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 چکیده 

اسنادی عادی و  اعتبار یکی از معضلات اصلی دستگاه قضایی کشور طی سال های اخیر، مسئله به رسمیت شناختن و

نویس است که موجب بالارفتن حجم ورودی پرونده ها به محاکم قضایی، اطاله دادرسی، اتلاف وقت منابع  دست

 (های مادی برای طرفین دعوی )از قبیل پرداخت هزینه دادرسی، حق الوکاله انسانی شاغل در دادگاه ها و افزایش هزینه

رسمی در مقابل اسناد عادی، در جامعه می تواند به نظم قضایی و ثبتی، تثبیت مالکیت و  اعتبار مطلق اسناد. شده است

منجر شود. عدم حمایت تسهیل استفاده از امتیازات مالکیت و نظارت بر سرزمین ملی و برنامه ریزی های اقتصادی 

قانون احام دائمی توسعه کشور، و اعتقاد آن به  04قانون ثبت اسناد و املاک و ماده  44و  44شورای نگهبان از مواد 

طرح الزام به ثبت رسمی و با انجام برخی اصلاحات تصویب 4955اعتبار اسناد رسمی موجب گردید تا در نهایت در سال 

معاملات غیرمنقول، از سوی مجلس شورای اسلامی پیشنهاد شدکه موادی از آن، از جمله  طرح الزام به ثبت رسمیشد. 

ماده یک این طرح که در رابطه با اعتبار زدایی از اسناد عادی است، از سوی شورای نگهبان مورد اشکال جدی قرار 

با  4444آذر ماه  40های فراوان، در تاریخ  سال از پیشنهاد این طرح، و بحث و بررسی ۷گرفت، و سرانجام بعد از گذشت 

ایجاد تغییراتی در ماده یک این قانون، موضوع الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول از سوی مجمع تشخیص 

خود با  4449شت ماه اردیبه 40شایان ذکر است مجمع تشخیص مصلحت نظام در جلسه مصلحت نظام، تصویب شد. 

خصوص تعیین زمان هشت ساله برای ثبت اعمال حقوقی توسط اشخاص فاقد سند  در44بررسی تبصره الحاقی ماده 

در مورد اجرای قانون جامع 44ماده  44رسمی در سامانه خاص بدون رسمیت بخشیدن به آن اعمال حقوقی و تبصره 

هادی کمیسیون حقوقی و قضایی مجمع، طرح الزام به ثبت رسمی حدنگاری برای اراضی کشاورزی و تصویب مفاد پیشن

ین پژوهش . ااسناد معاملات غیر منقول که برای تشخیص مصلحت به این نهاد ارجاع شده بود را به تصویب نهایی رساند

ا نگاهی به قانون از اسناد عادی و تعارض آن با اسناد رسمی بای به بررسی مسئله اعتبارزدایی به صورت تحلیلی ـ کتابخانه

 اخیر مصوب مجتمع تشخیص مصلحت نظام در معاملات املاک می پردازد. 
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 مقدمه-1

 سند، تنظیماز  هدف و شودمی تنظیم حقوقی یا مادی رویداد اثبات و بخشیدن تحقق به منظور که است اینوشته سند

 در بلکه ها، مقام آن قائم و قرارداد طرفین رابطۀ در نه تنها سند که ایبه گونه است؛ آن به استناد امکان آوردنفراهم

 اما است، اثباتی توان اعتبار و دارای هرچند رسمی، یا عادی از اعم دارد. سند استناد قابلیت نیز ثالث اشخاص مقابل

 اثباتی قدرت و اعتبار از و ای دارندویژه جایگاه رسمی اسناد میان، این در نیست. یکسان اسناد تمامی اعتبار حدود

 صورت آنها اثباتی قدرت همین مبنای بر رسمی و عادی به سند تقسیم واقع برخوردارند. در عادی سند به نسبت خاصی

مسئله تعارض میان اسناد رسمی و عادی (. از مباحث مهم در زمینه معاملات املاک، 444: 4954)کاتوزیان،  پذیردمی

است زیرا خریدار دارای سند رسمی مؤخر با اعتماد بر نظام ثبتی و پس از طی مراحل قانونی، اقدام به انجام معامله نموده 

است و از سوی دیگر، خریدار دارای سند عادی مقدم بر مبنای اصل آزادی و حاکمیت اراده اقدام به انجام معامله نموده 

 (.4444اصل، باشد)رضوی بر اثبات مدعی خویش نیز قادر به ارائه بیّنه شرعی می و

با تصویب قانون  4944شود. قانونگذار در سال  تنظیم رسمی سند صورت به است ممکن حقوقی عمل نوع هر وقوع

قانون ثبت  444و  44۷ ثبت در پی آن بود که از تنظیم اسناد عادی جلوگیری کند اما به موفقیت چندانی نرسید و مواد

 و عین به راجع معاملات و عقود تمامی خصوص در اسناد ثبت اسناد به بقای سند عادی کمک کرد. با وضع این قانون،

 در که ایبه گونه شد؛ وضع املاک و اسناد ثبت برای ایویژه مقررات و تشریفات و شد غیرمنقول، اجباری اموال منافع

قانون  44 مادۀ طبق است. شده تأکید غیرمنقول معاملات بر ناظر اسناد ثبت لزوم بر ریحاًص ثبت، قانون 4۷و  46 مواد

 44 طبق مادۀ نیز و باشد شده ثبت املاک دفتر در او اسم به ملک که داندمی ملک مالکِ را شخصی فقط دولت ثبت،

 محاکم و از ادارات هیچیک در عادی(، )سند باشد نرسیده ثبت به غیرمنقول اموال درخصوص که سندی قانون، این

 اسناد با معارضه اثباتی، قابلیت قدرت لحاظ از عادی اسناد ثبت، قانون اساس بر دیگر، بیان به شد. نخواهد پذیرفته

 اموال درخصوص اسناد ثبت دربارۀ لزوم مقنن صراحت وجود با و قانون این شدنالاتباعلازم از ندارند. بعد را رسمی

 اعتبار میان تقابل مورد در خصوص، این نگهبان در شورای اظهارنظر از پس نیز و تاریخی لحاظ از شاید غیرمنقول،

 موضع متأسفانه و آمد وجود به دادرسان و میان حقوقدانان زیادی اختلافات قضایی مراجع در رسمی و عادی اسناد

 .عادی قرارداد صحت به دادگاهی و اندیشدمی بطلان به که دادگاهی حدی تا نیامد؛ وجود به قضایی رویۀ در یکسانی

 و اسناد ثبت درخصوص 4950ای توسعه کشور در سال الاجراشدن قانون احکام دائمی برنامهبا عنایت به تصویب و لازم

 رسمی سند تنظیم لزوم بر نیز قانون این در ثبت قانون همانند را بیان داشت. اگرچه ایویژه مقررات سندرسمی، تنظیم

 دربارۀ ماده این احکام است، شده تأکید شده،ثبت غیرمنقول اموال به راجع همۀ معاملات برای رسمی اسناد تردفا در

 ثبت قانون برخلاف قانونگذار و ندارد حکمی غیرمنقول اموال مالکیت خصوص در و است اموال غیرمنقول معاملات

 از موارد ذیل و نیست برخوردار لازم شفافیت از 62 مادۀ است. کرده استفاده« قابلیت استناد»عبارت  از ماده در این

 دارد:  وجود ماده این درخصوص که است ابهاماتی جمله

 عادی؛ اسناد با معاملات ب( ضمانت اجرای ؛ سابق دعاوی به آن تسری قابلیت و 62 مادۀ شمول الف( قلمرو

 ماده این است. برای تفسیر ضروری 04 مادۀ حقوقی تحلیل و تفسیر مناسب، حلراه ارائۀ و ابهامات این رفع منظوربه

 ایعادلانه حل ه را تا قائل شد تفکیک )معاملات( قراردادها حقوق و رسمی( )مالکیت مالکیت حقوق بین است لازم

با وجود ارزش و اهمیت زیادی که قانونگذار مدنی به اسناد رسمی  (.4954آید)سادات اخوی، طباطبایی،  دست به



 9 املاک معاملات در نظام مصلحت تشخیص مجتمع مصوب اخیر قانون به نگاهی با رسمی اسناد با آن تعارض و عادی اسناد از اعتبارزدایی

 

اعتباری اسناد عادی باشد. با تصویب قانون ثبت اسناد و  ای را پیدا کرد که بیانگر بی توان ماده بخشیده، در این قانون نمی

اموال غیرمنقول رایج گردید ای مبنی بر عدم اعتبار اسناد عادی در خصوص  ، شبهه44و  4۷، 40، 44ویژه مواد  املاک به

قانون احکام دائمی  04که با گذشت مدت مدیدی از تصویب قانون مزبور، این اختلاف همچنان ادامه دارد و حتی ماده 

توسعه هم نتوانسته به آن پایان ببخشد. طرح الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول، از سوی مجلس شورای اسلامی 

ن، از جمله ماده یک این طرح که در رابطه با اعتبار زدایی از اسناد عادی است، از سوی پیشنهاد شد که موادی از آ

سال از پیشنهاد این طرح، و بحث و  ۷شورای نگهبان مورد اشکال جدی قرار گرفت، و سرانجام بعد از گذشت 

ن، موضوع الزام به ثبت رسمی با ایجاد تغییراتی در ماده یک این قانو 4444آذر ماه  40های فراوان، در تاریخ  بررسی

با توجه به مطالب بیان شده در این  .معاملات اموال غیرمنقول از سوی مجمع تشخیص مصلحت نظام، تصویب شد

پژوهش برآنیم تا به پاسخ این سوال دست یابیم که اعتبارزدایی از اسناد عادی و تعارض آن با اسناد رسمی با نگاهی به 

 خیص مصلحت نظام در معاملات املاک به چه صورت می باشد؟قانون اخیر مصوب مجتمع تش

 مبانی نظری-2

 سند-1-2

قانون مدنی  4444در اصطلاح علم حقوق سند اینگونه تعریف شده است: سند یکی از ادله اثبات دعوی است که در ماده 

 .(4: 4959هاشمی، «)باشدهر نوشته که در مقام اثبات دعوا یا دفاع قابل استناد » اینگونه تعریف شده است:

