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 چکیده 

رسمی با    سند   فاقد  ي هاساختمان  و  اراضی  ثبتی   وضعیتطرح اصلاح قانون تعیین تکلیف  
)  102ها تهیه و مطابق اصل (استان  یعاليشورا هدف توسعه مصادیق قانون مذکور، توسط  

به مجلس شوراي اسلامی تقدیم شده است.   قانون    موجببهقانون اساسی جهت تصویب 
)، براي  1390رسمی مصوب (  سند   فاقد   ي هاساختمان  و   اراضی ثبتی  تعیین تکلیف وضعیت

هاي حل اختلاف  غیرمنقول فاقد سند رسمی با طرح موضوع نزد هیئتدو گروه از اموال  
شود: اراضی زراعی و باغی و همچنین اراضی  مندرج در قانون، سند رسمی مالکیت صادر می

داراي ساختمان. لذا چنانچه زمینی واقع در محدوده شهر یا خارج از آن، نوعیت زراعی و  
مکان صدور سند رسمی مالکیت براي آن از طریق  نداشته باشد و فاقد اعیانی باشد، ا  یباغ

برخی از اراضی موجود در کشور از تسهیلات    ساننی بدقانون تعیین تکلیف وجود ندارد و  
هاي فراوان روبرو  با دشواري  بعضاًکه    ـموضوع این قانون محروم شده و باید از سایر طرق  

اند که  حترم در این اندیشه بودهاقدام به درخواست سند مالکیت کنند؛ لذا طراحان م   ـت  اس
به   لزوم ثبت    شدنییاجرابا توجه  و  اموال غیرمنقول  به ثبت رسمی معاملات  الزام  قانون 

اصلاح قانون تعیین تکلیف، صدور سند مالکیت براي اراضی فاقد    له یوسبهرسمی معاملات،  
  درنظرگرفتن ید با  سند را تسهیل نمایند. کلیت این ایده موجه و قابل پذیرش است؛ لیکن با

 از آن مسدود شود.   سوءاستفادهبرخی ملاحظات، راه بر هرگونه  
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 مدیریتی  خلاصه 

 مسئله اصلی

بینی شده است  هاي گوناگونی پیش براي صدور سند مالکیت املاك و اراضی در قانون روش 
اساسی با یکدیگر دارند. از قبیل عملیات مقدماتی ثبت مطابق قانون ثبت،    ي ها تفاوت   بعضاً که  

هاي حل اختلاف موضوع قانون تعیین  طرح دعوي نزد محاکم قضایی و اقدام از طریق هیئت 
رسمی. اقدام به درخواست صدور سند    سند   فاقد   هاي ساختمان   و   اراضی   تی ثب   تکلیف وضعیت 

است؛ لیکن    انجام قابل تر و با زمان کمتري  مالکیت از طریق قانون تعیین تکلیف، بسیار ساده 
در خصوص اراضی زراعی و باغی و اراضی داراي اعیانی    صرفاً مشکل این شیوه این است که  

شود. لذا  هرگونه بنا هستند را شامل نمی نبوده و فاقد  و باغ  مصداق دارد و اراضی که زراعی  
موضوع مجوز دیوارکشی براي    ی ن ی ب ش ی پ هدف طرح اصلاح قانون تعیین تکلیف این بوده که با  

اراضی فراهم    گونه ن ی ا اراضی فاقد اعیانی، امکان طرح درخواست صدور سند مالکیت را براي  
براي تصرف متقاضی    احراز قابل هاي  مین یکی از اماره نماید؛ زیرا دیوارکشی و محصور نمودن ز 

است. بدین ترتیب هدف این بوده که صدور سند مالکیت را براي اراضی فاقد سند تسهیل  
نموده و از این رهگذر به اجراي قانون مهم و ملی الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول  

 یاري رساند. 
 

 نقاط ضعف و قوت لایحه

تسهیل در صدور سند رسمی مالکیت براي اراضی فاقد بنا و اعیانی با  ،  طرح این مزایاي
هاي حل اختلاف موضوع قانون تعیین تکلیف  توجه به امکان طرح درخواست در هیئت

 است.
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پیش  ضعف نقطه به عدم  مربوط  نیز  در خصوص  آن  لازم  احتیاطات  و  بینی ملاحظات 
ا اراضی  براي  از سوي زمینصدور مجوز دیوارکشی  خواران مورد  ست که ممکن است 

