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دیدگاه

ماه سند رسمی پشت ابر نماند
حمید مهدی‌زاده1 

ــناد  ــر اس ــر دفات ــب، دامن‌گی ــایل و مصای ــترده‌ای از مس ــوج گس ــر م ــال‌های اخی در س
رســمی بــوده اســت کــه در پــاره‌ای مــوارد تخریــب هدفمنــدِ صلاحیت‌هــای ذاتــی ایــن نهاد 
مردمــی و قانونــی بــه زور تبلیغــات رســانه‌ای و اشــاعه اطلاعــات ناصــواب و حتی پوپولیســتی 
و دســت یازیــدن بــه شــهرت و نــام و نــان دیگــران بــا قلــب حقیقــت و ورود بــه بحث‌هــای 
دعوت‌نشــده را شــاهد هســتیم. از همــه مهم‌تــر ســعی در گرفتــن جایــگاه اجتماعــی و تلاش 
در جهــت اثبــات خــود، حتــی بــرای کوتاه‌مــدت و در ایــن راســتا بــا ســکوت رفیقــان قافله در 
مقابــل ایــن نــوع عملکــرد و نادیــده گرفتــن صراحــت نــص قانــون و حکمــت قانون‌گــذار در 
حــوزه تنظیــم اســناد مالکیــت، شــاهد ملغمــه‌ای می‌باشــیم کــه اســباب تالــم خاطــر اســاتید 
دلســوز و صاحب‌نظــران عرصــه علــم حقــوق بــه جهــت بســط رویــه قانون‌گریــزی و وارد 
نمــودن آســیب‌های جــدی بــه پیکــره نظــم عمومــی و امنیــت اجتماعــی کــه بــه‌ شــدت 
مــورد نیــاز هــر جامعــه مترقــی می‌باشــد، فراهــم نمــوده اســت. متاســفانه امــروزه بــه دفعــات 
شــاهد بی‌مهــری و نادیــده گرفتــن تلاش‌هــا و زحمــات بی‌شــائبه صاحب‌منصبــان حــوزه 
ســند رســمی در طــول یــک قــرن هســتیم کــه پختــه نمودنــد خامــی را ولــی هــرگاه متذکر 
hamid.mehdizadeh84@yahoo. com 1. کارشناس ارشد حقوق خصوصی، سردفتر اسناد رسمی شماره  ۱۲۱ کرج.	
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انجــام امــور براســاس رویــه ناصحیــح شــدند، انگشــت اتهــام بــه سوی‌شــان نشــانه رفت که 
مراتــب از بــاب منافــع شــخصی آنهاســت نــه منافــع عامه.

در حالــی کــه ســال‌های متمــادی اســت کــه منافع‌طلبــی واقعــی در بســتری دیگــر بــه 
نــام »اســناد عــادی« کــه بــا تمامــی مفســده‌اش عیــان بــه حیــات خــود ادامــه می‌دهــد و 
ــه و امــور اقتصــادی و... می‌باشــد و  حیــاط‌ خلــوت ســوداگران در بخش‌هــای حقــوق مالکان
لیکــن بــه دلایــل ورود زیان‌هــای جبران‌ناپذیــر حاصــل از زمین‌خواری‌هــای گســترده، فــرار 
مالیاتــی کلان، کلاهبــرداری و پول‌شــویی، اخــال در نظــام اقتصــادی، عــده‌ای از مســئولین 
و دولتمــردان را از ســال 1395 بــر آن داشــت تــا بــا ارایــه طــرح ارتقــا اعتبــار اســناد رســمی و 
در ادامــه در ســال 1399 طــرح الــزام بــه ثبــت رســمی معامــات غیرمنقــول کــه بــه‌ دفعــات 
در مســیر مجلــس شــورای اســامی و شــورای نگهبــان کــه حســب نظــر ایــن شــورا مبتنــی 
بــر مغایــرت قســمت‌هایی از طــرح بــا شــرع و اصــول ۳ـ 75ـ 85 ـ 138ـ 158 قانــون اساســی 
کــه در رفت‌وآمــد بــود کــه موضــوع بــه مجمــع تشــخیص مصلحــت نظــام ارجــاع گردیــد 
و ایــن مهــم تــا بدانجــا پیــش رفــت کــه وزیــر اقتصــاد نیــز از مجمــع تشــخیص مصلحــت 
نظــام خواســتار اعتبارزدایــی از اســناد عــادی شــد تــا اجــرای قانــون مالیــات بر عایدی ســرمایه 
به‌درســتی محقــق شــود ولــی در عمــل طولانی‌شــدن فرآینــد تصویــب طــرح مذکور به ســود 
هیــچ یــک از افــراد و آحــاد جامعــه به‌جــز عــده‌ای قلیــل رانت‌خــوار و ســوداگر و مافیاهــای 
بخش‌هــای اقتصــادی نیســت و شــاید قانون‌گــذاران می‌بایســت بــا توجــه بــه پویایــی کــه 
در فقــه شــیعه جهــت برقــراری نظــم عامــه وجــود دارد و همچنیــن ســبقه قانون‌گــذاری و 
اهمیــت موضــوع، اقــدام بــه تصویــب طــرح می‌نمودنــد هم‌چــون مــواد 22 و 24 قانــون ثبــت 
کــه ممکــن اســت گفتــه شــود، برخــاف عــدل و انصــاف اســت کــه صاحــب حــق نتوانــد 
حــق خــود را مطالبــه کنــد و مجبــور باشــد کــه در برابــر صاحــب ســند مالکیــت تمکیــن و 
ســکوت نمایــد امــا ایــن اشــکال در برابــر مصالــح جامعــه مندفــع اســت زیــرا مصالــح جامعه و 
روشــن شــدن وضــع مالکیــت غیرمنقــول و حفــظ حقــوق دارنــدگان امــوال غیرمنقــول ایجاب 
می‌کنــد کــه امــاک بــه ثبــت برســد. فــدا شــدن منافــع تنــی چنــد از مالکیــن کــه بــه علــت 
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بی‌اطلاعــی یــا تنبلــی و تســامح و عــدم اقــدام بــه موقــع نتوانســته‌اند حقــوق خــود را حفــظ و 
از آن‌هــا دفــاع نماینــد نمی‌توانــد در برابــر منافــع عــام و فوایــد اعتبــار ثبــت املاک مــورد توجه 
قــرار گیــرد و لــذا قانون‌گــذار در مــواد صدرالذکــر مقــرر داشــته اســت کــه پــس از انقضــا مدت 
اعتــراض، دعــوا تضییــع حــق بــه‌ هیــچ ‌‌عنــوان قابــل اســتماع نیســت و دولــت فقط کســی را 

کــه ملــک بــه نــام او ثبــت شــده یــا بــه او منتقــل شــده اســت مالــک می‌شناســد.1
امــا در تیرمــاه ســال جــاری، مقــام معظــم رهبــری در جمــع مســئولان دســتگاه قضایی 
کشــور طــی کلامــی نغــز حجــت را بــر همــه دســت ‌انــدرکاران تمــام نمودنــد که  حــول دو 

محــور اصلــی می‌تــوان تقســیم‌بندی کــرد:
الف( سلب اعتبار از اسناد عادی

ب( تصویب این طرح  مصلحت قطعی کشور  است.
ــام  ــن مق ــر عالی‌تری ــتوانه تدبی ــه پش ــت ب ــوان گف ــی می‌ت ــه زمان ــن بره ــال در ای ح
حاکمیتــی، مــاهِ ســند رســمی پشــت ابــر نمانــد و علی‌القاعــده هم‌اکنــون وظیفــه دســتگاه 
ــر  ــا وضعیــت فعلــی حاکــم ب ــه‌ راســتی ب قانون‌گــذاری تصویــب ایــن طــرح می‌باشــد. ب
جامعــه دفاتــر اســناد رســمی )متولــی اصلی تنظیــم اســناد  در کشــور( در ســایه موازی‌گری 
اســناد عــادی بــا اســناد رســمی کــه به‌نوعــی هم‌اکنــون ایــن نهــاد ســترگ بــا معضــات 
فراوانــی روبــه‌رو می‌باشــد، جایگاهشــان در ایــن طــرح کجاســت؟ اســناد عــادی بــا تمــام 
ــزام اخــذ جوابیه‌هــای ادارات  مفســده‌اش، خصیصــه نداشــتن تشــریفات خــاص و عــدم ال
مختلــف را بــا خــود دارد، لــذا اکنــون توجــه بــه ایــن نکتــه بســیار حائــز اهمیــت اســت کــه 
ســرعت و ســهولت در ســند رســمی میســر نمی‌شــود مگــر اینکه به مــدد آمیختگــی دانش 
حقوقــی و تکنولــوژی در قالــب پلتفرم‌هــا بــه منصــه ظهــور برســد کــه در ایــن راســتا دفاتر 
اســناد رســمی مســلح بــه دانــش حقوقــی و ثبتــی بــوده و بــه لطــف آینده‌نگــری مدیــران 
کانــون ســردفتران و دفتریــاران در عرصــه تکنولــوژی و راه‌انــدازی امــوری چــون دیتا ســنتر 

و در آینــده نزدیــک پلتفرم‌هــا می‌تواننــد راهگشــای ایــن امــر باشــد.

1. شهری، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاک، چاپ 1373 صفحه 271.

ماه سند رسمی پشت ابر نماند
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ــه منظــور  همچنیــن شــاهد آن هســتیم کــه تبصــره ۲ مــاده ۳ طــرح صدرالاشــاره ب
ــد: ــر اصــاح گردی ــان به‌شــرح زی ــن نظــر شــورای نگهب تامی

»ســازمان مکلــف اســت ظــرف یــک ســال از لازم‌الاجــرا شــدن ایــن قانــون، امــکان 
دسترســی دلالان معامــات امــاک و عمــوم مــردم بــه ســامانه ثبــت الکترونیــک اســناد 
را بــه ‌منظــور انجــام اســتعلامات مربــوط و ثبــت اعمــال حقوقــی موضــوع مــاده )۱( ایــن 
قانــون فقــط در قالــب قراردادهــای یکســان و نمونــه )بــدون امــکان کاهــش یــا افزایــش 
ــوان  ــا به‌عن ــد.« ی ــم کن ــمی فراه ــند رس ــاک دارای س ــورد ام ــراردادی( در م ــروط ق ش
مثــال در قســمتی دیگــر از طــرح آمــده اســت کــه ایــن قراردادهــا صرفــا پــس از ثبــت 
در دفاتــر اســناد رســمی واجــد آثــار حقوقــی اســت و در جایــی دیگــر از عبــارت مذاکــرات 
مقدماتــی اســتفاده شــده اســت؛ به‌راســتی اثــر حقوقــی ایــن مذاکــرات در نظــام حقوقــی 

ایــران چیســت؟
لــذا بــا ایــن اوصــاف بــر متولیــان جامعــه ثبتــی کشــور اســت تــا حســب وظایــف ذاتــی 
خــود بــا قــرار گرفتــن در جــای درســت تاریــخ بــا تیزبینــی و مســتند و مســتدل، اقــدام بــه 
ــا  ــا ب ــد ت ــا نماین ــات تصمیمــات آن‌ه ــار و تبع ــذاران درخصــوص آث ــر ذهــن قانون‌گ تنوی
توجــه بــه پتانســیل جامعــه دفاتــر اســناد رســمی کــه بــه موجــب قوانیــن اخیرالتصویــب 
رو بــه افزایــش نیــز هســتند،  امــر تنظیــم اســناد صرفــا در حــوزه تخصصــی خــود باقــی 
بمانــد و بــا کوتــاه نمــودن دســت بدســگالان و ســوداگران کــه یقینــا هنــوز نیم‌نگاهــی بــه 
عبــارات طــرح مذکــور جهــت مصــادره آن بــه نفــع خــود بــدون لحــاظ نمــودن منافــع عامه 
را دارنــد، جلوگیــری به‌عمــل آیــد و حتــی مانــع از تغییــر مســیر طــرح بــه ســمت تبدیــل 
شــدن صــرف بــه ابــزار خــاص وصــول مالیــات و ســایر حقــوق دولتــی گردنــد؛ چــون بــه 
حــق، رســالت ایــن طــرح برقــراری حداکثــری نظم عمومــی و امنیــت اجتماعی و بهداشــت 
ــی در  ــه نظــر می‌رســد هیــچ ارگان حقوقــی و قضایــی در جهــت منافــع عامــه اســت و ب
کشــور  صالح‌تــر، تخصصی‌تــر، پراکنده‌تــر از دفاتــر اســناد رســمی جهــت واســپاری امــور 

ثبتــی و حقوقــی وجــود نــدارد.
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علي توسلي1

ــور و  ــاک کش ــناد وام ــت اس ــازمان ثب ــاله س ــاش دو س ــت و ت ــه درخواس ــخ ب در پاس
ــماره ــه ش ــی مصوب ــه ط ــوه قضایی ــرم ق ــت  محت ــاران، ریاس ــردفتران و دفتری ــون س  کان

 100/ 9000/79181 مــورخ 3/24/ 1402 مــوادی از آییــن نامــه قانــون دفاتــر اســناد رســمی 
ــه  ــام و توج ــتقبال از اهتم ــن اس ــمی، ضم ــناد رس ــر اس ــاد دفات ــود. نه ــاح نم 1400 را اص
قــوه محتــرم قضاییــه بــه جامعــه ســردفتران و دفتریــاران کشــور، اصلاحــات آیین‌نامــه‌ای را 

ســزاوار تقدیــر  مــی دانــد. مهمتریــن ایــن اصلاحــات آییــن نامــه‌ای عبارتنــد از:
الف- حذف اثرانگشت سردفتر اسناد رسمی حین تنظیم سند 

ب- تسهیل در انتقال دفتریار 
پ- تعیین تکلیف حقوق ومزایای بانوان سردفتر در مرخصی زایمان 

ت- تغییر در تعرفه خدمات ثبتی بر اساس تورم سالانه کشور 
گرچــه ایــرادات مهمــی بــه اصــل آییــن نامــه قانــون دفاتــر اســناد رســمی مصــوب 1400 
وارد اســت ولیکــن اصلاحــات فــوق، توســط ریاســت محتــرم قــوه قضاییــه، قابــل اغمــاض 
ــم اســناد رســمی، از نظــام ســردفتری  ــد تنظی ــع و مشــکلاتی را در فرآین ــرا موان نیســت. زی

1. استادیار حقوق کیفری، دکتری حقوق کیفری و جرم‌شناسی و سردفتر اسناد رسمی ۴۸ ایذه.
alitavasoli5136@gmail. com

سخن روز
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مرتفــع نمــود. مطالبــه اصلــی نهــاد دفاتــر اســناد رســمی از قــوه محتــرم قضاییــه و ســازمان 
ثبــت اســناد و امــاک کشــور، تهیــه و ارائــه لایحــه »قانــون ثبــت دفاتــر الکترونیــک اســناد 

رســمی« بــه مجلــس شــواری اســامی اســت.
1- در ســال 1392 نظــام ثبتــی ایــران، از نظــام »ثبــت ســنتی« بــه» نظــام ثبــت نویــن 
یــا ثبــت الکترونیــک« تغییــر یافــت. در نتیجــه، اول بایــد »قانــون ثبــت الکترونیــک اســناد و 
امــاک« توســط مجلــس شــورای اســامی، تصویــب شــود و بعــد بــرای ایــن قانــون آییــن 
نامــه نوشــته شــود. حــدود 10 ســال اســت کــه نظــام ثبتــی ایــران، در »خــا تقنینــی« بــه 
ســر مــی بــرد زیــرا عمــا، ثبــت الکترونیــک در کشــور اجــرا مــی شــود ولــی بــرای تنظیــم 
اســناد رســمی، بــه قوانیــن و مقــررات ثبــت ســنتی اســتناد مــی شــود. از روی ناچــاری تعدادی 
شــیوه نامــه و دســتورالعمل یــا آیین‌نامــه بــدون قانــون، تهیــه شــده و بــه وســیله آنهــا ثبــت 
الکترونیــک اجــرا مــی شــود، در حالــی کــه مبرهــن اســت کــه شــیوه‌نامه، قانــون محســوب 
ــون ثبــت  نمــی شــود. ضروری‌تریــن نیــاز نظــام ثبــت اســناد و امــاک ایــران، وضــع »قان
الکترونیــک اســناد و امــاک« و »قانــون ثبــت دفاتــر الکترونیــک اســناد رســمی« و آیین‌نامــه 
آنهــا توســط مجلــس اســت. تــا ایــن قوانیــن وضــع نشــود مشــکلات و چالــش هــای تقنینــی 

ثبتــی، باقــی اســت. 
2- بــر اســاس نصــوص قانــون اساســی، موازیــن قانون‌گــذاری و رویــه تقنینــی کشــور، 
وضــع قانــون و آیین‌نامــه آن قانــون، در صلاحیــت »مجلــس و هیــات وزیران« اســت. مســتند 
ایــن ادعــا اصــل ۱۳۸ قانــون اساســی کشــور اســت. بــه بیــان دیگــر، در مــواردی کــه مجلس، 
قانونــی وضــع کنــد کــه مــوادی از آن قانــون، نیازمنــد بــه آیین‌نامــه باشــند، قانون‌گــذار در 
متــن قانــون وضــع شــده، مرجــع تهیــه آیین‌نامــه را، معرفــی و تصریــح می‌کنــد. بــه عنــوان 
مثــال: »قانــون تســهیل تنظیــم ســند رســمی« را مجلــس تصویــب نمــود و در مــاده ۷ آن 
قانــون نیــز، »ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور و وزارت دادگســتری« را مرجــع تهیــه 

آیین‌نامــه و ســپس »تصویــب هیــات وزیــران« معرفــی کــرد. 
3- صرف‌نظــر از صلاحیــت انحصــاری مجلــس شــورای اســامی، بــه عنــوان نماینــده 
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اراده عمومــی جامعــه، یــک اصــل کلــی بــر حقــوق حاکــم اســت کــه »وضــع آیین‌نامــه نبایــد 
خــاف قانــون باشــد«، ایــن قاعــده  مهــم را، هــم، اصــل ۱۳۸ قانــون اساســی، صریحــا بیــان 
کــرده کــه: »... مفــاد آیین‌نامــه نبایــد بــا متــن و روح قوانیــن مخالــف باشــد ...« و هــم بنــد 
3 مصوبــه سیاســت‌های کلــی قانون‌گــذاری مقــام رهبــری، کــه صریحــا بیــان داشــته وضــع 

هیــچ مقــرره‌ای، نبایــد مغایــر قانــون اساســی باشــد.  
4- قانــون دفاتــر اســناد رســمی مصــوب ســال ۱۳۵۴ کــه بــه نوعــی، گرتــه بــرداری از 
نظــام حقوقــی و ثبتــی فرانســه اســت، قانونــی کارشناســانه و محصــول خــرد حقوقــی اهــل 
فــن اســت کــه ظرفیــت مانایــی و کارایــی، بــرای بیــش از نیــم قــرن در حقــوق ثبــت ایــران 
داشــت؛ ولــی ایــن قانــون، بــر اســاس نظــام ثبــت ســنتی، طراحــی و معمــاری شــده بــود و 
پاســخ‌گوی نظــام ثبــت نویــن یــا ثبــت الکترونیــک نیســت، امــا اصــول و مبانــی آن می‌توانــد، 
شــاکله حقــوق ثبــت نویــن و قانــون دفاتــر الکترونیــک اســناد رســمی باشــد، امیــد بــه اینکــه 
ــردفتران و  ــی س ــورای عال ــه، ش ــوه قضایی ــاک، ق ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب ــا مســاعی  س ب
دفتریــاران و کانون‌هــای کشــور، بــا بهره‌منــدی از ایــن قانــون و داده‌هــا و یافته‌هــای بدیــع 
ثبــت نویــن، قانــون جدیــد دفاتــر اســناد رســمی و آیین‌نامــه آن، تهیــه و تصویــب گــردد تــا 
خــا قانونــی نظــام ثبــت کشــور در حــوزه حقــوق ثبــت و حقــوق ســردفتری، مرتفــع گــردد.
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17 چالش درآمدی دفاتر اسنادرسمی

واکاوی رای دادگاه انتظامی استان اصفهان با موضوع عدم پیروی سند 
فروش اقساطی از مشارکت مدنی، ماهیت الزام‌آور رای وحدت رویه 

کانون و اعتبار تصویب نامه هیات وزیران در تقسیم اسناد دولتی
  سیامک بهارلویی1

تاریخ پذیرش: ۱۴۰۲/۳/۲۳تاریخ ویرایش:  ۱۴۰۲/۳/۲۰تاریخ دریافت: ۱۴۰۲/۳/۱۶

چکیده

دادگاه انتظامــی اســتان اصفهــان درباب کیفرخواســتی مســتند بــه مــاده 108 آیین‌نامه 
اجــرای مفــاد اســناد رســمی که بــه ســبب تنظیــم ســند فــروش اقســاطی در دفترخانه‌ای 
غیــر از دفتــر تنظیم‌کننــده مشــارکت مدنــی ثبــت شــده، حکــم بــه برائــت ســردفتر نموده 
اســت. دلایــل دادگاه از ایــن قــرار بوده‌انــد اول -  اساســا ســند فــروش اقســاطی پیــرو 
ســند مشــارکت مدنــی نیســت، لــذا موضــوع خــارج از مــاده 108 آیین‌نامــه اجرای اســناد 
رســمی لازم‌الاجراســت. دوم - رای وحــدت رویــه کانــون ســردفتران و دفتریــاران، فروش 
اقســاطی را از مــاده فوق‌الذکــر خــارج دانســته و لازم‌الاتبــاع می‌باشــد. ســوم - بخشــنامه 

1. ریاست کانون سردفتران و دفتریاران استان اصفهان، سردفتر اسناد رسمی شماره 352 اصفهان، دکتری حقوق خصوصی، استادیار دانشگاه.  
dr.baharluee@gmail. com
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اخیــر دفتــر نظــارت بــر اجــرای اســناد رســمی کــه  تبعیــت از کمیســیون تقســیم اســناد 
را در خصــوص تنظیــم اســناد فــروش اقســاطی لازم دانســته اســت. چهــارم-  قاعــده 
عدالــت و انصــاف کــه مقتضــی تقســیم اســناد دولتــی من جملــه فروش اقســاطی اســت.

در ایــن نوشــته فرازهــای رای مزبــور بــه عــاوه ماهیــت رای وحــدت رویه کانــون و موضوع 
احتمــال نســخ مصوبــه هیــات وزیــران بررســی و واکاوی شــده اند.

ــون،  ــه کان ــدت روی ــی، رای وح ــارکت مدن ــاطی، مش ــروش اقس ــدی: ف واژگان کلی
ــمی، ورود. ــناد رس ــاد اس ــرای مف اج

مقدمه
ــی  ــمی تنظیم ــناد رس ــن اس ــروش اقســاطی از رایج‌تری ــی و ف ــارکت مدن ــند مش س
ــا توســط  ــی و غالب ــناد بانک ــا از اس ــناد عمدت ــن اس ــمی اســت. ای ــناد رس ــر اس در دفات
بانک‌هــای دولتــی بــه دفاتــر اســناد رســمی ارجــاع می‌شــود. هرچنــد عقــد مشــارکت 
موضــوع مــاده 573 ق.م در هــر مالــی اعــم از منقــول و غیرمنقــول و توســط هریــک 
از اشــخاص حقیقــی یــا حقوقــی ممکــن اســت محقــق گــردد، لیکــن مشــارکت مدنــی 
ــی  ــارکت مدن ــه مش ــه، منصــرف ب ــه غلب ــه قرین ــمی ب ــناد رس ــر اس ــه در دفات مطروح
اســت کــه بانک‌هــا و موسســات مالــی بــا اشــخاص حقیقــی یــا حقوقــی و در خصــوص 
امــوال غیرمنقــول و احــداث ســاختمان بــر روی عرصــه منعقــد می‌کننــد. لــذا منظــور از 
مشــارکت مدنــی در ایــن نوشــته آن اســت کــه بانــک درقالــب تســهیلات معینــی که در 
اختیــار مشــتری قــرار می‌دهــد در ســاخت و احــداث ســاختمان بــر روی عرصــه در برابــر 
اختصــاص ســهم مشــخصی از پــروژه بــه وی بــا مشــتری مشــارکت می‌نمایــد. در ایــن 
مــورد بانــک بــرای تضمیــن تســهیلات پرداختــی، معمــولا ملــک موضــوع مشــارکت 
ــام دوره  ــس از اتم ــرد. پ ــی« در رهــن می‌گی ــی مشــارکت مدن ــب »ســند رهن را در قال
مشــارکت و تحقــق موضــوع آن و مالکیــت حاصــل از مشــارکت بــه قدرالســهم توافــق 
ــک  ــود، ف ــی ب ــهیلات پرداخت ــه تس ــه وثیق ــه ک ــال مرهون ــا م ــد، قاعدت ــده در عق ش
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می‌گــردد. بعــد از آن معمــولا بانک‌هــا ســهام محقــق شــده خــود را کــه اکنــون لبــاس 
مالکیــت مشــاعی از مــال غیرمنقــول موضــوع مشــارکت بــه تــن کــرده اســت، در قالــب 
ــا  ــه مشــتری می‌فروشــند. مث ــروش اقســاطی« ب ــوان »ف ــا عن ــدی ب تســهیلات جدی
اگــر تصــور کنیــم ســهم ‌الشــرکه بانــک پنجــاه درصــد از موضــوع مشــارکت بوده اســت 
ــل شــده  ــه ده واحــد آپارتمــان تبدی ــروژه ســاختمانی موضــوع مشــارکت ب ــون پ و اکن
اســت، قاعدتــا بانــک مالــک پنجــاه درصــد از عرصــه و اعیــان هریــک از آپارتمان‌هــا 
خواهــد بــود و لــذا مالکیــت خــود را در قالــب تســهیلات جدیــدی بــه مشــتری منتقــل 
می‌کنــد و مشــتری بــه صــورت اقســاطی ثمــن آن را همــراه بــا کارمــزد معیــن بانکــی 
ــن حــق خــود  ــرای تضمی ــک ب ــز بان ــن فــرض نی ــد. در ای ــاز می‌گردان ــه فروشــنده ب ب
ناشــی از فــروش موجــل و مــدت دار سهم‌الشــرکه بانــک، مجــددا واحدهــای موضــوع 
ــوان  ــا عن ــب ســندی ب ــاز پرداخــت اقســاط ثمــن درقال ــر ب فــروش اقســاطی را در براب

ــرد. »ســند رهنــی ناشــی از فــروش اقســاطی« در رهــن می‌گی
ــیله  ــه وس ــناد ب ــه اس ــولا این‌گون ــه معم ــه آنک ــه ب ــا توج ــه ب ــت ک ــه اینجاس نکت
ــررات  ــروی از مق ــذا پی ــوند، ل ــاع می‌ش ــمی ارج ــناد رس ــر اس ــه دفات ــی ب ــای دولت بانک‌ه
تقســیم اســناد دولتــی موضــوع تصویــب نامــه شــماره 1/27737 مــورخ 1356/12/1 هیــات 
وزیــران در ایــن خصــوص بــرای دفاتــر اســناد رســمی الزامــی اســت و دفاتــر بــا تاییــد و 
تقســیم کمیســیون مزبــور، حــق تنظیــم ایــن اســناد را دارنــد. از ســوی دیگــر مــاده 108 
ــدی  ــم معامــات بع ــی، تنظی ــارت کل ــک عب ــاد اســناد رســمی در ی ــه اجــرای مف آیین‌نام
ــوده اســت: »در  ــرر نم ــدم دانســته و مق ــند مق ــده س ــه تنظیم‌کنن ــت دفترخان را در صلاحی
ــده  ــات، معامله‌کنن ــق حُســن انجــام خدم ــا حــق اســترداد و وثای ــا ب ــی و ی معامــات رهن
می‌توانــد بــا قیــد حــق بســتانکار مقــدم و ذکــر تاریــخ انقضــای ســند مقــدم مــورد معاملــه 
 را بــرای وام‌هــای دیگــر وثیقــه یــا تامیــن دهــد در صــورت فــک معاملــه مقــدم، تمــام مــال
 مــورد معاملــه در وثیقــه بســتانکاران بعــدی بــه ترتیب تقــدم قرار می‌گیــرد، معامــات بعدی

ــف اســت  ــع شــود، ســردفتر مکل ــدم واق ــده ســند مق ــه تنظیم‌کنن ــد در همــان دفترخان بای
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وقــوع معاملــه موخــر را بــا ذکرمشــخصات کامــل بســتانکار معامله مــازاد در ملاحظــات ثبت 
ســند مقــدم نیــز قیــد کنــد...« و از آن این‌گونــه اســتنباط شــده اســت کــه ســند فــروش 
اقســاطی پیــرو ســند مشــارکت مدنــی اســت، لــذا الزامــا بایــد در دفتــر تنظیم‌کننــده ســند 
مشــارکت مدنــی تنظیــم گــردد و در نتیجــه حکــم منــدرج در مصوبــه هیــات وزیــران راجــع 
ــورده و  ــص خ ــور تخصی ــه مزب ــاده 108 آیین‌نام ــیله م ــه وس ــی ب ــناد دولت ــه تقســیم اس ب
اســتثنا شــده اســت و دفاتــر اســناد رســمی تنظیم‌کننــده ســند مشــارکت مدنــی بــدون در 
نظــر گرفتــن کمیســیون تقســیم اســناد دولتــی ملــزم بــه تنظیــم اســناد فــروش اقســاطی 

هســتند.
برهمیــن اســاس جانشــین دادســتان انتظامــی اســتان اصفهــان برای دفتر اســناد رســمی 
ــده مشــارکت  ــر تنظیم‌کنن ــر از دفت ــری غی ــه دفت ــروش اقســاطی ک ــند ف ــده س تنظیم‌کنن
بــوده بــه جهــت تخلــف از مــاده 108 آیین‌نامــه فــوق، کیفــر خواســت صــادر نمــوده اســت؛ 
لیکــن دادگاه انتظامــی اســتان اصفهــان در ایــن مــورد بــا اســتدلال بــه شــرح آتــی رای بــر 

برائــت صــادر نمــوده اســت.
رای مزبور از این قرار است:

ــتان  ــاران اس ــردفتران و دفتري ــي س ــدوي انتظام ــخ 1402/1/31 دادگاه ب ــه تاری ب
اصفهــان بــا حضــور اعضــا تشــيكل شــد و پرونــده كلاســه مربــوط بــه آقــاي... ســردفتر 
ــده ختــم  ــا بررســي محتويــات پرون اســناد رســمي شــماره... تحت‌نظــر اســت. دادگاه ب
رســيدگي را اعــام و بــا اســتعانت از خداونــد متعــال بــه شــرح زیــر رای صــادر می‌کنــد.

»راي دادگاه«

بــه موجــب يكفرخواســت شــماره 140125102175000196بــه تاریــخ 1401/12/28 
جانشــين دادســتان انتظامــي ســردفتران و دفتريــاران اســتان اصفهــان تخلــف انتســابی 

بــه ســردفتر عبــارت اســت از: 
عــدم رعایــت مــاده 108 آیین‌نامــه اجــرای اســناد رســمی و تنظیــم اســناد فــروش 
اقســاطی اســنادی کــه ســند مشــارکت مدنــی آنهــا در دفترخانــه دیگــری تنظیــم شــده 
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ــرز  ــف را مح ــل تخل ــل ذی ــه دلای ــردفتر، ب ــات س ــر از دفاعی ــت، دادگاه صرف‌نظ اس
نمی‌دانــد: 1- مســتندا بــه رای وحــدت رویــه شــماره 95001/3204 مــورخ 1395/11/23 
کــه بــه موجــب نامــه شــماره 95/207528 مــورخ 1395/10/12 اداره کل دفتــر حقوقــی 
مــورد تاییــد مشــاورین و معاونیــن ســازمان ثبــت قرارگرفتــه و ضمــن آن ســند فــروش 
اقســاطی را از شــمول موضــوع مــاده 108 آیین‌نامــه اجــرای اســناد رســمی دارای خــروج 
موضوعــی دانســته اســت. 2- هرچنــد مدیــر کل نظــارت بــر اجــرای اســناد رســمی بــدوا 
ضمــن نامــه شــماره 1400/154081 مــورخ 1400/8/29 رای وحــدت رویــه فــوق ‌الذکــر 
ــماره 1400/176494  ــه ش ــن نام ــن ضم ــوده، لیک ــام نم ــر اع ــه و ملغی‌الاث ــا وج را ب
مــورخ 1400/9/29 از اطــاق نامــه قبــل تلویحــا عــدول نمــوده و علــت صــدور نامــه 
قبــل را صرفــا جلوگیــری از تعــدد مراجــع صــدور اجراییــه اعــام نمــوده و درخصــوص 
ــه فــروش اقســاطی رعایــت کمیســیون  اســناد موضــوع رای وحــدت رویــه و مــن جمل
ــه  ــا اینک ــت مضاف ــوده اس ــام نم ــی را لازم اع ــر دولت ــقف تحری ــناد و س ــیم اس تقس
ــازمان  ــن س ــد معاونی ــه تایی ــه ب ــاران ک ــردفتران و دفتری ــون س ــه کان ــدت روی رای وح
ثبــت رســیده اســت متکــی بــه بنــد 2 مــاده 66 قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون 
ــر اجــرای  ــر نظــارت ب ــه اداری مدی ــه اســتناد نام ــاران می‌باشــد و ب ســردفتران و دفتری
اســناد رســمی قابــل ابطــال نیســت. 3- آیین‌نامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی چنان‌کــه 
از عنــوان آن هویداســت ناظــر و منصــرف بــه مســایل مربــوط بــه اجــرای مفــاد اســناد 
رســمی اســت و مــاده 108 آیین‌نامــه اجــرای اســناد رســمی نیــز چنان‌کــه از صــدر آن 
ــرای جلوگیــری از تعــدد مرجــع صــدور اجراییــه وضــع شــده  ــا ب مســتنبط اســت، صرف
اســت؛ درحالــی کــه ســند فــروش اقســاطی پــس از تحقــق و اتمــام مشــارکت مدنــی و 
ــارت دیگــر اساســا ســند  ــه عب ــم می‌گــردد و ب فــک رهــن از موضــوع مشــارکت تنظی
فــروش اقســاطی پیــرو مشــارکت مدنــی محســوب نمی‌شــود تــا ضرورتــی بــه تنظیــم 
ــن موضــوع  ــط از ای ــده مشــارکت باشــد. 4- متاســفانه تلقــی غل ــر تنظیم‌کنن آن در دفت
ســبب گردیــده تعــداد معــدودی از دفاتــر اســناد رســمی بــه بهانــه لــزوم تنظیــم فــروش 
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ــه اســتناد اینکــه ســند مشــارکت  ــی و ب ــده مشــارکت مدن ــر تنظیم‌کنن اقســاطی در دفت
مدنــی را تنظیــم کرده‌انــد هــزاران ســند فــروش اقســاطی )ماننــد اســناد مســکن مهــر( 
را بــدون رعایــت ســقف تحریــر دولتــی و ارجــاع کمیســیون تقســیم اســناد تنظیــم نمایند 
و ایــن امــر ســبب تضییــع حقــوق ســایر دفاتــر اســناد رســمی گردیــده اســت. فلــذا نظــر 
بــه دلایــل مشــروحه فوق‌الذکــر و عــدم احــراز تخلــف انتســابی رای بــه برائــت ســردفتر 
صــادر می‌گــردد.رای صــادره بــا توجــه بــه مــاده 48 قانــون دفاتــر اســناد رســمی قطعــی 

اســت.
در خصــوص اســتدلال دادگاه انتظامــی در صــدور حکــم برائــت و مســایل پیرامــون 

آن مــوارد ذیــل قابــل ذکــر اســت:

اول - استقلال مطلق عقود و اسناد مشارکت مدنی و فروش اقساطی 

از توضیحــات پیــش گفتــه مشــخص گردیــد کــه موضــوع مشــارکت مدنــی امــری 
ــه  ــرا ک ــت، چ ــاطی اس ــروش اقس ــوع ف ــده از موض ــاوت و علی‌ح ــدا و متف ــا ج کام
ــاده  ــد شــرکت موضــوع م ــی عق ــاوت اســت و در اول ــا متف ــق آن دو کام ــف- متعل ال
573 ق.م منعقــد می‌گــردد، لیکــن در دومــی عقــد بیــع موضــوع مــواد 338 و 341 ق.م و 
ب- بــا اتمــام پــروژه مشــارکت، مالکیــت بانــک بــه میــزان ســهم‌ الشــرکه مقــرر محقق 
می‌شــود و لــذا عقــد رهــن مــال موضــوع مشــارکت قهــرا منفســخ و منفــک می‌شــود و 
بالتبــع رابطــه ســند مشــارکت مدنــی بــا فــروش اقســاطی قطــع می‌گــردد و ج- اساســا 
بــدون اتمــام عقــد شــرکت، فــروش ســهم ‌الشــرکه شــریک بــه شــریک دیگــر نامقــدور 
اســت، هرچنــد ممکــن اســت گفتــه شــود بانــک بــا توجــه بــه ایجــاد مالکیــت لحظــه 
ــد در دوره  ــا پیشــرفت مشــارکت حاصــل می‌شــود، می‌توان ــه لحظــه کــه هم‌زمــان ب ب
ــا ثالثــی پیــش  ــه مشــتری ی مشــارکت و پیــش از اتمــام آن ســهم ‌الشــرکه خــود را ب
فــروش نمایــد و در ایــن صــورت پیــش فــروش ســهم ‌الشــرکه پیوســته بــه مشــارکت 
خواهــد شــد، امــا ایــن اشــکال وارد نیســت؛ زیــرا  یــک- درچنیــن فرضــی )بــا مفــروض 
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گرفتــن صحــت بیــع ســلم در ایــن مصــداق )کاتوزیــان، 1394، ص317(( بــاز هــم عقــد 
پیــش فــروش عقــدی مســتقل از مشــارکت خواهــد بــود، چــه ایــن دو نیازمنــد دو اراده 
ــده‌اند. دو - در  ــد ش ــزا منعق ــان مج ــا در دو زم ــتند و ضمن ــول هس ــاب و قب و دو ایج
حــال حاضــر بــا حاکمیــت قانــون پیــش فــروش و آیین‌نامــه اجرایــی آن کــه قانونــی 
ــاخت‌‌های  ــودن زیرس ــا ب ــدم مهی ــراوان اســت و ع ــکلی ف ــررات ش ــاوی مق ــره و ح آم
آن عمــا تنظیــم چنیــن ســندی ناممکــن اســت. ســه - قاعدتــا فــروش سهم‌الشــرکه 
ــا  ــا عموم ــروش سهم‌الشــرکه ناقــص اســت و بانک‌ه ــش ف ــر از پی ــل شــده گرانت کام
تــن بــه ســود و منفعــت پایین‌تــر از معمــول نمی‌دهنــد، هرچنــد تصــور آن در خصــوص 
اشــخاص حقیقــی ســهل‌تر اســت؛ امــا بــه هــر تقدیــر و در هیــچ فرضــی، ســند فــروش 

اقســاطی پیــرو ســند مشــارکت مدنــی محســوب نمی‌گــردد.
بنــا بــر آنچــه گذشــت بایــد گفــت اســناد فــروش اقســاطی ارجاعــی بــه دفاتــر اســناد 
رســمی همچنــان مشــمول حکــم عــام منــدرج در تصویــب نامــه هیــات وزیران هســتند 
ــمی  ــناد رس ــاد اس ــرای مف ــه اج ــاده 108 آیین‌نام ــوع م ــی از موض ــص ناش و از تخصی
ــه  ــف ب ــمی مکل ــناد رس ــر اس ــتند و دفات ــارج هس ــا خ ــا و تخصص ــرا موضوع لازم‌الاج

رعایــت تصمیمــات کمیســیون تقســیم اســناد رســمی دولتــی در ایــن بــاب هســتند. 
ــه فــرض وجــود شــک و شــبهه در خصــوص بقــا  ــر آنچــه گفتــه شــد ب مضــاف ب
ــول آن در  ــا دخ ــی ی ــناد دولت ــیم اس ــام تقس ــوع ع ــاطی در موض ــروش اقس ــناد ف اس
حکــم خــاص مــاده 108 بــه جهــت اجمــال و ابهــام موجــود در مخصــص یعنــی مــاده 
108 آیین‌نامــه، حســب قاعــده مســلم اصولــی، ناگزیــر بــه الحــاق آن بــه حکــم عــام 
هســتیم. زیــرا حکــم عــام یعنــی تصویــب نامــه هیــات وزیــران، عمــوم اســناد دولتــی 
را مشــمول تقســیم دانســته اســت و حکــم خــاص یعنــی مــاده 108 آیین‌نامــه، اســناد 
پیــرو ســند مقــدم را از عمــوم حکــم قبــل تخصیــص زده و تنظیــم آن را وظیفــه دفتــر 
ــی اســت  ــناد دولت ــوم اس ــا در مفه ــد م ــن فرضــی تردی ــته اســت. در چنی ــدم دانس مق
ــا  ــتند ی ــام هس ــم ع ــه حک ــاطی زیرمجموع ــروش اقس ــناد ف ــا اس ــم مفهوم و نمی‌دانی
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خــاص، زیــرا شــک در ایــن اســت کــه مفهــوم عــام اســناد دولتــی در تصویــب نامــه 
ــه  ــا همــه اســناد مــن جمل ــر از فــروش اقســاطی اســت ی ــه غی شــامل همــه اســناد ب
ــر مــدار  ــا شــک مفهومــی دائ ــن ترتیــب بداهت ــرد. بدی ــروش اقســاطی را در برمی‌گی ف
ــه مخصــص  ــوده ک ــه ب ــاده 108 آیین‌نام ــز م ــر اســت و موجــب شــک نی ــل و اکث اق
منفصــل محســوب می‌گــردد، بنابرایــن چنان‌کــه در علــم اصــول ثابــت اســت، تمســک 
بــه عــام در شــبهه مفهومیــه در دوران بیــن اقــل و اکثــر و مخصــص منفصــل الزامــی 
اســت )آخونــد خراســانی، 1431، 303( و نتیجــه آن ابقــا فــرد مشــکوک )ســند فــروش 

اقســاطی( در حکومــت عــام )لــزوم تقســیم همــه اســناد دولتــی( اســت.
دوم - ماهیت رای وحدت رویه الزام‌آور کانون سردفتران ودفتریاران و تشکیک اداری در آن 

نکتــه دیگــری کــه در موضــوع فــوق قابــل بحــث اســت و در رای نیــز بــدان اشــارت 
رفتــه، رای وحــدت رویــه شــماره 95001/3204 مــورخ 1395/11/23 کانــون ســردفتران 
ــورخ 1395/10/12  ــماره 95/207528 م ــه ش ــب نام ــه موج ــه ب ــت ک ــاران اس و دفتری
اداره کل دفتــر حقوقــی مــورد تاییــد ســازمان ثبــت قرارگرفتــه اســت و ضمــن آن اســناد 
فــروش اقســاطی خــارج از موضــوع مــاده 108 آیین‌نامــه دانســته شــده اســت. ایــن رای 
در نامــه شــماره 1400/154081 مــورخ 1400/8/29 مدیــرکل دفتــر نظــارت بــر اجــرای 
ــام  ــر اع ــی الاث ــه و ملغ ــد و آن را بلاوج ــع گردی ــکیک واق ــورد تش ــمی م ــناد رس اس
ــورخ 1400/9/29  ــه شــماره 1400/176494 م ــور در نام ــر اداره مزب نمــود، ســپس مدی
تلویحــا از نظــر مزبــور عــدول نمــوده و رعایــت کمیســیون تقســیم را در اســناد موضــوع 

رای وحــدت رویــه مــن جملــه فــروش اقســاطی لازم دانســته اســت.
درایــن خصــوص چنــد نکتــه قابــل توجــه اســت: اول آنکــه رای وحــدت رویــه کانون 
ــر اســناد رســمی صــادر  ــون دفات ــاده 66 قان ــد 2 م ــاران حســب بن ســردفتران و دفتری
می‌گــردد و قانون‌گــذار فی‌الواقــع در ایــن مــاده دســت بــه ابــداع مفهومــی جدیــد بــه 
نــام رای وحــدت رویــه کانــون ســردفتران و دفتریــاران زده اســت. لــذا این مفهــوم جدید 
را نبایــد بــا مفهــوم مشــابه آن یعنــی رای وحــدت رویــه دیــوان عالــی کشــور یــا نظــرات 
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مشــورتی قضایــی خلــط نمــود. رای وحــدت رویــه کانــون کــه حســب مــاده مزبــور بایــد 
بــه تاییــد ســازمان ثبــت برســد، بــرای دفاتــر اســناد رســمی لازم‌الاتبــاع اســت و البتــه 
ــزام آور  ــا خــا ناشــی از عــدم امــکان صــدور بخشــنامه ال قانون‌گــذار ســعی نمــوده ت
بــرای دفاتــر اســناد رســمی بــه وســیله کانــون را، بــا تایید ســازمان ثبــت اســناد و املاک 
کشــور جبــران نمایــد. بدیــن ترتیــب رای وحــدت رویــه کانــون بــا تاییــد ســازمان، چهره 
نظاماتــی را بــه خــود می‌گیــرد کــه قانون‌گــذار ضمــن مــاده 82 ق.ث دفترخانــه را بــه 
لــزوم تبعیــت از آن، دســتور داده و رســمیت دفترخانــه را بــه تعهــد ســردفتر از پیــروی از 
آن نظامــات منــوط نمــوده اســت. تلقــی ظهــور واژه مزبــور در قوانیــن نیــز مندفع اســت، 
زیــرا اســتفاده از دو واژه قوانیــن و نظامــات در مــاده مزبــور بــه خوبــی اشــاره بــه تفــاوت 

ماهــوی آنهــا دارد.
بدیــن ترتیــب مــا در مــاده 66 ق.د.ا.ر بــا ماهیتــی جدیــد التاســیس روبــرو هســتیم 
کــه بــا نامــه و بخشــنامه و آییــن نامــه متفــاوت اســت و اقتضائــات نویــن خــود را دارد. 
ــه  ــه اداره‌ای از ادارات زیرمجموع ــد اســت ک ــل تردی ــات غیرقاب ــر از بدیهی ــن ام ــذا ای ل
ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور ماننــد اداره اجــرای اســناد رســمی بــه هیــچ روی 
تــوان ابطــال رای وحــدت رویــه مزبــور را نــدارد، زیــرا قــدر متیقــن اشــکال آن اســت 
ــر آن اداره تاییــد شــده و در ایــن ابطــال، سلســله  کــه ایــن رای توســط مقامــات بالات
مراتــب اداری رعایــت نشــده اســت. از آن بالاتــر، قاعدتــا حتــی خــود ســازمان ثبــت یــا 
قــوه قضاییــه نیــز تــوان ابطــال رای وحــدت رویــه را ندارنــد؛ زیــرا ایــن رای در قالبــی 
کــه قانون‌گــذار پیــش بینــی نمــوده متولــد گردیــده و شــخصیت یافتــه اســت و اعــدام 
ــن  ــر اســناد رســمی در ای ــون دفات ــد قان ــون دارد. هرچن ــه قان ــاز ب ــز نی و انهــدام آن نی
خصــوص ســکوت نمــوده و موضــوع نحــوه ابطــال رای وحــدت رویــه کانــون ســردفتران 
بــا ابهــام و اجمــال قانونــی روبــرو اســت امــا بــه نظــر نمی‌رســد نهــادی غیــر از دیــوان 
ــد.  ــته باش ــور را داش ــر رای مزب ــت ب ــازمان ثب ــه س ــال تاییدی ــوان ابط ــت اداری ت عدال
ــروش  ــزوم تقســیم اســناد ف ــون ســردفتران در ل ــه کان ــن جهــت رای وحــدت روی بدی
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اقســاطی بــرای تمامــی دفاتــر اســناد رســمی لازم الاتبــاع اســت و تخلــف از آن حســب 
ــر اســناد رســمی موجــب مســئولیت انتظامــی  ــون دفات ــاده 65 آیین‌نامــه قان ــد پ م بن
خواهــد بــود. بــه همیــن ترتیــب تنظیــم ســند فــروش اقســاطی در دفتــری غیــر از دفتــر 
ــی  ــا اخــذ نظــر کمیســیون تقســیم اســناد دولت ــی ب ــده ســند مشــارکت مدن تنظیم‌کنن

مجــاز اســت و واجــد مســئولیت انتظامــی نیســت. 

