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 چکیده: 
در فرآیندی که قانون ثبت اسنننناد م ا بر یرای تتبحت ما  ات حت پحی یحن  

شود: امل گواه   ات حت که پس از ط   نموده، دم سند  هم م اساس  صادر   
ود ششدن  رمله آگه  های نویت  م رسحدگ  یه اعتراض های امتمات  صادر   

م یه مسحله آن اصل  ات حت اثبات    شود که یه گواه   ات حت  رسوم است م 
ست که در  سند  ات حت ا ست م دیگری  ارزش اثبات  آن  حل نزاع م اختبف ا

صا شد که گواه   ات حت پایان  رامل ثبت  شود. در این پژمهی اثبات  در    
دارای تمام اعتبار سننند  ات حت تا آنیای  که  رتبب یا اصننل  ات حت اسننت    
یاشد، تح ن در رایطه یا مدمد چهارگانه م مقوق ارتفاق ، یرخبف سند  ات حت، 

صبح م ت محل  اده  ست م یرای ایهام زدائ  ا ن ثبت قانو 44فاقد ارزش اثبات  ا
 قانون در دفتر ا بر نی قرر در ا فاتیتشر  که پس از ط   ل "اسناد م ا بر: 

ده م را که  لک یه اسم ثبت ش  فقب کس ی م قضا   راجع دمتت ،دهحیه ثبت رس
از  یورز لک   ن هیا اییه ام  نتقل شده   را که  لک  زیور یه طور رسم  کس ای
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در  ورد  .  اتک خواهد شناخت، است دهحتوارث یه ام رس ایاز طر   اتک رسم
م  مراثتشنننود که   لک در دفتر ا بر یه اسنننم مارث ثبت    هم مقت ثار

سهم الارث هر  صار م  ساس گواه کیانح شد  یر ا صار مراثت  حرز یا  "انح
 پحشنهاد شد.

گواه   ات حت، سننند  ات حت، دتحل اثبات دعوا،تتبحت ما، ثبت  واژگان کلیدی:
 ا بر

 

 مقدمه

رمد، تح ن اثبات ما در دادگاه از  بامث  هم م ضرمری علم مقوق یه شمار   
نگران  اثبات یا عدم اثبات ما از دادگاه،  وجب امسننناس ناا ن  اسنننت م این 
ناا ن     تواند ثبات م توسنن ه اقتصننادی را تهدید نماید. ینایراین یاید در پ  آن 

اری م ف اتحتّ های مقوق ، ما یود تا راه  پحدا کرد که در  رملۀ سنننر ایه گذ
نا حده    شننود.  "تتبحت ما"اثبات شننده فرض گردد، همان که در اصننطبح 

ی ا ور  ستحسن است، تح ن در رایطه یا عرصه ف اتحت های تتبحت ما، در همه
اقتصننادیما برض ضننرمری م محات  اسننت. در فرآیندی که قانون ثبت اسننناد م 

سند  هم ا بر پحی یحن  نموده تا این ت تبحت هر چه دقحا تر صورت پذیرد، دم 
شن یودن  سند  ات حت. یه رغم رم شود: گواه   ات حت م  صادر     س   سا م ا
م م سنننند  ات حت در اثبات  ات حت مگرچه آن هم یا ی   هری در عمل همراه 
صل  این  سئله ا ست م ینایراین   شن نح ستض، م م ارزش گواه   ات حت رم ا

این گواه  در چه مد اسننتم بحث ی مض. پاسننخ یه این  اسننت که ارزش اثبات 
 سنئله کا ل نم  شنود  گر این ه در ادا ه یه  قایسنۀ ارزش این گواه  یا سنند 

  ات حت پرداخته شود.م بحث دممض.
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 ارزش اثباتی گواهی مالکیت -مبحث یکم

ر  ریوط د اتحم پس از ختم عمل  ثبت انجری در ا بر ثبت  رامل یا اتمام    
ض تحقانون ثبت ظاهراً  ات  صل   تقا ستقر م م م ا کا ل  ما یه نفع تح ات    

ست ا  از طرف 9شود    صرف رعا رادی م ن ا شود که یه   اتبحترت تیگرفته 
شار آگه  قانون ست ثبت م انت ض تح ات   ،ثبت یها  درخوا م   قط  دینبا   تقا
شد رحغ ست  اتک ماق  رایز ،قایل اعتراض یا ضام تق  ثبت انیاز جر   م ن ا  یا

لازم است رمشن شود  ، در پاسخنا آگاه یاشد  صدمر سند رسم ییرا   تقاض
که  دکن   یادیا   تقاضننن ییرا  چه ما قانون تح ات  تحکه اتمام  رامل تتب

 تبحتت نینسنننبت یه ا  قانونگذار از ام م شنننمول  قررات قانون تی وجب مما
 . ودش    تح ات 

ا ل که شرا   اقدا ات  تقاض نیاصدمر گواه   ات حت، مداکتر تا قبل از  رمله 
ضای ثبت، اظهارنا ه م آگه  های نویت  یود  که  میکرد  ا اره تلق کیدر مد تقا

