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قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  1 تبصرهو  1 مادهتحلیل و بررسی چالش های 

 فقهی قواعد غیرمنقول با تکیه برحقوق مدنی و
 

 1 سالان آب محمد
 04/44/4141: چاپ تاریخ 44/40/4141: دریافت تاریخ

 چکیده

استوارساختن مالکیت  امنیت حقوقی معاملات وقانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول درحقوق ایران نقش حیانی در تامین 

تلاش بسزایی  آن 4 مادهقانون الزام به ثبت رسمی به ویژه . جلوگیری ازمعاملات معارض وکاهش حجم دعاوی ملکی دارد و

هدف گذاری  باوجوداین صراحت و. اسنادعادی درمعاملات غیرمنقول داشته است اعتبار جهت تقویت این نظام حیاتی وکاستن از

همچنان بخش عظیمی ازمعاملات  قانون درراستای اهداف خود باچالش های متعددی مواجه شده است و این الزام، قانون 4 دهما

توصیفی ضمن بررسی مبانی نظری به واکاوی -مقاله حاظربااستفاده ازروش تحلیلی. اموال غیرمنقول به صورت عادی انجام می شود

الزام تعارض آن  قانون 4 مادهیافته های تحقیق نشان می دهدکه ابهام درقلمرو . ی پردازدالزام م قانون 4 مادهچالش های حقوقی 

ضعف زیرساخت های دفاتراسنادرسمی ونبودفرهنگ ثبتی  بربودن فرایند ثبت، هزینه های عادی، استمرارقولنامه باقانون مدنی،

 .مهمترین موانع اجرای این قانون هستند
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 مقدمه

 نظام حقوقی هرکشورجهت حفظ نظم عمومی وحمایت ازمالکیت اشخاص وایجادامنیت درمعاملات مردم جامعه،

درحقوق مدنی ایران یکی ازحوزه هایی که همواره . سیستم منسجم جهت ثبت رسمی معاملات می باشد نیازمندیک

 .ستباچالش روبرو بوده است ثبت رسمی معاملات غیرمنقول ا

بدین جهت که این نوع مال به دلیل ارزش اقتصادی بالا بیش ازهرنوع مال دیگری نیازمندنظارت حقوقی ووضع قوانین 

 در« قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول» باتصویبدرهمین راستامجلس شورای اسلامی . منسجم تری می باشد

بوده است که هدف آن ایجاداعتمادعمومی  دی وغیررسمیصدد خارج کردن معاملات غیرمنقول ازحالت توافق عا

 .می باشد... پولشویی وووجلوگیری از به وجود آمدن برخی از جرایم نظیرکلاهبرداری و معاملات معارض 

نحوکه  بدین بور در رویه باچالش های فراوانی مواجه شده است،زم قانون 4 ماده اجرای باوجوداین نظرگاه حمایتی،

ن اسنادعادی درمعاملات غیرمنقول درمیان مردم رایج است وبسیاری ازمردم به دلیل اینکه خارج ازبافت ازیک سوهمچنا

شهری زندگی میکنندبه علت عدم دسترسی به دفاتراسنادرسمی از ثبت معاملات خود خوددای میکنندوازسوی 

فیت آثارحقوقی اسنادعادی به دیگررویه های قضایی موجودباهدف قانون گذاریکسان نیستندافزون براین عدم شفا

الزام ازآن جهت اهمیت داردکه نقش اساسی  قانون 4 مادهتحلیل وبررسی چالش های . مشکلات این حوزه افزوده است

. وهرگونه چالش وابهام دراجرای این قانون آثارمنفی رابه همراه دارددرزمینه ی حقوقی معاملات غیرمنقول ایفامی کند

مع وانتقادی این ماده می تواندراهکارهای موثری رابرای بهبودحقوق ثبت معاملات غیرمنقول جا تحلیل ،به همین جهت

 قانون 4 مادهباتوجه به اهمیت موضوع پژوهش بدواجایگاه ثبت رسمی درنظام حقوقی ایران سپس آثارحقوقی  .ارائه دهد

 اندبه این حوزه کمک شایسته ای کند؛امیدبه آنکه این پژوهش بتو. الزام ودرنهایت چالش های موجودبیان می گردد

 پیشینه پژوهش

 4 مادهتحلیل وبررسی چالش های  اما ،وهش های حقوقی به موضوع ثبت باجایگاه رسمی پرداخته اندژهرچندبرخی ازپ

 .کمتربه صورت جامع بررسی شده است الزام قانون

 موردبررسی« معاملات معارض» یا« اعتبارسندرسمی» یا« اعتبارسندعادی» همچوندربرخی ازمقالات موضوعاتی 

 4 مادهالزام کمتربررسی شده است به عبارتی دیگربه مشکلات اجرایی  قانون 4 بامادهقرارگرفته است اماارتباط وتاثیرآنها 

 .الزام توجه نشده است بنابراین این پژوهش تلاش داردکه به تحلیل چالش های پیش روبپردازد قانون

 چارچوب نظری

این پژوهش برمبنای قواعدآمره حقوق مدنی وقواعدفقهی و حقوقی وکارکردهای ثبت رسمی و  چارچوب نظری

الزام پیوندی  قانون 4نظریات کلاسیک می باشددراین پژوهش تلاش که میان مفاهیم حقوقی وچالش های عملی ماده 

. رحقوق مدنی می باشدادله اثبات دعوی وجایگاه سندد نظریه مبنای نخست چارچوب نظری،. منسجم برقرارگردد

