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ABSTRACT 

In 2007, the legislator amended Article 34 of the Registration Code and made changes to the process of 

selling mortgaged property. But alongside the advantages of these amendments, there are still some defects 

and vagueness: The context of the preamble of the Article and its Note 1, at least in apparent, stipulates that 

the execution of any mortgage contract must be carried out with the intervention of a public authority and 

the performance of official formalities, while this obligation does not seem logical for ordinary (informal) 

contracts in which the mortgagee has a mandatum in the sale of collateral. Furthermore, given that both the 

preamble of Article 34 and its first note attempt to determine the transactions and contracts covered by 

Article 34, the question must also be answered: What is the contribution of each of the two provisions? 

And, in fact, what is the difference or possible overlap between the two? The authors have outlined these 

issues and offered solutions to them. 
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 پژوهشی -علمی مقاله 

 1386*قانون ثبت اصلاحی  34تأمّلی بر قلمرو ماده 

 3حسین حقّی   ، 2سجاد شهباز قهفرخی، 1پورامین قاسم 

 

 ده ی چک 
روند فروش مال مرهون، اِعمال کرد. لکن در    رامون ی را پ   ی رات یی قانون ثبت زد و تغ   34  ۀ دست به اصلاح ماد   1386گذار در سال  قانون 

آن، حدّاقل در    1تبصره    زی صدر ماده و ن   اق ی . س خورد ی ماده به چشم م   ن ی و ابهامات در قلمرو ا  ص ی نقا  ی اصلاح، برخ   نی ا   ی ا ی کنار مزا 

  ف ی تکل  نی که ا   رد ی صورت پذ   یرسم   فاتی و انجام تشر   ی با دخالت مقام عموم   د ی با   ی هر عقد رهن  ی که اجرا   رساند ی به ذهن م   ن ی ظاهر، چن 

  نکهی علاوه، با توجه به ا . به رسد ی به نظر نم   ی وکالت دارد، منطق   قه،ی ( که در آنها مرتهن در فروش وث ی ررسم ی )غ   ی عاد   ی درباره قراردادها 

پاسخ    د ی با   ز ی مسئله ن  ن ی اند، ا کرده   34مشمول ماده    ی معاملات و قراردادها   ن یی آن، مبادرت به تع  ل و هم تبصره اوّ  34هم صدر ماده  

  ست؟ی آن دو در چ  ی احتمال ی پوشان هم  ای است؟ و در واقع، تفاوت   زانی سهم هرکدام از آن دو مقرره چه م  ان،ی م  نی داده شود که در ا 

 اند. آنها پرداخته   باره حل در مسائل به ارائه راه   ن ی ا   حی با تشر   سندگان ی نو 

 معامله با حق استرداد.   ، ی قانون ثبت، رهن، فروش مال مرهونه، اسناد رسم   واژگان:   د ی کل 

 

  

 

«،  1386قانون ثبت اصلاحی    34پور، امین، شهباز قهفرخی، سجاد، حقی، حسین، »تاملی بر قلمرو ماده  قاسم   مقاله:   ن ی استناد به ا 

 .252- 235، صص:1404، فروردین  109، شماره  28فصلنامه تحقیقات حقوقی، دوره  

DOI: https://doi.org/10.48308/jlr.2024.234502.2662  06/03/1403: رشی پذ  خی تار - 1402/ 28/10: افتیدر  خی تار 
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 مقدمه 

قانون ثبت مسیر پرفرازونشیبی را در گذر تاریخ و بستر تحولات اجتماعی و تجاری طی کرده است. آخرین   34ماده  

اصلاحی    34است. این اصلاحیه تحت عنوان »قانون اصلاح ماده    1386گذار در این زمینه مربوط به سال  اصلاح قانون

  18368مکرر آن« به تأیید شورای نگهبان رسید و در روزنامه رسمی شماره    34و حذف ماده    1351قانون ثبت مصوب  

صورت تفصیلی مورد بحث قرار خواهد گرفت. در این سال منتشر شد. همین مقرره در مقاله حاضر به   12/1386/ 28مورخ  

ابهام  گذار با رفع ابهام از این مقرره از حیث عدم واگذاری بیش از طلب به بستانکار قدمی روبه جلو برداشت، اما  قانون

و نیز طرز چینش   34ویژه با عنایت به عموم و اطلاق صدر ماده دیگری به وجود آمد. از توجه به تبصره اول این ماده، به

توان آنها را خلاصه کرد. لکن قبل از بیان  رسد که در قالب چند سؤال میواژگان در صدر آن مقرره، ابهاماتی به ذهن می

قانون مدنی پیرامون امکان توکیل راهن   777سؤالات مزبور، لازم به تأکید است که بحث این مقاله در فرضی است ماده 

 قانون ثبت همچنان معتبر بوده و سند نیز از نوع غیررسمی )عادی( باشد.   34با وجود ماده  1به مرتهن در فروش وثیقه، 

قانون مدنی به بحث تفصیلی و استدلالی    777نگارندگان در این مقاله بر آن نیستند تا در مورد نسخ شدن یا نشدن ماده  

قانون مدنی مجرای خود را دارد؛ الا   777قانون ثبت هنوز ماده    34اند با وجود ماده  گونه که گفته لکن همان  2بپردازند؛

های  کند که به مقامقانون ثبت وکیل را از اقدام خصوصی و فردی ]برای فروش رهینه[ ممنوع و ناچار می  34اینکه »ماده  

والا    4کاهد...«؛ و این دو حکم از حیث امکانِ وکالت دادن، تعارض ندارد و فقط از اختیار وکیل می  3عمومی رجوع کنند

(  1398با اصلاحات  1387الاجرا )مصوّب نامۀاجرای مفاد اسناد رسمی لازمبسیاری اقدامات و امور حقوقی دیگر در آیین

 
، بن يوسف بن مطهر اسدى شده است. نک: حلىّ، علامه، حسن  در مورد صحت چنين رهني و احكام فروعات مختلف آن در منابع فقهي بحث  .1

؛  392ه.ق، ص    1410، قم: دفتر انتشارات اسلامى وابسته به جامعه مدرسين حوزه علميه قم،  1، جلد  ارشاد الاذهان الي احكام الايمان

، قم: انتشارات دفتر تبليغات  4جلد    ،الكلانتر  _ الروضه البهیه في شرح لمعه الدمشقیه المحشيالدين بن علي )شهيد ثاني( ،  عاملي، زين 

،  25جلد    ، جواهر الكلام في شرح شرائع الإسلام؛ نجفى، محمدحسن )صاحب الجواهر(،  56ه.ق، ص    1412،   اسلامى حوزه علميه قم 

 . 167ه.ق، ص  1404بيروت: دارإحياء التراث العربي، 

، ص  1402تهران: گنج دانش،  ،رهن و صلح _ حقوق مدني ها ر.ك به: جعفری لنگرودی، محمدجعفر،  نظرها و استدلال برای ديدن اختلاف  .2

 .529  - 527، صص  1385، تهران: شرکت سهامي انتشار، 4جلد  ،های دينوثیقه-عقود اذني-حقوق مدني؛ کاتوزيان، ناصر،  84
اصلاحي    34تواند...« در ماده  کند، عبارت ».. طلبكار مي در وجود »اين ناچاری« ممكن است ترديد شود. استدلالي که وجود ترديد را موجه مي .  3

شود؟ پس فقط اگر طلبكار خواست، بايد به اين ممنوعيت و ناچاری  است. مگر نه اين است که کلِّ اين فرايند با ارادۀ طلبكار شروع مي   1386سال  
تواند... « ناظر بر فرضي است که طلبكار قصد احقاق حق از طريق  تن دهد، نه بيش از اين. اما اين ترديد روا نيست. زيرا عبارت ».. طلبكار مي

ای جز طي فرايندهای مقرر قانوني وجود ندارد. بديهي است در استنباط حكم از مقررات  مقامات عمومي را داشته باشد که در اين صورت چاره 
خبريه  قانوني يا متون شرعي علاوه بر ادله لفظي بايد به قرائن نيز توجه کرد. برای نمونه در مباحث اصول فقه نيز در اين مورد که آيا جملات  

