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 حقوقی معاملات معارض در حقوق موضوعی ایرانفقهی و  جایگاه 
 )12/05/1399، تاریخ تصویب 15/02/1399تاریخ دریافت  (

 1دکتـر بهنـام اسـدي

 گاهـانشد ادـاست

 چکیده
شود و خسارات زیادي موارد بین طرفین معامله کشف مییکی از رفتارهاي مجرمانه که در بسیاري از 

باشد که به عنوان یکی از رفتارهاي مجرمانه در قانون  می» معامله معارض«را براي افراد به دنبال دارد 
بر اساس تعریفی که دکتر جعفري لنگرودي بیان می کنند،  .بینی شده استبراي آن مجازات پیش

مورد معامله  یمجدداً با شخص ثالث ،اگر مال مورد معامله با کسی «که:ینمعاملات معارض عبارتند از ا
 1». قرار گیرد؛ به طوري که اجتماع حقوق دو متعامل مقدور نباشد، معامله اخیر معامله معارض است

بندي  شود اگر خریدار طبق زمان کند و در آن متعهد می ی را امضا مییهاه گاهی فروشنده قولنام
سند را به نام خریدار ات خود عمل کرد، در تاریخ معین در دفتر اسناد رسمی حاضر و مشخص به تعهد

اما به جاي انجام این تعهد، در تاریخ مؤخر همان ملک را با دیگري قولنامه میکند و سپس  انتقال دهد
ا خریدار اینجا بین تعهدات فروشنده ب .ه نام خریدار دوم منتقل می نمایددر دفتر اسناد رسمی سند را ب
 تیقابل ينکته توجه داشت اسناد عاد نیبه ا دیبادر این راستا  آید. می اول و دوم تعارض به وجود 

کند دولت فقط ی م دایانتقال پ يبه فرد یکه با سند رسم یرا نداشته و ملک یتعارض با اسناد رسم
و  یفقه  گاهیجاصد داریم در این مقاله قشده است.  میبه نام او تنظ یشناسد که سند رسم یرا م يفرد

را در حقوق ایران مورد مداقه و بررسی قرار دهیم و نهایتاً جایگاه فقهی معاملات معارض  یحقوق
 معاملات معارض را در فقه مورد تحلیل قرار دهیم.

 سند عادي، انتقال مال غیرقولنامه، سند رسمی،  معامله معارض، واژگان کلیدي:
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 هملمعا بخش اول: بررسی مفهوم

لم حقوق و به اصطلاح سبک حقوقى برخلاف سبک ادبیات و با توجه به این امر که در ع
حقوقى تفنن پذیر نیستند و از جنبه فنى برخوردارند و به کار بردن درست اصطلاحات  مانند آن

با دقتّ حقوقى » معامله«آن ها جزئى از ضروریات مباحث حقوقى است، لذا لازم است تعریف 
معامله، کلمه اى است که در قوانین و نوشته هاى حقوق دانان ما به عنوان واژه  .ارائه گردد

به کار رفته است، لیکن برخى از حقوق دانان بین عقد و قرارداد » قرارداد«و » عقد«مترادف 
فقط در عقود معین استعمال » عقد«تمایز قائل اند؛ مبنى بر این که در بسیارى از موارد، کلمه 

گفته مى شود. البته قسمت  -معینه و غیرمعینه  -به کلّیه عقود » قرارداد«ال آن که مى شود و ح
به بعد قانون  183دوم از کتاب دوم جلد اول قانون مدنى (عقود و معاملات و الزامات، مواد 

مدنى) و تمام موادى که درباره عقد و حاوى قواعد عمومى قراردادهاست، با این تعبیر مخالف 
» عقد«راین، عقد و قرارداد دو کلمه مترادف اند و معامله نیز واژه اى است که مرادف است.بناب

به اقسام ذیل منقسم مى » معاملات«و » عقود(«ق.م.  174محسوب مى شود. هم چنین در ماده 
شده، عطف بیان است » عقود«که عطف بر کلمه » معاملات«شوند ...) در عبارت ماده بالا کلمه 

است. عبادت » عبادت«در برابر » معامله«است.در فقه و اصول » معاملات«، »قودع«و مراد از 
عملى خواهد بود که موقوف به » معامله«عملى است که محتاج به قصد قربت است؛ در نتیجه 

نیز مى شود، که در این » عقود، ایقاعات و ضمانات«قصد قربت نباشد. معامله به این معنا شامل 
در اصطلاح  .، معنایى وسیع تر از معامله در اصطلاح حقوقى پیدا مى کندصورت معامله در فقه

حقوقى معامله با عقد فرقى ندارد، اگرچه در بسیارى از موارد کلمه معامله در عقودى که از 
ناحیه هریک از طرفین عقد نسبت به طرف دیگر تعهد و یا تملیک شده باشد، استعمال مى 

قدند که معامله با عقد مترادف است، با این تفاوت که چهره و برخى از حقوق دانان معت  شود.
رنگ اقتصادى دارد و به همین دلیل اصطلاح معامله به عقود مالى و معوض اختصاص یافته 
است. بعضى دیگر برآنند که معامله در معناى اخص به هر نوع رابطه حقوقى که موضوعش 

 نکاح معامله نخواهد بود.امور مالى باشد، اطلاق مى شود.در این معنا، 
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 بررسی قولنامه از منظر قانونیبخش دوم: 

سندي که حاکی از قرار و مدار «  :قولنامه از نظر دکتر جعفري لنگرودي عبارت است از
طرفین مراضات بر انتقال، در امري مالی براي تعهد فعل معین با تنظیم سند و درج وجه التزام 

در تعریفی دیگر از دکتر کاتوزیان بیان شده »  خوردار استبراي متخلف. مفاد آن از لزوم بر
در مواردي که خریدار و فروشنده قصد معامله اي را دارند، که هنوز مقدمات آن «  :است

فراهم نشده است، قراردادي را می بندند و تعهد می کنند که معامله را با شرایط معین و در 
اب تنظیم می شود وعده بیع و در زبان عرف مهلت خاص انجام دهند؛ سندي را که دراین ب

قانون  339و191بنا بر اصل حاکمیت اراده که در متون قانونی از جمله مواد  .» قولنامه می نامند
کند  مدنی اشاره شده است، هر ماهیت حقوقی را که اراده دو طرف یک قرارداد انشاء می

لاقیت اراده انسان را نگیرد؛ مگر اینکه یابد و هیچ مانعی جلوي خ درعالم اعتبار و حقوق تحقق 
مانع مزبور برخاسته از یک مصلحت باشد، مانند تاثیر اراده در معامله مربوط به مواد مخدر. پس 

کنیم که،  اگر از منظر صحت اراده و نفوذ آن به موضوع نگریسته شود چنین برداشت می
طل دانست؛ بلکه باید آن را معامله فروش مال غیر منقول بدون تنظیم سند رسمی را نمی توان با

صحیحی شمرد که پیش از ثبت سند عادي نزد ادارات دولتی و محاکم دادگستري، پذیرفته 
نیست؛ به عبارت دیگر سند عادي از لحاظ ثبوت صحیح بوده ولی از نظر اثبات قابل قبول نمی 

فروش مال غیر منقول  باشد. با نگاهی گویا به بعضی از مواد قانون ثبت به نظر نمی رسد که
بدون تنظیم سند رسمی باطل باشد؛ بلکه آنچه که به اتفاق در مواد پیرامون آن ذکر شده است 

قانون ثبت که اشاره به  48باشد. مانند ماده  دال بر آثار آن در استفاده در ادارات دولتی و... می
شود آنچه در  ظ گفته میعدم پذیرش این گونه اسناد در ادارات و محاکم دارد و از این لحا

مورد توجه قانونگذار قرار گرفته است، سند معامله است نه خود معامله و در این که  48ماده 
عنوان محاکم در کنار ادارات در این ماده یاد شده است منظور به صرف ارائه آن نزد ادارات و 

منظور  ي و حتیمحاکم بدون رسیدگی و رأي قضایی مورد نظر است نه اینکه در مقام دعو
بلکه ت ممکن بودن در ارائه به ادارات هم فهمیده نمی شود که سند باطل اسقانونگذار در غیر

 هملمعا بخش اول: بررسی مفهوم
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مفهوم آن این است که براي اعمال تصرفات مالکانه مانند وثیقه گذاشتن ملک سند ثبت نشده 
 48یر ماده ها یا تحصیل پروانه ساختمانی و... ممکن نیست. به این ترتیب در مقام تفس در بانک

قانون ثبت چنین پنداشته شده است که عنایت قانونگذار صرفاً سند ثبت نشده معامله غیر منقول 
و هدف محدود کردن حجیت و آثار سند مزبور بوده است نه سلب اعتبار از معامله مال غیر 

دولت فقط کسی را که «گوید:  قانون ثبت که می 22منقول مندرج درقولنامه. همچنین ماده
ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و انتقال آن در دفتر 

اي که دردفتر املاك  دلالت بر بطلان معامله» املاك به ثبت رسیده مالک خواهد شناخت.
 ثبت نشده است ندارد.

