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 بخش اول - کاربردی قانون جدید الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول جزوه

 

 

 یو اسناد عاد یاسناد رسم ییارویرو ای یمناقشه در موضوع برابر نهیشیپ _ 

سند    ای آ  ؟است  یاعتبار  گاهیچه جا  یدارا   د،باش  یسند رسم  خیمقدم بر تار  ،یچنانچه سند عاد   که  تموضوع اس  ن یچه اصل بحث و اصل مناقشه سر ا
هاست  که سال   یلب مطلب  و  یپرسش اصل  ؟!ری خ  ای  ددار  اخر ر ؤ م  یبا سند رسم  ییارویتوان رو  و  یاثبات  یتاب موازنه   ،یسند رسم  خیمقدم بر تار  یِعاد 

که در مراجع   یمختلف  یهاگروه  و نیز مورد بحث قرار گرفته است گذارقانون نزد  طورن یو هم ییقضا یهیو رو نیدکتر ،حقوق دیاسات  نیمحل مناقشه ب
که   ددار  ار  نیتوان ا  است،  یسند رسم  خ یمقدم بر تار  آن،  خیکه تار  یعاد   سند  ایموضوع است که آ  نیاصل مطلب هم  هم قرار گرفتند  یگذارقانون 

   ؟!ریخ  ای  کند  باطل  اخر رؤم  یسند رسم  ،مقدم  یو دادگاه به اعتبار سند عاد   دکن  لئرا زا  یاعتبار سند رسم

سند عادی مؤخر    در اینجا که  د  باش  یمقدم بر سند عاد  یماگر سند رس  ؛ندارد  یبرابر  ،تابعاست که    مسلم  د،باش  یهمزمان با سند رسم   یاگر سند عاد  _ 
 ی حت  ای  یشاک  ایمتهم    ای  ینزد دادگاه مدن  ،دادخواه  یدر مقام مدع  یکه شخص  دآی، زمانی به وجود می اما مناقشه  د؛ندار  یاعتبار   چیه  ،یرسمسند    بر

  ف یتوق  هیبه نام محکوم علکه    یملک  دکننیادعا م  ،یبه سند عاد  دهستند که با استنا  یادیاشخاص ز  ،ی احکام مدن  یاجرا  یهافرآینددر  ،  شخص ثالث
 است.   واگذار شده  ،یسند عاد   نیبه موجب ا  شیها پمدت   ؛ بلکهستین  آن شخصملک    است،  شده

 یمثل سند رسم  د وندار  یخاص  یدشوار  ،ید عاد اسناین ا  میتنظ  است،  ی افرادفاقد اعتبار که در دسترس همه  یاسناد عاد  ،یمعاملات تصنعدر    _ 
مرتبط   یدعاو   فیدر ط  یشمار ی ب  یدعاو   به صورتی که  است  دهید  ادیآزار ز  ییقضا  هیهم رو  ،جهت  نیاز ا  ؛ا نیازمند باشد ر   یاگسترده   فاتیکه تشر  ستین

  ۱۳۱۰  صوبم  یبه قانون ثبت اسناد رسم  یبندیاز صاحبان حق که با التزام و پا  یریکثتعداد  هم    است و  ها را مشغول کردهصحن دادگاه   ،یملک  یبا دعاو
کردند    یدار یخر  یرا با سند رسم  یملک  یاز دستگاه دولتاعتماد کردند و    یاز مواقع به دستگاه دولت  بسیاریدر    ،مبادرت معامله کردند  آن  یهنجارها با  و  
چرخه  این  در    ار  یمال  شدند و  یاحکام مدن  یبه بعد قانون اجرا   ۱۱۳مواد    یدر راستا،  ده یوارد چرخه مزا  مثلاً  ؛اعتماد کردند  یئقضا  ماتیبه تصم  اینکه  ای

امکان    نیو ا  گردیدصادر  با این آراء وحدت رویه که    رفته رفته   به خصوص  وشد    میتنظ  این اشخاصبه نام    یئسند انتقال اجرا  و  کردند  یدار ی خر  دهی مزا
  نشده   یدگیرس  تشیشکابه  داشته و    یتی شکا  نکهیبه اعتبار ا  دناتویصاحب حق م  نیزو بعد از انتقال سند اجرائی    دهیاز مزا  بعد  ی فراهم کرد که حت  ار

  ص ی مجمع تشخ  ،۱۴۰۳در سال    تیدر نها  نکهیکرد تا ا  دایپکشمکش ادامه    نیبحث و ا، این  اوصاف  نیبا ا  کندباطل    ار  یئسند انتقال اجرا  است،
اسناد    تیحج  بر اعتبارِ  و نیز آگاه شد که  شد و دایر بودن بر موضع خود  نگهبان    یشورا   و پافشاری کردنِ  متوجه مصر بودنکه    یطیمصلحت نظام در شرا

که  زمانیو  دخالت کرده ،صموضوع خا   نیکه در ا یمقام معظم رهبر یو بر اساس آموزه  ستین آنبر بطلان  یشرع لیدل چ یو ه اریمع چ یکه ه یعاد 
شخص اول  که منجر به دخالت   دوشیم  دهید  یبحران ملّ  کیدر شکل    ،موضوع  آنقطعاً    دکنی مداخله م  یموضوع حقوق  کی  درمقام کشور    نیبالاتر

  ی ها أمنقول از منشریاموال غ  یرسم  ریمعاملات غ  که  است  ون بودهضمم  نی با ا  ۱۴۰۲  ریت ۶در    است  ارائه کرده  ناشیکه ا  یرهنمود  ،ودشی م  ممکلت
 .دیاهتمام ورز  یستیگونه معاملات با  نیفساد است و بر لزوم سلب اعتبار از ا  بزرگ

   کند.  وصل  اتا قانون مورد بحث ر  داشته  تیمورأمصلحت نظام م  صیکه مجمع تشخ  است  بوده  انیب  نیبحث از ا_ 

  ی شورا   نیبیا  نگهبان    یمجلس با شورا   ندگانینما  مثلاً  نیب  مینیبی که ما م  ی امناقشه   یعنی  است؛نزد استادان حقوق    و  نیترکه نزد دک  یامناقشه   _ 
 ه است. مناقشه وجود داشت  نیا  نیز  دیاسات   نیدر ب  یحقوق  یهادگاه یدر سطح د  یعنی  یرگید  طیمح  کیدر    ،مصلحت نظام   صینگهبان با مجمع تشخ

 نام خداوند هستی بخشبه
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  حقوق وجود دارد  استادانمتفاوت نزد    کاملاً  دگاهیدو د : 

شده و شاهد انعکاس    رفتهی پذ  رانیا  یاز جمله در نظام حقوق  یحقوق  یهااراده که در تمام نظام   تیاصل حاکم  اشاره به این دارد که :نخست دگاهید
  ، کنندیم  ء اعتبار انشا  یکه اطراف رابطه در فضا   یحقوق  تیبرداشت است که هر ماه  نیا  دیمف  باشیم،می   یقانون مدن  ۳۳۹و    ۱۹۱و    ۱۰در مواد    آن
  ف ی عده که در ط  نیا  کند.  لئزا  ار  یحقوق  تین ماهآ  دناتوی نم  ریگید  یدهیعامل و پد   چ یامر و ه  چیه  ،شانیخود ا  یاراده   ء و جز  شودمحقق    یستیبا
عقد بیع، تملیک   است که کرده دیکأت یبر اعتبار اسناد عاد  یار یدر مواد بس ی اعتقاد دارند که قانون مدنبود،   یدی مرحوم استاد ارجمند دکتر شه  ن،اآن

صرف  ود، واقع ش وقتی بیعی عقد بیع اشاره شده است به این شرح که یبا آثار قانون امدهایبه پ یقانون مدن ۳۶۲در ماده  و است نیبه عوض مع عین
  ی دارا   است،و قبول دو طرف    جابیشده و حاصل اراده و توافق و ا  ، آن بیعی که واقعیسند عاد  ا ی  یبه موجب سند رسم  و  یالهیبا چه وس  اینکه  نظر از

   را از آن بیع زدود!  یآثار قانون  گردیده،محقق ن  یبا سند رسم  بیع  نیا  نکهیبه لحاظ ا  توان گفتنمی  است و  یو اثر حقوق  یاثر قانون

تحت  ،  ۱۳۹۵که در سال    ایاز جمله مصوبه   یاسلام  یمحترم نگهبان بوده و در چند مورد در مقابل مصوبات مجلس شورا   یکه مطلوب شورا   ایمسئله_  
 .کرد  یستادگیاطرح شده،    یاعتبار اسناد رسم یطرح ارتقاعنوان  

 م یو به هدف تحک  ریناپذ  زیگر  یهاضرورت   یهیبر پا  ،۱۳۱۰قانون ثبت مصوبه    نکهیبه ا  اعتقاد دارند  نیگروه دوم از دکتر  ،دوم  فیدر ط دیدگاه دوم:
در قلمرو و اموال    یروابط قرارداد   یختگیاز به هم ر  یریو به منظور جلوگ  است   وصل شده  یدر مناسبات و معاملات ملک  یهنجارمند  ،ینظم عموم

