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چكيده: 
م→قاله پيش رو＾ در پ→∂ اث→بات اي→ن ف→رضيه است كه آيا حقوق ثبت م∂تواند همانند محاكم دادگستر＾ 
و ق→→→→و↓قضائيه ي→→→− ن→→→وع ك→→→اركرد ق→→→ضاي∂ داش→→→ته ب→→→اشد ي→→→ا خ→→→ير؟ در م→→→وضوع م→→→ورد ب→→→حث اي→→→ن ي→→→ادداشت، 
ك→→اركرد دس→→تگاه ق→→ضاي∂ در چ→→هار وظ→→يفه م→→هم ت→→جل∂ پ→→يدا م∂كند ك→ه ع→بارت است از: الف ـ حلوفصل 
دع→→→او＾ و ص→→→دور ح→→→كم؛ ب ـ اح→→→يا＾ ح→→→قوق ع→→→امه؛ ج ـ ن→→→ظارت ب→→→ر ح→→سن اج→→را＾ ق→→وان→→ين؛ د ـ اق→→دام→→ات 

پيشگيرانه از جرم. 
ح→قوق ث→بت نيز م→صاديق وظ→ايف م→ذكور را در م→اهيت ق→وان→ين ثبت∂ خود در بردارد. رسيدگ∂ به دعاو＾ و 
اع→تراضات ث→بت∂ و ك→اركرد دادگ→اه «هيئت نظارت » ثبت، كاركرد دايره اجرا＾ اداره ثبت در دعاو＾ ديون 
و م→→→طالبات، لازمالاج→→→را ب→→→ودن م→→→فاد اس→→→ناد رس→→→م∂ ت→→→وسط داي→→→ره اج→→→را＾ ث→→بت دع→→او＾، دلالت ب→→ر ك→→اركرد 

قضاي∂ ثبت از حيث حلوفصل دعاو＾ است.  
اعلان ثبت عموم∂ و اجبار＾ بودن ثبت عقود و معاملات و شناسنامهدار شدن مالكيت افراد از طريق 
گ→→رفتن س→→ند رس→→م∂ ب→→ا ه→→دف آرم→→ان∂ اح→→يا＾ ح→→ق ع→→موم∂ م→الكيت، دليل ك→اركرد قضاي∂ ث→بت ب→ا روي→كرد 

احيا＾ حقوق عموم∂ جامعه است.  
ن→ظارت ب→ازرسان ثبت∂ برا＾ ك→شف تخلفات ث→بت∂ و م→وارد ن→قض قوانين در دفاتر اسناد رسم∂ و ادارات 
ث→بت، وج→ود دادگ→اهها＾ ان→تظام∂ ك→ارمند ث→بت و سردفتران و دفترياران و مجازات موارد تخلف از قوانين 
و ب→→→خشنامهها، ام→→→اره ب→→→ر ك→→→اركرد ق→→→ضاي∂ ح→→قوق ث→→بت ب→→ا روي→→كرد وظ→→يفه ن→→ظارت ب→→رحسن اج→→را＾ ق→→وان→→ين 

است.  
پ→→→→→يشگير＾ غ→→→→→يركيفر＾ ع→→→→→موم∂ از ط→→→→ريق ث→→→→بت اج→→→→بار＾، پ→→→→يشگير＾ ان→→→→فعال∂ در ص→→→→دور س→→→→ند م→→→→عارض، 
پ→→→يشگير＾ وض→→→ع∂ در ام→→→انتگذاردن اس→→→ناد ن→→→زد ادارات ث→→→بت، م→→→هر و ام→→→ضا＾ دف→→→اتر ت→→→وسط دادس→→تان و 
م→→→عرف∂ ن→→→مونه ام→→→ضا＾ س→→→ران دف→→→اتر اس→→→ناد رس→→→م∂ ج→→→هت ش→→ناساي∂ و ج→→لوگير＾ از ج→→عل ام→→ضا، ك→→اركرد 

قضاي∂ ثبت يا رويكرد پيشگيرانه از جرم را به نمايش م∂گذارند. 
واژگان كليد＾: حقوق ثبت، كاركرد قضاي∂، دفتر اسناد رسم∂، پيشگير＾ از وقوع جرم. 
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س→→ؤال∂ ك→→ه در پ→→يش روست اي→→نكه؛ آي→ا ح→قوق ث→بت م→→∂توان→د ي− ك→اركرد ق→ضاي∂ داش→ته ب→→اشد 
ي→→→→→→ا خ→→→→→→ير؟ آي→→→→→→ا ح→→→→→→قوق ث→→→→→بت، م→→→→→اهيتاҐ اس→→→→→→تعداد ك→→→→→اركرد ق→→→→→ضاي∂ را در خ→→→→→ود دارد ي→→→→→ا ن→→→→→ه؟ چ→→→→→نانچه 
ب→→→خواه→→→يم پ→→→اسخ س→→→ؤال خ→→→ود را م→→→ستند و م→→→ستدل ب→→→يان ك→→نيم، ن→→اچاريم ك→→ه ب→→ه ت→→عريف م→→اهو＾ 
ق→→→→و↓قضائيه ب→→→→پردازي→→→→م ت→→→ا ش→→→→ايد از ط→→→ريق ك→→→البدگشاي∂ ت→→→عريف ق→→→و↓قضائيه ب→→→ه ه→→→ويت اي→→→ن ق→→→وه 
پ→→→→∂برد و م→→→→اهيت م→→→→شتر∑ ق→→→→و↓قضائيه و ح→→→→قوق ث→→→→بت از ح→→→→يث ك→→→→اربرد ق→→→ضاي∂ ح→→→قوق ث→→→بت را 

شناساي∂ و كشف نمود. اصل ⅛۱Ｑ ق.ا.، قو↓قضائيه را چنين تعريف نموده است: 
ق→→و↓ ك→→ه پ→→شتيبان ح→→قوق ف→→رد＾، اج→→تماع∂ ب→→وده و ب→→را＾ ن→→→يل ب→→ه ع→دالت وظ→ايف زي→ر را دارا 

است: 
الف ـ صدور حكم در مورد شكايات، حلوفصل دعاو＾؛ 

ب ـ احيا＾ حقوق عامه؛ 
ج ـ نظارت بر حسن اجرا＾ قوانين؛ 

د ـ اقدامات مناسب برا＾ پيشگير＾ از وقوع جرم. 
در اي→→→→→نجا، چ→→→→هار وظ→→→→يفه م→→→→ذكور را در ح→→→→قوق ث→→→→بت ردي→→→→اب∂ م→→→→→∂كنيم ت→→→→ا م→→→→شتركات ك→→→→→اركرد 

قضاي∂ قو↓قضائيه با حقوق ثبت روشن و تبيين گردد.  
۱ـ كاركرد قضاي∂ حقوق ثبت از حيث صدور حكم در مورد شكايات و حلوفصل دعاو＾: 

ت→→→→→جل∂ ك→→→→→→اركرد ق→→→→→ضاي∂ م→→→→→حاكم دادگ→→→→→ستر＾ در اي→→→→→ن ف→→→→→راي→→→→→ند آش→→→→→كار م→→→→→∂شود ك→→→→ه م→→→→→حاكم 
ق→→→→ضاي∂ م→→→→كلفان→→→→د ه→→→→ر دع→→→→و＾ ح→→→→قوق∂ ي→→→→ا ك→→→→يفر＾ را ت→→→→حت ه→→→ر ع→→→نوان ك→→→ه م→→→وجد ح→→→ق∂ ب→→→را＾ 

اشخاص م∂باشد، بپذيرند و تا صدور حكم و اجرا، آن دعو＾ را تعقيب نمايند. 
ب→→ه ب→→يان دي→→گر، رس→→الت م→→حاكم ق→→ضاي∂، اح→→قاق ح→→ق و اس→تماع دع→→او＾ و اع→تراض→ات م→ردم 
ن→سبت ب→ه تضييع حقوق آنها است. جاي∂ كه حق∂ ضايع شود، صاحبحق معترض م∂گردد 