اراضی    سوءاستفاده نمودن  و محصور  با دیوارکشی  افراد  این  ترتیب  بدین  و  قرار گیرد 
 هاي حل اختلاف قانون مطرح نمایند.  دولتی و عمومی بتوانند موضوع را نزد هیئت

 

 هاپیشنهادهاي مرکز پژوهش

) در    - )1ماده  زیر  (اصلاحات  و  )  1ماده  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین  قانون 

 شود:اعمال می، 20/09/1390  ساختمانهاي فاقد سند رسمی مصوب
با    .1 عبارت «به منظور صدور اسناد مالکیت ساختمانهاي احداث شده بر روي اراضی 

سابقه ثبتی که منشأ تصرفات متصرفان، نیز قانونی است و همچنین صدور اسناد مالکیت  
به  » به عبارت «هاي زراعی و باغاتی که شرایط فوق را دارندکشاورزي و نسقبراي اراضی  

که    واقع در محدوده شهرها و روستاها   با سابقه ثبتی  یاراض   تیمالک  سندمنظور صدور  
قانونی است و همچن نیز    ی اراض   يبرا  تیمالک   سندصدور    ن یمنشأ تصرفات متصرفان، 

 شود.  » اصلاح میرا دارند   شرایط مذکورکه  ی و باغات ی زراع يهاو نسق يکشاورز
 شود: ) به ماده الحاق می4یک تبصره به عنوان تبصره ( . 2

 » ذي  -»4تبصره  ساخت  مراجع  پروانه  صدور  از  صلاح  استعلام  از  پس  مکلفند 

  يبراو سازمان اوقاف و امور خیریه    ي و راه و شهرساز  ي، نیروجهاد کشاورز  ي هاوزارتخانه
نسبت به    و وقفی   و موات  ی، دولتیمل  ی مورد تقاضا با اراض  ن یعدم تداخل محدوده زم

  ی (تا زمان تعیین تکلیف آن در هیئت موضوع این قانون) کشحصارصدور مجوز موقت  
  حق   چگونهی. صدور مجوز فوق هندیاقدام نما   ت یمالک  یمدع   یجهت احراز تصرف متقاض

  ن یموضوع ا  ئت یجهت طرح موضوع در ه  صرفاً   و  کند ینم   جاد یا  ی متقاض  ي برا  مالکیتی
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درخواست  تواند  میچنانچه تقاضاي مدعی رد شود مالک زمین    . ردیگیقانون صورت م
 قلع و قمع حصارکشی انجام شده را از دادگاه بنماید. 

 ی آگه   یو محل  رالانتشاریکث   يها روزنامه   قی از طر ) قانون عبارت « 3در ماده (   - )2ماده ( 

 يها سامانه   ای  یک یبه صورت الکترون   رالانتشاری کث   ي هاروزنامه   ق ی از طرعبارت « » به  د ینما 
» اصلاح و عبارت «از تاریخ الصاق در محل . د ینما   یبرخط سازمان ثبت اسناد و املاك آگه

ماه» اصلاح و یک تبصره به شرح زیر تا دوماه» به عبارت «از تاریخ الصاق در محل تا یک 
   شود: ی به ماده مذکور الحاق م

بخشدار اقدامات   نده ینما   ا ی  ار ی روستا فاقد شورا باشد با حضور ده  که ی درصورت  -   تبصره 

 شود. انجام می ماده    نی ا مذکور در  

هرگاه درمورد قسمتی از ملک مورد درخواست  ) قانون عبارت «13در ماده (  –)  3ماده (

»  مورد درخواست متقاضیقسمتی از ملک  تمام یا    رخصوصهرگاه د» به عبارت «متقاضی 
 شود.  اصلاح می

(  -) 4ماده ( قانون عبارت «صدور3در ماده   به  متضرر  مراجعه  از  مانع  مالکیت  سند  ) 

 شود: ) مکرر به آن الحاق می3نیست» حذف و متن زیر به عنوان ماده ( دادگاه
پس از انقضاي موعد اعتراض و صدور سند مالکیت، متضرر مکلف    - ر  مکر  )3(«ماده  

سال از تاریخ صدور سند مالکیت نسبت به طرح دعوي نزد   3ت حداکثر ظرف مهلت اس
و پس از انقضاي مهلت مزبور، چنانچه ملک    صورت  نیادادگاه صالح اقدام نماید. در غیر  

تحت مالکیت شخصی که اقدام به درخواست صدور سند از طریق این قانون نموده است،  
شود. لیکن چنانچه ملک مزبور به شخص  باقی باشد، عین ملک به مالک آن مسترد می

