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Abstract 

The request for issuance of duplicate property ownership from Property and Deeds Registration 

Office is the owner of property logical reaction in case of property deed loss. Because of increasing 

use of software in the Property and Deeds Registration Organization and printing of property 

ownership in one sheet and enactment of article 120 of regulation of the Law on Registration of 

Deeds and Real Estate (1317) and its amendment in 1380 have caused challenges for registration 

offices. In this research, we have studied challenges of issuing duplicate property ownership 

according to the new technology policy of Property and Deeds Registration Organization and its 

incompatibility with article 120 of regulation of the law on Registration of Deeds and Real Estate and 

also some rules of jurisprudence by analytical descriptive method, according to available sources and 

practical method in registration units. The result is that existing method causes the procrastination and 

imposing additional cost on property owner. Because of that, legislator should update article 120 and 

its notes to homogenize process of issuing one sheet duplicate property ownership, reducing waste of 

time and unnecessary costs for applicants.        
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ازاستفادهتوجهبهباصدورسندمالکیتالمثنیهایچالش

ایرایانههاییفناور

ثبتاسنادواملاک(قانوننامةآیین120مادةتحلیلیبر)
 2، سید محسن رضوی اصل�1محمدرسول آهنگران

 فارابی دانشگاه تهران، قم، ایرانپردیس  ،استاد گروه فقه و مبانی حقوق اسلامی. 1

 ، ایران، قم، پژوهشگر پسادکتری دانشگاه آزاد اسلامی واحد قمدکتری فقه و مبانی حقوق اسلامی. 2

 (19/03/1399 تاریخ پذیرش:ـ  21/10/1398 )تاریخ دریافت:

 چکیده

 ناد و املاک محـ  ووـوم م ـک   اس ثبتادارة با مفقود شدن سند مالکیت، واکنش منطقی مالک درخواست صدور المثنی سند مالکیت از 
ای و صـدور اسـناد مالکیـت بـه صـور        افزارهای رایانه از نرم اسناد و املاک کشور روزافزون سازمان ثبتاستفادة با توجه به اما،  .است
 ـهایی  ، چالش1380و اصلاح آن در سال  1317ثبت در سال وانون نامة  آیین 120مادة دیگر تدوین  سویبرگ و از  تک حـدهای  رای واب

عم ـی واحـدهای ثبتـی    رویـة  تح ی ی و با استناد به منابع موجود و بررسی ـ  توصیفیشیوة که به  ،در این تحقیق .ده استشثبتی ایجاد 
مادة های نوین و عدم تطابق آن با  یفناوربا توجه به رویکرد سازمان ثبت در استفاده از  ،یهای صدور سند مالکیت المثن انجام شد، چالش

در  کنـونی  ةکـه شـیو   به دست آمدتیجه و این ن شدبررسی  ،تس یط و اتلافو  چون لاضرر ،و نیز وواعد فقهی وانون ثبتنامة  ینآی 120
 .کنـد  میرا بر متقاضی تحمی   مضاعفهزینة و صرف انجامد  میرسیدگی به تقاضاهای صدور المثنی سند مالکیت اطالة به  برخی موارد

و یادشـده   120مـادة  روزرسـانی   هاودام به ب ،های نوین ارتباطی و اطلاعاتی یفناورکارگیری  هبا توجه به ب د،گذار بای به همین دلی  وانون
غیرضروری هزینة اتلاف ووت و تحمی  از و شود برگ  صدور اسناد مالکیت المثنی تکفرایند  سازی یکسانتا موجب کند های آن  تبصره

 ج وگیری کند.به متقاضیان 

 واژگانکلید

 .ی رایانهفناور ،یالمثنسند مالکیت ، حقوق ثبت اسناد و املاک، وانون ثبت نامة نآیی
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 مقدمه

در ایدن   .روی دهدد برای هر شخصی ممکن است است که  اتفاقاتیمفقود شدن اسناد و مدارک از 

عمدد   زیدرا   .خاصدی برخدوردار اسدت    میتمفقود شدن اسناد مالکیت املاک و اراضی از اه میان،

مالد  را از   عدلاو  بدر اینکده    گونه اسدناد  و مفقود شدن این ستها د اموال غیرمنقول آندارایی افرا

، ممکددن اسددت موردد  برخددی کنددد انعقدداد عقددود و معدداملا  ن دد ت بدده آن میدد  م ددرو  مددی

و « ت ییط»و « لاضرر»از سوی دیگر، با استناد به قواعدی چون  .بشودهای احتمالی نیز  استفاد  سوء

د  اشخاصدی رو،  ازیدن حقوق، امکان عد  صدور سند مالکیت المثنی ورود ندارد. در فقه و « اتلاف»

هدا ملید     کنند یا از سدرقت آن  میگم که اسناد مالکیت املاک و اراضی خود را  د حقیقی و حقوقی

هم  شوندهای احتمالی  سوءاستفاد  مان کنند تا هم  اقدا  می یالمثناخذ سند مالکیت  برای شوند می

کده از   نیدز،  قانون ث ت اسدناد و امدلاک   .نشونداز به انعقاد معاملا  با مشکیی مواره در صور  نی

خدود بده ایدن    نامد    آیدین  120مداد   از این مهم غافل ن ود  و در  است،قوانین ب یار دقیق و رام  

سال است  کهنیکی از قوانین  اسناد و املاک ایران قانون ث ت باید گفت ،اما .پرداخته استموضوع 

کده بده    ،نیدز صدلاحا  آن  اآخدرین   وتصوی   1317در سال آن نام   آیینکه ( 78: 1387حمدی )ا

انجدا  شدد     1380در سال ، انجامیدبه آن  6ت صر  ذیل آن و ال اق ت صر  و پنج  120ماد  اصلاح 

هدای   یفنداور از هر چه بیشتر استفاد  همچنین رویکرد سازمان ث ت اسناد و املاک کشور به . است

سی تم رام  منزل  ای به  افزارهای رایانه اطلاعاتی و ارت اطی و به طور مشخص استفاد  از نر  نوین

اسدناد مالکیدت    صددور و شم دی   90دهد   آغاز و  80ده  های انتهایی  ث ت اسناد و املاک از سال

 یدر واحدهای ث ت 1یالمثن ای، در عمل صدور اسناد مالکیت برگ به رای اسناد مالکیت دفترچه ت 

قدانون  نامد    آیین 120ماد  تل یق مفاد فرایند  . در نتیجهاست کرد رو  روبه یی ردیدها با چالش را

قابدل   که ناظر به موارد مختید  مفقدود شددن یدا غیدر      ،های آن ث ت اسناد و املاک کشور و ت صر 

تخداذ  هدای متفداو  و ا   برداشدت به و  شد با مشکلاتی مواره  ه تند،استفاد  شدن اسناد مالکیت 

 .است انجامید  از سوی واحدهای ث تی های مختی  رویه

اداری م تندی بدر سده عامدل دقدت )احتمدال        رسیدگی که ارزیابی ی  نظا  است در حالیاین 
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کارآمدی )لزو  به حداقل رساندن تدخخیر و هزینده( و منصدفانه بدودن     ( و ص یحنتیج  دستیابی به 

الگدویی بدرای    اسدت. پدلا لاز  اسدت   از تصمیم( )قابل پذیرش بودن سی تم برای اشخاص متخثر 

 )حیددری کندد  که بتواند تعادلی مناس  بین این سه عامل برقرار  شوداداری طراحی  های رسیدگی

عمیکدرد    دهدد شدیو   نشان می یالمثنصدور سند مالکیت ن و  بررسی وضعیت فعیی  .(90: 1396

کده هماندا    ،اصیی ث دت اسدناد و امدلاک   با اهداف  تنها نهای است که  برخی واحدهای ث تی به گونه

