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Iran's legal system provides absolute protection to owners in such a way that 

negligence of the owner has no effect on his right. This issue is discussed both in 

non-registered and registered documents. The result of this is the increase in 

negligence of the owners as, sometimes the cause of victory in a lawsuit is citing the 

negligence, and sometimes due to the lack of development of registration facilities, 

owners cannot be informed of the occurrence of the crime timely and take preventive 

measures. Negligence of the owners makes committing the crime of transfer of 

other’s property easy and so, trading order and social welfare will decrease. Due to 

the difficulty of committing crime. obligation to protect his right imposes a lower 

enforcement costs on the society and will reduce crime and lawsuits. This duty 

contains the necessity of announcing transactions and taking care of the properties 

and preventing encroachments of others. According to Sharia’s texts, imposing this 

duty is not against the Sharia. The penalty for violation of this duty could be, as the 

case may be, inadmissibility of non-registered documents as an evidence of current 

ownership lonely and sometimes confiscation of property from the owner. However, 

imposing such a duty requires the provision of facilities that, unlike registration 

formalities, have the characteristics of ease and speed. 
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در حق او  یریمالک تأث یانگار که سهل یا گونه به کند،  یمطلق از مالک را فراهم م تیحما رانیا ینظام حقوق
مالکان  یانگار سهل شیامر افزا نیا ۀجی. نتیمطرح است و هم سند رسم یهم در سند عاد موضوع نیندارد. ا

 ۀساب  عادم توسا     باه  یبوده و گااه  یارانگ در دعوا استناد به سهل یروزیعامل پ یکه گاه یا گونه است، به
ا انجاام دهناد.   ر رانهیشاگ یموقا  از وقاوع مارم مطلا   اوند و اقادامات پ       به توانند یمالکان نم ،یامکانات ثبت

و رفااه   ینظم م املات جهیآسان  ود و درنت ریکه ارتکاب مرم انتقال مال غ  ود یمالکان سب  م یانگار سهل
 یکمتار  یای امرا ۀنیعلت د وار  دن ارتکاب مرم، هز از حق به انتیمالک به ص فی. تکلابدیکاهش  یامتماع

لازوم اعالام م املاه و     نیمبا  فیتکل نید  د. اخواه یو موم  کاهش مرم و دعاو کند   یم لیبر مام ه تحم
از حاق   انتیصا  فیتکل لیتحم ،یاست. با تومه به متون  رع گرانید اتیاز ت د یریاز مال و ملوگ یسرپرست

اساتناد باودن    رقابال یحس  مورد غ تواند   یم فیتکل نینقض ا یبا  رع ندارد. ضمانت امرا یمخالفت کبه مال
 لیا حاال، تحم  نیا و ضبط مال از مالک با د. باا ا  یف ل تیدال بر مالک ی رع ۀبه ادل رمقرونیغ یاسناد عاد

ساهولت و سارعت    ۀصا یصاز خ ،یثبت فاتیاست که برخلاف تشر یفراهم کردن امکانات ازمندین یفیتکل نیچن
 .برخوردار با د
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 مقدمه. 1

صحت و  ازکند و بتواند  کند، انتظار دارد که قانون از او حمایت که  خصی مالی را با رعایت مقررات قانونی خریداری می هنگامی
. با تصوی  قانون ثبت املاک و نیز ثبت اموالی چون خودرو و ومود ضمانت امرای کیفاری بارای   یابدخود اطمینان  ۀاعتبار م امل

اسات لام اصاالت اساناد     ۀبرقاراری ساامان  و رفت که چنین اطمینانی فراهم  ود. ثبت الکترونیک اسناد  انتقال مال غیر انتظار می
ت نیز این امکان را فراهم کرده است که ا خاص قبل از م امله بتوانند مالک رسمی را  ناساایی کنناد و از م ال در اماان     مالکی

تر  ده و ضاری    بلکه پیچیده ،تنها وقوع مرائم و تقلبات کاهش نیافته  ود که نه با ند. با این حال، در مرام  قضایی مشاهده می
کنند با   توان اطمینان کرد. حقوقدانان تلاش می که حتی به اسناد رسمی نیز نمی نحوی به ،استاطمینان به م املات کاهش یافته 
 )پیلوار رسمی    کید بر فواید ثبت م املات و اعتباربخشی مطلق به اسنادأبا ت های حقوقی دیگر، اقتباس از رویه و دستاوردهای نظام

گذاری ایران باا  نم قانونظالیکن  ،دار با حسن نیت این مشکل را حل کنند( و ضروری دانستن حمایت از خری۳0 :1400صفرپور، و 
داند و اعتبار مطلق اسناد رسمی   رعی، عملاً چنین تحولاتی را قابل پذیرش نمی ۀتومه به قواعد م املات فضولی و غص  و ادل

ن است. با حمایت مطلق قانون از مالاک، او  امالکانگاری و انف ال  این امر سهل ۀنتیج ؛ما تطابق ندارد ۀنیز با عرف م املاتی مام 
رو نخواهاد باود و آثاار     هانگاری کرده با د، با ضامانت امرایای روبا    تکلیفی در صیانت از حق مالکیت خود ندارد و حتی اگر سهل

باه اساناد رسامی     اند. صرف اعتبار مطلق بسا کاملاً به تکالیف قانونی عمل کرده  ود که چه تقلبات صرفاً بر ا خاصی تحمیل می
تواند باه صارف دا اتن اساناد رسامی از       و کسی نمی زیاد استکند و احتمال م ل و تقلبات در اسناد رسمی  مشکلی را حل نمی

هاای   در پروناده  ان ود با بررسی و نقد تحولات حقاوقی و تحلیال رفتاار مجرما      حقوق خود صیانت کند. در این مقاله تلاش می
راهکاری ارائه  ود که ضامن عادم مخالفات باا     های اقتصادی و مداقه در نظریات حقوقدانان و فقها  یلبا استفاده از تحلقضایی، 

های قضایی و ناوع   ی همراه با بررسی پروندها کتابخانهروش تحقیق در این مقاله مقررات  رعی، امنیت م املاتی را تضمین کند. 
اموال منقول و غیرمنقول ثبتای و غیرثبتای    تمامیمقاله مربوط به   ود که موضوع خاطرنشان میآن توصیفی تحلیلی خواهد بود. 

هاا   لیکن نتایج این مقاله در تماامی حاوزه   ، ود حفظ انسجام مباحث، مطال  بیشتر بر اموال ثبتی متمرکز می منظور بهولی  ،است
 قابل استفاده خواهد بود. 

