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 Contrary to Articles 46 and 47 of the Registration Act, which 
generally limited itself to the phrase "all contracts and 

transactions relating to real estate or interests in real estate" and 

mentioning a few peace agreements, deeds of gift and partnership 

for the mandatory registration of contracts relating to real estate 
or immovable property in idiom, However, in the Mandating the 

Official Registration of Real Estate transactions Act 05/15/2024, 

approved by the Expediency Discernment Council and inspired 
by past experiences to prevent legal evasion and the 

ineffectiveness of the law's rulings regarding certain legal acts, In 

addition to mentioning the full phrase "any legal act, including 
contracts and agreements," it has also partially mentioned some 

specific contracts such as endowments, mortgage contracts, pre-

sale of buildings, and commitments to perform all of the 

aforementioned legal acts. The mention of the phrase agreements 
alongside contracts under the general title of any legal act is 

considered one of the advantages of the aforementioned law. In 

this article, we will examine all legal acts covered by the law in 
question. The adoption of the Act Mandating the Official 

Registration of Real Estate Transactions is considered a rare act 

among the Registration Acts after the Islamic Revolution 

regarding immovable property. Which has created a new situation 
regarding real estate transactions and has led to the formalization 

of legal acts concluded regarding the aforementioned properties. 

A detailed examination of legal acts covered by the 
aforementioned law, such as contracts and formalities, will lead 

to the best possible implementation of the law by judicial and 

legal authorities and individuals in society. The article is to 
examine the legal and judicial foundations in a descriptive 

analytical method with an applied approach. 
 

Keywords:  Legal Acts, Registration Act, the Act Mandating the 

Official Registration of Real Estate Transactions, Ordinary 
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 چکیده 

کلیه عقود و معاملات راجع به عین یا منافع  قانون ثبت که به نحو کلی با عبارت » 47و   46برخلاف مواد 

برای ثبت اجباری قراردادهای راجع به اموال    نامه نامه و شرکت نامه و هبه صلح « و ذکر چند عقد  املاک

  1403/  2/   26 یرمنقولمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم غیرمنقول بسنده کرده بود، ولی در  

مصوب مجمع تشخیص مصلحت نظام و با الهام از تجربیات گذشته برای جلوگیری از گریز قانونی و  

  یکامل »هر عمل حقوق شدن حکم قانون نسبت به برخی اعمال حقوقی خاص، علاوه بر ذکر عبارت   اثر ی ب

و    ساختمان  فروشش ی پ،  عقد رهن ،  وقف ل  ی به بیان برخی عقود خاص مثجزئ یقاع« به نحو  اعم از عقد و ا 

ذکر عبارت ایقاعات در کنار عقود تحت عنوان    ذکور اقدام نموده است و م   ی اعمال حقوق   یه تعهد به انجام کل

. در این مقاله به بررسی کلیه اعمال  شودی م عام هر عمل حقوقی، از محسنات قانون مذکور محسوب  

  الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقولتصویب قانون    . می پردازی محقوقی مشمول قانون مورد بحث  

بعد از انقلاب اسلامی در خصوص اموال   ثبتی  بین قوانین  محسوب که    سابقه کم اقدامی    رمنقولی غ در 
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اموال   به معاملات  نسبت  اعمال    رمنقول یغ وضعیت جدیدی  به تشریفاتی شدن  منجر  و  ایجاد کرده  را 

گردیده است که بررسی جزئی اعمال حقوقی مشمول قانون یادشده    ادشده حقوقی منعقده نسبت به اموال ی 

به عنوان عقود و ایقاعات تشریفاتی، موجب اجرای هر چه بهتر قانون توسط مراجع قضایی، قانونی و  

  یوهبا ش   یفیتوص   یلیبه سبک تحل  ییو قضا  ی حقوق  یمبان   یروش مقاله با بررس   گردد.اشخاص جامعه می 

 است.   یکاربرد 

 . 

 ، اسناد عادی، اسناد رسمی قانون الزام به ثبت رسمی  اعمال حقوقی، قانون ثبت، :  كلیدواژگان 

 

 مقدمه . 1
ها تشبیه کرد و جرائم مالی نیز  توان تهاجم به جسم آن تعرض به منافع مالی اشخاص را می 

شود منابع عظیمی، صرف  های اقتصادی نظام اجتماعی موجب می علاوه بر متزلزل نمودن پایه 

(.  19:  1388میرمحمدصادقی، جلوگیری از جرم و تعقیب و دستگیری مجرمین علیه اموال بشود ) 

مهم   عوامل  از  یکی  مالکیت  می فقرزداثبت  محسوب  ملک،  یی  ثبت  عدم  اثر  در  زیرا  شود؛ 

اشخاص جامعه  .  ( 94  -  93  : 1386  یان، دار  یاست )خداورد یی عارض جامعه شده  هات یمحروم

.  کنند ی م ی روزمره خود اقدام  ازهایناز طریق انعقاد عقود و دادوستد، نسبت به برطرف کردن  

املاک به   دوفروشیخر یا به عبارتی  رمنقولی غی در حوزه اموال گذاره ی سرمای اخیر  ها سال در  

ی در این عرضه  ر یپذسک یر ی افزایش یافته است و رغبت  ر یگچشم لحاظ سود سرشار به نحو  

گذاری و انعقاد قراردادها در معاملات  فزونی یافته است. به موازات افزایش سرمایه   روز روزبه 

، میزان اختلافات بین اشخاص  نشده ثبت راجع به اموال غیرمنقول خصوصاً از طریق اسناد عادی  

اسناد از    افزایش پیدا کرده و جرائم و دعاوی ناشی از آن در مراجع قضایی فزونی یافته است. 

  یانب  یقانون مدن   1286ها که در ماده  بندی تقسیم  ین از ا یکی  .اند شده  بندی تقسیم  ی جهات متعدد 

اسناتقسیم   ، شده است ماده  ی)عاد   یررسم ی و غ  ی دو دسته رسم  بهد  بندی  به  ( است. مستنداً 

باشد«.    تناددفاع قابل اس  یا   ی : »سند عبارتست از هر نوشته که در مقام دعویقانون مدن   1284

بر    یچه در زبان عرب   یست،فوق دور ن یاصطلاح   یاز معن  یزخود ن  ی لغو  یواژه »سند« در معن 
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به    یز ن  ی و در زبان فارس  کنندیکه بدان استناد م   یزی چ  ی وزن فعََل صفت مشبه است به معن

ماده    مطابق اعتماد کنند...« آمده و    یآن گذارند و آنچه به و   ی، آنچه پشت بر رو گاهه یتک   یمعن 

 . محسوب است   یسند جزء ادله اثبات دعوی  قانون مدن 1258

شود  ی از این حیث که نزد مراجع رسمی و قانونی ثبت و ضبط نمی ررسمی غاسناد عادی یا  

بسیاری از جرائم و    منشأو امکان اطلاع دولت )حاکمیت( و اشخاص ثالث بدان وجود ندارد،  

  . ( 150:  1402و همکاران،    است )بافهم از حق هم متصور    سوءاستفاده   امکانحتی    ؛ و دعاوی است

فاقد اعتبار دانسته    را  نسبت اشخاص ثالث  عادی  مفاد اسناد  یقانون مدن  1290مقنن در ماده  

نسبت به    یرسم  یاسناد  یم تنظ  یختار  تصریح شده است که  همان قانون  1305 در ماده و  است

طرفین معتبر بوده و نسبت به  به    تفقط نسب  یاسناد عاد ولی تاریخ  معتبر    یزاشخاص ثالث ن

که در این مقاله   طور همان اشخاص ثالث فاقد اثر است؛ ولی حکم این دو ماده به معنای یادشده 

  عملاً شود، در نظام حقوقی و قضایی ایران به لحاظ حاکمیت مطلق اسناد عادی  بدان پرداخته می 

و مقررات قانون ثبت اسناد و    یقانون مدن  1305به استناد ماده   یبرخ به مرحله اجرا در نیامد.

