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Abstract 
The continuous expansion of real estate buying and selling has led to some profit-seeking 

individuals abusing this field, resulting in the increase of crimes such as fraud, illegal transfer 

of property, and conflicting transactions. Criminal penalties such as fraud and illegal transfer 

of property are explicitly stated in the law and a specific legal process has been considered for 

these types of crimes. However, conflicting transactions are somewhat complicated due to 

ambiguities in the text, and there is no clear legal process for dealing with such crimes. In the 

banking system, conflicting transactions have also caused problems in the system, particularly 

due to the absence of a unified legal process for dealing with conflicts between official 

mortgage documents and ordinary sales documents. This lack of legal clarity has made official 

documents unreliable, leading to harm to the banking system and providing a platform for 

abuse by facilitators. On the other hand, the priority of official mortgage documents over 

ordinary sales documents has increased the credibility of official documents, but it has also 

caused harm to the buyer. This article attempts to examine the impact of conflicting 

transactions on bank mortgages and the enforcement of these types of transactions in Iran's 

legal system. 
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 چکیده
شده است و موجب  طهیح نیاز افراد سودجو در ا یسوءاستفاده برخ شیگسترش روزافزون داد و ستد املاک، باعث افزا

و  یچون کلاهبردار یمیاست. مجازات جرا دهیو معاملات معارض گرد ریانتقال مال غ ،یکلاهبردار لیاز قب یمیگسترش جرا

گرفته شده است. اما در نظر  مینوع جرا نیا یبرا یمشخص ییقضا هیروبه وضوح در متن قانون آمده است و  ریانتقال مال غ

وجود معاملات  زین یبانک ستمیهمراه است. در س یدگیچیبا پ یشبهات در متن آن، اندک یوجود برخ لیمعاملات معارض به دل

واحد و  ییقضا هیعدم وجود رو لیاست. به خصوص، به دل دهیگرد ستمیس نیدر ا یمعارض باعث به وجود آمدن مشکلات

شود.  ینم دهید نهیزم نیدر ا یمشخص یحقوق تیوضع  ،یعاد عیو ب یرهن یسند رسم نیتعارض ب نهیدر زم یمشخص

گشته و از  یبانک ستمیشده که موجب ضرر به س  یاعتبار شدن اسناد رسم یباعث ب یرهن یبر سند رسم یعاد عیب تیارجح

بر  یرهن یاسناد رسم تیارجح گر،ید یآورد. از سو یرا فراهم م رندهیل گیبستر سوءاستفاده توسط شخص تسه گرید یسو

بر آن  یمقاله سع نیگردد. در ا یمقدم م داریگشته؛ اما موجب ورود ضرر به خر یاعتبار اسناد رسم شیموجب افزا یعاد عیب

 رانیا یقوقح ستمیمعاملات در س عنو نیا ییضمانت اجرا زیو ن یبانک یمعاملات معارض بر عقود رهن ریتأث یاست تا به بررس

 پرداخته شود.
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 مقدمه -۱

 کی شتریکسب سود ب زهیاز افراد سودجو از فرصت استفاده کرده و با انگ یگسترش روزافزون داد و ستد به خصوص در حوزه املاک، برخ با

 یم دارانیحقوق خر عییشوند که خود باعث تض یکنند و باعث به وجود آمدن تعارض در معاملات م یشخص معامله م کیاز  شیملک را با ب

معاملات را نقض نموده  نیحوزه ثبت املاک ا نیاز حقوق افراد به صراحت  در قوان تیحما یافراد و در راستا نیمقابله با ا یراشود. قانونگذار ب

دارد،  که معامله کننده در معامله مال و اموال یباتوجه  به نقش ن،یرا در نظر گرفته است. همچن یمتناسب با نوع جرم مجازات نیمتخلف یو برا

معاملات در دسته  نیا یدر خصوص انواع اموال(، به دسته بند یمدن یقانون 11ماده  ی)براساس طبقه بند رمنقولیمنقول و غ الاعم از امو

نوع معاملات  نیدارد. ا یمعامله معارض پرداخته و متناظر با دسته مورد نظر مجازات لازم را اعمال م ایو  یکلاهبردار ر،یانتقال مال غ یها

 یدر رهن بانک م یرا به طور رسم یسند لات،یاخذ تسه یبرا یمواقع شخص یباشد. در برخ رگذاریتأث زیبانک ها ن یرهن ودتواند بر عق یم

شود و به  یمرهونه م نیع تیمالک یمدع ،یرهن یسند رسم خیمقدم بر تار خیبا تار ینامه ا عهیبابا ارائه م یگذارد اما پس از آن، شخص ثالث

بروز معامله  طیشرا ،یبردار شیو ف یشود. در مطالعه حاضر، بامطالعه کتابخانه ا یبانک م یرهن یسند رسم لاناستناد آن، خواستار بط

شده و سپس با در نظر گرفتن انواع قرارداد  یباشد بررس ی( میرسم ای ینوع معامله که متاثر از نوع سند )عاد نیمعارض و حالات متعدد ا

ض و نصوص با درنظر گرفتن انواع معاملات معار ت،یشود و در نها یبانک ها پرداخته م یبر عقود رهن یملاتمعا نیبروز چن ریبه تاث یرهن بانک

بر آن است تا  یمقاله سع نیشده بپردازد.در ا جادیحل مشکل ا یمطرح شده در راستا یقانون یبه راهکارها نهیزم نیمطرح در ا یقانون

نوع بزه  نیا سهیانواع معامله معارض، مقا ی. در ادامه، نخست به بررسردیقرار گ یمورد مطالعه و بررس یبانک یمعاملات معارض در عقود رهن

 یانواع قراردادها تیگردد. در نها یمطرح در قانون ثبت در رابطه با معاملا معارض مطرح م یپرداخته و سپس، مواد قانون گریمشابه د نیبا عناو

 .ردیگ یقرار م ید بررسمور ییقضا هیمعامله معارض در رو یو ضمانت اجرا یبانک یمعاملات معارض در عقود رهن  ،یبانک

 معامله معارض -2

مقابل، مانع گشتن  یو فروش کردن و معارض به معنا دیخر ایدادوستد کردن  یمعامله به معنا یاز دو کلمه  یمعارض از نظر لغو معامله

را اعم از  یمال یاست که کس یتوان گفت که منظور از معامله معارض معامله ا یمعامله معارض م یکاربرد فیشود؛ اما در تعر یم لیتشک

بدهد و سپس نسبت به همان  یگریدر آن را به د یحق ایانتقال دهد و  یگریبه صورت منفعت به د ایو  ینیبه طور ع رمنقولیغ ایمنقول 

 (.2۷5: 13۹4 ،ینی)عابد دیمعارض با حق واگذارشده بنما یتعهد ایمال معامله 

قـانون مـدنی فرانسـه، امـوالی هستند که »به حسب ذات خود« یا »قصـد  51۷غیرمنقول مطابق تقسیم بندی ارائه شده در مـادة  اموال

 ,Bergel- Bruschi-Cimamontiاسـتفاده از آنهـا« یـا »موضـوعی کـه بـرای آن بـه کارگرفته می شوند«، به این وصف خوانده می شوند )

قانون مدنی فرانسه، به اموالی اطلاق می شـود کـه یـا »بـه حسب ذات خود« یا »براساس  52۷براساس مادة  زیول نمنق لاموا .(2000:12