 اوصاف و شرایط قانونی تشکیل دهنده سند-2-1-1

 الف( نوشته بودن

شود. بنابراین، خصوصیت مطابق این شرط، هر دلیلی که به صورت نوشته و مکتوب در نیاید از تعریف سند خارج می

علامتی است که در روی صفحه نمایان باشد کتبی بودن سند فرق اساسی آن با سایر دلایل است. منظور از نوشته، خط یا 

اند. خواه از خطوط متداول باشد یا غیرمتداول؛ مانند، رمزها و علاماتی که دو یا چند نفر برای روابط بین خود قرار داده

نماید که کاغذ یا پارچه باشد یا آن که چوب و سنگ، آجر، فلز و یا ای که نوشته بر آن نمایان است فرقی نمیصفحه

ماده دیگری، خطی که بر صفحه نمایان است فرقی ندارد که به وسیله ماده رنگی با دست نوشته شده یا ماشین کپی و یا 

نماید که بر صفحه حک شده باشد یا آن که به وسیله آلتی و به صورت برجستگی چاپ شده باشد همچنان که فرقی نمی

ین ممکن است الفاظ، عبارات، اعداد، خطوط و نقوش و علائم (. بنابرا۷4، 49۷5بر صفحه ایجاد شده باشد )امامی، 

 اند عنوان سند پیدا نمایند.تجاری که به صورت نوشته درآمده

 ب( قابل استناد بودن در مقام دعوا یا دفاع 

به این  ای که در سند به کار برده شده است، قابلیت استناد داشته باشد. قابلیت استناد سندشرط دیگر این است که نوشته

معنی است که اولاً دلیل باشد، ثانیاً در دعوی مطروحه قابلیت استناد داشته باشد. به عبارتی، بتواند در اثبات دعوی یا دفاع 

از دعوی به کار برده شود؛ یعنی، اولاً از سوی یکی از اصحاب دعوی صادر شود و یا از سوی کسانی باشد که اصحاب 

اند؛ مانند مورث یا ناقل و یا اینکه از سوی شخص ثالث صادر شده باشد که از این کردهدعوی حق خود را از آنها تلقی 

آور باشد؛ یعنی به موجب آن تعهدی به متداعین در قبال طرف مقابل ضمانت کرده، ثانیاً نسبت به اصحاب دعوی الزام

ای است که غالباً از طرف استناد نوشته ( پس در واقع نوشته قابل04، 4945نفع طرف مقابل شده باشد. )صدرزاده افشار، 

 ۷4قانون مدنی و ماده  4945و  4454اصحاب دعوا و یا یکی از ایشان صادر و تنظیم شده است، مگر در محدوده مواد 
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قانون ثبت اسناد و املاک خریداری نموده باشد  دارای سند  ۷4قانون ثبت. مانند اینکه شخصی ملکی را با شرایط ماده 

کیت باشد و در مقابل آن شخص اخیر به سند مذکور استناد نماید. به عنوان مثال عقدنامه ازدواج قطعاً سند رسمی مال

باشد. لکن این سند ممکن است هیچگاه در شود چرا که حاوی اقرار به وجود رابطه زوجیت میان طرفین میمحسوب می

 (.44۷، 4954مقام دعوی مورد استناد قرار نگیرد )کریمی، 

 داشتن امضاء اثر انگشت یا مهرج( 

توان گفت که ماده مذکور جامع نیست، چون قانون مدنی نیامده است و از این حیث می 4444شرط امضاء در ماده 

شود چون قبل از امضاء ارائه انشایی ابراز نشده است و پذیرش مندرجات و تعهدات ناشی از نوشته یا امضاء محقق می

توان بر این که میاند ولی علاوهانشایی در عقود و تعهداتی است که به صورت نوشته درآمده امضاء وسیله ابراز اراده

گفت به جهت بدیهی بودن امر، قانونگذار نیازی به تصریح ندانسته است چون امضاء سند جزء لاینفک سند محسوب 

اط نمود. وجود نصوصی غیر از ماده توان لزوم این شرط را در سند استنبشود از اصول حقوقی و عرف مسلم هم میمی

قانون مدنی که از بخش اخیر این ماده به  4459باشد. از جمله ماده قانون مدنی نشان دهنده لزوم این شرط می 4444

ای دارای مهر یا امضاء طرف نباشد نه رسمی است نه عادی، یعنی اصلاً سندیت ندارد و آید که اگر نوشتهخوبی برمی

در صورتی که بطلان مندرجات مذکور در ماده قبل ممضی به امضاء طرف بوده »ن مدنی مقرر داشته: قانو 4944ماده 

هرگاه امضای تعهدی در خود تعهدنامه نشده و »قانون مدنی مقرر داشته:  4944و ماده « مندرجات مزبور بلااثر خواهد بود

قابل ذکر است که امضاء از شرایط و ارکان ...« یل است حده شده باشد آن تعهدنامه بر علیه امضاء کننده دلدر نوشته علی

ای به عنوان سند و دلیل کاربرد نخواهد داشت مگر اینکه قانونگذار نوشته بدون باشد و بدون امضاء نوشتهسند می

 (.440، 4954امضایی را معتبر دانسته و به عنوان سند و دلیل به رسمیت شناخته باشد )ناصر شاد باد، 

 عادیسند -2-2
هایی که فاقد هر یک از شرایط  کنند و نیز نوشته شان تنظیم می هایی که افراد با یکدیگر برای تنظیم امور جاری نوشته

 .آیند گانه مذکور در بالا باشند، سند عادی به شمار می سه

 اقسام سند عادی-2-2-1

 الف( اقسام سند عادی به اعتبار نحوه تنظیم آن

بندی کرد: قسم نخست، سند عادی و تشریفاتی و قسم توان به دو قسم تقسیمم سند، آن را میبا توجه به چگونگی تنظی

 دوم، سند عادی غیرتشریفاتی.

قسم نخست: سند عادی تشریفاتی این سند سندی است که قانونگذار برای اعتبار آن رعایت ترتیبات و تشریفات خاصی 

باشد لیکن به خاطر هدف و موقعیت اندازه تشریفات سند رسمی نمی را لازم دانسته است. تشریفات این نوع اسناد به

نامه خود نوشت، اقسام دفاتر توان وصیتاستفاده آنها این تشریفات ضروری است. از اقسام اسناد عادی تشریفاتی می

 تجاری و اسناد تجاری را نام برد.

تی معتبر است که تمام آن به خط موصی نوشته نامه خود نوشت در صوروصیت»قانون امور حسبی:  4۷4براساس ماده 

بنابراین رعایت تشریفاتی نظیر «. شده و دارای تاریخ روز و ماه و سال به خط موصی بوده و به امضای او رسیده باشد

نامه که باید به خط خود موصی باشد و نیز تاریخ کامل آن با خط موصی و امضای او شرط صحت این محتویات وصیت

 سند است.
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نامه خود نوشت در هنگامی که سند شود این است که آیا رعایت تشریفات وصیتپرسشی که در این خصوص مطرح می

شود نیز لازم است یا خیر؟ برای پاسخ به این پرسش باید بین دو موضوع قائل به تفکیک شد: میدر خارج از ایران تنظیم 

باشد. در مورد خود ه همان عمل حقوقی موضوع دلیل میاول، خود سند که حاوی دلیل است و دوم، موضوع سند ک

اسناد از حیث طرز تنظیم تابع قانون محل »شود قانون مدنی مذکور است گفته می 505سند طبق قاعده کلی که در ماده 

وشت نامه خود نبنابراین اگر در کشور خارجی رعایت تشریفات مقرر در قانون ایران برای وصیت«. باشندتنظیم خود می

آید. لیکن در خصوص لازم نباشد، با عدم رعایت آن نیز، سند به نحو صحیحی تنظیم شده است و اشکالی به وجود نمی

باشد رعایت تشریفات در قانون ایران لازم و موضوع سند یعنی عمل حقوقی موضوع دلیل که در اینجا وصیت می

توان گفت که تشریفات شکلی سند تابع قانون عبارت دیگر میضروری است و الّا این عمل حقوقی معتبر نخواهد بود. به 

محل تنظیم سند است لیکن موضوع دلیل سند یعنی ماهیت حقوقی آن به دلیل رعایت نظم عمومی تابع قانون متبوع فرد 

یفاتی باشد. بنابراین تشریفات متوجه موضوع دلیل سند است و خود سند به هنگام تنظیم آن در خارج از ایران تشرمی

نامه قانون امور حسبی در مورد وصیت 4۷4ندارد. فایده این امر نیز کاملاً روشن است زیرا اگر تشریفات مذکور در ماده 

البته باید توجه داشت که وصیت به  تواند به سهولت مورد سوءاستفاده قرار بگیرد.خود نوشت رعایت نگردد، این کار می

نامه خود ن است ثابت گردد لیکن اگر بخواهد براساس سندی مثل وصیتهر طریق دیگری مثل شهادت شهود ممک

 (. 494، 4954نوشت ثابت شود باید این تشریفات در آن رعایت گردد )کریمی، 

کلیه »دفاتر تجاری نیز اقسام اسناد تشریفاتی هستند چرا که این دفاتر باید بر طبق قانون تجارت تنظیم شوند به عنوان مثال 

ی فوق باید به ترتیب تاریخ در صفحات مخصوص نوشته شود، صادارات و واردات در دفاتر مذکورهمعاملات و 

تراشیدن و حک کردن و همچنین جای سفید گذاشتن بیش از آنچه که در دفترنویسی معمول است و در حاشیه یا بین 

 قانون تجارت(. 49)ماده ...« سطور نوشتن ممنوع است 

شوند چرا که تنظیم این اسناد باید ک و سفته و برات از اسناد عادی تشریفاتی محسوس میاسناد تجاری نیز مانند چ

 کند صورت بگیرد.براساس ضوابط و شرایطی که قانونگذار معین می

اسناد عادی غیرتشریفاتی، اسنادی هستند که غیر از شرایط اصلی یک سند یعنی  –قسم دوم: سند عادی غیرتشریفاتی 

 باشد.ط شکلی( و قابلیت استناد )شرط ماهوی( تشریفات و شرایط دیگری برای صحت آنها لازم نمینوشته بودن )شر

 ب( اقسام سند عادی به اعتبار قدرت اجرایی آن

الاجرا، اسناد شوند. قسم نخست: اسناد عادی لازمالاجرا و محض تقسیم میبر این اساس اسناد عادی به دو قسم لازم