ظهور در وجوب دارند يا نه، اختلاف شده است. از مجموع بيانات آخوند خراساني و شارحين    _ مانند يتوضا؛ يعيد_ اندکه در مقام طلب استعمال شده 
های افراد در استعمال آن متفاوت است. گاهي هدف متكلم، اخبار و  له اين جملات، اخبار و حكايت است، لكن انگيزه شود که موضوع استفاده مي 

اند و به اين دليل که از نظر  کار رفته رو اين جملات در معنای حقيقي خود به اعلام است و گاهي ايجاد بعث و تحريک در مخاطب است. ازاين 

مفروغ  و  مسلم  آن  مفاد  وقوع  خراساني،  متكلم،  آخوند  نک:  هستند.  نيز  وجوب  در  آکد  است،  زارعي  عنه  الحواشي  مع  الاصول  کفايه 
گذار گونه عبارات قانوني نيز اگرچه قانون رسد در اين . با توجه به استدلال اصولي فوق، به نظر مي136ه.ق، ص    1427، قم:  1جلد    ،الشیرازی

گذار اراده خود بر انجام  در اينجا قانون   _ يعني ساير مقررات قانوني_ از عباراتي که ظهور در اختيار دارد استفاده کرده، ولكن از توجه به قرائن ديگر
گمان »اختيار گزينش راه وصول طلب با فروش مال مرهونه« در برابر  اند: »بيعمل مورد نظر را اعلام کرده است. از همين روست که گفته

قانون مدني نيز اگرچه از عبارت »..    222. کما اينكه در ماده  527»انصراف از رهن و رجوع به ساير اموال بدهكار« است«. کاتوزيان، پيشين، ص  
 تواند...« استفاده شده است، ولكن بداهتاً در صورت جمع شرايط قانوني، حاکم موظف به اجابت خواسته خواهان است.حاکم مي 

 .301، ص 1388، تهران: پايدار، 5جلد  ،عقود معین-حقوق مدنيالدين، ؛ مدني، سيدجلال 528همان، ص  .4
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  144رسد: تبصرۀ مادۀ برای راهن در نظر گرفته شده است که وکالت دادن به طلبکار )=مرتهن( در آنها موجّه به نظر می

)پرداخت   101)اعتراض به تشخیص بستانکار(، تبصرۀ مادۀ    117)درخواست تقدّم و تأخر فروش اموال منقول(، مادۀ  

مادۀ   مجدّد(،  کارشناس  مادۀ    120و    114،  107دستمزد  مدیون(،  طرفیت  به  اجرائیّه  ابلاغ  )امضای    135)جریان 

مادۀ  صورت  تبصرۀ  مزایده(،  مادۀ    136جلسۀ  و  نقدی(  مازاد  آیین   137)قبض  این  در  مدیون(  در حقّ  نامه،  )پرداخت 

خ ماده  تواند در آنها صحیح و مُجرا تلقیّ شود و اینجاست که عدم نسهایی از این امورند که شرط وکالت مرتهن مینمونه 

 یابد. قانون مدنی بر نسخ آن رجحان می 777

 فرض استوار شده است:عنوان انتخاب مبنای بحث باید گفت همه مباحث این نوشتار براساس این دو پیشرو بهازاین 

صورت غیررسمی )عادی( تنظیم یافته باشد؛ چراکه اگر سند قرارداد رسمی باشد، قطعاً  ای به ـ قرارداد رهنی یا وثیقه   1

اجرای ثبت و ماده   باقی  قانون ثبت می  34از طریق  این خصوص  اقدام کرد و جای بحثی در  برای وصول طلب  توان 

درحالینمی درباره  ماند؛  آن  ابهامات  نمایاندن  و  ثبت  قانون  مقرّرات  کشیدن  چالش  به  مقاله،  این  اهداف  از  یکی  که 

 قراردادهای غیررسمی است.

قانون مدنی وکالت در فروش وثیقه را نیز داشته باشد؛ زیرا اگر وکالت    777ـ در قرارداد رهن، مرتهن مستنداً به ماده    2

از آنکه قرارداد رسمی باشد یا غیررسمی(، مرتهن مطابق ماده   قانون مدنی    779در فروش نباشد، در هر صورت )اعم 

 .می )حسب مورد دادگاه یا اجرای ثبت( خواهد بودناگزیر از رجوع به »حاکم« یا همان مقامات عمو

عنوان مقدّمه لازم به ذکر است آنکه درباره صلاحیت انحصاری شعب اجرای احکام در خصوص اجرای  ای دیگر که بهنکته

ها فقط از طریق شعب اجرای احکام دادگستری )و نه مراجع ها نباید تردید کرد؛ بدین معنا که آرای دادگاهآرای دادگاه

آید. عکس این قضیه نیز صادق است: شعب اجرای احکام دادگستری، فقط آرای  دیگر مانند اداره ثبت( به اجرا درمی

ها را اجرا کرده و تکلیفی در خصوص اجرای آرای سایر مراجع مانند اداره ثبت یا  های صادره از دادگاهها و اجرائیه دادگاه

یشان بار کرده باشد. این معنا، از  اجرائیه صادره از دفترخانه اسناد رسمی ندارد؛ مگر اینکه قانون خاصی این تکلیف را بر ا

 1خوبی قابل برداشت است.قانون اجرای احکام مدنی به 19و  5، 1جمع مواد 

توانند  قانون ثبت مقرّر داشته است که ادارات ثبت نمی  32آنچه در بالا گفته شد، درباره اداره ثبت نیز صادق است. ماده 

الاجرا، حسب مورد نامه اجرا« در خصوص اسناد لازم»آیین  2نیابت اجرائی از اجرای احکام دادگاه بپذیرند. همچنین ماده  

 اداره ثبت، دفترخانه یا دادگاه را مرجع صالح برای صدور اجرائیه دانسته است. 

 قانون ثبت، چند سؤال اساسی مورد توجه نگارندگان قرار گرفته است:  34در خصوص موضوع این مقاله و قلمرو ماده 

قانون ثبت، آیا عبارت »کلیه معاملات رهنی    34« در ماده  33ـ با توجه به ذکر عبارت »و دیگر معاملات مذکور در ماده    1

 « است یا خیر؟33و شرطی« غیر از »معاملات مذکور در ماده 

 آن ماده در نظر گرفت؟  1توان برای تبصره قانون ثبت، چه جایگاهی را می 34ـ با وجود عموم و اطلاق صدر ماده  2

ای و رهنی، قانون اجرای احکام مدنی مصوّب بر کلیه معاملات وثیقه  -المجموعحیث من  -   34ـ با فرض شمول ماده    3

کند؟ به عبارت دیگر،  ها پیرامون این نوع قراردادها ایفا میدر این میان چه نقشی نسبت به احکام صادره از دادگاه  1356

 شوند؟ گردد، بر اساس چه قانونی اجرا میها که در راستای احراز عقود رهنی به نفع مرتهن صادر میاحکام دادگاه

درستی روشن کرد. با این مقدمه و متناظر  قانون ثبت را به 34توان قلمرو ماده با پاسخ دادن به این سؤالات است که می

قانون ثبت، درباره وضعیتی که الفاظ صدر ماده    34با این سؤالات و ابهامات، در این مقاله بعد از بیان سیر تاریخی ماده  

 
 . 43و  42، صص 1399، تهران: دراك، 1، جلد  اجرای احكام مدنيبرای مطالعه بيشتر نک به: شمس، عبدالله،  .1
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 شود. پرداخته می  34اند، بحث خواهد شد و به بررسی لفظی ماده  زا به وجود آوردهقانون ثبت، آن هم با چینشی ابهام  34

های احتمالی که با یکدیگر دارند، بررسی شده است. همچنین پوشانیآن ماده و هم  1با تبصره    34در ادامه صدر ماده  

 ها در زمینه قراردادهای رهنی، نیز واکاوی خواهد شد. جایگاه قوانین مربوط به اجرای احکام و اسناد درباره آرای دادگاه

 قانون ثبت 34. سیر تاریخی تقنین ماده  1

شود و در آن برای تضمین  معاملات رهنی از دیرباز مورد توجّه و نیاز جامعه بوده است. خرید و فروش یا قراردادی واقع می

گذار نیز از ابتدا به این امر توجّه داشته و در قانون گیرد. قانونوصول ثمن یا تعهدّ مالی متعهدّ، عین مالی وثیقه قرار می

 مدنی موادی را ذیل عنوان عقد رهن برای انتظام امور این بخش از روابط اشخاص تدوین کرده است. 

