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 چکيده

یکی از راههای حفظ . هر کشور محسوب میشود و توسعه منابع ثروت یکی از  لکبدون تردید م

ت مالکیت تثبیاست. املاک  قضایی ،تثبیت مالکیت اشخاص نسبت به و   اقتصادی , اجتماعیامنیت 

 است.ب با نیاز و اوضاع و احوال جامعه جامع و مانع و متناس وضع قانونگذاری اشخاص نیز مستلزم

میسور نبودن صدور سند مالکیت مفروزی از طریق  ، ی ثبتی نیازها متناسب نبودن قوانین حاکم با

,فوت یا عدم دسترسی یا مفقودالاثر بودن  بر روی املاک رواج نقل و انتقالات عادیقوانین جاری ,

قانون تعیین تکلیف  موجب گردید که  مشاعی ,,عدم دسترسی به مالکان  و ورثه وی مالک رسمی

انون اجرای این ق که هرچند  .ه تصویب برسدضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی بوضعیت ثبتی ارا

تا نسبت به املاک مشمول این قانون و قوانین جاری  4341اسناد و املاک مصوب خلاء قانون ثبت 

اشخاص میتوانند با استفاده از ظرفیتهای این قانون نسبت به اخذ سند مالکیت مرتفع شده و حدودی

این قانون اما  , قانون ثبت است اقدام نمایند 22موضوع ماده  و ثبت آن در دفتر املاک خودملک 

 .به ایرادات این قانون پرداخته ایم  هدر این مقالنیست  کاملجامع و 

 

ملک حدود باقیمانده,ی کارشناسآگهی آراء هیات ,هیات,اعضای آراء فاقد سند رسمی , :يديکل واژگان
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  1عليرضا همتی

  مرودشتواحد کارشناسی ارشد حقوق خصوصی دانشگاه آزاد اسلامی  4

 

 نام نویسنده مسئول:
 عليرضا همتی 

 

 

وضعيت ثبتی اراضی و ساختمانهاي بررسی ایرادات قانون تعيين تکليف 

 02/9/1992فاقد سند رسمی مصوب 
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 مقدمه

 , در و این قانون کماکان لازم الاجراست به تصویب رسید  ) ثبت عمومی (قانون ثبت اسناد و املاک 4341 اسفند  22تاریخ در 

قانون ثبت اسناد و املاک هرچند  .اعلام شده استاختیاری  )جزء در پاره ای موارد (  املاک اجباری و ثبت اسناد این قانون ثبت 

قانون ثبت اسناد و از آن اصلاح و موادی به آن الحاق گردیده است.  زمان  موادی ولی به مروراست  نسخ نشده  4341مصوب 

با   21/1/4311فاقد سند رسمی مصوب انهای و قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختم 42/4341/ 22املاک مصوب 

مذاکرات نمایندگان مجلس شورای اسلامی به هنگام تصویب   .در جهت تثبیت مالکیت اشخاص به تصویب رسیده استماده  41

ی رفع کاستی های نظام ثبت وانین جاری واین قانون در جهت رفع خلاء قانون ثبت و ق حاکی از آن است که قانون تعیین تکلیف 

املاک  و نقل و انتقالات انجام شده بر روی املاک با تشریفات خاصی ثبت در دفتر . به موجب این قانون ما به تصویب رسیده است

شود با این توضیح که در اجرای قانون تعیین تکلیف نقل و انتقالات صورت  محل وقوع ملک می املاک اداره ثبت اسناد و املاک

این قانون ( اعم از قهری و غیر قهری و رسمی و عادی   43و  4فته بر روی  املاک دارای سابقه ثبتی )کلا یا جزئا مستند به مواد گر

به نوعی خاص صبغه رسمی و حقوقی می یابد که با طی  تشریفات ثبتی  این قانوندر صورت شمولیت و پس از رسیدگی هیات 

 22ثبت در دفتر املاک میگردد و هدف ماده   آیین نامه قانون تعیین تکلیف ( 1تبصره ماده طبق ) ,ملک بصورت مفروز یا مشاع 

قانون تعیین تکلیف دارای مزایا و معایبی است لیکن  در  قانون ثبت که همان ثبت ملک در دفتر املاک است محقق می شود.

 مشکلات ثبتی متقاضیان ه  است که درصد بالایی ازمجموع مزایای آن بیشتر از معایب آن است و تصویب این قانون  موجب شد

 که به تحلیل آن پرداخته ایم.است  ,این قانون دارای  ایرادات متعددی  گردد یو مانع مراجعه آنان به مراجع قضایمرتفع 
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 ملك :ند اولب

 ست ا ملک در دو معنا بکار برده شدهدر حقوق ایران  :»برخی نگاشته اند تعبیر کرده ایم ,« ملک »تعیین تکلیف را  موضوع قانون

اشد بدون مالک خاص ب مال منقول چه مالک خاص داشته باشد و چهدر این معنا معانی ملک ,زمین و ساختمان است  یکی از

مال دارای مالک خاص است در این معنا هر دو قسم مال منقول معنای دوم ملک ,. قانون مدنی  11و  13مانند مواد ملک نیست

ملک نیست به ک خاص نداردبا وجود داشتن مالیت هر مالی که مال.در معنای دوم ملک هستند مالک خاص داردو غیر منقول که 

قربانی (. ملک نیستند ون کسی آن ها را تملک نکرده است این ترتیب مباحات مانند اراضی موات مال هستند ولی چ

 (.:271396لاچوانی,

.در اصطلاح چیزی است که ارزش فعل ماضی میل است بمعنی خواستن  از در اصل» :برخی در خصوص مال چنین نگاشته اند 

بنابراین حقوق مالی مانند حق تحجیر و حق شفعه و حق صاحب علامت تجاری هم  پول باشده اقتصادی داشته و قابل تقویم ب

 :برخی دیگر مال را چنین تعریف کرده اند (.4377: 313)جعفری لنگرودی, .«قانون مال تعریف نشده است در, مال محسوب است

تمیز این ارزش نوعی است و در اختیار  معیارآن پول یا مال دیگر داده می شود چیزیست که ارزش دادو ستد دارد و در برابر »

 (.4371: 41)کاتوزیان , «.در بازار معادل مبلغی پول است .عرف یعنی 

)معین  .از نظر لغوی ملک به معنای به تصرف درآوردن ،زمین متعلق به شخص ،آنچه در تصرف شخص باشد معنا شده است 

,4241 :4312.) 

املاک به فتح همزه، جمع مکسر ملک است.  ملک به کسرمیم، آنچه در قبضه و تصرف انسان :در خصوص ملک نوشته اند برخی 

زمین یا چیز دیگر که مال شخص باشد. در قانون ثبت تعریفی از ملک نشده ولی می توان ملک را با تعریف مندرج در فصل باشد، 

، ارتمانهاقانون مدنی که تعریف مال غیرمنقول است تطبیق داد.  به طور کلی املاک شامل اراضی، باغها، آپ 41الی  42اول مواد 

 .(4312: 37,)تفکریان  .خانه ها و. .. می گردد 

  :ایراد وارد بر عنوان قانون تعيين تکليف وضعيت ثبتی ارضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمی بند دوم

 آنملاحظه مواد این قانون و آیین نامه  با را متبادر به ذهن میرساند اما«فاقد سند رسمی  »اراضی و ساختمانهای عنوان قانون  -1

به صراحت  ثبت شده است و سند مالکیت آنان صادر و  هستند 22شده اند و مشمول ماده  ی که حتی ثبت در دفتر املاک، املاک