در حقوق فرانسه اصل بر منقول بودن اموال  .(Hubrecht-Vermelle, 1987:90) حکم قانون« دارای قابلیت نقـل و انتقـال مـی باشـند

 .(Schiller, 2007:26 ) دارد یینابودن حالت استث رمنقولیاست و غ
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 معاملات معارض در حوزه حقوق ثبت اسناد و املاک -۱- 2

 نییبه تب( 11۷از جرائم مطرح در حوزه حقوق ثبت اسناد و املاک است که قانونگذار به طور خاص در قانون ثبت )ماده  یکیمعارض  معاملات

مجددا با شخص  ،یکه اگر مال مورد معامله با کس نیمعامله معارض عبارت است از ا گر،یپرداخته است. به عبارت د زیو مجازات آن ن تیماه

 ،یلنگرود ی)جعفر ندیگو یرا معامله معارض م ریکه اجتماع حقوق دو متعامل مقدور نباشد، معامله اخ یبه طور ؛ردیمعامله قرارگ دثالث مور

 یتواند حت ینوع معامله م نیگر،اید ی. به عبارتردیقرار گ رمنقولیمعاملات معارض ممکن است نسبت به اموال اعم از منقول و غ(. 13۸2:141

طبق  داریشود اگر خر یو در آن متعهد م کندیرا امضا م یفروشنده قولنامه ا ینمونه، گاه ی. برادیصدق نما زین یقولنامه ا لدر فروش اموا

انجام  یانتقال دهد؛ اما به جا داریحاضر و سند را به نام خر یدر دفتر اسناد رسم نیمع خیمشخص به تعهدات خود عمل کرد، در تار یزمانبند

 د؛ینما یدوم منتقل م داریسند را به نام خر یکند و سپس در دفتر اسناد رسم یقولنامه م یگریمؤخر همان ملک را با د خیرتعهد، در تا نیا

 ).46شماره : 13۸6)ماهنامه قضاوت،  دیآ یاول و دوم تعارض به وجود م داریتعهدات فروشنده با خر نیب نجایا

 انواع معامله معارض -2- 2

( )جاور و 1آن متصور است )شکل  یچهار صورت برا یعاد ایباشد  یشده باشد، با توجه به نوع سند که رسم هر دو معامله با سند انجام اگر

 (:13۹۸:162همکاران، 

 
 

 معامله معارض ی: چهار حالت متصور برا۱ شکل

موارد فوق تنها دو حالت تعارض دو  انیاست که، از م نیا تیمعامله معارض، نکته حائز اهم یچهار حالت متصور برا نیاز ب 1شکل  براساس

آنکه  یبرا گر،ید یشوند. بعبارت یقانون ثبت اسناد و املاک  م 11۷موخر مشمول ماده  یمقدم با سند رسم یو  تعارض سند عاد یسند رسم

 (. 25۷: 13۹4 ،یباشد)شهر یمعامله دوم با سند رسم اًیباشد، ثان حیقانوناً صح دیبا نیکه معامله نخست نیماده شود، اول ا آنمشمول  یعمل

 برقرار خواهد شد: ریز طیدو شرا زیدو نوع معامله  معارض ن نیا یبررس در

رغم اخطار اداره ثبت و بخشنامه و ابلاغ آن معامله معارض را ثبت  یکه عل یسردفتران یمورد برا نی: در صورت وقوع ایدو سند رسم تعارض

  یشده که تخلف ادار ینیب شیپ یمعارض انفصال دائم از شغل سردفتر تیمربوط به اسناد مالک یقانون حهیلا 6ماده  ریدر قسمت اخ ندینما

 

هر دو معامله با سند عادی : تعارض دو سند عادی
. انجام شده باشد

هر دو معامله با سند رسمی: تعارض دو سند رسمی
.باشد

ه  معامل: تعارض سند رسمی مقدم با سند عادی موخر
اول با سند رسمی و دومین معامله با سند عادی 

. انجام شده باشد

ه  معامل: تعارض سند عادی مقدم با سند رسمی موخر
.داول با سند عادی و معامله ی دوم با سند رسمی باش

انواع معاملات معارض
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معاملات  ایمعارض  تیررات آن موجب صدور سند مالککارمندان اداره ثبت که عمل مخالف مق یقانون ثبت برا ۷ماده  نیناست. و همچ

 کرده است. ینیب شیانفصال دائم به تناسب مورد پ ایمتعدد شود مجازات انفصال موقت که کمتر از دو سال نخواهد بود 

 نیبه ا ییقضا هیعمل در رو نیباشد. ا یدوم با سند رسم یو معامله یموخر: معامله اول با سند عاد یمقدم با سند رسم یسند عاد تعارض

وقوع معامله  لیدل یکیخواهد کرد  فایدو نقش را ا یاملاک وجود نداشته باشد سند عاد یبرا یکه اگر در آن منطقه سابقه ثبت باشدیگونه م

(. 13۹0 ،یکدوستیاست )ن یگریسندش مقدم بر د خیکه تار شودیصادر م یبه نفع کس یمورد رأ نیکه در ا ت،یاثبات مالک لیدل یگریو د

قانون ثبت به  4۸و 4۷،46در آن مناطق وجود دارد، دادگاه حق را به استناد مواد  یکرده و سابقه ثبت دایکه ثبت اسناد راه پ یدر مناطق یول

سال محکوم  10تا  3خواهد بود و شخص انجام دهنده به معامله معارض به حبس با اعمال شاقه از  یبه نام و یرسم ندکه س دهدیم یشخص

است که اشخاص از انعقاد معامله معارض  نیا یقانون ثبت برا 11۷شده در ماده  ینیب شیپ یفریک یضمانت اجرا نیخواهد شد. بنابرا

قرارداد اول ببندند  یاجرا یراه را برا یتخلف کنند و با قرارداد دوم و سند رسم هیاول یاز قرارداد عاد رنموده و توجه داشته باشند اگ یخوددار

از  شیکه اگر پ یحالت زیدر حقوق فرانسه ن(. 21: 13۸6را متحمل شوند )ماهنامه قضاوت،  ینیسنگ فریک نیچن دیمرتکب جرم شده و با

 ۷حالت را در مصوبه  نیدوم زودتر اقدام به ثبت معامله کند، قانون گذار ا داریبفروشد و خر یگریفروشنده مال را به د ،یسند رسم میتنظ

 میتنظ یبر آمادگ یرا مبن شیخو یقادر است اظهارنامه رسم زین یسند عاد یدارا داریکرده که خر ینیب شیصورت پ نیبه ا 1۹5۹ هیژانو

سند  میدادخواست به تنظ ایبر عدم حضور فروشنده  یو مبن دهیصادر گرد فترسرد یعدم حضور که از سو یبر گواه یمبن ایو  یسند رسم

 .(Simler-Delebecque, 2004:636کند ) تیحق مقدم خود را تثب بیترت نیو به ا دیخود را ثبت الزام نما یرسم

 گریمشابه د نیمعامله معارض با عناو سهمقای -3 – 2

 نیبرخوردار است. ا ییبالا تیامروز از اهم یایدر دن ر،یو انتقال مال به غ یکلاهبردار رینظ گریمشابه د نیمعامله معارض با عناو سهیمقا

