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ABSTRACT 
Divergent judicial opinions regarding the validity or invalidity of transferring interests in real property through either official deeds 

or private agreements have given rise to significant legal disputes before the courts. This issue is particularly important because 

some judges regard the execution of an official deed as the fundamental requirement for the transfer of real property interests 

and consider it an essential element of ownership validity, whereas others deem the existence of a private document sufficient 

for such transfers. Contemporary judicial practice faces a serious challenge due to the absence of a unifying precedent 

concerning the role of executing an official deed in the transfer of interests in real property. Nevertheless, resolving such disputes 

requires, in the first instance, recourse to statutory provisions. Consequently, the role of the Registration Law, particularly Articles 

22, 46, 47, and 48, as well as the Law on Mandatory Official Registration of Transactions Involving Immovable Property—

representing the most recent legislative intent—becomes highly significant. Accordingly, this study seeks to ascertain the 

governing legal rule primarily through statutory law and, where necessary, through authoritative Islamic jurisprudential sources 

and legal principles, provided that they are not contrary to Islamic law. Notwithstanding the foregoing, the examination 

undertaken in this thesis provides a key to understanding the validity or invalidity of transfers of interests in real property effected 

through either private documents or official deeds. This is especially important because legal scholars and doctrinal authorities 

have rarely engaged in a comprehensive analysis of this issue, and the theory of invalidity has never gained substantial 

acceptance. Moreover, general references to certain related matters have not been sufficient to prevent confusion and 

inconsistency within the courts. 
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 ،دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی. هادادگاه  یعمل هیبررو دیدرانتقال منافع املاک با تاک یسند رسم می نقش تنظ (. 140۶) .بی ط ا،ی.، و افشارنیپناه، عل ی.، اسلامالیدان ،یصالح: دهینحوه استناد

۵(۳ ،)۲0-1 . 
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 دانشنامه فقه و حقوق تطبیقی 

 ها دادگاه   ی عمل   ه ی بررو   د ی درانتقال منافع املاک با تاک   ی سند رسم   م ی نقش تنظ 

 

 ۳ایافشارن  بی ، ط *۲پناه یاسلام ی، عل1ی صالح  الیدان

 

 ی امارات متحده عرب  ،یدب  ،ی واحد امارات، دانشگاه آزاد اسلام ،یگروه حقوق خصوص ،یدکتر  ی. دانشجو1

 ران یدانشگاه تهران، تهران، ا یاسیدانشکده حقوق و علوم س ،یگروه حقوق خصوص اری. استاد۲

 ران یتهران، ا ،یواحد تهران غرب، دانشگاه آزاد اسلام  ،ی. گروه حقوق خصوص۳

 

 Eslamip@ut.ac.ir: * پست الکترونیک نویسنده مسئول

 

 چکیده
  ده،به یدرمحاکم گرد   یجد   یباعث بروز مناقشات حقوق  یبه موجب قراردادعاد  ای  یمنافع املاک به صورت رسم  حیناصح   ای  حیدرخصوص انتقال  صح  ییقضا  یتشتت ارا 

 یرا کاف یوجود سند عاد   زین یبرخ و کنندیقلمداد م تی و ان را جزوه صحت مالک دانندی انتقال منافع املاک رااصل م  یبرا یسند رسم می ازقضات تنظ  یآن که عده ا ژهیو

 نیا  م،بایدر انتقال منافع املاک مواجه هست   یسند رسم  میدرخصوص موضوع نقش تنظ   هیوحدت رو  یعدم صدور را  یبا چالش جد  ییقضا  هیدر رو  دانندامروزهیم

معاملات   ی،قانون الزام به ثبت رسم رهیوغ۲۲،4۶،4۷،4۸ نیبه مادت  هجهت نقش قانون ثبت واشار  نیجهت حل اختلافات رجوع شود به هم یابتدا به مواد قانون دیوجودبا

منابع معتبر    ق یازطر  ریقانون ولاغ  ق ی، تا حکم موضوع را ابتدا از طر دهیجهت تلاش گرد  نیخواهد بود،به هم ارپررنگ یاراده قانونگذاربس  نیبه عنوان اخر  رمنقولیاموال غ

و   یبطلان انتقال منافع املاک به واسطه سند عاد  ایصحت    دفهمیرساله کل   نینباشدبدست اورم مع الوصف مطالعه ا  شرعبا    ریکه مغا  یبه شرط  یاصول حقوق  ایو  یفقه

  یبطلان قوت نگرفت وصرفا اشارات کل  هینظر  زیگاه ن  چیبه بحث مورد نظر نداشته اند،وه   یگاه ورود جد  چی ه  زین  نیخواهد بود،چراکه حقوقدانان و دکتر  یرسم  اسندی

 نشوند یتا محاکم دچار سردرگم دیموجب نگرد  زیاز مسائل ن یخبه بر

 یی قضا هیمنافع،املاک،اعتبار اسناد،رو  ،انتقالیسند رسم :کلیدواژگان

  

 1404بهمن  ۲۵ تاریخ ارسال:

 140۵خرداد  11 تاریخ بازنگری:

 140۵خرداد  1۸ تاریخ پذیرش:

 140۵خرداد  1۹ :اولیه تاریخ چاپ 

 140۶ ور یشهر 1 :نهایی تاریخ چاپ 
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طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

 مقدمه 

غ  ت یمالک اصل  ژه یوبه  رمنقول،یاموال  ارکان  از  نظام    یاملاک، 

م  یحقوق محسوب  کشور  مهم  شودیهر  نقش  امن  یو    تیدر 

و منافع    ت یجامعه دارد. انتقال مالک  یو حقوق  یاجتماع  ،یاقتصاد

  ی قانون  نیحساس است که مستلزم تضم  یندی از املاک، فرآ  یناش

عنوان  به  یرسم  ندچارچوب، س   ن یاست. در ا  قی دق  یو مستندساز

  ی دارد و نقش محور  ژهیو  یگاهیو مدرک معتبر، جا  یابزار قانون

تثب و    ت،یمالک  ت یدر  مالک  حقوق  از  حفاظت  و  منافع  انتقال 

ابهره رسمکندیم  فایبرداران  اعتبار حقوق  ،ی. سند  بر  با    ،یعلاوه 

معاملات    لیو تسه   ییکاهش اختلافات قضا   ، یحقوق  ت ی امن  جادیا

.  کندیکمک م  یدر نظام حقوق  ت ی عدالت و شفاف  قراربه است  ،یملک

حقوق اشخاص   نیدر تضم  یاسناد رسم  یو اجتماع  یعمل  ت یاهم

انکار    رقابلیغ  زین یبه معاملات ملک ی اعتماد عموم یثالث و ارتقا

بررس(Emami, 1992)است   نشان  دادگاه  یعمل  هیرو  ی.  ها 

  ت ی و تثب  یوفصل دعاودر حل  یات ی نقش ح  یکه سند رسم  دهدیم

ا مالکانه  به  کندیم  فایحقوق  امن  کیعنوان  و  فقرات    ت ی ستون 

رو، شناخت    نیمطرح است. از ا  ی معاملات ملک  ی و اقتصاد  یحقوق

آن در انتقال منافع    یعمل  یو کاربردها  یسند رسم  گاهیکامل جا

و    یاقتصاد  دگاهیبلکه از د  ران،ی ا  ینظام حقوق  یتنها برااملاک، نه

. انتقال  (Katouzian, 2007)فراوان دارد    ت یاهم  زین  یاجتماع

حقوق   یمحورها نیتراز مهم یک یو منافع املاک همواره  ت یمالک

  شودیم  ی موضوع از آنجا ناش  نی ا   ت یبوده است. اهم   ی و ثبت  یمدن

آثار    یارزشمند و دارا  یهاییعنوان داراکه املاک و مستغلات، به 

همواره محل نزاع و اختلاف   گسترده،  یو حقوق  یاجتماع  ،یاقتصاد

بودهافراد و سازمان  انیم اها  در  تنظ  نیاند.   ی سند رسم  میراستا، 

مهم  یکیعنوان  به و    یحقوق  ت ی امن  نیتضم  یابزارها  نیتراز 

  یعلاوه بر ثبت رسم  رایز  شود،یشناخته م   یمعاملات ملک  ت یشفاف

از بروز    یریدر جلوگ  رانهیشگینقش پ  تواندیم  یسند رسم  ت،یمالک

 . (Adabi, 2011)کند  فایا یو اختلافات بعد یدعاو

  ،یدفاتر اسناد رسم نهیدر زم قیوجود قانون مدون و مقررات دق  با

مرتبط با انتقال منافع    یبه دعاو  یدگیها در رسدادگاه  یعمل  یۀرو

نشان چالشاملاک  تفاوتدهنده  و  بررس  ییاجرا  یهاها    ی است. 

  ی اریاز آن است که بس  یها حاک دادگاه  هیو رو  ییقضا  یهاپرونده

  فات یو تشر  یقانون  ط یشرا قیدق ت ی رعا  دماز ع  ی از اختلافات ناش

سوابق    ینقص در بررس  ای  ن،یطرف  قی دق  ت یفقدان احراز هو   ،یرسم

  ی سند رسم  یدرک نقش عمل  ن،یاست. بنابرا  هایو بده  ت یمالک

 ،یمقررات قانون  انیم  یقیتطب  لی تحل  ازمندین  رانیا  یدر نظام حقوق

رو و  سردفتران  در  دادگاه  ییقضا  هیعملکرد  است.    ی هانظامها 

برخوردار    یاژهیو  گاهیو انتقال منافع املاک از جا  ت یمالک  ،یحقوق

تأم و  ملک  ت یامن  نیاست  کل  یکی  ،یمعاملات  اهداف   یدیاز 

ابزار   نیتریعنوان اصلبه ،ی. سند رسمشودیقانونگذار محسوب م

 نیحقوق طرف  ت یدر تثب یادیو انتقال منافع، نقش بن ت ی اثبات مالک

بر   یریو جلوگ  اهم  وزاز  دارد.  زمان  نیا  ت یاختلافات    ی موضوع 

  ی الزامات قانون  ت ی شود چگونه عدم رعا  ی که بررس  ابدی یم  شیافزا

تنظ رسم  میدر  دعاو  تواندی م  یسند  بروز  و    دهیچیپ  یموجبات 

منافع املاک، علاوه بر  در دادگاه  یطولان انتقال  ها را فراهم کند. 

حقوق اقتصاد   یدارا  ،یجنبه  اجتماع  یآثار  در   زین  یو  هست. 

منافع    ای  ت یاختلافات بر سر مالک  ،ییقضا  یهااز پرونده  یاریبس

اسناد رسم  یناش اعتبار  در  که هم    شودیم  جادیا   یاز سوءتفاهم 

  ی توجهقابل  یهانهیهز  یینظام قضا  یمعامله و هم برا  نیطرف  یبرا

در انتقال منافع    ینقش سند رسم  یرو، بررس  ن یدارد. از ا  یدر پ

روشن از   یریتصو   تواندیها، مدادگاه  یعمل  هیرو  لیحلاملاک و ت

  ی برا  یاتیعمل  ینقاط قوت و ضعف موجود ارائه دهد و راهکارها

شده نشان انجام   قاتیکند. تحق  شنهادیپ  یمعاملات ملک  ندیبهبود فرآ

است، نقش   یابزار اثبات کی نکهیعلاوه بر ا یکه سند رسم دهدیم

 تواندیمعتبر م  ی که وجود سند رسم  نامع  ن یدارد؛ به ا  زین  رانهیشگیپ

و    یحقوق  تیکرده و امن  ی ریجلوگ   یاز اختلافات حقوق  ی اریاز بس

  یی قضا  یآرا  یحال، بررس  نیبازار املاک را ارتقا دهد. با ا  یاقتصاد
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که در برخ  یحاک  به    زین  یاسناد رسم  یموارد، حت  یاز آن است 

