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The " Booking Principle " as the link between "registration" and 
"validity” or opposability of land transactions" is one of the fundamental 
principles of the land registration systems that have been subject to 
exceptions, such as transfers based on inheritance, in the most 
registration systems, including Iran and raises questions; including what 
types of transfers are usually subject to the exceptional effect of land 
registration; what are the justifications for considering a transfer as the 
exceptional effect of the land registration; what is the function of the land 
registration system in relation to transfers subject to the exceptional 
effect and according to the expected function, how the beneficiaries of 
such transfers are led to register them. The present study, with a 
comparative-analytical method, first identifies the examples of transfers 
subject to exceptional effect in the land registration systems; And by 
examining the justifications of "acquisition based on the adverse 
possession", "transfer based on the inheritance" and "transfer based on 
the court decision" as the three main examples of these transfers - the 
latter two examples are also present in Iranian legal system – considers 
"supporting possession based on Labor Theory", "inheritance as a 
constitutional rule related to the public order" and "the necessity of not 
denying legal situations resulting from law and judicial decisions" as the 
most important bases for considering these examples in the realm of the 
exceptional effect of the land registration, regarding them, the 
registration system has the declaratory function. In this regard, to 
encourage the beneficiaries to register transfers subject to the exceptional 
effect,  the general solution of "relative effect of registration" is 
proposed; Although it is not clarified in the Iranian legal system, but 
adherence to it can be observed in the jurisprudence and some circulars 
according to the principles of registration. 
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 «ثبت ییاثر استثنا»نقل و انتقالات مشمول « لزوم ثبت»

 املاک ثبت «یاثر نسب»در پرتو اصل 

 2زادهیسروش صف | 1یحصار یطباطبائ نینسر

 لوم سیاسی دانشگاه تهران، ایران.حقوق و ع ۀمسئول؛ گروه حقوق خصوصی و اسلامی دانشکد ۀنویسند. 1
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  safizade.soroush@ut.ac.irگروه حقوق خصوصی دانشکدگان فارابی دانشگاه تهران، قم، ایران. رایانامه:. 2

 چکیده اطلاعات مقاله

، از اصول «صحت یا قابلیت استناد انتقال»و « ثبت»معنای پیوند میان  به« اصل لزوم ثبت» پژوهشی نوع مقاله:
ن در بعضی موارد های ثبتی ازجمله ایرانظام اغلبهای ثبت املاک است که در بنیادین نظام

هایی را به ذهن متبادر و پرسش هم دارد هاییاستثنا -همچون انتقال مبتنی بر ارث -انتقال
طور معمول چه مصادیقی از انتقالات مشمول اثرر اسرتثنایی ثبرت    هکه باینسازد؛ ازجمله می
 ؟داردی ثبرت وجرود   یچه مبانی توجیهی برای تلقی یک انتقال در زمرۀ اثر اسرتثنا  ؟باشندمی

کارکرد نظام ثبت املاک نسبت به این انتقالات چیست و با توجه به ایرن کرارکرد، چگونره    
مطالعر  حاررر برا    ؟ نگارندگان یابندگونه انتقالات به سمت ثبت آنها سوق مینفعان اینذی

هرای ثبرت   ی در نظرام یتحلیلی، ابتدا مصادیق انتقالات موروع اثر اسرتثنا  -روشی تطبیقی
انتقال »، «مدتتملک مبتنی بر تصرف طولانی»و با بررسی ادل   اندکردهاسایی املاک را شن
دو  -عنوان سه مصداق اصلی این انتقالاتبه« ی دادگاهأانتقال ناشی از ر»و « مبتنی بر ارث

ترین مبانی تلقی این مصادیق در مهم -مصداق اخیر آن در نظام حقوقی ایران نیز وجود دارد
مثابر  قاعردۀ   ارث بره »، «حمایت از تصرف بر مبنای نظری  کرار »ی ثبت را قلمرو اثر استثنای

های حقوقی ناشی از قرانون و آرا  لزوم عدم انکار ورعیت»و « اساسی مرتبط با نظم عمومی
ها نظام ثبتی کارکرد اعلامری دارد. در ایرن راسرتا بررای     که نسبت به آن دانندمی« قضایی

پیشرنهاد  « اثر نسربی ثبرت  »، راهکار عمومی یادشدهت نفعان جهت ثبت انتقالاترغیب ذی
قضرایی و    لکن پایبندی رویر  است، که هرچند در نظام حقوقی ایران تصریح نشده شودمی

 توان ملاحظه نمود.ها مطابق اصول ثبتی به آن را میبرخی بخشنامه
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 . مقدمه1

عموم ازجمله اوصاف حقوق عینی است که باعث شده است اعلان این حقوق برای  قابلیت اعمال در برابر
له ئدر حوزۀ اموال غیرمنقول این مسر  .(222: 1171، )پیلوار و صفری آگاهی عمومی مورد توجه قرار گیرد

نظران، مقصود از اصل لزوم ثبت، در قالب اصل لزوم ثبت مطرح شده است. اگرچه به عقیدۀ برخی صاحب
لیکن  .)همان( استهای جدید الزام به ثبت معاملات و ایجاد هر حق عینی غیرمنقول و محدودیتصرف 

که مقنن در مقام پند و اندرز اخلاقی نیست و از لوازم اولی  اعتبار هر قاعدۀ حقوقی، تعیرین  اینبا عنایت به 
ثبوت انتقالات املاک   حلثیر ثبت در مرأ(، ت11-12: 1177، )میرزانژاد جویباری ثر استؤرمانت اجرای م

ای ، شریوه «صحت یا قابلیت استناد نقل و انتقالات ملکری » و «ثبت»شده از طریق ایجاد پیوند میان ثبت
نفعان امروال  منظور ترغیب ذیبه 1های ثبت املاک مبتنی بر تئوری اعتماد عمومیاست که همواره نظام

 گزینند. اطلاعات ثبتی برمی غیرمنقول به ثبت و درنتیجه اطمینان از روزآمد شدن

دانرد  های ثبت عینی را متکی بر چهار اصل بنیادین مری نظام ،پژوهشگر فقید ثبت املاک، جو هنسن
ثار حقوقی یرک  آ  به این معناست که شرط تحقق کامل هم« اصل لزوم ثبت»که اصل اول آن با عنوان 

)قابلیت اسرتناد( برر حسرب نروع نظرام       بر ثالث)صحت( تا اثرگذاری در برا متعاقدینانتقال )از وقوع میان 
قانون ثبرت اسرناد و امرلاک     22در مادۀ .  (Henssen, 1996: 7)ثبتی( ثبت انتقال در دفتر املاک است

 ویبره   یادشرده شناسد که ملرک  گذار با تصریح به این امر که دولت فقط کسی را مالک میقانون ،ایران
هرای ثبرت   ثبت رسیده باشد، از این قاعردۀ بنیرادین نظرام   املاک بهده و این انتقال نیز در دفتر شمنتقل 

در انتهرای ایرن مراده در خصروت انتقرالات       یادشدهقاعدۀ  ،املاک عینی پیروی کرده است. با این حال
یرا اینکره ملرک مزبرور از     »گذار با ذکر این نکته کره  موجب ارث تخصیص خورده است و قانونقهری به

، لزوم ثبت برای اعطای مالکیت به ورثره را الزامری ندانسرته اسرت و     «رسیده باشد به او مالک رسمی ارثاً
اثرر مررتبط برا    »داند. این موروع که در برخری آثرار   ثبت را در این انتقالات دارای اثر اعلامی صرف می

(، تنها مختص نظام ثبت 117، 117، 177 :)ب(1171)طباطبائی حصاری،  نامیده شده است« عملیات ثبت
و  011های ثبت املاک پذیرفته شرده اسرت. در سروئیو مرواد     لاک ایران نیست و در بسیاری از نظامام

ثبت نسبت به آنها نه شرط وقوع و نه شرط  قانون مدنی، پنج دسته از انتقالات را نام برده که اساساً 010
، اثرر ثبرت   1711اکتبرر   10قرانون   21قابلیت استناد انتقال است. در فرانسه نیز بند سوم و چهرارم مرادۀ   

مردت و ارث مسرتثنی   مبتنی برر تصررف طرولانی   تملک عنوان شرط قابلیت استناد را نسبت به انتقال به
عنوان استثنا بر اصل لزوم ثبت انتقرالات  های ثبت املاک بهشمرده است. ازآنجا که این اثر ثبتی در نظام

                                                      
)الر((:  1171ی، حصرار  یطباطبرائ  .ک:ر املاک ثبت نظام در یعموم اعتماد ی نظر ریتأث خصوت در شتریب  مطالع یبرا .1

011-121. 
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اثرر  »شود، در این مقالره برا عنروان    ک عنوان میثبوت نقل و انتقالات املا  ماهوی ثبت در مرحل ثیرأو ت
 شود.از آن یاد می« ی ثبتیاستثنا

در آثرار   .)همران(  ای گذرا صورت گرفتره اسرت  ی ثبت، در برخی آثار داخلی اشارهینسبت به اثر استثنا
الشرمول  بحرث تحلیرل جرام  و عرام     اساسراً  ،دانان خارجی هم که به این موروع اشاره شده استحقوق
هرم برا رویکرردی ملری     متمرکز بر تبیین مصادیق مربوطه آناغلب جایگاهی در مطالعات ندارد و  ماهیت

شده و مبانی توجیهی قرار گرفتن یرک  های ثبتی نسبت به مصادیق ارائهبدون یافتن اشتراکات میان نظام
 ,Durant, 2015: 3-4; Simler & Delbecque).ی ثبت ارائه شرده اسرت   یانتقال در دست  اثر استثنا

2016: N. 901-905; Mouly, 2003: 5-10; Ascensão, 1974: 165-167; Ataíde, 2022: 9). 
طور معمول چه مصادیقی از نقل و انتقالات مشرمول  هب تواند مطرح شود: اولاًبر این اساس دو پرسش می

