون امذلاک شذهر   های یتاست، اما در بستر واقع

مسذتق  )شذمول    یذر شده است. متغ «یتصرف ماد یتواقع»و  «یثبت ینظم هنجار»ن یام یکارکرد

را  یعمذوم  یها که دستگاه کند یعم  م یآورِ بالادست ساختار الزام یک( به مثابه یالزامات ثبت رسم

ساختار در  ینا یحال، ناتوان ین. با ادارد یخارج از دفاتر املاک بازم یِهر ونه رابطه قرارداد یرشاز پ 

را با اختلال مواجه  یمتصرفان(، نظام تملک شهر حقی یاحراز ذ یت ر )قابل مداخله یرمواجهه با متغ

 یاز اسناد عاد یسلب اعتبار نا هان ید،جد یینهاد را« مبادله های ینههز» یهکرده است. از منظر نظر

داده است؛ چرا  رتقارا به شدت ا یشهر یریتمبادله مد های ینههز ی ،سر یگزینجا یندفرا یهبدون تعب

 پ یری یهتوج یررسمی،غ یادیا ی پالا یبرا یشده در محاکم داد ستر مصرف یکه زمان و مناب  مال

تکامذ  حقذوق    یذه نظر» یذد اه . از دکاهذد  یرا مذ  یعمرانذ  یهذا  طذرح  یاجتماع یور و بهره یاقتصاد

کذه در   یدر حال ،است یبه رسم یررسمیاز حقوق غ یجیمستلزم عبور تدر یتمالک یتتثب ،«یتمالک

و  یدفذاع تهذاجم   یذت را در موقع یدو بستر، متصرفان محلذ  ینا یانم یانفصال قطع ی،کنون یتوضع

 .قرار داده است یتخلف مال یسکر یترا در وضع یشهردار

 یشینبا مطالعات پ مقایسه

اسذت. در   یشذهر  یهذا  از چال  ینیدهنده ابعاد نو نشان یشینپ یاتپژوه  با ادب ینا یجنتا مقایسه

 یهذا در سذطح دعذاو    ضرورت سلب اعتبذار از قولنامذه   یینعمدتاً به تب یشینپ یها که پژوه  یحال

انذد،   کذرده  یمحتذوم آن تلقذ   یجذه را نت ییبهداشذت قضذا   یپرداخته و ارتقا یاشخاص خصوص یمدن

 ینذد و فرا یقاعده به حوزه حقذوق عمذوم   ینا یکه تسر سازد یم یاننما یبتحق ینا یتجرب یها یافته



 

  

 

کذه   یپژوهشذگران  یذد اه بذا د  یجنهاده است. ا رچه نتذا  یمعکوس بر بار دعاو یاثر ی،تملک شهردار

 یپوشذان  هذم  دانسذتند  یمذ  یشهر یریترا منشأ فساد، جع  و تعار  مناف  در مد یوجود اسناد عاد

 یکه انکار مطلب اسناد عذاد  کند ی  شته اثبات م یبعد بر خلاف نگاه تک یکنون های یافتهدارد، اما 

 یتملک عمذوم  یندفرا یرینه،و تصرفات د یعادله حقوق ارتفاق یهتسو یسازوکار   ار برا یینبدون تع

ثبذت   و یعمذوم  یذت سذلب مالک  ینهدر زم المللی ینبا مطالعات ب یسه. در مقاکشاند یبست م نرا به ب

 یزمذان بذا اجذرا    الذزام بذه ثبذت هذم     ی،موفذب جهذان   یها که در نظام شود یمشاهده م ین،حدنگار نو

اعمال شذده اسذت، حذال     یتو پرداخت غرامت به متصرفان با حسن ن یتمالک یتتثب یمل یها طرح

 ددر جبران خسارت متصرفان فاقد سن یخلأ ساختار یک یایشهر کرج  و ما در کلان های یافتهآنکه 

 .است یفریو ک یبه کانون اختلافات مدن یتملک عمران ی و تبد یرسم

 یبتحق یها و پاسخ به سؤال یاتفرض بررسی

توافقات  یندبر فرا یالزامات ثبت رسم یاثر  ار یو چگونگ یفیتک یرامونپاسخ به سؤال نخست پ در

