
 آن نامھ اجرایی شرحی بر قانون تسھیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی و آیین

    

گیرانھ و توأم با ایجاد  قانون تسھیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی پس از چند دھھ قانونگذاری سخت

ھا  و ضرورتتکالیف گوناگون برای دفاتر اسناد رسمی در امر تنظیم اسناد رسمی و در پاسخ بھ نیازھا 

مبنی بر اصلاح رویھ قانونگذاری مزبور کھ موجب ترویج تنظیم اسناد عادی و عدم تمایل اشخاص بھ 

ث و ایجاد اختلافات و .ق ٤٨تنظیم اسناد رسمی و عدم وصول حقوق دولتی و زیرپا نھادن مقررات ماده 

ھای فراوان بھ  تحمیل ھزینھھا در مراجع قضایی و  دعاوی متعدد کھ منجر بھ تراکم مراجعات و پرونده

شد، در تاریخ  ھای ملی در بعد کلان اقتصادی و مالی می بودجھ عمومی کشور و اتلاف سرمایھ

ھای امید در دل ناصحین و مصلحین  بھ تصویب مجلس شورای اسلامی رسید و بارقھ ٢٤/٥/١٣٨٥

لین نتایج آن، قانونگذاران رود با روشن شدن و تحصیل او درخشیدن آغاز نمود، بھ طوری کھ انتظار می

ھای مبتلابھ نیز  ھا و حوزه با دلگرمی بیشتری در این راه گام بردارند و این روش را بھ سایر بخش

سالاری کھ یأس و ناامیدی  تسرّی دھند و با کاستن از تکالیف دست و پاگیر و بیھوده و کاستن از دیوان

د موجب شوند تا شاھد شکوفایی و بھبود در دھ از بھبودی و اصلاح در امور اداری را رواج می

 .ھای مختلف اداری و اقتصادی و اجتماعی کشور باشیم عرصھ

بھ تصویب  ٢٦/١٢/١٣٨٦نامھ اجرایی آن کھ در تاریخ  ور و آیین. ا.ت.ت.با ذکر این مقدمھ بھ شرح ق

 . پردازیم ھیئت دولت رسیده است می

دفاتر اسناد «: در ماده یک قانون مقرر شده است. استقانون مذکور مشتمل بر ھشت ماده و یک تبصره 

رسمی موظفند با رعایت بندھای زیر پس از دریافت دلایل مالکیت و پاسخ استعلام از اداره ثبت محل بھ 

و عدم بازداشت نسبت بھ تنظیم ) حسب مورد(منظور تطبیق سند با دفتر املاک و اعلام وضعیت ثبتی 

 :و املاک اقدام نمایندسند رسمی انتقال عین اراضی 

اصلاحی قانون شھرداری در ) ١٠٠(ماده  ٨الف ـ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف موضوع تبصره 

 مورد املاک مشمول قانون مذکور، 

ھا و مراتع و  حسب مورد سازمان امور اراضی و سازمان جنگل(ب ـ اعلام نظر وزارت کشاورزی 

مقررات قانون مرجع تشخیص اراضی موات و ابطال اسناد آن و مبنی بر عدم شمول ) آبخیزداری کشور

ھا و مراتع در مورد املاک واقع در خارج از محدوده  برداری از جنگل قانون حفاظت و بھره ٥٦ماده 

 قانونی شھرھا،



ج ـ دفاتر اسناد رسمی مکلفند ھنگام نقل و انتقال عین املاک، مفاصاحساب مالیاتی و بدھی موضوع 

را از انتقال دھنده مطالبھ و شماره آن را در سند تنظیمی  ١٣٥٤انون تأمین اجتماعی مصوب ق ٣٧ماده 

قید نمایند مگر اینکھ انتقال گیرنده ضمن سند تنظیمی متعھد بھ پرداخت بدھی احتمالی گردد کھ در این 

 .»صورت متعاملین نسبت بھ پرداخت آن مسؤولیت تضامنی خواھند داشت

 :شود ه یک قانون و بندھای آن نتایج زیر حاصل میبا دقت در مفاد ماد

ـ ماده یک قانون، اختصاص بھ بیان مقررات مربوط بھ نحوه و چگونگی و شرایط و دلایل و مستندات  ١

دارد کھ معنا و مفھوم آن با رعایت  لازم جھت تنظیم سند رسمی مربوط بھ انتقال عین اراضی و املاک

این است کھ در خصوص تنظیم سایر اسناد، استعلام از مراجع اداری قانون مزبور  ٨و  ٦، ٥، ٤مواد 

مقرر ضرورت ندارد و تنھا در موارد مذکور، دفاتر اسناد رسمی جھت تنظیم اسناد یاد شده تکلیف قانونی 

 . مبنی بر استعلام از مراجع مقرر دارند

قانون فقط اختصاص بھ موارد یاد برخی از ادارات و مراجع عقیده دارند مفھوم این ماده آن است کھ این 

یابد و در سایر موارد تکالیف دفاتر اسناد رسمی  شده در قانون دارد و بھ سایر اموال و اسناد تسرّی نمی

بھ استعلام از مراجع مقرر طبق مقررات و قوانین قبلی کماکان بھ قوت و اعتبار خود باقی است و لیکن 

قانون کھ کلیھ قوانین و مقررات مغایر با این قانون را از  ٨ماده طور کھ گفتھ شد با توجھ بھ مفاد  ھمان

تاریخ تصویب لغو نموده است و با توجھ بھ عنوان قانون کھ حذف استعلامات زاید را سرلوحھ خویش 

قرار داده است قانونگذار در مقام بیان موظف بوده؛ در مورد سایر اسناد چنانچھ معتقد بھ بقای تکالیف، 

بدان  ٨د رسمی در خصوص استعلام از مراجع قانونی طبق مقررات قبلی است، در ماده دفاتر اسنا

 . تصریح نماید و لیکن چنین نکرده است

نامھ اجرایی قانون اخیر در ماده یک، اسنادی را کھ در تنظیم آنھا، استعلام از  ھیئت دولت نیز در آیین

سناد قطعی ـ شرطی، ھبھ، معاوضھ، صلح، مراجع قانونی ضروری است احصا نموده کھ عبارتند از ا

وقف و وصیت و لیکن متعرض سایر اسناد نشده و معتقد است کھ در سایر اسناد تنظیمی استعلام از 

بھ علاوه، کمیسیون وحدت رویھ کانون سردفتران نیز با توجھ بھ . مراجع مقرر قبلی ضرورت ندارد

ـ و ـ ر  ١٧٥٢٤/٤٣تر اسناد رسمی در آرای شماره قانون دفا ٦٦ماده  ٢اختیارات قانونی مقرر در شق 

کھ بھ تأیید سازمان ثبت نیز رسیده، مقرر  ١/٧/١٣٨٥ـ و ـ ر مورخ  ١٧٥٢٤/٤٣و  ١/٧/١٣٨٥مورخ 

نموده است کھ با تصویب قانون تسھیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی تکلیف دفاتر اسناد رسمی در 

قبلی جھت تنظیم سایر اسناد لغو شده است و دفاتر جھت تنظیم مورد استعلام از مراجع اداری مقرر 



 .اسناد، تنھا در موارد مقرر در قانون اخیر مکلف بھ استعلام از مراجع قانونی ھستند

ـ با توجھ بھ مفاد ماده یک، دفاتر اسناد رسمی ھنگام تنظیم اسناد، حسب مورد، مکلف بھ رعایت و  ٢

 :باشند انجام تکالیف زیر می

 :ـ رعایت بندھای الف، ب، ج ماده یک حسب مورد ١ ـ ٢

آن است کھ در مورد تنظیم کلیھ اسناد مربوط بھ انتقال عین اراضی و » حسب مورد«منظور از عبارت 

املاک رعایت تمامی بندھای مذکور ضرورت ندارد بلکھ برحسب مورد در ھنگام تنظیم اسناد مختلف 

بھ عبارت دیگر، اخذ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف تنھا در . یابد رعایت برخی از بندھا ضرورت می

یابد اما در مورد انتقال اراضی،  مواردی کھ ملک مورد معاملھ مشتمل بر ساختمان باشد ضرورت می

ھمچنین استعلام از ادارات جھاد کشاورزی تنھا در مورد . ھای مزبور منتفی است موضوع اخذ گواھی

واقع در خارج از محدوده قانونی شھرھا لازم خواھد بود، ولی در مورد انتقال انتقال اراضی و املاک 

ھای واقع در محدوده قانونی شھرھا استعلام از ادارات مذکور ضروری  اراضی و املاک و ساختمان

 .نیست

ث ارائھ سند مالکیت جھت .ق ٢٢در مورد املاک ثبت شده مطابق ماده : ـ دریافت دلایل مالکیت ٢ـ  ٢

از مالکیت و انتقال اراضی و املاک ضروری است لیکن در مورد املاک جاری کھ در جریان ثبت احر

ھستند و ھنوز تشریفات ثبتی آن بھ پایان نرسیده و سند مالکیت صادر نشده است ارائھ دلایل دیگری 

رنامھ تقاضای از جملھ استعلام از اداره ثبت یا اظھا. برای احراز مالکیت، بھ جز سند مالکیت، لازم است

 .ھای نوبتی و تحدیدی و صورتمجلس تحدید حدود ثبت ملک و آگھی

دلایل ضرورت اخذ پاسخ استعلام از اداره ثبت محل در : ـ دریافت پاسخ استعلام از اداره ثبت محل ٣ـ  ٢

 :خود ماده بیان شده است کھ عبارتند از 

حت مالکیت متقاضی ثبت سند انتقال و اعتبار و وسیلھ ص تا بدین: الف ـ تطبیق سند مالکیت با دفتر املاک

 . محدوده آن تعیین و مشخص شود

این تفکیک با توجھ بھ نوع ملک ضرورت دارد زیرا چنانکھ بیان شد : ب ـ وضعیت ثبتی ملک اعلام شود

فلذا برحسب مورد دفترخانھ . شوند؛ املاک ثبت شده و املاک در جریان ثبت املاک بھ دو دستھ تقسیم می

کلف است در مورد املاک ثبت شده مطابقت سند مالکیت با مفاد دفتر املاک را استعلام نماید اما در م

مورد املاک جاری نظر بھ اینکھ ملک مزبور ھنوز در دفتر املاک بھ ثبت نرسیده است تکلیف مزبور از 

گیرد و  ن را میشود و استعلام از آخرین وضعیت ثبتی ملک مورد معاملھ جای آ عھده دفاتر ساقط می



گردد دفترخانھ در  شود کھ موجب می پاسخ اداره ثبت محل، تبدیل بھ بھترین دلیل مالکیت یا حق می

خصوص تنظیم سند بھ استناد پاسخ مزبور تکلیف قانونی خود را مورد شناسایی قرار داده و مبادرت بھ 

بررسی وضعیت ثبتی ملک مورد  توضیح آنکھ با. تنظیم سند نموده و یا از تنظیم آن خودداری نماید

ای است و متقاضی ثبت سند در دفترخانھ چھ  شود کھ جریان ثبتی در چھ مرحلھ استعلام مشخص می

شود و  نیز روشن می) بقایای ثبتی(ھای ثبت ملک  حقوقی نسبت بھ ملک مزبور دارد و تکلیف ھزینھ

زان معاملھ و مورد معاملھ اطلاع کافی تواند تکلیف خود را شناسایی و نسبت بھ نوع و می دفترخانھ می

 .کسب نماید

تذکر این نکتھ نیز ضروری است کھ در مورد املاک جاری چون ھنوز مالکیت متقاضی احراز و قطعی 

تواند حقوق خود را نسبت بھ ملک مزبور تنھا در قالب عقد صلح بھ دیگری  نشده است نامبرده تنھا می

 .در مورد این گونھ املاک بھ دلایل یاد شده منتفی استمنتقل نماید و لذا تنظیم سند بیع 

نظر بھ اینکھ تنظیم سند انتقال : ج ـ اعلام عدم بازداشت ملک مورد استعلام از سوی اداره ثبت محل

ھا و  نسبت بھ اراضی و املاک مورد بازداشت و بند ز مطابق لایحھ قانونی اراضی دولت و شھرداری

نامھ  آیین ٣١و تبصره ماده  ١٣٣٩و قانون اصلاحی سال  ١٣٣٥ماه  ھا و اوقاف مصوب مرداد بانک

باشد، بنابراین یکی دیگر از  منوط بھ استعلام از اداره ثبت محل می ١٣١٧دفاتر اسناد رسمی مصوب 

فواید و دلایل استعلام از اداره ثبت محل آن است کھ در پاسخ اداره ثبت باید بھ این نکتھ توجھ شده و 

ھ استعلام دفترخانھ داده شود تا چنانچھ ملکی در بازداشت باشد از انتقال آن جلوگیری پاسخ روشن ب

 . شود

شود آن است کھ از این پس دیگر تکلیف دفاتر  قانون استنباط می ٨ای کھ از این ماده با رعایت ماده  نکتھ

ازی بھ این امر اسناد رسمی در خصوص تنظیم و حفظ دفتر املاک بازداشتی ساقط شده است و دیگر نی

زیرا با توجھ بھ اینکھ در موقع تنظیم اسناد مربوط بھ انتقال عین اراضی و املاک اداره ثبت محل . نیست

گواھی عدم بازداشت ملک را باید صادر و بھ دفترخانھ تسلیم نماید، داشتن یا نداشتن دفتر مزبور 

ھد بود کھ تنھا موجب تحمیل ھزینھ بر دفاتر السویھ بوده و فایده عقلایی نداشتھ و تکلیفی اضافی خوا علی

شود و لذا با توجھ بھ لغو مقررات مغایر و تکالیف اضافی از دوش دفاتر  اسناد رسمی و صرف وقت می

از این پس دفتر بازداشتی را باید از زمرة دفاتر قانونی دفترخانھ حذف نمود و تنھا استعلام از اداره ثبت 

 .ست و دفترخانھ مکلف بھ نگھداری دفتر مذکور نیستمحل وافی بھ مقصود و کافی ا

دفاتر اسناد  ١٣١٧نامھ دفاتر اسناد رسمی مصوب  آیین ٣١دانیم مطابق ماده  زیرا ھمان طور کھ می



اند در ھنگام تنظیم اسناد نسبت بھ املاک ثبت نشده وضعیت ثبتی ملک را از اداره ثبت محل  رسمی مکلف

مانع نسبت بھ تنظیم سند اقدام نمایند اما در مورد املاک ثبت شده استعلام و در صورت عدم وجود 

براساس تبصره ماده مرقوم تکلیف بھ استعلام تنھا اختصاص بھ املاک حوزه ثبتی تھران داشت و در 

ھای ادارات ثبت مربوطھ  ھا دفاتر چنین تکلیفی نداشتند و تنھا براساس بخشنامھ سایر شھرھا و استان

ورد بازداشت و مشمول بند ز دفاتر بازداشتی ترتیب داده و با مراجعھ بھ آن و عدم درباره املاک م

