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 تعهدنامه اصالت پایان نامه )رساله(

با شماره  خصوصیحقوق ی کارشناسی ارشد در رشتهدانشجوی دوره   سید رمضان فانی بدینوسیله اینجانب

ار اعتب "ی مطالب مندرج در این پایان نامه تحت عنوان: نمایم که کلیهتعهد می 55291325149 دانشجویی

حاصل فعالیت پژوهشی خودم بوده که به راهنمایی یا مشاورت اساتید   "اسناد رسمی و نحوه اجرای آن

یا آثار علمی دیگران استفاده شده با رعایت حقوق  دانشگاه مازندران تهیه شده است و در هر جا که از دستاوردها

 مالکین معنوی به صورت مستقیم یا غیرمستقیم در متن رساله، ارجاع داده شده و در منابع پایانی ذکر شده است.

دولتی یا  ها و مؤسساتتر هیچیک از دانشگاهسطح، بالاتر یا پاییناین اثر پژوهشی قبلاً برای اخذ هیچ مدرک هم

دولتی ارائه نشده است، در صورت احراز تخلف و اثبات خلاف هر یک از موارد فوق، دانشگاه مازندران حق غیر 

دارد بدون نیاز به حکمی از مراجع قضایی یا غیرقضایی، نسبت به ابطال مدرک تحصیلی اینجانب اقدام کند و حق 

قط نب حق هرگونه اعتراض را از خود ساپیگیری قضایی موضوع نیز برای دانشگاه مازندران محفوظ است و اینجا

 نمایم. می

ی نتایج و حقوق حاصل از این اثر، متعلق به دانشگاه مازندران است و هرگونه استفاده از نتایج علمی و عملی، کلیه

دانشگاه  نامه، بدون موافقتواگذاری اطلاعات به دیگران یا چاپ و تکثیر، نسخه برداری ترجمه و اقتباص از پایان

 مازندران یا استاد راهنما یا مشاور ممنوع است. نقل مطالب با ذکر مأخذ بلامانع است.

  

نام و نام خانوادگی و                              صحت امضای دانشجو مورد گواهی است                  

 امضاء دانشجو
 

 مدیر گروه دانشکده: 

 

 معاون پژوهشی دانشکده: 
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 گزاریسپاس

منتها، خداوند لایزال را که قدرت اندیشیدن و عشق به یادگیری را در نوع بشر آفرید و ابتدا، حمد و سپاس بی

 بدین ترتیب او را بر سایر مخلوقات برتری بخشید.

دکتر سام محمدی  ان؛جنابمراتب تشکر و قدردانی خویش را محضر اساتید محترم و اما بعد، 

 شانریغدهای بیها و حمایتبا راهنماییاین جانب را  که دکتر حمید ابهری )استاد مشاور( ،)استادراهنما(

نیز سایر  وعنه اللهرضیمشهدی استاد فقید دکتر فخرالدین اصغری آقو نیز از  دارمیاری نمودند ابراز می

 علمی فراوان بردم. هایبزرگواران بهرهکه در طول دوره تحصیل از محضر این اساتید
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 تقدیم به

ه اُسوه صبر باشد، اوکام میسار زندگیاش سایهو نیز تقدیم به همسرم که سایه مهربانیروح بلند پدر و مادر عزیزم 

یی که تحمل هاها و ناگواریرغم سختیتقدیم به تو،که علیو تحمل بوده و مشکلات مسیر را برایم تسهیل نمود، 

 کردی، محیطی سرشار از سلامت و امنیت و آرامش و آسایش برایم فراهم آوردی.

 تقدیم به شُمایان، به پاس قدردانی با قلبی آکنده از عشق و معرفت.

و تمام  ت خواستن، عظمت رسیدنکه لحظات ناب بودن، لذت و غرور دانستن، جسارو تقدیم به مهربان فرشتگانی

 باشد.ام مدیون حضور سبزتان میهای یکتا و زیبای زندگیتجربه

 ام، امیرکیان و اِلیکا.تقدیم به نوگلان باغ زندگی
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 چکیده  6

 چکیده

-سامهایی گاه سرمورد املاک و صَرف هزینههدف از طی تشریفات قانون ثبت و مراجعه به دفاتراسنادرسمی در 

آور در مورد ثبت معاملات املاک  این است که معامل و نیز متعامل پس از انجام چنین تشریفاتی به آسودگی 

خاطری از دعاوی احتمالی بعدی دست یابند و درصورت بُروز چنین ادعاهایی واهی و یا حتی واقعی، لااقل در 

 آویز قرار گیرد.نیز ثالث نتواند دست مورد اشخاص با حسن نیت و

های اصلی جهت دستیابی به این اهداف، اعتلای اعتبار سند رسمی املاک از تاییدی به ایجادی حلیکی از راه

ا عنوان رکن سوم معامله بپذیریم و از این طریق و ببر ایجاب و قبول، سند رسمی را بهاست، به این معنی که علاوه

ت از نقل و انتقالات پنهانی املاک جلوگیری نماییم و درصورت بروز از درجه اعتبار ساقط و یا ثبت دقیق معاملا

 نسبت به اشخاص ثالث فاقد اعتبار باشد.    

