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 *قیعمسكه ؼَىی ايل 

 ذهیچک

اقىاظ ؼقتمی و ٚتاظی اقتت> ؾیتؽا اؾ مبازث مهم ظؼ ؾمیىه مٛامفت امفک، مكئلۀ تٛاؼٌ میان 
ضؽیعاؼ ظاؼای قىع ؼقمی مؤضؽ با اٚتماظ بؽ وٗاا ثبتی و پف اؾ ْی مؽازل ٦اوىوی، ا٦عاا بته اودتاا 
مٛامله ومىظه اقت و اؾ قتىی ظیگتؽ، ضؽیتعاؼ ظاؼای قتىع ٚتاظی م٧تعا بتؽ مبىتای ايتل آؾاظی و 

ىیم ویؿ ٦اظؼ بته اؼائته بیّىته نتؽٚی زاکمیت اؼاظه ا٦عاا به اوداا مٛامله ومىظه و بؽ اثبات معٚی ض
تسلیلتی و بتا اقتتىاظ بته مىتابٙ مىختىظ  -ظلیل ظؼ ایه تس٧ی٥ که بتا نتیىه تىيتی٣ی همیه اقت. به

نعه، وٗؽ ٧٢های نىؼای وگهبان ظؼ مدمٙ مهىؼتی ٧٢هی ایه نىؼا مبىی بؽ اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی  اوداا
٦تاوىن  48و  47، 46، 22م٣اظ متىاظ مٛامفت امفک بؽ ٢ؽٌ تٛاؼٌ با اقىاظ ؼقمی و مطال٣ت 
نعه اؾ قتىی نتىؼای  های ٧٢هی بیان ثبت با ازکاا نؽ٘ مىؼظ بؽؼقی ٦ؽاؼ گؽ٢ته و با وخىظ اقتعی 

مؿبىؼ، باتىخه به تالی ٢اقع امکان مٛاؼَه اقىاظ ٚاظی و ؼقمی و ویؿ َؽوؼت ز٣ٕ و اؼت٧ای وٗم 
ظؼ : ذ اؼت٧تای اٚتبتاؼ اقتىاظ ؼقتمیْتؽ;و امىیت ٦ُائی خامٛه، تفل ٦اوىوگػاؼ خهت تًىیب 

بتىظن اقتىاظ  ٦الب ؼویکؽظ مبتىی بؽ ز٣ٕ و اؼت٧ای وٗم اختماٚی و ا٦تًتاظی و وٗؽیته مىختع ز٥
 بانع. ؼقمی و ظکتؽیه اٚتماظ ٚمىمی ٦ابل تىخیه می

تٛاؼٌ اقىاظ، اقىاظ ؼقمی، اقتىاظ ٚتاظی، نتىؼای وگهبتان، ثبتت اقتىاظ و : واژگاو کلیذی
  امفک. 

                                                           
 ، ٦م، ایؽانو معؼـ ز٧ى٤ ثبت مىقكه آمىؾل ٚالی ْلى٘ مهؽ ظکتؽی ٧٢ه و مباوی ز٧ى٤ اقفمی *

mohsen.razavy@gmail.com 



 1402/ بهار و تابستان یک حقوق ثبت / دوره دوم / شماره  یها پژوهش هینشر  106

  همذهه

اا ز٧ى٦ ظؼ اؾ  یبته اضتف٢تات وانت یعگیؼقت ؿیتو و تیتمالک هیتیو تٛ ىیظؼ تهتط کتؽظیظو ؼو ؽان،یا یوٗ
اظ اؼٌ اقىاظٚ  ٕ ز٧تى٤ ٢تؽظ یاو  مبتىت کتؽظیوخىظ ظاؼظ: ؼو یبا اقىاظ ؼقم یتٛ ظوا  کتؽظیو ؼو یبتؽ ز٣ت

م اختماٚ یبؽ ز٣ٕ و اؼت٧ا یمبتى اظ یوٗ تاظباؼ بت ویکه  یاقت. زا  اگؽ وكبت به ملک یو ا٦تً  یا قتىعٚ 
 هیبت یقىع ؼهى ویمىت٧ل نعه اقت،  یگؽیبه ظ ،یقىع ؼقم میمىخب تىٗ مىؼظ مٛامله وا٦ٙ نعه و قیف به

٧تع گتؽظظ مؤضؽ ملتو بته او مىت٧تل نتعه یکه با قىع ؼقم یباوو و نطً  کتؽظیبؽاقتاـ ؼو .اقتت، مىٛ
اؼٌ م اظ انیوطكت، ظؼ يىؼت تٛ تاظ به ملو تیمالک ایىکهبه اقتىاظ  ،یو ؼقم یاقىاظٚ   یمىخب قتىعٚ 

بتؽ ملتو وعانتته  یتیمتالک گؽیکه ملو ؼا مىت٧ل ومىظه اقت، ظ یاقت و نطً مىت٧ل نعه یگؽیم٧عا به ظ
٧عه اگؽ چه به ٧ع ؼهه مىٛ  یقتىع ؼقتم یباوو و ٢تؽظ ظاؼا هیب یيىؼت ؼقم که بتىاوع آن ؼا مىت٧ل کىع، لػاٚ 

٧ع گؽظ تباؼ بىظه و باْل  کهیاقت، ول عهیمىٛ  گتػاؼظوا، اؾ آودتا کته ٦اوىو کتؽظؼوی مٓتاب٥ امتا. اقتت٢ا٦ع اٚ
کته ملتو  ظاوتع یم کكی ؼا مالو ،0601 مًىّب امفک و اقىاظ ثبت ٦اوىن ۳3 و ۳1 ،۳3 ،۳۳ مىاظ مٓاب٥

تاظ ی٢ؽظ ظاؼا یواا او ثبت نعه اقت، اظٚا ظؼ اظاؼه ثبت اقىاظ و امفک مسل و٦ى٘ ملو به  یؼا زتت یقتىعٚ 
تبتاؼ قتىع  ؽلیپػ ْؽ٠ م٧ابل، ٦ابل یآن قىع وكبت به قىع ؼقم یطیباوخىظ ت٧عا تاؼ وعاوكته و زکم بته اٚ

 .عومای یمػکىؼ م یؼهى

 طشح هسئله .2

نتعه و ضتف٠  هیْتؽ٢ یبتؽا هتایی تیمستعوظ داظیو ا ىهیهؿ لیتىخه به ایىکه ثبت ٦ؽاؼظاظها مىخب تسمبا
ا فن ٦ؽاؼظاظها بانع، یبىظن ٦ؽاؼظاظها م ییايل ؼَ گتؽ٢ته و٧تم ٦ًتع  عهیتواظ یمٛىتا ثبتت وهتعه، بته یبٓ

ما  ز٧ى٦ هیْؽ٢ ٧اظ اٚ تمه آوکته مٛتبؽظاوكتته ااقت یمٛامله ظؼ اوٛ ثبتت  ؿهیت٦ؽاؼظاظهتا، اوگ وتهگى هیت.َ 
مىم هیظؼ تأم ینگؽ٢ ؽی٦ؽاؼظاظها ؼا که تأث مٚ   عیتمكئله مىخب گؽظ هیو هم بؽظ یم هیظاؼظ ؼا اؾ ب یو ز٣ٕ وٗ

، مستاکم 01/00/0613تىقتٛه کهتىؼ، مًتىّب  های بؽوامه یمظائ ازکاا ٦اوىن 3۳ ماظه مٓاب٥ گػاؼتا ٦اوىو
اظ عیؼا ملؿا وما یظاظگكتؽ بانتع،  یاگؽ ظاؼوعه قىع ؼقتم یؼا وكبت به نطى ثالث، زت یٚنؽ یتا اقىاظٚ 

اگتؽ  کهیاوداا نتىظ، ولت یْىؼ ؼقم به عیبا یقاب٧ه ثبت یظاؼا ؽمى٧ى یمٛتبؽ ظاوكته و اگؽچه مٛامفت امىا ٞ 
اظ تباؼ نؽٚ یؼا ظاؼا یظاظگاه قىعٚ  تاظ دهیقىع مٛتبؽ بىظه و ظؼ وت هیبعاوع، ا یاٚ اقتتىاظ ظؼ  تیت٦ابل یاقتىاظٚ 

اقفم بؽابؽ ت61: 0611 گؽان،یو ظ ینطى ثالث ؼا ظاؼظ.ٔ  تؽوؼت تىٗ و ثبتت  میٓ ظؼهؽيىؼت، ظؼ ايلَ 
َتؽوؼت مىختب نتعه تتا  هیهم وخىظ وعانته و یعیتؽظ یيىؼت ؼقم به ؽمى٧ى یاقىاظ مٛامفت امىا ٞ 
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م اضتف٢ات گىواگىن، ظؼ ایه ؾمیىه ات٣ا٤ های ز٧ى٦ی، به وٗاا وٗؽ ظانته و ثبت ؼقمی اقىاظ مٛتامفت  ؼٞ
ٚىىان یو تکلیت١ ٦تاوىوی تبتعیل بته پعیتعه مهتتؽک  و مٛاهعات، بالأضى ظؼ ؾمیىه امىا  ٞیؽمى٧ى ، به

ْتؽذ اؼت٧تای اٚتبتاؼ اقتىاظ ;ٓ ظؼ کهىؼ متا ویتؿ بتا تًتىیب کلیتات 212: 1388نىظ. ٔامیىی،  خهاوی
ؾمیىه بؽظانته نعه اقت، ولیکه آوهه همهىتان مكتئله َتؽوؼت ثبتت ؼقتمی  گاا مهمی ظؼایه: ؼقمی

اقىاظ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  ؼا با مهکل مىاخه قاضته اقت، وٗؽ ٧٢های نىؼای وگهبان ظؼ ضًتىو 
بانع. لػا ظؼ ایته وىنتتاؼ بته بؽؼقتی  ٦اوىن ثبت با ازکاا نؽ٘ می 48و  47، 46، 22ىا٧٢ت مىاظ ٚعا م

  .نىظ زل ٚملی ؼ٢ٙ تٛاؼٌ میان اقىاظ ٚاظی و اقىاظ ؼقمی پؽظاضته می ایه مكئله خهت یا٢ته ؼاه

 لايىو ثبت 04و  03، 02، 11يگهباو دس خػىظ هىاد  یضىسا یيظش فمها. 1

 هیبؽ ٦تىاو یوٗاؼت نؽٚ یظؼ ؼاقتا ،ی٧٢ه یوگهبان ظؼ مدمٙ مهىؼت ینىؼا ی٧٢ها 1395آبان  ظؼ
بتا نتؽ٘ متىؼظ  ؽتیٚعا مٟتا ای ؽتی٦اوىن ثبت ؼا به لسأ مٟا 48و  47، 46، 22و م٧ؽّؼات، مىاظ 

 یؽؼقتمیامتا ٞ ریيىؼت يتس به یکه اؾ وٗؽ نؽٚ یمٛامفت ػی٦ؽاؼ ظاظوع و مكئله ٚعا تى٣ یبؽؼق
اؾ  ٦تاوىن ثبتت 48و  47، 46، 22با مىاظ  ؽتیمٟا لیظل به ٦ُائی مؽاخٙ ظؼ اوع ٓ اوداا نعهیٔٚاظ

٦تؽاؼ  یوگهبتان متىؼظ بؽؼقت ینىؼا یظؼ خلكات ٧٢ها ینؽٚ هیمطال٣ت با مىاؾ ایلسأ مىا٧٢ت 
و  ىاظ٦اوىن ثبت اقت 47و  46م٣اظ مىاظ : ;عیاٚفا گؽظ لینىؼا به نؽذ غ هیوٗؽ ا تیگؽ٢ت و ظؼ وها

مىاؼظ اقتت کته  ؽیظاوكته آن ظؼ قا یمىاؼظ و الؿام یظاوكته ثبت قىع ظؼ بؽض یاؼیمفک يؽ٢اً اضتا
آن  48متاظه  ؿی٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک و و 22وعاؼظ. اما م٣اظ ماظه  یؽاظیمٓلب ضىظ به ضىظ ا هیا

که ٦ؽائه و  یقىع ٚاظ ظظاؼظ، اْف٤ آن ظؼ مىؼ یؽؼقمیٞ یظاوكته اقىاظ ٚاظ اٚتباؼ یکه ظیلت بؽ ب
 قتىع مىؼظ ظؼ اما و اقت باْل و نؽ٘ ضف٠ بانع، ها مٛتبؽ بؽ يست م٣اظ آن ینؽٚ ای یاظله ٦اوىو

 هیتو نهاظت نهىظ مٛتبؽ بؽ يست آن بانع، ا ىهیّ که ب یهمؽاه با ٦ؽائه و اظله ٢ى٤ ماوىع قىع ٚاظی
 1291و  1285اقتت و متىاظ  ظهضىؼ ىیتطً یمىاؼظ هیاقىاظ مٛتبؽ اقت و ظو ماظه مؿبىؼ ظؼ چى

 .ظاؼظ یگىوه اقىاظ ٚاظ هیاناؼه به ا ی٦اوىن معو

 شهًمىلیثبت هؼاهلات اهىال غ ًذایهىجىد دس خػىظ فش  های ذگاهید .3

اا یبؽؼق با وکتؽظن ٦ؽاؼظاظهتا  ایتکتؽظن  که ثبتت یبه آثاؼ باتىخهکه  نىظ یمطتل١ مهاهعه م یز٧ى٦ های وٗ
 انیتب تتىان یمت ؽمى٧تى یثبتت مٛتامفت امتىا ٞ  ىعیؼا ظؼ ضًىو ٢ؽآ یکل عگاهیظانته بانع، ظو ظ تىاوع یم

