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  نقش ثبت املاك و اسناد در نظم و امنيت قضايي
  )20/02/1398 تصويب تاريخ، 15/11/1397  دريافت تاريخ(

  زاده مهدي ابراهيم
  آموخته كارشناسي ارشد حقوق خصوصيدانش

 

  چكيده
ترين وظايف قانوني سازمان ثبت املاك و اسناد كشور، اشراف كامل بر حدود از عمده

واقعي املاك، مستحدثات و اراضي در كشور است تا بتواند پايه و اساس تثبيت و استقراء 
مالكيت مشروع صاحبان املاك را فراهم و ميزان اراضي باير، موات و موقوفات را تعيين نمايد 
نيازمند به يك سيستم يا نظامي است كه حاوي اطلاعات مهندسي جامع از محدوده كليه 

هاي ملك، مالك و حقوق مربوطه بوده و به طوري كه امكان ه با ويژگياملاك كشور همرا
مديريت پوياي مجموعه اطلاعات مذكور را فراهم سازد تا بتواند وظايف خود را با كيفيت و 
سرعت و دقت انجام دهد، تا از وقوع بسياري از منازعات بومي و قومي و نيز معاملات معارض 

شود و اين مهم به سهم خود عامل پديد آمدن يان داده ميجلوگيري شده و يا اختلافات پا
لذا علاوه بر داشتن امنيت قضايي و جهت مكانيزه . رودامنيت قضايي در جامعه به شمار مي

اين تحقيق در پي اين . باشدهاي ثبتي نياز به سيستم كاداستر ميريزها و فعاليت شدن به برنامه
اهش دعاوي قضايي مؤثر است يا نه؟ با بررسي از كتب است كه آيا ثبت املاك و اسناد در ك

هاي اينترنتي محققين پيشين همگي به اين امر باورند كه ثبت املاك و اسناد و مقالات و سايت
  .در كاهش دعاوي قضايي و فضازايي نقش بسيار سهمي دارد

ثبت املاك، اسناد، كاداستر، سردفتر و دفترياران، امنيت قضايي، آثار  :واژگان كليدي
  ثبت املاك و اسناد 
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  كليات: بخش اول
ها و هاي دستگاه قضايي حجم فزاينده و غيرمتناسب ورودي پروندهامروزه يكي از نگراني

دعاوي ها و پيشگيري از توليد طرح دعاوي در محاكم قضايي است كه شناخت عوامل و ريشه
سازمان ثبت اسناد و املاك كشور يكي از . 1اي برخوردار استو جرائم از اهميت ويزه

هاي شخصي ها، املاك و دارايينهادهاي دولتي ايران است كه وظيفه ثبت معاملات، شركت
اين سازمان با وظايف حقوقي و ساختار عملكرد مستقل از نهادهاي . اتباع ايران را به عهده دارد

گونه كه مستحضريد منشاء پيدايش همان. 2قضاييه جمهوري اسلامي ايران استيبه قوه وابسته
است كه در دوره دوم  21/02/1390سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، قانون ثبت مصوب 

. تقنين پس از استقرار مشروطيت به تصويب رسيد و در گذر زمان مواجه با تغييراتي بوده است
املاك كشور وظيفه تثبيت و حفظ حقوق و مالكيت مشروع افراد از طريق  سازمان ثبت اسناد و

هاي تجاري و مؤسسات غيرتجاري ثبت رسمي معاملات و صدور اسناد مالكيت، ثبت شركت
وقايع ازدواج و طلاق ثبت علائم و اختراعات و حقوق مالكيت معنوي و نيز اجراي مفاد اسناد 

شك اين وظايف نقش مهمي در نظم حقوقي، اقتصادي، بيالاجرا را بر عهده دارد رسمي لازم
اجتماعي و امنيت رواني جامعه داشته و در كاهش ارجاعات به محاكم قضايي، قضازدايي و 

خواري و فروش مال غير و لذا جرائمي نظير زمين. تشكيل پرونده در محاكم قضايي دارد
ها را به هاي متشكله در دادگسترياي از پروندهدعواهاي ناشي از معاملات عادي بخش عمده

اختصاص داده كه ) گرچه اصلاح قوانين و اصالت دادن به اسناد رسمي در محاكم(خود 
سازمان ثبت اسناد و . بخشي از راهكارهاي كاهش آنها را بايستي در سازمان ثبت جستجو كرد

ازمند سيستم يا املاك كشور به منظور اشراف بر اطلاعات حاكم بر امور املاك در كشور، ني
نظامي است كه حاوي اطلاعات هندسي جامعه از محدوده كليه املاك كشور همراه با 

به طوري كه امكان مديريت پوياي . و حقوق مربوطه بوده) مالكين(هاي مالك، مالك ويژگي
مجموعه اطلاعات مذكور را فراهم سازد تا بتواند وظايف خود را با كيفيت و سرعت و دقت 
                                                            
1 . http://cadastre.ssaa.ir  
2 . http://avmna.ir  
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لذا سازمان ثبت اسناد و املاك  1.د، براي اين منظور نيازمند سيستم كاداستر استانجام ده
ي نهادهاي مهم حاكميتي است قضاييه در زمرههاي تابعه قوهكشور نيز به عنوان يكي از سازمان

هاي مهم و اساسي را در چارچوب نظام كه بر پايه قانون مدون، ايفاي وظايف و مأموريت
ترين هدف حقوق ثبت و اين سازمان، تثبيت اي كه مهمهده دارد، به گونهاداري كشور بر ع

كوشد تا حقوق افراد در تعارض با حقوق حقوق مالكيت افراد در جامعه است و همواره مي
شان، ها در طول زندگي مدنيهاي اصلي انسانديگران قرار نگيرد، چرا كه يكي از دغدغه

ترديدي وجود ندارد كه با ثبت املاك و . كيت استبحث تعارض و تداخل و تعرض به مال
تثبيت مالكيت، از وقوع بسياري از منازعات بومي و قومي و نيز معاملات معارض جلوگيري 

شود و اين مهم به سهم خود عامل پديد آمدن امنيت شده و يا به اين اختلافات پايان داده مي
  .  2رودقضايي در جامعه به شمار مي

  استر چيست؟كاد: بخش دوم
از لحاظ لغوي كاداستر از ريشه يوناني . كاداستر داراي دو معناي لغوي و اصطلاحي است

ارتباط با معناي واژه كاتاستكين به معناي راه ليست و دفترچه گرفته شده است كه البته بي
 شودهاي ثبتي اطلاق ميبرداريدر اصطلاح كاداستر به آن دسته از نقشه. اصطلاحي آن نيست

امر ارزش، موقعيت و مالكيت اراضي  3توانند اي كه ميكه داراي ارزش حقوقي بوده، به گونه
را براي مراجع اداري قضايي و نيز اشخاص خصوص معين كنند در اصطلاح اداري، كاداستر 