ی ثبت وجود دارد؟ یستثناند و چه مبانی توجیهی برای تلقی یک انتقال در زمرۀ اثر اهستی ثبت یاثر استثنا
ی چیست و با توجه به کرارکرد مرورد   یکارکرد نظام ثبت املاک نسبت به انتقالات مشمول اثر استثنا ثانیاً

 ؟یابندگونه انتقالات به سمت ثبت آنها سوق مینفعان اینانتظار نظام ثبتی، چگونه ذی

ای و مراجعره  ی اطلاعات کتابخانره آوراین مطالعه بر مبنای رو  جم  ،برای پاسخ به این دو پرسش
شود. بخش اول بر ایرن  تحلیلی در سه بخش ساماندهی می -به اسناد و مدارک و رو  تحقیق توصیفی

ی نسبت به کدام دسته از انتقالات و در کدام کشورها امکران برروز و   یموروع متمرکز است که اثر استثنا
های ثبت املاک به شناسایی مبرانی تروجیهی انتقرال    ظهور دارد. بخش دوم در پرتو مطالع  تطبیقی نظام

ی یعنوان دو مصداق اصلی نقرل و انتقرالات مشرمول اثرر اسرتثنا     مدت بهمبتنی بر ارث و تصرف طولانی
ی ثبت را مورد تحلیل قررار  یکارکرد نظام ثبت املاک در حوزۀ اثر استثنا ،پردازد. سپو در بخش سوممی
ثبرت مالکیرت   »بره   «امکران ثبرت نقرل و انتقرالات متعاقرب     »یونرد  بره معنرای پ   -اثر نسبی ثبت ،داده

های ثبت امرلاک بررای   عنوان راهکار عمومی نظامرا به -(Papakyriakou, 2005: 23) «دهندهانتقال
 کند. ی را بررسی میینفعان جهت ثبت انتقالات مشمول اثر استثناترغیب ذی

 

 موضوعی و سیستمی قلمرو املاک ثبت استثنایی اثر شناسیمفهوم. 2

توانرد جریران پیردا کنرد.     طور که از نامش پیداست نسبت به کلی  نقل و انتقالات نمری ی همانیاثر استثنا
ند. لذا پرسشی کره  هستی یهای ثبت املاک دارای اثر استثناتوان مدعی بود کلی  نظامنمی ،علاوه بر این

وروعی نسبت به کدام دسرته از نقرل و انتقرالات    تواند مطرح شود این است که اثر استثنایی از نظر ممی
 های ثبتی مجال ظهور دارد.جاری است و در کدام نظام
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 . قلمرو سیستمی )نوع سیستم ثبتی(1. 2

و فرردی از افرراد    شرده عمومی بر یک جامعه حراکم   ۀیابد که یک قاعددر موقعیتی معنا می اساساً« استثنا»
شرود  شد. هنگامی که در مورد اثر استثنایی ثبت املاک نیز صرحبت مری  جامعه از این قاعدۀ عمومی خارج با

وجرود دارد  « اصل لزوم یا اثر عمومی و مطلق ثبرت »مقصود همین مفهوم است؛ یعنی قاعدۀ عمومی به نام 
داند و برای ثبرت اثرر ثبروتی در نقرل و انتقرالات      که ثبت را در وقوع یا قابلیت استناد انتقال ملک دخیل می

کره ثبرت را شررط صرحت یرا      ایناعم از  ؛تواند درجات متفاوتی داشته باشدقائل است که این اثر میاملاک 
قابلیت استناد معاملات قرار دهد. لکن این قاعده در مواردی با استثنا مواجه شده است؛ به این معنا که بررای  

هایی لذا با توجه به ررورت قائل نیست و «برخی انتقالات خات»ثبت هیچ نقشی در وقوع یا قابلیت استناد 
)طباطبرائی حصراری،    یرک اثرر اعلامری محرر دارد     طرور اسرتثنایی صررفاً   ثبت بره  ،«برخی انتقالات»در 

بنابراین پاسخ به این پرسش اهمیت دارد کره آیرا ایرن اثرر اسرتثنایی و متفراوت ثبرت در         .(117)ب(: 1171
 های ثبتی مجال بروز دارد؟  تمامی نظام های ثبت املاک است و درمعاملات جزء لاینفک کلی  نظام

ثیر ماهوی ثبت برر معراملات   أهای ثبت املاک را از نظر تگفتنی است نظام ،ین پرسشه ادر پاسخ ب
صرف برای ثبرت قائرل    هایی هستند که اثر اعلامیِکلی تقسیم کرد: گروه اول نظام  توان به دو دستمی

گونره اثرری نردارد.    ل و انتقالات و نه قابلیت استناد آنهرا هریچ  ین معنا که ثبت نه در وقوع نقه اهستند؛ ب
یابد که قاعدۀ اصلی حاکم بر آن، مبتنی برر  های ثبتی بروز میازآنجا که اثر استثنایی در آن دسته از نظام

یرا   «صرحت »و  «ثبرت »شده از طریق ایجاد پیوند میران  ثبوت انتقالات املاک ثبت  تاثیر ثبت در مرحل
های ثبتی که کارکرد اصلی ثبرت برر مبنرای اثرر اعلامری      ناد نقل و انتقالات ملکی دارد، نظامقابلیت است
زیرا قاعدۀ عمومی این دسته ، در آنها سالبه به انتفای موروع است« اثر استثنایی» ۀشود، قاعدتعری( می

های ثبت املاکی ظهور در نظام که اثر استثنایی اساساً های ثبت املاک، اثر اعلامی است؛ درحالیاز نظام
عنوان استثنا برر  باشد و اثر اعلامی بهداشته کند که قاعدۀ عمومی نظام ثبتی، اثری غیر از اثر اعلامی می

دانان اثر استثنایی این قاعده در برخی مصادیق نقل و انتقالات یافت شود. از این منظر، اینکه برخی حقوق
 ;Coelho de Abreu, 2020: 26). رسرد نظرر مری  ل انتقاد بره اند قابثبت را مترادف اثر اعلامی نامیده

Ascensão, 1974: 165-167; Ataíde, 2022: 9)  شرده، اثرر اسرتثنایی    چراکه بر اساس مفهوم ارائه
های ثبت املاک اعلامی به دلیرل جایگراه رعیفشران در دنیرای     ثبت، اخص از اثر اعلامی است. از نظام

شود. برای مثرال در  همچنان در برخی مناطق از این مکانیزم استفاده میاما  ،شودامروز کمتر صحبت می
دار نظرام ثبرت   میرراث ، اسرتان بلونرو  در  2و کوله سانتا لوچیرا  1ایتالیا مناطق لیوینالونگو دل کول دی لانا

                                                      
1. Livinallongo del Col di Lana 

2. Colle Santa Lucia 
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 - Taxpayers’ Services) اعلامی است که قبل از تأثیرگرذاری حقروق فرانسره در ایتالیرا حراکم برود      

Directorate for Cadastral, Cartographic and Land Registration Services, 2019: 3.) 

دانند و عردم ثبرت   های دیگری قرار دارند که ثبت را برابر با حق میهای اعلامی، نظامدر مقابل نظام
ت ها که موسوم به اصرال این دسته از نظام (O'Connor, 2009: 195). شمارندحقی میرا محکوم به بی

که در دفترر   ( معتقدند یک انتقال تا زمانی211: 1022زاده، )طباطبائی حصاری و صفی اندکثریاظاهر حد
که حرذف نشرده اسرت همچنران      ثبت نرسیده است، موجد انتقال نیست و پو از ثبت تا زمانیاملاک به
نیوزلند است کره   های ثبتی، نظام ثبت املاکاز جمل  این نظام (O'Connor, 2009: 195). معتبر است

که یک سند یا قررارداد بره ثبرت     مادامی»، 2217قانون انتقال اموال غیرمنقول  20مطابق بند یک مادۀ 
 .1«نرسد، هیچ اثری در ایجاد یا انتقال حقوق عینی ندارد

 ،نامیده شرده « موجب ثبتمالکیت به»نظران با عنوان نظام ثبت املاک استرالیا نیز که در آثار صاحب
ترر داشرته   کند، مالکیتی نیست که شخص پیشاسط  آنکه معتقد است آنچه سند مالکیت توصی( میوهب

، در ایرن   (Williams, 2009: 3)دهرد بلکه این مالکیتی است که خود سیستم ثبت به مالک مری  ،است
 دسته قرار دارد.

موجرب  د مالکیت بره شود ایجاتوان به نظام ثبت املاک انگلستان اشاره کرد که گفته میهمچنین می
و در  (Dixon, 2013: 201; Cooke, 2003: 129; Carruthers, 2015: 1290) ثبت موروعیت دارد

. برر  2شرود صورت عدم رعایت مقررات ثبت، ایجاد، انتقال و یا اعطای حق از نظر قانونی باطل تلقری مری  
در  ،گیرد. در واق ی صورت نمیمثال، انتقال مالکیت متوفی به ورثه از زمان فوت متوفرای همین اساس ب

 HM).کنرد ترکه، نسبت به انتخاب مدیر ترکه اقدام مری   انگلستان پو از فوت متوفی، ادارۀ امور تصفی

Land Registry, 2022: 4)  نامه داشته باشد، شخصی که با عنوان وصری  که متوفی وصیت درصورتی
 (Ibid). شرود اداره انتخاب مری  از سویمدیر  ،صورتانتخاب شده است مدیر ترکه خواهد بود. درغیر این

معوض آن به ورثه پرداخت شرود یرا آنکره     ،تواند به شخص ثالث منتقل شدهمال می ،پو از انتخاب وی
که تصمیم به انتقال مال به ورثه باشد، بایسرتی فررم مخصروت     خود مال به ورثه انتقال یابد. درصورتی

و فرم مخصوت تغییر نام مالک در دفتر املاک موسروم   AS1 به موسوم   انتقالات از مدیر ترکه به ورث
مالیرات برر     ای همچون مستندات مدیر ترکه برای اثبات مدیریت، تصرفی در کنار اسناد رمیمه AP1 به 

 (Ibid). شودرا به ادارۀ ثبت املاک ارائه دهد و پو از ثبت در دفتر املاک، مالکیت منتقل می …ارث و

                                                      
1. Sec: 24 (Effect of registration) (1) An instrument has no effect to create, transfer, or otherwise 

affect an estate or interest in land under the provisions of this Act until the instrument is 

registered. 

