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Abstract 
Having good governance, transparent and fair laws, and competent and knowledgeable 

administrators is the right of citizens. Over a decade has passed since the enactment of the Law on 

Determining the Legal Status of Land and Unofficially Registered Buildings in 1390 (2011), and 

this law appears to be permanent. However, the question arises whether this law, as the latest 

legislative effort in the field of property registration during this relatively long period, has 

successfully met the needs and demands of citizens seeking property registration and government 

interests. This research, using a descriptive-analytical method, hypothesizes that in this regard, the 

legislator has made mistakes, and from the perspective of citizenship rights, the law in question has 

not been properly critiqued. Therefore, the main objective of this article has been a reexamination 

of this law and the presentation of a better model, ultimately suggesting that the legislator should 

consider revising this law. 
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و  یاراض یثبت  ت یوضع فیتکل نییقانون تع منظراز  یحقوق شهروند یشناسبیآس
 یفاقد سند رسم یهاساختمان 

 . ، شیراز، ایراندکتری حقوق عمومی دانشگاه آزاد شیراز   نوربخش ریاحی

 

 چکیده
  فیتکل نییدهه از عمر قانون تع کیمتخصص، حق شهروندان است. بالغ بر   و  ستهیشا رانیشفاف و عادلانه، مد نیقوان خوب،داشتن اداره 

پرسش   نیا  حال،بااین  .رسدی به نظر م  ی قانون دائم  نیشده و ا  ی سپر  1390مصوب    ی فاقد سند رسم  یهاو ساختمان   ی اراض  ی ثبت  تیوضع
و    ازهاین  توفیقی در تأمین مناسب  ی،طولان  نسبتاًمدت    نیا  ی در ط  ی گذار ثبتاراده قانون  نیعنوان آخرقانون مذکور به   ایکه آ  استمطرح  

  سازد ی را مطرح مفرضیه    نیا ی لیتحل-ی فیپژوهش حاضر با روش توص .؟داشته استثبت ملک و منافع دولت  ی مطالبات شهروندان متقاض
  ی بازکاو   ،نشده است. لذا  ی شناسب یآس  ی درستبه  ادشدهی  قانون  ی،گذار راه را به خطا رفته و از منظر حقوق شهروندقانون  ،باره  نیکه در ا

 .قانون است نیدر ا دنظریاز تجد ریناگز ی گذار ثبتقانون  بوده و درنتیجه،مقاله  نیا ی هدف اصل  ،بهتر یالگو کی هقانون و ارائ نیدر ا

 نسق  مفروز، ،یثبت سوابق تعارض، تصرف، ها:کلیدواژه 
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 مقدمه
 حق  ،و عدالت و انصاف  یمدارقانون  هیبر پا  ستهیاداره شا  داشتن   ،یاسلام  یجمهور  یمنشور حقوق شهروند  یمبنا  بر

  مات ی چنانچه تصم  وشود    یدگی به امورشان رس   یادار  ناسالم  روابط   و   یورزبه دور از هرگونه غرض  که  است شهروندان  
. نمایندمراجعه به مراجع صالح، تقاضای احقاق حق    قیاز طر  ،باشد  مردم  حقوق  و  عدالت ،ن ی خلاف قوان  ی،ادار  مقامات

  نیی تع قانوناند که  . نوشتهستی و شهروندمدار ن  عادلانه شفاف،  قانون  ازتر  صالح  ی دادگاه  چ ی ه   دانست   دیبا  با این وجود، 
ساختمان  یاراض  یثبت  تیوضع  فی تکل جهت    »در(،  ت.تقانون    ،پس   ن یا  از)  1390مصوب    یفاقد سند رسم  یهاو 

 :1399 ،ی)بحر است« دهی رس  ب یبه تصو ،هستند  یکم  ی هاو ساختمان ها ن یزم  یاز اقشار محروم جامعه که دارا تیحما
  که یدرحال  مثلاً .  است  زی آمتناقض  و   مبهم  بعضاً و    بوده   ییهایکاست  دارایقانون    ن ی مثبت، ا  ی هایژگیو  ی برخ  رغم ی(. عل3

ازجمله   یمتعدد ن ی قوان تی( است، صدور سند مشروط به رعادانگ)شش  فروزصورت مبه یمصمم بر ثبت اراض ،قانون
  ، قانون  ن ی و نحوه نگارش ا  یدگ ی چی پاست.    دهیگردحد نصاب    تیو رعا  یکشاورز  یاز خرد شدن اراض  یری قانون جلوگ

به    یادیز  یهابی آس  ف است که شفا  ری غ   ن یرا به سر حد کمال رسانده است. از رهگذر قوان  یشخص  یهاقهی اعمال سل
  ی قانون مثل برخ  ن یا  یاجرا  انیمجرقانون ت. ت و    ی هائتی ه   ء اعضا   اگر  ، مخصوصاًشودیم  واردحقوق شهروندان  

سنددار    ازو    دهی به نظر رس  ری طرف فراگ  کی. قانون، از  قانون داشته باشند  ن یتنگ نظرانه به ا  ینگاه  ی،واحد ثبت  یرؤسا
  ط یو شرا  یثبت  بقهبا سا  ی ها و اراضاز ثبت ساختمان  ،گریاز طرف د  اما  دیگویطور مطلق سخن مبه  ی و اراض  یانیکردن اع

  ی فاقد کاربر  یضو املاک فاقد سابقه ثبت، املاک فاقد بنا، ارا  ی»اراض   ی،برخ  ری به تعب   آورد.به میان می  صحبت  یاستثنائ
 و  املاک  زی ن  و(  3  :1399  ،یدسترس است« )بحرو قابل  اتی ح   دی ها در ق آن  یکه مالک رسم  یاملاک   ،یو باغ  یزراع 
را    یمسکون  یثبت اراض  ی،داشته بنا به مصالح  می گذار تصم قانون  دی. شااندقانون مستثنا شده  ن یاز شمول ا  یدولت  یاراض

به تجربه مواد    ن یمستثنا کند. ا   ی هااز پرونده  یبخش  رایز  رسدیبه نظر م  یقو  ،قانون ثبت  148و    147احتمال با توجه 
از    یشیاندمصلحت  ن ی ا  حال،بااین .  نمودشلوغ    هایکار را بر دادگستر  ، بود  دهی به ثبت رس   یاکه با نظام قولنامه  یاراض
ها  و تعارض آن رانیا ی ثبت   ن ی در قوان  یستیکار را با که اولاً نقص  حی توض  ن یبد ؛است یخلاف مصالح عموم  جهتچند 

مسئله    ،دهیگرد  یغالباً آنچه موجب بروز مشکل در ثبت اراض  یعنی  نمود، جستجو    یا و نظام قولنامه  یشرع  اتربا مقر
از    دیرا با  ی ادارات ثبت چه مدارک و اسناد  نکه یا  صیتشخ از    یثبت  نی نامعلوم بودن منشأ تصرفات املاک است. قوان 

حقوق   عیی موجب تض  ،که منشأ آن معلوم نباشد یاست تصرف یهیاست. بد عاجز ،ندیقبول نما تیعنوان مالکبه ن یمتصرف
ها اصولاً  دولت  ،اًی ثان.  کردروز  را به  یثبت   ن ی قوان  دیبا  بلکه  نمود  یخوددار  یاراض   ثبت  از   یستینبا  پس .  بود  خواهدافراد  

  تی حفظ حقوق و مالک  ی،ستی پوپول   یهادولت  ژهیوبه  ، ها هستند و از منظر آن  یو اراض  کدار کردن املا دنبال شناسنامه
به همراه   یشتری فاسد ب  یتال  ،طرف  کیاز    یعدم ثبت اراض  که  دانست  دیامروزه با  ،قرار دارد. ثالثاً  یافراد در وهله بعد

  یی قضا  ،ی اقتصاد  ،یروان  ،یمعنو  ، یآثار ماد  ، ثبت اسناد  دی»فوا  ،. البتهاست  ی اتی نظام مال  ی ع اصلمان  ،گرید  ی دارد و از سو
در وهله   ،رسدیکه به ثبت م ی ملک دی(. فوا77 :1390  ،یشیبه همراه خواهد داشت« )درو ز ی را ن ی ت یحائز اهم ی و اجتماع

رشد و   موجب یست یبا تی مالک  ،ی قانون اساس 44بر اساس اصل  ی عن ی ؛گرددینخست به خود دولت و مصالح جامعه برم
در قانون جامع حدنگار    ، جهت  نی اصل مذکور خواهد بود. به هم   ریمغا  ی،عدم ثبت اراض   که   شودکشور    یاقتصاد  توسعه

الاجرا  لازم  خ یاد و املاک کشور مکلف است ظرف مدت پنج سال از تارسازمان ثبت اسن   که   اند)کاداستر( کشور آورده
  یداخل محدوده مرزها  یاملاک و اراض  هی و حدود کل  ت ی به انجام برساند که موقع  یرا به نحو  یحدنگار   ،قانون  ن یشدن ا
دولت   ییای جغراف از  اعم  غ  یکشور  تثب یردولت ی و  و  به  تی، مشخص  ه   یاگونهشود  اسناد    ی انقطه  چی که  بدون  از کشور 

سازمان ثبت اسناد و    یذات   ت یحقوق ثبت و مأمور  فلسفه   با  ریمغا  ی، مسکون  یاراض  ثبت  عدم نکهی ا  چهارمنباشد.   ت ی مالک
است    شدهمقصود تشکیل    ن یاثبت املاک برای    ریدوا  ،سدینویم  1302. قانون ثبت اسناد و املاک  استاملاک کشور  
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نسبت به    تواندیدولت نم  ،رسماً تعیین و محفوظ گردد. درواقعها  حقوق نسبت به آنالکه مالکیت مالکین و حقوق ذوی
را    یدولت   یقطعاً اراض  و  یمسکون  یکه احتمالاً اراض  ت.  ت  قانون  2و    1مواد    ،ن یبنابرا  ؛بماند  تفاوتیحقوق اشخاص ب

تفاوت  »   که  است   مشخص  نیز  یجهان  نه یزم  در.  خواهد بودخلاف قانون حدنگار کشور    ساخته، قانون مستثنا    ن ی از شمول ا
مالکیت،   ساختار  دلا  کییحقوق  کشورها  سطح  زیتما  یاصل  لیاز  در  است.    یتوسعه  اقتصاددانان    دید  ازمختلف 

  ت یمالک حقوق  بتی غ  است معتقد. دسوتو است  مالکیت حقوق  امنیت  ،یاقتصاد امنیت  رکن  ن یترمهم د،یجد ینهادگرا
امریافتهینتوسعه  یکشورها  در  مطمئن    یررسمی غ  اقتصاد   رواج  موجب   تیمالک  حقوق   فقدان  و  بوده   مشهود  ، 

  خود،  یهاییدارا  از  مولد  استفاده  و  فقر  از  ری فق  یکشورها  ییرها  راه  تنها  . درنتیجه،است  شده  افتهی نتوسعه  یدرکشورها
 ، (. درهرحال37-34  : 1396  ،همکارانو    یه د)سرخه  است«  یخصوص  تی مالک   از  حفاظت  ژهیوبه  تیمالک  حقوق  تی امن 

ها  قانون نگاشته شده و کنفرانس   ن یدرباره ا  یو مقالات  هانامهانیپا  ،هاو کتاب  گذشتهت. ت    قانوندهه از عمر    کیاز    ش ی ب
  ی حدود تا کهرا    حاضر  ه مقال  ی خالیهستند اما جا  مندارزش  یصورت گرفته که اگرچه به لحاظ علم  هاییاییو گردهم

 ی اصل  عامل  ،شهروندان  حقوقبه    یو توجه جد  هایکاست  ن ی . مجموعه ادن کن یپر نم،  1است   ی سوابق کار تجرب  مرهون
 . است مقاله ن ی ا نگارش

 مشمول قانون  یهاساختمان  -1
رسم  ،ت.  ت  قانون  کی  ماده  در  گذارقانون سند  به    یبرا   یصدور  را  تفس  یط یشراساختمان  و    و   زده  گرهزا  ری مبهم 

مالکبه »  :سدینویم اسناد  صدور  رواحداث  یهاساختمان  تی منظور  بر  ثبت  یاراض  یشده  سابقه  تصرفات    یبا  منشأ  که 
قانون ل  یمتصرفان،  به علت وجود حداقل  یاست    ن یقوان  قیاز طر  یمفروز  تیصدور سند مالک  ر، یاز موارد ز  ی کی کن 

 .« کندیم یمبادرت به صدور رأ و ل ی تشکـ یئتیه  ی،حوزه ثبت هر در  ست،ی ن سور ی ها مآن یبرا یجار
  ی مردم و مأموران واحدها  یبرا  را  یمشکلات   ، و احداث بنا  ی انی اع  لی مشابه از قب  ن یلفظ ساختمان و تفاوت آن با عناو 

ملک،  »  :محل وقوع ملک آورده است  نهیگزارش معا  هدر برگ   یکارشناس واحد ثبت   ،مثال  طورهفراهم نموده است. ب  یثبت
بنا گرد  ینی زم برا  یبه تخلفات ادار  یدگیرس  ئتیاما ه  «؛ است   دهیاست که در آن احداث  کارشناس    یسازمان ثبت 
 : ندی گویم  البته اند.  الفارقمع  ی دو مفهوم حقوق  ، نبهانه که احداث بنا و ساختما  ن ی آن هم به ا  ، نموده  صادر   فرخواستی ک
درصد عرصه    60است که حداقل    ییبنا  ، اعتقاد دارند منظور از ساختمان  یبرخ   ؛ نظر وجود داردختلافکارشناسان ا  بین »

اش عرفاً بتوانند است که شخص و خانواده  ییبنا  ،اعتقاد دارند منظور از ساختمان  گرید   یارا اشتغال کرده باشد و عده
 ن یا(.  362  :1399  ،و همکاران  ین ی)ام  است« حقوق ثبت و عدالت سازگارتر    نیبا مواز  دومنظر    .ندیدر آن سکونت نما

  ساخت   هرگونه  ایاحداث بنا    هرگونهساختمان مترادف است با    ،یلغات فارس   یهااز فرهنگ  مستنبطاست که    یدر حال
بند م    یی اجرا  نامهن یی آ  1بند ب ماده    .رذالکی و غ   ی، ساختار، نهاد، وضع، معمارلا یآپارتمان، خانه، و  عمارت،  از  اعم

  «؛آخر یاست که ال  یساختمان عبارت است از بناها و مستحدثات : »سدینویم  رکل کشو  1379قانون بودجه    13تبصره  
  منزل  ،یشاد  تالار  ،یگاودار   لی قب  از  یموارد  وموردنظر قانون ت. ت بوده    ،ساختمان  یعرف  و  گستردهمفهوم    ،ن یبنابرا

  حال، بااین .  ردی گیرا در بر م  رهی و غ   ی انبار  آغول،  کانکس،  آلونک،  کپر،  ، یانی اع   چادر،  ت،یچی ن  ق،یآلاچ  ،یمسکون
ساختمان لزوماً   نکه یبه تصور ا  ،ندارند  حقوق   علم   فلسفه   وبا اصول    ی کاف   یی که آشنا  ی ثبت   ی واحدها  یاز رؤسا  یبرخ

  ی تقاضا  رد  به  اقدام  ،است کار    انیبرگ پا  هیشب   یق یتصد  ازمندی بوده و ن   آپارتمان  ای  یمسکون   منزل  کیمعادل    یمفهوم
»قانون  عبارت  کهیدرحال  ،شوندیم  روندانحقوق شه  عییو موجب تض   نموده  انی متقاض بر احداث  یهاساختمانی  شده 

 

   أت یره یکارشناس امور دفاتر املاک و دب یدر پست سازمان .1
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  نیز  هایاسطبل و گاودار  ،انبار کاه  ی،شاد  یتالارها  که  دهدیقانون ت. ت نشان م  1در ماده    ی« کشاورز  یاراض  یرو
 . شوندیساختمان محسوب م 

  ،به شهرونداندهنده  ارائه  به جهت خدمات   که   است   ی ثبت   سابقه  فاقد  ی اراض  یبر رو  یاحداث   ی هاساختمان  گر،ید  رادیا
  ی، . مورد بعدیراه ن ی ب ی  هاساختمان  ایها  مثل دکه  ،ا ضرورت داردهآن  یقانون ت. ت برا  قیاز طر  یصدور سند رسم

 :دیگویقانون ت. ت م  6  ماده  3تبصره   ،باره  ن ی و باغات است. در ا  یکشاورز یاراض  یشده بر رواحداث  یهاساختمان
بلامانع   یکاربر  مجوز  ا ی  ریی تغ   شرط   به و باغات    یکشاورز  ی شده در اراضاحداث  یهایانی اع   یبرا  ی صدور سند رسم»

با   یاراض  یشده بر رواحداث  یهاساختمان  تی صدور سند مالک»  :سدینویقانون م  ن یا  1گذار در ماده  قانون  اما  « است
  ،گرددیبرم  یمنشأ تصرفات متصرفان به اراض  ،. درواقع« ندارد   یمنع  ،است  یکه منشأ تصرفات متصرفان، قانون  ی سابقه ثبت 