و اگر بنا  د(؛  معنا دار  نیدلالت بر ا  ،قانون ثبت  ۴۸  و  ۴۷  ،۴۶مواد  نموده است؛ )   یاجبار   اثبت معاملات ر   ،یتصنع  ملاتو معا  یو هنجارشکن  رمنقولیغ
آن    دباش  مترتبگونه معاملات    نیبر ا  ی کنند و آثار قانون  غیرمنقولمبادرت به معامله نسبت به اعمال    یبوده که همچنان اشخاص بتوانند با اسناد عاد 

 .ددهی از دست م  خود  یوجود   یهو فلسف   ثبت، ماهیت  قانون  رگیدوقت  

را به همراه دارد:    پیام مهم 2،  ۱۳۱۰ثبت مصوب    قانون 

   ،هستند  یسند رسم  یکه دارا   یکسان  یبرا   امیپ  . 1
 .معامله کنند  قولنرمی نسبت به مال غ  قصد دارندکه    یکسان  یدوم برا   امیپ  . 2

  است که  سال گفته  آندر   گذارقانون   ،دسته  ن یا  یبه هر دو  صلح آن را دارید مانند  انجام  ی مملکّی که قصدهرگونه معامله  که اگر  دیریشما ناگز، 
 گفته شده که  ۲۲در ماده    همچنین،  شد.  دیمواجه خواه  آن  یو آثار قانون  امدهایا با پالّ  و   دیکن  یسند رسم  مینظمبادرت به ت   ی ستیبا، بیع و ... ،  هبه

اسناد    یضمن برشمردن آثار قانون  قانون ثبت،  ۷۳  و  ۷۲،  ۷۱،  ۷۰  در مواد  د. باش  دهیبه ثبت رس  ،ملک به نام او  ، که در دفتر املاک  است  یمالک کس
  ت یعلاوه بر مسئول  رندیبگ  دهیناد  ار  یمفاد اسناد رسم  ،قضات  و  یی قضا  نیمورأم  ،یدولت  نیمورأکه اگر م  دکنیمتأکید    گذارقانون حال    نیدر ع  ،یرسم
 . مواجه خواهند بود  یانتظام  تیمسئول  یعنی  یاحرفه   تیمسئول  زیو ن  یئجزا  تیبا مسئول  ،و جبران خسارت  یمدن

و بحث    ه صورت گرفت  ن یکه در دکتر  یچالش  نیا  ،یبه هر رو  .است  را در نظر گرفته   آمرهاحکام    ، اینگذارقانونکه    ه و مبنائی داشتهفلسف  کیبنابراین،    _ 
 :دهدقرار می ما    یرو  شی پ  اگزاره ر  ۳  است،  در گرفته  یو اسناد عاد  یاسناد رسم  ییارویکه نسبت به رو  یاو مجادله 

معناست که در عقد و معامله نسبت به مال    نیا  دیمف  ،گزاره  نیا  باشد.عقد می  نیرکن  نیو بنابرا  ر استاثرگذا   ،رابطه  تیدر ماه  یسند رسم :اول گزاره
  است  یفاتیعقد تشر  ؛ بلکهند ستین  یقصد  رگیدو عقد  معامله  ؛  مینیبی و قبول را نم  جابیدو رکن او    میستیدو رکن ن  یدارا   ،یبه شکل سنت  ما  ،رمنقول یغ
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  رکن ما سه  بنابراین شود.و کامل  شودپوشش داده   یبا سند رسم ،رابطه نیا و معامله نیا یستیکه حتماً با است  نیرکن سوم ا آنرکن سوم دارد و  و
 . یمعامله به موجب رسم  مینظت(۳،  قبول  (۲  ،  جادیا(۱  :میدار

  ی دارد و مافوق همه   یرگی چ  ر ترجیح وگی د  لیاثبات بر دلا  یاما در مرحله   ؛گیری عقد استبر شکل   فاقد اثر  ،ثبوت  یدر مرحله   یسند رسم دوم:اره زگ
 ی هماهنگ   یبه بعد قانون مدن  ۱۲۹۰مواد    طورن یو هم  بیان شد  ثبت  که از قانون  یو مواد   یقانون مدن  ۱۲۵۸و    ۱۲۵۷با ماده    ،گزاره  نیا  .است  لیدلا
  ی دارا   ،یقانون  یدله انظام    رشیو پذ  رفتی پذ  ار   ی قانونینظام ادله ،  ینظام ادله قانوناخلاقی و  نظام ادله  دو    نیدر ب   ،گذارقانون   د؛ به این دلیل کهدار

دادرس    د وندار  را  گذارقانون   تیدخالت در حوزه صلاح  یزه دادرس دادگاه اجا  و  شمارش شده  گذارقانونتوسط    ،اثبات  لیکه اولاً دلا  است  امدیپ  نیا
  و شمارش شده   ییشناسا  گذارقانون که توسط    یلیدلا  نیدر ب  یحت اًیثان  است و  شمارش شده گذارقانون که توسط    شماردمحترم   ار  یلیدلا  دیدادگاه با

  لی مافوق دلا  به سند رسمی  . مینیدست ببک ینواخت و  کی  ار  لیدلا  میناتویما نم   ؛ست یدست ن  کی  لیدلا  تمام  و  است   ادله متفاوت  یاثبات  بیضراست،  
نسبت  اضافه بر آن، در    ،میرا دار  یو ناتراز   یو نابرابر   یناموزون  نیا  زمانی که  ، لیدلا  فیدر ط  د.ندار  ار   یمبارزه با سند رسم  بتا  یسند عاد   گوئیم؛می

با    یاگر قاض   ؛را ندارند   لیبا دلا  یبرابر  بتا   ،امارات  یبه عبارت  ؛مینیبیم  ار  یژگ یو  نیهم  نیز  یامارات با اصول عمل  نینسبت ب  و در  با امارات  لیدلا  نیب
  ندیرا برگز  یاماره قانون  دیبا  مواجه شود،  یو اماره قانون  ییقضا  یبا اماره   یاگر قاض  د یا اینکهنیبرگزرا    لیجانب دل  دیبا مواجه شود،  اماره    کیو با    لیدل  کی

 د. کنار بگذار  دیرا با  هیاصول عمل  مواجه شود،  هیاصل عمل  کیبا    آناماره و در تضاد    کیبا    یاگر قاض  یا اینکه

.  دنباش  آنمعارض    یاماره و معارض    لیکه دل  یئتا جا  وجود دارد ولی  لیدل  { لادلیل له حیث من الاصل دلیل  ی حقوقی با این عبارت داریم:}قاعده 
  د یبا  یگر حقوقهر کنش   و  یگریر قانون دفسّ دادرس دادگاه و هر مقام م  که  آن این است  و  میتوجه کن  یدله قانونا متابعت از نظام    جیبه نتا  دی پس ما با

 .دنیبرگز  دیبا  همان را  است،  نستهاارجح د  آن را  گذارقانونکه   یلیدل  ،لیدلا  نیکه در تعارض ب  دریرا بپذ  جهینت  نیا
 د.نیبرگز  را  لیدلا  تو امارا  لیدلا  نیدر تعارض ب _ 
 .دانتخاب کن  ار  یامارات قانون  ییامارات قضا  و  یامارات قانون  نیدر تعارض ب _ 
 بگذارد. کنار    دیرا با   هیاصول عمل  هیو امارات با اصول عمل  لیاز دلا  کیدر تعارض هر   _ 
  ، گزاره  نیا .اثبات است  لیدلا  ریسا  بینو در    باشدنمی  لیمافوق دلا  ،قلمرو  ودر هر د  ،و چه در عالم اثباتثبوت  چه در عالم    ،یسند رسم سوم:اره زگ

حقوق مالکانه  آثار و  از    یبه منظور برخوردار  ،معامله  یطرفداران لزوم ثبت رسم  ،حال  ند.موجود بود  یهاگزاره   ،گزاره  ۳  نیا  .ستین  رشیقطعاً مورد پذ
  ی از رواج و گسترش اسناد عاد  یمخرب ناش یامدها یبه پ آنان، .کنندیاستناد م ،قانون ثبت ۴۸و  ۴۷ و ۴۶و  ۲۲به مواد   ،ناخودش  یمترتب بر معامله

 پیامدهای زیر را به دنبال خواهد داشت:   ،تیوضع  نیا  یکه ادامه  دندنارس  گذارقانون ها و  به ساحت دادگاه   ا دغدغه ر  نیو همواره ا  کنندی اشاره م
   ،دباش   نیآفربحران   دناتویم.  ۱
 زند، به هم    ار   تیثبات مالک  دناتویم.  ۲
   د،کن  ریپذب یرا آس  یروابط خصوص  دناتویم.  ۳
   دکن  جادیا  یبحران مل  کی  تواندمی.  ۴
 د. ندازیارو به کل به مخاطره ب  یصلح و مناسبات اجتماع  تواندمی  نیز  و.  ۵

