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اعتباری« معاملات غیررسمی اموال غیرمنقول در پرتو واکاوی ضمانت اجرای »بی 

مجمع تشخیص مصلحت   140۳قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول مصوب 

 نظام با تأکید بر تلف حکمی )تحولی در نظم عمومی و ثبتی( 
 

  1زادهینیمحمود حس

 ، ایران دانشگاه تهران  یحقوق خصوص ،ی دکتر یدانشجو 1 

 

 چکیده 

معاملات   یمصلحت نظام، با هدف سامانده  صیمجمع تشخ  1۴۰5  بهشتیمصوب ارد  رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم

  ان یها کشمکش مقانون که پس از سال   نیکرده است. ا  جادیا  رانیا  یدر نظام حقوق  نیادیبن  یتحول  ،یثبت   ینظم عموم  جادیو ا  یررسمیغ

شورا شورا  یاسلام  یمجلس  تشخ  یو  با  و  تصو  صینگهبان  به  نظام  »ب   د،یرس  یینها  بیمصلحت  واژه  از  استفاده  »عدم   «یاعتباریبا  و 

به جا رو  یاستماع«  تع  یکردی»بطلان«،  در  اجرا  نییهوشمندانه  رسم  یضمانت  ثبت  پ  یعدم  روش    شیدر  با  مقاله حاضر  است.  گرفته 

آن   یاجراهاآثار و ضمانت  نییو تب  یاعتباریب   یحقوق  تیماه  یدرصدد واکاو   ،یادو اسن  یاو با استفاده از منابع کتابخانه  یف یتوص-یلیتحل

مستقل دارد که    یبلکه مفهوم  ست،یبطلان ن   یقانون مذکور به معنا   1در ماده    یاعتباری پژوهش آن است که ب   ی اصل  هیبرآمده است. فرض

استناد قدرت  به سلب  اجرا  یناظر  قوه  غ  ییو  ا  یررسمیمعاملات  برابر  و  شخاصدر  )به  رسم  ژهیثالث  ن   یدارنده سند  در تیبا حسن  و   )

استوار است:   لیبر پنج دل ریتفس نیوارد شود. ا یمعامله خلل نیطرف انیم یو رابطه حقوق یاست، بدون آن که در صحت ذات ییمراجع قضا

  حیاست؛ دوم، عدم استفاده صر  نیطرف  انیم  یرابطه قرارداد   یدهنده بقابه عنوان استثنا که نشان  نیاسترداد عوض  یدعوا  رشینخست، پذ

اجبار  تیاست اما قابل یباق  نیکه در آن د یعیبا نهاد تعهدات طب اسینگهبان؛ سوم، ق یشورا راداتیاز ا یقانونگذار از واژه »بطلان« با آگاه
به ماه  کیاز دست رفته است؛ چهارم، تفک با آن از ورود  اثبات که قانونگذار  کرده است؛ و   یخوددار   یعمل حقوق  تیمقام ثبوت از مقام 

سازوکار »تلف   ،یاعتبار ی ب   یشرع دانسته است. مبنا  نینگهبان که حکم به بطلان را خلاف مواز  یو اظهارات شورا  ینیپنجم، سابقه تقن

( ی اول )دارنده سند عاد  داریخر  یبرا  شود،ی منتقل م  تیبه شخص ثالث با حسن ن   یملک با سند رسم   یمعنا که وقت  نیاست؛ بد  «یحکم

بر قاعده   یسازوکار مبتن   نی. استیمتعلق به او ن   گرید  یدر عالم خارج موجود است اما از نظر حقوق  یعنی  گردد،ی م   یملک دچار تلف حکم

است؛ شخص  عاد   یاقدام  با سند  م   یکه  رسم   کندی معامله  ثبت  از  نوع  د،ینمای م   یخوددار  یو  و    یبه  است  کرده  ضرر خود  به  »اقدام« 

ا  گرانید  تواندینم با ا  نیرا مسئول  بداند. قانونگذار   ،یاز ابطال مطلق معاملات عاد   زیو پره  یشرع  نیمواز  تیضمن رعا  ،ینوآور  نیاقدام 

که   دهدی نشان م  زیبا حقوق فرانسه ن   یقیکرده است. مطالعه تطب  تیثالث حما  تیمطلوب را محقق ساخته و از حسن ن   یثبت  ینظم عموم

به ثبت رسم  شرفتهیپ  یحقوق  یهانظام  ، یملاحظات شرع  لیبه دل  رانیاما ا  کنند،ی حرکت م  یاعتبار اسناد عاد  دیو تحد  یبه سمت الزام 

 ابد یکاهش    یمرتبط با اسناد عاد   یحجم دعاو  رودیالاجرا شدن قانون، انتظار ماست. با لازم  دهیرا برگز یو تلف حکم  یاعتباریب   انهیراه م

کاداستر    لی ثالث، تکم  تیاثبات حسن ن   ن،یشینحوه برخورد با معاملات پ  رینظ  ییهاحال، چالش  نی. با اندک  دایپ  شیمعاملات افزا  تیو امن

از جمله   ییشنهادهایپ انیپژوهش در پا نیاست. ا یعموم  یسازو فرهنگ یل یاصلاحات تکم ازمندیوجود دارد که ن  ینظام سردفتر تیو تقو

مرتبط با تلف   نیاصلاح قوان   ن،یشیمعاملات پ  یبرا  یلیمقررات تکم  بیبا قانون الزام، تصو  یهماهنگ  یقانون ثبت در راستا  ۴۸اصلاح ماده  

تقو  لیتکم  ،یحکم سردفتر  تیکاداستر،  سامانه  ینظام  فرهنگ  ک،یالکترون   یهاو  و  آثار   ،یعموم  یسازآموزش  خصوص  در  پژوهش 

 قانون ارائه داده است.  یمستمر بر اجرا ارتو نظ ع،یسامانه ثبت اعتراض و حل اختلاف سر جادیقانون، ا یالمللنیب 

قاعده اقدام،    ، یثبت  ینظم عموم  رمنقول،یاموال غ  ی قانون الزام به ثبت رسم  ،یبطلان، تلف حکم  ،یاعتباریبهای کلیدی:  واژه 

 . ی سند رسم  ،یسند عاد ،ی ررسمیمعاملات غ ن،یعدم استماع دعوا، استرداد عوض

 
 



 مجله دستاوردهای نوین در مطالعات علوم انسانی 
 1404، اسفند 94سال هشتم، شماره 

26 

 

 مقدمه

های حقوقی پیشرفته  ترین ارکان نظم عمومی ثبتی در نظامثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول همواره به عنوان یکی از مهم 

شود. با این حال، در نظام حقوقی ایران به دلیل تعارض میان الزامات نظم عمومی از یک سو و احکام فقهی ناظر بر  شناخته می

قانون ثبت اسناد و املاک   ۴۸های اساسی در این حوزه وجود داشته است. ماده  اعتبار اسناد عادی از سوی دیگر، همواره چالش

ترین مقرره در این زمینه، مقرر داشته بود: »در مورد املاک ثبت شده فقط کسی مالک شناخته  به عنوان کهن  1۳1۰مصوب  

به ملک ثبت شده بر طبق مقررات در دفتر املاک به  شود که ملک به اسم او ثبت شده باشد ... هر نوع معامله واقعی راجع  می

این ماده هرچند از حیث تقنینی رویکردی   .«رسد و غیر از این ترتیب در هیچ اداره یا محکمه ای پذیرفته نخواهد شدثبت می

های حقوقی مدرن داشت، اما به دلیل اطلاق آن نسبت به اسناد عادی دارای حجیت شرعی، مورد ایراد  مترقی و همسو با نظام

 .شورای نگهبان قرار گرفت و عملاً غیرقابل اجرا ماند

تاریخ   با این استدلال که ، بی1۳۹5/ ۰۴/۰۸شورای نگهبان در اظهارنظرهای متعدد از جمله در  را  اعتبار دانستن اسناد عادی 

این اختلاف  .»اسناد عادی که قرائن و ادله قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد آنها باشد« خلاف موازین شرعی است، رد نمود

اسناد   از  ناشی  از فسادهای  نظر دیرپا میان مجلس شورای اسلامی که بر ضرورت ساماندهی معاملات غیررسمی و جلوگیری 

فشرد، سرانجام به مجمع تشخیص مصلحت  عادی تأکید داشت و شورای نگهبان که بر حجیت ذاتی اسناد عادی شرعی پای می

تیرماه   تاریخ ششم  فرمو1۴۰2نظام ارجاع شد. در  راهگشا  انقلاب در اظهارنظری  از منشأهای فساد ، رهبر  دند: »اسناد عادی 

است و باید از آنها سلب اعتبار شود. اگر هم از دیدگاه شورای محترم نگهبان به مجلس ایرادی هست، مصلحت قطعی نظام و  

این بیانات نقطه عطفی در فرآیند تقنینی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  .«کشور در این است که این قانون دنبال بشود

 .شوداموال غیرمنقول محسوب می

( و  1از سوی مجمع تشخیص مصلحت نظام با تشخیص مصلحت، به ویژه ماده )   26/ 2/ 1۴۰۳سرانجام قانون مذکور در تاریخ  

ایران ایجاد کرده و مقرر 1ماده ).  های آن، به تصویب نهایی رسیدتبصره  ( قانون جدید، تحولی بنیادین در نظام حقوقی ثبت 

داشته است که هر عمل حقوقی ناقل مالکیت یا حق انتفاع اموال غیرمنقول باید در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت برسد  

و جز  است  اعتبار  فاقد  و  نبوده  استماع  قابل  قضائی  مراجع  نزد  مذکور  اعمال حقوقی  به  راجع  »دعاوی  این صورت  غیر  در  و 

  ۴۸این حکم در مقایسه با ماده  .  دعوای استرداد عوضین هیچ شکایت کیفری یا دعوای حقوقی در مراجع مذکور مسموع نیست

که به جای ابطال مطلق معاملات عادی، با استفاده از واژه    قانون ثبت قدیم، از هوشمندی تقنینی بیشتری برخوردار است؛ چرا 

 .بینی کرده استتر برای ساماندهی این معاملات پیشاعتباری« و »عدم استماع«، سازوکاری ظریف»بی

اعتباری« مطرح شده و در محافل حقوقی  ( قانون جدید، پرسش اساسی در ماهیت »بی1با این حال، در تحلیل حقوقی ماده ) 

از حقوقدانان »بی اعتباری« مذکور در قانون را معادل »بطلان« معامله عادی تلقی اختلاف نظر جدی پدید آمده است. برخی 

کرده و بر این باورند که قانونگذار معاملات غیررسمی را از پایه باطل اعلام کرده است. در مقابل، گروهی دیگر از جمله نگارنده 

اعتباری« را به  بر این اعتقاد است که قانونگذار با آگاهی و هوشمندی، از به کارگیری واژه »بطلان« خودداری کرده و واژه »بی

که در بطلان، عمل حقوقی از پایه فاقد اثر بوده و هیچ رابطه  کار برده است که مفهومی متمایز دارد. تفاوت اساسی در این است 

برابر اشخاص  کند؛ اما در بیحقوقی میان طرفین ایجاد نمی قوه اجرایی معامله در  به مفهوم سلب قدرت استنادی و  اعتباری 

 .گذارد جای  بر – محدود هرچند –تواند آثار خود را ثالث است، در حالی که در رابطه میان طرفین، معامله کماکان می

( قانون است. قانونگذار تصریح 1کند، پذیرش »دعوای استرداد عوضین« در ماده )ترین استدلالی که این تفسیر را تأیید میمهم

اگر معامله عادی باطل بود، استرداد عوضین باید در  .کرده است که »جز دعوای استرداد عوضین« هیچ دعوایی مسموع نیست

گرفت، نه به عنوان  قالب قواعد عمومی ایفای ناروا )شرط ضمنی( یا دارا شدن ناعادلانه )غرور و اتلاف( مورد رسیدگی قرار می

دهد که قانونگذار مبنای قراردادی  یک دعوای قراردادی. پذیرش استرداد عوضین در کنار عدم استماع سایر دعاوی، نشان می

فاق ثالث  برابر  در  را  آن  اما  رسمیت شناخته،  به  را  طرفین  میان  رویکرد،  رابطه  این  است.  دانسته  استنادی  و  اجرایی  د قدرت 
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شباهت جالبی به نهاد »تعهدات طبیعی« در حقوق مدنی دارد؛ جایی که دین باقی است اما قابلیت اجبار از دست رفته و دادگاه 

 .تواند مدیون را به پرداخت محکوم کندنمی

اعتباری« در قانون الزام به ثبت رسمی به مثابه »تلف حکمی« ملک  نگارنده در این مقاله درصدد اثبات این فرضیه است که »بی

منتقل   ثالث  به شخص  رسمی  با سند  ملکی  وقتی  که  معنا  بدین  است.  نیت  با حسن  ثالث  برابر  در  عادی  سند  دارنده  برای 

  ملک   یعنی  است؛  یافته  حکمی«  »تلف  حقوق  عالم  در  ملک  –سند عادی در اختیار دارد    تنها  که  –شود، برای خریدار اول  می

  و   عمومی  نظم  در  »تحول  را  آن  توانمی   که  سازوکار  این.  نیست  او  به  متعلق  دیگر  حقوقی  نظر  از  اما  است،  موجود  خارج  عالم  در

ام به اراده طرفین معامله از یک سو و ضرورت  احتر لزوم – متضاد  ارزش  دو میان تعارض برای هوشمندانه حلی  راه نامید، ثبتی«

 معاملات   سادگی  به   آنکه  جای  به  قانونگذار  ترتیب،  بدین.  دهدمی  ارائه  –حفظ نظم عمومی و امنیت معاملاتی از سوی دیگر  

»سلب اهلیت    و  حکمی«  »تلف  سازوکار  از  استفاده  با  افتد،  تعارض  در  شرعی  مبانی  با  وسیله  بدین  و  کند  اعلام  باطل  را  عادی

 .استنادی«، نظم ثبتی مطلوب را بدون انکار صحت ذاتی معاملات عادی محقق ساخته است

 بخش اول: مبانی و پیشینه تقنینی ثبت معاملات اموال غیرمنقول

 گفتار اول: سیر تحول قوانین ثبت در ایران از مشروطه تا کنون

 یکم: پیدایش نظام ثبتی نوین در ایران 

گذاری شد. این  هجری شمسی پایه  12۹۰ماه  نظام ثبتی نوین در ایران با تصویب اولین قانون ثبت اسناد در بیستم اردیبهشت