را لازم دانسته و در    یکاربر   ریی جا مجوز تغ  کیگذار در  قانون  ،. لذایآن اراض  یبر روشده  احداث  یهانه به ساختمان
 .  داندینم یضرور گرید یجا

دارد و    را   گونه تصرف و انتفاع  رهر مالکی نسبت به مایملک خود حق ه»  :سدینویم  یقانون مدن  39و    38  ،30  ماده
بالجمله    تا هر کجا بالا رود و همچنین است نسبت به زیر زمین   ،مالکیت زمین مستلزم مالکیت فضای محاذی آن است

مگر آنچه را که قانون استثنا کرده باشد. هر بنا و درخت که در روی    ؛ مالک حق همه گونه تصرف در هوا و قرار دارد
خلاف    نکهیمگر ا  ؛شودملک مالک آن زمین محسوب می  ،یر زمین است هر بنا و حفری که در ز  ، زمین است و همچنین 

شود ثابت  اساس   47اصل    ی مبنا  بر.  « آن  باشد  یشخص  ت ی مالک   ی،قانون  مشروع  راه  از  بس  ،که  است.  از    یار ی محترم 
  ب یدولت درصدد تخر  یاند ول در ملک خود نموده  یانیوساز اعبه ساخت  اقدام   ی،قانون  مواد  ن ی ا  یشهروندان بر مبنا

 است.  یعدم مجوز کاربر  لی ها به دلآن یانی اع

 مشمول قانون   یاراض -2
  ی اسلام  یدر حکومت جمهور  یاراض   اء ی و اح   یواگذار  ی قانون  حه ی اصلاح لا  ی،قانون  حه ی لا  ییاجرا  نامهآیین موجب  به

  ی اراض  ،ن یبنابرا  ی؛وانیو ح  یاهی محصولات گ  دی منظور تول به  ن ی زماز آب و    یبردارعبارت است از بهره  یکشاورز  1359
 ت، .  ت  قانون  6  اساس ماده  بر.  ردی گیها را در بر مو باغ   دارقنس  یاراض  نسق،  بدون  یاراض  وعام بوده    یلفظ   یکشاورز

از خرد شدن   یری قانون جلوگ  تیها با رعاآن  یبرا  تیو باغات و صـدور سند مالک  یکشاورز ی  و افراز اراض  کی تفکـ
ا  یکشاورز  یاراض فن   جادیو  مناسب  ماده  ی،اقتصاد-ی قطعات  اراض   ی ری قانون جلوگ  2  بلامانع است.    یاز خرد شدن 

  گونه ن ی ا  ی ممنوع است. برا  ، شدهن ییمذکور به قطعات کمتر از نصاب تع   یو افراز اراض   ک ی تفک   ،سدینویم   یکشاورز
مشاع  ی،اراض سند  تقاضا،  صورت  نقل  یدر  و  مشاع به  اسنادوانتقال  صادر  برخ  یطور  است.  جهاد    یبلامانع  ادارات 

دانگ  شش  تی کمتر از حد نصاب و هم با صدور سند مالک یاراض یهم با صدور سند برا ،مواد ن ی به استناد ا یکشاورز
  یکشاورز املاک ثبت یبرا یمنع  ن ی قوان  ن یا ،یثبت یواحدها  یبرخاز نظر  که است یصورت  در ن یا. ورزندیمخالفت م

. کنندیم  یداردانگ خوداز صدور سند شش   ی ثبت   ادارات  ی برخ  ،حالن ی. درعدر نظر نگرفته است  یمساحت  و  متراژ  هر  با
قانون ت.    6  و ماده  1385اقتصادی  -و ایجاد قطعات مناسب فنی   ی کشاورز  یاراض  شدن  خرد  از  یری جلوگ  قانون  به  اگر
را به    ن یمع  نی قطعه زم   کی  ، و افراز  کی برگ اجازه نخواهد داد با عمل تفک دولت به دارنده سند تک  ،توجه شودت  

.  ت  قانون  کیاما ماده    ؛است  ی کشاورز  ی اراض  یسازکپارچهیخرد کند و خواهان    شتری مالکان ب  با تر  قطعات کوچک
  ،گرید ی. از سوکندیعکس هدف مذکور را دنبال م  ،دانگ شش  ایصورت مفروز به یکشاورز   یبا عمل ثبت اراض ت

  ی دوگانگ  حاصل   البته در قانون،    یدوگانگ   نی. ااستمخالف قانون ارث    ی،کشاورز   یاز خرد شدن اراض  یری قانون جلوگ 
  صورت خرد و پراکندهبه  ا ی در دن  ی کشاورز  یاراضدرصد    80  حدود»  ،درهرحال  ی است ول  یعرف   نی و قوان   ی شرع  ن یقوان
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  ه اند ک مواجه  یکشاورز  یاراض  یو کوچک   یبا پراکندگ  شرفتهی پ  یکشورها  یمختلف جهان حت  یهستند و تمام کشورها
  ی )رضائ  «است  نی از آب و زم  نه یدر استفاده به  یشده و مانع  لیجهان تبد  ی کشاورز  هتوسع  ی اصل  عاز موان  یک ی  هامروزه ب

  ی شرع دانست ول  لافخ  ،قانون ارث  لی دل   هرا ب   یضارا  یسازکپارچهی  ،رانینگهبان در ا  ی(. شورا125  :1395  ،یقهرمان  و
.  است  دهی شیندی ن  یخصوص سازوکار مؤثر  ن یدولت در ا  ،تاکنون  .کرد  لاماع   یمصلحت نظام آن را قانون  صیتشخ  عمجم

پس از    رایز  شود یمحسوب م  رانیدر ا  یکشاورز  یض عامل خرد شدن ارا  ،ت .  ت  قانون  و، قانون ارث  فطر  کیاز  
  ه ک  ییتا جا  ،شودیرفته کم مرفته  یبا فوت وارثان بعد  ن یو مساحت زم  میوراث او تقس  نی ب   ن ی مالک، زم  کیمرگ  

  نیهم  هب».  گرددیم  یکشاورز   ری غ  هب   یکاربر  ریی تغ   ای فروش    ه نبوده و مالک مجبور ب  یاقتصاد  یکشاورز  یبرا  گرید
اعمال    ل ی دل  هب  آمریکادر    ی ول  شودیکوچک متقسیم و   ی،کشاورز  یض هکتار از ارا  هزار   200  سالانه  رانیدر ا  ،علت

  )افشار،   د«را دارن  ن ی از زم  نه یبه  استفاده  امکان  ،لیدل  ن ی ا  هاست و کشاورزان ب  کپارچه ینسبتاً    یضخاص ارث، ارا  ن یقوان
  ه موظف است نسبت ب  ی رت کشاورزمصلحت نظام، وزا  صی تشخ  عمجم  1370  هطبق مصوب  گر،ید  ف (. از طر3  : 1385

قانون    یضارا تصر  یارض  اصلاحات مشمول  نسق  ن یزارع  فتحت  رسم  ،صاحب  البته  تیمالک   یسند  کند.    ، صادر 
  ی خلاف منطق حقوق  مسئله  نیا  ،. درهرحالستی ها نمشکلات آن  یگشابه سند مشاع ندارند چون گره  یکشاورزان رغبت 

پس از ثبت ملک نتوان همان    یکرد ول  جادیدانگ اشش   تی سند مالک   بتوان  ملک،  ثبت  هنگام  یعن ی  ،است که در بدو امر
 عمل را انجام داد.   

در صورت احراز تصرفات مالکانه و بلامنازع    ئت ی ه   ، داردیم  قررم   ت.  ت  قانون  5ماده    نکه یتوجه به ا  با   ،ن یهمچن
  ی کافو بلامنازع  یتصرفات قانون صرف د،ینمایم یقانون، مبادرت به صدور رأ ن ی( ا1)ت( ماده )  موضوع بند یمتقاض

عنوان مالکیت، دلیل مالکیت  تصرف به»  :دیگویم  زی ن  یقانون مدن  35. ماده  نیستبه ارائه نسق    ی ازی و ن  بودهمقصود    به
  دیی مورد تأ  یدگان قولنامه عاد. دارن2  ،. فاقد نسق1  متصرفان  یتقاضا  رشیپذاز    ی ثبت   یواحدها   ی رؤسا  یبرخ   یول  «است

  دادگاه،   حکم  بدونکه    یکسان.  4  و  اندرا به خود انتقال نداده  ی زراع  نسقکه در دفترخانه    یکسان.  3  ،صلاحیمراجع ذ
ت و تصرف مالکانه    . ت  قانونموارد برخلاف مفهوم تصرف در    ن یهمه ا  .کنندیم  یصدور سند دارند، خوددار  یتقاضا

 است. یدر قانون ثبت و قانون مدن

 مشمول قانون   انیمتقاض -3
به   ی عدم دسترس .2ی، . فوت مالک رسم1چهارگانه  موانعاز  ی کی علت وجود به  که یان ی متقاض ، ت. ت قانون بر اساس 

از    ی مفروز  تی صدور سند مالک  ،ی به مالکان مشاع  یعدم دسترس  .4ی و  ثر بودن مالک رسم. مفقودالأ3  ی،مالک رسم
مآن  یبرا  ی جار  ن یقوان  قیطر در  نیست،  سوری ها  از طرسند شش   افت یمشمول  بااهستند  قانون  ن ی ا  قیدانگ    ، حالن ی. 

  فی تکل ن یی تع قانون درچهارگانه فقط  طیشرا ن یاند و انموده فوتدار در حال حاضر قمالکان نس تمام ،اولاً که می دانیم
اراض  قانون،  ن یا  حیصر  نصبرخلاف    یثبت   یواحدها  کن ی لاست    دهیگرد  لحاظ به سمت  یکشاورز   یثبت    ی وسورا 

نامه  . تفاهم3 و قانون ثبت 144 و 142 مواد. 2 ثبت، قانون 11 و 10 مواد. 1 ری نظ گریمبهم د و متشتت ،یاهیمقررات حاش
 .رندی گیم دهینادآن را  طیو شرا ت. ت قانونبرده و  یکشاورز جهاد  وزارت و ثبت سازمان ن یماب یرقانونی غ

  نیا .به مالک یعدم دسترس  ی،گریفوت مالک و د یک ی ؛ستی ن شتری دو مانع ب قت ی در حق ،موانع چهارگانه ن ی ا ،اًی ثان
  و  است یق یحق مالکان ت، . ت قانون کیدر ماده  یاز مالکان رسم منظور ،گذار است. ثالثاًقانون  یدقت یاز ب  یناش مسئله

به  زائد    نیست«  سوری ها مآن  یبرا  یجار   نیقوان  قیاز طر  یمفروز  تی صدور سند مالک »   جمله  ، رابعاً.  ینه مالکان حقوق 
از    یقانوناگر    رایز  رودشمار می مفروز را    صدورت. ت،    قانون  بیتصوقبل  باشد  زیتجوسند   تذکربه    یازی ن  ،کرده 

دانگ  شش   یملکو اگر    است دانگ  شش   مالکان  ایمشاع    ری اول درباره مالکان غ  مورد  سه  ،خامساً.  ستی ناستفاده از آن  
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مالک شش خودبه  داریخر  ای  متصرف  که  است  معلوم  ،کند  فوت  یو  ورثه  از  یاحد  ای  مالک  و  بوده دانگ آن خود 
ن اصولاً    ، سه مورد اول از موانع چهارگانه  سادساً،.  نیست  یمفروز  تیصدور سند مالک  دی به ذکر ق   یازی خواهد بود و 

  به همین جهت  .نه مفروز  و  مشاع هستند  یزراع  یهاکه نسق  می دانیم  رایز  رسدیبه نظر م  امعن یب  ینسق   یدرباره اراض
  ی واحدها  یاست که برخ   ی تذکر  نیو ا  کندیبدون نسق صدق م  ی کشاورز  ی سه مورد اول در مورد اراض  ، گفت  توان یم

ن  یخوببه  یثبت ا  ؛است  ینسق   یمورد چهارم فقط درباره اراض  سابعاً،.  ستندی متوجه آن  که در سه مورد اول    لی دل   ن یبه 
( فقط فوت  ینسق  ینفر از ورثه لازم است اما در مورد چهارم )اراض  ک یو فوت    یفوت مالک رسم ،فاقد نسق(  ی)اراض

ن   بوده  ی مالک کاف مهمنیستاز ورثه    یک یبه فوت    یازی و  نکته  ا  ی.   یحقوق شهروند  عیی ماده موجب تض   نیکه در 
  قانون  یمجرا از برندیاست که گمان م ی ثبت  ی واحدها ی رؤسا ا ی ت.  ت  قانون ءاعضا  ی برداشت نادرست برخ ، شودیم

قانون ثبت ارجاع    11و    10  موادرا به    موضوع  ی،منف   ی رأ  صدورو با    ستی ن  ریپذفاقد نسق امکان  یثبت اراض   ،ت.  ت
و فاقد   دارسقافراد ن  معمولاً  و   است  متصرف  وبر تصرف    ت .  ت  قانون  ک یماده    دی است که تأک  ی در حال  ن ی . ادهندیم

با شهادت    ،واسطه حکم دادگاهتصرف به  ن ی ا  است  ممکن   حال است.    ی ها قانونهستند که تصرفات آن  ی متصرفان  ،نسق
 به اثبات برسد. ی محل قاتی افراد مطلع و معتمد و تحق ریسا ای و جوارکشاورزان هم  دیی تأ  ،ده یشورا دیی تأ ، شهود

  ، طیشرا  یواسطه سختوضع نموده که به  مالک  به  یدسترس   عدم  اثبات   یبرا  ار  یطیگذار شراقانون  موارد،  ن یا  بر  علاوه
  یروی ثر بودن با استعلام از ندادگاه در مورد مفقودالأ  یمثل حکم قطع   ،شودیاجرا نم  نیزضمانت اجرا ندارد و در عمل  

 . یانتظام

 ت ت.   قانون  یهائت یه -4
  و متصرف    نی ب   ایاست    متصرف  و  مالک  نیب  اختلافحل    ،منظور  اما   ؛ستحل اختلاف ا  ، هائتی ه   ن ی ا  فیوظااز    یکی

بلکه    نبوده ادارات، مرجع حل اختلاف    یثبت و مابق  ادارات  میدانیم   .است؟  ی اختلاف از چه نوع  نیا .ربط؟یادارات ذ
جهاد    عضو   ی، قاض  ،اولاً  رایزاند  مستقل  یحقوق   ت ی شخص   ی دارا  ها ئتی ه   نی ا  میدانیاما م  است   اختلاف   حلدادگاه مرجع  

ادار تحت سلسله  یو عضو مسکن و شهرساز  یکشاورز رئ  یمراتب  فرمان  ثبت  س ی و تحت  ندارند؛  یواحد    یعن ی  قرار 
مطلب را    ،نهی زم ش یپ  ن ی . با ادیرا ابطال نما  ئت ی ه   ءآرا  تواندیو اداره ثبت و دادگاه نم  بودهآنان مستقل    ءو آرا   مات ی تصم

 . میری گیم یپ

 ئت یه ءآرا  -4-1
  ن ی }ا  طیکه شرا  یها و اراضساختمان  یمفروز  ت ی منظور صدور اسناد مالکبه»آمده است که    ت.  ت  قانون  1ماده    در

مثبت    یرأ  بهماده    ن ی. ا« کندیم  یشده ... مبادرت به صدور رأارائه  لیمدارک و دلا  یبا بررس   ئتی ... ه  دارند{ را  قانون
...، مبادرت به  ی  در صورت احراز تصرفات مالکانه و بلامنازع متقاض  ئتی ه  ،دیگویقانون م  5  ماده  یول  ندارد  یصراحت 

  سند   فاقد  یهاساختمان  و  یاراض  یثبت  تی وضع  فی تکل  ن ییتع   قانون  ییاجرا  نامهن یی آ 8ماده    برابر .  دینمایم  یصدور رأ
ا  قضاییه  قوه   س ی رئ  1391  مصوب  یرسم   ، شدهارائه  مدارک  یبررس  از  پس   ئتیه  ،ق. ت. ت(  نامهآیین   ،پس   ن ی)از 

به رد   ی رأ ،بوده قانون شمول  از خارج ی متقاض درخواست دهد صیتشخ ی صورت در و  دینمایم یرأ  صدور به مبادرت
روز نسبت به رفع نقص    30ظرف    یق. ت. ت، اگر متقاض  نامهآیین   5. مطابق ماده  کندیصادر م  یدرخواست متقاض 

  و تبصره  5  -3-1  موادبا توجه به    ،ن یبنابرا  ؛گرددیرد م  ئت یه  لهی وس به  ی درخواست متقاض  ،اقدام نکند  یکی پرونده الکترون
به نفع    یمثبت )رأ  یهمواره رأ  ئتی ه   یاز رأ  منظور  ،ق. ت. ت   نامه آیین   16و    8  وادو م  قانون  14  و  12مواد    و  6ماده    4