:  1389ی،  )خدابخش دانندی استناد م رقابلی را در مقابل اشخاص ثالث اصولاً غ یاملاک، سند عاد 

بودن    ییاراده و اصل رضا  یتبا استناد به اصل صحت، اصل حاکم   ین(. در مقابل، مخالف 10

قابل    یزاشخاص ثالث ن آن را در مقابل ،احراز شود  یکه اصالت سند عاد یدر صورت  ،معاملات 

فراوان ناشی از اسناد عادی موجب گردید در    .(73:  1371یدی،  )شه   دانندی استناد م مشکلات 

ها و لوایحی متعددی به بحث اعتبار زدایی از اسناد عادی پرداخته شود ولی هر کدام به  طرح 

دلایل شرعی از سوی شورای نگهبان مخالف موازین شرع اعلام و در نهایت پس از کش و  

باقوس  و  فراوان  رهبری،    های  معظم  مقام  اموال  تدبیر  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون 

مجمع تشخیص مصلحت نظام رسید و در مورخ    به تصویب   1403/ 26/2در مورخ    غیرمنقول

 . در روزنامه رسمی منتشر گردید 1403/   3/ 17

یادشده    آنچه  قانون  شمول  تحت  حقوقی  اعمال  جزئی  تحلیل  دارد،  تازگی  مقاله  این  در 

  نیچنهم خصوصاً برخی عقود دارای ماهیت خاص مثل وقف، رهن، اجاره به شرط تملیک و  

تحلیل برخی ایقاعات ناقل مالکیت مال غیرمنقول مثل اخذ به شفعه و وصیت است و به دلیل  
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ی ضمانت اجرای قانونی برای عدم ثبت رسمی معاملات، اعمال حقوقی منعقده، تشریفاتی  نیبش یپ

محسوب و با توجه به جدید بودن قانون مورد بحث، فاقد آثار مشابه علمی است. بحث ضمانت  

اجرای عدم رعایت مقررات قانون یادشده در مقاله دیگر قابل بررسی بوده و از حوصله این  

د  است.  خارج  بحثمقاله  ضمن  مقاله  این  حقوق   یفاتیتشر  ر  اعمال  اموال    یشدن  به  راجع 

ماده  غیرمنقول  اعمال حقوقی مشمول حکم  ثبت رسمی   1،  به  الزام  قالب    1قانون  در  اعمال  را 

یرمنقول و سپس  منافع اموال غ  یتانتقال مالک  ید مف  ی اعمال حقوقچنین  و هم   ملک   ین ناقل ع  ی حقوق

انتفاع و    قوقح   به تحلیل خاص برخی اعمال حقوقی خاص مشمول قانون از جمله رهن و وقف و

 . می پردازی میادشده   ی تعهد به انجام اعمال حقوقو   ارتفاق

 

 شدن اعمال حقوقی راجع به اموال غیرمنقول . تشريفاتی 2
آمده است:  1در ماده   الزام به ثبت رسمی  راه   ک ی»  قانون  از  رسمی سامانه    یانداز سال پس 

این قانون، هر عمل حقوقی اعم از عقد و ایقاع که  ( 10موضوع ماده )   ی ررسمی ساماندهی اسناد غ

موضوع یا نتیجه آن انتقال مالکیت عین یا انتقال حق انتفاع )اعم از عمری یا رقبی برای مدت بیش  

از دو سال( یا انتقال حق ارتفاق اموال غیرمنقول باشد و وقف و نیز انعقاد عقد رهن در خصوص  

ها و انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال مذکور برای مدت بیش از دو سال و اجاره به شرط  آن

صورت سهمی از کل عرصه و یا اعیان  فروش ساختمان، اعم از اینکه به تملیک و هر نوع پیش 

باشد و تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور باید در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت  

مذکور که ثبت نشده باشد و ادله راجع   ی اعمال حقوقراجع به   یصورت دعاو   ینا یر در غ  برسد

قابل   یشبه قضایی و داور   ،موارد مذکور است، نزد مراجع قضایی  یدکه مف  یها، در بخش به آن 

این    10ماده    ، شق اولگفته ش یپ  1چنین در تکمیل ماده  هم استماع نبوده و فاقد اعتبار است...«.  

ای را با  : »سازمان مکلف است ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ این قانون سامانه اشعار دارد قانون 

مالکیت منافع بیش   ،عنوان ساماندهی اسناد غیررسمی جهت ثبت ادعاهای راجع به مالکیت عین 

 
مجمع تشخیص مصلحت نظام که از این پس  مصوب  1403/  2/   26 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول . 1

 . شودی م قانون الزام به ثبت رسمی« استفاده برای رعایت اختصار از عنوان »
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از   قبل  که  آن  به  مربوط  و مستندات  غیرمنقول  اموال  ارتفاق  حق  و  انتفاع  حق  و  سال  از دو 

. به اعتقاد ما تمامی  «...اندازی سامانه مذکور ایجاد شده و فاقد سند رسمی هستند ایجاد نماید راه 

)اعم از عقد و ایقاع( با توجه به احکامی   الزام به ثبت رسمی قانون  1اعمال حقوقی مشمول ماده  

بینی کرده است، منجر  که در این قانون برای تعیین ضمانت اجرای عدم رعایت ثبت رسمی پیش 

مشابه این الزام قانونی برای ثبت    هرچند به تشریفاتی شدن این اعمال حقوقی شده است؛ زیرا  

در    سابقاًاجباری معاملات راجع به اموال غیرمنقول و تعیین ضمانت اجرای عدم ثبت رسمی،  

قانون ثبت بیان شده بود؛ ولی قانون ثبت از قوانین قبل از انقلاب بوده که    48و   47و   46مواد  

  گفتهش یپشورای نگهبان از لحاظ شرعی بودن قرار نگرفته و آن شورا، اطلاق مواد    د ییتأ مورد  

ی  اعتبار ی بدر خصوص    - شودداخته میکه در بخش دیگر مقاله بدان پر  طورهمان -از قانون ثبت  

ی اعلام کرده است؛ در حالی که قانون جدید الزام  رشرع ی غاسناد عادی دارای حجیت شرعی را  

به ثبت رسمی، در پی اصرار مجلس بر مصوبه خود به دلیل خلاف شرع اعلام شدن مصوبه  

توسط شورای نگهبان، مصوب مجمع تشخیص مصلحت نظام است و از سوی آن مجمع، موافق  

 با مصلحت نظام تشخیص داده شده است. 

  47و    46الزام به ثبت رسمی در مقایسه با مواد    قانون  10و    1چنین بیان مقنن در مواد  هم 

در تعیین ضمانت اجرای عدم رعایت ثبت رسمی از جمله عبارت »فقدان اعتبار و عدم   قانون ثبت 

، دلالت بر غیر رضایی یا  نشده ثبت  یراجع به اعمال حقوق  «هاو ادله راجع به آن  یدعاو استماع

که دیدگاه غیر مشهور در تشریفاتی   گونه همان  زیرا  تشریفاتی بودن اعمال حقوقی مذکور است؛ 

در مورد املاک، تمیز مالکیت جنبه نوعی    هستند کهقانون ثبت معتقد    46بودن عقود موضوع ماده  

  توان کسی را در برابر خوانده دعوا مالک و در برابر دیگران غاصب دانستو نمی داشته  و کلی 

شده از  در حقیقت، لزوم تنظیم سند رسمی برای فروش املاک ثبت   .( 257:  1، ج  1390)کاتوزیان،  

قواعد مربوط به نظم عمومی است و حتی اقرار خوانده به وقوع بیع نیز اثر ندارد، زیرا اقرار  

ویژه آنکه  به   بخشد.اعتبار نمی   ،اثر استگذار بی اخبار از واقع است و به عملی که در نظر قانون 

خاص   رابطه  به  محدود  و  دارد  وجود  مردم  همه  برابر  در  عینی  حق  دینی،  حقوق  برخلاف 

مالک ملک است، اما در مقابل »ج«    توان ادعا کرد که »الف« در برابر »ب«شود؛ یعنی نمی نمی 



 247 -220صص    /131 ی اپیپ  /1/ شماره   30دوره  / 1405بهار  / ی قیحقوق تطب  یها پژوهش                      

 

226 

توان در معاملات عادی ادعا کرد که خریدار در برابر فروشنده مالک  رو، نمی مالکیتی ندارد. از این 

تواند خلع ید او را  عنوان مالک نمی است، ولی اگر همسایه مجاور به حقوق او تجاوز کند، او به 

فقدان اعتبار و عدم  . لذا با وجود حکم ( 645: 1394ی، حصار  ی طباطبائ و مقدم یبخواهد )صادق 

  ی قضایی و داور شبه   ،نشده نزد مراجع قضایی ثبت  یراجع به اعمال حقوق ی و ادلهدعاو استماع 