  :مثبت; کؽظیؼوبؽ  یمبتى عگاهیظ ،یگؽیو ظ: مىخع ز٥; کؽظیبؽ ؼو یمبتى عگاهیظ یکیومىظ: 
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 هىجذ حك کشدیسو.3-2
مٓاب٥ ایه ظیعگاه، وخىظ اؼاظه مهتؽک ْؽ٢یه بته تىهتایی بتؽای اٚتبتاؼ ٦تؽاؼظاظ کتا٢ی وبتىظه و ثبتت 

اٚتبتاؼی ٦تؽاؼظاظ اقتت. بؽاقتاـ  ٦ؽاؼظاظ، نؽِ يست و اٚتباؼ ٦ؽاؼظاظ و ٚعا ثبت آن، مفؾا با بی
تىاوتع ز٧تى٤ انتطاو ثالتث ؼا ظؼ مٛتؽٌ  وٗؽ، چىن تطٓی اؾ ثبت ؼقمی اوت٧ا  امفک می ایه

ومایع،  ٓؽ ٦ؽاؼ ظهع و ٢ؽظی که باوخىظ ٚلم به ایه مىَى٘، ا٦عاا به اوداا مٛامله با قىع ٚاظی میض
: 1398اضىی، ْباْبتائی،  بانع.ٔقتاظات بیم اؾ هؽ کف ظیگؽی مكتس٥ تبٛات چىیه ضٓؽی می

يتىؼت ٚتاظی اویً امىیتت  ٓ لػا او٧ٛاظ ٦ؽاؼظاظهای مؽبىِ بته مٛتامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى  به124
ظهتع و  اوعاؾظ، ثاویاً َؽیب يتست ٦ؽاؼظاظهتا ؼا کتاهم می ضٓؽ می ؼظاظی قایؽ نهؽووعان ؼا به٦ؽا

ظهع کته تمتامی متىاؼظ متػکىؼ  ثالثاً ازتما  ایداظ اضتف٢ات ٦ُائی ؼا ظؼ قٓر خامٛه ا٢ؿایم می
گؽظظ. آوهه بؽؼقی ٦اوىن ثبت اقتىاظ  های اختماٚی می مىخب کاهم ناضى ؼ٢اه و تسمیل هؿیىه

ظهع زتاکی اؾ آن اقتت کته  ایه ٦اوىن، وهان می 48و  47، 46، 22فک، بالأضى م٣اظ مىاظ و ام
گؽان ایه ٦اوىن ٦ائل به ؼویکؽظ مىخع ز٥ وكبت به ثبت مٛامفت مؽبىِ به امىا  ٞیؽمى٧تى   تعویه

نتىظ و بتعون آن،  مٛىی که با تىٗیم قىع ؼقمی، ز٥ مالکیت بؽای ضؽیعاؼ ایدتاظ می هكتىع، بعیه
٦اوىن ثبت  22ٓ و تأکیع ماظه 41 -39: 1397ا  مالکیتی وا٦ٙ وطىاهع نع ٔاقفمی و ظیگؽان، اوت٧

تىها مالو ؼقتمی ؼا مالتو بعاوتع، بته ْؽیت٥ اولتی  ایىکهاقىاظ و امفک مبىی بؽ تکلی١ ظولت به 
ای ظیلت بؽ ایه ظاؼظ که ا٢ؽاظ ز٧ی٧ی و ز٧ى٦ی ویؿ وبایع آن قىع ؼا به ؼقتمیت بهىاقتىع، ؾیتؽا مٛىت

تىاوىع بؽای از٧ا٤ ز٧ى٤ ضىظ بته  ها می نىاضته اقىاظ ٚاظی اؾ قىی ا٢ؽاظ آن اقت که آن ؼقمیت به
ظاظگاه مؽاخٛه ومىظه و ضىاقتاؼ از٧ا٤ ز٧تى٤ ضتىظ بتؽ مبىتای اقتتىاظ بته اقتىاظ متػکىؼ گؽظوتع. 

ٗتاا های ثبتی اقت کته و اؾپیم مىؼظ تمایل وٗاا ٓ امؽوؾه ایه ظیعگاه بیم14: 1389ٔضعابطهی، 
ثبت بایع بتىاوع امىیت ز٧ى٦ی انطاو ثالثی ؼا که با اقتٛفا اؾ اظاؼات ثبت و تىٗیم اقىاظ ؼقتمی 

ومایىتع و ویتؿ اٚتبتاؼ مالکیتت  ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی ا٦عاا به تىٗیم قىع مٛامله امىا  ٞیؽمى٧ى  می
. لتػا َتؽوؼت بىظن ز٧ى٤ وی ٢ؽاهم ومایع نعه ملو ؼا ظؼ مىؼظ ثبات و ٞیؽ٦ابل و٧ٍ ؼقمی ثبت

 بیهتتؽو آثاؼی که بؽای ثبت ؼقمی ز٧ى٤ مالکیت ٦ائتل اقتت، : اٚتماظ ٚمىمی;پػیؽل ظکتؽیه 
ای کىتؽلی بؽای زػ٠ تمتامی انتتباهات ثبتتی ْؽازتی  تىان نیىه گؽظظ و اؾ آوداکه ومی ومایان می

نعه ظؼ اظاؼات ثبت اقىاظ و امتفک،  تىان گ٣ت که تمامی اْفٚات ثبت ومی ایىکهومىظ و باتىخه به 
مىٓب٥ با وا٦ٛیت ز٧ى٦ی و يسیر اقت، لػا بؽاقاـ ظکتؽیه اٚتماظ ٚمىمی، بؽای آوکته بتتىان بته 
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مىٓبت٥ بتؽ وا٦ٛیتت  ایىکهنعه ظؼ قیكتم خامٙ امفک قاؾمان ثبت، اٚم اؾ  اْفٚات ثبت و َبّ
: ايتل اٚتمتاظ ٚمتىمی;ٚتماظ کؽظ، بایع به ايى  تؽمیمی و خبؽاوتی ماوىتع ز٧ى٦ی بانع یا ضیؽ، ا

تکیه ومىظ. بؽ مبىای ایه ايل، مىعؼخات قیكتم خامٙ امفک قاؾمان ثبت اقىاظ و امتفک کهتىؼ 
يتىؼت اقتتثىا ،  بایكتی بؽ وا٦ٛیات ز٧ى٦ی ٞلبه ظانته و ٖىاهؽ مىختىظ ظؼ قیكتتم ثبتت، ختؿ به

کیع ظاؼظ  ظیلت مٓل٥ و ٞیؽ٦ابل و٧ٍ بؽ ز٧ی٧ت ظانته بانع. تئىؼی اٚتماظ ٚمىمی بؽایه مكئله تأ
که هؽ چىع ظؼ ؼابٓه مالو وا٦ٛی و مالو ٖاهؽی، ٧٢ّ یو ز٥ مالکیتت وختىظ ظاؼظ کته بایكتتی 
مالو ٖاهؽی آن ؼا به مالو وا٦ٛی بؽگؽظاوع، ولیکه بایع به ایه وکته تىخه کؽظ که قؽوىنت اٚمتا  

نىظ  اؾ قىی ظیگؽ، اگؽ ثالث ظاؼای زكه  وقیلۀ مالو ٖاهؽی چه می به ز٧ى٦ی مى٧ٛعه ماوىع بیٙ
ویّت مدبىؼ نىظ مىؼظ مٛامله ؼا به مالو وا٦ٛی مكتؽظ ومایع، اٚتباؼ ٚمتىمی ظچتاؼ آقتیب ختعّی 

گاهی و اضٓاؼی به ثالث مؿبىؼ وكبت به ضٓتؽی کته وی ؼا تهعیتع می می ومایتع،  نىظ> ؾیؽا هیو آ
گؽظظ تا هیو ٢ؽظی خؽئت ضؽیع ما  ٞیؽمى٧ى  ؼا پیعا وکىع. اؾ ْؽ٠  می نىظ و ایه مىخب ظاظه ومی

گتؽظظ،  ظاوكته نطى ثالث وكبت به مالو وا٦ٛی، مىخب لٓمه به زت٥ مالکیتت می ظیگؽ، م٧عا
بىظن آن اقت. ظؼ ویتده بایع بهىظ آن ؼا ظؼ بؽابؽ همه، زتتی  های ز٥ مالکیت، مٓل٥ ؾیؽا اؾ ویگگی

گاه، مٓالبه وم ىظ. بؽای ؼ٢ٙ ایه تٛاؼٌ، ؼویه بكیاؼی اؾ کهتىؼهای پیهتؽ٢ته بتؽای ز٣تٕ ثالث واآ
گاهی مٛامله کیتع  وٗم ٚمىمی و اٚتماظ و اْمیىان ظؼ ٦ؽاؼظاظها، تىخه به زكه ویّت و واآ کىىتعه و تأ

بانتع و يتلر اختمتاٚی بتؽ مىٓت٥  بؽ اٚتباؼ ز٧ى٤ مالو ٖاهؽی و ؾوا  تأثیؽ وا٦ٛیت ز٧ى٦ی می
ای که به خامٛه بؽاثؽ وبىظ اٚتماظ و اْمیىتان ظؼ ٦ؽاؼظاظهتا واؼظ  ، ؾیؽا َؽبهز٧ى٦ی م٧عا گهته اقت

بانع. ظؼ ز٧ی٧ت، بؽمبىای ایته  تؽ اؾ تأمیه ز٧ى٤ مالو وا٦ٛی می نىظ بكیاؼ نعیعتؽ و قىگیه می
گیؽوعه با زكه ویّت زمایت کتؽظ، چتىن ٢تؽظ  اوگاؼ ظؼ بؽابؽ اوت٧ا  ظیعگاه وبایع اؾ مالو وا٦ٛی قهل

هتای یؾمته  هتا و ظ٦ت گیؽوعه با قىع ؼقمی مؤضؽ با ٢ؽٌ زكه ویّت و ؼٚایت کلیته مؽا٦بت  اوت٧ا
٦اوىوی، ٢ؽیب ٖاهؽ ظؼقت و ٦اوىوی مٛامله ؼا ضىؼظه و با نطًی واؼظ مٛاملته نتعه اقتت کته بتا 
وخىظ ظیلت ٖىاهؽ امؽ بؽ مالکیت وی، مالو وا٦ٛی مىؼظ مٛامله وبىظه اقت و هؽ ٢ؽظ ظیگؽی ویتؿ 

نتىظ، تئتىؼی  ظلیل اقتت کته اظٚتا می همیه ضىؼظ. به ای وی بىظ، ظؼ چىیه نؽایٓی ٢ؽیب میبه خ
اٚتماظ ٚمىمی مبىای هؽ وٗاا اختماٚی مالکیت بتىظه و ثبتت امتىا  ٞیؽمى٧تى  ابتؿاؼی ظؼ خهتت 

: 1393مؽج ضىاهع نع.ْٔباْبائی زًاؼی،  و تىخهی به آن مىخب هؽج تس٥٧ّ ایه ايل بىظه و بی
ؼاقتا، مكئله ٚعا اٚتبتاؼ اقتىاظ ٞیؽؼقتمی مٛتامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى  ظؼ  همیه ٓ ظؼ487 -484
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٦تاوىن  216ز٧ى٤ بكیاؼی اؾ کهىؼهای ظویا مىؼظ نىاقایی ٦ؽاؼ گؽ٢ته اقت، اؾ خمله بىع او  متاظه 
ظاوتع  تٛهعات قىئیف کته تىٗتیم قتىع ٚتاظی ؼا بتؽای اوت٧تا  امتىا  ٞیؽمى٧تى  ظاؼای اٚتبتاؼ ومی

٦اوىن معوی آلمان که ثبت ؼقمی اقىاظ اوت٧ا  امىا  ٞیؽمى٧تى  ؼا  873ٓ و ماظه 71: 1381ٔخلیلی،
مىخب ایه ماظه ٧ٚع بیٙ بعون تىٗیم قىع ؼقتمی  کىع. به نؽِ اوت٧ا  مالکیت به ضؽیعاؼ مٛؽ٢ی می

مملّو وبىظه و يؽ٠ تىا٥٢ ْؽ٢یه به تىهایی تىاوایی اوت٧ا  مالکیتت ؼا بته ضؽیتعاؼ وتعاؼظ. ٔامیىتی، 
ضىظ اگؽ چه ٦اٚعه کلتی  1173و  1172، 1112ٓ همهىیه ٦اوىن معوی ٢ؽاوكه ظؼ مىاظ 213: 1388
نمؽظ، ولی نؽِ ٦ابلیت اقتتىاظ مٛاملته متا  ٞیؽمى٧تى  ظؼ  بىظن ٦ؽاؼظاظها ؼا ايلی کلی بؽمی ؼَایی

يتىؼت متتىالی بته ظو و٣تؽ  ظاوع و اگؽ یو ما  ٞیؽمى٧تى  به بؽابؽ انطاو ثالث ؼا ثبت ؼقمی آن می
نتماؼظ، چته اوت٧تا  ٚتاظی  اقت ؼا مؽخّر می ٧ل نىظ، اوت٧الی ؼا که ظؼ ظ٢تؽ اقىاظ ؼقمی ثبت نعهمىت