 .است  ون  مشمول این مقررات شدهاین قان 41ماده 

مشمول اسناد رسمی نیز میشود  و واژه سند مطلق است«, در صورتی که سند مورد تقاضا...:»قید شده است که  1در ماده  -2

 با مواد مصرح آن منطبق نیست. « فاقد سند رسمی»بنابراین عنوان قانون که قید شده 

ی انها و اراضی با سابقه ثبتساختم»در ماده یک اشاره به تصریح شده است در حالیکه « فاقد سند رسمی » در عنوان قانون به   -3

که   «مالک رسمی»و « با سابقه ثبتی»که در عنوان قانون آمده است با اصطلاح « رسمی فاقد سند»است فلذا اصطلاح  گردیده« 

دارای سند رسمی »منظور از مالک رسمی شخصی است که هماهنگی ندارد مضاعف بر اینکه  است آن اشاره شده در ماده یک به 

 است.« 
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با مطالعه مواد قانون ملاحظه میگردد که   ود در حالیکهعنوان قانون بطور مطلق بیان شده گویی که کلیه املاک را شامل میش-1

یده تعیین تکلیف نگرد ,در این قانونو در خصوص صدور سند مالکیت این املاک  املاکی از شمولیت قانون مستثنی شده است

 .است 

دوا از ب ستا عنوان مطلقیعلی رغم اینکه عنوان قانون یک  های فاقد سند رسمیدر  قانون تعیین تکلیف اراضی و ساختمان -3

گیری قانونگذار با بکار  4عنوان قانون بنحو اطلاق برمیآید که این قانون شامل املاک مجهول المالک نیز میشود لکن در ماده 

املاک مجهول المالک مادامی که برگ , قانون خارج  نموده استاملاک  مجهول المالک را از شمول این « با سابقه ثبتی »اصطلاح 

 اظهارنامه ثبت ملک نسبت به آنان تنظیم نشده و پذیرش ثبت بعمل نیامده فاقد سابقه ثبتی تلقی میگردند بنابراین این املاک 

هرگاه »نموده: این قانون قانونگذار تغییر رویکرد داده و مقرر  43اما در ماده  شمول این قانون خارج هستند از طبق ماده یک قانون 

در مورد قسمتی از ملک مورد درخواست متقاضی ،قبلا اظهارنامه ثبتی پذیرفته نشده  یا تقدیم نشده باشد، هیات  به موضوع 

رسیدگی و نظر خود را جهت تنظیم اظهارنامه حاوی تحدید حدود ،به واحد ثبتی ابلاغ می کند .واحد ثبتی مکلف است پس از 

 ملاحظه«.حدید حدود ،مراتب را در آگهی نوبتی و تحدید حدود به صورت همزمان به اطلاع عموم برساند...تنظیم اظهارنامه حاوی ت

املاکی که قسمتی از آن مجهول المالک است مثلا یک دانگ از شش دانگ آن مجهول المالک است را ر میگردد که قانونگذا

است زیرا قانونی که عنوان آن مطلق است از یک طرف مطلق املاک مشمول این قانون دانسته است.این اقدام از معایب این قانون 

املاکی را که  43را شامل است لکن در ماده یک املاک مجهول المالک را بطور کلی از شمول قانون خارج میکند و دوباره در ماده 

 قسمتی از آن مجهول المالک است را مشمول این قانون میداند. 

در قانون مدنی مجهول المالک به معنای لغوی کلمه استعمال شده و عبارت » :ک برخی نوشته اندمجهول المالدر خصوص املاک 

قانون ثبت و ماده  431از مالی است که صاحب آن معلوم نباشد ،چه آن مال منقول باشد چه غیر منقول.اما با توجه به ماده ی 

مجهول المالک از نظر ثبتی ملک غیرمنقولی است که ظرف مهلت مقرر درخواست ثبت آن نشده باشد آیین نامه اجرایی آن  34

از نظر  هم هر چند که مالک آن معلوم و مشخص باشد.بنابراین نسبت بین آنها عموم و خصوص من وجه است ممکن است مالی,

در اصطلاح نظر قانون مدنی مجهول المالک باشد و  و ممکن است مالی از قانون مدنی و در اصطلاح ثبتی مجهول المالک باشد

ممکن است مالی از نظر ثبتی مجهول المالک باشد اما از نظر قانون مدنی مجهول المالک ,ثبتی به آن مجهول المالک گفته نشود 

 (.4313:  31, شهری)«.نباشد

مالی که سابقه تملک دارد لکن در زمان معینی مالک ان شناخته نمیشود  فقه (-مدنی)مجهول المالک »  :برخی نگاشته اند که

نسبت  4341قانون ثبت مصوب  44املاکی که به ثبت عمومی گذاشته شده و طبق ماده  .یعنی هویت مالک برای ما مجهول است 

فلذا به (. 4377: 224ری لنگرودی ,)جعف «. ول المالک اعلام شود...ده باید در آگهی نوبتی بعنوان مجهبه آنها تقاضای ثبت نش

حوه قانون ن:»این گونه مقرر شود  وان قانون میتوانست عندلیل ایرادات فوق عنوان قانون با مواد مصرح در قانون هماهنگ نیست .

 «.اخذ  سند مالکیت  مفروزی یا مشاعی نسبت به املاک

که به اصطلاح از خرد شدن اراضی و باغات به کمتر از میزان مصوب در این قانون و آیین نامه آن قانونگذار در صدد این است   -2

یراد است دارای ااین رویکرد قانونگذار اما  جلوگیری  و مانع صدور سند مالکیت مفروزی و تفکیکی به کمتر از حد نصاب مقرر شود

بر خلاف اصل اجباری بودن  صاب مقررتفکیکی به کمتر از حد ن محروم نمودن مالکین از اخذ سند مالکیت مفروزی و-الف  :زیرا

 ثبت املاک است زیرا در حقوق ما ثبت املاک اجباریست .
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امروزه استفاده از تکنولوِژی موجب شده است که کشاورزی سنتی به کشاورزی صنعتی مبدل گردد و حداکثر استفاده از آب و -ب

شود در یک قطعه زمین زراعی کوچک مانند گلخانه ها خاک صورت بگیرد ،به گونه ای که استفاده از تکنولوژی روز موجب می

 تولید و بازدهی افزایش یابد ،بنابراین محروم کردن این گونه مالکین از اخذ سند مفرزی قابل توجیه نیست .

عایت راراضی و باغات است،یعنی اینکه این املاک بدون « تغییر کاربری »آنچه باید مد نظر قانونگذار قرار گیرد جلوگیری از -پ

این  نه اینکه از صدور سند مالکیت مفروزیت کشاورزی و باغی باقی بماند حد نصاب تغییر کاربری پیدا ننماید و کاربری آن بصور

گونه اراضی خودداری شود زیرا صدور سند مالکیت مفروزی نه تنها آسیبی به بخش کشاورزی وارد نمی آورد بلکه در جهت تثبیت 

بنابراین بجاست که قانونگذار صدور سند مالکیت مفروزی و تفکیکی این گونه املاک ک گام برداشته میشودمایت از  مالمالکیت و ح

  وضع نماید.« تغییر کاربری »را  بپذیرد و رعایت حد نصاب را صرفا جهت جلوگیری از 

 ساختمانهاي فاقد سند رسمیوضعيت ثبتی اراضی و  هيات قانون تعيين تکليف اعضاي آراء  وارد بر  ایراد:  بند سوم

برخی «.هیات در صورت احراز تصرفات مالکانه و بلامنازع ...مبادرت به صدور رای می نماید:»این قانون مقرر شده  3در ماده 

ر صدور رای هر سه عضو باید اتفاق نظدر تشکیل جلسات هیات با حضور هر سه عضو رسمیت پیدا میکند و  استنباط نموده اند که

