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 به نام خدا

 (12فرم شماره )

 منشور اخلاق پژوهش

با استعانت از خدای سبحان و با اعتقاد راسخ به اینکه عالم محضر خداست و او همواره ناظر بر اعمال ماست و به منظورانجام شایسته ی 

 زندگانی بشر، ما دانشجویان و اعضای هیات علمی دانشگاه ها و پژوهشگاه های کشور: پژوهش های اصیل، تولید دانش جدید و بهسازی

تمام تلاش خود را برای کشف حقیقت و فقط حقیقت به کار خواهیم بست و از هرگونه جعل و تحریف در فعالیتهای علمی پرهیز 

 کنیم. می

شناسیم و در حفظ آن  ن ها و سایر صاحبان حقوق را به رسمیت میحقوق پژوهشگران، پژوهیدگان)انسان، حیوان، گیاه و اشیاء(، سازما

 کوشیم. می

نهیم، برای انجام پژوهشی اصیل اهتمام ورزیده از سرقت علمی و ارجاع نامناسب اجتناب  به مالکیت مادی و معنوی آثار پژوهشی ارج می

 کنیم. می

 لیه فعالیتهای پژوهشی رهیافتینقادانه اتخاذ خواهیم کرد.ضمن پایبندی به انصاف و اجتناب از هرگونه تبعیض و تعصب، در ک

 ضمن امانتداری، از منابع و امکانات اقتصادی، انسانی و فنی موجود استفاده بهره ورانه خواهیم کرد.

 از انتشار غیر اخلاقی نتایج پژوهش نظیر انتشار موازی همپوشان و چندگانه)تکه های( پرهیزمی کنیم.

 دهیم. و رازداری را محور فعالیتهای پزوهشی خود قرار میاصل محرمانه بودن 

 کوشیم. در همه فعالیتهای پژوهشی به منافع ملی توجه کرده و برای تحقق آن می

خویش را ملزم به رعایت کلیه هنجارهای علمی رشته خود، قوانین و مقررات، سیاستهای حرفه ای، سازمانی، دولتی و راهبردهای ملی در 

 دانیم. ژوهش میهمه مراحل پ

دانیم و به منظور بالندگی این فرهنگ، به ترویج و اشاعه آن در جامعه اهتمام  رعایت اصول اخلاق در پژوهش را اقدامی فرهنگی می

 ورزیم. می

 

 امضاء استاد راهنما                                                                   امضاء دانشجو
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 تقدیم 
 کوهی استوار و حامی من در طول تمام زندگی ،  رمپد به 

 سنگ صبوری که الفبای زندگی به من آموخت،  مادرم به 

کلات  ،  که سایه مهربانیش سایه سار زندگیم میبه همسرم باشد،او که اسوه صبر و تحمل بوده و مش
 .مسیر را برایم تسهیل نمود

 .مش من استآراآنها جانم که آسایش  انامید بخشانم، دلبندبه 
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 تقدیر و تشکر
که عزیز و زیباست و طاعتش موجب قربت است. انجام  حمد و سپاس پروردگار یکتا را سزاست

 اند.های بزرگی هستم که محبت و خضوع را معنا کردهاین پژوهش را مدیون انسان
را بر نامه زحمت راهنمایی این پایان  که  جو بخت الله روح دکترجناب آقای استاد بزرگوارم 

انجام این پایان نامه مقدور نبود ، همچنین از مدیرگروه   که بدون راهنماییهای شما بزرگوارعهده  داشتید 
کشند  می زحمات فراوان حقوق  که برای کلیه دانشجویان رشته  فر بهارستان دکتر جناب آقای محترم 

فر و جناب  بهارستان دکتر ناب آقای ج  تشکر و قدردانی را دارم . در پایان از اساتید محترم داور
 نمایم. می نهایت سپاسگزاری را  آقای دکتر محمد حسین کریمی
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 چکیده:

حقوقدانان نظرات متفاوتی ابراز شده است، و همین علما و غیرمنقول از طرف در خصوص اعتبار اسناد عادی در معاملات 

 47، 46از مواد ها  طور هنوز رویه قضایی ثابت و یکسانی بین محاکم به وجود نیامده است، و تفسیری که حقوقدانان و دادگاه

