
 

1 
 

 

 

 

An Analysis of the Guardian Council Jurists’ View on Articles 22 and 

84 of Registration of Deeds and Properties Act adopted in 1391 from 

the Perspective of Islamic Jurisprudence
1

 

 
 

Ali Arefi Maskoni 
 Assistant Professor, Law Department, Faculty of Law, Shahid Bahonar University, Kerman, Iran. 
aliarefi4499@gmail.com 

 

 

Abstract 

The purpose of the present study is to indicate that abrogating Article 37 of the Law on 

Registration of Deeds and Properties has been partially implied with paragraph 2 Article 

61 of the Law on the Supervision of Judges’ Conduct, adopted in 2166, and Articles 22 

and 94 of the aforementioned law have also been partially implicit as a consequence 

thereof. Descriptive-analytical method was adopted in the study and the results show 

that there is no need to invalidate Articles 22 and 94 of the aforementioned law. 

Therefore, the view of the jurists of the Guardian Council will be nothing but make the 

judiciary face a large number of closed files for retrial and violation of the rights of the 

official documents’ holders. Moreover, the jurists’ view has been raised with some 

objections since it is regarded as an ordinary law rather than a canonical supervision; 

therefore, it should not be adduced in any court. According to section (Article) 37 of the 

Constitution Act, jurists are not authorized to interpret the ordinary laws. 
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اسناد قانون ثبت  84و  22تحلیل و بررسی نظر فقهای شورای نگهبان در خصوص مواد 
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 چکیده
قانون نظارت  31قانون ثبت اسناد و املاک توسط بند دو ماده  31هدف پژوهش حاضر این است تا نشان دهد که ماده 

قانون ثبت اسناد و املاک نیزز   84و  22نسخ ضمنی جزئی شده است و به تبع آن مواد  3131بر رفتار قضات مصوب 

نتایج نشان داد که نیازی به باطزل اعزلاک کزردن    تحلیلی بوده و  -روش پژوهش توصیفی .شوند یمنسخ ضمنی جزئی 

قانون نظارت بر رفتزار قضزات نسزخ ضزمنی جزیزی شزده اسزت،         31ماده  2قانون ثبت که خود با بند  84و 22مواد 

هزای متتومزه بزرای     مواجه کردن دستگاه قضا با حجم وسیعی از پرونزده   و نظر فقهای شورای نگهبان جز با  باشد نمی

اسناد رسمی، اثری برایش متصور نیست و همچنین با ایراداتی که بر نظر فقهای  تضییع حقوق صاحبان اعاده دادرسی و 

گردد، تا نظارت شزرعی  بنزابراین،    شورای نگهبان مترتب است، به دلیل اینکه این نظر تفسیر قانون عادی محسوب می

از  ذاتزا  ک فقهزای شزورای نگهبزان طبزن قزانون اساسزی       ها مورد استناد قرار گیرد، زیرا این اقدا این نظر نباید در دادگاه

قانون اساسی از صلاحیت فقهای مذکور خزارج   31ن خارج بوده و شرح و تفسیر قوانین عادی طبن اصل صلاحیت آ

 . است

 

 .قانون ثبت اسناد و املاک، شورای نگهبان ادی، قوانین ثبتی، نسخ ضمنی جزئی،اسناد رسمی، اسناد ع :ها واژهکلید
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  مقدمه -3

کزه معزاملات    انزد  داشزته اعلاک  شورای نگهبانهایی به مسئول  بعضی متدینین و محترمین بازار در ضمن نامه و پیوست

هزا بزه مراجزع قضزایی مراجعزه       شرعی و صحیح انجاک گرفته است و وقتی بزرای تنفیزذ آن   صورت  بهزیادی در بازار 

قانون ثبت   84و  83، 81، 22و بالتصوص مواد  اند دهیچون این معاملات به ثبت رسمی نرس دارند یاعلاک م ،میکن یم

بدین ترتیب شورای  .ها را تأیید و تنفیذ کرد آن توان ینم، داند یارزش م این معاملات را بی 3131مصوب اسناد و املاک

 .نگهبان با بررسی این مواد و تطبین مسائل شرعی و نیازهای روز، این مواد را باطل و غیر شرعی اعلاک نمود

قانون نظارت بزر   31قانون ثبت اسناد و املاک توسط بند دو ماده  31که ماده  پژوهش حاضر بر آن است تا نشان دهد

قانون ثبت اسناد و املاک نیز نسخ  84و  22ده است و به تبع آن مواد نسخ ضمنی جزئی ش 3131رفتار قضات مصوب 

در نتیجه قاضی قبل از اعلاک بطلان این مواد، یعنی از زمان تصویب قزانون نظزارت بزر رفتزار     . شوند یمضمنی جزئی 

قزانون   3233که این دلیل موجه اسزناد موضزوم مزاده    با یک دلیل موجه قانونی  توانست یمنیز  3131قضات در سال 

. باشزد  مزی در حقیقزت ایزن مزاده نزوعی حکومزت توسزیعی       . مدنی است، به اسناد عادی، اعتبار اسناد رسمی را بدهد

حکم اسناد رسمی بر  جهینت در. از جهاتی خاص این اسناد را داخل در موضوم اسناد رسمی قرار داده است گذار قانون

از طرفی این باطل اعلاک نمودن قانون منسوخ توسط شورای نگهبان، توالی فاسد . گردد یماسناد عادی مترتب  گونه نیا

و موجزب بطزلان    کنزد  یمز به گذشته سزرایت   ،به دلیل اینکه این بطلان اثر قهقرایی دارد، بنابراین ازجمله. زیادی دارد