 بخش سوم: ریشه شکل گیري اسناد  و معاملات معارض

ند مالکیت رسمی صادر شود ( چه نسبت به اصل ملک یا زمانی که در مورد یک ملک دو س
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 

ه باشد در این حالت نام خریدار معامله رابر خلاف وظیفه ي خود به اداره ي ثبت ارسال نکرد
از عبارات فوق متوجه می آید.  در دفتر املاك به ثبت نمی رسد وسند معارض به وجود می

 عنصر اصلی دارد: 2شویم که این تعارض 

 .. ارسال خلاصه معامله به اداره ي ثبت1

 ..وجود دو دفتر املاك و اسنادرسمی2

مدن اسناد معارض شخصی که سند معارض را در با توجه به این مساله که پس از به وجود ا
ید دارد از نظر قانونی معامله ي صحیحی را انجام داده و مشکل از جاي دیگري است ، این 

از دو عامل یاد ؟ سوال به وجود می اید که ایا نحوه ي ثبت املاك نیاز به تغییراتی دارد یا خیر
و دفتر ، دوباره کاري و عامل تعارض به نظر شده ( دفاتر و خلاصه معامله) در نگاه اول وجود د

می رسد ، اما با اندکی تامل در می یابیم که وجود یک مرجع براي رجوع در هنگام ابهام و 
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عامل دوم که همان صدور خلاصه معامله از سوي سردفتر به اداره ي  اختلافات الزامی است.
می تواند از  یک استعلام سادهمی باشد قابل تامل بیشتري است ، چرا موضوعی که با  ثبت

کلاهبرداري هاي کلان و بر باد رفتن سرمایه افراد تا حدي جلو گیري کند ، باعث به وجود 
ن است که معامله تا زمان ثبت نام آبه نظر می رسد بهتر  امدن مسائلی از این دست شود.

نوعی ثبت در دفتر  خریدار در دفتر املاك و تایید اداره ي ثبت به حالت تعلیق در اید و به
. املاك از شروط معامله محسوب شود تا از این طریق احتمال صدور اسناد معارض کاهش یابد

ایشان معتقدند .»معامله معارض با قولنامه غیر نافذ است«  :دکتر مهدي شهیدي بیان می کنند
اهد ممکن است در قراردادي یکی از دو طرف تعهد کند که ساختمانی را که در آینده خو

ساخت به طرف دیگر بفروشد و این طرف قبول کند، چنین قراردادي بیع نیست؛ بلکه تعهد بر 
بیع است که هرچند مورد عقد بیع در آینده فعلاً موجود نیست، لیکن ایجاد قرارداد صحیح 
است چه این که مورد معامله در این قرارداد ساختمان نیست؛ بلکه تعهد بر بیع ساختمان است؛ 

ن اظهار می دارند، متعهد در قولنامه تعهد به فروش مال معینی نموده و نتیجه چنین همچنی
قراردادي ایجاد حق عینی براي متعهدله می باشد؛ زیرا حقوق اشخاص به شیء معین را حقوق 
عینی می گویند. این حق هر چند حق مالکیت نیست؛ ولی چون حق دینی به نوعی به عین 

واقع معامله دوم نافی حق عینی متعهدله می باشد؛ در نتیجه طبق قاعده معینی تعلق گرفته و در 
به نظر  کلی که حقوق نافی حق عینی، باعث عدم نفوذ معامله می شود معامله دوم غیرنافد است.

ایشان  .»معامله معارض با قولنامه قابل ابطال از سوي متعهدله می باشد«  :دکتر ناصرکاتوزیان
نند سایر اسنادي که براي ایجاد تعهد تنظیم می شود در دادگاه معتبر است و معتقدند، قولنامه ما

دو طرف مکلف به اجراي مفاد آن هستند؛ زیرا تعهدي که ضمن آن شده متکی به قرارداد 
قانون مدنی) قولنامه نه تنها براي اجراي مفاد آن ایجاد التزام  10خریدار و فروشنده است( ماده 

حاوي شرط اسقاط حق تصرف مخالف با مفاد تعهد نیز هست؛ پس می کند به طور ضمنی 
اگر مالکی که در قولنامه متعهد به فروش ملک خود شده است آن را به دیگري انتقال دهد 

همچنین ایشان با استدلال  برمبناي همین شرط ضمنی می توان ابطال آن را از دادگاه خواست.
نی نمی کند و تنها حق دینی مبنی بر فروش مال قولنامه ایجاد حق عی :کنند دیگري بیان می

مفهوم آن این است که براي اعمال تصرفات مالکانه مانند وثیقه گذاشتن ملک سند ثبت نشده 
 48یر ماده ها یا تحصیل پروانه ساختمانی و... ممکن نیست. به این ترتیب در مقام تفس در بانک

قانون ثبت چنین پنداشته شده است که عنایت قانونگذار صرفاً سند ثبت نشده معامله غیر منقول 
و هدف محدود کردن حجیت و آثار سند مزبور بوده است نه سلب اعتبار از معامله مال غیر 

دولت فقط کسی را که «گوید:  قانون ثبت که می 22منقول مندرج درقولنامه. همچنین ماده
ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و انتقال آن در دفتر 

اي که دردفتر املاك  دلالت بر بطلان معامله» املاك به ثبت رسیده مالک خواهد شناخت.
 ثبت نشده است ندارد.

 بخش سوم: ریشه شکل گیري اسناد  و معاملات معارض

ند مالکیت رسمی صادر شود ( چه نسبت به اصل ملک یا زمانی که در مورد یک ملک دو س
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 

ه باشد در این حالت نام خریدار معامله رابر خلاف وظیفه ي خود به اداره ي ثبت ارسال نکرد
از عبارات فوق متوجه می آید.  در دفتر املاك به ثبت نمی رسد وسند معارض به وجود می

 عنصر اصلی دارد: 2شویم که این تعارض 

 .. ارسال خلاصه معامله به اداره ي ثبت1

 ..وجود دو دفتر املاك و اسنادرسمی2

مدن اسناد معارض شخصی که سند معارض را در با توجه به این مساله که پس از به وجود ا
ید دارد از نظر قانونی معامله ي صحیحی را انجام داده و مشکل از جاي دیگري است ، این 

از دو عامل یاد ؟ سوال به وجود می اید که ایا نحوه ي ثبت املاك نیاز به تغییراتی دارد یا خیر
و دفتر ، دوباره کاري و عامل تعارض به نظر شده ( دفاتر و خلاصه معامله) در نگاه اول وجود د

می رسد ، اما با اندکی تامل در می یابیم که وجود یک مرجع براي رجوع در هنگام ابهام و 
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معین بر ذمه متعهد مستقر می شود و متعهد با فروش مال به دیگري در واقع ملک خود را 
فروخته است و حق مالکیت خود را اعمال نموده است. متعهد اگرچه اعمال حق خود را نموده 

ین نوعی سوء استفاده از حق می ولی با اعمال حق خود به ضرر متعهدله اقدام کرده است و ا
هیچ کس نمی «  :قانون اساسی که مقررمی دارد 40باشد و سوء استفاده از حق به موجب اصل 

در » تواند اعمال حق خویش را موجب اضرار دیگران و یا منافع عمومی قرار دهد ممنوع است.
نکه مال موضوع تعهد ثانی متعهد ضمن تعهد به فروش مال معین تعهد دیگري نموده مبنی بر ای

را تا موعد انجام عقد بیع به دیگري نفروشد. بدین ترتیب که مالک مال موضوع معامله علاوه 
بر اینکه تعهد به فروش کرده به طور ضمنی تعهد به نگهداري مال مذکور تا زمان وقوع معامله 

معامله اي را انجام را نیز کرده است و اکنون که مال را به ثالثی فروخته در واقع من غیر حق 
داده که باعث اضرار به دیگري شده است؛ بنا به دلایل فوق این معامله قابل ابطال از سوي زیان 

معامله معارض با قولنامه صحیح است؛ ولی متعهد « طبق نظر دکتر حسین صفایی . دیده است
حق عینی ایجاد وي معتقد است که در قولنامه براي متعهدله » باید خسارت متعهد له را بدهد

قانون مدنی) احصاء شده هستند و غیر از  29نمی شود، زیرا حقوق عینی در حقوق ایران( ماده 
موارد احصائی حقوق عینی دیگري نداریم، و حق ایجاد شده براي متعهد له حق دینی می باشد 
 و طبق قاعده کلی معاملات معارض با حق دینی صحیح است و فقط در صورت زیان متعهدله

