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and 47 had caused disagreements between lawyers and 

courts and judicial procedure. The purpose of this article 

is to investigate new developments in the registration of 

real estate contracts. 
Materials and Methods: This article is descriptive and 

analytical. Materials and data are also qualitative and data 

collection was used in collecting materials and data. 
Ethical Considerations: In this article, the originality of 

the texts, honesty and trustworthiness are observed. 
Findings: There was a difference of opinion regarding the 
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the Registration Law as well as the Law on the holders of 

ordinary documents to validate their ordinary documents 

by referring to the courts of law, and the validity of 

Articles 22, 47 and 48 of the Registration Law is only in It 

is for proof, in other words, the courts are obliged to give 

credit to official documents and they cannot refuse to give 

credit to these documents. 
Result: The result is that after the entry into force of the 

plan to officially register real estate transactions approved 

in 1403 and one year after the creation of the system that 

will be created by the Real Estate Registration 
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arbitration courts. Administrations and executive bodies 

will not be heard and will not be accepted. 
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 رمنقولیتحولات ثبت قرارداد اموال غ یبررس

 4فیروز احمدي ،3غضنفريهنگامه  ،*2سید ابراهیم موسوي، 1دصطفی ابدالی حسنونم
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 چكیده   اطلاعات مقاله

 پژوهشی نوع مقاله: 

 60 -45 صفحات:
 

 مقاله:  ةسابق

 28/01/1403 تاریخ دریافت:

 22/03/1403تاریخ اصلاح: 

 12/05/1403تاریخ پذیرش: 

 05/07/1404تاریخ انتشار: 

موجرررخ اخرررتلا  ن رررر  47و  46و  22مقررررراو مرررواد  و ههههد : نههههیزم 

شررده بررود. مررد  مقا رره   ییقضررا هیرردانرران و اخررتلا  ن ررر م رراک  و رو ‌حقرروق

 است. رمنقولیدر ثبت قرارداد املاک غ نیت ولاو نو یحاضر بررس

 زیررمررا ن اسررت. مررواد و داده یلرریت ل یفیمقا رره حاضررر توصرر ههها: و روش مههواد

شررده  مررا اسررتفاده مطا ررخ و داده یدر گررردآور یبررردار شیاسررت و از  رر یفرریک

 است.

 یدار مقا رره، اصررا ت متررون، صررداقت و امانررت   نیرردر ا :یاخلاقهه ملاحظههات

 شده است. تیرعا

اخرتلا  ن رر    یبرا سرند عراد    رمنقرول یامروال غ  عیر در خصوص اعتبار ب: ها افتهی

قررانون  نیقررانون ثبررت و مرر   نرر 148و  147مررواد  خیوجررود داشررت. بررا تصررو

امکرران را  نیررا ی اقررد سررند رسررن یو سرراختنان ا یاراضرر یثبترر فیررتکل نیرریتع

 ی ررام  کررده ترا برا مراجعره بره م راک  دادگ رتر         یدارندگان سرند عراد   یبرا

قرانون ثبررت   48و  47و  22خررود را اعتبرار بدشرند و اعتبررار مرواد     یعراد  اسرناد 

م رراک  مکلررف برره اعتبررار دادن برره  گررریاسررت بعبررارو د یتن ررا در ج ررت اثبررات

 یاسرناد خروددار   نیر تواننرد از اعتبرار دادن بره ا    یباشرند و ننر   یمر  یاسناد رسن

 .ندیننا

 یالاجرررا شرردن ارررم ا ررزام برره ثبررت رسررن  بعررد از لازم نکررهیا جررهی: نتجهههینت

 یا سررامانه جررادیسررال  رر  از ا کیررو 1403مصررو   رمنقررولیمعرراملاو امرروال غ

راجرع بره سررند    یخوامرد کررد، دعراو    جراد یکره سرازمان ثبرت اسرناد و امرلاک ا     

اداراو  ،یداور ،ییشرربه قضررا ،ییثبررت نشررده در سررامانه، در م رراک  قضررا یعرراد

 .شود ینن ر تهیقابل استناع ندوامد بود و  ذ ییاجرا یما دستگاه و
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  مقدمه .1

 مباحث از تیما ک سند اخذ و املاک ثبت م ئله

 و حفظ ج ت در که باشد یم ثبت حقوق م  

 به دادن سامان و ن   و مردم اموال از حراست

 راستا نیمن در. است دهیگرد وضع آن ا معاملاو

 ما ک را یک  تن ا زین ثبت قانون 22 ماده

 به او نام به یقانون فاویتشر یا ملک که داند یم

 ا راد از یا عده نیب نیا در. باشد دهیرس ثبت

 انتقال ریگ ش  یایمزا از خود اموال انتقال ج ت

 معامله به اقدام و کرده یخوددار یرسن سند با

 .اند ننوده یعاد سند با

 سند صدور امروز جامعه م   مباحث از یکی

 سند  اقد یساختنان ا و یاراض یبرا یرسن

 به انتقال قابل یقانون لیدلا به که، است یرسن

 نیا دمندگان انتقال و نبوده یرسن سند صورو

 سند از استفاده با انتقال به اقدام املاک لیقب

 یایمزا از ی وش  ش  حال نیع در و ،یعاد

 یعاد سند با انتقال. اند کرده یرسن سند با معامله

 کرده را رام  املاک نیا از استفاده سوء نهیزم

  روش به اقدام ا راد که خیترت نیا به. است

 کرده یمتعدد ا راد به قو نامه با سند  اقد املاک

 معارض معاملاو به اقدام گرید یعبارت به اند

 موجخ به املاک نی ن نیا هیا  منتقل. اند ننوده

 را یرسن سند صدور حق 1310سال قانون

 به اقدام مشکل حل ی  در قانونگذار که، نداشتند

 که ننود ثبت قانون 148 و 147 مواد خیتصو

 .داشت ییاجرا تیقابل یم دود مدو یبرا

 موضوعا راد  یاجتناع روابط بر انت اماو از

 کهباشد  می رمنقولیغ املاکن بت به  معاملاو

ی ا ژهیو مقرراویت حاکن تیما ک تیتثب ج ت در

 ینیب شی  رمنقولیغ املاک معاملاو به ن بت را

 تن ا نه رمنقولیغ اموال ثبت با که استه ننود

 از یریشگی  موجخ بلکه تیما ک تیتثب موجخ

 یار  از و ندهیآ به ن بت اشداص اختلا 

 مطرم یما  رونده کامش در یبزرگ نقش توان یم

 خود به باشد داشته ییقضا دستگاه در شده

 یاجتناع یاقتصاد تیامن نیتضن موجخ تواند یم

 ریغ صورو به یار  از و شود ییقضا و یاسیس

 املاک انتقال و نقل یما نهیمز در  یم تق

 داشته ما دو ت یبرا داتشیعوا تواند یم رمنقولیغ

 املاک ثبت در یقانون یما ینیب شی  وصف با باشد

 رمنقولیغ املاک معاملاو ثبت عدم با رمنقولیغ

 ای ص ت به ن بت یسوالات و اب اماو تواند یم

 با  ذا ؛باشد داشته شده انجام معامله ص ت عدم

 ینوآور ار  از و ب ث موضوع ضرورو به توجه

 تیرعا عدم .باشد یم ینیتقن نینو یرامکارما

 معاملاو موضوع ثبت قانون 47 و 46 مواد تیرعا

 قانون 48 ماده آن اجرا ضنانت منقول ریغ املاک

 یدو ت اداراو و م اک  در سند رشی ذ عدم ثبت

 که شود یم مطرم سوال نیا. است داشته اعلام

 بطلاو و یاعتبار یب منز ه به سند رشی ذ عدم

 در ص ت اصل به توجه با نکهیا ای است معامله

 معامله به یخلل اراده تیحاکن اصل و معاملاو

 .ندارد

 ها . مواد و روش2

ما  مقا ه حاضر توصیفی ت لیلی است. مواد و داده

ی در گردآوری بردار شی نیز کیفی است و از 

 است. شده  استفادهما  مطا خ و داده

 . ملاحظات اخلاقی3

داری  در این مقا ه، اصا ت متون، صداقت و امانت

 رعایت شده است.

