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نقش سند رسمي در بيع املاك

∗دكتر حميد ابهري

، يكـي از    1310 پس از تصويب قانون ثبـت اسـناد و امـلاك در سـال                :چكيده
مهمترين مسائل مربوط به بيع املاك، نقش سند رسـمي در ايـن معاملـه بـوده                 

برخي، تنظيم سـند رسـمي را       : ود دارد در اين زمينه دو ديدگاه عمده وج      . است
برخي ديگـر،   . دانند  يكي از اركان بيع دانسته و بدون اين سند، بيع را كامل نمي            

دانند ولي بيـع واقـع شـده را بـا             بيع املاك بدون تنظيم سند رسمي را معتبر مي        
دانند و به عبارت ديگر، تنظيم سند رسـمي را بـراي              سند عادي قابل اثبات نمي    

هـاي مختلـف،      در ايـن تحقيـق، ضـمن بيـان ديـدگاه          . دانند  ع، لازم مي  اثبات بي 
 قاعـده   تـوان   مـي خواهيم ديد كه در مورد نقش سـند رسـمي در بيـع امـلاك ن               

واحدي ارائه داد بلكه در مورد املاك داراي سـابقه ثبتـي و امـلاك فاقـد ايـن                   
 از  در برخي از اين املاك، تنظـيم سـند رسـمي          . سابقه بايد قائل به تفكيك شد     

باشد، در برخي ديگر، سند رسمي نقـش اثبـاتي دارد و در بعـضي     اركان بيع مي  
بنـدي مـذكور و       توجه بـه تقـسيم    . موارد، سند رسمي نقشي در وقوع بيع ندارد       

 هاي موجود درباره بيع املاك      د يكي از چالش   توان  ميمباني وضع مقررات ثبتي،     
 .ا برطرف نمايدر) اختلاف آراء درباره نقش سند رسمي در اين عقد(

 ، عقد تشريفاتي، عقد رضايي بيع، ملك، سند رسمي، ثبت:ها كليدواژه

مقدمه
:دارد  مقرر مي1310 قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 22ماده 
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همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد، دولت فقط كسي را كـه                 «
ور به او منتقـل گرديـده و ايـن          ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي را كه ملك مزب            

انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اينكه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً بـه                  
  » ...او رسيده باشد مالك خواهد شناخت

  :  قانون مذكور مقرر داشته است46ماده 

كليه عقود و معاملات راجـع بـه         -1: ثبت اسناد، اختياري است مگر در موارد ذيل       «
كليه معاملات راجع  -2.  يا منافع املاكي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشد         عين

  » .به حقوقي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشد

  : دارد  آن قانون نيز بيان مي47ماده 

در نقاطي كه اداره ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمي موجود بوده و وزارت                «
 كليه عقود و معاملات راجعه      -1: اسناد ذيل اجباري است   عدليه مقتضي بداند ثبت     

 صـلحنامه و    -2.ه كـه در دفتـر امـلاك ثبـت نـشده           غيرمنقولبه عين يا منافع اموال      
  .»نامه  و شركتنامه هبه

  :  قانون مذكور مقرر داشته است48ماده 

سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و به ثبـت نرسـيده، در هـيچ يـك از        «
  .»رات و محاكم پذيرفته نخواهد شدادا

 در بيع املاك، نقـش سـند        مسأله، مهمترين   1310پس از تصويب مواد فوق در سال        
سؤال اين است كه آيا بيع املاك، از عقود تشريفاتي اسـت            . باشد  رسمي در اين عقد مي    

شود يا آنكه بيع مذكور از عقود رضايي اسـت و             كه بدون تنظيم سند رسمي، محقق نمي      
ها   ؟ در اين تحقيق، ضمن بيان ديدگاه      كند  ميظيم سند رسمي فقط اثبات بيع را تسهيل         تن

و نظرات مختلف، خواهيم ديد كه در اين زمينه بايد بـين امـلاك داراي سـابقه ثبتـي و                    
، بايـد   )فاقد سـابقه  ( املاك فاقد اين سابقه، تفاوت قائل شد و در مورد املاك دسته دوم            

 قرار دارد كه وزارت عدليه، ثبت اسناد معـاملات مربـوط بـه              املاكي را كه در شهرهايي    
دو ابتـداء   در ذيـل،    . آنها را الزامي دانسته از املاك واقع در سـاير شـهرها متمـايز كـرد               



187  نقش سند رسمي در بيع املاك

شود و سـپس ديـدگاهي         در مورد نقش سند رسمي در بيع املاك بيان مي          1ديدگاه عمده 
  .گردد كه متناسب با نظام حقوقي ايران است، تبيين مي

  نقش اثباتي سند رسمي: گفتار اول

برخي حقوقدانان با تمسك به اصل حاكميت اراده و اصل رضائي بودن عقـود معتقدنـد                
باشـد و از شـرايط صـحت آن        كه در بيع املاك، تنظيم سند رسمي براي اثبات بيـع مـي            

ي،  با سـند عـاد     اماشود    به عبارت ديگر، بيع املاك، با سند عادي نيز واقع مي          . باشد  نمي
 ثابت شـد، در صـحت       وقوع بيع قابل اثبات نيست؛ ولي اگر با دلائل ديگر وقوع معامله           

  : باشد  عمده دلايل مورد استناد اين حقوقدانان از قرار ذيل مي2.آن ترديدي نيست
 كه تا حد امكان هر ماهيت حقوقي در عالم اعتبار           كند  مياصل حاكميت اراده اقتضاء     

بد مگر اينكه اين مانع برخاسته از يك مـصلحت نيرومنـد            و حقوق، بدون مانع تحقق يا     
البته بايد اثر برخورد اصـل را بـا         . باشد) مثل سلامت نسل جامعه در معامله مواد مخدر       (

مانع مزبور به نحوي تفسير كرد و صرفاً نسبت به آثاري از اين اصل قابل تسري دانست                 
يع املاك بدون سند رسمي صـحيح       لذا ب . كه اصالت مانع مزبور در برابر آن مسلم نيست        

 وقوع آن را به صرف ارائه سند        توان  مياست، فقط تا قبل از ثبت در دفتر اسناد رسمي ن          
مطابق اين نظـر آنچـه موجـد حـق اسـت            . عادي نزد ادارات دولتي و محاكم اثبات كرد       

باشد و تنظيم سند رسمي از شرايط صوري و           همان تحقق عقد بيع با ايجاب و قبول مي        

  
  

 برخـي  مـثلاً ، ه از شـهرت چنـداني برخـوردار نيـست         ك ـالبته نظرات ديگري نيز در اين زمينه ارائه شده اسـت            . 1
انتقـال  اما  سند عادي يا ساير دلايل نيز قابل اثبات است           شود و با    با ايجاب و قبول واقع مي      كه بيع املا  كمعتقدند  

 ؛310، ص 1370تهـران، كيهـان،    ،  قضائيهاي   انديشه،  نوبخـت يوسف   (ط به ثبت رسمي معامله است     منو،  يتكمال
 بـا   كه بيع املا  كيا اين ). 103، ص   1375تهران، حقوقدان،   ،  1 ج،  هاي حقوقي    دادگاه آراءگزيده  ،  نكارك محمدرضا

، اشـاني كسـيدمحمود   ( نيـست سند عادي بين طرفين نافذ و معتبر است ولي در مقابل اشخاص ثالث قابل اسـتناد                 
  . )198ص ، ، بي تا2، انتشارات دانشگاه ملي ايران، چ )حيل(نظريه تقلب نسبت به قانون 

؛ 816 ص،  1373، تهران، گنج دانش،     1 ج،  المعارف حقوق مدني و تعهدات     دائره،  لنگرودي جعفريمحمدجعفر  . 2
، صـفائي ؛ سيدحـسين    421 و 174 صـص ،  1373، تهران، كتابفروشي اسلاميه،     1 ج،  حقوق مدني ،  اماميسيدحسن  

، شـهيدي ؛ مهدي   67  و 42 صص،  1382، تهران، ميزان،    2 ج،  قواعد عمومي قراردادها  : دوره مقدماتي حقوق مدني   
  .72 تا 54صص ، 1375تهران، حقوقدان، ، مجموعه مقالات حقوقي
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  3.ي سند معامله تمام نشده استباشد، يعني نفس معامله تمام شده، ول ريفاتي بيع ميتش
اي كه واقع ميشود صحيح است مگـر اينكـه    مطابق اين اصل هر معامله   : اصل صحت 

يكـي از   : اثبات خلاف اصل صحت معاملات به دو صورت است        . خلاف آن اثبات شود   
باطـل بدانـد و ديگـري از جهـت          جهت حكمي، يعني بايد نص خاصـي آن معاملـه را            

موضوعي، يعني معامله جهتي نامشروع داشته باشد، مثل معامله مزرعه به منظور كـشت              
 قانون مدني به لحاظ جهت نامشروع باطل است، ولي          217خشخاش كه به موجب ماده      

و از نظـر    ) نـص قـانوني   (در بيع املاك بدون تنظـيم سـند رسـمي، از جهـت حكمـي                
  4.باشد معامله باطل نمي) نشاء شدهمله اوضعيت معا(موضوعي 

 قانون ثبت هم دلالت بر بطلان معامله ثبت نشده در دفتر املاك ندارد، زيـرا       22ماده  
سند عادي به موجب ايـن مـاده، مثبـت مالكيـت خريـدار در ادارات دولتـي و محـاكم                     

دلالت  او ثبت شده است، ولي اين امر         به نام باشد و فقط مالك كسي است كه ملك           نمي
 خريدار انتقـال    به نام بر اين ندارد كه با احراز وقوع معامله از نظر قضائي نتوان ملك را               

 قانون ثبت در زمره قوانين شكلي است و شكل مالكيت معتبر امـوال              22 مفاد ماده    5.داد
غيرمنقول در مراجع رسمي و دولتي را معين كرده و سند رسـمي را در رديـف يكـي از              

ه است، ولي سند رسمي از اسـباب        قرار داد كيت و در عرض ساير ادله       امارات مثبت مال  
 قانون ثبت بر امارات قانوني افزوده است، ولي بدعتي در زمينـه             22ماده  . مالكيت نيست 

طبق اين ماده مالكيت اموال غيرمنقول نيـاز        . مالكيت اموال غيرمنقول پديد نياورده است     
ان عمليات مقدماتي ثبـت و صـدور سـند مالكيـت            مفاد اين ماده مبين پاي    . به اثبات دارد  