سوم - بررسی ادعای نسخ مصوبه تقسیم اسناد دولتی با تعیین سقف سالانه حق‌التحریر 

پــس از ابــاغ تعرفــه حق‌التحریــر اســناد دولتــی منتشــره در روزنامــه رســمی شــماره 
ــه  ــر هــر دفترخان ــرای حق‌التحری ــن ســقف ســالانه ب ــورخ 1399/2/25 و تعیی 1273 م
برابــر بــا دو برابــر میانگیــن حق‌التحریــر دفاتــر شهرســتان مرکــز اســتان، ایــن تصــور 
ــران در موضــوع تقســیم  ایجــاد شــد کــه حکــم منــدرج در تصویــب نامــه هیــات وزی

اســناد دولتــی بــا بخشــنامه مزبــور نســخ گردیــده اســت.
ــوه  ــاون اول ق ــه مع ــه مرقوم ــخ ب ــت در پاس ــازمان ثب ــت س ــت وق ــه ریاس چنان‌ک
قضاییــه در نامــه شــماره 99/78827 مــورخ 1399/5/7 در ایــن خصــوص اعــام نمــوده: 
ــر اســناد رســمی... کــه مــورد موافقــت  ــر جــاری دفات »... تبصــره 7 تعرفــه حق‌التحری
ــادل در فعالیــت و  ــه اســت جهــت ایجــاد تع ــرار گرفت ــه ق ــوه قضایی ریاســت معظــم ق
حق‌التحریــر دفاتــر اســناد رســمی، ســقف ســالانه حق‌التحریــر دریافتــی هــر دفترخانــه 

ــران می‌باشــد.« ــه مبحــوث عنــه هیــات وزی ــر مصوب را مقــرر داشــته... و وارد ب
همچنیــن عبــارت فــوق عینــا و مجــددا در نامــه مدیــر کل امــور اســناد و ســردفتران 
ســازمان ثبــت بــه مدیــر کل ثبــت اســتان قزویــن در نامــه شــماره 99/۱۰۱۵۴۷ مــورخ 
۱۳۹۹/۶/۱۵ تکــرار شــده و ضمــن اعــام ورود تبصــره مــار الذکــر بــر مصوبــه هیــات 
وزیــران اعــام شــده: »لــذا اعمــال مقــررات و ترتیبــات اجرایــی تقســیم اســناد دولتــی 
در حــال حاضــر موضوعیــت نــدارد« و لیکــن حــدود یــک مــاه  بعــد معــاون امــور اســناد 
ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور بــا بخشــنامه لازم‌ الاجرایــی بــه تمامــی ادارات 
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کل ثبــت اســناد و امــاک سراسرکشــور بــه شــماره 99/124656 مــورخ 1399/7/15 از 
رویکــرد قبــل ســازمان ثبــت عــدول نمــوده و رعایــت مصوبــه هیات وزیــران در تقســیم 
ــد  ــده: »هرچن ــن بخشــنامه آم ــی دانســته اســت. در قســمتی از ای ــی را باق اســناد دولت
ــه شــماره  ــر مصوب ــر 99( ب ــن تبصــره )تبصــره 7 بخشــنامه حق‌التحری ــاد ای حکــم مف
1/27737 مــورخ 1356/12/1 هیــات وزیــران موضــوع کمیســیون تقســیم اســناد دولتــی 
ــمی  ــناد رس ــر اس ــه دفات ــاوی کلی ــدی مس ــت بهره‌من ــه جه ــن ب ــد لیک وارد می‌باش
ــه  ــد 744 مجموع ــدرج در ک ــغ من ــزان مبل ــه می ــناد ب موضــوع کمیســیون تقســیم اس
ــناد  ــیم اس ــیون تقس ــده... کمیس ــن ش ــقف تعیی ــت س ــا رعای ــی ب ــنامه‌های ثبت بخش
اســتان‌ها بــا لحــاظ نمــودن تعییــن ســقف مقــرر می‌تواننــد نســبت بــه توزیــع عادلانــه 

اســناد مشــمول بیــن دفاتــر اســناد رســمی مربــوط اقــدام نماینــد...«.
ــره 7  ــدم تبص ــعار تق ــوق الاش ــه ف ــه نام ــر س ــد در ه ــه گردی ــه ملاحظ چنان‌ک
ــته  ــلم دانس ــران مس ــات وزی ــه هی ــر مصوب ــال 99 ب ــر س ــه حق‌التحری ــنامه تعرف بخش

ــت. ــده اس ــتفاده گردی ــرای آن اس ــی )ورود( ب ــاح اصول ــده و از اصط ش
امــا عــدول از آن رویکــرد در نامــه اخیرالذکــر شــاید بــه دلیــل ایــن نکتــه بوده اســت 
کــه مســئولین وقــت ســازمان ثبــت، پــس از صــدور نامه‌هــای فــوق، متذکــر شــده‌اند 
کــه نامه‌هــای نهــادی زیــر مجموعــه قــوه قضاییــه، علــی الاصــول نمی‌توانــد مصوبــه 
هیــات وزیــران در قــوه مجرییــه را نســخ نمایــد؛ خصوصــا آنکــه مصوبــه مذکــور طــی آرا 
شــماره 146-147-148-149 مــورخ 1383/4/14 مــورد تاییــد هیــات عمومــی دیــوان 
ــر  ــودن تبصــره فــوق ب ــه وارد ب عدالــت اداری قــرار گرفتــه اســت. همچنیــن اصــرار ب
مصوبــه هیــات وزیــران در نامه‌هــای فــوق محــل تامــل و نظــر اســت، زیــرا اصطــاح 
ــات  ــه از ابداع ــن اصطــاح ک ــای خــاص خــود را دارد. ای ــم اصــول معن »ورود« در عل
شــیخ مرتضــی انصــاری اعلــی الله مقامــه الشــریف اســت )مظفــر، 1370، 205( بدیــن 
معنــی اســت کــه دلیلــی بــه قهــر و غلبــه بــر دلیــل دیگــر مقــدم باشــد بــه نحــوی کــه 
موضــوع دلیــل مقابــل را نابــود و منهــدم کنــد و لــذا در ایــن فــرض جایــی بــرای باقــی 
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ــرای  ــا، 189(. مثــال مشــهور اصولییــن ب مانــدن دلیــل مقابــل نمی‌ماند)نایینــی، بــی ت
تبییــن اصطــاح »ورود«، تقــدم امــاره بــر اصــل عملــی اســت، چنان‌کــه امــاره کاشــف 
واقــع اســت واصــل عملــی در فــرض شــک و تردیــد مطــرح می‌شــود و بــا کشــف واقــع، 
ــن جهــت اســت کــه  ــود می‌شــود و از ای ــن مــی‌رود و ناب ــی از بی موضــوع اصــل عمل
ــارات کاشــف  ــا ام ــد: »الاصــل دلیــل حیــث لا دلیــل« مثــا چنان‌کــه دادگاه ب گفته‌ان
واقــع جــرم انتســابی بــه متهــم را محــرز و مســلم بدانــد، دیگــر طبیعتــا اســتناد بــه اصل 
برائــت در مــورد متهــم بــی معنــی خواهــد بــود. بــا ایــن توضیــح مشــخص می‌شــود کــه 
تبصــره 7 تعرفــه حق‌التحریــر ســال 1399 بــه هیــچ روی نمی‌توانــد بــر مصوبــه هیــات 
وزیــران »وارد« باشــد، زیــرا یــک - ایــن تبصــره از جهــت مقــام صــادر کننــده نمی‌تواند 
بــه قهــر و غلبــه بــر مصوبــه هیــات وزیــران مقــدم و وارد باشــد و ب- موضــوع و متعلــق 
تبصــره فــوق کامــا منطبــق بــر مصوبــه هیــات وزیــران نیســت تــا بــر فــرض احــراز 
ثبــوت آن، قائــل بــر نابــود شــدن موضــوع مصوبــه شــویم، چــه موضــوع تبصــره تعییــن 
ــران تقســیم  ــات وزی ــه هی ــر اســت و موضــوع مصوب ــرای حق‌التحری ســقف ســالانه ب
اســناد دولتــی و رابطــه آن دو واضحــا تقــدم قهــری یکــی بــر دیگــری نیســت. بهتریــن 
دلیــل بــرای ایــن ادعــا نیــز نامــه موخــر الصــدور معاونــت اســناد ســازمان ثبــت اســناد 
ــران را  ــه هیــات وزی ــر تحقــق »ورود«، مصوب و امــاک اســت کــه علی‌رغــم تاکیــد ب
ممکــن البقــا دانســته اســت، حــال آنکــه بــا تحقــق ورود موضــوع، دلیــل مــورد قهــرا 

نابــود می‌گــردد و اساســا امــکان بقــا نخواهــد داشــت.
مضافــا اینکــه بــرای تحقــق نســخ، لازم اســت صــادر کننــده دلیــل ناســخ مقــدم و 
اولــی بــر صــادر کننــده دلیــل منســوخ باشــد یــا لااقــل آن دو در یــک تــراز و طبقــه 

باشــند، حــال آنکــه در ادعــای پیــش گفتــه چنیــن اولویتــی وجــود نــدارد.
بــا توضیحــات گفتــه شــده معلــوم گردیــد، یــک - ســازمان ثبــت صلاحیــت ابطــال 
مصوبــه هیــات وزیــران کــه مــورد تاییــد دیــوان عدالــت اداری قــرار گرفتــه را نــدارد. دو- 
ســازمان نیــز علی‌رغــم اعتقــاد بــر ورود تبصــره 7 بخشــنامه حــق التحریــر ســال ۱۳۹۹ 
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بــر مصوبــه هیــات وزیــران، بــر ابقــا حکــم مصوبــه تاکیــد نمــوده اســت. ســه- اساســا وارد 
بــودن یــا ناســخ بــودن تبصــره مزبــور نســبت به مصوبــه مربوطــه محــال اســت و در نتیجه 
لــزوم تبعیــت از حکــم تصویــب نامــه هیــات وزیــران در تقســیم اســناد دولتــی باقی اســت.

چهارم - اقتضا قاعده انصاف و عدالت در تقسیم اسناد دولتی 

ــی  ــز ب ــاد و تمرک ــت و فس ــری از ران ــی، جلوگی ــی یک ــناد دولت ــیم اس ــفه تقس فلس
ــت نســبی در  ــراری عدال ــر خــاص اســت و دیگــری، برق ــی در دفات ــناد دولت ــل اس دلی
درآمــد دفاتــر اســناد رســمی از ناحیــه ارجــاع اســناد دولتــی اســت. خــارج نمــودن اســناد 
فــروش اقســاطی کــه ســهم قابــل توجهــی از اســناد دفاتــر اســناد رســمی را بــه خــود 
اختصــاص می‌دهنــد، بــه هــر صــورت نقــض غــرض و بــی اثــر نمــودن تصویــب نامــه 
ــا تنظیــم  تقســیم اســناد اســت. زیــرا بــه کــرات مشــاهده گردیــده کــه دفترخانــه‌ای ب
یــک ســند مشــارکت مدنــی، مدعــی تنظیــم صدهــا ســند فــروش اقســاطی در دفترخانه 
خــود بــوده اســت؛ مثــا در طــرح اســناد مســکن مهــر یــک دفترخانــه بــه صــرف تنظیم 
یــک ســند مشــارکت مدنــی بــر روی عرصــه اختصــاص یافتــه بــه واحدهــای مســکن 
مهــر، صدهــا و بلکــه هــزاران ســند فــروش اقســاطی واحدهــای مزبــور را بــا تمســک 
بــه مــاده 108 آیین‌نامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی در دفتــر خــود تنظیــم می‌کــرد  و 
بــه بهانــه لــزوم تنظیــم ســند پیــرو در دفتــر مقــدم، خــود را ملــزم بــه رعایــت تصمیمات 
کمیســیون تقســیم اســناد و حتــی ســقف اســناد دولتــی نیــز نمی‌دانســت. فلــذا مقتضــای 
قاعــده عدالــت و انصــاف نیــز آن اســت کــه اســناد فــروش اقســاطی بانک‌هــای دولتــی 
ــر اســناد رســمی  ــن دفات ــت بی ــه عدال ــد و ب مشــمول کمیســیون تقســیم اســناد گردن
ــی،  ــت و زیاده‌خواه ــاد و ران ــا فس ــه ب ــن مقابل ــذر ضم ــن رهگ ــا از ای ــوند ت ــع ش توزی

درآمــد دفاتــر از محــل اســناد دولتــی بهبــود نســبی یابــد. 
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نتایج 
اول - ســند فــروش اقســاطی مســتقل از ســند مشــارکت مدنــی اســت، لــذا تنظیــم 
ــناد  ــاد اس ــرای مف ــه اج ــاده 108 آیین‌نام ــا از حکــم م ــناد تخصصــا و موضوع ــن اس ای

رســمی خــارج اســت.
دوم - رای وحــدت رویــه کانــون ســردفتران و دفتریــاران در خصــوص جــدا بــودن 
ســند فــروش اقســاطی از مشــارکت مدنــی بــه جهــت تاییــد ســازمان ثبــت، لازم الاتباع 

اســت و اداره نظــارت بــر اجراییــات ســازمان نمی‌توانــد آن را ابطــال نمایــد.
ــت اداری  ــوان عدال ــه دی ــا پشــتوانه تاییدی ــران ب ســوم - تصویــب نامــه هیــات وزی
ــا  ــر آن مقــدم ی ــر ب ــه حق‌التحری ــر و لازم‌ الاجراســت و تبصــره 7 تعرف ــان معتب همچن

ــدارد. ــوان نســخ آن را ن وارد نیســت و ت
ــر  ــن دفات ــی بی ــت و انصــاف، تقســیم اســناد دولت چهــارم - مقتضــای قاعــده عدال
اســناد رســمی بــرای تحقــق عدالــت نســبی و جلوگیــری از فســاد و رانت‌خــواری اســت.

منابع:
۱- آخونــد خراســانی، محمــد کاظــم، )1431 ه.ق(، کفایــه الاصــول، ج 1، الطبعــة 

الاولــى، قــم، مجمــع الفکــر الاســامی.
ــع  ــم، مجم ــم(، ق ــاپ نه ــول، )چ ــد الاص ــى، )1380(، فوائ ــاری، مرتض ۲- الانص

ــامى. ــر الاس الفک
ــوق،  ــوژی حق ــوط در ترمینول ــر، )1393(، مبس ــری لنگــرودی، محمدجعف 3- جعف

)چــاپ ششــم(، تهــران، انتشــارات گنــج دانــش.
۴- کاتوزیــان، ناصــر، )1394( حقــوق مدنــی، دوره عقــود معیــن، جلــد اول، )چــاپ 

ســیزدهم(، تهــران، انتشــارات شــرکت ســهامی انتشــار.
۵- المظفر، محمدرضا، )1383(، اصول الفقه، ج2، )الطبعة الاولی(، قم، انتشارات دارالفکر. 
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۶- نایینــی، بــا تقریــر کاظمینــی، محمــد علــی، )1368(، فوائــد الاصــول، تقریــرات 
درس میــرزای نایینــی، قــم، موسســه نشــر اســامی.

قوانین:
۷- قانون مدنی 

۸- قانون ثبت اسناد و املاک 
۹- قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران 

۱۰- آیین‌نامه اجرای مفاد اسناد رسمی لازم‌الاجرا 
۱۱- آیین‌نامه قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران

۱۲- قانون پیش فروش ساختمان 
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33 ؟

نقش دفاتر اسناد رسمی اصلاح یافته در بهبود تصویر ازبکستان جدید
دلشاد آشوراوُْ 1
ترجمه: سلیمان فدوی 2

تاریخ پذیرش:  1402/3/6تاریخ دریافت: 1402/2/24

در خــال چنــد ســال گذشــته، اصلاحــات همــه جانبــه‌ای در تمامــی عرصــه هــا، بــا شــعار 
»رفــاه مــردم، هــدف اصلــی ماســت« در کشــورمان ازبکســتان انجــام شــده اســت. مقالــه زیــر 
بــه اصلاحــات انجــام یافته در سیســتم دفاتر اســناد رســمی جمهــوری ازبکســتان در کوتاه‌ترین 
ــه »دیجیتالی‌ســازی حــوزه  ــژه دســتاوردهایی در زمین ــه وی ــه اســت، ب ــان اختصــاص یافت زم
اســناد رســمی و ثبــت از راه دورِ خدمــات ســردفتری بــه نفــع جمعیــت« کــه در حــال حاضــر 

یکــی از مســایل مبــرم بــرای دفاتــر اســناد رســمی در سراســر جهــان محســوب می‌شــود.

Dilshad Ashurov« .1« رئیس کانون سردفتران جمهوری ازبکستان. 
2. سردفتر اسبق دفتر اسناد رسمی شماره 443 تهران و مدرس دانشگاه.

ــون ســردفتران جمهــوری ازبکســتان و درخصــوص  ــم ریاســت کان ــه قل ــه حاضــر ب ــون: مقال ــح ماهنامــه کان * توضی
تغییــرات جدیــد و برخــی صلاحیت‌هــا و وظایــف و جایــگاه دفاتــر اســناد رســمی کشــور ازبکســتان و بــرای ماهنامــه 

کانــون ســردفتران و دفتریــاران ایــران نــگارش شــده اســت.
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مرحله اول اصلاحات انجام یافته در حوزه اسناد رسمی
 برنامــه دولتــی بــا نــام »اقدامــات راهبــردی در پنــج حــوزه اولویــت دار جمهــوری 
ــه  ــی ب ــکل ده ــی در ش ــش مهم ــال‌های 2017-2021« نق ــال س ــتان در خ ازبکس

ــد از ازبکســتان ایفــا نمــوده اســت. ــه تصویــری جدی ارای
ــی،  ــی و عموم ــاز دولت ــاخت و س ــتم س ــود سیس ــث بهب ــدام« باع ــتراتژی اق »اس
تضمیــن حاکمیــت قانــون و اصلاحــات بیشــتر در سیســتم قضایــی، توســعه اقتصــادی 
و آزادســازی و توســعه حــوزه اجتماعــی گردیــد و اصلاحــات در بخــش اســناد رســمی را 

نیــز ســرلوحه کار خــود قــرار داد. 
تاســیس دفاتــر اســناد رســمی کــه از ســال 2020 میــادی در کشــور ازبکســتان بــه 
عنــوان بخــش خصوصــی مشــغول بــه کار هســتند، تاییــد کننــده ایــن امــر اســت کــه 
وظایــف تعییــن شــده در اســتراتژی اقــدام، عمــا بــه موقــع اجــرا گذاشــته شــده اســت.

ــمی و  ــناد رس ــر اس ــام دفات ــود نظ ــت بهب ــتمری در جه ــات مس ــروزه اقدام ام
پیشــگیری از دعــاوی در دادگاه‌هــا در حــال انجــام اســت تــا دفاتــر اســناد رســمی را 
بــه عنــوان یکــی از نهادهــای مهــم تامین‌کننــده حقــوق اشــخاص حقیقــی و حقوقــی 

شــکل دهــد.
در ابتــدا، بعضــی از مشــکلات و کاســتی‌های سیســتمی در خصــوص حــل و فصــل 
روابــط اقتصــادی، خانوادگــی، ارث، مســکن، اشــتغال و ســایر روابــط مدنــی کــه مانــع از 
پتانســیل کامــل نهــاد ســردفتری می‌شــد، شناســایی گردیــد و چهارچــوب قــویِ قانونــی 
و چشــم انــداز اســتراتژیک، بــه منظــور اطمینــان از سیاســت عمومــی در حــوزه قضایــی 

و حقوقــی، توســعه داده شــد.

تصمیمی که رشته سردفتری را تغییر داد
ــن  ــمی و همچنی ــناد رس ــر اس ــاد دفات ــت نه ــش و اهمی ــای نق ــور ارتق ــه منظ ب
افزایــش کیفیــت خدمــات ارایــه شــده بــه مــردم، رئیــس جمهــور ازیکســتان در تاریــخ 4 
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اردیبهشــت 1397، مصوبــه‌ای را بــا نــام »اقداماتــی بــرای بهبــود بیشــتر نظام ســردفتری 
بــه عنــوان نهــادی بــرای پیشــگیری از تعــارض« بــه امضــا رســانید.

بــر اســاس چنیــن تصمیمــی، مــدل فعــال ســردفتری، یعنــی مقــررات اداری بــرای 
ــناد  ــر اس ــای دفات ــب قرارداده ــی در تصوی ــازمان‌های دولت ــا و س ــا نهاد‌ه ــکاری ب هم
ــامانه  ــات، س ــاوری اطلاع ــک فن ــا کم ــد« ب ــره واح ــل »پنج ــاس اص ــر اس ــمی ب رس
خــودکار اطلاعــات دفتــر اســناد رســمی بــه منظــور امــکان تبــادل اطلاعــات لازم در 

ــدازی شــده اســت. ــب الکترونیکــی راه‌ان قال
ــر  ــکن اث ــا اس ــاز و کاری ب ــمی، س ــناد رس ــم اس ــان تنظی ــای متقاضی ــرای امض ب
انگشــت معرفــی گردیــد. دوره کارآمــوزی داوطلبــان منصــب ســردفتری، از دو ســال بــه 
یــک ســال کاهــش یافــت و پخــش همزمــان صوتــی و تصویــری بــرای طــی مراحــل 

گزینــش داوطلبــان منصــب ســردفتری معرفــی شــد.
ــه‌ای ســردفتران شــامل کلاس‌هــا و  برنامه‌هــای درســی، بازآمــوزی و توســعه حرف
مهارت‌هــای روانشناســی و موضوعــات غیرحقوقــی )نظیــر مدیریــت اســترس، مدیریــت 

تعــارض، مدیریــت موثــر زمــان( اضافــه شــده اســت.

رشد ضمانت عدم نقض حقوق
ثبــت کلیــه اســناد رســمی در ســامانه خــودکار اطلاعاتــی »دفاتــر اســناد رســمی«، 
موجــب افزایــش ضمانت‌هــای رعایــت قوانیــن در اجــرای اســناد رســمی گردیــد و امــکان 

ــا اســتفاده از فناوری‌هــای اطلاعاتــی را ارتقــا داد. نظــارتِ برخــط اســناد رســمی ب
بــا ایــن حــال، ایــن ســامانه امــکان کنتــرل بــر کیفیــت و کارایــی خدمــات از راه دور 
دفاتــر اســناد رســمی در سراســر کشــور ازبکســتان را فراهــم نمــود و نظــارت بــر انجــام 
وظایــف کارکنــان دفاتــر اســناد رســمی، کشــف و پیشــگیری از تنظیــم اســناد رســمی 
مغایــر بــا مقــررات و نیــز اتخــاذ تدابیــری بــرای پیشــگیری از بــروز آنهــا، از جملــه اتخــاذ 

اقدامــات مکفــی در قبــال ســردفتران ناقــض مقــررات را مهیــا کــرد.



ماهنامه كانون/ شماره 36۱۹۳

آن گونه که در قبل متداول بود، لیست انتظار به تاریخ پیوست
ــی  ــرای شــهروندان، تاســیس نوبت‌ده ــای ایجــاد شــده ب ــر از فرصت‌ه یکــی دیگ
ــر  ــه دفات ــه ب ــل از مراجع ــون و قب ــم اکن ــا، ه ــوده اســت. شــهروندان م الکترونیکــی ب
اســناد رســمی، ایــن امــکان را دارنــد کــه بــا ورود بــه ســایت “e-notarius.uz” در 
ــر اســناد رســمی  ــه دفت ــام کــرده و در زمــان مقــرر، ب نوبت‌دهــی الکترونیکــی ثبــت ن
ــع  ــا و رف ــش صف‌ه ــزایی در کاه ــه س ــر ب ــر تاثی ــن ام ــد. ای ــه نماین ــه مراجع مربوط

ــرای شــهروندان داشــته اســت. مزاحمــت ب
بــه منظــور حفــظ حقــوق مالکیــت اشــخاص حقیقــی و حقوقــی، مســئولیت مالــی 
دفاتــر اســناد رســمی نیــز تعریــف شــده اســت. در عیــن حــال، قانــون مقــرر مــی‌دارد 
ــه اشــخاص حقیقــی  ــی ب ــم اســناد رســمی خســارت مال ــر تنظی در مــواردی کــه در اث
ــود. هــم  ــوال خــود، مســئول تعهداتــش خواهــد ب ــی وارد ‌شــود، ســردفتر از ام و حقوق
زمــان، بیمــه مســئولیت مدنــی دفاتــر اســناد رســمی، بــه عنــوان یــک الــزام اجبــاری، 
تقویــت گردیــده اســت. ایــن اقــدام، اولیــن مراحــل اصــاح در نظــام دفاتراســناد رســمی 

اســت.

دومین مرحله ازاصلاحات، در حوزه دفاتر اسناد رسمی 
ــان  ــا امضــای فرم ــر اســناد رســمی، ب ــه دوم اصلاحــات در حــوزه دفات ــاز مرحل آغ
ــرای اصــاح بنیــادی  ــام » اقداماتــی ب ــا ن شــماره 5816 رئیــس جمهــور ازبکســتان، ب

ــردد. ــق می‌گ ــتان« محق ــوری ازبکس ــمی در جمه ــناد رس ــر اس ــتم دفات سیس
یکــی از جنبه‌هــای مهــمِ مرحلــه دوم ایــن اســت کــه در اول مــاه مــه ســال 2020 
میــادی، بخــش دفاتــر اســناد رســمی از سیســتم دولتــی حــذف و بــه یــک سیســتم 
غیردولتــی تبدیــل شــده و سیســتم دفاتــر اســناد رســمی بــه عنــوان بخــش خصوصــی 

در ازبکســتان شــروع بــه کار نمــود.
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برخی از فعالیت‌های دفاتر اسناد رسمی ملغی گردید 
به منظور رفاه حال اشخاص حقیقی و حقوقی، موارد زیر لغو شده است:

۱- روش تاییــد وکالت‌نامــه درخصــوص حــق رانندگــی وســایل نقلیــه بیــن بســتگان 
نزدیــک توســط دفتر اســناد رســمی.

۲- روش ضرورت نیاز به رضایت مقامات محلی برای فروش مسکن تکمیل نشده.
ــه  ــوط ب ــررات مرب ــت و سرپرســتی، مق ــام قیمومی ــت مق ــه رضای ــزام ب ــه ال ۳- روی
تصدیــق اجبــاری قراردادهــای اجــاره، اســتفاده آزاد از بنــگاه، اجــاره و رهــن ملــک در 

ــازار اولیــه. ب
اســناد منســوخه جایگزیــن اســناد جدیــدی از قبیــل شــرایط ارایــه دلیــل، خدمــات 
میانجــی گــری در خصــوص موضوعــات ملکــی و ارثــی و تصدیــق زمــان تســلیم حــق 

مولــف و ســایر حقــوق مربوطــه گردیــد.

یک سیستم ارایه خدمات برون مرزی ایجاد شده است
سیســتمی ایجــاد شــده اســت کــه اجــازه می‌دهــد تــا بیشتراســناد رســمی بــر اســاس 
اصــل فراســرزمینی قابلیــت اجــرا داشــته باشــد. بــر ایــن اســاس، اشــخاص حقیقــی و 
ــر  ــمی در ه ــناد رس ــت اس ــکان ثب ــود، ام ــکونت خ ــل س ــر از مح ــرف نظ ــی ص حقوق

منطقــه را خواهنــد داشــت.
امــکان تاییــد برخــی اســناد رســمی از راه دور بــه وســیله ویدیــو کنفرانــس محقــق 
گردیــد. شــرایط دریافــت کپــی اســناد موجــود در بایگانــی دفاتــر اســناد رســمی از طریق 

درگاه خدمــات تعاملــی واحــد دولتــی، فراهــم شــده اســت.
قابــل ذکــر اینکــه، اجــرای ســاز و کارهــای یــاد شــده بــه منظــور رفــع نوبــت ‌دهــی 
بیــش از حــد، صرفه‌جویــی در زمــان و کاهــش هزینــه هــا، دسترســی مــردم بــه خدمات 
بــا کیفیــت دفاتــر اســناد رســمی، ایجــاد فضــای رقابتــی آزاد در حــوزه مربوطــه صــورت 

گرفتــه و مانــع بوروکراســی بیــش از حــد و فســاد اداری خواهــد شــد.



ماهنامه كانون/ شماره 38۱۹۳

تاسیس اتاق )کانون( دفاتر اسناد رسمی جمهوری ازبکستان
ــناد  ــر اس ــوزه دفات ــات در ح ــه دوم اصلاح ــم مرحل ــای مه ــر از جنبه‌ه ــی دیگ یک

ــت. ــتان اس ــوری ازبکس ــمی جمه ــناد رس ــر اس ــون( دفات ــاق )کان ــاد ات ــمی، ایج رس
اتــاق )کانــون( دفاتراســناد رســمی ازبکســتان در ابتــدای ســال 2020 تاســیس شــد 
ــد. در  ــه می‌ده ــود ادام ــت خ ــه فعالی ــت بخشــی ب ــور رضای ــه ط ــز ب ــک نی ــم این و ه
حــال حاضــر شــعب محلــی اتــاق )کانــون( دفاتراســناد رســمی در هــر منطقــه از کشــور 

ــد. ــت می‌کنن ــتان فعالی ازبکس
هــم اکنــون بیــش از 950 دفتــر اســناد رســمی در کشــور مشــغول بــه کار هســتند. 

همــه آنهــا عضــو اتــاق )کانــون( دفاتــر اســناد رســمی هســتند.
ــردن  ــگ ک ــمی، هماهن ــناد رس ــون( دفاتراس ــاق )کان ــی ات ــف اصل ــی از وظای یک
ــد.  ــه می‌نماین ــه در بخــش خصوصــی انجــام وظیف ــردفترانی اســت ک ــای س فعالیت‌ه
ــوده و همچنیــن  ــون، نمایندگــی و حمایــت از حقــوق و منافــع آنهــا را عهــده دار ب کان
بهبــود قوانیــن و رویه‌هــای اجرایــی قانــون در حــوزه ســردفتری را ســرلوحه کار خــود 

ــد. ــرار می‌ده ق
تقویــت نقــش دفاتــر اســناد رســمی، ارتقــای اعتبــار حرفــه ســردفتری، اتخــاذ تدابیــر 
لازم بــه منظــور تضمیــن رویــه واحــد ســردفتری، تدویــن دســتورالعمل اســناد رســمی، 
نظــارت بــر رعایــت قوانیــن ســردفتران، ضوابــط اخــاق حرفــه‌ای توســط ســردفتران، 
همــکاری بــا مقامــات و ادارات دولتــی ذیربــط، موسســات غیردولتــی غیــر انتفاعــی در 
ــمی  ــناد رس ــون( دفاتراس ــاق )کان ــف ات ــه وظای ــردفتری از جمل ــای س ــه فعالیت‌ه زمین

می‌باشــد.
ــرای  ــه شــده ب ــی و شــفافیت تصمیمــات پذیرفت ــی طرف ــان از ب ــه منظــور اطمین ب
ــه  ــادرت ب ــف خــود، مب ــون( دفاتراســناد رســمی در حــدود وظای ــاق )کان ســردفتران، ات
ــر  ــون( دفات ــاق )کان ــن، ات ــر ای ــاوه ب ــد. ع ــردفتری می‌نمای ــوزان س ــتخدام کارآم اس
اســناد رســمی در هنــگام برگــزاری آزمــون تعییــن صلاحیــت از داوطلبــان، مســتقیما در 
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اخــذ آزمــون و همچنیــن اعمــال اقدامــات اجرایــی بــرای ســردفتران )در جهــت تعلیــق 
ــت دارد. ــه آنهــا( دخال و فســخ پروان

سیستم دفاتر اسناد رسمی الکترونیکی
امــروزه، فنــاوری اطلاعــات بــه طــور فعــال و جهانــی، بــرای ایجــاد شــرایط مناســب 
ــرد، موضــوع  ــرار می‌گی در تمــام حوزه‌هــای زندگــی عمومــی مــردم، مــورد اســتفاده ق

دیجیتالــی شــدن حــوزه دفاتــر اســناد رســمی نیــز از ایــن قاعــده مســتثنی نیســت.
یکــی از الزامــات مهــم امــروزی، دیجیتالــی شــدن هــر صنعــت و معرفــی 
فناوری‌هــای نویــن اطلاعاتــی در آن صنعــت اســت. از ایــن رو، ازبکســتان بــا مطالعــه 
تجربیــات بین‌المللــی، یــک سیســتم خــودکار اطلاعاتــی »دفاتــر اســناد رســمی« ایجــاد 
ــش از 15  ــوده اســت. بی ــی نم ــا دیجیتال ــناد رســمی را کام ــر اس ــوزه دفات ــرده و ح ک

ــد. ــن سیســتم ادغــام شــده ان ــف در ای ــی مختل ســازمان دولت
همچنیــن ســایت »دفتــر اســناد رســمی« بــه منظــور جســتجو و ثبــت اســناد رســمی 
بــرای مــردم، معتبــر بــودن یــا نبــودن وکالت‌نامــه هــا، تعییــن تحقــق یــا عــدم تحقــق 
ــه  ــایت، ب ــن س ــوان از ای ــده اســت. می‌ت ــا ایجــاد ش ــهولت در انجــام آنه ــت و س وراث
راحتــی لیســت مــدارک مــورد نیــاز بــرای اســناد رســمی و مبلــغ پرداختــی هــر ســند را 

بدســت آورد.
ــط  ــا “np.uz” توس ــایت “notarialpalata.uz” ی ــدازی وب‌س ــال، راه‌ان ــن ح در همی
ــا  ــد ت ــکان را می‌ده ــن ام ــردم ای ــه م ــه قاطب ــمی، ب ــناد رس ــر اس ــون( دفات ــاق )کان ات
از اصلاحــات در شــرف وقــوع در ازبکســتان در زمینــه ســردفتران و کار اتــاق )کانــون( 

ــع شــوند.  ــی لازم، مطل ــا اقدامــات قانون ــر اســناد رســمی و همچنیــن آشــنایی ب دفات
 مشاوره سردفتری

یکــی از وظایــف مهــم اتــاق )کانــون( دفاتــر اســناد رســمی، ارتقــای بیشــتر ســطح 
آگاهی‌هــای حقوقــی مــردم و ارایــه مشــاوره حقوقــی بــه آنــان اســت. بــه همیــن منظور، 
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در شــبکه‌های اجتماعــی )فیســبوک و تلگــرام(، کانــال و صفحــات »مشــاوره ســردفتر« 
ــی  ــات حقوق ــبانه‌روزی توضیح ــورت ش ــه ص ــق آن ب ــه از طری ــت ک ــده اس ــاد ش ایج

رایــگان در زمینــه ســردفتری و پاســخ بــه ســوالات مــردم ارایــه می‌شــود.
مضافــا، اتــاق )کانــون( دفاتــر اســناد رســمی، مبــادرت بــه انتشــار روزنامــه »مشــاوره 
ســردفتری« نمــوده و بــه طــور مرتــب مقــالات مختلفــی بــه زبان‌هــای ازبکــی، روســی 
و انگلیســی در خصــوص ســردفتری و ســایر زمینه‌هــای حقوقــی و مطالعــات مــوردی 
در زمینــه موضوعــات ســردفتری و ســایر حوزه‌هــای فقهــی در روزنامــه مذکــور منتشــر 

می‌شــود.
ســردفتران اســناد رســمی بیــش از 2000 فیلــم مختلــف و مرتبــط با حوزه ســردفتری 
ــو و  ــار از رادی ــن اخب ــد، پخــش آنلای ــی منتشــر کرده‌ان ــبکه‌های اجتماع ــه و در ش تهی
ــر اســناد  ــه دفات ــی ســاماندهی شــده اســت، قانون‌گــذاری در زمین برنامه‌هــای تلویزیون
ــر اســناد رســمی و مــردم توزیــع  ــه دفات رســمی در قالــب »کتــاب صوتــی« تهیــه و ب

شــده اســت.

همکاری‌های بین‌المللی و محلی در حال گسترش است
ــط  ــر روی ایجــاد و توســعه رواب ــر اســناد رســمی ازبکســتان، ب ــون( دفات ــاق )کان ات
ــناد  ــوزه اس ــازمان‌هایی در ح ــا س ــکاری ب ــای هم ــد. تفاهم‌نامه‌ه ــی کار می‌کن بین‌الملل
رســمی آلمــان، فرانســه، لیتوانــی، روســیه، بــاروس، آذربایجــان، اوکرایــن، قزاقســتان و 

قرقیزســتان امضــا شــده اســت.
اتاق )کانون( دفاتر اسناد رسمی ازبکستان، در سمپوزیوم‌های اینترنتی دفاتر اسناد رسمی 

اروپایی و آسیایی شرکت فعال داشته و به ارایه سخنرانی پرداخته است.
در چهارچــوب ایــن تفاهم‌نامــه هــا، بــا حضــور نماینــدگان اتاق‌هــای )کانون‌هــای( 
دفاتــر اســناد رســمی ایتالیــا، فرانســه، آلمــان، بــاروس، قزاقســتان، آذربایجــان، روســیه، 
مجارســتان، کنفرانس‌هــای آنلایــن بــرای ســردفتران بــا موضوعــات: »میانجی‌گــری«، 
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ــناد رســمی«،  ــر اس ــل توســط دفات ــه دلای ــناد رســمی الکترونیکــی«، »ارای ــر اس »دفت
ــمی،  ــناد رس ــر اس ــمی«، »دفات ــناد رس ــردفتری اس ــود س ــعه و بهب ــداز توس ــم ان »چش

عملکــرد، مســایل جــاری« و غیــره برگــزار نمــوده اســت.
یکــی از اهــداف اصلــی دفاتــر اســناد رســمی ازبکســتان، نــه تنهــا مطالعــه تجربیــات 
خارجــی، بلکــه ترویــج و انتشــار گســترده شــیوه‌های تنظیــم اســناد رســمی ازبکســتان 

ــی اســت. در ســطح بین‌الملل
در همیــن راســتا مقالاتــی در مــورد سیســتم اســناد رســمی ازبکســتان، در بیــش از 
20 روزنامــه، مجلــه و وب ســایت در کشــورهایی نظیــر آمریــکا، آلمــان، فرانســه، ایتالیــا، 
عربســتان ســعودی، پادشــاهی عمــان، لیتوانــی، روســیه، بــاروس، آذربایجــان، اوکراین، 

قزاقســتان، تاجیکســتان و غیــره درج شــده اســت.
تجربــه ازبکســتان در زمینــه ســردفتری توســط هیات‌هــای فرانســه، آلمــان، روســیه، 
بــاروس، آذربایجــان، تاجیکســتان و قرقیزســتان در ســفر ســردفتران ایــن کشــورها بــه 

کشــورمان، از نزدیــک مــورد بررســی قــرار گرفتــه اســت.
اتــاق )کانــون( دفاتــر اســناد رســمی، در کار خــود نــه تنهــا از جنبــه بیرونــی، بلکــه 
از جنبــه داخلــی نیــز توجــه ویــژه‌ای بــه همــکاری بــا ســازمان‌ها و ادارات دولتــی دارد.

ــه،  ــور خارج ــا وزارت ام ــکاری ب ــم در خصــوص هم ــژه، یادداشــت‌های تفاه ــه وی ب
ــا جرایــم اقتصــادی،  وزارت دفــاع، وزارت امــور داخلــه، وزارت بهداشــت، اداره مبــارزه ب
ــتر،  ــس کاداس ــات، آژان ــات و ارتباط ــس اطلاع ــرا، آژان ــناد لازم‌الاج ــرای اس ــر اج دفت
ــکند،  ــوق تاش ــی حق ــگاه دولت ــت، دانش ــت و صنع ــای کش ــرل مجتمع‌ه ــی کنت بازرس
ــاق  ــوزش وکلا، ات ــز آم ــیدوف(، مرک ــروف رش ــام ش ــه ن ــمرقند )ب ــی س ــگاه دولت دانش
ــازندگان و  ــدان، س ــاپ هنرمن ــق چ ــت از ح ــاق حمای ــتری، ات ــون( وکلای دادگس )کان
ــه  ــران ب ــدد« و دیگ ــی »م ــازمان غیردولت ــالیش«، س ــی »یوکس ــش مل ــان، جنب مجری
ــداد  ــمینار و روی ــش از 500 س ــا، بی ــن تفاهم‌نامه‌ه ــوب ای ــیده و در چهارچ ــا رس امض

ــزار شــده اســت. آموزشــی برگ
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اولین قدم به سوی جامعه بین‌المللی
در ســوم دســامبر 2021، اتــاق )کانــون( دفاتــر اســناد رســمی ازبکســتان، بــه عنــوان 

نــود و یکمیــن عضــو اتحادیــه بین‌المللــی ســردفتران شــناخته شــد.
ــود و  ــوان ن ــه عن ــر اســناد رســمی ازبکســتان ب ــون دفات ــاح رســمی کان مراســم افتت
ــی  ــره بین‌الملل ــن کنگ ــی امی ــردفتران، در س ــی س ــه بین‌الملل ــو اتحادی ــن عض یکمی

ــد. ــزار ش ــک برگ ــون مکزی ــردفتران در کانک س
موفقیــت ازبکســتان در زمینــه ســردفتری، مایــه افتخــار همــه ســردفتران ازبکســتان 

جدیــد و مایــه مباهــات بــرای همــه مــردم ازبکســتان شــده اســت.
بایــد خاطــر نشــان نمــود کــه در یــک ارزیابــی  از سیســتم اســناد رســمی ازبکســتان 
ــه  ــب اســت ک ــن مطل ــد ای ــاه، موی ــیار کوت ــان بس ــدت زم ــی آن در م ــت انقلاب و فعالی
قوانیــن آن در زمینــه دفاتــر اســناد رســمی کامــا مطابــق بــا اســتانداردهای بین‌المللــی 

می‌باشــد.
ــه  ــک ب ــود و کم ــی، بهب ــردفتران، هماهنگ ــی س ــه بین‌الملل ــی اتحادی ــه اصل وظیف

ــت. ــان اس ــر جه ــردفتران در سراس ــف س ــف وظای تعری
عضویــت در اتحادیــه بین‌المللــی دفاتــر اســناد رســمی بــه ازبکســتان ایــن اجــازه را 
ــرار  ــعه‌یافته ق ــورهای توس ــمی کش ــناد رس ــتم‌های اس ــار سیس ــه اولا در کن ــد ک می‌ده
گرفتــه و بــا آنهــا بــر پایــه تســاوی و ســود متقابــل همــکاری کــرده و بــه طــور مشــترک 
ــرکا و  ــه ش ــه هم ــورد علاق ــای م ــد، در زمینه‌ه ــل کن ــه و تحلی ــی را تجزی ــه واقع روی
کشــورها و بــه منظــور یافتــن راه حل‌هایــی بــرای رهایــی از مشــکلات مشــترک، تبــادل 

تجربــه نمایــد.
بــه ویــژه، در مــاه مــه ســال 2022 میــادی، هیــات نمایندگــی ازبکســتان بــا معرفــی 
خــود در نشســت شــورای عمومــی اتحادیــه بین‌المللــی ســردفتران کــه در مونیــخ )آلمان( 
ــی ســردفتران و ســی  ــه بین‌الملل ــز در جلســه مجمــع عمومــی اتحادی برگــزار شــد و نی
امیــن کنگــره بین‌المللــی ســردفتران در کانکــون )مکزیــک(، شــرکت کــرد و در دومیــن 
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کنفرانــس بین‌المللــی ســردفتران آســیای مرکــزی کــه در شــهر نورســلطان برگــزار شــد، 
شــرکت فعــال داشــت. در یکصــد و هجدهمیــن کنگــره ســردفتران فرانســه، در کنگــره 
ششــم ســردفتران فدراســیون روســیه، بــه مناســبت ســی امیــن ســالگرد تصویــب »مبانی 
قانون‌گــذاری فدراســیون روســیه در مــورد ســردفتران و ســایر رویدادهــا« حضــور داشــت.