را اعضاء  اتفاق آراء بکار برده شده که ابتدا « هیات »بطور مطلق واژه  3اگر چه که در ماده   (.4312: 24)زاهدی , .«دباشنداشته 

ی هیات را سه عضو قرار داده است منظوری . قانونگذار از اینکه اعضا متبادر به ذهن میرساند اما این استدلال قابل تامل است

هر سه عضو هیات عقیده متفاوتی نسبت به درخواست متقاضی داشته باشند مثلا عضو قضائی اینکه طبیعی است که و آن داشته 

و رئیس ثبت عقیده بر صدور سند مالکیت مفروزی و یک عضو دیگر عقیده بر رد درخواست متقاضی داشته باشد بنابراین پذیرش 

اتفاق آراء » ری تئو با این استدلالصولا باید نظراکثریت معتبر باشد لذا اف استدلال اتفاق آراء موجب تضییع حق متقاضی میگردد

آن اینکه رای عضو قضائی ممکن و نیز با ایراد مواجه است« هیات  اعضا نظر اکثریت»اما تئوری  .با ایراد مواجه است «هیات اعضا 

ک و دلایل دارم نداشته باشندنیز  که ممکن است تحصیلات حقوقی  است در اقلیت قرار بگیرد و بر اساس نظر دو عضو غیر قضایی

فلذا به دلیل ایرادات وارده  همچنانکه قانونگذار  ! صادر شودبه صدور سند مالکیت یا رد درخواست متقاضی  و رای متقاضی بررسی 

فراد غایب و محجور با نظر قاضی هیات تصمیمات هیات در مورد املاک ا:»ماده یک قانون تصریح نموده که  3به درستی در تبصره 

با این , «یات با نظر قاضی هیات معتبر استتصمیمات ه»شایسته بود قانونگذار در دیگر موارد نیز تصریح می کرد . «معتبر است 

همچنین  (.4317: 21الی  4)همتی, .  عضو قضایی را در صدور رای شایسته ارشاد می نمودندتدلال دیگر اعضا به عنوان مشاور اس

ش سبی با متقاضی پیوجود دارد این است  که موارد رد صلاحیت اعضاء هیات مانند داشتن قرابت ندر این موضوع ایراد دیگری که 

مانند موارد رد دادرس پیش بینی میشد تا اصل بی طرفی و   هیات موارد رد صلاحیت اعضاء بنابراین بجاستبینی نشده است 

 واقع نگردد. ات از این حیث مورد ایراد معترض رعایت عدالت در صدور آراء مراعات گردد و آراء هی

ر داراضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمی وضعيت ثبتی قانون تعيين تکليف  هياتاختيار ایراد وارد به :بند چهارم

  تصحيح راي

چنانچه آراء  هیاتها در حین انشاء دچار سهو قلم »:مقرر میدارد 23/1/4314مصوب ایین نامه اجرایی قانون تعیین تکلیف  42ماده 

تا قبل از ثبت ملک در دفتر املاک می تواند نسبت به هیات و یا اشتباه جزئی گردد و این ایراد خللی به اساس رای واردننماید، 

می »واژه  «.نظارت مطرح و اتخاذ تصمیم خواهد شد هیاتدر صورت ثبت ملک در دفتر املاک ،مراتب در تصحیح رای اقدام نماید.
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 «لف استمک»واژه میبایست   در حالیکه  در تدوین این مادهدر تصحیح رای است  «مختار »هیات حاکی از این است که « تواند

زیرا در مواردی که رای  در حین انشاء دچار سهو تا هیات تکلیف داشته باشد نسبت به تصحیح رای اقدام نماید  بکار برده میشد

زومی به ل ثبت در دفتر املاک نگردیده است  قلم و یا اشتباه جزئی گردیده که به اساس رای خللی وارد نمیگردد و از طرفی ملک

 .نمی باشد  نظارت  هیاتطرح موضوع در 

 قانون تعيين تکليف وضعيت ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمی  10ماده  ایراد به :نجمپبند 

س از ابلاغ رای قطعی هیات و به ترتیب پرداخت این قانون پ (41) و ( 1)ذکور در مواد مراجع م»:تصریح شده که   42در ماده 

معرفی نمایند .در غیر این  نماینده خود را جهت امضاء سند انتقالمکلفند ظرف دو ماه سوی متقاضی اجرت زمین و یا بهای آن از 

 «.اداره ثبت محل پس از اطمینان از پرداخت اجرت  زمین یا تودیع بهای آن به تنظیم سند انتقال اقدام می نماید صورت 

و به رای هیات است ک شده که رای قطعی هیات الزام به انتقال ملک باشد ،در موردی که شخص  ملزم به انتقال مل به فرضی 

جهت  عیین مهلتیتشریفاتی همانند صدور اجراییه , ابلاغ اجراییه , تهمانند آراء مراجع قضایی مستلزم اجرای رای  تمکین ننماید

رر که مق42ماده  قسمت اخیر  نگردیده است و در مقررات پیش بینیمعرفی نماینده جهت امضاء سند انتقال انجام محکوم به و 

یم سند انتقال اداره ثبت محل پس از اطمینان از پرداخت اجرت  زمین یا تودیع بهای آن به تنظدر غیر این صورت :»... داشته 

است زیرا   23/1/4331قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران مصوب  41و  4مغایر با ماده  .«اقدام می نماید 

 صلاحیت واست  خانه اسناد رسمیو در صلاحیت دفتر خارج از صلاحیت اداره ثبت اسناد و املاک و ثبت اسناد رسمی تنظیم 

جهت رفع این ایراد میتوان جه است امو قسمت اخیر ماده با ایراد  فلذا اداره ثبت اسناد و املاک صدور سند مالکیت ملک است 

،اداره ثبت محل پس از اطمینان از پرداخت اجرت  ر این صورت در غی:».... نمودرا بدین نحو اصلاح از ماده موصوف این قسمت 

 .  «بنام متقاضی می نماید ملک د مالکیت مبادرت به صدور سنو پس از قطعیت رای هیات زمین یا تودیع بهای آن 

این (. 4311)باختر ,برخی امتیاز این قانون را تسهیل تنظیم سند رسمی در اراضی و ساختمانهای موضوع این قانون دانسته اند .  

نظر از این منظر که سند مالکیت صادره توسط اداره ثبت اسناد و املاک سند رسمی محسوب میشود صحیح است اما همان گونه 

تنظیم و  4331تیر  23قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران مصوب و هجده بموجب ماده یک یل شد که تحل

ت ادارات ثبده دفترخانه اسناد رسمی گذاشته شده است و تنظیم سند رسمی را نباید در حیطه وظایف ثبت اسناد رسمی بعه

بلکه در اجرای این قانون ,نقل و انتقالات صورت گرفته بر روی املاک, و البته  با رای مثبت اعضای هیات اسناد و املاک دانست 

مقرر ملک مورد نظر متقاضی حسب مورد بصورت مفروز و یا مشاع ثبت  این قانون ,به گونه ای رسمیت میابد که با طی تشریفات

تنها تسهیل تنظیم سند رسمی نیست بلکه متقاضی در اجرای این قانون مواجه ه میگردد و ن اسناد و املاک دفتر املاک اداره ثبت

 با طی نمودن  تشریفات پیچیده و زمان بر ثبتی است. 