نیدز  را امروزی رامع  نیازهای  بیکه ،داردتضاد  تث یت مالکیت افراد و کاهش دعاوی حقوقی است،

 م ققدان در  .ها شد  است کنندگان به آن مرارعه  نارضایتیبروز مور   کند. این وضعیت تخمین نمی

تدا   بودندد رفت از این مشکل  رهت برون یرکا را ارائ  و یادشد  درصدد ت ییل چالش ت قیق این 

هم مرارعان به این  کنندواحد پیروی  ای از رویهالمثنی مالکیت هم واحدهای ث تی در صدور اسناد 

و در زمدانی   و بتوانند به اسناد مالکیت المثنی به ن وی شای دته شوند واحدها از بلاتکییفی خارج 

ت قیدق در خصدوص   پیشدین   بررسدی   ،است گفتنی .ا  دست یابندرو ملابق قوانین و مقر منلقی

بیدان قدوانین و مقدررا  ث تدی      بده رز کتد  و مقدالاتی کده     نشان داد موضوع سند مالکیت المثنی

ت قیقدی کده بده     اندد،  را بررسدی کدرد   قدانون ث دت   نامد    آیین 120ماد  و در خلال آن اند  پرداخته

نیدز همووشدانی   یادشدد   و ملالد  منداب     نشدهای مرت ط با این ماد  پرداخته باشد مشاهد   چالش

 رو، ازیدن  .اندد  کدرد  بررسی و ت ییدل، ب دند    ارائ  قانونی، بدون ماد  و صرفاً به بیان ملال  دارند 

رویه عمیی موردود  بررسی م دود بود و بیشتر ملال  بر اساس پژوهش مناب  مورد استناد در این 

قانون ث دت اسدناد و امدلاک    نام   آیین 120ماد  ی بر در ادامه ت ییی .اند شد  در واحدهای ث تی بیان

هدای صددور سدند مالکیدت المثندی بدا تورده بده اسدتفاد  از           و در بخش بعد چالششود  ارائه می

 .خواهد آمدبندی نهایی  و رم  نتیجهنیز  در انتها شود. میای بررسی  های رایانه یفناور

 املاک قانون ثبت اسناد ونامة  آیین 120مادة تحلیلی بر 

آن بررسی دقیدق آن از  دربار  از آنجا که نخ تین گا  برای شناسایی ابعاد قیمرو هر پدید  و اظهارنظر 

صادرشدد  و   به معندای دوبدار    در لغت 1«المثنی»( باید دان ت 79: 1387 )احمدی ل اظ لغوی است
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مکدرر و  ن دخ   و  دو  از سدند و هدر چده بددان ماندد     ن خ  دو  از هر مکتوبی و سواد آن و ن خ  

در ، قدانون ث دت اسدناد و امدلاک    نامد    آیین 120ماد  ملابق مفاد  .(167: 1389 )عمید استرونوشت 

تقاضدای صددور المثندی سدند      خدود  ت از بین رفتن یا گم شدن سند مالکیتیمواردی که مال  به ع

اسناد و امدلاک  ث ت   اداربه  به صور  کت یاز بین رفتن یا گم شدن سند را  دلیل دبای کند مالکیت می

 کدرد  دو بدرگ تنظدیم    درت اسدناد و امدلاک کشدور     که سازمان ثرا ای  استشهادیهفر  م ل اعلا  و 

مالکیت متقاضدی و   ازم نی بر اطلاع شهاد  سه نفر یادشد  فر  در  .(99: 1396 )تفکریانکند تکمیل 

ها بده گدواهی    آن یامضاو  هویت و شود درج میمرات  مفقود شدن یا از بین رفتن سند مالکیت وی 

دفاتر اسناد رسدمی  نیز یکی از را برد   نا  یامضاهویت و  ص ت و رسد می یادشد ی  نفر از شهود 

بدرگ   طدی  ،مالد  ث ت پلا از وصول درخواسدت    ادارمورد ب ث،  120ماد  ملابق  .کند میگواهی 

سدولا   .مدنعکلا کندد   (91: 1320 )امامی را ث ت و در دفتر املاک  باید نخ ت آن، ی  یادشد استشهاد

در صورتی که تقاضای صدور سند مالکیت المثنی به وسییه وکیل مال  به واحدد   م ئول دفتر املاک

از دفتدر   ه ارائه شد  توسدط وی نام احراز ص ت و اصالت وکالت اقدا  به باید ث تی تقدیم شد  باشد،

گواهی دادگا  یا شدورای  ت شد  باشد، اگر سند مالکیت اصیی سرق .نماید آن  کنند اسناد رسمی تنظیم

سرقت مدورد   در خصوصکلانتری توسط مجیلا تنظیمی  صور آگاهی یا نام  ادار  حل اختلاف یا 

و  آسدان شدود  تا اولاً رسیدگی بده درخواسدت   شود  اخذ می، طرح شکایت از سارق یا سارقینیا  ادعا

 .(748: 1394 )بهرامدی شدود  رفته ریوگیری  سرقت یت بهکسند مال ازهای احتمالی  استفاد  از سوءثانیاً 

مراتد  را طدی   تدا  شود  تقاضای المثنی به یکی از متصدیان دفتر املاک ارراع میبعد از مراحل فوق، 

اندازی سی تم بخشدنامه در   را  با توره به ،در حال حاضر .ای به دفاتر اسناد رسمی اعلا  کند بخشنامه

متصددی مربوطده   بخشنام  یادشد  را  ت اسناد و املاک کشور، افزار سی تم رام  املاک سازمان ث نر 

دفداتر اسدناد رسدمی    همد   به  ،پلا از تخیید در کارتابل م ئول دفتر املاک کند. این بخشنامه، می تهیه

تدا  شدود   مدی اعدلا    به ایشدان  مرات  تقاضای مال  رهت صدور سند مالکیت المثنی وکشور ارسال 

ای انجدا  دهدد، اولاً دفداتر اسدناد رسدمی       سند مالکیت اولیه معامیه چنانچه شخصی بخواهد به استناد

اسدناد  کیید   تنظدیم   دردر حدال حاضدر   کدار  کده ایدن    د کنندمرات  را از واحد ث تی مربوطه استعلا  

سدند مالکیدت اولیده    ارائ  و ثانیاً در صور   د شود ای انجا  می معاملا  املاک از طریق سی تم رایانه
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ریدوی  شدود و بددین ترتید     توسط دفترخانه اخذ و به واحد ث تی مربوطه ارسدال   یادشد عین سند 

مرات  ی  نوبدت در   ،کنند  درخواست  به هزین ،پلا از آن .معاملا  معارض گرفته شوداسناد تنظیم 

شود آگهدی   های ث تی در آن درج می ی که آگهییها های کثیرالانتشار یا یکی از روزنامه یکی از روزنامه

ث تدی و  پروندد   و سوابق کرد  رسمی معامی  تا اگر مال  ن  ت به موضوع سند مالکیت ق لاً  دشو می

نف  با انتشار آگهی ملید  شدود و    مزبور ندارد، ذیمعامی  ث ت به هر دلیل حکایتی از ادار  دفتر املاک 

شدود  امکان تضیی  حقوق احتمالی وی از طریق صدور المثندی سدند مالکیدت بده ندا  مالد  منتفدی        

سدازمان ث دت اسدناد و     1/5/1384مدور    9135/41/1بخشنام  شدمار   ملابق  .(749: 1394 )بهرامی

یدی فرمدان حضدر     سدتاد اررا  17/3/1384/س/  مور  232/70نام  شمار  به استناد » املاک کشور

به  طی  با اخذ اسناد مالکیت المثنی م ادر  شود اغی  افراد راعل و فرصت چون مشاهد  می )ر (اما 

