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 دهٔیچک

اسناد یکسان نیست و    ۀاما اعتبار هم  ؛دارای اعتبار و توان اثباتی است،  سند اعم از عادی یا رسمی
ای برخوردارند. با وضع قانون ثبت اسناد و املاک در سال  اسناد رسمی از اعتبار و قدرت اثباتی ویژه 

اجباری ،  غیرمنقول عقود و معاملات راجع به عین و منافع اموال    تمامی ثبت اسناد در مورد  ،  1310
آرای قضایی   به صدور  توجه  با  قانون و  این  از اجرای  این خصوص شد. پس  در  در سال  ،  متفاوت 

خصوص    دراین قانون    62  مادۀ های توسعه کشور تصویب و در  قانون احکام دائمی برنامه  1395
مقرراتی وضع شد. موضوع این ماده صرفاً معاملات راجع به اموال غیرمنقول است و    ، اعتبار اسناد 

تشخیص    بر اساسدی که  »مگر اسنا  62  مادۀدر مورد مالکیت رسمی حکمی ندارد. قسمت اخیر  
حکم  ،  نسبت به مقررات قبل،  ستکه در مقام بیان یک استثنا   دادگاه دارای اعتبار شرعی است...«

رفتن کارکرد اصلی اسناد رسمی در جامعه  و ممکن است موجب ازبین   دارد که ابهام    باشدمیجدیدی  
قوق مالکیت و حقوق قراردادها  بین ح،  62  مادۀلازم است در تفسیر  ،  رفع این ابهامات   منظوربهشود.  

  ،سند رسمی در تقابل نباشند ۀتوان گفت مادامی که اسناد عادی با حقوق دارندتفکیک قائل شد. می
سند    ۀاما در هنگام تقابل با مالکیت دارند  ؛صحیح و منشأ اثرند،  طرفین معامله   ۀمعتبرند و در رابط

سند رسمی قابل استناد    ۀصورت در مقابل دارندن  ایدر    .دن د منشأ انتقال مالکیت شونتواننمی  رسمی
 .دن و توان معارضه با سند رسمی را ندار نیستند

 سند رسمی،  مالکیت رسمی، سند عادی،  اموال غیرمنقول  :واژگان کلیدی
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مقدمه
شود و  می بخشیدن و اثبات رویداد مادی یا حقوقی تنظیم تحقق منظوربهای است که سند نوشته

طرفین ۀ  در رابطتنها  نهای که سند  گونهبه  ؛آوردن امکان استناد به آن استهما فر،  دسنم  هدف از تنظی
بلکه در مقابل اشخاص ثالث نیز قابلیت استناد دارد. سند اعم از عادی یا  ،  هاآن  قرارداد و قائم مقام 

این    یست. دریکسان ناما حدود اعتبار تمامی اسناد  ،  اثباتی است  دارای اعتبار و توانهرچند  ،  رسمی
ویژه ،  میان جایگاه  رسمی  اثباتی خاصیاسناد  قدرت  و  اعتبار  از  و  دارند  عادی    ای  به سند  نسبت 

سند تقسیم  واقع  در  رسمی  برخوردارند.  و  عادی  قدرت   به  همین  مبنای    صورتها  آن   اثباتی  بر 
 (.2۷۷-2۸0 :1392، )کاتوزیان پذیرد می 

سند رسمی تنظیم شود. اما با وضع قانون ثبت   صورت بهوقوع هر نوع عمل حقوقی ممکن است 
عقود و معاملات راجع به عین و منافع تمامی    خصوص ثبت اسناد در  ،  1310اسناد و املاک در سال  

و املاک وضع شداجباری شد و تشریفات و مقررات ویژه ،  غیرمنقول اموال   اسناد  ثبت  برای   ؛ای 
  غیرمنقول بر لزوم ثبت اسناد ناظر بر معاملات    اً صریح،  قانون ثبت  4۷و    46ای که در مواد  هگون به

داند که ملک به  می  دولت فقط شخصی را مالکِ ملک،  قانون ثبت  22  مادۀشده است. طبق    تأکید
اموال درخصوص  سندی که  ،  این قانون  4۸  مادۀاسم او در دفتر املاک ثبت شده باشد و نیز طبق  

از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد. به    یکهیچ  در  ، (سند عادی)غیرمنقول به ثبت نرسیده باشد  
با اسناد رسمی   قابلیت معارضه، اسناد عادی از لحاظ قدرت اثباتی، بر اساس قانون ثبت ، بیان دیگر

لازم  از  بعد  ندارند.  قانونالاتباعرا  این  صراحت  شدن  وجود  با  دربا  و  اسناد    ۀ رمقنن  ثبت  لزوم 
شورای نگهبان در این   اظهارنظراریخی و نیز پس از  لحاظ ت  شاید از،  غیرمنقول اموال  درخصوص  

در مورد تقابل میان اعتبار اسناد عادی و رسمی در مراجع قضایی اختلافات زیادی میان  ،  خصوص 
تا   ؛به وجود نیامد  قضایی  ۀسفانه موضع یکسانی در رویأان و دادرسان به وجود آمد و متدانحقوق

 .دیشد و دادگاهی به صحت قرارداد عادینامی دادگاهی به بطلانحدی که 
توسط مجلس    کشور  ۀی توسعهاقانون احکام دائمی برنامه  ، 10/11/1395در تاریخ    در این حین

  ا الاجرلازم  1396از ابتدای سال ، آن شورای اسلامی تصویب و بعد از تأیید شورای نگهبان و انتشار
 . ای استمقررات ویژه ۀ  دربردارند ، یثبت اسناد و تنظیم سند رسمدرخصوص  . این قانونشد

اگرچه همانند قانون ثبت در این قانون نیز بر لزوم تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی برای  
معاملات بارۀ  احکام این ماده در،  شده است  تأکید،  شدهثبت   غیرمنقول معاملات راجع به اموال    همۀ

ف  برخلا  گذارقانونحکمی ندارد و    ول منقغیرمالکیت اموال    خصوص اموال غیرمنقول است و در  



 یطباطبائؤٔیاخؤتٔسادأ/توسعهٔیهابرنامهٔٔیدائمٔاحکامٔقانونٔپرتؤدرٔیرسمٔاسنادٔمطلقٔاعتبارٔلیتحل
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ثبت است.  قانون  استفاده کرده  استناد«  »قابلیت  از عبارت  ماده  این  از شفافیت لازم    62  مادۀ  در 
  :این ماده وجود دارد درخصوص برخوردار نیست و موارد ذیل از جمله ابهاماتی است که 

 ؛قو قابلیت تسری آن به دعاوی ساب 62 مادۀالف( قلمرو شمول 
 ؛ عادی ی معاملات با اسناداجرا ضمانتب( 

ضروری است.   62  مادۀتفسیر و تحلیل حقوقی  ،  حل مناسبراه  ۀرفع این ابهامات و ارائ  منظوربه
)معاملات(    برای تفسیر این ماده لازم است بین حقوق مالکیت )مالکیت رسمی( و حقوق قراردادها

 آید. ای به دست حل عادلانه تفکیک قائل شد تا راه
شود و  می ی توسعه پرداختههاقانون احکام دائمی برنامه 62 مادۀبه تبیین  ابتدا ، لذا در این مقاله
و در    گیردمی  مذکور و قابلیت تسری آن به دعاوی سابق مورد تحلیل قرار  مادۀ سپس قلمرو شمول  

با قانون احکام    ثبت  قانونمیان  ،  در پایان  .شودمی  ی معاملات با اسناد عادی بیاناجرا ضمانت،  ادامه
 . خواهد شد  نهایی ارائهۀ نتیج و گیرد صورت می  ایمقایسه ی توسعههای برنامهدائم