ماده به تصویب مجلس شورای ملی رسید، برای نخستین بار دایره ثبت اسناد را در وزارت عدلیه )دادگستری   1۴۳قانون که در  

تأسیس نمود و زمینه فقدان ساختار وقت(  به دلیل  قانون  با این حال، این  ایران گردید.  بنیادین در نظام حقوقی  تحولی  ساز 

نیز عدم پیش ثبت املاک و  برای  نتوانست به هدف اصلی خود یعنی ساماندهی معاملات  بینی ضمانتمنسجم  اجراهای مؤثر، 

 .اموال غیرمنقول دست یابد

رخ داد. این قانون که تا به امروز به عنوان یکی    1۳1۰اسفندماه    26تحول بعدی با تصویب قانون ثبت اسناد و املاک در تاریخ  

  1۳1۰تری سازماندهی کرد. قانون ثبت  شود، نظام حقوقی ثبت را به صورت جامع از ارکان اصلی نظام ثبتی ایران محسوب می

و   اسناد«  »ثبت  حدود«،  »تحدید  املاک«،  »ثبت  عمومی«،  »ثبت  ثبت«،  اداری  »تشکیلات  جمله  از  متعددی  ابواب  دارای 

»اجرای مفاد اسناد رسمی« بود. این قانون از یک سو، نهادهایی چون ادارات ثبت، دفاتر اسناد رسمی و دفاتر املاک را ایجاد 

 .نمود و از سوی دیگر، مقررات شکلی و ماهوی حاکم بر ثبت را تعیین کرد

 و ضمانت اجرای عدم ثبت 1۳10قانون ثبت  4۸دوم: ماده 

ترین ارکان  ای برخوردار است. این ماده که به عنوان یکی از مهماز اهمیت ویژه ۴۸، ماده  1۳1۰در میان مواد متعدد قانون ثبت 

شود که ملک به اسم او  داشت: »در مورد املاک ثبت شده فقط کسی مالک شناخته میشود، مقرر مینظم ثبتی ایران تلقی می

بر طبق مقررات در دفتر املاک به ثبت می به ملک ثبت شده  از این  ثبت شده باشد. هر نوع معامله واقعی راجع  رسد و غیر 

یا محکمه تحلیل ماده مذکور نشان میترتیب در هیچ اداره  پذیرفته نخواهد شد«.  قانونگذار  ای  با هوشمندی    1۳1۰دهد که 

نها طریق اثبات مالکیت و نقل و انتقال معتبر، ثبت  تمام، در مقام ایجاد یک »نظام انحصاری ثبت« برآمده بود؛ بدین معنا که ت

 .گردیدرسمی در دفاتر اسناد رسمی و دفاتر املاک تلقی می

به دلیل اطلاق خود نسبت به اسناد عادی که دارای حجیت شرعی بودند، با چالش مواجه شد. این ماده در   ۴۸با این حال، ماده  

عمل به این معنا بود که حتی اگر سند عادی با حضور شهود عادل و با رعایت کامل شرایط صحت معامله تنظیم شده باشد، در 

تلقی می  اعتبار  فاقد  با محاکم قضایی و ادارات دولتی  اما  بود،  قابل دفاع  ثبتی  از منظر نظم عمومی  شود. این رویکرد هرچند 

 .موازین شرعی که بر حجیت ذاتی اسناد عادی معتبر تأکید دارند، در تعارض قرار داشت

 و گسترش معاملات عادی 4۸سوم: ناکارآمدی عملی ماده 

قانون ثبت، معاملات عادی اموال غیرمنقول در ایران نه تنها کاهش نیافت، بلکه به مرور زمان گسترش   ۴۸به رغم تصویب ماده  

به دلیل تعارض با مبانی    ۴۸توان برشمرد: نخست، عدم اجرای مؤثر ماده  چشمگیری یافت. دلایل متعددی برای این پدیده می
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بر بودن فرآیند ثبت  بر بودن و زمانهای مناسب ثبتی در بسیاری از مناطق کشور؛ سوم، هزینهشرعی؛ دوم، فقدان زیرساخت

را   عادی  معاملات  عملاً  که  املاک  مشاوران  نقش  پنجم،  و  مردم؛  میان  در  عادی  معاملات  فرهنگ  رواج  چهارم،  رسمی؛ 

 .کردندسازماندهی و تسهیل می

اثبات  قبیل  از  بود. دعاوی متعددی  محاکم قضایی  با معاملات عادی در  مرتبط  دعاوی  افزایش روزافزون  نتیجه این وضعیت، 

مالکیت، تنفیذ معامله، خلع ید، ابطال سند رسمی، الزام به تنظیم سند رسمی و شکایت کیفری انتقال مال غیر، حجم عظیمی  

پرونده مردم  از  بر  هزینه  تحمیل  و  دادرسی  اطاله  موجب  تنها  نه  وضعیت  این  بود.  داده  اختصاص  به خود  را  دادگستری  های 

های کلاهبردارانه فراهم آورده شد، بلکه امنیت حقوقی معاملات را به شدت کاهش داده و بستر مناسبی برای سوءاستفادهمی

 .بود

 گفتار دوم: تعارض میان مجلس و شورای نگهبان

 یکم: طرح ارتقای اعتبار اسناد رسمی

طرحی را با    1۳۹5با توجه به ناکارآمدی قوانین پیشین و گسترش روزافزون معاملات عادی، مجلس شورای اسلامی در سال  

ثبت رسمی   به  الزام  و  با هدف ساماندهی اسناد عادی  طرح  تصویب رساند. این  به  اعتبار اسناد رسمی«  ارتقای  عنوان »طرح 

در مجلس شورای اسلامی   1401آذر   ۶ معاملات اموال غیرمنقول تدوین شده بود. پس از اصلاحات متعدد، این طرح در تاریخ

 .به تصویب نهایی رسید

 دوم: ایرادات شورای نگهبان

پس از تصویب طرح در مجلس، طرح مذکور به موجب اصل نود و چهارم قانون اساسی به شورای نگهبان ارسال شد. شورای  

دانست. مهم طرح وارد  ایرادات متعددی به  به موازین شرعی،  با استناد  بود که »اسناد عادی که نگهبان  این  ایراد شورا  ترین 

توان به طور مطلق فاقد اعتبار تلقی نمود« و این امر خلاف  قرائن و ادله قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد آنها باشد، نمی

 .موازین شرعی است

  از   دسته  آن  حتی  –اعتبار دانستن مطلق اسناد عادی  تر، شورای نگهبان بر این باور بود که اطلاق قانون در بیبه عبارت دقیق

ت  حجی  بر  حاکم  شرعی  و  فقهی  اصول  با  –  اندشده  تنظیم  عادل  شهود  حضور  با  و  صحت  شرایط  کامل  رعایت  با  که  اسنادی

اسناد و شهادات در تعارض است. در فقه امامیه، سند عادی که با حضور شهود عادل و با رعایت شرایط صحت معامله تنظیم  

 .توان آن را به طور کلی فاقد اعتبار دانستشده باشد، از حجیت شرعی برخوردار است و نمی

 سوم: اختلاف نظر و ارجاع به مجمع تشخیص مصلحت نظام 

اختلاف نظر به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارجاع شد.   از سوی مجلس، این  ایرادات شورای نگهبان  به دلیل عدم پذیرش 

با   نگهبان،  شورای  و  مجلس  میان  اختلاف  موارد  در  دارد  صلاحیت  اساسی،  قانون  دوازدهم  و  یکصد  اصل  موجب  به  مجمع 

 .تشخیص مصلحت نظام، تصمیم نهایی را اتخاذ نماید

بود. ایشان در دیدار با مسئولان قوه قضائیه   1۴۰2نقطه عطف این فرآیند، اظهارات مقام معظم رهبری در تاریخ ششم تیرماه  

به   نگهبان  محترم  دیدگاه شورای  از  هم  اگر  اعتبار شود.  سلب  آنها  از  باید  و  است  فساد  منشأهای  از  عادی  »اسناد  فرمودند: 

مجلس ایرادی هست، مصلحت قطعی نظام و کشور در این است که این قانون دنبال بشود«. این بیانات راهگشا، زمینه را برای 

 .تصمیم نهایی مجمع تشخیص مصلحت نظام فراهم ساخت

 گفتار سوم: تصویب قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول در مجمع تشخیص مصلحت نظام

 یکم: تاریخ تصویب و ساختار قانون 

سرانجام مجمع تشخیص مصلحت نظام، قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول را با اصلاحاتی نسبت به مصوبه 

تاریخ در  ابتدا  قانون  این  که  است  توضیح  به  لازم  رساند.  نهایی  تصویب  به  اسلامی   1۴۰1آذر   6 مجلس،  شورای  در مجلس 
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ایرادات شورای نگهبان، نهایی تاریخ صحیح  .  سازی آن تا زمان تصویب در مجمع به تعویق افتادتصویب شده بود، اما به دلیل 

 .است 1۴۰5ماه تصویب نهایی قانون در مجمع تشخیص مصلحت نظام، اردیبهشت

 :ترین مواد آن عبارتند ازماده و چندین تبصره است که مهم 15قانون جدید مشتمل بر 

 اعتباری اجرای بیمقرره اصلی ناظر بر لزوم ثبت رسمی معاملات و ضمانت: 1ماده  •

 تکالیف دفاتر اسناد رسمی در خصوص ثبت قراردادهای خصوصی: ۲ماده  •

 های معاملات ملکیوظایف مشاوران املاک و بنگاه: ۳ماده  •

 های قانونیایجاد سامانه ساماندهی اسناد غیررسمی و مهلت: 10ماده  •

دهنده کلی بودن متن قانون و تفویض  بینی کرده است که نشاننامه اجرایی پیشآیین  1۴قانونگذار برای اجرای کامل قانون،  

 .باشداختیارات گسترده به قوه قضائیه و سازمان ثبت اسناد و املاک کشور می

 قانون الزام به ثبت رسمی   ۳نامه اجرایی ماده دوم: آیین 

قوه قضائیه،    ۳در اجرای ماده   تفویض اختیار از سوی رئیس محترم  با  ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول و  به  الزام  قانون 

نامه مربوط به نحوه سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با همکاری وزارت صنعت، معدن و تجارت و وزارت راه و شهرسازی، آیین

 15 نامه در تاریخنویس قرارداد و تقسیم اسناد را تهیه نمود. این آیینارتباط دلالان معاملات املاک با سامانه جهت درج پیش

الاجرا شده  ابلاغ گردید و از تاریخ ابلاغ لازم 1۴۰۳مهرماه   1۸ تصویب و در تاریخ ۳۹۳۸۸/1۰۰/ ۹۰۰۰ به شماره 1۴۰۳مهرماه  

 .است

باشد، سازمان ثبت مکلف است دسترسی لازم به سامانه را  تبصره می  1۴ماده و    2۹نامه که مشتمل بر  بر اساس مفاد این آیین

)ماده   آورد  فراهم  املاک  معاملات  پیش2برای دلالان  است  موظف  همچنین سازمان  یا  (.  کاهش  امکان  با  را  قراردادها  نویس 

بینی امکان استعلام همزمان امکان  نامه، پیش(. از نکات مهم این آیین۳افزایش شرایط، تهیه و در سامانه بارگذاری نماید )ماده  

نویس قرارداد قبل از ثبت در سامانه توسط سردفتر، فاقد ( و تصریح شده است که پیش۴انجام معامله توسط دلالان است )ماده 

 .(1۳آثار حقوقی قرارداد است )ماده 

 سوم: اهداف و مبانی قانون جدید

 :قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول با چند هدف اساسی به تصویب رسیده است

قانون، سازمان ثبت مکلف است ظرف    1۰بر اساس ماده  .  نخست، تسهیل صدور سند مالکیت برای تمامی املاک کشور 

قانون، سامانه تاریخ ابلاغ  از  بتوانند مستندات و  یک سال  افراد  تا  نماید  غیررسمی« ایجاد  اسناد  نام »سامانه ساماندهی  به  ای 

 .ادعاهای خود را در آن ثبت و طی فرآیندهای قانونی، نسبت به اخذ سند رسمی اقدام نمایند

دارد که پس از قانون به وضوح بیان می  1ماده   .اعتبار کردن معاملات عادی و اعتبار بخشیدن به اسناد رسمیدوم، بی 

اندازی سامانه، هر عمل حقوقی ناقل مالکیت یا انتقال حق انتفاع که در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت نرسیده باشد، راه

 «.  قضایی »مسموع نیست»فاقد اعتبار« بوده و دعاوی ناشی از آن در مراجع قضایی و شبه

با رسمی شدن اسناد   .خواری، فروش مال غیر و معاملات معارض سوم، جلوگیری از جرایمی چون کلاهبرداری، زمین

 .ملکی و ثبت دقیق نقل و انتقالات در سامانه، امکان سوءاستفاده از خلأهای ثبتی به حداقل خواهد رسید

مشخص شدن آمار دقیق مالکان اموال غیرمنقول و   .های قضاییچهارم، شفافیت اقتصادی و کنترل حجم ورودی پرونده 

شفافیت معاملات، به تنظیم و بهبود نظام اقتصادی کشور کمک شایانی خواهد نمود و از انبوه دعاوی مرتبط با اسناد عادی در  

 .محاکم کاسته خواهد شد

 قانون ثبت 4۸های قانون جدید در مقایسه با ماده : نوآوریپنجم

 :ترین آنها عبارتند ازهای متعددی است که مهم، دارای نوآوری1۳1۰قانون ثبت  ۴۸قانون جدید در مقایسه با ماده 
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قانون ثبت، به طور مطلق عدم    ۴۸در حالی که ماده  :  اعتباری« به جای »عدم پذیرش« مطلقالف( استفاده از واژه »بی 

تر اعتباری« و »عدم استماع« رویکردی ظریفپذیرش معاملات غیررسمی را مقرر داشته بود، قانون جدید با استفاده از واژه »بی 

هوشمندانه بخشو  در  که  است  مهمی  حقوقی  تحلیل  مبنای  زبانی،  تمایز  این  است.  گرفته  پیش  در  به  تر  مقاله  بعدی  های 

 .تفصیل مورد بحث قرار خواهد گرفت

استرداد عوضین دعوایی  قانون جدید تصریح می  1ماده  :  ب( پذیرش دعوای  کند که »جز دعوای استرداد عوضین« هیچ 

نشان استثنا،  این  نیست.  دارد،  مسموع  اذعان  عادی  معامله  طرفین  میان  رابطه حقوقی  بقای  به  قانونگذار  که  است  آن  دهنده 