 اه . یافته4

در خصوص اعتبار بیع اموال غیرمنقول با سند 

 مواد خیتصو عادی اختلا  ن ر وجود داشت. با



   48و منکاران/  ابدا ی ح نوند                                                                                         رمنقولیت ولاو ثبت قرارداد اموال غ یبررس

 نییتع قانون نی ن م  و ثبت قانون 148 و 147

 سند  اقد یساختنان ا و یاراض یثبت فیتکل

 یعاد سند دارندگان یبرا را امکان نیا یرسن

 یدادگ تر م اک  به مراجعه با تا کرده  رام 

 مواد اعتبار و بدشند اعتبار را خود یعاد اسناد

 یاثبات ج ت در تن ا ثبت قانون 48 و 47 و 22

 دادن اعتبار به مکلف م اک  گرید بعبارو است

 اعتبار از توانند ینن و باشند یم یرسن اسناد به

 .ندیننا یخوددار اسناد نیا به دادن

 . بحث5

اعتبار اثبهاتی اسهناد عهادي امهوال      .5-1

 غیرمنقول

قانون ثبت بر می آید، اصل بر  46از مفاد ماده »

اختیاری بودن ثبت اسناد است و ابق مندرجاو 

این قانون،  قط ثبت برخی  47ماده مذکور و ماده 

از اسناد آن م  در صورو ت قق برخی شرایط 

اجباری و ا زامی است. شرط ا زامی بودن ثبت 

قانون ثبت در مورد عقود و  46د در ماده اسنا

معاملاو املاکی است که ثبت د تر املاک 

اند؛ یعنی به تعبیری دارای سند ما کیت  شده

م تند. اجبار در موارد مذکور در این ماده بدان 

ج ت مقرر گردید که تغییر اموری که در د تر 

اند جز به وسیله سند رسنی  املاک ثبت شده

 موجخ عدم اعتبار د تر املاک منکن نباشد و الا

شود. بر  و در ن ایت مندرجاو سند ما کیت می

قانون ثبت راجع به املاکی که در  47اساس ماده 

اند، در صورو ت قق دو  د تر املاک ثبت نشده

شرط، اجباری خوامد بود، اول آنکه در م ل 

تن ی  سند، اداره ثبت و د تر اسناد رسنی 

جباری بودن ثبت آن موجود باشد و دوم آنکه ا

 «باشداسناد را در م ل مذکور آگ ی کرده 

 اعتباردر ادامه به بررسی (. 181، 1392آدابی،)

 رداخته  رمنقولیغ اموال یعاد اسناد یاثبات

 شود. می

 معهاملات  يعهاد  سهند معتبر بودن  .5-1-1

 منقول ریغ اموال

برخی با استناد به قوانین متعددی که به نوعی، »

معاملاو اموال غیر منقول را معتبر و سند عادی 

قابل  ذیرش دان ته، رسیدگی به ص ت و اصا ت 

اند. از جنله  ن نوع اسناد را بعضاً تکلیف کردهای

قانون  3 و 2 و 1قانون اصلام مواد  -1قوانین:

اصلام و حذ  موادی از قانون ثبت اسناد و 

و ا  اق موادی به آن  31/4/1365املاک مصو  

قانون  148 و 147 مواد) 21/6/1370 مصو 

ثبت( که اسناد عادی راجع به این معاملاو را به 

معتبر  1/1/1370شرط تن ی  آن ا تا تاریخ 

دان ته و صدور سند ما کیت به استناد آن امکان 

قانون زمین ش ری  7تبصره ماده  - 2  ذیر است.

 6و قبل از آن تبصره ماده  22/6/1366مصو  

که  27/12/1360ی مصو  قانون اراضی ش ر

دارندگان زمین با سند عادی را به عنوان ذی حق 

تلقی و سند آن ا را قابل  ذیرش اعلام و ت ت 

یید تاریخ أشرایط، رسیدگی دادگام ا به دعاوی ت

تن ی  سند عادی و ص ت معامله را مجاز اعلام 

 140 و 133و مواد  71تبصره  -3ننوده است. 

و   ارم توسعه اقتصادی قوانین برنامه دوم، سوم 

و اجتناعی و  رمنگی جن وری اسلامی ایران 

که در  1383 و 1374،1379مصو  سا  ای 

خصوص  ذیرش اسناد عادی مربوط به اراضی 

روستایی و صدور سند ما کیت برای اعیانی 

احداثی در اراضی مذکور به استناد منان اسناد 

 «دبوده و حکایت از  ذیرش اعتبار این اسناد دار

قانون ثبت  88ماده » - 4 (.45، 2ج ،1391 زندی،)

اسناد و املاک که مقرر می دارد: در مورد املاکی 

ثبت نرسیده، د اتر اسناد  به که مطابق این قانون
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رسنی و م   نین دوایر ثبت اسناد و املاک)در 

د تر مدصوص( می توانند مر نوع معامله و تع د 

ول یا منا ع آن و نقل انتقال راجع به عین غیرمنق

را ثبت نناید و ی این قبیل اسناد  قط ن بت به 

ار ین و ار ی که تع د کرده و قائ  مقام قانونی 

آن ا رسنیت خوامد داشت، دلا ت بر این دارد که 

مقنن، اسناد عادی معاملاو اموال غیر منقول را 

 ،یم ند) «معتبر و قابل  ذیرش دان ته است

1384، 7.) 

 -569رای وحدو رویه شناره استناد به  -5

میاو عنومی دیوان عا ی کشور  10/10/1370

دادگ تری مرجع رسنی » مبنی بر اینکه:

 159رسیدگی به ت لناو و شکایت بوده و اصل 

قانون اساسی نیز بر این امر تاکید دارد، ا زام 

قانونی ما کین به تقاضای ثبت ملک در نقاای که 

از این ننی  ثبت عنومی املاک آگ ی شده مانع

باشد که م اک  دادگ تری به اختلا  متداعین 

در اصل ما کیت ملکی که به ثبت نرسیده 

 «رسیدگی ننایند.

قانون  93و  72اد ون وه تن ی  عباراو م» - 6

ثبت اسناد و املاک تلوی اً حکایت از اعتبار 

م دود سند عادی حاکی از وقوع معامله ن بت به 

در  قانون ثبت 72ده اموال غیر منقول دارد. ما

مورد اعتبار معاملاو ثبت شده اموال غیر منقول 

اعلام می کند: کلیه معاملاو راجع به اموال غیر 

منقول که بر ابق مقرراو راجعه به ثبت املاک 

ثبت شده است ن بت به ار ین معامله و قائ  

مقام قانونی آن ا و اشداص ثا ث دارای اعتبار 

.. که در آن قید کامل کامل و رسنیت خوامد بود.

برای اعتبار معاملاو ثبت شده اموال غیر منقول 

و اعتبار معامله ن بت به  ذکر گردیده است

اشداص ثا ث م  مورد توجه قرار گر ته است 

بر این که  نوعی مف وم مدا ف وصف را دایر

معامله ثبت نشده مال غیر منقول دارای اعتباری 

 قاسنوند، یقاسن) کند باشد ا قا می غیر کامل می

کامل زاید  دزیرا در غیر این صورو قی. (73 ،1398

 هتوان زیاد خوامد بود در حا ی که مرگز ننی

گویی را به قانونگذار ن بت داد. منچنین در ماده 

کلیه اسناد رسنی  قانون ثبت اسناد و املاک 93

راجع به معاملاو املاک ثبت شده م تقلاً و بدون 

الاجرا است. کلنه م تقلاً  مراجعه به م اک  لازم

و عبارو بدون مراجعه به م اک  لازم الاجراء 

مبنی بر این که اسناد  است مف وم مدا فی را

عادی مربوط به معاملاو املاک ثبت نشده به 

به کنک رای قضایی می تواند  اور غیر م تقل و

 «سازد به ذمن آشنا می را الاجرا شود لازم
 (.91-97 ،1ج ،1402 اصغرزاده بنا ،)

قانون ثبت اسناد و املاک:  22مطابق ماده  -7 

دو ت  قط ک ی را که ملک به اس  او ثبت شده »