بندي شده و به روز از اراضي موجود در يك كشور است اي از اطلاعات دقيق و طبقهمجموعه
- ي مالكيت اشخاص را به همراه اطلاعات حقوق مرتبط با هر ملك را به ما ميهاكه محدوده

هاي درواقع كاداستر ابزاري است كه با ارائه اطلاعات دقيق و به روز در قالب كروكي. دهد
مشخص از عرصه و اعيان املاك به ما كمك خواهد كرد تا بتوانيم به وسيله آن قلمرو و 

راد را مشخص كنيم كه در حال حاضر يكي از بهترين ابزارهاي موقعيت و نيز ارزش مالكيت اف

                                                            
1 . http://cadastre.ssa.ir   
2 . http://www.eidgahilaw.com  

  كليات: بخش اول
ها و هاي دستگاه قضايي حجم فزاينده و غيرمتناسب ورودي پروندهامروزه يكي از نگراني

دعاوي ها و پيشگيري از توليد طرح دعاوي در محاكم قضايي است كه شناخت عوامل و ريشه
سازمان ثبت اسناد و املاك كشور يكي از . 1اي برخوردار استو جرائم از اهميت ويزه

هاي شخصي ها، املاك و دارايينهادهاي دولتي ايران است كه وظيفه ثبت معاملات، شركت
اين سازمان با وظايف حقوقي و ساختار عملكرد مستقل از نهادهاي . اتباع ايران را به عهده دارد

گونه كه مستحضريد منشاء پيدايش همان. 2قضاييه جمهوري اسلامي ايران استيبه قوه وابسته
است كه در دوره دوم  21/02/1390سازمان ثبت اسناد و املاك كشور، قانون ثبت مصوب 

. تقنين پس از استقرار مشروطيت به تصويب رسيد و در گذر زمان مواجه با تغييراتي بوده است
املاك كشور وظيفه تثبيت و حفظ حقوق و مالكيت مشروع افراد از طريق  سازمان ثبت اسناد و

هاي تجاري و مؤسسات غيرتجاري ثبت رسمي معاملات و صدور اسناد مالكيت، ثبت شركت
وقايع ازدواج و طلاق ثبت علائم و اختراعات و حقوق مالكيت معنوي و نيز اجراي مفاد اسناد 

شك اين وظايف نقش مهمي در نظم حقوقي، اقتصادي، بيالاجرا را بر عهده دارد رسمي لازم
اجتماعي و امنيت رواني جامعه داشته و در كاهش ارجاعات به محاكم قضايي، قضازدايي و 

خواري و فروش مال غير و لذا جرائمي نظير زمين. تشكيل پرونده در محاكم قضايي دارد
ها را به هاي متشكله در دادگسترياي از پروندهدعواهاي ناشي از معاملات عادي بخش عمده

اختصاص داده كه ) گرچه اصلاح قوانين و اصالت دادن به اسناد رسمي در محاكم(خود 
سازمان ثبت اسناد و . بخشي از راهكارهاي كاهش آنها را بايستي در سازمان ثبت جستجو كرد

ازمند سيستم يا املاك كشور به منظور اشراف بر اطلاعات حاكم بر امور املاك در كشور، ني
نظامي است كه حاوي اطلاعات هندسي جامعه از محدوده كليه املاك كشور همراه با 

به طوري كه امكان مديريت پوياي . و حقوق مربوطه بوده) مالكين(هاي مالك، مالك ويژگي
مجموعه اطلاعات مذكور را فراهم سازد تا بتواند وظايف خود را با كيفيت و سرعت و دقت 
                                                            
1 . http://cadastre.ssaa.ir  
2 . http://avmna.ir  
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كننده حدود و مالكيت صاحبان ملك كه از اداره ثبت و املاك و اسناد درخواست ثبت تعيين
  1.شودرسمي از ملك خود دارند استفاده مي

  هدف ثبت املاك و ثبت اسناد : بخش سوم
ست براي خودهدفي دارد مانند هر ثبت املاك و ثبت اسناد كه موضوع قانون ثبت ا. 1

قانون ديگر از قبيل قانون مدني و جزا و آيين دادرسي مدني و كيفري كه هر يك براي خود 
  :هدفي دارد هدف ثبت املاك عبارتند از

اي به ثبت رسيد پس از اينكه ملكي با طي تشريفات مخصوص در دفاتر رسمي ويژه) اولاً
در آن دفتر به ثبت رسيده است مالك رسمي شناخته شده و تنها همان كسي كه ملك به نام او 

شود، خواه آن مدعي قوي ديگردعوي و اعايي از كس ديگر نسبت به آن ملك شنيده نمي
سازي و تواند با صحنهكس نميبنابراين پس از ثبت ملك ديگر هيچ. باشد خواه ضعيف

سابقاً مرسوم بود كه . سازي به ملكي كه به ثبت رسيده است تجاوز و تعدي كندصورت
دوختند و در غياب و يا حضور آنان ملك او را به اشخاص قوي چشم طمع به ملك ضعفا مي
گو بر حقانيت خود در آوردند و با چند شاهد دروغقوت و نيروي خويش از چنگشان به در مي

نداشت،  داريكس امنيتي از نظر ملككردند و به اين ترتيب هيچمحضر قاضي دليل اقامه مي
داند و ثبت املاك كرد كه زندگي او را بر باد مييعني صاحب ملك، مدعيان فراوان پيدا مي

كند و در ها را برطرف ميگونه ستمبيني شده در قانون به مقدار بسيار ايناز طريق مقررات پيش
  .آيدنتيجه عامل پديد آوردن امنيت قضايي به سهم خود در جامعه به شمار مي

اشخاص عادي اگر داراي ملكي باشند كه آن ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده ) ثانياً
باشد و ساير معاملات مربوط به آن ملك از قبيل بيع شرط و رهن و غيره در آن دفتر رسمي 

                                                            
المللي پژوهش ملل، دوره راد، فاطمه؛ داورزني، حسين، تبيين نفش كاداستر در پيشگيري از جرايم ثبتي، مجله بينرئوفي.1

نامه علومي، محمدصادق، نقش كاداستر در اثبات و احراز مالكيت، پايان. 2.           75، ص 1397دي ماه  37چهارم، شماره 
.                11، ص 1390هاي الكترونيكي دانشگاه قم، سال آموزشارشد حقوق خصوصي، دانشكده دوره كارشناسي

   http://gisacademy.irكاداستر چيست؟ .3
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كنند كه يك ملك را چندين بار نزد چندين شخص كه آنها منعكس نباشد به آساني هوس مي
ها و رند مورد معاملات معارض قرار دهند و خود در اين ميان بهرهاز يكديگر آگاهي ندا