ٔهایٔتوسعهٔٔقانونٔاحکامٔدائمیٔبرنامه6۲ٔٔٔٔمادۀ.ٔتبیین۱ٔ
برنامه  62  مادۀ دائمی  احکام  میقانون  مقرر  توسعه  اموال   ۀ»کلیدارد:  های  به  راجع  معاملات 

معاملات باید   گونهاین رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام ، اجاره ، صلح ، نند بیعما شدهغیرمنقول ثبت
طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود. اسناد عادی که درخصوص معاملات راجع به اموال به

در برابر    ،ه دارای اعتبار شرعی استتشخیص دادگا  بر اساسغیرمنقول تنظیم شوند مگر اسنادی که  
 «.ستناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارندثالث غیرقابل ا  اشخاص

در  62 مادۀدر  گذارقانون باید ابتدا این نکته را یادآور شد که  یادشدهقانون  62 مادۀبرای تحلیل 
اموال  خصوص   به  راجع  مومی  صحبت  غیرمنقول معاملات  در  و  مقکند  مالکیت رسمی  ای  ره ررد 

قراردادهاست  ۀ در حوز  62  مادۀموضوع    ، دیگر   به عبارت   .ندارد  برای    ، حقوق  مالکیت.  نه حقوق 
  مادۀ باید میان حقوق قراردادها و حقوق اموال و مالکیت تفکیک قائل شد و    62  مادۀتفسیر و تحلیل  

 بررسی کرد. مجزا  طوربهها را در هر کدام از این حوزه  62

از   نظ  طوربهو    62  مادۀ،  اندانحقوق برخی  ثبت  کلی  منظر حقوق  ام  از  را صرفاً  املاک  اسنادِ 
بیشتر در مورد صحت و بطلان عمل حقوقی    و   کنندتحلیل میقراردادها و عمل حقوقیِ منشأ مالکیت  

بحث عادی  سند  در  بهمی  مندرج  متأسفانه  و  اشاره  کنند  کمتر  رسمی  مالکیت  و  مالکیت    حقوق 
ن  که  کنند. در حالیمی  باید از منظر حقوق    اعتبار سند رسمی،  ظام ثبتبا توجه به فلسفه و هدف 

 تحلیل شود.مالکیت 
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از   از این مفاهیم دارای   ؛مفاهیم مشابه آن تفکیک شودلذا باید مفهوم مالکیت  چون هر کدام 
باید میان مالکیت از عمل حقوقی سبب ایجاد آن و سند مالکیت از  .  باشند می   ادبیات خاص خود

 (.25: 1396، اخوی)سادات کرد این مفاهیم را از یکدیگر جدا  اسناد دیگر تفکیک قائل شد و
حکم را ه، سه  دارای احکام متعددی است. این ماد   62  مادۀ گفت    توان ، می با توجه به مطلب فوق 

 ۀ»کلی کند که حقوقی اعلام می   ۀ . در اولین حکم خود به جامع شود بررسی می ترتیب به کند که بیان می 
 رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام ،  اجاره ،  صلح،  شده مانند بیع غیرمنقول ثبت   معاملات راجع به اموال 

در واقع   . این قسمت از ماده طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود« معاملات باید به   گونهاین 
تمام معاملات راجع به اموال غیرمنقول   خصوص   ی دوباره بر اصل لزوم تنظیم سند رسمی در تأکید 
بار این حکم را   ود ،  در صدر ماده  گذار قانون البته    است که قبلًا نیز در قانون ثبت آمده بود.ه  شد ثبت 

 رسمی« و »در دفاتر اسناد رسمی« استفاده کرده است.  طور به کرده است و از دو عبارت »  تأکید 
تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی است« از قسمت دوم    بر اساساگر عبارت »مگر اسنادی که  

راجع به  اسناد عادی که درخصوص معاملات  :م ماده به این صورت استوحکم د ، ماده حذف شود
در برابر اشخاص ثالث غیرقابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد   ، اموال غیرمنقول تنظیم شوند

که  کند اصل بر این است  رسمی را ندارد. مقنن در این جا در مقام بیان یک اصل است و مقرر می 
معارضه با    یتنبوده و قابلاستناد  ابل دارندگان اسناد رسمی )اشخاص ثالث( قابلاسناد عادی در مق

 . را ندارند اسناد رسمی
»اسناد    :دارد کند و مقرر میدر این ماده در سومین حکم خود یک استثنا را بیان می  گذارقانون 

استناد  در مقابل اشخاص ثالث قابل  ، تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی است  بر اساسعادی که  
  بر اساس « به عبارت دیگر در صورتی که اسناد عادی  .ا دارندبوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی ر

 ؛ استثنائاً قابلیت استناد و معارضه با اسناد رسمی را دارند  ، تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی باشند
 (. 3: 139۷، )خدابخشی کندک استثنا را بیان میو ی اصل دودر این ماده  گذارقانونبنابراین 

ٔؤقابلیتٔتسریٔآنٔبهٔدعاویٔسابق6۲ٔٔٔمادۀقلمرؤشمولٔٔ.۲
  اینکه  توجه است: نخست شایانموضوع از چند جهت  ، به دعاوی سابق در باب تسری این ماده

دعاوی  ،  ناد عادیاعتباری اسضمن بی،  توان از احکام سابق که به دلایلی این ماده می  بر اساسآیا  
برای   .یا دعوایی تازه اقامه نمود  کرد دادرسی    اعاده،  اندابطال اسناد رسمی یا موارد دیگر را رد کرده

خواست،  مثال با  دعوایی  یا  قرارداد  قانونی  و  شرعی  انعقاد  شرعی    ۀدعوای  اعتبار  بر  حکم  »صدور 
توان دعاوی دیگری مانند ابطال  ن میمتعاقب آ،  قرارداد« اقامه کرد؟ روشن است با استماع این دعاوی 
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در یک دادخواست   ، دادرسی  ۀجز در اعاد،  را  اقامه کرد یا هر دوسند رسمی یا خلع ید و... را نیز  
نخستین رأی    اعم از اینکه،  هستنددعاوی که هنوز در جریان رسیدگی  آن دسته از    اینکه  دوم   .طرح کرد 

باید    ، یا چنین رأیی هنوز صادر نشده باشد  باشند  صادر شده و در مراحل بعدی تجدیدنظر یا فرجام 
   تحلیل شوند.، ورمذک 62 مادۀ بر اساس

»اثر قانون نسبت به آتیه است    ، قانون مدنی  4  مادۀتوان گفت بر اساس  می  برای پاسخ به این ابهام 
اثر ندارد« به ماقبل خود  قانون نسبت  قوانین ماهوی عطفو  به عبارت دیگر  و    ندشونمی  بماسبق. 