و یا ک ی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و 

انتقال آن در د تر املاک به ثبت رسیده ما ک 

ای که  خوامد شناخت. نیز دلا ت بر بطلان معامله

. زیرا ندارد تدر د تر املاک ثبت نشده اس

قانون ثبت بیان شد  48منانطور که در مورد ماده 

من ور این است که صر  ارائه یک سند عادی بر 

تواند در ادارو دو تی مثبت  وقوع معامله مثلاً ننی

ما کیت خریدار مذکور در سند عادی باشد و مادام 

د تر املاک ثبت نشده  که این معامله و انتقال در

به نام او در د تر  است من صراً شدصی که ملک

اما »، «املاک ثبت است ما ک شناخته می شود

این امر دلا ت بر این ندارد که با احراز وقوع 

د تر املاک ملک  معامله از ن ر قضایی نتوان در

مورد معامله را از نام  روشنده به نام خریدار 

انتقال داد. ا زون بر این عبارو: ...ک ی که ملک 

ردیده و این انتقال نیز در مزبور به او منتقل گ

د تر املاک به ثبت رسیده... که ثبت انتقال ملک 
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خا ی از  را    از انتقال ملک ترسی  کرده است

نوعی اشعار بر امکان وقوع انتقال قانونی  یش از 

 باشد. م  ثبت این انتقال در د تر املاک ننی

که مرگاه    از ثبت ملک دادگاه   نان

را  بوررا احراز کند ثبت مزاعتباری ثبت ملک  بی

کند و ثبت ملک به نام متقاضی مانع از  ابطال می

)ماده  باشد رسیدگی قضایی و اعلام بطلان آن ننی

قانون د اتر اسناد رسنی و کانون سرد تران و  71

 ،یباقر) «(1354تیر ماه  25د تریاران مصو  

1388 ،88) 

قانون ثبت اسناد  106از نوعی االاق ماده » - 8

توان اعتبار معامله غیر منقول  و املاک م  می

ثبت نشده را ن بت به ار ین معامله استنباط 

کرد. زیرا در این ماده تقاضای وارث شدصی که 

ملک خود را به دیگری داده است برای ثبت ملک 

مزبور یا گر تن سند ما کیت به نام وارث را جرم 

تلقی کرده است در حا ی که در این ماده مفروض 

این بوده است که اقدام وارث به گر تن سند 

ما کیت به نام خود    از تقاضای ثبت به وسیله 

مورث و یا    از ثبت ملک به نام مورث انجام 

گر ته است. در این صورو از  رض انتقال ملک 

ثبت شده در زمان مورث با امکان عنلی اخذ سند 

آید که انتقال  ما کیت آن به نام وارث بدست می

در زمان مورث با سند عادی بوده بور ک مزمل

است و ت قق  نین انتقا ی در عا   حقوق منکن 

است مر  ند احتنال این که اقدام وارث به 

ط به ملکی باشد که مورث به بوتقاضای ثبت مر

وسیله عقدی به دیگری انتقال داده است )انتقال 

ملک ثبت نشده( و تقاضای وارث ن بت به صدور 

ملک ثبت شده در زمان مورث( سند ملکیت )

ط به ملکی باشد که ما کیت آن به بومن صراً مر

وسیله قانونی )بدون اقدام مورث به انتقال آن( از 

 «مورث سلخ گردیده است نیز موجود است
 (.142، 1397 ،یش ر)

قانون مدنی نیز دلا ت  1291االاق ماده »- 9

بر این دارد که سند عادی مربوط به معامله مال 

غیر منقول در صورتی که ار ی سند علیه او اقامه 

ا یه تصدیق کند  شده است صدور آن را از منت خ

یا اعتبار سند عادی مزبور در دادگاه ثابت گردد از 

گردد. شناختن  اعتبار سند رسنی برخوردار می

اعتبار برای سند عادی در دو مورد بالا به معنی 

معامله معتبر شناختن مندرجاو آن و از جنله 

 «دارای شرایط قانونی مندرج در آن است
 (.6 ،1384 ،یم ند)

قانون ثبت اسناد و  117از االاق ماده » - 10

املاک نیز به ذمن می رسد که انتقال حقی 

ن بت به مال غیر منقول )و از جنله حق ما کیت( 

است و سند  بدون تن ی  سند رسنی منکن

ور را عادی مربوط به این حق می تواند حق مزب

اثباو کند و قابل معارضه با سند رسنی باشد که 

حاکی از معامله بعدی ن بت به منین حق است. 

زیرا در این ماده )بنابر االاق( معامله ثبت شده 

مربوط به حقی که قبلاً ابق سند عادی ن بت به 

مال غیر منقول به شدص یا اشداصی داده شده 

لام شده است با حق انتقال یا ته قبلی معارض اع

یابد که مفاد  است و معارضه منگامی ت قق می

سند عادی مذکور در عا   حقوق م قق و معتبر 

وضع مجازاو و عنصر مادی جرم در  ءباشد. منشا

انشای  ،این ماده انجام معامله معارض است که

درج در سند رسنی( جرم مذکور نمعامله دوم )م

به ح ا  می آید. در این مورد یک رای وحدو 

رویه میاو عنومی دیوان کشور بر خلا  ظامر و 

قانون ثبت اسناد و املاک در  117االاق ماده 

صادر گردیده است که مر  ند مورد  1351سال 

بطلان معامله غیر منقول  حک  بی اعتباری و
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بدون تن ی  سند رسنی نی ت و ا زون بر این 

مقرراو قانونی که    از تاریخ بالا وضع گردیده 

موارد متعدد حاکی از اعتبار سند عادی و است در 

ص ت معامله مال غیر منقول موضوع سند مزبور 

قانون ثبت اسناد و  117است اما با مقرراو ماده 

باشد. در مر حال عبارو رای  املاک سازگار ننی

 نین است: ن ر به این که شرط ت قق بزه  بورمز

قانون ثبت اسناد و املاک  117مشنول ماده 

تعارض دو معامله یا تع د ن بت به یک قابلیت 

باشد و در نقاای که ثبت رسنی اسناد  مال می

وط به عقود و معاملاو اموال غیر منقول به بمر

قانون مزبور اجباری باشد  47موجخ بند اول ماده 

سند عادی راجع به معامله آن اموال ابق ماده 

یک از ادارو و م اک   منان قانون در میچ 48

شده و قابلیت تعارض با سند رسنی  ذیر ته ن

داشت. بنابراین  نانچه ک ی در این  ندوامد

قبیل نقاط با وجود اجباری بودن ثبت رسنی 

ای ن بت به مال غیر منقول به  اسناد قبلاً معامله

وسیله سند عادی انجام دمد و سپ  به موجخ 

ای معارض با معامله اول در  سند رسنی معامله

سازد عنل او از مصادیق  مورد منان مال واقع

قانون ثبت اسناد و املاک اسناد  117ماده 

ندوامد بود بلکه منکن است بر  رض احراز سوء 

نیت با ماده کیفری دیگری قابل انطباق باشد... 

بعلاوه یک رای اصراری نیز از میاو عنومی دیوان 

ی وحدو أکشور در این خصوص منامنگ با ر

رویه و در سال رویه مذکور  یش از رای وحدو 

صادر گردیده است. از ج ت ت لیلی مفاد  1339

ی مزبور حتی ن بت به جنبه کیفری ماده أدو ر

قانون ثبت اسناد و املاک از استدلال  117

منانطور که  -نیرومندی برخوردار نی ت: زیرا اولاً 

قانون ثبت اسناد و املاک )به  48بیان شد از ماده 

شود که  تنباط میکنک شوامد و دلایل دیگر( اس

سند عادی به خودی خود و بدون رسیدگی 

قضایی ن بت به وضعیت سند و اعتبار آن قابل 

 ذیرش نباشد. ضنانت اجرای اجباری بودن ثبت 

سند معاملاو مربوط به اموال غیر منقول نیز 

منین است که سند عادی بر خلا  سند رسنی 

به صر  ارائه و به تن ایی قابل قبول و مثلاً 

وجخ ما ک شناختن شدصی که در سند خریدار م

که منین ضنانت  دمعر ی شده است ندوامد بو

اجرا سبخ خوامد شد که اشداص معاملاو غیر 

منقول را ثبت کنند نه بطلان معامله که عنوان 

 (.89، 1372ش یدی،) «خاص حقوقی است

 معاملاو در یعاد اسناد اعتبار با ارتباط در

 ابراز یمدتلف ن راو حقوقدانان ار  از رمنقولیغ

 و ثابت ییقضا هیرو منوز نطوریمن و است شده

 مر ند است امدهین وجود به م اک  نیب یک انی

 وحدو به یموارد در دادگام ا رسد یم ن ر به که

  .اند کرده اریاخت را یثابت هیرو بایتقر و دهیرس

 ماده از دادگام ا و حقوقدانان که یریتف 

 از اند آورده عنل به املاک و اسناد ثبت یقانون ا

 گرید ار  از و  تین برخوردار یک انی وحدو

 ک انی مواد نیا از قضاو ریتف  و ما دادگاه هیرو

 از. دارد وجود نهیزم نیا در یمتفاوت یآرا و نبوده

: که دارد یم اعلام صراحتاً ثبت قانون ار  کی

 و برسد ثبت به دیبا  وق مواد مطابق که یسند»