خبر از به خاك سياه بنشانند، وقتي كه املاك و معاملات سودها ببرند و جماعتي از مردم بي
كننده مكلف باشد كه در مربوط به آنها در دفاتر رسمي به نام دفتر املاك ثبت شده و معامله

ي ثبت كه داراي دفتر كند از ادارهاي كه معامله را ثبت ميرخانهمورد هر معامله از طريق دفت
ي معاملات مربوط به ملك او در آنجا وجود دارد و املاك است استعلام و پرسش كند سابقه

شود شود و به اين ترتيب جلوي معاملات معارض گرفته ميآشكارا در پاسخ استعلام اعلان مي
  . تر استل مهماين نتيجه به مراتب از نتيجه او

ها اين است كه هاي بسيار مهم ديگري هم دارد از جمله آن هدفثبت اسناد نيز هدف .2
دانيم شود و ما ميبراي معاملات و اقرارها و براي امثال انها دليل بسيار محكم و استوار تهيه مي

ان حقوق وقتي قدر كار مشكل است تا جايي كه مؤلفي دليل چهكه در روابط قضايي افراد تهيه
بار : گويندي دليل كند به جاي اين عبارت ميخواهند بگويند يكي از طرفين بايد اقامهكه مي

ي مدعي ي دليل، بار سنگيني است كه بر عهدهپس ارائه. ي مدعي استاثبات دعوي به عهده
جام دادن آن لذا براي اينكه انسان در اعمال قضايي كه در جامعه خواه ناخواه محتاج به ان. است
پسند باشد هيچ بدون دليل نباشد و قبل از بروز دعوي و اختلاف داراي دليل محكمه. است

-راهي بهتر از تنظيم اسناد رسمي نبوده و نيست و هر كس كه داراي سند رسمي است آسوده
داند در موقع بروز دعوي، سند رسمي خود را به عنوان دليل به كند زيرا ميخاطر زندگي مي

دگاه و مراجع قانوني ديگر عرضه دارد و طرف نيز به پاس وجود سند رسمي جرأت به خود دا
دهد كه باب دعاوي پوچ و بيهوده را بگشايد، پس تنظيم سند، موجب دفع بروز دعاوي نمي

شامخ را احراز ي اثبات دعوي دارد مقامي بيشود و از نظر امنيتي كه بين ساير ادلهباطل مي
توان گفت بلكه به اسناد بايد ي دلايل نميوري كه ديگر امروز به اقرار، ملكهكرده است به ط

ي دلايل گفت، نظر به اهميت اسناد رسمي است كه در سطح كشور اداره كلي به نام اداره ملكه
ي محل با تحقيقات محلي يا كل امور اسناد وجود دارد و حال آنكه بريا شهادت با معاينه

كننده حدود و مالكيت صاحبان ملك كه از اداره ثبت و املاك و اسناد درخواست ثبت تعيين
  1.شودرسمي از ملك خود دارند استفاده مي

  هدف ثبت املاك و ثبت اسناد : بخش سوم
ست براي خودهدفي دارد مانند هر ثبت املاك و ثبت اسناد كه موضوع قانون ثبت ا. 1

قانون ديگر از قبيل قانون مدني و جزا و آيين دادرسي مدني و كيفري كه هر يك براي خود 
  :هدفي دارد هدف ثبت املاك عبارتند از

اي به ثبت رسيد پس از اينكه ملكي با طي تشريفات مخصوص در دفاتر رسمي ويژه) اولاً
در آن دفتر به ثبت رسيده است مالك رسمي شناخته شده و تنها همان كسي كه ملك به نام او 

شود، خواه آن مدعي قوي ديگردعوي و اعايي از كس ديگر نسبت به آن ملك شنيده نمي
سازي و تواند با صحنهكس نميبنابراين پس از ثبت ملك ديگر هيچ. باشد خواه ضعيف

سابقاً مرسوم بود كه . سازي به ملكي كه به ثبت رسيده است تجاوز و تعدي كندصورت
دوختند و در غياب و يا حضور آنان ملك او را به اشخاص قوي چشم طمع به ملك ضعفا مي
گو بر حقانيت خود در آوردند و با چند شاهد دروغقوت و نيروي خويش از چنگشان به در مي

نداشت،  داريكس امنيتي از نظر ملككردند و به اين ترتيب هيچمحضر قاضي دليل اقامه مي
داند و ثبت املاك كرد كه زندگي او را بر باد مييعني صاحب ملك، مدعيان فراوان پيدا مي

كند و در ها را برطرف ميگونه ستمبيني شده در قانون به مقدار بسيار ايناز طريق مقررات پيش
  .آيدنتيجه عامل پديد آوردن امنيت قضايي به سهم خود در جامعه به شمار مي

اشخاص عادي اگر داراي ملكي باشند كه آن ملك در دفتر املاك به ثبت نرسيده ) ثانياً
باشد و ساير معاملات مربوط به آن ملك از قبيل بيع شرط و رهن و غيره در آن دفتر رسمي 

                                                            
المللي پژوهش ملل، دوره راد، فاطمه؛ داورزني، حسين، تبيين نفش كاداستر در پيشگيري از جرايم ثبتي، مجله بينرئوفي.1

نامه علومي، محمدصادق، نقش كاداستر در اثبات و احراز مالكيت، پايان. 2.           75، ص 1397دي ماه  37چهارم، شماره 
.                11، ص 1390هاي الكترونيكي دانشگاه قم، سال آموزشارشد حقوق خصوصي، دانشكده دوره كارشناسي

   http://gisacademy.irكاداستر چيست؟ .3
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ي اثبات اي وجود ندارد زيرا شعاع عمل ساير ادلهي قانوني و غيره ادارهامارهسوگند يا اقرار يا 
  .دعوي در برابر اسناد رسمي بسيار محدود است

ها و ايجاد عوائد عمومي نقش بسيار مهم ثبت املاك و ثبت اسناد در وصول منظم ماليات. 3
اسناد جزئي از ادارات  ي ثبت املاك و ثبتدارند به طوري كه در بعضي از كشورها اداره

آيد، هم اكنون در كشور ما نيز سازمان ثبت اسناد و املاك يكي از وزارت دارايي به شمار مي
از همين جهت است . باشدي عمومي ميمؤسسات عمومي منشأ درآمد قابل ملاحظه براي خزانه

ملاك براي دو گويد دوائر ثبت اسناد و اشمسي در ماده اول خود مي 1302حمل  21كه قانون 
الحقوق نسبت به آنها تعيين شود ثبت املاك تا اينكه مالكيت مالكين و ذويمقصود تشكيل مي
  .و محفوظ گردد