نفع بدون مراجعه به دادگاه و گرفتن اسنادی هستند که قانونگذار بنا به دلایلی اجرای آنها را توسط ذیالاجرا عادی لازم

الاجرا اسنادی هستند که قانونگذار برخی آثار اسناد رسمی را بر کند. به عبارت دیگر اسناد عادی لازمحکم تضمین می

ترین این نوع گویند. بارزترین شایعحکم اسناد رسمی نیز می کند به همین دلیل است که به این اسناد، درآنها بار می

هایی که بر طبق قوانین ایران در ی بانکهای صادره عهدهچک»قانون صدور چک:  4باشد، براساس ماده اسناد چک می

-نامهانین و آیینتواند طبق قوالاجرا است و دارنده چک ... میشوند ... در حکم اسناد لازمداخل کشور دایر شده یا می

 «.های مربوط به اجرای اسناد رسمی وجه چک یا باقیمانده آن را از صادر کننده وصول نماید

ها به عنوان وام به توان از برخی قبوض اقساطی که از طرف برخی وزارتخانهالاجرا میاز انواع دیگر اسناد عادی لازم

ربوط به وام اعطایی توسط وزارت کشاورزی به کشاورزان در حکم شود نام برد. به عنوان مثال قبوض مافراد اعطا می
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اسناد رسمی است چرا که براساس قانون، وزارت کشاورزی برای گرفتن مبالغ این قبوض احتیاجی به اقامه دعوا و گرفتن 

 ماید.تواند براساس قوانین مربوط به اجرای اسناد رسمی وجوه مندرج در این قبوض را وصول نحکم ندارد و می

-اسنادی که فقط اعتبار سند عادی را دارند و هیچ یک از آثار اسناد رسمی مثل لازم –محض  –قسم دوم: اسناد عادی 

های خصوصی اگر حاوی دلیل باشند و ابرازکننده شود، اسناد عادی محض نام دارند مثل نامهالاجرا بودن بر آنها بار نمی

 آنها نداشته باشد.آن نیز با هیچ مانعی برای استناد به 

 سند رسمی-3-2
اند؛ مانند اسنادی که  اسنادی که توسط مأمورین رسمی و در حدود صلاحیت آنان و مطابق با قانون تنظیم شوند، رسمی 

 ...شوند یا توسط دفاتر اسناد رسمی و یا اداره ثبت احوال و توسط مأمورین اداره ثبت اسناد و املاک تنظیم می

 رسمی انواع اسناد-2-3-1

(. 4954زاده، خوانده است )پوربدخشان و درویش« انبوهی پراکنده»در این ارتباط استاد کاتوزیان انواع اسناد رسمی را 

ق.م.  44۷مشترک هستند. ایشان، با تحلیل بخش نخست ماده « رسمی بودن»هایی که دارند در وصف که با همه تفاوت

کند که داند و این گروه را به دو دسته مهم تقسیم میو عرف اسناد رسمی میهای شایع مفاد این ماده را ناظر به مصداق

 عبارتند از:

 اسناد مربوط به مالکیت -4

 اسنادی که حاوی معاملات و داد و ستدها و قراردادها و گاه ایقاع و اخبار حق هستند. -4

)صلاحیت خاص مأموران( به پنج دسته تقسیم اما با جامع ندانستن تقسیم مزبور در نهایت اسناد رسمی را براساس عامل 

 -9قضایی )مانند آرای محاکم(،  -4اداری )نظیر اسناد جعلی(،  -4(. 4944نموده است که عبارتند از: )کاتوزیان، 

اسناد تنظیم شده با صلاحیت اداری )اعلام حجر و رفع  -4فراقضایی )اظهارنامه و صورتجلسه ابداع وجه و ثبت وقایع(، 

 .گذاریاسناد قانون -5آن(، 

 حقوق مالکیت )مالکیت رسمی(-2-4

 ( دائمی بودن.9( انحصاری بودن؛ 4( مطلق بودن؛ 4مالکیت دارای سه وصف اساسی است 

اگرچه با توجه به تحولات و تفکرات دو قرن اخیر و دگرگون شدن مفهوم جامعه و افزایش تکلیف اجتماعی آحاد 

(، یکی از 445، ص 4954اوصاف، به مفهوم پیشین خود باقی نمانده است )کاتوزیان، مردم، دیگر هیچ کدام از این 

مهمترین ابزارها برای تحکیم و تثبیت مالکیت و تسهیل استفاده از امتیازات و اوصاف مالکیت، تنظیم سند رسمی مالکیت 

یل اعتبار اسناد رسمی در پرتو (. برای تحل44، ص 4950کند )سادات اخوی، است که دلالت بر مالکیت دارنده آن می

بر بحث های توسعه و تعیین ضمانت اجرای معاملات با  اسناد عادی، بهتر است علاوهقانون احکام دائمی برنامه 04ماده 

در خصوص معاملات و اعمال حقوقی منشأ مالکیت، از مالکیت رسمی صحبت شود و بین مالکیت و عمل حقوقی منشأ 

باید در مورد سند مالکیت و مالکیت رسمی بحث و بررسی صورت گیرد. مسلم است که  مالکیت تفکیک شود؛ لذا

غیرقابل استناد بودن قرارداد عادی، ضمانت اجرای رعایت نکردن تشریفات سند است و بحثی ماهوی مربوط به حقوق 

ه مدنظر برخی از حقوقدانان قراردادهاست. به عبارت دیگر غیرقابل استناد بودن قرارداد عادی یا تشریفاتی بودن آن ک

است، ضمانت اجرای عمل حقوقی مندرج در سند است، نه ضمانت اجرای خود سند مالکیت باید گفت سند رسمی 

لذا به منظور ایجاد نظم ثبتی و استحکام  مالکیت، دلیل بر مالکیت دارنده آن است نه دلیل عمل حقوقی مندرج در آن.
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ابتدا باید ملک دارای سند شود و سپس معاملات مربوط به این ملک دارای سند، به  قراردادها و ایجاد اعتماد عمومی،

موجب سند رسمی تنظیم شوند. نقطه آغازین در نظام ثبتی، ملک و سرزمین و هدف نهایی، رسیدن به مالکیت رسمی 

ینی، چه اشخاصی مالک منظور دولت باید از مالکیت رسمی حمایت کند. دولت باید بداند در قلمرو سرزماست و بدین

قانون ثبت، دولت فقط از کسی حمایت  44هستند و باید مالکین را شناسایی کند. به همین دلیل است که براساس ماده 

شناسد. در نتیجه، وقتی دولت کند که سند مالکیت داشته باشد و فقط دارنده سند رسمی مالکیت را به رسمیت میمی

شود. بنا ای وارد نمید، دیگر هر اتفاقی رخ دهد در مالکیت دارنده سند رسمی خدشهدارنده سند رسمی را مالک بشناس

تواند منشأ انتقال مالکیت شود. به عبارت دیگر، تواند صحیح باشد؛ اما نمیبر این تحلیل، معاملات با اسناد عادی می

شود. در کند؛ اما منشأ انتقال مالکیت نمیمعاملات با اسناد عادی تعهدآورد است و طرفین را ملزم به اجرای تعهدات می

این صورت مادامی که الزام به اجرا تعهد )ناشی از سند عادی( ممکن است، باید فروشنده را ملزم به اجرای آن کرد؛ اما 

در زمان برخورد با مالکیت دارنده سند رسمی، اجرای تعهد موضوعاً منتفی است و فروشنده باید جبران خسارت کند و با 

، خسارات وارد 45/۷/4959مورخ  ۷99قانون مدنی و به مستفاد از رأی وحدت رویه شماره  954و  954توجه به مواد 

الأدا التفاوت ارزش ثمن تا یومشده به مشتری در صورت جهل وی به وجود فساد، از طریق پرداخت ثمن معامله و مابه

حقوق اشخاص ثالث )دارنده سند رسمی( معارضه نداشته باشد، این بنابراین، مادامی که اسناد عادی با  قابل جبران است.

اسناد معتبر است و در رابطه طرفین معامله صحیح و منشأ اثرند؛ اما هنگامی که بخواهد به مالکیت دارنده سند رسمی 

 می را ندارند.لطمه وارد کند، در این صورت در مقابل دارنده سند رسمی قابل استناد نیست و توان معارضه با سند رس

تواند از امتیازات مالکیت استفاده کند. به نتیجه این تحلیل این است که فقط دارنده سند رسمی، مالکیت دارد و او می

عبارت دیگر، وقتی دولت دارنده سند رسمی را مالک بشناسد، دیگر نیازی به اثبات سبب مالکیت نیست و لازم نیست 

یت )عمل حقوقی( را اثبات کند؛ بلکه سند رسمی مالکیت باید کارکردی همانند دارنده سند رسمی، سبب ایجاد مالک

گونه که افراد با نشان دادن شناسنامه خود به مأمورین دولت، نیازی به اثبات مندرجات آن شناسنامه داشته باشد و همان

اثبات کنند. در این صورت دارنده  ندارند، با نشان دادن سند رسمی مالکیت نیز لازم نباشد عمل حقوقی مندرج در آن را

تواند از امتیازات مالکیت استفاده کند و سند رسمی مالکیت، دارای اعتبار کامل و مطلق است. اثر این سند عادی نمی

کند یک ملک را به چند نفر بفروشد؛ اما در صورت فروش، باید خسارت وارد تحلیل این است که فروشنده جرأت نمی

التفاوت ( و این خسارت از طریق پرداخت ثمن معادله و مابه94، ص 4950جبران کند )سادات اخوی،  شده به خریدار را

 الاداء قابل جبران است.ارزش ثمن تا یوم

 اعتبار سند از دیدگاه قانون مدنی -2-5

بر است، زیرا اصل بر این از نظر قانون، همه اسناد به یک اندازه اعتبار ندارند و برحسب موضوع سند، اعتبار قانونی او معت

ق.م. همین  4454و  4454مواد . است که امضاء کننده با توجه داشتن به مفاد آنچه نوشته شده آن را امضاء کرده است

(. چون اسناد رسمی به وسیله مأموران دولت و 4945کنند. )صدرزاده افشار، نکته را درباره اسناد رسمی و عادی بیان می

شود و اصل صحت را درباره آنها شوند قانونگذار اعتبار خاصی برای آنها قائل میقانونی تنظیم میبا رعایت مقررات 

معنی که هنگام اثبات (، در حالی که اسناد عادی فاقد چنین اعتباری است. بدین4945کند )صدرزاده افشار، جاری می

تواند ادعای جعلیت نسبت به اسناد مزبور فقط میدر مقابل آن )سند رسمی(، انکار و تردید مسموع نیست و طرف »ادعا 
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(، با این حال این اسناد همان منبعالاجرا بودن مفاد اسناد رسمی است )ق.م.( نتیجه اجرای صحت لازم 4454)ماده « کند...