دو ســردفتر اســناد رســمی ازبکســتان در یــک دوره آموزشــی مبتنــی بــر رویــه کــه 
بــرای ســردفتران انگلیســی زبــان در آلمــان برگــزار می‌شــد، شــرکت کردنــد. دو ســردفتر 
دیگــر ازبکــی در یــک دوره کارآمــوزی در مینســکِ بــاروس کــه در چهارچــوب ســازمان 
اساســی کشــورهای عضــو آســیای میانــه CIS ســازماندهی شــده بــود، شــرکت کردنــد. 
ــی  ــز دانشــجوی دانشــگاه ســردفتری جهان ــک ســردفتر اســناد رســمی ازبکســتان نی ی

شــد.
قابــل ذکــر اســت کــه موفقیت‌هــای مــا در اجــرای اســناد و خدمــات جدید ســردفتری، 
افزایــش راندمــان کاری ســردفتران در ایــن زمینــه و اجــرای مفهــوم ســردفتر دیجیتــال، 
ــرای بســیاری از کشــورهای دیگــر  ــه و مرجــع ب ــی نمون ــوان الگوی ــه عن ــون ب هــم اکن

می‌باشــد.
همچنیــن اســنادی کــه توســط دفاتــر اســناد رســمی مــا تاییــد شــده‌اند، در ســر تــا 
ســر جهــان بــه رســمیت شــناخته می‌شــوند و تجربــه ازبکســتان بــه طــور گســترده در 

ــود. ــج می‌ش ــی تروی ــطح بین‌الملل س
ــیون  ــو کمیس ــوان عض ــه عن ــتان، ب ــمی ازبکس ــناد رس ــر اس ــده دفات ــاب نماین انتخ
همکاری‌هــای بین‌المللــی مرتبــط بــا دفاتــر اســناد رســمی )CCNI( در اتحادیــه 
بین‌المللــی ســردفتران، بــه عنــوان یکــی از دســتاوردهای مهــم و بــا ارزش اتــاق )کانــون( 

ــر اســناد رســمی ازبکســتان اســت. دفات
هــدف اصلــی اتــاق )کانــون( دفاتراســناد رســمی ازبکســتان، کمــک بــه توســعه دفاتر 
اســناد رســمی در جهــان و بهبــود بیشــتر تصویــر ازبکســتان جدیــد در عرصــه بین‌المللــی 

و ارتقــای رتبــه آن در شــاخص‌های بین‌المللــی اســت.
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کــه تحقــق ایــن بــزه بــر محیــط زیســت و توســعه پایــدار دارد، پیشــنهادات عملــی 
ــرای کاســتن از  ــوان راهکار‌هــای نســبتا مناســبی ب ــه عن ــد ب ــی کــه می‌توان و قانون
ایــن تبعــات منفــی باشــد، ارایــه و بــا مطالعــه برخــی آرای قضایــی در جهت رســیدن 
بــه ضابطــه معینــی بــرای احــراز وقــوع جــرم تغییــر کاربــری اراضــی کمــک کنــد. 
آنچــه کــه مســلم اســت، رویــه مختلــف محاکــم حکایــت از ایــن دارد کــه تطبیــق 
ایــن بــزه بــا رفتــار برخــی مرتکبیــن کــه مبــادرت بــه اقداماتــی در اراضی کشــاورزی 
ــروز مشــکلات متعــددی شــده اســت. هیــچ عاملــی  خــود می‌نماینــد نیــز منشــا ب
نمی‌بایســت زمینه‌ســاز بــی اثــر شــدن قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی گــردد 
کــه فلســفه اصلــی وضــع آن حفــظ محیــط ‌زیســت و توســعه پایــدار و حفــظ منابع و 

اراضــی زراعــی اســت.
واژگان کلیــدی: تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی، توســعه پایــدار، حفــظ محیط 

زیســت، جــرم آنــی، جــرم مســتمر، جرایــم محیــط زیســتی

مقدمه
 آنچــه مســلم اســت آینــده مطلــوب جوامــع بشــری در گــرو فراینــدی اســت کــه 
بتوانــد بــا تمهیــد شــرایط زندگــی مناســب و اســتفاده بهینــه از منابــع و بــدون لطمــه 
زدن بــه زیبایــی و ســامت و ثبــات نظام‌هــای حیاتــی، نقــش ســازنده و موثــری را در 

برطــرف کــردن نیازهــای بشــری داشــته باشــد.
 توســعه پایــدار بــه عنــوان شــاخصه اصلــی در تعالــی و توســعه جوامــع متمــدن در 
ــرار دارد.  توســعه‌ای کــه  ــده انســان امــروزی ق ــون توجــه فعالیت‌هــای حــال و آین کان

منجــر بــه تخریــب و تهدیــد توانایی‌هــای نســل‌های آینــده بشــری نباشــد.
 ایجــاد رابطــه‌ای متــوازن، فیمابیــن توســعه یافتگــی و محیــط زیســت، اصلی‌تریــن 

مولفــه تعریــف توســعه پایــدار می‌باشــد.
محیــط‌ زیســت کــه جــزو نســل ســوم حقــوق بشــر بــه عنــوان یک حــق مســتقل حقوق 
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بشــری محســوب اســت، بــه شــدت متاثــر از عواملــی همچــون تخریب زمین اســت.
 در ایــن میــان تغییــر کاربــری اراضــی کشــاورزی بــه عنــوان یکــی از عوامــل موثــر 
در تخریــب زمیــن بــه هرگونــه اقدامــی قلمــداد می‌گــردد کــه مانــع از بهره‌بــرداری و 
ــن اقدامــات  اســتمرار کشــاورزی اراضــی زراعــی و باغ‌هــا می‌گــردد. اعــم از اینکــه ای
باعــث تلــف شــدن کاربــری اراضــی کشــاورزی گــردد، یــا اینکــه صرفــا اقــدام بــه از 
ــن  ــدام جایگزی ــه اق ــه باشــد و هیچ‌گون ــری کشــاورزی، صــورت یافت ــردن کارب ــن ب بی

موثــری نیــز هنــوز بــه مرحلــه عمــل و بهره‌بــرداری نرســیده باشــد.
ــر  ــرم تغیی ــی عناصــر ج ــل حقوق ــم ضمــن بررســی و تحلی ــق برآنی ــن تحقی  در ای
کاربــری اراضــی زراعــی و تبییــن ماهیــت دقیــق آن و نیــز احصــا مصادیــق و گســتره 
ــم.  ــی نمایی ــت بررس ــط زیس ــدار محی ــعه پای ــد توس ــرم را در تهدی ــن ج ــش ای آن، نق
موضــوع اصلــی کــه در ایــن تحقیــق بــر آنیــم تــا پاســخ آن را بــر اســاس مســتندات 
ــوان  ــه عن ــه‌ای اســت کــه می‌بایســت ب ــار مجرمان ــن رفت ــم، تعیی علمــی صــورت دهی
ــب  ــا در تخری ــن نقــش آنه ــردد و تبیی ــری اراضــی زراعــی قلمــداد گ ــر کارب ــزه تغیی ب

ــم. ــدار بررســی نمایی ــد توســعه پای محیــط ‌زیســت و تهدی
ــر  ــی تغیی ــرم یعن ــن ج ــف ای ــره تعری ــه دای ــم ک ــان می‌کنی ــه بی ــالا در مقدم اجم
کاربــری اراضــی زراعــی، موقــوف اســت بــه آنچــه در نصــوص صریــح قانونــی آمــده 
ــه هــر رفتــاری کــه در ظاهــرِ  اســت کــه ذیــا شــرح آن خواهــد آمــد و توســعه آن ب
امــر، تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی قلمــداد می‌گــردد مبتنــی بــر صحــت نمی‌باشــد.

ــل  ــی از عوام ــوان یک ــه عن ــر آن، ب ــق عناص ــورت تحق ــزه، در ص ــن ب ــه ای اینک
ــش شــن  ــا افزای ــه برداشــت ی ــف آن از جمل ــن در صــور مختل ــب زمی ــر در تخری موث
ــرداری، احــداث  ــزی، ، گــود ب ــرداری و خاکری ــا و تاسیســات، خاکب و ماســه، ایجــاد بن
ــه،  ــه، نخال ــوی زبال ــوار کشــی اراضــی، دپ ــی کنــی، دی ــزی، پ کوره‌هــای آجــر و گچ‌پ
مصالــح ســاختمانی، شــن و ماســه و ضایعــات فلــزی و ایجــاد ســکونتگاه‌های موقــت، 
اســتقرار کانکــس و آلاچیــق، احــداث جــاده و راه، دفــن زباله‌هــای واحدهــای صنعتــی 
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ــون  ــی قان ــب طرح‌هــای تبصــره ۴ الحاق ــن دســت، کــه در قال ــواردی از ای و ســایر م
حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا مصــوب 74/۴/31 بــا آخریــن اصلاحــات آن 
بــه تاریــخ 85/۸/1 بــه آنهــا اشــاره شــده اســت، پیامدهــای مخربــی را بــر روی امنیــت 
ــدار  ــعه پای ــری در توس ــده موث ــد کنن ــل تهدی ــه عام ــور دارد ک ــی کش ــت محیط زیس

ــد. ــه حســاب می‌آی ــط ‌زیســت ب محی

۱- عناصر متشکله جرم بزه تغییر کاربری اراضی زراعی بدون مجوز
۱-۱- عنصر قانونی جرم

جــرم یــک قاعــده ریاضــی یــا قانــون فیزیکــی نیســت کــه دارای مفهــوم ثابــت و 
ــی و  ــی و اجتماع ــای حقوق ــع و مکتب‌ه ــا جوام ــه ب ــن رو در رابط ــد. از ای ــر باش لایتغی
ــر  ــد و ه ــدا می‌کن ــی پی ــی متفاوت ــان، معان ــا مذاهــب و ادی ــی در رابطــه ب ــره و حت غی
کــدام از آنهــا جــرم را بــه گونــه‌ای تعریــف کــرده انــد. از نظــر جامعــه شناســان جــرم 
ــت قانون‌گــذار  ــه اعــم از اینکــه موردعنای ــع اساســی جامع ــف مناف ــی اســت مخال عمل

ــه باشــد)فیض، ۱۳۶۹، ۱، ۵۹( ــا نگرفت ــه ی ــرار گرفت ق
ــس  ــا در مجل ــی و باغ‌ه ــری اراضــی زراع ــر کارب ــون تغیی ــه قان ــال ۱۳۷۴ ک ــا س ت
شــورای اســامی مصــوب گردیــد و در ســال ۱۳۸۵ بنــا بــه ضرورت‌هایی‌هــای 
اصــاح و پــس از آن نیــز آرا وحــدت رویــه متعــددی پیرامــون آن مصــوب گردیــد و نیــز 
ــوب  ــا مص ــی و باغ‌ه ــی زراع ــری اراض ــظ کارب ــاح حف ــون اص ــی قان ــه اجرای آیین‌نام
ســال ۱۳۸۶ و دســتورالعمل تعییــن مصادیــق تغییــر کاربــری غیرمجــاز موضوع مــاده ۱۰ 
مصوبــه هیــات وزیــران در ســال ۱۳۸۶، قوانیــن مــدون و جامــع و الزامــی در ایــن مقولــه 
ــه  ــام عمــل مجرمان ــده ع ــان قاع ــر هم ــا ب ــه نظــر می‌رســد بن ــت نداشــته و ب حاکمی
ــم  ــه، علی‌رغ ــی جامع ــع اساس ــف مناف ــل مخال ــره عم ــی در زم ــری زراع ــر کارب تغیی
اینکــه مــورد نظــر قانون‌گــذار نبــوده، قباحــت خــود را بــه همــراه داشــته اســت، لیکــن 
هیــچ‌گاه ضمانــت اجرایــی لازم را در پــی نداشــته اســت. بنابرایــن جــرم انــگاری نشــده 
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و چــه بــا اخــذ مجــوز از مراجــع ذیصــاح قانونــی و چــه بــدون اخــذ مجــوز در قوانیــن 
ــر آن مترتــب نبــوده اســت. ــا ســال ۱۳۷۴ ب کشــور مــا هیچ‌گونــه مجازاتــی ت

تــا زمانــی کــه قوانیــن حاکــم بــر جامعــه، عملــی را جــرم تشــخیص نــداده و عامــل 
آن را قابــل مجــازات ندانــد، اشــخاص در انجــام عمــل آزاد هســتند. )گلدوزیــان،1380، 
73( و نیــز بــه اســتناد اصــل ۱۶۹ قانــون اساســی کــه بیــان داشــته: »هیــچ فعــل یــا 
ــد از آن وضــع شــده اســت، جــرم محســوب  ــی کــه بع ــه اســتناد قانون ــی ب ــرک فعل ت
نمی‌شــود« و مــاده ۳ قانــون مجــازات اســامی مصــوب ســال ۱۳۹۲ نیــز مویــد ایــن 
ــوب  ــا مص ــی و باغ‌ه ــی زراع ــری اراض ــظ کارب ــون حف ــاده ۳ قان ــت. در م ــب اس مطل
ــا متصرفیــن اراضــی زراعــی و باغ‌هــای موضــوع  ــود: »مالکیــن ی ۱۳۷۴/۳/۳۱ آمــده ب
ایــن قانــون کــه غیرمجــاز، اراضــی زراعــی و باغ‌هــا را تغییــر کاربــری دهنــد، عــاوه 
بــر الــزام بــه پرداخــت عــوارض موضــوع مــاده ۲ بــه پرداخــت جــزای نقــدی تــا ســه 
برابــر بهــای اراضــی و باغ‌هــا بــه قیمــت روز زمیــن بــا کاربــری جدیــد محکــوم خواهــد 
شــد؛ در صــورت تکــرار جــرم عــاوه بــر مجــازات مذکــور بــه حبــس از یــک مــاه تــا 

شــش مــاه محکــوم خواهــد شــد«.
بنابرایــن در ایــن مــاده تصریحــی بــه قلــع ‌و قمــع بنــا و مســتحدثات نشــده بــود و 
همچنیــن راجــع بــه جــزای نقــدی تنهــا ســقف مبلــغ بــر اســاس قیمــت روز زمیــن بــا 
کاربــری جدیــد معین‌شــده بــود و لــذا حداقــل ایــن مجــازات می‌توانســت یــک ریــال 
ــری از  ــه جلوگی ــگاری ک ــرم ان ــا هــدف و فلســفه تشــریح ج ــال آن ب ــه اعم باشــد؛ ک
تغییــر کاربــری بــدون مجــاز بــود، همخوانــی نداشــت و چنیــن مجازاتــی کارآیــی لازم را 

)estatelaw.blogfa.com( .نداشــته و فاقــد اثــر ارعابــی و اصلاحــی لازم بــود
ــب  ــی به‌موج ــد. از طرف ــاح گردی ــاده اص ــن م ــورخ ۱۳۸۵/۸/۱ ای ــه م در اصلاحی
ــی و  ــری اراضــی زراع ــظ کارب ــون حف ــی قان ــه اجرای ــاده ۷ آیین‌نام ــی م قســمت پایان
باغ‌هــا مصــوب ۱۳۷۴/۱۰/۲۴ هیات‌وزیــران، مقررشــده بــود: »... در صــورت محکومیــت 
متخلــف بــه پرداخــت جریمــه نقــدی، مراجــع قانونــی مربــوط موظــف اســت برابــر حکم 
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دادگاه پــس از وصــول جریمــه، مجــوز بنــا و تاسیســات را صــادر کنــد«.
ایــن مقــرره کــه بــه ‌روشــنی گویــای نقــض اهــداف وضــع قانــون یادشــده و حــاوی 
ایــن پیــام مفســده انگیــز بــه مالــکان اراضــی زراعــی و باغ‌هــا بــود کــه پــس از تغییــر 
کاربــری و پرداخــت جــزای نقــدی می‌تواننــد مجــوز تغییــر کاربــری را اخــذ نماینــد، کــه 

بــا رای هیــات عمومــی دیــوان عدالــت اداری ابطــال گردیــد.
ــم  ــه حک ــده ک ــورخ ۱۳۸۴/۴/۱۲ آم ــماره ۱۵۸-۸۴/۱۵۹ م ــی ش ــه ابطال  در دادنام
فــوق و اصلاحیــه مــورخ ۱۳۸۰/۱۲/۲۵ آن مــاده »مغایــر هــدف و حکــم مقنــن و خــارج 

از اختیــارات قــوه مجریــه در وضــع مقــررات دولتــی« اســت. )همــان(
در اصلاحیــه ســال ۸۵ قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا و بــر اســاس 
ــاز،  ــدون مج ــری ب ــر کارب ــق تغیی ــورت تحق ــده در ص ــون یادش ــی قان ــاده ۳ اصلاح م
مرتکبیــن عــاوه بــر قلــع ‌و قمــع بنــا بــه پرداخــت جــزای نقــدی از یــک تــا ســه برابــر 
بهــای اراضــی زراعــی و باغ‌هــا بــه قیمــت روز زمیــن بــا کاربــری جدیــد کــه موردنظــر 
متخلــف بــوده اســت و در صــورت تکــرار جــرم بــه حداکثــر جزای نقــدی و حبــس از یک 
مــاه تــا شــش مــاه محکــوم خواهنــد شــد. لــذا عــاوه بــر قلع‌وقمــع بنــا کــه )مهم‌تریــن 
مطلوبیــت مرتکــب جــرم بــوده( حداقــل جــزای نقــدی نیــز معــادل یــک برابــر قیمــت 
اراضــی زراعــی و باغ‌هــا بــه قیمــت روز زمیــن بــا کاربــری جدیــد کــه موردنظــر متخلــف 
بــوده تعیین‌شــده و ایــن مجــازات از بازدارندگــیِ به‌مراتــب بالاتــری نســبت بــه مجــازات 
قبــل برخــوردار اســت و قاعدتــا، متخلفیــن احتمالــی قبــل از ارتــکاب جــرم تغییــر کاربری 
بــدون مجــوز، تــن بــه ارتــکاب چنیــن بزهــی نخواهــد داد مگــر اینکــه ناهنجاری‌هــای 
اداری و قضایــی و فســادهای احتمالــی ســازمان‌ها، باعــث تحریــک چنیــن اشــخاصی در 

ارتــکاب جــرم مذکــور، بــه اتــکای نفــوذ در مقامــات اجرایــی و قضایــی گــردد.
شــایان‌ذکر اســت به‌موجــب تبصــره ۴ اصلاحــی مــاده یــک قانــون حفــظ 
ــی و ...  ــرورش ماه ــداری، پ ــه، دام ــرای گلخان ــه ب ــی ک ــات و بناهای ــری، تاسیس کارب
کــه در راســتای بهینــه کــردن تولیــدات کشــاورزی ایجــاد می‌شــوند، »تغییــر کاربــری« 
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ــازمان‌های  ــت س ــت‌محیطی و موافق ــط زیس ــت ضواب ــا رعای ــد و ب ــاب نمی‌آین به‌حس
ــدارد. ــی ن ــا مانع ــام آن‌ه ــتان‌ها، انج ــاورزی اس ــاد کش جه

ــر  ــت: »تغیی ــده اس ــری آم ــظ کارب ــون حف ــاده ۲ قان ــی م ــک اصلاح ــره ی در تبص
ــا ۵۰۰  ــن ت ــان زمی ــرای ســکونت شــخصی صاحب ــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا ب کارب
ــاده نخواهــد  ــن م ــار و ... مشــمول عــوارض موضــوع ای ــرای یــک ‌ب ــع فقــط ب مترمرب
بــود« در ایــن مــورد برخــی دادگاه‌هــا بــه ‌صــرف اینکــه، زمیــنِ تغییــر کاربــری داده‌شــده 
بــرای احــداث بنــای مســکونی کمتــر از ۵۰۰ مترمربــع اســت و در تبصــره پیش‌گفتــه 
ــرم  ــر ج ــل ب ــا قائ ــی تصریح‌شــده اســت؛ اساس ــر کاربری‌های ــن تغیی ــت چنی ــر معافی ب

نبــودن چنیــن عملــی بودنــد. )همــان(
ــر اســتنباط‌های مختلفــی کــه از تبصــره مذکــور در شــعب ۵ و ۱۰ دادگاه  ــذا در اث ل
ــدران رخ داد، در نهایــت هیــات عمومــی دیــوان عالــی کشــور  تجدیدنظــر اســتان مازن
طــی دادنامــه شــماره ۷۲۴-۱۳۹۱/۱/۲۲ اعــام داشــت، مفــاد تبصــره پیش‌گفتــه »بــه 
ــه  ــدام ب ــور اق ــدون اخــذ مجــوز از کمیســیون مزب ــرادی کــه ب ــت از مجــازات اف معافی
ــد، دلالــت نمی‌نمایــد؛ زیــرا مــاده ۳ قانــون مرقــوم ایــن قبیــل  تغییــر کاربــری کرده‌ان
ــوارد اســتثنایی و خــارج از شــمول مجــازات  ــب دانســته و م اشــخاص را کلا قابل‌تعقی
نیــز در تبصــره ۴ همیــن مــاده صراحتــا ذکــر گردیــده اســت و نهایتــا قائــل بــه ایــن 
ــکونت  ــور س ــا به‌منظ ــی و باغ‌ه ــری اراضــی زراع ــاز کارب ــر غیرمج ــه »تغیی ــد ک گردی

ــند.« ــری‌ می‌باش ــب کیف ــن آن قابل‌تعقی ــوع و مرتکبی ــا ممن ــخصی مطلق ش
۲-۱- عنصر مادی جرم

ــاده ۳  ــه از م ــوری ک ــاورزی همان‌ط ــی کش ــری اراض ــر کارب ــرم تغیی ــادی ج ــر م عنص
اصلاحــی قانــون حفــظ کاربــری و عبــارت اقــدام بــه تغییــر کاربــری منــدرج در مــاده مذکــور بر 

ــدم، 1389، 3، 150و 151( ــوی مق ــد. )موس ــل رخ می‌ده ــورت فع ــه ص ــد، ب می‌آی
1-2-1- سوال اول 

ســوالی کــه در اینجــا مطــرح اســت ایــن کــه آیــا تــرک فعــل هــم در ایــن بــاب 
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ــی  ــری زراع ــر کارب ــرم تغیی ــادی ج ــر م ــوان عنص ــه عن ــد ب ــت و می‌توان ــادق اس ص
ــر؟ ــا خی قلمــداد گــردد ی

 مطابــق دســتورالعمل تعییــن مصادیــق تغییــر کاربــری غیرمجــاز موضــوع مــاده ۱۰ 
قانــون اصــاح قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا مصــوب ۱۳۸۵ مجلــس 
شــورای اســامی، موضــوع مــاده ۱۱ تصویــب نامــه شــماره ۵۹۸۷۹/ت۳۷۱۱۰/ه مــورخ 
۱۳۸۶/۴/۱۹ هیــات وزیــران کــه از عبــارت »اقدامــات« کــه بــه عنــوان مصادیــق تغییــر 
ــق  ــد مصادی ــر می‌رس ــه نظ ــرده اســت ب ــره ‌ب ــردد، به ــی می‌گ ــاز تلق ــری غیرمج کارب

یــاد شــده بــه صــورت فعــل محقــق می‌گــردد.
 اگرچــه تــرک فعــل نیــز در برخــی مــوارد می‌توانــد بــه عنــوان عنصــر مــادی جــرم 
تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی ملحــوظ شــود. بــه عنــوان مثــال مالــک زمیــن زراعــی 
یــا بــاغ کــه ملــک کشــاورزی‌اش در حریــم خدماتــی شــهر قــرار گرفتــه و بــرای اینکــه 
بتوانــد پروانــه ســاخت واحدهــای مســکونی دریافــت نمایــد، ممکــن اســت با خشــکاندن 
ــن  ــری زراعــی را از بی ــاغ، عمــا کارب ــاری نمــودن ب ــه وســیله عــدم آبی درخــت آن ب
ببــرد کــه ایــن تــرک فعــل مالــک، منجــر بــه تغییــر کاربــری ‌گــردد. بنابرایــن بــه نظــر 
ــوف  ــا معط ــه صرف ــت ک ــخص نیس ــوص مش ــن خص ــذار در ای ــد اراده قانون‌گ می‌رس
ــذا  ــرد؟  ل ــر می‌گی ــز در ب ــل را نی ــرک فع ــه ت ــا این‌گون ــل اســت ی ــه فع و منصــرف ب
بــا وضــع موجــود قانــون کــه ناظــر بــه فعــل می‌باشــد، مــواردی از قبیــل خشــکاندن 

ــاری را شــامل نمی‌گــردد. ــان در نتیجــه عــدم آبی درخت
چــه بســا اگــر از تعبیــر عــام تــری ماننــد اتــاف، تخریــب، امحــا و الفاظــی از ایــن 

ــز شــامل می‌شــد. ــل را نی ــرک فع دســت اســتفاده می‌نمــود، ت
 در اینجــا بایــد اشــاره نمــو کــه مطابــق اصــل پنجاهــم قانــون اساســی، هرگونــه 
فعالیــت اقتصــادی و غیــره کــه مغایــر بــا آلودگــی و تخریــب غیرقابــل جبــران محیــط 

زیســت باشــد ممنــوع اعــام شــده اســت.
 چگونــه اســت کــه قانون‌گــذار عــادی بــه تخریــب باغــات در صــورت عــدم ‌آبیــاری 
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ــد  ــورد تاکی ــه م ــی ک ــری زراع ــر کارب ــر  تغیی ــریع در ام ــور تس ــه منظ ــکاندن ب و خش
ــه نظــر می‌رســد  ــان نظــری نداشــته اســت کــه ب ــوده، امع ــز ب ــذار اساســی نی قانون‌گ
ایــن یــک اشــکال اساســی در فراینــد وضــع قوانیــن و مقــررات جــاری در حــوزه تغییــر 
ــه  ــرار گرفت ــاض ق ــورد اغم ــت م ــبینانه‌ترین حال ــه در خوش ــت ک ــی اس ــری زراع کارب
اســت، یــا اشــکال در امــر قانون‌گــذاری محســوب می‌شــود. چــرا کــه مطابــق مقــررات 
کیفــری رفتــار مجرمانــه منفــی نیــز می‌توانــد از مصادیــق عنصــر مــادی جرائــم باشــد. 
عینــا اصــل پنجاهــم قانــون اساســی کــه یکــی از مهمتریــن و معتبرتریــن قوانیــن مــا در 
ــط زیســت محســوب می‌شــود در اینجــا آورده می‌شــود: ــظ محی ــه حف کشــور در زمین

ــروز و  ــل ام ــه نس ــت ک ــط زیس ــت محی ــران حفاظ ــامی ای ــوری اس »در جمه
ــه  ــند وظیف ــته باش ــدی داش ــه رش ــی رو ب ــات اجتماع ــد در آن حی ــد بای ــل‌های بع نس
عمومــی تلقــی می‌گــردد. از ایــن رو فعالیت‌هــای اقتصــادی و غیــر آن کــه بــا آلودگــی 
محیــط زیســت یــا تخریــب غیرقابــل جبــران آن ملازمــه پیــدا کنــد، ممنــوع اســت.«

۲-۲-۱- سوال دوم 

تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی جــرم آنــی اســت یــا مســتمر؟ اگــر وقــوع فعــل یــا 
تــرک فعــل مجرمانــه را از حیــث طــول مــدت تحقــق آن در نظــر بگیریــم، جرائــم را 
می‌تــوان بــه دو گــروه جرائــم آنــی و جرایــم مســتمر، تقســیم کــرد. )اردبیلــی، 1388، 

)212 ،20
یکــی از فوایــد تقســیم جرایــم آنــی و مســتمر، عبــارت از تعییــن تکلیــف در خصوص 

مــرور زمــان می‌باشــد کــه در مبحــوث عنــه منشــا آثــار مهمــی اســت.
ــه،  ــق یافت ــرم تحق ــه ج ــت ک ــه‌ای اس ــی از لحظ ــم آن ــان در جرای ــرور زم ــاز م آغ
در حالــی کــه مــرور زمــان در جرایــم مســتمر از زمــان انقطــاع رفتــار مجرمانــه آغــاز 

می‌شــود. )همــان، 213(
حال باید دید که آیا جرم مبحوث عنه جرم آنی است یا مستمر؟

 ایــن موضــوع مســبوق بــه رســیدگی نهایــی قضایــی در دیــوان عالــی کشــور اســت کــه 
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منجــر بــه صــدور رای وحــدت رویــه شــماره 822 مصــوب 1401/۳/31 اســت کــه ذیــا می‌آید:
ــال 1385/۸/1  ــی س ــاده ۱۰ اصلاح ــه در م ــه کار رفت ــارت ب ــه عب ــت ب ــا عنای »ب
قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا مصــوب ۱۳۷۴، ایجــاد بنــا، برداشــتن یــا 
افزایــش شــن و ماســه و ســایر اقداماتــی کــه بنــا بــه تشــخیص وزارت جهاد کشــاورزی، 
تغییــر کاربــری محســوب می‌گــردد، رکــن مــادی بــزه تغییــر غیرمجــاز کاربــری اراضــی 
ــن  ــک از ای ــر ی ــکاب ه ــا ارت ــد و ب ــکیل می‌ده ــون را تش ــن قان ــاده ۳ ای ــوع م موض
ــار و نتایــج  ــداوم آث ــه اینکــه ت ــا عنایــت ب ــاد شــده واقــع می‌شــود و ب ــزه ی اقدامــات ب
جــرم، بــه معنــای اســتمرار ارتــکاب رکــن مــادی آن نیســت، بنابرایــن بــزه مذکــور از 
ــرور  ــام م ــررات ع ــوع، مشــمول مق ــخ وق ــد و از تاری ــه شــمار نمی‌آی ــم مســتمر ب جرای
زمــان تعقیــب در جرایــم تعزیــری موضــوع مــاده ۱۰۵ قانــون مجــازات اســامی مصوب 

۱۳۹۲ می‌شــود...«.
بــزه موصــوف از جرایــم تعزیــری درجــه هفــت می‌باشــد و مــرور زمــان تعقیــب آن 
ســه ســال از تاریــخ وقــوع بــزه می‌باشــد. لــذا چنانچــه از زمــان آغــاز فعــل مجرمانــه 
کــه معطــوف بــه تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی باشــد، ســه ســال ســپری گــردد و در 
طــول ســه ســال اقــدام بــه طــرح شــکایت از ناحیــه جهــاد کشــاورزی نشــده باشــد، بــزه 
موصــوف تحــت شــمول مــرور زمــان تعقیــب واقــع گردیــده و دادگاه در چنیــن مــواردی 
بــه اســتناد بنــد ۳ مــاده ۱۰۵ قانــون مجــازات اســامی و بنــد ث مــاده ۱۳ قانــون آییــن 

دادرســی کیفــری قــرار موقوفــی تعقیــب را صــادر و اعــام می‌نمایــد.
۳-۱-  عنصر معنوی

ــر  ــرای تحقــق جــرم تغیی ــودن آن ب  ســومین عنصــر عمومــی کــه مرعــی نظــر ب
ــوی اســت. ــی و معن ــز لازم اســت عنصــر روان ــری اراضــی زراعــی نی کارب

در امــور جزایــی برخــاف امــور حقوقــی، قابلیــت اســتناد فعــل مجرمانــه بــه شــخص 
بــرای متضــرر شــناخته شــدن وی کافــی نیســت بلکــه بایــد اراده وی در فعــل مجرمانــه 
ــه خــودی خــود  موثــر باشــد. )افراســیابی، 1376، 2، 301(  و نیــز ارتــکاب عمــل هــم ب
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ــل  ــه عم ــود اینک ــا وج ــواردی ب ــی نیســت و در م ــا روان ــوی ی ــود عنصــر معن ــل وج دلی
ــد  ــدان قص ــر فق ــه خاط ــدی ب ــم عم ــب آن را در جرای ــون مرتک ــرد، قان ــورت می‌گی ص
ــان، 1385،   ــد. )گلدوزی ــازات نمی‌دان ــل مج ــی قاب ــئولیت جزای ــدان مس ــا فق ــه ی مجرمان

ــد. ــتثنی نمی‌باش ــی مس ــد حقوق ــن اصــول و قواع ــز از ای ــه نی ــرم مبحــوث عن 179( ج
 لــذا بــر دادرس فــرض اســت کــه در هــر شــکواییه بــا بررســی و تعمــق در مســایل 
موضــوع پرونــده، بــه ایــن موضــوع مهــم تاکیــد نمــوده و آگاه گــردد کــه آیــا متهــم در 

انجــام فعــل تغییــر کاربــری دارای ســو نیــت بــوده اســت یــا خیــر؟ 
در رویــه قضایــی بســیاری از محاکــم مشــاهده می‌گــردد کــه صــرف تغییــر کاربــری 
را جــرم ندانســته‌اند و مبــادرت بــه صــدور آرا متعــددی مبنــی بــر اعــام برائــت متهــم 

نمــوده انــد.
ــادر  ــات ص ــی قض ــه برخ ــی ک ــن آرای ــه چنی ــود ک ــان ش ــت بی ــن اس ــال ممک  ح
می‌کننــد و بــه دلیــل فقــدان عنصــر معنــوی جــرم، اقــدام بــه صــدور حکــم مشــعر بــر 
برائــت می‌نماینــد، زمینه‌ســاز بــی اثــر شــدن قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و 
باغ‌هــا کــه فلســفه وضــع آن در جهــت توســعه پایــدار حفــظ محیــط زیســت و حفــظ 

منابــع و اراضــی زراعــی اســت، مــی گــردد.
 پاســخ کامــا روشــن اســت کــه بنــا بــر اصــل تفســیر مضیــق قواعــد کیفــری و 
ــی، تکلیــف قاضــی روشــن اســت. ــه نفــع متهــم و رعایــت شــرایط قانون تفســیر آن ب

لیکــن ایــن شــائبه کمــاکان وجــود دارد کــه تســری آن در بســیاری از مــوارد ممکــن 
اســت بــه بــی اثــر شــدن قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا منجــر گــردد 
ــوب در  ــن و سیاســت‌گذاری‌های مطل ــی بایســتی از طــرق مقتضــی و وضــع قوانی و م
ایــن زمینــه مانــع تخریــب محیــط زیســت گردیــد، بــدون اینکــه اصــول و قواعــد کلــی 

حاکــم بــر حقــوق نیــز اضاعــه شــود.
۲-  شرایط اختصاصی تحقق جرم تغییر کاربری اراضی زراعی

 مطابــق بنــد دال از مــاده یــک آیین‌نامــه اجرایــی قانــون مصــوب ســال ۱۳۸۵ در 
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تعریــف تغییــر کاربــری بیــان شــده اســت: »هرگونــه اقــدام کــه مانــع از بهره‌بــرداری 
ــا  ــتن ی ــا، برداش ــاد بن ــب ایج ــا در قال ــی و باغ‌ه ــی زراع ــاورزی اراض ــتمرار کش و اس
افزایــش شــن و ماســه و ســایر اقداماتــی کــه بنــا بــه تشــخیص وزارت جهــاد کشــاورزی 
تغییــر کاربــری محســوب شــود.« ملاحظــه می‌شــود عــاوه بــر تحقــق عناصــر اولیــه، 

شــرایط دیگــری نیــز می‌بایســتی جهــت تحقــق آن مهیــا گــردد.
ــوان نتیجــه گرفــت کــه تحقــق ســه شــرط لازم و ضــروری اســت:  بنابرایــن می‌ت
ــون اصــاح  ــی کــه در اراضــی زراعــی و باغ‌هــای موضــوع قان شــرط اول - در صورت
قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا واقــع شــوند. شــرط دوم - در صورتــی 
کــه بــدون رعایــت ضوابــط و مقــررات مربوطــه و اخــذ مجــوز از کمیســیون تبصــره ۱ 
مــاده ۱ یــا موافقــت ســازمان جهــاد کشــاورزی در قالــب طرح‌هــای تبصــره ۴ الحاقــی 
ــرداری و  ــداوم تولیــد و بهره‌ب ــع از ت ــه مــاده یــک صــورت گیــرد. شــرط ســوم - مان ب

اســتمرار کشــاورزی باشــد. 
ــه  ــواردی ک ــتورالعمل و م ــن دس ــور در ای ــوارد مذک ــک از م ــر ی ــت ه ــی اس بدیه
در آینــده و در اجــرای تبصــره مــاده یــک ایــن دســتورالعمل از ســوی ســازمان امــور 
ــری غیرمجــاز محســوب  ــر کارب اراضــی کشــور اعــام شــود فی‌نفســه مصــداق تغیی
نمی‌شــوند. بلکــه در صورتــی تغییــر کاربــری غیرمجــاز محســوب می‌شــوند کــه هــر 
ــم. ــن ســه شــرط می‌پردازی ــه بررســی ای ســه شــرط فوق‌الذکــر محقــق شــود کــه ب

(http://he.srbiav.ac.ir/article-15276.html)

 ۱-۲- وقوع بزه در اراضی زراعی و باغ‌های موضوع قانون اصلاح 
قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ‌ها 

احــد از عناصــر متشــکله بــزه کاربــری زراعــی، قــرار داشــتن زمیــن در زمــان تغییــر 
کاربــری در اراضــی بــا کاربــری زراعــی، می‌باشــد.

 لــذا چنانچــه مشــخص گــردد تغییــر کاربــری زراعــی در قســمتی از ملــک شــخص 
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ــق نشــده  ــه اســت، جــرم محق ــودن باشــد، صــورت گرفت ــد وصــف زراعــی ب کــه فاق
اســت. بــه شــرح مــوارد ذیــل:

۱-۱-۲- اراضی غیرقابل کشت

ــی  ــا موجــب صــدور احــکام قضای ــه اینجــا مطــرح اســت و اتفاق  حــال ســوالی ک
ــاورزی در  ــی کش ــا در اراض ــاد بن ــداث و ایج ــر اح ــه اگ ــت اینک ــده اس ــز ش ــدد نی متع
قســمتی از زمیــن کــه قابلیــت کشــت و زراعــت وجــود نداشــته باشــد و برابر کارشناســی 
ــوم و معیــن شــود  ــرد، معل ــه دســتور قضایــی صــورت می‌گی ــات محلــی کــه ب و معاین
غیــر زراعــی و غیرقابــل کشــت بــوده اســت، آیــا بــاز هــم بــزه تغییــر کاربــری زراعــی 
ــه از آرای صــادره از شــعب دادگاه تجدیدنظــر  ــه یــک نمون محقــق اســت؟ در اینجــا ب

ــم1: ــاره می‌کنی ــران اش ــتان ته اس
ــا در  ــای... صرف ــه آق ــر )البت ــات فوق‌الذک ــی در قطع ــری اراضــی زراع ــر کارب »تغیی
ــی از بخــش  ــی ... اصل ــری نمــوده( در پــاک ثبت ــر کارب ــه تغیی ــادرت ب ــه دوم مب قطع
11 تهــران شــهر لواســان واقــع در روســتای شــورکاب عــاوه بر قلــع و قمــع 
مســتحدثات غیر مجــاز محکــوم بــه پرداخــت جــزای نقــدی در حــق صنــدوق دولــت 
ــی  ــر خواه ــح تجدیدنظ ــاد لوای ــده و مف ــق در اوراق پرون ــا تدقی ــد دادگاه ب گردیده‌ان
ــه در  ــای... ک ــت آق ــا وکال ــم ... ب ــی خان ــتثنا تجدیدنظرخواه ــه اس ــا ب تجدیدنظرخواه‌ه
خصــوص مشــارالیها بــه لحــاظ عــدم احــراز وقــوع بــزه حکــم بــه برائــت صــادر شــده 
اســت تجدیدنظــر خواهــی مطروحــه از ناحیــه معترضیــن فوق‌الذکــر را توجهــا بــه نظریه 
ــی و  ــه محل ــا معاین ــر اینکــه ب ــات پنــج نفــره کارشناســان منتخــب دادگاه مبنــی ب هی
ــی محــل و  ــوع توپوگراف ــن و در نظــر داشــتن ن ــی و بررســی خــاک و زمی ــه فن معاین
نزدیکــی اراضــی بــه رودخانــه و آبرفتــی بــودن اراضــی، بــه طــور کلــی اراضــی )قطعــات 
12، 17( بــه صــورت شــنی و غیــر زراعــی بــوده و امــکان زراعــت عمــا در زمــان تغییــر 
ــدرج در  ــرح من ــه ش ــان ب ــات کارشناس ــی آن، هی ــه تکمیل ــته‌اند و نظری ــری نداش کارب

1. رای شعبه ۳۸ دادگاه تجدیدنظر استان تهران.
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صفحــات 204 و 411 پرونــده و همچنیــن نظریــه هیــات پنــج نفــره کارشناســان رســمی 
ــه شــرح صفحــات477 و 478  ــات 1 و 2 و 15 و 13 و 16 ب ــورد قطع دادگســتری در م
پرونــده کــه صراحتــا و مســتدلا پــس از معاینــه محلــی و آنالیــز خــاک محــل از طریــق 
ــات  ــاک آن قطع ــد، خ ــر نموده‌ان ــار نظ ــی اظه ــای هوای ــیر عکس‌ه ــگاه و تفس آزمایش
ــا زراعــی محســوب نمی‌شــود و در گذشــته  قابلیــت کشــت و زراعــت نداشــته و اصالت
ــرار  ــرداری ق ــه منتــزع و مــورد بهره‌ب ــرار داشــته و بعــدا از رودخان ــه ق در بســتر رودخان
ــد کــه مصــون  ــر زراعــی بوده‌ان ــات غی ــری، آن قطع ــر کارب ــان تغیی ــد و در زم گرفته‌ان
از اعتــراض موثــر و موجــه طرفیــن باقــی مانــده، علــی ای‌حال بنــا بــه مراتــب معنونــه، 
ــای... را  ــت آق ــا وکال ــم ... ب ــراض خان ــتثنای اعت ــه اس ــا ب ــراض تجدیدنظــر خواه‌ه اعت
ــری در  ــر کارب ــه تغیی ــه لحــاظ اینک ــه را ب ــرض عن ــه معت وارد تشــخیص داده و دادنام
قطعــات فوق‌الذکــر مشــمول قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا می‌باشــد، 
ــا توجــه بــه اینکــه در زمــان تغییــر کاربــری زمیــن زراعــی نبــوده و احــد از عناصــر  ب
ــری می‌باشــد کــه  ــر کارب ــودن زمیــن در زمــان تغیی ــری زراعــی ب ــزه، کارب متشــکله ب
ــابی  ــزه انتس ــوع ب ــن وصــف وق ــا ای ــود اســت و ب ــن مفق ــن رک ــه ای ــا نحــن فی در م
ــت،  ــی برائ ــل کل ــتناد اص ــه اس ــه و ب ــق نیافت ــور تحق ــای مذک ــر خواه‌ه ــه تجدیدنظ ب
ــض  ــا نق ــی کیفری ب ــن دادرس ــون آیی ــد ب قان ــواد 4 و 455 بن ــه م ــتندا ب دادگاه مس
دادنامــه معتــرض عنــه حکــم برائــت تجدیدنظــر خواه‌هــا بــه اســامی آقایــان... و... و... 
ــورد  ــا در م ــد و ام ــری صــادر و اعــام می‌نمای ــر کارب ــزه تغیی ــث ب و... و... و... را از حی
اعتــراض و تجدیدنظــر خواهــی خانم... بــا وکالــت آقــای... نظــر بــه اینکــه بــه موجــب 
دادنامــه معتــرض عنــه در خصــوص مشــارالیها بــه جهــت عــدم احــراز وقــوع بــزه تغییــر 
کاربــری حکــم بــه برائــت صــادر گردیــده اســت و بــه اســتناد مــاده 433 قانــون آییــن 
دادرســی کیفــری صرفــا متهمــی کــه حکــم محکومیــت او صــادر شــده حــق اعتــراض 
بــه رای محکومیــت صــادره را داشــته و بــه حکــم برائــت فقــط شــاکی و دادســتان حــق 
تجدیدنظــر خواهــی را دارنــد، فلــذا تجدیدنظرخواهــی مطروحــه کــه منطبــق بــا قانــون 



59 تغییر کاربری اراضی زراعی، تهدیدی برای توسعه پایدار و محیط زیست

نبــوده و بــه لحــاظ اینکــه حــق اعتــراض متهــم بــه حکــم برائــت قانونــا متصور نیســت، 
بدیــن وســیله قــرار رد تجدیدنظرخواهــی مشــارالیها را صــادر و اعــام می‌نمایــد. امــا در 
خصــوص صــدور حکــم بــه محکومیــت آقــای... بــه عنــوان مالــک قطعــه 17 تفکیکــی 
در دادنامــه متعــرض عنــه کــه بــه اتهــام تغییــر کاربــری در قطعــه هفدهــم عــاوه بــر 
قلــع و قمــع بنــای اصلــی بــه متــراژ 87/37 متــر مربــع و تــراس بــه متــراژ 30/15 متــر 
مربــع و اعــاده بــه وضــع ســابق محکــوم بــه پرداخــت مبلــغ پنــج میلیــون تومــان جزای 
نقــدی در حــق صنــدوق دولــت گردیــده اســت، نظــر بــه اینکــه طبــق نظریــه هیــات 
پنــج نفــره کارشناســان رســمی دادگســتری کــه مصــون از اعتــراض موثــر باقــی مانــده 
)صفحــه 175 پرونــده( و نظریــه تکمیلــی آنهــا بــه شــرح صفحــه 411 پرونــده کــه بــه 
ــودن قطعــه 17 تفکیکــی در زمــان تغییــر  ــه غیــر زراعــی ب طــور صریــح و مســتدل ب
ــه  ــه مشــار الی ــزه انتســابی ب ــد و از ایــن جهــت وقــوع ب ــری اظهــار نظــر نموده‌ان کارب
احــراز نمی‌گــردد و اقدامــات آقــای... بــزه تغییرکاربــری مشــمول قانون حفــظ کاربــری 
ــور در  ــه مذک ــوم علی ــه محک ــر چ ــود، اگ ــوب نمی‌ش ــا محس ــی و باغ‌ه ــی زراع اراض
ــن  ــون آیی ــاده 455 قان ــد ب م ــه بن خواســت تجدیدنظــر خواهــی ننمــوده و مســتندا ب
ــا نقــض دادنامــه از حیــث محکومیــت آقــای... در اجــرای مــاده 4  دادرســی کیفــری ب
ــرده صــادر و  ــت نامب ــر برائ ــت، رای ب ــی برائ ــار الذکــر و حاکمیــت اصــل کل ــون م قان

ــی اســت.« ــد. رای صــادره قطع ــام می‌نمای اع
مســتند بــه ایــن رای و آرای مشــابه صــادره در ایــن خصــوص ملاحظــه می‌شــود، 
در مــواردی کــه امــر جهــت بررســی و تدقیــق بــه کارشناســان ذیربــط ارجــاع می‌شــود 
ــر و  ــان نظ ــورد امع ــتی م ــه درس ــتی ب ــه می‌بایس ــرایطی ک ــات و ش ــی از موضوع یک
بررســی علمــی و تحقیقــی قــرار گیــرد، وضعیــت و ســابقه موجــود وگذشــته آن قســمت 
ــا  ــه مســکونی ی ــل ب ــری و تبدی ــر کارب ــه دســتخوش تغیی از اراضــی زراعــی اســت ک

ــده اســت. ــر زراعــی گردی ســایر کاربری‌هــای غی
ســازمان امــور اراضــی در یــک مــورد در پاســخ بــه ایــن ســوال کــه زمینــی بــدون 
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کشــت بــوده اســت، آیــا زمیــن فــوق کشــاورزی محســوب اســت؟1
 در پاســخ بیــان نمــوده اســت: بلــه، اراضــی کــه بــرای مــدت طولانــی بــدون کشــت 

رهــا شــوند)اراضی بایــر( نیــز مشــمول قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعی هســتند.

 ۲-۱-۲ - محدوده قانونی اراضی

 کلیــه اراضــی زراعــی و باغ‌هــا و اراضــی کــه در حکــم اراضــی کشــاورزی هســتند، 
ــارج از محــدوده‌ی: ۱- شــهرها  ــر در خ ــوده و چنانچــه اگ ــت ب ــن ممنوعی مشــمول ای
ــرح  ــا ۲-ط ــران و ی ــاری ای ــازی و معم ــی شهرس ــورای عال ــه ش ــهرک‌های مصوب و ش
ــون  ــمول قان ــند، مش ــده باش ــع ش ــوب واق ــای مص ــتاهای دارای طرح‌ه ــادی روس ه
ــذا  ــره ۵ آن(ل ــا و تبص ــی و باغ‌ه ــی زراع ــری اراض ــظ کارب ــون حف ــتند.)ماده ۱ قان هس
ــا اراضــی را شــامل می‌شــود کــه خــارج از محــدوده شــهرها و روســتاها باشــند. صرف

 ۲-۲- عدم رعایت ضوابط و مقررات مربوطه و اخذ مجوز از کمیسیون
ــا  ــاده ۱ و ی ــره ۱ م ــوع تبص ــیون موض ــوز از کمیس ــذ مج ــد اخ ــن بن ــور از ای منظ
ــاده  ــه م ــی ب ــب طرح‌هــای تبصــره۴ الحاق ــاد کشــاورزی در قال موافقــت ســازمان جه
یــک می‌باشــد کــه شــامل تشــخیص مــوارد ضــروری تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی و 
باغ‌هــا کــه بــه عهــده کمیســیونی مرکــب از رئیــس ســازمان جهــاد کشــاورزی، مدیــر 
امــور اراضــی، رئیــس ســازمان مســکن و شهرســازی، مدیــرکل حفاظــت محیــط زیســت 
ــاد  ــازمان جه ــه ریاســت س ــه ب ــد ک ــتاندار می‌باش ــده اس ــر نماین ــک نف ــتان و ی آن اس
ــا،  ــا، دامداری‌ه ــداث گلخانه‌ه ــت اح ــن جه ــردد؛ همچنی ــکیل می‌گ ــاورزی تش کش
ــع  ــای صنای ــاورزی و کارگاه‌ه ــدات کش ــایر تولی ــی و س ــرورش ماه ــا، پ مرغداری‌ه
تکمیلــی و غذایــی در روســتاها و بهینــه کــردن تولیــدات بخــش کشــاورزی بــوده و تغییر 
کاربــری محســوب نمی‌شــود و بــا رعایــت ضوابــط زیســت محیطــی و موافقــت ســازمان 

1. سایت سازمان امور اراضی کشور laoi.ir به آدرس صفحه موردنظر:
https://laoi.ir/index.aspx?page-=question&lang=1&sab=0&page ID
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ــود. ــه صــادر می‌ش ــوده و مجــوز مربوط ــع ب ــتان‌ها بلامان ــاد کشــاورزی اس جه
۳-۲- مانع از تداوم تولید و بهره‌برداری و استمرار کشاورزی باشد

بــدون تردیــد یکــی از نــکات ویــژه‌ای کــه در قانــون یــاد شــده یعنــی قانــون حفــظ 
ــک  ــاده ی ــده در م ــاره ش ــوب 1374/3/31 )اش ــا مص ــی و باغ‌ه ــی زراع ــری اراض کارب
ایــن قانــون( می‌بایســتی مــورد امعــان نظــر قــرار گیــرد ایــن اســت کــه مقنــن شــرط 
ــات  ــه اقدام ــت و آن اینک ــرار داده اس ــه ق ــورد توج ــزه م ــن ب ــق ای ــری را در تحق دیگ
ــرداری و اســتمرار کشــاورزی باشــد. مفهــوم  ــد و بهره‌ب ــداوم تولی ــع ت انجــام شــده مان
ــه  ــاورزی ک ــزرگ کش ــن ب ــه زمی ــک قطع ــه چنانچــه در ی ــن اســت ک ــف آن ای مخال
ــه باشــد،  ــرار گرفت ــری مســکونی ق ــورد تصــرف و کارب ــن، م قســمت کوچکــی از زمی
ممکــن اســت بــه دلیــل فقــدان تحقــق ایــن شــرط بــزه تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی 

محســوب نباشــد.
ــرای اقامــت کشــاورزان و کارگــران مزرعــه و  چــه بســا گاهــی ســاخت مســکن ب
ــد. ــه زراعــت شــان ضــروری می‌نمای باغــات جهــت ســکونت در محــل و رســیدگی ب

ــزه  ــرم و ب ــق ج ــراز تحق ــن موضــوع می‌بایســتی در اح ــد ای ــه نظــر می‌رس ــذا ب  ل
تغییــر کاربــری اراضــی زراعــی مــورد توجــه قــرار گیــرد.