ای نیاز مبرم دارد و نظم اقتصادی و اجتماعی و امنیت روانی و حقوقی گرمی و آسودگیجامعه نیز به چنین پشت

است و اعتبار دادن به اسناد رسمی که امروزه جزء مهم ترین مباحث حقوقی و حقوق ای جامعه محتاج چنین ایمنی

اشد، بهای حقوقی شرق و غرب و حتی بسیار از کشورهای اسلامی نیز میثبت جهان و پذیرفته در اکثر نظام

قانون  و اجمالای اندیشید و حتی درصورت نقص مهری قرار گیرد. پس باید هر چه زودتر چارهتواند مورد بینمی

دانان و قضات در تفاسیر حقوقی جانب اعتبار اسناد رسمی را بگیرند و درصدد اصلاح نواقص و اجمال حقوق

 رو مبین نتایج بسیار درخشانی در این امر است. برآیند، و تجربه کشورهای پیش

 دی سند رسمی، اشخاص ثالث، رکن معامله، اعتبار تاییدی، اعتبار ایجا واژگان کلیدی:
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 مقدمه 

 مساله   انیب -2

 ریاز معاملات املاک و سا یناش ،دهیروز مشکلات عدبُ نیمب ریاخ یهاخصوصا در سالیی قضا یهاپرونده مارآ

، بلاشک و یقو یقانون ثبت کیاعتبار ناقص اسناد و فقدان  ندیبرآ که عمدتا باشدیربها چون خودرو ماموال پُ

خصوصا کشورهای ها ییاروپا اتیکه برگرفته از تجرب 8982قانون ثبت سال  نکهیرغم ایبوده و عل ریناپذخدشه

 ی،حقوق سندگانینو یبرخ یظاهرا دلبستگ ،باشدیو فرانسه در جهت استقلال حقوق ثبت اسناد و املاک م سییسو

ند هر از چ و باشدیحقوق ثبت م حیمانع از کارکرد صحسنتی حقوق  یبه مبان یحقوق نیو مفسروکلا  ،قضات

 تیو ماه حقوق ثبت یاز مبان یعدم شناخت کاف لیدلهدانان بحقوقبرخی نگهبان و قوه مقننه و  یهم شورا یگاه

 یهانهیروز مشکلات و هزناخواسته موجب بُ یحقوق مدن یرشته مهم از حقوق و اختلاط آن با مبان نیخاص ا

 .شوندیم یاریبس

که مشکلات  ماخصوصا در زمان  ،ستیپنهان ن یدانحقوق چیه دیاز د یاسناد رسم گاهیجا یضرورت ارتقا 

ه در مطروح یهاپرونده به ینهادها شده است و نگاه اجمال ریو سا هییاقتصاد و قوه قضا ریگبانیگری ادهیعد

وست رشیپ یلیاست، اما چه مسا هاتیاز بد یاسناد رسم یمدعا است و ضرورت ارتقا نیخود گواه بر ا ،محاکم

خصوصا  ییاروپا یثبت اسناد و املاک در کشورها ینهیشیبه پ یشود؟ با نگاه یم ریامر خط نیبه ا یابیدستکه مانع 

ذار گذشتند. مشکلات مرحله گُ نیها از ااما آن ،خوردیچشم مل و معضلات بهیمسا نیهم ا سییفرانسه و سو

حقوق ثبت  یگذار ما اصول و مبانقانون یشرح باشد که قوا نیتواند بدینگاه م کیما در  ینظام ثبت یروشیپ

 دایارد تا با پتر مسئله دقیدق یبه بررس ازیخود ن نیدانند و ایخصوصا مشهور فقها م با فقه و ریاسناد و املاک را مغا

موافقان  یعنی فیدو ط نیا نیو صلح و سازش ب یآشت یمتقدم و متاخر بتوان نوع یفقها نیب کردن نظرات موافق در

 .و مخالفان اصالت حقوق ثبت برقرار نمود

 یرساختهایز ایآ ،یجادیطور مثال اهب ،نظام ثبت کیانتخاب  ونظر و اتفاق ییگراهم نیبه فرض ا مدر مرحله دو 