وپرداخته  ساخته  ی منف   یوجود ندارد بلکه رأ  ی مطلب   یمنف  ی آن درباره رأ  نامهآیین قانون و    نیاو در متن    است(  یمتقاض
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  ، ستندی ن  اتوضع قانون و مقرر  دارتی مرجع صلاح   ی،افزارنرم  ستمی . طراحان س است  ت.  ت  قانونافزار سامانه  طراحان نرم
  صدور.  بود  نخواهد  برخوردار  یقانون  اعتبار  از  پس   ردیگ ینم  قراردسترس عموم    و در  گرددینم  منتشرها  ابداعات آن

در    رایاست ز  یحقوق شهروندان متقاض  ریمغا  زی ن  و  مربوطه  مقررات  و  ن یوانخلاف ق  ،ت.  ت  قانون  ئتیدر ه  یمنف   یرأ
  یصدور رأ  نه  ، شود  صادربر رد تقاضا    یستیبا  ئتیو نظر ه  یرأ ،ردی گیتعلق نم  ی متقاض  به  ئتیمثبت ه   ی هر کجا که رأ

  را یاست ز  یگمان خلاف قواعد حقوق   ن یوجود ندارد اما ا  یمنف   یرد تقاضا و رأ  انی م  یتفاوت   برندیم  گمان  ی. برخیمنف 
  گاهچیبر ملک را ندارد و ه  ت ی اصلًا حق مالک  ی متقاض  که   معنا  ن ی ا  به  ؛امر مختومه برخوردار است  اعتباراز    ی منف   یرأ

. استدلال  است  ملک  بر  مالک  مطلق  یقح یب  ی معنا  به   ،قتیحق   در درخواست مجدد ثبت ملک را نخواهد داشت.    حق
 بتواند  ی متقاض  و  باشد  یموقت  امر  کیو    یدولت  ی اضمثلًا بر ثبت ار  ی، متقاض  یرد تقاضا  علت است    ممکناست که    نیما ا

  نیز   ت.  ت  قانون  2ماده    2  همچنان که تبصره  ؛دیرا برطرف نموده و مجدداً درخواست ثبت ملک را بنما  موجود  موانع
جهاد    ا ی  یراه و شهرساز  ی هاوزارتخانه  کهیموات بودن را دارد درصورت  ای  یکه سابقه مل  یادر هر پرونده   ،آورده است

. رد  است  یدگ ی مکلف به ادامه رس  ئتیه  ،دهندنبه استعلام پاسخ    ئت،ی ماه پس از وصول نامه ه   کیظرف    یکشاورز
  ی« منف  ی رأ»  و  « درخواست  ردی »ماهو  تفاوتاز مفهوم    ت یحکا  زی نبه علت عدم رفع نقص پرونده    یدرخواست متقاض

برخلاف    یمنف  یرأ  کهیدرحال   داست و اعتبار امر مختومه را ندار  یو موقت   تی اهمکم  یتقاضا امر  رد  ی،عبارت  به  .دارد
  ح ی توض   بدین  ؛دارد  ییبسزا  ری در حقوق شهروندان تأث   ی منف   یو رأ  درخواست  رد  انی م  یگذاردو مورد است. فرق  ن یا

  ی رفته با ترفنداحقاق حق ازدست  یبرا  ناچار است  یو متقاض   شودیم  یمختومه تلق   یمتقاض  پرونده  ،یمنف  یکه در رأ
  گریپرونده را بار د  ،نهیهز  پرداختبدون    توانیدر رد تقاضا م  امانام کند  در سامانه ثبت  گرید  یانهیهز  لی تحمو    دیجد
  و   دارد  یافزارنرم  صبغه  صرفاًدر قانون    یمنف  یرأ راکهدارد چ   زی ن  ی گرید  ی تبعات منف   ی،منف   ی . رأنمود  مطرح  ئت یه در

طور  است. به  ساختههموار    یمنف   یرأ  اصدار  یرا برا  ئت یه   ء از اعضا   ری غ  یاشخاص   قهیبر سل  یو مبتن  رموجهی دخالت غ 
  ی برا  ئتیه  ری دب  ترع یسر  چهاست هر  یضرور»  :سدینویم  تابعه  یواحدها  یرؤسا  به  یاستان   واحدثبت    رکلیمد  ،مثال

به سال  یهاپرونده  پرونده و    1400تا    1391ی  ها مربوط  از  ب  1400  یهاآن دسته  ماه ه  ش یکه  دو    یری گیپ  گونهچی از 
آنچه نگارنده در بالا استدلال کرده    مطابق  ،اولاً  که  است  یحال  در  ن یا.  « دیاقدام نما  یمنف  ینسبت به صدور رأ  ،اندنداشته

چنانچه   ، ثالثاًندارد.  یصدور رأ  تیصلاح ئت یه  ری دب ، ت. ت قانون موجب به ،اًیثان .ندارد یوجهه قانون  ی منف  یرأ  ،است
 ی ری جلوگ  بر  کشور  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  کاداستر  و  املاک  امور  معاون  بخشنامه  تلاشهمه    ،گفت  می خواه   بعداً

  ی رأ ،کل ثبت. خامساً رانینه مقامات و مد ، است  ئتیه  تی در صلاح  یصدور رأ ،. رابعاًاست بوده  ی منف  ی رأ صدور از
 حقوق شهروندان است.  عیی موجب تض  یمنف 

انشاء دچار سهو    ن یدر ح  هائتیچنانچه آراء ه"   ،قانون  نیا  نامهآیین   16است. مطابق ماده    یاصلاح   یرأ  ،دوم  موضوع
و   ا  یاشتباه جزئ  ایقلم  و  ننما  یبه اساس رأ  یخلل  رادیا  ن یگردد  ثبت ملک در دفتر املاک    ئتی ه  د،یوارد  از  قبل  تا 

  ئت ی جلسه مجدد ه  لیندارد و مستلزم تشک یضرورت چندان یاصلاح  یرأ. "دیاقدام نما یرأ ح ی ه تصحنسبت ب تواندیم
 رایزباشد   تربندهی ز ئت« ی ه  یرأ  س ینوش یپ» ی،اصلاح  ی رأ  جایبه  رسدیاست. به نظر م یو وقت متقاض  یو اتلاف انرژ

  یاعم از سهو قلم و جزئ  یشکل   اشتباهات  هم  ، شودیبرآورده م   یاصلاح   یگذار از رأقانون  مورد خواسته  منظور هم  
  باشد است وارد    ممکن   یبه اساس رأ  که  یو خلل  یماهومثبت، اشتباهات    یو هم قبل از صدور رأ  گرددی برطرف م

 .گرددیم جبران (،ازجمله رد تقاضا)
  و زمانمند    ،ئتیه  ی و صدور رأ  یدگی و رس   ئتیجلسات ه  لی تشک است.    ئتیه  یدر صدور رأ  وقفه  ،سوم  موضوع

  رانی دب   ای  یو کارشناسان ثبت   یثبت  یرؤسا  یبرخ   ای  کنندینم  دای که در جلسه حضور پ  ئتیه ء اعضا   یبرا  و  نبودهمند  قاعده
خلاف    چنین مواردی،  .نشده است  ینی ب ش یپ  یمجازات و مقررات   ، اندازندیم  ری ها را به تأخ به پرونده   ی دگی که رس  ئت یه
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 است. یحقوق شهروند
  در  یادار  ری غ   ساعت  در  ئتیه"  :داردیم  مقررق. ت. ت    نامهآیین   8است. ماده    ئتیه  یرأ  اعتبار  ،چهارم  موضوع

مبادرت به    ،شدهارائه  لیدلا  و  مدارک  ی بررس   از  پس   و  ابدییم  ت ی رسم   اعضاء  همه   حضور  با   و  ل ی تشک  ، رخانهی دب  محل
و موجب    بوده  رعاقلانه یغو    عیبد  یامر  ،ئت ی ه   ءاعضا  یتمام  حضور جلسه به    ت ی رسم  ساختن   منوط .  "دینمایم  یصدور رأ

را موکول    ی ادار  ی هائتی و ه   هاونی س ی کم  ل ی معمولاً تشک  ن یقواناست.    یبه حقوق شهروندان متقاض  شتری صدمه هرچه ب
  لی دل   این ؛ به  کندیم  دایپآراء اعتبار    تیاکثر  با  زی ن   هائتیه  یرأ  ی،حقوق   یهاو در نظام   کنندیم  ء اعضا  تیبه حضور اکثر

و حضور    یهماهنگ   ،اً ی متفاوت است. ثان  نی فهم قوان   ازبرداشت اعضاء    بوده و  رممکنی غ  یامر  باًیتقر  ء اتفاق آرا   شهی که هم
 ندارد.   ناممکن  و دشوار امورات بر یاصرار اقلگذار عنادر است و قانون اری بسدر تمام جلسات  اءتک اعضتک

 ئت یه ب یترک -4-2
 است.  یرضروری غ  نیز و ی رتخصصی غ بیترک  کی ،ئتیه  یکنون  بی ترک

 ئتی ه یثبت ریغ اءاعض -4-2-1
ن   نیا  ب ی در ترک   گر ید  یهر دستگاه دولت  ا ی  یشهرساز  و  مسکن   عضو   ای  ی به حضور عضو کشاورز  یچندان   ازی اصولاً 

و   بوده یسابقه ثبت یدارا یاراض ،قانون ن یموضوع ا یها ساختمان ای یکشاورز یروشن است که اراض رایز ستی ن ئتیه
  ت. با این وجود، ادارات ثبت محفوظ و مستقر اس  یگانیاصولاً در با  یثبتسوابق    هیکل  ، داستی طور که از نامش پهمان
  ی ادارات ازجمله ادارات جهاد کشاورز  یبرخ از    ی،احتمالمنافع    واطلاعات و امکان وجود حقوق    لی جهت تکم  صرفاً

 وجود   صرف  اگر.  نباشند  چه  و  ندباش   ئتیه  درادارات    ن یا  ء چه اعضا   شود،یم  استعلام  رهی و غ   یو مسکن و شهرساز
  ، سازدی م  یحل اختلاف را ضرور  ئتیدر ه  یو مسکن و شهرساز  یجهاد کشاورز  تی عضو  ،یاحتمال  منافع  و  حقوق

  اد ی بن   ست،یزطی مح  اوقاف،  ،ی اونقل جادهامور آب، حمل  ،یعیادارات منابع طب   لی ها از قب ادارات و شرکت  یپس مابق 
  اد ی )مثل بن ی  ردولت ی غ   یعموم  ینهادها  ی و فرهنگ   راثی مشرکت مخابرات، شرکت نفت،    گاز،  شرکت   ،یشهردار  مسکن،

به عضو  ضرورت  زی نمستضعفان(   و متشکل از    ینهاد تخصص  کی  یستیبا  اختلافحل    ئتی . ه ندیدرآ  ئتیه  تیدارد 
  ز ی نه چ   و  است  تی مالک  یصدور سند رسم  ، ئتیه  ن یا  فهیوظ  رایباشد ز  حقوق  علممتخصص به مفهوم تخصص در    ء اعضا 

  صدور   ، ن یبنابرا  .؟دارد  تیمالک  زان ی م  چه در کجا و به    ،یکه چه کس  است بحث مطرح    ن ی ا  تیمالک. در صدور سند  گرید
متشکل از افراد متخصص و متبحر در رشته حقوق    یست یبا  ئتیه  ء است و اعضا  یبحث حقوق  کی  ی،رسم  ت ی مالک  سند

  ه یاول  یبسترها  یی،گراتخصص   یاستوار بر مبنا  ینهادها»  ،جهیو حقوق ثبت باشند. درنت   یحقوق عموم  الخصوصیعل
رد آن دچار چالش  کارک  ،نباشدبرخوردار    یادی خصلت بن   ن ی از چن  یو چنانچه سازمان   را دارا هستند  یسازمان  یابیکمال

و    ی تخصص  ینهادها   جادی ا  یکی است؛    یها از دو بعد قابل بررستخصص کی تفک  ،(. درواقع27  :1395  نا،ی)روم  شود« یم
که    شوندیبه کار گرفته م  یتخصص   یهاپست  ایدر نهادها    رمتخصصی گاه افراد غ  افراد متخصص.  یری کارگ به  یگرید

  ،شودیدر نظر گرفته م  یتخصص   یاجتماع  فهیوظ  کی  ی که برا  ی برخلاف مصلحت اجتماع و حقوق افراد است. گاه نهاد
و مقررات مختلف است.    نی قوان   گلوگاه   و  یتخصص   نهاد   کی  ی،ثبت   نهاد است.    فی ضع  ی تخصص  فه یوظ  نینسبت به ا

عضو جهاد    از   به همین جهت، و پنجاه قانون و مقرره مختلف با حقوق ثبت گره خورده است.    صدکیبالغ بر    ، کمدست
  علم و فلسفه    یمبان  وو تسلط بر اصول    لی وتحلهیتجز  ،انتظار تبحر  ،ئتیه  یعضو مسکن و شهرساز  ای  ئتی ه   یکشاورز

  نخواهدنرفته و    ،د و املاکاسنا ثبت حقوق  و  یخصوص  حقوق ،یادار  حقوق  ،یحقوق عموم ری نظ  هاییدر رشته  حقوق
 دارد.   ئت یه ن ی ا  اءدر اعض  ریی نشان از ضرورت تغ  مقاله ن یهمدر   یو مقررات حقوق   موادو    قواعد  ل ی تحل  ی دگی چیپ.  رفت



 1402تابستان ، 2، شماره  3، دوره حقوق  ی ا رشتهانیم  نینو قاتیفصلنامه تحق             94

 ئت یه یقاض -4-2-2
قضات    ،است. متأسفانه  ی و مستمر کار  ی طولانتجربه    ی وسازمانو بسته به معلومات درون  ی تخصص  ده، ی چیپ  ، قوق ثبتح

را   یثبت  ن ی با قوان   یی فرصت آشنا  ،شاغل محقق  کیعنوان  به  گاهچی ه   املاکها و نه در ادارات ثبت اسناد و  نه در دانشگاه
  در  یو حضور مداوم عضو قاض  نبودهمتخصص    زی ن  یو حقوق عموم  ی. قضات دادگاه در رشته حقوق ادارکنندینم  دای پ
  و   تخصص  ،تبحر  لی دل  به   دادگاه  قضات   حال،ن یباا.  داردیبازم  قضایی   یدگی رسمهم    ف ی کال او را از مسائل و ت  ،ئتیه

  ن ی مؤثرتر  ی،اختلافات ملک   یهاحقوق ثبت( و برخورد با پرونده  هیعنوان پا)به  یخصوص  حقوق  رشته  در  یکار  تجربه
  ی در کنار قاض   ی و حقوق ادار  یمتخصص در حقوق ثبت، حقوق عموم  یثبتعضو    کحضور ی  کن ی ل  اندئتی عضو ه 

موجب  که به  همچناناست.    ئتیه   ری دب  همان  گفت،  میخواه بعد    یچنانچه کم  ،عضو  نیترمناسب  .رسدیلازم به نظر م
  ، اختلاف بود  ئتی سازمان ثبت عضو ه   س یبه انتخاب رئ  یثبت   خبره  نفر  کی  ،1370ثبت مصوب    قانون  148و    147مواد  

  ری عنوان دبنفر حقوقدان متخصص و متعهد را به  کی  یکارکنان هر واحد ثبت  انی سازمان ثبت از م  س یاست رئ  ستهیشا
  سیو رئ  ئتی ه   ر ی دب  ئت،یه  یمتشکل از قاض   ی عن ی  ،حل اختلاف به همان روال گذشته  ئتی ه   ب ی و ترک   ندیبرگز  ئت یه

  بی ترک   ص ی نقا  گری د  از  نی احضور ندارد و    اناز جانب شهروند  یاندهینما  چیه  ،ئتی ه   بیترک   در  البته برگردد.    ی واحد ثبت 
 است.  ئتی ه  یفعل

 ئتیه  ریدب -4-2-3
ثبت    یحقوق شهروندان متقاض  قیی تض  ایدر توسعه    یمهم  نقش   نیز  تیئ ه   ری دب  ،یواحد ثبت  س یو رئ  ئتیه ء اعضا   برخلاف

 وارد است. ئت ی ه  ری دب یادار و   یحقوق  گاهیبه جا ریاشکالات ز ،وجود ن یا باملک دارد. 
  انه یو را  ی متعهد و متخصص به امور ثبت   ی، کارکنان رسم  نی از ب   ئتی ه   ر ی دب  ، ق. ت. ت  نامه آیین   2  و  1  مواد  مطابق
  نی را که فاقد ا  یکسان  توانیاختصاصات خاصه باشد و نم  یسر  کیواجد    یست یبا  ئتی ه   ری دب   ،ن یبنابرا  ؛گرددیانتخاب م