 .بینی نشده بودقانون پیشین پیش ۴۸داند. این رویکرد در ماده هرچند آن را در برابر ثالث فاقد قوه اجرایی می

مهلتج( پیش انتقالیبینی  ماده  :  های  در  تبصره    1۰قانون جدید  مهلت 1ماده    5و  عادی  ،  اسناد  ثبت  برای  معقولی  های 

 .بینانه قانونگذار نسبت به وضعیت موجود استدهنده رویکرد واقعپیشین و تعیین تکلیف آنها در نظر گرفته است که نشان

به نقش مشاوران املاک تنظیم نقش    1۴۰۳مهر    1۸نامه مصوب  قانون و آیین  ۳ماده  :  د( توجه  به  بار  برای نخستین  آن، 

مشاوران املاک در فرآیند ثبت رسمی معاملات پرداخته و آنان را به عنوان بخشی از نظام ثبتی به رسمیت شناخته است. بر  

ماده   آیین  7اساس  طرفین،  این  الکترونیکی  تصدیق  و  مقدماتی  مذاکرات  انجام  از  پس  مکلفند  املاک  معاملات  دلالان  نامه، 

 .نویس قرارداد اقدام نمایندنسبت به درج پیش

های که مبتنی بر نظام کاغذی و دفترخانه  1۳1۰برخلاف قانون  :  بینی سامانه الکترونیک و قراردادهای یکسانهـ( پیش

نامه مذکور، سازمان ثبت  آیین  1۴های الکترونیک و ثبت آنلاین طراحی شده است. ماده  سنتی بود، قانون جدید بر پایه سامانه 

الکترونیک، یکپارچه و شبانه تمام  ایجاد دسترسی  به  ثبت  را مکلف  به منظور  برای دلالان و اشخاص حقیقی و حقوقی  روزی 

 .اعمال حقوقی در قالب »قراردادهای یکسان« نموده است

 

 قانون الزام  1اعتباری« در ماده بخش دوم: تحلیل ماهیت حقوقی »بی

 «اعتباریگفتار اول: واکاوی زبانی و مفهومی »بی

  1۴۰5های قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مصوب اردیبهشت  ترین نوآوریترین و هوشمندانهیکی از ظریف

انتخاب واژه »بی مصلحت نظام،  ثبت رسمی  مجمع تشخیص  اجرای عدم  تعیین ضمانت  »بطلان« در مقام  اعتباری« به جای 

دارد: »در غیر اینصورت دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادلّه راجع  این قانون مقرر می  1است. ماده  

چرا   که  است  این  اساسی  پرسش  است«.  اعتبار  فاقد  و  نبوده  استماع  قابل  داوری  و  قضایی  شبه  قضایی،  مراجع  نزد  آنها  به 

شنی است، استفاده نکرده است؟ پاسخ را  قانونگذار از واژه »بطلان« که در نظام حقوقی ایران دارای سابقه دیرینه و مفهوم رو

باید در سابقه تقنینی این قانون و تعامل مجلس با شورای نگهبان جستجو کرد. شورای نگهبان در اظهارنظرهای متعدد خود از  

شماره   نامه  در  نرسیده  1۴۰۰/ ۰5/ ۰۴مورخ    1۰2/ 26۹52جمله  ثبت  به  معاملات  بطلان  به  »حکم  که  نمود  اعلام  صراحتاً   ،

ای که با رعایت تمام شرایط مذکور، خلاف موازین شرع شناخته شد«. این ایراد شورا ناظر بر این بود که در فقه امامیه، معامله 

توان صرفاً به دلیل عدم رعایت تشریفات ثبت صحت )اهلیت طرفین، قصد و رضا، موضوع معین و مشروع( انجام شده باشد، نمی

ک عادی  نمود. سند  اعلام  باطل  از  رسمی،  باشد،  تنظیم شده  معامله  کامل شرایط صحت  رعایت  با  و  عادل  با حضور شهود  ه 

با درک این تعارض  بود. مجمع تشخیص مصلحت نظام  حجیت شرعی برخوردار است و ابطال آن خلاف موازین شرع خواهد 

میان »نظم عمومی ثبتی« از یک سو و »حجیت ذاتی اسناد عادی معتبر شرعی« از سوی دیگر، راه حلی میانی و هوشمندانه  

»بی واژه  از  مطلق،  بطلان  اعلام  جای  به  داد:  از  ارائه  را  قانون  واژگانی،  انتخاب  این  کرد.  استفاده  استماع«  »عدم  و  اعتباری« 

محقق   را  غیررسمی  معاملات  ساماندهی  یعنی  قانونگذار  اصلی  هدف  عین حال،  در  و  رهانید  شرعی  موازین  با  آشکار  تعارض 

 .ساخت
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تفاوت برای درک دقیق ماهیت »بی قانون جدید، لازم است  تبیین نمود.  اعتباری« در  را  با »بطلان«  این مفهوم  بنیادین  های 

بطلان در حقوق ایران به معنای »زوال عمل حقوقی از پایه« است؛ بدین معنا که عقد یا ایقاع از ابتدا فاقد اثر حقوقی بوده و  

قانون مدنی، »بیع باطل اثری در تملک ندارد« و مواد مسترد    ۳65کند. مطابق ماده  هیچ رابطه حقوقی میان طرفین ایجاد نمی

اما  می است.  اعتبار  فاقد  نیز عمل حقوقی  طرفین  میان  رابطه  در  بلکه حتی  ثالث،  اشخاص  برابر  در  تنها  نه  بطلان،  در  شوند. 

ماده  »بی در  ا  1اعتباری«  این  دارد.  متفاوت  مفهومی  الزام،  اجرایی« قانون  »قوه  و  استنادی«  »قدرت  معنای سلب  به  صطلاح 

معامله در برابر اشخاص ثالث و مراجع قضایی است، در حالی که عمل حقوقی در عالم ثبوت و در رابطه میان طرفین کماکان  

را  می به عبارت دیگر، بی  -هرچند محدود    -تواند آثار خود  ثبوت.  بر جای گذارد.  نه مقام  اثبات است،  به مقام  ناظر  اعتباری 

قانونگذار به صراحت از ورود به ماهیت عمل حقوقی خودداری کرده و نگفته است که معامله عادی »باطل« یا »صحیح« است؛  

ادله مربوط به آن »فاقد اعتبار« است. قانونگذار در ماده   از آن »مسموع نیست« و    1بلکه فقط اعلام داشته که دعاوی ناشی 

رت »قابل استماع نبوده« استفاده کرده است. این عبارت برگرفته از نهاد »قرار عدم استماع دعوا« در قانون قانون الزام، از عبا

شود که دادگاه بدون ورود به  آیین دادرسی مدنی است. مطابق قواعد آیین دادرسی، »قرار عدم استماع دعوا« زمانی صادر می

ماهیت دعوا، به دلیل وجود موانع شکلی )از قبیل عدم رعایت ترتیبات قانونی، عدم طرح دعوا با تشریفات لازم، یا وجود شرط  

از رسیدگی خودداری می با رفع مانع،  کند. مهمداوری(  ندارد؛ یعنی  قرار آن است که »اعتبار امر مختومه«  ترین ویژگی این 

»جهت ماهوی«. به عبارت دیگر، دادگاه  توان مجدداً دعوا را اقامه کرد. همچنین این قرار ناظر به »جهت شکلی« است، نه  می

تواند به دعوا رسیدگی کند. کند که در این مرحله و به این شکل، نمیکند که خواهان »حق« ندارد، بلکه اعلام میاعلام نمی

را از حیث   ندارد معاملات عادی  تمام نشان داده است که قصد  به هوشمندی  نهاد آیین دادرسی،  از این  با استفاده  قانونگذار 

بندد. این تفاوت ماهوی باطل اعلام کند؛ بلکه فقط به دلیل عدم ثبت، »درِ دادگاه« را بر روی دعاوی ناشی از این معاملات می 

دست   از  را  خود  مالکیت«  »حق  عادی  سند  دارنده  نتیجه،  در  است.  استنادی«  اهلیت  »سلب  و  حق«  »سلب  میان  اساسی 

 .دهدثبات آن حق را از دست میدهد، اما »اهلیت طرح دعوا« برای انمی

 اعتباریگفتار دوم: تبیین مفهوم »تلف حکمی« به عنوان مبنای بی

تلف حکمی« یکی از نهادهای ظریف و کارآمد در فقه امامیه و حقوق ایران است که در سالیان اخیر به ویژه در رویه قضایی »

های معاصر، تلف حکمی به عنوان »فرض حقوقی« تعریف شده است که در آن  مورد توجه فزاینده قرار گرفته است. در پژوهش

گردد. جواهرکلام و حدادی اردکانی شده« تلقی میمال در عالم خارج موجود است، اما از نظر حقوقی برای شخص خاصی »تلف 

رسیده نتیجه  این  به  اسلامی«  در حقوق  تلف حکمی  »معیارهای شناسایی  عنوان  با  پژوهش خود  معیارهای  در  غالب  که  اند 

است؛ منتها این عدم سلطنت گاه گوناگون مورد پذیرش فقیهان امامیه، در یک ضابطه کلی یعنی »فقدان سلطنت« قابل تفسیر 

در معنای بسیار وسیع، گاهی به معنای بسیار مضیق و گاه هم در معنای متعارف استعمال شده است )جواهرکلام و حدادی  

تحقیقات صورت1۴۰۳اردکانی،   اساس  بر  امامیه، »فقدان سلطنت« است؛  (.  فقه  تلف حکمی در  گرفته، معیار اصلی شناسایی 

بدین معنا که شخص هرچند مالکیت عینی بر مال دارد، اما سلطنت و قدرت انتفاع از آن را از دست داده است. در سالیان اخیر،  

رویه قضایی ایران ضابطه »انتقال مال به شخص ثالث با حسن نیت« را به عنوان معیار تحقق تلف حکمی قرار داده است؛ به  

(  ۳25و    ۳2۳یه در پیشنهاد اصلاح برخی از مواد قانون مدنی )از جمله مواد  ویژه اگر در مبیع تغییراتی ایجاد شده باشد. این رو

نیز مورد توجه قرار گرفته است )همان(. از حیث تحلیلی و با لحاظ انطباق با مبانی فقهی، تلف حکمی در صورت جریان قاعده 

 .یابدالیه به تعلق حق غیر، تحقق میاقدام و جهل منتقل

اعتباری معاملات غیررسمی استفاده کرده است. برای درک  قانونگذار در قانون الزام، از سازوکار تلف حکمی به عنوان مبنای بی

کند و ب ثمن  این مطلب، فرض زیر را در نظر بگیرید: الف مالک یک قطعه زمین است. او ملک را با سند عادی به ب منتقل می

کند. ج با حسن نیت و بدون اطلاع از معامله قبلی،  پردازد. سپس الف مجدداً همان ملک را با سند رسمی به ج منتقل میرا می

کند. در این وضعیت، قانونگذار معامله اول )بین الف و ب( را »باطل« اعلام نکرده است. بلکه با استفاده  سند رسمی دریافت می

یافته است.   برای ب »تلف حکمی«  یعنی ملک در عالم خارج موجود است و در مالکیت ج  از سازوکار »تلف حکمی«، ملک 
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تواند دعوای خلع ید علیه ج اقامه )دارنده سند رسمی( قرار دارد، اما از نظر حقوقی برای ب دیگر قابل استرداد نیست. ب نمی

تواند دعوای استرداد ثمن )عوضین( علیه الف  تواند دعوای ابطال سند رسمی ج را مطرح نماید. با این حال، ب میکند و نمی

قانون استثنا شده است. این سازوکار از حیث فقهی و حقوقی مبتنی بر قاعده   1اقامه کند؛ زیرا دعوای استرداد عوضین در ماده  

رفتار خود مقدمات   با  به این معناست که هرگاه شخصی  الضمان« است،  اقدام که متن آن »الاقدام مسقط  قاعده  اقدام است. 

تواند دیگران را مسئول آن ضرر بداند. برای تحقق قاعده اقدام، سه شرط باید همزمان ورود ضرر به خویش را فراهم آورد، نمی

وجود داشته باشد: ضرر مادی یا معنوی، تحقق ضرر توسط شخص ثالث، و این که رفتار شخص )فعل یا ترک فعل( مقدمه ورود  

(. ب با انجام معامله با سند عادی و عدم ثبت آن،  1۴۰۳ضرر به وی توسط دیگران را فراهم آورده باشد )قاعده اقدام چیست،  

توانست با اصرار بر تنظیم سند رسمی، از این وضعیت جلوگیری کند. قاعده اتلاف نیز »اقدام« به ضرر خود کرده است؛ زیرا می

که متن آن »من أتلف مال الغیر فهو له ضامن« است، در اینجا قابل اعمال نیست؛ زیرا در تلف حکمی، مال به طور حقیقی تلف  

 .(1۳7۹نشده، بلکه فقط سلطنت مالک بر آن ساقط گردیده است )موسوی بجنوردی،  

تر شدن مفهوم تلف حکمی، مقایسه آن با تلف حقیقی سودمند است. در تلف حقیقی، مال از بین رفته یا نابود شده برای روشن

شود، استرداد عین غیرممکن است و امکان دریافت بدل یا خسارت وجود دارد. اما در  است، مالکیت به طور طبیعی ساقط می

شود، در برابر ثالث با حسن نیت استرداد  تلف حکمی، مال در عالم خارج موجود است، مالکیت باقی است اما سلطنت ساقط می

یک   با  قانونگذار  حکمی،  تلف  در  دارد.  وجود  عوضین(  استرداد  دعوای  طریق  )از  بدل  دریافت  امکان  و  است  غیرممکن  عین 

کند؛ با این تفاوت که آثار تلف حقیقی )مانند سقوط تعهد به رد عین( را  وضعیتی را شبیه به تلف ایجاد می «1ی»فرض حقوق

 .کند، بدون آن که تلف حقیقی رخ داده باشدبار می

 اعتباری به مثابه بطلان( گفتار سوم: نقد و بررسی نظریه مخالف )تلقی بی 

»بی حقوقدانان  از  برخی  حقوقی،  محافل  کرده در  تلقی  عادی  معامله  »بطلان«  معادل  را  الزام  قانون  در  مذکور  اند.  اعتباری« 

گوید دعاوی ناشی از معاملات قانون که می 1مستندات این گروه عمدتاً بر دو پایه استوار است: نخست، استدلال به اطلاق ماده 