 ییهاتایاست و مال نفعیمثلا دولت در نقل و انتقالات اموال ذ ؟مقررات را دارند نیا یتاب اجرا ییو اجرا یقانون

و ربها مثل خودراموال پُ ایاملاک و  رداسناد در مو یجادیا یحال به فرض ارتقا ،خصوص وضع کرده است نیدر ا

ر شود تا هم مقرّ ییکارهاراه نیاصلاح شوند و همچنوضع یا خصوص  نیدر ا یگریاست که مقررات د ازین

رخلاف چراکه اگر ب ،میفدا نکن یگرید یرا برا یکیدر معاملات درنظر گرفته شود و  تیموضوع سرعت و امن

 یرجه عالممتاز و د اریمعاملات افراد بس تیامن میل شویقا یجادیا گاهیجا یرسم سند یبرا یمقررات فعل طیشرا
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-را شب ییکه درصدد است خودرو یشخص ایآ؟ سرعت انجام معاملات چه خواهد شد فیخواهد شد اما تکل

 گفته،یشموارد پباشد با توجه به  شانیتوان ا ثبت آن خارج از نهیهز ایمعامله کند و  یهنگام و خارج از ساعات ادار

وجود هب شیراستا  برا نیکه در ا یمشکل اقتصاد کند و میتنظ یصورت رسمهمعامله خود را ب تواندیم نهچگو

بت ی، ادارات ثفراوان اصحاب معامله در محاضر اسناد رسم یهایروکراسوالبته ب چگونه قابل حل است؟ دآییم

، ادارات تامین اجتماعی، جهادکشاورزی، منابع طبیعی، مسکن و هااسناد و املاک، ادارات دارایی، شهرداری

است و وقت فراوان و  بئل و مصائمسا نیا گرید یور یردولتیو غ یادارات دولت ریو ساها شهرسازی، بانک

از ادارات منتظر و  کیانگار که هر ، موارد معروضه ریاست افزون بر سا یآور که هرکدام بارسرسام یهانهیهز

هر چند  ینگاه 8916البته مقنن سال  خود را جبران کنند. یاقتصادمالی و  یکمبودهاتا  هستند یبراه مشترچشم

هاست ضعف نیبر ا یاهحّ صِ یاسناد رسم اسناد در دفاتر میتنظ لیقانون تسه بیصوموارد داشته و ت نیمحتاط به ا

 یاتیمال در قسمت امور 8934سال مصوب  میمستق یهااتیقانون مال بیقانون نه چندان کامل با تصو نیکه هم

 46و  11ان بر فرق مواد رب ریشمش چونهم8نگهبان یشورا 21/21/8967مورخ  1655 شماره یهو نظر دهیگرد نسخ

ندک مجددا ا یهادیگشته است و ام یبر آن مستول یمهریبرآن بوده و باز انگار ب یدییقانون ثبت مهر تا 41 یال

جود داردکه هم و یگریل دئمسا ،شودینمبسنده  مقدار نیرو به همشی. البته مشکلات پشوندیمبدل م یدیبه ناام

اسناد در  میتنظ یفعل فاتیپس از رفع تشر نیگزیجا ینهادها ینیبشی)ازجمله پ، باشدیم صادمربوط به علم اقت

آن  یاهحلعلم راه نیا انیاز دانا دیاست و با نهیزم نیدر ا ی جامعقاتیتحق ازمندیو ن ی(جهت وصول حقوق دولت

 . نمود یریگیرا پ

دگی رسی تیصلاح یدارا یطور مثال سردفتر اسناد رسمهب، نمود شنهادیبخش پ نیدر ایی ارهاکهرا توانمی

سار هستند را اع یکه مدعی نیمتعامل ی،سند باشد و با وضع مقررات میتنظ یبه اعسار افراد در موارد قانون مقدماتی

و  دیاعسار حکم لازم را صادر نما معد ایدر مورد اعسار  یدگیتا پس از رس یسند به محاکم معرف میبعد از تنظ

 یو در خارج از ساعات ادار کیسردفتر کش ماردنگُ اب و کنند درصورت لزوم نسبت به اخذ وجوه مربوطه اقدام

وارد  یسممعاملات مردم و اسناد رتسجیل و  میبه امر تنظ یممکن باشد تا خلل شهیهم ،به سردفتر یامکان دسترس

 نینموده و از ا ادجیا نیتضم ای نیبه نام صندوق تام یصندوق یاز منابع حقوق دولت تواندیم نیز البته دولت ،نشود

                                                 
 یشد، ط دهیپرس یقانون مدن 8923ماده  تیکه در مورد مشروع یسئوال رویپ ،ینگهبان با توجه به اصل چهارم قانون اساس یشورا 21/21/8967 خیدر تار -1

