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          هاي ساختمان و اراضی ثبتی وضعیت تکلیف تعیین قانون بررسی
 رسمی سند فاقد

 )12/12/1398، تاریخ تصویب 15/08/1398(تاریخ دریافت  

 علیرضا قاسمی قاسموند
 املاك و اسناد ثبت کارشناس و خصوصی حقوق ارشد کارشناس

 

 چکیده

تیر ماه با امضاي رئیس قوه قضائیه به  25آیین نامه اجرایی قانون تعیین تکلیف املاك فاقد سند 
رئیس سازمان ثبت اسناد و املاك کشور ابلاغ شد و این سازمان نیز هم اکنون اجراي مفاد 
قانون را براي ادارات ثبت اسناد تمام استانها لازم الاجرا کرده است؛ طوري که با ابلاغ این 
آیین نامه بخش قابل توجهی از صاحبان املاك که منتظر اجراي این قانون براي دست یابی به 

سمی مالکیت بودند می توانند با مراجعه به ادارات ثبت اسناد ، براي ارائه صدور سند سند ر
مالکیت اقدام کنند ؛ بنابراین هدف از تصویب این قانون و قوانین قبلی صدور سند رسمی براي 
ساختمانهاي مسکونی و زمین هاي کشاورزي و باغها به استناد اسناد عادي و آسان نمودن روند 

مالکیت براي متصرفانی است که از املاك خود براي مدتی بهره برداري کرده اند،  صدور سند
 و به واسطه موانعی امکان گرفتن سند براي آنها میسر نشده است.
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 بخش اول: کلیات

مالکان زمین یا :« بر اساس آنچه در قانون تعیین تکلیف املاك فاقد سند پیش بینی شده است 
ساختمانهایی که منشا تصرفات آنها قانونی است ؛ اما سند رسمی محضري براي اثبات ادعایشان 

کلیه اسناد و مدارك در اختیارشان را وارد  –اسکن  –ندارند ، می   توانند نسخه الکترونیکی 
ن سامانه کنند تا هیات حل اختلاف که در اداره ثبت اسناد هر استان به همین منظور تشکیل ای

آیین نامه قانون تعیین  4ماده ».(شده است ،نسبت به تصمیم گیري براي این املاك اقدام کنند
تکلیف). دبیرخانه درخواستهاي واصل شده را به ترتیب تاریخ وصول بررسی و پس از ممیزي 

بقت مدارك اسکن شده با تصاویر مصدق آن و اخذ گواهی تثبیت موقعیت نقشه آن و مطا
ملک در سوابق کاداستر و احراز موضوع مبادرت به ثبت تقاضا نموده و به طریق الکترونیکی 
شماره پیگیري را به متقاضی اعلام می نماید.در صورتی که تصویر مصدق مدارك مالکیت 

ل نشود ، دبیرخانه مراتب را به نحو الکترونیکی به متقاضی روز به دبیرخانه واص 20ظرف مدت 
روز مدارك به دبیرخانه تسلیم  نشود ، فایل مذکور بایگانی و به  20اخطار و چنانچه ظرف 

مدت سه ماه نگهداري می شود و پس از آن در صورت عدم مراجعه حضوري متقاضی حذف 
 خواهد شد.

 بند اول: مدت اجراي قانون 

سازمان ثبت اسناد و املاك کشور در پاسخ به اینکه مدت زمان اجراي این طرح چقدر رئیس 
است گفت : یکی از مزیتهاي این قانون این است که مدت زمان ندارد و مردم یا مالکان می 
توانند هر زمان براي اخذ سند مالکیت درخواست الکترونیکی خود را ارائه نمایند.تویسرکانی 

ته هنوز فراخوان عمومی اعلام نکردیم چون باید تمام بسترهاي لازم از نظر اظهار داشت : الب
سخت افزاري و نرم افزاري مهیا شود ولی هم اکنون این کار در ادارت کل ثبتی در حال 
اجراست و سامانه هم در حال دریافت اطلاعات مالکان می باشد. مالک یا متقاضی باید نقشه 

تکمیل درخواست صدور سند در سامانه تکمیل و بارگذاري  کاداستر ملک خود را همراه با
عدم تعین سقف زمانی براي رسیدگی  کرده و پس از ارسال منتظر نتیجه هیات تخصصی شود.
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به پرونده متقاضیان این احتمال را به دنبال دارد که تراکم درخواستها در سامانه مجازي تازه راه 
 1ر راي براي مالکان را مشمول مرور زمان کند.اندازي شده ، کار بررسی درخواست و صدو

) تا پایان مدت 1351قانون ثبت از زمان تصویب (سال  148و147این در حالی است که مواد 
)بصورت پی در پی با انجام اصلاحاتی از سوي قانونگذار به صورت 1383اجراي آن (سال 

مدت زمان اجرا داراي محدود دچار تغییرات و تحولات گردید به عبارت دیگر به لحاظ 
 محدودیت بود که شرح آن در فصل اول (پیشینه ثبت )گذشت.

بخش دوم: مشمولین قانون تعیین تکلیف ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند 
 رسمی

قانون تعیین تکلیف اراضی و ساختمانهاي فاقد سند اراضی کشاورزي ، نسق  1در اجراي ماده 
یی که داراي سابقه ثبت به نام اشخاص است و متقاضی تمام هاي زراعی ، باغات و ساختمانها

یا قسمتی از آن را به صورت سند عادي خریداري کرده و موفق به اخذ سند مالکیت نشده 
است و املاکی که داراي سابقه ثبت است و متقاضی مالک رسمی مشاعی است و تصرفات 

کین مشاعی موفق به اخذ سند وي در محل مجزي شده و به دلیل عدم دسترسی به سایر مال
به این ترتیب املاکی که فاقد  هرگونه سابقه  2مالکیت نشده اند مشمول این قانون خواهند بود.

ثبتی هستند و وضعیت و مشخصات اولیه آنها مشخص نیست امکان تعیین تکلیف توسط قانون 
متقاضی کنونی  جدید برایشان مقدور نخواهد بود. منظور از سابقه ثبت این نیست که اسم

صدور سند در سابقه ملک وجود داشته باشد ، بلکه منظور این است که ملک تا پیش از آنکه 
مشمولین قانون که آنها را بر  3به تصرف قانونی متقاضی در آید باید داراي مالک بوده باشد.

 :شمردیم در صورتی می توانند متقاضی سند مالکیت باشند که شرایط زیر را دارا باشند

 ) فوت مالک رسمی و حداقل یک نفر از ورثه وي    1

                                                            
1 . www.bananews.ir 
2  . www.kh.ssaa.ir 
3  . www.bananews.ir 

 بخش اول: کلیات

مالکان زمین یا :« بر اساس آنچه در قانون تعیین تکلیف املاك فاقد سند پیش بینی شده است 
ساختمانهایی که منشا تصرفات آنها قانونی است ؛ اما سند رسمی محضري براي اثبات ادعایشان 

کلیه اسناد و مدارك در اختیارشان را وارد  –اسکن  –ندارند ، می   توانند نسخه الکترونیکی 
ن سامانه کنند تا هیات حل اختلاف که در اداره ثبت اسناد هر استان به همین منظور تشکیل ای

آیین نامه قانون تعیین  4ماده ».(شده است ،نسبت به تصمیم گیري براي این املاك اقدام کنند
تکلیف). دبیرخانه درخواستهاي واصل شده را به ترتیب تاریخ وصول بررسی و پس از ممیزي 

بقت مدارك اسکن شده با تصاویر مصدق آن و اخذ گواهی تثبیت موقعیت نقشه آن و مطا
ملک در سوابق کاداستر و احراز موضوع مبادرت به ثبت تقاضا نموده و به طریق الکترونیکی 
شماره پیگیري را به متقاضی اعلام می نماید.در صورتی که تصویر مصدق مدارك مالکیت 

ل نشود ، دبیرخانه مراتب را به نحو الکترونیکی به متقاضی روز به دبیرخانه واص 20ظرف مدت 
روز مدارك به دبیرخانه تسلیم  نشود ، فایل مذکور بایگانی و به  20اخطار و چنانچه ظرف 

مدت سه ماه نگهداري می شود و پس از آن در صورت عدم مراجعه حضوري متقاضی حذف 
 خواهد شد.

 بند اول: مدت اجراي قانون 

سازمان ثبت اسناد و املاك کشور در پاسخ به اینکه مدت زمان اجراي این طرح چقدر رئیس 
است گفت : یکی از مزیتهاي این قانون این است که مدت زمان ندارد و مردم یا مالکان می 
توانند هر زمان براي اخذ سند مالکیت درخواست الکترونیکی خود را ارائه نمایند.تویسرکانی 

ته هنوز فراخوان عمومی اعلام نکردیم چون باید تمام بسترهاي لازم از نظر اظهار داشت : الب
سخت افزاري و نرم افزاري مهیا شود ولی هم اکنون این کار در ادارت کل ثبتی در حال 
اجراست و سامانه هم در حال دریافت اطلاعات مالکان می باشد. مالک یا متقاضی باید نقشه 

تکمیل درخواست صدور سند در سامانه تکمیل و بارگذاري  کاداستر ملک خود را همراه با
عدم تعین سقف زمانی براي رسیدگی  کرده و پس از ارسال منتظر نتیجه هیات تخصصی شود.
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) عدم دسترسی به مالک رسمی و در صورت فوت وي عدم دسترسی به حداقل یک نفر از 2
 ورثه وي

 ) مفقود الاثر بودن مالک رسمی و حداقل یک نفر از ورثه وي3

رفات وي در ) عدم دسترسی به مالکان مشاعی در مواردي که مالکیت متقاضی ، مشاعی و تص4
 قانون تعیین تکلیف ). 1ملک مفروز باشد .(ماده 

در صورت فوت مالک رسمی و 1ماده  2براي احراز موارد فوق الذکر باید بر اساس تبصره 
وراث وي از سازمان ثبت احوال کشور ، در صورت مفقود الاثر بودن با حکم قطعی دادگاه 

انتظامی یا شهرداري محل یا سایر مراجع صالح ، هم چنین در صورت عدم دسترسی از نیروي 
ذي صلاح یا شهادت شهود یا تحقیقات محلی استعلام نمود تا وجود شرایط مقرر در قانون 
احراز گردد.در یک جمع بندي کلی افرادي می توانند تقاضاي صدور سند مالکیت نمایند که 

 زیر راداشته باشد:یکی از سه شرط  -داراي سابقه ثبت باشد و ثانیاً –ملکشان اولاً 

) اراضی کشاورزي ، باغات و ساختمانهایی که داراي سابقه ثبت به نام اشخاص است و 1
متقاضی تمام یا قسمتی از آن را به صورت عادي خریداري کرده و به واسطه وجود موانع 

 موفق به اخذ سند مالکیت نشده باشد. 1قانونی 

                                                            
 منظور از موانع قانونی : مقرراتی است از قبیل : - 1

ن شـهري انجـام   قوانین مربوط به خرید و فروش زمین که معامله با سند عادي ، برخلاف قوانین اراضی شهري و زمی  –الف 
 پذیرفته است 

مقررات مربوط به افراز وتفکیک ومحدودیتهاي مربوط به اجازه صدور سند که خارج از اراده طرفین است والـزام از   –ب 
 طریق دادگاه غیر مقدور است 

مواردي که انجام معامله در دفاتر اسناد رسمی مانع قانونی ندارد لیکن یکی از طرفین ممتنع است ، طـرف مقابـل بـراي     –ج 
 الزام وي باید به مراجع دادگستري مراجعه نماید نه هیات حل اختلاف.
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ی مالک رسمی مشاعی است و تصرفات وي در ) املاکی که داراي سابقه ثبت است و متقاض2
محل مجزا شده ولی به دلیل عدم دسترسی به سایر مالکین مشاعی یا فوت مالک یا ورثه موفق 

 به اخذ سند مالکیت شش دانگ نشده است.

) املاکی که عرصه آن وقف است و متقاضی عرصه را با حق احداث اعیانی اجاره نموده اما 3
 یت نشده است.موفق به اخذ سند مالک

 بخش سوم: اعضاي تشکیل دهنده هیات حل اختلاف

 عضو می باشد: 3هیات حل اختلاف موضوع قانون تعیین تکلیف مرکب از 

 ) یکی از قضات دادگستري به انتخاب رئیس قوه قضائیه ؛1

 ) رئیس اداره ثبت یا قائم مقام وي؛2

 ) حسب مورد رئیس اداره راه و شهرسازي یا رئیس اداره جهادکشاورزي یا قائم مقام آنها ؛ 3

تشکیل و با حضور 1آیین نامه ، هیات در ساعات غیر اداري در محل دبیرخانه  8مطابق ماده   
همه اعضا رسمیت می یابد و پس از بررسی مدارك و دلایل ارائه شده مبادرت به صدور راي 

.در صورت نقص پرونده و ضرورت تحقیقات بیشتر و جلب نظر کارشناس ، هیات  می نماید
قرار ارجاع امر به کارشناس منتخب را صادر می نماید .در صورتی که اعضاي هیات تشخیص 
دهند که درخواست متقاضی خارج از شمول مقررات قانون بوده و یا ملک مورد تقاضاي ثبت 

منابع طبیعی و عمومی باشد راي به رد درخواست متقاضی از اراضی دولتی ، ملی ، موات ، 
 .صادر می کند

 نقش قاضی در هیات از سه جهت اهمیت دارد : :نکته

                                                            
مسـولیت   تیار خواهد داشـت . به تعداد مورد نیاز نیروي انسانی در اخ در هر واحد ثبتی یک دبیرخانه تشکیل می شود و« - 1

)قانون تعیین تکلیف آیین نامه  3(ماده  .»دبیرخانه با دبیر هیات می باشد 

) عدم دسترسی به مالک رسمی و در صورت فوت وي عدم دسترسی به حداقل یک نفر از 2
 ورثه وي

 ) مفقود الاثر بودن مالک رسمی و حداقل یک نفر از ورثه وي3

رفات وي در ) عدم دسترسی به مالکان مشاعی در مواردي که مالکیت متقاضی ، مشاعی و تص4
 قانون تعیین تکلیف ). 1ملک مفروز باشد .(ماده 

در صورت فوت مالک رسمی و 1ماده  2براي احراز موارد فوق الذکر باید بر اساس تبصره 
وراث وي از سازمان ثبت احوال کشور ، در صورت مفقود الاثر بودن با حکم قطعی دادگاه 

انتظامی یا شهرداري محل یا سایر مراجع صالح ، هم چنین در صورت عدم دسترسی از نیروي 
ذي صلاح یا شهادت شهود یا تحقیقات محلی استعلام نمود تا وجود شرایط مقرر در قانون 
احراز گردد.در یک جمع بندي کلی افرادي می توانند تقاضاي صدور سند مالکیت نمایند که 

 زیر راداشته باشد:یکی از سه شرط  -داراي سابقه ثبت باشد و ثانیاً –ملکشان اولاً 

) اراضی کشاورزي ، باغات و ساختمانهایی که داراي سابقه ثبت به نام اشخاص است و 1
متقاضی تمام یا قسمتی از آن را به صورت عادي خریداري کرده و به واسطه وجود موانع 

 موفق به اخذ سند مالکیت نشده باشد. 1قانونی 

                                                            
 منظور از موانع قانونی : مقرراتی است از قبیل : - 1

ن شـهري انجـام   قوانین مربوط به خرید و فروش زمین که معامله با سند عادي ، برخلاف قوانین اراضی شهري و زمی  –الف 
 پذیرفته است 

مقررات مربوط به افراز وتفکیک ومحدودیتهاي مربوط به اجازه صدور سند که خارج از اراده طرفین است والـزام از   –ب 
 طریق دادگاه غیر مقدور است 

مواردي که انجام معامله در دفاتر اسناد رسمی مانع قانونی ندارد لیکن یکی از طرفین ممتنع است ، طـرف مقابـل بـراي     –ج 
 الزام وي باید به مراجع دادگستري مراجعه نماید نه هیات حل اختلاف.
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 ) هدایت اموري که جنبه قضایی دارد1

 ) اجراي صحیح قانون و نظارت بر آن2

 1) جلوگیري از هرگونه انحراف و سوءاستفاده از قانون.3

عضو بوده است (یکی  3قانون ثبت نیز متشکل از  148و147هیات حل اختلاف موضوع مواد 
از قضات دادگستري به انتخاب رئیس قوه قضائیه ، یک نفر خبره ثبتی از بین کارکنان مجرب 
که توسط رئیس سازمان ثبت اسناد و املاك کشور تعیین می گردد، رئیس ثبت یا قائم مقام 

ل تشکیل هیات اداره ثبت محل خواهد بود و مح 148و147آیین نامه مواد  17مطابق ماده  وي).
نفر از اعضا رسمیت یافته و تصمیمات هیات حداقل با دو راي لازم  2جلسات آن با حضور

قانون ثبت پس از تشکیل ،  148و147هیات حل اختلاف موضوع مواد  الاجرا می باشد.
 اظهارات متقاضی را اخذ می نماید که اهم آن به قرار زیر است:

غیر منقول را از چه کسی خریداري کرده است که در صورت تعاقب ایادي اسامی را ) مال 1
 اعلام می نماید تا به مالک ثبتی ختم گردد.