 م اک  و اداراو از کی چیم در دهینرس ثبت به

 با دادگام ا گرید ار  از. شد ندوامد ر تهی ذ

 به عنلا یقانون ا ماده نیا از که یریتف  به توجه

 است رمنقولیغ اموال به راجع که یعاد اسناد

 یحا  در رندی ذ یم را آن ا و داده اعتبار و ارزش

 و ارزش وجود با .است معارض مواد نیا با نیا که

 یرسن اسناد به یمدن قانونگذار که یادیز تیامن

 دای  را یا ماده توان ینن قانون نیا در ده،یبدش

 با. باشد یعاد اسناد یاعتبار یب انگریب که کرد
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 ،22 مواد ژهیو به املاک و اسناد ثبت قانون خیتصو

 اسناد اعتبار عدم بر یمبن یا شب ه ،48 و 47 ،46

 که دیگرد جیرا رمنقولیغ اموال خصوص در یعاد

 مزبور قانون خیتصو از یدیمد مدو گذشت با

 به ا زام) ارم یعاد اسناد از ییزدا اعتبار قانون

 مجنع در( رمنقولیغ اموال معاملاو یرسن ثبت

 خیتصو به ماده 15 در ن ام مصل ت صیتشد

 از حفاظت و تیحنا آن خیتصو از مد  و دیرس

 یادعاما مقابل در ،یرسن اسناد با انتقال و نقل

 است موظف ثبت ادارهی است. عاد اسناد با ا راد

  ادعاما ثبت سامانه)  10 ماده  موضوع یا ،سامانه

 در اسناد کیا کترون ثبت سامانه یریتعب به ای

 در ک ال،ی مدو ظر   را(..   یرسن اسناد د اتر

 از قبل که یا راد  .دیننا یانداز راه ثبت، اداره

  یعاد بن و را خود معاملاو ارم، نیا خیتصو

 دادند انجام( قو نامه و نامه عهیمبا از اع )

 در را شانیادعا سال دو م لت ظر   تیبا یم

 آن به مربوط مدارک و کنند ثبت مذکور، سامانه

 از    سال دو ظر  سپ . کنند یبارگذار را

 از را خود تیما ک تیوضع مدارک، یبارگذار

 نیبد ندیننا نییتع م اک  در ،یدعو ارم قیار

 ار  با توا ق ای ارایاخت را یعاد سند که ن و

 از ای کنند یرسن سند به لیتبد خود، مقابل

 به ا زام یدعوا أقامه و ییقضا م اک  قیار

 تیما ک تیوضع خصوص در ،یرسن سند  یتن 

 .کنند فیتکل نییتع م اک  در خود،

 يعهههاد سهههندمعتبهههر نبهههودن . 5-1-2

 منقول ریغ اموال معاملات

ای از قضاو و حقوقدانان با تن ک  عدهدر مقابل 

به نص صریح قانون ثبت اسناد و املاک معتقدند 

اولاً: آرای وحدو رویه استنادی گروه اول مر »که: 

کدام بر مبنای موضوع خاصی صادر شده و به 

اساسی و  قانون 159نوعی تف یر و تائید اصل 

رسیدگی بیان صلاحیت عام م اک  دادگ تری در 

باشد. اما این امر  به کلیه ت اماو و شکایاو می

 48باعث اجت اد در مقابل نص شده و نص ماده 

قانون ثبت با میچ استدلال حقوقی قابل رد ننی 

باشد. ثانیاً: جایی که قانونی خاص در موضوع 

خاص حکنی دارد رجوع به قانون عام و رویه 

رای قضایی حاک  )و و غا خ( و استدلال آوردن ب

توجیه رویه حاک ، نقض قرض مقنن از تصویخ 

قانون خاص  ل فه وضع آن بوده و باعث رواج 

ی و استنباط شدص از أمرج و مرج و تف یر به ر

قانون ثبت  47شود. ثا ثاً: وقتی که ماده  قانون می

مقتضی ا زامی دان تن ثبت اسناد موضوع آن ماده 

وزارو  به را( )املاکی که  اقد سابقه ثبتی م تند

ی از بدشنامه تدط دادگ تری م ول ننوده است.

وزارو دادگ تری تدلف از قانون بوده و قابل د اع 

ننی باشد.  لذا این بی توج ی به قانون ثبت باعث 

شده که منوز م  اغلخ معاملاو )حتی در 

با سند  (خصوص اموال غیر منقول ثبت شده

عادی انجام شود. رابعاً: ن راو مشورتی اداره 

 48حقوقی قوه قضائیه حکایت از عدم ن خ ماده 

قانون ثبت و عدم مغایرو آن با شرع و قانون 

این  اساسی داشته و  ذیرش اسناد عادی موضوع

غیر قابل توجیه و  را( قانون ثبت 47 و 46) مواد

خلا  قانون اعلام کرده است. خام اً: میاو 

عنومی دیوان عدا ت اداری نیز ای آرای وحدو 

ی به عدم اعتبار اسناد عادی مذکور اعلام رویه ا

 (.91 -97، 1402 اصغرزاده بنا ،) «استن ر ننوده 

در حال حاضر رویه قضایی به حق گرایش به »

معتبر شناختن سند عادی حاکی از انشای بیع 

مال غیر منقول ن بت به ار ین عقد دارد و آرای 

قضایی ب یاری از شعخ دادگام ای حقوقی یک و 

)آرای  میاو عنومی دیوانعا ی کشورشعخ و 

اصراری( در این سو صادر گردیده است )مانند 
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 21شعبه  18/11/1368 _ 1293/21آرای شناره 

میاو  68/58و  63/33, 67/126دیوان و شناره 

 .(99،1372ش یدی،«)عنومی دیوان کشور(

 قههانون 48-47-46 مههواد تحلیهه  .5-2

در خصههوص صههحت بیههل امههوال    ثبههت

 غیرمنقول

شود این   از مقرراو مذکور استنباط می آنچه

است که آیا من ور قانونگذار از عدم  ذیرش سند 

ثبت آن به  47و  46یعنی ضنانت اجرای مواد 

منز ه بطلان وضعیت حقوقی معامله انجام شده 

باشد یا وضعیت حقوقی معامله قابلیت ص ت  می

خود را دارد و در زمان استفاده از سند در مراجع 

ری یا م اک  قضایی با عدم  ذیرش آن مواجه ادا

خوامد شد. موجخ اختلا  ن ر و رویه م اک  

 47و  46قانونگذار در مواد  قضایی شده است.

