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چکیده

. کنداي ایفا میبویژه سند رسمی در روابط حقوقی و مالی افراد جامعه جایگاه ویژهامروزه سند و 

ي اثبات دعوا مورد استناد به عنوان یکی از ادلهنیز هاي قضایی این، سند رسمی در رسیدگیعلاوه بر 

که حکم گیرد و محاکم نیز غالبا با استناد به سند رسمی استطرفین و یا ایراد و تعرض ایشان قرار می

بایست مورد توجه و  اعتلاي جایگاه و ارزش اسناد رسمی می، با این اوصاف. نمایندمقتضی صادر می

اي هم در صدور اسناد رسمی تنظیمی از سوي مقررات ویژهاین امر مستلزم . عنایت خاصی قرار گیرد

نهایتا ابطالشان به اثبات وجود جعل در این اسناد واز این طریقتااستسران دفاتر اسناد رسمی

رسمی مالکیت اموال غیر منقول قوانینی صریح و روشن در خصوص اسناد وضعحداقل برسد و هم

شرایط اجتماعی و اقتصادي و قوانینی کامل، صریح و مطابق با مقتضیاتتصویب و اجراي قوانین . است

و به این ترتیب نه تنها از صدور آراي ف نظرها در رویه قضایی نیز خواهد کاستنهایتا از اختلاروشن، 

امید و از این طریقبلکهشود اموال غیر منقول  کاسته میمتعارض در خصوص اسناد رسمی مالکیت 

و ابطال ایشان در پناه قانون مورد تعرض که اموال، اسناد و روابطافراد جامعه خواهد دادبه اطمینان را 

.گیردقرار نمی

ند رسمی، سند رسمی مالکیت، ابطالسند، س: کلمات کلیدي
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مقدمه

ي حقوقی همچون سند در اهمیت اسناد در حدي است که به جرأت می توان گفت که هیچ پدیده

هاي دور، افراد معتبر نبوده است و همواره از همان گذشتهروابط میان مردم جامعه اطمینان بخش و 

.اندهاي مختلف آن پرداختهبراي ثبت و ضبط روابط خود به تنظیم سند در اشکال گوناگون و به شیوه

اي در میان ادله دارند و در واقع از در دعوا و دفاع، رسیدگی و تصمیم قضایی نیز اسناد جایگاه ویژه

شکل تنظیم .ست که اصحاب دعوا با تمسک به آن به دنبال اثبات ادعاي خود هستنداي امهمترین ادله

سند هم همگام با پیشرفت دانش و تجارب بشر اشکال مختلفی به خود گرفته است تا اینکه در زمان 

حاضر براي تنظیم سند و اعتلا و اعتبار بیشتر آن، تشریفات و ساز و کارهاي خاصی در نظام هاي 

تمام این مسائل خود حکایت از اعتبار .لف وضع شده که سند رسمی از این نوع اسناد استحقوقی مخت

.و ارزش اسناد بویژه سند رسمی دارد

این موضوع د رسمی اعمال می شود،اما با تمام اعتبار و تشریفاتی که در هنگام تنظیم و صدور اسنا

تثنائاتی رو به رو شده و یکی از مصادیق ها و به عبارتی با اسنیز همچون سایر مسائل با محدودیت

به این ترتیب که قانونگذار، بعضا بنا به مصالحی .قرار گرفته است"ما من عام و قد خص"قاعده

اجتماعی، منافع جمعی یا مصالحی دیگر اقدام به تصویب مقرراتی در جهت ابطال اسناد رسمی بویژه 

ت و به این ترتیب از استحکام، اعتبار و ارزش اسناد اسناد رسمی مالکیت اموال غیر منقول  کرده اس

.رسمی کاسته است

در تحقیق حاضر، ابتدائا پیرامون آشنایی مختصر با اسناد رسمی و امتیازات و مزایاي آن در مقابل  

ها را براي اسناد رسمی فراهم کرده و سند عادي و بررسی قوانین و مقررات مختلفی که این محدودیت
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٢

ي این عمل قانونگذار متوجه نظام حقوقی شده است بحث و بررسی ي که متعاقبا در نتیجهبررسی آثار