اگر اعتقاد به پذیرش دیدگاه رضایی بودن اعمال حقوقی    الزام به ثبت رسمی،   قانون  1در ماده  

که    میاکرده نلقی    دهیفا ی بمشمول قانون موصوف را داشته باشیم، مفاد ماده یادشده را لغو و  

است. عقد تشریفاتی عقدی است که علاوه بر شرایط صحت    گذارقانون این امر مخالف حکمت  

لفظ خاص یا انجام عملی مثل    کار بردناساسی قراردادها، دارای تشریفاتی خاصی اعم از به  

قبض یا تنظیم سند رسمی است. اصل بر رضایی بودن عقود است و تشریفاتی بودن خلاف  

اصل و نیازمند تصریح مقنن به ذکر تشریفات در قانون است. لذا صحت اعمال حقوقی نسبت به  

و تحت تشریفات قانون  می  وسیله سند رسدر صورتی معتبر است که به تنها    اموال غیرمنقول

و پیش از این تشریفات، انتقال حتی در روابط دو طرف نیز اثر    الزام به ثبت رسمی صورت گیرد

  استناد  یرقابلغ  چنین دیدگاه برخی مبنی بر هم   ندارد؛ حتی اگر دو طرف به وقوع آن اقرار کنند. 

  ، (39- 9: 1389خدابخشی، )صحت آن بین طرفین   رغمی عل  در برابر اشخاص ثالثبودن معامله  

به    ، به دلیل اینکه این مادههای توسعه کشور می برنامه ئ قانون احکام دا  62ماده  موضوع ذیل  

. در  باشد ی نمنسخ صریح گردیده است، قابل پذیرش قانون الزام به ثبت رسمی  15ماده   موجب

 . م یپرداز ی م قانون الزام به ثبت رسمی    1ادامه مقاله به تحلیل جزئی اعمال حقوقی ماده  

 

 اموال غیرمنقول اعمال حقوقی ناقل عین    .3
  ی هر عمل حقوقدر عبارتی جامع و مانع با عبارت » رسمی ثبت به  الزام  قانون 1در صدر ماده  

ین...«، اعمال حقوقی که منجر به انتقال  ع  یت آن انتقال مالک  یجهنت  یا که موضوع    یقاعاعم از عقد و ا

  شود، مشمول حکم ذیل ماده موصوف دانسته شده که در ادامه به ذکر می  اموال غیرمنقول  ینع

 . می پردازی م این مصادیق 

 . بیع 3-1
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روزمره اشخاص    دادوستدو کثیرترین اعمال حقوقی در روابط معاملی و    نیترمهم عقد بیع از  

اعمال حقوقی ناقل  جامعه برای کسب سود و رفع نیازهای اقتصادی محسوب و مصداق اجلی  

  46  مواد  و  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  1شود. تفاوت حکم ماده  اموال غیرمنقول محسوب می عین  

اعم از عقد و   حقوقی  »عمل عبارت  از  الزام  قانون   در - اولاً که  است  این  در ثبت  قانون   48  و  47  و

یقاع« استفاده شده و ایقاعات ناقل عین ملک نیز مشمول این قانون است؛ ولی در مواد یادشده  ا

وجود   با  ثبت  قانون  معاملاتاز  و  عقود  »کلیه  خارج  عبارت  قانون  حکم  از شمول  ایقاعات   ،»

عقد بیع ناقل عین    - شود؛ ثانیاًمحسوب می  ترجامع که از این حیث حکم قانون جدید    شوندی م

به ثبت برسد در غیر این صورت با ضمانت   سامانه ثبت الکترونیک اسناد«» در ی ستیبای م  ملک، 

به    صرفاًقانون الزام مواجه خواهد بود. در حالی که در مواد یادشده قانون ثبت،  1اجرای ماده 

،  2قانون ثبت   22ثبت اجباری )بدون ذکر در سامانه خاص( بسنده شده است. البته مقنن در ماده  

  1چنین در ذیل ماده  . هم داند ی مصرفاً ثبت در دفتر املاک سازمان ثبت را معیار مالک و مالکیت 

مراجع قضایی و اداری   داشته   اعلام  ثبت،   قانون  22 ماده   حکم   مشابه  رسمی  ثبت   به   الزام قانون  

شناسند که نام او در دفتر املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به  تنها کسی را مالک می 

  ثبت به الزامقانون   1از جمع صدر و ذیل ماده  ثبت رسیده یا از مالک رسمی به ارث برده باشد.

یکی دفتر املاک سازمان ثبت  الکتروننسخه    »سامانه ثبت الکترونیک اسناد«  که  گفت باید رسمی

موصوف وجود ندارد و با    1تناقضی در این خصوص در ماده    گونه چ یهشود و  محسوب می 

ی این سامانه، دفتر املاک سنتی برچیده شده و این اقدام مقنن در راستای تکالیف مندرج  اندازراه 

قانون برنامه هفتم توسعه و الکترونیکی  گسترش  دولت الکترونیک( و  )  یدولت شدن خدمات  در 

ین برای جلوگیری از جعل و سایر جرائم  نو  هایی اسناد با استفاده از فناور   یمدر تنظ  یتامن

قانون الزام    اولیهدر مصوبات  شود. نکته قابل ذکر دیگر این که  مرتبط، قابل تحسین محسوب می 

»دفاتر اسناد  ، از ثبت در  سامانه ثبت الکترونیک اسناد« در »به جای ثبت اعمال حقوقی    به ثبت،

 
را که   یکس  یارا که ملک به اسم او ثبت شده و  یدولت فقط کس  یدمطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رس یکه ملک ین»هم .2

ارثاً به او   یکه ملک مزبور از مالک رسم ینا یا یدهدر دفتر املاک به ثبت رس یزانتقال ن  ینو ا یدهمنتقل گرد ملک مزبور به او 

 باشد مالک خواهد شناخت«.  یدهرس
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به  را  عبارت »دفاتر اسناد رسمی«    استفاده شده بود؛ ولی در مصوبات بعدی، مجلس  « یرسم

کرد که این اصلاحیه در راستای تسهیل دسترسی و  »در سامانه ثبت الکترونیک اسناد« اصلاح 

کاهش هزینه مردم و مشکلات ناشی از مراجعه اشخاص به دفاتر اسناد رسمی و امکان آنی  

 استعلام برخط توسط مراجع قانونی و قضایی، به نفع مردم است. 

مواد    و منطوق  مفهوم  به    22الی    11مطابق  اموال غیرمنقول  مدنی،  و    ین)زم  یذاتقانون 

  17موارد مندرج در ماده  )  ی حکمو ( یان اع  یا و اشجار    یه انسان )ابن تبعی ناشی از عمل  عرصه(، 

می 3قانون مدنی  تقسیم  اموال  (  یعنی  اول  مال غیرمنقول موصوف، دو قسم  نوع  از سه  شود. 

  است   رسمی  ثبت  به  الزامقانون    1ماده  غیرمنقول ذاتی و تبعی ناشی از عمل انسان مشمول حکم  

  مدنی   قانون  18  ماده  موضوع  یتبع  یرمنقولغ  چنینهم   و  حکمی  غیرمنقول  مال  یعنی  اخیر  قسم  و

  اجباری  رسمی   ثبت   بر   مبنی   موصوف   1  ماده  حکم   شمول  از  یرمنقولغ  مال   به  راجع   ی دعاو   و

  از»  صرفاً اموال  از  قسم این  است،  آمده  مدنی قانون 17 ماده در  که طورهمان   را یز   است؛   خارج

  منقول  ذاتاً  ولی  شده   محسوب  یرمنقولغ  مال  حکم  در  «اموال  یفتوق  و  محاکم  یت صلاح  جهت

  کردنمند ضابطه   به  نسبت  رسمی  ثبت  به  الزامقانون    بر  حاکم  فلسفه  با  و  شوندی م  محسوب

  بود بهتر ندارد.  مناسبتی معاملاتی  و عمومی  نظم  حفظ  برای   غیرمنقول  اموال  به راجع معاملات

  اختلاف  از   جلوگیری  برای قانون، مشمول   غیرمنقول   اموال  انواع  دقیق ذکر  با دقیق  نحو   به  مقنن

 . نمود ی م  اقدام بعدی   یهابرداشت 

 

 معاوضه   . 2-3

عقدی  قانون مدنی    464ماده  عمل حقوقی شبیه عقد بیع، مطابق    نیتر ک ینزدبه عنوان    معاوضه 