 (.4959تا هنگامی معتبر هستند که خلاف آنها به اثبات نرسد )شهری، 

باشد: یکی از نظر محتویات و دوم به لحاظ مندرجات، منظور از محتویات می اعتبار اسناد رسمی از دو نظر مورد بحث

ها، امضاها و آثار انگشت و مهری است که در آن نوشته و درج شده است و مراد از اعتبار آنها این است که سند، عبارت

اند و که به آنان نسبت داده شدهها، امضاها و آثار انگشت و مهر موجود در سند باید از آن اشخاصی شناخته شوند عبارت

تواند در انتساب موارد مذکور در سند، که به (. بنابراین، کسی نمی4944صحت این انتساب هم مفروض باشد )عظیمی، 

تواند ادعای جعلیت نماید، خواه اشخاص مزبور از اشخاص معینی نسبت داده شده تردید یا تکذیب نماید و فقط می

(. لذا هرگاه در سند فروش ملک تنظیمی در دفترخانه اسناد رسمی قید 4944ا متعاملین )کاتوزیان، مأموران رسمی باشند ی

شود که خریدار بهای آن را نقداً به فروشنده پرداخته است، پرداخت بها از سوی خریدار به فروشنده مسلم خواهد بود. 

سردفتر برخلاف حقیقت نوشته است )جعل معنوی( یا مگر اینکه فروشنده ادعای جعل کند، یعنی بگوید بها را نگرفته و 

اند )جعل مادی( و بر صحت ادعا خود دلیل بیاورد و آن را مدعی شود که سند را ساخته و امضای او را در آن گذاشته

(. در صورت عدم اثبات جعل، باید ثابت نماید که 4945اثبات کند والا ادعای او اثری نخواهد داشت )صدرزاده افشار، 

ق.م. ثبت اسناد و  ۷4ق.م. و نیز ماده  4454سند مزبور به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است )قسمت اخیر از ماده 

املاک(.اما مقصود از مندرجات سند، مفاد عباراتی است که در سند قید شده است، پس مقصود از اعتبار مندرجات سند 

شود مگر اینکه عدم تحقق آنها را اثبات نماید. لذا ممکن است با وجود  تواند منکر تحقق آنهاآن است که کسی نمی

تصدیق به صحت انتساب محتویات سند، منکر واقعیت داشتن مندرجات آن شود، یعنی بگوید که اشخاص یاد شده در 

رج کرده است. اما طرفی آنها را در سند داند و مأمور نیز با کمال بیسند، نزد مأمور، اظهارات مندرج را انجام داده

ق.م. درباره  4945ق. ثبت و ماده  ۷9و  ۷4(. مواد 4945اظهارات آنان برخلاف واقع در حقیقت است )صدرزاده افشار، 

تواند بگوید که اقرار به اخذ وجه یا تعهد (. با این حال، شخصی می4945اند )صدرزاده افشار، همین اعتبار صحبت کرده

ای بوده که وصول نگردیده است و اثبات این امر منافاتی ذکر شده در مقابل سند یا حوالهپرداخت آن که در سند رسمی 

ق.م. به آن تصریح  44۷۷ق.ث.و.م  ۷4با اعتبار محتویات و مندرجات اسناد رسمی ندارند؛ همچنان که تبصره ذیل ماده 

 (.444اند )امام خمینی، ص کرده

توان اقامه کرد. ی مخالف با مفاد )محتویات( یا مندرجات سند رسمی را میبا توجه به مطالب پیشین معلوم شد که دعوا

، شهادت را 4945اند. ماده از همان قانون، طرق اثبات مدعا را محدود ساخته 4944ق.م و نیز ماده  4945گرچه در ماده 

داند که عتبر و قابل استناد مینیز امارات قضایی را در صورتی م 4944داند و ماده برای اثبات چنان دعوایی معتبر نمی

داند چنان دعوایی را با شهادت قابل اثبات نمی 4945اصل دعوی به شهادت شهود قابل اثبات باشد و چون در ماده 

توانند دلیل بر مدعا قرار گیرند مگر اینکه به موجب قسمت اخیر از ماده بنابراین امارات قضایی به صورت مستقل نمی

 ی تکمیل کننده دلایل دیگر باشند. ، امارات قضای4944

 اعتبار قولنامه از دیدگاه حقوقی -2-6

اعتبار اسناد عادی از هر جهت کمتر از اعتبار اسناد رسمی است و فاقد مزایای سند رسمی بوده و قدرت اثبات سند 

طرفین معتبر است. قائم مقام رسمی را ندارد. سند عادی تا زمانی که از سوی امضاء کننده مورد انکار واقع نشد بین 

توانند سند عادی را مورد انکار قرار دهند بلکه فقط حق تردید در اصالت قانونی یا ورثه امضاء کننده سند عادی نیز نمی
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نماید شود امضاء کننده یا اقرار به اصالت سند میسند را دارند. هنگامی که سندی بر علیه امضاء کننده در دعوی ابراز می

(. اگر امضاء کننده 4نماید )السنهوری، ج شود و یا اینکه نسبت به اصالت و صحت آن سکوت میآنکه منکر آن میو یا 

به صدور سند از سوی خود اقرار کند یا سکوت نماید و صریحاً منکر صدور آن نگردد در این صورت سند عادی معتبر 

د بعد از اقرار مجدداً صحت و اصالت آن را انکار نماید مگر توانگردد و امضاء کننده نمیبوده و در حکم سند رسمی می

اما اگر امضاء کننده صراحتاً خط و امضای خود را انکار نماید اثبات صحت و اصالت سند  تحت عنوان جعل )همان(.

ا ثابت باشد که طبق دلایل مندرج در مواد قانون آیین دادرسی مدنی باید صحت و اصالت آن ربرعهده ابراز کننده می

بر فرض اینکه صحت و  گردد.نماید و سند مزبور پس از اثبات صحت و اصالت آن در حکم سند رسمی محسوب می

تواند صحت مندرجات سند را انکار نماید اصالت سند عادی در محکمه ثابت شود طرفی که سند علیه او ابراز شده می

باشد. در اینجا برخلاف سابق طرفی که سند علیه او ابراز  زیرا ممکن است خود سند صحیح باشد ولی مندرجات آن باطل

شده و مدعی بطلان مندرجات سند است باید اقامه دلیل کند. مثلاً اگر در سند عادی وقوع بین امضاء کننده و دیگری و 

دلایلی قابت  وصول ثمن توسط بایع قید شده باشد، مدعی بطلان مندرجات سند )کسی که سند علیه او ابراز شده(، باید با

کند که بیع مزبور صوری بوده و یا اینکه ثمن را قبض نکرده است. بنابراین وقایع مندرج در سند عادی پس از اثبات 

حال در مورد قولنامه به عنوان یک سند  (.4اصالت آن مثل سند رسمی معتبر است تا خلاف آن ثابت شود )السنهوری، ج 

توان بدان اشاره کرد این است که قولنامه یک تعهد محتوایی آن از نظر حقوقدانان میعادی مطلبی که در رابطه با اعتبار 

گونه اختلاف نظری وجود ندارد تنها آور بودن قولنامه بین نویسندگان حقوق مدنی هیچآور است و در رابطه با الزامالزام

توان آن را قرارداد عده بیع نیست و نمینظر مخالفی که در این خصوص ملاحظه شده این است که قولنامه چیزی جزء و

( اما عقیده مزبور 4954باشد. بنابراین قولنامه یک وعده ساده است )کاشانی، آور نمیتلقی نمود و وعده بیع اساساً الزام

و  چندان مورد پذیرش دیگر حقوقدانان قرار نگرفته و برخی از ایشان مستقیماً درصدد پاسخگویی به این دیدگاه برآمدند

اند: وعده بیع اخبار یک یا دو نفر به دیگری از وقوع عقدی است که بعداً بین آن دو نفر واقع خواهد شد اظهار داشته

باشد و حال آن که قولنامه متضمن عقد بدون آن که تعهد یا انتقالی صورت گیرد و به همین جهت منشأ اثر حقوقی نمی

د آن را وعده شمرد. مسلم است که در قولنامه، یک توافق کامل انجام مسلمی است که در آن تعهدی واقع شده و نبای

باشد و حال آن که وعده بیع در واقع یک توافق است برای توافق گرفته و تمام ارکان یک عقد یا قرارداد را دارا می

مطرح نمود این است که توان به عنوان نظر نهایی ( و آنچه که می495۷آور نخواهد بود )ابرام، اصلی بعدی که الزام

آور است قانون مدنی و لذا در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ و الزام 4قولنامه قراردادی است بر پایه ماده 

زیرا در این قرارداد خصوصی به قدر کفایت دلایلی فقهی مبتنی بر نظرات فقها و آیات و روایات از یک سو و دلایلی 

از طرف دیگر  هدف مقتنن بر الزام بخشیدن به قراردادهای خصوصی از سوی دیگر وجود دارد. قانونی مبتنی بر قصد و

اگر این نظر را بپذیریم که وعده مرقوم، تعهدآور نیست سؤالی که قابل طرح است این است که چه آثاری بر این اقدام 

نداشته باشد چه ضرورتی است که طرفین دهد؟ و اگر تنظیم آن آثاری بار است و آیا انسان عاقل عمل عبث انجام می

التزام را التزام قرار دهند که خود را ملزم به انجام عقد اصلی نمایند که در صورت تخلف، وجهمبلغی به عنوان وجه

 (.49۷4بپردازند )لطفیان، 
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 مقایسه اعتبار و قدرت اثباتی و اجرایی سند عادی و رسمی در مالکیت اموال غیرمنقول 

تنظیم  به را میتواند طرفین که است عاملی عادی اسناد مقابل در رسمی اسناد بالاتر اجرایی و اثباتی توان نسبی اعتبار

سند رسمی معامله به جای انجام آن با سند عادی، ترغیب کند. با این حال در شرایی می توان اعتبار و قدرت اثباتی و 

تعریف شده است  سند رسمی ، مدنی قانون 444۷بر اساس ماده اجرایی اسناد عادی را هم تراز با اسناد رسمی دانست. 