هایی  رفته از این مقرّرات، سوءاستفادهاستفاده زیاد از بیع شرط و متعاقباً معاملات با استرداد در جامعه باعث شد تا رفته

تر جامعه صورت گیرد که ماجرای آن در کتب و تألیفات نویسندگان حقوقی بارها  از سوی اشخاص به ضرر طبقات ضعیف

قانون ثبت برای    34آمده و نیازی به تکرار نیست؛ لکن در همین حد لازم به ذکر است که »تمهیدهای مقرر در ماده  

شوند شرایط صاحبان سرمایه را بپذیرند و خود را به خطر  حمایت از حقوق بدهکارانی است که از فرط اضطرار ناچار می

قانونمی بدین  اندازند.  است  خواسته  بازرسگذار  در  را  مرهونه  عین  و  مبیع شرطی  فروش  دهد«. وسیله  قرار  خود    1ی 

 شد.   1310قانون ثبت مصوب   33ماده   1درهرحال وضعیت مذکور موجب واکنش مقنّن و تصویب تبصره 

نظر  قانون ثبت پیرامون فروش مال مرهون، از ابتدای تصویب تاکنون روند پرفرازونشیبی را طی کرده است. صرف  34ماده  

سال   از  قبل  مقررات  »1310از  ماده  در  مذکوره  معاملات  مورد  »در  شد:  تصویب  چنین  سال  این  در  هرگاه    2«33، 

ثبت فروش ملک متعلق حق خود   دهنده در ظرف مدت از حق خود استفاده نکرد، انتقال گیرنده حق دارد از ادارهانتقال

 را تقاضا نماید...«. 

اوّلین اصلاح خود را تجربه کرد؛ لکن صدر ماده )که مربوط به بحث ما درباره قلمرو ماده    05/12/1312این ماده در تاریخ  

داشت: »در مورد معاملات مذکوره در ماده  شده، چنین مقرّر میاست( دستخوش تغییری اساسی نشد. صدر مادۀ اصلاح

انتقال  33 انتقال  در ظرف مدتدهنده  هرگاه  از   فروش مال مورد معاملهتواند  گیرنده میاز حق خود استفاده نکرد،  را 

 ثبت تقاضا نماید...«.  اداره

)از حیث معاملات موضوع   34مکرّر، تغییر قابل توجّهی در ماده    34ضمن افزوده شدن ماده    1320مرداد سال    26در  

ماده( اِعمال شد که در همین مقاله درمورد آن بحث خواهد شد. در این اصلاح، چنین تصویب شد: »در مورد معاملات  

منقول و غیرمنقول چنانچه بدهکار در ظرف مدت مقرر از   و کلیه معاملات شرطی و رهنی راجع به  33مذکور در ماده  

 بخواهد...«.  ثبت تواند با درخواست صدور اجراییه فروش مال مورد معامله را از ادارهحق خود استفاده نکند، بستانکار می

زمستان   به  مربوط  بعدی  به   1351اصلاح  ثبت  اداره  از  اجرائیه  درخواست صدور  دریافت  مرجع  اصلاح  این  در  است؛ 

 
 . 526کاتوزيان، پيشين، ص   .1
دارد: »نسبت به املاکي که با شرط خيار  قانونِ مذکور که تاکنون »از حيث قراردادهای موضوع آن ماده« تغيير نكرده است، مقرر مي 33مادۀ  .2

عنوان صلح يا به  طور کلي نسبت به املاکي که به عنوان قطعي با شرط وکالت منتقل شده است و به يا به عنوان قطعي با شرط نذر خارج و يا به
شرط و به طور کلي مدت حق  انتقال داده شده، اعم از اينكه مدت خيار يا عمل به  قانون هر عنوان ديگر با حق استرداد قبل از تاريخ اجرای اين

دهنده  با انتقال  ثبت گيرنده، حق تقاضایدهنده باشد يا در تصرف انتقالاسترداد منقضي شده يا نشده باشد و اعم از اينكه ملک در تصرف انتقال
( اصلاح شده است که اصلاح مزبور مربوط  1312( تاکنون فقط يک مرتبه )سال  1310است...«. لازم به ذکر است، اين ماده از ابتدای تصويب )

 شود، است.اليه پذيرفته مي آن ماده و در بيان مواردی که اظهارنامه فقط از منتقل  3به بند 
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و کلیه معاملات    33داشت: »در مورد معاملات مذکور در ماده  اسناد رسمی تغییر یافت. این اصلاحیه مقرّر می  دفترخانه

شرطی و رهنی راجع به اموال غیرمنقول در صورتی که بدهکار ظرف مدت مقرر در سند بدهی خود را نپردازد، بستانکار  

 کننده سند درخواست کند...«.تواند وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظیممی

در ادامۀ این ماده، حکم اموال منقول نیز بیان شده است. سپس در انتهای همین ماده، این عبارت برای اولین بار اضافه  

که مال مزبور منقول و یا غیرمنقول در مواردی هم که مال یا ملکی وثیقه دین یا ضمانتی قرار داده شود بر حسب آنشد: »

 باشد، طبق مقررات این قانون عمل خواهد شد.« 

که بدهکار ظرف شش ماه درخواست مزایده ندهد و همچنین در مقرر کرده بود درصورتی  1351اصلاحی سال    34ماده  

های قانونی  انقضای هشت ماهِ مذکور در این قانون، ملک با اخذ کلیه حقوق و عوارض و هزینهصورت نبودن خریدار پس از  

 شد. موجب سند انتقال رسمی به بستانکار واگذار خواهد به

الرهانه اعلام نموده بود مورد اطلاق این ماده از این حیث که مرتهن را بدون در نظر گرفتن میزان دین، مستحق تمام مال

مغایرت    19/09/1364مورخ    4898دنبال آن برای نخستین بار شورای نگهبان با ارسال نامه شماره  و به  1نقد قرار گرفت 

 آن با شرع را به شورای عالی قضایی اعلام کرد. 

ای از سوی شورای نگهبان، همچنان برخی ادارات ثبت اسناد به استناد همان مقرره، بعد از رغم صدور چنین نامهعلی

های قانونی و بدون در نظر گرفتن میزان مطالبات واقعی و قیمت واقعی مال، تمام آن را به بستانکار تملیک  کسر هزینه 

عالی ثبت نیز وجود دو نظریه مختلف در خصوص ماده  شواری   3این رویه اعتراضات فراوانی را به وجود آورد.  2کردند. می

اعلام کرد: »... نظر اول این است که اگرچه شورای نگهبان    20/09/1378مورخ    3132را تأیید کرد و طی رأی شماره    34

اصلاحی را خلاف شرع اعلام کرده است؛ لکن تا زمانی که ماده مزبور از سوی مجلس شورای اسلامی اصلاح    34ماده  

توان آن را نادیده گرفت و براساس آن عمل نکرد؛ نظر دوم این است که با توجه به نظریه شورای نگهبان مبنی  د، نمینشو

اصلاحی قانون ثبت، عمل به آن جایز نبوده و به جای تملیک ملک بازداشتی باید آن را از    34برخلاف شرع بودن ماده  

های قانونی مازاد به بدهکاران  یش از طلب بانک و هزینهطریق آگهی حراج به فروش رساند تا در صورت فروش آن به ب

 4تعلق گیرد. در پرونده مانحن فیه، شورای عالی ثبت براساس نظریه دوم مبادرت به صدور رأی کرده است...«. 