نظارت بر سرزمين ملي اگر تنها با سند رسمي ملك منتقل شود دولت قادر است بر نقل و . 4
ان بتوانند آن را شود كه خارجيانتقال سرزمين خود نظارت داشته باشد و مانع از اين مي

بيني شده است كه خارجيان آزاد نيستند هر چه بخواهند در قوانين مدني پيش. تصاحب كنند
توان با قولنامه از بين برد براي ملك غيرمنقول داشته باشند اين مصلحت را به سادگي مي

نظم  .هاي ياد شده مقرر شد كه املاك در دفتري به نام دفتر املاك ثبت شودرعايت مصلحت
و ترتيب پيدا كند و نقل و انتقالاتي كه در نظر است صورت گيرد از طريق دفتر اسناد رسمي 

  .  باشد تا از اين راه به دفتر املاك منتقل شود

  .يكي ديگر از قوايد مهم ثبت اسناد و املاك حمايت از منابع و منافع ملي است. 5
مال وقفي . مين كشاورزي را تقسيم كردشود جنگلي را فروخت يا زبا قولنامه خيلي ساده مي

. شودولي با سند رسمي امكان ندارد نظارت مأمور مانع از تحقق چنين خلافي مي. را از بين برد
توان سرزمين ملي را به بيگانگان فروخت، بدون اينكه دولت هيچ كنترل بر با قولنامه        مي

  . 1اين نقل و انتقالات داشته باشد

                                                            
كاتوزيان، . 2.  4ص 1390جعفري لنگرودي، محمدجعفر، حقوق ثبت املاك، چاپ ششم، انتشارات گنج دانش، سال . 1

.  285، ص 1384، تابستان 67ي حقوق و علوم سياسي، شماره ي دانشكدهدفاتر اسناد رسمي، مجلهناصر، سياست قضايي و 
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  انت اجراء تخلف از ثبت ملكضم: بخش چهارم
اكنون كه سخن از الزامي و اجباري بودن ثبت املاك در ميان است طبعاً اين پرسش به ميان 

آيد كه اگر كسي از قواعد الزامي ثبت ملك، سرپيچي كند و در مواعد مقرر در قوانين مي
بيني كرده و پيشثبت، اقدام به تقاضاي ثبت ملك خود نكند آيا قانون، ضمانت اجرايي عليه ا

است و به اصطلاح حقوقدانان بايد بدانيم آيا مقررات ثبت اجباري، ضمانت اجراء هم دارد يا 
گذار متخلف از توان ديد كه قانونث آشكارا مي.ف 12ي نه؟ جواب، مثبت است زيرا در ماده

  :دستور اجباري ثبت ملك را

وم كرده است يعني سردفتران حق به ممنوعيت ثبت معاملات راجع به ملك وي محك )اولاً
ندارند پيش از اينكه چنين شخصي ملك خود را مورد تقاضاي ثبت قرار دهد معاملات وي را 

- بينيد اين مضيقه و محدوديت نوعي بازتاب قانونچنانكه مي. در دفاتر اسناد رسمي ثبت كنند

  .گذار مبني بر ثبت املاك استگذار به زبان متخلف از دستور قانون

گذار به اين مقدار بسنده نكرده است بلكه در هنگام تقاضاي ثبت چنين ملكي قانون )انياًث
  . 1ي معيني محكوم كرده استمالك را به پرداخت جريمه

  نقش سردفتر و دفترياران: بند اول
باشند با توجه به اين كه دفاتر اسناد رسمي زيرمجموعه سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مي

لذا سردفتر و . تواند در نظم و امنيت قضايي سهم به سزايي داشته باشندخود ميبه نوبه 
دفترياران در تنظيم اسناد رسمي بايد به قدري با دقت، استحكام و مستدل صورت پذيرد تا به 

شان براي تثبيت حقوق و مالكيت مردم است و چون شغل. وجه ايرادي به آن وارد نشودهيچ
اسناد و حقانيت مردم بر مالكيت توسط . اي از امور قضايي استشاخه اين كار بسيار مهم و

                                                                                                                                                  
. ساري 38شعباني، رضا، نقش توسعه رسمي اسناد و املاك در نظم عمومي، سردفتر اسناد رسمي .3

http://www.mazandnotaty.com  4 .286اصر، همان منبع، ص كاتوزيان، ن.  
 .6لنگرودي، محمدجعفر، همان منبع، ص جعفري.  1

ي اثبات اي وجود ندارد زيرا شعاع عمل ساير ادلهي قانوني و غيره ادارهامارهسوگند يا اقرار يا 
  .دعوي در برابر اسناد رسمي بسيار محدود است

ها و ايجاد عوائد عمومي نقش بسيار مهم ثبت املاك و ثبت اسناد در وصول منظم ماليات. 3
اسناد جزئي از ادارات  ي ثبت املاك و ثبتدارند به طوري كه در بعضي از كشورها اداره

آيد، هم اكنون در كشور ما نيز سازمان ثبت اسناد و املاك يكي از وزارت دارايي به شمار مي
از همين جهت است . باشدي عمومي ميمؤسسات عمومي منشأ درآمد قابل ملاحظه براي خزانه

ملاك براي دو گويد دوائر ثبت اسناد و اشمسي در ماده اول خود مي 1302حمل  21كه قانون 
الحقوق نسبت به آنها تعيين شود ثبت املاك تا اينكه مالكيت مالكين و ذويمقصود تشكيل مي
  .و محفوظ گردد

نظارت بر سرزمين ملي اگر تنها با سند رسمي ملك منتقل شود دولت قادر است بر نقل و . 4
ان بتوانند آن را شود كه خارجيانتقال سرزمين خود نظارت داشته باشد و مانع از اين مي

بيني شده است كه خارجيان آزاد نيستند هر چه بخواهند در قوانين مدني پيش. تصاحب كنند
توان با قولنامه از بين برد براي ملك غيرمنقول داشته باشند اين مصلحت را به سادگي مي

نظم  .هاي ياد شده مقرر شد كه املاك در دفتري به نام دفتر املاك ثبت شودرعايت مصلحت
و ترتيب پيدا كند و نقل و انتقالاتي كه در نظر است صورت گيرد از طريق دفتر اسناد رسمي 

  .  باشد تا از اين راه به دفتر املاك منتقل شود

  .يكي ديگر از قوايد مهم ثبت اسناد و املاك حمايت از منابع و منافع ملي است. 5
مال وقفي . مين كشاورزي را تقسيم كردشود جنگلي را فروخت يا زبا قولنامه خيلي ساده مي

. شودولي با سند رسمي امكان ندارد نظارت مأمور مانع از تحقق چنين خلافي مي. را از بين برد
توان سرزمين ملي را به بيگانگان فروخت، بدون اينكه دولت هيچ كنترل بر با قولنامه        مي

