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 چکیده

مرتبط با  میجرا ریو سا یجعل، کلاهبردار میبا هدف کاهش جرا رمنقول،یمعاملات اموال غ یطرح الزام به ثبت رسم

 خیدر مجلس مطرح و در تار 43/44/4310 خیطرح که در تار نیشده است. ا نیگذار تدو توسط قانون رمنقول،یاموال غ

اسناد، با  ثبت .داند یها م آن یرا منوط به ثبت رسم رمنقولیاعتبار معاملات اموال غ که دیرس بیبه تصو 34/0/4311

در  تیشفاف جادیبا ااینکه  از جمله کند، یم فایرا ا یمهم یها دارد، نقش یو توان اثبات یکه در اعتباربخش یتیتوجه به اهم

نقش حائز اهمیتی دارد جامعه  یو اجتماع یسلامت اخلاق نیتضم، در یاحتمال یها سوءاستفادهاز  یریمعاملات و جلوگ

و موجب  کند یو استعلام اصالت معاملات را فراهم م یو کامل مربوط به هر ملک، امکان بررس قیثبت اطلاعات دق و با

 یحقوق فیتکل نییبه معاملات و تع دنیبخش تیبا رسماین قانون  .شود یم رمنقولیمعاملات اموال غ تیشفاف شیافزا

ذکر شده، قانون  یایوجود مزا با .کند یم یریجلوگ یررسمیاز معاملات غ یناش یها، از بروز اختلافات و طرح دعاو آن

ها است تا  و رفع آن یبررس ازمندیمواجه است که ن یها و ابهامات با چالش رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم

و  یلیتحل یفیپژوهش توص نیا کردیرو مند شد. معاملات بهره یحقوق تیامن نیقانون در تضم نیکامل ا تیبتوان از ظرف

و منابع  نیمطالعه قوان قی)کتب و مقالات( و از طر یا کتابخانه وهیمطالب با ش یو گردآور باشد یم یاز نظر هدف کاربرد

 معتبر صورت گرفته است.

 یدیواژگان کل

 .رمنقولیاموال غ ،یسند رسم ،یثبت رسم
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 مقدمه-1

 بیدر حوزه املاک تصو یبه اسناد رسم ینظم و اعتباربخش جادیبا هدف ا 4344قانون ثبت اسناد و املاک مصوب    

 دیهمچنان مورد ترد یروبرو شد که باعث شد اعتبار مطلق اسناد عاد ییها قانون در عمل با چالش نیحال، ا نیشد. با ا

 یفقه ماتیتعل راتیتأثو  یثبت نینظم نو رشیپذ یبرا جامعه یناکاف یمختلف از قانون، آمادگ یرهایبماند. تفس یباق

 یکی شناخته شوند. تیبه رسم زین یپس از انقلاب اسلام یحت یبودند که باعث شدند اسناد عاد یقضات، از جمله عوامل

و  یبود که منجر به تعارضات حقوق ییق روستادر مناط ژهیبه و ،یاز اراض یاریبس یها، عدم ثبت رسم چالش نیتر از مهم

را بر  یاز موارد اسناد عاد یاریدر بس ،یو قواعد فقه یشد. قضات، با استناد به اصول شرع یفراوان ییمشکلات اجرا

. وجود فساد شدند یم تیتقو گریبا شهادت شهود و قرائن د یکه اسناد عاد یزمان ژهیبه و دادند، یم حیترج یاسناد رسم

 یاستفاده از اسناد عاد شیو افزا یبه اسناد رسم یاعتماد یبر علت شد و باعث ب دیمز زیثبت اسناد و املاک ن ستمیسدر 

 یو فقه یثبت، به اصول شرع نیقوان ریباعث شد تا قضات در تفس ،یبا شرع در قانون اساس نیانطباق قوان اصل .دیگرد

ها را معتبر بشناسند. در  سازگار بودند، آن یشرع نیبا مواز یعادکه اسناد  یداشته باشند و در موارد یشتریتوجه ب

 تیاسناد، مالک نیها بر اساس ا که سال شد یم یافراد حقوق عییمنجر به تض یاسناد عاد رشیاز موارد، عدم پذ یاریبس

به نظام  یاعتماد یو ب یاجتماع یها یناآرام جادیباعث ا توانست یاسناد م نیگرفتن ا دهیخود را اعمال کرده بودند. ناد

 شود. یحقوق

به  نانیعدم اطم ، چرا کهگردد یم یگذار هیسرما کاهشموجب  بر اقتصاد و جامعه تیتزلزل حق مالک یمنف یامدهایپ

اختلافات مربوط به در این راستا،  .دهد یدر بخش املاک و مستغلات را کاهش م یگذار هیسرما زهیانگ ت،یمالک تیامن

 یها نهیهز لیو تحم یو باعث اطاله دادرس دهند یم لیرا تشک ییقضا یها از پرونده یاملاک، بخش قابل توجه تیمالک

وکارها  و رونق کسب یمانع از توسعه اقتصاد ت،یاز حق مالک تیعدم حما؛ همچنین شوند یدعوا م نیبه طرف نیسنگ

و  یاراض یتمام یدر ثبت رسم عیتسر و یاضثبت ار ندیفرا لیتکمشامل  تیحق مالک تیتقو یراهکارها .شود یم

ک و رفع ابهامات و ثبت اسناد و املا نیدر قوان یبازنگردر این زمینه  باشد یم ییدر مناطق روستا ژهیاملاک، به و

ضروری است. لازم به ذکر  معاملات تیشفاف شیثبت اسناد و املاک و افزا ستمیمبارزه با فساد در سو  تعارضات موجود

مواجه شد که باعث شد اعتبار مطلق  ییها قانون ثبت اسناد و املاک با وجود اهداف بلندپروازانه، در عمل با چالشاست، 

 نیقوان ل،یتکم یثبت اراض ندیها، لازم است فرا چالش نیو رفع ا تیحق مالک تیتقو یمحقق نشود. برا یاسناد رسم

کارآمد و عادلانه در  ینظام جادیبه ا توان یاقدامات، م نیجام اشود. با ان رزهمبا ستمیس نیثبت اصلاح و با فساد در ا

  [4] خواهد شد. یو توسعه اقتصاد ییکاهش اختلافات قضا ،یگذار هیسرما شیکه منجر به افزا افتیحوزه املاک دست 

 یکه با وجود برتر یموضوع پردازد، یم معاملات یحقوق تیامن نینقش قانون الزام در تضم یپژوهش به بررس نیا

 یمشکلات متعدد ،یمواجه بوده است. حجم قابل توجه معاملات با اسناد عاد ییها همواره با چالش ،یاسناد رسم یقانون

 کرده است.  جادیا ییافراد و دستگاه قضا یرا برا
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قابل انکار،  یو به راحت ستندیبرخوردار ن یکاف یحقوق تیاز امن ،یعدم ثبت رسم لیبه دل یعاد اسنادلازم به ذکر است، 

با  تی. اثبات مالکشود یحقوق افراد م عییمتعدد و تض یموضوع منجر به اختلافات حقوق نیمعامله مجدد هستند. ا ایجعل 

 یرا طولان یدادرس ندیفراامر  نیاست که ا یشتریشواهد ب وارائه مدارک  ازمندیدشوارتر است و ن یاستفاده از اسناد عاد

 یرا برا نهیزم ،یبا اسناد عاد رمنقولیدر معاملات اموال غ تیعدم شفاف ن،ی. همچندهد یم شیرا افزا یحقوق یها نهیو هز

عدم استقبال از  لیدلا .شود یم یاتیو فرار مال یاتیو باعث اختلال در نظام مال کند یفراهم م ییو پولشو یمعاملات صور

 ،یدفتر یها نهیالثبت و هز حق ات،یاسناد، از جمله مال یثبت رسم یها نهیهز؛ از جمله اینکه باشند یممتعدد  یثبت رسم

به مراجعه به ادارات  ازیبر است و ن و زمان دهیچیموارد پ یاسناد در برخ یثبت رسم ندیفرا است. نیافراد سنگ یبرخ یبرا

 ؛ همچنین،ندارند یکاف یآگاه یاسناد و خطرات استفاده از اسناد عاد یثبت رسم یایافراد از مزا یبرخو  مختلف دارد

معتقد  یبرخ .کنند یم یمعاملات خوددار یاز ثبت رسم ،یاعتماد به عرف و روابط شخص لیمناطق، افراد به دل یدر برخ

داشته  یدر اموال خود هرگونه تصرف دهد یاست که به افراد اجازه م طیبا اصل تسل ریمغا ،یبودند که الزام به ثبت رسم

 رمنقولیبر معاملات اموال غ یرضروریغ تیمحدود کی ،یباور بودند که الزام به ثبت رسم نیبر ا رگید یباشند. برخ

موضوع است.  تیو حساس تیدهنده اهم مصلحت نظام نشان صیطرح به مجمع تشخ ارجاعدر این راستا،  .کند یم جادیا

نظام،  ینگهبان و با در نظر گرفتن مصالح کل یمجلس و شورا نیمصلحت نظام با هدف حل اختلاف ب صیمجمع تشخ

 یثبت رسم یایانجام شود و مزا یمناسب یساز طرح، لازم است فرهنگ تیموفق یبرا کرد. بیو تصو یطرح را بررس

 .ابدیآن کاهش  یها نهیشود و هز لیاسناد تسه یثبت رسم ندیفرا دیبا؛ همچنین، شود نییعموم مردم تب یاسناد برا

الزام به قانون  شود. یریجلوگ یاحتمال یها تا از سوءاستفاده ردیطرح صورت گ یبر اجرا یقیرت دقاست نظا ضروری

و کاهش  یحقوق تیامن شیبازار املاک، افزا یمهم در جهت سامانده یگام رمنقول،یمعاملات اموال غ یثبت رسم

و  یاقتصاد ،یتوجه به مسائل شرع ازمندیطرح، ن نیا زیآم تیو موفق حیصح یحال، اجرا نیاست. با ا ییقضا یدعاو

  [0] مختلف است. یها دستگاه نیب یو هماهنگ یهمکار نیو همچن یاجتماع

 پیشینه قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول -2

به  ران،یدر حوزه حقوق ا تهیمواجهه سنت و مدرن یخیچالش تار یبررسپیش از بررسی موضوع اصلی پژوهش بایستی به 

جوامع  یاساس یها از چالش یکی تهیسنت و مدرن مواجهه پرداخته شود. رمنقول،یثبت معاملات اموال غ نهیدر زم ژهیو

را  راتییتغ گر،یاما گسترش تجارت و عوامل د کردند، یم رییتغ یبا سرعت کم یحقوق یسنت یها بوده است. نظام یبشر

مدرن )به عنوان  نی)به عنوان نماد سنت( و قوان یاحکام فقه نیابل بچالش به صورت تق نیحوزه حقوق، ا در کرد. عیتسر

مورد توجه قرار گرفت.  ریرکبیاز زمان ام ،یزیر و نقش آن در برنامه یدولت مرکز قدرت کرد. دای( بروز پتهینماد مدرن

 تیاطلاعات مربوط به هو یآور جمع ،یدولت مقتدر مرکز لیاز تشک پس است. قیاطلاعات دق ازمندین یزیر برنامه

شد که  نیتدو ی، قانون ثبت اجبار4344سال  در ( در دستور کار قرار گرفت.رمنقولیاموال غ ژهیاشخاص و اموال )به و

. دانست یرا منوط به ثبت نام شخص در دفتر املاک م تیقانون، مالک نیا 00 ماده املاک بود. یآغازگر روند ثبت اجبار

فقه و حقوق در بحث قراردادها به اوج خود  تقابل است. طیحق تقدم و اصل تسل ب،یحق تعق مانند یآثار یثبت دارا
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که قانون ثبت، ثبت  یدر حال دانستند، ی( منیطرف تیبر رضا ی)مبتن ”ییرضا“عمده قراردادها را  ،ی. احکام فقهدیرس

قانون ثبت  49تا  44فقها و عرف جامعه باعث شد که مواد  مقاومت .کرد یم یرا الزام رمنقولیعقود مربوط به اموال غ

و در  کردند یم می( تنظنامه عهی)مبا” قولنامه“شود. افراد ابتدا  لیتبد یفاتیتشر یبه عمل یسند رسم میاجرا نشود و تنظ