  ۳- تبیین جایگاه بزه تغییر کاربری اراضی زراعی در دسته بندی جرایم 
محیط زیستی

 حــال پــس از بررســی شــرایط و عناصــر تحقــق جــرم تغییــر کاربــری زراعــی، به فلســفه 
ــا کمــک بــه توســعه پایــدار و جلوگیــری از تخریــب محیــط  وضــع ایــن قانــون کــه همان
زیســت و زمیــن و خــاک می‌باشــد، از منظــر حقــوق بین‌الملــل و حقــوق داخلــی بــه موضــوع 
می‌پردازیــم. مطالعــات صــورت گرفتــه در ایــن زمینــه در ایــران بســیار انــدک اســت و بــه 
طــور عمــده بــه آثــار تغییــر کاربــری اراضــی کشــاورزی از جملــه تاثیــر آن بــر ویژگی‌هــای 

بیوفیزیکــی خــاک و آثــار اجتماعــی و اقتصــادی ایــن تغییــرات، کمتــر توجــه شــده اســت.
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بــه طــور کلــی جرایــم زیســت محیطــی را بــا توجــه بــه موقعیــت شــان بــه دو گــروه 
عمــده تقســیم بنــدی می‌نماینــد کــه بــه اختصــار ذیــا اشــاره می‌شــود:

 ۱-۳- جرایــم ارتکابــی نســبت بــه جانــدارِ محیــط زیســت‌های انســان کــه شــامل 
کلیــه جانــوران گیاهــی و حیوانــی می‌شــوند.

 بــر طبــق قانــون حفاظــت و بهســازی محیــط زیســت از جملــه وظایــف ســازمان 
حفاظــت محیــط زیســت، پیشــگیری و ممانعــت از هــر آلودگــی و هــر اقــدام مخربــی 
کــه موجــب برهــم خــوردن تعــادل و تناســب محیــط زیســت می‌شــود. همچنیــن کلیــه 
امــور مربــوط بــه جانــوران وحشــی و آبزیــان آب‌هــای داخلــی کــه طبــق بنــد ۲ مــاده 
۶ همــان قانــون، تخریــب جنگل‌هــا و مراتــع نیــز از جملــه مــواردی اســت کــه باعــث 
برهــم خــوردن تعــادل در محیــط زیســت شــده و بنابرایــن عملــی مجرمانــه محســوب 

ــاری، 1374، 502( ــی‌زاده انص ــود. )تق می‌ش
۲-۳- جرایــم ارتکابــی نســبت بــه عناصــر بــی جــانِ محیــط زیســت از قبیــل آب و 

هــوا، خــاک، صداهــا و آلودگی‌هــای شــیمیایی.
ــظ  ــون حف ــه قان ــری اراضــی زراعــی از جمل ــر کارب ــه جــرم تغیی ــوط ب ــن مرب قوانی
کاربــری اراضــی زراعــی مصــوب ســال ۱۳۷۴ در دســته‌بندی قوانیــن محیــط زیســتی 
ایــران قــرار دارد. بدیــن لحــاظ نظــر بــه اینکــه در جمهــوری اســامی ایــران، حفاظــت 
محیــط زیســت بــا اســتناد بــه اصــل پنجاهــم قانــون اساســی، وظیفــه عمومــی تلقــی 
ــا تخریــب غیرقابــل محیــط زیســت ملازمــه  می‌گــردد، از ایــن رو هــر فعالیتــی کــه ب

پیــدا کنــد، ممنوعیــت قانونــی دارد.

نتیجه گیری
ــرای  ــر نیســت و ب ــت از طبیعــت و زمیــن امــکان پذی ــا صیان ــدار جــز ب توســعه پای
رســیدن بــه ایــن مقصــود جــز تصمیــم متعهدانــه دولت‌هــا در اولویــت دادن بــه حفــظ 

محیــط زیســت راهــی دیگــر وجــود نــدارد.
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 از ســوی دیگــر قانــون حفــظ کاربــری اراضــی زراعــی و باغ‌هــا بــا وضــع 
آیین‌نامه‌هــا و آرای وحــدت رویــه و نظریــات مشــورتی متعــدد دچــار ضعــف در مرحلــه 
ــده اســت. ــن خصــوص گردی ــدد در ای ــکام متع ــی در صــدور اح ــز پراکندگ ــرا و نی اج

لــذا پیشــنهادات و راهکارهایــی در ایــن زمینــه می‌تــوان در جمــع بنــدی ارایــه نمــود 
کــه در رفــع مشــکلات عدیــده موصــوف موثــر بیفتد.

پیشنهادات و راهکارها:
۱- استفاده از برخی قوانین بین‌المللی در این حوزه که بازدارندگی بیشتری دارند.

۲ - آمــوزش علمــی و مهارتــی کارشناســان رســمی دادگســتری جهــت تبییــن نــوع 
ــه نظــر می‌رســد  ــه ب ــن خصــوص ک ــه در ای ــق مجرمان ــن مصادی جــرم و اساســا تعیی
رویه‌هــا و ســایق مختلــف در امــر کارشناســی باعــث بــروز اختــاف و تشــتت فــراوان 
در صــدور آرای متناقــض گردیــده اســت و آثــار مخربــی بــر محیــط زیســت و توســعه 

پایــدار بــه جــای گذاشــته اســت.
۳ - استفســاریه مجلــس شــورای اســامی در اجــرای اصــل هفتــاد و ســوم قانــون 
اساســی درخصــوص تعییــن دقیــق شــرایط تحقــق ایــن جــرم از جملــه شــرط تــداوم 
ــت دادن  ــه دس ــر آن و ب ــق دقیق‌ت ــن مصادی ــاورزی و تعیی ــرداری کش ــد و بهره‌ب تولی
ضابطــه‌ای معیــن و مشــخص کــه از برخوردهــای ســلیقه‌ای در ایــن خصــوص ممانعــت 

بــه عمــل آیــد.
ــاخت و  ــری از س ــوص جلوگی ــون در خص ــن قان ــق ای ــح و دقی ــرای صحی ۴ - اج
ســازهای غیرمجــاز و تغییــر کاربــری زراعــی در ابتــدای ســاخت و وقــوع بــزه. متاســفانه 
ســرمایه هنگفتــی بــه دلیــل عــدم برخــورد مناســب و بــه موقــع جهــاد کشــاورزی کــه 
ــا صــادر شــده  ــع بن ــه می‌شــود و ســپس حکــم قل ــر می‌باشــد، هزین ــن ام ــل ای متکف
ــده و منتــج  ــع می‌گــردد کــه دیگــر مفیــد فای ــه مناب ــی ب ــه خســارات فراوان و منجــر ب
ــر  ــابق ب ــود س ــع موج ــه وض ــن ب ــمت از زمی ــد و آن قس ــد ش ــز نخواه ــه نی ــه نتیج ب
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ــد ســاله  ــه در چن ــوه قضایی ــزرگ مســئولین ق ــه دغدغــه ب ــن موضــوع ب نمی‌گــردد. ای
اخیــر نیــز مبــدل شــده اســت.

۵ - بــه نظــر می‌رســد مجــازات قلــع و قمــع بنــا اساســا منطبــق بــا فلســفه اصلــی 
برخــورد بــا ایــن دســته از جرایــم نیســت.چرا کــه ایــن مجــازات ملازمــه‌ای بــا اعــاده 
بــه وضــع ســابقِ اراضــی مزروعــی  نــدارد و هیــچ وقــت نمی‌توانــد بــه جبــران مافــات 

کمــک کنــد و در جهــت توســعه پایــدار و حفــظ محیــط زیســت گام بــردارد.
۶ - تســریع در صــدور مجــوزات لازمــه در کمیســیون‌های مرتبــط جهــاد کشــاورزی 
بــا انجــام کار کارشناســی دقیــق و ســریع تــا اطالــه فرآینــد صــدور مجــوز مایــه اقدامــات 

پیــش دســتانه مالکیــن در تغییــر کاربــری نگردد.
ــری اراضــی  ــون حفــظ کارب ــاده ۱ قان ۷ - اســتعلام و پاســخ موضــوع تبصــره ۳ م
ــورت  ــمی ص ــناد رس ــر اس ــاک و دفات ــناد و ام ــت اس ــط ادارات ثب ــه توس ــی ک زراع
می‌گیــرد، بــه صــورت الکترونیکــی و بــا قیــد فوریــت تبــادل گردد.ایــن مهــم در حــال 
حاضــر در خصــوص ادارات ثبــت اســناد و امــاک کشــور، ادارات امــور مالیاتــی، ســازمان 
جنگل‌هــا و مراتــع کشــور و برخــی ادارات دیگــر از جملــه برخــی شــهرداری‌ها در حــال 

ــد. ــوع می‌باش وق
۸ - دفاتــر اســناد رســمی مطمئن‌تریــن مرجــع بــرای تضمیــن اجــرای ایــن قانــون 
در زمــان نقــل و انتقــالات هســتند کــه می‌تواننــد نقــش کلیــدی خــود را درخصــوص 

اجــرای دقیــق قانــون در جهــت تحقــق توســعه پایــدار اعمــال نماینــد.
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۱- قانون اساسی جمهوری اسلامی ایران.

۲ - اردبیلی، محمدعلی، )۱۳۸۸(، حقوق جزای عمومی، تهران، میزان، چاپ20، جلد۱.
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چــاپ اول، تهــران.
۵ - عسگری، محمدعلی و محمدیان، علی، بررسی تغییر کاربری غیرمجاز اراضی 

زراعی و باغ‌ها از منظر فقه و حقوق موضوعه، به آدرس: 

(http://he.srbiav.ac.ir/article-15276.html)

ــام، نشــر  ــی اس ــزای عموم ــوق ج ــق در حق ــض، علیرضــا، )۱۳۶۹(،تطبی ۶- فی
ــران. ــاپ دوم، ته ــر، چ امیرکبی

ــت، نشــر خرســندی،  ــط زیس ــری محی ــوق کیف ۷- قاســمی، ناصــر، )1395(، حق
ــران. چــاپ دوم، ته

۸- گلدوزیــان، ایــرج، )۱۳۸۰(، بایســته‌های حقــوق جــزای عمومــی، نشــر میــزان 
چــاپ پنجــم، تهــران.
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چــاپ پنجــم، زمســتان، تهران.

۱۰ - موسوی مقدم، محمد، )۱۳۸۹(، تحلیل و نقد رویه قضایی و قانون حفظ کاربری 
زراعی و باغ‌ها، معاونت آموزشی دادگستری کل استان قم، چاپ سوم، قم.
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67 بررسی حقوقی صلح عمری و چالش‌های موجود در آن

پژواک

مظلومیت سردفتر در آینه آرا دادگاه‌های انتظامی 
محمد عظیمیان1

تاریخ پذیرش:  1399/6/20تاریخ دریافت: 1399/5/27

قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون ســردفتران و دفتریــاران مصــوب ۱۳۵۴ در فصــل چهــارم 
بــه موضــوع »تعقیــب و مجــازات انتظامــی ســردفتران و دفتریــاران« پرداختــه و در مــواد ۳۲ تــا 
ــه تخلفــات مشــارالیهما، دادســرا  ــه شــکایات و گزارش‌هــای مربــوط ب ۴۹ رســیدگی مقدماتــی ب
و دادگاه‌هــای انتظامــی، مجازات‌هــا، مــوارد تشــدید و تخفیــف، موجــب صلاحیــت تعلیــق، مــرور 
زمــان، آرا قطعــی و قابــل تجدیدنظــر و نهایتــا اشــتغال مجــدد ســردفتر یــا دفتریــار، مــورد توجــه و 

امعــان نظــر گرفتــه اســت.
مطابــق مــاده ۳۷ آن  قانــون: ترتیب رســیدگی مقدماتی و صدور کیفرخواســت و تشــکیل دادگاه 
بــدوی و تجدیدنظــر و محاکمــه و نحــوه ابــاغ و اجــرای احــکام صــادره بــه موجــب آیین‌نامــه 

وزارت دادگســتری خواهــد بــود.
آیین‌نامــه قانــون دفاتــر اســناد رســمی در دی مــاه ۱۳۵۴ بــه تصویــب رســید* و مــواد ۲۰ الــی 
 1. مرحــوم محمــد عظیمیــان، نایــب رییــس اســبق کانــون ســردفتران و دفتریــاران، ســردفتر اســناد رســمی شــماره 648 

تهــران، عضــو هیــات تحریریــه ماهنامــه کانون. 
* توضیــح ماهنامــه کانــون: تاریــخ دریافــت و ویرایــش و پذیــرش ایــن مقالــه، قبــل از تصویــب آیین‌نامــه جدیــد دفاتــر 

اســناد رســمی  ســال ۱۴۰۰ بــوده و بــه دلیــل ارزشــمند بــودن نحــوه اســتدلال منتشــر می‌شــود.



ماهنامه كانون/ شماره 68۱۹۳

۳۰ اختصــاص بــه رســیدگی بــه تخلفــات ســردفتران و دفتریــاران و ســایر مــوارد مذکــور در مــاده 
۳۷ ق. د. ا. ر داشــته کــه مســتنبط از مقــررات عمومــی و قوانیــن آییــن دادرســی کیفــری و کلیــات 
مــواد مختلــف قانــون و آیین‌نامــه مذکــور، در تنظیــم صورت‌جلســه بازرســی، صــدور کیفرخواســت 
و دادنامه‌هــای دادگاه‌هــای  انتظامــی، رعایــت قواعــد و اصولــی الزامــی اســت کــه حداقــل ایــن 

اصــول و قواعــد در برخــی از دادگاه‌هــای انتظامــی رعایــت نمی‌گــردد.
ذیــا نمونــه‌ای از آرا صــادره کــه در تنظیــم آن حقــوق ســردفتر مــورد بی‌توجهــی عمیــق واقــع 
و ســردفتر بــا بی‌مهــری تمــام محکــوم شــده اســت، تحــت عنــوان »مظلومیــت ســردفتر« درج و 

مــورد تحلیــل قــرار می‌گیــرد.
نمونــه‌ رای بــه تاریــخ ۱۳۹۳/۹/۲۴ در وقــت فوق‌العــاده  جلســه دادگاه بدوی انتظامی ســردفتران 
و دفتریــاران ثبــت اســناد و امــاک اســتان... و بــا حضور اعضــا و جانشــین دادگاه انتظامــی در محل 
اداره کل ثبــت ... تشــکیل شــده اســت. موضــوع رســیدگی به تخلفات منتســب بــه آقای ... ســردفتر 
اســناد رســمی شــماره ... شهرســتان ... به شــرح کیفرخواســت شــماره ۱۱۴/۱۳۹۹/د - ۱۳۹۳/۶/۱۸ 
۶  آقــای جانشــین دادســتان انتظامــی ســردفتران و دفتریــاران اداره‌کل ثبت 

۴۷۹۳ تحــت کلاســه  
اســناد و امــاک ... بــه علــت عــدم رعایــت مقــررات تحت تعقیــب قــرار گرفته.

شرح تخلف

در اجــرای مفــاد نامــه شــماره ۱۱۴/۹۲/16447-۱۳۹۲/۱۱/۲۶ اداره کل ثبــت اســناد و امــاک 
اســتان ... و ســایر ضمایــم آنهــا مبنــی بــر پیگــرد انتظامــی نامبــرده، چــون مشــارالیه در اداره امــور 
جــاری دفترخانــه مرتکــب تخلــف شــده، لــذا مراتــب وی مورد رســیدگی و به اســتناد کیفرخواســت 
صــادره مرقــوم کــه طــی نامــه شــماره ۱۱۴/۹۳/۱۰۲۱۴-۱۳۹۳/۶/۲۰ بــه اداره ثبت اســناد و املاک 
شهرســتان ... ارســال شــده اســت و در مهلــت قانونــی دفاعیــه خــود را اعــام ننمــوده اســت، دادگاه 
پــس از ملاحظــه کیفرخواســت صــادره در پرونــده منضمه آن پس از شــور و بررســی ختم رســیدگی 

را اعــام و بــه اتفــاق آرا بــه شــرح زیــر مبــادرت بــه انشــا رای می‌نمایــد.
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رای دادگاه

اعضــای دادگاه بــا بررســی پرونــده انتظامــی و نظــر بــه تخلــف انجــام گرفتــه توســط ســردفتر 
نام‌بــرده را بــه دو ســال انفصــال محکــوم می‌نمایــد. ایــن رای مســتند بــه فــراز ۳ بنــد د مــاده ۲۹ 
اصلاحــی آیین‌نامه‌هــای بنــد ۴ مــاده ۶ و تبصــره ۲ مــاده ۶ و مــواد ۱۴، ۱۷، ۱۹، ۲۰، ۲۴، ۲۸، ۳۱، 
۳۷ و ۵۳ قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون ســردفتران و دفتریــاران صــادر گردیــده و ظــرف ۱۰ 

روز پــس از ابــاغ قابــل اعتــراض در دادگاه تجدیدنظــر اســتان اســت.

ایرادات دادنامه

الف- ایرادات شکلی

۱- فقدان گردش کار
براســاس بنــد »ت« مــاده ۳۷۸ قانــون آییــن دادرســی کیفــری، یکــی از مــواردی کــه درج آن 
در دادنامــه الزامــی اســت، گــردش کار و متــن کامــل رای اســت کــه ایــن دادنامــه فاقــد آن اســت.

۲- عدم قید حضوری یا غیابی بودن رای.
وفــق مــاده ۳۷۵ قانــون آییــن دادرســی کیفــری دادگاه بایــد در رای، حضــوری یا غیابــی بودن و 
قابلیــت واخواهــی، تجدیدنظــر و... را قیــد  کنــد. بــا توجــه بــه تصریــح دادگاه در بخش شــرح تخلف 
بــه عــدم ارائــه دفاعیــه از طرف ســردفتر، رای صــادره غیابــی و قابــل واخواهــی در دادگاه صادرکننده 

رای و پــس از آن قابــل تجدیدنظرخواهی اســت.
۳- رسیدگی در وقت فوق‌العاده

اساســا و مســتنبط از مــاده ۳۴۲ قانــون آیین دادرســی کیفری پــس از ابلاغ کیفرخواســت، پرونده 
بــه دادگاه انتظامــی ارســال و دادگاه بــا تعییــن وقــت رســیدگی و عندالاقتضــا دعــوت از ســردفتر یــا 
دفتریــار و اســتماع دفاعیــات مشــارالیهما در وقــت تعییــن شــده مبــادرت بــه صــدور رای می‌نمایــد 

و رســیدگی در وقــت فوق‌العــاده اصــولا بــه نقــض حــق دفــاع ســردفتر یــا دفتریــار می‌انجامــد.
ب- ایرادات ماهوی

۱- غیرمستدل، غیرموجه و غیرمستند به مواد قانون
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وفــق قســمت اخیــر مــاده ۳۷۴ قانــون آییــن دادرســی کیفــری، رای دادگاه بایــد مســتدل، موجه 
و مســتند بــه مــواد قانــون و اصولــی باشــد کــه براســاس آن صادر شــده اســت.

۲- عدم تعیین مصادیق تخلفات و تطبیق هر یک با قانون
۳- عدم رعایت قواعد تکرار

۴- خلط موضوع تعدد با تکرار
۵- عدم تناسب تخلف با مجازات تعیین شده

۶- ناشناخته بودن مدت ۲ سال انفصال و تبعات بعدی آن برای اعضای دادگاه.
انتخــاب عنــوان »مظلومیــت ســردفتر« بــه جهــت تلنگــری اســت بــر دو گــروه از اشــخاص 
ذیربــط: اول؛ اعضــای محتــرم دادگاه‌هــای انتظامــی ســردفتران و دفتریــاران کــه وظیفــه خطیــر 
رســیدگی و صــدور رای را بــه عهــده دارنــد و قطعــا بــدون رعایــت مقــررات، امکان تحقق دادرســی 

عادلانــه و تبعــا صــدور رای عادلانــه را نخواهنــد داشــت.
دوم؛ ســردفتران و دفتریــاران بــه عنــوان مخاطبــان اصلــی دادگاه‌هــای انتظامی کــه بعضا بیش 
از حــد بــه رســیدگی منطبــق بــر موازیــن قانونــی بعضــی از مراجــع مذکــور و دیگــر مراجــع مرتبط 

اعتمــاد می‌کننــد و نمی‌داننــد کــه در هــر حــال دیــوار ســردفتر خیلــی کوتــاه اســت.
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 علل بی‌اعتباری سند رسمی و شیوه ابطال آن
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چکیده

تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی و صدور سند مالکیت املاک تابع تشریفات 

قانونی و اداری متعددی می‌باشد که بر اعتبار و اهمیت آنها دلالت داشته و می‌افزاید، زیرا همین 

امر موجب ایجاد امنیت خاطر و ثبات و اعتماد در جامعه و میان مردم می‌شود. 

گاهی  به دلایلی سند رسمی و سند مالکیت اعتبارش را از دست می‌دهد. این امر ممکن 

است ناشی از ارتکاب جرایمی چون جعل سند یا فروش مال غیر و انجام معامله معارض و یا 

ارتکاب تخلفاتی مانند عدم رعایت قوانین آمره و نظم عمومی و اخلاق حسنه در مفاد و مدلول 

اسناد و یا عدم رعایت شرایط اساسی صحت معاملات و اسناد مندرج در قوانین و مقررات 

موضوعه باشد. 

متاسفانه محاکم دادگستری بسیار بی‌محابا و با دست باز و برخلاف مفاد مواد91 و 70 و 

1. سردفتر اسناد رسمی شماره 106 تهران، عضو هیات تحریریه ماهنامه کانون و کمیسیون حقوقی کانون سردفتران و دفتریاران. 
dakaniabbasi@gmail.com
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46 تا 48 قانون ثبت، نسبت به صدور حکم ابطال اسناد رسمی مبادرت می‌کنند. در حالی که 

غالبا اسناد رسمی فاسد و نامشروع نیستند و با رعایت شرایط اساسی صحت و مطابق قوانین 

تنظیم و صادر شده‌اند و لذا قابل ابطال نیستند، بلکه بعدا بنا به دلایلی اعتبار خود را از دست 

می‌دهند که مواجهه با آنها از نوع ابطال قضایی نمی‌باشد و در این مقاله مورد بررسی قرار 

خواهند گرفت.

گاهی نیز بی‌اعتباری معاملات و اسناد و جایگزینی آنها با اسناد دیگر به دلایل اداری و 

قانونی رخ می‌دهد، دراین باره پذیرش قاعده رضایی بودن یا تشریفاتی بودن عقد بیع به 

ویژه راجع به انتقال اموال غیرمنقول از اهمیت بسیاری برخوردار بوده و در نتیجه‌ی بحث، تاثیر 

زیادی می‌گذارد. زیرا سبب می‌شود انجام معامله به طور شفاهی یا با سند عادی و تحقق بیع 

و قابلیت استناد به سند عادی در انتقال املاک سرنوشت متفاوتی بیابد و در نتیجه صحت و 

سقم رسیدگی دادگاه‌های دادگستری به دعاوی ابطال معاملات و اسناد را نیز تحت تاثیر قرار 

خواهد داد.

 همچنین روش‌هایی که جهت اعلام بی‌اعتباری و بطلان و ابطال اسناد در دادگاه‌های 

دادگستری و ادارات ثبت اسناد و املاک و در دفاتر اسناد رسمی صورت می‌گیرد، به موجب 

قانون متفاوت است. به علاوه در ماده 71 قانون دفاتر اسناد رسمی راجع به شیوه و روند ابطال 

سند رسمی در دفتر اسناد رسمی و سند مالکیت در اداره ثبت دستور مقتضی مقرر شده است. 

البته حکم مزبور ناقص می‌باشد و به همین دلیل در عمل، اجرای مفاد آن با مشکلاتی روبرو 

شده است. 

واژگان کلیدی: سند رسمی، ابطال سند،  دفترخانه، دادگاه، اجرای حکم

مقدمه
یکــی از مســایل حقوقــی مهــم و مــورد نــزاع در جامعــه، بررســی ماهیــت حقوقــی و 
اهمیــت ثبــات و اعتبــار و نقــش ســند رســمی در ایجــاد و حفــظ و تــداوم امنیــت و ثبــات و 
اســتحکام در نظــام معامــات و مالکیــت و مســتندات  و عوامــل مخل اعتبــار و  بطلان و یا 
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ابطــال اســناد رســمی راجــع بــه معامــات امــاک می‌باشــد. هــر چنــد مصالــح اجتماعــی و 
امنیــت ملــی و منافــع اقتصــادی کشــور اقتضــا می‌کنــد تــا حــد امــکان اعتبار ســند رســمی 
حفــظ و بــر آن تاکیــد شــود ولیکــن در مــوارد نــادری ممکن اســت ســند رســمی بــه دلایل 
قانونــی بی‌اعتبــار شــده و یــا بــه حکــم قضایــی ابطــال شــود. در بســیاری از موارد شــکایات 
ــی  ــه خواســته ابطــال ســند رســمی در مراجــع قضای ــی ب ــد وجاهــت قانون و دعــاوی فاق
مطــرح و اقامــه می‌شــود کــه برابــر قانــون قابــل اســتماع نمی‌باشــد و لیکــن متاســفانه بنــا 
بــر رویــه قضایــی موجــود بــه این‌گونــه دعــاوی و شــکایات غالبــا رســیدگی شــده و حکــم 
بــه ابطــال ســند رســمی بنــا بــر دلایــل غیرقابــل اســتناد و شــکایات ناموجــه صــادر شــده 
و امنیــت و ثبــات نظــام حقوقــی و اقتصــادی و معاملاتــی و نظــام اســناد کشــور را دچــار 

تزلــزل و مخاطــره و صدمــات عظیمــی نمــوده اســت. 
عــدم تحقــق کامــل و در مقابــل تضعیــف روز افــزون نظــام اســناد رســمی و تــداوم 
و تقویــت نظــام اســناد عــادی بــه زیــان ســند رســمی بــه طــور مــوازی در کنــار آن در 
طــول یکصــد ســال گذشــته در کشــور و عــدم ثبــت صحیــح و کامــل امــاک و اراضی و 
جنگل‌هــا و مراتــع و رودخانه‌هــا و دریاهــا و ســاحل‌ها و بیابان‌هــا و دشــت‌ها و دره‌هــا 
ــر  ــکله در سراس ــای متش ــار پرونده‌ه ــترین آم ــه بیش ــت ک ــده اس ــبب ش ــا س و کوه‌ه
کشــور در مراجــع قضایــی مختلــف در طــول یکصــد ســال اخیــر مربــوط بــه اختلافــات 
و دعــاوی و جرایــم و تخلفــات مربــوط بــه امــوال غیرمنقــول یــا ناشــی از اســناد راجــع 

بــه مالکیــت و معامــات امــوال غیرمنقــول باشــد.
در ایــن رابطــه بســیاری از احــکام صــادره مربــوط بــه ابطــال اســناد رســمی دفاتــر 
اســناد رســمی و یــا ابطــال اســناد مالکیــت امــاک می‌باشــد کــه بــه طــور خطرناکــی 
تعــداد آن در طــول 44 ســال اخیــر افزایــش یافتــه و مســایل و مشــکلات و مخاطــرات 
فــراوان قضایــی و حقوقــی و اقتصــادی و اجتماعــی و فرهنگــی در کشــور ایجــاد نمــوده 
ــدی را در  ــتقل و ج ــع و مس ــی جام ــق و بررس ــک تحقی ــام ی ــه انج ــت و در نتیج اس
ــاره چگونگــی و فراینــد  خصــوص موضــوع اجتناب‌ناپذیــر ســاخته اســت. همچنیــن درب
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اجــرای احــکام صــادره در خصــوص ابطــال اســناد رســمی و اســناد مالکیــت نیــز مقــررات 
ــر اســناد رســمی مصــوب  ــون دفات ــدارد و تنهــا مــاده 71 قان کافــی و روشــنی وجــود ن
ــکلات  ــب مش ــوده و موج ــص ب ــم ناق ــه آن ه ــد ک ــوع می‌باش ــر موض ــم ب 1354 حاک
زیــادی در عمــل می‌گــردد. بــه عــاوه راجــع بــه اعــاده عملیــات ابطــال ســند رســمی 
ــدارد،  نیــز مقــررات خــاص و روشــن و کافــی در قوانیــن و مقــررات موضوعــه وجــود ن
بنابرایــن فراینــد ابطــال و احیــا ســند رســمی و ســند مالکیــت باطلــه در اداره ثبت اســناد و 
امــاک و دفاتــر اســناد رســمی، تنهــا در چهارچــوب مــاده ۷۱ قانــون دفاتر اســناد رســمی 

قابــل انجــام می‌باشــد کــه هرچنــد ناقــص بــوده و نیــاز بــه ترمیــم و اصــاح دارد.
ــود و موضــوع  ــاره عق ــژه درب ــه وی ــی صحــت و بطــان ب ــف حقوق ــه تعری ــن مقال در ای
ــا ابطــال اســناد رســمی و اســناد مالکیــت و شــیوه جــاری بطــان یــا  بطــان معامــات ی
ابطــال ســند و نیــز اعــاده عملیــات اجرایــی و احیــای ســند باطــل شــده بــر اســاس مــاده 71 
قانــون دفاتــر اســناد رســمی مــورد بررســی و تحقیــق واقــع شــده و پیشــنهاداتی جهــت اجرای 

صحیــح مــاده 71 در خصــوص ابطــال اســناد رســمی ارایــه شــده اســت.
۱- مبحث اول: کلیات

1-۱-  در بیان معنای صحت و فساد و بی‌اعتباری و بطلان و عدم نفوذ و انحلال و تفاوت آنها

1-1-۱-  قاعده صحت و معنای آن

»صحــت« وصــف عقــدی اســت کــه عــاوه بــر آنکــه ذاتــا مشــروع اســت، در جریــان 
تشــکیل و انعقــاد و اجــرا نیــز دارای همــه شــرایط صحــت معامــات می‌باشــد و دارای اعتبــار 
قانونــی و آثــار حقوقــی مربوطــه بــوده و از ضمانــت اجــرای لازم برخــوردار اســت و بــه طــور 
نســبی در رابطــه میــان متعاقدیــن و قائم‌مقــام آنهــا لازم‌الرعایه اســت. برابــر مــاده ۲۱۹ قانون 
مدنــی ایــران: »عقــودی کــه بــر طبق قانون واقــع شــده باشــد، بیــن متعاملیــن و قائم‌مقــام 
آنهــا لازم‌الاتبــاع اســت، مگــر اینکــه بــه رضــای طرفیــن اقالــه و یــا بــه علــت قانونی فســخ 
شــود«. بــه ایــن ترتیــب، منظــور از صحــت عقــد، ایــن اســت کــه یــک عقــد بــه ایــن دلیــل 
کــه دارای شــرایط اساســی صحــت معاملــه می‌باشــد عقــدی صحیــح محســوب می‌شــود، 
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نــه اینکــه عقــد در آغــاز بــه شــکل صحیــح منعقــد شــده اســت و بعدهــا بــه دلیــل عــارض 
شــدن امــری بی‌اثــر شــود.

قاعــده صحت )به عربی اصالــة الصحــة( یعنــی اصــل صحیــح بــودن، یکــی از 
قواعــد مهــم اســت کــه در حقــوق اســامی کاربــرد فراوانــی دارد. معنــای قاعــده صحــت 
ــت و  ــود و چــه از ایقاعات صــورت گرف ــه‌ای چــه از نوع عق ــر معامل ــن اســت کــه اگ ای
صحــت آن مــورد شــک واقــع گردیــد، بنــا را بــر صحــت آن معاملــه بگذارنــد. مقصــود 
از قاعــده اصالــة الصحــة همــان معنــای ســوم اســت )موســوی بجنــوردی، 1379، ۴۵(.

2-1-1- مفهوم بطلان عقد

ــور،  ــن منظ ــت )اب ــده اس ــا ش ــق« معن ــض ح ــاف و نقی ــه »خ ــان در لغت ب بط
141۴، ۱-۴۳۲ و ۱۱-۵۶(. امــا در دانــش حقــوق، اصطلاحــی اســت کــه بــر آن دســته از 
اعمــال حقوقــی مغایــر با قانــون دلالــت دارد کــه دارای اثــر و اعتبــار قانونــی نیســتند؛ 
ــار  ــری عارضــی اعتب ــت ام ــه عل ــواه ب ــی باشــد و خ ــاز غیرقانون ــواه آن عمــل از آغ خ
قانونــی خــود را از دســت داده باشــد. در ایــن معنــای عــام، بطــان، هــم فســاد و هــم 
بطــان و هــم عــدم نفــوذ را شــامل می‌شــود، زیــرا نــه فقــط شــامل برخــی قراردادهــا 
کــه شــرع و قانــون آنهــا را صحیــح ندانســته )مثل قمــار و گروبنــدی( می‌شــود، بلکــه 
شــامل آن گــروه از عقــودی کــه بــه دلیــل فقــدان یــا ناقــص بــودن شــرایط اساســی 
ــروه  ــای گ ــه قرارداده ــال آنک ــردد؛ ح ــز می‌گ ــد نی ــود نمی‌آین ــه وج ــه، ب صحت معامل
نخســت، در ادبیــات حقوقــی »فاســد« نامیــده می‌شــود؛ ماننــد قمــار و گروبنــدی کــه 
ــی و نامشــروع  ــر قانون ــار و اث ــد اعتب ــران، فاق ــی ای ــون مدن ــاده ۶۵۴ قان ــه موجــب م ب

ــده‌اند.  ــام ش اع
3-1-۱-  انحلال عقد پس از انعقاد

درمــواردی کــه عقــد بــه طــور صحیــح واقــع می‌شــود و ســپس بــه دلیل حادث شــدن 
یکــی از اســباب قانونــی منحــل می‌شــود و آثــار حقوقــی‌اش زایــل می‌شــود، بطــان مصداق 
نمی‌یابــد؛ زیــرا ایــن نــوع انحــال یــا بــه واســطه توافــق اراده انشــایی طرفیــن یــک عقــد 
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ایجــاد می‌شــود کــه مصــداق بــارز آن »اقالــه« اســت و یــا بــا اعمــال اراده یــک جانبــه یــک 
شــخص در ایقاعــات و یــا یکــی از متعاقدیــن کــه ایــن حــق را بــه موجب خیارات قانونــی یــا 
در اثــر جعــل شــروط ســه گانــه صحیــح قــراردادی بــه دســت آورده اســت و از آن بــه »حــق 
فســخ« تعبیــر شــده اســت یا آنکــه انحلال عقــد بدون توافــق و بــدون دخالــت اراده متعاقدین 
و در اثــر تحقــق یکــی از ســبب‌های قانونــی صــورت می‌گیــرد کــه »انفســاخ« نامیــده شــده 
 اســت؛ ماننــد مــواردی کــه در مــاده ۳۸۷ و ۴۸۳ قانــون مدنی ایران به آنها اشــاره شــده اســت.

انفســاخ عقــد ماننــد اقالــه اثــر قهقرایــی نــدارد و اثــرش از زمــان وقــوع اســت نــه پیــش از 
ــر نمی‌شــود  ــش از انفســاخ ایجــاد شــده باشــد، بی‌اث ــه بی ــاری ک ــل آث ــن دلی ــه همی آن، ب
و از ایــن نظــر، انفســاخ بــه بطــان، کــه باعــث عــدم تاثیــر عقــد از زمــان عقــد انعقــاد آن 

ــت. ــبیه نیس ــود، ش می‌ش
4-1-۱- اشکال انحلال یا بی‌اعتباری عقد و تفاوت آن با ابطال عقد

شــایان ذکــر اســت کــه بی‌اعتبــاری و انحــال عقــود و قراردادهــا بــه علــل و دلایــل 
یــا شــیوه‌های مختلفــی صــورت می‌گیــرد کــه عبــارت هســتند از:

1. تفاســخ یــا اقالــه قــرارداد؛ 2. انفســاخ؛ 3. فســخ قــرارداد؛ 4. انقضــا مدت قــرارداد؛ 5. 
بطــان عقــد؛ 6.بــذل مــدت در عقــد نــکاح موقــت؛ 7. فــوت کــردن یــا جنــون یــا ســفه 
ــاع موضــوع عقــد؛ 9. صــوری  ــری از انتف ــز؛ 8. جلوگی ــن در عقــود جای یکــی از متعاقدی

بــودن عقــد موجــود؛10 . فاســد بــودن عقــد؛ 11. اجــرای موضــوع عقــد و تعهــدات آن.
ــری از  ــیع ت ــای وس ــد معن ــاری« عق ــال« و »بی‌اعتب ــه »انح ــت ک ــه داش ــد توج بای
ــواردی می‌شــود کــه عقــدی صحیحــا  ــرا انحــال هــم شــامل م ــد دارد، زی »ابطــال« عق
واقــع شــده و آثــار حقوقــی خــود را بــه جــای گذاشــته ولــی در ادامــه بــه علــل و روش‌هــای 
قانونــی مذکــور منحــل و بی‌اعتبــار می‌شــود ماننــد اقالــه یــا فســخ قــرارداد در اثــر توافــق 
متعاملیــن یــا شــرط ضمــن عقــد و هــم شــامل عقــد فاســد می‌شــود کــه از ابتــدا بــه دلیــل 
ایــن کــه ذاتــا نامشــروع و تشــکیل آن برخــاف قانــون اســت متولــد نمی‌شــود و اثــری از 
ــه ســبب آن کــه در تشــکیل آن،  ــز ب ــد باطــل نی ــن عق خــود برجــای نمی‌گــذارد. همچنی
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شــرایط اساســی صحــت معامــات رعایــت نمی‌شــود، باطــل اســت و لــذا از ابتــدا بــه عنــوان 
یــک عقــد ســالم و صحیــح محقــق نشــده و بــه درخواســت ذینفــع ابطــال می‌شــود، والا 
اگــر شــرایط صحــت معامــات در آن رعایــت شــود، صحیــح بــوده و آثــار حقوقــی خــود را 
بــر جــای می‌گــذارد. ماننــد عقــود غیرنافــذ مثــل معاملــه فضولــی کــه بــا اذن و اجــازه بعــدی 

ــدل می‌شــود. ــح ب ــه‌ای صحی ــه معامل ــد و ب ــاز می‌یاب شــرط صحــت خــود را ب
۵-۱-۱- تفاوت عقد فاسد با باطل

عقــد فاســد، ذاتــا غیرقانونــی و نامشروع اســت و بــه همیــن علــت اعتبــار و اثــر قانونــی 
نمی‌‌یابــد؛ اعــم از آنکــه شــرایط صحــت معامــات را داشــته باشــد یــا خیر ماننــد ربا یــا زنا؛ 
امــا عقــد باطــل بــه معنــی اخــص، ذاتا بــا هیــچ گونه مانــع شــرعی و قانونــی بــرای انعقاد و 
تحقــق یافتــن مواجــه نیســت، بلکــه تنهــا از آن نظر که شــرایط اساســی صحــت معاملات 
را نــدارد و یــا در ایــن زمینــه دارای نقــص غیرقابــل جبــران اســت، درعالم حقوق تحقــق 
نمی‌یابــد و اگر خریــدار، آنچــه را کــه بــا عقــد فاســد‌ خریــده اســت قبض کند، مالــک آن 
نمی‌شــود و ضمــان آن بــر عهــده او می‌باشــد؛ یعنــی واجــب اســت کــه آن را بــه مالکــش 
ــه  ــر او واجــب اســت ک ــای آســمانی باشــد ب ــه ب ــد ب ــد و اگر تلف شــود، هرچن برگردان

مثــل یــا قیمــت آن را رد کنــد )آمــدی، ۱۳۸۶، ۱۲۲(.
۶-۱-1- تفاوت عدم نفوذ با بطلان

»نفــوذ« در فرهنــگ معیــن در لغــت بــه معنــی اثرکــردن در چیــزی و داخــل شــدن در 
چیــزی اســت و در دانــش حقــوق، اثــر و اعتبــار داشــتن اســت و عــدم نفــوذ بــه مفهــوم 
ــد  ــی اســت مانن ــاری اســت. در اصطــاح حقوقــی، عــدم نفــوذ حالت ــودن و بی‌اعتب بی‌اثرب
بطــان کــه‌ عقــد اثــر حقوقــی نــدارد و بی‌اعتبــار اســت؛ منتهــا چــون ارکان اساســی صحت 
عقــد وجــود دارد و نقصــی را کــه ســبب بی‌اعتبــاری آن شــده اســت، می‌تــوان جبــران کــرد. 
ــه همیــن دلیــل در اصطــاح  ــا »بطــان کامــل« تفــاوت پیــدا می‌کنــد. ب ایــن عنــوان ب

حقوقــی، بــه »عــدم نفــوذ«، »بطــان نســبی« نیــز اطــاق می‌شــود.
ــدی،  ــروع زورمن ــد نامش ــرای تهدی ــرس از اج ــر ت ــی در اث ــرد ناتوان ــال، ف ــرای مث ب
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ــه انجــام  ــه راضــی ب ــردازد ک ــه‌ای می‌پ ــه معامل ــد و ب ــود را از دســت می‌ده ــار خ اختی
ــا  ــد ب ــرا مکــره می‌توان ــد، زی ــذ می‌دان ــر ناف ــون غی ــه‌ای را قان ــن معامل آن نیســت. چنی
دادن »رضــا« معاملــه ناقــص را کامــل نمــوده و بــا تجویــز آن عیــب معاملــه را از میــان 
بــرده و صحــت آن را تاییــد نمایــد، بنابرایــن می‌بایــد آن را عقــد غیــر نافــذ خوانــد، نــه 
باطــل. بدیــن ترتیــب »عــدم نفــوذ« بــه معنــی عــام کلمــه بــه هــر عقــدی کــه دارای اثر 
حقوقــی نباشــد گفتــه می‌شــود ولــی بــه معنــای خــاص، عــدم نفــوذ ویــژه عقــدی اســت 
ناقــص کــه قابلیــت تکامــل را دارد و بــا ضمیمــه شــدن رضــای بعــدی حیــات حقوقــی 

ــی، ۱۳۴۰، ۱۷۷(. ــد )امام می‌یاب
۲-۱- گفتاردوم: انواع عقود در حقوق ایران

ــیم  ــریفاتی تقس ــود تش ــی و عق ــود رضای ــته عق ــه دو دس ــود ب ــر عق ــک منظ از ی
.)۴۱  ،۱۳۸۴ )صفایــی،  می‌شــوند 

۱-۲-۱- عقد رضایی

قــراردادی اســت کــه بــه صــرف توافــق اراده طرفیــن واقــع می‌شــود، بــه شــرطی 
کــه ایــن توافــق بــه نحــوی از انحــا بیــان و ابــراز شــده ‌باشــد. )صفایــی، همــان، ص۴۱(.