همواره مورد ظلم حقوق این افراد،    یستیبا  ند،رفتیپذ  ار  یرسمو هنجارهای  د  ثبت کردن  فاتیتشردر    خود رامعاملات  و    دملتزم بودن  به قانون  که  آنانی
بگو    نیو ا  هاکشمکش   نیا  ،یبه هر رو  .به ناجهت تصاحب کنند  ار  ناش یاموال ا  ،یبا اسناد عاد   توانندمی   بلادرنگ  ،که هرلحظه  گیردقرار    یکسان  یو تباه
اکه قانون  ای شده است به مصوبه   منجر  ،مگوها ا  یبه منظور دسترس،  مصوبه   نیگذار در  و    یذات  تیبازگرداندن صلاح  یعنیها  اهداف و آرمان  نیبه 

و مناسبات    ییپولشو  یحت  ،ی خوارعتیطب  و  یخوار ن یزم  ،رمنقولیمعاملات اموال غ  یدر حوزه   یاز هنجارشکن  یریجلوگ   ،مراجع ثبت  یاصل  یهات یورمأم
دلالان و   انتظام، التزام متعاملین  شود:میدیده  یمقررات انتظام  یسرکیمفهوم آن،  در است و دهیبرگز را دیقانون جد ،دست نیناهنجار از ا یاقتصاد
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البته   .دست  نیاز ا  یو موضوعات  یاتیپرداخت حقوق سازمان مال  ،پرداخت دستمزدها   ،پرداخت عوارض   ،قانون  نیب با اتمتر  یاملاک به هنجارها  نیورمشا 
ن طرح  اهم، ۱۳۹۵مصوب توسعه کشور  یهابرنامه یقانون احکام دائم ۶۲از جمله ماده  ه است؛تاکنون ناکام ماند  رند کهدا دنیز وجو یگر ید یهاطرح 
مقام معظم   امیپ  آن  برخورد کرد و اگر «نگهبان یشورا»به نام    یبزرگ  ها با مانع و سدّتلاش   نیا  تمامکه  ،  ۱۷/۱/۱۳۹۵در    یاعتبار اسناد رسم  ء اارتق

 .رفتندیقانون نم  نیا  یو به سمت و س  ،مصلحت نظام   صیمجمع تشخ  یعنیما،  خاص    گذارقانونعنوان    چیبه ه  بود،نمی  یرهبر

 یقیتعل  تیمالک  یاز جمله تئور  گردیدهمطرح    ،رمنقولیمعامله نسبت به اموال غ  برشمردن  یفاتیتشر  یتئور  نیبه موازات ا  ریگید  یهایالبته تئور،  
اعتبار    یتئور  و نیز  معامله  یرسم  ثبتتا    تیبودن انتقال مالکمنوط    ایقانون ثبت    ۴۸  الی  ۶  برابر مواد  ژهیانتقال به و  یسند رسم  افتیدرتا    تیمالک  قیتعل

   !قابل استناد بودن معامله برابر اشخاص ثالثریاما غ  یمعامله با سند عاد 

باشد.  مینسبت به اشخاص ثالث    یقابل استناد بودن اسناد عاد   ریغ  د  دار  به شرح  خاص  امیپ  کی،  یقانون فعل  :دیدقت کن  فیظر  ینکته   نیبه ا_  
استناد بودن روبرو  ری غ  نیبا ا  ،از مقررات  یاما در پاره   .است  نشأت گرفته  حقوق فرانسه  که ازاست    یتیعار  یه گزار  کی  ،قابل استناد بودن ریغ  یگزاره 
قابل    ری غ  ،الثدر برابر اشخاص ث  د،اگر نقل و انتقال در دفتر سهام به ثبت نرس   به این صورت استقانون تجارت    حهیلا  ۴۰مثال ماده    یبرا  ؛میهست

سیون  کنوان   ۳۹ماده    یحت  ای  ؛ست اقابل استناد    ریغ  ،ع یدر برابر شف  گوئیممیکه    شفعهدر مورد اخذ به    ایقانون تجارت    یاصلاح  ۱۱۸ماده    ای  ؛استناد است
قرار   یتجاراسناد  بوطمر یاو دعها در هم دادگاهو  یتجار نیدکتر رشیمورد پذ که هم یکه در قلمرو تجار ۱۹۳۹مصوب  یمربوط به اسناد تجار ژنو،

اسناد    یعنی  با آن سروکار داریم؛  نیزقانون    نیدر ا  است که ما اتفاقاً  یتیاصطلاح عاریک    قابل استناد بودنریغاصطلاح    یعنی  ،اصطلاح  نیااند.  گرفته
 و  دو شخص وارد  ن یبر ا  آن  آثار  والاتباع است  و فروشنده لازم  داریخر  ،ی بین متعاملیندر  رابطه ها، محل بحث نیست،عیت آن که اعتبار و مشرو  یعاد 
  ا قابل استناد بودن رریغ  نیا  ی عنی  ؛ستیقابل استناد ن  اند،ه کرد  یدار یخر  ار  غیرمنقول  مال  یاما نسبت به اشخاص ثالث که با سند رسم  ؛ودشیم  ل یتحم
 . است  غیرمنقولمعاملات اموال    یقانون الزام به ثبت رسم  نی که هم   م یدیتر هم دسند تازه  کیدر  

بر    یعنی  ر قرار گرفته شده است؛ظمدّ ن  یفاتیتشر  ریو غ  یعقد قصد   کی  رمنقولیانتقال مال غ  ،در حقوق فرانسه  رابطه با بحث مطالعات تطبیقی در  _  
  نیبنابرا  است؛  نسته شدهاد  ، کاملمعامله  یبرا  یآثار قانون  تّبمعامله و تر  یریگشکل   یبرا   ،مشترک  یصرف توافق و تحقق اراده  ،اراده  تیاصل حاکم  هیپا

برابر ماده    سی در حقوق تعهدات سوئ  ،عکسالب  باشد.نمی  تیانتقال مالک  یشرط لازم برا   ای  عیشرط تحقق ب  ،انتقال   لات ی تشک  تیو رعا  یسند رسم  میتنظ
 قلمداد شده است.اعتبار    یباطل و ب  ،یسند رسم  میبدون تنظ  غیرمنقولمال    نتقالاقانون تعهدات سوئیس،    ۲۱۶

  د به ثبت برس   ی ستیاست و حتماً با  یفاتی عقد تشر  ، یکرمنقولینسبت به اموال غ  ، بیععقد    یعنی  است؛  انتخاب شده  جه ینت   نیهم  نیزدر حقوق آلمان  _ 
عبارت    ،غیرمنقولمعاملات اموال    یقانون الزام به ثبت رسم  ۱اگرچه در ماده    ،مصلحت نظام  صیتشخاما مجمع    .ستیمترتب ن  آنبر    یا آثار قانونالّ   و

انتقال    یکه حاو   یسند عاد  اینامه  یعهمبا  اینامه  عین باهم  یعنیمسند  )مسند   باطل بودنِ  ایراجع به بطلان    یکلام جا،  چهیدر    یآورده ول  بار رافاقد اعت
  نکند؛ انتخاب    اواژه ر  نیو ا  مدارا کند  نگهبان  یبا شورا   یبه نوع  است که  مصلحت نظام خواسته  صیمجمع تشخ  تفسیر،گویا با این    شود.دیده نمی  (،ست ا

معاملات اموال    ی قانون الزام به ثبت رسم  ۱  هکه با تمرکز به ماد  شوددیده می  مصلحت نظام  ص یدر محصول مجمع تشخ  یراداتیا،  وصف  نیاما با ا
 ها، اشاره خواهیم کرد.در ادامه به آن  باشد، می ماده    نیکه مهمترغیرمنقول  

  ریاسناد غ   یسامانه سامانده  یرسم  یاندازسال پس از راه   کی  ل اینگونه گفته شده است که:غیرمنقو معاملات اموال    یقانون الزام رسم  ۱  مادهدر متن    _ 
انتقال حق    ایانتقال حق انتفاع    ای  نیع  تِ یآن انتقال مالک  یجهینت  ایکه موضوع    ایقاع  ایو  عقداعم از    یحقوقهر عمل    ،قانون   نیا  ۱۰موضوع ماده    یرسم

سال و   ۲از  شیمدت ب یبرا  ،انتقال منافع اموال مذکور  دی مف عقودها و انعقاد رهن در خصوص آن  دانعقاد عق زیو نوقف باشد و  رمنقولی اموال غ ارتفاق
  ی اعمال حقوق   هیباشد و تعهد به انجام کل  انیاز کل عرصه و اع  یبه صورت سهم  نکهیفروش ساختمان اعم از اش یو هر نوع پ  کیملاجاره به شرط ت