 تعيين تکليف وضعيت ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمیقانون ایراد به آگهی :  بند ششم

این  41و  43و  3در ماده   ور خاص بطقانونگذار در قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی 

اداره ثبت اسناد :»مقرر شده است که  3در ماده  را پیش بینی نموده است. انتشارآگهی آیین نامه این قانون  41و  43قانون و ماده 

و املاک مکلف است آراء هیات را در دو نوبت به فاصله پانزده روز از طریق روزنامه های کثیرالانتشار و محلی آگهی نماید .همچنین 

روستا در محل الصاق  این اداره مکلف است در روستاها علاوه بر انتشار آگهی ,رای هیات را با حضور نماینده شورای اسلامی
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نماید.صورت مجلس الصاق آگهی با امضاء نماینده اداره ثبت اسناد و املاک و نماینده شورای اسلامی روستا در پرونده ضبط می 

شود .در صورتی که اشخاص ذی نفع به آراء اعلام شده اعتراض داشته باشند باید از تاریخ انتشار آگهی و در روستاها از تاریخ الصاق 

ر محل تا دو ماه اعتراض خود را به اداره ثبت محل وقوع ملک تسلیم و رسید اخذ نمایند.معترض باید ظرف یک ماه از تاریخ د

  «....تسلیم اعتراض مبادرت به تقدیم دادخواست به دادگاه عمومی محل نماید 

 » : مه کثیر الانتشار  اعلام نموده کهدر خصوص روزنا اداره حقوقی قوه قضائیه 3/1/4331-1114/7نظریه مشورتی شماره در 

ست اژ نیز مبنایی معین نشده ارقانونی و ملاک مشخص حقوقی ندارد و برای تشخیص آن از حیث تیتعریف  روزنامه کثیرالانتشار

ته کثیرالانتشار نگاشف روزنامه برخی در تعری«.د. عرفاً روزنامه های پرفروش هر کشور را روزنامه کثیرالانتشار آن کشور می نامن

ا .معذلک در هر کشور )یشود تعریف قانونی ندارد و بفرض قانونی )یا به تشخیص مراجع رسمی در خصوص مورد( باید معین: »اند

امله غیر مع در هر ناحیه که چند روزنامه داشته باشد (قدر متیقن را میتوان مشخص کرد و نسبت به مشکوک )مصداق مشتبه(باید

یا  2 نشریات این :»نوشته اند  محلی ادواری مطبوعاتدر خصوص  برخی  (.4377: 331)جعفری لنگرودی,. «ر را کردکثیرالانتشا

 مکمل نشریات این در حقیقت هستند تیتر بسیار غنی از لحاظ در عوض دارند شوند و تیراژ اندکیمنتشر می در هفته شماره 3

یابند ( انتشار میشهری محدودتر )منطقه در شعاع محلی تر و نشریاتوسیع ایدر دایره شهری نشریات هستند . یومیه هایروزنامه

با  . عصر( 1, ساعت 34/4/4317مورخ «. مطبوعات ادواری محلی .») سایت .«را دارا هستند خاصی رسانیطلاعا ویژه مخاطب که

الانتشار و محلی )هردو( آگهی کثیر های میبایست در روزنامه آراء هیات  -4: مطرح است این است که که  این توصیف  ابهامی 

قانونگذار می بایست  مبدا  در این گونه موارد این در حالیست که ممکن است حوزه ثبتی ملک فاقد روزنامه محلی باشد شود

از تاریخ  اشخاص ذی نفع ...»است :قانونگذار قید نموده   - 2 از تاریخ انتشار آگهی در روزنامه کثیرالانتشار منظور نمود اعتراض را 

 آگهی در روزنامه کثیر الانتشار و محلی   در صورتی که«  وقوع ملک  تسلیم ... ...اعتراض خود را به اداره ثبت محلانتشار آگهی

ه مبدا اعتراض تاریخ انتشار روزنامه کثیرالانتشار دو تاریخ متفاوت باشد مشخص نیست کمنتشر شده باشد ولی تاریخ هر یک ,

 دست در یک تاریخ واحد انتشار یابجهت رفع این نقیصه الزاما آگهی روزنامه کثیر الانتشار و محلی میبای ؟است یا روزنامه محلی 

آگهی آگهی میشود  مشخص نیست که مبدا اعتراض روز  43به فاصله راء هیات در دو نوبت این است که چون آ ابهام دیگر  -3

آگهی نوبت  22/42/4341اسناد و املاک مصوب  قانون ثبت 42در ثبت عمومی مطابق ماده ؟ نوبت اول است یا آگهی نوبت دوم 

قانون ثبت می بایست  42وحدت ملاک از ماده  با ون تعیین تکلیف نیز اول مبدا اعتراض است فلذا در جهت رفع این نقیصه در قان

ذی نفع از تاریخ الصاق در محل تا دو ماه » در روستاها قانونگذار مقرر کرده که -1 آگهی نوبت اول مبدا اعتراض تلقی شود تاریخ

وجود دارد این است که ممکن ابهامی که در این قسمت «.نمایداعتراض خود را به اداره ثبت محل وقوع ملک تسلیم و رسید اخذ 

لت مه بدین ترتیب  ایداقامت داشته باشد و از تاریخ الصاق در محل اطلاعی کسب ننمدر خارج از محل وقوع ملک است ذی نفع 

در خصوص املاک واقع  رجهت رفع این نقیصه شایسته بود قانونگذا اض ذی نفع با ایراد مواجه شود ,اعتراض سپری شود و اعتر

ید در ماده سه این قانون بطور مطلق ق -3 پیش بینی می نمود.در روستا  مبدا اعتراض را از تاریخ انتشار روزنامه کثیرالانتشار  

هیات و هم شامل رای منفی  هیات  شود. آراء در این جا مطلق است زیرا هم شامل رای مثبت در دو نوبت آگهی«آراء»شده که 

دچون کلا منفی باشهیات تردیدی نیست که این رای میبایست آگهی شود  لکن در صورتیکه رای ,در خصوص رای مثبت  میشود.

متقاضی ثبت است در عمل این گونه آراء آگهی )رای منفی به حقوق شخصی ضرری وارد نمی نماید بلکه حاکی از رد درخواست 

.در خصوص آراء معترض باشد قانون در این خصوص ساکت استنمیشود لکن چون ممکن است شخص متقاضی به رای منفی 

منفی دو راه کار وجود دارد یک اینکه متقاضی مجددا در اجرای قانون تعیین تکلیف ثبت نام نماید تا مجددا به درخواست وی 

 ظرف مهلت مشخصی  به وی ابلاغ شود تا در صورتیکه اعتراضی دارد اعتراض خود را منفی هیات رایدوم اینکه  رسیدگی شود.
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مطرح نماید .در خصوص اینکه متقاضی ظرف چه مدت از تاریخ ابلاغ رای منفی میتواند اعتراض خود را اعلام نماید قانون در این 

تواند اعتراض خود را خصوص نیزساکت است .ممکن است استدلال شود که چون  مدتی مقرر نشده است متقاضی هر زمان می

آمده است در صورتیکه اشخاص ذی نفع به آراء اعلام شده  3زیرا همان گونه که در ماده  ل صحیح نیست این استدلا مطرح نماید 

اعتراض خود را به اداره ثبت محل « اعتراض داشته باشند باید تا دو ماده از تاریخ انتشارآگهی و در روستاها از تاریخ الصاق به محل 

است اعتراض به ثبت را محدود به موعد نماید بنابراین اعتراض به رای منفی نیز  تسلیم و رسید اخذ نمایند. قانونگذار خواسته

اعتراض به رای منفی نیز میبایست تا دو ماده از تاریخ  3با وحدت ملاک از ماده  ریک موعد مشخصی مطرح شود ,میبایست د

قانون آیین دادرسی مدنی  11ماده  44بند  به اداره ثبت محل تسلیم و رسید اخذ شود ،این استدلال بارای به متقاضی ابلاغ 