و  دیدر خر یمختلف، سع یارتباط یهابا استفاده از شبکه ایها افراد به صورت ناشناس هستند که در آن ییهاتیمشتمل بر فعال نیعناو

است و عموماً  گرانیدادن به د انیو ضرر و ز ریتحق یاقدامات هدفمندانه برا نیدارند. ا رمجازیو غ یرقانونیاموال به صورت غ ای لاهافروش کا

و انتقال  یبا کلاهبردار یحال، معامله معارض به طور مفهوم نی. با اشودیم یاعتماد عموم بیو تخر ینابرابر شیافزا ض،یتبع جادیمنجر به ا

 .ها پرداخته شودتفاوت نیا یبه بررس لیبر آن است تا به تفص یدارد. در ادامه سع ییهاتفاوت ریغ همال ب

 یبرا یعموم یآگاه جادیا نیو همچن یو حقوق یقانون یمبان نییبالقوه تع تیبه اهم شوندیم انیکه ب ییهابخش، با توجه به تفاوت نیا در

ها مجازات دیتشد نه،یزم نیو مقررات مربوط به ا نیاصلاح قوان ن،ی. همچنمیبریم یپ یاز معامله معارض و کلاهبردار یریشگیو پ صیتشخ

 .مؤثر باشد تواندیمسائل م نیدر مقابله با ا تواندیو انصاف م یاخلاق یهاارزش جیو ترو

 یبزه معامله معارض با کلاهبردار -۱ -3- 2

.  حقوقدانان دهدیم بیرا فر گرانیکه مجرم در هر دو نوع جرم، د یاست به نحو یکلاهبردار هیجهات شب یاریمعامله معارض از بس جرم

در حکم آن، محسوب  میجرا ای یخانواده بزه کلاهبردار یاز اعضا یکیجرم را به عنوان  نیهمواره ا یدر بحث از کلاهبردار یفریحقوق ک

 نیمع یدر تحقق کلاهبردار لهیاست. وس یجرم، متفاوت از بزه کلاهبردار نیجهات ا یاز برخ یتیتا(. اما از لحاظ ماه یب د،کرده اند )سپهون

گسترده تر از موضوع معامله  یموضوع کلاهبردار ن،یاست. همچن یدر پ یمحدود به دو سند پ لهیاما در معامله معارض، وس ست؛یو منصوص ن

 معارض است.
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. یحق قانون کیاز  یمحروم کردن قربان ای یرقانونیغ ای رمنصفانهیمنافع غ نیتأم یبرا یعمد بیعبارت است از فر یقانون، کلاهبردار در

از  یریجلوگ یبرا یممکن است از مرتکب کلاهبردار یکلاهبردار یرا نقض کند )به عنوان مثال، قربان یتواند قانون مدن یم یکلاهبردار

 بیتحت تعق یممکن است توسط مقامات دولت یعامل کلاهبردار کی)مثلاً  یفریک نیقوان ایکند(  تیشکا یغرامت پول افتیا دری یکلاهبردار

باشد  یفریک ای یمدن یاز خطا یرا نقض نکند، اما همچنان عنصر یحق قانون اینداشته،  یمال یممکن است ضرر ایشود(  یو زندان ردیقرار گ

("Legal Dictionary: fraud", 2016). افتیمنافع باشد، به عنوان مثال با در ریسا ای یممکن است منفعت پول یهدف از کلاهبردار 

 طیاظهارات نادرست واجد شرا قیکه در آن مرتکب ممکن است از طر ،یرهن یکلاهبردار ای ،یرانندگ نامهیگواه ای ،یگذرنامه، سند مسافرت

 از راه تیهمراه با سوء ن ریعبارت است از بردن مال غ یکلاهبردار گر،یعبارت د به.(Basic Legal Concepts", 2013)"وام مسکن شود 

 ی)جعفر ردیگ یمنفعت مال صورت م ای نیکه در معامله معارض، جرم نسبت به ع یمتقلبانه؛ در حال اتیعمل ای لیمتوسل شدن به وسا

است؛  یمحدودتر از جرم کلاهبردار یجرم معامله معارض از لحاظ وسعت اعمال ارتکاب ن،یهمچن (.31: 13۹2 ،یو امام 42: 13۸2 ،یلنگرورد

منوط  یعنیجرم مطلق است  کیکه معامله معارض  یاست در حال دیجرم مق کی است، پس گریمال د لیمنوط به تحص یتحقق کلاهبردار

نکته اشاره کرد که مجازات  نیبه ا دیبا انیشود. در پا ین جرم واقع میا یگریبلکه به محض انتقال حق متعلق د ستین گریمال د لیبه تحص

 است . یاز کلاهبردار دتریبزه معامله معارض شد

 ریمعامله معارض با انتقال مال غبزه  -2 -3- 2

 یراض یصاحب مال به طور باطن نکهیولو ا ستیوکالت نافذ ن ای تیوصا ای تیجز به عنوان ولا ریمعامله به مال غ ،یقانون مدن 24۷ماده  مطابق

 شود. یو نافذ م حیصورت معامله صح نیمقام او پس از وقوع معامله آن را اجازه کرد در اقائم ایاگر مالک  یباشد ول

تفاوت ها  نیباشد که در ادامه به ا یمتفاوت با آن م یاست اما از جهات یادیتشابهات ز یدارا ریبزه معامله معارض با انتقال مال غ اگرچه،

 ذیاگر مالک معامله را تنف یفضول عیتفاوت که در ب نیرود؛ با ا یبه شمار م یفضول عیهمان ب تیاز جهت ماه ریشود. انتقال مال غ یاشاره م

جرم بوده و قابل مجازات  ،یفریکه از لحاظ جنبه ک یهم نافذ است در حال عیو ب حیشود و معامله صح یمالک مورد معامله م داریخر ند،ک

ندارد که مرتکب قبلاً مالک مال  یلزوم ،یعنیرا انتقال دهد ) یگریمال متعلق به د دیمجرم با ر،یدر انتقال مال غ(. ۸6تا:  یاست )سپهوند، ب

و جرم مذکور  ردیگ یمعامله صورت م کیفقط  ریکند. در انتقال مال غ یکه در معامله معارض مجرم مال خود را منتقل م یدر صورت ،باشد(

موضوع  گر،ید یسو ازواقع شود تا جرم مذکور واقع شود. گریکدیدو معامله معارض با  دیکه در معامله معارض با یکند در صورت یم دایتحقق پ

که بزه معامله معارض  یشود، در حال یو ... نم ریتحج ریمثل حق ارتفاق، غ ینیبا منفعت مال است و شامل حقوق ع نیصرف ع ریانتقال مال غ

معارض الزاماً  املهامر انتقال دوم در مع گر،یمؤثر است. به عبارت د ریدر تحقق بزه اخ لهیکه، وس نیا تاًیشود و نها یم زین ینیشامل حقوق ع

 ار،یشود )کام واقع یامر انتقال ممکن است به موجب سند عاد ر،یکه در خصوص انتقال مال غ یباشد، در حال یبه موجب سند رسم دیبا

 130۸مصوب  ریقانون انتقال مال غ ۸تا  1است و قانونگذار آن را در مواد  یدر حکم کلاهبردار میجرا نیاز مهم تر ریمال غ انتقال(.3۸: 13۷۷

قانون راجع به انتقال مال  1موجب ماده  بهاست(. یهمان مجازات جرم کلاهبردار ریمجازات جرم انتقال مال غ گر،یآورده است  )به عبارت د

 یگریبه د یمنفعتاً بدون مجوز قانون ای ناًیاز انحا ع یاست به نحو ریکه مال غ نیرا، با علم به ا ریکه مال غ ی، »کس130۸ نیمصوب فرورد ریغ

معامله عالم به  نیدر ح که رندهیگ تقالان نیو همچن شودیمحکوم م یقانون مجازات عموم 23۸منتقل کند کلاهبردار محسوب و مطابق ماده 

 انتقال دهنده باشد ...«. تیعدم مالک

 



 
Ahrar Private Law Bi-quarterly Research Journal     Volume3. Issue5. Spring And Summer 2022. Pages 85 to 99 . 

