
 

 2588-6622شاپا الکترونیکی:            مطالعات حقوق خصوصی                                           
 3، شماره 53دوره                                                                                                                       

https://jlq.ut.ac.ir/ : Homepage                مقاله علمی پژوهشی( 1402 پاییز( 
 

  

 المالک در حقوق ایرانمجهولپذیرش ثبت اموال 

 
 برزوئی عباس

، سبزوار، ایران. دانشگاه حکیم سبزواری ،و معارف اسلامی تاهیالدانشکدة  ،استادیار گروه حقوق
  a.borzoei@hsu.ac.ir رایانامه:

 
 

  چکیده
، تقاضای ثبت اموال غیرمنقول و پذیرش آن، مستلزم شناسایی و تعرفه امووال در دفتور   1310به موجب قانون ثبت 

کلیه اموال غیرمنقول به تدریج در سراسرکشور شناسوایی و   توزیع اظهارنامه بوده که ظرف حدود چهار دهه، تقریباً
ست. پس از آن، عمده اموال غیرمنقول ثبت شده و یا در جریان ثبت است، اموا بریوی   در دفتر توزیع تعرفه شده ا

از اموال غیرمنقول در همان مرحله شناسایی مانده و متقاضی جز تعرفه در دفتر توزیع اقدامی نکورده اسوت کوه از    
ضای ثبوت امووال مجهوول    مرحله پذیرش تقا شود. در این مقاله صرفاًاین اموال، به اموال مجهول المالک تعبیر می

قوانون   32و 27، 11شود که به صورت ایتصاصی و با اجرای مقررات مواده پذیرش اظهارنامه( بررسی میالمالک )
اگرچه دفتر توزیوع مبنوایی بورای پوذیرش ثبوت امووال        گیرد.نامه قانون ثبت انجام میآیین 51الی  21ثبت و مواد 

آرای هیأت نظوارت   آن و همچنیننامة آیین 24مادة  قانون ثبت، 11 مادةبا توجه به ولی المالک بوده است، مجهول
در صوورت   نباشود و تا جایی به دفتر توزیع مراجعه شده که منودرجات آن بور یولاف واقوع      و شورای عالی ثبت

منودرجات  آیود  زیورا   میعمل به یرش ثبتباید پذ فعلی از متصرف تصرف فعلی باتعارض مندرجات دفتر توزیع 
است و در صورت تعارض قرینوه بوا امواره، امواره مقودم      ر توزیع، قرینه بر مالکیت و تصرف، اماره بر مالکیت دفت

   است.
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 مقدمه . 1   
در حوال حاضور در   . هستنداصلی حقوق ثبت  دو حوزه و محور« ثبت اسناد» و «ثبت املاک»   

ولوی   ،ثبت اسناد و معواملات اسوت   ةلازممقدمه و  ،ثبت املاک ،شدهثبتمورد اموال غیرمنقول 
امروزی رایج نبووده   ةشیودر گذشته، ثبت اسناد و معاملات بیشتر متداول بوده و ثبت املاک به 

میوزی  و املاک و اراضی از حیث نام مالک، مساحت، نوع ملک و غیره در دفاتر مخصوصوی م 
ایوذ مالیوات و حقووق    هودف از ممیوزی،   هایی همچون نفت و معادن، در نبود ثروتکه شده 

-111: 1383)محمودی:  ها بوده اسوت  عنوان منبع مهم درآمد حکومتبه دولتی از اراضی و املاک

مطمئنوی جهوت    ةوسویل ممیزی املاک  ،حقوقی ثبت توجه شده بود ةجنبکمتر به چون  ، و(113
پیشگیری از بروز ایتلافات در املاک و حول ایوتلاف در صوورت بوروز آن      تثبیت مالکیت و

امولاک بووده کوه تنومین و     ها، سرمایهترین یکی از مهم. از آنجا که بعد از نیروی انسانی، نبود
، امنیوت قطعوی حقووق    همحمایت از آن، مستلزم استفاده از نهادهای حقوقی مناسبی است که 

، در صورت بوروز ایتلافوات   همنازعات ملکی پیشگیری کند و مالکیت را تنمین کرده و از م
همچنوین   .(312:  1394طباطبائی حصاری، )وفصل آنها بپردازد حلملکی بتواند به طریقی مطمئن به 

ثبوت  مة ن به آن و زمزتر مسئولادعاوی و تهدید و تعرض نسبت به املاک، توجه دقیقافزایش 
، اولوین  1302فوروردین   21و در ( 30: 1398حقیقوت علوی،   )امروزی را برانگیخت  ةشیواملاک به 

هودف حقووقی از ثبوت    آن،  1 موادة بوه   با توجهقانون ثبت اسناد و املاک به تصویب رسید که 
و ثبوت ملوک واجود آثوارحقوقی و اقتصوادی متعوددی اسوت         رددامالی آن غلبه  ةجنبملک بر 

 .(260-249و  13:  1393 ،)طباطبائی حصاری
 توجهی رخ نداد که بریوی آن را  شایاناتفاق  ،و تثبیت مالکیت1302ون ثبت در اجرای قان

در که در جهت رفع آن و بعد از تصوویب چنود قوانون دیگور،      نددر قانون دانست قصعلت نبه
که از این قانون به ثبت عمومی و اجباری در مقابول ثبوت   د شتصویب  1310 نهایت قانون ثبت

دار و ی از آن، شناسونامه یکه هدف نها( 6: 1387 )جعفری لنگرودی، شودمیعادی و ایتیاری، تعبیر 
تصرف اشخاص به یوک حوق ثابوت و     رسمی کردن مالکیت اشخاص نسبت به املاک و تبدیل

 .(117-116: 1390 )توسلی، رسمی بوده است
که انجام اقدامات اولیه جهوت شناسوایی امولاک و     استی ثبت املاک مستلزم انجام عملیات

 ثبت بووده و  ةادار ةعهدملک( به  ةتعرفات اجمالی ملک در دفتر توزیع اظهارنامه )درج مشحص
توا از   نود کثبت اقودام   ةاداربه  ارائهسپس اشخاص ملکف بوده تا نسبت به تکمیل اظهارنامه و 

و بوا انجوام   شوود  و مراتب در دفتر آمار و ثبوت اظهارناموه قیود     یدآعمل بهایشان پذیرش ثبت 
بوا   ،ثبوت و قسومتی نیوز    متقاضیانثبت و قسمتی توسط  ةادارقسمتی توسط  عملیات بعدی که

. بر این اساس و بسته دشو، ملک در دفتر املاک ثبت شدهثبت و اشخاص انجام  ةادارهمکاری 



 

 423                                عباس برزویی                            /المالک در حقوق ایرانپذیرش ثبت اموال مجهول

اموال غیرمنقول به سوه دسوته تقسویم     ،مذکوربه انجام یا عدم انجام تمام یا قسمتی از اقدامات 
   المالک.مجهولاموال در جریان ثبت و اموال شده، ثبتشوند: اموال می

المالک از موضووعات مهوم در حقووق    مجهولدر حال حاضر، پذیرش تقاضای ثبت اموال 
ثبت، شناسایی و در دفتور توزیوع اظهارناموه     ةاداراملاک توسط  ةعمد ،نظر به اینکه .ثبت است
 روازایون ، اسوت  ام نگرفتهدیگری انج المالک، اقداممجهولاموال یصوص  ولی در ،تعرفه شده

( جهوت پوذیرش ثبوت    ثانیاًیم  المالک مواجهمجهول( با پذیرش ثبت اموال اولاًدر حال حاضر 
و عملیوات احوراز تصورف بلامنوازع و      یسوت ننیاز المالک به انجام اقدامات فوق مجهولاموال 

در دفتور امولاک ثبوت    به بعد قانون( باید انجام گیرد توا ملوک    11)مواد  تنظیم اظهارنامه به بعد
   .دشو

بووده و  ثر ؤمو که دفتر توزیع اظهارنامه تا چه حد در پذیرش ثبت  شودمیاین بحث مطرح 
مالکیت است؟ در فرضوی   ةامارقرینه بر مالکیت متقاضی است یا  ،آیا مفاد دفتر توزیع اظهارنامه

نوام او در   از شخصی که ملک به الزاماً آیا پذیرش ثبت ،که متصرف ملک شخص دیگری است
با فرض  عمل یواهد آمد یا از متصرف ملک؟به ایشان ةورثدفتر توزیع اظهارنامه تعرفه شده یا 

بورای   تنهوایی بوه عنووان مالکیوت   بوه آیا تصورف   ،عمل می آیدبهاینکه از متصرف پذیرش ثبت 
 کافی است یا دلایل دیگری برای اثبات مالکیت لازم است؟ ،پذیرش ثبت

 
 1مالک ثبتی المجهولملک . 2
  آن در دفتر توزیع اظهارنامهتعرفة شناسایی املاک و  . 1. 2

که بوه عملیوات مقودماتی     استو جهت ثبت ملک، اقداماتی لازم  1310در اجرای قانون ثبت  
 .  دشوتا ملک ثبت  2بود اقدامشامل حدود دوازده  کهده شثبت معروف 

                                                           
قانون ثبت( بررسی شده  21تا  9د المالک طبق مقررات عمومی ثبت )موضوع موادر این مقاله پذیرش ثبت اموال مجهول .1

و الحاق  25/02/1387است . البته به موجب قوانین یاص مانند قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضة مسکن مصوب 
هزار نفر، پذیرش ثبت اموال  25یانوار و شهرهای کمتر از  20نیز، در روستاهای بالای  02/12/1388موادی به آن مصوب 

 میسر است که در مقالة دیگری بررسی یواهد شد.المالک مجهول
با موضوع تقسیم هر اداره یا دایره ثبتی به چند ناحیه جهت اقدام به ثبت کلیه اموال غیرمنقول  9انتشار آگهی عمومی ماده  .2

تبه در ماه با موضوع ، سه مر10انتشار آگهی مقدماتی موضوع ماده  -2آیین نامه قانون ثبت .  5واقع در هرناحیه با رعایت ماده 
اقدام به شماره  -3اطلاع به عموم در یصوص حدود ناحیه موردنظر و اینکه املاک واقع در آن ناحیه در شرف ثبت است . 