رع و ش نیمواز فرا در برابر اسناد معتبر فاقد ارزش دانسته خلا هیشرع نهینظر که شهادت ب نیاز ا یقانون مدن 8923ماده »اعلام داشت:  1655شماره  هینظر

 «. گرددیابطال م لهیوسنیبد
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رس که امروزه دور از دست قیدق یاطلاعات یهابا دارا بودن بانک توانیم نیزو  دینما نیمنابع مورد نظر را تاممحل 

تی های دور سنگ بنای تاسیس نهادهای ثبکه درواقع در گذشته را یوانیحقوق د ریو سا اتیاخذ مال یمبنا ،ستین

 یا لااقل دارای و نمود سناد و معاملات مردم اجتنابا میحقوق در زمان تنظ نیداد و از وصول ا رییتغ بوده است

 ،ردیمعاملات مردم اهرم فشار قرار نگ یاسناد رسم میحساس تنظ یدر لحظهو  ای شودهای تسهیل کنندهتبصره

تر شرح آن آمد که پیش 8934سال  اتیقانون مالاصلاحات  زیو ن ریاخ یهابودجه سال نیبه قوان یبا نگاه یول

 .میشاهد هست خلاف آن را

 یهاگروه از قیآن و البته مطالعات دق یسازیا دانست و با بومگشهرا را ورشیپ یتجربه کشورها توانیپس م 

 .افتیمهم دست  نیعلما به ا ریو سا ونیاسیان، اقتصاددان و سدقمختلف حقو

حقوق  هنیدر زم ینوآور جادیو راقم را بر آن داشته تا در جهت ا شودیبحث آشکار م تیمختصر اهم انیب نیهم از

در متون  هستیشا یگاهیپرداخته و درصورت لزوم و امکان جا یو اعتبار اسناد رسم یمبان انیثبت املاک به ب

 دین را فراهم نماتر آهرچه آسان رشیپذ موجبات بیترتنیو بد دبایب میو قد دیجد نیقوان زیگذشتگان و ن یحقوق

 .بست رها گرددو طلسم چندین ده ساله آن شکسته و از این بن

حقوق  یاختلاط نظام حقوق ثبت با مبان رانیحقوق ثبت در ا فیکارکرد ضعی اصل یهااز علت یکدرنتیجه ی

کلا و مردم و ،گذاران و مفسران قانون، قضاتقانون انیحقوق ثبت در م گاهینشناختن جا لیدلهب نیو ابوده  یمدن

عتبار موجب تنزل ا حیصح شناختعدم  نیجوامع است و ا ییو قضا یاقتصاد شرفتیاز ارکان پ یکیعنوان هب

 باشد. یاز ادله اثبات دعوا می کیبه  یاسناد رسم

ماده   « و ...  -9 یاسناد کتب -1اقرار    -8 :است لیاز قرار ذ یاثبات دعو لیدلا» داردیق.م مقرر م8151ماده  

 یاق.م سند را عبارت از هر نوشته 8114و ماده  داندیم میقابل تقس یو عاد یق.م اسناد را بر دو نوع رسم 8116

 نیقوان ریسا زیو ن  81318 و 8138، 8132 مواداز مفاد  زیدفاع قابل استناد باشد و ن ای یداند که در مقام دعویم

و اصالت داشتن  یبودن سند رسم لیدل گرانیب گرید نیقوان یو بعض یمدن یبه اسناد و مفاد قانون دادرسراجع یمدن

                                                 
م مقام آنان معتبر است و اعتبار آنها نسبت به اشخاص ثالث در صورتی است که قانون تصریح کرده یاسناد رسمی درباره طرفین و وراث و قا  -8132وادم  -1

 باشد. 

 است:  م مقام آنان معتبریاسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته درباره طرفین و وراث و قا  -8138

 منتسب الیه تصدیق نماید. اگر طرفی که سند برعلیه او اقامه شده است صدورآنرا از   -8

 هرگاه در محکمه ثابت شودکه سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردیدکرده فی الواقع امضا یا مهرکرده است.   -1

 یا کند مزبور ناداس به جعلیت ادعای توانددر مقابل اسناد رسمی یا اسنادی که اعتبار اسناد رسمی را دارد انکار و تردید مسموع نیست و طرف می  -8131

 .است افتاده اعتبار از قانونی جهات از جهتی به مزبور اسناد نمایدکه ثابت
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 نیا در قوانام ،دانسته شده است دیعدم انکار و ترد یآن در مقابل سند عادو کارکرد  یژگیتنها والبته است و آن 