مدنی سندرسمی درکنارسایرادله یکی ازاصلی ترین ادله محسوب می شودکه  قانون 4001 و 4006 و 4020 موادبراساس 

 محورهای زیررا به وجودمی آورد:

 نظریه ی حقوقی مربوط به ماهیت سند الف(

 نظریه برتری سندرسمی برسندعادی:. 4

 .ندرسمی ازاعتبارپیشینه برخورداراست وتنهااز طریق ادعای جعل قابل خدشه استمدنی س قانون 4090 و 4094 موادطبق 



 3 وقواعدفقهی مدنی برحقوق تکیه با غیرمنقول معاملات رسمی ثبت به الزام قانون 4 تبصره و 4 ماده های چالش بررسی و تحلیل

 

 «اسنادرسمی درباره طرفین و وراث وقائم مقام آنان معتبراست» کهاذعان می دارد  صراحتا 4094 ماده

می درمقابل اسنادرسمی یااسنادی که اعتباراسنادرس» کندمدنی اصالت سندرسمی رابیان می  قانون 4090 ماده

فلذا پشتوانه اصلی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات می باشد یهنظر این« راداردانکاروتردیدمسموع نیست

 .اگرسندغیررسمی باشدمی توان نسبت به آن انکاریا تردیدنمود حتی اگرچنین سندی لازم الاجراباشد

 نظریه ی قابلیت استناد به سندعادی:. 0

ی دردوموردقابلیت استناددارد ودرحکم سندرسمی می باشدمگرآن که قانون خلاف مدنی سندعاد قانون 4094 مادهطبق 

 .آن رابیان کند

 .الزام دقیقاناظربه محدودسازی همین موضوع می باشد قانون 4 ماده

 نظریه ی تعارض ادله. 3

بودن  حمایت مالکیت اموال غیرمنقول به صراحت تشریفاتی جهت 4344 مصوبازجمله قانون ثبت اسنادواملاک 

 .معاملات غیرمنقول راپذیرفته و انجام معاملات غیرمنقول رامشروط به ثبت دردفترخانه دانسته

 مصوبتوان به شش ماده اساسی و بنیادی در قانون ثبت اسنادواملاک  می درموردارزش واعتبارسندرسمی مالکیت،

ی روشن وواضح است که نیازی به این مواد به قدر. نمود اشاره« 13 و 10 و 11 و 16 و 01 و 00 مواد»4344

 .تفسیریاتوضیحات اضافی ندارد

متاسفانه این قانون باخلاء هایی روبرو بوده بدین نحوکه معاملات عادی دراین زمینه همچنان اعتباریافتند وهمین امرسبب 

 .بروزمشکلات کثیر برای مردم شد

 عبارتند از:ازجمله خلاءهای موجود دراین قانون 

 تسامح 3 املاکسخت گیری های غیرضروری جهت ثبت وانتقال . 0 مردموپایین بودن سطح دانش عدم پذیرش . 4

 قضات درپذیرش اسنادعادی

این نظریه مبنای اصلی تحلیل چالش میان اعتبارسندعادی واراده قانون گذاربرای بی اعتبارساختن سندعادی درمعاملات 

 .غیرمنقول است

 عمومی وقواعدآمره ی حقوق عمومی درخصوص نظم نظریه( ب

الزام یک قاعده امری وغیرقابل توافق برخلاف آن می باشدبرای تحلیل این موضوع دونظریه مهم رابیان می  قانون 4 ماده

 .کنیم

 نظریه ی نظم عمومی درحقوق مدنی:. 4

عدآمره را وضع قانون گذارقواطبق این نظریه هرگاه موضوعی باامنیت اقتصادی واجتماعی جامعه درارتباط داشته باشد

 .می کند

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول ازدیدگاه قانون گذارامری و برای تامین نظم وامنیت اقتصادی جامعه می 

 .باشدونمی توان خلاف آن را توافق نمود

 نظریه ی محدودیت اراده خصوصی اشخاص:. 0

. صی درصورتی که مخالف صریح قانون نباشدنافذاستمدنی که اذعان می داردقراردادهای خصو قانون 44 مادهطبق 

 .نه قوانین تکمیلی است« قوانین امری» بهواژه قانون درانتهای ماده ناظر 
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 .توضیح آنکه رعایت برخی قوانین به طورمطلق الزمی است

انین مربوط است وتوضیح آنکه قو ذکرشده« منع اجرای قراردادهای مخالف نظم عمومی» مدنی قانون 912ومطابق ماده 

 .است که هدف ازوضع آن حفظ منافع عمومی است یبه نظم عمومی قوانین

این نظریه نباشد. « اخلاق حسنه وقانون آمره» عمومیپس در می یابیم که قراردادها درصورتی معتبراست که مخالف نظم 

 .اشدالزام نمونه بارزی برای محدودکردن حاکمیت اراده می ب قانون 4 مادهبیان می کندکه 

ی برنظریه ی اخیرپژوهش ما نشان می دهد که الزام به ثبت رسمی نه تنهایک دستورتشریفاتی بلکه ابزاری برای  باتکیه

 .حفظ ثبات اجتماعی می باشد

 ضرروت تحقیق اهمیت و

 دعاوی ملکی وجلوگیری ازمعاملات معارض: کاهش( الف

رسمی این گونه  ثبت عاملات غیرمنقول می باشد،بسیاری ازدعاوی مطروحه درمحاکم مرتبط بااختلاف ملکی وم