آن ) در  13و 6آیین نامه ثبت ) در یصوص املاک و مستغلات شهری ( و مواد   7گذاری و نصب پلاک با رعایت ماده 
 7و  6توزیع اظهارنامه بین مالکین و اشخاص واجد تقاضای ثبت ) موضوع مواد  -4ک ( . یصوص قراء و قصبات یورده مال

 -6قید شماره  پلاک ملک ، نوع ملک، اسامی مالکین و حدود اربعه ملک در دفتر توزیع اظهارنامه .  -5آیین نامه قانون ثبت (. 
 24الی  21آن و مواد  32و  27قانون ثبت و مواد  11ه تنظیم و تکمیل اظهارنامه ) دریواست ثبت ( با رعایت قسمت اول ماد

آیین نامه قانون ثبت )احراز تصرف مالکانه بلامنازع و تنظیم صورتمجلس احراز تصرف و تنظیم اظهارنامه مطابق با آن ( و 
 قدماتی موضوعروز پس از اولین آگهی م 90قانون ثبت ، 11انتشار آگهی نوبتی موضوع ماده  -7آن .  49و  48رعایت مواد 
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و توزیع اظهارنامه و  گذاریشمارهکوبی و پلاکمراحل اولیه )انتشار آگهی عمومی تا  انجام 

این که از ثبت بوده  ةادار ةعهدقید مشخصات اجمالی ملک در دفتر توزیع اظهارنامه( به 
 ةنامآیین 6 مادةکه در روستا، مستنبط از  است تعبیر شدهاملاک  ةتعرفاقدامات به شناسایی و 

 :گرفتمیاقدامات ذیل انجام ثبت، 
ن از ابه روستا و مطلع کردن مالک بردارنقشهثبت به اتفاق  ةنمایند ةمراجعاول(  ةمرحل

طریق جار زدن و غیره و تقسیم حدود طبیعی روستا به چند بخش با همکاری کدیدا و 
  سفیدانریش
نماینده به محل املاک و انجام تحقیقات لازم و استفاده از اطلاعات  ةمراجعدوم(  ةمرحل 

ن محلی و یادداشت اطلاعات مربوط به ملک، مشخصات او مطلع سفیدانریشکدیدا و 
تحقیقات  مجلسصورتقانون مدنی( در دفتر یا کتابچه یا حتی  35 مادةمتصرف و مالک )طبق 

یا  کتابچه یامنادر ظرف یک یا چند روز و  1بردارنقشههمراه ترسیم کروکی ملک توسط به
   سفیدانریش،کدیدا و بردارنقشهتوسط نماینده،  صورت مجلس

پلاک اصلی برای روستا  ةشمارلحاظ یک با ، املاک در روستا گذاریشمارهسوم(  ةمرحل
در همان  بعناًبرای املاک مزروعی روستا که فرعی  هایشمارهو تحت عنوان سنگ.... اصلی، 

و در مواردی بعد از شناسایی  و متصرفاز املاک و مشخصات مالک  بردارییادداشت ةمرحل
  شدمیک، انجام اولیه املا
 32و  27 ن مالک و اشخاص مدنظر در مواداچهارم( توزیع اظهارنامه بین متصرفة مرحل

مشخصات مالک در روی  وپلاک  ةشماریا کتابچه با قید  صورت مجلسقانون ثبت مطابق با 
   آن

ملک و نوع و محل آن، نام مالک  پلاک ةشمارپنجم( ذکر اطلاعات حاصله شامل  ةمرحل
نحو اجمالی، تاریخ بهمالک یا وکیل و غیره(، حدود اربعه و حقوق ارتفاقی  مقامقائم) متصرف

                                                                                                                                        
ترتیب اثر دادن به اعتراض اشخاص به ثبت  -8با ذکر اسامی اشخاص دهنده اظهارنامه ، نوع ملک و شماره پلاک آن   10ماده 

اصلاحی آیین نامه قانون   89و  86قانون ثبت و مواد  16روز از انتشار اولین آگهی نوبتی موضوع ماده  90در مدت قانونی 
آیین نامه قانون ثبت  .  66،67، 62، 61، 54، 53، 52قانون ثبت و مواد  14حدید حدود موضوع ماده انتشار آگهی ت -9ثبت. 

 -11آیین نامه قانون ثبت .  85الی  68انجام عملیات تحدید حدود و تنظیم صورتمجلس تحدید حدود موضوع مواد  - 10
ز از تنظیم صورتمجلس تحدید حدود رو 30تعیین تکلیف اعتراض به تحدیدی حدود در صورت طرح اعتراض ظرف 

ثبت ملک در دفتر املاک اداره ثبت در صورت انجام  -12آیین نامه قانون ثبت .  86و  74قانون ثبت و 20موضوع ماده 
قانون  24و  21عملیات مقدماتی فوق و عدم اعتراض به ثبت و حدود و حقوق ارتفاقی در مهلت مقررقانونی موضوع مواد 

 ثبت
با فراهم شدن  متعاقباًولی  شد،یم اکتفابه کروکی  رو، ازاینی وجود نداشتبردارنقشهجرای قانون ثبت، وسایل در بدو ا. 1

 است.  شده دیتأکبر آن ( 1354ثبت )اصلاحی  ةنامنییآ 75 ةدر ماد که دشی الزامی بردارنقشه، یبردارنقشهوسایل 
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در این  .اظهارنامهدفتر توزیع اظهارنامه و....در  ةگیرندتسلیم اظهارنامه به متقاضی ثبت، نام 
شده که مقدمه و مبنا برای پذیرش اظهارنامه و تعرفهاملاک شناسایی و  شدمیمرحله گفته 

، در نامهآیین 7 مادةعملیات ثبتی جهت ثبت ملک بوده است. حسب  ةاداممات بعدی برای اقدا
و کتابچه که مخصوص اراضی  مجلسصورتجار زدن و تنظیم  جزبهیصوص املاک شهری، 

 انجام گرفته است. دیگراقدامات  ،بوده روستاییمزروعی و 

 
 ماهیت دفتر توزیع اظهارنامه . 2. 2

قانون  10 مادةاز انتشار آگهی  پسکه در حین ثبت عمومی است نامه، دفتری دفتر توزیع اظهار
ملک، نام کسی که اظهارنامه دریافت کرده  ةشمارو تاریخ،  آمدهعملبهتحقیقاتی  ةثبت، نتیج

اگر با رعایت  که (52: 1393)تفکریان،  دشمینیز در آن ذکر  هااظهارنامهبود و تاریخ برگشت 
مراجعات بعدی و معرفی مستدعیان ثبت، میزان  از نظرم تنظیم شده باشد، مقررات و دقت لاز

تلقی  بااهمیتی العادهفوقسهام آنها و نوع ملک، تاریخ پذیرش اظهارنامه، و موارد دیگر، دفتر 
و ( 34 :1391)رستمی بوکانی، اظهارات مستدعی ثبت ملک است  ةسابقکه در واقع مخزن شود می

ملاک عمل و تشخیص شروع مالکیت  تواندمییواست ثبت، این دفتر در موقع اقدام به در
، متقاضی ثبت، باید کسی باشد که ملک در دفتر توزیع اظهارنامه به نام سببباشد و به همین 

 شودعنوان دلیل مرجح استفاده بهنیز  او تعرفه شده یا ید متلقای او باشد و در ایتلافات ثبتی

ثبت و  مأموردلایل متعدد از جمله صرف وقت کم توسط نماینده و ولی به  .(43: 1398 )حقیقت،
به اطلاعات کدیدا، ممکن است گفته شود که این  اکتفامحلی کافی و  ةمعاینعدم تحقیق و 

شده نسبت به تعرفهدفتر قرینه بر مالکیت بوده نه اماره، و موجب ایجاد مالکیت برای شخص 
)یا همان تحجیر( برای ایشان نسبت به تقاضای ثبت ، ولی حق اولویت دشونمیملک موردنظر 

و نادیده گرفت و در موقع کرد این حق را سلب  تواننمیراحتی بهملک ایجاد کرده که 
شده، متصرف تعرفهمگر اینکه شخص ، 1پذیرش ثبت ملک، باید به مندرجات آن مراجعه کرد

  2.و مندرجات دفتر یلاف واقع باشد( 24: 1392)رضائی، نبوده 

 
 املاک  ةتعرفاثر مترتب بر شناسایی و . 3. 2

از شناسایی و تعرفه املاک در دفتر توزیع اظهارنامه، اولین اقدام جودی اشوخاص تکمیول    پس 
 ةادارامولاک توسوط    ةتعرفعبارتی تا شناسایی و بهثبت بوده است.  ةاداربه ن آ ةارائاظهارنامه و 

