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 چکيده    

 
  شفافیت   و  نظم  ایجاد  برای  حقوقی  ابزارهای  ترینمهم   از  یکی  «غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام»  قانون  موثر  اجرای

  بر  قانون  این  اجرای  تأثیر  میزان  ارزیابی  پژوهش،  این  هدف.  است  قضایی  منازعات  از  پیشگیری   و  ملکی  انتقالات  و  نقل  در

  منظور،   بدین.  است  آن  اجرای  عملی  هایچالش   و  موانع   تبیین  و  قضایی  مراجع  در  املاک  معاملات  به  مربوط  دعاوی  کاهش
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Abstract  
Effective implementation of the “Mandatory Registration of Transactions of Immovable Property Act” 

constitutes a crucial legal instrument for fostering order and transparency in real estate transfers and 

preventing disputes in judicial forums. This study aims to assess the impact of enforcing this law on the 

reduction of property-related lawsuits in judicial authorities, as well as clarify the practical obstacles and 

challenges to its execution. To this end, the theoretical foundations and relevant regulations are analyzed, 

and the process of bringing and adjudicating real estate disputes before and after the enforcement of the 

act is examined through statistical data and case studies. The findings indicate that, while the law 

significantly enhances the credibility of official documents, reduces informal transactions, and limits 

conflicting transactions, persistent reliance on informal deeds, insufficient legal awareness, lack of effective 

supervision over unofficial document drafting, and certain ambiguities in legal interpretation and application 

have prevented full realization of the legislator’s objectives. Based on the results, clear regulations, greater 

incentives and enforcement for the use of official documents, the development of electronic registration 

platforms, and synergy among notary offices, registry administrations, and judicial authorities can 

substantially reduce property disputes and improve legal security in real estate transactions. 
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Abstract 

 

 

Third-party obligation is one of the important concepts in Iranian law, in which a person (obligor) 

undertakes an obligation for the benefit of a third party (other than the parties to the contract). This type of 

obligation may be made for various reasons, such as the third party benefiting from the benefits of the 

contract or providing protection to the parties. However, the fulfillment of an obligation for the benefit of a 

third party faces certain obstacles and conditions that limit its enforceability. One of the most important 

obstacles is the lack of consent of the third party. If the third party refuses to accept or benefit from the 

obligation, the obligation for the benefit of a third party will not be effective. In other words, the third party 

must be willing to use the obligation for his own benefit, otherwise the obligation will be invalid. In addition, 

the consent of the obligee is also necessary, because otherwise the contract will be ineffective. Some specific 

laws may not allow the obligation for the benefit of a third party to be fulfilled in a desirable manner, 

especially if it conflicts with special regulations or the rights of others. In this regard, mandatory laws 

designed based on public order or good morals may declare such obligations illegal. Another obstacle is the 

presence of a specific condition in the contract that may create restrictions on the third party's exploitation 

of the obligation. The lack of competence of the third party is also another important obstacle. The third 

party must have the necessary legal or contractual competence to benefit from the obligation. If the third 

party lacks this competence, the obligation in his favor will not be enforceable. Also, if the parties to the 

contract do not intend to create an obligation in favor of the third party, this type of obligation will not be 

enforceable at all. Therefore, in Iranian law, the aforementioned obstacles cause the implementation of the 

obligation in favor of the third party to be limited and affected by specific laws. 

Keywords: 

Performance of obligation, third party interest, third party consent, creditor's 

agreement, legal obstacles, mandatory laws, third party jurisdiction, intention of the 

parties 
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                                              مقدمه

  تثبیت و معاملات امنیت تضمین برای کشور هر حقوقی نظام

 ثبت   حوزه  در  اتکا   قابل  و  شفاف  سازوکارهایی  نیازمند   مالکیت،

  بالا،   اقتصادی  ارزش  دلیل  به  املاک.  است  غیرمنقول  اموال

  نظم   با   مستقیم  ارتباط  و  گذاریسرمایه  در  بنیادین   نقش

 خصوصی   حقوق   موضوعات  ترینحساس   از  همواره  عمومی،

  عنوان   به  معاملات  رسمی  ثبت  میان،  این  در.  شوندمی  محسوب

  معاملات   ها، مالکیت  تعارض  از  پیشگیری  برای  بنیادین  ابزاری

  حقوقی  ساختار  در  ایویژه  جایگاه   متزلزل،  ادعاهای  و  معارض

  تواندمی  رسمی  ثبت  به  مؤثر  الزام  فقدان.  دارد  کشورها

  اعتماد   کاهش   و   دادرسی  اطاله  دعاوی،   افزایش  ساززمینه 

 . شود حقوقی نظام به عمومی

 اموال   حوزه  در  عادی  معاملات  رواج  ایران،  حقوقی  نظام  در 

  افزایش   اصلی   عوامل  از  یکی  گذشته،  های دهه  طی  غیرمنقول

  به الزام دعاوی . است بوده  قضایی مراجع در  ملکی  های پرونده

  مالکیت،   اثبات  معارض،   معاملات  ابطال   رسمی،   سند  تنظیم

  هایدادگاه  ورودی  از  توجهی  قابل  بخش   افراز،  و   ید  خلع

 موجب  تنها نه  وضعیت  این.  اندداده  تشکیل  را  حقوقی  عمومی

  اجتماعی   و   اقتصادی  هایهزینه  تحمیل  و  هاپرونده  تراکم

  با   نیز  را  املاک  بازار  در  حقوقی  امنیت  بلکه  شده،  گسترده

 ساختاری،  معضل  این  به  پاسخ  در.  است ساخته  مواجه  چالش

 اموال  معاملات   رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  تصویب  با   گذارقانون

  ساماندهی   برای  آورالزام  چارچوبی  است   کوشیده  غیرمنقول،

 . کند  ایجاد ملکی   انتقالات و نقل

  رسمی،   اسناد  اعتبار  تقویت  بر  قانون  این  تقنینی  فلسفه 

  ایجاد   و  املاک،  معاملات  در  عادی  اسناد   حقوقی  آثار  تحدید

  فرآیند  شدن  رسمی  با .  است  استوار  مالکیت   زنجیره  در  شفافیت

  و   اطلاعات،   الکترونیکی  ثبت  تر،دقیق  نظارت  امکان  انتقال،

  منظر  از.  شودمی  فراهم  متعارض  یا  مکرر  معاملات  از  پیشگیری

  به   مربوط  اختلافات   کاهش  به  باید  الزامی  چنین  نظری،

  افزایش  و  غیررسمی،  اسناد  بر  مبتنی  دعاوی  تحدید  مالکیت،

  حال،   این   با.  بینجامد  قراردادی  روابط  در  بینی پیش  قابلیت

  هماهنگی   صحیح،  اجرای  به  منوط  اهداف  این   عملی  تحقق

 .است قانون  اجتماعی پذیرش و  نهادی،

 آن  اساسی   پرسش   قانون،  این  اجرای  از  مدتی  گذشت  وجود  با 

  موجب   عمل  در  است  توانسته  رسمی  ثبت  به  الزام  آیا  که  است

. خیر  یا   شود  قضایی  مراجع  در  ملکی  دعاوی  محسوس  کاهش

  ها،پرونده  روند   آماری  تحلیل  مستلزم  مسئله  این  بررسی

  جمله   از  اجرایی  موانع  شناسایی  و  قضایی،   هایرویه  ارزیابی

 فرهنگ   استمرار  الکترونیک،  ثبت  هایزیرساخت   ضعف

 همچنین.  است  مقررات  در  تفسیری   ابهامات   و  عادی،   معاملات 

  ثبت   ادارات  رسمی،  اسناد  دفاتر  میان  تعامل  تأثیر  میزان  باید

 . گیرد قرار واکاوی مورد قانون کارآمدی بر  قضایی دستگاه  و

 الزام  قانون اجرای ارزیابی حاضر پژوهش هدف  اساس، این بر 

  دعاوی   کاهش   در  غیرمنقول  اموال  معاملات  ی  رسم  ثبت  به

.  است آن ضعف و  قوت نقاط تحلیل و  قضایی  مراجع در  ملکی

  با   و  توصیفی  ـ  تحلیلی  رویکردی  با  کوشدمی  مطالعه   این

 میزان عملی، هایرویه بررسی و آماری هایداده از گیریبهره

 برای  پیشنهادهایی   و   کرده  بررسی  را  گذارقانون  اهداف   تحقق

  در حقوقی امنیت تقویت و  رسمی  ثبت نظام کارآمدی ارتقای

 مؤثر  گامی  تواندمی  تحلیلی  چنین.  دهد   ارائه  املاک   معاملات 

  قضایی   بار   کاهش   و  تقنینی  هایسیاست  سازیبهینه  جهت  در

 . باشد   ملکی  اختلافات از ناشی

   نظری چارچوب و بنیادین  مفاهیم   کلیات، -1  
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  حقوقی  نظام  در  غیرمنقول  اموال  حقوقی  مفهوم  تبیین-1-1

   ایران

 اموال  مفهوم  تبیین  و  شناسایی  ایران،  حقوقی  نظام  در

 مربوط   حقوقی  روابط  تنظیم  در  اساسی  اهمیت  از  غیرمنقول

  ملکی   دعاوی  به  رسیدگی  همچنین  و   انتقال  و  نقل   مالکیت،  به

 از   غیرمنقول  و  منقول  به  اموال  تقسیم.  است  برخوردار

  که  شودمی  محسوب  مدنی  حقوق   در  بنیادین  هایبندیتقسیم

 مراجع   صلاحیت  نظیر  هاییحوزه  در  متعددی  حقوقی  آثار

 ثبت   مقررات  و  اموال  توقیف  نحوه  معاملات،  تشریفات  قضایی،

  هدف   با  مدنی  قانون  در  قانونگذار  رو،  این  از.  است  مترتب  آن  بر

 اموال   حدود   و   تعریف  معاملاتی،   و   مالی  روابط  در  شفافیت  ایجاد

  مقرر   ایویژه  احکام  آن  برای  و  کرده  مشخص  را  غیرمنقول

 1.است نموده

 که است مالی غیرمنقول مال  مدنی، قانون 12 ماده اساس بر 

  عدم  این  خواه  نباشد،   ممکن  دیگر   محل   به  محلی   از  آن  انتقال

  در انسان که عملی واسطه به  یا باشد مال ذات از ناشی امکان

 خرابی  موجب  آن  جاییجابه  که  ایگونه  به  است؛  داده   انجام  آن

  اموالی  تعریف،   این   مبنای  بر.  شود  آن   محل  یا   مال   خود   نقص  یا 

 طور   به  آنچه  هر  و  ثابت  تأسیسات  ها،ساختمان  زمین،  مانند

 قرار   غیرمنقول  اموال  زمره  در   است،  متصل   زمین  به   دائمی

 بودن   غیرمنقول  تشخیص  در   اصلی  ملاک   بنابراین.  گیرندمی

  یا  خسارت ایجاد بدون فیزیکی  انتقال و نقل قابلیت عدم  مال،

 2. است آن در تخریب

 
 