اما اکنون کھ تکلیف بھ استعلام ثبتی در . نمودند ملاحظھ سابقھ بازداشت و بند ز مبادرت بھ تنظیم سند می

و انتقال  خصوص املاک مورد بازداشت و غیره از سوی دفاتر اسناد رسمی در ھنگام تنظیم اسناد معاملھ

نسبت بھ عین املاک و اراضی بھ موجب ماده یک قانون تسھیل تنظیم اسناد در مورد کلیھ املاک ثبت 

شده و جاری برقرار گردیده است، داشتنِ دفتر بازداشتی بلاوجھ و ھرگونھ تکلیف در این خصوص فاقد 

 .محمل قانونی است

لف است پاسخ استعلام ثبتی را اخذ و شماره و نامھ قانون اخیر دفترخانھ مک ـ مطابق ماده یک آیین ٣

ھمین ماده اعتبار پاسخ استعلام در مواردی کھ  ٢مطابق تبصره . تاریخ آن را در سند تنظیمی قید نماید

 .روز است ٤٥دفترخانھ و اداره ثبت در یک شھر قرار دارند یک ماه ولی در موارد دیگر 

توانند پاسخ استعلام ثبتی را کھ بھ  ماده مذکور آمده است؛ دفاتر اسناد رسمی نمی ٣ـ در تبصره  ١ـ  ٣

این . عنوان دفترخانھ دیگری صادر گردیده، مستند ثبت معاملھ قرار دھند و رأساً باید استعلام نمایند

أسی از مقررات قبلی ایجاد تکلیف برخلاف عنوان قانون تسھیل تنظیم اسناد و فلسفة تصویب آن کھ با ت

باشد  می» تسھیل تنظیم اسناد«شده و شایستھ ابطال است؛ زیرا چنانچھ غرض از تصویب این قانون، 

ِ سھولت تنظیم اسناد می شود و  تصویب این تبصره برخلاف مراد و ھدف قانونگذار صورت گرفتھ و مانع

اسخ استعلام ثبتی حکایت از مجاز بودن تنظیم زیرا در جایی کھ پ. برد منظور قانونگذار را زیر سؤال می

باشد چھ دلیلی وجود  الرعایھ می نامھ معتبر و لازم آیین ٢سند داشتھ و مفاد آن تا مھلت مقرر در تبصره 

دارد کھ دفاتر دیگر از تنظیم سند براساس پاسخ مزبور منع و خود رأساً مکلف بھ استعلام جداگانھ 

ای بر آن مترتب  گردد و آیا فایده یج بوروکراسی و اتلاف وقت و ھزینھ نمیگردند؟ آیا این امر موجب ترو

ھای صادره آن خصوصیت  ھا و گواھی است؟ بھ علاوه پاسخ استعلام ثبتی چھ ویژگی دارد کھ سایر پاسخ

اما با پاسخ . توان در دفاتر دیگر سند تنظیم نمود ھای مذکور می ھا و گواھی را ندارند و چرا با پاسخ

توان در سایر دفاتر مبادرت بھ تنظیم سند  ای صادر شده است نمی تعلام ثبتی کھ بھ عنوان دفترخانھاس

نامھ نویسان و مغایر با نگاه و ھدف  بنابراین تصویب این تبصره خارج از حدود صلاحیت آیین. نمود



 . قانون تسھیل تنظیم اسناد بوده و باید ابطال شود

اجرایی مقرر شده است چنانچھ پس از ارسال پاسخ استعلام بھ دفترخانھ، از  نامھ آیین ٢ـ در ماده  ٢ـ  ٣

سوی مرجع قضایی یا اجرای ثبت دستور بازداشت ملک مورد استعلام صادر و بھ واحد ثبتی محل ابلاغ 

و یا وزارت .) ش.ز.ق ١٢کمیسیون ماده (شود و یا اینکھ نظریھ قطعی وزارت مسکن و شھرسازی 

برحسب مورد مبنی بر موات بودن ملک مورد ) شخیص اراضی یا اداره امور اراضیھیئت ت(کشاورزی 

برداری از  قانون حفاظت و بھره ٥٦استعلام بھ اداره ثبت محل ابلاغ شود و یا آنکھ کمیسیون ماده 

ھا و مراتع نظر خود را مبنی بر شمول قانون مزبور بھ ملک مورد استعلام بھ اداره ثبت محل ابلاغ  جنگل

ماید اداره ثبت مزبور مکلف است فوراً مراتب را خواه رأساً و یا از طریق اداره ثبت محل وقوع دفتر ن

اسناد رسمی بھ دفترخانة استعلام کننده بھ طور کتبی اخطار و ابلاغ نماید تا از تنظیم سند و انتقال ملک 

راتب بھ دفترخانة تنظیم سند مورد استعلام جلوگیری شود در غیر این صورت و تا قبل از ابلاغ کتبی م

موجب مسؤولیت دفترخانھ نخواھد شد و در صورت تنظیم سند، ابطال آن موکول بھ رعایت تشریفات 

 .مقرر قانونی و صدور احکام نھایی از طریق مراجع قضایی خواھد بود

 . یستـ ذکر یک نکتھ دربارة پاسخ استعلامات ثبتی رونوشت اداری اسناد خالی از مناسبت ن ٣ـ  ٣

دفاتر اسناد رسمی مکلف بھ ارسال  ١٣١٧نامھ دفاتر اسناد رسمی مصوب  آیین ٣٦براساس ماده 

روز از تاریخ تنظیم سند بھ ادارات ثبت مربوطھ ھستند و تخلف از  ٥خلاصھ معاملھ اسناد تنظیمی ظرف 

بھ موجب ماده از سوی دیگر نیز . این دستور موجب کیفر انتظامی شدید برای سردفتران خواھد بود

متصدیان ثبت املاک در ) ٨/١١/١٣٨٠اصلاح شده در تاریخ ( ١٣١٧مصوب . ث.نامھ ق آیین ١٠٤

ساعت آن را در  ٢٤ادارات ثبت مربوطھ نیز مکلفند پس از وصول خلاصھ معاملھ از دفترخانھ در ظرف 

صی داشتھ باشد، در دفتر املاک ثبت و در پرونده مربوطھ بایگانی نمایند و چنانچھ خلاصھ معاملھ نق

تسامح و تأخیر و یا غفلت در اجرای . ظرف ھمان مدت از دفترخانھ مربوطھ توضیحات لازم را بخواھند

 .این دستور موجب تعقیب اداری و کیفر متصدیان مزبور خواھد بود

ھا در حین انجام  با آنکھ دستورھای قانونی در خصوص مورد کاملاً صریح و روشن است، نگارنده سال

وظیفھ در دفترخانھ با این مسألھ روبھ رو بوده کھ ھنگام ارسال استعلام بھ ادارات ثبت جھت اخذ پاسخ و 

شود کھ بھ ھر دلیل خلاصھ معاملھ سند تنظیم شده قبلی در دفتر املاک  تنظیم سند، ارباب رجوع ملتفت می

ی نسبت بھ ملک مورد استعلام در اما پرونده ثبتی حکایت از استعلام دفترخانھ معین. بھ ثبت نرسیده است

بنابراین متصدیان ناچارند قبل از ارسال پاسخ استعلام بھ . گذشتھ دارد ولی نتیجھ استعلام روشن نیست



کننده، نتیجھ عمل و اقدام نسبت بھ پاسخ استعلام قبلی را از دفترخانھ سؤال کننده قبلی،  دفترخانھ پرسش

ی بھ برگ خلاصھ معاملھ، رونوشت اداری از سند تنظیمی و ھمچنین بھ دلیل عدم دسترس. جویا شوند

 .شوند نسخة المثنای خلاصھ معاملھ را نیز بھ ناچار خواستار می

حال آنکھ مسألھ المثنای خلاصھ معاملھ اساساً فاقد موضوعیت و محمل قانونی است و در مقررات چنین 

اداره کل امور اسناد  ٢٨/١٢/٨٤ـ  ٢٣٧٤٥/٣٤بینی نشده است؛ زیرا، اولاً بخشنامھ شماره  چیزی پیش

ثانیاً موضوع تھیھ و تنظیم رونوشت اسناد و . در پاسخ بھ استعلام کانون سردفتران بر آن دلالت دارد

ک کھ بر کلیھ قوانین و مقررات قبلی حکومت .ر.ا.د.ق ٢١صدور آن در شرایط کنونی تنھا براساس ماده 

توانند از اصول  شود کھ تنھا متعاملین می مرقوم ملاحظھ می ٢١ با مداقھ در ماده. دارد قابل تصور است

ً تنھا  اسناد رونوشت یا حتی فتوکپی اخذ نمایند و سایر اشخاص حق ندارند چنین درخواستی نمایند؛ ثانیا

در مواردی کھ نسبت بھ سند ادعای جعل یا ادعای عدم مطابقت فتوکپی یا رونوشت با اصل سند شده 

اد رسمی تنھا بھ درخواست مرجع قضایی صالح مکلف بھ ارسال اصل سند بھ طور موقت باشد، دفاتر اسن

بھ مرجع مذکور ھستند و حتی حق ندارند دفاتر را بھ مراجع قضایی ارسال دارند و مراجع قضایی ھرگاه 

 . توانند آن را در محل دفترخانھ ملاحظھ کنند ملاحظھ دفتر را لازم بدانند، می

باید دانست کھ . استناد نمایند ١٣١٧نامھ دفاتر اسناد رسمی مصوب  آیین ٦٢ماده  ممکن است برخی بھ

در این ماده نیز مقرر شده است کھ رونوشت مصدق اسناد ثبت شده را در صورت وصول تقاضا تنھا بھ 

توان داد و بھ غیر از  مقام قانونی آنھا می نفع در معاملھ و یا بھ قائم صاحبان اسناد و اشخاص ذی

نامھ برای اخذ آن داشتھ باشند و  شود کھ از محکمھ گواھی شخاص مذکور در صورتی رونوشت داده میا

محسوب شود و در  ٦٢تواند مصداق ھیچ یک از اشخاص مندرج در ماده  اداره و واحد ثبتی محل نمی

قاضای رونوشت تواند ت نامھ برای اخذ آن داشتھ باشد می نتیجھ تنھا در صورتی کھ از دادگاه صالح گواھی

تواند موجد  سند را بنماید و در غیر این صورت چنین اختیاری نخواھد داشت و صدور بخشنامھ نیز نمی

قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  ٢١چنین حقی برخلاف قانون برای ادارة ثبت شود زیرا مقررات ماده 

مرقوم  ٢١بھ علاوه ماده  .ای است بسیار صریح و روشن بوده و مانع از صدور چنین بخشنامھ ١٣٥٤

مقرر شده است سوادھایی کھ از طرف . ث.ق ١٣٤ھمچنین در ماده . باشد نامھ می آیین ٦٢ناسخ ماده 

جھت  شود از حقوق دولتی معاف خواھد بود ولی اگر بی محاکم و مدعیان عمومی و مستنطقین تقاضا می

. معمولی از تقاضاکننده اخذ خواھد شدھای اداری دو برابر حق  تقاضا کرده باشند علاوه بر مجازات

. باشد شود کھ سوادھای مورد تقاضای مراجع مذکور تنھا از پرداخت حقوق دولتی معاف می ملاحظھ می



التحریر رونوشت اسناد مورد تقاضا مشمول معافیت نبوده و مراجع  معناست کھ پرداخت حق این امر بدین

نمایند، مکلف  ازه مراجع قضایی رونوشت اسناد را تقاضا میقضایی و بھ تبع آنھا سایر مراجعی کھ با اج

التحریر رونوشت اسناد مزبور ھستند و ھیچ یک از اشخاص در این خصوص معافیت  بھ پرداخت حق

بنابراین در صورتی کھ ادارات ثبت براساس گواھینامھ و مجوز محاکم دادگستری تقاضای . ندارند

 . التحریر آن خواھند بود عرفھ مقرر مکلف بھ پرداخت حقرونوشت اسناد را بنمایند، براساس ت

بینی نشده و فاقد موضوعیت  ھای جاری پیش نامھ بنابراین رونوشت اداری در ھیچ یک از قوانین و آیین

را بلافاصلھ و  .ا.ث.ق.آ ١٠٤است و متصدیان دفتر املاک واحدھای ثبتی مکلفند تا دستور قانونی ماده 

معاملھ ارسالی از سوی دفاتر اسناد رسمی بھ اجرا بگذارند تا چنین ) ھای( فوراً در مورد خلاصھ

گویی بھ استعلام دفاتر نیز با چنین مشکلات و تأخیرھایی مواجھ  اشکالاتی در آینده اتفاق نیفتد و پاسخ

 . زیرا چھ بسا در بسیاری از موارد چنین امری ممکن است موجب تضییع حقوق اشخاص شود. نباشد

نامھ مقرر شده است کھ پاسخ استعلام ثبت باید حاوی نام و مشخصات  ـ در بند آخر ماده یک آیین ٤ـ  ٣

آخرین مالک، شماره پلاک ثبتی، شماره ثبت، شماره صفحھ، شماره دفتر املاک، شماره چاپی سند 

و  مالکیت و مراتب بازداشت یا عدم بازداشت ملک، شماره و تاریخ اعلامیھ و مطابقت مشخصات ملک

باشد و در تبصره آن ماده نیز ) در مورد املاک ثبت شده(با دفتر املاک ) مندرج در سند مالکیت(مالک 

مقرر شده استعلام ثبتی نیز باید حاوی مطالب مزبور بوده و در اوراق بھادار کھ از سوی اداره ثبت در 

ورتی کھ استعلام ناقص تنظیم بنابراین در ص. شود، تنظیم شود اختیار دفاتر اسناد رسمی قرار داده می

در غیر این صورت، ادارات ثبت . شود، ادارات ثبت باید آن را جھت رفع نقص بھ دفترخانھ عودت دھند

نامھ را در  نمایند، تمام اطلاعات مندرج در ماده یک آیین مکلفند وقتی پاسخ استعلام را تھیھ و ارسال می

در ھر حال، چنانچھ تخلفی صورت گیرد مسؤولیت آن . پاسخ مزبور درج و بھ دفترخانھ ارسال نمایند

 .برعھده متصدیان مربوطھ در اداره ثبت محل خواھد بود

 : رسد ذکر چند نکتھ دیگر نیز در اینجا ضروری بھ نظر می

ـ در صورت ارسال پاسخ ناقص بھ دفترخانھ کھ منجر بھ تنظیم سند و تضییع حقوق اشخاص  ٥ـ  ٣

شود، متصدیان اداره ثبت محل پاسخگو خواھند بود و دفترخانھ در این خصوص  نفع یا صاحبان اسناد ذی

کمیسیون وحدت رویھ  ١/٧/١٣٨٥ـ و ـ ر مورخ  ١٧٥٢٤/٤٣رأی شماره . مسؤولیتی نخواھد داشت

 .کانون نیز بر این امر دلالت دارد

نامھ، مھلتی  آیین ١ده ما ٢ـ با وجود تعیین مھلت اعتبار برای پاسخ استعلامات صادره در تبصره  ٦ـ  ٣