  . 1اين نقل و انتقالات داشته باشد

                                                            
كاتوزيان، . 2.  4ص 1390جعفري لنگرودي، محمدجعفر، حقوق ثبت املاك، چاپ ششم، انتشارات گنج دانش، سال . 1

.  285، ص 1384، تابستان 67ي حقوق و علوم سياسي، شماره ي دانشكدهدفاتر اسناد رسمي، مجلهناصر، سياست قضايي و 
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شود، اگر در احراز هويت، سلسله انتقالات اصالت اسناد و ساير امور آنان تثبيت و صادر مي
شود مشكلات بسياري براي مردم و دستگاه قضايي حادث مي. مربوط دقت كافي به عمل نيايد

دهنده بسيار توجه و دقت نتقالات به وضعيت و شرايط انتقالشود كه در تمام الذا توصيه مي
تواند بر سردفتر به عنوان يك مقام رسمي در توسعه و تحول نظم حقوق كشورمان مي 1.نمايند

يا به معناي مجموعه مقرراتي است كه : نظم حقوقي داراي دو مفهوم متفاوت است. عهده گيرد
شود و يا به معناي امنيت حقوقي اص تحميل ميبه عنوان مقررات زندگي اجتماعي بر اشخ

باشد و به عنوان يكي از اهداف ايجاد قواعد حقوقي ناشي از به كارگيري قواعد حقوقي مي
ترين مشاغل حقوقي مطرح بوده و سردفتري اسناد رسمي به عنوان يكي از مهم. شودمطرح مي

باشد، به نحوي كه او را قاضي مي منزلت آن در بسياري از موارد با قاضي دادگاه قابل قياس
لذا اميد است كه سردفتران در تنظيم اسناد و نقل انتقالات چنان   2.توان لقب دادزمان صلح مي

دقت را به كار گيرند كه باعث بروز مشكلات بعدي در دادگستري ايجاد نگردد و خود در 
  . كاهش دعاوي نقش بسزايي داشته باشند

  ران و دفتريارانمسئوليت سردفت: بند دوم
هايي در جهت قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمي براي سردفتران و دفترياران مسئوليت

ها سه نوع اين مسئوليت. بيني نموده استحفظ حقوق اشخاص و رعايت قوانين و مقررات پيش
  :است

  مسئوليت مدني و حقوقي. 1

  مسئوليت كيفري. 2

  مسئوليت انتظامي. 3
                                                            

ماهنامه حقوقي، كانون سردفتران  2.    147، ص 1389ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران، دوره دوم، فروردين . 1
  .126تا  124، صص 1388و دفترياران، دوره دهم اسفندماه 

، 2سردفتر در توسعه نظم حقوقي كشور، فصلنامه پژوهش حقوق خصوصي، سال اول، شماره  دخت، گيلدا، نقشسانكي. 2
 .138و  137، صص 1391زمستان 
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ذيلاً شرح آنها خواهد . سردفتران مسئوليت مشترك با دفترياران قايل شده استهمچنين 
  .آمد

  مسئولين مدني سردفتران و دفترياران: بند سوم
ي تقصير يا غفلت مسئول دفتر از اعتبار هرگاه سندي به واسطه«: گويدق ث مي 68ي ماده

ي خسارات وارده ي كليهاز عهدههاي مقرر افتاده باشد، مسئول مذكور بايد علاوه بر مجازات
« : گويدقانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران مي 22ي ماده».نيز بر آيد

سردفتران و دفترياراني كه در انجام وظايف خود مرتكب تخلفاتي بشوند در مقابل متعاملين و 
تخلف آنها از قوانين و نفع مسئول خواهند بود هرگاه سندي در اثر تقصير يا اشخاص ذي

علاوه بر . مقررات مربوط بعضاً يا كلاً از اعتبار افتد و در نتيجه ضرري متوجه آن اشخاص شود
در همين ماده مرجع رسيدگي و .»ي خسارت وارده بر آيندهاي مقرر بايد از عهدهمجازات

ط به دعاوي مربو«: صدور حكم بر پرداخت خسارات معين و تصريح شده است به اينكه
يعني متضرر و . »خسارات ناشي از تخلفات سردفتران و دفترياران قوانين عمومي خواهد بود

دار حقوق دادخواست نفع بايد طبق مقررات قانون آيين دادرسي مدني به دادگاه صلاحيتذي
  .بدهد و دادگاه در صورت احراز صحت دعوي حكم به پرداخت خسارات صادر خواهد نمود

  ليت كيفريمسئو: بخش پنجم
ث هفت نوع تخلف را جرم و از مصاديق جعل در اسناد رسمي دانسته و براي .ق 100ي ماده

ث چنين .ق 100ي متن ماده. آنها مجازات جعل و تزوير در اسناد رسمي را مقرر كرده است
هر يك از مستخدمين و اجزاء ثبت اسناد و املاك و صاحبان دفاتر اسناد رسمي عامداً «: است
هاي ذيل را مرتكب شود جاعل در اسناد رسمي محسوب و به مجازاتي كه براي از جرميكي 

  :جعل و تزوير اسناد رسمي مقرر است محكوم خواهد شد

  .اسناد مجعوله يا مزوره را ثبت كند )اولاً

  .سندي را بدون حضور اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور داشته باشند ثبت نمايد )ثانياً

شود، اگر در احراز هويت، سلسله انتقالات اصالت اسناد و ساير امور آنان تثبيت و صادر مي
شود مشكلات بسياري براي مردم و دستگاه قضايي حادث مي. مربوط دقت كافي به عمل نيايد

دهنده بسيار توجه و دقت نتقالات به وضعيت و شرايط انتقالشود كه در تمام الذا توصيه مي
تواند بر سردفتر به عنوان يك مقام رسمي در توسعه و تحول نظم حقوق كشورمان مي 1.نمايند

يا به معناي مجموعه مقرراتي است كه : نظم حقوقي داراي دو مفهوم متفاوت است. عهده گيرد
شود و يا به معناي امنيت حقوقي اص تحميل ميبه عنوان مقررات زندگي اجتماعي بر اشخ

باشد و به عنوان يكي از اهداف ايجاد قواعد حقوقي ناشي از به كارگيري قواعد حقوقي مي
ترين مشاغل حقوقي مطرح بوده و سردفتري اسناد رسمي به عنوان يكي از مهم. شودمطرح مي

باشد، به نحوي كه او را قاضي مي منزلت آن در بسياري از موارد با قاضي دادگاه قابل قياس
لذا اميد است كه سردفتران در تنظيم اسناد و نقل انتقالات چنان   2.توان لقب دادزمان صلح مي

دقت را به كار گيرند كه باعث بروز مشكلات بعدي در دادگستري ايجاد نگردد و خود در 
  . كاهش دعاوي نقش بسزايي داشته باشند