لذا يكي از امارات مثبت مالكيت بوده و در عرض          . است و در فصل آثار ثبت جاي دارد       
 قـانون  24 و 22 قانون مدني به طور ضـمني مـواد    1309حذف ماده   . ساير ادله قراردارد  

نون ثبـت    قـا  22رسـد امـاره موضـوع مـاده           ذلك به نظر مي    مع. ثبت را نسخ كرده است    
تر از ساير امارات باشد و اقتضاء دارد كه در دعـاوي اخـتلاف در مالكيـت امـوال                     موثق

قراردادهاي عادي در   . غيرمنقول بار دليل به عهده كسي باشد كه فاقد سند مالكيت است           
خصوص انتقال مالكيت اموال غيرمنقول، ماهيتي شبيه به عقد معلـق دارنـد ولـو اينكـه                 

  
  

  .پيشين، شهيديمهدي . 3
  .همان. 4
  .همان. 5
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معلقٌ عليه، تنظـيم    . عقاد قرارداد عادي قصد انتقال قطعي داشته باشند       متعاملين در حين ان   
تشريفات مقرر بـراي انتقـال امـوال غيرمنقـول          . سند رسمي و ثبت در دفتر املاك است       

صـدور سـند    (تـشكيل ايـن امـاره       . عملي زائد نبوده و داراي آثار حقوقي مهمي اسـت         
 مقتـضي كـه شـامل       -1:  عامل اسـت   منوط به دو  ) مالكيت يا ثبت انتقال در دفتر املاك      

اراده مالك داير بر ثبت مقدماتي و صدور سند مالكيت يا اراده متعاملين مبني بـر انتقـال                  
 نبودن مانع؛   -2. باشد   قانون مدني مي   190ملك ثبت شده و اجتماع شروط مقرر در ماده          

دم تعـارض   يعني عدم مغايرت ثبت مقدماتي يا انتقال ملك ثبت شده با قوانين آمره و ع              
اگر قرارداد عادي به مفهوم انتقال مالكيـت از لحظـه انعقـاد             . آن با حقوق اشخاص ثالث    

باشد، تنظيم سند رسمي و ثبت در دفتر املاك كاشف از انتقال مالكيت در تاريخ توافـق                 
 الزام به تنظيم سند رسمي، اثبات وقوع انتقـال          دعوايموضوع  . بين متعاملين خواهد بود   

دادگـاه در خـصوص ايـن دعـاوي         .  قانون ثبت نـدارد    22  مستقيم با ماده   است و ارتباط  
قانون ثبت املاك و مـاده      . كند  ميوقوع عقدي را كه مستلزم انتقال مالكيت باشد بررسي          

 آن عمدتاً قانون شكلي است كه بر طبق اين قانون، دولت وظيفه نظارت و حاكميت                22
اي بودن    مغابنه يا مسامحه  (ص ماهيت عقود    تشخي. نمايد  بر اموال غيرمنقول را اعمال مي     

ي ثمن مقرر بين متعـاملين،      به جا به همين علت    . به آساني براي دولت ميسر نيست     ) آن
بنابراين، فرض  . شود  در اسناد رسمي درج مي    ) تقويم دولت (اي    هاي منطقه   حداقل قيمت 

ر حـضور    و ايجـاب و قبـول د       گيـرد   مـي اينكه بيع املاك در دفتر اسناد رسمي صورت         
  6.باشد شود با واقعيت منطبق نمي سردفتر اعلام مي

شوند نه ايجـاد       اسناد براي اثبات حق تنظيم مي      ئيماصل و قاعده اقتضاء دارد كه بگو      
اي ايجـاد     حق، يعني همين كه تراضي شفاهي بـين متعـاملين حاصـل گـردد حـق تـازه                 

آيد جز وسيله اثبـات       شود و تنظيم سند كه پس از ايجاب و قبول شفاهي به عمل مي               مي
در . مقررات مدني كه در ايران قبول شده، مقتبس از فقه اسلام است           . چيز ديگري نيست  

انـد، بلكـه آن را         سند است موجد حـق ندانـسته       اينكهفقه هيچ سندي را صرفاً از جهت        
انـد و بـه همـين         صرفاً به عنوان كاشف بودن از وقوع معامله و وسيله اثبات قبول كـرده             

 ايـران در هـيچ يـك از         گذار  قانوناند، چون     بات خلاف آن را هميشه اجازه داده      جهت اث 
  
  

ماهنامـه كـانون سـردفتران و       ،  »ك در ايـران و چگـونگي ثبـت اسـناد و امـلا             يتكسير مال «،  محمديسيدجليل  . 6
 .1380آذر ، 28شماره ، دوره دوم، 45سال ، دفترياران
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قوانين مدون، عدول خود را از قواعد و اصول مارالذكر تصريح ننموده است، پس مسلم               
است كه ضمن تدوين قانون ثبت اسناد و املاك نيز نظري جـز تحكـيم مبـاني وسـائل                   

  . اثبات نداشته است
. ند مالكيتي را محترم شمرده كه مطابق قانون صـادر شـده باشـد              ايران، س  گذار  قانون

هرگاه سند مالكيت در قانون ايران موجـد حـق بـود، هرآينـه احتـرام آن سـند واجـب                     
 قانون صادر شود، زيرا سند موجد حق در هر حال بـه نفـع               بر خلاف گرديد اگر چه      مي

 قانون ثبت مقرر    22ماده  . نمايد، چه قانوني باشد و چه نباشد        صاحب سند ايجاد حق مي    
همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد دولت فقط كـسي را                «: دارد  مي

كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و اين انتقـال                     
ده نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اينكه ملك مزبور از مالك رسـمي ارثابًـه او رسـي                   

لايحه قانوني اشتباهات ثبتي واسناد معارض نيـز مقرراتـي          » .باشد مالك خواهد شناخت   
ه كيفيت اصلاح و ابطال اسناد مالكيت معارض مقرر داشته كه همگـي دلالـت بـر                 دربار

 ايران سند مالكيتي را محتـرم       گذار  قانونبه مراتب بالا     بنا. امكان ابطال سند مالكيت دارد    
پس اگر ثابت گرديـد كـه در صـدور سـند            . قانون صادر شده است   شمارد كه مطابق      مي

يـا  مالكيتي اشتباهي واقع شده و يا اينكه مقررات قـانوني رعايـت نگرديـده تـصحيح و                  
  7.ابطال آن مانعي نخواهد داشت

 دادگاه تجديد نظـر اسـتان       4در رويه قضائي هم اين نظر طرفداراني دارد، مثلاً شعبه           
بـا توجـه بـه اصـل صـحت          ... «:  آورده است  30/2/82-207/72لرستان در رأي شماره     

 قانون مدني كه قراردادهاي خـصوصي بـين         10معاملات و لزوم قراردادها موضوع ماده       
افراد را در صورتي كه مخالف صريح قانون نباشد نافذ و معتبر دانـسته و اينكـه انعقـاد                   

 مورد ترديد و تكذيب قرار      قرارداد بيع في مابين طرفين بر اساس قرارداد عادي تنظيمي،         
 قانون مدني از آثار بيع صـحيح ايـن اسـت كـه بـايع را بـه                   362نگرفته به موجب ماده     

اسـناد و   قـانون ثبـت   48و 47نمايد و عدم رعايـت مـواد    تحويل و تسليم مبيع ملزم مي  
د بـه اراده طـرفين      توان  ميباشد ن    كه به جهت رعايت تشريفات صوري معامله مي        املاك

 بـه جهـت     دعـوا  بر انجام معامله بوده خللي وارد نمايد، فلذا قرار عدم اسـتماع              كه مبني 
  
  

، 1352 ،6ش  ،  وزارت دادگـستري  مجلـه حقـوقي     ،  »؟يت مثبت حق است يا موجد حق      كسند مال «،  معدلجليل  . 7
 .62 ص
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  » .عدم ثبت معامله، خلاف انصاف و عدالت قضائي است
 اين نظر صادر شده است كه برخي از آنها در ذيـل نقـل               تأييد مشابه ديگري در     آراء

  : شود مي

 قـانون ثبـت     48 و   46 گرچه معاملات در مورد اموال غيرمنقول به موجب مواد        ... «
 با تنظيم سند رسمي صورت گيرد، النهايه چـون بـا وقـوع تراضـي در نقـل و                    دباي

انتقال حق مالكيت، ركن معامله محقق گرديده تنظيم سند رسمي به صورت شـرط              
  8»...منعقد به نحو عادي خواهد بودتأخر، مصحح و متمم قرارداد 

 برضرورت ثبت سند معاملات راجع       قانون ثبت منحصراً   48 و   47مقررات مواد   ... «
و عدم قابليت پذيرش اسـنادي كـه بـه كيفيـت مـذكور ثبـت                ... غيرمنقولبه اموال   

نگرديده دلالت دارد و به هيچ وجه بطلان وبـي اعتبـاري اصـل عقـود و معـاملات              
 به خواسته الـزام بـه تنظـيم سـند           دعواشود و اساساً اقامه       مذكور از آن مستفاد نمي    

  9».باشد  اعمال مقررات مواد مرقوم ميرسمي در جهت

  :  مقرر داشته است18/11/68-1293/21  ديوان عالي كشور در رأي شماره21شعبه 

از جمله شرايط صحت بيع آن است كه فروشنده مالك مبيع يا مجاز در فـروش           ... «
 نـسبت بـه     18/9/66با محرز بودن تقدم تاريخ قرارداد عـادي       . از جانب مالك باشد   

ي، در رابطه بين فروشنده و خريدار بيع تحقق يافتـه و لـذا فروشـنده در                 سند رسم 
  10». است تا مجاز در انتقال باشدتاريخ سند رسمي حقاً مالك نبوده

 استدلال دادگاه تالي    63/28هيأت عمومي ديوان عالي كشور در رأي اصراري شماره          
از لـوازم صـوري و      را داير بر اينكه وقوع بيع شرعي ملاك است و تنظيم سـند رسـمي                

  11.ايط موجد حق، ابرام نموده استتشريفاتي بيع است، نه از شر
اداره حقوقي دادگستري جمهوري اسلامي ايران نيز در نظريات مـشورتي متعـدد، از             
اين نظر تبعيت كرده و تنظيم سند رسمي در معاملات مربوط به املاك را شـرط اثبـات                  

  
  

 . سابق تهران2  دادگاه حقوقي44شعبه  28/11/1370-987 رأي شماره ،58 ص، پيشين، نكاركمحمدرضا  . 8
  . سابق تهرانك دادگاه حقوقي ي19شعبه  30/10/1368-526تا  524رأي شماره ، 67 ص، همان. 9