ساقب   از اثر قانون تح ات  یمجود اسناد عاد ایا اره تصرف م  ت ارض یااتبته یا 
 اتحختم عمل که یا دید دینمود. ا ا یا را یا  انع رمیرم    ثبت اتحم تدامم عمل

که در  دکرتوان     از  تقاضنن  تیچه مما  م مقوق  فقه   زیور یه تحاظ  بان
شد نحع صورت گرفته یا شتوانه اقدا ات   نهح ز نیدر ا   قررات قانون ،مال که پ
م  تح  ات تحی د از تتب  اگر مت  م عبث نشنننان ندهد. یه عبارت هودهحی زحرا ن

شننده    رامل ط گران،یکه یا اقدا ات  خاتف د مح  تقد یاشنن  ثبت اتحختم عمل
یدمن پشنننتوانه خواهد یود، عمبً   م اقدا ات  تقاضننن یهحنت  اثر م ی  ی  قانون

 یمقوق خود را هر تحظه در   رض نایود  ،م  تقاض هودهحم م قانون عبث م ی
 .ندحی   

سلمّ م توسل یه قواعد    فقه  توجه یه  بان ،راه مل  وضوع تنافیپاسخ م  ییرا
م ارسال    تقاض یثبت یرا ی هم م قایل توجه است. در ماقع یا تقاضا ارحآن یس
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شار آگه  اظهارنا ه ثبت ض تاًیم نها  نویت یها  م انت در   ختم آن م ثبت نام  تقا
 چحشنننود که ه    یادییه نفع ام ا  قحم مق  ظهور ماق  کیدفتر ثبت ا بر 

در  قام اثبات  نهظهور  نیا 9  ارضننه یا آن را ندارد. تحمتو تصننرف قایل یاا اره
شننده ثبوتاً  یادیظهور ا  که در  رمله ثبوت اثر گذار اسننت م در اصننطبح فقه

 دحدر  رمله اثبات  ف ن هیکرده اسننت نه ا یادیثبت ا   تقاضنن ییرا تحما  ات 
یار اثبات دعوا یاشننند. یه  ی جاه م  ن ر م جای   دع نححجهت ت   آثار مقوق

 نیتا ا ندادهحنا   ظهور را ظهور  صحح اعمال مقوق نیا ویسندگان،ن لحدت نحهم
 تحا اره قایل کیشده در ماقع همان اصاتۀ اتظهور م در مد  یادیشبهه که ظهور ا

ما   مقوق مالظهور  صحح اع یادییا اکه  دیندارد را یرطرف م ثایت نما  اثبات
ض تح ات  ض   تقا ه دلایل  ات حت خویی ک دیمجود دارد یا  ثایت م اگر   تر

اند تو   زیور قط اً نم لحدت  قدم یر گواه   ات حت  تقاضن  اسنت را ارائه دهد.
  قانون  دن 99۳۱شهادت شهود یه صرامت  اده  رایشا ل شهادت شهود یاشد ز

بت نام یا مجود ث زح زیور ن  سند رسمشود م   نم رفتهیپذ  در یرایر اسناد رسم
 هن نه ا اره تصننرف م نیشننده اسننت. ینایرا محدر دفتر ثبت ا بر تنظ   تقاضنن

شهود قایل  مت ایسوگند م  ساختن چن  ی تحشهادت  را   هقاعده فق نحاعتبار 
ست که  اده   لحدت نحندارند.  یه هم ضا 42ا  هلت اعتراض م  یقانون ثبت یا انق

 .ردیذپ  کس را نم چحما از ه عححیر تض   بن ی ادعا چحه تثب اتحعمل انیپا

ض ن هیعبمه یر ا  ماقع ظهور  صحح اعمال مقوق در  تیم یا مما  یه نفع  تقا
 سننقب  د،ینما  ما   یادیاشننخاص ا  رمایب مقوق محم تنظ  از  قررات قانون
ست  زحن گرانیما اعتراض د ضا شدار را   نیا نحم یه   تر که یا مجود  دهد ه

شر یاجرا ساهل م جهل  نی خاتف ا یادعا ، قانون فاتیت سا ح م ت  قررات م ت
ساً قایل سا ستماع ندارد تحا شود که قاعده ظهور     یادآمری یدداً  نیینایرا 4ا

بات کینه    صنننحح اعمال مقوق  یاسنننت م یرا  ا ر ثبوت کیکه   قاعده اث
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 تحشننده قایل یادییه ی د ما ا خیتار نیکند م از ا  ما   یادیثبت ا   تقاضنن
 9.اردن را نداگریت رض از طرف د

چنحن اسننتنباط  توسننب ی   دیگر از مقوقدانان یا یحان   تفامت م اتبته از نظر 
مقوق  م نه فقه  نتحیه گرفته شننده اسننت یا این عبارت که:  صنناتح جا  ه م 

نقول رمشننن شنندن مضننع  ات حت غحر نقول م مف  مقوق دارندگان ا وال غحر 
شدن  نافع تن  چند از  ات حن که  سد... فدا اییاب    نماید که ا بر یه ثبت یر
یه علت ی  اطبع  یا تنبل  م تسننا ح م عدم اقدام یه  وقع نتوانسننته اند مقوق 
بت ا بر  بار ث ید اعت عام م فوا نافع  ند در یرایر   ند، نم  توا مای خود را مف  ن

 4 ورد توجه قرار گحرد.