ی دادرسزی خزلاف شزرم بزین      ادهاعی احکاک متتوک قبلی از موارد  همهدر نتیجه . گردد یمی متتومه آرامستند قانونی 

قزوه   توانزد  یمز که ایزن امزر    گردد یممحسوب  3138با اصلاحات  3132مصوب  مدنی قانون آیین دادرسی 833ماده 

 دست  نیا از ییها پروندهاز سوی دیگر باز شدن . دادرسی مواجه کند ی اعاده یها پروندهوسیعی از   یه را با حجمئ    قضا

دعوا امزلاک ثبزت شزده دچزار خدشزه      با نظم عمومی در تضاد است، زیرا اعتبار امر متتوک را در خصوص ادله اثبات 

تجزاوز   ،انزد  گرفتهقانون ثبت از مراجع قضایی حکم  84و 22مواد  براساسسازد، و به حقوق مکتسبه اشتاصی که  می

 با، زیرا اگر اشتاص ردیگ یمرت گرفته است را نادیده صو گذشته درو امنیت معاملات و قراردادهای املاکی که  کرده

به خاطر  ،پرداختند یمهنگفت برای استفاده از سند رسمی برای انجاک معاملات و قراردادهای املاک  یها نهیهز صرف

 .رود ورای نگهبان این امنیت از بین میاما هم اکنون با این نظر فقهای ش ،امنیت معامله خویش بود

 

 آنایرادات وارد بر نظر شورای نگهبان و  -2
اختیاری دانسزتن ثبزت در برخزی     صرفا قانون ثبت اسناد و املاک،  83و  81طبن نظر فقهای شورای نگهبان مفاد مواد 

قانون ثبت  22اما مفاد ماده . موارد و الزامی دانستن آن در سایر موارد است که این مطلب به خودی خود ایرادی ندارد

ی دارد، اطزلاق آن در مزورد سزند    ررسزم یغاعتبار دانستن اسناد عزادی   دلالت بر بی که آن 84اسناد و املاک و نیز ماده 

اما در مورد سند . باشد، خلاف شرم و باطل است ها آنی قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد  ادلهو عادی که قرائن 

نه و شهادت شهود معتبر بر صحت آن باشد این اسناد معتبر است و عادی همراه با قرائن و ادله فوق مانند سندی که بیّ

اسزناد عزادی    گونزه  نیز اقانون مدنی اشاره به  3233و  3240دو ماده مزبور در چنین مواردی تتصیص خورده و مواد 

  1.دارد
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و طبزن   باشد یم نامه شهادتقانون مدنی  3240ماده  اولا . بر این نظر فقهای شورای نگهبان دو ایراد اساسی وارد است

کزه فقزط اعتبزار     را نامزه  شزهادت فقهای شزورای نگهبزان    که یحال در ،شود ینمسند محسوب  نامه شهادتماده مذکور 

دنی می باشد کزه بیزان مزی    قانون م 3240که این امر مغایر با متن صریح ماده  اند کردهسند محسوب  ،شهادت را دارد

قانون  3240ماده  ،به عبارت دیگر .«سند محسوب نمی شود و فقط اعتبار شهادت را خواهد داشت  نامه شهادت»: دارد

قزانون مزدنی    3240زیرا ماده  ،نیست دلالت داشته باشد، مدنی سند عادی که ادله قانونی و یا شرعی معتبر بر اصالتش 

قانون اساسی شرح و تفسیر قوانین عادی در صلاحیت مجلس شورای  31طبن اصل  ا یثان. شود سند محسوب نمی اصلا 

است، به نزوعی تفسزیر    84و  22متصص مواد  3240و3233مواد  دکن یمعلاک اسلامی است و اینکه شورای نگهبان ا

از صزلاحیت   قانون اساسی از صلاحیت ذاتی شورای نگهبان و به طرین اولزی ذاتزا    31که طبن اصل  بودهقانون عادی 

 .خارج است فقهای شورای نگهبان تتصصا 

دلالت بر این دارنزد کزه سزایر ادلزه اثبزات       ،کنند ینم را خلاف شرم اعلاک 83و  81اینکه فقهای شورای نگهبان مواد 

 . خارج هستند دعوی تتصیصا 

قانون مدنی که با شرایطی خاص اسناد عادی را در دو مورد در حکم سزند رسزمی    3233با بیان ماده  پژوهش حاضر

قانون ثبت را نسخ ضمنی جزیی کرده است به بیزان ایزن مطلزب     84و 22قرار داده است و نیز با بیان قوانینی که مواد 

فتزار  قزانون نظزارت بزر ر    31مزاده   2قانون ثبت که خود با بنزد   84 و22ازی به باطل اعلاک کردن مواد که نی پردازد می

 تگاه قضا با حجزم مواجه کردن دس  و نظر فقهای شورای نگهبان جز با  باشد نمی ،قضات نسخ ضمنی جزیی شده است

اثری برایش متصور نیسزت و   ،اسناد رسمی  های متتومه برای اعاده دادرسی و تضییع حقوق صاحبان وسیعی از پرونده

ن نظر تفسیر قانون عادی محسزوب  به دلیل اینکه ای ،همچنین با ایراداتی که بر نظر فقهای شورای نگهبان مترتب است

ها مورد استناد قرار گیرد، زیرا این اقزداک فقهزای شزورای     ر دادگاهنظر نباید داین  ،بنابراین ،تا نظارت شرعی ،گردد می

قانون اساسی از  31و شرح و تفسیر قوانین عادی طبن اصل  بودهخارج  از صلاحیت ان ذاتا نگهبان طبن قانون اساسی 

بزان از  بنابراین وظیفه قضات است تا با کنار گذاشزتن نظزر فقهزای شزورای نگه     .صلاحیت فقهای مذکور خارج است