و متول∂ اين اعتراض در ماده ⅛۱ ق.ث. ديده م∂شود.  
الف: اولي→→→→ن م→→→→صداق اي→→→→ن اع→→→→تراض در م→→→اده ⅛۱ ق.ث. دي→→→ده م→→→→∂شود؛ ه→→→ر كس ن→→→سبت ب→→→ه 
ت→→قاضا＾ ث→→بت م→→لك∂ اع→→تراض دارد ب→→ايد اع→→تراض خ→ود را در ق→الب ع→رضحال ي→ا دادخ→واست ب→ه 
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اداره ثبت تحويل دهد حت∂ اگر اعتراض به حدود ثبت∂ باشد. ۱ 
در اي→→→→ن م→→→→اده، م→→→→عترض ث→→→بت∂ ه→→→مان ك→→→س∂ است ك→→→ه اح→→→ساس م→→→→∂كند ح→→→قش در م→→→عرض 
ت→ضييع قرار گرفته و در مقام حقخواه∂، طرح دعو＾ در اداره ثبت م∂كند. اداره ثبت همانند 
دادگ→اه، ع→مليات م→قدمات∂ رسيدگ∂ از قبيل پذيرش دادخواست و عرضحال، تكميل مدار∑ و 
م→→→→ستندات م→→→→عترض و ارس→→→→ال پ→→→→رونده م→→→→تشكله را ب→→→→ه دادگ→→→→اه ج→→→→هت ص→→→→دور ح→→→→كم ن→→→→→هاي∂ ان→→→→→جام 

م∂دهد. ۲  
اداره ث→بت وفق ماده ۹۱ آييننامه قانون ثبت همانند دادگاه كه مكلف به بايگان∂ نمودن 
پ→→→→روندهها＾ ق→→→→ضاي∂ است، وظ→→→→يفه دارد ك→→→→ه ي− ن→→→→سخه از دادخ→→→→واست اع→→→تراض را در ب→→→ايگان∂ 
ث→بت ن→گهدار＾ نمايد. چنانچه دادخواست ي− برگ باشد، رونوشت آنرا در بايگان∂ اداره ثبت 

بايگان∂ نمايد. ۱ 
ك→اركرد اداره ث→بت در پ→ذيرش دعو＾ اعتراض، تشكيل پرونده ثبت دعو＾ و دادخواست و 
ت→مهيد م→قدمات رس→يدگ∂، ه→مان ت→شريفات رس→يدگ∂ به ي− دعو＾ حقوق∂ در محاكم قضاي∂ 

است. 
ب: م→→→→صداق دوم ك→→→→→اركرد ق→→→→ضاي∂ اداره ث→→→→بت از ح→→→→يث رس→→→→يدگ∂ ب→→→→ه ش→→→→كايات، ب→→→→هوضوح در 
م→اده ⅛ ق.ث. ق→→ابل م→→شاهده است. م→اده مرقوم اشعار داشته كه؛ رسيدگ∂ به كليه اختلافات و 
اش→→تباهات م→→ربوط ب→→ه ام→→ور ث→→بت∂، در دادگ→اه اس→تان ت→وسط ه→يئت∂ ك→ه«هيئت ن→ظارت» ن→ام دارد، 

رسيدگ∂ م∂شود. 
اخ→→→→تلافات ث→→→→بت∂ ه→→→→مان دع→→→→→او＾ م→→→→→دن∂ م→→→→∂باشند ك→→→→ه درب→→→→ار↓ م→→→→وضوعات∂ از ق→→→بيل دع→→→و＾ 
م→الكيت، دع→→و＾ ت→صرفات اش→→خاص، ت→زاح→م و ت→عارض ت→صرف م→الكانه، ت→→عارض اح→→كام دادگ→اه ب→ا 
اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂ م→→→→→الكيت و س→→→→→اير دع→→→→→او＾ م→→→→→شابه ب→→→→→ا م→→→→اهيت م→→→→دن∂ است ك→→→→ه ه→→→→→مگ∂ اي→→→→ن ن→→→→وع 
دع→→او＾ م→→اهيتاҐ در ص→→→لاحيت م→→حاكم ح→→قوق∂ است، ول∂ ب→→→هجا＾ آنك→→ه ب→ه اي→ن دع→→او＾ م→دن∂، 

۱. ميرزاي∂، عل∂رضا، حقوق ثبت كاربرد＾، انتشارات بهنام∂، تهران، ۱۳۸۸، چ. ۳، ص. ۸۲.                                                            
۲. شهر＾، غلامرضا، حقوق ثبت، اسناد و املا∑، چ. Ｑ، تهران، ⅛۱۳۷، ص. ۱⅛. 
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دادگ→→→→اه ح→→→→قوق∂ رس→→→يدگ∂ ك→→→ند، در س→→→ازمان ث→→→بت، در م→→→قر دادگ→→→اه اس→→→تان، ه→→→يئت∂ ب→→→→هنام «ه→→→يئت 
نظارت» به اينگونه دعاو＾ رسيدگ∂ م∂كند. 

ب→→رخ∂ از اخ→تلافات م→→دن∂ ك→ه ح→→لوفصل آنه→ا در ص→→لاحيت ه→يئت ن→→ظارت است در م→اده 
۲Ｑ ق.ث. احصا گرديده است كه عبارتند از: 

۱ ـ رفع اختلاف بين اشخاص و اداره ثبت در خصوص تقاضا＾ ثبت. 
۲ ـ رف→→→→ع اخ→→→→تلاف ب→→→→ين اش→→→→→خاص در خ→→→→صوص ت→→→صرفات اش→→→خاص و ت→→→زاح→→→م و ت→→→عارض در 

تصرفات و ابطال دادخواست ثبت. 
۳ ـ رسيدگ∂ به دعو＾ مغايرت حكم دادگاه با سند رسم∂ يا ثبت دفتر املا∑. 

ت→→→مام∂ دع→→→او＾ و اخ→→→تلافات م→→→→ذكور دارا＾ م→→→اهيت م→→دن∂ ب→→وده و ذات→→اҐ در ص→→→لاحيت دادگ→→اه 
ح→→→→قوق∂ است ك→→→ه در دادگ→→→اه «ه→→→يئت ن→→→→ظارت» ث→→→→بت، رس→→→يدگ∂ و ن→→→سبت ب→→→ه آنه→→→ا ح→→→كم ص→→→ادر 
م→→→→→→∂شود. اح→→→→→→كام ص→→→→→→ادره ن→→→→→→يز ه→→→→→→→مانند اح→→→→→→→كام دادگ→→→→→→اه ق→→→→→→→ابل ت→→→→→جديدنظر در ش→→→→→→ورا＾ع→→→→→→ال∂ ث→→→→→بت 

م∂باشند. 
ج: م→→→→→→→→صداق س→→→→→→→→وم ك→→→→→→→→اركرد ق→→→→→→→→ضاي∂ ث→→→→→→→→بت از ح→→→→→→→→يث رس→→→→→→→→يدگ∂ و ص→→→→→→→دور ح→→→→→→→كم را ب→→→→→→→ايد در  
م→→→اد↓ ℮۳ ق.ث. ردي→→→اب∂ ن→→→مود. دع→→او＾ م→→→ربوط ب→→ه دي→→ون و م→→طالبات، ح→→قوق ذم→→ها＾ و ت→→عهدات 
رس→→→م∂، ه→→→مگ∂ دع→→→او＾ م→→دن∂ ب→→وده و م→→طابق م→→اده ۱۹۸ ق.آ.د.م. در ص→→→لاحيت ذات→→∂ م→→حاكم 
ح→→قوق∂ است و لي→→كن ادارات ث→→بت م→→ستقلاҐ ب→→ه اي→→ن دع→→او＾ رس→→يدگ∂ ن→→موده و ب→ه وص→ول ط→لب 

بستانكار و الزام متعهد به ايفا＾ تعهدات رسم∂ م∂پردازد. 
ك→→→→اركرد ق→→→→ضاي∂ ادارات ث→→→بت از ط→→→ريق دواي→→→ر اج→→→راي→→→∂ در وص→→→ول ط→→→لب ط→→→لبكار از ب→→→دهكار 
س→→ند ش→→رط∂، ره→→ن∂ و ان→→جام ت→→عهدات رس→م∂ ب→ا ه→مكار＾ دف→ترخانه اس→ناد رس→م∂، دق→يقاҐ ه→مان 
ك→اركرد ق→ضاي∂ م→→حاكم در دع→او＾ ح→قوق∂ راج→عبه دي→ون و مطالبات اشخاص جامعه است كه 