آن در  یم اجرا  یودن قاعده ظهور  صنننحح اعمال مقوق  ثبوت هحجتو ییرا ا ا
 ن هیامل ا ؛اسننت یسننه شننرط ضننرمر اجتماعثبت سننند    رامل  قد ات انیپا

قدام ا ییرا تحظن م مجود علقه  ات  یادیا دیصننورت گرفته یا ی اقدا ات ایتدا
شد یه نحو در نظر دیگران کننده شته یا شخص  یه جریان ثبت  که  یدا وجه تهر 

 ن هیدمم ا 9کند ظن مجود  ات حت یا ط  تشننریفات ثبت  یرای می اییاد شننود.
  نا که تمام  نییاشنند یه ا  نوع دییا در نظریه ظهور  صننحّح،  شننده یادیظن ا

شت نح شایه چن بیافراد در شرا شته یاشند  یردا که  .از اقدا ات صورت گرفته دا
ین رسم ، همحشه ظن ماصل یرای در رایطه یا تشریفات ثبت  م  داخله ی  أ ور
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نند، ظن کدیگران که یا اعتماد ط  تشننریفات ثبت ، یه گواه   ات حت اسننتناد   
 نوع  است.

  طرف  تضرر از اقدا ات صورت گرفته یا عدم اقدام در  هلت قانون ن هیا سوم
ست  ات  ای شته  یقو  ظن نوع نیا یادیدر ا تحعدم اعتراض یه درخوا نقی دا

شد. در  م عدم ثبت هرگونه اعتراض م   ثبت اتحصورت یا مجود ختم عمل نیایا
هور ، ظم صدمر گواه   ات حت  لک نینسبت یه ا یگریدرخواست  ستقل د ای

ماکم م    تقاضنن ییرا  رسننم تح ات  یادیا یدر   نا  ح اعمال مقوقح صنن
 ری ریوطه  نح.  بمظه م دقت در  فاد قوانشنود  سنتقر   تح ات   م م اصنل

 م رمشن دارد.  حی وضوع دلاتت صر نیا

تر در دف  لک ،ثبت   قد ات اتحپس از اتمام عمل"قانون ثبت 49یه  وجب  اده 
 وجب  یه "شود.   طایا ثبت دفتر ا بر داده   تحا بر ثبت شده م سند  ات 

 نایدر ضمن جر ن هیا یدعوا ، دت اعتراض یپس از انقضا"قانون ثبت 42 اده 
 چحه یه هن متحنخواهد شد نه یه عنوان ق رفتهیشده پذ  از کس  مق عححثبت تض
 نیحآ 9۳9 م  اده  اده نی طایا ا "....ی یاشد خواه جزا  خواه مقوق گر،یعنوان د

ر ثبت اسننت م د   قد ات اتحنا ه قانون ثبت، ز ان ثبت  لک پس از خاتمه عمل
چه  است اگرثایت شده   یه نام  تقاض  مگواه   ات حتضصورت سند رسم نیا

ه یه آنها ک  از اقساط ثبت  یرخ  قاض م ن است  ت رایهنوز صادر نشده یاشد. ز
شد م را  ندیگو    ثبت یاییقا در دفتر  قبل از ثبت  لک  مت ایپرداخت ن رده یا

 همان ظهور لحیه دت زحصورت ن نیدر ا .دیا بر در  قام   ا له م انتقال  لک یرآ
صحح اعمال مقوق ست م فقب     ست ا صورت گرفته در شد   ا له  که گفته 

ست بم دفترخانه   سخاداره ثبت در پا ساط م یده زانحیه ا ض  اق ا اعبم ر   تقا
سند جد    شود. از ا دیکند تا پس از پرداخت آن  ستفاده  نیصادر  ضوع ا  و
 ،قبل از ثبت  لک در دفتر ثبت ا بر  م مت  ثبت اتحختم عمل که یا شنننود  
نیام ا یض م فقب یرا  سننتقر شننده اسننت م رمله ثبوت   تقاضنن  رسننم تح  ات
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سم  ا له  سم  ر سند ر صدمر  ساط م ثبت  لک در دفتر ثبت   م  پرداخت اق
 ض. است م رمله اثبات یا بر ضرمر

ستنباط   94۳نا ه  اده  نیحدر ماقع از آ   که ثبت  لک در دفتر شود قانون ثبت ا
سند  ات   نحم یه هم تسحن  ثبت یاییقا هی توقف یر تأد تحثبت ا بر م صدمر 

اداره ثبت  ،شنننود  قانون ثبت اسنننتفاده   49همان طور که از ظاهر  اده  لحدت
صله پس از ختم عمل ست یبفا م  در دفتر ا بر ثبت  لک   قد ات اتح  لف ا

 ندارد.  در صدمر سند  یوز قانون رحم تأخ دیصادر نما تحسند  ات 

صدمر سؤات  که  طرح  شریفات ثبت   قدم یر  ست که چنانچه ت شود این ا    
سند رسم   شد، این گواه  یاز هم ارزش ارزش  شده یا گواه   ات حت رعایت ن

 را دارا خواهد یود م یا در م م سند عادی یاق      اند.