.خواهد شد
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بیان مسئله

نظر به اینکه سند رسمی مبین و موید اعمال و وقایع حقوقی مختلفی می تواند باشد، یکی از 

اساس، می بایست مقدمات و شرایط قانونی صدور آن به نحوي ي اثبات دعواست و بر این مهمترین ادله

مع الوصف، مقررات مختلف و بعضا متعارض و غیر . باشد که کمترین  تعرضی نسبت به آن بعمل نیاید

جامعی از سوي قانونگذار بویژه در رابطه با اسناد رسمی مالکیت اموال غیر منقول به تصویب رسیده 

این در حالی است که وقتی سندي از سوي سازمان ثبت . اسناد کاسته استاست که از اعتبار اینگونه 

اي از مقررات و تشریفات صادر می گردد، نظم عمومی و امنیت روابط حقوقی اسناد و املاك با مجموعه

و اقتصادي اقتضاء می کند که آن سند مورد تعرض واقع نشود و یا در مواردي که مورد تعرض واقع می 

به ابطال یا اصلاح آن می گردد مواردي نادر یا استثنائی باشند چرا که وجود قوانین شود و منجر 

ي بسیار در رابطه با ابطال اسناد رسمی بویژه سند مالکیت اموال غیر منقول گذشته از اینکه از متفرقه

ن این اسناد مردم و افراد جامعه در روابط حقوقی می کاهد و دارندگاراعتبار و ارزش این اسناد از منظ

ها در محاکم دادگستري می اطمینان خود را از دست می دهند، موجب سرازیر شدن انبوهی از پرونده

لذا، در تحقیق حاضر با . که این امر شایسته یک نظام حقوقی و ارکان و اجزاي آن نمی باشدشود

علی الخصوص سند رسمی ي دادگاهها در ابطال اسناد رسمی ي قوانین و مقررات مختلف و رویهمطالعه

مالکیت اموال غیر منقول برآن شدیم تا گامی در جهت استحکام و تثبیت بیشتر اسناد رسمی و کاهش 

.ابطال اینگونه اسناد برداریم
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اهداف تحقیق

بررسی و مطالعه اسناد رسمی و انواع آن- 1

اموال غیر منقولبررسی و کنکاش در خصوص مقررات سند رسمی و سند رسمی مالکیت - 2

بررسی مقررات مربوط به ابطال اسناد رسمی و اسناد رسمی مالکیت اموال غیر منقول- 3

ارائه راهکارهاي کاهش موارد ابطال اسناد رسمی در مقررات- 4
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سوالات تحقیق

تعریف جامع و مانع سند رسمی و سند مالکیت چیست؟- 1

مالکیت قابل ابطال هستند؟آیا سند رسمی و سند - 2

چه مراجعی صلاحیت ابطال سند رسمی و سند مالکیت را دارند؟- 3

راهکارهاي کاهش ابطال سند رسمی بویژه سند مالکیت اموال غیرمنقول چیست؟- 4
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سند رسمی: فصل اول
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مفهوم سند و انواع آن: مبحث اول

مفهوم سند: گفتار اول
تر و بهتر آن لازم است معناي آن را از جهات ماهیت هر بحث براي شناخت دقیققبل از ورود به 

تري از آن داشته باشیم لذا در این فصل ضمن بحث از مختلف بدانیم و به عبارتی دیگر شناخت کامل

ها، شرایط و اعتبار هر کدام پرداخته خواهد سند و شناختن آن از هر جهت به تاریخچه سند و انواع آن

.شد

سند در لغت:بند اول
لغت به معناي مدرك، مستند، که در فرهنگ"سندَ"اي عربی است از ریشه فعل ماضی سند واژه

همچنین سند . اي که قابل استناد باشد، آمده استحجت، معتمد، آنچه که بدان اعتماد کنند و نوشته

در اصطلاح اهل بحث و مناظره چیزي باشد که براي تقویت منع قولی ذکر شود، خواه بواقع مفید آن 

1. باشد یا نه و این تعریف شامل سند صحیح و فاسد هر دو می شود

در فقه، واژه سند چندان به معناي امروزي آن مورد توجه نبوده و فقها سند را از جنس اشارات 