باید متعهد زیان او را جبران نماید؛ نتیجه نهایی اینکه چنین معامله اي صحیح، ولی متعهد باید 
زمانی که هر دو قولنامه « خسارت متعهدله را جبران نماید. دکتر محمود کاشانی بیان می کند 

انه عادي باشند در یک تحلیل حقوقی این دو قولنامه عادي را میتوان به سان دو عقد هبه جداگ
دانست که شخصی مال خود را به دو شخص هبه میکند؛ ولی آن را به هیچ یک از آن دو 

قانون مدنی بدون قبض هبه گیرنده  798از آنجا که عقد هبه بر طبق ماده» تحویل نمی دهد.
واقع نمیشود و کامل نیست و تسلیم مال به هبه گیرنده حق و اختیار هبه کننده است؛ بنابراین 

دو شخص مزبور نمیتوانند الزام هبه کننده را به تسلیم مال خود از دادگاه هیچ یک از 
کننده اختیار مال خود را  درخواست کنند و مقدم بودن تاریخ یکی از دو هبه تأثیري ندارد. هبه
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همچنان در دست دارد و به هر یک تسلیم کند آن هبه کامل میگردد. همین حکم در مورد دو 
 یز جاري است. قولنامه عادي معارض ن

 بررسی حالات مختلف معاملات معارضبخش چهارم: 

هنگامی که با یک سند عادي مقدم و یک سند رسمی مؤخر روبرو هستیم. این عمل الف) 
باشد که اگر در آن منطقه سابقه ثبتی براي املاك وجود نداشته  در رویه قضایی به این گونه می

د یکی دلیل وقوع معامله و دیگري دلیل اثبات باشد سند عادي دو نقش را ایفا خواهد کر
شود که تاریخ سندش مقدم بر دیگري  مالکیت، که در این مورد رأي به نفع کسی صادر می

ولی در مناطقی که ثبت اسناد راه پیدا کرده و سابقه ثبتی در آن مناطق وجود دارد،  1است.
دهد که سند رسمی به نام  صی میقانون ثبت به شخ 48و 47،46دادگاه حق را به استناد مواد 

قانون مذکور  117وي خواهد بود و شخص انجام دهنده به معامله معارض به مجازات ماده 
 محکوم خواهد شد. 

هنگامی که با دو سند رسمی، یکی مقدم و دیگري مؤخر مورد مواجه هستیم. در ب) 
و بخشنامه و ابلاغ آن  صورت وقوع این مورد براي سردفترانی که علی رغم اخطار اداره ثبت

لایحه قانونی مربوط به اسناد مالکیت  6معامله معارض را ثبت نمایند در قسمت اخیر ماده 
معارض انفصال دائم از شغل سردفتري پیش بینی شده که تخلف اداري است. و همچنین ماده 

قانون ثبت براي کارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مقررات آن موجب صدور سند  7
مالکیت معارض یا معاملات متعدد شود مجازات انفصال موقت که کمتر از دو سال نخواهد 

 بود یا انفصال دائم به تناسب مورد پیش بینی کرده است. 

این مورد ناظر به حالتی است که اسناد معارض در مورد قسمتی از ملک مجاور یا نسبت ج) 
ین حق تصریح نشده و در سند ملک مجاور به حق ارتفاقی در آن ملک باشد که در سند مقدم ا

به این نکته اشاره شده باشد. بدیهی است سند مؤخر در موارد تعارض جزئی و یا تعارض در 
حقوق ارتفاق در همان مورد تعارض ابطال خواهد شد؛ یعنی حد سند معارض باطل و با سند 

 مقدم منطبق می گردد و یا حقوق ارتفاقی مندرج در آن حذف می شود.

معین بر ذمه متعهد مستقر می شود و متعهد با فروش مال به دیگري در واقع ملک خود را 
فروخته است و حق مالکیت خود را اعمال نموده است. متعهد اگرچه اعمال حق خود را نموده 

ین نوعی سوء استفاده از حق می ولی با اعمال حق خود به ضرر متعهدله اقدام کرده است و ا
هیچ کس نمی «  :قانون اساسی که مقررمی دارد 40باشد و سوء استفاده از حق به موجب اصل 

در » تواند اعمال حق خویش را موجب اضرار دیگران و یا منافع عمومی قرار دهد ممنوع است.
نکه مال موضوع تعهد ثانی متعهد ضمن تعهد به فروش مال معین تعهد دیگري نموده مبنی بر ای

را تا موعد انجام عقد بیع به دیگري نفروشد. بدین ترتیب که مالک مال موضوع معامله علاوه 
بر اینکه تعهد به فروش کرده به طور ضمنی تعهد به نگهداري مال مذکور تا زمان وقوع معامله 

معامله اي را انجام را نیز کرده است و اکنون که مال را به ثالثی فروخته در واقع من غیر حق 
داده که باعث اضرار به دیگري شده است؛ بنا به دلایل فوق این معامله قابل ابطال از سوي زیان 

معامله معارض با قولنامه صحیح است؛ ولی متعهد « طبق نظر دکتر حسین صفایی . دیده است
حق عینی ایجاد وي معتقد است که در قولنامه براي متعهدله » باید خسارت متعهد له را بدهد

قانون مدنی) احصاء شده هستند و غیر از  29نمی شود، زیرا حقوق عینی در حقوق ایران( ماده 
موارد احصائی حقوق عینی دیگري نداریم، و حق ایجاد شده براي متعهد له حق دینی می باشد 
 و طبق قاعده کلی معاملات معارض با حق دینی صحیح است و فقط در صورت زیان متعهدله

باید متعهد زیان او را جبران نماید؛ نتیجه نهایی اینکه چنین معامله اي صحیح، ولی متعهد باید 
زمانی که هر دو قولنامه « خسارت متعهدله را جبران نماید. دکتر محمود کاشانی بیان می کند 

انه عادي باشند در یک تحلیل حقوقی این دو قولنامه عادي را میتوان به سان دو عقد هبه جداگ
دانست که شخصی مال خود را به دو شخص هبه میکند؛ ولی آن را به هیچ یک از آن دو 

قانون مدنی بدون قبض هبه گیرنده  798از آنجا که عقد هبه بر طبق ماده» تحویل نمی دهد.
واقع نمیشود و کامل نیست و تسلیم مال به هبه گیرنده حق و اختیار هبه کننده است؛ بنابراین 

دو شخص مزبور نمیتوانند الزام هبه کننده را به تسلیم مال خود از دادگاه هیچ یک از 
کننده اختیار مال خود را  درخواست کنند و مقدم بودن تاریخ یکی از دو هبه تأثیري ندارد. هبه
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 وظایف اداره ثبت نسبت به اسناد مالکیت معارض  بخش پنجم:

ادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع از صدور اسناد معارض وجود سند مالکیت معارض 
(ثبت مؤخر) و همچنین سند مالکیت ثبت مقدم را به دفاتر اسناد رسمی حوزه مربوطه کتباً ابلاغ 

هیأت نظارت ارسال دارند ممکن است اداره نمایند و گزارش امر را جهت اتخاذ تصمیم به 
ثبت خود متوجه صدور سند مالکیت شود و یا این که دارنده سند مالکیت مقدم یا مؤخر این 

بردار ثبت به محل وقوع ملک عزیمت  موضوع را اطلاع دهد؛ لذا پس از اطلاع نماینده و نقشه
مجاور نقشه پلاك را ترسیم و  هاي و با توجه به حدود مندرج در پرونده ثبتی و حدود پلاك

مقدار تعارض را در نقشه ترسیمی نمایان و جریان امر را به اداره کل ثبت استان جهت طرح در 
هیأت نظارت ارسال نمایند چون رسیدگی به تعارض اسناد مالکیت در صلاحیت هیأت نظارت 

به تعارض در اسناد  اصلاحی قانون ثبت رسیدگی 25ماده  5و شوراي عالی ثبت است، برابر بند 
مالکیت کلاً و یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاقی آن با 
هیأت نظارت است، رأي هیأت نظارت در این مورد قابل تجدیدنظر در شوراي عالی ثبت 
 است. وقتی که رأي هیأت نظارت صادر و به اداره ثبت واصل شد واحد ثبتی رونوشت رأي را

چه ظرف مدت  روز در تابلو اعلانات ثبت محل الصاق و چنان 20نفع به مدت  براي اطلاع ذي
نماید و در صورت دریافت اعتراض  مذکور به رأي هیأت نظارت اعتراض نشد رأي را اجرا می

گردد و پس از دریافت رأي شوراي  روز سوابق امر به شوراي عالی ثبت ارسال می 20در مدت 
چه شوراي عالی ثبت و هیأت نظارت  ننماید چنا به پیگیري موضوع اقدام می عالی ثبت نسبت

تشخیص دهند که سند مالکیت معارض صادر شده، مراتب را به اداره ثبت محل وقوع ملک 
نمایند و ثبت محل موضوع تعارض را کتباً به دارنده سند مالکیت ثبت مؤخر ابلاغ  اعلام می