و نبرد  نددیفقها به قدرت رس ،یاز انقلاب اسلام پس .کردند یرا درخواست م یسند رسم میصورت بروز اختلاف، تنظ

همچنان  یحال، الزامات ادار نیا با شدند. لیتبد نیسنجش قوان اریشدت گرفت. قواعد فقه به مع تهیسنت و مدرن نیب

 توانست یم یبه عنوان مالک شناخته شود )به عنوان مثال، فقط دارنده سند رسم یکه دارنده سند رسم کرد یم جابیا

و  عیمب لیشدند و آثار آن )مانند تحو یتلق ”عیب“به عنوان  زین یعاد یقراردادها ،یطرف از ارائه کند(. دیدادخواست خلع 

 نیحاکم ا یذهن کردیرودر این زمینه وجود داشت،  دوگانه کردیرو شناخته شد. تی( به رسمیسند رسم میالزام به تنظ

به  دیکه با رفتیمرور زمان پذحال، دولت به  نیا با .ستین یاست و منوط به ثبت سند رسم ییعقد رضا ”عیب“بود که 

 میو عدم تنظ یرسم ریمانند معاملات مجدد با اسناد غ در این زمینه کند. یده تن دهد و املاک را سازمان تهیاحکام مدرن

( مقرر کرد که اسناد تهیمدرن تیتوسعه )با هدف حاکم یقانون برنامه دائم 40 ماده کرد. جادیرا ا ییها چالش ،یسند رسم

 نیا کرد. دیامر مشکلات را تشد نیاعلام شدند. ا تیمالک دیمف یدر برابر اشخاص ثالث قابل استناد است و حت زین یعاد

همواره با  ران،یقانون ثبت اسناد در ادر نتیجه  .افتیاسناد املاک ادامه  یده بر سازمان یرهبر دیتا زمان تأک تیوضع

منجر به  ،یو الزامات قانون یاحکام فقه قیتلف یروبرو بوده است. تلاش برا تهیاز تقابل سنت و مدرن یناش ییها چالش

 دهنده نشاناسناد املاک،  یده بر سازمان دیشده است. تأک یو عاد یدوگانه در خصوص اعتبار اسناد رسم یکردیرو

با  ”یاسناد رسم عتبارا ارتقاء“طرح  کارآمدتر در حوزه املاک است. ینظام حقوق جادیها و ا چالش نیحل ا یتلاش برا

. نظام ثبت دیروبرو گرد یمتعدد یها اما با چالش ،ارائه شد یاز اختلافات ملک یریو جلوگ ییقضا تیامن شیهدف افزا

حجم  بالا و عدم پوشش کامل مواجه است. یها نهیهز ند،یبودن فرا یطولان ت،یعدم شفاف رینظ یبا مشکلات یاسناد فعل

بازار  یسامانده یبرا است. یاز معاملات با اسناد عاد یمربوط به املاک و مستغلات ناش یحقوق یاز دعاو یادیز

لازم به ذکر است،  .شد یو شفاف احساس م ینظام ثبت رسم کیبه  ازین ،ییو پولشو یاز سوداگر یریاملاک و جلوگ

را  نهیو زم کند یم دیاملات را تهدمع تیامن ،یاز اسناد عاد یناش یحقوق یدعاو ژهیبه و ،یموجود در نظام فعلمشکلات 

بازار  یو سامانده یاسناد رسم رتقاءا یطرح جامع برا کیبه  ازین ن،یبنابرا ؛آورد یفراهم م ییو پولشو یسوداگر یبرا

 .رسد یبه نظر م یضرور یاملاک امر

نیز  یقانون اساس 50با اصل  رتیمغا .شد یآن م یریرپذیباعث ابهام و تفس اولیه، در متن طرح ینگارش راداتیوجود ا   

 ینیب شیکه در بودجه پ کرد یم لیرا بر دوش دولت تحم یدیجد یطرح، بار مال یاجرا را به همراه داشت؛ ییها چالش

که هدف  یهستند، در حال یبند درجه یکه اسناد دارا کرد یم جادیتصور را ا نیا ”یارتقاء اسناد رسم“عنوان  نشده بود.

الزام به  یلازم برا یمعتقد بودند که جامعه آمادگ یبرخ بود. ینسبت به اسناد عاد یاعتبار اسناد رسم شیطرح، افزا یاصل

از مفاد طرح، با  یبرخ شود. یو مشکلات اجتماع یتینارضا جادیباعث ا تواند یامر م نیرا ندارد و ا یثبت تمام اسناد عاد

هدف طرح پس از اصلاحات، الزام به ثبت  نیتر مهم بود. در تعارض تیمربوط به معاملات و حقوق مالک یمباحث شرع
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اطلاعات مربوط به  یآور سامانه جهت جمع کی جادیااز دیگر اهداف آن  است. رمنقولیمعاملات اموال غ یتمام یرسم

بلکه صرفاً  ست،ین یبه اسناد عاد دنیاعتبار بخش یسامانه به معنا نیدر بازار املاک )البته، ا تیشفاف جادیو ا یاسناد عاد

 یرسان با هدف اطلاع ییتوسط مراجع قضا یهر پلاک ثبت یقطع ی( آرانیاعلام برخط )آنلا، است( یبانک اطلاعات کی

فروش ساختمان به منظور  شیقرارداد پ میتنظ یبرا کتایشناسه  جادیا، از معاملات معارض یریو جلوگ دارانیبه خر

 کیپرداخت الکترون، یاحتمال یها از سوءاستفاده یریتمان و جلوگساخ فروش شیپ یقراردادها یریگیو پ ییشناسا

، یاتیاز فرار مال یریو جلوگ اتیپرداخت مال ندیفرا لیبا هدف تسه یوانتقال املاک در دفاتر اسناد رسم نقل اتیمال

تبادل اطلاعات و  لیمعاملات با هدف تسه کیبه سامانه ثبت الکترون ییاجرا یها ( دستگاهنیاتصال برخط )آنلا

 یمعاملات ملک یها توسط بنگاه یقراردادها در سامانه رسم سینو شیالزام به ثبت پو  مختلف یها دستگاه نیب یهماهنگ

 شیاهداف شامل افزا نیا ؛ بنابراین،باشد یم دارانیاز حقوق خر تیو حما یرقانونیاز معاملات غ یریبا هدف جلوگ

مربوط به  یندهایفرا لیو تسه دارانیاز حقوق خر تیحما ،یرقانونیاز معاملات غ یریدر بازار املاک، جلوگ تیشفاف

 املاک است. اتیثبت و مال

 رمنقولیمعاملات اموال غ یاهداف قانون الزام به ثبت رسم -3

 بیتصو به یبا اصلاحات تیفراوان، در نها یها بیپس از فراز و نش رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم

به  قانون با توجه به مشکلات موجود در نظام معاملات املاک بی. ضرورت تصودیمصلحت نظام رس صیمجمع تشخ

هستند و امکان جعل، انکار و تعارض  یفاقد اعتبار کاف یاسناد عاد ، چرا کهباشد یم معاملات تیثبات و امن نیتضمدلیل 

 یاسناد عاد ،یفعل ییقضا هیرو .دهد یم شیرا افزا یو اقتصاد یحقوق تیمعاملات، امن یها وجود دارد. ثبت رسم در آن

قانون ثبت و  فیامر باعث تضع نی. اکند یابطال م یرا با استناد به اسناد عاد یاسناد رسم یو حت شمارد یرا معتبر م

. ثبت کنند یفراهم م یملک یاختلافات و دعاو یرا برا نهیزم ،یمعاملات با اسناد عاد .شود یم یاسناد رسم یاعتبار یب

 یثبت رسم؛ همچنین کاهد یم ییقضا یها کرده و از حجم پرونده یریمعاملات، از بروز اختلافات جلوگ یرسم

با  یها و نقل و انتقال یو نظارت بر نقل و انتقالات املاک را فراهم کرده و از معاملات صور یابیمعاملات، امکان رد

و  یمانند جعل سند، کلاهبردار یمیمعاملات، از وقوع جرا یثبت رسم؛ همچنین، کند یم یریجلوگ نیفرار از د زهیانگ

بازار املاک کمک کرده و از  یمعاملات، به سامانده یثبت رسمدر این راستا،  .کند یم یریجلوگ یتصرف عدوان

به  عیآسان و سر یمعاملات، امکان دسترس یثبت رسمو  کند یم یریجلوگ یررسمیغ یها دلالان و واسطه تیفعال

معاملات، به دولت امکان نظارت و  یثبت رسم؛ همچنین کند یاملاک را فراهم م تیو وضع تیاطلاعات مربوط به مالک

 یدر نظام معاملات املاک فعل دهیوجود مشکلات عد هیبر پااین اهداف  ینیب شیپ .دهد یکنترل بر معاملات املاک را م

با الزام به  دیبا قانون ثبت است. قانون جد ریمغا ییقضا هیو رو یاسناد عاد یاعتبار یباز  یمشکلات، ناش نیاستوار است. ا

  کارآمد و شفاف در حوزه املاک است. ینظام حقوق کی جادیمشکلات و ا نیمعاملات، به دنبال رفع ا یثبت رسم

ثبت ؛ گردد یمموجب تضمین امنیت معاملات  اسناد کیدر سامانه ثبت الکترون نیمع یبودن ثبت اعمال حقوق یالزام   

و  دیشامل خراست،  از دو سال شیب یبرا رمنقولیانتقال منافع اموال غ ای نیآنها انتقال ع جهینت ایکه موضوع  یمعاملات
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، ضروری است. گردد یم حق استفاده از املاک ای تیکه منجر به انتقال مالک یمعاملات ریفروش، اجاره، صلح، هبه و سا

وقف و رهن نسبت  عقودنیز ضروری است. ثبت  بر دو سال دیزا یحق انتفاع از املاک برا جادیا ایحق ارتفاق  یاگذارو

مال و اختصاص منافع آن به امور  نیوقف، حبس کردن ع نیز در این قانون مقرر شده است. لازم به ذکر است، به املاک

شامل  ،ادشدهی یاعمال حقوق یبه انشا تعهدثبت  است. یپرداخت بده یقرار دادن مال برا قهیاست. رهن، وث هیریخ

نیز ضروری است. در  را انجام دهند یا معامله ندهیدر آ کنند یتعهد م نیکه طرف ییقراردادها ریو سا نامه عهیقولنامه، مبا

ل الزام به ثبت قرار داده مربوط به املاک را مشمو یاز معاملات و اعمال حقوق یعیدامنه وس د،یانون جداین راستا، ق

املاک را  تیدر وضع راتیینظام ثبت جامع و کامل است که تمام نقل و انتقالات و تغ کی جادیامر، ا نیاست. هدف از ا

اثبات معاملات  یکه برا یاسناد عاداین است که  اسناد کیعدم ثبت معاملات در سامانه ثبت الکترون جینتا .ردیدر بر بگ

 چیهو  خواهند بود یاسناد، فاقد اعتبار قانون کیاند، در صورت عدم ثبت در سامانه ثبت الکترون شده میتنظ رمنقولیغ

 یاند، در مراجع قضائ ثبت نشده یکه به صورت رسم رمنقولیمرتبط با معاملات غ یحقوق یدعو ای تیاعتراض، شکا

معاملات در نظر گرفته  یالزام به ثبت رسم یبرا یقو یضمانت اجرا د،یقانون جددر نتیجه  نخواهد بود. یدگیقابل رس

امر،  نی. اشود یم یدر مراجع قضائ یو عدم امکان طرح دعو یاسناد عاد یاعتبار یاست. عدم ثبت معاملات، باعث ب

 بیتصو؛ بنابراین، کند یم یریجلوگ یملک یاختلافات و دعاو روزو از ب کند یم قیمعاملات تشو یافراد را به ثبت رسم

کشور  یو اقتصاد یارزنده و مثبت در جهت بهبود نظام حقوق یاقدام رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم

کارآمد، شفاف و قابل اعتماد در حوزه  ینظام حقوق کی جادیمعاملات، به دنبال ا یقانون با الزام به ثبت رسم نیاست. ا

لازم، آموزش و  یها رساختیفراهم کردن ز ازمندیقانون ن نیا زیآم تیموفق یحال، اجرا نیاملاک است. با ا

 مختلف است. یها دستگاه نیب یو هماهنگ یبه مردم و همکار یرسان اطلاع

 ریغ یو ادار یداور ،ییشبه قضا ،یینشده املاک را در مراجع قضا و ادله مربوط به معاملات ثبت یدعاو قانونگذار،   

نشده،  در خصوص معاملات ثبت یفریک تیشکا ای یحقوق یدعوا چیهدر نتیجه  دانسته است. اعتبار یاستماع و ب قابل

 یالزام به اجرا د،ی هیتخل د،یخلع  ،یسند رسم میالزام به تنظ ت،یمالک یمعامله، ابطال سند رسم ذیتنف ایمانند اثبات 

است که  یابزار ،یشکل یضمانت اجرا نخواهد شد. رفتهیدر مراجع مذکور پذ ر،یو انتقال مال غ یتعهدات قرارداد

 قابل ریغمورد، قانونگذار با  نی. در اردیگ یدر نظر م یو ادار ییقانون در مراجع قضا یاجرا نیتضم یقانونگذار برا

که  یکسان یرا برا یو ادار یینشده، عملاً راه مراجعه به مراجع قضا مربوط به معاملات ثبت یاستماع اعلام کردن دعاو

و از بروز  کند یم قیمعاملات تشو یامر، افراد را به ثبت رسم نیاند، مسدود کرده است. ا خود را ثبت نکرده ملاتمعا

نکرده  انینشده را صراحتاً ب معامله ثبت یماهو یضمانت اجرا قانونگذار .کند یم یریجلوگ یملک یاختلافات و دعاو

 یادله مربوط به قراردادها یاعتبار یو ب یدعاو یبودن تمام عاستما رقابلیغحال، با توجه به لحن ماده و  نیا با است.