نیست و    استماعقابلثالثی منتقل شده باشد دعوي ابطال سند مالکیت یا استرداد ملک  
دادگاه در این فرض شخصی که اقدام به درخواست صدور سند از طریق این قانون نموده  

 کند.  را به جبران ضرر و زیان مالک به میزان قیمت روز ملک مورد دعوي محکوم می
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سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مکلف است تا زمان انقضاي مهلت اعتراض    - ه تبصر

هیئت حل اختلاف موضوع   يرأصدور سند مالکیت از طریق    مذکور در این ماده، مستند
این قانون را در سند حدنگار صادره و استعلام ثبتی درج و به طریق مقتضی به اطلاع  

 است.»   ده یدانیزالیه برساند. متخلف از حکم این تبصره مسئول جبران خسارت منتقلٌ
 

 مقدمه .  1

قانون تعیین تکلیف   از    فاقد   ي هاو ساختمان  اراضی  ثبتی   یتوضعطرح اصلاح موادي 
ها  از سوي شوراي عالی استان  ][  1قانون اساسی)  102به اصل (   مستنداًرسمی،    سند

تهیه و براي طی مراحل تصویب به مجلس شوراي اسلامی ارسال شد و در حال رسیدگی  
ذکر   ها در مقدمه توجیهی این طرح است. شوراي عالی استان بررسی و گذراندن مراحل 

نموده که در کشور ما راهکار قانونی براي صدور سند مالکیت براي اراضی مسکونی داخل  
نفر که فاقد بنا و اعیانی باشند وجود ندارد. در ادامه    25000هاي با جمعیت بیش از  شهر

قانون الحاق موادي به قانون ساماندهی و  مقدمه توجیهی ذکر شده که با توجه به مفاد  
تولید و عرضه مسکن مصوب ( از  اراضی واقع در شهرهاي    صرفاً  ][،  )1388حمایت 

نفر جمعیت قابلیت صدور سند مالکیت داشته و سایر اراضی باید به    25000کمتر از  
) درخواست صدور سند مالکیت کنند  1310استناد قانون ثبت اسناد و املاك مصوب (

که این طریق قانونی نیز صرفا در مواردي موثر است که براي کل پلاك ثبتی مورد نظر  
تقاضاي ثبت نشده باشد. بنابراین براي حل مشکل سند مالکیت اراضی فاقد اعیانی  قبلا 

هاي فاقد  قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانواقع در شهرها لازم است  
 اصلاح شود.  ][ )1390سند رسمی مصوب (

 
طریق دولت به مجلس شورای  ھایی تھیه و مستقیماً یا از ھا حق دارد در حدود وظایف خود طرحشورای عالی استان .١

 .ھا باید در مجلس مورد بررسی قرار گیرداسلامی پیشنھاد كند. این طرح

https://rc.majlis.ir/fa/content/iran_constitution
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/782913
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/782913
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/803559
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/803559
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/803559
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/803559
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  هاي ساختمان  و   اراضی  ثبتی  وضعیت   تکلیف  تعیین   قانون) 1(  که ماده   باید توجه داشت 
 :  است  دانسته  قانون  مشمول  را  کلی  دسته  سه  رسمی،  سند  فاقد

   کشاورزي   اراضی  .2  ثبتی  سابقه  داراي  اراضی  روي  بر  شده  احداث  هايساختمان  .1
   باغی  و  زراعی هاينسق .3

  که   است  این   فوق  دسته  سه   براي  مالکیت  سند  صدور   تقاضاي   پذیرش  عمومی  شرایط
  فوت (  قانونی  شرط   چهار  از  یکی   ،اً یثان.  باشد  قانونی  تصرف  داراي   آن   در  متقاضی  اولاً

  صورت   در   و  رسمی   مالک  به  دسترسی  عدم  وي،   ورثه  از  نفر  یک  حداقل   و  رسمی   مالک 
  و  رسمی مالک بودن مفقودالاثر وي، ورثه  از نفر   یک حداقل به دسترسی  عدم  وي فوت

  مالکیت  که   مواردي   در   مشاعی   مالکان   به  دسترسی   عدم  و  وي   ورثه   از  نفر   یک  حداقل
 .  باشد داشته وجود) است مفروز ملک،   در وي  تصرفات  و مشاعی متقاضی، 

  دو   ،يرکشاورزیغ  اراضی   مالکیت  سند  صدور  متقاضیان  یعنی  نخست،  دسته  خصوص  در
  . باشد  ثبتی   سابقه  داراي   باید   زمین   عرصه  اولاً  اینکه،   آن  و  دارد   وجود  نیز  اختصاصی   شرط