حقوق  حیصح یمبانو با درک  یدرستهگذار بو قانون افتهی نیادیبن یراتییاثر و اعتبار تغ نیا 8982مصوب  یثبت

ار اسناد دست برداشته و به آن اعتب نیدانستن  ا لیرف  دلاسناد برآمده و از صِ نیاعتبار ا یثبت درصدد ارتقا

 نیا یمدت اعتراض، دعوا یپس از انقضا» :میخوانیق.ث م 14طور مثال در ماده هب ،عطا نموده استا مضاعفی

، گریعنوان د چیهنه به متیعنوان قنخواهد شد، نه به رفتهیشده پذ یاز کس یحق عییثبت تض انیکه در ضمن جر

 هگوننیبه بحث پرداخته است و ا یشتریق.ث با صراحت ب 11در ماده  زیو ن ...« ییباشد خواه جزا یخواه حقوق

ملک به اسم  را که یدولت فقط کس دیمطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رس یکه ملک نیهم» :که داردیمقرر م

 ای دهیت رسدر دفتر املاک به ثب زیانتقال ن نیاست و ا دهیکه ملک مزبور به او منتقل گرد یکس ایاو ثبت شده و 

ق.ث  61در ماده   نیهمچن و...« باشد مالک خواهد شناخت  دهیارثا  به او رس یمالک رسم زکه ملک مزبور ا نیا

علاوه  دیذکور بامسئول م ،غفلت مسئول دفتر از اعتبار افتاده باشد ای ریتقصواسطه به یهرگاه سند » :عنوان داشته

 یسند»  گونه بیان داشته است:این ق.ث 72ماده  زیو ن« دیبرآ زیخسارات وارده ن هیمقرر از عهده کل یهابر مجازات

مگر  ،مندرجه در آن معتبر خواهد بود یو امضاها اتیاست و تمام محتو یرسم دهیبه ثبت رس نیکه مطابق قوان

 گرانیاز قانون ثبت ب گرید یو  مواد 79، 71، 45 ،44 مفاد مواد نیو همچن...«  آن سند ثابت شود  تیکه مجعولنیا

ا نظام حقوق آن ب کیثبت و تفک گاهیجا عیبه اسناد و ترفراجع یمدن وقگذار از مقررات حقموضع قانون رییتغ

 .باشدیم رانیا یدر نظام حقوق یمدن

شود همانند یشروع م 18در فصل دوم قانون ثبت اسناد و املاک تحت عنوان آثار ثبت که  از ماده  یمواد وجود

 یچه کسچنانمجازات متخلفین بوده،  بهکه راجع ق.ث 884 و 825ق.ث که در مواد  49و  14، 11، 18مواد 

 دیم نماک را یمجازات خواهد شد بدون آنکه اعتبار اسناد رسم دیاد خود برآاسن ایثبت املاک و به برخلاف واقع 

به ثبت املاک در  8یجادیاعتبار ا انیگذار درصدد بقانون ،رانیا یگذارو با توجه به سوابق قانون لهیوس نیو بد

راردادها ق بودن ییرضااصل چون  یحکومت اصولو رغم آن با توجه به نفوذ فقه یعل یول ،بوده است رانیحقوق ا

از  ی،ثبت نیادیاصول بن ییابتدا رشیبرخلاف پذ رانیا ییقضا هیرو، در حقوق مدنی، معاملات رحکومت اراده د و

و استناد  رشیرد پذرا مو یحقوق مدن یبانی، مثبت یحقوق ریتفاس در یثبت یراه خود بازمانده و با از دست رفتن مبان

بت و اسناد حقوق ث یغافل مانده است و برا یثبت نیادیبن میاز مفاه ثبترغم صراحت قانون یقرار داده است  و عل

 (.836: 39)طباطبایی حصاری، دله قایل نشده است ا ریسا فیدر رد یاز اعتبار اثبات شیب یاعتبار یرسم

                                                 
گیرد و تا قبل از انجام ثبت، حق عینی برای هایی هستند که انتقال حق مالکیت میان متعاقدین با انجام عملیات ثبتی صورت میهای ایجادی نظامنظام  -1

(.867: 8939طباطبایی حصاری، )شود الیه ایجاد نمیمنتقل  
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دلایل خارج  ادله از عدادتواند با سایر سادگی میردیف سایر ادله اثبات باشد بهپس وقتی قرار باشد سندرسمی هم

 شود، امری که خلاف مصلحت و موجب اشکلات عدیده شده است.