قانون ثبت به شرح زیر اصلاح   34شد. در نهایت ماده    1386بهمن ماه    29ساز اصلاح این قانون در  چنین اختلافاتی زمینه

قانون   33مکرّر آن قانون حذف شد: »در مورد کلیه معاملات رهنی و شرطی و دیگر معاملات مذکور در ماده    34و ماده  

ت مقرر در سند، بدهی خود را نپردازد، طلبکار ثبت، راجع به اموال منقول و غیرمنقول، در صورتی که بدهکار ظرف مهل

کننده سند، درخواست کند. چنانچه بدهکار  تواند از طریق صدور اجرائیه وصول طلب خود را توسط دفترخانه تنظیممی

پس از  ثبت  انکار، ادارهظرف ده روز از تاریخ ابلاغ اجرائیه نسبت به پرداخت بدهی خود اقدام ننماید بنا به تقاضای بست

 
اين انتقادات را به شورای نگهبان منعكس کرده    26/08/1364/م مورخ  1101سازمان مالي گسترش مالكيت واحدهای توليدی طي نامه شماره    .1

 است.
مندرج در سايت شورای نگهبان به آدرس    30/03/1385مورخ    3628اصرار اداره ثبت اسناد و املاك محلات به اين رويه طي نامه شماره    .2

http://nazarat.shora-rc.ir  ای از اين رويه است. نمونه 
توان به نامه تند و صريح شخصي به نام مهران زندی به فقهای شورای نگهبان اشاره کرد که در پي آن دبير محترم شورای برای نمونه مي  .3

قانون ثبت با شرع و عدم اعتبار اين مقرره را مورد تأکيد    34موضوع مغايرت ماده    13/05/1385مورخ    16908/30/85نگهبان طي نامه شماره  
 دهد.قرار مي 

 . 473-4، صص 1395تهران: ميزان،  عالي ثبت،شرح آرای شورای ميرحسيني، حسن،  .4

http://nazarat.shora-rc.ir/
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ارزیابی تمامی مورد معامله و قطعیت آن، حداکثر ظرف مدت دو ماه از تاریخ قطعیت ارزیابی، با برگزاری مزایده نسبت به 

در مواردی هم که    ـ1نماید. تبصره  قانونی وی اقدام و مازاد را به راهن مسترد می وصول مطالبات مرتهن به میزان طلب

 عمل خواهد شد...«.  قانون شود مطابق مقررات اینمال یا ملکی، وثیقه دین یا انجام تعهد یا ضمانتی قرار داده می

قانونی وی و استرداد مازاد به راهن« دغدغه مزبور را رفع کرد و   اضافه شدن قید »وصول مطالبات مرتهن به میزان طلب

ابهامات دیگری پدید آورد که در    1386از این حیث حکمی منطبق با قاعده وضع شد. لکن نحوه تحریر مقرره اصلاحی  

 ادامه مورد بحث قرار خواهد گرفت.

. بررسی جایگاه عبارت »کلیه معاملات رهنی و شرطی« در قیاس با عبارت »دیگر معاملات مذکور  2

 « ـ بحث لفظی33در ماده 

و طرز چینش آنها دو تحلیل متفاوت ممکن است به ذهن برسد که در ادامه هر دو تحلیل    34از معانی واژگان صدر ماده  

 بیان و تحلیل منتخب ارائه خواهد شد. 

 33. تحلیل نخست: عبارت »کلیه معاملات رهنی و شرطی« در قلمرو موضوعی ماده  2.1

قانون ثبت صرفاً براساس   34نظر از سابقه تاریخی یا روح قانون، استخراج معنا از واژگان صدر ماده  در این تحلیل، صرف

 گیرد: جمود بر الفاظ و تکیه بر قواعد اصولی و تبادر عرفی کلمات صورت می

قانون ثبت...« آمده است.    33معاملات مذکور در ماده    دیگرعبارت »در مورد کلیه معاملات رهنی و شرطی و    34در ماده  

گردد؛ اگر مقنّن گفته بود: »کلیه معاملات رهنی و شرطی و معاملات مذکور  در اینجا محور بحث، به واژه »دیگر« بازمی

«، در این صورت، تبادر اولیه آن بود که معاملات رهنی و شرطی، اَعمالی مستقل و در عرض معاملات ماده  33در ماده  

خواهد درباره آنها حکمی صادر کند؛ اما اکنون که مقنّن واژه »دیگر« را نیز اضافه کرده، گویا  هستند که مقنن می  33

کلیّ »سایر« )دیگر(  طور  هستند و به  33ای که مشمول ماده  مراد وی چنین بوده است: »کلیه معاملات شرطی و رهنی

تنها به کلیه معاملات    34تر، در وضع فعلی، صدر ماده  عبارت خلاصهبه آنها اشاره رفته است«؛ به  33معاملاتی که در ماده  

دلیل اصل عدم و  صورت مانع بهصورت جامع به دلیل ذکر عبارت »و دیگر معاملات« و هم بهنظر دارد؛ هم به  33ماده  

به میان    33اینکه مقنن در مقام بیانِ معاملاتِ مشمولِ حکمِ خود بوده و در این بیان، سخنی از معاملات خارج از ماده  

 . نیاورده است و لذا مانع دخول اغیار است

انتقاد به این تحلیل، گفته شود در این صوررت، نیازی به ذکر عبارت »معاملات شرطی و رهنی« در   ممکن است در 

شود که مقنن از  «؛ لذا مشخص می33توانست همان ابتدا بگوید »کلیه معاملات ماده  ابتدای این ماده نبود و مقنن می

 کرده است.وجو میذکر عبارت »و دیگر معاملات« مرادی متفاوت را جست

ای را که اخص از دیگری است در کنار واژه  توان ابراز داشت که در ادبیات تقنینی نیز بعضاً واژهدر پاسخ به نقد فوق می

تنهایی افاده مقصود  برند، هرچند که ذکر واژه اعم یا یکی از واژگان نیز بهکار میاعم و یا دو واژه همسان را در یک معنا به

دارد: »مال  همین قانون است که اشعار می  34ماده    1های قانونی فراوانی دارد، اما مثال بارز آن، تبصره  کند؛ این امر مثال

کار رفته و اگر منظور از ملک، مال غیرمنقول باشد واژه مال،  که لفظ »مال« در اینجا در معنای عام بهیا ملکی«؛ درحالی

گردد و خلاصه آنکه  در واقع مترادف »مال« محسوب می اعم از »ملک« است و اگر ملک، صرفاً به معنای دارایی باشد  

رسد مقنن به تفاوت تخصّصیِ این دو واژه  رسید. ضمن اینکه به نظر نمیذکر واژه مال در اینجا به تنهایی کافی به نظر می



 و همکاران  پور قاسم  1386 یقانون ثبت اصلاح 34بر قلمرو ماده  یتأمّل

 
242 

 

عبارت دیگر، مقنّن در این  از حیث مالکیت داشتن )در مورد ملک( یا نداشتن آن در مورد مال التفاتی داشته باشد؛ به

گونه  کار برده است و اینحال واژه مشابه آن، یعنی ملک را نیز بهکار برده و درعینتبصره، واژه مال را به معنای عام به

ای جداگانه از هریک از الفاظ به مقنن باشد. این نحو بیان در روایات تواند جواز کافی برای انتساب اراده انشای مواد، نمی

 2شود. کار رفته است و در علم بلاغت به آن »ذکر خاص بعد از عام« گفته میکرّات بهنیز به 1فقهی و آیات قرانی 

 گرا بوده و جمودی سخت بر کلمات و واژگان دارد.که گفته شد، تحلیل فوق، تحلیلی لفظدرهرحال چنان

 33. تحلیل دوم: انتزاع و استقلال »کلیه معاملات رهنی و شرطی« از قلمرو موضوعی ماده 2.2

را در عین توجّه به الفاظ، با    34رسد که معانی متبادر از صدر ماده  در مقابلِ تحلیل نخست، تحلیل دیگری به ذهن می

 کند: قانون ثبت تبیین می 34عنایت به سرگذشت تاریخی ماده  

کلیه  اصلاح دوم خود را تجربه نمود. در این اصلاح، عبارت »   1320تصویب شد و در سال    1310قانون ثبت در سال    34ماده  

»در مورد معاملات مذکور  « برای اولین بار به این مقرره اضافه و نهایتاً صدر آن چنین تنظیم شد:  معاملات شرطی و رهنی 

 تغییری نکرد و عیناً تکرار شد.   1351«؛ عبارت اخیر، در اصلاح سال  و کلیه معاملات شرطی و رهنی...   33در ماده  

ماند که در این طرز بیان، از نظر مقنّن »معاملات شرطی و رهنی«، خارج از قلمرو  با اندکی توجّه، تردیدی باقی نمی

 مورد حکم قرار دهد.   33قرار دارند و مقنّن بنا دارد آنها را به انضمام معاملات ماده   33موضوعی ماده 

شود و این امر نیز گواه بر آن است اثری از معاملات رهنی دیده نمی  33در تکمیل استدلال این تحلیل باید گفت در ماده  