در ي− فرايند (طولان∂) قضاي∂ انجام م∂گيرد. 
ك→→→→→→اركرد ح→→→→→→قوق∂ دواي→→→→→→ر اج→→→→→→راي→→→→→∂ ث→→→→→بت ن→→→→→سبت ب→→→→→ه م→→→→→→حاكم ق→→→→→ضاي∂ دارا＾ ام→→→→→تياز ب→→→→→يشتر＾ 
۱. حقيقت، عل∂، ثبت املا∑ در ايران، كتابخانه گنج دانش، چ. اول، ۱۳۷۹، ص. ۹۷.                                                                                                                                          
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م→→→→→→→→∂باشد. ام→→→→→→→→تياز آن، اي→→→→→→→ن است ك→→→→→→→ه در دواي→→→→→→→ر اج→→→→→→→را＾ ث→→→→→→→→بت؛ اولاҐ رس→→→→→→→يدگ∂ س→→→→→→→ريعتر ب→→→→→→→وده و 
ت→→شريفات دادرس→∂ ك→وتاه است، ث→→انياҐ رس→يدگ∂ ق→→ابل ت→جديدنظر ن→بوده، اط→→اله دادرس→∂ ن→داش→ته و 
ت→→صميمات داي→→ره اج→→را چ→→ون م→→ستند ب→→ه س→→ند رس→م∂ و لازمالاج→را م∂باشد، از ق→طعيت ب→رخوردار 

است. 
د: م→→→→→→→→→→→صداق چ→→→→→→→→→→→هارم ك→→→→→→→→→→→اركرد ق→→→→→→→→→→ضاي∂ از ح→→→→→→→→→→يث ص→→→→→→→→→→دور ح→→→→→→→→→→→كم و اج→→→→→→→→→→را＾ آن در م→→→→→→→→→→دلول  
م→→اده ۹۲ ق.ث. م→→→ضمر و ن→→هفته است. م→→اده م→ذكور اي→ن م→ضمون را م→∂رساند ك→ه؛ م→دلول ك→ليه 
اس→→→→→ناد رس→→→→م∂ راج→→→→عبه دي→→→→ون و ام→→→→وال م→→→→نقول و م→→→→عاملات ام→→→→→لا∑ ث→→→→بتشده ب→→→→دون اح→→→→تياج ب→→→→ه 

حكم∂ از محاكم، لازمالاجرا است. 
چ→نانچه ف→راي→ند كاركرد محاكم قضاي∂ را از مرحله صدور حكم تا اجرا＾ آن توسط اجرا＾ 
اح→→→كام ب→→→دان→→→يم، اي→→→ن ف→→→راي→→→ند در م→→→تن م→→اده م→→رقوم لح→→اظ گ→→رديده است. ب→→دين ص→→ورت ك→→ه اس→→ناد 
رس→→→م∂ راج→→→عبه دي→→→ون و ام→→→وال، اولاҐ ب→→→همنزله اح→→→كام ق→→→طع∂ م→→→∂باشند. ث→→→انياҐ داي→→→ره اج→→را＾ ث→→بت ك→→ه 
ب→→همنزله اج→را＾ اح→كام دادگ→اه م→∂باشد، ب→دون ه→يچگونه ت→شريفات طولان∂، م→فاد اي→ن اس→ناد را اج→را 
م∂كند و با اجرا＾ مفاد اسناد رسم∂، دعاو＾ مربوط به ديون و اموال منقول مختومه م∂گردد. 
ب→→→هعنوان م→→→ثال، ه→→→نگام∂كه اج→→→را＾ ث→→→بت، ي− س→→→ند ره→→→ن ب→→→ان− را ب→→→ه اج→→→را م→→→→∂گذارد و ب→→ا 
ان→تقال م→المرهونه ب→ه ب→→ان−، م→طالبات ب→انｅ را وص→ول م∂كند، اين عمل بهمنزله آن است كه 
ب→ان− ب→را＾ وص→ولطلب ن→→اش∂ از تسهيلات اعطاي∂ خود به دادگاه دادخواست داده و دادگاه با 
اج→را＾ حكم صادره مبن∂ بر انتقال مالمرهونه به بان−، مطالبات بان− را وصول كرده باشد. 
نتيجه حاصله برا＾ بان− همان نتيجها＾ است كه با مراجعه به دادگاه برايش حاصل م∂شد. 
چ→→→→نانچه ك→→→→س∂ از ع→→→→مليات داي→→→→ره اج→→→→را＾ ث→→→بت ش→→→اك∂ ب→→→اشد، گ→→→رچه م→→→رجع ت→→→ظلمخواه→→→∂ و 
ش→→→→كايت، م→→→→حاكم ع→→→→موم∂ دادگ→→→→ستر＾ است ولي→→→→كن ب→→→→راب→→→ر م→→→فهوم م→→→اده ۲۲۹ آ.ا.م.ا.ر.، ب→→→→هجا＾ 
دادگ→ستر＾ م→∂توان→د ب→ا ذك→ر دليل شكايت، شكايت خود را به رئيس ثبت محل تسليم نمايد و 
رئ→→→→يس ث→→→بت ن→→→يز ف→→→→وراҐ رس→→→يدگ∂ و ه→→→مانند دادگ→→→اه م→→→→بادرت ب→→→ه ص→→→دور رأ＾ م→→→∂نمايد. آراء ص→→→ادره 
ق→→→→ابل ت→→→→جديدنظر در ه→→→يئت ن→→→ظارت است. پس م→→→→∂توان گ→→→فت ك→→→ه ه→→→يئت ن→→→→ظارت ن→→→→يز ب→→→→همنزله 
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 دادگاه تجديدنظر است. 
۲ ـ كاركرد قضاي∂ حقوق ثبت از حيث احيا＾ حقوق عامه: 

ح→→→قوق ع→→→موم∂ ك→→→ه ج→→→امعه از آن ب→→→رخوردار است و ق→→→و↓قضائيه ب→→→ا ك→→→اركرد ق→→ضاي∂ م→→سئول 
اح→→→→يا و ح→→→→فاظت و پ→→→→اسدار＾ از آن است، ح→→→→قوق∂ م→→→→تعدد و م→→→تفاوت م→→→→∂باشند. ي→→→ك∂ از ح→→→قوق 
ع→موم∂ ج→امعه ك→ه ب→ه ه→مه اش→خاص ت→علق م→→∂گيرد ح→ق مالكيت و تصرفات بلامنازع مالكانه 
م→→→→∂باشد. چ→→→→نانچه ح→→→ق ع→→→موم∂ م→→→الكيت ش→→→خص∂ در م→→→→خاطره اف→→→تد، م→→→ورد ت→→→صرف ع→→→دوان→→→∂ و 
غ→صب ق→رار گ→يرد، ق→و↓قضائيه در م→قابل م→→تجاوز ب→ه دف→اع از ح→ق و اح→يا＾ حق برم∂آيد. صدور 
احكام∂ از قبيل خلعيد، رفع تصرف، رفع مزاحمت و ممانعت از حق و امثال آن از طرف محاكم 

قضاي∂، همه برا＾ احقاق حقوق عموم∂ جامعه از جمله حق مالكيت اشخاص م∂باشد. 
مصاديق احيا＾ حق عبارتند از: 

الف: م→→→صداق روش→→ن اح→→يا＾ ح→→قوق ع→→موم∂ از ط→→ريق س→→→ازمان ث→→بت، اع→→→لان ث→→بت ع→→موم∂ 
م→→وضوع م→→اده ۹ ق.ث. است. ط→بق م→اده م→ذكور، در ن→→قاط∂ ك→ه اداره ث→بت م→وجود است، ن→سبت 
ب→→ه ث→→بت ك→→ليه ام→→وال غ→→يرمنقول اق→→دام م→→∂شود. اع→→لان ث→→بت ع→→موم∂ ب→→ه ج→امعه و ان→تشار آگ→ه∂ 
ث→→بت ع→→موم∂، پ→→لا∑كوب∂ و س→→اير ت→→شريفات دي→→گر، ه→→مگ∂، ج→هت ت→شخيص و اح→يا＾ ح→قوق 

مالكانه افراد جامعه بر حق مالكيت خود است. 
ه→→دف ن→→هاي∂ س→→ازمان ث→→بت از ث→→بت ع→→موم∂، ش→→ناسنامهدار ن→→مودن و رس→→م∂كردن م→الكيت 

اش→→→→خاص م→→→→→∂باشد. ت→→→→صرفات ان→→→→سانها (م→→→→باشرتاҐ ي→→→→ا غ→→→→يرمستقيم) ب→→→→ر اراض→→→∂ و ام→→→→لا∑، زم→→→→ان∂  
ب→→ه ي− ح→→ق ث→→→ابت و رس→→م∂ ت→→بديل م→→→∂شود ك→→ه اي→→ن ح→→ق از ط→ريق ث→بت در دف→اتر دولت→∂ ث→بت 