  ران و دفتريارانمسئوليت سردفت: بند دوم
هايي در جهت قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمي براي سردفتران و دفترياران مسئوليت

ها سه نوع اين مسئوليت. بيني نموده استحفظ حقوق اشخاص و رعايت قوانين و مقررات پيش
  :است

  مسئوليت مدني و حقوقي. 1

  مسئوليت كيفري. 2

  مسئوليت انتظامي. 3
                                                            

ماهنامه حقوقي، كانون سردفتران  2.    147، ص 1389ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران، دوره دوم، فروردين . 1
  .126تا  124، صص 1388و دفترياران، دوره دهم اسفندماه 

، 2سردفتر در توسعه نظم حقوقي كشور، فصلنامه پژوهش حقوق خصوصي، سال اول، شماره  دخت، گيلدا، نقشسانكي. 2
 .138و  137، صص 1391زمستان 
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  .اند ثبت كندرا به اسم كساني كه آن معامله را نكرده سندي )ثالثاً

  .تاريخ سند يا ثبت سندي را مقدم يا مؤخر در دفتر ثبت كند )رابعاً

تمام يا قسمتي از دفاتر ثبت را معدوم يا مكتوم كند يا ورقي از آن دفاتر را بكند يا به  )خامساً
  .اده بيندازدي ديگر ثبت سندي را از اعتبار و استفوسايل متقلبانه

  .دهنده ثبت كنداسناد انتقالي را با علم به عدم مالكيت انتقال )سادساً

  .سندي را كه به طور وضوح سنديت نداشته و يا از سنديت افتاده ثبت كند :سابعاً

  .دار كيفري استمرجع رسيدگي به جرايم مذكور دادسرا و دادگاه صلاحيت

  مسئوليت انتظامي و اداري: بند اول
مواردي كه تخلف سردفتر يا دفتريار حيثيت جزايي نداشته باشد دادسرا و دادگاه انتظامي در 

هاي انتظامي كه حسب مورد از توبيخ با سردفتران و دفترياران رسيدگي و متخلف به مجازات
رسيدگي .درج در پرونده تا انفصال دائم از شغل سردفتري يا دفترياري است محكوم گردد

 32ي هاي مربوط به تخلفات سردفتران و دفترياران طبق مادهات و گزارشمقدماتي به شكاي
ي امور اسناد سازمان ثبت و اسناد و املاك در اداره 1354قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب 
ي مزبور پس از رسيدگي موضوع را با اظهارنظر خود به كشور انجام خواهدشد و اداره

قانون  33ي دادسراي انتظامي سردفتران برابر ماده. نمايديدادسراي انتظامي سردفتران احاله م
مذكور از دادستان و در صورت ضرورت به تعداد لازم داديار و كارمند دفتري تشكيل خواهد 

  1.شد

 

                                                            
. 2 .188تا  187، صص 1394، انتشارات جهاددانشگاهي، بهار 42شهري، غلامرضا، حقوق ثبت و اسناد و املاك، چاپ .  1

تفكريان، محمود، حقوق ثبت اسناد، چاپ .3.  90تا  89منبع، صص عابديني، اسماعيل، حقوق ثبت اسناد و املاك، همان 
مرادي، امير، كمك حافظه حقوق ثبت، چاپ هشتم، انتشارات . 4. 148: 146، صص 1394هشتم، انتشارات نگاه بينه، سال 

  .247تا  245، صص 1395دور انديشان، بهار، 
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  امنيت قضايي در سازمان ثبت اسناد و املاك: بند دوم
امنيت و حفاظت از  با توجه به اهميت و جايگاه سازمان ثبت املاك و اسناد كشور، نياز به

پذيري سازمان در مقابل عوامل دروني و بيروني كه قضاييه دارد يعني آسيبظرف دولت و قوه
  :لازم است برخي از آنها را اشاره نماييم

  عوامل دروني امنيت قضايي) الف
يكي از . نمايدها را تسريع ميريزيمكانيزه نمودن، برنامه :مكانيزه نمودن امكانات. 1
باشد كه هاي ثبتي استفاده مؤثر و كارآمد از سيستم كاداستر مياي مكانيزه نمودن فعاليتهراه
  .تواند تحولي عظيم در ثبت كشور ايجاد نمايدمي

گونه شدن قانون زنده و پويا نيازمند پالايش و گونه :بازنگري در قوانين و مقررات. 2
  . بايست قابليت انعطاف دگرگوني داشته باشدقانون        مي. است

  تلاش در جهت استحكام مالكيت؛ .3

  اهتمام در جهت ايجاد وحدت رويه؛. 4

  ور؛ايجاد مديريت بهره .5

  عوامل بيروني امنيت قضايي) ب
بنابراين بايد تلاش كنيم . وجود ارزش، لازمه حيات انساني است:هاي انسانيارزش. 1

  .آن را حفظ نماييم

توسعه قضايي و مراجع حل اختلاف، تأثير به سزايي در امنيت قضايي  :توسعه قضايي .2
ماده هفدهم . اين موضوعي است كه در سازمان ثبت كمتر به آن پرداخته شده است. دارند

  :اعلاميه حقوق بشر نيز اذعان دارد به اينكه

  .هر شخص منفرداً يا به طور اجتماع حق مالكيت دارد) الف

  .اند ثبت كندرا به اسم كساني كه آن معامله را نكرده سندي )ثالثاً

  .تاريخ سند يا ثبت سندي را مقدم يا مؤخر در دفتر ثبت كند )رابعاً

تمام يا قسمتي از دفاتر ثبت را معدوم يا مكتوم كند يا ورقي از آن دفاتر را بكند يا به  )خامساً
  .اده بيندازدي ديگر ثبت سندي را از اعتبار و استفوسايل متقلبانه

  .دهنده ثبت كنداسناد انتقالي را با علم به عدم مالكيت انتقال )سادساً

  .سندي را كه به طور وضوح سنديت نداشته و يا از سنديت افتاده ثبت كند :سابعاً

  .دار كيفري استمرجع رسيدگي به جرايم مذكور دادسرا و دادگاه صلاحيت

  مسئوليت انتظامي و اداري: بند اول
مواردي كه تخلف سردفتر يا دفتريار حيثيت جزايي نداشته باشد دادسرا و دادگاه انتظامي در 

هاي انتظامي كه حسب مورد از توبيخ با سردفتران و دفترياران رسيدگي و متخلف به مجازات
رسيدگي .درج در پرونده تا انفصال دائم از شغل سردفتري يا دفترياري است محكوم گردد

 32ي هاي مربوط به تخلفات سردفتران و دفترياران طبق مادهات و گزارشمقدماتي به شكاي
ي امور اسناد سازمان ثبت و اسناد و املاك در اداره 1354قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب 
ي مزبور پس از رسيدگي موضوع را با اظهارنظر خود به كشور انجام خواهدشد و اداره