) ملک درحال حاضر به صورت باغ یا زمین کشاورزي یا ساختمان یا به هر صورت دیگر 2
 است ذکر گردد.

 ) ملک به صورت محصور است یا غیر محصور .3

ر پس از تشکیل و اخذ اظهارات متقاضی یکی از کارشناسان ثبتی را انتخاب هیات فوق الذک
می کند . کارشناس منتخب پس از ارجاع پرونده ، محل را معاینه کرده و تصرفات فعلی 
متقاضی را از نظر تناسب میزان مالکیت با تصرفات با توجه به سوابق  پرونده ثبتی مشخص و 

ف را روي آن منعکس می نماید و علاوه بر آن حدود و ضمن ترسیم نقشه ، محل مورد تصر
ثغور، مساحت عرصه، قدمت اعیان ملک، حقوق ارتفاقی، شماره فرعی و اصلی، نحوه 

                                                            
 276اصغر زاده بناب ، مصطفی ، حقوق ثبت کاربردي ، ص - 1
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تصرفات و ارزش عرصه و اعیان مراتب را صورت جلسه کرده و به امضاي متقاضی یا 
ه ترسیمی را به متقاضیان و شهود معرفی شده از سوي متقاضی رسانیده و صورتمجلس و نقش

 دبیر هیات تسلیم می نمود.

 بند اول: صلاحیت هیات حل اختلاف  

:« قانون تعیین تکلیف ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمی که مقرر می دارد  1طبق ماده 
به منظور صدور اسناد مالکیت ساختمان هاي احداث شده بر روي اراضی با سابقه ثبتی که 

ان ، نیز قانونی است و هم چنین صدور اسناد مالکیت براي اراضی منشاء تصرفات متصرف
کشاورزي و نسق هاي زراعی و باغاتی که شرایط فوق را دارند لیکن به علت وجود حداقل 
یکی از موارد مندرج در ماده فوق الذکر، صدور سند مالکیت مفروزي از طریق قوانین جاري 

هیات یا هیاتهاي حل اختلاف که در این قانون  براي آنها میسور نیست ، در هر حوزه ثبتی
هیات نامیده می شود با بررسی مدارك و دلایل ارائه شده و در صورت لزوم  انجام تحقیقات 

آیین  6هم چنین با توجه به ماده .»لازم و جلب نظر کارشناس مبادرت به صدور راي می نماید 
حل اختلاف موضوع قانون فوق الذکر نامه اجرایی قانون مذکور مستفاد می گردد که هیات 

صلاحیت رسیدگی به کلیه تقاضاهاي واصله به این هیات را دارا می باشد ،و هیچ مرجع 
البته نکته اي که از  دیگري توسط قانون غیر از هیات حل اختلاف پیش بینی نگردیده است.

د این موضوع ذکر آن نباید غافل شد این است که هرگاه اختلاف در اصل ملکیت مطرح باش
از صلاحیت هیات خارج و در صلاحیت محاکم قضایی می باشد و تا زمانی که دادگاه اقدام به 

اصلاحی  147در ماده  .رسیدگی به موضوع را نخواهد داشت صدور حکم ننماید هیات حق
، رسیدگی به همه موارد مندرج در ماده مزبور و حذف موادي از 1365قانون ثبت مصوب 

سناد و املاك در صلاحیت هیات یا هیاتهایی مرکب از دو نفر قاضی دادگستري و قانون ثبت ا
یک نفر از کارکنان ثبت بود که به هر حال این هیات به شرط توافق طرفین به موضوع 

اصلاحی قانون ثبت مصوب  148و147ولی به موجب مواد  1رسیدگی و اتخاذ تصمیم می نمود.
                                                            

 .5اصلاح قانون ثبت  ، ص 148و  147صباحی ، علی ، تحلیل مواد  - 1

 ) هدایت اموري که جنبه قضایی دارد1

 ) اجراي صحیح قانون و نظارت بر آن2

 1) جلوگیري از هرگونه انحراف و سوءاستفاده از قانون.3

عضو بوده است (یکی  3قانون ثبت نیز متشکل از  148و147هیات حل اختلاف موضوع مواد 
از قضات دادگستري به انتخاب رئیس قوه قضائیه ، یک نفر خبره ثبتی از بین کارکنان مجرب 
که توسط رئیس سازمان ثبت اسناد و املاك کشور تعیین می گردد، رئیس ثبت یا قائم مقام 

ل تشکیل هیات اداره ثبت محل خواهد بود و مح 148و147آیین نامه مواد  17مطابق ماده  وي).
نفر از اعضا رسمیت یافته و تصمیمات هیات حداقل با دو راي لازم  2جلسات آن با حضور

قانون ثبت پس از تشکیل ،  148و147هیات حل اختلاف موضوع مواد  الاجرا می باشد.
 اظهارات متقاضی را اخذ می نماید که اهم آن به قرار زیر است:

غیر منقول را از چه کسی خریداري کرده است که در صورت تعاقب ایادي اسامی را ) مال 1
 اعلام می نماید تا به مالک ثبتی ختم گردد.

) ملک درحال حاضر به صورت باغ یا زمین کشاورزي یا ساختمان یا به هر صورت دیگر 2
 است ذکر گردد.

 ) ملک به صورت محصور است یا غیر محصور .3

ر پس از تشکیل و اخذ اظهارات متقاضی یکی از کارشناسان ثبتی را انتخاب هیات فوق الذک
می کند . کارشناس منتخب پس از ارجاع پرونده ، محل را معاینه کرده و تصرفات فعلی 
متقاضی را از نظر تناسب میزان مالکیت با تصرفات با توجه به سوابق  پرونده ثبتی مشخص و 

ف را روي آن منعکس می نماید و علاوه بر آن حدود و ضمن ترسیم نقشه ، محل مورد تصر
ثغور، مساحت عرصه، قدمت اعیان ملک، حقوق ارتفاقی، شماره فرعی و اصلی، نحوه 

                                                            
 276اصغر زاده بناب ، مصطفی ، حقوق ثبت کاربردي ، ص - 1
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اتی بوجود آمد، بدین شرح که به منظور رسیدگی سریع در صلاحیت هیاتها تغییر21/6/1370
تر به پرونده ها و این که اگر اختلافی بین طرفین وجود نداشته و به اظهارنظر قضایی نیازي 
نباشد و در نتیجه از اتلاف وقت و صرف هزینه هاي نابجا جلوگیري گردد دو مرجع مختلف به 

 :شرح زیر براي رسیدگی به تقاضاها مقرر گردید

 الف : رئیس ثبت اسناد و املاك محل ملک یا کفیل اداره ثبت 

اصلاحی  147در خصوص موارد صلاحیت رئیس ثبت می توان به بندهاي یک و دو ماده 
قانون ثبت اشاره نمود که مهم ترین رکن آنها ، وجود توافق بین متصرف و مالک است . اما 

ماده فوق الذکر  1ت .از جمله در بند صرف توافق کافی نیست و شرایط دیگري هم لازم اس
که املاك مفروزي را مد نظر دارد ، باید تصرف بلامنازع متصرف، توسط کارشناس ، محرز 
گردد و کسی به تصرف معترض نباشد و عرصه مورد تصرف نیز متعلق به اوقاف یا دولت یا 

ملک مورد ادعا داراي  شهرداري نبوده و مالک عرصه و اعیان یکی باشد و علاوه بر این ، باید
سابقه ثبت بوده و متصرف نیز بتواند سند عادي مالکیت خود را ارائه نماید .و یا در مورد 
املاك مشاعی ، باید کلیه مالکین مشاعی با تصرفات مفروزي متصرف موافقت داشته باشند و 

ملک کسی نسبت به آن معترض نبوده و مقدار تصرف متقاضی هم از سهم فروشنده در کل 
اما گذشته از تمامی این شرایط باید اتخاذ تصمیم براي رئیس ثبت ، امکان داشته  بیشتر نباشد.

باشد و الاپرونده را جهت رسیدگی به هیاتهاي حل اختلاف خواهد فرستاد. هم چنان که مطابق 
سازمان ثبت اسناد و املاك کشور ،  23/9/1378تاریخ  15791/41/1بخشنامه شماره  8بند 
باید » توافقی نیست به هیات حل اختلاف ارجاع شود.تاریخ ...رئیس ثبت « ي با این عنوان مهر

از طرف اداره کل ثبت استان تهران  تهیه گردد و روساي کلیه واحد هاي ثبتی مکلفند برابر 
مقررات مصرحه در آیین نامه ، به ترتیب و نوبت ، تقاضاها را رسیدگی ، در صورتی که سند 

بل صدور از طریق توافقی نباشد ، تقاضارا به مهر مذکور ممهور و توسط دبیرخانه به مالکیت قا
یري از تضیع حقوق متقاضیان و البته بخشنامه فوق الذکر به علت جلوگ هیات ارجاع نمایند.

گیري از ارجاع بی دلیل پرونده ها از ناحیه رئیس ثبت به هیات حل اختلاف ، در ادامه پیش
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که روساي ثبت مکلفند مراتب عدم حصول توافق را به طور مستدل و روشن  چنین مقرر داشته
 قید نمایند و سپس پرونده ها را به  هیات حل اختلاف ارجاع کنند.

 ب :هیات حل اختلاف مستقر در ثبت محل 

رسیدگی به آن قسمت از تقاضاهایی را که در صلاحیت هیات حل اختلاف است می توان به 
 شرح زیر طبقه بندي کرد: 

 )تقاضاهاي مربوط به املاك مفروز که داراي شرایط زیر باشد:1

* بین اشخاص در تصرف اختلاف باشد به عبارت دیگر تصرف متصرف و متقاضی بلا منازع 
 نباشد

 * وجود معترض 

 عدم امکان اتخاذ تصمیم براي رئیس ثبت * 

 * عدم ارائه سند عادي مالکیت 

 ) در تقاضاهاي مربوط به املاك مشاع باید به دو نکته توجه شود:2

 * به سایر مالکین مشاعی دسترسی نباشد 

 * مال مشاع را قبل از افراز نمی توان با حدود اربعه معین به ثبت رسانید.

 تقاضا وقف است .)مواردي که عرصه مورد 3

 )مواردي که عرصه تقاضا متعلق به دولت یا شهرداري است .4

 )مواردي که مالکیت عرصه و اعیان مورد تقاضا از هم جداست .5

 )مواردي که ملک مورد تقاضا سابقه ثبت نداشته باشد.6

اتی بوجود آمد، بدین شرح که به منظور رسیدگی سریع در صلاحیت هیاتها تغییر21/6/1370
تر به پرونده ها و این که اگر اختلافی بین طرفین وجود نداشته و به اظهارنظر قضایی نیازي 
نباشد و در نتیجه از اتلاف وقت و صرف هزینه هاي نابجا جلوگیري گردد دو مرجع مختلف به 

 :شرح زیر براي رسیدگی به تقاضاها مقرر گردید

 الف : رئیس ثبت اسناد و املاك محل ملک یا کفیل اداره ثبت 

اصلاحی  147در خصوص موارد صلاحیت رئیس ثبت می توان به بندهاي یک و دو ماده 
قانون ثبت اشاره نمود که مهم ترین رکن آنها ، وجود توافق بین متصرف و مالک است . اما 

ماده فوق الذکر  1ت .از جمله در بند صرف توافق کافی نیست و شرایط دیگري هم لازم اس
که املاك مفروزي را مد نظر دارد ، باید تصرف بلامنازع متصرف، توسط کارشناس ، محرز 
گردد و کسی به تصرف معترض نباشد و عرصه مورد تصرف نیز متعلق به اوقاف یا دولت یا 

ملک مورد ادعا داراي  شهرداري نبوده و مالک عرصه و اعیان یکی باشد و علاوه بر این ، باید
سابقه ثبت بوده و متصرف نیز بتواند سند عادي مالکیت خود را ارائه نماید .و یا در مورد 
املاك مشاعی ، باید کلیه مالکین مشاعی با تصرفات مفروزي متصرف موافقت داشته باشند و 

ملک کسی نسبت به آن معترض نبوده و مقدار تصرف متقاضی هم از سهم فروشنده در کل 
اما گذشته از تمامی این شرایط باید اتخاذ تصمیم براي رئیس ثبت ، امکان داشته  بیشتر نباشد.

باشد و الاپرونده را جهت رسیدگی به هیاتهاي حل اختلاف خواهد فرستاد. هم چنان که مطابق 
سازمان ثبت اسناد و املاك کشور ،  23/9/1378تاریخ  15791/41/1بخشنامه شماره  8بند 
باید » توافقی نیست به هیات حل اختلاف ارجاع شود.تاریخ ...رئیس ثبت « ي با این عنوان مهر

از طرف اداره کل ثبت استان تهران  تهیه گردد و روساي کلیه واحد هاي ثبتی مکلفند برابر 
مقررات مصرحه در آیین نامه ، به ترتیب و نوبت ، تقاضاها را رسیدگی ، در صورتی که سند 

بل صدور از طریق توافقی نباشد ، تقاضارا به مهر مذکور ممهور و توسط دبیرخانه به مالکیت قا
یري از تضیع حقوق متقاضیان و البته بخشنامه فوق الذکر به علت جلوگ هیات ارجاع نمایند.

گیري از ارجاع بی دلیل پرونده ها از ناحیه رئیس ثبت به هیات حل اختلاف ، در ادامه پیش
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 1)رسیدگی به تقاضاي اتباع بیگانه .7

به منظور جلوگیري از « ن نکته می باشد که باید متذکر گردید ای 5نکته اي که راجع به بند 
تصرفات غیر قانونی اشخاص در اراضی دولتی و شهرداریها تنها تصرفاتی معتبر شناخته می 

 2».احداث بنا شده باشد 1/1/1370شود که تا تاریخ 

 بخش چهارم: بیع اراضی و ساختمانهاي فاقد سند  رسمی

 نی بند اول: بیع اموال غیر منقول در قانون مد

، قانون مذکور چنین نتیجه می 3395، 4 191،  3 190با توجه به مواد قانون مدنی از جمله مواد 
گردد که تفاوتی بین بیع اموال منقول و غیر منقول در قانون مدنی وجود ندارد .در قانون مدنی 

زم به بیع اموال غیر منقول نیز مانند بیع اموال منقول عقدي است رضایی که جهت تحقق آن لا
قانون مدنی که از اهم آن تنها  190انجام تشریفات خاصی نیست و تنها شرایط مندرج در ماده 

قانون مدنی نیز مقرر می نماید که پس از توافق  339رضاي طرفین است کافی می باشد .ماده 
بایع و مشتري در مبیع و قیمت آن عقد بیع به ایجاب و قبول واقع می گردد. همانگونه که به 
خوبی ملاحظه می گردد در ماده مذکور شرط صحت عقد بیع اعم از اموال منقول و غیر منقول 
توافق طرفین در خصوص مبیع و ثمن و سپس ایجاب و قبول است بنابر این از دیدگاه قانون 

                                                            
 303و 298املاك ، ص حسن زاده ، بهرام ، حقوق تحلیلی اراضی و  - 1
 147میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ش - 2
 قانون مدنی : براي صحت هر معامله شرایط ذیل، اساسی است: 190ماده  -3
 قصد طرفین و رضاي آنها  -1

 اهلیت طرفین  -2

 موضوع معین که مورد معامله باشد  -3

 مشروعیت جهت  -4
 .کند آن بر دلالت که چیزي به بودن مقرون شرط انشاء به قصد به شود می حققم عقد : مدنی قانون 191 ماده - 4
 شود؛ ممکـن  می واقع و قبول ایجاب به بیع ،عقد آن و قیمت مبیع در و مشتري بایع توافق از پس : مدنی قانون 339 ماده - 5

 .شود واقع نیز داد و ستد به بیع است
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مدنی عقد بیع عقدي است کاملاً رضایی و تفاوتی ندارد که بیع اموال منقول باشد یا ملک غیر 
ن دیدگاه در تمامی قانون مدنی دنبال شده و  بطور کلی در هیچ جاي قانون مذکور منقول . ای

نمی توان اثري از تشریفاتی بودن بیع اموال غیر منقول بدست آورد . هیچ یک از حقوقدانانی 
نیز که قائل به تشریفاتی بودن بیع اموال غیر منقول می باشند جهت اثبات تشریفاتی بودن بیع 

یکی از صاحب نظران در این خصوص چنین  ال به قانون مدنی استناد نکرده اند.این گونه امو
 توضیح داده است :

در قانون مدنی ایران عقد تشریفاتی که بدون انجام تشریفات باطل شناخته شود وجود ندارد و «
لزوم ثبت معاملات راجع به املاك و هبه نامه و صلح نامه و شرکت نامه براي اثبات آن در 

قانون ثبت  48امات صالحه است ، نه آنکه بدون ثبت ، معامله صحیح شناخته نشود. ماده مق
مقرر می دارد : اسنادي که باید  به ثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچ 1310اسناد و املاك 

یک از ادارات دولتی و محاکم پذیرفته  نخواهد شد؛ مگر اینکه گفته شود نپذیرفتن اسنادي که 
مزبوره به ثبت نرسیده غیر مستقیم معامله را بلااثر می نماید و عقدي که اثر قانونی  در موارد

اینک هر یک از عقود 1»ندارد در حکم باطل است زیرا از حیث اثر با باطل یکسان می باشد 
 رضایی و تشریفاتی را بطور جداگانه تشریح می کنیم .

