
مهر و آبان  1399      شماره دوم          155 پارلمان

در  که  است  ذکر  به  لازم  مالکیت«.  فوری  »انتقال 
تشریفاتی ترین نظام های حقوقی دنیا مانند نظام 
جایگاهی  چنین  دارای  سند  ثبت  آلمان،  حقوقی 

است.

شدن . 3 استناد  قابل  شرط  به عنوان  سند،  ثبت 
ماهوی معامله در برابر اشخاص ثالث

ثبت  به  ماهوی  نقشی  اعطای  با  دیدگاه  این 
سند، این فعل حقوقی را فقط شرط قابل استناد 
ثالث  اشــخــاص  ــر  ــراب ب در  معامله  مــاهــوی  شـــدن 
تــوافــق طــرفــیــن، معامله  بــا  یعنی  اســـت؛  دانــســتــه 
گر ثبت  تشکیل و آثار آن نیز مترتب می شود، ولی ا
که  نشود، آن معامله در برابر اشخاص ثالث، انگار 
اصاً شکل نگرفته و به وقوع نپیوسته است. اما در 
نه  مبیع،  تسلیم  نه  معامله،  طرفین  میان  رابطه 
تأدیه ثمن، نه ثبت معامله و نه هیچ شرط دیگری 
برای تحقق معامله و انتقال مالکیت میان طرفین، 
که بر مبانی  لازم نیست. مزیت این دیدگاه آن است 
وارد  استثنایی  ما،  حقوقی  نظام  در  پذیرفته شده 
نکرده و فقط استثنایی است بر »اصل قابل استناد 
بر  این دیدگاه، مبتنی  برابر همه«.  بودن عقود در 
گرهدفازالزامبهثبت لی عقایی است: ا استدلا
کهاز معاملات،حمایتازاشخاصثالثیاست
ضمانت میمانند، بیاطلاع معامله این وقوع
اجرایعدمثبتنیزبایدمحدودبههمانافراد
انتقالرضایی بر تأثیری نباید بیاطلاعباشدو

مالکیتمیانطرفینمعاملهداشتهباشد.
ثبت  فــرانــســه،  حــقــوق  در  ــه  ک اســـت  گفتنی 
چنین  برخی  اســت.  جایگاهی  چنین  دارای  سند 
چون  ما،  کشور  ثبتی  فعلی  نظام  که  پنداشته اند 
بنابراین  شـــده،  گرفته  فــرانــســه  حقوقی  نــظــام  از 
کشور ما، مانند جایگاه ثبت  جایگاه ثبت سند در 
کشور فرانسه است و متعاقباً این  در نظام حقوقی 
ما  کشور  در  »چــرا  که:  نموده اند  ح  مطر را  پرسش 
کاه برداری  غیر،  مال  پیش گفته-انتقال  مشکات 
فرانسه،  کشور  ولی در  ایجاد شده،  امثال ذلک-  و 
پنداشت،  ایــن  نـــدارد؟«  وجــود  مشکاتی  چنین 
گـــر در نــظــام  ــت؛ چـــه، ا ــ ــل نــقــد اس ــاب بـــه وضـــوح ق
حقوقی ایران، مانند نظام حقوقی فرانسه، با ثبت 
شکل  اساساً  ثالث  اشخاص  برابر  در  معامله  سند، 
رسمی  سند  ابطال  ــوای  دع پذیرش  بــود،  نگرفته 
و  بی معنا  مــعــارض،  عـــادی  سند  ــده  ــ دارن تــوســط 
می دانیم  درصــورتــی کــه  می شد؛  موضوعیت  فاقد 

توسط  رسمی  سند  ابطال  دعوای  اقامه  دیرباز،  از 
کــم ایــرانــی  ــادی مــعــارض در مــحــا ــده ســنــد عـ ــ دارن

پذیرفته می شده است.

وقوع . 4 اثبات  دلیل  تنها  به عنوان  سند،  ثبت 
معامله

ــاه، از اســـاس نقش مــاهــوی بــرای  ــدگ ایــن دی
معامله،  آثـــار  در  نــه  و  تشکیل  در  نــه  ســنــد،  ثبت 
ماهوی  مبانی  بر  استثنایی  هیچ  و  نیست  قائل 
در  بلکه  نمی کند؛  وارد  ایــران  حقوق  در  معامات 
این دیدگاه، ثبت سند دارای نقشی شکلی است؛ 
از  مؤثرتر  که در عمل می تواند  نقشی شکلی است 
رسمی  سند  فــرض،  ایــن  در  باشد.  ماهوی  نقش 
اثبات وقوع معامله  برای  پذیرش  قابل  تنها دلیل 
این دیدگاه، معامله ای  میان طرفین است. طبق 
که ثبت نشود، چون هیچ طریق دیگری جز ثبت، 
برای اثبات وقوع آن میان طرفین وجود ندارد-چه 
آن  مانند  بنابراین  ثالث،  اشخاص  به  نسبت  رسد 
بااین حال،  اســت.  نگرفته  شکل  اساساً  که  است 
اتخاذ این مبنا می تواند در تضاد با حکم ماده ۲19 
که مقرر می کند: »عقودی  قانون مدنی تلقی شود 
که بر طبق قانون واقع شده باشد، بین متعاملین 
اینکه  مگر  اســـت؛  لازم الاتـــبـــاع  آن هـــا  قائم مقام  و 
فسخ  قانونی،  علت   به  یا  اقاله  طرفین،  رضــای  به 