نشده »مسموع نیست« و ادله مربوط به آنها »فاقد اعتبار است«. این گروه معتقدند که »فاقد اعتبار بودن« ادله به معنای  ثبت

،  1فقدان هرگونه اثر حقوقی برای معامله است. دوم، استدلال به اینکه قانونگذار با استفاده از عبارت »در غیر اینصورت« در ماده 

بطلان عمل   موجب  شرط،  آن  رعایت  عدم  و  است  داشته  را  غیرمنقول  معاملات  اعتبار  برای  اساسی«  ایجاد یک »شرط  قصد 

اند و معتقدند که قانون جدید در مقام »تشریفاتی شود. برخی از مقالات علمی نیز به این دیدگاه تمایل نشان دادهحقوقی می

شدن« )غیر رضایی( اعمال حقوقی اموال غیرمنقول است و عدم انجام تشریفات در عقود تشریفاتی به منزله عدم تحقق عمل  

 .شودحقوقی و در نتیجه باطل شدن آن محسوب می

رسد این تفسیر با متن، روح و سابقه تقنینی قانون در تعارض است. دلایل متعددی برای  با احترام به دیدگاه مخالف، به نظر می 

 :رد نظریه بطلان وجود دارد

قانون الزام تصریح کرده است که »جز دعوای استرداد    1قانونگذار در ماده  .  دلیل نخست: پذیرش دعوای استرداد عوضین

عوضین، هیچ شکایت کیفری یا دعوای حقوقی یا تقاضایی در خصوص آن عمل حقوقی مسموع نیست«. این استثنا از حیث  

حقوقی حائز اهمیت اساسی است. اگر معامله عادی باطل بود، استرداد عوضین باید در قالب قواعد عمومی »ایفای ناروا« )شرط  

گرفت. در بطلان، مبنای استرداد »انحلال عقد« نیست،  ضمنی( یا »دارا شدن ناعادلانه« )غرور و اتلاف( مورد رسیدگی قرار می

بلکه »عدم تحقق عقد از ابتدا« است. اما قانونگذار با پذیرش دعوای استرداد عوضین در کنار عدم استماع سایر دعاوی، نشان  

داده است که مبنای قراردادی رابطه میان طرفین را به رسمیت شناخته، اما آن را در برابر ثالث فاقد قدرت اجرایی و استنادی  

 .دانسته است

 
1 fiction juridique 
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»بطلان واژه  از  صریح  استفاده  عدم  دوم:  سادگی  «.  دلیل  به  داشت،  را  عادی  معاملات  ابطال  قصد  واقعاً  قانونگذار  اگر 

رفته است. اما  می کار  به  واژه  قوانین خاص این  قانون مدنی و  استفاده کند، چنان که در مواد دیگر  از واژه »باطل«  توانست 

ایرادات شورای نگهبان، عمداً از این واژه اجتناب کرده است. شورای نگهبان صراحتاً اعلام کرده بود که   قانونگذار با آگاهی از 

»حکم به بطلان معاملات به ثبت نرسیده خلاف موازین شرع شناخته شد«. مجمع تشخیص مصلحت نظام با استفاده از واژه  

بخشی ثبتی را محقق  گار است و هم هدف نظماعتباری« و »عدم استماع«، راهی میانه یافته که هم با موازین شرعی ساز»بی

 .سازدمی

با تعهدات طبیعی از قوی.  دلیل سوم: قیاس  تبیین ماهیت بیترین استدلالیکی  برای  نهاد »تعهدات ها  با  قیاس  اعتباری، 

طبیعی« در حقوق مدنی است. تعهد طبیعی وضعیتی است که در آن دین )رابطه حقوقی( باقی است، اما قابلیت اجبار از دست  

تواند آن را استرداد  تواند مدیون را به پرداخت محکوم کند. با این حال، اگر مدیون پرداخت را انجام دهد، نمیرفته و دادگاه نمی

طرفین معامله   265کند )ماده   رابطه حقوقی میان  است:  ایجاد کرده  الزام وضعیت مشابهی  قانون  قانونگذار در  قانون مدنی(. 

ر اشخاص ثالث »قابلیت استنادی« خود را از دست داده  عادی باقی است )از جمله حق استرداد عوضین(، اما این رابطه در براب

تواند علیه طرف قرارداد خود  تواند در دادگاه علیه ثالث دارنده سند رسمی اقامه دعوا کند، اما میاست. دارنده سند عادی نمی

 .اقدام نماید

اثبات مقام  از  ثبوت  مقام  تفکیک  چهارم:  عمل .  دلیل  ماهیت  و  واقع  )عالم  ثبوت«  »مقام  میان  تمام،  دقت  با  قانونگذار 

کند که معامله عادی  حقوقی( و »مقام اثبات« )عالم دادرسی و ادله اثبات دعوا( تفکیک قائل شده است. قانون جدید اعلام نمی

کند که ادله مربوط به آن »فاقد اعتبار« است و دعاوی ناشی از آن »مسموع نیست«. این تفکیک  »باطل« است؛ بلکه اعلام می

 .«دهد که قانونگذار در مقام »سلب قدرت استنادی« است، نه »ابطال عمل حقوقیظریف نشان می

اظهارات شورای نگهبان قانون نشان می.  دلیل پنجم: سابقه تقنینی و  تقنینی  دهد که مجلس در مقاطع  بررسی سابقه 

تر )مانند »پذیرفته نخواهد شد« و حتی »باطل«( ضمانت اجرای عدم ثبت را تعیین کند، اما مختلف تلاش کرد با عبارات قوی 

هر بار با ایراد شورای نگهبان مواجه شد. شورای نگهبان صراحتاً اعلام کرد که »اطلاق پذیرفته نشدن عقود، معاملات و مالکیت 

به ثبت نرسیده در ادارات، خلاف موازین شرع شناخته شد«. بنابراین تفسیر بطلان نه تنها با نص قانون، بلکه با روح حاکم بر  

 .فرآیند تقنینی آن نیز در تعارض است

 اعتباری بندی و نتیجه تحلیل ماهیت بیگفتار چهارم: جمع

قانون الزام به ثبت رسمی به معنای »بطلان«    1اعتباری« در ماده  توان نتیجه گرفت که »بی با توجه به مجموع ادله فوق، می 

اعتباری عبارت است از سلب قدرت استنادی و  توان آن را چنین تعریف کرد: بینیست، بلکه مفهومی مستقل و ویژه دارد که می

قوه اجرایی معاملات غیررسمی در برابر اشخاص ثالث )به ویژه دارنده سند رسمی با حسن نیت( و در مراجع قضایی، بدون آن  

که در صحت ذاتی و رابطه حقوقی میان طرفین معامله خللی وارد شود. این تعریف بر چند عنصر کلیدی تأکید دارد: نخست،  

ماهیت عمل حقوقی خودداری کرده و تنها »درِ دادگاه«    اعتباری ناظر به مقام اثبات است، نه مقام ثبوت. قانونگذار از ورود بهبی

اعتباری در برابر اشخاص ثالث )به ویژه دارنده سند رسمی با  را بر روی دعاوی ناشی از معاملات غیررسمی بسته است. دوم، بی

شود، نه در رابطه میان طرفین معامله. پذیرش دعوای استرداد عوضین بهترین گواه بر این مطلب است.  حسن نیت( اعمال می

شود،  اعتباری، سازوکار »تلف حکمی« است. وقتی ملک با سند رسمی به شخص ثالث با حسن نیت منتقل میسوم، مبنای بی

گردد؛ یعنی در عالم خارج موجود است اما از نظر حقوقی دیگر  برای خریدار اول )دارنده سند عادی( ملک دچار تلف حکمی می

با سند عادی معامله می، بیمتعلق به او نیست. چهارم کند و از ثبت رسمی  اعتباری مبتنی بر قاعده اقدام است. شخصی که 

تواند دیگران )به ویژه ثالث با حسن نیت( را مسئول این  نماید، به نوعی »اقدام« به ضرر خود کرده است و نمیخودداری می

اعتباری، تحقق نظم عمومی ثبتی و حمایت از حسن نیت ثالث است. قانونگذار با این سازوکار اقدام بداند. پنجم، هدف غایی بی

 .هوشمندانه، تعارض میان نظم عمومی و حجیت شرعی اسناد عادی را حل کرده است
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 اعتباری در نظام حقوقی جدیداجراهای بی بخش سوم: آثار و ضمانت 

 گفتار اول: تفکیک مقام ثبوت از مقام اثبات

نوآوری از  و  یکی  »ثبوت«  مقام  دو  میان  دقیق  تفکیک  غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  بنیادین  های 

اعتباری و آثار آن کمک  »اثبات« است. این تفکیک که ریشه در اصول علم اصول فقه و حقوق دارد، به درک صحیح ماهیت بی

کند. مقام ثبوت به عالم واقع و هستی حقوقی یک عمل حقوقی اشاره دارد؛ یعنی این پرسش که آیا یک عقد یا ایقاع  شایانی می

اثبات آن عمل حقوقی در دادگاه اشاره   به عالم دادرسی و امکان  اثبات  یا خیر؟ اما مقام  یافته است  در عالم حقوق »تحقق« 

 قی را اثبات کند یا خیر؟ تواند در دادگاه، وجود و آثار آن عمل حقودارد؛ یعنی این پرسش که آیا شخص می

قانون الزام، با هوشمندی تمام، از ورود به مقام ثبوت خودداری کرده و تنها به مقام اثبات پرداخته است.    1قانونگذار در ماده  

کند که ادله مربوط به آن »فاقد اعتبار« کند که معامله عادی »باطل« است یا »صحیح«؛ بلکه اعلام میقانون جدید اعلام نمی

دهد که قانونگذار در مقام »سلب قدرت استنادی« است، نه  است و دعاوی ناشی از آن »مسموع نیست«. این رویکرد نشان می

»ابطال عمل حقوقی«. به عبارت دیگر، عمل حقوقی که با سند عادی انجام شده است، در عالم ثبوت و در رابطه میان طرفین  

گذارد،کماکان می بر جای  )هرچند محدود(  آثاری  و  باشد  فاقد   تواند »صحیح«  ثالث،  اشخاص  برابر  در  و  اثبات  عالم  در  اما 

 .قابلیت استناد است

نیز قابل دفاع است. در فقه امامیه، اصل بر »حجیت ذاتی« اسناد عادی است؛ به این معنا که اگر   این تفکیک از حیث فقهی 

توان آن را به طور مطلق فاقد اعتبار سند عادی با حضور شهود عادل و با رعایت شرایط صحت معامله تنظیم شده باشد، نمی

(. با این حال، فقها نیز اذعان دارند که »شرایط زمان و مکان« و »مصلحت نظام  1۴۰۳دانست )عباسی نوده، رهبر و امیرخانی،  

می اثبات،  اجتماعی«  و  ثبوت  مقام  میان  تفکیک  با  قانونگذار  )همان(.  باشد  مؤثر  اسناد  ثغور حجیت  و  تعیین حدود  در  تواند 

 .در تعارض آشکار قرار نگیرد توانسته است هم به مصلحت نظام )نظم ثبتی( توجه کند و هم با موازین شرعی

قانون الزام، اگرچه دعاوی ناشی از معاملات غیررسمی   1بر اساس ماده  .در عالم ثبوت: صحت معامله در رابطه بین طرفین

دهنده آن  مسموع نیست، اما »دعوای استرداد عوضین« از این قاعده استثنا شده است. پذیرش دعوای استرداد عوضین، نشان

است که قانونگذار به بقای رابطه حقوقی میان طرفین معامله عادی اذعان دارد. اگر معامله عادی در عالم ثبوت کاملاً باطل بود، 

گرفت؛ استرداد عوضین باید در قالب قواعد عمومی »ایفای ناروا« )شرط ضمنی( یا »دارا شدن ناعادلانه« مورد رسیدگی قرار می 

نشان داده است که مبنای قراردادی رابطه میان طرفین را به  اما قانونگذار با پذیرش این دعوا در کنار عدم استماع سایر دعاوی، 

شناسد. به عبارت دیگر، عقد بین طرفین »منعقد« شده است، اما به دلیل عدم ثبت، »قابلیت استناد« خود را در رسمیت می

 .برابر ثالث از دست داده است

قانونگذار با استفاده از عبارت »قابل استماع نبوده«، به   .در عالم اثبات: سلب اهلیت استنادی و قوه اجرایی در برابر ثالث

ها بدون ورود به ماهیت دعوا، به دلیل وجود مانع شکلی )عدم ثبت رسمی(، از رسیدگی  صراحت اعلام کرده است که دادگاه

می اعلام  خودداری  دادگاه  دیگر،  عبارت  به  ماهوی«.  »جهت  نه  است،  شکلی«  »جهت  به  ناظر  استماع،  عدم  قرار  این  کنند. 

بلکه اعلام مینمی ندارد،  به این شکل، نمیکند که خواهان »حق«  به دعوا رسیدگی کند. این  کند که در این مرحله و  تواند 

دهد،  ق مالکیت« خود را از دست نمیتفاوت اساسی میان »سلب حق« و »سلب اهلیت استنادی« است. دارنده سند عادی »ح

تواند  دهد. در نتیجه، اگر شخصی با سند عادی معامله کرده باشد، نمیاما »اهلیت طرح دعوا« برای اثبات آن حق را از دست می

 .تواند علیه طرف قرارداد خود اقدام نمایددر دادگاه علیه ثالث دارنده سند رسمی اقامه دعوا کند، اما می

از منظر حقوقی، »عدم استماع« با »بطلان حق« تفاوت ماهوی دارد. بطلان حق به  «.  تفاوت »عدم استماع« با »بطلان حق

این معناست که شخص اساساً حقی ندارد که از دادگاه بخواهد از آن حمایت کند. اما عدم استماع به این معناست که شخص  

خودداری  رسیدگی  از  مرحله  آن  در  دادگاه  قانونی(،  تشریفات  رعایت  عدم  )مانند  شکلی  مانع  وجود  دلیل  به  اما  دارد،  حقی 

توان مجدداً  ترین ویژگی »قرار عدم استماع دعوا« این است که »اعتبار امر مختومه« ندارد؛ یعنی با رفع مانع، میکند. مهممی
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دهنده آن  دعوا را اقامه کرد. در قانون الزام، اگرچه مانع )عدم ثبت( ممکن است به راحتی قابل رفع نباشد، اما این ویژگی نشان

 .است که قانونگذار در مقام »سلب حق« نیست، بلکه در مقام »سلب اهلیت استنادی« است

 

 اعتباری در روابط طرفین گفتار دوم: آثار بی 

قانون الزام، با پذیرش »دعوای استرداد عوضین« به عنوان استثنایی بر قاعده عدم استماع، به روشنی نشان    1قانونگذار در ماده  

می رسمیت  به  را  عادی  معامله  طرفین  میان  رابطه حقوقی  که  است  اهمیت  داده  حائز  حیث حقوقی  از  پذیرش،  این  شناسد. 

