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گفت اولًا  ــن پــرســش بــایــد  بـــرای پــاســخ بــه ای
ــاوه بر  ک، عـ ــــا ــون ثــبــت‌ اســنــاد و ام مــوضــوع قــان
ــوال غــیــرمــنــقــول، مالکیت  ــ بــه ام ــع  مــعــامــات راجـ
قانون  این  در  قانون‌گذار  هدف  و  است  نیز  رسمی 
مــوضــوع  امـــا  اســـت؛  رســمــی  مالکیت  از  حــمــایــت 
توسعه  برنامه‌های  دائمی  احکام  قانون   62 ماده 
بــه امـــوال غیرمنقول  بــه مــعــامــات راجـــع  مــربــوط 
نــدارد.  حکمی  رسمی  مالکیت  مــورد  در  و  اســت 
استناد  غیرقابل  مورد  در   62 ماده  به‌عبارت‌دیگر، 
موضوع  یک  که  می‌کند  صحبت  قــراردادهــا  بــودن 
مربوط به حقوق قراردادهاست درحالی‌که موضوع 
قانون ثبت، سند مالکیت است و در مورد قابلیت 
اصولًا  ثبت  قانون  اساس  بر  ندارد.  استناد حکمی 
مالکیت  انــتــقــال  مــوجــب  عـــادی  سند  بــا  معامله 
نمی‌شود و دولت فقط دارنده سند رسمی را مالک 
می‌شناسد؛ اما قانون‌گذار در ماده 62 قانون مذکور 
عادی  و  رسمی  سند  صحت  یا  بطلان  از  صحبت 
بیعِ  گــر  ا که  اســت  ایــن  منظور  بلکه  اســت؛  نکرده 
رسمی  سند  دارنـــده  اطــاع  به  مقدم  ــادیِ  ع سند 
استناد  قابل  او  مقابل  در  عــادی  سند  این  برسد، 
برعکس،  امّا  باطل می‌کند؛  را  است و سند رسمی 
باشد  بــوده  نیت  با حسن  دارنــده سند رسمی  گر  ا
باشد، حتی  با سند عادی اطلاع نداشته  بیعِ  از  و 
گر دارنده سند رسمی هیچ مقدار از ثمن را نداده  ا
باشد، سندِ عادی مقدّم، در مقابل او قابل استناد 
سند  اینجا  در  اســت.  معتبر  رسمی  سند  و  نیست 
عادی باطل نیست؛ بلکه فقط در مقابل اشخاص 
ثالث قابلیتِ استناد ندارد. به ‌عبارت‌ دیگر، اصولًا 
ج در سند عادی در رابطه طرفین آن  معامله مندر
صحیح و منشأ اثر است و مشکلی ندارد و طرفین را 
امّا عمل حقوقی  ملزم به اجرای تعهدات می‌کند؛ 
ثالث  مقابل  در  نمی‌تواند  عــادی  سند  در  ج  مندر
)دارنده سند رسمی( قابل استناد باشد. به عبارت 
ج در سند(  بهتر، اسناد عادی )عمل حقوقی مندر
که با اسناد رسمی معارضه پیدا نکرده‌اند،  تا زمانی 
را  همگان  مقابل  در  استناد  قابلیت  و  معتبرند 
تقابل  در  رسمی  اسناد  با  هنگامی‌که  امــا  دارنـــد، 
واقع شوند، اصولًا به‌عنوان دلیل در مقابل ثالث، 

قابلیت استناد نخواهند داشت.
اســت  ممکن  ــه  ک اســـت  آن  تحلیل  ایـــن  اثـــر 
برگردد، در  قــرارداد سند رسمی فسخ شود و سند 
را باید به نام دارنده سند عادی  این صورت سند 
کرد یا ثمن به دارنده سند عادی داده شود  تنظیم 

ثانیاً قانون‌گذار در قانون ثبت در مورد اعتبار شرعی 
رسمی  مالکیت  به  و  نــدارد  حکمی  عــادی  اسناد 
 62 مــاده  در  درحالی‌که  اســت.  داده  مطلق  اعتبار 
توسط  که  عــادی  اسناد  اســت  کــرده  مقرر  استثنا 
دادگاه دارای اعتبار شرعی باشد، در مقابل دارنده 
سند رسمی قابل استناد بوده، قابلیت معارضه با 
از  قانون  دو  این  بین  پس  ــد؛  دارن را  رسمی  اسناد 
حیث موضوع تفاوت وجود دارد. در هر دو قانون 
معاملات  همه  ــرای  ب رسمی  سند  تنظیم  ــزوم  ل بر 
اما  اســت؛  شــده  کید  تأ غیرمنقول  امــوال  به  راجــع 
به  راجــع  معاملات  بر  عــاوه  ثبت،  قانون  موضوع 
نیز  رسمی  مالکیت  از  حمایت  غیرمنقول،  امــوال 
است، درحالی‌که موضوع ماده 62 فقط معاملات 