قابل  یجهت، تنها دعوا نیهم به .داند ینشده را باطل م استنباط کرد که قانونگذار معاملات ثبت توان یم ،یررسمیغ

به آثار و  ،یماهو یضمانت اجرا ( دانسته است.و ثمن عی)بازگرداندن مب نیاسترداد عوض یرا دعوا نهیزم نیاستماع در ا

مورد، اگرچه قانونگذار به  نیقرارداد اشاره دارد. در ا نیطرف نیقانون در روابط ب یاز عدم اجرا یناش یحقوق جینتا
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معاملات  نیمربوط به ا یاستماع اعلام کردن دعاو رقابلینشده را اعلام نکرده است، اما با غ صراحت بطلان معاملات ثبت

از نظر  گر،یدانسته است. به عبارت د ینشده را فاقد آثار حقوق عملاً معاملات ثبت ن،یعوضاسترداد  یدعوا زیوو تج

؛ را مطالبه کنند یبه استناد آن، حقوق توانند ینم نیندارد و طرف یکه ثبت نشده است، وجود حقوق یا قانونگذار، معامله

مورد اثر فسخ قرارداد بر  در شمرده است. یاند، الزام را که در سامانه ثبت شده یثبت فسخ معاملات قانونگذار،همچنین، 

از  رندهیگ دهنده و منع انتقال انتقال یبه وجود حق فسخ برا حیدر صورت تصر یقانونگذار، حت ،یبعد یمعاملات رسم

داده و استرداد  حیحق فسخ( ترج ثالث را بر حق مالک نخست )دارنده هیال لنتقمانتقال مورد معامله به شخص ثالث، حق 

اول مطالبه کند،  رندهیگ روز ملک را از انتقال متیحالت، مالک نخست تنها حق دارد که ق نیا در .ستا رفتهیرا نپذ نیع

بخش از  نیا درآمده باشد. او تیمورد معامله به ملک یبه نحو ایحق فسخ بوده و  یدر معامله دوم دارا یو نکهیمگر ا

اند.  را انجام داده یا معامله ،یو بر اساس اسناد رسم تیکه با حسن ن پردازد یم یاز اشخاص ثالث تیماقانون، به ح

افراد  انیاز ضرر و ز یریدر حفظ ثبات معاملات و جلوگ یثالث بر حق مالک نخست، سع دادن حق حیقانونگذار با ترج

مورد معامله به  یبه نحو ایثالث از وجود حق فسخ در معامله اول مطلع بوده باشد  که یدر صورت ته،دارد. الب گناه یب

 لک نخست همچنان محفوظ خواهد بود.مالک نخست درآمده باشد، حق ما تیملک

 أتیکشور را ه یعال وانید یعموم 944شماره  هیوحدت رو یقانونگذار رأ د،یقانون جد کیماده  کیوضع تبصره  با   

اصول  رمنقول،یمعاملات اموال غ یوضع قانون الزام به ثبت رسم یاقتصاد یمبان هیتوج یبرا ست.زده ا صیتخص

کاستن  ،یمعاملات نهیکاهش هز سک،یر نهیبه صیاتکا، اصل تخص نهیاصل هز ،یطلب مانند اصل مقابله با فرصت ،یمتعدد

 یستیقراردادها، با ییو کارا تیامن ولها و اص احکام دادگاه یدر اجرا لیو تسه یملک میو جرا یحقوق یاز آمار دعاو

 لیتحل .گردد یم یابیجامعه ارز یبرا دیکارا، مثبت و مف یعنوان قاعده، قانون مورد بحث به قانون .ردیقرار گ یمورد بررس

 یمتعدد یقانون با اصول اقتصاد نیکه ا دهد ینشان م رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یاقتصاد

قانون با مقابله  نیرفاه جامعه کمک کند. به عنوان مثال، ا شیاملاک و افزا زاربا ییبه بهبود کارا تواند یسازگار است و م

احکام  یدر اجرا لیو تسه یملک میو جرا یحقوق یکاهش آمار دعاو ،یمعاملات یها نهیکاهش هز ،یطلب با فرصت

معاملات  یالزام به ثبت رسم قانوندر این راستا،  .کند یمعاملات املاک کمک م ییو کارا تیامن شیفزاها، به ا دادگاه

عدم ثبت،  یمؤثر برا یضمانت اجراها نییاسناد و تع کیبا الزام به ثبت معاملات در سامانه ثبت الکترون رمنقول،یاموال غ

است.  یو اختلافات حقوق یدر معاملات املاک و کاهش دعاو تیشفاف شیافزا ت،یمالک تیمهم در جهت تثب یگام

و از بروز اختلافات و  کند یم قیمعاملات تشو یقانون، افراد را به ثبت رسم نیا یو ماهو یشکل یضمانت اجراها

 یقانون با اصول اقتصاد نیکه ا دهد یقانون نشان م نیا یاقتصاد لیتحل ن،ی. همچنکند یم یریجلوگ یملک یدعاو

 نیکمک کند. با توجه به نقش ا امعهرفاه ج شیبازار املاک و افزا ییبه بهبود کارا تواند یسازگار است و م یعددمت

 [ 3] است. یضرور یو کامل آن امر حیصح یمعاملات، اجرا یحقوق تیامن نیقانون در تضم

چرخه  .باشد یم یو فرع یدو چرخه اصل شامل رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ییسازوکار اجرا   

قانون،  نیموجب ا به .شوند یانجام م دیالاجرا شدن قانون جد است که پس از لازم یناظر به معاملات، ثبت معاملات یاصل
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گذشته،  در ثبت شوند. یاسناد رسم کیدر سامانه الکترون دیمعاملات املاک با ریهرگونه نقل و انتقال، صلح و سا

 میتنظ یبرا نیبود. پس از اخذ استعلامات، طرف یاریاخت یریو صدور کد رهگ شدند یم میتنظ یبه صورت دستقراردادها 

شده  ینیب شیمعاملات پ یثبت رسم یدو روش برا د،یقانون جد در .کردند یمراجعه م یبه دفاتر اسناد رسم یسند رسم

 است:

 قرارداد را در سامانه اسناد  سینو شیبا مراجعه به دفاتر املاک، پ نیطرف اول )مراجعه به دفاتر املاک(: روش

بر  زیدفاتر املاک ن تعرفه .ستین رییاست و قابل تغ یفرمت خاص یقرارداد دارا سینو شیپ .کنند یثبت م یرسم

 افتیدر ونیسیبر اساس ثمن معامله کم توانند یو دفاتر املاک نم شود یم نییملک تع یاساس ارزش معاملات

و اخذ استعلامات،  یبا مراجعه به دفترخانه اسناد رسم نیقرارداد در سامانه، طرف سینو شیاز ثبت پ پس کنند.

 .کنند یم میرا تنظ یسند رسم

 مراجعه کرده و  یبه دفاتر اسناد رسم ماًیمستق توانند یم نیطرف (:یبه دفاتر اسناد رسم میدوم )مراجعه مستق روش

 کنند. میتنظ یقرارداد خود را به صورت رسم

 یمربوط به اعطا یها امر، چالش نیا علام کرده است.ا کسانیسند  مینامه را با تعرفه تنظ وکالت میتعرفه تنظ قانونگذار   

 یبر اساس ارزش معاملات ریالتحر و حق الثبت حق؛ همچنین، کند یکمتر را برطرف م یها نهیهز لیوکالت با هدف تحم

 یتمام به صورت برخط انجام شوند. دیبا استعلاماتدر این راستا،  ندارند. یو به ثمن معامله ارتباط شوند یملک محاسبه م

 در به سامانه ثبت اسناد متصل شوند. دی( بارهیو غ یاجتماع نیتأم ،یمذکور در قانون )مانند راه و شهرساز یها سازمان

ها  در قبال پرداخت ندارند و سازمان یتیدهنده مسئول ها در مدت مقرر، سردفتر و انتقال سازمان ییگوصورت عدم پاسخ

موظف است پس از صدور پروانه ساخت، مفاد آن و دستور  یشهردار؛ همچنین، مراجعه کنند رندهیگ به انتقال توانند یم

 ییمراجع شبه قضا یها ونیسیکمو  ردیگان قرار گهم دیکند تا در معرض د ینقشه را در سامانه ثبت اسناد بارگذار

 شود. یریجلوگ تیمربوط به عدم شفاف یها کنند تا از چالش یخود را در سامانه بارگذار یآرا دیبا زین یشهردار

 میتنظ دیالاجرا شدن قانون جد از لازم شیاست که پ یررسمیناظر به اسناد غ، (یررسمیچرخه دوم )سامانه ثبت اسناد غ   

از  توانند یاست، م یدارند که فاقد سند رسم ینسبت به ملک ییادعا ایدارند  نامه عهیکه مبا یعنوان مثال، افراد به اند. شده

خود را در سامانه ثبت اسناد  یسامانه، ادعا یو آگه جادیتا دو سال پس از ا توانند یم نفعیذ افراد سامانه استفاده کنند. نیا

 وجود داشته باشد. یررسمیاسناد غ دینبا گریمهلت مقرر، د انیاست و پس از پا یسامانه موقت نیا مطرح کنند. یررسمیغ

معاملات،  یحقوق تیامن نیبا هدف تضم رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانونهمان طور که بیان گردید، 

 جادیقانون، با ا نیا است. دهیرس بیبه تصو یحقوق یدر بازار املاک و کاهش اختلافات و دعاو تیشفاف شیافزا

و  تیبه اطلاعات مربوط به مالک عیآسان و سر یثبت معاملات املاک، امکان دسترس یبرا کپارچهیجامع و  یا سامانه

 کند یم یریجلوگ یرقانونیو غ یمعاملات، از بروز معاملات صور یبه ثبت رسم الزام .کند یاملاک را فراهم م تیوضع

افراد  زهینامه و سند، انگ تعرفه وکالت یساز کسانی با .سازد یدولت بر بازار املاک فراهم م تر قینظارت دق یرا برا نهیو زم

برخط بودن  لزوم .شوند یثبت م یو معاملات به صورت رسم ابدی یکاهش م یررسمیغ یها نامه استفاده از وکالت یبرا
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و  کند یم یریو از بروز اشتباهات و تخلفات جلوگ دهد یم شیاستعلامات، سرعت و دقت در انجام معاملات را افزا

را فراهم  یبر عملکرد شهردار یامکان نظارت عموم ،یشهردار یها ونیسیدر اطلاعات پروانه ساخت و آراء کم تیشفاف

 یکه دارا یافراد یرا برا یفرصت ،یررسمیثبت اسناد غ سامانه .کند یم یریجلوگ سوءاستفادهو از بروز فساد و  کند یم