اخذ    یگر طرف د  از   که  یگربه عوض مال د  دهدی م   ی مال  ین،از طرف  یکیاست که به موجب آن  

 
و اسباب و    ینو ماش   شی گاو و گاوم  یلکه مالک آن را برای عمل زراعت اختصاص داده باشد، از قب   یاییو اش  یواناتح .3

امر   یناز عمل زراعت، لازم و مالک آن را به ا   برای استفاده  هر مال منقول که  یو به طور کل  یرهادوات زراعت و تخم و غ

  همچنین است و یرمنقولاموال، جزو ملک محسوب و در حکم مال غ یفمحاکم و توق صلاحیت  داده باشد، از جهت یصتخص

 اختصاص داده شده است  خانه و باغ یازراعت  یاریکه برای آب  یگرید یوانح یااست تلمبه و گاو و 
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باشد. این عقد در بسیاری از  ثمن    یگری و د  یعمب   ین،از عوض  یکی که    ینبدون ملاحظه ا   کند ی م

پیک، حسن  ره است ) موارد صرفاً از طریق قصد طرفین در انعقاد معاوضه از عقد بیع قابل تمییز 

  یعنی   آن  حالات   همه بر  ناظر رسمی ثبت  به  الزامقانون   1ماده حکم  و شمولیت   (25: الف   1387

آن است. به    ، یا معاوضه مال غیرمنقول با مال منقول یا حقوق مالیبا هم   معاوضه دو ملک  خواه

عبارتی اگر مال غیرمنقول مورد معاوضه چه در مقام عوض چه در مقام معوض باشد، تفاوتی  

  ی هر عمل حقوق  ،رسمی   ثبت  به  الزام قانون    1؛ زیرا طبق صدر ماده  کندی نمدر حکم موصوف  

ین باشد، مشمول حکم قانون بوده و  ع  یت آن انتقال مالک  یجهنت  یا که موضوع   یقاعاعم از عقد و ا

مال غیرمنقول، دلالت بر این دارد که هر کدام از   یتانتقال مالکیجه« برای  نت  یاموضوع  »   عبارت

قانون   موضوع یا نتیجه که مربوط به انتقال مال غیرمنقول باشد، برای اجرای حکم ماده یک 

 یادشده کافی است. 

 

 . صلح در مقام نقل عین 3-3

  یا  منفعت  یا  عین  انتقال  مفید  که  است  رسمی  ثبت  هب  الزامقانون    1ماده  عقد صلحی مشمول حکم   

که    کندی نمتفاوتی    باشد.  غیرمنقول  اموال  به  راجع  سال  دو  از  بیش  انتفاع  یا  ارتفاق  حق  انتقال

مقام  قانون مدنی( و یا در    752) ی از تنازع احتمال یری جلوگ  یارفع تنازع موجود و    در مقام صلح 

باشد در مقابل عوض،    یناگر مورد صلح، ع  یننابراب؛  قانون مدنی(  758از عقود باشد )   یکهر  

  شود  یدر آن مجر   یع و احکام خاصه ب  یطکه شرا  ینخواهد بود بدون ا  یعب  یجهآن همان نت  یجه نت

موضوع  »   . آنچه مهم است اینکه مفید انتقال مال غیرمنقول باشد و عبارت ( 87:  1375،  3امامی، ج  )

  طورهمان   رسمی  ثبت   هب   الزامقانون    1ماده    مال غیرمنقول موضوع   یتانتقال مالک یجه« برای  نت  یا

  عقود  از   یک   هر  نتیجه  یا  انعقاد  مقام   در   صلح   عقد   مورد  در  گذشت،   معاوضه  عقد  مورد  در  که 

  تا   نموده  صلح  فرزندش  به  را  خود  به  متعلق  منزل  از  یقسمت   خوانده  هرگاه  مثلاً  است.  صادق

 است.  قانون  این  مشمول  دهد، قرار  )خواهان( همسر  یهمهر

در نقاطی که اداره ثبت اسناد و املاک و   نامه صلح قانون ثبت به لزوم ثبت    47ماده    2در بند  

، تصریح شده است ولی بنا به  دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدلیه مقتضی بداند
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ضمانت اجرای عدم رعایت  ثبت ) قانون    48و    22ی نگهبان در خصوص مواد  شورادلایلی که  

مفاد ماده   : »... اعلام داشته 1395/ 4/8در تاریخ  شرع  ن یموازثبت رسمی( از حیث عدم انطباق با 

اعتبار دانستن اسناد عادی غیررسمی دارد، اطلاق آن  آن که دلالت بر بی   48ق.ث. و نیز ماده    22

ها باشد خلاف  در مورد سند عادی که قرائن و ادله قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد آن 

شرع و باطل است و در مورد سند عادی همراه با قرائن و ادله فوق مانند سندی که بینه و شهادت  

قانون    47ضمانت اجرای ماده    گاهچ یه،  « ...شهود معتبر بر صحت آن باشد این اسناد معتبر است 

 به نحو کامل اجرایی نشد.  نامه صلح بنی بر ثبت اجباری  ثبت م

 

 هبه   . 4-3

که مباشر   ینمگر با قبول و قبض متهب اعم از ا شودی هبه واقع نم ی  قانون مدن  798ماده مطابق  

. عقد هبه به واسطه لزوم  ندارد یاو و قبض بدون اذن واهب اثر   یل وک یاقبض خود متهب باشد 

  انتقال  مفیدشود. این عقد در صورتی که  در صحت آن، از عقود تشریفاتی محسوب می   قبض

  باشد،   غیرمنقول  اموال  به  راجع  سال  دو   از   بیش  انتفاع   یا  ارتفاق  حق   انتقال  یا  منفعت  یا  عین

اموال    یمتسلهر چند برخی معتقدند که    است.  رسمی  ثبت  ه ب  الزام قانون    1ماده    حکم  مشمول

  یدبر مورد معامله نداشته و از آن رفع   یاسلطه  یگرد  یع،که با گرددی محقق م یزمان یرمنقولغ

قانون الزام به ثبت   مقررات  شدن حاکم   با   رسد ی م نظر   به ولی؛ (120: 1376لطفی، )  نموده باشد 

، لزومی به قبض مادی و فیزیکی  »سامانه ثبت الکترونیک اسناد« مبنی بر ثبت هبه در    رسمی

یع و استیلا  مشتری بر مب   یلایقبض عبارت است از استقانون مدنی    367نباشد؛ زیرا مطابق ماده  

 شود. به بالاترین نحو محقق می  از طریق تنظیم سند رسمی 

قانون ثبت به لزوم ثبت    47ماده    2طور که در بند قبلی در عقد صلح اشاره شد، در بند  همان 

در نقاطی که اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت  هبه نامه  

ضمانت  ، تصریح شده است ولی بنا به دلایل شرعی از سوی شورای نگهبان،  عدلیه مقتضی بداند

 قانون ثبت مبنی بر ثبت اجباری هبه نامه اجرایی نشد.   47اجرای ماده  

 . شركت 3-5
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  توافق برای اداره مال مشاع و تقسیم سود و زیانو چه در مقام  اشاعه  شرکت چه در مقام ایجاد  

تملیک بخش مشاعی از مال شریک به شریک دیگر برای ایجاد  ) یشرکت معاوض و چه در مقام  

اموال موضوع شراکت(،  همه  به  اشاعه در  که مربوط  نقل    مال غیرمنقول   در صورتی  و مفید 

قانون الزام به   1عبارت ماده مالکیت و ایجاد اشاعه در ملک بین چند شریک باشد، تحت شمول  

  است«  ینع  یتآن انتقال مالک  یجهنت   یاکه موضوع    یقاعاعم از عقد و ا  ی»هر عمل حقوقرسمی    ثبت

موصوف به عقد شرکت    1با وجود اینکه در ماده    و ضمانت اجرای مندرج در این ماده است.