 و  30 و   22 صص،  1373انتشارات روزنامه رسمي،    تهران،  ،  )ماهيت حقوقي و آثار آن     (قولنامه،  لطفيانحسين  . 10
31.  
  .146-147 صص، همان. 11
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  : شود ن موارد اشاره ميداند كه به چند نمونه از اي معامله مي
در مواردي كه دارنـده سـند مالكيـت،         : سؤال: 11/8/62-3675/7نظريه شماره   ) الف

دهد و خوانده دفاعاً به سـند عـادي خريـداري از              دادخواست خلع يد عليه متصرف مي     
 قـوانين شـرعي و      اجـراء ، آيا بـا توجـه بـه         كند  ميشخص خواهان يا مورث وي استناد       

تاب معارضه با سند مالكيت را دارد يا خير؟ در صـورت رسـيدگي              اسلامي، سند عادي    
 خلع يد را به لحاظ اينكـه قـبلاً فروختـه شـده رد               دعوايد  توان  ميبه اصالت آن، دادگاه     

  نمايد يا خير؟ 
 قانون ثبت تاكنون نسخ نگرديده و مانند گذشته اعتبار          48 و   47،  22 مواد   -1: جواب

هر سندي كه مطابق مواد فوق بايـد        : دارد  كور كه مقرر مي    مذ 48بنابراين مفاد ماده    . دارد
يك از ادارات و محـاكم پذيرفتـه نخواهـد شـد،              به ثبت برسد و به ثبت نرسيده در هيچ        

باشـد كـه      گاه مـانع از آن نبـوده و نمـي            البته وجود مواد فوق هيچ     -2. الرعايه است   لازم
. نجام معامله ابـراز شـود، نپـذيرد       دادگاه دلائل و مداركي را كه ممكن است براي اثبات ا          

مثلاً چنانچه كسي اقرار به امري نمايد كه دليل حقانيت طرف است خواستن دليل ديگر               
بنابراين اقرار به وقوع عقد بيع از طرف بايع در دادگـاه،            . براي ثبوت آن حق لازم نيست     

 ـ  مينمايد و مشتري      تحقق بيع و حق مالكيت مشتري بر مبيع را ثابت مي           د الـزام بـه     توان
  12.قال را از دادگاه تقاضا نمايدتنظيم سند رسمي انت

قابل ذكر است كه اداره حقوقي فوق، در پاسخ به اسـتعلام ديگـري كـه در كمتـر از                    
يك هفته بعد از ارائه نظريه بالا از آن اداره به عمل آمده، در مـورد امـلاك ثبـت شـده،                      

اي بـه اينكـه بـا دلايـل ديگـر            ريه، اشـاره  سند عادي انتقال را معتبر ندانسته و در اين نظ         
  :  انجام معامله را ثابت كرد، نشده استتوان مي

انجام معامله باسند عادي در املاكي كه       : سؤال: 16/8/62-3914/7نظريه شماره   ) ب
 گونه  اينباشد يا خير و آيا دادگاه بايد به           باشد، صحيح و قانوني مي      داراي سابقه ثبتي مي   

 قانون ثبت، ثبـت كليـه عقـود و          46به موجب ماده    :  بدهد يا نه؟ جواب    اسناد ترتيب اثر  
معاملات راجع به عين يا منافع املاك و حقوقي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده اسـت                  

 همان قانون بـا لحـاظ صـدر مـاده           47و همچنين در موارد مقيده در بند يك و دو ماده            
  
  

مجموعه نظرهاي مشورتي اداره حقوقي دادگـستري جمهـوري اسـلامي           ،  آبادي حسين و امير    شهريمرضا  غلا. 12
 .385ص، 1375انتشارات روزنامه رسمي، تهران، ،  به بعد1358 از سال ايران در مسائل مدني
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ه مطابق مقررات فوق بايد به ثبت برسـد و          باشد، بنابراين سندي ك     اخيرالذكر اجباري مي  
 ها   قانون ثبت كه تا كنون لغو نگرديده است در دادگاه          48به ثبت نرسيده است وفق ماده       

  13.باشد و ادارات قابل پذيرش نمي
اولاً، اصـل رضـائي     : در رد نظر طرفداران اعتبار اثباتي اسناد عادي گفته شـده اسـت            

ه در قانون دليلي بر تشريفاتي بودن آن در دسـترس           بودن عقود در موردي كاربرد دارد ك      
 قانون ثبت كه صريحاً اعـلام داشـته         22نباشد، در حالي كه در مورد بحث با وجود ماده           

، ديگر مجـالي بـراي تمـسك بـه          »شناسد  دولت فقط دارنده سند رسمي را مالك مي       ... «
 صحت نيست، چون    ثانياً، محلي براي تمسك به اصل     . ماند  اصل رضائي بودن عقود نمي    

شك در اين است كه آيا در معاملات املاك ثبت شـده، تنظـيم سـند رسـمي از اركـان                     
تحقق معامله است يا تنها براي اثبات معامله لازم است؟ در واقع شك در تحقق يا عدم                 

ثالثاً، استفاده  . تحقق معامله است كه اصولاً محل اعمال اصل عدم است، نه اصل صحت            
 قانون ثبت لزوماً به معناي تحقق انتقـال قبـل از تنظـيم              22در ماده   » نتقالا«مقنن از واژه    

در ) انتقال مال غيـر   (سند رسمي نيست، زيرا مقنن از همين واژه در توصيف معامله غير             
 استفاده كرده است در حالي كه معامله مال غير، فضولي بوده و قبل از تنفيذ                1308قانون  
 قانون مدني ايـن اسـت كـه تراضـي           10عاً، مستنبط از ماده      راب 14.ي در انتقال ندارد   تأثير

نهـي از انجـام      و يـا     اگر مقنن امر به انجام عملي نمـوده       . متعاقدين مخالف قانون نباشد   
كاري كرده است و كسي بر خلاف آن عمل كند، اين اقدام نافذ نيست و مفهوم آن ايـن                   

 آنهـا را خنثـي و نفـي         است كه اگر تراضي طرفين اثر وجودي قانون و هـدف از وضـع             
نمايد، امر قانون مقدم بر اراده طرفين است و لذا اين تراضي از حمايت قانون برخوردار                

در مورد بيع اموال غيرمنقول هم كه مقنن انتقال مالكيت را از طريـق ثبـت در                 . شود  نمي
دفتر اسناد رسمي مقرر كرده، هدف آن ايجاد ثبات در روابط اقتصادي و حقـوقي افـراد                 
جامعه بوده است كه با پذيرش اعتبار سند عادي به عنوان دليـل مالكيـت، ايـن اهـداف                   

  
  

و مجموعه نظرهاي مشورتي اداره كـل حقـوقي         غلامرضا شهري و محمد خرازي،      : ؛ و نيز نك   384ص،  همان. 13
نظريات  ،1380انتشارات روزنامه رسمي،    تهران،  ،  1380 تا   1363سال   تدوين قوانين قوه قضائيه در مسائل مدني از       

  .297 و 285 و 284 مندرج در صفحات 6/10/76-6843/7 و 6/3/71-1154/7شماره 
وال قـش سـند رسـمي در معـاملات ام ـ         ن( 1/10/83-672نقدي بر رأي وحدت رويـه شـماره         «،  محمديسام  . 14

  .4 ص، دانشگاه غيرانتفاعي شمال، مجله حقوقي عدليه، »)غيرمنقول
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اگر نفس معامله را تمام شده و تنظيم سند رسمي را فـرع             ،   خامساً 15.دانم  مقنن عقيم مي  
بر عقد بيع بدانيم، لازم است قائل شويم كه مالكيت خريدار بر مبيع استقرار يافته اسـت                 

به اين ترتيب كـه     . رار يافت شامل تمام آثار مالكيت خواهد بود       و همين كه مالكيت استق    
تصرف در ملك مزبور بدون اجازه مالك جائز نيست و منافع ملك از آن تـاريخ متعلـق                  

 خريـدار در    بـه نـام   به خريدار خواهد بود و حال آنكه مادام كه معامله به ثبت نرسـد و                
به عبارت ديگر مالكيـت وقتـي       . ودش  دفتر املاك ثبت نگردد، خريدار مالك شناخته نمي       

گردد كه قانوناً تمليك تحقق يابد و مالكيت اموال غيرمنقول هم با ثبت انتقـال                 مستقر مي 
 خريـدار   طلبكـار اما پرسش ايـن اسـت كـه آيـا           . گيرد  ميدر دفتر اسناد رسمي صورت      

يخ د موضوع اين سند عادي را در قبال طلب خودش بازداشت نمايد؟ آيا از تـار               توان  مي
د با همـين ورقـه،      توان  ميرا مطالبه كرد؟ آيا خريدار      ... المثل و   اجرت توان  ميسند عادي   

خلع يد فروشنده را از دادگاه درخواست نمايد؟ ادعاي غبن قابل پذيرش است؟ آيا اگر               
از مال خريدار است؟ آيـا حـق شـفعه          ) استثناء تلف مبيع قبل از قبض     ه  ب(مال تلف شد    

 اعمال كرد؟ طبيعي است پاسخ همـه        توان  ميآيد و اين حق را        يبراي شريك به وجود م    
  16.د مثبت باشدتوان ميآنها ن

  ؛ قانون ثبت بر اساس اين نظريه48 تفسير ماده
بر اساس نظريه نقش اثباتي سند رسمي در بيع املاك، طرفـداران ايـن نظـر تفـسير                  

 اجـراء  ضـمانت    كه در واقـع   » پذيرش« قانون ثبت خصوصاً واژه      48خاصي هم از ماده     
انـد كـه      باشـد، ارائـه داده       قانون ثبت و منشأ اصلي ابهـام مـي         47 و 46عدم رعايت مواد    

  :مطالعه آن مفيد فايده خواهد بود
 قانون ثبت هرگز دلالت بر بطلان بيع مال غيرمنقول ندارد، زيـرا             48به نظر آنها ماده     

؛ و اعـلام غيـر قابـل        )دمـسن (آنچه مورد توجه مقنن قرار گرفته، سند است، نـه معاملـه             
خـود قرينـه بـر      » بطلان معامله «پذيرش بودن سند و عدم به كارگيري اصطلاح حقوقي          