 الف ـ عقود رضایی و خصوصیات آنها 

عقودي می باشند که براي آنها توافق طرفین و اظهار ایجاب و قبول از سوي عقود رضایی 
قانون مدنی چنین بر می آید که بر 190از ماده  ایشان کافی بوده و محتاج به امر دیگري نیست.

حسب اصل ، توافق دو اراده هم رکن لازم و کافی براي انعقاد قرارداد است و به تشریفات 
قراء در قوانین نیز این استنباط را تائید می کند زیرا جز در موارد نادر بخصوصی نیاز نیست .است

قرارداد به تراضی منعقد می گردد پس می توان قائل به این بود که در حقوق  ما اصل بر این 
قاعده فوق را که یکی از نتایج  2است که عقد با تراضی واقع می گردد و تشریفاتی لازم ندارد. 

                                                            
 174و  117اول، صامامی ، سید حسن ، حقوق مدنی ، ج  - 1
 41کاتوزیان ، ناصر ، دوره مقدماتی حقوق مدنی ، اعمال حقوقی ، شماره  - 2

 1)رسیدگی به تقاضاي اتباع بیگانه .7

به منظور جلوگیري از « ن نکته می باشد که باید متذکر گردید ای 5نکته اي که راجع به بند 
تصرفات غیر قانونی اشخاص در اراضی دولتی و شهرداریها تنها تصرفاتی معتبر شناخته می 

 2».احداث بنا شده باشد 1/1/1370شود که تا تاریخ 

 بخش چهارم: بیع اراضی و ساختمانهاي فاقد سند  رسمی

 نی بند اول: بیع اموال غیر منقول در قانون مد

، قانون مذکور چنین نتیجه می 3395، 4 191،  3 190با توجه به مواد قانون مدنی از جمله مواد 
گردد که تفاوتی بین بیع اموال منقول و غیر منقول در قانون مدنی وجود ندارد .در قانون مدنی 

زم به بیع اموال غیر منقول نیز مانند بیع اموال منقول عقدي است رضایی که جهت تحقق آن لا
قانون مدنی که از اهم آن تنها  190انجام تشریفات خاصی نیست و تنها شرایط مندرج در ماده 

قانون مدنی نیز مقرر می نماید که پس از توافق  339رضاي طرفین است کافی می باشد .ماده 
بایع و مشتري در مبیع و قیمت آن عقد بیع به ایجاب و قبول واقع می گردد. همانگونه که به 
خوبی ملاحظه می گردد در ماده مذکور شرط صحت عقد بیع اعم از اموال منقول و غیر منقول 
توافق طرفین در خصوص مبیع و ثمن و سپس ایجاب و قبول است بنابر این از دیدگاه قانون 

                                                            
 303و 298املاك ، ص حسن زاده ، بهرام ، حقوق تحلیلی اراضی و  - 1
 147میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ش - 2
 قانون مدنی : براي صحت هر معامله شرایط ذیل، اساسی است: 190ماده  -3
 قصد طرفین و رضاي آنها  -1

 اهلیت طرفین  -2

 موضوع معین که مورد معامله باشد  -3

 مشروعیت جهت  -4
 .کند آن بر دلالت که چیزي به بودن مقرون شرط انشاء به قصد به شود می حققم عقد : مدنی قانون 191 ماده - 4
 شود؛ ممکـن  می واقع و قبول ایجاب به بیع ،عقد آن و قیمت مبیع در و مشتري بایع توافق از پس : مدنی قانون 339 ماده - 5

 .شود واقع نیز داد و ستد به بیع است
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نیز هست اصل رضایی بودن معامله می نامند و در هرجا که نسبت به لزوم  اصل حاکمیت اراده
شرطی ، تشریفاتی خاص یا مورد معامله تردید شود ، از آن استفاده شده و تراضی را کافی می 

 یکی از صاحب نظران در تعریف عقد رضایی(قصدي)چنین آورده است : دانند.

،عقد رضایی نامیده شده است ، عقدي است که در عقد قصدي که به اشتباه در حقوق ایران «   
صورت اجتماع شرایط اساسی و اختصاصی معاملات ، صرفاً با قصد مشترك طرفین به شرط 

 ایشان در ادامه می آورند: 1»ابراز و بدون نیاز به امر دیگري تشکیل می شود.

ساسی معاملات قصد انشاء سازنده عمل حقوقی است و همکاري دو طرف با وجود  شرایط  ا«
 ، عقد را در عالم اعتبار تحقق می بخشد .

عقد محقق می شود به قصد انشاء به شرط مقرون بودن «قانون مدنی نیز مقرر می دارد: 191ماده 
خلاقیت قصد انشاء را  نسبت به عقد ، به شرط همراه بودن با »به چیزي که دلالت بر آن کند.

ست می آید که اساساً براي تشکیل عقد وجود قصد ابراز قصد، از این عبارت به روشنی بد
قانون مدنی کافی است و تشریفات دیگري لازم 190انشاء و شرایط اساسی مندرج در ماده 

از نظر دیدگاه  قضایی نیز نقل و انتقال در عقود و معاملات بدون تشریفات و رضایی  نیست.
و معاملات است .بررسی قانون مدنی می باشد؛ یعنی در قانون مدنی اصل بر رضایی بودن عقود 

نشان می دهد در عقود رضایی صرف تراضی می تواند موجبات تشکیل عقد باشد اموري نظیر 
تسلیم مورد معامله و یا تشریفات انتقال رسمی آن در دفاتر اسناد رسمی در شمار  آثار عقود 

ود و قراردادهاي قانون مدنی تصریح شده است عق10مذکور است .از سویی دیگر در ماده 
فیمابین اشخاص در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ و معتبر است. لذا با توجه به 

قانون مدنی دانست صرف  10قانون ثبت را ناسخ  ماده  48رضایی بودن عقود نمی توان ماده 
ل صحت قانون مدنی موخر التصویب است. از سویی دیگر با پیروي از اص 10نظر از اینکه ماده 

قانون مدنی تصریح شده است ، اصل بر صحت نقل و انتقالات حقوقی  223که در ماده 
« قانون ثبت نشان می دهد که قانونگذار در مقام بیان ،  48است.در همین راستا بررسی ماده 

                                                            
 52شهیدي، مهدي، تشکیل قراردادها و تعهدات ، شماره  - 1
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را که طبق مواد فوق به ثبت برسد و به ثبت نرسیده در هیچ یک از ادارات و محاکم نمی »سند
نشده است ؛ به عبارت دیگر قانونگذار نخواسته است » مستند«ابراین، هیچ اشاره اي به پذیرد. بن

به صراحت بطلان مفاد اسناد ثبت نشده را اعلام دارد؛ زیرا در مقام بیان حکم اسنادي بوده که 
به ثبت نرسیده اند.بنابراین سکوت در مقام بیان  نشان می دهد که باید انگیزه دیگري براي 

قانون ثبت وجود داشته باشد و گرنه با اشرافی که قانونگذار دارد به صراحت  48ده وضع ما
اعلام می کند نقل و انتقال حقوقی اسنادي که باید به ثبت برسد و به ثبت نرسیده واجد هیچ 
گونه آثار حقوقی نیست. بنابه مراتب ؛ هدف قانونگذار عدم پذیرش اسناد عادي است ، که در 

ا به طریق دیگري در محاکم ارائه شده ، و صاحب سند بخواهد با ارائه سند عادي مقام دفاع و ی
رابطه حقوقی مفاد سند را بدون رسیدگی قضایی به اثبات برساند ؛ در مقایسه می توان چنین 
نظر داد که اسناد رسمی به دلیل نحوه تنطیم آنها در مرجع رسمی و تایید توسط مقام رسمی 

تند که با صرف ارائه توانایی اثبات رابطه حقوقی مستند خود را دارا واجد این خصوصیت هس
می باشد.در نتیجه نسبت به سند عادي می توان علاوه بر ادعاي جعل ادعاي انکار و تردید 
نمود؛ در حالی که ادعاي انکار و تردید نسبت به اسناد رسمی مسموع نبوده و صرفا ًباید ادعاي 

ر می رسد در صورتی که موضوع دعوي  اثبات واقعه حقوقی مندرج جعل نمود. بنابراین به نظ
قانون ثبت از پذیرش اسناد مذکور امتناع و به  48در سند باشد ، محاکم نمی توانند به بهانه ماده 

در زمانهاي گذشته نیز تشریفات خاصی نظیر اجراي  1تبع آن از پذیرش دعوي خودداري کند.
یستمهاي حقوقی لازم شمرده شده است ،نظیر بیع صرف صیغه خاص براي تشکیل عقد در س

قانون مدنی). عقد تشریفاتی که بدون اجراي تشریفات ، باطل باشد به نظر نمی  364(ماده  
در حقوق فرانسه ، عقد قصدي را عقد رضایی می نامند و این اصطلاح به اشتباه در  رسد.

عبیر عدم تفکیک بین قصد انشاء و رضا در تالیفات حقوق ایران نیز وارد شده است .منشاء این ت
حقوق فرانسه است که منحصراً رضایت طرفین یعنی میل درونی و اعلام آن و توافق خواسته 
طرفین ، به عنوان شرط روانی عقد معرفی شده و نامی از عنصر روانی دیگري که قصد انشاء 

یران ،آنچه عقد را می باشد برده نشده است ؛ در حالی که روشن است در سیستم حقوقی ا

                                                            
 140باختر ، سید احمد ، قانون ثبت اسناد و املاك در رویه قضایی ، ص  - 1

نیز هست اصل رضایی بودن معامله می نامند و در هرجا که نسبت به لزوم  اصل حاکمیت اراده
شرطی ، تشریفاتی خاص یا مورد معامله تردید شود ، از آن استفاده شده و تراضی را کافی می 

 یکی از صاحب نظران در تعریف عقد رضایی(قصدي)چنین آورده است : دانند.

،عقد رضایی نامیده شده است ، عقدي است که در عقد قصدي که به اشتباه در حقوق ایران «   
صورت اجتماع شرایط اساسی و اختصاصی معاملات ، صرفاً با قصد مشترك طرفین به شرط 

 ایشان در ادامه می آورند: 1»ابراز و بدون نیاز به امر دیگري تشکیل می شود.

ساسی معاملات قصد انشاء سازنده عمل حقوقی است و همکاري دو طرف با وجود  شرایط  ا«
 ، عقد را در عالم اعتبار تحقق می بخشد .

عقد محقق می شود به قصد انشاء به شرط مقرون بودن «قانون مدنی نیز مقرر می دارد: 191ماده 
خلاقیت قصد انشاء را  نسبت به عقد ، به شرط همراه بودن با »به چیزي که دلالت بر آن کند.

ست می آید که اساساً براي تشکیل عقد وجود قصد ابراز قصد، از این عبارت به روشنی بد
قانون مدنی کافی است و تشریفات دیگري لازم 190انشاء و شرایط اساسی مندرج در ماده 

از نظر دیدگاه  قضایی نیز نقل و انتقال در عقود و معاملات بدون تشریفات و رضایی  نیست.
و معاملات است .بررسی قانون مدنی می باشد؛ یعنی در قانون مدنی اصل بر رضایی بودن عقود 

نشان می دهد در عقود رضایی صرف تراضی می تواند موجبات تشکیل عقد باشد اموري نظیر 
تسلیم مورد معامله و یا تشریفات انتقال رسمی آن در دفاتر اسناد رسمی در شمار  آثار عقود 

ود و قراردادهاي قانون مدنی تصریح شده است عق10مذکور است .از سویی دیگر در ماده 
فیمابین اشخاص در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ و معتبر است. لذا با توجه به 

قانون مدنی دانست صرف  10قانون ثبت را ناسخ  ماده  48رضایی بودن عقود نمی توان ماده 
ل صحت قانون مدنی موخر التصویب است. از سویی دیگر با پیروي از اص 10نظر از اینکه ماده 

قانون مدنی تصریح شده است ، اصل بر صحت نقل و انتقالات حقوقی  223که در ماده 
« قانون ثبت نشان می دهد که قانونگذار در مقام بیان ،  48است.در همین راستا بررسی ماده 

                                                            
 52شهیدي، مهدي، تشکیل قراردادها و تعهدات ، شماره  - 1
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سازد قصد انشاء است نه رضا و به همین جهت تعبیر صحیح از عقد غیر تشریفاتی ، عقد قصدي 
 1است نه عقد رضایی.

 ب ـ عقود تشریفاتی 

در این قبیل عقود که در حقوق ما نمونه هایی از آن را می توان  بر شمرد توافق دو اراده به 
.بلکه توافق اراده ها در صورتی معتبر است که به شکل تنهایی در وقوع عقد کافی نیست 

مخصوص و با تشریفات خاصی عنوان گردد، در عقد تشریفاتی صورت عقد، شرط صحت آن 
است و توافقی که شکل مخصوص را دارا نباشد باطل است هر چند دو طرف نیز به آن اقرار 

سیله سند رسمی انجام گردد و در گفته می شود که انتقال املاك ثبت شده باید به و  2کنند .
دفتر املاك ثبت شود و پیش از این تشریفات ، انتقال حتی در رابطه  بین طرفین اثر ندارد .گر 
چه پیرامون صحت و سقم این مطلب در تحقیق حاضر بطور مفصل بررسی خواهد شد.   باید 

رف می توانند به اضافه گردد که در تمام عقودي که در قانون تشریفات خاص ندارد دو ط
تراضی آن را تشریفاتی سازند، یعنی وقوع عقد را موکول به تنظیم سند یا تادیه قیمت 

عقد «نمایند.تعریف دیگر ارائه شده ، در خصوص عقد تشریفاتی بدین صورت است : 
تشریفاتی ، عقدي است که علاوه بر شرایط اساسی و اختصاصی براي تاثیر اراده ابراز شده در 

 3»عقد، امر یا امور دیگري که  تشریفات نامیده شده است ،لازم باشد.تشکیل 

 ایشان در توضیح عقد تشریفاتی در کتابی دیگر چنین آورده است :

عقد تشریفاتی عقدي است که براي تشکیل آن باید تشریفات خاصی، غیر از اراده طرفین «
تشریفاتی دانست زیرا طبق رعایت گردد. مثلا بیع اموال غیر منقول را می توان یک عقد 

مقررات ، علاوه بر اراده طرفین ، باید به ثبت برسد والا معامله از نظر مرجع صلاحیت دار 

                                                            
 53شهیدي ،مهدي ،تشکیل قراردادهاوتعهدات ،شماره  - 1
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تشکیل شده محسوب نمی گردد و ادعاي مالکیت بدون رسیدگی قضایی و صدور حکم 
برخی دادگاه مسموع نخواهد بود. تشریفات معاملات ، سابقه طولانی و تاریخی دارد. مثلا در 

از سیستمهاي حقوقی ، لازم بود پس از ابراز اراده به  هم دست بدهند که امروزه هم در بعضی 
مناطق ایران  این تشریفات در نزد عده اي رعایت می شود . امروزه سعی می شود تشریفات 
معاملات ، در سیستمهاي حقوقی کنار گذاشته شود و در معاملات، بیشترتشریفات حذف گردد 

 1»مواردي که مصالح خاص اقتصادي یا اجتماعی ، وجود تشریفات را ایجاب کند. مگر در

 بخش پنجم: دلایل شیوع بیع اموال غیر منقول توسط سند عادي

فلسفه وجودي دفاتر اسناد رسمی نقل و انتقال املاك داراي سند رسمی می باشد ؛ مسلماً اگر 
ز طریق دفاتر اسناد رسمی انجام دهند هر دو بایع و مشتري می توانستند نقل و انتقال خود را ا

ترجیح می دادند که عقد بیع را توسط سند رسمی واقع نمایند و حداکثر آن بود که قبل از 
انجام بیع اصلی ، اقدام به تنظیم  قولنامه می نمودند ، لیکن زمانی که نفس بیع را به وسیله سند 

داند به وسیله سند رسمی می تواند ملک خود را عادي انجام می دهند با توجه به آنکه بایع می 
به قیمت بالاتري به فروش برساند و مشتري نیز می داند که اگر ملک را توسط سند عادي 
خریداري نماید داراي تضمین و اطمینان بیشتري است و دولت فقط وي را مالک می شناسد 

ی را غیر ممکن نموده یا به حدي با لذا بدون تردید عواملی وجود داشته که یا انتقال با سند رسم
دشواري روبرو نموده است که متبایعین از مزایاي چشم گیر انتقال رسمی ملک صرف نظر 
نموده و اقدام به بیع توسط سند عادي می نمایند. پس از انقلاب اسلامی در موارد مختلف به 

یت افراد را که تا قبل دلیل فضاي سیاسی ـ اجتماعی آن زمان قوانینی تصویب گردید  که مالک
از تصویب این قوانین کاملاً قانونی بود ملغی اعلام نمود ؛ از جمله قانون لغو مالکیت اراضی 

و 13661/ 22/9شوراي انقلاب و قانون زمین شهري مصوب  5/4/21358موات شهري مصوب 

                                                            
 11، تعهدات ، شماره 3شهیدي ، مهدي ، حقوق مدنی  - 1
 ـ قانون لغو مالکیت اراضی موات شهري و کیفیت عمران آن:  2

سازد قصد انشاء است نه رضا و به همین جهت تعبیر صحیح از عقد غیر تشریفاتی ، عقد قصدي 
 1است نه عقد رضایی.