واحدهای ث تدی در موقد    کیی  دارد  لذا مقرر مینمایند،  های انقلاب می فروش اموال م کومین دادگا 

ن های سدتاد اررایدی فرمدا    ور را به نمایندگیانتشار آگهی فقدان اسناد مالکیت ی  ن خه از آگهی مزب

، چنانچده مالکیدت   های مذکور بدا بررسدی سدوابق    در استان ارسال دارند تا نمایندگی )ر (حضر  اما 

های انقلاب به نف  سدتاد اررایدی مصدادر  گردیدد ، مراتد  را       دارندگان این اسناد ط ق احکا  دادگا 

ضمن ارسال تصویر احکا  صادر  به واحد ث تی مربوطده   ،ظرف مد  اعتراض مقرر در آگهی، م تنداً

ثندی باشدد، از اقددا  خدودداری     اعلا  دارند تا چنانچه حکم مزبور قانوناً مان  صدور سند مالکیت الم

ن د ت بده    ،ا ردر غیر این صور ، واحد ث تی پلا از انقضای مد  مقررّ در آگهی، وفق مقدر  .گردد

عد  وصول پاسخ و اظهارنظر مان  صددور سدند مالکیدت     .نمایند صدور سند مالکیت المثنی اقدا  می

در ( 1063: 1387امدلاک کشدور    )مرکز آموزش و پژوهش سازمان ث ت اسدناد و  «.المثنی نخواهد بود

وصدول  نرسدد یدا در صدور      ی بده واحدد ث تدی   صورتی که تا د  روز از تاریخ انتشار آگهی اعتراض

 مالکیدت سند اقدا  به صدور ی مربوطه ث تواحد  ود،معامیه ارائه نشاصل سند مالکیت یا سند  ْ اعتراض

مدورد ب دث،    120مداد    1ت صدر    بدا تورده بده    ،متصدی مربوطهدر این مرحیه  .دکرخواهد  المثنی

شود  تخکید می .کند صادر می ،اولیهبخشنام  پیرو  ،م نی بر صدور سند مالکیت المثنی ،دیگریبخشنام  

گونده   در صدور  تنظدیم هدر    رریان ث تی می  از واحد ث تی مربوطه، علاو  بر ضرور  استعلا که 

در اصدل سدند مالکیدت باشدد یدا المثندی آن،        سند معامیه بر پلاک مورد نظر، اعم از اینکه بده اسدتناد  
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از دفاتر اسناد رسدمی سراسدر کشدور، سدند مالکیدت      ی  صور  مرارعه با سند مالکیت اولیه به هر 

در مدواردی هدم کده منددررا       .(61: 1386 ی)نداظم شدود  اولیه اخذ و به واحد ث تی مربوطه ارسال 

سند مالکیدت  و شود المثنی صادر الکیت سند م باید شد  باشدصف ه یا صف ا  سند مالکیت مفقود 

ی و رهندی کده   طذکر اسناد شدر . باشدمفقودی مالکیت مندررا  سند  هم حاوی  بایدصادر  المثنی 

منظور از  .هاست عد  آنمنزل  گونه اسناد به  زیرا ف  یا ف خ این .ضرور  ندارد اند ف خ یا ف  شد 

زیدرا  . سند رسمی تنظیمی در دفترخانه اسدت  الکیتم سندِ آگهی فقدانِ 5و  4در بندهای  سند معامیه

چنانچده  اما،  .شود صدور المثنی سند مالکیت نمی سند عادی قابل ترتی  اثر نی ت و مان ِارائ  صرف 

پروندد   کده در سدوابق   کند ، حتی بدون ابراز اصل سند مالکیت، ارائه ای را سند رسمی معامیه نف  ذی

مان  م کمدی در را  صددور المثندی     این سند رسد شد، به نظر میبانشد  ث تی و دفتر املاک منعکلا 

حتی اگر  ،زیرا اولاً سند معامیه رسمی و وارد ترتی  اثر است و ثانیاً وقوع معامیه. سند مالکیت باشد

شد  بایدد   موضوع سند مالکیت است و حداقل بنا به دلایل بیان دربار قلعی ن اشد، م ین حق دیگری 

مشدعر   یادشدد   120ماد   5ت صر   .(750: 1394 )بهرامیکرد ند مالکیت خودداری از صدور المثنی س

هر گا  بده عیدت   : »ی تقابل استفاد  ناما،  ؛به حالتی است که سند مالکیت در ید مال  مورود است

ریختن روهر یا سوختگی یا پارگی و یا رها  دیگری ق متی از سند مالکیت از بین رفته باشد و یدا  

ر در این ماد  اقدا  به صدور المثنی سند مالکیدت  رث ت با انجا  تشریفا  مق  ادار ،اد  ن اشدقابل استف

: 1393 )رعفری لنگدرودی  «.نماید خواهد نمود و سند مالکیت ناقص را باطل و در پروند  بایگانی می

و امدلاک   سازمان ث ت اسدناد  31/5/1381مور   16783/41/1بخشنام  شمار  با توره به  ،ال ته .(162

هدایی بده    اصلاحی قانون ث ت پرسدش نام   آیین 120ماد   5ت صر  اعمال ن و  چون در مورد »کشور 

سازد در صورتی که اصل سند مالکیت ارائه و اصالت آن احدراز گدردد،    عمل آمد ، لذا خاطرنشان می

مزبدور  نام   آیین 120ماد  لکن سایر تشریفا  مقرر در . آن ضرورتی نداردارائ  تکمیل فر  استشهاد و 

 :شود در این خصوص دو رویه در واحدهای ث تی مشاهد  می« .باید انجا  گردد

در مواقعی که سدند دچدار سدوختگی یدا      ،استناد به عد  احراز اصالت سند بابرخی  .اولرویة 

 .دانند ، تکمیل دو برگ فر  استشهادیه را نیز ضروری میشد خوردگی  آب
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چاپی سند مالکیدت و سدایر مشخصدا  قابدل     شمار  ورود توان گفت  در نقد نظر این عد  می

 .رسد دریافت از سند مالکیت برای احراز اصالت سند مالکیت کافی به نظر می

شدد  و تل یدق    سند مالکیت مخدوشضمیم  درخواست کت ی به ارائ  با فقط برخی  .دومرویة 

از اصالت سند مالکیت، پلا از صددور  سریال آن با دفتر املاک و سی تم رام  املاک و احرشمار  

 .دانند رایز میرا سند مالکیت  صدور المثنیبخشنامه و آگهی مربوطه، 

 صادر  از سدوی سدازمان ث دت اسدناد و امدلاک کشدور،      بخشنام  و    یادشد رویدو با بررسی 

 بده صدواب   دو روید    اکثدر واحددهای ث تدی   اول در روی  ورود اتخاذ با  گرفت کهنتیجه  توان می

 .استتر  نزدی 

ایدن  شود  ها می شامل آنیادشد   5ت صر  که ای  المثنیمربوط به تقاضاهای  موضوعا یکی از 

برگ و اقدا  برخی مالکدان   است که در حال حاضر با توره به صدور اسناد مالکیت به صور  ت 

ارد بازداشدت و  موو  تنظیم اسناد رهنیو  که در عمل درج نقل و انتقالا  ،این اسنادکردن به پرس 

با طی مراحدل   د، تکیی  واحد ث تی مربوطه چی ت؟ آیا بایکند ناممکن میرف  بازداشت و غیر  را 

یا با درخواست مالد  و اخدذ   کرد   به صدور سند مالکیت المثنی اقدا 5ت صر  المثنی و به استناد 

ند مالکیدت ق یدی   مجدد اقدا  به چاپ سند مالکیت تجدیدی و ابلال سمالکیت صدور سند هزین  

نیدز  و دلیدل آن   ه دتیم های مختی  در واحددهای ث تدی    رویهاتخاذ شاهد  ،؟ در این خصوصکرد