اشاره قانون تعیین تکلیف  43در ماده  -2ی را مردود میداند سازگارتر است که دعوای خارج از موعد قانون 24/44/4371مصوب 

 استشده و در تبصره مقرر «.مراتب را در اولین آگهی نوبتی و تحدید حدود بصورت همزمان به اطلاع عموم برساند...»:شده که 

چنانچه ملک در جریان ثبت باشد و سابقه تحدید حدود نداشته باشد ،واحد ثبتی آگهی تحدید حدود را به صورت اختصاصی »که :

 صراحتی در خصوص چگونگی های فاقد سند رسمیاراضی و ساختمان وضعیت ثبتی در قانون تعیین تکلیف«.منتشر می کند

در  و آیین نامه آن4341نون ثبت مصوب  میگردد .جهت رفع این نقیصه میبایست به قاانتشار آگهی نوبتی و تحدیدی مشاهده ن

منتشر میشود و  نون ثبت آگهی نوبتی در دو نوبت قا 44طبق ماده  نوبتی و تحدید حدود رجوع شود آگهی های انتشار  خصوص

قانون ثبت  در یک نوبت لااقل بیست روز قبل از تحدید حدود در جراید منتشر میشود و  41اگهی تحدید حدود به تجویز ماده 

آیین نامه قید شده که این آگهی پس از انتشار اولین آگهی نوبتی منتشر میشود،با این تفاوت که در قانون تعیین  22در ماده 

اصی حدید حدود بصورت اختصقه تحدید حدود نداشته باشد آگهی تدو آگهی بصورت همزمان و چنانچه ملک ساب تکلیف انتشار این

قانون تعیین تکلیف که مقرر شده  43انجام میشود.پرسشی که در اینجا مطرح است این است که نسبت به املاک مشمول ماده 

در  میباشد و یا خیر ؟ قانوناین  3یا نیازی به انتشار اگهی ماده آ تحدیدی بصورت همزمان به اطلاع عموم برسد  اگهی نوبتی و

در رابطه با املاکی قانون  3انتشار آگهی موضوع ماده واحد ثبتی مکلف است پس از »..آیین نامه این قانون قید شده که :  43ماده 

ارنامه حاوی تحدید حدود,آگهی نوبتی و قانون پس از تنظیم اظه 43که قسمتی از آن درخواست ثبت نشده است ,با رعایت ماده 

) در دو قانون  3استنباط شود  که بدوا آگهی ماده  آیین نامه  43. از منطوق ماده ...«تحدیدی را بصورت هم زمان منتشر نماید 

 43 دهمنتشر میشود و در خصوص املاکی که قسمتی از آن درخواست ثبت نشده است ,با رعایت مانوبت به فاصله پانزده روز (

نیز بصورت هم زمان منتشر میشود اشکال این مقرره  قانون پس از تنظیم اظهارنامه حاوی تحدید حدود,آگهی نوبتی و تحدیدی

 اعتراض خود را اعلام نمایند بنابراین  در آگهی قررفلسفه انتشار آگهی این است که اشخاص معترض در موعد م این است که 

را راه  تنها ضرورتی ندارد بلکهه ن ( ) آگهی نوبتیقانون  43ماده موضوع  و انتشار آگهیقانون  3ماده موضوع انتشار هر دو  آگهی 

 موجب صدور آرای متعارض گردد. برای اعتراض و طرح دعوای مجدد میگشاید و ممکن است
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  و ایرادات قانونگذاري هفتم : جلب نظر کارشناس بند 

ی قرار کارشناسی باید امور موضوع،موضوع به کارشناس ارجاع میشود  تخصصی است  و دارای جنبه فنیبه موضوع رسیدگی  وقتی

باید مستدل و صریح و گویا باشد و نکات و نیز امور حکمی بامرجع رسیدگی کننده است.نظر کارشناس  رسیدگی به  باشد زیرا

کارشناس برسد.در حقیقت تفاوت بارز بین  یتوضیحاتی که برای تبیین نظریه لازم است به طور کامل در آن نوشته و به امضا

در حالی  و استنتاج موضوعی از آنها با دادگاه است شاهد و کارشناس همین است که شاهد تنها محسوسات خود را اعلام می دارد

یری موضوعی گبگیرد ،اما باید نتیجه  )قانونی ( نتیجه حکمیاس اگر چه نمی تواند از کاوش ها تحقیقات و تصدیقات خود که کارشن

در قانون تعیین (.4312: 341و323و314و312)شمس , واقع باشد . منطبق با  نموده و آنرا مستدلا اعلام نماید .نظر کارشناس باید

ر را،ق« در صورت لزوم»هرگاه هیات لازم بداند ،از جمله اینکه مقرر شده است که  تکلیف مقرراتی در این خصوص وضع شده است

ارشناسی کقرار خیر و آیا  یا رار کارشناسی هستقنیازی به ابلاغ که مطرح است این است که آیا  سوالی مینماید .کارشناسی صادر 

طابق مکارشناس باید  نیست.نص، قرار کارشناسی ابلاغ نمی شود و قابل اعتراض  نبه دلیل نبود؟ و یا خیر  قابل اعتراض است

به دبیر هیات کتبا تقدیم  نظر خود را روز پس از دریافت قرار کارشناسی 21مدت ظرف آیین نامه قانون تعیین تکلیف , 41ماده 

. در صورتی که کارشناس در مهلت مقرر نظر کارشناسی خود را ارائه ننماید ،موضوع در هیات مطرح و در صورت لزوم نسبت نماید

نامه میبایست قبل آیین   4314/ 7/ 42اصلاحی  47میزان هزینه کارشناس به شرح ماده  به تعیین کارشناس دیگر اقدام میشود.

به حسابی که به نام اداره کل ثبت اسناد و املاک استان نزد نمایندگی خزانه افتتاح گردیده واریز شود  شروع کار توسط متقاضیاز 

به رد  ایین نامه هیات رای 1به استناد ماده  موضوع از موارد نقص پرونده است که  در صورت عدم پرداخت هزینه کارشناسی .

ر قانون ساکت است و صراحتی در قابل اعتراض است و یا خی این رای .در خصوص اینکه  درخواست متقاضی صادر می نماید

  اما در ر قطعی بودن این رای تلقی نماییماماباید سکوت قانونگذار را حمل ب قابل اعتراض بودن ان مقرر نشده است خصوص

ت مهلصراحتا ایرادی که در این خصوص وارد است این است که قانونگذار  اولین خصوص این موضوع با ایراداتی مواجه هستیم  

 ته باشدنداشرا پرداخت هزینه کارشناسی را تعیین ننموده است و همچنین در صورتیکه متقاضی توان پرداخت هزینه کارشناسی 

دومین ایرادی که مطرح است  ات میبایست رسیدگی و اتخاذ تصمیم نماید.هیاصولا پیش بینی نشده است   راهکاریمقررات در

این است  که در ماده ده آیین نامه مقرر شده که کارشناس صورت جلسه کارشناسی را به دبیر هیات تسلیم نماید،اما صراحتی 

همین ماده مقرر شده  3نشده و همچنین علی رغم اینکه در تبصره مبنی بر ابلاغ نظر کارشناس به متقاضی در مقررات پیش بینی 

هت تجدید کارشناسی تعیین در صورت اعتراض متقاضی به گزارش کارشناس منتخب،هیات می تواند کارشناس دیگری را ج»:

 است این ص واردقانونگذار مهلتی جهت اعتراض به نظر کارشناسی مقرر ننموده است .سومین  ایرادی که در این خصو «,نماید

 متقاضی به گزارش کارشناس منتخب  در صورت اعتراض»  : قانون تعیین تکلیف مقرر شده آیین نامه 41ماده  3در تبصره است که 

ت افاده اختیار میکند که هیا« هیات می تواند » واژه  ,« هیات می تواند کارشناس دیگری را جهت تجدید کارشناسی تعیین نماید 

اعتراض متقاضی مختار است ،این موضوع در فرضی که نظر کارشناس با اوضاع و احوال محقق و معلوم مورد کارشناسی در پذیرش 

شد با« مکلف»موجب تضییع حق متقاضی میشود بنابراین در این مورد هیات باید  دارای اشکال است زیرا  مطابقت نداشته باشد

 اشدب موافقوم مورد کارشناسی رگاه نظر کارشناس با اوضاع و احوال محقق و معلدیگر ه یاز طرف که اعتراض متقاضی را بپذیرد. 

