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 چکیده 

سند اعم از عادی یا رسمی، دارای اعتبار و توان اثباتی است؛ اما اعتبار همۀ اسناد یکسان نیست و اسناد رسمی از اعتبار و 

، ثبت اسناد در مورد تمامی عقود و 4144اسناد و املاک در سال ای برخوردارند. با وضع قانون ثبت  قدرت اثباتی ویژه

در رویه های قضایی و سنت جاری حقوقی در کشور ما . معاملات راجع به عین و منافع اموال غیرمنقول، اجباری شد

آورده است؛ لذا ها و تعارض منافع به وجود  ها و نقض حق ای را برای فسادها، خدشه متاسفانه استناد به اسناد عادی زمینه

تری بردارد و در همه معاملات مرتبط با اموال غیرمنقول، ذی نفعان  های جدی قانونگذار باید در زمینه تعارض منافع گام

متعهد و مقید به ثبت رسمی آن باشند تا این آشفتگی و شلختگی که در این راستا بوجود آمده برای همیشه از نظم و نظام 

توان گفت مادامی که اسناد عادی با حقوق دارندۀ سند رسمی در تقابل نباشند، معتبرند و در  یم .حقوقی ما رخت بربندد

توانند منشأ انتقال مالکیت   رابطۀ طرفین معامله، صحیح و منشأ اثرند؛ اما در هنگام تقابل با مالکیت دارندۀ سند رسمی نمی

 .نیستند و توان معارضه با سند رسمی را ندارندشوند. در این صورت در مقابل دارندۀ سند رسمی قابل استناد 
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 مقدمه -1

سند اعم از عادی یا رسمی، دارای اعتبار و توان اثباتی است؛ اما اعتبار همۀ اسناد یکسان نیست و اسناد رسمی از اعتبار و 

، ثبت اسناد در مورد تمامی عقود و 4144سناد و املاک در سال ای برخوردارند. با وضع قانون ثبت ا قدرت اثباتی ویژه

معاملات راجع به عین و منافع اموال غیرمنقول، اجباری شد. پس از اجرای این قانون و با توجه به صدور آرای قضایی 

ن قانون در ای 08های توسعه کشور تصویب و در مادۀ  قانون احکام دائمی برنامه 4135متفاوت در این خصوص، در سال 

خصوص اعتبار اسناد، مقرراتی وضع شد. موضوع این ماده صرفاً معاملات راجع به اموال غیرمنقول است و در مورد 

مگر اسنادی که بر اساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی » 08مالکیت رسمی حکمی ندارد. قسمت اخیر مادۀ 

باشد که ابهام دارد و ممکن است  مقررات قبل، حکم جدیدی میکه در مقام بیان یک استثناست، نسبت به  ...«است

، بین 08منظور رفع این ابهامات، لازم است در تفسیر مادۀ  رفتن کارکرد اصلی اسناد رسمی در جامعه شود. به موجب ازبین

سند رسمی  توان گفت مادامی که اسناد عادی با حقوق دارندۀ حقوق مالکیت و حقوق قراردادها تفکیک قائل شد. می

در تقابل نباشند، معتبرند و در رابطۀ طرفین معامله، صحیح و منشأ اثرند؛ اما در هنگام تقابل با مالکیت دارندۀ سند رسمی 

توانند منشأ انتقال مالکیت شوند. در این صورت در مقابل دارندۀ سند رسمی قابل استناد نیستند و توان معارضه با سند   نمی

جوامع امروزی، اهمیت موضوع اسناد و ثبت آنها بر کسی پوشیده نیست زیرا با پیشرفت جوامع و  در رسمی را ندارند.

رشد روز افزون معاملات تجاری، توسعه یافتن امور بازرگانی و بین المللی شدن تجارت، همه و همه باعث شده است تا 

ته از نظام ثبت پویا و مناسب است، از این رو مردم به نوعی در معاملات به امنیت خاطر برسند و این موضوع خود برگرف

پژوهش حاضر که در صدد بررسی تعارض اسناد عادی و رسمی  در حقوق ایران است پس از بسط فضای مفهومی 

 .موضوع تحقیق، به بررسی تعارض اسناد خواهد پرداخت

 مبانی نظری-2

 مفهوم سند

 الف( مفهوم عام سند

باشد. این معنی، معنای عام سند ( می4101)معین، « آنچه بدان اعتماد کنند»معنای اسناد جمع سند است و در لغت به 

است. بنابراین در این معنی سند هر چیزی خواهد بود که توان اثبات ادعایی را داشته باشد و به احراز درستی امری در ما 

صورت نوشته باشد یا به صورت نوشته نباشد و ایجاد اعتماد و اطمینان نماید. در این معنی، سند اعم است از چیزی که به 

خواه در مقام دعوی یا دفاع قابل استناد باشد و یا خارج از دعوی یا دفاع قابل استناد باشد. به عبارتی دیگر، سند در این 

ول و مبهم گاه و راهنما دلالت بر امری نماید که برای ما مجهتواند مترادف دلیل باشد دلیلی که به عنوان تکیهمعنی می

کند بر این که عابری از آن محل عبور کرده است یا باشد، برای مثال، وجود ردپا راهنمایی است که ایجاد اعتماد میمی

های فلزی و غیره وسایلی هستند که به های سفالی، سکهشناسان و کاوشگران مانند کوزهاشیا به دست آمده توسط باستان

نمایند و به عبارتی به عنوان راهنما و ای از زوایای تاریخ را برای ما روشن میرفته و گوشهعنوان سند مورد استفاده قرار گ

(. در 488، 4134نمایند )ناصر شاد باد، هادی بوده و از قدمت تمدن و وقوع حوادثی در گذشته در ما ایجاد اعتماد می

؛ منظور این است که اشخاص معتبر و قابل شود حدیثی دارای سند معتبر استاصول و حدیث و رجال، وقتی گفته می

 باشند.اند. اسناد علمی هم مشمول این تعریف میاعتمادی آن را نقل کرده

 



 1 املاک معاملات در نظام مصلحت تشخیص مجتمع مصوب اخیر قانون به نگاهی با رسمی اسناد با آن تعارض و عادی اسناد از اعتبارزدایی

 

 ب( مفهوم خاص سند

تواند راه اصول به واقعیت باشد. در این ای است که در مقام اثبات دعوی یا دفاع از آن، میسند در معنای خاص نوشته

دلیل و مدرک نیست؛ چهره خاصی از آن مفهوم عام است که به صورت نوشته درآمده و معنا، دیگر سند مترادف با 

(. پس در این تعریف سند محدودتر شده است چون اولاً اسناد در مباحث 875، 4134مکتوب است نه منقول )کاتوزیان، 

به نقشی که در اثبات ادعا و دعاوی ما به عنوان یکی از دلایل اثبات دعوی بیان شده است و ثانیاً این که اسناد با توجه 

عبارت »کند: قانون مدنی سند را در معنای خاص به این صورت تعریف می 4824دارد مورد توجه قرار گرفته است. ماده 

قبل از شرح ماده فوق، باید توجه داشت که دو ایراد بر این «. است از هر نوشته که در مقام دعوی یا دفاع قابل استناد باشد

تواند شامل قوانین در معنای عام هم بشود وارد است؛ اول، تعریف مانع اغیار نیست به عبارتی چنان کلی است که می ماده

شوند به صورت نوشته هستند و در دعاوی نیز ها که در روزنامه رسمی منتشر میها و بخشنامهنامهزیرا تمام قوانین و آیین

انند هر دلیل دیگر، دلیل بودنش محدود به مواقع اقامه دعوی یا دفاع از دعوی گیرند. دوم، سند ممورد استناد قرار می

 گیرند.شوند و خارج از دعوی هم مورد استناد قرار مینمی

 تعریف سند رسمی

 الف( سند رسمی در قانون مدنی

املاک یا دفاتر اسناد  اسنادی که در اداره ثبت اسناد و»گوید: قانون مدنی، در مقام تعریف سند رسمی، می 4827ماده  

«. رسمی یا در نزد مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند سند رسمی است

برخی معتقدند که قانونگذار در این ماده درصدد تعریف سند رسمی نبوده؛ بلکه در اینجا، شرایطی بیان شده که تحت 

(. لذا یکی از نویسندگان از این ماده 44، 4127کنند )جعفری لنگرودی، پیدا می« دنرسمی بو»آن شرایط، اسناد وصف 

ای است که به وسیله یکی از مأمورین دولتی، در سند رسمی، نوشته»اند: قانونی، تعریفی دیگری اتخاذ کرده و گفته

ده دیگری نیز در مقام تعریف سند (. نویسن70، 4173)امامی، « حدود صلاحیت آنها، بر طبق مقررات مربوط، تنظیم شود

سند رسمی سندی است که نزد مأمور رسمی صالح با رعایت مقررات »اند: های خویش آوردهرسمی در یکی از تعریف

(. از این تعریف که قانون مدنی از سند رسمی به عمل آورده است 834، 4134)کاتوزیان، « شودقانونی تنظیم می

تنظیم سند به وسیله مأمور رسمی  -4شرط اساسی را ملاک قرار داده است:  1د رسمی گردد قانون برای سنمشخص می

 رعایت مقررات مربوط به تنظیم سند. -1صلاحیت مأمور در تنظیم سند  -8

 ب( سند رسمی در قانون ثبت و تفاوت آن با سند رسمی در قانون مدنی

شود که سند مطالعه مجموع مواد مربوط چنین استنباط میگرچه در قانون ثبت تعریفی از سند رسمی نشده است؛ ولی از 

رسمی از نظر قانون ثبت سندی است که مطابق قوانین در دفاتر اسناد رسمی ثبت شده باشد و بنابراین سند رسمی از نظر 

ن ثبت قانون مدنی به این توضیح که هر سندی که از نظر قانو 4827قانون ثبت اخص است از سند رسمی مذکور در ماده 

اسناد ثبت شده در دفاتر اسناد رسمی یا در  4827رسمی است از نظر قانون مدنی هم رسمی است. زیرا که به تصریح ماده 

اداره اسناد و املاک رسمی است. اما ممکن است سندی از نظر قانون مدنی سند رسمی باشد ولی از نظر قانون ثبت، سند 

که چون توسط مأمور ذیصلاح و مطابق مقررات صادر گردیده است بنابر تعریف رسمی به آن گفته نشود. مانند شناسنامه 

قانون مدنی سند رسمی است ولی چون در دفتر اسناد رسمی تنظیم نشده است در عرف ثبتی و از نظر قانون ثبت به آن 

 (.4134شود )پنج تنی، سند رسمی گفته نمی
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ند رسمی در قانون مدنی فقط از جهت تعریف نیست بلکه آثار آنها باید دانست که تفاوت سند رسمی در قانون ثبت با س

گوید بدون حکم دادگاه قابل اجراست و اگر اختلاف نیز متفاوت است. مثلاً سندی که قانون ثبت به آن سند رسمی می

ارت و شورای یا اشکال یا اشتباهی در تنظیم آن باشد حسب مورد در اداره کل امور اسناد سازمان ثبت یا در هیأت نظ

شود. در صورتی که سند رسمی مشمول تعریف قانون مدنی مانند شناسنامه، گواهینامه رانندگی و عالی ثبت مطرح می