نیست و اثر قهقرایی ندارد و به  قابل تسری به دعاوی سابق  ، ماهوی استای هنیز قاعد 62 مادۀچون 
نمی سرایت  دیگر  .کندگذشته  عبارت  روزنام  62  مادۀ،  به  در  انتشار  زمان  و    ۀاز  دارد  اثر  رسمی 

استلازم  بنا26:  1392،  )کاتوزیان  الاجرا  تحلیل   بر   (.  این،  این  تصویب  از  قبل    ۀ هم،  ماده  تا 
بوده  درست  رسمی  اسناد  با  مقدم معاملات  عادیِ  اسناد  و  را ،  اند  رسمی  اسناد  با  معارضه  توان 

اما در حال حاضر با تصویب این   کرد؛توان سند رسمی را با سند عادیِ مقدم باطل  اند و نمینداشته
اسناد عادی   ۀکلی، ه بعدقصد داشته است اعلام کند که از زمان تصویب این قانون ب گذارقانون ، ماده

صحیح هستند و قابلیت معارضه با    ، راجع به معاملات اموال غیرمنقول که دارای اعتبار شرعی باشند
اسناد رسمی را دارند. لذا طبق این نظر هر سند عادی که بعد از تصویب این قانون با اسناد رسمی 

سند رسمی مقدم بدارد و این  بر    ، دارد  تواند سند عادی را که اعتبار شرعیمی  دادگاه  ، معارضه کند 
 سند رسمی قابل استناد است.  ۀسند عادی در مقابل دارند

شود می   کند و باعث تحکیم نظام ثبت اسنادِ املاکمی   این تحلیل به استحکام قراردادها کمک
 ، دانعقد شدهزیرا حداقل شامل قراردادهایی که قبل از تصویب این ماده من  ؛تر باشدتواند عادلانهو می
باشند. امّا این نظر نیز کامل و کافی نیست صحیح می  ، اندشود و اسناد رسمی که قبلًا تنظیم شدهنمی

نظام    ۀبرای مدت طولانی و آیند  ، مدت )چند سال( مناسب است زمانی کوتاه  ۀ و اگرچه برای یک دور
 (.4: 139۷، )خدابخشی  گوی نیازهای جامعه نیستاسناد رسمی جواب

،  صلح،  از جمله بیع  ؛گیرد تمام انواع معاملات را دربرمی،  مذکور  62  مادۀ،  قلمرو شمول   نظراز  
با توجه  ،  62  مادۀتوان گفت علاوه بر تصریح  می  لزوم تنظیم سند رسمی اجاره   زمینۀاجاره و رهن. در  

سمی ر  ندس  موجببهسال باید    3قانون ثبت نیز انتقال منافع ملک برای مدتی بیش از    26  مادۀبه  
از این    62  مادۀ اطلاق  ،  آن نیز در دفتر املاک به ثبت برسد. با توجه به مراتب فوق  ۀباشد و خلاص 

 صورت بهزیرا اکثر قراردادهای اجاره    ایراد دارد؛  ، شودمی  جهت که تمام قراردادهای اجاره را شامل
ی اجاره ممکن است منجر  ادهاتنظیم سند رسمی برای تمام قرارد   شوند و الزام به می  سند عادی تنظیم 

تضییع حقوق مستأجر شود از    ؛به  بیش  مدت  برای  اجاره  تنظیم سند رسمی  ثبت    3لیکن  و  سال 
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  ،منافع متعددی که دارد   لحاظبه  ، شده است   تأکیدآن در دفتر املاک که در قانون ثبت نیز    ۀخلاص 
 (.26: 1396،  اخوی)سادات است بدون اشکال

نیز باید    ، شودقولنامه و مانند آن نامیده می   عنوانبهمعامله« که در عرف  »وعده یا تعهد به انجام  
توان اهتمام مقنن به رسمیت اسناد و نظم در می  در ابتدا  62  مادۀ  ۀ رسمی باشد. با مطالع  صورت به

وجود  مذکور    مادۀای بس خطرناک در دل  دهد حفره اما دقت بیشتر نشان می   ؛معاملات را دریافت
 (. 1: 1396، )خدابخشی د رسمی را بر هم خواهد زد ان اسناکه بنی دارد 

ٔیٔمعاملاتٔبأاسنادٔعادیٔاجراضمانتٔ.3ٔ
تعیین   اسناداجرا ضمانتبرای  با  معاملات  حوز  ،عادی  ی  دو  در  را  موضوع  این  حقوق    ۀ باید 

 تحلیل کرد. جداگانه   طوربهقراردادها و حقوق مالکیت 

ٔقراردادهأ.ٔحقوق3-۱ٔ
این است که   شودمی اسناد رسمی و عادی مطرح  بارۀ دادها دردر حقوق قرار ترین سؤالی کهمهم

آیا عمل حقوقی   .سند رسمی تنظیم شود تشریفاتی است یا رضایی   موجببه آیا عمل حقوقی که باید
رط صحت  تشریفاتی است؟ آیا تنظیم سند رسمی ش   شودمی  غیرمنقول که منجر به مالکیت اموال  

شود یا  می موجب بطلان عمل حقوقی مین است؟ آیا عدم تنظیم سند رس عمل حقوقی مندرج در آ
ندارد و فقط ناظر    ثبوت   ۀی در مرحلتأثیراینکه این تشریفات هیچ    یا،  بودن آناستنادموجب غیرقابل

جود دارد که در و نظر سهدر ادبیات حقوقی ایران ، برای پاسخ به این سؤالات اثبات است؟ ۀبه مرحل
 آمد. ادامه خواهد 

ٔ.ٔرویکردٔموجدٔحق3-۱-۱ٔ
مشترک    ۀوجود اراد،  غیرمنقول ثبت معاملات مربوط به اموال    فرایندمطابق دیدگاه موجد حق به  

شرط صحت و اعتبار ،  ثبت قرارداد، برای اعتبار قرارداد کافی نیست. بر این اساس، طرفین به تنهایی
 .د دارد اعتباری قرارداملازمه با بیآن نشدن قرارداد است و ثبت

رویکرد   خصوص   در این  حقوقی  املاکمی  مبانی  انتقال  ثبت  از  تخطی  گفت  میتوان  تواند  ، 
را در معرض   ثالث  این موضوع  خطرحقوق اشخاص  به  با علم  آن ،  قرار دهد و کسی که  به   اقدام 

همه،  کندمی  از  بیش  اموال    خود  به  مربوط  قراردادهای  انعقاد  است.  خطری  چنین  تبعات  سزاوار 
ضریب صحت  ،  اندازد می  امنیت قراردادی سایر شهروندان را به مخاطره،  اسناد عادی  در  نقول رمغی

پایین را  افزایشمی   قرارداد  را  قضایی  اختلافات  احتمال طرح  و   عوارضاین    ۀدهد که هممی   آورد 
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رفاه شاخص  کاهش  هزینه  موجب  تحمیل  تجربی هاو  مطالعات  است.  اجتماعی  پیوستگی  ،  ی 
اموال    میان  را چشمگیری   مالکیت  ثبت  نشان  غیرمنقول سیستم  اقتصادی  رشد    دهدمی  و 

را   (.312:  1396،  حصاری)طباطبایی رسمی  می  این همه  تنظیم سند  مزایای  از  درخصوص  توان 
شده به که اسناد ثبتی  قوق مشروع و اعتمادبرشمرد. تثبیت و تحکیم ح  غیرمنقول مالکیت اموال  
 (.129: 13۸5، پور)سلمان امش جامعه را در پی خواهد داشتس آراحسا، کندجامعه القا می

ثبتی   و ۀ  آین  بایددفتر  کند  تضمین  را  قرارداد  صحت  که  باشد  جنس   ای پردهسان  به  شفافی  از 
(. بر  211:  1364،  )امینی  عمومی محقق شودحامی مالکیت ثبتی باشد تا تئوری اعتماد  ،  اطمینان

اساس است،  این  ا  طبیعی  شخصی  قانواگر  امر  اموال  ز  به  مربوط  اسناد  تنظیم  لزوم  بر  مبنی  نی 
  یعنی فساد و عدم اعتبار سند   ، اجراضمانتترین  تخطی کند با سنگین،  رسمی  صورت به  غیرمنقول 

 شود.  روروبه
دیگر معامله  ۀانگیز،  از سوی  از  عادی گربرخی  برابرتقلب  ،  ان  است.  در   منظوربهها  آن  قانون 

مبادرت به  ،  کردن اموالشان از دید طلبکاران یا...ومی یا مخفیرض مراجع عمحقوق و عوا  نپرداختن
املاکنقل عادی،  وانتقال  اسناد  قالب  عادیِ   گذارقانونلذا  ؛  کنندمی  در  اسناد  از  اعتبار  سلب    با 
اموال  نقل به  مربوط  تقلب  ،  غیرمنقول وانتقال  از  قبالعملًا  پیش   در  و    کند.می گیری قانون  حقوق 