الکیت معارض با اخطاري که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی چه دارنده سند م نماید چنان می
ماه از تاریخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه نکند و  2به او ابلاغ شده است در مدت 

گواهی طرح دعوي را اخذ و به اداره ثبت محل تسلیم و رسید اخذ ننماید و دارنده سند 
از مراجع صالحه اخذ و در مدت مزبور به  مالکیت مقدم الصدور گواهی عدم طرح دعوي را
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واحد ثبتی تقدیم دارد اداره ثبت بطلان سند مالکیت معارض را نسبت به مورد در ستون 
ملاحظات ثبت ملک قید و مراتب را به دارنده سند مزبور و دفاتر اسناد رسمی اعلام خواهد 

ن را باطل و ضمیمه پرونده چه سند مالکیت معارض در اختیار اداره ثبت باشد آ نمود و چنان
ماه به دادگاه صالحه  2نماید؛ ولی اگر دارنده سند مالکیت معارض در ظرف مدت  ثبتی می

ت تسلیم نماید اداره ثبت تا دادخواست داده باشد و گواهی طرح دعوي را به اداره ثب
 نماید. حکم نهایی دادگاه اقدامی در مورد اسناد یاد شده نمیصدور

 تاریخی بزه معامله معارضسیر بخش ششم: 

هر کس قصد ارتکاب جرمی کند و شروع به «قانون مجازات اسلامی  41بر اساس ماده 
اجراي آن نماید، لکن جرم منظور واقع نشود، چنانچه اقدامات انجام گرفته جرم باشد محکوم 

له سند بر این اساس هرگاه بایع پس از انتقال مبیع به وسی» شود.  به مجازات همان جرم می
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الکیت معارض با اخطاري که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی چه دارنده سند م نماید چنان می
ماه از تاریخ ابلاغ به دادگاه محل وقوع ملک مراجعه نکند و  2به او ابلاغ شده است در مدت 

گواهی طرح دعوي را اخذ و به اداره ثبت محل تسلیم و رسید اخذ ننماید و دارنده سند 
از مراجع صالحه اخذ و در مدت مزبور به  مالکیت مقدم الصدور گواهی عدم طرح دعوي را
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منفعت مالی (اعم از منقول و غیر منقول) حقی به شخص یا اشخاصی داده و بعد نسبت به همان 
عین یا منفعت به موجب سند رسمی معامله یا تعهدي معارض با حق مزبور بنماید جاعل در 

این ماده  »حکوم خواهد شد. اسناد رسمی محسوب و به حبس با اعمال شاقه از سه تاده سال م
این  8به تصویب رسید. به موجب ماده  1304در زمان حاکمیت قانون مجازات عمومی مصوب 

با تصویب قانون  1352شد؛ اما در سال  قانون حبس با اعمال شاقه مجازات جنایی محسوب می
به جاي  هاي توأم با اعمال شاقه حذف و آن قانون حبس 8مجازات عممومی بر اساس تبصره 

ان حبس مجرد جایگزین شد؛ بنابراین در حال حاضر هم مجازات این جرم حبس مجرد 
    1خواهد بود.

 در خصوص معاملات معارض ایرادات رأي وحدت رویهبخش هفتم: 

. هیأت عمومی دیوان عالی کشور در مقام صدور رأي وحدت رویه مفسر قانون است و 1
ماید. هیأت عمومی در این رأي از حدود اختیارات خود نباید اقدام به وضع و فسخ قوانین ن

خارج و اقدام به تضییق و رفع شمول قانون نموده است به نحوي که نتیجه عملی این رأي عقیم 
قانون  117ماندن قسمتی از قانون بوده است؛ به عبارت دیگر علی رغم تصریح در صدر ماده 

ین انتقال به وسیله رأي صادر شده در ثبت در خصوص انتقال حقی به وسیله سند عادي ا
اي قابلیت تعارض با معامله بعدي که به  خصوص اموال غیر منقول صحیح نبوده و چنین معامله

 شود را ندارد.  وسیله سند رسمی واقع می

اصلاح شده  1312در سال  117وضع شده است و ماده  1310قانون ثبت در سال  48. ماده 2
اصلی، اسمی از سند عادي نبرده است  117در آمده است. در ماده  و به صورتی که الآن است

و در صورتی که هر دو معامله با سند رسمی صورت گرفته باشد جرم شناخته شده بود؛ بنابراین 
را به آن اضافه کرده است، به » یا عادي«که قانونگذار آن را اصلاح کرده و قید 1312در سال 

تاریخ تصویب آن مقدم است توجه داشته و با این توضیحات قانون ثبت نیز که  48و47مواد 
براي انتقال با سند عادي مجازات تعیین نموده است. و قابل توجه اینکه تنها اصلاحی که در 

است و مسلم است که مقنن خواسته براي » یا عادي«به عمل آمده قید همین جمله  117ماده 
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و سپس با سند رسمی معامله معارض با آن انجام  گیرد انتقالاتی هم که با سند عادي صورت می
 شود مجازات معین نماید.  داده می

شود تنظیم کننده سند وقتی قابل تعقیب است که سند تنظیمی او با سندي  . این که گفته می3
قانون ثبت، نمی تواند با  48کند تعارض داشته باشد و سند عادي مطابق ماده  که بعداً تنظیم می

تعارض داشته باشد این ادعا از جهت ذیل غیر قابل قبول است. تعارض مصدر باب سند رسمی 
شود و مال غیر  تفاعل به معنی تخالف است و مسلم است وقتی سندي غیر رسمی تنظیم می

گردد و بعداً به موجب سند رسمی همان مال به دیگري  منقولی طبق آن به دیگري منتقل می
 کند.  د مخالف یکدیگر است و مفهوم تعارض مصداق پیدا میشود این دو سن انتقال داده می

داند و از  تعارض دو معامله پی در پی نسبت به منفعت یک مال را جرم می 117. ماده 4
شود که سند عادي که موضوع آن مال غیر  قانون ثبت این معنی استنباط می 48و47،46مواد

مستند مالکیت محسوب نمی شود ولی این منقول باشد مستقلاً در ادارات و محاکم به عنوان 
قانون ثبت به عنوان تعارض ذکر  117موارد اشاره به بطلان سند عادي ندارد و آنچه در ماده 

 1شده است تعارض دو معامله است نه دو سندرسمی.

 معامله معارض با سایر جرایم بخش هشتم: تطبیق و بررسی

توان مطرح  سوالی که در اینجا می ر گرفت؟می توان براي معامله معارض در نظرا چه جرمی 
کرد این است که با توجه به راي وحدت رویه و مواد قانونی در قانون ثبت براي معامله معارض 

قانون مذکور  46-47-48قانون ثبت با مواد  117توان متصور شد؟ در تلفیق ماده  چه جرمی می
بوط به کلاهبرداري به نظر میرسد و مواد مربوط به جعل اعم از مادي و معنوي و مواد مر

علیرغم اینکه کلاهبرداري از بسیاري جهات شبیه معامله معارض است به نحوي که مبنا و 
دهد حقوقدانان حقوق کیفري در بحث از  اساس هر دو را فریب و نیرنگ تشکیل می

م آن کلاهبرداري همواره این جرم را به عنوان خانواده بزه کلاهبرداري یا جرایم در حک
محسوب کرده اند؛ ولی از بسیاري جهات نیز این دو جرم با هم تفاوت هایی دارند که عبارتند 
از وسایل ارتکاب کلاهبرداري معین و منصوص نیست ولی در معامله معارض وسیله محدود 

منفعت مالی (اعم از منقول و غیر منقول) حقی به شخص یا اشخاصی داده و بعد نسبت به همان 
عین یا منفعت به موجب سند رسمی معامله یا تعهدي معارض با حق مزبور بنماید جاعل در 

این ماده  »حکوم خواهد شد. اسناد رسمی محسوب و به حبس با اعمال شاقه از سه تاده سال م
این  8به تصویب رسید. به موجب ماده  1304در زمان حاکمیت قانون مجازات عمومی مصوب 

با تصویب قانون  1352شد؛ اما در سال  قانون حبس با اعمال شاقه مجازات جنایی محسوب می
به جاي  هاي توأم با اعمال شاقه حذف و آن قانون حبس 8مجازات عممومی بر اساس تبصره 

ان حبس مجرد جایگزین شد؛ بنابراین در حال حاضر هم مجازات این جرم حبس مجرد 
    1خواهد بود.