 تحولات قانونی . 2

بخشایدن باه    ا خاص، تنظیم روابط اقتصادی، حقاوقی و امتمااعی آناان، اعتباار    هدف هر نظام حقوقی، تثبیت مالکیت مشروع 
 22(. ماادۀ  21-20 :1۳91)تفکریاان،   منظور پیشگیری از اختلافات و طارح دعااوی اسات    م املات، ت هدات، قرارها و اقرارها به

یت یا انتقال ملاک باه آنهاا باه ثبات      عنوان مالک محسوب کند که مالک کند صرفاً ا خاصی را به قانون ثبت، دولت را مکلف می
های نامشروع ا اخاص فاقاد مالکیات و     رفت ا خاص هنگام نقل و انتقال از دخالت رسیده با د. با تصوی  این قانون انتظار می

قاانون  موم    خود را تنظیم کنند. بهۀ برداری و مرم انتقال مال غیرمصون با ند و بتوانند بر این اساس روابط اقتصادی آیند کلاه
 مذکور ا خاص مکلف  دند مالکیت و یا انتقال مالکیت به خود را ثبت و حقوق خود را به دیگران اعلام کنند. امرای مطلق ماواد 

صاورت مطلاق در    گااه باه    رعی بودن محل مناقشه بوده و عملاً نیز این مواد های   حیثقانون ثبت همواره از  4۸و 47، 46، 22
 0۸/12/1۳95مشاورتی   ۀ(.  اورای نگهباان در نظریا   ۳9 :1۳97 )میرزانژاد مویباری، یدا نکرده استحقوق ایران قابلیت امرایی پ

صرفاً اختیاری دانستن ثبت سند در برخی موارد و الزامی دانساتن آن   قانون ثبت اسناد و املاک 47و  46مفاد مواد »: کند بیان می
آن کاه   4۸قانون ثبت اساناد و امالاک و نیاز ماادۀ      22اما مفاد مادۀ  خود ایرادی ندارد. در سایر موارد است که این مطل  خودبه

قانونی یا  ارعی م تبار بار     ۀاعتبار دانستن اسناد عادی غیررسمی دارد اطلاق آن در مورد سند عادی که قرائن و ادل دلالت بر بی
فاوق مانناد ساندی کاه بیناه و       ۀادلا  صحت مفاد آنها با د خلاف  رع و باطل است و اما در مورد سند عادی همراه با قارائن و 

 هادت  هود م تبر بر صحت آن با د این اسناد م تبر است و دو مادۀ مزبور در چنین ماواردی تخصایخ خاورده اسات و ماواد      
ومود  سب  بهکه است  ده بیان  ورای نگهبان  ۀدر تحلیل نظری«. گونه اسناد عادی دارد ا اره به این مدنی قانون 1291و  12۸5

مصالحی چون ایجاد نظم و ثبات م املاتی، کاهش دعاوی و نزاع و ملوگیری از م املات م ارض، عدم قابلیت استناد سند عادی 

https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%86%db%8c/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%86%db%8c/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%86%db%8c/
https://www.ekhtebar.com/%d9%82%d8%a7%d9%86%d9%88%d9%86-%d9%85%d8%af%d9%86%db%8c/
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 از فرو انده  تواناد  ای با عدم مالکیت دارنده سند عادی ندا ته و دارنده سند عادی می زیرا این امر ملازمه ،بر رسمی پذیرفته  ود
در تحلیل این نظر باید پرسید آیا حمایت مطلق از سند مالکیت همیشه منطبق بار   .(67 :1۳97 )میرزانژاد مویباری، خسارت بگیرد
حتی در مایی که خریدار با سند عادی متصرف ملک با د و خریدار با سند رسمی بادون توماه باه ایان واق یات       ،مصلحت است

بالاسات  کیاد بار ساند رسامی ماوارد م ال اساناد رسامی         أوماود ت  باا   نیاز  دیگار   کشورهای که در چنانم امله کرده است، هم
Griggs & Low, 2011: 285).) نگهباان در  یابد. نظار  اورای    کید بر سند رسمی، عملاً احتمال تقل  کاهش نمیأبه صرف ت

  م املات رام  به اموال غیرمنقول ثبات ۀ کلی» مین  ده است:أکشور به این نحو ت ۀهای توس  قانون احکام دائمی برنامه 62مادۀ 
طور رسمی در دفاتر اساناد رسامی تنظایم     م املات باید به گونه نی ده مانند بی ، صلح، اماره، رهن و نیز وعده یا ت هد به انجام ا

عادی که در خصوص م املات رام  به اموال غیرمنقول تنظیم  وند مگر اسنادی که بر اساس تشخیخ دادگاه دارای  ود. اسناد 
برخی حقوقدانان ضمن  .«اعتبار  رعی است در برابر ا خاص ثالث غیرقابل استناد بوده و قابلیت م ارضه با اسناد رسمی را ندارند

غیرمنقول، با توماه باه اصال آزادی قراردادهاا و عارف م ااملاتی و        اموالخصوص  انگاری اسناد عادی در کید بر لزوم بطلانأت
 ۀ( برخی ضمن نقاد نحاو  5۳ :1۳97 ،همکاران)اسلامی و  کنند بینانه توصیف می تشریفات سنگین ثبت م املات، این ماده را واق 

 ۀسند مالکیت و اسناد عادی در مقابل دارناد  قانونگذاری، م تقدند که غیرقابل استناد بودن، ضمانت امرای عمل حقوقی است و نه
 :1۳9۸طباطبایی،  و طرفین م امله منشأ ت هد است )سادات اخوی ۀتواند منشأ انتقال مالکیت  ود و فقط در رابط سند رسمی نمی

 ، ذکر چند نکته ضروری است:مذکوربا تومه به مطال   .(1۳۳
، داناد  و یاا رعایات تشاریفات قاانونی دیگار را خالاف  ارع نمای         هثبت م امل ورای نگهبان اصل تکلیف مالک برای الف( 
به مصوبه الزام به ثبت رسمی م املات اموال غیرمنقول نیز از حیث الزامی بودن ثبت م امله ایرادی وارد نکرده اسات   که همچنان

د  ده است )نظارات اساتدلالی   و محدود  دن ادلۀ اثبات به سند رسمی ایرا نشده ثبتو صرفاً به ضمانت امرای بطلان م املات 
لایکن ضامانت    ،زیرا این امر ت ارضی با مالکیت نادارد  غیرمنقول(، اموال ورای نگهبان در خصوص طرح الزام به ثبت م املات 

 .با سند عادی با د یا بطلان م امله رعی و  دارای اعتبارتواند نادیده گرفتن سند عادی  امرای عدم انجام تکلیف ثبت م امله نمی
قانون ثبت ذکر  ده است: سند عاادی کاه ادلاه و قارائن  ارعی و       4۸و  22در نظریۀ  ورای نگهبان دو استثنا بر مواد  ب(

طبق قانون احکام دائمی، ساند  قانونی بر صحت مفاد آن دلالت کند و سند عادی که صحت آن با ادله و قرائن مذکور ثابت  ود. 
تفسیر برخی حقوقدانان و قضاات از عباارت ساند عاادی دارای     رسمی است.   برابر سند رعی قابل استناد در  دارای اعتبارعادی 

بتواناد تقاادم م املااۀ      خصای  که یدرصورتکنند  اعتبار  رعی به بحث احراز صحت سند و وقوع م امله محدود  ده و بیان می
ده با د. م املۀ دوم که با ساند رساامی صااورت    دا مت اقباً مالک با سند رسمی ملک را به غیار انتقاال وعاادی را اثباات کناد 

در دادناماۀ   کاه  همچناان . تواناد ابطاال آن را تقاضاا کنااد     گیارد یاک م املاۀ فضاولی و غیرنافذ است و  خخ مقادم مای   می
بر سند عاادی ابطاال    مؤخردادگاه عمومی حقوقی تهران با این استدلال سند رهنی  20صادره از   بۀ  9900997022۸2004۳۸