احتراک به اصل حاکمیت قانون را فراهم سازند و جلوی نظر فقهای شورای نگهبان را بگیرند و  ی نهیزم ،قضایی ی هیرو

 .و ارکان نظاک به نمایش بگذارند ها ارگاناستقلال محاکم قضایی را در مقابل سایر  ،با اجرای صحیح و دقین قوانین

 

 قانون ثبت  84استثنائات ماده  -1

آن حن ارزش خود را  ،یکی از ادله اثبات نشود ی لهیوس  ، هرگاه بهدینما یمکه دعوای حقی بر دیگری در دادگاه  کسی

حزن   ی کننزده  لیدلیل را تکم توان یم رو نیا از. حاکمه خواست ئتیحمایت آن را از ه توان یزیرا نم ،دهد یماز دست 

ه هزم رکزن لازک   رادکه برحسب اصل، توافزن دو ا  دیآ یبرمقانون مدنی چنین  31 ی مادهاز  .(8، ص3140امامی،) نامید

، اصزل بزر   مزا  گفت که در حقوق توان یمپس . یرایه و تشریفاتی نیاز نداردپ و به ،برای انعقاد قرارداد است و هم کافی

این نکته را نیز باید افزود که موانع اثبات قزرارداد ماننزد مزواردی کزه تنظزیم سزند رسزمی        . ستارضائی بودن معامله 

قانون ثبت با اصل رضایی بودن عقد منافات ندارد، با اینکه دشزواری اثبزات عقزد نیزز از       83و 81ضرورت دارد مواد 

  .(83، صب3133کاتوزیان، ) شود ینمآن سبب بطلان عقد یا مانع وقوم  گاه چیه، کاهد یمقلمرو نفوذ و اعتبار اراده 

عقود و  ی هیکلعلاوه بر سند رسمی برای انتقال و یا انجاک  یا ادلهکه چه  شود ادامه بحث به این موضوم پرداخته میدر 

 . گردد یممعاملات املاک ثبت شده جانشین سند رسمی 
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اثبات دعوی  ی ادلهجلد سوک قانون مدنی در  ،وضع گردید 21/32/3131زمانی که قانون ثبت اسناد و املاک در تاریخ »

کلیات ادله اثبزات دعزوی و مبحزث اقزرار در     به مبحث مربوط  3241تا  3203وضع نگردیده بود و جلد سوک از ماده 

. از تصویب مجلس شورای ملی گذشت 3138/ 4/4در ( تا پایان قانون مدنی) 3110تا  3248 ی مادهو از  3138/ 31/3

که مبحث مربوط بزه ادلزه اثبزات     شدهی از نظاک حقوقی ایران تدوین ا مرحلهقانون ثبت، در  84و 83 ماده ی ،بنابراین

 ای جدید فعلی در کشور ما رشته ی وهیشحقوق ثبت به  یکل طور  به» .(33، ص 3131کریمدادی، ) «دعوی را نداشتیم

منطبزن بزر    و (34، ص3131تفکریزان، ) «شده استسرزمین ما وارد از علم حقوق است که همگاک با فرهنگ اروپائی 

در مبحث مربوط به سند،  گذار قانونبعید نیست که  ،بنابراین .باشد ینم فقه امامیه است، نظاک قانون مدنی که برگرفته از

اعتبار د به شرایطی خاص است، به اسناد عادی عاک و در واقع مقیّ ظاهر  به، در حکمی که قانون مدنی 3233 ی مادهدر »

 .(33، ص3131کریمدادی، ) «ده که شامل قانون ثبت  نیز گردداسناد رسمی دا

ی دفتر املاک استوار شده است و با اعلانات دفتر ثبت و با تشزریفات مشزتص، اشزتاص     هیپادر ایران نظاک ثبتی بر »

 در حقزوق اساس این سیستم که . رسد یمبه ثبت  ها آنو ملک مورد نظر در دفتر املاک به ناک  کنند یمدرخواست ثبت 

مجزاور   کزه   آنی ها استانی ا پاره جز  بهولی در فرانسه ، شده  گرفتهاز آلمان  ،معروف است« سیستم دفتر املاک»به ناک 

شود از طرین توافن  مالکیت منتقل می» :گوید لمان میقانون مدنی آ 431ماده  .رایج نیست چنین سیستمی ،آلمان هستند

وافزن و دیگزری   یک رکزن تراضزی و ت  : ی احراز مالکیت دو رکن وجود داردپس برا .ن در دفتر املاکآطرفین و ثبت 

ما، قانون ثبزت را از سیسزتم    گذار قانونظر بر این است بدین دلیل که ن .(23، ص3141کاشانی، ) «ثبت در دفتر املاک

اولیزه و   نظزر  ازی گزذار کمز   قانونهنگ نبود، حقوقی آلمان گرفته و این قانون با شرایط و اوضام احوال جامعه ما هما

 81 ی مزاده طبن  چراکه. و تحت شرایطی خاص سند عادی را جانشین سند رسمی قرار داد کشیدهخشک خود دست 

 :د اختیاری است مگر در موارد ذیلثبت اسنا»: دارد یمقانون ثبت که مقرر 

 در دفتر املاک ثبت شده باشد قبلا به عین یا منافع املاکی که  کلیه عقود یا معاملات راجع، 

 است شده  ثبتدر دفتر املاک  قبلا به حقوقی که  کلیه معاملات راجع». 

