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 ضمانت اجراي معاملات معارض با نگاهی به رویه قضایی ایران

 )15/12/1398، تاریخ تصویب 25/05/1398(تاریخ دریافت  

 1دکتر حسین جاور 
 حسن جعفري

 جلال حیدرپور
 چکیده

افراد تجاوز  یمال یرو غ یبه خود حق دهد که به حقوق مال یدنبا یکس ی،جامعه مدن یکدر 
راستا  ینا در .اعطا شده باشد يو وکالت به و یندگیدر قالب نما  یاراخت ینا ینکهکند، مگر ا

 روند؛ یجامعه به شمار م یکاملاك و اسناد مربوط به آنها، معمولاً از جمله اموال با ارزش در 
است که  یلدل ینو به هم وجود دارد یتاموال حساس یننسبت به سوء استفاده از ا ینبنابرا

وجود امروزه در  ینا با .دهد یدسته از اعمال، واکنش از خود نشان م ینقانونگذار در برابر ا
افراد،  یدر حقوق مال یقانون یروجود دارند که با دخل و تصرف غ یاشخاص يتعاملات اقتصاد

است. قانونگذار با  ضانجام معامله معارآن  یقاز مصاد یکیکه  زنند، یرا بهم م ینظم اجتماع
 یهجامعه دارد تا در سا یدر حفظ نظم مال یمانند قانون ثبت اسناد واملاك، سع ینیاعمال قوان

افراد بر اموال خود را مصون گرداند. چرا که اگر  یقانون یتبتواند مالک ینقوان یناعمال ا
از افراد با  یکرد ممکن بود که بعض یاز اموال نم بعضیکردن ثبت  يقانونگذار اقدام به ضرور

خود، مال مورد نظر را منتقل کنند و بعد همان مال را به موجب سند  ینب یمیو تنظ يسند عاد
 یجادرا ا يا یدهتوانست مشکلات عد یخود م ینمنتقل کند و ا یگريبه شخص د یگر،د يعاد

حل شد  چرا که اگر  يودمشکل تا حد ینا ل،اموا یکردن ثبت رسم یبا الزام ینکند. بنابرا
که در معاملات متعدد،  یشد، آن شخص یمال به چند نفر به طور جداگانه فروخته م یک
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از افراد به نحو  یوجود بعض ینا باشد. یبود، مالک شناخته م یاو مقدم و سند او رسم يمعامله 
 یند که اکنن یمنتقل م یگربه اشخاص د یو رسم يمتقلبانه، مال خود را به موجب سند عاد

 ي حقوقی وضمانت اجرا يدارا» معامله معارض«شود و تحت عنوان  یعمل ،جرم محسوب م
در این مقاله پس از شناخت دقیق معامله معارض ضمانت اجراي حقوقی و  باشد. یم یفريک

 کیفري معاملات معارض را مورد بررسی قرار خواهیم داد.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

قولنامه، سند رسمی، ضمانت اجرا، رویه قضایی،  معارض،معاملات واژگان کلیدي: 
 فروش مال غیر
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 بخش اول: شناخت معامله معارض و انواع آن
زمانی که در مورد یک ملک دو سند مالکیت رسمی صادر شود ( چه نسبت به اصل ملک یا 
تداخل در حدود یکدیگر یا حقوق ارتفاقی واحد) تعارض شکل گرفته است. این تعارض از 
زمانی شکل می گیرد که سر دفتر پس از تنظیم سند معامله ي ملک و ثبت ان ، خلاصه ي 
معامله رابر خلاف وظیفه ي خود به اداره ي ثبت ارسال نکرده باشد در این حالت نام خریدار 

بر اساس تعریفی که دکتر   .یددر دفتر املاك به ثبت نمی رسد وسند معارض به وجود می آ
اگر مال مورد معامله با  «که:یان می کنند، معاملات معارض عبارتند از اینجعفري لنگرودي ب

کسی مجدداً با شخص ثالث مورد معامله قرار گیرد؛ به طوري که اجتماع حقوق دو متعامل 
در جامعه امروز، با گسترش معاملات و 1». مقدور نباشد، معامله اخیر معامله معارض است

 یشاز پ یشاشخاص، ب یحقوق ينظارت بر اعمال و رفتار ها دینافراد، وجود فرا یروابط مال
 یماز جرا یکی  رسد. یاموال، لازم به نظر م یبرخ یثبت رسم  یجهشود؛ در نت یاحساس م

جرم صورت  ینا یمربوط به حقوق ثبت اسناد و املاك، جرم معامله معارض است. زمان یعشا
به  ياگر فرد یعنیبار معامله شده باشد.  یکاز  یشترمالک، ب ياز سو یمال یاکه ملک  گیرد یم

دار ینفر بفروشد، معامله معارض انجام داده و خر یکاز  یشرا به ب یمال یاهر صورت، ملک 
نفر بعد از  یکشکل است که  یناست. به زبان ساده معامله معارض به ا یدهخر یرمال غ یزن
، دوباره خود را مالک جا  منتقل کرد يیگربه د يقولنامه عاد یا یمال خود را با سند رسم ینکها

وجود دارد که  یزن یگرمعارض د یکما  ینانتقال دهد. در قوان یزده و آن را به شخص دوم
 یتبا اسناد مالک یداست که معامله معارض نبا یحلازم به توض .شود یم یدهمعارض نام اداسن

اسناد  یدگیرس یینامه اجرا  یینقانون ثبت اسناد و املاك و آ 25ماده  5معارض موضوع بند 
نظارت اداره ثبت است)، اشتباه شود،  یاتآن به عهده ه ییابتدا یدگیمعارض (که رس یتمالک

که  دهد یرخ م یثبت یاتدر عمل یاز کارمندان، اشتباهات یبعض دقتی یشرح که  به علت ب ینبد
. به شود یکان ممال يبرا یحجم کار ادارات ثبت و موجب بروز مشکلات یشخود باعث افزا

شده است بعد از  یتسند مالک یافتها اتلاف وقت، موفق به در که پس از مدت یمالک یعبارت
 یدکه مالک سند با شوند یدر سند م یاداره ثبت متوجه اشتباه یامراجع  یگرد یاخود  یمدت

از افراد به نحو  یوجود بعض ینا باشد. یبود، مالک شناخته م یاو مقدم و سند او رسم يمعامله 
 یند که اکنن یمنتقل م یگربه اشخاص د یو رسم يمتقلبانه، مال خود را به موجب سند عاد

 ي حقوقی وضمانت اجرا يدارا» معامله معارض«شود و تحت عنوان  یعمل ،جرم محسوب م
در این مقاله پس از شناخت دقیق معامله معارض ضمانت اجراي حقوقی و  باشد. یم یفريک

 کیفري معاملات معارض را مورد بررسی قرار خواهیم داد.
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

قولنامه، سند رسمی، ضمانت اجرا، رویه قضایی،  معارض،معاملات واژگان کلیدي: 
 فروش مال غیر



13
98

ن 
ستا

 زم
م-

ده
واز

ه د
مار

 ش
م-

سو
ره 

دو
 - 

 یار
ون

 قان
قی

قو
 ح

ی-
علم

مه 
لنا

فص

162

 ییقضااحتمال ابطال سند در مرجع  یانم ینملک اقدام کند و در ا یتنسبت به اصلاح سند مالک
 وجود دارد. یزن

 بند اول: انواع معامله معارض به اعتبار اسناد
باشد که سه فرض اصلی آن در این گفتار  بینی می در تعارض اسناد فروض مختلفی قابل پیش

 گیرد: مورد بررسی و توضیح قرار می
دهد که در آن هر دو  الف) تعارض مفاد دو سند عادي: این مورد حالتی را تشکیل می

اند؛ به طوري که مفاد و  خریدار، ملک واحدي را با دو سند عادي از فروشنده خریده
مندرجات هر یک از این دو سند عادي با یکدیگر تعارض دارد. با توجه به آنکه به موجب 

باشد، لذا هیچ  قانون مدنی تاریخ اسناد عادي در برابر اشخاص ثالث قابل استناد نمی 1305ماده 
توانند به تاریخ مقدم سند عادي خود در برابر دیگري استناد نمایند. در  ار نمییک از دو خرید

این مورد با در نظر گرفتن اصول کلی حقوقی هیچ یک از دو سند عادي بر یکدیگر ترجیح 
ندارد مگر این که به وسیله امارات و قرائتی تقدیم یک بیع بر بیع دیگر اثبات گردد. اگر هیچ 

یگري قابل ترجیح نباشد و متعاملین هر دو دعوي الزام به تنظیم سند رسمی یک از دو سند بر د
حقی خواهند شد. زیرا مفاد   و امضاي ذیل آن را علیه فروشنده طرح نموده باشند، محکوم به بی

اند، زیرا ترجیح یک سند بر سند  و غیرقابل جمعدو سند عادي با یکدیگر در تعارض بوده 
توان  همچنین مفاد هیچ یک را بر دیگري نمی 1قابل توجیه نیست.دیگري بدون مرجع است و 

بنابراین دادگاه با توسل به سایر قرائن و امارات باید معامله مقدم را تعیین  مقدم فرض نمود.
کرده و فروشنده را ملزم به تنظیم سند رسمی براي خریدار مربوطه نماید. اما این امر در 

ه امضاي خود را ذیل یکی از اسناد تأیید ننماید و یا هیچ شود که فروشند صورتی رعایت می
یک از دو سند داراي تاریخ نباشد. در صورتی که فروشنده تاریخ یکی از دو سند عادي را بر 
دیگري مقدم معرفی نماید، با توجه به اقراري که به نفع دارنده سنده عادي مربوطه کرده است، 

ظیم سند رسمی براي وي خواهد بود؛ حتی اگر فروشنده ملزم به اجراي مفاد اقرار خود و تن

                                                             
 .60عمروانی، بررسی تعارض سند رسمی با سند عادي، ماهنامه کانون، ص . رحمان  1
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اي را تأیید کند که تاریخ مندرج در آن سند، موخر بر سند ادعایی طرف مقابل باشد.  معامله
زیرا هرگاه فروشنده منکر این امر شود که تاریخ سند عادي داراي تاریخ مقدم، صحت دارد و 

جود تاریخ به هنگام امضاي فروشنده اثبات این موضوع به هنگام امضاي فروشنده باشد و و
نگردد، الزام فروشنده به تنظیم سند رسمی بیع در دفاتر اسناد رسمی و تحویل ملک له متعامل 
سند داراي تاریخ مقدم ممکن نخواهد بود؛ چون فروشنده به نفع این متعامل اقراري ننموده 

ند رسمی نمود. البته شایان ذکر است که است تا براساس آن اقرار، فروشنده را ملزم به تنظیم س
توان رأي به نفع مقر له نمود و صحت ادعا و اقرار خریدار و  به صرف اقرار فروشنده نمی

فروشنده در خصوص تاریخ سند باید به وسیله دادگاه احراز شود و طرف مقابل نیز انجام 
خودش را اثبات ننماید.  معامله پیش از تاریخ ادعایی فروشنده و خریدار، توسط فروشنده و

تواند براي احراز تاریخ سند عادي و صحت معامله معاینه و تحقیق محلی و تحقیق از  دادگاه می
 23/5/1375مورخ  210/12گواهان و یا هر اقدام دیگري به عمل آورد. این امر در رأي شماره 

یکی از این اسناد در صورتی که  1دیوان عالی کشور مورد تأیید قرار گرفته است. 12شعبه 
اند  عادي داراي تاریخ باشد و دیگري فاقد تاریخ، در این فرض هر چند دو سند فوق متعارض

زیرا تاریخ سند داراي تاریخ مقدم غیرقابل استناد است و به دلیل تعارض دو دلیل ساقط 
استناد  توان مورد شوند و در نهایت دعوي مورد نظر نسبت به هر کدام در برابر دیگري نمی می

قرار گیرد، اما با فرض اثبات این که تاریخ سند عادي داراي تاریخ هنگام امضاي فروشنده 
موجود بوده و مورد تأیید اوست، اقرار فروشنده به نفع متعامل سند عادي داراي تاریخ تحقق 

این شود و فروشنده براساس اقرار خود، ملزم به تنظیم سند رسمی انتقال ملک به  یافته فرض می
متعامل خواهد بود. مگر آنکه با توجه به سایر قرائن و امارات ثابت شود سند عادي بدون تاریخ 
قبل از سند عادي با تاریخ انشاء گردیده است. علت این که فروشنده ملزم به تنظیم سند رسمی 

شود این است که بر فرض اثبات بودن تاریخ در سند  با متعامل سند عادي داراي تاریخ می
مورد نظر در هنگام امضاي فروشنده، وقوع بیع سند مذکور، در تاریخ مندرج در سند باید 

                                                             
 .170، ص 1377)، انتشارات ققنوس، 2. یداالله بازگیر، آراي دیوان عالی کشور در امور حقوقی ( 1

 ییقضااحتمال ابطال سند در مرجع  یانم ینملک اقدام کند و در ا یتنسبت به اصلاح سند مالک
 وجود دارد. یزن

 بند اول: انواع معامله معارض به اعتبار اسناد
باشد که سه فرض اصلی آن در این گفتار  بینی می در تعارض اسناد فروض مختلفی قابل پیش

 گیرد: مورد بررسی و توضیح قرار می
دهد که در آن هر دو  الف) تعارض مفاد دو سند عادي: این مورد حالتی را تشکیل می

اند؛ به طوري که مفاد و  خریدار، ملک واحدي را با دو سند عادي از فروشنده خریده
مندرجات هر یک از این دو سند عادي با یکدیگر تعارض دارد. با توجه به آنکه به موجب 

باشد، لذا هیچ  قانون مدنی تاریخ اسناد عادي در برابر اشخاص ثالث قابل استناد نمی 1305ماده 
توانند به تاریخ مقدم سند عادي خود در برابر دیگري استناد نمایند. در  ار نمییک از دو خرید

این مورد با در نظر گرفتن اصول کلی حقوقی هیچ یک از دو سند عادي بر یکدیگر ترجیح 
ندارد مگر این که به وسیله امارات و قرائتی تقدیم یک بیع بر بیع دیگر اثبات گردد. اگر هیچ 

یگري قابل ترجیح نباشد و متعاملین هر دو دعوي الزام به تنظیم سند رسمی یک از دو سند بر د
حقی خواهند شد. زیرا مفاد   و امضاي ذیل آن را علیه فروشنده طرح نموده باشند، محکوم به بی

اند، زیرا ترجیح یک سند بر سند  و غیرقابل جمعدو سند عادي با یکدیگر در تعارض بوده 
توان  همچنین مفاد هیچ یک را بر دیگري نمی 1قابل توجیه نیست.دیگري بدون مرجع است و 

بنابراین دادگاه با توسل به سایر قرائن و امارات باید معامله مقدم را تعیین  مقدم فرض نمود.
کرده و فروشنده را ملزم به تنظیم سند رسمی براي خریدار مربوطه نماید. اما این امر در 

ه امضاي خود را ذیل یکی از اسناد تأیید ننماید و یا هیچ شود که فروشند صورتی رعایت می
یک از دو سند داراي تاریخ نباشد. در صورتی که فروشنده تاریخ یکی از دو سند عادي را بر 
دیگري مقدم معرفی نماید، با توجه به اقراري که به نفع دارنده سنده عادي مربوطه کرده است، 

ظیم سند رسمی براي وي خواهد بود؛ حتی اگر فروشنده ملزم به اجراي مفاد اقرار خود و تن

                                                             
 .60عمروانی، بررسی تعارض سند رسمی با سند عادي، ماهنامه کانون، ص . رحمان  1
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بایست انشاي بیع سند عادي فاقد تاریخ،  قلمداد شود و از این جا به حکم اصل تأخر حادث می
هر زمان فروشنده، مقدم بودن انتقال سند عادي  پس از بیع سند عادي داراي تاریخ فرض گردد.