ت. از این رو تحقیق حاضر با هدف قانون ثبت اسناد و املاك به عمل آورده اند، از وحدت یکسانی برخوردار نیس 48و 

-تحلیلی و کتابخانه -مدنی و با روش توصیفی قانون و ثبتی مقررات در غیرمنقول اموال مالکیت بر عادی اسناد بررسی دلالت

اصل بر اعتبار سند رسمی است و تا زمانیکه به موجب رای نهایی دادگاه اعتبار حاصله، های  ای انجام گرفت. بر اساس یافته

شدن  یو اجبار یکشور ما پس از وضع مقررات ثبت در د عادی نسبت به سند رسمی احراز نشود به قوت خود باقی است.سن

پش از ثبت ملک،  ینکهق.ث بر ا 11در ماده  یقانونگذار ثبت یدقانون ثبت و تاک 47و  46ثبت اسناد معاملات املاك طبق مواد 

انتقال در دفتر املاك ثبت شده  ینرسما به او منتقل شده و ا یااو ثبت شده  شناسد که ملک بنامیرا مالک م یدولت فقط کس

در انعقاد  یثبت سند نقش ماهو یبرا یدر باب نقش ثبت سند در معاملات املاك وجود دارد، گروه یاساس یناست، دو دکتر

به ثبت سند داده و فقط سند  یمحدود در قلمرو اثبات دعو ینقش شکل یکصرفا  یقرارداد معاملات قائل هستند و گروه

از هر  یاعتبار اسناد عاد یدر قانون مدن. دانند می خلاف آن ثابت نشده یکهدارنده آن تا زمان یتبر مالک یرا اماره قانون یتمالک

 امضا کننده مورد یکه از سو یتا زمان یرا ندارد. سند عاد یسند رسم یاست و قدرت اثبات یجهت کمتر از اعتبار اسناد رسم

را مورد انکار  یتوانند سند عاد نمی زین یکننده سند عاد مضاورثه ا ای یمعتبر است. قائم مقام قانون نیطرف نیانکار واقع نشده ب

بر  ینسبت به اعتبار و دلالت اسناد عاد یقانون مدن کردیدر اصالت سند را دارند. لذا در رو دیقرار دهند بلکه فقط حق ترد

 سند تاریخهمچنین،  باشد. نمی حیصر یبه اندازه کاف زیآن ن یاتفاق نظر وجود نداشته و متن قانون رمنقولیاموال غ تیمالک

 تنظیم لزوم به خاص قوانین تصریح و رسمی سند ظهور بانیز،  حقوقدانانو  نیست؛ استناد قابل ثالث اشخاص برابر در عادی

 ،اسناد رسمی و عادی اعتبار مقایسه با و دانسته معاملات این در اثباتی قدرت فاقد را عادی سند معاملات، برخی در سند این

 حقوقدانان این نظر برخلاف عادی اسناد انجام شده نشان داد که،های  بررسی ولی؛ گذارند می عادی سند اعتباری بی بر را اصل

 سند اصالت بر را اصل توانند، می است، نداده قرار تعرضّ موردآنرا  اصالت الیه منتسب که زمانی تا محاکم و است معتبر اصولا

 به باید( جعل ادعای یا تردید و انکار ایراد) سند تکذیب محض به همه این با نمایند؛ رسیدگی دعوا به آن براساس و گذاشته

 اعتماد است، سند اصالت به ایرادی تعرضّ فرض در عدم، اصل بر مبتنی استثنایی حکم یک مبین که.م.آد.ق 126 مادة ظهور

 .دنمو

 اسناد عادی، اسناد رسمی، اعتبار، مالکیت.  واژگان کلیدی:
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 مقدمه

و  ؛ندارند پایانی غیرمنقول، اموال معاملات به راجع دعاوی و اختلافات ایران، قضایی و حقوقی نظام در

 .یافت اختلافات این در توان می را مدنی و جزایی دعاوی از بسیاری ریشه

اد عادی و رسمی تقسیم شده است؛ و حسب این نقانون مدنی، سند به دو دسته اس 2186بر اساس ماده 

 روابط در آن جایگاه و رسمی سند همیتاموضوع این اسناد هر یک از اعتبار مختلف برخوردار گشته اند. 