 در خصوص معاملات معارض ایرادات رأي وحدت رویهبخش هفتم: 

. هیأت عمومی دیوان عالی کشور در مقام صدور رأي وحدت رویه مفسر قانون است و 1
ماید. هیأت عمومی در این رأي از حدود اختیارات خود نباید اقدام به وضع و فسخ قوانین ن

خارج و اقدام به تضییق و رفع شمول قانون نموده است به نحوي که نتیجه عملی این رأي عقیم 
قانون  117ماندن قسمتی از قانون بوده است؛ به عبارت دیگر علی رغم تصریح در صدر ماده 

ین انتقال به وسیله رأي صادر شده در ثبت در خصوص انتقال حقی به وسیله سند عادي ا
اي قابلیت تعارض با معامله بعدي که به  خصوص اموال غیر منقول صحیح نبوده و چنین معامله

 شود را ندارد.  وسیله سند رسمی واقع می

اصلاح شده  1312در سال  117وضع شده است و ماده  1310قانون ثبت در سال  48. ماده 2
اصلی، اسمی از سند عادي نبرده است  117در آمده است. در ماده  و به صورتی که الآن است

و در صورتی که هر دو معامله با سند رسمی صورت گرفته باشد جرم شناخته شده بود؛ بنابراین 
را به آن اضافه کرده است، به » یا عادي«که قانونگذار آن را اصلاح کرده و قید 1312در سال 

تاریخ تصویب آن مقدم است توجه داشته و با این توضیحات قانون ثبت نیز که  48و47مواد 
براي انتقال با سند عادي مجازات تعیین نموده است. و قابل توجه اینکه تنها اصلاحی که در 

است و مسلم است که مقنن خواسته براي » یا عادي«به عمل آمده قید همین جمله  117ماده 
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باشد و  به دو سند پی در پی است، کلاهبرداري جرم علیه اموال است و قابل گذشت می
ایت مجنیعلیه در تحقق آن موثر نیست، اما معامله معارض جرم علیه نظم رضایت و عدم رض

عمومی است و با گذشت شاکی منتفی نمی شود؛ همچنین کلاهبرداري جرمی مقید است؛ 
یعنی تحقق آن منوط به تحصیل مال دیگري است در حالیکه معامله معارض از این لحاظ 

ض را تحت این جرم قرار دارد و همچنین توان معامله معار جرمی مطلق میباشد؛ لذا نمی
برخلاف این حرف که در انتهاي راي وحدت رویه بیان شده است، معامله معارض مشمول 

باشد، علت این امر هم عدم داشتن  هیچ عنوان کیفري دیگر به ویژه جرم کلاهبرداري نمی
خودداري کرده و سوءنیت فروشنده در معامله اول است و فروشنده صرفاً از اجراي قرارداد 

عمل وي به دلیل مخدوش بودن قصد نمی تواند حاکی کلاهبرداري باشد؛ بنابراین با برداشتن 
تواند از باب ضرر و زیان ناشی از جرم،  وصف کیفري از معامله معارض، خریدار اول نمی

خساراتی را که در پی انجام معامله معارض از سوي فروشنده متحمل شده است مطالبه کند. 
البته خریدار اول از بابت خسارت مربوط به ثمن داده شده و بهره آن می تواند ادعاي خسارت 

دیه نمایید ولی در حالت کلی دست وي از عین مال و مورد معامله کوتاه است و نمی أخیر تأت
تواند از باب دارا شدن ناعادلانه به فروشنده  تواند کاري کند. همچنین خریدار اول تنها می

کند و زیان دیرکرد از هنگام پرداخت پیش پرداخت و دیگر اقساط ثمن و همچنین  رجوع
افزایش بهایی را که فروشنده در معامله معارض به دست آورده است مطالبه کند، در این 

جرم معامله معارض  1تواند بیش از کل رقم معامله دوم باشد. صورت خواسته خواهان نمی
الی شباهت دارد. یکی از مهم ترین جرایم شبیه این جرم، ماهیتا با بسیاري از جرایم م

کلاهبرداري است. مجرم در هر دو نوع جرم دیگران را فریب می دهد. یعنی تقلب در هر دو 
ا جرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال ارتکابی محدودتر از هعمل مشاهده می شود منت

اساسا نوع  .ینی در تحقق آن شرط نیستجرم کلاهبرداري است در جرم کلاهبرداري وسیله مع
روش متقلبانه که منتهی به بردن مال دیگري شود، کفایت می کند در مقابل در جرم معامله 
معارض وسیله ارتکاب جرم محدود به دو سند متوالی است. اموال، اسناد قبوض، مفاصا حساب 

بزه معامله معارض تنها یک  و هر چیز دیگري که ارزش اقتصادي داشته باشد، برده شود، اما در
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در جرم کلاهبرداري  .مال معین که معمولا واحد مسکونی است یا منفعت آن برده می شود
حتما مجرم باید سودي از عمل مجرمانه ببرد و اموالی ب دست آورد، اما در معامله معارض 

وجوه یا  همین که ملک به شخص دوم انتقال یافت. جرم انجام می شود. در این حالت رسیدن
ممکن است تصور شود که این جرم با انتقال مال دیگري با  .اموال خاصی به مجرم شرط نیست

معامله معارض همان جرم انتقال مالی غیر است. اما جرم معامله معارض با انتقال مال غیر تفاوت 
انتقال  از جمله این که در معامله معارض مجرم باید مالک اولیه ملک باشد، اما در جرم .دارد

در معامله معارض نقل  .مال غیر ممکن است یک غریبه مال دیگران را به اشخاصی انتقال دهد
و انتقال دوم، الزاما باید به موجب سند رسمی باشد، در حالی که در خصوص انتقال مال غیر، 

ز رفتار مجرمانه در جرم معامله معارض ا. امر انتقال ممکن است به موجب سند عادي واقع شود
دو عمل مختلف تشکیل شده است 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 حتما باید رسمی باشد معامله اول با توجه به مالک بودن مجرم، 

در واقع این معامله دوم است که معارض تلقی شده و جرم را واقع  .کاملا صحیح و قانونی است
می کند هر چند قانون گفته است که معامله اول می تواند عادي هم باشد، اما این موضوع راجع 
به املاك شک برانگیز است زیرا اصولاً انتقال رسمی املاك شرط است به این ترتیب استثنایی 

نظر به این «این زمینه در قالب راي دیوان عالی کشور مطرح شده است. براساس این راي: در 
که شرط تحقق بزه معامله معارض، قابلیت تعارض دو تعهد نسبت به یک مال است و در نقاطی 
که ثبت رسمی اسناد مربوط به عقود و معاملات اموال غیر منقول اجباري باشد، سند عادي 

آن اموال در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نشده و قابلیت تعارض با سند راجع به معامله 
رسمی نخواهد داشت، بنابراین چنانچه کسی در این قبیل نقاط با وجود اجباري بودن ثبت 
رسمی اسناد، قبلا معامله اي نسبت به مال غیرمنقول به وسیله سند عادي انجام دهد و سپس به 

ه اي معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد. عمل معامله موجب سند رسمی، معامل
معارض نخواهد بود، بلکه ممکن است بر فرض احراز سوء نیت با ماده کیفري دیگري قابل 

هر کس به موجب سند رسمی نسبت به «بیان کرده است:  قانون ثبت 117ماده ». انطباق باشد

باشد و  به دو سند پی در پی است، کلاهبرداري جرم علیه اموال است و قابل گذشت می
ایت مجنیعلیه در تحقق آن موثر نیست، اما معامله معارض جرم علیه نظم رضایت و عدم رض

عمومی است و با گذشت شاکی منتفی نمی شود؛ همچنین کلاهبرداري جرمی مقید است؛ 
یعنی تحقق آن منوط به تحصیل مال دیگري است در حالیکه معامله معارض از این لحاظ 

ض را تحت این جرم قرار دارد و همچنین توان معامله معار جرمی مطلق میباشد؛ لذا نمی
برخلاف این حرف که در انتهاي راي وحدت رویه بیان شده است، معامله معارض مشمول 

باشد، علت این امر هم عدم داشتن  هیچ عنوان کیفري دیگر به ویژه جرم کلاهبرداري نمی
خودداري کرده و سوءنیت فروشنده در معامله اول است و فروشنده صرفاً از اجراي قرارداد 

عمل وي به دلیل مخدوش بودن قصد نمی تواند حاکی کلاهبرداري باشد؛ بنابراین با برداشتن 
تواند از باب ضرر و زیان ناشی از جرم،  وصف کیفري از معامله معارض، خریدار اول نمی

خساراتی را که در پی انجام معامله معارض از سوي فروشنده متحمل شده است مطالبه کند. 
البته خریدار اول از بابت خسارت مربوط به ثمن داده شده و بهره آن می تواند ادعاي خسارت 

دیه نمایید ولی در حالت کلی دست وي از عین مال و مورد معامله کوتاه است و نمی أخیر تأت
تواند از باب دارا شدن ناعادلانه به فروشنده  تواند کاري کند. همچنین خریدار اول تنها می

کند و زیان دیرکرد از هنگام پرداخت پیش پرداخت و دیگر اقساط ثمن و همچنین  رجوع
افزایش بهایی را که فروشنده در معامله معارض به دست آورده است مطالبه کند، در این 