2. If the requirement of registration is not complied with, the transfer, grant or creation becomes void 

as regards the transfer, grant or creation of a legal estate. 
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هایی قرار دارند که حاکمیت مطلق نظام ثبت امرلاک  ت در میان  این دو دسته، نظاماما باید توجه داش
ین معنا که نظام ثبرت امرلاک در برابرر قواعرد حقروق      ه اشناسند؛ برسمیت نمییا نظام حقوق مدنی را به

در  (O'Connor, 2009: 195). و هریک در تلا  برای تأثیرگذاری بر دیگری اسرت  1مدنی قرار گرفته
 داننرد یند انتقال مری اعنوان بخشی از فرهای ثبت املاک همانند آلمان ثبت را بهن خصوت برخی نظامای

)اثرر تأییردی( تلقری     ثبت را شررط قابلیرت اسرتناد انتقرال     ،)اثر ایجادی مرکب( و برخی همچون فرانسه
ق  حاصل تأثیر حقروق  ازآنجا که اثر استثنایی در وا .(200: 1022زاده، کنند )طباطبائی حصاری و صفیمی

نظام ثبتی مورد اشاره، قواعد سنتی حقوق مدنی کنرار    مدنی بر حقوق ثبت است و از آنجا که در دو دست
توجهی نشده است، اثر استثنایی ثبت را باید در این دو نظام ثبتری  گذاشته نشده، اما به قواعد ثبتی نیز بی

 ست.دی است، جُکه حسب مورد دارای اثر ایجادی مرکب یا اثر تأیی

 

 موضوعی قلمرو. 2. 2

 گیرد.ی و انتقال قانونی صورت مییبه سه شیوۀ انتقال قراردادی، انتقال قضا نقل و انتقال املاک اساساً

چراکه قاعردۀ اثرر مراهوی     ؛گیرندمشمول اثر استثنایی ثبت قرار نمی نقل و انتقالات قراردادی اصولاً
های ثبت امرلاک  الشمول در نظامعنوان یک قاعدۀ عامبه هنسنه ک« اصل لزوم ثبت انتقالات»ناشی از 

 ,Henssen)طور خات بر انتقالات قرراردادی تأکیرد دارد   هب ،رسمیت شناختمبتنی بر اعتماد عمومی به

کره  یافرت  تروان  با این حال در برخی کشورها مصادیقی از نقل و انتقالات قرراردادی را مری  ؛  (7 :1996
انتقالات املاک  در اثربخشی نقل و« ثبت»در حقوق ایتالیا  ،مثالرای ب ؛یی ثبت هستندمشمول اثر استثنا

ثیر اسرت.  أفاقد ت -میان زوجین است« مالی )قراداد(  نامتفاهم»با آنکه ناشی از  -2ناشی از رژیم زناشویی
یی در دفترر  قانون مدنی، ثبت نقل و انتقالات ناشی از رژیرم زناشرو   2007در این خصوت بر اساس مادۀ 
گونه اثر مراهوی برر قررارداد و قلمررو     اما این ثبت در دفتر املاک هیچ ،1املاک الزامی شمرده شده است

                                                      
1. Bijuralism 

دسرت  هبر  ازدواج از پرو  کره  اسرت  یاموال در نیزوج ییدارا انیم اشاعه جادیا ،ییزناشو میرژ از یناش تیمقصود از مالک .2
 .(DE JONG AND PINTENS, 2015: 552) آورندیم

3. Devono essere trascritti, se hanno per oggetto beni immobili, la costituzione del fondo 

patrimoniale, le convenzioni matrimoniali che escludono i beni medesimi dalla comunione tra i 

coniugi, gli atti e i provvedimenti di scioglimento della comunione, gli atti di acquisto di beni 

personali a norma delle lettere c), d), e) ed f) dell'articolo 179, a carico, rispettivamente, dei 

coniugi titolari del fondo patrimoniale o del coniuge titolare del bene escluso o che cessa di far 

parte della comunione. Le trascrizioni previste dal precedente comma devono essere eseguite 

anche relativamente ai beni immobili che successivamente entrano a far parte del patrimonio 

familiare o risultano esclusi dalla comunione tra i coniugi. La trascrizione del vincolo derivante 

dal fondo patrimoniale costituito per testamento deve essere eseguita d'uf icio dal conservatore 

contemporaneamente alla trascrizione dell'acquisto a causa di morte. 
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در سوئیو نیز ثبت امرلاک مشرمول    گرچه  (Gambaro et Pozzo, 2015: 2-3).گذاری آن نداردثیرأت
اوت سوئیو با ایتالیرا در ایرن   تف ،دارای اثر استثنایی است. با این حال« رژیم مالکیت مشترک زناشویی»

برر مبنرای   ، ناشری از قررارداد بروده   « مالکیرت مشرترک پرو از ازدواج   »نکته است که در ایتالیا ورعیت 
اما در سوئیو این انتقال مالکیت، نروعی   ؛شودتعیین مییادشده میان زوجین به شرح « نام  مالیتفاهم»
قانون مردنی سروئیو بره ایرن      001بند سوم مادۀ  است و نه قراردادی. در این خصوت« انتقال قانونی»

واسط  آنکه یک انتقال قانونی اسرت، در زمررۀ   هنکته تصریح دارد که مالکیت مشترک زوجین در ازدواج ب
 .1اثر استثنایی ثبت قرار دارد

اثرر اسرتثنایی ثبرت فراگیرترر از     « یینقل و انتقالات قضرا »دهد در خصوت مطالعات تطبیقی نشان می
انرد.  ی پذیرفتهیهای ثبت املاک متعددی این اثر را نسبت به انتقالات قضااست و نظام« لات قراردادیانتقا»

ها که متضمن ثبت آن دسته از احکام دادگاه ،قانون مدنی 010برای مثال در سوئیو بر اساس بند دوم مادۀ 
دارای اثرر اسرتثنایی اسرت. در     که ثبرت  قرار دارد، در زمرۀ مواردی استانتقال حقوق عینی ناظر به املاک 

شده اثرر  که بر حقوق ثبتایناعم از  هااحکام دادگاه ،1711اکتبر  10قانون  21فرانسه مطابق بند چهارم مادۀ 
در  ،سازندورعیت موجود را تشریح و شفاف می ایجاد یا انتقال دهند صرفاًرا آنکه حقوق جدید بگذارند و یا بی

کره ایجراد، تغییرر،     قانون مدنی، در مواردی 227ار دارند. در چین نیز مطابق مادۀ دست  آثار استثنایی ثبت قر
موجرب تصرمیم مقرام    انتقال یا ابطال حقوق عینی در نتیج  حکم دادگاه یا رأی داور و یا سلب مالکیرت بره  

دولتری   صرلاح از زمان صدور حکم دادگاه یا رأی داور یا تصمیم مقرام ذی  یادشدهصلاح دولتی باشد، اثر ذی
ی یازجملره انتقرالات قضرا    ،شرده در آلمان هم مزایدۀ اموال غیرمنقول توقیر(  .2خواهد بود نافذطور کامل هب

 . Mouly, 2003: 5)؛ 177)ب(: 1171)طباطبائی حصاری،  مشمول اثر استثنایی ثبت است
مرلاک تصرریح   قرانون ثبرت ا   22مادۀ  هایی در زمرۀ استثناینقل و انتقالات قضابر در ایران، هرچند 

شمسی، این موارد  12گذار در ده  شده از سوی قانونرسد سیاست تقنینی اتخاذنظر مینشده است، اما به
 را مشمول اثر استثنایی تلقی کرده است. در این خصوت: 

قانون ثبت اسناد و املاک نمود.  21مقنن مبادرت به اصلاح مادۀ  ،1111در گام اول در هجدهم دی 
از تعارض میان دفتر املاک و حکم نهرایی دادگراه    گذارقانوناز بند سوم مقررۀ اصلاحی،  در قسمت دوم

                                                      
1. Art. 665 (3) Changes to land ownership occurring by operation of law as a result of marital 

community of property or the dissolution thereof shall be recorded in the land register at the 

request of either spouse. 