قانون  9482اند م یرایر  اده طبا قانون  دن  اسناد یه عادی م رسم  تقسحم شده
بارت اسننت از هر نوع نوشننته ای که در دعامی یا در دفاع  قایل سننند ع»  دن  

قانونگذار یا تقسحم اسناد یه عادی م رسم  چنحن یحان نموده « استناد م ارائه یاشد 
است که سند رسم  سندی است که در اداره ثبت اسناد م ا بر م یا دفاتر اسناد 

سم  دمتت م طبا  قررات قانون   سم  م نزد  أ ورین ر شد م ر شده یا تنظحم 
اسنادی که طبا این شرایب تنظحم نشده یاشند اسناد عادی  حسوب خواهند شد. 
آنچه یاعث اهمحت اسننناد رسننم  در دعامی م  ورد اسننتناد قرار گرفتن آنها در 
سند  سبت یه  ست م ن سناد ا شریفات ناظر یر ثبت ا شد، همحن ت  قام دفاع    یا

شده یاشد م یه صورت قانون  تنظحم شده رسم ، همۀ تشریفات قانون  یاید ط  
اسنننادی که در اداره ثبت »قانون  دن ، فقب  9481یاشنند. یا این مال، یرایر  اده 

اسناد م ا بر یا دفاتر اسناد رسم  یا نزد  أ وران رسم  در مدمد صبمحت آن 
یا توجه یه  واد « ها یر طبا  قررات قانون  تنظحم شننده یاشننند رسننم  اسننت

یه ی د قانون  دن ، یه  حض  9482بل  قانون ثبت م هم چنحن  واد  شننرممه ق
این ه  ل   توسب  أ ور رسم  ثبت پذیرش ثبت شد، اعم از این ه آگه  نویت  
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آن  نتشر نشده یاشد یا شده یاشد یا  هلت ماخواه   نقض  شده یاشد یا هنوز 
 ده یاشننند یا ز ان ماخواه  یاق  یاشننند م این ه عملحات تحدید مدمد ی مل نحا

تحدید مدمد آن یه عمل آ ده یاشنند اعم از این ه  هلت ماخواه  سننشری شننده 
شده  سند تنظحم  شد، در تما   این  رامل،  شد یا  هلت ماخواه  هنوز یاق  یا یا
ست یه  ست م یرایر قانون قایل ان ار م تردید نح سم  ا سند ر در آن  رمله یک 

شریفات  ریوط یه آن  رمله ط  شد. در این صورت  ل    شرط این ه ت شده یا
که در جریان ثبت  است خصوصاً این ه ت ححن مدمد شده یاشد م  هلت آگه  آن 

قانون ثبت در دفتر ا بر یه ثبت  44 نقضنن  شننده یاشنند یا  ل   که طبا  اده 
در ماتت دمم چنانچه  ل   ثبت شننده یاشنند، ی ن   9رسننحده هحچ تفامت  ندارد
ده یاشد م هنوز مت  نسبت یه انتشار آگه  نویت  آن هم اظهار نا ه آن پذیرفته ش

اقدام نشده یاشد، یاز هم یه استناد قوانحن ثبت  که شرح آن رفت م یه استناد قانون 
 دن  یه علت تنظحم نزد  أ ور رسم  م رعایت قوانحن  رتبب، سند رسم  است 

شد ض   شار آگه  نویت ،  نق شود از جمله انت ن ز ان م هر چه  رامل آن ط  
اعتراض یه آگه  نویت ، انتشنننار آگه  تحدید مدمد، اقدام یه تحدید مدمد م 
 نقض  شدن  هلت ماخواه  آگه  ت ححن مدمد،  رتباً یر اعتبار سند اضافه شده 

شه  بن  یر اعتراض شود، تا در  رمله های  قرر در قانون کمتر   م امتمال خد
حدن یه  رمله  اده م صنندمر سننند اتمام   هلت ماخواه  یر ت ححن مدمد م رسنن

کمال ارزش را پحدا    کند. یا این همه اسناد قبل  نحز در مد خود ماجد  44مفا 
سند عادی ارزش اثبات  صورت تقایل یا  شوند م در  سوب     سم   ح اند م ر

سند رسم  قلمداد    شوند. دادگاه ها درصورت  واجه شدن یا اسنادی از این 
 44 لک، چنانچه ی   دارای سننند  ات حت  وضننوع  اده دسننت در رایطه یا دم 

یاید نسننبت یه رسننحدگ  یه  وضننوع  44یاشنند، یه جای رد دعوا یه اسننتناد  اده 
تداخل اسننناد دم پبر اقدام نمایند مچون یک طرف سننند  ات حت دارد م طرف 
دیگر در جریان ثبت  اسننت  وضننوع تداخل پبر  طرح اسننت م در صننبمحت 
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شند، یاز هم  رجع  حترم قض ای  استض م اگر هر دم پبر هم در جریان ثبت  یا
 وضننوع تداخل دم پبر  طرح اسننت م دادگاه ها یاید یا یررسنن  کا ل  دارر 
طرفحن نسننبت یه صنندمر رقی  قتضنن  اقدام نمایند.  نظام جاری جهت نقل م 

اده  انتقال یر ا بر در جریان ثبت  مت  در امتحن  رمله پذیرش ثبت نحز یرایر 
سحده  21 ست که مت   ل   که تازه یه ثبت ر ضوع ا قانون ثبت نحز  ؤید این  و

هم قایلحت نقل م انتقال در دفاتر اسننناد رسننم  دارد که این  وضننوع هم  ؤید 
سناد ا بر در جریان ثبت  است. یا این مال، اگر در  رمله ات ای، تشریفاعتبار ا

ست، مفا  ادۀ  شده ا ساس  ثبت رعایت ن سند  ریوط یه آن  9482ا قانون  دن ، 
  رمله م  رامل ی دی، فقب ارزش سند عادی را خواهند داشت.

