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  مقدمه

در  یایران تحولات مختلف یایران و حاکمیت فقه امامیه بر نظام حقوق یاز انقلاب اسلامپس
 یتوان به نظام ثبتمی ی،ترین موضوعات درخصوص نظام حقوقاین عرصه اتفاق افتاد. از مهم

در «داشت: که بیان می 1367در سال » قانون مدنی« 1309 ةکشور اشاره کرد. پس از نسخ ماد
که مخالف با مفاد یا  يدعو که اعتبار آن در محکمه محرز شده يیا سند یسند رسم لمقاب

در کشور از میان رفت و  یسند رسم ۀغلب ،»گرددمندرجات آن باشد به شهادت اثبات نمی
قابلیت استناد داشت و در مراجع  ینیز درمقابل سند رسم يمطابق با مشهور فقه امامیه سند عاد

 يبسیاررا به وجود آورده است که  ی. حال این وضعیت در کشور شرایطشدپذیرفته  یقضای
باره با گذر زمان دراین. کنندمی انتقاداز آن قضات و متولیان امر حاکمیت  و داناناز حقوق

شدند که اعتبار اسناد عادي مشکلاتی را در وضعیت فعلی به وجود  حکمرانان ایرانی متوجه
 یک از کشورهاي دنیا نیز ازآورده است و با اقتضائات روز جامعه سازگار نیست و در هیچ

ضرورت ثبت  یحقوق يهانظام یدر حال حاضر در تمامگیري نشده است. چنین روشی بهره
ها و ضمانت خود شیوه یاما با توجه به نظام حقوق ؛است یبدیه ياموال غیرمنقول امر

ابطال تا عدم قابلیت در برابر شخص  يکنند که از ضمانت اجرارا اخذ می یمتفاوت ياجراها
 را اموال غیرمنقول ۀثبت معاملسوییس عدم قانون 216 ةمثال مادبراي  ؛توان نام بردثالث می
ثبت موجب انعقاد  ی،قانون آلمان و لهستان در ضمانت اجرایدر  داند.می ياعتباریموجب ب

. در فرانسه نیز عدم ثبت معامله استثبت معامله  ،بلکه شرط انتقال به خریدار ،قرارداد نیست
  ). 1400 ،يخدادادو  ،ینیقابل استناد نباشد (ام تنیبرابر ثالث با حسنشود معامله در باعث می

با گذر زمان مفاهیم جدیدي همچون حکمرانی مطلوب در ادبیات حقوقی جهان 
رو بهره نبوده است؛ ازاینتأثیرگذار بوده، که ادبیات حقوقی ایران نیز از این مفهوم بی

بندي سبب اعتبار سند عادي تبیین شود و با یک طبقهضروري است مشکلات ایجادشده به
طورکلی هاي آن تبیین شود. قانونگذار ایرانی بهو معیار جدید ارائه شود و مفهوم حکمرانی

؛ گام »قانون تسهیل تنظیم اسناد رسمی«سر گذاشته است: نخستین گام، گام تقنینی را پشتسه
طرح قانونی الزام «؛ و گام سوم، »هاي توسعه کشورقانون احکام دائمی برنامه: «62دوم، مادة 

تحلیلی ابتدا اشکالات این پژوهش با شیوة توصیفی ـ در ». به ثبت رسمی اموال غیرمنقول
شود. میاعتبار سند عادي بررسی، و مبانی حمایت از سند رسمی ازمنظر فرد و جامعه تدقیق 

شود تا در هاي تقنین تجزیه و تحلیل میهمچنین مفهوم نو حکمرانی مطلوب بیان، و گام
کمرانی مطلوب الگوي تقنینی متناسب با نظام نهایت با بررسی این مفاهیم بتوان با تأکید بر ح
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  حقوقی ایران ارائه شود. 