یخ را نسبت به انتقال سند عادي داراي تاریخ مورد قبول قرار دهد این امر باعث فاقد تار
شود که حکم به الزام فروشنده به تنظیم سند رسمی و تحویل ملک به متعامل سند عادي  نمی

فاقد تاریخ صادر گردد. چون بر فرض اثبات این که تاریخ سند عادي داراي تاریخ در هنگام 
داشته است، تأیید فروشنده نسبت به تاریخ فوق در زمان امضاي سند امضاي فروشنده وجود 

شود که  عادي داراي تاریخ نوع اقرار به نفع متعامل با سند عادي داراي تاریخ محسوب می
تواند با رجوع خود از اقرارش، به ضرر متعامل سند عادي داراي تاریخ و به نفع  فروشنده نمی

اعتبار ساقط نماید. البته در صورت اثبات نشدن وجود تاریخ  متعامل دیگر، اقرار خودش را از
به هنگام امضاي فروشنده در ذیل سند عادي داراي تاریخ، و اقرار فروشنده مبنی بر تقدم وقوع 

تواند مستند حکم به اعتبار این بیع و  بیع سند عادي بدون تاریخ نسبت به سند داراي تاریخ، می
 رسمی انتقال به نام متعامل سند عادي بدون تاریخ شود. الزام فروشنده به تنظیم سند

ب) تعارض مفاد دو سند رسمی: اگر دو سند رسمی مشتمل بر دو معامله یا تعهد متعارض 
باشند، بین آن دو سند تعارض وجود خواهد داشت. در صورت اجراي کلیه موازین قانونی، 

استعلام سردفتر از سازمان ثبت اسناد و افتد زیرا با  این نوع تعارض عملاً چندان اتفاق نمی
شود ولی وقوع تعارض در صورت تخلف و یا اشتباه  املاك امکان معامله مجدد منتفی می

پذیر است. در هر صورت این نوع تعارض، یعنی تعارض معامله  سردفتر یا مأموران ثبتی امکان
دیوان  10/8/51ورخ م 43رسمی با معامله رسمی دیگر، مورد نظر رأي وحدت رویه شماره 

باشد. عدم اعتبار یکی از دو سند رسمی استنادي، ممکن است از دو طریق  عالی کشور می
اثبات گردد؛ یکی از طریق اثبات جعلی بودن سند مزبور و دیگر از طریق اثبات بطلان یا عدم 

ر اثر عدم اعتبار معامله مندرج در یکی از آنها به جهتی از جهات قانونی (مانند بطلان بیع د
مالیت مبیع). در صورت اثبات یکی از این امور، دلیل مذکور غیرقابل استناد بوده و قابلیت 
تعارض با سند دیگر را نخواهد داشت. بنابراین دو سند رسمی هیچگاه در تعارض واقعی و 

ها ظاهري است؛ زیرا همواره قواعدي  گیرند و تعارض آن جامع الشرایط با یکدیگر قرار نمی
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جود دارد که پیشاپیش عدم اعتبار یکی از دو سند یا تعهدات مندرج در آن را اثبات و در و
سازد. براي مثال چنانچه علیه مالک ملکی که در خارج  نتیجه سند مذکور را غیرقابل استناد می

د اي عادل و مجهول، غیاباً حکم الزام به تنظیم سن نامه کند، به استناد مبایعه از کشور زندگی می
رسمی گرفته شود و سند نیز تنظیم شود، پس از مراجعت مالک اصلی که ایشان نیز سند رسمی 

رغم آنکه در دفتر املاك اداره ثبت، دیگر نام وي به عنوان مالک  ملک را در دست دارد (علی
تواند با اثبات جعلی بودن مبایعه نامه مستند دعوا، ابطال سند رسمی دوم را  قید نشده است)، می

در خصوص تعارض دو سند رسمی یا معتبر با یکدیگر، اگرچه در متون قانونی  1خواستار شود.
لایحه قانونی راجع «شود ولی یکی از فرض این تعارض در  بحث کاملی در این مورد دیده نمی

هاي مشترك دو  کمیسیون 1333دي ماه  5مصوب » به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض
و سناي سابق، مورد بحث قرار گرفته است. توضیح آنکه این لایحه قانونی،  مجلس شوراي ملی

بحث تعارض دو سند رسمی یا معتبر را فقط در خصوص اسناد مالکیت متعارض مطرح کرده و 
به تعارض در میان دیگر اقسام و مصادیق سند رسمی نپرداخته سات. راه حل این لایحه قانونی 

ن است که سند مالکیتی که تاریخ ثبت موخر دارد، سند معارض براي اسناد مالکیت متعارض آ
مادام که تکلیف نهایی سند مزبور در دادگاه معلوم نشده، حق «و دارنده آن،  2تلقی شده

تواند حقوق متصوره خود را به دیگري انتقال  گونه معامله نسبت به آن ندارد ولی می هیچ
توان یک راه حل دائمی و مطابق با قاعده  را می سؤال این جا است که آیا این راه حل 3»دهد.

دانان  برخی حقوق باشد؟ دانست و یا این که یک راه حل مقطعی به منظور تسهیل در امور می
این ضابطه است که دو سند رسمی معامله «اند که  احتمال نخست را صحیح دانسته و بیان داشته

مؤخر، خدشه به اعتبار قانونی آن وارد که در دو تاریخ، تنظیم شده است صدور سند معارض 

                                                             
 .61. رحمانی عمروانی، همان، ص  1
ملکی کلاً یا بعضاً اسناد مالکیت معارض صادر شده خواه در هر موقع که معلوم شود نسبت به »این لایحه مقرر داشته است:  2. ماده  2

سند مالکیتی که قبلاً در دفتر املاك  -1نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود یا حقوق ارتفاقی آن به ترتیب ذیل عمل خواهد شد: 
 »شود... ی میبه ثبت رسیده تا زمانی که حکم نهایی از دادگاه به صحت آن صادر نگردیده باشد سند معارض تلق

 لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض. 5. ماده  3

بایست انشاي بیع سند عادي فاقد تاریخ،  قلمداد شود و از این جا به حکم اصل تأخر حادث می
هر زمان فروشنده، مقدم بودن انتقال سند عادي  پس از بیع سند عادي داراي تاریخ فرض گردد.

یخ را نسبت به انتقال سند عادي داراي تاریخ مورد قبول قرار دهد این امر باعث فاقد تار
شود که حکم به الزام فروشنده به تنظیم سند رسمی و تحویل ملک به متعامل سند عادي  نمی

فاقد تاریخ صادر گردد. چون بر فرض اثبات این که تاریخ سند عادي داراي تاریخ در هنگام 
داشته است، تأیید فروشنده نسبت به تاریخ فوق در زمان امضاي سند امضاي فروشنده وجود 

شود که  عادي داراي تاریخ نوع اقرار به نفع متعامل با سند عادي داراي تاریخ محسوب می
تواند با رجوع خود از اقرارش، به ضرر متعامل سند عادي داراي تاریخ و به نفع  فروشنده نمی

اعتبار ساقط نماید. البته در صورت اثبات نشدن وجود تاریخ  متعامل دیگر، اقرار خودش را از
به هنگام امضاي فروشنده در ذیل سند عادي داراي تاریخ، و اقرار فروشنده مبنی بر تقدم وقوع 

تواند مستند حکم به اعتبار این بیع و  بیع سند عادي بدون تاریخ نسبت به سند داراي تاریخ، می
 رسمی انتقال به نام متعامل سند عادي بدون تاریخ شود. الزام فروشنده به تنظیم سند

ب) تعارض مفاد دو سند رسمی: اگر دو سند رسمی مشتمل بر دو معامله یا تعهد متعارض 
باشند، بین آن دو سند تعارض وجود خواهد داشت. در صورت اجراي کلیه موازین قانونی، 

استعلام سردفتر از سازمان ثبت اسناد و افتد زیرا با  این نوع تعارض عملاً چندان اتفاق نمی
شود ولی وقوع تعارض در صورت تخلف و یا اشتباه  املاك امکان معامله مجدد منتفی می

پذیر است. در هر صورت این نوع تعارض، یعنی تعارض معامله  سردفتر یا مأموران ثبتی امکان
دیوان  10/8/51ورخ م 43رسمی با معامله رسمی دیگر، مورد نظر رأي وحدت رویه شماره 

باشد. عدم اعتبار یکی از دو سند رسمی استنادي، ممکن است از دو طریق  عالی کشور می
اثبات گردد؛ یکی از طریق اثبات جعلی بودن سند مزبور و دیگر از طریق اثبات بطلان یا عدم 

ر اثر عدم اعتبار معامله مندرج در یکی از آنها به جهتی از جهات قانونی (مانند بطلان بیع د
مالیت مبیع). در صورت اثبات یکی از این امور، دلیل مذکور غیرقابل استناد بوده و قابلیت 
تعارض با سند دیگر را نخواهد داشت. بنابراین دو سند رسمی هیچگاه در تعارض واقعی و 

ها ظاهري است؛ زیرا همواره قواعدي  گیرند و تعارض آن جامع الشرایط با یکدیگر قرار نمی
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طور که سند اول مطابق قانون در زمان  آید، زیرا همان این استدلال به نظر ناتمام می 1»کند. نمی
گونه  تنظیم، نوشته شده است، سند دوم نیز مطابق قانون در زمان تنظیم خود، نوشته شده و همان

تواند اعتبار  سند اول، وارد کند، سند اول نیز نمی تواند خدشه به اعتبار قانونی که سند دوم، نمی
قانونی سند دوم را مخدوش نماید. دلیل این مطلب نیز آن است که اصولاً هر یک از دو سند 
متعارض، به خودي خود و بدون در نظر گرفتن دیگریف داراي شرایط اعتبار هستند و آنچه 

دانیم که بر طبق قاعده، شرط  و می موجب اشکال شده تنها تعارض این دو سند با هم است
تحقق تعارض بین دو سند، آن است که هر یک به تنهایی و با صرف نظر از تعارض، داراي 

کند؛ زیرا  شرایط اعتبار باشند چه این که در غیر این صورت، اصلاً تعارض تحقق پیدا نمی
اي در اعتبار آن  خدشهتواند در مقابل سند معتبر بایستد و  واضح است که سند غیرمعتبر نمی

 رسد دیدگاه قانونگذار نیز با این تحلیل مطابقت دارد؛ زیرا: به نظر می وارد کند.
و تصریح به  2اولاً، از سندي که در تاریخ مؤخر صادر شده است به سند معارض تعبیر کرده

جود بطلان آن نکرده است و فقط زمانی حکم به بطلان آن نموده که دارنده سند مزبور با و
اخطاري که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی به او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تاریخ 
ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک، مراجعه نکند و گواهی طرح دعوا را به اداره ثبت محل، 

حقی  لایحه قانونی) که این امور خود قرائنی بر بی 3ماده  2تسلیم و رسید اخذ ننماید (بند 
دانست حتماً با وجود اطلاع  باشد؛ چرا که اگر واقعاً خود را محق می سند ثبت موخر می دارنده

از قضیه و داشتن فرصت دوماهه، براي احقاق حق خود به دادگاه محل وقوع ملک، مراجعه 
 کرد. می

تواند حقوق متصوره خود  لایحه قانونی، دارنده سند مالکیت معارض می 5ثانیاً، مطابق ماده 
 دیگري انتقال دهد؛ را به

ثالثاً، چنین نیست که الزاماً حکم به بطلان سند مالکیت موخر صادر شود بلکه برطبق تبصره 
هاي لازم، هر یک از اسناد معارض را که  دادگاه پس از رسیدگی«لایحه مزبور  5ماده 

                                                             
 .329، ص 1375، انتشارات امیرکبیر، چاپ سوم، 3. محمد جعفر جعفري لنگرودي، دانشنامه حقوقی، جلد  1
 لایحه. 3. ماده  2
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ابطال  تشخیص دهد جریان ثبتی آن بر طبق قانون و مقررات، صحیحاً انجام شده، تعیین و حکم
 »سند دیگر را خواهد داد.