ش→→ود. ب→→ا ث→→بت اي→→ن ح→→قوق م→→→الكانه در دف→→اتر ام→→→لا∑ ث→→بت، در واق→→ع ح→ق م→الكيت اح→يا گ→رديده و  
ب→→ه رس→→ميت ش→→ناخته ش→→ده است. زي→→→را ق→→بل از ث→بت اي→ن ح→ق در دف→تر ام→→لا∑، دولت اي→ن ح→ق را 
ب→→→ه رس→→→ميت ن→→→م∂شناسد و ش→→→خص ن→→→م∂توان→→د م→→دع∂ ”ح→→ق“ م→→الكيت ش→→ود؛ پس ”ث→→بت“ ن→→قطه 

آغاز، ايجاد و تولد و احيا＾ «حق مالكيت اشخاص» است. 
ب: م→→→→→→→→→→صداق دي→→→→→→→→→→گر ك→→→→→→→→→→→اركرد ق→→→→→→→→→→ضاي∂ ح→→→→→→→→→→قوق ث→→→→→→→→→→بت از ح→→→→→→→→→→يث اح→→→→→→→→→يا＾ ح→→→→→→→→→قوق، ت→→→→→→→→→أسيس 



 ۱۱۷ كاركرد قضاي∂ حقوق ثبت
 

اج→بار＾بودن ث→بت است. وف→ق م→اده ۷℮ ق.ث.، در ج→اي∂ ك→ه اداره ث→بت اس→ناد و ام→→لاｄ و دفاتر 
اس→→ناد رس→→م∂ وج→→ود دارد، ث→→بت ك→→ليه ع→→قود و م→→عاملات راج→→→عبه ام→→وال غ→→يرمنقول و ص→→لحنامه و 
ه→→→→→→بهنامه و ش→→→→→→ركتنامه اج→→→→→→بار＾ است. ح→→→→→→→كمت ع→→→→→قل∂ ث→→→→→بت اج→→→→→بار＾ در ح→→→→→قوق ث→→→→→بت، اح→→→→→يا و 
م→→→→→→واظ→→→→→→بت از ح→→→→→قوق ع→→→→→موم∂ ج→→→→→امعه از ج→→→→→مله ح→→→→→ق م→→→→→الكيت م→→→→→→∂باشد. ث→→→→→بت اج→→→→→بار＾ ع→→→→→قود و 

معاملات اشخاص برا＾ ثبات و بقا＾ حقوق عموم∂ افراد است. 
ت→فاوت∂ ن→دارد ك→ه دادگ→اه در ي− ف→راي→ند (ط→ولان∂) ق→ضاي∂ ح→كم ب→ر اثبات مالكيت يا تنفيذ 
م→→→→عامله ب→→→→را＾ ي− ش→→→→خص ص→→→→ادر ك→→→→ند ي→→→→ا اي→→→→→نكه س→→→→→ازمان ث→→→بت، ب→→→ا ث→→→بت اج→→→بار＾، م→→→→الكيت ي→→→ا 
م→→→عامله آن ش→→→خص را از ط→→→ريق ث→→→بت، ت→→→نفيذ و اث→→بات ن→→مايد. ث→→→بت اج→→بار＾ ي− م→→عامله ي→→ا ع→→قد 
ب→→→→→→همنزله ص→→→→→→دور ح→→→→→→كم ق→→→→→→طع∂ اث→→→→→→بات م→→→→→→الكيت از ط→→→→→→رف دادگ→→→→→اه است. زي→→→→→را آراء دادگ→→→→→اه، اس→→→→→ناد 
رس→→م∂ان→→د. چ→→ه ي− رأ＾ از ط→→رف م→→حكمه ص→→ادر گ→ردد و چ→ه ي− س→ند رس→م∂ ب→ا ث→بت اج→بار＾ 

صادر شود، هر دو، هم رأ＾ و هم سند، وسيله اثبات حق م∂باشند. 
۳ ـ كاركرد قضاي∂ حقوق ثبت از حيث نظارت بر حسن اجرا＾ قوانين: 

ق→→→→و↓قضائيه ب→→→ه س→→→ه ص→→→ورت ب→→→ر ح→→→سن اج→→→را＾ ق→→→وان→→→ين ن→→→ظارت دارد؛ ص→→→ورت اول، از ط→→→ريق 
دي→وان ع→ال∂ ك→شور است كه اجرا＾ صحيح قوانين در محاكم را تعقيب م∂كند. روش دوم، از 
ط→→→→ريق دي→→→→وان ع→→→→دالت ادار＾ است ك→→→→ه ب→→→→→ا رس→→→→يدگ∂ ب→→→→ه ش→→→→كايات م→→→ردم ن→→→سبت ب→→→ه م→→→أمورين ي→→→ا 
آي→→→→يننامهها＾ دولت→→→→∂ و ت→→→→طبيق ع→→→→ملكرد و ت→→→→صميمات آنه→→→→ا ب→→→→ا ق→→→وان→→→ين م→→→وجود، م→→→وارد خ→→→لاف 
ق→→→→→→انون را ن→→→→→→قض م→→→→→→→∂كند. س→→→→→→→ازوكار س→→→→→→وم، س→→→→→→ازمان ب→→→→→ازرس∂ ك→→→→→ل ك→→→→→شور است ك→→→→→ه اي→→→→→ن ن→→→→→هاد، 

مسئوليت نظارت بر حسن اجرا＾ قوانين در دستگاهها＾ ادار＾ را بر عهده دارد.  
در ح→→→قوق ث→→→بت ن→→→يز م→→→وارد و م→→→صاديق رس→→→الت ن→→ظارت ب→→ر ح→→سن اج→→را＾ ق→→وان→→ين ث→→بت دي→→ده 

م∂شود كه به نمونههاي∂ از آن اشاره م∂شود: 
الف: م→→→→→صداق ك→→→→→اركرد ن→→→→→ظارت∂ ح→→→→→قوق ث→→→→→بت در آي→→→→يننامه ط→→→→رز ب→→→→ازرس∂ ب→→→→ازرسان ث→→→→بتكل 
م→→صوب ۱۳۱۷/۲/۱۳ وزي→→ر دادگ→→ستر＾؛ ب→→راب→→ر م→→اده ℮ ن→→→ظامنامه ت→→شكيلات اداره ث→→بت، ب→ازرسان 
ث→→بت م→→كلف ب→→ه رس→→يدگ∂ ب→→ه ام→→ور ام→→لا∑ در خ→صوص پ→روندهها＾ غ→يرمختومه ث→بت ام→→لا∑ و 
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ك→→→→شف ع→→→→→لل و م→→→→وجبات ت→→→→أخير آن ه→→→ستند. ه→→→دف ن→→→هاي∂ از ك→→→شف ع→→→لل و م→→→وجبات ت→→→أخير در 
رس→→يدگ∂ ب→→ه پ→→روندهها چ→→يز＾ ج→→ز آن ن→→يست ك→→ه ب→→ه چ→→ه ع→لت اج→را＾ ق→وان→ين ب→ه ت→أخير اف→→تاده و 
ق→→وان→ين ب→→هخوب∂ اج→را ن→شده و در واق→→ع، اي→→نكه چ→را اج→را＾ ق→وان→ين ب→→هنحو اح→سن ص→ورت ن→گرفته 

است. 
ب: م→صداق دي→گر ك→→اركرد نظارت∂ در حقوق ثبت در بخش امور ثبت اسناد ديده م∂شود؛ 
ب→ازرسان دف→اتر اس→→ناد رس→م∂ در م→وارد ع→دم اخ→ذ ح→قوق دولت→∂، حقالت→حرير، ان→→جام اس→→تعلامات، 
ارس→ال ب→→هموقع خ→→لاصهمعاملات، ثبت صداق غيرمنقول در دفاتر ثبت ازدواج و طلاق، تنظيم 
اس→→→→ناد م→→→→→طابق ق→→→→وان→→→ين، ت→→→أخير در اج→→→را و ع→→→مليات اج→→→راي→→→∂ اس→→→ناد، اخ→→→ذ ن→→→يمعشر اج→→→راي→→→∂، ن→→→حوه 
اج→→→را＾ ع→→مليات م→→→أمورين اج→→راي→→∂، ن→→حوه ارزي→→→اب∂ و م→→→حاسبه وج→→وه م→→قدمات∂ م→→ثل ح→→ق ت→→مبر و 
ام→ثال اي→ن م→وارد، به نظارت م∂پردازند كه دريابند آيا مجموع اين موارد مطابق با نص قوانين 
ث→→→بت∂ ع→→مل ش→→ده ي→→ا خ→→ير. گ→→زارش ب→→ازرسان ب→→ه م→→قامات ع→→ال∂ و دادگ→→اهها＾ ادار＾ ص→→رفاҐ ج→→هت 
ح→→→→سن اج→→→→را＾ ق→→→→وان→→→→ين و ع→→→→→مل ب→→→→ه ت→→→→→كليف و وظ→→→→يفه ن→→→→→ظارت∂ ح→→→→قوق ث→→→→بت است. ارس→→→→ال م→→→وارد 
خ→→→→لاف ق→→→انون ب→→→ه دادگ→→→اهها＾ ان→→→تظام∂ از ط→→→رف ب→→→ازرسان، ك→→→اركرد ن→→→ظارت∂ ث→→بت را ن→→شان م→→∂دهد. 
بازرسان دفاتر اسناد رسم∂، سفيران نظارت∂ حقوق ثبت بر حسن اجرا＾ قوانين ثبت∂ م∂باشند. 
م→→اده ۷۳ ق.د.ا.ر.∑. ن→→ظارت ب→ر دف→اتر اس→ناد رس→م∂ ت→وسط ب→ازرسان س→ازمانثبت ي→ا ك→→انون 
س→→→→→→ردفتران را در ه→→→→→→ر ⅛ م→→→→→→→اه ي−ب→→→→→→ار، ج→→→→→→زو ت→→→→→→→كاليف ب→→→→→→→ازرسان دان→→→→→→سته است و اي→→→→→→ن ت→→→→→→كليف در 