(، جایگاه اصل دادرسی منصفانه در مراجع شبه قضائی  1396احمدی،کاظم)  - 1

 55،صسازمان ثبت اسناد و املاک کشور، تهران:ماهواره 

  اموال  مصادیق  برخی  کلی،   تعریف  بر  علاوه  مدنی   قانون 

  13  ماده  مطابق.  است  داده قرار  تصریح  مورد  نیز  را  غیرمنقول

  اند شده  کاشته  زمین  در  که  اشجاری  و  ابنیه  اراضی،  قانون،  این

.  شوندمی  محسوب  غیرمنقول  دارند،  قرار  زمین  تبع  به  و

 اموال   به  مربوط  حقوق   موارد،  برخی  در  قانونگذار  همچنین

.  است  دانسته  غیرمنقول  اموال  احکام  تابع  نیز  را  غیرمنقول

  ملک  در  ارتفاق  حق  مدنی،  قانون  93 ماده  مطابق  نمونه، برای

 ایجاد   غیرمنقول  مال  تبع  به   که  است  حقوقی  جمله  از  غیر

 به   غیرمنقول  اموال  قواعد  تابع  حقوقی  آثار  حیث  از  و  شودمی

 غیرمنقول  اموال  مفهوم  که  دهد می  نشان  امر  این .  آید می  شمار

  حقوق   بلکه  نیست،   مال   عین  به  محدود   صرفاً  ایران  حقوق   در

 .گیردمی بر در نیز را آن به وابسته

  که شودمی آشکارتر زمانی  غیرمنقول  اموال شناسایی اهمیت 

  2  ماده   مطابق .  شود  توجه  املاک   ثبت  به  مربوط  مقررات  به

  که   شناسد می  مالک  را  کسی  دولت   املاک،   و  اسناد  ثبت   قانون

 به   همچنین.  باشد   شده  ثبت  املاک  دفتر  در  او  نام  به  ملک

  به   راجع  معاملات  برخی  ثبت  قانون،  همین  47  ماده  موجب

  رسمی  اسناد دفاتر و ثبت اداره که نقاطی در غیرمنقول اموال

  آن   بیانگر  مقررات  این.  است  شده  دانسته  الزامی  است  موجود

 اهمیت   غیرمنقول  اموال  برای  ایران  حقوقی  نظام   که  است

  پی   در  معاملات،  رسمی  ثبت  به  الزام  با  و  شده  قائل  ایویژه

 بروز   از  جلوگیری  و  مالکیت  تثبیت  حقوقی،  امنیت  ایجاد

 . است املاک خصوص در متعدد   دعاوی و اختلافات

انتشارات  1394بهرامی،داریوش)  - 2 تهران:  ایران،  در  املاک  ثبت  حقوق   ،)

 21،صمیزان
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    مدنی  حقوق   در  آن  آورالزام   آثار   و   معامله  حقوقی  ماهیت   -2-1

  ابزارهای  ترینمهم  از  یکی  «معامله»  مدنی،  حقوق   نظام  در

 محسوب   اشخاص  میان  تعهدات  و  حقوق   زوال  و   انتقال  ایجاد،

  چارچوبی  قراردادها،  عمومی  قواعد  طریق  از  گذارقانون.  شودمی

  تا  است کرده فراهم افراد میان معاملاتی روابط تنظیم برای را

 حقوق   در.  یابد  تحقق  آورالزام   و  حقوقی  قالبی  در  اشخاص  اراده

  است،  مدنی   حقوق   اصول  و   امامیه  فقه   از  متأثر   که  ایران،

  و   یابند می  تحقق  «ایقاع»  یا   «عقد»  قالب  در   عمدتاً   معاملات 

 بررسی  رو،  این  از.  دارند  را  خود  خاص  حقوقی  آثار  یک  هر

  مهمی  نقش  آن،  آورالزام   آثار  تبیین  و  معامله  حقوقی  ماهیت

  روابط  ثبات  تضمین  و  قراردادی  تعهدات  ساختار   درک  در

  در  غالباً  معامله   حقوقی،  منظر  از .دارد  طرفین  میان  حقوقی

  عقد : »مدنی  قانون  1۸3  ماده  مطابق.  شودمی  تعریف  عقد  قالب

 نفر چند  یا  یک  مقابل  در  نفر  چند  یا  یک  اینکه  از  است  عبارت

  اساس  بر.«  باشد  هاآن   قبول  مورد  و  نمایند  امری  بر  تعهد  دیگر

  هااراده  توافق  معامله،   گیریشکل  در  اساسی  عنصر  تعریف،  این

 حقوقی   اثر  دارای  زمانی   توافق  این.  است  طرفین  تراضی  و

  190  ماده   در   که  معامله  صحت  اساسی   شرایط  که  بود  خواهد

 طرفین،  رضای  و  قصد  جمله  از  است،  شده  بیان  مدنی  قانون

  جهت  مشروعیت  و  معامله  موضوع  بودن  معین  آنان،  اهلیت

 عمل  یک عنوان  به معامله بنابراین، . باشد شده رعایت معامله،

 آورالزام  حقوقی  رابطه  ایجاد  برای  ایوسیله  ارادی،  حقوقی

 1.شودمی محسوب طرفین میان

 
 

(، مبانی توصیفی و تحلیلی حقوق ثبت اسناد و املاک،  1401)بهرامی،داریوش - 1

 67-59،ص تهران: انتشارات میزان

  مدنی،  حقوق   در  معاملات  هایویژگی  ترینمهم  از  یکی 

  ماده   در  که   قراردادها  لزوم  اصل.  هاستآن   «بودن  آورالزام »

:  داردمی  بیان  است،  گرفته  قرار  تصریح  مورد  مدنی  قانون  219

  و   متعاملین  بین   باشد   شده  واقع   قانون  طبق  بر   که  عقودی»

  طرفین  رضای   به  اینکه  مگر  است  الاتباع لازم  ها آن  مقام قائم

  طرفین   اصل،  این  اساس  بر.«  شود  فسخ قانونی  علت   به  یا   اقاله

  از  ناشی  تعهدات  اجرای  به  ملزم  قرارداد  انعقاد  از  پس  معامله

 باز   سر  آن  اجرای  از  جانبهیک  طور  به  توانند نمی  و  هستند  آن

  را  معامله  انحلال  یا   فسخ  حق  قانون  که  مواردی  در  مگر  زنند،

  در  اعتماد   و  ثبات   اصلی   پایه قاعده، این.  باشد  کرده  بینیپیش

 . دهدمی تشکیل را معاملاتی روابط

  نمود  حقوقی  مختلف  هایحوزه  در  معاملات   بودن  آورالزام   آثار 

  در  طرفین  برای  تعهد   ایجاد  آن،  اثر  ترینمهم.  کندمی  پیدا

  یکی  تخلف  صورت  در  که  ایگونه  به  است؛  قرارداد  مفاد   انجام

 اجرای   قضایی  مراجع  طریق  از  تواندمی  دیگر  طرف  طرفین،  از

  آثار  این،  بر  علاوه.  کند  مطالبه  را  خسارت  جبران  یا  تعهد

 تسری  نیز  طرفین قانونی  هایمقامقائم به  است ممکن قرارداد

  در .  شود  منتقل  آنان  به  معامله  از  ناشی   تعهدات  و   حقوق   و   یابد 

  حقوقی  عمل   یک  عنوان  به   معامله  حقوقی   ماهیت  نتیجه،

  نظم   ایجاد  در  بنیادینی  نقش  لزوم،  اصل  و  تراضی  بر  مبتنی

 روابط   در  امنیت  استقرار  و  تعهدات  اجرای  تضمین  حقوقی،

 . کند می  ایفا اجتماعی  و اقتصادی
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  معاملات  حقوقی  امنیت  تحقق  در  رسمی  ثبت  جایگاه  -3-1

    ملکی

 از   غیرمنقول  اموال  به  مربوط  معاملات  ایران،   حقوقی  نظام   در

 اموال   نوع  این  زیرا  است؛  برخوردار  ایویژه  اهمیت  و  حساسیت

  مهمی   نقش   و  بوده  توجه  قابل  اقتصادی  ارزش  دارای  معمولاً

 چنین  در.  کنندمی  ایفا  افراد  اجتماعی  و  مالی   روابط  ثبات  در

  و   مالکیت  تثبیت  برای  قانونی  سازوکارهای   وجود  شرایطی،

  یکی .  آیدمی  شمار  به  ضروری  امری  اختلافات  بروز  از  جلوگیری

 است  ملکی  معاملات  «رسمی  ثبت»  سازوکارها  این  ترینمهم  از

 از  جلوگیری حقوقی، روابط شفافیت برای ابزاری عنوان به که

  معاملاتی   نظام  در   عمومی  اعتماد   تأمین   و   معارض  معاملات 

 ایران   حقوقی   نظام  در  رسمی  ثبت  رو،   این  از.  شودمی  شناخته

  املاک   معاملات   حقوقی  امنیت  تحقق  در  اساسی   جایگاهی 

  و  اسناد  ثبت   قانون  ویژه   به   ایران،  موضوعه  قوانین  در.دارد

  از  ها آن  به  مربوط  معاملات  و  املاک  رسمی  ثبت  املاک، 

 ثبت  قانون  22  ماده   مطابق.  است  برخوردار  ایویژه  اهمیت

  فقط  دولت  املاک،  دفتر  در  ملک  ثبت  از  پس  املاک،  و  اسناد

  او  به   رسمی  انتقال   یا   شده  ثبت   او   نام   به   ملک  که  را  کسی

  قاعده   این .  شناخت  خواهد   مالک  عنوان  به  است  گرفته  صورت

  در   مالکیت  شناسایی   مبنای  رسمی،   ثبت  که  است  آن  بیانگر

  ادعاهای   در  تعارض  بروز  از  و  شودمی  محسوب  حقوقی  نظام

  تنها  نه  رسمی  ثبت  ترتیب،  بدین.  کندمی  جلوگیری  مالکیت

 
 

کار،جمال)  - 1 نیک  سیدمحمد؛  نژاد،  عملکرد  1404اسدی  سنجی  صحت   ،)

قانونگذار نسبت به تحدید حاکمیت اراده در قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  

