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 چکیده

ما بسیار رواج یافته و تبدیل به طرح جامعی شده است  امروزه ثبت نوین اسناد تک برگی در کشور

که در خصوص تمامی املاک واقع در حوزه جغرافیایی کشور در حال اجرایی شدن است. در این 

ت و نگار یا کاداستر استفاده می شود که دارای دقّلاعات مستخرج از طرح حدّاز اطّ ،شیوه از ثبت

به تهیه فهرست  کاداستر مجموعه اقداماتی است که منجرّ نگاری یات بسیار بالایی است. حدّکیفیّ

ت املاک واقع در حوزه جغرافیایی کشور می لاعات مربوط به حدود و موقعیّب شده ای از اطّمرتّ

شیوه ثبتی مذکور »شود. سؤال چالش بر انگیزی که در این خصوص مطرح می گردد، آن است که 

در پژوهش حاضر با « ؟بیع املاک دارد ،د رسمی و در نتیجهچه تأثیری در افزایش اعتبار حقوقی اسنا

ص گردیده که استفاده از شیوه به ارائه پاسخ بدین سؤال پرداخته شده و مشخّ تحلیلی -توصیفیروش 

ین حوزه داشته و ه اتأثیرات بسزایی را در کاهش دعاوی مربوط ب ،لاعات املاکحدنّگاردر ثبت اطّ

هولت در بیع املاک و جلوگیری از اختلافات و دعاوی ای می گردد که در به ایجاد س در نتیجه، منجرّ

 ت مربوط به این گروه از اموال اشخاص مطرح می شود. حوزه مالکیّ
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 مهمقدّ

به عنوان یکی از ابتدایی ت از پیدایش نخستین اجتماعات بشری تاکنون، مالکیّ

ترین، مهم ترین و اصلی ترین حقوق اشخاص محسوب گردیده که در عموم 

به عنوان یکی از مهم ترین  ت شناخته است. این حقّ کشورهای مختلف دنیا به رسمیّ 

جلوه های حقوق عینی و رابطه ای اعتباری میان شخص و مال است که موجب بهره 

انتقال نسبت به آن مال می شود )ماده  انتفاع و حقّ قّاستفاده، ح مندی شخص از حقّ

 (. 33-34: 4494ق.م؛ بهرامی،  19

مالکیت در زندگی و روابط اجتماعی اشخاص،  ت و جایگاه حقّبا توجه به اهمیّ

 و نظام های حقوقی مختلف دنیا تلاش کرده اند با تصویب قوانین و استفاده از ساز

و تضمین آن، شیوه های  ضمن حمایت از این حقّ کارهای پویا، کارآمد و به روز،

ت مورد استفاده قرار دهند تا از طریق آنها، علاوه بر نوینی را در خصوص ثبت مالکیّ 

ت کاهش افزایش اعتبار اسناد رسمی، دعاوی ناشی از اختلاف اشخاص در حق مالکیّ

با توجه  ،این میانیافته و از تضییع حقوق افراد در این حوزه جلوگیری به عمل آید. در 

ق به اشخاص و دولت، ت و جایگاه اموال غیر منقول، به خصوص املاک متعلّبه اهمیّ

عمده تمرکز قانونگذار در این مقوله به حفظ و صیانت از این گروه اموال با استفاده از 

رات وضع شده در خصوص شیوه های نوین ثبتی اختصاص یافته است. قوانین و مقرّ

در تنظیم اسناد اموال غیر منقول که در ایران با عنوان « رح کاداسترط»استفاده از 

ی ترین و جدّ از آن یاد می شود را می توان یکی از مهمّ« نگاریحدّ»و یا « حدّنگار»

 ترین تلاش های قانونگذاران کشورهای مختلف در این حوزه دانست. 

ح یکی از سؤالات بسیار مهم و چالش بر انگیزی که در خصوص طر

حدّنگارمطرح می گردد، سؤال پیرامون تأثیر عملی این شیوه از ثبت اطلاعات املاک 

یا به عبارت بهتر،  ؛ وبر افزایش اعتبار اسناد رسمی و کاهش دعاوی مربوط به املاک

شیوه ثبتی مذکور چه تأثیری در افزایش اعتبار حقوقی اسناد »این سؤال است که 
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« یز کاهش دعاوی حقوقی مربوط به این حوزه دارد؟بیع املاک و ن ،رسمی و در نتیجه

با توجه به آن که ارائه پاسخی جامع و کامل به سؤال مذکور مستلزم آگاهی از برخی 

نگار، اسناد ت حدّمات )از جمله مفهوم واژگان کلیدی بحث( و نیز تبیین ماهیّمقدّ

باحث مقدماتی رسمی و مباحثی از این قبیل است، در این پژوهش ابتدا به تبیین م

نگار در اعتبار بخشی به پرداخته شده و سپس جایگاه ثبت نوین اسناد تک برگی و حدّ

 اسناد رسمی و بیع املاک مورد تبیین، بررسی و ارزیابی قرار گرفته است. 