 .ترین دلیل بر رد نظریه بطلان تلقی شودتواند به عنوان قویاساسی است و می

شد و هر  اگر معامله عادی باطل بود، هیچ رابطه حقوقی میان طرفین ایجاد نمی .اعتبار نسبی معامله در رابطه با طرفین

از طرفین می ناعادلانه« مطرح کنند. اما یک  یا »دارا شدن  ناروا«  قواعد »ایفای  بر اساس  را  توانستند مطالبه استرداد عوضین 

قانونگذار با پذیرش صریح دعوای استرداد عوضین در کنار عدم استماع سایر دعاوی، نشان داده است که مبنای قراردادی رابطه  

شناسد. به عبارت دیگر، عقد بین طرفین »منعقد« شده و آثاری )از جمله حق استرداد عوضین(  میان طرفین را به رسمیت می

خود استناد«  »قابلیت  ثبت،  عدم  دلیل  به  اما  نهاد    دارد،  به  رویکرد شباهت جالبی  این  است.  داده  از دست  ثالث  برابر  در  را 

»تعهدات طبیعی« در حقوق مدنی دارد. تعهد طبیعی وضعیتی است که در آن دین )رابطه حقوقی( باقی است، اما قابلیت اجبار  

تواند آن  تواند مدیون را به پرداخت محکوم کند. با این حال، اگر مدیون پرداخت را انجام دهد، نمیاز دست رفته و دادگاه نمی

قانون مدنی(. در قانون الزام نیز رابطه حقوقی میان طرفین معامله عادی باقی است، اما این رابطه    265را استرداد کند )ماده  

 .قابلیت استناد در برابر ثالث و قوه اجبار را از دست داده است

قلمرو و  مبنا  عوضین:  استرداد  می.  دعوای  مطرح  اینجا  در  که  مهمی  دعوای  پرسش  حقوقی  مبنای  که  است  این  شود 

ناروا(؟   )ایفای  عمومی  قواعد  اساس  بر  یا  )انحلال عقد( است  قراردادی  قواعد  بر اساس  این دعوا  استرداد عوضین چیست؟ آیا 

دهد که قانونگذار این دعوا را در کنار سایر دعاوی ناشی از عمل حقوقی ذکر کرده و آن را استثنا  قانون نشان می   1تحلیل ماده  

نموده است. اگر مبنای استرداد عوضین قواعد عمومی )ایفای ناروا( بود، قانونگذار نیازی به استثنا کردن آن نداشت؛ زیرا دعوای  

از عمل حقوقی« محسوب نمی ناشی  ناروا »دعوای  بلکه دعوایی است ایفای  اقامه   شود،  غرور«  قاعده کلی »نفی  بر اساس  که 

دهنده آن است که قانونگذار مبنای قراردادی برای  گردد. بنابراین، پذیرش این دعوا در کنار عدم استماع سایر دعاوی، نشانمی

می صورت  عقد«  »انحلال  اساس  بر  عوضین  استرداد  دیگر،  عبارت  به  است.  قائل  شدن  آن  »دارا  قاعده  اساس  بر  نه  گیرد، 

 .«ناعادلانه

ها  برانگیزترین پرسشیکی از چالش(.  قیمت مبنای استرداد: ثمن مذکور در قرارداد یا قیمت روز؟ )پاسخ به سؤال مهم

در خصوص دعوای استرداد عوضین این است که فروشنده برای رد ثمن چه قیمتی باید بپردازد؟ آیا باید همان ثمن مذکور در 

قرارداد عادی را بپردازد یا قیمت روز ملک )که معمولاً افزایش یافته است( را؟ پاسخ به این پرسش مستقیماً به مبنای حقوقی 

دعوای استرداد عوضین بستگی دارد. اگر مبنای استرداد عوضین »انحلال عقد« باشد )یعنی عقد منعقد شده اما به دلیل عدم  

بر اساس همان ثمن  ثبت، قابلیت اجرا ندارد(، در این صورت ثمن مذکور در قرارداد ملاک خواهد بود ؛ زیرا عقد بین طرفین 

منعقد شده است و انحلال عقد باید طرفین را به وضعیت پیش از عقد بازگرداند )استرداد عوضین به همان میزانی که مبادله 

اما اگر مبنای استرداد عوضین »دارا شدن ناعادلانه« )غرور و اتلاف( باشد، در این صورت قیمت روز ملک )زمان   شده است(. 

این   و  شود  محروم  ملک  از  خریدار  که  است  شده  سبب  ثالث،  به  ملک  انتقال  با  فروشنده  زیرا  بود؛  خواهد  ملاک  استرداد( 

 .محرومیت باید با جبران تفاوت قیمت )از زمان معامله تا زمان انتقال به ثالث( جبران گردد

رسد مبنای حقوقی استرداد عوضین »انحلال عقد« است، نه »دارا  قانون الزام و سابقه تقنینی آن، به نظر می  1با توجه به ماده  

شدن ناعادلانه«. دلیل این ادعا آن است که قانونگذار دعوای استرداد عوضین را »در خصوص آن عمل حقوقی« ذکر کرده و آن 

را استثنا نموده است. اگر مبنای استرداد عوضین قواعد عمومی بود، قانونگذار آن را به عنوان یک دعوای مستقل )نه به عنوان  

کرد. بنابراین، فروشنده فقط موظف به استرداد ثمن مذکور در استثنایی بر عدم استماع دعاوی ناشی از عمل حقوقی( ذکر می
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قرارداد عادی است، نه قیمت روز ملک. با این حال، اگر خریدار بتواند اثبات کند که فروشنده با علم به وجود معامله قبلی، ملک  

را به ثالث منتقل کرده است، در این صورت ممکن است بر اساس قاعده غرور یا اتلاف، بتواند تفاوت قیمت را نیز مطالبه کند. 

 .تر در رویه قضایی دارداین مسئله نیاز به بررسی دقیق

 اعتباری در برابر ثالث دارنده سند رسمی با حسن نیتگفتار سوم: آثار بی 

اعتباری، مربوط به وضعیت ثالثی است که با حسن نیت و بر اساس سند رسمی،  ترین بخش تحلیل آثار بیترین و حساستمهم

کند. قانونگذار با استفاده مال غیرمنقول را از فروشنده )همان کسی که قبلاً با سند عادی به دیگری فروخته است( خریداری می

از سازوکار »تلف حکمی«، تعارض میان حقوق خریدار اول )دارنده سند عادی( و خریدار دوم )دارنده سند رسمی با حسن نیت(  

 .را حل کرده است

شود، قانونگذار برای  وقتی ملک با سند رسمی به شخص ثالث با حسن نیت منتقل می.  تحقق تلف حکمی برای خریدار اول

خریدار اول )که تنها سند عادی در اختیار دارد( قائل به »تلف حکمی« ملک است. یعنی ملک در عالم خارج موجود است و در  

برای خریدار اول »تلف از نظر حقوقی  اما  قرار دارد،  ثالث )دارنده سند رسمی(  تلقی می مالکیت  به عبارت دیگر،  شده«  گردد. 

نمی اول  نمیخریدار  و  کند  اقامه  ثالث  علیه  ید  خلع  دعوای  این  تواند  نماید.  مطرح  را  ثالث  رسمی  سند  ابطال  دعوای  تواند 

اقدام که متن آ قاعده  اقدام است.  قاعده  بر  فقهی و حقوقی مبتنی  به این سازوکار از حیث  الضمان« است،  ن »الاقدام مسقط 

تواند دیگران را مسئول آن ضرر بداند. معناست که هرگاه شخصی با رفتار خود مقدمات ورود ضرر به خویش را فراهم آورد، نمی

زیرا می ثبت آن، »اقدام« به ضرر خود کرده است؛  با سند عادی و عدم  با انجام معامله  بر  ب )خریدار اول(  اصرار  با  توانست 

 .تنظیم سند رسمی، از این وضعیت جلوگیری کند

قانونگذار با این سازوکار، به روشنی از »حسن نیت« ثالث )خریدار دوم( حمایت کرده است. ثالثی  . حمایت از حسن نیت ثالث

تواند توسط دارنده سند عادی  که با حسن نیت و بدون اطلاع از معامله قبلی، ملک را با سند رسمی خریداری کرده است، نمی

مورد مزاحمت قرار گیرد. این حمایت از حسن نیت ثالث، یکی از اصول بنیادین حقوق قراردادها و حقوق ثبت است و هدف آن 

باشد. اگر قرار بود هر خریدار با سند رسمی همواره در معرض خطر ابطال تأمین »امنیت معاملاتی« و »نظم عمومی ثبتی« می

ا سند رسمی نبود و نظام ثبتی کارایی خود  کس حاضر به خرید ملک بسند خود توسط دارنده سند عادی قبلی قرار گیرد، هیچ

 .دادرا از دست می

به فروشنده اول  رجوع خریدار  نمی.  حق  )ب(  اول  میاگرچه خریدار  اما  کند،  دعوا  اقامه  )ج(  ثالث  علیه  علیه تواند  تواند 

قانون    1تواند دعوای استرداد ثمن )عوضین( علیه الف اقامه کند، زیرا این دعوا در ماده  فروشنده )الف( اقامه دعوا نماید. ب می

استثنا شده است. همچنین ب ممکن است بتواند بر اساس قاعده غرور یا اتلاف، خسارات وارده را نیز از الف مطالبه کند. پرسش  

تواند تفاوت قیمت بین زمان معامله با الف و زمان انتقال به ثالث را از الف مطالبه کند؟ مهم در اینجا این است که آیا ب می

بستگی دا الف  یا سوء نیت  پرسست به حسن نیت  به این  با  پاسخ  اما  )یا بدون علم  قبلی  علم به وجود معامله  با  الف  رد. اگر 

تقصیر( ملک را به ثالث منتقل کرده باشد، ممکن است بر اساس قاعده اتلاف یا قاعده غرور، مسئول جبران تفاوت قیمت نیز 

باشد. اما اگر الف بدون تقصیر و به دلیل فشار ثالث یا شرایط خاص، مجبور به انتقال شده باشد، ممکن است فقط موظف به  

 .استرداد ثمن مذکور در قرارداد عادی باشد

 اعتباری با نظم عمومی و نظم ثبتی گفتار چهارم: رابطه بی 

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، تحولی بنیادین در نظام حقوقی ثبت ایران ایجاد کرده است. این قانون، با  

اعتباری و تلف حکمی، در مقام ایجاد »نظم عمومی ثبتی« جدیدی است که در آن سند رسمی حرف اول  استفاده از سازوکار بی

 .زند و اسناد عادی عملاً فاقد قدرت استنادی در برابر آن هستندرا می

شود که هدف آنها ایجاد  نظم عمومی ثبتی به مجموعه قواعدی اطلاق می.  نظم عمومی ثبتی به عنوان هدف غایی قانون

قابلیت پیش ثبت رسمی معاملات و بیشفافیت، امنیت و  به  الزام  با  قانونگذار  معاملات اموال غیرمنقول است.  اعتبار بینی در 

کردن اسناد عادی، در مقام تحقق سه هدف اساسی است: نخست، حمایت از حسن نیت ثالث و ایجاد امنیت برای خریدارانی  
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اقتصادی و کنترل که با سند رسمی معامله می کنند؛ دوم، جلوگیری از معاملات معارض و فروش مال غیر؛ و سوم، شفافیت 

های قضایی. این اهداف با نظم عمومی جامعه ارتباط مستقیم دارند و قانونگذار با تشخیص مصلحت نظام  حجم ورودی پرونده

 .)مجمع تشخیص مصلحت نظام(، این قانون را به تصویب رسانده است

پیش از تصویب قانون الزام،  ی«.  تحول در نظام حقوقی ثبت از »نظام تشریفاتی اختیاری« به »نظام تشریفاتی اجبار

توانستند معاملات خود را با سند ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول تا حد زیادی »اختیاری« بود؛ بدین معنا که مردم می 

عادی انجام دهند و سپس )در صورت تمایل( برای تنظیم سند رسمی اقدام کنند. اما با تصویب قانون جدید، ثبت رسمی به  

اعتباری را در پی دارد. این تحول، ایران را به سمت  یک »تکلیف« تبدیل شده است و عدم انجام آن، ضمانت اجرای سنگین بی

برد که در آنها ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول اجباری است و اسناد عادی فاقد قدرت ای میهای حقوقی پیشرفتهنظام

 .استنادی در برابر اسناد رسمی هستند

ها در نظام حقوقی فرانسه نیز، اسناد عادی در برابر اسناد رسمی قابلیت استناد ندارند و دادگاه.  تعامل با نظام حقوقی فرانسه

های حقوقی پیشرفته، گام بلندی در جهت تحول  دهند. قانونگذار ایران با الهام از این نظامفقط به اسناد رسمی ترتیب اثر می

دلیل   به  ایران،  در  که  است  این  در  فرانسه  و  ایران  حقوقی  نظام  میان  اساسی  تفاوت  این حال،  با  است.  برداشته  ثبتی  نظام 

»بی سازوکار  از  ناچار  به  و  کند  اعلام  باطل  را  عادی  اسناد  مستقیماً  نتوانست  قانونگذار  شرعی،  »تلف  ملاحظات  و  اعتباری« 

دهنده انعطاف و هوشمندی نظام حقوقی ایران در تطبیق اصول حقوقی مدرن با  حکمی« استفاده کرده است. این تفاوت، نشان

 .موازین شرعی است

های انتقالی  بینی مهلتیکی از نکات مهم در قانون الزام، پیش.  و معاملات پیش از لازمالاجرا شدن قانون  1ماده    ۵تبصره  

، اشخاصی که پیش از لازمالاجرا  1ماده   5اند. بر اساس تبصره برای معاملاتی است که پیش از لازمالاجرا شدن قانون انجام شده

قانون، معاملات عادی انجام داده غیررسمی )موضوع ماده  شدن  تا در سامانه ساماندهی اسناد  مهلت دارند  به  1۰اند،  ( نسبت 

بینانه قانونگذار نسبت به وضعیت موجود است و  دهنده رویکرد واقعها نشانثبت اطلاعات معامله خود اقدام نمایند. این مهلت