نامھ مقرر نشده است؛ لیکن بھ نظر  برای تھیھ و ارسال پاسخ استعلامات برای ادارات ثبت در آیین

رسد با توجھ بھ تبصره ماده یک قانون، ادارات ثبت محل مکلفند بلافاصلھ پس از وصول استعلام  می

 ٢٠قام قانونی ایشان تسلیم نمایند و ظرف م گواھی وصول تقاضا را بھ صاحبان اسناد یا نماینده یا قائم

در غیر این صورت، تنظیم سند . روز از صدور گواھی مزبور پاسخ استعلام را صادر و ارسال نمایند

بدون پاسخ استعلام ثبتی با تصریح بھ مورد در سند تنظیمی بلامانع خواھد بود و در صورتی کھ حقوق 

 ٢در ماده . یان مربوطھ در اداره ثبت محل خواھد بوداشخاص تضییع شود مسؤولیت آن برعھده متصد

قانون مقرر شده است دفاتر موظفند در این گونھ موارد منتقل الیھ را از آثار و تبعات سند مطلع سازند، 

در این صورت طرفین متضامناً پاسخگوی کلیھ تعھدات قانونی مربوط بھ ملک کھ محقق و مسلم باشد 

 .خواھند بود

باید روشن ) از جملھ اداره ثبت(ماده یک قانون مقرر شده است اعلام نظر مراجع مذکور  ـ در تبصره ٤

در غیر این صورت دفترخانھ تکلیفی بھ رعایت موارد . و با ذکر علت و مستند بھ دلایل قانونی باشد

ف مصرّحھ در ذیل پاسخ استعلام نخواھد داشت و تنظیم سند بدون توجھ بھ موارد یاد شده کھ برخلا

شود با تصریح بھ مورد مطابق تبصره مرقوم بلامانع  تکلیف قانونی در ذیل پاسخ استعلامات درج می

 .خواھد بود

قانون مقرر شده است کھ دفاتر اسناد رسمی مسؤول صحت و اعتبار اسناد تنظیمی ھستند  ٣ـ در ماده  ٥

تکلیف قبلاً نیز بھ موجب  این. و در صورت تخلف، مطابق مقررات قانونی با آنھا رفتار خواھد شد

مقررات قبلی متوجھ دفاتر بوده است و دفاتر مکلفند اسناد را مطابق مقررات قانونی تنظیم و ثبت نمایند 

ک مسؤول جبران .ر.ا.د.ق ٧١در غیر این صورت، مطابق ماده . ای بھ اعتبار اسناد وارد نگردد تا خدشھ

 .خسارات وارده بر صاحبان اسناد خواھند بود

ک این .ر.ا.د.ق ٢٢ذکر این توضیح ضروری است چرا با آنکھ قبلاً در ماده  ٣رابطھ با ماده  در

مسؤولیت برای سردفتران و دفتریاران در نظر گرفتھ شده، باز ھم قانونگذار در قانون اخیر یک ماده را 

باز ھم  بھ این امر اختصاص داده است؟ آیا مقنن مرتکب عمل لغو گردیده و در اثر سھو و نسیان

 کرده است؟ متعرض این موضوع شده است؟ و یا اینکھ از اینکار مقصودی داشتھ و ھدفی را دنبال می

در پاسخ باید گفت در ماده یک بھ عنوان یک قاعده، قانونگذار تکالیفی را قبل از تنظیم سند انتقال عین 

باشد  ا برای دفترخانھ الزامی میاراضی و املاک برعھده دفاتر اسناد رسمی قرار داده است کھ رعایت آنھ

اما در . شود و در صورت تخلف از تکالیف یاد شده موجبات مسؤولیت سردفتر و دفتریار فراھم می



ھا و  ، دو استثناء بر اصل قرار داده و قاعده عمومی یعنی؛ اخذ گواھی٢تبصره ماده یک و ماده 

ھ عبارت دیگر، در دو مورد تنظیم سند را ب. ھای لازم را تخصیص داده است ھا و مفاصاحساب اعلامیھ

 .بلامانع دانستھ است) ٢طبق تبصره ماده یک و ماده (بدون اخذ مستندات لازم 

شرایط مزبور در تبصره ماده . اما استثنائات مزبور را با شرایطی توأم نموده کھ احراز آنھا دشوار است

ھای صادره از سوی مراجع مقرر  پاسخ» روشن و با ذکر علت و مستند بھ مقررات قانونی نبودن«یک 

شرایط مزبور . باشد می» مطلع نمودن منتقل الیھ از آثار و تبعات سند تنظیمی«در ماده یک و در ماده دو 

ای برخوردارند  رسند ولی از دامنھ کاربرد و بار معنایی گسترده ھرچند بھ ظاھر ساده و روشن بھ نظر می

ھا روشن و مستند بھ دلایل و مبانی قانونی است یا خیر؟ و  کھ آیا پاسخ توان بھ سادگی تعیین نمود و نمی

زیرا مصادیق بسیاری برای ھر یک . یا کدام یک از آثار و تبعات سند تنظیمی مورد نظر مقنن بوده است

توان بیان نمود و معلوم نیست کھ نظر کدام مرجع در خصوص احراز نظر  از شروط و آثار و تبعات می

ر درست است و آیا چنانچھ سردفتر بھ تشخیص خود عمل نماید مؤاخذه خواھد شد یا مصون از قانونگذا

 تعرض باقی خواھد ماند؟ 

موضوع مسؤولیت سردفتران  ٣ای بھ این موضوع نشده است اما ماده  گونھ اشاره ھر چند در قانون ھیچ

ر در صورت تخلف، تھدید بھ دربارة صحت و اعتبار اسناد تنظیمی را تکرار کرده است و حتی سردفت

چندان ھم از روی تسامح و  ٣رسد تصویب ماده  برخورد قانونی شده است بنابراین ظاھراً بھ نظر می

 ٣اشتباه صورت نگرفتھ و شاید ھمین مسایل مربوط بھ شروط و آثار و تبعات اسناد، مبنای تصویب ماده 

ھای مراجع مقرر و آثار  بھ قانون نبودن پاسخ بنابراین ظاھراً موضوع احراز روشن و مستند. بوده است

و تبعات اسناد تنظیمی چندان ھم در اختیار سردفتران قرار نگرفتھ است و سایر مراجع را نیز در 

اند و در نتیجھ راه برای تخلف دانستن استنباط سردفتران  تشخیص صحت استنباط سردفتران دخیل دانستھ

زیرا سردفتران را با سیل شکایاتی مواجھ خواھد ساخت کھ از . تفراھم شده کھ امری بسیار خطرناک اس

سوی متعاملین یا مراجع مذکور در ماده یک در صورت تنظیم یا عدم تنظیم سند علیھ آنھا مطرح خواھد 

چرا کھ ھرگاه پاسخ صادره را مانعی بر سر راه تنظیم سند تلقی نموده و از تنظیم آن خودداری . شد

نامھ دفاتر  آیین ٢٩بند د ماده  ٢قانون دفاتر اسناد رسمی و شق  ٣٠ھ استناد ماده نمایند ممکن است ب

و ھرگاه پاسخ . رو شوند با شکایت متعاملین بھ علت عدم تنظیم سند روبھ ١٣٥٤اسناد رسمی مصوب 

واصلھ و دلایل آن را مانع از تنظیم سند ندانستھ و مبادرت بھ تنظیم سند نماید ممکن است با شکایت 

شود، زیرا  این قانون علیھ او اقامھ می ٣مراجع مقرر در ماده یک قانون مواجھ شود کھ بھ استناد ماده 



 .دانند پاسخ ارسالی را روشن و مانع از تنظیم سند می

در نتیجھ با چنین شرایط و اوضاع و احوالی ھیچ یک از سردفتران بھ خود اجازه نخواھند داد خود را بھ 

در این صورت، تصویب یا عدم تصویب . موجبات مسؤولیت خود را فراھم نمایدمخاطره انداختھ و 

زیرا عملاً امکان اجرای مقررات مربوطھ با . السویھ خواھد بود قانون علی ٢تبصره ماده یک و ماده 

توان بھ خاطر  شرایط موصوف وجود نخواھد داشت اما چنین استنباطی صحیح نیست و ھیچ کس را نمی

ی ایشان در مقام انجام وظیفھ قانونی مورد مؤاخذه قرار داد و استنباط حقوقی موضوعی استنباط حقوق

آمد تمامی قضات و مسؤولان ادارات  زیرا در این صورت لازم می. نیست کھ در آن تخلف راه داشتھ باشد

در عرف  در حالی کھ چنین امری. نیز بھ اتھام استنباط حقوقی نادرست تحت تعقیب و محاکمھ قرار گیرند

بنابراین باید بھ استنباط حقوقی سردفتران کھ در انجام وظایف . حقوقی و مقررات جاری سابقھ ندارد

ھستند احترام ) ھمانند قضات(قانونی خویش و تطبیق آن با مقررات جاری ناگزیر از استنباط حقوقی 

یج از رویھ واحدی تبعیت گذاشت و اجازه داد تا با استفاده از آرای وحدت رویھ کانون موضوع بھ تدر

کھ  ٣با این وصف و با توجھ بھ مفھوم مخالف بند ج و تبصره ماده یک قانون و با توجھ بھ ماده . نماید

توان گفت کھ در صورت عدم ارائھ مستندات موردنظر قانونگذار دفاتر  ناظر بر مواد مرقوم است می

ین معاملھ بر عدم لزوم اخذ مستندات مزبور و اسناد رسمی مکلف بھ تنظیم سند نیستند و حتی توافق طرف

تواند موجب اجبار دفاتر بھ تنظیم سند شود و ھرگاه  درخواست تنظیم سند بدون اخذ آنھا نیز نمی

سردفتری از تنظیم سند بدون اخذ مستندات مزبور و یا براساس مستندات غیرشفاف و مبھم خودداری 

باشد را شناسایی و در سند  می کھ مورد توجھ قانونگذار مینموده و یا نتواند آثار و تبعات سند تنظی

توانند بھ استناد  تواند از تنظیم سند خودداری کند و در این صورت متعاملین نمی تعیین و اعلام نماید، می

زیرا مفھوم مخالف مواد یک و دو دلالت دارد بر اینکھ . علیھ او شکایت نمایند. ک.ر.ا.د.ق ٣٠ماده 

یستند در صورت عدم ارائھ دلایل و مدارک و مستندات قانونی مندرج در ماده یک مبادرت دفاتر موظف ن

این امر بدین معناست کھ دفاتر در تنظیم یا عدم تنظیم سند بدون مستندات مزبور . بھ تنظیم سند نمایند

یا اینکھ از آن توانند از آن استفاده نموده مبادرت بھ تنظیم سند نمایند و  اختیار قانونی دارند کھ می

تواند آنھا را بدون اخذ مستندات  بنابراین ھیچ کس نمی. استفاده ننموده و از تنظیم سند خودداری نمایند

مورد نظر مجبور بھ تنظیم سند نمایند و در صورت استنکاف از تنظیم سند، عمل ایشان تخلف محسوب 

 .شود نمی

کھ ورقھ استعلام باید بھ صورت اوراق بھادار تھیھ نامھ مقرر شده است  ـ در تبصره یک ماده یک آیین ٦



مفھوم آن این است کھ استعلام در سایر اوراق نباید بھ عمل آید لیکن ممکن است در برخی موارد . شود

بھ ھر دلیل سازمان ثبت نتواند فرم ورقھ استعلام را بھ قدر کافی تھیھ و در اختیار دفاتر اسناد رسمی 

تنظیم سند بھ دلیل عدم امکان استعلام از اداره ثبت ممکن و میسّر نخواھد بود در این صورت . قرار دھد

رسد برای چنین مواردی نیز باید با اصلاح تبصره  شود کھ بھ نظر می و معاملات مردم دچار توقف می

 .ای اندیشیده شود مرقوم راه چاره

ھ تصویب رسیده است بنابراین تبصره نامھ آن با ھدف تسھیل در تنظیم اسناد ب از آنجا کھ قانون و آیین

رسد مفاد این تبصره تنھا تا  پس، بھ نظر می. مورد بحث عملاً نقض غرض قانونگذار را در بر دارد

در غیر این صورت، . زمانی قابل اجرا است کھ سازمان ثبت اوراق مزبور را در اختیار دفاتر قرار دھد

د بود و ادارات ثبت مکلفند پاسخ استعلامات مزبور را استعلام بر روی اوراق عادی نیز بلامانع خواھ

این . تھیھ و ارسال دارند و استعلام با اوراق عادی مانع از انجام وظیفھ ایشان و تنظیم اسناد نخواھد بود

الثبت و خلاصھ معاملات و اوراق مخصوص  التحریر و حق امر در مورد سایر اوراق از قبیل قبوض حق

و مفھوم آن نیز چنین استنباط . ک.ر.ا.د.ق ٥٢ت نیز مصداق دارد و از ماده تنظیم اسناد و رونوش

بھ عبارت دیگر، اوراق مزبور در تنظیم اسناد رسمی موضوعیت ندارد و تنھا جنبھ طریقیت . شود می

ربط در اختیار دفاتر قرار داده نشود، دفاتر اسناد  ھای ذی دارد و تا زمانی کھ اوراق مزبور توسط سازمان

 .سمی در این خصوص تکلیفی نخواھند داشتر

ـ در تبصره ماده یک قانون مقرر شده است کھ ادارات و مراجع موصوف در ماده یک مکلفند بھ  ٧

مقام قانونی ایشان، پاسخ استعلام ثبتی یا  نفع یا قائم کنندگان، اعم از صاحبان اسناد، اشخاص ذی مراجعھ

این امر ظاھراً بدین . ھاد کشاورزی و غیره را تسلیم نمایندگواھی پایان ساختمان یا نظریھ اداره ج

معناست کھ دفاتر اسناد رسمی دیگر در خصوص موارد مندرج در ماده یک تکلیف بھ استعلام از مراجع 

ھا را رأساً تھیھ  ھا و پاسخ استعلام صلاح ندارند و این وظیفھ اشخاص یاد شده است کھ گواھی قانونی ذی

این امر ھر چند صحیح است و دفاتر تنھا مکلف بھ . ار دفاتر اسناد رسمی قرار دھندنموده و در اختی

ھای موضوع ماده یک و تطبیق آنھا با مستندات و دلایل مالکیت ھستند ولی این  رعایت و دریافت گواھی

ر رأی طور کھ د ھمان. باشد امر مانع از استعلام در موارد مذکور در ماده مرقوم از سوی دفترخانھ نمی

کمیسیون وحدت رویھ نیز بدان تصریح شده است ھرچند  ١/٧/١٣٥٨و ـ ر مورخ  ١٧٥٢٤/٤٣شماره 

ً  توانند از مراجع ذی دفاتر اسناد رسمی تکلیفی در خصوص مورد ندارند لیکن ایشان نیز می صلاح رأسا