 یقانون الزام به ثبت رسم ،یطور کل به خود اقدام کنند. تیمالک تیتا نسبت به تثب کند یهستند فراهم م یررسمیاسناد غ

بازار  تیبه بهبود وضع تواند یکشور است و م یو اجتماع یمهم در جهت توسعه اقتصاد یگام رمنقول،یمعاملات اموال غ

دو چرخه  جادیبا ا رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون؛ بنابراین، دعه کمک کنرفاه جام شیاملاک و افزا

قانون، با  نیمعاملات املاک فراهم کرده است. ا یثبت رسم یرا برا یثبت معاملات، سازوکار جامع یو فرع یاصل

 بیتصو هب یحقوق یدر بازار املاک و کاهش اختلافات و دعاو تیشفاف شیمعاملات، افزا یحقوق تیامن نیهدف تضم

 نیو کامل ا حیصح یرفاه جامعه کمک کند. اجرا شیبازار املاک و افزا تیبه بهبود وضع تواند یاست و م دهیرس

 به مردم است. قیدق یرسان مختلف و اطلاع یها دستگاه نیب یو هماهنگ یهمکار ازمندیقانون، ن

 یکردن مشکلات ناش کن شهیبا هدف رچرا که  ،این قانون موجب تضمین معاملات حقوقی خواهد شددر این راستا،    

قانون اعتبار اسناد  نیا .دیرس بیبه تصو ،یو کلاهبردار یاتیفرار مال ،یخوار نیاز جمله زم ،یاز معاملات با اسناد عاد

حوزه  ریگ بانیها گر که سال یا دهیاست به مشکلات عد یو پاسخ کند یرا سلب م رمنقولیدر معاملات اموال غ یعاد

معاملات با اسناد و  بود افتهیرواج  یکه در اثر معاملات با اسناد عاد یمقابله با مفاسد اقتصاد املاک کشور بوده است.

و  یاتیفرار مال ،یخوار نیمانند زم یرقانونیغ یها تیفعال یرا برا نهیو امکان جعل و تقلب، زم تیعدم شفاف لیبه دل ،یعاد

 کی جادیو ا ها نهیزم نیبردن ا نیدر از ب یمعاملات، سع یبا الزام به ثبت رسم دی. قانون جدکردند یفراهم م یکلاهبردار

 ،یمالکان واقع ییعدم امکان شناسا ،ییقضا یها پرونده شیافزا قابل اعتماد در حوزه املاک دارد.شفاف و  ینظام حقوق

 معاملات املاک بود. یاز عدم ثبت رسم یاز معضلات ناش یتنها بخش ،ییو پولشو یدر اتمام طرح حدنگار یناتوان

و  یاقتصاد ،ییدر نظام قضا یمعاملات، منجر به بروز مشکلات متعدد یعدم ثبت رسم همان طور که بیان گردید،

 اسناد یاعتبار یب لیبود که به دل یملک یدعاو از اختلافات و یناش ،ییقضا یها پرونده شیکشور شده بود. افزا یاجتماع

 نیقوان حیصح یمانع از اجرا ،یمالکان واقع یی. عدم امکان شناساشد یم جادیدر معاملات املاک ا تیو عدم شفاف یعاد

متعدد و  یوجود اسناد عاد لی)کاداستر(، به دل یدر اتمام طرح حدنگار ی. ناتوانشد یم ییاز پولشو یریو جلوگ یاتیمال

 یررسمیانقلاب، معاملات غ رهبردر این راستا،  با مشکل مواجه کرده بود. راحدود املاک  نییمتناقض، روند ثبت و تع

رهبر انقلاب بر  دیتأک کردند. دیها تأک خواندند و بر لزوم سلب اعتبار از آن” بزرگ فساد یمنشأها“را از  رمنقولیاموال غ

سالم  ینظام حقوق کی جادیو ا یمقابله با مفاسد اقتصاد ینظام برا یدهنده عزم جد نشان ،یلزوم سلب اعتبار از اسناد عاد

 یکه اجرا دهد یو نشان م کند یم جادیقانون ا یاجرا یبرا یمحکمپشتوانه  د،یتأک نیو شفاف در حوزه املاک است. ا

 است. یمطالبه مل کیقانون،  نیا

طرح “با عنوان  4311تا  4310)از سال  یاسلام یدر مجلس شورا یطولان یکارشناس یدوره بررس کیپس از  قانون   

با اصرار مجلس به مجمع  تاًینگهبان، نها یمجلس و شورا نیمرحله رفت و برگشت ب 0 ی( و ط”یاعتبار اسناد رسم یارتقا
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آن،  ین اصلمجمع و صح ییقضا یحقوق ونیسیدر کم قیدق یها یاز بررس پس مصلحت نظام ارجاع داده شد. صیتشخ

و در خرداد همان سال در روزنامه  دیرس بیبه تصو 4443 بهشتیدر ارد ون،یسیکم یو اعضا هییقوه قضا سیبا حضور رئ

 نیموضوع و همچن یدگیچیو پ تیدهنده حساس نشان ند،یفرا نیاطولانی بودن  شد. ییاجرا رماهیمنتشر و از سوم ت یرسم

دهنده وجود  مصلحت نظام، نشان صیو ابهامات آن است. ارجاع قانون به مجمع تشخ راداتیرفع ا یتلاش برا

نظام  یاختلاف با در نظر گرفتن مصالح کل نیحل ا یتلاش برا نیو همچن ننگهبا یمجلس و شورا نینظر ب اختلاف

قانون را به  ینحوه اجرا ها، نامه نییآ نیا هستند. نیاست که در حال تدو ییاجرا نامه نییآ 44 ازمندین ،قانون نیا. است

 هدفهمان طور که بیان گردید  .کنند یم یریجلوگ یا قهیمتفاوت و سل یرهایتفس بروزو از  کنند یمشخص م قیطور دق

کامل قانون،  یراستا، پس از اجرا نیا در است. رمنقولیدر معاملات اموال غ یقانون سلب اعتبار از اسناد عاداین  یاصل

از  یریمعاملات، جلوگ یحقوق تیامن شیامر، به افزا نیا معتبر خواهند بود. یتنها با سند رسم رمنقولیوال غمعاملات ام

مناسب )مانند  یها رساختیبه ز ازین بازار املاک کمک خواهد کرد. یو سامانده یملک یبروز اختلافات و دعاو

موفق  یاز جمله الزامات اجرا زی( ندهید مجهز و پرسنل آموزش یثبت اسناد، دفاتر اسناد رسم یکیالکترون یها سامانه

در سطح جامعه انجام  یا گسترده یساز و فرهنگ یرسان قانون، لازم است اطلاع زیآم تیموفق یاجرا یبرا است. انونق

 نیب یو هماهنگ یهمکار آگاه شوند. یاسناد و خطرات استفاده از اسناد عاد یثبت رسم یایشود تا مردم از مزا

 زی( نها یو شهردار یوزارت راه و شهرساز ه،ییمختلف )مانند سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، قوه قضا یها گاهدست

ثبت اسناد  یها سامانه جادیمذکور با ا قانون است. یو کارآمد در حوزه ثبت اسناد ضرور کپارچهینظام  کی جادیا یبرا

صدور اسناد  لیاملاک فاقد سند و تسه فیتکل نییتع ،یاسناد عاد یمشخص، به دنبال سامانده یها الاجل ضرب نییو تع

سامانه ثبت اسناد، هرگونه نقل و انتقال اموال  یانداز آن است. با راه یقانون، نقطه عطف اصل نیا کی ماده است. یرسم

دادن به معاملات با  انیپا یموضوع به معنا نیا انجام شود. یدفاتر اسناد رسم قیو از طر یبه صورت رسم دیبا رمنقولیغ

از معاملات با  یناش یحقوق یاز دعاو یاریبس ،یبه ثبت رسم لزامبا ا رود یاست و انتظار م یبه شکل کنون یاسناد عاد

 یاز معاملات با اسناد عاد یناش یحقوق یاز دعاو یاریماده، بس نیا یکه با اجرا رود یانتظار م .ابدیکاهش  یاسناد عاد

 .ابدی شیمعاملات افزا یحقوق تیو امن ابدیکاهش 

عمل  گر لیقانون، مشاوران املاک به عنوان تسه یمشاوران املاک است. پس از اجرا یقانون، سامانده نیهدف دوم ا   

سند را  میاما حق تنظ کنند، یثبت مسامانه  کیو فروشنده، مفاد قرارداد را در  داریخر نیخواهند کرد. آنها پس از توافق ب

از تخلفات آنها خواهد  یرینظارت بر عملکرد مشاوران و جلوگ شیافزا عثنخواهند داشت. ثبت قراردادها در سامانه، با

 یموجود در برخ یقانون یها تیقانون به رفع محدود نیدر صدور اسناد است. ا عیشد. هدف سوم، رفع موانع و تسر

 عیتسر یصدور سند رسم ندیفراموانع،  نی. با رفع اپردازد یم یصدور اسناد رسم یبرا ،یکشاورز یاراض ژهیاملاک، به و

مدارک خود را در سامانه  ه،ییقوه قضا سیموظفند ظرف دو سال از اعلام رئ یو دارندگان اسناد عاد خواهد شد

مشاوران املاک است.  تیفعال یمنظم و شفاف برا سازوکار کی جادیبخش از قانون، ا نیا یاصل هدف کنند. یبارگذار

 شده است: یطراح یدیکل یژگیو نیبا چند ازوکارس نیا
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 رییکه مشاوران املاک نقش خود را در معاملات تغ ستین نیقانون ا نینقش مشاور: هدف از ا یگر لیتسه (4

ها نقش مذاکره و توافق  آن یعنی نی. اکند یم یمعاملات معرف گر لیدهند. بلکه آنها را به عنوان واسطه و تسه

و صدور سند را  میتنظ تیمسئول ،یو فروشنده را بر عهده خواهند داشت، اما از لحاظ حقوق داریخر نیب

 نخواهند داشت.

امکان  ،یسامانه مرکز کیقراردادها در  یکیمهم است. ثبت الکترون اریاقدام بس نیقراردادها در سامانه: ا ثبت (0

 یبرا یبه عنوان ابزار یژگیو نی. اکند یمعاملات را فراهم م یابیاطلاعات و رد تیشفاف ها، تینظارت بر فعال

بازار و ارائه  لیو تحل هیامکان تجز نیمشاوران عمل خواهد کرد. همچن یاز تخلفات احتمال یریجلوگ

 .کند یرا فراهم م یآمار یها گزارش

را نخواهند  یسند رسم میکه مشاوران حق تنظاست  نیبخش ا نینکته ا نیتر مهمسند:  میدر تنظ تیمحدود (3

اقدام، از تضاد منافع و تقلب  نی. اشود یسپرده م صلاح یذ یو نهادها یبه دفاتر اسناد رسم فهیوظ نیداشت. ا

 یاتیمعاملات ح تیامن شیافزا و سوءاستفادهاز  یریجلوگ یبرا ت،یمحدود نی. اکند یم یریجلوگ یاحتمال

 است.