قانون ثبت م  94۳قانون ثبت م  اده  42تا  49م م  ندرج در  واد  از نیینایرا 
  قانونم   م م اصننل ،  تقاضنن تحکه ما  ات  شننود نا ه آن اسننتنباط   نیحآ

اسنننت م یا های نویت  ی آگه در  رمله   واعد م  رامل ثبت تیاز رعا  ناشننن
 خاتف یا تمسک یه شهادت شهود م ا ارات  ی ستقر م دعوا تحآن  ات  یانقضا
شتهطرح ن تحقایل ست که  شود  آن صادر  رد م قرار  دا م در پایان این  رمله ا

ست که این گواه ، دارای تمام ارزش  شود م رمشن ا صادر     گواه   ات حت 
 حست که در یند دمم خواهحم دید.یک سند  ات حت ن

 تطبیق ارزش اثباتی سند مالکیت با گواهی مالکیت -مبحث دوم

هر کس نسننبت یه  لک »قانون ثبت که  قرر نموده اسننت  96یا توجه یه  اده     
شته یاشد، یاید از تاریخ نشر امتحن اعبن نویت  تا نود رمز   ورد ثبت اعتراض  دا

 زیور  ستقحماً یه اداره یا دایره یا ش به ثبت  که در  اقا ه دعوی نماید. عرض مال
سلحم    ست ت شده ا شود؛ در  قایل عرض مال یاید ضمن اعبن نویت    حن 

رسحد داده شود. در صورت  که عرض مال در  دت قانون  داده شده یاشد اداره 
ه ردارد. اگر اداثبت آن را نزد دفتر  ح مه ای که  رجع رسحدگ  است ارسال   

ثبت تشخحص دهد که عرضحال خارج از  دت داده شده، کتباً نظر خود را اظهار 
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خواهد کرد م یه  ح مه ایتدای  مدادگاه عمو  ض  حل    دهد تا ماکم  زیور 
 «در جلسه اداری  وافا نظا نا ه مزارت عدتحه رسحدگ  کرده رقی دهد.

اصنن  طبا  اده هر شننخص    تواند یر آگه  نویت  اعتراض نماید م شننرایب خ
فوق یرای   ترض  شخص نشده است م  صداق اعتراض نحز  قحد یه ثبت  لک 

 96تواند یرایر  اده نشنننده اسنننت م   ترض امتمات  یر مقوق ارتفاق  هم   
 نسبت یه تقدیم اعتراض اقدام نمایند.

آیحن نا ه ما بر مقف ،  9۳۳م   11قانون ثبت م   41اشنننخاص  قرر در  واد 
قانون ثبت م اتحه یه عنوان  توت  تقاضنننای ثبت  94یاق ض م  اده  مبس ، ثلث

که تضننححع مق  یر ا بر دمتت   شننخص شننده م ...ض نحز    توانند در صننورت 
سبت یه تقدیم اعتراض  ست، ن شخاص  تصور ا ا بر آنها در ز ان ثبت ا بر ا

 اقدام نمایند.

ش هرها م نحز اراض  ضمناً در خصوص اراض   وات داخل م خارج از  حدمده 
یه این ه یرایر قانون در مال ماضنننر در ز ان پذیرش ثبت یرای  یا توجه   ل  

گردد، رعایت اشخاص از ادارات کل راه م شهرسازی م  نایع طبح   است بم   
گردد، تح ن یه رغم اسنننت بم از این ادارات مقوق دمتت قبل ار پذیرش ثبت   
 یاق  است.ما اعتراض این  راجع یه قوت خود 

قانون ثبت یا  99  ترضننحن یاید  از تاریخ امتحن نشننر آگه  نویت   قرر در  اده 
آئحن نا ه قانون نسننبت یه تقدیم اعتراض یه مامد ثبت   ریوطه  86توجه یه  اده 

ست یه  ح مه  حل  م ارائه گواه  آن مداکتر ظرف  دت یک  م تقدیم دادخوا
ند.  مای قدام ن تاریخ اعتراض ا بل از  81یرایر  اده  اه از  بت ق قانون ث نا ه  آئحن 

انتشنننار آگه  نویت  اعتراض م یا گواه   بن  یر طرح دعوا از کسننن  پذیرفته 
 نخواهد شد.