یک    مقررات کشوری  و  همبه  ۀ مجموعهر  پیوستگی  پرتو  در  کلی  هدف  به  وصول  و  است  پیوسته 
ساز ثبت آن  زمینه،  برای ثبت قرارداد  یشدن آثارقائل،  شود. بر این اساسیکپارچگی آن حاصل می

 (.40:  139۷، )اسلامی و دیگران رکرد صحیح سایر مقررات خواهد بودو کا
مولود رویکرد موجد حق به ثبت معاملات ، ن ثبت ایرانقانو  4۸و  4۷، 22مواد  رسدمی به نظر

شود و  می حق مالکیت ایجاد،  به این معنی که با تنظیم سند رسمی ؛ است غیرمنقول مربوط به اموال 
آن مالکی،  بدون  واقعانتقال  در  شد.  نخواهد  واقع  توجیه   ،ت  و  رویکرد  این    هایاین  ذیل  تفسیری 

 انون به سمت عدالت است. ن قدادکوششی برای سوق، راترمق

کند تنها مالک می  بر دولت تکلیف  1310  /12  /26قانون ثبت اسناد و املاک مصوب    22  مادۀ
طرفین   ۀمالکیت مبتنی بر رابط،  شده »اینکه دولت استدلالبداند. در شرح این ماده    رسمی را مالک

نخواهند گر نیز آن را به رسمیت  افراد حقوقی و حقیقی دی   به طریق اولی،  شناسدنمی  را به رسمیت
)دادگاه( مراجعه کرده و خواستار شناسایی    زیرا این شناسایی مستلزم آن است که به دولت؛  شناخت

حالی؛  دن شو م  بنا،  که  در  نص  بر  و  است«،  مذکور  22  مادۀنطوق  ممنوع  امر  این  از   دولت 
 (. 14: 13۸9، )خدابخشی
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معروف   1»شرط اعتبار«  ۀ به نظری  ها نیز وجود دارد که ی ثبتی برخی از کشور ها این نظریه در نظام 
 این رویکرد بیان  بارۀ فرانسوی در کتاب »وثائق و حقوق ثبت« خود در   دان حقوق   2پیکد«  است. »ایو 

»شرط اعتبار و صحت« عمل حقوقی که باید ثبت گردد در نظر   عنوان به ممکن است ثبت    : ند ک می 
ای که آن گونه به   ؛ گردد می   آن   3منجر به »بطلان«،  عمل حقوقی   نشدن ثبت ،  در چنین نظامی   .گرفته شود 

همانند »وقف   ؛ ( Picod, 1999: 589)   شود می   تبدیل   4عمل حقوقی به یک »عمل حقوقی تشریفاتی« 
که   اولاد«  ثبت اجرا ضمانت بر  است ،  آن   نشدن ی  شده  تعیین   1909ژوئیه 12قانون    9  مادۀ )   بطلان 

 دارد استثنایی    ۀ جنب   ( لکن این مقرره 1959ژانویه ۷مورخ    ۷1  ۀ ار م ش  فرمان   16  مادۀ   موجب به اصلاحی  
 (.162  : 1396،  حصاری)طباطبایی   و حقوق فرانسه مفهوم بسیار متفاوتی را پذیرفته است

 حقوقی وزارت دادگستری   رۀ طوری که اداهب  ؛گذاشته است  تأثیرقضایی نیز    ۀچنین نظری در روی
عادی فروخته شده    ۀ»آیا ملکی که با قولنام  ن سؤال کهیابه    (10/11/62  -533۷۷مشورتی    ۀ)نظری
،  است: »خریدار ملکی که با قولنامه  چنین پاسخ داده  ،خریدار قانوناً مالک آن هست یا نه؟«  ، است

از اراضی موات و بایر شهری و غیر آن باشد از اینکه ملک  زیرا اولًا  ؛  قانوناً مالک نیست...    ، اعم 
همین که ملکی مطابق قانون در    ،که به اعتبار قانونی خود باقی است  ت قانون ثب  22  مادۀ  موجببه

کسی که ملک  یا    ملک به اسم او ثبت شده است  دولت فقط کسی را که  ، دفتر املاک به ثبت رسید
اینکه ملک مزبور از مالک  یا   مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده

ثبت معاملات ، انون ثبتق 4۷و  46ثانیاً مواد  .مالک خواهد شناخت ، او رسیده باشد رسمی ارثاً به
قانون مذکور نیز بیان داشته است که سندی که    4۸  مادۀی دانسته و  را جز در موارد استثنایی اجبار

حقوقی   ۀ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد.« البته که ادارمطابق قانون به ثبت نرسیده از هیچ 
 . (141-140 :1395،  )میرزایی دادگستری در نظریات بعدی از این نظریه عدول کرده است

ٔقٔرویکردٔمُثبِتٔحٔ.3-۱-۲
  باشد. می   اثبات دعوا  ۀسند ثبتی صرفاً نوعی سند رسمی است و یکی از ادل،  بر اساس این دیدگاه

شدن آن به جهت  اثرف آن یا بیو امکان اثبات خلا  پذیر استاین دلیل اثبات دعوا نیز صدق و کذب
 به طریقی غیر از تنظیم سند رسمی متصور است. ، انتقال موضوع آن

 
1. Condition de validite 

2. Yves Picod 

3. Nulite 

4. Acte solennel 
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۱۴9ٔ

شکلی است و    ایمسئله  صرفاً ،  غیرمنقول ثبت قراردادهای مربوط به اموال  ،  دیدگاهبر اساس این   
ی  هابرنامهقانون احکام دائمی    62  مادۀ  آزاد طرفین خللی وارد آورد.ۀ  ماهیت و اراد   ۀ نباید به حوز

  یر به شرح زتوان  اهم مبانی این دیدگاه را می   قابل تحلیل است.،  توسعه کشور نیز در پرتو این نظریه
 خلاصه کرد: 

ۀ  اصل آزادی قراردادی مورد نظر شارع و قاعد .بودن عقود استرضایی، اصل، اسلامی »در فقه 
ناشی از  ،  اعتبار آن  کند.می  ا منتسب اعتبار عقد و مفاد آن را به قصد و رض  للقصود«  »العقود تابعه

دانسته می  یا  قصد مشترک طرفین  قاعده  این  به  افزودن قیدی  ارادهنادیده شود و  ،  ی طرفینهاگرفتن 
دانستن اسناد عادی راجع  اعتبارمبنایی برای بی  ، رو ازاین و خلاف بین شرع است.  نقض این مهم بوده

 ( 44: 139۷، انو دیگر )اسلامی  «.متصور نیست غیرمنقول به اموال 

است ،  »اصل معاملات  شک   صحت  فرض  در  قراردادها  وضعی  حکم    صحت ،  و 
اینکه معامله مال  نظر  صرف  ست.ها آن  تنظیم سند رسمی  غیرمنقول از  ظهور  ،  باطل نیست ،  بدون 

 ( 22۷: 1391، شهیدی) «. کافی است ،  برای شمول اصل صحت، عرفی صحت آن
اصولًا هر قراردادی ،  قانون مدنی   194و    193،  192،  191  ، 10»به دلالت اطلاق و ملاک مواد  

شرط الزامی انعقاد ،  کتابت وقتی   نعقد گردد. بر این مبنا اراده م  شفاهیِ   ممکن است بدون کتابت و با بیان 
اصلِ عدم وجود شرط لزوم ثبت  ثبت رسمی آن نیز شرط صحت انعقاد نخواهد بود. ،  قرارداد نیست

اِشعار بر   ، بودن قراردادهاو رضایی   ( 63- ۸4:  1392،  سرایی منی و مسجد و م )   و وجود تکلیف  قرارداد
ایجاب  نشده دارد. عقود رضایی عقودی هستند که به صرف شده و ثبت صحت هر قراردادی اعم از ثبت 