> نتٛاؼیان، تؽابتی، 43: 1397مؿبىؼ م٧عا و چه مؤضؽ بؽ او٧ا  ؼقتمی بانتع. ٔاقتفمی و ظیگتؽان، 
ظلیل آن اقت که خامٛته  ٓ ایه ؼویکؽظ به213 -211: 1387> امیىی، اٚٗمی چهاؼبؽج، 267: 1393

ز٧ى٦ی ٢ؽاوكه ظؼیا٢ته اقت که اوت٧ا  اٚتباؼی مالکیت به يؽ٠ تىا٥٢ ظاضلی ٢تی متا بتیه ٢ؽونتىعه و 
ظقتتؽـ بتؽای  متاظی و ٚلىتی ٦ابل يتىؼت بهضؽیعاؼ، بی هیو وهاوه و ٚفمت بیؽووی و ضاؼخی کته 

آگاه نتىوع، قایؽیه بىظه و اؾ ْؽی٥ آن ا٢ؽاظ خامٛه اؾ ٦ٓٙ اؼتباِ ز٧ى٦ی میان ٢ؽونىعه و مىؼظ مٛامله 
گتؽظظ کته  نىظ و ایه وَٛیت مىدؽ به آن می یو ٚیب و و٧ًان بؿؼ  بؽای وٗاا ز٧ى٦ی مسكىب می

مىخب قىع ٚاظی م٧عا، ا٦عاا به ضؽیعاؼی مدعظ  ا٢ؽاظ خامٛه بعون آگاهی اؾ ٢ؽول ما  به ظیگؽی به
های مٓؽوزته  پؽووتعهنتعه و  های ایداظ آن ما  ومایىع و ظؼ وتیده آن، قیكتم ز٧ى٦ی کهىؼ ظؼگیؽ وؿا٘

 216ٓ: 1388ظؼ ایه ضًىو ظؼ مساکم ٦ُائی نىظ. ٔامیىی، 

 هُثبتِ حك کشدیسو.3-1
 میامتفک تىٗت ٙیتبىظن ٧ٚىظ، ظؼ ب یاؼاظه و ايل ؼَائ تیبا تمكو به ايل زاکم عگاه،یظ هیا مٓاب٥

اؾ اظلته اثبتات  یکتیيؽ٢اً  یو قىع ؼقمیكت يست آن و ّیبىظه و اؾ نؽا ٙیاثبات ب یبؽا یقىع ؼقم
اؾ  ؽیتٞ ی٧تینعن آن به خهتت اوت٧تا  مىَتى٘ آن بته ْؽاثؽ یب ایبىظه و امکان اثبات ضف٠ آن  یظٚى
وا٦تٙ  ؿیو یبا قىع ٚاظ ؽمى٧ى یامىا  ٞ ٙیب عگاه،یظ هی. بؽاقاـ ابانع یتًىؼ م ٦ابل ،یقىع ؼقم میتىٗ

و٦ٙ مٛامله ثابت  یگؽیظ لیه با ظیمگؽ آوک كت،ی٦ابل اثبات و ٙیو٦ى٘ ب ،یبا قىع ٚاظ کهیول نىظ، یم
 دته،یٓ ظؼ وت187: 1387 ،یهتؽ. ٔابكتتیو یعیتظؼ يست و٦تى٘ آن تؽظ گؽیيىؼت، ظ هینىظ که ظؼا

و  تیّتبه مبازث مؽبتىِ بته ماه عیبىظه و وبا یمكئله نکل وی ؽمى٧ى ،یمٛامفت امىا  ٞ یثبت ؼقم
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تىقتٛه  هتای بؽوامته ی٦اوىن ازکاا ظائم 62و ماظه  عیواؼظ وما یظاظه نعه و ضلل یتكؽ هیاؼاظه آؾاظ ْؽ٢
آن اقتت کته اویً ظؼ  کؽظیؼو هیبه ا هی. اقتعی  ٦ائلاقت لی٦ابل تسل کؽظیؼو هیباتىخه به ا ؿیکهىؼ و

بانع و ٦اٚتعه  یناؼ٘ م عییمىؼظ تأ ی٦ؽاؼظاظ یبىظن ٧ٚىظ بىظه و ايل آؾاظ ییايل بؽ ؼَا ،ی٧٢ه اقفم
و  کىتتع یمىتكتتب متت هیْتتؽ٢ یاٚتبتتاؼ ٧ٚتتع و م٣تتاظ آن ؼا بتته ٦ًتتع و ؼَتتا: ال٧ٛتتىظ تابٛتته لل٧ًتتىظ;
٦اٚتعه و  هیتمٛاملته، و٧تٍ ا هیْؽ٢ های گؽ٢ته اؼاظه عهیواظ ای٦اٚعه  هیبه ا یعیا٢ؿوظن ٦ ل،یظل هیهم به

 ی٦اوىن ثبت، مىًتؽ٠ اؾ اقتىاظ ٚتاظ 48و  22وٗؽ، اْف٤ مىاظ  هینؽ٘ اقت و لػا بىا بؽا هیّ ضف٠ ب
 یايل بؽ يست مٛامفت بىظه و زکم وَتٛ اً ی. ثاوبانع یم ینؽٚ آوؼ تیو اماؼات زد همؽاه با اظله

و چته  یقىع ؼقم میبعون تىٗ ؽمى٧ى ٞی ما  مٛامله چه اقت، ها نو، يست آن ٦ٌؽاؼظاظها ظؼ ٢ؽ
باْتل  ،یقىع ؼقم میبعون تىٗ ؽمى٧ى یمٛامله ما  ٞ دهیاوداا نعه بانع و ظؼ وت یقىع ؼقم میبا تىٗ

> 72: 1386 ،یاقتت. ٔوتىؼوؾ ینتمى  ايتل يتست کتا٢ یيست آن، بتؽا یٖهىؼ ٚؽ٢و یكت و
و  11ٓ ثالثاً به اقتىاظ اْف٤ و مفک متىاظ 227: 2: ج1391 ،یعی> نه44: 1397 گؽان،یو ظ یاقفم

مى٧ٛع گتؽظظ و  یيىؼت ن٣اه بعون کتابت و به یممکه اقت هؽ وى٘ ٦ؽاؼظاظ ،ی٦اوىن معو 194تا 191
نتؽِ  ؿیتاقتىاظ آن و یثبتت ؼقتم دته،یو ظؼ وت كتتیاو٧ٛاظ ٦ؽاؼظاظ و یکتابت نؽِ الؿاماقاـ،  هیبؽا

 کتؽظ،یؼو هیتا یگ٣ت که بؽ مبىتا هیچى تىان یلػا باتىخه به مٓالب ٢ى٤ م >بىظ وطىاهعيست او٧ٛاظ 
اٚتم اؾ  یبىظن ٧ٚىظ و ٦ؽاؼظاظها، مهٛؽ به يست هؽگىوه ٦ؽاؼظاظ ییايل ٚعا لؿوا ثبت ٦ؽاؼظاظ و ؼَا

اگؽچته  کتؽظ،یؼو هیتمٓاب٥ ا ده،یٓ ظؼ وت45: 1397 گؽان،یو ظ ی. ٔاقفماقتوهعه   ثبت اینعه  تثب
چتىن متىاظ  کهیظاؼوع، ولت یٚاظ ای یؽؼقمی٦اوىن ثبت، ٖهىؼ ظؼ بٓفن ٦ؽاؼظاظ ٞ 48و  47، 46مىاظ 

زکتم  هچىتی و ومىظ بكىعه ها آن ٧هیبه ٦عؼ مت عیمسكىب ومىظ، با یوًىو اقتثىائ تىان یمػکىؼ ؼا م
 ویتآن ؼا  كتبای یباْل ظاوكت و م تىان یؼا وم یقىع ؼقم میبعون تىٗ ؽمى٧ى یومىظ که ٢ؽول ما  ٞ

و٦تى٘ آن  تتىان یوم ،یظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقم یٚعا ثبت ؼقم لینماؼ آوؼظ که تىها به ظل به ریمٛامله يس
 ،اضتىی متىؼظ اقتتىاظ ٦تؽاؼ ظاظ. ٔقتاظات ئیو مستاکم ٦ُتا یظؼ اظاؼات ظولتت یؼا با اؼائته قتىع ٚتاظ

  126ٓ: 1398 ،یْباْبائ
 مثبت حق کردیکىىدٌ ري ادلٍ اثبات. 3-2-1

 اصل صحت. 3-2-1-1

گؽظظ، بایع يسیر تل٧ی نتىظ، مگتؽ آوکته  مابیه ْؽ٢یه اوها  می ی که ٢ی ا مٓاب٥ ایه ايل هؽ مٛامله
اؼاظه ْؽ٢یه مٛاملته ظؼ اٚمتا  ز٧تى٦ی ضف٠ آن اثبات گؽظظ. پهتىاوه ایه ايل، یکی ايل زاکمیت 

بانتع. بتؽای اثبتات  بطهیعن به آن می کؽظن مٛامفت و ؼواج و ثبات ضىیم و ظیگؽی مًلست قاظه
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اٚتباؼی یو مٛاملته، ویاؾمىتع اثبتات ظو خهتت هكتتیم: اویً خهتت  ضف٠ ایه ايل یٛىی اثبات بی
خهت زکمی یٛىی وخىظ وتى ٦تاوىوی  مىَىٚی یٛىی اثبات وَٛیت ٚیىی مٛامله اوها  نعه و ثاویاً 

ای که ظاؼای چىیه وَٛیتی بانع. ماوىع او٧ٛاظ ٧ٚعی خهت ٦ًتع وامهتؽو٘  اٚتباؼی وى٘ مٛامله بؽ بی
 که او  بایكتی تًؽیر ْؽ٢یه وكبت به ٦ًع مؿبىؼ و قیف وى ٦تاوىوی بتؽ بٓتفن چىتیه ٦تؽاؼظاظی

قتمی، ظؼ يتىؼت اثبتات خهتت اثبات گؽظظ. ظؼ ضًىو ٢ؽول ما  ٞیؽمى٧ى  بعون تىٗتیم قتىع ؼ
مىَىٚی یٛىی اثبات اوهای مٛامله بعون تىٗیم قىع ؼقمی، اؾ خهت زکمی، وى ٦اوىوی بؽ بٓتفن 

تىان يست و اٚتباؼ آن ؼا  ایه گىوه ٦ؽاؼظاظها وخىظ وعاؼظ، و ظؼ م٧ابل، اؾ بؽضی اؾ ٦ىاویه و م٧ؽّؼات می
 67ٓ: 1388اقتىباِ ومىظ. ٔنهیعی، 

 یقاوًن ثبت بر بطلان معاملٍ با سىد عاد 44مادٌ عدم دلالت . 3-2-2-1

نىظ که ظؼ هیو یو اؾ م٧ؽّؼات مؽبىْه، تًؽیسی به  با بؽؼقی ٦ىاویه و م٧ؽّؼات مىخىظ مهاهعه می
 48اٚتباؼی مٛامله ما  ٞیؽمى٧ى  بعون تىٗیم قىع ؼقمی وگؽظیتعه اقتت و تىهتا متاظه  بٓفن و بی

پتػیؽل ظؼ  بته ثبتت بؽقتع و وؽقتیعه اقتت ؼا ٞیؽ٦ابل يىؼت ؼقمی ٦اوىن ثبت، قىعی که بایع به
مؿبىؼ مىؼظ تأکیع و تًؽیر ٦اوىوگػاؼ بتىظه  48اظاؼات و مساکم ظاوكته اقت> لػا آوهه که ظؼ ماظه 

بىظن ضتىظ  ٓ ظؼ وتیده اگتؽ باْتل194: 1387بانع وه ضىظ مٛامله. ٔابهؽی،  اقت، قىع مٛامله می
ومىظ، چتىن ٦اوىوگتػاؼ  يىؼت يؽیر ابٓا  مٛامله ؼا بیان می مٛامله معوٗؽ ٦اوىوگػاؼ بىظ، بایع به

آثاؼ ٚعا ثبت ؼقمی اقىاظ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  بىظه اقتت و اٚتؽاٌ  ظؼایه ماظه ظؼ م٧اا بیان
مىٗتىؼ وی ظؼ متاظه مؿبتىؼ،  ایىکهای اقت بؽ  ٦ؽیىه: بٓفن مٛامله;کاؼبؽظن ايٓفذ ز٧ى٦ی  اؾ به

ای ظؼ اظاؼات  بىظن قتىع چىتیه مٛاملته پتػیؽل بٓفن بیٙ ما  ٞیؽمى٧ى  وبىظه اقت، بلکته ٞیؽ٦ابل
دس »ؼقتع مىٗتىؼ اؾ ٚبتاؼت  وٗؽ می ٓ لػا به68: 1388بانع.ٔنهیعی،  ظولتی و مساکم ٦ُائی می

٦اوىن ثبت که ظؼ ٖاهؽ مٓل٥  48مػکىؼ ظؼ ماظه  «هیچ یک اص اداسات و هذاکن پزیشفته يخىاهذ ضذ
بانع، ایه اقت که چىن بؽضف٠ قىع ؼقمی، تس٥٧ّ م٣اظ قىع ٚاظی مهتکىک و متىؼظ تؽظیتع  می

تىان به و٦ى٘ مىعؼخات آن پتی  اقت، بعون ؼقیعگی ٦ُائی و يؽ٢اً با اؼائه به اظاؼات و مساکم ومی
بتىؼ ایته ویكتت کته ظؼ ظٚتاوی مؿ 48بؽظ. ایه ت٣كیؽ بیاوگؽ آن اقت که م٧ًىظ ٦اوىوگػاؼ اؾ ماظه 