 یذت را تقو یاسذناد  یتا رچه شذفاف  یها نشان داد که الزام ثبت رسم داده ی تحل ی،شهردار یکیتمل

چرخه  یستاییکرج، موجب ا یرامونیپ یدر نواح یثبت یها اما به سبب ساختار نامنظم پلاک کند، یم

ون الذزام بذه ثبذت    اعمذال الزامذات قذان   » ینکهبر ا یاول مبن یهفرض یابیتوافقات شده است. ارز یادار

 یتملکذات شذهردار   یحقذوق  یذت قطع ی بطذلان و افذزا   یسذک به کاه  ر یکنواختبه طور  یرسم

 یذان بذه ب  یسذت؛ و انطباق مطلب برخذوردار ن  یعل یت زاره از قطع ینکه ا دهد ینشان م ،«انجامد یم

آن بذه صذورت مشذروط عمذ       یبلکه اثربخش یده،محقب نگرد یکپارچهو  یحبه نحو صر یهفرض یگر،د

اسذت، امذا در    یافتذه ارتقا  یتمحدود باشد، قطع یادیپلاک مشخص و ا ی. چنانچه ملک داراکند یم

و  یذد خل   یدعاو یسکنبود بستر انطباق، ر ی مستق  به دل یرمحور، متغ و متصرف ای یهحاش یاراض

 .داده است ی را افزا یشهردار یمدن سئولیتم

 حقذی،  یاحذراز ذ  یذت قابل یعنذی  ذر   مداخله یرر خصوص نق  و کارکرد متغپاسخ به سؤال دوم د در

انتقال حقوق ماقب  را سذلب   ی و سر یبدق ییامکان شناسا ینشان داد که هر اه سازوکار قانون یجنتا

. کند میبها در صندوق ثبت سقوط  ی و تود یتملک از فاز توافب خارج شده و به فاز قهر یندکند، فرا

و سلامت تملذک را   یثبت رسم یانرابطه م حقی یاحراز ذ یتقابل» ینکهدوم ناظر بر ا یهفرض یابیارز

 یطمعنذا کذه در شذرا    ینبذد  یست؛ن یستاا یا که رابطه م کور رابطه کند یم یینتب ،«نماید یم ی تعد

را  ینذد فرا تسذلام  یذز ن یرسذم  یثبتذ  یفاتتشر یاعمال حداکثر یحت حقی، یاحراز ذ یتفقدان قابل

معذار    یتمالک یثال  و ادعاها یپ  از پرداخت در صندوق، با دعاو یو شهردار کند ینم ینتضم

 یاجذرا  یتدلالت بر آن دارد که موفق یببه مسائ  تحق یلیرو، پاسخ تحل ین. از اماند یم یباق یردر 



 

  

 

غرامت،  یدو تحد صیفدر مرحله تو یاسناد عاد یگاهجا یفبازتعر یازمندن یشهردار یعمران یها طرح

 است. ییانتقال نها یفاتتشر یاز انشا ی پ

 یینها یبند و جمع گیری یجهنت

 دستاوردها یبند و جم   یری نتیجه

از اعمال احکام قانون الذزام بذه ثبذت     یناش ییاجرا یها چال  یحقوق ی حاضر با هدف تحل پژوه 

کذرج   یشذهردار  یعمران یها طرح یو اجرا یتملک اراض ینددر فرا یرمنقولمعاملات اموال غ یرسم

بذا   یالزامات آمذره ثبذت رسذم    یانم یبر سنج  نسبت علّ یواکاو ینا یادین. تمرکز بنیافتسامان 

احراز  یتقابل کننده ی و تعد یانجیتملک، با در نظر  رفتن نق  م یاتعمل یو سلامت حقوق عیتقط

 ییمحتذوا  یررسذ و ب ینقوان یهنجار ی مستخرج از تحل یمتصرفان استوار بود. دستاوردها حقی یذ