2. Article 229 Where a real right is created, altered, alienated, or extinguished as a result of a legal 

document issued by the people’s court or an arbitration institution, or based on an expropriation 

decision made by the people’s government, the creation, alteration, alienation, or extinguishment 

of the real right becomes effective at the time when the legal document or expropriation decision 

enters into effect. 
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سخن گفته و در فرض اثبات تعارض، حکم به اصلاح دفتر املاک مطابق حکم دادگاه داده است. اگرچره  
خر ؤناظر به تعارض حکرم نهرایی مقردم و ثبرت مر      یادشدهنظران حکم مندرج در مقررۀ به عقیدۀ صاحب

در اصل قضیه  ،ت نظارت در رسیدگی به موروع بودهئست، لیکن این تفکیک تنها از منظر صلاحیت هیا
در خصوت لزوم اصلاح دفتر املاک مطابق حکم نهایی دادگاه در فرض تعارض، قاعرده یکسران اسرت    

قرانون   1217در تشریح این موروع شایان ذکر است کره مطرابق تعریر( مرادۀ      .(211: 1021)بهرامی، 
 1272ی را باید در زمرۀ اسناد رسمی تلقی نمود. از این منظر اگرچه مطابق مادۀ یمحاکم قضا یدنی، آرام
اند خللی به قردرت  کردهن اشاره ه آدانان بطور که حقوقصادره اثر نسبی دارند، لیکن این امر همان یآرا

اسرت  برر عمروم قابرل اسرتناد     در برا ،ی یک حق عینی است وارد نساختهأها زمانی که مور  راثباتی آن
  .(122: 1171؛ کاتوزیان، 000: 1171)شمو، 

الاجرا و طررز رسریدگی   لازم نام  اجرای مفاد اسناد رسمیِ، آیین1111 در گام دوم در تاریخ ششم دی
موجرب  آن، بررای وقروع انتقرال مالکیرت بره      01تصویب رسید و در مادۀ ی بهیبه شکایت از عملیات اجرا

و ررورتی در خصوت لزوم تنظیم سند انتقرال رسرمی یرا     ه شدتحقق مزایده کافی دانست فِمزایده، صر
سرال بعرد،    . مقنن با این مبانی حقوقی در کمترر از یرک  دیده نشدثبت در دفتر املاک برای وقوع انتقال 

 پیشرین تصرویب    گرفتر قانون اجرای احکام مدنی را در گام سوم با عنایت به تحولات صرورت  101مادۀ 
به وقوع بی  پو از انجام مزایده و پیش از  گذارقانونشایان توجه است، اقرار  یادشدهکرد. آنچه در مقررۀ 

و « درج مشخصرات خریردار  »تنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر املاک است. تصریح بره عبراراتی نظیرر    
رارداد فرو  پیش دهد مقنن بر انعقاد ق، نشان می«فرو  رسیده استخصوصیات ملک و قیمتی که به»

از تنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر املاک تأکید داشته و با اتکا به تحولات مذکور، تنظیم سند رسمی یا 
 ثبت در دفتر املاک را برای وقوع ماهیت فرو  و انتقال مالکیت رروری ندانسته است. 

   اجررای مفراد اسرناد رسرمیِ    نامابهاماتی که ظاهر تغییر مواد مربوطه در آیین با وجود ،بر این اساس
دانران در براب   پیشین داشته است و با وجود تفاسیری کره برخری از حقروق     نامالاجرا نسبت به آیینلازم

)بهرامری،   انرد ی داشتهیتنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر املاک برای وقوع انتقال در حوزۀ انتقالات اجرا
 ۀهرا در حروز  ر نقل و انتقالات مستند به آرای قضایی دادگاهباید قائل به اثر استثنایی ثبت د ،(012: 1170

 ی در نظام حقوقی ایران بود. یاملاک و همچنین نقل و انتقالات اجرا

در فتره  رغم آنکه اثر استثنایی ثبت در خصوت آرای و تصرمیمات قضرایی یکری از اصرول پذیر    علی
الزام به ثبت رسمی معاملات  ولی  قانونِنویو طرح اکنندگان پیشلکن تهیه است،های ثبتی پیشرو نظام

آن را برا   ،1هرا، شروراها و... تأکیرد داشرته    محاکم، کمیسریون  ی( بر لزوم ثبت آرا1 ۀاموال غیرمنقول )ماد

                                                      
 امرلاک  و یارارر  امرور  به یدگیرس یبرا نیموجب قوانکه به یصلاحمراج  ذ ریها شوراها و ساونیسیکم ییمراج  قضا .1
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ده بودند که پو از طرح موروع در شورای نگهبان، مقرررۀ  کررمانت اجرای عدم قابلیت استناد تضمین 
تناد بودن آرا یا تصمیمات مراج  قضایی در مقابرل اشرخات ثالرث    به دلیل تصریح به غیرقابل اس یادشده

موررعی کره    ؛(11: 1177شرورای نگهبران،    ۀ)پژوهشرکد  قرانون اساسری شرناخته شرد     110مغایر اصل 
و مبرانی حقروقی آن در   « ییاثر اسرتثنایی آرای قضرا  »نظر از دلیل ایراد شورای محترم نگهبان، با صرف
 گ است. های حقوقی پیشرفته هماهننظام

، انرد ی مشرمول اثرر اسرتثنایی شرناخته شرده     یهای ثبت املاک، انتقرالات قضرا  که در اکثر نظاماینبا 
های ثبت املاک معتقد به اثر استثنایی ثبرت، ایرن اثرر را نسربت بره      توان مدعی بود که تمامی نظامنمی

مشمول اثر اسرتثنایی ثبرت    ی اساساًیاند. برای مثال در ایتالیا نقل و انتقالات قضای پذیرفتهیانتقالات قضا
 Taxpayers’ Services- Directorate for Cadastral, Cartographic and Land). قرار ندارنرد 

Registration Services, 2019: 10)   قانون جدید  1:12در بلژیک مطابق فراز هشتم از بند یک مادۀ
ثبرت آرای دادگراهی   ، آنها الزامی تلقری شرده  ، ازجمله مواردی که ثبت 2222اموال مصوب چهارم فوریه 

 قابلیت استنادِ موجبگذار در بند دوم این ماده، ثبت متضمن اثر انتقال مالکیت است و بنابه تصریح قانون
که فاقد حسرن نیرت باشرد، قابلیرت اسرتناد       و در مواردی 1نیت استباحسن انتقال در برابر اشخات ثالثِ

                                                                                                                                       
( نیسامانه به صورت برخط )آنلا قیرا از طر یمربوط به هر پلاک ثبت ییقضا یو آرا ماتیند تصمامکل( ،اندشده نییتع

 ریر غدر ؛دیر نما درج امرلاک  کیر را در دفترر الکترون  یادشرده اطلاعرات  . سازمان موظ( اسرت  ندیبه سازمان اعلام نما
 ،مرورد  حسرب  ماده نیقابل استناد است. متخل( از حکم اریغ ثالث اشخات مقابل در مذکور میتصم ای أیصورت رنیا

 .خواهد بود زین دهیدانیمربوط، مسئول جبران خسارت ز یانتظام ای یعلاوه بر مجازات ادار

1. Art. 3.30. Actes juridiques soumis à transcription 

§ 1er. Sont transcrits en entier dans un registre à ce destiné au bureau compétent de 

l’Administration générale de la Documentation patrimoniale: 

1° les actes entre vifs à titre gratuit ou onéreux, constitutifs, translatifs ou déclaratifs de droits 

réels immobiliers, autres que les privilèges et hypothèques, y compris les actes authentiques visés 

aux articles 3.85, § 1er, et 3.98, § 4 , ainsi que les modifications y apportées; 

2° les actes de renonciation à de tels droits; 

3° les actes constatant l’acquisition légale d’un droit réel immobilier, notamment ceux énoncés à 

l’article 3.26 et les jugements établissant l’existence d’une servitude légale visé à l’article 3.136; 

4° les contrats visés à l’article 3.75, alinéa 2; 

5° les actes qui accordent un droit de préférence, un droit de préemption ou un droit d’option sur 

un droit réel immobilier; 

6° les baux excédant neuf années ou à vie ou contenant quittance d’au moins trois années de 

loyer; 

7° les actes d’hérédité constatant qu’une personne a acquis un droit réel immobilier pour cause de 

mort; 

8° les jugements ou arrêts passés en force de chose jugée, tenant lieu de titre pour un des actes 

énumérés aux 1° à 7°. 

§2. In the absence of publicity in the land register, one cannot enforce the deeds, meant in 

paragraph 1, 1° to 5° or 8°, against third parties in good faith who hold a concurrent right on the 
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در هلند نیز این انتقالات در زمرۀ آثار اسرتثنایی ثبرت   .  (Durant, 2015: 3)یابد پیش از ثبت تحقق می
 .(Van Vliet, 2017: 30)اند قلمداد نشده

های ثبت املاک بر وجود اثر استثنایی اتفاق نظر دارند، حوزۀ انتقالات قانونی تنها حوزۀ انتقالاتی که نظام
تصررف  »و « انتقرالات مبتنری برر ارث   »برت امرلاک   های ثاست. دو مصداق بارز این نوع انتقالات در نظام

 ;Marcelino Dala, 2019: 60-61; Simler & Delbecque, 2016: N. 901)اسرت  « مردت طولانی

Mouly, 2003: 8-10)  های ثبت املاک دارای اثر استثنایی، مشمول ایرن  که حداقل یکی از آنها در نظام
 ،بررای مثرال در بلژیرک    ؛انرد ملاک هردو مصداق پذیرفته شدههای ثبت ااثر قرار گرفته است. در اغلب نظام

 ,Durant).مدت دو مصداق اصلی اثرر اسرتثنایی ثبرت قررار دارنرد      مالکیت مبتنی بر ارث و تصرف طولانی

 انرد شرده  واقر  عنوان مصادیق اصلی اثر اسرتثنایی ثبرت   دو مصداق مورداشاره به در ایتالیا هر (3-4 :2015
(Taxpayers’ Services - Directorate for Cadastral, Cartographic and Land Registration 

Services, 2019: 10)  . مردت( و تحصریل   )تصررف طرولانی   تصرف موجد مالکیت ،010در سوئیو مادۀ
عنوان دو مصداق اثر استثنایی معرفی کرده است. در هلند بر اساس بند دوم مرادۀ  مالکیت از طریق ارث را به

ازجمله موارد مشمول اثر استثنایی است. در کنار این مورد، به عقیدۀ  1موجب ارثانون مدنی، انتقال بهق 1:20
مدت را نیرز قررار داد. در فرانسره بنرد     دانان هلندی باید انتقال مالکیت بر مبنای تصرف طولانیبرخی حقوق
جمله انتقال ترکه و تملرک مبتنری برر    ها ازثبت احکام اعلامی دادگاه ،1711اکتبر  10قانون  21چهارم مادۀ 

وررعیت   یرا انتقرال دهنرد، صررفاً     کنند آنکه حقوق جدید ایجادی که بییمدت را با عنوان آراتصرف طولانی
 واجد اثر استثنایی دانسته است.  ،سازندموجود را تشریح و شفاف می

بررای مثرال در آلمران     ؛تتنها یکی از این دو مصداق پذیرفته شده اس ،با این حال در برخی کشورها
؛ 177)ب(: 1171)طباطبرائی حصراری،    شرود ارث تنها انتقال قانونی است که مشمول اثرر اسرتثنایی مری   

Mouly, 2003: 5)   قانون مدنی تنها نقل وانتقالات ناشی از ارث مشمول  212در چین نیز مطابق مادۀ
عنوان تنها مصداق بت اسناد و املاک، ارث بهقانون ث 22اثر استثنایی ثبت است. در ایران نیز مطابق مادۀ 

 ی ثبت در حوزۀ نقل و انتقالات قانونی مطرح شده است.یناثاثر است

                                                                                                                                       
immovable property. In the absence of publicity of the deeds meant in paragraph 1, 6° or 8°, the 

lease term is decreased to the ongoing nine year term and the discharge is limited to the ongoing 

three year term. 