صحت معامله است؛ به عبارت ديگر، غيرقابل قبول بودن سند مرادف با بطـلان معاملـه                
را » باطـل « كه در مقام بيان آثار ثبت نشدن سند بوده، اصطلاح            گذار  قانونباشد، زيرا     نمي
 سند  بر خلاف لذا مراد وي از پذيرفته نشدن سند عادي اين است كه            . ار نبرده است  به ك 

  
  

  .26 ص، پيشين، لطفيانحسين . 15
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رسمي، تحقق مفاد سند ثبت نشده مشكوك و مورد ترديد است و به صـرف ارائـه نـزد                   
 به وقوع مندرجات آن پـي بـرد، نـه           توان  ميادارات و محاكم و بدون رسيدگي قضائي ن       

لزام به تحويل مبيع يا تـسليم ثمـن قابـل اسـتناد              اعلام وقوع معامله يا ا     دعواياينكه در   
 قانون ثبت شرايط اعتبار عقد توسـط مرجـع          60 و   57،  50نباشد، بدليل اينكه طبق مواد      

به همين علت عـدم قابليـت پـذيرش سـند در            . احراز نشده است  ) نظيرسردفتر(رسمي  
ن قـرار داد   ادارات بدين معنا است كه براي اعمال تصرفات رسمي مالكانـه نظيـر وثيقـه              

ملك نزد بانك براي اخذ وام، اخذ ثمـن در مقـررات تملـك اراضـي اشـخاص توسـط                    
  . به آن استناد كردتوان ميادارات دولتي و يا تحصيل پروانه ساختمان ن

مراد از غيرقابل پذيرش بودن سند ثبت نشده در محاكم هم اين است كه بـه اسـتناد                  
به خريدار و مالكيـت فعلـي او را بـه موجـب      انتقال مالكيت مال غيرمنقول     توان  ميآن ن 

داد و يا براي تخليه و خلع يد بـه آن اسـتناد              سند عادي اثبات كرد يا ملك را وثيقه قرار        
كرد؛ ولي اين امر مانع از آن نيست كه دادگاه به اصالت سند عادي رسيدگي كـرده و در                   

سند عادي مزبـور    به موجب   . صورت اثبات اصالت آن، حكم به وقوع معامله صادر كند         
پـس  .  اعلام وقوع معامله و اعـلام اعتبـار منـدرجات آن را مطـرح كـرد                دعواي توان  مي

ي كه موضـوع    يمقصود اين بوده است كه محاكم و مراجع قضائي مانند ادارات، در دعاو            
باشد و محاكم هم      و خواسته آن رسيدگي به اعتبار مفاد و مندرجات سند ثبت نشده نمي            

ند آن را بپذيرند و مفـاد آن را صـحيح و معتبـر              توان  ميبه آن نيستند، ن   در مقام رسيدگي    
بايـست    اعتباري سند بـود طبعـاً مـي         تلقي كنند و بالاخره اگر مقنن در صدد بطلان و بي          

 قانون ثبـت فقـط سـند        48كرد، در حالي كه ماده       همه ادله را غيرقابل پذيرش اعلام مي      
 17ر قابل پذيرش اعلام نموده، نـه ادلـه ديگـر را؛           عادي را در مقام اثبات وقوع معامله غي       

اي برخوردار است ولي اين تـوان اثبـاتي           زيرا هرچند كه سند رسمي از توان اثباتي ويژه        
  18. از چنين تواني برخوردارنددعوامنحصر به سند رسمي نيست بلكه تمامي ادله اثبات 

ص بـراي اثبـات     در رد اين نظر بايد گفت كه در مواردي كه به موجب قـوانين خـا               
  
  

، )حيـل (نظريه تقلب نسبت بـه قـانون        ،  اشانيك؛ سيدمحمود   57ص  ،  مجموعه مقالات حقوقي  ،  شهيديمهدي  . 17
 و ،646ص ، تهـران، اميركبيـر،   ) جلـدي 5دوره  (2 ج، دانشنامه حقـوقي  ،  جعفري لنگرودي محمدجعفر  ،  198ص  
  .528ص ، 1ج ، همان

تأثير قانوني آن در ايجاد اطمينان در قاضي مبني بر درستي ادعـاي شخـصي               ،  منظور از توان اثباتي سند رسمي     . 18
  . )148ص ، 1385تهران، دراك،  ،3ج ،  دارسي مدنيآيين، شمسعبداالله (نمايد   ميه به آن استنادكاست 



196  )14(مجله پژوهشهاي حقوقي 

وقوع معامله، تشريفات ويژه يا تنظيم سند رسمي ضرورت دارد و سند عادي در دادگاه               
شود، زيرا از مفاد اين قوانين چنـين          شود وقوع قرارداد با شهادت اثبات نمي        پذيرفته نمي 

 رسمي و رعايـت تـشريفات بـراي وقـوع يـا اثبـات معاملـه                 مأمورآيد كه حضور     برمي
 شـايد بـه ايـن خـاطر         19.رفتن شهادت به منزله نقض اين مبنا است       ضروري است و پذي   

 از نظـر مقـنن قابـل قبـول          كند  ميباشد كه سند عادي كه ايجاد اطمينان و علم عادي             مي
ر اثبـات ادعـاي وقـوع        اولي بينه كه مفيد ظن است قابليت پذيرش را د          به طريق نيست،  
  20.بيع ندارد

  مي نقش ثبوتي و اثباتي سند رس: گفتار دوم

برخي حقوقدانان در مورد نفش سند رسمي در بيع املاك بين املاك ثبت شده و املاك                
  :شود اند كه در ذيل، اين دو مورد بررسي مي فاقد سابقه ثبتي تفكيك قائل شده

  وضعيت املاك ثبت شده :بند اول
ي را   قانون ثبت، ثبت كليه اموال غيرمنقول واقعه در هر ناحيه ثبت ـ           11 و 10مقنن در ماده    

، ثبت اسناد كليه عقود و معاملات راجع        47 و   46الزامي نموده است و در ضمن مادتين        
به آنها را اعم از عين و منافع و حقوق مربوط به اين قبيل املاك به طور مطلق اجبـاري                    

 از  48كرده است و اسناد عادي موجود در يد متصرفين به عنوان مالكيت را مطابق مـاده                 
طرفداران نظريه ذاتي بودن    . رات و محاكم غيرقابل پذيرش دانسته است      اين قانون در ادا   

تنظيم سند رسمي براي صحت معاملات املاك ثبت شده، معتقدند كه انعقـاد عقـد بيـع                 
املاك ثبت شده علاوه بر ايجاب و قبول به شرط تنظيم سند رسمي هـم نيـاز دارد، بـه                    

شـود و انتقـال    اي واقـع نمـي   معاملـه اي كه اگر اين تشريفات رعايت نشود اساسـاً         گونه
بدين وسيله تـشريفات سـند رسـمي،        . گيرد  ميمالكيتي از فروشنده به خريدار صورت ن      

مقـررات قـانون مـدني در ايـن زمينـه را             عقد بيع را از حالت رضـائي خـارج كـرده و           
  
  

اثبـات و  ؛ ناصر كاتوزيان، 794ص، 1380تهران، دادگستر، ، كنونيحقوقي قانون مدني در نظم ،  اتوزيانكناصر  . 19
 ،3 ج، واعـد عمـومي قراردادهـا   ق: حقوق مـدني ؛ ناصر كاتوزيـان،    56 ص،  1383تهران، ميزان،    ،2 ج،  دليل اثبات 

  .244 ص، 1376تهران، شركت سهامي انتشار با همكاري بهمن برنا، 
 .438  ص،1 ج، المعارف حقوق مدني و تعهدات دائره، ي لنگروديجعفرمحمدجعفر . 20
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تخصيص داده و به صورت عقد تشريفاتي در آورده است، لذا تنظيم سند رسمي برپايـه                
طرفداران اين نظـر، دلايلـي بـه        . باشد  ثبت، از عناصر و اركان سازنده عقد بيع مي        قانون  

  : اند شرح زير ارائه كرده
 قانون ثبت به طـور صـريح        22ماده   مقررات قانون ثبت وارد بر قانون مدني است و        

 ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبـت برسـد، دولـت              همين كه «: اعلام داشته است  
 كه ملك به اسم او ثبت شده يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و                  فقط كسي را  

طبـق ايـن مـاده،      » .را مالك خواهـد شـناخت     ... اين انتقال در دفتر املاك به ثبت رسيده       
 بـه عبـارت ديگـر       21.شـود   انتقال مالكيت از زمان انتقال رسمي در دفتر املاك آغاز مـي           

 نقـل و انتقـال آن در         الا ي تنظيم و ثبت شـود و      معاملات املاك بايد در دفتر اسناد رسم      
 مقررات قانون ثبـت     -2 22.شود   مالك شناخته نمي   اليه  منتقلگردد و     دفتر املاك ثبت نمي   

 قانون ثبت از قواعد آمـره بـوده و اساسـاً بـراي              48 و   22 و ماده    46 ماده   1از جمله بند    
قانون وابسته بـه نظـم       هنگامي كه    23.پايان بخشيدن به اختلافات ملكي وضع شده است       

د قـانون مزبـور را تحـت        توان  ميعمومي است، فراتر از اراده متعاملين بوده و اين اراده ن          
 دادرسي مـدني عقـود يـا        آيين قانون   6ه و آن را ساقط نمايد و مطابق ماده          قرار داد  تأثير

ر  كه مخل نظم عمومي باشد قابل ترتيب اثر نيست، لذا سيستم ثبتـي، عنـص               هاييقرارداد
 حقـوق ايـران عقـدي       سازنده عقد بيع است و در نتيجه عقد بيع در املاك ثبت شده در             

  24.تشريفاتي است
 دلالت بر اين دارد كه ثبـت و تنظـيم سـند             1/10/83-672رأي وحدت رويه شماره     

رسمي يك عنصر سازنده در عقد بيع املاكي است كه سابقه ثبتي دارنـد؛ زيـرا در ايـن                   
 خلع يد املاك قبل از اثبات و احراز مالكيـت خواهـان             عوايدرأي آمده است كه طرح      

بديهي است احراز مالكيت    . قانون ثبت قابل استماع نيست     48 و   47،  46 به موجب مواد  
 قـانون ثبـت از طريـق ارائـه سـند رسـمي              22در املاك ثبت شده منحصراً طبـق مـاده          

 رابطه با انتقال ملك مادام      لاغير، زيرا مطابق اين رأي، اسناد عادي در         است و  پذير  امكان

  
  