ارجاع امر به  آیین نامه 41ماده تبصره یک یرادی که وارد است این است که چهارمین ا.  اعتراض به نظر کارشناس پذیرفته نیست

در حالیکه قانونگذاربغیر از این موضوع ، صلاحیتی جهت  شده است  در صلاحیت اداره کل ثبت استان قرارداده  هیات کارشناسی 

 به درخواست متقاضی پیشاداره کل ثبت استان نسبت به رسیدگی به درخواست متقاضی در هیچ مرحله ای از مراحل رسیدگی 

تان است س،از طرفی دیگر مشخص نیست که این موضوع در حیطه وظایف کدامیک از مسئولین اداره کل ثبت ااست بینی ننموده
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هیات این قانون قرار میگرفت . پنجمین ایرادی که وارد است این است که در مقررات  لاحیت این موضوع نیز میبایست در ص فلذا  ،

قانون آیین  237موضوعی که در ماده .« انتخاب نمایدبه قید قرعه  شناس مورد وثوق را هیات باید کار»پیش بینی نشده است که 

  ی نظیر :ششمین ایراد این است که در مقررات موارد. صوص رسیدگی به دعاوی مورد توجه قانونگذار است دادرسی مدنی در خ

با متقاضی, حضور کارشناس جهت ادای توضیح پیش بینی نشده است  یا سببی داشتن قرابت نسبیمانند حیت کارشناس رد صلا

.   

 می د سند رستکليف وضعيت ثبتی اراضی و ساختمانها ي فاققانون تعيين  موارد مشمول ایراد وارد بر :بند هشتم 

د ...لکن به علت وجود حداقل یکی از مواربه منظور صدور اسناد مالکیت » قانونگذار در ماده یک قانون تعیین تکلیف  مقرر نموده:  

 ..«.باشد می برای آنها میسور ن ( 4341) نظیر قانون ثبت مصوب زیر ,صدور سند مالکیت مفروزی از طریق قوانین جاری

 .حداقل یک نفر از ورثه وی   فوت مالک رسمی و-الف 

  .عدم دسترسی به مالک رسمی و در صورت فوت وی عدم دسترسی به حداقل یک نفر از ورثه وی -ب

 .مفقود الاثر بودن مالک رسمی و حداقل یک نفر از ورثه وی -پ

 مفروز است.,مشاعی و تصرفات وی در ملک ,اعی در مواردی که مالکیت متقاضی عدم دسترسی به مالکان مش -ت

شمول بعنوان موارد م راضی و ساختمانهای فاقد سند رسمیموارد فوق به صراحت در ماده یک قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی ا

در ملک مفروز و عدم دسترسی به  کلیه  بنابراین فوت,عدم دسترسی,مفقودالاثر بودن  مالک رسمی این قانون ذکر گردیده است.

نظام حاکم بر حقوق ثبت املاک در ایران است به همین منظور  این قانون در جهت رفع الکین در املاک مشاعی مشکل فعلی م

رسی اشد و قابلیت دستقید حیات بدر   رسمی مالک در صورتیکه  فلذاظام ثبتی ما به تصویب رسیده است مشکلات فراروی ن

ی موضوع مشمول قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراض , قابلیت دسترسی باشدبه مالکان مشاعی در املاک مشاع  و داشته باشد 

 موارد قید شده در از منطوق ماده یک قانون تعیین تکلیف دارای اشکال است زیرا   .باشد اختمانهای فاقد سند رسمی نمیو س

 ن تعیین تکلیف موارد ذیل استنباط میشود :ماده یک قانو

وی عدم دسترسی به  مالک رسمی و در صورت فوتعدم دسترسی به  ,حداقل یک نفر از ورثه وی (فوت  )فوت مالک رسمی و»

, عدم دسترسی به مالکان  بودن (حداقل یک نفر از ورثه وی مفقودالاثر بودن مالک رسمی و )مفقودالاثرحداقل یک نفر از ورثه ,

 به علت وجود حداقل یکی از این موارد درخواست متقاضی مشمول این قانون میگردد.. «مشاعی ...

 موارد قید شده در ماده یک قانون تعیین تکلیف موارد ذیل استنباط میشود : و از مفهوم 

 .حداقل یک نفر از ورثه وی  «عدم فوت»فوت مالک رسمی و -الف

 به حداقل یک نفر از ورثه وی .« دسترسی»عدم دسترسی به مالک رسمی و در صورت فوت وی -ب

  حداقل یک نفر از ورثه وی.« مفقود الاثر نبودن»مفقود الاثر بودن مالک رسمی و -پ
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 نمیگردد.به علت وجود حداقل یکی از این موارد درخواست متقاضی مشمول این قانون 

مفقودالاثر نبودن حداقل یک نفر ) عدم فوت ,دسترسی , شمولیت این قانون است عدم که از مصادیق  از مفهوم موارد فوق آنچه 

ر از حداقل یک نف حقوقی است زیرا در فرضی که متوفی چند ورثه دارد , به فرضی هم که  فاقد توجیه استنباط میشوداز ورثه (

ت رفع مشکلات ثبتی نخواهد بود زیرا هر ورثه صرفا نسبت به سهم باشد راهگشایی در جه در قید حیات باشد یا در دسترس ورثه 

الارث خود محق و ذی نفع است و قانونا در سهم دیگران اختیار دخالت و تصرفی نخواهد داشت مگر اینکه از ناحیه دیگر وراث 

 ن جامع و کامل نیست .بنابراین املاک متعددی از شمولیت این قانون خارج شده است و این قانونمایندگی داشته باشد.

  بند نهم :ایراد وارد به صدور سند مالکيت مفروزي در املاک مشاع 

می نماید,با صدور سند مالکیت اخذ سند مالکیت مفروزی  رای این قانون دراملاک مشاع وقتی مالکی به نسبت سهم خود در اج

حدود »,آنچه که از ملک باقی می ماند که اصطلاحا به آن مفروزی محدوده این ملک از محدوده مابقی ملک مفروز و جدا میشود 

 در املاک مشاعی بعد از صدور سند مالکیت با این توضیح کهکه متعلق به مابقی مالکان مشاعی است  گفته میشود« باقیمانده 

وسط جلسه ای ت باقیمانده ملک نیز میبایست طی صورت مساحت و حدود اصولا مفروزی نسبت به قسمت یا قسمتهایی از ملک 

موده اند فروزی اقدام ننشود و به امضاء سایر مالکین مشاعی که تا کنون نسبت به اخذ سند م اینده و نقشه بردار ثبت تعیین نم

عی است و مابقی مالکان مشالک وضع ننموده  م« حدود باقیمانده»خصوص  ن تکلیف قانونگذار راهکاری در عیی, در قانون ت برسد 