د بدین شرح که همانطور که آدم لال وقتی می خواهد مطلبی بگوید با سر و دست خود دانسته ان

2.متن سند هم از جنس همین اشارات استاشارتی می کند

؛ دهخدا، 1235،ص1381حسن، فرهنگ عمید، جلد دوم ، ؛ عمید، 1929، ص1371معین، محمد، فرهنگ فارسی، جلد دوم، ، . 1
.657، انتشارات دانشگاه تهران، ص1325، 29علی اکبر، لغت نامه، جلد

.758، ص1361جعفري لنگرودي، محمدجعفر، دایره المعارف علوم اسلامی، جلد دوم، . 2
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سند در اصطلاح حقوقی: بند دوم
بتوان هر نوشته مکتوبی که در مقام اثبات مطلبی و یا دفاع« :هاي حقوقی آمده است کهدر فرهنگ

1.»به آن استناد کرد سند نامیده می شود

داند که در مقام اثبات دعوا یا دفاع اي میقانون مدنی نیز سند را نوشته1284قانونگذار در ماده 

حقوقدانان قرار گرفته به نحوي که این واژه علی توجهاین تعریف از قانونگذار مورد. قابل استناد باشد

اما برخی .حقوق ثبت قانونگذار تعریفی از آن در قانون ثبت ارائه نداده استرغم کاربرد گسترده آن در

از حقوقدانان بر این تعریف قانونگذار ایراد وارد کرده اند و معتقدند که تعریف فوق بسیار کلی و عام 

این است بگونه اي که می تواند شامل ادله حکمی مثل متون قانونی نیز باشد و مضافا بر اینکه بر اساس

که بطور کلی دلیلیت یک ا دفاع قابلیت استناد دارد در حالیماده دلیلی به نام سند فقط در مقام دعوا ی

و سند به مجرد اینکه حاوي دلیل باشد دلیل اثبات تلقی می دلیل محدود به اقامه دعوا نمی شود

2.گردد

واژه سند در . اندردهدر دکترین حقوقدانان سند را در سه معناي عام، خاص و اخص تعریف ک

گاه و راهنمایی مورد اعتمادي که بتوان با آن معناي عام همان معناي لغوي این واژه، یعنی، هر تکیه

در این معنا سند شامل هر چیزي اعم از . اعتقاد دیگران را به درستی ادعایی جلب کرد آمده است

اي ه سند در معناي خاص آن، این واژه را نوشتهر تعریف واژد. می شود... نوشته، نقل قول، اماره، اقرار و 

اعلام کتبی اشخاص یا تصدیق نامه و نظر کارشناس : می دانند که قابل استناد باشد و از آن جمله است

"دلیل"این مفهوم از سند را معادل معناي... ها و و صورتجلسه تحقیق محلی و متن قوانین و آیین نامه

.2197رات گنج دانش، ص، انتشا1391جعفري لنگرودي، محمدجعفر، مبسوط در ترمینولوژي، جلد سوم، . 1
.کریمی، عباس، جزوه درسی دانشگاه تهران. 2
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سند تنها نوشته «:اندتعریف واژه سند در معناي اخص و اصطلاحی آن آوردهاما در . نیز دانسته اند

1.»مکتوبی است که در مقام اثبات دعوا یا دفاع می تواند راه وصول به واقعیت باشد

سابقه تاریخی سند در حقوق ایران : گفتار دوم
اي برخوردار است به این اهمیت فوق العادهاي رجوع به گذشته و سابقه آن از در بررسی هر مسئله

شرح که با بررسی تاریخچه و سابقه یک موضوع می توان به فلسفه وجودي آن و نهایتا اهمیت موضوع 

ز اسلام مورد بررسی قرار خواهد در این راستا تاریخچه سند در مقطع زمانی ایران باستان و بعد ا.پی برد

.گرفت

سند قبل از اسلام: بند اول
آمده است که ) کتاب مقدس کلیمیان(در تلمود. گرددبه عهد باستان بر میسابقه سند در ایران