پاذیر اسات، زیارا کسای کاه       این مطل  از حیث قواعد م املات فضولی تومیه. (172-16۸: 1۳9۸ ده است )کارچانی و مددی، 
رسد که در دعوای بین دارندۀ ساند رسامی و    می نظر بهمقدم است، مالک است و م املۀ دوم فضولی است. با این حال  اش م امله

اختلاف این است کاه آیاا    اساساًاست و نه انتقال مال از او به خریدار با سند رسمی. دارنده سند عادی موضوع دعوا مالکیت ف لی 
از نظار فقهای،   مالک است یا خیر. بدوا باید این نکته را در نظر دا ت که  الآنخریدار با سند عادی ولو تاریخ سندش مقدم با د 

( ساند عاادی صارفاً مثبات اثباات      2۸ :1جق، 1406داماد،  ود )محقق  سند رسمی مالکیت صادره از ادارۀ ثبت اماره ید تلقی می
عنوان مالکیت و  طبق قوانین مومود، صرفاً تصرف به همچنان کهتواند امارۀ مالکیت تلقی  ود  م امله در زمان گذ ته است و نمی

نشاده و در فقاه نیاز     اند. در هی  قانونی سند عادی امارۀ مالکیات محساوب   سند رسمی مالکیت امارات قانونی مالکیت تلقی  ده
ناماۀ عاادی     ود و خردمندان به صرف مبای اه  است. در رویۀ مردم نیز سند عادی امارۀ تصرف )مالکیت( محسوب نمی گونه نیهم

 ناسند. اگر ادعا  ود که چون مالکیت به او منتقل  ده، همچنان مالک است باید گفت که این امر بر مبناای   کسی را مالک نمی
رسد که تفسیر فوق با نظر میرزای نایینی و طرفدارانش در خصوص ت ارض اصال استصاحاب و    می نظر بهت. اصل استصحاب اس

با این حال این نظر از سوی فقهای دیگر مورد انتقاد واق   ده و در ت اارض  (. 605-604: 4، ج1۳76اماره ید همسوست )نایینی، 

https://eprints.qut.edu.au/view/person/Low,_Rouhshi.html
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؛ مکارم ۳9-۳۸: 1ق، ج1406؛ محقق داماد، 455: 40،ج1۳62ت ) مفی، امارۀ ید و اصل استصحاب، اماره ید مقدم دانسته  ده اس
 (. ۳20: 1ق، ج1421؛ مصطفوی، 29۳: 1۳70 یرازی، 

ج( طبق رویۀ قضایی فرانسه، در مواردی که  خخ به طریقی غیر از ثبت از مالکیت دیگری مطل  با د، باید باه آن احتارام   
دهد که سند رسمی اماارۀ   (. این امر نشان می227: 1۳۸۸ابل استناد است )امینی، ق نشده ثبتبگذارد و در برابر این  خخ م امله 

نحو اطلاق قابل پذیرش نیست، بلکه  مطلق مالکیت نیست. بنابراین نظریۀ غیرقابل استناد بودن سند عادی در برابر سند رسمی به
 د.باید استثنائاتی برای آن قائل  د که در مباحث ب دی به آن ا اره خواهد  

 قضایی ۀتحلیل چند پروند. 3

: 1۳97؛ اسالامی و همکااران،   1۸6-165، 1۳96)کارچانی و ماددی،   ف لی تفسیر غال  حقوقدانان و قضات از مقرراتبه   تومه  با
ین ، تقدم حق مالکیت خود را اثبات و مال را از هر کسی مسترد کند، بنابرای رع ۀیا ادل ی مقدمعاد یتواند با سند ، مالک می(52

از  ازیا ن یزند و مالک خود را ب کند. تومه صرف به سند مالکیت نیز به این وض یت دامن می صیانتخود  حقلزومی ندارد مالک از 
)انتقال ماال   برداری این امر تشویق مجرمین به م ل اسناد رسمی و کلاه ۀنتیج داند. تصرف یا صیانت از حق خود می ۀایجاد امار

اسات.    ولی احتمال ارتکاب مرم در اسناد رسمی نیز زیااد  ،ارتکاب مرم را تغییر داده ۀثبتی صرفاً چهر ( است. تحولات سیستمریغ
آنهاا   ۀنظار از نتیجا   های قضایی صارف  انگاری و انف ال مالکان، چند مثال از پرونده قسمت، برای رو ن  دن نتایج سهل این   در

  ود.  ارائه می یفضول ۀوقوع مرم و م امل یابی علل ن و ریشهابرای آ نایی و تحلیل رفتار مجرم

ای مدتی از سوی مالک خالی مانده و  خصای در   تهران، خانه 2 ۀنهم بازپرسی دادسرای ناحی ۀ  ب 960646 ۀپروند( در الف
ق عنوان مالک در دفتر اسناد رسامی موفا   نا ناس به  خصی آن ساکن نبوده است. ا خاصی با استفاده از غفلت مالک، با م رفی

، پس از بازدید ملک توسط خریداران، ملک را در و سکونت در آن اقدام به ت میرتصرف ملک و  وند و با  به تنظیم سند انتقال می
 م ل و انتقاال ماال غیار    ، مالک اقدام به طرح  کایتخریداران تحویل ملک بهدهند. پس از  دفتر اسناد رسمی به آنها انتقال می

ه است. این پرونده گواه آن اسات کاه   گرفتدر این پرونده آن است که م ل در دفتر اسناد رسمی انجام تومه   ایان ۀنکت .کند می
اسات لام مالکیات قبال از     ۀحتی وماود ساامان   ،کافی نیستملوگیری از دخالت غیرمجاز دیگران صرف دا تن سند رسمی برای 

 ۀ  به  شم بازپرسی دادسرای ناحیا  950516 ۀدر پروند. بردار است ای ندارد، زیرا ملک در ادارۀ ثبت به نام کلاه قولنامه نیز فایده
خاودرو    ن متصادی نمایشاگاه  انامه خریاداری کارده و چاون متهما     ن با مبای هاتهران،  اکی مدعی بود خودروهایی را از متهم 2

م باه فاروش خاودرو و ت اویض     اند، خودرو را نزد آنان گذا ته تا برایش مشتری پیدا کنند که متهمان بدون حضور وی اقادا  بوده
ای در اختیاار   ناماه  حائز اهمیت این است که  اکی صرفاً مبای ه ۀاند. نکت پلاک خودروها کرده و خودروها را تحویل خریداران داده

گونه اسنادی از خودرو در تصرف وی نبوده و ت ویض پلاک نیز نکرده و یقیناً با ت ویض پالاک امکاان وقاوع مارم      دا ته و هی 
از حق خود است. در حقیقت اگر مالکان  صیانتمالک و صاح  حق در  قصور، مذکور  های مهم در پرونده ۀنکت اهم نبوده است.فر

نخست اگار ملاک در    ۀای برای وقوع مرم فراهم نبود. در پروند زمینه نیقی دادند، به لازم را در صیانت از حق خود انجام می  دقت
ای بارای م ال وماود     و امکان بازدید دهند و در نتیجاه زمیناه   وندنستند ملک را متصرف  توا ن نمیاتصرف  خصی بود، مجرم