 امکان صدور سندو اخذ سند مالکیت مفروزی ندارند و یا به این علت که مالکیت آنان کمتر از حد نصاب است  که تمایلی به

یرا ز میشوند,مواجه « تعیین حدود باقیمانده»جهت اخذ سند مالکیت مشاعی با مانع مالکیت مفروزی برای آنان میسور نیست 

ود مساحت و حدسپس مشاعی بدوا میبایست محدوده مفروزی از محدوده کل پلاک ثبتی منتزع گردد و  جهت صدور سند مالکیت

  صادر نمود.را تا بر اساس آن بتوان سند مالیکت مشاعی مابقی مالکان مشاعی باقیمانده ملک مشخص شود 

ر قياس انهاي فاقد سند رسمی دبند دهم  :ایراد به پيشرفته نبودن قانون تعيين تکليف وضعيت ثبتی اراضی و ساختم

 با نظامهاي پيشرفته ثبتی دنيا

قانون نوشته ایست که یک مرجع آن را قانونگذاری کرده .نبع اصلی و اولیه به شمار می رود ژرمنی قانون م-در نظام حقوقی رومی

ند هتطبیق میدقانونی که در کتابچه ای آمده است است و یک قاعده به دست داده است و حقوقدانان موضوعات خود را با آن متن 

ژرمنی است که قواعد آن رنگ و بوی -بهتر است گفته شود نظام حقوقی ما مبتنی بر نظام رومیو مسائل را حل و فصل می کنند.

سیسی یا اثر اعلامی هر سند یا اقدام یا عمل حقوقی اثر تا ثبت املاک در اروپا آثاری دارد  (.4311: 7و2و3)رجبی,  اسلامی دارد.

قانون  173ماده ی نمی تواند به آن اعتراض نماید ثبت ایجاد کننده حق است و کسم تاسیسی مانند نظام ثبتی آلمان دارد.در نظا

پس هرگاه انتقال ملکی بدون ثبت صورت گیرد صحیح نیست.اثر دارددر واقع ثبت موجد حق است ,مدنی آلمان در این باره صراحت 

 با آن حق به رسمیت شناخته میشود ویعنی آن عمل موجد حق است,حقی را بوجود می آورد در واقع با آن عمل  تاسیسی ثبت

برای شخص مالکیت ایجاد میشود؛مثلا اگر فردی بیعی را انجام داده باشد و ثبت نکرده باشد همچنان مالک کسی است  ملک  ثبت

م ثبتی در نظام اعلامی مانند نظا ت,یعنی در اثر ثبت مالکیت انتقال می یابد.که نام او در دفتر ثبت یا دفتر مربوطه ثبت شده اس

اصلاحی  31فرانسه در واقع ثبت بیان کننده حقی است که قبل از آن بوجود آمده است و ثبت قابل اعتراض است چرا که ماده 

بت نند و به مفاد ثمفاد ثبت را اثبات ک ؛یعنی اشخاص می توانند خلافاست  قانون مدنی فرانسه قابلیت اعتراض را پذیرفته 
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 در نظام اعلامی ممکن است مال انتقال یافته باشد ولی به لحاظ ثبتی مالکیت به شخص دیگری تعلق داشته باشد.اعتراض نمایند

وه از نح4341ایران مصوب این تحلیل به نظر ما به مسامحه میتوان  گفت نویسندگان قانون ثبت  با(.4311: 13و12)رجبی ,

قانون ثبت نظر به نظام تاسیسی داشته اند زیرا دولت فقط کسی را که ملک به اسم او به ثبت رسیده و یا اینکه  22نگارش ماده 

ن ماده نویسندگان ای ت ولیکسی که ملک به او منتقل شده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده را مالک خواهد شناخ

ی را در نظام ثبتی ما تدوین ننموده اند مثلا در ثبت تاسیسی از حسن نیت حمایت میشود ولی در ژگیهای نظام تاسیستمام وی

نظام ثبتی ما از حسن نیت حمایت نشده است .امادر قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی 

صدور »تراض به ثبت پذیرفته شده و در انتهای ماده مقرر شده اع 3قانون گذار ما از نظام اعلامی تبعیت کرده است زیرا در ماده 

دیگری بنام نظام تورنس وجود دارد علاوه بر این دو نظام یک نظام ثبتی  «.از مراجعه متضرر به دادگاه نیستسند مالکیت مانع 

ست یه ااست.نظام تورنس با نظام تاسیسی شبراسترالیا,بلژیک ,پرتغال,و برخی از ایالتهای امریکااین نظام به رسمیت شناخته شده د

در این نظام حق افراداز طرف دولت مورد ضمانت قرار میگیرد ؛بنابراین نتنها ثبت موجد حق است اما فراتر از نظام تاسیسی است 

 بلکه دولت ثبت ملک را ضمانت می نماید و ثبت غیر قابل خدشه است.نظام تورنس دارای سه اصل است :

 اصل سوم :اصل جبران خسارت است . ل آینه , اصل دوم :اصل پرده ,اصل اول :اص

 ست.اتمام حقوق اشخاص بر روی ملکی است که به ثبت رسیده کننده اصل آینه:یعنی ثبت مثل آینه نشان دهنده و منعکس 

ه در دفتر نچآچ چیز دیگری اتفاق نخواهد افتاد) اصل پرده:یعنی وقتی ملکی ثبت شد دیگر از مسایل پشت پرده خبری نیست و هی

 .املاک ثبت شده حجت است(

چون ثبت یک عمل عمومی و دولتی است دولت حاضر به جبران  ه باشد اصل جبران خسارت :یعنی اگر خطایی در ثبت رخ داد

ابل ست زیرا ثبت ملک را غیر قپر واضح است که نظام ثبتی تورنس یک نظام ثبتی پیشرفته ا (.4311: 11رجبی ,) خسارت است.

خدشه میداند و از طرفی دیگر دولت آنرا تضمین میکند این موضوع در نظام ثبتی ما مغفول مانده است بنابراین قانون تعیین 

این قانون  3تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای فاقد سند رسمی را نمیتوان یک قانون پیشرفته تلقی کرد زیرا در ماده 

عه به مراج«,صدور سند مالکیت مانع از مراجعه متضرر به دادگاه نیست»اض به ثبت پذیرفته شده و در انتهای ماده مقرر شده اعتر

دادگاه و ابطال سند مالکیت صادره کاشف از آن است که دولت ما نتنها ثبت را تضمین نمیکند بلکه زمینه ابطال ثبت را پیش 

 بینی نموده است.