راجع به اموال غیرمنقول است.
ــــدارد همه  ن ــاده 62 قــصــد  ثــالــثــاً مــقــنّــن در مـ
و  باطل  را  این  از  بعد  و حتی  قبل  قواعد  و  قوانین 
قانون  مــاده در  این  زیــرا شأن  کند؛  اعــام  منسوخ 
که  احــکــام دائــمــی بــرنــامــه‌هــاســت؛ بــه ایــن معنی 
دارد  قصد  قانون  ایــن  در  مــاده  ایــن  ذکــر  با  مقنن 
کشور را به سمت و  نظام قضایی، حقوقی و اجرایی 
سویی رهنمون سازد. مفهوم برنامه توسعه، یعنی 
رسیدن به رشد و توسعه. در واقع چون این ماده 
ح این  مربوط به مسائل ماهوی حقوق است، طر
ماده در این قانون اساساً غلط بوده است؛ بنابراین 
شأن این ماده یک شأن برنامه‌ریزی است. علاوه 
بر آن قانون‌گذار دو ماه بعد از این قانون، در قانون 
برنامه ششم توسعه نیز بر لزوم تنظیم اسناد رسمی 
است.  کــرده  کید  تأ ک  امــا دفتر  بر  اعتباربخشی  و 
مــواد 22 و 27 قانون  مــاده 62،  با وجــود  بنابراین 

کارایی عملی خواهند داشت. ثبت هنوز 

نتیجه‌گیری
گفت  ح‌شده، می‌توان  با توجه به مباحث مطر

پرتو ماده 62  اعتبار اسناد رسمی در  برای تحلیل 
تعیین  و  توسعه  برنامه‌های  دائمی  احکام  قانون 
بهتر  عـــادی،  اســنــاد  بــا  معاملات  اجـــرای  ضمانت 
است علاوه بر بحث در خصوص معاملات و اعمال 
از مالکیت رسمی صحبت  حقوقی منشأ مالکیت، 
شود و بین مالکیت و عمل حقوقی منشأ مالکیت 
کرد و باید درباره سند مالکیت و مالکیت  تفکیک 

گیرد. رسمی بحث و بررسی صورت 
عادی،  قرارداد  بودن  استناد  غیرقابل  مسلماً 
است  سند  تشریفات  رعایت  عدم  اجــرای  ضمانت 
قراردادهاست؛  حقوق  به  مربوط  ماهوی  بحثی  و 
به‌عبارت‌دیگر غیرقابل استناد بودن قرارداد عادی 
یا تشریفاتی بودن آنکه مدنظر برخی از حقوق‌دانان 
در  ج  مــنــدر حقوقی  عمل  اجـــرای  ضمانت  اســت، 
سند است، نه ضمانت اجرای خودِ سند مالکیت. 
مالکیت  بر  دلیل  مالکیت،  رسمی  سند  گفت  باید 
ج در  دارنده آن است، نه دلیل عمل حقوقی مندر

آن.
استحکام  و  ثبتی  نظم  بــرای ‌ایجاد  بنابراین 
قراردادها و ایجاد اعتماد، ابتدا باید ملک، سنددار 
شود و سپس معاملات مربوط به این ملکِ سنددار 
به‌ موجب سند رسمی تنظیم شود. نقطه آغازین 
نهایی،  هــدف  و  سرزمین  و  ملک  ثبتی،  نظام  در 
منظور  این  به  و  است  رسمی  مالکیت  به  رسیدن 
کند. دولت  مالکیت رسمی حمایت  از  باید  دولت 
باید بداند در قلمرو سرزمینی چه اشخاصی مالک 
به  کند.  را شناسایی  مالکین  و لازم است  هستند 
قانون   22 مــاده  اســاس  بر  که  اســت  دلیل  همین 
که سند  کسی حمایت می‌کند  ثبت، دولت فقط از 
رسمی  سند  دارنــده  فقط  و  باشد  داشته  مالکیت 
دولت  وقتی  می‌شناسد.  رسمیت  به  را  مالکیت 
بشناسد،  مالک  ــران  ای رسمی  سند  دارنـــده  فقط 
ــده  دارنـ مالکیت  در  ــد،  دهـ خ  ر اتــفــاقــی  هــر  دیــگــر 
بــر طبق  نــمــی‌شــود؛  وارد  رســمــی خــدشــه‌ای  سند 
می‌تواند  عــادی  اســنــاد  بــا  معاملات  تحلیل،  ایــن 
مالکیت  انتقال  منشأ  نمی‌تواند  اما  باشد؛  صحیح 
اســنــاد عــادی  بــا  عــبــارت‌ دیگر معاملات  بــه  ــود.  ش
تعهدآور است و طرفین را ملزم به اجرای تعهدات 
در  نمی‌شود.  مالکیت  انتقال  منشأ  امــا  می‌کند؛ 
الزام به تعهد ممکن است،  این صورت مادامی‌که 
با  برخورد  زمان  در  اما  کرد؛  ملزم  را  فروشنده  باید 
مالکیت دارنده سند رسمی، اجرای تعهد موضوع 
کند. منتفی است و فروشنده باید جبران خسارت 

و  ثبتی  نظم  بــرای ‌ایــجــاد  بنابراین    
اعتماد،  ایــجــاد  و  قـــراردادهـــا  استحکام 
سپس  و  شــود  ســنــددار  ملک،  باید  ابتدا 
معاملات مربوط به این ملکِ سنددار به‌ 
نقطه  شود.  تنظیم  رسمی  سند  موجب 
آغازین در نظام ثبتی، ملک و سرزمین و 
هدف نهایی، رسیدن به مالکیت رسمی 
ــد از  ــای ــت ب ــ ــن مــنــظــور دول ــت و بــه ایـ اسـ

مالکیت رسمی حمایت کند. 