 از آن حقوقی آثار به اتنه اسناد ثبت فواید همچنین. نیست پوشیده کس هیچ بر جامعه اقتصادی و اجتماعی

 معنوی و مادی آثار بلکه شود،نمی خلاصه تنظیمی اسناد به بخشیدن اعتبار و اجرا قابلیت و رسمیت جمله

 سند کنار در عادی سند بودن رایج به توجه با لیکن. باشد می توجه خور در و اهمیت حائز بسیار نیز آن

 در محاکم سردرگمی موجب کشورمان، حقوقی نظام در مدنی قانون با ثبت قوانین مواضع اختلاف و رسمی

 .است گردیده عادی و رسمی اسناد بین احتمالی تعارضات با برخورد
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در خصوص اعتبار اسناد عادی در معاملات غیرمنقول از طرف اندیشمندان، علما و حقوقدانان نظرات 

بین محاکم به وجود نیامده است،  وز رویه قضایی ثابت و یکسانیبراز شده است، و همین طور هنمتفاوتی ا

قانون ثبت اسناد و املاك به عمل آورده اند، از  482و  47، 46از مواد ها  و تفسیری که حقوقدانان و دادگاه

 وحدت یکسانی برخوردار نیست.

 بنابراین، از مهمترین مضامین مرتبط با اسناد عادی، میزان دلالت و اعتبار و توان اجرایی و اثباتی آن در

؛ و یکی از مسائل و مشکلاتی که همواره پیش روی برخی از افراد جامعه و دعاوی حقوقی و مدنی است

از ای  تقال املاك و معاملات است. حجم عمدهر یا عدم اعتبار اسناد عادی در انمحاکم قضایی قرار داد، اعتبا

در مورد اسناد عادی املاك  مطروحه در محکام دادگستری نیز مربوط به همین دعاوی است کههای  پرونده

لب از جمله مسائل مربوط به این دعاوی این است که در تنظیم اسناد عادی مربوطه، اغشکل گرفته است. 

شود که ممکن است  می اینگونه اسناد توسط مباشرین یا بنگاه هایی تنظیم اًمرود؛ عمو نمی دقت لازم به کار

لحاظ عدم دقت و گاهی عدم رعایت مقررات قانونی در تنظیم از دانش حقوقی کافی برخوردار نباشند و به 

شود تا آثار حقوقی این سند معلوم گردد. از دیگر  می وقت دادگاه و طرفین گرفتهها  این اسناد، مدت

مشکلات مربوط به اسناد عادی این است که در مورد املاك دارای سابقه ثبتی قانون اسناد و املاك فقط 

داند و... بنابراین، مجموعه این عوامل میزان دلالت و اعتبار اسناد  می را معتبر و ملکی انتقال با سند رسمی

 شود. می زد که در این پایان نامه به این مهم پرداختهاس می بسیاری مواجههای  عادی را با چالش

 بیان مسئله  -1-1

 ین. ایدحساس آرامش نماا یخاطری لازم است که مالک از نظر روان یتپس از دارا شدن و تصرف، امن

 یگر. به عبارت دیدآ نمی به جزء ثبت نمودن بدست یتمالک ینو تضم یتمالک ینخاطر به جز با تضم یتامن

و افراد جهت حفظ اموال خود از تجاوز و تعدی، ناچارند  یابد نمی یترسم یتصرف تصرف و تملک، مالک

 «یتمالک یتتثب»کشورهای جهان  یوست که در تمامر ینامن به ثبت برسانند. از ا یبرابر مقررات و در محل

کشورها و به اشکال متفاوت و گوناگون نهاد  یرود. لذا در تمامیبه شمار م یتمالک ینراهکاری جهت تضم

 .کار ثبت املاك و اموال را عهده دارند ی،نهادهائ یاو 

                                                             
 در قبلاً که املاکی منافع یا عین به راجع معاملات و عقود کلیه (2: ذیل موارد در مگر است اختیاری اسناد، ثبت: املاك و اسناد ثبت قانون 46 ماده 2

 . است شده ثبت املاك دفتر در قبلاً هک حقوقی به راجع معاملات کلیه (1. باشد شده ثبت املاك دفتر