  سند   صدور   تا  باشد  داشته  وجود  مذکور  زمین  در  شده  احداث  اعیانی  حتماً   باید  اًیثان
 .شود ریپذامکان قانونی صورت به مالکیت

  احداث   هايساختمان  مالکیت  اسناد  صدور  منظور  به: «داردمی  مقرر  مزبور  قانون)  1(  ماده
  همچنین   و   است  قانونی  نیز  متصرفان،   تصرفات   منشأ   که  ثبتی  سابقه   با   اراضی   روي   بر  شده

  فوق   شرایط  که  باغاتی   و  زراعی   هاينسق  و  کشاورزي   اراضی  براي  مالکیت  اسناد  صدور
  از   مفروزي  مالکیت   سند   صدور   زیر،  موارد  از   یکی  حداقل  وجود  علت  به  لکن  دارند   را

  حل   هیأتهاي   یا  هیأت   ثبتی  حوزه   هر  در   باشد،   نمی  میسور  آنها   براي  جاري   قوانین  طریق
  قوه   رئیس  انتخاب  به  قاضی  یک   حضور  با  شود  می  نامیده  هیأت  قانون  این  در  که  اختلاف
  یا   شهرسازي   و   راه  اداره   رئیس   مورد   حسب   و   وي،  مقام   قائم   یا  ثبت  اداره  رئیس  قضائیه،
  بررسی  با مذکور هیأت. گردد  می تشکـیل آنان مقام قائم یا کشاورزي جهاد  اداره رئیس
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  کارشناس   نظر  جلب  و  لازم  تحقیقات   انجام   لزوم   صورت  در  و  شده  ارائه  دلایل  و  مدارك
 . کند می رأي صدور   به مبادرت

 وي  ورثه از  نفر یک حداقل و رسمی  مالک  فوت  )الف
   یک  حداقل  به  دسترسی  عدم  وي   فوت  صورت  در  و  رسمی  مالک   به  دسترسی  عدم  )ب
 وي  ورثه از نفر
 وي  ورثه از  نفر یک  حداقل و رسمی مالک  بودن مفقودالاثر )پ
  تصرفات   و  مشاعی  متقاضی،  مالکیت  که مواردي  در مشاعی  مالکان  به  دسترسی  عدم  )ت

 » .است مفروز ملک،  در  وي
فاقد نوعیت زراعی    که  شهرها یا خارج از آن  محدوده  در  واقع   اراضی  در  مطابق این قانون،

  ضروري   قانون  این  مطابق  مالکیت  سند  صدور  براي  بنا  و  ساختمان  وجود  هستند،  و باغ
  موات   اراضی  براي  مالکیت   سند   تقاضاي  و  ي خوارنیزم  از  پیشگیري  براي  امر  این  و  است

  متعارض   ادعاهاي   از   احتراز  جهت   سند  متقاضی   تصرف  احراز  لزوم  نیز   و  عمومی   و  دولتی   و
  باشد،   ساختمان  فاقد  يرکشاورزیغ   زمین  یک   لذا اگر  .است  شده  گرفته  نظر  در  مالکیت

  از   باید   و  نبوده   ریپذامکان  تکلیف   تعیین  قانون  طریق  از   آن  براي   مالکیت  سند   صدور 
  و   تولید  از  حمایت   و  ساماندهی  قانون  به  موادي  الحاق   قانون  جمله   از  قوانین  سایر  طریق
  سند  صدور   براي  1310  مصوب   املاك   و  اسناد   ثبت   قانون  یا   1388  مصوب   مسکن   عرضه

شود که این امر نیز مشکلات خاص خود را دارد؛ زیرا قانون نخست    آن اقدام   مالکیت
از    صرفاً اراضی واقع در شهرهاي کمتر  نفر جمعیت و روستاهاي    25000در خصوص 

در جایی قابلیت اعمال دارد    صرفاًخانوار قابلیت اجرا دارد و قانون دوم نیز    20بیش از  
 تقاضاي ثبت به عمل نیامده باشد.   قبلاًخصوص کل پلاك ثبتی مورد نظر  که در 
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 مفاد طرح و ارائه راهکار اصلاحی   تحلیل .  2

 متن طرح به شرح زیر است: 

  اراضی   ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین  قانون)  1(  ماده  پاراگراف  ابتداي  در  -واحده  ماده«