 :از  است  عبارتق. ت. ت    نامهآیین   2مطابق ماده    طیشرا  نی . انمود  منصوب  ئتی ه   یری دب سمت    به  ،اندیاختصاص  طیشرا
 ئت ی ه  ری دب  بودن یرسم شرط. 1

مد  45ماده    مطابق است  ی،خدمات کشور  تیریقانون  گونه  دو  بر  رسم  ؛مستخدم  پ  یمستخدم  مستخدم  . یمانی و 
 . است یت یمشاغل مهم و حاکم یتصدم یرسم مستخدم

 ئت یه  ری دب تعهد شرط. 2
  مقامات   اینه تعهد به اشخاص    وتعهد به قانون    یعن ی  ؛ است  یادار  نی مستخدم و قوان  ن یب  یقانون  مانی پ  و  عهد  کی  تعهد،

و    یبنددسته  اتموجب   بلکهاست    ا معن یتنها بنه  ی ادار  اشخاص  به  تعهد  ، سالارو مردم  ینظام مدرن حقوق   کی  در مافوق.  
  لفظمعمولاً    ،مورد تعهد مقام مادون به مقام مافوق )آن هم با حفظ تعهد به قانون(  در.  است یبه سلامت نظام ادار  صدمه

  ی اسی و س یاعتقاد ،یاخلاق  نش یگز یضوابط عموم یمعنا  به ئتیه ری دب تعهدنه لفظ متعهد.  ،رودیمورد اعتماد به کار م
ماده   گز  2موضوع  قرارداد  رایز  نیست  زین  نش یقانون  کارمند  پ  یبرخلاف  رسم   ،یمانی و  اخلاق  یکارمند  و    یمراحل 

است.    یاعتقاد گذاشته  سر  پشت  دب  درنتیجه،را  تعهد  از  مربوطه،    ن یقوان  تیرعابه    تعهد  ئت،ی ه  ری منظور  مقررات  و 
و استفاده از حرفه و تخصص    یدر رشته شغل  قی و انجام تحق  مطالعهپشتکار،    داشتن   ،یبه شغل تخصص  علاقهو    یبستگدل

 به شهروندان و جامعه هدف است.  ی سودرسان یدر راستا
 . ئتی ه  ری دب تخصص . شرط 3

  ؛ هدف  یری کارگ به  زهی مفهوم و درک هدف آن. تعهد عبارت است از انگ  کی  حی عبارت است از فهم صح  تخصص
و اعمال هدف    یری کارگدر به  ،خصص( نداشته باشدمفهوم و درک هدف آن )ت  کیاز    ی درست فهم    ی اگر کس  ،ن یبنابرا
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کم  دست  دیتخصص در ظهور تعهد را نبا  نفوذلازمه تعهد، وجود تخصص است و  بدین صورت،  .  رودی)تعهد( به خطا م
-چون بهتر از کارواش یکشاورز ای  یدرولوژی ه  مهندسان  ایگرفت. به فرض مثال، متخصصان و مهندسان آب و خاک  

  نی و در ا  اهان ی گ   رشد  در آب    قطرات   لیبدیواقف به خواص ب  رمتخصص، ی غدار و کشاورزان مؤمن  داران، زنان خانه
قوه   س یرئ ،خاطر ن ی در حفظ آب و منابع آن دارند. به هم یشتری ب تعهد و تیمسئول حس طور قطع به ،هستند  یکره خاک

بود  ی درست به  قضاییه راب»  :گفته  بازنگردر  لزوم  با  به دانش    به   ی کارشناسان  دیبا  یثبت  ن یقوان  یطه  کار گرفته شوند که 
  نیاول در ،ن یهمچن(. 4 :1383 ،یشاهرود  ی)هاشم  باشند«  خبردار  ی ثبت  امور  در  ا ی دن یعلم وز مسائل راز مطلع و  ی، حقوق
  ی جلسه تخصص   نیدر ا  ئت ی قضات ه   و  ئت یه  رانی دب  از  ،1402  خرداد  درسازمان ثبت اسناد و املاک    ی شیاندهم  جلسه

  یرؤسا   رایاست ز  یواحد ثبت   یتر از نقش رؤسا مهم  هائتیه  رانی دب  ینقش حقوق   دهدینشان م  که  آمددعوت به عمل  
بر    یانتصابات مبتن   یا  یادار  مختلف  جلسات  و  استیدر پست ر  یگرفتارمشغله و    کثرتوقت و    کمبودبر اثر    یواحد ثبت

  رشته   در  یعال  دانش و    لاتیواسطه فقدان تحص به  ای  یا رحرفهی و غ   یاس ی س  بعضاً  انتصابات  لیبه دل  ای  یشاوندیروابط خو
 .ندارند را طیاشر  ن یاز ا نهی استفاده به  یبرا یفرصت کاف ی،ادار و یعموم حقوق
  گاهیدرباره جا  فیتکل   ن ییگذار تع قانون  ،گفته شد  ئتی ه   ر ی دب  طیبرخلاف آنچه در بالا در مورد شرا  ، وجود  ن یا  با

امر   ن یا  ورا ندارد    یمتقاضاز حقوق شهروندان    دفاعتوان    ،ئتیه  ری دب  کهیطوررا به خطا رفته است به  راه  ئت،یه  ری دب
 . است؟ چگونه نامهآیین  ا یدر متن قانون  ئتیه  ری دب گاهی جا مینی بب حالاست.  ری دب  یحقوق  باربرخلاف مفهوم 

ملک را از اداره    ی ثبت  انی، جرئتیه  یدگی مکلف است قبل از رس  ئتیه  ری دب  ،ت.  ت  قانون  2ماده    1بصره  ت  »برابر
  ی مقتض   میتصم ئتیگزارش کند تا ه  ئتیمراتب را به ه  ،باشد  یمل  ی ملک جزء اراض  کهیو درصورت   دیثبت استعلام نما

نما اتخاذ    شخص   و  باشد  ی ردولت ی غ  یعموم  نهاد  ملک،  یرسم  مالک  چنانچه   ،ق. ت. ت  نامهآیین   مواد  مطابق.  دیرا 
  ئتی را اخذ و در ه   هظر دستگاه مربوطن  ئتیه  ری لازم است دب  ،باشد  ملکثبت    یار و متقاضدیخر  را  ملک  یعادصورت  به

  باشد،   داشته  موات  ای  یمل  سابقه  ربطیذ  یهاپلاک  ای  و  باشد  باغ  ای  و  یمزروع   ن ی زم  ، تقاضا  مورد  هرگاه.  د یمطرح نما
  ئت یپرونده را به ه  ی،راه و شهرساز   ا ی  یحسب مورد پس از جلب نظر ادارات جهاد کشاورز  است   موظف   ئت ی ه   ری دب

موظف است از آنان    ئتی ه   ر ی دب  ،لازم بداند  حی توض   یادا   یرا برا  ی حضور متقاض  ،ئتیکه ه  ی . در موارددیارسال نما
  ه یپس از وصول نظر  ، که به کارشناس ارجاع شده  ییهاپرونده ت مکلف است نسبت به  یئ ه   ر ی دعوت به عمل آورد. دب

وضع استعلام  و  ه  ،یثبت  تی کارشناس  به  را  نما  ئتی پرونده  تقاضادی ارائه  مورد  ملک  چنانچه  دارا  یجار  ،.  سابقه    یو 
استعلام و در خصوص    ه،مربوط  ییموضوع را از مرجع قضا  ئتی ه  ری باشد، دب  دهشآن مشخص ن  جهیاعتراض باشد و نت 

انجام مکاتبات لازم  هاتیمحدود  ریاس از  ه  جه ینت   ،پس  به  م  ئتیرا    آراء  هی کل   است   مکلف  ئتی ه   ری دب .دینمایارسال 
مسئولدینما  ارسال  یثبت   واحد  به  اجرا  جهت  عندالاقتضاء   و  ثبت   ،مربوط  اطلاعات   بانک  در  را   ئتیه   از  صادره   ت ی . 

.  ندارد  یضرورت  ئتی ه  ءدر جلسه اعضا   ئتی ه   ری دب  حضور  نامه،آیین   ن یا  8ماده    برابر.  « است  ئتیه  ری عهده دب  رب  رخانهی دب
به اداره ثبت و ابلاغ    ئتی ه   یاز ادارات و ابلاغ رأ  یری گ ممثل استعلا   گرید  تی اهم موارد کم  یبرخ  یحقوق   تی وضع  البته

  ینی ب ش ی ق. ت. ت پ  نامهآیین   ایدر قانون    و  دهیگرد  یسامانه طراح  در  که  ئتی ه   ری دببه کارشناسان توسط    یقرار کارشناس 
استدلال که تنها    ن یبا ا  ،کنندیم  یخوددار  ئتی ه  ری ادارات از پاسخ به استعلام دب  یبرخ  ،جهیدرنت   .ستی روشن ن  ،دهشن

  ری دب   تعهد  و  تخصص  ، تی گذار بدواً از اهم قانون  به همین جهت،را.    ئت ی ه   ری نه دب  و  شناسندیم  تی اداره ثبت را به رسم 
. پس تخصص و تعهد او  است  داده  تنزل  ئت« یه  خوانش ی پ  »دفتر  کیرا به    ئتی ه   ری دببعداً نقش    یسخن گفته ول  ئتیه

 . است ترنیی پا اری بس زینظارت ن  ئتیدر ه یاز نقش خبره ثبت ئتیه  ری نقش دب ت،. ت قانون در .د؟یآیم ئتی به چه کار ه 
  گاه یجا  شتری ب  هرچهاست که به تزلزل    یگریمهم د یموضوع   ،ق. ت. ت  نامهآیین   2و    1موضوع مواد    رکلیمد  ابلاغ
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-)مادر و سازمان  کیعنوان قانون ارگانبه  یخدمات کشور  تیریمد  قانون که    دانست  دیبا  ابتدا.  انجامدیم  ئتی ه   ری دب
  ر یی تغ مقام مسئول مافوق راجع به    ای  یاستان  کل  رانیمد  یبرا  ی ت یصلاح  ای  اجازه  گونهچیصراحتاً ه   یادار  نظام  دردهنده(  

  حال،بااین.  است  نشده  قائل (  یداخل   ابلاغ   به  معروفابلاغ )  قیطر  از   " خود  ی کارمند در پست سازمان  یری کارگ به  عدم"  ای
با کج  زورمدار  رانیمد  یبرخ اقتدارطلب  قانون وجه  ی،خدمات کشور  تیریقانون مد  94  مادهاز    ی فهمو  ابلاغ    یه  به 

کارمندان دولت ممنوع   هی کل  یبرا  یپست سازمان  کیاز    ش یب  یتصد  ،دیگویم  قانون  ن یا  94ماده    اما  دهندیم  یداخل
موارد ضرور  بوده در  تشخ  یو  مافوق تصد  صیبا  مسئول  پست سازمان  یمقام  به  ای  یت یریمد  یموقت  صورت  حساس 

زمان دو  به استفاده از جمع هم راجع ماده نیا. استحداکثر چهار ماه مجاز  یبرا ایحقوق و مزا افت یبدون در یسرپرست 
بابت پست دوم،   ایحقوق و مزا افتیآن هم مشروط به موقت بودن پست دوم به مدت چهار ماه، عدم در  ی،پست سازمان

و    حساس  نوع  از  یبلاتصد  پست  وجود(،  یکارمند  نه)  یت یریمد  یبلاتصد  پست  وجود  ،یپست بلاتصد  کیوجود  
  ی کارمند در پست سازمان  یری کارگ به  عدم  ای  ریی تغ   جوازبه    یربط  ،لذا.  است(  یاست ی)نه ر  یصورت سرپرست به  بالأخره
 ندارد. یواسطه ابلاغ داخلخود به

  مادون   اتمقام  بر همین اساس،.  رسدیم   رانیوزئتی ه   ب یاست و به تصو  یقانون  مصوبه  کی  ی،پست سازمان   نکه یا  دوم
  اساس   بر  رایز  کنند  عمل  رانیوزئتیه  ا یگذار  خود، خلاف اراده قانون  یشخص   قه یسل  و  ل ی مبه    توانندینم  رانیوزئتیه

  ی قانون   فیصرفاً در چهارچوب وظا  یپست سازمان  جادیو ا  فیشرح وظا"ی،  خدمات کشور  تیریمواد مختلف قانون مد
  شودیکارمند در نظر گرفته م  کی  یتصد  یشخص و برام  ف یانجام وظا  یبرا  یو پست سازمان  بودهها مجاز  مصوب آن

  . "ابندیبه مراتب بالاتر ارتقاء    یارتقاء شغل  ری خود لازم است تا بلکه افراد از مس  یافراد در پست سازمان  یری کارگو به
شرکت    آنچهشرکت )  کی مثابه آن است که قانون موضوع  خود به  یسازمان  یتخصص کارمند در پست    یری کارگبه  عدم

  ؛ دینما  دی تول   ی فرنگگوجه  ، گذارشرکت برخلاف منظور قانون  اما   کند  اعلام  قهوه   دیتول   مثلًا  را شده(    آن وضع  یبرا
  یکارمند در پست تخصص   یری کارگ . عدم بهرفت  خواهدقهوه هدر    دی تول   یده براشیگذارهیهمه امکانات سرما  ،ن یبنابرا
 . گرددیم کارمند  تی و خلاق  زهی انگ  ،هرز استعداد  موجبخود 

  ، دارند قضایی ری و غ  یشأن ادار تاًیقانون ت. ت( چون ماه نامهن ییآ ازجمله) یادار  هاینامه آیین اعمال و  نکهیا سوم
ادار  یست یبا مقامات  قوان  بیتصو  یتوسط  مخالف  اگر  تا  د  هستند،کشور    ی جار  ن ی شوند  ادار  وانیتوسط    ی عدالت 

  قضاییه قوه  س یمگر آنکه خود رئ نیست؛ابطال قابل یادار  عدالت  وانیق. ت. ت توسط د نامه آیین  یول باشندابطال قابل
از شمول    قضاییهقوه    س یرئ  ماتی ها و تصم ، بخشنامههانامهن ییآ  ی،عدالت ادار  وانید  قانوناساس    بر.  کند  دنظریاراده تجد

به  نامهآیین و    ت.  ت  قانوندر    به همین جهت،.  است  خارج  یادار  عدالت  وانید  قانون   دو   ، گذارقانون  کی  یجا آن 
ازجمله قانون    یجار  ن یثبت( مخالف با قوان   رکلیمد  ابلاغق. ت. ت )  نامهآیین اگر    ،جهی . درنتمیدار  یموازگذار  قانون

و نه    ی اسلام  ی مجلس شورا  س ینه رئ  ی،عدالت ادار  وان ینه د  ،رانیوزئتیچون نه ه   ، باشد  یخدمات کشور   تیریمد
  یارویرو هموارهقانون متعارض    کیو    نامهآیین   کی  ، ستندی ن  قضاییه  قوه  س یرئ   هاینامهآیین قادر به ابطال    جمهورس ی رئ
 از اعراب ندارد.   یمحل یابلاغ داخل  ی،چراکه با وجود پست سازمان رندی گیقرار م گریکدی

  دستورات برخلاف    توانندینم  ونسازمان است و مقامات ماد  ی مقام رسم  ن یتریعال  حکم  ،یپست سازمان  نکهیا  چهارم
 است.  ی مراتب ادارمخالف اصل سلسله رایز کنند  اقداممقامات مافوق 

  ه کمقرر کند    قانون  »اگر.  است  قانون  حکومت  فلسفه  با  ریمغا  ئتیه  ری دبلغو ابلاغ    درثبت   رکلیمد  اری اخت   آنکه  پنجم
)آلتمن،    است«  قانون  تابع  اعمالش   در   ی حکومت  نی چن  گفت   توانینم  ، کند  رفتار  خود  پسند  طبق   است  مجاز  حکومت 

طبق دلخواه و پسند خود    تواندیم  یاگر قانون مقرر کند که مقام ادار  ،مطابق اصول حکومت قانون  یعن ی  ؛ (26  : 1399
از    یار ی در بس  ی رانیگذار امقرره، ضد حکومت قانون و مصداق سوءاستفاده از قانون است. البته قانون  نی رفتار کند، ا
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  صیتشخ   یبرا  یااست ضابطه  نخواسته  گاهچی ه   یتخلف است ول  ای  رمج  ، آورده است که سوءاستفاده از قانون  ن یقوان
  م یتصم  گرفتن   از  قبل  ی ادار  مقام  ،یاری اخت   تیصلاح  مورد  در  ،سدینویم  ن ی وال  »پروفسور  کن ی ل  ؛کند  انی سوءاستفاده ب  ن یا

 اولسؤال    به  یادار  مقام  یوقت   .مجبورم؟  میتصم اتخاذ  در  ایآ  .رم؟ی بگ  را  می تصم   فلان  دارم  حق  ایآ  د کهبپرس  خود  از  دیبا
  را   می تصم   فلان  چنانچه  ایآ  که  است  ن یا  آن  و  شودیم  مطرح  یسوم سؤال    داد،  یمنف   پاسخ  دومسؤال    به  و  مثبت  پاسخ