 

 نگار و جایگاه آن در تنظیم اسناد ثبتي نوینحدّ -3

ر برده شده، لکن تعریف رات بکادر بسیاری از مقرّ« ثبت»علیرغم آن که اصطلاح 

نوشتن مطلبی از سوی مأمور « ثبت»دقیقی از سوی قانونگذار برای آن ارائه نشده است. 

رسمی سازمان ثبت بر طبق قانون یا به عبارت دقیق تر، تعیین و تعریف فرآیند و 

 مجموعه اقداماتی است که با استفاده و بکارگیری آنها، اشخاص ذینفع بتوانند به وجود  

ط ضمانت اجراهایی که در این خصوص تعریف شده، ق خود پی برده و توسّحقو

رازانی،  ؛14: 4434مورد حمایت دستگاه های اجرایی و نظارتی قرار گیرند )تفکریان، 

 (. 1/4: 4491اباذری فومشی،  ؛434: 4491جعفری لنگرودی،  ؛404: 4416

ی گردد که یکی از ثبت با توجه به جهات مختلف، به انواع گوناگونی تقسیم م

ترین این تقسیمات، دسته بندی حقوق ثبت از نظر موضوعی است که مورد ثبت  مهمّ

ی تقسیم واقع شده است؛ بر این اساس، صاحبنظران حقوق ثبت را به شش دسته کلّ 

، «ثبت نام تجاری»، «ثبت شرکت ها»، «ثبت اسناد»، «ثبت املاک» :نموده اند که شامل

: 4491می شود )جعفری لنگرودی، « اختراع و طرح های صنعتیثبت »و « ثبت احوال»

434 .) 

ه اثبات دعوا به ثبت در نظام فقه اسلامی نیز سابقه دیرینه داشته و در کنار سایر ادلّ

ت شناخته شده است. به عنوان نمونه می توان به کتابت دین اشاره نمود که رسمیّ
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سوره مبارکه  131مختلف )از جمله آیه  رین با استناد به آیاتبسیاری از فقها و مفسّ

سوره مبارکه نمل(، برخی روایات )روایت ابو خدیجه، روایت حسین بن  19بقره، آیه 

ت و اعتبار کتابت دین شده اند ( قائل به حجیّ…سعید، صحیحه عمر بن یزید و 

، سبزواری ؛334اردبیلی، بی تا: محقّق  ؛4/64: 4464کاظمی،  ؛149/ 1: 4343)طبرسی، 

ه مزبور به (. نکته ای که در این میان وجود دارد، آن است که ادلّ 3/306: 4343

س اشاره داشته و بودن اسناد معتبر نزد شارع مقدّ ءکات و قابل اتّبه حجیّ ،صورت مطلق

-419: 4491شامل کتابت دین نمی گردد )مسجدسرائی و نبی نیا،  حکم مزبور صرفاً

434.) 

ترین بخش های حقوق ثبتی محسوب می  از مهمّ  عملیات ثبت املاک که یکی

گردد، مشتمل بر مجموعه اقداماتی است که به طور همزمان و به منظور تعیین ارتباط 

مکانی هر ملک یا بنای احداثی با مجاورین خود و تثبیت حدود و مساحت و 

ه صات آن صورت می پذیرد. در نظام حقوقی ایران، شاید بتوان نخستین قانونی کمشخّ

 16ن به ثبت املاک اشاره نموده را قانون ثبت اسناد و املاک مصوب طی آن مقنّ 

در نقاطی که اداره ثبت موجود »آن  9.ش دانست که بر اساس ماده ه 4440اسفند 

است، از تاریخ اجرای این قانون و در سایر نقاط پس از تشکیل اداره یا دایره ثبت، 

ره یا دایره ثبت را به چند ناحیه تقسیم نموده و ف است حوزه هر اداوزارت عدلیه مکلّ

 « .یه اموال غیر منقول واقع در هر ناحیه اقدام می کندنسبت به ثبت کلّ

پیشرفت روز افزون تکنولوژی و نیز احتیاجات روز بشری، بسیاری از علوم و فنون 

ایی ی نمود؛ به گونه ای که بسیاری از مهارت هلات جدّرا دستخوش تغییرات و تحوّ

ت های ذهن انسان، مراجع که روزگاری به صورت کاملاً ابتدایی و با تکیه بر خلاقیّ

قضایی و اداری را یاری می رساندند، در این دوران هم خود تکامل یافته و هم به ابزار 

ح شدند؛ به گونه ای که اقداماتی که در این دوران پیرامون آن علوم تکنولوژی مسلّ

(. 44: 4493ا سه دهه اخیر قابل مقایسه نیست )احمد پناهی، صورت می گیرد با دو ی
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لات گردیده و تکنولوژی بکار رفته حقوق ثبت نیز دستخوش این قبیل تغییرات و تحوّ

در آن، به قدری پیشرفته نموده که امروزه حقوقدانان از آن با عنوان حقوق ثبتی نوین 

یه اقدامات تی، کلّخلاف نظام سنّ یاد می کنند. به بیان دیگر، در نظام نوین ثبتی بر

مربوط به ثبت اسناد و املاک بر روی سند الکترونیکی صورت گرفته و ملاک در 

باید  ،اظهار نظر پیرامون این مسائل، اسناد الکترونیکی موجود خواهد بود. بر این اساس

ترین تفاوت نظام نوین ثبتی با نظام سنتی ثبت در استفاده از ابزار  گفت مهمّ

اوری های روز از جمله کلیه فنون و ابزارهای حوزه فناوری اطلاعات لکترونیکی و فنّا

: 4434بوده و با استفاده از این ابزار، اصول و قواد بنیادین ثبت إعمال می گردد )السان، 

414-413 .) 