 .استدر این ت صر  ذکرشد  « قابل استفاد  ن ودن»قید ویژ   بهو  5ت صر  های متفاو  از  برداشت

 لزوم صدور سند مالکیت المثنی. نظر اول

، قائل به ضرور  طی مراحل المثندی  ی تیگر قابل استفاد  نشد  د سند پرس اینکهبا بیان  ،ای عد 

 1.گونه اسنادند برای این

و ضدرور   موضدوع  ایدن   ازآگداهی افدراد رامعده    نابدا تورده بده     گفت،باید  نقد این نظردر 

میی از رسان  سازمان ث ت اسناد و املاک کشور با همکاری از سوی رسانی در این خصوص  آگاهی

                                                                                                                                                       
د دیدگا  برخی از رؤسدای واحددهای ث تدی در موارهده بدا اسدناد        شد  در این ق مت د بیان . این نظر و همچنین نظر دو 1

تری( است که مال  آن را پرس کرد  است و در حال حاضدر ایدن نظدر در واحددهای ث تدی      برگی )کاداس مالکیت ت 

 شوند. اعمال می
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 در مقای ده بدا  صدور سند مالکیت مجدد  برای مورد نیاز زمانیباز  ه تفاو  با توره ب طرف وی  

از سوی سازمان  موضوع یادشد  در زمین واحد  ی، نیاز به تف یراز طرف دیگر سند مالکیت المثنی

 شود. واحدهای ث تی اح اس میهم  ای به  ث ت اسناد و املاک کشور و ابلاغ آن طی بخشنامه

 الکیت تجدیدیصدور سند م. نظر دوم

ت قدق  زمیند   صدور سند مالکیت تجدیددی هدر چده بیشدتر     توان با  میاین است که نظر این عد  

 در صددور سدند مالکیدت در ایدن گونده مدوارد      ردا   بدی اطال  و از آورد فراهم را  ارتماعی عدالت

 کرد. ریوگیری

بدا آن  د و امدلاک  ادارا  ث ت اسنااز م ائل مهمی که  دهد یکی میدیدگا  نشان بررسی این دو 

رسدیدگی بده ید      زمدان شددن   طدولانی  .است «های ث تی رسیدگی به پروند   اطال» رو ه تند روبه

و در نتیجده از   شدود موارده   تیپروند  با مشدکلا آن رسیدگی به  روندشود  ث تی مور  میپروند  

  م دئی  ابراین،. بنکاسته شود م ور عدالت ای یابی به رامعه و دستمیزان رضایت شهروندان رامعه 

از حیث ت قدق عددالت در رامعده ب دیار مهدم و بدر اح داس         های ث تی رسیدگی به پروند   اطال

رو،  ازیدن  .(1: 1395 و میرریییدی  )مصد اح است اثرگذار ی یقضارضایت شهروندان رامعه از نظا  

دلیدل  « رسدیدگی اطالد   »در خصوص  به تقاضای المثنی سند مالکیت کنند  رسیدگیواحد ث تی اگر 

انکدار عددالت در نظدر گرفتده     منزلد   اغی  بده  و  ند و دشواررسیدگی کُفرایند ، نکندارائه مورهی 

ث تدی، از  پروندد   زمدانی رسدیدگی بده ید      دور  کل  ددر نتیجه بای .(323: 1388 اسمیت) شود می

 در .(261: 1395 همتدی ) زمانی معقول انجدا  شدود  باز  شروع رسیدگی تا نهایی شدن آن، در ی  

با صدور ی  سند مالکیت تجدیدی، در حداقل زمان ممکن، سند مدالکیتی   توان می این گونه موارد

که به دلیدل پدرس شددن قابدل اسدتفاد        را، ت ویل داد و سند مالکیت ق ییمالکان قابل استفاد  به 

 .کردث تی مربوطه ض ط پروند  ، ابلال و در نی ت

 لزوم صدور سند مالکیت المثنیادلة 

صددور سدند مالکیدت     بایدد بدرای  سازمان ث ت اسناد و املاک کشور  رسد ود آنکه به نظر میبا ور

ور سدند مالکیدت   ریدوی صدد   تا ردای ممکدن   و با تصوی  قوانین ردید گیری کند المثنی سخت

 با ورود ،قانون ث ت رهت اخذ سند مالکیت المثنینام   آیین 120ماد  اررای مفاد المثنی را بگیرد، 
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واحددهای   رو، ای ندارد. ازین تشریفا  پیچید ر ناشی از صدور سند مالکیت المثنی، اهمیت و خل

 های اخدذ سدند مالکیدت المثندی سدعی      های رسیدگی به درخواست با طولانی کردن نوبت گا ث تی 

گونده   اعمدال ایدن  تجربد    .کنندد م ددودیت ایجداد   در م یر صدور سند مالکیدت المثندی    کنند می

های اخذ سند مالکیت المثنی صرفاً به دلیل فقدان یدا     ب یاری از درخواستها نشان داد م دودیت

با استفاد  از تنظیم  ،مخدوش شدن سند مالکیت ن ود  و در ب یاری مواق ، پلا از فروش ی  می 

و ت ویل سند مالکیت به خریدار، مالد  اولیده ق دل از     نامه( )قول نامه یا اسناد فروش عادی وکالت

 ه دلایدل ، بد کندد اسناد رسمی رهت تنظدیم سدند انتقدال قلعدی مرارعده      دفترخان  ه آنکه خریدار ب

ث ت ادار  برداری یا اختلافا  مالی، درخواست اخذ سند مالکیت المثنی را به  از ق یل کلا مختی ، 

اختیدار  به دلیل ورود اختلاف، سند مالکیدت اولیده در   گا  نیز،  .کرد  استم ل وقوع می  تقدیم 

ی اقدا  بده اخدذ سدند    یبه رای طرح دعوی در مرار  قضاو سایرین  استا یا وراث از شرک یکی

بایدد  . امدا،  یابندد  تر می تر و سری  زیرا این م یر را کوتا  کنند. مالکیت المثنی به ن  ت سهامشان می

و « ت دییط »و « لاضدرر »قاعدد   سه ویژ   بهتوره داشت که بر م نای قواعد فقهی و حقوقی مورود، 

 تواند مان  صدور سند مالکیت المثنی شود. ، سازمان ث ت اسناد و املاک کشور نمی«فاتلا»

 لاضررقاعدة 

 ؛293 ،5 ج: 1367 )کییندی  «لاضرر و لاضرار فی الاسلا » وی که برگرفته از روایت ن ،لاضررقاعد  

ای توان گفت ارمداع فقهد   است و ارماع فقهای شیعه و حتی می (429 ،25 ج: ق1416 ،عامیی حر

رهان اسلا  بر حجیت آن اقامه شد  است، دلالت بر آن دارد که در اسلا  حکم ضرری نفی شدد   

هر گونه ضرر ردانی یدا   در صورتی که به شد  در شریعت اسلا ،  ین معنا که احکا  وض دب؛ است

اگرچه اصدل در معداملا  بدر لدزو       شود. پلا ، به مور  این قاعد  رف  میمنجر شود ...یا مالی 

ضدرر ناشدی از غد ن    واسدل   ای مشتمل بر غ ن فاحش باشد، اصاله الیزو  به  هاست، اگر معامیه آن

بده دلیدل   توان معامیه را  و به استناد این نفی حکم لزو  می (9: 1386شود )باقری اصل  برداشته می

 .(193 ،1 ج: 1387 )موسوی بجنوردیکرد غ ن حاصیه ف خ 

ها و ضدررهای   شوارسازی مراحل صدور آن خ ار عد  صدور سند مالکیت المثنی و حتی د

هدا از برخدی    آنباعدث م رومیدت   زیدرا  کندد.   میت میل ب یار به صاح ان اسناد مالکیت مفقودی 
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مانند امکان دریافت ت هیلا  بانکی، امکان وثیقه قرار دادن سند مالکیت رهت  د خدما  ارتماعی