 باشد.الاجرا نمیشود قابل طرح در هیأت نظارت یا لازمسایر اسناد رسمی که توسط مأمورین دولت تنظیم می

)قانون ثبت اسناد و املاک: ....« قوانین به ثبت رسیده رسمی است  سندی که مطابق»گوید: قانون ثبت می 74ماده  -4

 ( بدیهی است که منظور از ثبت سند، ثبت در دفاتر اسناد رسمی است.4144

های وزارت عدلیه نامهنامه در صورتی که مطابق نظامقباله ازدواج و طلاق»گوید: می 4144قانون ازدواج سال  8ماده  -8

 «.د، سند رسمی عادی محسوب خواهد شدبه ثبت رسیده باش

هرگاه در تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آید، رفع »گوید: قانون ثبت می 85ماده  7بند  -1

تردیدی نیست که مراد از اسناد مذکور در این بند «. اشکال و اشتباه و صدور دستور لازم با هیأت نظارت خواهد بود

 گردد.سناد رسمی به معنای اسناد تنظیم شده در دفاتر اسناد رسمی است. زیرا سایر اسناد در هیأت نظارت مطرح نمیا

ی اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هیأت نظارت و شورای عالی ثبت آمده است: نامهآیین 1ماده  2در بند  -4

ین اشکال یا اشتباهی پیش آید باید ضمن ارسال رونوشت سند و ذکر هرگاه در تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها با قوان»

صریح موارد اشکال یا اشتباه، موضوع به رئیس ثبت منطقه گزارش شود تا در صورت اقتضا برای تعیین تکلیف به هیأت 

. موارد باشدبدیهی است که مفاد این بند نیز مخصوص اسناد رسمی به معنایی که ذکر شد می«. نظارت گزارش شود

توان ذکر کرد که مؤید آنچه نگاشته شده است ولی چون نیازی به آوردن آنها نیست به همین فراوان دیگری هم می

 (.4131کنیم )محسنی و همکاران، مقدار بسنده می

ا توان گفت که از مهمترین اسناد است، زیرسند مالکیت بنا بر تعریف قانون مدنی از اسناد رسمی است و می -تبصره

-دهند. اما در عرف ثبت به آن میی افراد است و تمام مقامات رسمی نیز باید به آن اعتبار دهند و میاعتبار آن برای همه

الاجراء بودن آن بدون حکم دادگاه است ندارد. گویند سند مالکیت نه سند رسمی و لذا اثر خاص سند رسمی را که لازم

 (.4131توان صادر کرد )شهری: ی ملک یا خلع ید از آن نمیبر تخلیه ی سند مالکیت، اجراییهمثلاً با ارائه

 شود که:شود این است که؛ سند رسمی به اسنادی اطلاق میآنچه از موارد مذکور استنباط می

 در اداره ثبت اسناد و املاک -4

 در دفاتر اسناد رسمی -8

 به وسله مأمورین رسمی -1

 گردد.و در حدود صلاحیت آنها تنظیم 

مسئولین دفاتر اسناد رسمی هر چند از لحاظ روابط استخدامی و دریافت حقوق و دستمزد، کارمند رسمی دولت 

شود و اسناد تنظیمی در این دفاتر از شوند ولی اشتغال آنها با صدور ابلاغ و حسب تجویز قانون انجام میمحسوب نمی

پس قانونگذار محترم به خوبی نقش دفاتر اسناد رسمی را در ایجاد  (.4138باشد )تفکریان، اعتبار بیشتری برخوردار می

هایی که قانون برای آنها متصور گردیده در نهایت نمایند و این صنف با توجه به مسئولیتسند رسمی موکداً بیان می
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نیز دست و پنجه نرم ای بندند که در این خصوص با مشکلات عدیدهتلاش خود را در اعتبار بخشیدن به اسناد، به کار می

 نمایند.می

 گردد که قانون برای سند رسمی سه شرط اساسی قائل شده است:از آنچه تاکنون بیان گردید به خوبی استنباط می

رعایت مقررات مربوطه به تنظیم سند  -1صلاحیت مأمور در تنظیم سند.  -8تنظیم سند به وسیله مأموری رسمی.  -4

 (.4128)عظیمی، 

دار کشور برای تنظیم سند رسمی معین شده باشد، خواه أمور رسمی کسی است که از طرف مقامات صلاحیتمنظور از م

(. 4173باشند )امامی، مستخدم دولت باشد یا غیرمستخدم مانند سردفتران اسناد رسمی که وابسته به وزارت دادگستری می

 (.4138)شمس، « بینی شده استقانون پیشمأمور رسمی شخصی است که مأموریت او در »بنابر نظر دکتر شمس 

 انواع اسناد رسمی

(. 4134زاده، خوانده است )پوربدخشان و درویش« انبوهی پراکنده»در این ارتباط استاد کاتوزیان انواع اسناد رسمی را 

ق.م.  827مشترک هستند. ایشان، با تحلیل بخش نخست ماده « رسمی بودن»هایی که دارند در وصف که با همه تفاوت

کند که داند و این گروه را به دو دسته مهم تقسیم میهای شایع و عرف اسناد رسمی میمفاد این ماده را ناظر به مصداق

 عبارتند از:

 اسناد مربوط به مالکیت -4

 اسنادی که حاوی معاملات و داد و ستدها و قراردادها و گاه ایقاع و اخبار حق هستند. -8

تقسیم مزبور در نهایت اسناد رسمی را براساس عامل )صلاحیت خاص مأموران( به پنج دسته تقسیم  اما با جامع ندانستن

 -1قضایی )مانند آرای محاکم(،  -8اداری )نظیر اسناد جعلی(،  -4(. 4124نموده است که عبارتند از: )کاتوزیان، 

ظیم شده با صلاحیت اداری )اعلام حجر و رفع اسناد تن -4فراقضایی )اظهارنامه و صورتجلسه ابداع وجه و ثبت وقایع(، 

 گذاریاسناد قانون -5آن(، 

های دیگری نیز توسط محققان و نویسندگان حقوقی بیان شده است که برای جلوگیری از اطاله مطلب از ذکر بندیتقسیم

 شود.آنها خودداری می

 حدود اعتبار اسناد رسمی

اثرات حقوقی مندرجات سند )امور معنوی( است، حدود اعتبار تمامی اسناد منظور از حدود اعتبار رسمی، متحمل شدن 

(. بنا به اصل معروف نسبی بودن اعتبار سند رسمی 4173باشد )امامی، یکسان نبوده و از لحاظ موضوع سند متفاوت می

این اساس در ماده نسبت به طرفین و اشخاص ثالث در صورت تصریح قانون، اعتبار سند رسمی نسبی است نه مطلق. بر 

اسناد رسمی، درباره طرفین و وراث و قائم مقام آنان معتبر است و اعتبار آنها نسبت به اشخاص ثالث »ق.م آمده:  4834

-قانون ثبت اسناد و املاک نیز در این خصوص بیان می 74در صورتی است که قانون تصریح کرده باشد. همچنین ماده 

اجعه به معاملات و تعهدات مندرجه در آنها نسبت به طرفین یا طرفی که تعهد کرده و کند: اسناد ثبت شده در قسمت مر

 شوند، رسمیت و اعتبار خواهند داشت.کلیه اشخاصی به قائم مقام قانونی آنان محسوب می
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 شرایط و ارکان سند رسمی

 الف( لزوم مداخله مأمور رسمی در تنظیم سند

گیرد. در واقع مأمور رسمی، ناظر و شاهد ممتازی را از دخالت مأمور رسمی می سند رسمی همه اعتبار و امتیازهای خود

است که قانون وی را برای ثبت وقایع تعیین کرده و احراز سمت و راهنمایی اشخاص و رعایت مقررات قانونی گمارده 

برد. ظنی که بین می است و امضای او هرگونه تردید را نسبت به مفاد سند صحت وقوع عمل حقوقی و انتساب آن از

شود؛ چندان قوی است که برای اثبات وقایع و اجرای مفاد آن کافی است و نیاز به تأیید اضافی ندارد باره ایجاد میدراین

(. البته سند در صورتی رسمی است که مستقیماً توسط مأمور رسمی در مدت مأموریت او تنظیم 834، 4134)کاتوزیان، 

اند که منظور از شود این است که مأمور رسمی کیست؟ در پاسخ به این سؤال، برخی گفتهح میشود. اما سؤالی که مطر

(. 70، 4173دار کشور برای تنظیم رسمی معین شده باشد )امامی، مأمور رسمی کسی است که از طرف مقامات صلاحیت

در لغت از جمله به معنای قانون آمده  اند که رسماین تعریف چندان جامع نیست به این جهت که برخی دیگر بیان نموده

( از 444، 4138بینی شده باشد )شمس، و در نتیجه منظور از مأمور رسمی شخصی است که مأموریت او در قانون پیش

طرفی مأمور رسمی ممکن است مستخدم باشد یا مستخدم دولت نباشد؛ مأمور رسمی مستخدم دولت، مأموری است که 

باشد مانند کارمندان ثبت اسناد و اداره آمار و های دولتی میبگیر دولت یا سازمانو حقوق استخدام رسمی دولت بوده

بگیر دولت و یا ثبت احوال و برعکس مأمور رسمی غیرمستخدم دولت، مأموری است که استخدام رسمی و حقوق

توان گفت مأمور رسمی نابراین میهای دولتی نیست، مانند سردفتران اسناد رسمی و سردفتران ازدواج و طلاق، بسازمان

دار برای تنظیم سند رسمی معین شده بینی شده و از طرف مقامات صلاحیتکسی است که مأموریت او در قانون پیش

 باشد خواه مستخدم دولت باشد و خواه مستخدم دولت نباشد.