  د یم، مورد تردیتنظ  ندینقص در فرآ  ای عدم تطابق با مقررات    لیدل

  ل یتشک  نه یزم  نیدر ا  یمتعدد  یها و پرونده  رندیگ یها قرار مدادگاه

 . شودیم

منافع    یگرفته از عدم ثبت رسمتعارض اسناد که بعضاً نشئت   بحث 

 باشد،یم  ت یبه نظر ناظر بر عدم ثبوت مالک  زیاملاک است که خود ن

آرا سخت   ،ییقضا  یدر  از  نظر  بود.  قضاوت  نیتربه  خواهد  ها 

م نشئت  آنجا  از  محاکم  و    کیکه    ردیگ یدردسر  خواهان  طرف 

آت  گرید  یطرف   ی نبودن به هر طرف  قیدق  شخوانده است و زبانه 

کشور ما    یهادادگاه  کنی. لشودیم  ران یکند، مخاطب و  دایسوق پ

در مورد نقش   المجموع،ث یحبا وجود حاکم بودن قانون ثبت، من

قانون روابط    یمورد  یصورت بررسدر انتقال منافع و به  یسند رسم

قوان و  مستأجر  و  زراع  نیموجر  املاک  به حق    ی موجود  مربوط 

نسبت به موضوع نقش    یواحد  یی قضا  هی)نسق(، هنوز به رو  شهیر

  ا یاست، که آ دهیانتقال منافع نرس  یقراردادها  نیدر چن   یسند رسم

 گریانتقال منافع و د  یقراردادها  گونهن یدر ا  یسند رسم  مینقش تنظ

از    یچون برخ  ت؛یموضوع  ایدارد    ت ی قیطر  یطورکلقراردادها به

 یسند رسم  می، تنظ4۸و    4۷و    4۶  ادقضات به استناد قانون ثبت، مو 

مورد قبول    یاثبات  یهامحاکم روش  یو در برخ  دانندی را لازم م

وفصل  جهت حل  یادهیحقوق ما ا  دیغالباً اسات  یآنها است. از طرف

  ان یموضوع را ب  ی صورت کلها را ندارند و صرفاً بهتعارض  گونهنیا

ارائه   افت ی  یمعضل خلاص  نیناب که بتوان از ا  یادهیاند و انموده

نگهبان    یشورا  یفقها   نیمناقشه ب   گر،ید  ی داده نشده است. از طرف

شورا  مجلس  رسم  یاسلام  یو  ثبت  به  الزام  طرح  موجب    ی که 

 دیمصلحت نظام گرد  صیدر مجمع تشخ  رمنقولیمعاملات اموال غ

که    د،یگرد  نیهمچون ع  ز یمنافع ن  ی به ثبت رسم  میکه سبب تصم

قان  یرو  تاً ینها شد با وجود    میمورد بحث متوجه خواه  ی ونمواد 

مصلحت نظام موضوع    صیبحث انتقال منافع در مجمع تشخ  نکهیا

  یاز مسائل حقوق  یابه پاره  زیاست، اما مجدداً ن  دهیگرد  ب یتصو 

را که   یقانون اسناد  نیا  10است؛ چرا که در ماده    دهیتوجه نگرد

در محاکم و    همطابق ماده مرقومه عمل نشده باشد، قابل استماع، چ

در دستگاه ماده    ییاجرا  ی هاچه  برنامه ششم،   ۲۹موضوع  قانون 

  فیبر تکل  یمبن  ،یاصلاح  10حکم ماده    ینخواهد بود و از طرف

ماده    نیمردم به ثبت راجع به انتقال منافع اموال در سامانه موضوع ا

 ی سند رسم  میالزام به تنظ  یطرح دعوا  ای  یسند رسم  میو البته تنظ

تنها ظرف دو   ت،یمالک  یبه منظور اخذ سند رسم  ییدر مراجع قضا

  ی اصل سه قانون اساس  10با بند    ر یدرج در سامانه، مغا  خیسال از تار

  ی کشور خواهد شد. از طرف  یاست که منجر به اختلال در نظام ادار

معاملات دارند و    گونهنیحقوق نظر بر صحت ا  دیاسات  یبرخ  زین

  شود یدارند که عدم ثبت موجب میاشعار م  اطیبا احت  ز ین  یبرخ

نشوند، اما در ادامه نظر    رفتهیپذ  ی که در ادارات و محاکم اسناد عاد

ا ب  نیبر  ا  نیا  انیدارند که  با   ست ین  نیموضوع نشانگر  نتوان  که 

  ی جا  زیخود ن  ن یرا اثبات کرد که ا  یها وجود سند عادادله  ریسا

شد. حال در    دخواه  ییقضا  یباعث تشتت آرا  ناًیقیتأمل دارد که  

بررس و    یکنار  بودن  و    ایلازم  منافع  ثبت  خصوص  در  نبودن 

 میثبت منافع املاک با تنظ یعدم ثبت آن، به بررس یضمانت اجرا

 ق یتحق  نیمنظور از انجام ا  ن،یپرداخت. بنابرا  میخواه  یسند رسم

موجود در خصوص نقش    اتیو نظر  نینسبت به قوان  قی دق  یواکاو

ان  یسند رسم  میتنظ   یعمل  هیبر رو   دیمنافع املاک با تأک   تقالدر 

البته اصلاح نظرات موافق و مخالف و حت  باشدیها مدادگاه   ی و 

با موضوع    نیاصلاح مجدد قوان ارائه راهکار در رابطه  موجود و 

 . باشدیم دهیطرح گرد

 آن  یهایژگ یو و یسند رسم مفهوم

به شمار   رانیا  یمهم در نظام حقوق  ی از ابزارها  یکی  یرسم  سند

  ت ی امن  نیو تضم  نیحقوق طرف  تیدر تثب  یکه نقش اساس  دیآیم

  ی اسناد  ،یقانون مدن  1۲۸۷دارد. مطابق ماده    یو اقتصاد  یحقوق

 میآنان تنظ  یقانون  ارات یو در حدود اخت  ی رسم  نیکه توسط مأمور

  تی بودن سند، رعا  یرسم. ملاک  شوندیمحسوب م  یشود، رسم
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 ,Emami)است    کنندهم یمأمور تنظ  ت ی و صلاح  یقانون  فاتیتشر

1992). 

که    یا ژهیو اعتبار و  ی قانون  فاتیتشر  ت ی رعا  ل یبه دل  یرسم  سند

برخوردار است.    یاریبس   یایاز مزا  یبا سند عاد  سهیدارد، در مقا

معتبر    زیاشخاص ثالث ن  یبلکه برا  ن،یطرف  یتنها برا اسناد نه  نیا

استناد    ت ی ابطال نشده باشند، قابل  یطور قانونکه به  یهستند و تا زمان

اسناد   تیطور مستمر بر اعتبار و حجبه  زین  رانیا   ییقضا  هیدارند. رو

دادگاه  دیتأک   یرسم و  ادارد  غالباً  عاد  نیها  اسناد  بر  را    ی اسناد 

در حقوق    ی. سند رسم(Katouzian, 2007)  دهندیم  حیترج

ماده    یگاهیجا  رانیا به موجب  که  دارد؛ چرا  قانون    1۲۸۷ممتاز 

دفاتر اسناد    ایثبت اسناد و املاک    رهکه در ادا  یاهر نوشته  ،یمدن

  ی شود، در حکم سند رسم  میتنظ  دارت ی و نزد مأمور صلاح  یرسم

و برخلاف اسناد    اندیاعتبار ذات  ی اسناد دارا  نی. ا شودیمحسوب م

اعتبار خود    د،یترد  ای دفاع، به صرف انکار    ا ی  ی در مقام دعو   ،یعاد

نم دست  از  ادعا  دهند،یرا  با  صرفاً    تیقابل  ل جع  یبلکه 

  گریمهم د  یژگ ی. و(Katouzian, 1998)  ابندییم  یریپذخدشه

  ،ییاستناد در مراجع قضا ت ی آن است که علاوه بر قابل یسند رسم

اجرا قدرت  ن  ییاز  بدون  و  است  حکم   ازی برخوردار  صدور  به 

به اجرا گذاشت    توانیدادگاه م آن را   ,Hamiti Vaqef)مفاد 

حقوق(2012 جنبه  بر  افزون  نشان   زین  ی اقتصاد  ی هالیتحل  ، ی. 

رسمداده اسناد  و  معاملات  ثبت  به  الزام  که  کاهش   یاند  باعث 

افزا  یهانهیهز و  معاملات  یحقوق  ت ی امن  شیمبادله  روابط    ی در 

و(Bagheri et al., 2020)  شودیم سند   یاصل  یهایژگ ی. 

  ، یفور  یاجرا  ت یشامل اعتبار در برابر اشخاص ثالث، قابل   یرسم

  ر یاست که آن را از سا  یقانون  فاتیتشر  قی دق  تیو رعا  ی اعتبار اثبات

  ی و اختلافات حقوق  ی و موجب کاهش دعاو  کندیم  ز یاسناد متما

همگرددیم به  رسم  ل،یدل  نی.  مهم  یکیعنوان  به  یسند    نیتراز 

اقتصاد  یحقوق  ت یامن  نیتضم  یابزارها شناخته    یو  جامعه  در 

 . (Safaei, 2023) شودیم

 ی سند رسم فی ( تعرالف

اسناد  یرسم  سند م   یبه  توسط    شودیگفته  قانون،  مطابق  که 

 میمقرر، تنظ  فاتیو تشر  یقانون  اراتیصالح، در حدود اخت   نیمأمور

که در    ی: »اسنادرانیا  یقانون مدن  1۲۸۷شده باشند. مطابق ماده  

و   املاک  و  اسناد  ثبت  رسم  ایاداره  اسناد  سا  ای  یدفاتر    ر ینزد 

  ی آنان و بر طبق مقررات قانون  ت ی در حدود صلاح  یرسم  نیمأمور

بودن سند،    یملاک رسم  ن،یاست.« بنابرا  یشده باشند رسم  میتنظ

تنظ  ت یصلاح   ت یرعا تشر  کنندهمیمأمور  است    یقانون  فاتیو 

(Emami, 1992)اعتبار و    یدارا  رانیدر حقوق ا  ی. سند رسم

ن  ی. اکندیم  زیمتما  یاست که آن را از سند عاد  ی خاص  ی هایژگ یو

که   یو اشخاص ثالث معتبر هستند و تا زمان  نیاسناد در برابر طرف

قانونبه قابل   یطور  باشند،  نشده  دارند   ت یابطال  استناد 

(Katouzian, 2007). 

برخوردار است و    یاژهیو  گاه یاز جا  ران یدر حقوق ا  یرسم  سند

ابزارها  یکی حقوق  ت یتثب  یبرا  یاساس  یاز  تضم  یروابط   ن یو 

م  ت یامن محسوب  ماده  شود یمعاملات  طبق  مدن  1۲۸۷.    ی قانون 

»اسنادرانیا املاک و    ی:  اسناد و  ثبت  اداره  در  اسناد    ایکه  دفاتر 

آنان و بر    ت ی در حدود صلاح  یرسم   ن یمأمور  رینزد سا   ا ی  یرسم

قانون مقررات  رسم  میتنظ  یطبق  باشند  بنابرا  یشده    ن، یاست.« 

  کننده میمأمور تنظ  ت یصلاح  ت یبودن سند، رعا   یرسم  یملاک اصل

با    ی. سند رسم(Emami, 1992)مقرر است    یقانون  فاتیو تشر

  ی قانون  فات یبدون تشر  یدارد؛ سند عاد  ینی ادیتفاوت بن  ی سند عاد

  ن یو اعتبار آن تنها در برابر طرف  شود یم  میتنظ  ی افراد عاد  توسطو  

  ی قابل استناد است، در حال  یقواعد اثبات دعو  تیو با رعا  یدعو 

  ن یطرف  هیاستناد عل  ت یو قابل  یقانون  ت یحج  یدارا  یکه سند رسم

و    ی. از نظر عمل(Katouzian, 2007)و اشخاص ثالث است  

 : ردیگ یمورد استفاده قرار م   یاصل  منظوربه دو    یسند رسم  ،یحقوق

اسناد    ژهیوبه  ،ی: اسناد رسمرمنقولیو حقوق اموال غ  ت یمالک  ت یتثب

و انتقال   ت یمالک  نییدر تع  یدیمرتبط با املاک و مستغلات، نقش کل
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معامله،    نیاسناد به موجب قانون، علاوه بر طرف  نیمنافع آن دارند. ا