 باشد   قانون  بر  منطبق  دی با  که  است  یسؤالات  ، دوم  و  اولسؤال    .نه؟  ای  شودیم  تیرعا  کمال  حد  به  یعموم  منافع  ،رمی بگ
  ، یموتمن  ی)طباطبائ  نه«   ای  است  شده  ت یرعا  ات ی مقتض   ن ی اواقعاً    دید  دیبا  و  بوده  ی ادار  اتی مقتض  به   مربوط  سومسؤال    یول

  مکلف است  رندهی گمیمستدل بوده و مقام تصم  دیبا  یادار   ماتی تصم ،"اداره خوب   "  دهی»بر اساس ا  یعن ی  ؛(411  :1384
ممکن    یمقامات ادار  ،امروزه(. »298  :1386)هداوند،    « کند  ه ی توج   ی،و مستندات کاف   لیبا ارائه دلا  تصمیمات خود را

  ریز  به   را   قانون   حکومت  چرخ  ر،یمد  ص یختش   ت ی نام صلاح  به شده  مطالعه   کمتر   یول  ج یمفهوم را  کیواسطه  است به
مأموران   یاری اخت   تی صلاح اندازهبه تجربه ثابت شده است که هر » ،ن یبنابرا ؛رندی گ  می تصم  خود  ،قانون یجابه و آورند

باشد، خطر خودسر آن  یمحدود  استبداد  است« و  کمتر  لذا409  :1384  ،یموتمن  ی)طباطبائ  ها    تیصلاح  ،یسیدا»  ،(. 
،  ی)گرج   کند« یقانون قلمداد م  تیدانسته و آن را خلاف اصل حاکم  یخطرناک در حقوق ادار   ی اری را اخت  ینشیگز
  ردستانیرعب در ز  جادیکه بتواند با اعمال قدرت و ا  شدیگفته م  یخوب به کس  ریمد  درگذشته،(.  218  :1391،یفتح 

  جادیو ا  قیتشو  ،بی ترغ  قیاست که از طر  یخوب کس   ریمردود است و مد  یتئور  ن یا  ،امروزه  یکار را به انجام برساند ول
  ی)طباطبائ   «ندارد  یمحل  یامروز  تیریرعب و هراس در مد  ،کار را به انجام برساند. خشونت  ردستان، یشوق و علاقه در ز

 رانیمد کهتوپ فوتبال است   کیمثابه به یادار مقررات رسدیمتأسفانه امروزه به نظر م ،(. درهرحال70 :1350،یموتمن 
در    هر  اقتدارگرا قدرت    استیر  دانی مطور خواستند  مانور  آن  ترتیب،  .دهندبا  دب  دنظریتجد  بدین  ابلاغ  لغو    رانی در 

و    ئتیه  ری دب  تی موقع  تیتثب   جهتاست    ستهیشالذا،    .رسدیبه نظر م  یکل ثبت ضرور  ران یدلخواه و پسند مدبه  هائتیه
 .گردد محول ثبت سازمان به ابلاغ ن یا ی،شهروند  حقوق  بهبود در اونقش  

 یثبت واحد  سیرئ -4-2-4
را در دو نوبت به فاصله پانزده    ئتی اداره ثبت اسـناد و املاک محل مکلـف است آراء ه ":  سدینویقانون ت. ت م  3ماده  

  ت ی به صدور سند مالک  یرأ  ، ئتیه"   :قانون  ن یا  7  ماده  برابر.  "دینما  یآگه   یمحل   و  رالانتشاری کث   ی هاروزنامه  قیروز از طر
  صدور"،  قانون ت. ت  نامهآیین   14ماده    طبق.  "دینمایم   اعلام  سند  صدور  جهت  محل  ثبت  اداره  به  را  مراتب  و  دهدیم

نی تکل   ن ییتع  ای  و  اعتراض  وصول  عدم  و  یآگه   انتشار  صحت  دیی تأ  به  منوط  تی مالک  سند و  اعتراض  پرداخت   زی ف 
  ، یحل اختلاف پس از وصول نظر کارشناس   ئتی ه "  ، قانون  نیا  نامه آیین   18ماده    حیتصر  به .  "استمتعلقه    یهانهیهز

  اءاز اعض   ی کی  تنها واحد ثبت    س یرئ  دهدی. مواد بالا نشان م"خواهد داد  ی واحد ثبت   س یدستور پرداخت دستمزد را به رئ
ب   ئت یه نه  و  کل  طبق   درنتیجه،.  شتری است  ه   ی قاعده  اکثر  ئت ی مصوبات  امضا   ی عن یآراء    تیبا  ثبت    س یرئ   ء بدون 

  ، دارند یواحد ثبت استیکه در مقام ر یارات ی اخت کنندیگمان م ی ثبت  یواحدها یرؤسا ی برخ حال،بااین الاجراست. لازم
موجب وقفه در امور    ،ئت ی ه  ء اعضا  ای  ری دب   فیدر وظا  نابجاو    گستردهبا دخالت    ث ی ح   ن ی است و از ا  ئتیاعمال در هقابل

م درواقعشوندیشهروندان  ثبت  س یرئ  ،.  اخت   هاتی همه صلاح   ،واحد  ز  ئتی ه   ء اعضا   اراتی و  م  ری را  چون   بردیسؤال 
آ  تواندیم انتشار  اآورد  عمل  به  یری جلوگ  سند  صدور  مراحل  و  یگه از  حالمسئله    ن ی.  واحد    شخصاست که    یدر 

هم    توانینم  حقیقت،   به عمل آورد. در   ی ری جلوگ  ئت ی ه   ی صدور رأ  ا یا  اجر  از هم    و  باشد  ئتیه   ک یهم عضو    تواندینم
 و  باشد  فی لکت   نیی ( قانون تعئتیهم له )عضو ه  تواندیثبت نم  س یرئ ،لذا.  بودتشکل    کی   مواضعاهداف و   هی له و هم عل 

قانون   ئتی ه  ی ثبت  ری غ  ء اعضا  یناتوان  زی و ن یواحد ثبت س یرئ ف ینقص کار در وظا ن ی. همردی موضع بگ ئتی آن ه  هیهم عل
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 . کندیم  جابی را ا ئتیعنوان عضو ه به ئتیه  ری در قانون ت. ت و استفاده از دب دنظری ت. ت است که ضرورت تجد
 قانون ت. ت است.  ئت ی ه  ءآرا یاجرابا مستنکف  یبرخورد قانون  ینی بش ی عدم پ ، نواقص قانون ت. ت گرید از

 قانون  یها واژهدانش -5
  یی رمزگشا  ،هاآنی  بدون فهم معان  کهیطور( است بهحقوق  نجای ا  در)  یمتن تخصص  کی  یدی کل   کلمات  ،هاه واژدانش 

 .گرددیم دشوارگذار از منظور و نظر قانون

 یثبت سوابق   -5-1
  و   یسردرگم  دچار  را  یثبت   یواحدها  ،گذارقانون  یاز سو  فیفقدان تعر  لی است که به دل  یگریمفهوم د  ی،ثبت  سابقه
  ی ول  است  ثبت  انیجر در  که است  یملک   ،یاز سابقه ثبت   منظور  ندی گویدسته م  کیمتفاوت نموده است.    یها هیرو اتخاذ

است.   دهیبرگ نگردتک  سند  به  منجر  اما  است  یفرع  و  یاصل  پلاک  یدارا  ؛ یعنیاست  نشده  ثبت  قانون  22  ماده  به  یمنته 
 . دارد یثبت   سابقه ملک آن ،باشد افتهی اختصاص  یملک به یاگر پلاک اصل ندیگویدسته دوم م

اگر    ی حت   ، است  یواجد سابقه ثبت  ،باشد  ثبت  یکس  نام  به  یپلاک  ،هارنامهاظ  عیاگر در دفتر توز  ندیگویسوم م  عده
ا   یالمالک تلق مجهول   ی ط  کشور  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمانمعاون امور املاک و کاداستر    ،خصوص  ن یگردد. در 

حسب اطلاع واصله در  "   :سدینویها مکل استان  رانیبه مد   خطاب  ،20/4/1400مورخ    1400/71901بخشنامه شماره  
  ی المالک مشمول اجرا عنوان مجهولکه به  ینسبت به املاک  ت.  ت  قانون  یدر اجرا  انی متقاض   یتقاضا  ،هااستان  یبرخ
  یمنف  یرد و رأ  ،المالک استاستدلال که فاقد سابقه ثبت و مجهول  ن ی شده را با ایو مقررات اصلاحات ارض  ن یقوان

مستند به   ،قانون حد نگار خواهد بود. لذا  یو مانع اجرا  یقانون   ن یحقوق متصرف  عیی امر موجب تض   ن ی که ا  کنندیصادر م
ثبت    یبه تقاضا  ازی ندولت    یاز سو  یسند انتقال رسم   میقانون ثبت اسناد و املاک، املاک مذکور به لحاظ تنظ   142ماده  

  ی واحدها  هیبه کل  یمراتب به نحو مقتض  دیی . دستور فرماگرددینم  یالمالک تلقنداشته و ملک مجهول  ن یزارع   یاز سو
از    ، اولاً.  "استبلامانع    ت.  ت  قانون  13ماده    لیتقاضاها با لحاظ تبصره ذ  لی قب   ن ی به ا  ی دگی رس  گردد.  تابعه اعلام  یثبت

  ی مدعا  ،اًی موجود در قانون ت. ت را ندارد. ثان   تی قابل  ، قانون ثبت  142که ماده    میبریبخشنامه استفاده م   نیهم  ی فحوا
  عیدر دفتر توز  ینام مالک  یاست که وقت  ن یغلط است. جهت درستش ا  یجهت درست و از جهت  کیبخشنامه از    ن یا

  می دانیاست که ما م ن ی ندارد اما جهت غلط ا یقحقو وجههالمالک به کار بردن لفظ مجهول گرید ،اظهارنامه ثبت است 
  یاز سو  یسند انتقال رسم  می تنظ  به همین جهت،.  ینه دفتر اسناد رسم  و  مرجع صالح ثبت ملک، اداره ثبت املاک است

  یواحدها  ی در حال حاضر در برخ  ،ندارد. در هر صورت  ی حقوقوجهه    ،بدون ثبت ملک توسط اداره ثبت  دفترخانه 
موضوع را    ، سپس   و  کنندیصادر م  ی منف   یرأ  انی متقاض   یبرخ   یبرا  ،المالکمفهوم مجهول  زبرداشت غلط ا  لی به دل  یثبت

قانون ثبت را نسخ    11و    10مواد    ،ت.  ت  قانوناست که    یدر حال  شرایط   نی. ادهندیقانون ثبت ارجاع م  11و    10به مواد  
دوساله    یمهلت   ،قانون  ن ی ا  هح یلا  3که در ماده    حی توض   ن یبا ا  ،است   یقانون دائم  کی  ،»قانون ت. ت  کرده است.  یضمن 

  نهی زم  و  دیگرد  حذف  مهلت  ن ی ، ایاسلام  یشورا  مجلس   در  آن  ریی با تغ  یولآن در نظر گرفته شده بود    یاجرا  یبرا
  ی ن ی)ام « بر عطف به ماسبق شدن مقررات دارد  دی تأک 16صراحت در ماده . قانون ت. ت بهشد فراهم قانون یدائم یاجرا

 . است کرده یضمن  نسخ را  خود ریمغا گذشته ن یقوان یعن ی  ؛(360-359 :1399 ، و همکاران
ها از  ساختمان  و   یزراع  یهاو نسق  ی کشاورز  یاراض  ی دانگ( برا)شش   ی مفروز  تیاگر صدور اسناد مالک   ی راست به 

  گر ید  ثبت، سال از عمر قانون    صدپس از گذشت    ،دارد  یوجهه قانون  بتقانون ث  144و   142مواد    ای  11  و  10مواد    قیطر



 99           یفاقد سند رسم ی ها و ساختمان یاراض ی ثبت تیوضع   فیتکل ن ییاز منظر قانون تع یحقوق شهروند   یشناسبیآس، ریاحی

ماقبل    ن یقوان  قیدانگ از طرروشن است که صدور سند شش   ،ن یبنابرا  .بوده است؟  ت.  ت  قانون  بیبه تصو  یچه ضرورت 
 ممکن نبوده است. ت. ت قانون

محرز    یسابقه ثبت  ،شده باشد  یبه سند رسم  منجر  ثبت  قانون  22  ماده  مطابق  یملک  اگر  که  نظرند  ن یا  بر  چهارم  دسته
  به  " یمالک رسم"واژه    ک، یماده    لیب و پ ذ  ،الف ی در بندها  رایز استنظر    ن یا  دیمؤ   ، ت.  ت  قانون  کیاست. ماده  

 . دارد دست دربرگ( )تک یرسم سند که  است یکس  ثبت قانون 22 ماده طبق یرسم  مالک .است رفته  کار
موضوع    ن ی با ا  ،ندارند  یبا مسائل حقوق عموم   یکاف   یی آشنا  که   ی ثبت  یواحدها   ی رؤسا  ا ی  هائتیه  رانی دب   یبرخ 

قانون ثبت، سند   22وفق ماده    یهرگاه شخص   ندیگویم  هان ی. اشوندیحقوق مردم م  عییموجب تض  و  دهیمخالفت ورز
اقدام    ی سند رسم  کیتفک  یاز مجرا  یستیمحال است و با  ت .  ت  قانون استفاده او از    گرید  ،کرده باشد  افت یدر  یرسم

است چراکه اولاً    یثبت   ن یرید  یهاو سنت  ه یاز رو  آنان  ی برداشت سطح  یبناماست و بر    فی ضع   اری استدلال بس   ن یا  .دینما
در   ،لذا .کندیم یضمن   ای حیرا نسخ صر ریمغا ن یقوان ،م ی گذار ثبت است و چنانچه گفتاراده قانون ن یآخر ،ت. ت قانون
برگ بوده و مالک  تک  ی سند رسم  ی دارا  یاگر ملک   ،اً ی نموده است. ثان  ح یتصر  ز ی مطلب ن  ن ی گانه بالا به اسه  یبندها
  ی اختصاص   سهم منجر به تعارض نگردد )  کهیخود انتقال دهد درصورت   یقانون  ن یاز آن را به متصرف  یبخواهد قطعات   یرسم

  ی اگر دقت کاف   ،نخواهد داشت. ثالثاً  یمنع قانون  چی ه  ت.  ت  قانون  قیاز طر  تی صدور سند مالک  ،باشد(  ن ی مع  متصرف  هر
  یعدم دسترس  ، ی)فوت مالک رسم  دیگویسخن م  یب و پ از مالک رسم  ، در سه بند الف  ت .  ت  قانون   کیماده    ،شود

  یبلکه از مالک مشاع   ی نه از مالک رسم  ، بند ت  یعنی  ،در بند آخر   ی ول(  یمفقودالاثر بودن مالک رسم   ، یبه مالک رسم
بند ت م  ن ی . ااست  آوردهسخن     ، ی متقاض  تی که مالک   ی در موارد  یبه مالکان مشاع   یعدم دسترس "  :سدینویماده در 

نبوده و سند    یاست که مالک رسم  یافراد  ، منظور بند ت  ،قت ی . در حق"است  مفروز  ملک،  در  یو  تصرفات  و  یمشاع
به طرز مشاع تصرف    یاصل  پلاک  کی  در   نسق،   فاقد  ای  ار زارع خودک  ایان زارع صاحب نسق  عنوبه  یبرگ ندارند ولتک
  یبرا  یجار  ن یقوان  قیاز طر  یمفروز  تی که اگر صدور سند مالک  کندیصراحت عنوان مبه  کیماده    ،دارند. رابعاً  یقانون
واسطه کثرت  سند به  کی اگر تفک   ،نیبنابرا  ؛اقدام نمود  فی تکل   تعیین قانون    طریق   از  یستیبا  نباشد،)آسان(    سوری ها مآن

  ت .  ت  قانوناز    یست یصدور سند با  یبرا  ،ممکن نباشد  ی،عدم امکانات فن   ای  ی ومالک رسم  یعدم همکار  ، انی متقاض
 اقدام نمود.