اي شکلی از عهد مهرهاي مختلف استوانه.اندشدهها متوسل به ادله کتبی میایرانیان در دادگاه

الواح و این مهرها ذیل. هخامنشیان به یادگار مانده که در موزه هاي بزرگ دنیا نگهداري می شوند

ز سنگ هاي خود این مهرها ا. ضرب و درج می شدفرامین مختلف که از خشت خام تهیه شده بودند 

در ایران دوره هخامنشی و ساسانی . شکل پادشاه حک می گشتمختلف تهیه و بر روي آنها اسم و

به دست همچنین عهدنامه هایی 2.زمین هاي حاصلخیز را مساحی و براي آنها سند تنظیم می کردند

3.آمده است که اسم طرفین قرارداد با حروف کوچک در پایین آنها دیده می شود

.275، ص1387کاتوزیان، ناصر، اثبات و دلیل اثبات، جلد اول، انتشارات میزان، . 1
به نقل از پوربدخشان، جعفر، 60، ص1376صدرزاده افشار، محسن، ادله اثبات دعوا در حقوق ایران، انتشارات دانشگاه تهران،2
.30، ص1390رض به سند، تع
.به نقل از منبع پیشین55،ص1341سلیمان پور، محمد، جعل اسناد در حقوق ایران، انتشارات خوارزمی، . 3
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سند بعد از اسلام و جایگاه آن در آثار فقهی: بند دوم
سوره بقره، باب استفاده از 284تا 282در آیات ) قرآن مجید(در دین مبین اسلام، در منبع کتاب

اي را درخصوص سوره مزبور مباحث بسیار گسترده282آیه.سند، در روابط حقوقی گشوده شده است

هنگامی اید؛کسانی که ایمان آوردهاي «:ترجمه این آیه شریفه به این شرح است. سند مطرح کرده است

را در ) سند(اي از روي عدالت که بدهی مدت داري به یکدیگر پیدا کنید آن را بنویسید و باید نویسنده

کند پس باید بنویسد و که قدرت بر نویسندگی دارد نباید از نوشتن خودداريمیان شما بنویسد و کسی 

و اگر کسی که حق بر ذمه اوست سفیه یا ضعیف ...ي اوست باید املاء کندق بر عهدهآن کس که ح

و از نوشتن بدهی خود چه ... است یا توانایی بر املاء کردن ندارد باید ولی او با رعایت عدالت املاء کند

1.»...چک و چه بزرگ ملول نشویدکو

به نکاتی که از تفسیر این آیه شریفه استخراج می گردد می توان به ضرورت کتابت دین، تأکید بر 

مامور ثبت (کلیت و فراگیري و شمول تنظیم سند دین، ترویج و تشویق به تنظیم سند، شرایط کاتب

2.ه کرداشار... ، اشتراط اوصافی براي شهود تنظیم سند و )سند

با بررسی اجمالی آیه مبارکه مربوط به سند  و همچنین بررسی مفاد تعهداتی که در زمان پیامبر 

منعقد شده است مانند عقد اخوت میان مهاجرین و انصار یا پیمان صلح بین پیامبر ) ص(اکرم

ارتباط با سند و ان صلح  حدیبه نتیجه می گیریم که پیام وحی در مو سران قبایل یهود یا پی) ص(اسلام

و در این میان لازم است تنظیم آن و رسیدگی به اختلافات ناشی از سند بسیار وسیع و گسترده است

در برخی از آثار . نگاهی به دیدگاه فقه و فقیهان به سند به عنوان یکی از ادله اثبات دعوا داشته باشیم

.، ترجمه آیه االله مکارم شیرازي282قرآن مجید، سوره بقره، آیه مبارکه . 1
.37، ص1380گرجی، ابوالقاسم، آیات الاحکام، انتشارات میزان، . 2

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 



١١

انگونه که سابقا گذشت بسیاري از مهواي  نداشته است فقهی ملاحظه شده است که سند جایگاه ویژه

ص لال صریح و بر مفادش را مانند دلالت اشاره شخفقها سند را از جنس اشارات دانسته اند و دلالت آن 