مصوبه مجلس( از عبارت  )  یرسم   الزام به ثبتطرح  در تبصره یک ماده یک  اشاره نشده است و  

ولی در مصوبه  ؛  رسمی اشاره شده بود  برای ثبت »تقسیم عرصه و اعیان« اموال غیرمنقول مشاع  

نهایی، عبارت موصوف، محذوف گردید که این اقدام به جهت حدوث اختلاف نظر احتمالی، قابل  

. ولی به اعتقاد ما در عقد شرکت نسبت به مال غیرمنقول به این دلیل که  رسد ی م انتقاد به نظر  

نتیجه آن تغییر در مالکیت و ایجاد وضعیت جدید به نسبت میزان مالکیت قبلی است، مشمول  

اعمال  »قانون الزام به ثبت رسمی است و عبارت کلی    1نتیجه نقل ملکیت مندرج در صدر ماده  

  نامه شرکت .  کند ی م قانون مورد بحث، تمامی اختلافات احتمالی را مرتفع    1در صدر ماده    «حقوقی

در نقاطی که  قانون ثبت برای ثبت رسمی الزامی   47ماده   2و هبه نامه در بند  نامهح صلهمانند 

، مورد  اداره ثبت اسناد و املاک و دفاتر اسناد رسمی موجود بوده و وزارت عدلیه مقتضی بداند 

 . امد یدرندر دو عقد یادشده به مرحله اجرا  گفته ش یپنظر مقنن بود که به دلایل 

اصلی   معضلات  از  یکی  رفع  برای  شرکت  عقد  در  قانون  تقدیر  قابل  ی  واحدهانوآوری 

تنظیم سند رسمی  امکان    آپارتمانی که سند مالکیت مفروزی برای آن صادر نشده این است که

املاکی    نسبت به  رسمی،  قانون الزام به ثبت  14ماده    وجود دارد؛ مطابق  نامه بین مالکانتقسیم 

که دستور نقشه آن، شامل تعداد طبقات، سطح اشغال مجاز و تعداد واحدهای هر طبقه توسط  

رسمی   سند  تنظیم  امکان  است،  شده  صادر  ساختمانی  پروانه  صادرکنندۀ  قانونی  مراجع 

بینی کرده و تخصیص شناسه  نامه بین مالکان را در سامانه ثبت الکترونیک اسناد پیشتقسیم 

شود(  رقمی و منحصر به فرد برای هر سند مالکیت که در قسمت بالای سند درج می   18یکتا )کد  

برای هر واحد را مقرر داشته و تصریح کرده است که تنظیم سند رسمی اعمال حقوقی موضوع  
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 پذیر است. این قانون صرفاً با استفاده از شناسه یکتای مذکور امکان 1ماده  

 

 فروش ساختمان پیش . 3-6

فروش ساختمان و به طور کلی قرارداد نسبت به مال آینده، قرارداد دارای موضوع  قرارداد پیش  

در    ستیبای م قانون مدنی خارج است و موضوع آن مالی است که    361است و از شمول ماده  

فراهم   ) آینده  علی ( 275:  1387کاتوزیان،  شود  موصوف  قرارداد  در  موضوع  .  اینکه  رغم 

تبع  ساخت  به  فراهم است،  و عرصه  یعنی زمین  ولی چون زمینه آن  معدوم است  وساز فعلاً 

قانون    1  ماده.  ( 95:  1399تقی پور درزی نقیبی و ابهری،  است )موجود مانند عقد وقف بلامانع  

مقرر می   1389فروش ساختمان مصوب  پیش  قراردادداشت:  سابقاً  به    ی »هر  با هر عنوان که 

مشخص    یواحد ساختمان  یلتکم  یا ( متعهد به احداث  روشندهف یش )پ  ینزم  یموجب آن، مالک رسم 

  یلاحداث و تکم   یندر ح  یااز ابتدا    ی مذکور با هر نوع کاربر  یشود و واحد ساختمان   یندر آن زم

اتمام عمل  یا از  مالک  ی ساختمان  یاتپس  از نظر    ید( درآخریداریش )پ  راردادق  یگر طرف د  یتبه 

  15ماده   « این ماده به موجب.شود ی ساختمان محسوب م   فروشیش قانون قرارداد پ  ین مقررات ا

موجب آن  که به   ی»هر قرارداد با هر عنوان   گردید:اصلاح    بدین شرح  رسمی   قانون الزام به ثبت 

که    ی هر قرارداد   یا   ید مبادرت به مشارکت در ساخت نما  یگری با شخص د  ین زم  یمالک رسم 

مشخص گردد    ی واحد ساختمان  یلمتعهد به ساخت و تحو  یگریدر برابر د  یموجب آن شخصبه 

ساختمان محسوب    فروشیش مذکور، پ  یاز قراردادها   یهر نوع انتقال حقوق و تعهدات ناش  یزو ن

از حیث دامنه شمول،    . «شودی م با    ترجامع قانون اصلاحی  » و  تعهد شخص در مقابل  عبارت 

از    یهر نوع انتقال حقوق و تعهدات ناش   یزو ن  دیگری برای ساخت و تحویل واحد ساختمانی

  ترمحکم رسمی،    قانون الزام به ثبت   1«، برای گریز از ضمانت اجرای ماده  مذکور  ی قراردادها 

رسمی    قانون الزام به ثبت  فروش ساختمان مطابق قانون پیش   1است. برتری دیگر اصلاحیه ماده  

است  فروش تلقی شده  این است که تمامی صور قراردادهای مشارکت در ساخت، قرارداد پیش 

 .گردد   ی رسمتا مشمول حکم قانون الزام به ثبت    صرف از اختلاف ماهیت دو قرارداد موصوف( )
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 . وصیت تملیکی عین اموال غیرمنقول 3-7

را از    یمنفعت  یا  ینع  یکه کس   ینعبارت است از ا  یکیتمل  یتوصقانون مدنی    826مطابق ماده  

وصیت از اعمال حقوقی رضایی   کند. یکمجاناً تمل  یگری زمان بعد از فوتش به د یمال خود برا 

و غیر تشریفاتی محسوب که در قانون مدنی و قانون امور حسبی برای صحت انعقاد آن، شرط  

  یب»ترت بینی شده است  امور حسبی پیش   قانون   277هر چند در ماده  بینی نشده است.  خاصی پیش 

در دفاتر اسناد    شدهم یاسناد تنظ  یاست که برا   یو اعتبار آن به طور ینامه رسموصیت  یمتنظ

در قانون   مندرج  یط نامه فاقد شرادر مورد اعتبار وصیت   نگهبان ی شورا، اما مقرر است«   ی رسم

نامه  قانون ثبت و بدون تمییز وصیت   48مشابه آن چه در خصوص حکم ماده    ی،امور حسب

:  چنین اعلام نظر کرد  1367/ 8/ 4مورخ    2639شماره    یه در نظر  غیررسمی با سایر اسناد عادی

بر مفاد آن   یشرع  ت است که حج  یاسناد در صورت   یرنامه مانند سااعتبار وصیت   یطور کل »به 

  در خصوص تأثیر مقررات قانون امور حسبی بر انعقاد وصیت وجود دارد   نظر مخالف  باشد«.

با وجود اینکه در خصوص ماهیت وصیت تملیکی از حیث عقد یا ایقاع   (.123: 1385 کاتوزیان،)

  یکی، تمل  یتبودن وص   یقاعا  یاگذار، در مورد عقد  قانون بودن اختلاف عقیده وجود دارد؛ ولی  

است  چن  .ساکت  واقع  م  یقاعا  یتی،وص  ین در  موص  یراز  گردد؛ ی محسوب  عرف،  دلالت    ی به 

، بدون حق  لهی که موص   ی در حال آورد؛ ی را به وجود م  یگانرا یکاست؛ و تمل   یتوص  گذاران یبن

  تر ی منطق ، گذاری را دارد، در مقام قانون   ن رد آ یاقبول   یارفقط اخت  یت، گفتگو در مورد مفاد وص

به وص  هنگام وضع مواد مربوط  به  ا   یکی،تمل  یتاست که  کرده و    یرویپ  یعرف   یقحقا   یناز 

. با تلقی ماهیت وصیت به عنوان ایقاع،  ( 21: 1384کاتوزیان، نمود )   یتلق  یقاعمزبور را، ا یتوص

  یجهنت  یا که موضوع    یقاع اعم از عقد و ا   ی»هر عمل حقوق   یرسم   قانون الزام به ثبت  1عبارت ماده  

بایست هر گونه وصیت مفید  و می   باشدی م ، مشمول وصیت نیز  است«  ین ع  یت آن انتقال مالک

رسد مقصود مقنن از ذکر عبارت کلی »عمل  انتقال اموال غیرمنقول ثبت و ضبط شود. به نظر می 