 

Alireza Anabi , Faezeh Jahanimoghadam. The Impact Of Conflicting Transactions On Bank Mortgages. 
90       

 در خصوص معاملات معارض قانونی مقررات -4 – 2

 یال 46(، مواد یمالک قانون فیقانون ثبت اسناد و املاک )تعر 22باشند عبارتند از؛ ماده  یمعاملات معارض م یکه در راستا یقانون مقررات

ارتشاء،  نیمجازات مرتکب دیقانون تشد 1)مجازات معاملع معارض( و ماده  11۷قانون ثبت اسناد و املاک )موارد ضرورت ثبت اسناد(، ماده  4۸

 یپرداخته م یمواد قانون نیاز ا کی(. در ادامه به شرح هر یجرم ارتشاء، اختلاس و کلاهبردار یمجازات برا نیی)تب یو کلاهبردار تلاساخ

 .شود

 قانون ثبت اسناد و املاک 22 ماده

که ملک مزبور به او  یکس ایرا که ملک به اسم او ثبت شده و  یدولت فقط کس دیمطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رس یکه ملک نیهم

 باشد مالک خواهد شناخت. دهیارثاً به او رس یملک مزبور از مالک رسم نکهیا ای دهیدر دفتر املاک به ثبت رس زیانتقال ن نیو ا دهیمنتقل گرد

 قانون ثبت اسناد و املاک 2۵ ماده

 قرار است: نینظارت بد اتیه فیو وظا تیصلاح حدود

گردد و  دیتول یاشتباه ایاشخاص و اداره ثبت واقع شود و  نیب یثبت، اختلاف یتقاضا رفتنیاز جهت پذ 11مقررات ماده  یگاه در اجراهر-1

 نظارت است. اتیاصلاح درخواست ثبت با ه ایابطال و  ایو  فیتکل نییدر تصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلاف و تع ای

که  یبعد اتیعمل نیتباه و همچنثبت املاک، اشتباه موثر واقع شده آن اش یمقدمات انیدهد که در جر صینظارت تشخ اتیگاه ههر -2

 .گرددیاصلاح م ای لیتکم ای دیثبت طبق مقررات، تجد انیاشتباه مزبور در آن موثر بوده ابطال و جر

رخ  یدفتر املاک، اشتباه قلم ایو  تیسند مالک سندهیصرفاً به علت عدم توجه و دقت نو یثبت انتقالات بعد ایگاه در موقع ثبت ملک و هر -3

و احراز  یدگینظارت پس از رس اتیدادگاه باشد ه ییحکم نها ای یسند رسم ریمغا ایکه ثبت دفتر املاک مخالف  یدر صورت نیدهد و همچن

 را صادر خواهد کرد. تیدستور اصلاح ثبت دفتر املاک و سند مالک تباهوقوع اش

آمده و موقع ثبت ملک در دفتر املاک مورد توجه قرار نگرفته بعداً  شیثبت پ یمقدمات اتیعمل انیکه قبل از ثبت ملک در جر یاشتباهات -4

گردد و  صیوقوع اشتباه محرز و مسلم تشخ ،یدگیکه پس از رس یو در صورت شودینظارت مطرح م اتیاداره ثبت به آن متوجه گردد در ه

به  یکه اصلاح مزبور خلل یو در صورت دینماینظارت دستور رفع اشتباه و اصلاح آن را صادر م اتیل نرساند هخل یحق کس بهاصلاح اشتباه 

اصلاح آن را پس از  ایو اداره ثبت دستور رفع اشتباه  دیبه دادگاه مراجعه نما تواندیکه م کندیاخطار م نفعیبرساند به شخص ذ یحق کس

 دادگاه صادر خواهد نمود. رد یینها فیتکل نییتع

 نظارت است. اتیآن با ه یبعضاً خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود و حقوق ارتفاق ایکلاً  تیبه تعارض در اسناد مالک یدگیرس -5

نظارت است مشروط  اتیثبت دفتر املاک شود با ه ای یرخ دهد و منتج به انتقال رسم یکیتفک اتیکه در عمل یو رفع اشتباه یدگیرس -6

 نرساند. یبه حق کس یرفع اشتباه مزبور خلل نکهیبر ا

 اتیرفع اشکال و اشتباه و صدور دستور لازم با ه دیآ شیپ یاشتباه ایاشکال  ن،یها با قوانمفاد آن قیاسناد و تطب میگاه در طرز تنظهر -۷

 نظارت خواهد بود.
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 نظارت است. اتیبا ه ییثبت در مورد تخلفات و اشتباهات اجرا سیرئ هیبه اعتراضات اشخاص نسبت به نظر یدگیرس -۸

 قانون ثبت اسناد و املاک  4۶ ماده

 :لیاست مگر در موارد ذ یاریاسناد، اخت ثبت

 که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده باشد. یمنافع املاک ای نیعقود و معاملات راجع به ع هیکل -1

 که قبلاً در دفتر املاک ثبت شده است. یمعاملات راجع به حقوق هیکل -2

 قانون ثبت اسناد و املاک 4۷ ماده

 است: یاجبار لیبداند ثبت اسناد ذ یمقتض هیموجود بوده و وزارت عدل یتر اسناد رسمکه اداره ثبت اسناد و املاک و دفا ینقاط در

 که در دفتر املاک ثبت نشده. رمنقولهیمنافع اموال غ ای نیعقود و معاملات راجعه به ع هیکل -1

 نامه و شرکتنامه.صلحنامه و هبه -2

 قانون ثبت اسناد و املاک 4۸ ماده

 نخواهد شد. رفتهیاز ادارات و محاکم پذ کی چیدر ه ده،یبه ثبت برسد و به ثبت نرس دیکه مطابق مواد فوق با یسند

 قانون ثبت اسناد و املاک ۱۱۷ ماده

اشخاص داده و بعد  ایبه شخص  ی( حقرمنقولیغ ای)اعم از منقول  یمنفعت مال ای نینسبت به ع یعاد ای یکس به موجب سند رسم هر

به حبس با اعمال شاقه از سه تا ده سال  دیمعارض با حق مزبور بنما یتعهد ایمعامله  یمنفعت به موجب سند رسم ای نیهمان ع نسبت به