 متصرفان   اتتصرف  -5-2
  قولنامه  ی،مدن  قانون  10  ماده  مطابق   وها دانسته  آن  ت ی مالک  لی را دل   فانتصرف متصر  ک،ی صراحت ماده  ت. ت به  قانون

با برداشت غلط از سابقه ثبت    ئتیه   رانی و دب   ی ثبت   یاز رؤسا  ی برخ  با این وجود، است.    یتصرفات قانون   ق یاز مصاد  یعاد
اساس آنچه  . »بر کنندیم یخوددار یعاد یهاقولنامه رشیکشور از پذ یو مقررات جار  ن یاز قوان یو عدم شناخت کاف

  ی ها قانون که منشأ تصرفات آن  ییهاساختمان  ای  ن ی مالکان زم  ،شدهینی بش یاملاک فاقد سند پ  در مورد   در قانون ت. ت
در    دارکماسناد و    هیکل،  اسکن  ی،ک ی نسخه الکترون  توانندیم  ،ندارند  شانیاثبات ادعا  یبرا  ی محضر  ی است اما سند رسم

 (. 64  :1398وند،    یقاسم  ی)قاسم  د« یقانون ت. ت اقدام نما  نامهن یی آ  4مطابق ماده    ئتیهرا وارد سامانه کنند تا    ارشانی اخت
  اد ی بن  ری نظ یردولت یغ مؤسسات  ی متصرف اراض انی قانون ت. ت راجع به متقاض 12 تا 10درباره مواد  گریمهم د نکته 

و اگر   دینمایرا استعلام م  یردولتی غ  مؤسسهنظر    صرفاً  ت .  ت  قانون   ئتیه  ،مواد مذکور  برابر.  است  رهی غ  و  مستضعفان 
  ندهینما  ئت،یه  یپس از صدور رأ  .ادامه دهد  را  یدگیرس   یست یبا  ئتی ه   ،مؤسسه در موعد مقرر پاسخ استعلام را ندهد

  میکند و در صورت عدم حضور، اداره ثبت موظف به تنظ  دای پ  حضور امضاء سند انتقال    یبرا  ی ست یبا  ی ردولت ی مؤسسه غ 
انتقال   کلمه  استسند  انتقال".  ماده    "سند  معنا  ای  ژهیو  یتی خصوص   واجد  12در  قطع  یبه  انتقال  در    رمنقولی غ  یسند 
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نقل آن متصرف و  تیمالک دیی تأ ای موافقت یمعنا به یعبارت  به ای انتقالبلکه به مفهوم ساده  نیست یدفترخانه اسناد رسم 
مالک لاست  متصرف  تی مالک  به  یدولتری مؤسسه غ  تی از  مبنا  هائتی اعضاء ه   ای  یثبت   رانیمد  یبرخ  کن ی.  برداشت    یبر 
  ی برا  ییو دردسرها  ها نهیو هز  ندینمایم  یدر دفاتر اسناد رسم  یسند رسم  می تنظ   هرا وادار ب  یمتصرفان قانون   ،یشخص

  ی، متقاض ی به ملک مورد تقاضا و  دیرا احراز نما یمتقاض ت ی مالک  ئت، یه  که دینمایم ی رمنطق ی . غ سازندیمردم فراهم م 
سند    ،سپس اداره ثبت  و  ابدیانتقال    یبه متقاض  یآنگاه ملک در دفتر اسناد رسم  ؛اختصاص دهد  یو فرع  یپلاک اصل

که بر طبق مقررات    رمنقولی معاملات راجعه به اموال غ هی قانون ثبت، کل   72برابر با ماده   چراکه  کند  صادر   را آن    ت ی مالک
  ی به عبارت   ایمعاملات راجع به املاک    72طبق ماده    ،ن یبنابرا  ؛خواهد بود  تی رسم  یدارا  ،ثبت شده است  ،ثبت املاک

شده قبل از صدور نه خود ملک ثبت  ،گرددیم  می تنظ   یدر دفاتر اسناد رسم  ،برگسند تک  هینقل و انتقالات بعد از ته
 برگ.  سند تک

 یاستعلام قانون -5-3
انجام   ،شده و در صورت لزومارائه  لیمدارک و دلا  یبا بررس  ئتی ه"  :سدینویم  ت.  ت  قانون  کیماده    یانیپا  عبارت

مکلف    ئتیه"   کند:بیان می  نیزماده    ن یا  کی  بصره. ت" کندیم  یو جلب نظر کارشناس مبادرت به صدور رأ  قاتیتحق 
دعوت    یشرکت در جلسه، بدون حق رأ  یها براآن  ندگانیاز نما  ایاستعلام و    ،ربطیذ  یهااست حسب مورد از دستگاه

شده ارائه  لیمدارک و دلا  یبررس  ؛کندیبه سه مورد بسنده م  یصدور رأ  یبرا  ئتی ه  ،ماده  ن یا  یانی. برابر عبارت پا"نماید
نظر کارشناس و اخذ استعلام از   اخذ. ئتیه  یجلب نظر کارشناس اعزام و ئتی ه  یلازم از سو قاتی انجام تحق ئت،ی به ه 

  ندگانیاگر از نما  ،تبصره  نیطبق ا  ،خورده است. اولاً   گره در صورت لزوم    دی است و به ق   ئتی ه   قات یانجام تحق   قیمصاد
  لیذ  دیصورت با  ن ی و در ا  ست ی به اخذ استعلام ن   یزای ن  گری د  ،شرکت در جلسه دعوت شود  یبرا  ربط یذ  ی هادستگاه

ماده    نیا  از . منحصراً  متبوع   دستگاهعنوان مقام مدافع و مطلع  بلکه به  ئت یعنوان عضو هنه به  ؛ندی نما  ء را امضا   ئتی ه   یرأ
  ی و مسکن و شهرساز  ی جهاد کشاورز  ی هااصولاً دستگاه ربط،یذ  یهاگذار از دستگاهکه منظور قانون  گرددیمعلوم م

  ی مبادرت به صدور رأ  سدیطرف بنو  کیاز    تواندیگذار عاقل نمقانون  رایز  ستی ن  ئتیعضو ه  یهادستگاه  ی،طورکلو به
  که   استدلال کنند  ی. حال ممکن است برخهستندبدون حق امضاء    ،دیبگو  گری)حق امضاء دارند( و از طرف د  کنندیم

است که اگر عضو    ن ی است اما پاسخ ا  ئتی ه   یجدا از عضو کشاورز  ،در جلسهشرکت    یبرا  یاداره کشاورز  ندهینما
  ی پارادوکس حقوق  ایبست بن  کیبا  ئتیباشد، ه یمنف  یاداره کشاورز ندهیمثبت داده و نظر نما یرأ ،ئتی ه  یکشاورز

بود.   خواهد  ا  پس مواجه  دستگاه  ن یمنظور  از  دستگاه  یبرا  ربطیذ  یهاماده  کدام  استعلام  است؟اخذ  اگرچه    .ها 
  شهروندان   ،"ربطیذ  یهااستعلام از دستگاه"عبارت    یری کارگ خرج نداده و با به  به  یماده دقت کاف   ن ی گذار در اقانون

از واژه    ی شخص  یهاو برداشت  رهای )تفس   یثبت   یواحدها  یبرا  یادیز  مشکلات و    کندمی   ربطیب  یهاروانه دستگاه  را
 :سدینویماده که م  ن یا  2مستنبط از تبصره  یول نمایدمی( فراهم ری گ )اخذ استعلامات زائد و وقت شهروندان  و( ربطیذ
دادگاه صالح    ی ثر بودن با حکم قطعبا استعلام از سازمان ثبت احوال کشور و مفقودالأ  ی و وارث و  ی فوت مالک رسم"

  قات یتحق   ایشهادت شهود    ای  صلاحیمراجع ذ  ریسا  ایمحل    یاسلام  ی شورا  ای  یانتظام  یرو ی با استعلام از ن  یو عدم دسترس
  ا ی  ربطیذ  ،اًی است. ثان  ئتیدر ه  یرأصاحب  یهااز دستگاه  ری غ   ،ربطیذ  یهااز دستگاه  منظور  ،"شودیاحراز م  یمحل

همه آن ملک   ا ی یبخش یعنی ؛اندتیصاحب حق مالک ی، متقاض ی هستند که در ملک مورد تقاضا  یادارات  ،صاحب ربط
از   یری گاستعلام ،باشد هنداشت یتی در ملک مورد تقاضا رأساً حق مالک  یاگر دستگاه  حال،بااین هاست. متعلق به خود آن

  ا یدر محدوده شهر    ای  و  بوده  ین ینششخص مشمول طرح عقب  کیاگر فرضاً ملک    ،ن یبنابرا  ؛است  وجهه  فاقد  ادارهآن  
  ی برا  یشهردار  رایندارد ز  یبه استعلام از شهردار  یازی اصولاً ن   تی صدور سند مالک  ،شدبا  شدهواقع    یشهرسبز    یفضا
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  ن ی مالک، ا  تی مالک ملک دارد که با صدور سند مالک  ییبه شناسا  از ی ن  زی قبل از هر چ   ، در ملک اشخاص  ریی هرگونه تغ
  ها یشهردار  ازی موردن  یو اراض  املاک  ه، ی ابن  می ماده واحده قانون نحوه تقو  نگارنده،نظر    دی. مؤشودیحاصل م  بهترمقصود  
  ی قانون  ی و اراض  ملاکمجاز به تملک ا  ها یکه شهردار  ی و مقررات  نی قوان   ه ی در کل "  :داردیکه مقرر م  است   1370به سال  

و   میتقو  ،روز  متی ق به  ی ستیبا یو اراض املاک  ه، ی ابن متی و مالک، ق  یشهردار   ن یدر صورت عدم توافق ب هستند،مردم 
همچنان    ؛ملک است تیبه صدور سند مالک  مشروط ،مردم ی قانون  یو اراض ملاک . روشن است تملک ا"پرداخت شود

. کندیاز کشاورز مطالبه م  زی قبل از هر چ   را  تیمالک  یسند رسم  ی، اداره کشاورز  ی،زراع  ن یزم  یکاربر  ریی تغ   یکه برا
ن  ربط یکلمه ذ ارتفاق  نم  زی با حق  برقرار    به   متعلق  ملک  در  الف  شخص  موقت  حق  ارتفاق  رای ز  سازد یارتباط موثق 
از شرکت    استعلامبه   یازی ن   یکشاورز یثبت اراض  یبرا  به همین جهت،.  ملک  تی مالک  اصل  بر  حق   نه  ،است ب  شخص

و حق    هستند  یکشاورز  یاراضدر    یسات ی تأس   یادارات دارا  ن یا  رایز  نخواهد بوداداره برق    اینفت و گاز    یبرداربهره
اداره ثبت است که در گزارش خود به حق   یکارشناسان اعزام فه یوظ حال، درعین کشاورزان ندارند.  یبر اراض  یتی مالک

گردد.   دی ق   ی رسم  تیاشاره کنند و در سند مالک   یمتقاض  ی ها و ادارات در ملک مورد تقاضاشرکت  گونه ن ی ارتفاق ا
فلان از   عرضبه طول فلان و " :سندینویاداره ثبت سوءاستفاده کرده و در پاسخ م استعلام از ادارات یبرخ  استجالب 

  یمتقاض  تی اداره با صدور سند مالک   ن یاداره کسر گردد وگرنه ا  ن ی عنوان حق ارتفاق اسند ملک مورد تقاضا به  مساحت
ها و ادارات  شرکت  یبرخ   ،ن یمچن. هشوندیم  ی ملک متقاضادارات عملًا صاحب  ی برخ  ،قیطر  ن یو بد  "است   مخالفت 

استان  لی قب  از برا  انی متقاض  ، هاآمور آب شهرستان و  بر آن  یتوجهقابل  ی هانهیها سرگردان و هزمدت  یثبت را  ها  را 
  ی بر مبان   یواحد ثبت   س یرئ ای  ئتیه ری اشراف دب  عدماست.    یکه به دور از انصاف و حقوق حقه شهروند  کنندیم  تحمیل 

منابع طب   یبا وجود آنکه املاک و اراض  در ضمن،مهم است.    زی ن   یمواد قانون  لی وتحلهیتجز و    یحدنگار  یع ی ادارات 
مالک  یمنته  برخ  ،شده است  تیبه صدور سند  استعلام  به  پاسخ    ، در مرکز شهر واقع هستند  یها که حتساختمان  یدر 

استعلام از  "  عبارت   موجود،  معضلات   گری از د  .شوندیمردم م  تی ابراز داشته و مانع صدور سند مالک   ی متأسفانه نظر منف 
  کی  ت ی صدور سند مالک   برندیاست که گمان م  ی ثبت   ی اطلاع واحدهاکم  ی رؤسا  ی نظر برخ  در  "ربط یذ  ی هادستگاه
  ی در حال  امر  ن ی . اافتادن است  نی آسمان به زم  ، کی و بوروکرات  ری استعلامات دست و پاگ  گونهن ی ا  ابی غ  صورت  درملک  

قانون    2ماده    2  که تبصره  یی تا جا  ، است  ی و ادار  یاز مشکلات شهر  ی اری بس  یگشاگره  ، تی است که صدور سند مالک 
به استعلام پاسخ    ئت،یماه پس از وصول نامه ه کیظرف    یجهاد کشاورز  ای  یو شهرساز  مسکن اگر ادارات    :دیگویم
 ی ادامه داده و رأ  یدگی مکلف است به رس   ئتیه  ،باشد  شتهداموات    ای  یمورد تقاضا سابقه مل  اگر پرونده   یحت  ،دهندن

 صادر کند. 

 عارضم و  مزاحم -5-4
طور  به  یگرید  بر  را   عرصه  یک یاست که    ییدر جا  یدو ماده قانون  تزاحم.  دارند  یروشن   شیکماب  ی معنا  ، تعارضو    تزاحم 

مزاحم  کندیم  تنگ محدود و موقت   از رفع  ب  ، و پس  از    جاد ی ا  یگریملک د  در  یشخص   نکه یا  مثل .  رودیم  ن یمانع 
  ی نف  موجب یک ی اثبات   ی عن ی ؛و اثبات است ی ف عرض بودن و تابع رابطه نهم  یتعارض به معناحال، بااین. کندمزاحمت 

  ت ی مالک   ینف   ک،ی  هر  تیمشاع دارند. اثبات مالک  ری ملک غ  کیبر    تی مالک   یدو شخص ادعا  ،طور مثالاست. به  یگرید
 :سدینوی م  1333معـارض    تی و اسنـاد مالک  یراجـع به اشتباهات ثبت  یقانونـ  حهی که لا  ستمبنا  ن یهم  براست.    یگرید

معتبـر شناخته خواهد شد    ،نشـده است  "ابطال"دادگـاه    یـیموجب حکـم نهاکـه به  یثبت مقـدم تا موقعـ  ت ی سنـد مالک
  «معارض»سند    ،نشـده است  ادر آن صـ  "صحت"از دادگـاه بـه    یـیکه حکم نها  یثبت مؤخر تا زمانـ  ت ی و سنـد مالک

 بر. حال  آناز    ینه حقوق ناش  و  اصل ملک مورد مناقشه است  ،است  انی م  بهتعارض    یپا  ی. پس هنگامگرددیم  یتلقـ
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  ی و باغات در صورت   یزراع   یهاو نسق  یکشاورز  یاراض  یبرا  تی صدور سند مالک"،  ت.  ت  قانون  6ماده    4  اساس تبصره
بلامانع    ئتی ه   ی با رأ  ،وجود نداشته باشد  یباشد، چنانچه معارض  ی باغ  ا ی  یاز نسق زراع   ش یثبت، ب  ی تصرفات متقاض  زانی م

  ثبت  یمتقاض   ،ت.  ت  قانون  کیماده    ی( در اجرامالک  نهاگر متصرف )  :سدینویم  و  بودهواضح    ماده  منظور.  "است
مذکور معارض نداشته    ملک  هرگاه  ، است(  متصرف  نه مالک )  ه ی اول   نسق  مساحت   از   شیب  آن بوده که مساحت    یملک

 است.   بلامانع قبر نس اضافهمساحت  یبراصدور سند  ،باشد
ماده    ی،عضو جهاد کشاورز  ژهیوبه  ، ت.  ت  قانون   یهائتیه  ء اعضا   یبرخ استناد تبصره    یی اجرا  نامه ن یی آ  کی به 

مالک اسناد  مد  یکشاورز  یاراض   صیتشخ  :سدینویم  که  1386ی  کشاورز  یاراض   تیصدور  عهده  جهاد    تیریبر 
ثبت    ی را معارض تصرفات متقاض  ی جهاد کشاورز  اداره  متبوع،  دستگاه   منافع  از   دفاع  مدر مقا  است،شهرستان    یکشاورز

اداره جهاد    ازملک    دیرا منوط به خر  یو صدور رأ  ورزندیمخالفت م  یبه نفع متقاض  ئتی مثبت ه   یدانسته و با صدور رأ
   :است یمخالف حقوق شهروند ریز لیدلا به معارض از برداشت  ن یا. کنندیم یکشاورز
  به   ،اًی . ثاندگرد  یتلق   او  معارض  تا  ندارد  کشاورز  ملک  در  یت یمالک  یکشاورز  جهاد  اداره  ،آمد  بالا  در  چنانچه  ،اولاً

خواست خداوند عمران   ؛های و استعمرکم ف  :دیفرمایسوره هود م  61  هیآ»  ،در اسلام  ن ی آباد کردن زم  یقاعده کل  از  تی تبع 
را زودتر آباد    ین ی کس زم  هر  که  آورده است  یطوس  خی »ش  ،راستا  ن یا  در  .(81  :1378  ،ی)قرائت   « است   ن ی زم  یبادآو  