  .57 ص، 1385دي و بهمن ، 42شماره ، ماهنامه قضاوت، »قولنامه«، اشانيكسيدمحمود . 21
  .218 ص، 1370انتشارات جهاد دانشگاهي، تهران، ، حقوق ثبت اسناد و املاك، شهريغلامرضا . 22
  .15/8/75-4885/7نظريه شماره ،  قضائيهل حقوقي و تدوين قوانين قوهكاداره . 23
 . »قولنامه«، اشانيكسيدمحمود . 24



198  )14(مجله پژوهشهاي حقوقي 

كه به سند رسمي تبديل نگرديده فاقد اعتبار لازم در اثبات مالكيت دارنده اسناد مرقـوم                
 قانون ثبت، مالك ملك مـورد       22باشد و در مالكيت اشخاصي كه مطابق مدلول ماده            مي

 تنها اسنادي كه در خـصوص     . آورد  هاي وارد نمي     خدش گونه  هيچاند    بحث شناخته شده  
 و  71معاملات و تعهدات املاك مزبور به ثبت رسيده باشند، مفاد آنها به موجب مادتين               

ص ثالـث داراي اعتبـار       نسبت به طرفين و قائم مقـام آنـان و اشـخا            الذكر   قانون فوق  72
  25.كامل است

 سـابق تهـران در تـاريخ        2 هـاي حقـوقي     در همين زمينـه از سـوي قـضات دادگـاه          
در صورتي كـه حكـم قطعـي        :  سؤال .ح زير ابراز شده است    اي به شر     نظريه 21/3/1366

د به استناد توان ميدائر برالزام محكوم عليه به انتقال ملك صادر شده باشد، آيا محكوم له        
   خلع يد اقامه نمايد؟ دعوايدادنامه مذكور عليه متصرف آن 

افي  صرف داشتن حكم قطعي دائر بر الزام محكوم عليه بـه انتقـال ملـك ك ـ                :جواب
 خلع يـد بـه طرفيـت متـصرف آن ملـك نيـست؛ زيـرا                 دعوايبراي محكوم له در اقامه      

هرچند دادنامه مذكور حاكي از حقانيت محكوم له در تملك است، اما مادام كه از طريق                
تعقيب عمليات اجرائي سند رسمي انتقال در دفتر اسنادرسمي تنظيم نـشده و ملـك در                

شود    قانون ثبت مالك شناخته نمي     22يده، به دستور ماده      او ثبت نگرد   به نام دفتر املاك   
 خلع يد خواهان بايد دليل مالكيـت ارائـه نمايـد و در مـا نحـن فيـه                    دعوايو چون در    

  26. خلع يد قابليت استماع ندارددعوايمالكيت محقق نيست، 
شناسـد؛     قانون ثبت، دولت اشخاص فاقد سند رسمي را مالك نمي          22 طبق ماده    -3

ت ديگر، معامله بدون سند رسمي از نظر دولت كـه نماينـده جامعـه اسـت اثـر                   به عبار 
 قانون مـدني بـه      362يابد چون طبق ماده       اي تحقق نمي    تمليكي ندارد؛ پس اساساً معامله    

  27.شود  بيع، مشتري مالك مبيع ميمحض تحقق
 قانون مدني، نفوذ قرارداد بـين افـراد را مـشروط بـه عـدم مخالفـت بـا                    10 ماده   -4

مقررات قانوني دانسته است و مقررات قانوني، انجام معـاملات غيرمنقـول را منـوط بـه      

  
  

، 1379انتشارات فردوسي،   تهران،  ،  )عقود و تعهدات  (  آراء ديوان عالي كشور    آينه قانون مدني در  ،  بازگيريداالله  . 25
 .194 ص
 .205 ص، پيشين، نوبختيوسف . 26
 .5 ص، پيشين، محمديسام . 27
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پس اين معاملات تا وقتـي كـه بـه ثبـت            ). قانون ثبت  48 ماده(ثبت معامله دانسته است     
به عبارت ديگر، ايجاب و قبول با ثبت همزمان         .  اعتباري ندارد  گذار  قانوننرسيده از نظر    

لذا .  امضاء شد، در واقع ايجاب و قبول هم صورت گرفته است           وقتي دفتر . شود  واقع مي 
 قانون ثبـت، جنبـه      47 و   46مادتين  . يابد  نفس عقد در اموال غيرمنقول با ثبت تحقق مي        

آمره دارد و تكليفي است كه متعاقدين بايد انجام دهند، اين تكليـف موكـول بـه آينـده                   
و ثبـت آن بعـدها عملـي گـردد؛ بلكـه            باشد؛ بدين معنا كه عقد بيع فعلاً واقع شود            نمي

پـس تـا ثبـت      . يابـد   شـود و تحقـق مـي        عقود و معاملات غيرمنقول با ثبت آن واقع مي        
يابد، به عبارت ديگـر، بيـع واقـع           صورت نگرفته، بيع محقق نشده و مالكيت انتقال نمي        

  28.شود مگر اينكه رسماً ثبت گردد نمي
قدند كه معاملات مربوط بـه امـلاك        برخي از اساتيد حقوق با دلايل محكم تري معت        

ثبت شده جزء عقود تشريفاتي است و با سند عادي، عقد بيع واقع نشده و آثاري ندارد،                 
قانون ثبت، در مورد املاك ثبت شده، دولت فقط كسي را مالـك             22طبق ماده   : زيرا اولاً 

و منتقل شده،    ا به نام  او در دفتر املاك ثبت شده و يا اگر ملك            به نام شناسد كه ملك      مي
دولت در اين ماده به معناي عام كلمه بـه          . اين انتقال در دفتر املاك به ثبت رسيده باشد        

تنظيم سند رسـمي انتقـال، مقدمـه        . شود  كار رفته و شامل تمام مقامات رسمي كشور مي        
با تنظـيم سـند عـادي، ملـك در دفتـر            . تر املاك است  فلازم و ضروري ثبت انتقال در د      

اعتقاد به تحقق بيع با ايجـاب و قبـول عـادي            : ثانياً. شود  اليه ثبت نمي    منتقلٌ به نام املاك  
 تـوان   مـي  عـادي ن   نامـه   در مورد املاك ثبتي، با اين ايراد مواجه است كه با قولنامه يا بيع             

 قانون ثبت، ايـن اسـناد را قابـل پـذيرش ندانـسته              48وقوع عقد را ثابت كرد، زيرا ماده        
تناد به اين اسناد عادي و اعلام انتقال، به دو قاعده از قواعد امـري               لذا دادگاه با اس   . است

بـا تنظـيم سـند رسـمي در دفترخانـه،           : ثالثاً. نمايد  تجاوز مي )  قانون ثبت  22 و   48مواد  (
سردفتر علاوه بر ثبت معامله، به ساير شرايط صحت معامله از جمله اهليت طرفين نيـز                

 رسمي، آن سند و معامله قابـل انكـار و           مأمورزد  نمايد و به لحاظ وقوع عقد ن        توجه مي 
هدف از اجباري شدن ثبـت معـاملات مربـوط بـه امـلاك، اخـذ                : رابعاً. باشد  ترديد نمي 

ماليات توسط دولت و نظارت دولت بر انتقال اين املاك از جهت عدم تملك اين اموال             
 مـورد   پذيرش سـند عـادي در     . توسط خارجيان و جلوگيري از معاملات معارض است       

  
  

 .32 ص، نپيشي، لطفيانحسين . 28
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د ملـك خـود را بـه        توان  مياين معاملات، با اين اهداف منطبق نيست و مالك به راحتي            
خارجيان واگذار كند يا با عدم ثبت انتقال ملك بـه ديگـران، از پرداخـت ماليـات فـرار                    

 اجراءبه فرض كه قصد دو طرف بروقوع بيع بدون تشريفات احراز شود،             : خامساً. نمايد
مفاد اين مـاده    .  قانون ثبت است   22ملاك ثبت شده، مغاير با ماده       اين خواسته در مورد ا    

اعتباري سند عادي و اعلام اين حكم است كـه            كه مربوط به نظم عمومي است، دليل بي       
لذا تمليك و بيـع، در دفترخانـه        . يابد  ملك ثبت شده فقط با تنظيم سند رسمي انتقال مي         

 سـند   امـضاء  آثار عقدي دانست كـه بـا          و نبايد آن را شرط متأخر يا از        گيرد  ميصورت  
آيد كه مقنن      قانون ثبت، چنين بر مي     48 و   22 لذا از جمع مواد      29.عادي واقع شده است   

داند و اسناد عـادي كـافي بـراي انتقـال مالكيـت               فقط معامله با سند رسمي را معتبر مي       
ال اسـت و    ثبت انتقال در دفتر املاك كه از لوازم اداري تنظيم سند رسـمي انتق ـ             . نيست

 از شـرايط     سند نزد سردفتر   امضاءتأخير در آن، مانع از نفوذ معامله نيست، ولي تنظيم و            
  30.باشد اين انتقال مي

  :در رد اين نظرات چنين استدلال شده است
 قـانون   47 و 46 مقررات مندرج در مـواد       اجراء قانون ثبت كه ضمانت      48ماده   )الف

با توجه به ايـن مـاده       . ن قانون و مفسر آن است      اي 22ثبت است، در واقع حاكم بر ماده        
ادارات دولتي و محاكم است، نـه مجموعـه         » دولت«گردد كه مقصود از كلمه        روشن مي 

 قـانون ثبـت     22مـاده   . بخـشد   قواي حاكمه كه به واسطه قانون به اراده افراد اعتبـار مـي            
دارد كـه     يان مي دلالت بر بطلان معامله در صورت عدم تنظيم سند رسمي ندارد و فقط ب             

در راستاي  ) و نه مطلق  (شناسد و در واقع يك اماره نسبي          دولت چه كساني را مالك مي     
لـذا سـند    . كند  ميدهد و اثبات خلاف مندرجات سند رسمي را نفي ن            مالك مي  شناسايي

اي كـه در      دلهرسمي موضوعيت ندارد، بلكه طريقي است براي اثبات بيع در كنار ديگر ا            
  31.ستقانون مذكور ا

 دلالتي بـر لـزوم وقـوع ايجـاب و قبـول در              گونه  هيچ قانون ثبت    46 و   22مواد   )ب
 رسمي ندارد و همه جا صحبت از ثبت معامله است، خواه معامله             مأموردفترخانه و نزد    

  
  