 ب ـ عقود تشریفاتی 

در این قبیل عقود که در حقوق ما نمونه هایی از آن را می توان  بر شمرد توافق دو اراده به 
.بلکه توافق اراده ها در صورتی معتبر است که به شکل تنهایی در وقوع عقد کافی نیست 

مخصوص و با تشریفات خاصی عنوان گردد، در عقد تشریفاتی صورت عقد، شرط صحت آن 
است و توافقی که شکل مخصوص را دارا نباشد باطل است هر چند دو طرف نیز به آن اقرار 

سیله سند رسمی انجام گردد و در گفته می شود که انتقال املاك ثبت شده باید به و  2کنند .
دفتر املاك ثبت شود و پیش از این تشریفات ، انتقال حتی در رابطه  بین طرفین اثر ندارد .گر 
چه پیرامون صحت و سقم این مطلب در تحقیق حاضر بطور مفصل بررسی خواهد شد.   باید 

رف می توانند به اضافه گردد که در تمام عقودي که در قانون تشریفات خاص ندارد دو ط
تراضی آن را تشریفاتی سازند، یعنی وقوع عقد را موکول به تنظیم سند یا تادیه قیمت 

عقد «نمایند.تعریف دیگر ارائه شده ، در خصوص عقد تشریفاتی بدین صورت است : 
تشریفاتی ، عقدي است که علاوه بر شرایط اساسی و اختصاصی براي تاثیر اراده ابراز شده در 

 3»عقد، امر یا امور دیگري که  تشریفات نامیده شده است ،لازم باشد.تشکیل 

 ایشان در توضیح عقد تشریفاتی در کتابی دیگر چنین آورده است :

عقد تشریفاتی عقدي است که براي تشکیل آن باید تشریفات خاصی، غیر از اراده طرفین «
تشریفاتی دانست زیرا طبق رعایت گردد. مثلا بیع اموال غیر منقول را می توان یک عقد 

مقررات ، علاوه بر اراده طرفین ، باید به ثبت برسد والا معامله از نظر مرجع صلاحیت دار 
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هوري هم چنین لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیاء اراضی در حکومت جم
و قوانینی از این قبیل و هم چنین در مواردي که اداره ثبت اسناد 2 11/12/58اسلامی مصوب 

احیاناً در مورد املاك غیر منقول مالکین بزرگ به سختی جواب استعلام را می داد لذا این 
تر  همه باعث گردید که در موارد فوق ، مالکین اقدام به انتقال اموال خود به بهاي بسیار پایین

از قیمت اصلی آن توسط سند عادي به تاریخ قبل از تصویب این قوانین به افراد منتقل نمایند و 
افراد نیز به دلیل قیمت کم این املاك حاضر به ریسک کردن در مورد خرید آن شده و این 

 مورد نیز یکی از علل رواج یافتن سند عادي می باشد.

 بند اول: ماهیت حقوقی قولنامه 

اکثراً در معاملات جاري و روزمره مردم که ممکن است در آژانسهاي  معاملات ملکی یا راساً 
توسط خود افراد انجام گردد دیده می شود که طرفین قراردادي منعقد می کنند که در آن دو 

                                                                                                                                                  
ساله ) شهرها در نقـاطی کـه محـدوده قـانونی وجـود دارد و در      25دولت مکلف است در داخل محدوده قانونی ( -1ماده    

سایر شهر ها در محدوده اي که از طرف وزارت مسکن و شهر سازي تهیه و اعـلام خواهـد شـد بتـدریج و بارعایـت طـرح       
سابق مالک این گونه اراضی شناخته می شدند اعلام نمایـد تـا    تفصیلی شهر در هرمنطقه به کسانی که که طبق موازین رژیم

 ظرف مدت معینی نسبت به عمران و آبادي این گونه اراضی اقدام کنند.
چنانچه در مدت مقرر اقدام لازم به عمل نیاورند هیچ گونه اولویتی براي آنها منظور نخواهد شـد و بلاعـوض بـه تصـرف        

 دولت در خواهد آمد.
دولت براي کسانی که یک قطعه زمین کوچک براي سکونت شخصی خود تهیه کرده اند و فاقد خانه مسکونی  –تبصره    

دولـت بایـد زمینهـاي تفکیـگ      -2می باشند حداقل سه سال مهلت خواهد داد تا بتوانند به عمران زمین خود بپردازند. مـاده  
می آورد تفکیک کند  و بر اساس طـرح تفصـیلی منطقـه     نشده اي را که به ترتیب مقرر در این قانون به  تصرف خویش در

 مربوطه در اختیار متقاضیان براي احداث ساختمان و مسکن قرار دهند.
نحوه اعلام به کسانی که در رژیم سابق مالک اینگونه اراضی شناخته می شدند و تشخیص موات بودن و عمـران   -3ماده    

در هر منطقه و سایر مسـائل   1عیین مساحت زمین هاي مذکور در تبصره ماده و آبادي و شرایط واگذاري اراضی مذکور و ت
 اجرائی به تصویب هیات وزیران خواهد رسید.

 وزارت مسکن و شهرسازي مامور اجراي این قانون است. -4ماده 
 477حجتی اشرفی ، غلامرضا ، مجموعه کامل قوانین و مقررات محشاي اراضی ، صفحه  - 1
 805(همان) ص - 2



13
98

ن 
ستا

 زم
م-

شت
ه ه

مار
-ش

وم
ه د

دور
 - 

 یار
ون

 قان
قی

قو
 ح

ای
ش ه

وه
 پژ

کی
ونی

کتر
ه ال

نام
صل

ف
JO

U
R

N
A

L 
LA

W
 R

ES
EA

R
C

H
 O

F 
G

H
A

N
O

N
YA

R

79

 

طرف تعهد می نمایند که معامله را با شرایط معین انجام دهند که به قرارداد مذکور قولنامه می 
یند. دلیل اصلی تنظیم قولنامه این است که چون هنوز متعاملین هنوز مقدمات لازم را فراهم گو

نکرده اند جهت اطمینان خاطر از انجام قطعی معامله اقدام به تنظیم قولنامه می نمایند و پس از 
به عبارت دیگر هدف از تنظیم  1آن وعده اي جهت حضور در دفتر اسناد رسمی می گذارند. 

باتوجه  2امه این است که براي طرفین دینی بوجود آید که موضوع آن انشاء عقد بیع است .قولن
به عرف امروزه شاید بتوان قولنامه را این چنین تعریف کرد که ، قولنامه توافقی است که به 
موجب آن طرفی در خصوص انتقال ، انجام عملی  و یا حتی عدم انجام کاري بصورت متقابل 

به همین جهت ، رویه قضایی و نویسندگان  3ه تعهدي را به عهده می گیرد .و یا یک طرف
ناظر به مواردي است که بیع با تمام  1389متمایل به نظري شده اند که به موجب آن ماده 

اوصاف و شرایط خود واقع شده و دو طرف در اصطلاح نادرست وعده را بکار برده اند.   
سندي که طرفین تنظیم کرده اند وابسته به تمییز قصد  بطور خلاصه ، تشخیص طبیعت حقوقی

مشترك آنان است: اگرخواسته باشند که بیع با امضاء آن سند واقع گردد، دادگاه باید آن سند 
را بیع شمارد. برعکس، هرگاه هدف این باشد که برطبق آن التزام به انشاي عقد ایجاد شود نه 

ب می آورد. البته شایان ذکر است که علی الخصوص در انتقال ، دادگاه آن را قولنامه به حسا
سالهاي اخیر پس از انقلاب متداول است که عقد بیع را توسط سند عادي منعقد می نمایند و 
آن را اصطلاحاً قولنامه می گویند.در حقوق فرانسه چنین قولنامه اي اثر عقد بیع را دارد 

 4ق.م).1589ماده 1(بند

نکته : دکتر کاتوزیان قولنامه را به دو نوع رسمی و عادي تقسیم کرده است . ایشان معتقدند از  
آنجا که در خرید و فروش املاك باید سند رسمی تنظیم شود پس، هرگاه قولنامه سند انتقال 
محسوب شود در صورتی می تواند در دادگاه پذیرفته شود که رسمی باشد و سند عادي اعتبار 
                                                            

  107میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ش - 1
 56، ص  42)ش1کاتوزیان ، ناصر ، حقوق مدنی (عقود معین  - 2
 107میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ش - 3
 5-56، ص 42)ش 1کاتوزیان ، ناصر ، حقوق مدنی (عقود معین  - 4

هوري هم چنین لایحه قانونی اصلاح لایحه قانونی واگذاري و احیاء اراضی در حکومت جم
و قوانینی از این قبیل و هم چنین در مواردي که اداره ثبت اسناد 2 11/12/58اسلامی مصوب 

احیاناً در مورد املاك غیر منقول مالکین بزرگ به سختی جواب استعلام را می داد لذا این 
تر  همه باعث گردید که در موارد فوق ، مالکین اقدام به انتقال اموال خود به بهاي بسیار پایین

از قیمت اصلی آن توسط سند عادي به تاریخ قبل از تصویب این قوانین به افراد منتقل نمایند و 
افراد نیز به دلیل قیمت کم این املاك حاضر به ریسک کردن در مورد خرید آن شده و این 

 مورد نیز یکی از علل رواج یافتن سند عادي می باشد.

 بند اول: ماهیت حقوقی قولنامه 

اکثراً در معاملات جاري و روزمره مردم که ممکن است در آژانسهاي  معاملات ملکی یا راساً 
توسط خود افراد انجام گردد دیده می شود که طرفین قراردادي منعقد می کنند که در آن دو 

                                                                                                                                                  
ساله ) شهرها در نقـاطی کـه محـدوده قـانونی وجـود دارد و در      25دولت مکلف است در داخل محدوده قانونی ( -1ماده    

سایر شهر ها در محدوده اي که از طرف وزارت مسکن و شهر سازي تهیه و اعـلام خواهـد شـد بتـدریج و بارعایـت طـرح       
سابق مالک این گونه اراضی شناخته می شدند اعلام نمایـد تـا    تفصیلی شهر در هرمنطقه به کسانی که که طبق موازین رژیم

 ظرف مدت معینی نسبت به عمران و آبادي این گونه اراضی اقدام کنند.
چنانچه در مدت مقرر اقدام لازم به عمل نیاورند هیچ گونه اولویتی براي آنها منظور نخواهد شـد و بلاعـوض بـه تصـرف        

 دولت در خواهد آمد.
دولت براي کسانی که یک قطعه زمین کوچک براي سکونت شخصی خود تهیه کرده اند و فاقد خانه مسکونی  –تبصره    

دولـت بایـد زمینهـاي تفکیـگ      -2می باشند حداقل سه سال مهلت خواهد داد تا بتوانند به عمران زمین خود بپردازند. مـاده  
می آورد تفکیک کند  و بر اساس طـرح تفصـیلی منطقـه     نشده اي را که به ترتیب مقرر در این قانون به  تصرف خویش در

 مربوطه در اختیار متقاضیان براي احداث ساختمان و مسکن قرار دهند.
نحوه اعلام به کسانی که در رژیم سابق مالک اینگونه اراضی شناخته می شدند و تشخیص موات بودن و عمـران   -3ماده    

در هر منطقه و سایر مسـائل   1عیین مساحت زمین هاي مذکور در تبصره ماده و آبادي و شرایط واگذاري اراضی مذکور و ت
 اجرائی به تصویب هیات وزیران خواهد رسید.

 وزارت مسکن و شهرسازي مامور اجراي این قانون است. -4ماده 
 477حجتی اشرفی ، غلامرضا ، مجموعه کامل قوانین و مقررات محشاي اراضی ، صفحه  - 1
 805(همان) ص - 2
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قانون ثبت) ولی اگر قولنامه تعهد به انتقال باشد پذیرفتن سند عادي براي  48و22،47د (موادندار
 دیوان عالی کشور)  5/4/31-479اثبات آن امکان دارد (راي شماره 

 الف ـ نظریات متفاوت در خصوص ماهیت حقوقی قولنامه 

ده که می توان آنهارا در خصوص ماهیت حقوقی و اعتبار قولنامه نظریات متفاوتی ارائه گردی
 در سه قسم تقسیم نمود:

ــ عده اي بر این باور بوده اند که چون قولنامه به صورت شرط ضمن عقد لازم در نیامده 1
است اعتبار ندارد. ایشان قائل به این می باشند که قولنامه خرید و فروش و بیع نیست زیرا در 

ود در حالی که ماهیت قولنامه وعده بیع است بیع مالکیت مبیع از بایع به  مشتري منتقل می ش
قانون مدنی نیز کافی نیست زیرا قولنامه  10وعده بیع اساساً الزام آور نیست. استناد به ماده 

مخالفت شدید این نظر با  1چیزي جز وعده بیع نیست و نمی توان آن را قرارداد تلقی نمود.
مذکور دلایل  2سستی نهاد. در نقد نظریه قوانین موجب شد که دیري نپایید و به زودي رو به

 مختلف ارائه گردیده است. 

ـ  نظر دوم این است که قولنامه خود سند بیع است و عقد با ایجاب و قبولی که در آن می آید 2
واقع می شود ؛ تعهد به تنظیم سند رسمی براي کمال عقد و نفوذ آن در برابر دیگران است . به 

امضاء سند قولنامه واقع می شود و مالکیت انتقال می یابد منتها تعهد به بیان دیگر عقد بیع با 
تنظیم سند مانند التزام به تسلیم مبیع و ثمن بر عهده طرفین باقی می ماند که می توان اجراي آن 

 گفته می شود بر این نظر دو ایراد وارد شده است: را از دادگاه خواست.

انه هاي آشکاري بر مقدماتی بودن سند دیده می شود مانند وجه اولاً: در بیشتر قولنامه ها نش   
التزام براي طرفی که از وفاي به عهد خودداري می کند و امکان رها شدن طرف دیگر از 
تمامی تعهدات و هم چنین تعهد طرفین براي مدت معین جهت حضور در محضر. در رویه 

                                                            
 192کاشانی ، محمود ، نظریه تقلب به قانون ، ص  - 1
 138-137براي توضحات تکمیلی رك میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ص - 2
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ل پرداخت شده و مبیع تسلیم خریدار قضایی نیز دادگاه تنها در مواردي که ثمن بطور کام
 گشته به وقوع بیع پا فشاري می کنند. 