 .معاملات می تواند نقش بسزایی راایفاء نماید

 اقتصادی اموال غیرمنقول: اهمیت( ب

عمده ای ازمعاملات جامعه می باشدوهرگونه ابهام درنظام ثبت رسمی آثار اجتماعی  بخش ،نقل و انتقالات املاک

 .اه داردرراروانی را به همفواقتصادی 

 مال غیروپولشویی: انتقال ازارتکاب جرایمی نظیرکلاهبرداری، جلوگیری( پ

قانون الزام پیشگیری از ارتکاب این  ازاهداف عنصرمادی جرایم نامبرده شده میتوانددراموال غیرمنقول به وقع بپیوندد،

 .گونه جرایم می باشد

 :پرسش های تحقیق

 تباراست؟عادی پس ازقانون الزام کاملا بی اع آیاسند( الف

 الزام عقودغیرمنقول راتشریفاتی کرده است؟ قانون 4 آیاماده( ب

 الزام درایجاب وقبول عقود درحقوق مدنی وجوددارد؟ قانون 4 مادهچالش هایی میان  چه( پ

 وموانع اجرایی ثبت رسمی معاملات غیرمنقول چیست؟ مشکلات( ت

 فرضیه های تحقیق

الزام وتعارض آن باقواعدعمومی ادله اثبات دعوی موجب  قانون 4 مادهرو نظر می رسد ابهام درخصوص قلم به( الف

قائل به اجرای قانون الزام می باشند وسندعادی امادربرخی ازمحاکم  استمرار پذیرش اسنادعادی درمحاکم شده است

 .رافاقداثرمی دانند

شده است بدین توضیح که « قودعینیباالخصوص ع» غیرمنقولالزام موجب تشریفاتی شدن همه اعمال حقوقی  قانون( ب

الزام معامله  قانون 4 مادهتشریفات موردنظرقانون گذارثبت رسمی معاملات غیرمنقول می باشددرغیراینصورت طبق 

 .فاقداثرمی باشد

قواعدعام حقوق مدنی عقوداصولابه صرف ایجاب وقبول تشکیل می شوند اماطبق قانون الزام اموال غیرمنقول  طبق( ت

 .یدی به خودگرفته اند واثرآنهامشروط به ثبت رسمی می باشدوضع جد



 2 وقواعدفقهی مدنی برحقوق تکیه با غیرمنقول معاملات رسمی ثبت به الزام قانون 4 تبصره و 4 ماده های چالش بررسی و تحلیل

 

توان بیان کردکه کمبودزیرساخت مناسب وهزینه ی بالای تنظیم سنداز عوامل اصلی عدم تمایل شهروندان به  می( پ

 .الزام امکان پذیرنیست قانون 4 مادهثبت رسمی معاملات باشدو بدون زیرساخت مناسب اجرای دقیق 

ای پیش رونیازمندآموزش حقوقی به شهروندان دراین زمینه وکاهش هزینه ها وبهبودفرایندثبتی می چالش ه حل( ت

 .باشد

 الزام قانون 1 مادهانتقادوارده به  الزام قانون 1 مادهتحلیل 

سی الزام به طرزغیرقابل قبولی طولانی می باشدکه این خودازحیث مقررات قانون نوی قانون 4 وتبصره 4 مادهبه طورکلی 

الزام جاری شده است وقانونگذارمی توانست هراحکام  قانون 4 درمادهاحکام متعددی همزمان . غیراستانداردمی باشد

 .راجداگانه بیان کندتاهدف غایی قانون گذاربه خوبی قابل درک باشد

می  تبصره 00 رایمذبورداازانتقادات دیگرمی توان به تبصره های فراوان این قانون اشاره نمودبدین نجو که قانون 

 !ماده 42 برای تبصره 00باشد،

کنیم چنین  مقایسه( که قانون مادر است) مدنیدروضعیت تاریخی قانون نویسی بی سابقه است اگربخواهیم آن راباقانون 

 .چیزی رادرقانون مدنی نخواهیم دید

 .فلسفه تبصره آن است که استثنائی براصل موادباشد نه بالعکس

 ینی راه اندازی دوسامانه اشاره دارد:صدرماده به پیش ب

 سامانه ساماندهی اسنادغیررسمی-0 اسنادسامانه ثبت الکترونیک  -4

ی خودرا درخصوص هادرسامانه ساماندهی اسنادغیررسمی مردم بایدظرف دوسال اززمان راه اندازی سامانه تمام ادعا

 .اموال غیرمنقول دراین سامانه درج وبارگذاری نمایند

 .وجود داردونیازی به راه اندازی مجدد نیستبت الکترونیک اسناددرحال حاظرسامانه ث

یکی ازاهداف نوینی که قانون الزام آن رادنبال می کندایجاد چنین سامانه ای می باشدچراکه درعصرنوین امروز درتمامی 

امل بسیاری ازمعاملات کشورهای پیشرفته کاغذ راازسیستم اداری خودحذف نموده وازطریق درگاه معتبروباامنیت ک

 .خودرانجام می دهند

قانون الزام حاکمیت اراده رامبنای  درمی یابیم که هرعمل حقوقی اعم ازعقدوایقاع() داردالزام مقرر می  قانون 4ماده 

درامری که قابل لمس  ماهیت اعتباری به اراده شخص کاصلی تعهددانسته چراکه عمل حقوقی عبارت است ازانشاء ی

 یا قرارداد مالکیت نند:ما ؛نیست

این ماهیت اعتباری هرگاه بادویاچندانشاء وابسته ومتقابل محقق شودعقدنامیده می شود وآن که بایک انشاء مستقل تحقق 