امروزه در میان شیوه های نوین و مختلفی که به منظور ثبت اطلاعات املاک مورد 

ر می گیرد، یکی از بهترین روش ها مجموعه اقداماتی است که به صورت استفاده قرا

ات حقوقی کشورمان معروف گردیده است. یا کاداستر در ادبیّر ی با عنوان حدّنگاکلّ

ت املاک واقع ب شده ای از اطلاعات مربوط به حدود و موقعیّفهرست مرتّ ،«نگارحدّ»

به ثبت کلیه  اری آغاز شده و منجرّدر حوزه جغرافیایی کشور است که با نقشه برد

ه املاک ت کلیّ اطلاعات مربوط به اراضی می گردد تا بدین ترتیب، ضمن تعیین وضعیّ

(. به بیان 13: 4439کشور، دعاوی مربوط به اموال غیر منقول کاهش یابد )فرامرز پور، 

کاداستر مجموعه اقدامات ثبتی ای است که در خصوص املاک صورت می  ،دقیق تر

گیرد و مشتمل بر دو بخش موازی مهندسی و حقوقی است که به طور همزمان و در 

ت اراضی و املاکی صورت می پذیرد که اقدامات راستای تشخیص محدوده و موقعیّ

ثبتی آنها خاتمه یافته است. به وسیله کاداستر ارتباط مکانی هر ملک با املاک مجاور 

و با هدف  ک به صورت مستقلّصات هر ملص شده و مساحت و مشخّخود مشخّ 

ت مشروع و قانونی اشخاص حقیقی و حقوقی و نیز تسهیل در امر تثبیت مالکیّ
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: 4491ن می گردد )جعفری لنگرودی، رسیدگی به دعاوی اداری و قضایی ملکی معیّ 

 (. 144: 4494بهرامی،  ؛464

تگاه ت و جایگاه طرح حدّنگاردر حقوق ثبتی کشور و تلاش دسبا توجه به اهمیّ 

لات مثبت در حقوق ثبتی ایران از طریق صدور های ذیربط در خصوص ایجاد تحوّ 

قانون جامع »اسناد تک برگی برای تمامی املاک، قانونگذار ایران ذیل ماده نخست 

ش به تعریف کاداستر پرداخته است؛ چراکه صدور  4494مصوب « نگار کشورحدّ

ممکن و بی فایده است. در ماده  غیر، اسناد تک برگی بدون اجرای طرح حدّنگار

ب شده اطلاعات فهرست مرتّ، حدّنگار»مذکور پیرامون مفهوم کاداستر آمده است: 

صات صه های زمین مانند اندازه، کاربری، مشخّمربوط به قطعات زمین است که مشخّ

 «.رقومی، ثبتی و یا حقوقی به نقشه بزرگ مقیاس اضافه شده است

ت مجموعه فعالیّ»نگاری یا عملیات کاداستر، اد از حدّمر ،نهمچنین از نظر مقنّ 

نگار است که شامل تهیه نقشه با استفاده از عکس ها و تصاویر های مرتبط با حدّ

زمینی، دریایی، هوایی، ماهواره ای، تبدیل رقومی عکس ها و تصاویر، عملیات زمینی 

ت واقعی و ا وضعیّنقشه برداری، ویرایش و تکمیل نقشه های زمینی و تطبیق نقشه ب

لاعات ثبتی، حقوقی و توصیفی و کنترل نهایی و موجود املاک و اضافه کردن کلیه اطّ

 «. نگار کشور(قانون جامع حدّ 4ماده  1به روزرسانی آن می باشد )بند 

مجموعه ، توان دریافت که از نظر قانونگذار، حدّنگاربا توجه به متن مواد فوق می

ندی شده از اراضی یک کشور است که در آن، با استفاده از ب اطلاعات دقیق و طبقه

های قضایی  ت اراضی از سوی یکی از نهادت و محدوده و مالکیّشیوه علمی، موقعیّ 

و فصل  به حلّ ص گردیده و بدین ترتیب، منجرّ)به نام ثبت اسناد و املاک( مشخّ

نقشه برداری ثبتی است شیوه نوینی از ، به بیان دیگر، حدّنگارگردد. دعاوی ملکی می

که در حقوق ثبتی نوین و تنظیم اسناد تک برگی مورد استفاده قرار می گیرد و  دارای 

( و طی آن، سازمان ثبت املاک 14: 4491زنی، ورارزش حقوقی بوده )رئوفی راد و دا
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ت املاک کشور از کشور به عنوان نماینده قانونی مراجع ذیصلاح اقدام به تعیین وضعیّ