ثانیاً: به فرض که قصد طرفین بر وقوع بیع احراز گردد اجراي این خواسته در مورد املاك    
قانون ثبت مخالف است زیرا باید پذیرفت که عقد بیع در مورد املاك به  22ثبت شده با ماده 

عقود تشریفاتی است و تنظیم سند رسمی و حضور در دفاتر اسناد رسمی ثبت رسیده در زمره 
مقدمه ضروري ثبت انتقال در دفتر املاك است . بنابراین باید پذیرفت که تملیک (بیع) تنها در 
دفتر صورت می پذیرد و نباید آن را شرط متاخر عقدي پنداشت که با امضاء سند عادي واقع 

یع در قولنامه مفروز که خواست دو طرف باشد با مانع قانونی شده است. در یک کلام وقوع ب
قانون ثبت روبرو است و نفوذ حقوقی ندارد. وانگهی اعتماد به وقوع عقد بیع این عیب  22ماده 

قانون ثبت  48مهم را دارد که پذیرش قولنامه عادي را در دادگاه دشوار می کند چرا که ماده 
 مانع آن است.

سان نیز از آغاز راه اعتدال پیموده اند و خود را به گردباد حوادث و تقلید از ــ گروهی از دار3
این و آن نسپرده اند. اینان قولنامه را تعهد به انتقال می دانند و در تعبیراراده طرفین می کوشند 

 تا مانعی براي پذیرش سند و اجراي مفاد آن فراهم نیاورند. 

ست ولی هر یک از دو نظر  اخیر طرفدارانی دارد: شاید نظر نخست امروزه محجور افتاده ا   
بتوان گفت در دیوان عالی کشور نظر دوم غلبه دارد و در دادگاههاي پایین تر هر دو  نظر 
اعمال می شود و ما امیدواریم راه استقرار و اعتدال قانون غلبه پیداکند و رویه قضایی راه قاطع 

 1و نهایی خود را باز یابد.

 ه و تحلیل نظریات ارائه شده در خصوص ماهیت حقوقی قولنامه ب ـ تجزی

همانگونه که در قسمت قبل تشریح گردید سه نظریه اصلی در خصوص ماهیت حقوقی   
قولنامه وجود دارد که دو نظر موخر نظریات غالب را تشکیل می دهد .اولی قولنامه را مفید 
                                                            

 42) ش1کاتوزیان ، ناصر ، حقوق مدنی (عقود معین - 1

قانون ثبت) ولی اگر قولنامه تعهد به انتقال باشد پذیرفتن سند عادي براي  48و22،47د (موادندار
 دیوان عالی کشور)  5/4/31-479اثبات آن امکان دارد (راي شماره 

 الف ـ نظریات متفاوت در خصوص ماهیت حقوقی قولنامه 

ده که می توان آنهارا در خصوص ماهیت حقوقی و اعتبار قولنامه نظریات متفاوتی ارائه گردی
 در سه قسم تقسیم نمود:

ــ عده اي بر این باور بوده اند که چون قولنامه به صورت شرط ضمن عقد لازم در نیامده 1
است اعتبار ندارد. ایشان قائل به این می باشند که قولنامه خرید و فروش و بیع نیست زیرا در 

ود در حالی که ماهیت قولنامه وعده بیع است بیع مالکیت مبیع از بایع به  مشتري منتقل می ش
قانون مدنی نیز کافی نیست زیرا قولنامه  10وعده بیع اساساً الزام آور نیست. استناد به ماده 

مخالفت شدید این نظر با  1چیزي جز وعده بیع نیست و نمی توان آن را قرارداد تلقی نمود.
مذکور دلایل  2سستی نهاد. در نقد نظریه قوانین موجب شد که دیري نپایید و به زودي رو به

 مختلف ارائه گردیده است. 

ـ  نظر دوم این است که قولنامه خود سند بیع است و عقد با ایجاب و قبولی که در آن می آید 2
واقع می شود ؛ تعهد به تنظیم سند رسمی براي کمال عقد و نفوذ آن در برابر دیگران است . به 

امضاء سند قولنامه واقع می شود و مالکیت انتقال می یابد منتها تعهد به بیان دیگر عقد بیع با 
تنظیم سند مانند التزام به تسلیم مبیع و ثمن بر عهده طرفین باقی می ماند که می توان اجراي آن 

 گفته می شود بر این نظر دو ایراد وارد شده است: را از دادگاه خواست.

انه هاي آشکاري بر مقدماتی بودن سند دیده می شود مانند وجه اولاً: در بیشتر قولنامه ها نش   
التزام براي طرفی که از وفاي به عهد خودداري می کند و امکان رها شدن طرف دیگر از 
تمامی تعهدات و هم چنین تعهد طرفین براي مدت معین جهت حضور در محضر. در رویه 
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نامه محقق می داند که در این صورت تنظیم سند انتقال ملکیت دانسته و عقد بیع را با تنظیم قول
رسمی در ماهیت عقد بیع دخالتی نداشته و تنها طریقه اي جهت اثبات آن می باشد لیکن نظر 
دوم قائل به این است که تنظیم سند رسمی شرط  صحت عقد بیع است و بدون تنظیم سند 

اور هستند که بایستی بین برخی از صاحب نظران بر این ب رسمی عقد بیع محقق نمی گردد.
املاك به ثبت رسیده و به ثبت نرسیده قائل به تمایز شد. در خصوص املاك ثبت شده چون 

قانون ثبت دولت کسی را مالک می شناسد که ملک در دفتر املاك به نام  22به موجب ماده 
ک می وي می باشد پس، تا زمانی سند رسمی تنظیم نگردیده دولت کماکان فروشنده را مال

شناسد؛ پس در این موارد تنظیم سند رسمی شرط صحت عقد بیع می باشد و با امضاء سند 
قانون ثبت  22رسمی انتقال صورت  می پذیرد. اما در مورد املاك ثبت نشده محدودیت ماده 

وجود ندارد ؛ پس می توان قائل به این بود که با تنظیم قولنامه اگر طرفین در زمان تنظیم آن 
جام بیع را داشته باشند انتقال ملکیت صورت می پذیرد و تنظیم سند رسمی تنها طریقه قصد ان

یکی از حقوقدانان نظري بسیار منطقی را ارائه نموده که به  1اي جهت اثبات عقد بیع می باشد.
نظر می رسد با توجه به نظام حقوقی جاري کشور و علی الخصوص با در نظر داشتن عرف 

 حق نیز همین است به شرح زیر:متداول بین مردم 

ایشان قائل به این است که ماهیت قولنامه را بایستی با بررسی قصد و اراده طرفین در    
خصوص تنظیم آن تعیین نمود که اراده طرفین در بیشتر مواقع ظاهر در انتقال مال می باشد . 

که تشریفات صحت عقد نکته بسیار مهمی که از ذهن برخی حقوقدانان به دور مانده این است 
الزاماً می بایست در بطن و ماهیت عمل حقوقی وجود داشته باشد تا بتوان آن عقد را از عقود 
تشریفاتی محسوب نمود که از آن جمله ، عمل حقوقی طلاق می باشد و طلاقی که بدون 
وجود تشریفات خاص خود که از آن جمله، وجود دو شاهد عادل می باشد واقع شود باطل 

گذشته از مباحثی که پیرامون ماهیت قولنامه بیان گردید نکته اي که از ذکر آن نباید  2ست.ا

                                                            
 43همان، ش  - 1
 107میرزایی ، علیرضا ، حقوق ثبت کاربردي ، ش - 2
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غافل شد عهدي یا تملیکی بودن قولنامه می باشد. هرگاه قولنامه اي تنظیم شده باشد ، مبنی 
براینکه تعهد به فروش ملکی یا فروش ملکی، از دو حالت خارج نیست .یا مبناي قولنامه یک 

دي است یا تملیکی، اگر عقد عهدي باشد منافع ملک تا زمان تنظیم سند به متعهد تعلق عقد عه
دارد و اگر تملیکی باشد، منافع از آن خریدار است. منظور از تملیکی بودن قولنامه این است 
که انتقال مورد تعهد فروش به خریدار و بیعانه به فروشنده با ایجاب و قبول واقع می شود. یعنی 

که  طرفین قولنامه در رابطه با تعهد فروش کالا و شرایط آن توافق نمودند، مبیع و بیعانه  همین
خود به خود مبادله می شود و نیازي به کار دیگري ندارد . با این تفاصیل هرگاه قولنامه را 
وعده بیع بدانیم باید آن را در زمره عقود عهدي به شمار آورد که به خودي خود باعث انتقال 

لکیت نمی باشد بلکه اثر اصلی آن ایجاد تعهد است، لیکن هرگاه قولنامه مفید انتقال ملکیت م
 1.کرد که به محض انعقاد مالکیت منتقل می گردد عقود تملیکی محسوب باشد باید آن را جزء

 جایگاه اقرار به عنوان دلیل اثبات قولنامه –ج 

ثبت شده و ثبت نشده شده اند. آنها در مورد عده اي از حقوقدانان قائل به تمایز بین املاك 
املاك ثبت نشده معتقدند چون ضمانت اجراي تنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر املاك این 

قانون ثبت)، باید پذیرفت که تشریفات  48است که سند عادي در دادگاه پذیرفته نشود ( ماده 
انده به وقوع بیع اقرار کند دادگاه ثبت براي اثبات عقد است نه وقوع آن . بنابراین ، اگر خو

قانون ثبت  22بر عکس در مورد املاك ثبت شده ، چون ماده  باید آن را به عنوان دلیل بپذیرد.
دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی را که ملک « صراحت دارد که 

بت رسیده یا اینکه ملک مزبور از مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاك به ث
وقوع بیع بستگی به تشریفات ثبت » مالک رسمی ارثاً به او رسیده باشد مالک خواهد شناخت...

دارد. در مورد این گونه املاك، تمییز مالکیت جنبه نوعی و کلی پیدا کرده است و نمی توان 
بیان این امر در حالی  2انست.کسی را در برابر خوانده دعوي مالک و در برابر دیگران غاصب د

                                                            
 22اباذري فومشی، منصور ، نحوه عملی تنظیم و نگارش قولنامه،  ص - 1
 60)، ش1اتوزیان ، ناصر ، حقوق مدنی (عقود معین ک - 2

نامه محقق می داند که در این صورت تنظیم سند انتقال ملکیت دانسته و عقد بیع را با تنظیم قول
رسمی در ماهیت عقد بیع دخالتی نداشته و تنها طریقه اي جهت اثبات آن می باشد لیکن نظر 
دوم قائل به این است که تنظیم سند رسمی شرط  صحت عقد بیع است و بدون تنظیم سند 

اور هستند که بایستی بین برخی از صاحب نظران بر این ب رسمی عقد بیع محقق نمی گردد.
املاك به ثبت رسیده و به ثبت نرسیده قائل به تمایز شد. در خصوص املاك ثبت شده چون 

قانون ثبت دولت کسی را مالک می شناسد که ملک در دفتر املاك به نام  22به موجب ماده 
ک می وي می باشد پس، تا زمانی سند رسمی تنظیم نگردیده دولت کماکان فروشنده را مال

شناسد؛ پس در این موارد تنظیم سند رسمی شرط صحت عقد بیع می باشد و با امضاء سند 
قانون ثبت  22رسمی انتقال صورت  می پذیرد. اما در مورد املاك ثبت نشده محدودیت ماده 

وجود ندارد ؛ پس می توان قائل به این بود که با تنظیم قولنامه اگر طرفین در زمان تنظیم آن 
جام بیع را داشته باشند انتقال ملکیت صورت می پذیرد و تنظیم سند رسمی تنها طریقه قصد ان

یکی از حقوقدانان نظري بسیار منطقی را ارائه نموده که به  1اي جهت اثبات عقد بیع می باشد.
نظر می رسد با توجه به نظام حقوقی جاري کشور و علی الخصوص با در نظر داشتن عرف 

 حق نیز همین است به شرح زیر:متداول بین مردم 

ایشان قائل به این است که ماهیت قولنامه را بایستی با بررسی قصد و اراده طرفین در    
خصوص تنظیم آن تعیین نمود که اراده طرفین در بیشتر مواقع ظاهر در انتقال مال می باشد . 

که تشریفات صحت عقد نکته بسیار مهمی که از ذهن برخی حقوقدانان به دور مانده این است 
الزاماً می بایست در بطن و ماهیت عمل حقوقی وجود داشته باشد تا بتوان آن عقد را از عقود 
تشریفاتی محسوب نمود که از آن جمله ، عمل حقوقی طلاق می باشد و طلاقی که بدون 
وجود تشریفات خاص خود که از آن جمله، وجود دو شاهد عادل می باشد واقع شود باطل 

گذشته از مباحثی که پیرامون ماهیت قولنامه بیان گردید نکته اي که از ذکر آن نباید  2ست.ا

                                                            
 43همان، ش  - 1
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اداره حقوقی در مورد املاکی که به  5/12/1360-5397/7است که به موجب نظریه شماره 
قانون ثبت ، ثبت معامله در مورد آن الزامی شده است،  47ثبت رسیده و یا طبق مقررات ماده 

ناد در محاکم و قانون ثبت تنها ناظر به آن است که سند ثبت نشده قابل است 48مفاد ماده 
ادارات نیست و به عبارتی دیگر به عنوان دلیل قابل ارائه در مراجع رسمی نمی باشد ولی ماده 
مذکور محاکم و ادارات را از پذیرفتن سایر دلائل و مدارك براي اثبات انجام معامله منع 

امله نکرده است و اساساً ثبت جزء شرایط صحت معامله نیست و عدم ثبت سند هم مبطل مع
قانون آیین دادرسی مدنی هرگاه کسی  202انجام شده نخواهد بود و هم چنین به موجب ماده 

اقرار به وقوع امري نماید که دلیل حقانیت طرف است خواستن دلیل دیگري براي ثبوت آن 
حق لازم نیست. بنابراین در صورت اقرار به  عقد بیع در دادگاه وقوع عقد و حق مشتري بر مبیع 

می شود و مشتري می تواند الزام بایع را به تنظیم سند رسمی انتقال از دادگاه بخواهد و در  ثابت
این مورد عقد بیع با اقرار بایع ثابت شده نه به وسیله سند عادي. اما در مورد املاکی که به ثبت 

در قانون ثبت ضروري نمی باشد اگر اصالت سند عادي  47نرسیده و ثبت معامله هم طبق ماده 
دادگاه محرز شود در واقع عقد و حق مشتري بر مبیع احراز گردیده است و دادگاه باید مطابق 

 1مفاد آن عمل کند.

یا عدم پذیرش در  بخش ششم: وضعیت سند عادي در محاکم ( ازحیث پذیرش
 )ادارات و محاکم

اسناد است و  قانون ثبت بر می آید ، اصل بر اختیاري بودن ثبت 46همانطور که از مفاد ماده 
این قانون، فقط ثبت برخی از اسناد آن هم در صورت  47طبق مندرجات ماده مذکور و ماده 

قانون ثبت  46تحقق برخی شرایط اجباري و الزامی است. شرط الزامی بودن ثبت اسناد در ماده 
اي در مورد عقود و معاملات املاکی است که ثبت دفتر املاك شده اند؛ یعنی به تعبیري دار

سند مالکیت هستند. اجبار در موارد مذکور در این ماده بدان جهت مقرر گردید که تغییر 
اموري که در دفتر املاك ثبت شده اند جز به وسیله سند رسمی ممکن نباشد و الا موجب عدم 

                                                            
 67باختر ، سید احمد ، قانون ثبت اسناد و املاك در رویه قضایی، ص - 1
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قانون ثبت  47اعتبار دفتر املاك و در نهایت مندرجات سند مالکیت می شود. بر اساس ماده 
ملاکی که در دفتر املاك ثبت نشده اند، در صورت تحقق دو شرط ، اجباري خواهد راجع به ا

بود، اول آنکه در محل تنظیم سند، اداره ثبت و دفتر اسناد رسمی موجود باشد و دوم آنکه 
توجه به قانون فوق الذکر  با 1اجباري بودن ثبت آن اسناد را در محل مذکور آگهی کرده باشد.

ید این است که آیا املاکی که به موجب سند عادي منتقل گردیده تا چه سوالی که پیش می آ
حد در محاکم و ادارات داراي قدرت اثباتی است؟ آیا محاکم ملزام به پذیرش آن هستند؟     

در این خصوص بین قضات محاکم ، حقوقدانان و حتی دیوان عالی کشور اتفاق نظر وجود 
ده اند که در دو گروه با استدلال هر کدام مورد بررسی قرار ندارد و نظرات متفاوتی را ارائه دا

 می دهیم.