راه  عنوان یکآن است که قانونگذار ما، اعتبار سند ثبت مقدم را فقط به  نکات فوق گویاي
دادگاه به  نهایی را رسیدگی در امور مطرح کرده و راه حل یلو به منظور تسه یحل مقطع

سند ثبت موخر باشد بدون  یا ثبت مقدم و آن ممکن است ابطال سند یجهموضوع دانسته که نت
 یبترت ینداشته باشد. بد یريدادگاه تاث یدگیرس یجهاز دو در نت یکیثبت  یرتأخ یا یمآنکه تقد

 یخمعامله که در دو تار یبه هنگام تعارض دو سند رسم یضابطه و قاعده کل یکتوان به با  ینم
 یست؟چ یانم ینقاعده در ا ضايکرد و مقت یدشده، سند مقدم را معتبر دانست. پس چه با یمتنظ
با معتبر با صرف  یدر خصوص تعارض دو سند رسم یهقاعده اول يرسد که مقتضا ینظر م به

ممکن است وجود داشته باشد، تساقط هر دو  یهقض یکدر  یکه گاه ینظر از مفاد آنها و قرائن
. یدا ابطال نمار یگريرا احراز و د یکیکه دادگاه اعتبار  یسند از درجه اعتبار است تا زمان

واضح است که هرگاه دو  یراباشد؛ ز یاعتبار دو سند متعارض م ي درجهتساو مسأله، ینا یلدل
 شوند؛ چراکه یتعارض کنند هر دو از درجه اعتبار ساقط م یکدیگربا  همسانماره ا یا یلدل

بلامرجح را  یحترج يخردمند یچباشد و ه یبلامرجح م یحترج یگري،بر د یکی یحترج
موارد به  یتوجه داشته که در بعض یدبا البته  .بلامرجح قبیح است یحو اصطلاحا ترج یردپذ ینم
ها موجود باشد،  آن يهر دو یااز دو سند متعارض  یکیکه ممکن است در  یاتیخصوص یلدل

زن  یک ینب یی. به عنوان مثال در دعوایداز تساقط دو سند به دست آ یرغ یگريد یجهچه بسا نت
شوهر ابلاغ شد. شوهر اقرارنامه  بهصادر کرد و  ییهخود اجرا یهوصول مهر يزوجه براو شوهر، 

مهر را وصول  13/4/1341 یخبود که زوجه در تار یناز ا یزوجه را نشان داد که حاک یرسم
عشر  یم، ن1قانون ثبت 131به دستور ماده  یدصادر کرده با ییهسبب اجرا یکرده است و چون ب

را نشان داد که به موجب  15/11/1342زمان طلاق نامه خلع مورخ  ینزوج را بدهد. زوجه در ا
متضمن  ینبدل مهر از جانب زوجه او را به طلاق خلع مطلقه کرده است و ا يآن، شوهر در ازا

                                                             
او است اخذ خواهد شد مگر این که دائم بدون حق تقاضاي اجرا . حق الاجراي اسناد لازم الاجرا نیم عشر از کسیکه اجرا بر علیه  1

 گردد. نموده باشد که در این صورت نسبت به آن قسمتی که دائن حق نداشته از خود او مأخوذ می

طور که سند اول مطابق قانون در زمان  آید، زیرا همان این استدلال به نظر ناتمام می 1»کند. نمی
گونه  تنظیم، نوشته شده است، سند دوم نیز مطابق قانون در زمان تنظیم خود، نوشته شده و همان

تواند اعتبار  سند اول، وارد کند، سند اول نیز نمی تواند خدشه به اعتبار قانونی که سند دوم، نمی
قانونی سند دوم را مخدوش نماید. دلیل این مطلب نیز آن است که اصولاً هر یک از دو سند 
متعارض، به خودي خود و بدون در نظر گرفتن دیگریف داراي شرایط اعتبار هستند و آنچه 

دانیم که بر طبق قاعده، شرط  و می موجب اشکال شده تنها تعارض این دو سند با هم است
تحقق تعارض بین دو سند، آن است که هر یک به تنهایی و با صرف نظر از تعارض، داراي 

کند؛ زیرا  شرایط اعتبار باشند چه این که در غیر این صورت، اصلاً تعارض تحقق پیدا نمی
اي در اعتبار آن  خدشهتواند در مقابل سند معتبر بایستد و  واضح است که سند غیرمعتبر نمی

 رسد دیدگاه قانونگذار نیز با این تحلیل مطابقت دارد؛ زیرا: به نظر می وارد کند.
و تصریح به  2اولاً، از سندي که در تاریخ مؤخر صادر شده است به سند معارض تعبیر کرده

جود بطلان آن نکرده است و فقط زمانی حکم به بطلان آن نموده که دارنده سند مزبور با و
اخطاري که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی به او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تاریخ 
ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک، مراجعه نکند و گواهی طرح دعوا را به اداره ثبت محل، 

حقی  لایحه قانونی) که این امور خود قرائنی بر بی 3ماده  2تسلیم و رسید اخذ ننماید (بند 
دانست حتماً با وجود اطلاع  باشد؛ چرا که اگر واقعاً خود را محق می سند ثبت موخر می دارنده

از قضیه و داشتن فرصت دوماهه، براي احقاق حق خود به دادگاه محل وقوع ملک، مراجعه 
 کرد. می

تواند حقوق متصوره خود  لایحه قانونی، دارنده سند مالکیت معارض می 5ثانیاً، مطابق ماده 
 دیگري انتقال دهد؛ را به

ثالثاً، چنین نیست که الزاماً حکم به بطلان سند مالکیت موخر صادر شود بلکه برطبق تبصره 
هاي لازم، هر یک از اسناد معارض را که  دادگاه پس از رسیدگی«لایحه مزبور  5ماده 

                                                             
 .329، ص 1375، انتشارات امیرکبیر، چاپ سوم، 3. محمد جعفر جعفري لنگرودي، دانشنامه حقوقی، جلد  1
 لایحه. 3. ماده  2
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صادر  14/11/1341یخ در تار ییهو چون اجرا 15/11/134مهر بر ذمه زوج تا روز  ياقرار به بقا
صادر نشده  ییهجهت اجرا یزوج مشغول الذمه بوده الهاذا ب ییه،شده است در موقع صدور اجرا

نامه تعارض وجود داشت و  اقرارنامه و طلاق ینبرد مو ینعشر را بدهد. در ا یمزوج ن یدبود و با
به آن تشبث  را که قبلاَ 13/3/1341در واقع زوج در ضمن طادي نامه مفاد اقرارنامه مورخ 

در صحت : «یدگو یقرار گرفت که م یقانون مدن 1272کرد و مشمول ماده  یبه بود.تکذکرد
 يکند، اقرار مزبور در حق او اثر یباگر مفاد اقرار را تکذ یستاقرار تصدیق مقر له شرط ن

گزارش «داده است:  يرا ینچن 22/11/1346 یخثبت در تار یعال يشورا» نخواهد داشت.
طلاق نامه که مؤخر از  یخاست و با توجه به تار یطلاق نامه رسم یختا تار یند ياز بقا یحاک

عشر از  یمبر استحقاق مطالبه ن ینظر مبن یدتجد أيباشد، ر یو صدور آن م ییهدرخواست اجرا
طبق  یدبا ییعشر اجرا یموصول ن ينداشته و برا یصورت قانون ییهدرخواست کننده اجرا

اقرار نامه  یمثال تعارض دو سند رسم ینحظه شد در اطور که ملا همان 1»مقررات اقدام شود.
 یزآن ن یلنشده است و دل یگرو طلاق نامه موجب تساقط آنها از درجه اعتبار و رجوع به ادله د

باشد که موجب شده است در  یاقرار نامه م یعنیاز دو سند مزبور،  یکیمفاد  یتخصوص
 یجهباشد، کنار زده شده و در نت یآن م یضمن یبتکذ برکه مشتمل  يتعارض با طلاق نامه ا

آن که  خلاصه .کند یم یدااقرار نامه) تقدم پ یعنیطلاق نامه) بر سند مقدم ( یعنیسند موخر (
باشد  یتساقط هر دو از درجه اعتبار م یه،در تعارض اسناد با صرف نظر از مفاد آنها، قاعده اول

 2 2.یداز آنها را احراز نما یکیکه دادگاه صحت و اعتبار  یتا زمان
ی): در این رابطه با تقدم و تاخر زمان یث(از ح يبا سند عاد یتعارض مفاد سند رسمج) 

 فروض مختلفتی مواجه هستیم که هرکدام از این فروض را مورد مداقه و بررسی قرار می دهیم:
و  یسند رسمکه معامله اول با  یدر حالت: مؤخر يمقدم با سند عاد یتعارض سند رسم.1

 43شماره  یهوحدت رو يبه موجب رأ یحالت یندر چن بوده است يمعامله دوم با سند عاد
 یتاب مقاومت در مقابل سند رسم يکشور به لحاظ آنکه سند عاد یعال یواند یعموم یئته

                                                             
 .331همان، ص  ي،لنگرود يمحمدجعفر جعفر.  1
 .217 ، ص1388انتشارات جنگل،  یه،ه امامو فق یراندر حقوق ا یگرمحمدجواد ارسطا، اعتبار سند و تعارض آن با ادله د.  2
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 یکه با سند رسم يا معامله یراقانون ثبت بوده باشد. ز 117ماده  یقاز مصاد تواند یرا ندارد نم
معامله  یخآن موخر به تار یخنکه تارآولو  اردرجحان د يانجام گرفته است بر معامله با سند عاد

 1.یابد یتعارض تحقق نم یجهمقدم باشد و در نت یخبا تار يسند عاد
 است، اصولاً يعاد یگريو سند د یرسم یناز طرف یکیکه سند  يدر موارد یطور کل به

 47، 46طرف به استناد مواد  یکاز  یراباشد؛ ز یتصور نمدر موضوع واحد قابل  یتعارض واقع
به ثبت برسد و  یدمنافع و حقوق ثبت شده با ین،معاملات راجع به ع یهقانون ثبت، کل 48و 

با  که قبلاً یحق یگر،اثبات آن موضوعات را نخواهد داشت. به عبارت د ییتوانا ياسناد عاد
 یبا سند رسم یدثبت شده است، انتقال و هر گونه معامله نسبت به آن با یسند رسم یمتنظ

قانون ثبت در  22و  48که ثبت نشود براساس مواد  يسند ینصورتا یرو در غ یردصورت گ
کلمه  یقدق يتعارض به معنا ي،و عاد یسند رسم بین ینبنابرا 2نخواهد شد. یرفتهمحاکم پذ
تحقق  یطشرا یقدق یآنها برود، با بررس ینبهه تعارض بش يباشد و اگر در موارد یمتصور نم

حجیت  یاوحدت موضوع و  مزبور، مخصوصاً یطاز شرا یکیشود که  یتعارض مشخص م
امر  ینا البته .ادله مزبور وجود نخواهد داشت ینب یالنفسه وجود نداشته و لذا تعارض واقع فی

. بلکه دارنده یردگ یدعوا قرار م ییهمواره مغلوب نها يکه دارنده سند عاد یستن یبدان معن
تواند با استفاده از طرق مختلف مثل اثبات عدم اعتبار معامله مندرج در سند  یم يسند عاد

 اديبه استناد سند ع ی،سند رسم یمتنظ یفاتاثبات تعهد مالک به انجام تشر یاو  ی،رسم
 یت،مشخص است که اثبات مالک ه باشد. کاملاًرا داشت یسند رسم یمالزام مالک به تنظ يتقاضا

به واسطه  یزموارد ن یندر ا یجهاست و در نت یسند رسم یممتفاوت از اتبات تعهد به تنظ يامر
 .باشد یمتصور نم يو عاد یدو سند رسم ینعدم وحدت موضوع تعارض ب

 ياست که برا ییتعارض جا ینمنظور از ا: مؤخر یمقدم با سند رسم يتعارض سند عاد.2
 یکند و سپس به موجب سند رسم یمنتقل م یداربه خر يرا ابتدا با سند عاد یمال یمثال شخص

 یمفاد مندرجات دو سند، نوع ینکه ب يکند به طور یمنتقل م یگريهمان مال را به شخص د

                                                             
 .136، ص 1352آبان  ي،دادگستر یقانون ثبت، مجله حقوق 38و  37مواد  یرامونپ یربحث و تفس ي،فولاد ینورعل.  1
 .63. رحمان عمروانی، همان، ص  2

صادر  14/11/1341یخ در تار ییهو چون اجرا 15/11/134مهر بر ذمه زوج تا روز  ياقرار به بقا
صادر نشده  ییهجهت اجرا یزوج مشغول الذمه بوده الهاذا ب ییه،شده است در موقع صدور اجرا

نامه تعارض وجود داشت و  اقرارنامه و طلاق ینبرد مو ینعشر را بدهد. در ا یمزوج ن یدبود و با
به آن تشبث  را که قبلاَ 13/3/1341در واقع زوج در ضمن طادي نامه مفاد اقرارنامه مورخ 

در صحت : «یدگو یقرار گرفت که م یقانون مدن 1272کرد و مشمول ماده  یبه بود.تکذکرد
 يکند، اقرار مزبور در حق او اثر یباگر مفاد اقرار را تکذ یستاقرار تصدیق مقر له شرط ن

گزارش «داده است:  يرا ینچن 22/11/1346 یخثبت در تار یعال يشورا» نخواهد داشت.
طلاق نامه که مؤخر از  یخاست و با توجه به تار یطلاق نامه رسم یختا تار یند ياز بقا یحاک