 .لازم الاجرا یمفاد اسناد رسم یمربوط است به نحوه اجرا گرید مبحث

 نیکه آخر یمفاد اسناد رسم یاجرا یهانامهنییآ و 33 یال 31مواد  ،خصوص و با توجه به قانون ثبت نیدر ا 

عات مربوطه که به دف یهانامهنییآو  نیقوان یکه با بررس میهستآن باشد، درصدد یم 8917مصوبه مربوط به سال 

 یهاچالشها و ای از تعارضپاره تایو نها راتییتغ نیعلل ا ،یمفاد اسناد رسم یاجرا یهاهیاصلاح شده و رو

های تمحکومی اجرای و قانون نحوه یاحکام مدن یمشابه از جمله قانون اجرا نیقوان سهیو البته با مقارا رو شیپ

از  یاشخود ن واست  نید اتیتثنمربوط به مسکه تعارضات در بحث اجرا  نیتراز مهم یکیو  میپاسخ دهمالی 

 .(856: 39  ،یرداداشیم)را بررسی نماییم  اشدبیمربوطه م یفقه یاختلاف در مبان

 

 : پژوهش یهاؤالس -1

 از ارکان تحقق معامله؟ یرکن ایاثبات است  لیتنها دل یسند رسم ایآ -8

 نسبت به اشخاص ثالث اعتبار دارد؟ یمفاد  سند رسم ایآ -1

 آیا مقررات خاص مانند قانون حمایت خانواده در اجرای اسناد رسمی موثر است؟   -9
 

 پژوهش:  نهیشیپ -3

ای هتبع، اعتبار اسناد رسمی در حقوق ما بسیار ناچیز است و البته در سالوضعیت پژوهش در خصوص ثبت و به 

و  ها در بیان شرح و توضیح قانون بودههای بیشتری به سمت آن معطوف شده، اما بیشتر این پژوهشاخیر نگاه

های لساهای گذشته و هم در تواند خیلی کارگشا باشد، البته هم در دههدرواقع تکرار مکررات است که نمی

ق ثبت هم حقوتحقیقاتی مبنایی در خصوص  در راستای تحقیقات مبنایی برخی دانشمندان جوان کشور،  اخیر

اما به نظر با توجه به اهمیت موضوع بسیار اندک است و جای کار بسیاری دارد، امید است  صورت پذیرفته است،

 نمایند. گران جوان خصوصا سردفتران بتوانند حق مطلب را اداکه پژوهش

 دیاگونه املاک را ب نیا ایو اختلاف شده است که آ ستیوضع انتقال املاک ثبت شده در حقوق ما روشن ن -8

و   ت؟نفوذ آن نسبت به اشخاص ثالث اس ایاثبات عقد  شرط یسند رسم میتنظ ایآورد  یفاتیدر زمره عقود تشر

مسئله  نیا انیدر ب گریاملاک ثبت شده و نظر د یمطلق معاملات عاد یاعتباریدر اثبات ب یکیدو نظر  انیپس از ب
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هم  آن دییتا عدم آن موجب ابطال معامله شود و در تا ستیعقد ن یمعاملات از ارکان اساس نیاست که ثبت ا

 .(845: 8939 ان،ی)کاتوز دانندیم ینظر نخست را اقو هیو النها ورندآیم هاییلاستدلا

-رفتهیبت پذرا از ث یمتفاوت میثبت املاک مفاه یهاکه نظام دهدیمختلف نشان م یحقوق یهانظام یقیمطالعه تطب

اعتبار  شده از ثبت، اثر ثبت بر رفتهیپذ مفهومبا توجه به  یامر منجر به آن شده است که در هر کشور نیاند و ا

، ضمانت یآثار ثبت بر اعمال حقوق انیمقام ب، متفاوت گردد و در تیمعاملات ناقل حق مالک ژهیوبه یاعمال حقوق

 تیابلج( شرط ق  : الف( شرط اعتبار  ب( شرط انتقالشمارندیبرم لیشرح ذهب  یآن را در پنج نظام ثبت یاجرا

   .(861 :8939 یی،طباطبا ی)حصاری اطلاع رسان لهیعمل ثبت شده  ه( وس صید( پوشش دهنده همه نقا  ناداست

مل از دو عا یرا ناش یروند نزول نیرا ندارد و رو به تنزل نهاده است و ا نیشیکننده پاثباتارزش سند رسمی 

   (.111: 8931 ان،ی)کاتوز دانندیم 8968در سال  یمدن ونو اصلاح قان دیجد یو فنون اطلاعات گوناگون اطلاعات

 

 پژوهش: یهاهیفرض -5

 .باشدیمعامله م یاز ارکان اساس یدر معاملات املاک ثبت شده رکن یسند رسم -8

که بر طبق  رمنقولیبه اموال غمعاملات راجع هیکل 8982قانون ثبت اسناد و املاک مصوب   71برابر مفاد ماده  -1