یه  اده  بت م  واد  96یا توجه  بت چنانچه  11م   14قانون ث قانون ث نا ه  آئحن 
ست، رئحس مامد ثبت  نظر خود را  شده ا ض  خارج از  دت اعتراض داده  اعترا
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کتباً اعبم م در نشست اداری که یا مضور ریاست دادگاه  حل  وضوع  طرح م 
یحد ظر ریاسنننت ثبت را تأگردد. چنانچه رئحس دادگاه ناعتراض ت ححن ت لحف   

نمود، جریان پرمنده ثبت  یرایر  قررات ادا ه    یاید م چنانچه نظر یه پذیرش 
اعتراض صادر شد، دستور ارسال یه دادگاه ذیصبح ارسال م تا ت ححن ت لحف در 

  اند. رجع قضای ، ادا ه ی عملحات ثبت   توقف   

یه  واد  بت م  اده  91م  96یا توجه  بت اعتراض   86قانون ث قانون ث نا ه  آئحن 
ست  شر نموده ا ستقحماً یه اداره ثبت  حل مقوع  لک که آگه  نویت  را  نت یاید  
تقدیم گردد. دتحل  شننخص شنندن مامد ثبت  یرای تقدیم اعتراض مجود پرمنده 
یه رامت  در  مد یوده م اعتراض   ترض  ثبت  م صننندمر آگه  نویت  از آن ما

د شد م یحم تضححع ما از   ترضحن امتمات  نم  رمد. پرمنده ثبت   ن  س خواه
قانون ثبت یحان شننده که چنانچه یحن  تقاضنن  ثبت م  91یه همحن دتحل در  اده 

دیگری قبل از انتشار آگه  نویت  دعوای   طرح یاشد،   ترض یاید از تاریخ نشر 
ضای  ا یه ر آگه  نویت  مداکتر تا نود رمز گواه   بن  یر طرح دعوا در  رجع ق

ضائحه  بن   شورت  اداره مقوق  قوه ق ثبت  حل تقدیم نماید، از این رم نظریه  
چنانچه اعتراض یه جای ثبت  حل یه دادگاه  حل ارائه شنننود قایل "یر این ه 

. رسنندقانون ثبت  طایا نحسننت م  نطق  یه نظر نم  91، یا  اده "پذیرش اسننت
گ عادی توسننب ثبت  حل اعتراض چه در یرگ دادخواسننت یاشنند م چه در یر

آئحن نا ه  19ات   1۳قانون ثبت م  واد  91م  96شود. یا توجه یه  واد پذیرفته   
ض، ثبت  حل یاید 91اقدام م پس از مصنننول اعتراض یا گواه  طرح دعوا م اده 

رسحد یا قحد تاریخ یه   ترض ارائه م تاریخ مصول یاید یه مرمف نوشته شود م 
لمه اعتراض یر رمی اظهارنا ه زده شنننود م چنانچه چند ی د از آن یاید  هر ک

اعتراض ماصننل گردد، یاید یه ت داد اعتراض،  هر یر رمی اظهارنا ه یزنند م یک 
نسننخه از اعتراض یا تصننویر  صنندق آن را یه دادگاه صنناتح ارسننال دارند. در 

صوص اعتراض شد خ ضحح داده  های خارج از  وعد نحز  راتب یه نحوی که تو
گردد. ثبت  حل در خصننوص پرمنده های  که یه شننرح فوق اعتراض    اقدام
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سحر پرمنده  ضای   صدمر رقی  رجع ق ست تا ت ححن ت لحف م  شده ا صل  آنها ما
ثبت  را  توقف    نماید. چنانچه رقی یه نفع  تقاض  ثبت صادر شد جریان ثبت  

 فاد رای  ادا ه خواهد یافت م چنانچه رقی یه نفع   ترض صنننادر گردید یرایر
 نهای  اقدام خواهد شد.

 ثبت عبمه یر درخواست ثبت   قد ات اتحدر عمل میکرد انحهمانطور که سایقاً ی
 ی مقوق ادعا ایدر ا بر  یامر    تقاضننن  مدمد آن م مقوق ارتفاق ، لک
همه  م ن است یه رغم عدم  نییا ا. شود    نححت  زحن  در  لک  تقاض گرانید

 واد  .اعتراض شود  مقوق ارتفاق اینسبت یه مدمد آن م  ،اعتراض یه ثبت  لک
 انی خاتف یودن جر   دع ینوع از اعتراض یرا نیقانون ثبت یا ذکر ا 4۳م  96
سم یییا مقوق خو ثبت ست تحما اعتراض را یه ر ت صور نیدر ا .شناخته ا

 نحم همچن دمددر فرض اعتراض یه م   تقاضنن تح ات  تحلازم اسننت مضنن 
شود  مقوق ارتفاقاعتراض یه  شن  قانون ثبت م  واد  4۳م  96 فاد م  واد  .رم

صاد ن،همان قانو 41نا ه قانون ثبت ناظر یه  اده  نیحآ 9۳۳م  11 اعتراض م  ای 
  . شخص نموده است احخصوص را یه صورت دق نیما در ا یاشخاص ذ

م چه از  نیاز طرف  یامر ، چه  هلت اعتراض یر مدمد ،قانون ثبت 4۳در  اده 
ض س  رمزقانون 4۳طبا  اده  ،ثبت  طرف  تقا  صورتمیلس محتنظ خیاز تار ، 