  . 112-115 صص، 1381ميزان، تهران، ، توجيه و نقد رويه قضائي، اتوزيانكناصر . 29
 .273 ص، 1 ج،  قواعد عمومي قراردادها:حقوق مدني، اتوزيانكناصر . 30
 .به بعد 142 ص، 1382، )ع(انتشارات دانشگاه امام صادق تهران، ، انتقال مالكيت در بيع، قاسميمحسن . 31
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انـد و     اينكه قبلاً واقع شده باشد و مواد از اين حيـث مطلـق             و يا    در دفترخانه واقع شود   
 قـانون ثبـت،     57وانگهي بدون شك طبـق مـاده        . لزامي است اصل بر عدم وجود چنين ا     

خريدار و فروشنده بايد هنگام ثبت اهليت داشته باشند يا اينكـه قـائم مقـام قـانوني يـا                    
اما ايـن امـر مبـين لـزوم         . نماينده قانوني آنها حضور داشته باشد و معامله را انجام دهد          

صورتي كه معامله قبلاً واقـع شـده        وقوع معامله نزد سردفتر نيست و اعم است، زيرا در           
باشد و طرفين بخواهند براي آن سند رسمي تنظيم كنند در واقع خبر از آنچه در گذشته                 

دهـد،    روي داده ميدهند و از آنجا كه هريك به نوعي به نفع غير و عليه خـود خبـر مـي                    
  32.شود  آنها نوعي اقرار محسوب ميعمل
مال نظـارت بـر انتقـال سـرزمين ملـي،           جلوگيري از وقوع معاملات معارض، اع      )ج
 قوانين مالياتي و توزيع عادلانه زمين، فوايد و مزاياي مترتب برحكم اجباري شدن              اجراء

و بر فرض كه علـت تامـه ثبـوت          ) حكمت احكام (ثبت معاملات اموال غيرمنقول است      
د مستلزم اشتراط تنظيم سند رسمي در صحت        توان  ميحكم بر موضوع را تشكيل دهد، ن      

بيع مال غيرمنقول ثبت شده باشد و اعتقاد به اينكه بيع و انتقال مالكيت بدون تنظيم سند                 
شود و ثبت معامله فقط تشريفات متمم آن و دليل وقـوع معاملـه اسـت،            رسمي واقع مي  

مند شدن از آثار آن و        گردد، زيرا طرفين معامله براي بهره       موجب نقض غرض مقنن نمي    
رف مقابل به انجام تعهدات مربوطه، ناچارند اقدام بـه تنظـيم            حق ملكيت خود و الزام ط     

سند رسمي نمايند و در عمل هم در اكثرقريـب بـه اتفـاق معـاملات امـوال غيرمنقـول                    
هـا    كننـد و بـسياري از دادخواسـت         طرفين اقدام به تنظيم سند رسمي و ثبت معامله مـي          

ي اسـت و لـذا در عمـل         نيزحاوي درخواست الزام بايع يا خريدار به تنظيم سـند رسـم           
  33.گردد  قانون ثبت تأمين مي47 و 46هدف از وضع مواد 

  وضعيت املاك ثبت نشده  :بند دوم
باشند؛ يعنـي      قانون ثبت مي   47برخي از آنها مشمول ماده      : اند  ملاك ثبت نشده، دو گونه    ا

داره هاي از كشور قـرار دارد كـه ا          ملك، سابقه ثبت در دفتر املاك را ندارد ولي در نقط          
  
  

دانـشگاه امـام صـادق       1373-74جزوه درسي در نيمسال دوم سال تحـصيلي         ،  حقوق ثبت ،  اشميهسيداحمد  . 32
 . 127-128صص ، )ع(

 .پيشين، قاسميمحسن . 33
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ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمي در آن نقطـه وجـود دارد و وزارت دادگـستري                   
مقتضي دانسته كه اسناد مربوط به عقود و معاملات راجعه به عـين و منـافع ايـن قبيـل                    

باشـند و     بعضي ديگر از اين املاك، فاقد سـابقه ثبـت مـي           . املاك در آنجا به ثبت برسد     
در مـورد  . عاملات مربوط به آنها را الزامـي ندانـسته اسـت        وزارت دادگستري هم ثبت م    

 تـوان   مـي املاك اخيرالذكر، سند عادي را كه مصون از تعرض و تكـذيب مانـده اسـت                 
، زيرا در واقع عقد بيع و حق مشتري بـر           قرار داد مستند كليه دعاوي مربوط به آن ملك        

 34.كنـد  مـي ق مفاد آن عمـل  شود و محكمه هم آن را پذيرفته و مطاب         مبيع با آن احراز مي    
 هيـأت عمـومي     19/2/74-4ولي در مورد املاك صدرالاشاره، در رأي اصراري شـماره           

نقل و انتقالات املاكي كه با اسـناد عـادي صـورت گرفتـه              «:  آمده است  35شعب حقوقي 
 قانون ثبت در دفتر اسناد رسمي رسماً تنظيم         48 و   47 مقررات مادتين    اجراءمادام كه در    

 همان قانون در دفتر املاك به ثبـت نرسـيده باشـد، فاقـد               22مطابق مدلول ماده    نيافته و   
رسد در صدور اين رأي، تفاوتي بين املاك داراي سابقه            به نظر مي  . »اعتبار قانوني است  

، 47اند، در حـالي كـه امـلاك ثبـت نـشده مـذكور در مـاده                    ثبتي و بدون آن قائل نشده     
  .شوند نمي 22مشمول حكم املاك ثبت شده ماده 

 قـانون   47ه  به نظر برخي از علماي حقوق در مورد املاك ثبت نـشده موضـوع مـاد               
 اين قانون، سند عادي ايـن قبيـل معـاملات در محـاكم و               48ثبت هرچند به استناد ماده      

 املاك ثبت شده، تشريفات ثبـت بـراي امـلاك           بر خلاف شود، ولي     ادارات پذيرفته نمي  
به عبارت ديگر، هرچنـد سـند عـادي قابـل قبـول             . ثبوتيموصوف جنبه اثباتي دارد، نه      

نيست، ولي اين عقود را نبايد در زمره قراردادهاي تشريفاتي آورد، زيرا عقد بـا تراضـي        
لذا با دلائل   . شود  شود و سند رسمي تنها براي تسجيل و اثبات معامله تنظيم مي             واقع مي 

عبـارت ديگـر، در مـورد امـلاك          بـه    36.رسـاند  اثبـات    ه وقوع بيع را ب    توان  ميديگر هم   
 48 عدم ثبـت در مـاده        اجراء، ثبت سند انتقال اجباري است و ضمانت         47مشمول ماده   

  
  

مجموعه نظرهاي مشورتي اداره حقوقي دادگـستري جمهـوري اسـلامي           ،  آبادي حسينامير    و شهريغلامرضا  . 34
حقـوق ثبـت    ،  شـهري ؛ غلامرضـا    5/12/1360-5397/7اره  نظريه شم ،   به بعد  1358ايران در مسائل مدني از سال       

  . 226-227 صص، اسناد و املاك
تهران، دفتر مطالعات و تحقيقـات ديـوان عـالي           ،1374 سال   ورديوان عالي كش  و آراء هيأت عمومي     مذاكرات  . 35
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در . شود  مقرر شده است و آن اين است كه سند عادي در ادارات و محاكم پذيرفته نمي               
بـه رسـميت نـشناختن      [ قانون ثبـت     22 مذكور در ماده     اجراءمورد اين املاك، ضمانت     

، معاملـه انجـام     48وجود ندارد و طبـق مـاده        ] اليه از سوي دولت    شخص منتقلٌ مالكيت  
شده، با سند عادي قابل اثبات نيست ولي با دلائل ديگرمي تـوان ايـن معاملـه را اثبـات                    

 مرقوم، دولت فقط دارنده سند    22كرد؛ در حالي كه در مورد املاك ثبت شده، طبق ماده            
  .كند ميادي توجهي نشناسد و به سند ع رسمي را مالك مي

  )نظريه منتخب(نتيجه : گفتار سوم

رسد در مورد نقش سند رسمي در بيع املاك، بايد بين سه مورد تفاوت قائـل                  به نظر مي  
املاك داراي سابقه ثبتي، املاك فاقد سابقه ثبتي كه در نقاطي واقع است كه وزارت               : شد

 الزامي دانـسته اسـت و امـلاك         دادگستري ثبت اسناد مربوط به معاملات را در آن نقاط         
  .فاقد سابقه ثبتي واقع در ساير نقاط

باشـد و تـا       در بيع املاك ثبت شده، تنظيم سند رسمي جزء تشريفات وقوع عقد مي            
وقتي كه انتقال با سند رسمي صورت نگيرد عقدي واقع نشده و انتقال مالكيت صـورت                

  : سمي است به دلائل زيرپذيرد، يعني زمان انعقاد عقد، زمان تنظيم سند ر نمي
 قـانون ثبـت     22 عدم ثبت معامله راجع به اين امـلاك، در مـاده             اجراءضمانت  ،  اولاً

شناسد كه ملـك      در املاك ثبت شده، دولت فقط كسي را مالك مي         . مشخص شده است  
 او انتقال يافته، انتقال در دفتر املاك ثبـت شـده            به نام  او ثبت شده و يا اگر ملك         به نام 
شود و لذا دولت      اليه ثبت نمي    منتقلٌ به نام با تنظيم سند عادي ملك در دفتر املاك         . باشد

اعتبـار     و اين به معناي بي     كند  ميشناسد و از او حمايت ن       دارنده سند عادي را مالك نمي     
به عبارت ديگر، در انتقال املاك ثبتي، با ايجاب و قبول يا تنظيم             . بودن سند عادي است   

وز عقد واقع نشده و نياز به تشريفات ديگـري دارد كـه تنظـيم سـند                 فروشنامه عادي هن  
طور كه در عقود رضائي، تا وقتي كه قبول واقـع نـشده عقـد منعقـد                   همان. رسمي است 

 تنظـيم نـشده     اليه  منتقل به نام شود، در انتقال املاك ثبتي نيز تا وقتي كه سند رسمي              نمي
 عدم ثبت انتقـال امـلاك       اجراء ضمانت   نبايد تصور كرد كه   . است، اين عقد كامل نيست    

 قانون ثبت بيان شده و آن اين است كه معامله انجام شده با سند عادي                48صرفاً در ماده    
 اجـراء ضـمانت   .  آن را در دادگاه ثابـت كـرد        توان  ميقابل اثبات نيست ولي با ساير ادله        
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اجراء اين ضمانت   بيني شده است و        قانون ثبت پيش   22عدم ثبت انتقال املاك، در ماده       
شناسد و در نتيجه بـر سـند          آن است كه دولت، انتقال گيرنده با سند عادي را مالك نمي           