 ).1312مصوب  یلاحمحکوم خواهد شد )اص

 یارتشاء، اختلاس و کلاهبردار نیمجازات مرتکب دیقانون تشد ۱ ماده

 یواه اراتیبه داشتن اموال و اخت ایموسسات موهوم  ایکارخانه ها  ای یتجارتخانه ها ایو تقلب مردم را به وجود شرکتها  لهیکس از راه ح هر

 یکیکند و به  اریعنوان مجعول اخت ایاسم و  ایواقع بترساند و  ریغ یآمدها شیاز حوادث و پ ای دینما دواریواقع ام ریبه امور غ ایدهد  بیفر

راه  نیکرده و از ا لیمفاصا حساب و امثال آنها تحص ایقبوض  ایحوالجات  ایاسناد  ایاموال  ایوجوه و  گرید یتقلب لیوسا ایمذکور و  لیاز وسا

 یمعادل مال ینقد یتا هفت سال و پرداخت جزا کیرا ببرد کلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش، به حبس از  یگریمال د

 شود. یاخذ کرده است محکوم م که

 یدولت یشرکتها ایوابسته به دولت  ای یاز طرف سازمانها و موسسات دولت تیسمت مامور ایکه شخص مرتکب بر خلاف واقع عنوان  یصورت در

 یمسلح و نهادهاو موسسات مامور به خدمت عموم یروهاین نیسه گانه و همچن یقوا یو بطور کل یانقلاب ینهادها ای هایشهردار ایشوراها  ای

نطق در مجامع و  ایروزنامه و مجله  ون،یزی، تلو ویراد لیاز قب یوسائل ارتباط جمع قیعامه از طر غیجرم با استفاده از تبل نکهیا ای هاتخاذ کرد

  یشهردار ایوابسته به دولت  ای یدولت یموسسات و سازمانها ایمرتکب از کارکنان دولت  ایصورت گرفته باشد  یخط ای یچاپ یانتشار آگه ای
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و پرداخت  یسال و انفصال ابد از خدمت دولت 10تا  2باشد علاوه بر رد اصل مال به صاحبش به حبس از  یبخدمت عموم یانقلاب یانهاده ایها 

 شود. یکه اخذ کرده است محکوم م یمعادل مال ینقد یجزا

 یبانک یرهن یانواع قراردادها -3

نشان داده  2نوع در کشور وجود دارد که در شکل  ۷قراردادها به طور معمول در  نیا ،یرهن بانک یانواع عقود مطرح در قراردادها براساس

 شده است.

 

 یرهن بانک ی: انواع قراردادها2 شکل

 یم کیتمل رندهیرا به قرض گ شیاز مال خو یاست که طبق آن قرض دهنده، مقدار مشخص یقرض الحسنه: قرض الحسنه عقد لاتیتسه(1

 آن را به قرض دهنده رد کند. متیدر صورت عدم امکان، ق ایمثل و  رندهیکه قرض گ دینما

 یبخش صیاشخاص، با تخص یاساس یازهایرفع ن نیو همچن یقانون اساس 43اصل  ۹و  2 یها، به منظور تحقق اهداف مقرر در بندها بانک

 .دیخواهد رس یاسلام یمحترم جمهور استیر دییپول و اعتبار و تأ یشورا بیکه به تصو یاز منابع خود طبق ضوابط

مدت اجاره در صورت عمل به  انیشود مستأجر در پا یاست که در آن شرط م یعقد اجاره ا کی: اجاره به شرط تملکیاجاره به شرط تمل(2

 مستأجره را مالک شود. نیقرارداد، ع طیشرا

و کسب و کار و  یساختمان و مسکن، بازرگان ،یو معدن یصنعت ،یکشاورز ،یگسترش امور خدمات یلازم برا لاتیتسه جادیبه منظور ا بانک

 یمطابق درخواست کتب ،یکند. بانک به صورت انحصار یم کیبادوام به عنوان موجر مبادرت به معاملات اجاره به شرط تمل یمصرف کالاها

 کیو به صورت اجاره به شرط تمل یداریرا خر رمنقولیو استفاده خود، اموال منقول و غ کیبر انجام اجاره به شرط تمل ینمب یو تعهد متقاض

 دهد. یقرار م یمتقاض اریدر اخت
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 ای یمزبور به اقساط مساو یاز بها یقسمت ایکه تمام  یبیبه ترت ر،یمعلوم به غ یبه بها نیع یواگذار یعنی ی: فروش اقساطیفروش اقساط(3

به  ،یبا احتساب سود بانک ده،یرا به صورت نقد خر یمتقاض ازیمورد ن یروش، بانک کالا نیشود. در ا افتیدر نیمع یدهایدر سررس ینامساو

 فروشد. یم یبه متقاض یاقساط هیسصورت ن

اجرت  ایمبلغ  یملزم به ادا نیکارفرما در مقابل انجام عمل مع ایجعاله است که به موجب آن جاعل  یبانک لاتیاز تسه گرید یکیجعاله: (4

  یصنعت و معدن، کشاورز یعقد در بخش ها نیشود. ا یم دهینام مانکاریپ ایدهد، عامل  یکار را انجام م ایکه عمل  یگردد؛ طرف یمعلوم م

گونه است که بانک  نیکه بانک عامل است، ا یعقد جعاله در موارد یشود. نحوه اجرا یو خدمات استفاده م یبازرگان ساختمان،مسکن و 

سب مورد، خاص کار موضوع قرارداد، بانک ح طیسپس با توجه به شرا د،ینما یمشخص را قبول م یانجام کار ،یضمن انعقاد قرارداد با متقاض

 کند. یتعهد م یفایا بیترت نیواگذار و به ا ریشده را طبق قرارداد دوم به غ رفتهیکار پذ ییات اجرایاز عمل یقسمت ایتمام 

توانند عقد را فسخ کنند. انتشار اوراق بهادار بر اساس  یاز عامل و مالک در هر مرحله از عقد م کیاست که هر  یزیمضاربه: مضاربه عقد جا(5

در  یاسلام یابزار توسعه اقتصاد نیو از جمله بر جسته تر یاسلام یو مال یاهداف بانکدار نیاز مهم تر یکی یاسلام عتیاحکام مقدس شر

شود  تیسازد، رعا یم زیاقتصادها متما گریرا از د یکه اقتصاد اسلام یادیآن، تمام اصول بن یدر ساز و کارها نکهیاست؛ مشروط بر ا هجامع

 (.13۷۹ ،یهاشم ی)بن

است.  یو خدمات یبازرگان د،یتول یها تیتوسعه فعال یبرا لاتیتسه جادیاز عقود مؤثر به منظور ا یکی ی: مشارکت مدنیمشارکت مدن(6

متعدد، به نحو مشاع، به منظور  یحقوق ای یقیمتعلق به اشخاص حق یرنقدیغ ای یسهم الشرکه نقد ختنیعبارت است از در آم یمشارکت مدن

 یبیتقر یها نهیکالا و هز یو بها قیمشارکت، وثا یلازم برا هیموضوع معامله، سرما ،یانجام معامله مشارکت مدن ی. برااردادانتفاع و طبق قر

 مشخص شود. دیبا یو متقاضفروش و نحوه آن، نسبت به سهم سود بانک  متیتمام شده، ق متیو ق

بدون ربا  یبانک اتیبه کار برده و در متن قانون عمل یبانک لاتیتسه ینامه اعطا نییاست که آ یعنوان ی: مشارکت حقوقیمشارکت حقوق(۷