اصل و قاعده شده و عقود ، عقود رضایی   امروزه  نیاز به تشریفات خاصی ندارند.  و قبول حاصل شده و 
جنب  پ استث   ۀشکلی  است ناء  کرده  قراردا 154:  13۷۷،  قنواتی )   یدا  ثبت  تحمیل  جهت ،  د(.  گامی 

 (50:  13۷3،  ابرام )   « . رسد کردن قرارداد خواهد بود و موافق اصل حاکمیت اراده به نظر نمی تشریفاتی 
مواد   ثبت  4۷و    46»ظهور  متبادر   بطلان  ۀشائب،  قانون  به ذهن  را  با سند عادی  قرارداد  انعقاد 

متیقّنی  ول   ؛سازد می  قدر  به  استثنایی درخصوص    اکتفا  نص  ا،  این  آن  »سند  مفید  صرفاً  که  ست 
 (45: 139۷، اسلامی و دیگران) «.غیر قابل پذیرش است  و نه »خود معامله«  معامله«

برخی از کشورها    ی ثبتیهادر نظام   1»شرط انتقال«   ۀنظری  شباهت زیادی به  رویکرد مُثبِت حق
انتقال مالکیت بعد از ثبت  اما    ؛شودمی  با ایجاب و قبول واقع،  معامله   ، بر اساس این رویکرد   دارد.

ثبتیمی  معامله محقق  این نظام  در  ثبتمی  فرض  شود.  صرفاً »خالق    ، نشدهشود که عمل حقوقیِ 

 
1. Condition de transfert 
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معامله موجب بطلان    نشدنثبت  ،آید. در این نظام می  است و انتقال مالکیت با ثبت به وجود  1تعهد«
مگر پس    ؛شودنمی   مالک،  الیهمنتقل،  عاملهبا انعقاد م  ، به بیان دیگر (.Picod, 1999: 589)  آن نیست

 (. 163 :1396، )طباطبایی حصاری  معامله به ثبت برسدآنکه  از
حقوقی دادگستری ۀ  ی که ادارطوربه  ؛قضایی نیز بسیار مؤثر بوده است  ۀرویکرد مثبت حق در روی

 نماید:ا ارائه میر ایچنین نظریه، سؤالیبارۀ نیز در
اگر طرفین در محضر    ، ملکی که با سند عادی نسبت به آن معامله انجام شده»سؤال: در مورد  

تواند به اقرار آنان ترتیب اثر دهد یا با توجه به مواد  آیا دادگاه می   ، دادگاه به وقوع معامله اقرار نمایند
 قانون ثبت قابل ترتیب اثر نیست؟ 22و  4۷، 46

ثبت   قانون ثبت،   4۷  مادۀطبق مقررات  یا    ت رسیده ی: اولًا در مورد املاکی که به ثبورت مش  ۀنظری
نشده  ناظر به آن است که سند ثبت قانون ثبت 4۸ مادۀ مفاد  ، الزامی شده استها آن معامله در مورد 

رسمی    دلیل قابل ارائه در مراجع  عنوانبهقابل استناد در ادارات و محاکم نیست و به عبارتی دیگر  
ولی  نمی انجام    مذکور محاکم  مادۀباشد  اثبات  برای  مدارک  و  پذیرفتن سایر دلائل  از  را  ادارات  و 

معامله منع نکرده است و اساساً ثبت جزء شرایط صحت معامله نیست و عدم ثبت هم مبطل معامله  
کسی اقرار به  قانون آئین دادرسی مدنی هرگاه    365  مادۀ  موجببهشده نخواهد بود و همچنین  انجام 

تواند  و مشتری می   شودحق مشتری به مبیع ثابت می   ، محل وقوع عقد کند  هوقوع عقد بیع در دادگا
الزام بایع را به تنظیم سند رسمی انتقال از دادگاه بخواهد و در این مورد عقد بیع با اقرار بایع ثابت  

 شده و نه به وسیله سند عادی. 
ثبت به  ثبت معامله هم طبق    ثانیاً در مورد املاکی که  ثبتق  4۷  مادۀنرسیده و  ضروری   انون 

در واقع عقد بیع و حق مشتری بر بیع احراز   ، اگر اصالت سند عادی در دادگاه محرز شود، باشدنمی
آن عمل کند مفاد  باید مطابق  دادگاه   ؛5/12/1360  -539۷/۷مشورتی    ۀ )نظری  « .گردیده است و 

 (142: 1395، رزاییمی

ٔبودنٔسندٔعادیٔٔادٔغیرقابلٔاستنٔٔ.ٔرویکرد3-۱-3ٔ
معاملات راجع به اموال غیرمنقولِ ثبت   ۀعبارات »کلی  62  مادۀدر  ،  اندانحقوقبه اعتقاد برخی از  

»اسناد عادی ... در برابر اشخاص ثالث  ،  رسمی در دفاتر اسناد رسمی ثبت شود«  طوربهشده ... باید  
گویای  ،  در ظاهر،  د«ت معارضه با اسناد رسمی را ندارن د بوده« و »اسناد عادی ... قابلیغیرقابل استنا

 گذارقانونبا توجه به اینکه  ، یعنی »صحیح غیرقابل استناد« است. علاوه بر آن ، ی میانه اجرا ضمانت
 

1. Créateur d oblgations 
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ناد از صحت یا بطلان سند رسمی یا عادی صحبتی نکرده است و فقط از عبارت قابل است  62  مادۀدر  
است  کرده  منطقی،  استفاده  عادلان  نظر  که  هو  است  این  استناد  اجرا ضمانتتر  غیرقابل  صحیح  ی 

که معنا  این  به  شود.  ثالث   اگر  پذیرفته  کامل ،  اشخاص  اطمینان  قرارداد  ،  در  از  اینکه  به  مشروط 
،  باشند )فقدان تقصیر(  هامکان آگاهی از قرارداد سابق را نداشت،  اطلاع باشند یا در انعقاد قرارداد بی

،  قابل استناد نیست. قرارداد عادی ها  آن  در مقابل ،  قرارداد عادی سابق ،  کنندسند  مبادرت به تنظیم  
در مقابل شخص دارای    تواند مبنای بطلان قرارداد با سند رسمیکند و نمیتنها طرفین را ملتزم می

:  13۸9،  )خدابخشی  اندانحقوقاز  نیت باشد. این همان مفهومی است که به اعتقاد برخی  حسن
( نیز با عبارت  1310قانون ثبت اسناد و املاک )  ۷2  مادۀ قانون مدنی و در    1301  مادۀ در  لًا  ( قب39-9

  ، »کلیه معاملات راجعه به اموال غیرمنقوله که بر طبق مقررات راجعه به ثبت املاک ثبت شده است 
ت خواهد و اشخاص ثالث دارای اعتبار کامل و رسمی  هاآن  نسبت به طرفین معامله و قائم مقام قانونی

 (. 3: 1396، )خدابخشی به آن توجه داشت قضایی نیز گاه  ۀمنعکس شده بود و البته روی، بود«
بودن قرارداد با اصل اثر نسبی قرارداد متفاوت  استنادالبته باید این نکته را یادآور شد که غیرقابل

ۀ )دارند  ص ثالث استنادناپذیری سند عادی در برابر شخ (.25۷-263:  1390،  درافشانقبولی)  است
آثار سند  ،  توانند از شخص ثالثی نمی،  بدان معنی است که طرفین سند با تمسک به آن  سند رسمی(

  منتشر هرچندرسمی است و  ۀشبیه به قانون یا روزنام، . سند رسمی پس از ثبتکنندعادی را مطالبه  
مبادرت  ،  در آن  ون انعکاسکند یا بدمی  ثبتی معامله  ۀبررسی مفاد پروندشخصی که بدون  ،  شودنمی

امکان استناد  ،  شود. همین تقصیرمرتکب نوعی تقصیر مدنی دانسته می ،  نمایدمی  به انعقاد قرارداد
،  طبیعی است که سند عادی میان طرفین آن سند  .کندمی  به سند عادی را در برابر شخص ثالث سلب

قراردادها   اصل   به دلالت قواعد عموم  مؤثر،  اثر نسبی  تابع  قراردادهاو  ،  )اسلامی و دیگران ست  ی 
139۷ :4۸).  