 .کند تا وضعیت خود را سامان دهندفرصت مناسبی را برای صاحبان اسناد عادی فراهم می

 بخش چهارم: تحلیل تطبیقی و رویه قضایی 

 گفتار اول: مطالعه تطبیقی با حقوق فرانسه 

های حقوقی پیشرفته جهان، به ویژه در اروپا، تجارب ارزشمندی در زمینه ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول دارند. در  نظام

تأثیرپذیری از حقوق رومی )از جمله  ایران  با نظام حقوقی  به دلیل اشتراکات نسبی  فرانسه  ژرمنی و -این میان، نظام حقوقی 

ای برای مطالعه تطبیقی  وجود نهاد سردفتری( و نیز به دلیل تحولات مشابه در زمینه تحدید اعتبار اسناد عادی، از اهمیت ویژه

دهد که هر دو کشور در مسیر »همگرایی کامل« بین  های ثبتی ایران و فرانسه نشان میبرخوردار است. بررسی تطبیقی نظام

برمی گام  )حدنگاری(  کاداستر  و  ثبتی  نیستندنظام  سطح  یک  در  موفقیت  میزان  نظر  از  هرچند  و    دارند،  )افتخارجهرمی 

 .(2۰21، 2شجاعی 

برای درک صحیح جایگاه قانون الزام به ثبت رسمی در نظام حقوقی ایران، لازم  . های مالکیت و ثبت در حقوق تطبیقینظام

های ثبتی در کشورهای مختلف،  های تطبیقی، تنوع نظامهای ثبتی در جهان را بشناسیم. بر اساس پژوهشاست ابتدا تنوع نظام

های مالکیت ارضی به های مالکیت ارضی آنهاست. بر اساس دو ویژگی »اطلاق« یا »انحصار«، نظاممستقیماً ناشی از تنوع نظام

فرانسه، در نظام(.  2۰22،  5)رستمی   شوندتقسیم می«  ۴های املاک و »نظام«  ۳های مالکیت دو دسته »نظام مانند  های مالکیت 
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شود، اما ثبت برای استناد در  است؛ بدین معنا که مالکیت بدون ثبت نیز منتقل می «6ثبت املاک دارای »اثر قابلیت استنادی 

است؛   «7های املاک مانند انگلستان و سوئیس، ثبت دارای »اثر ایجادکنندهبرابر اشخاص ثالث ضروری است. در مقابل، در نظام

 .کند )همان(بدین معنا که خود ثبت است که مالکیت را ایجاد می

مصوب   املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  اساس  بر  ایران،  حقوقی  نظام1۳1۰نظام  دسته  در  الزام،  قانون  تصویب  از  پیش  تا  های  ، 

شد، اما ثبت برای استناد در برابر اشخاص ثالث ضروری بود. با  »مالکیت« قرار داشت؛ یعنی مالکیت بدون ثبت نیز منتقل می

داد، اما به ایجادکننده« سوق می-با اطلاق خود، عملاً نظام ایران را به سمت نظام »ثبتی  1۳1۰قانون ثبت    ۴۸این حال، ماده  

رسمی مصوب   ثبت  به  الزام  قانون  )همان(.  نشد  اجرا  کامل  طور  به  هرگز  ماده  این  موازین شرعی،  با  تعارض  با  1۴۰5دلیل   ،

از سازوکار »بی را به سمت یک  استفاده  ایران  با موازین شرعی، نظام  تعارض  توانسته است بدون  اعتباری« و »تلف حکمی«، 

ایجادکننده« سوق دهد که در آن ثبت رسمی برای استناد در برابر اشخاص ثالث ضروری است، اما صحت ذاتی  -»نظام نیمه

 .شودمعامله در رابطه بین طرفین حفظ می

 .  جایگاه سند رسمی و سند عادی در حقوق فرانسه

می تقسیم  اصلی  دسته  دو  به  اسناد  فرانسه،  حقوقی  نظام  رسم در  »اسناد  رسمی  «۸ی شوند:  اسناد  دفاتر  توسط  تنظیم   ۹که 

ای برخوردار  گردند. سند رسمی در فرانسه از اعتبار و حجیت ویژهکه توسط خود طرفین تنظیم می «1۰شوند و »اسناد عادی می

(. در مقابل، سند عادی هرچند  1۳1۹شود )قانون مدنی فرانسه، ماده  است و تا زمانی که جعل آن اثبات نشود، معتبر تلقی می

اما برای استناد در برابر اشخاص ثالث از اعتبار کامل برخوردار نیست و اثبات   ممکن است در رابطه بین طرفین معتبر باشد، 

 .(1۴۰۳مفاد آن دشوارتر است )عباسی نوده، رهبر و امیرخانی، 

دهنده حرکت به تحولات اخیر در نظام ثبتی فرانسه، به ویژه در زمینه کاداستر )حدنگاری( و همگرایی آن با نظام ثبتی، نشان

اسناد   تنظیم  در  عمومی  مقام  یک  عنوان  به  سردفتر  نقش  فرانسه،  در  است.  ثبتی  تعارضات  کاهش  و  بیشتر  شفافیت  سمت 

تعاونی  »نظام  نوع  از  فرانسه  سردفتری  نظام  و  است  پررنگ  بسیار  در صلاحیت  «11رسمی  کامل  همپوشانی  آن  در  که  است 

است که در آن  «1۳این در حالی است که نظام سردفتری ایران همچنان از نوع »نظام فردی  .12د سردفتر و جانشین او وجود دار

همپوشانی ناقص میان سردفتر و جانشین او وجود دارد )همان(. این تفاوت ساختاری، یکی از موانع اجرای کامل قوانین ثبتی  

 .شوددر ایران محسوب می
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 تعارض میان سند عادی و سند رسمی در حقوق فرانسه و ایران

های حقوقی ایران و فرانسه است. در حقوق فرانسه،  های مشترک نظامتعارض میان سند عادی و سند رسمی، یکی از چالش 

شود و از اعتبار و  اصل بر تقدم سند رسمی بر سند عادی است؛ زیرا سند رسمی توسط یک مقام عمومی )سردفتر( تنظیم می

اثر   ترتیب  رسمی  به سند  معمولاً  دادگاه  رسمی،  و سند  عادی  میان سند  تعارض  در صورت  است.  برخوردار  بیشتری  حجیت 

 .(2۰22دهد، مگر آن که جعل یا اشتباه فاحش در سند رسمی اثبات شود )نظری، فرجی و آرام، می

برانگیز بود. بر اساس  در حقوق ایران، پیش از تصویب قانون الزام، وضعیت تعارض میان سند عادی و سند رسمی پیچیده و بحث

ای پذیرفته نخواهد شد«، که این عبارت به معنای عدم  ، »غیر از این ترتیب در هیچ اداره یا محکمه1۳1۰قانون ثبت    ۴۸ماده  

، این ماده را خلاف  ۰۴/۰۸/1۳۹5پذیرش مطلق اسناد عادی در برابر اسناد رسمی بود. با این حال، شورای نگهبان در تاریخ  

توان به طور مطلق فاقد اعتبار دانست )همان(. پس  موازین شرعی تشخیص داد و اعلام کرد که اسناد عادی معتبر شرعی را نمی

برنامه  62از آن، ماده   توسعه کشور مصوب  قانون احکام دائمی  را حل 1۰/11/ 1۳۹5های  تعارض  تا حدودی این  ، تلاش کرد 

ثبت رسمی مصوب   به  الزام  قانون  بود.  باقی  از سازوکار »بی1۴۰5کند، اما همچنان مشکلاتی  با استفاده  اعتباری« و »عدم  ، 

مطلق  بطلان  معنای  به  این  اما  نیست«،  استماع  »قابل  رسمی  برابر سند  در  عادی  است: سند  یافته  میانه  راه حلی  استماع«، 

 .معامله عادی نیست )همان(

 های نظام ثبتی ایران و فرانسه ها و شباهتتفاوت

ها عبارتند از:  دهد که نظام ثبتی ایران و فرانسه از جهاتی شبیه و از جهاتی متفاوت هستند. شباهتمطالعه تطبیقی نشان می 

( هر دو کشور در مسیر همگرایی بین نظام  2( هر دو کشور به اهمیت ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول اذعان دارند؛ )1)

( هر دو کشور نقش سردفتر را به عنوان یک مقام عمومی در تنظیم اسناد رسمی به رسمیت  ۳دارند؛ ) ثبتی و کاداستر گام برمی

( در فرانسه، سند رسمی به طور کامل بر سند عادی تقدم دارد و این تقدم با 1ها نیز قابل توجه است: )شناسند. اما تفاوتمی

ملاحظات   دلیل  به  ایران  در  که  حالی  در  ندارد،  تعارض  است(  موضوعه  قوانین  بر  مبتنی  عمدتاً  )که  فرانسه  حقوقی  موازین 

( نظام سردفتری در فرانسه از نوع »تعاونی« است، 2شرعی، قانونگذار نتوانسته است مستقیماً اسناد عادی را باطل اعلام کند؛ )

( کاداستر در فرانسه تقریباً کامل و جامع است، در حالی که در ایران هنوز در  ۳در حالی که در ایران از نوع »فردی« است؛ )

 .1۴مراحل تکمیل قرار دارد 

 گفتار دوم: رویه قضایی پیش از قانون الزام 

ثبت رسمی در سال   به  الزام  قانون  تصویب  از  تعارض میان اسناد عادی و اسناد  1۴۰5قبل  با  ایران در مواجهه  ، رویه قضایی 

از تعارض میان ماده   )که به موجب آن اسناد    1۳1۰قانون ثبت    ۴۸رسمی، دچار تشتت و ابهام بود. این تشتت عمدتاً ناشی 

دانست( از سوی  شد( از یک سو، و نظرات شورای نگهبان )که این ماده را خلاف موازین شرعی میعادی در محاکم پذیرفته نمی

نمودند، در حالی که کردند و اسناد عادی را مطلقاً فاقد اعتبار تلقی میاستناد می  ۴۸دیگر بود. برخی از محاکم به اطلاق ماده  

 .پذیرفتندبرخی دیگر از محاکم با استناد به نظرات شورای نگهبان، اسناد عادی معتبر شرعی را می

 آرای مرتبط با تلف حکمی در رویه قضایی سابق 

مفهوم »تلف حکمی« که در بخش دوم مقاله به تفصیل مورد بحث قرار گرفت، پیش از تصویب قانون الزام نیز در رویه قضایی  

می قرار  استفاده  مورد  در  ایران  اردکانی  حدادی  و  جواهرکلام  روشن.  ضابطه  یک  بدون  و  پراکنده  صورت  به  هرچند  گرفت، 

ایران در  پژوهش خود با عنوان »معیارهای شناسایی تلف حکمی در حقوق اسلامی« به این نتیجه رسیده اند که رویه قضایی 

سالیان اخیر، ضابطه »انتقال مال به شخص ثالث با حسن نیت« را به عنوان معیار تحقق تلف حکمی قرار داده است؛ به ویژه اگر  

اردکانی،   باشد )جواهرکلام و حدادی  تغییراتی ایجاد شده  قانون 1۴۰۳در مبیع  از مواد  (. این رویه در پیشنهاد اصلاح برخی 
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( نیز مورد توجه قرار گرفته است )همان(. با این حال، پیش از قانون الزام، این مفهوم عمدتاً در ۳25و  ۳2۳مدنی )از جمله مواد 

رفت و به طور کلی برای حل تعارض میان موارد خاصی مانند »بیع فضولی« و »انتقال مال به ثالث با حسن نیت« به کار می

 .گرفتاسناد عادی و اسناد رسمی مورد استفاده قرار نمی

 های اجرایی پیش از قانون الزام چالش

الزام، معاملات عادی اموال غیرمنقول در ایران به شدت گسترش یافته بود و دعاوی متعددی از قبیل   از تصویب قانون  پیش 

اثبات مالکیت، تنفیذ معامله، خلع ید، ابطال سند رسمی، الزام به تنظیم سند رسمی و شکایت کیفری انتقال مال غیر، حجم  

های دادگستری را به خود اختصاص داده بود. نبود یک ضمانت اجرای مؤثر و شفاف برای الزام به ثبت رسمی،  عظیمی از پرونده

باعث شده بود که بسیاری از مردم معاملات خود را با سند عادی انجام دهند و تنها در صورت بروز اختلاف به دادگاه مراجعه  

می مردم  بر  هزینه  تحمیل  و  دادرسی  اطاله  موجب  تنها  نه  وضعیت  این  برای سوءاستفادهشکنند.  مناسبی  بستر  بلکه  های  د، 

 .کلاهبردارانه )از جمله فروش مال غیر و معاملات معارض( فراهم آورده بود

 نظریه مشورتی شورای نگهبان و اثر آن بر رویه قضایی 

تاریخ   در  نگهبان  ماده    ۰۸/1۳۹5/ ۰۴نظریه شورای  اطلاق  بودن  بر خلاف شرع  رویه    ۴۸مبنی  در  مهمی  تحول  ثبت،  قانون 

کردند و اسناد عادی معتبر شرعی را  استناد نمی  ۴۸قضایی ایجاد کرد. بسیاری از محاکم پس از این تاریخ، دیگر به اطلاق ماده  

پذیرفتند. با این حال، این تحول نیز مشکلات جدیدی ایجاد کرد؛ زیرا معیار »معتبر شرعی« برای اسناد عادی مبهم بود و  می

دانستند، برخی دیگر فقط اسنادی را  کرد. برخی از محاکم هر سند عادی را معتبر میای به تشخیص خود عمل میهر محکمه

نمودند  تری را اعمال میگیرانهتشریفات سخت کردند، و برخی دیگر نیز که با حضور شهود عادل تنظیم شده بود معتبر تلقی می

 .(2۰22)نظری، فرجی و آرام، 

 بینی تحول رویه پس از لازمالاجرا شدن قانون جدیدگفتار سوم: پیش

رود رویه قضایی ایران  ، انتظار می1۴۰5با لازمالاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در اردیبهشت  

 :دستخوش تحولی بنیادین شود. این تحول عمدتاً در جهات زیر خواهد بود

نشده قانون جدید که دعاوی ناشی از معاملات ثبت  1با توجه به ماده  .  اول: کاهش چشمگیر دعاوی مرتبط با اسناد عادی

رود حجم دعاوی مرتبط با اسناد عادی به شدت کاهش یابد. به عبارت دیگر، را »مسموع نیست« اعلام کرده است، انتظار می