صارفاً باه یاک     اگار  ااکی  در پرونادۀ دوم،  . ن باوده اسات  اندا ت. خریداران ملک را زمانی خریدند که ملک در تصرف مجرما 
حائز اهمیت اینکاه در   ۀ. نکتی فراهم نبوده استآسان بهانتقال خودرو  کرد، نکرده و انتقال خودرو را ثبت میعادی اکتفا  ۀنام مبای ه

بیند، زیرا طبق قواعد م املات فضولی، مال مت لق به اوست و باید به او   های انتقال مال غیر، مالک ضرر چندانی نمی اغل  پرونده
 کل است. را مسترد کند که امری بسیار مش اش یمال غیر عوض پرداخت ۀمسترد  ود و خریدار باید از فرو ند

 عباارت  رسانی موم  وقوع مرم  ده است. باه  که نقخ سیستم اداری در اطلاع  ود یب دی مشاهده م  با این حال، در پروندۀ
 عامل وقوع مرم انف ال مالک بوده است. گرید 

کناد   هایی می انآپارتم ۀدر این پرونده  خصی اقدام به امار: تهران 2 ۀنهم بازپرسی دادسرای ناحی ۀ  ب 970654پروندۀ  ب(
رسمی در دفتر اسناد رسمی، اقدام به تنظیم سند رسامی و فاروش امالاک     ۀنام و سپس با م ل سند رسمی ملک و تنظیم وکالت

کاه   گوناه  که سند رسمی مالکیت در اختیار دارد. هماان ی با  خص و کند ملک مرام ه می ۀکند. پس از مدتی مالک برای تخلی  می
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گوناه قصاوری نکارده و طباق روال      مالک نا ی از ساختار نظام ثبتی است. در حقیقت مالک های   قصور  پیداست، در این پرونده
د، موق  مطلا  نشا    ود به تنظیم می اواز اسنادی که به نام  مالکدر این موارد  .است عادی و عرف م املاتی ملکش را اماره داده 

از   برای اسناد در حال تنظیم به نام آنها ومود ندارد. اگر کسی بخواهاد به ا خاص  یرسان ای مام  برای رصد و اطلاع سامانه زیرا
 باید مدام در ادارات ثبت پیگیر با د که مبادا سندی به نام ایشان در حال تنظیم با د.  ،وض یت املاک و حقوق خود مطل   ود

 تحلیل اقتصادی. 4
یاا نا ای از    اغل  ر که مصداق بارز و  ای  م املات فضولی است،، وقوع مرائم مربوط به انتقال مال غیمذکوربا تومه به مطال  

این مسائل فقدان تکلیف مالکان باه   ۀ عمدۀرسانی. ریش ثبتی در اطلاع یها ستمیدلیل نقخ س غفلت مالک است یا انف ال وی به
را دزد  ات هیبچسا  و همساا  المثل ومود دا ت که مالت را محکم  صیانت از حق خود است. در گذ ته در باور عامیانه این ضرب

که نیاازی نیسات   کند   تداعی می گونه نظام حقوقی ایران ایندر  )اعم از رسمی و عادی( از مالک وچرا چون ینکن. لیکن حمایت ب
مالک تکلیفی  ،برای دیگران است. رو ن است که طبق مقررات ف لی اش نهیهز ،کسی از حقش صیانت کند؛ اگر مرمی واق   ود

انگاری و قصور وی ضامانت امرایای    بلکه با احراز مالکیت مقدم او، باید از او حمایت کرد و سهل ،از حق خود نداردمهت صیانت 
از  مطلاق  لیکن باید پذیرفت که صارف حمایات   ،ندارد. باید متذکر  د مطال  زیر در مقام نفی فواید حمایت از سند رسمی نبوده

این، مطال   بر مؤثرترند. علاوه ی رعی در برقراری نظم عموم ۀو ادل عادی اسنادسند رسمی کافی نیست و در مواردی حمایت از 
    .کنند در برخی اب اد، لزوم حمایت از سند رسمی را تومیه می زیر

، در فقدان تکلیف مالک باه صایانت از   حیث  از یک از نظر اقتصادی، فقدان تکلیف مورد بحث از چند نظر قابل بررسی است.
 ود و از انجام اقدامات لازم برای حفاظت از حق خود و ملوگیری از ت دیات دیگران قصور خواهاد    انگار می ک سهلحق خود، مال

تواند مان  ارتکاب مرم و ان قاد م املات فضولی  اود و لازم اسات    دهد صرف سند مالکیت نمی های قضایی نشان می کرد. مثال
تصرف، دیگران بر مال مستولی  ده و باه م ال ساند مالکیات و      ۀفقدان امار مالک در ملک خود امارات تصرف را حفظ کند. در

توان در  این مورد را می ۀاش است. نمون انگاری این، گاهی ابزار موفقیت مالک، استناد به سهل  بر  وند. علاوه انتقال آن ترغی  می
تمام اسناد و نیز خاودرو در اختیاار نمایشاگاه باوده      پروندۀ خیانت در امانت در خصوص خودرو مشاهده کرد که با استناد به اینکه

 ود. چنین اماری آ اکارا    و به صرف سند عادی موفق به دریافت حکم می کند می یم رف اطلاع یاست، خود را از وقوع م امله ب
خواهاد باود. در    ادر دعو عامل موفقیت نیتر بلکه مهم ،نیست  رو هتنها با ضمانت امرایی روب زیرا نه ،کند انگاری را ترغی  می سهل

اسات لام   ۀکه سامان  ود همچنان گرایی فاصله گرفته و صرفاً بر ادله اثبات متمرکز می چنین وض یتی، سیستم حقوقی نیز از تکلیف
 با پذیرش تکلیف مالک، نظاام حقاوقی  . در پیشگیری از مرم ندارد یریولی عملاً تأث ،دا ته دیاثبات تأک ۀاصالت سند صرفاً بر ادل

انگااری   . ساهل افات یدر مهت ایجاد ابزارهای انجام تکلیف تلاش خواهد کرد و در نتیجه موارد انف ال مالک نیز کااهش خواهاد   
ده و باه  کار ا خاص نیاز دارند که به اسناد رسامی اعتمااد    ، زیرا ود موم  کاهش رفاه عمومی میدر صیانت از حق خود  مالک

کنند. ممکن است  خصی مالی  رایط ف لی، اسناد رسمی سطح اطمینان چندانی فراهم نمیولی در   ،خاطر با ند اعتبار آن آسوده
رسمی مدعی سبق مالکیت و خواهان استرداد آن با ند یاا    ۀب د  خصی به استناد سند عادی یا وکالتنام یکند و مدت یداریرا خر

انگاری  های سهل وض یتی، خریدار باید هزینهمشخخ  ود که سند مالکیت فرو نده از طریق م ل تحصیل  ده است. در چنین 
دنبال استرداد وموهات پرداختی از  خصی با د که متواری  ده است یا با اعلام اعسار از پرداخت طفره  مالک را تحمل کند و به

باا  ا زیار ( Schwartz & Scott, 2011: 30) رود. در صورت تکلیف مالک به صیانت از حق، وقوع مرم کاهش خواهاد یافات   می
 ,Ben shahar) تار خواهاد باود    وقوع مارم پرهزیناه   صیانت از حق خود،هزینه برای  صرفو  ز سوی مالکا  انگاری سهل ترک