می نماید. بر این « نوع کاربری»و « مساحت»، «تمالکیّ»، «تموقعیّ»، «ارزش»هت پنج ج

نگاری و کاداستر را می بایست نه به عنوان بخش اصلی نظام حقوق ثبتی اساس، حدّ

نوین و بلکه به عنوان ابزاری کارآمد در جهت دستیابی به اطّلاعات پویا و به روز در 

 ی قرار داد.نظام حقوق ثبتی نوین مورد شناسای

نگاری مورد استفاده قرار می روش نقشه برداری ای که در استخراج اطلاعات حدّ

به  ترین بخش این شیوه نوین ثبتی محسوب شده و به واسطه آن که منجرّ گیرد، مهمّ

ت و مساحت ملک می شود، به صورت مستقیم بر روی ارزش ملک تأثیر تعیین موقعیّ

 ،یاری را تحت تأثیر خود قرار می دهد. به طور کلّ نگگذارده و سایر بخش های حدّ

در تهیه اطلاعات مربوط به « رقومی»و « خطی»، «تحریری»ممکن است از سه روش 

ت و جهات اربعه ملک با حدود و ثغور یک ملک استفاده شود؛ زمانی که موقعیّ 

ص شود، از روش استفاده از جملات و عبارات و از طریق پلاک های مجاور مشخّ

حریری استفاده شده که ساده ترین و ابتدایی ترین روش نقشه برداری بوده و عموماً ت

لاعات (. در صورتی که اط14ّ-13: 4411نگاری کاربرد ندارد )برنجکار، در حدّ

مربوط به ملک از طریق فتوگرامتری یا نقشه برداری مستقیم زمین و به صورت نقشه 

یه شود و حدود و ثغور ملک از این طریق های خطی دارای اطلاعات توصیفی ثبتی ته

آیین نامه حدود و تشکیلات  1روشن گردد، از روش خطی استفاده شده است )مادّه 

 قانون ثبت(.  446مادّه  4کاداستر موضوع تبصره 

در روش سوم یا روش رقومی که در ثبت املاک ایران مورد استفاده قرار می 

ضبط و گوشه های املاک به صورت نقاط  گیرد، مجموعه اطّلاعات ملک در رایانه

آیین نامه حدود و تشکیلات کاداستر  1دارای مختصّات نمایانده می شود )ماده 

علاوه بر مشخّصه های هندسی،  ،قانون ثبت(. در این روش 446مادّه  4موضوع تبصره 

جغرافیایی و مکانی ملک، اطّلاعات توصیفی نیز به صورت برخط اضافه می گردد 
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ضمن  ،( تا بدین ترتیب441: 4493افتخار،  ؛143-144: 4439بائی حصاری، )طباط

ت ملک، از بروز هرگونه دعوا در خصوص حدود و ثغور آن و تعیین دقیق موقعیّ

 املاک مجاور جلوگیری به عمل آید.

 

 اسناد رسمي و بیع املاک -4

 (1/4919: 4469بوده )معین، « آن چه که قابل اعتماد است»سند در لغت به معنای 

هر چیزی را که بتواند اعتقاد دیگران »و حقوقدانان نیز با تکیه بر معنای لغوی این واژه، 

نوشته یا لفظی که در مقام »و « ت و درستی یک گزاره یا خبر جلب نمایدرا به صحّ

 ؛466-464: 4491را سند دانسته اند )جعفری لنگرودی، « دعوا یا دفاع قابل استناد باشد

: 4414ضفیع نیا،  ؛6/64: 4414امامی،  ؛4/114: 4433کاتوزیان،  ؛4063: 4419همو، 

، این واژه دارای دو مفهوم عام )مطلق «سند»تعاریف ارائه شده برای  ،(. بر اساس33

که از این واژه در  خاص )ص رف نوشتجات( بوده و زمانیمفهوم نوشته، لفظ و ...( و 

جعفری  ؛30: 4416نظر است )مدنی، ن مدّآحقوق ثبت استفاده می شود، معنای خاص 

 (. 463: 4491لنگرودی، 

با توجه به مفهوم ارائه شده برای سند، اسناد رسمی نوشتجاتی است که در اداره 

ثبت اسناد و املاک یا دفاتر اسناد رسمی و از طریق مأمورین رسمی و در حدود 

جعفری  ؛ق.م 4131ت آنها و طبق مقررات قانونی تنظیم می شود )ماده صلاحیّ

(. بر اساس تعاریف مذکور، اسناد ثبت و تنظیم شده در اداره 464: 4491لنگرودی، 

ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی و نیز اسناد موجود نزد سایر مأمورین رسمی 

ت چنین امری را داشته صلاحیّ  ،که واحد ثبت کننده یا تنظیم کننده سند مشروط بر آن

مربوط به تنظیم سند را رعایت نماید، جزو اسناد رسمی محسوب می  راتباشد و مقرّ

(. ناگفته نماند که سند رسمی از منظر قانون ثبت تنها 64: 4413گردد )حسینی نژاد، 

رات در دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق ثبت و شامل اسنادی می شود که طبق مقرّ
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از مفهوم  خصّأ ،رسمی در قانون ثبت یا تنظیم شده باشند و بر این اساس، مفهوم سند

 درنظر گرفته شده برای این اصطلاح در قانون مدنی است. 