 ذیل اسناد ثبت بداند مقتضی عدلیه وزارت و بوده موجود رسمی اسناد تر دفا و املاك و اسناد ثبت اداره که نقاطی در: املاك و اسناد ثبت قانون 47 ماده

 . شرکتنامه و نامه  هبه و صلحنامه (1. نشده ثبت املاك فترد در که غیرمنقوله اموال منافع یا عین به راجعه معاملات و عقود کلیه (2: است اجباری

 .شد نخواهد پذیرفته محاکم و ادارات از یک هیچ در نرسیده، ثبت به و برسد ثبت به باید فوق مواد مطابق که سندی: املاك و اسناد ثبت قانون 48 ماده
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از تجربه  یتاملات و به تبعو ثبات در مع یتنظم، امن یاز معاملات معارض، برقرار یریمنظور جلوگ به

 یعو ثبت ب یسند رسم یمقانون ثبت، تنظ 46در قالب ماده 2321قانونگذار ما در سال  ی،حقوقهای  نظام یرسا

 یننوع نگارش مواد مربوطه به ا هاعلام نمود. اما متاسفانه با توجه ب یمربوط به املاك ثبت شده را اجبار

لالت و د یناز مهمتر یکیخورد که  یبه چشم م ییو چالش ها آن هنوز ابهامات یو ضمانت اجرا یفتکل

 منقول دارد. یر)قولنامه( در معاملات اموال غ یاست که اسناد عاد ینقش

خوانده  یعنیو هم طرف مقابل او  یکه هم شخص مدعای  مطابق قانون، سند عبارت است از نوشته

و خوانده در مقام پاسخ به  یشاثبات ادعا یراقادر به استفاده از آن در محاکمه هستند..خواهان ب یدعو

 .ی)قولنامه( و سند رسم یدهند که بردو نوع اند: سند عاد می یهرا ارا یخواهان اسناد یادعا

 ییها نوشته یزو ن کنند یم یمتنظ شان یامور جار یمتنظ یبرا یکدیگرکه افراد با  ییها نوشته ی،طور کل به

 :آیند یبه شمار م یباشند، سند عاد یرمذکور در زگانه  سه یطاز شرا یککه فاقد هر 

 .شود یهاسناد ته یمتنظ یسند توسط مأمور رسم (2

 .آن باشد یمتنظ یتصلاح یمأمور دارا (1

 .شده باشد یممقررات قانون تنظ یتسند با رعا (3

چه آن  یافته؛شده و تحقق  یگذار یهقولنامه پا یلهکه به وس یتوان گفت در اکثر معاملاتیم ،از این رو

 یکو  یسند عاد یکبوده و هست و به عنوان  یجدر معاملات را یشهکه قولنامه هم ینستمسلم است ا

مقرر داشته که  یزن نیقانون مد 21باشد. ماده یاعتبار م یدارا یندهدر آ یعب یلقرارداد تعهد بر تشک

قانون نباشد،  یحف صرکه مخال یاند، در صورتمنعقد نمودهآنرا که  ینسبت به کسان یخصوص یقراردادها

به عقود، علاوه بر  یبا توجه به ماده فوق معتقدند، که ادله لزوم وفا یزاز حقوقدانان ن یارینافذ است. بس

 یلتعهد بر تشکقرارداد عقود،  ینا یناز مهمتر یکیو  یرد؛گ می در بر یزرا ن ینعقود نامع ینمع یقراردادها

 .گردد می یمتنظ یعاداست که عموما در قالب سند  یندهدر آ یعب

 ین( و همچن2571: 2379نوشته آمده است )دهخدا،  یمانتعهد و پ یقولنامه در لغت به معنا یا یعاد سند

قول و  ینتا در فاصله ب یاز معامله قطع یشدهند پ یکدیگرو فروشنده به  یدارآمده که خرای  ورقه یبه معنا

( و در 1749: 2357 ینبخرد )معآنرا سر موعد  یدارو خرنفروشند  یگریمورد معامله را به د ی،معامله قطع

است ای  بستن است. در اصطلاح حقوق، قولنامه نوشته یمانمصطلح قول و قرار گزاردن، پ یزن یعرف یمعن