  محصور   يها نیزم  کلیه   و«  عبارت   20/9/1390/  مصوب  رسمی  فاقد سند   ي هاساختمان  و
  تبصره  عنوانبه  تبصره  یک   و  اضافه»  اراضی   روي  بر«  از عبارت   بعد»  روستا  و  شهر   محدوده

 :گرددیم  الحاق ذیل  شرح به »4«
  در   مذکور  هیئت   تقاضاي   و  مالک  درخواست  از  پس  هايشهردار   - ) الحاقی(  »4«  تبصره

  سند   فاقد  يهاساختمان  و  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین   اصلاحی قانون  یک   ماده
  ارایه   نقشه   با   شده   معرفی   اراضی  حصارکشی  مجوز   موظفند   20/9/1390  مصوب   رسمی 

 نمایند.» صادر  را شده
فاقد اعیانی    يرکشاورزیغکلیات و اصل این هدف که صدور سند مالکیت براي اراضی  

الزام به ثبت  موجه و در خور پذیرش است. زیرا مطابق    کاملاً باید تسهیل شود   قانون 
غیرمنقول اموال  معاملات  مصلحت    17/3/1403مصوب    ][  رسمی  تشخیص  مجمع 

نظام، معاملات مورد نظر قانون مزبور در مواعد تعیین شده قانونی باید به صورت رسمی  
دستگاه و  قضایی  محاکم  در  عادي  معاملات  و  شوند  پذیرش  انجام  قابل  اجرایی  هاي 

نیستند. بنابراین باید هرچه بیشتر در راستاي سند دار نمودن اراضی گام برداشته شود  
و هرجا موانع قانونی غیرضروري در این خصوص وجود داشته باشد باید این موانع مرتفع  

مالکیت تسهیل تکلیف    شده و صدور سند  تعیین  قانون  دایره شمول  توسعه  لذا  شود. 
نسبت به اراضی غیر کشاورزي فاقد اعیانی قابل قبول است. لیکن باید توجه داشت که  
چنانچه این هدف بدون توجه به ملاحظات و احتیاطات لازم صورت گیرد ممکن است  

خصوصی   منجر به افزایش زمین خواري و تشویق سودجویان به تصرف اراضی عمومی و

https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1808193
https://rc.majlis.ir/fa/law/show/1808193
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شود. لذا باید تمام جوانب امر سنجیده شده و تجویز صدور سند به صورت سنجیده و با  
 احتیاط صورت گیرد.

یکی از ملزومات توسعه مصادیق قانون تعیین تکلیف این است که چنانچه قرار باشد   
قانون تعیین تکلیف رسیدگی و    لهیوسبهکه فاقد بنا و اعیانی است،    يرکشاورز یغزمین  

دور سند مالکیت انجام شود، باید تصرفات قانونی متقاضی در آن احراز شود. لذا در  ص
ها  نموده که شهرداري  ین یبشیپ ها در این طرح  استان  یعال يشوراراستاي احراز این امر،  

مراجع    اولاً موظف شوند مجوز حصارکشی زمین را صادر کنند. در این باب باید گفت  
شهرداري به  منحصر  ساخت  پروانه  شرکت  صدور  بخشداري،  دهیاري،  و  نیستند  ها 

مجوز  شهرك صدور  قانونی  مراجع  جمله  از  نیز  آزاد  مناطق  سازمان  و  صنعتی  هاي 
ها» از عبارت  عبارت «شهرداري  ي جابهشوند. لذا باید  یساختمان در کشور محسوب م 

 «مراجع صدور پروانه ساختمان» استفاده نمود.   ومانعجامع
باید    اًیثان مالکیت،  سند  فاقد  زمین  براي  پروانه جهت حصارکشی  از صدور    الزاماً قبل 

نچه  مشخص شود که زمین مورد ادعا از جمله اراضی دولتی، عمومی و موات نباشد و چنا
مجوز سازمان اوقاف یا متولی موقوفه ارائه شود تا    الزاماً زمین مورد ادعا وقفی باشد، باید  

 به اراضی مزبور پیشگیري به عمل آید.  ياندازدستاز تصاحب و  
حصارکشی  ثالثاً مجوز  صدور  مواردي،  چنین  در  که  شود  تصریح  باید  حق    گونهچی ه، 

براي احراز تصرف متقاضی و طرح    صرفاًاید و  نممالکیتی براي شخص متقاضی ایجاد نمی
می صورت  تکلیف  تعیین  قانون  موضوع  اختلاف  حل  هیئت  در  تا  درخواست  گیرد 