معتبر   زیاشخاص ثالث ن  یبرا  یآثار حقوق  جادیو ا  یثبت رسم  یبرا

سند    میمنافع املاک بدون تنظ  ای  تیمثال، انتقال مالک  یهستند. برا

 لازم است. یقانون ثبت، فاقد اثر قانون  ۲۲طبق ماده  ،یرسم

دعاو   یاثبات  ابزار رسمیحقوق  یدر  سند  اثبات  یدارا  ی:    ی اعتبار 

وجود ندارد؛ تنها راه مقابله   یآساناست و امکان انکار آن به یقطع

  ه یاست. رو  یقانون  فاتینقص تشر  ایجعل    یادعا  ،یبا سند رسم

تأک   زین  رانیا  ییقضا رسم  دیبارها  سند  که  دعاو  یکرده   یدر 

بر اساس مفاد    دیها با و دادگاه  اردد   یبرتر  یاز سند عاد  ،یحقوق

 .(Jafari Langroudi, 2009)آن حکم صادر کنند 

  له یوس  کیعنوان  به  یسند رسم  ز، ین  یقیو حقوق تطب  یمنظر فقه  از

تثب م  ت یمعتبر  شناخته  مالکانه  اهم  شودیحقوق  در    ت یو  آن 

گرفته   یریجلوگ  قرار  توجه  مورد  منافع  تعارض  و  اختلافات  از 

به جامعه    ،یو اصول قانون  فاتیتشر   ت یبا رعا ،یاست. اسناد رسم

  ی قانون  ت ی افراد از حما  یکه حقوق مالکانه و مال  دهندیم  نانیاطم

  ابدییحقوق کاهش م  عییتض  ایبرخوردار است و امکان سوءاستفاده  

(Hosseini, 2000)ی برا  یتنها ابزارنه  یسند رسم  جه، ی. در نت  

  تیبلکه نقش حفاظت از امن  شود،یثبت و انتقال حقوق محسوب م 

  یو اجتماع   یثبات اقتصاد  نیو تضم  یاز دعاو  یریجلوگ  ،یحقوق

  یاریو بس  رانیا  یدر نظام حقوق  ل،یدل  نی. به همکندیم  فایا  زیرا ن

  تی با دقت و رعا  یسند رسم  میتنظ  ،یقیتطب  یحقوق  یهااز نظام 

تأک   ،یقانون  فاتیتشر و  توجه  دارد   ژهیو  دیمورد  قرار 

(Katouzian, 2007). 

 ی سند رسم ی هایژگی ( وب

است    یخاص  ازاتیو امت  هایژگ یو  یدارا  یاز نظر حقوق  یرسم  سند

 نیدر تضم  ی و نقش مهم  کندیم   ز یمتما  یکه آن را از اسناد عاد

تثب  یحقوق  ت یامن قرارداد  ت ی و  ا  یروابط  دارد.  مالکانه    نیو 

  ی فقه  دگاهیو هم از د  ییقضا هیو رو   یهم از منظر قانون ها یژگ یو

 گرفته است.   رمورد توجه قرا یقیو حقوق تطب

سند   یها یژگ یو  نیتراز مهم  یک یدر برابر اشخاص ثالث:    اعتبار

 یاعتبار آن در برابر اشخاص ثالث است. برخلاف سند عاد  ،یرسم

 یتا زمان  یقرارداد است، سند رسم  نیکه اعتبار آن محدود به طرف

همه اشخاص معتبر    یابطال نشده باشد، برا  یصورت قانونکه به

ا اش  ن یاست.  که  معناست  نم  خاصبدان  مفاد سند    توانندیثالث 

جعل    یرسم اثبات  صورت  در  تنها  و  کنند  انکار  نقض   ایرا 

ا  ،یقانون  فاتیتشر از  دارد.  وجود  آن  ابطال  سند    نیامکان  رو، 

تضم  کیعنوان  به  یرسم کاهش   کنندهنی ابزار  و  افراد  حقوق 

 . شودیشناخته م یاختلافات حقوق

از    ی اریبس  یالاجرا بودن: اسناد رسمو لازم  ی فور  یاجرا  ت ی قابل

حقوق ن  یآثار  بدون  ا  ازیرا  دادگاه  .  کنندیم  جادیبه صدور حکم 

 ت یانتقال مالک  ای  یمربوط به تعهدات مال  یعنوان مثال، اسناد رسمبه

  ی دفاتر اجرا  ای اجرا توسط ادارات ثبت    ت یقابل   رمنقول،یاموال غ

بدون مراجعه به دادگاه،   توانندیم   ن یو طرف  رندرا دا  یاسناد رسم 

 ,Safaei)اعمال کنند    یقانون  یسازوکارها   قی حقوق خود را از طر

و کارآمد   یابزار عمل  کیرا به    ی سند رسم  ،یژگ یو  نی. ا(2023

اقتصاد معاملات  طولان  کندیم  لیتبد  یدر  از  دعاو  یو    ی شدن 

 .دینما یم یریجلوگ 

  ی قو   یاعتبار اثبات  یدارا  ی: سند رسمیقانون  ت یو حج  یاثبات  اعتبار

دعاو در  دادگاه  ت ی حج  ،یحقوق  یاست و  در   یتلق  یها قطعآن 

  دییبه تأ  ازیدر مقام اثبات، ن  یسند رسم  گر،ی. به عبارت دشودیم

 فات ینقص تشر  ایجعل    یندارد و تنها راه مقابله با آن، ادعا  یاضاف

امر، نقش سند    نی. ا(Jafari Langroudi, 2009)است    یقانون

پررنگ    یحقوق  ت ی امن  شیرا در کاهش تضاد منافع و افزا  یرسم

 .کندیم

مستلزم    یسند رسم  می: تنظیانامهنییو آ  یقانون  فاتیتشر   ت یرعا

مقررات    ت یصلاح  ،یقانون  فاتیتشر   قیدق  ت یرعا و  مأمور 

منجر   تواندی شروط، م  نیاز ا  کیهر    ت یاست. عدم رعا  یانامهنییآ

سند بدون    م یمثال، در انتقال املاک، تنظ  یبه ابطال سند شود. برا
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ماده    ت یرعا قانون  ۲۲مقررات  اثر  فاقد  ثبت،  است.   یقانون  لازم 

ابزار قابل اعتماد و مطمئن   کیرا به    یسند رسم  فات،یتشر  ت یرعا

 . کندیم لی و اشخاص ثالث تبد نیطرف یبرا

اثر بازدارنده   ،یسند رسم  گرید  یژگی: ورانهی شگیبازدارنده و پ  نقش

ا دعاو  جادیدر  و  رسم  یحقوق  یاختلافات  سند  وجود    ی است. 

و اشخاص ثالث قبل از ورود به معامله   نیکه طرف شودیموجب م

حقوق و تعهدات مطمئن باشند.  ت ی از صحت و مشروع ،یدعو  ای

بلکه    کند،یم  یریتنها از بروز اختلاف جلوگ نه  رانه،یشگیاثر پ  نیا

تثب اجتماع  یاقتصاد  ت یامن  ت یبه  م  زین  یو    کند یکمک 

(Katouzian, 2007). 

  ی حقوق  یها: در نظامیو فقه  یقیاستناد در نظام حقوق تطب  ت ی قابل

فقه منابع  و  رسم   ،یمختلف  وسبه  یسند  تثب  لهی عنوان    تیمعتبر 

مانند   یو منابع  هی. فقه امامشودیو انتقال حقوق شناخته م   ت یمالک

ش مکاسب  و  اهم  زین  یانصار  خی جواهرالکلام    ت ی رعا  ت یبر 

دهنده  امر نشان  نیاند. اکرده  دیتأک   هادر اسناد و اعتبار آن  فاتیتشر

در   یقیو حقوق تطب  یبا قواعد فقه  رانیا  یاصول حقوق  یخوانهم 

 است.  یاعتبار سند رسم نهیزم

 ی در روابط حقوق یسند رسم تی( اهمج

اصل  یکیعنوان  به  یرسم  سند ارکان  حقوق  یاز  نقش    ،ینظام 

معاملات و    ت یامن  نیتضم  ن،یحقوق طرف  ت یدر تثب  یاکنندهنییتع

آن هم از   ت یدارد. اهم  یو اختلافات حقوق  یاز دعاو  یریجلوگ 

  ی قیو حقوق تطب  یفقه  دگاهیو هم از د  ییقضا  هیو رو  یمنظر قانون

 قرار گرفته است.  دیمورد تأک 

اقتصاد   یحقوق  ت یامن  نیتضم رسمیو  سند  وجود  موجب    ی: 

حقوق و    ت ی و اشخاص ثالث از صحت و مشروع  نیطرف  نانیاطم

  تیمعاملات و انتقال مالک  ران،یا   ی. در نظام حقوقشودیتعهدات م

لازم را ندارد   ی اعتبار قانون  ،یسند رسم  میمنافع املاک بدون تنظ  ای

  تیامن  نیتضم  یبرا  یابزار  انعنو به  یاسناد رسم  ل،یدل  نیو به هم

جلوگ   یاقتصاد تض  یریو  م  عییاز  عمل    کنند یحقوق 

(Katouzian, 2007). 

  تیبا داشتن حج  ی: سند رسمیو اختلافات حقوق   یدعاو  کاهش

اثبات  یقانون اعتبار  طرف  ،یو  توسط  آن  مفاد  انکار    ا ی  ن یامکان 

م محدود  را  ثالث  اکندیاشخاص  کاهش    یژگ یو  نی.  موجب 

دادگاه  یحقوق  یدعاو  ریچشمگ م در  بروز   شودیها  از  مانع  و 

ناش تقلب    یاختلافات  سوءتفاهم،  مدا  ایاز  معتبر   رک فقدان 

 . گرددیم

  تی قابل  ،یسند رسم  یهات یاز اهم  گرید  یکیحقوق:    یاجرا  لیتسه

  ران،یا  نیالاجرا بودن آن است. به موجب قوانو لازم  یفور  یاجرا

به صدور حکم دادگاه،    ازیبدون ن  توانندیالاجرا ملازم  یاسناد رسم

  ن یاعمال شوند. ا  یاسناد رسم  ی دفاتر اجرا  ایتوسط ادارات ثبت  

  ی و بدون بروکراس  ترعی سر  نیحقوق طرف  که  شودیباعث م  یژگ یو

  ابدی  شیمعاملات افزا  ت یامن  جه،ی قابل اعمال باشد و در نت  ییقضا

(Safaei, 2023) . 

اجتماع  ت یتقو  اقتصاد   یاعتماد  اسناد رسمیو  موجب    ی: وجود 

با    گذارانهی. افراد و سرماشودیدر جامعه م   یاعتماد عموم  جادیا

مشروع  نانیاطم و  صحت  مشارکت    تیاز  به  حاضر  معاملات، 

جامعه   یو اجتماع  یامر به توسعه اقتصاد  نیو ا  شوندیم  یاقتصاد

الزام   کی تنها  نه  یرسم  دسن  میتنظ   ل،یدل  نی. به هم کندیکمک م

اجتماع  کیبلکه    ،یحقوق اقتصاد  ی ابزار  م  یـ    شود یمحسوب 

(Katouzian, 2007). 