 یها و اشخاص ثالث داراآنی مقام قانونمیمعامله و قا نینسبت به طرف ،به املاک ثبت شده استمقررات راجع

 خواهد بود. تیاعتبار کامل و رسم

 .استموثر  یمفاد اسناد رسم یمقررات خاص در امر اجرا ریخانواده و سا تیقانون حما رسدیظر منهب -9
     

 ود پژوهش:حد -9

 یوق برخبا حق یمختصر یاسهیمقا یو بررس رانیدر ا یموضوع حدود اعتبار اسناد رسم یپژوهش، بررس گستره

ا مقررات آن ب یو نزولصعودی  یتحول ریو س  (سییو سو سی)خصوصا آلمان، فرانسه، انگل یخارج یاز کشورها

اسناد  ریآن با سا یهایژگیالاجرا و وو اسناد لازم یاسناد رسم یاجرا یو البته نحوه و چگونگ بیدالتصویجد

 قسمت.   نیگذار در اقانون یهاها و نقصاز چالش یبرخ یو بررس یرسم
 

 پژوهش:اهداف  -6  

  .رانیحقوق ثبت اسناد  و اعتبار ثبت در حقوق ا گاهیجا یبررس -8

 انون ثبت  مصوبق بیبعد از تصو یهادر سال یرانیدانان ااز حقوق یبرخ ریو تفاس ییقضا هیرو رییتغ یابیشهیر -1

8982.  
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 مقدمه  81

 

و  یفقه یبا مبان یرفع تعارضات احتمال قیاز طر  یاعتبار اسناد رسم یجهت بهبود و ارتقا ییارهاهکه رایارا  -9

 .رانیدر حقوق ا یحقوق
 

 پژوهش: ینظر یبانم -4   

 یحث و بررسب تیقابل ،ستین دهیپوش یدانحقوق چیآن که از نظر ه یو اجرا یثبت نهیدر زم دهیمشکلات عد حل

 را دارد.

 

 روش پژوهش: -8

 هیبا تجز پرداخته و سپس یبردارشیاطلاعات و ف یآوربه جمع ،ایکتابخانه یوهیبا استفاده از ش ،مَقال نیا در

 یلیتحل -یفیروش توص قیرو، روش تحق نی. از امپردازییم یریگجهیشده، به نتآوریاطلاعات جمع لیحلت و

 .باشدیم

   

 پژوهش: یدهسازمان -5

 .شودیم انینامه در سه فصل بانیپا مطالب

 .ابدییموضوع اختصاص م اتیکل انیبه ب؛ اول فصل

 شود.به شرایط و آثار اعتبار اسناد رسمی پرداخته می ؛فصل دوم در

 ؛ مراجع و نحوه صدور اجرای اسناد رسمی خواهد پرداخت.فصل سوم در

 

 

 

 

 

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 



 

 

 

 

 

 

 

 

 کلیات: فصل اول

 مبحث: طرح

وع موض کیو اوصاف  فیو تعار میمفاه قیدق نییلزوم تب یخصوصا مباحث حقوق یدر همه مباحث علم 

و  فیبه تعر بنا داریم ابتدا پس ،آوردیاز خلط مبحث را فراهم م یریو جلوگ یمعن کیموجبات فهم درست 

است که  یدراز انیسال .میره بازشناسرا از ناسَ رهسَ میابتدا بتوان نیتا از هم بپردازیمو اعتبار آن  یسند رسم  قیتدق

 هدیروز مشکلات عداستادان و بُ قِیها تحقگذرد و پس از سالیم 8982قانون ثبت اسناد و املاک سال  بیاز تصو

 رمنقولیربها از جمله اموال غاموال پُ نهیخصوصا در زم یاعتبار اسناد رسم نهینقص قانون در زم ایاز فقدان  یناش

 نیران اجب یکند و بتواند برا شهیخلا اند نیاز ا یناش یهاجبران ضعف یرا بر آن داشت تا برا گذارنکه قانو

 دیاقدام مف کیدست به  یروانشناس یو حت یو اجتماع یو اقتصاد ییقضا یهانهیو مشکلات فراوان در زم صهینق

مشکلات ث حُدوکشور خودمان و  اتیتجرب زیو ن  شرویپ یکشورها اتیاخذ تجرب جهیو موثر که البته آن هم نت

تغییرات بسیار و سریع که از زمان تصویب اولین قانون ثبت اسناد که در سال بوده است بزند و  نهیزم نیدر ا دهیعد

به اسناد بوده و حتی قبل از تصویب تصویب شده که صرفا راجعماده  893ه.ش در مجلس شورای ملی در  8132