 .شود   محنا ه یه اداره ثبت  حل تسل نیحآ 12مدمد است که  طایا  اده  دیتحد
ض نیاز  فاد ا سب  تقا صورت گرفته تو ستنباط     واد م  قد ات  که  شود ا

بت در ث   تقاض  حقیذ ن هیا عبمه یر، نیاعتراض یه مدمد  لک توسب  یامر
شان   صل   نون رامل قا  چون ی د از ط ،دهد   لک را ن م یدمن اعتراض یه ا

 تواند    ن رده م مت یادیا تحدر اصل  ات   خلل ،صورت گرفته است تح ات 
دقت در  فاد  .خبف ثبت  لک یاشنند یادعادر یرایر   م پشننتوانه مقوق  ما 

 12قانون ثبت م  اده   اتحاق 9۱6قانون ثبت م  اده  4۳ام ام  ندرج در  اده 
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قشننه ن محم یا ترسنن صحتشننخ ئتحه ایطررفع اختبف که از  وهحم شنن نا هنیحآ
 . وضوع دلاتت دارد نییر ا  همگ ردحگ  کاداستر صورت  

سبت یه  از طرف  تقاض چه زحن  اعتراض یه مقوق ارتفاق  گرانید ا بر ثبت ن
 مدمدنسنننبت یه  لک  وضنننوع ثبت همانند اعتراض یه  گرانیم چه از طرف د

فاق ن هیجز ا ،اسنننت یه مقوق ارت مدمد در اعتراض  یه    ،یرخبف اعتراض 
که    م ن اسنننت در  ل   ما ارتفاق رایز ،سنننتحن رط لک شننن  یامرت دم

همانطور که ، مجود داشننته یاشنند زحثبت ندارد ن ی یامرت یا  لک  ورد تقاضننا
ضا  مقوق ارتفاق  تواند  دع   یامر   رحغ ضوع تقا ش یدر  لک  و . دثبت یا
نفس ، اعتراض م مل آن وهحهمه صنننرف نظر از  بامث  ریوط یه شننن نییا ا

یه مقوق ار فاقاعتراض  ندت چه   همان ته مدمد  ورد در آن در  خلل  شننند، گف
ض تح ات  ض تح ات  تحن رده م یرع س یر تتب یادیا   تقا لاتت دارد م د   تقا
  اقدا ات  تقاضننن تحاعتراض یر  اه رحیحث از تاث ییرا یانهحز  لحدت نحیه هم
 هک شننود   یادآمری نیایدر ا .کند منام فراهم  تحعدم  ات  ای تحیر  ات    بن
ی د از آن ماصننل نشننده  ایاعتراض یه ثبت قبل  ،نوع اعتراض ها چنانچه نیدر ا
شد ستق تحما  ات  ،یا ش فحت ل نححت   م مدمد م مقوق ارتفاق ر  . دخواهد 

در نتحیه سند  ات حت رسم  که در پایان این  رمله صادر    شود، هم از محث 
اصننل  ات حت م هم از محث مقوق ارتفاق  م مدمد میرخبف گواه   ات حتض، 

 ارزش اثبات  دارد م ادعای  خاتف آن پذیرفته نحست.

 نتیجه: 

در فرآیندی که قانون ثبت اسنننناد م ا بر یرای تتبحت ما  ات حت پحی یحن  
نموده، دم سند  هم م اساس  صادر    شود: امل گواه   ات حت که پس از ط  
شنندن  رمله آگه  های نویت  م رسننحدگ  یه اعتراض های امتمات  صننادر    

شود که یه گواه   ا صل  ات حت اثبات     سحله آن ا سوشود م یه م م ت حت  ر
است م ارزش اثبات  آن  حل نزاع م اختبف است م دیگری سند  ات حت است 
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که در پایان  رامل ثبت صننادر    شننود. در این پژمهی اثبات شنند که گواه  
 ات حت دارای تمام اعتبار سند  ات حت تا آنیای  که  رتبب یا اصل  ات حت است 

م مقوق ارتفاق ، یرخبف سنننند    یاشننند، تح ن در رایطه یا مدمد چهارگانه 
 44 ات حت، فاقد ارزش اثبات  اسننت م یرای ایهام زدائ  اصننبح م ت محل  اده 

 قانون ثبت اسناد م ا بر یه این شرح  پحشنهاد    شود:

قانون در دفتر ا بر یه  نی قرر در ا فاتیتشنننر  که پس از ط   ل  - 22ماده 
 ایرا که  لک یه اسم ثبت شده م   فقب کس ی م قضا   راجع دمتت ،دهحثبت رس
از  زیور لک   ن هیا اییه ام  نتقل شننده   را که  لک  زیور یه طور رسننم  کسنن

در  ورد  .  اتک خواهد شناخت، است دهحتوارث یه ام رس ایاز طر   اتک رسم
م  مراثتشنننود که    لک در دفتر ا بر یه اسنننم مارث ثبت    هم مقت ثار

 .انحصار مراثت  حرز یاشد  یر اساس گواه کیانحصار م سهم الارث هر 

انحصننار مراثت اعتراض شننده یاشنند تا   که یه گواه  در صننورت -1تبصررره  
س سته یطب  دگحر صورت اقا ه دعوا یه خوا صار  گواه نیه اعتراض م در   انح