و    یقیدر حقوق تطب  یو فقه: سند رسم  یقیبا حقوق تطب  یهماهنگ

و آثار   هیبرخوردار است. فقه امام یاژهیو   ت یاز اهم  زی ن  یمنابع فقه

ش   یفقه مکاسب  و  جواهرالکلام  و    یانصار  خیمانند  اعتبار  بر 

ابزار معتبر    کیعنوان  اند و آن را به کرده  دیتأک   یاسناد رسم  ت یحج

  ن ی. اکنندیم  یحقوق معرف  عییاز تض  یری و جلوگ   ت یمالک  ت یتثب

تطب حقوق  با  اهمنشان  یقیتطابق  سند   یجهان  ت یدهنده  دوام  و 

 است.  ینهاد حقوق کیعنوان به یرسم
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تنظ  نقش پ  ییقضا  هیرو  م یدر    ی : سند رسمیاز دعاو  یریشگی و 

واحد و قابل    ییقضا  یۀرو  ن،یطرف  یبرا  یآثار حقوق  جادیعلاوه بر ا

دادگاهکندیم  جادیا  ینیبشیپ رسم.  اسناد  به  استناد  با    ، یها 

  ه یرو  یکپارچگیامر به    نیدارند و ا  ی ترقیو دق  ع یسر  یریگ م یتصم

 Jafari)  کندیم  یریآراء جلوگ   ضکمک کرده و از تعار  ییقضا

Langroudi, 2009)از   یدر روابط حقوق  یسند رسم  ت ی. اهم

است: حفظ حقوق مالکانه، کاهش   یقابل بررس  یدیسه جنبه کل 

جامعه.   یو اقتصاد  یحقوق  ت یامن   نیو تضم  ،یاختلافات و دعاو

نظام حقوق  هایژگ یو  نیا از    یاریو بس  رانیا  یسبب شده که در 

  ی سند رسم  فاتیتشر  ت یو رعا  میتنظ  ،یقیتطب  یحقوق  یهام نظا

 . ردیقرار گ  ژهیو دیمورد تأک 

 از آن یو منافع ناش تیمالک مفهوم

و حقوق املاک است    یحقوق مدن  نیادیاز اصول بن  یکی  ت یمالک

نظام حقوق  در  بس  ران یا  یکه  نظام  یاریو  جهان،    یحقوق  یهااز 

تنها به داشتن مال محدود  نه  ت یدارد. مفهوم مالک  یاژهیو  گاهیجا

. در  گرددیم  زیاز آن ن  یبلکه شامل حقوق و منافع ناش  شود،یم

مالک  نیا منا  ت یبخش،  انواع  منظر حقوق  فع و  از  و    ییقضا  ،یآن 

مالکشوندیم  یبررس  یقیتطب ا  ت ی.  حقوق  عنوان  به  رانیدر 

ع  نیترکامل م  ی نیحق  مالک    شودیشناخته  آن،  موجب  به  که 

را اعمال   ینسبت به مال خود هرگونه انتفاع و تصرف قانون  تواندیم

ماده   مدن  ۳0کند.  م   یقانون  مالک  داردیمقرر  »هر  به    یکه  نسبت 

  ی گونه تصرف و انتفاع دارد مگر در مواردملک خود حق همهیما

ا باشد«؛  کرده  استثناء  قانون  مالک  انگر یب  نی که  که  است   ت،ی آن 

  جادیو منافع مال تسلط ا   نیجامع و مطلق است که بر ع  یمفهوم

اعم از   زین  ت ی از مالک  ی. منافع ناش(Katouzian, 2002)  کندیم

اجار مانند  بالفعل  بهره  همنافع  بالقوه    ،یاقتصاد  یبردارو  منافع  و 

  زین  یاست. در فقه اسلام  ندهیمانند امکان ارتقاء ارزش ملک در آ

دانسته شده که به واسطه آن، منافع مال به مالک    ی اله  یحق  ت،یمالک

م د  ابدییاختصاص  تصرف  غصب   گرانیو  مالک،  اذن  بدون 

و امکان   ت ی حقوق مالک  تیتثب  ،ی. از منظر اقتصاد شودیمحسوب م

  یها نهیدر کاهش هز  ی اساس  یمطمئن از منافع آن، نقش  یبردار بهره

افزا و   & Sharifzadeh)  کندیم  فای ا   یگذارهیسرما   ش یمبادله 

Naderan, 2007)تنظ  ل،یدل  ن ی. به هم  زین  یاسناد رسم  م یدر 

 نیطرف   یحقوق  ت یتا امن   شودیبه انتقال منافع ملک م  یاژهیتوجه و

 .(Hamiti Vaqef, 2012) دگرد نیمعامله تضم

 تیمالک  فی ( تعرالف

فرد نسبت    یحق انحصار  یبه معنا  تیمالک  ران،یا  یحقوق مدن  در

  ی و تصرف قانون  یبرداربه مال خود است که شامل استفاده، بهره

ماده  (Emami, 1992)  شودیم مدن  ۳0.  :  کندیم  انی ب  یقانون 

در مال خود تصرف کند   یدر حدود مقررات قانون  تواندی»مالک م

مالک محدود سازد.«   ت یرا بدون رضا  حق  نیا  تواندینم  کسچیو ه

و حقوق املاک است    یحقوق مدن  نیادیاز اصول بن  یکی  ت یمالک

نظام  در  جا  یحقوق  یهاکه  به  یاژهیو  گاهیمختلف  و  عنوان  دارد 

. در حقوق  شودیفرد نسبت به مال خود شناخته م  یحق انحصار

تصرف،   ی و مشروع فرد برا  یحق قانون  ی به معنا  تیمالک  ران،یا

شده است و شامل سه    فیاز مال خود تعر  یبرداراستفاده و بهره

اصل )  یبعد  استفاده  بهرهususاست:  و fructus)  یبردار(،   )

 . (Emami, 1992) (abusus)انتقال  ایتصرف 

در حدود مقررات    تواندی: »مالک میقانون مدن  ۳0اساس ماده    بر

حق را    نیا  تواندینم  کسچیدر مال خود تصرف کند و ه  یقانون

رضا ا  تیبدون  سازد.«  محدود  تأک  نیمالک  که    کندیم  دیماده، 

  تیبدون رضا  یاست و هرگونه محدودساز  یحق انحصار  ت یمالک

به    ت ی مالک  ،یحقوق  لیل. در تحشودیمحسوب م  یرقانونیمالک، غ

تا در   سازدیبر مال است که مالک را قادر م  یقدرت قانون  یمعنا

کند.    یریگ م یچارچوب قانون و مقررات نسبت به مال خود تصم

 عبارتند از: ت ی مالک یدیکل  یهایژگ یو
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)  حق مUsusاستفاده  مالک  برا  تواندی (:  مال خود   یازهاین  یاز 

کند، مانند سکونت در   یبردارمشروع بهره  یهااستفاده  ای  یشخص

 و امکانات موجود در آن.  زاتیاستفاده از تجه ایملک 

و    ی(: مالک قادر است منابع اقتصادFructus)  ی برداربهره  حق

اجاره جمله  از  کند،  کسب  را  مال  بهره  عوائد  محصولات   ا یبها، 

زم از  انیحاصل  بهره  نی.  امکان  را   یاقتصاد  یبردار حق  مال  از 

 . کندیفراهم م ت یبدون انتقال مالک

)  حق انتقال  و  م Abususتصرف  مالک  را    تواندی(:  خود  مال 

رهن   فروخته،  قانون  ایمنتقل،  نحو  به  آن  از  و  دهد    ی اجاره 

 ی و حقوق  یرا با انعطاف اقتصاد  ت یحق، مالک  نیکند. ا  یبردار بهره

 . (Katouzian, 2007) سازدیهمراه م

فوق مورد توجه است.    فیمشابه تعر  ز ین  یقیدر حقوق تطب  ت یمالک

بهره استفاده،  دارد  مالک حق  فرانسه،  انتقال   یبرداردر حقوق  و 

دادگاه و  دهد  انجام  قانون  چارچوب  در  را  در صورت  منافع  ها 

رسم  ت ی مالک  ،یقانون  فاتیتشر  ت یرعا به  را  آن  منافع    تی و 

ساشناسندیم و  مصر  حقوق  در    ، یاسلام  یحقوق  یهامنظا  ری. 

  ی اجتماع  نیو قوان  گرانیحقوق د  ت ی بر رعا  دیبا تأک   زین  ت یمالک

است    فیتعر قانون(Safaei, 2023)شده  جنبه  بر  علاوه   ،ی. 

فقه  ی دارا  ت یمالک اخلاق  ی ابعاد  امامباشدیم  زین  یو  فقه  در    ه، ی. 

و    گرانیحقوق د  ت ی است که رعا  یو قرارداد  یاله  یحق  ت یمالک

 دیاز مال با  یبردار. استفاده و بهرهکندیم  جابیرا ا  یقانون  راتمقر

همراه باشد تا حقوق    یانصاف، عدالت و مصلحت عموم  ت ی با رعا

 نشود.  عییجامعه تض

شخص  کیتنها  نه  ت ی مالک  ن،یبنابرا قانون  یحق  بلکه    یو  است، 

اقتصاد  تیتثب  یبرا  یابزار حقوق  یاجتماع  ،یمنافع  افراد    یو 

منافع    یبررس  یبرا  ی اهیپا  ت،یجامع مالک  فی. تعرشودیمحسوب م

  ی هادر فصل  یاسناد رسم  میانتقال حقوق و تنظ  ت،یاز مالک  یناش

دارد.    یحقوق  ت یو امن  عاملاتدر ثبات م  یاتیاست و نقش ح  یبعد

از جمله در حقوق فرانسه و    ،یقیدر حقوق تطب  نیهمچن  ت یمالک

شده    فیو انتقال منافع تعر  یبردارعنوان حق استفاده، بهرهمصر، به

 ,Safaei)دارد    ت یو ثبت مالک  ی قانون  فاتیتشر  ت ی بر رعا  دیو تأک 

2023). 

 ت یاز مالک ی( منافع ناشب

  شود یاطلاق م  ی ( به حقوقjus fructus)  ت ی از مالک  یناش  منافع

 ت یمالک  نکهیکند، بدون ا  یبرداراز مال خود بهره  تواندیکه مالک م

  ی و حقوق  یاجتماع  ،یمنافع، ابعاد اقتصاد  نیبرود. ا  نیآن از ب  یاصل

  ت یمعاملات، ثبات مالک  ت یامن  نیدر تضم  ییبالا  ت یدارند و از اهم

انتقال حقوق برخوردارند   . در حقوق (Katouzian, 2007)و 

از منافع    یبردارحق بهره  یدارا  ت، یمالک علاوه بر حق مالک  ران،یا

  ی منافع عمل  ،یشامل عوائد مال  تواندیمنافع م  نیمال خود است و ا

  تواند یمالک م  ،یقانون مدن  ۳0باشد. مطابق ماده    ی و منافع حقوق

کند،    یبردارخود تصرف و بهره  ال در م  یدر حدود مقررات قانون

از    یمالک، حقوق منافع ناش  ت ی بدون رضا  تواندینم  کسچیو ه

  تی از مالک  ی. منافع ناش(Emami, 1992)مال را محدود سازد  

 کرد:  لی تحل یدر سه دسته اصل توانیرا م

به  تواندی: مالک ممیمستق  منافع استفاده   میطور مستقاز مال خود 

استفاده    ای  یعیاز منابع طب  یبردارکند، مانند سکونت در ملک، بهره

تجه ا  زاتیاز  مال.  در  امکانات موجود  ن  نیو  منافع،    ی ازهاینوع 

مالک    ،ییو از منظر قضا  کندیم   نیمالک را تأم  یو عمل  یشخص

ه بدون  دارد  ا  ی تیدودمح  چ یحق  کند    یبرداربهره  ایمزا  نیاز 

(Safaei, 2023) . 

مالیاقتصاد  منافع  عوائد  مال خود  از  قادر است  مالک  کسب    ی: 

در مانند  فروش    افتیکند،  از  حاصل  سود  بهره،    ا ی اجاره، 

زم انیمحصولات  ح  نی.  نقش  اقتصاد  یاتیمنافع  توسعه   ،یدر 

جر  یگذارهیسرما مالک  ینگینقد  انیو  و  منافع    ت یدارد  بدون 

 . شودیبه شکل ناقص و محدود محسوب م ،یاقتصاد

مانند انتقال، رهن، اجاره و   یحقوق  تواندی: مالک میحقوق  منافع

  گرانیرا اعمال کند و منافع مالکانه را به د  یقانون  یقراردادها  میتنظ
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ا بدون  کند،  ب  یاصل  تیمالک  نکه یمنتقل  ا  نیاز  منافع    نیبرود. 

