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 چکیده:

سیار بالایی برخوردار هستند و معاملات راجع به اموال غیرمنقول در نظ ام حقوقی هر کشوری از اهمیت ب

باشرررند.در نظام حقوقی ایران نیه به منظور ایجاد نوعی نظو نویر در ای میتابع قواعد و تشرررری ات وی ه

صالح عدیده سال حوزه املاک و تأمیر م صویب  1310ی اجتماعی در  شور بت سناد و املاک ک قانون ثبت ا

اجرای ایر قانون ثبت کلیه معاملات راجع به اموال غیرمنقول را ضروری و ضمانت 48و47، 22رسید. مواد 

ستر مواد مذکور اعتباری معامله میعدم ثبت را بی شرع دان ضمانت اجرا و نیه خلاف  سنگینی ایر  دانند. 

سمی، اختلاف سناد عادی و ر شد تا در موضوع تعارض ا شورای نگهبان، موجب  سوی  در نظر فراوان از 

قانون احکام  62قضایی ایجاد شود و سبب گردید تا قانون گذار با تصویب ماده ی دکتریر حقوقی و رویه

های توسررعه کشررور، مجددا  به موضرروع ورود نیدا کند. ایر ماده ثبت معاملات راجع به اموال دائمی برنامه

شخیص غیرمنقول را الهامی می سناد عادی را که به ت ستثنائا  ا شند در داند و ا شرعی با دادگاه دارای اعتبار 

سمی می سناد ر ستناد و قابل معارضه با ا شخاص ثالث قابل ا سبت به مقررات قبل،  62دانند. ماده مقابل ا ن

حکو جدیدی اسررت لیکر از شرر افیت لازم برخوردار نیسررت و در خصرروص حل تعارض سررند عادی و 

دانند و با گشرررت به قواعد عمومی قراردادها میحل را بازکند. لذا برخی راهرسرررمی حکمی را بیان نمی

صحت و  سمی مؤخر، قائل به  ستر قرارداد ر ضولی دان ستر قرارداد عادی با ایجاب و قبول و ف محقق دان

دانند و همچنان به را سبب کنار گذاشتر دیگر مقررات نمی 62ای دیگر ماده تقدم سند عادی هستند. عده

دانند. لیکر نظر میانه نیه قابل ارائه است، ایر دیدگاه میانه دی را باطل میقانون ثبت تأکید داشته و سند عا

ریهی شده است نه به دنبال صحت مطلق اسناد عادی است و نه بطلان مطلق که بر مبنای قابلیت استناد نی

ی آنکه ها. بر اساس ایر دیدگاه معامله با سند عادی صحیح و اصل بر عدم قابلیت استناد آن است و براآن

 ی سند رسمی احراز شود.بتواند سند رسمی را باطل کند، بایستی قابلیت استناد آن در مقابل دارنده

 

 قابلیت استناد،عدمسند عادی، تعارض اسناد واژگان کلیدی: سند رسمی،
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  مقدمه
 

 الف( تبیین موضوع:

در حوزه  رینو یظو اجتماعن ینوع جادی( که در صدد ا1310قانون ثبت اسناد و املاک)مصوب بیبا تصو

 یریمربوط به املاک ، جلوگ یاز جمله کاهش دعاو یاجتماع یدهیمصرررالح عد ریمأت یاملاک بود و برا

ت عارض، عاملات م جام م قال املاک انیدر جر یحقوق دولت ی ایو اسرررت ریمأاز ان قل و انت بت از  ،ن مراق

با  یعموم یهیربستر برنامه یسازفراهو و گانگانیممانعت استملاک ب قیاز طر ینیو سرزم یمل تیحاکم

ضع ریاطلاع از اخر سم یدیتلاش کرد قواعد جد ،هاآن ریاملاک و مالک تیو اموال  یدرباره لهوم ثبت ر

 یهانظام ریاز سرررا دیبه تقل رانیا ینیننظام تق اموال ارائه دهد، رین نقل و انتقال اآنقول و متعاقب مریغ

 رشیقابل نذ ریرا در محاکو و ادارات غ یمنقول به موجب سررند عادریغراجع به اموال  ،معاملاتیحقوق

 .دانست

نگهبان در  یاز مقررات توسرررو شرررورا یبرخ ،یو فرهنگ ینس از انقلاب در نرتو تحولات قانون کریل

داده شررد، از جمله مقررات مندرج در  صیخلاف شرررع تشررخ یاصررل چهارم قانون اسرراسرر یراسررتا

صرررورت گرفته  یکه به موجب سرررند عاد یعیعقد ب رشیبر عدم نذ یت مبنقانون ثب 48و47،46،22مواد