عشر از  یمبر استحقاق مطالبه ن ینظر مبن یدتجد أيباشد، ر یو صدور آن م ییهدرخواست اجرا
طبق  یدبا ییعشر اجرا یموصول ن ينداشته و برا یصورت قانون ییهدرخواست کننده اجرا

اقرار نامه  یمثال تعارض دو سند رسم ینحظه شد در اطور که ملا همان 1»مقررات اقدام شود.
 یزآن ن یلنشده است و دل یگرو طلاق نامه موجب تساقط آنها از درجه اعتبار و رجوع به ادله د

باشد که موجب شده است در  یاقرار نامه م یعنیاز دو سند مزبور،  یکیمفاد  یتخصوص
 یجهباشد، کنار زده شده و در نت یآن م یضمن یبتکذ برکه مشتمل  يتعارض با طلاق نامه ا

آن که  خلاصه .کند یم یدااقرار نامه) تقدم پ یعنیطلاق نامه) بر سند مقدم ( یعنیسند موخر (
باشد  یتساقط هر دو از درجه اعتبار م یه،در تعارض اسناد با صرف نظر از مفاد آنها، قاعده اول

 2 2.یداز آنها را احراز نما یکیکه دادگاه صحت و اعتبار  یتا زمان
ی): در این رابطه با تقدم و تاخر زمان یث(از ح يبا سند عاد یتعارض مفاد سند رسمج) 

 فروض مختلفتی مواجه هستیم که هرکدام از این فروض را مورد مداقه و بررسی قرار می دهیم:
و  یسند رسمکه معامله اول با  یدر حالت: مؤخر يمقدم با سند عاد یتعارض سند رسم.1

 43شماره  یهوحدت رو يبه موجب رأ یحالت یندر چن بوده است يمعامله دوم با سند عاد
 یتاب مقاومت در مقابل سند رسم يکشور به لحاظ آنکه سند عاد یعال یواند یعموم یئته

                                                             
 .331همان، ص  ي،لنگرود يمحمدجعفر جعفر.  1
 .217 ، ص1388انتشارات جنگل،  یه،ه امامو فق یراندر حقوق ا یگرمحمدجواد ارسطا، اعتبار سند و تعارض آن با ادله د.  2
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در آن مورد قابل  ينوع تعارض دو حالت دارد، اول آنکه سند عاد ین. ایدآ یم یشتعارض پ
اثر نباشد  یبدر آن مورد قابل ترت يعاد سنددوم آنکه  یل؛اثر باشد مانند معامله اتومب یبتتر

معاملات مربوط به آن  يکه طبق اعلام دادگستر یملک یامانند معامله راجع به ملک ثبت شده 
  1باشد. یبا سند رسم یدبا

 یی کنونیقضا یهرو درمعامله معارض  يدوم: ضمانت اجرا بخش
 يضمانت اجرا نآ يقانونگذار پنهان نمانده و برا یداز د یبمعامله معارض به هر ترت انجام

ضمانت اجرا  ینا ییندر تب یزقضا ن یهدر نظر گرفته است؛ رو یفريو ک یاعم از حقوق یمتفاوت
 ییقضا یهضمانت اجراها و رو ینا یفصل به بررس ینرو در ا ینداشته است. از ا یتینقش با اهم

سو  یککند؛ از  یرا مختل م یمعارض از دو جنبه، نظم اجتماع معامله. یمپرداز یم همربوط
 یگرد يسازد، و از سو یرا خدشه دارد م یشانا یشده و حقوق مال یرینموجب تضرر سا

 یزن یضمن آنکه از منظر عموم گردد؛ یموجب سلب اعتماد مردم به اسناد و معاملات م
مجازات شده است. لذا به منظور  یینآن تع اياساس در قانون بر ینباشد و بر هم یم یرگذارتأث

 يمبحث را به دو گفتار ضمانت اجرا ینمعامله معارض، ا يتر ضمانت اجرا یقدق یبررس
 . ییمنما یم یموارد را به طور جداگانه بررس یناز ا یککرده و هر  یمتقس یفريو ک یحقوق

 معامله معارض یحقوق يضمانت اجرابررسی و شناخت اول:  بند
» بطلان«، »عدم نفوذ« می تواند به مواردي همچون ی معاملات معارضحقوق يضمانت اجرا

 یم:پرداز یموارد م یناز ا یکهر  یانخلاصه شود که اجمالا به ب» قابل استناد بودن یرغ«و 
 یسند رسم یممنقول بدون تنظ یرنظر آن دسته از افراد که فروش مال غ : برابرعدم نفوذ الف)
 یمحقق م و قبول یجابو به صرف ا یستن یفاتیعقد تشر یک یععقد ب دانند، یم یحرا صح

سند  یم) بدون تنظیتمنقول (و از جمله حق مالک یرنسبت به مال غ یانتقال حق ینشود بنابرا
تواند حق مزبور را اثبات کند و قابل  یحق م ینمربوط به ا يممکن است و سند عاد یرسم

حق است. بنابر  یننسبت به هم ياز معامله بعد ی) باشد که حاکي(مؤخر یبا سند رسممعارضه 
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 یگريمتعهد به فروش مال مزبور به د صرفاً ياگر در قرارداد یمنقول حت یرمال غ مالک ینا
حق  ینی،حق ع ینکه هر چند ا یدآ یم یددر مال مزبور پد ینیحق ع ینوع یدارخر يگردد، برا

تواند بر اساس آن متعهد را ملزم به بیع همان مال خود کند و  یمتعهدله م یول یست. نیتمالک
انتقال دهد  یگريتواند آن را بدون اذن متعهدله به د یاست که متعهد نم ینا عیتوض ینا یجهنت
منافات داشته باشد. پس  او یشینآن با تعهد پ يانشا کند که مقتضا ینسبت به آن عمل حقوق یا

 یداربه خر یعمب یتکه موجب انتقال مالک ین،طرف یلهبه وس یعد عقد بخو يدر صورت انشا
در  یقانون مدن 247ماده  1.تر است روشن یعبا يبعد یمعتبر بودن تصرفات حقوق یرباشد، غ یم
 یستوکالت نافذ ن یا یتوصا یا یتجز به عنوان ولا یربه مال غ معامله« :دارد یم یانرابطه ب ینا

قائم مقام او پس از وقوع معامله آن  یااگر مالک  یباشد ول یراض که صاحب مال باطناً ینولو ا
و اذن  یندگیکه بدون نما کسی» .شود یو نافذ م یحصورت معامله صح ینرا اجازه نمود در ا

و شخص  یلفضول و طرف معامله او را اص اصطلاحاً دهد یم یلمعامله را تشک یگريد يبرا
 یفضول معامله .یندگو یمالک م یا یربه مال او انجام شده است، غ یااو  يبرا را که معامله یگرد
باشد،  ینم یزو معتبر ن یحصح یول یسترد شود باطل ن یااز آنکه از طرف مالک، تنفیذ  یشپ

قراردادها است. در  یاز قواعد عموم یمعاملات فضول یرشعقد غیر نافذ است. پذ یکبلکه 
باشد. فقها در خصوص نقش  یمنعقده ناقص م یمانپ لازم و يمعامله فاقد رضا ی،عقد فضول

اماره بر  ی،آن را شرط کمال و بعض يا عده یکه،اند به طور مطرح کرده یمالک نظرات يرضا
 2.دانند یم یلعقد به رابطه او و اص یلآن را باعث تبد یزن يمالک و عده ا یريتقد يرضا

به رهن  يخود نزد شخص طلبکار یند يبرا يرا بدون اذن و اجازه و یگريکه مال د شخصی
و  یتگونه عنوان ولا یچکه ه دهد یانجام م یرنسبت به مال غ یدر واقع عمل حقوق یزن دهد یم

باشد. حال  ینافذ م یرو غ یفضول يعمل و یننسبت به آن مال ندارد و لذا ا یو وکالت یتوصا
 .باشند یکدر آن شر یون،مد یاکه ثالث  ینا یالث باشد، متعلق به ثا مالممکن است تمام 

مال  یندر تره یونممکن است مد یمالک در نفس رهن دادن اذن نداده است و گاه گاهی

                                                             
 .81همان، ص  ی،مجموعه مقالات حقوق یدي،شه يمهد.  1
 .112، ص1366قراردادها، جلد دوم، نشر بهنشر، چاپ چهارم،  یقواعد عموم یان،ناصر کاتوز.  2

در آن مورد قابل  ينوع تعارض دو حالت دارد، اول آنکه سند عاد ین. ایدآ یم یشتعارض پ
اثر نباشد  یبدر آن مورد قابل ترت يعاد سنددوم آنکه  یل؛اثر باشد مانند معامله اتومب یبتتر

معاملات مربوط به آن  يکه طبق اعلام دادگستر یملک یامانند معامله راجع به ملک ثبت شده 
  1باشد. یبا سند رسم یدبا

 یی کنونیقضا یهرو درمعامله معارض  يدوم: ضمانت اجرا بخش
 يضمانت اجرا نآ يقانونگذار پنهان نمانده و برا یداز د یبمعامله معارض به هر ترت انجام

ضمانت اجرا  ینا ییندر تب یزقضا ن یهدر نظر گرفته است؛ رو یفريو ک یاعم از حقوق یمتفاوت
 ییقضا یهضمانت اجراها و رو ینا یفصل به بررس ینرو در ا ینداشته است. از ا یتینقش با اهم

سو  یککند؛ از  یرا مختل م یمعارض از دو جنبه، نظم اجتماع معامله. یمپرداز یم همربوط
 یگرد يسازد، و از سو یرا خدشه دارد م یشانا یشده و حقوق مال یرینموجب تضرر سا

 یزن یضمن آنکه از منظر عموم گردد؛ یموجب سلب اعتماد مردم به اسناد و معاملات م
مجازات شده است. لذا به منظور  یینآن تع اياساس در قانون بر ینباشد و بر هم یم یرگذارتأث

 يمبحث را به دو گفتار ضمانت اجرا ینمعامله معارض، ا يتر ضمانت اجرا یقدق یبررس
 . ییمنما یم یموارد را به طور جداگانه بررس یناز ا یککرده و هر  یمتقس یفريو ک یحقوق

 معامله معارض یحقوق يضمانت اجرابررسی و شناخت اول:  بند
» بطلان«، »عدم نفوذ« می تواند به مواردي همچون ی معاملات معارضحقوق يضمانت اجرا

 یم:پرداز یموارد م یناز ا یکهر  یانخلاصه شود که اجمالا به ب» قابل استناد بودن یرغ«و 
 یسند رسم یممنقول بدون تنظ یرنظر آن دسته از افراد که فروش مال غ : برابرعدم نفوذ الف)
 یمحقق م و قبول یجابو به صرف ا یستن یفاتیعقد تشر یک یععقد ب دانند، یم یحرا صح

سند  یم) بدون تنظیتمنقول (و از جمله حق مالک یرنسبت به مال غ یانتقال حق ینشود بنابرا
تواند حق مزبور را اثبات کند و قابل  یحق م ینمربوط به ا يممکن است و سند عاد یرسم

حق است. بنابر  یننسبت به هم ياز معامله بعد ی) باشد که حاکي(مؤخر یبا سند رسممعارضه 
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در هر دو حال  ید؛ننما یتو شروط مقرره از طرف مالک را رعا یودق یماذون باشد، ول یر،غ
باشد، و ید غیر ماذون، مکلف به رد آنچه که  یو محتاج به اذن مالک م ی،فضول یونعمل مد

به  يکه مال خود را ابتدا با سند عاد یشخص 1باشد. یاوست م صرفبه طور غاصبانه در ت
در واقع  دهد، یرهن م یگريخود به د یند يکند و سپس همان مال را برا یمنتقل م یگريد

 یمل عنوان معامله فضولدر آن نداشته و شا یگونه سمت یچتعهد کرده که ه ینسبت به مال
مالک است که در  یتمنوط به اجازه و رضا یعقد فضول یداريعدم پا یا استواري .شود یم

صورت و رد معامله، عقد مذکور  ینا یربوده و در غ یحعقد مزبور از ابتدا صح یز،صورت تجو
عقد لازم  اش کامل بوده از جانب اصیل که اراده یمعامله فضول یگرد یانباشد. به ب یباطل م

خواهد بود. ماده  یرد صادر نشده است باق یامادام که اجازه  معامله،عدم نفوذ  یتاست. وضع
 :دارد یاعلام م یقانون مدن 252
 یهباشد مشارال یلموجب تضرر طرف اص یرباشد و اگر تأخ يرت فور یااجازه  یستن لازم«

 یباق یزن یر،مرگ غ ی ازحت یعدم نفوذ معامله فضول یتوضع». تواند معامله را بهم بزند یم
رد فوت کند،  یااز اجازه  یشپ یر،هرگاه پس غ یقانون مدن 253خواهد ماند و مطابق ماده 

را اجازه کند، معامله  یمالک، معامله فضول هرگاه 2رد کند. یاتواند معامله را اجازه  یوارث م
اجازه مالک : «یدگو یم یقانون مدن 248. ماده داشترا خواهد  خود یکامل شده و آثار حقوق

. مانند که »یدعقد نما يکه دلالت بر امضا یفعل یاشود به لفظ  یحاصل م را نسبت به معامله
قانون  249طبق ماده  یم کند.تسل یلمال مورد معامله را به اص ی،مالک پس از وقوع معامله فضول

معامله  با 3.»شود یسکوت مالک ولو با حضور در مجلس عقد اجازه محسوب نم« یمدن
را رد کند،  یشود و ممکن است مالک، معامله فضول یبا تنفیذ مالک روبرو نم یشههم یفضول
 ماده 4نخواهد داشت. یگونه آثار حقوق یچرود و ه یم یناز ب یشههم يصورت عقد برا یندر ا