 د چنیندی  و سایر مدوارد ایدن   ،تعهدا  به موق  به عمل ،آزادی زندانیان، امکان انتقال می  به دیگری

تراشی ادارا  ث ت اسناد و املاک در م دیر صددور     در صور  کوتاهی و مشکلرو،  ازین شود. می

خودداری از انجا  عمیی »که همان  ،(409: 1397 نیا )مقامی تقصیرنظری  سند مالکیت المثنی، بنا به 

 ندمقصراین ادارا  ( است، 175: 1393رعفری لنگرودی « )با ورود توانایی صور  دادن آن عمل

توان از سدازمان ث دت اسدناد و امدلاک      نمیبنابراین،  .دنکنر ران خ ارا  وارد  اقدا   برای دو بای

گیرانده در م دیر صددور سدند      کشور عد  صدور سند مالکیت المثنی و حتی وض  قوانین سدخت 

قاعدد   بده اسدتناد    ،حتدی  .، انتظار داشتشود میمنجر  مالکانکه به ضرر و زیان  ،مالکیت المثنی را

های سازمان ث ت اسناد و املاک کشور در م یر اخذ سند مالکیدت المثندی    گیری لاضرر، اگر سخت

، چنین قدانونی قابدل   شودگونه اسناد  ل خ ار  به متقاضیان صدور اینیمنجر به ورود ضرر و ت م

اخدذ آن  کدردن  ر صدور سند مالکیت المثنی و آسان د یدقت بیدیگر، از سوی . ی توض  و اررا ن

بده  بندابراین،   رسداند.  دیگر افراد رامعه ضرر مدی به  کهشود  می منجر های فراوان استفاد  نیز به سوء

گیدری   نه باید در وض  قوانین مرت ط با صدور سند المثندی سدخت  « لاضرر و لاضرار»قاعد  استناد 

ضدرر   کهکرد  گیری اخذ این اسناد آسان در قدر نه آن ودمالکان شکه مور  ضرر کرد بیش از حد 

ند کده  شوای بازنگری  ضروری است قوانین به گونه رو، ازین .شودخریداران املاک متوره  و زیانی

کده اسدناد   مالکانی استفاد  از اسناد مالکیت المثنی فراهم ن اشد  گونه سوءهیچ علاو  بر آنکه امکان 

زمان ممکن بده المثندی سدند مالکیدت خدود      کمترین د در ت هم بتواننشد  اس ها مفقود مالکیت آن

 .ها گرفته شود ن دست یابند تا ریوی ضرر و زیان احتمالی آ

 تسلیط )سلطنت(قاعدة 

: ق 1403 اح دائی  )ابن ابی رمهور.« الناس م یلون عیی اموالهم»که م تند آن روایت  ،این قاعد 

یعنی مرد  حق هر گونه تصدرف در مید    است،  (272 ،2 ج: ق 1403 مجی ی ؛49 ح ،208 ،3 ج

 (69: 1389 )قاسمیان مزار استخود را دارند، شامل سیلنت اعت اری مال  بر اموال و املاک خود 

( و چندان کده   201 ،1 ج: 1387 اسدت )موسدوی بجندوردی   شدد   که از سوی شارع مقدس رعل 

 در ارت داط بدا  از ب دیاری از حقدوق خدود    تواند مال  را  سند مالکیت می ن ودِ، شدنیز بیان  تر پیش
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به همدین دلیدل،    وارد آورد.وی بر املاکش خدشه به سیل  و به ع ار  دیگر کند املاکش م رو  

گیری بیش از انداز  و  ک یا سختادارا  ث ت اسناد و املااز سوی المثنی عد  صدور سند مالکیت 

 .داردت ییط، وراهت فقهی و قانونی نقاعد  ، بنا به یصدور چنین سند در زمین را  رخلاف مق

 اتلافقاعدة 

پ ت و حتی گا  در ادارا  ث دت  ادار  آید که سند مالکیت در بان  یا شهرداری یا در  گا  پیش می

در چنین مواقعی شخص حقیقی یا حقدوقی   .شود یند اداری مفقود میااسناد و املاک و در خلال فر

 ج: 1388 ای )ح دینی مراغده  « اتلافواسل  ضمان به »د  قاعم ئول فقدان سند مالکیت، به استناد 

زیدرا  کندد.  را ر ران  ،مفقود شدن سند مالکیتس   به  ،ضرر و زیان وارد  به مال  دبای ،(361 ،2

او تی  یا اراز  هر کلا مال دیگری را بدون « من أتی  مال الغیر فهو له ضامن»  به مقتضای قاعد

 ،1 ج: 1387 ضامن صاح  مدال اسدت )موسدوی بجندوردی     کندبرداری  بهر از آن مصرف کند یا 

و در م دائل   ب یار مشدهور اسدت   میان فقها، نی تاگرچه م تند این قاعد  حدیث و روایت  .(11

ای دان ت که شارع مقدس  سیر  عقلاییهترین سند آن را  توان مهم و می اند بدان استناد کرد  مختی 

تدوان اعدم    را می( و این اتلاف 148 ،2 ج: ق 1432 )ایروانیاست کرد  خود آن را امضا با عد  رد 

اعت دار   اتلاف حکمدی، مانندد بدی   و کاغذ، ورق  از اتلاف حقیقی، مثل سوزاندن و از بین بردن ی  

ای اتدلاف را فقدط در صدور  اتدلاف      عد  .ی  مدرک با ورود باقی ماندن عین آن، دان تکردن 

دانندد )م قدق    ق اتدلاف مدی  قلاف حکمی را نیز مور  ت دانند و برخی دیگر ات حقیقی م قّق می

آن  ،طدرفین ادلد   با توره به بررسی برگزید  نوی ندگان این مقاله، نظر  .(111 ،1 ج: ق 1406 داماد

زیرا اتلاف یعنی تی  شدن و از بدین   .شود است که در صور  اتلاف حکمی نیز اتلاف م قّق می

رفتده   شد  و ازبین و مانند مال تی ندارد دیگر کارآیی  رفتن و در صور  اتلاف حکمی نیز آن مال

اصل آن  ،اگرچه در صور  مفقود شدن سند مالکیت، به احتمال زیاد ،بنابراین .استفاقد خاصیت 

است، یعندی تید  حقیقدی ر  ندداد      خ ر  بیو فقط مال  از م ل آن  هنوز در رایی مورود است

و  اسدت ستفاد  از آن را ندارد در حکم تید  حکمدی   است، به دلیل آنکه مال  امکان دسترسی و ا

سند مالکیت وی اخذ المثندی سدند مالکیدت    کردن بهترین را  ر ران چنین ضرری به مال  و تی  

با تورده   ،در نتیجه .بوردازدسند مالکیت   آن را نیز باید شخص مفقودکنندهزین  و  استبرای وی 
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های مادی و حتی معنوی فرد  دنی ر ران خ ار به اینکه از اهداف اصیی وض  قواعد م ئولیت م

، دولت و بده ت د    شوددید  به ن وی است که تا بیشترین حد ممکن زیان وارد  به وی ر ران  زیان

و در صور  ارتکاب خلای شدغیی یدا تقصدیر    نی تند آن کارمندان دولت نیز از این قاعد  م تثنی 

کندد  ر دران   خ دار  را ی خود کارمندد  اداری باید سازمان مت وعشان و در صور  خلای شخص

در صورتی که سند مالکیت فدردی در یکدی از ادارا  یدا     . بنابراین،(71: 1388 و بهادری )رستمی