ن یا یقطع یجرا به عنوان نتا ی زاره محور ینکرج، چند یو ادار ییدر حوزه قضا یتملک یها پرونده

 :کند یاثبات م یبتحق

به نظام بطذلان و عذدم    یاسناد عاد ینسب یرشاز نظام پ  ینینشان داد که   ار تقن یبتحق نخست،

 یتحاکم» یانم یقیشکاف عم یی،و قضا یبر قولنامه نزد مراج  ادار یمبتن یاستماع ادعاها یتقابل

همچون کرج که  یشهر آورده است. در کلان یدپد «یشهر یها بافت یدانیم یتواقع»و  «یقانون ثبت

معذابر آن تحذت    یضو خطوط تعر یررسمیغ یها سکونتگاه یرامونی،پ یاز اراض یبخ  درخور توجه

محذور   و ماده یستاقرار دارد، اعمال خشک و ا یررسمیو غ یمتوال یادیابا  یا تسلط متصرفان قولنامه

 ینذد فرا یذک را از  یتملذک عمرانذ   ینذد دوره  ذ ار، فرا  یذدات تمه بینی ی بدون پ یاحکام ثبت رسم

از مصالحه بذا   یشهردار یتبدل کرده است. سلب صلاح یشیفرسا ییچال  قضا یکبه  محور یتراض

توافذب فلذج  ذردد و     یذه تملذک بذر پا   یحدنگار، سبب شده تا ابذزار سذنت   یمتصرفان فاقد سند رسم

 یو تملک اراضذ  یدنحوه خر یقانون یحهبه توس   سترده به مقررات ماده نه لا یرنا ز یشهر یریتمد

 یذات، از توقذف عمل  یناشذ  یو مذال  یکه بذار ادار  یشود؛ امر یبها در صندوق ثبت داد ستر ی تود و

 .داده است ی افزا یریها را به طور چشمگ طرح ینهزو تورم ه ها یمتق ی تعد

 یهذا  صرف به داده یدن ر آشکار ساخت که اصالت بخش مداخله یرناظر بر متغ یلیدستاورد تحل دوم،

 یحقذوق  یذت قطع ینقذادر بذه تضذم    ییبه تنهذا  ی،اسناد و دفاتر املاک رسم یکسامانه ثبت الکترون

با سوءاستفاده از عدم اقدام متصذرفِ   یکه شخص ثالث یمتعدد یها . در پروندهیستن یتملکات شهر

 ینذی ها و حقذوق ع  بازداشت یمادر دارا یپلاک ثبت یاشده  یرسم یتموفب به اخ  سند مالک واقعی،

با ضذمان   ی،ادار یفاتتام تشر یتبا رعا یحت ی رفته توسط شهردار متعدد بوده است، تملک صورت

، یناسذت. بنذابرا   یذده اعاده وض  به حال سذابب مواجذه  رد   یا یدو احکام الزام به خل   یندرک سنگ



 

  

 

 یامذدهای و پ یالزامذات هنجذار   یذان به عنوان حلقذه مفقذوده م   حقی، یذ یرپ  و سنج  ینیاحراز ع

 یسذت، ن یتنها در  رو استعلام ثبت یمعنا که سلامت تملک شهر ینشد؛ بد ییتملک شناسا یحقوق

سذابب قذرار    یادیا یتن و کشف حسن یزیکیمنشأ تصرف ف یتبا ماه یبلکه در  رو انطباق سابقه ثبت

 .دارد

 ی،به تملکات عمران یاحکام قانون الزام به ثبت رسم یپژوه  مشخص کرد که تسر های یافته سوم،

 یکذه بذه جذا    یکرج در مذوارد  یبه شدت مخت  ساخته است. شهردار یزمعو  را ن یکارکرد اراض

 یچنانچذه ملذک معذو  دارا    نمایذد،  یمعو  به مالکان مذ  یها پلاک یاقدام به وا  ار ی،نقد یبها

قذرارداد   یذد، حدود معار  باشد، به موجب مذواد قذانون جد   یدسابقه تحد یا یابهام ثبت رینت کوچک