حقوقی« و تصریح به ایقاع و عدم بسنده به عبارت عقود و معاملات، برای تسری حکم قانون  

مثل وصیت(، بین دکترین  بودن ) که در عقد یا ایقاع    است  یحقوق   از اعمالنسبت به ماهیت برخی  

 شود. ایش محسوب می اختلاف نظر است و این اقدام مقنن قابل ست
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 اخذ به شفعه . 3-8

در   الزامی  ثبت  ایقاعات مشمول  از  دیگر  اسناد« یکی  الکترونیک  ثبت    1موضوع ماده    »سامانه 

قانون مدنی    808قانون الزام به ثبت رسمی، اخذ به شفعه است. این عمل حقوقی مطابق ماده  

  یرمنقولمال غمشتری( نسبت به  ثالث ) ناظر به انعقاد عقد بیع توسط یکی از شرکا با شخص  

داده است به او   یرا که مشتر  یمتیحق دارد ق  یگردیک است. شریک  دو نفر شر   ینب یمقابل تقس 

. اقدام شریک دیگر برای پرداخت ثمن به مشتری و تملک حصه  را تملک کند  یعمب  بدهد و حصه 

قانون   1با این اوصاف، عبارت ماده   . (17 -   15: ب   1387 یک، پره او از حیث ماهیت، ایقاع است ) 

  یتآن انتقال مالک  یجه نت  یاکه موضوع    یقاعاعم از عقد و ا  ی »هر عمل حقوقرسمی    الزام به ثبت 

در اخذ به شفعه این   تأملشود. نکته قابل ، مشمول اخذ به شفعه توسط شفیع نیز می است«  ینع

و این عمل با پرداخت ثمن به مشتری    ردی گی م است که اعمال اخذ به شفعه توسط شفیع صورت  

توسط شفیع انجام    »سامانه ثبت الکترونیک اسناد«شود؛ لذا ثبت اعِمال اخذ به شفعه در  محقق می 

ی اراده مشتری در تحقق آن، لزومی  رگذار ی تأثشود و به جهت ایقاعی بودن ماهیت آن و عدم  می 

 تمایلی ندارد.  عتاًی طببه مشارکت مشتری در ثبت رسمی وجود ندارد و مشتری نیز برای این امر  

 

 . قرض 3-9

  یاو تأثیر   پذیردی صورت م  یکاست؛ لذا به مجرد تحقق عقد، تمل یکیتمل  عقوداز  یکی قرض، عقد  

  1387پیک،  ره )  بودن قرارداد مزبور ندارد  یکیبا تمل   یعدم تأثیر قبض در وقوع قرض، ارتباط 

مقدار    ین است که به موجب آن احد طرف  ی قرض عقدقانون مدنی،    648. مطابق ماده  ( 140الف:  

مقدار و    یثکه طرف مزبور مثل آن را از ح  کندی م   یکتمل  یگراز مال خود را به طرف د  ینیمع 

. با توجه به اینکه با  را بدهد  الردیوم   یمتو در صورت تعذر رد مثل، ق یدجنس و وصف رد نما

قانون    650شود و ذمه وی مطابق ماده  وقوع عقد قرض، مقترض مالک مال موضوع قرض می 

اعَمال حقوقی مفید انتقال مالکیت مال غیرمنقول  مدنی به رد مثل مشغول است نه عین مال، لذا از  

که    یقاعاعم از عقد و ا  ی»هر عمل حقوقو تحت شمول عبارت  از مقرض به مقترض محسوب  
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و    رسمی است  قانون الزام به ثبت  1موضوع ماده    است«  ینع  یتآن انتقال مالک   یجهنت  یاموضوع  

 ثبت رسمی شود.  »سامانه ثبت الکترونیک اسناد«در بایست می 

 

 . جعاله 3-10

  ید؛ مشخص، به عامل پرداخت نما  ی کار   یان تا در مقابل ات  نماید ی که جاعل، تعهد م  یاالزحمه به حق 

(. چنانچه موضوع عقد جعاله مال غیرمنقول باشد،  230: 1388جعفری لنگرودی، )یند  »جُعل« گو

  1ماده   اسناد« یک»سامانه ثبت الکترونبایست مانند سایر اعمال حقوقی مفید نقل مالکیت، در می 

جعُاله عبارت است از  قانون مدنی    561قانون الزام به ثبت رسمی، ثبت شود، زیرا مطابق ماده  

یرمعین  غ  یاباشد   ین که طرف، مع  ین اعم از ا ی اجرت معلوم در مقابل عمل یبه ادا  ی التزام شخص

نظر  و لذا اگر جاعل، جُعل )اجرت( را مال غیرمنقول قرار دهد و عامل نسبت به انجام عمل مد  

 مال غیرمنقول(، تلقی خواهد شد. جعل ) عمل به عنوان مالک  جاعل اقدام کند،

 

 . وكالت مفید نقل ملکیت 3-11

نامه برای انتقال مالکیت اموال اعم از منقول و غیرمنقول به جهت سهولت  در عرف، تنظیم وکالت  

ها گاهی مسبوق به وجود قرارداد نقل ملکیت بین طرفین به  نامه آن رایج است. تنظیم این وکالت 

نحو شفاهی یا کتبی است و گاهی صرفاً در مقام انجام نیابت توسط وکیل برای موکل بدون  

م است.  طرفین  بین  معاوضی  العقودرابطه  قاعده  قصـد    طابق  تـابع  قـرارداد  للقصـود،  تابعـه 

  یگری و مقصود آنان عقد د  ینددوطرف، قراردادی منعقد نما  اگـر  یناسـت. بنـابرا  ینطـرفی  واقع ـ

برای آن انتخاب    یگریاند، هر چند عنوان د که قصد نموده  تابع موردی است یباشد، عمل حقوق

  به دنبال مقنن در قانون الزام به ثبت رسمی    آنچه.  ( 101:  1393عابدی و همکاران،باشند )  کرده 

آن بوده این است که انتقالات راجع به اموال غیرمنقول به نحو رسمی و در رصد حاکمیت برای  

ایجاد نظم صورت گیرد و موضوع اعَمال حقوقی هر چه که باشد، اگر منجر به نقل ملکیت مال  

  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  1گذار است. برای همین طبق صدر ماده  غیرمنقول شود، مد نظر قانون 

ین...« علاوه  ع  یتآن انتقال مالک  یجهنت   یا که موضوع    یقاع اعم از عقد و ا  یهر عمل حقوق با عبارت » 
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بر موضوع، نتیجه اعمال حقوقی در قالب هر عمل حقوقی، مقصود مقنن است. وکالت در مقام  

ها در خصوص ماهیت آن از حیث  بیع )یا سایر اعمال حقوقی( صرف نظر از اختلاف دیدگاه 

وکالت محض بودن با توجه به اراده ظاهری یا بیع بودن با توجه به اراده واقعی، یا وعده بیع  

بیع و وکالت   هر دو عقد  تحقق  اقتران زمانی  یا  و  یان،  کاتوز و    116  :1391  یـان، )کاتوزبودن 

ج  1392 در  22  :1،  ثبت رسمی  لزوم  باشد، مشمول  غیرمنقول  مال  مالکیت  انتقال  مفید  اگر   ،)

  چنین عبارتقانون الزام به ثبت رسمی است. هم   1موضوع ماده    اسناد« یک »سامانه ثبت الکترون

مورد  را   یع اعتبار وکالت در مقام ب به نحو ضمنی  رسمی  انون الزام به ثبتق  یکتبصره دو ماده  

وکالت بلاعزل انتقال    یمبر تنظ  یرالتحرالثبت و حق حق   یات، مال  یزان : »م پذیرش قرار داده است 

سند    یممعادل تنظ  یماده در دفاتر اسناد رسم   ینموضوع ا  یرمنقولدر خصوص اموال غ  یتمالک

نامه اموال مذکور منتقل  وکالت   یمتنظ  یخو چنانچه ظرف نه ماه از تار  ستانتقال ملک ا   یرسم

  یمالثبت تنظنقل و انتقال ملک و حق   یاتبه پرداخت مجدد مال  یاز انتقال بدون ن   یشود، سند رسم 

لذا اگر مالک مال غیرمنقول به شخص دیگری وکالت در انتقال آن مال به موکل یا ثالث    . «شودی م

بایست به  نامه می تحت عنوان هر کدام از اعمال حقوقی مفید نقل مالکیت اعطا کند، این وکالت 