»درِ دادگاه« به روی این دعاوی بسته خواهد شد و مردم ناگزیر خواهند شد برای جلوگیری از این وضعیت، معاملات خود را به 

 .تواند به کاهش اطاله دادرسی و افزایش کارایی نظام قضایی کمک شایانی کندصورت رسمی ثبت کنند. این امر می

شکل  »بی دوم:  مفهوم  خصوص  در  قضایی  رویه  ماده  «.  اعتباریگیری  در  قانونگذار  مفهوم   1اگرچه  صراحت  به  قانون، 

ها ناگزیر خواهند بود در مواردی که قانون ساکت است یا نیاز به تفسیر دارد، رویه  اعتباری« را تعریف نکرده است، اما دادگاه»بی

اعتباری«  ( آیا »بی1قضایی مشخصی را شکل دهند. از جمله مسائلی که احتمالاً در رویه قضایی مطرح خواهد شد عبارتند از: ) 

(  ۳( دعوای استرداد عوضین چه قلمرویی دارد و مبنای آن چیست؟ )2به معنای بطلان است یا صرفاً سلب قدرت استنادی؟ ) 

(  ۴شود؟ ) مطالبه خسارت تأخیر تأدیه( نیز میآیا استثنای دعوای استرداد عوضین شامل سایر دعاوی مرتبط با عوضین )مانند  

 تواند علیه ثالث اقامه دعوا کند؟در صورت انتقال مال به ثالث با سوء نیت، آیا خریدار اول می

  1۸نامه اجرایی آن )مصوب  قانون و آیین   ۳با توجه به ماده  .  سوم: تحول در نقش مشاوران املاک و دفاتر اسناد رسمی

با تنظیم یک برگه عادی، معامله را نهایی کنند؛ بلکه موظفند پیش(، مشاوران املاک دیگر نمی1۴۰۳مهر   نویس  توانند صرفاً 

به دفاتر اسناد رسمی منعکس نمایند. این امر نقش مشاوران املاک را از »تنظیم کننده قرارداد را در سامانه ثبت و مراتب را 

تبدیل می الکترونیک«  »واسط  به  عادی«  انتظار میسند  و  همچنین،  کند  یابد.  کاهش  عادی  معاملات  با  مرتبط  تخلفات  رود 

مهم نقش  نیز  رسمی  اسناد  مسدفاتر  و  داشت  معاملات خواهند  ثبت  فرآیند  در  اعتبار تری  و  قبال صحت  در  بیشتری  ئولیت 

 .معاملات بر عهده خواهند گرفت



 مجله دستاوردهای نوین در مطالعات علوم انسانی 
 1404، اسفند 94سال هشتم، شماره 

۴1 

 

انتظار میبینیبا وجود پیش.  روی رویه قضاییهای پیشچهارم: چالش  با چالش های مثبت،  قانون جدید  هایی رود اجرای 

( نحوه برخورد با معاملات عادی انجام شده پیش از  1توان به موارد زیر اشاره کرد: )ها مینیز مواجه شود. از جمله این چالش

(  2بینی کرده است، اما جزئیات اجرایی آن هنوز مشخص نیست(؛ )هایی را پیشمهلت  1ماده    5لازمالاجرا شدن قانون )تبصره  

( نحوه محاسبه  ۳کند؛ )نحوه اثبات »حسن نیت« ثالث در مواردی که فروشنده با سوء نیت، ملک را به شخص ثالث منتقل می

( تعارض ۴شود؛ ) کند و خریدار اول متحمل ضرر میخسارت در مواردی که فروشنده ملک را با سوء نیت به ثالث منتقل می

 .کنندگان خودرو(فروش ساختمان یا قانون حمایت از مصرفاحتمالی قانون جدید با سایر قوانین )مانند قانون پیش

یکی از عوامل کلیدی موفقیت قانون الزام، تکمیل و اجرای کامل کاداستر  (. پنجم: ضرورت هماهنگی با کاداستر )حدنگاری

می املاک،  جامع  نقشه  عنوان  به  کاداستر  است.  کشور  سراسر  در  حقوقی  )حدنگاری(  تداخل  و  معارض  معاملات  از  تواند 

طور که در مطالعه تطبیقی مشاهده شد، فرانسه در مسیر همگرایی  جلوگیری کند و شفافیت نظام ثبتی را افزایش دهد. همان

بدون کاداستر کامل، امکان احراز دقیق  . 15دارد و ایران نیز باید این مسیر را دنبال کند کامل بین نظام ثبتی و کاداستر گام برمی

 .تواند اجرای قانون الزام را با مشکل مواجه کندهویت و حدود املاک وجود نخواهد داشت و این امر می

 گیری و پیشنهادهابخش پنجم: نتیجه

 هابندی یافتهگفتار اول: جمع

اعتباری در قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اجراهای بیپس از بررسی و تحلیل مبانی تقنینی، ماهیت حقوقی، آثار و ضمانت

های این پژوهش بندی یافتهتوان به جمعمجمع تشخیص مصلحت نظام، اکنون می  1۴۰5اموال غیرمنقول مصوب اردیبهشت  

ها کشمکش میان مجلس شورای اسلامی و شورای نگهبان و با تشخیص مصلحت نظام به  پرداخت. قانون مذکور که پس از سال

توان در چند محور اساسی  تصویب نهایی رسید، تحولی بنیادین در نظام حقوقی ثبت ایران ایجاد کرده است. این تحول را می

 :خلاصه کرد

اعتباری«  ترین دستاورد این پژوهش، اثبات این فرضیه است که »بیمهم«.  اعتباری« از »بطلاننخست: تأکید بر تمایز »بی 

قانون الزام به معنای »بطلان« معامله عادی نیست. قانونگذار با هوشمندی تمام و با آگاهی از ایرادات شورای    1مذکور در ماده  

اعتباری« و »عدم استماع«  دانست(، از واژه »بینگهبان )که حکم به بطلان معاملات به ثبت نرسیده را خلاف موازین شرع می

اعتباری به معنای سلب قدرت استنادی و قوه اجرایی معاملات غیررسمی در برابر اشخاص ثالث )به ویژه  استفاده کرده است. بی

دارنده سند رسمی با حسن نیت( و در مراجع قضایی است، بدون آن که در صحت ذاتی و رابطه حقوقی میان طرفین معامله  

اعتباری ناظر به مقام اثبات است، نه مقام ثبوت. این تمایز ظریف اما بنیادین، قانون جدید را  خللی وارد شود. به عبارت دیگر، بی

از تعارض آشکار با موازین شرعی رهانیده و در عین حال، هدف اصلی قانونگذار یعنی ساماندهی معاملات غیررسمی را محقق  

 .ساخته است

قانونگذار نوآوری  عنوان  به  حکمی  تلف  مبنای  .  دوم:  عنوان  به  حکمی«  »تلف  سازوکار  از  الزام،  قانون  در  قانونگذار 

به این معناست که وقتی ملک  «16اعتباری معاملات غیررسمی استفاده کرده است. تلف حکمی به عنوان یک »فرض حقوقی بی

می منتقل  نیت  با حسن  ثالث  به شخص  رسمی  تلف حکمی  با سند  دچار  ملک  عادی(  )دارنده سند  اول  برای خریدار  شود، 

و  می فقهی  از حیث  این سازوکار  نیست.  او  به  متعلق  دیگر  نظر حقوقی  از  اما  است،  موجود  عالم خارج  در  ملک  یعنی  گردد؛ 

حقوقی مبتنی بر قاعده اقدام است. قاعده اقدام که متن آن »الاقدام مسقط الضمان« است، به این معناست که هرگاه شخصی با  

فراهم آورد، نمی را  با انجام  رفتار خود مقدمات ورود ضرر به خویش  بداند. ب )خریدار اول(  را مسئول آن ضرر  تواند دیگران 

توانست با اصرار بر تنظیم سند رسمی، از این  معامله با سند عادی و عدم ثبت آن، »اقدام« به ضرر خود کرده است؛ زیرا می
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اند که رویه قضایی ایران در سالیان  وضعیت جلوگیری کند. جواهرکلام و حدادی اردکانی در پژوهش خود به این نتیجه رسیده

قرار داده است )جواهرکلام و  تلف حکمی  تحقق  به عنوان معیار  را  با حسن نیت«  ثالث  اخیر، ضابطه »انتقال مال به شخص 

اردکانی،   فقهی1۴۰۳حدادی  نهاد  از این  با استفاده  قانونگذار  تعارض میان نظم عمومی -(.  برای  راه حلی هوشمندانه  حقوقی، 

 .ثبتی و حجیت شرعی اسناد عادی ارائه داده است

استثنا عنوان  به  عوضین  استرداد  دعوای  پذیرش  ماده  .  سوم:  در  استرداد    1قانونگذار  »دعوای  پذیرش  با  الزام،  قانون 

عوضین« به عنوان استثنایی بر قاعده عدم استماع، به روشنی نشان داده است که رابطه حقوقی میان طرفین معامله عادی را به  

می شدن  رسمیت  »دارا  یا  ناروا«  »ایفای  عمومی  قواعد  قالب  در  باید  عوضین  استرداد  بود،  باطل  عادی  معامله  اگر  شناسد. 

گرفت. اما قانونگذار با پذیرش این دعوا در کنار عدم استماع سایر دعاوی، نشان داده است که  ناعادلانه« مورد رسیدگی قرار می

ت جالبی به نهاد »تعهدات طبیعی« در حقوق  شناسد. این رویکرد شباهمبنای قراردادی رابطه میان طرفین را به رسمیت می

دادگاه  و  رفته  از دست  اجبار  قابلیت  اما  است،  باقی  حقوقی(  )رابطه  دین  آن  در  که  است  وضعیتی  طبیعی  تعهد  دارد.  مدنی 

تواند مدیون را به پرداخت محکوم کند. در قانون الزام نیز رابطه حقوقی میان طرفین معامله عادی باقی است )از جمله حق نمی

 .استرداد عوضین(، اما این رابطه قابلیت استناد در برابر ثالث و قوه اجبار را از دست داده است

ثبتی ایران ایجاد  .  چهارم: تحول در نظم عمومی و نظم  ثبت  بنیادین در نظام حقوقی  تحولی  ثبت رسمی،  به  الزام  قانون 

اعتباری و تلف حکمی، در مقام ایجاد »نظم عمومی ثبتی« جدیدی است که در  کرده است. این قانون، با استفاده از سازوکار بی

زند و اسناد عادی عملاً فاقد قدرت استنادی در برابر آن هستند. نظم عمومی ثبتی به مجموعه  آن سند رسمی حرف اول را می

بینی در معاملات اموال غیرمنقول است. قانونگذار با شود که هدف آنها ایجاد شفافیت، امنیت و قابلیت پیشقواعدی اطلاق می

( حمایت از حسن نیت ثالث و  1کند: )را دنبال میاعتبار کردن اسناد عادی، سه هدف اساسی الزام به ثبت رسمی معاملات و بی

با سند رسمی معامله می برای خریدارانی که  ) ایجاد امنیت  فروش مال غیر؛ و )2کنند؛  از معاملات معارض و  (  ۳( جلوگیری 

های قضایی. این اهداف با نظم عمومی جامعه ارتباط مستقیم دارند و قانونگذار  شفافیت اقتصادی و کنترل حجم ورودی پرونده

 .با تشخیص مصلحت نظام )مجمع تشخیص مصلحت نظام(، این قانون را به تصویب رسانده است

قانونگذار با دقت تمام، میان »مقام ثبوت« )عالم واقع و ماهیت عمل حقوقی( و  .  پنجم: تفکیک مقام ثبوت از مقام اثبات

اثبات دعوا( تفکیک قائل شده است. قانون جدید اعلام نمی کند که معامله عادی »باطل« »مقام اثبات« )عالم دادرسی و ادله 

کند که ادله مربوط به آن »فاقد اعتبار« است و دعاوی ناشی از آن »مسموع نیست«. این تفکیک ظریف  است؛ بلکه اعلام می

دهد که قانونگذار در مقام »سلب قدرت استنادی« است، نه »ابطال عمل حقوقی«. دارنده سند عادی »حق مالکیت« نشان می

هد. این تفاوت اساسی میان »سلب حق«  ددهد، اما »اهلیت طرح دعوا« برای اثبات آن حق را از دست میخود را از دست نمی

 .و »سلب اهلیت استنادی« است

های حقوقی پیشرفته جهان  مطالعه تطبیقی با حقوق فرانسه نشان داد که نظام. ششم: رویکرد تطبیقی و تأیید رویه جهانی

کنند. در حقوق فرانسه، سند  نیز به سمت الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول و تحدید اعتبار اسناد عادی حرکت می

شود )قانون مدنی فرانسه، ای برخوردار است و تا زمانی که جعل آن اثبات نشود، معتبر تلقی میرسمی از اعتبار و حجیت ویژه

(. در مقابل، سند عادی هرچند ممکن است در رابطه بین طرفین معتبر باشد، اما برای استناد در برابر اشخاص ثالث 1۳1۹ماده 

های حقوقی پیشرفته، گام بلندی در جهت تحول نظام ثبتی  ماز اعتبار کامل برخوردار نیست. قانونگذار ایران با الهام از این نظا

برداشته است. با این حال، تفاوت اساسی میان نظام حقوقی ایران و فرانسه در این است که در ایران، به دلیل ملاحظات شرعی، 

اعتباری« و »تلف حکمی« استفاده کرده قانونگذار نتوانست مستقیماً اسناد عادی را باطل اعلام کند و به ناچار از سازوکار »بی

 .دهنده انعطاف و هوشمندی نظام حقوقی ایران در تطبیق اصول حقوقی مدرن با موازین شرعی استاست. این تفاوت، نشان

 گفتار دوم: پیشنهادهای تقنینی و پژوهشی

گرفته و با در نظر گرفتن نقاط قوت و ضعف قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول،  های صورت با توجه به تحلیل 

 :شودپیشنهادهای زیر به منظور بهبود و تکمیل نظام حقوقی ثبت در ایران ارائه می
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قانون ثبت اسناد و املاک    ۴۸ماده  .  قانون ثبت در راستای هماهنگی با قانون الزام  4۸پیشنهاد نخست: اصلاح ماده  

با قانون الزام به ثبت رسمی تعارض ظاهری دارد. ماده    1۳1۰مصوب   دارد که مقرر می  ۴۸که هنوز به قوت خود باقی است، 

اعتباری« و  ای پذیرفته نخواهد شد«، در حالی که قانون الزام با استفاده از واژه »بی»غیر از این ترتیب در هیچ اداره یا محکمه