در مبادلات   نیثبات معاملات و اعتماد طرف  کنندهنیتضم  ،یحقوق

و اختلافات    یدر کاهش دعاو  یاست و نقش اساس   یو مال  یملک

 .(Katouzian, 2007)دارد 

 ران ی با نظام ا یق یتطب  لیتحل 

فرانسه، انگلستان، مصر و  یحقوق یهانظام  انیم ی قیتطب لیتحل در

اشاره    یدیبه چند محور کل  توانیم  ران،یا  یبا نظام حقوق  کایآمر

را در هر نظام   ی و نقش دفاتر رسم  یاسناد رسم  ت ی کرد که اهم

 . کندیروشن م

 ی اسناد رسم یقانون اعتبار

بر اساس قانون ثبت اسناد و املاک و قانون   یاسناد رسم  ران،یا  در

اعتبار قاطع    یدارا  ارانیو کانون سردفتران و دفتر  یدفاتر اسناد رسم

استثنا موارد  در  تنها  و  ابطال    ییهستند  اند اعتراض  ای قابل 

(Shahri, 2008)ا که    ی ژگ یو  نی.  است  مشابه  فرانسه  نظام  با 

رسم قانونActe Notarié)  یاسناد  اعتبار  از   یقطع  ی( 

نظام (Brown, 1953)برخوردارند   در  مقابل،  در   یها. 

common law  آمر و  انگلستان  رسم  کا،یمانند  سند    ی اعتبار 

  ی و اصالت امضا وابسته است و ثبت دولت  ت یهو قیبه تصد  شتریب

الزام  ,Greenwood, 2006; Shaw)  ست ین  یهمواره 

قانون(2000 اعتبار  رسم  ی.  بن  یکی  یاسناد  اصول  در    نیادی از 

  تی امن  نیدر تضم  یو معاملات است و نقش مهم  ت ی حقوق مالک

طبق قانون   ران،یاز اختلافات دارد. در نظام ا  یر یشگیو پ  یحقوق

و کانون سردفتران   یثبت اسناد و املاک و قانون دفاتر اسناد رسم

 یاعتبار قاطع هستند و سند رسم  یدارا  یاسناد رسم  اران،یو دفتر

مگر در موارد محدود که   شود،یم   یتلق  یقطع  یقانون  لیبه منزله دل

اعتراض   اجازه  است    ا یقانون  داده   ;Adabi, 2011)ابطال 

Shahri, 2008)و حقوق    ت ی که مالک  شودیباعث م  یژگ یو  نی. ا

اثبات باشد و   ابلق  یتنها با استناد به سند رسم  رمنقولیمنقول و غ

 .ردیقرار نگ  رشیمورد پذ  یمخالف، بدون سند رسم  یهرگونه ادعا

حقوق  در ن  ینظام  رسم  زیفرانسه  از Acte Notarié)  یاسناد   )

اسناد با   میمسئول تنظ  هایبرخوردارند. نوتار  ییبالا  یاعتبار قانون

قانون  یتمام  ت یرعا رسم  یالزامات  سند  هر  و  طور  به  یهستند 

اثبات  یخودکار دارا و   نیمعنا که طرف  نیاست؛ بد  یقطع  یاعتبار 

  ی سند رسم  یمعتبر، محتوا  یقانون  لیدلبدون    توانندیها نمدادگاه

معاملات   تیاعتبار قاطع، امن  نی. ا(Brown, 1953)را انکار کنند  

  شود یو باعث م  کندیم  نیرا تضم  ییقضا  یو کاهش دعاو  یملک

و    یو هم در معاملات مال  یهم در معاملات ملک  ی که اسناد رسم

 common  یهاام. در نظردیقرار گ  نیمورد اعتماد طرف  یقرارداد

law  تیاهم  یدارا  یهرچند سند رسم  کا،یمانند انگلستان و آمر  

و اصالت امضا وابسته    ت ی هو   قیبه تصد  شتریاست، اما اعتبار آن ب 

به سند  خود  و  قطع  یی تنهااست    کند ینم  جاد یا  یاعتبار 

(Greenwood, 2006; Shaw, 2000)ا در  ها، نظام  نی. 

داشته باشد،  ت ی مشروع زین یممکن است بدون ثبت رسم ت یمالک

  م یاستناد در برابر اشخاص ثالث، ثبت و تنظ ت ی قابل جاد یا یاما برا 

گفت   توانیم  ، یقیتطب  سهیدر مقا  ن،ی. بنابراشودیم  هیتوص  یرسم

 یو قطع  یقو   اریو فرانسه بس  رانی در ا  یاسناد رسم  یکه اعتبار قانون

  نیو تضم  یحقوق  ختلافاتاز بروز ا  یریشگیاست و نقش آن در پ

انگلستان و    یهاکه در نظام  یاست، در حال  یدیمعاملات کل  ت یامن

تأ  شتر یب  ینقش سند رسم  کا،یآمر امضا    دییتابع  اعتبار  و  اصالت 

به کمتر  و  دلاست  حقوق  لیعنوان  ا شودیم  یتلق  ی قاطع   نی. 

  ی برا  رانیدر ا  قیدق  یمقررات  یطراح   تیدهنده اهمها نشانتفاوت

مالک   ی حقوق  ت یامن  نیتضم کاهش دعاو  ت یانتقال  املاک و    ی و 

 است.  یاحتمال

 هایدفاتر و نوتار رانهیشگیپ نقش

اند قبل  دارند و موظف  رانهیشگینقش پ   یدفاتر اسناد رسم   ران،یا  در

  یمعامله را بررس  ی قانون  طیو شرا  تیسند، صحت مالک  میاز تنظ

ن(Adabi, 2011)کنند   ا   زی. فرانسه  را در   هاینوتار  ران،یمشابه 

 ,Brown)  شناسدیم  ی از بروز اختلافات حقوق  یریشگی پ  گاهیجا
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  ت، یهو   دیینقش محدود به تأ  نی ا  کا، یانگلستان و آمر  در.  (1953

صحت معامله بر    ای   ت یمالک  یاست و بررس  نیطرف  اریقصد و اخت

 ی. دفاتر اسناد رسم(Greenwood, 2006)  ست ین  یعهده نوتار

  ی ریشگیدر پ  یدیهر کشور نقش کل  یدر نظام حقوق  هایو نوتار

حقوق اختلافات  تضم  یاز  از    یکیدارند.    املاتمع  ت یامن  نیو 

قراردادها و    ت یاصالت و مشروع  دییدفاتر، تأ  نیا  فیوظا  نیترمهم

  ی ریجلوگ   یبعد  یهاو سوءتفاهم  یاسناد است که از بروز دعاو

اکندیم نظام  در  رسم  ران،ی.  اسناد  دفاتر  قانون  کانون   یطبق  و 

 میسردفتر موظف است قبل از ثبت و تنظ  اران،یسردفتران و دفتر 

سند هو   ،هر  مفاد   یقانون  ت یاهل  ن، یطرف  ت یصحت  مطابقت  و 

قوان با  بررس   یجار  نیقرارداد  ا(Adabi, 2010)کند    یرا    ن ی. 

از وقوع معاملات باطل،    ی ریدر جلوگ   یمهم  رانهیشگیاقدام، نقش پ

 .(Shahri, 2008)دارد  یاحتمال یجعل اسناد و دعاو 

حقوق  در ن  ینظام  در   یا گسترده  ت یمسئول  هاینوتار  ز،یفرانسه 

و   ت ی تنها صحت هو اسناد دارند. آنها نه   رانهیشگیو پ  یکنترل قانون

قرارداد را با الزامات    یبلکه محتوا  کنند،یم  یرا بررس  نیطرف  ت یاهل

.  (Brown, 1953)  دهندیم  قیتطب   یو اصول حقوق عموم  یقانون

اعتماد    شیو افزا  ییقضا  یموجب کاهش دعاو  ق،یقکنترل د  نیا

  تیاهم  یدر معاملات ملک  ژهیوو به  شودی در معاملات م  نیطرف

آمر  یاتیح و  انگلستان  نظام  در  نوتار  کا،یدارد.  نقش   هایاگرچه 

ا   ی مشابه  رانهیشگیپ اما  ب  ن یدارند،  تصد  شتر ینقش  به    قیمحدود 

با    قیو تطب دادهاقرار یمحتوا یاست و بررس  ت ی امضا و احراز هو 

 ,Greenwood, 2006; Shaw)کمتر مورد توجه است    نیقوان

  م یهمچنان به کاهش جرا  هایحال، وجود نوتار  نی. با ا(2000

تضم و  م  نیجعل  کمک  اسناد  اعتماد عموم  کندیاصالت  به    یو 

 رانهیشگینقش پ  ،یقی. از منظر تطبدهدیم  شیرا افزا   ی اسناد رسم

تر است و  و گسترده  تریو فرانسه قو   رانیدر ا  هایدفاتر و نوتار

  ی صحت قانون  قی دق  ی . بررسشودیامضا محدود نم  قیتنها به تصد

  ی که اسناد رسم  شودیباعث م  نی مفاد قرارداد با قوان  قیاسناد و تطب

  ی حقوق  یاز دعاو  یریشگیکاهش اختلافات و پ  یمؤثر برا  یابزار

  ی ، نقش نوتارcommon law  یاهکه در نظام  یباشند، در حال

. شودیاز جعل محدود م  یریبه حفظ اصالت سند و جلوگ   شتریب

نشان  نیا اهمتفاوت،  صلاح  ت یدهنده  و    ی احرفه  ت یآموزش 

است    یاسناد رسم  یبا اعتبار بالا  یو دفاتر در کشورها  هاینوتار

ا ا   قیدق  یاحرفه  یاستانداردها   جادیو بر ضرورت    دیتأک   رانیدر 

 دارد.

 یاحرفه تیو صلاح یآموزش ند ی فرآ

آزمون کانون و مجوز    ،یتخصص  ی هادوره  دیسردفتران با  ران،یا  در

فرآ  افت یدر  یرسم مشابه  که  است    ندیکنند  فرانسه 

(Tafakorian, 2007)آمر و  انگلستان  در    زین  هاینوتار  کا،ی. 

بر اصول    شتریدارند، اما تمرکز آموزش ب  یالتیآموزش و مجوز ا

تصد  یااخلاق حرفه  ،یعموم حقوق  اامض  قیو  دانش  تا    ی است 

ملک  ی تخصص دفاتر    هاینوتار  یا حرفه  ت ی. صلاحیمعاملات  و 

ارکان اساس   یک ی  یاسناد رسم اسناد    یاعتبار و کارآمد  یاز  نظام 

م  یرسم آموزش حرفهشودیمحسوب  تع  یا.  لازم   طیشرا  نییو 

ا  یبرا به  تضم  نیورود  نوتار  کندیم  نیحرفه،  بتوانند    هایکه 

 انجام دهند. نیو مطابق قوان تیمسئول دقت،خود را با  فیوظا

  اران، یو کانون سردفتران و دفتر ی قانون دفاتر اسناد رسم ران،یا در

صلاح   یبرا  یمشخص  یارهایمع و  تع  تیانتخاب   ن ییسردفتران 

 لاتیعلاوه بر داشتن تحص  دیحرفه با  نیا  یکرده است. افراد متقاض

و   یتخصص  یآموزش  یهادوره  ،یحقوق بگذارند  سر  پشت  را 

 ,Adabi)ت گذرانده باشند  یرا با موفق  یو عمل  ی کتب  یهاآزمون

مانند اصول ثبت اسناد   یشامل موارد یآموزش ند یفرآ نی. ا(2011

  ی مرتبط با معاملات ملک  نیو تجارت، قوان  یو املاک، حقوق مدن

روش جرا  یر یشگیپ  ی هاو  رسم  م یاز  اسناد  با  است    یمرتبط 

(Tafakorian, 2007)زین  های. در نظام فرانسه، آموزش نوتار 

  لات یتحص  یدارا  دیبرخوردار است. داوطلبان با  ییبالا  ت یاز اهم

چندساله    یتخصص  یهادر رشته حقوق باشند و دوره  یدانشگاه
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موفق شوند    ها ینوتار  ی ارا گذرانده و در امتحانات حرفه  ییاینوتار

(Brown, 1953)حقوق   ،یها شامل آموزش حقوق مدندوره  نی. ا

در    یعمل  نیتمر  زیبه ارث و معاملات، و ن  مربوط  نیاملاک، قوان

نوتار ا  ی دفاتر  بر  در    هاینوتار  ن،یاست. علاوه  به شرکت  ملزم 

دانش خود در طول دوره    یروزرسانآموزش مداوم و به  یهابرنامه

 Van) حفظ شود    یو علم  یاحرفه  یهستند تا استانداردها  ت یفعال

den Bergh & Montangie, 2006)کا،ی. در انگلستان و آمر  

نوتار به حرفه  ب معمولاً ساده  ی ورود  و  است  تصد  شتر یتر    ق یبر 

 دهیچیمعاملات پ  یحال، برا  نیدارد. با ا  دیتأک   ت ی امضا و احراز هو 

  ی تخصص یو مجوزها یلیتکم ی هاخاص، آموزش یمسائل مال ای

ا(Greenwood, 2006; Shaw, 2000)است    ازین  ن ی. 