ست چرا شرا جابیا کها شرعآصحت  ویو قبول و  ست و از نظر  شکل ین کامل ا  جهیندارد و در نت یم

که هو حقوقدانان و  یامتهلهل شرردند به گونه یاوج گرفتند و اسررناد رسررم یعاد یهانامهعیها و بقولنامه

داشته و در مورد ابعاد  یمت اوت و اختلاف نظرات جد ریثار مواد فوق ت اسآاره قلمرو و ها دربهو دادگاه

صر رانیا یکهنه در نظام حقوق یموضوع که به زخم ریو اجها ا ست به اجماع روشر و  شده ا  یحیبدل 

 .اندافتهیدست ن

راجع به املاک و  ییضررامحاکو ق یهامسررهله ، حجو نرونده ریقابل ملاحظه ا تیبا توجه به اهم ریبنابرا

شده و  یاجتماع ینظم یو ب یثبات یب ،ی یبلاتکل یرابطه که منجر به نوع ریدر ا ییسطح تشتت آراء قضا

ضع نظو،ثبات و  جادیهدف ا ارفت که قانون گذار بیانتظار م را به وجود اورده بود، ینگران کننده ا تیو

 دیو متناسررب با مصررالح و اقتضررائات جد ینطقو به نحو م داکردهیبه موضرروع ورود ن یعدالت اجتماع
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شکل بنما سال  دیجامعه،رفع م سرانجام مقنر در شور،  هایقانون احکام دائمی برنامه در 95و  سعه ک تو

سم مجددا  سناد ر ضوع ا سناد عادنآو تعارض  یبه مو  ریا 62صورت که ماده  ریبد رداخت،ن یها با ا

 هیصلح، اجاره، رهر و ن ع،یشده مانند بثبت رمنقولیه اموال غمعاملات راجع ب هیکل»:دارد یرر مققانون م

 یشود. اسناد عاد ویتنظ یدر دفاتر اسناد رسم یطور رسمبه دیمعاملات با گونهریتعهد به انجام ا ایوعده 

ص دادگاه یکه بر اساس تشخ یشوند مگر اسناد ویتنظ رمنقولیکه درخصوص معاملات راجع به اموال غ

را  یمعارضه با اسناد رسم تیاستناد بوده و قابل رقابلیاست در برابر اشخاص ثالث غ یشرعاعتبار  یدارا

 «.ندارند

چه همانند قانون ثبت بر ضرررورت ثبت معاملات راجع به اموال توان گ ت که اگریم 62 با ملاحظه ماده

ست لیکر شده ا سناد» دیق غیرمنقول تأکید  شخ یمگر ا ساس ت شرع یدادگاه دارا صیکه بر ا  یاعتبار 

سناد رسم ابهامات موجود هیکل، موجب شده تا «است سناد عاد یدر خصوص تعارض ا  دایخاتمه ن یبا ا

نکند و حتی بر شدت آنان افهوده شود.چراکه ایر ماده صرفا  اسناد عادی را که به تشخیص دادگاه دارای 

سمی می سناد ر شند را قابل معارضه با ا شرعی با شرعی را روشر و داند، بدون آناعتبار  که م هوم اعتبار 

ساز مشکلات ق.ا.د.ب چاره 62ی ایر تعارض را مشخص کند. نس نه تنها ماده همچنیر تکلیف و نتیجه

 علاوه، وتر نموده اسرررت دهیچیرا ن تیوضرررعنظرات سرررابق نبوده، بلکه ی اختلافکنندهموجود و ختو

 راتیثأت رانیا ییو قضا ینظام حقوق ی ندهآی یریگهتجبر  تواند بعضا یکرده که م جادیرا ا ییهانرسش

 حتی الامکان سعی بر ایر خواهد بود که ایر ابهامات برطرف گردد. قیتحق ریدر الذا  داشته باشد یفراوان

 

 ب( ضرورت و اهداف تحقیق:

صوص معاملات راجع به اموال غیر های حقوقی درکلیه نظام سیت زیادی به خرج داده و خ سا منقول ح

ضع نمودهایر را در صستا مقررات وی ه ای را و ست که در خ شده ا صمیو اند و در فقه نیه تاکید  وص ت

 که اگر آن است هاشتری صورت گیرد و علت ایر حساسیتمنقول باید دقت بیگیری نسبت به اموال غیر

نه تا یل عمر عقبه غاصرربا منقول نظیر رأی اشررتباهی صررادر نمود،قاضرری نسرربت به خلع ید یل مال غیر