قانون ثبت به نوعی تن ی  سند رسنی را شرط 

ت قق عقد و معامله ملک غیرمنقول م  و  

املاک  معاملهباشد باید گفت که  ننوده است می

رسنی باید باال تلقی کرد  ثبت شده بدون سند

قانون ثبت از  ذیرش سند مذکور  48و برابر ماده 

باید خودداری کرد در این خصوص رویه قضایی 

متفاوو است  نانچه در بعضی موارد عقد بیع را 

به صر  ایجا  و قبول مورد واقع ندان ته بلکه 

آن را م تلزم ثبت معامله در د تر املاک 

 (.41-57، 2ج ،1391 زندی،) اند دان ته

بعضی عقیده دارندکه تن ی  سند رسنی در »

معاملاو غیرمنقول جنبه اثباتی را دارد وسند 

 ت معامله را با وسایل نیاعتبار   عادی مطلقاً بی

 48 ذیر دان ته و آن را مدا ف ماده  دیگر امکان

اند. این گروه عقیده دارند اگر  قانون ثبت ندان ته

ادی انجام شود سند عادی ای با سند ع معامله

قدرو اثباتی را ندارد و دادگاه این اختیار را ندارد 

ص ت و اصا ت آن سند  ازکه با رسیدگی و احر

حک  بدمد و ی با دلایل دیگر از جنله اقرار 

توان وقوع  خوانده یا ش ادو ش ود و غیره می

قانون  48معامله را اثباو کرد مدا فتی با ماده 

به اعتبار ن بی و م دود سند  عقیده. نداردثبت 

اند  عادی در معاملاو مال غیرمنقول ن ر داشته

 48گویند آنچه مورد توجه قانونگذار در ماده  می

قانون ثبت است م دود ساختن د یلیت سند 

عادی و آثار آن است نه سلخ کامل اعتبار از آن 

سند یا سلخ اعتبار از معامله مال غیر منقول 

 (.142، 1397 ری،ش ) «مندرج در سند

نقل و انتقال در عقود و معاملاو »رسد میبه ن ر 

بدون تشریفاو و رضایی است یعنی در قانون 

مدنی اصل و رضایی بودن عقود و معاملاو است 

دمد در عقود رضایی  بررسی قانون مدنی نشان می

تواند موجباو تشکیل عقد باشد  صر  ترازی می

تشریفاو انتقال  اموری ن یر ت لی  مورد معامله یا

رسنی آن در د اتر اسناد رسنی در شناره آثار 

قانون  10عقود مذکور است از سوی دیگر در ماده 

مدنی تصریح شده است  ی مابین اشداص در 

صورتی که مدا ف صریع قانون نباشد نا ذ و 

از سوی دیگر با  یروی از اصل  «.معتبر است

 قانون مدنی اصل بر ص ت نقل 223ص ت ماده 

قانون ثبت در  48و انتقالاو حقوقی است و ماده 

ای  مقام بیان در اداراو و م اک  بوده است اشاره

به سند نشده است و ن ر قانونگذار بر بطلان مفاد 

اسناد ثبت نشده نبوده است مد  قانونگذار در 

ست که در مقام دعوا و ا عدم  ذیرش اسناد عادی

و صاحخ  یا به ارق دیگری در م اک  ارائه شده

سند بدوامد با ارائه سند رابطه حقوقی مفاد سند 

صفری ) را بدون رسیدگی قضایی به اثباو برساند

 .(112، 1398و  یلوار، 
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دانان عدم رعایت مقرراو مواد  اختلا  ن ر حقوق

ن بت به املاک غیر منقول  48و  47و  46و  22

دانند که تشریفاو   آن را عقد تشریفاتی می

املاک  دانند.  را  اقد اعتبار و اثر میمربواه عقد 

داند یعنی اینکه عقد   ثبت شده را تشریفاتی می

وی    از ایجا  و قبول آنچه که در عقود 

رضایی مرسوم است تن ی  سند رسنی و ثبت در 

 ؛اند د تر املاک از شرایط اساسی عقد دان ته

بنابراین عقد وی با سند عادی در املاک ثبت 

حله قابل وقوع ندان ته و به تبع آن شده تا این مر

ی، عابدی و گیمرادب) اند صورو گیردتویانتقا ی نن

1402 ،917). 

نامه املاک غیرمنقول بدون ع منین سند بی

قانون ثبت  48و  47، 46، 22رعایت مقرراو مواد 

دانند ذراو سط ی مذکور برای   را معتبر می

 اثباو ما کیت نزد مراجع رسنی و دو تی است و

دانند. مدا فین و   نین عقدی را باال ننی

موا قین ص ت عقد بیعی با سند عادی منقول 

 دلایلی دارند.

 دلای  مخالفین صحت عقد بیل .5-2-1

امروال غیرمنقرول    عیب عقد ص ت نیمدا ف لیدلا

 از: با سندعادی عبارو است

بدین من ور که  :تشریفاتی بودن عقد بیع 1

تن ی  سند رسنی را از شرایط اختصاصی ص ت 

داند صورو  معامله اموال غیرمنقول ثبت شده می

اند اقرار به آن داشته  عقد را شرط وقوع آن دان ته

و ی شکل مدصوص مقرراو ثبتی مذکور را 

اند. منچنان که  نداشته باشد باال معر ی ننوده

تشریفاتی در عقد » :اند بعضی از  نین آورده

اند مر ند  صورو عقد را شرط وقوع آن دان ته

اقرار به آن داشته و ی شکل مدصوصی نداشته 

اند به عنوان مثال مطابق  باشد باال معر ی ننوده

قانون ثبت انتقال املاک ثبت شده  22مفاد ماده 

باید به وسیله سند رسنی انجام و در د تر املاک 

تقال حتی در ثبت شود و  یش از این تشریفاو ان

، 1 ج ،1374 )کاتوزیان، «روابط ار ین اثر ندارد

88.) 

: ثبت اجباری و ن ارو دو ت در نقل و انتقال _2

قانون ثبت اشداص  اقد سند رسنی  22که ماده 

شناسد دیگر بدون سند رسنی  را ما ک ننی

ن بت به املاک غیرمنقول ثبت شده صورو گیرد 

شود که اساساً  داند می  اقد اثر تنلیکی می

معاملاو املاک »ای صورو نگر ته است.  معامله

ثبت شده قا بی است که ایجا  و قبول و قصد و 

 خ باید شکل گیرد صورتی که عقد رضا در آن قا

وی در قا خ مذکور شکل نگیرد وی به وجود 

آید زیرا این عنل نقض غرض قانونگذار است  ننی

به قول صاحخ جوامر  یزی که نقض غرض در 

اصل تشریح حک  باشد حک  به بطلان آن داده 

 (.5، 1384 )م ندی، «شود می

حاکنیت ن   عنومی و سررزمینی در تن ری    _3

 رسنی و جلوگیری از معاملاو معارضسند 

با توجه به : کامل نبودن بیع با سند عادی _4

قانون ثبت و وظایف سرد تران  22و  46مواد 

باشد که بر  ایه  سندی قابل ثبت در د تر می

ایجا  و قبول در د ترخانه با احراز علیت و مویت 

متعاملین معامله صورو گر ته و تنام مندرجاو و 

به د یل وقوع آن ا سر د تر برای دو امضامای آن 

ار  و دیگران انکارنا ذیر است. سبخ انتقال 

 (.1،256ج ،1378 کاتوزیان،) بودخوامد 

 عنومیت و االاق واژه دو ت و آثار آن _5

انتقرال  : انتقال ما کیت با حصول معلرق علیره   -6

ما کیت در معاملاو مربوط به املاک ثبت شده با 

حصول معلقان علیه یعنری تن ری  سرند رسرنی     
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شرود از ن رر ایرن گرروه تن ری  سرند        م قق می

رسنی کاشف از انتقال ما کیرت توا رق متعراملین    

 باشد. می

 موافقین صحت عقد بیل .5-2-2

امروال غیرمنقرول سرند     عیر ب عقد ص ت نیموا ق

 ت از:عادی عبارو اس

قانون  10با رعایت ماده: اصل حاکنیت اراده_1

که باشد مدنی اصل حاکنیت اراده استنباط می

ا راد در تن ی  قراردادمای خود آزاد م تند و مر 

گونه قرار دادی که مدا ف با قانون واخلاق ح نه 

ا راد برای ر ع  بنابراین نباشد معتبر است:

ورد م توانند م تند و می نیازمای خود آزاد

 یشخوناشی از عقود احتیاجاو و درخواست 

قرارداد  ناشی از ی را کهحقوقو آثار انجام دمند 

در تن ی  روابط و م قق شودننایند  انشا می

نعی جلوی خلاقیت اراده را ننی گیرد. ام قراردادی

قانون ثبت سریع ثبت سند به  47و  46مواد 

عنوان شرط ص ت عقد بیان نشده است معامله 

غیرمنقول با سند عادی بلکه معامله ص یح مال 

 باشد. م  و  می

مطابق این اصل  ق ی که در : اصل ص ت _2

ای  قانون مدنی انعکاس یا ته مر معامله 223ماده 

واقع شده باشد م نول به ص ت است مگر اینکه 

ای که به  مر معامله»  اد آن معلوم شود.  ذا 

  آن شود مگر اینکه خلا وسیله ار ین انشا می

قانون  223اثباو شود. من ور قانونگذار در ماده 

مال   مدنی وقوع عر ی عقد را مد ن ر داشته

شود در  غیرمنقول با سند عادی عر اً واقع می

اینکه آیا ثبت و رسنی ننودن آن در ص ت 

آورد به موجخ اصل ص ت  معامله خللی وارد می

 1388 باقری،) «ننودمعامله مذکور را ص یح تلقی 

،87.) 