صفت مشترک هردواین است که جزء اموراعتباری هستند درمقابل واقعه حقوقی که غالباً امری . می پذیردایقاع است

 .مادی است

الزام تنها اعمال حقوقی راملاک قرارداده و واقعه ی حقوقی خارج ازبحث این قانون  قانون 4 مادهکه  پس در می یابیم

 .می باشد

... موضوع یانتیجه ی آن انتقال مالکیت عین یا انتقال حق انتفاع و» داردکهالزام تصریح می  قانون 4 مادهدرادامه 

 «بایددرسامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت برسد



 93-441، ص 4141، زمستان  6 قضایی، شماره علوم و حقوق مطالعات علمی فصلنامه 0

 

« عمل حقوقیهر» یت راجهت تمثیل بیان کرده چراکه صدرماده قانون مذبوربه کلمه اعبار این 4 مادهنظر می رسدکه  به

آن که به عنوان مثال رهن  توضیح شده وقاعدتاً تمام عقودوایقاعات مربوط به اموال غیرمنقول رادربر می گیرد، تصریح

اموال اعمال حقوقی ب می گرددو به طورکلی موضوع این قانون خودعقد می باشندیا حق انتفاع یک ایقاع محسو وقفو

مرتبط باقانون برخی ازاعمال حقوقی اموال غیرمنقول درامابااین حال درراستای اجرای قانون الزام  غیرمنقول است

 است. مشخص ننموده تکلیف آنهارانیز ابهاماتی دیده می شود که قانون الزام به خوبیجدید

شده است که خود می تواندبیانگر آن باشد  نیزاشاره« تعهدبه انجام کلیه ی اعمال حقوقی» عبارتلزام به ا قانون 4 مادهدر 

راستای این  در ،تعهد به اعمال حقوقی اموال غیرمنقول هم نیزمی شود شامل که این قانون علاوه براعمال حقوقی،

اره گردیده که ثبت کلیه ی معاملات املاک به آن اش 41/2/4144جهش تولیدمسکن مصوب  قانون 40 درمادهموضوع 

 .درسامانه معاملات املاک ومستغلات کشورالزامی است... فروش پیش خرید، پیش ،فروش ومستغلات اعم از خرید،

 چالش اول:

بورتصریح شده زم قانون 4 درمادهآن که  توضیح ،است« ثبت رسمی» موضوعچالشی که مادراین ماده مشاهده می کنیم 

لیه ی اعمال حقوقی مذکوربایددرسامانه ثبت الکترونیک اسنادبه ثبت برسد درغیراینصورت دعاوی راجع به است که ک

سندعادی اذعان می دارد که مدنی  قانون 4090 تا 4094 مادهآن هاقابل استماع نبوده وفاقد اعتباراست وازطرفی 

 این تاکیددارد، یی نیزبراعتبارتوافقات خصوصمدن قانون 44 ومادهاصل حاکمیت اراده است وهمچنین مواردی معتبردر

 .تعارض باعث سردرگمی دراجراشده است

الزام به خوبی استنباط می شودکه قانون الزام موجب تشریفاتی شدن همه اعمال حقوقی غیرمنقول شده  قانون 4 ازماده

 .است که این موضوع درحال حاظرباقواعدعام مدنی درتعارض است

 چالش دوم:

مدنی  قانون 491 و 494 مادهستاچالش دیگری وجوددارداین است که طبق قواعدعام حقوق مدنی ومطابق درهمین را

معامله ممکن  انشاء 493 درماده حتی صرف ایجاب و قبول شکل می گیرندوآثارآنها نمایان می شود، به ،اصولا عقود

 .گویند می« معاطات» آنض که به واقبا قبض است به وسیله ی عملی که مبین قصدورضاباشدشکل بگیرد مانند:

معاملات معاطاتی معامله ای است که ایجاب وقبول آن لفظی وکتبی نبوده وبا دادوستد انجام می شودومعامله ی معاطاتی 

 ؛همچنان سبب ایجاد سردرگرمی شده استغیرمنقول  رمعاملات اموالموضوع نیز د این تابع اصل لزوم عقود می باشد،

 مدنی که قانون عام و مادر می باشدمی توان اموال غیرمنقول راهمچنان به صورت معاطات معامله نمود؟آیا طبق قانون  که

براساس قانون جدیدمعاملات اموال غیرمنقول وضع جدیدی را به خودگرفته بدین نحوکه معاملات  بایدقائل براین بود که

و درضمانت اجرای تشریفاتی فاتی محسوب می شودالزام ازعقودتشری قانون 4 مادهاموال غیرمنقول به صراحت کامل 

 .باشداشاره شده که درصورت عدم ثبت معامله فاقداعتبار می باشد می« ثبت رسمی» کهبودن معاملات اموال غیرمنقول 

 به عبارتی دیگرمعامله نسبت به اموال غیرمنقول درحال حاظرسه رکن دارد:

 ثبت درسامانه -3 قبول -0 ایجاب -4

غیرمنقول اثری  معاملات« بدون ثبت» جدیدنه ازشرایط صحت عقدمحسوب می گردد فلذا طبق قانون ثبت درساما

عمومی حقوقی مجتمع قضایی شهیدبهشتی تهران  دادگاه 41 شعبهحکم به بی خوبی ازرای اصداریافته  این ،نخواهدداشت

یک قانون مذکورنسبت به مال موضوع انجام هرگونه عمل حقوقی موضوع ماده » داردقابل استنباط است که بیان می 