 بنابرایــن بــرای انعقــاد عقــد رضایــی بــه تشــریفات خاصــی ماننــد بــه کاربــردن الفــاظ 
معیــن یــا تنظیم ســند نیازی نیســت و همیــن کــه شــرایط اساســی بــرای صحــت معاملــه 

)مــاده ۱۹۰ ق. م( موجــود باشــد، عقــد واقــع می‌شــود )بهرامــی احمــدی، ۱۳۸۶، ۳۵(.
۲-۲-۱-عقد تشریفاتی

 قــراردادی اســت کــه عــاوه بر وجود شــرایط اساســی صحــت معاملــه، باید تشــریفات خاصی 
را بــرای انعقــاد آن بــه کار بســت و صــرف توافــق طرفیــن بــرای وقــوع آن کافــی نمی‌باشــد. بــه 
عبــارت دیگــر بــرای تحقــق عقــد تشــریفاتی، طرفیــن بایــد اراده خــود را بــه شــکل خاصــی کــه 

قانــون معیــن می‌کنــد ابــراز و اعمــال خاصــی را انجــام دهنــد )صفایــی، همــان، ص 42(.
 بــه عنــوان مثــال، عقــد هبــه، برابرمــاده ۷۹۵ قانــون مدنــی عقــدی اســت کــه بــه 
موجــب آن یــک نفــر مالــی را مجانــا بــه دیگــری تملیــک می‌کنــد؛ هبــه در لغــت بــه 
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ــد، ۱۳۵۷، 1082(. ــد )عمی ــیدن می‌باش ــه دادن و بخش ــی هدی معن
ــه  ــده ب ــرف هدیه‌دهن ــه، از ط ــه هدی ــت ک ــن، لازم اس ــق طرفی ــر تواف ــاوه ب  ع
هدیه‌گیرنــده تســلیم شــود و تحــت ســلطه واختیــار وی قــرار بگیــرد. )مســتنبط از مــاک 

مــاده ۳۶۸ ق. م( در غیــر ایــن صــورت عقــد باطــل اســت )مــواد ۷۹۸ و ۸۰۲ ق. م(.
ــهیدی و...  ــدی ش ــان و دکتر مه ــر کاتوزی ــه دکتر ناص ــان از جمل ــی از حقوق‌دان برخ
بخشــی از عقــود تشــریفاتی را کــه صحــت آنهــا منــوط بــه تســلیم فیزیکــی مــال مــورد 
ــود  ــه عق ــد، از جمل ــل« می‌باش ــه »متعام ــض« ب ــی، »قب ــاح حقوق ــا در اصط ــه ی معامل
ــد. مانند عقــد رهــن   ــه عقــود را عقــد عینــی نامیده‌ان تشــریفاتی تفکیــک نمــوده و این‌گون

)شــهیدی، ۱۳۷۷، ۸۶(.
ــه  ــه عنوان وثیقه‌ ب ــی را ب ــکار مال ــب آن بده ــه موج ــه ب ــت ک ــدی اس ــن عق ره
طلبــکار می‌دهــد )مــاده ۷۷۱ ق. م(. بــه موجــب مــاده ۷۷۲ قانــون مدنــی، مالــی کــه بــا 
توافــق طرفیــن بــه عنــوان گــروگان و وثیقــه بدهــی معیــن می‌شــود، بایــد بــه بســتانکار 
تحویــل داده شــود، در غیــر ایــن صــورت عقــد رهــن محقــق نمی‌شــود.عقد عینــی در 
حقیقــت نوعــی عقــد تشــریفاتی اســت کــه عــاوه بــر قصــد طرفیــن بــه تســلیم مــورد 
رهــن نیــز احتیــاج دارد. در چنیــن مــواردی در اصطــاح حقوقــی گفتــه می‌شــود، قبــض 

شــرط صحــت معاملــه اســت.
۳-۲-۱- استثنائات اصل رضایی بودن عقود

ــل  ــوان اص ــه عن ــران ب ــی ای ــوق خصوص ــود در حق ــودن عق ــی ب ــه رضای ــا اینک ب
ــت تشــریفات  ــود، قانون‌گــذار رعای ــورد برخــی عق ــه شــده اســت، ولیکــن در م پذیرفت
خاصــی را شــرط تحقــق و انعقــاد معاملــه قــرار داده اســت و در نتیجــه، عقــد تشــریفاتی 

ــد از: ــود عبارتن ــن عق ــی از ای ــود. برخ ــوب می‌ش محس
۱-۳-۲-۱- انتقال سر‌قفلی

ســرقفلی حقی اســت کــه بــه موجــب آن مســتاجر متصرف، در اجــاره کــردن محــل 
کســب خــود بــر دیگــران مقــدم شــناخته می‌شــود )کاتوزیــان، ۱۳۸۶، ۲۲۲(.
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بــه موجــب تبصــره ۲ مــاده ۱۹ قانــون روابط موجــر و مســتاجر مصــوب ســال ۱۳۵۶، 
حــق کســب و پیشــه یا تجارت به مســتاجر همــان محــل مــورد اجــاره اختصــاص دارد 
و انتقــال آن بــه مســتاجر جدیــد فقــط بــا تنظیــم سندرســمی، معتبــر اســت. چنــان کــه 
از ایــن تبصــره بــر می‌‌آیــد، عــدم تنظیــم ســند رســمی راجــع بــه معاملــه در ایــن مــورد، 
موجــب بطــان قــرارداد اســت. در نتیجــه ایــن قــرارداد، تشــریفاتی محســوب می‌شــود 

)صفایــی، همــان، ص۴۴(.
۲-۳-۲-۱- انتقال سهم‌الشرکه

محــدود،  مســئولیت  بــا  شــرکت  در  تجــارت،  قانــون   ۱۰۳ مــاده  موجــب  بــه 
انتقال سهم‌الشــرکه به عمــل نخواهــد آمــد مگــر بــه موجب ســند رســمی )صفایــی، همــان، 
ص۴۴(. در نتیجــه قــرارداد انتقــال سهم‌الشــرکه در شــرکت‌های بــا مســئولیت محــدود، قــرارداد 

ــود. ــوب می‌ش ــریفاتی محس تش
۳-۳-۲-۱- قرارداد بیمه

مــاده ۱ قانــون بیمــه مصــوب ســال ۱۳۱۶ چنیــن مقرر داشــته اســت: »بیمه عقدی اســت 
کــه بــه موجــب آن یک طرف تعهد می‌کنــد در ازای پرداخــت وجه یا وجوهی از طــرف دیگر در 
 صــورت وقــوع یــا بروز حادثه، خســارت وارده بر او را جبران نموده یا وجه معینی بــه او بپردازد...«.

بــه موجــب مــواد ۲ و ۳ قانــون بیمــه مصــوب ۱۳۱۶، تنظیــم نوشــته در قــرارداد بیمــه، شــرط 
تحقــق عقــد بــه شــمار آمــده اســت و عــدم تنظیــم ســند، موجــب بطــان قــرارداد می‌باشــد 

)صفایــی، همــان، ص۴۴(.
۴-۳-۲-۱- عقد نکاح

نکاح قــراردادی اســت کــه بــه موجــب آن زن و مــرد در زندگــی بــا یکدیگــر شــریک 
و متحــد شــده و خانــواده‌ای تشــکیل می‌دهند )صفایــی، سیدحســین؛ امامــی، اســدالله، 

.)۲۳ ،۱۳۸۵
ــد از  ــا بای ــکاح حتم ــد ن ــاد عق ــرای انعق ــی، ب ــون مدن ــاده ۱۰۶۲ قان ــب م ــه موج ب
الفاظــی کــه صریحــا دلالــت بــر قصــد ازدواج دارد، اســتفاده نمــود. بــه نظــر برخــی از 



81 علل بی‌اعتباری سند رسمی و شیوه ابطال آن برابر ماده 71 قانون دفاتر اسناد رسمی

حقوق‌دانــان، لــزوم بــه‌ کار بــردن لفــظ خــاص در انعقــاد عقــد نــکاح موجــب تشــریفاتی 
ــان، ص43(. ــی، هم ــد می‌باشــد )صفای ــن عق شــدن ای

ــظ  ــتفاده از لف ــه اس ــد ک ــان معتقدن ــر از حقوق‌دان ــی دیگ ــل، گروه ــن در مقاب لیک
بــرای بیــان قصــد طرفیــن، موجــب تشــریفاتی شــدن عقــد نــکاح نمی‌شــود و نــکاح از 

ــه عقــود رضایــی اســت )کاتوزیــان، ۱۳۷۵، ۳۶(. جمل
بــا توجــه بــه ایــن کــه بــه موجــب مــاده ۶۴۵ ق. م. ا مقــرر شــده اســت: »بــه منظــور 
ــواده، ثبــت واقعــه ازدواج دائــم و طلاق و رجوع طبــق مقــررات الزامــی  حفــظ کیان خان
اســت و چنانچــه مــردی بــدون ثبــت در دفاتــر اســناد رســمی مبــادرت بــه ازدواج دائــم، 
طــاق و رجــوع نمایــد بــه مجازات حبس تعزیــری تــا یــک ســال محکــوم می‌گــردد«. 
بنابرایــن ثبــت نــکاح و تنظیــم ســند رســمی نیــز الزامــی اســت و شــرط درســتی عقــد 
نــکاح می‌باشــد، زیــرا مقــررات مربوطــه بــا وصــف تعییــن مجــازات بــرای عــدم رعایــت 
آن جــزو مقــررات مربــوط بــه نظــم عمومــی می‌باشــد کــه تراضــی برخــاف آن ممنــوع 

اســت )صفایــی،  همــان، ص43(.
۵-۳-۲-۱- معامله املاک ثبت شده

بــه موجــب مــاده ۴۶ قانــون ثبــت امــاک و اســناد، کلیــه عقــود و معامــات راجــع 
ــت شــود. برخــی  ــد رســما ثب ــت شــده‌اند، بای ــر املاک ثب ــا در دفت ــه املاکــی کــه قب ب
از حقوقدانــان ایــن الــزام را نشــانه تشــریفاتی بــودن ایــن عقــود می‌داننــد و معتقدنــد کــه 
ــط  ــی در رواب ــوده و حت ــت نشــود، باطــل ب ــر امــاک ثب ــوال در دفت ــن ام ــال ای ــر انتق اگ
ــا توجــه  ــان، ۱۳۸۶، ص۸۸(. همچنیــن ب ــدارد. )کاتوزی ــر ن ــز اث بیــن دو طــرف قــرارداد نی
ــه  ــبت ب ــات نس ــه معام ــع ب ــناد راج ــه اس ــت کلی ــت، ثب ــون ثب ــاده 47 قان ــاد م ــه مف ب
ــم  ــوده و تنظی ــاری ب ــاده اجب ــرر در آن م ــز براســاس شــرایط مق ــت نشــده نی امــاک ثب
 ســه نــوع ســند صلــح نامــه و شــرکت نامــه و هبــه نامــه نیــز مطلقــا اجبــاری می‌باشــد.

در مقابــل برخــی دیگــر از حقوق‌دانــان معتقدنــد کــه الزامــی بــودن ثبــت ایــن معامــات 
در دفتــر امــاک، موجــب تشــریفاتی قلمــداد شــدن ایــن عقــود نمی‌باشــد. چــرا کــه بــه 
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ــون ثبــت اســناد و امــاک، ثبــت معامــات مذکــور، تنهــا از نظــر  ــاده ۴۸ قان موجــب م
اثبــات دعــوی مهــم اســت. بدیــن توضیــح کــه اگــر چــه تحقــق ایــن عقــود را در محاکــم 
نمی‌تــوان بــا ســندی کــه در دفتــر امــاک ثبــت نشــده اســت ثابــت کــرد، ولــی ثبــت و 
تنظیــم ســند رســمی‌، شــرط تحقــق و صحــت قــرار‌داد نیســت. فلــذا در صورتــی کــه طرف 
ــد قــرارداد را باطــل اعــام کنــد،  ــه اقــرار نمایــد، دادگاه نمی‌توان ــه وقــوع معامل معاملــه ب

اگر‌چــه تشــریفات تنظیــم ســند رســمی انجــام نشــده‌ باشــد )صفایــی، همــان، ص42(.
۴-۲-۱- اختلاف نظر راجع به نحوه انتقال اموال منقول و غیرمنقول 

ــودن  ــی ب ــه اصــل رضای ــع ب ــد راج ــان ش ــه بی ــر آن‌چ ــول: بنا‌ب ــوال منق ۱-۴-۲-۱- ام

عقــد بیــع منتــج بــه نقــل و انتقــال مالکیــت امــوال منقــول میــان حقوق‌دانــان اختلافــی 
وجــود نــدارد و بــه اتفــاق، عقیــده دارنــد کــه در مــورد انتقــال امــوال منقــول کــه تصرف 
دلیــل بــر مالکیــت ایــن نــوع امــوال می‌باشــد، وقــوع و انعقــاد عقــد بیــع، تنهــا منــوط به 
قصــد و رضــای مشــترک طرفیــن و انجــام ایجــاب و قبــول می‌باشــد ولــی بــه شــرط 

آن کــه اراده و توافــق طرفیــن بــه نحــوی از انحــا بیــان شــده باشــد.
ــردن الفــاظ  ــه کار ب ــه تشــریفات خاصــی ماننــد ب ــاز ب ــرای انعقــاد عقــد نی یعنــی ب
معیــن یــا تنظیــم ســند نیســت ولــی وجــود شــرایط اساســی صحــت معامــات ماننــد 
اهلیــت و قصــد و رضــای طرفیــن و موضــوع معیــن و مشــروعیت جهــت معاملــه بــرای 
صحــت وقــوع عقــد ضــرورت دارد. در مــورد امــوال منقــول کــه ارزش چندانــی ندارنــد 
و بــرای تامیــن حوایــج روزمــره مــردم بــه طــور روزانــه مــورد انتقــال واقــع می‌شــوند، 
ــا  ــوع نوشــته‌ای رد و بــدل نمی‌شــود، مگــر در مــورد امــوال منقــول ب معمــولا هیــچ ن
ارزش و یــا در معامــات جــاری بــا تیــراژ بــالا کــه در این‌گونــه مــوارد معمــولا فاکتــور 

فــروش کــه ســندی عــادی اســت، صــادر می‌شــود.
۲-۴-۲-۱- امــوال غیرمنقــول: در مــورد نقــل و انتقــال امــوال غیرمنقــول کــه جــزو امــوال 

ــا ارزش و دارایی‌هــای مهــم و حیاتــی مــردم محســوب می‌شــود، حقوق‌دانــان در مــورد  ب
رضایــی یــا تشــریفاتی بــودن معامــات مربوطــه بــه دو گــروه عمــده تقســیم می‌شــوند.
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گــروه اول عقیــده دارنــد براســاس اصــل حاکمیــت اراده کــه قدیمی‌تریــن و 
عمده‌تریــن اصــول حقوقــی در حقــوق خصوصــی می‌باشــد، اصــل بــر رضایــی بــودن 
عقــود بــه ویــژه عقــد بیــع و عــدم لــزوم رعایــت هرگونــه تشــریفات در انعقــاد عقــود 
می‌باشــد. یعنــی توافــق اراده طرفیــن جهــت انعقــاد عقــد کافــی اســت؛ زیــرا توافــق اراده 
ــد و  ــن می‌باش ــی طرفی ــه حقوق ــر رابط ــم ب ــون حاک ــن قان ــن و مهم‌تری ــن، اولی طرفی
نهــاد قانــون مصــوب قــوه مقننــه کــه بعــدا تاســیس شــده و موخــر بــر اصــل حاکمیــت 
ــدود  ــخاص را مح ــت اراده اش ــد حاکمی ــکان نبای ــد ام ــا ح ــد ت ــخاص می‌باش اراده اش
ــرا جوهــر حقــوق خصوصــی، حاکمیــت اراده اشــخاص اســت و ایــن اصــل  ــد، زی نمای

ــرد. ــرار گی ــورد محافظــت ق ــکان م ــری مقــدس حتی‌الام ــد ام ــد مانن بای
امــا گــروه دوم عقیــده دارنــد حفــظ نظــام مالکیــت و معامــات و اســناد و ثبــات و 
امنیــت در روابــط مالــی و اقتصــادی و تجــاری و حقوقــی و اجتماعــی مــردم اقتضــا دارد 
حداقــل در مــورد امــوال بــا ارزش و حیاتــی مــردم لــزوم تشــریفاتی بــودن عقــد انتقــال 
رعایــت شــود تــا مبــادا ســرمایه یــک عمر زحمــت و تــاش اشــخاص دارای حســن‌نیت 
بــا ندانــم کاری و یــا دسیســه و تبانــی برخــی اشــخاص شــیاد بــه تــاراج رود. ایــن کــه 
اشــخاص بتواننــد در خفــا و بــدون حضــور و بــه دور از چشــم مامــوران رســمی دولــت 
امــوال بــا ارزش خــود را بــه صــرف ابــراز یــک ایجــاب و قبــول ســاده و یــا در حضــور 

برخــی شــهود بــه دیگــران انتقــال بدهنــد بســیار خطرنــاک اســت. 
ــذا  ــد و ل ــخاصی را دارن ــن اش ــت از چنی ــه حمای ــی وظیف ــن حمایت ــوق و قوانی حق
تشــریفاتی دانســتن ایــن نــوع معامــات در قوانیــن عمومــی ماننــد قانــون ثبــت اســناد 
ــت از  ــت حمای ــذار جه ــه قانون‌گ ــت ک ــیوه‌هایی اس ــن ش ــی از بهتری ــاک یک و ام
ــواد  ــر م ــده اســت. براب ــردم برگزی ــا ازش م ــای ب ــوال و دارایی‌ه ــظ ام اشــخاص و حف
46 و 47 ق. ث، ثبــت اســناد راجــع بــه معامــات مربــوط بــه عیــن و منافــع و حقــوق 
و امتیــازات امــوال غیرمنقولــی کــه در دفتــر امــاک ثبــت شــده، و یــا در جریــان ثبــت 
می‌باشــد و نیــز تنظیــم هرنــوع صلحنامــه و هبــه نامــه و شــرکت نامــه در نقاطــی کــه 
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دفاتــر اســناد رســمی تاســیس شــده باشــد اجبــاری می‌باشــد. در مــاده 48 همــان قانــون 
ــه موجــب  نیــز ضمانــت اجــرای تخطــی از ایــن دســتور قانونــی مقــرر شــده اســت. ب
مــاده 48: »ســندی کــه مطابــق مــواد فــوق بایــد در دفتــر ثبــت اســناد بــه ثبــت برســد 

ولــی بــه ثبــت نرســیده، در هیــچ یــک از ادارات و محاکــم پذیرفتــه نخواهــد شــد«.
بــا وجــود آن کــه حکــم موضــوع مــاده 48 حکمــی صریــح و قطعــی و مطلــق اســت و 
تحــت هیــچ عنــوان اجــازه پذیــرش ســند ثبــت نشــده و ارایــه هرنــوع خدمتــی را بــه صاحــب 
ســند ثبــت نشــده در تمــام ادارات دولتــی و محاکــم نمی‌دهــد امــا متاســفانه در طــول یکصــد 
ســال گذشــته، ایــن حکــم شــدید بــا وجــود آن کــه منســوخ نشــده اســت، تاکنــون از ســوی 
ادارات دولتــی و محاکــم دادگســتری بــه اجــرا گذاشــته نشــده اســت. بلکــه با تفاســیر ناصحیح 
از ســوی قضــات و مامــوران دولتــی و حقوق‌دانــان، بــه صاحبــان اســناد عــادی ثبــت نشــده‌ی 
فاقــد اعتبــار قانونــی، انــواع خدمــات دولتــی ارایــه شــده و حتــی بــه اســتناد همیــن اســناد 
عــادی ثبــت نشــده‌ی بی‌اعتبــار و غیرقابــل پذیــرش و اســتناد، بارهــا و بارهــا، اســناد رســمی 

تنظیــم شــده در دفاتــر اســناد رســمی ابطــال شــده اســت.

۳-۱-  ماهیت و اعتبار حقوقی سند رسمی و موارد بی‌اعتباری یا ابطال سند

۱-۳-۱- ماهیت حقوقی و میزان اهمیت و اعتبار اسناد رسمی )نسل اول(

اهمیــت و اعتبــار اســناد رســمی، بــه جهــت تصریــح قانون‌گــذار و امتیازاتــی اســت 
کــه قانــون بــرای ســند رســمی مقــرر داشــته اســت. ســند رســمی نهــادی اســت کــه از 
قــرن 19 در اروپــا توســط علمــای حقــوق جهــت جلوگیــری از بــروز تشــتت و نابســامانی 
و دعــاوی پیرامــون اســناد و ارتــکاب تخلفــات و جرائــم و وقــوع اختلافــات و دعــاوی 
راجــع بــه اســناد، در نظــام معامــات و حفــظ مندرجــات و محتویــات اســناد و جلوگیــری 
ــای  ــوی در پرونده‌ه ــات دع ــل اثب ــی از دلای ــوان یک ــه عن ــتهلاک آن و ب از زوال و اس

قضایــی تاســیس شــد.
ــی،  ــورای مل ــس ش ــناد در مجل ــت اس ــون ثب ــا وضــع قان ــال 1290 شمســی ب از س
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نخســتین نــوع از ســند رســمی در نظــام حقوقــی ایــران بــا هــدف جلوگیــری از زوال و 
نابــودی اســناد عــادی و جلوگیــری از دخــل و تصــرف در محتویــات و مندرجــات و تاریــخ 
اســناد و ادعــای انــکار و تردیــد نســبت بــه آنهــا بــه عنــوان یکــی از دلایــل اثبــات دعــوا 
بــه رســمیت شــناخته شــد. ترتیــب کار جهــت رســمیت دادن بــه اســناد عــادی متقاضیان 
بدیــن صــورت بــود کــه برابــر مــاده 56 قانــون ثبــت اســناد مصــوب ســال1290: »اســناد 
بایــد کلمــه بــه کلمــه مــن البــدو الــی الختــم متنــا و هامشــا بلاتفــاوت مطابــق بــا اصــل 
ثبــت شــود.« ایــن کار ســبب می‌شــد تــا مندرجــات و محتویــات ســند از هرگونــه تغییــر 

و تحریفــی مصــون بمانــد.
همچنیــن مقصــود از ثبــت ســند در مــاده 82 قانــون مزبــور تعریــف و توضیــح داده 
شــده بــود: »مقصــود از ثبــت اســناد، موافــق ترتیباتــی کــه در ایــن قانــون مقــرر اســت، 
رســمی کــردن اســناد ثبــت شــده اســت، یعنــی قطعــی کــردن تاریــخ ســند و ضبــط 
خــط و مهــر و اقــرار و حفــظ مندرجــات ســند از تغییــر و تبدیــل«. بنابرابــن در آن زمــان 
مقصــود از رســمیت دادن بــه ســند، قطعیــت بخشــیدن بــه تاریــخ و خــط و امضــا و مهــر 
و اقــرار اشــخاص و حفــظ مندرجــات یــا تعهــدات موضــوع ســند از تغییــر و تبدیــل بــود، 
تــا در صــورت وقــوع اختــاف و دعــوی میــان صاحــب ســند بــا ســایرین، دادگاه بتوانــد 
بــه راحتــی، براســاس مفــاد ســند رســمی نســبت بــه صــدور رای بــه نفــع صاحــب ســند 

اقــدام نمایــد.
در ماده 83 آن قانون مقرر شده بود که: »سند رسمی از جهات مذکوره در ماده قبل در 
محاکم عدلیه معتبر و در مقام دعوا محل اعتماد است. بنابراین کسی که بر علیه او سند 
رسمی ابراز می‌شود، نمی‌تواند، اظهار بی‌اطلاعی یا شبهه یا تردید نسبت به آن سند نماید. 
فقط در مقام رد سند یا باید مجعول بودن آن را مدلل نماید و یا ثابت کند که سند رسمی 

به جهتی از جهات قانونی از اعتبار افتاده است«. 
ــات و  ــه محتوی ــق بازنویســی کلی ــور، اســناد عــادی از طری ــون مزب ــه موجــب قان ب
ــماره  ــا و ش ــر و امض ــی و مه ــناد دولت ــت اس ــوص ثب ــر مخص ــات آن، در دفات مندرج
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نمــودن اســناد مزبــور توســط صاحبــان اســناد و مامــوران رســمی دولــت و الصــاق تمبــر، 
)یــا حق‌الثبــت( بــه ســند رســمی بــدل می‌شــد و تنهــا مزایــای آن تثبیــت و قطعیــت 
ــد  ــکار و تردی ــت ان ــدم قابلی ــند و ع ــات س ــات و مندرج ــاد و محتوی ــه مف ــیدن ب بخش
نســبت بــه آن بــود و بــرای رد ســند تنهــا امــکان ادعــای جعــل و یــا اثبــات بی‌اعتبــاری 

آن بــه یکــی از جهــات قانونــی وجــود داشــت.
۲-۳-۱- ماهیت حقوقی و میزان اعتبار و مزایای ویژه اسناد رسمی )نسل دوم(

از ســال 1310، بــا تاســیس دفاتــر اســناد رســمی بــه موجــب باب چهــارم قانــون ثبت 
اســناد و امــاک، نســل دوم اســناد رســمی پــا بــه عرصــه وجــود نهــاد. برخــاف ســند 
رســمی نســل اول، کــه از طریــق ثبــت اســناد عــادی متقاضیــان توســط دفاتر ثبت اســناد 
دولتــی وابســته بــه اداره ثبــت، و رســمیت بخشــیدن بــه آنهــا ایجاد می‌شــد و مزایــای آن 
قطعیــت بخشــیدن بــه تاریــخ و خــط و امضــا و مهــر و اقــرار اشــخاص و حفــظ مندرجات 
یــا تعهــدات موضــوع ســند از تغییــر و تبدیــل و انــکار و تردیــد بــود، ســند رســمی نســل 
دوم، راســا توســط دفتــر اســناد رســمی وابســته بــه بخــش خصوصــی تنظیــم می‌شــود 
کــه در اجــرای مــاده 81 ق. ث، اساســا بــرای تنظیــم این‌گونــه اســناد تشــکیل می‌شــوند 

و دارای امتیــازات ویــژه‌ای نســبت بــه اســناد رســمی نــوع قبلــی هســتند.
بــه موجــب مــاده 92 ق. ث، مدلــول کلیــه اســناد رســمی راجــع بــه دیــون و ســایر 
امــوال منقــول بــدون احتیــاج بــه حکمــی از محاکــم عدلیــه لازم‌الاجــرا اســت مگــر در 
مــورد تســلیم عیــن منقولــی کــه شــخص ثالثــی متصــرف و مدعــی مالکیــت آن باشــد.

همچنیــن برابــر مــاده 93 قانــون مزبــور کلیــه اســناد رســمی راجــع بــه معامــات املاک 
ثبــت شــده مســتقلا و بــدون مراجعــه بــه محاکــم، لازم‌الاجــرا هســتند و بــه موجــب 
مــاده 95 عمــوم ضابطیــن عدلیــه و ســایر قــوای دولتــی ملکــف هســتند کــه در مواقعــی 
کــه از طــرف ماموریــن اجــرا بــه آنهــا مراجعــه می‌شــود در اجــرای مفــاد ورقــه اجراییــه 
اقــدام کننــد. بــه عــاوه مطابــق مــاده 99 همــان قانــون ادعــای مجعولیت ســند رســمی 
عملیــات راجــع بــه اجــرای آن را موقــوف نمی‌کنــد مگــر پــس از اینکــه مســتنطق قــرار 
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مجرمیــت صــادر و مدعی‌العمــوم هــم موافقــت کنــد.
برخــاف ســند نــوع اول کــه از لحــاظ ماهیــت حقوقــی یکــی از دلایــل اثبــات دعــوا 
محســوب و در دعــوا یــا دفــاع از آن قابــل اســتناد بــوده و تنهــا ویژگــی حقوقــی بــارز 
آن، قطعیــت بخشــیدن بــه تاریــخ و خــط ســند و امضــا و مهــر و اقــرار اشــخاص و حفــظ 
مندرجــات یــا تعهــدات موضــوع ســند از تغییــر و تبدیــل و نیــز انــکار و تردیــد نســبت 
بــه آن، در رســیدگی بــه دعــاوی و اعتمــاد مراجــع قضایــی بــه آن جهــت صــدور حکــم 
ــی پیشــگیرانه محســوب  ــبه قضای ــم ش ــک حک ــمی نســل دوم ی ــند رس ــد، س می‌باش
می‌شــود، کــه از لحــاظ اجــرای وظایــف ذاتــی قــوه قضاییــه و رعایــت سیاســت قضایــی 
ــم آن  ــت تنظی ــات، اهمی ــم و تخلف ــات و جرای ــاوی و اختلاف ــوع دع ــری از وق و جلوگی

مقــدم بــر رســیدگی قضایــی و صــدور حکــم می‌باشــد.
 زیرا مدلول سند رسمی بدون نیاز به رسیدگی قضایی و صدور حکم قضایی، لازم‌الاجرا 
می‌باشد و همین امر سبب می‌شود سند رسمی به وسیله‌ای کار آمد و جایگزینی مناسب 
برای احکام قضایی جهت ایجاد بهداشت قضایی و جلوگیری از وقوع دعاوی و اختلافات و 
هرج و مرج و ایجاد امنیت ملی و ثبات و آرامش مالی و حقوقی و اقتصادی و تجاری و صرفه 
جویی اقتصادی بدل گشته و موجب نجات و معافیت مردم از لزوم مراجعه به مراجع قضایی 

و تحمل هزینه‌های مالی و روانی دادرسی شود.
بنابراین سند رسمی نسل دوم با توجه به مکانیزم اجرایی الزامی آن به عنوان یک حکم 

پیشگیرانه شبه قضایی بر خلاف سند رسمی نوع اول، از اعتبار کامل برخودار می‌باشد
۴-۱-  انواع اعتبار سند رسمی

با بررسی قانون ثبت اسناد و املاک مصوب سال 1310 روشن می‌گردد که قانون‌گذار 
برای سند رسمی سه نوع اعتبار مقرر نموده است:

1. اعتبار مطلق 2. اعتبار محدود 3. اعتبار کامل 
۱-۴-۱- اعتبار مطلق سند رسمی

ــر  ــی معتب ــاد ســند در صورت ــرر شــده اســت: مف ــی مق ــون مدن ــاده 1289 قان  در م
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اســت کــه مخالــف قانــون نباشــد. مطابــق ایــن مــاده، مفــاد ســند رســمی نیــز تنهــا 
در صورتــی معتبــر خواهــد بــود کــه مطابــق قانــون تنظیــم شــده باشــد والا اعتبــاری 
نخواهــد داشــت. راجــع بــه مفــاد و مدلــول ســند رســمی همچنیــن در مــاده 60 قانــون 
ثبــت مقــرر شــده بــود مســئول دفتــر ثبــت نبایــد اســناد راجــع بــه معاملاتــی را کــه 
ــا قوانیــن موضوعــه مملکتــی دارد ثبــت نمایــد.در ایــن  ــول آن مخالفــت صریــح ب مدل
ــن شــده  ــی تبیی ــون مدن ــاده 1289 قان ــدرج در م ــون( من ــارت )قان ــاده منظــور از عب م
اســت کــه عبــارت از قوانیــن موضوعــه کشــوری اســت کــه توســط مجلــس شــورای 

ــود. ــع می‌ش ــی وض مل
همچنیــن در بنــد اول مــاده 49 قانــون ثبــت مقــرر شــده بــود کــه وظایــف مســئولینِ 
دفتــرِ ثبــت اســناد غیرخصوصــی از قــرار زیــر اســت: ثبــت کــردن اســناد مطابــق مقررات 
قانــون. یعنــی تنهــا در صورتــی مســئولان دفتــر می‌توانســتند اســناد عــادی متقاضیــان 
را بــه ثبــت رســانده و بدان‌هــا رســمیت ببخشــند کــه مطابــق قانــون باشــد والا ســندی 

کــه برخــاف قانــون ثبــت می‌شــد اساســا، ســند رســمی محســوب نمی‌شــد.
ــد معامــات  ــر نبای ــود مســئول دفت ــرر شــده ب ــز مق ــون نی ــان قان ــاده 57 هم در م
اشــخاصی کــه مجنــون بــا غیــر رشــید یــا بنحــوی از انحــا قانونــی ممنــوع از تصــرف 
هســتند راثبــت نمایــد مگــر ایــن کــه معاملــه بــه وســیله قائم‌مقــام قانونــی اشــخاص 
ــات  ــه معام ــع ب ــناد راج ــت اس ــه ثب ــی اســت ک ــن معن ــن بدی ــع شــود. ای ــور واق مزب
اشــخاص محجــور و غیــر رشــید و ممنــوع المعاملــه، بــدون حضــور قائم‌مقــام قانونــی 
آنهــا موجــب بی‌اعتبــاری ســند رســمی می‌شــود.این امــر ســبب می‌شــود کــه هــم از 
لحــاظ تشــریفات قانونــی و شــکلی و هــم از لحــاظ مفــاد و مدلــول ســند و هــم قصــد 

مشــترک متعاملیــن چنیــن ســندی اعتبــار خــود را از دســت بدهــد.
امــا بعــدا در مــاده 52 قانــون دفتــر اســناد رســمی مصــوب ســال 1316مقرر شــد که: 
»ســردفتران و دفتریــاران حــق ندارنــد از تنظیــم و ثبــت ســندی امتنــاع نماینــد مگــر آن 
کــه مفــاد ســند و یــا ثبــت آن مخالــف بــا قوانیــن و اخــاق حســنه باشــد کــه در ایــن 
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صــورت بایــد کتبــا بــه تقاضــا کننــده علــل امتنــاع را فــورا اطــاع دهنــد.«
ــواردی کــه در  ــه م ــز ب ــون، اخــاق حســنه نی ــر قان ــی از ســال 1316 عــاوه ب یعن
تنظیــم ســند رســمی بایــد رعایــت شــود، اضافــه شــد.در نتیجــه مفــاد و مدلــول ســند 
نبایــد برخــاف قانــون و اخــاق حســنه باشــد والا اعتبــارش را از دســت خواهــد داد.البته 
مفهــوم اخــاق حســنه، مفهومــی گنــگ و مبهــم و متغیــر اســت ولــی بایــد بــه حــدی 
از لحــاظ روانــی بــرای مــردم الــزام آور و غیــر قابــل تخطــی باشــد کــه بــه یــک قاعــده 

عرفــی بــدل شــده باشــد.
ــررات  ــمی، مق ــناد رس ــر اس ــون دفات ــاده 30 قان ــع م ــا وض ــال 1354 ب ــا از س نهایت
موضوعــه و نظــم عمومــی نیــز بــه ایــن موانــع و محدودیتهــا افــزوده شــد و اکنــون تنهــا 
مفــاد و مدلــول ســندی اعتبــار دارد کــه مخالــف قوانیــن و مقــررات موضوعــه و نظــم 
عمومــی و اخــاق حســنه نباشــد والا بــه عنــوان ســند رســمی مطلقا فاقــد اعتبــار خواهد 

بــود، هرچنــد کلیــه تشــریفات قانونــی در تنظیــم آن رعایــت شــده باشــد.
ــت  ــدم رعای ــده اســت: »ع ــرر ش ــی مق ــون مدن ــاده 1294 قان ــردر م از ســوی دیگ
ــمیت  ــند را از رس ــرد، س ــق می‌گی ــناد تعل ــه اس ــه ب ــر ک ــق تمب ــه ح ــع ب ــررات راج مق
ــر ســند، کــه  ــا حــق تمب ــد.« بنابرایــن عــدم پرداخــت حقــوق دولتــی ی خــارج نمی‌کن
بابــت ثبــت ســند از متقاضیــان دریافــت می‌شــود، ســند را از رســمیت خــارج نمی‌کنــد.

ــد. ــل مجــازات می‌باش ــود و قاب ــی و اداری محســوب می‌ش ــف انتظام ــه تخل بلک
امــا ســندی کــه وفــق مقــررات تنظیــم شــود، براســاس مــاده70 ق.ث، اســناد و امــاک 
دارای اعتبــار مطلــق می‌باشــد کــه بــه معنــی قطعیــت تاریــخ و خــط و امضــا و مهــر و اقرار 
اشــخاص و مندرجــات یــا تعهــدات موضــوع ســند از تغییــر و تبدیل و انــکار و تردید نســبت 
بــه اصالــت و موجودیــت ســند رســمی از ســوی صاحــب ســند و اشــخاص ذینفــع یعنــی 
قائم‌مقــام قانونــی صاحــب ســند و کلیــه ادارات و مراجــع دولتــی و غیردولتــی و اشــخاص 

ــد. می‌باش
ــت رســیده،  ــه ثب ــن ب ــق قوانی ــر، ســندی کــه مطاب ــاده70  فوق‌الذک ــه موجــب م ب
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ــود. ایــن  رســمی اســت و تمــام محتویــات و امضاهــای منــدرج درآن معتبــر خواهــد ب
ــت اســناد  ــق ثب ــه از طری ــردد ک ــا شــامل اســناد رســمی نســل اول می‌گ ــف تنه تعری
ــال  ــمی در س ــناد رس ــر اس ــون دفت ــع قان ــس از وض ــا پ ــد. ام ــمیت می‌یابن ــادی رس ع
ــال  ــوب س ــمی مص ــناد رس ــر اس ــه دفات ــن نام ــاده 6 آیی ــب م ــس از تصوی 1316 و پ
1317دیگــر اســناد رســمی نــوع اول ثبــت نمی‌شــوند و وجــود خارجــی ندارنــد و تنهــا 

ــت. ــراغی از آن گرف ــوان س ــخ می‌ت ــی تاری در بایگان
 در نتیجــه حکــم مــاده70 ق.ث، از لحــاظ اعتبــار ســند رســمی اکنــون تنهــا شــامل 
ــناد  ــت اس ــی ثب ــه قانون ــال 1316 روی ــرا از س ــود. زی ــوع دوم می‌ش ــمی ن ــناد رس اس
عــادی و رســمیت بخشــیدن بــه آنهــا برابــر مــاده 49 ق.ث ســال ۱۳۱۰ منتفــی شــده و 
ســند رســمی تنهــا مطابــق مــاده1 قانــون دفتــر اســناد رســمی مصــوب 1316 و از ســال 
1354 برابــر مــاده 1 قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون ســردفتران و دفتریــاران راســا 

توســط ســردفتر اســناد رســمی تنظیــم می‌شــود. 
محتویــات و مندرجــات اســناد رســمی نــوع دوم نــه بــه ســبب ثبــت، در دفتــر مخصــوص 
ثبــت اســناد، رســمیت یافتــه و معتبــر می‌گــردد بلکــه بــه دلیــل آن کــه راســا توســط ســردفتر 
اســناد رســمی کــه مامــور رســمی صلاحیــت‌دار دولــت جهــت تنظیــم اســناد می‌باشــد تنظیم 
می‌گــردد، بــه طــور مطلــق معتبــر می‌باشــد و منتســب‌الیه و قائم‌مقــام قانونــی او نمی‌تواننــد 
امضــای او را انــکار و یــا نســبت بــه آن ابــراز تردیــد نماینــد، یــا بــا وجــود قبــول اصالــت ســند 
و صحــت انتســاب امضــا، محتویــات و تعهــدات موضــوع آن را انــکار یــا تکذیــب نماینــد، بلکه 
نســبت بــه آن تنهــا می‌تواننــد ادعــای مجعولیــت نماینــد ولــی ایــن ادعــا را بایــد اثبــات کننــد 
والا بــه صــرف ادعــای جعــل نمی‌تــوان ســند رســمی را از اعتبــار ســاقط نمــود؛ بنابرایــن از 

جهــت اصالــت و موجودیــت و قطعیــت، ســند رســمی دارای اعتبــار مطلــق می‌باشــد.
۲-۴-۱- عدم صلاحیت مراجع قضایی در رسیدگی به انکار و تردید نسبت به سند رسمی 

یکــی از آثــار و نتایــج اعتبــار مطلــق ســند رســمی ایــن اســت کــه برابــر مــاده 70 
قانــون ثبــت، صاحــب ســند نمی‌توانــد مندرجــات ســند رســمی راجــع بــه اخــذ تمــام 
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ــکار  ــال را ان ــا تســلیم م ــه وجــه ی ــه تادی ــا تعهــد ب ــال و ی ــا م ــا قســمتی از وجــه ی ی
نمایــد و چنیــن انــکاری در هیــچ یــک از مراجــع قضایــی مســموع نخواهــد بــود. یعنــی 
بی‌اعتنایــی و انــکار مندرجــات و تعهــدات موضــوع ســند رســمی و تردیــد نســبت بــه آن 
مســموع نیســت و مانــع از اجــرای مفــاد ســند رســمی نمی‌شــود و اگــر قضــات یــا ســایر 
مامــوران اداری )ماننــد ماموریــن اجــرای احــکام( خــواه از طریــق حقوقــی یــا جزایــی بــه 
انــکار صاحــب ســند رســیدگی نماینــد و یــا بــه نحــوی از انحــا مندرجــات ســند رســمی 
را در خصــوص رســید وجــه یــا مــال یــا تعهــد بــه تادیــه وجــه یــا تســلیم مــال معتبــر 

نداننــد بــه شــش مــاه تــا یــک ســال انفصــال موقــت محکــوم خواهنــد شــد.
برابــر ایــن مــاده، صاحــب ســند نمی‌توانــد بــدون ادعــای جعــل و رد صحــت انتســاب 
ــخصی  ــر ش ــود.یعنی اگ ــر ش ــمی را منک ــند رس ــات س ــود مندرج ــه خ ــمی ب ــند رس س
ــکار  ــات آن را ان ــد مندرج ــت، نمی‌توان ــمی از آن اوس ــند رس ــای س ــه امض ــرد ک بپذی
نمایــد مگــر آن کــه اساســا مدعــی شــود کــه امضــای او جعــل شــده یــا در متــن ســند 
جعــل ارتــکاب شــده اســت کــه در ایــن صــورت بایــد ادعــای خــودش را اثبــات نمایــد.

بــه عبــارت دیگــر برابــر مــاده 70 قانــون ثبــت اســناد و امــاک: اول- صاحــب ســند حق 
نــدارد مندرجــات ســند رســمی را راجــع بــه 1- اخــذ وجــه 2- اخــذ مــال 3- تعهــد بــه تادیــه 
وجــه 4- تعهــد بــه تســلیم مــال، انــکار نماید. یعنی چنیــن انــکاری مطلقا تحت هیــچ عنوانی 
پذیرفتــه نیســت. امــا وقــوع ایــن موضــوع تنهــا در هنــگام اقامه دعوی از ســوی صاحب ســند 
رســمی و تشــکیل پرونــده و انجــام دادرســی در مراجــع قضایــی پیش می‌آیــد، زیرا در شــرایط 
طبیعــی و عــادی موضــوع انــکار کــه امــری قضایی اســت قابــل تصور نمی‌باشــد؛ پــس لازم 
اســت صاحــب ســند رســمی بــر  متعهــد علیــه، نــزد مراجــع اداری )ماننــد پلیــس( و مراجــع 

قضایــی دعوایــی اقامــه کنــد و او انــکار نمایــد تــا موضــوع ایــن مــاده محقق شــود.
دوم - ماموریــن قضایــی و اداری حــق ندارنــد بــه انــکار صاحــب ســند خــواه بــه طــور جزایی 
یــا حقوقــی ترتیــب اثــر دهنــد و آن را )اســتماع( نماینــد زیــرا انــکار مفــاد ســند رســمی، دعــوا 
محســوب نمی‌شــود و نســبت بــه ســند رســمی نیــز تنها دعــوای جعــل قابل اســتماع می‌باشــد، 
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در غیــر ایــن صــورت از شــش مــاه تــا یــک ســال بــه انفصــال از خدمــت محکــوم خواهند شــد.
 ســوم- ماموریــن قضایــی و اداری حــق ندارنــد نســبت بــه مندرجــات ســند رســمی 
راجــع بــه رســید وجــه یــا مــال یــا تعهــد بــه تادیــه وجــه یــا تســلیم مــال )بی‌اعتنایــی( 
نمــوده و اعتبــار آن را نپذیرنــد، در غیــر ایــن صــورت از شــش مــاه تــا یــک ســال بــه 
انفصــال از خدمــت محکــوم خواهنــد شــد. حتــی اگــر از رفتــار آنهــا خســارت هــم بــه 

صاحــب ســند وارد شــود بــه جبــران خســارت هــم محکــوم خواهنــد شــد.
۳-۴-۱- مجازات ماموران قضایی و اداری به خاطر بی‌اعتنایی به سند رسمی

 در مــاده 73 قانــون ثبــت اســناد و امــاک مقــرر شــده اســت: »قضــات و ماموریــن 
دیگــر دولتــی کــه از اعتبــار دادن بــه اســناد ثبــت شــده اســتنکاف نماینــد در محکمــه 
ــا  ــات ی ــر قض ــن تقصی ــه ای ــی ک ــوند و در صورت ــب می‌ش ــا اداری تعقی ــی ی انتظام
ــه  ــه همیــن جهــت ضــرر مســلم نســبت ب ــی باشــد و ب ــدون جهــت قانون ــن ب ماموری
صاحبــان اســناد رســمی متوجــه شــود محکمــه انتظامــی یــا اداری عــاوه بــر مجــازات 

ــه جبــران خســارات وارده نیــز محکــوم خواهــد نمــود.« اداری، آنهــا را ب
برابــر ایــن مــاده قضــات دادگســتری و ماموریــن اداری دولــت مطلقــا حــق ندارنــد از 
اعتبــار دادن بــه اســناد رســمی اســتنکاف نماینــد یــا جلــوی اجــرای مفــاد ســند رســمی 
را بگیرنــد ایــن امــر نــه تنهــا تقصیــر اداری محســوب و قابــل مجــازات می‌باشــد بلکــه 
عــاوه بــر مجــازات اداری اگربــدون مجــوز قانونــی مرتکــب چنیــن تقصیــری شــده و در 
نتیجــه موجــب ورود ضــرر مســلم بــه صاحــب ســند رســمی شــوند بایــد خســارات وارده 

بــه صاحــب ســند را نیــز جبــران نماینــد.
۴-۴-۱- استثتائات رسیدگی به اعتبار سند رسمی در مراجع قضایی

در ایــن خصــوص می‌تــوان گفــت مراجــع قضایــی و محاکــم دادگســتری اســتثنائا تنهــا 
در دو مــورد بــه جهــات قانونــی می‌تواننــد بــه اعتبــار ســند رســمی رســیدگی نماینــد:

ــا  ــمی ی ــند رس ــل س ــت: »در مقاب ــده اس ــرر ش ــی مق ــون مدن ــاده 1292 قان در م
ــرف  ــت و ط ــموع نیس ــد مس ــکار و تردی ــمی را دارد ان ــند رس ــار س ــه اعتب ــنادی ک اس
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می‌توانــد ادعــای جعلیــت بــه اســناد مزبــور کنــد یــا ثابــت نمایــد کــه اســناد مزبــور بــه 
ــد از:  ــورد عبارتن ــن دو م ــاده اســت.« ای ــار افت ــی از اعتب ــی از جهــات قانون جهت

الــف - در اجــرای مــاده 70 ق.ث هــرگاه نســبت بــه ســند رســمی ادعای مجعولیت شــده 
باشــد.در ایــن مــورد موضــوع روشــن اســت و نیــاز بــه توضیــح زیــادی ندارد.اگر کســی مدعی 
باشــد کــه امضــا یــا خــط او جعــل شــده و ســند رســمی مجعــول اســت در ایــن صــورت 

مراجــع قضایــی دادگســتری  بــه شــکایت شــاکی خصوصــی رســیدگی می‌نماینــد.
ب- برابــر تبصــره  مــاده 70 ق.ث ثبــت هــرگاه کســی کــه بــه موجب ســند رســمی، 
اقــرار بــه اخــذ وجــه یــا مالــی کــرده یــا تادیــه وجــه یــا مالــی را تعهــد نمــوده مدعــی 
شــود کــه اقــرار یــا تعهــد او در مقابــل ســند رســمی و یــا ســند عــادی یــا حوالــه یــا 
بــرات یــا چــک یــا فتــه طلبــی بــوده اســت کــه طــرف معاملــه بــه او داده و آن تعهــد 
انجــام نشــده و یــا حوالــه یــا بــرات یــا چــک یــا فتــه طلــب پرداخــت نگردیــده اســت 

ــل رســیدگی می‌باشــد. ایــن دعــوی قاب
ــی اســت  ــی متقابل ــوای حقوق ــه ملاحظــه می‌شــود دع ــوی همان‌طــور ک ــن دع ای
کــه در مقابــل تعهــدات موضــوع ســند رســمی کــه لازم‌الاجراســت، از ســوی متعهــد 
ســند رســمی اقامــه می‌شــود و متوجــه اصالــت و اعتبــار ســند رســمی نمی‌باشــد بلکــه 
ــا وجــود آن کــه بــه صحــت و اصالــت و اعتبــار ســند رســمی  متعهــد ســند رســمی ب
اذعــان دارد ولــی جهــت توجیــه علــت عــدم اجــرای تعهــدات خــود برابــر ســند رســمی، 
ــل صاحــب ســند رســمی،  ــه ســبب تعهــدات متقاب ــور، ب مدعــی ســقوط تعهــدات مزب
براســاس الــف- ســند رســمی و ب- ســند عــادی و ج- ســند تجــاری دیگــری شــده و 

ــد. ــه ایــن دعــوی رســیدگی نمای ــح می‌خواهــد ب براســاس آنهــا از دادگاه صال
ــه  ــع ب ــد: اول - راج ــر می‌باش ــه تذک ــر لازم ب ــکات زی ــره ن ــن تبص ــه ای ــع ب راج
اســناد رســمی نســل اول وضــع شــده اســت، یعنــی ســند عــادی کــه بــا ثبــت در دفتــر 
مخصــوص رســمیت می‌یافــت و قابــل انــکار و تردیــد نبــود و تنهــا بــه عنــوان دلیــل 

اثبــات دعــوی اعتبــار داشــت ولــی از قــدرت و قابلیــت اجــرا برخــوردار نبــود.
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دوم- ایــن ادعــا، زمانــی کــه صاحــب ســند رســمی بــه اســتناد آن در دادگاه علیــه 
ــده دعــوی می‌توانســت  ــود، یعنــی خوان ــل اســتناد ب کســی اقامــه دعــوی می‌کــرد قاب
در مقابــل دعــوای مســتند بــه ســند رســمی خواهــان، بــه ســند رســمی یــا عــادی یــا 
تجــاری دیگــری کــه خواهــان بــه او داده و بــه موجــب آن در برابــر او متعهــد بــه انجــام 
تعهــد متقابــل یــا پرداخــت وجهــی شــده ولــی بــه آن عمــل نکــرده اســتناد نمــوده و از 

صــدور حکــم بــه نفــع خواهــان جلوگیــری نمایــد.
ســوم- خوانــده اصالــت و اعتبــار ســند را منکــر نیســت، بلکــه مدعــی اســت کــه بــه 
ــه  ــه انجــام تعهــدات موضــوع آن نمی‌باشــد.و دادگاه ب اســتناد ســند دیگــری مکلــف ب

ــد. ــن دعــوی رســیدگی می‌نمای ای
چهــارم- ایــن تبصــره در مــورد اســناد رســمی نســل دوم کــه تعهــد آور و لازم‌الاجــرا 
هســتند و جهــت اجــرای مفــاد آن، صاحــب ســند نیازمنــد بــه اقامــه دعــوی در دادگاه 
نیســت، زمانــی قابلیــت اجــرا دارد کــه، صاحــب ســند از طریــق دفترخانــه و اداره اجــرای 
مفــاد اســناد رســمی ســازمان ثبــت اســناد و امــاک در صــدد اجــرای مفــاد اجراییــه‌ای 

بــر می‌آیــد کــه بــه درخواســت او نســبت بــه ســند رســمی صــادر شــده اســت.
در ایــن زمــان متعهــد می‌توانــد بــا تقدیــم دادخواســت ماهــوی بــه دادگاه حقوقــی 
صالــح، و تودیــع مبالــغ قانونــی بابــت خســارت احتمالــی صاحب ســند رســمی )متعهدله( 
ــت  ــی دریاف ــات اجرای ــف عملی ــر توقی ــی ب ــت از دادگاه مبن ــتور موق ــن آن، دس در ضم
نمایــد، در غیــر ایــن صــورت نمی‌توانــد جلــوی اجــرای مفــاد ســند رســمی را بگیــرد. 