کامل نمی دانند و شهید ثانی در شرح لمعه در باب شهادت نوشته را بی اعتبار می داند اما برخی از 

ردي اشاره کرد که نوشته را اشته اند از جمله می توان به موادفقیهان بزرگ نیز نگاهی شایسته به سند 

دوگانه فقها نسبت به سند و دحقوقدانان بزرگ معاصر علت رویکر. ازجمله دلایل دعوا دانسته است

ناشی از ضعف سازمان اداري قدما می دانند و معتقدند که در عصر ما این شرایط کاملا نوشته را 

ها جزیی از کل سازمان اداري منظمی هستند که دائما تحت پوشش هدگرگون شده است و دفترخان

ي هاي آنها را کنترل می کند و مجموعهقواعدي بر آنها حاکم است که تمامی فعالیت. بازرسی قرار دارند

این مزایا موجب شده که قسمت عمده روابط حقوقی افراد، در پناه اسناد رسمی قرار گیرد و بدون این 

لا تقف "عدالت و نظم عمومی میسر نخواهد شد و لذا اعتبار این اسناد ناشی از آیه کریمه اسناد اجراي

1.و احادیث راجع به حجیت ظاهر و اوضاع و احوال حاکم بر قضیه است"ما لیس لک به علم

سند در حقوق ایران: بند سوم
اند که پس از مدتی رفتهدر قدیم مردم جهت ثبت معاملات خود نزد روحانیون و علماي مذهبی می

ها نیز در دوره مغول. دفاتري که معاملات مرجوعه را ثبت می کرد به نام دفتر شرعیات معروف گردید

ي همچنین در دوره. یک قاضی به همراه یک معتمد اسناد را ثبت و بابت آن حقوق دریافت می کرد

.761-759، ص1361عفري لنگرودي، محمدجعفر، دایره المعارف علوم قضایی، جلد دوم، انتشارات گنج دانش، ج. 1
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صدر "با نظارت قاضی شرع با عنوان ها ها و طلاقنامهصفویه معاملات و تنظیم اسناد و عقدنامه

1.شده استانجام می"دیوانخانه

اي تحت ریاست میرزا حسین نخستین بار در زمان ناصرالدین شاه قاجار فرمانی صادر شد که اداره

خان سپهسالار تشکیل شود که مرجع ثبت اسناد بوده و موافق دول متمدنه تمبر زده و در دفاتر 

.مخصوص ثبت و ضبط گردد

در عدلیه نیز براي اعتبار اسناد و جلوگیري از تقلب و تزویر، اوراق و نوشته ها را مهر رسمی می 

زدند و بدین وسیله داراي اعتبار اسناد رسمی می شد ولی چون این کار اجباري نبود به ندرت به آن 

2.دي دوم قانونگذاري برقرار بواین روش تا برقراري مشروطه و تا دوره. اقدام می شد

. ماده به تصویب رسید139با استقرار نظام مشروطه در ایران اولین قانون ثبت با 1290در سال 

براساس این قانون ادارات ثبت بوجود آمدند که وظایفی از جمله ثبت اسناد، تصدیق و حفظ اصول اسناد 

انسته بود لذا با استقبال این قانون چون ثبت املاك را اجباري ند. و امانتداري اسناد را به عهده داشتند

این قانون نیز در . با نسخ این قانون، قانون ثبت جدید به تصویب رسید1302مواجه نگردید و در سال 

که در حال حاضر با قانون ثبت عمومی به تصویب رسید1310سالهاي بعد تغییراتی نمود  و در سال 

1316در سال . انون ثبت املاك اجباري شدتغییراتی که درآن ایجاد شده است اجرا می شود در این ق

نیز قانون دفاتر اسناد رسمی تصویب گردید که در آن دفاتر به سه درجه براساس صلاحیت میزان حق 

قانون جدید وضع گردید که با نسخ قانون قبلی و این 1354اما در سال . تنظیم سند تقسیم گردیدند

.20، ص1385تفکریان، محمود، حقوق ثبت شناخت دفاتر، انتشارات نگاه بینه، . 1
.7،ص1370شهري، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاك، انتشارات جهاد دانشگاهی، چاپ دوم، . 2
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