را که    یشخص   ت ی مالک  ی، قانون اساس  ،گفته شد  زی چنانچه قبلًا ن   ،ثالثاً(.  880  :1397  ،یمتعلق به اوست« )نوروز   ، ساخت
باشد  بهمتصرف    ایدسترنج کشاورز    واز راه مشروع   م  ،دست آمده    یهاکه سال  ینی زم  است  یعی . طبشناسدیمحترم 

مخالف    مفهوم  ،. رابعاًکند  پرداخت  ییبابت آن بها  متصرف  یست ینبا  ،است  دهیگرد متصرف عمران و آباد    لهی وسبه  یمتماد
مازاد    دیخر  یتقاضا  ،فوت نموده است   ایکه در دسترس نبوده    ی از مالک  توان یاست که نم  ن ی ا  ت.  ت  قانون  کیماده  

را متعهد   خود  ،کمتر از نسق دارد  ن یزم  که  یشخصملک به    یهمچنان که دولت در قبال پرداخت بها   ؛بر نسق داشت
  ،اداره ثبت اسـناد و املاک مکلف است در روستاها :آورده است ت . ت قانون  3 ماده موارد،  ن ی. علاوه بر ااست دهیند
 بلامانع  روستاهابا سابقه ثبت در    یها در اراضساختمان  یبرا  سندصدور    ،ن یبنابرا  ؛دینما  صاقرا در محل ال  ئتیه  یرأ

و عرضه    دی از تول  تیو حما   یبه قانون سامانده  یالحاق مواد  ،قانون  کیبرابر ماده    که  است  یحال   در  امر  ن یا.  است
مسکن    ادی بن  لهی وسبه  ت،یهزار نفر جمع  25  ریز  یاملاک واقع در محدوده روستاها و شهرها  تی سند مالک  1388مسکن  

اغلب    ،یدر برنامه کاداستر زراع  ،ن ی . همچنگرددیسند معارض م  جادیا  و  فیظاکه موجب تداخل و  گرددیم  صادر
و    ی خصوص  ی هامشارکت شرکت  با  ی ثبت   ی و واحدها  ی ورزاجهاد کش  بیننامه  تفاهم  ک یموجب  به  ی کشاورز  یاراض

دانگ  صورت شش به  یکشاورز  یاز خرد شدن اراض ی ری و قانون جلوگ فی تکل  نیی و ضوابط قانون تع طیبا عبور از شرا
 . شودمی اسناد  در تعارض  جادی که موجب ا رسندی)مفروز( به ثبت م

 شهر   میحر و  محدوده -5-5
و باغ   یو نسق زراع  یکشاورز   یسند مورد تقاضا، اراض کهیدرصورت  :داردیآن مقرر م 2ره صتب  و ت. ت قانون 8 ماده

را    یجهاد کشاورز   ای  ی راه و شهرساز  یهامورد، نظر وزارتخانهحسب    ی، با توجه به محل وقوع اراض  دیبا  ئت یباشد، ه
از خرد شدن    یری ازجمله قانون جلوگ  ن یقوان  یسر  کدر مورد ی   ، قانون  تی رعا  بااند  . مراجع مذکور مکلفدیاستعلام نما

باشد، نظر هر  ها واقع شده  شهر  م یماده در حر  نیمشمول ا  یاراض   که یو درصورت  ندینظـر نما  اعلام  یکشـاورز  یاراض
 .دیرا استعلام نما  یو جهاد کشاورز یدو وزارتخانه راه و شهرساز
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بالا از د  پ  یموارد  گریماده  به واسطه  بر    یثبت   یواحدها  یرؤسا  یعدم تسلط برخ  ایدر مفهوم    یدگی چیاست که 
نمونه   کی  ذکرابتدا به    ،موضوع  تی اهم  یبرا.  سئوال برده است  ریرا ز  گرانید  ای  یآن، حقوق متقاض  لی و تحل  هیتجز

 .می شویم یاصل پرسش  وارد سپس و  میپردازیم نیست، هم  ئتیه ری دبتزلزل م  گاهیبا جا ارتباطیب کهواقع 
قانون،   نی ا نامهآیین  12و ماده  ت.  ت قانون  5و ماده  2ماده  1آن و تبصره  1و تبصره  1توجه به ماده   با است  روشن

و   دیارائه نما  ئتی پرونده را به ه  ،یثبت   انکارشناس  هیوصول نظر  و  یثبت  تی مکلف است پس از استعلام وضع  ئتی ه  ری دب
مدارک    ی بررس  واحراز تصرفات مالکانه و بلامنازع    و  انو جلب نظر کارشناس  ربطیذ  ادارات   از  استعلاماز    پس   ئتیه

را   شتری ب قاتینقص پرونده و ضرورت تحق  ئتیه  یدر صورت ،نامهن یی آ  8ماده   برابر .کند یمبادرت به صدور رأ ، پرونده
  یدهد درخواست متقاض   صیتشخ  ئتی ه   یو در صورت   کندیقرار ارجاع به کارشناس منتخب صادر م   ،دهد  صیتشخ

  ی رأ  که دن دهیم صیتشخ ئتیه  ء اعضا  است واضح .دینمایبه رد درخواست صادر م ی رأ ،استخارج از شمول قانون 
احراز تصرفات مالکانه و    ، قانون ت. ت  نامهن یی آ  10ماده  . برابر  ئتی ه   ر ی نه دب  ،بر رد تقاضا  ی رأ  ای  د ین مثبت صادر نما

بردار ثبت  و نقشه  ندهیبر عهده نما  ی اصل  پلاکشماره    ن ییتع   ،نوع ملک  صیتشخ   ،ملک  ی ثبت   ت ی وضع  نیآخر  ،بلامعارض
  کیاز شمول مقررات ماده    خارج ملک    ی صورت  »در  :است  آورده   صراحتاً  نامه آیین   11ماده    تبصره  نکه یاجالب    است.

  فه ی وظ ،لذا .د« ینما می تسل  ئتی گزارش لازم را در فرم جداگانه به ه  تباشد، کارشناس موظف است مستندا قانون ت. ت 
  به را    جهی ثبت، نت  ادارهاز    ی ثبت   تیاست که به استناد گزارش کارشناسان و پس از استعلام وضع  ن ی ا  ئتیه  ری دب  یقانون

 کند.   میتقد  ئتیه
از اداره    18/11/1401  خ یدر تار  ابتدا  ،شهرستان  یثبت   واحد  سی رئ   ،ی متقاض  ملک  ثبت  یتقاضا  به  نسبت  ،راستا  نیا  در

  ی ردشگررا گ  یمتقاض  ملک  یکاربر  ،25/10/1401  خیتار  در  یشهردار  نکهیا  به  توجه  با  .کندیم  استعلامکل ثبت متبوع  
در خصوص ملک  ":  دهدیپاسخ م  22/11/1401  خیتار  دراداره کل    .ر؟ی خ   ایاست    مانعملک بلا   ثبت  ایآ  ،نموده  اعلام

  ی سازمان مبن  یعال  استیو ر  قضاییهمؤکد معاون قوه    دستورات با توجه به    یکاداستر متر به متر اراض  یمذکور در اجرا
اجرا  یاراض  یبر کاداستر صددرصد الزام  ی در  اداره جهاد کشاورز  ،لذا  است.  ی قانون حدنگار  از  استعلام  از    ی پس 

  ن ی ا  ثبت  ی قانون  امکان  مجدد   یبررس   به  نسبت   ی واحد ثبت   س ی رئ  ،30/11/1401  خ ی. سپس در تار"دیی شهرستان اقدام نما
با توجه به مستندات معاونت محترم املاک اداره  "  ملک  ثبتکه    سدینوینموده و معاون در پاسخ م  ینظرخواه   ملک،

 یو قاض  یو  ء که به امضا  یکارشناس  قرار  صدور با  1401/ 10/12  خیتار  در  یثبت   واحد  سی رئ   ،. متعاقباً"استکل بلامانع  
  داده   دستور   ئت ی ه   ری به دب  یکارشناس   قرار  یاجرا  جهت  را   موضوع   ملک،  بودن  ی زراع  یضمن  دیی است، با تأ  ده ی رس  ئتیه

ملک را استعلام و پاسخ استعلام    تی وضع  ،یوقت واحد ثبت  س یاز رئ  ئتی ه  ری دب.  دینما  بلاغتا پرونده را به کارشناسان ا
فرم   2موجب بند  بردار ثبت بهو نقشه  ندهیبوده است. نما  ی به متقاض  تیانتقال نسق مالک  و  ی راعز  ی بر کاربر  یمبن  زی ن

ن  تار  زی گزارش کارشناسان  م   ئتیه   رخانهی به دب  1401/ 28/12  خی در  مالکانه و بلامعارض    تصرفاتکه    دهندیگزارش 
  ی از مرحوم به متقاض  دفترخانه  در   یراعبوده و ملک با نسق ز  دیی مورد تأ  یزراعت   ن یقطعه زم  کیدانگ  در شش   یمتقاض
  کان  1401-10-25 که نامه داردیاعلام م 24/2/1402 خیدر تار یدر نامه بعد یشهردار  ،سپس . است افتهی یقطع  انتقال

کارب  کن ی  لم فاقد  ملک  و  کشاورز  ادارات.  است  یگردشگر  یربوده  تار  ی جهاد  و    و(  25/2/1402  خی)در  مسکن 
 ر ی نظ   ادارات  ریسا  از  استعلام   پاسخ.  دارندیثبت ملک مذکور را بلامانع اعلام م  زی ( ن25/2/1402  خی)در تار  یشهرساز

بر بلامانع بودن ثبت   ی مبن  ،دندی رسیبه نظر م  ربطیذ  ئت ینظر ه  بهکه    نیز  رهی غ  و  یع ی طب   منابع  و  اوقاف  اداره  گاز،  اداره
موضوع را جهت    ،یقانون  مراحل  ومدارک    همه   تیاستعلامات و رعا  هیکل  افتیپس از در  ئت ی ه   ری ملک بوده است. دب

مثبت    ی( رأیجهاد کشاورز  ضوو ع  یاعضاء )عضو قاض  تیبا اکثر  ئتیه  و  کندیم  مطرح را    ئتیه  در  یری گمیتصم
م ثبت   سیرئ  کنیل  ؛دینمایصادر  تار  ی واحد  مد  ی گزارش  در  24/3/1402  خیدر  ا   رکلیبه  :  که  سدینویم  طور ن یثبت 
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نموده و موضوع به    یواحد ثبت  ن ی از ا  را  یزراعت  ن ی قطعه زم  کیثبت    یتقاضا  ، فی تکل  ن ییقانون تع   یدر اجرا  یمتقاض "
  یو بلامانع بودن تصرفات متقاض   لیمربوطه را تکم  یها فرم  ی،محل و کارشناس  نهیکارشناسان ارجاع شد که پس از معا

مثبت    ینسبت به صدور رأ  تیئه   ری دب.  افتی  اختصاص  آن  بهاعلام نمودند و پلاک فلان    یزراعت  ن یرا تحت عنوان زم
چون ملک مورد تقاضا    یاست ول  دهی رس  یجهاد کشاورز   ندهیو نما  یی عضو قضا  ءاصادره فقط به امض  یاقدام نمود و رأ

با توجه    به همین جهت،صادر شود.    یمنف  یرأ  یست یو با  گرددینم  ت.  ت  قانونمشمول    واقع است،  شهر«   »محدودهدر  
  ، جتاًی . نت "گرددیم  میتقد  یمراتب جهت هرگونه امر مقتض   ئت،یه  ری دب   یو خلاف ضوابط از سو  رموجهی به اقدامات غ

  ئت یه  یابلاغ و انتشار رأ  از   ی واحد ثبت   س یرئ و    شود یخود کنار گذاشته م   ی در پست سازمان  یری کارگ از به  ئتی ه   ری دب
چن   یراستبه  ایآ  اما  کندیم  یری جلوگ ا  .است؟  ت.  ت  قانونخلاف    یملک   ن یثبت  پاسخ  نجا ی در    پرسش  ن ی ا  یهابه 

 .میپردازیم
محدوده   ،1384  به سال  ها آن  ن ییشهر، روستا و شهرک و نحوه تع  م یمحدوده و حر  فی اول( بر اساس قانون تعار  پاسخ

محدوده    رامونی بلافصل پ  ی از اراض  ی شهر عبارت است از قسمت   م یموجود شهر و حر  ی حد کالبد  از   است  عبارت  هرش
  ف یقانون تعار  بیتا قبل از تصو  ندی گویم  یبرخ  ،لذا  ضرورت دارد.  هاآن  ی در هر دو  یو کنترل شهردار   نظارتشهر که  

  ،یاستحفاظ   حوزه   ،یاستحفاظ   محدوده  شهر،   مصوب  حدود   ، یمانند حوزه شهردار  ی شهر، اصطلاحات  م یمحدوده و حر
قانون محدوده   بیبا تصو  یول  بود  جیرا  هایشهردار  یدر عرف ادار   یقانون  محدودهو    یی نها  محدوده  ،یاستحفاظ   میحر

 . است دهششهر محدود  میمحدوده و حر به فقط و دیگرد یملغ اصطلاحات نیاشهر،  میو حر
 ده ینگرد  دی ق  " محدوده شهر"  ت.  ت  قانون   8در ماده    چون   برندیکل ثبت گمان م  رانیمد  ای  ی واحد ثبت   یرؤسا   یبرخ 
اراض   ،است ا  ی کشاورز  یثبت  با    ی اراض  گر یدچون در محدوده شهر،    کنندیم  ال ی خ  ا ی  استمحدوده ممنوع    ن ی در 
  دیآیراست درنم  یحقوق  ی هاتی با واقع   الات ی ها و خ گمان  نیاممنوع است.    سند  صدور  ،وجود ندارد  یکشاورز  یکاربر

ماده    رایز باغ  9اولاً  و  اراضی زراعی  قانون حفظ کاربری  تعار  بر  مؤخر  که  1385ها مصوب  قانون اصلاح    ف یقانون 
حر و  است  میمحدوده  باغبه  :سدینویم  ، شهر  و  زراعی  اراضی  کاربری  تداوم  از  حمایت  داخل   یهامنظور  در    واقع 

  ها ی، دولت و شهردار"هستند ربری کشاورزی  دارای کا  " جامع و تفصیلی  ی هاکه در طرح  "محدوده قانونی شهرها "
ها قرار دهند و ماده  در اختیار مالکان آن  ها یاند تسهیلات و خدمات شهری را مطابق تعرفه فضای سبز شهردارموظف

  عبارت   حفظ  باگفت    توانیم  ،ن یبنابرا  ؛گرددیکلیه قوانین و مقررات مغایر با این قانون لغو م  :دیگویقانون م  ن یا  15
  فرضاً   اگرو    داده  دست  از  را   خود   اعتبار   ،شهر  محدوده  و  شهر  میحربه    شهر  یفضا  یبندمیتقس  ها،دوده قانونی شهرمح

دارای   یاراض وجود ،قانون  ن یا 9صراحت ماده به م،یکن   یشهر تلق  میعلاوه حرهمحدوده ب شاملمحدوده قانونی شهر را 
 یبا کاربر  ی اراضتصور که در محدوده شهر،    نیا  درنتیجه،.  خواهد بود  ممکن محدوده شهر    در کاربری کشاورزی  

 موجود است. یهاتی گذار و هم خلاف واقعخلاف نظر قانون  ، هموجود ندارد یکشاورز
  م یاگر ملک داخل حر :دیگوی م ت. ت قانون 8ماده  2 ه. تبصردارد مخالف مفهوم  کی ی،قانون ماده  هردوم(  پاسخ
صدور سند    ،نباشد  شهر  میحر  داخل  ملک  اگر  که  است  ن ی ا  تبصره  مخالف  مفهومندارد.    ی صدور سند منع  ،شهر باشد

با استفاده از مفهوم    ،. لذاردیپذیم  صورت  اسناد   صدور  ،شهر  م یخارج از حر  ، می دانیما م  کهیاست درصورت   رممکنی غ
 شهر ممنوع است. گرفت که صدور سند در محدوده جهینت  توان ینم 8ماده  2مخالف تبصره 

  ادآور یپژوهشگران هم    ی همچنان که برخ  یول  است  ساکت  ی شهردار  نظر  اخذ  مورددر    8در ماده    قانونسوم(    پاسخ
تصرف و    لیملک و دلا تیموقع ت ی نقشه تثب یموجب قانون ت. ت با ارائه اسناد و مدارک و گواه به یمتقاض» :اندشده
و    معاملاتدر انجام    یو حت  دینما  افتیخود را در  تیسند مالک  تواندیقانون م  فاتیتشر  تیو با رعا  بلامنازع  تی مالک
در قانون ت.    ،علاوههب   وجود ندارد.  یاز شهردار  استعلامبه    ی ازی ن  ، قانون  ن یا  موضوع  ی ها و ثبت اسناد ساختمان  می تنظ 



 105           یفاقد سند رسم ی ها و ساختمان یاراض ی ثبت تیوضع   فیتکل ن ییاز منظر قانون تع یحقوق شهروند   یشناسبیآس، ریاحی