                                                             
 .886، 1426القواعد الفقهیه، جلد ششم، نشر دلیل ما، سال  ي،محمدحسن بجنورد.  1
 .98همان ص  یدي،شه يمهد.  2
 302همان، ص  ی،حسن امام یدس -2 یدجلد  ی،حقوق مدن ی،حسن امام یدس.  3
 .302. سیدحسن امامی، همان، ص  4
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 یفعل یاشود به هر لفظ  یحاصل م یمعامله فضول رد: «یدگو یره مبا یندر ا یقانون مدن 251
کند که  یعقد را باطل م یاست رد مالک هنگام یهی. بد»یدبه آن نما يکه دلالت بر عدم رضا

کرده باشد و  یمتسل یلکه فضول مال مورد معامله را به اص یمبسوق به اجازه او نباشد. در صورت
مال  ینآن مال نزد او موجود باشد، مالک خواهد توانست با رد معامله، به او مراجعه کرده و ع

تلف شده باشد، مالک بدل مال و  یلخود را استرداد کند. هرگاه مال مورد معامله، نزد اص
قرار گرفته  خواه آن منافع مورد استفاده یردگ یم یلمنافع و نمائات مال را از اص یهکل ینهمچن
  .یرخ یا باشد

 یبطلان وصف عمل 1است. یتباه يبه معنا» بطل« یشهبطلان در لغت، مصدر از ر: بطلان ب)
هر گاه  یزخصوص قراردادها ن 2باشد. یفاقد اثر قانون یجهاست که مطابق قانون نباشد و در نت

 یقانون مدن 190صحت قراردادها مندرج در ماده  یاساس یطاز شرا یکیقرارداد منعقده فاقد 
ندارد و اثر مطلوب به بار  یبه نظر قانونگذار وجود خارج یزباشد باطل بوده و عقد باطل ن

صحت  یاساس یطاز شرا یکبدان اشاره شد فقدان هر  یشترگونه که پ همان البته 3آورد. ینم
جراها در بطلان قرارداد خلاصه نداشته و همه ضمانت ا یکسانی يمعاملات، ضمانت اجرا

گردد و تفاوت آن  ینافد شدن معامله م یرمالک، موجب غ یتکه عدم رضا يشود، به طور ینم
 مطابق .باشد یاست که عقد در حالت عدم نفوذ، بر خلاف بطلان، قابل تنفیذ م ینبا بطلان در ا

را  ينامه عاد یعهمبا لهیمنقول (ثبت شده) به وس یرنظر آن دسته از اشخاص که انتقال مال غ
از قراردادها حسب مورد با ضمانت  یدر انعقاد برخ یمقرر قانون یفاتدانند، تشر ینم یحصح
قانون  22همراه است که درباره املاك ثبت شده، چون ماده  یبطلان نسب یابطلان مطلق  ياجرا
را که ملک مزبور به  یدولت فقط ... کس«اشاره داشته که  اسناد و املاك کشور صراحتاً ثبت

 ینچن...» ... مالک خواهد شناخت  یدهانتقال در دفتر املاك به ثبت رس ینو ا یدهاو منتقل گرد

                                                             
 .556، ص 1، جلد 1، چاپ 1384انتشارات محراب فکر،  ی،دانشنامه حقوق خصوص ي،طاهر یمحمدعل - ي،مسعود انصار.  1
 .868دوم، ص  ، چاپ اول، جلد1378حقوق، تهران، کتابخانه گنج دانش،  ینولوژيمبسوط در ترم ي،لنگرود يمحمدجعفر جعفر.  2
 .42، ص 1385 یازدهم،انتشار، چاپ  یشرکت سهام ی،اعمال حقوق -یحقوق مدن یمقدمات یان،دورهناصر کاتوز.  3

در هر دو حال  ید؛ننما یتو شروط مقرره از طرف مالک را رعا یودق یماذون باشد، ول یر،غ
باشد، و ید غیر ماذون، مکلف به رد آنچه که  یو محتاج به اذن مالک م ی،فضول یونعمل مد

به  يکه مال خود را ابتدا با سند عاد یشخص 1باشد. یاوست م صرفبه طور غاصبانه در ت
در واقع  دهد، یرهن م یگريخود به د یند يکند و سپس همان مال را برا یمنتقل م یگريد

 یمل عنوان معامله فضولدر آن نداشته و شا یگونه سمت یچتعهد کرده که ه ینسبت به مال
مالک است که در  یتمنوط به اجازه و رضا یعقد فضول یداريعدم پا یا استواري .شود یم

صورت و رد معامله، عقد مذکور  ینا یربوده و در غ یحعقد مزبور از ابتدا صح یز،صورت تجو
عقد لازم  اش کامل بوده از جانب اصیل که اراده یمعامله فضول یگرد یانباشد. به ب یباطل م

خواهد بود. ماده  یرد صادر نشده است باق یامادام که اجازه  معامله،عدم نفوذ  یتاست. وضع
 :دارد یاعلام م یقانون مدن 252
 یهباشد مشارال یلموجب تضرر طرف اص یرباشد و اگر تأخ يرت فور یااجازه  یستن لازم«

 یباق یزن یر،مرگ غ ی ازحت یعدم نفوذ معامله فضول یتوضع». تواند معامله را بهم بزند یم
رد فوت کند،  یااز اجازه  یشپ یر،هرگاه پس غ یقانون مدن 253خواهد ماند و مطابق ماده 

را اجازه کند، معامله  یمالک، معامله فضول هرگاه 2رد کند. یاتواند معامله را اجازه  یوارث م
اجازه مالک : «یدگو یم یقانون مدن 248. ماده داشترا خواهد  خود یکامل شده و آثار حقوق

. مانند که »یدعقد نما يکه دلالت بر امضا یفعل یاشود به لفظ  یحاصل م را نسبت به معامله
قانون  249طبق ماده  یم کند.تسل یلمال مورد معامله را به اص ی،مالک پس از وقوع معامله فضول

معامله  با 3.»شود یسکوت مالک ولو با حضور در مجلس عقد اجازه محسوب نم« یمدن
را رد کند،  یشود و ممکن است مالک، معامله فضول یبا تنفیذ مالک روبرو نم یشههم یفضول
 ماده 4نخواهد داشت. یگونه آثار حقوق یچرود و ه یم یناز ب یشههم يصورت عقد برا یندر ا

                                                             
 .886، 1426القواعد الفقهیه، جلد ششم، نشر دلیل ما، سال  ي،محمدحسن بجنورد.  1
 .98همان ص  یدي،شه يمهد.  2
 302همان، ص  ی،حسن امام یدس -2 یدجلد  ی،حقوق مدن ی،حسن امام یدس.  3
 .302. سیدحسن امامی، همان، ص  4



13
98

ن 
ستا

 زم
م-

ده
واز

ه د
مار

 ش
م-

سو
ره 

دو
 - 

 یار
ون

 قان
قی

قو
 ح

ی-
علم

مه 
لنا

فص

174

مندرج در قانون ثبت بوده  یفاتتشر یتبه رعا یداملاك ثبت شده مق یعاعتقاد داشته که وقوع ب
 .مل نشده استکا یعآن، ب یتبدون رعا یکهرود به نحو یصحت آن به شمار م یطشرا ازو 

مقدم  ينامه عاد یعاز ب یناش یحقوق ي قابل استناد بودن رابطه : غیرقابل استناد بودن یرغج) 
) ضمانت يقرارداد (عاد ینطرف ینب ی(مؤخر) و اعتبار نسب یسند رسم ي در ارتباط با دارنده

 یانب ینچنتوان  یاساس م ینکند. بر ا یگونه موارد به ذهن خطور م یناست که در ا ییاجرا
اشخاص  یکامل دارد و در مقابل همه افراد (حت اعتبار ی،سند رسم يداشت؛ قرارداد دارا

اعتبار است.  ینندارد، فاقد ا یکه سند رسم يباشد اما قرارداد یثالث) قابل استفاده و استناد م
امل ک یتآثار کامل از جمله تحقق حق مالک يکه اعتبار کامل دارد، دارا يدر واقع قرارداد
دارد، اما حق  یتحق مالک ینکهبا وجود ا ندارد،را در دست  يسند ینکه چن یاست اما شخص

عدم « مفهوم .خواهد بود يکامل و آثار محدودتر یراعتبار غ يدارا ینکهچه ا یستاو کامل ن
در  يآور و شگفت یگانهمفهوم ب 1دان از حقوق دانان گفته یهمان طور که برخ» استناد یتقابل

 یندر مبحث معامله به قصد فرار از د یهم در حوزه حقوق مدن یراز یست؛ن یرانقوق انظام ح
مصوب  یمال یتهايمحکوم ينحوه اجرا یدقانون جد 21قانون سابق و ماده  4موضوع ماده 

و ... قانون تجارت  150، 143، 125، 116، 100، 95و هم در حوزه حقوق تجارت مواد 1394
از قانون تجارت مصوب  یاصلاح قسمت یحهلا 270و  118، 40و مواد  13/2/1311مصوب 

موضوعه  ینقوان یگرقانون ثبت اسناد و املاك کشور و د 72در ماده  ینو همچن 24/12/47
 یتعدم قابل یهدفاع از نظر ین،بنابرا  3است. یکعدم نفوذ نزد یههم به نظر یارو بس 2شده یرفتهپذ

 ینظام حقوق یشده و به طور کل یرفتهپذ یحقوق ینوازبا اصول و م یگونه مخالفت یچاستناد ه

                                                             
 .292، ص 1366ات بهنشره ، چاپ اول، انتشار2قراردادها، جلد  یقواعد عموم یحقوق مدن یان،کاتوز. ناصر  1
 یزاننشر م قراردادها، یقواعد عموم ی،حقوق مدن یدوره مقدمات یی،صفا یدحسینس - 291 -292همان، صص  یان،اتوز. ناصر ک 2

تهران،  1370دین در حقوق اسلام و ایران با مطالعه تطبیقی، چاپ اول خادم، معامله به قصد فرار از  یشبهرام درو - 24، ص 1386
 .96انتشارات کیهان، ص 

اند و در بحث از ضمانت اجراي معامله به قصد قرار از دین از این  دانان عدم قابلیت استناد را عدم نفوذ نسبی نام نهاده . برخی حقوق 3
-154اند. (سیدحسن صفایی، همان، صص  راه حل به دلیل سازگاري با اصل استحکام معاملات و امنیت روابط حقوقی دفاع کرده

153(. 
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که  یمال يها یتمحکوم يقانون نحوه اجرا 21است که ماده  ینندارد. نکته جالب توجه ا یرانا
نگهبان  يشورا ییدکرده است به تأ بینی یشپ یناستناد را در معامله به قصد فرار از د یتعدم قابل

 یدبا یزنکته ن ینا به .داده نشده است یصنوع ضمانت اجرا مخالف شرع تشخ ینو ا یدهرس یزن
بلکه منظور  یستن یقابل استناد بودن شکل یراستناد، غ یتتوجه داشت که منظور از عدم قابل

 یتصرفا قابل یعمل حقوق ینکه چن یستن یناست. در واقع منظور ا يقابل استناد نبودن ماهو
در برابر اشخاص  يقابل استناد یلدل يادله اثبات دعو یثاز ح یارد و استناد در دادگاه را ندا

 اختلاف و یچمزبور ولو آنکه در تحققش ه یاست که عمل حقوق ینبلکه مراد ا یست،ثالث ن
نیست، بلکه مراد این است که عمل حقوقی ولو  فقط محدود به در برابر اشخاص ثالث نشده

اثر و از نظر  یهم نباشد، نسبت به اشخاص ثالث ب آنکه در تحققش هیچ اختلاف و تردیدي
 یعخود عقد ب ي،قابل استناد بودن ماهو یردر حکم آن است که اصلا وجود ندارد. در غ یحقوق

 ی،دهد اما در غیر قابل استناد بودن شکل یاستناد در برابر اشخاص ثالث را از دست م یتقابل
ضمن  1.گردد یاستناد م یرقابلدر برابر اشخاص ثالث غ یع،وقوع ب یلبه عنوان دل یعب يسند عاد

مالک است  یدارآن است؛ در برابر فروشنده، خر ینآنکه اثر بیع ثبت نشده فقط محدود به طرف
 (دفتر در دفتر ثبت معاملات هاست ک یاما در برابر اشخاص ثالث مالک کماکان شخص

 يکه اجرا یو تا زمان یدارابر خراست؛ و در بر یدهگرد یداملاك) نامش به عنوان مالک ق
به تعهدات  یدبا حقوق اشخاص ثالث در تعارض نباشد، فروشنده با یعاز عقد ب یتعهدات ناش

بر تعهدات  یبندياو به پا ییبماند و در صورت تخلف امکان الزام قضا یبندخود پا يقرارداد
تعارض باشد، تهدات با حقوق محترم اشخاص ثالث در  يچنانچه اجرا یول ردوجود دا

تواند بابت نقض آنها از  یقابل اجرا نباشند، اما در هر حال متعهدله م یتعهدات اگرچه حت
  2.یدمتعهد مطالبه خسارت نما

 

                                                             
مجله تحقیقات  یران،آن در حقوق ا یرشپذ یتقابل یدر حقوق فرانسه و بررس یرمنقولمال غ یعنقش ثبت سند در ب ینی،منصور ام.  1

 .221، ص 1388، بهار و تابستان 49شماره  ی،حقوق
 .222. همان، ص  2

مندرج در قانون ثبت بوده  یفاتتشر یتبه رعا یداملاك ثبت شده مق یعاعتقاد داشته که وقوع ب
 .مل نشده استکا یعآن، ب یتبدون رعا یکهرود به نحو یصحت آن به شمار م یطشرا ازو 

مقدم  ينامه عاد یعاز ب یناش یحقوق ي قابل استناد بودن رابطه : غیرقابل استناد بودن یرغج) 
) ضمانت يقرارداد (عاد ینطرف ینب ی(مؤخر) و اعتبار نسب یسند رسم ي در ارتباط با دارنده