اختیاری است و اختیاری بودن ثبت به عنوان یک اصل در این ماده بیان گردیده و استثناء این اصل در بنزد   اسناد  ثبت 

در نقاطی که اداره ثبت اسناد و املاک و »: این ماده عبارت است از .بیان شده است 83و ماده  الذکر فوقیک و دو ماده 

 :ثبت اسناد ذیل اجباری است ،دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدلیه مقتضی بداند

 که در دفتر املاک ثبت نشده رمنقولیغبه عین معین یا منافع اموال  معاملات راجع کلیه عقود و، 

 نامه نامه و شرکت نامه و هبه صلح».    

ی طزرفین و ورا    درباره ،اسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته»: کند یمبیان  3233از سوی دیگر ماده 

 :قانونی آنان معتبر است مقاک قائمو 

 نماید صدور آن را از منتسب الیه تصدین ،علیه او اقامه شده است اگر طرفی که سند بر. 

 ء یا مهزر  امضا الواقع یف ،هرگاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده

 .«کرده است

 3233 ی مزاده اگر بگوییم که  ،که با توجه به اصل اختیاری بودن ثبت اسناد گردد یماین شبهه به ذهن متبادر  ،بنابراین 

زیرا هیئت عمزومی دیزوان عزالی     ؟، پس هدف از وضع این ماده چه بوده استگردد ینمقانون مدنی شامل قانون ثبت 

و  (333، ص3133محمزدی، ) «برد عاک لاحن خاص سابن را از بین نمی» :ی وحدت رویه اعلان داشتهرأیک  کشور در

 رأی وحدت رویه به موجب قانون یا رأی  3138با اصلاحات 3132قانون آیین دادرسی کیفری مصوب  831طبن ماده 
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 .برد ینمبنابراین، این انتقاد بر این نظریه وجود دارد که عاک، خاص را از بین . شود یموحدت رویه مؤخر الصدور نسخ 

 .با قانون ثبت ندارد ای رابطههیچ  3233 ی مادهگویند  بدین ترتیب برخی می

و در این مهم از تفسیری که منطبن بر اوضام و  داده خواهد شدپاسخ این انتقاد با یک تئوری اصولی و منطقی  در ادامه

بهبود  ،حفظ نظم اجتماعی :ار به هنگاک وضع قانون دو هدف داردذگ قانون  چراکه .شود میاستفاده  ،شرایط جامعه باشد

  .وضع موجود

خشک بدون در نظر گرفتن احتیاجات جامعه، و دیگری تفسیر قزوانین بزدون رعایزت     ریبر تفاس نمودن ءبنابراین اکتفا

 .(8، ص3140امامی،  ) آثار منفی فراوانی خواهد داشت یکو قواعد حقوقی هر  اصول

 

 قانون مدنی  3233قانون ثبت اسناد و املاک و 31مواد  -8

دیگر دولتزی کزه از اعتبزار دادن بزه اسزناد ثبزت شزده         نیمأمورقضات و »: قانون ثبت اسناد و املاک 31 ی مادهطبن  

بزدون   نیمزأمور این تقصیر قضات یزا   که  یصورت درو  شوند یمانتظامی یا اداری تعقیب  در محکمه ،استنکاف نمایند

انتظزامی یزا    ی محکمزه  ،نسبت به صاحبان اسناد رسمی متوجه شود ضرر مسلمجهت قانونی باشد و به همین جهت، 

گزذار   قزانون عبارات  نیااز  .«سارت وارده نیز محکوک خواهد نمودرا به جبران خ ها آناداری علاوه بر مجازات اداری، 

 صزورت  هزر  دربرخلاف سند رسمی عمزل نماینزد،    که  یصورت درکه قاضی یا دیگر مأمورین رسمی  دیآ یبرم نیچن

که اگر با  شده  اشارهو در مفهوک متالف انتهای ماده  بدون جهت قانونی باشد و یا نباشد،، خواه اند شدهمرتکب تتلف 

اما در هر صزورت مرتکزب   . فقط محکوک به پرداخت خسارت صاحبان اسناد رسمی نتواهند شد ،جهت قانونی باشد

این نظر نگارنده را تکمیزل خواهزد کزرد کزه بیزع و یزا        22مادهو  81ی  مادهبند یک و دو  ، این ماده واند تتلف شده

که  دهد یمولی از سوی دیگر مواد دیگری نیز وجود دارند که نشان  ،معاملات املاک ثبت شده کاملا  تشریفاتی هستند

. خود عدول کرده است ی هیاول نظر از ،قانون ثبت با واقعیت جامعه همسان و هماهنگ نبود که نیا به خاطر گذار قانون

قانون نظارت بر رفتار قضات کزه   31 ی مادهبند دو از  ازجملهبا موادی  ،نسخ کردهقانون ثبت را  31بدین ترتیب ماده 

بر طبن مقزررات اصزولی و   . خودداری از اعتبار دادن به مفاد اسناد ثبتی بدون جهت قانونی را تتلف اعلاک کرده است

، باشد یم 33/3/3131وضع شده و قانون نظارت بر رفتار قضات مصوب  3131در سال منطن حقوقی، چون قانون ثبت

. قانون نظارت بر رفتار قضات نسخ ضمنی جزئی شزده اسزت   31ی  مادهقانون ثبت توسط بند دو از  31ماده  ،بنابراین

قاضی این اختیزار را داشزته    ،اگر یک سند رسمی در خصوص ملکی بود که نیاپس در وضعیت حقوقی کنونی امکان 

نیز اشاره گردیزد کزه بزا     قبلا . وجود دارد ،سند رسمی خودداری کند یکه با رسیدگی به یک دلیل موجه از اجرا باشد

قانون ثبت اسناد و املاک توسط فقهای شورای نگهبان، سایر ادله اثبات دعوی  83و  81وجود باطل اعلاک نکردن مواد 

. است سؤالباشد،  تواند یماما در خصوص اینکه این دلیل موجه چه . اند خارج تتصیصا  در خصوص املاک ثبت شده