شذده   له مالکذان تملذک   یمتعدد یاستماع مواجه شده و دعاو یتو عدم قابل یبا بطلان ذات یوا  ار

 یتحقوق مالک یتمجموع، پژوه  حاضر اثبات کرد که تثب . در ردد یم یردا یهجهت اعاده ملک اول

اداره املاک و  یسنت یقانون الزام، مستلزم عبور از الگوها یبدر عصر پساتصو ها یدر شهردار یعموم

حقذوق  »و  «ینحقوق راج  به اص  عذ » یانم یکو تفک حقی یسنج  ذ یدجد یها پروتک  یطراح

 .است« تصرفات مشروعه یراج  به ارزش اقتصاد

 پژوه  های محدودیت

مواجذه بذوده    یمشخصذ  یو نهاد یشناخت روش های یتپژوه ، محقب با محدود ینانجام ا یرمس در

 :ضرورت دارد ها یافته پ یری یمقلمرو تعم یابیها در ارز است که لحاظ آن

کامذ    یذت تثب و عذدم  یرمنقذول معذاملات امذوال غ   ینوپا بودن قانون الذزام بذه ثبذت رسذم     نخست،

بذه   یهنجار یتمحدود ینتر انجام پژوه ، مهم یآن در بازه زمان ییاجرا یها و بخشنامه ها نامه یینآ

 ارآثذ  یرامذون پ یعدالت ادار یواناستان البرز و شعب د یمحاکم داد ستر ییقضا یه. رورود یشمار م

و  یدهقذاط  نرسذ   یذه قذانون هنذوز بذه مرحلذه وحذدت رو      ینناقص ا یاز اجرا یناش یها ابطال تملک

 یذد، سذند جد  یدارا یو مالک رسم یعاد یمتصرف متوال یانها در مواجهه با تعار  مناف  م داد اه

 .اند صادر کرده یمتهافت یآرا

و  یحفذاظت  هذای  یتکذرج بذا محذدود    یدر شذهردار  یتملکذ  یهذا  به اسناد و پرونذده  یدسترس دوم،

در حذال   ییمفتذوح تملذک کذه در مراجذ  قضذا      یهذا  از پرونده یاریهمراه بود. بس یادار یمحرمانگ

و اجتنذاب از درز   یحقذوق  یذ  انذد، بذه دلا   معارضذان بذوده   یلیاردیم یادعاها یدارا یابوده  ید یرس

 یهذا  پرونذده  یذب ها صرفاً از طر آن یابیپژوهشگر خارج بوده و ارز یماز دسترس مستق ی،اطلاعات مال

 .ید رد یرپ  شوند ان امکان مصاحبه یتخصص یتو روا یقطع یها مختومه، دادنامه

 



 

  

 

 یهذا  شذهر کذرج )از بافذت    امذلاک در منذاطب مختلذف کذلان     یو حقوق یخیتار ی،تنوع کالبد سوم،

حصذارک و   یذدرآباد، ح یذر متذأخر نظ  یا قولنامه یها تا سکونتگاه یادیبا اسناد بن یمیقد یسکونتگاه

همذراه   یحقوق یاطها با احت همه حوزه شده به استخراج یالگوها پ یری یمتپه( موجب شد که تعم آق

با منشأ  یبا اراض نشده، یکتفک یبا منشأ اصلاحات ارض یدر اراض یتداخ  حقوق یچرا که الگو باشد؛

 .دارد یادینبن یها تفاوت یشهر یرمجازغ یکیتفک یاراض یاموات 

 (یشهر یریتکرج و مد یشهردار ی)برا یاتیو عمل یکاربرد پیشنهادات

ابطذال توافقذات،    یسذک تملک و کاه  ر ینددر فرا شده ییشناسا ییاجرا یها بست منظور رف  بن به

 :شود یارائه م ییساختار اجرا یدبا ق یرز یاتیعمل یشنهادهایپ

در سذاختار   شذود  یمذ  یشذنهاد : پ«حقذی  یو احذراز ذ  یشاتملکپ یغربالگر یژهکار روه و» ی تشک .۱