 1029ص،شماره سوم،26اموال غیرمنقول، پژوهش نامه حقوق اسلامی، سال 

  حقوقی  وضعیت  تثبیت  موجب  عمل  در  بلکه  دارد،  اثباتی  نقش

 1.شودمی مالک  قطعی   شناسایی و ملک

  معاملات  امنیت از حمایت راستای در قانونگذار این،  بر علاوه 

 دانسته   الزامی  را  معاملات  رسمی  ثبت  موارد  برخی  در  ملکی،

  در   املاک،   و   اسناد   ثبت  قانون  47  ماده   موجب  به.  است

 دارد،  وجود  رسمی  اسناد  دفاتر  و  اسناد  ثبت  اداره  که  مناطقی

  اجباری   غیرمنقول  اموال  منافع  یا  عین  به  راجع  معاملات  ثبت

 که  اسنادی  داردمی  مقرر  قانون  همان  4۸  ماده  همچنین.  است

  نشده   ثبت  که  صورتی  در  برسند،   ثبت  به  باید  قانون  مطابق

.  شد  نخواهند  پذیرفته  محاکم  و  ادارات  از  یک  هیچ  در  باشند

  رسمی،  ثبت  به  الزام  با   قانونگذار  که  دهد می  نشان  مقررات  این

  و  متعدد  دعاوی   طرح  از  جلوگیری  اختلافات،   کاهش  درصدد

 2. است بوده  املاک به مربوط معاملاتی  روابط در نظم  ایجاد

  ترینمهم  از  یکی  ملکی  معاملات  رسمی  ثبت  مجموع،  در 

 محسوب   ایران  حقوقی   نظام  در   حقوقی  امنیت  تحقق  ابزارهای

  مالکیت،  وضعیت  در  شفافیت  ایجاد  با  حقوقی  نهاد  این.  شودمی

  کاهش   و   مالکیت  اثبات  تسهیل  معارض،   معاملات  از  جلوگیری

  حقوقی  نظم  استقرار  در  مهمی  نقش   اختلافات،  بروز  هایزمینه 

  این   از.  کندمی  ایفا   املاک   معاملات   بازار  در   عمومی  اعتماد   و

  از  استفاده  فرهنگ  گسترش  و   رسمی  ثبت   نظام  تقویت  رو،

  دعاوی   کاهش   جهت  در  مؤثر  گامی   تواند می  رسمی  اسناد

 . باشد  جامعه  در حقوقی امنیت ارتقای و  ملکی

 1030ع،صهمان منب- 2
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  اموال  معاملات  ثبت  تقنینی  تحولات  و  تاریخی  پیشینه  -2

   غیرمنقول

 اموال   معاملات   ثبت  تقنینی  تحولات  و  تاریخی  پیشینه

  ایجاد  برای  قانونگذار  تلاش  دهندهنشان   ایران  در  غیرمنقول

 از  ناشی  اختلافات  کاهش  و  مالکیت  روابط  در  حقوقی  نظم

  از   پیش  ویژه  به  پیشین،  هایدوره  در.  است  ملکی  معاملات

  املاک   به   مربوط  معاملات   مدرن،  حقوقی   نظام  گیریشکل

  اسناد   تنظیم  و   شد می  انجام  فقهی  قواعد   و   عرف پایه  بر  عمدتاً 

  هایقباله  نگارش  یا  شهود  حضور  با  و  عادی  صورت  به  بیشتر

  اجتماعی  بستر  در  اگرچه  ها شیوه  این.  گرفتمی  صورت  دستی

  نظام  یک  نبود  دلیل  به  اما  داشتند،  نسبی  کارکرد  زمان  آن

 موارد   از  بسیاری  در  معاملات،  و  مالکیت  ثبت  برای  متمرکز

  متعدد  دعاوی  طرح  و  مالکیت ادعاهای  در  تعارض  بروز  موجب

 در  حقوقی  و  اداری  تحولات  آغاز  با.شدمی  قضایی   مراجع  در

 مشروطه،  نظام  استقرار  از  پس   ویژه  به  و  قاجار  دوره  اواخر

  بیش   املاک  و  اسناد  ثبت  برای  رسمی  نظام  یک  ایجاد  ضرورت

  این  در  جدی  گام  نخستین.  گرفت  قرار  توجه  مورد  پیش  از

  هجری  1290  سال   در   اسناد  ثبت  قانون  تصویب   با  زمینه

  اسناد  تنظیم  در  نظم  ایجاد  آن  هدف  که  شد  برداشته  شمسی

 از  قانون این هرچند. بود معاملات از ناشی اختلافات کاهش و

  نظام   گیریشکل  ساززمینه   اما  نبود،  برخوردار  لازم  جامعیت

 اموال  معاملات  رسمی  ثبت  اهمیت  و  شد  ایران  در  ثبت  نوین

 تحول .ساخت  مطرح  کشور  حقوقی  ساختار  در  را  غیرمنقول

 
 

(، ارزیابی طرح الزام به ثبت رسمی معاملات  1400امینی،منصور؛ خداداد،جنت)  - 1

شماره   اول،  دوره  قضاییه،  قوه  پژوهشگاه  تطبیقی،  رویکرد  با  غیرمنقول  اموال 

 195اول،ص

  در  املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  تصویب  با  حوزه  این  در  اساسی

.  یافت   تحقق  1310  سال  در  آن  بعدی  اصلاحات  و  1309  سال

  معاملات   و   املاک   ثبت  برای  منسجمی  نسبتاً  نظام   قانون  این

  نحوه  خصوص در مشخصی  قواعد و کرد ایجاد هاآن  به مربوط

 بر .  نمود  مقرر  غیرمنقول  اموال  انتقال  و  نقل  و  مالکیت  ثبت

  ثبت   ، 4۸  و  47  ، 22  مواد  ویژه   به  قانون،   این  مقررات  اساس

  دولت   و   شد  شناخته  الزامی  معین   موارد  در  معاملات   رسمی

  املاک   دفتر  در  او  نام   به  ملک  که  داندمی  مالک   را  شخصی  تنها

  ثبت  به  باید  قانون  مطابق  که  اسنادی  همچنین.  باشد  شده  ثبت

  پذیرش  قابل   محاکم   و  ادارات  در   ثبت  عدم   صورت  در  برسند،

  ها، مالکیت  تثبیت  در  مهمی  نقش  مقررات  این.  بود  نخواهند

  ایفا  ملکی  اختلافات  کاهش   و  معارض  معاملات  از  جلوگیری

 1.است کرده

  با   اسلامی،  انقلاب  از  پس  ویژه  به  و  بعدی  هایدوره  در 

 ضرورت  املاک،  معاملات  حجم  افزایش  و  شهرنشینی  گسترش

  در.  شد  احساس  گذشته  از  بیش  رسمی  ثبت  نظام  تقویت

 جمله   از  جدید،  مقررات  تصویب  با  قانونگذار  نیز  اخیر  هایسال

  تلاش   غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون

 انجام   از  و  داده  گسترش  را   رسمی  ثبت  دامنه  است  کرده

  نشان  تقنینی  تحولات  این.  کند  جلوگیری  غیررسمی  معاملات 

 اعتبار   تقویت  سمت  به  تدریج  به  ایران  حقوقی  نظام  که  دهدمی

  دعاوی  کاهش   و   املاک   انتقال  و   نقل   در  شفافیت  رسمی،   اسناد

  تحقق  در  مهمی   نقش  که  امری  است؛  کرده  حرکت  ملکی
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 غیرمنقول   اموال  معاملات  در  عمومی  اعتماد  و  حقوقی  امنیت

 .دارد

  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اهداف  و  تقنینی  فلسفه  -3

   غیرمنقول اموال

 اموال   معاملات   ثبت  تقنینی  تحولات  و  تاریخی  پیشینه

  هایشیوه  از  گذار  تدریجی  روند   بیانگر  ایران  در  غیرمنقول

  نظام   یک   ایجاد   سوی  به  معاملاتی  روابط   تنظیم  عرفی   و   سنتی

  در.  است  املاک  مالکیت  حوزه  در  متمرکز  و  رسمی  حقوقی

  به  مربوط  معاملات   مدرن،   دولت  گیریشکل  از  پیش   های دوره

  و   محلی   عرف   فقهی،   قواعد  مبنای  بر   عمدتاً  غیرمنقول  اموال

  دستی  هایقباله  دوره،   این  در.  شد می  انجام   عادی  اسناد   تنظیم

  وانتقالنقل  و   مالکیت  اثبات  در  اصلی   نقش  شهود  شهادت  و

 این  رسمی ضبط و ثبت در حاکمیت دخالت و داشتند املاک

  با   متناسب  هرچند   وضعیت،  این .  بود  محدود   بسیار   معاملات 

  واحد  نظام  فقدان  دلیل  به  اما  بود،  سنتی  اجتماعی  ساختار

  و   معارض  معاملات  ها،مالکیت  در  تعارض   بروز  زمینه  ثبت،

 روابط  گسترش  با  .کردمی  فراهم  را  ملکی  دعاوی  افزایش

  مناسبات  شدن  ترپیچیده  و   املاک  ارزش  افزایش  اقتصادی،

  در  حقوقی  نظم  ایجاد  ضرورت  قاجار،  دوره  اواخر  در  اجتماعی

 نخستین.  شد  احساس  پیش  از  بیش   املاک   و   اسناد  ثبت  حوزه

  سال  در  اسناد  ثبت  قانون  تصویب  با  زمینه  این  در  تقنینی  اقدام

 از   اگرچه  قانون،  این.  گرفت  صورت  شمسی  هجری  1290

  آغاز   نقطه  اما  بود،  ناقص  و  ابتدایی  محتوا  و  ساختار  حیث

  اموال  معاملات  و  اسناد  ثبت  امر  در  دولت  رسمی  مداخله

 
 

سمیه)  - 1 زارع،  معاملات 1402تفقدی  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  بررسی   ،)

 169،ص5غیرمنقول، پژوهش های تطبیقی فقه،حقوق و سیاست،شماره 

  مقطع،  این  در  قانونگذار  اصلی  هدف.  آیدمی  شمار  به  غیرمنقول

  از  ناشی  اختلافات  کاهش   اداری،  نظم  از  حداقلی   ایجاد

  ها مالکیت  شناسایی   امکان  سازیفراهم  و  غیررسمی  معاملات 

 1.بود دولتی مراجع توسط

 با  غیرمنقول  اموال  معاملات  ثبت  نظام  در  بنیادین  تحول 

 اصلاحات   و  1309  مصوب  املاک   و  اسناد  ثبت  قانون  تصویب

 نخستین   برای  قانون  این.  یافت  تحقق  1310  سال  در  آن  بعدی

  تثبیت   املاک،  ثبت  برای  متمرکز  و  جامع  نسبتاً  نظامی  بار

 غیرمنقول   اموال  به  مربوط  های وانتقالنقل  ثبت  و   مالکیت

  را  کسی  تنها  دولت  ثبت،  قانون  22  ماده  اساس  بر.  کرد  ایجاد

  ثبت  به  املاک  دفتر  در  او  نام  به  ملک  که  شناسدمی  مالک

  ثبت  ثبت،   قانون  4۸  و  47  مواد  این،  بر  افزون.  باشد   رسیده

 الزامی   را  غیرمنقول  اموال  به   مربوط  معاملات  برخی  رسمی

  عدم  صورت  در  را  معاملات   این   به  مربوط  عادی  اسناد  و  دانسته

  این.  اندکرده  اعلام  پذیرش  غیرقابل   محاکم  و  ادارات  در  ثبت،

 جلوگیری  رسمی،  اسناد  اعتبار  تقویت  در  مهمی  نقش  مقررات

  ملکی   روابط  در  حقوقی  امنیت  افزایش   و  معارض   معاملات  از

 . است کرده ایفا

 حفظ  وجود  با  اسلامی،   انقلاب  از  پس   ویژهبه  بعد،   های دوره  در 

  اقتصادی  و  اجتماعی  تحولات  ثبت،  قانون  اصلی  چارچوب

  معاملات   افزایش  شهرنشینی،  سریع  رشد  جمله  از  جدید، 

  پیش   را  ایتازه  های چالش  ملکی،  دعاوی  گسترش  و   املاک

  ثبت  بودن  الزامی  رغمعلی  عمل،   در.  داد  قرار  ثبت  نظام  روی

  قضایی  رویه  در  عادی   اسناد  اعتبار  استمرار  قوانین،  در  رسمی
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 تضعیف  موجب  دعاوی،  برخی  در   ها آن  به  استناد  امکان   و