تخلف از آن پرداخت  یکه ضمانت اجرا ینیدر مورد مع یاز توافق بر واقع ساختن عقد یحاک یغالبا عاد

و فروشنده قصد انجام معامله را دارند  یدارکه خر یشده که در موارد یانب گریدی یفاست و در تعر یمبلغ

کنند  می توافق ینوشته عاد یاسند  یکدر  یگربا همد ینانو جهت اطماند  مقدمات کار را فراهم نکرده یول
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 یا دادارتعهد نامه وعده قر ینبفروشند و بخرند ا ینیدر مدت مع یرا به مبلغ مشخص ینیاموال مع یاملک 

ارائه شده  یو حقوق یعرف ی،لغو یفو تعار یبا توجه و دقت در معان .گویندیقرارداد را عرفا قولنامه م یشپ

منطبق بر آن بوده و  یقاندارد بلکه دق یو عرف یلغو یاز معنای  نه تنها فاصله یحقوق یکه معن یشودملاحظه م

صراحتا در  یزمنعقده بوده و از جمله قولنامه را ن یدها قراردا یهکل یکه مبنا یقانون مدن 21با توجه به ماده 

 .باشد می و لازم الاجرا ء ینطرف یانو نافذ م ینیطرف ی،قرارداد، عاد یقولنامه در واقع نوع یرد،گ می بر

موضوع در اسناد  ینباشد، که ا می اثبات و دلالت بر آن ی،مسائل در خصوص اسناد عاد یناز مهمتر یکی

نسبت به آن  توان یو صرفاً م یستقابل توجه ن یدانکار و ترد یشود؛ چراکه، در سند رسمینم یدهد یرسم

 یبه استناد سند رسم« الف»اگر  لمثا یاست. برا یاصل برصحت و اصالت اسناد رسم یراجعل کرد؛ ز یادعا

م و منتسب به را امضاء نکرد یسند ینکه من چن یدبگو تواند ینم« ب» یه وجه کند، آقابمطال« ب» یاز آقا

 ینجعل کند؛ که در ا یادعا تواند یثابث کند که سند را امضاء نکرده است، بلکه فقط م یدو نبا یستمن ن

را به اثبات برساند، اصل بر  یسند رسم یتاوست و اگر نتواند جعل با یزادعا ن ینحالت مسلماً بار اثبات ا

که ثابت کند که  ینکوم خواهد شد؛ مگر ااست و به پرداخت وجه مندرج در سند مح یاصالت سند رسم

 یپرداخته است. اما اگر مستند ادعاآنرا مثال وجه  یاز اعتبار افتاده است، برا یاز جهات قانون یسند به جهت

گفت که اصولاً اثبات اصالت سند  یدبا منکر آن شود؟ تواند یطرف مقابل م یاباشد آ یسند عاد انخواه

بابت اثبات اصالت  یتیو طرف مقابل به صرف اظهارنظر مسؤول کند یستناد ماست که به آن ا یبا کس یعاد

« ب» کند، می یمطالبه مبلغ« ب» یاز آقا یسند عاد یکبه موجب « الف» یمندارد. فرض کن یسند عاد

حالت  ینکند و در امسئولیت را امضاء نکرده از خود سلب  یسند ینمطلب که چن ینبا اظهار ا تواند یم

 ینبه هم یقتحق ینرو در ا ینرا به اثبات برساند. از ا یصحت و اصالت سند عاد یداست که با« الف» یآقا

 یتبر مالک یدلالت اسناد عاد ی،مدن نو قانو یشود که، در مقررات ثبت می یو بررس یمپرداز می موضوع

 چگونه است؟ یرمنقولاموال غ

 47و  46ناد معاملات املاك طبق مواد شدن ثبت اس یو اجبار یکشور ما پس از وضع مقررات ثبت در

را مالک  یپش از ثبت ملک، دولت فقط کس ینکهق.ث بر ا 11در ماده  یقانونگذار ثبت یدقانون ثبت و تاک

انتقال در دفتر املاك ثبت شده است، دو  ینرسما به او منتقل شده و ا یاشناسد که ملک بنام او ثبت شده یم