 خواسته معاملات رهنی را نیز به بحث اضافه کند. که مقنّن می

ای عکس  توان پاسخ گفت که اوّلاً استناد به سابقه تاریخی، نتیجههای آن میدر پاسخ به تحلیل فوق و به موازات استدلال

گذار دو مرتبه )یک بینیم که قانوندهد؛ زیرا که در سابقه تاریخی میآنچه تحلیل یاد شده به دست آورده است، ارائه می

انتخاب کرده است:    34( چینش واژگان صدر ماده  1351و بار دیگر در اصلاح    1320بار در اصلاح   را به این صورت 

چینش مزبور را تغییر داده است؛   86و کلیه معاملات شرطی و رهنی«؛ و سپس در سال    33»معاملات مذکور در ماده  

ه تاریخی ماده هم استناد  توان گفت اقدام مقنّن آگاهانه بوده است؟ بدین ترتیب، اگر به سابقحال در این وضعیت، آیا نمی

  33، معاملات رهنی و شرطی را داخل در قلمرو موضوعی ماده  1386شود، نتیجه این خواهد شد که مقنّن در سال  

 دانسته است.می

ذکر شده، در    34نیست؛ لکن معاملات شرطی که در صدر ماده    33ثانیاً اگرچه ظاهراً اثری از معاملات رهنی در ماده  

است؛ ضمن   33همان معاملات ماده    34نیز آورده شده است و این امر نشان از آن دارد که بحث صدر ماده    33ماده  

های دیگری همچون معاملات با حق استرداد یا اصطلاحات دیگر مستتر  در کسوت  33اینکه »معاملات رهنی« نیز در ماده  

 شوند. های تحلیل دوم بدین ترتیب پاسخ داده میشده است؛ بنابراین استدلال

 . تحلیل منتخب 2.3

به نظر    هایی که به آن گفته شده است، معقول و موجّهرسد دیدگاه دوم با وجود پاسخاز میان دو دیدگاه فوق، به نظر می

 رسد. توضیح این امر، در بخشی متضمن پاسخگویی به انتقادات وارد بر این دیدگاه است: می

 
 (. 68مانند »فِيهِما فاکهَِةٌ وَ نخَْلٌ وَ رُمَّانٌ« )الرحمن/  .1
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کلیّ نادیده گرفت؛ قوانین منسوخ، توان آن را در نظام حقوقی یک کشور بهاوّلاً به صِرف اینکه قانونی نسخ شده است، نمی

درپی و تحت تأثیر مناقشات و مصالح اجتماعی صورت گرفته باشد،  صورت پیماده بوده و نسخ آن بهویژه اگر در حد تکبه

 1کم در فهم روح حاکم بر آن قانون و تقریب به مراد کنونی مقنّن، مؤثرند. دست

عنوان جایگزین قوانین کهن، از گذاری، شاهد آن هستیم که هرچه قوانین جدیدتر بهاز سوی دیگر در دوره جاریِ قانون

شود، در مقایسه با قانون سابق به مراتب، ابهامات و تعارضات بیشتری داشته  سوی مقنّن کنونی به نظام حقوقی عرضه می

طلبد، لکن تا حدی که به  و اعتراض بسیاری از حقوقدانان بزرگ را برانگیخته است؛ چراییِ این امر، نوشتاری جداگانه می

توجهی و  دلیل بیبحث ما مربوط است اختصاراً باید گفت ناپختگیِ قوانین جدید در مقایسه با قوانین سابق، در بخشی به

فناوریبه از  استفاده  )مانند  پزشکی  یا  تکنولوژی  عرصه  در  جدید  دستاوردهای  کنترل  کارگیری  در  الکترونیکی  های 

ای( بوده و در بخشی به دلیل ایجاد  یا بحث اهدای جنین، تغییر جنسیت، رحم اجاره  1392محبوسین در قانون آ.د.ک.  

گران هرحال مقنن یا تنظیمهای نوظهوری است که در جامعه کنونی به وجود آمده )مانند مبادلۀ رمزارزها( و بهپدیده

توجهی و عدم استفاده از آرا و  دلیل بیاند؛ لکن بخش اعظم این ناپختگی، بهحاکمیتی، دیگر در برابر آنها سکوت نکرده

نظرات حقوقدانان طراز اول کشور است که نمونه اجلی آن، اصلاحات اخیر در قانون مدنی درمورد معامله به قصد فرار از 

ای  صویب قانون اولیه صورت گرفته است و وصله سال پس از ت 63( است که 1370قانون مدنی اصلاحی  218دین )ماده 

 2رود. ناهمگون بر آن مجموعه به شمار می

ناپختگی  34ماده   قبیل  از همین  نیز  ثبت  پدیده  قانون  نه  استرداد،  با حق  و  رهنی  و  است؛ بحث معاملات شرطی  ها 

طور آزمایشی تقنین نماید  زده شده باشد و مجبور باشد درباره آن بهدر آن شگفت  1386نوظهوری است که مقنّن سال  

ارائه داده است که کار رفته است؛ بااینو نه تکنولوژی خاصی در آن به حال مقنّن جدید درمورد این معاملات، متنی 

 کم در نگاه نخست مبهم بوده و تاب تفسیرهای مختلف را دارد.دست

گوییم: در وضعیت کنونی با توجّه به مسامحاتی که از مقنّن  گیری میهرحال، در ادامه استدلال اوّل در بحث نتیجهبه

ویژه آنکه  ای جدید را به وی نسبت داد؛ بهتوان به صرف تغییر بیان مقنّن، اراده قانون ثبت نمی  34شود، در ماده  دیده می

خواسته تشریفات مفصّلی بیشتر در مقام تبیین تشریفات وصول طلب مرتهنین و طلبکاران بوده و می  1386مقنّن در سال  

ماهه درمورد اموال غیرمنقول و چهارماهه درمورد اموال  را که در این زمینه قبلاً تعیین کرده بود )از جمله مهلت هشت 

بر  رسد تمرکز و قصدی مبنینمیالجمله به نظر  روزه معرفی کند و فیمنقول( دگرگون و نظام جدیدی را با مهلت ده

تغییر مصادیقی که قبلاً تعیین کرده بوده است، داشته باشد. در این صورت معلوم نیست اگر مقنّن همان متن سابق در 

آمد و چه  کرد، چه مشکلی به وجود میانتخاب می  34عنوان متن جدید در صدر ماده  را به   1351مصوّب    34صدر ماده  

 نیازی به این تغییر ناموجّه در چینش کلمات وجود داشت؟

رسد مقنّن  مشهود است و نه تحت عنوانی دیگر، عبارتی جدید است و به نظر می  33ثانیاً معاملات رهنی نه در ظاهر ماده  

نباشد مورد   33گیرد و احیاناً مشمول ماده ای را که در آن مالی به نحوی از انحا وثیقه قرار میخواسته هر نوع معاملهمی

توان برای عبارت »کلیه معاملات رهنی و شرطی« در صدر ماده  حکم قرار دهد. همین امر دلیل دیگری است بر اینکه می 

 نوعی تفکیک و استقلال قائل شد.  34
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رسد و  ( موجّه و قابل دفاع به نظر می2ـ  2هرحال و با توجّه به مباحثی که تا اینجا صورت گرفت، تحلیل دوم )شماره به

قانون ثبت، خارج    34، عبارت »کلیه معاملات رهنی و شرطی« در صدر ماده  1386نتیجه بحث آن است که در نظر مقنّن  

رسد هرحال به نظر میتصوّر شده است؛ چیزی که مطابق سابقه تاریخی آن ماده است؛ اما به  33از قلمرو موضوعی ماده  

مبهم تنظیم شده است و در صورت اختلاف محاکم در استنباط قضایی مقتضی صدور رأی وحدت رویه   34ظاهر ماده  

 خواهد بود.