 ، رسمی مامورین سایر نزد در یا رسمی اسناد دفاتر یا و املاک و اسناد ثبت رهادا در که اسنادی "که بر اساس این ماده، 

تعریف از اسناد  این اساس بر.  "است رسمی باشند، شده تنظیم قانونی مقررات طبق بر و آنها صلاحیت حدود در

 توان اینگونه بیان کرد : می را ارکان سند رسمی ،رسمی

 اشخاص توسط که اسناد عادی برخلاف ؛ یکی از مامورین رسمی تنظیم می شونداسناد رسمی به وسیله  اینکه اولاً

 .شوند می تنظیم عادی

. بنابراین،  اسناد رسمی تنظیم شده توسط مامورین رسمی باید در چارچوب صلاحیت ذاتی و نسبی مامور باشد اینکه ثانیاً

 .شمرد رسمی سند توان نمی را سند ، باشد نداشته صلاحیت سند اگر مامور برای تنظیم آن

مامور رسمی باید سند رسمی را در محدوده صلاحیت خود و بر طبق مقررات قانونی تنظیم کرده باشد. به  اینکه ثالثاً

 مامور لیکن شده، تهیه اسناد تنظیم رسمی مامورین از یکی وسیله به سند هرگاه "قانون مدنی،  4459موجب ماده 

سند مزبور در صورتی  باشد، نکرده سند تنظیم در را قانونی مقرر ترتیبات رعایت یا و نداشته را سند آن تنظیم صلاحیت

 . " که دارای امضاء یا مهر طرف باشد، عادی است

تمام محتویات و امضاهای مندرج  و است رسمی رسیده، ثبت به قوانین مطابق که سندی " ثبت، قانون ۷4ه موجب ماده ب

اصالت  " مفهوم به اینجا در مفهوم اعتبار سند رسمی ." اینکه مجعولیت آن سند ثابت شوددر آن معتبر خواهد بود ؛ مگر 

اصالت سند  به که باشد مایل شخص اگر و است رسمی سند اصالت بر اصل مفهوم است که این با و باشد می "

 سند تواند نسبت به را اثبات نماید؛ ولی نمی سند آن مجعولیت و کند ادعای جعل باید تنها کند، اعتراض رسمی

قانون ثبت به آن اشاره  ۷4که در ماده  اصل اصالت سند رسمی و اعتبار آن بنابراین،. نماید تردید و انکار ادعای رسمی

 اگر عادی سند اصالت به تعرض از چنین امتیازی برخوردار نیست ؛ پس سند عادی و است رسمی سند شده است، ویژه

علاوه بر این  است. پذیر امکان سند عادی هم نسبت به تردید یا انکار اما ، شود مطرح ادعای جعل شکل به تواند می چه

اسناد  " ،قانون مدنی 4454 ماده طبق که است ذکر به لازم قانون اساس بر محاکم در رسمی اسناد اعتبار در خصوص

نسبت به اشخاص ثالث در صورتی است که رسمی درباره طرفین و ورّاث آنها و قائم مقام آنان معتبر است و اعتبار آنها 

را چنانچه در قانون به آن تصریح شده باشد ، حتی به  مفاد سند رسمی ماده، این اساس بر  ."قانون تصریح کرده باشد 

ر غی اموال به راجع معاملات کلیه " ثبت، قانون ۷4 ماده اساس بر مثال، عنوان بهاشخاص ثالث نیز می توان تسری داد. 

طرفین معامله و قائم مقام قانونی آنها و اشخاص  به نسبت است، شده ثبت املاک ثبت به راجع مقررات طبق بر که منقول

 "بود. خواهد رسمیت و کامل اعتبار دارای ثالث

 :طرح اعتبار زدایی از اسناد عادی و وکالتی-2-7

اعتبار زدایی از اسناد عادی ، کلیه بموجب طرح . اعتبار زدایی به معنی از اعتبار افتادن و ساقط شدن است

 رسمی سند صورت به میبایست فروش و خرید ، اجاره عنوان تحت(  ملک و زمین)  منقول غیر اموال به مربوط  معاملات

 خواهند عهده ،بر را قرارداد طرفین بین همچنان نقش و وظیفه ایجاد تفاهم  مشاورین املاک بمانند سابق،گردد.  منتقل
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وارد سامانه « بصورت پیش نویس » را طرفین مشخصات و افراد اطلاعات عادی داد قرار تنظیم بجای آنها لکن و داشت

 می هدایت ، رسمی اسناد دفاتر در رسمی سند تنظیم جهت  سپس طرفین قرارداد را، الکترونیک اداره ثبت می کنند،

 کنند.

 را می توان موارد زیر بیان نمود:  مزایای طرح بی اعتباری اسناد عادی

 های مطروحه دردادگستری کاهش حجم پرونده 

 ایجاد اطمینان خاطرو آرامش از خرید ملک ،برای خریداران 

 شناسایی مالکین واقعی املاک  

 مبارزه به جرائم کیفری ملکی از جمله پولشویی و کلاهبرداری و.. 

 اموال غیرمنقولاهداف قانون الزام به ثبت رسمی معاملات 

، سلب اعتبار از اسناد عادی در زمینه معاملات اموال «الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول»هدف اصلی قانون  

غیرمنقول است تا ریشه بسیاری از دعاوی و معضلات ناظر بر اسناد عادی در کشور حل و فصل شود و مشکلاتی مانند 

 .یک ملک به چند نفر، معامله به قصد فرار از دین و... به کمترین میزان خود برسدخواری، فرار مالیاتی، فروش  زمین

 فاقد املاک عادی، انتقالات و نقل حیث از املاک حوزه  به گزارش ایسنا، در کشور ما سالیان سال مشکلات زیادی در

 قضایی، های پرونده افزایش جمله از کشور در مشکلاتی  د و یا املاک دارای اسناد مشاعی وجود داشت و باعث بروزسن

 آنجا تا. شد می... و کلاهبرداری پولشویی، حدنگار، اتمام امکان عدم واقعی، مالکین شناسایی امکان عدم

 در ایشان، با قضائیه قوه کارکنان از جمعی و مسئولان رئیس، دیدار در در 4444در ششم تیرماه سال  انقلاب رهبر که

 اینگونه از باید که کردند تاکید و خواندند فساد بزرگ منشاءهای از را غیرمنقول اموال رسمی غیر معاملات مهم ای نکته

نگهبان به مصوبه مجلس ایرادی هست، مصلحت قطعی کشور و  شورای دیدگاه از هم اگر و شود اعتبار سلب معاملات

  .نظام، تصویب نهایی قانون است

 از پس قانون، این  برابر ماده یک .هدف اول این قانون، ساماندهی نقل و انتقال اسناد عادی است 

صورت  یرمنقول باید بهغ اموال املاک در انتقال و نقل هرگونه دارد، مدنظر اسناد ثبت سازمان که ای سامانه اندازی راه

 .رسمی و از طریق دفاتر اسناد رسمی انجام شود

الاجرا  اندازی آن سامانه و لازم بدین نحو که پس از راه هدف دوم بحث ساماندهی مشاورین املاک است؛

های معاملاتی مشاورین املاک پس از ایجاد تفاهم میان خریدار و فروشنده، مفاد قرارداد را وارد  این قانون بنگاهشدن 

کنند و تنظیم سند در دفاتر اسناد رسمی انجام  ها قرار خواهد داد، می ای که توسط سازمان ثبت اسناد در اختیار آن سامانه

  .داشت نخواهند سند تنظیم حق دیگر معاملاتی های بنگاه و املاک مشاوران  خواهد شد و

رفع موانع و تسهیل صدور اسناد است که در برخی از املاک از جمله اراضی کشاورزی  هدف سوم قانون مذکور،

ها و موانع قانونی وجود داشت که در این قانون به آن اشاره شده و آن موانع برای صدور اسناد برداشته شده  محدودیت

 به است؛ بحث مورد موضوع قانون این شدن الاجرا لازم از قبل عادی انتقالات و نقل تکلیف تعیین بحث همچنین.است

ها  الاجرا شدن این قانون، نقل و انتقالاتی را انجام داده بودند و هنوز املاک آن ری که بسیاری از افراد قبل از لازمطو

این قانون به آن موارد اشاره دارد و برای تعیین تکلیف شدن این گونه املاک فاقد سند و  44فاقد سند است که ماده 

سامانه ساماندهی اسناد »ای تحت عنوان  ها عادی انجام شده بود، مقرر کرده سامانه املاکی که در گذشته نقل و انتقال آن

https://www.isna.ir/news/1402040603561/%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9-%D8%A7%D8%B5%D9%84%DB%8C-%D8%AF%D8%A7%D9%88%D8%B1%DB%8C-%D9%81%D8%B9%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%AA-%D8%AF%D8%B3%D8%AA%DA%AF%D8%A7%D9%87-%D9%87%D8%A7-%D9%86%D8%AA%DB%8C%D8%AC%D9%87-%D9%88-%D9%85%D8%AD%D8%B5%D9%88%D9%84-%D9%86%D9%87%D8%A7%DB%8C%DB%8C-%D8%A7%D8%B3%D8%AA
https://www.isna.ir/news/1402040603561/%D9%85%D9%84%D8%A7%DA%A9-%D8%A7%D8%B5%D9%84%DB%8C-%D8%AF%D8%A7%D9%88%D8%B1%DB%8C-%D9%81%D8%B9%D8%A7%D9%84%DB%8C%D8%AA-%D8%AF%D8%B3%D8%AA%DA%AF%D8%A7%D9%87-%D9%87%D8%A7-%D9%86%D8%AA%DB%8C%D8%AC%D9%87-%D9%88-%D9%85%D8%AD%D8%B5%D9%88%D9%84-%D9%86%D9%87%D8%A7%DB%8C%DB%8C-%D8%A7%D8%B3%D8%AA
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 سوی از آن اعلام و عادی اسناد به ساماندهی سامانه اندازی با راه  .شود اندازی راه اسناد ثبت سازمان توسط «غیررسمی