وسیله تصور ایجاد حق براي افراد جهت تصاحب اراضی دیگران از میان برود و تاب  بدین
می موضوع  این  بر  قانونی  تصریح  لذا  شود.  سلب  آن  از  مخالف  احتماتفسیر  ل  تواند 

 را کاهش دهد.    سوءاستفاده
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با  رابعاً قانون،  موضوع  هیئت  در  شخص  ادعاي  رد  صورت  در  که  شود  تصریح  باید   ،
خواهد شد.    وقمعقلعنفع و حکم مرجع قضایی صالح، حصار کشیده شده  درخواست ذي

احتمال   نیز  را کاهش  براي اشخاص زمین  ییآزمابختو    سوءاستفاده این تصریح  خوار 
جهت صدور مجوز و    گرفتهانجامهاي  در صورت عدم حصول نتیجه، هزینه  دهد؛ زیرا می

گردد. ضمن اینکه حتی در صورت حصول  احداث حصار بر شخص متقاضی تحمیل می
  ) قانون تعیین تکلیف، «صدور 3نتیجه و صدور سند مالکیت، برابر قسمت اخیر ماده (

تواند در  » لذا شخص معترض مینیست  دادگاه   به  متضرر  مراجعه  از   مانع   مالکیت   سند 
دادگاه موضوع را تعقیب و سند صادره را ابطال نماید که این امر موجب حفظ حقوق  

 شخص مالک واقعی ملک خواهد شد.  
) قانون است. لیکن در قانون تعیین تکلیف موارد  1ناظر به اصلاح ماده (  صرفاًموارد فوق  

صدور سند مالکیت و استحکام مالکیت    دیگري نیز وجود دارد که در جهت تسهیل فرایند 
ها  هستند و باید به آنها توجه شود که در طرح شوراي عالی استان  حاشخاص در خور اصلا

 اند: مغفول مانده
سال از تاریخ تصویب قانون و تحولات اساسی انجام شده    14با توجه به گذشت حدود    .1

اندازي سامانه ثبت  ک نظیر راههاي الکترونیطی سالهاي مذکور از قبیل توسعه سامانه
الکترونیک اسناد در سازمان ثبت اسناد و املاك کشور و سامانه ثنا در قوه قضائیه، لازم  

نفع به درخواست صدور سند، از  است مراحل مربوط به انتشار آگهی و نیز اعتراض ذي
قابلیت پیگیري آگهیطریق سامانه تا هدف سهولت و  انجام شود  الکترونیک  ها و  هاي 

 اعتراضات نیز به نحو مطلوبی فراهم گرد. 
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2.  ) و  47) و (22در راستاي تحقق اصول  از مالکیت  بر حمایت  قانون اساسی مبنی   (
و در جهت اجراي سیاستهاي کلی نظام مبنی بر «حمایت قضایی موثر   1مسکن اشخاص،

ملاك  هاي دولت و مردم بر ادر تضمین حقوق مالکیت» و «توسعه ثبت رسمی مالکیت
)، لازم است اسناد مالکیت  1403و اراضی» و نیز سند تحول و تعالی قوه قضائیه مصوب (

به سادگی در معرض   و  بوده  برخوردار  استحکام لازم  از  ثبت،  از سوي سازمان  صادره 
اراضی می ثالث که مالک املاك و  تا حقوق اشخاص  نگیرند  قرار    ظ شوند محفوابطال 

) قانون تعیین تکلیف، اعتراض به سند  3مت اخیر ماده (بماند. هم اکنون به موجب قس
تواند در هر  مالکیت صادر شده در اجراي قانون مزبور، فاقد مهلت است و معترض می

اقدام   مالکیت صادره  ابطال سند  و درخواست  اعتراض  به  نسبت  باشد  مایل  زمانی که 
الها از صدور سند  نماید؛ هرچند که ملک مورد نظر در چندین مرحله معامله شده و س

 مالکیت سپري شده باشد.  
  ن یترمهمواضح است که چنین امري مطلوب نبوده و داراي توالی فساد گسترده است.  