قانون  33ي دادسراي انتظامي سردفتران برابر ماده. نمايديدادسراي انتظامي سردفتران احاله م
مذكور از دادستان و در صورت ضرورت به تعداد لازم داديار و كارمند دفتري تشكيل خواهد 

  1.شد

 

                                                            
. 2 .188تا  187، صص 1394، انتشارات جهاددانشگاهي، بهار 42شهري، غلامرضا، حقوق ثبت و اسناد و املاك، چاپ .  1

تفكريان، محمود، حقوق ثبت اسناد، چاپ .3.  90تا  89منبع، صص عابديني، اسماعيل، حقوق ثبت اسناد و املاك، همان 
مرادي، امير، كمك حافظه حقوق ثبت، چاپ هشتم، انتشارات . 4. 148: 146، صص 1394هشتم، انتشارات نگاه بينه، سال 

  .247تا  245، صص 1395دور انديشان، بهار، 
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  .توان خودسرانه از حق مالكيت محروم نمودرا نمياحدي ) ب

بايست در ثبت حاكم مشاركت ديدگاهي اجتماعي است كه مي:مشاركت همگاني. 3
اي نوين در ثبت و تحول در مغني است كه براي رسيدن به رويهمشاركت همگاني بدين. گردد

  .ادن ثبت استفاده گرددهاي اجتماع براي سامان دها و ظرفيتآن لازم است از همه توانايي

امروزه آموزش در تمام . تواند به كارآمدي مراجع ثبتي بيفزايدآموزش مي :آموزش. 4
  . باشدابعاد مدنظر مي

حتي به . ثبت اسناد و املاك ارتباط نزديكي با حقوق عمومي دارد :حقوق عمومي. 5
سازوكارهاي . اي از حقوق عمومي استتوان گفت كه ثبت زيرمجموعه و ريشهجرأت مي

تسهيل وصول ماليات از اموال غيرمنقول، برقراري نظم مالياتي املاك و اموري از اين قبيل همه 
  . 1شوددر حقوق عمومي مطالبه مي

  آثار ثبت املاك و اسناد : بند سوم
ث پس از اتمام عمليات مقدماتي ثبت ملك در دفتر املاك ثبت . ق 21ي براساس ماده .1

  .شوديت مطابق ثبت دفتر املاك داده ميشده و سند مالك

  :ث.ق 22ي براساس ماده. 2
پس از طي تشريفات ثبتي و اتمام عمليات مقاماتي ثبت و پس از صدور سند مالكيت و  )اولاً

ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرف غيرصاحب سند مالكيت در آن ملك دليل مالكيت 
ي خود به ضرر صاحب سند مالكيت مالكانهتواند به تصرف شود و كسي نميمحسوب نمي
  .استناد نمايد

                                                            
تا، منيت قضايي و عوامل مؤثر در آن، ماهنامه كانون، بيا) 2(پور، مهدي؛ تشويق اعظم، كارهاي ثبت نوين مشهدي.  1

 .54تا  51صص 



13
98

ار 
 به

م-
نج

ه پ
مار

-ش
وم

ه د
دور

 - 
 یار

ون
 قان

قی
قو

 ح
ای

ش ه
وه

 پژ
کی

ونی
کتر

ه ال
نام

صل
ف

JO
U

R
N

A
L 

LA
W

 R
ES

EA
R

C
H

 O
F 

G
H

A
N

O
N

YA
R

275

  

 

-كند و ديگر از هيچثبت ملك به نام هر كس در دفتر املاك سلب مالكيت از غير مي )ثانياً

  .شودكس در خصوص آن ملك دعوايي پذيرفته نمي

ثبت ملك مثبت مالكيت كسي است كه ملك به نام او در دفتر املاك ثبت شده و يا  )ثالثاً
ه ارث رسيده يا به طور رسمي به او منتقل شده است و به همين دليل هم دولت فقط او را ب

  .شناسدمالك مي

ث، ثبت ملك به حقوق كساني كه در آن ملك مجراي آب يا چاه . ق 23ي براساس ماده .3
  .آورددارند به هيچ عنوان و در هيچ صورت خللي وارد نمي) اعم از دائر و بائر(قنات 

ثبت رقبه به عنوان وقفيت و حبس، مثبت توليد نيست به همين «ث .ق 31ي ابق مادهمط. 4
در مورد درخواست ثبت «ث املاك مقرر داشته است كه .ي قنامهآيين 39ي جهت ماده

ي ثبت متصدي يا مدعي كنندهاملاك موقوفه و حبس ثلث، در اظهارنامه عنوان درخواست
  .1»شدتوليت قيد مي

قي ثبت ملك در دفتر املاك نه تنها درروابط طرفين بلكه نسبت به اشخاص آثار حقو .5
توان به موارد يابد كه از جمله آثار ثبت ملك در دفتر املاك ميثالث نيز تسري و جريان مي

  :ذيل اشاره كرد

باشد و ثبت ملك در دفتر املاك و صدور سند مالكيت نشانه خاتمه جريان ثبتي مي )الف
  . نامندنشده را ملك جاري يا ملك مورد تقاضاي ثبت ميلذا ملك ثبت 

پس از ثبت ملك در دفتر املاك كليه اسناد مربوطه به معاملات راجع به ملك ثبت  )ب
  ).ث.ق 46ي ماده(شده و حقوق ثبت نشده در دفتر املاك بايد به ثبت رسمي برسد 

                                                            
 .90تا  89عابديني، اسمائيل، حقوق ثبت اسناد و املاك، همان منبع، صص . 2

  .توان خودسرانه از حق مالكيت محروم نمودرا نمياحدي ) ب

بايست در ثبت حاكم مشاركت ديدگاهي اجتماعي است كه مي:مشاركت همگاني. 3
اي نوين در ثبت و تحول در مغني است كه براي رسيدن به رويهمشاركت همگاني بدين. گردد

  .ادن ثبت استفاده گرددهاي اجتماع براي سامان دها و ظرفيتآن لازم است از همه توانايي

امروزه آموزش در تمام . تواند به كارآمدي مراجع ثبتي بيفزايدآموزش مي :آموزش. 4
  . باشدابعاد مدنظر مي

حتي به . ثبت اسناد و املاك ارتباط نزديكي با حقوق عمومي دارد :حقوق عمومي. 5
سازوكارهاي . اي از حقوق عمومي استتوان گفت كه ثبت زيرمجموعه و ريشهجرأت مي

تسهيل وصول ماليات از اموال غيرمنقول، برقراري نظم مالياتي املاك و اموري از اين قبيل همه 
  . 1شوددر حقوق عمومي مطالبه مي