 یاز سهام شرکت سهام یبخش دیخر س،یدر حال تأس یشرکت سهام هیاز سرما یبخش نیتوان به تأم یرا م یوجود ندارد. مشارکت حقوق

 زیو ن یدیتول یسهام یشرکت ها هیکرد. مشارکت بانک ها در سرما فیموجود تعر یشرکت سهام کی هیسرما شیزاشرکت در اف ایموجود 

صورت  یگونه شرکت ها، تحت عنوان مشارکت حقوق نیا ازیمورد ن یکمبود منابع مال نیبه منظور تأم یو خدمات یبازرگان یسهام یشرکت ها

است، از  یضرور یسهام یطرح مورد نظر شرکت ها یاجرا یبلند مدت که برا یاز منابع مال یقسمت نیامکان تأم بیترت نی. به اردیگ یم

 .دیآ یبه وجود م یبانک ستمیمحل منابع س

 یبانک یمعاملات معارض بر عقود رهن ریتأث -4

و با  یبانک یبانک ها، با انعقاد قراردادها ان،یبه متقاض یبانک لاتیاعتبار و تسه یاعطا یموجود در راستا نیمطابق با قوان ،ینظام بانکدار در

 نانیممطالبات خود به منظور اط قهیضامن او به عنوان وث ایو  رندهی( را از وام گرمنقولی)اعم از منقول و غ ی، اموال یرهن یسند رسم میتنظ

عوامل ممکن است مانع از تحقق  ی. اما، گاهاً بروز برخرندیگ یم اریدر اخت یوصول مطالبات بانک لیاعطا شده و تسه لاتیاز بازپرداخت تسه

گذار، مورد  قهیشخص وث ،یعنیاشاره کرد.  یبانک ینتوان به کشف معاملات معارض با اسناد ره یعوامل م نیا نیهدف شود که از مهم تر نیا

 لاتیآن را جهت اخذ تسه یمنتقل کند و سپس به موجب سند رسم یگری( به دیعاد عی)به ب یبا سند عاد یسند رهن میرا قبل از تنظ قهیوث

سند  نیماب یتعارض ف یحقوق تیخصوص وضع درگردد. یم یبانک یمعامله معارض با اسناد رهن جادیدر رهن بانک قرار دهد که موجب ا

. بعضی از محاکم با احراز بیع عادی مقدم، حکم به شودینم دهیبا توجه به سکوت قانونگذار د یمشخص ییقضا هیرو ،یعاد عیو ب یرهن یرسم
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اسناد رسمی که نزد قانون گذار  ریبااعتنمایند که همین امر موجب تزلزل و بیبطلان اسناد رهنی بانک و بالتبع فک رهن از مورد وثیقه می

برخی از محاکم ـ  گریشده است. از طرفی د رندگانیگ لاتیها و سو استفاده تسهباعث ضرر بانک جتاًیگردد و نتاست می ییدارای اعتبار بالا

نماید سند رسمی )رهنی( می بارعت، حکم به بقاء و ابه حق ـ با ارجح دانستن اسناد رسمی مؤخر الصدور نسبت به اسناد عادی تنظیمی مقدّم

اقدام  عیمب نیشود که بدون اذن و اطلاع او، نسبت ترهمی تیکه این امر منجر به ورود ضرر و زیان جبران ناپذیر به خریدار مقدم با حسن ن

مشخص  تیعدم قابل بوجها در محاکم قضایی مشده و مورد معامله مشمول حق عینی شخص ثالث )بانک( قرار گرفته است. این تفاوت رویه

ها در زمان انعقاد قرارداد رهنی تمامی استعلامات باشد چه اینکه بانکها میها در مقام پاسخگویی به این دادخواستبرای احقاق حق بانک

)با توجه به عدم  هاکنمایند ولی با توجه به عدم ثبت معاملات عادی اطلاعی از آن ندارند که از این حیث نیز حرجی بر بانقانونی را اخذ می

بانک خواهد داشت  یبر رو یریکه معامله معارض چه تأث نیا یبررس یبرا(.13۹6:11 ،یو عباس ی( وجود ندارد )مشهدیثبت معاملات عاد

ملک را به  ،یسند رهن میبانک خبر دارد که انتقال دهنده قبل از تنظ نکهیقرار داد. جهت اول، ا یرا از دو منظر مورد بررس ریتأث نیا دیبا

 نکهیخود داشته باشد. جهت دوم ا انیبر ضرر و ز ییگونه ادعا چیهتواند  یصورت نم نیانتقال داده است. در ا گرید یبه فرد یصورت قانون

نخواهد داشت و  یریحالت، بانک تقص نیانتقال داده شده است. در ا یگریبه د یسند عاد کی یط قهیبانک خبر نداشته باشد که مورد وث

زاده،  میدر رهن بانک باشد )ابراه لاتیپرداخت تسه نتا زما دیانجام گرفته است؛ پس، ملک با یبه صورت قانون یسند رهن میچون معامله تنظ

1400 :۸.) 

 معامله معارض یضمانت اجرا -۵

گردد، بلکه باعث سلب اعتماد مردم  یم یشده و موجب تضرر مال گرانید یمال یمعامله معارض نه تنها موجب خدشه دار شدن حقوق بروز

را در نظر گرفته  یحقوق یو هم ضمانت اجرا یفریک یآن، هم ضمانت اجرا یقانون برا نرو،یگردد و از ا یم زینسبت به اسناد و معاملات ن

 است.

 یحقوق یراضمانت اج -۱ -۵

در رهن بانک قرار دهد،  لاتیآن را جهت اخذ تسه یمنتقل کند و سپس به موجب سند رسم یگریبه د یرا با سند عاد یملک یشخص یوقت

چون عدم  یبه موارد دیاز معاملات با لیقب نیا یحقوق یضمانت اجرا یگردد که برا یم یبانک یمعامله معارض در اسناد رهن جادیموجب ا

 بودن معامله صورت گرفته استناد کرد. راستنادینفوذ، بطلان و غ

 نفوذ: عدم

سند  کی یمنتقل کرده و سپس آن را ط یگریبه د یرا که نخست با سند عاد یمال یشخص یباور هستند که وقت نیاز حقوقدانان بر ا یبرخ

  یعده ا یاست. در عقد فضول یمعامله فضول کیبوده و  ریمعامله نسبت به مال غ یمعامله نوع نیگذارد، در واقع ا یدر رهن بانک م یرسم

دانند  یم لیاو و اص یعقد به رابطه  لیآن را باعث تبد زین یمالک و عده ا یریتقد یاماره بر رضا یکمال و بعض طمالک را شر یرضا

 (.353، 352، 11۸، 13۹4:11 ان،ی)کاتوز

 نیا ریبوده و در غ حیعقد مزبور از ابتدا صح ز،یمالک است که در صورت تجو تیمنوط به اجازه و رضا یعقد فضول یداریعدم پا ای یاستوار

 تیکه اراده اش کامل بوده عقد لازم است. وضع لیاز جانب اص یمعامله فضول گرید انیباشد. به ب یصورت و ردّ معامله، عقد مذکور باطل م

شود و ممکن است  یمالک روبرو نم ذیبا تنف شهیهم یخواهد بود. معامله فضول یرد صادر نشده است باق ایعدم نفوذ معامله، مادام که اجازه 
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-13۹2:35۹ ،ینخواهد داشت )امام یگونه آثار حقوق چیرود و ه یم نیاز ب شهیهم یصورت عقد برا نیرا رد کند در ا یمالک معامله فضول

35۸.) 