اطلاع ندارد سند مالکیت ملک در    اساساً شود که خریدار ملک  ایراد آن جایی آشکار می
قبل و ایادي متعدد گذشته، در اجراي قانون تعیین تکلیف صادر شده و هر لحظه    هاسال

ممکن است با یک معترض مواجه شود که در مقام ابطال سند مالکیت وي برآید. حتی  
باشد که   تفکیک و    بعداًممکن است سند مالکیت صادره بدین نحو، مربوط به زمینی 

تمانی شده باشد که تمام مالکان بعدي آنها  تبدیل به چندین قطعه یا چندین واحد آپار
در معرض چنین مخاطره مهمی قرار دارند و حتی ممکن است اطلاعی از ریشه سند  

رسد که یک بازه  مالکیت صادره نداشته باشند. لذا اعمال این اصلاح ضروري به نظر می
اعتراض    نفع تعیین و پس از انقضاي مهلت اعتراض، دیگرزمانی مشخص براي اعتراض ذي

 
قانون اساسی: حیثیت، جان، مال، حقوق، مسكن و شغل اشخاص از تعرض مصون است، مگر در مواردی    ٢٢اصل    .١

 كه قانون تجویز كند. 
 کند. د محترم است. ضوابط آن را قانون معین میقانون اساسی: مالکیت شخصی که از راه مشروع باش ۴٧اصل 
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در محاکم استماع نگردد تا مالکیت اشخاص مستحکم شود. همچنین ضروري است که  
تا قبل از انقضاي مهلت اعتراض، صدور سند مالکیت ملک از طریق این قانون به نحو 

 رسانی شود.مقتضی به خریدار اطلاع
 

   بندي جمع .  3

حدنگاري و توسعه ثبت    ي درصد  صدکلی نظام مبنی بر اجراي    ي هااستیس با توجه به  
قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول،    شدنییاجرارسمی و با عنایت به  

لازم است صدور سند مالکیت براي املاك و اراضی فاقد سند رسمی تسهیل شود. قانون  
یکی از    عنوانبهرسمی    سند   فاقد  ي هاساختمان  و  اراضی  تعیین تکلیف وضعیت ثبتی

مسیرها براي اخذ سند مالکیت براي اراضی، اراضی غیرکشاورزي فاقد سند    تریناصلی
باشد.  دهد و یکی از شرایط اصلی آن وجود بنا یا اعیانی در زمین میرسمی را پوشش نمی

و دچار   نبوده  قانون  این  از طریق  مالکیت  به درخواست سند  قادر  بنا  فاقد  اراضی  لذا 
ای بنابراین در  راستا،  مشکلاتی خواهند شد.  تدوین  استان  یعال يشوران  به  مبادرت  ها 

طریق   از  تکلیف  تعیین  قانون  مصادیق  توسعه  براي  مجوز    ی نی بشیپطرحی  صدور 
حصارکشی براي اراضی مزبور و امکان طرح در هیئت حل اختلاف این قانون نموده است.  

ذ استعلام  کلیات این ایده موجه و قابل پذیرش است لیکن باید ملاحظات لازم براي اخ
و نیز لزوم حفظ حقوق مالکان واقعی    ي خوارنیزماز نهادهاي مسئول جهت جلوگیري از  

اراضی در نظر گرفته شود. همچنین لازم است در راستاي اصلاح قانون تعیین تکلیف،  
تا حقوق   اقدام شود  از صدور سند مالکیت  اعتراض متضرر  براي  به درج مهلت  نسبت 

کنند محفوظ  ور سند مالکیت مبادرت به خریداري ملک میاشخاص ثالثی که پس از صد
لذا   شود.  آنها مستحکم  مالکیت  و  تعیین  پیشنهاد می  خصوص نیدرابماند  قانون  شود 
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 تکلیف به شرح ذیل اصلاح گردد: 

) در    - )1ماده  زیر  (اصلاحات  و  1ماده  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین  قانون   (

 شود:اعمال می، 20/09/1390  مصوبساختمانهاي فاقد سند رسمی 
عبارت «به منظور صدور اسناد مالکیت ساختمانهاي احداث شده بر روي اراضی    .1

اسناد   صدور  همچنین  و  است  قانونی  نیز  متصرفان،  تصرفات  منشأ  که  ثبتی  سابقه  با 
» به  مالکیت براي اراضی کشاورزي و نسقهاي زراعی و باغاتی که شرایط فوق را دارند

که منشأ    ی واقع در محدوده شهرها و روستاها اراض  ت یمالک  سند به منظور صدور  ت «عبار 
  ي کشاورز  ی اراض  يبرا  تی مالک  سندصدور    نیتصرفات متصرفان، نیز قانونی است و همچن 

 شود.  » اصلاح میرا دارند شرایط مذکورکه   ی و باغات ی زراع يهاو نسق
 شود: به ماده الحاق می »4«یک تبصره به عنوان تبصره   .2