سـند عـادي    ه  مضافاً به اينكه وقتي ادارات و محاكم ب       . عادي تنظيمي اثري مترتب نيست    
مزبور ترتيب اثر ندهند و دارنده آن را مالك نشناسند، اين به معناي آن است كه به سند                  

 پذيرفت كه با تنظـيم سـند        توان  ميچگونه  . شود   تنظيمي، شخص مالك ملك نمي     عادي
  عادي خريدار مالك ملك بشود ولي نتواند آن را در رهن بانك قرار دهد؟ 

طور كه گفته شده است، هدف از اجباري كردن ثبـت امـلاك و انتقـالات                  همان،  ثانياً
اراي نظم و امنيت خاصي باشـد و        راجع به آنها اين است كه معاملات راجع به املاك، د          

حال اگـر پذيرفتـه شـود كـه سـند عـادي              37.از انجام معاملات معارض جلوگيري شود     
تنظيمي در مورد املاك داراي اعتبار باشد و يا پس از رسيدگي در دادگاه و اقرار انتقـال                  

 كسي  شود، زيرا چه بسا      برآورده نمي  گذار  قانوندهنده، سند عادي را معتبر بدانيم، هدف        
 او ثبت شده در شهرهاي مختلف راجع به اين ملك، معاملاتي انجام دهد              به نام كه ملك   

و به فرض كه هر يك از دارندگان سند عادي به طرفيت وي دادخواسـت داده و تنفيـذ                   
انتقال را بخواهد، او در محاكم مختلف حاضر شده و به وقوع انتقال اقـرار كنـد، بـدين                   

م شده از سوي او راجع به آن ملك معتبر خواهد بود؛ چرا كـه               ترتيب همه انتقالات انجا   
اصالت اسناد عادي احراز شده است، ولي اگر بپذيريم كه انتقال اين املاك فقط با سـند                 

شـود، چـون مالـك بـا          رسمي معتبر است، از انجام اين معاملات معارض جلوگيري مي         
  38.كند و نه بيشتر آن ملك معامله د نسبت بهتوان ميسند رسمي فقط يك بار 

كـه مؤيـد تـشريفاتي بـودن         خـورد   در رويه قضائي نيز مواردي بـه چـشم مـي          ،  ثالثاً
 سـابق تهـران در      2هاي حقـوقي      قضات دادگاه . باشد  معاملات مربوط به املاك ثبتي مي     

اند كه صرف داشتن حكم قطعي دائر بر الزام محكوم عليه به               اعلام كرده  21/3/66نظريه  
 خلع يد به طرفيت متـصرف آن ملـك          دعوايي براي محكوم له در اقامه       انتقال ملك كاف  

باشد، اما    باشد، زيرا هرچند دادنامه مذكور حاكي از حقانيت محكوم له در تملك مي              نمي
مادامي كه از طريق تعقيب عمليات اجرائي سند رسـمي انتقـال در دفتـر اسـناد رسـمي                   
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 قانون ثبت   22ثبت نگرديده، به دستور ماده       او   به نام تنظيم نشده و ملك در دفتر املاك        
 خلع يد، خواهان بايد دليل مالكيت ارائه دهد و          دعوايشود، چون در      مالك شناخته نمي  

  39. خلع يد قابليت استماع ندارددعوايدر ما نحن فيه مالكيت محقق نيست، لذا 
 ...«: تـصريح شـده اسـت      10/8/1351-43همچنين در رأي وحـدت رويـه شـماره          

چه كسي در نقاطي كـه ثبـت رسـمي اسـناد مربـوط بـه عقـود و معـاملات امـوال                       چنان
 قانون ثبت اجباري باشد، با وجـود اجبـاري بـودن         47غيرمنقول به موجب بند اول ماده       

اي نسبت به مال غيرمنقول به وسيله سند عادي انجام دهـد              ثبت رسمي اسناد قبلاً معامله    
 با معامله اول در مورد همان ملك واقـع          اي معارض   سپس به موجب سند رسمي معامله     

 قانون ثبت نخواهد بود، زيـرا سـند عـادي تنظيمـي             117سازد، عمل او از مصاديق ماده       
ايـن بـدان معنـا      » ...براي انتقال اين املاك، قابليت تعارض با سند رسمي انتقال را ندارد           

 ـ           گونه  ايناست كه در     دارد و از لحـاظ      املاك، سند عادي براي انتقـال مالكيـت اعتبـار ن
 قـانون ثبـت     47 گرچه رأي مذكور ناظر بـه مـاده       . شود  قانوني به آن ترتيب اثر داده نمي      

 قانون ثبت نيز قابل     46 و 22طريق اولي، در مورد املاك ثبتي موضوع مواد         ه  است، اما ب  
شود اين است كه تنظيم سند رسـمي          لذا آنچه از رأي مذكور استنباط مي      . باشد  مياجراء  

  . باشد حت معامله مربوط به املاك ثبتي ميشرط ص
نكته قابل ذكر اين است كه امكـان دارد خريـدار ملـك ثبـت شـده، پـس از امـضاء                      

 عادي متضمن تعهد به الزام تنظيم سـند رسـمي، از دادگـاه درخواسـت الـزام                  نامه  مبايعه
ستي قابل  چنين دادخوا . فروشنده به تنظيم سند رسمي را به استناد اين سند عادي بنمايد           

پذيرش است، اما نه به استناد انتقال مالكيت با سند عادي، بلكه به استناد تعهدي كه اين                 
شود و محاكم هـم   نوشته متضمن آن است؛ زيرا با سند عادي خريدار مالك شناخته نمي         

كنند، نـه بـه     قانون مدني حكم مربوطه را صادر مي219 و 10معمولاً با استناد به مادتين     
مواد مربوط به عقد بيع، چون در اين قبيل املاك، باسند عادي بيعي واقـع نـشده                 استناد  
شـود، زيـرا     به عبارت ديگر، با تنظيم فروشنامه عادي، خريدار مالك شناخته نمـي           . است

لازمه انتقال ملك در دفتـر      . شود  با اين فروشنامه، ملك در دفتر املاك به نام او ثبت نمي           
ل بر انتقال مالكيت اسـت، امـا بـا تنظـيم فروشـنامه عـادي                املاك، تنظيم سند رسمي دا    

اند كـه در دفترخانـه        مذكور، در واقع ايجاب و قبول بيع واقع شده و طرفين تعهد نموده            
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حال در صورت تخلف هر يـك از طـرفين،    . حاضر شده و سند رسمي هم تنظيم نمايند       
تخلـف را بـه انجـام تعهـد         د به استناد تعهد مندرج در سند عادي، الزام م         توان  ميديگري  

 قانون مـدني    219 و   10ها نيز به استناد مواد        خواستار شود و دادگاه   ) تنظيم سند رسمي  (
  40.نمايند  به تنظيم سند رسمي ميمتخلف را ملزم) نه مقررات مربوط به بيع(

  : شود براي تبيين مطلب به چند نمونه رأي صادره از محاكم اشاره مي
 دادگاه عمومي تهران، خواهان بـه اسـتناد يـك           218 شعبه   75/483در پرونده كلاسه    

فقره فروشنامه عادي تقاضاي صدور حكم محكوميت خوانده به حضور در دفتـر اسـناد               
دادگاه پـس از    .  تهران را نموده است    7بخش  ... رسمي و تنظيم سند انتقال رسمي پلاك      

 219 و   10 مـواد    و بـه اسـتناد     27/8/75-1230چند جلسه رسيدگي، طي دادنامه شماره       
قانون مدني حكم به الزام خوانده به انتقال سند رسمي پلاك فوق را صادر كـرده اسـت                  
كه پس از تجديد نظرخواهي خوانده، شعبه چهارم دادگاه تجديد نظر استان تهـران طـي         

 ضمن رد تجديد نظرخواهي تجديـد نظرخـواه، حكـم           28/11/76-1691 دادنامه شماره 
  .كرده است تأييداوليه را عيناً 

ها به     دادگاه حقوقي يك تهران، خواسته خواهان      24 شعبه   408/68در پرونده كلاسه    
شرح دادخواست تقديمي تقاضاي صدور حكم محكوميت خوانده به حـضور در دفتـر              

 تهران بـوده    7واقع در بخش    ...  اسناد رسمي جهت انتقال سند رسمي پلاك ثبتي شماره        
 بـوده كـه خوانـده       26/1/61ره فروشنامه عادي مورخ     ها يك فق     خواهان دعوايو مستند   

 مطروحـه را    دعـواي دادگاه پس از رسيدگي     . ها فروخته است    پلاك مزبور را به خواهان    
 قانون مدني حكم به الزام خوانده به حضور در          219 و   10وارد دانسته و مستنداً به مواد       

  41.علام كرده استها صادر و ا هان خوابه نامدفترخانه براي انتقال رسمي ملك 
 خلـع يـد طـرح نمايـد، محـاكم از      دعـواي در اين موارد، اگر خريدار به استناد سند عـادي          

 خلع يد، بايد مالكيت خواهان بر ملـك محـرز           دعوايكنند زيرا براي طرح       پذيرش آن امتناع مي   
  .شود نمييابد و او مالك شناخته  انتقال نمي) خواهان( باشد كه با سند عادي، مالكيت به خريدار

قائل شدن به اينكه در انتقالات املاك ثبت شده، سند رسمي صرفاً نقش اثباتي              ،  رابعاً
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شد، بدين معنا كه طبق نظريه اثبـاتي بـودن سـند رسـمي در     با ميدارد، داراي تالي فاسد     
 مـاده (معاملات مربوط به املاك ثبت شده، سند عادي براي اثبات معامله كـافي نيـست                

به اثبـات   ) از جمله شهادت شهود   (اما چنانچه معامله با ساير ادله اثباتي        ،  )قانون ثبت  48
اقـرار،  :  به ترتيـب اهميـت عبارتنـد از        دعواادله اثبات   . رسيد، معامله صحيح خواهد بود    

طبق نظريه فـوق، معاملـه مربـوط        ).  قانون مدني  1258ماده  (سند، شهادت، اماره و قسم      
اثبات نيست، ولي با شـهادت شـهود قابـل اثبـات            به ملك ثبت شده، با سند عادي قابل         

بيـشتر از شـهادت   ) اعم از رسمي يا عـادي (باشد، اين در حالي است كه ارزش سند          مي
  .شهود است
در برخـي نظريـات     ) قـوه قـضائيه   (اگرچه اداره حقوقي وزارت دادگـستري       ،  خامساً