نخواهد توانست اسناد را م ل کند و یا با تصرف مال، خود را مالک ملوه و خریادار را فریا  دهاد.     یراحت مجرم بهو  (29 :2007
انگاری مالک و حمایت مطلق از او امکان ارتکاب   ود. سهل ای است که بر مام ه تحمیل می ارتکاب مرم و دعاوی مت دد، هزینه

اعماال   (.Salomons, 2009: 14) دکنا ای  بیند که برای صیانت از حق خود هزیناه  زیرا مالک دلیلی نمی ،ندک  مرم را تسهیل می
کند. قاعدتاً هر خریداری هنگام م املاه بایاد     ه تحمیل میکمتری بر مام های  ، هزینهفیتکلیف بر مالک در مقایسه با فقدان تکل

لیکن سؤال این است که برای بررسی تا چه اندازه هزیناه و دقات منطقای اساتو وماود اساناد        ،مالکیت فرو نده را بررسی کند
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هاایی در ادارۀ   نهساما راًیکند. همچنین اخ رسمی مالکیت در خصوص املاک و خودرو امری است که بررسی خریدار را تسهیل می
که خریدار با   از تنظیم قولنامه بررسی کنند. هنگامی پیشثبت فراهم  ده است که ا خاص بتواند اصالت سند مالکیت فرو نده را 

کند، آیا این امر برای حمایت از او کافی است یا اینکه خریدار  های لازم از مرام  رسمی، مالکیت فرو نده را احراز می اخذ است لام
رسمی اقادام نشاده و    یها اید اقدامات بیشتری مانند بررسی متصرف ف لی و ادعاهایش، بررسی ومود اسناد عادی انتقال، وکالتب

منطقی نیست  خصی ملک یا خودرویی را بادون بازدیاد از آن    گمان بیحتی صحت م املات رسمی و فقدان م ل م مول کندو 
د عادی، متصرف ملک است و با مرام ه به محل ملک، قاعدتاً متصرف مدعی مالکیت م امله کند. در بسیاری مواق  خریدار با سن

منطقی است لیکن بررسی اسناد عادی ا خاص  یا نهیخواهد بود و در چنین مواردی خرید ملک منطقی نیست. بنابراین، چنین هز
زیارا در بسایاری از    ،سمی کاافی نیسات  است. صرف است لام اصالت سند مالکیت برای قولنامه و انتقال ر غیرممکنغیرمتصرف 

موارد ماعلان اسنادی در اختیار دارند که ادارۀ ثبت صادر کرده است. این در حالی است که اگر مالک مکلف باه صایانت از حاق    
 (. salomons, 2009: 14) کمتر و مؤثرتر خواهد بود ها نهیخود با د، هز

 تحلیل شرعی تکلیف مالک به صیانت از حق. 5
 ود. نظام حقاوقی اصاولاً بار     ون فقهی و حقوقی، مبنای صریحی در خصوص تکلیف مالک به صیانت از حق مشاهده نمیدر مت

 ساب    ود. تحمیل تکلیف بر مالک باه  برای ا خاص دیگر مطرح میاغل  ت یین و تحدید حقوق مالکان بنا  ده است و تکلیف 
 نوس است. أامری نام ،دا تن حق

دهد که از نظر  ورای نگهبان تکلیاف مالاک باه ثبات م املاه       نشان می ثبت ر خصوص مواد قانون ورای نگهبان د ۀنظری
یا ادلۀ اثبات مالکیات باه ساند رسامی      بلکه مشکل زمانی است که اصل رضایی بودن عقود نقض  ود و ،مخالفتی با  رع ندارد

و ایراد  ورای نگهبان به مصاوبه الازام   حکام دائمی قانون ا 62نگارش مادۀ  ۀ یو. (5۳ :1۳97 ،همکاران)اسلامی و محدود  ود 
 اماوال )نظرات استدلالی  ورای نگهباان در خصاوص طارح الازام باه ثبات م ااملات         رمنقولیغ اموالبه ثبت رسمی م املات 

هاذا لام یقام    و ملوگیری از اختلال در نظام مستنبط از استدلال )لو لم یجاز   امورلزوم انتظام  این امر است. دینیز مؤغیرمنقول( 
الاه مکاارم    للمسلمین سوق( در حدیث حفخ بن غیاث از امام صادق )ع( مورد تومه فقهایی چون  یخ انصاری قرار گرفته و آیت

است )مکاارم  ایرازی،    عنوان دلیل عقلی مطرح کرده و در تومیه اصل صحت نیز آن را ت میم داده   یرازی در بحث قاعدۀ ید به
تواند مهت انتظام بخشی به نظام، تکالیفی را بر ا اخاص    دهد که حکومت اسلامی می  سئله نشان می(. این م2۸5و  121 :1270

های خالی از حیث تکلیف مالکان به ثبت وض یت ملاک از ساوی  اورای نگهباان      قانون اخذ مالیات از خانه که همچنانبار کند. 
  ده است.  دییتأ

؛ 201-199 :1۳۸7 ابهاری، گیرناد )   را از ارکاان تشاکیل عقاد در نظار مای     برخلاف مخالفت  رعی نظریاتی که ثبت م امله 
در نظر گرفتاه  اود،    م امله اعلاماگر تکلیف به ثبت م امله را از مصادیق تکلیف به (، با اصل رضایی بودن عقد، 1۳۸۸ عابدیان،
 اده در ایان مقالاه     ارائاه  ۀگواه عدم مخالفت آن با  رع اسات. نظریا   یرو ن ن به افشای اموال بهقانون تکلیف مسئولاتصوی  

 ود و خریادار    بلکه در حمایت از آن است. در این نظریه، عقد به هر  کلی واق  می ،ت ارضی با اصل رضایی بودن عقود نیز ندارد
ضرر نیز تحمیل چنین تکلیفای را ماایز   لا ۀلیکن م امله باید اعلام  ود. قاعد ،با سند عادی و حتی بدون سند عادی، مالک است

 تاا،  نایینی، بای ؛ 460 ق:1419 )انصاری، لاضرر، نهی از حکم ضرری است ۀ ده در خصوص قاعد کند. یکی از تفسیرهای ارائه می
د این حکم ضرری است و قانونگذار بایا  ، ود انگاری، موم  ضرر دیگران می که آزادی بلاقید منتهی به سهل (. هنگامی262: 4ج

 اود   عملی فقها نیز دیده مای  ۀد. در رویکنای تنظیم کند که ضمن عدم مخالفت  رعی، از ضرر نیز ملوگیری  گونه مقررات را به
مکاارم  ؛ 160 :1ج ،ق1406)محقاق دامااد،    تواند وض  حکم کناد  لاضرر می ۀکه در مواردی که فقدان حکمی ضرری با د، قاعد

به ب د(، در صورت ایجاد تکلیف باه   19 ق:140۸)نراقی،  ضرر غیرمتدارک ۀمبنای نظری بربر این،  (. علاوه295 ق:1416  یرازی،
اساس، تکلیف مالکان به   این  بر. صیانت از حق، کسی که با نقض چنین تکلیفی موم  ضرر دیگری  ود، باید ضرر را مبران کند