قانون    ۴۸شود ماده  تر در پیش گرفته است. برای رفع تعارض و ایجاد وحدت رویه، پیشنهاد می»عدم استماع« رویکردی ظریف

توصیه می الزام هماهنگ گردد. به طور خاص،  قانون  با مفاد  ای اصلاح شود که به جای  به گونه  ۴۸شود ماده  ثبت اصلاح و 

عبارت »پذیرفته نخواهد شد« از عبارت »مسموع نیست و فاقد اعتبار است« استفاده شود و استثنای »دعوای استرداد عوضین«  

 .به آن افزوده گردد. این اصلاح، ضمن حفظ وحدت نظام حقوقی، ابهامات موجود در رویه قضایی را کاهش خواهد داد

)تبصره   قانون  از لازمالاجرا شدن  پیش  معاملات  در خصوص  تکمیلی  مقررات  تصویب  دوم:   .(1ماده    ۵پیشنهاد 

بینی کرده اند پیشهای انتقالی برای معاملاتی که پیش از لازمالاجرا شدن قانون انجام شدهقانون الزام، مهلت  1ماده    5تبصره  

شود سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با همکاری است، اما جزئیات اجرایی آن هنوز به طور کامل مشخص نیست. پیشنهاد می

نامه باید به مسائلی از نامه یا دستورالعملی جامع برای تعیین تکلیف این معاملات تدوین نماید. در این آیینقوه قضائیه، آیین

ماده   )موضوع  غیررسمی  اسناد  ساماندهی  سامانه  در  اطلاعات  ثبت  دقیق  مهلت  عادی  1۰قبیل  اسناد  اصالت  اثبات  نحوه   ،)

و ضمانت رفته،  بین  از  یا  مفقود شده  عادی  اسناد  با  برخورد  نحوه  پرداخته شود.  قدیمی،  مقرر  مهلت  در  ثبت  عدم  اجراهای 

می پیشنهاد  هزینههمچنین  و  عوارض  در  تخفیفاتی  قدیمی،  عادی  اسناد  ثبت  به  مردم  تشویق  برای  نظر  شود  در  ثبتی  های 

 .گرفته شود

با تلف حکمی قوانین مرتبط  استفاده  .  پیشنهاد سوم: اصلاح و تکمیل  تلف حکمی  از سازوکار  الزام،  قانون  قانونگذار در 

شود در اصلاحات  کرده است، اما تعریف دقیق و ضوابط روشنی برای تحقق تلف حکمی در قانون ارائه نداده است. پیشنهاد می

مواد   قانون مدنی )به ویژه  یا در آیین۳25و    ۳2۳آینده  تلف حکمی به صراحت  نامه(  تحقق  الزام، ضوابط  قانون  اجرایی  های 

 ( باشد:  زیر  موارد  باید شامل  این ضوابط  باید 1تعیین شود.  نیت«  )معیار »حسن  نیت  با حسن  ثالث  به شخص  مال  انتقال   )

( وجود رابطه سببیت میان »اقدام« مالک سند عادی و ورود ضرر؛  ۳( فقدان تقصیر قابل توجه از سوی ثالث؛ )2تعریف شود(؛ )

شود در خصوص  ( عدم امکان استرداد عین از ثالث به دلیل تغییر وضعیت مال یا دشواری بیش از حد. همچنین پیشنهاد می۴)

 .تری وضع شودآثار تلف حکمی )از جمله نحوه جبران خسارت و مبنای استرداد عوضین( مقررات شفاف

طور که در مطالعه تطبیقی با حقوق  همان.  پیشنهاد چهارم: تکمیل کاداستر )حدنگاری( و همگرایی آن با نظام ثبتی

های ثبتی پیشرفته، تکمیل کاداستر )حدنگاری( و همگرایی آن با نظام  فرانسه مشاهده شد، یکی از عوامل کلیدی موفقیت نظام 

تواند از معاملات معارض و تداخل حقوقی جلوگیری کند و شفافیت نظام  ثبتی است. کاداستر به عنوان نقشه جامع املاک، می

افزایش دهد را  با همکاری سازمان نقشه پیشنهاد می.  17ثبتی  ثبت اسناد و املاک کشور  نهادهای شود سازمان  برداری و سایر 

تر فرآیند حدنگاری )کاداستر( را در سراسر کشور تکمیل نماید. بدون کاداستر کامل، امکان احراز دقیق  مرتبط، هر چه سریع

 .تواند اجرای قانون الزام را با مشکل مواجه کندهویت و حدود املاک وجود نخواهد داشت و این امر می

الکترونیکپیشنهاد پنجم: تقویت نظام سردفتری و سامانه  نیازمند زیرساخت.  های  الزام،  قانون  های قوی  اجرای موفق 

های الکترونیک خود را به  شود سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، سامانه های یکپارچه است. پیشنهاد میالکترونیک و سامانه

شود تعداد دفاتر اسناد رسمی در  ای تقویت کند که امکان ثبت آنلاین و سریع معاملات فراهم شود. همچنین پیشنهاد میگونه 

»نظام   سمت  به  باید  نیز  سردفتری  نظام  گردد.  تسهیل  دفاتر  این  به  مردم  دسترسی  و  یابد  افزایش  کشور  مختلف  مناطق 

 
17 Eftekharjahromi and Shojaee areni, 2021 
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جلوگیری  «  1۸تعاونی  ثبت  فرآیند  اطاله  از  و  شود  ایجاد  او  جانشین  و  سردفتر  صلاحیت  در  کامل  همپوشانی  تا  کند  حرکت 

 .1۹گردد

فرهنگ  و  آموزش  ششم:  عمومیپیشنهاد  چالش.  سازی  از  انجام  یکی  به  مردم  دیرینه  عادت  الزام،  قانون  اجرای  های 

شود قوه قضائیه، سازمان ثبت اسناد و املاک  معاملات با سند عادی و عدم آشنایی کافی با مفاد قانون جدید است. پیشنهاد می

اندازی  سازی عمومی را راههای گسترده آموزش و فرهنگهای ملی، کمپینکشور و اتحادیه مشاوران املاک، با همکاری رسانه

)از جمله بیکنند. این کمپین با سند عادی چه خطرات و عواقبی  بیاموزد که انجام معاملات  به مردم  باید  اعتباری و عدم  ها 

ثبت رسمی معاملات چگونه می  های شود دورهتواند از حقوق آنان حمایت کند. همچنین پیشنهاد میاستماع دعاوی( دارد و 

های اجرایی آن به طور کامل  نامهآموزشی تخصصی برای مشاوران املاک و سردفتران برگزار شود تا با مفاد قانون جدید و آیین

 .آشنا شوند

بین پیشنهاد هفتم: پژوهش آثار  قانونهای آتی در خصوص  معاملات داخلی .  المللی  ثبت رسمی، عمدتاً  به  الزام  قانون 

گذاری خارجیان در بازار املاک ایران  دهد، اما مسائل مرتبط با معاملات فرامرزی )از جمله سرمایهاموال غیرمنقول را پوشش می

المللی قانون های مستقلی در خصوص آثار بین شود پژوهشو معاملات ایرانیان مقیم خارج( همچنان مبهم است. پیشنهاد می

الملل خصوصی )از جمله قواعد حل تعارض قوانین و شناسایی احکام خارجی( انجام شود.  الزام و تعامل آن با قواعد حقوق بین

تعارضات حقوقی در سطح بینها میاین پژوهش بروز  از  تکمیلی در این زمینه کمک کنند و  تدوین مقررات  به  المللی توانند 

 .جلوگیری نمایند

با توجه به اینکه قانون جدید، دعاوی ناشی از معاملات .  پیشنهاد هشتم: ایجاد سامانه ثبت اعتراض و حل اختلاف سریع

نفعان ممکن است از این قاعده سوءاستفاده کنند یا حقوق آنان تضییع عادی را »مسموع نیست« اعلام کرده است، برخی از ذی

می پیشنهاد  سامانهشود.  کمشود  و  رسیدگی سریع  برای  میانجیگری(  یا  اجباری  داوری  )مانند  فراقضایی  موارد های  به  هزینه 

با سوء نیت عمل کرده است( ایجاد شود. این   فروشنده  اثبات نیست یا  قابل  ثالث  )از جمله مواردی که حسن نیت  استثنایی 

 .توانند از اطاله دادرسی در محاکم قضایی جلوگیری کنند و در عین حال، عدالت را با سرعت بیشتری اجرا نمایندها میسامانه

اجرای قانون ارزیابی مستمر  نهم: نظارت و  نوآوری.  پیشنهاد  نوپا و دارای  قانونی  ثبت رسمی،  به  الزام  های متعدد  قانون 

با چالش است  ممکن  در عمل  آن  اجرای  که  پیشاست  میبینیهای  پیشنهاد  مواجه شود.  و  نشده  نظارت  »کمیته  شود یک 

اساتید حقوق  و  املاک  مشاوران  اتحادیه  کانون سردفتران،  ثبت،  قضائیه، سازمان  قوه  نمایندگان  مشارکت  با  مستمر«  ارزیابی 

ارزیابی از اجرای قانون تهیه و پیشنهادهای اصلاحی را به   تشکیل شود. این کمیته موظف باشد هر شش ماه یک بار، گزارش 

های اطلاعاتی جامع از آرای قضایی مرتبط با قانون جدید ایجاد شود شود بانکربط ارائه نماید. همچنین پیشنهاد میمراجع ذی

 .تا امکان تحلیل رویه قضایی و شناسایی نقاط ضعف و قوت قانون فراهم گردد

 

 

 

 

 

 

 

 
18 cooperative notary system 

19 Remplaçant et le notaire, 202 



 مجله دستاوردهای نوین در مطالعات علوم انسانی 
 1404، اسفند 94سال هشتم، شماره 

۴5 

 

 منابع  

 و مقررات  نیقوان

 ۴۸، ۴7،  ۴6، 22، مواد 1۳1۰ثبت اسناد و املاک مصوب  قانون

  1۰،  ۳،  2،  1مصلحت نظام، مواد    صیمجمع تشخ  1۴۰5  بهشتیمصوب ارد  رمنقولیمعاملات اموال غ  یالزام به ثبت رسم  قانون

 ها و تبصره

 ۳65،  ۳25، ۳2۳، 265مواد   ران،یا یمدن قانون

 مواد مربوط به قرار عدم استماع دعوا ران، یا  یمدن یدادرس  نییآ قانون

 62، ماده 11/ 1۰/ 1۳۹5توسعه کشور مصوب  یهابرنامه یاحکام دائم قانون

رسم  ۳ماده    نامهنییآ ثبت  به  الزام  غ  یقانون  اموال  ،  1۰۰/ ۹۰۰۰/۳۹۳۸۸با شماره    1۴۰۳مهر    15مصوب    رمنقولیمعاملات 

 2۹تا  2، مواد 1۴۰۳مهر   1۸ یابلاغ

 کتب 

 ۳جلد  زان، یقراردادها(، تهران، نشر م  ی)قواعد عموم یحقوق مدن ی(. دوره مقدمات1۳۹7ناصر ) ان،ی کاتوز

 )اسناد و ادله اثبات دعوا(، تهران، نشر سمت ی (. حقوق مدن1۳۹۸) یمرتض دیزاده، سو قاسم ن یحس دیس ،ییصفا

 1تهران، مؤسسه چاپ و نشر عروج، جلد  ه،ی(. قواعد فقه1۳7۹محمد ) ،ی بجنورد یموسو

 ه یاسلام  یتهران، کتابفروش ،ی(. حقوق مدن1۳۹۰حسن ) دیس  ،یامام

 و تجارت، تهران، گنج دانش  یحقوق مدن رةالمعارفی(. دا1۳۹۸محمدجعفر )  ،یلنگرود یجعفر

 (. سقوط تعهدات، تهران، مجد1۳۹7) ی مهد ، یدیشه

 دار یقراردادها(، تهران، پا ی)قواعد عموم ی (. حقوق مدن1۳۹5) نیجلال الد  دیس ،یمدن

 یعلم مقالات

حداد   یمحمدهاد  جواهرکلام، )  ، یاردکان  یو  »مع1۴۰۳صمد  حکم   ییشناسا  یارهای(.  اسلام  یتلف  حقوق  تحل  ؛ی در    ل یبا 

 یپژوهشگاه علوم انسان «،یو طرح اصلاح قانون مدن یقضائ هیدر رو تینضابطه انتقال به ثالث با حسن

معاملات اموال   یدر قانون الزام به ثبت رسم  یاعمال حقوق  یعدم ثبت رسم  یضمانت اجرا  تی(. »ماه1۴۰۴)  دیمج  ،یانیزیعز

 ۹۸-۸5، صص  1۴۰۴ نی، فرورد1، شماره 22دانشگاه تهران، دوره  یحقوق خصوص  یمجله علم رمنقول«،یغ

در   ی الزام به سلب اعتبار از اسناد عاد یی چرا  یفقه ی(. »بررس1۴۰۳)  بایشک ، یرخانیو ام  یرهبر، مهد ن؛ یالداثینوده، غ  یعباس

 یامنطقه یزیرو برنامه ایدر عصر حاضر«، فصلنامه جغراف رمنقولیاموال غ

  ران یدر حقوق ا  یآن در مطالبات طلبکاران حقوق  راتیو تأث  یعیطب   ونیو اعتبار پرداخت د  تی(. »ماه1۴۰۳)  دیناه  ، یجوانمرد

  یدانشگاه علامه طباطبائ  ،یو فرانسه«، مجله پژوهش حقوق خصوص

 ی خبرفور رمنقول«،یمعاملات اموال غ  یالزام به ثبت رسم دیقانون جد بی(. »محاسن و معا1۴۰۳) میمقدم، ابراه  یحیفص

 

 هاو گزارش ینترنتیا منابع

 اقتصاد  یا ی، روزنامه دن(1۴۰۳)  رمنقول«یمعاملات اموال غ  یدر قانون الزام به ثبت رسم ی»جستار

 اقتصاد  یا یروزنامه دن ؟«،یدادن به سند عاد   تیرسم(. »1۴۰2) خیمشا رینص

کد خبر:   ،یاسلام  یمجلس شورا یها، مرکز پژوهش(1۳۹۹) رمنقول«یمعاملات اموال غ  یطرح الزام به ثبت رسم ی»بررس

1۰6۹ 

 نا ید  تیسا، وب(1۴۰۳) ست«ی»قاعده اقدام چ
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