دگان است,اصولا اکثر نویسن« حسن نیت »موضوع مهم دیگری که در نظامهای ثبتی پیشرفته دنیا مطرح است بحث علاوه بر این 

فروشنده ای که مالک نیست و ملک را میفروشد و خریدار  در نظام حقوقی ایران رسمیت ندارد,ایرانی اعتقاد دارند که حسن نیت 

اف اصولا در حقوق ایران مالکیت برای خریدار ایجاد نمی شود چه بداند و چه با این اوصمالک نبودن فروشنده بی اطلاع است از 

گفته شده که حتی خریدار درحکم غاصب محسوب میشود و اما چون از این ضمان درک مبیع بعهده بایع است و نداند, در واقع

یگردد که در ایران از حسن نیت حمایت بیع مغرور شده می تواند برای جبران خسارت بعدا به فروشنده مراجعه نماید ,ملاحظه م

شور بجز ک ت اصولا از حسن نیت حمایت میکنند )نمیشود.در حقوق اروپا در کشورهایی که ثبت در آن ها دارای اثر تاسیسی اس

در اروپا مبتنی بر دین مسیحیت است  حقوق -4که عمده دلایل آن بدین شرح است : ان که از حسن نیت حمایت نمی کند (یون

ملکی به خریدار منتقل بنابراین اگر از نظم عمومی حمایت میشود   -2ت پاک افراد حمایت شده است ن دین از قصد سالم و نیای

ی اینکه به خریدار خسارت بپردازد خریدار همچنان مالک محسوب میشود و فروشنده به جاشود در حالیکه  فروشنده مالک نباشد 
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مالک محسوب میشوند زیرا در قراردادها حسن نیت پذیرفته هده میگردد که ایادی آخر شامباید به مالک اصلی خسارت بپردازد 

مالک انصافی یعنی مالکی که از طریق ثبت ملک مالکیت «,مالکیت انصافی»شده است. در این کشورها مالکیتی وجود دارد بنام 

 این تحلیلبا (.4311: 12الی 11)رجبی , .ی می شود از روی انصاف مالک تلق پیدا نکرده است و مالک حقوقی و قانونی نیست اما

ا یک قانون پیشرفته نیست چون نه تنها دولت ثبت ملک ر در قیاس با قانون های ثبتی پیشرفته ی دنیا قانون تعیین تکلیف 

 صادره نیزمحتمل است.  ضمانت نمی نماید بلکه حتی بعد از ثبت ملک ابطال سند مالکیت 
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 گيرينتيجه

در جهت تثبیت مالکیت اشخاص  21/1/4311اقد سند رسمی مصوب قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهای ف

فاقد » ساختمان هایاراضی و  عنوان قانون -4:است  بدین شرح دارای ایراداتیو آیین نامه آن  این قانون .به تصویب رسیده است 

ثبت در دفتر املاک شده  ی که حتی، املاک آنملاحظه مواد این قانون و آیین نامه را متبادر به ذهن میرساند  اما با « سند رسمی

که در عنوان قانون آمده است با « فاقد سند رسمی»اصطلاح .ون  مشمول این مقررات شده است این قان 41به صراحت ماده اند 

ین ا وان قانون میتوانست عنهماهنگی ندارد  است آن اشاره شده در ماده یک به که  « مالک رسمی»و « ا سابقه ثبتیب»اصطلاح 

قانون   3ماده خصوص آراء هیات در در  -2« مفروزی یا مشاعی نسبت به املاک قانون نحوه اخذ  سند مالکیت :»گونه مقرر شود 

زیرا طبیعی است که اعضا در با ایراد مواجه است  «هیات  اعضای اتفاق آراء»  ,تئوری کار برده شده ب« هیات »بطور مطلق واژه 

 یراز نیز با ایراد مواجه است« هیات  ارا اعضا نظر اکثریت»همچنین تئوری پاره ای از موارد با یکدیگر اختلاف عقیده داشته باشند ,

صمیمات ت»تصریح می کرد  ود قانونگذار در خصوص آراء هیاتب ممکن است در اقلیت قرار بگیرد شایستههیات رای عضو قضائی 

« می تواند»واژه  23/1/4314مصوب ایین نامه اجرایی قانون تعیین تکلیف  42ماده در  -3«یات با نظر قاضی هیات معتبر استه

اژه ومیبایست   این مادهدر حالیکه  در تدوین در تصحیح رای است  «مختار »بکار برده شده است که حاکی از این است که هیات 

زیرا در مواردی که رای  در حین انشاء دچار سهو قلم و یا اشتباه جزئی گردیده که به اساس رای  بکار برده میشد« لف استمک»

د نمی باش ثبتنظارت  هیاتلزومی به طرح موضوع در  ثبت در دفتر املاک نگردیده است  خللی وارد نمیگردد و از طرفی ملک

قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران مصوب  41و  4این قانون مغایر با ماده  42ماده  یر قسمت اخ -1

در غیر این صورت ،اداره :».... را بدین نحو اصلاح نموداز ماده موصوف است جهت رفع این ایراد میتوان این قسمت   23/1/4331

مبادرت به صدور سند مالکیت و پس از قطعیت رای هیات ثبت محل پس از اطمینان از پرداخت اجرت  زمین یا تودیع بهای آن 

ممکن است حوزه ثبتی ملک زیرا آگهی آراء هیات دارای ابهام است قانون در خصوص   3ماده  -3  «بنام متقاضی می نماید ملک 

شار روزنامه کثیرالانت از تاریخ انتشار آگهی در قانونگذار می بایست  مبدا اعتراض را  در این گونه موارد محلی باشد فاقد روزنامه

اشد دو تاریخ متفاوت بمنتشر شده باشد ولی تاریخ هر یک  آگهی در روزنامه کثیر الانتشار و محلی   در صورتی کهمنظور نماید ,

امه ؟ جهت رفع این نقیصه الزاما آگهی روزنه مبدا اعتراض تاریخ انتشار روزنامه کثیرالانتشار است یا روزنامه محلی مشخص نیست ک

است  آگهی نوبت اولمشخص نیست که مبدا اعتراض همچنین  , کثیر الانتشار و محلی میبایست در یک تاریخ واحد انتشار یابد

ز ا اها قانونگذار مبدا اعتراض را در روست,آگهی نوبت اول مبدا اعتراض تلقی شود  یختارمی بایست  اصولا  یا آگهی نوبت دوم ؟

ممکن است ذی نفع در خارج از محل وقوع ملک اقامت داشته باشد و از تاریخ الصاق در  ,رای هیات معتبر دانسته تاریخ الصاق 

در خصوص املاک واقع در روستا  مبدا اعتراض را از تاریخ  قانونگذار جهت رفع این نقیصه شایسته استاید محل اطلاعی کسب ننم

 نفیشخص متقاضی به رای مدر صورتی که  , رای منفی هیات آگهی نمی شود اما  پیش بینی نمایدانتشار روزنامه کثیرالانتشار  

ه متقاضی مجددا در معترض باشد قانون در این خصوص ساکت است.در خصوص آراء منفی دو راه کار وجود دارد یک اینک هیات

اجرای قانون تعیین تکلیف ثبت نام نماید تا مجددا به درخواست وی رسیدگی شود. دوم اینکه رای منفی هیات به وی ابلاغ شود 

تنها ضرورتی ندارد بلکه  راه ه قانون )آگهی نوبتی  ( ن 43قانون و انتشار آگهی موضوع ماده  3انتشار هر دو  آگهی موضوع ماده ,

ع امر به در خصوص ارجا -2.گرددموجب صدور آرای متعارض  ی اعتراض و طرح دعوای مجدد میگشاید و ممکن استرا برا
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 , به نظر کارشناسیاعتراض ,مهلت ابلاغ نظر کارشناس به متقاضی نه کارشناسی ، مهلت پرداخت هزی نظیر  کارشناس مواردی 

نسبت به  املاک متعددی از شمولیت این قانون خارج شده است و این قانون -7رد صلاحیت کارشناس پیش بینی نشده است 

حدود »در قانون تعیین تکلیف قانونگذار راهکاری در  خصوص -1املاک متعددی تعیین تکلیف ننموده و جامع و کامل نیست 

ت تعیین تکلیف  یک قانون پیشرفته نیسقانون  در قیاس با نظام های ثبتی پیشرفته دنیا  -1لک وضع ننموده  است م« باقیمانده

. ابطال سند مالکیت  صادره نیزمحتمل است امکان  چون نه تنها دولت ثبت ملک را ضمانت نمی نماید بلکه حتی بعد از ثبت ملک

 .مرتفع نماید  در این قانون را قانونگذار ایرادات مطروحه همان گونه که گذشت  پیشنهاد محقق این است که 
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