در خصوص اینکه این اعتبزار چزه   . قانون مدنی در دو مورد به سند عادی اعتبار سندی رسمی داده است 3233 ی ماده

 .رجوم کرد گذار قانونباید به سایر مواد قانونی برای کشف اراده  ،دهد یممعنی 

 :قانون مدنی آمده است 3233در ماده  

 « صدور آن را از منتسب الیه تصدین نماید ،او اقامه شده است هیعلاگر طرفی که سند، 

 یا مهزر   ءامضا الواقع یف ،هرگاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده

 . «کرده است
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این  واقع در، «...هرگاه در محکمه ثابت شود»:سند است و در بند دو که گفته شدهبند یک ماده مذکور، اقرار به صدور 

قانون  220قانون مدنی و  3110از طرین شهود و یا علم قاضی بر مبنای امارات و یا اسناد به استناد مواد  تواند یماثبات 

 . آیین دادرسی مدنی صورت گیرد

دریافزت کزه سزرانجاک     تزوان  یمز با اندک دقتزی  » :به نظر دکتر کاتوزیان داریم یا اشارهتفسیر مواد قانونی در خصوص 

 یهزا  استلزاک. زیرا یکی از منابع معتبر اسلامی عقل است ،دادرس ناچار است که به روح قانون و عرف نیز رجوم کند

الفزا  قزانون وجزود دارد و از طریزن      ی پردهیی است که در پس ها هدفهمان ورای قانون، یا معانی و  واقع درعقلی 

 ی دیگزری از روح قزانون اسزت    چهزره  ،کنزد  یمز ی عدالت زمانه رهبزری  سو  بهو عرف، عقل را  شود یمعقل کشف 

قزانون مزدنی    3233 ی مادهطبن . فوق به اقرار به صدور سند اشاره دارد ی مادهبند یک  .(213، ص 3143کاتوزیان،، )

در خصزوص بنزد دوک   « ...هرگاه در محکمزه ثابزت شزود   » مذکور کهی  مادهانکار بعد از اقرار مسموم نیست و بند دو 

توسل به قسم وقتی ممکن است که دعوای »قانون مدنی،  3110 ی ماده بر طبنتصریحی ندارد که چگونه ثابت گردد و 

این ماده تصریح . «...یا علم قاضی بر مبنای اسناد یا امارات ثابت نشده باشداقرار یا شهادت  موجب  بهمدنی نزد حاکم 

بنزد اول مزاده   » 3233 ی مادهپیداست  که چنان. از طرین اسناد یا امارات به دست آید تواند یمدارد به اینکه علم قاضی 

رفته و به آن ت یا علم قاضی را پذیسند عادی به اضافه اقرار را پذیرفته و بند دوک آن سند عادی به اضافه شهاد 3233

 «گذار این بوده که اسناد عادی در دو مورد در حکم سند رسزمی هسزتند   گویا مقصود قانون. دهد اعتبار سند رسمی می

قزانون   یعنزی  کتاب خود، ی هیحاشایشان در  ،نظر دکتر کاتوزیان نیز همین است که چنان ،(32ص ،3131 ،یمدادیکر)

کاتوزیزان،  ) تاسز  کزاربرده  بزه مدنی در نظم حقوقی کنونی، عبارت اسناد عادی که در حکزم سزند رسزمی هسزتند را     

 ارذگ قانونگویا  .گردد یممطرح  ،بحث حکومت و ورود که از مباحث تعارض ادله است ،بنابراین (.330، ص3133الف

ی نیزز  دیدکتر شه .دهد یمدانم و جانشین آن قرار  خواسته بگوید من در دو مورد اسناد عادی را همانند سند رسمی می

 کزه   یصزورت  در رمنقولیغ ی معاملهقانون مدنی نیز دلالت دارد که سند عادی مربوط به  3233 ی مادهاطلاق » :گوید یم

... سند مزبزور در دادگزاه ثابزت گزردد      صدور آن را از منتسب الیه تصدین کند یا اعتبار ،شده  اقامهطرفی سند علیه او 

معاملزه دارای شزرایط    ازجملزه شناختن اعتبار برای سند عادی در دو مورد بالا به معنی معتبر شناختن مندرجات آن و 

 .(31، ص3144شهیدی،) «است در آنقانونی مندرج 

برخی از افراد عاک از حکم یا داخل کردنش در آن، لکن همراه بزا تصزرفی کزه    حکومت عبارت است از خارج کردن 

در حکومت توسیعی دلیل دوک تعزدادی از افزراد    .(140، ص3143حیدری، ) ردیگ یمموضوم صورت  ی هیناحغالبا  در 

حکم دلیزل اول  کند تا مشمول  خارج از موضوم دلیل اول را به طور اعتباری و تعبدی، داخل در موضوم دلیل اول می

 .(221، ص3138شهبازی، ) گویند به این قسم از حکومت، ادخال موضوعی  نیز می. قرار گیرند

همانند اسناد رسمی قابل انکار و تردید نیستند،  اسناد عادی کهمحدود کنیم به این را فقط مذکور بتواهیم اعتبار  که نیا

زیرا بند اول آن اقرار است که طبن قواعد حقوق مدنی انکار بعد از اقرار مسموم نیست و بند  ،تفسیری نادرست است

دعوا گردد، سپس خوانده آن را انکار یا تردیزد   ی اقامهیک سند عادی  موجب بهدوک آن نیز مبین این امر است که ابتدا 

  یوقتز ، چون بدیهی اسزت  مهر کردهو به اصالت آن تعرض کند و به هر نحو در محکمه ثابت گردد که آن را امضاء یا 