اجرای این    وگرنه مشمول ضمانت  گردد  یرسم قانون الزام به ثبت رسمی ثبت    1شرح ماده  

موکل  گردد. باطل شدن بعدی معامله وکیل با خود یا با شخص ثالث نسبت به مال  قانون می 

موکل  نامه به دلیل عدم رعایت مصلحت به لحاظ عدم تنفیذ موضوع وکالت( با استناد به وکالت )

  یعموم   ئتیه   1403/ 2/ 25مورخ    847شماره    یه وحدت رو  ی رأی وحدت رویه  رأ مالک( موضوع  )

 نامه در سامانه نخواهد بود. ، نافی لزوم ثبت وکالت کشور  ی عال یواند

 اعمال حقوقی ناقل منافع اموال غیرمنقول   .4
و اجاره به شرط    به منافع  یتاجاره، صلح منافع و وصاعمال حقوقی مفید انتقال منافع شامل   

 . ردیگی م با ماهیت دوگانه شبه بیع و اجاره( در این قسمت مورد بررسی قرار )  کیتمل 

 

 . اجاره، صلح و وصیت نسبت به منافع 4-1

انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال  »رسمی:  قانون الزام به ثبت    1مطابق بیان مقنن در ماده   
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هر عمل حقوقی  «  ...مذکور برای مدت بیش از دو سال... و تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور 

  برای مدت بیش از دو سال  که موجب انتقال منافع مال غیرمنقول از شخصی به شخص دیگر

قرار دارد.    اسناد«   یک»سامانه ثبت الکترونشود، هم چون انتقال عین در ردیف ثبت الزامی در  

الی   466مصداق از عقود مفید انتقال منافع، عقد اجاره است که به نحو مفصل در مواد   نیترمهم 

مورد اجاره( مال غیرمنقول  اجاره ) قانون مدنی به آن پرداخته شده است. اگر موضوع عقد   517

نسبت به    یتصلح و وصرسمی است. علاوه بر اجاره، دو عقد  قانون الزام به ثبت  باشد، مشمول  

نقل ملکیت منافع می ما  منافع ماده  ل غیرمنقول، موجب  ثبت    قانون  1شود و مشمول  الزام به 

عقود مفید انتقال  تسری حکم ثبت الزامی    -اولاًرسمی است. در این خصوص چند نکته ذکر است:  

، صرفاً برای اعمال حقوقی یادشده برای مدت بیش از دو  اسناد یک ثبت الکتروندر سامانه  منافع

نیازی به   دوساله ی یک و هامدت برای    به منافع یت اجاره، صلح منافع و وصبنابراین ؛ سال است

ی یک و دوساله )خصوصاً  هااجاره ثبت در سامانه موصوف ندارد. با توجه به کثیرالانعقاد بودن  

مبنی بر عدم لزوم ثبت رسمی در    هااجاره (، تدبیر مقنن برای تسهیل وقوع این نوع از  سالهک ی

هر چند مقنن    -حاکم بر این قانون ندارد؛ ثانیاً   فلسفهسامانه قابل تحسین است و هیچ تعارضی با  

  1ماده    «عبارت »انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال مذکور برای مدت بیش از دو سال...در  

از اعمال حقوقی استفاده نکرده و به عقود بسنده کرده ولی به معنای   رسمیالزام به ثبت   قانون

در خصوص ایقاع بودن وصیت، در مبحث اعمال حقوقی  )  تیوص این نیست که ایقاعات از جمله  

هر  مفید نقل عین بدان پرداخته شد( مشمول این حکم نیست؛ زیرا در صدر این ماده از عبارت »

« از  عبارت »انعقاد عقود مفید انتقال منافعیقاع« استفاده شده و ذکر  اعم از عقد و ا  ی عمل حقوق

باب غلبه انعقاد این اعمال حقوقی از طریق عقود خصوصاً عقد اجاره است؛ وگرنه حکم صدر  

« شامل  عبارت »انعقاد عقود مفید انتقال منافع... اطلاق    -ثالثاًماده برای بیان مراد مقنن کافی است؛  

است. لذا اگر    و تجارت یشهکسب و پبا حق   یها محل و  های مسکونیکلیه عقود اجاره در محل 

  1356های عقد اجاره بیش از دوسال، مشمول هر کدام از قوانین روابط موجر و مستأجر سال 

باشد، تحت شمول قانون الزام به ثبت رسمی و ضمانت اجرای عدم ثبت رسمی    1376و    1362و  

متصور    و باغ  ین منافع زم  هر چند امکان انعقاد عقود مزارعه و مساقات نسبت به  - است؛ رابعاً
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قانون الزام به ثبت    1، تحت شمول حکم ماده  مفید انتقال منافع است و در صورت اعتقاد به نظریه  

رسد این دیدگاه صحیح نباشد و مطابق مواد  ولی به نظر می   (72:  2ج    1375  ی،ماما )گردد  رسمی 

و    باشد یک زراعت کند و در حاصل شر  یندر زم کندی م  یداعامل حق پقانون مدنی،   543و   518

کند و مستحق شراکت در ثمره و محصول  مالکیتی نسبت به منافع مال غیرمنقول حاصل نمی 

 است نه مالکیت منافع. 

 

 اجاره به شرط تملیک  . 4-2

را به وجود آورده است که در حقوق ما »اجاره به شرط    یانهاد تازه   یع اجاره و ب  یان م  تلفیق

نامیکتمل  )شبه شود.  می   یده«  دوگانه  و  خاص  ماهیت  دارای  عقد  شبه این  و  است.  بیع  اجاره( 

  یعاست با انتخاب ب  مختارها مستأجر  اجاره   ین که توأم با وعده فروشنده است که در ا یااجاره 

به    یااجاره   یندر چن   دهد.   یانبه اجاره پا  یا   یک د اجاره را تمل رمو   ، آن   یطو فراهم آوردن شرا

قسط اجاره، مستأجر خود مالک آن است و    ینشود که با پرداختن آخرطور معمول شرط می 

اجاره به شرط   ت یماه . صرف نظر از اختلافات نظری پیرامون  ندارد  یگر د  یبه عمل حقوق   یازین

قانون الزام به ثبت رسمی بوده و    1تملیک)بیع معلق یا اجاره(، این عمل حقوقی مشمول ماده  

در این ماده به آن تصریح نموده است. نکته    مشخصاًمقنن برای جلوگیری از اختلافات بعدی،  

مربوط   قانون موصوف،   1« در ماده  برای مدت بیش از دو سال...»قابل ذکر این است که عبارت 

مثل اجاره( است نه اجاره به شرط تملیک. لذا  ) غیرمنقول  انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال  به  

  اسناد«  یکدر »سامانه ثبت الکترونانعقاد این عقد حتی برای مدت کمتر از دو سال، مشمول ثبت 

 است. 

 

 : . اعمال حقوقی خاص مشمول قانون5
عقودی مثل رهن و وقف از حیث دارا بودن ماهیتِ مفید نقل عین یا منفعت دارای وضعیتی خاص  

 . م یپردازی م بوده که در این قسمت به ذکر آن 
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 رهن   . 5-1

به    یقهوث یرا برا  یمال  یوناست که به موجب آن مد  یرهن عقد قانون مدنی،  771مطابق ماده  

خود به    یلغو   ی نبوده؛ و در همان معنا  ی مفهوم خاص  ی. رهن در شرع اسلام، دارا دهد ی دائن م

شده تا    یجاد ا  ین، د  یق عقد رهن به منظور توث.  ( 65:  1389)هاشمی شاهرودی،    کار رفته است

و اشتغال   ید تول یجهو در نت  یرد شکل گ یو رونق اقتصاد  یابد در جامعه رواج   عتباری معاملات ا

رهن  . به لحاظ شرط قبض در صحت عقد  ( 310:  1402کریمی،  دهد )   یجهنت  یاقتصاد   هو توسع

قانون   47و  46شود. در مواد قانون مدنی(، این عقد از عقود تشریفاتی محسوب می 772ماده )

قانون الزام به ثبت    1ماده  ثبت به عقد رهن برای ثبت رسمی اجباری تصریح نشده است؛ ولی در  

های توسعه کشور  می برنامه ئ قانون احکام دا  62ماده  چنین در  هم   یح شده است. رسمی بدان تصر

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال    15ماده    شده به موجبنسخ )   1395/ 11/ 10  مصوب