 قانون ثبت و صدر ماده ـ تحدید قلمروها  34ماده   1. ارتباط بین تبصره 3

در این قسمت، برعکس بخش قبل، تأکید و تعمّق چندانی بر الفاظ و طرز چینش آنها وجود ندارد، بلکه بحث در اینجا 

به قدر کافی شاهد عموم و اطلاق عبارات از حیث شمول بر قراردادهای رهنی هستیم؛    34این است که در صدر ماده  

گیرد، کافی به  بر همه معاملاتی که در آن مالی وثیقه قرار میبرای شمول    34صِرف واژه »کلیه معاملات رهنی« در ماده  

اصلاحی شامل هر »معامله    34اند که مقررات موضوع ماده  رسد. کما اینکه برخی نویسندگان نیز تصریح کردهنظر می

 1شود.دارای وثیقه« می

آن   1در این صورت، سؤال روشن و البته مهمی که باید پاسخ داده شود آن است که با این اوصاف، چه نیازی به تبصره  

 ماده وجود دارد؟

شود مطابق  دارد: »در مواردی هم که مال یا ملکی، وثیقه دین یا انجام تعهد یا ضمانتی قرار داده میاین تبصره مقرّر می

 عمل خواهد شد«. قانون مقررات این

( و اکنون 1351مصوّب    34اضافه شد )عبارت پایانی ماده    34برای اوّلین بار به متن ماده    1351مفاد این تبصره در سال  

 با اندکی تغییر، در کسوت »تبصره« ظاهر شده است. 

الجمله تأکید مقنّن را بر اطلاق مال کار رفته که بحث آن گذشت و فیسو، عبارت »مال یا ملک« بهدر این تبصره از یک 

 رساند، از سوی دیگر بر هر نوع قراردادی که در آن مالی به نحوی وثیقه هر نوع تعهدّ دیگر باشد، سایه افکنده است. می

به کار برده است که در جای خود شایسته بحث است.   1386نکته جالب توجه در این تبصره، ابتکاری است که مقنّن  

که ضمانت نیز خود نوعی  ، »وثیقه برای ضمانت« را نیز اضافه کرده است. درحالی1351مقنن در مقایسه با متن سال  

 رود. وثیقه در معنای عام به شمار می

آن، چند احتمال قابل    1قانون ثبت و تبصره   34بر رابطه بین ماده  درهرحال، در پاسخ به سؤال اصلی در این بخش مبنی

 تصوّر است که در ادامه به بررسی آنها خواهیم پرداخت.

 34ماده   1. تأکیدی بودن تبصره 3.1

آن، این است که این تبصره را دارای بُعد تأکیدی بدانیم؛ به این معنا    1و تبصره    34اوّلین احتمال پیرامون رابطه ماده  

خواهد    34خواسته اصرار و تأکید کند که هرگونه قرارداد رهنی حتماً مشمول حکم ماده  که مقنّن با ذکر این تبصره می

را وسعت بخشیده و شامل    34اند: »مفاد این تبصره دامنه شمول معاملات مذکور در بخش آغازین ماده  بود. برخی گفته

هر عمل حقوقی کرده است که مال منقول یا غیرمنقولی به موجب آن عمل حقوقی وثیقۀ ادای تکلیف یا تأدیۀ دین یا  
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 گذار را مورد توجه قرار داده است.این مؤلف اصرار و تأکید قانون 1شود«. ایفای تعهدی قرار داده می

عنوان شود که تبصره مذکور سابقاً بهرسد؛ چراکه اوّلاً با نگاه به سابقه تاریخی، ملاحظه میاین احتمال مردود به نظر می

بوده و اکنون از ماده مستقل و تبصره شده است؛ منطقی نیست که مقنّن صرفاً برای تأکید بر موضوعی،    34بخشی از ماده  

که در تفسیر نوعی به معنای زائد بودن آن است؛ درحالیای جداگانه آوردَ. ثانیاً تأکیدی بودن یک مقرّره بهآن را در تبصره

ای عمل کرد که ذکر مقنّن در حیطه حشو قرار نگیرد؛ بلکه جزئی لازم از مجموعه  گونه مواد قانونی تا حدّ ممکن باید به

که مال یا ملکی...«؛ ذکر واژه »هم«    هم»در مواردی  خوانیم:  هماهنگ آن قانون به شمار رود. ثالثاً در ابتدای تبصره می

کند که گویی مقنّن قصد بیان حکمی  در تبصره مزبور )در مقایسه با فرض عدم ذکر »هم«(، چنین در ذهن تداعی می

 تر گفته، نبوده است. جدید را داشته و مراد وی تأکید بر آنچه پیش

 رسد. بر تأکیدی بودن تبصره، مردود به نظر میبدین ترتیب احتمال نخست مبنی

 . ایجاد صلاحیت انحصاری برای ادارات ثبت درمورد اجرای معاملات رهنی رسمی3.2

قانون ثبت( را فقط    34الاجرا )مذکور در صدر ماده  احتمال دوم آن است که مقنّن اجرای معاملات رهنی رسمی و لازم

قرار داده است و تبصره  در صلاحیت مراجعی که در آن ماده پیش آن ماده، شامل قراردادهای عادی و    1بینی شده، 

عبارت دیگر از نظر مقنّن معاملات  غیررسمی است و لذا قراردادهای اخیر از طریق دادگاه قابلیت اجرا خواهند داشت؛ به

قانون ثبت فقط از طریق دفترخانه و اجرای ثبت )و نه دادگاه( و معاملات غیررسمی فقط از طریق   34رسمی موضوع ماده  

 دادگاه قابل اجرا خواهند بود.

 هرکس و است فرد هر مسلم حق دارد: »دادخواهیقانون اساسی مقرّر می  34رسد. اصل  این احتمال نیز مردود به نظر می

 دسترس در ها رادادگاه گونه  این  دارند حق  ملت افراد نماید. همه رجوع  صالح هایدادگاه به  دادخواهی منظور به تواندمی

« بنابراین اراده  .کرد منع  دارد را  آن  به مراجعه  حق  قانون  موجب به که دادگاهی از  تواننمی را  هیچ کس و باشند داشته 

 تواندنمی اسلامی شورای توان طوری تفسیر کرد که خلاف قانون اساسی گردد؛ چراکه »مجلسمقنّن در قانون ثبت را نمی 

 قانون اساسی(.   72باشد...« )اصل   داشته مغایرت اساسی قانون یا کشور رسمی مذهب احکام و اصول با  که کند وضع قوانینی

 بدین ترتیب احتمال دوم نیز مردود است.

قانون ثبت صرفاً در فرض اجرای قرارداد توسّط اداره ثبت و حکومت تبصره   34. حکومت ماده 3.3

 نظر از مرجع اجراکننده( بر اجرای قراردادهای غیررسمی رهن )صرف 1

قانون ثبت را ناظر بر قراردادهای عادی )بدون سند رسمی( و خود ماده را    34ماده    1احتمال سوم آن است که تبصره  

طور رسمی و با دخالت مقامات عمومی منعقد شده است و مرتهن بنا دارد آن را از طریق  شامل معاملاتی بدانیم که به

 اجرای ثبت اجرا کند.

اصولاً برای جلوگیری از    34رسد؛ چراکه ماده  تر به نظر میاین احتمال در مقایسه با دو احتمال نخست تا حدّی معقول

طور معمول در ها بهگونه تقلبو این  2های رباخواران وضع شده استتقلب نسبت به قانون و خنثی نمودن سوءاستفاده

گرفت و احتمال مذکور املاک )که دارای سند رسمی بوده و با همین نوع اسناد نیز قابل نقل و انتقال هستند( صورت می

 
 . 337همان، ص . 1

 . 567، ص 1370، تهران: اسلاميه،  1، جلد  حقوق مدني  امامي، سيد حسن، .2
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ویژه پس از مقایسه با سیاق و قلمرو  تا این حد، مباینتی با مراد مقنّن ندارد؛ بلکه حقیقتاً آنچه از سیاق این تبصره )به

 آید، همین است. ( برمی34ماده 

نظر از قانونی خاص( از سه  طور کلیّ )و صرفنیاز از اصلاح نیست: اجرای قرارداد رهنی بهباوجود این، احتمال فوق نیز بی

ـ اجرای قرارداد رسمی از طریق طرح   2ـ اجرای قرارداد رسمی از طریق دفترخانه و اجرای ثبت    1حالت، خارج نیست:  

ـ اجرای قرارداد عادی رهنی از طریق طرح دعوا در دادگاه؛ بدیهی است از آنجا که قرارداد عادی رهن،    3دعوا در دادگاه 

 شود، فقط از طریق دادگاه قابلیت اجرا خواهد داشت.الاجرا شناخته نمی سند لازم

قانون ثبت را تنها ناظر بر وضعیتی بدانیم که معامله قرار است از طریق ثبت )و نه اجرای    34حال اگر حکم صدر ماده  