نگار، اسنادی که بر اساس این شیوه تهیه لاعات حدّبا درنظر گرفتن نحوه تهیه اطّ

قانون مدنی و  4131می گردد، اسناد رسمی محسوب می شود؛ چراکه بر اساس ماده 

ه در اداره ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر رسمی یا در نزد اسنادی ک»آثار حقوقدانان 

رات قانونی تنظیم شده باشد، ت آنها بر طبق مقرّمأمورین رسمی در حدود صلاحیّ

مرکز  اولاً،با توجه به آن که  ،(. به بیان دیگر6/61: 4414)ر.ک: امامی، « رسمی است

تنظیم اسناد به وسیله  انیاً،ث ؛مراکز دولتی ذیصلاح بوده ،نگارلاعات حدّتنظیم اطّ

رات قانونی تنظیم طبق مقرّ ،لاعات کاداستراطّ ؛ ثالثاً،مأمورین رسمی صورت می گیرد

: 4490 مخالف قوانین نیست )ر.ک: کاتوزیان، ،لاعاتثبت این اطّرابعاً، می شود و 

لاعات و مجموعه اقدامات (، اسنادی که بر پایه اط64ّ: 4413حسینی نژاد،  ؛133

 ثبت می گردد، اسناد رسمی محسوب می شود.  نگارحدّ

قرار گرفتن اسناد تک برگی تنظیم شده بر اساس اطلاعات کاداستر در گروه اسناد 

رسمی، آثار و نتایج قابل توجهی را با خود به همراه خواهد داشت که از میان این آثار  

 می توان به موارد ذیل اشاره نمود: 

سند رسمی اعتبار داشته و کلیه دستگاه های اجرایی و  تمامی مفاد مندرج در یک -

نظارتی ملزم به معتبر دانستن آن هستند. بر این اساس، هیچ انکار و یا تردیدی نسبت به 

مندرجات اسناد رسمی پذیرفته نبوده و تنها می توان با وجود شرایط خاص ادعای 

می وظیفه اثبات کذب بودن در اسناد رس ،جعل این اسناد را مطرح نمود. به بیان دیگر

ت آن بر محتویات بر عهده مدعی است؛ بر خلاف اسناد عادی که وظیفه اثبات صحّ

 قانون ثبت(.  10عهده ارائه دهنده سند است )ر.ک: ماده 

آن هیچ نیازی به  قابل اجراء بوده و به منظور عملی نمودن مفادّ ئاًابتدا یسند رسم -

 قانون ثبت(.  94و  91مادتین اخذ حکم از مراجع قضایی نیست )
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چه این اختلاف پیش از  در صورت بروز اختلاف یا اشتباه در اسناد رسمی، چنان -

امور اسناد و سردفتران  اداره کلّ ،صدور سند مذکور باشد، مرجع رسیدگی به اختلاف

موضوع می بایست در هیأت نظارت ثبت  چه پس از صدور سند باشد بوده و چنان

 14ماده  1استان مربوطه و در صورت اعتراض در شورای عالی ثبت بررسی گردد )بند 

 اصلاحی قانون ثبت(. 

در صورت صدور قرار تأمین خواسته به استناد سند رسمی، دارنده سند از تودیع  -

  (.446-4/444: 4433خسارت احتمالی معاف می باشد )کاتوزیان، 

ت نیفتاده باشد، نسبت به طرفین، قائم مقام قانونی سند رسمی تا زمانی که از رسمیّ -

ایشان و اشخاص ثالث معتبر است؛ برخلاف سند عادی که نسبت به اشخاص ثالث 

 ق.م(.  4404معتبر نیست )

ترین اسناد رسمی محسوب می  ت صادره برای املاک یکی از مهمّ اسناد مالکیّ

ات مقدماتی ثبت و یا پس از درج اداره ثبت و پس از خاتمه عملیّگردد که از سوی 

ف حقوق معرّ ،نقل و انتقال ارادی یا قهری ملک صادر می شود. این اسناد در حقیقت

نی از محدوده جغرافیایی خاک یک کشور است. با ای مالکانه اشخاص در بخش معیّ 

لاک نکته قابل تأملی در خصوص جایگاه ثبت و صدور اسناد رسمی در بیع ام ،حال

وجود دارد؛ علیرغم آن که زمان قابل توجهی از تصویب قانون ثبت اسناد و املاک 

گذشته است همچنان پیرامون وضعیت حقوقی بیع املاک ثبت شده اختلاف نظراتی 

وجود دارد که در دکترین حقوقی و رویه قضایی کاملاً مشهود است. منشأ این 

در عدم صراحت قانون ثبت اسناد و املاک جستجو اختلاف نظرات را می بایست 

به تفسیر آن و در نتیجه صدور دو نظریه در این خصوص شده است؛  نمود که منجرّ

نظریه نخست که دلالت بر عدم وقوع بیع در صورت عدم ثبت رسمی آن و عنصر لازم 

دارد بودن ثبت رسمی در بیع املاک یا به عبارت دیگر، تشریفاتی بودن بیع املاک 

بر رضایی بودن این قسم از معاملات  ( و نظریه دوم که دال1/93ّ: 4430)کاتوزیان، 
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است و بر اساس آن، مقررات مربوط به ثبت و صدور سند رسمی برای بیع املاک 