شود.«

ثبت سند، به عنوان دلیل مؤثر وقوع معامله. 5
این دیدگاه، مانند دیدگاه قبلی، نقشی فقط 
کرده، اما دایره این نقش  شکلی به ثبت سند اعطا 
که  را محدودتر نموده است. به این معنی  شکلی 
معامله  وقوع  اثبات  باشد،  نشده  انجام  ثبتی  گر  ا
سند  از  غیر  ادلـــه ای  از  استفاده  با  طرفین،  میان 
اثباتی سند رسمی  ارزش  اما  رسمی ممکن است؛ 
بالاتر بوده و به عنوان دلیل مؤثر-نه دلیل منحصر- 

جایگاه  در  محکمه،  در  را  آن  دارنــده  مقابل  طرف 
مــدعــی قـــرار مــی دهــد. در ایــن فـــرض، بــه دارنـــده 
فرصت  ایــن  رسمی،  سند  با  معارض  عــادیِ  سند 
داده می شود تا بتواند با ادله اثبات دعوی، سَبق 
نماید.  اثبات  را  عادی  سند  با  انجام شده  معامله 
این  بر  مبتنی  ایــران،  کم  محا حاضر  رویــه  نظر،  به 

دیدگاه است.

میان . 6 تعارض  حل  قاعده  به عنوان  سند،  ثبت 
سند رسمی و سند عادی معارض

دارنده  میان  دعــوای  در  دیدگاه،  این  مطابق 
ثبت  معارض،  عــادی  سند  دارنــده  و  رسمی  سند 
اثبات  ادلــه  با  و  بــوده  منحصر  و  قاطع  دلیل  سند 
دارنده سند  و  نمی شود  توازن شکسته  این  دیگر، 
که  ابــطــال سند رســمــی ای  امــکــان  از عــدم  رسمی 
روانی  امنیت  بــوده،  آسوده خاطر  دارد،  دست  در 
مالکین تأمین و حقوق مترتب بر ملکیت تضمین 
مــی شــود. از طــرف دیــگــر، ایــن دیــدگــاه-بــرخــاف 
احتمالی میان طرفین  دیدگاه چهارم- در دعوای 
اثبات  و  ندانسته  دلیل  تنها  را  سند  ثبت  معامله، 
ــــوع مــعــامــلــه مــیــان طــرفــیــن از طـــرق دیــگــر نیز  وق
امکان پذیر است. این دیدگاه، هیچ استثنایی را به 
از حیث  و  نکرده  وارد  پذیرفته شده  مبانی ماهوی 
کمترین جابجایی را در نظم سنتی  قواعد شکلی، 
ایجاد  دعوی  اثبات  ادله  از  هریک  ارزش  بر  کم  حا
می نماید و به ثبت سند، فقط به عنوان قاعده حل 
الگوگیری  یا  بتوان  شاید  می شود.  توجه  تعارض 
این گونه  را  ششم  دیدگاه  ســوم،  دیدگاه  عنوان  از 
کرد: ثبت سند، شرط قابل استناد شدن  نام گذاری 

شکلی معامله، در برابر اشخاص ثالث.

تحلیل نهایی جایگاه حقوقی »ثبت اسناد«
توجه  معیار  دو  به  است  لازم  مبنا،  اتخاذ  در 
با  دیــدگــاه هــا،  از  هریک  انطباق  میزان  اولًا  شــود: 
حقوقی  نظام  در  پذیرفته شده  بنیادین  مبانی 
گیرد. هرنظامحقوقی، ایران باید مورد توجه قرار 
وجــود نیازمند خـــود، ــداف اهـ تأمین بهمنظور
نوعیثباتدرقواعدحقوقیبنیادینخوداست
کــهبــتــواناشکالات وپــرواضــحاســتتــازمــانــی
تدابیر به باتوسل را، ازمبانی ناشی پیشآمده
برداشتن دســت کــرد، برطرف تکمیلی قواعد و
در  ثانیاً  بهآنخطاست.  یاچنگاندازی مبنا از
با  دیدگاه  هر  انطباق  میزان  بر  عــاوه  مبنا،  اتخاذ 

   اگر هدف از الزام به ثبت معامات، 
از  کــه  اســت  ثالثی  اشــخــاص  از  حمایت 
می مانند،  بی اطاع  معامله  این  ع  وقــو
ــز بــایــد  ــی ــبــت ن ــدم ث ــ ــرای ع ــ ــ ضــمــانــت اج
باشد  بی اطاع  افــراد  همان  به  محدود 
و نباید تأثیری بر انتقال رضایی مالکیت 

میان طرفین معامله داشته باشد.  