کارمند خاطی، در صورتی که مفقود شدن سدند  ، شودهای اداری مفقود  نهادها و در خلال رسیدگی

اد مذکور، در صورتی که مفقدود  یا سازمان و نه مالکیت م تند به فعل و خلای شخصی وی باشد،

صدور هزین  شدن سند مالکیت م تند به خلای شغیی و تقصیر اداری باشد، باید اقدا  به پرداخت 

که شود سند مالکیت شدن مفقود  باعثکه شخص ثالثی صورتی در  ،ال ته .کندسند مالکیت المثنی 

هدای   د  است نداشته باشد، مانند پی ای که سند در آن مفقود ش استخدامی با سازمان یا ادار رابل  

همان گونه که ؛ خواهد بودو ر ران خ ار  ها، فرد مذکور م ئول تی  حاصیه  موتوری و پ تچی

تدا بده   شدوند   پ ت مدی ادار  با توره به اینکه اسناد مالکیت پلا از صدور ت ویل  ،در حال حاضر

و پ تچی میز  به شوند  مفقود می این اسناد پلا از ت ویل به پ تچی گا دست صاح انشان برسند، 

 .استر ران تی  منت   به وی 

 ای های رایانه یفناورهای صدور سند مالکیت المثنی با توجه به استفاده از  چالش

رامعده و  هدای مختید     بخدش با توره به گ ترش خورشیدی،  90ده  ابتدای و  80ده  اواخر از 

آن و حتی نام   ون ث ت اسناد و املاک و آیینهای تصوی  قان افزایش رمعیت کشور به ن  ت سال

هم  روزافزون استفاد  و همچنین  شدقانون ث ت اسناد و املاک بازنگری نام   ی  دهه ق ل که آیین

های نوین ارت اطی و  یفناوردولتی و غیردولتی، از از حقیقی و حقوقی و رامعه، اعم  اقشار و افراد

و گ دترش  یندها و ضرور  ایجاد اها بر سرعت و دقت فر یاورفناطلاعاتی و تخثیر ب یار زیاد این 

اسدتفاد    سدمت  دولت الکترونی  در کشور، رویکرد سازمان ث ت اسدناد و امدلاک کشدور نیدز بده     

همچندین ارتقدای    .رفدت سلوح سازمان و ادارا  تابعه هم  های نوین در  یفناورحداکثری از این 

هدایی   یدوگیری از سوءاسدتفاد   لاک و کاداسدتر و ر رام  اطلاعا  امضری  امنیت و تکمیل بان  

دقدت و  و  توأ  بدا سدرعت  بهین  خدمت ارائ  چون رعل و ایراد خدشه به اسناد مالکیت صادر  و 
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ای واحدهای ث تدی بده رد    از سوی هم برگ  صدور سند مالکیت ردید ت و  کیفیت به شهروندان

ت صر   11ماد  و  17و  تمل بر ی  مقدمهو دستورالعمل آن مششد می ای الزا اسناد مالکیت دفترچه

بدا   ،1395در تیرمدا    ،پلا از آن .(37: 1396آدابی ) به تصوی  رسید 1389 ما خرداد 17تاریخ  در

و درج  در سراسر کشور استفاد  ،دفتر الکترونیکی به این اسناد، به صور  رسمیشمار  اختصاص 

خدما  بدر اسداس   ارائ  های ث تی میز  به واحدهم  و شد دفاتر املاک ممنوع  هر گونه ملی  در

شد  در اسناد مالکیت، هرچند ب یاری از مشدکلا    تغییرا  حاصل ،اما .رام  املاک شدند  سی تم

و سی دتم  ای  به دلیل آنکه قوانین مربوطه بر م نای اسدناد مالکیدت دفترچده    ،کردگذشته را برطرف 

تفاسیری از قدوانین شدد    مور اند، در عمل  د شتدوین ث تی م تنی بر ث ت املاک در دفاتر املاک 

یکدی از   .اسدت شدد   های مختی  در واحدهای ث تی  اتخاذ رویهبروز مشکلا  متعدد و که باعث 

قانون نام   آیین 120ماد  که در برخی موارد اررای مفاد  استصدور سند مالکیت المثنی  موارداین 

با مشکلا  و ، برگ اسناد به صور  ت  به صدور با توره ،را های آن ث ت اسناد و املاک و ت صر 

 شود. ها اشار  می به برخی از آنادامه که در کند  میمواره  موانعی

 حذف دفاتر املاک و عدم ثبت درخواست المثنی در دفاتر مذکور

 یادشدد  ی  استشدهاد بدرگ   مال  طیث ت پلا از وصول درخواست   ادار، شد  اشار  120ماد  ملابق 

تواندد در ریدوگیری از انجدا      مدی مرحیده  این  .را ث ت و در دفتر املاک منعکلا کند  آنباید نخ ت 

خصدوص آنجدا کده شخصدی بدا وکالدت        به؛ معاملا  معارض ی  چالش مهم به ح اب آیدگرفتن 

ث دت  ادار  و بلافاصدیه بده   کندد   مدی ی  مید     فروش و ت ویل اصل سند به خریدار اقدا  به معامی

پلا از صدور سند مالکیت المثندی، بدا اسدتفاد  از     تا کند مید مالکیت المثنی مرارعه و درخواست سن

  غفیت خریدار و این باور غیط که وکالت فروش همان کارکرد سند انتقال قلعدی را دارد، بده معامید   

حال اگر درخواست وی در سی تم رام  املاک قابدل ث دت و    .بوردازدمعارض با سند مالکیت المثنی 

نقشده توسدط   تهید   خود، از ق یدل  اولی  زمان که صدور سند مالکیت المثنی در مراحل  مدرج ن اشد، ه

در یکی از دفاتر اسناد رسمی به تنظیم انتقال قلعی مید  بده    تواند می، خریدار اولیه استبردار،  نقشه

دفتدر امدلاک بده    درخواست در  دستیِدر سی تم م تنی بر ث ت  کهبوردازد نا  خود یا شخص دیگری 

و شدد    ض درخواست سند المثنی مرات  در ستون توضی ا  دفتر املاک با خط قرمز اخ دار مدی  م
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دفتدر امدلاک صدور      از سوی دفداتر اسدناد رسدمی یدا مرارد  قضدایی از      پلا از آن اگر استعلامی 

بندابراین،   .(99: 1396 )تفکریانشد  گرفت، مرات  درخواست المثنی در پاسخ استعلا  منعکلا می می

ق متی رهت درج درخواست المثنی گنجاند  شود تا پاسخ اسدتعلا   نیز سی تم رام  املاک در باید 

ایدن   .ی معاملا  معارض گرفته شدود به صور  دقیق تهیه و ریو ...ها و  دادگا و  دفاتر اسناد رسمی

 .آید افزار رام  املاک سازمان ث ت به شمار می مهم یکی از نواقص سی تم نر 

 مندرجات سند مفقودی در سند المثنیهمة عدم امکان درج 

دفتر املاک شمار  برگ و با توره به الکترونیکی شدن  ملابق دستورالعمل صدور اسناد مالکیت ت 

هدر گونده نقدل و    صدور  گدرفتن   و رهت ارتقای ضری  امنیت اسناد مالکیت صادر ، به م ض 

سدند   دود چه ق متی از آن، بایمی  مورد معامیه واق  شهم  برگ، چه  انتقال بر اسناد مالکیت ت 

از  .(40: 1396 )آدابیشود به واحد ث تی فرستاد  شود تا سند مالکیت ردید صادر یادشد  مالکیت 

مندررا  سند کیی  سند مالکیت المثنی حاوی » شد مورد ب ث قید  120ماد  طرف دیگر در متن 

نقل و انتقال صور  گرفتن  پلا ازیادشد ، اگر سند مالکیت تکیی  چی ت  ،حال .«مفقودی است