مٓؽوزه ٚلیه امُاکىىعگان قىع ٚاظی به ضىاقته اٚفا و٦ى٘ مٛامله یا الؿاا به تكلیم مبیٙ یا ثمته، 
تىاوع پف اؾ ازؽاؾ اوهای مٛاملته  قىع ٚاظی ظؼ مؽخٙ ٦ُائی يالر ٦ابل اقتىاظ وبىظه و ظاظگاه ومی

اٚتباؼ ٧ٚتع، و٦تى٘ آن ؼا اٚتفا کىتع> بلکته تىقّ ْؽ٢یه و باوخىظ تمامی نؽایّ ٦اوىوی یؾا بؽای 
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تىان بته اقتتىاظ اقتىاظ ٚتاظی  بىظن اقىاظ ٚاظی وؿظ اظاؼات آن اقت که ومی پػیؽل مىٗىؼ اؾ ٞیؽ٦ابل
ثبت وهعه بؽای اٚما  تًؽ٢ات ؼقمی مالکاوه ماوىع وثی٧ه ٦ؽاؼظاظن ملو مىَى٘ قتىع ٚتاظی وتؿظ 

ها ظؼ ؼاقتای  وقیلۀ ظولت یا نهؽظاؼی ن ملو بهباوو بؽای اضػ واا یا اضػ ثمه ظؼ يىؼت تملو آ
هتتای ٚمتتىمی و ٚمؽاوتتی و یتتا اضتتػ پؽواوتته قتتاضتمان ا٦تتعاا ومتتىظ و مىٗتتىؼ اؾ  اختتؽای ْؽذ

تتىان بته يتؽ٠ اؼائته  بىظن ایه اقىاظ وؿظ مساکم و مؽاخٙ ٦ُائی آن اقتت کته ومی پػیؽل ٞیؽ٦ابل
ؽمى٧ى  ؼا به ضؽیعاؼ و مالکیت ٢ٛلی وی ؼا گىوه اقىاظ وؿظ مؽاخٙ ٦ُائی، اوت٧ا  مالکیت ما  ٞی ایه

وكبت به آن ما  اثبات ومىظ. ظؼ وتیده ایه اقىاظ ؼا به ظلیل ٚعا تىٗیم و ثبت ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقتمی 
تىان وثی٧ه مىَى٘ ٦ؽاؼ باؾپؽـ یا ظاظیاؼ مٛؽ٢ی کؽظ و یتا ظؼ ظٚتاوی تطلیته یتا ضلتٙ یتع ٚلیته  ومی

ظن ظؼ ظاظگاه مىؼظاقتىاظ ٦ؽاؼ ظاظ. امتا ایته مىَتى٘ قتبب بى ز٥ مكتأخؽ یا ٞايب، بؽای اثبات غی
نىظ که ظاؼوعه قىع ٚاظی وتىاوع به اقتىاظ آن، اؾ ظاظگاه يالر ظؼضىاقتت ؼقتیعگی وكتبت بته  ومی

ٓ همهىتیه مٓتاب٥ 71،و1388و٦ى٘ م٣اظ آن و اٚفا اٚتباؼ مىتعؼخات آن ؼا بىمایتع. ٔنتهیعی، 
نعه ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی وكبت  ىع ؼقمی تىٗیم و ثبت٦اوىن ثبت، یو ق 61و  57، 51م٣اظ مىاظ 

يؽ٠ اؼائته بته اظاؼات و مستاکم، تتىان اثبتات و٦تى٘ مٛاملته و  به مٛامله یو ملو، اؾ آن خهت به
مالکیت ضؽیعاؼ ؼا ظاؼظ که هىگاا تىٗیم آن، قؽظ٢تؽ اقىاظ ؼقمی هىیت متٛاملیه و اختما٘ نتؽایّ 

کىتع. ظؼ  بىظن مىؼظ مٛامله ؼا ازتؽاؾ می ٢یه و مٛلىا و مٛیهيست و اٚتباؼ مٛامله ماوىع اهلیت ْؽ
زالی که ظؼ هىگاا تىٗیم یو قىع ٚاظی مؽبىِ به مٛامله امىا  ٞیؽمى٧ى ، اختمتا٘ نتؽایّ اٚتبتاؼ 

ٚىىان یتو مؽختٙ  گؽظظ و ایه بؽٚهع  مساکم اقت که به وقیلۀ یو مؽخٙ ؼقمی ازؽاؾ ومی ٧ٚع به
ا وبىظ نؽایّ مػکىؼ ؼا ظؼ یو قىع ٚاظی و اٚتباؼ یا ٚعا اٚتباؼ آن ؼقمی و با ؼقیعگی ٦ُائی، بىظ ی

گىوته اقتتىباِ ومتىظ کته مىَتى٘  تتىان ایه ؼا مهطى ومایىع> لػا اؾ مدمى٘ مٓالتب متػکىؼ می
مىؼظتىخه وىیكىعگان ٦اوىن ثبت يؽ٢اً ضؽوج اقىاظ ٚاظی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧تى  اؾ ٚتعاظ اظلته 

گىوه اقىاظ بىظه اقت، وه قلب اٚتباؼ اؾ مٛامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى   یه٦اوىوی و مسعوظومىظن آثاؼ ا
ٓ البته غکؽ ایه وکته ویؿ َؽوؼی اقتت کته ظؼ ت٣كتیؽ 232: 1388مىعؼج ظؼ اقىاظ ٚاظی. ٔامیىی، 

بىظن  پتػیؽل نتىظ و ظؼ وتیدته اؾ ٞیؽ٦ابل ٦اوىن ثبت، گاهی قىع با مكىع انتباه گؽ٢تته می 48ماظه 
نتىظ  گىوته اقتىاظ اقتتىباِ می بىظن مٛامفت مىتعؼج ظؼایه م و اظاؼات، باْلاقىاظ ٚاظی ظؼ مساک

٦اوىن ثبت به ظلیتل ٚتعا  47آن ؼا بتىان ظؼ و٧ى ٚباؼت ماظه  مىهأ ٓ که نایع 194: 1387ٔابهؽی، 
ظلیل  همیه ظاوكتت. بته: ثبت اقىاظ;الیه  پف اؾ غکؽ خمله مُا٠ و مُا٠ُ : مٛامفت;ظؼج کلمه 
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دس يمناعی کنه اداسه »يىؼت ايفذ گتؽظظ:  ٦اوىن ثبت بعیه 47تؽ اقت مته ماظه ؼقع به وٗؽ می به
ثبت اسًاد و اهلا  و دفاتش اسًاد سسمی هىهىد بىده و وصاست ػذلینه همتضنی بذاينذ، ثبنت اسنًاد 

ممکته اقتت تًتىؼ : مٛامفت;ؾیؽا ظؼ يىؼت ٚعا ٦یع کلمه  «هؼاهلات ریل اهباسی است ... 
مؿبتىؼ اْتف٤ کتؽظه  47متاظه  1اقىاظ ؼا به ضىظ مٛامفت متػکىؼ ظؼ بىتع نىظ که ٦اوىوگػاؼ کلمه 

٦تاوىن ثبتت آن بتىظه کته  48ایه مٓلب که ٦ًتع ٦اوىوگتػاؼ ظؼ متاظه  بیهتؽاقت. ظؼ تبییه هؽچه 
و٣كه و بعون ؼقیعگی ٦ُائی وكبت به ازؽاؾ و٦ى٘ مٛامله ما  ٞیؽمى٧تى ،  ظلیلیت قىع ٚاظی ؼا ٢ی
و٣ی اٚتباؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  با قىع ٚاظی و امکان اقتتىاظ بته ایته  و٣ی کىع و هؽگؿ ظؼ م٧اا

اقىاظ ظؼ ظٚاوی و ظؼ م٧اا ؼقیعگی ٦ُائی وكبت به و٦ى٘ و اٚتباؼ یا ٚعا اٚتباؼ مٛاملته مىتعؼج ظؼ 
آن وبىظه اقت، بایع به ایه وکته تىخه ومىظ که اگؽ مىٗىؼ ٦اوىوگػاؼ بٓتفن مٛاملته متا  ٞیؽمى٧تى  

ٗیم قىع ؼقمی بىظ، بایكتی وه تىها قىع ٚاظی ثبت وهعه، بلکه هؽ وى٘ ظلیل مبتىی بؽ و٦تى٘ بعون تى
٦تاوىن  48تتىان اؾ متاظه  که هؽگتؿ ومی ومىظ. ظؼ زالی وهعه ؼا ٞیؽ٦ابل پػیؽل اٚفا می مٛامله ثبت

ثبت، اقتىباِ کؽظ که ظؼ ؼقیعگی ٦ُائی وكبت به مٛامله یو متا  ٞیؽمى٧تى  بتؽای اثبتات و٦تى٘ 
 71ٓ: 1388مٛامله و اٚتباؼ آن به قایؽ اظله اثبات ظٚىی ماوىع ا٦ؽاؼ ضىاوعه اقتىاظ کؽظ. ٔنهیعی، 

 یجار ئیقضا ٍیري. 3-2-3-1

ظؼ زا  زاَؽ ؼویه ٦ُائی گؽایم به مٛتبؽظاوكته اقىاظ ٚاظی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧تى  ظانتته و 
های ز٧ى٦ی و نٛب و هیئت ٚمتىمی ظیتىان ٚتالی کهتىؼ ظؼ  آؼای ٦ُائی بكیاؼی اؾ نٛب ظاظگاه

تأییع ایه مىَى٘ ياظؼ گؽظیعه اقت. نٛبه چهاؼا ظاظگاه تدعیعوٗؽ اقتتان لؽقتتان ظؼ ؼأی نتماؼه 
به اصل صذت هؼاهلات و  باتىهه» ... چىیه زکم ومىظه اقت که:  31/2/1382مىؼش  217/72

لايىو هذيی که لشاسدادهای خصىصی بنیى افنشاد سا دس صنىستی کنه  01لضوم لشاسدادها، هىضىع هاده 
یخ لايىو يباضذ، يافز و هؼتبش دايسته و  هابیى عشفیى بشاسناط  ايؼماد لشاسداد بیغ فی ایًکههخالف صش

لايىو هذيی، اص آثاس بیغ  263هىهب هاده  اسداد ػادی تًظیمی، هىسد تشدیذ و تکزیب لشاس يگشفته، بهلش 
 74و  74يماینذ و ػنذم سػاینت هنىاد  صذیخ ایى است که بایغ سا به تذىیل و تسلین هبیغ هلضم هی

یفات صىسی هؼاهله هی بنه اساده تىايذ  باضذ، يمی لايىو ثبت اسًاد و اهلا  که به ههت سػایت تطش
عشفیى که هبًی بش ايجام هؼاهله بىده، خللی واسد يمایذ، فلزا لشاس ػذم استماع دػىا به ههنت ػنذم 

متىؼش  987همهىتیه ظؼ ؼأی نتماؼه  ...«ثبت هؼاهله، خنلا  ايصنا  و ػنذالت لضنائی اسنت 
اهىال  گشده هؼاهلات دس هىسد» ... ظاظگاه ز٧ى٦ی ظو قاب٥ تهؽان آمعه اقت:  44نٛبه  28/11/1371

لايىو ثبت بایذ با تًظین سًذ سسمی صىست گیشد، الًهاینه دنىو بنا  74و  76هىهب هىاد  غیشهًمىل به



 115  ... رمنقولیدر معاملات اموال غ یو رسم یتعارض اسناد عاد

صنىست  وايتمال دك هالکیت، سکى هؼاهله هذمّك گشدینذه، تًظنین سنًذ سسنمی به ولىع تشاضی دس يمل
اظگاه ز٧تى٦ی یتو ظ 19نٛبه  «يذى ػادی خىاهذ بىد ...  ضشط ت خش، هصذّخ و هتمّن لشاسداد هًؼمذ به

 چىیه م٧ؽؼ ظانته اقت:  31/11/1368مىؼش  526تا  524قاب٥ تهؽان ویؿ ظؼ ؼأی نماؼه 
لايىو ثبت هًذصشاً بش ضشوست ثبت سًذ هؼاهلات ساهغ به اهنىال  74و  74همشّسات هىاد » ... 

و  غیشهًمىل ... و ػذم لابلیت پزیشش اسًادی کنه بنه کیفینت هنزکىس ثبنت يگشدینذه، دلالنت داسد
ضىد و اساساً الاهه  اػتباسی اصل ػمىد و هؼاهلات هزکىس اص آو هستفاد يمی وهه، بغلاو و بی هیچ به

نتٛبه « باضنذ ...  دػىا به خىاسته الضام به تًظین سًذ سسمی دس ههت اػمال همشّسات هىاد هشلىم هی
 ىظه اقت که:چىیه زکم وم 18/11/1368مىؼش  1293/21ظیىان ٚالی کهىؼ ویؿ ظؼ ؼأی نماؼه  21

اص همله ضشایظ صذت بیغ آو است که فشوضًذه، هالنک هبینغ ینا هجناص دس فنشوش اص هاينب » ... 
یخ لشاسداد ػادی  هالک باضذ. با هذشص يسبت به سًذ سسمی، دس سابغنه  04/9/0266بىدو تمذم تاس

یذاس، بیغ تذمّك یخ سًذ سسمی دماً هال بیى فشوضًذه و خش ک يبىده است تا یافته و لزا فشوضًذه دس تاس
َمه آوکه هیئت ٚمىمی ظیىان ٚالی کهىؼ ویؿ ظؼ ؼأی ايتؽاؼی نتماؼه « هجاص دس ايتمال باضذ ... 