سند باشد اما اگر مثلاً سندی را یکی دیگر از مأمور در حین تنظیم سند باید حاضر باشد تا بتواند دقیقاً مراقب نحوه تنظیم 

مأمورین تنظیم کند و اظهارکننده یا اعلام کننده در غیاب مأمور رسمی مربوطه آن را امضا کند و پس از دقایقی مأمور 

در شود. همچنین است اگر سند به وسیله مأموری که رسیده و سند را امضا نماید. این سند قانوناً سند رسمی محسوب نمی

شود؛ زیرا وی حین مرخصی یا مأموریت بوده و یا از خدمت منفصل شده باشد تنظیم شود، این سند رسمی محسوب نمی

 باشد که بتواند سند رسمی را تنظیم نماید.دارای سمتی نمی

ور رسمی در ای، برای اسناد رسمی که با دخالت مأمشود این است، که قانونگذار بر چه پایهاما نکته مهمی که پرسش می

 حدود صلاحیت و وفق مقررات تنظیم شده است. این همه ارزش و احترام قائل است؟

 شاید پاسخ به این سؤال، حداقل در خصوص مأموریت رسمی در حوزه دفاتر اسناد رسمی این باشد که:

ی تنظیم و ثبت اسناد های علمی و عملی براهای صلاحیتقانون دفاتر اسناد رسمی باید از حداقل 0به موجب ماده  -4

ها و منافذ احتمال گیری اسناد رسمی کلیه باببرخوردار باشند. این حکم قانونگذار به این جهت است که در مسیر شکل

قانون ثبت بر اعتبار  74قانون مدنی و ماده  4838شود. لذا حکم ماده و تردید توسط سردفتران بررسی و مسدود می

کنندگان و فرض همکاری و هماهنگی همه متکی بر صلاحیت علمی و فنی تنظیم مندرجات و محتویات سند رسمی

 (.31، 4125گیری صحیح اسناد رسمی است )پنج تنی، های موجود برای شکلارکان حکومت و استفاده از همه ظرفیت
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و کانون سردفتران نظارت و بازرسی مستمر دفاتر اسناد رسمی به وسیله بازرسان سازمان ثبت اسناد و املاک کشور  -8

تجویز شده است امر مهمی است که نقطه اتکایی است که بر  4154قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  71که براساس ماده 

 نماید.فرض صحت عمل صاحبان دفاتر اسناد رسمی دلالت می

های همچنین مجازاتبینی شده است و های سنگینی که برای جرایم ارتکابی سردفتران ثبتی و جزایی پیشمجازات -1

 بینی شده است.ای که برای تخلفات سردفتران و دفتریاران در قانون دفاتر اسناد رسمی پیشانتظامی

تکلیف سردفتران و دفتریاران به ادای سوگند جهت اجرای قوانین و نظامات دولتی امر بسیار مهمی است که با اتکای  -4

 ین حوزه اطمینان و اعتماد کرد.رسمی ا توان به صحت عمل مأموریتبه آن می

بینی شده است سعی شده از طرفی با تدوین ضوابط و تشریفات مفصلی که برای تنظیم و ثبت اسناد در قانون پیش -5

است تا هرگونه تقلب و تضییع حقی مسدود گردد؛ دفاتر دقیقاً حفظ شوند و اوراق آنها غیرقابل تغییر و تبدیل شود، 

پذیرد هویتش محرز باشد، در موارد لازم تنظیم شده است محرز گردد، کسی که تعهدی را می تاریخی که سند در آن

معتمد و معرف جریان را تصدیق کند، مسئولیت دفترخانه مشخص و تحت کنترل باشد. با وجود چنین تشریفاتی است 

و اصل بر صحت و درستی آنها که به اسناد رسمی تنظیم شده در دفاتر اسناد رسمی قدرت و اعتبار خاصی داده شده 

 اند تا جامعه امنیت و ثبات لازم را داشته باشد.گذاشته

 نقل و انتقال اسناد رسمی )غیرمنقول( و انواع آن

ش قانون ثبت اسناد در  4834گردد. در سال گیری ثبت اسناد به مفهوم امروزی آن به دوره مشروطیت برمیپیشینه شکل

الاجرا نبود تا ی در این قانون به موضوع ثبت املاک اشاره نشده و اسناد ثبت شده هم لازمماده به تصویب رسید. ول 413

 84/44/4148ماده در  480نام قانون ثبت اسناد و املاک در اینکه این قانون در دوره چهارم مجلس لغو و قانون دیگری به

 ش. به جای آن تصویب شد در مواد نخست این قانون آمده است:

-شود: اول ثبت املاک تا این مالکیت و حقوق ذویدوائر ثبت اسناد و املاک برای دو مقصود تشکیل می -4ماده 

 الحقوق نسبت به آنها رسماً تعیین و محفوظ گردد. دوم ثبت اسناد برای این که رسماً دارای اعتبار شود.

شود که یکی از وزارت عدلیه تأسیس میبرای مرکزیت دادن به کلیه دوائر ثبت اسناد و املاک اداره مخصوصی در  -8

 . ضبط است.8. پرسنل و مراسلات و 4ادارات مستقله مرکزی وزارت عدلیه محسوب و مشتمل بر دو دائره؛ 

شود. در رئیس کل اداره ثبت اسناد و املاک به تصویب وزارت عدلیه و بر طبق فرمان همایونی منصوب می -1ماده 

ماده تصویب شد که  3قانون ثبت عمومی املاک در  4140بهمن  84ثبت اسناد، در تاریخ ادامه تصویب قوانین مربوط به 

متن سه ماده نخست آن به شرح زیر بود: کلیه اموال غیرمنقول اعم از املاک مزروعی و مستغلات و غیر باید در دفاتر 

رات ثبت و اضافه آن صرف توسعه قانون در درجه اول صرف توسعه ادا ثبت املاک ثبت شود. عایدات حاصله از اجرای

تشکیلات قضایی مملکت خواهد شد. مدت مرور زمان نسبت به قبل از تصویب این قانون از تاریخ منشأ دعوی چهل 

 سال شمسی است.

، 44/45/4145قانون ثبت عمومی املاک، با تصویب قانون اصلاح ماده اول قانون ثبت عمومی املاک و مرور زمان در 

ماده  1قانونی زیر عنوان قانون متمم قانون ثبت املاک در  40/44/4147ملاک نسخ شد در تاریخ در قسمت ثبت ا

قانون دیگری با عنوان قانون اصلاح قانون ثبت عمومی املاک و مرور زمان راجع به  48/41/4142تصویب شد. در تاریخ 

ر حال حاضر با تصویب قانون دفاتر اسناد ای ملی(. دماده تصویب شد )سازمان اسناد و کتابخانه 8مدت اعتراض در 
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شود و برابر تنظیم ثبت اسناد رسمی تنها به وسیله سردفتران اسناد رسمی انجام می 4154تیر ماه سال  85رسمی مصوب 

 ای است که بهشود و برابر این قانون سند نوشتهای است که به وسیله سردفتران اسناد رسمی انجام میاین قانون سند نوشته

وسیله یکی از مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات مربوط تنظیم شود. تعریف سند عادی در ماده 

ق.م( آمده است: )اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی،  4827)

ق.م مراجع صدور  4827ظیم شده باشند رسمی است(. طبق ماده در حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات قانونی تن

 توان به سه دسته ذیل تقسیم نمود:اسناد رسمی را می

. اسنادی که در اداره اسناد و املاک ثبت شده است، مانند ثبت ملک در دفتر املاک، صورتمجلس تفکیک و تحدید 4

 حدود و غیره که براساس مقررات تنظیم شده باشد.

 دی که در دفاتر اسناد رسمی ثبت شده باشد؛ نظیر سند بیع قطعی غیرمنقول، وکالت، اقراریه وصول و غیره.. اسنا8

. اسنادی که در نزد سایر مأمورین رسمی تنظیم شده باشد، مانند سند سجل احوال )شناسنامه( که توسط مأمورین اداره 1

 ثبت احوال وفق مقررات صادر شده باشد.

شود برای تنظیم اسناد رسمی برای تنظیم سند رسمی رعایت مقررات است و آنچه از قانون استنباط میاز شرایط لازم 

ق.م  4834رعایت مقررات و تشریفات الزامی است مگر مواردی که در قانون عدم تأثیر آن ذکر شده باشد مانند ماده 

 (.82، 4125)تفکریان، 

شدند برای نقل و انتقال یک مال غیرمنقول از طریق دفاتر اسناد رسمی نیز همانند اسناد عادی که به چند دسته تقسیم می

 پردازیم.چند قالب وجود دارد که در ادامه به ذکر چند نمونه از آن می

 سند قطعی -1

گویند. در مقابل سند بیع شرط و رهن معاملات در تعریف سند قطعی آمده است سند رسمی شامل معامله ناقل عین را می

 (.100، 4127استرداد استعمال شده است )لنگرودی،  با حق

 سند صلح مال غیرمنقول -2

قانون ثبت اسناد در املاک کشور ثبت اسناد راجع به اموال غیرمنقول من جمله صلح  42و  47و  40موافق منطوق مواد  

 (.454: 4127آن حقوق اجباری بوده و اسناد کاری در محاکم قابلیت پذیرش ندارند)کاتوزیان، 

 سند هبه مال غیرمنقول -3

، باغ، آپارتمان، مغازه، و غیره که سند رسمی دارند( باشد، باید عقد اگر موضوع هبه مال غیر منقول ثبت شده )املاک

کند. هبه ممکن است معوض باشد و بنابراین شرط کند هبه رسماً به ثبت برسد. واهب باید مالک مالی باشد که هبه می

تواند با بقای عین میکه متهب مالی را به او هبه کند یا عمل مشروع رایگانی برای او انجام دهد. بعد از هبه واهب 

 موهوبه از هبه رجوع کند مگر در موارد ذیل:

 در صورتی که متهب پدر، مادر یا اولاد واهب باشد. -4

 در صورتی که هبه معوض بوده و عوض داده شده باشد. -8

 در صورتی که عین مرهوبه از ملکیت متعهد خارج شده یا متعلق حق غیر واقع شود. -1

 عین مرهوبه تغییری حاصل شود.در صورتی که در  -4

 صدقه رجوع ندارد. -5
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 هرگاه داین طلب خود را به مدیون ببخشد رجوع ممکن نیست. -0

قانون ثبت به  42و  47شود آن است که اگر نقل و انتقال مالکیت بدون رعایت مواد سؤالی که در این خصوص مطرح می

باشد؟ و آیا د قابلیت استناد در محاکم دادگستری را دارا میصورت سند صلح و یا هبه به صورت عادی تنظیم شده باش

ضرورتی دارد که در دفتر اسناد رسمی ثبت شود یا باید سند عادی را پذیرفت با صرف نظر از مواردی که به صورت 

ق.ث.( مطرح شده است، در مواردی که موضوع هبه مال  42اختلافی در خصوص سند عادی هبه )موضوع ماده 

ها و ادارات دولتی پذیرفته نامه اجباری ست و سند عادی برای اثبات هبه در دادگاهگمان ثبت هبهل است بیغیرمنقو

 (.74، 4124شود )کاتوزیان، نمی

 سند عادی

هرگاه سندی به وسیله یکی از »دارد: قانون مدنی مقرر می 4823هر سندی که رسمی نباشد سند عادی است. ماده 

ی قانونی را در تهیه شده لیکن مأمور صلاحیت تنظیم آن سند را نداشته و یا رعایت ترتیبات مقرره مأمورین تنظیم اسناد

توان گفت بنابراین می«. تنظیم سند نکرده باشد؛ سند مزبور در صورتی که دارای مهر یا امضای طرف باشد عادی است

که مأمور رسمی بدون رعایت مقررات یا خارج از های خصوصی، اسنادی کنند یا نامهتمام اسنادی که افراد تنظیم می

های عادی، تمام دفاتر تجاری، اسناد تجاری نامهکند. محتویات اسناد با گواهی امضاء وصیتحدود صلاحیت تنظیم می

 (.4134اعم از چک و سفته و برات همگی اسناد عادی هستند )محقق داماد و همکاران، 

 رکن اساسی سند عادی

قانون مدنی، رکن مشترک و اساسی و پایه اعتبار اسناد عادی امضایی است که انتساب مفاد سند به  4831به موجب ماده 

(. امضا اعم از هرگونه علامت 147، 4134دهد )کاتوزیان، امضاءکننده و اراده قاطع او به صدور سند را نشان می

( که 454، 4138ن توسط او نماید )شمس، انحصاری مشخصی است که دلالت بر هویت امضاءکننده و تأییدکننده مت