اظهارنامه فرع بر  و تنظیمیرش ثبت میسر نبوده است ثبت رخ نداده باشد، تنظیم اظهارنامه و پذ

                                                           
 بت اسناد و املاک سازمان ث 21/02/1354مورخ  1180/3بخشنامة شمارة . 1
 (508-507: 1389شورای عالی ثبت )میرحسینی،  1384سال  289ی شمارة رأ. 2
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 ،ویژه در روستاهابهملک بوده است. نظر به اینکه در زمان اجرای قانون ثبت،  ةتعرفشناسایی و 

اشخاص از سواد لازم بریوردار نبوده و تنظیم اظهارنامه از اهمیت یاصی بریوردار و یشوت  
و پوذیرش و ثبوت آن یوا عودم آن موجوب       (37: 1387)جعفری لنگورودی،  بنای عملیات ثبتی بوده 
و آثوار  ده شو المالک حسب موورد  مجهولعنوان بهالمالک یا تلقی مجهولیروج ملک از حالت 

تنظیم اظهارنامه حسوب موواد    روازاین .(304-303: 1391 بهرامی،) استده شبر آن مترتب  متعددی
 موأمور و در ذیول اظهارناموه، نوام     ردگیو میثبت صورت  ةنمایندثبت توسط  ةنامآیین 49و  48

 .  شودمیاظهارنامه قید  ةکنندتنظیم

 
 مفهوم مجهول المالک ثبتی .4. 2

ملوک در دفتور توزیوع     ةتعرفو شناسایی و  ) 5تا  1بعد از انجام موارد عملیات مقدماتی بندهای 
 ق افتاد:چند اتفابا اداره ثبت، ، از حیث همکاری یا عدم آن (ثبتادارة اظهارنامه توسط 

الف( یک عده دریواست ثبت داده و تشریفات مقدماتی ثبت را طی کرده اند که بوه ثبوت   
شوده گفتوه   ملک در دفتر املاک و صدور سند مالکیت منجر شده که به این املاک، املاک ثبت

 شود.می
آموده اسوت و    عمول ب( بریی اشخاص دریواست ثبت داده، از ایشان پوذیرش ثبوت بوه   

از عملیات مقدماتی ثبت در یصوص ایشان طی شده، ولی بنا به علل متعودد از   بسا قسمتیچه
جمله فوت متقاضی ثبت، اعتراض به ثبت و غیره، هنوز ملک در دفتر املاک ثبت نشده کوه بوه   

: 1378علیزاده ثابوت،  )شود این املاک، املاک دارای سابقه ثبت یا جاری )در جریان ثبت( گفته می

148)   

که توسط ادارة ثبت به را فرم اظهارنامه  بساچهو  دادهن ثبت، اصلاً دریواست ایج( اما عده
ثبوت و   ةنماینود و نسبت به تکمیل آن با همکواری   اندداشتهنزد یود نگه  بود، ایشان داده شده

اقودامی در ایون    ،و تواکنون نیوز کوه مودت مدیودی گذشوته       انود کردهناعاده به اداره ثبت اقدام 
 .شودمیالمالک گفته فته است که به این املاک، مجهولیصوص صورت نگر

گرچوه ملوک دارای مالوک بووده ولوی مالوک آن       االمالک مدنی، که مجهولیلاف اموال  بر
: 1388)کاتوزیوان،  به جهاتی، او را پیودا کورد    تواننمیو ( 82: 1401 ،)جعفری لنگرودیشنایته نشده 

در ملک تصرف داشوته و از آن   هاسالبوده و  المالک ثبتی، مالک ملک مشخصمجهول، در (82
، مبنوی  1322قانون ثبت اصولاحی   12 مادةانتفاع برده است. همچنین تا قبل از ضمانت اجرای 

بعود از   بسوا چوه منتقول شوده و    رسوماً المالوک، ملوک   مجهولبر منع نقل و انتقال رسمی ملک 
ن و اهوالی محول،   او اکثر مجواور  کرات مورد انتقال عادی قرار گرفته استبه، مذکورممنوعیت 

. بر این اساس با لحواظ مقوررات قوانون ثبوت و واقعیوات      اندشنایتهشخص متصرف را مالک 
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 ةادارگفت املاکی هسوتند کوه    توانمیالمالک ثبتی مجهولاز اموال  ترجامعموجود، در تعریف 
ک در دفتور توزیوع   ایون امولا   ةتعرفو ثبت در اجرای عملیات مقدماتی ثبت اقدام به شناسایی و 

، اظهارناموه را  کننوده دریافوت توزیع اظهارنامه بین اشخاص، شخص  رغمعلیو ده کراظهارنامه 
قوانون   35 موادة ثبت اعاده نکرده است. چنین فردی ممکن اسوت بوه اسوتناد     ةادارتکمیل و به 
کرر نقول  نحو مبهصورت عادی، و بهنسبت به این املاک  بساچهرا مالک دانسته و  مدنی، یود

   ن و اهالی محلی، مالک نیز مشخص و معلوم است.او انتقالی انجام داده است و برای مجاور

 
 ثبت ةاداربه  آنة ارائضمانت اجرای عدم تنظیم اظهارنامه وعدم  .5. 2

چنانچه افرادی به تکلیف یود در تکمیل اظهارنامه و برگشت آن در موعد مقرر عمول نکورده،   
عنوووان بووه(، ایوون اموولاک شووده دادهجهووت املاکووی کووه اظهارنامووه در ضوومن آگهووی نوووبتی )

کرده بودنود   بینیپیش، 1310قانون ثبت  کنندگانتدوین. از آنجا که دشمیالمالک اعلام مجهول
سال طول کشیده و اسناد مالکیت صادر شود، در ده تا یاتمه، حداکثر  ابتداکه کار ثبت ملک از 

سواله از انتشوار اولوین آگهوی     دهمهلوت   یانقنوا ه بود بعد از شد بینیپیش 1310ثبت  12 مادة
ثبت نکورده، اگرچوه ملوک،     ةادارآن به  ةاعادنوبتی، اگر اشخاص مبادرت به تنظیم اظهارنامه و 

ثبوت بوه تقاضوای دادسوتان،      ةادارالمالک مودنی،  مجهولمالک یاص داشته ولی به مانند اموال 
و سند مالکیت بوه نوام دولوت صوادر     ده کرانتشار آگهی  قانون ثبت به نام دولت 11 مادةمطابق 

عنوان ثبت املاک مطرح باشد که عللی بهسال، موضوعی  دهکه پس از  کردندنمیو تصور  شود
لازم  ةانگیوز لازم، کمبود کارمند و پرسنل و عدم  هایزیرسایتهمچون نبودن وسایل، ابزار و 

( 72-71: 1347 )تحرک در ثبت اسناد و املاک،رات ثبت آنها، تراکم و کثرت کار و امور مختلف در ادا

و همچنین بروز جنگ جهانی دوم و حنور متفقین در ایران که موجب ورود یسوارات زیواد،   
 قاسومی )بود  داده قرار تأثیرو اوضاع اجتماعی، سیاسی و اقتصادی ایران را تحت  شدهناامنی و... 

انجوام   یوود در  ةاولیو ارات ثبت نتوانند به تکالیف که اد سبب شد ،(137و  127: 1400 ،و همکاران
و تا این ند کنملک در دفتر توزیع اظهارنامه اقدام  ةتعرفعملیات مقدماتی ثبت یعنی شناسایی تا 

 ،ن و متقاضیان ثبت وجود نداشتامالک ةناحیامکان دریواست ثبت ملک از  ،شدنمیکار انجام 
قوانون   12 موادة در  شوده بینیپیش ةسالدهدر مهلت  امکان دریواست ثبت املاک عملاً روازاین
میسر نشد. از طرفی با توجه بوه شورایط سیاسوی و اجتمواعی حواکم، ثبوت امولاک         1310ثبت 

بر این اساس  ،داشت دنبالبهیصوصی به نام دولت موجبات بروز نارضایتی و شورش مردم را 
المالک توسط ثبت املاک مجهولفوق اصلاح و به موجب آن، تقاضای  12 مادة، 1322در سال 

که از تاریخ اجرای این  شددادستان به نام دولت )بدون اینکه اجرایی شده باشد( منتفی و مقرر 
ثبوت و   طبق روال به پذیرش اند،المالک را کردهمجهولقانون، اگر اشخاص تقاضای ثبت ملک 
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سال، تقاضوای ثبوت    دواز  سپانجام عملیات ثبتی تا ثبت ملک در دفتر املاک اقدام شد و اگر 

معمولی اضافه دریافوت یواهود شود و معواملات      الثبتحقاز  25جریمه به میزان صدی  کند،
کوه البتوه بوه     بود راجع به آن املاک قبل از تقاضای ثبت در دفاتر اسناد رسمی پذیرفته نخواهد

 ده اسوت.که از وارده شو قوانون ثبوت    12 موادة موجب اصلاحات یا قوانین بعدی، استثنائاتی بر 
اشاره کرد که به موجوب   18/10/1351 مصوباصلاحی قانون ثبت  142 مادةبه جمله می توان 

المالک واگذارشده در اجرای قانون اصلاحات ارضی بوه زارعوین   آن، جهت ثبت اموال مجهول
صاحب نسق و ثبت ملک بر اساس انتقالات انجام گرفتوه ، بوه تقاضوای ثبوت نیوازی نیسوت..       