 یخاص یقانون یها تیکه با محدود یدر مورد املاک ژهیاست، به و یدر صدور اسناد رسم عیقانون، تسر نیا گرید هدف

از املاک وجود دارد، به  یبرخ یمختلف در صدور سند برا یها تیمحدود .یکشاورز یروبرو هستند، مانند اراض

عدم امکان صدور سند  ایشدن  یرا که باعث طولان یقانون قصد دارد تا موانع قانون نی. ایکشاورز یاراض یخصوص برا

کاهش  جهیدر نت نیخواهد شد. ا عیتسر یصدور سند رسم ندیفرا ،یبرطرف شدن موانع قانونبا  برطرف کند. شوند، یم

ن روند در نظر گرفته شده، الزام دارندگا عیتسر یکه برا یاز مواردیکی  افراد خواهد بود. یبرا یادار یها نهیزمان و هز

 یدر سامانه مربوطه بارگذار هییقوه قضا سیمدارک خود را ظرف دو سال پس از اعلام رئ دیاست که با یاسناد عاد

 جادیقانون با هدف ا نیا .کند یمکمک  ندیفرا نیا رو امکان کنترل و نظارت ب تیبه شفاف میاقدام به طور مستق نیکنند. ا

مشاوران املاک و رفع موانع  یشده است. با تمرکز بر سامانده یدر روند معاملات املاک طراح عیو تسر تینظم، شفاف

قراردادها و الزام  یکی. توجه به ثبت الکترونکند یم یانیحوزه کمک شا نیدر ا تیو شفاف تیامن یصدور سند، به ارتقا

در معاملات  تیشفاف جادیدارد با ا یقانون سع نیا[ 4] است. شرویمدرن و پ کردیرو نیاز ا همم یاسناد، بخش یبارگذار

 یقراردادها میمعاملات، تنظ یامر با الزام ثبت رسم نیرا هدف قرار دهد. ا یاز تخلفات و سوداگر یریاملاک، جلوگ

 زیقانون، نقش مشاوران املاک را ن نی. اشود ی( محقق مکی)سامانه ثبت الکترون نیآنلا یو ارائه ابزارها یخصوص

 .دارد یثبت اسناد را از مشاوران برم تیو مسئول کند یم یها را به عنوان واسطه در مذاکره معرف و آن کند یمشخص م

به  شود؟ یم جادیا تیشفاف نیاچگونه  گردد یماین پرسش مطرح معاملات است. اما  یساز قانون، شفاف یاصل دیکل

از ثبت نادرست استفاده  یریجلوگ یبراسازوکاری و از چه  شود یثمن معامله ثبت م قیچگونه مبلغ دق عنوان مثال،

در مورد  یشتریب اتیجزئ دیاما با کند، یم یمعرف گر لینقش مشاور املاک را تسه یقانون به خوب ؟ همچنین،شود یم

ود که پاسخ داده ش ها پرسشو به این  ارائه شود کیو سامانه ثبت الکترون ینحوه تعامل مشاوران با دفاتر اسناد رسم
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 دیتأکقانون  نیاهمچنین،  شود؟ یقرارداد توسط مشاوران املاک در سامانه ثبت م سینو شیمذاکره و پ ندیفراچطور 

چگونه از صحت آنها  نانیشروط و اطم نیثبت و درج ا یدر سند ثبت شود، اما چگونگ نیطرف مورد نظردارد که شروط 

  خواهد بود؟

 به ثبت رسمی معاملات غیرمنقولی قانون الزام ها ینوآوربررسی  -4

ای کنترل و دهنده تلاش بر ود کردن نقش مشاوران املاک به دلالی، نشانمحد بر دیتأکهمان طور که بیان گردید، 

، اما ضمن کند می تأکید تخلفات از جلوگیری و مالکان حقوق از صیانت به قانون نای [0] سازی بازار است. شفاف

 ساماندهی“ سامانه" و ”رسمی سامانه“ مانند کلی عبارات از استفادهنیز وجود دارد؛ به عنوان مثال،  ییها چالش، ها ینوآور

 و آن، کارکرد چگونگی سامانه، دقیق نام. کند یمبا دشواری مواجه  را قانون درک بیشتر، توضیح بدون ”غیررسمی اسناد

و این  افق طرفین، نیاز به شفافیت داردوت از پس املاک مشاور دلالی چگونگی .است ضروری آن به دسترسی نحوه

 در را معاملات به مربوط اطلاعات سامانه این آیاچه وظایفی برای مشاور تعریف شده است؟ : گردد یممطرح  ها پرسش

تا  دارد؟ وجود مشخصی اشخاص یا عموم برای اطلاعات این به دسترسی امکان آیا دهد؟ می قرار ربط ذی مراجع اختیار

کنند، یا فقط در  میای از معامله دخالت ن نقش مشاوران املاک محدود خواهد شد؟ آیا دیگر در هیچ مرحلهچه حدودی 

 معاملات آیا شود؟ می( …و اجاره فروش، و خرید از اعم) املاک معاملات کلیه شامل قانون این آیا مراحل نهایی؟

 یرد؟گ می بر در نیز را خانوادگی

کاهش تخلفات و حفاظت از حقوق مالکان  ت،یشفاف شیمعاملات املاک، با هدف افزا یبه ثبت رسمقانون الزام    

قانون،  44ماده  .کند یم فایبازار املاک ا یدر سامانده یدینقش کل ،یقو ییقانون با ضمانت اجرا نیشده است. ا نیتدو

ها شامل  مجازات نیدر نظر گرفته است. ا ند،کن یم یکه از مقررات تخط یمشاوران املاک یرا برا ینیسنگ یها مجازات

 جادیاقدام، ا نی. هدف از اباشد یابطال پروانه کسب م یو حت قیالزحمه، تعل تا شش برابر حق مهیالزحمه، جر استرداد حق

اسناد و  کیمشاوران املاک به استفاده از سامانه ثبت الکترون بیو ترغ یاسناد عاد میدر برابر تنظ یقو یزدارندگبا

بوده و در ادارات و  یشده توسط مشاوران املاک فاقد اعتبار قانون میتنظ یاسناد عاد؛ همچنین، کامل قانون است تیرعا

مطابق ماده  .ستیها ن اسناد باشد، قابل استماع در دادگاه نیبر ا یکه مبتن یی. هرگونه دعواشوند ینم رفتهیپذ ییمراجع قضا

اسناد درج  کیقرارداد را در سامانه ثبت الکترون سینو شیپ توانند یم ه،یپس از مذاکرات اولاملاک  یها قانون، بنگاه 3

 داریخر ن،ی. همچنکند یم یریجلوگ ها سوءاستفادهو از تخلفات و  دهد یم شیمعاملات را افزا تیسامانه، شفاف نیکنند. ا

 کنند. میتنظ یمراجعه کرده و سند رسم یبه دفاتر اسناد رسم ماًیبه مشاور املاک، مستق ازیبدون ن توانند یو فروشنده م

را مشخص خواهد  یو تعامل مشاوران املاک با دفاتر اسناد رسم کیاتصال به سامانه ثبت الکترون یچگونگ ،یا نامه نییآ

مانه ثبت و ارائه سا یقو ییضمانت اجرا بیمعاملات املاک با ترک یالزام به ثبت رسم قانوندر این راستا،  کرد.

 نیبازار املاک است. ا یمعاملات، و سامانده یساز در جهت حفظ حقوق شهروندان، شفاف مؤثر یگام ک،یالکترون

بازار کمک  نیدر ا شتریب تماداع جادیکرده و به ا یریجلوگ یاز بروز تخلفات و کلاهبردار یریقانون به طور چشمگ
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 تر و کارآمدتر است. بازار املاک سالم یمعاملات املاک و حرکت به سو یحقوق تیامن نیتضم ،یی. هدف نهاکند یم

[4] 

تعرفه مشاوران املاک  کرده است. جادیا یدر نحوه عملکرد مشاوران املاک و دفاتر اسناد رسم یمهم راتییقانون تغ نیا

امر به  نی. اشود یم نییتع صلاح یذشده توسط مراجع  مشخص یارهایبر اساس ضوابط و مع یمعاملات ملک یها و بنگاه

سازمان ثبت اسناد  .ردیگ ینظم در بازار معاملات املاک صورت م جادیو ا یا قهیسل یها تعرفه نییاز تع یریمنظور جلوگ

را به سامانه ثبت  یو حقوق یقیدلالان معاملات املاک و اشخاص حق یو املاک کشور موظف است امکان دسترس

 روش،ف د،ی)مانند خر یبه منظور انجام استعلامات مربوطه و ثبت اعمال حقوق یدسترس نیاسناد فراهم کند. ا کیالکترون

در  دیدارد که معاملات املاک با دیتأکقانون در این راستا،  و نمونه است. کسانی ی( در قالب قراردادهارهیرهن و غ

توسط  یشروط قرارداد رییاند و امکان تغ شده یطراح شیقراردادها از پ نیو نمونه ثبت شوند. ا کسانی یقالب قراردادها

 یاحتمال یها از سوءاستفاده یریمعامله و جلوگ نیکار، حفظ حقوق طرف نیمشاوران املاک وجود ندارد. هدف از ا

و  کسانی یها البداشته باشند قرارداد خود را خارج از ق لیکه تما یو فروشندگان( در صورت دارانی)خر نیمتعامل است.

مشاوران املاک موظف هستند در نتیجه  مراجعه کنند. یبه دفاتر اسناد رسم ماًیمستق توانند ینمونه ثبت کنند، م

امر به منظور نظارت بر عملکرد مشاوران و  نیاسناد درج کنند. ا کیقرارداد را در سامانه ثبت الکترون سینو شیپ

که از مفاد آن  یمشاوران املاک یقانون براو همان طور که بیان گردید،  ردیگ یصورت م یاز تخلفات احتمال یریجلوگ

از تخلفات  یریو جلوگ یبازدارندگ جادیامر به منظور ا نیدر نظر گرفته است. ا ینیسنگ یتخلف کنند، ضمانت اجراها

اسناد، سرعت و دقت در انجام استعلامات مربوط به معاملات را  کیبه سامانه ثبت الکترون یدسترس .ردیگ یصورت م

 کند یواحد در معاملات املاک کمک م هیرو جادیو نمونه به ا کسانی یاستفاده از قراردادها ؛ همچنین،دهد یم شیافزا

مهم در جهت  یگاماین قانون مجموع،  در .کند یم یریاز تفاوت در مفاد قراردادها جلوگ یو از بروز اختلافات ناش

انتظار داشت که  توان یقانون، م نیا حیصح یمعامله است. با اجرا نیبازار معاملات املاک و حفظ حقوق طرف یسامانده

 .میحوزه باش نیدر ا شتریب نانیاطم جادیو ا تیشفاف شیشاهد کاهش تخلفات، افزا

 افزایش شفافیت و امنیت حقوقی معاملات -5

نوع معاملات  نیمردم منجر شده است. ا یبرا یدر حوزه املاک به مشکلات جد یررسمیمعاملات غ ر،یاخ یها در سال

 ،یو ثبت رسم تینبود شفاف لیکه به دل شده یساده انجام م یو قراردادها یدست یها قولنامهعمدتاً با استفاده از 

به فروش چندباره  توان یمشکلات م نیکرده است. از جمله ا جادیو فروشندگان ا دارانیخر یرا برا یمتعدد یها چالش

مسائل نه تنها  نیموجود اشاره کرد. ا یملک با قراردادها تینفر، جعل اسناد و عدم تطابق وضع نیملک به چند کی

انون با ق نیا به وجود آورده است. زیها را ن در دادگاه یاز دعاو یادیمردم شده، بلکه بار ز یبرا یمال یباعث ضررها

تا با آرامش و  کند یشده است و به مردم کمک م یدر معاملات املاک طراح یحقوق تیو امن تیشفاف جادیهدف ا

معاملات املاک، به طور خاص با هدف  یالزام ثبت رسم قانون و فروش املاک بپردازند. دیبه خر یشتریب نانیاطم

قانون، هر  نیشده است. بر اساس ا بیحوزه تصو نیها در ا و تقلب ها یاز کلاهبردار یریو جلوگ یحقوق یکاهش دعاو
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 یقانون نظرثبت انجام نشود، معامله از  نیکه ا یشود. در صورت دییتأثبت و  یرسم یها در سامانه دیبا ینوع معامله ملک

خاطر داشته باشند و در  نانیبودن و سلامت معامله اطم یاز قانون نیکه طرف شود یباعث م ندیفرا نی. اباشد یفاقد اعتبار م

 ت،یشفاف شیثبت و افزا ندیفرا لیتسه یبرا وجود داشته باشد. یبررس یمشخص برا یصورت بروز اختلاف، مرجع

سامانه  نیشده است. ا یانداز توسط سازمان ثبت اسناد و املاک کشور راه یکیبه نام سامانه ثبت الکترون یسازوکار

 است: ریز یایمزا یدارا

قرارداد را در سامانه ثبت کنند.  سینو شیو فروشنده پس از توافق، موظفند پ داریقرارداد: خر سینو شیپ ثبت (4

 شتریب تیتوافق شده است که به شفاف طیمشخصات ملک و شرا ن،یطرف قیشامل اطلاعات دق سینو شیپ نیا

 .کند یکمک م

 نانیکرده و از معتبر بودن اسناد اطم یررسرا ب نیو اعتبار طرف تیاطلاعات: سامانه به صورت خودکار هو دییتأ (0