ظؼ تس٥٧ّ مالکیت، و٦ى٘ بیٙ نتؽٚی متفک اقتت و  ایىکه، اقتعی  ظاظگاه تالی ؼا مبىی بؽ 63/28
مىختع زت٥، ؼا متىؼظ بانع، وه اؾ نؽایّ  تىٗیم قىع ؼقمی اؾ لىاؾا نکلی و تهؽی٣اتی ٧ٚع بیٙ می

 191ٓ -191: 1387تأییع ٦ؽاؼ ظاظه اقت. ٔابهؽی، 

 یبًدن اسىاد رسم مُثبِت حق کردیادلٍ رد ري. 3-2-2

نتىظ کته اویً چتىن ظؼ  چىیه اقتعی  می بىظن اقىاظ ؼقمی ظؼ ؼظ وٗؽ ٦ائلیه به ؼویکؽظ مثبت ز٥
بسث مىؼظوٗؽ نو ظؼ ایه اقت که آیا ظؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى ، تىٗیم قتىع ؼقتمی اؾ اؼکتان 
تس٥٧ّ و ایداظ ٧ٚع و مٛامله اقت یا ٧٢ّ بتؽای اثبتات آن کتاؼآیی ظاؼظ  لتػا ظؼ ز٧ی٧تت نتو ظؼ 

مسلتی بتؽای تمكتو بته ايتل يتست تس٥٧ّ یا ٚعا تس٥٧ّ مٛامله با قىع ٚاظی اقت، ظؼ وتیدته 
ویكت و ايلی که بایع ظؼایه بسث خاؼی نىظ، ايل ٚعا اقت، یٛىی ٚعا تس٥٧ّ مٛاملته بتا قتىع 

نىظ که ظؼ ٦اوىن وًی بؽ تهؽی٣اتی بتىظن  بىظن ٧ٚىظ ظؼ مىاؼظی خاؼی می ٚاظی. ثاویاً ايل ؼَائی
ثبتت اقتىاظ و امتفک، ظیگتؽ  ٦تاوىن 48و  22آن ٧ٚع ظؼ اضتیاؼ وبانع، ظؼ زالی که باوخىظ متىاظ 

کیتع  11مدالی بؽای اقتىاظ به ايل مػکىؼ وخىظ وعاؼظ. ثالثاً باتىخته بته متاظه  ٦تاوىن متعوی کته تأ
کىع تؽاَی متٛا٦عیه مطال١ ٦اوىن وبانع، اگؽ ٦اوىوگػاؼ امؽ به اؼتکاب ٚملی یا وهتی اؾ اودتاا  می

یكتت> لتػا اگتؽ تؽاَتی ْتؽ٢یه اثتؽ آن ومىظه بانع و بؽضف٠ آن ٚمل نىظ، ا٦عاا متػکىؼ وا٢تػ و
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وخىظی ٦اوىن و همهىیه هع٠ م٧ىه اؾ وَٙ آن ؼا ضىثی ومایع، بایتع امتؽ ٦تاوىن ؼا م٧تعا بتؽ اؼاظه 
ْؽ٢یه ظاوكت و ایه تؽاَی ْؽ٢یه بؽ او٧ٛاظ ٧ٚع بؽضف٠ ٦اوىن، ٦ٓٛاً مىؼظ زمایت ٦اوىن وطىاهع 

٦اوىن ثبت، امؽ به لؿوا  47و  46ْی مىاظ  بىظ. ظؼ وتیده ظؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  که ٦اوىوگػاؼ
٦تاوىن ثبتت ؼا  48يىؼت ؼقمی ومىظه اقت و زتتی متاظه  گىوه امىا  به تىٗیم اقىاظ مٛامفت ایه

الس٧تى٤ و ویتؿ  ٚىىان َماوت اخؽای آن ٦ؽاؼ ظاظه اقت، تا به هع٠ تثبیت ز٧تى٤ متالکیه و غوی به
ها، کاهم ظٚتاوی  ی ا٢ؽاظ خامٛه و ظؼ وتیده آنظؼ ؼوابّ ز٧ى٦ی و ا٦تًاظ بیهتؽایداظ ثبات هؽچه 

ٚىىان ظلیتل مالکیتت،  نعن به اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی بته مٓؽوزه ظؼ مؽاخٙ ٦ُائی ظقت یابع و با ٦ائل
تىان ٦ائل به ایه گؽظیع که اقىاظ ؼقمی تىٗیمی ظؼ ضًىو  اهعا٠ مػکىؼ تأمیه وطىاهع نع، ومی

ظاؼوع و ظؼ وتیده با قىع ٚاظی ویؿ مٛامله مس٥٧ّ نتعه و مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى ، تىها و٧م اثباتی 
ها ظؼ مؽاخٙ ٦ُائی، تىان مٛاؼَه با قىع ؼقمی ؼا ظاؼوع. همهىتیه ظؼ  ظؼ يىؼت اثبات يست آن

تتىان چىتیه  ٦اوىن ثبت بؽ بٓفن مٛاملته بتا قتىع ٚتاظی، می 48ؼظ وٗؽ ٦ائلیه به ٚعا ظیلت ماظه 
خب ٦ىاویه ضاو بؽای اثبات و٦ى٘ مٛامله، ؼٚایتت تهتؽی٣ات مى اقتعی  کؽظ که ظؼ مىاؼظی که به

ای ماوىع تىٗیم قىع ؼقمی َؽوؼت ظاؼظ و به تًؽیر ٦اوىوگػاؼ، قىع ٚاظی ظؼ مساکم پػیؽ٢ته  ویگه
نتىظ،  وطىاهع نع، و٦ى٘ ٦ؽاؼظاظ با قىع ٚاظی، زتی اگؽ مىُم به نهاظت نهىظ بانتع، اثبتات ومی

نىظ که زُىؼ مأمىؼ ؼقمی و ؼٚایتت تهتؽی٣ات ٦تاوىوی  تىتاج میؾیؽا اؾ م٣اظ ایه ٦ىاویه چىیه اق
بانتع.  مىؿلته و٧تٍ ایته مبىتا می بؽای و٦ى٘ یا اثبات مٛامله َؽوؼی بىظه و پػیؽ٢ته اقىاظ ٚاظی به

که بایع تىخه ظانت کته مىا٧٢تان ؼویکتؽظ مبتىتی بتؽ ز٣تٕ  ٓ َمه آن196-193: 1387ٔابهؽی، 
٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک، ٧٢ّ وتاٖؽ بته  48و  47، 46ظ مىاظ اوع که م٣ا ز٧ى٤ ٢ؽظی بؽ ایه ٧ٚیعه

بانتع و ایته ظؼ زتالی اقتت کته بؽؼقتی نتؽایّ  بىظن ثبت مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  می اخباؼی
ظهع کته ثبتت مٛتامفت اؾ  اقاقی يست مٛامفت که ظؼ ٦اوىن معوی بیان گؽظیعه اقت وهان می

ه وٗؽ مٛت٧عوع که بایع ز٧ى٤ نطًی که با قىع ٚاظی اؼکان يست مٛامله ویكت. لػا ٦ائلیه به ای
الطًىو ظؼ وَٙ کىىوی که اکثؽ مٛامفت ظؼ  ا٦عاا به اوداا مٛامله ومىظه اقت، ز٣ٕ نىظ، ٚلی

نىظ و زتی ظؼ بؽضی مىاؼظ به ظلیل وختىظ بؽضتی مىاوتٙ  خامٛه ما همهىان با قىع ٚاظی اوداا می
ای کته ٦تائلیه بته  . اما وکتهویكتماوی ْىیوی م٧عوؼ ٦اوىوی، امکان تىٗیم قىع ؼقمی زعا٦ل تا ؾ

بىظن ثبت ؼقمی مٛتامفت امتىا   اوع مكئله َماوت اخؽای اخباؼی ایه ؼویکؽظ به آن تىخه وىمىظه
نعه اؾ قىی نطى ظاؼای قىع ٚاظی که مٛتاؼٌ  ٞیؽمى٧ى  اقت که ٚعا پػیؽل اظٚاهای مٓؽذ

وٗؽ ْؽ٢عاؼان ؼویکتؽظ مبتىتی بتؽ  لػا اگؽ ٦ائل به بانع و با قىع ؼقمی اقت ظؼ اظاؼات و مساکم می
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اثؽ و بیهىظه هكتىع. ظؼ و٧ٓه م٧ابتل ایته وٗتؽ،  اینٛاؼ بی ز٣ٕ ز٧ى٤ ٢ؽظی بانیم، ٚمفً مىاظ ٢ى٤
٦ائلیه به َؽوؼت ز٣ٕ و اؼت٧ای وٗم اختماٚی و ا٦تًاظی مٛت٧عوع که ظؼ يىؼت امکان تٛتاؼٌ 

ملؿمته مىختىظ ظؼ متىاؼظ متػکىؼ کته همتان قىع ٚاظی م٧عا بتا قتىع ؼقتمی متؤضؽ، مًتلست 
بطهیعن به مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  اقت، ٢ىت نعه و هع٠ ٦اوىوگتػاؼ ظؼ تثبیتت مالکیتت  وٗم

نتعه وكتبت بته امتىا   گؽظظ و ظؼ وتیده وَٛیت مٛامفت اوداا الس٧ى٤ تأمیه ومی مالکیه و غوی
بكتاماوی و ظؼ وتیدته، ا٢تؿایم ْتؽذ ٞیؽمى٧ى ، و مكئله ثبت مالکیت ایه امىا  ظچاؼ آن٣تگی و وا

لػا بایع ظؼوٗؽ ظانت که ظؼ تٛاؼٌ میتان  >ظٚاوی مؽتبّ با ایه امىا  ظؼ مؽاخٙ ٦ُائی ضىاهع نع
اقىاظ ٚاظی و ؼقمی، وبایع تىها مى٣ٛت و ز٧ى٤ انطاو ضًىيی، اٚتم اؾ ز٧ی٧تی و ز٧تى٦ی ؼا 

ومتىظ. ٦ی و ا٦تًاظی ویؿ تىخته معوٗؽ ظانت، بلکه بایكتی به وٗم ٚمىمی مٛامفت اؾ ظیعگاه ز٧ى
گؽ٢ته ز٧تى٤ ظاؼوتعگان  مىؿله واظیتعه نعن به ٚعا امکان تٛاؼٌ اقىاظ ٚاظی و ؼقمی به همهىیه ٦ائل

تىاوتع ایته انتطاو ؼا ظؼ مٓالبته ٦یمتت ؼوؾ متىؼظ  بانع و ت٣كیؽ يسیر ٦ىاویه می اقىاظ ٚاظی ومی
ٛه تأمیه کتؽظ. مٛامله مس٥ ظاوكته و ظؼ وتیده ز٧ى٤ نهؽووعی آوان ؼا ظؼ کىاؼ ز٣ٕ وٗم ٚمىمی خام

َمه آن که ٚعا تؽتیب اثؽ وكبت به اقىاظ ٚاظی ظؼ هىگاا بؽوؾ تٛاؼٌ ایه اقتىاظ بتا اقتىاظ ؼقتمی، 
تىاوتتع متتاوٙ  گتتؽظظ کتته ایتته مكتتئله می ؼ٢تتته ؾمیىتته خؽائمتتی چتتىن کفهبتتؽظاؼی می مىختتب اؾ بیه

کىمتت، ایته ظاؼنعن اٚتماظ ا٢ؽاظ خامٛه به زاکمیت نىظ، ؾیؽا يعوؼ قىع ؼقمی اؾ خاوب ز ضعنه
 گىوه اقىاظ ومایع. زمایت زعاکثؽی ؼا اؾ ایه ٦اوىوگػاؼ کىع که  اوتٗاؼ ؼا ظؼ خامٛه ایداظ می

 یاعتبار اسناد رسم یطرح ارتقا .4

ْؽذ الؿاا به ثبت ؼقمی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  با هع٠ ا٢ؿایم اٚتباؼ اقتىاظ ؼقتمی و اؼت٧تای 
پتف : ْؽذ اؼت٧ای اٚتباؼ اقىاظ ؼقتمی;کهىؼ، تست ٚىىان گىوه اقىاظ ظؼ وٗاا ز٧ى٦ی  خایگاه ایه

اؾ تًىیب ظؼ کمیكیىن ٦ُائی و ز٧ى٦ی مدلف نتىؼای اقتفمی بته تًتىیب مدلتف نتىؼای 
ْىؼ که بیان گؽظیع، یکی اؾ مكائلی که ظؼ قالیان متمتاظی، بتالأضى ظؼ  اقفمی ؼقیع، ؾیؽا همان

های مٓؽوزه ظؼ مستاکم  ظؼيع باییی اؾ پؽووعه های اضیؽ، ٦ىه ٦ُائیه با آن ظؼگیؽ بىظه اقت و قا 
بانتع.  نىظ، مكئله اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی و ٦ابلیت مٛاؼَه ایه اقىاظ با اقتىاظ ؼقتمی می ؼا نامل می

کیع بؽ ایه ظاؼوع که ٚعا ثبت ؼقتمی  ایه ظؼ زالی اقت که ظؼایه ضًىو ٧٢های نىؼای وگهبان تأ
اقىاظ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  کته  ایىکهبانع و لػا کىىعه ز٥ مالکیت  اقىاظ مٛامفت وبایع قلب