 .در موارد یاد شده استعلام نمایند



 ١/١١/١٣٨٤ـ  ٦٨٥٥٢/١٠١صره آن بخشنامھ شماره بنابراین با توجھ بھ صریح ماده یک قانون و تب

سازمان ثبت صادر  ١٧/١١/٦٨ـ  ٢/س/٤٠٧٧اداره کل ثبت استان تھران کھ برخلاف بخشنامھ شماره 

و دفاتر اسناد رسمی را مکلف بھ اخذ پاسخ استعلام توسط نماینده خود نموده است فاقد وجاھت قانونی 

قررات اخیر و رأی وحدت رویھ یاد شده در خصوص مورد صریحاً زیرا م. باشد الرعایھ نمی بوده و لازم

در نتیجھ اجتھاد در مقابل نص جایز . تکلیف دفاتر اسناد رسمی و ادارات ثبت را روشن نموده است

مقام قانونی ایشان و ھمچنین  باشد و ادارات ثبت مکلفند پاسخ استعلامات را بھ صاحبان اسناد یا قائم نمی

 .سناد رسمی حسب مورد تسلیم نمایند و خودداری از آن مسؤولیت آفرین خواھد بودمأمورین دفاتر ا

 ـ اخذ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف در مورد املاک مشمول قانون شھرداری؛  ٨

 : رسد در این مورد ذکر چند نکتھ ضروری بھ نظر می

ھم ھمانند استعلام از اداره ثبت محل بر یکی از تکالیف قانونی قبلی کھ بھ موجب قانون اخیر باز  ـ ١ـ  ٨

عھده دفاتر قرار داده شده است تقاضای گواھی پایان ساختمان یا گواھی عدم خلاف از شھرداری نسبت 

یعنی در ھنگام تنظیم . بھ املاک واقع در محدوده قانونی شھرھا است کھ مشمول قانون شھرداری ھستند

اصلاحی قانون  ١٠٠ماده  ٨ساختمان ھستند با رعایت تبصره  سند راجع بھ انتقال املاکی کھ مشتمل بر

دفترخانھ مکلف بھ اخذ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف حسب مورد  ٢٧/٦/١٣٥٨شھرداری مصوب 

 . باشد می

بھ عبارت دیگر دفاتر اسناد رسمی براساس تبصره مرقوم تنھا ھنگام انجام معاملھ قطعی در مورد  

ھای نیمھ تمام، گواھی عدم خلاف، کھ  ھای بنا شده، گواھی پایان ساختمان و در مورد ساختمان ساختمان

 . شود، را باید ملاحظھ و مراتب در سند قید شود توسط شھرداری محل صادر می

ھای  ھای احداث شده در خارج از محدوده شھرھا اخذ گواھی ـ مطابق این قانون در مورد ساختمان ٢ـ  ٨

 . مزبور از مراجع دیگر از قبیل بخشداری یا فرمانداری ضرورت ندارد

مرقوم مانند تنظیم  ٨ھای مشمول تبصره  ـ ھمچنین در مورد تنظیم سایر اسناد راجع بھ ساختمان ٣ـ  ٨

 . ت بھ منافع املاک مزبور مطالبھ گواھی پایان ساختمان ضرورت نداردنامھ نسب اجاره

 ٦ھایی کھ قبل از تصویب قانون الحاق  مرقوم نسبت بھ ساختمان ٨تبصره  ٢بھ علاوه مطابق بند  ـ ٤ـ  ٨

معاملھ صورت گرفتھ و ساختمان از ) ٢٤/١١/١٣٥٥در تاریخ (قانون شھرداری  ١٠٠تبصره بھ ماده 

خارج شده باشد چنانچھ سند انتقال نسبت بھ بخشی از ملک مزبور تنظیم شود دفترخانھ  ید مالک اولیھ

باشد و در صورت عدم  مکلف بھ مطالبھ گواھی عدم خلاف یا پایان ساختمان نبوده و در این امر مخیر می



ن صورت تواند مراتب را در سند انتقال ثبت و بدان تصریح نماید و در ای ھای مزبور می مطالبھ گواھی

اما در صورتی کھ مورد معاملھ کل پلاک را شامل . ھای مزبور بلامانع است انجام معاملھ بدون گواھی

 .شود، مطالبھ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف ضروری خواھد بود

ھایی کھ قبل از تاریخ تصویب نقشھ  در مورد ساختمان ١٠٠ماده  ٨با توجھ بھ بند آخر تبصره  ـ ٥ـ  ٨

شھر ایجاد شده در صورتی کھ اضافھ بنای جدیدی حادث نگردیده باشد و مدارک و اسناد نشان دھد جامع 

کھ بنا قبل از سال تصویب طرح جامع شھر احداث شده است، انجام معاملھ نسبت بھ ملک مزبور بدون 

فترخانھ اخذ گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف با ثبت و تصریح بھ مراتب در سند تنظیمی از سوی د

 ).بھ تصویب رسیده است ١٣٤٩توضیح آنکھ نقشھ جامع شھر تھران در سال . (بلامانع خواھد بود

باید تا تاریخ انجام معاملھ توسط  ٨ـ گواھی عدم خلاف نیز مطابق تصریح بند اول تبصره  ٦ـ  ٨

آن منقضی نشده شھرداری صادر شود و چنانچھ مدت اعتبار برای آن تعیین شده باشد باید مھلت اعتبار 

باشد لیکن در مورد گواھی پایان ساختمان این امر موضوعیت ندارد و مدت اعتبار گواھی پایان ساختمان 

نامحدود است و تنھا در صورتی کھ تخلفات ساختمانی پس از صدور گواھی مزبور انجام شده و بنای 

واھی صادره را از فروشنده تواند اصلاح گ موجود با گواھی صادره مغایرت داشتھ باشد خریدار می

 .خواستار شود و در غیر این صورت جرائم ساختمانی برعھده خریدار قرار خواھد گرفت

مقام  یا قائم(ـ در تبصره ماده یک نیز شھرداری مکلف است در تاریخ مراجعھ صاحبان اسناد  ٧ـ  ٨

روز از تاریخ صدور  ٢٠رف کنندگان تسلیم نماید و ظ گواھی وصول تقاضا را بھ مراجعھ) قانونی آنھا

اعلام نظر شھرداری باید روشن و با ذکر علت و مستند بھ . گواھی یاد شده پاسخ تقاضا را صادر نماید

بھ عبارت دیگر، یا باید گواھی پایان ساختمان یا عدم خلاف را در مھلت مقرر صادر . دلایل قانونی باشد

 .، با استناد بھ مقررات قانونی، اعلام نمایدنماید و یا آنکھ علت امتناع خود را بھ طور روشن

صلاح قانونی دیگر، مثل سازمان بیمھ و دارایی، نیز ھمین  ـ در مورد سایر استعلامات از مراجع ذی ٩

بھ عبارت دیگر، چنانچھ شھرداری یا سایر مراجع بھ تکلیف قانونی خود عمل ننمایند، . حکم جاری است

ھای  با تصریح بھ موضوع در سند تنظیمی بلامانع خواھد بود و پاسختنظیم و ثبت سند توسط دفترخانھ 

 . تواند مانع از تنظیم سند شود مبھم و بدون دلیل نمی

شرایطی دربارة اعلام نظر مراجع مذکور در بندھای الف، ) قسمت اخیر آن(ـ در تبصره ماده یک  ١ـ  ٩

. بوده و مراد از آنھا مبھم و مجھول استب، ج، و ھمچنین در خود ماده منظور شده کھ شفاف و روشن ن

اعلام نظر مراجع مذکور باید روشن «طور کھ ملاحظھ شد در قسمت اخیر تبصره مقرر شده است؛  ھمان



در حالی کھ، در خصوص مراجع یاد شده از قبیل اداره . »و با ذکر علت و مستند بھ دلایل قانونی باشد

موضوعیت ندارد بلکھ آنچھ مورد نظر قانونگذار است  دارایی و شھرداری موضوع اعلام نظر اساساً 

باشد و  صدور گواھی پایان کار یا عدم خلاف و مفاصاحساب مالیاتی و مفاصاحساب تأمین اجتماعی می

نماید  اصولاً دفترخانھ از مراجع مذکور درخواست اعلام نظر در خصوص انجام یا عدم انجام معاملھ نمی

ھای مالیاتی و تأمین اجتماعی را حسب مورد  تمان و مفاصاحساب بدھیبلکھ تنھا گواھی پایان ساخ

نمایند کھ باید روشن و با ذکر  نظری بھ دفاتر می بنابراین مراجع مذکور چھ اعلام. نماید درخواست می

نفع، گواھی پایان کار  بھ طور مثال؛ شھرداری یا بھ درخواست ذی. علت و مستند بھ دلایل قانونی باشد

دیگر مستند لازم . چنانچھ گواھی مزبور را صادر نماید. کند نماید و یا از صدور آن امتناع می صادر می

جھت انتقال ملک مورد معاملھ فراھم شده است، ولو اینکھ در آن ھر نوع شروط و تعھداتی ذکر نماید 

بخشنامھ (مھ شده طور کھ قبلاً نیز بخشنا زیرا مسائل مزبور ارتباطی بھ وظایف دفترخانھ ندارد و ھمان

 ٣٧١٠٠/١١و رأی وحدت رویھ شماره ) اداره کل ثبت استان تھران ١٥/١/١٣٦٨مورخ  ٢٥/٥شماره 

درج شرایطی چند در گواھی پایان . کانون سردفتران نیز دلالت بر آن دارد ٢٥/١١/١٣٧٩ـ و ـ ر مورخ 

گونھ الزام و  شھرداری ھیچکار و قید مھلت اعتبار برای آن یا سلب حق نقل و انتقال از مالک توسط 

تواند از  بنابراین، شھرداری تنھا می. باشد نماید و مانع از تنظیم سند نمی تعھدی برای دفترخانھ ایجاد نمی

صدور گواھی عدم خلاف یا پایان ساختمان خودداری نماید کھ در این صورت موضوع مبتلابھ مشمول 

 . شود خارج میقانون گردیده و از شمول تبصره ماده یک  ٢ماده 

تواند در رابطھ با اعلامیھ  شود کھ موضوع اظھارنظر تنھا می ـ بنابر مطالب یاد شده ملاحظھ می ٢ـ  ٩

تواند شامل  ثبتی و اعلام نظر وزارت جھاد کشاورزی مصداق و موضوعیت یابد و شرایط مزبور نمی

دھای ثبتی مکلف بھ پاسخگویی در اما در مورد اعلامیھ ثبتی، واح. ھا و مراجع مقرر گردد سایر گواھی

 باشند؛  سھ مورد می

ـ مطابقت سند مالکیت را در مورد املاکی کھ جریان ثبتی آنھا خاتمھ یافتھ است با مفاد و مندرجات  ١

 .دفتر املاک مربوطھ گواھی نمایند

علام ـ در مورد املاک جاری، آخرین وضعیت و مرحلھ ثبتی ملک مورد استعلام را بھ دفترخانھ ا ٢

 . نمایند

حال چنانچھ . ـ گواھی عدم بازداشت ملک مورد پرسش را صادر نمایند تا امکان تنظیم سند فراھم شود ٣

مطابقت سند با دفتر املاک و یا وضعیت ثبتی ملک جاری و یا مراتب عدم بازداشت را صریحاً و بھ طور 



فترخانھ در سھ مورد یاد شده شفاف اعلام ننمایند و در عوض پاسخ مشروط و مبھمی بھ سؤالات د

بدھند؛ اصولاً تنظیم سند بھ استناد اعلامیھ مذکور فاقد وجاھت قانونی و پاسخ دادن بھ ترتیب یاد شده 

مورخ  ٣٥١٢/٣زیرا در بخشنامھ شماره . نماید موجبات مسؤولیت متصدیان مربوطھ را فراھم می

ر مورد استعلاماتی کھ از مراجع قضایی سازمان ثبت برای واحدھای ثبتی مقرر شده است د ١٨/٦/٥٣

آید باید جریان ثبتی ملک کھ حاوی کلیھ  ھای معرفی شده از طرف متھمین لازم می راجع بھ وثیقھ

اطلاعات و خصوصیات و ھمچنین شمول موارد بازداشت یا بند ز و دارای موانع قانونی باشد سریعاً در 

شود باید فوری برای جلوگیری  م مراجع مذکور صادر میپاسخ اعلام و ضمناً در مواقعی کھ پاسخ استعلا

از معاملھ معارض اقدام و قبل از احراز اینکھ وثیقھ معرفی شده قبول و قرار قبولی صادر و یا اساساً 

ھمچنین در . قراری در این باب صادر نشده از صدور پاسخ استعلام بھ دفاتر اسناد رسمی خودداری شود

مورخ  ٤٠٥٨/١٠و بخشنامھ شماره  ١٣٤٩ھای ثبتی تا آخر سال  ھ بخشنامھمجموع ٤٢٧بخشنامھ بند 

شود کھ بعضی از  چون مشاھده می«سازمان ثبت بھ واحدھای ثبتی مقرر شده است  ١٧/٥/١٣٦٣

نامھ دفاتر  آیین ٣١موضوع ماده (واحدھای ثبتی در ذیل پاسخ استعلامات صادره بھ دفاتر اسناد رسمی 

نمایند کھ مورد سؤال واقع نشده  مطالبی اضافھ می) و تبصره الحاقی بھ آن) ١٣١٧اسناد رسمی مصوب 

است و این امر مورد شکایات عدیده ارباب رجوع واقع گردیده است، بنابراین مقتضی است واحدھای 

بدیھی است . ثبتی منحصراً در حد موضوع مورد استعلام پاسخ تھیھ و بھ دفاتر اسناد رسمی ارسال دارند

ھ پاسخ استعلام وضعیت املاک جاری جواب باید جامع و روشن باشد بھ طوری کھ حاجت بھ نسبت ب

 .»سؤال مجدد از طرف دفاتر نباشد

شود کھ دستور سازمان ثبت چقدر صریح است و واحدھای ثبتی مکلف ھستند از دادن پاسخ  ملاحظھ می

استعلام را روشن نمایند و سپس  ناقص بھ استعلام دفترخانھ خودداری و آخرین وضعیت ثبتی ملک مورد

بھ دفترخانھ پاسخ دھند و پاسخ ایشان باید واضح و روشن و منحصر و محدود بھ موارد یاد شده در 

در غیر این صورت، تنظیم سند بھ استناد اعلامیھ مذکور ممنوع بوده و ذکر موارد . ورقھ استعلام باشد

درج پاسخ موارد مورد نظر دفترخانھ مانع از تنظیم مبھم و خارج از محدوده سؤال دفترخانھ ھمراه با 

پاسخ واحدھای ثبتی مبھم . ا.ت.ت.بنابراین چنانچھ در سھ مورد یاد شده در ماده یک ق. سند نخواھد بود

و بدون ذکر علت بوده و مستند بھ مقررات قانونی نباشد و صریحاً پاسخ استعلام دفترخانھ را ندھند، این 