. باید به این نکته تومه دا ت که امتماع حقی بار    استو در نظام حقوقی ایران قابل تصوی ردصیانت از حق منافاتی با  رع ندا
آن کسای کاه سانگینی خاودش را روی دوش دیگاران       مشمول ل نت خداسات ( و 412: 1، ج1۳۸2گردن انسان دارد )مطهری، 
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 ب ثت پیغمبران ایان اسات کاه بشار را متوماه      ۀسازی انسان است و فلسف دین برای مسئول(. 122: 1، ج1۳96)مطهری،  بیندازد
د، بلکه برعکس آمده است که مقام مسئول او کنبکنند و دین نیامده که به بشر تأمین بدهد و از او رف  مسئولیت  شیها تیمسئول

. تواناایی  و مسئولیت فرع بر چند چیز اسات: آگااهی، آزادی  . را به خودش ارائه دهد. دین منهای مسئولیت، دین منهای دین است
همچنین دو نوع ناتوانی ومود دارد: ناتوانی به قصاور و نااتوانی باه     مسئولیت ندارد.تقصیر نبا د(  اش ی رط آنکه ناآگاه ناآگاه )به

با اد و در   ریپاذ  تیمسائول مالک باید در برابار امتمااع    .(1۳2: 1۳۸9)مطهری،  کند  تقصیر. ناتوانی به تقصیر سل  مسئولیت نمی
     ود، اقدامات لازم برای ملاوگیری از زیاان دیگاران انجاام      یگران می رایطی که اقدامات مجرمان در انتقال مال موم  ضرر د

ی با د، این تکلیف حکومت است کاه ایان امکاناات را فاراهم کناد.      اطلاع یبدهد. در مواردی که ناتوانی مالک از اقدام نا ی از 
 ر کند. ی برای حل تنازع مقرا قاعدهکند نه اینکه صرفاً  ریپذ تیمسئولقانون باید ا خاص را 
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 داد:    توان تکلیف را از چند ب د مدنظر قرار ، میمذکوربا تومه مطال  

 ایان امار   لیکن ، ود عنوان حق خصوصی  ناخته می کاری: مالکیت همواره به الف( اعلام و  فافیت مالکیت و پرهیز از پنهان
زیارا   ،بندی حریم عمومی و خصوصی، مالکیت مربوط به حریم عماومی اسات   ا د. از حیث دستهم نا نیست که نباید علنی ب بدان

بودن حق مالکیت این تکلیف  ینیخواهد در برابر دیگران به این حق استناد کند. ع مالکیت حقی است در برابر امتماع و مالک می
کاری مالک، ا خاص چگونه مطل   ال این است که با پنهانکنند و سؤ تیکند که باید حقوق مالک را رعا را بر دیگران تحمیل می

لا یکلف الله نفساا   ۀانتظار عدم تجاوز به حق او تکلیفی مالایطاق و مخالف آی ( وMicheal, 2018: 16) که او مالک است با ند
ظار احتارام باه حقای را دا ات کاه      توان از ا خاص انت زیرا نمی ،احترام خارج دانست ۀالا بما اتیها است. این مورد را باید از قاعد

تکلیف به اعالام مالکیات، حاق     ۀکنند. نتیج پنهان  ده است. به همین دلیل، قانونگذاران ا خاص را مکلف به ثبت م املات می
 .(147: 1۳92 ،ی)طباطبایی حصاری و کاظم دیگران به آگاهی از مالکیت  خخ مذکور است

تصارف   و بای ناد  یک منبه مالک نبایاد ماال را رهاا ک     از ؛تومه است  ایانبه تکلیف به سرپرستی: این تکلیف از دو من (ب
دیگر، مالک بایاد   ۀبگذارد. همچنین مالک باید اسناد مالکیت خود را حفظ و در صورت لزوم برای ثبت م املات اقدام کند. از منب

محض اطلاع از اقادامات    دهد و به     مالکیت انجام از تجاوز دیگران ملوگیری کند و اقدامات پیشگیرانه را برای ملوگیری از انتقال
 انتیمجرمانه در حال انجام، از طرق قانونی اقدام کند. کسی نباید حقش را رها کند و از دیگران انتظار دا ته با د که از حقش ص

 کنند. 
سوءاستفاده و تقلبااتی   ساز هنیبه اصولی چون رضایی بودن بی  و عینی بودن حق مالکیت و برخورد با غاصبان زم تومه صرف

 دیا نوین نیاز باا تأک   یها دگاهیحقان واق ی است. طرفداران د که خود موم  ظلم بر ذی (۳9 :1۳97 ،همکاران)اسلامی و   ود می
 اند و چیزی را انتظار دارند که امکاناتش فراهم نیسات  مام ه غافل  ده یها تیبر حمایت مطلق از اسناد رسمی، از واق  ازحد شیب

مانظم، عادالت در    ۀدر مام  .(۸4 :1۳۸6)کاتوزیان،  نظم با د ۀاساس عدالت باید بر زمین .(47-46 :1۳97 ،همکاران)اسلامی و 
عدالتی و تضیی  حقوق کاهش خواهد یافت. صرف تکلیف در فقدان امکاناات    ود و بی نحو خودکار حاصل می مد بهاساختاری کار

ت باید تمهیداتی را فراهم کند که افراد بتوانند مالکیت خود را افشا و از آن سرپرستی کنناد.  امرای تکلیف، امری ناپسند است. دول
ای با د که اولاً از خصیصه سادگی و سهولت برخوردار با د و ثانیاً اهداف کلان را برآورده کند. ا خاص  گونه به بایداین امکانات 

از وض یت مال خود لحظه به لحظه آگاه با اند و بتواناد از انتقاال بادون اذن      سادگی اعلام کرده و باید بتوانند مالکیت خود را به
طارح   ۳در ماادۀ  بر اسات.   لیکن تشریفات ثبتی زمان ،اعلای اعلام مالکیت است ۀنمون و اعلام م امله ملوگیری کنند. ثبت ملک

ای الکترونیکی،  نویس م املات در سامانه ت پیشالزام به ثبت م املات اموال غیرمنقول، قانونگذار تلاش کرده با الزامی کردن ثب
نوعی راهکاری را مهت حل این مشکل ارائه دهد، لیکن مبنای این تکلیف مشخخ نیست. ایراد اصلی این ماده این است کاه   به

هباان نیاز   تکلیف را بر مشاوران املاک تحمیل کرده است و به همین دلیل ماهیت و آثار آن مبهم است که مورد ایراد  ورای نگ
رسامی م ااملات اماوال غیرمنقاول ماور        ثبات قرار گرفته است )نظرات استدلالی  ورای نگهبان در خصوص طرح الازام باه   

طرح مذکور )از حیث ثبت ادعاهاای مالکاناه مرباوط باه      10بایست همانند تکلیف مادۀ   این تکلیف می که یدرحال(، 04/05/1400
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الیهی که مالک  ده است، بار  ود و عدم ثبت  عنوان منتقل مجلس(، بر خریدار به موردنظر قراردادهای قبل از امرایی  دن قانون
، اگر م امله أساسا بادون رماوع باه مشااور امالاک من قاد  اود، ثبات         صورت نیام امله با ضمانت امرایی همراه  ود. در غیر 

 ااملات باا اساناد عاادی باوده اسات )مشاروح        . ایدۀ اصلی مصوبه، برقراری نظام در م نخواهد دا تنویس آن موضوعیت  پیش
بود، این امکان فراهم بود که  اش م امله(. اگر مبنای این الزام، تکلیف مالک به صیانت از حق و ثبت 1۸: 1400مذاکرات مجلس، 