  ی ا باشد و ادلهنشده  ثبت  مذکور که    یراجع به اعمال حقوق  یصورت دعاو  نی ا  ریدر غ  ؛به ثبت برسد  ،اسناد  کیثبت الکترون   یدر سامانه   دیبا  مذکور،
استرداد    یدعوا  ء قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است و جز  یو داور  ییشبه قضا  ،یینزد مراجع قضا  ،موارد مذکور است  دیکه مف  یشها در بخراجع به آن
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  ی دعوا   ،ریانتقال مال غ  تیشکا  ل یو اسناد مربوط به آن از قب  یدر خصوص آن عمل حقوق  ییتقاضا  ای  یحقوق  یدعوا   ای  یفریک  تیشکا  چیه  عوضین،
 !ستین  مسموع  و ... ،  یابطال سند رسم  ،املهمع  ذیتنف  ایاثبات  

  راداتی ا  یدر دسته  است.  یماهو   راداتیا  به  مربوط  گریبحث د  است؛  نقانو  ن یوارد بر ا  یشکل  راداتیاها و  ییمربوط به نارسا  مبحث،بخش از    کی  
قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار    یو داور  ییشبه قضا  ،یینزد مراجع قضا  گویدی م  گذارقانون   است که  عبارت  نیهم  راد یا  نیاول  قانون  نیوارد بر ا  یشکل
   !معاملات  نیراجع به ا  یادله   و  است

  ز یمتما مِیتصم ،و قرار  ودشیروبرو م ی یا قرار عدم استماعرد دعوقرار  کیبا   یعنیقابل استماع است  ریغ ی،دعو شود زمانی که گفته می اول: رادیا
منجر    ،با حکم  دیبا  است،  که مطرح شده  ییاصلاً دعوا  یعنی  ؛فاقد اعتبار  شودهنگامی که گفته می  .است  یماهو  میاز تصم  زیمتما  میتصم  و نیز  از حکم

  ی ادلهره و دغدغه  ،نطورینگهبان و هم  یشورا  یتئور  آن  میهخواینم  وجود دارد،  نگهبان  ینسبت به شورا   یتیمعذور  کی  به دلیل اینکهاما    شود؛به بطلان  
؛  ستیمطلوب ن  نیا  دهیم؛ هرچند کهرا در کنار هم قرار می  گزارهدو    نیا  می کنار بگذار  را  استم  مسلّ  آن  تیحج  و  که اعتبار  یکه نسبت به اسناد عاد 

  شود، می دوم    یگزاره صحبت از    زمانی که  .ستیمترتب ن  یدعو   نیبر ا  یاعتبار  بگوئیم  دیبا  ای  ستین  ی، قابل استماعدعو   نیا  و  لیدل  نیکه ا  بگوئیم  دیبا  ای
  !یشکل  مینه تصم  رویم؛می  یماهو  میتصم  کی  یبه سمت و سو 

که به ناگاه    یمبود  یل و طولانقانون مطوّ   نیا  ریما درگ  .نامه استآئین   نیزو    نونقا  نیاز مواد ا  یار یبس  بودن متن حکمِ  و طولانی  لمطوّ  :دوم رادیا
   باشد.می   و اشکال  رادیپر از ا  که  وصل شد  اش همنامه آئین 

  محصولش   آنکه  یباشد و برا   مآنکه حکمش قابل فه  یبرا  ود وچندگانه مواجه نش  یها ریآنکه حکمش با تفس  یبرا  گذارقانون   ؛ور بقانون مز  ۳ماده    نامهآئین 
 بیان کند.   جملات  نیترکه عبارات قانون را در کوتاه   دکنیم  یسع  دباش ی  و اشکال مبرّ   لاز هرگونه ابهام و اجما

    دیتوجه کن  دهیبرگز  یما در قانون مدن  گذارقانون   شیسال پ  ۱۰۰به    کیکه نزد  ییالگوبه : 

 بیع، تملیک عین به عوض معلوم است.   _ 
 تثبیت منفعت است. وقف، حسب عین و    _ 

 . شودیحمل م   هیعرف  یر معانبالفاظ عقود  _ 
 . بر تملک ندارد  یعقد فاسد اثر_ 

    گذار  قانون   واقع،  در  رسد.، می که سه صفحه است  یاه الگو به ماد  آناز    ،سال  بعد از چندین  گذارقانون   ند.کوتاه و رسا هستکه    دیکن  دقتعبارات  به این
  ری ها تفسده  و نیز  کندی م  دیابهام تول  و   ها پرسشده  است  حه سه صف  از آن،  ماده  ک یکه  قانونی    است.  مقاله نوشته  یک کار پژوهشی انجام داده و

  ی ان در کشورها گذارقانون که    یاستاندارد   و  یسینواصول قانون   ،نیئآ  ،اسلوب  . است  یسینون و نزاکت قانون أدور از ش  ، بهنیو ا  درآوی گوناگون به وجود م
   !نامه و چه در ماده ن یئچه در آ  پرداخته شود؛  هماد  کیچهار صفحه فقط به    یاسه  مثلاً  که    باشدمینصورت    نیا  ، بهکنندی و باشکوه دنبال م  یمترق

  . ودشی برقرار م، چه زمانی  سامانه  نیا  نکهیصرف نظر از ا  ؛است  هسامان  یرسم  ی اندازراه   فرآیندقانون به گذر از    یموکول ساختن اعتبار اجرا  :ومس رادیا
 .میاشتد نیز  فروش ساختمان  ش یمشکل را در قانون پ  نیهم

   که ممکن است پیش آید به این صورت است که  هاییسؤال*  

   ماند؟فروش ساختمان متروکه  ش یچرا قانون پ  _ 
 د؟ فروش نکردنشیپ  یاسناد رسم  میمبادرت به تنظ  ،فروشندگانش یپ  و  نیچرا متعامل_ 
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   د.کن  فیتعر  اشنست سامانه انتو   یشهردار  وفراهم نشد    شرساخت یز  نکهیا  به دلیل توان اینگونه داد کهاین سؤالات را می  پاسخ*  

  ی موکول ساختن اعتبار اجرا   رد.موکول کنامعلوم    یندهیآ  یکبه    و  امر موهوم  کیبه  ا  قانون ر  یاجرا   خیاعتبار و تار  ناتوینم  شود،وضع    یقانون  زمانی که
 .آیدی م  نیئپای،  نیوزن محصول تقنو    گرددمیسند و محصول   اعتبار شدن  باعث بی  نامعلوم   ینده یقانون به امر موهوم و آ

 آن است. راجع به    یو ادله   یو فقدان اعتبار دعاو  ینبودن دعوع  قابل استما  یگزاره   مورد۲  نینادرست هم  زشیو آم  قیتلف چهارم: رادیا

 یقانون الزام به ثبت رسم  ۱۲ماده    یزمان کار دفاتر اسناد رسم  نییتع  :مانند  است.  از مقررات  یحاصل بودن برخ  لیبودن و تحص  ارزشبی  پنجم: رادیا
ذکر  قانون الزام به ثبت    در  که  ستین  گذارقانونن  أدر شاین مورد    ،کنندشروع به کار    یچه ساعتاز    یکه دفاتر اسناد رسم  منقول  ریمعاملات اموال غ

 کند.

دعاوی مربوط به مستندات اعمال حقوقی موضوع این  _   :دیکن  توجه  ۱  یماده   ۵به تبصره  اگر    است.  حکم داخل پرانتز  یاصل  امیگذاشتن پ ششم: رادیا
که   دکجا سابقه دار  شود؟ درآورده می داخل پرانتز    پس به چه دلیل  است،حکم    نیاز ا  یبخش  ،و حق  تیاگر ملک  ..... ،ماده )و نیز ملکیت و حق(  

   د!وارد پرانتز کن  ار  یامر   کی  یاصل  امیموضوع و پ  گذار،قانون 

  نامه ن ئیدر آ  قانون  کیدر قالب    و  دحکم دار  یجنبه   ی کهاحکام  یبرقرار   . همچنیناستنبود انسجام در حکم    و  ول بودن متنطاز م   یادسته   موارد،  نیا
با    احکام  از  یبعض  ؛دداشته باش  اکه متن سبقه و رنگ و لعاب حکم ر  کند نمیانتخاب    ار  یمتن  ،نامهنیئدر آ  قاضی   که   آگاه هستیم   .است  شیقابل گنجا

 شود. فروتقنینی وضع میموجب مقررات  به  که  است    یدست  ئیناپ  گذارقانون با    ،ی نیئمقررات آوضع  و  است  گذار  قانون 

    اشاره خواهیم کرد: یماهو ایراداتدر ادامه به   

  تی مالک  یدارندگان اسناد رسم  یفیبلاتکل  باشدمی مترتب    رمنقولیمعاملات اموال غ  ی که بر قانون الزام به ثبت رسم  یماهو   رادیا  نیاول ایراد اول:
  رمتح م  است یمثل ر  یتلاش کردند اشخاص  ،۱۰ماده    موضوعسامانه    یبه رغم عدم سامانده  ،و انتقال   هدر مقام معامل  ،ت یمالک  یدارندگان اسناد رسم  .است