سال بارگذاری  4در این سامانه ظرف  را مربوطه مستندات و ادله مدارک، باید عادی اسناد دارندگان قضاییه، قوه رئیس

سال پس از آن نیز پیگیری و اسناد عادی را تعیین تکلیف کنند تا به این صورت یا سند رسمی  4کنند و ظرف مدت 

 از اینکه یا. کنند پیگیری مالکیت اسناد دریافت به نسبت اسناد ثبت اداره طریق از یا شود تنظیم رسمی اسناد دفاتر در

 انجام قضایی مراجع طریق از را لازم تکلیف یینتع سند آن به نسبت بتوانند ضایی با طرح دعوای حقوقیق مراجع طریق

 و کردند بارگذاری را خود عادی مستندات عادی اسناد به ساماندهی سامانه در سال دو ظرف که افرادی  همچنین. دهند

ت قانونی را انجام دادند، ولی ظرف دو سال تعیین اقداما عادی اسناد تکلیف تعیین و تبدیل برای سال دو آن از پس

سال با همان مستندات عادی نقل و انتقال عادی انجام دهند،  4تکلیف انجام نشد؛ اینگونه افراد اجازه دارند تا حداکثر 

انجام  توانند ولی این کار را فقط در همان سامانه ساماندهی به اسناد عادی که مستندات خود را بارگذاری کردند، می

 .دهند

 راجع قرارداد هرگونه ،«غیررسمی اسناد ساماندهی سامانه» تاسیس از سال یک گذشت از پس  همچنین باید بیان نمود که

 ثبت "اسناد الکترونیک ثبت سامانه سامانه" در باید آن فروش پیش و ساختمان ویلا، آپارتمان، زمین، غیرمنقول اموال به

ال غیرمنقول در سامانه ثبت الکترونیک اسناد، یک سال پس از راه اندازی سامانه امو به راجع نشده ثبت اسناد. شود

های اجرائی پذیرفته نخواهد شد و در مراجع قضائی و اداری، فقط  ساماندهی اسناد غیر رسمی در هیچ یک از دستگاه

ت اسناد و املاک به ثبت رسیده شخصی مالک ملک شناخته می شود که نام او به عنوان مالک در دفتر املاک سازمان ثب

ضروری است مردم، اسناد عادی املاکی را که به صورت عادی خریداری کرده و تا  .یا از مالک رسمی ارث برده باشد

اندازی سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی در این سامانه ثبت  کنون سند مربوط به آن ثبت نشده است را به محض راه

ه ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول نقش قابل توجهی در مدیریت بازار املاک و جلوگیری از قانون الزام ب. نمایند

بازی در معاملات اموال غیر منقول ایفا خواهد کرد و کمک قابل توجهی به دولت برای وصول مالیات از معاملات  سفته

 .رفین خواهد کرداموال غیرمنقول به واسطه ضرورت درج دقیق ثمن معامله بر مبنای توافق ط

 عادی صورت به نباید شود، می صادر که حدنگاری سند هر  از سوم تیرماه سال جاری که قانون لازم الاجرا شده است،

تیرماه صادر می شود، باید نقل و انتقالش به صورت  9 از بعد که حدنگاری اسناد واقع در. شود انجام انتقالش و نقل

 4 ماده طبق قانون است. 4ال رسمی باشد قانونگذار سه راه پیشنهاد داده یکی ماده انتق و نقل اینکه برای رسمی باشد.

دفاتر اسناد رسمی مکلفند به درخواست طرفین معامله، اسناد مربوط » قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 

نامه و امثال آن را تنظیم  یع، قولنامه، مبایعهبه قراردادهای خصوصی اشخاص در خصوص اموال غیرمنقول از قبیل تعهد به ب

بینی  و ثبت نمایند. در این صورت باید مبلغ دقیق ثمن مورد توافق طرفین و همچنین شروط موردنظر آنها اعم از پیش

بینی انحلال و فسخ یا اسقاط آن با رعایت مقررات مربوط، در سند درج گردد.  اقساط ثمن و زمان پرداخت آن، پیش

التحریر و هزینه دادرسی قراردادهای مذکور تابع حکم  الثبت، حق محاسبه عوارض و وجوه قانونی از قبیل حق مأخذ

 «. باشد ارزش معاملاتی( می) 4954/4/94های مستقیم اصلاحی  قانون مالیات( 04ماده )( 9مندرج در تبصره )

 اسناد قانون، این با و شوند تنظیم رسمی سند قالب در غیرمنقول معاملات که است معنا بدین قانون این ساده بیان  به

های معاملات  مشاوران املاک و بنگاه 9مشاوران املاک فاقد وجاهت قانونی هستند و مطابق ماده  در تنظیمی عادی

ملکی پس از مذاکره مقدماتی، طرفین معامله نسبت به درج پیش نویس قرارداد در سامانه ثبت الکترونیک اسناد اقدام و 



 49 املاک معاملات در نظام مصلحت تشخیص مجتمع مصوب اخیر قانون به نگاهی با رسمی اسناد با آن تعارض و عادی اسناد از اعتبارزدایی

 

 این اجرایی فرآیندهای اساس بر کنند. پیش نویس مذکور را جهت تنظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی منعکس می

 و ارسال املاک جامع اطلاعات های بانک به سامانه طریق از پیامی بلافاصله شود، می تنظیم سند نویس پیش وقتی قانون،

 شد. خواهد غیر مال فروش و کلاهبرداری و سوءاستفاده هرگونه مانع

دأ لازم الاجرا شدن قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال مب عنوان به تیرماه سوم روز از براساس این گزارش،

شود ممنوع و اگر برای این  ای برای اسناد حدنگاری که از این تاریخ صادر می غیرمنقول، تنظیم سند عادی و قولنامه

هایی نیز برای دلالان  نکه در مراجع قضایی غیر قابل استناد خواهد بود، مجازاتاسناد سند عادی تنظیم شود، ضمن ای

 .اند پیش بینی شده است هایی که چنین کاری کرده معاملات، مشاورین و بنگاه

دهد قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول بسیاری از جرایم را کاهش می 

به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، سند عادی در مراجع قضایی و مراجع دولتی  الاجرا شدن قانون الزام پس از لازم

ها سند عادی  بنابراین در دادگاه. پذیرفته نیست. این از باب مصلحت است. این قانون مدرن است هرچند که ایراداتی دارد

جرایم مختلف پولشویی در قالب اسناد شود نکته دیگر شفافیت است. بسیاری از  آوری می شود و فساد جمع پذیرفته نمی

ها را  گذار اعلام کرده است قولنامه میلیون سند عادی و قولنامه در دست مردم وجود دارد. قانون 94عادی است. حداقل 

های حقوقی مبتنی بر سند عادی  در سامانه ساماندهی ثبت و ضبط کنید تا از جعل جلوگیری شود. در محاکم پرونده

هزار مشاور املاک دارای مجوز  444ایم به طوری که به  امنیت و صحت معاملاتی را با این قانون افزایش داده.بسیار است

ایم و دو شاخص مهم صحت مورد معامله و اهلیت طرفین معامله به مشاوران  اجازه دسترسی به سامانه کاتب را داده

در قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول پیش موارد مختلفی . ایم تا پیش نویس را تنظیم کنند املاک داده

ها خواهیم  بینی شده است اگر در مسیر اجرای این قانون خوب حرکت کنیم به یک حکمرانی صحیح در بحث داده

رسید و یک تنظیم و امنیت خوبی را بر معاملات حاکم خواهیم کرد این قانون نقطه عطفی برای قانون نویسی های بعدی 

 .ستا

 کاملا مشاورین ساماندهی-2-8

 کشور در املاک حوزه های چالش بزرگترین عنوان به سند فاقد املاک و  مشاعی اسناد املاک، عادی انتقال و نقل بحث

ای این چالش را برطرف  دو قانون را تصویب کرد که به گونه مرحله دو در گذار قانون. است ایران اسلامی جمهوری

کند. برای ساماندهی به این وضعیت دو قانون، جامع حدنگار و الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول را پیش بینی 

از  .یت حدنگار بودحدنگار برای تمام کشور و صدور اسناد مالک  گذار تهیه نقشه کرد. در قانون جامع حدنگار نگاه قانون

های کشور تهیه و اسناد مالکیت صادر شده است اما در  درصد تمام عرصه 44زمان تصویب قانون تا امروز نقشه حدنگار 

عرصه ملی، زراعی، بافت مسکونی شهری و بافت مسکونی روستایی این عدد متفاوت است.در قانون الزام به ثبت  4

ساماندهی نقل و انتقال  گذار به دنبال یک سری اهداف بود که مهمترین آن رسمی معاملات اموال غیرمنقول قانون

 44اندازی سامانه موضوع ماده  این قانون مقرر شده است که یک سال پس از راه 4در کشور است به موجب ماده  عادی

هی مشاورین ساماند هدف دوم تصویب این قانون شود. انجام رسمی صورت به باید کشور در تمام نقل و انتقال 

است و مشاوران املاک به عنوان جبهه و پیشانی اصلی توسعه نقل و انتقال عادی در کشور هستند. در این قانون  املاک

پیش بینی شد مشاوران املاک پس از ایجاد تفاهم میان خریدار و فروشنده دیگر قراردادی تنظیم نکنند بلکه پیش نویس 

 تنظیم برای و کنند وارد داد، خواهد املاک مشاوران به را آن ثبت اسناد دسترسی  ای که سازمان قرارداد را در سامانه
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بود قبل از این نسبت به برخی  رفع موانع و تسهیل در صدور اسناد هدف سوم .کنند ارسال رسمی اسناد دفاتر به سند

املاک امکان صدور سند مفروضی و برای قطعات زیرحدنصاب وجود نداشت. همچنین واحد های مسکونی که احداث 

 نیز مالکیت سند بنابراین شود امکان تفکیک آپارتمانی وجود نداشت  شده بود ولی بنا به دلایلی پایان کاری صادر نمی

هدف  .د امکان تنظیم سند رسمی برای املاک فاقد سند وجود نداشتشو نمی حل عاتموضو این اگر شود نمی صادر

بود که به صورت عادی و فاقد سند رسمی  اندازی سامانه تعیین تکلیف نقل و انتقالات قبل از راه دیگر تصویب این قانون

ایست برای آنها تدبیری اندیشه ب بودند هر کدام از این اهداف مشکلاتی بودند که در سطح جامعه وجود داشتند و می