اصل : اصل رضایی بودن در عقود و معاملاو _3 

مزبور منب ط از اصل حاکنیت اراده است قرارداد 

برای انعقاد قرارداد و ایجاد مامیت حقوقی مجبور 

به رعایت تشریفاو خاصی نی تند. یعنی عقد 

شود  رضایی که به صر  ایجا  و قبول حاصل می

است احتیاج به تشریفاو ندارد. عقد تشریفاتی 

عقدی ت که به صر  ایجا  و قبول حاصل 

شود حصول آن موقو  و رعایت تشریفاو  ننی

 قانونی است

عدم : قانون ثبت 47و  46حک  موضوع مواد  _4

رعایت اموال غیرمنقول موضوع مواد مذکور بطلان 

اعتباری  روش مال غیرمنقول بدون تن ی   یا بی

 باشد سند رسنی ننی

ماده مذکور مقرر داشته : قانون ثبت 22ماده  _5

دو ت  قط ک ی را که ملک به اس  او ثبت شده »

و یا ک ی که ملک م  ور به او منتقل گردیده و 

 «.املاک به ثبت رسیده ما ک خوامد شناخت

 106 و 105 و 93 و 72تن ی  عبارو مواد  _6

 قانون ثبت

کند که  اصل و قاعده اقتضا می: اصل و قاعده _7

شود نه  اثباو حق تن ی  می بگویی  اسناد برای

ایجاد حق یعنی منین که شفای بین ما تعاملین 

 شود. ای ایجاد می گردد حق تازه حاصل می

قانون ثبت  117 ماده :قانون ثبت 117ماده  _8

ک خ موجخ سند رسنی یا : »مقرر داشته است

)اع  از  یما عادی ن بت به عین یا منفعت 

اشداص منقول و غیرمنقول( حق به شدص یا 

داده و بعد ن بت به منان عین یا منفعت به 

موجخ سند رسنی معامله یا تع د معارض با حق 

 10تا  3مذکور بنناید و حب ی با اعنال شاقه از 

بنابراین در ماده قانونی  .«سال م کوم خوامد شد
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مذکور به نوعی انتقال مال غیر منقول بدون سند 

سند  بوسیله  ذیر دان ته است و رسنی امکان

 عادی که قابل با سند رسنی را داشته باشد.

االاق ماده : قانون مدنی 1291االاق ماده  _9

مذکور دلا ت دارد که عادی مربوط به معامله مال 

غیرمنقول در دو مورد مصرحه در آن معتبر است. 

ماده مذکور دلا ت بر این دارد که سند » یعنی

 عادی مربوط به مال غیر منقول در صورتی که

ار ی که سند علیه او اقامه شده است صدور آن 

را از منت خ ا یه تصدیق کند یا اعتبار اسناد 

عادی در دادگاه ثابت گردد از اعتبار سند رسنی 

قانون مدنی مقرر  1291گردد. ماده  برخوردار می

داشته است: در دو مورد را داشته درباره ار ین و 

اگر ار ی  _1 وراث و قائ  مقام آنان معتبر است:

که سند بر علیه او اقامه شده است صدور آن را 

که سند مذکور  _2 ازمنت خ ا یه تصدیق نناید.

ا واقع  را ار ی که آن را تکذیخ یا تردید کرده  ی

، 1ج ،1377 ش یدی،)«امضا یا م ر کرده باشد

64.) 

 به قانون ثبت 148و  147الحاق مواد . 5-3

که در  1310مصو قانون ثبت اسناد و املاک »

باشد، در ابتدای  حال حاظر نیز ملاک عنل می

ماده بود که بد یل نواقصی که  142تصویخ شامل 

ک  موادی از آن  ک  شد، در این قانون اح اس می

مورد اصلام و موادی نیز به آن ا  اق گردید. 

ازجنله این تغییراو این بود که در مجدم  دی 

یر عنوان مواد ز 157 تا 142از مواد  1351ماه 

ا  اقی به این قانون اضا ه و ا  اق شدند. در 

توان  نین  می 148 و 147 موادخصوص ا  اق 

گفت که، بطور کلی با وجود اینکه تصر او املاک 

در دوران مدتلف منیشه تابع قوانین و مقرراو 

خاصی بوده است و ی بعضی ا راد جامعه برای 

کرده و بدون  یشبرد امدا  خود، قانون را رعایت ن

خرید رسنی و با جلخ موا قت ما کین اقدام به 

تصر  املاک آن ا ننوده اند و از آنجا که این گونه 

اعنال خلا  عر  و قانون، در جامعه زیاد بود 

 148 و 147مجبور شد، مواد  1351مقنن درسال 

قانون ثبت را تصویخ و به مجنوعه قانون ثبت 

 1388 ،یباقر) «اضا ه نناید 1310اسناد و املاک 

این قوانین با توجه به قانونگذاری  خیتصو(. 89،

، 22 موادقبلی غیر عادی بوده و متز زل کننده 

قانون ثبت می باشد؛ زیرا اصل بر این  47 و 46

شده در  است که با توجه به مباحث مطرم

قانون ثبت  46ق نت ای قبل و با توجه به ماده 

و منا ع  کلیه عقود و معاملاو راجع به عین

املاکی که در د تراملاک ثبت شده است باید در 

 48د اتر اسناد رسنی به ثبت برسد و ابق ماده 

قانون ثبت م اک  نیز از  ذیرش سندی که به 

باشند. اما بر اساس  ثبت نرسیده باشد مننوع می

اصلاحی قانون ثبت، اداراو ثبت  148 و 147مواد 

اسناد موارد  وق را در موارد بدصوصی نقض کرده 

و خود، اسناد عادی رابه شرحی که خوامد آمد 

رسنیت بدشیده و حتی بر اساس آن با احراز 

شرایطی از جنله تصر  متقاضی، سند مفروز 

 صادر می ننایند.

تصویخ این راه  باتوجه به مقدمه  وق م لناً»

ی م تاج دلایلی است زیرا  ل فه وجودی غیرعاد

د اتر اسناد رسنی نقل و انتقال املاک دارای سند 

رسنی می باشد؛ م لناً مرگاه بایع و مشتری 

توان تند نقل و انتقال املاک خود را از اریق  می

د اتر اسناد رسنی انجام دمند مر دو ترجیح می 

بیع را توسط سند رسنی واقع  عقد دادند که

و حداکثر آن بود که قبل از انجام بیع سازند 

ننودند؛  یکن  اصلی، اقدام به تن ی  قو نامه می

زمانی که نف  بیع را توسط سند عادی انجام می 
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دمند با توجه به آنکه بایع می داند توسط سند 

تواند ملک خود را به قینت بالاتری به  رسنی می

داند که اگر ملک   روش برساند و مشتری نیز می

به وسیله سند رسنی خریداری نناید دارای  را

تضنین و اانینان بیشتری است و دو ت  قط 

شناسد.  ذا بدون تردید عواملی  وی را ما ک می

وجود داشته که یا انتقال با سند رسنی را غیر 

منکن ننوده یا به حدی آن را با دشواری روبرو 

ننوده که متبایعیین از مزایای  ش  گیر انتقال 

لک صر  ن ر کرده و اقدام به بیع توسط رسنی م

 1ج ،1378 ان،یکاتوز) «ننایند سند عادی می

،257.) 