 شود.شامل مهر و اثرانگشت هم می

-سند عادی، گاه دو طرف دارد که با تنظیم و امضا یا زدن اثرانگشت یا مهر در زیر آن، تعهد و پیمان خود را اعلام می

ل، امضاء یا اثرانگشت یا کنند و گاهی نیز حکایت از یک عمل حقوقی است که توسط اعلام کننده یا انشا کننده آن عم

ای که توسط فقط موکل تنظیم و امضا نامهشود؛ یا وکالتشود؛ مانند وصیتنامه که توسط موصی تنظیم و امضا میمهر می

ای که حکایت از اقرار به وجود دین یا شناخت نسبت یا وقوع عمل حقوقی دارد و غیر. عدم ذکر و شود؛ یا اقرارنامهمی

قانون مدنی، حاکی از عدم اعتبار سند عادی نیست زیرا قانونگذار در  4831و  4834در مواد « انگشت مهر و اثر»تصریح 

ای از موارد نوشته بدون امضا را هم سند دانسته است. بر این اساس اثر انگشت یا مهر سند نیز از جمله وسایل امضای پاره

سند به صاحبان آنها دارد مگر اینکه خلاف آن اثبات شود سند محسوب و وجود هر کدام از آنها دلالت بر انتساب متن 

های عمومی و انقلاب در امور مدنی قانون آیین دادرسی دادگاه 840(. به همین جهت ماده 415، 4134)اصغرزاده بناب، 

و رسیدگی  ، انکار و تردید نسبت به خط یا مهر یا اثرانگشت مندرج در سند عادی منتسب به خوانده را پذیرفته4173سال 

 به آن را تکلیف نموده است.
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 اقسام سند عادی

 الف( اقسام سند عادی به اعتبار نحوه تنظیم آن

بندی کرد: قسم نخست، سند عادی و تشریفاتی و قسم توان به دو قسم تقسیمبا توجه به چگونگی تنظیم سند، آن را می

 دوم، سند عادی غیرتشریفاتی.

ین سند سندی است که قانونگذار برای اعتبار آن رعایت ترتیبات و تشریفات خاصی قسم نخست: سند عادی تشریفاتی ا

باشد لیکن به خاطر هدف و موقعیت را لازم دانسته است. تشریفات این نوع اسناد به اندازه تشریفات سند رسمی نمی

امه خود نوشت، اقسام دفاتر نتوان وصیتاستفاده آنها این تشریفات ضروری است. از اقسام اسناد عادی تشریفاتی می

 تجاری و اسناد تجاری را نام برد.

نامه خود نوشت در صورتی معتبر است که تمام آن به خط موصی نوشته وصیت»قانون امور حسبی:  872براساس ماده 

تی نظیر بنابراین رعایت تشریفا«. شده و دارای تاریخ روز و ماه و سال به خط موصی بوده و به امضای او رسیده باشد

نامه که باید به خط خود موصی باشد و نیز تاریخ کامل آن با خط موصی و امضای او شرط صحت این محتویات وصیت

 سند است.

نامه خود نوشت در هنگامی که سند شود این است که آیا رعایت تشریفات وصیتپرسشی که در این خصوص مطرح می

ست یا خیر؟ برای پاسخ به این پرسش باید بین دو موضوع قائل به تفکیک شد: شود نیز لازم امیدر خارج از ایران تنظیم 

باشد. در مورد خود اول، خود سند که حاوی دلیل است و دوم، موضوع سند که همان عمل حقوقی موضوع دلیل می

تابع قانون محل اسناد از حیث طرز تنظیم »شود قانون مدنی مذکور است گفته می 303سند طبق قاعده کلی که در ماده 

نامه خود نوشت بنابراین اگر در کشور خارجی رعایت تشریفات مقرر در قانون ایران برای وصیت«. باشندتنظیم خود می

آید. لیکن در خصوص لازم نباشد، با عدم رعایت آن نیز، سند به نحو صحیحی تنظیم شده است و اشکالی به وجود نمی

باشد رعایت تشریفات در قانون ایران لازم و لیل که در اینجا وصیت میموضوع سند یعنی عمل حقوقی موضوع د

توان گفت که تشریفات شکلی سند تابع قانون ضروری است و الّا این عمل حقوقی معتبر نخواهد بود. به عبارت دیگر می

ع قانون متبوع فرد محل تنظیم سند است لیکن موضوع دلیل سند یعنی ماهیت حقوقی آن به دلیل رعایت نظم عمومی تاب

باشد. بنابراین تشریفات متوجه موضوع دلیل سند است و خود سند به هنگام تنظیم آن در خارج از ایران تشریفاتی می

نامه قانون امور حسبی در مورد وصیت 872ندارد. فایده این امر نیز کاملاً روشن است زیرا اگر تشریفات مذکور در ماده 

 تواند به سهولت مورد سوءاستفاده قرار بگیرد.ین کار میخود نوشت رعایت نگردد، ا

البته باید توجه داشت که وصیت به هر طریق دیگری مثل شهادت شهود ممکن است ثابت گردد لیکن اگر بخواهد 

 (. 414، 4134نامه خود نوشت ثابت شود باید این تشریفات در آن رعایت گردد )کریمی، براساس سندی مثل وصیت

کلیه »اری نیز اقسام اسناد تشریفاتی هستند چرا که این دفاتر باید بر طبق قانون تجارت تنظیم شوند به عنوان مثال دفاتر تج

ی فوق باید به ترتیب تاریخ در صفحات مخصوص نوشته شود، معاملات و صادارات و واردات در دفاتر مذکوره

که در دفترنویسی معمول است و در حاشیه یا بین  تراشیدن و حک کردن و همچنین جای سفید گذاشتن بیش از آنچه

 قانون تجارت(. 41)ماده ...« سطور نوشتن ممنوع است 

شوند چرا که تنظیم این اسناد باید اسناد تجاری نیز مانند چک و سفته و برات از اسناد عادی تشریفاتی محسوس می

 کند صورت بگیرد.براساس ضوابط و شرایطی که قانونگذار معین می



 44 املاک معاملات در نظام مصلحت تشخیص مجتمع مصوب اخیر قانون به نگاهی با رسمی اسناد با آن تعارض و عادی اسناد از اعتبارزدایی

 

اسناد عادی غیرتشریفاتی، اسنادی هستند که غیر از شرایط اصلی یک سند یعنی  –قسم دوم: سند عادی غیرتشریفاتی 

 باشد.نوشته بودن )شرط شکلی( و قابلیت استناد )شرط ماهوی( تشریفات و شرایط دیگری برای صحت آنها لازم نمی

 ب( اقسام سند عادی به اعتبار قدرت اجرایی آن

الاجرا، اسناد شوند. قسم نخست: اسناد عادی لازمالاجرا و محض تقسیم میاساس اسناد عادی به دو قسم لازمبر این 

نفع بدون مراجعه به دادگاه و گرفتن الاجرا اسنادی هستند که قانونگذار بنا به دلایلی اجرای آنها را توسط ذیعادی لازم

الاجرا اسنادی هستند که قانونگذار برخی آثار اسناد رسمی را بر زمکند. به عبارت دیگر اسناد عادی لاحکم تضمین می

ترین این نوع گویند. بارزترین شایعکند به همین دلیل است که به این اسناد، در حکم اسناد رسمی نیز میآنها بار می

ر طبق قوانین ایران در هایی که بی بانکهای صادره عهدهچک»قانون صدور چک:  8باشد، براساس ماده اسناد چک می

-نامهتواند طبق قوانین و آیینالاجرا است و دارنده چک ... میشوند ... در حکم اسناد لازمداخل کشور دایر شده یا می

 «.های مربوط به اجرای اسناد رسمی وجه چک یا باقیمانده آن را از صادر کننده وصول نماید

ها به عنوان وام به توان از برخی قبوض اقساطی که از طرف برخی وزارتخانهالاجرا میاز انواع دیگر اسناد عادی لازم

شود نام برد. به عنوان مثال قبوض مربوط به وام اعطایی توسط وزارت کشاورزی به کشاورزان در حکم افراد اعطا می

به اقامه دعوا و گرفتن  اسناد رسمی است چرا که براساس قانون، وزارت کشاورزی برای گرفتن مبالغ این قبوض احتیاجی

 تواند براساس قوانین مربوط به اجرای اسناد رسمی وجوه مندرج در این قبوض را وصول نماید.حکم ندارد و می

-اسنادی که فقط اعتبار سند عادی را دارند و هیچ یک از آثار اسناد رسمی مثل لازم –محض  –قسم دوم: اسناد عادی 

های خصوصی اگر حاوی دلیل باشند و ابرازکننده د، اسناد عادی محض نام دارند مثل نامهشوالاجرا بودن بر آنها بار نمی

 آن نیز با هیچ مانعی برای استناد به آنها نداشته باشد.

 اسناد عادی دارای اعتبار اسناد رسمی، در حکم سند رسمی و سند عادی مکمل سند رسمی

 الف( اسناد عادی دارای اعتبار اسناد رسمی

قانون مدنی، اسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته و درباره طرفین و وراث و قائم مقام  4834ده طبق ما

 آنان معتبر است:

الیه تصدیق نماید )مثلاً در جلسه رسیدگی در دادگاه اگر طرفی که سند بر علیه او اقامه شده صدور آن را از منتسب -4

اعتباری آن را بکند چون تصدیق صدور سند از کسی که دیق کند اگرچه ادعای بیالیه را تصصدور سند از منتسب

 ای با اعتبار سند ندارد(.منتسب به اوست ملازمه

الواقع امضاء یا مهر کرده هرگاه در محکمه ثابت شود که سند مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده فی -8

 است.