1. 2. Paragraph 1 is not applicable to: a. facts which by their nature qualify as well for a registration in 

the Registers of Civil Status, the Marital Property Register or the Register for Estates, even when 

these facts in reality cannot be registered in one of these registers because Dutch law does not 

apply to them; b. the placement of an adult under adult guardianship or the ending of such adult 

guardianship as registered in the Register for Adult Guardianships and Fiduciary Administrations; 

c. judicial decisions that may be registered as well in the Insolvency Register, the Register for the 

Suspension of Payment under an Official Moratorium or the Register for Persons who fall under 

the Debt Repayment Scheme for Natural Persons; d. the acceptance or rejection of an inheritance 

(estate of a deceased); e. the ending of a right of action due to a prescription. 
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 املاک ثبت استثنایی اثر حقوقی مبانی. 3

هرای  های دارای اثر استثنایی اگرچه نسبت به اعمال این اثر در حوزهدر بخش پیشین مشخص شد که نظام
اند، لیکن نسبت به اعمال اثر استثنایی در حوزۀ انتقالات قانونی اتفراق  متفاوتی داشتهنقل و انتقالاتی رویکرد 

عنوان دو مصداق اصلی ایرن قسرم از   و ارث به مدتطولانینظر دارند. در این حوزه، تملک مبتنی بر تصرف 
صرادیق  قررار گرفتره اسرت. بررسری تمرامی م      یادشرده های ثبت امرلاک  نقل و انتقالات مورد پذیر  نظام

انتقالات مشمول اثر استثنایی از منظر مبانی توجیهی، مثنوی هفتاد من است که از حوصل  این بحرث خرارج   
های ثبت امرلاک دارای  شمول عاری از رویکردهای ملی نظامبا رویکرد مقاله که ارائ  دیدگاهی جهان ،بوده

مردت و ارث  ل مبتنری برر تصررف طرولانی    مبانی تروجیهی انتقرا   ،مغایرت دارد. از این رو ،اثر استثنایی است
 .گیردمورد بررسی قرار می ،های ثبت املاک دارای اثر استثناییعنوان نقط  اشتراک نظامبه

 

 مدتطولانی تصرف بر مبتنی تملک .1. 3

مدت، نهادی است که مطابق آن شخصی ملک متعلرق بره دیگرری را در    تملک مبتنی بر تصرف طولانی
دهد ترا مرالکیتش را از آن   ی و در ظرف زمانی مشخصی تحت تصرف خود قرار میچارچوب شرایط قانون

نفی مالکیت واقعی و تبدیل متصرف معرارض بره مالرک     ،اثر این تصرف.  (Mani, 2006: 43)خود کند
اگرچه این نهاد، از آن جهت که مالرک واقعری را    (Odekunle, 2022: 51). ملک موروع تصرف است

کند، هموارد مورد انتقاد جدی برخی معارض می متصرفِ ده و درآمدی بادآورده از آنِمورد حمایت قرار ندا
نشرده و مبتنری برر تصررف     ، لریکن مالکیرت ثبرت    (Mani, 2006: 51)نظران قرار داشته اسرت صاحب
مالکیرت امروال    ۀکنندعنوان پایه و اساس و تعیینبه ،ژرمنی -های رومیمدت در بسیاری از نظامطولانی

  (Ascensão, 1974: 165).شودنقول تلقی میغیرم

عنوان مدت بهمبتنی بر تصرف طولانیتملک در تشریح مبنای توجیهی تلقی انتقال مالکیت بر اساس 
رسرانی عمرومی   اطرلاع »قسمی از انتقالات مشمول اثر استثنایی ثبت، برخی با اتکا به این استدلال کره  

دفترر امرلاک   »و « تصررف »ی حقوقی عمدتاً از دو طریرق  هادر نظام« نسبت به ورعیت حقوقی املاک
مبتنی بر تصرف ازآنجا که ناشی از یک واقعیرت ظراهری   تملک پذیر است، معتقدند امکان« سیستم ثبتی

کنرد؛ لرذا   رسانی موردنظر از سیستم ثبتی را ایفا مری مدت است، همان کارکرد اطلاعمانند تصرف طولانی
در تأیید این استدلال ممکن است گفته شود شرط  (Durant, 2015: 4). مشمول اثر استثنایی ثبت است
: 1111، )نهرینی شود تصرف مالکانه از سایر مصادیق تصرف منفک گرددمالکانه بودن تصرف موجب می

این  ،تواند تحقق یابد. با این حالرسانی در این قسم از تصرف میکارکرد اطلاع ،( و بر همین اساس200
این جهت دارای اشکال است که آنچه واقعیت ظاهری دارد، صرف تصرف است و مدت زمان استدلال از 
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متصررف مالرک    ازآنجا که اصولاً ،دست آورد. در واق هتوان از روی ظاهر تصرف بو عنوان تصرف را نمی
چه در حقروق ایرران و چره در دیگرر      ،شودعنوان شرط مالکانه بودن تصرف گفته می، آنچه بهاستملک 

عنروان شررط   عنوان شرط ایجرابی، بلکره بره   ژرمنی نظیر آلمان و فرانسه، نه به -رومی های حقوقیِظامن
تصرریح   1111قانون آیین دادرسری مردنی    707مادۀ در طور که همان ،د. در این معناشوسلبی مطرح می

وی مگر آنکه مشخص شود شروع به تصررف   ؛عنوان مالکیت استشخص متصرف دارای تصرف به شد،
؛ جعفرری  117-111: 1171، ؛ ولویرون 207-201: )همران  ذنی بوده که دیگری به او داده استإواسط  به

 .(107-100: 1170، لنگرودی

عنوان یکی از مصرادیق اثرر   مدت بهمبتنی بر تصرف طولانیتملک مبانی توجیهی تلقی  ،در نگاه اول
شود که چررا  می یدهین معنا که هنگامی که پرسبه ا ؛رسدنظر میبه« اولین تصرف»استثنایی ثبت، نظری  

اولین متصرف بوده و  که ویشود رسمیت بشناسیم، گفته میرا در یک قطعه زمین به «ال(»باید مالکیت 
رسرد نظریر  حاررر    نظر میبه ،با این حال .(112-127: 1171، )پیلوار شدن استحق شناختهشایست  ذی

 زیرا: ،عنوان مبنای مالکیت ناکام استبهمدت در توجیه تصرف طولانی اساساً

و بررای ورود بره بحرث اسرتمرار تصررف یرا اینکره آیرا          استمتمرکز بر تصرف اولیه  نظری  حارر اساساً اولاً
   .(112)همان:  متصرف کاری بر روی ملک انجام داده و یا تلا  وی درخور ارز  ملک بوده است، دلیلی ندارد

ین تصرف معتقد است مال مورد تصرف باید یا از ابتدا مالک نداشته باشد یا که نظری  اول درحالی ثانیاً
نراظر بره فررری     مدت اساسراً تملک مبتنی بر تصرف طولانی ،(111)همان:  ل شده باشدیمالکیت وی زا

 (Odekunle, 2022: 51).  فیه وجود داشته باشداست که مالکیت اولی  معارری نسبت به ملک متنازع

مردت در زمررۀ اثرر    مبتنی بر تصررف طرولانی  تملک رسد مبنای توجیهی تلقی نظر میبه ،بر این اساس
شده بررای مالکیرت فرردی اسرت. ایرن      ترین مبنای ارائهعنوان مهمبه« نظری  کار»استثنایی ثبت، ریشه در 

تملرک  اس داند، در توجیه انتقرال مالکیرت برر اسر    نظریه که مبنای مالکیت را کار همراه با رنج و زحمت می
و متروکره   مانردن اسرتفاده  یمعتقد است برای جلوگیری از بر  ،مدت )تصرف مملک(مبتنی بر تصرف طولانی

 ،را دلالت بر اعراض از مال دانست؛ در مقابرل  مالک از سویمال بایستی غفلت و عدم مراقبت از مال  شدن
بررای   ،شردن دارد مالک شناختهمتصرفی که با کار و تلا  و زحمت سعی در اثبات استحقاق خود نسبت به 

اگرر   ،بر همین اسراس  .(71: 1177، )صدیقی و مجتهد سلیمانی تر خواهد بودتر و لایقمالکیت مال مستحق
وررعیت مالکیرت    بنا باشد ثبت در وقوع یا قابلیت استناد این مالکیت نقشی داشرته باشرد، ایرن امرر عمرلاً     

رنج، زحمت و تلا  وی را برا عردم اعتباربخشری بره      ،ر دادهای از ابهام قرامدت را در هالهمتصرف طولانی
ریسک فقدان حق  ،ثبت نرساندسازد. در این موارد حتی اگر متصرف حق خود را بهمیمالکیت وی مخدو  

 Marcelino).ثبرت رسرانده اسرت، نخواهرد داشرت     واسط  اینکه شخص دیگری انتقال خود را بههخود را ب