جرم معامله معارض  1تواند بیش از کل رقم معامله دوم باشد. صورت خواسته خواهان نمی
الی شباهت دارد. یکی از مهم ترین جرایم شبیه این جرم، ماهیتا با بسیاري از جرایم م

کلاهبرداري است. مجرم در هر دو نوع جرم دیگران را فریب می دهد. یعنی تقلب در هر دو 
ا جرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال ارتکابی محدودتر از هعمل مشاهده می شود منت

اساسا نوع  .ینی در تحقق آن شرط نیستجرم کلاهبرداري است در جرم کلاهبرداري وسیله مع
روش متقلبانه که منتهی به بردن مال دیگري شود، کفایت می کند در مقابل در جرم معامله 
معارض وسیله ارتکاب جرم محدود به دو سند متوالی است. اموال، اسناد قبوض، مفاصا حساب 

بزه معامله معارض تنها یک  و هر چیز دیگري که ارزش اقتصادي داشته باشد، برده شود، اما در
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غیر منقول)، حقی به شخص یا اشخاصی داد و بعد نسبت  عین یا منفعت مالی (اعم از منقول یا
به همان عین یا منفعت به موجب سند رسمی معامله یا تعهدي معارض با حق مزبور کرد به 

براي تحقق جرم معامله معارض معامله . سال محکوم خواهدشد 10تا  3حبس با اعمال شاقه از 
به آن ها، از جمله اموال با ارزش در یک دوم باید رسمی باشدمعمولاً املاك و اسناد مربوط 

حساسیت وجود دارد در نتیجه جامعه هستند بنابراین نسبت به سوء استفاده از این اموال 
 .گذار در برابر این دسته از اعمال واکنش کیفري از خود نشان داده استقانون

 بخش نهم: قولنامه معارض، حالات مختلف آن و راه حل هاي ارائه شده

کند و در آن  اي را امضا می حث درباره قولنامه معارض است. گاهی فروشنده قولنامهاین ب
بندي مشخص، به تعهدات خود عمل کرد، در تاریخ معین  شود اگر خریدار طبق زمان متعهد می

در دفتر اسناد رسمی حاضر و سند انتقال را به نام خریدار امضا کند. اما به جاي انجام این تعهد، 
ند انتقال  کند و سپس در دفتر اسناد رسمی  موخر همان ملک را با دیگري قولنامه می در تاریخ

کند. اینجا بین تعهدات فروشنده با خریدار اول و دوم تعارض به  را به نام خریدار دوم امضا می
آید؛ حال چنانچه هر دو قولنامه در حد سند عادي باقی بمانند و خریداران در دادگاه  وجود می

اش  گیرد که تاریخ قولنامه الزام به تنظیم سند مطرح کنند، مسلما کسی راي موافق می دعوي
اما بحث در آنجاست که مالک با خریداردوم به توافق رسیده و سند انتقال را . مقدم بوده است

کند و در این صورت یک قولنامه عادي مقدم و یک قولنامه موخر به تنظیم  به نام او تنظیم می
ی داریم که با یکدیگر تعارض دارند. براي بررسی و تجزیه و تحلیل این مبحث باید سند رسم

نظام ثبتی ایران را مد نظر قرار داد. در ایران نظام ثبتی بر پایه دفتر املاك استوار شده است و با 
کنند و ملک مورد  اعلانات اداره ثبت و انجام تشریفات مشخص، اشخاص درخواست ثبت می

سیستم «رسد اساس این سیستم که در حقوق به نام  ر املاك به نام آنها به ثبت مینظر در دفت
هاي  اي استان معروف است از آلمان گرفته شده است ولی در فرانسه به جز پاره» دفتر املاك

قانون ثبت ایران در این زمینه  22ماده  آن که مجاور آلمان هستند چنین سیستمی رایج نیست.
شود که ملک در دفتر املاك به نام او  تنها کسی مالک شناخته می :«گوید تصریح دارد و می
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یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و « :گوید و در دنباله این ماده می »ثبت شده باشد
پس دفتر املاك معیار مالکیت یا دیگر حقوق . »این انتقال در دفتر املاك به ثبت رسیده است

وي ملک غیر دارند مانند حق رهن و حق ارتفاق و بر همین اساس از عینی است که اشخاص ر
دهیم که توانسته از فروشنده سند انتقال رسمی بگیرد  نظر قانونی ما برتري را به شخصی می

ثبت دفتر املاك براي تملک «گوید:  قانون مدنی سوئیس می 656یعنی خریدار دوم. ماده 
نقول ثبت شده نیازمند قرارداد و سند است که در غیرمنقول ثبت شده ضرورت دارد. تملک م

ماده  آید. دفتر املاك به ثبت برسد و در غیر این صورت مالکیت براي خریدار به وجود نمی
شود از طریق توافق طرفین و ثبت آن در  مالکیت منتقل می«گوید:  قانون مدنی آلمان می 873

ارد: یک رکن تراضی و توافق و دفتر املاك. پس براي احراز مالکیت دو رکن وجود د
این ماده صراحت کامل دارد و در آلمان قولنامه هم باید با سند » دیگري ثبت در دفتر املاك.

رسمی منعقد شود و در واقع مندرجات دفتر املاك به عنوان اماره صحت مورد پذیرش 
ی در قولنامه وضع در ایران هم اگر بخواهیم روزي قانون قانونگذار این کشور قرار گرفته است.

کنیم باید ترتیبی اتخاذ شود که قولنامه با سند رسمی تنظیم شود تا بدین ترتیب اختلافات و 
پیامدهاي فعلی از بین برود. در نظام ثبتی ایران مندرجات دفتر املاك هم در زمینه ثبت اولیه و 

پس از انقضاي « گوید: قانون ثبت می 24هم انتقالات از اماره صحت برخوردار است. ماده 
که در ضمن جریان ثبت تضییع حقی از کسی شده پذیرفته نخواهد  مدت اعتراض دعوي این

شد نه به عنوان قیمت نه به هیچ عنوان دیگر، خواه حقوقی باشد خواه جزایی در مورد مذکور 
 117و  116، 109، 108، 107، 106، 105و در موارد مذکور در مواد  45مطابق ماده  44در ماده 

 مطابق مقررات جزایی مذکور در باب ششم این قانون رفتار خواهد شد.

هرکس تقاضاي ثبت ملکی را بنماید که قبلا به دیگري انتقال داده یا «... گوید:  می 105ماده 
با علم به اینکه به نحوي از انحاء قانونی سلب مالکیت از او شده است تقاضاي ثبت نماید 

مقررات فوق در مورد وراثی نیز جاري «گوید:  نیز می 106ماده  ..»شود. کلاهبردار محسوب می
است که با علم به انتقال ملک از طرف مورث خود یا با علم به اینکه به نحوي از انحاء قانونی 

غیر منقول)، حقی به شخص یا اشخاصی داد و بعد نسبت  عین یا منفعت مالی (اعم از منقول یا
به همان عین یا منفعت به موجب سند رسمی معامله یا تعهدي معارض با حق مزبور کرد به 

براي تحقق جرم معامله معارض معامله . سال محکوم خواهدشد 10تا  3حبس با اعمال شاقه از 
به آن ها، از جمله اموال با ارزش در یک دوم باید رسمی باشدمعمولاً املاك و اسناد مربوط 

حساسیت وجود دارد در نتیجه جامعه هستند بنابراین نسبت به سوء استفاده از این اموال 
 .گذار در برابر این دسته از اعمال واکنش کیفري از خود نشان داده استقانون

 بخش نهم: قولنامه معارض، حالات مختلف آن و راه حل هاي ارائه شده

کند و در آن  اي را امضا می حث درباره قولنامه معارض است. گاهی فروشنده قولنامهاین ب
بندي مشخص، به تعهدات خود عمل کرد، در تاریخ معین  شود اگر خریدار طبق زمان متعهد می

در دفتر اسناد رسمی حاضر و سند انتقال را به نام خریدار امضا کند. اما به جاي انجام این تعهد، 
ند انتقال  کند و سپس در دفتر اسناد رسمی  موخر همان ملک را با دیگري قولنامه می در تاریخ

کند. اینجا بین تعهدات فروشنده با خریدار اول و دوم تعارض به  را به نام خریدار دوم امضا می
آید؛ حال چنانچه هر دو قولنامه در حد سند عادي باقی بمانند و خریداران در دادگاه  وجود می

اش  گیرد که تاریخ قولنامه الزام به تنظیم سند مطرح کنند، مسلما کسی راي موافق می دعوي
اما بحث در آنجاست که مالک با خریداردوم به توافق رسیده و سند انتقال را . مقدم بوده است

کند و در این صورت یک قولنامه عادي مقدم و یک قولنامه موخر به تنظیم  به نام او تنظیم می
ی داریم که با یکدیگر تعارض دارند. براي بررسی و تجزیه و تحلیل این مبحث باید سند رسم