اوع، ظؼ هیو یتو اؾ مستاکم و اظاؼات پػیؽ٢تته وطىاهتع نتع،  ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی به ثبت وؽقیعه
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بانع. همهىیه بایع تىخه ظانت که ظؼ زتا  زاَتؽ ظؼ بكتیاؼی اؾ  ضف٠ مىاؾیه نؽ٘ م٧عـ می
همهىان مٛتامفت بتا تىٗتیم اقتىاظ ٚتاظی اودتاا مىا٥ْ کهىؼ، اٚم اؾ مىا٥ْ نهؽی و ؼوقتایی، 

نىظ و مالکان ایه گىوه امفک هیو قىع ؼقمی بؽای اثبات مالکیت ضىظ ظؼ اضتیاؼ وعاؼوع. لتػا  می
کىىتعه  مٓاب٥ ٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک، ٧٢ّ اقىاظ ؼقتمی اثبات ایىکهوٗؽ ٧٢های نىؼای وگهبان  به

ٕ ز٧ى٤ مؽظا و ضف٠ نؽ٘ اقت. ظؼ وتیده بایع بؽای مالکیت مالکان بانع، مٟایؽ با َؽوؼت ز٣
کتاؼ  گؽظیتع تتا ؼاه بیىتی می زل ٚملی با اقت٣اظه اؾ وٗؽات کاؼنىاقی ظ٦یت٥ پیم زل ایه مهکل ؼاه

مىاقبی اتطاغ گؽظظ که هم ماوٙ تُییٙ ز٧ى٤ ا٢ؽاظ خامٛه نىظ و هم ضىاقته ظقتگاه ٦ُائی کهتىؼ 
مالکیتت متالکیه و  بیهتتؽمٛته بتا تثبیتت هؽچته ظؼ خهت ا٢تؿایم امىیتت ز٧تى٦ی و ٦ُتائی خا

بؽابؽ ایته وٗتؽ نتىؼای  نعه ظؼ مؽاخٙ ٦ُائی، تأمیه گؽظظ. ظؼ الس٧ى٤ و کاهم ظٚاوی مٓؽذ غوی
نىظ آن اقت که چتؽا ظؼ ظوؼاوتی کته  ظاوان مٓؽذ می هایی که اؾ قىی ز٧ى٤ وگهبان یکی اؾ پؽقم

گىوته  به اقىاظ ؼقمی بتىظه و ایه بیهتؽم٧ؽّؼات کهىؼهای پیهؽ٢ته ظویا ظؼ خهت اٚتباؼبطهی هؽچه 
هتا ظؼ  ىتع، ظؼ کهتىؼ متا تفلظاو ٚىىان یکی اؾ بهتؽیه ظییل اثبات مالکیت متالکیه می اقىاظ ؼا به

گىوته  خهت تؿلؿ  خایگاه اقىاظ ؼقمی ظؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  و اثبات مالکیتت مالکتان ایه
٦اوىن ثبتت، ظؼ همتیه ؼاقتتا  48و  22بانع و وٗؽیه نىؼای وگهبان ؼا ظؼ ضًىو مىاظ  امفک می

ؼ خلتىگیؽی اؾ بتؽوؾ اضتف٢تات ظاوىع و اوتٗاؼ ظاؼوع اؾ آودا که قىع ؼقمی و٧م بكیاؼ مؤثؽی ظ می
ظاؼظ و ظؼ يىؼتی که اضتف٢ی ویؿ پیم بیایع، مستىیات و مىعؼخات قىع ؼقتمی اؾ قتىی ْتؽ٢یه 

اوکاؼ ویكت، ظؼ خامٛه ما ویؿ همگاا با وٗاا خهاوی ظؼ مكیؽ ت٧ىیتت و اؼت٧تای خایگتاه اقتىاظ  ٦ابل
هع٠ معوٗؽ م٧ىّه ٦ؽاؼ بگیؽظ.  ؼقمی تفل نعه و ظؼ وَٙ ٦ىاویه خعیع و ايفذ ٦ىاویه ٦بلی ایه

های گػنتته ضتف٠ ایته ؼویته ؼا وهتان  های قتا  ایه ظؼ زالی اقت که بؽؼقی ؼووع ٦اوىوگػاؼی
٦اوىن معوی که و٧م نهاظت نهىظ ظؼ ٦ؽاؼظاظها  1318و  1317، 1316ٚىىان مثل مىاظ  ظهع. به می

ٗیم اقىاظ ٚاظی کاهم یا٢ته و اؾ نعوع تا تمایل ا٢ؽاظ خامٛه به تى ومىظوع و مىخب می ؼا مسعوظ می
يىؼت ؼقمی ا٢ؿایم یابتع، وكتص نتعوع. اؾ ْتؽ٠  قىی ظیگؽ، ؼٞبت به تىٗیم اقىاظ مٛامفت به

ظیگؽ، باوخىظ اهمّیّت تٓبی٥ ٦ىاویه مىَىٚه با ازکاا نؽ٘ م٧عـ اقفا، بایع به ایته وکتته تىخته 
و زتتی واپكتگؽایی ظؼ ت٣كتیؽ ازکتاا  ومىظ که ایه مكئله وبایع مىدؽ به ایه گؽظظ که وىٚی ایكتایی

تىقّ نىؼای وگهبان با ایته اقتتىاظ  ٦1367اوىن معوی ظؼ قا   1319وخىظ آیع. وكص ماظه  نؽ٘ به
وٗؽ که نهاظت که بیّىه نؽٚی اقت ؼا ظؼ بؽابؽ اقىاظ مٛتبؽ ٢ا٦تع اؼؾل ظاوكتته  که ماظه مػکىؼ اؾایه
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گىوه ت٣اقیؽ اؾ ازکاا نؽ٘ اقتت.  ای اؾ ایه وهگؽظظ، ومى اقت، ضف٠ مىاؾیه نؽ٘ بىظه و ابٓا  می
ایه ظؼ زالی اقت که و٦تی مؽازل ٦اوىوی و َىابّ م٧ؽّؼ بؽای تىٗیم اقىاظ ؼقتمی ظؼ ظ٢تاتؽ اقتىاظ 

نتىظ و ظؼ ْتی ایته ٢ؽایىتع،  ؼقمی ْی نعه و قىعی مٓاب٥ با ٦ىاویه و م٧ؽّؼات مؽبىْه تىٗیم می
الت مكتىعات ٦اوىوی ابؽاؾی آوان تىقّ قؽظ٢تؽ هىیت و اهلیت ايساب مٛامله و ویؿ يست و اي

های ٦اوىوی و ٚىاؼٌ و مالیات مٛى٦ه مىؼظ مٛاملته ویتؿ پؽظاضتت  گؽظظ و هؿیىه بؽؼقی و ازؽاؾ می
تىان چىیه قتىعی ؼا  نعه و تمامی ایه مؽازل به تأییع قؽظ٢تؽ اقىاظ ؼقمی ؼقیعه اقت، چگىوه می

که بیّىه نؽٚی اقت، باْل ومتىظ. ایته مٓلتب ظؼ تُتاظ  يؽ٢اً به اقتىاظ نهاظت نهىظ با ایه ٚىىان
دس همابنل اسنًاد سسنمی ینا »٦تاوىن متعوی  1292بانع، ؾیؽا مٓاب٥ ماظه  بیّه با ٦اوىن معوی ویؿ می

تىايذ ادػای هؼلیت  اسًادی که اػتباس اسًاد سسمی سا داسد، ايکاس و تشدیذ هسمىع يیست و عش  هی
 «ذ که اسًاد هضبىس به ههتی اص ههات لايىيی اص اػتباس افتناده اسنت.به اسًاد هضبىس کًذ یا ثابت يمای

تىان با نهاظت ظو ناهع، قىع ؼقمی ؼا ابٓا  ومىظ. لتػا  ظؼ زالی که مٓاب٥ وٗؽ نىؼای وگهبان می
تىان چىیه اظٚتا  ٦اوىن ثبت به ظلیل ٚعا مٓاب٧ت با نؽ٘ وكص نىظ، می 22ظؼ مىؼظ بسث، اگؽ ماظه 

وىن ثبت به هم ضىاهع ؼیطت ؾیؽا ظیگؽ َؽوؼتی وكبت به ثبت ؼقمی مالکیتت ومىظ که نالىظه ٦ا
امىا  ٞیؽمى٧ى  و اضػ قىع مالکیت ازكاـ وطىاهع نع و بالىتیده، ثبت ؼقمی اقتىاظ مٛتامفت 

 گؽظظ. ویؿ مٓؽوظ می

 یاػتباس اسًاد سسم یاستما هيظشی ذاساوادله طشف. 1

ٚىىان یتو ٦اٚتعه ز٧تى٦ی  ؼا بته: بىظن ٧ٚع بیٙ ؼَائی;ايل  1317اگؽچه ٦اوىن معوی مًىّب 
، ٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک 1311قا  بٛع اؾ تًىیب ایه ٦اوىن، ظؼ قا   بیان ومىظه اقت اما قه

آن، ٦اٚعه ظیگؽی ؼا ظؼ ضًىو امتىا  ٞیؽمى٧تى   48و  47، 46، 22به تًىیب ؼقیع که مىاظ 
ؽظ. مٓاب٥ زکم يؽیر ایه ٦اوىن، ظؼ بیٙ امىا  ٞیؽمى٧ى  بایع قىع ؼقمی تىٗیم نىظ. ک بیان می

زا  اضتف٢ی که میان ْؽ٢عاؼان وٗؽیه اؼت٧ای اٚتباؼ و خایگاه قىع ؼقتمی بتا ٦تائلیه بته اٚتبتاؼ 
نىظ ظؼ مىؼظ تبٛات ٚعا تىٗیم قىع ؼقمی اقت، ؾیتؽا ظؼ متىؼظ مى٣ٛتت  اقىاظ ٚاظی مٓؽذ می

می اضتف٠ وٗؽی میان ایه ظو گؽوه ویكتىع و هؽ ظوی ایهان مٛت٧عوع که اگؽ اقىاظ تىٗیم قىع ؼق
يىؼت ؼقمی تىٗیم گؽظظ، اؾ لسأ اْمیىاوی که ظؼ ْتؽ٢یه ایدتاظ  مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  به

گىوته اقتىاظ خهتت اثبتات مالکیتت ظؼ  کىع و ظؼ يىؼت بؽوؾ اضتف٠، ٦عؼت اثباتی که ایه می
قىظمىع بىظه و مىخب کاهم ظٚاوی ز٧ى٦ی مٓؽوزه ظؼ ضًتىو امتىا   مساکم ظاؼوع، بكیاؼ



 1402/ بهار و تابستان یک حقوق ثبت / دوره دوم / شماره  یها پژوهش هینشر  120

ٞیؽمى٧ى  اقت. اما بسث ظؼایه اقت که اگؽ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  بتا تىٗتیم اقتىاظ ٚتاظی 
بانع یا ضیؽ  همهىیه اگؽ بٛتع اؾ  پػیؽل می اوداا نىظ، ایه قىع ظؼ اظاؼات ثبت و مساکم ٦ابل

ظاً ملو مؿبىؼ با قىع ؼقتمی بته نتطى ظیگتؽی ٢ؽوضتته مٛامله یو ملو با قىع ٚاظی، مدع
نىظ، آیا قىع ٚاظی م٧عا، تىان مٛاؼَه با قىع ؼقمی مؤضؽ ؼا ظاؼظ یا ضیتؽ  آیتا اٚتبتاؼظاظن بته 
اقىاظ ٚاظی ظؼ م٧ابل اقىاظ ؼقمی مىا٢ات با ٦ىاویه مىَىٚه ظاؼظ یا ضیؽ  و آیا مىخب اضف  ظؼ 

ه قؤایت اقت کته مىختب تمتایؿ وٗتؽ ایته ظو گتؽوه نىظ یا ضیؽ  و ای وٗم ٚمىمی خامٛه می
نىظ. ْؽ٢عاؼان َؽوؼت اؼت٧ای خایگاه و اٚتباؼ اقىاظ ؼقمی بؽای بیان اهمیّت ایته مىَتى٘  می

 :کىىع به اظله غیل اقتىاظ می

 دولت یاص دسآهذها یبخط ىیتأه. 1-2
و ٚىاؼٌ مٛى٦ه  اتیمال ا٢تیظؼ یبؽا یؼا مسمل یاقىاظ ؼقم میمٓلب که ظولت تىٗ هیا اگؽچه

اقتىاظ مٛتامفت امتىا   میا٢تؽاظ بته تىٗت لیاقت که مىخب تما ی٦ؽاؼ ظاظه اقت اؾ خمله ٚىامل
 بیتو تؽٞ یاقىاظ ؼقم گاهیخا یظؼ هؽ يىؼت اؼت٧ا کهیول گؽظظ، یم یيىؼت ٚاظ به ؽمى٧ى یٞ

 هیتا هیتتأم بیهتتؽهؽچته  هیمىخب تُتم ،یيىؼت ؼقم اقىاظ مٛامفت ضىظ به میٗا٢ؽاظ به تى
 .ظولت ضىاهع نع یظؼآمعها بؽا

  یًیاص للمشو سشصه یػًىاو بخط اهلاک به تیهالک تیتثب. 1-1
ظؼ  هیمتالک تیتمالک تیو تثب یؼقم يىؼت به ؽمى٧ى یاقىاظ مٛامفت امىا  ٞ میيىؼت تىٗ ظؼ