 یبا اعتبار بالا  یحقوق  یهانظام   شتری دهنده تمرکز بتفاوت، نشان

رسم ارتقا  ی اسناد  و  جامع  آموزش    ی احرفه  ت ی صلاح  یبر 

 و دفاتر است.  هاینوتار

تع  یآموزش  ندیفرآ بر    ها،ینوتار  یاحرفه  ت یصلاح  نییو  علاوه 

قانون  ت یفیک   نیتضم رسم  یو  اسناد  مهم  ،یبودن  در    ی نقش 

 جه،یمعاملات دارد. در نت  ت یو حفظ امن  یحقوق   یاز دعاو  یریشگیپ

ارتقا  ی اآموزش حرفه نوتار  یو  دانش  سردفتران،    هایمستمر  و 

  یبه اسناد رسم  ی عموم  عتمادا  شی افزا   ی ابزارها  نیتر یاز اصل  یکی

 . شودینظام ثبت اسناد محسوب م یو کارآمد

 یاحرفه یو استانداردها نظارت

 یبا نظارت کانون سردفتران و سازمان ثبت، استانداردها  رانیا  نظام

ک   یاحرفه کنترل  تضم  تیفیو  را   کندیم  نیدفاتر 

(Habibzadeh, 2008)ن فرانسه    ی مشابه  یانظارت حرفه  زی. 

مقررات  ت یو انگلستان، نظارت محدود به رعا کایدارد، اما در آمر

و    هاینوتار   ت ی اصالت امضا است. نظارت بر فعال  دییو تأ  ینوتار

و اعتبار    ت یفیک  نیارکان تضم  نیتراز مهم  یکی  ،یدفاتر اسناد رسم

و هم در سطح    ینظارت هم در سطح قانون  نیاست. ا  ی اسناد رسم

م  یاحرفه جلوگ   شودیاجرا  آن  هدف  سوءاستفاده،    یریو  از 

 ,Adabi)معامله است    نیحقوق طرف  عییو تض  یاشتباهات حقوق

2011). 

نظارت بر دفاتر    ت ی مسئول  ارانی کانون سردفتران و دفتر   ران،یا  در

رسم ا  یاسناد  دارد.  عهده  بر  بازرس  نیرا  انجام  با    ی هاینهاد 

عملکرد سردفتران، از    یو بررس  یمردم  اتی شکا  ی بررس  ،یادوره

استانداردها  نیقوان  ت یرعا م  نانی اطم  یاحرفه  یو    کندیحاصل 

(Tafakorian, 2007) .مانند قانون دفاتر  ینیقوان ن،یعلاوه بر ا

  ی مشخص برا ییها مرتبط، چارچوب یهانامهنییو آ یاسناد رسم

به تخلفات    یدگ ینحوه صدور و ضبط اسناد، ثبت معاملات و رس

م برا آن  ت ی که رعا  دهندیارائه  الزام  یها  است. در    یهر سردفتر 

و    هاینوتار  یتوسط دفتر مرکز  هاینظام فرانسه، نظارت بر نوتار

صحت   ینظارت شامل بررس  نی. ا شودیانجام م  یانتظام  یهادادگاه

و ارائه    یاحرفه  یاستانداردها  ت ی رعا  ،یمیبودن اسناد تنظ  یو قانون

حقوق است    حیصح  یمشاوره  مراجعان  . (Brown, 1953)به 

آموزش    ی هاموظف به شرکت در برنامه  هاینوتار  ن،یعلاوه بر ا

خود را ارتقا    یا حرفه  یهاتا سطح دانش و مهارت  تندمداوم هس

در  (Van den Bergh & Montangie, 2006)دهند    .

  ی هاعمدتاً توسط وزارت  هاینظارت بر نوتار  کا، یانگلستان و آمر

سازمان  یالتیا م  یمحل  یهاو  اشودیانجام  ب  ن ی.  بر    شترینظارت 

گواه  تاندارداس  ی هاهیرو  ت ی و رعا  ت ی احراز هو   ها،نامهیصدور 

در   ییملزم به ثبت سوابق خود و پاسخگو  هایتمرکز دارد و نوتار

شکا  ,Greenwood, 2006; Shaw)هستند    ت ی صورت 

محروم(2000 به  منجر  تخلف،  هرگونه  فعال  ت ی.    ا ی  ت یاز 

بنابراشودیم  یقانون  یهامهیجر   ق یدق  یسازوکارها  جادیا  ن،ی. 

علاوه بر حفظ اعتبار و    ،یاحرفه  یاستانداردها  تیو رعا  ینظارت

  ی و کاهش دعاو  یاعتماد عموم  ت ی باعث تقو  ،یاسناد رسم ت یامن

اشودیم  یحقوق نقش  نی.  مستمر،  تضم  یاساس  ینظارت    ن یدر 

 حقوق افراد دارد.  عییاز تض یری نظام ثبت اسناد و جلوگ  یکارآمد

 و املاک  ت یدر انتقال مالک نقش



 

 

13 
ی 

طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

املاک   ت یانتقال مالک  یقطع  شرطشیپ  یثبت سند رسم  ران،یا  در

  زی. فرانسه نشودیم  یاست و عدم ثبت موجب عدم استناد قانون

رسم  یبرا قانون  یاسناد  ثبت  رعا  یاملاک،  نوتار  ت یو   یقواعد 

  ، ییکایو آمر  یسیانگل  یها. در نظام (Brown, 1953)است    یالزام

استناد و    ت ی قابل  جادیا  یبرا  شتری ب   ملکو ثبت در دفتر    یسند رسم

  ز ین  یبدون سند رسم  ت یاز طرف ثالث کاربرد دارد و مالک  ت ی حما

باشد   معتبر  است  مهم   یکی.  (Shaw, 2000)ممکن   نیتراز 

 یانتقال قانون  نیتضم  ها،یو نوتار  یدفاتر اسناد رسم  یکارکردها 

امن مالک اموال غ  ت یو  ا  رمنقولی املاک و  از    نیاست.  نقش، هم 

معاملات    رای دارد، ز  ت یاهم  یو هم از جنبه اقتصاد  یجنبه حقوق

نوتار  یملک دخالت  مشکلات  هایبدون  با  است  مانند    یممکن 

 ,Adabi)مواجه شود  ت یمالک تی عدم شفاف ایجعل سند  ،یدعو 

توسط سردفتران اسناد    یسند رسم  میتنظ  ران،ی. در نظام ا(2011

.  سازدیم  ریپذملک را امکان  یت و انتقال قانونی مالک  تیتثب  ،یرسم

 ی برا  یکه ملک مورد نظر از نظر قانون  شودیباعث م  ندیفرآ  نیا

  ی ریجلوگ  یاحتمال ی شفاف و قابل استناد باشد و از دعاو داریخر

 یدفاتر اسناد رسم  ن،ی. علاوه بر ا(Tafakorian, 2007)شود  

مالکموظف اطلاعات  صحت  و    هااتیمال  اخت پرد  ت،یاند 

کامل    نانیبا اطم  تیکنند تا انتقال مالک  یملک را بررس  یهایبده

نوتار(Hosseini, 2000)  ردیصورت گ  نظام فرانسه،   های. در 

  ی ها با بررسدارند. آن   ت یدر انتقال مالک  رانهیشگیو پ  ینینقش تضم

 از مانع  نفعان،یو حقوق ذ یملک، اسناد قبل یقانون ت یکامل وضع

معاملات   تیامن  ،یو از نظر اقتصاد  شوندیم  یبروز اختلافات قانون

 نیهمچن  های. نوتار(Brown, 1953)  دهندیم  شیرا افزا  یملک

امر،    نیهستند که ا  یقراردادها در دفاتر عموم  قی موظف به ثبت دق

قابل  ت یشفاف برا  ت ی و  را  اسناد  مراجع    نیطرف  یاستناد  و  معامله 

 ,Van den Bergh & Montangie)  کندیم  نیتضم  ییقضا

2006) . 

نوتار  در محدودتر  نقش  وجود  با  مالک  ها،یانگلستان،    تی انتقال 

طر از  عمدتاً  در    قیاملاک  اسناد  انجام    Land Registryثبت 

اطم  شودیم مالک  نانیکه  جلوگ  یقانون  تیاز  دعاو  یریو    یاز 

م   یاحتمال فراهم  نوتار(Shaw, 2000)  آوردیرا  ا  های.    ن یدر 

  فهیکننده صحت اسناد دارند، اما وظیو گواه  یا کشور نقش مشاوره

املاک است. در    یبر عهده ثبت رسم  یانتقال قانون  نیتضم  یاصل

  کننده یو گواه  ینینقش تضم  زین  هاینوتار  کا،یمتحده آمر  الاتیا

با    های. نوتارشودیانجام م  یالتی در سطح ا  ت یدارند، اما ثبت مالک

هو  گاه  یامضا  ن،یطرف  ت ی احراز  و  حقوق  یاسناد  به    ،یمشاوره 

و جعل   یو از دعاو  کنندیکمک م  یاعتبار معاملات ملک  نیتضم

جلوگ بنابرا(Greenwood, 2006)  ندینمایم  یریاسناد    ن، ی. 

تمام  توانیم در  که  دفاتر    هاینوتار  ،یحقوق  یهانظام  یگفت  و 

باعث    رانه،یشگیو پ  ینیتضم  ،یاز نقش قانون  یبیبا ترک   یاسناد رسم

از حقوق طرف  شوندیم  یمعاملات ملک  ت ی امنو    نانیاطم و    ن یو 

عموم اکنندیم   ت ی حما  یاقتصاد  ینظم  تطب  نی.  نشان   یقینقش 

متفاوت    هایدخالت نوتار  زانیکه هرچند سازوکارها و م   دهدیم

نظام همه  مشترک  هدف  تضماست،  و    ت یشفاف  ،یقانون  نیها، 

تض  یریجلوگ  مالک   عییاز  نتا  ت یحقوق   ننشا  یقیتطب  جیاست. 

بها    یو ثبت قانون  یو فرانسه به اسناد رسم  رانیکه نظام ا  دهدیم

که    یاست، در حال  یقو  یدفاتر رسم  رانهیشگیو نقش پ  دهندیم

و اصالت امضا   ت یهو   قیبر تصد  شتری ب  کایانگلستان و آمر  یهانظام 

ها  تفاوت  نیصحت معامله کمتر است. ا  قیتمرکز دارند و کنترل دق

انتقال   یبرا  رانیا  یقانون  یهاو فرصت   لأهاخ  لیدر تحل  تواندیم

 املاک راهگشا باشد. ت یمالک عیامن و سر

 مرتبط هی وحدت رو یآرا لیتحل 

رو  یآرا تفس  یک یعنوان  به  ه،یوحدت  مهم  منابع  تب  ریاز    ن ییو 

  ی هاهیو انسجام رو  یهماهنگ  جادیدر ا  یا کنندهن یینقش تع  ن،یقوان

تنظکنندیم  فایا  ییقضا و  املاک  منافع  انتقال  در حوزه  اسناد   می. 

  ی عال  وانی د  یعموم  أتیتوسط ه   هیوحدت رو  یصدور آرا  ،یرسم
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ها درباره  دادگاه  انیموجود م  یظرهانکشور سبب شده تا اختلاف

  ان یو تعارض م   یررسمیاعتبار معاملات غ  ،یحدود آثار اسناد رسم

واقع و  ز  ی عرف  ت یسند  حد  گردد    یادیتا   Jafari)رفع 

Langroudi, 2019)توان یم  نهیزم  نیمهم در ا  ی. از جمله آرا  

اشاره کرد.    1۳۷۶/ 10/ ۲۸مورخ    ۶۲0شماره    هیوحدت رو  یبه رأ

در برابر اشخاص ثالث    یناظر بر اعتبار اسناد رسم  یرأ  نیموضوع ا 

  ن یکشور در ا  یعال  وانی از ملک است. د  یآن بر منافع ناش  ریو تأث

منافع    ای  نینسبت به ع   یامقرر داشته است که »هرگاه معامله  یرأ

  یا معامله  نیچن   رد، یانجام گ   یسند رسم  میبدون تنظ  رمنقولیمال غ

اشخاص   برابر  ن  ثالث در  استناد  است«یقابل  واقع    یرأ  نی.  در 

رسم  یدیتأک  ثبت  لزوم  قاعده  بر  اموال   یاست  انتقالات  و  نقل 

آن است    انگریحال ب  نیمنفعت، و در ع  ای  نیاعم از ع   رمنقول،یغ

دادگاه در دعاوها موظفکه  را سند    ی اند  منافع، ملاک  با  مرتبط 

 ,Katouzian)  یررسمیغ  ای  یقرار دهند نه توافقات شفاه  یرسم

2018) . 