آن اختصاص    تی که مالک  یدرباره املاک   توانندیتنها م  هایشده است که شهردار  حیآن تصر  10در تبصره ماده    زی ت ن
خود که مشمول    املاکاز    ری و در غ   ند یخود موافقت نما  املاک   نیبا متصرف  ایو    رندیبگ   م ی دارد، تصم  ها یبه شهردار
  طرف   از(.  14  :1399  ،ی )بحر  « قانون نخواهند داشت  ن ی موجب ابه  یو دخالت  ینقش  گونهچی ، ه شودیقانون م  ن ی مقررات ا

  یملک   بر همین اساس،در محدوده شهر را منع نکرده است.    یزراع  یثبت ملک با کاربر  ،صراحتبه  یقانون   چی ه  دیگر،
  ی رسم  ثبت  یبرا  یقانون  منع  چی ه   است،سابقه ثبت  دارای    کن ی لنشده    لیتبد  یگرید  یبه کاربر   یزراع   یکاربر  از  که

  .ندارد
  ممنوع طور مطلق  را به  یزراع  ری غ   یاراض  یبرا  سند صدور  ف،ی تکل  تعیین   قانون  ج،یتصور را   برخلاف(  چهارم  پاسخ 

  ی ردولت ی غ   یعموم  ینهادها   "ی اراض  "  ن یمتصرف  یصحبت از صدور سند برا  ت،.  ت  قانون  10در ماده    رایز  است  نکرده
( کاملًا متفاوت  10  ماده)  "یاراض  ن ی متصرف "  مفهوم  ،. لذایاراض  ن یا  یشده بر رواحداث  یهاساختمان  ن ی نه متصرف   ،است

ها  و ساختمان  ی اراض  :دیگویم  1. ماده  است(  قانون  ن یا   1)ماده    " یاراض  یشده بر رواحداث  یهاساختمان  نی متصرف "از  
سوم   و  باشد   ی قانون  ملک  تصرف  آنکه   گرید  باشد،   داشته   ثبت  سابقه   ملک  آنکه   یک ی  ؛کند  تیتبع  ی کل قاعده  سه از    دیبا

  ی دارا  ی ساختماناگر    دیگویم  1ماده    رایندارد ز  1با ماده    یمخالفت  10ماده    ،ن یبنابرا  ؛ باشد  یکاربر  ی آنکه ملک دارا
  ، باشد  یفاقد تصرف قانون  ای  یسابقه ثبت   فاقد  یساختمان   رثبت آن بلامانع است و اگ  ،باشد  یقانون  تصرف  وسابقه ثبت  

سکوت نموده و    یمسکون  ی درباره اراض  1است که ماده   ن ی ادر    10و ماده    1اده  تفاوت م ،. درواقعبود  نخواهدقابل ثبت  
است که   آورده( یردولت ی غ ینهادها) یمسکون یو درباره اراض هسکوت را شکست  ن یا 10ماده  ینکرده است ول یصحبت

  بیان دارد:قانون است که    ن یا  7ماده    ،ما  گرید  یمدعاقابل ثبت هستند.    ی،به شرط دارا بودن سابقه ثبت و تصرف قانون
 ی،بعد  ی. مدعادهدیعرصه م  تی به صدور سـند مالک  یرأ  ئتی ه  ،نباشد ...  یک ی  انی که مالک عرصه و اع  یدر مناطق 

  نیکه زم   م ی دان یو م  است  ت.  ت  قانون   مشمول  ،قانون ثبت   147املاک موضوع ماده    :دیگویقانون است که م  16ماده  
ماد موضوع  هم  زماست  هبود  147ه  محصور  ثبت  پس  ممنوع    ن ی.  مطلقاً    رانی دب  یبرخ   ،حالن ی باا  یول  نیستمحصور 

  ی شخص  نباط است  نیمستضعفان( با ا ادی بن ان ی متقاض مثل)  یاراض  گونه ن یا ی صدور سند برا ان ی با متقاض امر بدواز  هائتیه
  ی متماد  یهارا که سال  یانی و متقاض  ورزندیمخالفت م  ،ممنوع است  ت.  ت  قانون  کیمطابق ماده    یمسکون  ن یکه ثبت زم

 . گذارندیم ف ی بلاتکل ،اندملک خود به انتظار نشسته تیسند مالک یبرا
افراز ملک است. خرد شدن   ا ی کی از تفک  یری جلوگ ی، کشاورز ی از خرد شدن اراض یری ( هدف جلوگ پنجم پاسخ

 قرمز  خط   ی کشاورز  یاز خرد شدن اراض   یری جلوگ   پس   .داشته باشد؟  تواندیم  ی دیگریافراز چه معنا   ای  ک ی از تفک  ری غ
  ی نی زم  قتیدر حق نیزدو تبصره  نی در ا ،میکن  دقت قانون ت. ت  6ماده  2و  1 یهااگر به تبصره را یزاست  ت . ت قانون

  تی )عبارت صدور سند مالک  کندیم  یکشاورز  یحکم به خرد شدن اراض  یاماده  درگذار  قانون  ایآ  حال.  شودیخرد نم
قانون    تی)عبارت رعا  دهدیم  یکشاورز   یاز خرد شدن اراض  یری حکم به جلوگ   گریدر مواد د  و(  کی  ماده  در  یمفروز
اراض  یری جلوگ مواد    یکشاورز  یاز خرد شدن  قانون  ؟(8و    6در    ، جهی . درنتکندینم  اقدامی  ن یگذار عاقل چن مسلماً 

 : داد صیرا تشخ ریز هایاختلاف ،نون ت. تقا 8و ماده  1ماده  بین  توانیم
بدین  . استبه شخص واحد  متعلقو  کپارچهی  ملک که است یکشاورز  یاراضراجع به آن دسته از  کیماده  .1

اراض  یری قانون جلوگ  ترتیب،   اً ماده صراحت   ن یا  رایز  ستی ن  صادق  1ماده    ه دربار  یکشاورز  یاز خرد شدن 
  ی کشاورز یاز خرد شدن اراض یری قانون جلوگ تیماده به رعا یاجراو  است رفتهیپذرا  یصدور سند مفروز

 روبرو است. ی از خرد شدن اراض یر ی صراحتاً با منع قانون جلوگ 8و   6اما مواد  ؛است دهینگرد منوط

 . ندارد یحکم متصرفان درباره 8 ماده اما مالکان  نه و است متصرفان به راجع 1 ماده حکم .2
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  نیچن   8در دسترس نباشد اما ماده    ا ینموده    فوت  ملککه مالک آن    کندیصحبت م  ی متصرف  ملکاز    1  ماده .3
 ندارد.  یحکم

 ری خ  ایمالک )نه متصرف( فوت نموده، در دسترس است    ایکه آ  ردی گیصورت م  ن یا  یاستعلام برا  1در ماده   .4
  یدر خصوص ادارات مسکن و شهرساز تنهاو استعلام    کندینم  دای استعلام از فوت مالک پ  ه ب  ی ربط  8اما ماده  

 .   ندارد یضرورت 1در ماده  ن ینقوا ن یاز ا یبرخ تیرعا کهچند قانون خاص است  تیبا رعا یو جهاد کشاورز

  ک ی تفک  یسند مورد تقاضا   یبرا  یمنع  ،8اما در ماده    قرار دارد  1خارج از شمول ماده    یو دولت   یمل  یاراض .5
 .شودینم دهید یو مل یدولت یراضا

سند    میدانیو م  است  "سند مورد تقاضا"به    راجع  8اما ماده    "ملک مورد تقاضا"   یدرباره صدور سند برا  1ماده   .6
 .  هستند  جداگانهدو مفهوم   ، ملک مورد تقاضا ومورد تقاضا 

ماده   اما  کندیم  صحبتملک    کی  یمتصرف قانون  ییدرباره ثبت ابتدا  1ماده    شودیتوجه به موارد بالا مشاهده م  با
 ملک ندارد. هیبه ثبت اول یربط و بودهسند  کی تفکاز   بحث شهیاند در 8

ا  مرکز )  ن یثقل  اشاره گرد  یاگانهشش   موارد  بر  علاوهمدعا  بالا  در  از خرد شدن    یری جلوگ  تیمحدود  ،(دیکه 
  د ید  دیبا  حال.  استقانون ت. ت    8و    6  مواد  در  منحصر  بلکه  امدهی ن  1در ماده    تیمحدود  ن یاست. ا  یکشاورز  یاراض

  کسان، ی  یبا محتوا  یقانون  ماده  کیتکرار    یسینوقانون  در  چون  .ست؟ی دو ماده در چ   ن یدر ا   تیمحدود  این   عمده  تفاوت
است   یکشاورز یاز خرد شدن اراض یری قانون جلوگ تیبه رعا محدود  ،8و  6مواد  از  خلاف قانون است و هر دو ماده

 ، گفت  دیپس با  .ملک  هیاول  ثبت  ازنه    آورد وصحبت به میان می  کی و تفک   افراز  ازتنها    یکشاورز  یو خرد شدن اراض
  ی اضار  کردن  خرددانست    دی با  .دارد؟  8از خرد شدن در ماده    یری جلوگ  با  یتفاوت  چه  6شدن در ماده    خرداز   یری جلوگ

 . کرده است  انی ب یماده قانون کیا در گذار هر حالت رو قانون داردحالت   دو ی،کشاورز
ملک را به قطعات    ،یسند رسم   هیتهمالک قبل از اقدام به    ی عن ی  ؛داردن  یاست که ملک سند رسم   ی زمان  ،اول  حالت  -

که    کنندیم  میخودشان تقس  ن ی دانگ بصورت شش را به  کپارچهیملک    کیکه    یوراث  . مثلًاکندیم  می تقس تر  کوچک
  6و مخالف ماده    کندیم  ی کار  ن یدر روستاها اقدام به چن  ی خصوص  ی هاشرکت  قیدر حال حاضر سازمان ثبت از طر

  ی اراض   کی تفکـ":  سدینویاست و م   شدن  خردحالت از    نی هم   انیب  در  6  ماده  بدین ترتیب،.  رسدینظر م  بهقانون    ن یا
.  "بلامانع است ی،کشاورز  یاز خرد شدن اراض یری قانون جلوگ تیها با رعاآن یبرا تیو صـدور سند مالک  یکشاورز

را به   ن ی از ا ری غ  یی امعن   «،ها آن  ی برا  تی صـدور سند مالک »و    ی« کشاورز یاراض  کی تفکـ»  دو عبارت   ن یحرف ربط »و« ب
  ک ی : تفک ـافتیینگارش م  رطو ن یا  ،ماده بود  ن یاگر خرد شدن بعد از صدور سند موردنظر ا  رایز  سازدیذهن متبادر نم 

 بلامانع است.  ی،کشاورز  یاز خرد شدن اراض  یری قانون جلوگ تیبا رعا یکشاورز یاراض
 . دینمایآن را م  کی قصد تفک  یو متقاض داشته یرسم  تیمالکاست که ملک سند  یزمان ،حالت دوم -
ماده   نگارشو نحوه  1در ماده  "ملک مورد تقاضا"و تفاوت آن با لفظ   8ماده  در « لفظ »سند مورد تقاضا  به توجه با

  تقاضا  مورد  ملک  هی اول  ثبت   با  یارتباط   و  است   ت ی مالک  یسند رسم  کی در مقام تفک  8  ماده  ذکرشده،  لیدلا  ریو سا  6
 .ندارد

 شنهادت یو پ یریگجهینت
  قانون   مثبت  یهایژگی و  یبرخ  رغمیعل  .است  شهروندانمتخصص، حق    رانی و مد  شفاف  ن ی قوان   سته،یشا  اداره  داشتن 

  ی شخص   یهاقهی اعمال سل  موجب  . همین امراست  زی آمتناقض  وو مبهم    بوده  یادیز  یهایکاست   به  مبتلا قانون    ن یا  ،ت.  ت
  داشته،   همراه  به  فاسد  یتال  یاراض  ثبت  عدم.  رساندیم   بی آس  شهروندان  حقوق  به  و  دهیگرد  یثبت  یواحدها  یاز سو
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 قانون  عمر  از  دهه  کی   از  ش یب.  را به دنبال دارد  کشور  یاقتصاد  توسعه  و   رشدعدم    و  است  یشهروند  حقوق  مخالف
پاست  شده  اشاره  مشکلات  ن ی ا  به  مقاله  ن ی ا  درپابرجاست.    همچنان  آن  مشکلات  اما  گذشته  ت.ت مشخص    شنهادی . 

  ئت ی ه  ری شود و دب  دنظری تجد ئتی ه  ء اعضا  بی است در ترک   ستهیشا  که بر مبنای آن،  قانون بوده ن یدر ا  یبازنگر  ،نگارنده
  انتخاب  ثبت  سازمان  س یرئ   ابلاغ  با(  ئتیه  ری واحد ثبت، دب  س یرئ  ئت،یه  ی)قاض   ئتیه  یاز سه عضو اصل  یک یعنوان  به

  تیبه عضو یلزوم این رابطه،شود. در  محدود ،قانون ت. ت درواحد ثبت  س ی رئ و رکلیمد اراتی اخت همچنین، .گردد
  فیزمانمند گردد و تخلف از انجام وظا  ئتی ه   ی جلسات و رأ  ل ی تشکدر ضمن،  .  شودینم   دهید  ئتی ه   در   یثبت  ری غ   ء اعضا 
 . دشو ینی ب ش ی پ ئت ی ه   ء اعضا یبرا یقانون

 منابع 

  .آذر 8شنبه ، چهار3510شماره  ران،یروزنامه ا  ،یکوچک شدن اراض امدیپ پایینسود  (.1385. )افشار، زهره 

آن با صدور سند    سهیقانون ثبت و مقا  148و    147بر اساس ماده    تیصدور سند مالک  لاتتحو  (.1399. )و همکاران  لیخل  ،ینیام
 .50، آزاد یحقوق قاتی تحقدر قانون ت. ت،  تیمالک

 .5 ،ییحقوق قضا یهادگاه ید ،یپزشک مرند دیترجمه سع ست؟، یحکومت قانون چ (.1389. )آلتمن، آندرو

  یمل  شیهما  نینهم  ،یفاقد سند رسم  یهاو ساختمان  یاراض  یثبت  تیقانون ت. ت وضع  ینقد و بررس  (.1399. )سیادر  ،یحرب
 .تهران ،رانیدر ا یو علوم انسان  تیریمد یهاپژوهش 

 حقوقی  منظادر    سمیر  دسناا  انفتردی سرهات یو صلاح  بنتخا ا   چگونگی  به  نگاهی  (.1390. )ههیوج  ،یبابک و محسن  ،یشیدرو
 .14، آزاد یحقوق قات یتحقو فرانسه،   رانیا

اقتصاد فضا و    ،ییبر اقتصاد روستا  یکشاورز  یو خرد شدن اراض  یاثرات پراکندگ  (.1395. )نینسر  ،یقهرمان  و  پژمان  ،یرضائ
 .4 ،ییتوسعه روستا

 . 23 ،ییایجغراف قات یتحق ،ی بر کارکرد دولت محل ییتخصص گرا ریتأث (.1395. )میابراه نا،یروم
 .2 ،یمطالعه راهبرددر ایران،  یافتگی نامنیت حقوق مالکیت و توسعه  (.1396. )گرانیدو  فاطمه ،یسرخه ده

 . 0 ،یاسیس علوم و  حقوق دانشکده  ،یادار  یهادادگاه  مسئله  و  ی ادار انقلاب  (.1350. )منوچهر ،یموتمن یطباطبائ

   .نشر سمت، تهران: هفدهم  چاپ .یادار حقوق (.1384. )منوچهر ،یموتمن یطباطبائ
  ی هاوهش پژ  ،یفاقد سند رسم  یهاو ساختمان  یاراض  یثبت  تی قانون ت. ت وضع  یبررس  (.1398. )رضایوند، عل  یقاسم  یقاسم

 .8 ،اریقانون  یحقوق

 . انتشارات مرکز فرهنگی: تهران،  ، چاپ دوم4 لد ج .از قرآن ییهانور، درس ریتفس (.1378. )محسن ،یقرائت

 . 79  ،یدادگستر  یحقوق  مجله  ،ینشیگز  یهات یصلاح  اعمال  بر  نظارت  یقیتطب  مطالعه  (.1391. ) ونسی  ،یفتح  و  اکبریعل  ،یگرج
مطالعات حقوق   ،یاز منظر حقوق عموم  رودنده یآب در حوزه زا  ت یمالک  یحقوق  ی هابر چالش  ی تأمل  (.1397. )اللهقدرت  ، ینوروز

 . یعموم

 . 2 ،کشور املاک و  اسناد ثبت سازمان یتخصص ماهنامه (.1383. )محمود د یس ،یشاهرود  یهاشم

  .8 ،یاساس حقوق ، یادار حقوق در  آن تحول   و قدرت مهار (.1386. )یمهد هداوند، 
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