  ی ها دگاه ید با تواننمی  و وضع قانون است  ازمندیها ندلالت نیکه ا دهندمختلف ارائه  یهابا رنگ  یدارندگان اسناد رسم رب یدلالت ،سازمان ثبت اسناد
 !  دخالت کرد  گذاردر اراده قانون   هییقوه قضا  یحقوق  یاداره   ایثبت    یشورا   یاز سو   یمشورت

 مهم و شاخص در   خیتار  کیآن،  و بعد از   ۰۲/۴۰/۱۴۰۳  تاریخ  قبل از  یمعاملات با سند عاد   نیب  کیتفک که  میمواجه هست  یتیوضع  در حال حاضر، با
معامله   تیاگر قطع  باشد،  شدن قانون انجام شده  ء جراالالازم خیقبل از تار  ،معاملات  تیاگر قطع  ۱ماده    ۵  رهبرابر تبص  ؛است  ۲۰/۴۰/۳۰۱۴ارتباط    نیا

بر    ی اثر  رگید  ،۰۲/۰۴/۱۴۰۳  خیاما نسبت به معاملات بعد از تار  ؛باطل کرد  توان ا می ر  یمعامله با سند رسم  د،احراز شده باش  هییقوه قضا  سیتوسط رئ
   .ستیمترتب ن  هاآن

تاریخ که بعد از    به موجب قانون برقرار شده است  یک استثنائی  را دارد،  یسند عادتنظیم    و قصدمعامله    قصدکه   یسند رسم  یدارنده برای    اکنون،  _ 
اما نسبت  کنند؛  م یسند تنظ ،یسند رسم یدارا غیرمنقولنسبت به مال  توانندمی دفاتر املاک  باشد،میقانون  یاجرا  خ یکه در واقع تار ۰۲/۰۴/۱۴۰۳

  را   یسند عاد   میها حق تنظعنوان بنگاه   چ یبه ه  دصادر شده باش   ۴۰/۳۰۱۴/ ۲۰ها بعد از  آن   رکاداست  ای  تک برگسند    ،که سند حد نگار  یبه اسناد 
 ی حت آمده است(.    ۱ماده    ۴)که در تبصره    را دارند  یسند عاد  میحق تنظ  ،قانون   یاجرا  خیشدن تار  ء از اجرا  قبل  یه نسبت به اسناد صادر  اما  ؛دن ندار

و    مه یجر  ،رندیگی را در نظر نم  فاتیتشر  نیکه ا  یدفاتر اسناد رسم  یبرا  یعنی  است؛  در نظر گرفته  ء ضمانت اجرا  همین قانون،  ۱۱ماده    در  گذارقانون 
   مدّ نظر دارد.  راتیسازمان تعز  ق ی ها را از طرکسب آن  یابطال پروانه 
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 یدارندگان اسناد رسم  یانسداد در باب معاملات و اعمال کارکرد حقوق مالکانه   ماهوی این است که  راداتیدر زمره ا  قابل ذکر  موضوعدیگر   ایراد دوم:
این  از  یاریبا بس می نیبیم ،می کن روروبه  یاز اصول حقوق یاریبا بس میاگر بخواه د را ریگیدر نظر م گذارقانونکه   ییهاکیتفک نیهم باشد؛می تیمالک

   .دارد  یناسازگار   ،اصل تسبیب  ،لاضرار  لاضرر واصل    سلم،اصل حرمت مال م  مانند  اصول

که به    دکشور ما سابقه ندار  یگذاردوران قانون   یدرازنا تاریخ و  که در    است  به نحو اطلاق  یبر اسناد عاد   یمبتن  یدعاو   یاعتبار ی حکم ب ایراد سوم:
  ، قابل استناد بودن سند نسبت به اشخاص ثالث ریبا استناد به حذف غ  و این امکان وجود دارد کهاعتبار است  یب  یسند عادی بگوئیم:  قانون  یکموجب  

 . ساخت  یو آثار قانون  پذیرفت  عقابل قبول و قابل استما  یدعوا  کی  ی در پرتو   ادو طرف ر  یحقوق  یرابطه 

در   ی و مقررات ماهو  یمقررات انتظام  ی،فر یمقررات ک  ی،مقررات مدن  ی،مقررات آئین  ی،ناهماهنگ احکام و مقررات ماهو   زشیآم  و  جمعایراد چهارم:   
 یو انتظام   یو مدن  یفریاز احکام مخالف و ناهماهنگ ک  ی جمع  ،سند  کیبه موجب    ،گذارکه قانون  وجود دارد  ینیکمتر سند تقن تقنینی است؛    سند  کی

 کند. در هم ادغام    ار   یو ماهو  یو آئین  یاو حرفه 

که    یعموم  ای   یمأموران دولت  ا یاز قضات    کیهر  گفته است:  گذارقانون  الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، قانون  ۹ماده با توجه به ایراد پنجم: 
محکوم    ی ( قانون مجازات اسلام۱۹درجه شش موضوع ماده )  یریتعز   یاز مجازاتها  ی کیاثر ندهند به    بیقانون ترت  ن ی( ا ۱از جمله موضوع ماده )  ی به مفاد اسناد رسم

ول جبران خسارات  ئمس  یقواعد ضمان قهر  ت ی وارد شود متخلف با رعا  یخسارت  ینفعان اسناد رسمیذ  ای قضات به دارندگان    ایشوند و چنانچه در اثر تخلف مأموران   یم
 است. ده ید  انی وارده به ز 

  ضمان قواعد  تیبا رعا ،متخلف یِقاض بگیرد، دهیناد ار یسند رسم یحقوق دارنده  فِ متخلّ ی،که مثلاً اگر قاض گفته استگذار قانون قانون  ۹در ماده  
است. به طور    اصلاً توجه نداشته  ،قانون  نیمقررات مرتبط با ابه    ،گذار ماکه قانون  ی این استدهندهنشاناین    است.   مسئول جبران خسارت  ی،قهر

 کرد؛    مؤاخذهتوان قاضی را بابت ضمان قهری، به جبران خسارت  مستقیم، نمی

 . است  یفاتیتشر  یدعوا   کی  ی،قاض  هیعل  یدعوا  نکهیا  . به دلیل۱

 .است  یقاض  ضماناصل بر عدم    .ستین  یدنیشنی،  قاض  هیعل  یدعوا . اصولاً،  ۲

لحن قانون به   یعنی ،قانون نظارت بر رفتار قضات ۳۰ماده  ی،قانون اساس ۱۷۷  است؛ اصل دولت ، بر ضماناصل که  دینکته توجه داشته باش به این_  
تراکم   نیبا ا  دهند،می انجام    یاشتباه  در خصوص آن،  که  یا پرونده   کیبابت    ، قضات  دقرار باشاگر    نکهیا  یبرا  است؛است که درست خردمندانه    یا گونه
کنند،  دریافت میکه    یز یدر برابر حقوق ناچ  شوند  محکوم  جبران خسارت،  ونیلیچند ده میا    ونیلیم  نیچند  یا  ارد یلیم  نیچند  شوند و به  مؤاخذهکار  

 شد.   میقضاوت مواجه خواهما با سد باب  و    دکنی نم  دایرغبت پ  ی قضاوت،ی به حیطهکس  دیگر

 ی انسان عالی  به دادگاه    حتماً  دیدلالت با  نیزرفتار قضات    نظارت برقانون    ۳۰ماده    ت.اسو اصل بر ضمان دولت    یاصل بر عدم ضمانت قاض بناربراین،    _ 
   شود.  یدگی رس  ،ژهیو  یدر شعبه  و  افتیدر  یقاض  ریتقص  یگواه  شود ومراجعه  

شود؟! این یک خطا و اشتباه مهلکی  چه می دولت  تیمسئول  تکلیف  پس  بایست جبران خسارت کند،گفته شده قاضی می  ۹چگونگی اینکه در ماده    _ 
 است.    سند مرتکب شده  نیگذار در اقانون   است که

   است به این شرح است:  سند   نیمترتب بر اهای که  نارسائی  _ 

و اگر  است    کرده  دایپ  تلاقی  ۰۲/۰۴/۱۴۰۳با تاریخ    واست    مطرح شده  باشد،می  یبر اسناد عاد  ی که مبتن  ایی دعاو   و سرنوشت  فیتکل  یینارسا  نیاول.  ۱
 است.   مبهم  یتا حدود  ی،دعو   آن  تیوضع  ، ادامه پیدا کند،سال  یهاسال   یدعاو  نیا
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 (.۱۰ماده    ۹بصره  )ت  ی است.سازمان امور اراض  فیگرفتن مقررات مربوط به کشت موقت و تکال  دهیناد  ر،گید  یینارسا.  ۲