Dala, 2019: 48; Ataíde, 2022: 9)  مدت فرار  از ثبرت   تملک مبتنی بر تصرف طولانی ،بر این اساس
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بدیهی است با توجه به آنکره تملرک در اثرر مررور     .  (Ascensão, 1974: 165)گذار استدر برابر ثالث اثر
، بررسی اثرر ثبرت برر ایرن نروع      استزمان در نظام حقوقی فعلی ایران پذیرفته نشده و اصل موروع منتفی 

 نسبت به آن در نظام حقوقی ایران سالبه به انتفاع موروع است.« اثر استثنایی ثبت»ایگاه تملک و ج
 

 ارث بر مبتنی مالکیت انتقال. 2. 3

دانان بلژیکی مبنای توجیهی اصلی در اعمال اثر استثنایی نسبت به انتقال مبتنی به عقیدۀ برخی از حقوق
نقل و انتقرالات میران   » ،تواند موروع ثبت قرار گیردمی آنچه بر ارث بر این اصل استوار است که اساساً

موجرب ارث مورروع ثبرت    لذا وقای  حقوقی همچرون انتقرال بره   ؛ (Durant, 2015: 4) است« 1زندگان
. در تشریح این موروع شایان ذکر است که نقل و انتقالات متکری برر ارث در سیسرتم ثبرت     خواهد بودن

ثبت برسد. نقرل و  تواند در دفتر املاک بهندارد، بلکه فراتر از آن نمی تنها نیازی به ثبتنه ،املاک بلژیک
رسد و نه ثبت میبه Patrimonial Documentation انتقالات مبتنی بر ارث تنها در سیستم موسوم به 

دهنرده  بر مبنای مادۀ یک قانون رهن، برای اثبات مالکیت انتقرال  دبایآن الیه متعاقب دفتر املاک. منتقل
  ثبرت برسراند  سپو حقوق خود را بره  ،خذ نمودهأ  Patrimonial Documentationگواهی از سیستم 

.(Vandenhouwe& Pieters, 2010: N. 3.2.2) 

شرمول باشرد و بیشرتر    تواند یک اسرتدلال جهران  های بلژیکی نمیدانرسد استدلال حقوقنظر میبه
مثال نقر برای مخدو  کرردن ایرن اسرتدلال     آنکه حقوق فرانسه یک خصوصاً؛ رنگ و بوی ملی دارد
معتقدند که عردم ثبرت و درنتیجره عردم      ،اندیشمندان فرانسوی حقوق ثبت املاک، است. سیملر و دلبک

زیرا محردود نمرودن   ، ترین نقص یک سیستم ثبت املاک استمهم ،اعلان انتقال مالکیت به دلیل فوت
روزرسانی ترتیب انتقال مالکیرت  هامکان ب ،ت میان زندگاننظام ثبت املاک به ثبت و انتشار نقل و انتقالا

گرذار  کنرد. بره همرین دلیرل، قرانون     اندازی کامل از ورعیت حقوقی املاک را فراهم نمری و داشتن چشم
از این موروع پیروی نکرد و ثبت نقرل و انتقرالات ناشری از ارث را     1711اکتبر  12فرانسوی در  قانون 

 (Simler & Delbecque, 2016: N. 903). ممکن شمرد

، دو دلیل اصلی برای اعمال اثر استثنایی ثبت نسبت به انتقالات مبتنری برر   گفتهپیش به عقیدۀ دو اندیشمند
عنوان مبانی توجیهی منطقی بررای  توانند بهارث وجود دارد. این دو دلیل از آنجا که رنگ و بوی ملی ندارند، می

 موجب ارث در زمرۀ آثار استثنایی قلمداد شوند:ی انتقال بههای ثبت املاک جهت تلقاجماع نظام

موجب ارث یک واقعیت اساسری در نظرام حقروقی فرانسره اسرت کره برا فرمران         اصل انتقال به اولاً
 (Ibid: N. 901). توان وقوع یا قابلیت استناد آن را منوط به ثبت کردپذیرد و نمیگذار صورت میقانون

های حقوقی قواعد ناظر بر ارث نظام اغلباما در  ،حقوق فرانسه عنوان شده است اگرچه این دلیل ناظر به

                                                      
1. nter vivos 
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خصوصا آنکه مشابه این استدلال را ؛ (101: 1170، قواعد اساسی و مرتبط با نظم عمومی است )کاتوزیان
اث از ارث ملازم برا انتقرال قهرری میرر    »دانان ایرانی با این ادبیات یافت: توان در آثار برخی از حقوقمی

 .)همان( «کندمتوفی به وارثان است و این انتقال قهری را قانون اداره می

ثیر بگرذارد، آنگراه   أموجب ارث تر تواند در وقوع یا قابلیت استناد انتقال بهاگر بپذیریم که ثبت می ثانیاً
 دربرر خواهرد داشرت   نتیجه و پرو   عدم ثبت به معنای انکار مرگ متوفی و نتایج آن است که عواقبی بی

.(Simler & Delbecque, 2016: N. 901)    هی مبنری برر تروالی    یبا توجه به تأکید این مبنرای تروج
ت بر وقوع نقل و انتقالات قهری نسبت به انکرار وقرای  حقروقی خواهرد داشرت،      بفاسدی که اثرگذاری ث

ی محسروب  یو انتقرالات قضرا   رسد مبنای مناسبی برای توجیه اثر استثنایی ثبت نسبت به نقلنظر میبه
 علت انتقال، قهری و خارج از ارادۀ مالک است. ،که در هر دو موردراد؛ چشومی

 

  مشمول مصادیق ثبت در ثبتی نظام کارکردهای. 4

کرارکرد  »و « رسرانی کارکرد اطلاع»کند که به تردید نهاد حقوقی ثبت املاک دو کارکرد حقوقی را دنبال میبی
 سرو در  نظام ثبرت امرلاک از یرک    .(077: 1170، )طباطبائی حصاری و صادقی مقدم ستندمشهور ه« حمایتی

برا   ،صدد برقراری تقرارن اطلاعراتی میران متعراملین برآمرده      رسانی، با ارائ  اطلاعات رروری درکارکرد اطلاع
-077: ان)همر  کنرد سازی افراد نسبت به ورعیت واقعی حقوقی یک ملک، از بروز تعاررات جلوگیری مری آگاه
شرده مبرادرت بره ایجراد قطعیرت      ( و از سوی دیگر در کارکرد حمایتی، نظام ثبتی با حمایت از حقوق ثبت012

   .(010-012)همان:  کندتعاررات ایجادشده را بر مبنای دفتر املاک حل و فصل می ،حقوقی نموده

ل طررح آن اسرت کره در ایرن     بر این اساس در حوزۀ نقل و انتقالات مشمول اثر استثنایی ثبت، پرسش قاب
یک از کارکردهرای مرورد اشراره اسرت و بررای تحقرق آن از چره        صدد تحقق کدام حوزه نظام ثبت املاک در

 دهیم.در دو بخش به این پرسش پاسخ می در ادامه ؟کندنفعان به ثبت استفاده میراهکارهایی برای ترغیب ذی

 

 استثنایی اثر مشمول انتقالات و نقل در ثبتی نظام انتظار مورد کارکرد .1. 4

تروان  رسانی و حمایتی مکمل یکدیگرند و هیچ نظام ثبتری را نمری  شود کارکردهای اطلاعگفته می اصولاً
  لکن باید توجه داشت کفر  ،(20: 1170، )طباطبائی حصاری رسانی تأکید کندعد اطلاعبر بُ یافت که صرفاً
بلکه جم  اصول ثبتی برا اصرول حراکم برر      ،رد برابر نیستهای ثبتی در اعمال این دو کارکترازوی نظام

شود در حوزۀ نقل و انتقالات مشمول اثر اسرتثنایی، نظرام ثبرت    حقوق مدنی ازجمله حقوق ارث سبب می
رسانی را مورد توجه داشته باشد و فاقد کارکرد حمایتی و اثر ماهوی در ایجراد  کارکرد اطلاع املاک صرفاً

ر توریح این امر شایان ذکر است که کارکرد حمایتی نظام ثبتی در قالب اعطای اثر یا انتقال حق باشد. د
 ؛ ایرن  (Coelho de Abreu, 2020: 26)یابد ایجادی یا قابلیت استناد به ثبت در دفتر املاک ظهور می
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ا بوده الاجرست که در موارد مشمول اثر استثنایی، انتقال موروع ثبت حتی قبل از ثبت هم لازما در حالی
میان متعاقدین و چه در برابر ثالث در پی دارد. در آثار حقوقی خود را چه   هم ،است و بدون توجه به ثبت

که پریش  را ثیر واقعی أدهد و آن حق پو از ثبت نیز تورعیت ماهوی را تغییر نمی ،ثبت ،عبارت بهتره ب
وارد باید ثبت شوند تا به همگران فرصرت   بنابراین، این م (Ataíde, 2022: 9).  استدارا  ،از ثبت داشته

درسرتی انجرام نشرود    رسانی به اشرخات ثالرث بره   از ورعیت حقوقی داده شود. چراکه اگر اطلاع آگاهی
 گردانرد کننرده اسرت و بیشرترین نراامنی را در معراملات حراکم مری       های ظاهری بیرونی گمراهموقعیت

(Durant, 2015: 4)  رسانی به اشخات ثالث اسرت  مکانیسمی برای اطلاع لذا در این موارد ثبت صرفاً؛
د نمایر د و امنیرت معراملات را تضرمین    یر تا بر مشکلات ناشی از ناآگاهی از ورعیت حقوقی ملک فائق آ

(Ibid) ترین و اما بدون شک مهم ،های حقوقی نیسترسانی از ورعیتاطلاع ۀزیرا اگرچه ثبت تنها شیو؛
برای تحقق این کارکرد، نظام ثبتی علاوه بر تمرکز بر . (Ascensão, 1974: 165)ترین آن است مرتبط