نامووة اجرایووی قووانون زمووین شووهری مصوووب  آیووین 19ذیوول مووادة  4سووب  بنوود همچنووین ح
قانون زموین شوهری    9تملکی در اجرای ماده مجهول المالک در یصوص اراضی 24/03/1371

علیوزاده  ) به بعد قانون ثبت نمی باشود  9، نیازی به انجام تشریفات ماده و صدور سند بنام دولت

 .(147-146: 1378ثابت: 
 

 1بتپذیرش ث. 3 
بعد از ثبت مشخصات اجموالی ملوک در دفتور توزیوع      ایمرحلهاز آنجا که پذیرش ثبت ملک 

بوه اینکوه    بوا توجوه  گذشته انجام شوده اسوت و    هایدههکه در  استاملاک  ةتعرفاظهارنامه و 
املاک در دفتر توزیع اظهارناموه گذشوته باشود و     ةتعرفزمان زیادی از شناسایی اولیه و  بساچه

نامش در دفتر توزیع تعرفه شده، فوت کرده یا املاک، مورد نقل و انتقالات عوادی  شخصی که 
متعددی صورت گرفته باشد یا به هر دلیلی متصرف ملک تغییور کورده و متفواوت از شخصوی     

در بحث پذیرش ثبت ممکن اسوت،   رو، ازاینملک، متصرف بوده است ةتعرفباشد که در زمان 
اصولاحی قوانون    25 موادة  1ت متعددی پیش آید که حسب بند ایتلافات، اشتباهات و تعارضا

(، مرجع رفع ایتلاف و تعیین تکلیف جهوت پوذیرش ثبوت و یوا     18/10/1351ثبت )اصلاحی 
نظارت قابل تجدیدنظر در  هیأت رأینظارت است که  هیأتابطال و اصلاح دریواست ثبت با 

الحواقی در   2 تبصرةو  16 مادة 2 تبصرة و10 مادة 2 شورا، حسب بند رأیشورای عالی ثبت و 
ظرف سه ماه قابل اعتوراض در شوعب تجدیودنظر     ،به قانون دیوان عدالت اداری 10/02/1402

 دیوان عدالت اداری است.  
   .دشومیذکر  ایتصاربهالمالک، اقداماتی لازم است که مجهولپذیرش ثبت اموال  منظوربه

 
 

                                                           
بوده  موردنظرالمالک )تکمیل اظهارنامه و پذیرش آن توسط ادارة ثبت( مرحلة پذیرش ثبت اموال مجهول صرفاًدر این مقاله . 1

 .شودیمر موکول و بررسی عملیات مقدماتی بعد از پذیرش ثبت ملک به مقالات دیگ
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 ثبت ةاداربه  تندات مالکیت و تصرفدرخواست به انضمام مدارک و مس ةارائ. 1. 3

 سؤالنام برده است، این ، «عنوان مالکیتبهن امتصرف» قانون ثبت، که از 11 مادةبه  با توجه
، کندمیجهت پذیرش ثبت ملک کفایت  تنهاییبهعنوان مالکیت بهکه آیا تصرف  شودمیمطرح 

سند یریداری، استشهادیه و...  ، علاوه بر تصرف، اسناد و مدارک از جمله بنچاق،الزاماًیا 
 23 مادةبه  با توجهیکی از استادان و نویسندگان حقوق ثبت،  ؟استنحو مکتوب لازم به

و دلیل دیگری  کندمینعنوان تنها دلیل مالکیت، کفایت بهتصرف که ه کردثبت، اعلام  ةنامآیین
ی عالی ثبت به تاریخ از شور رأیدر کنار آن لازم است و در جهت تقویت نظر یود، به دو 

استناد کرده و در نقد نظریه یکی از استادان حقوق ثبت،  29/01/1346و تاریخ  29/09/1345
دریواست ثبت،  ةمرحلباور بریی استادان حقوق ثبت مبنی بر اینکه در » که کرده استاعلام 

« دید استو به سختی محل تر انگیزشگفتکلی از مالکیت اهمیت بیشتری دارد،  طوربهتصرف 
قانون که در  11 مادة( صدر اولاًگفت:  توانمیدر نقد نظر استاد محترم  1.(839 -739: 1391بهرامی، )

 الحاقی آن، در فرضی که آثار تبصرةعنوان مالکیت نام برده و در بهن امقام بیان بوده، از متصرف
 اتفاقاًشده است و مدارک دال بر مالکیت یا سبق تصرف  ةارائتصرف فعلی نباشد، صحبت از 

به مقدم بودن تصرفات  ،الحاقی فوق تبصرةاستنباط از  دیگر یود، با تألیفیاستاد محترم در اثر 
و در صورت فقدان تصرف مادی و عینی فعلی، به قبول ثبت از  مادی و عینی در پذیرش ثبت

ه کردعان مدارک و مستندات دال بر مالکیت و سبق تصرف )تصرف معنوی( اشاره و اذ ةدارند
احراز تصرف را اساس منطقی و نیز مستند و مبنای  مجلسصورتدرستی، بهاست و از طرفی 

همچنین  .(86-84: 1401)بهرامی، قبول تقاضای ثبت دانسته است  ةپایو  «ثبتی ةاظهارنام»تنظیم 
طور بهاحراز تصرف مالکانه اشاره دارد که  مجلسصورتثبت به تنظیم  ةنامآیین 24 مادة

البته جهت شود. میوجود تصرف مادی و عینی تنظیم  صورت در مجلسصورتاین  معمول
محلی را  ةمعاینتحقیقات و  ،ثبت ةنمایندعنوان مالکیت، طبیعی است که بهاحراز تصرف مادی 

 ،)رحیمی کردهبررسی  را امرن و اسناد و مدارک ابرازی و سوابق اوضعیت مجاور ،انجام داده

مثبت احراز تصرف مالکانه را تنظیم  مجلسصورتدر صورت احراز تصرف،  و (21-22: 1399
 .دشومیکه اساس و مبنای تنظیم اظهارنامه  کندمی

مقرر کرده یا  11 مادةیلاف  د حکمی برتوانمین نامهآیین 23 مادةاز اینکه  نظرصرف( ثانیاً 
دلیل مالکیت منحصر به تصرف  اگر» کرده است:نیز که مقرر  23 مادةمتن  ،شرطی بر آن بیفزاید

: 1399 کریمی و کریمی،)د دلیل مالکیت باشد توانمی تنهاییبهدلالت دارد بر اینکه تصرف  «است

علت به ،دشمیبه عدم کفایت تصرف در پذیرش ثبت تصریح  نامهآیین 23 مادةو اگر در  (365

                                                           
کلی تصرف از مالکیت اهمیت بیشتری  طوربه»قانون ثبت اعلام کرده است:  11از مادة  استنباطاستاد محمود تفکریان، در . 1

 پاورقی(. 48: 1393 )تفکریان،« دارد
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قانون دیوان عدالت  12 مادة 1حسب بند  نامهآیین مادةاین  ،قانون ثبت 11 مادةمخالفت با 

است. البته در فرضی که علاوه بر استناد به تصرف،  اداری، قابل اعتراض و ابطال در این مرجع
، اسناد و شودمیثبت ارائه  ةاداراسناد، مدارک، قبالجات و بنچاق راجع به مالکیت و تصرف به 

ثر ؤممفید و  ،قاضی ثبتنسبت به قبول دریواست مت ،است که از نظر اثبات مدارکی مدنظر
ثبت را نسبت به کشف حقیقت در مورد مالکیت متقاضی و پذیرش ثبت از ایشان  ةاداربوده و 

در آرای استنادی  اتفاقاًکه  (306: 1391بهرامی،)و انجام عملیات ثبتی به نام ایشان متقاعد سازد 
وضعیت تصرف شخص  ،نبودهثر ؤمعلاوه بر اینکه مفید و  شدهارائهاستاد محترم، اسناد 

 عدم پذیرش ثبت از ایشان شده است.  سببو ده کرمتقاضی را در پذیرش ثبت تنعیف 
و تاریخ  29/09/1345( آرای استنادی شورای عالی ثبت توسط استاد محترم )ثالثاً

و دلالت بر عدم کفایت تصرف مادی در  استنحوی منصرف از بحث به( 29/01/1346
استنادی، از وارث کسی که نامش در  رأیدارد. پذیرش ثبت در دو مطلق ن طوربهپذیرش ثبت 

دیگری، نه از باب عدم کفایت  شده در مقابل متصرف مادی و عینیتعرفه ةاظهارنامدفتر توزیع 
تصرف در پذیرش ثبت بلکه از باب ادعای متصرف به یرید از مورث طرف مقابل و عدم 

یعنی به سبق  ،چون متصرف، مدعی یرید بوده مستند )عدم اثبات یرید( بوده است. ةارائ
 37، 36 طبق موادلذا  کرده،مالکیت مورث طرف مقابل و عدم مالکیت یود قبل از یرید اقرار 

انتقال قانونی به یود را اثبات قانون مدنی، برای اثبات مالکیت یود باید دلیل آورد و  1257و 
حسب آرای است و چون  یشان محرز و مسلمعبارتی با اقرار فوق، عدم مالکیت قبلی ابه .کند