خود راهن بوده و مسئول انجام تعهدات  ییکه مالک به رهن گذاشتن مال را اجازه کند، گو یمعتقدند که در صورت یاز صاحبنظران حقوق یبرخ

تواند  ینداشته و بانک م یگونه اثر قانون چیکه معامله بانک با فضول را رد کند، معامله مزبور ه یدر برابر بانک است. اما در صورت یقرارداد

: 13۹6 ،یزاده و عباس یدر برابر مالک مال نخواهد داشت )مشهد یگونه حق چیخسارات خود به فضول مراجعه کند و ه هیجبران کل هتج

۷3-۷0 .) 

 :بطلان

 یو در اصطلاح حقوق مدن( ۸6۸: 13۹3 ،یلنگرود یباشد )جعفر یفاقد اثر قانون جهیاست که مطابق قانون نباشد و در نت یوصف عمل بطلان

درباره معاملات معارض (. 3۷۹: 13۸۸ ،یلنگرود یبر آن قانون مترتب نگردد )جعفر ینباشد و اثر نیمطابق با قوان یکه عمل نیاست از ا عبارت

به  دیاملاک ثبت شده مف عیباورند که وقوع ب نیقانون ثبت اسناد و املاک کشور بر ا 22با استناد به ماده  یعده ا ز،یبانک ن یدر اسناد رهن

 نیکامل نشده است. لذا ا عیآن، ب تیکه عدم رعا یرود به طور یصحت آن به شمار م طیمندرج در قانون ثبت بوده و از شرا فاتیتشر تیرعا

ل دهنده در زمان انتقا نیبنابرا رد،یگ یشود و شکل نم یدانند و جز با ثبت در دفتر املاک معامله کامل نم یم یفاتیرا تشر عیگروه عقد ب

در  یو قرارداد رهن ستیدر ملک متصور ن یگونه حق چیدر آن زمان ه رندهیملک محسوب شده و انتقال گ یمالک رسم یسند رهن میتنظ

زاده،  یباشد )مشهد یخود در رابطه با بانک م یو قرارداد یملزم به انجام تعهدات قانون زیانتقال دهنده ن وکامل منعقد شده  یصحت و درست

13۹۹ :۷۸.) 

 استناد بودن: رقابلیغ

باشد اما  یاشخاص ثالث( قابل استفاده و استناد م یافراد )حت یاست، اعتبار کامل دارد و در مقابل همه  یسند رسم یکه دارا یقرارداد

 تیآثار کامل از جمله تحقق حق مالک یکه اعتبار کامل دارد، دارا یاعتبار است. در واقع قرارداد نیندارد، فاقد ا یکه سند رسم یقرارداد

اعتبار  یکه دارا نیچه ا ستیدارد، اما حق او کامل ن تیکه حق مالک نیرا در دست ندارد، با وجود ا یسند نیکه چن یاما شخص تکامل اس

 (.321: 13۹4 ان،یخواهد بود )کاتوز یو آثار محدودتر رکاملیغ

دانند اما  ینامه را هر چند باطل نم عهیقرارداد، مبا نیحقوق طرف تیاز محاکم در مقام جمع نظرات موجود و رعا یگروه گر،یعبارت د به

  یاستفاده م نیچن ی)بانک( به آن استناد کند. از جمع مواد قانون ثبت و قانون مدن یتواند در برابر دارنده سند رسم ینم هیمعتقدند منتقل ال

 

قرارداد قابل استناد است.  نیطرف نیتنها ب یتواند در مقابل همگان به سند خود استناد کند اما مفاد سند عاد یم یشود که دارنده سند رسم

بانک  بیترت نیا به.ستین یسند عاد یاعتبار یب یبه معن نیهر چند ا د؛یور استناد نماتواند در برابر ثالث به سند مذک ینم یدارنده سند عاد

را  ینامه عاد عهیمقدم که مبا هیاستناد کند اما منتقل ال یبه سند رسم هیتواند در برابر منتقل ال یدارد م اریرا در اخت یرهن یکه سند رسم

آن لازم الاتباع  نیطرف نیو ب حینامه مزبور صح عهیرا مورد استناد قرار دهد؛ هر چند مبا یتواند در برابر بانک، سند عاد یدارد، نم اریدر اخت

: دیگو یم نیچن رینظر اخ دییدر تا زیتوسعه کشور ن یبرنامه ها یقانون احکام دائم 62ماده (. ۷5-۷۷: 13۹6زاده و همکاران،  یاست )مشهد

به طور  دیمعاملات با نهگو نیتعهد به انجام ا ایوعده  زیصلح، اجاره، رهن و ن ع،یثبت شده مانند ب رمنقولیمعاملات راجع به اموال غ هی»کل
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که بر اساس  یشوند مگر اسناد میتنظ رمنقولیکه درخصوص معاملات راجع به اموال غ یشود. اسناد عاد میتنظ یدر دفاتر اسناد رسم یرسم

 .ند«را ندار یمعارضه با اسناد رسم تیاستناد بوده و قابل رقابلیاست در برابر اشخاص ثالث غ یاعتبار شرع یه دارادادگا صیتشخ

 یفریک یضمانت اجرا -2 -۵

قانون ثبت اسناد و  11۷شده در ماده  دیق یفریک یتوان به ضمانت اجرا یدر رابطه با معاملات معارض م یفریک یرابطه با ضمانت اجرا در

قانون ثبت برای این است که اشخاص از انعقاد معامله معارض خودداری  11۷شده در ماده  دیاجرای کیفری ق ضمانتاملاک کشور رجوع کرد.

ول ببندند مرتکب نموده و توجه داشته باشند اگر از قرارداد عادی اولیه تخلف کنند و با قرارداد دوم و سند رسمی راه را برای اجرای قرارداد ا

قانون ثبت،  11۷کشور در طول تاریخ تصویب ماده  یکشور ما دادگاه و دیوان عال درسنگینی را متحمل شوند. رجرم شده و باید چنین کیف

بودند که برخلاف نص این ماده اگر معامله اول با سند عادی بوده و معامله دوم با سند  نیمعتقد به ا یارویه متفاوتی را پیش گرفتند، دسته

قانون ثبت معامله اول که  4۸کند و استدلال آنها هم این است که طبق ماده  میرسمی صورت پذیرفته باشد؛ لذا معامله معارض تحقق پیدا ن

 نیبر ا گرید یاای قابل پذیرش نیست و توان معارضه با سند رسمی را ندارد. دستهبا سند عادی است ارزش و اعتبار ندارد و در هیچ محکمه 

صادره  یسند دوم رسمی، معامله معارض صورت گرفته است. از جمله رأ واگر سند اول عادی بود  11۷امر اعتقاد داشتند که طبق نص ماده 

دادستان کل کشور به دلیل  سرانجامکشور. وانید گریاز شعبه د خیتار نیدر هم یرید یرأ ایو  1316کشور در سال  یعال وانیاز شعبه دوم د