  شی قانون پ  ۲۳مثل ماده  )  ر است.گیبه موجب مقررات د  میاز جرا  یاسند با پاره   نیگرفته در ا  صورت  یهای جرم انگار   یتزاحم و ناسازگار   ،مورد سوم.  ۳
 (. فروش ساختمان

 است.   ۱۳۸۵  ی، مصوبکشاورز  یاز خرد شدن اراض  یریبا قانون جلوگ  یناهماهنگ  ،چهارم  یینارسا.  ۴

به نحو    ،مصوبه  نیدر ا  ییاز سو  آمده است.  ۱۰ماده    ۶که در تبصره    ینادرست  یو مبنا  باشدمی صاحبان مسکن مهر    بهم م  تیوضع  ،پنجم  یینارسا.  ۵
 . اشاره شده  یاطلاق به هر عمل حقوق

  ؛ ندرتاً ست ین  تیموجب انتقال مالک  معمولاً  ع،قایاآگاه هستید،    که  یدر حال  ؛است  تیآن انتقال مالک  جهینت  ایکه موضوع    یقاععقد و ا  گوید:می گذار  قانون 
  است،   ینیو ع  ینیو اعراض سبب اسقاط حق د  ء همانطور که ابرا  ؛ستیمنافع ن  نیع  تیموجب انتقال مالک  (، ولی ایقاع۸۰۸  ماده موضوع  شفعه)مثل حق  

 ! تینه سبب انتقال مالک

اعم از   یاطلاق به هر عمل حقوق  یبه نحو  ،۱و در ماده  مصوبه    ن یکه در ا  شود، این استمی  دهیقانون د  نیکه در ا ییهایی مورد از نارسا  نیدر ششم.  ۶
  برده، آن را به کار  جه یگذار دو عبارت موضوع و نتقانون نکهیالبته ا ؛است تیانتقال مالکی آن، جهی نت ایکه موضوع  گذار اشاره کردهقانون ع،قایعقل و ا

انتقال    آن  یجهیبلکه نت  ؛ست ین  تیانتقال مالک گاهی اوقات، موضوع یک عقد  زیرا  کرده؛عمل    و خردمندانه  خوب  نجایکه ای این است  دهندهنشان 
موضوع معامله، انتقال مالکیت باشد،)موضوع    ماًیکه مستق  ستین  نگونهیدر همه معاملات ا  میریگی که ما در نظر م  ایه جانبچند  مثل شروط    است؛  تیمالک

  ء ، ضمانت اجرا  نیا  پرتویدر   موئیگیو م  میکنی برقرار م  ئیضمانت اجرا  مثلاًد؛  باش   تیانتقال مالک  تواند، میمعامله  یجهینتچیز دیگری است( ولی  
  جز در موردایقاع،    معمولاً  وجود دارد این است که:که    یا اما نکته  است؛  پوشش داده  مورد را  گذار هر دوقانون  د.ر یصورت بگ  مال،  فلان  تیانتقال مالک

سبب اسقاط حق    زی و اعراض ن  ءطور که ابرا ان هم  د؛منافع را به دنبال ندار  نیع  تی انتقال مالک  و  ستین  تیانتقال مالک  بموج   ،۸۰۸ماده    برابر  اخذ به شفه،
 مالکیت! ؛ نه انتقال  ستین  ینیو حق ع  ینید

د  ندار  یو معاملات با اسناد عاد   یاعمال حقوق  تیراجع به ماه  تصریحی   چ یمصوبه هاین    که    است  نیا  استمصوبه    نیکه در ا  یی هفتمینارسا  رادیا.  ۷
 است.   پرداخته  یبه اعمال حقوق  بوطمر  یتنها به دعاو و  

است. گویا این    شدن  ء جرالاااز لازم  قبل  ،یمربوط به مستندات اعمال حقوق  ی قانون هست در مورد دعاو   ۱ماده    ۵تبصره    مربوط بههشتم    یینارسا  .۸
دعاوی مربوط به مستندات اعمال حقوقی موضوع این    1ماده    5تبصره    است به این صورت که:  به وجود آورده  ار  یمشکل حاد  کی  نجایا  قانون در

الاجراء شدن این قانون محقق شده و به ثبت نرسیده، در صورتی قابل استماع است که قطعیت این مستندات  ماده )و نیز ملکیت و حق( که قبل از لازم
آئین دادرسی  قانون    ۴۷۷ماده  :  ی مشکلی که وجود دارددرباره   .رسد و به تشخیص وی محرز باشدای که به تصویب رئیس قوه قضائیه مینامهینئمطابق آ

با    هی ئقوه قضا  سیتوسط رئ  دباش   یشرعر یاما غ  شودصادر    ییقضاری غ  و  ییشبه قضا  ،ییاز هر مرجع قضا  ،قرار  یا  یأر  کیتا اگر    است  وضع شده  یفریک
 برگردد.  روال درست    به  آن،حاصل از    جینتا  شود وح  منقّ  و  زهی پاک،  که در نظر گرفته شده  یو ساز و کار   زمیمکان

 ***** 
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 بیان چند موضوع مهم 

 موضوع اول:

 ممکن است پیش آید به این صورت که:   سؤالی  ▄

تعهدات    یفایالزام به ا  ا ی  ی سمسند ر  میتنظ  دایر بر الزام  فروشنده را  هیعل  داری خر  یدادگاه دعوا   باشد،میاعتبار    یب   که  یکه سند عاداینبا وجود    راگ
  دار یخر لیدلا ای ستین عاو مسمو هیعل دار یخر یدعوا  که استقانون الزام به ثبت  ۱حکم ماده انتیصفروشنده تحت  نکهیبا ا یعنی} نپذیرد، یقرارداد 

 رسمی  یا در ازای دریافت چیزی، مال را انتقال  کند  یسند رسم  میفروشنده مبادرت به تنظ  خود  چنانچهاست{،    نسته نشدهامعتبر د  فروشنده،  هیعل
  بگوید:فروشنده  د؟ به طور مثالکن مؤاخذه خریدار را تواندمی بعداً ایآ مرتب است، یو اگر آثار قانون ؟است مترتب یقانونآثار او، بر اقدام  اصلاً ایآ ،دهد

را به نام    لما و  م  اه غفلت کرد  ام وشده ناروا    یفا یااست، من  مرتکب    نبوده  ۱به موجب ماده    گذارقانون  تیمشمول حما  ،داریخر  یسند عاد   نکهیا  وجود  با
   است؟  رشیقابل پذ،  ییدعوا  نیچن  ! آیادارمرا    ین درخواست ابطال سند رسمالآ  و  ماه زد  خریدار

 :نکهیا  ه دلیلب  دندار  به ایفای تعهد  یلزاما  ،فروشنده  پاسخ:  ▃

 ، استصورت گرفته    داریفروشنده و خر  یاز سو   غفلت دو جانبه  کی.  ۱
 ، است  نشده  تیرعا  ۱الزام آور ماده    فاتیتشر.  ۲
   است.  نشده  ادهی پ  یدر دفتر اسناد رسمرسمی،    سند  میالزام به تنظ.  ۳

ها باطل نبود کما اینکه  )رابطه حقوقی آن     !باطل  حقوقینه رابطه    ؛بود  شدهبرقرار    ی حقوقیرابطه  کی  هد، به دلیل اینکهانجام د  را  کار  نیاما اگر ا_  
به الزامات    ییاعتنای به لحاظ ب  یرابطه حقوق  نیبرآمده از چن  یدعوا  گذار است کهبلکه اینگونه مدّ نظر قانون کند(،  گذار هم آن را باطل تلقی نمیقانون 
مشمول مرور زمان    داشته باشید و  ینسبت به شخص  یتعهد  شما  اگر  ماند به این شکل کهی مرور زمان م  انیمثل جربنابراین،    ؛ستیقابل قبول ن  ،یقانون
شود  تلقی می  ی عیتعهد طب  که   کنیدبازخواست    را  د شخصیناتوینم  رگید  تعهدات را انجام دهید،اگر    یلو  د؛کن  مؤاخذه  اشما ر  تواندمیطرف ن  باشد،  شده

 قانون مدنی است.   ۲۶۶موضوع ماده    یعیتعهدات طب  و

   ،سند    و  کندعمل    به تعهدات خود،  است،  ۱به موجب ماده    گذارقانون   تیو تحت حما  انتیصم آن که در تحت  غربه  اگر فروشنده    چنانچه  اکنون
بر بطلان   یلیکه دل یحقوق یرابطه  کیو  قرارداد کی هیبر پافروشنده،  رایز د؛ مطرح کنا  ر یابطال سند رسم یدعوا  تواند می ن کند، دیگر میتنظ یرسم
 باشد. می   یقانون مدن  ۲۶۶ماده    یعیمشمول آثار تعهدات طب  وی،و اقدام    است  عمل کرده  ،ستین  آن

 موضوع دوم:

  نینسبت به ا   که به این صورت است  کرد   را وضع  یدیجد  یقاعده   کی  ،رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  به موجب  ،گذارقانون _  
 . رابطه است  نیعنصر مکمل ا  ،و عنصر سوم   یسند رسم  میتنظ(۳قبول و  (۲  ،جابیا(  ۱میرو هستهما با سه رکن روب  ،دسته از عقود و قراردادها 

:د، عق  نیبنابرا  باشد.نمیب  ترابطه متر  نی بر ا  یآثار قانون  ود، دیگرقانون انجام نش  نیمقرر در ا  فاتیتشر  یهیبر پا  ،یسند رسم  میاگر تنظ نکته اول  
معامله   د،باش  ۰۲/۰۴/۱۴۰۳اگر بعد از    و   است  یمعامله قصد   د،باش  ۰۲/۰۴/۱۴۰۳  قبل از تاریخ   اگر معامله  .ستین  قصدیعقد  و  است    یفاتیتشر  دعق

به بعد معامله    خیتار  نیاز او  است    یمعامله قصد  ،خیتار  نیگفت تا او  زمان گذاشت    کی  دیدر ق  این امکان وجود ندارد که معامله را  .است  یفاتیتشر
به عنوان ارکان در نظر  را  عناصر    آن  دیهمواره با  و  است  شهیهم  یبرا   ودشی عقد در نظر گرفته م  کیبه عنوان ارکان    یاگر عناصر   ؛است   یفاتیتشر

   .( ودشی م  دهید  گذارقانون   یشگیاند  یکه در مبنا  است  یتضاد  کی. )میریبگ
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:سال باشد۲از  مترک  راگ سال را مدّ نظر گرفته؛ یعنی۲، مدت زمان بیشتر از انتقال منافع و اسناد اجاره ،اجارهمورد در  گذارقانون  نکته دوم     عقد
  ده ی قانون د  نیکه در متن ا هستند  یتعارضات ن موارد،یا است. ینادرست یمبنای، مبن نیا !است یفاتیعقد تشر د،سال باش ۲از  شیاگر ب قصدی است و

  ت ی ماه  د کهندار  را  حقاین    گذارقانون   د.کنیدگرگون م  ،به مدت زمان  باتوجه  اعمل ر  کی  یحقوق  تیماه،  گذارقانون که    درسیو به نظر م  ودشیم
 کند!دگرگون    ااقدام ر  کی  وعمل    کی  یحقوق

 ***** 

 

 

 نکات مهم و طلائی 

 . سامانه است  نیحق انتفاع در ا  ای  تی انتقال مالک  دیمف  یلزوم انعکاس و ثبت اعمال حقوق  ،یرسم  ریاسناد غ  یده ه سامانسامان  تأسیس  :نکته اول_ 

روز که ۱۵اظهارنامه در مهلت    یارسال اجبار.۱  است:  شرط۲با      رمنقولیفسخ معاملات ثبت شده راجع به اموال غ ذیتنف  یدعوا   ییشناسا:  دوم نکته_ 
ارسال    خیروز از تار۱۵ظرف    یطرح دعو.۲،  است  شرط فسخ  تحقق  خیروز از تار۱۵  یعنی  شود؛  فسخموکول به تحقق شرط    یستیکه با  درسی به نظر م

  ، ارسال   خیاز تارد. } ندار  یاثر   ،خود  یبه خود،  و ارسال   دنامه باشارابلاغ اظه   خیروز از تار۱۵ظرف    یستیبا  درسیبه نظر م  نیزموضوع    نینامه که در ااظهار
   روز وقت دارید.{۱۵اظهارنامه    ابلاغ  خیاز تار  ؛ بلکهدیروز وقت ندار۱۵

 . ستا  ینزد مراجع ادار  رمنقولینبودن اسناد ثبت نشده راجع به معاملات اموال غ   یرفتنیپذ  :سوم نکته_ 

 باشد. می  یئشبه قضا  ،ی ئقضا  ،یمراجع قانون  یعنی  نیاملمتع   یگوناگون از سو  یمتعدد رفتارها  یجرم انگار :  چهارم نکته_ 

  آن در دفاتر اسناد   اسناد بازتاب  کیدر سامانه ثبت الکترون  یمقدمات  یدلالان املاک پس از مذاکره   یقرارداد از سو   سینوش یلزوم درج پ:  پنجم نکته_ 
   است.  یرسم

   .است  نیمشاور  و  هادستمزد واسطه   یتر در مورد تعرفهتر و محکم ضوابط روشن   میتنظ:  مشش نکته_ 

 آن است. پاسخ به  و  اسناد    کیبا شبکه و سامانه ثبت الکترون  وندیلم به پعمست  یهاو دستگاه   یمراجع دولت  فیکلت:  مهفت نکته_ 

 است.   در سامانه املاک  ء،و آرا   ماتیاملاک به انعکاس تصم  رامونیکننده به مناقشات پیدگیرس  یدادرس  ینهادها   فیتکل:  مهشت نکته_ 

صاحبان ادعا به ثبت مستندات در    فیتکل   و مشخص نمودن  یفاقد اسناد رسم  رمنقولی بر اموال غ  تی مالک  یادعاها   بتسامانه ث  تأسیس  :منه نکته_ 
 . سامانه است  نیا

در  ،  یجبران  تبه پاس عدالگذار،  قانون     و  و معاملات معارض  یمستند و اسناد جعل  ،روز مال موضوع معامله  یبها  یمطالبه   یدعوا  رشیپذ:  مده نکته_ 
 است.   حرکت کرده   ۷۳۳  وحدت رویه  یأر  یراستا 
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به سازمان ثبت اسناد    ییایمختصات جغراف  یدارا   یهانقشه   یو ارائه  ه یبه ته  ی و وزارت جهاد کشاورز  یمسکن انقلاب اسلام  ادیالزام بن:  میازده نکته_ 
 . و املاک است

 است.   یشهردار   ۱۰۰و    ۹۹  مواد  یهاونیسیکم  میمشمول جرا  یهاکار نسبت به آپارتمان   انیپا  ی لزوم صدور گواه:  مدوازده نکته_ 

   باشد.می در سامانه    یو در واقع دولت  یعموم  رمنقولیها راجع به اموال غبه ثبت داده  یئو اجرا  یمراجع دولت   فیتکل:  مسیزده نکته_ 

   است.  یانونمتصرف ق  یدارا  یکشاورز  یالزام سازمان ثبت اسناد و املاک به صدور سند حدنگار نسبت به قطعات اراض:  مچهارده نکته_ 

   است.در سامانه    یانجام اعمال حقوق  یبرا  یرسم  سند  فاقد  سامانه به اشخاص  یاندازساله پس از راه   ۸فرصت    یاعطا:  مپانزده نکته_ 

   است.دلالان املاک    یمعاملات برا  یاسناد عاد   میتنظ  میتحر:  مشانزده نکته_ 

معلوم و اعلام   یدستور نقشه  یاملاک دارا ینامه برامیتقس یسند رسم میو امکان تنظ ملاکهر واحد ا یبرا  کتای یشناسه  ییشناسا: مهفده نکته_ 
 . است  رندهیساخت به انتقال گ  اتیمهلت عمل  یزمان انقضا 

  ی مراجع صادرکننده   فیکار و تکل  انیپا  یگواه  ،یدستور نقشه و پروانه ساختمان  یمقدمات و ثبت آن  دیتمه  به  سازمان ثبت  فیتکل:  مهجده نکته_ 
 .به صدور نقشه است   یساختمان  پروانه

مزبور  قانون  متروک بودن  به رغم    ۲ماده    ۳و بند  ۱از جمله ماده    آن،از    یاصلاح مقررات  ،فروش ساختمانش یو انعطاف با قانون پ  وندیپ:  مدهنوز نکته_ 
 است. 