ر طرفی که سند را تکذیب یا تردید کرده را دلیل انتساب به وی دانسته و در این صورت قانونگذار در اینجا امضاء و مه

ابراز کننده سند باید آن را اثبات کند. معمولاً برای تطبیق و تشخیص صحت امضاء یا اثرانگشت اشخاص، دادگاه 

ورت عدم دسترسی به طرف یا نماید تا اظهارنظر نمایند و در صموضوع را به کارشناسان رسمی دادگستری ارجاع می

-تواند دادگاه را در تصمیمشناسند میفوت وی شهادت شهودی که از تنظیم سند اطلاع دارند و یا امضاء و مهر او را می

 گیری و صدور رأی یاری دهد. )منبع(



 504-528 ص ،4444 تابستان ،4 شماره قضایی، علوم و حقوق مطالعات علمی فصلنامه 48

 

کنند رسمی را پیدا می رسد که اسناد عادی که در فوق ذکر شد گرچه اعتبار اسناددر اینجا تذکر این نکته لازم به نظر می

گونه اسناد در مورد معاملات راجع به عین یا منافع املاک و یا شود. بنابراین چنانچه اینولی اسناد رسمی محسوب نمی

قانون ثبت اسناد و املاک ثبت آنها اجباری است در هیچ  47و  40نامه باشند که طبق مواد نامه و شرکتنامه و هبهصلح

 ها پذیرفته نخواهد شد.ادگاهیک از ادارات و د

 ب( اسناد عادی در حکم سند رسمی

ذلک قانون برای شود و نه از نظر قانون ثبت معاسناد وجود دارند که نه از نظر قانون مدنی سند رسمی محسوب می

های است چک الاجرا کرده است از آن جملهمصالحی، آنها را در ردیف اسناد رسمی ثبتی قرار داده و مفاد آن را لازم

هایی که طبق قوانین ایران در چک صادره عهده بانک»گوید: ها، ماده دو قانون صدور چک میصادره به عهده بانک

الاجرا است و دارنده شوند همچنین شعب آنها در خارج از کشور در حکم اسناد رسمی لازمداخل کشور دایر شده یا می

ت تمام یا قسمتی از وجه آن به علت نبودن محل و یا به هر علت دیگری چک در صورت مراجعه به بانک و عدم دریاف

های مربوط به اجرای اسناد رسمی وجه نامهتوان طبق قوانین و آیینکه منتهی به برگشت چک و عدم پرداخت گردد می

ی کم اسناد ثبت شده(. دیگر از اسنادی که در ح4123)یاری، ....« چک یا باقیمانده آن را از صادرکننده وصول نماید 

شود ها در اجرای قانون عملیات بانکی بدون ریا منعقد میباشد قراردادهایی است که بین اشخاص و بانکالاجرا میلازم

مشروط به اینکه موضوع قرارداد معامله مربوط به اموال غیرمنقول یا منقول که ثبت که قانوناً لازم شناخته شده است نباشد 

کلیه قراردادهایی که در »گوید: می 4105اسفند  82اصلاحی قانون عملیات بانکی بدون ربا مصوب  45ه در این مورد ماد

شود در حکم اسناد رسمی بوده و در گردد به موجب قراردادی که بین طرفین منعقد میاجرای این قانون مبادله می

باشد. آن دسته نامه اجرایی اسناد رسمی میبع مفاد آیینالاجرا بوده و تاصورتی که در مفاد آن اختلافی نداشته باشند لازم

از معاملات مربوط به اموال غیرمنقول که طبق قوانین و مقررات موضوعه باید در دفتر اسناد رسمی انجام شوند کماکان 

 )منبع(«. طبق تشریفات مربوط انجام خواهد شد

ها و معاملات بانکی در گردش اقتصاد ه برعهده بانکهای صادرالذکر مصالح اقتصادی و اهمیت چکدر دو مورد فوق

، 4138کشور و جلوگیری از سوءاستفاده اشخاص سودجو، دادن چنین اعتباری را به آنها ایجاب کرده است )محبی، 

32.) 

 ج( سند عادی مکمل سند رسمی

کنند ی عادی شخص ثالث میدر مواردی اصحاب معامله انجام تعهد یا احراز تخلف متعهد را طبق سند موکول به گواه

که در این صورت حق صدور اجراییه طبق گواهی عادی شخص ثالث باید در متن سند تصریح شود، در واقع در این 

-الاجرا بدن ضمن سند عادی قابل اجرا نخواهد بود. که در اینجا چند سؤال قابل توجه به نظر میموارد سند رسمی لازم

شوند در حکم افزایشی صلاحیت گونه اسناد رسمی که به کمک اسناد عادی قابل اجرا مینرسد. اول اینکه، آیا اجراء ای

الاجرا هم در ادارات ثبت است؟ این سؤال از این جهت است که ادارات ثبت مأمور اجرا اسناد رسمی و اسناد عادی لازم

ت که شخص ثالث عنوان مصدق را شود این اسقوانین هستند و بیش از صلاحیتی ندارند. سؤال دیگری که مطرح می

 دارد یا داور؟

خود اجراء سند رسمی با ضمن سند عادی در  5/8/40در پاسخ به سؤال اول باید گفت شورای عالی ثبت در رأی مورخه 

(. پس بنابراین سند عادی که شخص ثالث به 125، 4134ادارات ثبت را فاقد هرگونه اشکالی دانسته )جعفری لنگرودی، 
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توان ای که امضاء ذیل آن را از طرف مأمور اجرا تصدیق شده باشد را میگواهی امضا شده یا سند عادی صورت برگ

 به عنوان مکمل سند رسمی تلقی کرد.

در پاسخ به این سؤال دوم باید گفت صدور اجراییه بر طبق رأی داور در ادارات ثبت ممنوع است چرا که اجراء رأی 

است، از طرفی توافق اشخاصی برخلاف قانون آیین دادرسی منی که آمره است اثری داور در صلاحیت خاصه محاکم 

گیرد. بنابراین با توجه الخصوص که بر اجراییه صادره از دادگاه عشر و بر اجراییه ثبتی نصف عشر تعلق میندارد و علی

ورد قبول طرفین است عنوان به آنچه گفته شده باید گفت شخص ثالث که نظر او برای اجرای سند رسمی، قاطع و م

 (.4123مصداق را دارد نه داور )یاری، 

شود این است که ممکن است شخص ثالث، نظر خود را به موجب اظهارنامه اعلام نماید، در بحث دیگری که مطرح می

گر وی گردد ااین صورت شاید گفته شود: اظهارنامه که در حضور مأمور رسمی انجام گرفته، یک سند رسمی تلقی می

قانون ثبت اجراییه صادر کرد؛  38توان به استناد آن اظهارنامه و به موجب ماده در ستون مربوطه اعتراف به بدهی کند نمی

تواند به عنوان سند عادی مکمل سند رسمی تلقی گردد و سند با این حال همین اظهارنامه که یک سند عادی است می

 اء نیست را قابل اجرا نماید.ای که بدون ضم سند عادی قابل اجررسمی

 سند عادی املاک و انواع آن

قانون مدنی  42الی  48توان ملک را با تعریف مندرج در فصل اول مواد قانون ثبت تعریفی از ملک نشده است ولی می

شود ... میها و ها، خانهها، آپارتمانکه تعریف مال غیرمنقول است تطبیق داد و به طور کلی املاک شامل اراضی، باغ

شود که در اداره اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد (. سند عادی به اسنادی گفته می10، 4120)تفکریان، 

سایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات تنظیم نشده است. سردفترهای اسناد رسمی از گواهی 

باشند زیرا با مقرراتی مانند ه سند به ویژه گویای نقل و انتقال است ممنوع میامضا نمودن اسناد عادی، در هر مورد ک

(. اما برای اینکه سندی که به صورت رسمی تنظیم نشده است را 34، 4134کنند )شمس، مقررات مالیاتی برخورد پیدا می

داشته باشد مانند سند شورایی، دستدار یا بتوان اعتبار داد دو حالت متصور است. اول اینکه مال غیرمنقول کلاً سابقه ثبتی ن

ای و حالت دوم زمانی است که سند سابقه ثبتی دارد لکن به عنوان انجام مقدمات بیع، طرفیت معامله مبادرت به کارافه

 (.814، 4124نمایند )کاتوزیان، تنظیم قولنامه می

 سند ملکی شورایی -1

ر روستاها و شهرهای کوچک که املاک سابقه ثبتی ندارند بسیار رواج این سند نوعی از اسناد عادی است که معمولاً د

نامه عادی است که اطلاعات طرفین و مشخصات ملک و مبلغ و ... نوشته دارد و در حقیقت این نوع از سند یک مبایعه

 کند. می رسد و رییس شورای محلی با مهر و امضاء آن را تأییدشود و به امضاء طرفین و چند نفر شاهد میمی

 سند دستدارمی یا کارافه -2

گویند اگرچه در قانون تعریف مشخصی ندارد لکن در سند دستدارمی که در عرف مناطق مازندران به آن کارافه نیز می

آمده است و در مشروح مذاکرات مجلس شورای اسلامی در زمان  4100های مستقیم مصوب سال قانون مالیات 74ماده 

-توضیح داده شده است که دستدارمی حقی است جدا از مالکیت که برای متصرف ملک ایجاد میتصویب این قانون 

شود که منجر به احیای زمین و تبع آن شود. به عبارت دیگر عمل متصرف در صورتی زمینه تحقق حق دستدارمی می

 افزایش ارزش ملک گردد و معمولاً مبنای تشخیص آن عرف است. 
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 ایسند قولنامه -3

قانون مدنی کسب نموده است  در تعریف آمده است:  44قولنامه از نظر ماهیتی قراردادی است که اعتبار خود را از ماده 

ای است که غالباً عادی و حاکی از توافق بر واقع ساختن عقدی در مورد معینی که ضمانت اجرا تخلف از قولنامه نوشته

(. و به عقیده دکتر کاتوزیان در مواردی که خریدار و فروشنده قصد 27، 4127باشد )لنگرودی، آن پرداخت مبلغی می

کنند که معامله را در زمان بندند و تعهد میای را دارند که هنوز مقدمات آن فراهم نشده است، قراردادی را میمعامله

زبان عرف قولنامه نامیده شود وعده بیع است و در مقرر و با شرایط معین انجام دهند. سندی که در این باب تنظیم می

 (.445، 4124شود )کاتوزیان، می

 نامهتفاوت قولنامه و مبایعه -4

باشند. نامه نه تنها از نظر لغوی با یکدیگر تفاوت دارند بلکه از نظر ماهیت و آثار حقوقی نیز متفاوت میقولنامه و مبایعه

قانون مدنی و اصل آزادی اراده بین طرفین منعقد و  44 طور که گفته شد قولنامه وعده بیع است که براساس مادههمان

شود موضوع قولنامه را در مدت معین به شخص دیگری واگذار ننموده و تعهد به واگذاری موضوع مالک متعهد می

گردد و موضوع قولنامه از مالکیت قولنامه به طرف مقابل دارد. بدیهی است در این صورت تغییری در مالکیت ایجاد نمی

شود بلکه طرفین متعهد به انجام بیع در آینده گردد و مالکیت مشتری نیز بر موضوع قرارداد مستقر نمیمالک خارج نمی

نویس سند رسمی که به امضای طرفین نرسیده است مثبت وقوع بیع نخواهد بود باشند و لذا صرف قباله عادی یا پیشمی

گونه که از معنای لغوی آن آشکار است بیع واقع نامه همانا در مبایعه، مجموعه رویه قضایی( ام4)دیوان کشور، شماره 

قانون مدنی بر موضوع حاکم است به این نحو که مالکیت مشتری بر مبیع مستقر و آثار بیع بر  108شده و کلیه آثار ماده 

 روابط طرفیت حاکم است. 