نت از حاق   ود که ا خاص اقدامات لازم برای صایا   رو  ود.  چنین امری موم  می امراهایی روبه با ضمانتبا عدم ثبت م امله 
نویس م امله باید زیر نظر ادارۀ  ممکن است حق آنان در م رض خطر قرار گیرد. ثبت پیش صورت نیادهند، در غیر     خود را انجام

، دا اته با اد  ی امالاک  ها بنگاهثبت با د و آثاری در مهت ایجاد محدودیت انتقال یا ترهین رسمی ملک و نیز م امله عادی در 
ۀ انتقال رسمی با د و امکان انتقال مجدد ملک از سوی مالک رسمی به ا خاص دیگر و در منزل بهتواند   نمینویس  زیرا ثبت پیش

نویس م املۀ عادی انتقال ملک از ساوی فرو انده در    . باید تدبیری اندیشیده  ود که با ثبت پیشومود دارده وقوع اختلاف جینت
یا اقاله نامۀ رسمی که البته لازوم   نامه صلحموم  حکم دادگاه و یا  د، مگر به ی املاک غیرممکن  وها بنگاهدفاتر اسناد رسمی و 

نویس م امله عملاً انتقالات مجدد با اسناد رسمی  سرعت رسیدگی دادگاه نیز باید مورد تومه قرار گیرد. به این ترتی  با ثبت پیش
رمنقول، در خصوص م املاتی که قبل از تصوی  قانون طرح الزام به ثبت م املات اموال غی 10غیرممکن خواهد  د. طبق مادۀ 

ای خاص و طرح دعوا الزام به تنظایم ساند رسامی     اند، ا خاص در مهلتی قانونی مکلف به ثبت ادعای خود در سامانه من قد  ده
تکلیف قابل دفااع  از ایراداتی که به ماده وارد است اصل  نظر صرفاند تا به این ترتی  تکلیف م املات قبلی مشخخ گردد.   ده

 کند. نیتأمی تنظیم  ود که ضمن عدم مخالفت با  رع اهداف ماده را ا گونه بهبایست   است، لیکن ضمانت امرای آن می

تدبیری اندیشید کاه تنظایم ساند ماؤخر بار       توان ی به مالک رسمی برای ایجاد تکلیف به سرپرستی، میرسان اطلاعمنظور  به
را باه   دییا ، تا مالک رسمی کد تأمانند رمز موقت با د یدییرسانی مانند سامانه ثنا و همراه با کد تأ عاطلا ۀنام مالک در سامان ثبت

و امکان اقدامات   ود میمالک از اقدامات در حال انجام مطل    یترت نیامکان تنظیم سند فراهم نخواهد بود. به ا ،دفترخانه ندهد
را دارد. با اساتفاده از امکاناات الکترونیکای و پیاامکی،      و توقف اقدامات غیرمجاز پیشگیرانه مانند ثبت درخواست من  تنظیم سند

نام  ای که مالک نتواند به صرف ادعای عدم اطلاع از مسئولیت خود  انه خالی کند. با ثبت گونه به ،تخلف مالک مستندسازی  ود
مالاک پیاامکی دریافات     گیارد، نونی نسبت به ملک انجام رسانی قبل از تنظیم سند، هر زمان اقدامی از مرام  قا اطلاع ۀدر سامان

 ود و باید به مانند موارد مفقودی کارت بانکی یا فیشینگ اقادامات پیشاگیرانه را در    کند و از عملیات در حال انجام مطل  می می
  صورت مالک مسئول خواهد بود. نیدر غیر ا ،دهد    مهت توقف عملیات انجام

 لیف به صیانت از حقضمانت اجرای نقض تک. 7
. سرپرستی از حق و ملوگیری 2. اعلام م امله و 1با تومه به مطال  قبلی، در راستای صیانت از حق دو تکلیف مطرح  ده است: 

ناویس م املاۀ عاادی را در     . در راستای انجام تکلیف اول  خخ باید انتقالش را به ثبت برساند و یا پیشرمجازیغهای  از دخالت
نویس، عدم امکان انتقال مجدد از مان  فرو نده در دفاتر اسناد رسمی یا  ثبت کند که پیشنهاد  ده است اثر ثبت پیشای  سامانه
نویس م امله با سند عادی در صورت ایجاد محدودیت مذکور، عملاً امکان انتقاال رسامی یاا     ی املاک با د. با ثبت پیشها بنگاه

. از ایان طریاق باا    خواهد دادکه این امر خود بخشی از دعاوی را کاهش  نخواهد دا تی املاک ومود ها بنگاهانتقال عادی نزد 
بار ایان مالاک بایاد پاس از اطالاع از اقادامات         انجام تکلیفی ا خاص از دخالت غیرمجاز دیگران پیشگیری خواهند کرد. علاوه

ضامانت امارای نقاض     اساسدهد. بر این     جامغیرمجاز در حال انجام، اقدامات قانونی را مهت متوقف ساختن اعمال غیرمجاز ان
 تکلیف به  رح زیر قابل ت یین است: 

 در صورت علم خریدار از قصد فرار از دین فرو نده، مقرر  ده است کهمالی  های  امرای محکومیت ۀقانون نحو 21در مادۀ الف( 
مهام در ماادۀ    ۀرسد. نکت  مطالبات طلبکار به فروش می عنوان مریمه و ت زیر ضبط و برای وصول علت  راکت در مرم مال از او به به

علات قصاور مالاک از     امکانات امرایی برای پیشگیری از انتقال، باه  رغم یعلدر مواردی که مالکیت انتقال گیرنده است.  دییمذکور، تأ
 نظار  باه کناد،   گری منتقل مای تکلیف قانونی،  خصی با م ل امضای مالک، سند رسمی اخذ کرده و آن را با سند رسمی به دی انجام
دلیل نقض تکلیف به صایانت از   مالک  ناختن مدعی، به رغم یتواند عل  دادگاه میرسد که چنین ضمانت امرایی قابل اعمال با د.  می
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. سات ااین نظریه، امکان بررسی قصور طرفینی را نیز فاراهم  در  عنوان مریمه و انتقال آن به خریدار دهد. حق، حکم به ضبط مال به
 ود کاه خریادار     ای باعث می در مایی که هم مالک قصور کرده است و هم خریدار، حمایت از مالک کارآمدتر است زیرا چنین قاعده

در صاورت قصاور    .((Rose, 2005: 25یاباد   حسن نیت مورد انتظاار ارتقاا مای    اریدر م امله دقت بیشتری کند و در نتیجه سطح م 
عادم قابلیات اساتناد     ۀو باید از مالک حمایت  ود. این در حاالی اسات کاه نظریا     ردخریدار نقشی ندطرفینی، قصور مالک در زیان 

 کند. سند رسمی حمایت می ۀنظر از دقت و رعایت حسن نیت از سوی خریدار مؤخر صرفاً از دارند صرف
 :تصور است نویس آن به ثبت نرسیده است و سند رسمی، دو فرض قابل ب( در ت ارض بین سند عادی که پیش

 ود و بار مالکیات     . دارندۀ سند عادی متصرف نیست: طبق مقررات ف لی و قواعد  رعی، سند رسمی امارۀ ید محسوب می1
تواند مثبت مالکیت ف لی   نامه بر فرض احراز صحت وقوع بی  صرفاً دلالت بر مالکیت قبلی دارد و نمی دارد ولی مبای ه   ف لی دلالت