راستا＾ كاركرد نظارت∂ سازمان ثبت بر حسن اجرا＾ قوانين ثبت∂ است. 
ج: م→→→→صداق دي→→→→→گر ك→→→→→اركرد ن→→→→ظارت∂ ح→→→→قوق ث→→→→بت در م→→→→فاد ب→→→→ند ۳ ف→→→→راز ”د“ م→→→→اده ۲۹ ق→→→→انون 
اص→→→→→لاح دف→→→→→اتر اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂ ت→→→→→جل∂ م→→→→→→∂يابد؛ م→→→→→طابق ق→→→→→→انون م→→→→→ذكور ه→→→→→يچ س→→→→→ند رس→→→→→م∂ ن→→→→بايد 
ب→→→رخلاف م→→قررات ي→→ا ب→→خشنامهها ت→→نظيم ش→→ود. ه→→دف از اي→→→نكه ك→→ليه اس→→ناد ت→→نظيم∂ در دف→→اتر 
اس→→→ناد رس→→→م∂ ب→→→→ايد م→→→نطبق ب→→→ا ق→→→وان→→→ين م→→→وضوعه ث→→→بت∂ ب→→→اشد، در واق→→→→ع، اج→→→را＾ ص→→→حيح م→→→قررات 
است. ت→→→عيين م→→→جازات ب→→→را＾ م→→→أمورين ث→→→بت∂ ي→→→ا س→→→ردفتران ك→→→ه اس→→ناد را م→→غاير ب→→ا ق→→وان→→ين ت→→نظيم 

نمايند فقط برا＾ حسن اجرا＾ مقررات ثبت∂ م∂باشد. 
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اي→→→ن وظ→→→يفه م→→→هم ب→→→رعهده دادگ→→→اهها＾ ان→→→تظام∂ س→→→ردفتران و دف→→→ترياران گ→→→ذارده ش→→→ده ت→→→ا ب→→ا 
م→→→→جازات م→→→→تخلفان ب→→→→توان→→→→ند ن→→→→قش ن→→→→→ظارت∂ خ→→→→ود را در اج→→→→را＾ ص→→→→حيح ق→→→→وان→→→ين ث→→→بت∂ و ن→→→ظامات 
س→→→→ردفتر＾ ن→→→→→شان ده→→→→ند. ب→→→→→ازرسان ث→→→→بت∂ ك→→→→ه گ→→→→زارش ت→→→→نظيم اس→→→→→ناد ب→→→→رخلاف ق→→→→انون را گ→→→زارش 
م→→→→∂نمايند، ه→→→→مان ك→→→→ار＾ را ان→→→جام م→→→→∂دهند ك→→→ه ب→→→ازرسان س→→→ازمان ب→→→ازرس∂ ك→→→ل ك→→→شور وظ→→→يفه 
دارن→→→→د. گ→→→→رچه در ك→→→→نار ب→→→→ازرسان دف→→→→اتر اس→→→ناد رس→→→م∂ ك→→→ه از س→→→ازمان ث→→→بت اس→→→ناد و ام→→→→لا∑ ك→→→شور 
م→∂باشند، خ→ود س→ازمان ب→ازرس∂ كل كشور نيز حق بازرس∂ دفاتر اسناد رسم∂ سراسر كشور را از 

جهت حسن اجرا＾ قوانين دارد. 
ن→تيجتاҐ م→حصول ب→ازرس∂ ت→وسط ه→ر مأمور＾ كه انجام شود، آن است كه آيا قوانين ثبت∂ 
ب→هنحو ص→حيح اج→را ش→دهان→د ي→ا خ→ير؟ و اح→راز ص→→حت ي→ا ع→دم ص→→حت اجرا＾ قوانين ثبت∂ همان 

كاركرد نظارت∂ حقوق ثبت را ترسيم م∂كند. 
℮ ـ كاركرد قضاي∂ پيشگيرانه از وقوع جرم در حقوق ثبت: 

م→→→→صاديق ك→→→→اركرد ق→→→→ضاي∂ پ→→→→يشگيران→→→→ه در ح→→→قوق ث→→→بت از ق→→→بيل: ۱) پ→→→يشگير＾ غ→→→يركيفر＾ 
ع→موم∂ ب→ا ثبت اجبار＾؛ ۲) پيشگير＾ انفعال∂ در سند معارض؛ ۳)پيشگير＾ وضع∂ در امانت 
اس→→→ناد؛ ℮)پ→→→يشگير＾ وض→→→ع∂ ب→→→ا م→→→هر و ام→→→ضا＾ دف→→اتر ت→→وسط دادس→→تان؛ Ｑ)پ→→يشگير＾ وض→→ع∂ ب→→ا 
ارائ→→→→ه ن→→→→مونهام→→→→ضا م→→→→→∂باشد ك→→→→ه ب→→→→ه ن→→→→وع∂، ك→→→اركرد پ→→→يشگيران→→→ه س→→→ازمان ث→→→بت را در پ→→→يشگير＾ و 

كنترل جرم و بزهكار＾ ترسيم م∂نمايد. 
۱ ـ ℮ ـ پيشگير＾ غيركيفر＾ عموم∂ با ثبت اجبار＾ اسناد: 

پ→→→→يشگير＾ ع→→→→موم∂ ش→→→→امل ك→→→→ليه اق→→→دام→→→ات پ→→→يشگيران→→→ه است ك→→→ه ت→→→وسط ن→→→هادها＾ م→→→جر＾ 
ع→→دالت ك→→يفر＾ م→→→انند ق→→و↓قضائيه، س→→ازمان ث→→بت و غ→→يره ب→→→هعمل م→→∂آيد. ن→وع∂ اق→دام→ات ع→ام و 
م→→→شتر∑ ب→→→را＾ ك→→→ليه اف→→راد ج→→امعه است ك→→ه وظ→→يف↔ ع→→موم∂ ه→→مه ش→→هروندان م→→∂باشد. س→→→ازمان 
ث→بت ب→ه ت→جويز م→واد ۷℮و۸℮ ق.ث.،۱ م→تول∂ ت→أمين ث→بات و ام→نيت مال∂ و مالكيت افراد جامعه 

۱. م→اده ۷℮ ق. ث.: «در ن→قاط∂ كه اداره ثبت اسناد و املا∑ و دفاتر اسناد رسم∂ موجود بوده و وزارت عدليه                                                            
م→→→→→قتض∂ ب→→→→دان→→→→د ث→→→→بت اس→→→→ناد ذي→→→→ل اج→→→→بار＾ است: ۱ـ ك→→→→ليه ع→→→→قود و م→→→→عاملات راج→→→→عه ب→→→→→ه ع→→→→ين ي→→→→ا م→→→→نافع ام→→→→وال  