خوانزده بتوانزد بزه اصزالت آن      که نیادیگر امکان شد، محرز خوانده به اصالت سند تعرض کرد و اصالت آن سند  که

بگویزد   خواسته یمن مقنّ که نیاپس محدود کردن این اعتبار به . گردد یمنیست و دادگاه وارد ماهیت دعوا  ،تعرض کند

که تحصیل حاصل از سزوی   شود یمزیرا تحصیل حاصل  نیست،درست  ،که این اسناد فقط قابل انکار و تردید نیستند

 . شارم حکیم منتفی است
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 و دکتر شهیدی برده کار بهرا « اسناد در حکم سند رسمی»دکتر کاتوزیان برای این اسناد عبارت  طور که همان ،بنابراین

برای اسناد عادی در این دو مزورد بزالا بزه معنزی معتبزر       د نشده و شناختن اعتبارد و مقیّاین ماده اطلاق دار» :دیگو یم

و نظر این بزرگواران  باشد یم، صحیح «در آن استمعامله دارای شرایط قانونی مندرج  ازجملهشناختن مندرجات آن و 

از ایزن مزاده    کزه  آندلیزل   حکیم به  گذار قانونولی  ،این نظر است که این ماده نوعی حکومت توسیعی است دیمؤنیز 

توان اثباتی آن را محدود به طرفین سند کرده و ورا   ،چون این اسناد اعتبار اسناد رسمی را دارند ،نگردد استفاده سوء

ابعزاد قزرار    ی همزه مقنن حکیم توجه داشته است اگر این ماده را حکومت توسیعی به طور کامل در . ها آنو قائم مقاک 

ی  قاعزده طبزن  . این سند بدهزد  را بهامتیازات اسناد رسمی  ی هیکل خواسته یمنزیرا  ،گردد یمدهد نقض غرض حاصل 

قانون مدنی اسناد عادی در دو مورد 3233ی ماده اگر طبنگفت که  توان یم ،اذن در لوازک آن است ءاصولی اذن در شی

 و محزاکم پذیرفتزه شزود و    اداراتاز الزامات عقلی آن این است که این سند در  ،بنابراین ،ی را دارنداسناد رسماعتبار 

اسزناد  گفت اگر واجب است که اسناد عادی در این دو مزورد اعتبزار    توان یمواجب نیز  ی مقدمهی اصولی  قاعده طبن

تردیزدی نیسزت    .دلیل بپذیرند عنوان  بهآن این است که محاکم دادگستری آن اسناد را  ی مقدمهی را داشته باشند، رسم

توجزه   که اگر شارم معنای خاصی را از یک لفظ اراده کرده و آن را بیان نموده باشد، باید همان معنای شرعی را مورد

در این صورت معنای شرعی واژه بر معنای عرفی و لغوی آن مقدک خواهزد بزود، در غیزر ایزن صزورت بزه       . قرار داد

-333، ص2، ج3132شریعتی، قافی، ) ها باید به عرف مراجعه کرد واژهنظران برای فهم معنای  ی صاحب ی همه عقیده

اند و در صورت نبودن  عنوان یکی از منابع حقوق پذیرفته قانون مدنی عرف را به 220و  101این است که مواد  .(211

 ،ایزن  عزلاوه بزر  . قانون اساسی نوبت به حقیقت عرفیزه خواهزد رسزید    313حقیقت قانونی و یا حقیقت شرعی اصل 

حکزم   واژه در از ،حکم چیز دیگزر قزرار دهزد    ار برای اینکه یک چیز را درگذ که قانون قوانین وجود دارد مواردی در

شزریعتی، قزافی،   ) «تجار، به منزله اقزرار کتبزی اسزت    دفتر قید دین در»قانون مدنی 3243ماده  در .است استفاده نکرده

 .کند همان معنای در حکم را استنباط میی اعتبار  عرف نیز از واژه .(304، ص1، ج3131

 

 نگاهی به سایر قوانین و مقررات ناسخ قانون ثبت -0

قراردادهزای عزادی   »: دارد یمی عادی مقرر  نامه اجارهتشریفات تنظیم  ی درباره مستأجردو قانون روابط موجر و  ی ماده

ی دو نفر افراد مورد  لهیوس بهبرسد و  مستأجراجاره باید با قید مدت اجاره در دو نسته تنظیم شود و به امضاء موجر و 

ی مفزاد آن و   هیز پاتشریفات تنظیم سند به خاطر این است که دادگاه بزر  ». «اهی گردداعتماد طرفین به عنوان شهود گو

 هرچنزد ، ی گرددنیب شیپو ناچار بایستی تضمینی برای حفظ اصالت آن  دهد یمستور تتلیه پس از رسیدگی مقدماتی د

 ی فزه یوظ. نشزده اسزت، نبایزد حکزم را لغزو شزمرد      ی نیب شیپضمانت اجرای تتلف از شرایط تنظیم اجاره در قانون 

دو  کزه  آنجزا  از خصزوص   به .باشدی نه و امرو قانون باید حاوی  شود ینمنیز به ارشاد و راهنمایی محدود  گذار قانون

شزفاهی را کزافی    ی اجزاره و  دانزد  یماستیجاری  ی رابطهتصرف به عنوان اجاره را اماره بر وجود  3112و 3101قانون 

 ی دربزاره اجزرای قزانون جدیزد تنهزا      حزداقل کزه   دهد یمنشان  3131رسمی و عادی در قانون  نامه اجارهقید . ندیب یم

  .(283ص ،3ج ،3133جکاتوزیان، ) «که سند اجاره در دست دارند گردد یم اجرای مستأجران

آن را  توان یمو با دقت در آن  گردد یماین ماده آمره محسوب  دیآ یبرمدکتر کاتوزیان  یها گفتهچنانکه از متن قانون و 