هی، در ت ارض بین امارۀ ید و دلیلی که دال بر مالکیت سابق است، امارۀ ید مقدم است. در  هادت به وقاوع  با د. طبق قواعد فق
 دارند دهیعق(. برخی فقها ۳5: 1ق، ج1406؛ محقق داماد، ۳4۳: 6تا، ج بی  در گذ ته و امارۀ ید نیز ید مقدم است ) یخ طوسی، بی

اناد، مالاک کسای     ی ثابت  ود که دو نفر مالی را از  خخ واحدی خریداری کردها ادلهکه اگر برای قاضی به هر طریق و با هر 
(. در موضوع حاضر هم خریدار با سند عادی و هم خریدار با ساند  ۳9: 1ق، ج1406 ود که متصرف است )محقق داماد،   تلقی می

می مالکیات بار مالکیات ف لای     ناماۀ عاادی، ساند رسا     مبای ه برخلافرسمی مدعی انتقال مال از  خخ واحدی هستند، لیکن 
نویس آن به ثبات نرسایده، ساند     نویس آن به ثبت رسیده و م املۀ عادی که پیش دارد. در ت ارض بین سند عادی که پیش   دلالت

  یابد.  نویس خود را به ثبت رسانده است، ادامه می عادی اخیر قابل استناد نیست و تشریفات ثبتی به نف  کسی که پیش
عناوان   که سند عادی مقرون به اماره تصارف با اد، تصارف وی باه     درصورتی نشده متصرف است: ند عادی ثبت. دارندۀ س2

قاانون   9۳2(2دهد. در ماادۀ )     خواهد چنین مالی را خریداری کند، باید این موضوع را مورد تومه قرار  مالکیت است و کسی که می
 اود    حش آگاه نبا د که فرو نده مالک نیست خریدار با حسن نیت تلقی نمیمدنی آلمان کسی که آگاه با د و یا در اثر غفلت فا

توان گفت   (. می226: 1۳۸۸پذیر نیست )امینی و خداداد،  ( و حمایت از کسی که حسن نیت ندارد، تومیه956: 2006مارکسنیس، )
به سند عادی تصرفش مالکانه اسات را  که دیگری متصرف آن است و با تومه  خرد، درحالی   خصی که مالی را با سند رسمی می

دهند و آنچه را کاه     های م قول را انجام  رود که ا خاص در هنگام م امله بررسی  توان با حسن نیت تلقی کرد، زیرا انتظار می  نمی
پذیر نیست.  عیان است، نادیده نگیرند، در غیر این صورت ناآگاهی چنین  خصی نا ی از غفلت فاحش است و حمایت از او تومیه

اش عمل کارده اسات، بناابراین دارنادۀ      باید تومه دا ت که اصل بر حسن نیت خریدار با سند رسمی است، زیرا به تکلیف قانونی
سند عادی باید اثبات کند که در زمان م امله خریدار رسمی او متصرف بوده است و به مهت اثبات منشا عدوانی، ید وی اماریات  

(، 54۸: 1۳۸2م ارف فقه اسالامی،  اله ریدا(. در غیر این صورت با تومه به اصل تأخر حادث )۳21: 1ج ق،1421ندارد )مصطفوی، 
  ود و اماریت ندارد.   تصرف خریدار با سند عادی مؤخر و عدوانی محسوب می

قرر کرد با تومه باه  گونه م توان قاعده را این  اش را به ثبت رسانده است، می م امله در ت ارض بین سند عادی و کسی که پیش
نویس و عدم قابلیت استناد تاریخ سند عادی، دارندۀ سند عادی باید ثابت کند که در زمان ثبات   ممنوعیت انتقال پس از ثبت پیش

 دا ت.      نویس متصرف بوده و اقدامات آن  خخ عدوانی است، در غیر این صورت حق توقف عملیات ثبتی را نخواهد پیش

  نتیجه

انگااری مالاک    ای کاه ساهل   گوناه  به ،کند  ای تنظیم  ده است که حمایت مطلق از مالک را فراهم می گونه ی ایران بهنظام حقوق
ثیری در حق او ندارد. این موضوع هم در مورد سند عادی مطرح است و هم سند رسمی. با امکان پذیرش سند عادی، بسایاری  أت

خود به عموم و دارندگان سند رسمی به اتکای این سند خاود را از ایجااد و    املۀ ماز خریداران خود را از اخذ سند رسمی و اعلام 
عمومی تکلیف به صیانت از حاق، صارفاً در مهات ارتقاای      ۀدانند. سیستم ثبتی به دلیل فقدان قاعد  نیاز می تصرف بی ۀتداوم امار

هاای اقتصاادی    نظار تحلیال  از روسات.   هقانونی روبا  ابزارهای صیانت از حق با ممنوعیت ۀکند و امکان توس   اثبات عمل می ۀادل
 ود که ارتکاب مرم انتقال مال غیر آسان  ده و در نتیجه نظم م املاتی و رفاه امتمااعی    انگاری و انف ال مالکان سب  می سهل

. در راساتای  ای سازماندهی  اود کاه مالکاان در برابار امتمااع  حسااس مسائولیت کنناد         گونه . نظام حقوقی باید بهکاهش یابد
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پذیری امتماعی مالک، باید تکلیفی بر او تحمیل  ود که اولاً م املات و ادعای مالکیت خود را نزد مرام  رسمی اعلام  مسئولیت
  های ا خاص فاقد سمت، از اقدامات غیرمجاز آنان ملوگیری کند. با این حال باید دقت کند و از طرفی در صورت اطلاع از دخالت

منظور فراهم کردن آن اقدام کند. در چنین  ارایطی   تکلیف نیازمند فراهم  دن امکاناتی است که دولت باید به دا ت که امرای
تواند به صرف اثبات مقدم بودن م املۀ خود در برابر سند رسمی، به سند عادی م املاۀ    اگر  خصی به این تکلیف عمل نکند نمی

دلیل  رعی دال بر مالکیت ف لای با اد کاه در     اش مقرون به ینکه سند عادی م املهعنوان دلیل مالکیت استناد کند، مگر ا خود به
توان تکلیف   بر این می پذیر نخواهد بود. علاوه این حالت حمایت از خریدار با سند رسمی به مهت مخدوش بودن حسن نیت تومیه

رسمی محدود  ود که نتیجاۀ آن عادم وقاوع اخاتلاف     نویس م امله أساسا امکان انتقال  ای تنظیم کرد که با ثبت پیش گونه را به
 ود،   رغم اطلاع مالک رسمی، ملک از طریق م ل و اقدامات غیرمجاز به ا خاص ثالث منتقل می خواهد بود. در مواردی که علی

عناوان   یدار دوم بهعنوان ت زیر و انتقال آن به خر تواند ضبط مال از مالک به  نویس م امله، ضمانت امرای آن می یا عدم ثبت پیش
 مبران خسارت با د. 

تنها دغدغۀ حقوقدانان در خصوص حمایت  نکتۀ حائز اهمیت در راه حل پیشنهادی امکان ت یین ضمانت امراهایی است که نه
 رو نخواهد بود.  کند، بلکه با مخالفت  رعی نیز روبه  از ا خاص ثالث با حسن نیت را تأمین می
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