 ی،متشذک  از کارشذناس ارشذد حقذوق     یکرج، کذار روه  یک  املاک شهردار و اداره یمعاونت حقوق

از هر ونذه   ی پذ  یامذور ثبتذ   یکاداستر و حدنگار، و کارشناس رسم یها بردار مسلط به سامانه نقشه

 یاعتبذار  یذف رد یصاز تخصذ  ی کار روه موظذف  ذردد پذ    ینمستقر شود. ا یم اکره تملک بهورود 

 یپذلاک مذادر، بررسذ    یخچذه رقبه شام  استخراج تار یحقوق-یشناسنامه فن ینتملک، اقدام به تدو

 یذه موضوع ماده ده قذانون الذزام، و ته   یررسمیاسناد غ یادعاها در سامانه سامانده یبار  ار یتوضع

و  یسذند رسذم   یذان م یتعذار  احتمذال   یذزان تا م یدنما یمختصات جهان یهبر پا یبدق ینقشه رقوم

 .شود یابیاز آغاز م اکره ارز ی پ یزیکیتصرفات ف

: از آنجذا کذه   «یذ  بذا لحذاظ سذازوکار تود    یمتصرفان عاد یمشروط برا یپت یقراردادها» ینتدو .۲

 یشذهردار  شود یم یشنهادپ شود، یمحسوب م یتخلف مال یبها به دارنده سند عاد یمپرداخت مستق

سذازش مشذروط را    یذا موقت  یها نامه کرج، فرمت توافب یحقوق یها و داد اه یدادستان یبا هماهنگ

شذده و   یابیارز یکارشناسان رسم یئتملک توسط ه یانمدل، ارزش عرصه و اع ینکند. در ا وینتد

که  نماید یموافقت م ی،در پروژه عمران ی تصرف جهت تسر یبه وا  ار یبا اقرار رسم یمتصرف عاد

سازوکار معاضدت  یزمان، شهردار  ردد. هم ی تود یداد ستر یژهروز ملک به حساب سپرده و یبها

اثبذات   یدعذوا  یذد، مقرر در قانون جد یقانون یها را فراهم آورد تا متصرف بتواند ظرف مهلت اییقض

 ی،شهردار یهبدون طرح دعوا عل یی،را اقامه کرده و پ  از احراز قضا حقی یاصالت قرارداد و احراز ذ

 .یدبرداشت نما یاد سترسپرده د یارا از صندوق ثبت  یعیوجه تود

از  یذداً اک یدکرج با ینامه: شهردار از انعقاد صلح ی معو  پ یحدود اراض یدو تحد یهالزام به تسو .۳

معتبر هستند  یساختمان کار یانفاقد پا یابرگ حدنگارِ سبز  که فاقد سند تک یاملاک معوض یوا  ار

 یرمنقذول عذو  غ  یو سه قانون الزام، هر ونه اعطا یکمفاد ماده  یاجرا یورزد. در راستا یخوددار

 یثبتذ  یتوضذع  یثبت اسناد دارا یککه در سامانه الکترون یردصورت پ  ای یاراض یانصرفاً از م یدبا



 

  

 

ضمان درک  یمعار  در سامانه ماده ده باشند تا از بروز دعاو یمصوب و فاقد ادعا یکتفک شائبه، یب

 .و ابطال تملک ممانعت شود

 شذود  یمذ  یشذنهاد در تبصذره هفذت مذاده ده قذانون الذزام: پ      شده بینی ی پ یتاز ظرف یری  بهره .۴

اسذناد، در   یذک خذود بذه سذامانه ثبذت الکترون     یشهرساز یها کرج با اتصال برخط سامانه یشهردار

به سامانه سذازمان ثبذت    یسند رسم یافتجهت ثبت ادعا و در یکه دارند ان اسناد عاد ییها پرونده

مذاده صذد را در    هذای  یسذیون کم یو آرا یاز عوار  قانون یناش یمطالبات عموم نمایند، یم اجعهمر

 یمعابر را به عنذوان اراضذ   یضو تعر یلیتفص یها زمان، قطعات واق  در طرح کند و هم یتسامانه تثب
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