ند و موجب مسؤولیت متصدیان مربوطھ در واحد ثبتی از لحاظ انتظامی و مدنی امر مانع از تنظیم س

اما چنانچھ پاسخ استعلام علاوه بر تصدیق مالکیت متقاضی و مطابقت آن با دفتر املاک و . خواھد بود



ارتباط با استعلام و موارد غیرقطعی نیز باشد این امر مانع  گواھی عدم بازداشت شامل موارد مبھم و بی

 .از تنظیم سند نخواھد بود

ـ دربارة اعلام نظر وزارت جھاد کشاورزی نیز چنانچھ موات بودن یا نبودن و مشمول مقررات  ٣ـ  ٩

ھا و مراتع بودن یا نبودن ملک مورد استعلام در پاسخ  برداری از جنگل قانون حفاظت و بھره ٥٦ماده 

ین امر مانع از تنظیم سند نخواھد بود؛ زیرا استعلام دفترخانھ بھ طور صریح و روشن اعلام نگردد، ا

وزارت مذکور مکلف است پاسخ روشن بھ دفترخانھ بدھد تا از تضییع حقوق دولت جلوگیری نماید؛ در 

غیر این صورت، چنانچھ پاسخ مبھم و غیرشفاف نھادھای مسؤول در آن وزارتخانھ موجب تنظیم سند و 

ای بھ حقوق دولت یا خریداران وارد آید مسؤولیت این  طمھانتقال ملک مورد استعلام بھ غیر شود و ل

اما . تخلف اداری متوجھ متصدیان مربوطھ بوده و موجب مسؤولیت مدنی و انضباطی ایشان خواھد شد

را بر اراضی مورد استعلام گواھی و اعلام نماید اما در پاسخ  ٥٦چنانچھ موات نبودن یا عدم شمول ماده 

رج از محدوده سؤال دفترخانھ مطرح نماید با این ھدف کھ اعتبار گواھی صادره بھ دفترخانھ مطالبی خا

 .را مخدوش سازد در این صورت مطابق تبصره ماده یک قانون، تنظیم سند انتقال بلامانع خواھد بود

ھای مبھم  واژه» مستند بھ دلایل قانونی«و » با ذکر علت«و » روشن«ھای  ـ نکتھ دیگر آنکھ واژه ٤ـ  ٩

تواند آن را بھ نفع خود تعبیر و  مطلقی ھستند کھ بار معنایی بسیاری دارند بھ طوری کھ ھرکس میو 

ھای مزبور و در نتیجھ  نفسھ موجب اختلاف نظر در تعیین معنا و مفھوم واژه تفسیر نماید و این امر فی

 . ھای صادره خواھد شد روشن بودن یا نبودن پاسخ

جع تشخیص روشن نبودن یا بودن و مستند بودن یا نبودن پاسخ صادره بنابراین باید روشن شود کھ مر

 . از سوی مراجع قانونی کدام است

ھای سردفتران است و خطاب قانونگذار نیز در  از آنجا کھ امر تنظیم سند جزو وظایف و مسؤولیت

بھ نظر ھای صادره، سردفتران اسناد رسمی ھستند؛ بنابراین  خصوص تنظیم سند بھ استناد گواھی

ھای صادره نیز دفاتر اسناد رسمی ھستند و  رسد مرجع تشخیص روشن و مستند بودن یا نبودن پاسخ می

در غیر این صورت، سندی کھ توسط سردفتران با تشخیص . باره اظھارنظر نمایند توانند در این ایشان می

شود، ممکن است از  شفاف و مستند نبودن پاسخ استعلام، موضوع تبصره ماده یک قانون تنظیم می

اعتبار اعلام و بھ متعاملین خسارت وارد و  سوی سایر مراجع، در آینده با خدشھ در استنباط دفترخانھ بی

در این صورت ھیچ سردفتری از این خطر استقبال نخواھد کرد و دیگر . موجب مسؤولیت سردفتر شود

پذیرد سندی را  بود زیرا کدام عاقلی میثمر خواھد  تصویب این قانون و تبصره ماده یک عملی لغو و بی



بنابراین . داند بھ راحتی موجب مسؤولیت و خسارت وی خواھد شد برای اشخاصی تنظیم نماید کھ می

قانون دفاتر اسناد رسمی و با وجود توافق  ٣٠سردفتران بھ ھمین دلیل و با وجود تکلیف موضوع ماده 

توانند از تنظیم سند خودداری نمایند و این امر  قانون می متعاملین بر تنظیم سند مطابق تبصره ماده یک

در نتیجھ، متصدیان مربوطھ در مراجع مذکور باید پاسخگوی . تواند تخلف انتظامی محسوب شود نمی

 .ھای مغایر با قانون خود باشند متقاضیان بوده و مسؤول اقدامات و پاسخ

نیز مقرر شده است در صورت عدم وصول پاسخ استعلامات، یا صدور گواھی و  ٢ـ در ماده  ٥ـ  ٩

توانند مبادرت بھ تنظیم سند نمایند و عدم ارسال پاسخ استعلام یا  نظریھ لازم، دفاتر اسناد رسمی می

انتقال گیرنده را از اما دفاتر موظفند در سند تنظیمی، . صدور گواھی لازم مانع از تنظیم سند نخواھد بود

در این صورت، متعاملین پس از تنظیم سند و نقل و انتقال . آثار و تبعات سند تنظیمی مطلع سازند

ھا و تعھدات قانونی  شامل سایر بدھی(ھای مربوط بھ ملک  متضامناً مسؤول کلیھ تعھدات قانونی و بدھی

بنابراین تنھا بھ . باشند و مسلم بوده، می کھ تا زمان تنظیم سند طبق قوانین محقق) شود متعاملین نمی

ھای منجز مربوط بھ ملک در سند تنظیمی باید تصریح و مسؤولیت تضامنی ایجاد شود و  تعھدات و بدھی

کمیسیون  ١٨/٦/١٣٨٦ـ و ـ ر مورخ  ٢٦٨٠٤/٤٩رأی شماره . شود ھا نمی شامل سایر تعھدات و بدھی

ارد و تنظیم سند را بدون اخذ گواھی پایان کار یا عدم خلاف وحدت رویھ کانون نیز بر ھمین امر دلالت د

 . داند بلامانع می

ھا و مراتع و  حسب مورد سازمان امور اراضی و سازمان جنگل(ـ اعلام نظر وزارت جھاد کشاورزی  ١٠

مبنی بر عدم شمول مقررات قانون مرجع تشخیص اراضی موات و ابطال اسناد آن و ) آبخیزداری کشور

ھا و مراتع، در مورد املاک واقع در خارج از محدوده  برداری از جنگل قانون حفاظت و بھره ٥٦ماده 

 . قانونی شھرھا

ـ چنین تکلیفی در گذشتھ برای دفاتر اسناد رسمی مقرر نشده بود و برخلاف عنوان قانون بھ جای ١ـ  ١٠

ه و بر مشکلات تنظیم اسناد تسھیل در امور مردم تکلیف جدیدی برای ارباب رجوع و دفاتر ایجاد شد

 .افزوده شده کھ نقض غرض است

مطابق بند ب ماده یک دربارة املاک واقع در خارج از محدوده قانونی شھرھا، بھ تعریف محدوده مزبور 

ھرگاه دفاتر اسناد رسمی قصد تنظیم سند نسبت بھ انتقال . در قانون تقسیمات کشوری باید مراجعھ شود

داشتھ باشند، باید نظریھ وزارت جھاد کشاورزی، مبنی بر موات و ملی نبودن عین املاک مزبور را 

بنابراین در ھنگام تنظیم سایر اسناد اخذ نظریھ وزارتخانة یاد شده ضرورت . املاک مذکور را اخذ نمایند



 . ندارد

سخ صلاح در وزارت کشاورزی پا برحسب نوع ملک و با توجھ بھ تقسیمات داخلی مراجع ذی ـ ٢ـ  ١٠

ھا و مراتع و یا  استعلام و نظریھ مذکور باید حسب مورد توسط سازمان امور اراضی یا سازمان جنگل

تنھا دفترخانھ . سازمان آبخیزداری صادر و ارسال شود اما تشخیص آن با وزارت مذکور خواھد بود

ھ بھ نوع زمین مکلف بھ استعلام از اداره جھاد کشاورزی شھرستان مربوطھ است و مرجع مذکور با توج

و صلاحیت مرجع قانونی، پاسخگویی بھ استعلام و صدور نظریھ را بھ مرجع مربوطھ محول خواھد نمود 

و پاسخ ارسالی از سوی ھر یک از مراجع یاد شده کھ صادر شود برای تنظیم سند کفایت داشتھ و نیاز بھ 

 . استعلام از سایر مراجع مذکور نخواھد بود

یھ صادره تنھا باید مبنی بر شمول یا عدم شمول مقررات قانون مرجع تشخیص ـ پاسخ و نظر ٣ـ  ١٠

ھا و مراتع باشد و در  برداری از جنگل قانون حفاظت و بھره ٥٦اراضی موات و ابطال اسناد آن و یا ماده 

پاسخ مذکور نباید بھ اموری خارج از وظیفھ قانونی مذکور تصریح شود و در صورت درج مطالب اضافی 

 . رخانھ مکلف بھ تبعیت از مطالب مذکور نخواھد بوددفت

این بند تنھا در مورد اراضی و املاک واقع در خارج از محدوده قانونی شھرھا موضوعیت  ـ ٤ـ  ١٠

 . شود دارد و شامل اراضی واقع در محدوده قانونی شھرھا نمی

شده است یا خیر؟ در تبصره ماده ـ در مورد این کھ آیا ملکی در داخل محدوده قانونی شھر واقع  ٥ـ  ١٠

نامھ؛ دفاتر مکلفند برای تعیین موقعیت پلاک ثبتی مورد انتقال از جھت داخل یا خارج از محدوده  آیین ٤

بنابراین تنھا مورد . و حریم شھر قرار داشتن، موضوع را از سازمان مسکن و شھرسازی استعلام نمایند

تعلام از وزارت مسکن و شھرسازی مربوط بھ تعیین و اعلام نامھ اخیر برای اس مقرر در قانون و آیین

محل استقرار و موقعیت محلی ملک مورد معاملھ از لحاظ وقوع در محدوده قانونی شھرھا یا خارج از آن 

باشد و برای سازمان یاد شده صلاحیت دیگری مبنی بر اظھارنظر در خصوص املاک مورد نقل و  می

و  ٢٤/٣/٨٣مورخ  ١٠٥قانون اخیر و آرای شماره  ٨تیجھ با توجھ بھ ماده در ن. انتقال اعطا نشده است

نامھ اجرایی  آیین ٦و  ١٩ھیئت عمومی دیوان عدالت اداری، مواد  ١٨/٩/٨٦مورخ  ٩٩٥ـ  ٩٤٤

بنابراین استعلام از . باشد بھ دلیل مغایرت با مقررات قانون اخیر منسوخ گردیده و قابل اجرا نمی. ش.ز.ق

ن و شھرسازی برای نقل و انتقال اراضی واقع در محدوده قانونی شھرھا از این پس دیگر سازمان مسک

ضرورت ندارد و تنظیم سند بدون اخذ نظریھ سازمان مزبور بلامانع است و چنانچھ سازمان مسکن 

وقوع ملک مورد استعلام را در محدوده قانونی شھر تأیید و گواھی نماید دیگر استعلام از سازمان 



ن یا اداره جھاد کشاورزی شھرستان در خصوص نوع زمین و بلامانع بودن نقل و انتقال لازم مسک

 .نخواھد بود

با توجھ بھ مراتب یاد شده، استعلام از وزارت مسکن در مورد محل استقرار ملک مورد معاملھ مقدم بر 

استعلام از وزارت جھاد کشاورزی است و تنھا پس از تأیید موقعیت ملک مورد معاملھ مبنی بر وقوع در 

ماده یک قانون اخیر  خارج از محدوده قانونی شھرھا استعلام از وزارت جھاد کشاورزی در اجرای بند ب

مگر آنکھ با توجھ بھ مدارک و مستندات موجود وقوع یا عدم وقوع ملک مزبور در . یابد موضوعیت می

محدوده قانونی شھرھا محرز باشد و یا آنکھ اداره جھاد کشاورزی با احراز عدم وقوع ملک در محدوده 

مقررات مربوطھ و موات یا ملی بودن یا  قانونی شھرھا بھ استعلام دفترخانھ پاسخ داده و شمول یا عدم

نبودن ملک مورد استعلام را گواھی نماید کھ در این صورت دیگر نیاز بھ استعلام از سازمان مسکن و 

 .شھرسازی نخواھد بود

نامھ چنانچھ پس از ارسال پاسخ استعلام دفترخانھ در مدت اعتبار پاسخ  آیین ٢ـ طبق ماده  ٦ـ  ١٠

زارت مسکن و شھرسازی یا جھاد کشاورزی حسب مورد مبنی بر موات بودن یا مزبور نظریھ قطعی و

ھا و مراتع بھ اداره ثبت محل وقوع ملک واصل  برداری از جنگل قانون حفاظت و بھره ٥٦شمول ماده 

گردد، اداره مذکور مکلف است فوراً مراتب را رأساً یا از طریق اداره ثبت محل استقرار دفترخانھ بھ دفتر 

ً ابلاغ نماید ھرچند در متن ماده اشاره یاد ای بھ مقصود از تصویب این ماده نشده است ولی  شده کتبا

توان استنباط نمود کھ ھدف از وضع آن جلوگیری از تنظیم سند و تضییع حقوق اشخاص یا دولت  می

 . است

ما در موارد دیگر این امر تنھا برای حل بخشی از مشکلات ناشی از صدور پاسخ استعلامات کافی است ا

ممکن است بھ علت عدم درج و ضبط استعلامات و پاسخ استعلامات در پرونده ثبتی و یا عدم ثبت مفاد 

خلاصھ معاملات ارسالی در دفتر املاک و ضبط آنھا در پرونده ثبتی از سوی متصدیان مربوطھ در دفتر 

ستعلام از وضعیت ثبتی املاک بھ عمل املاک، در عمل ھنگامی کھ از سوی دفاتر اسناد رسمی یا محاکم ا

آید پاسخی ارسال شود کھ با وضعیت کنونی ملک مورد استعلام مطابقت نداشتھ باشد و یا بھ جای  می

. ھا قبل ملک مزبور را منتقل نموده است ھا و یا سال اعلام نام مالک فعلی نام کسی اعلام شود کھ مدت

 . حیطھ بازداشت درآید و یا بدون حق بھ دیگری منتقل شود شود کھ ملکی اشتباھاً بھ این امر موجب می

بنابراین تھیھ و ارسال پاسخ استعلام ثبتی امری خطیر و حساس است و متصدیان دفتر املاک موظفند 

ھای ارسالی مفاد آنھا را در دفتر املاک ثبت نمایند و یا  ساعت پس از وصول خلاصھ معاملھ ٢٤ظرف 



چھ در پرونده ثبتی اثری از وجود استعلام یا پاسخ استعلام وجود داشتھ بدواً ھنگام وصول استعلام چنان