الکترونیکی به واحد ث تی و تغییر مال  در سی تم پلا از ث ت خلاص  معامی  در دفترخانه و ارسال 

یدا  خدود  مال  ردید رهت اخذ سدند مالکیدت    که هنوز درحالی خلاص  معامی  یادشد ، گم شود،

در این حالت ؟ نکرد  باشد خود اقدا ماند   باقیاخذ سند مالکیت ن  ت به سهم  مال  اولیه رهت

 ْ مید  معامید  کدل   و در صور  کرد توان سند مالکیتی مانند سند مالکیت مفقودی صادر  دیگر نمی

مال  اولیه ماند   باقیمیزان مالکیت  ْ ق متی از می معامی  است و در صور  کرد  نا  مال  تغییر 

توره به شکل ظاهری اسناد مالکیدت   بابنابراین،  .شد  در سند مفقودی یک ان نی ت با مقدار درج

تدا بده تفاسدیر    کرد اقدا  یادشد   120ماد  به بازنوی ی باید برگ و موارد قانونی مترت  بر آن،  ت 

 .منجر نشودماد  این غیط از 

 امکان یا عدم امکان تجمیع اسناد مشاعی مفقودی

د سند مالکیت باشدد و  در صورتی که شخصی در ی  می  دارای چند مالکیت مشاع با چن ،همچنین

و متقاضی هنگا  درخواست سدند مالکیدت المثندی تقاضدای تجمید  اسدناد       شود ها مفقود  یکی از آن
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قانون ث دت  نام   آیین 120ماد  با توره به اینکه از  ،ث تی هایواحد برخی از داشته باشد،نیز را یادشد  

 د،ند صادر کن استشد  انند آنچه مفقود هم یسند مالکیتد که باید نکن چنین برداشت میاسناد و املاک 

پلا از طدی تشدریفا  لاز  رهدت صددور      ،و ابتداند نک میاز ق ول درخواست تجمی  وی خودداری 

و سدولا  کنندد   مدی میزان مفقودشد  صادر  بر اساسبرگ  ت المثنی سند مالکیت المثنی،  مالکیت سند

بده  وضدعیت  ایدن   شدوند.  د عمل مدی وارتجمی  اسناد مالکیت متقاضی  برای طی درخواستی رداگانه

 .شدود  منجدر مدی  رسدیدگی بده درخواسدت تجمید  وی     اطالد   مضاع  به متقاضدی و  هزین  ت میل 

المثنی، بدا   مالکیت تشریفا  قانونی صدور سندهم   دادن تواند پلا از انجا  که واحد ث تی می درحالی

شود  این مهم حاصل نمی کند.ی سند مالکیت تجمیعصدور اخذ سایر اسناد مالکیت متقاضی، اقدا  به 

صددور اسدناد مالکیدت    ن دو   ملابق با تغییدرا  حاصدیه در   یادشد   120ماد  مگر با بازنوی ی مفاد 

 ،واحدهای ث تیهم  برگ یا حداقل صدور بخشنامه از سوی سازمان ث ت اسناد و املاک کشور به  ت 

 .کندکشور ایجاد  گونه اسناد را روشن و وحد  رویه را در سراسر که تکیی  این

 نام مالک متوفیه عدم امکان صدور سند المثنی ب

سازمان ث دت، آن  فناوران  با توره به رویکرد  ،های صدور اسناد مالکیت المثنی یکی دیگر از چالش

و شخص دیگر، چده  شود ها فو   است که اگر سند مالکیت میکی به نا  دو نفر باشد و یکی از آن

یا بخشی از مالکیت شری  متوفی خود را همه باشد چه رزء ورثه ن اشد، یگر مال  دورث  از یکی 

 ،، در صور  تقاضدای المثندی  شودو سولا سند مالکیت متوفی مفقود کند از وراث وی خریداری 

سند مالکیدت بده میدزان مفقدودی صدادر و       دیدر برخی از واحدهای ث تی رویه آن است که ابتدا با

ت میل هزینه به شخص مورد   نیز موروضعیت این  شود.ی  سولا با سند مالکیت سهم وی تجم

سدند مالکیدت المثندی بده     قرار باشد زیرا اگر شود.  نظر و طولانی شدن زمان اخذ سند تجمیعی می

به نا  متوفی با همان میزان مالکیدت اولیده صدادر     دبای شودصادر  یطور کامل ملابق با سند مفقود

لا  در سی تم رام  املاک به صدور  آندی امکدان صددور     معامخلاص  که با توره به ث ت شود 

بهتدر آن اسدت   پلا،  .استاز سند مفقودی  متفاو ماند   باقیو میزان مالکیت  ی تچنین سندی ن

صدور سدند مالکیدت   مرحی  طی شود و سولا در  مفقودشد  که مراحل صدور المثنی سند مالکیت

 .شودصادر تجمیعی با اخذ سند مالکیت دیگر متقاضی 



138 1399بهار و تابستان  ،1 ، شمارة17دورة ، حقوق خصوصی  

 پیدا شدن سند مالکیت اولیه و عدم امکان ابقای آن پس از صدور المثنی

افزاری در صدور سند مالکیت المثندی ایجداد    هایی که استفاد  از رایانه و سی تم نر  از دیگر چالش

بدان پرداخته شد  است و آن پیددا شددن   یادشد   120ماد   6ت صر  است که در  موضوعی کند می

در ایدن خصدوص تکیید  قدانونی آن      .استلا از صدور سند مالکیت المثنی سند مالکیت اولیه پ

شدود  سدند مالکیدت المثندی ابلدال      باشدای انجا  نشد   است که اگر با سند مالکیت المثنی معامیه

دفتدر  شدمار   که در حدال حاضدر بدا اختصداص      درحالی ؛(317 بند ،131: 1396 و حجتی آذرپور)

برگ الکترونیکدی هدم    سند مالکیت اولیه، حتی اگر سند ت  ،عمل الکترونیکی به اسناد مالکیت، در

اگدر سدند مالکیدت اولیده      .و دیگر امکان ابقای سند مالکیت اولیه ورود نداردشود  میباشد، ابلال 

، با توره به تخکیدد  ای برگ و ابقای سند مالکیت دفترچه ای باشد نیز ابلال سند مالکیت ت  دفترچه

 .استگذار  برخلاف نظر و اهداف قانون برگ، ین اسناد با اسناد مالکیت ت گذار به تعویض ا قانون

مورد ب ث عملاً کارآیی خود را از دست داد  است و در هر صدور ،   120ماد   6بنابراین، ت صر  

در صدورتی کده    ،برگ، اگر سدند مالکیدت اولیده پیددا شدود      پلا از صدور سند مالکیت المثنی ت 

مربوطده  پروند  از مال  اخذ و پلا از درج مهر ابلال در  دو بایندارد ابقا  قابییت ،ای باشد دفترچه

 1395که از سال  ،ردید  برگ برگ باشد، حتی اسناد مالکیت ت  ت در صورتی که و شود بایگانی 

 شود باطل می، باز هنگا  صدور المثنی به صور  خودکار شوند دفتر الکترونیکی صادر میشمار  با 

و سدولا رهدت سدند     باطدل کندیم  ابتدا باید سند مالکیت المثندی را   کنیمآن را ابقا  و اگر بخواهیم

ایدن   ماشدینی دفتر الکترونیکی ردید در نظر گرفته شود که با تورده بده درج   شمار  مالکیت اولیه 

صددور اسدناد مالکیدت    نامد    نویلا خلاف آیدین  شمار  بر اسناد مالکیت تغییر آن به صور  دست

مورد ب ث نیازمند بازنگری کیی و بازنوی دی   6ت صر  شد ،  وره به ملال  بیانبا ت .استبرگ  ت 