تملک ایشان غیرمحرز  ،سند عادی یرید طفره رفته است ةارائصادره، متصرف مدعی یرید از 
به پذیرش ثبت از طرف  رأیی عالی ثبت الذا شور باشد، و به رسیدگی قنایی نیاز داشتهبوده 

که ملک در دفتر توزیع به از طرفی یکی از علل پذیرش ثبت از وارث کسی . مقابل داده است
بر دفتر  نام ایشان تعرفه شده، این بوده که متصرف با اقرار به یرید از مورث طرف مقابل،

 صرفاً متصرف اگرعبارتی به. (520: 1348)جعفری لنگرودی،  توزیع اظهارنامه صحه گذاشته است
 ،معتبری مانند فروشنامه حتی اگر طرف مقابل، اسناد ،بود کرده اکتفاعنوان مالکیت بهبه تصرف 

پذیرش ثبت از متصرف با  به رأیقانون ثبت،  11 مادةشورای عالی ثبت، حسب  ،بنچاق داشته
 .دادمیحق اعتراض برای دیگری 

که در تعارض بین  نظارت و شورای عالی ثبت نیز دلالت بر آن دارد هیأت ةروی( رابعاً
د عادی، بنچاق شهادت شهود تصرف مادی )حسی( و تصرف معنوی )که مستند آن سن
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ة امار ةغلب ةقو ،حیثکه این از  1تصرف مادی رجحان دارد ،جهت پذیرش ثبت ،و...بوده(
تصرف بر قرائن دیگر بوده و از طرفی بر کفایت تصرف در پذیرش ثبت دلالت دارد. البته در 

عفری ج) بر تصرف مادی ترجیح دارد ،تصرف معنوی مستند به حکم دادگاه باشد فرضی که

از شورای عالی ثبت بر یلاف روال، تصرف مادی و حسی  رأییحتی در  2.(59: 1387لنگرودی، 
همچنین تقدم پذیرش ثبت از متصرف در مقابل  3.بر حکم دادگاه نیز ترجیح داده شده است

کسی که نامش در دفتر توزیع اظهارنامه قید شده یا وارث ایشان یا کسی که نامش در دفتر 
  4.دلالت بر کفایت تصرف در پذیرش ثبت داردده کررنامه آمده، یریداری توزیع اظها

 قناییالبته در فرضی که نسبت به پذیرش ثبت متصرف اعتراض شده و موضوع در مرجع 
ولی طبیعی  ،گرفت یواهد قرارگرچه تصرف متصرف مورد توجه دادگاه ا شده است،مطرح 

چون رسیدگی  .(61: 1387 )جعفری لنگرودی، کرد نخواهد اکتفابه تصرف  دادگاه بساچهاست که 
در جهت کشف  رواست، ازایننظارت و شورای عالی ثبت، ماهیتی  هیأتیلاف  دادگاه بر
و بر آن  شوددلایل، مدارک و اسناد، امارات و قرائن و شواهد طرفین بررسی  تمامیحقیقت، 

عملیات ثبتی به  ةادامتراض و به قبول اع رأی بساچهو د شاتخاذ یواهد  مقتنیاساس تصمیم 
  شود.نام معترض صادر 

 
 
 
 

                                                           
عالی ثبت ، شورای 16/08/1389ی مورخ رأ(.  521 :1348 شورای عالی ثبت )جعفری لنگرودی: 26/02/1346ی مورخ رأ .1

 (.48-46: 1395 )گرامی:
تقاضای ثبت یک دانگ مشاع ملکی را  15/01/1334ی در ازوجه شورای عالی ثبت، 04/03/1347ی مورخ رأحسب  .2

به ثبت محل اعلام  01/04/1334سپس طی نامه در  ،خودفروختهسپس همان روز به موجب سند رسمی به سه دختر کرده 
توصیة شوهرم در ایتیار من بوده لذا تقاضای ثبت آن را کردم، حال آنکه یکی از سه دیترم داشته که مورد تقاضای ثبت به 

سند عادی انتقال مورد تقاضا را در دست دارد که پدرش در زمان حیات به او انتقال داده است و به صحت سند مزبور اقرار 
ید. سپس دیتر مزبور، دادیواستی به یواستة ابطال سند و عملیات ثبتی را به نام او ادامه ده دانمینم حقیذدارم و یود را 

و استرداد تمام مورد تقاضای ثبت را به دادگاه تقدیم کرده و حکم قطعی به سود او صادر و به  15/01/1334رسمی بیع قطعی 
ای دیالت معرض اجرا در آمده است. یکی از دو یواهر دیگر، ضمن تمسک به سند بیع قطعی، اظهار کرده که چون در دعو

ی داده است: رأحکم علیه من نفوذ ندارد ثبت محل راجع به ادامة عملیات ثبتی از شورا کسب تکلیف کرده و شورا  امنداشته
ادامة عملیات ثبتی به نام محکوم لها )دیتر که سند عادی از پدر داشته و حکم قطعی به نفع ایشان صادر شده است( اشکالی 

 (. 331-330: 1348حق اعتراض استفاده نماید )جعفری لنگرودی، از  تواندیمنفع ندارد ذی
 (.527-522و  331-330: 1348شورای عالی ثبت )جعفری لنگرودی، 01/04/1347ی مورخ رأ .3
(، 11-10و  21-20، 48-46: 1395)گرامی،  26/06/90و  21/09/90، 6/8/89، 26/05/84به آرای مورخ  توانیماز جمله  .4

 ( اشاره کرد.490-489: 1348لنگرودی،  )جعفری 11/04/46( و 5-4و  13-12: 1397)گرامی،  13/06/96و  04/03/93آرای 
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 متقاضی ثبت  ةمالکاناحراز تصرف  .2. 3

 ضرورت احراز تصرف مالکانه  .1. 2. 3

املاک در دفتر توزیع اظهارنامه، ضرورت داشته که تحقیقات  ةگرچه در روند شناسایی و تعرفا
 جلساتصورتان متصرف مالک در عنوبهمشخصات کسی  الامکانحتیو  یردگلازم انجام 

تصرف و در دفتر توزیع ذکر شود که هم متصرف و هم  مجلسصورتتحقیقات محلی یا 
گرچه بر ابرای پذیرش اظهارنامه )دریواست ثبت( از ایشان باشد و  مبناییمالک باشد تا 

الک و فرم اظهارنامه با درج مشخصات م ،اولیه ةمالکانو احراز تصرف  مذکوراساس تحقیقات 
 وروز نسبت به تکمیل  60داده شده که ظرف  پلاک به کسی که مالکیتش احراز شده، ةشمار
 272بر این اساس حسب مفهوم بند  .(4 :1390 اصغرزاده بناب،)ثبت اقدام نماید  ةادارآن به  ةاعاد

دفتر  باید با مراجعه به المالک، بدواًبعد از دریواست ثبت اموال مجهول ،1ثبتی هایبخشنامه
مشخص شود آن ملک به نام چه شخصی تعرفه شده و از ایشان یا ید متلقای  ،توزیع اظهارنامه

ولی  ،(43: 1398، )حقیقت)یریدار که به او برسد(، دریواست ثبت پذیرفته شود  از او
 مجلسصورتبا توضیح در  ،مندرجات آن با واقعیت تطبیق نداردد شوکه احراز درصورتی

و  50: 1393 )تفکریان،از واقعیت پیروی کرد  توانمیی قبول دریواست ثبت، احراز تصرف برا

شود و دفتر توزیع اظهارنامه را نادیده گرفت و از آنجا که اظهارنامه باید به نام کسی تنظیم  (57
فعلی داشته باشد. در  ةمالکانتصرف  قانون ثبت 11 مادةعمل آید که حسب بهو پذیرش ثبت 

که عملیات مقدماتی ثبت یم المالک مواجهاموال مجهول ةاظهارنامبا پذیرش حال حاضر که ما 
 الملکی،نظام)گذشته انجام شده  ةدهجهت شناسایی و تعرفه در دفتر توزیع اظهارنامه در چند 

اشخاص، مبادرت به تقاضای ثبت آن تازگی بهولی اقدام دیگری صورت نگرفته و  ،(14: 1400
زمانی، اشتباه در تعرفه، فوت شخصی که ملک به نام  ةفاصلدد از جمله به دلایل متع اند،کرده

صورت عادی و...، به طریق اولی به ملک مکررایشان تعرفه شده، واگذاری و نقل و انتقال 
و احتمال بروز ایتلاف، اشتباه و تعارضات ثبتی  رسدمی نظربهاحراز تصرف مالکانه ضروری 

تنظیم و  ةمرحلدر  روازاین. کندمیبت بیشتر بروز پیدا اصلاحی ث 25 مادة 1 موضوع بند
توزیع  ةمرحلپذیرش اظهارنامه نیز باید تصرف مالکانه احراز شده و به احراز تصرف در 

 نشود.  اکتفااظهارنامه 
 
 
 

                                                           
، روزنامة رسمی کشور، چ هادستورالعملو  هابخشنامه –شده قوانین و مقررات ثبت اسناد و املاک، ج سوم مجموعة تنقیح .1

 1 172، ص 1401اول، پاییز 
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 ثبت و پذیرش ثبت از متقاضی  ةاداراحراز تصرف مالکانه توسط . 2. 2. 3
محلی،  ةاستشهادیاز قبیل  مام مدارک مالکیت و تصرفبعد از تقدیم دریواست ثبت به انن 