 » ذي  -»4تبصره  ساخت  مراجع  پروانه  صدور  از  صلاح  استعلام  از  پس  مکلفند 

عدم    يبراو سازمان اوقاف و امور خیریه    يو راه و شهرساز  يجهاد کشاورز  يهاوزارتخانه
نسبت به صدور مجوز  و وقفی    و موات   ی مل  ی مورد تقاضا با اراض  نیتداخل محدوده زم 

. صدور مجوز  ندیاقدام نما  ت یمالک  یمدع   یجهت احراز تصرف متقاض   یکش حصار موقت  
و صرفا جهت طرح موضوع در   کند ینم  جاد یا ی متقاض يبرا  مالکیتی حق چگونهی فوق ه

چنانچه تقاضاي مدعی رد شود مالک زمین    . ردیگیقانون صورت م   ن یموضوع ا  ئتیه
 ت قلع و قمع حصارکشی انجام شده را از دادگاه بنماید. تواند درخواسمی

 ی آگه   یو محل  رالانتشاریکث  ي هاروزنامه   ق ی از طر) قانون عبارت « 3در ماده (   -) 2ماده (

 يها سامانه   ای  یک یبه صورت الکترون   رالانتشاری کث   ي هاروزنامه   ق ی از طر» به عبارت « د ینما 
» اصلاح و عبارت «از تاریخ الصاق در محل . د ینما   یبرخط سازمان ثبت اسناد و املاك آگه

ماه» اصلاح و یک تبصره به شرح زیر تا دوماه» به عبارت «از تاریخ الصاق در محل تا یک 
   شود: به ماده مذکور الحاق می 
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بخشدار اقدامات   نده ینما   ا ی  ار ی روستا فاقد شورا باشد با حضور ده  که ی درصورت  -   تبصره 

 شود. انجام می ماده    نی ا مذکور در  

هرگاه درمورد قسمتی از ملک مورد درخواست  ) قانون عبارت «13در ماده ( –)3ماده (

»  قسمتی از ملک مورد درخواست متقاضیتمام یا    رخصوصهرگاه د» به عبارت «متقاضی 
 شود.  اصلاح می

(  -) 4ماده ( قانون عبارت «صدور3در ماده   به  متضرر  مراجعه  از  مانع  مالکیت  سند  ) 

 شود: ) مکرر به آن الحاق می3نیست» حذف و متن زیر به عنوان ماده ( دادگاه
پس از انقضاي موعد اعتراض و صدور سند مالکیت، متضرر مکلف    - ر  مکر  )3(«ماده  

خ صدور سند مالکیت نسبت به طرح دعوي نزد  سال از تاری  3است حداکثر ظرف مهلت 
و پس از انقضاي مهلت مزبور، چنانچه ملک    صورت  نیادادگاه صالح اقدام نماید. در غیر  

تحت مالکیت شخصی که اقدام به درخواست صدور سند از طریق این قانون نموده است،  
شود. لیکن چنانچه ملک مزبور به شخص  باقی باشد، عین ملک به مالک آن مسترد می

نیست و    استماعقابلثالثی منتقل شده باشد دعوي ابطال سند مالکیت یا استرداد ملک  
دادگاه در این فرض شخصی که اقدام به درخواست صدور سند از طریق این قانون نموده  

 کند.  را به جبران ضرر و زیان مالک به میزان قیمت روز ملک مورد دعوي محکوم می

سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مکلف است تا زمان انقضاي مهلت اعتراض   -ه تبصر

هیئت حل اختلاف موضوع   يرأصدور سند مالکیت از طریق    مذکور در این ماده، مستند
صادره و استعلام ثبتی درج و به طریق مقتضی به اطلاع    حد نگار این قانون را در سند  

 است.   ده یدانیزالیه برساند. متخلف از حکم این تبصره مسئول جبران خسارت منتقلٌ
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 و مآخذ  منابع

 . ایراناساسی جمهوري اسلامی    قانون ]1[
 . )1388(  مصوب  مسکن  عرضه  و  تولید  از  حمایت  و  ساماندهی  قانون  به  موادي  الحاق  قانون ]2[
 . )1390(  مصوب  رسمی  سند  فاقد  هايساختمان   و  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین  قانون ]3[
 . )1403مصوب (  غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون ]4[
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ی  ن ی ب ش ی پ و اراضی فاقد سند رسمی با اعمال اصلاح در خصوص لزوم    ها ساختمان طرح اصلاح قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی  
 است.   قبول قابل بینی مهلت براي اعتراض به صدور سند موجه و  استعلامات براي صدور مجوز حصارکشی و نیز پیش 
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