ن رای قاضرری مترتب خواهد شررد و اثر وضررعی حکو قاضرری ابدی آبر  ن زمیر وجود دارد،آزمانی که 
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نکه در خصرروص نقش ال منقول وجود ندارد، لذا بدلیل آاما چنیر نگرانی در خصرروص امو خواهد بود،

وان وجود فرا ها اختلاف نظراسررناد عادی و رسررمی در مالکیت اموال غیرمنقول و معاملات راجع به آن

سناد دارد و از آنجا که سهو قابل توجهی از دعاوی مطروحه در دادگاه ها به موضوعات نیرامون تعارض ا

شکلات عدیده صاص دارد و م سمی اخت ست و نیه عادی و ر صوص گریبانگیر جامعه ا ای که در ایر خ

دادن به ابهامات و اختلاف های توسعه کشور در نایانقانون احکام دائمی برنامه 62گشا نبودن ماده مشکل

ها شررده اسررت، انجام ایر ن وهش نظرات موجود که سرربب اختلاف رویه و سررلیقه گرایی در آراء دادگاه

ای در تعارض اسررناد حل منطقی و عادلانهی مذکور به راهضررروری اسررت تا شرراید بتوان در نرتور ماده

 رسمی و عادی دست نیدا کرد، بنابرایر :

 لیو گ ت دو اصررل  دیرابطه با ریکه در ا قرار خواهد گرفت، لیت کامل مورد تحلبصررور 62ماده  -1

که در بشوند چرا یمنقول رسمریدر مورد اموال غ دیشود. اصل اول: اسناد بایماده استنباط م ریاستثنا از ا

سم سم یماده دو بار)بطور ر سناد ر ست،قرار گ ته  دی( مورد تاکیو در دفاتر ا صل ا سناد ع ا در  یاددوم:ا

اصل اضافه گردد  ریبه ا تیحسر ن یدارا دیکه البته لازم است ق ستیمقابل اشخاص ثالث قابل استناد ن

به  یکه چنانچه سررند عاد آن اسررت دآییماده بدسررت م ریکه از ا یشررود و اسررتثنائ یو م هوم ان بررسرر

شخ شرع صیت ستثنائا قابل یدادگاه اعتبار  شد، ا شته با ستناد دارد تیدا سمی قابل  و در ا سناد ر مقابل ا

 معارضه است.

 .خواهد شد یبررس رسد ،که یل م هوم تازه و نو به نظر می استناد تیم هوم قابل -2

و  یاعتبار شررررع دیبا دو ق 62که ماده چرا ، قرار خواهد گرفت لیتحل ی موردم هوم اعتبار شررررع -3

  .داندیم یاسناد رسمرا قابل استناد و قابل معارضه با  یدادگاه اسناد عاد صیتشخ

فقو ایر سند را قابل استناد  62در صورتی که سند عادی دارای اعتبار شرعی باشد در اینصورت ماده  -4

شخص ثا سمی میدر مقابل  سند ر ضه با  صحت و لث و قابل معار صوص  سند داند، لیکر در خ بطلان 

سمی حکمی را بیان نمی شود که در ایرر سی  سند بر دیگری ترجیح  کند، بنابرایر باید برر حالت کدام 

 دارد.

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



4 
 

شده و  های توسعه کشورقانون احکام دائمی برنامه 62رویه قضایی که در نتیجه تصویب ماده  -5 ایجاد 

 مورد بررسی قرار خواهد گرفت.صادر گردیده،  آرایی که به استناد ایر ماده

 

 ج( سؤالات تحقیق:

سند رسمهقانون احکام دائمی برنا 62با وجود ماده  -1 می در معاملات راجع به اموال های توسعه، نقس 

 منقول چیست؟غیر

 قانون احکام دائمی چیست؟ 62م هوم اعتبار شرعی در ماده  -2

 در تعارض میان سند عادی و رسمی، کدام یل بر دیگری مقدم است؟ -3

 

 د( فرضیات تحقیق:

می، اسررناد عادی را تحت شرررایطی در مقابل قانون احکام دائ 62با توجه به اینکه در بخش دوم ماده  -1

توان تنظیو سررند داند، دیگر نمیاشررخاص ثالث قابل اسررتناد و در مقابل اسررناد رسررمی قابل معارضرره می

رسررمی را شرررط صررحت معاملات راجع به اموال غیرمنقول دانسررت بلکه یل طریق اثباتی برای ایر 

 باشد.معاملات می

، رودیبشمار نم یجدا از ارکان قانون یاست و رکن یهمان اعتبار قانون 62در ماده  یم هوم اعتبار شرع -2

 باشد.به عبارت دیگر اعتبار شرعی به معنای رعایت همان شرایو صحت عقد مذکور در قانون مدنی می