طبق    مطرح شده است.   1»شرط قابلیت استناد«   ۀ نظری  با عنوان  این رویکرد در نظام ثبتی فرانسه 
اضی  بلکه به صرف تر،  نه شرط صحت و اعتبار معامله است و نه شرط انتقال مالکیت،  ثبت،  این نظر

واقع شده منتقل  عقد  مالکیت هم  استناد    ؛شودمی   و  قابل  ثالث  اشخاص  برابر  در  معامله  این  اما 
الیهی آن است که از میان دو منتقل   نظریهاین    ۀ. نتیجPicod, 1999: 589))  مگر بعد از ثبت آن،  نیست

انتقال از  را  اند  ۀدهندکه حقوقشان  او صورت گرفته    ،واحدی دریافت کرده  به  انتقال  اول  کسی که 

 
1. Condition de capacité de citation. 
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شود و مورد می   که کسی که حقوقش اول ثبت گردیده مقدم داشتهلب  ؛شودنمی  مرجح دانسته  ، است
 (.163: 1396، )طباطبایی حصاری گیرد می قرار حمایت

قضایی    ۀدر روی،  ی توسعهها امهقانون احکام دائمی برن  62  مادۀشدن  الاجرالازم بعد از  ،  این نظریه
،  ی صادرشده توسط محاکم قضاییها ی که در چند مورد از دادنامه طوربه  ؛گذار بوده استتأثیرنیز  

قرار  رأی    اند و آن را مبنای صدور کرده  استنادبودن سند عادی استنادغیرقابل  ۀبه نظری ،  قضات محترم 
 (. 26: 139۷، )خدابخشی اندداده 

ٔ)مالکیتٔرسمیٔ(ٔمالکیت.ٔحقوق3-۲ٔ
است:   اساسی  دارای سه وصف  مطلق1مالکیت  انحصاری2  ؛بودن(  دائمی 3  ؛بودن(  دن.  وب( 

اخیر تفکرات دو قرن  به تحولات و  توجه  با  افزایش تکلیف  و دگرگون   اگرچه  شدن مفهوم جامعه و 
مردم آحاد  اوصاف  کدام هیچدیگر  ،  اجتماعی  این  نم،  از  باقی  خود  پیشین  مفهوم  است به    انده 

فاده  ترین ابزارها برای تحکیم و تثبیت مالکیت و تسهیل استیکی از مهم  ، (105:  1392،  کاتوزیان)
امتیازات و اوصاف مالکیت  آن  ۀتنظیم سند رسمی مالکیت است که دلالت بر مالکیت دارند،  از 

 (.2۸: 1396، سادات اخوی) کندمی 
ی توسعه و تعیین  هاقانون احکام دائمی برنامه  62  مادۀبرای تحلیل اعتبار اسناد رسمی در پرتو  

معاملات و اعمال خصوص  ه بر بحث در  بهتر است علاو،  ی معاملات با اسناد عادیاجرا ضمانت
از مالکیت رسمی صحبت شود و بین مالکیت و عمل حقوقیِ منشأ مالکیت  ،  مالکیت  منشأ  حقوقیِ 

 بحث و بررسی صورت گیرد.  لذا باید درمورد سند مالکیت و مالکیت رسمی شود؛تفکیک 

قرارداد عادی استنادمسلّم است که غیرقابل تشریفات سند    دنکر نی رعایتاجرا ضمانت،  بودن 
بحث و  قرارد   یاست  حقوق  به  مربوط  غیرقابل  .ادهاست ماهوی  دیگر  عبارت  قرارداد استنادبه  بودن 

ی عمل حقوقی مندرج  اجرا ضمانت،  ان استدانحقوقنظر برخی از  دمکه    آن  بودنعادی یا تشریفاتی
دلیل بر مالکیت  ،  تمالکی  باید گفت سند رسمی  ی خودِ سند مالکیت.اجراضمانت  نه  ،است  در سند

 ندرج در آن. دلیلِ عمل حقوقی م نه ، آن است ۀدارند
دارای   ابتدا باید ملک، ایجاد نظم ثبتی و استحکام قراردادها و ایجاد اعتماد عمومی منظوربهلذا 

ۀ  د. نقطن سند رسمی تنظیم شو موجببه ، سند شود و سپس معاملات مربوط به این ملکِ دارای سند
رسیدن به مالکیت رسمی است و بدین منظور    ، و هدف نهایی   ملک و سرزمین،  ثبتیآغازین در نظام  

چه اشخاصی مالک    ، دولت باید بداند در قلمرو سرزمینی دولت باید از مالکیت رسمی حمایت کند.
دولت ،  قانون ثبت  22  مادۀبه همین دلیل است که بر اساس    هستند و باید مالکین را شناسایی کند.
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سند رسمی مالکیت را به   ۀباشد و فقط دارندکند که سند مالکیت داشته  ایت می فقط از کسی حم
دیگر هر اتفاقی    ، سند رسمی را مالک بشناسد   ۀوقتی دولت فقط دارند  ، در نتیجه   شناسد.می   رسمیت
معاملات با اسناد  ،  این تحلیل  بنا بر شود.نمی  وارد  ایسند رسمی خدشه  ۀدر مالکیت دارند،  رخ دهد

معاملات با    ،به عبارت دیگر  . شود  اند منشأ انتقال مالکیت تواما نمی  ؛تواند صحیح باشدمی  عادی
تعهدات اجرای  به  ملزم  را  طرفین  و  است  تعهدآور  عادی  مالکیت   ؛کندمی  اسناد  انتقال  منشأ    اما 

د  بای،  )ناشی از سند عادی( ممکن است   جرای تعهدادر این صورت مادامی که الزام به   شود.نمی
اجرای تعهد  ،  سند رسمی  ۀاما در زمان برخورد با مالکیت دارند  ؛رد روشنده را ملزم به اجرای آن کف

قانون مدنی  391و  390و با توجه به مواد   فروشنده باید جبران خسارت کند و  موضوعاً منتفی است 
ری در به مشت  شدهخسارات وارد،  15/۷/1393مورخ    ۷33  ۀ شمار  ۀرویوحدترأی    و به مستفاد از

التفاوت ارزش ثمن تا یوم الأداء  بهاز طریق پرداخت ثمن معامله و ما،  ورت جهل وی به وجود فسادص
 . است  جبرانقابل

معارضه نداشته    سند رسمی(  ۀ)دارند  مادامی که اسناد عادی با حقوق اشخاص ثالث  ، بنابراین 
بخواهد   اما هنگامی که  ؛اثرند  و منشأ طرفین معامله صحیح  ۀاین اسناد معتبر است و در رابط  ، باشد

سند رسمی قابل استناد    ۀدر این صورت در مقابل دارند  ،لطمه وارد کند  سند رسمی  ۀبه مالکیت دارند
 و توان معارضه با سند رسمی را ندارد.  یستن

است که ۀ  نتیج  این  تحلیل  دارند   این  او ،  سند رسمی   ۀ فقط  و  دارد  امتیازات می   مالکیت  از  تواند 
دیگر نیازی به  ، سند رسمی را مالک بشناسد  ۀ وقتی دولت دارند   ، ند. به عبارت دیگر تفاده کلکیت اسما 