تي قائل شـده و     مشورتي، براي سند رسمي درمعاملات مربوط به املاك ثبتي، ارزش اثبا          
با ساير ادله نيز اين معاملات را قابل اثبات و در نتيجه صحيح دانسته است، ولي همـين                  
اداره در نظريات ديگري، براي سند رسمي نقش ثبوتي قائل شده و تنظيم سند رسمي را                

 بـه عنـوان نمونـه، اداره مـذكور در نظريـه شـماره             . از اركان اين معاملات دانسته است     
 در پاسخ به اين سؤال كه آيا ملكي كه با قولنامه عادي فروخته شده               5337/7-10/11/62

خريدار ملك با قولنامه    «: است، خريدار قانوناً مالك آن هست يا خير؟ اعلام داشته است          
اعم از اينكه ملك از اراضي موات و باير شهري يا غير آن باشد، قانوناً مالك نيست مگر                  

... بينـي گرديـده     يبات خاصي كه در برخي مقررات پيش      در موارد خاص و با رعايت ترت      
 قانون ثبت اسناد و املاك كه به اعتبـار قـانوني خـود بـاقي              22به موجب ماده    : زيرا اولاً 

است همين كه ملكي مطابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسيد، دولت فقط كسي را كـه                  
نتقل گرديده و اين انتقال     ملك به اسم او ثبت شده است يا كسي كه ملك مذكور به او م              

در دفتر املاك به ثبت رسيده و يا اينكه ملك مذكور از مالك رسمي ارثـاً بـه او رسـيده                     
 قانون ثبت اسـناد و امـلاك كـه اعتبـار            47 و   46مواد  : ثانياً. باشد، مالك خواهد شناخت   

قـانون   48 اجبـاري دانـسته و مـاده         استثنائيقانوني دارد، ثبت معاملات را جز در موارد         
مذكور نيز بيان داشته است كه سندي كه مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و بـه ثبـت                    

  42»...و محاكم پذيرفته نخواهد شدنرسيده در هيچ يك از ادارات 
 هيـأت عمـومي ديـوان عـالي كـشور           1/10/83-672از رأي وحدت رويـه شـماره        
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بـودن سـند رسـمي در معـاملات     ثبوتي يا اثباتي  ( يكي از دو نظريه      تأييد براي   توان  مين
 غيرمنقـول خلع يد از اموال     «: دارد  اين رأي مقرر مي   . استفاده كرد ) مربوط به املاك ثبتي   
بنابراين، طرح دعواي خلع يـد از زمـين قبـل از احـراز و اثبـات                 . فرع بر مالكيت است   

 ثبـت    قـانون  48 و   47 و   46بنا به مراتب و با توجه به مواد         . مالكيت قابل استماع نيست   
صـحيح و قـانوني تـشخيص       ... اسناد و املاك رأي شعبه پنجم دادگاه تجديد نظر استان         

باشد كه آيا رأي مزبور راجع         در رأي وحدت رويه مذكور مشخص نمي       .»...شود  داده مي 
باشد و يا املاكي كه در نقاطي واقع است كه ادارات ثبت اسناد و                به املاك ثبت شده مي    
باشد و وزارت دادگستري ثبت اسناد        سمي در آن نقاط موجود مي     املاك و دفاتر اسناد ر    

هاي منجر به صدور رأي مذكور نيز اشاره به اين            در پرونده . را اجباري اعلام كرده است    
 از طرفي با توجه به عدم ذكـر شـماره پـلاك ثبتـي در دعـاوي                  اما. موضوع نشده است  

. بقه ثبتي در دفتر املاك نبوده اسـت       مطروحه، ظاهراً مورد نزاع، زميني بوده كه داراي سا        
 قانون ثبت استناد شده اسـت و        48 و   47 و   46وانگهي در رأي وحدت رويه نيز به مواد         

بديهي است اگر دعاوي مطروحـه در مـورد امـلاك ثبـت شـده               .  قانون ثبت  22نه ماده   
 رسـد كـه رأي      با اين اوصـاف بـه نظـر مـي         . شده است    نيز استناد مي   22بود، به ماده      مي

وحدت رويه مذكور در مورد املاكي است كه در نقـاطي قـرار دارنـد كـه ثبـت اسـناد                     
 در مورد معـاملات مربـوط بـه         رو  ايناز  . مربوط به انتقال آنها، اجباري اعلام شده است       

ي ارائـه نـداده اسـت و مـشكل          حل ـ  راهاملاك ثبت شده، رأي وحدت رويه مذكور هيچ         
 مورد املاك فاقد سابقه ثبتي نيز با وجود مـاده            در 43.باشد  كماكان به قوت خود باقي مي     

 قانون ثبت، نيازي به رأي مذكور نبوده است زيرا در ماده مـذكور نيـز صـرف ارائـه                    48
باشد، وانگهي رأي وحدت رويـه يـاد          سند عادي كافي براي اثبات مالكيت بر زمين نمي        

 مذكور، سند عـادي     باشد؛ زيرا بر اساس رأي       مي الذكر  شده هم داراي تالي فاسد مسبوق     
براي اثبات مالكيت زمين پذيرفته نشده است، در حالي كه چه بسا مدعي بتواند بـا ادلـه                 
ديگر از جمله شهادت شهود و امارات كه ارزش كمتري از سند عادي دارنـد، مالكيـت                 

  .رساندخود را به اثبات ب
قال املاك داراي   با توجه به مطالب و دلايل پيش گفته بايد بر آن بود كه در مورد انت               

باشد و با تنظيم      سابقه ثبتي، تنظيم سند رسمي يكي از اركان و شرايط صحت معامله مي            
  
  

   .8 ص، پيشين ،محمديسام . 43



209  نقش سند رسمي در بيع املاك

اگرچـه در   . گيـرد   مـي سند رسمي است كه معامله، كامل شده و انتقال مالكيت صـورت             
 قانون مدني براي صحت معامله، قصد و رضاي طرفين، اهليت، موضوع معين             190ماده  

 در مورد املاك    امامله، شرايط صحت معامله شناخته شده است،        و مشروعيت جهت معا   
ثبت شده، قانون ثبت تنظيم سند رسمي را نيز لازم دانسته و با تنظيم سند رسمي انتقـال                  

 قانون ثبت كه بر اسـاس آن در امـلاك ثبـت             22با وجود ماده    . گيرد  ميمالكيت صورت   
فتر املاك به نام او ثبت شـده و         شناسد كه ملك در د      شده، دولت فقط كسي را مالك مي      

يا اگر ملك به او انتقال يافته اين انتقال در دفتر املاك به ثبت رسيده باشد و بـا عنايـت                     
 اسـت،   اليـه   منتقـل به اينكه تنظيم سند رسمي از لوازم ثبت ملك در دفتر املاك بـه نـام                 

ر شـده اسـت،    قانون مدني كه در آن تشريفاتي بـراي معـاملات مقـر      190استناد به ماده    
  . جايگاه قانوني ندارد

در مورد املاك فاقد سابقه ثبتـي كـه در نقـاطي از كـشور واقـع اسـت كـه وزارت                      
موضـوع  (دادگستري، ثبت اسناد مربوط به معاملات اين املاك را الزامي دانـسته اسـت               

 قانون مذكور، سند رسمي نقـش اثبـاتي دارد و           48، با توجه به ماده      ) قانون ثبت  47ماده  
باشد و معامله انجام شده با سـند عـادي            نظيم سند رسمي از شرايط صحت معامله نمي       ت

 هيأت عمومي ديوان عالي     1/10/83-672 رأي وحدت رويه شماره      44.قابل اثبات نيست  
 كه اشاره شد پذيرش ايـن نظريـه داراي          گونه  هماناما  . باشد  كشور نيز مؤيد اين نظر مي     

وط به اين املاك با سند عادي قابل اثبات نيست ولي           اين تالي فاسد است كه معامله مرب      
دارند قابل  ) رسمي يا عادي  (كه ارزشي كمتر از سند      ) مانند شهادت و اماره   (با ساير ادله    

  مـاده  1 باشد اين است كه اگرچه طبـق بنـد           كه قابل توجه مي    اي  نكته .اثبات خواهد بود  
ملات راجع به عين يا منافع املاكي        قانون ثبت، ثبت اسناد مربوط به كليه عقود و معا          46

 قانون مـذكور    47كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشد، اجباري است و بر اساس ماده               
نيز در نقاطي كه اداره ثبت و دفاتر اسناد رسمي موجود بـوده و وزارت عدليـه مقتـضي                   

دفتـر امـلاك   بداند، ثبت عقود و معاملات مربوط به عين و منافع اموال غيرمنقوله كه در  
 عدم  اجراءاما ضمانت   . ، الزامي است  نامه  ، شركت نامه  ثبت نشده، همچنين صلحنامه، هبه    

 22 ثبت سند مربوط به عقود و معاملات راجع به عين و منافع املاك ثبت شده، در ماده                
 به عنوان مالك از سوي      اليه  منتقلقانون ثبت مقرر شده است و آن، به رسميت نشناختن           
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 امـلاك،   گونـه   ايـن  در مـورد     22شد و با وجود حكم خاص مذكور در ماده          با  دولت مي 
راجـع  ) عدم پذيرش سند عادي در ادارات و محاكم        (48 مذكور در ماده     اجراءضمانت  

باشـد جـز معـاملات         قانون ثبت مـي    47 و   46به تمام عقود و معاملات مذكور در مواد         
 اجـراء ون بوده و داراي ضـمانت        اين قان  22 مربوط به املاك ثبت شده كه مشمول ماده       

  . باشند خاص مي
در مورد ساير املاكي كه داراي سابقه ثبتي نيستند و ثبت اسناد مربوط به انتقال آنهـا                 

ي واقع در بسياري از روسـتاهاي كـشور، تنظـيم           ها  زمينالزامي اعلام نشده است، مانند      
 معـاملات جـزء عقـود       سند رسمي نقش ثبوتي يا اثباتي ندارد و به عبارتي ديگـر، ايـن             

شود و معاملـه بـا هردليـل          شوند كه با ايجاب و قبول عقد واقع مي          رضايي محسوب مي  
 معاملات مثـل سـاير عقـود رضـايي،          گونه  ايندر  . قابل اثبات است  ...) سند، شهادت و  (

  .نمايد تنظيم سند رسمي اثبات معامله را تسهيل مي
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