مقدم بر سند  62به حکو ماده  در صورتی که سند عادی به تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی باشد، -3

 باشد.بطل آن میرسمی و م
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 ه( پیشینه تحقیق:

شت  رغویعل صو بیش ازگذ سال از ت شور وتحولاتقانون احکام دائمی برنامه بیدو  سعه ک که  یهای تو

ضا هین در روآ 62ماده  ست جادیا ییق شده نموده ا سیر ایر ماده انجام  صوص ت  ، تنها یل مقاله در خ

 رسد.روری به نظر میاست. فلذا انجام یل کار تحقیقاتی جامع و کامل ض

 و( قلمرو تحقیق:

شد. در خصوص قلمرو  ستی از یل قلمرو زمانی، مکانی و موضوعی معینی برخوردار با هر ن وهشی بای

شته و  صویب قانون احکام دائمی وجود دا ضوع ن وهش، هو به منابعی که نیش از ت زمانی با توجه به مو

شده است، رجوع خواهد شد و از حیث قلمرو مکانی  هو به منابعی که نس از تصویب ایر قانون نگاشته

بایسرررتی گ ت روش گردآوری اطلاعات بصرررورت میدانی نخواهد بود. قلمرو موضررروعی ن وهش نیه 

 ها خواهد بود.منقول و تعارض آنها بر معاملات راجع به اموال غیرموضوعات نیرامون اسناد، تأثیر آن

 

 ز( روش تحقیق:

ها و ی آرای دادگاهتوصری ی با مراجعه به کتابخانه، مطالعه-ر محور تحلیلیدر ن وهش حاضرر مطالعات ب

 .است اده از منابع موجود انجام خواهد شد

 

 ح( ساختار تحقیق:

باشد به م هوم ،ماهیت و ایر ن وهش مشتمل بر سه بخش است که در بخش اول که دارای سه فصل می

قانون احکام  62شود ماده یه که سه فصل را شامل میتاریخچه سند نرداخته خواهد شد و در بخش دوم ن

سوم که دربردارنده ست به حل تعارض دائمی ،مورد  تحلیل قرار خواهد گرفت و  بخش  صل ا ی  دو ف

 اسناد اختصاص دارد.
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 و تاریخچه سند ماهیت ، مفهوم : بخش اول
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 مفهوم و ماهیت سندفصل اول : 

ن یل دلیل اثباتی مورد توجه بوده و نقش مهمی در ثبت و تأمیر سرررند از قدیو الایام تاکنون بعنوا

اند، چراکه اعمال مختلف حقوقی ای ا کرده اسررت. خداوند متعال نیه به مکتوب کردن تعهدات فرمان داده

سَمّ ریْبِدَ نْتُوْیَآمَنُوا إذِا تَدا رَیالَّذ هَایُّأَ ای »فرمایند:سوره بقره می 282در آیه   کْتُبْیَى  فَاکْتُبُوهُ وَ لْإِلى أَجَل مُ

 هَاللّ  تَّقِیَالْحَقُّ وَ لْ هِیْعَلَ یالَّذ مْلِلِیُوَ لْ کْتُبْیَکَما عَلَّمَهُ اللّهُ فَلْ کْتُبَیَکاتِبٌ أَنْ  أبَْیَکاتِبٌ بِالعَْدْلِ وَ لا  نکَُوْیْبَ

 ایهنگامى که بدهى مدت دارى )به خاطر وام  !دیآورده ا مانیاى کسررانى که ا؛ ها یْمِنْهُ شررَ  بْخسَْیَربََّهُ وَ لا 

 انیاى از روى عدالت، )سرند را( در م سرندهینو دی! و بادیسریآن را بنو د،یکن داین گریکدیداد و سرتد( به 

سى که قدرت بر نوسدیشما بنو شتر دیدارد، نبا سندگىی! و ک  ادهد ویهمان طور که خدا به او تعل،از نو

ست، با ،سدیبنو دینس با .خوددارى کند و از خدا که نروردگار ،املا کند دیو آن کس که حق بر عهده او

توسررعه نیه به مسررهله های قانون احکام دائمی برنامه 62ده ما«.دیرا فروگذار ننما هىیو چ هدیاوسررت بهره

صاص دارد بنابرایر  سمی و عادی اخت سناد ر در ایر ن وهش کانون و مرکه مباحث، از آنجا که تعارض ا

شد،سند می سند با ست که م هوم  صورت وی ه مورد واکاوی قرار گیرد و ماهیت آن لازم ا در ایر  ، کهب

 ماهیت آن، نرداخته خواهد شد.فصل به شناخت م هوم سند و 

 