قانون مدنی دانست، زیرا در آن ماده در قسمت بنزد دو سزند عزادی را جانشزین سزند       3233دو ماده  از بندیک شکل 

اجاره عادی که  :دیگو یم مستأجردو قانون روابط موجر و  ی مادهکه اعتبار آن نزد محکمه ثابت گردد و  داند یمرسمی 

 عادی ی دو  نفر از افراد مورد اعتماد طرفین گواهی گردد، این قرارداد  لهیوس  بهبرسد و  مستأجربه امضاء موجر و 
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اصالت زیرا در آنجا گفته شده که اگر  ،قانون مدنی است 3233 ی مادهیک شکل از بند دو  واقع دراجاره با این شرایط 

د که یکی از آن طزرق  ، و این احراز ممکن است از طرق گوناگونی برای دادگاه ثابت شوسند برای دادگاه محرز گردد

کزه قزانون    اسزت  یضرورالبته توجه به این نکته مهم . کنند یمشهود هستند که امضاء طرفین و وقوم اجاره را گواهی 

قانون مزادر   به دیباخصوص  نیدر انامه عادی سکوت کرده که  خصوص توان اثباتی اجاره در جرمستأ و روابط موجر

حتی سزند  . ی فقط در روابط بین طرفین قابل استناد استسند عادطبن مواد قانون مدنی . یعنی قانون مدنی رجوم کرد

زیرا طبن بند یک ماده  ، در روابط فیمابین طرفین قابل استناد است،رسمی را دارد رسند قانون مدنی که اعتبا 3233ماده 

بایزد بزه ثبزت     ،در دفتر املاک ثبت شزده  قبلا یا منافع املاکی که  نیع  بهعقود و معاملات راجع  ی هیکلقانون ثبت  81

که  باشد  می 3131مصوب مستأجر، ماده دو قانون خاص روابط موجر و این ماده استثنائاتبدین ترتیب یکی از . برسند

ی نسزخ جزئزی از عنزوان تتصزیص اسزتفاده      جزا  بزه برخی از اساتید  که نیاالبته . است آن را نسخ ضمنی جزئی کرده

شود  می و پس از مدتی حکم دیگری مقرر کند یمحکم عاک را بیان  گذار قانوندر برخی موارد » .، صحیح نیستکنند یم

این قسم از نسخ شزباهت زیزادی بزه     .کند یمکه نسبت به حکم قبلی خاص است و بتشی از حکم عاک قبلی را نسخ 

، 3132شریعتی، قافی،) «یکسان پنداشت را ها آنولی این شباهت نباید باعث خلط این دو شود و نباید  ،تتصیص دارد

 .(213-214ص، 3ج

سند عزادی را پذیرفتزه   ( منسوخ شده است اکنون همکه )و املاک  اسناد  ثبتقانون  383 ی مادهی دو و سه  تبصرهالبته  

 قزانون  84ی  مزاده مؤیدی باشد که  تواند یمکه این نیز خود  دینما یماست و بر مبنای آن اقداک به صدور سند مالکیت 

حتزی در اداره   ،سزند عزادی   383طبن ماده  چراکه .ضمنی جزئی شده است این قانون نسخ 383ماده  ی لهیوس  بهثبت 

 .ردیگ یمی صدور سند مالکیت قرار مبناثبت اسناد و املاک 

 در» :دیز گو یمز از این حد هم فراتر رفته اسزت و   3131سال مستأجر مصوبقانون روابط موجر و  1ی دو ماده  تبصره

حن مطالبه سرقفلی  مستأجرمنتقل نماید، هنگاک تتلیه  مستأجرموجر به طرین صحیح شرعی سرقفلی را به  که  یصورت

 .گردد یماین ماده نیز به نحوی نسخ ضمنی جزئی قوانین ثبتی محسوب . «به قیمت عادله روز را دارد

قانون زمین شهری مصوب  3ی  مادهتبصره  23/32/3111قانون اراضی شهری مصوب  1ی  مادههمچنین مطابن تبصره 

مجلس شورای اسلامی به اشتاصی که پیش از لغو مالکیت اراضی مزوات شزهری و کیفیزت عمزران آن      22/1/3111

تاریخ تنظیم سند عادی و صحت معامله از طرف  که  یصورت در ،اند داشتهسند عادی مالکیت زمین  0/8/3104مصوب 

 .(31، ص3144شهیدی،) نصاب مقرر داده خواهد شداجازه عمران در  ،گردد دییتأمراجع قضائی 

 

 بر آنقانون مدنی و انتقادات وارده  3113 ی مادهابطال  -1

در مقابل سند رسمی یا سندی که اعتبار آن در نزد محکمزه  » :داشت یممقرر  3138قانون مدنی مصوب  3113 ی ماده 

شورای نگهبزان   ی هینظراین . «گردد ینمشهادت اثبات به  ،دعوایی که متالف با مفاد یا مندرجات آن باشد ،محرز شده

پیامدهای بدی کزه در تنظزیم    بر آنقابل انتقاد بوده و افزون  ،آن تشوین مردک به اهمال در تنظیم سند است ی جهینتکه 

مستند  اساس یبروابط حقوقی مردک دارد، موجب افزایش دعاوی شده، حقوق صاحبان حن را در معرض خطر دعاوی 

ی کزه شزمار اشتاصزی کزه توانزائی      زمزان  دربه همان علل بوده که حتزی   ازجملهشاید . دهد یمواهان کاذب قرار به گ

 242ی هیز آ براسزاس  .شزده اسزت   دیز تأکبه تنظیم سند در روابط حقوقی  ،بسیار اندک بوده ،اند داشتهخواندن و نوشتن 