۵-۴-۱- اعتبار محدود یا کامل سند رسمی

ــن  ــاره طرفی ــرر شــده اســت: »اســناد رســمی درب ــی مق ــون مدن ــاده 1290 قان در م
ــث در  ــه اشــخاص ثال ــا نســبت ب ــار آنه ــر اســت و اعتب ــان معتب ــام آن و وراث و قائم‌مق
صورتــی اســت کــه قانــون تصریــح کــرده باشــد.« برابــر ایــن مــاده، اعتبار ســند رســمی، 
محــدود اســت، یعنــی تنهــا نســبت بــه متعاملیــن و قائم‌مقــام قانونــی آنهــا اعتبــار دارد 

ــه اشــخاص ثالــث نیــاز بــه تصریــح قانون‌گــذار دارد. ولــی اعتبــار آن نســبت ب
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ــده در  ــت ش ــناد ثب ــت: »اس ــده اس ــرر ش ــاده 71 ق.ث مق ــال در م ــوان مث ــه عن ب
ــا  ــن و ی ــه طرفی ــا نســبت ب ــه در آنه ــدات مندرج ــات و تعه ــه معام ــع ب قســمت راج
ــان محســوب  ــی آن ــام قانون ــه قائم‌مق ــه اشــخاصی ک ــرده و کلی ــد ک ــه تعه ــی ک طرف
ــوع  ــات موض ــدات و معام ــی تعه ــت.« یعن ــد داش ــار خواه ــمیت و اعتب ــوند رس می‌ش
اســناد رســمی تنهــا نســبت بــه متعاملیــن و متعهدیــن و قائم‌مقــام قانونــی آنهــا اعتبــار 

ــدارد. ــث تســری ن ــه اشــخاص ثال دارد و ب
ــخ  ــرر شــده اســت: »در اســناد رســمی تاری ــز مق ــی نی ــون مدن ــاده 1305 قان  در م
تنظیــم معتبــر اســت، حتــی بــر علیــه اشــخاص ثالث ولــی در اســناد عــادی، تاریــخ فقط 
در بــاره اشــخاصی کــه شــرکت در تنطیــم آنهــا داشــته و ورثــه آنــان و کســی کــه بــه 

نفــع او وصیــت شــده معتبــر اســت.«
ــارت  ــه عب ــد، ب ــدا نمی‌کن ــا ع ــی م ــات شــی نف ــم اثب ــه همان‌طــور کــه می‌دانی البت
ــاره تاریــخ ســند در حــال  دیگــر بــه دلیــل آن کــه قانون‌گــذار در ایــن مــاده تنهــا در ب
وضــع قاعــده بــوده اســت، تنهــا بــدان پرداختــه و متعرض ســایر بخش‌های ســند رســمی 
نشــده اســت و لــذا تعییــن اعتبــار بــرای تاریــخ ســند رســمی نســبت بــه اشــخاص ثالــث 
منافاتــی بــا اعتبــار ســایر مندرجــات و محتویــات ســند رســمی نســبت بــه اشــخاص ثالث 
نــدارد. یعنــی از لحــاظ موجودیــت و اصالــت واعتبــار، ســند رســمی بــه عنــوان یــک کل، 
نســبت بــه کلیــه اشــخاص، دارای اعتبــار مطلــق می‌باشــد. زیــرا ســند رســمی لزومــا در 
بــاره کلیــه اشــخاص تنظیــم نمی‌شــود و بــه بخــش عمــده مــردم هیــچ ارتباطــی نــدارد 
و لــذا دلیلــی نــدارد کــه آنهــا بتواننــد نســبت بــه ســند رســمی انــکار و تردیــد نمــوده یــا 

ادعــای جعــل بنماینــد زیــرا هیچ‌گونــه ســمتی نســبت بــه آن ندارنــد.
امــا همان‌طــور کــه در مــاده 1290 قانــون مدنــی تصریــح شــده اســت اگــر مفــاد 
ســند)درباره( اشــخاص ثالــث باشــد در ایــن صــورت مفــاد ســند رســمی نســبت بــه آنهــا 

زمانــی معتبــر خواهــد بــود کــه در قانــون بــدان تصریــح شــده باشــد.
بنابرایــن در خصــوص تعهــدات موضــوع اســناد رســمی کــه لازم‌الاجــرا و لازم‌الرعایه 
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ــه  ــار ســند رســمی ب ــی و اعتب ــر حقوق ــودن اث ــر نســبی و محــدود ب هســتند، اصــل ب
ــد. ــا می‌باش ــی آنه ــام قانون ــد و قائم‌مق ــن و اشــخاص متعه متعاملی

یکــی از مــواردی کــه قانون‌گــذار بــرای ســند رســمی اعتبــار کامــل قائــل شــده  در مــاده 
72 ق.ث بدیــن شــکل مقــرر شــده اســت: »کلیــه معامــات راجعــه بــه امــوال غیرمنقــول که 
بــر طبــق مقــررات راجعــه بــه ثبــت امــاک ثبــت شــده اســت، نســبت بــه طرفیــن معاملــه و 

قائم‌مقــام قانونــی آنهــا و اشــخاص ثالــث دارای اعتبــار کامــل و رســمیت خواهــد بــود.«

۲- طرق ابطال سند رسمی
به طور خلاصه دو طریق برای این کار در قانون مقرر شده است: 

الــف- در مــواردی بــه موجــب قانــون، ســند رســمی باطــل می‌شــود و به جای آن ســند 
دیگــری صــادر می‌گــردد. یــا مــواردی کــه توســط اداره ثبــت اســناد و امــاک بــه موجــب 
ــون، ســند مالکیــت باطــل می‌شــود. ب- در مــواردی دعوای ابطــال ســند رســمی در  قان

دادگاه اقامــه می‌شــود و دادگاه صالــح حکــم بــه ابطــال ســند رســمی صــادر می‌نمایــد.
۱-۲- ابطال اسناد مالکیت با وضع قوانین

ابطال سند مالکیت در این روش به دو صورت انجام می‌شود:
ــاف  ــوع اخت ــدون وق ــتقیما و ب ــی مس ــع قانون ــا وض ــذار ب ــی قانون‌گ ــف - گاه ال
ــت  ــمی مالکی ــناد رس ــی از اس ــال برخ ــه ابط ــدام ب ــع، اق ــوی ذینف ــوا از س ــه دع و اقام
می‌نمایــد. از جملــه ایــن مــوارد می‌تــوان بــه ابطــال اســناد رســمی مالکیــت موقوفــات، 
اراضــی مــوات، جنگل‌هــا و مراتــع و غیــره اشــاره نمــود کــه بــا وضــع قوانیــن آمرانــه در 
مجلــس شــورا راجــع بــه لغــو مالکیــت اشــخاص بــر اراضــی شــهری و روســتایی پس از 
تشــکیل جمهــوری اســامی بــه نفــع دولــت صــورت گرفتــه اســت.قانون لغــو مالکیــت 
ــب شــورای  ــه تصوی ــخ 1358/04/۰۵ ب ــران آن در تاری ــت عم اراضــی شــهری و کیفی

انقــاب اســامی رســید و اســناد مالکیــت صــادره بنــام اشــخاص را ابطــال نمــود.
ب - گاهــی نیــز ابطــال ســند رســمی مالکیــت از طریــق اداره ثبــت اســناد و امــاک 
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ــم  ــدور حک ــه ص ــاز ب ــمی نی ــند رس ــال س ــوارد، ابط ــی م ــرد. در برخ ــورت می‌گی ص
ــدام  ــت اق ــند مالکی ــال س ــه ابط ــبت ب ــا نس ــت راس ــته و اداره ثب ــه دادگاه نداش از ناحی

ــد از: ــوارد عبارتن ــن م ــد. ای می‌نمای
اول - ابطــال ســند مالکیــت المثنــی، در صــورت بــه دســت آمــدن ســند مالکیــت اصلــی 
پــس از صــدور ســند مالکیــت المثنــی. دوم- در صــورت تفکیــک ملــک بــه قطعــات مجــزا 
و صــدور ســند مالکیــت جدیــد. ســوم - در صــورت انتقــال ششــدانگ چنــد ملــک بــه یــک 
شــخص واحــد و درخواســت تجمیــع. چهــارم- در صــورت افــراز ملــک مشــاع. پنجــم - در 
صــورت ناقــص بــودن ســند مالکیــت. ششــم- صــدور ســند مالکیــت بــه نــام ورثــه پــس از 

فــوت مالــک. هفتــم- در صــورت وجــود اســناد مالکیــت معــارض.
البتــه این‌گونــه مــوارد از بــاب مســامحه، ابطــال نامیــده شــده‌اند؛ زیــرا در این‌گونــه 
مــوارد اســناد از ابتــدا بــه طــور صحیــح صــادر شــده‌اند و تنهــا بــه حکــم قانــون اســت 
کــه بــا تغییــر وضعیــت امــاک و یــا تغییــر مالکیــت آنهــا در مــوارد مذکــور وضعیــت 
ســند مالکیــت نیــز براســاس قانــون تغییــر می‌یابــد، والا اســناد اولیــه باطــل نبوده‌انــد 
ــن  ــت در ای ــته اس ــذا شایس ــود ول ــا می‌ش ــاری آنه ــث بی‌اعتب ــا باع ــه ضرورت‌ه بلک

ــاری اســتفاده شــود. ــوارد از اصطــاح بی‌اعتب م
۲-۲-  ابطال سند رسمی و سند مالکیت به حکم دادگاه

در صورتــی کــه ســند رســمی برخــاف قانــون و یــا بــه نــاروا و یــا بــدون رعایــت 
شــرایط اساســی صحــت معامــات و یــا بــه طــور مجعــول تنظیــم و موجــب تضییــع 
ــم دادخواســت،  ــا تقدی ــد ب حقــوق خصوصــی اشــخاص شــود، شــخص ذینفــع می‌توان
صــدور رای مبنــی بــر ابطــال ســند رســمی را تقاضــا نمایــد. علــل مختلفــی بــرای طــرح 
ــف- ابطــال ســند  ــه: ال ادعــای ابطــال ســند رســمی انتقــال ملــک وجــود دارد از جمل
رســمی یــا ســند مالکیــت معــارض. ب- ابطــال ســند رســمی بــه جهــت مجعول بــودن. 
ج- ابطــال ســند بــه علــت عــدم قصــد مشــترک متعاملیــن. د- ابطــال اســناد حاصــل از 

کلاهبــرداری. هـــ - ابطــال ســند بــه جهــت عدم‌رعایــت تشــریفات قانونــی.
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۱-۲-۲- ابطال سند رسمی یا سند مالکیت معارض

تقدیــم دادخواســت ابطــال ســند مالکیــت و ســند معاملــه معــارض یکــی از راه‌هایــی 
اســت کــه جهــت ابطــال ســند رســمی انتقــال یــا ســند مالکیــت ملــک مــورد اســتفاده 
قــرار می‌گیــرد. معاملــه معــارض بــه معاملاتــی گفتــه می‌شــود کــه بــا یکدیگــر تعــارض 
دارنــد. ممکــن اســت یــک ملــک بــه دو یــا چنــد نفــر فروختــه شــود، عــده‌ای عقیــده دارند 
ایــن نــوع معاملــه می‌توانــد بــا ســند عــادی و یــا ســند رســمی انجــام شــود کــه در ایــن 
صــورت، ســند مقــدم ارجحیــت دارد و از ایــن رو بــا اثبــات ایــن امــر می‌تــوان در جهــت 
باطــل کــردن ســند مالکیــت موخــر اقــدام نمــود. در مــاده 117 قانــون ثبــت مقــرر شــده 
اســت: »هرکــس بــه موجــب ســند رســمی یــا عــادی نســبت بــه عیــن یــا منفعــت مالــی 
)اعــم از منقــول یــا غیرمنقــول( حقــی بــه شــخصی داده و بعــد نســبت بــه همــان عیــن 
یــا منفعــت بــه موجــب ســند رســمی، معاملــه یــا تعهــدی معــارض بــا حــق مزبــور بنماید، 
بــه حبــس بــا اعمــال شــاقه از ســه تــا ده ســال محکــوم خواهــد شــد« کــه ظاهــرا دلالــت 

برصحــت مدعــای طــرف‌داران نظریــه مزبــور دارد.
امــا بــه عقیــده اینجانــب تنهــا زمانــی معاملــه و ســند معــارض محســوب می‌شــود 
کــه معاملــه بــه موجــب دو ســند رســمی جداگانــه صــورت گیــرد و دو ســند مالکیــت 
معــارض بــرای ملکــی صــادر شــود. مــاده 117 قانــون ثبــت تنهــا در مقــام جرم‌انــگاری 
و بیــان نحــوه برخــورد کیفــری بــا مرتکبیــن معاملــه معــارض می‌باشــد و بــرای اینکــه 
اشــخاص مجــرم نســبت بــه قانــون تجــری ننمــوده و مرتکــب این‌گونــه جرایــم شــدید 
نشــوند، آنهــا را بــا تعییــن مجــازات کیفــری شــدید تهدیــد نمــوده اســت تــا از ارتــکاب 
ــه اســناد  ــوع جــرم و مجــازات را ب ــن ن ــم برحــذر باشــند و شــمول ای ــوع جرای ــن ن ای
عــادی و تعــارض آنهــا بــا ســند رســمی نیــز تســری داده اســت تــا جلــوی ایــن نــوع 
از معامــات معــارض را نیــز ســد نمایــد، هرچنــد در عمــل از لحــاظ حقوقــی ایــن نــوع 

ــد. ــر جــای نمی‌مان ــاری از آن ب ــم محســوب می‌شــود و آث جــرم عقی
از لحــاظ حقوقــی براســاس مــواد 46 تــا 48 و مــاده 81 قانــون ثبــت، تنظیــم و ثبــت 
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ــاری می‌باشــد و  ــازات امــاک اجب ــا منافــع و حقــوق و امتی ــه عیــن ی معامــات راجــع ب
اگــر ســندی بــه ثبــت نرســیده باشــد، هیــچ یــک از مراجــع اداری و قضایــی حــق ندارنــد 
ــارت  ــه عب ــل شــوند. ب ــرای آن قای ــی ب ــر حقوق ــه و اث ــوان آن را پذیرفت ــچ عن تحــت هی
دیگــر معامــات شــفاهی کــه تنهــا شــرط انعقــاد و تحقــق آن بــه موجــب قانــون مدنــی، 
ایجــاب و قبــول و قصــد و رضــای طرفیــن می‌باشــد یــا اســناد عــادی راجــع بــه معامــات 
امــاک کــه عــاوه بــر ایجــاب و قبــول و قصــد و رضــای متعاملیــن، نوشــته‌ای هــم در 
ــی  ــا زمان ــا ت ــدل می‌شــود، تنه ــم و امضــا و رد و ب ــن تنظی ــن طرفی ــه فیمابی ــاره معامل ب
کــه اختلافــی میــان متعاملیــن بــروز نکــرده اســت، در فضــای حقــوق خصوصــی و روابــط 
عــادی و غیررســمی متعاملیــن، کــه نیــاز بــه دخالــت مقامــات اداری و قضایــی جهــت ارایه 
خدمــات اداری یــا قضایــی بــه صاحــب ســند عــادی نیســت، آن هــم بــه طــور نســبی تنها 
در روابــط حقوقــی میــان متعاملیــن و قائم‌مقــام قانونــی آنهــا قابلیــت اســتناد دارد و نســبت 

بــه اشــخاص ثالــث هیچ‌گونــه تاثیــری نــدارد.
ــند  ــای آن س ــی از مزای ــع قضای ــد در ادارات و مراج ــند بخواه ــر صاحــب س ــا اگ ام

ــد. ــه او نمی‌ده ــن کاری ب ــازه چنی ــوم اج ــواد مرق ــود، م ــوردار ش ــادی برخ ع
زیــرا تنهــا اســناد رســمی هســتند کــه در فضــای حقــوق عمومــی و اداری،  قابلیــت اســتناد 
و اجــرا دارنــد و مفــاد آنهــا توســط کلیــه مراجــع مذکــور لازم‌الاجــرا و لازم‌الاتبــاع می‌باشــد و 
تشــخیص اصالــت و صحــت و لــزوم اجــرای آنهــا نیــاز به رســیدگی قضایــی و صــدور و اجرای 
حکــم قطعــی نــدارد. حتــی صاحبــان اســناد عــادی راجــع بــه معامــات امــاک، براســاس 
مــاده 48 قانــون ثبــت، حــق ندارنــد بــه اســتناد اســناد عــادی در مراجــع قضایــی اقامــه دعــاوی 

کیفــری و حقوقــی نماینــد و ایــن امتیــاز و اجــازه از ایشــان ســلب و ســاقط شــده اســت.
ــاده 48  ــاد م ــرای مف ــع از اج ــح مان ــیر ناصحی ــا تفاس ــی ب ــع قضای ــفانه مراج  متاس
قانــون ثبــت شــده‌اند کــه نتیجــه آن رواج اســناد عــادی در کشــور و بــروز اختلافــات و 
دعــاوی و تشــکیل میلیون‌هــا پرونــده حقوقــی و جزایــی در مراجــع قضایــی و اتــاف 
ــد کلان  ــاوی در بعُ ــوع دع ــن ن ــه ای ــی جهــت رســیدگی ب ــه عموم ــال و بودج بیت‌الم
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ــادی و  ــی و اقتص ــی و حقوق ــی روان ــا امن ــزل و ن ــترش تزل ــب گس ــادی و موج اقتص
فرهنگــی در نظام‌هــای حقوقــی مالکیــت و معامــات و اســناد در کشــور شــده اســت.

مــاده 117 ق.ث کــه مصــوب ســال 1310 می‌باشــد بــا مــواد مرقوم منافــات نــدارد، زیرا 
در اجــرای مــاده 47 قانــون ثبــت تنهــا در مــوارد یــا مناطقــی کــه ثبــت امــوال غیرمنقــول 
اجبــاری نبــوده، کاربــرد و نفــوذ داشــته و بــرای ســند عــادی ماننــد ســند رســمی ارزش و 
اعتبــار و اثــر حقوقــی قائــل شــده و آن را در جهــت طــرح شــکایت کیفــری در عرض ســند 
رســمی معتبــر دانســته اســت ولیکــن در ســایر مــوارد کــه ثبــت اســناد راجــع بــه معامــات 
امــاک اجبــاری بــوده، قابلیــت اجــرا نداشــته اســت و اکنــون کــه تمــام امــاک بــه ثبــت 

رســیده‌اند مــاده 117 در مــورد اســناد عــادی منســوخ شــده اســت.
۲-۲-۲- ابطال اسناد مجعول و خلاف واقع

یکــی از مــواردی کــه در صــورت اثبــات می‌تــوان بــه اســتناد آن از دادگاه درخواســت 
ابطــال ســند رســمی یــا ســند مالکیــت ملکــی را نمــود، مــوردی اســت کــه افــرادی بــا 
جعــل اســناد مالکیــت یــا ســند رســمی نقــل و انتقــال در دفترخانــه، خــود را متصــرف و 
مالــک ملکــی جلــوه می‌دهنــد و بــه وســیله اســناد مجعــول موفــق بــه ثبــت یــا انتقــال 
ملــک بــه نــام خــود یــا دیگــری می‌گردنــد. هــدف از جعــل ســند، تصاحــب و تملــک 
ناعادلانــه امــوال و امــاک دیگــران می‌باشــد. بــه ایــن طریــق برخــی اشــخاص ســند 
مجعــول را مــورد ســو اســتفاده قــرار داده و حــق یــا امتیــاز یــا مالــی را بــر خــاف واقــع 
و قانــون بــه نفــع خــود تصاحــب می‌نمایند.امــا شــخص ذینفــع یــا مالــک حقیقــی ملــک 
ــه باطــل کــردن ســند مالکیــت و  ــد نســبت ب ــودن ســند می‌توان ــات مجعــول ب ــا اثب ب

ســند رســمی نقــل و انتقــال امــوال از طریــق دادگاه اقــدام نمایــد.
جعــل اســناد و نوشــته‌ها عبارتنــد از: ایجــاد هرگونــه تغییــر و دگرگونــی کــه بــدون 
اجــازه و بــه قصــد تقلــب در مفــاد )جعــل معنــوی( یــا ماهیــت )جعــل مــادی( اســناد اعم 
از رســمی یــا عــادی کــه قابلیــت ضــرر داشــته باشــد. یکــی از بارزتریــن جعل‌هــا، جعــل 
اســناد و نوشــته اســت کــه از ســال ۱۳۰۴ قانــون گــذار آن را جرم‌انــگاری کــرده اســت 
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و مجــازات بــرای آن قــرار داده اســت. در مــاده ۵۲۳ قانــون مجــازات اســامی مصــوب 
ــد  ــرده اســت: مانن ــن ک ــرم تعیی ــن ج ــرای ای ــی را ب ــذار مصادیق ــال ۱۳۹۲، قانون‌گ س
ســاختن یــا نوشــتن ســند یــا ســاختن مهــر یــا تراشــیدن و خراشــیدن و الحــاق کــردن 
و الصــاق کــردن و نظایــر آن و در انتهــای مــاده ذکــر کــرده اســت که بــدون اجــازه و 

بــه قصــد تقلــب انجــام گیــرد.
ادعــای جعــل تنهــا دعوایــی اســت کــه در مراجــع قضایــی دادگســتری نســبت بــه 
اســناد رســمی قابــل اســتماع اســت و در صورتــی کــه دادگاه صالــح، ســند را مجعــول 
ــوا را از  ــد دع ــع می‌توان ــود. ذینف ــد نم ــال خواه ــور را ابط ــند مزب ــد، س ــخیص ده تش
ــند  ــاری س ــام بی‌اعتب ــرای اع ــد. ب ــب نمای ــری تعقی ــا کیف ــی ی ــق دادگاه حقوق طری
مجعــول، طــرح دعــوا در دادگاه حقوقــی کافــی خواهــد بــود، امــا تعییــن مجــازات بــرای 

ــد. ــری می‌باش ــت دادگاه کیف ــا در صلاحی ــل تنه ــخص جاع ش
۳-۲-۲- ابطال سند و معامله به علت عدم قصد مشترک متعاملین

یکــی از شــرایط اصلــی در تنظیــم اســناد رســمی ایــن اســت کــه متعاملیــن در انجــام 
معاملــه و تنظیــم ســند رســمی انتقــال ملــک دارای اهلیــت اســتیفا باشــند. همچنیــن 
بایــد قصــد و رضــا بــرای انعقــاد قــرارداد و انجــام معاملــه داشــته باشــند. گاهــی قصــد 
واقعــی طرفیــن از نقــل و انتقــال ملــک، انتقــال واقعــی ملــک نیســت و گاهــی بــرای 
فــرار از تادیــه دیــون و مالیــات یــا دلایــل دیگــر، اشــخاص مبــادرت بــه انجــام معاملات 
صــوری می‌نماینــد. فلــذا در صورتــی کــه اثبــات گــردد کــه معاملــه و نقــل و انتقــال و 
تنظیــم ســند رســمی بــه صــورت غیــر واقعــی و بــدون قصــد معاملــه واقــع شــده اســت، 
در ایــن صــورت امــکان اقامــه دعــوای ابطــال ســند رســمی و ســند مالکیــت وجــود دارد 
ــک اســت.  ــن راه یکــی از راه‌هــای شــایع جهــت باطــل کــردن ســند رســمی مل و ای
ــه صــورت غیرواقعــی تنظیــم  ــوده و ب ــه چنیــن قراردادهایــی کــه تهــی از واقعیــت ب ب
ــرادی از  ــه اف ــد ک ــیار رخ می‌ده ــود. بس ــه می‌ش ــوری« گفت ــات ص ــد »معام می‌گردن
دیگــری مبلغــی را قــرض می‌نماینــد و یــا اینکــه در مقابــل دیگــری تعهــد بــه انجــام 
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ــا حســن انجــام تعهــدات  ــاز پرداخــت بدهــی ی ــن ب ــد و جهــت تضمی امــری می‌نماین
خــود بــا متعهدلــه بــه انعقــاد مبایعــه نامــه راجــع بــه ملــک و یــا مــال خــود می‌نماینــد.

البتــه رســیدگی بــه ایــن نــوع دعــاوی از حساســیت زیــادی برخــوردار اســت و دادرســان 
نبایــد بــه آســانی ایــن دعــاوی را پذیرفتــه و بــر اســاس دادخواســت خواهــان مبــادرت بــه 
صــدور رای نماینــد، زیــرا در این‌گونــه معامــات و اســناد بایــد بــه نیــات باطنــی اشــخاص 

توجــه و آن را کشــف نماینــد کــه امــری بســیار دشــوار و صعــب الوصــول می‌باشــد. 
از طــرف دیگــر در خصــوص ابطــال معامــات بــا ســند رســمی دادرســان بــا موضوع 
اعتبــار ســند رســمی روبــرو هســتند کــه آنهــا را برابــر مــاده 70 قانــون ثبــت از دخالــت 
و رســیدگی بی‌مــورد جزایــی یــا حقوقــی منــع نمــوده و در صــورت بی‌اعتنایــی و عــدم 
اجــرای مفــاد ســند رســمی نســبت بــه تعهــدات موضــوع اســناد رســمی، آنهــا را تهدیــد 

بــه مجــازات اداری انفصــال از خدمــات دولتــی نمــوده اســت. 
ــا  ــی را ب ــه ملک ــتند ک ــرو هس ــن‌نیت روب ــا حس ــدار ب ــوع خری ــا موض ــاوه ب ــه ع ب
ــان  ــای خواه ــا ادع ــون ب ــوده و اکن ــداری نم ــه خری ــن معامل حســن‌نیت و پرداخــت ثم
یــا فروشــنده یــا شــخص ثالــث روبــرو شــده و در شــرف آن اســت کــه هــم پــول و هــم 
ملــک خــود را بــه نــاروا از دســت بدهد.بنابرایــن تنهــا در مــواردی بایــد بــه دعوا رســیدگی 
و حکــم بطــان معاملــه و ســند صــادر نماینــد کــه دلایــل کافــی مبنــی بــر واهــی بــودن 

و صــوری بــودن معاملــه و فقــدان قصــد مشــترک طرفیــن در اختیــار داشــته باشــند. 
۴-۲-۲- ابطال اسناد حاصل از کلاهبرداری 

گاهــی تنظیــم برخــی از اســناد رســمی و یــا صــدور ســند مالکیــت ناشــی از انجــام 
ــع  ــت. در واق ــران اس ــوال دیگ ــودن ام ــت رب ــخاص جه ــی اش ــه برخ ــات متقلبان عملی
ــا  ــود و ی ــام خ ــه ن ــران را ب ــول دیگ ــال غیرمنق ــرداری، م ــق کلاهب ــخصی از طری ش
دیگــران منتقــل نمــوده و ســند انتقــال آن را در دفترخانــه بــه نــام خــود تنظیــم نمــوده 

ــد. ــذ می‌نمای ــود اخ ــام خ ــه ن ــت ب ــت از اداره ثب ــند مالکی و س
ــرار و  ــاری و اضط ــا بیم ــری ی ــتفاده از پی ــو اس ــا س ــخصی ب ــال ش ــوان مث ــه عن ب
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ــه‌ای  ــور وی وکالت‌نام ــه منظــور انجــام ام ــه ظاهــر ب ــی دیگــری و ب ــا نادان ــی ی ناتوان
ــب داده  ــرده و او را فری ــتفاده ک ــو اس ــی او س ــا ناتوان ــی ی ــی از نادان ــرد ول از او می‌گی
ــه  ــم اســناد رســمی ب ــا تنظی ــوال او را ب ــا ســو اســتفاده از وکالت‌نامــه موصــوف ام و ب
ــا تســویه کامــل  ــه مــوارد کلاهبــرداران حتــی ب ــام خــود منتقــل می‌کنــد. در این‌گون ن
ــز از  ــن نی ــن ای ــوند. بنابرای ــند نمی‌ش ــدن س ــه بازگردان ــا، حاضــر ب و پرداخــت بدهی‌ه
ــه اســتناد آن معمــولا دعــاوی ابطــال  مــوارد شــایعی اســت کــه در مراجــع قضایــی ب

ــوند. ــه می‌ش ــند اقام س
۵-۲-۲- ابطال سند به جهت عدم رعایت تشریفات قانونی

ــون ثبــت اســناد و امــاک اشــعار مــی‌دارد: »در صورتــی کــه ملکــی  مــاده 22 قان
مطابــق قانــون در دفتــر امــاک بــه ثبــت رســید دولــت فقــط کســی را کــه ملــک بــه 
ــن  ــده و ای ــل گردی ــه او منتق ــور ب ــک مزب ــه مل ــا کســی را ک ــت شــده و ی اســم او ثب
انتقــال نیــز در دفتــر امــاک بــه ثبــت رســیده یــا اینکــه ملــک مزبــور از مالــک رســمی 
ــن  ــاده 24 همی ــک خواهــد شــناخت.« م ــه او رســیده باشــد مال ــق ارث قهــرا ب از طری

ــرد. ــراد مدعــی نمی‌پذی ــراض از اف ــت اعت ــی را خــارج از مهل ــچ دعوای ــز هی ــون نی قان
گروهــی از حقوق‌دانــان بــا اســتناد بــه مفــاد ایــن دو مــاده، امــکان پذیــرش دعــوای 
ــا وجــود  ــد ب ــن گــروه معتقدن ــد. ای ــرار می‌دهن ــد ق ابطــال ســند رســمی را مــورد تردی
ــام  ــد. نظ ــموع نمی‌باش ــم مس ــت در محاک ــند مالکی ــال س ــوای ابط ــور، دع ــواد مزب م
ــکان  ــت، ام ــند مالکی ــدور س ــس از ص ــا دارد پ ــز اقتض ــور نی ــاک در کش ــت ام مالکی
ابطــال آن وجــود نداشــته باشــد تــا مــردم بتواننــد بــا اطمینــان کامــل اقــدام بــه انجــام 

معامــات راجــع بــه امــاک براســاس ســند مالکیــت نماینــد.
در مقابــل، عــده‌ای قائــل بــه پذیــرش دعــوای ابطــال ســند مالکیــت هســتند. طبــق نظــر 
ایــن گــروه، اعتبــار ســند مالکیــت ملــک و عــدم پذیــرش بی‌اعتبــاری مفــاد آن منــوط بــه 
رعایــت تشــریفات قانونــی در تمــام مراحــل ثبــت ملک و صــدور ســند مالکیت اســت. بنابراین 
در صــورت عــدم رعایــت تشــریفات مقــرر در هــر مرحلــه از ثبت ملــک و صدور ســند مالکیت، 
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ذینفــع می‌توانــد بــا مراجعــه بــه دادگاه صالــح قضایــی، صــدور حکــم بــر بی‌اعتبــاری ســند 
مالکیــت ملکــی کــه بــر خــاف قانــون بــه ثبــت رســیده اســت را تقاضــا نمایــد.

اســتماع دعــوای ابطــال ســند مالکیــت نــه تنهــا منافاتــی بــا مــاده 22 قانــون ثبــت 
نــدارد، بلکــه در راســتای اجــرای آن می‌باشــد؛ چــرا کــه در ابتــدای همیــن مــاده آمــده 
اســت: »همیــن کــه ملکــی مطابــق قانــون در دفتــر امــاک بــه ثبــت رســید...«، فلــذا 
ــه رعایــت مقــررات قانونــی در جریــان ثبــت ملــک  اجــرای مفــاد ایــن مــاده منــوط ب
ــد  ــه ثبــت نرســیده باشــد، مالــک آن نمی‌توان می‌باشــد و اگــر ملــک مطابــق قانــون ب
از مزایــای ایــن حکــم بهره‌منــد شــود. البتــه دربــاره عــدم رعایــت تشــریفات قنونــی در 
جریــان صــدور ســند مالکیــت بــرای امــاک در مــواد 9 تــا 49 قانــون ثبــت، مقــررات 
بســیاری راجــع بــه فــروض مختلــف وضــع شــده اســت. همچنیــن در آییــن نامــه قانون 
مزبــور نیــز نحــوه اعتــراض بــر تقاضــای ثبــت و حــدود ملــک مــورد تقاضــا و رســیدگی 
بــه اعتراضــات بــر اصــل تقاضــای ثبــت و بــر حــدود ملــک و غیــره بــه ویــژه از طریــق 

مراجــع قضایــی بــه طــور مفصــل تبییــن و مقــرر شــده اســت.
 بنابرایــن وقتــی ملــک در دفتــر امــاک بــه نــام کســی ثبــت و ســند مالکیــت بنــام 
او صــادر می‌شــود از آن تاریــخ آن شــخص رســما مالــک ملــک مــورد ثبــت محســوب 
می‌شــود و ایــن کــه بــه اشــخاص اجــازه داده شــود از طریــق مراجــع قضایــی، مجــدد 
بــا دور زدن قانــون ثبــت، مالکیــت مالــک را بــه علــت عــدم رعایــت تشــریفات قانونــی 
ــتباه و دور و  ــای اش ــه معن ــر ب ــن ام ــد، ای ــوال ببرن ــر س ــت زی ــند مالکی ــدور س در ص
ــی  ــور تلق ــن کش ــی ای ــی و قضای ــی و ثبت ــی و حقوق ــام قانون ــل در نظ ــل باط تسلس
می‌شــود و نبایــد اجــازه داد کــه چنیــن دعوایــی مطــرح شــود. اگــر هــم بــه طــور نــادر 
مــواردی باشــد کــه واقعــا تضییــع حقــی از اشــخاص صــورت گرفتــه، بــه نظــر می‌رســد 
بایــد یــک کمیســیون عالــی قضایــی زیــر نظــر رئیــس قــوه قضاییــه تشــکیل شــود تــا 
این‌گونــه تقاضاهــا را ابتــدا پالایــش نمایــد تــا جلــوی طــرح دعواهــای واهــی را بگیــرد 

و مانــع از گســترش فســاد و تباهــی در امــر ابطــال اســناد مالکیــت شــود.
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ــی  ــت تشــریفات قانون ــدم رعای ــل ع ــه دلی ــال امــاک ب ابطــال ســند رســمی انتق
نیــز بســیار دشــوار اســت، زیــرا ابتــدا بایــد دعــوای تخلــف انتظامــی ســردفتر در دادگاه 
انتظامــی ســردفتران اقامــه شــود. هــر گاه در دعــوای انتظامــی ارتــکاب تخلــف از ســوی 
ســردفتر در تنظیــم ســند محــرز شــده و حکــم قطعــی انتظامــی برعلیــه او صــادر و بــه 
اجــرا گذاشــته شــود، آن گاه ذینفــع می‌توانــد در دادگاه عمومــی راجــع بــه ابطــال ســند 
رســمی انتقــال ملــک اقامــه دعــوا نمایــد. در غیــر ایــن صــورت دادگاه عمومــی حــق 
نــدارد بــه علــت عــدم رعایــت تشــریفات قانونــی حکــم بــه ابطــال ســند رســمی انتقــال 
ــریفات  ــت تش ــدم رعای ــراز ع ــخیص و اح ــیدگی و تش ــرا رس ــد، زی ــادر نمای ــک ص مل

ــی کــه یــک تخلــف انتظامــی اســت در صلاحیــت دادگاه قضایــی نمی‌باشــد. قانون
۳-۲- نظریه‌های مشورتی اداره حقوقی قوه قضاییه

۱-۳-۲- نظریه شماره: ۷/ ۳۶۲۵ تاريخ صدور ۱۳۸۶/۵/۳۱ اداره حقوقی دادگستری

اســتعلام: چنانچــه معاملــه باطــل بــا ســند رســمی انجــام شــده باشــد، دادگاه صادرکننــده 
حکــم بطــان معاملــه آیــا مکلــف اســت ســند رســمی را ابطــال نمایــد؟

نظریــه مشــورتی: همان‌طــور کــه از مقــررات مــاده ۳۹۱ قانــون مدنــی هــم اســتنباط 

ــاده ۳۶۵  ــق م ــه فاســد اســت و طب ــد، آن معامل ــع مســتحق‌للغیر درآی ــر مبی می‌شــود، اگ
قانــون مدنــی، بیــع فاســد اثــری در تملــک نــدارد و لــذا چنیــن معاملــه‌ای باطــل اســت. 
مع‌ذلــک نظــر بــه اینکــه اثبــات بطــان معاملــه فاســد، مســتلزم اثبــات فســاد آن معاملــه 
اســت، بــه خصــوص در مــواردی کــه مســتند انجــام چنیــن معاملــه‌ای ســند رســمی باشــد، 
دادگاه بایــد بــه درخواســت ذی‌نفــع ضمــن اصــدار حکــم ثبــوت فســاد معاملــه، بطــان آن 
و بی‌اعتبــاری ســند رســمی انجــام معاملــه موصــوف را مــورد حکــم قــرار داده، مقــرر دارد؛ 
مراتــب بی‌اعتبــاری ســند رســمی در اجــرای مــاده ۷۱ ق.د.ا.ر  بــه ســازمان ثبــت اســناد و 
امــاک کشــور اعــام شــود. مع‌ذلــک اگــر حکــم اعــام فســاد و بطــان معاملــه دلالــت 
صریــح بــر بی‌اعتبــاری مفــاد ســند رســمی کنــد، می‌تــوان نســبت بــه اعمــال مــاده ۷۱ 
قانــون مزبــور اقــدام نمــود تــا بی‌اعتبــاری ســند در دفتــر امــاک ثبــت شــود و در ایــن 
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صــورت نیــازی بــه اصــدار حکــم جداگانــه ابطــال ســند نیســت.
۲-۳-۲- نظریه شماره 7/98/745 مورخ 1398/9/17 اداره حقوقی قوه قضاییه در خصوص 

ابطال سند رسمی با رای داور

اســتعلام 1- چنانچــه رای داوری دایــر بــر ابطــال ســند رســمی صــادر شــود،  آیــا 

اولا،  چنیــن موضوعــی کــه قانونــا جــزو مــوارد ممنوعیــت داوری نیســت، داوری پذیــر 
ــمی  ــای رس ــر نهاده ــا دیگ ــت ی ــا اداره ثب ــخ، آی ــودن پاس ــت ب اســت؟ در صــورت مثب
مربوطــه و صــرف اعــام رای بــه آنــان بــدون تنفیــذ دادگاه ملزم بــه تبعیــت از رای داور و 
تغییــر اســناد رســمی خــود وفــق رای داور می‌باشــند )شــیوه اجــرای رای چگونــه اســت(؟

اســتعلام 2- عبــارت )حــل اختــاف توســط دادگاه( در مــاده 463 قانــون آیین دادرســی 

دادگاه‌هــای عمومــی و انقــاب در امــور مدنــی مصــوب 1379 راجــع بــه حــل اختــاف در 
تعییــن داور می‌باشــد و یــا ورود در ماهیــت دعــوی و حــل اختــاف راجــع بــه اصــل دعوی؟

نظریه مشورتی: 

ــا توجــه بــه ایــن کــه در مــاده 496 قانــون آییــن دادرســی‌های عمومــی  1( اولا،  ب
و انقــاب در امــور مدنــی مصــوب ســال 1379 دعــوای اعــام بطــان ســند از مــوارد 
غیرقابــل ارجــاع بــه داوری ذکــر نشــده اســت و چــون طبــق مــاده 454 همــان قانــون، 
ــل  ــت، قاب ــده اس ــع ش ــا من ــون صریح ــه در قان ــواردی ک ــز م ــه ج ــات ب ــه اختلاف کلی
ــال  ــن ح ــا ای ــد. ب ــر می‌باش ــز داوری پذی ــوق نی ــوای ف ــتند، دع ــه داوری هس ــاع ب ارج
داوری پذیــری دعــوای اعــام بطــان ســند محــدود بــه مــواردی اســت کــه اختــاف 
ایجــاد شــده ناشــی از روابــط حقوقــی طرفیــن باشــد؛ ماننــد مــواردی کــه داور بنــا بــر 
موافقت‌نامــه داوری، اعــام بطــان یــک قــرارداد و ســند رســمی تنظیــم شــده بــر مبنای 
آن را رســیدگی می‌کنــد؛ امــا در فرضــی کــه رســیدگی بــه اختــاف محــدود بــه روابــط 
حقوقــی طرفیــن نیســت و بــه عــدم رعایــت تشــریفات لازم در ســازمان دولتــی مربــوط 
می‌گــردد کــه برخــی از آن‌هــا اساســا در صلاحیــت مراجــع خاصــی ماننــد شــورای عالــی 
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ثبــت یــا دیــوان عدالــت اداری اســت، قابــل ارجــاع بــه داوری نیســتند. ثانیــا، اجــرای رای 
داور طبــق مــاده 488 قانــون یــاد شــده توســط دادگاه صالــح بــه عمــل می‌آیــد و دادگاه 
ــاده 489  ــه بندهــای م ــه رای داور را از جمل ــد ک در فرضــی دســتور اجــرا صــادر می‌کن
قانــون مذکــور تشــخیص ندهــد. در هــر حــال در فرضــی کــه دادگاه، رای داور را مطابــق 
قانــون تشــخیص داده و دســتور اجــرای آن را صــادر کنــد،  مراجــع ذیربــط ماننــد اداره 

ثبــت اســناد و امــاک مکلفنــد طبــق دســتور دادگاه، رای داور را اجــرا کننــد.
2( منظــور از رســیدگی بــه اختــاف ذیــل مــاده 463 قانــون آییــن دادرســی دادگاه 
عمومــی و انقــاب در امــور مدنــی مصــوب ســال 1379 رســیدگی بــه اصــل دعواســت 
کــه در صلاحیــت دادگاه صالــح اســت. در واقــع در فــرض پیــش بینــی شــده در مــاده 
ــه دعــوا،  شــرط  ــاع داور معیــن شــده از رســیدگی ب ــا امتن ــا عــدم توانایــی ی مذکــور ب

ــح رســیدگی می‌شــود. ــوا در دادگاه صال ــی‌رود و دع ــن م داوری از بی
۳-۳-۲- نظريه شماره 504/ 7  مورخ 1384/1/۳۰ اداره حقوقی قوه قضاییه

»اعــاده عمليــات اجرايــي بــه وضــع ســابق بــر اســاس مــاده39 قانــون اجــراي احكام 
مدنــي نيــاز بــه تقديم دادخواســت نــدارد.«

اســتعلام: در صورتــي كــه حكمــي از دادگاه صــادر شــده و ســپس اجــرا گرديــده 

ــه وضــع  ــي ب ــات اجراي ــاده عملي ــراي اع ــور ب ــه مذك ــض دادنام ــد از نق ــا بع ــد، آي باش
ســابق، نيــاز بــه تقديــم دادخواســت خواهــد بــود؟ و آيــا ميتــوان محكــوم عليــه دادنامــه 
 اخيــر را مشــمول مقــررات مــاده2 قانــون نحــوه اجــراي محكوميت‌هــاي مالــي دانســت؟

نظريــه مشــورتی: اعــاده عمليــات اجرايــي بــه وضــع ســابق مطابــق مــاده ٣٩ قانــون 

اجــراي احــكام مدنــي بايــد از طريــق اجــراي احــكام صــورت گيــرد و نيــازي بــه تقديــم 
ــه  ــد وجــه محكــوم ب ــن اجــراي احــكام باي ــدارد. بنابراي دادخواســت و اقامــه دعــوي ن
ــه  ــا ضامــن وي اخــذ و ب ــه ســابق ي ــره از محكــوم ل را از طريــق توقيــف امــوال و غي
ــوان  ــرا عن ــح نيســت زي ــي بازداشــت او صحي ــد. ول ــه ســابق پرداخــت نماي محكوم‌علي
محكــوم عليــه مذكــور در مــاده ٢ قانــون نحــوه اجــراي محكوميــت هــاي مالــي و مــاده 
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٦٩٦ قانــون مجــازات اســامي بــر او صــادق نيســت.
۴-۲- علل و مشکلات مربوط به عدم امکان اجرای احکام قضایی راجع به ابطال اسناد

۱-۴-۲- چنانچــه شــخصی درخواســت ابطــال ســند رســمی را از مراجــع قضایــی 
بنمایــد، می‌بایســتی در شــرح دادخواســت خــود علــت تقاضــای ابطــال و شــماره ســند 
تنظیمــی را قیــد کنــد، دادگاه پــس از وصــول دادخواســت، اقــدام بــه پرســش جریــان 
ــن  ــالی آخری ــه ارس ــولا در نام ــد و معم ــاک می‌کن ــناد و ام ــت اس ــی از اداره ثب ثبت
وضعیــت مالکیــت از اداره ثبــت اســناد و امــاک اســتعلام می‌شــود، کــه شــامل تمــام 
ــوارد بازداشــت  ــه م ــود، از جمل ــده اســت می‌ش ــع ش ــک واق ــر روی مل ــه ب ــی ک وقایع
ــه خــود را  ــت معمــولا وظیف ــی متاســفانه ادارات ثب ــورد اســتعلام، ول ــک م و رهــن مل
ــرادات  ــکلات و ای ــروز مش ــبب ب ــر س ــن ام ــد و همی ــام می‌دهن ــص انج ــور ناق ــه ط ب
ــوق  ــع حق ــود و تضیی ــا می‌ش ــه پرونده‌ه ــی ب ــیدگی قضای ــراوان در رس ــتباهات ف و اش

ــر، ۱۴۰۱(. ــی دارد )دادف ــه دادرســی را در پ اشــخاص و اطال
۲-۴-۲- بــه ســبب اســتفاده از نــرم افزارهــای بــا کیفیــت فنــی ضعیــف که در ســامانه 
ــه شــده و اشــکالات  ــه کار گرفت الکترونیکــی ثبــت اســناد و صــدور اســناد کاداســتری ب
ــت اســناد و  ــی، ادارات ثب ــی کــه دارد، در پاســخ اســتعلامات مراجــع قضای ــی فراوان اجرای
امــاک در خصــوص موضــوع اعــام جریــان ثبتــی بــه مراجــع قضایــی و اداری صرفــا بــه 
معرفــی نــام آخریــن مالــک رســمی کــه ســند مالکیــت کاداســتری بــه نــام وی صادر شــده 
اکتفــا می‌کننــد و در پاســخ اســتعلام صــادره از ســوی مرجــع قضایــی ذکــری از سلســله 