.  شد  ملکی  اختلافات  افزایش  و  ثبت  نظام  پیشگیرانه  کارکرد

  ترینمهم  از  یکی   عملی،   رویه  و   قانون  نص   میان  تعارض  این

  به ملکی   دعاوی کاهش  در ثبت  نظام  نسبی  ناکارآمدی عوامل

 1. رودمی شمار

  با  اخیر  هایسال  در  قانونگذار  ها،چالش  این  به  پاسخ  در 

  در  جدیدی  مقررات  تصویب  به  اقدام  گرایانه،اصلاح   رویکردی

 غیرمنقول   اموال  معاملات   رسمی   ثبت  به  الزام  تقویت  جهت

 اموال   معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون.  است  کرده

  معاملات  کاهش   هدف   با   راستا،  همین  در  غیرمنقول،

  اسناد  تعارض  و  جعل  از  جلوگیری  شفافیت،  افزایش  غیررسمی،

  قضایی  محاکم  به  ملکی  هایپرونده ورودی  کاهش  نهایت  در  و

  رسمی   ثبت  بر  تأکید   با  قانون  این.  است  رسیده  تصویب  به

  تلاش   عادی،   اسناد  حقوقی  آثار  کردن  محدود   و  هاوانتقالنقل

  اعتبار  اصلی  رکن  عنوان  به  را  رسمی  ثبت  جایگاه  کند می

 . کند تثبیت ملکی   معاملات

    ملکی  دعاوی بر قانون اجرای آثار حقوقی تحلیل-4 

 غیرمنقول،  اموال  معاملات   رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای

  دعاوی   دهیسامان  و  کاهش  بر  ایگسترده  و  مهم  حقوقی  آثار

 این   اثر  نخستین.  گذاردمی  جای   بر  ایران  قضایی  نظام   در   ملکی

  زیرا   است؛  رسمی  اسناد  اعتبار  و  قطعیت  تقویتقانون،

 مراجعه   به  طرفین  الزام  و  عادی  اسناد   حقوقی  آثار  محدودشدن

 امکان  وانتقالات،نقل  ثبت  برای  رسمی  اسناد  دفاتر  به

 
 

(، قابلیت استناد سند عادی در مقابل سند رسمی؛  1397خدابخشی،عبدالله)  - 1

 50،ص1،شماره 4رویه قضایی و راهکارها، تعالی حقوق، دوره 

  کاهش   توجهی  قابل  میزان  به  را  معارض  ادعاهای  گیریشکل

  از  توجهی  قابل  حجم  این  از   پیش  که  شرایطی  در.  دهدمی

  و   دستی   هاینامهبیع  عادی،  قراردادهای  از  ناشی   دعاوی 

  موجب   رسمی  ثبت  به  الزام  است،  بوده  غیررسمی  توافقات

  و  شفافیت  دلیل  به  اختلافات  از  بسیاری  منشأ   که  شودمی

 مستقیم   طوربه  مسئله  این.  برود  بین  از  اساساً   اسناد،  رسمیت

  اثبات   ید،  خلع  رسمی،  سند  تنظیم  به  الزام  دعاوی  کاهش  بر

  دیگر،   مهم  حقوقی  اثر .گذاردمی  تأثیر  بیع  به  الزام  و   مالکیت

  در.  است معارض  معاملات از ناشی  دعاوی طرح امکان کاهش

  و   رسمی   و   عادی  اسناد   تعارض  ملکی،   هایپرونده  از  بسیاری

 اصلی   عوامل  از  ملک،  یک  برای  عادی  سند  چند  تنظیم  یا

  اسناد   حقوقی   آثار  حذف   و  قانون  اجرای  با .  است  بوده   اختلافات

 ای زنجیره   ایجاد  امکان  غیرمنقول،  اموال  وانتقالنقل  در  عادی

.  رودمی  بین  از  غیررسمی  سند  یک  مبنای  بر  متعدد  معاملات  از

  ابطال   مطالبه  مانند   مهمی  دعاوی  شودمی  باعث  موضوع  این

  قابل   شکل  به  فضولی،  علتبه  معامله  ابطال  یا  معارض  اسناد

  سند   تنها   وقتی   نیز،   ثبت   حقوق   نظر  از .  شود  محدود   توجهی

  باشد،   املاک   دفاتر   در  شده ثبت  رسمی  سند   همان  معتبر

  و   دهندمی  دست  از  را  مالکیت  در  تردید   فضای  هادادگاه

  موجب  که  امری  دهند؛  حکم  رسمی  ثبت  مبنای  بر  ناچارند

 2. شودمی مدتطولانی اختلافات کاهش و  هارسیدگی تسریع

 اثبات   ادله  تقویت  موجب  قانون  اجرای  دادرسی،  آیین  منظر  از 

.  شودمی  قرائن  و  شهادت  بر  مبتنی  دعاوی  کاهش   و  دعوا

  شکل   عادی  اسناد  پایه  بر  که  ملکی  دعاوی  از  بسیاری

(، جایگاه اصل دادرسی منصفانه در مراجع شبه قضائی  1396احمدی،کاظم)  - 2

 94،صصسازمان ثبت اسناد و املاک کشور، تهران:ماهواره 
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  شهادت  نیازمند  اسناد،  این  سندیت   ضعف  دلیل   به  گرفت، می

  هایبررسی  یا  محلی  تحقیق  متعدد،  هایکارشناسی  شهود،

  در  را  دادگاه   عادی،  اسناد  به   استناد  کاهش .  بودند  میدانی

 رسمی  اسناد   او،  گیریتصمیم  مبنای  که  دهد می  قرار  موقعیتی

  اعتبار  مانند  قانونی  امتیازات  از  که  اسنادی  است؛  شدهثبت  و

  70  ماده  آثار  از  برخورداری  و   قطعی،  استناد  قابلیت  مفروض،

  دادرسی  اطاله  کاهش  به  هم  مسئله  این.  مندندبهره  ثبت  قانون

  اتکا   غیرقابل   و   سست  ادله  از  سوءاستفاده  از  جلوگیری  هم   و

 آثار   قانون  اجرای  جنایی،  سیاست  منظر  از.کندمی  کمک

  معاملات  به  اجباری  بخشیرسمیت   با .  دارد  مهمی  بازدارنده

  مال  فروش  جعل،   مانند   جرایمی  وقوع  امکان  غیرمنقول،  اموال

  اسناد  از  سوءاستفاده  و  غیر  مال   انتقال  برای  تبانی  غیر،

 خلأ  دلیلبه   جرایم  ین  ا   از  بسیاری.  یابدمی  کاهش  سفیدامضا

  های زیان  و  داد می  رخ  جامع  رسمی   ثبت  نظام   نبود  از  حاصل

  الزام  با  حال.  کردمی  ایجاد  مالکان  و  خریداران  برای  ایگسترده

  رسمی  اسناد   دفاتر در  معاملات  کامل   ردیابی   و   رسمی   ثبت  به

  و  شده  محدود   جرایم   این  وقوع  بستر  الکترونیک،  هایسامانه  و

  مستقیم  نتیجه.  یابدمی  افزایش  قانون  عمومی  پیشگیری  توان

  از  مشتق  حقوقی  و  کیفری  دعاوی   از  مهمی  بخش  کاهش  آن،

 1. است ملکی جرایم

  دیگری  مهم   اثر   رسمی،  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای  نهایت،   در 

  قضات   متکثر  و   متعارض  تفاسیر  امکان  کاهش   آن  و  دارد  نیز

  گذشته،  وضعیت  در.  است  عادی   اسناد  اعتبار   و  ارزش  درباره

 
 

(، قانون الزام به ثبت رسمی معاملات  1404سلطانی،سیدناصر؛ احمدی،کاظم)  - 1

غیرمنقول؛ تصمیم قطعی حاکم در وضعیت استثنائی نظام ثبتی کشور، دوفصلنامه  

 232،ص3،شماره 2تحقیق و توسعه در حقوق عمومی، دوره 

 قانون  4۸  و  47  مواد  صریح  نص  بین  هماهنگی  عدم  دلیل  به

  های برداشت  عادی،   اسناد  پذیرش  بر   مبتنی  قضایی  رویه  و  ثبت

  با   جدید  قانون.  داشت  وجود  اسناد  این  اعتبار  از  مختلفی

  و   قضایی  رویه  انسجام  زمینه  اسناد،  این  آثار  کردن  محدود

  نهایت   در  که  موضوعی   کند؛می  فراهم  را  آراء  تعارض  کاهش

  امنیت  تقویت  حقوقی،  پذیریبینیپیش  افزایش  به  منجر

  خواهد   ملکی  هایپرونده  ورودی  حجم  کاهش   و  گذاریسرمایه

 . شد

  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای  کلی،  طور  به 

  کاهش   ابزارهای  مؤثرترین  از  یکی  توانمی  را  غیرمنقول

  در  شفافیت  ایجاد   با   زیرا  دانست؛   ایران  در  ملکی   اختلافات

  و   رسمی  اسناد   اعتبار  افزایش  مالکیت،   تثبیت  ها، وانتقالنقل

  را  ملکی   دعاوی  از  توجهی  قابل   بخش   زا،اختلاف  بستر  حذف

  قانون،  این  نهایی  موفقیت.  کند می  خنثی  گیریشکل  از  پیش

  رسمی،   اسناد  دفاتر   توسط  آن  صحیح  اجرای  به  منوط  البته

  و   قانون،  فلسفه  با   رویه   انطباق   در  قضایی  دستگاه  همکاری

 .است مردم میان حقوقی سازیفرهنگ

  تعارض   دعاوی  کاهش  بر  رسمی   ثبت  به  الزام  تأثیر  -1-4 

    مالکیت

  کاهش   بر  غیرمنقول  اموال  معاملات   رسمی  ثبت  به  الزام  تأثیر

 اهمیت  عملی و  ثبتی   حقوقی،  جنبه  از  مالکیت تعارض دعاوی

  دهی سامان  به  ناظر  مستقیم  طوربه   قانون  این  زیرا  دارد،  فراوان
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  ادعای   و   اسناد   تداخل  از  جلوگیری  و   مالکیت  شناسایی 