 .کند یم یریاز مشکلات و اختلافات جلوگ یاریاز بروز بس ندیفرا نی. اکند یحاصل م

 یظرف مدت پنج روز به دفتر اسناد رسم دیمعامله با نیطرف س،ینو شیثبت زودهنگام: پس از ثبت پ مهلت (3

 ثبت را انجام دهند. ییمراجعه کرده و مراحل نها

و  قیاطلاعات دق دیاند. آنان با کرده دایدر ثبت معاملات پ یشتریب تیمشاوران املاک مسئول ،ییاجرا نامه نییآ طبق

دقت در معاملات،  شیضمن افزا تیشفاف نیبه سامانه وارد کنند. ا یمال طیملک و شرا تیوضع ن،یرا درباره طرف یجامع

ثبت  ییمرحله نها ،یاسناد رسم دفاترهمان طور که بیان گردید،  .شود یدر اطلاعات م رمجازیدلخواه و غ راتییمانع از تغ

 یقانون طیکه شرا یصحت اسناد، در صورت یاست که پس از بررس نیدفاتر ا نیا تیمعامله را بر عهده دارند. مسئول

بودن معامله و  یاز قانون نیطرف نانیاطم شیمرحله باعث افزا نیمعامله را صادر کنند. ا یشده باشد، سند رسم تیرعا

 یقانون قراردادها نیمعاملات روزمره، ا یساز ساده یبرا. در این راستا، شود یم یکلاهبردار ونهاز هرگ یریجلوگ

ها ممکن  در آن رییهستند که تغ یا شده نییتع شیاستاندارد و از پ یها قراردادها فرم نیکرده است. ا یمعرف زیرا ن کسانی

 یقراردادها یایمزایکی از  .شود یمعامله م طیدر شرا تیشفاف شیموضوع منجر به کاهش اختلافات و افزا نی. استین

در  قابل درک هستند. یشده و به راحت فیبه طور شفاف و مشخص تعر طیشرااست، چرا که  اختلافات کاهش کسانی

 ست،ین یبه دفاتر اسناد رسم یمراجعه حضور به یازیندارند، ن یخاص یدگیچیکه پ ییها و فروش دیخر یبرااین راستا، 

که در سامانه انجام  یو اعتباربخش یستمیس یها یبا توجه به بررس؛ همچنین، شود یم ندیفرا لیامر موجب تسه نیکه ا

به مراجعه  ازیدر سامانه، حذف ن کسانی یقراردادها یایاز مزا یکی .رسد یامکان تقلب و تخلفات به حداقل م شود، یم

قرارداد را در سامانه  توانند یم نیطرف ه،یثبت معاملات املاک است. پس از توافق اول یبرا یبه دفاتر اسناد رسم یحضور

و  نیطرف تیصحت هو ی. سامانه با بررسندینما ستمیرا وارد س ازیامضا کنند و اطلاعات مورد ن یکیبه صورت الکترون

. کند یبه سرعت و سهولت انجام معاملات کمک م ندیفرا نی. ادکن یثبت م یمعامله، قرارداد را به صورت رسم طیشرا

به  یاست، ممکن است مراجعه حضور قهیکه ملک وث یموارد ای رمعوضیموارد خاص، مانند معاملات غ یالبته، برا

  باشد. یهمچنان ضرور یدفاتر اسناد رسم
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قانون نه  نیو اقتصاد کشور به همراه دارد. ا نیمتعامل ت،یحاکم یبرا یتر گسترده دیفوا ،یقبل یایعلاوه بر مزااین قانون 

دولت  چرا که ،دکن یکمک م زین ینظم و رونق اقتصاد ت،یبلکه به شفاف کند، یم نیمعاملات را تضم یحقوق تیتنها امن

 یاراض یرقانونیو تصرف غ یخوار نیبه طور کامل بر معاملات املاک نظارت داشته باشد و از انجام زم تواند یم

از اطلاعات  دیجد داریخر .شود یانجام م یمعاملات مشکوک و نامشروع به آسان یریگیو پ ییشناسا و کند یریجلوگ

شدن معاملات و  یا با سامانه .شود یم یریجلوگ یاز معاملات قبل یو از بروز مشکلات ناش شود یمطلع م یقبل دارانیخر

. همان طور ابدی یکاهش م یریمرتبط با املاک به طور چشمگ ییقضا یها از معاملات متعارض، تعداد پرونده یریجلوگ

 گردند یو فروشنده بازم داریخر نیخود به عنوان دلال و واسطه ب یاصل گاهیدفاتر معاملات املاک به جاکه ذکر گردید، 

به  ازیپرداخت برخط، ن د.کن یکمک م یرحقوقیامر به کاهش معاملات غ نی. اشوند یمنع م یاسناد عاد میو از تنظ

با  ؛ همچنین،کند یم ییجو ها صرفه آن نهیو در زمان و هز برد یم نیمختلف را از ب یها افراد به سازمان یمراجعه حضور

در  .ابدی یکاهش م یآسان به اطلاعات، فساد و رانت در بازار املاک به طور قابل توجه یمعاملات و دسترس یثبت تمام

 یبا ثبت رسم ؛ همچنین،شود یم جادیمعاملات، رقابت سالم در بازار املاک ا طیو شرا ها متیدر ق تیبا شفاف این راستا،

معاملات،  یبا ثبت تمام لازم به ذکر است، .شود یوانتقال املاک به سهولت انجام م شدن معاملات، نقل یا و سامانه

 توانند یها م و آن ردیگ یقرار م یا و منطقه یشهر زانیر برنامه اریاملاک در اخت تیاز وضع یروز و به قیاطلاعات دق

ها  شدن معاملات، بانک یا و سامانه یبا ثبت رسم اتخاذ کنند. یا و منطقه یتوسعه شهر نهیدر زم یبهتر ماتیتصم

و  تیمالک نیتضم ارائه دهند. انیبه متقاض یتر مناسب لاتیکرده و تسه یابیارز تر قیاملاک را به صورت دق توانند یم

نیز این قانون دارای فوایدی حائز  یشناس جرماز حیث  .دهد یرا کاهش م یبانک لاتیتسه یاعطا سکیارزش املاک، ر

 یو جرائم مال ییاز پولشو یریمعاملات مشکوک و جلوگ ییمعاملات، امکان شناسا یبا ثبت تمام .باشد یماهمیت 

از انجام جرائم  یریمشکوک و جلوگ یمال یها تراکنش یریگیبه اطلاعات معاملات، امکان پ یدسترس .ابدی یم شیافزا

و  یساختمان مانکارانیمرتبط با آن مانند مشاوران املاک، پ یوکارها رونق بازار املاک، کسب .کند یرا فراهم م یمال

؛ بنابراین، این قانون گردد یم یاشتغال و رونق اقتصاد جادیو موجب ا دهد یرا توسعه م یمصالح ساختمان دکنندگانیتول

بلکه به بهبود عملکرد  کند، یمعامله را حفظ م نیدر بازار املاک، نه تنها حقوق طرف تینظم و امن ت،یشفاف جادیبا ا

سلامت و  یرتقادر جهت ا یاساس یقانون گام نی. اکند یکمک م زیکشور ن داریو توسعه پا یرونق اقتصاد ت،یحاکم

 کیساده،  هیاصلاح کیفراتر از در این راستا، این قانون  .شود یکشور محسوب م یو حقوق ینظام اقتصاد یکارآمد

حقوق مالکانه  نیو تضم ییقضا تیبر امن میکشور است که به طور مستق یو اقتصاد یدر نظام حقوق یادیتحول بن

افراد در برابر  تیمالک قوقدر بازار املاک، از ح تیو شفاف یکپارچگی جادیقانون با ا نی. اگذارد یشهروندان اثر م

فراهم  یاقتصاد یها تیو فعال یگذار هیسرما یامن و قابل اعتماد برا یو بستر کند یمختلف محافظت م داتیتهد

در  تیو از تزلزل مفهوم مالک شود یم تیتثب یمعاملات، حقوق مالکانه افراد به طور قطع یبا ثبت رسم، چرا که آورد یم

 تیفرد را به رسم تیانکار، مالک رقابلیمعتبر و غ یبه عنوان مدرک ی. سند رسمگردد یم یریکشور جلوگ ینظام حقوق

موظف است از  تیحاکملازم به ذکر است،  .کند یخلاف واقع محافظت م یو از او در برابر هرگونه ادعا شناسد یم
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 تیحما نی. ادینما یبانیها پشت کند و در صورت بروز هرگونه تعارض، از آن تیحما یحقوق مالکانه دارندگان سند رسم

توسط اسناد  دسن یاز ابطال احتمال یناش یها یها را از نگران و آن کند یمالکان فراهم م یخاطر را برا نانیاطم ،یقانون

قابل استناد  یاست و به راحت ییالاب یاعتبار قانون یدارا ییدر مراجع قضا یسند رسم، چرا که سازد یمعارض رها م یعاد

و  کند یم لیو تسه عیرا تسر یدادرس ندیفرابه اثبات اصالت و اعتبار دارد،  ازیکه ن یبا سند عاد سهیامر در مقا نیاست. ا

 .دینما یم یریدعوا جلوگ نیبه طرف یاضاف یها نهیهز لیاز تحم

ها را ثبت کنند.  و اطلاعات آن یبررس قیقرارداد را به طور دق نیطرف تیموظفند هو یدفاتر اسناد رسمطبق این قانون، 

، چرا که دهد یم شیمعاملات را افزا تیو امن کند یم یریو جعل اسناد جلوگ یمانند کلاهبردار یامر از وقوع جرائم نیا

 کجانبهیبه صورت  نیدر آن توسط طرف رییو امکان تغ کنند یثبت م قیقرارداد را به طور دق اتیجزئ یدفاتر اسناد رسم

معامله را به طور  نیو حقوق طرف کند یم یریجلوگ یاحتمال یها امر از بروز اختلافات و سوءاستفاده نیوجود ندارد. ا

امر در  نی. اشود یفراهم م یافراد به آسان ییمعامله، امکان شناسا نیبا ثبت اطلاعات کامل طرف .دینما یم نیکامل تضم

و  یتیامن یها مؤثر است و به دستگاه اریبس یاتیو فرار مال یخوار نیزم ،یکلاهبردار ،ییشومانند پول یجرائم یریگیپ

معمولاً با استفاده از اسناد  یخوار نیمربوط به زم میجرا .کند یکمک م افتهی و جرائم سازمان فساددر مبارزه با  ییقضا

 یمعاملات و استعلام از سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، دفاتر اسناد رسم یاما با ثبت رسم ،شود یانجام م یعاد

 یریو جلوگ المال تیبه حفظ حقوق ب امر نیکنند. ا یریسند جلوگ میمطلع شده و از تنظ یبودن اراض یاز دولت توانند یم

و  شود یسابقه م یدارا رمنقولیمعاملات، مال غ یبا ثبت رسم؛ همچنین، کند یکمک م یمل یاراض یرقانونیاز تصرف غ

 یحقوق دهیچیاختلافات پ جادیامر از وقوع معاملات معارض و ا نیمال را به چند نفر فروخت. ا کی توان ینم گرید

اموال در دفاتر  تیانتقال مالک ایبودن وکالت در فروش  یمعامله و الزام نیطرف تیبا احراز هو، چرا که کند یم یریجلوگ

معاملات، به توسعه  یثبت رسملازم به ذکر است،  خواهد رفت. نیاز ب زین ریجرم فروش مال غ ک،یاملاک الکترون

 جادیبا ا .سازد یو امکان ارائه خدمات بهتر به شهروندان را فراهم م کند یکشور کمک م یاطلاعات یها رساختیز

 یحوزه با سرعت و دقت خوب نیاز خدمات در ا یاریمرتبط، بس ییاجرا یها ثبت اسناد و اتصال دستگاه یبرا یا سامانه

دست  رمنقولیبه اطلاعات مال غ توان یاستعلام از سامانه، م کیبا  رمنقول،یدر هنگام انجام معاملات غ انجام خواهد شد.