 بند اول: نظر و استدلال گروه اول

این گروه با استناد به قوانین متعددي که به نوعی ، سند عادي معاملات اموال غیر منقول را 
کلیف کرده معتبر و قابل پذیرش دانسته ، رسیدگی به صحت و اصالت این نوع اسناد را بعضاً ت

 اند.از جمله قوانین زیر:

قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك  3و2و1ـ قانون اصلاح مواد 1
قانون ثبت) که  148و147(مواد 21/6/1370و الحاق موادي به آن مصوب  31/4/1365مصوب 

معتبر دانسته و  1/1/1370اسناد عادي راجع به این معاملات را به شرط تنظیم آنها تا تاریخ 
 صدور سند مالکیت به استناد آن امکان پذیر است.

قانون  6و قبل از آن تبصره ماده  22/6/1366قانون زمین شهري مصوب  7ـ تبصره ماده 2
که دارندگان زمین با سند عادي را به عنوان ذي حق تلقی  27/12/1360اراضی شهري مصوب 

شرایط ، رسیدگی دادگاهها به دعاوي تایید تاریخ و سند آنها را قابل پذیرش اعلام و تحت 
 تنظیم سند عادي و صحت معامله را مجاز اعلام نموده است.

                                                            
 181آدابی ، حمید رضا ، حقوق ثبت تخصصی ، ص  - 1

اداره حقوقی در مورد املاکی که به  5/12/1360-5397/7است که به موجب نظریه شماره 
قانون ثبت ، ثبت معامله در مورد آن الزامی شده است،  47ثبت رسیده و یا طبق مقررات ماده 

ناد در محاکم و قانون ثبت تنها ناظر به آن است که سند ثبت نشده قابل است 48مفاد ماده 
ادارات نیست و به عبارتی دیگر به عنوان دلیل قابل ارائه در مراجع رسمی نمی باشد ولی ماده 
مذکور محاکم و ادارات را از پذیرفتن سایر دلائل و مدارك براي اثبات انجام معامله منع 

امله نکرده است و اساساً ثبت جزء شرایط صحت معامله نیست و عدم ثبت سند هم مبطل مع
قانون آیین دادرسی مدنی هرگاه کسی  202انجام شده نخواهد بود و هم چنین به موجب ماده 

اقرار به وقوع امري نماید که دلیل حقانیت طرف است خواستن دلیل دیگري براي ثبوت آن 
حق لازم نیست. بنابراین در صورت اقرار به  عقد بیع در دادگاه وقوع عقد و حق مشتري بر مبیع 

می شود و مشتري می تواند الزام بایع را به تنظیم سند رسمی انتقال از دادگاه بخواهد و در  ثابت
این مورد عقد بیع با اقرار بایع ثابت شده نه به وسیله سند عادي. اما در مورد املاکی که به ثبت 

در قانون ثبت ضروري نمی باشد اگر اصالت سند عادي  47نرسیده و ثبت معامله هم طبق ماده 
دادگاه محرز شود در واقع عقد و حق مشتري بر مبیع احراز گردیده است و دادگاه باید مطابق 

 1مفاد آن عمل کند.

یا عدم پذیرش در  بخش ششم: وضعیت سند عادي در محاکم ( ازحیث پذیرش
 )ادارات و محاکم

اسناد است و  قانون ثبت بر می آید ، اصل بر اختیاري بودن ثبت 46همانطور که از مفاد ماده 
این قانون، فقط ثبت برخی از اسناد آن هم در صورت  47طبق مندرجات ماده مذکور و ماده 

قانون ثبت  46تحقق برخی شرایط اجباري و الزامی است. شرط الزامی بودن ثبت اسناد در ماده 
اي در مورد عقود و معاملات املاکی است که ثبت دفتر املاك شده اند؛ یعنی به تعبیري دار

سند مالکیت هستند. اجبار در موارد مذکور در این ماده بدان جهت مقرر گردید که تغییر 
اموري که در دفتر املاك ثبت شده اند جز به وسیله سند رسمی ممکن نباشد و الا موجب عدم 

                                                            
 67باختر ، سید احمد ، قانون ثبت اسناد و املاك در رویه قضایی، ص - 1
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قوانین برنامه دوم، سوم و چهارم توسعه اقتصادي و اجتماعی و  140و133و مواد  71ـ تبصره 3
که در خصوص پذیرش  1383و1374،1379فرهنگی جمهوري اسلامی ایران مصوب سالهاي 

اد عادي مربوط به اراضی روستایی و صدور سند مالکیت براي اعیانی احداثی در اراضی اسن
 مذکور به استناد همان اسناد بوده و حکایت از پذیرش اعتبار این اسناد دارد.

در مورد املاکی که مطابق این قانون  « قانون ثبت اسناد و املاك که مقرر می دارد: 88ـ ماده 4
اتر اسناد رسمی و هم چنین دوایر ثبت اسناد و املاك (در دفتر مخصوص) به  ثبت نرسیده ، دف

می توانند هر نوع معامله و تعهد و نقل انتقال راجع به عین غیرمنقول یا منافع آن را ثبت نماید 
ولی این قبیل اسناد فقط نسبت به طرفین و طرفی که تعهد کرده و قائم مقام قانونی آنها رسمیت 

دلالت بر این دارد که مقنن، اسناد عادي معاملات اموال غیر منقول را معتبر و ، »خواهد داشت 
 قابل پذیرش دانسته است.

هیات عمومی دیوان عالی کشور  10/10/1370 -569ـ استناد به راي وحدت رویه شماره 5
 159دادگستري مرجع رسمی رسیدگی به تظلمات و شکایت بوده و اصل « مبنی بر اینکه :  

اساسی نیز بر این امر تاکید دارد، الزام قانونی مالکین به تقاضاي ثبت ملک در نقاطی که قانون 
ثبت عمومی املاك آگهی شده مانع از این نمی باشد که محاکم دادگستري به اختلاف 

 »متداعین در اصل مالکیت ملکی که به ثبت نرسیده رسیدگی نمایند. 

قانون ثبت اسناد و املاك تلویحاً حکایت از اعتبار  93و  72اد ونحوه تنظیم عبارات مـ  6
در  قانون ثبت 72محدود سند عادي حاکی از وقوع معامله نسبت به اموال غیر منقول دارد. ماده 

مورد اعتبار معاملات ثبت شده اموال غیر منقول اعلام می کند: کلیه معاملات راجع به اموال 
بت املاك ثبت شده است نسبت به طرفین معامله و غیر منقول که بر طبق مقررات راجعه به ث

قائم مقام قانونی آنها و اشخاص ثالث داراي اعتبار کامل و رسمیت خواهد بود... که در آن قید 
و اعتبار معامله نسبت  1کامل براي اعتبار معاملات ثبت شده اموال غیر منقول ذکر گردیده است

                                                            
 97-91اصغر زاده بناب ، مصطفی ، حقوق ثبت کاربردي ، ص  - 1
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بر این  ست نوعی مفهوم مخالف وصف را دایربه اشخاص ثالث هم مورد توجه قرار گرفته ا
که معامله ثبت نشده مال غیر منقول داراي اعتباري غیر کامل می باشد القا می کند. زیرا در غیر 

گویی را به  هکامل زاید خواهد بود در حالی که هرگز نمی توان زیاد داین صورت قی
کلیه اسناد رسمی راجع به  و املاك قانون ثبت اسناد 93قانونگذار نسبت داد. همچنین در ماده 

معاملات املاك ثبت شده مستقلاً و بدون مراجعه به محاکم لازم الاجرا است. کلمه مستقلاً و 
مبنی بر این که اسناد عادي  عبارت بدون مراجعه به محاکم لازم الاجراء است مفهوم مخالفی را

ه کمک راي قضایی می تواند لازم مربوط به معاملات املاك ثبت نشده به طور غیر مستقل و ب
 به ذهن آشنا می سازد. را الاجرا شود

قانون ثبت اسناد و املاك که مقرر می دارد: دولت فقط کسی را که ملک به اسم  22ماده ـ  7
او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و انتقال آن در دفتر املاك به ثبت 

 تنیز دلالت بر بطلان معامله اي که در دفتر املاك ثبت نشده اس رسیده مالک خواهد شناخت.
قانون ثبت بیان شد منظور این است که صرف ارائه  48ندارد. زیرا همانطور که در مورد ماده 

یک سند عادي بر وقوع معامله مثلاً نمی تواند در ادارت دولتی مثبت مالکیت خریدار مذکور 
دفتر املاك ثبت نشده است منحصراً  ین معامله و انتقال دردر سند عادي باشد و مادام که ا

شخصی که ملک به نام او در دفتر املاك ثبت است مالک شناخته می شود اما این امر دلالت 
دفتر املاك ملک مورد معامله را  بر این ندارد که با احراز وقوع معامله از نظر قضایی نتوان در

قال داد. افزون بر این عبارت: ...کسی که ملک مزبور به او از نام فروشنده به نام خریدار انت
منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاك به ثبت رسیده... که ثبت انتقال ملک را پس از 

خالی از نوعی اشعار بر امکان وقوع انتقال قانونی پیش از ثبت  انتقال ملک ترسیم کرده است
که هرگاه پس از ثبت ملک دادگاه بی اعتباري  چنان اشد. هماین انتقال در دفتر املاك نمی ب

را ابطال می کند و ثبت ملک به نام متقاضی مانع از  بورثبت ملک را احراز کند ثبت مز
قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون  71ماده  رسیدگی قضایی و اعلام بطلان آن نمی باشد (

  ).1354تیر ماه  25سردفتران و دفتریاران مصوب 

قوانین برنامه دوم، سوم و چهارم توسعه اقتصادي و اجتماعی و  140و133و مواد  71ـ تبصره 3
که در خصوص پذیرش  1383و1374،1379فرهنگی جمهوري اسلامی ایران مصوب سالهاي 

اد عادي مربوط به اراضی روستایی و صدور سند مالکیت براي اعیانی احداثی در اراضی اسن
 مذکور به استناد همان اسناد بوده و حکایت از پذیرش اعتبار این اسناد دارد.

در مورد املاکی که مطابق این قانون  « قانون ثبت اسناد و املاك که مقرر می دارد: 88ـ ماده 4
اتر اسناد رسمی و هم چنین دوایر ثبت اسناد و املاك (در دفتر مخصوص) به  ثبت نرسیده ، دف

می توانند هر نوع معامله و تعهد و نقل انتقال راجع به عین غیرمنقول یا منافع آن را ثبت نماید 
ولی این قبیل اسناد فقط نسبت به طرفین و طرفی که تعهد کرده و قائم مقام قانونی آنها رسمیت 

دلالت بر این دارد که مقنن، اسناد عادي معاملات اموال غیر منقول را معتبر و ، »خواهد داشت 
 قابل پذیرش دانسته است.

هیات عمومی دیوان عالی کشور  10/10/1370 -569ـ استناد به راي وحدت رویه شماره 5
 159دادگستري مرجع رسمی رسیدگی به تظلمات و شکایت بوده و اصل « مبنی بر اینکه :  

اساسی نیز بر این امر تاکید دارد، الزام قانونی مالکین به تقاضاي ثبت ملک در نقاطی که قانون 
ثبت عمومی املاك آگهی شده مانع از این نمی باشد که محاکم دادگستري به اختلاف 

 »متداعین در اصل مالکیت ملکی که به ثبت نرسیده رسیدگی نمایند. 

قانون ثبت اسناد و املاك تلویحاً حکایت از اعتبار  93و  72اد ونحوه تنظیم عبارات مـ  6
در  قانون ثبت 72محدود سند عادي حاکی از وقوع معامله نسبت به اموال غیر منقول دارد. ماده 

مورد اعتبار معاملات ثبت شده اموال غیر منقول اعلام می کند: کلیه معاملات راجع به اموال 
بت املاك ثبت شده است نسبت به طرفین معامله و غیر منقول که بر طبق مقررات راجعه به ث

قائم مقام قانونی آنها و اشخاص ثالث داراي اعتبار کامل و رسمیت خواهد بود... که در آن قید 
و اعتبار معامله نسبت  1کامل براي اعتبار معاملات ثبت شده اموال غیر منقول ذکر گردیده است

                                                            
 97-91اصغر زاده بناب ، مصطفی ، حقوق ثبت کاربردي ، ص  - 1
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قانون ثبت اسناد و املاك هم می توان اعتبار معامله غیر منقول  106از نوعی اطلاق ماده  ـ 8
ثبت نشده را نسبت به طرفین معامله استنباط کرد. زیرا در این ماده تقاضاي وارث شخصی که 
ملک خود را به دیگري داده است براي ثبت ملک مزبور یا گرفتن سند مالکیت به نام وارث را 

م تلقی کرده است در حالی که در این ماده مفروض این بوده است که اقدام وارث به جر
گرفتن سند مالکیت به نام خود پس از تقاضاي ثبت به وسیله مورث و یا پس از ثبت ملک به 
نام مورث انجام گرفته است. در این صورت از فرض انتقال ملک ثبت شده در زمان مورث با 

در زمان بور الکیت آن به نام وارث بدست می آید که انتقال ملک مزامکان عملی اخذ سند م
مورث با سند عادي بوده است و تحقق چنین انتقالی در عالم حقوق ممکن است هر چند 

ط به ملکی باشد که مورث به وسیله عقدي به بواحتمال این که اقدام وارث به تقاضاي ثبت مر
) و تقاضاي وارث نسبت به صدور سند  ت نشدهانتقال ملک ثب دیگري انتقال داده است (

ط به ملکی باشد که مالکیت آن به بوملکیت (ملک ثبت شده در زمان مورث) منحصراً مر
 وسیله قانونی (بدون اقدام مورث به انتقال آن) از مورث سلب گردیده است نیز موجود است.

عادي مربوط به معامله مال غیر  قانون مدنی نیز دلالت بر این دارد که سند 1291اطلاق ماده  ـ9
منقول در صورتی که طرفی سند علیه او اقامه شده است صدور آن را از منتسب الیه تصدیق 
کند یا اعتبار سند عادي مزبور در دادگاه ثابت گردد از اعتبار سند رسمی برخوردار می گردد. 

اختن مندرجات آن و از جمله شناختن اعتبار براي سند عادي در دو مورد بالا به معنی معتبر شن
 معامله داراي شرایط قانونی مندرج در آن است. 

قانون ثبت اسناد و املاك نیز به ذهن می رسد که انتقال حقی نسبت به  117از اطلاق ماده  ـ10
است و سند عادي  مال غیر منقول (و از جمله حق مالکیت) بدون تنظیم سند رسمی ممکن

حق مزبور را اثبات کند و قابل معارضه با سند رسمی باشد که  مربوط به این حق می تواند
حاکی از معامله بعدي نسبت به همین حق است. زیرا در این ماده (بنابر اطلاق) معامله ثبت شده 
مربوط به حقی که قبلاً طبق سند عادي نسبت به مال غیر منقول به شخص یا اشخاصی داده شده 

عارض اعلام شده است و معارضه هنگامی تحقق می یابد که مفاد است با حق انتقال یافته قبلی م
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سند عادي مذکور در عالم حقوق محقق و معتبر باشد. منشا وضع مجازات و عنصر مادي جرم 
درج در سند رسمی ) جرم نانشاي معامله دوم ( م ،در این ماده انجام معامله معارض است که

ي وحدت رویه هیات عمومی دیوان کشور بر مذکور به حساب می آید. در این مورد یک را
صادر گردیده است  1351قانون ثبت اسناد و املاك  در سال 117خلاف ظاهر و اطلاق ماده 

بطلان معامله غیر منقول بدون تنظیم سند رسمی نیست و  که هر چند مورد حکم بی اعتباري و
است در موارد متعدد حاکی از افزون بر این مقررات قانونی که پس از تاریخ بالا وضع گردیده 

اعتبار سند عادي و صحت معامله مال غیر منقول موضوع سند مزبور است اما با مقررات ماده 
چنین است:  بورقانون ثبت اسناد و املاك  سازگار نمی باشد. در هر حال عبارت راي مز 117

قابلیت تعارض دو  قانون ثبت اسناد و املاك 117نظر به این که شرط تحقق بزه مشمول ماده 
وط به عقود و بمعامله یا تعهد نسبت به یک مال می باشد و در نقاطی که ثبت رسمی اسناد مر

قانون مزبور اجباري باشد سند عادي راجع  47معاملات اموال غیر منقول به موجب بند اول ماده 
ذیرفته نشده و یک از ادارت و محاکم پ همان قانون در هیچ 48به معامله آن اموال طبق ماده 

قابلیت تعارض با سند رسمی نخواهد داشت. بنابراین چنانچه کسی در این قبیل نقاط با وجود 
اجباري بودن ثبت رسمی اسناد قبلاً معامله اي نسبت به مال غیر منقول به وسیله سند عادي انجام 