قانون ثبت درمورد   34را ناظر بر معاملات غیررسمی بدانیم، در این صورت کلّ ماده    1دادگاه( به اجرا درآید و حکم تبصره  

گیرد، ساکت است و نتیجه این سکوت، الاجرایی که به هر دلیل در دادگاه مطرح و مورد حکم قرار میقرارداد رسمی و لازم

الاجرا صادر شده و به شعبه اجرای احکام رفته است، باید  آن است که حکم دادگاهی که براساس قرارداد رسمی و لازم

 نی اجرا شود.( و قانون اجرای احکام مد777)مطابق قاعده(، با توجه به قانون مدنی )از جمله ماده 

ها اصل بر صلاحیت قوانین عام )مانند قانون مدنی و قانون اجرای  عبارت دیگر، از آنجا که درمورد احکام مدنیِ دادگاهبه

احکام مدنی( است و صلاحیت قوانین دیگر استثنا و نیازمند تصریح است، همچنین از آنجا که )در فرض تحلیل سوم(  

الاجرا و از طریق اجرای ثبت سخن گفته و شامل  قانون ثبت فقط درمورد شیوه اجرای معاملات رهنی لازم  34صدر ماده  

ها پیرامون معاملات رسمی رهن، مطابق قاعده، براساس ها و شعب اجرای احکام نیست، بنابراین احکام دادگاهاحکام دادگاه

که اوّلاً از حیث تفاوت در شیوه   ایقانون مدنی و قانون اجرای احکام مدنی )و نه قانون ثبت( به اجرا درخواهد آمد؛ نتیجه

نظر از  گذار نبوده، بلکه مراد وی اجرای معاملات رهنی صرفاً براساس تشریفات قانون ثبت )و صرفاجرا مورد نظر قانون 

مرجع اجراکننده( بوده است و ثانیاً چنین تشتّت و تفاوتی در اجرای یک ماهیت واحد حقوقی )معامله رهنی(، نه معقول 

الاجرای است و نه زیبنده نظام حقوقی؛ چراکه اگر الزامات قانون ثبت را درمورد حکم دادگاه دربارۀ معاملات رسمی و لازم

مرتهن در این به   779و    777تواند طبق ماده  گونه معاملات میرهن، حاکم ندانیم، نتیجتاً  ابتدا مبادرت  قانون مدنی 

ه مراجعه و درخواست تأیید اقدام خویش را کند؛ امری که خلاف  فروش رهینه و سپس در صورت حدوث اختلاف به دادگا

 گذار از تصویب قانون ثبت بوده است.مراد قانون

 رسد، بلکه نیاز به اصلاح و تعدیل دارد.بنابراین احتمال سوم به شکلی که بیان شد، قابل پذیرش به نظر نمی

آن   1قانون ثبت در فرض اجرای قرارداد توسطّ اداره ثبت و حکومت تبصره  34. شمول ماده 3.4

 ماده بر هرگونه روند اجرا در هر مرجع دیگر 

قانون ثبت مقرّر داشته، ناظر بر فرضی است که اجرای   34رسد آن است که آنچه ماده  تحلیل دیگری که به ذهن می

منظور تسرّی تشریفات ماده به سایر مراجع این ماده، به  1معامله رهنی از مجرای اداره ثبت صورت گیرد و سپس تبصره  

الاجرا بوده یا  صورت فعلی تنظیم یافته است؛ اعم از آنکه حکم اصداری از دادگاه براساس معامله رسمی و لازماجرایی، به

احکام  اجرای  اجرایی«  مراجع  »سایر  مصداق  رهنی،  معاملات  اجرای  مورد  در  ما  بحث  در  رهن.  عادی  سند  براساس 

 هاست. دادگاه

قانون ثبت انطباق دارد و هم با روح حاکم    34این تحلیل از انتقادات وارد بر فروض پیشین مصون بوده و هم با ظاهر ماده  

  34رسد. لکن با در نظر گرفتن صدر ماده  های رباخواران منطبق به نظر میبر قانون ثبت دایر بر جلوگیری از سوءاستفاده
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بندی تبصره شود آن است که از سیاق و طرز جمله قانون ثبت )که قلمرو آن ماده را بیان کرده(، تنها ایرادی که مطرح می

شود، همان است که در فرض خورد؛ بلکه آنچه در بدو امر در ذهن تداعی می، چنین برداشتی به چشم نمی34ماده    1

قانون ثبت در واقع به معاملات غیررسمی و عادی نظر   34ماده  1( مطرح شد: یعنی مقنّن در تبصره 3ـ  3سوم )شماره 

الاجرا؛ نتیجه و تبعات نامطلوب این تحلیل نیز در همان شماره به معاملات رسمی و لازم  34داشته است و در خود ماده  

 بررسی شد. 

 . نتیجه: تحلیل منتخب 3.5

قانون ثبت صرفاً به معاملات   34ماده  1گذار در تبصره رسد که در واقع قانونبنا به مراتب فوق، اگرچه چنین به نظر می

الاجرا نظر داشته، اما برای اجتناب از نتایج نامتعارف این  به معاملات رسمی و لازم 34غیررسمی و عادی و در خود ماده  

گذار از تدوین  گذار نسبت داد؛ البته مراد و منظور قانون( را باید انتخاب کرد و به قانون4ـ    3واقعیت، ناگزیر، تحلیل اخیر )

آن همین تحلیل اخیر است؛ لکن طرز بیان و آرایش جملات وی تا حدّی نارسا و نیازمند تقویت و    1و تبصره    34ماده  

مطرح کردیم، در حقیقت ایرادی است به بیان   (4ـ    3رسد؛ به این ترتیب، ایرادی که به تحلیل چهارم )تفسیر به نظر می

 گذار. قانون

قانون ثبت مقرّر داشته، ناظر بر    34آن، باید گفت آنچه ماده    1قانون ثبت و تبصره    34بنابراین در تحدید مرز بین ماده  

منظور این ماده، به  1نفع اجرای معامله رهنی را از طریق اداره ثبت در پیش گیرد؛ سپس تبصره  فرضی است که ذی

صورت فعلی تنظیم یافته است؛ اعم از آنکه حکم اصداری براساس تسرّی تشریفات این مقرره به سایر مراجع اجرایی، به

 الاجرا بوده یا براساس سند عادی رهن. معامله رسمی و لازم

رسد به همین خاطر است که نویسندگان حقوقی معتقدند درمورد قرارداد غیررسمی رهن نیز نیاز به رجوع به به نظر می

 1قانون ثبت را رعایت کند.   34دادگاه وجود دارد و دادگاه در مقام اجرای حکم، باید مفاد ]تشریفات[ ماده 

قانون ثبت به هنگام اجرای   34بر رعایت ماده ها مبنیباید دانست این تبصره ملازمه با تکلیف شعب اجرای احکام دادگاه

حکم مبتنی بر معامله رهنی دارد؛ چراکه اسناد عادیِ معاملاتِ رهنی، اصولاً بدون رأی دادگاه، قابلیت اجرایی در هیچ  

ادگاه  مرجعی را ندارد و تنها مصداق اجرای سند عادیِ رهنی، زمانی است که یکی از طرفین، به استناد قرارداد مذکور در د

کند. البته در این فرض نیز در واقع حکم دادگاه است که اجرا کند و دادگاه بر آن اساس، حکم صادر میطرح دعوا می

جرا شده است؛ بنابراین حکمی که از  گوییم قرارداد عادی توسّط دادگاه اشود، نه قرارداد طرفین؛ لکن با مسامحه میمی

شود، در شعب اجرای احکام دادگاه و براساس تشریفات قانون دادگاه و بر اساس معامله رهنی )عادی یا رسمی( صادر می

 گردد. ثبت، و نه قانون اجرای احکام مدنی، اجرا می

از فایده نیست که در شرایطی که سیاست  شدّت در راستای کاهش ورودی  گذاران قضایی بهذکر این نکته نیز خالی 

ای با هر میزان و هر مبلغ به طی کردن تشریفات اند، منوط کردن اجرای قراردادهای عادیِ وثیقه دستگاه قضا در تلاش

رسد.  شود، چندان شایسته به نظر نمیاستفاده می 1که از ظاهر تبصرۀ  قانون ثبت و اقامه دعوا در دادگاه، چنان 34ماده 

مقام معظم رهبری »اصلاح ساختار نظام قضایی کشور در    28/07/1381های کلی قضایی مصوب  بند نخست سیاست

ان توجهت تضمین عدالت و تأمین حقوق فردی و اجتماعی همراه با سرعت و دقت..« را ضروری اعلام کرده است و می

گونه قراردادها ضمانت اجرای لازم برای رعایت  منظور رعایت حقوق فردی با ایجاد نظارت قضایی پسینی در اجرای این به
 

 .302؛ مدني، پيشين، ص 527، پيشين، ص  های دينوثیقه-عقود اذني -حقوق مدنيکاتوزيان،  .1
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 مقررات شرعی و قانونی را ایجاد کرد.