  وان ید  ز،ین  1۳۹0/ 10/ 1۵مورخ    ۷۲۵شماره    هیوحدت رو  یرأ  در

  ق یصراحت اعلام کرد که »انتقال منافع املاک از طرکشور به  یعال

و تنها در    ست یدر برابر اشخاص ثالث معتبر ن  یعاد  یقراردادها

»اثر    انی مرز م  ی روشنبه  یرأ  نیاثر دارد«. ا  ن یطرف  یروابط خصوص

. به  کندیرا مشخص م  «یسند رسم  یقرارداد« و »اثر عموم  ینسب

موجر و مستأجر با    انیاگر انتقال منافع م  یحت  ر،یتفس  نیموجب ا

باشد، در صورت  یسند عاد موجود    یکه سند رسم  یانجام شده 

دادگاه رسمباشد،  سند  همان  را  ملاک  عرف    دانندیم  یها    ا ی و 

شفاه م  یتوافقات  اثر  فاقد  در (Shams, 2020)  شمارندیرا   .

  0۶/ 0۵/ 1۳۹4مورخ    ۷۵0شماره    هیوحدت رو  یراستا، رأ  نیهم

تنظ  یناش  یدعاو  ت یوضع  یبه بررس  زین منافع بدون  انتقال   میاز 

قانون    ۲۲بر ماده    دیکشور با تأک   یعال  وانیپرداخته و د  یسند رسم

فقط با    رمنقولیو منافع اموال غ  تی ثبت، مقرر کرده است که مالک

رسم رسم   ی ثبت  اسناد  دفاتر  ا  یدر  است.  استناد    ی رأ  نیقابل 

رسم  ت یاهم اسناد  دفاتر  تثب  ینقش  در  طرف  ت یرا  و   نیحقوق 

.  (Taheri, 2021)  کندیاز تعارض منافع دوچندان م  یریجلوگ 

نباشد و    سریم  یسند رسم  لیممکن است که تحص  یگاه  یو حت

مثال، ماده   یرا انتقال دهند؛ برا ی منافع ملک  یاشخاص با سند عاد

سخن گفته است.    ان یقانون ثبت که فقط در خصوص انتقال اع  14۷

قانون ثبت اسناد و   11۷شرط تحقق بزه مشمول ماده  نکهینظر به ا

قابل معامله    ت ی املاک،  دو  به    ایتعارض  نسبت  مال    کی تعهد 

نقاط  باشدیم در  رسم  یو  ثبت  و    یکه  عقود  به  مربوط  اسناد 

قانون مزبور   4۷به موجب بند اول ماده    رمنقولیمعاملات اموال غ 

  4۸راجع به معامله آن اموال طبق ماده    ی. سند عادباشدیم  یاجبار

  ت ی نشده و قابل  رفته یاز ادارات و محاکم پذ  کی چیهمان قانون در ه

  ی چنانچه کس  ن،یرا نخواهد داشت؛ بنابرا  یتعارض با سند رسم

اسناد، قبلاً    یبودن ثبت رسم  ینقاط و با وجود اجبار   لیقب  نیدر ا

انجام   یسند عاد  لهی)منافع( به وس  رمنقولینسبت به مال غ  یامعامله

معارض تا معامله    یامعامله  یدهد و سپس به موجب سند رسم

  11۷ماده    قی سازد، عمل او از مصاد  اول در مورد همان مال واقع 

با    ت،ی قانون ثبت اسناد نخواهد بود و ممکن است بر فرض سوءن

ک )رأ  بلقا  یگرید  یفریماده  باشد    -  4۳  هیوحدت رو  یانطباق 

 کشور(.  یعال وان ی د یعموم ئت ی ه 1۳۵1/ 0۸/ 10

 ی: »هر کس به موجب سند رسمداردیقانون ثبت مقرر م  11۷  ماده

(  رمنقولیغ  ای)اعم از منقول و    یمنفعت مال   ای  ن ینسبت به ع  یعاد  ای

ع  ایبه شخص    یحق همان  به  نسبت  بعد  و  داده    ا ی  نیاشخاص 

تعهد معارض با حق مزبور    ایمعامله    یمنفعت به موجب سند رسم

اعمال شاقه    د،یبنما با  سال محکوم خواهد    10تا    ۳  ازبه حبس 

قانون    11۷ماده    نیو همچن  هیوحدت رو  یشد.« با دقت نظر در رأ

 یاعده  دیکه از ارکان سخن گفته است و شا  گرددیثبت مشخص م

باور باشند که چون صرفاً قانونگذار از اعمال قانون مجازات    نیبر ا

 هعدم بطلان سخن نگفته است، خود ب  ایسخن گفته و از بطلان  

باشد که جزو ارکان نخواهد بود؛ اما با دقت نظر به ماده   نیمنزله ا
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برد که قانونگذار اصلاً   یپ  توانیم  هیوحدت رو  یق. ث و رأ  11۷

  ی فریورود به رکن را محدود کردن بطلان ندانسته و صرفاً جنبه ک 

ورود   نیبر ا  یموارد اصلاً قصد  ن یرا در نظر داشته و حداقل در ا

 ی اصل  فیموضوع از وظا  نیا نبودن ندانسته است و ای به رکن بودن  

ثبت رسم  باشد،یم  نیدکتر به  الزام  قانون  اموال   ی فلذا  معاملات 

 نداشته است.  ژهیو یموضوع نگاه نیهم به جرئت به ا رمنقولیغ

 یریگجه ینت

در انتقال منافع    یسند رسم  میحاضر با موضوع »نقش تنظ  قیتحق

تأک با  به بررسدادگاه  ی عمل  ه یبر رو  دیاملاک  اسناد    تیاهم  ی ها« 

ارائه راهکارها  ییقضا  هیرو  لیتحل  ،یرسم   ی و عمل  یحقوق  یو 

منتفع  ی حقوق  ت ی امن  نیتضم  یبرا و  است.    نیمالکان  پرداخته 

و    یمحور  گاهیبا وجود جا  ،یکه اسناد رسم  دهدینشان م  ها افتهی

  ی عرف  یها ت یبا واقع  قیدر صورت عدم تطب  ،ییاستناد قضا  ت ی قابل

موجود،    نیو قوان  ییدفاتر اسناد، محاکم قضا  انیم  یو نبود هماهنگ

 یآرا  یکنند. بررس  جادیا  یکامل حقوق  ت یامن   ییتنهابه  توانندینم

  ی دادهاقرار  ینشان داد که حت  یاز دعاو   یاو نمونه  هیوحدت رو

قرار    ییقضا  یهادر معرض چالش   ،یمعتبر بدون ثبت رسم  یعرف

قانون روابط موجر و مستأجر مصوب    ۹بند    14و ماده    رندیگ یم

تع  1۳۵۶ مالک و کاهش   یاکنندهنیینقش  از حقوق  در حفاظت 

به همکندیم  فایا  یدعاو معتبر    یجهت سند رسم  نی.  آنچنان  را 

بها را  و وصول اجاره  ه یتخل  هت ج   هیصدور اجرائ  ی که برا  داندیم

  نیدر ا  یاز دفترخانه بخواهد؛ اما وجود سند عاد  تواندیموجر م

مراجعه    یعنیاثبات و ثبوت،    یبرا  یسنت  یهادگاهیمورد باز همان د

داده، در صورت قرار  مدنظر  را  دادگاه    انگری ب  یکه سند رسم  یبه 

ف قرارداد  طرف  نیمابیثبوت  از  خص  زین  گرید  یاست.   وصدر 

زارع رسم  نیتصرف  اسناد  تاکنون  که  نسق  آنها    یبرا  یصاحب 

مصوبه   بود،  نشده  تشخ  0۳/1۳۷0/ 0۲صادر  محترم    ص یمجمع 

تنظ که  داشته  مقرر  نظام  مد  میمصلحت  به  امور    یهات یریاسناد 

.  ندینما  میها تسلشهرستان  یامور اراض  یواحد واحدها  ای  یاراض

  ی را به دفتر اسناد رسم  هانامهتوافق  نیا  دیبا  زیمذکور ن  یواحدها

. باشندیم   یسند رسم  میموظف به تنظ  ی ارسال و دفاتر اسناد رسم

که صاحبان نسق   رسدیبه نظر م  گونهنیا  زین نیدر خصوص زارع

  م یاست تا بتوان  دهیحق آنها به ثبوت نرس  یسند رسم  میتا قبل از تنظ

سند   باموارد انتقال منافع املاک    ری. همچون سامیآن را اثبات کن

که قانون    یاصل صحت در موارد  ن،یاست؛ بنابرا  نیچن  زین  یعاد

  ی جار  ردیصورت نپذ  یکرده باشد ول  ی سند رسم  میبه تنظ  فیتکل

قضات در   ی و سردرگم ییقضا یتشتت آرا ی نخواهد بود. از طرف

وحدت    یبه رأ  کندیم  جابیموضوعات واحد، علاوه بر آن که ا

پژوهش    هیرو عنوان  خصوص  در  مجدداً    لازم واحد  است 

اصلاح قانون موجود با عنوان قانون الزام به ثبت    یبرا  یسازوکار

غ  یرسم اموال  و    1401/ ۹/ ۶مصوب    رمنقول یمعاملات  مجلس 

  ن یگردد. به ا  نییمصلحت نظام تب  صیمجمع تشخ  140۳/ 0۲/ ۲۶

قانون مردم را مکلف ساخته به ثبت راجع به انتقال   نیجهت که ا

و اخذ   ب یرالتصو یقانون اخ  10منافع اموال در سامانه موضوع ماده  

درج در سامانه که   خیتنها ظرف دو سال از تار  ت یمالک  یسند رسم

از ما را حل   یمشکل چیه نکهیعلاوه بر ا یموعد و مهلت زمان نیا

  ی برا  یشعبات تخصص  لیباعث تشک  ندهینخواهد کرد، حتماً در آ

  ی اجرا  ت قانون از ضمان  نیفصل خصومت خواهد بود؛ چرا که ا

نکرده است و صرفاً از عدم استماع دعوا سخن    یابطلان استفاده

  دگاه یبه د  ی مسائل حقوق  شبردیموضوع به منزله پ  ن یگفته است که ا

و از   باشدیدر خصوص انتقال منافع( م  یاسناد عاد  رشی)پذ  یسنت

است    یقانون اساس  10، بند  ۳با اصل    ریمهلت، مغا  یاعطا  یطرف

ا آن  هدف  تشک  حیصح  یادار   نظام  جادیکه  حذف   لاتیو 

مهلت منجر به اختلال در روند   نییاست؛ چرا که تع  ی رضروریغ

مهلت دوساله اگر    ان یبا پا  ی. از طرفشودیکشور م  یو ادار  ییقضا

  ی ثبت نگردد، جز دعوا  یموارد مذکور مورد اشاره در ماده قانون

ن  یحقوق  ای  یفری ک   ت یشکا   چ یه  ن،یاسترداد عوض  .  ست یمسموع 

  ن یدکتر  یسنت  یها دگاهیو البته د  یبهتر بود تعارفات سنت  ن، ینابراب
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و از واژه    میرا کنار بگذار  یدارند تا جنبه ثبوت  یجنبه اثبات  شتریکه ب

  ی کمک به افراد  یهم برا  دیو قانون جد  دیگردیبطلان استفاده م

تصو  از  قبل  که  به  ب ی باشد  را  خود  املاک  منافع  صورت  قانون، 

 نیثبت نکرده باشند تا از بطلان قرارداد در امان باشند. با ا  یرسم

برا  دیق  ح، یتوض و  گردد  حذف  سال  ق  ی دو  مال   مت ی مطالبه 

که صرفاً افراد    10بر عکس ماده    زیخود به نرخ روز ن  رمنقولیغ

  ی مطابق رأ  دیبا  رعالمیچه عالم و چه غ  کند،یعالم را محکوم م

رو قانون   ۸11  هیوحدت  مخالف  که  هرچند  گردند؛  محکوم 

با  ستم،ین  شدهنییتب جا   دیلکن  بطلان   یبه  واژه  از  استماع  عدم 

استفاده    رعالمیشخص عالم، چه عالم و چه غ   یاستفاده و به جا

را    یاخذ نرخ روز(، چرا که حداقل تعارفات حقوق  ی)برا  شدیم

  د یکرد و البته ضمن آن با  دایکنار گذاشت و راهکار مناسب پ  دیبا

خصوص صادر گردد تا محاکم   ن یدر ا  حدوا  یاهیوحدت رو  یرأ

به تظلمات هستند دچار تشتت    یدگیکه مرجع رس  یی و مراجع قضا

 آرا نشوند.