 وجوه اشتراک و افتراق سند رسمی و عادی

ها و خوریم که از ویژگیط اسناد رسمی و عادی نسبت بین آنها به وجوه تمایز و اشتراکی برمیبا بررسی و تحلیل رواب

 پردازیم.اند. در این گفتار به بررسی این وجوه میخصوصیات اسناد و قواعد حاکم بر آنها نشأت گرفته

 وجوه اشتراک سند رسمی و عادی -1

، جزء شرایط و ارکان اصلی اسناد )رسمی و عادی( و جزء مشترکات «دنوشته )کتبی( بودن و ابلیت اسنا»رغم اینکه علی

 (4123های دیگری هم وجود دارد که بین این دو دسته سند مشترک است. )یاری، باشد، ویژگیآنها می

 الف( تبعیت از قوانین، اخلاق حسنه و نظم عمومی

کلی و ماهوی است. سند رسمی باید نزد مأمور از دیگر اوصاف مشترک اسناد رسمی و عادی تبعیت آنها از قوانین ش

 (4134رسمی و در حدود صلاحیت او و بر طبق مقررات ویژه قانونی تنظیم شود. )پنج تنی، 

همچنین به موجب ماده «. مفاد سند در صورتی معتبر است که مخالف قوانین نباشد»قانون مدنی:  4822به صراحت ماده 

اند، در صورتی که مخالف صریح قانون ی نسبت به کسانی که آن را منعقد نمودهقراردادهای خصوص»همان قانون:  44

 «.نباشد نافذ است

که از مصادیق بارز سند « قراردادهای خصوصی»قانون مدنی در خصوص عبارت  4855و  44با توجه به اطلاق مادتین 

ی و عادی( نباید مخالف قوانین بوده و در ، شکی نیست که هر دو دسته اسناد )رسم«سند»رود و عبارت عادی به شمار می

تنظیم آنها باید مقررات قانونی رعایت شود. هر چند این شدت عمل در اسناد رسمی بیشتر است. به عنوان مثال، سند نباید 
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قانون مدنی( یا متضمن تقسیم مال موقوفه میان موقوف علیهم باشد  00حاوی وقف مال بر مقاصد غیرمشروع باشد )ماده 

قانون مدنی( یا مادری را از حق حضانت و شهروند را از حق رأی دادن و انتخاب نماینده محروم سازد و یا  537اده )م

قانون مدنی( که در این صورت، چنین اسنادی فاقد اعتبار خواهند بود. همچنین  217وارثی را از ارث محروم کند )ماده 

باشند. فلذا این موارد باید و قراردادهای خصوصی مندرج در آنها می نظم عمومی و اخلاق حسنه از موانع نفوذ مفاد سند

تواند قوانین خارجی و یا محکمه نمی»قانون مدنی:  375در تنظیم آنها مورد توجه قرار گیرد والا به صراحت ماده 

یا به علت  دار کردن احساسات جامعهقراردادهای خصوصی را که برخلاف اخلاق حسنه بوده و یا به واسطه جریحه

« شود، به موقع اجرا گذارد، اگرچه اجرای قوانین مزبور اصولاً مجاز باشددیگر، مخالف با نظم عمومی محسوب می

 (.455، 4134)اصغرزاده بناب، 

رسد این است که مفهوم اخلاق حسنه چیست؟ تعریفی در خصوص اخلاق حسنه ارائه در اینجا سؤالی که به ذهن می

تعریف قانونی اخلاق حسنه وجود ندارد. ملاک، موازین »نه که یکی از اساتید حقوق معتقد است: گونشده است. همان

به عنوان نمونه «. شوداخلاقی است که در اذهان متعارف اصناف و طبقات مختلف نقص آنها ناپسند و نادرست تلقی می

که اگر به موجب قراردادی مقرر شود شعبه اول دیوان عالی کشور آمده  82/0/4184 – 4731در حکم تمیزی شماره 

توان بدون در این صورت نمی«. هرگاه مادرشوهر، منزل را تا فلان روز تخلیه نکرد، اختیار مکان با زوجه خواهد بود»که 

رسد که قرارداد مزبور، رسیدگی به مدلول برگ مزبور که تخلفی شده یا نه، نشوز زوجه را مسلم دانست. به نظر می

(. یکی دیگر از اساتید حقوق در بیان 822، 4172ق حسنه بوده و اساساً باطل است )جعفری لنگرودی، مخالف اخلا

؛ منبعی که بخش مهمی «منظور از اخلاق حسنه، منش و کردار محسنین و پرهیزگاران جامعه است»نویسد: مفهوم آن می

باشد. بنابراین اخلاق وصی به اخلاق حسنه میتراود و مانع از تجاوز قراردادهای خصاز قواعد نظم عمومی از آن می

حسنه نیز چهره خاصی از نظم عمومی است. بخشی از اخلاق که هنوز در قوانین نفوذ نکرده و ضامن اجرای آن، تنها 

آنچه با اخلاق حسنه منافات دارد با نظم عمومی نیز مخالف است. ولی امکان دارد »وجدان اجتماعی است. بر این اساس 

دی که با نظم عمومی در تعارض است از نظر اخلاقی ناپسند به نظر نیاید. افزودن اخلاق حسنه بر موانع نفوذ عقد، قراردا

دهد در مقام حفظ مصلحت عموم، پا را از متون قواعد فراتر نهد وگرنه این اثر مهم را دارد که به دادرس اجازه می

توان آن دو را در برابر هم مستقل شمرد. گروهی از دشواری میاخلاق حسنه با نظم عمومی چنان ارتباط دارد که به 

مجموع قواعد ضروری برای »اند: نویسندگان این دو را یکی دانسته و در تعریف اخلاق حسنه و نظم عمومی گفته

 (.448 4134)کاتوزیان، « زندگی اجتماعی است

 ب( داشتن امضاء

ر آن درج شده است. نوشته منتسب به اشخاص در صورتی قابل استناد اعتبار اسناد ناشی از امضاء و تصدیقی است که د

باشد. البته لزوم امضای سند در است که امضاء شده باشد. سند امضاء نشده، ناقص بوده و فاقد مهمترین رکن اعتبار می

ند به خوبی قانون مدنی نیامده است، ولی از اصول کلی حقوقی و عرف مسلم این است که رکن س 4824تعریف ماده 

شود ضمن اینکه استقرار از شرایط اسناد در قوانین گوناگون نیز ضرورت امضاء را به عنوان رکن اصلی سند استنباط می

 (.4123کند )خدابخشی، تأیید می

این قانونی در بیان  147قانون تجارت در شرایط برات و ماده  81قانون مدنی، ماده  4144، 4144، 4831از جمله مواد 

و  01ها، مواد نامهقانون امور حسبی در مورد وصیت 873و  872همین قانون در مورد چک، مواد  144کان سفته، ماده ار
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امضای ثبت سند پس از قرائت آن به توسط طرفین معامله یا وکلای آنها، دلیل رضایت »قانون ثبت با این عبارت که:  05

اینها، همگی از ضرورت و اهمیت امضای سند دارد. البته در بعضی موارد (. و مانند 442، 4173)امامی، « آنها خواهد بود

قانون  4832و  4837امضاء را نیز معتبر شناخته، مانند دفاتر تجاری تاجر )موضوع مادتین خاص قانونگذار نوشته بی

سندیت »(. و 433، 4173)امامی، « اعتبار مندرجات دفاتر تجاری علیه تاجر دیگری، امر استثنایی است»مدنی(. ولی این 

اعتباری دفاتر تجاری همانند سایر اسناد، مطلق و کامل نیست بلکه اعتباری ناقص دارد که ویژه رابطه بازرگانان است و 

دهد. پس باید این فرض حقوقی را نیز در زیرمجموعه اسناد امضاء شده آورد و همین امر، حکمی بودن سند را نشان می

 (.774، 4134)کاتوزیان، « ند تردید نکرددر قاعده لزوم امضای س

 ج( تنظیم آنها در اشکال کاغذی و الکترونیکی

بدون کاغذ یا »و « کاغذی»های توانند در شکلاسناد اعم از رسمی و عادی، با توجه به تحولات چشمگیر امروزی، می

گیرند و گاهی از طریق امواج کل میظاهر شوند. اسناد الکترونیکی که گاهی بر صفحه نمایشگر رایانه ش« الکترونیکی

-شوند. نوع جدیدی از اسناد هستند که امروزه به کرات مورد استفاده قرار میمخابراتی به مقصد خود فاکس )نمابر( می

ها و رمدیها، سیهای فیزیکی کم حجم مانند دیسکتگیرند. امروزه، حجم عظیمی از اطلاعات و مطالب بر روی محمل

روند باشند. این اسناد )الکترونیک( از مصادیق قانون سند به شمار میای الکترونیکی قابل ثبت و ضبط میهدیگر حافظه

ای هستند که برای کند. صفحات الکترونیکی، جدیدترین محمل و رسانهزیرا رکن نوشته بودن سند بر آنها نیز صدق می

وز نظام دادرسی ما، جایگاه واقعی این اسناد را نشناخته روند، هر چند هنثبت و ضبط رویدادها و اطلاعات به کار می

باشد این اسناد و ضوابط و قواعد اعتبار و استناد به آن با مباحث ادله اثبات دعوا مرتبط می« دیلیت»است اما بحث از 

 (.74، 4134زاده، )پوربدخشان، درویش

 وجوه افتراق اسناد رسمی و عادی -2

اد رسمی و عادی از حیث تعریف، مصادیق و گستره ظهور آنها با هم دارند چند تفاوت هایی که اسنبا وجود تفاوت

 شوند که عبارتند از:اساسی بین آنها موجب تمایز بیشتر این دو دسته سند از هم می

 الف( نسبت و رابطه اسناد عادی و رسمی

مقرر  –در مقام تعریف سند عادی  –قانون  همان 4823قانون مدنی، اسناد رسمی را تعریف کرده است و ماده  4827ماده 

ای را قانون مزبور، اسناد رسمی 4831همچنین، ماده «. ، سایر اسناد، عادی است4827غیر از اسناد مذکور در ماده »داشته: 

میان شوند؛ عادی تلقی کرده است. نتیجه این مقایسه، عبارت از این است که رابطه که منطبق بر شرایط قانونی تنظیم نمی

سند عادی و رسمی، شبیه رابطه عام و خاص، اختصاص یا عمومی و یا احصاء و عموم است این اولین تفاوت میان سند 

 (.03، 4134زاده، شود )پوردخشان، درویشعادی و رسمی است که در تعریف، مصادیق و گستره ظهور آنها آشکار می

 ب( از حیث تشریفات تنظیم

فاقد تشریفات خاصی برای تنظیم هستند و تنها در مواردی استثنایی و به حکم قانون در تنظیم  در مجموع کلاً اسناد عادی

نامه خود نوشت، که باید به خط و امضای برخی اسناد عادی باید تشریفات مختصری رعایت شود. مثلاً تنظیم وصیت

 شریفات ضروری تنظیم برات.موصی بوده و دارای تاریخ، روز، ماه و سال با تمام حروف باشد، یا رعایت ت

در حالی که تنظیم سند رسمی، همواره مستلزم رعایت قواعد و تشریفات خاصی از جمله دخالت مأمور رسمی 

توان سند عادی می»باشد. همچنین دار، لزوم رعایت حدو صلاحیت او و رعایت مقررات قانونی مربوط میصلاحیت
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اه امضاء شده باشد معتبر است مگر در مواردی که قانون، وجود تاریخ را بدون تاریخ باشد. سند بدون تاریخ نیز هرگ

تواند به هر زبان دیگری شرط اعتبار سند قرار دهد. همچنین لازم نیست که زبان سند عادی حتماً به فارسی باشد بلکه می

 (.184، 4134)کاتوزیان، « ینهاباشد. وسیله نگارش سند عادی مهم نیست که مداد باشد یا قلم یا ماشین تحریر و مانند ا

خوردگی و اصلاح متن و الحاق و ... در سند عادی، نیاز به تشریفات در مورد قواعد اصلاح سند، در مواردی همچون قلم

 شود.خاصی نبوده و تشریفات خاص مربوط به اسناد رسمی و احکام آن اجرا نمی

دو دسته اسناد، تفاوت وجود دارد و تهیه آنها از اسناد رسمی، در خصوص تهیه رونوشت و المثنی از اسناد نیز بین این 