قانون ثبت از زمان تصویخ د ار  148 و 147مواد 

ن    در تغییراو و ت ولاو  راوانی گردیده است.

قانونی ت ت عنوان متن  قانون  1354تیر ماه 

ماده به تصویخ رسید  5ثبت اسناد و املاک در 

این قانون دامنه قانون مذکور به  4که ابق ماده 

ش رمای شامی و مرودشت شیراز نیز ت ری 

، ماده 1357 آبان ماه 22در تاریخ  سپ  یا ت.

به  148مکرر ت ت عنوان قانون ا  اق ماده  148

نون اصلام قانون ثبت اسناد و املاک مصو  قا

 ا  اق گردید که ای آن م لت تقدی  1351

سال دیگر تندید گردید  3مدو  درخواست برای

و اختیار  یشن اد به مجل  شورای اسلامی برای 

ا ذکر را به ش رمایی که  اجرای مقرراو  وق

شرایط مشاب ی دارند به وزارو دادگ تری واگذار 

ا ذکر به موجخ لای ه قانون  قم لت  و»کرد. 

و  148 و 147 موادمای مقرر در  تندید م لت

 1358قانون ثبت درسال  148تبصره یک ماده 

سال دیگر تندید گردید و بدین ترتیخ در  5ی برا

، زمان اقدام در ج ت استفاده از این 1363سال 

مزایا منقضی شد. اما  ون تعداد زیادی دعاوی 

او قانون مذکور در زمینه ثبتی بیانگر نقض مقرر

 ا ذکر بود و از ار ی به علت نیازمندی ای  وق

مردم، نقض قانون و مقرراو در این زمینه ادامه 

داشت، ایجاد تغییراتی در قانون ثبت ضروری به 

رسید و به منین علت در تاریخ  ن ر می

قانونی ت ت عنوان قانون اصلام و  31/4/1365

اد و املاک مصو  حذ  موادی از قانون ثبت اسن

تبصره  10 وماده  5اصلاحاو بعدی آن با  1310

 148 و 147به تصویخ رسید و بدین ترتیخ مواد 

(. 88 ،1388 ،یباقر) «قانون ثبت اصلام شدند

قابل توجه اینکه قانون موخر ا تصویخ  نکته

برخلا  قوانین سابق م دود به منطقه یا م دوده 

نگیزه وسیع از مدتی به ا    خاصی نبوده است.

تر کردن دایره شنول قانون و کاستن از اختلا او 

ملکی و ت  یل در امر صدور سند ما کیت مفروز 

برای متصر ین املاک و با توجه به وجود اشکالاو 

 1365عنلی و اجرایی در مورد قانون مصو  

قانون اصلام مواد »مقرراو دیگری ت ت عنوان 

قانون  قانون اصلام و حذ  موادی از 3 و 1،2

و ا  اق  31/4/1365ثبت اسناد و املاک مصو  

تبصره در تاریخ  13 وماده  8موادی به آن در 

به تصویخ مجل  شورای اسلامی  21/6/1370

یید شورای أمورد ت 31/6/1370رسید و در تاریخ 

 5این قانون علاوه بر ا  اق  در نگ بان قرار گر ت.

به مقرراو قبلی، مواد  10 تا 6ماده شامل مواد 

مجدداٌ اصلام شد که منین قانون در  148 و 147

سال دیگر تندید گردید تا در  5منین سال برای 

مای موجود  اول این مدو زمان به  رونده

قانونی ت ت  1378در سال  مجدداً رسیدگی شود.

و  147عنوان قانون تندید م لت مواد اصلاحی 

و مدو اجرای قانون ثبت به تصویخ رسید  148

سال دیگر از تاریخ لازم الاجرا شده این  5مواد را 

 قانون تندید ننود.
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 فیههتكل نیههیتع قههانون تصههوی   .5-4

 فاقهد  يسهاختماناا  و یاراضه  یثبت تیوضع

 یرسم سند

 148 و 147   از انقضای م لت اجرای مواد 

مجدداً حج  انبومی از  1383قانون ثبت در سال 

ی معامله شده بود ا املاک که به صورو قو نامه

روانه م اک  قضایی گردید تا اینکه در دی ماه 

ماده ای تعیین تکلیف  18قانون » 1390سال 

از تایید شورای نگ بان با    « املاک  اقد سند

امضای رئی  جن ور برای اجرا به دو ت ابلاغ 

 توجه با و یقانون دیجد فیتکا  یراستا دردید. گر

 معاملاو یرسن ثبت به ا زام قانون 10 ماده به

 ثبت سازمان شده ینیب شی  رمنقول،یغ اموال

 یعاد مدارک یدارا که یاشداص یبرا اسناد،

 سند ملکشان یبرا اند نتوان ته تاکنون و م تند

 نیا که کند جادیا را یا   سامانه رند،یبگ تیما ک

 و مدارک منراه را خود یادعاما توانند یم ا راد

 دو. کنند یبارگذار سامانه نیا در م تنداتشان

 است شده نییتع ا راد نیا یبرا زین م لت سال

 را مدارکشان و کنند نام ثبت سامانه نیا در که

، 1402ی، دیسف‌گل خواه رضوان) کنند یبارگذار

 و نقل مرگونه دیبا قانون، نیا خیتصو با  .(46

 خود منا ع، ای نیع از اع  رمنقولیغ اموال انتقال

 در باشد، داده رمن ای اجاره منا عش نکهیا ای ملک

. برسد ثبت به اسناد یکیا کترون ثبت سامانه

 یا   سامانه منان اسناد یکیا کترون ثبت سامانه

 از یرسن اسناد د اتر در حاضر حال در که است

 سامانه در معاملاو نیا اگر و شود یم استفاده آن

 در ما   نیا به راجع دعوا ارم مرگونه نرسد ثبت به

 با» .بود ندوامد استناع قابل ییقضا م اک 
 یم مشدص املاک و اسناد ثبت قانون یبررس

 قانون نیا خیتصو از گذار قانون مد  که گردد

 اسناد ژهیو به اسناد، به یبدش ثباو و ن   جادیا

 قانون 24 ماده در دقت. است بوده یاراض تیما ک

 م لت یانقضا از    کند یم اعلام که زین مذکور

 از ییجزا و یحقوق از اع  ییدعوا چیم اعتراض،

 تیتقو را ن ر نیا شد، ندوامد ر تهی ذ ک  چیم

 ش.ه 1310 سال در ثبت قانون خیتصو کند یم

 یسنت یزندگ از گذر ج ت قانونگذار عزم از نشان

 1397 ،یش ر) «است مدرن یزندگ به ییروستا و

 املاک و اسناد ثبت قانون در املاک ثبت(. 142،

 حال نیا با اما باشد، یم یاجبار 1310مصو 

  اقد که  یباش یم کشور سطح در یاملاک شامد

 سند  اقد آن تبع به و املاک د تر در ثبت سابقه

 معاملاو ثبت ا ذکر  وق قانون در و بوده تیما ک

 اعلام یا زام یطیشرا ت ت زین نشده ثبت املاک

 شی  خصوص نیا در زین ییاجرا ضنانت و شده

 بودن یاجبار وجود با ییسو از. است دهیگرد ینیب

 یاملاک شامد موضوعه، نیقوان در املاک ثبت

 بوده املاک د تر در ثبت سابقه  اقد که  یباش یم

 امر نیا که شده  روش و دیخر یعاد صورو به و

 تیشکا ارم و یملک دهیعد اختلا او جادیا سبخ

 باعث خود نوبه به امر نیا که شده یدادگ تر در

 یاجتناع و یاقتصاد و یروان مشکلاو بروز

 .باشد یم

 . نتیجه6

 معاملاو در ص ت اصل و  زوم اصل به توجه با

 زدن برم  حق ی میچ یک از ار ین معاملهقانون

 موضوع یاجرا ضنانت. ندارند و نداشته را معامله

یعنی عدم ثبت رسنی  ثبت قانون 47 و 46 مواد

 مذکور قانون 48 ماده معاملاو املاک غیر منقول

 یدو ت اداراو و م اک  در سند رشی ذ عدم

 حقوقدانان ن ر اختلا  موجخ امر نیمن. باشد یم

 املاک عیب عقد ص ت عدم ای ص ت ثیح از

 ازبعضی  .است شده یعاد سند با رمنقولیغ

 املاک در رمنقولیغ املاک معاملاو حقوقدانان
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 طیشرا بر علاوه ذکورم یفاتیتشر عقد را شده ثبت