صرفاً جنبه اثباتی داشته و نقشی در وقوع یا عدم وقوع بیع املاک ندارد )جعفری 

؛ 34-1/31: 4431صفایی،  ؛413-411: 4411 شهیدی، ؛631-1/634: 4411لنگرودی، 

(. در این میان، گروهی از پژوهشگران نیز بر این باور هستند که 149: 4434مدنی، 

نظریه تشریفاتی بودن بیع املاک ناظر بر زمان ایجاد آثار بیع املاک بوده و نظریه دوم، 

بیع مال غیر منقول  ناظر بر اثبات بیع املاک است. بر این اساس، زمانی آثار مربوط به

جاری خواهد شد که بیع صدورت گرفته به صورت رسمی مورد ثبت قرار گرفته 

ت یک ملک، قول طرفی از دعوا باشد. همچنین در صورت اختلاف نظر میان مالکیّ

 11نزد دادگاه مقبول است که ملک به صورت رسمی به نام وی منتقل شده باشد )ماده 

 (. 41-46: 4434ملکی ابهری،  ؛قانون ثبت

 

 نقش ثبت نوین در اعتبار بخشي به اسناد رسمي و بیع املاک -1

یکی از مباحث مهمی که عموماً در حوزه های مختلف رشته حقوق )بخصوص 

حقوق جزا و جرمشناسی( مورد توجه صاحبنظران و پژوهشگران قرار گرفته و حتی در 

ز وظایف دستگاه قضایی و اسناد بالادستی نیز )از جمله قانون اساسی( جزو یکی ا

مراکز زیر مجموعه آن دانسته شده، اقدامات پیشگیرانه ای است که در هر یک از 

شاخه های علم حقوق می توان به مرحله اجراء در آورد و از طریق آنها، از بروز هنجار 

ی از بر هم شکنی یا به وجود آمدن اختلافات و دعاوی میان اشخاص و به طور کلّ

 ،یعمومی موجود میان روابط اعضای جامعه جلوگیری نمود. به طور کلّخوردن نظم 

ترین و مرسوم ترین  از این قبیل اقدامات با عناوین مختلفی یاد گردیده که یکی از مهمّ 

 است. « زدایی قضا»آنها 

مباحث مربوط به حقوق ثبت نیز از این موضوع مستثنی نیست؛ به گونه ای که می 

ت ها و اقداماتی که در حوزه ثبت نوین بسیاری از فعالیّ  ،حال حاضرعا نمود در توان ادّ
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ی پیشگیری از بر هم خوردن نظم عمومی، جلوگیری صورت می گیرد، با دیدگاه کلّ 

از به وجود آمدن اختلاف به خصوص در حوزه ثبت و معامله املاک )یا حداقل 

 ،ه است. بر این اساسکاهش این موارد( و ممانعت از بروز جرائم مرتبط با این حوز

اقدامات صورت گرفته در خصوص تنظیم و ثبت اسناد تک برگی که با استفاده از 

نگاری یا کاداستر انجام می گردد را می توان اقدامات اطلاعات حاصله از حدّ

ت به افزایش اعتبار اسناد رسمی و به تبع آن افزایش امنیّ پیشگیرانه ای دانست که منجرّ