 .است مال  یک بر متعدد   هایمالکیت

 سازیشفاف  و  تثبیت  موجب  رسمی،  ثبت  به  الزام  آنکه  نخست 

 اموال   به  نسبت  مالکیت  گذشته، در.  گرددمی  مالکیت  وضعیت

  دستی   هاینامهمبایعه  یا  عادی  اسناد  مبنای  بر  گاه  غیرمنقول

  این.  نداشتند  ثبتی   کنترل  و  نظارت  قابلیت  که   گرفتمی  شکل

  در  و  غیررسمی  قرارداد  چند  دارای ملک  یک شدمی  سبب  امر

  فقط   رسمی،   ثبت  به  الزام  با.  باشد  مالکیت  ادعای  چند  نتیجه

  اسناد   ثبت  اداره  در  و  تنظیم  رسمی  اسناد  دفاتر  در  که  اسنادی

  قابلیت   و   حقوقی   اعتبار  دارای  اند، شده  نهایی   ثبت   املاک   و

  دولت  ثبت،  قانون  22  ماده   موجب  به.  شوندمی  محسوب  استناد

  نام   به  املاک  دفتر  در  ملک  که  شناسدمی  مالک  را  کسی  تنها

  غیررسمی   وانتقالنقل  هرگونه  ترتیب،  بدین.  باشد  شده  ثبت  او

  درباره   متعارض  ادعاهای   بروز  از  و   است،  مالکیت   اثر   فاقد

 1.شودمی جلوگیری مالکیت

  مالکیت  شناسایی  نظام  در  انسجام  باعث  قانون  این  اجرای  دوم، 

  مالکیت  تنازع  دعاوی  در  عادی   اسناد   به  استناد   کاهش  و

  بیان  صریحاً  نیز  ثبت  قانون  4۸  و   47  مواد  برآیند .  شودمی

  اسناد   دفتر  در  باید  غیرمنقول  اموال  به  مربوط  اسناد   که  کند می

  مراجع   در  صورت  این  غیر  در  و  گردد  ثبت  و  تنظیم  رسمی

  دعاوی  در  جهت، همین به.  شودنمی  پذیرفته  دولتی  و  قضایی 

  دارند،   مالکیت  ادعای  ملک  یک  به  نسبت  نفر  چند  یا   دو  که

  این.  است  شدهثبت  رسمی  سند  اثبات،  برای  معتبر  مدرک  تنها

 
 

(، نگرشی انتقادی به رویکردهای قانون الزام 1403طباطبائی حصاری، نسرین) - 1

به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در حل چالش های معاملات املاک، مجله  

 25ص،12۸، شماره ۸۸حقوقی دادگستری، دوره 

  به  مالکیت،  تشخیص  مقام  در  ها دادگاه  شودمی  موجب  امر

 زمینه  آن تبعبه  و کنند،   استناد تردید  غیرقابل   و روشن اسناد

 . برود  بین از متعدد  دعاوی پیدایش و آراء تعارض

  یک  گیریشکل  به   رسمی  ثبت   به  الزام  عملی،   نظر  از  سوم، 

  سطح  در   را  هامالکیت  که  کندمی  کمک  منسجم  اطلاعاتی   نظام

  الکترونیک،  ثبت   هایسامانه.  سازدمی  پیگیری  قابل   و   ثبت  ملی 

  هایمالکیت  بروز  اجازه  رسمی،  اسناد  آرشیو  و  املاک   دفاتر

 مستلزم  مالکیت  انتقال  زیرا  دهند،نمی  را  متعارض  یا   زمان هم

  بیان   به.  است  ملک  واقعی  وضعیت  و  ثبتی  پیشینه  بررسی

  که  گیردمی  انجام   زمانی  تنها   رسمی  وانتقالنقل  هر  دیگر،

  بر  جدید  انتقال  ثبت  و  احراز  ثبت  سیستم  در  قبلی   مالکیت

  ملک  یک  فروش  تکرار  از  سازوکار  این.  گردد  انجام  اساس  همان

  یا   تعرض   با   مرتبط  دعاوی   ایجاد   و   شخص   چند  به   واحد

 2. کندمی جلوگیری زمانهم  هایمالکیت

 در   نیز  رسمی  ثبت  به  الزام  حقوقی  و  فرهنگی  اثر  ،نتیجه  در 

  معاملاتی  عرف  وقتی.  است  مؤثر   مالکیت  تعارض  دعاوی  کاهش

 اتکای  و  ارزش  شود،  استوار  شدهثبت  و   رسمی  انتقال  بر  جامعه

  رفتار  تغییر این . رود می میان  از مرور به  عادی اسناد  به  عملی

  نظام   کارکرد  مکمل  قانونی،  ابزارهای  از  استفاده  در  شهروندان

  یا  غیررسمی  مالکیت  ادعاهای  شودمی  سبب  و  است  ثبت

  به  الزام  مجموع،  در.  بدهند  دست  از  را  خود  جایگاه  شفاهی

 شفافیت  افزایش  مالکیت،  ادله   وحدت  تثبیت  با  رسمی  ثبت
 مؤثرترین   از  یکی  غیررسمی،  معاملات  اعتبار  حذف  و  اسنادی

(، ماهیت ضمانت اجرای عدم ثبت رسمی اعمال حقوقی 1404عزیزیانی،مجید)  - 2

حقوق   مجله  غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  در 

 90،صخصوصی
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 ایران  حقوقی نظام در مالکیت تعارض دعاوی  کاهش ابزارهای

 . رودمی شمار به

  و   معارض  معاملات   از  پیشگیری  در  رسمی  ثبت  نقش   -2-4

  مکرر انتقالات

  انتقالات   و معارض معاملات  از  پیشگیری  در  رسمی  ثبت  نقش

 استقرار   راستای  در  ثبتی  نظام  کارکردهای  تریناساسی  از  مکرر

  یک  ایجاد  با  رسمی  ثبت.  است  اقتصادی  امنیت  و  حقوقی  نظم

  را انتقال و  نقل فرآیند ملک، هر برای واحد حقوقی شناسنامه

 حیطه  به  و   کرده   خارج  نظارت  غیرقابل  و   خصوصی  فضای  از

 عنوان   به  رسمی  ثبت  واقع،  در.  کندمی  وارد  حاکمیت  نظارت

 در  کاریمخفی  امکان  سلب  با  وضعی،  پیشگیری  ابزار  یک

  معامله.  بردمی  بین   از  را  معارض  معامله  ارتکاب   فرصت  معامله، 

 موجب  به   را  خود  ملک   مالک،  که  دهد می  رخ  زمانی   معارض

  همان  سپس  و   داده   انتقال  نفر  یک   به  رسمی  یا   عادی  سند

.  کند  واگذار  دیگری  شخص  به  دیگری  سند  موجب  به  را  ملک

  که   شودمی  آن  از  مانع   شفافیت،  ایجاد   با   رسمی،   ثبت  به  الزام

 به  مجدداً  است،  کرده  واگذار  قبلاً  که  را  حقی  بتواند  شخصی

 1.نماید منتقل دیگری

 الزام  قانون  اجرای  و  تصویب  با  ایران،  جدید   حقوقی   نظام  در 

  بازدارندگی   نقش  غیرمنقول،  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به

 کردن  محدود  با  قانون  این.  است  شده  دوچندان  رسمی  ثبت

  مراجع  در  هاآن   پذیرش  از  جلوگیری  و  عادی  اسناد  اعتبار

  شدت  به  را  پنهانی  معاملات  انجام  انگیزه  قضایی،   و  دولتی

 
 

(، نظام حقوقی ثبت املاک، فصلنامه فقه و  1399غفاری،مجتبی؛مددی،پیمان)  - 1

 20حقوق نوین، سال اول، دوره اول،ص

  ثبت  طریق   از  صرفاً   مالکیت  انتقال   که  زمانی .  است  داده   کاهش

 خریدار  هر گیرد، صورت رسمی سند  تنظیم و املاک دفتر در

 وضعیت  ثبت،  سامانه  از  استعلام  با   تواند می  معامله  انجام  از  قبل

 این .  کند  بررسی  را  ملک  احتمالی   هایمحدودیت  و  مالکیت

 ثبتی  پلاک  یک  روی  بر  مکرر  انتقالات  وقوع  از  مانع  شفافیت

  اجازه   ثبتی  الکترونیک  های سیستم  زیرا  شود؛ می  واحد

 آن  از  پیش   که شود  صادر  ملکی  انتقال  برای  سندی  دهند نمی

 جنبه  بر  علاوه  .است  شده   ثبت  دیگری   شخص   نام  به   انتقالش

  هایتعارض  رفع  و  حق  تشخیص  در  رسمی  ثبت  پیشگیرانه،

  117  ماده   مطابق.  دارد  را  الخطابفصل  نقش   نیز  احتمالی

  ملک از  قسمتی  یا   تمام   به  نسبت  شخصی  چنانچه  ثبت،  قانون

  های مجازات   مشمول  دهد،   انجام  معارض   ایمعامله  شده،ثبت

  باعث  رسمی  ثبت  مجازات،  از  فراتر  اما.  بود  خواهد  سنگین

  است،  رسانده  ثبت  به را خود سند  که  اول خریدار که  شودمی

  یا   عادی  اسناد   با  است  ممکن  که  بعدی  خریداران  مقابل   در

 برخوردار   کامل  امنیت  از  باشند،   کرده   اقدام  مؤخر  رسمیِ  حتی

  زمانی   اولویت   قاعده  برقراری  با   ثبت   سیستم  حقیقت،  در .  باشد

 مکرر  انتقالات  مبنای  بر  بعدی  ادعای  هرگونه  امکان  ثبت،  در

  ملکی   هایکلاهبرداری   بر  را  راه  ترتیب،  بدین  و  کرده  سلب  را

 ارتباط   نیز،  سیستمی  و  فنی  منظر  از .بنددمی  غیر  مال  فروش  و

 وقفه  هرگونه  از  املاک،  جامع  بانک   با  رسمی  اسناد  دفاتر  برخط

  بود،  معارض  معاملات  بسترساز  این  از  پیش  که  زمانی

  سند   تنظیم  میان  زمانی   فاصله  گذشته،  در.  کندمی  جلوگیری

  فراهم  سودجو  افراد  برای   را  فرصتی  املاک،  دفاتر  در  آن  ثبت  و

  آنی   ثبت  با   امروزه.  بفروشند  نفر  چندین   به  را  ملک  تا  کردمی
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  جامع  بانک  در  ملک  وضعیت سند،  امضای  محض به  معاملات، 

  پلاک  آن  روی  بر  بعدی   معامله  هرگونه  از  و   کرده   تغییر  املاک

  ضمانت   کنار  در  سیستمی  رویکرد  این.  آیدمی  عمل   به  ممانعت

  پایان   برای  راهکار  مؤثرترین  به    را  رسمی  ثبت  قانونی،   اجراهای

 بازار   در   معارض  معاملات   و   مکرر   انتقالات  معضل  به  دادن

 1.است کرده  تبدیل  مستغلات و مسکن

 چشمگیر  کاهش  معنای   به  رسمی  ثبت  نهاد   تقویت  ،لذا 

  بزرگی   بخش .  است  قضاییه  قوه  در  حقوقی   و  کیفری  های پرونده

  اسناد،   ابطال   و   غیر  مال  انتقال  کلاهبرداری،  به  مربوط  دعاوی   از

  با .  دارد  عادی   اسناد   با  مکرر  انتقالات   بر  نظارت  نبود  در  ریشه

 تضمین  خریداران حقوق  تنها نه رسمی، ثبت مطلق حاکمیت

 و  بازگشته  املاک  بازار  به  عمومی  اعتماد  بلکه  شود،می

  های پرونده  در  رسیدگی  اطاله  و  دادرسی  گزاف  هایهزینه

.  شد  نخواهد  تحمیل  جامعه  به  معارض  معاملات  پیچیده

  یک بلکه  نیست،  اداری  فرآیند  یک صرفاً  رسمی   ثبت  بنابراین،

  از   پیشگیری  و  مالکیت  حق  از  صیانت  برای  راهبردی  ضرورت

   .است پنهانی  معاملات از ناشی حقوقی هایبحران 

  به   ملکی  هایپرونده  ورودی  بار  بر  قانون  اثر  ارزیابی  -3-4

    قضایی مراجع

  غیرمنقول   اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اثر  ارزیابی

  که  دهد می  نشان  قضایی   مراجع  به  ملکی   هایپرونده  ورودی  بر

  نقش   پیشگیرانه،  راهبرد  یک  عنوان  به  قانون  این

 
 