مال مرهون باید  قانون مدنی،    774مطابق ماده  به عقد رهن اشاره شده بود.  (  1403  غیرمنقول

. لذا عقدی رهنی مشمول قانون الزام است که  عین معین باشد و رهن دین و منفعت باطل است 

باطل و قابلیت ثبت رسمی را دارا    اساساً   ن یع  ر یغ نسبت به عین مال غیرمنقول باشد و رهن  

  مرتهن   یلایاست  . در خصوص کفایت ثبت رسمی از قبض با توجه به تفسیر عرفی ازباشد ی نم

 مال مرهونه از طریق تنظیم سند رسمی، مطالب همان است که در عقد هبه بدان پرداخته شد. بر  

 

 

 وقف  . 5-2

قانون الزام به ثبت رسمی و عدم بسنده به عبارت    1ماده  تصریح به ثبت رسمی عقد وقف در  

شود  عمل حقوقی اعم از عقد و ایقاع( از امتیازات قانون جدید محسوب می موصوف )صدر ماده 

  های توسعه کشور می برنامه ئقانون احکام دا 62ماده و   قانون ثبت 47و   46مواد که سابقاً در 

منفعت است و   لبیتسقانون مدنی حبس عین و  55ی به آن نشده بود. وقف مطابق ماده ااشاره 

به آن در ماده قانون الزام به    حدهی عل شود، تصریح  از این حیث که مفید نقل عین و منفعت نمی 

رسد اختلافات و دعاوی متکثر ناشی از املاکی که بین  ثبت رسمی ضروری بود. به نظر می 
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خصوصاً ادعای  داشت )اشخاص و سازمان اوقاف و امور خیریه در موقوفه بودن آن وجود  

وقف شفاهی و یا وقف به استناد سند عادی در مقابل سند رسمی مالکیت(، مقنن را بر آن داشت  

که این عمل حقوقی خاص را تحت سیطره قانون الزام قرار دهد. در وقف مانند هبه و رهن، قبض  

قانون مدنی( و بنا به آنچه در عقود هبه و رهن گفته شد،    61و    59مادتین  است ) شرط صحت  

 شود. سند تنظیم رسمی وقف، نوعی قبض عرفی محسوب می 

 

 حق انتفاع و ارتفاق   . 5-3

،  برای بیش از دو سال ثبت رسمی حق انتفاع   ،مشابه اعمال حقوقی مفید انتقال منافع مثل اجاره 

الزامی شده است. ولی مطلق انتقال حق ارتفاق بدون   قانون الزام به ثبت رسمی  1ماده    بر اساس 

محدودیت زمانی، مشمول ماده موصوف برای ثبت رسمی است. لذا اعمال حقوقی که مفید نقل  

. به  گردد  یرسمبایست ثبت و حق ارتفاق باشد، می  برای بیش از دو سال  و یا ایجاد حق انتفاع

، بهتر  کردی م استفاده    »ثبت حقوق راجع به اموال غیرمنقول«  یکلرسد مقنن اگر از عبارت  نظر می 

از عبارت موصوف به جای تصریح  کمیسیون قضایی و حقوقی مجلس  بود؛ کما اینکه در مصوبه  

استفاده شده بود ولی در مصوبه صحن مجلس و متن نهایی قانون، عبارت    حق انتفاع و ارتفاقبه  

ه که مرتبط و یا وابسته به عین املاک  اشاره به حقوق یادشد  حالی ای علیادشده حذف گردید.  

در مورد این اعمال    الزام به ثبت رسمی   است، برای جلوگیری از گریز نسبت به اجرای حکم قانون

 حقوقی، قابل تقدیر است. 

 تعهد به انجام اعمال حقوقی يادشده  .6
  47و    46قانون الزام به ثبت رسمی ثبت رسمی( در مقایسه با مواد  )   دی جدتفاوت مهم قانون  

قانون ثبت در این است که در قانون جدید علاوه بر شمولیت حکم قانون نسبت به کلیه اعمال  

  »تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور«حقوقی ناقل عین و منفعت راجع به اموال غیرمنقول،  

قانون ثبت به این مهم    گفتهش یپنیز مشمول ضمانت اجرای قانون است؛ در حالی که در مواد  

شمول ثبت اجباری   شدهثبت   عقود و معاملات راجع به عین یا منافع املاک توجه نشده و صرفاً  

بود. لذا تعهد نسبت به کلیه اعمال حقوقی اعم از عقد و ایقاع که مفید نقل ملکیت اموال غیرمنقول  
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و بهترین راهکار قانونی برای    سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت برسدبایست در  است، می 

جلوگیری از هر گونه گریز نسبت به ضمانت اجرای عدم رعایت ثبت در سامانه مذکور است.  

این حکم در   احکام دا  62ماده  لازم به ذکر است مشابه  برنامه ئقانون  های توسعه کشور  می 

چنین وعده بیع یک طرفه به عنوان تعهد به ایقاع  سابقاً ذکر شده بود. هم   1395/ 11/ 10  مصوب 

 نیز مشمول ثبت رسمی در سامانه است. 

 

 

 گیرينتیجه . 7
الزام به ثبت  قانون   1« از ماده  هاو ادله راجع به آن  یدعاو   عبارت »فقدان اعتبار و عدم استماع

راجع به  مصوب مجمع تشخیص مصلحت نظام    1403/    2/   26  رسمی معاملات اموال غیرمنقول

، دلالت بر غیر رضایی یا تشریفاتی بودن اعمال حقوقی نسبت به اموال  نشده ثبت   یاعمال حقوق

  یا  ین ع  یت آن انتقال مالک  یجه نت  یاموضوع  اعمال حقوقی اعم از عقد و ایقاع که  غیرمنقول است.  

مدت    یبرا  ی رقب  یا  یانتقال حق انتفاع )اعم از عمر و  از دو سال    یشمدت ب  یانتقال منافع برا   یدمف

و تصریح به عقود با ماهیت خاص مثل    یرمنقول انتقال حق ارتفاق اموال غ  یااز دوسال(    یشب

سامانه ثبت  در »   مشمول حکم قانون برای ثبت الزامی  و اجاره به شرط تملیک،  رهنو    وقف

تعهد نسبت به کلیه اعمال حقوقی اعم از عقد و ایقاع که مفید نقل ملکیت    است.   « الکترونیک اسناد

و بهترین راهکار قانونی برای    به ثبت برسد یادشده سامانه بایست در اموال غیرمنقول است، می 

.  جلوگیری از هر گونه گریز نسبت به ضمانت اجرای عدم رعایت ثبت در سامانه مذکور است 

شود و  یکی دفتر املاک سازمان ثبت محسوب می الکتروننسخه    »سامانه ثبت الکترونیک اسناد«

ی این سامانه، دفتر املاک سنتی برچیده شده و این اقدام مقنن در راستای تکالیف  اندازراه با  

الکترون برنامه هفتم توسعه و  قانون  الکترونیک( و  )  یدولت یکی شدن خدمات  مندرج در  دولت 

ین برای جلوگیری از جعل و سایر  نو  هایی اسناد با استفاده از فناور   یمدر تنظ   یتگسترش امن

مقصود مقنن از ذکر عبارت کلی »عمل حقوقی« و تصریح به  شود.  جرائم مرتبط محسوب می 

ایقاع و عدم بسنده به عبارت عقود و معاملات، برای تسری حکم قانون نسبت به ماهیت برخی  



 247 -220صص    /131 ی اپیپ  /1/ شماره   30دوره  / 1405بهار  / ی قیحقوق تطب  یها پژوهش                      

 

242 

 مثل وصیت(، بین دکترین اختلاف نظر است. بودن )که در عقد یا ایقاع   است ی حقوق از اعمال

، صرفاً برای  اسناد  یکثبت الکتروندر سامانه  عقود مفید انتقال منافعتسری حکم ثبت الزامی 

  به منافع  یتاجاره، صلح منافع و وص اعمال حقوقی یادشده برای مدت بیش از دو سال است ولی  

نیازی به ثبت در سامانه موصوف ندارد. با توجه به کثیرالانعقاد    دوساله ی یک و  ها مدت برای  

(، تدبیر مقنن برای تسهیل وقوع این نوع از  سالهک ی یک و دوساله )خصوصاً ی هااجاره بودن  

  فلسفه مبنی بر عدم لزوم ثبت رسمی در سامانه قابل تحسین است و هیچ تعارضی با    هااجاره 

 حاکم بر این قانون ندارد. 
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