تفراوت باشرد. اعتمراد عمرومی     تواند نسبت به مفهوم اعتماد عمرومی بری  نمی ،ثبت انتقالات و انتشار آنها
 (Ibid: 166) شده در دفتر املاک یک فرض غیرقابل رد استمرهون ثبت است و حقوق و انتقالات ثبت

دست آمرده و آیرا انتسراب حرق بره      مور ثبت باید بررسی کند آیا حق به شیوۀ معتبر بهأم برای این امر،. 
مور ثبرت،  أهای مندرج بوده است. تحت این شرایط که مر موروع صحیح و بدون مغایرت با سایر موقعیت

آن شرخص معینری اسرت     ۀکند که حق وجود دارد و دارنرد کند، دفتر املاک ثابت میثبت را تضمین می
.(Ibid: 166-167)  صدد اعرلام حرق    در نظام ثبت املاک اگرچه در حوزۀ اثر استثنایی، صرفاً ،بنابراین

 تواند بدون تضمین صحت حق ثبت شده باشد.است، اما این اعلام حق نمی
 

 ثبت به نفعانذی ترغیب برای املاک ثبت نظام عمومی راهکار ؛1ثبت نسبی اثر .2. 4

های ثبرت امرلاک در راسرتای تحقرق کرارکرد      ساسی مورد پذیر  نظامیکی از اصول ا 2«اصل اعلان»
در پرترو  . (Moraitis, 2012: 117) داردعد شرکلی و مراهوی   های ثبتی است که دو بُرسانی نظاماطلاع

مالکیت و نقل و انتقالات پیرامون ارارری و امرلاک اسرت کره      یعد شکلی، اصل اعلان به معنای افشابُ
بر  (Mattheou, 2004: 18). دفتر املاک برای مشاهده و دسترسی عمومی است لازم  این امر ثبت در

طور دقیق اطلاعات مربوط به ورعیت املاک را مرنعکو کنرد. در   به دعد شکلی، دفتر املاک بایاساس بُ
است که پیامدهای عملی این افشا چیسرت و اعتمراد بره دفترر امرلاک کفایرت        اینپرسش  ،عد ماهویبُ

را بر اساس اطلاعات مندرج در دفتر امرلاک از غیرر    نیتی که انتقال خود حسن الیه بامنتقل آیاو  ؟کندمی
 (Moraitis, 2012: 117-118).  تحت حمایت است؟ ،مالک گرفته

                                                      
1. Le principe de l’effet relatif de la publicité foncière 

2. principle of publicity 
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عرد شرکلی،   برای تحقق این اصل در بُ عد شکلی اصل اعلان است.موردتوجه در این بخش، بُ موروع
صدد پیوند میان ورعیت حقوقی انتقال )وقوع یا قابلیت استناد( و  درطور معمول ههای ثبت املاک بنظام

تروان اعمرال   این نسخه را نسبت به نقل و انتقالات مشمول اثر اسرتثنایی نمری   ،اند. با این حالثبت بوده
نفعان جهت ثبت نقل و انتقالات مشرمول، اگرچره بسرته بره نروع      د. در این انتقالات برای ترغیب ذیکر

لریکن راهکرار   ، 1دشرو های ثبت املاک مطرح مری راهکارهایی از سوی نظام ،شمول اثر استثناییم انتقالِ
نفعان به ثبت انتقال مشمول اثرر  دارای اثر استثنایی، ترغیب ذی های ثبت املاکِعمومی و مشترک نظام

 اثر نسبی ثبت است. استثنایی در قالبِ

ثبت نرسریده باشرد و   دهنده در دفتر املاک بهتقالکه مالکیت ان ین معناست که مادامیه ااثر نسبی ب
گونه انتقالی به ایادی بعد از او قابلیت ثبت در دفترر امرلاک را   مالکیت رسمی به وی منتسب نگردد، هیچ

نظران، وجود این اثر به دلیل جلروگیری  زعم صاحب. به (Koyanagi, 2022: 134-135)خواهد داشتن
گیرنده از وررعیت حقروق   یت است که مان  از آگاهی اشخات ثالث انتقالاز ایجاد شکاف در زنجیرۀ مالک

برا تشرریح    دلبکو  ملریسدر این خصوت .  (Binette, 1988: 370-371)دشودهنده میشخص انتقال
تروجهی  ، یکی از نقایص جدی این نظرام ثبتری را بری   1711نظام ثبت املاک فرانسه پیش از اصلاحات 

هرای  انرد کره موجرب مالکیرت    دهنده در دفتر املاک دانستهبت مالکیت انتقالث  لئواحدهای ثبتی به مس
 .Simler & Delbecque, 2016: N).  گردیرد معارض و سردرگمی در ورعیت حقروقی مالکیرت مری   

، با اقتباس از مقرررات ثبرت امرلاک آلمران و مقرررات محلری       1711ژانویه  0قانون  ،در این راستا (858
 .Ibid: N) رسرمیت شرناخت  بره  11ی ثبت را در بنرد یرک مقرررۀ مورروع مرادۀ      ، اثر نسب2آلزاس موزل

 طور خات در مورد نقرل و انتقرالاتی کره ثبرت    هبه عقیدۀ این دو اندیشمند، این اثر ب.  (912 ,859,862
 :Ibid) ای قوی برای ثبت ایجاد کنرد تواند انگیزهگونه اثری در وقوع یا قابلیت استناد آنها ندارد، میهیچ

N. 912)  امرا ترا زمرانی کره ایرن حرق        ،زیرا هرچند مالکیت آنها بدون ثبت هم دارای اثار کامل اسرت ؛

                                                      
 دیر . فررض کن راهکارهاست از یکیمدت، کاهش مدت زمان تصرف یبر تصرف طولان یمبتنتملک در فرض  ،مثال . برای1

 «الر( »کنرد کره   یوانمود مر  «ب»دارد.  «ب»همسان به نام  یبرادر دوقلو کیاو  .است یملک ۀشدمالک ثبت «ال(»
. برا  فروشرد یم« ج»را به  «ال(»  اساس خان نیخود است و بر هم مجعول تیصدد اثبات هو رد یاست و با اسناد جعل

به استناد قرارداد نام خود را در دفتر املاک ثبت  «ج»که ی ، درصورت«ج»و  «ب» انیتوجه به بطلان قرارداد منعقده م
نام خود را  «ج»است که  یاز مدت زمان شود کمتر یبه و تیکه لازم است تا باعث انتقال مالک یکرده باشد، مدت زمان

 (Ascensão, 1974: 166). ثبت نرسانده باشددر دفتر املاک به
2. Alsace-Moselle 

3. Article 3- Aucun acte ou décision judiciaire sujet à publicité dans un service chargé de la publicité 

foncière ne peut être publié au fichier immobilier si le titre du disposant ou dernier titulaire n'a pas 

été préalablement publié, conformément aux dispositions du present décret. 

Il est fait exception à cette règle si le droit a été acquis sans titre, notamment par prescription ou 

accession, ou si le titre du disposant ou dernier titulaire est antérieur au 1er janvier 1956. 
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 بتواند سبامری که می ؛امکان ثبت انتقال به ایادی بعدی را نخواهد داشت ،ده باشدیمالکیت به ثبت نرس
  د.گرداقتصادی خارج   شود ملک آنها از چرخ

هرای ثبرت امرلاک    مبنای پذیر  این قاعرده در برخری نظرام    ،ننظراطور که به عقیدۀ صاحبهمان
نگران از عدم پویایی نظام ثبتی،  گذارانِهمانند ایالت کبک کانادا بر این مبنا استوار بوده است که سیاست

نفعان را نسبت به نقل و انتقالاتی که ثبت فاقد اثر ماهوی نسبت بره  صدد یافتن راهکاری بودند تا ذی در
 .(Binette, 1988: 370) نمایندبه ثبت ترغیب هاست آن

دسرت آورده  هشخصی که مالکیتی بر مبنای انتقال مشمول اثرر اسرتثنایی بر    ،با اجرای قاعدۀ اثر نسبی ثبت
لیکن برای آنکه بتواند مالکیرت   ،است، اگرچه قبل از ثبت دارای مالکیتی کامل و قابل استناد در برابر ثالث است

 (Burcuoglu, et al, 2015: 3). ثبت برساندابتدا مالکیت خود را در دفتر املاک به دبای خود را انتقال دهد،

 ،در ایران، اگرچه مقررات قانون ثبت اسناد و املاک صراحتی در باب پذیر  اثرر نسربی ثبرت نردارد    
رثه ثبت که انتقال به نام و ثبت مملکتی، مادامی 1112فروردین  0مورخ  221 ۀلیکن برابر بخشنام  شمار

. همچنرین کمیسریون حقروقی    1توانند نسبت به نقل و انتقال رسمی ملرک اقردام نماینرد   ، نمینشده باشد
در پاسخ به امکان تنظیم سند اجارۀ رسمی نسبت به امرلاک   1177آذر  12 سردفتران نیز در جلس  مورخ

ه مناف  اموال غیرمنقول را قانون ثبت، تنظیم سند رسمی نسبت ب 22فاقد سند رسمی با اتکا به مفاد مادۀ 
موررعی کره در نظریر  مشرورتی شرمارۀ       ؛2منوط به احراز مالکیت موجر برر مبنرای سرند رسرمی نمرود     

                                                      
انتقال از طررف دفراتر     خلاص یستیشده باقانون ثبت در مورد انتقال ملک ثبت  نظامنام 12 ۀکه مطابق دستور مادنیا هنظر ب .1

 ثبرت  لیرا فورا در ذ آن  ملاک هم مکل( است که خلاصو مسئول دفتر ا ودثبت اسناد اطلاع داده ش ۀبه ادار یاسناد رسم
علاوه صاحبان دفاتر اسررناد رسمی مکل( هسررتند که انتقال مزبرور را در  به .ثبت برساند ریمد یبه امضا ،نموده دیق ملک