شود هر قانونی عاری از اشکال نیست. در مجموع هدف این قانون و قانون جامع حدنگار این است که وضعیت املاک 

در  4954دو سامانه عمده این قانون سامانه ثبت الکترونیک اسناد یا ثبت آنی که از شهریور  .کشور را ساماندهی کند

شود. سامانه دوم سامانه ثبت ادعاها یا سامانه ساماندهی اسناد عادی  برداری می اندازی و بهره د، راهدفاتر اسناد رسمی ایجا

ناظر بر تعیین نحو نقل و انتقال  4این قانون است. ماده  44و ماده  4است. نکته دیگر درباره ماده  44یا سامانه موضوع ماده 

اندازی  اندازی شود افرادی که قبل از راه ماندهی به اسناد عادی وقتی راهسامانه سا 44اموال غیرمنقول در آتیه است. ماده 

اند سند رسمی دریافت کنند ظرف دوسال از راه اندازی  این سامانه نقل و انتقال عادی انجام دادند که تاکنون نتوانسته

اری مدارک اقدام قانونی انجام سامانه باید ادعا و مدارک خود را بارگذاری کنند ظرف دو سال پس از ثبت نام و بارگذ

در این قانون سه وضعیت نسبت به واحدهای آپارتمانی ایجاد شده ولی به هر دلیل امکان صدور پایان کار برای  .دهند

آنها نیست. اول نسبت به املاکی که به واسطه وجود جریمه پایان کار برای آنها صادر نشده است که در این صورت طبق 

ها مکلف شدند که نسبت به این گونه املاک که به واسطه جریمه امکان صدور  این قانون شهرداری 44ماده  0تبصره 

کنند تا زمانی که مالک بخواهد  پایان کار ندارند با ذکر میزان جریمه ادارات ثبت نیز سند واحد ساختمانی را صادر می

نوع دوم  .ها را تسویه کند ن نقل و انتقال باید جریمهشود و در زما ملک را به دیگری انتقال دهد هیچ مبلغی دریافت نمی

گرفت و انجام نگرفته است که در این  شود که باید در ساختمان انجام می عدم صدور پایان کار مربوط به اصلاحاتی می

ها موظفند اصلاحات مورد نظر در بخش مشاعات و بخش اختصاصی را ذکر کنند و با آن وضعیت  صورت شهرداری

شود متقاضی برای گرفتن سند در بخش اختصاصی باید اصلاحات را انجام دهد ولی در بخش  کار صادر می پایان

نوع سوم نسبت به املاکی است  .شود کند با قید موضوع اصلاح سند مالکیت صادر می مشاعات بحث جریمه را لحاظ می

 در متصرف نام فقط شود نمی صادر مالکیت سند و کار پایان که حکم قلع و قمع آن صادر شده است در این گونه موارد 

های اینکه کاداستر به حیات خود ادامه دهد،  یکی از ضرورتشود.  می اعلام سابقه در درج جهت  ثبت ادارات به بنا آن

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول بود. این قانون موجب تغییر در نظام معاملاتی کشور خواهد شد به 

نوعی نظام معاملاتی کشور از حالت سنتی و عادی به حالت الکترونیکی و رسمی تبدیل خواهد شد. بنابراین مبدا شروع 

 .معاملات رسمی و الکترونیکی در جامعه ما بر اساس این قانون خواهد بود

 روش شناسی تحقیق-3

ا بررسی قوانین و مقررات در این حوزه و نوع تحقیق نظری می باشد و از روش توصیفی و تحلیلی استفاده شده است. ب

نظریاتی که پیرامون این قوانین و مقررات داده شده است، به دنبال رسیدن به نتایج موردنظر بوده ایم و تحقیق و جمع 

این تحقیق به روش توصیفی تحلیلی و با مراجعه به منابع  آوری مطالب بیشتربه صورت کتابخانه ای ومیدانی بوده است.

برداری از ربط، به مطالعه آنها پرداخته و به فیشپذیرد. به این صورت که ابتدا با شناسایی منابع ذیای انجام میکتابخانه
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بندی مباحث، به تحلیل دیدگاه های حقوقی اهتمام ورزیده و در نهایت، مطالب مورد نیاز اقدام می گردد. سپس با دسته

اطلاعات و داده های جمع آوری شده در این تحقیق به شیوه استدلالی، عقلانی گیری لازم صورت خواهد گرفت. نتیجه

 و استنباطی مورد تجزیه و تحلیل قرار می گیرند.

 اهداف مشخص تحقیق-4

 هدف کلی تحقیق: -4-1

بررسی اعتبارزدایی از اسناد عادی و تعارض آن با اسناد رسمی با نگاهی به قانون اخیر مصوب مجمع تشخیص مصلحت 

 نظام در معاملات املاک

 اهداف جزئی: -4-2

بنای تعارض میان سند رسمی و عادی 4  ـ بررسی اصل و 

 ضمانت اجرای الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول ـ بررسی 4

 ها(با تصویب الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول  ها و قولنامه  نامه ـ بررسی ابطال اسناد عادی )مبایعه9

 :های تحقیق فرضیه-5

 فرضیه اصلی: -1-5

سامانه اختصاصی در حال  5سامانه الکترونیکی فعال و  94به نظر می رسد سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با 

اندازی، شرایط لازم جهت ارائه خدمات ثبتی و تسهیل امور مردم در این زمینه با اجرایی شدن طرح الزام به ثبت  راه

به موجب این  .رسمی معاملات اموال غیرمنقول بعد از تصویب در مجمع تشخیص مصلحت نظام را فراهم آورده است

های املاک نیز در سامانه ثبت الکترونیک اسناد  نویس قراردادها در بنگاه اشخاص و پیشهای بعدی  قانون، نقل و انتقال

های مطرح در مراجع  ها طی نشود، دعوا شوند و اگر این فرآیند جهت صدور سند از سوی دفاتر ثبت اسناد، ثبت می

ا و ادارات هم قابل قبول نیستند، لذا ه قضایی با اسناد عادی دیگر قابلیت استناد نخواهند داشت و این اسناد در دادگاه

افتند و برای تبدیل اسناد عادی به اسناد رسمی، به مردم  اسناد عادی مردم به محض تصویب این قانون از اعتبار نمی

 .شود فرصت کافی داده می

 فرضیه های فرعی:-2-5

غیرمنقول از سوی مجمع تشخیص  به نظر می رسد با تصویب ماده یک طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال -4

 .الاجرا شدن این قانون، اسناد عادی فاقد اعتبار در مراجع قضایی خواهند شد مصلحت نظام، از زمان لازم

ـ به نظر می رسد دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که در سامانه ثبت نشده باشد، نزد مراجع قضایی، شبه قضایی و 4

اقد اعتبار است. جز دعاوی استرداد عوضین، هیچ شکایت کیفری و یا دعوای حقوقی یا داوری قابل استماع نیست و ف

تقاضا در مورد آن عمل حقوقی و اسناد مربوط به آن، در بخشی که مفید موارد مذکور است، از قبیل شکایت انتقال مال 

د رسمی، خلع ید، تخلیه ید و الزام به غیر، دعوای اثبات یا تنفیذ معامله، ابطال سند رسمی مالکیت، الزام به تنظیم سن

 اجرای تعهدات مندرج در آن در مراجع مذکور مسموع نیست. 

نحوه استثنای »پیشنهادی کمیسیون حقوق و قضایی مجمع راجع به ( 4ـ به نظر می رسد طبق مفاد تبصره الحاقی به ماده )9

، استثنای مذکور صرفا ناظر به مستندات ایجاد «انونها محرز است از شمول حکم ق آن دسته از اسناد عادی که قطعیت آن

  .الاجرا شدن قانون الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول، قابل قبول و موجه دانسته شده است شده تا پیش از لازم
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 نتیجه گیری-6

-برنامه یدائم احکام قانون 04 ۀدر پرتو ماد یاعتبار اسناد رسم لیتحل یگفت برا توانیشده، م توجه به مباحث مطرح با

خصوص معاملات و اعمال  در بهتر است علاوه بر بحث ،یمعاملات با اسناد عاد یاجرات ضمان نییتوسعه و تع یها

 دیکرد. لذا با کیتفک تیمنشأ مالک یحقوق و عمل تیمالک نیصحبت شود و ب یرسم تیاز مالک ت،یمنشأ مالک یحقوق

 ضمانت ،یاستنادبودن قرارداد عاد لرقابیغ مسلّماً .ردیگ صورت یبررس بحث و یرسم تیو مالک تیدرمورد سند مالک

 لرقابیغ گریبه حقوق قراردادهاست؛ به عبارت د مربوطی ماهو یسند است و بحث فاتیتشر تیعدم رعا یاجرا

مندرج  یعمل حقوق یاجرا از حقوقدانان است، ضمانت یبرخ مدنظر آ ن که بودنی فاتیتشر ای یاستنادبودنِ قرارداد عاد

آن است، نه  ۀدارند تیبر مالک لیدل ت،یمالک یگفت سند رسم دی. باتیمالک سند خودِ یاجرا در سند است، نه ضمانت

مل ک،  دیاعتماد، ابتدا با جادیو استحکام قراردادها و ا ینظم ثبت جادیمنظور ا لذا بهدر آن.  مندرج یعمل حقوق لیدل

 ،یدر نظام ثبت نیآغاز ۀشود. نقط میتنظ یموجب سند رسم ملکِ سنددار به نیمربوط به ا معاملات سنددار شود و سپس

. کند تیحما یرسم تیاز مالک دیمنظور دولت با نیاست و بد یرسم تیبه مالک دنیرس ،ییو هدف نها نیسرزم ملک و

است که بر  لیدل نیکند. به هم ییرا شناسا نیمالک دیمالک هستند و با یچه اشخاص ینیبداند در قلمرو سرزم دیدولت با

 یسند رسم ۀفقط دارند و داشته باشد تیکه سند مالک کندیم تیحما یقانون ثبت، دولت فقط از کس 44 ۀاساس ماد

رخ  یهر اتفاق گریبشناسد، د مالک رانیا یسند رسم ۀدولت فقط دارند یوقت جهی. در نتشناسدیم تیرا به رسم تیمالک