 است.برگ  بر اساس صدور اسناد مالکیت ت 

 گیری و نتیجه بندی جمع

مداد   که واحدهای ث تی در اردرای مفداد    ه تندهایی  از رمیه چالش در این نوشتاریادشد   موارد

با توره به استفاد  از سی دتم ردام     ،های ذیل آن ت صر  قانون ث ت اسناد و املاک ونام   آیین 120

دفتدر الکترونیکدی رهدت    شدمار   برگ و اختصداص   املاک و صدور اسناد مالکیت به صور  ت 
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از سدوی   متفداو  هدای   اتخاذ رویده تفاسیر مختی  و که به  ه تندرو  هها روب با آن ،گونه اسناد این

رسیدگی به تقاضاهای صدور المثنی سند مالکیت اطال  شد  است که در برخی موارد به منجر ها  آن

سدازمان  شود  پیشنهاد میرو،  ازین .کند مضاع  میهزین  متقاضی را نیز مت مل صرف و انجامد  می

بدا تورده    ،های آن و ت صر نام  یادشد   آیین 120ماد  نویلا  پیشتهی  ث ت اسناد و املاک کشور با 

صدور اسناد مالکیدت  ویژ   بهرت اطی و اطلاعاتی در این سازمان و های نوین ا یفناورکارگیری  هبه ب

زمیند   و کندد  رسانی این مداد    روز هدفتر الکترونیکی، اقدا  به بشمار  برگ و دارای  به صور  ت 

تدا مورد  اتدلاف    آورد را فراهم برگ  صدور اسناد مالکیت المثنی ت فرایند ت هیل هر چه بیشتر 

کارآمددی  ناگذار بده   توره قانون ،در این میان .نشودروری به متقاضیان غیرضهزین  وقت و ت میل 

در مورد آگهی منتشرشدد  در خصدوص اسدناد مالکیدت     به طور مشخص های ث تی و  انتشار آگهی

ارت داطی و   هدای ندوین   یفنداور ای کارآمددتر م تندی بدر     اتخاذ شدیو  به که  استمفقودی ضروری 

تدا   اسدت  نیازمندد  ،گیدرد  انجدا  مدی  قو  قضداییه  ثنا سامان  در ، شاید چیزی همانند آنچه اطلاعاتی

در رامعده و  قضدایی  که همانا برقراری نظدم و امنیدت    ،یابی به اهداف خود گذار را در دست قانون

 .، هر چه بیشتر موفق بدارداستتث یت هر چه بیشتر مالکیت افراد و کاهش دعاوی حقوقی 
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 نابعم
، قدم،  عوالی اللآلدی العزیدز  فدی الاحادیدث الدینیده      .ق( 1403عیی ) ابن ابی رمهور اح ائی، م مدبن

 .)ع(سیدالشهداء  مؤس 

، («ررایم ث تی: عیل و راهکارهای پیشگیرانه )در پرتو تدابیر دسدتگا  قضدایی  (. »1387احمدی، احمد )

 .110د  73ص ، ص9 ، ش3 ، سپیشگیری از رر 

 ت املاک، ث دت اسدناد، اردرای مفداد اسدناد      حقوق ث ت تخصصی: حقوق ث(. 1396آدابی، حمیدرضا )
 راودانه.و  ، تهران، رنگل3 ، چها الاررا، ث ت شرکت لاز 

 یهای ث تی: بده انضدما  آرا   م شی بخشنامه  مجموع .(1396)حجتی اشرفی  رضا غلا  ؛آذرپور، حمید
 ، تهران، گنج دانش.20 ، چ1396کانون سردفتران و دفتریاران تا خرداد   وحد  روی

فاطمده کیهدانیو، تهدران، انتشدارا      تررمد   ، المیدل بشدر   قواعد حقوق بین(. 1388میت، روناک  . )اس

 حقوق و عیو  سیاسی دانشگا  تهران.دانشکد  

 ، تهران، کانون کتاب.شرح قانون ث ت اسناد و املاک .(1320امامی، سید ح ن )

 ، قم، دار الفقه لیل اعه و النشر.5 چ دروس تمهیدیه فی القواعد الفقهیه،(. ق1432ایروانی، م مدباقر )

 .24د  1، ص 15ش  علامه،، «لاضرر در قانون مدنی ایران  کاربرد قاعد(. »1386باقری اصل، حیدر )

 ، تهران، میزان.حقوق ث ت املاک در ایران .(1394بهرامی، داریوش )

 ، تهران، نگا  بیّنه.17 ، چحقوق ث ت املاک(. 1396تفکریان، م مود )

 ، تهران، گنج دانش.7 ، چحقوق ث ت، ث ت املاک .(1393ی لنگرودی، م مدرعفر )رعفر

، قدم،  2 ، چل الشیعه الی ت صیل م ائل الشدریعه یتفصیل وسا .ق(1416عامیی، م مد بن ال  ن ) حر

 آل ال یت لإحیاء التراث.

، تهدران،  2 چ تررمه و شدرح ع داس زراعدت،   العناوین،  .(1388ای، سید میر ع دالفتاح ) ح ینی مراغه

 راودانه. و رنگل

 ،«اصل تناظر در دادرسی اداری با تخکید بر دادرسدی دیدوان عددالت اداری   (. »1396حیدری، سیروس )

 .116 د 83 ص، ص2 ، ش9 ، دملالعا  حقوقی دانشگا  شیراز

، 29، ش 10، د حقدوق اسدلامی   ،«م ئولیت مدنی دولدت (. »1388) بهادری رهرمی عیی ؛رستمی، ولی

 .105د  69ص ص
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 ، تهران، را  رشد.فرهنگ فارسی .(1389عمید، ح ن )

ش ، 6س  فدروغ وحدد ،   ،«ت دییط   فروش اعضای بدن در پرتو قاعد(. »1389قاسمیان مزار، مجید )

 .70د  61 ص، ص22

 الکت  الاسلامیه. ، تهران، دار2 ، چالکافی .(1367کیینی، م مد بن یعقوب )

 ، بیرو ، دار احیاء التراث العربی.3 چ لانوار،ا ب ار .ق( 1403مجی ی، م مدباقر )

 ، تهران، مرکز نشر عیو  اسلامی.12 چ قواعد فقه، .ق( 1406م قق داماد، سید مصلفی )

هدای ث تدی از    بخشدنامه   مجموعد (. 1387مرکز آموزش و پژوهش سازمان ث ت اسناد و املاک کشور )
 ، تهران، پرتو واقعه.1385تا  1307

مدانعی رهدت ت قدق حقدوق      دادرسدی   اطالد » (.1395) میرریییدی  م مدمهددی  ؛مص اح، م مدسعید

، المییی نوآوری و ت قیق در عیدو  ان دانی مددیریت و معدارف اسدلامی      کنفرانلا بین ،«شهروندی

 .8د  1 صص

 ، ش2 ، دیار قانون ،«لاضرر  م نای فقهی م ئولیت مدنی با نگاهی به قاعد(. »1397نیا، داریوش ) مقامی

 .426د  405ص ، ص8

 ، تهران، مجد.2 چ قواعد فقه، .(1387موسوی بجنوردی، سید م مد )

، 72، ش 2 ، د49، س کانون، «سند مالکیت المثنی و تکالی  دفاتر اسناد رسمی(. »1386ناظمی، صابر )

 .79د  58ص ص

ت ییل قدانون دیدوان عددالت اداری از منظدر اسدتانداردهای خداص دادرسدی        (. »1395همتی، مجت ی )

، ش 19 ، سپژوهش حقوق عمدومی  ،«دادگا  اروپایی حقوق بشر  اداری؛ با نگاهی به روی  نصفانم

 .272د  245ص ، ص55
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