اختلافاتی که در زمینه تعریف معنا و مفهوم معامله معارض وجود داشت درخواست رأی وحدت رویه نمود و هیات عمومی دیوان عالی کشور 

یا تعهد نسبت به  ملهسناد و املاک قابلیت تعارض دو معاقانون ثبت ا 11۷صادر کرد: »نظر به اینکه شرط تحقق بزه مشمول ماده  یچنین رأ

قانون ثبت کشور اجباری می باشد سند  4۷یک مال می باشد در نقاطی که ثبت رسمی مربوط به معامله غیرمنقول به موجب بند اول ماده 

 نخواهدنیست و قابلیت تعارض با سند رسمی همان قانون در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته شده  4۸عادی راجع به آن اموال طبق ماده 

چنانچه کسی در این قبیل نقاط با وجود اجباری بودن ثبت رسمی اسناد قبلاً معامله ای نسبت به مال غیرمنقول به وسیله  نیداشت؛ بنابرا

سازد عمل او از مصادیق  سند عادی انجام دهد و سپس به موجب سند رسمی معامله ای معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع

ثبت اسناد نخواهد بود؛ بلکه ممکن است بر فرض احراز سوء نیت با ماده کیفری دیگری قابل انطباق باشد. این رأی طبق قانون  انونق 11۷ماده

 یقضائ هیت رووحد یبرای شعب دیوان عالی کشور و دادگاهها در موارد مشابه لازم الاتباع است« )رأ132۸وحدت رویه قضائی مصوب سال 

صدور رأی وحدت رویه عملاً هیات عمومی  با(.46شماره : 13۸6( )ماهنامه قضاوت، 10/۸/1351کشور،  یعال وانید یعموم أتی، ه43شماره

و سپس با سند  یاکثر معاملات معارض که نخست با سند عاد جهیرا از قانون ثبت حذف کرد. در نت 11۷به این اختلافات پایان داده و ماده 

 یرا شامل م یو فقط موارد ستخارج ا رمنقولیماده مزبور در خصوص اموال غ یجرم انگار رهیاز دا بیترت نیصورت گرفته اند به ا یرسم

معامله  یابتدا با سند عاد یقبل تینکته توجه داشت که اگر فرد با ن نیبه ا دیصورت رفته باشد. البته با یشود که هر دو معامله با سند رسم

متقلبانه نموده است  لیچون متوسل به وسا ،یو تیدر صورت محرز شدن ن دینما یانجام دهد سپس اقدام به معامله همان مال با سند رسم

به اجرا در خواهد آمد  یدر مورد و یصورت مجازات کلاهبردار نیاستفاده نمود که در ا یدر مورد و یکلاهبردار یتوان از جرم انگار یپس م

از نظام  رااول  داریخر یاز قانون ثبت فقط راه حل دفاع 11۷مالک است. حذف ماده  یقبل تیحالت اثبات نمودن ن نیدر ا یاما مشکل اصل

صورت هم  نیاقدام به معامله دوم کرده باشد که در ا تیدوم با سوء ن داریممکن است خر ،یدر موارد نیحذف کرده است. هم چن یفریک

 هیوفعلا ر زین نهیزم نیسؤال برد که متأسفانه در ا ریحالت بتوان معامله دوم و صحت آن را ز نیکه در ا ردیبگ شیرا در پ یا هیقانون رو دیبا

همان ملک  ،یگریبه د یبا علم و اطلاع از انتقال ملک خود با سند عاد یاگر شخص جه،ینت درآن در قانون در نظر گرفته نشده است. یبرا یا

رسد که  یبه نظر م یتقلبانه نموده است؛ عمل وم لیبا توسل به وسا یگریکند، در واقع اقدام به بردن مال د یبه بانک معرف نیرا جهت تره
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باشد و آن  یخاص م جهیاست که شرط تحقق آن حصول نت دیمق میاز جمله جرا یفعل مزبور است؛ چرا که کلاهبردار بامطابق ،یکلاهبردار

 است: زیمستلزم تحقق دو چ یگریبردن مال د نی. همچنیگریعبارت از بردن مال د

 یبه قربان یورود ضرر مال(1

 یشخص مورد نظر و ایکلاهبردار  یانتفاع مال(2

 (.۹5: 13۹4 ،یصادق رمحمدیباشد )م ینم یباشند و با انتفاع هر کدام فعل مصداق کلاهبردار یدو شرط فوق لازم و ملزوم هم م نیا

تواند بصورت  یدر تعارض باشد، سند اول م گریکدیدو سند با  نیشود و مفاد ا میدو سند تنظ یستیق. ث. با 11۷ یتحقق جرم ماده  یبرا

با  زیمعامله دوم ن یباشد ول یرسم ای یباشد. پس اگرتقلبات ابتدا با سند عاد یبصورت رسم دیسند دوم الزاماً با کنیباشد ل یرسم ایو  یعاد

ممکن است  ایبودن وجود دارد؛ و  یرسم یالزام قانون یشکل کند چون در معامله دوم از لحاظ ینم دایباشد عنوان معامله معارض پ یدسند عا

زاده  یدر معامله معارض سند در تحقق جرم موثر است )مشهد رایز ستیسند، که معامله معارض ن میصورت گرفته باشد بدون تنظ یمعامله ا

 (.۸0: 13۹۹و همکاران، 

  جهینت -۶

 را از آن استخراج کرد: لیذ جیتوان نتا یتوجه به مباحث صورت گرفته م با

به ( 11۷از جرائم مطرح در حوزه حقوق ثبت اسناد و املاک است که قانونگذار به طور خاص در قانون ثبت )ماده  یکیمعاملات معارض .1

 باشد. یم ریبزه انتقال به غ زیو ن یو مجازات آن پرداخته است و متفاوت از بزه کلاهبردار تیماه نییتب

 یمقدم با سند عاد یتعارض سند رسم ،یتعارض دو سند رسم ،یاداز چهار شکل تعارض دو سند ع یکیتعارض در معامله معارض توسط .2

 دیآ یموخر به وجود م یمقدم با سند رسم یموخر و تعرض سند عاد

باشد که انتقال دهنده  انیکه بانک در جر نیندارد مگر ا زیرا ن یتوان مقابله با سند رهن زیرا ندارد و ن یتوان مقابله با سند رسم یسند عاد.3

 یخواهد داشت و سند رهن تیاولو یبر سند رهن یصورت سند عاد نیانتقال داده است که در ا یگریملک را به د یسند رهن میقبل از تنظ

 است. لباط

سند  نیدر تعارض ب یدر نظر گرفته است؛ اما مشکل اصل یفریو ک یحقوق ییاز بروز معامله معارض، ضمانت اجرا یریجلوگ یقانونگذار برا.4

 شود. ینم دهید یمشخص ییقضا هیبا توجه به سکوت قانون گذار، رو نهیزم نیاست که در ا یعاد عیو ب یرهن یرسم

رود؛ زیرا  ییک ضرورت به شمار م یتعارض این معاملات در رویه قضای یحقوق یرسد که بررس یبه نظر م نیتوجه به موارد ذکر شده چن با

افراد سود جو در عدم  یسوء استفاده  یبرا یو محمل یبانک یاز معضلات دعاو یص و واحد در خصوص این موضوع یکمشخ ینبود رویه ا

 .ستا یپرداخت دیون بانک
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