مال واقع دهد و سپس به موجب سند رسمی معامله اي معارض با معامله اول در مورد همان 
قانون ثبت اسناد و املاك اسناد نخواهد بود بلکه ممکن  117سازد عمل او از مصادیق ماده 

است بر فرض احراز سوء نیت با ماده کیفري دیگري قابل انطباق باشد... بعلاوه یک راي 
اصراري نیز از هیات عمومی دیوان کشور در این خصوص هماهنگ با راي وحدت رویه 

صادر گردیده است. از جهت تحلیلی مفاد  1339راي وحدت رویه و در سال مذکور  پیش از 
قانون ثبت اسناد و املاك  از استدلال  117دو راي مزبور حتی نسبت به جنبه کیفري ماده 

قانون ثبت اسناد و  48همانطور که بیان شد از ماده  -نیرومندي برخوردار نیست: زیرا اولاً 
ل دیگر) استنباط می شود که سند عادي به خودي خود و املاك (به کمک شواهد و دلای

بدون رسیدگی قضایی نسبت به وضعیت سند و اعتبار آن قابل پذیرش نباشد. ضمانت اجراي 
اجباري بودن ثبت سند معاملات مربوط به اموال غیر منقول نیز همین است که سند عادي بر 

قانون ثبت اسناد و املاك هم می توان اعتبار معامله غیر منقول  106از نوعی اطلاق ماده  ـ 8
ثبت نشده را نسبت به طرفین معامله استنباط کرد. زیرا در این ماده تقاضاي وارث شخصی که 
ملک خود را به دیگري داده است براي ثبت ملک مزبور یا گرفتن سند مالکیت به نام وارث را 

م تلقی کرده است در حالی که در این ماده مفروض این بوده است که اقدام وارث به جر
گرفتن سند مالکیت به نام خود پس از تقاضاي ثبت به وسیله مورث و یا پس از ثبت ملک به 
نام مورث انجام گرفته است. در این صورت از فرض انتقال ملک ثبت شده در زمان مورث با 

در زمان بور الکیت آن به نام وارث بدست می آید که انتقال ملک مزامکان عملی اخذ سند م
مورث با سند عادي بوده است و تحقق چنین انتقالی در عالم حقوق ممکن است هر چند 

ط به ملکی باشد که مورث به وسیله عقدي به بواحتمال این که اقدام وارث به تقاضاي ثبت مر
) و تقاضاي وارث نسبت به صدور سند  ت نشدهانتقال ملک ثب دیگري انتقال داده است (

ط به ملکی باشد که مالکیت آن به بوملکیت (ملک ثبت شده در زمان مورث) منحصراً مر
 وسیله قانونی (بدون اقدام مورث به انتقال آن) از مورث سلب گردیده است نیز موجود است.

عادي مربوط به معامله مال غیر  قانون مدنی نیز دلالت بر این دارد که سند 1291اطلاق ماده  ـ9
منقول در صورتی که طرفی سند علیه او اقامه شده است صدور آن را از منتسب الیه تصدیق 
کند یا اعتبار سند عادي مزبور در دادگاه ثابت گردد از اعتبار سند رسمی برخوردار می گردد. 

اختن مندرجات آن و از جمله شناختن اعتبار براي سند عادي در دو مورد بالا به معنی معتبر شن
 معامله داراي شرایط قانونی مندرج در آن است. 

قانون ثبت اسناد و املاك نیز به ذهن می رسد که انتقال حقی نسبت به  117از اطلاق ماده  ـ10
است و سند عادي  مال غیر منقول (و از جمله حق مالکیت) بدون تنظیم سند رسمی ممکن

حق مزبور را اثبات کند و قابل معارضه با سند رسمی باشد که  مربوط به این حق می تواند
حاکی از معامله بعدي نسبت به همین حق است. زیرا در این ماده (بنابر اطلاق) معامله ثبت شده 
مربوط به حقی که قبلاً طبق سند عادي نسبت به مال غیر منقول به شخص یا اشخاصی داده شده 

عارض اعلام شده است و معارضه هنگامی تحقق می یابد که مفاد است با حق انتقال یافته قبلی م
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و مثلاً موجب مالک شناختن شخصی  خلاف سند رسمی به صرف ارائه و به تنهایی قابل قبول
که همین ضمانت اجرا سبب خواهد شد که  دکه در سند خریدار معرفی شده است نخواهد بو

 1.اشخاص معاملات غیر منقول را ثبت کنند نه بطلان معامله که عنوان خاص حقوقی است

 بند دوم: نظر و استدلال گروه دوم

تمسک به نص صریح قانون ثبت اسناد و املاك  در مقابل عده اي از قضات و حقوقدانان با 
 معتقدند که :

اولاً: آراي وحدت رویه استنادي گروه اول هر کدام بر مبناي موضوع خاصی صادر شده و به 
قانون اساسی و بیان صلاحیت عام محاکم دادگستري در 159نوعی تفسیر و تائید اصل 

امر باعث اجتهاد در مقابل نص شده و  رسیدگی به کلیه تظامات و شکایات می باشد. اما این
 قانون ثبت با هیچ استدلال حقوقی قابل رد نمی باشد. 48نص ماده 

ثانیاً: جایی که قانونی خاص در موضوع خاص حکمی دارد رجوع به قانون عام و رویه قضایی 
حاکم (ولو غالب) و استدلال آوردن براي توجیه رویه حاکم ، نقض قرض مقنن از تصویب 

ون خاص فلسفه وضع آن بوده و باعث رواج هرج و مرج و تفسیر به راي و استنباط شخص قان
 از قانون می شود.

قانون ثبت مقتضی الزامی دانستن ثبت اسناد موضوع آن ماده (املاکی  47ثالثاً: وقتی که ماده 
 که فاقد سابقه ثبتی هستند)را به وزارت دادگستري محول نموده است .تخطی از بخشنامه
وزارت دادگستري تخلف از قانون بوده و قابل دفاع نمی باشد. فلذا این بی توجهی به قانون 
ثبت باعث شده که هنوز هم اغلب معاملات (حتی در خصوص اموال غیر منقول ثبت شده ) با 

 سند عادي انجام شود.  
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نون ثبت و عدم قا 48رابعاً: نظرات مشورتی اداره حقوقی قوه قضائیه حکایت از عدم نسخ ماده 
 47و46مغایرت آن با شرع و قانون اساسی داشته و پذیرش اسناد عادي موضوع  این مواد (

 قانون ثبت)را غیر قابل توجیه و خلاف قانون اعلام کرده است.

خامساً: هیات عمومی دیوان عدالت اداري نیز طی آراي وحدت رویه اي به عدم اعتبار اسناد 
 1ده است.عادي مذکور اعلام نظر نمو

 بند سوم: آثار فروش مال غیرمنقول بدون تنظیم سند رسمی در برابر طرفین

قانون مدنی اصولاً و جز در موارد استثنایی آثار هر قراردادي محدود  231و  219مطابق ماده 
بین طرفین قرارداد که آن را انشا کرده اند و قائم مقام ایشان می باشد و نمی تواند به اشخاص 

ري پیدا کند. منظور از عدم تاثیر قرارداد نسبت به اشخاص ثالث این است که اصولاً ثالث تس
قرارداد نه حقی براي اشخاص ثالث ایجاد می کند نه تکلیفی بر عهده ایشان قرار می دهد و در 
برابر اشخاص ثالث منتفی و غیر قابل استناد باشد و این اشخاص در مواردي که منافعشان اقتضا 

نند تحقق و جریان آثار قرارداد را انکار کنند و اعتباري براي آن نشناسند. منظور از کند بتوا
اموال غیر منقول که آثار فروش آن مورد بحث است، اموال غیر منقول ثبت شده یا اموال غیر 

، ثبت سند معامله مربوط به آن اجباري است. بعضی قانون ثبت  47منقولی است که طبق ماده 
ش مال غیر منقول مذکور از جهت این که قانون ثبت فروش آن را به نام شخصی از آثار فرو

دلیل مالکیت آن شخص می داند و نسبت به اموال غیر منقول از تصرف به عنوان مالکیت که 
در مورد اموال منقول دلیل مالکیت شناخته شده اعراض کرده است با آثار فروش مال منقول 

اصلی بیع نسبت به مال غیر منقول و منقول که انتقال مالکیت مبیع متفاوت است. هر چند که اثر 
 معین از فروشنده به خریدار است یکسان و بی تفاوت می باشد.

 الف : اثر عقد در لوازم و توابع مورد عقد

این موضوع نیازي به بحث ندارد که اثر عقد محدود به عین مورد عقد نمی باشد بلکه به لوازم 
ن نیز تسري خواهد داشت. فروش مال غیر منقول بدون تنظیم سند رسمی مانند توابع عرفی آ و
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و مثلاً موجب مالک شناختن شخصی  خلاف سند رسمی به صرف ارائه و به تنهایی قابل قبول
که همین ضمانت اجرا سبب خواهد شد که  دکه در سند خریدار معرفی شده است نخواهد بو

 1.اشخاص معاملات غیر منقول را ثبت کنند نه بطلان معامله که عنوان خاص حقوقی است

 بند دوم: نظر و استدلال گروه دوم

تمسک به نص صریح قانون ثبت اسناد و املاك  در مقابل عده اي از قضات و حقوقدانان با 
 معتقدند که :

اولاً: آراي وحدت رویه استنادي گروه اول هر کدام بر مبناي موضوع خاصی صادر شده و به 
قانون اساسی و بیان صلاحیت عام محاکم دادگستري در 159نوعی تفسیر و تائید اصل 

امر باعث اجتهاد در مقابل نص شده و  رسیدگی به کلیه تظامات و شکایات می باشد. اما این
 قانون ثبت با هیچ استدلال حقوقی قابل رد نمی باشد. 48نص ماده 

ثانیاً: جایی که قانونی خاص در موضوع خاص حکمی دارد رجوع به قانون عام و رویه قضایی 
حاکم (ولو غالب) و استدلال آوردن براي توجیه رویه حاکم ، نقض قرض مقنن از تصویب 

ون خاص فلسفه وضع آن بوده و باعث رواج هرج و مرج و تفسیر به راي و استنباط شخص قان
 از قانون می شود.

قانون ثبت مقتضی الزامی دانستن ثبت اسناد موضوع آن ماده (املاکی  47ثالثاً: وقتی که ماده 
 که فاقد سابقه ثبتی هستند)را به وزارت دادگستري محول نموده است .تخطی از بخشنامه
وزارت دادگستري تخلف از قانون بوده و قابل دفاع نمی باشد. فلذا این بی توجهی به قانون 
ثبت باعث شده که هنوز هم اغلب معاملات (حتی در خصوص اموال غیر منقول ثبت شده ) با 

 سند عادي انجام شود.  
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هر عقد بیع دیگر نه تنها موجب انتقال مالکیت مبیع به خریدار و انتقال ثمن معین به فروشنده یا 
بلکه سبب انتقال توابع هر  اشتغال ذمه خریدار به میزان ثمن کلی در برابر فروشنده خواهد بود

رد معامله به خریدار یا فروشنده یا موجب پیدایش تعهد نسبت به انجام اموري که یک از دو مو
قانون مدنی مقرر کرده است: عقود نه  220عرفاً از توابع مورد معامله است نیز می باشد . ماده 

فقط متعاملین را به اجراي چیزي که در آن تصریح شده است ملزم می نماید بلکه متعاملین به 
ی هم که به موجب عرف و عادت یا به موجب قانون از عقد حاصل می شود ملزم کلیه نتایج

قانون مدنی  در مورد عقد بیع چنین مقرر می دارد: هر چیزي که بر حسب  356می باشند. ماده 
عرف و عادت جزء یا از توابع مبیع شمرده شود یا قرائن دلالت بر دخول آن در مبیع نماید 

ذکر نشده باشد و اگر چه  مشتري است اگر چه در عقد صریحاً داخل در بیع و متعلق به
قانون مدنی در تسلیم مورد معامله مقرر  383متعاملین جاهل بر عرف باشند. همچنین ماده 

داشته است: تسلیم باید شامل آن چیزي هم باشد که اجزا و توابع مبیع شمرده می شود. اکنون 
هرگاه هنگام فروش مال غیر منقول بدون  که شود فرصت مساعد براي طرح این سوال پیدا می

تنظیم سند رسمی ذکر نشود که فروشنده ملزم به تنظیم و امضاي سند رسمی انتقال مبیع به 
باتوجه به مقررات مذکور در  ؟خریدار است آیا فروشنده را می توان بدان ملزم ساخت یا خیر

ع و آثار ثبت ملک به نام شخص در دفتر بالا و ملاحظه رابطه بین سند رسمی حاکی از وقوع بی
مبیع  قالاملاك می توان اظهار نظر کرد که بایع قانوناً موظف به تنظیم سند رسمی حاکی از انت

به خریدار به عنوان نتیجه عرفی حاصل از عقد و تسلیم یکی از توابع مبیع به خریدار می باشد و 
زیرا سند رسمی بیع مذکور و ثبت انتقال ملک  الزام بایع را به این امر می توان درخواست کرد.

و عادتاً از توابع مبیع غیر  عرفاً ،یا رمز در ساختمان و اطاقهاي آن دبه نام خریدار مانند کلی
منقول است که زمینه را براي امکان استفاده کامل از مبیع (مثل فروش و رهن گذاردن آن) 
فراهم می سازد. سند رسمی و ثبت ملک در دفتر املاك به نام خریدار وسیله معرفی خریدار به 

که تابعیت عرفی سند  انتفاع از آثار مالکیت است. افزون بر این وضعیتی عنوان مالک ملک و
رسمی بیع و ثبت انتقال ملک به نام خریدار را نسبت به مبیع آشکارتر می سازد این است که 
پس از تحقق بیع و انتقال مالکیت مال غیر منقول به خریدار وجود سند و ثبت ملک به نام 

و مالک واقعی  فروشنده هیچ فایده قانونی براي فروشنده ندارد بلکه داراي فایده براي خریدار
 ملک می باشد. 
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 ب : امکان انتقال مبیع غیر منقول به ثالث بدون تنظیم سند رسمی

خریدار مال غیر منقول بدون تنظیم سند رسمی می تواند مبیع را بدون تنظیم سند رسمی  منتقل  
به عنوان جانشین خریدار نخست تنظیم سند  دکند . در این صورت خریدار جدید می توان

مالک مبیع غیر  تفروش به نام خود را درخواست کند زیرا دیدیم که خریدار نخسرسمی 
منقول می شود و هر مالکی می تواند هر تصرف قانونی را که بخواهد در ملک خود به عمل 

قانون مدنی ) ولی این نکته را نباید از نظر دور داشت که براي رسیدن به منظور  30آورد (ماده 
شنده دعوي طرح گردد. زیرا از یک طرف در فرض جریان دعوي علیه علیه فرو باید بالا

دو سند رسمی باید  ،فروشنده نخست به تنهایی و محکومیت او به تنظیم سند رسمی انتقال
یکی سند حاکی از انتقال ملک از فروشنده نخست به فروشنده دوم و  .ضا شودمتنظیم و ا

دوم به خریدار دوم و در صورت عدم جلب دیگري سند مربوط به انتقال ملک از فروشنده 
فروشنده دوم به دادرسی و عدم صدور حکم بر الزام او حکم بالا نسبت به فروشنده دوم بی اثر 
و در نتیجه به علت عدم امکان الزام او به امضاي سند رسمی انتقال از فروشنده نخست به او و از 

نی بر الزام به تنظیم و امضاي سند رسمی او به خریدار دوم حکم صادر علیه فروشنده نخست مب
غیر قابل اجرا خواهد بود و بدین جهت خواهان در طرح دعوي مزبور  انتقال به نام خریدار دوم

اگر فروشنده دوم  حتی به تحصیل راي به سود خود توفیق نخواهد یافت. از طرف دیگر
امضاي سند رسمی  نظیم وباز هم اجراي حکم دائر بر ت دمنحصراً به دادرسی فراخوانده شو

انتقال به نام خریدار دوم به دلیل این که تنظیم سند رسمی انتقال از فروشنده نخست به فروشنده 
دوم در نتیجه دخالت فروشنده نخست در تنظیم و امضاي این سند لازم است غیر ممکن خواهد 

 بود. 