به قانون الزام  جه،ینت در خواهد داشت. یدر سرعت انجام کار و کاهش فساد احتمال ییبسزا ریامر تأث نیکرد که ا دایپ

و  یدر توسعه اقتصاد ییحقوق مالکانه، نقش بسزا نیو تضم ییقضا تیامن جادیبا ا رمنقولیمعاملات اموال غ یثبت رسم

است، بلکه به  گذاران هیقانون، نه تنها به نفع مالکان و سرما نیا حیکامل و صح ی. اجراکند یم فایکشور ا یاجتماع

 .کند یکمک م زیکشور ن یو اقتصاد یحقوقسلامت نظام  یارتقا

 در راستای امنیت حقوقی معاملات رمنقولیمعاملات غ یقانون ثبت رسم یاصل یها چالش -6

روبرو است که در  یراداتیها و ا معاملات، با چالش یحقوق تیامن نیدر تضم ریچشمگ یایبا وجود مزا این قانون   

این شود.  یدیموجب بروز مشکلات جد یقانون را کاهش داده و حت یاثربخش تواند یها، م صورت عدم توجه و رفع آن

موضوع اعتبار اسناد عادی و قراردادهای مقدماتی حل نشده و این قانون از انسجام کافی برخوردار نیست، به طوری که 



 45 معاملات یحقوق تیامن نیتضم در رمنقولیمعاملات اموال غ ینقش قانون الزام به ثبت رسم لیتحل

 

امنیت در این راستا تأمین مشکلات کماکان پابرجاست. در خصوص جبران خسارت نیز سازوکار ناقصی وجود دارد. 

وجود  ابهامدر برخی از عبارات این قانون [ 5]حقوق مالکیت اشخاص مستلزم وجود قوانین صریح و شفاف می باشد. 

عبارت  یبه جا” کردن فروض خاص اعلام اعتبار یب“ ای” قابل استماع نبودن“مانند  یاستفاده از عباراتدارد، به عنوان مثال، 

کند و موجب  جادیا یقانون مشکلات یو اجرا ریدر تفس تواند یابهام م نی. اندک یم جادیرا ا یابهامات” بطلان“ حیصر

گذار از  معاملات، لازم است قانون یحقوق تیامن شیافزا یبرا شود. ییمختلف و ناهمگون در مراجع قضا یرهایتفس

معامله و مراجع  نیطرف فیعبارات مبهم، تکل یبه جا” بطلان“و بدون ابهام استفاده کند. استفاده از واژه  حیعبارات صر

 ،ی. ابهام در اصطلاحات حقوقدینما یم یریجلوگ مگونناه یرهایو از بروز اختلافات و تفس کند یرا مشخص م ییقضا

استفاده  .شود یم زین یدادرس یها نهیو هز یدعاو شیبلکه موجب افزا اندازد، یمعاملات را به خطر م یحقوق تینه تنها امن

و  فیداشته باشد. تعر یتوجه قابل یجانب راتیتأث تواند یسابقه نداشته و م یقبل نیکه در قوان ”یتلف حکم“مفهوم  از

شود.  یریجلوگ یاحتمال یها مختلف و سوءاستفاده یرهایبه طور واضح مشخص شود تا از تفس دیمفهوم با نیا قیمصاد

ارائه دهد و  ”یتلف حکم“از مفهوم  یو روشن قیدق فیگذار تعر است قانون ممعاملات، لاز یحقوق تیامن شیافزا یبرا

و  یموجب سردرگم ن،یدر قوان نشده فیمبهم و تعر میآن را به طور واضح مشخص کند. استفاده از مفاه قیمصاد

مفهوم،  نیا قیدق فی. در صورت عدم تعراندازد یمعاملات را به خطر م یحقوق تیو امن شود یمختلف م یرهایتفس

  خود استفاده کنند. یقانون یها تیفرار از مسئول یممکن است افراد سودجو از آن برا

 زین ییها تیمحدود کسان،ی یقراردادها یایبا وجود مزاچالش دیگر در خصوص قراردادهای با فرمت یکسان است،    

 ریاملاک درگ یقانون ای یخاص حقوق طیکه با شرا شوند یمرتبط م یعمدتاً به موارد ها تیمحدود نیوجود دارد. ا

 نسامانه امکا ،یتبادل ای یا همچون معاملات مبادله رمعوض،یاز معاملات غ یهستند. به عنوان مثال، ممکن است در برخ

که ملک در بازداشت  یباشد. در موارد ریناپذ اجتناب یرا نداشته باشد و مراجعه به دفاتر اسناد رسم یکیثبت الکترون

در سامانه ناسازگار  یکیثبت الکترون ندیفرااست که ممکن است با  یو مداخله مراجع قانون شتریب یها یبه بررس ازیاست، ن

مربوط به  یها تیمحدود ایمربوط به املاک موقوفه، وقف  طیمثل شرا ،یو قانون یخاص حقوق طیشرا نیباشد؛ همچن

و  یحقوق نیتوسط متخصص یبه بررس ازیاشته باشند و نند یدر سامانه سازگار کسانی یارث، ممکن است با قراردادها

مراحل را  یتمام یینهاباشد، سامانه ممکن است نتواند به ت قهیرا داشته باشند. اگر ملک وث یمراجعه به دفاتر اسناد رسم

که موضوع تملک ملک توسط دولت  یمرتبط باشد. در موارد ینهادها یمربوطه از سو یها هیدییتأبه  ازیانجام دهد و ن

به  یو مراجعه حضور یمراحل قانون یبه ط ازیقرارداد را ندارد و ن ییباشد، سامانه امکان ثبت نها یعموم ینهادها ای

معاملات  ندیفرا توانند یدر سامانه م کسانی یکه قراردادها ی. به طور خلاصه، در حالودخواهد ب یدفاتر اسناد رسم

به  ازیموارد، ن یخاص املاک در برخ طیو شرا ،یو قانون یحقوق یها تیکنند، اما محدود لیو تسه عیاملاک را تسر

 .سازند یم یرا ضرور یبه دفاتر اسناد رسم یمراجعه حضور

روابط  یها یدگیچی( را هدف قرار داده، اما پیو حقوق یقیدلالان، اشخاص حق ،ی)دفاتر رسم یقانون چهار گروه اصل

 شود. ییباعث بروز اختلافات و مشکلات اجرا تواند یمسئله م نیها هنوز به طور کامل شفاف نشده است. ا گروه نیا نیب
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 قیمختلف مخاطب قانون را به طور دق یها گروه نیگذار روابط ب معاملات، لازم است قانون یحقوق تیامن شیافزا یبرا

از  گر،یکدیها با  نحوه تعامل آن نیها و همچن گروه نیا از کیهر  یها تیو مسئول فیوظا نییو شفاف مشخص کند. تع

دلالان در  تی. به عنوان مثال، لازم است نقش و مسئولکند یم یریجلوگ یاحتمال یها و سوءاستفاده فاتبروز اختلا

چالش دیگر این قانون  شود. یریها جلوگ آن یها مشخص شود تا از تخلفات و سوءاستفاده قیمعاملات املاک به طور دق

ممکن است  رایمخاطبان مواجه شود، ز یاملاک ممکن است با مقاومت منف متیق یالزام به ثبت واقع این است که

گذار با در  معاملات، لازم است قانون یحقوق تیامن شیافزا یبرا ها داشته باشد. آن یبرا یندیناخوشا یاتیمال یامدهایپ

 جادی. اردیالزام در نظر بگ نیا یاجرا یبرا یمناسب یکشور، سازوکارها یجتماعو ا یاقتصاد طینظر گرفتن شرا

اطلاعات  حیرا کاهش داده و افراد را به ثبت صح اه مقاومت تواند یاملاک، م متیق یثبت واقع یبرا یاتیمال یها مشوق

 زین یاتیبلکه از فرار مال کند، یدر بازار املاک کمک م تیشفاف شیاملاک، نه تنها به افزا متیق یکند. ثبت واقع بیترغ

 .کند یم یریجلوگ

محور بودن قانون  نامه نییاگرچه آ .باشد یمبودن آن  محور نامه نییآ کردیرودیگر این قانون،  یها چالشیکی از 

از حد به  شیباعث شود که قانون ب تواند یموضوع م نیا حال، نیشود، اما درع ینقطه قوت تلق کیبه عنوان  تواند یم

 یاجرا تواند یبر است و م زمان ها نامه نییآ بیتصو ن،یخود دور شود. همچن یو هدف اصل تیبپردازد و از کل اتیجزئ

 افتهی)مانند ثبت املاک( کاهش  یحقوق ینسبت به نهادها یتیحما کردیپس از انقلاب، رو .ندازدیب ریرا به تأخ نقانو

باعث شود که  تواند یموضوع م نیدر فقه است. ا یفاتیبه مسائل تشر نیادیامر، عدم توجه بن نیا لیلااز د یکیاست. 

 یفقها و علما تیجلب حمادر این راستا،  روبرو شود. یآن با مشکلات یمواجه شود و اجرا یشرع یها قانون با مخالفت

  .دینما لیآن را تسه یو اجرا دکن یریبا قانون جلوگ یشرع یها از مخالفت تواند یم ،ینید

 یفهم قانون را برا گر،یبودن مواد قانون، استفاده از اصطلاحات مبهم و ارجاعات متعدد به مواد د یطولانچالش دیگر 

قانون  در این راستا، ضروری است .سازد یمختلف و ناهمگون فراهم م یرهایتفس یرا برا نهیو زم کند یمخاطبان دشوار م

مختصر و موجز باشند و از ارجاعات  دیعموم نگارش شود. مواد قانون با یساده، روشن و قابل فهم برا یبا زبان

رسانده شود و در صورت  اقلبه حد دیبا یشود. استفاده از اصطلاحات تخصص یخوددار گریبه مواد د یرضروریغ

تا حقوق و  کند یمعامله کمک م نیهم، به طرفقانون روشن و قابل ف کیها در قانون ارائه شود.  آن قیدق فیاستفاده، تعر

 شود. یریجلوگ یحقوق یدرک کنند و از بروز اختلافات و دعاو یتعهدات خود را به درست

می باشد. در این زمینه لازم به ذکر است، اجرای صحیح این قانون نیازمند ضمانت اجرا و سازوکار مشخص و مؤثر    

مانند مشکلات مربوط به سامانه ای جهت پشتیبانی الکترونیک از ثبت اسناد و رفع چالش کمبود زیر ساخت های لازم 

که در تمامی مراجع  مینه بایستی شرایط به طوری مهیا گرددآگاه سازی عمومی در جامعه ضروری است. در این ز

ستای افزایش در را. به طور دقیق اجرا شود و نظریات شورای نگهبان نیز موجب تضعیف آن نشود قضایی این قانون

یابد و هزینه های ثبت و ایجاد اثرگذاری روند الزام به ثبت رسمی اسناد و املاک، بایستی تعداد دفاتر رسمی افزایش 

 [9]سامانه های مورد نیاز فراهم گردد و روش های کارآمد پیش بینی گردد.
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در دفاتر اسناد  یقبل از ثبت رسم رمنقولیثبت معاملات غ یو برخط برا یکیالکترون یها سامانه جادیقانون الزام به ا

را به همراه داشته باشد، از  یمتعدد ییو اجرا یفن یها چالش تواند یها م سامانه نیا یساز ادهیو پ جادیاشاره دارد. ا یرسم

 جمله:

افزار،  سخت نهیدر زم ییبالا یگذار هیسرما ازمندین یکیالکترون یها سامانه یو نگهدار جادیبالا: ا یها نهیهز (4

 متخصص است. یانسان یرویافزار و ن نرم

روبرو  یمتعدد یافزار و نرم یها با مشکلات فن سامانه یساز ادهیو پ جادیا ندیفرا: ممکن است در یمشکلات فن (0

 .ندازدیب ریقانون را به تأخ یکه اجرا میشو

 تیاز اهم یکیالکترون یها معامله در سامانه نیطرف یو مال یاطلاعات شخص تیاطلاعات: حفظ امن تیامن (3

 شود. یمنجر به سوءاستفاده و کلاهبردار تواند یم یتیبرخوردار است و هرگونه نقص امن ییبالا

در مناطق  ژهیبه و ،یکیالکترون یها آسان و عادلانه همه افراد به سامانه یاز دسترس نانی: اطمیعموم یدسترس (4

 است. یچالش اساس کیبرخوردار،  دورافتاده و کم

 قیبرنامه جامع و دق کی دیقبل از شروع به کار، با ،یکیالکترون یها سامانه یساز ادهیو پ جادیا ندیفرااست در ضروری 

 نفعان یاز ذ کیهر  یها تیبودجه و مسئول ،یبند شود که شامل اهداف، زمان هیها ته سامانه یساز ادهیو پ جادیا یبرا

و  تیاستفاده شود تا عملکرد، امن یالملل نیب یو استانداردها نینو یها یاز فناور دیها با سعه سامانهو تو یدر طراح باشد.