پذیر بوده و تصدیق شده رونوشت آنها معتبر است، حتی اگر اصل سند مفقود یا معدوم شود. ولی چنانچه اصل امکان

 (.27، 4120باشد )مدنی، سند عادی، مفقود یا معدوم شود، تهیه رونوشت یا المثنی از آنها عملاً مقدور نمی

ای از این خلاصه معامله به از طرفی سند ثبتی مربوط به معاملات املاک ثبت شده درای خلاصه معامله است و نسخه

 (.418، 4134گردد )کهنی، اداره ثبت منطقه مربوطه ارسال می

 ج( از لحاظ ارزش و اعتبار قانونی

باشد، زیرا اسناد خصوص اسناد عادی برعکس میاصل اولیه در خصوص اسناد رسمی، اعتبار و لزوم آنهاست. اما در 

عادی در مقابل هرگونه تعرضی )انکار و تردید و جعل( با اصل عدم اعتبار مواجه هستند. حتی برخی حقوقدانان معتقدند، 

باشد این اسناد در صورت عدم تعرض هم، اعتبارشان مستلزم تصدیق طرف مقابل یا احراز صحت آنها در دادگاه می

 (.422، 4173، )امامی

شود، از اعتبار و قدرت ای تنظیم میلحاظ که به وسیله مأمورین رسمی و با تشریفات ویژهاز سوی دیگر سند رسمی بدین

بیشتری برخوردار است، ولی اعتبار سند عادی ناشی از امضای کسانی است که به اعلام ثبت حقوق و تعهدات خود 

 (.824، 4134اند )کاتوزیان، پرداخته

-نامه و هبهنامه، شرکتنکته آخر اینکه اسناد عادی در مورادی نظیر معاملات راجع به عین و منافع اموال غیرمنقول، صلح

بر دارا شود. در حالی که اسناد رسمی در کلیه موارد علاوهاساساً پذیرفته نمی –قانون ثبت  47و  40موضوع مواد  –نامه 

قانون ثبت اسناد و املاک برخوردارند و  71ت اجرایی محکمی نظیر مفاد ماده بودن ارزش و اعتبار قانونی از ضمان

استنکاف قضات و مأمورین دولتی از پذیرش و ترتیب اثر دادن به این اعتبار و ارزش، مستلزم مسئولیت اداری، انتظامی، 

 (.751، 4172مدنی و کیفری است )جعفری لنگرودی، 

 دد( از حیث دفاع شکلی در برابر اسنا

کنند از مهمترین و در دعوی مطروحه در مراجع حقوقی و سایر مراجع غیرکیفری، اسناد و مدارکی که طرفین فراهم می

نماید. معمولاً امید زیادی به ترین دلیل ادعاهای طرفین است. طرفی که برای اثبات ادعای خود به سند استناد میرایج

و تأثیر این دلیل را در اختیار دادگاه قرار نداده در حالی که در مورد پیروزی دارد. زیرا قانون تشخیص میزان ارزش 

شوند تشخیص و ارزیابی ی قضایی و وسایل اثباتی که اماره شمرده میدلایل دیگری مانند گواهی، کارشناسی، اماره

آن توجه و آن را تفسیر نماید.  القاعده نقش تعیین کننده دارد. البته در اسناد نیز دادگاه است که باید به مفاددادگاه علی

هر یک از طرفین که سندی مؤثر علیه او مورد استناد قرار گرفته، در نخستین گام، ناچار است دفاع در برابر سند را 

های دفاع ماهوی در برابر اسناد قابل تدارک نماید که این دفاع حسب مورد یا ماهوی خواهد بود و یا دفاع شکلی شیوه

های دفاع شکلی محصور هستند منظور از مثل ادغام فسخ یا بطلان یا تبدیل تعهد و ... ولی برعکس شیوه شمارش نیستند.
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-دفاع شکلی در برابر سند، حمله به ساختمان مادی و شکل ظاهری آن است در واقع تعریض به اصالت سند است؛ بدین

پذیرد و یا آن را الیه را نمی، صدور سند از سوی منتسبمعنا که به طور کلی طرفی که سند علیه او مورد استناد قرار گرفته

نماید. دفاع شکلی در برابر اسناد کلاً تحت سه عنوان انکار و تردید و جعل متفاوت با شکل و وصف اصیل آن اعلام می

 (.4123مورد بررسی است )یاری، 

آید اما انکار و تردید نسبت به اسناد اگرچه ادعای جعل مادی ممکن است نسبت به اسناد رسمی یا غیررسمی به عمل 

شود و تعرض به این دو دسته از اسناد تنها در قالب ادعای رسمی و اسناد عادی که اعتبار سند رسمی دارند شنیده نمی

پذیر است. بنابراین طرفی که سند عادی علیه او ابراز گردیده تکلیفی به طرح ادعای جعل ندارد مگر اینکه جعل امکان

اشته باشد که در سند عادی که امضای آن اصیل است جعل مادی صورت گرفته که در این صورت، راهی جز ادعا د

ادعای جعل ندارد، زیرا هرگاه حسب مورد به انکار یا تردید روی آورد با محرز شدن اصالت امضاء تمامی مفاد سند به 

 قانون مدنی(. 4144شود )ماده او تحمیل می

که ادعای جعل، از یک سو و انکار و تردید از سوی دیگر دارد؛ این است که انکار و تردید چون تفاوت بنیادین دیگری 

لازم نیست از سوی اظهارکننده اثبات شود بلکه به صرف انکار یا تردید، تکلیف « ادعا»شود و نه شمرده می« اظهار»

شود باید توسط دعای جعل چون ادعا شمرده میشود. در حالی که ای آن نهاده میاثبات اصالت سند بر دوش ابرازکننده

نماید که سند مورد ادعای جعل عادی یا رسمی باشد البته طرفی که علیه او سندی ابراز ادعا کننده اثبات شود تفاوتی نمی

-القاعده، در صورتی برای تعرض به اصالت سند راه ادعای جعل را انتخاب میباشد علیگردیده و آشنا به مقررات می

نماید که یا راه انکار و تردید بسته باشد )سند رسمی است یا اعتبار سند رسمی را دارد( و یا اگر هم راه انکار یا تردید 

ای جز ادعای جعل نداشته باشد ادعای جعلیت باید ذکر باشد )سند غیررسمی است و اعتبار سند رسمی هم ندارد( چاره

 (.4131دلایل جعلیت باشد )محسنی و همکاران، 

توان حسب مورد نسبت به آن انکار یا تردید قانون مدنی نیز قرار نگیرد می 4834اگر سند غیررسمی بوده و مشمول ماده 

باشد اما چون سند رسمی الاجرا میالاجرا باشد بنابراین برای مثال اگرچه چک از اسناد لازمنمود اگر چنین سندی لازم

 ا تردید قرار نگیرد.تواند مورد انکار یشود میشمرده نمی

 هـ( از حیث تاریخ سند 

روست ای دارد، از اینشود از نظر قانون اهمیت ویژهسند چه عادی باشد و چه رسمی، تاریخ تنظیم که روی آن قید می

که قانونگذار در قانون ثبت، دخل و تصرف سردفتر در تاریخ سند را به این صورت که تاریخ سند یا ثبت سندی را مقدم 

هایی در نظر گرفته است )محبی، مؤخر در دفتر ثبت کند در ردیف جاعل در اسناد رسمی قرار داده و برای مجازات یا

4138 ،442.) 

های سند رسمی با سند عادی که در قانون مدنی به آن اشاره شده است این است که تاریخ سند یکی دیگر از تفاوت

( حتی علیه اشخاص ثالث نیز اعتبار دارد و قابل تردید و انکار نیست. رسمی مثل سایر مندرجات آن )برخلاف سند عادی

شود و قانونگذار به لحاظ رعایت نظم عمومی، فرض علت این است که تاریخ اسناد رسمی توسط مأمور رسمی تعیین می

اد عادی تنها مبتنی بر واقعیت آن را نموده و محسوسات مأمور را از اعلامیات افراد، متفاوت دانسته است. اما تاریخ اسن

تواند از دایره مربوط به آنها فراتر رشته و اشخاص ثالث را نیز دربر گیرد قرار و تصدیق طرفین بوده و تأثیر آن نمی

 (.824، 4134)کاتوزیان، 
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ث ولی در اسناد رسمی تاریخ تنظیم معتبر است حتی علیه اشخاص ثال»دارد: قانون مدنی در این مورد بیان می 4145ماده 

در اسناد عادی تاریخ فقط درباره اشخاصی که شرکت در تنظیم آنها داشته و ورثه آنان و کسی که به نفع او وصیت شده 

باشد که در بنابراین منظور از اعتبار تاریخ سند رسمی نسبت به اشخاص ثالث فرض صحت تنظیم سند می«. معتبر است

ل رسمی که بین دو نفر در دفتر اسناد رسمی تنظیم گردیده اگر شخص ثالثی سند قید شده است. به طور مثال در سند انتقا

المعامله بودن وی اقدام به انتقال اموال خود مدعی شود که معامله برای فرار از دین و بعد از حکم دادگاه مبنی بر ممنوع

عای وی مسموع نیست و تاریخ تنظیم نموده است و تاریخ سند رسمی انتقال را تکذیب یا ابراز تردید در آن نماید این اد

 برای وی نیز معتبر است مگر اینکه ادعای جعل نماید که در این صورت باید ادعای خود را به اثبات برساند. )منبع(

 و( از نظر قدرت اجرا 

است که مفاد  از دیگر امتیازاتی که قانونگذار برای سند رسمی در نظر گرفته و آن را از سند عادی متمایز نموده است این

الاجرا است که البته ماده قانون ثبت اسناد و املاک لازم 31و  38سند رسمی و تعهداتی که در آن شده است طبق مواد 

که به موضوع  4127الاجرا و ... سال نامه اجرای مفاد اسناد رسمی لازمآیین 4نامه دفاتر رسمی و تبصره ماده آیین 54

 – 48کند و رأی وحدت رویه شماره اشاره دارند این موضوع را تأکید می« د رسمیقابلیت و قدرت اجرایی اسنا»

 هیأت عمومی دیوان عالی کشور نیز مؤید این معناست. 40/41/4104

توان یعنی اصولاً سند رسمی ثبت شده بدون نیاز به حکم دادگاه قابلیت صدور اجراییه دارد یعنی برای سند رسمی می

کمی از محاکم دادگستری از همان دفترخانه تنظیم کننده سند تقاضای صدور اجراییه نمود، بدون نیاز به صدور ح

قانونگذار عمومی ضابطین دادگستری و سایر قوای دولتی را موظف نموده و در مواقعی که از طرف مأمورین اجراء به 

اسناد عادی حکم دادگاه لازم است. مثلاً  شود در اجراء مفاد سند اقدام نمایند. در حالی که برای اجرایآنها مراجعه می

اگر تعهدنامه عادی بین دو شخص تنظیم شده باشد که طی آن متعهد در مقابل دریافت وجهی تعهد به انجام کاری برای 

متعهدله داده باشد در صورت انجام ندادن کار از طرف متعهد، متعهدله برای الزام به انجام تعهدات مندرج قرارداد باید به 