را   سبب ایجاد مالکیت )عمل حقوقی( ،  سند رسمی  ۀ اثبات سبب مالکیت نیست و لازم نیست دارند 
د گونه که افرا  بلکه سند رسمی مالکیت باید کارکردی همانند شناسنامه داشته باشد و همان ؛ اثبات کند 

دادن سند با نشان ،  مندرجات آن ندارند  نیازی به اثبات،  ین دولتمأمورخود به    ۀ دادن شناسنام با نشان 
سند   ۀ دارند  لازم نباشد عمل حقوقیِ مندرج در آن را اثبات کنند. در این صورت  رسمی مالکیت نیز 

کامل و مطلق اعتبار  دارای    ، لکیتما   تواند از امتیازات مالکیت استفاده کند و سند رسمیِ عادی نمی 
اما در   ؛به چند نفر بفروشد   کند یک ملک را است. اثر این تحلیل این است که فروشنده جرأت نمی 

( و این 29- 30:  1396،  )سادات اخوی   را جبران کند خریدار  باید خسارت واردشده به ،  صورت فروش 
 .است   جبران لاداء قابل ثمن تا یوم االتفاوت ارزش  به خسارت از طریق پرداخت ثمن معامله و ما 



۱398ٔزمستانٔٔ/۱۰8ٔمارۀٔ/ٔش83ٔٔسالٔ/ٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔٔ

 

۱۵۴ٔ

ٔهایٔتوسعهمیانٔقانونٔثبتٔؤقانونٔاحکامٔدائمیٔبرنامهٔۀ.ٔمقایس۴
شود این است که با توجه به اینکه در قانون ثبت اسناد و املاک  سؤالی که در اینجا مطرح می

ل غیرمنقولِ اسناد عادی قابلیت معارضه با اسناد رسمی را درخصوص معاملات راجع به اموا،  1310
استثنائاً اسناد عادی    گذارقانون   ، ی توسعههاقانون احکام دائمی برنامه  62  ۀدر ماد  وشده ندارند  ثبت

، دانداستناد و معارضه با اسناد رسمی می قابل   ، شان در دادگاه تشخیص داده شودرا که اعتبار شرعی
یی ا قانون ثبت هنوز کار  ۷2و    22مواد  ،  آیا با وجود این ماده  .آیا بین این دو قانون تعارضی وجود دارد 

 عملی خواهند داشت؟  
علاوه بر معاملات  ،  برای پاسخ به این پرسش باید گفت اولًا موضوع قانون ثبت اسناد و املاک

غیرمنقول  اموال  به  هدف  ،  راجع  و  است  نیز  رسمی  از   گذارقانونمالکیت  حمایت  قانون  این  در 
ی توسعه مربوط به معاملات  ها ئمی برنامهاحکام دا  قانون  62  مادۀاما موضوع    ؛است  مالکیت رسمی
در  62 مادۀ ، به عبارت دیگر .است و در مورد مالکیت رسمی حکمی ندارد  غیرمنقول راجع به اموال 

کند که یک موضوع مربوط به حقوق قراردادهاست در می  صحبت  بودن قراردادهااستنادقابلمورد غیر
ندارد. بر اساس    و در مورد قابلیت استناد حکمی  کیت استسند مال،  ی که موضوع قانون ثبتحال

مالکیت انتقال  عادی موجب  با سند  معامله  اصولًا  ثبت  دارندنمی  قانون  فقط  دولت  و  سند    ۀشود 
قانون مذکور صحبت از بطلان یا صحت سند    62  مادۀدر    گذارقانوناما    ؛شناسدمی  رسمی را مالک

سند   ۀت که اگر بیعِ سند عادیِ مقدم به اطلاع دارندور این اسبلکه منظ  ؛رسمی و عادی نکرده است
  ،امّا برعکس   ؛کنداستناد است و سند رسمی را باطل میاین سند عادی در مقابل او قابل  ، رسمی برسد

حتی اگر    ، ه باشد و از بیعِ با سند عادی اطلاع نداشته باشدنیت بودسند رسمی با حُسن  ۀاگر دارند
استناد نیست  در مقابل او قابل ،عادی مقدّم  سندِ  ، از ثمن را نداده باشد هیچ مقدار  سند رسمی    ۀدارند

بلکه فقط در مقابل اشخاص ثالث    ؛جا سند عادی باطل نیستو سند رسمی معتبر است. در این
طرفین آن صحیح   ۀمندرج در سند عادی در رابط  ۀمعامل  اصولاً   ، عبارت دیگر قابلیتِ استناد ندارد. به  

امّا عمل حقوقی مندرج    ؛کندارد و طرفین را ملزم به اجرای تعهّدات میأ اثر است و مشکلی ندو منش
اسناد   ، استناد باشد. به عبارت بهتر سند رسمی( قابل ۀ)دارند تواند در مقابل ثالثدر سند عادی نمی

معتبرند و   ، اند)عمل حقوقی مندرج در سند( تا زمانی که با اسناد رسمی معارضه پیدا نکرده  عادی
اصولًا   ،دارند. امّا هنگامی که با اسناد رسمی در تقابل واقع شوند  را   قابلیت استناد در مقابل همگان 

 .(31: 1396، )سادات اخوی قابلیت استناد نخواهند داشت، دلیل در مقابل ثالث عنوانبه
در این صورت   ، ددسند رسمی فسخ شود و سند برگر  اثر این تحلیل آن است که ممکن است قراردادِ 

 سند عادی داده شود.  ۀ سند عادی تنظیم کرد یا ممکن است ثمن به دارند   ۀسند را باید به نام دارند 
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مالکیت رسمی    حکمی ندارد و به  در قانون ثبت در مورد اعتبار شرعی اسناد عادی   گذارقانونثانیاً  
که توسط دادگاه    اسناد عادی  رده استاستثنائاٌ مقرر ک  62  مادۀدر حالی که در    .اعتبار مطلق داده است

د سند رسمی قابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسنا  ۀدر مقابل دارند  ، دارای اعتبار شرعی باشد
از حیث موضوع تفاوت وجود دارد. اگرچه در هر دو قانون بر    بین این دو قانون  لذا   ؛رسمی را دارند 

اما موضوع   ؛شده است  تأکید  غیرمنقول به اموال    معاملات راجع  همۀسند رسمی برای    تنظیم  لزوم 
در ،  تحمایت از مالکیت رسمی نیز اس،  علاوه بر معاملات راجع به اموال غیرمنقول ،  قانون ثبت

 .است غیرمنقول صرفاً معاملات راجع به اموال  62 مادۀحالی که موضوع 
بعد از این را باطل و منسوخ    قوانین و قواعد قبل و حتی  ۀقصد ندارد هم  62  مادۀثالثاً مقنّن در   

به این معنی که مقنن با ذکر این    ؛هاستزیرا شأن این ماده در قانون احکام دائمی برنامه  ؛اعلام کند
حقوقی و اجرایی کشور را به سمت و سویی رهنمون سازد.  ،  اده در این قانون قصد دارد نظام قضاییم

. درواقع چون این ماده مربوط به مسائل ماهوی یعنی رسیدن به رشد و توسعه  ،توسعه  ۀمفهوم برنام
ماده یک شأن    ، حقوق است این  بنابراین شأن  بوده است.  اساساً غلط  قانون  این  ماده در  این  طرح 

ششم توسعه نیز بر    ۀدر قانون برنام،  دو ماه بعد از این قانون  گذارقانونریزی است. علاوه بر آن  برنامه
(. 5:  139۷،  )خدابخشی  کرده است  تأکیدربخشی بر دفتر املاک  م تنظیم اسناد رسمی و اعتبالزو

 یی عملی خواهند داشت.ا قانون ثبت هنوز کار ۷2و  22مواد ، 62 مادۀلذا با وجود 

ٔنتیجهٔٔ
  62  مادۀتوان گفت برای تحلیل اعتبار اسناد رسمی در پرتو  ، میشدهبا توجه به مباحث مطرح 