(، طراحی سامانه مکان محور 1404زارع زردینی،علی؛ عباسپور، رحیم علی)  - 1

غیرمنقول،   اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای  برای  یکپارچه 

 100پژوهشگاه قوه قضاییه، دوره سوم، شماره اول،ص

  از  پیش.  دارد  دعاوی  تشکیل  نرخ  کاهش  در  ایکنندهتعیین

 دادگستری   های پرونده  از  ایگسترده  حجم   قانون،  این  اجرای

  فقدان  دلیل   به  که  بود   عادی   اسناد   به   مربوط  اختلافات   از  ناشی 

  هاینامهمبایعه  بین  تعارض  یا   اصالت،   در  تردید  قطعی،  تاریخ

  ورود   با .  ماندندمی  باقی   ها دادگاه  راهروهای  در  هاسال  متعدد، 

  از  پارادایم  تغییر  شاهد  حقوقی،   عرصه  به  قانون  این

  استناد  سمت  به  مالکیت  اثبات  بر مبتنی  قضایی هایرسیدگی

  کاهش  به  منجر  نهایت  در  که هستیم  ثبتی شفاف  های داده  به

  حذف   قانون،  این  اثر  نخستین .گردد می  محاکم  کاری  بار

 گذشته،  در.  است  عادی  اسناد  از  ناشی  مالکیت  اثبات  دعاوی

  بیع   وقوع  اثبات  دعوای  طرح  ملکی،   دعاوی  پرتکرارترین  از   یکی

 مستلزم  که  بود  رسمی  سند  تنظیم  به  الزام  آن،  تبع  به  و

 و   محلی  تحقیق  جمله  از  قضایی  مدتطولانی  هایبررسی

 مراجع  در  عادی  اسناد  پذیرش  ممنوعیت  با .  بود  کارشناسی

 از  را  خود  موضوعیت  عملاً  دعاوی  نوع  این   قضایی،   و  دولتی

  در   که  کند می  اعلام   گذارقانون  که  وقتی.  دهندمی  دست

  و   انگیزه  است،  عمل   ملاک   رسمی  سند   تنها   قضایی،   مراجع

  رود می بین  از عادی  اسناد مبنای  بر  واهی  دعاوی  طرح امکان

  به   ها پرونده  ورودی  کاهش   بر  مستقیماً  موضوع  این   و

 .گذاردمی تأثیر قضایی  هایمجتمع 

  معاملات   از  ناشی  دعاوی  از  پیشگیری  قانون،  این  اثر  دومین 

 پیچیده  و  پرهزینه  بسیار  قضایی   نظام  در  که  است  معارض

  اسناد  جعل   غیر،  مال   فروش  به  مربوط  هایپرونده.  هستند
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  بخش  همواره  تعارض،  یا  تداخل  علتبه  اسناد  ابطال  و  عادی،

.  اندداده  اختصاص  خود  به  را  قضا  دستگاه  انرژی  از  توجهیقابل

  با   رسمی  اسناد   دفاتر  مستقیم  ارتباط  و   معاملات  آنی   ثبت  با 

  ملک  روی  بر  ثانویه  معامله  هرگونه  املاک،  جامع  بانک

 این .  شودمی  جلوگیری  آن  از  و  شناسایی  سرعت  به  شدهثبت

  و   کیفری  دعاوی  که   شودمی  باعث   حقوقی  و   فنی   پیشگیری

 محسوسی   شکل  به  مکرر  انتقالات  از  ناشی   پیچیده  حقوقی

  های پرونده  شدن  ترسبک   شاهد   آن،  تبع  به  و  یابد  کاهش

 اثر،   سومین.بود  خواهیم  کیفری  و  حقوقی  شعب  به  ارجاعی

.  است  ماندهباقی  دعاویِ   به  رسیدگی   در  سرعت   و  دقت   افزایش

 شهود  شهادت  و  عادی  اسناد  بر  متکی  دعاوی  ورود  کاهش  با

 بیشتری   فرصت  قضات   هستند،   شدن  طولانی   مستعد   ذاتاً   که

  عمیق  بررسی  به  نیاز  که  ترپیچیده  هایپرونده  بر  تمرکز  برای

  هایپرونده  در  رسمی  سند  وجود.  داشت  خواهند  دارند،  حقوقی

  نیاز  ثبت،  قانون  70  ماده  امتیازات  از  مندیبهره  دلیل  به  ملکی،

  حداقل   به  را  امضا  و  خط  متعدد  هایکارشناسی  به  ارجاع  به

  نرخ  افزایش   دادرسی،   اطاله کاهش   به   منجر  امر   این .  رساند می

  گرددمی صادره آراء کیفیت  ارتقای و ها،پرونده شدن مختومه

 1.است قضا  دستگاه کارآمدی اصلی هایشاخص از خود که

  حقوقی   فرهنگ  معاملات،   بستر  اصلاح  با   جدید   قانون  ،ایضاً

 هرچه.  دهد می  سوق   پذیریبینیپیش  سمت   به  را  جامعه

  ثبت   سمت  ه  ب  مردم  و  یابد  کاهش  غیررسمی  معاملات  میزان

 میزان   و  یافته  افزایش  حقوقی  امنیت  شوند،  داده  سوق   رسمی

 
 

وند،محمدمهدی)  - 1 یوسف  های  1404شاملو،باقر؛رضاقلی،آذر؛  ظرفیت   ،)

اموال غیرمنقول مصوب   الزام به ثبت رسمی  قانون  ، پژوهشگاه 1403پیشگیرانه 

 115-11۸صقوه قضاییه، دوره سوم، شماره اول،

  افول  به   رو  قضایی   دستگاه  به   ملکی   هایپرونده  ورودی

  تثبیت و زمان نیازمند هدف، این کامل تحقق البته. گذاردمی

  صورت  در.  است  املاک   هایبخش  کلیه  در  قانون  اجرای  کامل 

  که  شودمی  بینیپیش  قانون،  این  اجرای  در  کامل  موفقیت

  چندین  تا   قضایی   مراجع  به  ملکی  هایپرونده  ورودی  حجم

  بار   شدن  سبک  باعث  تنها  نه  امر  این  که  یابد  کاهش  درصد

  و  مالکیت  نظام  به  عمومی   اعتماد   بلکه  شود، می  کشور  قضایی 

 . کرد خواهد تقویت چشمگیری طور به نیز را اقتصادی امنیت

  رسیدگی  تسهیل  و  دعوا  اثبات  در  رسمی  ثبت  جایگاه  -4-4

    قضایی 

  قضایی   رسیدگی   تسهیل  و  دعوا  اثبات  در  رسمی  ثبت  جایگاه 

  است،  کننده تعیین  و  محوری  جایگاهی   ایران  حقوقی   نظام  در

  دعاوی  در  اثباتی  دلیل  ترینقوی   عنوان  به  رسمی  ثبت  زیرا

  رسیدگی   مسیر  و  کند می  عمل  مدنی  دعاوی  از  بسیاری  و  ملکی

  در .  دهدمی  سوق   نظم  و  قطعیت  سمت  به  تشتت  و  ابهام  از  را

  قانونی،   اعتبار  حیث  از  شدهارائه   دلیل  هرچه  دعوا،  اثبات  نظام

  رسیدگی  فرآیند  باشد،  برخوردارتر  احراز  قابلیت  و  شفافیت

  تنظیم  دلیل به  رسمی سند.  گیردمی  انجام تردقیق و  ترسریع 

  رعایت  و  قانونی  صلاحیت  حدود  در  رسمی  مأمور  توسط

  امر  همین  و   است  هاییویژگی  چنین  واجد  مقرر،  تشریفات

 . کندمی توجیه دعوا اثبات ادله میان در را آن ممتاز جایگاه 
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  ثبت   اداره  در  که  اسنادی  مدنی،  قانون  12۸7  ماده   اساس  بر 

 مأموران   سایر  نزد   یا  و  رسمی  اسناد  دفاتر  یا   املاک   و  اسناد

  تنظیم  قانونی  مقررات  مطابق  و   آنان  صلاحیت  حدود  در  رسمی

  1292  ماده  مطابق.  شودمی  محسوب  رسمی  سند  باشد،  شده

  نیست  مسموع  رسمی  سند   به   نسبت  تردید   و  انکار  مدنی،   قانون

  امتیاز   این.  است  پذیرامکان  آن  به  نسبت  جعل  ادعای  تنها  و

  تبدیل  دعوا  اثبات  در  قاطع  دلیلی  به  را  رسمی  سند  قانونی،

  های بررسی  به  ورود  بدون   دادگاه   شودمی  موجب  و   کند می

 قرار  رأی  صدور  مبنای  را  آن  مفاد  سند،  اصالت  درباره  گسترده

  در   که  ماهوی   و   شکلی   اختلافات  از  بسیاری  نتیجه،  در .  دهد

  دعاوی  در  اساساً  شود،می  مطرح  عادی  اسناد  بر  مبتنی  دعاوی

 1. یابدنمی موضوعیت رسمی ثبت بر متکی

 تسهیل   در  مؤثری  نقش  رسمی  ثبت  دادرسی،  آیین  منظر  از 

  رسمی   سند  که  هاییپرونده  در.  دارد  قضایی  رسیدگی   تسریع  و

  و   خط  کارشناسی  به  امر  ارجاع  به  نیازی  دادگاه   دارد،  وجود

  و  قرائن  بررسی  یا   شهود  شهادت  استماع  محلی،  تحقیق  امضا،

  و   دادرسی  اطاله  کاهش   موجب  امر  این.  ندارد  متعدد   امارات

  دعاوی  در   ویژه  به.  شودمی  دعوا  حقوقی  ماهیت  بر  قاضی   تمرکز

  وضعیت  املاک،  دفتر  در  شدهثبت  رسمی  سند  وجود  ملکی،

 طرح  از  مانع  و  سازدمی  مشخص  شفاف  صورت  به  را  مالکیت

  رسمی  ثبت   ترتیب،  بدین .  گرددمی  متعارض  و  متداخل  دعاوی 

  اختلافات   بروز  از  بلکه  کند،می  تسهیل  را  حق  اثبات   تنها  نه

  رسمی   ثبت  این،   بر  علاوه.آوردمی  عمل  به  جلوگیری  نیز  ثانویه

 
 

  ی هاتملک املاک واقع در طرح   ینظام حقوق  (،139۸)حسن رضا    ی،زد یانتظار    - 1

مجمع    اتانتشار  : تهران  ی، فرسوده شهر  یهابافت  ژهیو  کرد یبا رو  یو عمران  یعموم