 1 وقواعدفقهی مدنی برحقوق تکیه با غیرمنقول معاملات رسمی ثبت به الزام قانون 4 تبصره و 4 ماده های چالش بررسی و تحلیل

 

نیزقائل به  کشور رویه قضایی فلذا« معتبرمی باشدسندصرفابه صورت رسمی وپس ازثبت درسامانه ثبت الکترونیک اسناد

 .ثبت رسمی معاملات غیرمنقول می باشد

 چالش سوم:

 بعنوانر دادگاه که به سوال چالشی دیگر که مطرح می شودآن است که اگرمالک رسمی پس ازتنظیم سازش نامه د

می شوددراقدامی معارض ملک رابه صورت رسمی باثبت درسامانه ثبت  یاد« گزارش اصلاحی باموضوع انتقال ملک»

 معامله چگونه خواهدبود؟ وضعیت الکترونیک اسنادبه دیگری منتقل نماید،

 آیاسازش نامه معتبراست یاسندقطعی انتقال که پس ازآن تنظیم شده است؟

 الزام به تعارض سندعادی و رسمی اشاره دارد، قانون 4 مادهبه نظرمی رسدشرایط مذکورشرایط خاصی می باشدزیرا 

ه محسوب شد سندرسمی گزارش اصلاحی، چراکهتیم ن فرض مابادوسند رسمی مواجه هسیکه درا درحالی

 .وقطعاازاعتباربیشتری برخورداراست

تنظیم شده دردادگاه ازاعتباربالاتری نسبت به دیگراسنادبرخورداراست اماباتوجه  با این حال می توان نتیجه گرفت دادنامه

الزام بایدقائل براین باشیم معامله ای که دردفترخانه اسنادرسمی تنظیم وثبت رسیده است  قانون 4 مادهبه اطلاق 

بنابراین ملاک  ؛خواهدبودازاعتبارقانونی برخورداراست ودرنتیجه گزارش اصلاحی درخصوص انتقال ملک فاقداعتبار

اصلی برای صحت معامله بایدثبت آن درسامانه ثبت الکترونیک اسنادباشدنه انتقال ازطریق هرنوع سندرسمی به عبارتی 

 .دیگرثبت درسامانه موضوعیت داردنه طریقت

 چالش چهارم:

« سال 0 ازافع اموال غیرمنقول بیش عقودمفیدانتقال من» عبارتالزام باآن مواجه هستیم  قانون 4 ازمادهچالش دیگری که 

عبارت درقانون الزام به طوراطلاق تصریح شده است که درحقوق مدنی شامل چندین مبحث می باشدکه  این باشد، می

الزام  قانون 4 آیامادهمتاسفانه درقانون ازام به طوردقیق به آن اشاره نشده است که مابه طورمفصل به آن می پردازیم که 

 عقودمفیدانتقال منافع می شودیاخیر؟شامل تمامی 

 بدین شرح است: بدواًطبق قانون مدنی عقودمفیدانتقال

 .وازعقودلازم به شمارمی روندمی گردد تقسیم« رقبی-عمری» دودستهمدنی حق انتفاع به  قانون 10 و 14 موادطبق 

رای شخص به مدت انتفاعی است که به موجب عقدی ازطرف مالک ب حق انتفاع به صورت عمری: حق( الف

انتفاع منزل راتازمان حیات خودبه  حق من باب مثال مالک ملک،. عمرخودیاعمرمنتفع یاعمرشخص ثالث ایجادمی شود

 .همسرش انتقال دهد

مالک  من باب مثال. انتفاعی است که ازطرف مالک برای مدت معین ایجادمی شود حق انتفاع به صورت رقبی: حق( ب

 .به همسرش انتقال می دهد سال 44 مدتی حق انتفاع ملک خودرابرا

باشدباید درسامانه  سال 0 ازبیش  «رقبی-عمری» انتفاعالزام در می یابیم که اگرحق  قانون 4 مادهدرنتیجه طبق تصریح 

 .ثبت الکترونیک اسنادثبت گردد

 11 ظاهرمادهطبق د که مدنی می باش قانون 11 ماده« حبس مطلق» استحق انتفاع دیگری که درقانون مدنی تصریح شده 

 .نیزمنحل می شود شمار می رود وبامرگ وحجرمالک یامنتفع ازعقودجایزبه
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به طول بینجامدنیازمندثبت درسامانه می  سال 0 ازحبس مطلق باتوجه به اینکه بالقوه شرایط آن راداردکه بیش 

ادی چه به صورت رسمی باشدهرچنداین موضوع ازنظرعلمی فایده ای نداردچراکه حبس مطلق چه به صورت ع

پس در . منعقدشود درهرصورت باتوجه به جایزبودن عقدمذکور مالک می توانددرهرزمان که بخواهدازآن رجوع کند

رقبی و حبس مطلق دراجرای قانون -ق فاقدتاثیراست وبایدمیان حق انتقاع عمریلمی یابیم که قانون الزام درحبس مط

قدما از نوع حبس مطلق باشددراجرای قانون الزام می تواندباعث بروز مشکلاتی بسا اگرع چه الزام قائل به تفکیک شد،

 .شود

 چالش پنجم:

وصیت نامه تملیکی به عنوان یک عمل حقوقی  چراکه تاثیرقانون الزام دروصیت نامه تملیکی ازچالش های دیگراست،

است که آیاطبق قانون جدید به که مطرح می شودآن  سوالی وبه سه روش قابل نوشتن می باشد، شناخته می شود