 یانب ینچنتوان  یاساس م ینکند. بر ا یگونه موارد به ذهن خطور م یناست که در ا ییاجرا
اشخاص  یکامل دارد و در مقابل همه افراد (حت اعتبار ی،سند رسم يداشت؛ قرارداد دارا

اعتبار است.  ینندارد، فاقد ا یکه سند رسم يباشد اما قرارداد یثالث) قابل استفاده و استناد م
امل ک یتآثار کامل از جمله تحقق حق مالک يکه اعتبار کامل دارد، دارا يدر واقع قرارداد
دارد، اما حق  یتحق مالک ینکهبا وجود ا ندارد،را در دست  يسند ینکه چن یاست اما شخص

عدم « مفهوم .خواهد بود يکامل و آثار محدودتر یراعتبار غ يدارا ینکهچه ا یستاو کامل ن
در  يآور و شگفت یگانهمفهوم ب 1دان از حقوق دانان گفته یهمان طور که برخ» استناد یتقابل

 یندر مبحث معامله به قصد فرار از د یهم در حوزه حقوق مدن یراز یست؛ن یرانقوق انظام ح
مصوب  یمال یتهايمحکوم ينحوه اجرا یدقانون جد 21قانون سابق و ماده  4موضوع ماده 

و ... قانون تجارت  150، 143، 125، 116، 100، 95و هم در حوزه حقوق تجارت مواد 1394
از قانون تجارت مصوب  یاصلاح قسمت یحهلا 270و  118، 40و مواد  13/2/1311مصوب 

موضوعه  ینقوان یگرقانون ثبت اسناد و املاك کشور و د 72در ماده  ینو همچن 24/12/47
 یتعدم قابل یهدفاع از نظر ین،بنابرا  3است. یکعدم نفوذ نزد یههم به نظر یارو بس 2شده یرفتهپذ

 ینظام حقوق یشده و به طور کل یرفتهپذ یحقوق ینوازبا اصول و م یگونه مخالفت یچاستناد ه

                                                             
 .292، ص 1366ات بهنشره ، چاپ اول، انتشار2قراردادها، جلد  یقواعد عموم یحقوق مدن یان،کاتوز. ناصر  1
 یزاننشر م قراردادها، یقواعد عموم ی،حقوق مدن یدوره مقدمات یی،صفا یدحسینس - 291 -292همان، صص  یان،اتوز. ناصر ک 2

تهران،  1370دین در حقوق اسلام و ایران با مطالعه تطبیقی، چاپ اول خادم، معامله به قصد فرار از  یشبهرام درو - 24، ص 1386
 .96انتشارات کیهان، ص 

اند و در بحث از ضمانت اجراي معامله به قصد قرار از دین از این  دانان عدم قابلیت استناد را عدم نفوذ نسبی نام نهاده . برخی حقوق 3
-154اند. (سیدحسن صفایی، همان، صص  راه حل به دلیل سازگاري با اصل استحکام معاملات و امنیت روابط حقوقی دفاع کرده

153(. 
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 یفري در رویه قضاییک يدوم: ضمانت اجرا بند
قانون ثبت اسناد و  117ماده « یدگاهحاضر عناصر وقوع جرم معامله معارض را از دو د بند در

 .دهیم یقرار م یمورد بررس »يکلاهبردار«و » املاك
 یقانون ثبت اسناد و املاك اصلاح 117ماده : قانون ثبت اسناد واملاك 117ماده  الف)

 یننسبت به ع يعاد یا یهر کس به موجب سند رسم: «دارد یمقرر م ینچن 7/5/1312مصوب 
داده و بعد نسیت به  یاشخاص یا یبه شخص یمنقول) حق یرغ یااعم از منقول ی (منفعت مال یا

به  ید،معارض با حق مزبور بنما يتعهد یامعامله  یمنفعت به موجب سند رسم یا ینهمان ع
 یواند یعموم یاته 1351در سال  ».سال محکوم خواهد شد 10 ات 3حبس با اعمال شاقه از 

در  یمینمود که تحول عظ 10/8/51 43به شماره  یهحدت روو يکشور اقدام به صدور را یعال
مربوطه که در مقام رفع  يآورد. رأ یدقانون ثبت پد 117جرم معامله معارض مندرج در ماده 

 ینیعدم شمول بزه معامله معارض نسبت به انتقال حقوق ع یااختلاف نظر در خصوص شمول 
که شرط تحقق  ینبه ا نظر« :دارد یعار ماست، اش یو سپس با سند رسم يثبت شده با سند عاد

دو تعهد نسبت به  یاتعارض دو معامله  یتقانون ثبت اسناد و املاك، قابل 117بزه مشمول ماده 
 یرمنقولاسناد مربوط به عقود و معاملات اموال غ یکه ثبت رسم یو در نقاط باشد یمال م یک

راجع به معامله آن اموال  يباشد، سند عاد یم يقانون مزبور اجبار 47به موجب بند اول ماده 
تعارض با  یتنشده و قابل یرفتهاز ادارات و محاکم پذ یک یچهمان قانون در ه 48طبق ماده 
بودن ثبت  ينقاط با وجود اجبار یلقب یندر ا یچنانچه کس یننخواهد داشت، بنابرا یسند رسم

دهد و سپس به  مانجا يسند عاد یلهوسمنقول به  یرنسبت به مال غ ياسناد، قبلا معامله ا یرسم
معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد؛ عمل او از  يمعامله ا ی،موجب سند رسم

قانون ثبت اسناد و املاك نخواهد بود. بلکه ممکن است بر فرض احراز سوء 117ماده  یقمصاد
یی قضا یهانون وحدت روبرطبق ق يرأ ینقابل انطباق باشد. ا یگريد یفريبا ماده ک یتن

الاتباع  لازم کشور و دادگاهها در موارد مشابه یعال یوانشعب د يبرا 1328مصوب سال 
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جرم  یرهاز دا يموصوف قسمت عمده ا یهوحدت رو يبا صدور رأ یبترت بدین 1»است.
دو  یمبا تنظ ثبت شده صرفاً یرمنقولنسبت به مال غ یکهبه نحو یدمحدود گرد 117ماده  ينگار

به اتفاق معاملات  یبقر یترغم آنکه اکثر یو عل یدآ یتعارض بوجود م یتقابل یسند رسم
مورد از  یناست، ا یو سپس با سند رسم يبا سند عاد ائاًمعارض شکل گرفته در جامعه ابتد

جرم  در .یدمنقول ثبت شده خارج گرد یرماده مزبور در خصوص اموال غ يشمول جرم انگار
در قالب  ی،قانون ثبت، اقدام شخص در انجام دو عمل حقوق 117وضوع ماده معامله معارض م

 یگردد؛ چرا که قانونگذار در ماده مرقوم به انجام دو عمل حقوق یم یمتجل يفعل مثبت ماد
 یا یننسبت به ع یحق یو قانون یحصح ياول در قالب واگذار یکند که عمل حقوق یاشاره م

جزء، دارنده حق آن را به  ینا یجهاست که در نت 2يعاد یا یسند رسم یلهبه وس لمنفعت ما
شود؛  یمنفعت مال قطع م یا یناو نسبت به ع یرابطه حقوق یلهوس ینکند و بد یمنتقل م یگريد

 همچنین 3.سابق یمعامله معارض با حق انتقال یاعبارت است از انجام تعهد  یزدوم ن یعمل حقوق
 یکدیگردو سند با  ینشود و مفاد ا یمدر سند تنظ یستیباقانون ثبت  117تحقق جرم ماده  يبرا

سند دوم الزاما و  یکنباشد ل یرسم یاو  يتواند به صورت عاد یدر تعارض باشد. سند اول م
 هدمعناست که انجام تع ینشده به ا یادباشد ذکر کلمه سند در ماده  یبه صورت رسم یدلابد با

پس اگر  4خارج است. 117از شمول بحث ماده  یسند و به طور شفاه یمو معامله بدون تنظ
باشد عنوان معامله  يبا سند عاد یزمعامله دوم ن یباشد ول یرسم یا يتقلبات ابتدا با سند عاد

بودن وجود  یبررسم یالزام قانون یکند چون در معامله دوم از لحاظ شکل ینم یدامعارض پ
 یستکه معامله معارض ن سند، یمطصورت گرفته باشد بدون تن ياست معامله ا ندارد. ممک

که هر دو معامله با سند انجام  زمانی 5وثر است.در معامله معارض سنددر تحقق جرم م یراز

                                                             
 193-192. نورعلی فولادي، همان، صص  1
 بایست به موجب سند رسمی باشد. صوص اموال غیرمنقول ثبت شده عمل حقوقی اول نیز میتر بیان شد در خ طور که پیش . همان 2
 .39، ص 7، شماره 1387. غلامرضا کامیار، بزه معامله معارض، مجله کانون، تیر و مرداد  3
 .49. علی حاجیانی، همان، ص  4
 .27. امیرخان سپهوند، همان، ص  5

 یفري در رویه قضاییک يدوم: ضمانت اجرا بند
قانون ثبت اسناد و  117ماده « یدگاهحاضر عناصر وقوع جرم معامله معارض را از دو د بند در

 .دهیم یقرار م یمورد بررس »يکلاهبردار«و » املاك
 یقانون ثبت اسناد و املاك اصلاح 117ماده : قانون ثبت اسناد واملاك 117ماده  الف)

 یننسبت به ع يعاد یا یهر کس به موجب سند رسم: «دارد یمقرر م ینچن 7/5/1312مصوب 
داده و بعد نسیت به  یاشخاص یا یبه شخص یمنقول) حق یرغ یااعم از منقول ی (منفعت مال یا

به  ید،معارض با حق مزبور بنما يتعهد یامعامله  یمنفعت به موجب سند رسم یا ینهمان ع
 یواند یعموم یاته 1351در سال  ».سال محکوم خواهد شد 10 ات 3حبس با اعمال شاقه از 

در  یمینمود که تحول عظ 10/8/51 43به شماره  یهحدت روو يکشور اقدام به صدور را یعال
مربوطه که در مقام رفع  يآورد. رأ یدقانون ثبت پد 117جرم معامله معارض مندرج در ماده 

 ینیعدم شمول بزه معامله معارض نسبت به انتقال حقوق ع یااختلاف نظر در خصوص شمول 
که شرط تحقق  ینبه ا نظر« :دارد یعار ماست، اش یو سپس با سند رسم يثبت شده با سند عاد

دو تعهد نسبت به  یاتعارض دو معامله  یتقانون ثبت اسناد و املاك، قابل 117بزه مشمول ماده 
 یرمنقولاسناد مربوط به عقود و معاملات اموال غ یکه ثبت رسم یو در نقاط باشد یمال م یک

راجع به معامله آن اموال  يباشد، سند عاد یم يقانون مزبور اجبار 47به موجب بند اول ماده 
تعارض با  یتنشده و قابل یرفتهاز ادارات و محاکم پذ یک یچهمان قانون در ه 48طبق ماده 
بودن ثبت  ينقاط با وجود اجبار یلقب یندر ا یچنانچه کس یننخواهد داشت، بنابرا یسند رسم

دهد و سپس به  مانجا يسند عاد یلهوسمنقول به  یرنسبت به مال غ ياسناد، قبلا معامله ا یرسم
معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد؛ عمل او از  يمعامله ا ی،موجب سند رسم

قانون ثبت اسناد و املاك نخواهد بود. بلکه ممکن است بر فرض احراز سوء 117ماده  یقمصاد
یی قضا یهانون وحدت روبرطبق ق يرأ ینقابل انطباق باشد. ا یگريد یفريبا ماده ک یتن

الاتباع  لازم کشور و دادگاهها در موارد مشابه یعال یوانشعب د يبرا 1328مصوب سال 
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 یانب یزن تر یشطور که پ باشد، همان یرسم یا يعاد تواند سند که میشود با توجه به نوع  یم
 :متصور است براي آن شد، چهار صورت

را با سند  ینیبا زم یلاتومب یکه شخص ینباشد مثل ا یبا سند رسم یهر دو عمل حقوق -1
 یابفروشد و  یگريبه د یرا با سند رسم ینزم یا یلفروشد و بعد همان اتومب یم یدبه ز یرسم

 ید؛واگذار نما یگريبه نحو د یاصلح کند و 
 یلهمله را به وسکه در مثال بالا، هردو معا ینباشد مانند ا يبا سند عاد یهر دو عمل حقوق -2

 انجام دهد؛ يسند عاد
 باشد؛ يو معامله و تعهد دوم با سند عاد یاول با سند رسم یعمل حقوق -3
صورت هم دو شق  ینباشد، ا یو معامله دوم با سند رسم ياول با سند عاد یعمل حقوق -4

دوم آنکه سند  یلاثر باشد مانند معامله اتومب یبدر مورد آن قابل ترت يدارد: اول آنکه سند عاد
که طبق  یملک یااثر نباشد مانند معامله راجع به ملک ثبت شده  یبدر مورد آن قابل ترت يعاد
 1باشد. یبا سند رسم یدمعاملات مربوط به آن با ي،دادگستر ماعلا
شوند؛  یقانون ثبت م 117مشمول ماده  4 یفشق اول رد و 1 یفموارد فوق تنها رد یانم از

 یاًباشد؛ ثان یحقانونا صح ین، معامله نخستاولاً یدمشمول آن ماده شود با یعملکه  ینا يبرا یراز
انجام  یکه هر دو معامله با سند رسم يدو شرط در مورد ینباشد و ا یمعامله دوم با سند رسم

به عمل آمده باشد اما سند  یو معامله دوم با سند رسم يمعامله اول با سند عاد یا باشدشده 
از عناصر  یکیچون فاقد  3و  2 هاي یفل در محاکم باشد محقق است. اما ردقابل قبو يعاد

شق  ینباشد؛ همچن یم ی،تحقق جرم که عبارت است از انعقاد معامله دوم به موجب سند رسم
 یاز عناصر جرم، که عبارت است از قانون یگرد یکیز به جهت آنکه فاقد ین 4 یفدوم از رد

موارد مرتکب  ینقانون ثبت خارج است و در ا 117شمول ماده باشد از  یبودن معامله اول، م
عبارت است از قانونی بودن معامله اول،  که ییجزا ینعناو یرسا یا يبه عنوان کلاهبردار

قانون ثبت خارج است و در این موارد مرتکب به عنوان  117باشد از شمول ماده  می

                                                             
 .51. علی حاجیانی، همان، ص  1
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 1آن صادق باشد قابل تعقیب خواهد بود.کلاهبرداري یا سایر عناوین جزایی که ممکن است بر 
همچنین براي آنکه بتوان جرمی را منتسب به فردي نمود و او را در برابر انجام آن مجازات 

بینی رفتار مجرمانه در قانون و عنصر مادي جرم،  کرد علاوه بر عنصر قانونی، مبتنی بر پیش
ناشی شده باشد؛ در واقع باید میان شامل وقوع عمل در خارج، باید عمل مزبور از اراده مرتکب 

عمل و شخص عامل، رابطۀ روانی (یا رابطۀ ارادي) موجود باشد که آن را عنصر اخلاقی (یا 
آنکه قصد منجزي بر ارتکاب بزه  و یا در عمل به نحوي از انحا و بی 2نامند. روانی یا معنوي) می

سئولیت جزایی (در صورت وجود از او سر بزند خطایی انجام دهد که بتوان وي را مستحق م
توان خواستن قطعی و منجز به انجام عمل و یا  اراده مجرمانه را نیز می 3این مسئولیت) شناخت.