 ةادارملک به  ةنقش ةارائسند یرید، قباله، گواهی حصر وراثت و....حسب مورد و عنداللزوم 
محلی تعیین و به  ةمعاین، جهت احراز تصرف مالکانه، وقت نامهآیین 24 مادةثبت، در اجرای 

اگر اراضی و املاک دایل محدودة .لام می گردد اعت مربوط امتقاضی ثبت و عنداللزوم به ادار
گر یارج از و و راه و شهرسازی شهرداری به وقت معاینه محل، حسب مورد، شهر باشد 

در روز مقرر، نماینده و  گردد.کشاورزی و منابع طبیعی اعلام می جهادبه باشد  محدودة شهر
  ،مشاهده و معاینة دقیق محل ملک بردار ثبت به اتفاق متقاضی به محل ملک رفته و پس ازنقشه

قبلی تا کسی که ملک در دفتر توزیع اظهارنامه احراز نحوه مالکیت متقاضی ثبت و تعیین ایادی 
شده با محل مورد تقاضا و ترسیم نقشه با طول ابعاد، بنام او تعرفه شده، تطبیق مدارک ارائه

گواهان محلی در  مطلعان و بردار و انجام تحقیقات جامع و لازم ازمساحت توسط نقشه
که تصرفات مالکانه متقاضی، محرز نحوة آن و مالکیت متقاضی، درصورتی یصوص تصرف و

 ،و نسبت به آن، تعارض و تزاحم نبوده و ملک جزو اراضی ملی و دولتی نباشدو مسلم بوده 
احراز تصرف مالکانه با لحاظ مشخصات ملک و کم و کیف تصرف، و با  مجلسصورت

تنظیم شده  نماینده در یصوص بلااشکال بودن ثبت مورد تقاضا رنظر نهایی و صریحاظها
 رسدمی بردارنقشهو نماینده و ن احاضرمتقاضی، گواهان و  یامناو به  (57-56: 1398 )حقیقت،

  .آوردمیعمل بهاز متقاضی پذیرش ثبت  ساًأثبت ر ةادارو 
 
 1 ض در تصرفپذیرش ثبت در صورت اختلاف یا تعار .3. 2. 3

ثبت در احراز تصرفات مالکانه ایتلاف رخ دهد یا از طرف  ةادارکه بین اشخاص و درصورتی
برای  ،وجود داشته باشد ادعاییشخص یا اشخاص دیگری نسبت به تقاضای ثبت متقاضی، 

شخص دیگری غیر از  احراز تصرف، مجلسصورتمحل جهت تنظیم  ةمعایندر زمان  مثال
و ادعا کند که ملک متعلق به  ودشستگان ایشان یا غیر آن در محل حاضر از ب متقاضی اعم

کسی ادعا کند که ملک را از پدر متقاضی  مثلاًایشان بوده و در ملک تصرف مالکانه داشته یا 
 ،نحو شفاهی با حنور شهود یریداری کردهبهثبت یا شخص دیگری با سند عادی یا رسمی یا 

که مورد از مصادیق تزاحم یا است مدعی جهت ثبت وجود داشته عبارتی برای یک ملک، دو به
د از متقاضی اولیه پذیرش ثبت توانمیثبت ن ةادارتعارض در تصرف بوده، در این شرایط، 

منفی )عدم احراز تصرف  مجلسصورتضمن تنظیم ماوقع در قالب  روازاینعمل آورد، به

                                                           
بررسی شده است و تفصیل آن به  ایتصاربهو اشتباهات و تعارضات ثبتی در این مقاله  بحث رسیدگی و حل ایتلافات. 1

 .شودیممقالة دیگری موکول 
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ثبت در ذیل آن، در  بردارنقشهنماینده و ن و شهود، امتقاضیان و مجاور مالکانه( و امنای

نظارت و  هیأتاجرایی قانون رسیدگی اسناد مالکیت معارض و  ةنامآیین 3 مادة 1اجرای بند 
، ضمن تعیین وقت مجدد معاینه و تحقیق محلی نسبت 16/02/1352شورای عالی ثبت مصوب 

و  معاینه قراراز روز اجرای تا قبل است به تصرفات طرفین و...، از هر دو مدعی یواسته شده 
و  هنددثبت محل مراجعه و مدارک و مستندات یود را به آن اداره ارائه  ةاداربه  تحقیق محلی

تا هنگام رسیدگی )روز معاینه و تحقیق  ندکهمچنین مدارک و مستندات طرف مقابل را مطالعه 
-161: 1393تفکریان، )آیند محلی( با آمادگی کامل در مقام ادای توضیح و دفاع از حقوق یود بر

مستندات طرف دیگر، تقاضای طرف مقابل را  ةمطالعو از طرفی اگر یکی از مدعیان با  (162
 ،کند، بدون نیاز به اجرای قرار معاینه و تحقیق محلی تعیین نظرصرفو از تقاضای یود  بپذیرد

شخص بر ادعای  ولی اگر هر دو ،آیدمی عملبهدیگر، پذیرش ثبت  نسبت به تقاضای طرف
مدعیان  ،بردارنقشهبا حنور نماینده و  یود باقی مانده و اصرار بر حقانیت یود داشته باشند

 ،تا با تحقیقات جامع میدانی و محلی و تحقیق محلی برگزار معاینه قرار ثبت و گواهان محلی،
ل آید عمبهتا از ایشان پذیرش ثبت د شومشخص  متصرف واقعی ملک و نحو تصرفات ایشان

ثبت با بررسی و  ةنمایندو  کنداقدام به تهیه و ترسیم نقشه  بردارنقشه که در اجرای این روند،
تهیه که باید اظهارات طرفین و  مجلسصورتتحقیق محلی و بررسی اسناد و مدارک مالکیت )

ن رسیده( با اظهارنظر صریح یود مبنی بر اینکه چه احاضر یامنان در آن قید و به احاضر
گزارش به واحد ثبتی مربوط داده شده  ،تصرفات به چه نحو است ةنحوسی متصرف است و ک

 ،تصرفات ایشان مشخص شده است ةنحوثبت، متصرف واقعی و  ةنماینداینکه در گزارش  باو 
جلوگیری از هرگونه  منظور، بهولی از آنجا که بین مدعیان، ایتلاف و تعارض وجود داشته

که در چنین مواردی در اینکه است کرده  بینیپیشمذکور  1در ذیل بند تنییع حق، قانونگذار 
. بر این دشومینظارت  هیأتمنوط به اتخاذ تصمیم  ،عمل آیدبهپذیرش ثبت از کدام مدعی 

کل ثبت استان  ةادارثبت را به  ةنمایندبررسی  ةنتیجاساس واحد ثبتی مربوط، طی گزارش 
نظارت ثبت  هیأتارشناسی و رفع نقص احتمالی، موضوع به تا پس از بررسی ک کندمیارسال 

ثبت و استدلالات در  ةنمایندثبت محل و  ةادارگزارش  هیأتو این  شوداستان ارسال 
و اگر این تشخیص را  کندمیتصرف ایشان را بررسی  هنحویصوص تشخیص متصرف و 

عمل آید و بهثبت  یرشپذ موردنظرکه از متصرف  کندمیصادر  رأی ،مقرون به واقع دانست
 رفع قرار ،کرد یا نیاز به بررسی موارد دیگر بود مشاهدهگرفته انجاماگر نواقصی در تحقیقات 

تا حسب مورد، شود مینقص صادر و پرونده جهت تکمیل به واحد ثبت محل ارسال 
 هیأتعمل آورد و سپس پرونده به بهتحقیقات بیشتری در یصوص تشخیص متصرف واقعی 

که  دشومیبه پذیرش ثبت از متصرف، مقرر  رأی، ضمن صدور هیأتت ارسال و این نظار
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شخص معترض در موعد مقرر قانونی، حق اعتراض به پذیرش ثبت را دارد که البته حسب 
و است قابل اعتراض در شورای عالی ثبت  هیأت رأیاصلاحی قانون ثبت،  25 مادة 5 تبصرة

و  1قطعی و قابل اجرا بوده رأیشورای عالی ثبت، این در  تأییددر صورت عدم اعتراض یا 
نظارت له ایشان صادر شده است و پس  هیأت رأیپس از تنظیم اظهارنامه به نام شخصی که 

 مادةقانون ثبت و  16 مادةقانون ثبت، در موعد مقرر در  11 مادةاز انتشار آگهی نوبتی موضوع 
ترض احتمالی حق اعتراض نسبت به ثبت ملک اصلاحی قانون ثبت، هر مدعی مع ةنامآیین 86

 قناییعملیات ثبتی منوط به تعیین تکلیف موضوع در مرجع  ةادام صورت اینرا دارد که در 
  .کندمیبه موضوع رسیدگی  که ماهیتاً است

 
 تنظیم و تکمیل اظهارنامه، پذیرش و ثبت آن . 3. 3

مربوط و امنا  مجلسصورتیم از احراز تصرف مالکانه و تنظ پسکه گفته شد طورهمان
ثبت، گزارش مختصری در  بردارنقشهمحلی، متقاضی، نماینده و  گواهان ون احاضرتوسط 

فوق و مدارک مربوط  مجلسصورتمی و یترس ةنقششده به اننمام انجامعملیات  یصوص
نظارت به پذیرش ثبت در  هیأت رأییا در صورت صدور  واحد ثبتی تسلیم شده رئیسبه 