 لاق هرسه وصیت نامه دارای اعتباراست یابایدقائل به تفکیک شد؟ططورا

سری نوشته شوددر -خودنوشت-رسمی :امورحسبی وصیت نامه بایدبه یکی ازسه طرق قانون 016 ماده برحسب

باشند درراستای این موضوع غیراینصورت درمراجع رسمی قابل پذیرش نیست مگرآن که وراث به صحت آن اقرارکرده 

مدنی باتوجه به اینکه وصیت تملیکی به عنوان یک عمل حقوقی ازنوع عقدمحسوب می شودوبا  قانون 001 مادهطبق 

الزام که هرنوع عمل حقوقی مرتبط بااموال غیرمنقول رامشروط به ثبت درسامانه الکترونیک  قانون 4 مادهعنایت به 

درخصوص اموال غیرمنقول  را« خودنوشت وسری» هاینامه ن ماده به طور ضمنی وصیت اسنادمی سازد به نظر می رسدای

نسخ کرده است بنابراین درموارد مشمول این قانون تنهاوصیت نامه رسمی معتبرخواهدبودوسایروصیت نامه هادرخصوص 

 .و بایدقائل به تفکیک شداموال غیرمنقول فاقداعتبارخواهندبود

به عقدبودن وصیت تملیکی موضوع مشمول  باتوجه وصیت ایجاب است وپذیرش آن قبول،نکته حائزاهمیت آن که در

 .الزام خواهدشدوتوضیح آن که قبول موصی له بایدبه صورت رسمی ودردفاتراسنادرسمی انجام شد قانون 4 مادهحکم 

 باهمان« خودنوشت-سری-رسمی» نامهالزام به نظر می رسد که هرسه وصیت  قانون 4 مادهبادرنظرگرفتن مفهوم مخالف 

من باب مثال شخصی . ماهیتی که درقانون امورحسبی بیان شده است درخصوص اموال منقول همچنان کاربرددارد

 .اتومبیل خودرابرای زمان بعدازفوتش به صورت وصیت خودنوشت به همسرش تملیک می کند

 .یراموضوع وصیت مال منقول استاثرحقوقی می باشدزواین نوع وصیت حتی بدون ثبت رسمی نیزدارای اعتبار

 چالش ششم:

الزام می شودیاخیر؟ توضیح آن که طبق  قانون 4 مادهچالشی رادرموضوع اقاله خواهیم داشت که آیا اقاله مشمول 

اموال غیرمنقول بایدثبت رسمی  درخصوص« عقدوایقاع» عبارتندازالزام تمامی اعمال حقوقی که  قانون 4 مادهتکلیف 

 عبارتی دیگرآیااقاله اموال غیرمنقول همچنان نیازمندثبت رسمی می باشد؟ به نشده، آورده« اقاله» ازشودوسخنی 

حقوقی ازنوع  عمل اقاله یاهمان تفاسخ،مدنی  قانون 003 مادهطبق درپاسخ به این سوال می توان قائل براین بودکه 

 .رآن درآینده انجام می شودعقداست که براساس توافق دوطرف یک قراردادبه منظوربرهم زدن عقدوآثا

 اثراقاله نکته حائزاهمیت درخصوص اقاله آن است که درجایی که تعهدات اجراشده یاتملیک صورت گرفته است،

بااین اوصاف . تنهامحدود به انحلال عقدنیست بلکه آثاربه جای مانده ازآن عقدرانیز ازبین می بردودوعوض برمی گردد
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الزاماین عمل حتمابایددرسامانه به ثبت  قانون 4 مادهانتقال یابد بنابراین طبق تکلیف مالکیت ملک بایدبه مالک سابق 

 .برسددرغیراینصورت اعتبارقانونی نخواهدداشت

 چالش هفتم:

دارای ابهام است بدین قانون الزام درخصوص اجاره یامنافع تادوسال تعیین تکلیف نکرده است وازمواردی می باشدکه 

عدم ثبت چه پیامدوآثاری می تواندداشته  ودرصورت یامنافع تادوسال نیازمندثبت رسمی می باشد؟توضیح که آیااجاره 

 باشد؟

نامه یاهرنوع انتقال منافع تادوسال نیازی به ثبت رسمی نداردوطرفین  اجاره الزام، قانون 4 مادهبنابه دلالت مفهوم مخالف 

امنعقدکننداماانتقال ازدوسال ویک روزبه بالا می توانندبه صورت عادی یاازطریق سامانه خودنویس آن ر

 .الزامابایددرسامانه ثبت الکترونیک اسنادثبت شونددرغیراینصورت فاقداعتباراست

 چالش هشتم:

 نزدمراجع درصورت عدم ثبت رسمی اعمال حقوقی مذکور،» کهالزام تصریح به این موضوع شده است  قانون 4 درماده

شکایت کیفری  هیچ استماع نبوده وفاقداعتباراست وجزدعوای استردادعوضین، قضایی وداوری قابل شبه ،قضایی

که مطرح می شودآن است که درصورت عدم ثبت اجاره نامه های بیش  سوالی« مسموع نیست... یادعوای حقوقی

دعوای موجرعلیه  آیاهمچنان طریق می تواندطرح دعواکند؟ موجرازچه ازدوسال وتصرف مستاجردرملک،

 عبارتی تکلیف حق تضیع شده موجرازچه طریق بایدجبران گردد؟ یابه فرض سوال بی اثراست؟مستاجردر

بنابرقانون الزم هرچنددرصورت عدم ثبت قرارداداجاره بیش ازدوسال که فاقداثرحقوقی می باشدامابه معنی نداشتن حق 