 یو کتامل ٥یتوٗتاؼت ظ٦ تىاوع یقاماوه خامٙ امفک قاؾمان ثبت اقىاظ و امفک کهىؼ، ظولت م
 یىقتؽؾمی ٦لمتؽو قؽاقتؽ ظؼ هتا اوت٧ایت آن و و و٧ل ؽمى٧ى یاقتمفک امىا  ٞ تیوكبت به وَٛ

 .بانع تیّ زائؿ اهمّ  اؼیکفن بك های یؿؼی ظؼ بؽوامه تىاوع یمهم م هیضىظ ظانته بانع که ا

 همايؼت اص ايجام هؼاهلات هؼاسؼ .1-3
گىوته مٛتامفت  هیتاقتىاظ ا میو مىٙ تىٗ یؼقم يىؼت به ؽمى٧ى یاقىاظ مٛامفت امىا  ٞ میتىٗ

ملو ؼا بته چىتع و٣تؽ ب٣ؽونتىع و بته  ویتا ا٢ؽاظ قىظخى وتىاوىع  نىظ یمىخب م یيىؼت ٚاظ به
اقتىاظ  میمى٣ٖىع ظؼ هىگاا تىٗت یظ٢اتؽ اقىاظ ؼقم ؽایايٓفذ مٛامفت مٛاؼٌ اوداا ظهىع، ؾ

مىؼظ مٛامله ؼا اؾ اظاؼه ثبت اقىاظ و امفک مسل  یثبت تیوَٛ هیآضؽ ؽمى٧ى ،یٞ امىا مٛامفت 
اودتاا نتىظ، بته  یيتىؼت ؼقتم مٛامفت به یکه تمام یو ظؼ يىؼت ىعیو٦ى٘ ملو اقتٛفا وما

ختامٙ امتفک قتاؾمان  كتمیمىت٧ل و ظؼ ق یملو به و تیمالک عاؼ،یمسٍ اوت٧ا  ملو به ضؽ
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امکتان ؼا وطىاهتع  هیتا گتؽیظ ه،یتاولو مالو  گؽظظ یثبت م یبه واا و ىؼثبت اقىاظ و امفک که
 .عیمىت٧ل وما یگؽیظانت که همان ملو ؼا به ظ

 لضائی تیاهً صیهؼاهلات و افضا یيظن ػمىه ىیتأه .1-0
 تیّت اؾ انطاو ثالث با زكته و تیو زما یاقىاظ ؼقم گاهیخا یمٛامفت با اؼت٧ا یٚمىم وٗم

 اْتف٘ بی اوع، ومىظه یعاؼیضؽ یکه با قىع ؼقم یوكبت به ملک یکه اؾ اوداا مٛامله با قىع ٚاظ
 دتاظیا دتهیو ظؼ وت ئی٦ُتا تیتامى میمىدؽ به ا٢تؿا تىاوع یمهم م هیکه ا گؽظظ یم هیهكتىع، تأم

و اضتف  ظؼ  یو اقتىاظ یمٛتامفت كتمیآواؼن ؽیظؼ مك یظؼ خامٛه نىظ و ماوٛ یز٧ى٦ نتبهعا
آن اقتت کته ٦اوىوگتػاؼ  ظهع یْؽذ وهان م هیمىاظ ا یخامٛه بانع. آوهه که بؽؼق یوٗم ٚمىم

ظؼ يعظ اقت تتا  بانع، یظؼ خامٛه م یو اٚتباؼ اقىاظ ؼقم گاهیخا یکه به ظوبا  اؼت٧ا بؽ آن ٚفوه
 کتاؼی ؼاه ؿوی اوع ا٦عاا به مٛامله ومىظه یْؽذ، با قىع ٚاظ هیا بیاؾ تًى میکه تا پ یؽاظا٢ یبؽا

و بته تبتٙ آن، اودتاا مٛتامفت  یفت با اقتىاظ ٚتاظاوداا مٛام یتا هم خلى عیوما داظیا یٚمل
 ٙتُتیی ماوٙ و ؼقاوعه ثبت به اوع، گهته میؼا که تاکىىن تىٗ ای یو هم اقىاظ ٚاظ ؽظیمٛاؼٌ ؼا بگ

اؾ اودتاا  یؽیو خلتىگ یاٚتباؼ اقىاظ ؼقم یبؽ اؼت٧ا مكئله ٚفوه های. گؽظظ ها ز٧ى٤ يازبان آن
 یزلت ؼاه ،ئینتعه ظؼ مؽاختٙ ٦ُتا لیتهتک های مٛامفت مٛاؼٌ و بالتبٙ، کاهم تٛعاظ پؽووعه

 ظهع یاؼائه م ای یظؼ ضًىو اقىاظ ٚاظ یو وٗم ز٧ى٦ هیؼو وی داظیظؼ خهت ا یو ٚمل ی٦اوىو
مٛاملته  هْتؽ٢ی ز٧تى٤ ز٣تٕ َتمه تتا اوتع نتعه میْؽذ، تىٗ های ایخؽانعن اؾ یؾا ٦بلکه تا 
ْتؽذ،  هیتمتػکىؼ ظؼ ا یکه بٛع اؾ مىاٚتع ٦تاوىو یز٧ى٤ انطاو ثالث ،ینعه با قىع ٚاظ اوداا

 .ظؼ وٗؽ گؽ٢ته بانع ؿیؼا و ىعومای یم یبا قىع ؼقم یملک هیا٦عاا به اوداا مٛامله وكبت به چى

 یاص هًظش لىاػذ فمه یضشوست ثبت سًذ سسم .2

ٓ الكتفا همیٔٚلت هیوايتله اؾ مًٛتىم اتیتؼوا ؿیتقتىؼه ب٧تؽه و و 282 هیبؽ آوهه که ظؼ آ ٚفوه
اقتىاظ مٛتامفت ظؼ زتا   یاقتىاظ اقت، ظؼ ضًىو َؽوؼت ثبتت ؼقتم ضًىو ٦ابل هیظؼا

 :اقتىاظ ومىظ که ٚباؼتىع اؾ ؿیو یاؾ ٦ىاٚع ٧٢ه یبه بؽض تىان یزاَؽ، م

 لاػذه لاضشس.2-2
ؾمیىه وخىظ ظاؼظ، گؽ٢ته نتعه  اقت که اؾ مته ؼوایات بكیاؼی که ظؼایه ای ٦اٚعه: یَؽؼ ٦اٚعه;

٦اٚعه که بؽگؽ٢تته  های. اوع اقتت، تا خایی که نماؼی اؾ ٧٢یهان ظؼ ضًىو آن اظٚای تىاتؽ کؽظه
٤: 1387،ی> زؽٚتامل293: 5: ج1367،یىیٔکل: ایقفا ییَؽؼ و یَؽاؼ ٢; یوبى تیاؾ ؼوا
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 تیتخهان اقفا بؽ زد یگ٣ت اخما٘ ٧٢ها تىان یم یو زت ٛهین یهآ اقت و اخما٘ 429٧٢: 25ج
مٛىا که ازکتاا  هیا نعه اقت، به یو٣ یآن ا٦امه نعه اقت، ظیلت بؽ آن ظاؼظ که ظؼ اقفا زکم َؽؼ

 اٚتعه٦ هیتمىخب ا و ... بانع، بته یمال ای یاقفا، اگؽ مكتلؿا هؽگىوه َؽؼ خاو ٛتینعه ظؼ نؽ وَٙ
مهتتمل  ای اگؽ مٛامله کهولی اقت، ها که اگؽچه ايل ظؼ مٛامفت بؽ لؿوا آن ای گىوه به گؽظظ، یؼ٢ٙ م

: 1386ايتل،  یٔبا٦ؽ نىظ یاؾ ٞبه، بؽظانته م یَؽؼ وان ۀواقٓ بؽ ٞبه ٢ازم بانع، اياله اللؿوا به
 ی٢كتص ومتىظ. ٔمىقتى هٞتبه زايتل لیتمٛاملته ؼا بته ظل تىان یزکم لؿوا، م یو٣ هیٓ و به اقتىاظ ا9

 ؽمى٧تى ،یاقىاظ مٛامفت امتىا  ٞ یٓ زا  باتىخه به ایىکه ٚعا ثبت ؼقم193: 1: ج1387،یبدىىؼظ
 ؽایتؾ گتؽظظ، یمت یٚتاظ تیتبته يتازبان اقتىاظ مالک یاؼیبك یها و َؽؼها ضكاؼت لیمىدؽ به تسم

 ه٧تیامکتان وث ،یفت بتاوکیتكه ا٢تیماوىع امکان ظؼ یضعمات اختماٚ بؽضی اؾ ؼا ها بؽآوکه آن ٚفوه
مى٦تٙ تٛهتعات و  و اوداا به یگؽیامکان اوت٧ا  ملو به ظ ان،یؾوعاو یخهت آؾاظ تی٦ؽاؼ ظاظن قىع مالک

به چىع و٣ؽ نتعه و  ؽمى٧ى یممکه اقت مىخب ٢ؽول ما  ٞ کىع، یمسؽوا م یىیچى هیا یمىاؼظ ؽیقا
ظؼ  دتهیوت . ظؼعیتمىاخته وما مٛتاؼٌ تیتؼا با مهکل اقىاظ مالک یٚاظ تیظاؼوعه قىع مالک دهیظؼ وت

 یضتىظظاؼ;ٓ که همان 419: 1397ا،وی یٔم٧ام ؽیت٧ً هیبىا به وٗؽ ،یيىؼت اوداا مٛامله با قىع ٚاظ
ٓ، 175: 1393 ،یلىگتؽوظ یاقتت ٔخ٣ٛتؽ: ظاظن آن ٚمتل يتىؼت ییبا وخىظ تىاوتا یاؾ اوداا ٚمل

ٚعا يعوؼ قتىع  ؽایؾ ىع،یوما ا٦عاامٛامفت ضىظ  یقىع ؼقم میوكبت به تىٗ كتبای یم٧ًؽ بىظه و م
و لػا به اقتىاظ ٦اٚعه  ؾوع یکه به ا٢ؽاظ خامٛه َؽؼ م گؽظظ یم ی٢ؽاواو های اقت٣اظه مىدؽ به قى  تیمالک

و  یو بستث اٚتبتاؼ اقتىاظ ٚتاظ تیمؽتبّ با يعوؼ قىع مالک هیظؼ وَٙ ٦ىاو عیوبا: یَؽؼ و یَؽاؼ;
گتؽظظ.  هیىختب َتؽؼ متالکومتىظ کته م اوگتاؼی لقته یاقتىاظ بتا اقتىاظ ؼقتم هیتامکان تٛاؼٌ ا

آن کته امکتان  بتؽ کته ٚتفوه ؽوتعی٦تؽاؼ بگ یمىؼظ باؾوگؽ یا گىوه به هیاقت ٦ىاو یمىٗىؼ َؽوؼ هیهم به
اؾ  ؿیتهكتىع و یقىع ؼقم یکه ظاؼا یىی٢ؽاهم وبانع، مالک یٚاظ تیگىوه قى  اقت٣اظه اؾ اقىاظ مالک هؽ
گىوته اقتىاظ وختىظ  هیتبتا ا یٚتاظ تییؾا بؽضىؼظاؼ بانىع و امکان مٛاؼَه اقىاظ مالک یز٧ى٦ تیامى

 .گؽ٢ته نىظ یقىع ؼقم یظاؼا هیمالک یازتمال انیَؽؼ و ؾ یوعانته بانع تا خلى

 لاػذه الذام. 2-1
 میظیلت بؽ آن ظاؼظ که هؽکف به َؽؼ ضتىظ وكتبت بته امتىا  ضتى یا٦عاا اؾ لسأ ٧٢ه ٦اٚعه
 ، اتیت٦اٚعه ٚفوه بؽ ؼوا هیو مكتىع ا ویكتَامه ما  او  یکك ،ظؼ يىؼت تل١ ع،یوما یا٦عام

 یبتؽ امتؽ میبىظه و با ٚلم و اؼاظه ضتى عیکه بالٝ و ؼن یکه ٢ؽظ ریتىَ هیبع بانع ی٧ٚف م یبىا
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ظؼ  کىتع، یؼا ٢تؽاهم مت میوكبت به امىا  ضى انیو مىخبات وؼوظ َؽؼ و ؾ عومای یا٦عاا م یالم
اؼؾل قتا٦ّ ومتىظه اقتت.  ثیتا٦عاا کؽظه و ازتؽاا متا  ضتىظ ؼا اؾ ز میبه َؽؼ ضى ٧تیز٧

بتا قتىع  ؽمى٧ى یکه به او٧ٛاظ مٛامله ما  ٞ یٓ لػا کك79 -77: 1: ج1387 ،یبدىىؼظ یٔمىقى
ظاؼوع، ا٦عاا ومتىظه اقتت،  یگىوه مٛامفت ظؼ پ هیکه اوداا ا یاؼیبك مطاْؽاتبا وخىظ  ،یٚاظ

متا  ضتىظ ؼا ظؼ مٛتؽٌ اتتف٠  یگؽظظ، ظؼ وا٦ٙ ضىظ و یقىع ؼقم ویمٛاؼٌ با  یاگؽ قىع و
خهت  تىان یوعاؼظ. البته م ی٢ؽظ هیاؾ چى تیظؼ خهت زما یتمكئىلی گػاؼ٦ؽاؼ ظاظه اقت و ٦اوىو