صادره از سوی شعبه بدوی دادگاه عمومی حقوقی    18/10/1402مورخ    140248390003953696در دادنامه شماره  

مابین طرفین، خریدار بیع شرط را مالک مبیع ندانسته و بیان داشته است  سقز مرجع قضایی با ورود به قرارداد عادی فی

قانون مدنی را تخصیص زده و »ویژگی تملیکی بودن از بیع    462تا    458قانون ثبت، مواد    34و    33که مقررات مواد  

 1شرط گرفته شده است« و طلبکار برای دریافت طلب خود باید از طریق مراجع قضایی اقدام کند. 

های مجلس شورای اسلامی نیز در گزارشی در خصوص این تبصره توضیحاتی آورده، لکن به معضل فوق  مرکز پژوهش

اشارهبه بین اشخاص تنظیم طور شفاف  اسناد تعهدآوری  آورده است: »در موارد متعددی  این گزارش  ای نکرده است؛ 

عنوان تضمین، مال یا ملک خود را وثیقه دین یا ضمانت تعهد شخص یا اشخاص دیگر  گردد که در آن شخص ثالثی بهمی

دهد، بدون اینکه سند تعهد مذکور در قالب یکی از عقود معاملات با حق استرداد مانند عقد رهنی یا شرطی بین  قرار می

گردد ملک  مالک وثیقه و متعهدله تنظیم گردد یا اینکه شخص ثالث در عقد رهنی که بین متعهد و مرتهن تنظیم می

به تجویز تبصره مذکور،  دهد. در حالتعنوان وثیقه برای متعهد در رهن مرتهن قرار مید را بهخو های مذکور نیز بنا 

اما در توجیه وضعیت ناشی از تبصره مذکور ناگزیر باید گفته شود در اجرای معاملات   2« است. 34موضوع مشمول ماده  

قانون ثبت باید رعایت شود؛ در واقع    34عادی رهنی که در آنها مرتهن از سوی راهن وکالت دارد، »قواعد ماهویِ« ماده  

تواند بدون مراجعه به دادگاه و انجام امور شکلی مقرره مزبور، رهینه را به فروش برساند، لکن در این خصوص مرتهن می

عنوان مثال، کل وثیقه را تملّک کند. بدیهی است، راهن نیز چنانچه در خصوص تواند از الزامات ماهوی عدول کند و بهنمی

تواند  قیمت معامله یا امور دیگر که مرتهن )وکالتاً یا اصالتاً( نسبت به آنها اقدام کرده است، اعتراضی داشته باشد، می

به اقدام قضایی کرده و  از مرجع قضایی  متقابلاً  عنوان مثال، نسبت به توقف روند فروش وثیقه، دستور موقت گرفته و 

 ا بخواهد.درخواست کند که در فرایند وصول طلب مرتهن دخالت نماید یا متعاقباً ابطال بیع مزبور ر

 گیری نتیجه 

فرض شده است؛  33قانون ثبت عبارت »کلیه معاملات رهنی و شرطی«، خارج از قلمرو موضوعی ماده  34در صدر ماده 

ابهام نامطلوب و  این مقرره  انشای  اما طرز  تاریخی آن ماده است؛  این خصوص امری که مطابق سابقه  بوده و در  آمیز 

جای وضع کنونی، این عبارت درج شود: سابق تنظیم شود: یعنی به  34شود صدر ماده مذکور عیناً مانند ماده  پیشنهاد می

کم در انشای کنونی با حذف واژه »دیگر« و کلیه معاملات شرطی و رهنی...« یا دست  33»درمورد معاملات مذکور در ماده  

 سازی قلمرو این ماده کمک کند. به شفاف 34از صدر ماده 

قانون ثبت مقرّر داشته ناظر بر فرضی   34توان گفت آنچه ماده  آن می  1قانون ثبت و تبصره    34درمورد حدود قلمرو ماده  

قانون ثبت بر این امر اشعار دارد    34ماده    1نفع، اجرای معامله رهنی را از اداره ثبت تقاضا کند؛ اما تبصره  است که ذی
 

شورای نگهبان دقيقاً همين موضوع را انكار نموده و صراحتاً اعلام کرده    19/09/1364مورخ    4898نبايد فراموش نمود که اساساً نظريه شماره    .1
فاء  نتاست که با تحقق »بيع به شرط خيار و نحو آن مثل شرط وکالت فروشنده در انتقال مبيع خود، پس از انقضا مدت و عدم اخذ، اخذ به خيار و ا

رد  موضوع شرط مورد معامله ملک طلق مشتری است و بنابراين ترتيبات مقرر در اين ماده در مورد آن مغاير با موازين شرعي است.« فلذا رای مو
اشاره از اين حيث که وصف تمليكي بودن را از بيع گرفته است، برخلاف نظريه شرعي شورای نگهبان است. همچنين بديهي است که تمليک از  

 تيات بيع بوده و اخذ ذاتي از شيء محال است.ذا
های اقتصادی، »دلايل وصول نشدن مطالبات غيرجاری  های مجلس شورای اسلامي، دفتر مطالعات اقتصادیِ معاونت پژوهش مرکز پژوهش   .2

 ( 1402؛ )آخرين بازديد: خرداد 14، ص 1394( اصلاحي قانون ثبت«. 34ها: ماده )بانک 

https://rc.majlis.ir/fa/report/download/930656 

https://rc.majlis.ir/fa/report/download/930656
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که اجرای معاملات رهنی توسط هر مرجعی که باشد، الزاماً مشمول مقررات قانون ثبت خواهد بود؛ بدین معنا که مقنّن،  

مذکور، در مقام بیان مرجع صالح برای اجرای معامله رهنی نبوده است، لکن اینکه )به دلالت   1هنگام تصویب تبصره  

نیز مشمول مقرّرات قانون ثبت دانسته است، ملازمه با تکلیف دوایر   التزامی( اجرای معاملات رهنی عادی )غیررسمی( را

بر رعایت مقررات قانون ثبت دارد؛ چراکه اسناد عادیِ معاملاتِ رهنی، اصولاً بدون رأی دادگاه،  ها مبنیاجرای احکام دادگاه

است که یکی از طرفین، به استناد  قابلیت اجرایی در هیچ مرجعی را ندارد و تنها مصداق اجرای سند عادیِ رهنی، زمانی  

از قرارداد مذکور در دادگاه طرح دعوا و دادگاه بر آن اساس، به نفع خواهان، حکم صادر می کند؛ بنابراین حکمی که 

شود، در شعب اجرای احکام دادگاه و بر اساس تشریفات قانون دادگاه و براساس معامله رهنی )عادی یا رسمی( صادر می

 شود. ثبت )و نه قانون اجرای احکام مدنی( اجرا می

قانون ثبت از    34ای با هر میزان و هر مبلغ به طی کردن تشریفات ماده  منوط کردن اجرای قراردادهای عادیِ وثیقه

مادۀ مذکور باید   1توان با ایجاد نظارت قضایی پسینی سامان داد و در توجیه تبصره جمله اقامه دعوا در دادگاه، را می 

قانون   34گفت در اجرای معاملات عادی رهنی که در آنها مرتهن از سوی راهن وکالت دارد، تنها »قواعد ماهویِ« ماده  

تواند بدون مراجعه به دادگاه و انجام امور شکلی آن ماده، رهینه را به فروش ثبت باید رعایت شود؛ در واقع مرتهن می 

این خصوص نمی از حاصل فروش وصول کند، لکن در  را  الزامات ماه برساند و طلب خود  از  وی عدول کند و  تواند 

عنوان مثال، کل وثیقه را تملّک کند. این توجیه منافاتی با حق راهن مبنی بر اعتراض قضایی به اقدامات مرتهن  به 

 ندارد.
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