نتیجھ آن را از مرجع استعلام کننده پرسش نمایند و سپس با تکمیل پرونده ثبتی مبادرت بھ تھیھ و ارسال 

 . پاسخ استعلامات نمایند تا از تضییع حقوق اشخاص جلوگیری شود

 : شود یر استنباط میموارد و نکات ز ٢ـ از ماده  ١١

ـ دستور و نظریھ مذکور تنھا در مدت اعتبار پاسخ استعلام از اھمیت برخوردار است زیرا پس از  ١ـ  ١١

السویھ خواھد  انقضای مدت اعتبار پاسخ استعلام دیگر صدور یا عدم صدور دستور یا نظریھ جدید علی

 . بود

فتھ باشد صدور دستور یا نظریھ جدید محلی از ـ چنانچھ سند تنظیم شده و انتقال صورت گر ٢ـ  ١١

اعراب نداشتھ و موجب ابطال سند نخواھد شد و سند تنظیمی تنھا پس از دادخواھی و صدور حکم نھایی 

 . از سوی دادگاه صالح قابل ابطال خواھد بود

ھ قبلی ـ نظریھ وزارت جھاد کشاورزی تنھا در صورتی مانع از اعتبار پاسخ استعلام و نظری ٣ـ  ١١

خواھد بود کھ بھ صورت قطعی صادر شده باشد یعنی باید مراحل تجدیدنظرخواھی و اعتراض را با 

در غیر این صورت، نظریھ بدوی و غیرقطعی، وفق . موفقیت سپری کرده و مصون از تعرض مانده باشد

 .تواند مانع از اعتبار گواھی و نظریھ صادره قبلی باشد مقررات، نمی

ھ یا دستور جدید باید بدواً بھ اداره ثبت محل وقوع ملک ابلاغ شود و اداره مذکور مجدداًَ◌ ـ نظری ٤ـ  ١١

آن را بھ دفترخانھ پرسش کننده و یا در صورت وقوع دفترخانھ در خارج از محدوده صلاحیت اداره ثبت 

بھ دفترخانھ محل وقوع ملک بھ اداره ثبت محل وقوع دفترخانھ ابلاغ نماید تا اداره مذکور موضوع را 

دستور یا نظریھ جدید قابل اعتنا و قابل  ٢در صورت عدم رعایت ترتیبات ابلاغ بھ شرح ماده . ابلاغ نماید

 .اجرا نخواھد بود

قانون حفاظت و  ٥٦ـ نظریھ جدید بھ طور روشن و قطعی مبنی بر موات بودن یا شمول ماده  ٥ـ  ١١

این صورت، نظریھ صادره جدید قابل اعتنا نبوده و بھ در غیر . ھا و مراتع است برداری از جنگل بھره

 .سازد ای وارد نمی اعتبار پاسخ استعلام یا نظریھ قبلی خدشھ

نامھ، دفاتر اسناد رسمی مکلفند شماره و تاریخ نظریھ اداره جھاد کشاورزی  آیین ٤ـ مطابق ماده  ٦ـ  ١١

 .را در سند تنظیمی قید نمایند

نامھ مقرر شده است در صورت وجود سابقھ مبنی بر اعلام نظر نسبت  آیین ٤ماده  ٢ـ در تبصره  ٧ـ  ١١

ربط و یا در صورتی کھ برای مورد معاملھ سند مالکیت بھ صورت  بھ موات نبودن ملک از مرجع ذی



زمین کشاورزی، باغ مشجر و یا دارای اعیانی صادر شده باشد و یا مستندات و پاسخ استعلامات قبلی 

بھ عبارت دیگر، استعلام از ناحیھ . نیاز بھ اخذ نظریھ مجدد در این خصوص نخواھد بودمؤید آن باشد 

بینی شده است الزامی نیست، یعنی در صورتی کھ بھ ھر نحو و ترتیب  دفترخانھ در مواردی کھ پیش

باشد استعلام جداگانھ و مجدد از سوی دفترخانھ  مشخص شود کھ ملک مورد معاملھ موات و ملی نمی

بنابراین اگر قبلاًَ◌ در این . ری نخواھد بود و با استناد بھ مستندات قبلی تنظیم سند بلامانع استضرو

خصوص نظریھ مقتضی صادر شده و یا سند مالکیت مربوطھ بھ صورت زمین کشاورزی، باغ مشجر و 

ت از ملی یا دارای اعیانی صادر شده باشد و یا مستندات تنظیم سند و یا پاسخ استعلامات قبلی حکای

نبودن یا غیرموات بودن ملک مورد معاملھ داشتھ باشد، نیاز بھ اخذ نظریھ مجدد در خصوص مورد 

کمیسیون وحدت رویھ نیز بر این امر  ١٩/١٠/٨٥ـ و ـ ر مورخ  ٢٠٢٣٣/٤٥رأی شماره . نخواھد بود

 .صحھ گذارده است

وزارت جھاد کشاورزی تا پایان  ـ نکتھ مھم دیگر در مورد اراضی موات غیرشھری آن است کھ ٨ـ  ١١

قانون مذکور باید نسبت بھ  ٦٨مھلت اجرای قانون برنامھ چھارم توسعھ اقتصادی و بھ شرح بند ج ماده 

قانون  ٥٦کلیھ اراضی موات غیرشھری، واقع در خارج از محدوده شھرھا، و اراضی مشمول ماده 

محل وقوع ملک تقاضای صدور سند مالکیت ھا و مراتع از اداره ثبت  برداری از جنگل حفاظت و بھره

این امر در مورد اراضی شھری بھ موجب قانون بھ عھده وزارت مسکن و شھرسازی قرار داده . نماید

شده است، این دستور چنانچھ بھ اجرا درآید موجب خواھد شد بسیاری از مشکلات فراروی انتقال 

سال از تصویب مقررات مربوط بھ لغو  ٣٠حدود اراضی از بین برود لیکن متأسفانھ با وجود آنکھ در 

گذرد بھ ھر دلیل متصدیان مربوطھ تاکنون بھ طور کامل بھ  مالکیت اراضی شھری و غیرشھری می

ھای مزمن  در نتیجھ این امر بھ یکی از معضلات و مشکلات و بیماری. اند مقررات مزبور عمل ننموده

ھای بسیاری را برای دفاتر اسناد  ھا و گرفتاری مسؤولیتمربوط بھ نقل و انتقال اراضی تبدیل شده کھ 

 . امید کھ مسؤولان امر در جھت حل این معضل برآیند. رسمی و اشخاص و دولت ایجاد نموده است

 قانون تأمین اجتماعی  ٣٧ـ اخذ مفاصاحساب مالیاتی و مفاصاحساب موضوع ماده  ١٢

ھنگام نقل و انتقال عین املاک، مفاصاحساب مالیاتی مکلفند . ا.ت.ت.ـ مطابق بند ج ماده یک ق ١ـ  ١٢

قانون تأمین اجتماعی را از انتقال دھنده مطالبھ و شماره آن را در سند تنظیمی  ٣٧و بدھی موضوع ماده 

قید نمایند مگر اینکھ انتقال گیرنده ضمن سند تنظیمی متعھد بھ پرداخت بدھی احتمالی گردد کھ در این 

 . بھ پرداخت آن مسؤولیت تضامنی خواھند داشتصورت متعاملین نسبت 



در گذشتھ قبل از تصویب قانون اخیر در مورد ھر نوع نقل و انتقال نسبت بھ عین یا منافع یا حقوق 

ھای مشمول آن قانون اعم از قطعی، رھنی، شرطی یا صلح حقوق و اجاره  مربوط بھ مؤسسات و کارگاه

بود؛ گواھی سازمان را مبنی بر نداشتن بدھی معوق بابت حق گیرنده مکلف  گرفت، انتقال کھ صورت می

بیمھ و متفرعات آن را از انتقال دھنده مطالبھ نماید و دفاتر اسناد رسمی نیز مکلف بودند در این گونھ 

موارد ھنگام تنظیم سند از سازمان تأمین اجتماعی راجع بھ بدھی واگذار کننده استعلام نمایند و در 

روز از تاریخ ورود برگ استعلام بھ دفتر سازمان پاسخی بھ دفترخانھ داده  ١٥صورتی کھ ظرف 

توانست معاملھ را بدون مفاصاحساب مذکور ثبت نماید و در صورت انجام معاملھ  شد، دفترخانھ می نمی

بدون ارائھ گواھی مذکور، انتقال دھنده و انتقال گیرنده برای پرداخت مطالبات سازمان مسؤولیت 

قانون تأمین اجتماعی ضرورت  ٣٧داشتند و اخذ گواھی مالیاتی و مفاصاحساب موضوع ماده تضامنی 

اما از تاریخ اجرای قانون اخیر فقط در ھنگام تنظیم سند راجع بھ نقل و انتقال قطعی عین اراضی . داشت

اد این ھای مذکور ھستند و در مورد سایر اسن و املاک، دفاتر اسناد رسمی مکلف بھ اخذ مفاصاحساب

ھای مذکور در سایر موارد  تکلیف از عھده دفاتر خارج شده است و تنظیم سند بدون اخذ مفاصاحساب

 . بلامانع است

ـ بھ علاوه در ذیل بند ج مقرر شده است در صورتی کھ انتقال گیرنده ضمن سند تنظیمی متعھد بھ  ٢ـ  ١٢

ستقیم و بدھی احتمالی حق بیمھ کارگران ھای م قانون مالیات ١٨٧پرداخت بدھی احتمالی موضوع ماده 

ھای مزبور بلامانع خواھد بود و در این صورت، بھ موجب قانون،  شود تنظیم سند بدون اخذ مفاصاحساب

ھای احتمالی مورد معاملھ از بابت موارد مذکور مسؤولیت تضامنی  متعاملین در مورد پرداخت بدھی

 . و یا آنکھ مسکوت گذارده شودخواھند داشت، خواه در سند بدان تصریح شود 

آن جاری و  ٢ھای مذکور نیز حکم تبصره ماده یک قانون و ماده  ـ در مورد مفاصاحساب ٣ـ  ١٢

روز از وصول تقاضا چنانچھ مفاصاحساب مربوطھ از سوی مراجع یاد  ٢٠زیرا ظرف . الرعایھ است لازم

ن نیست و بھ دلیل مبھم و نامعلومی شده صادر نشود و یا پاسخ داده شود کھ صدور مفاصاحساب ممک

تکیھ شود و یا دلایل یاد شده مستدل و روشن و مستند بھ مقررات نباشد یا پاسخ مزبور مشروط و مبھم 

روزه مقرر مراجع  ٢٠و یا آنکھ اصولاً پس از انقضای مھلت ) نامھ آیین ٨مطابق ماده (یا مقید باشد 

در این صورت با تصریح موضوع . احساب خودداری نمایندھای گوناگون از صدور مفاص مذکور بھ بھانھ

 ٢در سند تنظیمی، بدون اخذ مفاصاحساب دارایی و بیمھ، تنظیم سند بھ استناد تبصره ماده یک و ماده 

، قانون ٢لیکن در این خصوص برخلاف بند ج ماده یک و ماده . قانون حسب مورد بلامانع خواھد بود



ھای احتمالی مربوط بھ ملک مورد  جام تعھدات قانونی یا پرداخت بدھیمسؤولیت متعاملین در خصوص ان

الیھ را در ضمن سند از آثار و تبعات  معاملھ مسؤولیت تضامنی نخواھد بود و لازم نیست دفترخانھ منتقل

در حالی کھ در گذشتھ در تنھا مورد امکان تنظیم سند بدون اخذ مفاصاحساب بیمھ . سند مطلع سازد

 . عاملین تضامنی بودمسؤولیت مت

ھای موردنظر را از انتقال دھنده  نامھ برخلاف گذشتھ دفترخانھ باید مفاصاحساب آیین ٦بھ موجب ماده 

مطالبھ نماید و تکلیفی بھ استعلام و مطالبھ از سازمان تأمین اجتماعی ندارد بلکھ اکنون این امر جزء 

روز از تاریخ استعلام سپری  ١٥گذشتھ چنانچھ تفاوت دیگر آن است کھ در . باشد اختیارات دفاتر می

لیکن اکنون، مدت مزبور بھ . شد، تنظیم سند بدون اخذ پاسخ، بلامانع بود شد ولی پاسخی دریافت نمی می

تفاوت دیگر آن است کھ بھ موجب بند ج ماده یک ھرگاه متعاملین ابتدا بھ . روز افزایش یافتھ است ٢٠

ؤولیت پرداخت بدھی احتمالی بھ طور تضامنی توسط ایشان، دفترخانھ ساکن تقاضا نمایند با قبول مس

البتھ این امر جزء اختیارات . تواند بدون اخذ مفاصاحساب مالیاتی و بیمھ مبادرت بھ تنظیم سند نماید می

باشد و در انجام یا عدم قبول تقاضا مختار است؛ ولی در صورت قبول تقاضا و تنظیم سند  دفترخانھ می

ھای مزبور لازم است انتقال گیرنده صریحاً در ضمن سند تنظیمی متعھد بھ  خذ مفاصاحساببدون ا

 .پرداخت بدھی احتمالی انتقال دھنده شود

ھای قانونی  قانون تعھدات و بدھی ٢ھای موضوع بند ج ماده یک مطابق ماده  ـ در رابطھ با بدھی ٥ـ  ١٢

ک مورد معاملھ را تا زمان تنظیم سند کھ قطعی شده ھای مربوط بھ مل مورد نظر قانونگذار تنھا بدھی

این امر . شود ھای مذکور نمی ھای متعاملین بھ دستگاه گیرد و شامل سایر تعھدات و بدھی باشد، دربرمی

نامھ استنباط  آیین ٦مندرج در تبصره ماده » در صورتی کھ مورد معاملھ دارای بدھی باشد«از عبارت 

ً بر این امر تأکید شده است آیین ٨شود و در ماده  می بھ عبارت دیگر بدھی مورد نظر . نامھ نیز مجددا

 .شود را شامل نمی» انتقال دھنده«ھای دیگر  باشد و بدھی می» مورد معاملھ«قانونگذار بدھی مربوط بھ 

ھای مزبور باید طبق قوانین و مقررات جاری قطعی و مسلم و محقق  نکتھ دیگر آن کھ تعھدات و بدھی

الاجرا در مورد آن صادر  شود کھ برگ لازم ھایی می بھ عبارت دیگر، تنھا شامل تعھدات و بدھی. ندباش

ھا و تعھدات مزبور مشمول حکم بند ج ماده یک قانون نخواھند  شده باشد؛ در غیر این صورت، بدھی

ھای مذکور و  گیرد و تنھا مصداق بارز بدھی بنابراین بند ج مذکور ھر اعلام بدھی را دربرنمی. بود

بھ . الاجرا در مورد آن صادر شده باشد ھایی است کھ برگ لازم تعھدات یاد شده ھمان تعھدات و بدھی

 .نامھ برای روشن شدن تکلیف مخاطبین، بر این امر تأکید شده است آیین ٨ھمین جھت در ماده 