  آثار ثبت املاك و اسناد : بند سوم
ث پس از اتمام عمليات مقدماتي ثبت ملك در دفتر املاك ثبت . ق 21ي براساس ماده .1

  .شوديت مطابق ثبت دفتر املاك داده ميشده و سند مالك

  :ث.ق 22ي براساس ماده. 2
پس از طي تشريفات ثبتي و اتمام عمليات مقاماتي ثبت و پس از صدور سند مالكيت و  )اولاً

ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرف غيرصاحب سند مالكيت در آن ملك دليل مالكيت 
ي خود به ضرر صاحب سند مالكيت مالكانهتواند به تصرف شود و كسي نميمحسوب نمي
  .استناد نمايد

                                                            
تا، منيت قضايي و عوامل مؤثر در آن، ماهنامه كانون، بيا) 2(پور، مهدي؛ تشويق اعظم، كارهاي ثبت نوين مشهدي.  1

 .54تا  51صص 
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بت برسد چنانچه به ثبت اسناد عادي راجع به معاملات املاك ثبت شده كه بايد به ث )ج
يك از ادارات و محاكم قابل پذيرش رسمي نرسد فاقد ارزش و اعتبار قانوني بوده و در هيچ

  ).ث.ق 48ي ماده(نخواهد بود و مراجع مذكور حق ندارند بدان ترتيب اثر دهند 

 ترتيب انجام معامله و تنظيم سند رسمي معامله نسبت به املاك ثبت شده به موجب مواد )د
نامه تعيين و مقرر گرديده كه با ترتيب مقرر براي املاك مكرر آيين 104و  104ث و .ق 24

ث آن است كه در مناطقي كه ثبت اسناد .ق 47ي ثبت شده تفاوت دارد زيرا مستفاد از ماده
- مربوط به معاملات راجع به املاك ثبت نشده از سوي دولت اجباري اعلام نشده اشخاص مي

اي را به موجب اسناد عادي يا رسمي به انجام ه املاك مزبور هرگونه معاملهتوانند نسبت ب
  . 1باشدالاتباع ميمقام قانوني آنها معتبر و لازمبرسانند و اسناد مزبور در بين متعاملين و قائم

م نسبت به املاكي كه در دفتر املاك ثبت شده است مرور زمان جاري .د.آ.با توجه به  ق .6
  . شودنمي

م هرگاه رأي دارو مخالف مندرجات دفتر املاك يا سند .د.آ.ق 489ي ماده 5طبق بند  .7
  .شودمالكيت باشد باطل است و پذيرفته نمي

  معتبر بودن تمام محتويات و امضاءات و همچنين مندرجات سند رسمي؛ .8

  2الاجرا بودن سند رسمي؛لازم .9

  گيرينتيجه
كاداستر و نقش آن در ثبت املاك و اسناد مورد بررسي قرار  در اين مقاله ابتدا با تعريفي از

هاي اينترنتي تحقيق پيشين همگي منتج به سپس با بررسي از كتب و مقالات و سايت. گرفت

                                                            
 .1395ميرزايي، عليزضا، حقوق ثبت كاربردي، چاپ پنجم، انتشارات بهنامي، سال .1
 . 96شهري، غلامرضا، همان منبع، ص .  2
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اين امر شد كه ثبت املاك و اسناد علاوه بر كاهش دعاوي قضايي نقش بسيار مهمي دارد، 
  :باشدداراي آثاري از جمله به شرح ذيل مي

پس از صدور سند مالكيت و ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرف غيرصاحب سند  .1
  .شودمالكيت در آن ملك دليل مالكيت محسوب نمي

-كند و ديگر از هيچثبت ملك به نام هر كس در دفتر املاك سلب مالكيت از غير مي .2

  .شودكس در خصوص آن ملك دعوايي پذيرفته نمي

ي كه در آن ملك مجراي آب يا چاه قنات دارند خللي وارد ثبت ملك به حقوق كسان .3
  .كندنمي

باشد، لذا ثبت ملك در دفتر املاك و صدور سند مالكيت نشانه خاتمه جريان ثبتي مي .4
  . نامندملك ثبت نشده را ملك جاري يا ملك مورد تقاضاي ثبت مي

  .شودنسبت به املاكي كه در دفتر املاك ثبت شده است مرور زمان جاري نمي .5

  معتبر بودن تمام محتويات و امضاءات و همچنين مندرجات سند رسمي .6

  الاجراء بودن سند رسميلازم .7
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  منابع و مĤخذ
  كتاب) الف

، صص 1394سال  تفكريان، محمود، حقوق ثبت اسناد، چاپ هشتم، انتشارات نگاه بينه، -
  .148تا  146

لنگرودي، محمدجعفر، حقوق ثبت و ثبت املاك، چاپ ششم، انتشارات گنج جعفري -
  .4، ص 1390دانش، سال 

، انتشارات جهاددانشگاهي، بهار 42شهري، غلامرضا، حقوق ثبت و اسناد و املاك، چاپ  -
  .188تا  187، صص 1394

، چاپ اول، انتشارات جنگل،؛ )كاربردي(ملاك عابديني، اسماعيل، حقوق ثبت اسناد و ا -
  .181تا  179، صص 1394جاودانه، سال 

، 1395مرادي، امير، كمك حافظه حقوق ثبت، چاپ هشتم، انتشارات دورانديشان، بهار  -
  .247تا  245صص 

  . 1395ميرزايي، عليرضا، حقوق ثبت كاربردي، چاپ پنجم، انتشارات بهنامي، سال  -

  مقالات) ب
-راد، فاطمه، داورزني، حسين، تبيين كاداستر در پيشگيري از جرائم ثبتي، مجله بينوفيرئ -

  . 1397، دي ماه 37المللي پژوهش ملل، دوره چهارم، شماره 

ي دانشكده حقوق و علوم كاتوزيان، ناصر، سياست قضايي و دفاتر اسناد رسمي، مجله -
  .1384، تابستان 68سياسي، شماره 

گيلدا، نقش سردفتر در توسعه نظم حقوقي كشور، فصلنامه پژوهش سان دخت، كي -
 .1391، زمستان 2خصوصي، سال اول، شماره 
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  ماهنامه) ج
امنيت قضايي و عوامل مؤثر در ) 2(هاي ثبت نوين پور، مهدي؛ تشويق، اعظم، گاممشهدي -

  .تاآن، ماهنامه كانون، بي

  .1389فروردين ماهنامه حقوقي كانون سردفتران، دوره دوم،  -

  .1388ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران، دوره دهم، اسفندماه  -

  نامهپايان) د
نامه دوره كارشناسي علوي، محمدصادق، نقش كاداستر در اثبات و احراز مالكيت، پايان -

  . 1390هاي الكترونيكي دانشگاه قم، فروردين ارشد حقوق خصوصي، دانشكده آموزش
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