 مفهوم سندمبحث اول: 
سی و  سندنوی سناد،  ستند، ا ستناد، م شتقات و ترکیبات آن همانند ا سند و م ای سندسازی واژهواژه 

سیار نرکار ست و در مکبرد ب صورت مکرر می جامعه المات و محاورات روزمرهو متداول ا ست اده ب ورد ا

ایر مبحث ابتدا به م هوم لغوی سرررند و سرررهس به م هوم اصرررطلاحی آن خواهیو  در گیرد، لذاقرار می

 نرداخت:

 لغوی مفهومگفتار اول: 
 شود؛در معانی ذیل است اده می« ندالس»ای است که ریشه در زبان عربی دارد.در ادبیات عرب سند واژه

از انواع لباس  بالش، قسررمتی از کوه که در مقابل شررخص قرار گیرد وبلندتر از دامنه کوه اسررت،تکیه گاه،
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شأخو دار یمنی،هر  سند و تعهدنامه گونه تکلیف و تعهد قانونی که من شد، شترک با .عده 1آن قراردادی م

شدن چیهی به چیه دیگر و برخی دیگر نایه و اصل در ماده ای از اهل لغت معنای اصلی سند را ضمیمه 

شر کبیر ایر چنیر امده ا تکیه و اعتماد کردن به چیهی میسند ر ست و نهو دعای جو دانند که در فراز بی

گاه تمام عالمیان خداوند اطلاق شررده اسررت چراکه تکیهکه سررند به « یا سررند مر لا سررند له»اسررت:

نچه نشررت به آن آ انی ذیل را در لغتنامه خویش اورده اسررت؛تکیه گاه،اسررت.دهخدا نیه برای سررند مع

سند،تکیه، بلندی چیهی، ن گذارند،دهند،آنچه نشت بر آ جای بلند در بیایان،خو  کوه و روی کوه، بالش،م

ن است،در نهد اهل حدیث عبارت و حاکی از دیر و یا امری همانند آو نوشته ای که مدیون به دایر دهد 

سند از طریق ا ستند که روایت کنند و طریق اخبار و روایات را بدیر دلیل  سانی ه ست و اهل حدیث ک

آنچه  آن که از وی حدیث بردارند، ن بدان اسررت،تماد علما در ضررعف حدیث و یا صررحت آگویند که اع

یهی که بدان و در فرهنگ عمید معانی چ 2نوشررته،قب  بدان اعتماد کنند،معتمد،مسررتند،حجت،تمسررل،

 .3ای که وام یا طلب کسی را تعییر کند و مطلبی را ثابت نماید برای سند امده استکنند و نوشته اعتماد

سند در لغت به معنای نس بطور کلی می ست آن توان گ ت  در ایر که بدان اعتماد کنند و چیهی ا

...  لوح سررنگی،سررکه ای فلهی و تواند به شررکل نوشررته یا گ ته و یا حتی شرریء،سرر ال،م هوم سررند می

سند س الی عتیقه که یل  شد)مانند یل ظرف  شمار می با شینه تاریخی یل تاریخی ب آید تا به قدمت و نی

تواند یل م هوم عام باشرررد که به معنای هر تکیه گاه و عبارت دیگر سرررند میهب.  4تمدن اعتماد گردد

سرررتی یل ادعا جلب راهنمای مورد اعتماد اسرررت که توانایی آن را دارد که اعتماد اشرررخاص را به در

شته یا گ ته یا  ست که مراد از اقرار چنانکه میکند،مانند نو سند معتبر ا گویند فلان خبر یا حدیث دارای 

  .5اندد اعتماد و ووثوق آن را نقل کردهسند معتبر ایر است که اشخاص مور

 

                                                             
در حقوق ایران و فقه امامیه،چاپ اول،معاونت اموزش قوه اعتبار سند رسمی و تعارض آن با دیگر ادله  ارسطا،محمدجواد،اعتبارسند رسمی، 1

 .15،ص1388قضائیه،تهران،
 .1223،ص1373چهارم،انتشارات دانشگاه تهران،تهران، ،چاپ5دهخدا،علی اکبر،لغت نامه دهخدا،جلد 2
 .666،ص1389عمید،حسر،فرهنگ فارسی عمید،چاپ اول،انتشارات راه رشد،تهران، 3
 .81،ص1395شمس،عبدالله،ادله اثبات دعوا،چاپ بیست و ننجو،انتشارات دراک،تهران، 4
 .275،ص1390ن،تهران،،چاپ ه تو،انتشارات میها1کاتوزیان،ناصر،اثبات و دلیل اثبات،جلد 5
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