توان با مراجعه به همان دادگاه مراجعه نماید. در حالی که اگر تعهدنامه مزبور به صورت رسمی تنظیم شده باشد، می

دفترخانه تنظیم کننده سند، الزام طرف دیگر به انجام تعهدات قراردادی را مطالبه نمود. لازم به ذکر است در مورد اسناد 

ه صادر شده است ادعای جعلی بودن سند رسمی را بنماید این ادعای وی مانع رسمی حتی اگر طرفی که بر علیه او اجرایی

از عملیات اجرایی نخواهد بود مگر پس از اینکه بازپرس قرار مجرمیت متهم را صادر و دادستان نیز موافقت کرده باشد 

 (.4131)همان، 

 ل( از حیث اعتبار سند در مقابل اشخاص ثالث )حدود اعتبار(

همه اسناد با هم برابر نیست و با توجه به موضوع، هر سند اعتباری خاصی دارد. البته مندرجات هر سندی  حدود اعتبار 

اند و نیز قائم مقام قانونی آنان معتبر است و از این نظر تفاوتی بین سند رسمی و سند علیه اشخاصی که آن را امضاء نموده

 (.23، 4175نیا، دارد )شیخالاجرا وجود نالاجرا و چه غیرلازمعادی چه لازم

بنابراین حدود اعتبار سند رسمی و عادی نسبت به امضاکننده و قائم مقام آن برابر است پس شخصی که مال منقولی را به 

موجب عقدی که در قرارداد عادی آمده فروخته است به همان اندازه در برابر خریدار متعهد است که اگر عقد مزبور در 

د اما سند رسمی ممکن است امتیازی داشته باشد که سند عادی ندارد در حقیقت به موجب ماده سند رسمی آمده بو
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اسناد رسمی درباره طرفین و وراث و قائم مقام آنان معتبر است و اعتبار آنها نسبت به اشخاص ثالث »قانون مدنی  4834

 «.در صورتی است که قانون تصریح کرده باشد

-القاعده تنها به طرفین و وراث و قائم مقامات آنان تحمیل میات سند رسمی یا عادی علیبنابراین آثار حقوقی مندرج

اسناد ثبت شده در قسمت مراجعه به معاملات و »گوید: قانون ثبت نیز مؤید بر آن است و می 74شود امری که ماده 

-ه قائم مقام قانونی آنان محسوب میتعهدات مندرجه در آنها نسبت به طرفین یا طرفی که تعهد کرده و کلیه اشخاصی ک

 «.شوند رسمیت و اعتبار خواهند داشت

در نتیجه اگر شخصی به موجب سندی تعهد نماید که مال یا وجهی را به دیگری بدهد باید به تعهد خود عمل نماید و 

ت سند خواه رسمی باشد و یا این تعهد نسبت به وراث و سایر قائم مقامان قانونی او نیز معتبر است اما آثار حقوقی مندرجا

شود. در نتیجه، اگر شخصی به موجب سندی مالی به دیگری بفروشد، القاعده به شخص ثالث تحمیل نمیعادی، علی

ی خود، مدعی باید آن را به خریدار تسلیم نماید اما درمقابل، اگر مبیع در تصرف ثالث باشد و ثالث با استناد به ید مالکانه

تواند به استناد به سند مزبور، مال را از تصرف متصرف خارج نماید، زیرا سند تنظیمی بین د خریدار نمیمالکیت مبیع باش

 (.404، 4138خریدار و فروشنده نسبت به ثالث اثری ندارد )شمس، 

 (.404، 4138کند که اعتبار سند رسمی نسبت به ثالث اثری ندارد )شمس، باید متذکر شود که مصالح جامعه اقتضا می

-کند که اعتبار سند رسمی نسبت به اشخاص ثالث سرایت داده شود والا علیباید متذکر شود که مصالح جامعه اقتضا می

 اند به شخص ثالث تحمیل نمود. الاصول نبارد عواقب و آثار سندی را که دیگران تهیه و امضاء کرده

 نتیجه گیری-3

-برنامه یدائم احکام قانون 08 ۀدر پرتو ماد یاعتبار اسناد رسم لیتحل یگفت برا توانیشده، م توجه به مباحث مطرح با

خصوص معاملات و اعمال  در بهتر است علاوه بر بحث ،یمعاملات با اسناد عاد یاجرات ضمان نییتوسعه و تع یها

 دیلذا باکرد.  کیتفک تیمنشأ مالک یحقوق و عمل تیمالک نیصحبت شود و ب یرسم تیاز مالک ت،یمنشأ مالک یحقوق

 .ردیگ صورت یبحث و بررس یرسم تیو مالک تیدرمورد سند مالک

به  مربوطی ماهو یسند است و بحث فاتیتشر تیعدم رعا یاجرا ضمانت ،یاستنادبودن قرارداد عاد لرقابیغ مسلّماً

از  یبرخ مدنظر آ ن که بودنی فاتیتشر ای یاستنادبودنِ قرارداد عاد لرقابیغ گریحقوق قراردادهاست؛ به عبارت د

گفت سند  دی. باتیمالک سند خودِ یاجرا مندرج در سند است، نه ضمانت یعمل حقوق یاجرا حقوقدانان است، ضمانت

 در آن.  مندرج یعمل حقوق لیآن است، نه دل ۀدارند تیبر مالک لیدل ت،یمالک یرسم

مربوط  معاملات مل ک، سنددار شود و سپس دیاعتماد، ابتدا با جادیو استحکام قراردادها و ا ینظم ثبت جادیمنظور ا لذا به

 دنیرس ،ییو هدف نها نیسرزم ملک و ،یدر نظام ثبت نیآغاز ۀشود. نقط میتنظ یموجب سند رسم ملکِ سنددار به نیبه ا

چه  ینیبداند در قلمرو سرزم دی. دولت باکند تیحما یرسم تیاز مالک دیمنظور دولت با نیاست و بد یرسم تیبه مالک

قانون ثبت، دولت فقط از  88 ۀاست که بر اساس ماد لیدل نیکند. به هم ییرا شناسا نیمالک دیمالک هستند و با یاشخاص

 جهی. در نتشناسدیم تیرا به رسم تیمالک یسند رسم ۀفقط دارند و داشته باشد تیکه سند مالک کندیم تیحما یکس

 یسند رسم ۀدارند تیرخ دهد، در مالک یهر اتفاق گریبشناسد، د مالک رانیا یسند رسم ۀدولت فقط دارند یوقت

 تیمنشأ انتقال مالک تواندیباشد؛ اما نم حیصح تواندیم یمعاملات با اسناد عاد ل،یتحل نی. بنا بر اشودیوار د نم یخدشها

 اما منشأ انتقال کند؛یتعهدات م یرا ملزم به اجرا نیتعهدآور است و طرف یمعاملات با اسناد عاد گرید شود؛ به عبارت
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برخورد  زمان فروشنده را ملزم کر د؛ اما در دیکه الزام به تعهد ممکن است، با یصورت مادام نی. در اشودینم  تیمالک

 .کند جبران خسارت دیاست و فروشنده با یتعهد موضوع منتف یاجرا ،یسند رسم ۀدار ند تیبا مالک

معتبرند و در  اسناد نی) معارضه نداشته باشد، ایسند رسم ۀ(دارند با حقوق اشخاص ثالث یکه اسناد عاد یمادام ن،یبنابرا

 نیلطمه وارد کند، در ا یرسم سند ۀدارند تیکه بخواهد به مالک یو منشأ اثرند؛ اما هنگام حیمعامله صح نیطرف ۀرابط

 را ندارد. یرسم و توان معارضه با سند استناد نبودهل قاب یسند رسم ۀصورت در مقابل دارند

کند. به  استفاده تیمالک ازاتیاز امت تواندیدارد و او م تیمالک ،یسند رسم ۀاست که فقط دارند نیا لیتحل نیا ۀجینت

 ستیو لازم ن ستین تیمالک به اثبات سبب یازین گریرا مالک بشناسد، د یسند رسم ۀدولت، دارند یوقت گر،یعبارت د

همانند  یکارکرد دیبا تیمالک یرسم را اثبات کند. بلکه سند ی(عمل حقوق) تیمالک جادیسبب ا ،یسند رسم ۀدارند

به اثبات مندرجات آن  یازیدولت ن نیمأمور به خود ۀدادن شناسنامشناسنامه داشته باشد و همان گونه که افراد با نشان

 ۀصورت دارند نیمندرج در آن را اثبات کنند. در ا یحقوق عمللازم نباشد  زین تیمالک یدادن سند رسمنندارند، با نشا

 نیا لیتحل نیاعتبار مطلق است. اثر ا یدارا تیمالک یو سند رسم کند استفاده تیمالک ازاتیاز امت تواندینم یسند عاد

خسارت واردشده به  دی، باشملک را به چند نفر بفروشد و در صورت فرو کی کندیاست که فروشنده جرأت نم

 را جبران کند. داریخر

صورت چاپی و دارای آرم اتحادیه  هایی که به   نامه توان به این نتیجه دست یافت که بیع شده می از بررسی مطالب گفته

د. الاجرا شدن مصوبه مجمع خواهند ش برگی زرد رنگِ قبل از لازم ای یا سند تک شوند، محدود به اسناد دفترچه   تنظیم می

الا خریدار  ها برای صدور سند رسمی اهتمام ورزند، و   ها باید در جهت دلالت طرفین به دفترخانه   صورت بنگاه این در غیر

 .مند شود تواند از امتیازات اسناد رسمی بهره نمی

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول )مصوب 44و  4تر اینکه در حال حاضر، در راستای ماده  مهم

های  بینی مجازات، اختیار تنظیم سند عادی از دلالان اعم از بنگاه مجمع تشخیص مصلحت(، ضمن پیش 4441۰8۰80

بار نویس که  نامه از کلمه پیش جای اصطلاح بیع قانون مذکور به 1مشاوران و دفاتر املاک سلب شده است. همچنین ماده 

های    حقوقی در حد قولنامه را دارد، استفاده و مقرر شده: دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاه

ثبت اسناد اقدام و جهت     نویس قرارداد در سامانه معاملات ملکی مکلفند پس از مذاکره مقدماتی، نسبت به درج پیش

فروش ساختمان مجددا  کنند. ناگفته نماند با اصلاحات جدید، قانون پیشتنظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی منعکس 

قانون مذکور، مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی،  84فروش مطابق ماده  احیا شده و قراردادهای پیش

باید از تنظیم قرارداد فروش به یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت کنند و  طرفین را جهت تنظیم سند رسمی قرارداد پیش

 .شوند   صورت به مجازات تعلیق یا ابطال پروانه کسب محکوم می   فروش خودداری کنند. در غیراین   پیش

 و مآخذ منابع-4

 مجد نشر .دوم جلد .ثبتی اعتبارضات و دعاوی (.4134) مصطفی بناب، زاده اصغر. 

 ،خرسندی انتشارات .اسناد ثبت حقوق  .(4173) محمود امامی 

 با رویکرد « طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول»(. ارزیابی 4444خداداد۰ جنت ) ؛امینی۰ منصور

, doi: -(1), 1811 .214نشریه پژوهش های حقوق ثبت. تطبیقی
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