بنابراین علم و آگاهی مرتکب در جرایم  4ترك عملی دانست که قانون آن را نهی کرده است.
ه اتفاق جرایم، بایستی باشد و در اکثریت قریب ب عمدي از عناصر لازمه رکن معنوي جرم می

سوءنیت متهم احراز شود تا بتوان وي را به عنوان مجرم شناخت و چنانچه شخص نسبت به 
شود. از آنجایی که جرم مندرج در  جرم ارتکابی علم و آگاهی نداشته باشد، مجرم شناخته نمی

لم و آگاهی قانون ثبت از این قاعده مستثنی نیست؛ لذا در ما نحن فیه، بایستی ع 117ماده 
مرتکب و سوءنیت وي نسبت به انجام عمل حقوقی اول و به تبع آن معامله و تعهد دوم اثبات 

قانون ثبت تحت تعقیب قرارداد و به مجازات  117گردد تا بتوان او را به عنوان مجرم جرم ماده 
رساند. زیرا جرم مذکور، جرمی عمومی است و در جرایم عمومی به جز موارد استثنایی 

علاوه بر این اصل، تفسیر به نفع متهم و تفسیر مضیق قوانین  5باشد. سوءنیت شرط تحقق بزه می
 6کیفري و قاعده انصاف و عدالت قضایی نیز چنین اقتضایی دارد.

                                                             
 .257غلامرضا شهري، همان، ص .  1
 .179، چاپ دوازدهم، ص 1384هاي حقوق جزاي عمومی، تهران، میزان،  . ایرج گلدوزیان، بایسته 2
 .175، ص 1384. رضا نوربها، زمینه حقوق جزاي عمومی، کتابخانه گنج دانش، چاپ سیزدهم،  3
 .175. همان، ص  4
 .38. امیرخان سپهوند، همان، ص  5
 .57جیانی، همان، ص . علی حا 6

 یانب یزن تر یشطور که پ باشد، همان یرسم یا يعاد تواند سند که میشود با توجه به نوع  یم
 :متصور است براي آن شد، چهار صورت

را با سند  ینیبا زم یلاتومب یکه شخص ینباشد مثل ا یبا سند رسم یهر دو عمل حقوق -1
 یابفروشد و  یگريبه د یرا با سند رسم ینزم یا یلفروشد و بعد همان اتومب یم یدبه ز یرسم

 ید؛واگذار نما یگريبه نحو د یاصلح کند و 
 یلهمله را به وسکه در مثال بالا، هردو معا ینباشد مانند ا يبا سند عاد یهر دو عمل حقوق -2

 انجام دهد؛ يسند عاد
 باشد؛ يو معامله و تعهد دوم با سند عاد یاول با سند رسم یعمل حقوق -3
صورت هم دو شق  ینباشد، ا یو معامله دوم با سند رسم ياول با سند عاد یعمل حقوق -4

دوم آنکه سند  یلاثر باشد مانند معامله اتومب یبدر مورد آن قابل ترت يدارد: اول آنکه سند عاد
که طبق  یملک یااثر نباشد مانند معامله راجع به ملک ثبت شده  یبدر مورد آن قابل ترت يعاد
 1باشد. یبا سند رسم یدمعاملات مربوط به آن با ي،دادگستر ماعلا
شوند؛  یقانون ثبت م 117مشمول ماده  4 یفشق اول رد و 1 یفموارد فوق تنها رد یانم از

 یاًباشد؛ ثان یحقانونا صح ین، معامله نخستاولاً یدمشمول آن ماده شود با یعملکه  ینا يبرا یراز
انجام  یکه هر دو معامله با سند رسم يدو شرط در مورد ینباشد و ا یمعامله دوم با سند رسم

به عمل آمده باشد اما سند  یو معامله دوم با سند رسم يمعامله اول با سند عاد یا باشدشده 
از عناصر  یکیچون فاقد  3و  2 هاي یفل در محاکم باشد محقق است. اما ردقابل قبو يعاد

شق  ینباشد؛ همچن یم ی،تحقق جرم که عبارت است از انعقاد معامله دوم به موجب سند رسم
 یاز عناصر جرم، که عبارت است از قانون یگرد یکیز به جهت آنکه فاقد ین 4 یفدوم از رد

موارد مرتکب  ینقانون ثبت خارج است و در ا 117شمول ماده باشد از  یبودن معامله اول، م
عبارت است از قانونی بودن معامله اول،  که ییجزا ینعناو یرسا یا يبه عنوان کلاهبردار

قانون ثبت خارج است و در این موارد مرتکب به عنوان  117باشد از شمول ماده  می

                                                             
 .51. علی حاجیانی، همان، ص  1
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مورخ  43تر بیان شد رأي وحدت رویه شماره  طور که پیش ب) کلاهبرداري: همان
عبه دو دیوان عالی کشور و رأي اصراري ش 30/6/1318مورخ  1459و حکم شماره  10/18/51

قانون ثبت در  117هیأت عمومی دیوان عالی کشور، ماده  20/4/1339مورخ  1930شماره 
خصوص معامله معارض نسبت به املاك غیرمنقول ثبت شده در دفتر املاك و یا املاك 

وري که نسبت ها الزامی اعلام شده را به شدت محدود کرده است. به ط غیرمنقولی که ثبت آن
به این اموال صرفاً با تنظیم دو سند رسمی متعارض، امکان ارتکاب جرم معامله معارض در 
خصوص اموال فوق وجود دارد که نظر به استعلام ثبتی پیش از تنظیم سند رسمی جدید، عملاً 

 رسد. امکان بروز آن دور از ذهن به نظر می
حقوق کیفري ایران ماده یک و دو قانون  در حال حاضر عنصر قانونی جرم کلاهبرداري در

مجمع تشخیص  15/9/1367تشدید مجازات مرتکبین ارتشاء و اخلاس و کلاهبرداري مصوب 
 1باشد. هاي ذیل این دو ماده می مصلحت نظام و تبصره

                                                             
یا کارخانه ها یا موسسات موهوم یا به داشتن اموال هاي  ها یا تجارتخانه : هرکس از راه حیله و تقلب مردم را به وجود شرکت1ماده . « 1

یا عنوان واختیارات واهی فریب دهد یا به امور غیر واقع امیدوار نماید یا از حوادث و پیش آمدهاي غیر واقع بترساند و یا اسم و 
مجعول اختیار کند و به یکی از وسایل مذکور و یا وسایل تقلبی دیگر وجوه و یا اموال یا اسناد یا حوالجات یا قبوض یا مفاصا حساب 
و امثال آنها تحصیل کرده و از این راه مال دیگري را ببرد کلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش، به حبس از یک 

 . پرداخت جزاي نقدي معادل مالی که اخذ کرده است محکوم می شود سال و 7تا 
در صورتیکه شخص مرتکب بر خلاف واقع عنوان یا سمت ماموریت از طرف سازمانها و موسسات دولتی یا وابسته به دولت یا 

نیروهاي مسلح و نهادهاو موسسات شرکتهاي دولتی یا شوراها یا شهرداریها یا نهادهاي انقلابی و بطور کلی قواي سه گانه و همچنین 
ه مامور بخدمت عمومی اتخاذ کرده یا اینکه جرم با استفاده از تبلیغ عامه از طریق وسائل ارتباط جمعی از قبیل رادیو ، تلویزیون، روزنام

سات و سازمانهاي و مجله یا نطق در مجامع و یا انتشار آگهی چاپی یا خطی صورت گرفته باشد یا مرتکب از کارکنان دولت یا موس
تا ده  2دولتی یا وابسته به دولت یا شهرداریها یا نهادهاي انقلابی بخدمت عمومی باشد علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از 

 .سال و انفصال ابد از خدمت دولتی و پرداخت جزاي نقدي معادل مالی که اخذ کرده است محکوم می شود
در این ماده در صورت وجود جهات و کیفیات مخففه دادگاه میتواند با اعمال ضوابط مربوط به در کلیه موارد مذکور  -1تبصره 

تخفیف ، مجازات مرتکب را فقط تا حداقل مجازات مقرر در این ماده (حبس) وانفصال ابد از خدمات دولتی تقلیل دهد ولی نمیتواند 
 .به تعلیق اجراي کیفر حکم دهد

هبرداري حسب مورد حداقل مجازات مقرر در همان مورد خواهد بود و درصورتی که نفس عمل مجازات شروع به کلا -2تبصره 
 .شود انجام شده نیز جرم باشد، شروع کننده به مجازات آن جرم نیز محکوم می

م از خدمات دولتی و طراز آنها باشند به انفصال دائ مستخدمان دولتی علاوه بر مجازات مذکور چنانچه در مرتبه مدیر کل یا بالاتر یا هم
 .در صورتی که در مراتب پائین تر باشند به شش ماه تا سه سال انفصال موقت از خدمات دولتی محکوم می شوند
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باشد. (رفتار مادي) بنابراین ترك فعل  رفتار مجرمانه در این جرم به صورت فعل مثبت می
 شود.  نیت نیز همراه باشد، عنصر مادي جرم کلاهبرداري محسوب نمیحتی اگر با سوء
 نتیجه گیري

هدف از ثبت اسناد در یک بیان کلی، رسمیت و اعتبار بخشیدن و نتیجتاً استفاده از امتیازاتی 
است که قانونی براي اسناد ثبت شده قائل گردیده است، بدیهی است فواید و امتیازات ثبت 

معاملات و وضعیت املاك تا به حدي است که بیش از پیش هر نظري را بر قراردادها، 
ضرورت الزامات گسترده تري براي ثبت، جهت احتراز از مسایل عدیده ناشی از عدم ثبت 

یکی از مراجع مهم براي رسیدگی به  هیأت نظارت رسمی اعمال حقوقی, مجاب می نماید.
عضو قضایی و یک عضو ثبتی است ولی  2اراي دکه  اختلافات و اشتباهات ثبتی نظارت است

ممکن است به علت مأموریت یا معذوریت یا مرخصی یکی از اعضاي هیأت متشکل از سه 
نفر قاضی باشد یا دو نفر ثبتی و یک نفر قاضی باشد هیأت نظارت هر استان در اداره کل ثبت 

تلافات و اشتباهات ثبتی دهند و در هر هفته دو جلسه دارند و به اخ استان تشکیل جلسه می
ادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع از همچنین  نمایند. حوزه قضایی همان استان رسیدگی می

صدور اسناد معارض وجود سند مالکیت معارض (ثبت مؤخر) و همچنین سند مالکیت ثبت 
اتخاذ مقدم را به دفاتر اسناد رسمی حوزه مربوطه کتباً ابلاغ نمایند و گزارش امر را جهت 

تصمیم به هیأت نظارت ارسال دارند ممکن است اداره ثبت خود متوجه صدور سند مالکیت 
شود و یا این که دارنده سند مالکیت مقدم یا مؤخر این موضوع را اطلاع دهد لذا پس از اطلاع 

بردار ثبت به محل وقوع ملک عزیمت و با توجه به حدود مندرج در پرونده ثبتی  نماینده و نقشه
هاي مجاور نقشه پلاك را ترسیم و مقدار تعارض را در نقشه ترسیمی نمایان و  حدود پلاك و

                                                                                                                                                     
گردد نظیر جواز  : هرکس به نحوي از انحاء امتیازاتی را که به اشخاص خاص به جهت داشتن شرایط مخصوص تفویض می2ماده 

در  یاو  یداز آن سوءاستفاده نما یاوفروش قرار دهد و  یددر معرض خر یشودگفته مافقت اصولی صادرات و واردات و آنچه عرفاً مو
 یقکند که طر یلتحص یوجه یا یمال یبطور کل یامرتکب تقلب شود و  یدنما یعتوز یکه مقرر بوده طبق ضوابط یکالاهائ یعتوز

 یمهجر یابوده است مجرم محسوب و علاوه بر رد اصل مال به مجازات سه ماه تا دو سال حبس و  یقانون یتآن فاقد مشروع یلتحص
 . معادل دو برابر مال بدست آمده محکوم خواهد شد ينقد

 ینا 1ماده  1مقررات تبصره  یتدادگاه مکلف به رعا یقو تعل یفماده در صورت وجود جهات تخف یندر موارد مذکور در ا -تبصره
 .»واهد بودقانون خ