کاهش دعاوی مربوط به این گروه از اموال می شود. در ادامه به  در بیع املاک و

 ترین این موارد پرداخته شده است.   فی، تبیین و بررسی مهمّمعرّ

 ت اشخاص مالکیّ تضمین و تثبیت حقّ -3-1

نسبت به  یا مال خاصّ یءفات شخص در یک شت که طبق آن، تصرّمالکیّ حقّ

ترین حقوق به  می شود، جزو اصلی ترین و مهمّ ت شناختهسایر افراد جامعه به رسمیّ 

ت ت به رسمیّت شناخته شده در نظام های حقوقی مختلف جهان است. در اهمیّرسمیّ

و نقش آن در جامعه همین بس که نظام های کمونیستی نیز به  شناخته شدن این حقّ 

ش هایی خاطر تأثیر آن در میان اعضای جامعه، مجبور به پذیرش تلویحی یا دستکم بخ

-34: 4494بهرامی،  ؛116: 4491ت اشخاص شده اند )جعفری لنگرودی، یّ لکما از حقّ

ق یا مال متعلّ یءفی در شت، شخص می تواند همه گونه تصرّمالکیّ (. بر اساس حق33ّ

به خود نموده و به هر شکلی که صلاح بداند )مگر موارد استثناء شده در قانون(، از آن 

به هرج  منجرّ ،(. بدیهی است که عدم تضمین این حق4/61ّ: 4414انتفاع ببرد )امامی، 

و مرج در انتفاع از اموال گردیده و ضمن بر هم زدن نظم عمومی و ایجاد اختلافات 

ت اجتماعی یا به عبارت دیگر، آسایش و آرامش گسترده در روابط اشخاص، امنیّ

هایی نظیر جان و مال و افراد جامعه از ترس، تهدید و اضطراب و مصون ماندن ارزش 

 (. 49: 4491آبرو را با خلل مواجه خواهد ساخت )محمد بیگی، 



 3211بهار و تابستان ـ  42 ـ شماره 31ـــ مطالعات فقه و حقوق اسلامي ـ سال ـــــــــــ 243
 

 

 

گرایی در روش و قالب های نظام ثبتی و استفاده از ابزار به روز در جهت  شکل

اف سازی و ضمن شفّ ،ت حقوقی اموال غیر منقولت ثبت وضعیّت و کیفیّافزایش دقّ 

ت این گروه از اموال و مالکیّ  حمایت از حقّت ها و لاعات مالکیّ تثبیت حدود و اطّ

ت اجتماع، معامله و انتقال املاک را نیز سهولت بخشیده و با ایجاد افزایش ثبات و امنیّ 

اعتماد و اطمینان برای معامله کنندگان، ثبات را به بازار این معاملات باز خواهد 

قطعاً مانع وقوع  لاعات املاک در سامانه ای جامعگرداند. همچنین ثبت دقیق اطّ 

ی به حقوق دولت و اشخاص خواهد گردید. بر جرائمی از قبیل زمین خواری یا تعدّ

این اساس است که برخی از پژوهشگران، وجود امنیت و نظم حقوقی در املاک را به 

عنوان فلسفه وجودی نظام ثبت املاک دانسته اند که با بکارگیری ابزار و فناوری های 

ت افزایش یافته و در نتیجه، نظام ثبت املاک و حقوق ثبت کارآمدتر به روز، این امنیّ

لاعات ثبت ت اطّ(. با توجه به نحوه و کیفی11ّ: 4494خواهد شد )طباطبائی حصاری، 

شده املاک در جریان اجرای طرح حدّنگارو نیز نقش و جایگاه استفاده و بکارگیری 

می توان از تأثیر نظام ثبتی نوین  لاعات در صدور اسناد تک برگی، به سادگیاین اطّ

 در اعتبار بخشی به اسناد و بیع املاک آگاهی یافت. 

 از بین رفتن معاملات معارض -4-1

در صورتی که مال مورد معامله با شخصی مجدداً با شخص ثالث مورد معامله قرار 

به  ،گیرد؛ به گونه ای که اجتماع حقوق دو متعامل ممکن نباشد، در این حالت

صورت گرفته است. تعارض در معامله ممکن « معاملات معارض»صطلاح حقوقی ا

فاق افتد؛ اول، تعارض نسبت به اصل ملک که در آن برای یک است در سه حالت اتّ 

پلاک ثبتی دو سند با دو مالک متفاوت صادر گردیده است. عمده تعارض اسناد 

 دود املاک در آن حدّمالکیت مربوط به همین قسم است. دوم، تعارض نسبت به ح

فاصل در سند ملک مجاور  فاصل یکی ز اضلاع یک ملک با تعریف همان حدّ

مطابقت ندارد. سوم، تعارض نسبت به حقوق ارتفاقی که در آن، قسمی از حقوق 
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ت مرتفقٌ علیه ت شناخته شده، لکن در سند مالکیّرسمیّ هارتفاقی در سند مرتفقٌ له ب

(. در تمامی 14-61: 4494ار نگرفته است )احمدی، ی مورد شناسایی قرچنین حقّ 

ف است به منظور موارد مذکور، اداره ثبت اسناد و املاک منطقه مربوطه موظّ

تعارض، پرونده را به هیأت نظارت ثبت اسناد و  رسیدگی به موضوع مذکور و حلّ

مقام یا قائم  کلّ ب از دو قاضی دادگاه تجدیدنظر و مدیراملاک ارجاع دهد که مرکّ

 قانون ثبت(.  14اداره ثبت استان می باشد )ماده 

وقوع معاملات معارض عمدتاً در مواردی اتفاق می افتد که در خصوص یک 

تی( وجود داشته باشد؛ فلذا با اسناد عادی و یا اسناد رسمی دفترچه ای )و سنّ ،ملک

صدور  توجه به اجرای طرح جامع کاداستر در کشور )به خصوص در اراضی شهری( و

اسناد رسمی تک برگی برای عموم املاک شهری، بدیهی است که وقوع معاملات 

معارض برای املاک دارای این اسناد کمتر به وقوع پیوسته و حتی بر فرض وقوع، با 

قانون ثبت، حکم دادگاه به نفع شخصی صادر خواهد شد که  33تا  36استناد به مواد 

ت های استفاده کامل از ظرفیّ  ،بر این اساس سند رسمی به نام وی صادر شده باشد.