 ***** 
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 رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم 3 نامه مادهآئینایرادات وارد بر  

  کند.ها مینامه آئیناز    یمبادرت به بعض  هییمحترم قوه قضا  سیرئ  که  است  نیا  باشد،میتکرار    الدر حهاست  که سال   یدمی اپ  یخطا  کی ایراد اول: _ 
 ح ی تصر  آن  بر  یقانون اساس  .دولت است  ی انحصار   تیدر صلاح  بلکه  ؛ستین  هییبا قوه قضا  فروتقنینی  مقررات  و  هابخشنامه   ،هانامه بیتصو  ،هانامه آئین وضع  

  س ی رئ  و  هییقوه قضا  .گیردا صورت میهدادگاه  قیاز طر  ،هییعمال قدرت در قوه قضاإ  .ستا  هانامه بیتصو  و  هانامه آئینبا وضع    هیعمال قوه مجرإکه    ردهک
 هیأتو قالب خود    بیدر ترک  ،یدادگستر  ریوز  قیاز طر  یستیبا  دباش   یانامهآئیناگر هم اراده بر وضع    .وضع کنند  نامهآئین  دنتوانمین  هییقوه قضا

  ؛ ستین  یکاف  باز هم  ،است  یتیصلاح  نی چن  که قوه قضاییه، دارای  اعلام داشتند  ،ی ریتفس  یهینظر  کینگهبان در    یشورا   نکهیا  .دریبگدولت صورت  
که   دندار  ار  نیا  تیلاحص  نیزمجلس    یحت  .دکن  ء اعطا  هییقوه قضا  سیرئرا به    یحق  نیچن  ،یقانون اساس  ۴بر اساس اصل  تواندمینگهبان ن  یشورا  یعنی

  زمانی که این حق را ندارد،   و  دندار  یحق  نیچن  به دلیل این که  د؛کن  ارائه  ،نامهن وضع آئی   یابر   هییقوه قضا  سی رئ  تیاجازه و صلاح  مبنی بر  یقانون
   .{دیکن  ء اعطا  د آن حق رای نابتو  تا  دیداشته باش  ار  ایو اجازه   حق  دیشما با}  د!کن ءاعطا  ار  یحق  نیچن  تواندمین

  است  نگهبان  یمافوق مجلس و مافوق شورا   یساسقانون ا ؟! ریخ  ایرا فراهم کرده    یبستر   نیچن  یقانون اساس  ایآ  کرد که  بررسی   دیبا 

  نیدنبال بحث ا  ،رانیوز  هیأتدر جلسه    ،دولت   یبا هماهنگ  یدادگستر   ریبهتر آن بود که خود وز  ،هییقوه قضا  سی معاون اول رئ  یبه جا  ،نیبنابرا_  
 . دبودن نامه میئین آ

بر   :دوم ایراد _  وآئینکه  است کهارد مینامه  این صورت  به  فرم  باشد  آمده در  این  که  یشروط  د  نامهآئین  به موجب   است   شده  دهیتدارک 
و    اتانتظارو  تمام تعهدات    است؛  نیبخش تعهدات طرف  ع،یسند ب  کیبحث در    یعمده .  باشدنمیبه نحو متعارف    نیتعهدات طرف  تمام  یدهندهپوشش 

تعهدات دو طرف    یدهندهعنوان پوشش   چیفرم به ه  نیا  بنابراین،  ود.شیم  ده ید  دهو فروشن  داریتعهدات خر  بخشِ  نیدر ا  ن،طرفی  لاتیتماو  توقعات  
 ! باشد نمی

با این    ؛و ثبت در سامانه است  دفترسر  تأییدمستلزم    ،سند  نیا  یاعتبار حقوق  ونه گفته استگ  یناکه    استنامه  آئین  ۱۳و    ۱۲برابر مواد   :ومس ایراد _ 
 ! دیو فروشنده نام  داریرا هم خر  نیمتعاقد  عی سند ب  وسند مزبور    تواننمی   ،وصف

اگر شما    گرفته است.  نادیده  ادو طرف ر   یبرابر   یعنیاست؛  را در نظر نگرفته    نترستیتعهد اصل بلنس آف ا  یفا یا  یها مهلت   یدر برقرار :مچهار ایراد _ 
بر تعهد فروشنده به  یمبن یتعهد یستیهم با داریبه نفع خر دیکنیبرقرار م ثمن ماندهیبه پرداخت باق داریبر الزام خر یمبن به نفع فروشنده یتعهد
 . میبرقرار کنملک    میتسل

  رفته در نظر گ  کنواختیو    جاک ی  ،دو طرف  حقوق و مصالح،  تعهدات  یستیبا  وضع شود؛  یاه مقرر   ،یشنهاد یطرف در فرم پ  کیبابت تعهد    تواننمی
   .دشو

اما    ؛ه استشد  بینیو پیش   ییقرارداد شناسا  سینوش یامکان درخواست حذف پ  صورت استاین  به  نامه  آئین  ۱۰در تبصره ماده   :مپنج ایراد _ 
انصراف از    ،نویسپیش درخواست حذف  مقصود از    ایآ(۲؟ و  استای  ، شامل چه ماهیت حقوقی ستمیاز س  حذفدرخواست    ن(ای  ۱هک  مشخص نشده

   افتد؟کند، چه اتفاقی میمبادرت به ثبت درخواست در سامانه ن  ،گر دلال معامله(ا۳و    ؟معامله است

  فرآیند   کیاما    ؛دکنی م  یادآور یدر دفترخانه را    یسند رسم  میو تنظ  نویسپیش سند    میتنظ  یاپیپ  فرآیند  ۲نامه  آئین   که  است  نیا :مشش ایراد _ 
   است.  قولنامه مینظت  دریگی م  دهیناد  ار  اردد  وجوداین دو  وسط    یحلقهدر  مهم که  
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املاک به   نیدستمزد دلالان و مشاور  که   تاس  بودهبر این  بنا    است.  تعرفهبا  برابر    ،املاک   نیمشاور  ایدستمزد دلالان    که  است نیا  :مهفت ایراد _ 
   گردد.می ناجور    یهاو برداشت   ریو باعث ابهام و تفس  است  نادرستمطابق تعرفه عبارت    د وشومحاسبه    کنواختیو    یستمیشکل س

مشخص    ء ضمانت اجرا  نیاکه    است  سینو شیسند پتنظیم    خیاز تار  روز  ۵  نه تاابه دفترخ  نیاز طرف  کیهر    یعدم مراجعه  یضمانت اجرا  :متشه ایراد _ 
  ، د اگر مراجعه نکردن   هک  معین نکرده  و  مراجعه کنند  خانهبه دفتر   دیبا  نیطرف  ،نویس پیش سند    میتنظ  تاریخ  از  روز  ۵تا    بیان کرده   گذارقانون   و صرفاً   نشده

   !مواجه هستند  یئبا چه ضمانت اجرا

 یعهد بد   نیا  یجهیکه نت  درسی به نظر م  د از سامانه باش  نویسپیش   حذف!   

  ،ها نامه آئین از    بسیاری  درو    است  خارج شده  ،باشدمی  یسند فرودست  بر  یکه مقتض  یحقوق  اتیاز ادب  ،نامهآئین   ،یدر موارد   که  است  نیا  :منه ایراد _ 
  ی از سو که عمدتاً    ییهانامه آئین  ،یمال  ی هات یمحکوم  یاجرا   یقانون نحوه  ی ئاجرا  نامهآئین   ،أجر مستو  جر  ؤقانون روابط م  یئاجرا   یهانامه آئین  مثل:

در وضع   است، نداشته یتیصلاح نیچن  نکهیگذشته از ا تقنینی،قانون فرو گذارقانون در لسان  وضع شده است. قابل توجه است که هییقوه قضا سیرئ
  ، شکل   ،هاراه و روزنه  م که یهست  نیفقط دنبال ا  نامهآئینکه در    یدر حالرا بیان کرده است؛  وارد  م،  یمتحکّ  ء و انشا  ات یادب  کیبا    یعنی  ؛است  یعاد   قانون

   !نامهآئین  نیهم  ۲۴از جمله در ماده    کنیم انیب  ار  ینیسند تقن  کیشدن حکم    ادهیپ  یچگونگ  و  نزاکت  ،آئین  ،بیترت

 ***** 
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، فعال در ارائه خدمات مشاوره تخصصی حقوق شرکت انواع ها و کار و کسبنویسنده و مشاور و مدیر عامل مؤسسه کار و کسب ویرا  ها و تنظیم 
 .هاقراردادهای اختصاصی و تدریس مباحث وصول مطالبات و موضوعات حقوقی شرکت

 مؤسسه آتی تجارت کار و کسب ویرا  خدمات

 : در چهار دپارتمان شامل

 ها شرکت حقوقی   _   دپارتمان مدیریت امور قراردادی

 دپارتمان تنظیم قراردادهای اختصاصی

 ها و برندهادپارتمان امور ثبت و تغییرات شرکت

 های کاربردی )باشگاه مهارت افزایی ویرا(دپارتمان آموزش

 .باشدی خدمات حقوقی و قراردادی میی ارائهها، آمادهدر کنار مدیران و کار و کسب

های حقوقی،  ی تنظیم قراردادها و امور حقوقی خود، و کسب اطلاعات بیشتر و خرید جدیدترین دورهتوانید جهت دریافت مشاوره در زمینهشما می  – 
عسگری به هنگامه  سایت  حقوقی  می محصولات  علاوه،  به  فرمایید.  بامراجعه  مشاوره توانید  درخواست  صورت ثبت  به  را  خود  حقوقی  مشکلات   ،

 .خصوصی با ما در میان بگذارید 

 .کارشناسان و همکاران ما پاسخگوی شما هستند

2۶۷۶1۴۸۸-۰21 

22۳۸۳1۰۰-۰21 

22۳۸۳2۰۰-۰21 

۰۹۳۹۸55۷5۴۸ 

 .دیدن فرمایید یوتیوب ویرا و  اینستاگرام ، آپارات توانید ازهای آموزشی رایگان حقوقی، میهمچنین برای مشاهده آخرین ویدئوها و فیلم
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