بهتر است  ،  ی معاملات با اسناد عادیاجرا ضمانتو تعیین  ی توسعه  هاام دائمی برنامهقانون احک 
از مالکیت رسمی صحبت ،  مالکیت  منشأ  معاملات و اعمال حقوقیخصوص  علاوه بر بحث در  

تفکیک   مالکیت  منشأ  حقوقی  عمل  و  مالکیت  بین  و  بایدکرد شود  لذا  و   .  مالکیت  سند  درمورد 
 سی صورت گیرد. بحث و برر مالکیت رسمی

غیرق عادیاستنادابلمسلّماً  قرارداد  و  اجرا ضمانت،  بودن  است  سند  تشریفات  رعایت  عدم  ی 
قراردادهاست  یبحث به حقوق  مربوط  دیگر غیرقابل؛  ماهوی  یا    استنادبودنِ به عبارت  قرارداد عادی 

  حقوقی مندرج در سند ی عمل  اجرا ضمانت  ، ان استدانحقوق ظر برخی از  مدنکه    آن  بودنتشریفاتی
  ۀ دلیل بر مالکیت دارند، مالکیت باید گفت سند رسمی ی خودِ سند مالکیت.اجرا ضمانت نه ، است

 دلیل عمل حقوقی مندرج در آن.  نه ، آن است
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سنددار شود و ،  ابتدا باید ملک،  ایجاد نظم ثبتی و استحکام قراردادها و ایجاد اعتماد  منظور به لذا  
آغازین در نظام   ۀی تنظیم شود. نقط سند رسم   موجببه این ملکِ سنددار    سپس معاملات مربوط به

باید از   ، ملک و سرزمین و هدف نهایی   ، ثبتی  رسیدن به مالکیت رسمی است و بدین منظور دولت 
دولت باید بداند در قلمرو سرزمینی چه اشخاصی مالک هستند و باید   مالکیت رسمی حمایت کند. 

دولت فقط از کسی ،  قانون ثبت   22  مادۀ ه همین دلیل است که بر اساس  ب  مالکین را شناسایی کند. 
می  دارند حمایت  فقط  و  باشد  داشته  مالکیت  سند  که  رسمیت  ۀکند  به  را  مالکیت  رسمی   سند 

، دیگر هر اتفاقی رخ دهد   ، سند رسمی ایران مالک بشناسد  ۀ در نتیجه وقتی دولت فقط دارند  شناسد. می 
دارند  اسناد عادی،  این تحلیل   بر  بنا  شود.نمی   وارد   ایسند رسمی خدشه   ۀدر مالکیت  با   معاملات 

به عبارت دیگر معاملات با اسناد عادی ؛  شود   تواند منشأ انتقال مالکیتاما نمی   ؛ تواند صحیح باشد می 
این   در   شود. نمی   اما منشأ انتقال مالکیت؛  کند می   تعهدآور است و طرفین را ملزم به اجرای تعهدات 

اما در زمان برخورد با مالکیت   ؛ باید فروشنده را ملزم کرد   ، استصورت مادامی که الزام به تعهد ممکن  
 فروشنده باید جبران خسارت کند.  و اجرای تعهد موضوع منتفی است ،  سند رسمی  ۀ دارند 

نداشته  معارضه    سند رسمی(  ۀ)دارند  مادامی که اسناد عادی با حقوق اشخاص ثالث،  بنابراین 
بخواهد به    اما هنگامی که  ؛و منشأ اثرند  ین معامله صحیحطرف   ۀ و در رابطند  این اسناد معتبر  ،باشد

استناد  سند رسمی قابل  ۀدر این صورت در مقابل دارند  ،لطمه وارد کند  سند رسمی  ۀمالکیت دارند
 نبوده و توان معارضه با سند رسمی را ندارد. 

از امتیازات    تواندمی  مالکیت دارد و او،  سند رسمی  ۀفقط دارند  این تحلیل این است کهۀ  نتیج
دیگر نیازی  ،سند رسمی را مالک بشناسد  ۀدارند  ، وقتی دولت  ، مالکیت استفاده کند. به عبارت دیگر

 سبب ایجاد مالکیت )عمل حقوقی(،  سند رسمی  ۀبه اثبات سبب مالکیت نیست و لازم نیست دارند
گونه که    اشد و همانسمی مالکیت باید کارکردی همانند شناسنامه داشته برا اثبات کند. بلکه سند ر

دادن با نشان،  ین دولت نیازی به اثبات مندرجات آن ندارندمأمورخود به   ۀ دادن شناسنامافراد با نشان
  ۀ دارند  لازم نباشد عمل حقوقی مندرج در آن را اثبات کنند. در این صورت   سند رسمی مالکیت نیز

رسمی مالکیت دارای اعتبار مطلق است.    تواند از امتیازات مالکیت استفاده کند و سندنمی  سند عادی
در صورت    و به چند نفر بفروشد    کند یک ملک را اثر این تحلیل این است که فروشنده جرأت نمی

 را جبران کند.  خریدار شده بهباید خسارت وارد ، فروش 
و    د اوّلًا قانون گذار با هدف حمایت از مالکیت رسمیشومی  پیشنهاد،  یادشدهۀ  با توجه به نتیج

بهاستحکام  برنامه  62  مادۀ،  قراردادها   بخشیدن  دائمی  احکام  و  هاقانون  نماید  را اصلاح  توسعه  ی 
در مورد مالکیت ،  غیرمنقول علاوه بر بیان لزوم تنظیم سند رسمی در مورد معاملات راجع به اموال  
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 سند رسمی ۀ  رسمی نیز حکمی وضع نماید و به این صورت بیان کند: اسناد عادی در مقابل دارند
انتقال مالکیت شود و فقط در رابطنمی امّا در مقابل    ؛است  مله منشأ تعهدطرفین معا  ۀتواند منشأ 

استناد نبوده و قابلیت معارضه با سند رسمی را ندارد و با بیان این حکم به  سند رسمی قابل  ۀدارند
و    ند رسمی را مالک بشناسدس  ۀدولت فقط دارند،  اسناد رسمی اعتبار کامل دهد تا مانند قانون ثبت

 منظوربه،  رت تقابل بین اسناد عادی و اسناد رسمی قضات محترم و دکترین حقوقی نیز در صو  ثانیاً 
دارند تثبیت مالکیت  از مالکیت رسمی و  با  ،  سند رسمیۀ  حمایت  و  بدانند  را معتبر  اسناد رسمی 

یی از  هااختلافات و ورود پرونده  سبب کاهش،  ها نظرات و آرای دادگاه  ۀه در ارائروی وحدتایجاد  
 . به دستگاه قضایی شوند این دست
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۱۵9ٔ

 . نشر میزان  :تهران، ی ونهمچاپ س، قانون مدنی در نظم حقوقی کنونی، (1392ناصر )، کاتوزیان ▪
مطالعات ،  سمنان،  در نظام حقوقی اسلامی«  »اصل اندیشی،  (1392مسجد سرایی )،  حمید  ؛عابدین،  مومنی ▪

 .۷ش ، حقوق اسلامی فقه و
 . انتشارات بهنامی :تهران، چاپ پنجم، حقوق ثبت کاربردی و عملی، (1395) علیرضا، میرزایی ▪
)،  نوروزی ▪ آیی،  (13۸6بهروز  در  قانون»ثبت  بر    نه  نگرشی  با  اموال  تأثیرمدنی  معاملات  بر  ثبتی  مقررات  ات 

 .۷0شماره ، ماهنامه کانون، تهران، «غیرمنقول 

ٔفرانسوی
▪ Picod, Yves (1999), Lecons de droit civil (Suretes publicite fonciere), 7edition, 

Moncherestien, Paris. 