تا شود میواحد ثبتی اعلام  رئیسمراتب به  ،د ایتلاف یا تزاحم و تعارض در تصرفموار
د کندستور تنظیم اظهارنامه را صادر  ،نامبرده، مدارک و تحقیقات را کافی دانست چنانچه

 ةنمایندو به امنای متقاضی شود میاساس آن تنظیم  سپس اظهارنامه بر ،(51: 1393)تفکریان، 
ثبت محل با امنای ذیل آن، قبولی ثبت  ةادار رئیسو  رسدمیاظهارنامه(  ةکنندتنظیمثبت )

و اظهارنامه در دفتر ثبت اظهارنامه، ثبت  (49: 1398)حقیقت،  داردمی)پذیرش اظهارنامه( را اعلام 
و سپس در دفتر اندیکار نیز ثبت و پس از ایذ حقوق مربوط، متصدی بایگانی، ) شودمی

ملک در دفتر توزیع اظهارنامه و پس از ثبت آن در دفتر  ةشمارمقابل  مراتب ثبت ملک را در
(. با ثبت گیردمیهایی که باید آگهی نوبتی آن منتشر شود قرار هآمار، پرونده در ردیف پروند

به  مرحلهو از طرفی از این  آمده عملبهکه از متقاضی، پذیرش ثبت  شودمیاظهارنامه گفته 
عملیات ثبتی از آگهی نوبتی  ةبقیو اگر  شودمیثبتی و جریانی تلقی  ةسابقبعد، ملک دارای 

بعد تا تحدید حدود انجام گرفته و اعتراضی نسبت به ثبت و تحدید حدود و حقوق  11 مادة
عملیات  ،انجام نگیرد نامهآیین 86 مادةقانون ثبت و  20و  16ارتفاقی در مواد مقرر مواد 

قانون ثبت، ملک در دفتر املاک )در حال حاضر  21مادة حسب و  یابدمیمقدماتی ثبت یاتمه 

                                                           
البته آرای قطعی شورای عالی ثبت، و آرای قطعی هیأت نظارت، قابل شکایت در دیوان عدالت اداری است، ولی اعتراض  .1

شود، و پذیرش ثبت از متقاضی مدنظر و تعقیب عملیات مقدماتی ثبت نمیی قطعی رأی شورای عالی ثبت مانع از اجرای رأبه 
 دستور موقت بر منع اجرا در دیوان صادر شود. مگر اینکه
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که در این صورت، ملک  شودمیصورت سیستمی( ثبت و سند مالکیت بر اساس آن صادر به

  .استقانون ثبت  22 مادةو مشمول شود میتلقی  شدهثبت
رناموه  در روسوتاها و از طرفوی اهمیوت اظها    ویژهبهعلت سواد کم بهکه گفته شد طورهمان 

و اینکه پایوه و اسواس    (304-303: 1391 )بهرامی،عنوان پایه و اساس و سنگ بنای عملیات ثبتی به
اظهارات متقاضی ثبت و اولین مدرک و مستندی است که مورد قبول واحد ثبتی قرار گرفته کوه  
عملیات بعدی ثبت بر اساس آن پیگیری شده و حتی بعد از ثبت ملک و صدور سند مالکیت و 

 هایپلاکمورد استفاده در امر کارشناسی قرار گیرد و در حل ایتلاف  تواندمی، هاسالذشت گ
و به یک تعبیر اظهارنامه پس از تنظیم و تکمیول   ودشمجاور و ادعاهای اشخاص سودمند واقع 

تنظویم   روازایون  .(33: 1391 )رسوتمی بوکوانی،  ملک اسوت   ةشناسنام نویسپیشتولد ملک و  ةبرگ
و در ذیول   گیورد موی ثبت صوورت   ةنمایندثبت توسط  نامهآیین 49و  48مه حسب مواد اظهارنا

بر این اساس در  .اظهارنامه جهت امنا درج شده است ةکنندتنظیم مأمورفرم اظهارنامه نیز، نام 
از اظهارنامه، گفته شده است اظهارنامه ثبتی، برگی است که دارای مشخصات  ترصحیحتعریف 

توسط متقاضی،  شدهارائهرد دریواست است و با توجه به مدارک و اطلاعات مالک و ملک مو
آن و  ةکننود تنظویم  ةنماینود و پس از امنای رئیس ثبت و  شودمیثبت، تکمیل  ةنمایند ةوسیلبه

که بر این  (13: 1386)نجفی،  رسدمی، به ثبت هااظهارنامهمتقاضی، در ردیف مربوط در دفتر ثبت 
ثبتوی، سوند    ةاظهارنامو قوانون مودنی،    1287 موادة ت که حسب قسمت آیور  گف توانمیاساس 

قوانون مودنی    1305 و 1292و مشمول آثار سند رسمی از جمله مواد  شودمیرسمی محسوب 
 .  است
 

  المالکمجهولنقش دفتر توزیع اظهارنامه در پذیرش ثبت اموال . 4

 ةادارالمالک را به مجهوللک که گفته شد موقعی که متصرف ملک دریواست ثبت مطورهمان 
که آیا مستندات و مدارک متقاضی به کسی که ملک در  شودبررسی  باید بدواً دهد،میثبت 

شخص  بساچه؟ از طرفی ییر یا گرددبرمیاست دفتر توزیع اظهارنامه به نام او تعرفه شده 
که در  است را کرده به اعتبار دفتر توزیع اظهارنامه تقاضای ثبت ملک صرفاًمتصرف نبوده و 

 اینجا چند فرض قابل تصور است:

 
 پذیرش ثبت بر اساس دفتر توزیع اظهارنامه و تصرف متقاضی . 1. 4

که ملک در دفتر توزیع اظهارنامه بوه نوام او تعرفوه     متصرف ثبت کسی باشد متقاضی اگرالف( 
در اینجا تعرفوه در   .آوردمیعمل بهثبت از ایشان پذیرش ثبت  ةادار صورت ایندر  ،شده است
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مالکیوت محسووب    ةاموار قانون مدنی  35 مادةدفتر توزیع، قرینه بر مالکیت و تصرف به استناد 
 .  شودمی

شخصی است که ملک در دفتر توزیع اظهارناموه   فردمنحصربهب( متقاضی متصرف، وارث 
 .یدآمیعمل بهبه نام ایشان تعرفه شده است. در اینجا نیز از ایشان پذیرش ثبت 

ولی مدعی است که ملک را  ،بوده شده(تعرفه) ج( متقاضی متصرف، احد از وراث شخص
ورثه  ةبقیاز مورث یریداری کرده و وراث دیگر منکر آن نباشند یا مدارکی دال بر یرید سهم 

نسبت به سهم یوود و سوهم    وگرنه ،عمل آمدهبهپذیرش ثبت از ایشان  صورت ایندارد که در 
و نسبت به  آیدمیعمل بهنحو مشاع پذیرش ثبت به ،اری و انتقال را قبول دارندافرادی که واگذ

  .شودمی قناییانتقال در مرجع  ملک، پذیرش ثبت منوط به صدور حکم مبنی بر اثبات ةبقی
د( متقاضی متصرف کسی است که مدعی است ملک را بدون واسطه یوا باواسوطه از کسوی    

رفه شده، یریداری کرده و اسناد یرید از ایادی قبول توا شوخص    که در دفتر توزیع به نام او تع
در  ،آموده  عمول بوه از ایشان پذیرش ثبت  .نشودچنانچه این اسناد انکار  است، فوق را ارائه داده

 رورد، ازایون دا قنوایی ، چون احراز اصالت اسناد عادی نیاز به رسیدگی مرجع صورت اینغیر 
ایتلاف در پذیرش ثبت بین متقاضوی ثبوت و    روازاین ،ودشمیاز پذیرش ثبت یودداری  فعلاً
اصلاحی قانون ثبت، پذیرش ثبوت از متقاضوی    25 مادة 1ثبت رخ داده که طبق صدر بند  ةادار

و  کندمیقانون مدنی عمل  35 مادةنظارت نیز طبق  هیأتکه  استنظارت  هیأت رأیمنوط به 
. چنانچه متقاضی از دادگاه نیوز،  دهدمیمنازع به پذیرش ثبت از ایشان به اعتبار تصرف بلا رأی

عمول  بوه پوذیرش ثبوت    ثبوت از ایشوان   ةادار کند،اصالت این اسناد، ایذ  حکم قطعی بر احراز
 . آوردمی

 
 متصرف در مقابل دفتر توزیع  پذیرش ثبت از. 2. 4

یع به استناد اینکه نامش در دفتر توز صرفاً متقاضی و اشندنبمتصرف  مذکوراگر اشخاص 
شده یا وارث ایشان بوده یا از شخص مورث یا وارث ملک را مستقیم یا با  تعرفه هاظهارنام

ولی در مقابل شخص دیگری متصرف ملک بوده و ادعای  ،استده کرواسطه یریداری 
، که پذیرش استاز موارد تزاحم در تصرف  ،( کند35 مادةتصرف ) ةامارمالکیت به استناد 
نظارت و  هیأتاصلاحی قانون ثبت منوط به تعیین تکلیف در  25 مادة 1ثبت حسب بند 
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به پذیرش ثبت از متصرف با حق اعتراض برای طرف  رأی معمولاًو  استشورای عالی ثبت 