 8982ه.ش تا تصویب قانون  8921حمل سال  18قانون مدنی اتفاق افتاده و نیز قوانین ثبت اسناد و املاک مصوب 

 رظاهرا دگذار بوده است و گذار است مبین ارزش زیاد این امر در نزد قانونکه خود ناشی از دغدغه زیاد قانون

 میظاهرا نگران و دلواپس عواقب وخ 8982گذار سال هم کسب نموده است. قانون ییهاتیکار موفق یابتدا

 یمواد بیو حقوق ثبت بوده و با تصو یحقوق مدن تیماه کیعدم تفک از یناش ییو قضا یو اجتماع یاقتصاد
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 فصل اول: کلیات  12

 

 نیگار ااما ان .دا کندکشور اَ یخود را به نظام حقوق نیاز د اندکی خواسته بود که ،از قانون ثبت اسناد و املاک

از ناآگاه عجول و  یاو تا اندازه متعصب سانینویخوانان و مدنیبوده  و مدن شانیخواب خوش زودگذر و پر

آن  ریدانند در تفاسیمحقوق مدنی و فرزندخوانده  مجموعهریماره حقوق ثبت را زآن که هَ یحقوق ثبت و مبان

راحت و که با وجود ص بوده ذارگریمسئله تا آنجا تاث نیدو شاخه حقوق را از هم بازشناسند و ا نیاند انتوانسته

 دهگذار را از مواضع خود موجب شقانون بیگرد عجاند و عقبها از آن فاصله گرفتهفرسنگ گذارنونصرافت قا

و محاکم و  ییقضا یو آرا یحقوق ریدر تفاس انیراگسنت یروزیها نزاع و پبار پس از سال نیآخر نکهیتا ا است

 ریه تفاسیارا یو حقوق ثبت( برا ینحقوق مد کی)موافقان تفک انیگرادکه لااقل دست موافقان و تجد یعال وانید

 یهاپس از نزاع 82/88/8935 خیو در تار ختهیشان ررا بر دستان یگذار آب پاکبار قانون نیباز بوده ا یکم یحقوق

رغم اینکه در بدو علی 8توسعه کشور یهابرنامه یمیقانون احکام دا  61ماده  بیبا تصو نهیزم نیدر همدار دامنه

 خاتمه ار رسمی و عادی سند تعارضات در موجود نابسامان وضعیت توانستمی ماده این تصویب آمدمی نظربه امر

 موجب ماده ینا بعدی تغییرات اما باشد، قضاییه قوه در موجود حقوقی دعاوی از بسیاری بر مناسبی حلراه و بخشد

 یثبت قرراتجان میب کریرا به پ ییاهرا ضربه نهاظ شد و مقرره نهایی این ماده آن عکس تاثیر حتی و شدن اثربی

ماده  نیروز ااز ام نیرا از اعتبار انداخت، بنابرا نیادیو بن یمواد اساس نیو عملا ا وارد  یمربوط به اعتبار اسناد رسم

 یاسناد عاد نیشیپ یبا نظام حقوق سهیتفاوت که در مقا نیقانون ثبت دانست، اما با ا 41و  11مواد  نیگزیجا دیرا با

را  یماستفاده و معارضه با اسناد رس تیبداند قابل یدادگاه آنها را واجد اعتبار شرع که رمنقولیبه معاملات غراجع

و همانند نخواهد داشت  یعمل ییکاراه گفتپیشقانون  61ماده  بیبا تصو قانون ثبت،  11پس ماده  نیا زا ،دارند

در مرحله  یداشت  و سند رسم دیماده ام نیا هب یاعتبار اسناد رسم یتوان براینم گریدماند و روح میتابلویی بی

توان یوده، مب یگریثابت شود ملک سابقا مورد معامله د نکهیمحض اندارد و به یبر سند عاد یبرتر چیثبوت ه

 .(5: 8935)خدابخشی، باطل نمود  چه عادی و چه رسمی باشد یرا در هر وضع یسند بعد

 

 

 

 رسمیپیشینه اسناد مبحث اول: 

                                                 
 اسناد دفاتر در رسمی طوربه باید معاملات گونهاین انجام به تعهد یا وعده نیز و رهن اجاره، صلح، بیع، مانند شده ثبت غیرمنقول اموال بهراجع معاملات کلیه -8

 شرعی باراعت دارای دادگاه تشخیص براساس که اسنادی مگر شوند تنظیم غیرمنقول اموال به راجع معاملات خصوص در که عادی اسناد. شود تنظیم رسمی

 ندارند. را رسمی اسناد با معارضه قابلیت و بوده استناد غیرقابل ثالث اشخاص برابر در است
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