دلیل  وبه« ات خارج ازقراردادالزام» سببدرواقع مالک می تواندبه . وحقوق مالک نسبت به تصرفات متصرف نیست

 .حقوق مدنی مطالبه کندعام المثل ملک رابه میزان زمان تصرف طبق قواعد  اجرت استفاده ملک وتفویت منفعت،

 مواردزیرباشد: مبنای این دعوا می تواند

درآن معنی مال مسلمان همانندجان وآبروی اوحرمت داردوتصرف  به« احترام مال المسلم وعمله» . قواعدفقهی4

 .قاعده درقراردادهایی که به هردلیل سندرسمی یاقراردادکتبی نباشدمی تواندکاربرد داشته باشد این جایزنیست،

 .آن است ضامن درمال دیگری تصرف کند،معنی هرکس ازراه نامشروعی  به« علی الیدمااخذت حتی تؤدی» . ویاقاعده0

 .ریح شده است به این توضیح که اصل برعدم بخشش استمدنی تص قانون 062 درماده که« اصل عدم تبرع» . ویا3

 ش نهم:لچا

به تفکیک شد و چندی پیش درخصوص حق انتفاع  بایدقائل« حق انتفاع واذن درانتفاع» میانمدنی  قواعدعام حقوقطبق 

اذن » رمذکورد قانون 4 آیامادهحال سوالی که مطرح می شودآن ست که . بیان شده درقانون الزام تجزیه وتحلیل شد

قانون  مشمول« عقداباحه یاهمان اذن درانتفاع در ملک دیگری» عبارتیبه  یا داشته باشد؟چه تاثیری می تواند« درانتفاع

 الزام می شودیاخیر؟

به واذن درانتفاع به معنی اجازه دادن به یک شخص که به طورصریح یاضمنی  درلغت به معنای رخصت می باشد اذن

مدنی بیان  قانون 331 و 404 و 404 و 440 و 90 درمواددرانتفاع  اذن ،از مالی استفاده کند صورت مجانی یا غیرمجانی

 .شده است
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وقابل رجوع می باشدیابه عبارتی  است« اباحه» اصولاموجدمدنی این حکم استنباط می شود که اذن  قانون 90 ازماده

انتفاع ومالکیت ایجادنمی کندوبه همین  حق اع،درانتف اذن ،دیگرمالک هرزمان بخواهدمی توانداز اذن خودرجوع کن

باتوجه . دلیل است که اذن درانتفاع جایزوقابل رجوع می باشدبه طوری که مباح کننده انتفاع می تواندازآن عدول نماید

 بندکه طبق  چرا یامالکیت برآن رادرپی نداردتابتواندموجددعواشود، حق به مراتب پیش گفته وازآنجاکه اباحه درانتفاع،

« قراررددعوی» صدوراقدام به  دادگاه« عدم ذی حق بودن خواهان» درصورت آیین دادرسی مدنی 01 ماده 44

 خواهدنمود.

 دراین باره به نظریه مشورتی مرتبط باپرسش فوق راذیلاًبیان می کنیم:

م قابلیت استماع این نظرازقابلیت یاعد صرف درفرض سوال دعوای مطالبه وتحویل ملک به استنادعقداباحه درانتفاع،

 شماره)نظریه مشورتی . است خارج 4143 مصوبقانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول  ازشمول دعوا،

 (01/1/4143 مورخ 140/4143/1

الزام نسبت به عقداباحه یااذن درانتفاع درملک دیگری جاری نمی  قانون 4 مادهپس درنتیجه درمی یابیم که مقررات 

 .شود

 تبصره یک ماده یک قانون الزامتشریح 

روابط حقوقی مرتبط بااموال غیرمنقول برای فسخ این دسته ازمعاملات تشریفات خاصی  ساماندهیی قانون گذاردرراستا

چرا که این تشریفات برخلاف مقررات قانون مدنی است که فسخ معاملات رافاقدتشریفات می داند. رامقررنموده است

اماقانون الزام تاثیرفسخ درخصوص معاملات اموال خ ازهمان زمان اعلان اراده آغاز می شودطبق قانون مدنی تاثیرفس

اقدام به فسخ درخصوص اموال  هرگونه بااین توضیح قانون گذار،. غیرمنقول رااززمان ثبت رسمی قلمداد کرده است

موال غیرمنقول تفاوت چشمگیری وفسخ درموارداغیرمنقول راخارج ازاین تشریفات فاقداعتباروارزش قانونی می داند

 .ایجادکرده است

 .ذیلابه بررسی آن می پردازیمبااین حال دراجرادو چالش رامشاهده خواهیم کرد که 

 چالش اول:

که مطرح  سوالی« اعمال فسخ روزازتاریخ 42 مدتارسال اظهارنامه ظرف » داردالزام اذعان می  قانون 4 ماده 4 تبصره 

مذکوراستنباط می  قانون 4 تبصرهازصدر  آنچه ؟درنظربگیریم« اعمال فسخ» رابایدبراییخی می شودآن است که چه تار

 .شوداین است که اعمال حق فسخ مهلت زمانی خاصی ندارد

به نظربهتراست . بنابراین طبق قواعدعام حقوق مدنی بایددرزمان متعارف یامهلت خاص همان خیارحق فسخ رااعمال کرد

به طرف مقابل نماییم تاازبروز اختلافات احتمالی آینده جلوگیری  به ارسال اظهارنامه اقدام خ،همزمان بااعمال خیارفس

 .شود

 چالش دوم:

 برای مهلت مشخصی که برای ارسال اظهارنامه وطرح دعوادردادگاه تعیین شده، برخلاف 4 گذاردرتبصرهمتاسفانه قانون 

پیش بینی نکرده است ویا به عبارتی ثبت فسخ اموال غیرمنقول ثبت فسخ درسامانه ثبت الکترونیک اسنادمهلت خاصی را

 .ازنظرقانونی مهلت معینی ندارد



 44 وقواعدفقهی مدنی برحقوق تکیه با غیرمنقول معاملات رسمی ثبت به الزام قانون 4 تبصره و 4 ماده های چالش بررسی و تحلیل

 

حال نمی توان زمان نامحدودی رابرای ثبت فسخ  بااین این موضوع دراجراممکن است سبب بروزاختلافات بعدی شود،

 .درسامانه درنظرگرفت

مهلت متعارف نسبت به ثبت آن اقدام کنددرغیراینصورت می به نظرمی رسدکه ذوالخیاربایدپس ازاخذحکم ازدادگاه در

بااین حال ضروری است این موضع سریع تر تعیین . توان این امررابه عنوان اماره ای برعدول ازحق فسخ تلقی کرد

 .تکلیف شودومتاسفانه تاکنون حکم روشنی دراین زمینه ارائه نگردیده است

 :آثاروپیامدهای قانون الزام

ام به طورکلی اهداف ونوآوری هایی را به دنبال خودداشته است که این اهداف ازنقاط قوت این قانون محسوب قانون الز

 ذیلابه آنها اشاره خواهیم نمود: می شوند

 تسهیل صدورسندرسمی علی الخصوص دربخش اراضی کشاورزی. 4

 ایجادضمانت اجرای صحیح برای عدم ثبت رسمی معاملات. 0

 های اقتصادیشفافیت فعالیت . 3

 جلوگیری ازفرارمالیاتی. 1

 کاهش ورودپرونده های ملکی به دستگاه قضاء. 2

 افزایش امنیت درمعاملات غیرمنقول. 6

 ...و پولشویی ،جعل معارض، معامله مال غیر، انتقال جلوگیری ازارتکاب برخی جرایم نظیرکلاهبرداری،. 1

 ادی درمعاملات اموال غیرمنقولاعتباربخشی به اسنادرسمی وسلب اعتبارازاسنادع. 0

 تسهیل صدور سندمالکیت برای مالکانی که تحت هرعنوان تاکنون موفق به اخذسندرسمی نشده اند. 9

 جلوگیری ازتنظیم سندعادی توسط مشاورین املاک. 44

 مالکیت و ثبیت مالکیت حق صیانت ازیکی از اساسی ترین حقوق انسان،. 44

گونه ای که قابلیت اتصال به محاکم دادگستری وادارات دولتی راداشته  به ونیک اسناد،ارتقای سامانه ثبت الکتر. 40

 باشد

نحوکه درصورت توافق طرفین یادرصورت  بدین مسدودکردن نقل وانتقالات ملک درصورت توافق طرین،. 43

 .وجودحق فسخ سازمان ثبت اسنادواملاک موظف است نقل وانتقالات ملک رامسدودنماید

 مذکورقیمت روزمعامله بایدپرداخت شود قانون 4 ماده 4 تبصرهواردتلف حکمی بنابرتکلیف درم. 41

 مکلف کردن دولت به شناسایی اراضی فاقدسند. 42

واز جمله نقاط ضعف این قانون می توان به عدم وجودزیرساخت مناسب اشاره نمودبدین توضیح که اجرای صحیح این 

ومنسجم است درغیراینصورت اجرای این قانون ممکن است سبب بروزاختلاقات قانون نیازمندزیرساختی قوی ومنظم 

 .وتعددآرای قضایی بعدی گردد

 نتیجه گیری

منجربه بروزمشکلات شده بود وشرایطی که پیش ازتصویب قانون الزام حاکم بودسبب ناهماهنگی درقوانین ومقررات 

تامردم درمعرض خطرات جدی قرارگیرندوخسارت جبران فقدان انسجام درقوانین سبب شد. جدی برای آحادمردم گرید
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انتقال مال غیروکلاهبرداری  ازجمله فلذااین قانون باهدف کاهش فسادموجود،. ناپذیری به مال وسرمایه آنهاواردشود

 .وپولشویی تصویب گردید

به همین . ستغلات بودازسرمایه های مردم وکاستن ناامنی دربازارمعاملات املاک وم حفاظت هدف اصلی قانون مذکور،

دلیل ضرورت ثبت رسمی معاملات غیرمنقول به نوعی برای تامین آرامش روانی برای مردم درهنگام معامله وافزایش 

 .اعتمادعمومی به نظام حاکم ضرروری به نظرمی رسید

اسب گذر زمان تغییر خواهد جامعه به تن نیاز بنا به وضع موجود ما همواره باید قوانین و مقررات به روزی را داشته باشیم،

 .کرد و این تغییرات قوانین جدیدی را می طلبد

فلذا تصویب قانون جدید به معنی التفات قانون گذار به نیاز و حیات جامعه حاظر می باشد و از طرفی بحث اموال غیر 

 .منقول همانطور که تشریح گردید از مباحث مهم و حساسی است که باید مورد توجه قرار گیرد

قانون الزام به ثبت رسمی به تناسب وضع موجود به تصویب رسیده تا از به وجود آمدن مشکلات در بحث معاملات غیر 

 .منقول جلوگیری نماید اگرچه با نواقص و ابهاماتی نیز همراه است
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