ــت نمی‌شــود. ــادی مالکی ای
حتــی در مــواردی کــه پاســخ از طریــق سیســتم الکترونیکــی تهیــه نمی‌شــود بلکــه 
ــارت »مع‌الواســطه  ــر عب ــه ذک ــولا ب ــه می‌شــود، معم ــت تهی ــان اداره ثب توســط کارکن
بــه نــام آخریــن مالــک انتقــال یافتــه اســت« اکتفــا می‌کننــد و از ذکــر سلســله نقــل و 
انتقــالات خــودداری می‌نمانــد. بنابرایــن بــه سلســله اســناد رســمی انتقــالات و تعهــدات 
رســمی کــه قبــل از صــدور ســند مالکیــت کاداســتری صــورت گرفتــه، اشــاره نمی‌شــود 
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و تبعــا خواهــان و دادگاه از انتقــالات و اســناد مزبــور آگاه نمی‌شــوند و در نتیجــه اســناد 
ــاس  ــود و رای دادگاه براس ــع نمی‌ش ــه دادگاه واق ــورد توج ــه م ــدور دادنام ــر درص اخی

اطلاعــات ناقــص صــادر می‌شــود.
ــه ابطــال  ۳-۴-۲- بدیهــی اســت در ایــن صــورت پــس از صــدور حکــم ر اجــع ب
ســند مــورد ترافــع و ارســال آن بــه اداره ثبــت اســناد و امــاک، امــکان اجــرای حکــم  
ــرا چندیــن فقــره ســند قبــل و بعــد از ســند مالکیــت مــورد ابطــال،  ــود. زی نخواهــد ب
ــه آنهــا تعییــن تکلیــف  ممکــن اســت صــادر شــده باشــد کــه در رای دادگاه نســبت ب
ــن امــر ســبب می‌شــود کــه  نشــده اســت و در نتیجــه ابطــال آنهــا میســر نیســت. ای
ــرژی اضافــی شــده و  ــه و اتــاف وقــت و ان ــه تحمــل هزین خواهــان مجــددا ناچــار ب
مجبــور بــه طــرح دعــوا نســبت بــه ابطــال معامــات واســطه و ابطــال ســند آنهــا شــود 
کــه نتیجــه ایــن امــر نیــز تراکــم پرونده‌هــا و شــلوغی محاکــم و اجحــاف بــه مــردم از 

ــد. ــه می‌باش ــت و هزین ــث وق حی
ــن  ــد ره ــک در قی ــه مل ــت ک ــواردی اس ــه م ــع ب ــور راج ــب مذک ۴-۴-۲- مرات
ــولا  ــت معم ــت اس ــد بازداش ــک در قی ــه مل ــی ک ــن در مواقع ــند، لیک ــت نباش و بازداش
ــوند،  ــت نمی‌ش ــوده و وارد ماهی ــدام نم ــوا اق ــرار رد دع ــدور ق ــه ص ــبت ب ــا نس دادگاه‌ه
بــدون آن کــه بررســی نماینــد بــه چــه دلیــل و از چــه بابــت و توســط کــدام مرجــع ملک 
مزبــور بازداشــت شــده و تنهــا بــه مختومــه نمــودن پرونــده و بالابــردن آمــارکاری خــود 
می‌اندیشــند. در مواقعــی کــه ســند رهنــی هــم در کار باشــد، درخواســت ابطــال ســند 
رهنــی باعــث ورود بانک‌هــا بــه جریــان دعــوا شــده و موضــوع را پیچیده‌تــر می‌کنــد و 
چنانچــه بایــد توســط دادگاه حکــم بــه ابطــال ســند رهنــی هــم صــادر شــود، می‌بایســتی 
نــام بانک‌هــا نیــز بــه عنــوان خوانــده دعــوی، در دادخواســت ذکــر شــود. )دادفــر، ۱۴۰۱(

لازم بــه ذکــر اســت در بیشــتر مــوارد پــس از اینکــه ســند انتقــال بــه نحــو غیرقانونــی 
ــه  ــک را ب ــا طــرح بازداشــت‌های صــوری، مل ــن و ســودجویان ب ــم می‌شــود، جاعلی تنظی
ــدو رســیدگی و پــس از آگاهــی از  ــا دادگاه‌هــا در ب نحــوی در بازداشــت قــرار می‌دهنــد ت
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ــوا  ــه رد دع ــوا نشــوند و حکــم ب ــت دع ــد بازداشــت اســت وارد ماهی ــک در قی اینکــه مل
بدهنــد کــه ایــن نــوع بازداشــت‌ها باعــث تضییــع حــق مالکیــن واقعــی و مــال باختــگان 
می‌شــود و بــه همیــن دلیــل طــرح دعــوا بــه دلیــل بازداشــت بــودن ملــک بــا مانــع مواجــه 
ــر  ــه گریبان‌گی ــت ک ــری اس ــه دیگ ــود مقول ــت خ ــع بازداش ــت رف ــدام جه ــود و اق می‌ش
خواهــان می‌شــود و ضــرر دیگــری اســت کــه عــاوه بــر مــال از دســت رفتــه بــه مــال 

ــود. ــل می‌ش ــه تحمی باخت
۵-۴-۲- از دیگــر مــواردی کــه در مرحلــه اجــرا بــا اشــکال مواجــه اســت صــدور احکام 
کیفــری در خصــوص امحــا ســند مجعــول می‌باشــد. در این‌گونــه مــوارد مــال‌ باختــه بــا 
ارایــه حکــم کیفــری بــه اداره ثبــت اســناد و امــاک و ســپس دفتر اســناد رســمی مراجعه و 
تقاضــای امحــای ســند رســمی انتقــال را می‌نمایــد کــه امــکان پذیــر نمی‌باشــد و موجــب 

مکاتبــات بیهــوده بســیاری بــا محاکــم کیفــری می‌شــود )دادفــر، ۱۴۰۱(.
زیــرا ســند رســمی بــا توجــه بــه ماهیــت حقوقــی و تشــریفات تنظیــم و نگهــداری 
آن قابــل امحــا نمی‌باشــد، یعنــی ســند رســمی جــزو امــوال یــا اشــیای مــادی و وســایل 
ارتــکاب جــرم مــادی و فیزیکــی ماننــد چاقــو و مــواد مخــدر و مشــروبات الکلــی نیســت 
ــت  ــد وجاه ــند رســمی فاق ــه امحــا س ــم ب ــذا صــدور حک ــد و ل ــا باش ــل امح ــه قاب ک
قانونــی اســت، بلکــه لازمــه بی‌اعتبــار نمــودن ســند رســمی، درخواســت ابطــال ســند 
رســمی بــه دلیــل جعــل ســند یــا عــدم رعایــت شــرایط اساســی صحــت معامــات در 
ــح می‌باشــد.  ــه ابطــال آن از ســوی دادگاه صال ــم آن می‌باشــد و صــدور حکــم ب تنظی
ــه امحــا ســند رســمی ســبب عــدم  بنابرایــن صــدور حکــم از ســوی دادگاه کیفــری ب

ــردد. ــه می‌گ ــاد دادنام ــکان اجــرای مف ام
۶-۴-۲- موضــوع دیگــری کــه درخصــوص ابطــال اســناد رســمی بایــد مــورد توجــه 
واقــع شــود آن اســت کــه هنــگام رســیدگی بــه پرونــده در مرجــع قضایــی، تــا زمانــی 
کــه حکمــی از ســوی دادگاه درخصــوص مــورد صــادر نشــده، ممکــن اســت خوانــده یــا 
مالــک فعلــی ملــک مــورد نــزاع، مبــادرت بــه انتقــال آن بــه غیــر بنمایــد، البتــه چنانچــه 
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خواهــان مبــادرت بــه اخــذ تامیــن خواســته و بازداشــت ملــک ننمــوده باشــد، در نتیجــه 
ــدی  ــد آور جدی ــا تعه ــال ی ــند انتق ــا س ــان و دادگاه ب ــم، خواه ــه محــض صــدور حک ب
ــم  ــی تنظی ــع قضای ــم در مرج ــدور حک ــیدگی و ص ــن رس ــه در حی ــوند ک ــه می‌ش مواج
ــناد  ــر اس ــاک و دفت ــناد و ام ــت اس ــه اداره ثب ــن اســت ک شــده اســت و نتیجــه‌اش ای

رســمی بــا وجــود ســند رســمی جدیــد قــادر بــه اجــرای مفــاد رای نخواهنــد بــود.
در حالــی کــه اگــر شــکایت خواهــان راجــع بــه ابطــال ســند رســمی، مبتنــی برجعــل 
ســند باشــد، چنیــن اشــکالی پیــش نمی‌آیــد. زیــرا بعــد از ســند مجعــول هــر ســندی 
ــد در حکــم صــادره  ــی دادگاه بای ــر بطــان اســت ول ــم شــده باشــد، محمــول ب تنظی
ــه عقیــده بنــده دادگاه حــق  ــه ایــن موضــوع تصریــح نمایــد؛ در ســایر مــوارد هــم ب ب

رســیدگی نــدارد.
ــناد و  ــت اس ــمی را در اداره ثب ــند رس ــال س ــه ابط ــری ک ــوارد دیگ ۷-۴-۲- از م
امــاک بــا اشــکال مواجــه می‌کنــد، اعمــال مــاده ۳۹ قانــون اجــرای احــکام می‌باشــد، 
ــر اثــر  ــه موقــع اجــرا گــذارده شــده ب مطابــق ایــن مــاده قانونــی: »هــرگاه، حکمــی ب
فســخ یــا نقــض یــا اعــاده دادرســی بــه ‌موجــب حکــم نهایــی بــا اثــر شــود، عملیــات 
اجرایــی بــه دســتور دادگاه اجــرا کننــده حکــم بــه حالــت قبــل از اجــرا برمی‌گــردد...«.

حــال تصــور نماییــد کــه پــس از اجــرا شــدن حکــم دادگاه و صــدور ســند مالکیــت 
ــه و تنظیــم ســند رســمی  ــه و پــس از انجــام چندیــن فقــره معامل ــام محکــوم ل ــه ن ب
ــاده ۳۹  ــی، در اجــرای م ــس از مدت‌هــای طولان ــح پ ــه، دادگاه صال ــال در دفترخان انتق
ــه  ــف ب ــه را مکل ــی، اداره ثبــت اســناد و امــاک و دفترخان ــون اجــرای احــکام مدن قان
اعــاده عملیــات اجرایــی بنمایــد، بــدون آنکــه بــه انتقــالات بعــدی و یــا بازداشــت‌ها و 
اســناد رهنــی تنظیمــی بعــد از صــدور ســند مالکیــت براســاس رای قبلــی دادگاه توجــه 
ــادره  ــم ص ــدوده حک ــا در مح ــوارد دادگاه صرف ــه م ــه در این‌گون ــم ک ــد و می‌دانی نمای
ــا  ــال و ی ــناد انتق ــد اس ــه رســیدگی و صــدور حکــم اســت و نمی‌توان ــاذون ب ــی، م قبل
رهنــی بعــدی را ابطــال نمایــد و در نتیجــه اداره ثبــت اســناد و امــاک و دفتــر اســناد 
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رســمی در اجــرای حکــم بــا اشــکال مواجــه می‌شــوند و متقاضــی مجبــور اســت مجــددا 
دادخواســتی جهــت ابطــال اســناد انتقــال بعــدی بــه دادگاه تقدیم نمایــد )دادفــر، ۱۴۰۱(.

نکتــه مهــم ایــن اســت کــه در مــورد مــاده 39 هیــچ گونــه ترتیــب اجرایــی روشــنی 
مقــرر نشــده اســت، یعنــی اجــرای مفــاد مــاده 39 نیازمنــد آیین‌نامــه اجرایــی می‌باشــد 
ــه  ــت. در نتیج ــده اس ــرر نش ــب و مق ــرای آن تصوی ــرای اج ــه‌ای ب ــن نام ــن آیی ولیک
نحــوه اعــاده عملیــات اجرایــی یکــی از مــواردی اســت کــه در قوانیــن مــا بــه ســکوت 
برگــزار شــده اســت و لــذا در مــورد ســند رســمی کــه ابطــال شــده و مراتــب در دفاتــر و 
ملاحظــات ســند درج شــده اســت، معلــوم نیســت چگونــه قابــل اجــرا می‌باشــد. آیــا بــا 
صــرف نوشــتن عبارتــی مبنــی بــر ایــن کــه »ایــن ســند طبــق حکــم قطعــی شــماره ... 
دادگاه ... باطــل شــد« و پــس از ابطــال حکــم مزبــور، درج ایــن عبــارت کــه »طبــق رای 

شــماره... دادگاه.. ایــن ســند احیــا شــد« کافــی و صحیــح اســت؟
بــه نظــر می‌رســد اعــاده عملیــات اجرایــی در امــور فیزیکــی و مــادی کــه مــال مــورد 
اجــرای حکــم وجــود خارجــی دارد و باقــی اســت، میســر اســت ولــی راجع به اســناد رســمی 
چنیــن امــری میســر نمی‌باشــد. بــه عــاوه دادگاه حــق نــدارد بــه دعاوی مســتند بــه مبایعه 
نامــه عــادی کــه بــه موجــب مــاده 48 ق.ث قابلیــت اســتناد بــر علیــه اشــخاص ثالــث را 
نــدارد، رســیدگی و حکــم بــه ابطــال ســند رســمی صــادر نمایــد، بلکــه بایــد فروشــنده را بر 
اســاس مقــررات بــه جبــران خســارت خواهــان )خریــدار ســند عــادی( و جریمــه محکــوم 

ســازد و نبایــد بــه ضــرر خریــدار دوم بــا حســن نیــت،  حکمــی صــادر نمایــد.
ــا وکیــل او  ۸-۴-۲- در بیشــتر دعــاوی مطروحــه در مراجــع قضایــی خواهــان و ی
درخواســت ابطــال ســند رســمی انتقــال کــه در دفترخانــه تنظیــم شــده را نمــوده ولــی 
ــال  ــب اعم ــر موج ــن ام ــد. ای ــادره را نمی‌‌نماین ــت ص ــند مالکی ــال س ــت ابط درخواس

ــت.  ــده اس ــاک ش ــناد و ام ــت اس ــم و اداره ثب ــاوت در محاک ــلیقه‌های متف س
ــت  ــی جهــت اذن ابطــال ســند مالکی ــا مرجــع قضای ــت اســناد و امــاک ب اداره ثب
مکاتبــه می‌کنــد، امــا معمــولا مرجــع قضایــی در پاســخ اعــام می‌نمایــد کــه ابطــال 
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ســند مالکیــت مســتلزم طــرح دعــوای جداگانــه اســت. در مواقعــی کــه ســند مالکیــت 
ــند  ــا ابطــال س ــد ب ــده باش ــده، صــادر ش ــند رســمی ابطــال ش ــه س ــک، مســتند ب مل
ــا صــدور  ــد ســند مالکیــت را ب انتقــال، ممکتــن اســت تصــور شــود اداره ثبــت می‌توان

ــازد. ــار س ــنامه‌ای بی‌اعتب بخش
 لیکــن برابــر دســتورالعمل شــماره ۹۲/۱۰۸۱۲۰ مــورخ ۱۳۹۲/۰۶/۲۴ اداره کل امــور 
امــاک ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور و نظریــه شــماره ۹۵/۱۴۷۶۵۵ مــورخ 
۱۳۹۵/۷/۱۸ معاونــت حقوقــی ســازمان مذکــور، در صورتــی کــه در رای دادگاه بــه ابطال 
ســند مالکیــت اشــاره نشــده باشــد، اداره ثبــت اســناد و امــاک نمی‌توانــد نســبت بــه 

ابطــال آن اقــدام نمایــد، زیــرا بــا اصــول و موازیــن قانونــی دادرســی منافــات دارد.
ــد  ــی: »متعاملیــن می‌توانن ــون آییــن دادرســی مدن ــق مــاده ۴۵۵ قان ۹-۴-۲- مطاب
ضمــن معاملــه ملتــزم شــوند و یــا بــه موجــب قــرارداد جداگانــه تراضــی نماینــد کــه در 
صــورت بــروز اختــاف بیــن آنــان بــه داوری مراجعــه کننــد و نیــز می‌تواننــد داور یــا 
داوران خــود را قبــل یــا بعــد از بــروز اختــاف تعییــن نماینــد«. یکــی از موانــع اعمــال 
ــتقر در  ــکام مس ــرای اح ــمت اج ــه قس ــت ک ــود آرای داوری اس ــاده ۷۱ ق.د.ا.ر وج م
دادگاه‌هــا، صرفــا اقــدام بــه ارســال رای داوری نمــوده و در متــن اجرائیــه بــدون اشــاره 
ــد  ــه می‌نمای ــا اجــرای رای داوری را مطالب ــا ســند مالکیــت، صرف ــه ســند انتقــال و ی ب
کــه بــاز هــم اداره ثبــت اســناد و امــاک درخصــوص اجــرای آن بــا ابهــام مواجه اســت.

امــا براســاس مــاده 489 ق.آ.د.م اصــولا داوران صلاحیــت رســیدگی و ابطــال اســناد 
ــد  ــذا اساســا آرای داوری در خصــوص ابطــال اســناد رســمی فاق ــد و ل رســمی را ندارن
وجاهــت قانونــی و قابــل اعتنــا و اجــرا نمی‌باشــد. هرچنــد در مــاده 454 ق.آ.د.م مقــرر 
ــا تراضــي  شــده اســت: »كليــه اشــخاصي كــه اهليــت اقامــه دعــوا دارنــد می‌تواننــد ب
كيديگــر منازعــه و اختــاف خــود را خــواه در دادگاه‌هــا طــرح شــده يــا نشــده باشــد و در 
صــورت طــرح در هــر مرحلــه‌اي از رســيدگي باشــد، بــه داوري يــك يــا چنــد نفــر ارجــاع 
ــن  ــد ضم ــن مي‌توانن ــه: »متعاملي ــت دارد ک ــور دلال ــون مزب ــاده 455 قان ــد« و م دهن
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معاملــه ملــزم شــوند و يــا بــه موجــب قــرارداد جداگانــه تراضــي نماينــد كــه درصــورت 
ــا داوران  ــد داور ي ــز مي.توانن ــد و ني ــه كنن ــه داوري.مراجع ــان ب ــن آن ــاف بي ــروز اخت ب
خــود را قبــل يــا بعــد از بــروز اختــاف تعييــن نماينــد.« امــا درمــاده 489 همــان قانــون 
ــدارد... ــي ن ــت اجراي ــر باطــل اســت و قابلي ــوارد زي  مقررشــده اســت: »راي داوري درم

ــا بيــن اصحــاب دعــوا در دفتــر اســناد  ــا آنچــه در دفتــر امــكا ي بنــد 5- راي داور ب
ــر، ۱۴۰۱(. ــف باشــد...« )دادف ــي اســت مخال ــار قانون رســمي ثبــت شــده و داراي اعتب

در نتیجــه هیــچ داوری نمی‌توانــد رایــی صــادر نمایــد کــه مخالــف مندرجــات دفتــر 
امــاک یــا اســناد رســمی تنظیمــی فیمابیــن طرفیــن اختــاف و قــرارداد داوری بــوده و 
یــا منجــر بــه ابطــال آنهــا شــود و اگــر چنیــن رایــی صــادر نمایــد ولــو آن کــه از ســوی 

دادگاه مراتــب بــه ســازمان ثبــت ابــاغ شــود، قابــل اجــرا نخواهــد بــود.
۵-۲- ضرورت تنقیح و به روزرسانی قوانین

ــه قانــون بــودن آن اســت کــه در  ــه، مســتند ب یکــی از جنبه‌هــای دادرســی عادلان
اصــل ۱۶۶ قانــون اساســی جمهــوری اســامی مقــرر شــده اســت. ایــن حکــم در قوانین 
ــون تشــکیل دادگاه‌هــای عمومــی و انقــاب و  ــاده ۹ قان ــه در م ــدد از جمل عــادی متع
مــاده ۳۷۴ قانــون آییــن دادرســی کیفــری ســال ۱۳۹۲ نیــز تکــرار شــده و بــه عنــوان 
یــک قاعــده کلــی پذیرفتــه شــده اســت کــه احــکام صــادره از دادگاه‌هــا اعــم از کیفــری 
ــر  ــی باشــد کــه ب ــون و اصول ــه مــواد قان ــد مســتدل، موجــه و مســتند ب و حقوقــی بای
اســاس آن حکــم صــادر شــده اســت. مــاده ۳ قانــون آ.د.م ســال ۱۳۷۹ و مــاده ۱۵ قانون 
نظــارت بــر رفتــار قضــات مویــد همیــن نکتــه می‌باشــد کــه صــدور رای بایــد همــراه 
بــا اســتدلال و اســتناد کافــی باشــد.رایی کــه بــدون مســتند قانونــی و بــدون اســتدلال 
حقوقــی صــادر شــده و موجبــات تضییــع حقــوق یکــی از اصحــاب دعــوا را فراهــم کنــد، 

می‌توانــد موجبــات مســئولیت انتظامــی قاضــی صادرکننــده را نیــز فراهــم ســازد.
ــا  ــیر ی ــر تفس ــرگاه در اث ــی: »ه ــون اساس ــل ۱۷۱ قان ــق اص ــر مطاب ــوی دیگ از س
ــورد خــاص، ضــرر  ــر م ــق حکــم ب ــا تطبی ــا در حکــم ی ــتباه قاضــی در موضــوع ی اش
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ــن  ــق موازی ــر، مقصــر طب ــردد، در صــورت تقصی ــوی متوجــه کســی گ ــا معن ــادی ی م
ــران  ــت جب ــیله دول ــه وس ــن صــورت خســارت ب ــر ای ــن اســت و در غی اســامی ضام
ــای  ــی از جنبه‌ه ــردد.« یک ــت می‌گ ــاده حیثی ــم اع ــال از مته ــر ح ــود و در ه می‌ش
ــت  ــه وســیله دول ــران خســارت ب ــزوم جب ــت اصــل ل ــه، رعای حقوقــی دادرســی عادلان
ــرار  ــرر و لاض ــروف »لاض ــی مع ــده فقه ــوان در قاع ــه آن را می‌ت ــه ریش ــد ک می‌باش
فی‌الاســام« یافــت، ایــن امــر مهــم در اصــل ۴۰ قانــون اساســی جمهــوری اســامی 
ــش را  ــال حــق خوی ــد اعم ــچ کــس نمی‌توان ــر مقررشــده اســت: »هی ــه صــورت زی ب
ــر، ۱۴۰۱( ــرار دهــد.« )دادف ــع عمومــی ق ــه مناف ــا تجــاوز ب ــر ی ــه غی وســیله اضــرار ب

ــات  ــررات مصــوب هی ــس شــورای اســامی و مق ــن مصــوب مجل در نتیجــه قوانی
ــوق  ــت حق ــرا رعای ــود، زی ــیر ش ــردم تفس ــوم م ــوق عم ــت حق ــا رعای ــد ب ــران بای وزی
اشــخاص جــزو قواعــد آمــره قانونــی تلقــی می‌شــود و آرای صــادره از محاکــم قضایــی 
ــن و حــل و فصــل  ــوق متداعیی ــاق حق ــت و احق ــراری عدال ــد در راســتای برق ــز بای نی
خصومــت بیــن طرفیــن دعــوا و رعایــت تشــریفات قانونــی باشــند کــه ایــن امــر باعــث 
ــول و  ــه قب ــوا ب ــاب دع ــه و اصح ــی یافت ــم ارزش قانون ــادره در محاک ــود آرا ص می‌ش

اجــرای حکــم صــادره، گــردن نهنــد.
چنانچــه در برخــی مــوارد بــا گذشــت زمــان، قانــون جامعیــت لازم را از دســت داده 
یــا کارآمــد نباشــد، قانــون گــذار بایــد در پــی اصــاح و ترمیــم آن بــر آیــد تــا از وقــوع 
ــزون  ــه هزینه‌هــای روز اف ــد و باتوجــه ب ــری نمای ــات جلوگی ــم و تخلف ــاوی و جرای دع

طــرح دعــوا در مراجــع قضایــی، مــردم و جامعــه کمتــر متضــرر شــوند.

 نتیجه 
آنچــه بیــان شــد مجموعــه عواملــی اســت کــه ســبب عــدم اجــرای احــکام صــادره 
از مراجــع قضایــی درخصــوص ابطــال اســناد رســمی انتقــال امــاک و اســناد مالکیــت 
اســت. ســهل‌انگاری اداره ثبــت اســناد و امــاک در تهیــه صــدور پاســخ جریــان ثبتــی و 
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عــدم ذکــر سلســله ایــادی، عــدم پرســش دادگاه از کلیــه انتقــالات صــورت گرفته نســبت 
بــه ملــک مــورد دعــوا کــه می‌توانــد اســناد قبلــی و بعــدی ســند مــورد ادعــا را در برگیــرد 
و تحمیــل دوبــاره اقامــه دعــاوی و هزینه‌هایــی کــه بــه دوش مــال باختــه می‌افتــد، بــا 
توجــه بــه ارزش روزافــزون امــاک و خســاراتی کــه ممکــن اســت در طــول رســیدگی 
بــه دعــوا بــه خواهــان وارد شــود، ایجــاب می‌نمایــد کــه در جهــت رفــع موانــع پیــش‌ 
روی اجــرای احــکام قضایــی صــادره و نیــز عــدم تضییــع حقــوق اشــخاص ذیحــق، بــا 
اصــاح قانــون و فراینــد پرســش و پاســخ و رفــع نارســایی‌های ســامانه ثبــت الکترونیــک 
امــاک و اســناد، از اتــاف وقــت و امــوال مــردم و اطالــه دادرســی و تراکــم پرونده‌هــا 

و ازدحــام محاکــم کاســته شــود )دادفــر، ۱۴۰۱(.
ــاد  ــگیری و ایج ــداف پیش ــه اه ــل ب ــوق و نی ــوارد ف ــاح م ــوص اص ــذا درخص ل
بهداشــت قضایــی و ســرعت و ســهولت و ارزانــی در اجــرای احــکام صــادره، پرهیــز از 
ــزوم اعــاده  وقــوع اشــتباه و تخلــف و جلوگیــری از صــدور احــکام قضایــی اشــتباه و ل
عملیــات اجرایــی و ابقــای اســناد رســمی باطلــه و تعییــن تکلیــف دســتگاه‌های اجرایــی 
ــا  ــده کــه ســی ســال در دفتــر اســناد رســمی ب ــه نظــر نگارن و حمایــت از مراجعیــن ب
انــواع و اقســام تضییــع حقــوق صاحبــان اســناد روبــرو بــوده‌ام، بایــد در خصــوص نحــوه 

اجــرای مفــاد مــاده ۷۱ قانــون دفاتــر اســناد رســمی نــکات زیــر رعایــت شــود. 
پیشنهادات

۱ـ اداره ثبــت اســناد و امــاک در پاســخ جریــان ثبتــی بــه محاکــم، همــه انتقــالات 
ملــک را )فــارغ از نــام آخریــن مالــک مطابــق ســند( اعــام نماینــد و عنداللــزوم چنانچــه 
پــس از صــدور پاســخ جریــان ثبتــی، ملــک در شــرف انتقــال باشــد قبــا مراتــب را بــه 
مرجــع قضایــی منعکــس و کســب تکلیــف نماینــد تــا از تنظیــم ســند انتقــال جدیــد و 

یــا رهــن ملــک پــس از طــرح دعــوا جلوگیــری شــود.
۲- خواهــان و یــا وکلای ایشــان در تنظیــم دادخواســت خــود دقــت نماینــد تــا در 
ــی و  ــه تمامــی شــماره‌های اســناد انتقال ــه خواســته ابطــال ســند، ب لایحــه تقدیمــی ب
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ــاره کاری و مراجعــه مجــدد بــه دســتگاه قضــا  ســند مالکیــت اشــاره نماینــد تــا از دوب
پرهیــز شــود )دادفــر، ۱۴۰۱(.

ــه  ــاز ب ــر اســناد رســمی نی ــون دفات ــاده ۷۱ قان ــاد م ۳- در مــورد نحــوه اجــرای مف
ــال  ــا از اعم ــد ت ــه آن می‌باش ــره‌ای بـ ــا الحــاق تبصـ ــی و ی ــه اجرای ــب آیین‌نام تصوی
ــر اســناد رســمی  ــم و دفات ــناد و امــاک و محاک ــت اس ــلیقه اشــخاص در ادارات ثب س
جلوگیــری شــده و رویــه واحــدی در تمامــی مناطــق کشــور و مراجــع اداری و قضایــی و 

دفاتــر اســناد رســمی اعمــال شــود.
ــا  ــه ی ــودن معامل ــروع ب ــت نامش ــه عل ــه ب ــواردی ک ــتری در م ــم دادگس ۴- محاک
فقــدان شــرایط صحــت معامــات در معاملــه یــا عــدم رعایــت مفــاد مــاده 30 قانــون 
دفاتــر اســناد رســمی در تنظیــم ســند و یــا صــدور اســناد مالکیــت معــارض یــا تنظیــم 
ــر اســناد رســمی و یاصــدور ســند مالکیــت در  اســناد انتقــال امــاک معــارض در دفات
ــناد  ــه ابطــال اس ــل ســند حکــم ب ــا جع ــات صــوری ی ــا معام ــرداری ی ــوارد کلاهب م
راجــع بــه معامــات امــوال غیرمنقــول صادرمــی نماینــد بــه علــت اعلامــی بــودن حکم 

صــادره، بــدون صــدور اجراییــه، مراتــب را بــه ســازمان ثبــت گــزارش نماینــد.
ســازمان ثبــت نیــز مکلــف اســت دادنامــه و ضمائــم آن را بــه اداره ثبــت محــل ارســال 
و ابــاغ نمایــد تــا اداره ثبــت محــل راســا نســبت بــه ابطــال ســند مالکیــت صــادره اقــدام 
نمایــد. همچنیــن اگــر ســند انتقــال رســمی نیــز بــه موجــب حکــم قطعــی دادگاه صالــح 
ابطــال شــده باشــد، مــی بایــد ســازمان ثبــت دادنامــه را بــه دفترخانــه نیــز ابــاغ نمایــد 
تــا ســردفتر مراتــب ابطــال ســند رســمی انتقــال را در ســتون ملاحظــات ســند مربوطــه بــه 

حکــم دادگاه اخبــار نمایــد.
ــه  ــند، علی ــم س ــه تنظی ــزام ب ــر ال ــی ب ــی مبن ــه دادگاه رای تاسیس ــواردی ک ۵- در م
اشــخاص صــادر می‌نمایــد )هرچنــد طبــق مطالــب پیــش گفتــه براســاس مــواد 46 تــا 48 
قانــون ثبــت، محاکــم دادگســتری  فاقــد صلاحیــت رســیدگی بــه این‌گونــه دعــاوی بــه نظر 
می‌رســند کــه براســاس اســناد عــادی و یــا شــهادت شــهود اقامــه می‌شــود، کــه غیرقابــل 
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اســتناد هســتند( دادگاه مکلــف بــه صــدور اجراییــه و ارســال آن بــه یکــی از دفاتــر اســناد 
رســمی محــل و صــدور اخطاریــه جهــت اطــاع و حضــور محکــوم علیه جهــت اجــرای مفاد 
دادنامــه صــادره در راســتای قانــون اجــرای احــکام مدنــی می‌باشــد و اگــر بــا وجــود ابــاغ 
رای، محکــوم علیــه، طوعــا جهــت اجــرای مفــاد دادنامــه حاضــر نشــود می‌بایســتی دادرس 
دادگاه جهــت انتقــال ملــک بــه محکــوم لــه در دفترخانــه حاضــر یــا نماینــده دادگاه را جهــت 
امضــای ســند و انتقــال ملــک بــه محکــوم لــه بــه دفترخانــه معرفــی نمایــد. بنابرایــن، ایــن 
قبیــل احــکام مشــمول مــاده 71 قانــون دفاتر اســناد رســمی نیســتند و مســتقیما باید توســط 

دادگاه بــه دفترخانــه ارســال شــوند.
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121 ؟؟؟؟؟؟بررسی نحوه حل و فصل اختلافات ملکی بین دستگاه‌های دولتی در قوانین

نمونه سند

نمونه قرارداد اجاره رحم )مادر جایگزین(1

نمونه شماره یک

ایــن قــرارداد اجــاره رحــم بــر اســاس مفــاد مــواد ۱۰ و ۵۱۲ قانــون مدنــی و بــا اســتفاده 
از وحــدت مــاک مــواد ۱ و ۲ قانــون نحــوه اهــدا جنیــن بــه زوجیــن نابــارور و آیین‌نامــه 
اجرایــی آن فیمابیــن طرفیــن والدیــن حکمــی و مــادر جایگزیــن بــه شــرح ذیــل تنظیــم و 

بــه امضــا رســید.
مستاجرین )والدین حکمی(: خانم... و آقای... با مشخصات...
اجیر )مادر جایگزین(: خانم... متولد... کد ملی... به نشانی...

موضــوع اجــاره: اســتفاده از رحــم اجیــر بــه عنــوان مــادر جایگزیــن بــه منظــور قبــول 
نطفــه و گذاشــتن جنیــن حاصلــه از تلقیــح ســلول‌های جنســی مســتاجرین و پــرورش 

طبیعــی آن تــا مرحلــه تولــد و تســلیم نــوزاد پــس از تولــد بــه والدیــن حکمــی.
مــدت قــرارداد: از تاریــخ تنظیــم ســند الــی پایــان حاملگــی اعــم از آنکــه وضــع حمل 
طبیعــی یــا زودرس یــا منجــر بــه ســقط جنیــن گــردد. بدیهــی اســت در صــورت منفــی 

notary_1023@yahoo. com .1. شیبت‌زاده، کامیار، دکتری حقوق خصوصی، سردفتر اسناد رسمی ۱۰۲۳ تهران، مدرس دانشگاه
* توضیح ماهنامه کانون: هر چند بدهی است اما متذکر می‌گردد که قراردادهای حاضر به عنوان نمونه بوده و فراخور توافق و 

رضایت طرفین )تا جایی که با قانون مدنی و یا سایر قوانین موضوعه مغایرتی نداشته باشد( قابل جرح و تعدیل است.
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بــودن آزمایــش پــس از کاشــت جنیــن، قــرارداد مزبــور پایــان یافتــه تلقــی می‌شــود.
ــه  ــد ب ــا متعه ــتاجرین متضامن ــه مس ــوده ک ــال ب ــرارداد... ری ــغ کل ق ــرت: مبل اج

ــود: ــد ب ــل خواهن ــرح ذی ــه ش ــت آن ب پرداخ
1- مبلــغ... ریــال بــه منظــور شــروع مقدمــات موضوع قــرارداد و انجــام اقدامــات اولیه 
پزشــکی جهــت فراکاشــت جنیــن. 2- مبلــغ... ریــال همزمــان بــا اخــذ نتیجه مثبــت و در 
صــورت منفــی بــودن آزمایــش حاملگــی، مبلــغ ایــن بنــد بــه... ریــال کاهــش و قــرارداد 
ــغ...  ــا شــروع مــاه دوم حاملگــی. 4- مبل ــال مقــارن ب ــغ... ری منفســخ می‌شــود. 3- مبل
ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه ســوم حاملگــی. 5- مبلــغ... ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه 
چهــارم حاملگــی. 6- مبلــغ... ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه پنجــم حاملگــی. 7- مبلــغ... 
ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه ششــم حاملگــی. 8- مبلــغ... ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه 
هفتــم حاملگــی. 9- مبلــغ... ریــال مقــارن بــا شــروع مــاه هشــتم حاملگــی. 10- مبلــغ... 
ــد شــود. تبصــره  ــر آنکــه نــوزاد زنــده متول ــا وضــع حمــل مشــروط ب ریــال همزمــان ب
ــال در  ــغ... ری ــد باشــد مبل ــد بیــش از یــک فرزن ۱- چنانچــه نتیجــه وضــع حمــل، تول
ازای هــر نــوزاد اضافــه، بــه مبلــغ قــرارداد افــزوده می‌شــود. تبصــره ۲- چنانچــه فرزنــد 
قبــل از مــاه نهــم ولــی بــا قابلیــت ادامــه حیــات متولــد شــود، اجــرت بــر اســاس تمــام 
مبلــغ قــرارداد پرداخــت خواهــد شــد. تبصــره ۳- چنانچــه جنیــن در اثنــا حاملگــی ســقط 
گــردد، مســتاجرین فقــط متعهــد بــه پرداخــت اجــرت تــا زمــان ســقط جنیــن خواهنــد 
بــود و چنانچــه جنیــن در مــاه نهــم ســقط شــود یــا بلافاصلــه پــس از تولــد فــوت کنــد 
اجــرت مــاه نهــم )مربــوط بــه زمــان وضــع حمــل( بــه مبلــغ... ریــال کاهــش می‌یابــد. 
ــه صــورت  ــج ب ــر اســاس تشــخیص پزشــک معال ــن ب تبصــره ۴- چنانچــه ســقط جنی
عمــدی یــا بــر اســاس تقصیــر از ناحیــه مــادر جایگزیــن اتفــاق افتــاده باشــد، نامبــرده 
ــول  ــی در ط ــوه دریافت ــترداد وج ــه اس ــد ب ــوده و متعه ــی نب ــه اجرت ــتحق هیچ‌گون مس
قــرارداد نیــز خواهــد بــود. تبصــره ۵- مســتاجرین متعهدنــد عــاوه بــر اجــرت موضــوع 
قــرارداد کلیــه هزینه‌هــای بــارداری و مخــارج پزشــکی، داروئــی، بیمارســتانی مربــوط بــه 



123 نمونه قرارداد اجاره رحم )مادر جایگزین( 

حاملگــی و عمــل جراحــی زایمــان و ایــاب و ذهــاب مرتبــط بــا موضــوع قــرارداد اجیــر را 
طبــق فاکتــور معتبــر پرداخــت نماینــد. تبصــره ۶- چنانچــه نتیجــه آزمایــش اولیــه پــس 
از فراکاشــت جنیــن منفــی بــود اجیــر صرفــا مبلــغ منــدرج در بنــد یــک اجــرت را دریافت 

نمــوده و دیگــر هیچ‌گونــه حقــی نخواهــد داشــت.
شرایط قرارداد:

ــر آن  ــن و تاثی ــادر جایگزی ــی م ــه اهمیــت ســامت جســمی و روان ــا توجــه ب ۱- ب
بــر جنیــن، نامبــرده متعهــد اســت در طــول بــارداری نســبت بــه رعایــت تمــام مســایل 

ــد. ــز توصیه‌هــای پزشــکی اهتمــام نمای ــی و نی ــی و قانون شــرعی، عرف
۲- هزینــه درمــان بیماری‌هایــی کــه مربــوط بــه بــارداری نباشــد و نیــز بیماری‌هایی 

کــه غیرمســتقیم ناشــی از حاملگــی باشــد، بــر عهــده مــادر جایگزین خواهــد بود.
ــی اعــم از آنکــه  ــی و جســمی و حتــی جان ۳- کلیــه عــوارض و خســارات مــادی، روان
مســتقیم یــا غیرمســتقیم ناشــی از فراکاشــت جنیــن در رحــم مــادر جایگزیــن و بــارداری وی 
تــا پایــان دوره حاملگــی و وضــع حمــل باشــد، بــر عهــده اجیــر بــوده و مســتاجرین هیچ‌گونه 
مســئولیتی از هیــچ جهــت ندارنــد و اجیــر بــا پیش‌بینــی تمــام مخاطــرات مالــی و جانــی، 
ــرارداد شــامل  ــرارداد را قبــول نمــود و در هیــچ صــورت موضــوع ق انجــام موضــوع ایــن ق
مقــررات تامیــن اجتماعــی و قانــون کار نمی‌باشــد و اجیــر ضمــن العقــد حاضــر، حــق طــرح 
هرگونــه دعــوی در مراجــع قانونــی پیــش بینــی شــده در مقــررات مزبــور را از خــود ســلب و 
ســاقط نمــوده و بــه مســتاجرین، وکالــت می‌دهــد تــا نســبت بــه اســقاط هرگونــه حقــی یــا 
اعــام رضایــت از ســوی نامبــرده در مراجــع مزبــور اقــدام نماینــد و ایــن وکالت‌نامــه ضمــن 
عقــد خــارج لازم شــرط شــده و مــوکل حــق عــزل وکلا از خــود ســلب و ســاقط نموده اســت.

۴- اجیــر متعهــد اســت در پایــان مــدت قــرارداد و پــس از تولــد نــوزاد نســبت بــه 
تحویــل وی بــه پــدر و مــادر حکمــی )مســتاجرین( اقــدام نمــوده و هیچ‌گونــه ادعایــی 
در خصــوص فرزنــد متولــد شــده، نخواهــد داشــت و بــا توجــه بــه اینکــه شناســنامه نوزاد 
نیــز بــه نــام پــدر و مــادر حکمــی صــادر خواهــد شــد، لــذا نامبــرده هیچ‌گونــه ســمت 
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شــرعی و قانونــی نســبت بــه نــوزاد متولــد شــده نخواهــد داشــت.
۵- اجیــر متعهــد اســت پــس از تولــد نــوزاد، حســب نظر پزشــک متخصــص مربوطه 
هــر تعــداد روز و هــر مرتبــه‌ای کــه از جهــت حیــات کــودک لازم و ضــروری تشــخیص 

داده شــود، نســبت بــه شــیردهی طفــل اقــدام نماید.
۶- مســتاجرین متعهدنــد چنانچــه بعــدا قــرارداد مزبور از طــرف اداره دارایی  مشــمول 
ــزان کــه اعــام و  ــه هــر می ــه پرداخــت آن ب ــات تشــخیص داده شــود، نســبت ب مالی

قطعــی گــردد اقــدام نماینــد.
۷- مــادر جایگزیــن )اجیــر( متعهــد اســت حســب درخواســت والدیــن حکمــی، پس از 
تولــد نــوزاد یــا نــوزادان، تحــت آزمایــش DNA قــرار گیــرد و در صورتــی کــه فرزنــد یــا 
فرزنــدان متولــد شــده متعلــق بــه پــدر و مــادر حکمــی )مســتاجرین( نباشــد، مســئولیت 
آن بــر عهــده مــادر جانشــین بــوده و طفــل بــه دنیــا آمــده ملحــق بــه مــادر جانشــین 
خواهــد بــود. بدیهــی اســت در صــورت عــدم مطابقــت آزمایــش، مــادر جانشــین متعهــد 
بــه اســترداد تمامــی وجــوه دریافتــی موضــوع ایــن قــرارداد و خســارات وارده می‌باشــد.

ــن  ــادر جایگزی ــوده و م ــار مســتاجرین ب ــان در اختی ــن شــهر و محــل زایم ۸- تعیی
ــد. ــه زایمــان نمای ــادرت ب ــزم اســت در محــل تعییــن شــده مب ــوم متعهــد و ملت مرق

۹- ذیــل قــرارداد حاضــر را آقــای... همســر خانــم... بــه عنــوان شــاهد و نیــز رضایت 
دهنــده مبنــی بــر اینکــه اجیــر مرقــوم مجــاز بــه در اختیــار گذاشــتن رحــم خــود بــرای 
انجــام موضــوع قــرارداد خواهــد بــود، امضــا نمــود. همچنیــن نامبــرده نیــز ضمــن اعــام 
رضایــت قطعــی و منجــز خــود مبنــی بــر اقــدام مزبــور هرگونــه ادعــای آتــی در ایــن 
خصــوص اعــم از ادعــا نســبت بــه فرزنــد متولــد شــده یــا خســارات احتمالــی وارده بــه 

اجیــر را از خــود ســلب و ســاقط می‌نمایــد.

نمونه شماره دو 

ایــن قــرارداد مابیــن الــف: دهنــده رحــم اجــاره‌ای: خانــم )ز( بــا مشــخصات کامــل 



125 نمونه قرارداد اجاره رحم )مادر جایگزین( 

ــت همســر دائمــی خــود  ــا موافق ــده می‌شــود ب ــادر جانشــین نامی ــس م ــن پ ــه از ای ک
آقــای )ر( بــا مشــخصات کامــل طبــق نکاحیــه شــماره...دفتر رســمی ثبــت ازدواج تهران 
ــل و همســر  ــا مشــخصات کام ــم )ط( ب ــاره‌ای: خان ــم اج ــده رح ــو و ب: گیرن از یک‌س
دائمــی شــان آقــای )ج( طبــق نکاحیــه شــماره...دفتر رســمی ثبــت ازدواج شــماره تهــران 
بــا مشــخصات کامــل کــه از ایــن پــس مــادر و پــدر طبیعــی نامیــده می‌شــوند از ســوی 

ــا تراضــی وشــرایط ذیــل منعقــد می‌گــردد.  دیگــر ب
موضوع قرارداد: اجاره رحم.

1 - آقــای )ج( و خانــم )ط( متضامنــا متعهــد می‌شــوند نســبت بــه تامیــن هزینه‌هــای 
عمــل لقــاح خــارج از رحم و زایمــان خانــم )ز( اقــدام نمایند.