به عموم مردم و کارکنان دفاتر  یرسان لازم است به طور گسترده به آموزش و اطلاع شود. نیها تضم آن نانیاطم تیقابل

 یقو یفن یبانیپشت ستمیس کی دیبا؛ همچنین، پرداخته شود یکیالکترون یها در مورد نحوه استفاده از سامانه یاسناد رسم

 شود. جادیها ا رفع مشکلات و ارائه خدمات به کاربران سامانه یبرا

موضوع  نینخواهد داشت و ا ییاجرا تیندارند، قابل یکه سابقه ثبت یقانون در خصوص املاکچالش بعدی این است که 

 فیتکل نییتع یبرا یمناسب یگذار راهکارها قانونضروری است  شود. یحقوق یعاومشکلات و د جادیمنجر به ا تواند یم

المالک با  اموال مجهول تیمالک نییو تع یبررس یبرا یا ژهیو یها ونیسیکم لیالمالک ارائه دهد. تشک اموال مجهول

 یها استفاده از روشو  ربط یذ یها دستگاه ریو سا ها یسازمان ثبت اسناد و املاک کشور، شهردار ندگانیحضور نما

 نییتع و المالک مجهول اموال تیحل اختلافات مربوط به مالک یبرا یگر یانجیو م یحل اختلاف مانند داور نیگزیجا

به حل  تواند یم ،خود تیارائه مدارک و مستندات مربوط به مالک یالمالک برا مالکان اموال مجهول یبرا یمهلت قانون

ابهام در نقش سردفتران در سامانه کاتب و عدم مشخص لازم به ذکر است،  کمک شایان توجهی کند. ها چالشاین 

در راستای افزایش  شود. یمنجر به بروز سوءاستفاده و کلاهبردار تواند یها در قبال اصالت اسناد، م آن تیبودن مسئول

و شفاف مشخص شود.  قیاتب به طور دقسردفتران در سامانه ک تینقش و مسئولامنیت حقوقی معاملات بایستی 

اصالت اسناد و مدارک ارائه شده را بر عهده داشته باشند و در صورت مشاهده هرگونه  یبررس تیمسئول دیسردفتران با

لازم را به  یها آموزش دیاطلاع دهند. سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با صلاح یجعل، مراتب را به مراجع ذ ایتخلف 

نکته قابل توجه دیگر این  تب انجام دهند.خود را در سامانه کا فیها بتوانند به طور مؤثر وظا ائه دهد تا آنسردفتران ار
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 نیاگر ا ژهیمواجه شود، به و نفعان یمردم و ذ انیدر م یمعاملات ممکن است با مقاومت منف یالزام به ثبت رسم است که

 طیگذار با در نظر گرفتن شرا قانوندر این راستا، ضروری است  همراه باشد. یبوروکراس ای ها نهیهز شیالزام با افزا

 لیثبت، تسه یها نهی. کاهش هزردیالزام در نظر بگ نیا یاجرا یبرا یمناسب یکشور، سازوکارها یو اجتماع یاقتصاد

 کند. بیمعاملات ترغ یها را کاهش داده و افراد را به ثبت رسم مقاومت تواند یم ،یاتیمال یها ثبت و ارائه مشوق ندیفرا

 یها و چالش راداتیا یکه دارد، دارا یبا وجود اهداف مثبت رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم جه،ینت در

 ردیمورد توجه قرار گ یجد ها به طور و چالش راداتیا نیمعاملات، لازم است ا یحقوق تیامن شیافزا یاست. برا یجد

قانون  نیحاصل کرد که ا نانیاطم توان یم رادات،یها و ا چالش نیها ارائه شود. با رفع ا رفع آن یبرا یمناسب یو راهکارها

 یاز فساد و جرائم مال یریدر بازار املاک و جلوگ تیشفاف شیمعاملات، افزا یحقوق تیامن نیبه اهداف خود در تضم

 .افتیدست خواهد 

 یریگ جهینت

 یالزام به ثبت رسم در بازار املاک، قانون یو آشفتگ یاسناد عاد یاعتبار یها دست و پنجه نرم کردن با ب پس از سال

قانون با  نیکشور ظهور کرده است. ا ینظام ثبت یسامانده یبرا یراهکار اساس کیبه عنوان  رمنقولیمعاملات اموال غ

مدار و  ه حقوقجامع کی جادیا یبلند در راستا یمعاملات، گام رد تیشفاف شیفزاو ا تیاز حقوق مالک انتیهدف ص

 تیو امن ابدی یم شیافزا یریو صحت اسناد به طور چشمگ یمعاملات، اعتبار قانون یبا ثبت رسم سالم برداشته است.

 یاسناد عاد یاعتبار یمتعدد و ب ریاز تفاس یاز تزلزل حقوق مالکانه ناش یخبر گری. دشود یم تیتقو تیحقوق مالک

امر به کاهش اختلالات،  نیو ا رساند یم یشتریب تیاطلاعات مربوط به معاملات را به شفاف ،یثبت رسم نخواهد بود.

و ثبت مشخصات  تی. با رصد کامل معاملات توسط حاکمکند یدر بازار املاک کمک م یخوار نیها و زم سوءاستفاده

 یاحتمال بروز دعاو ،یبا ثبت رسم؛ همچنین، رسد یبه حداقل م ییو پولشو یرقانونیغ یها تیعالامکان ف ن،یکامل متعامل

در محاکم  یفریک یدعاو نیو همچن یامر به کاهش بار قضائ نیو ا رسد یبه حداقل م یکلاهبردار ایاز سوءتفاهم  یناش

به  یثبت رسم .ستین ییمراجع قضا قیاز طر تیاثبات مالک یبرا نهیبه صرف زمان و هز یازین گریکمک خواهد کرد. د

. شود یمحسوب م ییو پولشو یکلاهبردار ،یخوار نیزم ریکاهش جرائم نظ ای یریشگیپ یکارآمد برا یعنوان ابزار

و  یتیامن یها و به دستگاه آورد یامکان رصد معاملات مشکوک را فراهم م یرسم یها اطلاعات ثبت شده در سامانه

و  یشهر یزیر اطلاعات مربوط به املاک و معاملات، امکان برنامه قیبا ثبت دق. کند یمبارزه با فساد کمک م رد ییقضا

در  یبهتر ماتیاطلاعات، تصم نیبا استفاده از ا توانند یم ها ی. دولت و شهردارشود یفراهم م یبه نحو بهتر یا منطقه

در معاملات،  تیشفاف شیبازار املاک و افزا یا سامانده. بکننداتخاذ  یمومو ارائه خدمات ع ها رساختیتوسعه ز نهیزم

کمک  یاشتغال و رونق اقتصاد جادیامر به ا نیو ا شود یفراهم م یاقتصاد یها تیو فعال یگذار هیسرما یبرا نهیزم

تر  را آسان یعموم به ثبت رسم یدسترس توان یثبت، م فاتیدر تشر لیو تسه یتعداد دفاتر اسناد رسم شیبا افزا .کند یم

 یاسناد عاد هیثبت اول یبرا یمهلت زمان شیدوره گذار و افزا کی نییتع ش داد.مربوط به آن را کاه یها نهیکرده و هز

ند بتوان جیداشته باشند و به تدر دیخود با قانون جد قیتطب یبرا یکه فرصت کاف دهد یامکان را م نیموجود، به مردم ا
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به  تواند یم رمنقولیمعاملات غ یالزام به ثبت رسم طرحدر نهایت بایستی بیان نمود که  اسناد خود را به ثبت برسانند.

در معاملات املاک  تیو شفاف یحقوق مالکانه، کاهش دعاو عییاز تض یریابزار مهم و کارآمد در جلوگ کیعنوان 

طرح و اصلاحات  نیا حیصح یاجراکه  رسد یبه نظر م ،یاسناد عاد یاعتبار یگذشته و ب اتیعمل کند. با توجه به تجرب

نظام  تیطرح نه تنها به تقو نیدارد. ا یاز جمله دولت، مجلس و جامعه مدن یهمگان یبه توجه و همکار ازین ،یشنهادیپ

کامل  یمدار و سالم خواهد شد. با اجرا جامعه حقوق کی جادیمنجر به ا تیبلکه در نها کند، یکشور کمک م یحقوق

که در آن  یا ندهیبود، آ دواریتر در بازار املاک کشور ام روشن یا ندهیبه آ توان یموجود، م یها قانون و رفع چالش نیا

 .شود یانجام م یشتریب تیو امن تیشده و معاملات با شفاف نیبه طور کامل تضم تیحقوق مالک

 و مآخذ منابع

 .54 ص کتاب، کانون انتشارات ،"تهران املاک، و اسناد ثبت قانون شرح" (،4314ح، ) امامی، (4

 جرم از پیشگیری در غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت نمودن اجباری نقش"(، 4444) ع، زاده، مشهدی (0

 .414 ص ،44 جرم، از پیشگیری مطالعات نشریه ،"کلاهبرداری و جعل

 رسمی ثبت به الزام قانون یک ماده مفاد اقتصادی و حقوقی تحلیل"(. 4443) م، علیجانی، م، ،جواهرکلام (3

 .04-04 صص اقتصادی، حقوق دانشنامه ،"غیرمنقول اموال معاملات

 نخستین ،"رسمی سند تنظیم بدون غیرمنقول اموال فروش حقوقی بررسی" ،(4319) ا، توسل، ج، جعفری، (4

 .49 ص توسعه، و انسانی علوم ملی کنفرانس

 اجتماعی و اخلاقی سلامت در معاملات رسمی سند تنظیم نقش" ،(4315) ح، فینی، شفیعی غ، خوئینی، (0

 .54 ص ،43 فناوری، علوم در اخلاق نشریه ،"جامعه

 آثار و غیرمنقول اموال به راجع معاملات ثبت به الزام حقوقی تحلیل" ،(4315)  ع، سعیدی، ج، الملکی، نظام (4

 .91 ص مهندسی، و علوم المللی بین کنگره دومین ،"آن

با رویکرد تطبیقی، « طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول»ارزیابی(، 4444امینی، م، خداداد، ج، ) (5

 .041-044شماره اول، صص مقاله پژوهشی، دوره اول، 

(، واکاوی الزام به ثبت رسمی اموال غیر منقول، مجله کانون وکلای دادگستری 4443جداری سلامی، م، ) (9

 .44-41صص ،41شرقی، شماره  استان آذربایجان

 

 

 

 

 

 



 319-441 ص ،4444 تابستان ،4 شماره قضایی، علوم و حقوق مطالعات علمی فصلنامه 00

 

Analyzing the role of the law requiring official registration of real 

estate transactions in ensuring the legal security of transactions 
 

Seyed Mehdi Hosseini 
1
 

 

Abstract 

The plan to require the official registration of immovable property transactions has been 

developed by the legislator with the aim of reducing the crimes of forgery, fraud, and other 

crimes related to immovable property. This plan, which was introduced in the parliament on 

10/13/1395 and approved on 2/31/1399, considers the validity of immovable property 

transactions to be subject to their official registration. Document registration, given its 

importance in accreditation and evidentiary power, plays important roles, including creating 

transparency in transactions and preventing possible abuses, playing an important role in 

ensuring the moral and social health of society, and by recording accurate and complete 

information related to each property, it provides the possibility of examining and inquiring 

about the authenticity of transactions and increases the transparency of immovable property 

transactions. This law, by formalizing transactions and determining their legal obligations, 

prevents disputes and lawsuits arising from informal transactions. Despite the aforementioned 

benefits, the law requiring official registration of immovable property transactions faces 

challenges and ambiguities that need to be examined and resolved in order to benefit from the 

full potential of this law in ensuring the legal security of transactions. The approach of this 

research is descriptive-analytical and applied in terms of purpose, and the materials were 

collected using a library method (books and articles) and through the study of laws and 

reliable sources. 
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