 63،صمجد یو فرهنگ یعلم

  زمانی.  شودمی  آراء  تشتت  کاهش   و   قضایی  رویه  انسجام   باعث

  دامنه  باشد،  شدهثبت  و  رسمی  سند  دعوا،  اثبات  مبنای  که

  به  هاگیریتصمیم  و  شده  محدود   قضات  متفاوت  تفسیرهای

  افزایش   به  انسجام،   این.  شودمی  تر نزدیک  قانونی   روشن  نصوص

 به  عمومی  اعتماد  تقویت  و  قضایی  آرای  پذیریبینیپیش

 توان می  را  رسمی  ثبت  مجموع،  در.  انجامد می  عدالت  دستگاه

 غیرمنقول   اموال  حوزه  در  دعوا  اثبات  نظام  فقرات  ستون

  قضایی   رسیدگی  دلایل،  در  قطعیت   ایجاد  با  که  نهادی  دانست؛

 و سریع کارآمد، فرآیندی به پرابهام و فرسایشی فرایندی از  را

 . کندمی تبدیل  حقوقی امنیت بر مبتنی

  اطاله  کاهش   و  رسمی  سند  اعتبار  بین  رابطه  تحلیل  - 5-5

 ملکی  دعاوی در دادرسی

  در  دادرسی  اطاله  کاهش  و  رسمی  سند  اعتبار  میان  رابطه

  ای رابطه  مدنی   دادرسی  آیین  و  حقوقی  منظر  از  ملکی  دعاوی

 از   دعوا  یک  در  شدهارائه   دلیل  هرچه.  است  معنادار  و  مستقیم

  رسیدگی   فرایند  باشد،  برخوردار  بالاتری  قانونی  اعتبار  درجه

  نظام   در.  شودمی  انجام  بیشتری  قطعیت  با  و  ترکوتاه  قضایی 

  پشتوانه   از  برخورداری  دلیل  به  رسمی  سند  ایران،  حقوقی

 ایویژه  جایگاه  از  رسمی،  مأموران  توسط  آن  تنظیم  و  قانونی 

  سبب  ویژگی   همین.  است  برخوردار   دعوا  اثبات  ادله  نظام   در

  دقت   و   سرعت  با   رسمی  اسناد  بر  مبتنی  دعاوی   که  شودمی

  هایبررسی  به  نیاز  و  گیرند  قرار  رسیدگی  مورد  بیشتری

  اطاله  عوامل  ترین مهم  از  یکی .یابد   کاهش  برزمان  و   پیچیده
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  عادی   اسناد  اعتبار  و   اصالت  در   تردید  ملکی،  دعاوی  در  دادرسی

  صحت  به  نسبت  دعوا  طرفین  ها،پرونده  از  بسیاری  در.  است

  اختلاف  معامله  وقوع  اصل  حتی   یا   سند،   تنظیم   تاریخ  امضا،

 واقعیت،   احراز  برای   است  ناچار  دادگاه  شرایطی  چنین  در.  دارند

 محلی،  تحقیق  امضا،  و  خط  کارشناسی  به  ارجاع  مانند  اقداماتی

  دهد   انجام  را  امارات  و  قرائن  بررسی  و  شهود  شهادت  استماع

  طولانی   را  رسیدگی  روند  تواندمی  مراحل  این  از  یک  هر  که

  مدنی   قانون  1292  ماده  موجب  به  رسمی  سند   مقابل،  در.  کند

  آن  به  نسبت  تردید   و   انکار  و  است  برخوردار  ایویژه  امتیاز  از

  ویژگی  این.  است  طرح  قابل  جعل  ادعای  تنها  و  نیست  مسموع

  طولانی  فرایندهای  به   ورود  بدون   دادگاه   که  شودمی  موجب

  آن  اساس  بر  و  کرده  تلقی  معتبر  را  آن  مفاد  سند،  اصالت  اثبات

 1. نماید گیریتصمیم

 مقررات   با  املاک  حوزه  در  رسمی  سند   اعتبار  دیگر،  سوی  از

  22 ماده مطابق. است خورده پیوند املاک و اسناد ثبت قانون

  کسی   فقط   دولت   املاک،   دفتر  در  ملک   ثبت   از  پس   ثبت،   قانون

  قاعده   این.  باشد   شده  ثبت  او  نام  به  ملک  که  شناسدمی  مالک  را

 طرح   از  و   شودمی  مالکیت  در  حقوقی  قطعیت  نوعی  ایجاد  باعث 

 جلوگیری  ملک  یک  مالکیت  خصوص  در  متعدد   دعاوی 

 صورت  به  ثبت  دفاتر  در  مالکیت  وضعیت  که  زمانی.  کند می

  مانند   متعارض  دعاوی  طرح  امکان  باشد،  شده  مشخص  روشن

  به معارض معاملات  یا   متعدد اشخاص  سوی از مالکیت  ادعای

  ملکی   پیچیده   هایپرونده  حجم  آن،  تبع  به  و  رسد می  حداقل

 . یابدمی کاهش  محاکم  در

 
 

،چاپ  نظام حقوقی تخلفات ساختمانی درایران(،  1392صمدی قوشچی، زیدالله)  - 1

 74-۸5،صششم،  تهران: انتشارات جنگل

 ویژه  اعتبار  از  برخورداری  دلیل  به  رسمی  سند   این،  بر  علاوه 

 قضات   گیریتصمیم   تسهیل  در  مهمی  نقش  حقوقی،  نظام  در

 رسمی   سند  به  مستند  که  ای پرونده  با  مواجهه  در  قاضی.  دارد

  تعهدات  و  حقوق   خصوص  در  کمتری  ابهام   با   معمولاً  است،

  رسیدگی   که  شودمی  موجب  امر   این.  شودمی  مواجه  طرفین

  مستقیماً  و  کرده  عبور  ابتدایی  دلایل  بررسی  مرحله  از  قضایی 

 زمان   نتیجه،  در.  شود  متمرکز  دعوا  حقوقی  ماهیت  تحلیل  بر

  کمتر  نیز  متعارض   آراء  صدور  احتمال  و  یافته  کاهش  رسیدگی

 . شودمی

  معاملات  رسمی  ثبت  نظام   تقویت   که  گفت  توانمی  نتیجهدر 

  از  یکی  رسمی،  اسناد  از  استفاده  گسترش  و  غیرمنقول  اموال

  ملکی  دعاوی  در  دادرسی  اطاله  کاهش   ابزارهای  ترینمهم

 شود،  انجام  رسمی  سند  قالب  در  بیشتر  معاملات  هرچه.  است

  کاهش   معاملات  صحت  و  مالکیت  در  ابهام  از  ناشی  اختلافات

 صورت  بیشتری نظم  و  سرعت با قضایی  رسیدگی  و  د  یابمی

  در  اثباتی  ابزار یک  تنها نه رسمی سند  منظر،  این از. گیردمی

 محسوب   حقوقی   نظام  در  پیشگیرانه نهادی  بلکه  است،  دعاوی 

 گیریشکل  از  مالکیتی،   روابط  در  قطعیت  ایجاد  با  که  شودمی

  فرایند  شدن   طولانی   از  نتیجه  در  و  اختلافات  از  بسیاری

 . کندمی جلوگیری دادرسی

    اصلاحی پیشنهادهای و حقوقی  نقد  اجرایی، هایچالش-6 

  ثبت   به  الزام  کامل   تحقق  در  اجرایی  و   حقوقی   موانع-1-6

 رسمی
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 غیرمنقول،  اموال  معاملات   رسمی  ثبت  به  الزام  کامل   تحقق