 یثبت سند نقش ماهو یبرا یند در معاملات املاك وجود دارد، گروهدر باب نقش ثبت س یاساس یندکتر

به  یمحدود در قلمرو اثبات دعو ینقش شکل یکصرفا  یدر انعقاد قرارداد معاملات قائل هستند و گروه

 خلاف آن ثابت نشده یکهدارنده آن تا زمان یتبر مالک یرا اماره قانون یتثبت سند داده و فقط سند مالک

 یا یتکه در باب محدود یدر معاملات املاك و اختلافات یارتباط بحث از ادله دعو ینکه در همدانند.  می
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 ینقش ثبت سند در دعاو ینشهادت شهود وجود دارد و همچن یا یسند عاد یرنظ ایادله یتعدم محدود

 .است یرناگز یزن یتابطال اسناد مالک

است که، با کندوکاو مشکلات موجود و  ینا یقتحق یندر ا یو هدف اصل یزهبذکر است که، انگ لازم

 یبرا یو ابطال سند راهکار یمعارض و کلاهبردار معاملات یدعاو یشو افزا یدایشعلل پ یبررس

-یش بیاز افزا یریبه املاك و جلوگ یتمشکلات و بازگرداندن بهداشت و سلامت و امن یناز ا یریجلوگ

 ییو اجرا ییو قضا یقانونگذار ینبا جلب توجه مسئول یو کاهش آنها در دادگستر یدعاو یلقب ینا یهرو

مشکلات و وضع نابسامان موجود در  یندر ا یلدخهای  به معضل معاملات معارض در کشور و دستگاه

را مرتفع نمود. بنظر  ورکه با اتکاء به آن بتوان مشکلات مذک یشود؛ راه یافتهمواجهه با مشکلات مذکور 

 یشود، نه به معنا می دفاع یو ثبت سند در مقابل معاملات عاد یاز سند رسم راستا اگر ینرسد؛ در ایم

کردن ثبت سند در  یلابهام است که دخ ینزدودن ا یبرا یحقوق معامله کنندگان، مقدم بلکه تلاش ییعتض

ه نها  فروش و قولنامه یشپ یقراردادها یرق.م نظ 21موضوع ماده  یقراردادها یمعاملات ناقله املاك و حت

اعتبار دادن به معاملات  یقاز طر ینمتعامل یمعاملات عموم یتامن ینبا شرع ندارد، بلکه تضم یرتیتنها مغا

در پژوهش به  یناست؛ بنابرا یبا توسل به مصالح حکومت یحقوق جامعه بر حقوق فرد یثبت شده و برتر

شود تا به  می پرداخته «یقانون مدنو  یدر مقررات ثبت یرمنقولاموال غ یتبر مالک عادیدلالت اسناد » یبررس

 سوالات و ابهامات موجود پاسخ داده شود.

 اهمیت و ضرورت انجام پژوهش -1-2

 گاهیجا زین "اسناد" ،است تیواجد اهم "املاك"در مباحث مرتبط با حقوق ثبت همان قدر که مسائل 

با توجه به مطالبی که در بیان  دارد. بسیار ضرورت مرتبط با آنهای  مباحث و چالش یداشته و بررس یمهم

همین ضرورت ؛ و تردیدی نیست« ثبت سند رسمی معاملات غیرمنقول»مسئله مطرح شد؛ در اصل ضرورت 

حقوقی، علیرغم اختلافات گوناگون، لااقل در این زمینه اتفاق نظر داشته باشند و های  موجب شده که نظام

 هانی تبدیل گردد. ثبت به عنوان یک تکلیف قانونی به پدیده مشترك ج

اسناد "با توجه به اینکه بسیاری از املاك و اموال غیرمنقول در بین مردم جامعه ما در زمره از دیگر سو، 

های  گیرند؛ لذا شناخت اعتبار و دلالت این اسناد در دعاوی حقوقی و دادگاهقرار می "هاعادی و قولنامه

موجود بر طرف شده و های  از این منظر ابهامات و چالشحقوق مدنی از اهمیت بسیاری برخوردار است، تا 

به شفاف سازی وضعیت موجود کمک رساند؛ و از این طریق به حفظ امنیت املاك غیرمنقول در جامعه 

 کمک رسانده شود. 
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