مورخ  43تر بیان شد رأي وحدت رویه شماره  طور که پیش ب) کلاهبرداري: همان
عبه دو دیوان عالی کشور و رأي اصراري ش 30/6/1318مورخ  1459و حکم شماره  10/18/51

قانون ثبت در  117هیأت عمومی دیوان عالی کشور، ماده  20/4/1339مورخ  1930شماره 
خصوص معامله معارض نسبت به املاك غیرمنقول ثبت شده در دفتر املاك و یا املاك 

وري که نسبت ها الزامی اعلام شده را به شدت محدود کرده است. به ط غیرمنقولی که ثبت آن
به این اموال صرفاً با تنظیم دو سند رسمی متعارض، امکان ارتکاب جرم معامله معارض در 
خصوص اموال فوق وجود دارد که نظر به استعلام ثبتی پیش از تنظیم سند رسمی جدید، عملاً 

 رسد. امکان بروز آن دور از ذهن به نظر می
حقوق کیفري ایران ماده یک و دو قانون  در حال حاضر عنصر قانونی جرم کلاهبرداري در

مجمع تشخیص  15/9/1367تشدید مجازات مرتکبین ارتشاء و اخلاس و کلاهبرداري مصوب 
 1باشد. هاي ذیل این دو ماده می مصلحت نظام و تبصره

                                                             
یا کارخانه ها یا موسسات موهوم یا به داشتن اموال هاي  ها یا تجارتخانه : هرکس از راه حیله و تقلب مردم را به وجود شرکت1ماده . « 1

یا عنوان واختیارات واهی فریب دهد یا به امور غیر واقع امیدوار نماید یا از حوادث و پیش آمدهاي غیر واقع بترساند و یا اسم و 
مجعول اختیار کند و به یکی از وسایل مذکور و یا وسایل تقلبی دیگر وجوه و یا اموال یا اسناد یا حوالجات یا قبوض یا مفاصا حساب 
و امثال آنها تحصیل کرده و از این راه مال دیگري را ببرد کلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش، به حبس از یک 

 . پرداخت جزاي نقدي معادل مالی که اخذ کرده است محکوم می شود سال و 7تا 
در صورتیکه شخص مرتکب بر خلاف واقع عنوان یا سمت ماموریت از طرف سازمانها و موسسات دولتی یا وابسته به دولت یا 

نیروهاي مسلح و نهادهاو موسسات شرکتهاي دولتی یا شوراها یا شهرداریها یا نهادهاي انقلابی و بطور کلی قواي سه گانه و همچنین 
ه مامور بخدمت عمومی اتخاذ کرده یا اینکه جرم با استفاده از تبلیغ عامه از طریق وسائل ارتباط جمعی از قبیل رادیو ، تلویزیون، روزنام

سات و سازمانهاي و مجله یا نطق در مجامع و یا انتشار آگهی چاپی یا خطی صورت گرفته باشد یا مرتکب از کارکنان دولت یا موس
تا ده  2دولتی یا وابسته به دولت یا شهرداریها یا نهادهاي انقلابی بخدمت عمومی باشد علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از 

 .سال و انفصال ابد از خدمت دولتی و پرداخت جزاي نقدي معادل مالی که اخذ کرده است محکوم می شود
در این ماده در صورت وجود جهات و کیفیات مخففه دادگاه میتواند با اعمال ضوابط مربوط به در کلیه موارد مذکور  -1تبصره 

تخفیف ، مجازات مرتکب را فقط تا حداقل مجازات مقرر در این ماده (حبس) وانفصال ابد از خدمات دولتی تقلیل دهد ولی نمیتواند 
 .به تعلیق اجراي کیفر حکم دهد

هبرداري حسب مورد حداقل مجازات مقرر در همان مورد خواهد بود و درصورتی که نفس عمل مجازات شروع به کلا -2تبصره 
 .شود انجام شده نیز جرم باشد، شروع کننده به مجازات آن جرم نیز محکوم می

م از خدمات دولتی و طراز آنها باشند به انفصال دائ مستخدمان دولتی علاوه بر مجازات مذکور چنانچه در مرتبه مدیر کل یا بالاتر یا هم
 .در صورتی که در مراتب پائین تر باشند به شش ماه تا سه سال انفصال موقت از خدمات دولتی محکوم می شوند
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. البته باید جریان امر را به اداره کل ثبت استان جهت طرح در هیأت نظارت ارسال نمایند
معامله معارض ماهیتا با بسیاري از جرایم مالی شباهت دارد. یکی از مهم ترین متذکر شویم 

این جرم، کلاهبرداري است. مجرم در هر دو نوع جرم دیگران را فریب می دهد.  جرایم شبیه
ا جرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال هیعنی تقلب در هر دو عمل مشاهده می شود منت

ارتکابی محدودتر از جرم کلاهبرداري است در جرم کلاهبرداري وسیله معینی در تحقق آن 
در جرم معامله معارض از دو عمل مختلف تشکیل شده است  رفتار مجرمانهلذا  .شرط نیست

بنابراین فرد مجرم باید دو معامله پی در پی با تنظیم اسناد انجام دهد. طبق قانون، معامله اول 
مجرم، ممکن است به صورت عادي یا رسمی باشد اما براي تحقق این نوع جرم، معامله دوم 

جه به مالک بودن مجرم، کاملا صحیح و قانونی حتما باید رسمی باشد معامله اول با تو
براي تحقق جرم معامله معارض معامله دوم باید رسمی باشدمعمولاً املاك و اسناد یعنی .است

مربوط به آن ها، از جمله اموال با ارزش در یک جامعه هستند بنابراین نسبت به سوء استفاده از 
هاي ذار در برابر این دسته از اعمال واکنش این اموال حساسیت وجود دارد در نتیجه قانون گ

ضمانت اجراي که در این مقاله بدان پرداخته شد.  کیفري از خود نشان داده استحقوقی و 
قانون ثبت براي این است که اشخاص از انعقاد معامله  117بینی شده در ماده  کیفري پیش

ادي اولیه تخلف کنند و با معارض خودداري نموده و توجه داشته باشند اگر از قرارداد ع
قرارداد دوم و سند رسمی راه را براي اجراي قرارداد اول ببندند مرتکب جرم شده و باید چنین 

متاسفانه مشکلات زیادي در خصوص سند و معاملات معارض  کیفر سنگینی را متحمل شوند.
می باشد. به نظر بنده در جامعه ما وجود دارد که بیشتر به دلیل اشتباهات ثبتی و کارمندان ثبت 

باید در خصوص این مشکل راهکار هاي جدي و جدیدي از سوي مقنن و قانون گذار ما 
اعمال و وضع گردد چر اکه در نتیجه این تعارض معاملات هرکدام از طرفین که سند مالکیتی 
در خصوص ملک در دست دارند به هر حال بعد از صدور حکم قطعی از سوي دادگاه متضرر 

وند.در نظر بگیرید اگر معاملات موجود در جامعه،تمام شرایط و ضوابط قانونی خویش می ش
را کامل و بی نقص به پایان برساند و به طور کلی ، سند و معامله معارضی نداشته باشیم  حق 
هیچ شخصی پایمال نخواهد شد و هیچ ضرري به واسطه معامله معارض، هیچ فردي را متضرر 

 نمی کند. 
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 مأخذ منابع و
 –شیخ محمد حسین ، حاشیه المکاسب ،چاپ اول ، قم انتشارات المحقق  –اصفهانی -1

 ه.ق.  1419
شیخ مرتضی ، المکاسب ، شش جلدي ،  قم ،چاپ اول ، موسسه الهادي ،  –انصاري -2

 ه.ق  1419

سید محمد حسین ، القواعد الفقهیه ، تحقق مهدي مهریزي و محمد حسین  –بجنوردي -3
 ه.ق. 1419الدارینی ، هفت جلدي ، چاپ اول ، قم ، چاپخانه الهادي ، 

 1382جعفري لنگرودي ، محمد جعفر ، فرهنک عناصر شناسی ، تهران ، گنج دانش ، -4
 ه.ش 

الاسلام ، تحقیق سید صادق شیرازي  حلی ، ابوالقاسم نجم الدین جعفر بن الحسن ، شرایط-5
 ه.ق. 1409چهار جلدي ، چاپ دوم ، تهران، انتشارات استقلال ،

داراب پور ، مهراب ، قاعده مقابله با خسارت ، چاپ اول تهران ، انتشارات گنج دانش -6
 ه.ق. 1375

روحانی ،سید محمد ، سید محمد ، منهاج الفقاهر ، شش جلدي، چاپ چهارم، قم -7
 ه.ق.  1418انه علمیه ، ،چاپخ

 حیاالتراب العربی  1سنهوري ، عبدالرزاق ، الوسیط شرح القانون المدنی ، بیروت  ،  -8
شهبازي ، محمد حسین ، مبانی لزوم و جو از اعمال حقوقی ،چاپ اول ، تهران ، مولف -9

 ه.ش.  1385
 ه.ش.  1375نان ، مجموعه مقالات ، چاپ اول ، تهران  ، نشر حقوقدا _مهدي  –شهیدي -10
 ه.ش. 1385 –) تعهدات ، چاپ نهم ، تهران ،انتشارات مجد 3حقوق مدنی ( -11
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. البته باید جریان امر را به اداره کل ثبت استان جهت طرح در هیأت نظارت ارسال نمایند
معامله معارض ماهیتا با بسیاري از جرایم مالی شباهت دارد. یکی از مهم ترین متذکر شویم 

این جرم، کلاهبرداري است. مجرم در هر دو نوع جرم دیگران را فریب می دهد.  جرایم شبیه
ا جرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال هیعنی تقلب در هر دو عمل مشاهده می شود منت

ارتکابی محدودتر از جرم کلاهبرداري است در جرم کلاهبرداري وسیله معینی در تحقق آن 
در جرم معامله معارض از دو عمل مختلف تشکیل شده است  رفتار مجرمانهلذا  .شرط نیست

بنابراین فرد مجرم باید دو معامله پی در پی با تنظیم اسناد انجام دهد. طبق قانون، معامله اول 
مجرم، ممکن است به صورت عادي یا رسمی باشد اما براي تحقق این نوع جرم، معامله دوم 

جه به مالک بودن مجرم، کاملا صحیح و قانونی حتما باید رسمی باشد معامله اول با تو
براي تحقق جرم معامله معارض معامله دوم باید رسمی باشدمعمولاً املاك و اسناد یعنی .است

مربوط به آن ها، از جمله اموال با ارزش در یک جامعه هستند بنابراین نسبت به سوء استفاده از 
هاي ذار در برابر این دسته از اعمال واکنش این اموال حساسیت وجود دارد در نتیجه قانون گ

ضمانت اجراي که در این مقاله بدان پرداخته شد.  کیفري از خود نشان داده استحقوقی و 
قانون ثبت براي این است که اشخاص از انعقاد معامله  117بینی شده در ماده  کیفري پیش

ادي اولیه تخلف کنند و با معارض خودداري نموده و توجه داشته باشند اگر از قرارداد ع
قرارداد دوم و سند رسمی راه را براي اجراي قرارداد اول ببندند مرتکب جرم شده و باید چنین 

متاسفانه مشکلات زیادي در خصوص سند و معاملات معارض  کیفر سنگینی را متحمل شوند.
می باشد. به نظر بنده در جامعه ما وجود دارد که بیشتر به دلیل اشتباهات ثبتی و کارمندان ثبت 

باید در خصوص این مشکل راهکار هاي جدي و جدیدي از سوي مقنن و قانون گذار ما 
اعمال و وضع گردد چر اکه در نتیجه این تعارض معاملات هرکدام از طرفین که سند مالکیتی 
در خصوص ملک در دست دارند به هر حال بعد از صدور حکم قطعی از سوي دادگاه متضرر 

وند.در نظر بگیرید اگر معاملات موجود در جامعه،تمام شرایط و ضوابط قانونی خویش می ش
را کامل و بی نقص به پایان برساند و به طور کلی ، سند و معامله معارضی نداشته باشیم  حق 
هیچ شخصی پایمال نخواهد شد و هیچ ضرري به واسطه معامله معارض، هیچ فردي را متضرر 
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مجله »مطالعه تطبیقی قابلیت اجراي شرط کیفري در قرار داد ها«عابریان ، میر حسین  -14
  3- 44صص  – 1385بهار  – 19شماره  –تخصصی الهیات و حقوق 

ی ( شهید ثانی ) شرح لمعه ، تحقیق سید محمد کلانتر ، ده جلدي ، عاملی زین بن عل -15
 ه.ق.  1410چاپ اول قم انتشارات داوري ، 

قشقایی ، حسین ، شیوه تفسیر قرارداد هاي خصوص ، چاپ اول،قم ، دفتر تبلغات – 16
 ه.ش 1378اسلامی  حوزه علمیه قم ، 

شرط فعل مالی ضمن عقد در حقوق مسیر مصطفی ، مفاد » احمد آبادي « محقق داماد  -17
 وه.ش1385اسلامی یا ونامه دکتر شهیدي ،

ملکی  عاملی ، شیخ شمس الدین محمد ( شهید اول ) الدروس الشرعیه فی فقه الامامیه ، -18
 ه. ق.  1414چاپ اول ، مشهد ، موسسه آل البیت ( ع ) لاحیاء التراث . 

ج جلوي ، چاپ چهارم ، قم ، موسسه خمینی ، سید روح االله ، البیع ، پن موسوي-19
 ه.ق. 1410اسماعیلیان 

موسوي خویی ، سید ابوالقاسم ، منهاج الفقاهه ،تحقیق محمد علی توحیدي، هفت  -20
 1365جلدي ،چاپ اول، قم،مدرسه دارالعلم،  

نجفی محمد حسین جواهرا کلام فی شرح شرایع الاسلام چاپ چهارم تهران دارالکتاب  -21
  1368الاسلامیه 

 
 
 
 
 
 
 
 