ا٢تؽاظ قتىظخى و کتاهم زتعاکثؽ اودتاا  ْلبتی اؾ ٢ؽيتت یؽیو خلتىگ ؽاظگىوه ا٢ هیاؾ ا تیزما
ظؼ  یؼوؾ مىؼظ مٛامله ملؿا ومتىظ. ولت متیؼا به خبؽان ٦ یقىع هیمٛامفت مٛاؼٌ، مٛامل چى

ؼا ظؼ مٛتؽٌ مطتاْؽات اودتاا مٛاملته  یبىظه کته و یا٦عاا متٛامل با قىع ٚاظ هیهؽ يىؼت ا
قتىع  ویتبتا  یو یاقت و ظؼ يىؼت تٛاؼٌ قىع ٚاظ اظه٦ؽاؼ ظ یبا اقىاظ ٚاظ ؽمى٧ى یامىا  ٞ

 .گؽظظ یمىخب اتف٠ ما  و تىاوع یم یؼقم

 شیلاػذه تحز. 2-3
اقت و  عهیو٧ل گؽظ ٛهیکه ظؼ کتب اؼبٛه ن بانع یاؾ اماا ياظ٤ ٔ٘ٓ م یتیبؽ ؼوا ی٦اٚعه مبتى هیا

نتعه  یکته بته و ییوكبت به ههتعاؼها ،یظؼ م٧اا اوداا ٢ٛل یامؽ ظاؼظ که اگؽ ٢ؽظ هیظیلت بؽ ا
 ٛؽٌظؼ وا٦ٙ ضىظ ؼا ظؼ م ؽظ،یبگ عهیواظ کىع، یم عیؼا تهع یکه و یبانع و ضٓؽ ت٣اوت یاقت، ب

 اقتايل  هیبؽ ا ؿی٧ٚف و ی. بىابانع یمٛػوؼ م یضٓؽ ٦ؽاؼ ظاظه اقت و ههعاؼظهىعه ظؼ بؽابؽ و
 ٥یتکه ٦بفً بته ْؽ کىع یم ای ههعاؼظهىعه تیزکم به ٚعا مكئىل ،یو بؽ ْب٥ معؼکات ٧ٚل ٚمل

گاه ومىظه اقت و لػا ؼوا یؼا اؾ ضٓؽات ازتمال هیؽیقا یم٧تُ بته  نتاظاؼ ؿیتاینٛاؼ و ٢ى٤ تیآ
ٓ ظؼ متىؼظ اودتاا مٛتامفت 126 -125: 1: ج1387 ،یبدىتىؼظ یزکم ٧ٚل ظاؼظ. ٔمىقتى هیا

گىوه اقىاظ بتا  های مٛاؼَه امکان ٚعا به زکم گػاؼکه ٦اوىو یؾماو ،یبا قىع ٚاظ ؽمى٧ى یامىا  ٞ
 یقاوعه اقت، اگؽ ٢تؽظبه اْف٘ آزاظ خامٛه ؼ یبه ْؽ٤ م٧تُ ؿیکؽظه و مؽاتب ؼا و یاقىاظ ؼقم

٢تؽٌ کته پتف اؾ  میپت هیبتاا ع،یتوما یقىع ٚاظ میبا تىٗ ؽمى٧ى یا٦عاا به اوداا مٛامله امىا  ٞ
و  هكتتىعهمه ا٢ؽاظ خامٛه اؾ م٧ؽّؼات مؽبىْه مٓلتٙ  ،یو م٧ؽّؼات ظؼ ؼوؾوامه ؼقم هیاوتهاؼ ٦ىاو

 ىؼبته اودتاا مٛاملته مؿبت یا٦تعاا و بانتع، یمًلست ٚمىا مت هیظؼ خهت تأم ؿیم٧ؽّؼات و هیا
مٛتامفت امتىا   یظؼ يىؼت مٛاؼَه اقىاظ ٚاظ ده،یوکؽظه و ظؼ وت داظیظولت ا یبؽا یتیمكئىل

 یاقىاظ ضىاهع نع و بؽ مبىا هیگىوه مٛامفت، زکم به ٚعا اٚتباؼ ا هیا یبا اقىاظ ؼقم ؽمى٧ى یٞ
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 .بىظ وطىاهع گػاؼمتىخه ٦اوىو یتیمكئىل ؽ،ی٦اٚعه تسػ

 (ظهىس هیيظش  یػملا )بش هبًا یاسًاد اص هًظش بًا یثبت سسمضشوست .2-0
 بؽاقتاـاٚتمتاظ بته ٖتاهؽ و ٚمتل  یمٛامفت بتؽ مبىتا بیهتؽ یزا  زاَؽ و ظؼ خامٛه امؽوؾ ظؼ

ظؼ  یمالو وا٦ٛ یینىاقا ؽایؾ نىوع، یاوداا م یو بعون امکان نىاضت مالو وا٦ٛ تیاماؼات مالک
 ی٢ؽَ ظؼ. پف اقت :ٓا٤یبما ی ١یتکل; ٥یامؽ اؾ مًاظ هیبه ا ١یو تکل ویكتاکثؽ مىا٦ٙ ممکه 

و پتف  کىتع یْؽ٠ م٧ابل ا٦عاا به اوداا مٛامله م یبا اٚتماظ به ٖهىؼ اقىاظ و معاؼک ابؽاؾ یکه ٢ؽظ
بتؽضف٠ ٖتاهؽ بتىظه اقتت،  ٧تتیبىظه و ز٧ یگؽینطى ظ یکه مالو وا٦ٛ نىظ یاؾ آن متىخه م

و  متىظهو تیتاقتىاظ زما یو م٧ؽّؼات و وٗتاا ثبتت ؼقتم هیوكبت به ٦ىاو یاٚتماظ و هیاؾ ا یكتیبا
اٚتماظ کىىعه به ٖهىؼ ؼا اؾ ز٧ى٤ و مىا٢ٙ ضىظ مستؽوا  ،یيؽ٠ اثبات ضف٠ امؽ ٖاهؽ به تىان یوم

 یز٣ٕ وٗم مٛتامفت ؽایؾ اقت،خامٛه  ی٧ٚف تیاقت که مىؼظ زما یاؾ خمله مكائل هیومىظ و ا
 ،یٚمتىم موٗت هیتتأم یظؼ ؼاقتتا تیتزما هیتبىظه و ا یا٢ؽاظ هیاؾ چى تیزما اؾمىعیظؼ خامٛه، و

. اقتت ؽمى٧ى یاؾ ز٧ى٤ انطاو ثالث ظؼ مٛامفت امىا  ٞ تیو زما یو مٛامفت یز٧ى٦ تیامى
الٗته ;ايل زمل ٢ٛل مؤمه بؽ يتست و ٦اٚتعه  ع،یچىن اماؼه  ی٧ٚف، ٦ىاٚع ٧٢ه یٚفوه بؽ بىا

و آن ؼا  تهٖهتىؼ ظیلتت ظانت هیبؽ وٗؽ ؿیو یاٚتماظ ٚمىم هیظکتؽ ؿیو و: بایٚم ایٞلب یاله لس٥ی
 17ٓ -11: 1396ٚف،  ،یمی. ٔکؽىعومای یم تیو ت٧ى عییتأ

 یش گی جهیيت

زل بؽای ؼ٢تٙ تٛتاؼٌ میتان اقتىاظ ٚتاظی و  تىان چىیه وتیده گؽ٢ت که قه ؼاه اؾ آوهه گ٣ته نع می
٦ائل به ایه وٗؽ بهىیم که مىَى٘ زدیّت بیّىه باتىخه بته مىاوتٙ  ایىکهاقىاظ ؼقمی وخىظ ظاؼظ: او  

مىخىظ، وخىظ وعاؼظ و بیّىه نؽٚی بتاوخىظ متىاوٛی اؾ ٦بیتل َتؽوؼت مًتلست خامٛته، ظؼ زتا  
اقاـ، اگؽ ٚلم و یا اْمیىتان  بگىییم بیّىه اماؼه اقت و بؽهمیه ایىکهزاَؽ ٢ا٦ع زدیّت اقت. ظوا 

نىظ. قىا آن اقت که ٦ائل به ٚتعا زدیّتت بیّىته ظؼ امتىؼ  ا٦ّ میبؽ ضف٠ آن بانع، اؾ زدیّت ق
ومایتع  بانع آن اقت که مًلست خامٛه ایداب می ای که ظؼ ایىدا ٦ابل تأمل می مهم بهىیم. وکته

اوت٧تا  انتؽا٠ کامتل ظانتته بانتع تتا ز٧تى٤  و تا زاکمیّت بتىاوع ظؼ ٦الب وٗاا ثبتی به هؽگىوه و٧ل
زل کاؼبؽظی ایه مكئله ویؿ تىها تىٗیم اقىاظ مٛامفت امتىا   یت نىظ. ؼاهالس٧ى٤ تثب مالکیه و غوی

بایكت تا آودا که امکان ظاؼظ ظؼ خهتت اؼت٧تای  ظلیل می همیه يىؼت ؼقمی اقت و به ٞیؽمى٧ى  به
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ؼو، ثبتت امتىا  ٞیؽمى٧تى  بتا قتىع ؼقتمی، امتؽی  اٚتباؼ و خایگاه ایه اقىاظ کىنم ومىظ. اؾ ایه
کیتع وٗتاا ثبتتی کهتىؼ اقتت ظؼ همیهَؽوؼی و مٓاب٥ با  ؼاقتتا و خهتت  مًتلست خامٛته و تأ

ومىظن اوداا مٛامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى  بتا قتىع ؼقتمی، ابتتعا بایتع وَتٛیت امتفک  اوسًاؼی
اوع و ویؿ امفک ظؼ خؽیتان ثبتت ٔختاؼیٓ، امتفک و٣٦تی و  المالو که ت٧اَای ثبت وهعه مدهى 

ی که ایه مهم بؽآوؼظه وگؽظظ، امکتان ظقتتیابی بته هتع٠ ای مهطى نىظ و تا ؾماو وامه امفک ٦ى 
ظؼ همتیه : ْؽذ اؼت٧ای اٚتباؼ اقىاظ ؼقتمی;های ٦اوىوگػاؼ ظؼ  اینٛاؼ م٧عوؼ ویكت و تفل ٢ى٤

ومىظن مٛامفت امفک بتا قتىع ؼقتمی کته  ؾمیىه اقت. اؾ خمله مباوی مىؼظویاؾ خهت اوسًاؼی
ی ظؼ يىؼت ٚعا مٛاؼَه قىع ؼقمی با قىع ٚتاظی، بایع مىؼظ پػیؽل ٦ؽاؼ بگیؽظ، آن اقت که زت

قىع ؼقمی مفؾا با بیّىه نؽٚی، یٛىی همؽاه با ظو نتاهع ٚتاظ  ظاوكتته نتىظ، ؾیتؽا اقتىاظ ؼقتمی 
تتىان ایته ظو و٣تؽ ؼا  گیؽوع و می تىٗیمی ظؼ ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی، مىؼظ تأییع قؽظ٢تؽ و ظ٢تؽیاؼ ٦ؽاؼ می

ی کته ظؼ مكتیؽ يتعوؼ ابتفٜ قتؽظ٢تؽی و ظ٢تؽیتاؼی ْتی به مؽازل گؿیىم ٚلمی و اضف٦ باتىخه
گؽظظ که اگؽچه  ومایىع، اؾ مًاظی٥ نهىظ مىؼظ اٚتماظ و مىث٥ّ ظاوكت و ایه مكئله مىدؽ به آن می می

تىاوع ایداظ ٖه کىع و ايل اولتی مبىتی بتؽ  به اْفٚات ثبتی اْمیىان کامل وخىظ وعاؼظ و وهایتاً می
ی که ظلیل بؽ اٚتباؼ آن ا٦امه گؽظظ، ایه ظلیل ٖىتی مىُتم بته ظلیتل ٚعا اٚتباؼ ٖه اقت، ولی ؾماو

ایه یو ايل ٧ٚفیی اقت. ظؼ ضًىو وَٛیت ظاؼوتعه قتىع ٚتاظی بانع و  پػیؽل می مٛتبؽ، ٦ابل
های ز٧ى٦ی، ٦اوىوگتػاؼ بتا هتع٠ الت١ٓ خلتىگیؽی اؾ  م٧عا ویؿ بایع ظؼ وٗؽ ظانت که ظؼ تمامی وٗاا

ٞیؽمى٧ى  و بٓ ز٣ٕ وٗم ٚمىمی مٛامفت، ا٦عاا به وَٙ ٦تىاویه  مٛامفت مٛاؼٌ وكبت به امىا 
ؼقتع ظؼ  وٗؽ می ومایتع و ظؼ وتیدته بته و م٧ؽّؼات مؽتبّ با تىٗیم اقىاظ مٛامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى  می

مىا٦ٛی که يست و ايالت قىع ٚاظی م٧عا و زكه ویّتت ٢تؽظی کته ظاؼای قتىع مؿبتىؼ اقتت، ظؼ 
خای زکتم بته ابٓتا  قتىع ؼقتمی متؤضؽ، زکتم بته لتؿوا  اه بایع بهمؽاخٙ ٦ُائی اثبات گؽظظ، ظاظگ

تؽتیب اوگیؿه ا٦تًتاظی اودتاا  پؽظاضت ٦یمت ؼوؾ مىؼظ مٛامله تىقّ ٢ؽونىعه به ضؽیعاؼ کؽظه تا بعیه
 .مٛامله مٛاؼٌ اؾ بیه بؽوظ
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