ت در به افزایش اعتبار اسناد رسمی و به تبع آن، افزایش میزان امنیّ ،حقوق ثبتی نوین

 خواهد گردید. منجرّ معاملات املاک 

ت و بیع شایان ذکر است که کاهش دعاوی ناشی از تعارض و تزاحم در ثبت مالکیّ 

ای مرتبط با حوزه ثبت و نیز معاملات در محاکم به تقلیل پرونده ه املاک، منجرّ

قضایی گردیده و بدین ترتیب، قضا زدایی را نیز در این حوزه با خود به همراه خواهد 

 داشت. 

 ب در بیع املاکجلوگیری از بروز تقلّ -1-1

ترین آثار و نتایج حاصله از صدور اسناد تک برگی، جلوگیری  یکی دیگر از مهمّ

له باید گفت أه تغییر در اسناد رسمی است. در توضیح پیرامون این مساز جعل یا هرگون

متأسفانه در سال های گذشته به واسطه قیمت قابل توجه اموال غیر منقول و پایین که 
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ت اسناد رسمی کشور، جرائم مربوط به این حوزه به خصوص جعل و بودن سطح امنیّ 

داشته و علاوه بر ایجاد مشکلات استفاده از سند مجعول در بیع املاک بسیار رواج 

ی در حوزه معاملات ملک و کاهش اعتبار اسناد رسمی، همواره حجم و میزان جدّ

 هی از دعاوی مطروحه در دستگاه قضایی را به خود اختصاص داده است.  قابل توجّ

لاعات مربوط به املاک در یه اطّنگاری در کشور و ثبت کلّبا اجرای طرح حدّ

ت در اقدامات ت و سرعت و کیفیّافزایش چشمگیر دقّ  نمربوطه، ضم لاعاتیبانک اطّ

ات های مربوط به حوزه ثبت )از جمله ارائه آمار و اطلاعات به مراکز متقاضی و عملیّ

و ذیصلاح، تسریع در امور مراجعین و تکرین ارباب رجوع، پاسخ به استعلامات 

( بر اساس اطلاعات حاصله از تی بالاقضایی و ...(، اسناد تک برگی )با ضریب امنیّ

به کاهش میزان جرائم مربوط به جعل و  ات کاداستر صادر گردید و این امر منجرّعملیّ

ت افزایش ضریب امنیّ  ،استفاده از سند مجعول در حوزه بیع املاک و در نتیجه

 معاملات صورت گرفته شد. 

 

 یجه گیرینت

نگار در اسناد تک برگی و حدّاز مجموع توضیحاتی که پیرامون جایگاه ثبت نوین 

به نتایج ذیل اشاره اعتبار بخشی به اسناد رسمی و بیع املاک بیان گردید، می توان 

 کرد:

ارتباط مکانی هر ملک با املاک مجاور خود مشخص شده  ،به وسیله کاداستر -4

ت مشروع و صات هر ملک به صورت مستقل و با هدف تثبیت مالکیّو مساحت و مشخّ

شخاص حقیقی و حقوقی و نیز تسهیل در امر رسیدگی به دعاوی اداری و قانونی ا

ن می گردد. بر همین اساس است که قانونگذار، در حقوق نوین ثبتی قضایی ملکی معیّ

و صدور اسناد تک برگی برای املاک، سازمان ثبت اسناد و املاک را ملزم به استفاده 

ر جهت تعیین حدود و ثغور ملک نموده ترین ابزار د نگاری به عنوان مهمّاز روش حدّ

 است. 
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با توجه به مرکز ثبت اطلاعات کاداستر، مأمورین ثبت و تنظیم کننده اسناد بر  -1

رات موجود پیرامون آنها، اسناد تک برگی ای که بر پایه این اطلاعات و قوانین و مقرّ

گیرد، اسناد پایه اطلاعات و مجموعه اقدامات حدّنگارمورد ثبت و تنظیم قرار می 

 رسمی محسوب می شود.

در خصوص جایگاه ثبت رسمی معاملات در بیع املاک باید گفت زمانی آثار  -4

به صورت  ،مربوط به بیع مال غیر منقول جاری خواهد شد که بیع صدورت گرفته

ت یک نظر میان مالکیّ فته باشد. همچنین در صورت اختلافرسمی مورد ثبت قرار گر

سمی به نام راز دعوا نزد دادگاه مقبول است که ملک به صورت  طرفآن ملک، قول 

 وی منتقل شده باشد.

به  نگاری، منجرّلاعات حاصله از حدّثبت نوین اسناد تک برگی با استفاده از اطّ -3

 ،پیشگیری از بروز دعاوی و جرائم مرتبط با حوزه ثبت اسناد گردیده و در نتیجه

ت بیع املاک و کاهش دعاوی مربوط به این یش امنیّافزایش اعتبار اسناد رسمی، افزا

 حوزه را با خود به همراه دارد. 
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