یمھ، دفاتر اسناد رسمی بھ ھای مالیاتی و ب نکتھ دیگر آنکھ؛ در صورت تنظیم سند بدون اخذ مفاصاحساب

اند تصویر سند تنظیمی را جھت وصول مطالبات موصوف  نامھ مکلف شده آیین ٦موجب قسمت اخیر ماده 

 .تا پایان ماه بعد بھ ادارات امور مالیاتی و تأمین اجتماعی مربوطھ ارسال نمایند

وصول حقوق دولتی و نامھ مقرر شده است از جھت  آیین ٦طور کھ در تبصره ماده  این امر ھمان

ھای اشخاص بھ بیمھ تأمین اجتماعی بسیار سودمند است لیکن معلوم نیست وقتی مفاصاحساب از  بدھی

تواند حوزه مالیاتی یا  شود، دفترخانھ چگونھ می اداره امور مالیاتی یا سازمان تأمین اجتماعی وصول نمی

رسد  بنابراین بھ نظر می! ای او ارسال دارد؟بیمھ مربوطھ را شناسایی نموده و تصویر سند تنظیمی را بر

باشد و تنھا حجم کار و زحمت دفاتر اسناد رسمی را  نامھ عملاً میسر نمی آیین ٦اجرای این بخش از ماده 

در حالی کھ دفترخانھ، با توافق متعاملین، از اصل تکلیف اخذ مفاصاحساب . دھد غیراصولی افزایش می

نامھ تنھا موجب اشتغال بلاوجھ دفاتر اسناد رسمی در موضوعی  ه از آیینباشد، تصویب این ماد معاف می

 . ای برعھده ندارند شود کھ در اصل آن نقش و وظیفھ می

ھای مذکور اخذ شده  نامھ تنھا در مورد اسنادی کھ مفاصاحساب رسد این ماده از آیین بنابراین بھ نظر می

بھ علاوه، در مورد مفاصاحساب تأمین . اجرا نیستاست موضوعیت دارد و در مورد سایر اسناد قابل 

اجتماعی قبلاً چنین تکلیفی متوجھ دفاتر نبوده است، حتی در مورد اسنادی کھ مفاصاحساب آن اخذ 

نامھ برخلاف قانون چنین تکلیفی برای  شد نیز چنین تکلیفی نداشتند و لذا معلوم نیست چگونھ در آیین می

 .شود ر با عنوان قانون نیز منافات دارد و موجب زحمت و مشقت دفاتر میاین ام. دفاتر ایجاد شده است

باشد کھ دفاتر مکلف بھ ارسال تصویر اسناد بھ مرکز  تنھا در صورتی این ماده قابل اجرا و دفاع می

در . خاصی شوند کھ از سوی ادارات امور مالیاتی و سازمان تأمین اجتماعی تعیین و معرفی خواھد شد

 . فراھم نخواھد شد ٦ورت، عملاً امکان اجرای مطلوب مفاد ماده غیر این ص

کمیسیون وحدت رویھ  ١٨/٦/٨٦ـ و ـ ر مورخ  ٢٦٨٠٥/٤٨ـ بھ علاوه بھ موجب رأی شماره  ٦ـ  ١٢

 .باشند ھای مزبور نمی در مورد فسخ و اقالھ، اسناد دفاتر اسناد رسمی مکلف بھ دریافت مفاصاحساب

اخذ مفاصاحساب مالیاتی آنچھ کھ برای دفاتر اسناد رسمی اھمیت دارد تعیین ارزش ـ در رابطھ با  ٧ـ  ١٢

الثبت مطابق بند ع ماده یک قانون وصول بخشی  زیرا مبنای وصول حق. معاملاتی املاک و اراضی است

از درآمدھای دولت و مصرف آن در موارد معین در مورد اسناد راجع بھ معاملات املاک و اراضی، 

املاتی املاک است کھ توسط واحدھای امور مالیاتی براساس دفترچھ ارزش معاملاتی در پاسخ ارزش مع

ـ و ـ  ١٧٥٢٤/٤٣بنابراین با توجھ بھ رأی شماره . شود بھ استعلام دفاتر اسناد رسمی تعیین و اعلام می



ارزش  کمیسیون وحدت رویھ در صورتی کھ سردفتر با استفاده از دفترچھ تعیین ١/٧/١٣٨٥ر مورخ 

معاملاتی اعلام شده از سوی وزارت امور اقتصادی و دارایی و یا بھ نحو دیگری امکان تعیین ارزش 

. باشد الثبت نداشتھ باشد، مکلف بھ استعلام از ادارات امور مالیاتی می معاملاتی را بھ منظور وصول حق

رسمی برداشتھ شده، مکلف  بنابراین وقتی کھ در اصل موضوع تکلیف بھ استعلام از دوش دفاتر اسناد

 .نمودن دفاتر بھ ارسال تصویر بھ مرجع نامعلوم تکلیف بھ مالایطاق و مالاتعلمون است

نامھ مقرر شده است در صورتی کھ مراجعھ کننده و متقاضی ثبت سند  آیین ٧ه ماده  ـ در تبصر ٨ـ  ١٢

روزه باشد، دفترخانھ  ٢٠ربط در ظرف مھلت مقرر  مدعی عدم صدور پاسخ لازم از سوی ادارات ذی

در این صورت، مرجع مذکور مکلف . تواند از اداره مربوطھ استعلام نماید صحت و سقم موضوع را می

تواند با  در غیر این صورت، دفترخانھ می. بھ پاسخگویی بھ استعلام دفترخانھ در اسرع وقت خواھد بود

باشد؛ نسبت بھ تنظیم سند  ضی ثبت سند میعدم وصول پاسخ استعلام خود کھ قرینھ بر صحت ادعای متقا

رسد مفاد این تبصره تنھا اختصاص بھ پاسخ استعلام ثبتی  بھ نظر می. بدون اخذ گواھی مزبور اقدام نماید

و گواھی پایان ساختمان و پاسخ و نظریھ ادارات جھاد کشاورزی داشتھ باشد زیرا در مورد مفاصاحساب 

نامھ مقرر شده است،  آیین ٦قانون و ماده  ٢صره ماده یک و ماده طور کھ در تب دارایی و بیمھ ھمان

توانند با توافق یکدیگر و قبول بدھی احتمالی از سوی انتقال گیرنده، تقاضای ثبت سند را  متعاملین می

نامھ ناظر بر  آیین ٧بنابراین استعلام موضوع تبصره ماده . بدون اخذ مفاصاحساب دارایی و بیمھ بنمایند

 .باشد حساب دارایی و بیمھ نمیمفاصا

نامھ مقرر شده است در خصوص ھر نوع انتقال بلاعوض اراضی و اعیان بھ  آیین ٩ـ در ماده  ٩ـ  ١٢

گردد؛ از قبیل رھن، اجاره و  نفع دولت و شھرداری و نیز تنظیم اسنادی کھ موجب تغییر مالکیت عین نمی

ھر نوع گواھی و نظریھ بھ استثنای پاسخ استعلام  ، پرداخت عوارض قانونی و اخذ)غیر از حبس(تقسیم 

از اداره ثبت محل وقوع ملک منتفی است و دفترخانھ در این موارد تکلیف بھ استعلام ندارد و تنظیم سند 

قانون مبادرت بھ وضع مقررات گردیده و لیکن  ٦در این ماده مطابق ماده . بدون آن بلامانع است

سعھ داده و تکلیف دیگری برای دفاتر وضع شده است کھ با اساس وضع دایره آن را تو ٦برخلاف ماده 

 .قانون نیز مغایرت دارد ٦ماده 

ھا از  ھرگونھ انتقال بلاعوض بھ نفع دولت و شھرداری«قانون مقرر شده است  ٦ـ در ماده  ١٠ـ  ١٢

این . »باشد اف میپرداخت عوارض و اخذ ھر گونھ گواھی بھ استثنای پاسخ استعلام از اداره ثبت محل مع

باشد و مالک بدون اخذ عوض  حکم از جھت آنکھ در این گونھ انتقالات جنبھ نفع مالی آن مورد توجھ نمی



نماید؛ قابل دفاع است و لذا شایستھ نیست کھ ھم شخص  مال خود را بھ نفع مؤسسات عمومی تملیک می

و ھم مجبور باشد، مستندات و  مال خود را بھ نفع دولت یا شھرداری بھ طور مجانی انتقال دھد

ھا اخذ نماید و لذا  نیز بھ نفع آن سازمان) ھمچون سایر نقل و انتقالات(ھای لازم را  مفاصاحساب

 .ھای مزبور معاف نموده است قانونگذار انتقال دھنده را از تحمل وظایف و مسؤولیت

ھای  نی خویش، در محدوده صلاحیتنامھ، ھیئت دولت، خارج از حدود اختیارات قانو آیین ٩اما در ماده 

را کاھش یا گسترش داده کھ فاقد وجاھت قانونی است و  ٦مقننھ وارد شده و دایره نفوذ ماده  قوه

 : زیرا. توجھی موجب گردیده است مشکلاتی را نیز در اثر بی

 ٩در ماده گیرد اما  قانون انتقال بلاعوض کلیھ اموال بھ نفع دولت و شھرداری را دربرمی ٦ـ ماده  ١

 .نامھ این حکم تنھا شامل اراضی و اعیان شده است آیین

گردد، نیز تسری  نامھ حکم مزبور بھ تنظیم اسنادی کھ موجب تغییر مالکیت عین نمی آیین ٩ـ در ماده  ٢

نامھ در اجرای آن  آیین ٩قانون کھ ماده  ٦نامھ؛ در حالی کھ ماده  از قبیل اجاره، رھن و تقسیم. یافتھ است

 .داند ھ تصویب رسیده است، معافیت مقرر را تنھا شامل انتقال مالکیت بلاعوض اموال میب

ھا، خواه  نامھ نامھ این شبھھ ایجاد شده است کھ در مورد کلیھ اجاره آیین ٩ـ با درج سند اجاره در ماده  ٣

در حالی کھ، در . گیردیک سالھ یا سھ سالھ و بیشتر و یا کمتر، استعلام ثبتی در ھر صورت باید صورت 

نامھ برای مدت سھ سال و بیشتر ضرورت  گذشتھ استعلام از ادارات ثبت تنھا در خصوص تنظیم اجاره

نامھ، در این قسمت، برخلاف  این در حالی است کھ قانونگذار چنین مقصودی نداشتھ و آیین. داشتھ است

 .قانون بھ تصویب رسیده است

گردد جدا شده و اخذ  بس از زمره اسنادی کھ موجب تغییر مالکیت عین نمینامھ سند ح آیین ٩ـ در ماده  ٤

در حالی کھ . ھای لازم بھ علاوه استعلام ثبتی در مورد آن ضروری شناختھ شده است عوارض و گواھی

و حبس مطلق، معلوم نیست چھ ویژگی خاصی دارد کھ  û، رقبیû، سکنیûحبس، اعم از وقف، عمری

ھا و  ملک خود را بھ نفع دولت یا شھرداری حبس نمایند مکلف بھ اخذ گواھی ھرگاه اشخاص بخواھند

بھ علاوه در این نوع اسناد تسرّی معافیت مقرر از توجیھ بیشتری . پرداخت عوارض متعلقھ خواھند بود

نامھ راه یافتھ است و وجاھت  اما در ھر حال، این مورد نیز برخلاف قانون، بھ آیین. برخوردار است

 .نی نداردقانو

نامھ آن است کھ مقرر شده است دفاتر اسناد  آیین ٩ـ اما نکتھ جالب در مورد این بخش از ماده  ١١ـ  ١٢

رسمی باید نشانی محل وقوع ملک را طبق اظھار متعاملین در سند درج نمایند و تصویر سند تنظیمی را 



اره تأمین اجتماعی شھر مربوطھ ارسال حداکثر تا پایان ماه بعد حسب مورد بھ اداره امور مالیاتی یا اد

باشد و دفترخانھ  بھ عبارت دیگر اولاً این تکلیف متوجھ ادارات سازمان امور مالیاتی ھر شھر می. نمایند

بدون توجھ بھ حوزه مالیاتی مربوطھ باید بھ اداره امور مالیاتی شھرستان مربوطھ ارسال نماید و آن 

ھای مالیاتی مکلف بھ ارسال تصویر سند بھ حوزه مالیاتی مربوطھ  وزهبندی ح اداره کل با توجھ بھ تقسیم

باشد و در مورد سایر املاک واقع در  خواھد بود؛ ثانیاً این تکلیف تنھا متوجھ املاک واقع در شھرھا می

خارج از محدوده قانونی شھرھا تکلیف مزبور قابل اجرا نیست چون حوزه مالیاتی مربوطھ تعیین نشده 

 .است

ـ وقتی کھ اسناد مربوط بھ انتقالات بلاعوض بھ نفع دولت و شھرداری از پرداخت عوارض و  ١٢ـ  ١٢

باشد؛ معلوم نیست بھ چھ دلیل دفاتر اسناد رسمی مکلف بھ ارسال  اخذ ھر نوع گواھی و مجوز معاف می

اند و  سند قید نموده اند کھ فقط طبق اظھار متعاملین آن را در تصویر سند تنظیمی بھ حوزه مالیاتی گردیده

ای از ارسال تصاویر  تنھا جنبھ تشریفاتی دارد، زیرا؛ اولاً بھ دلیل معافیت اسناد مزبور، دیگر چھ فایده

ھای مالیاتی ـ با وجود تعداد زیاد کارکنان  ثانیاً حوزه. باشد ھای مالیاتی و بیمھ متصور می اسناد بھ حوزه

کنند ـ چرا باید وظیفھ خود را در مورد شناسایی  ی ارتزاق میادارات امور مالیاتی کھ از بودجھ عموم

تواند امری  ثالثاً چگونھ دولت می. مؤدیان و وصول حقوق دولتی و بیمھ و متعلقھ بھ دوش دفاتر بیاندازند

نامھ، تحت مدیریت خویش درآورده و بھ نفع خود قانونگذاری  را کھ در حیطھ قوه مقننھ قرار دارد،با آیین

باشد چرا دولت در ھنگام تصویب قانون تسھیل تنظیم اسناد  چنانچھ این رویھ مفید فایده می .نماید

رابعاً این امر با فلسفھ وضع قانون تسھیل تنظیم . خواستار گنجاندن چنین بندی در قانون نشده است

باشد و  را نمینامھ نیز قابل اج آیین ٩رسد این بخش از ماده  بنابراین بھ نظر می. اسناد منافات دارد

 .باشد شایستھ ابطال و نسخ می

) ١٢٣(نامھ اخیر ادارات امور مالیاتی مکلفند در اجرای تبصره یک ماده  آیین ١٠ـ مطابق ماده ١٣

قانون الحاق موادی بھ قانون تنظیم بخشی از مقررات مالی دولت ) ١٠(موضوع ماده . ث.اصلاحی ق

را بھ دفتر اسناد رسمی اعلام نمایند و در صورت  ارزش معاملاتی ملک مورد معاملھ ١٣٨٤مصوب 