غيرمنقوله كه در دفتر املا∑ ثبت نشده. ۲ ـ صلحنامه و هبهنامه و شركتنامه». 
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است. در راس→→→تا＾ اي→→ن وظ→→يفه، م→→أمور است ك→→ه ك→→لي↔ م→→عاملات و ع→→قود راج→→عبه اع→→يان و م→→نافع 
ام→→→→→→لا∑ را ن→→→→→ظم و ان→→→→→تظام ث→→→→→بت∂ ده→→→→→د. اي→→→→→ن ن→→→→→→ظم و ان→→→→تظام ث→→→→بت∂ و ح→→→→قوق∂ م→→→→وجب اس→→→→تحكام 
م→→→→→→→الكيت و ح→→→→→→→قوق م→→→→→→الكانه اف→→→→→→راد م→→→→→→→∂گردد، از ت→→→→→→وليد م→→→→→→فاسد اق→→→→→→تصاد＾ و اج→→→→→→تماع∂ ن→→→→→→اش∂ از 
م→→عاملات خ→→ارج از ش→→بكه ث→→بت ج→→لوگير＾ م→→→∂كند. ب→→ا ت→→وجه ب→→ه آم→→ار ج→→راي→م در م→→حاكم ك→يفر＾، 
ب→→يشترين آم→→ار اع→→م از ك→→يفر＾ و ح→→قوق∂، دع→→او＾ ن→→اش∂ از م→→→عاملات ام→→→لا∑ است. م→نشأ اولي→ه 
ت→→وليد اخ→→تلاف و ن→→زاع ن→→يز م→ربوط ب→ه ت→نظيم ق→رارداده→→ا＾ ع→اد＾ و م→عاملات ب→ا اس→نادґ غ→يررسم∂ 
است. ح→→كمت ع→قل∂ اج→بار＾ نمودن ثبت عقود و معاملات در مرتب↔ اول، ثبت حقوق مالكانه 
ج→→→→→امعه و در م→→→→→رحله ث→→→→ان∂ ج→→→→لوگير＾ از ت→→→→وليد اخ→→→→تلاف و ن→→→→زاع، ك→→→→اهش ط→→→→رح دع→→→→او＾ م→→→→الكانه 
ح→→→→→→→→→قوق∂ و ك→→→→→→→→→يفر＾، اش→→→→→→→→→تغال ب→→→→→→→→→→∂مورد م→→→→→→→→→حاكم ق→→→→→→→→→ضاي∂، ق→→→→→→→→ضازداي→→→→→→→→∂ و الن→→→→→→→→هايه، پ→→→→→→→→يشگير＾ 

غيركيفر＾ عموم∂ از توليد و ارتكاب جرم است. 
ه→→→→→→→→مچنين ن→→→→→→→→كته م→→→→→→→→هم و ق→→→→→→→→ابل ت→→→→→→→وجه اي→→→→→→→نكه؛ ث→→→→→→→بت ش→→→→→→→دن م→→→→→→→→عاملات ام→→→→→→→→لا∑ در دف→→→→→→→تر 
م→→→خصوص ب→→→هنام «دف→→→تر ام→→→→لا∑» در اداره ث→→→بت و م→→→شخص ش→→→دن م→→→رجع ت→→→شخيص م→→→الكيت، 
ي→→→عن∂ «س→→→ازمان ث→→→بت»، از ت→→جاوزات م→→الكانه، غ→→صب، ت→→صرف ع→→دوان→→∂، ك→→→لاهبردار＾ از ط→→ريق 
ان→→→→→→تقال م→→→→→→ال غ→→→→→→ير، س→→→→→→هولت ج→→→→→→→عل در اس→→→→→→ناد ع→→→→→→اد＾ و س→→→→→→اير م→→→→→→فاسد ن→→→→→→اش∂ از اس→→→→→ناد ع→→→→→اد＾ و 

غيررسم∂، پيشگير＾ م∂كند. 
۲ ـ ℮ ـ پيشگير＾ غيركيفر＾ انفعال∂ در سند مالكيت معارض: 

پ→→→→→يشگير＾ غ→→→→→يركيفر＾ ان→→→→→→فعال∂ ب→→→→→دين م→→→→→عن∂ است ك→→→→→ه دس→→→→→تگاه ع→→→→دالت ك→→→→يفر＾ ب→→→→ا دادن 
ه→→شداره→→ا＾ لازم ب→→ه ك→→سان∂ ك→→ه در م→→عرض وق→→وع ج→رمان→→د، آنه→ا را از خ→طرات وق→→وع ج→رم آگ→اه 
م→→→→∂كند. اط→→→→→لاعرسان∂ ق→→→→→بل از وق→→→→وع، م→→→→انع وق→→→→وع ج→→→→رم م→→→→∂گردد. س→→→→ازمان ث→→→بت ب→→→→هعنوان ي− 
س→ازمان ح→اكميت∂ و واب→سته ب→ه ق→و↓قضائيه، ي→ك∂ از س→ازمانها＾ مجر＾ عدالت كيفر＾ است. 

همچنين اين سازمان مجر＾ مجموعه قوانين و مقررات ثبت∂ م∂باشد. 
ن→→→→→→→→قش پ→→→→→→→→يشگيران→→→→→→→→ه اي→→→→→→→→ن س→→→→→→→→ازمان در وق→→→→→→→وع ج→→→→→→→راي→→→→→→→م ع→→→→→→→موم∂ م→→→→→→→انند ان→→→→→→→تقال م→→→→→→→ال غ→→→→→→→ير و 
ك→→→→→لاهبردار＾، ج→→→عل و ص→→→دور س→→→ندґ م→→→عارضґ م→→→نجر ب→→→ه م→→→→عامله م→→→عارض در ع→→→رصه ق→→→→انون ث→→→بت، 
م→→اده۸℮ ق. ث.: «س→→ند＾ ك→→ه م→→طابق م→→واد ف→→وق ب→→ايد ب→→ه ث→بت ب→رسد و ب→→ه ث→بت ن→رسيده در ه→يچ ي− از ادارات و                                                                                                                                          

محاكم پذيرفته نخواهد شد». 



 ۱۲۱ كاركرد قضاي∂ حقوق ثبت
 

ب→→→هخوب∂ دي→→→ده م→→→→∂شود. ب→→→هعنوان م→→ثال، ي− ن→→مونه از م→→صاديق پ→→يشگير＾ غ→→يركيفر＾ ان→→فعال∂ 
س→→→ازمان ث→→بت در ت→→بصره ۲ م→→اده ۳ لاي→→حه ق→→انون∂ م→→ربوط ب→→ه اش→→تباهات ث→→بت∂ و اس→→ناد م→→الكيت 

معارض و ماده ي− آييننامه اجراي∂۱ آن ديده م∂شود. 
ب→→راب→→ر م→→اده ي− آي→→يننامه اج→→راي→→∂ اس→→ناد م→الكيت م→عارض، واح→دها＾ ث→بت∂ ب→ه ن→→مايندگ∂ از 
س→→→→ازمان ث→→→→بت م→→→→كلفان→→→→د ب→→→→→همحض اط→→→→→لاع از ص→→→→دور س→→→→ند م→→→→→الكيت م→→→→→عارض، ف→→→وراҐ ب→→→ه م→→→وضوع 
رس→→→→→يدگ∂ و م→→→→→راتب را ب→→→→→ه دف→→→→→اتر اس→→→→→ناد رس→→→→→م∂ ح→→→→→وزه ت→→→→ابعه اط→→→→→لاع ده→→→→ند. اي→→→→ن اط→→→→→لاعرسان∂ و 
ه→شدار م→وجب م→∂شود ك→ه دف→اتر اسناد رسم∂ بهعنوان متوليان قانون∂ امر نقلوانتقال رسم∂ 
م→→→→عاملات از ت→→→→نظيم اس→→→→ناد م→→→→عارض پ→→→→رهيز ك→→→→نند و از وج→→→→ود س→→→→ند م→→→→عارض ب→→→→اخبر ش→→→→وند؛ چ→→→ون 
م→→→تصد＾ ان→→→تقال رس→→→م∂ ه→→→ستند. لذا در م→→→عرض خ→→→طر ارت→→كاب ص→→دور س→→ند م→→عارض ق→→رار دارن→→د. 
اط→→لاعرسان∂ س→ازمان از وقوع جرم معامله معارض پيشگير＾ م∂كند. اين اطلاعرسان∂ باعث 
م→∂شود ك→ه دف→ترخانه، م→→انع از ارت→كاب ج→رم م→→عامله م→عارض و الن→هايه، ت→حقق ج→رم ص→دور سند 

معارض گردد و از وقوع ي− جرم كيفر＾ پيشگير＾ شود. 
۳ ـ ℮ ـ پيشگير＾ وضع∂ در امانت اسناد: 