اراده قانونگذار است و اجتهاد در   نیقانون مذکور آخر  الوصف،مع

ول است،  ممنوع  قانون  تصو   کنیبرابر  در  هم    ن یا  ب ی قانونگذار 

بطلان   ا یو صحت    یقرارداد  ت ینخواسته ورود به ماه   گاهچی قانون ه

 ی رادیجهت، بر وجود قانون مذکور ا  نیشود؛ به هم   ی قرارداد عاد

در    یبر وجود حل مناقشات حقوق  یبسا اراده واقعبلکه چه  ست،ین

نظردادگاه اما  است؛  داشته  ه  هیها  که  آن    یجد  گاهچیبطلان،  به 

پرداخته نشده است، قبل از به ثبت رساندن منافع املاک در سامانه 

جهت    نیبه ا  سازد،یم  هودهیرا ب  یقانون  ی سازوکارها  نیمذکور، ا

شو  مواجه  مرده  قرارداد  با  است  ممکن  ا  عتاً یطبکه    میکه    ن یدر 

 نخواهد داشت. یبه ثبت رسم ازیصورت ن

نشان داد که اختلاف   نیهمچن  ییقضا  ی هاهیها و روپرونده  لیتحل

برداشت متفاوت دفاتر اسناد و    ، یعرف  ت یو واقع  یسند رسم  انیم

بروز    ل یدلا  نیترروشن، از مهم  یهاقضات و فقدان دستورالعمل

  یهااست. چالش  یو کاهش اعتبار اسناد رسم  یاختلافات حقوق

انتقال منافع، نبود   فیدر تعر  امشامل ابه   ،یموجود در نظام حقوق

قانون در    فروششیپ  یقراردادها   یبرا  یچارچوب  مشارکت  و 

ثبت    یهادفاتر و محاکم و فقدان سامانه  انیم  ه یساخت، اختلاف رو

حقوق  یکیالکترون آموزش  ضعف  فرهنگ  یاست.  عدم   ی سازو 

 نیبر شدت ا  زین  یو دفاتر اسناد رسم  نیمالکان، منتفع  یبرا  یکاف

ا   تمشکلا با  است.  رسم  نیافزوده  اسناد  وجود  امکان    ،یحال، 

قانون    14ماده    ت ی و کاهش اختلافات، همراه با ظرف  ییاستناد قضا

توانا و  مستأجر  و  الکترون  یهاسامانه  جادیا  ییموجر    ، یکیثبت 

 نی. بر اآوردیفراهم م  یحقوق  ت ی امن  یارتقا  یبرا   یفرصت مناسب

قانون تدو  یاساس، اصلاحات  با    یهانامهنییآ  نی و  جامع، همراه 

رسم  ،یعمل  یراهکارها ثبت  جمله  قراردادها،   یاز  شفاف  و 

و   یتخصص  ینظارت و داور  یها زمیمکان  جادیا  ،یآموزش حقوق

  ی کامل حقوق  ت یامن تواندیم ،یک یالکترون  یهااز سامانه یریگ بهره

  جه یکند. نت  ت ی را تثب  نیکرده و حقوق مالکان و منتفع  نیرا تضم

م  نیا  یینها نشان  ترک   دهد یپژوهش  قانون  ب یکه    ، یاصلاحات 

مدرن،   یهایو استفاده از فناور  ی آموزش حقوق  ،یعمل  یراهکارها

اسناد رسم  شیافزا  ی برا  ریمس  نیبهتر و    یکاهش دعاو  ،یاعتبار 

عموم  یارتقا است.    یاعتماد  املاک  منافع  انتقال  و  ثبت  نظام  به 

  ی از نقش اسناد رسم معجا لیپژوهش حاضر با ارائه تحل ن،یبنابرا

 یقانون  یاز نقاط ضعف و خلأها  قیهم شناخت دق  ،ییقضا  هیو رو

بهبود نظام   یبرا   یو حقوق  یعمل  یشنهادهایو هم پ  کندیفراهم م

  ی هایریگ میتصم  یمبنا  تواندیکه م  دهدیثبت و انتقال منافع ارائه م

 باشد. ندهیدر آ ییو اجرا یقانون

 مشارکت نویسندگان 

 نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.در نگارش این مقاله تمامی 

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در

EXTENDED ABSTRACT This study examines the role of executing 

official deeds in the transfer of interests in real 
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property, with particular emphasis on the 

practical jurisprudence of Iranian courts. The 

subject is significant because immovable 

property, especially real estate, constitutes one 

of the most important foundations of legal, 

economic, and social order, and disputes 

concerning ownership, usufruct, leasehold 

interests, agricultural rights, and other 

property-related benefits often generate 

complex litigation. In Iranian law, the 

distinction between ownership of the corpus of 

property and the transfer of its benefits has 

long been treated as a central issue in civil law, 

registration law, and judicial practice. While 

the Civil Code recognizes ownership as the 

most complete real right, including the 

authority to use, exploit, and dispose of 

property, the registration system imposes 

formal requirements on transactions involving 

immovable property in order to secure legal 

certainty, protect third parties, and prevent 

conflicting claims (Emami, 1992; Katouzian, 

2002, 2007). Accordingly, the official deed is 

not merely an evidentiary instrument but a 

legal mechanism through which ownership 

and property interests are stabilized, made 

enforceable, and protected against denial, 

uncertainty, and fraudulent transactions 

(Hamiti Vaqef, 2012; Shahri, 2008). The 

problem addressed in this study arises from 

the fact that courts have not always adopted a 

uniform position regarding whether the 

transfer of real property interests through 

ordinary documents is valid, merely 

unenforceable against third parties, or legally 

ineffective in the absence of official 

registration. 

The theoretical basis of the study rests on the 

legal nature of official deeds and their 

distinction from ordinary documents. Under 

Article 1287 of the Iranian Civil Code, a 

document is official when it is executed before 

a competent public authority, within the limits 

of legal authority, and in accordance with 

legally prescribed formalities. This definition 

demonstrates that the official character of a 

deed depends not only on its written form but 

also on the institutional authority of the 

official who prepares it and the procedural 

requirements governing its execution (Emami, 

1992; Jafari Langroudi, 2009). Unlike ordinary 

documents, official deeds possess strong 

evidentiary force, are generally binding 

against the parties and third persons, and 

cannot be invalidated merely through denial 

or doubt; rather, they may be challenged only 

through claims such as forgery or serious 

procedural defect (Katouzian, 1998; Shams, 

2020). From this perspective, official deeds 

serve several interrelated functions: they 

prove the existence of legal relations, facilitate 

the enforcement of obligations without the 

need for prolonged litigation, reduce 

transaction costs, and strengthen public 

confidence in real estate markets (Bagheri et 

al., 2020; Sharifzadeh & Naderan, 2007). This 

function is especially important in the transfer 

of real property interests, because such 

interests may affect not only the contracting 

parties but also subsequent purchasers, 

creditors, tenants, agricultural occupants, and 

other third parties whose legal position 

depends on the clarity and publicity of 

property rights. 

The study also emphasizes that the transfer of 

real property interests cannot be adequately 

understood without examining the interaction 

between civil law, registration law, landlord–

tenant regulations, agricultural rights, and 

judicial precedent. Iranian registration law, 

particularly Articles 22, 46, 47, and 48 of the 

Registration Law, has historically sought to 

impose formality and publicity on transactions 

concerning immovable property. These 

provisions indicate that in cases where official 

registration is mandatory, ordinary 

documents may face serious obstacles in 

courts and administrative bodies, especially 

when they are invoked against official records 

or third parties (Shahri, 2008; Tafakorian, 
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2007). At the same time, the legal doctrine has 

not always provided a decisive answer to the 

question of whether lack of official registration 

affects the validity of the underlying 

transaction or only its evidentiary and 

enforceability effects (Jafari Langroudi, 2019; 

Katouzian, 2018). This ambiguity has produced 

divergent judicial approaches: some judges 

regard official registration as an essential 

condition for the legal realization of the 

transfer of interests, whereas others accept 

ordinary documents as sufficient between the 

parties, even if their effects are limited before 

courts, administrative authorities, or third 

parties. The absence of a clear and 

comprehensive unifying precedent on the 

specific role of official deeds in the transfer of 

real property interests has therefore 

intensified inconsistency in judicial decisions 

(Taheri, 2021). 

Methodologically, this study adopts a 

doctrinal, analytical, and jurisprudential 

approach based on statutory interpretation, 

legal doctrine, registration-law principles, and 

the practical jurisprudence of courts. The 

analysis focuses on the legal position of official 

deeds in the transfer of real property interests 

and evaluates the consequences of non-

registration by examining the relationship 

between ordinary agreements, official 

documents, and the rules governing the 

admissibility of claims. The study further 

considers the Law on Mandatory Official 

Registration of Transactions Involving 

Immovable Property as the latest expression of 

legislative policy in this field. This law reflects 

the legislature’s attempt to reduce disputes 

arising from informal transactions and to 

extend registration requirements to interests 

in immovable property, not merely to the 

transfer of ownership of the corpus. 

Nevertheless, the study argues that this 

legislative development still leaves unresolved 

issues, particularly where the law relies on 

non-admissibility of claims rather than the 

explicit legal consequence of invalidity. Such a 

formulation may perpetuate traditional 

evidentiary debates rather than settle the 

substantive question of whether an 

unregistered transfer of interests has legal 

existence (Bagheri et al., 2020; Safaei, 2023). 

Comparative insights also show that systems 

such as France attach strong legal force to 

notarized deeds, while common-law systems 

such as England and the United States often 

assign notaries a more limited role centered on 

authentication, identity verification, and 

signature certification (Brown, 1953; 

Greenwood, 2006; Shaw, 2000; Van den Bergh 

& Montangie, 2006). This comparison 

highlights the importance of Iran’s civil-law 

and registration-based model, in which official 

deeds are expected to function as instruments 

of legal certainty, prevention, and 

enforceability. 

The findings indicate that official deeds play a 

decisive role in stabilizing real property 

interests, preventing conflicting transactions, 

protecting third parties, and reducing judicial 

uncertainty. However, judicial practice reveals 

that serious disputes continue to arise when 

ordinary documents are used to transfer 

interests that, by their nature or by statutory 

requirement, should be registered officially. In 

some cases, courts face conflicts between 

ordinary agreements and official deeds, and 

the legal consequences of such conflicts 

depend on whether the judge treats official 

registration as a substantive requirement or 

merely as an evidentiary formality. The study 

also shows that unifying precedent judgments 

have attempted to clarify certain aspects of this 

issue, particularly by emphasizing that 

ordinary documents concerning immovable 

property may not be admissible in offices and 

courts where official registration is legally 

required (Shams, 2020; Taheri, 2021). Yet 

these precedents do not fully resolve the 

deeper doctrinal question of whether the 

unregistered transfer of real property interests 
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is void, unenforceable, or only incapable of 

being asserted against third parties. The 

analysis of Article 117 of the Registration Law 

further confirms that the criminal treatment of 

conflicting transactions does not necessarily 

settle the civil-law status of the first 

transaction, especially where the initial 

transfer of interests was made by ordinary 

document and the later transaction by official 

deed. Consequently, the lack of doctrinal and 

legislative precision may continue to generate 

contradictory judgments and practical 

confusion. 

In conclusion, the study demonstrates that the 

official deed must be understood as a central 

institution in the transfer of real property 

interests, not merely as a formal document or 

a method of proof. The stability of property 

relations, the protection of owners and 

beneficiaries, the prevention of conflicting 

claims, and the reduction of litigation all 

depend on a clear and coherent legal approach 

to official registration. The current legal 

framework has taken important steps toward 

strengthening formal registration, but it still 

requires further refinement, especially 

regarding the precise consequence of non-

registration. If the law intends official 

registration to be a substantive condition for 

the transfer of real property interests, it should 

state this clearly and adopt a consistent 

sanction. If, however, non-registration is 

intended only to affect admissibility or 

enforceability, the boundaries of that effect 

must be defined with equal clarity. The most 

appropriate reform would combine legislative 

clarification, issuance of a comprehensive 

unifying precedent, improved coordination 

between notarial offices and courts, 

specialized judicial training, and electronic 

registration systems capable of recording all 

transfers of real property interests with 

transparency and reliability. Such measures 

would reduce judicial dispersion, strengthen 

public trust in the registration system, and 

provide a more secure legal environment for 

real estate transactions. 
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