نظام ثبتی ایران را مد نظر قرار داد. در ایران نظام ثبتی بر پایه دفتر املاك استوار شده است و با 
کنند و ملک مورد  اعلانات اداره ثبت و انجام تشریفات مشخص، اشخاص درخواست ثبت می

سیستم «رسد اساس این سیستم که در حقوق به نام  ر املاك به نام آنها به ثبت مینظر در دفت
هاي  اي استان معروف است از آلمان گرفته شده است ولی در فرانسه به جز پاره» دفتر املاك

قانون ثبت ایران در این زمینه  22ماده  آن که مجاور آلمان هستند چنین سیستمی رایج نیست.
شود که ملک در دفتر املاك به نام او  تنها کسی مالک شناخته می :«گوید تصریح دارد و می
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سلب مالکیت از مورث او شده بوده است تقاضاي ثبت آن ملک یا تقاضاي صدور سند 
ا مطابق قسمت اخیر ماده فوق پس از اخطار اداره مالکیت آن ملک را به اسم خود کرده و ی

ثبت رفتار نکند. در تمام این موارد علم وارث یا به وسیله امضا یا مهر و یا نوشته به خط او 
شناسد ولی به عنوان  در واقع بر طبق این دو ماده دولت این افراد را مالک می» شود. محرز می

حلی قرار داده  معامله معارض هم قانون ثبت راه در مورد کلاهبردار قابل تعقیب هم هستند!
است. یعنی اگر شخصی مالی را با سند عادي به دیگري منتقل کند و سپس در قرارداد دوم 
همان مال را با سند رسمی به فرد دیگر منتقل نماید بر پایه اصول قانون ثبت، مالکیت براي 

هایی گرفته شود در قانون  ین سوءاستفادهآید اما براي اینکه جلوي چن خریدار دوم به وجود می
گوید  کنند کیفر شدید تعیین شده است و می ثبت براي چنین اشخاصی که معامله معارض می

هرکس به موجب سند رسمی و عادي نسبت به عین یا منفعت مالی اعم از منقول یا غیرمنقول 
عهدي معارض حق حقی به شخص یا اشخاص داده و بعد به موجب سند رسمی معامله یا ت

بنابراین ضمانت  مزبور بنماید به حبس با اعمال شاقه از سه تا ده سال محکوم خواهد شد.
قانون ثبت براي این است که اشخاص از انعقاد  117بینی شده در ماده  اجراي کیفري پیش

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

قانون ثبت معامله دوم صحیح تلقی  117پس طبق ماده  چنین کیفر سنگینی را متحمل شوند.
شود زیرا خریدار دوم که از قولنامه اول خبر ندارد و بر اساس استعلام ثبتی و با اعتماد به  می
د مالکیت و مندرجات دفتر املاك با فروشنده وارد معامله شده باید مورد حمایت قرار سن

اما  تعیین کیفر براي فروشنده است.  حل قانون براي این قبیل معاملات معارض، بگیرد و تنها راه
قانون ثبت، رویه متفاوتی  117در کشور ما دادگاه و دیوان کشور در طول تاریخ تصویب ماده 

گرفتند. یعنی برخلاف نص این ماده گفتند معامله اول با سند عادي بوده و معامله دوم با  را پیش
کند و استدلال آنها هم این  سند رسمی صورت پذیرفته است لذا معامله معارض تحقق پیدا نمی

قانون ثبت معامله اول که با سند عادي است ارزش و اعتبار ندارد و در  48است که طبق ماده 
مورد اولی که اشاره  اي قابل پذیرش نیست و توان معارضه با سند رسمی را ندارد. کمههیچ مح
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گوید مراد از سند  است که می 1322کنم راي اصراري هیات عمومی دیوان کشور در سال  می
اي است که سندیت داشته باشد و ورقه عادي  قانون ثبت، ورقه 117عادي مذکور در ماده 

ایر ثبتی در محل تشکیل بوده هیچگونه ایجاد حقی نسبت به دیگري تنظیمی در موقعی که دو
به همین  1321یی است که در سال أموارد بعدي ر کند تا بتوان به آن سند اطلاق کرد. نمی

از  1320دیوان عالی کشور صادر شده است و نیز راي دیگري که در سال  6استدلال از شعبه 
صراري هیات عمومی دیوان عالی کشور، یعنی نه تنها دیوان کشور صادر شده و سرانجام راي ا

اما گروه  شعب بلکه هیات عمومی هم در آراء اصراري خودش این رویه را دنبال نموده است.
اگر سند اول عادي بود و سند دوم  117گویند طبق نص ماده  دیگري از آراء هم هستند که می

راي صادره از شعبه دوم دیوان عالی رسمی بود معامله معارض صورت گرفته است. از جمله 
سرانجام  و یا راي دیگري در همین تاریخ از شعبه دیگر دیوان کشور. 1316کشور در سال 

دادستان کل کشور به دلیل این اختلافاتی که در زمینه تعریف معنا و مفهوم معامله معارض 
شور چنین راي وجود داشت درخواست راي وحدت رویه نمود و هیات عمومی دیوان عالی ک

قانون ثبت اسناد و املاك قابلیت تعارض  117نظر به اینکه شرط تحقق بزه مشمول ماده «داد: 
باشد در نقاطی که ثبت رسمی مربوط به معامله  دو معامله یا تعهد نسبت به یک مال می

ن باشد سند عادي راجع به آ قانون ثبت کشور اجباري می 47غیرمنقول به موجب بند اول ماده 
همان قانون در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته شده نیست و قابلیت  48اموال طبق ماده 

بنابراین چنانکه کسی در این زمینه با وجود اجباري بودن  تعارض با سند رسمی نخواهد داشت.
اي نسبت به مال غیرمنقول با سند عادي انجام دهد و سپس به  ثبت رسمی اسناد قبلا معامله

اي معارض با معامله اول با همان مال واقع سازد عمل او از مصادیق  سند رسمی معاملهموجب 
قانون ثبت اسناد نخواهد بود بلکه ممکن است بر فرض احراز سوءنیت با ماده کیفري  117ماده 

براي شعب  28دیگر قابل انطباق باشد. این راي طبق قانون وحدت رویه قضائی مصوب سال 
با صدور راي وحدت رویه  »الاتباع است. ها در موارد مشابه لازم و دادگاهدیوان عالی کشور 

را عملا از قانون ثبت حذف کرد و  117عملا هیات عمومی به این اختلافات پایان داده و ماده 

سلب مالکیت از مورث او شده بوده است تقاضاي ثبت آن ملک یا تقاضاي صدور سند 
ا مطابق قسمت اخیر ماده فوق پس از اخطار اداره مالکیت آن ملک را به اسم خود کرده و ی

ثبت رفتار نکند. در تمام این موارد علم وارث یا به وسیله امضا یا مهر و یا نوشته به خط او 
شناسد ولی به عنوان  در واقع بر طبق این دو ماده دولت این افراد را مالک می» شود. محرز می

حلی قرار داده  معامله معارض هم قانون ثبت راه در مورد کلاهبردار قابل تعقیب هم هستند!
است. یعنی اگر شخصی مالی را با سند عادي به دیگري منتقل کند و سپس در قرارداد دوم 
همان مال را با سند رسمی به فرد دیگر منتقل نماید بر پایه اصول قانون ثبت، مالکیت براي 

هایی گرفته شود در قانون  ین سوءاستفادهآید اما براي اینکه جلوي چن خریدار دوم به وجود می
گوید  کنند کیفر شدید تعیین شده است و می ثبت براي چنین اشخاصی که معامله معارض می

هرکس به موجب سند رسمی و عادي نسبت به عین یا منفعت مالی اعم از منقول یا غیرمنقول 
عهدي معارض حق حقی به شخص یا اشخاص داده و بعد به موجب سند رسمی معامله یا ت

بنابراین ضمانت  مزبور بنماید به حبس با اعمال شاقه از سه تا ده سال محکوم خواهد شد.
قانون ثبت براي این است که اشخاص از انعقاد  117بینی شده در ماده  اجراي کیفري پیش

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

قانون ثبت معامله دوم صحیح تلقی  117پس طبق ماده  چنین کیفر سنگینی را متحمل شوند.
شود زیرا خریدار دوم که از قولنامه اول خبر ندارد و بر اساس استعلام ثبتی و با اعتماد به  می
د مالکیت و مندرجات دفتر املاك با فروشنده وارد معامله شده باید مورد حمایت قرار سن

اما  تعیین کیفر براي فروشنده است.  حل قانون براي این قبیل معاملات معارض، بگیرد و تنها راه
قانون ثبت، رویه متفاوتی  117در کشور ما دادگاه و دیوان کشور در طول تاریخ تصویب ماده 

گرفتند. یعنی برخلاف نص این ماده گفتند معامله اول با سند عادي بوده و معامله دوم با  را پیش
کند و استدلال آنها هم این  سند رسمی صورت پذیرفته است لذا معامله معارض تحقق پیدا نمی

قانون ثبت معامله اول که با سند عادي است ارزش و اعتبار ندارد و در  48است که طبق ماده 
مورد اولی که اشاره  اي قابل پذیرش نیست و توان معارضه با سند رسمی را ندارد. کمههیچ مح
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صورت گرفته و عملا جرم معامله معارض  117جاي شگفتی است که این اجتهاد در نص ماده 
  را منتفی کرده است.