پ→يشگير＾ وض→ع∂، اق→دام→ات و ت→داب→ير＾ است ك→ه در ج→هت ك→اهش موقعيتها＾ ماقبل از 
ب→→→زهكار＾، ب→→→را＾ م→→→هار ك→→ردن ج→→رم ص→→ورت م→→∂گيرد. ب→→ه ب→→يان دي→→گر، وض→→عيت ص→→حنه م→→→اقبل از 
ج→→رم را ت→→غيير م→→∂دهد، ب→→ه ه→→مين ج→هت آنرا وض→ع∂ م→∂نامند. ي→عن∂ در م→سير وق→→وع ج→رم م→انع 
اي→→→جاد م→→→→∂شود. اق→→→→دام→→→ات پ→→→يشگيران→→→ه ب→→ه ش→→→كل دش→→وار س→→اختن ن→→حوه ارت→→كاب ج→→رم است. م→→انند 
ن→→→→صب ت→→→→جهيزات الك→→→→ترونيك∂، دورب→→→→ين و دزدگ→→→→ير در ب→→→→ان−ها، ادارات و دف→→→→ترخانهها. اي→→→→ن ن→→→→وع 
پ→→→→→يشگير＾ در ق→→→→→وان→→→→→ين ث→→→→→بت∂ ن→→→→→يز دي→→→→→ده م→→→→∂شود. م→→→→صداق آن در م→→→→اده ۷Ｑ ق.ث. ۲ در م→→→→بحث 

                                                           

 ۱۳Ｑ۲/۲/۱⅛ ۱. م→→اده ي→→− آي→→يننامه اج→→راي→→∂ رس→→يدگ∂ اس→→ناد م→→الكيت م→→عارض و ه→→يئت ن→→ظارت و ش→→ورا＾ ع→→ال∂ م→→صوب
وزارت دادگ→ستر＾؛ «واح→دها＾ ث→بت∂ م→كلفان→د ب→همحض اط→→لاع از صدور اسناد مالكيت معارض (اعم از اينكه 
ن→→سبت ب→→ه اص→→ل ي→→ا ح→→دود ي→→ا ح→→قوق ارت→فاق∂ ب→اشد) ف→وراҐ ب→ه م→وضوع رس→يدگ∂ و م→راتب را ب→ه دف→اتر اس→ناد رس→م∂ 

حوزه تابعه ابلاغ نموده ...». 
۲. م→→→اده ۷Ｑ ق.ث.: «ه→→→ركس ب→→→خواه→→→د س→→→ند خ→→→ود را در اداره ث→→→بت اس→→→ناد ام→→→انت ب→→گذارد ب→→ايد آنرا در پ→→اكت و ي→→ا 
لف→اف دي→گر＾ ك→ه لا∑ و م→هر ش→→ده ب→اشد گذاشته و شخصاҐ رو＾ پاكت، تاريخ تسليم امانت را با تمام حروف 
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ام→→انت اس→→ناد م→→وضوعيت دارد. ب→→دين ش→→→كل ك→→ه ه→ر كس ب→خواه→د اس→ناد خ→ود را ب→هعنوان ام→انت 
در اداره ث→→بت اس→→ناد ب→→ه ام→→انت ب→→گذارد، ب→ايد اس→ناد خ→ود را در پ→→اكت و لف→→اف دي→گر＾ ك→ه لا∑ و 

مهر شده باشد، بگذارد و شخصاҐ رو＾ پاكت را امضا نمايد. 
لا∑ و م→هر ك→ردن و ام→ضا ن→مودن در(ب) پ→اكت ب→→همنزله دشوار ساختن باز نمودن در(ب) 
پ→→اكت و ت→→حقق ج→→رم خ→→يانت در ام→→انت م→→∂باشد. ه→دف از اق→دام→ات لا∑ و م→هر و ام→ضا، اي→→جاد 
وضعيت∂ است كه بهسادگ∂ نتوان جرم خيانت در امانت را نسبت به پاكت امانت∂ مرتكب شد. 

℮ ـ ℮ ـ پيشگير＾ وضع∂ با مهر و امضا＾ دفاتر ثبت∂ توسط دادستان: 
ي− ن→→→وع دي→→→گر از پ→→→يشگير＾ غ→→→يركيفر＾ وض→→ع∂ ك→→ه ارت→→كاب ج→→رم را دش→→وار م→→→∂سازد و در 
ح→→قوق ث→→بت م→→صداق دارد، پ→→يشگير＾ وض→→ع∂ م→→وضوع م→→اد↓ ۲ آي→يننامه ق→→انون ث→بت ام→لا∑۱ و 
م→→واد ي− و ۲ آي→يننامه دف→اتر اس→→ناد رس→م∂۲ است. در اي→ن م→واد ق→انون∂، ق→→انونگذار، ت→شريفات∂ 
را پ→→يشبين∂ ن→→موده ك→→ه اج→→را＾ اي→→ن ت→→شريفات م→→→انع س→→هولت ت→→حقق ج→→راي→→م∂ از ق→→بيل ت→→→خريب، 

اتلاف و جعل م∂گردد. 
ب→→→→ه ح→→→→كايت ب→→→→ندها＾ Ｑ و ۷ م→→→→→اده ۱ΩΩ ق.ث.، ك→→→→شيدن ي− ورق از دف→→→→اتر ث→→→بت اس→→→ناد ي→→→ا 
م→→→عدوم ك→→→ردن ت→→→مام ي→→→ا ق→→→سمت∂ از دف→→اتر اس→→→ناد ك→→ه ق→→بلاҐ اي→→ن دف→→اتر پ→→لمپ ش→→ده و ص→→فحات آن 
ش→→→مارهگذار＾ و م→→→هر و ام→→→ضا گ→→→رديدهان→→→→د، ج→→رم ج→→عل ت→→→عريف م→→→∂شود. ي→→ا م→→اده ۸۲⅛ ق.م.ا. ه→→ر 

نوع اتلاف عمد＾ اسناد را جرم اتلاف سند تعريف نموده است. 
ق→→→انونگذار ث→→→بت∂ ب→→→ه اح→→→تمال وق→→→وع چ→→→نين ج→→→راي→→→م∂ م→→→طلع ب→→→وده؛ لذا ت→→→أسيس م→→هر و ام→→ضا 
ن→→→→مودن دف→→→→اتر ث→→→→بت∂ را ق→→→→→بل از ه→→→ر گ→→→ونه ن→→→گارش پ→→→يشنهاد ن→→→موده است. ه→→→دف از م→→→هر و ام→→→ضا 
در ح→ضور م→سئول دف→تر ق→يد ك→ند و در ص→ورت∂ ك→ه ن→توان→د ب→نويسد ب→ايد دو ن→فر ش→اهد ت→اريخ مزبور را رو＾ لفافه                                                                                                                                          

يا پاكت نوشته، امضا و مهر كنند». 
→→جلد ب→وده و ب→→ه اس→تثنا＾  Ẁ۱. م→→اده ۲ آي→→يننامه دف→→اتر ق→→انون ث→→→بت ام→→→لا∑: «ك→→ليه دف→→اتر ن→→امبرده در م→→اده ق→→بل ب→→ايد م
دف→→→→→تر ت→→→→→وزيع اظ→→→→→هارنامه و دف→→→→→تر ام→→→→→→لا∑ م→→→→→جهولالم→→→→→ال−، ب→→→→→قيه دف→→→→→اتر ب→→→→→ايد ت→→→→→مام ص→→→→فحات آن را در ب→→→→دو ام→→→→ر 
دادس→→تان ش→هرستان م→حل ي→ا ن→ماينده او ش→ماره گ→ذاش→ته و ام→ضا ك→رده و ب→→ه م→هر دادس→را م→مهور و م→جموع ع→ده 

صفحات را در صفحه اول و آخر دفتر با تمام حروف ذكر و قيد نمايد». 
→→→→→→جلد ب→→→→→وده و ت→→→→→مام ص→→→→→فحات آنرا در ب→→→→→دو ام→→→→→ر   Ẁ۲. م→→→→→→اده ي→→→→→→− آي→→→→→→يننامه ي→→→→→→ادشده: «دف→→→→→→اتر اس→→→→→→ناد رس→→→→→→م∂ ب→→→→→→ايد م

هر نمايد».  Ẁهر پاركه م Ẁمدع∂العموم بدايت محل يا نماينده او شماره گذارده به امضا خود ممض∂ و به م
ماده ۲ آييننامه يادشده: «مجموع عده صفحات هر دفتر را بايد مدع∂ العموم يا نماينده او با تمام حروف در 