2 - جنیــن حاصــل از عمــل لقــاح خــارج از رحــم کــه پــس از عمــل انتقــال جنیــن 
ــا بــه خانــم )ط( تعلــق دارد و خانــم )ز(  در رحــم خانــم )ز( قرارمی‌گیــرد، شــرعا و قانون
صرفــا طبــق ایــن قــرارداد جنیــن را حفــظ و پــس از زایمــان تحویــل خانــم )ط( و یــا 

آقــای )ج( خواهــد داد.
ــاروری و اقدامــات درمانــی مطابــق موازیــن شــرعی در مرکــز  3 - تمــام مراحــل ب

نابــاروری ... انجــام خواهــد شــد.
4 - دهنــده رحــم خانــم )ز( متعهــد گردیــد پــس از بــه دنیــا آمــدن نــوزاد یــا نــوزادان 
ــه  ــق ب ــدان متعل ــا فرزن ــد ی ــی کــه فرزن ــرد و درصورت ــرار گی تحــت آزمایــش DNA ق
خانــم )ط( وآقــای )ج( نباشــد، گیرنــده خانــم )ط( و آقــای )ج( هیــچ تعهــدی نســبت بــه 
تحویــل گرفتــن نــوزاد یــا نــوزادان ندارنــد و دهنــده رحــم خانــم )ز( متعهــد بــه پرداخــت 

تمامــی مخــارج دوران بــاردرای و زایمــان می‌گــردد.
ــان  ــم )ط( و همسرش ــده خان ــا بیشــتر، گیرن ــو ی ــوزاد دو قل ــد ن 5 - در صــورت تول
ــا  ــه متضامن ــوزاد اضاف ــال در ازا هــر ن ــغ ... ری ــوزادان مبل ــل ن ــگام تحوی ــای )ج( هن آق

ــد نمــود. پرداخــت خواهن
6 - در صــورت منفــی شــدن آزمایشــات حاملگــی و یــا ســقط جنیــن در هــر مرحلــه 
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از مراحــل، ایــن قــرارداد کان لــم یکــن خواهــد شــد.
ــم )ز(  ــه خان ــه ب ــاب و ذهــاب و تغذی ــه ای ــت هزین ــال باب ــغ ... ری ــه مبل 7 - ماهیان

پرداخــت خواهــد شــد.
توافقــات طرفیــن: گیرنــده خانــم )ط( وهمسرشــان آقــای )ج( متضامنا متعهــد گردیدند 
کــه تمــام هزینه‌هــای انجــام عمــل لقــاح خــارج از رحــم و زایمــان را پرداخــت نماینــد و 
نیــز مبلــغ ... ریــال بابــت اجــاره رحــم بــا تراضــی طرفیــن بــه شــرح ذیــل توافــق گردید:

ــب  ــونوگرافی قل ــان س ــال زم ــن 2 - مبلغ......ری ــال جنی ــال روز انتق 1 - مبلغ.....ری
ــال انتهــای چهارمیــن  ــاه حاملگــی 4 - مبلغ.....ری ــال ســومین م جنیــن 3 - مبلغ.....ری
ــال  ــی 6 - مبلغ.....ری ــاه حاملگ ــن م ــای پنجمی ــال انته ــی 5 - مبلغ.....ری ــاه حاملگ م
انتهــای ششــمین مــاه حاملگــی 7 - مبلغ.....ریــال انتهــای هفتمیــن مــاه حاملگــی 8 - 
مبلغ.....ریــال انتهــای هشــتمین مــاه حاملگــی 9 - مبلغ.....ریــال بعــد از بــه دنیــا آمــدن 

.DNA ــوزادان و دریافــت جــواب آزمایــش ــا ن ــوزاد ی ن
حــل وفصــل اختلافــات: چنانچــه در اجــرا ایــن قــرارداد مابیــن طرفین اختــاف بروز 
نمایــد، موضــوع از طریــق مراجــع ذی‌صــاح قضایــی پیگیــری و تــا زمــان صــدور رای و 

اثبــات حــق، منعــی بــرای اجــرای تعهــدات نخواهــد بــود.
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مصاحبه با محمد گودرزی 

ــردفتری  ــه ســمت س ــال ۱۳۷۳ ب ــدم و در س ــد ش ــرد متول ــال ۱۳۳۰ در بروج در س
اســناد رســمی تهــران منصــوب و در مهرمــاه ســال 1388 بــرای اولیــن بــار به‌عنــوان 
ــبتا  ــب آرا نس ــا کس ــاران ب ــردفتران و دفتری ــون س ــره کان ــات مدی ــی هی ــو اصل عض
ــزده  ــارم از پان ــر چه ــوان نف ــی به‌عن ــناس و قدیم ــای سرش ــن کاندیداه ــبی در بی مناس
نفــر انتخــاب گردیــده و طبــق نظــر هیــات مدیــره )یعنــی بــا انتخابــات داخلــی هیــات 
ــی  ــدت قضای ــی و معاض ــر حقوق ــر دفت ــره و مدی ــات مدی ــر هی ــوان دبی ــره( به‌عن مدی

ــه انجــام وظیفــه شــدم. مشــغول ب
نمونه کارهایی که در دوره اول هیات مدیره انجام داده‌ام:

ــه  ــی ‌به‌نحــوی ک ــی و معاضــدت قضای ــر حقوق ــودن کمیســیون‌های دفت ــال نم فع
ــب و بیشــترین  ــه تصوی ــن دوره شــاید بیشــترین آرا وحــدت روی ــوان گفــت در ای می‌ت
نظریــات مشــورتی حقوقــی بــه دفاتــر اســناد رســمی و دیگــر مراجــع ارایــه شــده اســت 

کــه نســخه دوم ایــن اقدامــات در بایگانــی دفتــر حقوقــی محفــوظ اســت.
به‌عنــوان عضــو دادگاه انتظامــی تجدیدنظــر فعالیــت داشــته و در کمیســیون بیمــه و 

کمیســیون اختبــار ســردفتران نیــز فعالیــت نمــوده‌ام.
در دوره دوم  )بهــار ســال 1392( نیــز مجــددا به‌عنــوان عضــو اصلــی هیــات مدیــره  
ــا رای اکثریــت اعضــا هیــات مدیــره به‌عنــوان رئیــس دفتــر  انتخــاب و در ایــن دوره ب

یادنامه
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نظــارت و بازرســی کانــون و دبیــر هیــات مدیــره انتخــاب گردیــده و شــروع بــه فعالیــت 
ــناد  ــر اس ــرف دفات ــه از ط ــادی ک ــیار زی ــال به‌لحــاظ اعتراضــات بس ــودم. در آن س نم
ــی می‌شــد و واحــد درمــان و نحــوه  ــه نحــوه خدمــات درمان رســمی سراســر کشــور ب
ــب  ــا تصوی ــود، ب ــمی نب ــناد رس ــر اس ــته‌های دفات ــوی خواس ــانی جواب‌گ خدمت‌رس
ــری  ــئولیت دبی ــتن مس ــن داش ــل )ضم ــئولیت‌های قب ــظ مس ــا حف ــره و ب ــات مدی هی
هیــات مدیــره و رئیــس دفتــر نظــارت و بازرســی( مســئولیت واحــد درمــان کــه شــاید 
بتــوان گفــت در آن زمــان بیــش از دو ســوم وقــت هــر مدیــر بایــد صــرف اصلاحــات 
ــه  ــود را ب ــت خ ــان فعالی ــد درم ــئول واح ــوان مس ــز به‌عن ــد نی ــان می‌ش ــد درم واح
ــات  ــازی و اصلاح ــراوان بازس ــی ف ــا سخت‌کوش ــدی و ب ــور ج ــودم و به‌ط ــروع نم ش
ــت واحــد  ــوان گف ــام، شــاید بت ــه شــهادت خــاص و ع ــان شــروع و ب را در واحــد درم
درمــان بــه یکــی از فعال‌تریــن واحدهــای کانــون تبدیــل شــد و پــس از گذشــت حــدود 
ــه   ــوی ک ــد، به‌نح ــم ش ــکاران فراه ــبی هم ــت نس ــام رضای ــال اع ــک س ــر از ی کم‌ت
ــا اعــام رضایــت از عملکــرد واحــد درمــان  همــکاران خصوصــا همــکاران اســتان‌ها ب
ــا ارســال تقدیرنامــه بــه هیــات مدیــره اینجانــب  کلیــه کانون‌هــا و جوامــع اســتان‌ها ب
ــل تابســتان ســال 1395(  ــی اوای ــد کــه در آخــر دوره )یعن ــرار دادن ــورد تشــویق ق را م
واحــد درمــان به‌عنــوان واحــد نمونــه کانــون مطــرح و مــورد توجــه قــرار گرفتــه بــود 
کــه سرگذشــت ایــن اقدامــات اصلاحــی واحــد درمــان طولانــی و گــزارش مبســوط آن 
داســتان مثنــوی هفتــاد مــن کاغــذ اســت کــه در جــای دیگــر و فرصــت مناســب دیگــر 
شــاید فراهــم شــود و بیــان نمایــم. پــس از بازنشســتگی خوشــبختانه مدیــری لایــق و 
توانــا )جنــاب آقــای علیرضــا ســلیمی نائینــی( تصــدی امــور درمانــی را عهــده‌دار شــدند 
ــد بلکــه فعالیــت هــای  ــل به‌نحــو احســن پاســداری نمودن ــات قب کــه نه‌تنهــا از اقدام
واحــد درمــان را بــه ســمت و ســوی تکامــل بیشــتری هدایــت نمودنــد و ایــن اقدامــات 
جــای تقدیــر و سپاســگزاری فــراوان دارد. ضمنــا یکــی دیگــر از فعالیت‌هــای اینجانــب 
ــاران  ــردفتران و دفتری ــی س ــر انتظام ــال در دادگاه تجدیدنظ ــکاری فع ــت و هم عضوی
ــن  ــده در ای ــا، انشــاالله حضــور بن ــا بررســی عملکرده ــه نظــر می‌رســد ب ــه ب اســت ک
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دادگاه در مقطــع زمانــی خــاص تاثیرگــذار و قابــل توجــه بــوده باشــد.
النهايــه در ســال ۱۳۹۵ بــه درجــه بازنشســتگی نائــل و مفتخــر شــده و همــان رابطــه 
نزدیــک را در گروه‌هــای مجــازی و یــا جلســات حضــوری بــا همــکاران محتــرم ادامــه داده 
و ارتبــاط بــا حــوزه ســردفتری و همفکــری و جوابگویــی بــه ســوالات مطروحــه همــکاران 
ــر  ــور موث ــه ط ــازی ب ــی و مج ــم از حقیق ــاری اع ــردفتری و دفتری ــای س را در گروه‌ه
ادامــه می‌دهــم، امیــد اســت کــه همــکاران محتــرم همــواره میــراث‌دار جایــگاه و شــان 
پیش‌کســوتان خــود بــوده و حتــی آن را ارتقــا بخشــند و بــرای تمامــی همــکاران محتــرم 
اعــم از شــاغل یــا بازنشســته از خداونــد متعــال توفیــق روزافــزون و ســامتی خواســتارم.
مرداد ماه ۱۴۰۲
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اخبار، قوانین، مقررات، 
آرا و گزارش‌ها
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نظریه‌های مشورتی اداره‌کل حقوقی قوه‌قضاییه1
)بخش بیست و نهم(

شماره پرونده: 1401-76-7 ح ۱۲۴- سوال 	

هــرگاه زوج بعــد ازعقــد ازدواج بــا مراجعــه بــه دفتــر اســناد رســمی بــه زوجــه وکالت 
در امــر طــاق بدهــد و در ضمــن ســند رســمی اعــام کنــد کــه حــق عــزل وکیــل 
را ضمــن عقــد خــارج از خــود اســقاط و ســلب کــرده اســت: اولا، بــا توجــه بــه اینکــه 
ــا اساســا چنیــن  ــد، آی برخــی مراجــع عظــام تقلیــد چنیــن وکالتــی را صحیــح نمی‌دانن
وکالتــی صحیــح اســت؟ ثانیــا، چنان‌چــه زوج از اعطــای وکالــت در طــاق پشــیمان شــد 
و مدعــی شــود عقــد خــارج لازمــی در بیــن نبــوده و ســردفتر ایــن عبــارت را درج کــرده 

اســت، آیــا در فــرض صحــت عقــد، وکالــت اعطایــی، عقــد جایــز اســت یــا لازم؟
نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه

شماره نظریه: 1401/۰۲/۱۰-7/1401/۷

بــا عنایــت بــه مــواد 1287 و 1290 قانــون مدنــی مفــاد ســند رســمی از جملــه راجــع 
بــه اســقاط حــق عــزل وکیــل ضمــن عقــد خــارج لازم معتبــر اســت و احــراز آن نیــاز 
بــه رســیدگی نــدارد و برابــر مــاده 1292 همــان قانــون انــکار در برابــر اســناد رســمی 
notary_1023@yahoo. com 	»1. گردآورنده: دکتر کامیار شیبت‌زاده، سرپرست اجرایی ماهنامه »کانون
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ــوب  ــور مص ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــون ثب ــاده 70 قان ــق م ــت و مطاب ــموع نیس مس
1310 بــا اصلاحــات و الحاقــات بعــدی نیــز محتویــات و مندرجــات ســندی کــه مطابــق 
قوانیــن بــه ثبــت رســیده اســت، رســمی و معتبــر اســت؛ مگــر آنکــه مجعولیــت آن ســند 
ثابــت شــود، بنابرایــن، وکالــت اعطایــی بــا ســلب حــق عــزل وکیــل کــه بــه موجــب 
ســند رســمی و بلاعــزل ضمــن عقــد خــارج لازم تنظیــم شــده اســت، صحیــح اســت و 
انــکار مندرجــات ایــن ســند و نیــز ابــراز ندامــت از اعطــای چنیــن وکالتــی فاقــد هرگونــه 

اثــر حقوقــی بــوده و قابــل پذیــرش نیســت. 

شماره پرونده: 1400-1-186-1013 ک 125- سوال 	

اگــر کارمنــد دفتــر اســناد رســمی طبــق دســتور ســردفتر ســند را به‌صــورت غیرواقعی 
در دفتــر اســناد قیــد کنــد و بعــد از امضــای ســردفتر آن ســند ثبــت شــود، در فرضــی که 
رفتــار ســردفتر بــا مــاده 534 قانــون تعزیــرات انطبــاق داشــته باشــد، کارمنــد مزبــور بــه 
چــه عنــوان قابــل تعقیــب اســت؟ اگــر ســردفتر را مامــور بــه خدمــات عمومــی بدانیــم 

آیــا کارمنــد دفتــر اســناد رســمی را می‌توانیــم مامــور خدمــات عمومــی دانســت؟
نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه

شماره نظریه: ۱۴۰۰/۰۹/۲۳-7/۱۴۰۰/۱۰۱۳

ــا  ــون ثبــت اســناد و امــاک کشــور مصــوب 1310 ب ــه مــاده 100 قان ــا توجــه ب ب
ــناد  ــردفتر اس ــار( س ــل )رفت ــاده، عم ــن م ــد اول ای ــدی و بن ــات بع ــات و الحاق اصلاح
رســمی کــه ســند مجعولــه یــا مــزوره را بــا علــم بــه مجعــول و مــزوره بــودن آن امضــا 
می‌کنــد، جعــل در ســند رســمی محســوب و مجــازات آن مشــمول مــاده 533 قانــون 
مجــازات اســامی )تعزیــرات( مصــوب 1375 اســت و کارمنــد دفتــر اســناد رســمی هــم 
ــوان  ــی را فراهــم کــرده اســت، به‌عن ــت ســند مجعول ــات امضــا و ثب ــا مقدم کــه عالم
معاونــت در ایــن جــرم قابــل مجــازات اســت. ضمنــا افــراد مذکــور )ســردفتر و کارمنــد 
ــوری  ــات کش ــت خدم ــون مدیری ــواد ۱، ۲ و ۳ قان ــاظ م ــا لح ــمی( ب ــناد رس ــر اس دفت



135 نظریه‌های مشورتی اداره‌کل حقوقی قوه‌قضاییه

مصــوب 1386 بــا اصلاحــات بعــدی در زمــره کارکنــان دولــت و ماموریــن بــه خدمــات 
ــوند. ــوب نمی‌ش ــی محس عموم

 
شماره پرونده: ۱۴۰۰-۱۲۷-۱۶۱۷ ح ۱۲۶- سوال 	

۱. در صورتــی کــه وکیــل دادگســتری از جانــب مــوکل خــود قصــد تعــرض بــه ســند 
عــادی طــرف مقابــل را داشــته باشــد، اظهــار تردیــد صحیــح اســت یــا اظهــار انــکار؟ ۲. در 
صورتــی کــه وکیــل خوانــده دعــوا در لوایــح تقدیمــی و اظهــارات خــود در صورت‌جلســه 
دادرســی اعــام کنــد، نســبت بــه ســند عــادی خواهــان اظهــار »تردیــد و انــکار« دارم و 
بــه ‌نحــو مشــخصی اعــام نکنــد کــه مقصــود وی اظهــار تردیــد اســت یــا انــکار؛ دادگاه در 
ترتیــب اثــر دادن بــه ایــن دفــاع چــه تکلیفــی دارد؟ ۳. در صورتــی کــه ســند عــادی توســط 
ســردفتر اســناد رســمی گواهــی امضــا شــده باشــد، آیــا اظهــار انــکار یــا تردیــد نســبت بــه 
آن مســموع اســت؟ ۴. قراردادهایــی کــه ارگان‌هــای دولتــی در اجــرای وظایــف قانونــی خود 
بــا اشــخاص حقیقــی یــا حقوقــی منعقــد می‌کننــد، در زمــره اســناد رســمی اســت یــا عادی 

و آیــا اظهــار تردیــد یــا انــکار نســبت بــه آن‌‌هــا موقعیــت قانونــی دارد؟
نظریه مشورتی اداره کل حقوقی قوه قضاییه

شماره نظریه: 1401/۰۵/۳۰-7/۱۴۰۰/۱۶۱۷

۱. اولا بــه صراحــت بنــد ۳ مــاده ۳۵ قانــون آییــن دادرســی دادگاه‌هــای عمومــی و 
انقــاب در امــور مدنــی مصــوب 1379، وکیــل در صورتــی می‌توانــد حســب مــورد ســند 
طــرف مقابــل را انــکار یــا نســبت بــه آن تردیــد کنــد کــه در وکالت‌نامــه تنظیمــی بــه 
ایــن اختیــار وی تصریــح شــده باشــد. ثانیــا، نظــر بــه اینکــه اقدامــات وکیــل بــه وکالت از 
مــوکل و در دفــاع از حقــوق او اســت؛ لــذا تردیــد یــا انــکار در مــورد ســند ابــرازی توســط 
ــاوت  ــن ســند متف ــه ای ــل، برحســب وضعیــت و موقعیــت مــوکل نســبت ب طــرف مقاب
اســت؛ بــر ایــن اســاس چنانچــه ســند منتســب بــه شــخص مــوکل باشــد، وکیــل آن را 
ــل  ــه وکی ــر از آنک ــد. ۲. صرف‌نظ ــد می‌کن ــار تردی ــورت، اظه ــن ص ــر ای ــکار و در غی ان
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بایــد در اجــرای مــاده 216 قانــون یــاد شــده و بــر اســاس تفــاوت بیــن دو نهــاد انــکار 
و تردیــد، خواســته خــود را بــه نحــو منجــز اعــام کنــد، چنانچــه به‌صــورت کلــی ســند 
طــرف مقابــل را انــکار یــا در خصــوص ســند منتســب بــه شــخص ثالــث تردیــد کنــد، بــا 
توجــه بــه توضیحــات بنــد فــوق، دادگاه در رســیدگی بــه چنیــن اظهــاری بــا توجــه بــه 
وضعیــت شــخصی کــه ســند علیــه او ابــراز شــده اســت، حســب مــورد بــه انــکار وکیــل 
یــا تردیــد وی نســبت بــه ســند رســیدگی می‌کنــد. ۳ـ در فــرض ســوال کــه در اجــرای 
بنــد ۳ مــاده 49 قانــون ثبــت اســناد و امــاک مصــوب 1310 بــا اصلاحــات و الحاقــات 
بعــدی و مــاده ۲۰ قانــون دفاتــر اســناد رســمی و کانــون ســردفتران و دفتریــاران مصــوب 
1354 بــا اصلاحــات بعــدی و بــا لحــاظ مــاده 36 آیین‌نامــه قانــون دفاتــر اســناد رســمی 
و کانــون ســردفتران و دفتریــاران مصــوب 1399/12/28 ریاســت محتــرم قــوه قضاییــه، 
ســند عــادی توســط ســردفتر اســناد رســمی گواهــی امضــا شــده اســت، بــا توجــه بــه 
حکــم مقــرر در مــاده ۲۰ قانــون دفاتــر اســند رســمی و کانــون ســردفتران و دفتریــاران 
مصــوب 1354 بــا اصلاحــات بعــدی، نوشــته تصدیــق امضــا شــده مســلم‌الصدور شــناخته 
ــه آن مســموع نیســت.  ــا تردیــد نســبت ب ــکار ی ــر ایــن اســاس، ادعــای ان می‌شــود و ب
ــر اســناد رســمی اســت و  ــف دفات ــرارداد رســمی علی‌الاصــول جــزو وظای ــم ق ۴. تنظی
قراردادهایــی کــه در خــارج از ایــن دفاتــر تنظیــم می‌شــود؛ اعــم از آنکــه امضــا کننــدگان 
آن مامــور رســمی دولــت باشــند یــا خیــر، عــادی تلقــی می‌شــود. شایســته ذکــر اســت 
ــا اصلاحــی 1368، قراردادهایــی کــه  وفــق مــاده 15 قانــون عملیــات بانکــی بــدون رب
ــد، در حکــم ســند  ــا مشــتریان خــود منعقــد می‌کن ــرای پرداخــت تســهیلات ب بانــک ب
رســمی اســت؛ همیــن حکــم در مــاده ۷ قانــون تســهیل اعطــای تســهیلات و کاهــش 
ــرار  ــوب 1386 تک ــا مص ــی بانک‌ه ــی و کارای ــع مال ــش مناب ــرح و افزای ــای ط هزینه‌ه
شــده اســت. تاریــخ تصویــب قانــون نخســت و دولتــی بــودن بانک‌هــا در تاریــخ تصویــب 
ایــن مقــرره قانونــی، مویــد آن اســت کــه قانون‌گــذار بــه صــرف دولتــی بــودن طــرف 

قــرارداد، آن را رســمی تلقــی نکــرده اســت.
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)بخش هفدهم(

ــناد  ــور در اس ــج كش ــه راي ــاي وج ــه ج ــي ب ــورت درج ارز خارج 105: در ص

ــكا محاســبه  ــر م ــت و حــق التحري تنظيمــي جهــت محاســبه ماخــذ حــق الثب

ــت؟ ــر اس ــورد نظ ــاده 62 ق.آ.د.م.م ــدرج در م ــوارد من ــك از م كدامي

ــاي  ــن دادرســي دادگاه‌ه ــون آيي ــاده62 قان ــد 1 م ــا وحــدت مــكا از بن ــواب: ب ج
ــه  ــي ب ــورت درج ارز خارج ــوب 1379، در ص ــي مص ــور مدن ــاب در ام ــي و انق عموم
جــاي وجــه رايــج كشــور در اســناد تنظيمــي دفاتــر اســناد رســمي ارز منــدرج در ســند به 
نــرخ رســمي بانــك مركــزي جمهــوري اســامي ايــران ارزيابــي وحقــوق دولتــي ســند 
تنظيمــي از آن ماخــذ محاســبه خواهــد شــد.لازم بــه ذكــر اســت نحــوه اطــاع از نــرخ 

ــون  ــی کان ــه نظریه‌هــای مشــورتی کمیســیون حقوق ــد می‌شــود ک ــد بدیهــی اســت لیکــن تاکی ــادآوری: هــر چن * ی
ــورتی  ــای مش ــر نظریه‌ه ــتمل ب ــا مش ــردد، صرف ــتفاد می‌گ ــام آن مس ــه از ن ــه ک ــاران، همان‌گون ــردفتران و دفتری س
اعضــای محتــرم کمیســیون حقوقــی کانــون ســردفتران و دفتر‌یــاران می‌باشــد و بــه منظــور ارتقــای ســطح علمــی و 
ــا موجــد الزامــات  ــزام‌آور نداشــته و مســقط ی ــه ال ــذا از حیــث اجــرا جنب ــدان درج می‌شــود. ل دانــش حقوقــی علاقه‌من

ــناد رســمی سراســر کشــور نمی‌باشــد.  ــر اس ــاران دفات ــرای ســردفتران و دفتر‌ی ــی ب قانون
زیرنظر: دکتر شیبت‌زاده، کامیار، سرپرست اجرایی ماهنامه »کانون«. 
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رســمي بانــك مركــزي بــه عهــده ســردفتر مــي باشــد.
106: بــا توجــه بــه مقــررات مربــوط بــه حســاب حــق التحريــر ســردفتر كــه 

ــر ارزش افــزوده، ســهميه دفتريــار و كاركنــان و 10  مــواردي همچــون ماليــات ب

ــردد،  ــي گ ــت م ــذ برداش ــون از آن ماخ ــتگي كان ــه و بازنشس ــهم بيم ــد س درص

ــر؟  ــا خي ــرد ي ــرار گي ــن خواســته يكفــري ق ــرار تامي ــورد اجــراي ق ــد م مي‌توان

ــه حســاب حق‌التحریــر  جــواب: مطابــق قوانيــن و مقــررات حاكــم، وجوهــی کــه ب
ــزوده، ۱۵ درصــد ســهمیه  ــر ارزش اف ــات ب ــر مالی ــز می‌شــود مشــتمل ب ســردفتر، واری
دفتریــار، ۱۵ درصــد ســهم کارکنــان دفترخانــه، 10 درصــد حــق بيمــه و بازنشســتگي و 
همچنيــن ماليــات بــر درآمــد مشــاغل ســردفتر و حقــوق كاركنــان مــي باشــد كــه پــس 

از كســر وجــوه مذكــور الباقــي متعلــق حــق ســردفتر اســت.
107: در صــورت بــروز اشــتباه قلمــي در متــن ســند نوشــتاري توســط كاربــر 

دفترخانــه و مشــخصا بــه صورتــي كــه »مالــك پــكا ثبتــي را«، »پــكا پــكا 

ثبتــي« درج نمــوده باشــد، تخلفــي صــورت گرفتــه يــا خيــر؟

جــواب: در صورتــي كــه ســاير مفــاد ســند منطبــق بــا اســناد ارایــه شــده از ناحيــه 
موكليــن و اقــرار كننــدگان باشــد و صرفــا اشــتباه قلمــي بــه لحــاظ عــدم توجــه كاربــر 
باشــد و قلــب ماهيتــي صــورت نگيــرد، اصــاح پــكا ثبتــي فرعــي از اصلــي مذكــور 
بــا مانــع اســت. بديهــي اســت امضــا اصحــاب ســند بــا توجــه بــه ســند ارایــه شــده 
ثبتــي، رافــع مســئوليت آن دفترخانــه مبنــي بــر درج پــكا غيــر صحيــح نمــي باشــد. 
108: نظــر بــه اينكــه مالــك منافــع يــا امــوال در زمــان حيــات خــود مبــادرت 

بــه انتقــال ملــك يــا حقــوق صنفــي نمــوده اســت و وقــوع انتقــال و انجــام معاملــه 

ــف  ــت، تكلي ــوده اس ــراز نم ــي اح ــات متوف ــان حي ــي در زم ــع قضاي ــز مرج ر ا ني

ــر ارث و  ــات ب ــه اخــذ گواهــي مالي ســردفتر در زمــان اجــراي دادنامــه نســبت ب

ــود ؟همچنيــن جهــت پيشــگيري از  ــه خواهــد ب مفــاد مــواد 35و 37ق.م.م.چگون

ــت  ــان و كاســتن تشــريفات اداري صــدور گواهــي حصــر وراث ــي مراجع نارضايت
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ــز  ــبي را ني ــور حس ــون ام ــوادي از قان ــاح م ــون اص ــواد 362و 364 قان ــاد م مف

تشــريح فرماييــد؟

ــاح  ــون اص ــاده 364 قان ــف م ــراي تكلي ــتاي اج ــه در راس ــه اينك ــر ب ــواب: نظ ج
ــه منظــور پيشــگيري از نارضايتــي  ــون امــور حســبي مصــوب 1319 و ب مــوادي از قان
مراجعــان و كاســتن از تشــريفات اداري صــدور گواهــي حصــر وراثــت و بــا عنايــت بــه 
ــزي  ــك مرك ــوي بان ــده از س ــام ش ــي اع ــات مصرف ــا و خدم ــاي كالاه ــاخص به ش
تعديــل بهــاي تركــه از ســي ميليــون ريــال بــه پانصــد ميليــون ريــال طــي نامــه شــماره 
9000/114594/100 مــورخ 1399/7/2 مــورد تاييــد رياســت محتــرم قــوه قضاييــه قــرار 
گرفتــه اســت و مراتــب جهــت اجــرا طــي نامــه شــماره 38384 مــورخ 1399/7/7 بــه 
شــوراهاي حــل اختــاف كشــور اعــام گرديــده اســت، در حــال حاضــر گواهــي هــاي 

ــا مبلــغ تعديــل شــده معتبــر مــي باشــد. صــادره اعــم از گواهي‌هــاي قبلــي ت
109: نظــر بــه اينكــه مالــك منافــع در زمــان حيــات خــود مبــادرت بــه انتقــال 

ــا  ــدار ب ــوت، خري ــس از ف ــت و پ ــوده اس ــادي نم ــورت ع ــه ص ــي ب ــوق صنف حق

مراجعــه بــه مرجــع قضايــي صالــح مبــادرت بــه اخــذ حكــم مبنــي بــر الــزام بــه 

تنظيــم ســند رســمي عليــه قائــم مقــام و ورثــه نمــوده اســت، آيــا هنــگام تنظيــم 

ســند در دفترخانــه اخــذ گواهــي ماليــات بــر ارث الزامــي خواهــد بــود يا خير؟پاســخ 

را مســتفاد از مــاده 19 قانــون موجــر و مســتاجر ســال 1356 ارایــه نماييــد.

جــواب: مســتفاد از تبصــره يــك مــاده 19 قانــون موجــر و مســتاجر مصوب ســال 1356 
چنانچــه حــق كســب و پيشــه يــا تجــارت محــل كار بــه يــك يــا چنــد نفــر از ورثــه منتقل 
شــود و بــه عبــارت ديگــر در ســهم يــك يــا چنــد نفــر از ورثــه قــرار بگيــرد، در تنظيــم 
ســندصلح ســرقفلي موضــوع اســتعلام نيــاز بــه اذن مالــك نمي‌باشــد و وراث مجــاز بــه 
انتقــال بيــن خــود مــي باشــند. ضمنــا نظریــه مشــورتی شــماره ۷/۱۱۱۷ مــورخ 86/2/29 
اداره کل امــور حقوقــی و اســناد و امــور مترجمیــن قــوه قضاییــه در پاســخ اســتعلام شــماره 

22724 مــورخ 86/2/3 کانــون ســردفتران و دفتریــاران مويــد آن مــي باشــد.
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معرفی کتاب

و  »قواعــد«  و  قضایــی«  آرا  »نقــد‌ 
»اصــول« عناویــن ســه جلــد کتــاب 
ارزشــمند بــه قلــم قاضــی پیشــین دیــوان 
عالــی کشــور، عضــو هیــات علمــی 
دانشــگاه، وکیــل دادگســتری جنــاب آقــای 
ــر بهــرام بهرامــی اســت کــه توســط  دکت
موسســه فرهنگــی هنــری انتشــاراتی نگاه 
ــری  ــا قطــع وزی ــه در ســال 1396 و ب بین
چــاپ شــده اســت. کتــاب »قواعــد«، 
ــی  ــی و حقوق ــد فقه ــه‌ای از قواع مجموع
اســت کــه مصادیــق ایــن قواعــد بــا 
تفــاوت  و  معانــی  کامــل،  توضیحــات 
ــل شــده و در 151  ــا بررســی و تحلی آن‌ه

صفحــه بــا شــمارگان 2000 نســخه و بــا 
ــاپ  ــال چ ــزار ری ــت ه ــد و بیس ارزش ص
شــده اســت. کتــاب »اصــول«، مجموعــه 
کاملــی از اصــول فقهــی و حقوقــی اســت 
کــه اصــول را در بخش‌هــای جداگانــه 
مفهــوم،  و  نمــوده  تحلیــل  و  بررســی 
جایــگاه و راه‌هــای شــناخت آن‌هــا را 
ــاب در 319  ــن کت ــوده اســت. ای ــان نم بی
صفحــه بــا شــمارگان 2000 نســخه و 
ــال  ــزار ری ــاه ه ــت و پنج ــا ارزش دویس ب
ــاب  ــنده در کت ــت. نویس ــده اس ــاپ ش چ
»نقــد آرا قضایــی«، بــه تحلیــل، تنفیــذ و 
ــی از آرا  ــوی برخ ــکلی و ماه ــف ش توصی

»نقدآرا قضایی«
»قواعد«
»اصول«
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قضایــی دادگاه‌هــای نخســتین و تجدیدنظر 
پرداختــه اســت. ایــن کتــاب در 95 صفحــه 

بــا شــمارگان 2000 نســخه و بــا ارزش صد 
ــال چــاپ شــده اســت. ــزار ری و بیســت ه



143 برگ اشتراک

برگ درخواست اشتراک ماهنامه »کانون«

۱. هزینه اشتراک با احتساب هزینه پستی، هر جلد ۶۰۰/000 ریال است و هزینه اشتراک برای سردفتران و دفتریاران با 
تخفیف ویژه پنجاه‌درصدی اعمال می‌شود. 

۲. لطفا هزینه اشتراک را به شماره حساب سیبا 0105663953005 بانک ملی شعبه خیابان میرزای شیرازی کد 169 به نام 
کانون سردفتران و دفتریاران واریز فرمایید. 

)لطفا عنایت فرمایید؛
 فیش واریزی در همان روز به دفتر ماهنامه ارسال شود. 

 در فیش بانکی، نام پرداخت‌کننده، همان نام و عنوان متقاضی اشتراک باشد.(
۳. لطفا این برگ اشتراک را تکمیل و با فیش واریزی به دفتر ماهنامه نشانی؛ صندوق پستی تهران 41914335 و یا نشانی 

رایانه زیر ارسال فرمایید. )همکاران محترم سردفتر و دفتریار می‌توانند از طریق پرتال کانون ارسال فرمایند.(
۴. لطفا کپی فیش واریزی را تا پایان دوره اشتراک، نزد خود نگه دارید. 

۵. در صورت تغییر نشانی، در اسرع وقت، به‌صورت کتبی، واحد امور مشترکین ماهنامه را مطلع نمایید. 
* لازم به ذکر است جهت متقاضیان اشتراک خارج از کشور، حسب مورد، هزینه پستی به مبالغ مذکور، علاوه می‌شود. 
** برای استفاده الکترونیکی ماهنامه »کانون« نیز می‌توانید به پایگاه اینترنتی www. notary. ir مراجعه فرمایید. 

kanoon.notary@gmail.com :نشانی رایانامه جهت ارسال مقاله

همیشه با »کانون« همراه باشید. 
تلفن و نمابر: ۰۰۹۸۲۱۸۸۷۲۷۸۸۱

تلفن گویا: ۰۰۹۸۲۱۸۸۷۰۵۱۹۰، داخلی 1262
نشانی دفتر ماهنامه »کانون«: تهران، صندوق پستی: 41914335

تهران، خیابان شهید مطهری، روبه‌روی خیابان سنایی شماره 273 کانون سردفتران و دفتریاران
کدپستی: 1586717311

شــماره................................................ از  را  »کانــون«  ماهنامــه  تعداد.............نســخه  اســت   خواهشــمند 

بــرای اینجانب..........................................کــه ســردفتر  دفتریــار  کارمنــد دفتــر اســناد رســمی  وکیــل  قاضی 

 کارشــناس حقوقی  دانشــجو  یا.................................................هســتم.

به نشانی:................................................................................................................................................................................................................................................... 

E-mail :...............................................................:پست الکترونیک

تلفن تماس:....................................................................کدپستی: 

ارسال فرمایید.

هزینه اشــتراک طی فیــش بانکــی شــماره...............................................................................................مورخ...................................................

به مبلغ........................................برای........................................جلد که اصل آن پیوست می‌باشد، واریز شده است*.

* »انتخاب از یک جلد و حداکثر تا چهار جلد امکان‌پذیر است.«
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ماهنامه »کانون« در بخش‌های مقالات و ترجمه به نکات مهم زیر درخصوص شیوه تهیه 
و تنظیم و تدوین مقالات ارسالی اهتمام دارد. صدالبته رعایت این مهم در جهت حفظ‌شان 

علمی پژوهشی ماهنامه »کانون« ضروری است. 
علاوه بر این، فقط مقاله‌هایی که مورد تایید و پذیرش »شورای داوری مقالات« ماهنامه 

»کانون« باشد، به چاپ خواهد رسید. 
از همین رو، خواهشمند است »شیوه‌نامه تدوین مقالات« در این خصوص دقیقا رعایت شود. 

شیوه‌نامه تدوین مقالات
1- موارد زير به طور دقيق و كامل و خوانا حتما ضميمه مقاله باشد؛

1-1- نام و نام خانوادگی، میزان تحصیلات، رشته تحصیلی، رتبه علمی پژوهشی یا دانشگاهی، 
گروه آموزشی، نام دانشکده، نام دانشگاه، نام شهر واحد دانشگاهی )هم فارسی، هم انگلیسی یا فرانسه(؛
۲-۱- نشانی، کدپستی، شماره ثابت، نمابر و موبایل، نشانی رایانامه )ایمیل( نویسنده مسئول. 

3-1- ارسال سوابق علمی پژوهشی و مطالعات علمی تحقیقی نویسنده یا مترجم برای اولین‌بار 
ضروری است. 

4-1- دقیقا نام مسئول مقاله قید و امضا شود. 
2- عنوان مقاله کاملا گویای موضوع باشد )هم فارسی، هم انگلیسی یا فرانسه(. 

3- نوشتن چکیده مقاله حداکثر در ۱۰ سطر ضروری است )هم فارسی، هم انگلیسی یا فرانسه(. 
4- واژگان کلیدی ترجیحا ۵ واژه نوشته شود )هم فارسی، هم انگلیسی یا فرانسه(. 

5- ترجیحا مقاله‌های تایپ شده در نسخه word با فونت mitra )یک نسخه از مقاله به 
علاوه CD یا فلش( اولویت دارند. 

6- مقاله ارسالی نباید قبلا چاپ شده باشد و هم‌چنین نویسنده نباید بدون اجازه کتبی دفتر 
ماهنامه »کانون«، جهت چاپ در دیگر مطبوعات اعم از مجازی، اقدام نماید. 

7- مقاله نباید بیش از ۳۰ صفحه )A4 تایپ شده( باشد. 
8- ماهنامه از پذیرش و چاپ مقاله‌های چندقسمتی معذور است. 

9- ماهنامه از مقاله‌های تنظیمی به روش استناد »درون‌متنی« استقبال می‌کند. 

قابل‌توجه نویسندگان محترم مقالات
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نشانی دفتر ماهنامه: تهران، خیابان استاد مطهری، روبه‌روی خیابان سنایی، شماره 273، کانون سردفتران و دفتریاران

تلفن و دورنگار: ۰۲۱۸۸۷۲۷۸۸۱‏	 کدپستی: 1586717311

صندوق پستی: 41914335 	
www. notary. ir 	:پایگاه اینترنتی کانون سردفتران و دفتریاران

kanoon. notary@gmail. com 	:نشانی الکترونیکی ماهنامه

1-9- پس از آوردن متن نقل قول اعم از مستقیم یا غیرمستقیم کافی است داخل پرانتز به 
ترتیب آورده شود؛ الف - نام خانوادگی نویسنده اثر. ب- سال نشر اثر. ج- شماره صفحه مورد استناد. 

مثلا: )کاتوزیان، 1383، ص. 27(. 
2-9- در صورت تعدد آثار نویسنده در یک سال، منبع مورد استناد را با حروف ابجد )الف، ب، 
ج، د،...( مشخص نمایید. مثلا: )کاتوزیان، 1383[الف]، ص. 39( و )کاتوزیان، 1383[ب]، ص. 245(. 
10- منابع مورد استناد اعم از فارسی یا غیرفارسی، در پایان مقاله به‌ترتیب الفبایی نام خانوادگی 

نویسنده آورده شود؛
1-10- کتاب: الف نام خانوادگی نویسنده، ب نام نویسنده، ج سال نشر کتاب، د عنوان کتاب، 
ه نام مترجم، و شماره جلد، ز شماره چاپ، ح محل نشر کتاب، ط نام یا عنوان ناشر؛ مثلا: امامی، 

سیدحسن )1373(، حقوق مدنی، ج. ۵، چ. ۴، تهران، کتاب‌فروشی اسلامیه. 
2-10- مقاله: الف نام خانوادگی نویسنده، ب‌ نام نویسنده، ج تاریخ انتشار نشریه، د »عنوان 
مقاله«، ه نام مترجم، و نام یا عنوان نشریه، ز نام یا عنوان صاحب‌امتیاز نشریه، ح دوره و سال انتشار 
نشریه، ط ترتیب انتشار نشریه، شماره نشریه، ک صفحات شروع تا پایان مقاله در نشریه مورد استناد؛ 
به عنوان مثال: فدوی، سلیمان، )مهرماه 1388(، »نگاهی جدید به بندهای اول تا پنجم ماده 976 
قانون مدنی ایران«، ماهنامه »کانون«، کانون سردفتران و دفتریاران، سال پنجاه‌ویکم، دوره دوم، 

ش. 97، صص. 63-29. 
11- محور اصلی مطالب قابل درج در ماهنامه مسایل حقوقی عموما و به طور اخص حقوق 
ثبتی، نظام سردفتری، حقوق ثبت اسناد و املاک و امور دفاتر اسناد رسمی است. از این‌رو مقالات 

ارسالی باید به‌نحوی با موضوعات مذکور پیوند داشته باشد. 
12- هیات تحریره در ویرایش ادبی، فنی، نگارشی و علمی مقاله‌ها، آزاد است. 
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 بالا بردن سطح دانش و آگاهی‌های سردفتران و دفتریاران

 فراهم کردن زمینه اجرای بند یک ماده 66 قانون دفاتر اسناد رسمی

 ایجاد رویه واحد در طرز اعمال قوانین به درج نظریه‌های حقوقی و قضایی

 نقد علمی و تحقیقی در مسایل حقوقی و قضایی به منظور تولید علم

 بحث در قوانین خارجی و مطالعه تطبیقی آن‌ها و رویه قضایی کشورها

 درج نظریه‌ها و دیدگاه‌های اندیشمندان حقوق ایران و جهان

 نشر برخی از قوانین، مقررات رسمی، آرا وحدت رویه و احکام دادگاه‌ها

 انتشار سخنرانی‌ها و مصاحبه‌های علمی و حقوقی

 ارایه راه‌حل در طرح مشکلات شغلی و حرفه‌ای سردفتران و دفتریاران

 ماهنامه از پس فرستادن مقالات دریافتی معذور است. 

 ماهنامه در تلخيص و ويرايش مطالب آزاد است. 

 مقالات و مطالب ماهنامه صرفا بيانك‌ننده آرا و نظرهای نويسندگان است. 

 نقل مطالب ماهنامه با ذكر دقيق ماخذ آزاد است. 

انتشار ماهنامه »کانون« تلاش برای دستیابی به اهداف زیر است:
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قائمة محتویات العدد  193
من مجلة »کانون« الشهریة

1ـ الرای: بقلم الاستاذ حمید مهدی زاده.

2ـ حدیـث الیـوم: تعدیـل بعـض المواد مـن »النظام« القانونی للاقلام الرسـمیّه. 
بقلم؛ الاسـتاذ علی توسـلی.

3ـ التدقیـق فی‌احـکام المحکمـة الانضباطیـة فـی ایالـة »اصبهـان« فـی ارضـة 
عـدم تبعیّـة وثائـق البیـع الاقسـاطی عـن الوثائـق المشـارکة المدنیـه، وفـی ارضـة 
ماهیـة الالتزامـات فـی الآراء للَجنـة توحیـد اسـالیب تدویـن الوثائـق فـی دار نقابـة 
کتّـاب العـدل )کانـون سـردفتران( و ایضـاً فـی ارضـة شـرعیّة المرسـومات لمجلـس 
سـیامک  الاسـتاذ  بقلـم؛  العـدل.  الکتّـاب  اقالم  بیـن  الوثائـق  قسـمة  فـی  الـوزراء 

بهارلوئـی.

ل اخیراً  ـفی دولة »ازبکستان« فی تحسین المنظر 
َ

4 ـدور اقلام الکتّاب العدل  ـالمعدّ
الجدید عن تلک المملکة. بقلم؛ الاستاذ   آشوراُوْ  و   ترجمة الاستاذ؛ سلیمان فدوی.
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و  المتوطّـدة  التنمیـه  ـدد  یهِّ الزراعیـة  الاراضـی  ـ مقـال: تحویـل اسـتعمالات   5
و مصطفـی سـرخیل. زاده  ک  الاسـاتذه محمدرضـا حـکا بقلـم؛  البیئـة. 

کـم الانضباطیّـة  ـدی: مظلومیـة الکاتـب بالعـدل فـی مـرآة أحـکام المحا 6 ـ الصِّ
للکتّـاب العـدل. بقلـم؛ الاسـتاذ الفقیـد محمـد عظیمیـان. 

7 ـ مقـال: ابطـال الوثائـق الرسـمیّة علـی اسـاس مـادّة 71 مـن قانـون المکاتـب 
کانـی. العـدل. بقلـم: الاسـتاذ خسـرو عباسـی دا

8 ـ نموذج من الوثائق؛ اتفاقیه لکراءالرحم.

9 ـ الذّکری: بقلم؛ الاستاذ محمد گودرزی.

10 ـ الآراء الاستشـاریة لدائـرة العامّـة الحقوقیّـه فـی القـوة القضائیـة )قسـم 29( 
بقلـم؛ الاسـتاذ کامیـار شـیبت‌زاده.

11 ـالآراء الاستشاریة للجنة الحقوقیة فی »کانون سردفتران ودفتریاران« )قسم 17(. 

12ـ تعریف کتب الجدیدة.

13ـ الورقة لطلب المجلة »کانون«.

14ـ اسالیب الکتّابة المقالات للطبع فی‌المجلّة »کانون«.

15 ـ  المبادی العامّة لمجلة الشهریة »کانون«.

16 ـ المعرض لنشرات من »کانون سردفتران و دفتریاران«.

الشـهریة  فی‌المجلـة  لمـاورد  الملّخـص  المنشـورات.  عناویـن  ترجمـة  17ـ 
کانـون«. «
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12- Formulaire d’abonnements
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 15-Index des Revues de la Chambre des Notaires et Clercs de 

notaire 

16-Traduction des titres et des extraits des articles 

Bulletin d’abonnement

Méthodologie de l’élaboration des articles 

Statut du mensuel de la Chambre des Notaires et Clercs de notaire 

Index des revues et des publications de la Chambre des Notaires 

et Clercs de notaire

Extrait de la traduction en langues, arabe, français et anglais, des 

articles du mensuel.
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4- Article ayant pour thème « le rôle du Notariat dans l’amélio-

ration de l’image du nouvel Ouzbékistan», par M. DILSHOD 

ASHUROV, Président de la Chambre des notaires d’Ouzbékistan, 

traduit par M. SOLEIMAN FADAVI.  

5- Article ayant pour thème « Modification d’usage des terres ag-

ricoles, une menace pour le développement durable et l’environne-

ment », par MM. MOHAMMADREZA HAKAKZADEH et MO-

STAFA SARKHALIL

6-  Écho : « le notaire dans le miroir des jugements rendus par le 

tribunal disciplinaire de la Chambre des Notaires et Clercs de no-

taire », par le défunt MOHAMMAD AZIMIAN. 

7- Article ayant pour thème: « Annulation des actes authentiques 

selon l’article 71 de la loi notariale iranienne », par M. KHOSRO 

ABBASSI DAKANI.  

8- Modèle de l’acte authentique: Le contrat de location d’utérus.  

9- Hommage rendu au notaire, M. MOHAMMAD GOUDARZI. 

10- Théories consultatives du Département pour les Affaires jurid-

iques du Pouvoir judiciaire, par Dr. KAMYAR SHEIBATZADEH

11- Théories consultatives de la Commission juridique de la 
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“Changing the use of agricultural land, limitation for sustainable 

development and the environment” By Mr. Dr. Mohammad reza 

Hakakzadeh and Mr. Mostafa Sarkheil.

In the part of the “Echo” the late professor Mohammad Azimian, 

Subtitled “The oppression of the notary in the mirror of the votes 

of the disciplinary courts”.

“Revocation of notary documents based on Article 71 of the No-

tary Public Law” By Mr. Khosro Abbasi Dakani. 

Finally, the news, Judicial decisions, Consultative theories of 

the legal committee and a summary of the articles is provided 

in Arabic and French languages, which we hope to attract the 

attention of legal scholars, students and researchers.
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Summary of Issue No 193 
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The “Point of view” by Mr Hamid Mehdizadeh, About “The 

month of the official document did not remain behind the cloud”. 

In the editonal of this issue, “Word of the day” By Mr. Dr. Ali 

Tavasoli, “Amendment of articles of the regulations of the law of 

notaries”. 

In the part of “Article”, the article “Analysis of the decision of 

the Isfahan Province Notary Public Disiplinary Court regarding the 

non – compliance of the installment sale document with clivil part-

nersip…” By Mr. Dr. Siamak baharlouei.

“The role of the renewed notary in improving the image of the 

new uzbekistan” By Mr. Dilshod Ashurov and translated by Solei-

man Fadavi”.
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