نافع آن به ج : فراهم شدن زمینه تقاضاي الزام فروشنده به تسلیم مبیع و م
  خریدار

یکی از آثار بیع مال غیر منقول بدون تنظیم سند رسمی فروش همانند بیع با سند رسمی این 
است که خریدار می تواند حتی بدون درخواست الزام فروشنده به تنظیم و امضاي سند رسمی 

هر عقد بیع دیگر نه تنها موجب انتقال مالکیت مبیع به خریدار و انتقال ثمن معین به فروشنده یا 
بلکه سبب انتقال توابع هر  اشتغال ذمه خریدار به میزان ثمن کلی در برابر فروشنده خواهد بود

رد معامله به خریدار یا فروشنده یا موجب پیدایش تعهد نسبت به انجام اموري که یک از دو مو
قانون مدنی مقرر کرده است: عقود نه  220عرفاً از توابع مورد معامله است نیز می باشد . ماده 

فقط متعاملین را به اجراي چیزي که در آن تصریح شده است ملزم می نماید بلکه متعاملین به 
ی هم که به موجب عرف و عادت یا به موجب قانون از عقد حاصل می شود ملزم کلیه نتایج

قانون مدنی  در مورد عقد بیع چنین مقرر می دارد: هر چیزي که بر حسب  356می باشند. ماده 
عرف و عادت جزء یا از توابع مبیع شمرده شود یا قرائن دلالت بر دخول آن در مبیع نماید 

ذکر نشده باشد و اگر چه  مشتري است اگر چه در عقد صریحاً داخل در بیع و متعلق به
قانون مدنی در تسلیم مورد معامله مقرر  383متعاملین جاهل بر عرف باشند. همچنین ماده 

داشته است: تسلیم باید شامل آن چیزي هم باشد که اجزا و توابع مبیع شمرده می شود. اکنون 
هرگاه هنگام فروش مال غیر منقول بدون  که شود فرصت مساعد براي طرح این سوال پیدا می

تنظیم سند رسمی ذکر نشود که فروشنده ملزم به تنظیم و امضاي سند رسمی انتقال مبیع به 
باتوجه به مقررات مذکور در  ؟خریدار است آیا فروشنده را می توان بدان ملزم ساخت یا خیر

ع و آثار ثبت ملک به نام شخص در دفتر بالا و ملاحظه رابطه بین سند رسمی حاکی از وقوع بی
مبیع  قالاملاك می توان اظهار نظر کرد که بایع قانوناً موظف به تنظیم سند رسمی حاکی از انت

به خریدار به عنوان نتیجه عرفی حاصل از عقد و تسلیم یکی از توابع مبیع به خریدار می باشد و 
زیرا سند رسمی بیع مذکور و ثبت انتقال ملک  الزام بایع را به این امر می توان درخواست کرد.

و عادتاً از توابع مبیع غیر  عرفاً ،یا رمز در ساختمان و اطاقهاي آن دبه نام خریدار مانند کلی
منقول است که زمینه را براي امکان استفاده کامل از مبیع (مثل فروش و رهن گذاردن آن) 
فراهم می سازد. سند رسمی و ثبت ملک در دفتر املاك به نام خریدار وسیله معرفی خریدار به 

که تابعیت عرفی سند  انتفاع از آثار مالکیت است. افزون بر این وضعیتی عنوان مالک ملک و
رسمی بیع و ثبت انتقال ملک به نام خریدار را نسبت به مبیع آشکارتر می سازد این است که 
پس از تحقق بیع و انتقال مالکیت مال غیر منقول به خریدار وجود سند و ثبت ملک به نام 

و مالک واقعی  فروشنده هیچ فایده قانونی براي فروشنده ندارد بلکه داراي فایده براي خریدار
 ملک می باشد. 
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با انشاي بیع  بیع فروشنده را ملزم به تسلیم مبیع مذکور و منافع آن کند. زیرا فرض این است که
به وسیله طرفین مالکیت مبیع به خریدار منتقل شده و هر مالکی حق دارد تسلیم مال خود و 
منافع آن را از بایع یا از هر شخص که متصرف در آن است بخواهد و براي تقاضاي مذکور و 

ل تنظیم و امضاي سند رسمی انتقا اجراي حکم محکومیت فروشنده به تسلیم مبیع و منافع آن
 1.لازم نمی باشد

بند چهارم: آثار فروش مال غیرمنقول بدون تنظیم سند رسمی نسبت به اشخاص 
 ثالث

رسمی در برابر اشخاص ثالث یک عمل حقوقی است  فروش مال غیر منقول بدون تنظیم سند
که اصولاً در برابر اشخاص ثالث نیز قابل استناد و داراي آثار قانونی خود می باشد. با اثبات 

قوع عقد مزبور اشخاص ثالث نمی توانند نسبت به آن ترتیب اثر ندهند و مالکیت خریدار را و
در مال مزبور مورد انکار قرار دهند و در نتیجه به استناد تحقق یک قرارداد جدید و لاحق 
مدعی حقی براي خود در مبیع مذکور گردند. که مالک مال غیر منقول حتی اگر در قراردادي 

د به فروش مال مزبور به دیگري گردد براي خریدار نوعی حق عینی در مال مزبور صرفاً متعه
پدید می آید که هر چند این حق عینی، حق مالکیت نیست ولی متعهد له می تواند براساس آن 

ن آمتعهد را ملزم به بیع همان مال خود کند و نتیجه این وضعیت این است که متعهد نمی تواند 
د له به دیگري انتقال دهد یا نسبت به آن عمل حقوقی انشا کند که مقتضاي را بدون اذن متعه

آن با تعهد پیشین او منافات داشته باشد. پس در صورت انشاي خود عقد بیع به وسیله طرفین 
که موجب انتقال مالکیت مبیع به خریدار می باشد غیر معتبر بودن تصرفات حقوقی بعدي بایع 

در این مورد در خور توجه است اثبات وقوع بیع مال غیر منقول روشنتر است. موضوعی که 
اثبات تشکیل آن بنابراین بیع مزبور در سند رسمی انعکاس نیافته است  ،است. چون بنابر فرض

 .در برابر اشخاص ثالث آسان نمی باشد
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 ب ـ معاملات معارض

مالی (اعم از منقول به موجب سند رسمی یا عادي نسبت به عین یا منفعت « عمل شخصی که 
یا غیر منقول) حقی به شخص یا اشخاصی داده و بعد نسبت به همان عین یا منفعت به موجب 

شبیه به کلاهبرداري است و به موجب » سند رسمی معامله یا تعهدي معارض با حق مزبور نماید 
مبهمی  قانون ثبت موجب حبس از سه تا ده سال می شود. در مورد این ماده نکته 117ماده 
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ند با وجود اجباري بودن ثبت رسمی اسناد ، قبلاً معامله اي نسبت به مال غیر منقول به وسیله س
عادي انجام دهد و سپس به موجب سند رسمی معامله اي معارض با معامله اول در مورد همان 

 1قانون ثبت دانست؟ 117مال انجام دهد آیا می توان عمل او را از مصادیق ماده 

 نتیجه گیري
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ن تعیین کرده هم چنین تعدادي از اراضی را  تحت دسترسی به مالکان مشاعی را براي متقاضیا
عنوان اراضی ملی، موات، دولتی و عمومی را جزء مستثنیات ذکر کرده که امکان صدور سند 
براي آنها وجود ندارد.رسیدگی به تقاضاي متقاضیان با هیات حل اختلاف پیش بینی شده در 

سط دبیرخانه هیات اقدام به قانون می باشد که پس از فراهم کردن مقدمات رسیدگی تو
رسیدگی و صدور راي می نماید. آراء صادره توسط اداره ثبت از طریق روزنامه کثیرالانتشار و 
الصاق آگهی در روستاها ابلاغ می گردد تا اگر اشخاص ذینفع اعتراضی داشته باشند اقدام به 

عمومی اقدامات  اعتراض نمایند .در صورت وصول اعتراض و تقدیم دادخواست به دادگاه
ثبت موکول به صدور حکم قطعی از دادگاه خواهد بود و در صورت عدم وصول اعتراض 
اداره  ثبت طبق نظر هیات اقدام به صدور سند می نماید .این امر مانع از مراجعه متضرر به 

قانون ثبت را نسخ  48،47،46، 22دادگاه نخواهد بود. وضع مواد مذکور در محدوده خود مواد 
منی نموده به عبارت دیگر اعتبار مواد مذکور را محدود کرده و هم چنین چون این قانون ض

اخیر التصویب می باشد و در دانشگاههاي حقوق تدریس نمی گردد، لذا مطالعه و درك آن از 
اهمیت والایی برخوردار است .نکته مهم در این مبحث این است که به موجب منطوق قانون 

قانون ثبت و قانون تعیین تکلیف اراضی و ساختمانهاي فاقد سند  148و147فوق الذکر( مواد
رسمی) بیع اموال غیر منقول توسط سند عادي را به رسمیت شناخته شده و قانونگذار به موجب 

قولنامه و میزان اعتبار آن از دیگر  این قوانین اسناد عادي را مفید انتقال ملکیت دانسته است.
درباره آن  سه نظر متفاوت ارائه گردیده : گروه اول معتقدند چون مباحث مهمی  است که 

قولنامه به صورت شرط ضمن عقد لازم در نیامده اعتبار ندارد. گروه دوم قولنامه را سند بیع 
دانسته و گروه سوم نیز آن را تعهد به انتقال دانسته اند. دو نظر موخر نظریات غالب را تشکیل 

آن و بررسی قصد و اراده مشترك طرفین می توان تعیین نمود که اراده می دهد که  با توجه به 
قانون   48و47طرفین از تنظیم قولنامه بیع است یا تعهد به انتقال. از سویی دیگر بر حسب ماده 

ثبت قانونگذار انتقال اموال غیر منقول ثبت شده را  منوط به تنظیم سند رسمی نموده که همین 
تی بودن بودن بیع این اموال را مطرح می کند.  که با توجه عرف حاکم بر امر رضایی یا تشریفا

قانون ثبت ، نظرات مشورتی اداره  148و147قانون مدنی ،ماده  1291جامعه، رویه قضایی، ماده 
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حقوقی وزارت دادگستري و نظرات صاحب نظران حقوق(دکترین) بیع اموال غیر منقول در 
قانون ثبت تنها جهت تمایز قائل شدن بین  48،46،22مواد حقوق ایران عقدي است رضایی و 

اعتبار اسناد عادي و اسناد رسمی تصویب گردیده است نه اینکه مقصود قانونگذار درج شرطی 
جهت صحت عقد بیع اموال غیر منقول باشد به گونه اي که تا زمانی که عقد بیع اموال غیر 

د بیع واقع نمی شود ؛و یا به عبارتی دیگر بدون منقول در یکی از دفاتر اسناد رسمی ثبت نگرد
قانون  148و147ثبت در دفتر اسناد رسمی عقد بیع اموال غیر منقول باطل باشد. تصویب مواد 

ثبت و هم چنین قانون تعیین تکلیف ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند رسمی این امکان را 
ه به محاکم دادگستري اسناد عادي خود را براي دارندگان سند عادي فراهم کرده تا با مراجع

قانون ثبت تنها در جهت اثباتی است بعبارت دیگر  48و47و 22اعتبار بخشند و اعتبار مواد 
محاکم مکلف به اعتبار دادن به اسناد رسمی می باشند و نمی توانند از اعتبار دادن به این اسناد 

 خودداري نمایند .
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 منابع و مآخذ

ك، اجراي مفاد ، حقوق ثبت تخصصی(حقوق ثبت اسناد و املا1388ی، حمیدرضا، آداب-1
 چاپ اول، تهران، انتشارات جنگل اسناد رسمی، ثبت شرکتها،

 ، فرهنگ همراه پیشرو، چاپ چهل ونه، انتشارات جهان رایانه1385ـ آریانپور، منوچهر ، 2

ي ثبتی ، چاپ پنجم، تهران، ، بخشنامه ها1382آذرپور، حمید؛ حجتی اشرفی، غلامرضا، -3
 نشرگنج دانش

ماهیت  ، نحوه عملی تنظیم و نگارش قولنامه (مبانی و1386ـ اباذري فومشی، منصور،4
 نشرخط سومحقوقی)، چاپ اول، تهران، 

 ،فرهنگ ثبتی، چاپ سوم، تهران، نشر دادگستر1386اسکافی ، نادر، -5

ثبتی مربوط به ، حقوق ثبت کاربردي(دعاوي و اعتراضات 1390اصغرزاده بناب ، مصطفی، -6
 چاپ اول، تهران، انتشارات مجداملاك)، جلد اول، 

، مجموعه محشاي آراي وحدت رویه حقوقی هیات 1389اصغرزاده بناب ،مصطفی، -7
 عمومی دیوان عالی کشور، چاپ سوم،  تهران، انتشارات مجد

، حقوق مدنی، جلد ششم، چاپ دوازدهم، تهران ، انتشارات 1387سید حسن ،امامی، -8
 اسلامیه

 ، حقوق مدنی، جلد اول، چاپ سی ام، تهران ، انتشارات اسلامیه1389امامی ، سید حسن ،-9

، حقوق جزاي اختصاصی (نکات اول به همراه نکات کلیدي  1389باري ، مجتبی ، -10
 سوم، تهران، نشر میثاق عدالتچاپ  ،تستهاي طبقه بندي موضوعی

، قانون ثبت اسناد و املاك در رویه قضایی(مشتمل بر آراء 1389باختر، سیداحمد،  -11
 ات مشورتی اداره حقوقی) چاپ دوموحدت رویه هیات عمومی دیوان عالی کشور ، نظر
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اعد و ، تعرض به سند ( مفاهیم، انواع ، قو1389پوربدخشان، جعفر؛ درویش زاده، محمد،  -12
 نحوه رسیدگی درحقوق ایران)، چاپ دوم، تهران، انتشارات جاودانه

 ، حقوق ثبت املاك، چاپ دوم، تهران ، انتشارات نگاه بینه 1386تفکریان ، محمود، -13

، حقوق ثبت (ثبت املاك)، جلد اول، چاپ سوم،  1387جعفري لنگرودي ، محمد جعفر، -14
 تهران، انتشارات گنج دانش

، حقوق اموال، چاپ پنجم، تهران، انتشارات گنج  1380لنگرودي ، محمد جعفر، جعفري -15
 دانش

، ترمینولوژي حقوق، چاپ یازدهم، تهران ، 1380جعفري لنگرودي ، محمد جعفر، -16
 انتشارات گنج دانش

، حقوق تحلیلی اراضی و املاك، چاپ اول، تهران، انتشارات 1383حسن زاده ، بهرام،  -17
 جنگل

 ، مالکیت زمین در اسلام، قم 1365سینی، سیدجعفر؛ مکارم، م ،ح -18

 ، ثبت املاك در ایران، چاپ اول ، تهران ، انتشارات گنج دانش1379حقیقت  ، علی، -19

 

 

 

 

 

 

 منابع و مآخذ

ك، اجراي مفاد ، حقوق ثبت تخصصی(حقوق ثبت اسناد و املا1388ی، حمیدرضا، آداب-1
 چاپ اول، تهران، انتشارات جنگل اسناد رسمی، ثبت شرکتها،

 ، فرهنگ همراه پیشرو، چاپ چهل ونه، انتشارات جهان رایانه1385ـ آریانپور، منوچهر ، 2

ي ثبتی ، چاپ پنجم، تهران، ، بخشنامه ها1382آذرپور، حمید؛ حجتی اشرفی، غلامرضا، -3
 نشرگنج دانش

ماهیت  ، نحوه عملی تنظیم و نگارش قولنامه (مبانی و1386ـ اباذري فومشی، منصور،4
 نشرخط سومحقوقی)، چاپ اول، تهران، 

 ،فرهنگ ثبتی، چاپ سوم، تهران، نشر دادگستر1386اسکافی ، نادر، -5

ثبتی مربوط به ، حقوق ثبت کاربردي(دعاوي و اعتراضات 1390اصغرزاده بناب ، مصطفی، -6
 چاپ اول، تهران، انتشارات مجداملاك)، جلد اول، 

، مجموعه محشاي آراي وحدت رویه حقوقی هیات 1389اصغرزاده بناب ،مصطفی، -7
 عمومی دیوان عالی کشور، چاپ سوم،  تهران، انتشارات مجد

، حقوق مدنی، جلد ششم، چاپ دوازدهم، تهران ، انتشارات 1387سید حسن ،امامی، -8
 اسلامیه

 ، حقوق مدنی، جلد اول، چاپ سی ام، تهران ، انتشارات اسلامیه1389امامی ، سید حسن ،-9

، حقوق جزاي اختصاصی (نکات اول به همراه نکات کلیدي  1389باري ، مجتبی ، -10
 سوم، تهران، نشر میثاق عدالتچاپ  ،تستهاي طبقه بندي موضوعی

، قانون ثبت اسناد و املاك در رویه قضایی(مشتمل بر آراء 1389باختر، سیداحمد،  -11
 ات مشورتی اداره حقوقی) چاپ دوموحدت رویه هیات عمومی دیوان عالی کشور ، نظر
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