 1.شودمیانتشار آگهی نوبتی داده  ةمرحلدیگر در 

 
 شده در دفتر توزیع یا وارث ایشان در مقابل متصرفتعرفهپذیرش ثبت از شخص  .3. 4
و مدعی یرید ملک )از شخصی که ملک در دفتر  دنک اکتفابه تصرف  صرفاًگر متصرف ا

 ةارائو از اشد بتوزیع به نام ایشان تعرفه شده یا وراث ایشان مستقیم یا باواسطه( با اسناد عادی 
اسناد یدشه وارد  اصالت برو  اشندبیا اشخاص فوق منکر مالکیت ایشان  ندکاسناد یودداری 

و بر یلاف  استنظارت و شورای عالی  هیأترش ثبت منوط به تعیین تکلیف در پذی کنند،
به پذیرش ثبت از شخص  رأینظارت و شورای عالی ثبت،  هیأتبند قبلی، در اینجا، 

شده در دفتر توزیع یا وارث او داده و شخص متصرف مدعی یرید، در زمان انتشار تعرفه
 2.کند از اعتراض استفاده تواندمیآگهی نوبتی 

 
 نتیجه. 5

 بدواً ،ثبتی هایبخشنامه مجموعه 272گرچه حسب بند االمالک، مجهولدر پذیرش ثبت اموال 
و از کسی که نامش در دفتر توزیع اظهارنامه  ودشلازم است به دفتر توزیع اظهارنامه مراجعه 

وراث ایشان  شده در دفتر توزیع یاتعرفهملک را از شخص  ،تعرفه شده یا وارث او یا کسی که
نظارت و  هیأت ةولی روی ،عمل آیدبهپذیرش ثبت  ،باشدده کر( یریداری باواسطه)مستقیم یا 

)مادی  ، بر این است که در تعارض بین تصرف فعلیاستشورای عالی ثبت که قابل دفاع نیز 
غلبه دارد و از متصرف پذیرش ثبت با حق  و حسی( و دفتر توزیع اظهارنامه، تصرف فعلی

 ةتعرفدفتر توزیع و  چراکه، آیدمیعمل بهآگهی نوبتی(  ةمرحل)در  راض برای طرف مقابلاعت
 مادةعنوان مالکیت حسب بهتصرف  آنکه حالملک در آن به نام شخص، قرینه بر مالکیت بوده 

   .است ترقویقانون مدنی اماره بر مالکیت بوده که اماره از قرینه  35
الواسطه از شخص معنحو مستقیم یا بهبه یرید ملک ، علاوه بر تصرف متصرف اگر

یا اسناد  هددبدون اینکه اسناد یرید ارائه  ،ایشان استناد کند ةورثیا  توزیع دفترشده در تعرفه
شده از شخص تعرفه در این صورت بر اساس دفتر توزیع ،ایشان مورد انکار یا تردید قرار گیرد

اری از ایشان، پذیرش ثبت با حق اعتراض برای در دفتر توزیع یا وارث یا شخص یرید
 ،آیدمیعمل بهمدرک یرید یا تکذیب مدرک ایشان(  ةارائمتصرف )مدعی یرید با عدم 
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شده در دفتر توزیع اظهارنامه و.... به تعرفهشخص متصرف با ادعای یرید از شخص  چراکه
قانون  37و  36سب مواد و جهت پذیرش ثبت لازم است که ح دهکر اقرارمالکیت قبلی ایشان 

مدنی، انتقال ملک به یود را اثبات کند که چون مستندات یرید را ارائه نداده یا مورد انکار و 
از شخص  فعلاً رو، ازایندارد نیاز قناییآن به رسیدگی مرجع  اثبات وگرفته  تردید قرار

 تواندمیمدعی یرید و شخص  آیدمیعمل بهشده در دفتر توزیع اظهارنامه پذیرش ثبت تعرفه
و موضوع در ند کاز انتشار آگهی نوبتی نسبت به پذیرش ثبت از طرف مقابل اعتراض  پس

 شود.مرجع قنایی تعیین تکلیف 

عنوان مالکیت بهتصرف  ،الحاقی به آن تبصرةقانون ثبت و  11 مادةبه جمع متن  با توجه
ثبت دلالت بر عدم کفایت  ةنامآیین 23 مادةد برای پذیرش ثبت کفایت کند و توانمی تنهاییبه

استشهادیه یا مستندات دیگر مالکیت را به  معمولاًآن ندارد. البته در عمل، متقاضی ثبت، 
ثبت جهت احراز تصرف مالکانه  ةنمایندو از طرفی ده کرثبت تقدیم  ةاداراننمام تقاضا به 

تصرف مالکانه است نه عدم کفایت که این از باب احراز  کندمیاقدام به معاینه و تحقیق محلی 
 عنوان مالکیت.بهتصرف 

 
 نبود تعارض منافع هیانیب
 یاز دزد زیکه تعارض منافع وجود ندارد و تمام مسائل ایلاق در پژوهش را شامل پره دنکیاعلام م هسندینو 

و جعل  یسازها، منبعداده جعل ای یسازداده گران،یبار مقاله، تکرار پژوهش د کیاز  شیارسال ب ایانتشار و  ،یادب
 است. کرده تیکامل رعا طوربه ره،یو غ سوءرفتارشونده، پژوهش ایسوژه  هانناآگاه تیمنابع، رضا
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Abstract 
The general registration framework has been dismantled with the 
implementation of the registration law of 1932 and the identification and 
rating of real estate in the Bureau of Distribution of Official Notices and 
major registration. Today, we are facing the acceptance of the registration of 
unknown property and the continuation of registration operations exclusively 
with the implementation of general registration regulations. Although the 
notice distribution office is the basis for accepting the registration of 
properties of unknown ownership, according to Article 11 of the Registration 
Law, which mentions the acceptance of the application for the registration of 
"possessor as ownership", and according to Article 24 of the Code of 
Regulations, which requires ownership possession to be confirmed, to accept 
the registration of property, and according to the orders of the supervisory 
board and the Supreme Registration Council, enshrined in Article 35 of the 
Civil Law and Article 11 of the Registration Law, first of all, referral to the 
notice distribution office is done to the extent that its contents are not 
contrary to the facts. Secondly, in the event of a conflict between the 
contents of the distribution book and the current possession, considering that 
the contents of the distribution book are presumptive on ownership and 
possession, proof of ownership, the possessor is granted the application for 
acceptance of the registration. 
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This article is written in a descriptive-analytical manner. The author 

seeks to study how effective the provisions of the declaration distribution 
office are in accepting the registration and whether the provisions of the 
notice distribution office are proof of the applicant's ownership or proof of 
ownership. In the assumption that the owner of the property is someone else, 
will the acceptance of the registration necessarily be done from the person in 
whose name the property is registered in the distribution office of the notice 
or his/her heirs or from the owner of the property? Assuming that the 
possessor accepts registration, is possession as ownership sufficient to accept 
registration, or are other reasons necessary to prove ownership? 

In answering this question, one should make the difference between 
various assumptions: 

a) In accepting the registration of the real estate of unknown 
ownership, although according to paragraph 272 of the collection of 
registration circulars, it is necessary to first refer to the Bureau of 
Distribution of Official Notices and ask the person whose name is registered 
in the Bureau of Distribution of Official Notices or his/her heir or the person 
who transferred the property from the person has been purchased in 
Distribution of Official Notices or by his/her heirs (directly or through an 
intermediary), the registration will be accepted. However, the procedure of 
the Supervisory Board and the Supreme Registration Council, which is 
admissible, is that in the conflict between the current possession (material 
and sensory) and the Bureau of Distribution of Official Notices, the current 
possession prevails. The possessor must accept the registration with the right 
to object of the other party (at the stage of periodical advertisement) because 
the notice distribution registry in the name of a person is circumstantial 
evidence of ownership. In contrast, according to Article 35 of the Civil Law, 
possession as ownership is circumstantial evidence of ownership, which is 
stronger than the presumption. 

b) If the possessor, in addition to the possession, directly or indirectly 
claims the purchase of the property from the taxed person in the distribution 
office or his heirs without presenting the purchase documents or their 
documents are denied or doubted, in this case. Suppose the distribution 
office accepts the registration from the person charged in the distribution 
office, the heir, or the person who purchased from them, with the right of 
objection for the possessor (claimant of purchase by not presenting proof of 
purchase or denying his/her proof). In that case, the possessor who claims to 
purchase from the taxed person has admitted to his/her previous ownership 
Distribution of Official Notices, etc., and to accept the registration, he/she 
must prove the property transfer to himself/herself. This shall be done 
following articles 36 and 37 of the Civil Law, which he/she did not provide 
the purchase documents or was denied and the doubts raised and its proof 
need to be examined by a judicial authority. Therefore, for the time being, a 
declaration of acceptance of registration is made from the person charged in 
the distribution office, and the person claiming to buy can, after the 
publication of the advertisement, object to the acceptance of registration 
from the other party and the issue to be determined in the judicial authority.
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c) According to the text of Article 11 of the Registration Law and its 

supplementary note, possession as mere ownership can be sufficient for 
acceptance of registration, and Article 23 of the Registration Regulations 
does not indicate its insufficiency. Of course, in practice, the applicant for 
registration usually submits an affidavit or other documentation of 
ownership to the registration office along with the application. On the other 
hand, the registration representative conducts a local inspection and 
investigation to verify the ownership possession, which is to verify the 
ownership possession, not insufficient possession as ownership. 
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