 زمرانی  ،ثقرانون ثبرت در مرورد ار    22 ۀکه مطابق دستور مراد نیکنند و نظر به ا امضا و دیق  تیمالک  ستون ملاحظات ورق
آنها توافق بوده باشد و  نیالارث بسهم در و محرز آنها انحصار و وراثت که شودیملک در دفتر املاک به اسم وراث ثبت م

نسربت   یشده اگر ورثه بخواهند قبل از احراز وراثت و قبل از ثبت ملک به اسم خودشان معراملات چون در مورد املاک ثبت
نظامنامره   12 ۀرا کره در مراد   یفاتیتوانند تشرر یدفاتر املاک نم نیو مسئول یر اسناد رسمدفات ،ندیبه ملک مورث خود بنما

معاملره در سرتون    دیر تا آنکه ق به اسم ورثه صادر نشده است یتیمالک  هنوز ورق رایز ؛موق  اجرا بگذارنددستور داده است به
لازم است  نیبنابرا ؛ندارد یمعن هم مورث تیمالک  در ستون ملاحظات ورق دیو ق باشد داشته مورد تیمالک  ملاحظات ورق

به اسم  تیمالک  از دفتر املاک ورق معاملات به ورثه خاطرنشان کنند که بدواً لیقب نیدر مورد ا یصاحبان دفاتر اسناد رسم
ملک در دفتر  قبل از ثبت شدن یطور کلمراجعه کنند و به یمعامله به دفتر اسناد رسم یبعد برا نموده، لیتحصرا خودشان 

. کننرد  ثبرت  و وارد یرسرم  اسرناد  دفاتر در را ورته معاملات که ندارند تیصلاح یاملاک به نام ورثه را در دفاتر اسناد رسم
را برا   برودن  متحردالمال  نیر و مدلول ا ندعمل آوربه موروع نیاخصوت ند که مراقبت کامل در ااتر ثبت مکل(فد یساؤر

 بدهند. گزلر دند فورا به مرکز کرمشاهده  یاگر تخلف ،نموده اجرا خود تیمورأم ۀکمال دقت در حوز

منقول مستلزم احراز ریغ اموال مناف  به نسبت یرسم سند میتنظ نکهینظر به ا ،قانون ثبت اسناد و املاک 22 ۀمطابق ماد. 2
اد و املاک، نراظر بره   قانون ثبت اسن 71 یال 72توجه به مواد  نیو همچن است سریم یسند رسم  و با ملاحظ تیمالک
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یه، در قالب این گزاره مورد تأیید قرار گرفت کره  یادارۀ حقوقی قوۀ قضا 1177 دی 11 مورخ 7/77/1011
 .1د که سند رسمی به نام وی استشوعلیه شخصی اقامه می دعوی الزام به تنظیم سند رسمی صرفاً

 

 یریگجهی. نت5

اثر استثنایی ثبت به معنای اعلام وقوع برخی نقل و انتقرالات کامرل و قابرل اسرتناد، انتقرالاتی را دربرر       
ثیر مراهوی آن برر   أعنوان استثنایی بر قاعدۀ عمومی لزوم ثبت و تگیرد که تحت تأثیر عرف جوام  بهمی

این انتقالات اقسام متنوعی برحسب نوع نظرام ثبرت امرلاک     شوند.نتقال تلقی میوقوع یا قابلیت استناد ا
ی قابرل بررسری اسرت.    یانتقالات قراردادی، قانونی و قضا بندی کلی در سه بخشِدارند که در یک دسته

های ثبت املاک نسبت به انتقالات قانونی تا حد زیرادی نزدیرک بره یکردیگر اسرت و      رویکردهای نظام
ایرن دسرته    شرقوق عنروان  را بره  «مشمول مرور زمان مبتنی بر تصرفِ»و  «انتقال بر مبنای ارث» اصولاً

قانون ثبرت امرلاک کره انتقرال برر مبنرای ارث        22دانند. در ایران در کنار مادۀ مشمول اثر استثنایی می
را نیرز بایسرتی برا    هرا  دادگاه یموجب احکام و آرااست، انتقال بهشده عنوان اثر استثنایی ثبت پذیرفته به

 و روی  عملی، مصداقی از اثر استثنایی تلقی نمود. 21توجه به بند سوم مادۀ 

رسانی نظام ثبتی مورد نظر اسرت و از ایرن حیرث در    کارکرد اطلاع ،در انتقالات مشمول اثر استثنایی
ط  فقدان کارکرد واسهمعاملاتی نسبت به اموال غیرمنقول نقش مهمی دارد. از سوی دیگر ب ایجاد امنیتِ

نفعران رغبرت   کنرد، ذی گونه نقل و انتقرالات ایفرا مری   اعلامی که ثبت نسبت به این حمایتی و اثر صرفاً
اثرر  »های ثبت املاک با ابتکار اصرلی بره نرام    نظام ،چندانی به ثبت در دفتر املاک ندارند. بر این اساس

قل و انتقرالات مشرمول اثرر اسرتثنایی     نفعان جهت ثبت نیذراهکاری عمومی برای ترغیب « نسبی ثبت
گونه نقل و ثبت نرسیده باشد، هیچدهنده بهکه مالکیت انتقال ین صورت که تا زمانیه اب؛ اندثبت اندیشیده

 . خواهد داشتوی امکان ثبت ن از سویانتقال متعاقبی 

 و انتقرالاتِ دهد نظام ثبت املاک ایران، هم از نظر مصرادیق نقرل   مطالعات پژوهش حارر نشان می
و هم از نظرر اعمرال    -تل(خدر ادوار م گذارقانونهای تقنینی با عنایت به سیاست -مشمول اثر استثنایی

                                                                                                                                       
 یعراد  یسند اجاره نسبت به املاک موروع قراردادها میتنظ ،یبودن مفاد و مندرجات سند رسم دیقابل انکار و تردریغ

 -یرسرم  اسرناد  دفاتر در یمیسند تنظ یا تیمالک  اعم از دفترچ -یمالک یسند رسم  بدون ملاحظ یتعاون یهاشرکت
 .(20: 1021ی، رجب و ینینائ یمی)به نقل از سل ستین حیصح

خصروت   در امرا  اسرت؛  یو نرام  به یرسم سند که ردیپذ صورت یشخص تیطرف به لزوماً دیبا یرسم سند میالزام به تنظ یدعوا. 2
بره   یبودن اثرر احکرام، رررورت    یاند، با توجه به نسبداشته نقش فروشنده عنوانبه مال ای ملک انتقال و نقل در که یادیا گرید

 لئر قا یحق خود یبرا آنها دادن قرار طرف از بخواهد داریخر نکهیا مگر ست؛ین یینها داریخر یسو از هاآن تیطرف طرح دعوا به
 عدم استماع دعوا وجود ندارد. یبرا یموجب ،و از آن استفاده کند. بنابه مراتب فوق در فرض سؤال شود
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 نظمی و آشفتگی است.  دچار بی ،اثر نسبی ثبت برای گستر  پویایی نظام ثبتی و تکمیل زنجیرۀ مالکیت

یکرد تفسیری و تقنینی در حروزۀ  ل  محوری مورد پیشنهاد پژوهش حارر، اصلاح روئدر این راستا مس
قانون الزام   اثر استثنایی ثبت است. در این خصوت با توجه به دیدگاه خلاف قواعد ثبتی نویسندگان اولی

ی، یبه ثبت رسمی معاملات غیرمنقول مبنی بر اعطای اثر قابلیت استناد به ثبت در حوزۀ ثبرت آرای قضرا  
ی، اولویرت برا   یر اثر ماهوی ثبت در حوزۀ نقل و انتقرالات اجرا در کنار تفاسیر برخی اندیشمندان مبنی بر 

ی و یو انتقرالات قضرا   اصلاح تفاسیر در جهت رسمیت و اعتباربخشی به اثر استثنایی ثبت نسبت به نقرل 
 عدم اعمال قاعدۀ عمومی اثر ماهوی ثبت نسبت به این دسته از انتقالات است.

 ،ررات قانون ثبت اسناد و املاک نسبت به ثبت اثر استثناییتدوین رژیم حقوقی ویژه در مق ،افزون بر آن
 دقرار گیرد. آنچه در ایرن رژیرم حقروقی بایر     گذارقانونتواند مورد توجه رویکرد تقنینی مناسبی است که می

 ،، شناسایی مصادیق اثر استثنایی ثبت و راهکار ترغیرب بره ایرن امرر اسرت. در ایرن راسرتا       باشدمورد توجه 
مصادیق اثر استثنایی بره شرکلی واررح و مبررهن در نظرام ثبرت        اولاً ،ر رژیم حقوقی ویژهرروری است د

لازم است بررای   ،ثیر ثبت بر این انتقالات تصریح شود. علاوه بر آنأاملاک ایران مشخص گردد و به عدم ت
متعاقرب و   نفعان به ثبت، بر لزوم ثبت معاملات مشمول اثر استثنایی جهت امکان ثبت معراملات ترغیب ذی

شخصی که مالکیتی برر مبنرای انتقرال مشرمول اثرر       هر ،د. بر این اساسگردانتقال به ایادی بعدی تصریح 
لیکن بررای   ،دست آورد، اگرچه قبل از ثبت دارای مالکیتی کامل و قابل استناد در برابر ثالث استهاستثنایی ب

ثبت برساند. در این صورت ت خود را در دفتر املاک بهابتدا مالکی دآنکه بتواند مالکیت خود را انتقال دهد، بای
بریم وجرود معرارض ازبرین      ،اند کراهش یافتره  ریسک معاملاتی املاکی که اثر استثنایی ثبت را تجربه کرده

 یابد.واسط  تأمین امنیت معاملاتی رونق میهرود و بازار معاملات این املاک بمی
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