 در ملک ثبت ضرورو یمدن قانون در مقرر ص ت

 از کی مر. باشد یم یرسن صورو به املاک د تر

 عدم ای ص ت به ن بت حقوق ن ران صاحخ

 یعاد سند با شده ثبت املاک عقدبه ص ت

 و عنوماو از آنچه یو  ننودند مطرم یلیدلا

 حقوقدانان اتفاق به خیقر تیاکثر یقانون مقرراو

 قرارداد شود یم استنتاج ییقضا م اک  بر و

 و دان ته معتبر را یعاد سند با رمنقولیغ املاک

 یرسن سند  یتن  ا زام عاوید موضوع یبررس با

 یقانون اد ه ریسا قیار از عقد وقوعحرازا از   

 به ا زام به حک  رهیغ و اقرار ای و  ودش ش ادو

 یار  از. است شده داده یرسن سند  یتن 

 سند با عقد مذکور معاملاو یاعتبار یب و بطلان

 یعاد سند با شده ثبت املاک معاملاو یعاد

 ثبت وقانون 48 و 47 و 46 مواد مقرراو موضوع

 نشده شناخته شرع خلا  نگ بان یشورا توسط

 .است

 ا تیدر ضرورو که مذکور موارد وصف با نیبنابرا 

 شود بوده حاضر  ژومش و قیت ق در موضوع

 معاملاو انت ام ج ت در یتیحاکن یقوا نکهیا

 ییرضا صورو به عقد یعاد باسند رمنقولیغ

 و حفظ ج ت در و شود یم حاصل قبول و جا یا

 یبرا اشداص یقرارداد روابط در یعنوم انت ار

 شده ثبت رمنقولیغ املاک عیب به ن بت شهیمن

 موجود وضع با ندیننا فیتکل نییتع یعاد سند با

 یقرارداد دیشد اختلا  موجخ صورو مر در

 و تقلخ و شده ثبت املاک موضوع

 در ادیز یما  رونده و متعدد یما یکلامبردار

 مربوط مشکلاو و م ائل ریسا و ییقضا م اک 

 سند با شده ثبت رمنقولیغ املاک معاملاو به

 در یبازنگر با که  تیضرور. است شده یعاد

 اسرع در و صورو مر در که یثبت قانون مقرراو

 حداقل کشور اسناد و املاک ثبت سازمان وقت

 در واقع املاک هیکل ننودن سنددار به ن بت

 یعنوم با راخوان ما ش رک و ش رما م دوده

 مرگونه معقول یزمان مدو از    و ننوده اقدام

 با شده ثبت رمنقولیغ املاک موضوع معاملاو

 ا راد یاجتناع انت اماو ج ت در و یعاد سند

 یرسن صورو بهعامله م معامله ثبت به فیتکل

 مذکور یثبت مقرراو تیرعا عدم و باشند داشته

 به مذکور معاملاو شده ثبت رمنقولیغ املاک در

 یبرا و کند اعلام اعتبار یب را یعاد سند صورو

 و ییقضا م اک  در اختلا  ر ع به ن بت شهیمن

 با شده ثبت املاک ی  در حقوقدانان یما دگاهید

 شدن ا زامی خیتار از .شود داده انی ا یعاد سند

 در واقع املاک هیکل ثبت قانونماده واحده 

 گ ترش صورو در و) ما ش رک و ش رما م دوده

 مرگونه( گرید موارد به ن بت قانون دامنه و

 سند با شده ثبت املاک معامله املاک ثبت شده

 ثبت قانون 47 و 46، 22 مواد موضوع یعاد

 .باشد ینن معتبر

 . سام نویسندگان7

منه نوی ندگان بصورو م اوی در ت یه این 

 اند.  ژومش مشارکت داشته

 . تضاد منافل8

 در این  ژومش تضاد منا ع وجود ندارد. 
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 منابل

 فارسیمنابل 

ثبررت   حقرروق ی،مصررطف اصررغرزاده بنررا ،  0

ی، جلررد ثبترر اعتراضرراو و یدعرراو کرراربردی

، انتشرراراو مجررد، ت ررران اول،  رراه مشررت ،

1402. 

 ،یتدصصرر ثبررت حقرروق درضررا،یحن ،یآدابرر 0

 انتشررررررراراو ت رررررررران، دوم،  ررررررراه

 .1392 ،/جاوادنهجنگل

مامیرررت وقررروع قررررارداد »،م نرررد ی،بررراقر 0

 نشررریه  یررام آمرروزش،   ،« ررروش آ ارتنرران 

 .1388 نجاه و   ار،شناره 

 یمرا دادگراه  ییقضرا  هیر رو زندی، م ندرضرا،  0

 امرررور در ت رررران اسرررتان ن رررر دیرررتجد

دوم،  ررراه سررروم،   جلرررد ی(،داور)یمررردن

 .1391ت ران، انتشاراو جنگل/جاودانه،

 و اسررناد ثبررت حقرروق ،غلامرضررا شرر ری، 0

 انتشرراراو ت ررران،   ررل و ن رر ،  رراه،املاک

 .1397 ی،دانشگام دج ا

 جلررد ،تع ررداو ی، سررقوطم ررد ،شرر یدی 0

نشرررررر  اول،  ررررراه   رررررارم، ت رررررران،

 .1377،حقوقدان

 رمنقررولیغ مررال  ررروش»شرر یدی، م رردی، 0

 هینشررررر، «یسندرسررررن  یتن رررر برررردون

 ت قیقرراو حقرروقی، شررناره یررازده و دوازده،  

1372. 

 بره  نرو  ینگرام ،  یرحر  لروار، ی  حاتنه؛ ،یصفر 0

 امررروال بررره راجرررع یعررراد اسرررناد اعتبرررار

 مجلررهی، رأ کیرر بررر دیررتأک بررا رمنقررولیغ

 .1398 زیی ای، شناره بی ت و مشت ، رأ

 قررانون یبررسرر، رضررایعل قاسررنوند، یقاسررن 0

 و یاراضررر یثبترر  تیوضرررع فیرر تکل نیرری تع

 :مجلررهی، رسررن سررند  اقررد یمررا سرراختنان

 ،دوم دوره ،اریرر قررانون یحقرروق یمررا  ررژومش

 .1398 زم تانمشت ،  شناره

)قواعرررد یمدن حقررروق ، ناصرررر،کاتوزیررران 0

 ،سرروم  رراه ،جلررد اول (،عنررومی قراردادمررا

 اوانتشرررار بامنکررراری سررر امی انتشررراراو

 .1374 ،برنا ب نن

اول،  جلررد ،حقرروق مرردنی  ،ناصررر ،کاتوزیرران 0

شررررکت  انتشررراراو ،ت رررران  ررراه مفرررت ،

 ،ب نررن برنررا انتشرراراو منکرراری برراسرر امی 

1378. 

وحرردو  یرأنقرردی برره  » ،سررام ،م نرردی 0

)نقررش رسررنی  1/10/83-672 شررنارهرویرره 

مجلرره حقرروقی  ، («در معرراملاو غیرمنقررول 

 شرناره  (،غیرانتفراعی شرنال  دانشرگاه  )عد یه 

 .1384 مشتصد و سی و یک،

 ،یعابرررد ن؛یح ررر م نرررد ،یگررریب مرررراد 0

 معرراملاو در یعرراد اسررناد اعتبررار، م  ررن

 در آن یاجرررا ضررنانت و رمنقررولیغ امرروال

یی، دوره جدیررد، شررناره سرری و  قضررا هیرررو

 .1402 ب ار، حقوق مطا عاو مجلهدوم، 

  رک یر ،نیح ر  ی،دیسرف  گرل  خرواه  رضوان  0

ی،  راه اول،  عراد  اسرناد  برا  امرلاک  معاملاو

 .1402ت ران، انتشاراو  ردوسی، 
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