 ابزارهای   ترینمهم  از  یکی  قانونی  و  نظری  منظر  از  گرچه

  با  اما  آید،می  حساببه  ملکی  معاملات  امنیت  و  نظم  تضمین

  اساسی،   موانع  از  یکی .  است  مواجه  توجهی قابل  حقوقی  موانع

  املاک   و   اسناد  ثبت  به  مربوط  قوانین  در  استثنائات  برخی  وجود

 را  عادی   صورت  به   معاملات  برخی  انجام   امکان   که  است

 نظیر  سازوکارهایی  نمونه،  برای.  گذاردمی  باقی  کماکان

  قالب  در  که  وکالتی   معاملات و  هبه  صلح،   قراردادهای  قولنامه،

  در   قانونی   حمایت  از  همچنان  شوند، می  تنظیم  عادی  اسناد

  ضمانت   فقدان  همچنین.  برخوردارند  قضایی   های رویه  برخی

  سبب  غیررسمی،  معاملات  انجام   قبال  در  قوی  کیفری  اجرای

  به   کیفری،  یا   حقوقی  تبعات  از  نگرانی  بدون  افراد  شودمی

 مواد  برخی  تعارض  و   پیچیدگی.  دهند  ادامه  عادی  اسناد  تنظیم

 از  مختلف  تفاسیر  و   ثبت  قانون  47  و   46  مواد  مانند   قانونی،

  برخی  حتی  و  مردم  رغبتیبی  یزمینه  محاکم،  توسط  هاآن 

  فراهم   را  رسمی  ثبت  کامل  الزام  به  نسبت  قضایی  های مقام

 . است ساخته

  این  تحقق  رویپیش  متعددی  هایچالش  نیز  اجرایی  منظر  از 

  ضعف  مشکلات،  تریناساسی  از  یکی.  دارد  وجود  الزام

 در   اسناد  ثبت  الکترونیک  های سامانه  و  فنی  هایزیرساخت 

  نقص  و کندی  با  را رسمی ثبت  فرآیند  که است مناطق  برخی

  رسمی  ثبت  بالای   های هزینه   آن،   بر  علاوه.  سازدمی  مواجه

  اسناد  دفاتر  پراکندگی  و  محدودیت   کنندگان،معامله  برای

  ناکافی  رسانیاطلاع  و  روستایی،   مناطق   در   ویژهبه  رسمی

  بخش   شده  موجب  رسمی  ثبت  مزایای  و  ضرورت  به  نسبت

.  گیرد  انجام  عادی  صورت  به  همچنان  معاملات   از  توجهیقابل

  و   دفاتر   عملکرد  بر  کارآمد   و  مستمر  نظارت  نبود  همچنین

 مقررات   زدن  دور   و   جعل   تخلفات،  بروز   ساززمینه  ثبت،  مأموران

 الزام   تا  اندداده  هم  دست  به  دست  عوامل  این.  است  شده  ثبتی

  و   گردد  مواجه  جدی  موانع  با  عمل  در  رسمی،   ثبت  به  قانونی 

 تقویت   و  ساختاری  اصلاحات  نیازمند  آن  کامل  تحقق

    .باشد اجرایی و  حقوقی هایزیرساخت 

  رسمی ثبت پذیرش در اقتصادی و  فرهنگی   هایچالش - 2-6

    معاملات

  علاوه  غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  گسترده  پذیرش

  اقتصادی   و  فرهنگی  هایچالش  با  اجرایی،  و  حقوقی  موانع  بر

  جامعه   مناطق   از  بسیاری  در فرهنگی، بُعد  در.  است  مواجه  نیز

  میان  شخصی  اعتماد  خانوادگی،   و  محلی   معاملات  در  ویژهبه

  یا   قولنامه  تنظیم  و   شده   رسمی  تشریفات  جایگزین  طرفین

.  شودمی  تلقی  رایج  ایرویه  عنوان  به  عادی  هاینوشته دست

  دارد،  دیرینه  هایسنت  در  ریشه  که  معاملاتی   فرهنگ  این

 یا  غیرضروری  امری  را  رسمی  ثبت  افراد  برخی  شودمی  سبب

  نقش   نیز  اقتصادی  عوامل  دیگر،   سوی  از.  بدانند  اداری  صرفاً

  سند   تنظیم  به  مربوط  هایهزینه  دارند؛   مسئله  این  در   مهمی

 دفاتر  التحریرحق   و  الثبتحق  انتقال،   و  نقل  مالیات  رسمی،

 است   توجهقابل  کنندگانمعامله  از  برخی  برای  گاه  رسمی  اسناد

 سوق   غیررسمی  معاملات  انجام  سمت  به  را  آنان  امر  همین  و

  اقتصادی   و  فرهنگی  عوامل  این  ترکیب  نتیجه،  در.  دهدمی

  در   رسمی  ثبت  توجهقابل  مزایای  رغم علی  که است  شده   باعث 

  انجام  به  تمایل  همچنان  جامعه  از  بخشی  حقوقی،  امنیت  ایجاد

  تواند می  امر  این  که  باشد  داشته  عادی  صورت  به  معاملات

  قضایی   مراجع  در  ملکی   دعاوی  طرح  و   اختلافات  بروز  ساززمینه 

 . گردد
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 نتیجه گیری  

  رسمی  ثبت  سازیالزامی  به   مربوط  مباحث  بندیجمع  در

  این   که  گرفت  نتیجه  توانمی  غیرمنقول،  اموال  معاملات 

  حقوقی  نظم  ارتقای  ابزارهای  ترینمهم  از  یکی  تقنینی  سیاست

 رسمی  ثبت.  است  ایران  قضایی  نظام  در  ملکی  دعاوی  کاهش  و

  تعارض  های زمینه  حذف   مالکیت،  وضعیت   در قطعیت  ایجاد   با 

  نظمی   گیریشکل  به   منجر  معاملاتی،   شفافیت  ارتقای  و   اسناد،

  حقوقی،   نظم  این.  شودمی  افراد   میان  حقوقی  روابط  در  پایدار

 اسناد   به  اتکا  دلیل  به  بلکه  کندمی  عمل  پیشگیرانه  تنهانه

 کرده  تقویت  را  اموال  حقوق   نظام  بنیان  استناد،  قابل  و  معتبر

  منظر  از.گرددمی  منازعات  از  بسیاری  گیریشکل  از  مانع  و

  جایگاه   و  رسمی  اسناد  برتر  اعتبار  دلیل  به  رسمی  ثبت  حقوقی،

  تر ساده  را  حق  اثبات  مسیر  دعوا،  اثبات  ادله  نظام   در  آنها   ویژه

  اسناد  پذیرش  در  قانونی   هایمحدودیت.  سازدمی  ترسریع  و

  و  انکار  غیرقابل  جمله  از—رسمی  اسناد  امتیازات  و  عادی

  با   اثباتی   بُعد   از   ملکی  دعاوی   شود می  سبب—آنها  بودن  تردید

  و   پیچیده  هایبررسی   به  نیاز  و  رود  پیش  بیشتری  سرعت

  بسیاری  که  است  شده  موجب  ویژگی   این .  یابد  کاهش  برزمان

  تعارض و معارض، معاملات  مالکیت، اثبات با مرتبط دعاوی از

 توجهی قابل  طوربه  رسمی  ثبت  گسترش  نتیجه  در  اسناد

 . یابد  کاهش

  صورتی  در  رسمی  ثبت  که  است  روشن  اجرایی،   آثار  تحلیل  در 

 اطاله  کاهش  ویژهبه —خود  اهداف  به  کامل  طوربه  تواندمی

  نظارتی   و   اداری  فنی،  هایزیرساخت  که  برسد—دادرسی

.  شود  تقویت  کافی  حدبه  رسمی  اسناد  دفاتر  و  ثبت  دستگاه

 رسمی   دفاتر  پراکندگی  الکترونیک،  هایسامانه  برخی  ضعف

  این  کامل  اجرای  فرآیندی،  مشکلات  و  محروم،  مناطق  در

  ها، زیرساخت  این  اصلاح  بدون.  است  کشیده  چالش  به  را  قانون

  پیدا  سوق   عادی  معاملات  سمت  به  همچنان  جامعه  از  بخشی

  محدود   تقنینی   سیاست  این  تأثیرگذاری  ترتیب،بدین  و   کند می

 . شد خواهد

  که  کرد  تأکید  باید  اجرایی،  و  حقوقی  موانع  بر  افزون 

  پذیرش  روند   شدن  کند   در  نیز  اقتصادی  و   فرهنگی   های چالش

  اعتماد   رایج  فرهنگ.  دارند  مستقیم  نقش  رسمی  ثبت  اجتماعی

  و   نقل  سنگین  بعضاً  هایهزینه   با   همراه  معاملات،   در  شخصی

 را   رسمی  ثبت  افراد  برخی  شودمی  سبب  رسمی،  انتقال

  هانگرش  این  نتیجه،  در.  کنند  تلقی  پرهزینه  یا  غیرضروری

 آموزش  بخشی،آگاهی  هایسیاست  طریق  از  اصلاح  نیازمند

 فرآیند  در  غیرضروری  هایهزینه  کاهش   همچنین  و   عمومی،

 برای  کافی  انگیزه  عمل  در  شهروندان  تا  است  رسمی  ثبت

 الزام  قانون  اهداف  کامل   تحقق.باشند   داشته  قانون  به  تمکین

  ترکیبی   که  است  چندبعدی  رویکرد  یک  مستلزم  رسمی  ثبت  به

  ارتقای   اداری،  هایزیرساخت  تقویت  قانونی،   اصلاحات  از

  دربر  را  اقتصادی  هایمشوق   ایجاد   و  عمومی،   حقوقی  فرهنگ

  اقدامات،   مجموعه  این  هماهنگ  اجرای  صورت  در.  گیردمی

  کاهش   در  بنیادین  سیاست یک  عنوانبه  تواندمی  رسمی  ثبت

  کارآمدی   افزایش  و  حقوقی،  امنیت  ارتقای  ملکی،  اختلافات

 نه  رسمی  ثبت  دیگر،  عبارت  به.  کند   نقش  ایفای  قضایی  نظام

  دهی سامان  برای کلان  راهبرد  یک  بلکه   شکلی،   الزام  یک   فقط

  در  آن  نقش  و  است  شهروندان  حقوق   تضمین  و   املاک  بازار

  و  محوری  نقشی   کشور  دادرسی   و   مالکیت   ام نظ  آینده

 . بود خواهد  انکارغیرقابل
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 سپاسگزاری

ــی بـه خـاطر حمـایـت حمـایـت معنوی در   از معـاونـت محترم پژوهشـ

 .شوداجرای پژوهش حاضر سپاسگزاری می

ه   ه و ارائـ الـ ازبینی متن مقـ اطر بـ ه خـ دالله علیزاده بـ ای دکتر عبـ از آقـ

 .شودنظرهای ساختاری تشکر و قدردانی می

و     از ــاخـتــاری  ظـرهــای ســ نـ ــه  ارائ خــاطـر  ــه  ب رم  مـحـتـ داوران 

 .شودسپاسگزاری می   علمی

ان بر خود لازم می دگـ ارنـ ــول  نگـ د رسـ ای دکتر محمـ د از آقـ داننـ

ای   ه نظرهـ ــر و ارائـ اضـ ه حـ الـ ه متن مقـ العـ اطر مطـ ه خـ آهنگران بـ

 .ارزشمند سپاسگزاری نمایند

 

 منابع

(، جایگاه اصل دادرسی منصفانه در مراجع شبه  1396احمدی،کاظم) -

 قضائی سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، تهران:ماهواره 

کار،جمال) - نیک  سیدمحمد؛  نژاد،  سنجی  1404اسدی  صحت   ،)

عملکرد قانونگذار نسبت به تحدید حاکمیت اراده در قانون الزام به  

ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، پژوهش نامه حقوق اسلامی، 

 1001-1030،شماره سوم،صص26سال 

(، ارزیابی طرح الزام به ثبت رسمی 1400امینی،منصور؛ خداداد،جنت) -

معاملات اموال غیرمنقول با رویکرد تطبیقی، پژوهشگاه قوه قضاییه، 

 181-213دوره اول، شماره اول،صص

تملک املاک واقع   ینظام حقوق  (،1398)حسن رضا    ی،زدیانتظار   -

رو  یو عمران  یعموم  ی ها در طرح فرسوده    ی هابافت  ژهیو  کردیبا 

 مجد  یو فرهنگ یمجمع علم اتانتشار :تهران  ی،شهر 

تهران:  1394بهرامی،داریوش) - ایران،  در  املاک  ثبت  حقوق   ،)

 انتشارات میزان

(، مبانی توصیفی و تحلیلی حقوق ثبت اسناد  1401)بهرامی،داریوش -

 و املاک، تهران: انتشارات میزان

سمیه) - زارع،  رسمی 1402تفقدی  ثبت  به  الزام  قانون  بررسی   ،)

و   فقه،حقوق  تطبیقی  های  پژوهش  غیرمنقول،  معاملات 

 161-171،صص5سیاست،شماره

(، قابلیت استناد سند عادی در مقابل سند 1397خدابخشی،عبدالله) -

حقوق،   تعالی  راهکارها،  و  قضایی  رویه  رسمی؛ 

 12-56،صص1،شماره4دوره

(، طراحی سامانه مکان 1404زارع زردینی،علی؛ عباسپور، رحیم علی) -

محور یکپارچه برای اجرای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال 

 103غیرمنقول، پژوهشگاه قوه قضاییه، دوره سوم، شماره اول،صص

(، قانون الزام به ثبت رسمی  1404سلطانی،سیدناصر؛ احمدی،کاظم) -

معاملات غیرمنقول؛ تصمیم قطعی حاکم در وضعیت استثنائی نظام  

عمومی،   حقوق  در  توسعه  و  تحقیق  دوفصلنامه  کشور،  ثبتی 

 222-253،صص3،شماره2دوره

وند،محمدمهدی) - یوسف  ظرفیت 1404شاملو،باقر؛رضاقلی،آذر؛   ،)

های پیشگیرانه قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول مصوب  

اول،صص1403 قوه قضاییه، دوره سوم، شماره  پژوهشگاه   ،121 -

103 

زیدالله) - قوشچی،  ساختمانی (،  1392صمدی  تخلفات  حقوقی  نظام 

 ،چاپ ششم،  تهران: انتشارات جنگل درایران 

(، نگرشی انتقادی به رویکردهای  1403طباطبائی حصاری، نسرین) -

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در حل چالش  

دوره دادگستری،  حقوقی  مجله  املاک،  معاملات  ،  88های 

 1-32،صص128شماره

رسمی  1404عزیزیانی،مجید) - ثبت  عدم  اجرای  ضمانت  ماهیت   ،)

اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  در  حقوقی  اعمال 

 86-98،صصغیرمنقول، مجله حقوق خصوصی

املاک،  1399غفاری،مجتبی؛مددی،پیمان) - ثبت  حقوقی  نظام   ،)

 1-25فصلنامه فقه و حقوق نوین، سال اول، دوره اول،صص

 

-  