 در مواردی که در زمان  :گفت توان یم« یا ایها الذین آمنوا اذا تداینتم بدین الی اجل مسمی فاکتبوه»سوره مبارکه بقره 
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 پذیرفته  شود ستیبا ینمشرعا   ،دلیلی مانند گواهی، برای اثبات ،حقوقی و تنظیم آن ثبت سند شدنی بود ی رابطهایجاد 

 .(301-301، ص 3148شمس، )

قزانون ثبزت     84و 83، 81، 22ی مزاده  ازجملزه پذیرفتن گواهی در مقابل سند رسمی مقرر در قوانین خزاص   ،بنابراین

 831زیرا طبن مزاده   ،دیآ یم به شمارو این امر یک تتلف برای قاضی  گردد یماجتهاد در مقابل نص محسوب  ،اسناد

قزانون یزا رأی    موجزب  بزه وحدت رویه هیئت عمومی دیوان عالی کشور فقزط   ءدادرسی کیفری آرا نییآ دیجدقانون 

اگزر رأی دادگزاهی    ،بنزابراین  .اسزت  رییز تغ  قابزل  ،شزود  یماین قانون صادر  833وحدت رویه مؤخری که مطابن ماده

رد از مزوا  3138بزا اصزلاحات    3132دادرسی کیفزری مصزوب    نییآقانون  833طبن ماده  تواند یمبرخلاف آن باشد، 

 .رسی محسوب گرددداد ی اعاده

 

 گیری  یجهنت -3

آیزد، معزاملات و عقزود     که در مباحث قبلی به آن اشاره شزد برمزی   اساتید حقوقی و نظراتین ثبتی از قوانچنانچه که 

ولزی هزیچ   . با شرایط خاص خود، نیاز به تنظیم  سند رسزمی دارد  83 ی مادهو ثبت نشده  81ی  املاک ثبت شده ماده

کأن لم یکزن   که معامله بدون تنظیم سند رسمی منعقد گردد، معامله باطل و  صورتی جای قانون ثبت بیان نشده که در

را پذیرفته ولی شتص زمانی دارای حن است که بتواند حن خود را ثابت کند و قانون تنها سند رسمی . گردد تلقی می

چون این قزانون برگرفتزه از    اما. و قانون ثبت خارج هستند 83و  81از مواد  ی اثبات دعوا تتصیصا  است و سایر ادله

ی خود عدول کرد و  گذار کمی از نظر اولیه ی ما هماهنگ نبوده، قانون سیستم دفتر املاک آلمان با اوضام احوال جامعه

در حکم سند  ،وجود شرایط خاص باقانون ثبت یک سند عادی را  ،بعد از تصویب های در سال 3233ی  با تقنین ماده

 که وضزع ایزن مزاده    گذار حکیم ما هدفش از وضع این قانون نقض غرض نبود و این ولی چون قانون ،داد رسمی قرار

عتبزر دانسزت و نزوعی    مقزاک ایشزان م   ، این سند را فقط بین طرفین معامله و قزائم موجب توالی فاسد در جامعه نگردد

حقیقت با نسزخ   در. ولی این سند مزایای سند رسمی را ندارد ،حکومت توسیعی مضین و نه عاک به وجود آورده است

قانون ثبزت اسزناد و امزلاک  نسزخ      84و  22 توان گفت که ماده لحا  اصولی می از املاک اسناد و قانون ثبت  31 ماده

اند ازجمله قانون روابط موجر  قوانین خاصی که قوانین ثبتی را نسخ جزئی کردهاین  علاوه بر. ضمنی جزئی شده است

بنزد یزک مزاده     که از  چنان. قانون مدنی یعنی قانون مادر هستند 3233 ماده  واقع شکلی از و مستأجر و غیره، همه در

دین نماید و بند دو آن، هرگاه در سب الیه تصصدور آن را از منت ،شده  اگر طرفی که سند علیه او اقامه ،آید برمی 3233

این سند در صورتی در حکم سند رسمی است که صاحب سند یا خواهان در دادگاه طرح دعوا ... محکمه ثابت شود و

 ،گردد میطرین امارات قضایی حاصل  شهادت یا علم قاضی بند دو که از یک و یا با کند و سپس یا با اقرار خوانده بند

قاضزی کزه    ،دیگزر   عبارت  به .اصالت سند در نزد قاضی محرز گردداعتبار و  ،3133رسی مصوب آیین داد 220 ی ماده

حث مربوط به آئزین دادرسزی   قانون مدنی در حدود صلاحیت که از مبا 3233موجب ماده   به ،خود مأمور دولت است

فقط در روابط بین طرفین  گردد و کند و این اعلاک مالکیت سندی رسمی محسوب می اعلاک مالکیت می باشد، مدنی می

اسزت کزه    صزورتی  سند رسمی نسبت به اشزتاص ثالزث در   اعتبار ،قانون مدنی 3231طبن ماده  چون بر .معتبر است

چنزین  . د نصزوص تفسزیر نمزود   حزدو  را بایزد در  ءاصولی اسزتثنا  طبن یک قاعده عقلی و قانون تصریح کرده باشد و

 قانون ثبت اسزناد و  32املاک ثبت شده در ماده  خصوص اسناد  اما در ،ها نداریم دادگاه ءخصوص آرا در را تصریحی

را ... جانشزین و مثابزه،   بزه  ،منزلزه  به ،ی اعتبار همان معنای در حکم واژهالبته عرف نیز از . املاک چنین تصریحی داریم

نون ثبت توسط فقهای قا 84و  22گونه اسناد نیازی به باطل اعلاک کردن مواد  برای اعتبار دادن به این ،بنابراین. فهمد می

 .نیست شورای نگهبان
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