 گیري  نتیجه

این که اگر مال مورد معامله با کسی مجدداً با  یعنیمعاملات معارض طبق آنچه گفته شد ، 
شخص ثالث مورد معامله قرار گیرد؛ به طوري که اجتماع حقوق دو متعامل مقدور نباشد، 

معامله معارض با قولنامه غیر نافذ «  .و طبق نظر دکتر شهیدي :معامله اخیر معامله معارض است
هر کس قصد ارتکاب جرمی کند و « آمده است: قانون مجازات اسلامی 41ماده .  در » تاس

شروع به اجراي آن نماید، لکن جرم منظور واقع نشود، چنانچه اقدامات انجام گرفته جرم باشد 
هدف از است. اما مجازات این جرم حبس مجرد و  »شود.  محکوم به مجازات همان جرم می

ان کلی، رسمیت و اعتبار بخشیدن و نتیجتاً استفاده از امتیازاتی است که ثبت اسناد در یک بی
قانونی براي اسناد ثبت شده قائل گردیده است، بدیهی است فواید و امتیازات ثبت قراردادها، 
معاملات و وضعیت املاك تا به حدي است که بیش از پیش هر نظري را بر ضرورت الزامات 

احتراز از مسایل عدیده ناشی از عدم ثبت رسمی اعمال حقوقی, گسترده تري براي ثبت، جهت 
یکی از مراجع مهم براي رسیدگی به اختلافات و اشتباهات  هیأت نظارت مجاب می نماید.
عضو قضایی و یک عضو ثبتی است ولی ممکن است به علت  2داراي که  ثبتی نظارت است

شکل از سه نفر قاضی باشد یا دو نفر مأموریت یا معذوریت یا مرخصی یکی از اعضاي هیأت مت
ثبتی و یک نفر قاضی باشد هیأت نظارت هر استان در اداره کل ثبت استان تشکیل جلسه 

دهند و در هر هفته دو جلسه دارند و به اختلافات و اشتباهات ثبتی حوزه قضایی همان استان  می
صدور اسناد معارض  ادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع ازهمچنین  نمایند. رسیدگی می

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

ده ارسال دارند ممکن است اداره ثبت خود متوجه صدور سند مالکیت شود و یا این که دارن
بردار  سند مالکیت مقدم یا مؤخر این موضوع را اطلاع دهد لذا پس از اطلاع نماینده و نقشه

هاي  ثبت به محل وقوع ملک عزیمت و با توجه به حدود مندرج در پرونده ثبتی و حدود پلاك
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مجاور نقشه پلاك را ترسیم و مقدار تعارض را در نقشه ترسیمی نمایان و جریان امر را به اداره 
جرم معامله . البته باید متذکر شویم کل ثبت استان جهت طرح در هیأت نظارت ارسال نمایند

معارض ماهیتا با بسیاري از جرایم مالی شباهت دارد. یکی از مهم ترین جرایم شبیه این جرم، 
کلاهبرداري است. مجرم در هر دو نوع جرم دیگران را فریب می دهد. یعنی تقلب در هر دو 

ا جرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال ارتکابی محدودتر از هه می شود منتعمل مشاهد
رفتار و لذا  جرم کلاهبرداري است در جرم کلاهبرداري وسیله معینی در تحقق آن شرط نیست

مجرمانه در جرم معامله معارض از دو عمل مختلف تشکیل شده است بنابراین فرد مجرم باید 
ظیم اسناد انجام دهد. طبق قانون، معامله اول مجرم، ممکن است به دو معامله پی در پی با تن

صورت عادي یا رسمی باشد اما براي تحقق این نوع جرم، معامله دوم حتما باید رسمی باشد 
براي تحقق جرم یعنی .معامله اول با توجه به مالک بودن مجرم، کاملا صحیح و قانونی است

باشدمعمولاً املاك و اسناد مربوط به آن ها، از جمله  معامله معارض معامله دوم باید رسمی
اموال با ارزش در یک جامعه هستند بنابراین نسبت به سوء استفاده از این اموال حساسیت وجود 

. دارد در نتیجه قانون گذار در برابر این دسته از اعمال واکنش کیفري از خود نشان داده است
قانون ثبت براي این است که  117نی شده در ماده بی ضمانت اجراي کیفري پیشبنابراین 

اشخاص از انعقاد معامله معارض خودداري نموده و توجه داشته باشند اگر از قرارداد عادي 
اولیه تخلف کنند و با قرارداد دوم و سند رسمی راه را براي اجراي قرارداد اول ببندند مرتکب 

متاسفانه مشکلات زیادي در خصوص  وند.جرم شده و باید چنین کیفر سنگینی را متحمل ش
سند و معاملات معارض در جامعه ما وجود دارد که بیشتر به دلیل اشتباهات ثبتی و کارمندان 
ثبت می باشد.به نظر بنده باید در خصوص این مشکل راهکار هاي جدي و جدیدي از سوي 

رض معاملات هرکدام از مقنن و قانون گذار ما اعمال و وضع گردد چر اکه در نتیجه این تعا
طرفین که سند مالکیتی در خصوص ملک در دست دارند به هر حال بعد از صدور حکم قطعی 

تمام شرایط و یرید اگر معاملات موجود در جامعه از سوي دادگاه متضرر می شوند.در نظر بگ
له ضوابط قانونی خویش را کامل و بی نقص به پایان برساند و به طور کلی ، سند و معام

معارضی نداشته باشیم  حق هیچ شخصی پایمال نخواهد شد و هیچ ضرري به واسطه معامله 
 معارض، هیچ فردي را متضرر نمی کند. 

صورت گرفته و عملا جرم معامله معارض  117جاي شگفتی است که این اجتهاد در نص ماده 
  را منتفی کرده است.

 گیري  نتیجه

این که اگر مال مورد معامله با کسی مجدداً با  یعنیمعاملات معارض طبق آنچه گفته شد ، 
شخص ثالث مورد معامله قرار گیرد؛ به طوري که اجتماع حقوق دو متعامل مقدور نباشد، 

معامله معارض با قولنامه غیر نافذ «  .و طبق نظر دکتر شهیدي :معامله اخیر معامله معارض است
هر کس قصد ارتکاب جرمی کند و « آمده است: قانون مجازات اسلامی 41ماده .  در » تاس

شروع به اجراي آن نماید، لکن جرم منظور واقع نشود، چنانچه اقدامات انجام گرفته جرم باشد 
هدف از است. اما مجازات این جرم حبس مجرد و  »شود.  محکوم به مجازات همان جرم می

ان کلی، رسمیت و اعتبار بخشیدن و نتیجتاً استفاده از امتیازاتی است که ثبت اسناد در یک بی
قانونی براي اسناد ثبت شده قائل گردیده است، بدیهی است فواید و امتیازات ثبت قراردادها، 
معاملات و وضعیت املاك تا به حدي است که بیش از پیش هر نظري را بر ضرورت الزامات 

احتراز از مسایل عدیده ناشی از عدم ثبت رسمی اعمال حقوقی, گسترده تري براي ثبت، جهت 
یکی از مراجع مهم براي رسیدگی به اختلافات و اشتباهات  هیأت نظارت مجاب می نماید.
عضو قضایی و یک عضو ثبتی است ولی ممکن است به علت  2داراي که  ثبتی نظارت است

شکل از سه نفر قاضی باشد یا دو نفر مأموریت یا معذوریت یا مرخصی یکی از اعضاي هیأت مت
ثبتی و یک نفر قاضی باشد هیأت نظارت هر استان در اداره کل ثبت استان تشکیل جلسه 

دهند و در هر هفته دو جلسه دارند و به اختلافات و اشتباهات ثبتی حوزه قضایی همان استان  می
صدور اسناد معارض  ادارات ثبت مکلفند به محض اطلاع ازهمچنین  نمایند. رسیدگی می

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

ده ارسال دارند ممکن است اداره ثبت خود متوجه صدور سند مالکیت شود و یا این که دارن
بردار  سند مالکیت مقدم یا مؤخر این موضوع را اطلاع دهد لذا پس از اطلاع نماینده و نقشه

هاي  ثبت به محل وقوع ملک عزیمت و با توجه به حدود مندرج در پرونده ثبتی و حدود پلاك
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