تخلف از دستور یاد شده مطابق عمومات ضوابط و مقررات مجازات اداری در انتظار متصدیان مربوطھ 

خواھد بود و ھمچنین ھرگاه بدون دلیل صدور گواھی مالیاتی را بھ تعویق بیاندازند یا مدارک و مستنداتی 

رات بھ صورت تکلیف قانونی مقرر نشده است، مستوجب مجازات اداری را مطالبھ نمایند کھ در مقر

ترتیب، در صورتی کھ متعاملین توافق نمایند کھ بدون اخذ مفاصاحساب مالیاتی سند  بدین. خواھند بود



معاملھ را تنظیم نمایند با توجھ بھ اینکھ کسب اطلاع از ارزش معاملاتی ملک مورد معاملھ بھ جھت 

باشد؛ بنابراین براساس مجوز حاصلھ از ماده  سند تنظیمی توسط دفترخانھ الزامی میالثبت  وصول حق

تواند تنھا ارزش معاملاتی ملک مورد معاملھ را از حوزه مالیاتی مربوطھ  مرقوم دفترخانھ می ١٠

ای و بدون صدور گواھی  گونھ عذر و بھانھ استعلام نماید و حوزه مالیاتی نیز مکلف است بدون ھیچ

در غیر این صورت، متصدیان مربوطھ . یاتی ارزش معاملاتی ملک مزبور را بھ دفترخانھ اعلام نمایدمال

مرتکب تخلف اداری و موجب عدم وصول حقوق دولتی و تضییع حقوق مراجعین و متعاملین گردیده و 

 .مستوجب تعقیب اداری خواھند بود

توانند در صورت درخواست متعاملین،  میقانون مقرر شده است دفاتر اسناد رسمی  ٤ـ در ماده  ١٤

شرکت مخابرات نیز . ھای ثابت و ھمراه اقدام نمایند نسبت بھ تنظیم سند رسمی راجع بھ نقل و انتقال تلفن

مدت اعتبار . مکلف است پاسخ استعلام دفاتر را در موارد یاد شده حداکثر ظرف دو روز صادر نماید

 .ور خواھد بودپاسخ استعلام صادره یک روز پس از صد

ً این طور مقرر شده است کھ تنظیم سند رسمی نسبت بھ انتقال تلفن امری  ٤ـ در ماده  ١ـ  ١٤ ظاھرا

تواند نسبت بھ انتقال امتیاز تلفن اقدام  اختیاری است و تنھا در صورت تقاضای متعاملین، دفترخانھ می

مربوطھ ھمواره بر الزامی بودن انتقال رسمی اما لازم بھ یادآوری است کھ از ابتدا تاکنون مقررات . نماید

الشرکھ در دفاتر اسناد رسمی دلالت  ھا و نظایر آن مانند حق انشعاب و حق اختراع و سھم امتیازنامھ

مقرر شده است کھ در نقاطی کھ اداره  ٣در بند  ١٣١٠مصوب . ث.ق ٤٧زیرا در ماده . داشتھ و دارد

. باشد نامھ اجباری می نامھ و شرکت نامھ و ھبھ ثبت اسناد صلحثبت و دفاتر اسناد رسمی موجود باشند 

بنابراین با توجھ بھ اینکھ مطابق مقررات قانون مدنی و تعریف بیع در آن قانون، تنظیم اسناد مربوط بھ 

انتقال حق امتیاز و حق اشتراک و حق انشعاب و نظایر آنھا کھ از جملھ حقوق معنوی ھستند، در شرایط 

توان برای  باشد و بھ ناچار، تنھا از عقد صلح می و حقوقی کشور در قالب عقد بیع میسر نمی کنونی فقھی

نامھ تنھا بھ صورت رسمی و در  انتقال حقوق مزبور استفاده نمود و از سوی دیگر نیز چون تنظیم صلح

ورت گیرد و اشخاص باشد؛ بنابراین انتقال حق امتیاز تلفن اجباراً باید در دفترخانھ ص دفترخانھ میسر می

در نتیجھ تنظیم و ثبت اسناد مربوط بھ . توانند در نزد سایر مراجع این گونھ اسناد را تنظیم نمایند نمی

توانند برخلاف قانون، در این خصوص  صلح حق امتیاز تلفن در دفترخانھ الزامی است و اشخاص نمی

نیز مقرر شده است کھ کلیھ  ١٣٥٤ب ک مصو.ر.ا.د.ق ١٨ھمچنین در ماده . تراضی یا مداخلھ نمایند

 ٤٨اسناد باید در دفاتر اسناد رسمی و در اوراق مخصوص این کار تنظیم و بھ ثبت برسند و مطابق ماده 



ھر سندی کھ مطابق مقررات باید بھ ثبت برسد، چنانچھ بھ ثبت نرسد فاقد اعتبار و وجاھت قانونی . ث.ق

مین دلیل است کھ نوشتھ مزبور ولو آنکھ نزد سایر مأمورین شود و بھ ھ بوده و اساساً سند محسوب نمی

پذیرفتھ » سند مالکیت«دولت و یا اشخاص دیگر تنظیم شود در ھیچ یک از ادارات و محاکم بھ عنوان 

 .نخواھد شد

ً نیز در ماده  توانند نسبت بھ تنظیم اسناد مربوط بھ نقل و  مقرر شده است کھ دفاتر می. ا.ت.ت.ق ٤اخیرا

با توجھ بھ اینکھ . ھای ثابت و ھمراه، در صورت درخواست متعاملین، مبادرت نمایند ل تلفنانتقا

باشد؛ بنابراین  ترین روش بیان دستور و اوامر قانونی، روش بیان آن در زبان مضارع می مؤدبانھ

انتقال امتیاز قانون نباید حمل بر اختیار متعاملین مبنی بر تنظیم سند  ٤استفاده از زبان مضارع در ماده 

تلفن بھ صورت عادی یا رسمی شود بلکھ بدین معناست کھ در صورت درخواست و توافق طرفین مبنی 

بر انجام معاملھ نسبت بھ حق امتیاز تلفن دفترخانھ نسبت بھ تنظیم سند اقدام خواھد نمود و حق ندارد از 

رسوم بوده و مقررات قانونی بر آن طور کھ در گذشتھ نیز م بنابراین، ھمان. انجام آن خودداری نماید

دلالت داشتھ، اکنون نیز تنظیم اسناد مربوط بھ نقل و انتقال امتیاز تلفن در دفاتر اسناد رسمی اجباری 

بوده و اشخاص فاقد صلاحیت حقوقی ـ قانونی و از جملھ شرکت مخابرات حق ندارند در این امور مداخلھ 

نین مجوزی برای اشخاص صادر نماید و این امر موجب ھرج و تواند چ نموده و شرکت مخابرات نیز نمی

شود کھ تمامی آنھا ممنوع و  قانونی و مخالفت با نظم عمومی و قواعد آمره می مرج و ترویج بی

 .مستوجب مجازات ھستند

ـ اما در خصوص پاسخ استعلامات صادره از سوی شرکت مخابرات معلوم نیست فلسفھ تعیین  ٢ـ  ١٤

ھای صادره چیست و این امر برخلاف روح حاکم و فلسفھ وضع مقررات  وزه برای پاسخاعتبار یک ر

فلذا باید . شود باشد و موجب سختی و مشقت و زحمت در تنظیم اسناد می قانون تسھیل تنظیم اسناد می

 . قانون اصلاح شود ٤این بخش از ماده 

ھای ثابت و ھمراه در دفاتر اسناد  ال تلفننامھ در صورت تنظیم سند انتق آیین ١١مطابق ماده  ـ ٣ـ  ١٤

بھ . رسمی، شرکت مخابرات موظف است پس از ارائھ سند مزبور نسبت بھ تغییر نام مالک مبادرت نماید

عبارت دیگر تکلیف ارسال تصویر سند تنظیمی یا رونوشت آن بھ شرکت مخابرات نیز بھ موجب این ماده 

 . لغو شده است

کمیسیون وحدت رویھ،  ١٥/١٠/٨٦ـ و ـ ر ـ  ٣١٨٧٦/٥٠ق رأی شماره ـ بھ علاوه مطاب ٤ـ  ١٤

سازمان ثبت مبنی بر لزوم استعلام از  ٢٢٨٧٧/٣٤/١و  ١١/٥/٧٧ـ  ٤٧٤٥/٣٤ھای شماره  بخشنامھ



 ٥ھای ھمراه با توجھ بھ تصویب مواد  شرکت مخابرات در ھنگام تنظیم سند وکالت راجع بھ فروش تلفن

اند و دیگر استعلام از شرکت مخابرات در این خصوص لازم  سناد ابطال شدهقانون تسھیل تنظیم ا ٨و 

 .نیست

ـ نکتھ مھم دیگر آن است کھ با وجود آنکھ مھلت دو روزه برای صدور پاسخ استعلام دفاتر  ٥ـ  ١٤

ھا مقرر شده است ولی ھمچون مواد  اسناد رسمی توسط شرکت مخابرات ھنگام انتقال قطعی امتیاز تلفن

بینی و مقرر نشده است کھ در صورت امتناع شرکت مخابرات از صدور  پیش ٢تبصره آن و ماده یک و 

پاسخ استعلام دفاتر اسناد رسمی چھ اتفاقی خواھد افتاد و ضمانت اجرای اداری ـ حقوقی آن چیست و آیا 

ی کھ چنین دفاتر مجاز بھ ثبت سند بدون اخذ پاسخ استعلام از شرکت مخابرات ھستند یا خیر؟ در حال

الاصول دفاتر باید مجاز بھ تنظیم سند در این گونھ  رسد و علی استنباطی صحیح و منطقی بھ نظر می

والا تعیین تکلیف برای شرکت مخابرات بدون تعیین ضمانت اجرا برای آن عملی لغو است . موارد باشند

نامھ اجرایی نیز مغفول مانده و  این نقیصھ حتی در آیین. کھ دور از شأن دانایی و اطلاع قانونگذار است

 .ھیئت دولت نیز بھ سادگی از کنار آن بدون رفع اشکال عبور کرده است

ھای لیتوگرافی و صحافی پس از ارائھ موافقت  قانون مقرر شده است نقل و انتقال ماشین ٥ـ در ماده  ١٥

نقل و انتقال مذکور . م شودوزارت فرھنگ و ارشاد اسلامی توسط مالک، باید در دفاتر اسناد رسمی انجا

 .گردد منعکس خواھد شد در شناسنامھ مالکیت کھ نمونھ آن توسط سازمان ثبت و وزارت مذکور تھیھ می

این ماده از قانون دقیقاً در جھت اجباری شدن تنظیم اسناد در کشور تدوین و تصویب شده است و با 

ھای ثابت و ھمراه، از لحاظ  ھا و تلفن اتومبیلآلات مزبور، ھمچون  ھا و ماشین توجھ بھ اھمیت دستگاه

اقتصادی و اجتماعی و امنیتی قانونگذار تشخیص داده است کھ باید اسناد مربوط بھ نقل و انتقال 

آلات مزبور در دفاتر اسناد رسمی و بھ صورت سند رسمی تنظیم شود و موافقت وزارت ارشاد را  ماشین

طور کھ مقرر شده است، شناسنامھ مالکیت  انستھ است و ھماندر خصوص انجام نقل و انتقال ضروری د

آلات مزبور باید توسط سازمان ثبت و وزارت ارشاد تھیھ شود تا امکان ثبت و ضبط معاملات  ماشین

آلات مذکور بھ صورت واحد و یکپارچھ در سراسر کشور بھ اجرا درآید و از انتظام لازم  مربوط بھ ماشین

نامھ  ماه از تاریخ تصویب آیین ٣نامھ باید ظرف  آیین ١٢مھ مذکور مطابق ماده شناسنا. برخوردار شود

مطابق نمونھ و توسط وزارت ارشاد با ھمکاری سازمان ثبت تھیھ و در اختیار مالکین قرار گیرد تا در 

تا زمانی کھ شناسنامھ موضوع ماده  ١٢مطابق تبصره ماده . ھنگام معاملھ مشکلی از این جھت نباشد

نامھ وزارت فرھنگ و ارشاد  بور تھیھ و در اختیار مالک قرار داده شود، تنظیم سند با ارایھ موافقتمز



 .اسلامی بلامانع خواھد بود

در اجرای تبصره ماده یک و ماده  ٨نامھ ذکر این نکتھ ضروری است کھ ماده  آیین ٨ـ در مورد ماده  ١٦

باشد کھ در یک ماده حکم مذکور در تبصره  دو ماده مینامھ اجرایی ھر  قانون بھ تصویب رسیده و آیین ٢

 .و ماده یاد شده قانون را تلفیق و شیوه اجرای صحیح آن مقررات قانونی را بیان نموده است

قانون باید حداکثر ظرف شش ماه پس از ابلاغ قانون با ھمکاری  ٧نامھ اجرایی قانون مطابق ماده  آیین

رسید کھ خوشبختانھ با اندکی  یھ و بھ تصویب ھیئت وزیران میسازمان ثبت و وزارت دادگستری تھ

در روزنامھ  ٥/١/١٣٨٧بھ تصویب ھیئت وزیران رسیده و در تاریخ  ٢٦/١٢/١٣٨٦تأخیر در تاریخ 

 .باشد رسمی منتشر شده و از آن تاریخ قابل اجرا می

این قانون لغو شده » تصویب«خ قانون کلیھ قوانین و مقررات مغایر با این قانون از تاری ٨ـ در ماده  ١٧

رسد این امر مبتنی بر اشتباه است و شایستھ و منطقی بود کھ از تاریخ  در حالی کھ بھ نظر می. است

شد؛ زیرا قبل از آن کھ قانونی بھ اجرا  م کلیھ مقررات مغایر با آن نسخ می.ق ٧اجرای قانون مطابق ماده 

بھ سبب ایجاد خلأ قانونی در فاصلھ زمانی از تاریخ تصویب درآید الغای مقررات و قوانین مغایر با آن 

 *. قانون جدید تا تاریخ اجرای آن فاقد وجاھت قانونی است

 

مطالب مقالھ حاضر، دیدگاه کارشناسی نگارنده است و قابلیت استناد، ایجاد : »کانون«توضیح ماھنامة  ♦

 .تکلیف و یا رفع تکلیف برای ھمکاران ندارد

 .کمیسیون حقوقی و کمیسیون وحدت رویھ کانون سردفتران و دفتریارانعضو .١

نامھ  با توجھ بھ ضرورت تعمق و کالبدشکافی قانون تسھیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی و آیین.  *

شد با تشویق برخی از دوستان و سروران گرامی بھ تشریح و توضیح آن  اجرایی آن احساس می

با توجھ بھ قلت دانش و اطلاعات این حقیر مقبول طبع و نظر ھمکاران ارجمند واقع  امیدوارم. پرداختیم

 .شده و این جانب را با نگاه تیزبین خویش از انتقادات و پیشنھادھا محروم نفرمایند

 