تا صدمر م م  ،سهام آنان ای وثر در ت داد مراث  گریهر نوع خواسته د ایمراثت 
ها بت   ی ،ن قال قهرث تب انت تاد اییه ت و یرا هد اف ها .خوا بارت ی م م ن  از ع

یه ماسننطه انقضننات  دت  ایم    رامل قانون  که یه ماسننطه ط م م  اسننت
 .شده یاشد  م فرجام قط   نظرخواهد ، تیدیماخواه

سند  ات -2 صرهتب  صورت انتقال  شخاص د نی وضوع ا تحدر   یگری اده یه ا
  امتمات  ثبت راداتییه اشتباهات م ا رندهحچنانچه انتقال گ  ،یه  وجب سند رسم

شته م یا اعتماد یه ظهور   تبر نوع تحسایا یر صدمر سند  ات  دائر یر   علم ندا
سبت یه  لک دارا سند ن انیام داده  یا  ا له  رسم تحسند  ات  یصحت  فاد 

شد شخاص مق ،یا س وت م ا  مقوق ای  قحا ش مال خود در هکه یه علت   لحت
ص یظهور نحچن شند نم رح رت ب تق ستند یه ما پ توانند شده یا خود  نحشح 
شوند  هرندحانتقال گ  ت رض ی،گریهر نوع ما د ای نف ت  ،نعح تحیر  ات  رئدا
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ص یم تنها دعوا شخا سبت یه ا ض ،ثبت انیکه در جر  آنان ن حع حمقوق آنان را ت
 متحق ایصننورت ما  طاتبه یدل اعم از  تل  نینموده اند  سننموع اسننت م در ا

 .شده خواهند داشت عحح نف ت م ما تض ،نحرمز ع

شد م هنوز یه  رمله صدمر   ثبت انیجر تحچنانچه  لک در مض   -۳تبصره  یا
 میتقد اسننت: حشننر نییه ا  ثبت یارزش داده ها، یاشنند دهحنرسنن تحسننند  ات 
م در صننورت مجود  شننود یر صننحت ادعا  حسننوب   نهیقر  ثبت یاظهارنا ه 

شود تحا اره یر  ات  تواند   ،گریقرائن د ای نهیقر سوب  شار آگه ؛ ح  یها انت
صول اعتراض یه تنها  ،نویت سوب   تحیر  ات  ا اره ی یدمن م م در  گردد   ح

 ؛ خواهد داشننت نهیقر کیدر دادگاه همچنان ارزش  ،صننورت مصننول اعتراض
سم ،تح ات   صدمر گواه شد م از ا ت تحت  ات  تب  سند ر  ازحقلمداد خواهد 

در اختبف ناظر یه مدمد م مقوق  ن هییدمن ا، یرخوردار است 4 وضوع تبصره 
ست   ارزش نحچن  ارتفاق شد م تنها  م ن ا شته یا شود م اادا  نی اره  حسوب 
 که پس از  مدمد ادا ه دارد م تنها در صورت دیتحد  ،تا ز ان نشر آگه تحمض 
توسب  راجع صاتح  ورد   اعتراض ایماصل نگردد م   اعتراض  ، آگه نینشر ا
صحت ادعا یاه ا ار ، ردحقرار نگ رشیپذ صرف در مدمد م مقوق  یدائر یر   ت

سند  زیور هم نسبت یه اصل ، تحشود م یا صدمر سند  ات   قلمداد    ارتفاق
سبت یه م تح ات  ضوع ا یازهاحاز ا ت  م مقوق ارتفاق دمدم هم ن   اده م نی و

 .شود  آن یرخوردار   4تبصره 

درصننورت اثبات عدم رعایت  قررات ثبت  در جریان عملحات ثبت،  -4تبصررره 
درصورت  که رعایت این  قررات از چنان اهمحت  یرخوردار یاشد که نقض آنان، 
مقوق امتمات    ترض را در   رض تضننححع قرار دهد، صنندمر م م دائر یر ان 

ادگاه د یخی از عملحات ثبت  که  ؤخر یر  قررات ثبت  رعایت نشده یوده، توسب
سم   سند ر سر خواهد یود. در غحر این  وارد، هحچگاه  صاتح  حل انیام ثبت  ح

  ل   که یا رعایت تشریفات تنظحم شده، ایطال نم  گردد.
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Comparing the Positive Value of a Certificate of Ownership with a Document 

of Ownership 

In the process foreseen by the Law on the Registration of Properties, there are two 

essential documents issued: First, the certificate of ownership issued after the ad-hoc 

process and the handling of possible protests; The principle of ownership is proven to 

be a standard of proof of ownership and its positive value is a source of controversy 

and is another property document issued at the end of the registration process. In this 

study it was proved that the Certificate of Ownership is all validity of the title deed as 

far as it relates to the principle of ownership, but in relation to the Quadrilateral and 

Elevation Rights, unlike the title deed, it has no positive value and to disambiguate 

Article 22 The Law on the Registration of Properties and Proposals was proposed. 

Keywords: Certificate of Ownership, Ownership Document, Proof of Claim, Right 

of Establishment, Property Registration

 