صفحه اول و آخر دفتر با ذكر تاريخ قيد كند». 
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ن→→→مودن دف→→→اتر ث→→→بت∂ ت→→→وسط دادس→→→تان، ق→→→بل از ن→→گارش، ت→→نها دش→→وار ك→→ردن ت→→حقق ج→→راي→→م ج→→→عل، 
ات→→→لاف و ت→→→خريب ن→→→سبت ب→→→ه دف→→→اتر ث→→→بت∂ است ت→→→ا ب→→→دينوسيله ب→→→توان→→د ن→→وع∂ پ→→يشگير＾ وض→→ع∂ 
اي→جاد ك→ند ك→ه ارت→كاب ج→راي→م ج→عل، ت→خريب و ات→→لاف دف→اتر ث→بت∂ ب→→هسادگ∂ ام→→كانپذير نباشد. 
چ→→→ون اگ→→→ر ص→→→فحات دف→→→تر ش→→→مارش ن→→→شده ب→→اشد ب→→→هسادگ∂ م→→∂توان چ→→ند ب→→رگ از دف→→تر را درآورد 

بهنحو＾ كه معلوم نباشد كه دفتر مشتمل بر چند برگ است. 
Ｑ ـ ℮ ـ پيشگير＾ وضع∂ با دادن نمونهامضا قبل از اشتغال: 

ي→ك∂ از ج→رايم رايج با رقم بالا در حقوق كيفر＾، جرم جعل با شبيهساز＾ امضا م∂باشد. 
غ→→→الباҐ، ب→→ستر و م→→→حيط اي→→ن ج→→رم، ح→→وزه س→→ند رس→→م∂ است و م→→تصد＾ س→→ند رس→→م∂، دف→→اتر اس→→ناد 
رس→→→→→→م∂ و س→→→→→→ازمان ث→→→→→→بت است. م→→→→→→فروض است اگ→→→→→→ر ح→→→→→→دود ۸ ه→→→→→زار س→→→→→ردفتر در ك→→→→→شور، روزان→→→→→ه 
ن→→زدي− ب→ه ۸Ω ه→زار س→ند ت→نظيم ن→مايند، اي→ن ح→→جم س→ند ض→ريب ام→كانґ وق→→وع ج→رم ج→عل ام→ضا 
را ب→→الاتر م→→∂برد. ق→→انونگذار ج→→هت ك→→اهش رق→→م ج→→رم ج→عل ام→ضا در ح→وزه س→ند رس→م∂ م→بادرت ب→ه 
اق→→→دام→→→ات پ→→→يشگيران→→→ه ن→→→موده است و ن→→→وع∂ پ→→→يشگير＾ وض→→→ع∂ را در م→→→اده ℮ آي→→→يننامه دف→→→اتر اس→→→ناد 
رس→→→→م∂ پ→→→يشبين∂ ن→→→موده است. ب→→→دين ص→→→ورت ك→→→ه س→→→ردفتر ق→→→بل از ت→→→صد＾ ب→→→ه ش→→→غل س→→→ردفتر＾ و 
اش→→تغال ب→→هكار و پ→→يش از آنك→→ه س→ند＾ را ت→نظيم و ام→ضا كند، ب→ايد دو ن→مونه از ام→ضا＾ خ→ود را ب→ه 
ث→→بت م→→حل و ادارهك→→ل ث→→بت اس→→ناد و ام→→لا∑، م→→عرف∂ و ارس→→ال ن→مايد. م→عرف∂ ن→مونهام→ضا ب→ه جهت 
ش→→→→ناساي∂ ام→→→ضا＾ واق→→→ع∂ س→→→ردفتر است ك→→→ه از ط→→→ريق ش→→→ناساي∂ و ب→→→→هرسميت ش→→→ناختن اي→→→ن ام→→→ضا 
ب→→توان، ام→ضاها＾ ج→عل∂ م→شابه را در اس→ناد رس→م∂ ت→مييز و ت→شخيص داد. در م→وارد＾ ك→ه اص→الت 
ام→→→ضا＾ س→→→ردفتر م→→→ورد ت→→→رديد ق→→→رار م→→→→∂گيرد و م→→→حاكم ق→→→→ضاي∂ از س→→ازمان ث→→بت، ن→→مونه ام→→ضا＾ 
واق→→→→→ع∂ س→→→→→ردفتر را اس→→→→→تعلام م→→→→→→∂كند، از ط→→→→→ريق ه→→→→→مين ن→→→→مونه ام→→→→ضا＾ ب→→→→ايگان∂ ش→→→→ده، م→→→→→حاكم 
ق→ضاي∂ ب→ه اص→→الت ام→ضا＾ س→ردفتر ب→→هعنوان مأمور صالح حاكميت پ∂ م∂برند. در صورت∂ كه 
ج→→→→اعل∂ ق→→→→صد ج→→→→عل ام→→→→ضا＾ س→→→→ردفتر＾ را داش→→→→ته ب→→→→اشد، ه→→→→مين ن→→→مونهام→→→ضا＾ ب→→→→ايگان∂شده در 
س→→→→→ازمان ث→→→→→بت م→→→→→→∂توان→→→→→د م→→→→→انع∂ ب→→→→→→ازدارن→→→→→ده ب→→→→→را＾ ج→→→→→اعل ب→→→→اشد. ب→→→→ايگان∂ ن→→→→مودنґ ن→→→→مونهام→→→→ضا＾ 
س→ردفتر، اق→دام→∂ پ→يشگيران→ه است ج→هت پ→يشگير＾ از وق→وع ج→رم ج→عل امضا＾ سردفتر. ارسال 
ن→مونهام→ضا ب→ه ث→بت م→→حل م→→∂تواند مصداق∂ از پيشگير＾ وضع∂ برا＾ جرم جعل امضا＾ سند 
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رس→م∂ باشد. ۱ نمونهها＾ ديگر＾ از اقدامات پيشگيرانه سازمان ثبت كه در حقوق ثبت ايران 
تبيين گرديده و بهصورت تمثيل∂ م∂باشد، به نحو اختصار، بيان م∂شود؛ 

الف) ارسال خلاصهمعامله به ثبت از طرف دفترخانه. 
ب) استعلام وضعيت مل− از ثبت محل قبل از تنظيم سند. 
ج) تحويل دفتر اسناد و اوراق دفترخانه تعطيلشده به ثبت. 

د) اطلاع معامله ملك∂ كه تقاضا＾ ثبت آن شده به ثبت محل. 
نتيجه: 

ب→→ا ش→ناخت س→طح∂ ح→قوق ث→بت، ب→→هنظر م→∂رسد ك→ه ي− دانش ش→→كل∂ و ادار＾ ن→م∂توان→د 
ماهيتاҐ همانند محاكم قضاي∂، در عمل، كاركرد قضاي∂ داشته باشد. 

ب→→ا م→→→طالعه دق→→يق اص→→ل ⅛۱Ｑ ق.ا. درونم→→ايهها＾ ق→→و↓قضائيه ك→→ه ن→→مايشگر ك→اركرد ق→ضاي∂ 
اين قوه است عيناҐ در آينه تمامنما＾ حقوق ثبت ديده م∂شود. 

ب→→دون ت→→رديد، ح→قوق ث→بت، ك→اركرد ق→ضاي∂ دارد و ن→قش ق→و↓قضائيه در ح→→لوفصل دع→او＾، 
ن→→ظارت ب→→ر ح→→سن اج→→را＾ ق→→وان→→ين، اح→→يا＾ ح→→قوق ع→→موم∂ و پ→يشگير＾ از وق→وع ج→رم وف→ق ش→رح 
وظ→→ايف ق→→انون∂ آن م→→نطبق ب→→ا اص→→ول ق→→انون اس→→اس∂ م→→حرز است. چ→→نانچه اي→→ن ف→→رضيه ص→حيح 
باشد كه سازمان ثبت بهعنوان متول∂ اجرا＾ حقوق ثبت م∂تواند كاركرد قضاي∂ داشته باشد، 
دف→→→تر اس→→→ناد رس→→→م∂ ن→→→يز م→→→→∂توان→→→د ب→→→→همنزله ”دادگ→→→ستر＾ خ→→صوص∂“در ك→→نار دادگ→→ستر＾ ع→→موم∂ 
ت→→لق∂ ش→→ود و از ج→→هت اي→→فا＾ ن→→قش دادگ→→ستر＾ از ح→→قوق و م→→زاي→ا＾ ق→→انون∂ و ح→مايت∂ ب→يشتر＾ 

بهرهمند شود. 
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۱. ماده ℮ آييننامه دفاتر اسناد رسم∂: «هرسردفترودفتريار ونمايندهقبلاز تصد＾، بايد دو نمونه از امضا＾ خود را 
بدهد، يك∂ از نمونهها در دفتر ثبت محل و ديگر＾ در اداره كل ثبت اسناد و املا∑ بايگان∂ خواهد شد». 