 حیصح تواندیم یمعاملات با اسناد عاد ل،یتحل نی. بنا بر اشودیوار د نم یخدشها یسند رسم ۀدارند تیدهد، در مالک

را ملزم به  نیتعهدآور است و طرف یمعاملات با اسناد عاد گرید شود؛ به عبارت تیمنشأ انتقال مالک تواندیباشد؛ اما نم

 دیکه الزام به تعهد ممکن است، با یصورت مادام نی. در اشودینم  تیمالک اما منشأ انتقال کند؛یتعهدات م یاجرا

است و فروشنده  یتعهد موضوع منتف یاجرا ،یسند رسم ۀدار ند تیبرخورد با مالک زمان فروشنده را ملزم کر د؛ اما در

 .کند جبران خسارت دیبا

معتبرند و در  اسناد نیاشد، امعارضه نداشته ب (یسند رسم ۀدارند) با حقوق اشخاص ثالث یکه اسناد عاد یمادام ن،یبنابرا

 نیلطمه وارد کند، در ا یرسم سند ۀدارند تیکه بخواهد به مالک یو منشأ اثرند؛ اما هنگام حیمعامله صح نیطرف ۀرابط

است  نیا لیتحل نیا ۀجینت را ندارد. یرسم استناد نبوده و توان معارضه با سندل قاب یسند رسم ۀصورت در مقابل دارند

دولت،  یوقت گر،یکند. به عبارت د استفاده تیمالک ازاتیاز امت تواندیدارد و او م تیمالک ،یسند رسم ۀکه فقط دارند

سبب  ،یسند رسم ۀدارند ستیو لازم ن ستین تیمالک به اثبات سبب یازین گریرا مالک بشناسد، د یسند رسم ۀدارند

همانند شناسنامه داشته باشد و همان  یکارکرد دیبا تیمالک یرسم را اثبات کند. بلکه سند ی(عمل حقوق) تیمالک جادیا

 یدادن سند رسمنبه اثبات مندرجات آن ندارند، با نشا یازیدولت ن نیمأمور به خود ۀدادن شناسنامگونه که افراد با نشان

 ازاتیاز امت تواندینم یسند عاد ۀصورت دارند نیمندرج در آن را اثبات کنند. در ا یحقوق لازم نباشد عمل زین تیمالک

 کندیاست که فروشنده جرأت نم نیا لیتحل نیاعتبار مطلق است. اثر ا یدارا تیمالک یو سند رسم کند استفاده تیمالک

هایی که    نامه بیع را جبران کند. داریخسارت واردشده به خر دی، باشملک را به چند نفر بفروشد و در صورت فرو کی

برگی زرد رنگِ قبل از  ای یا سند تک شوند، محدود به اسناد دفترچه   تنظیم می صورت چاپی و دارای آرم اتحادیه به

ها برای    ها باید در جهت دلالت طرفین به دفترخانه   صورت بنگاه این الاجرا شدن مصوبه مجمع خواهند شد. در غیر لازم

و  4در راستای ماده   .مند شود می بهرهتواند از امتیازات اسناد رس الا خریدار نمی صدور سند رسمی اهتمام ورزند، و
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بینی  مجمع تشخیص مصلحت(، ضمن پیش 4449۰4۰40قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول )مصوب 44

 9های مشاوران و دفاتر املاک سلب شده است. همچنین ماده  مجازات، اختیار تنظیم سند عادی از دلالان اعم از بنگاه

نویس که بار حقوقی در حد قولنامه را دارد، استفاده و مقرر شده:  نامه از کلمه پیش ای اصطلاح بیعج قانون مذکور به

های معاملات ملکی مکلفند پس از مذاکره مقدماتی، نسبت به    دلالان معاملات املاک اعم از مشاوران املاک و بنگاه

ظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی منعکس کنند. ناگفته ثبت اسناد اقدام و جهت تن    نویس قرارداد در سامانه درج پیش

قانون  44فروش مطابق ماده  فروش ساختمان مجددا احیا شده و قراردادهای پیش نماند با اصلاحات جدید، قانون پیش

ه فروش ب مذکور، مشاوران املاک باید پس از انجام مذاکرات مقدماتی، طرفین را جهت تنظیم سند رسمی قرارداد پیش

صورت به مجازات    فروش خودداری کنند. در غیراین   یکی از دفاتر اسناد رسمی دلالت کنند و باید از تنظیم قرارداد پیش

 .شوند   تعلیق یا ابطال پروانه کسب محکوم می

 پیشنهادات -7 

 :شودیم شنهادیپ ،نتایج بیان شدهتوجه به  با

 یقانون احکام دائم 04 ۀبه قراردادها، ماد دنیبخشاستحکام و یرسم تیاز مالک تیقانون گذار با هدف حما  .4

در مورد معاملات راجع به اموال  یسند رسم میتنظ لزوم انیو علاوه بر ب دیتوسعه را اصلاح نما یهابرنامه

در مقابل  یکند: اسناد عاد انیصورت ب نیو به ا دینما وضع یحکم زین یرسم تیدر مورد مالک رمنقول،یغ

معامله منشأ تعهد است؛ امّا در مقابل  نیطرف ۀفقط در رابط و شود تیمنشأ انتقال مالک تواندینم یسند رسم ۀدارند

 یحکم به اسناد رسم نیا انیرا ندارد و با ب یبا سند رسم معارضه تیاستناد نبوده و قابل قابل یسند رسم ۀدارند

 و محترم قضات ثانیاً و بشناسد مالک را رسمی دسن دارندۀ فقط اعتبار کامل دهد تا مانند قانون ثبت، دولت

 و رسمی مالکیت از حمایت منظوربه رسمی، اسناد و اسناد عادی بین تقابل صورت در نیز حقوقی دکترین

 آرای و نظرات ارائۀ در وحدت رویه ایجاد با و بدانند معتبر رسمی را اسناد رسمی، سند دارندۀ مالکیت تثبیت

 .شوند قضایی دستگاه به دست این از هاییورود پرونده و اختلافات کاهش سبب ها، دادگاه

دولت با تصویب طرح الزام به ثبت رسمی اسناد و املاک، باید تکلیف اسناد عادی و رسمی را در معاملات  .4

احکام دائمی کشور، نظریات شورای نگهبان موجب تضعیف  04کاملاً مشخص کند و مانند قوانین ثبت و ماده 

 اسناد رسمی در این طرح نیز نگردد. 

اجع قضایی، این طرح به طور دقیق اجرا شده و روزنه ای به جهت شرایطی پیش بینی شود که در تمامی مر .9

 اعتباربخشی مجدد به اسناد عادی گشوده نگردد. 

برای اثرگذاری روند الزام به ثبت رسمی اسناد و املاک و معاملات اموال غیرمنقول، زیرساخت های لازم باید  .4

رسمی، تعدیل هزینه های ثبت و ایجاد سامانه های توسط دولت فراهم شود، بسترهایی مانند افزایش تعداد دفاتر 

 مورد نیاز و استفاده کارآمد از روش های الکترونیکی و غیرحضوری. 

توسعه و الزام به ثبت رسمی در حوزه اموال غیرمنقول یکی از اقتضائات جدی کشور ماست، که امکان سنجی  .5

دائمی کشو و طرح الزام به ثبت رسمی معاملات قانون احکام  04آن از جهات مختلف و با توجه ویژه به ماده 

 اموال غیرمنقول در این پژوهش مورد بررسی قرار گرفت. 
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با توجه به جدید بودن این طرح و انجام نشدن مطالعات رسمی در این زمینه، بسط و توسعه موضوع و تحقیقات  .0

 بیشتر پیشنهاد می گردد. 

 منابع-8

 ،رود سفید چاپ .تهران .پنجم چاپ .1 جلد .نامهقول حقوقی ماهیت (،49۷5احمد) ابرام 

 ،خرسندی انتشارات .اسناد ثبت حقوق  .(49۷5) محمود امامی 

 به ثبت رسمی معاملات اموال »(. ارزیابی 4444خداداد۰ جنت ) ؛امینی۰ منصور طرح الزام 

(. 4959هاشمی، سیدعلی. ) نشریه پژوهش های حقوق ثبت. با رویکرد تطبیقی« غیرمنقول

تجارت، اسناد تجاری، ناشر: پایگاه تخصصی نشر مقالات حقوقی، حق گستر، دانشگاه  حقوق

 ازاد اسلامی، پایگاه تخصصی نشر مقالات حقوقی، حق گستر

 جاودانه انتشارات .دوم چاپ .سند به تعرض (.4954) محمد زاده، درویش و جعفر بدخشان، پور. 

 ( .تعارض اسناد عادی 4444رضوی اصل۰ سید محسن .) و رسمی در معاملات اموال غیرمنقول

نین موضوعه  نشریه پژوهش های حقوق ثبت. از دیدگاه قوا

 شاهد دانشگاه .دعوی اثبات ادله درس تقریرات .(4950) محسن سید اخوی، سادات. 

 ،جهاددانشگاهی نشر .هفتم و بیست چاپ .املک و اسناد ثبت حقوق .(4944) غلامرضا شهری 

 ،جهاددانشگاهی نشر .هفتم و بیست چاپ .املک و اسناد ثبت حقوق .(4959) غلامرضا شهری 

 دانشگاهی نشر مرکز .تهران .ایران حقوق در دعوی اثبات ادله .(4945) محسن افشار، زاده صدر 

 حقوق و فقه .مطالعات  .سمنان .اسلامی حقوقی نظام در اندیشی اصل ..(4945) صدرزاده افشار، محمد 
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 ،هاد نشر .دوم چاپ .دعوا اثبات ادله ..4944) محمد عظیمی 

 ،151 .وکلا کانون مجله .قولنامه آثار و ماهیت مقاله.(4944) ناصر کاتوزیان 

 ،میزان نشر .اول جلد .هفتم چاپ .اثبات دلیل و اثبات .(4954) ناصر کاتوزیان 

 ،میزان نشر .سوم چاپ .دعوا اثبات ادله  .(4954) عباس کریمی 

 ،فکرسازان انتشارات :تهران .دوم چاپ 1 .جلد .)آن حقوقی آثار و ماهیات (قولنامه  .(49۷4) حسین لطفیان  

 ،انتشارات :تهران .دوم چاپ .1 جلد .)آن حقوقی آثار و ماهیات( قولنامه  .(49۷4) حسین ناصرشادباد 

 فکرسازان

 