  . معضلات اعتبار معامله با سند عادي و عدم اعتبار مطلق سند رسمی1

با توجه به اعتبار معامله با سند عادي درخصوص اموال غیرمنقول نگارنده قصد دارد 
ت اموال غیرمنقول را بررسی کند طورکلی ایرادات و مضررات اعتبار سند عادي در معاملابه

تا براي خواننده روشن شود که رواج چنین معاملاتی درخصوص اموال غیرمنقول چه تبعاتی 
در ایران داشته است تا بتوان در انتها درخصوص وجود یا عدم وجود چنین معاملاتی 

 توان مضررات و معضلات موجود را در چهار دستهخصوص میگیري کرد. دراینتصمیم
. معضلات حکمرانی و 3. معضلات قضایی و حقوقی، 2. معضلات اقتصادي، 1بندي کرد: طبقه

  شوند.. معضلات اجتماعی، که در ادامه هرکدام بررسی می4

  . معضلات اقتصادي1-1

به عدم ثبات حقوق  رمنقولیدر معاملات اموال غ يبه اسناد عاد یدیگر اعتباردهعبارتبه
. شودیمنجر م یو خارج یداخل گذارانهیسرما يبرا يگذارهیرماس ةزیو کاهش انگ تیمالک

 دربارةافراد ثالث  يادعاهاشود؛ زیرا یافراد و دولت م تیحقوق مالک يداریامر باعث ناپا نیا
 يداریها است. ناپاطرح در دادگاهقابل شهیباشد و هم انیپایب تواندیم یاملاك و اراض

 يبرا گذارانهیسرما ن،یبنابرا کند؛ینم نیرا تضم يگذارهیسرما تیامن ،تیحقوق مالک
 تیبه تقو تواندیم يدارند. سلب اعتبار از اسناد عاد ازیامن ن یطیخود به مح يگذارهیسرما
کشور در  گاهیجا يو ارتقا يگذارهیرونق سرما نیو همچن کندکمک  اردادهاو قر تیمالک
  .)19 :1401 ،يشکور و ،يمنجر شود (مهاجر یوکار جهانسهولت انجام کسب ي بهبندرتبه

رویه و ترین اشکالات وجود چنین معاملاتی افزایش بیرسد ازجمله مهمبه نظر می
ترین عامل رفاه در جامعۀ ایرانی است؛ علت این اتفاق مهم عنوانناپذیر قیمت مسکن بهکنترل

نباشد و افراد صرفاً با یک این است که در شرایطی که نظارتی بر فروش اموال غیرمنقول 
نامۀ ساده بتوانند املاك را خریدوفروش کنند و مبنایی براي اخذ مالیات وجود نداشته مبایعه

شود که افراد متمول کند و هم باعث میباشد، در این عرصه، هم بنگاهداري رواج پیدا می
اري کنند که این امر گذسادگی در این عرصه سرمایهها بههاي بزرگ و بانکجامعه و بنگاه

 امکانشود؛ ازجمله موارد دیگر این است که روز مسکن میطور طبیعی باعث افزایش روزبهبه
هاي تجاري و تجار است. امکان دارد برخی اموال در شرکت تقلب به یورشکستگ

سند عادي خریداري شده باشد که در این شرایط قابل  قیطر از تجارو  يتجارهاي شرکت
شناسایی نیست و در برخی شرایط ممکن است شرکت (یا تاجر) حتی به ورشکستگی برسد؛ 
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روشنی مشخص و که این اموال را مخفی کرده است و آثار منفی چنین اتفاقی بهدرحالی
بر کاهش ار اخذ نشود، علاوهها و تجانکارناپذیر است. همچنین اگر مالیات واقعی از شرکت

سطح رفاه مادي جامعه و جلوگیري از پیشرفت و توسعه کشور ممکن است رقابت غیرمنصفانه 
هاي تجاري ایجاد شود که اثر سوء این موضوع نیز بر اقتصاد کشور روشن میان تجار و شرکت

  و واضح است.
عیت اراضی در ایران نبودن وضتثبیت مالکیت املاك و روشنعلاوه ممکن است عدمبه

گذاري خارجی و داخلی شود و همچنین به علت امکان تخلف و فروش مانع از سرمایه
خرید املاك منصرف شوند و مانع از توسعۀ اقتصادي معارض املاك، بسیاري از افراد از پیش

که در بسیاري از کشورها، افراد با خیال راحت درزمینۀ این موضوع در کشور شود. درحالی
کنند که این موضوع در ایران بسیار محدود است و همین موضوع گذاري میملاك سرمایها

که افراد بتوانند با خیال راحت به عامل افزایش قیمت مسکن در ایران است. درصورتی
هاي خرد خود استفاده کنند، موجب کاهش سرعت خرید مسکن بپردازند و از سرمایهپیش

  شود.تورم قیمت مسکن می

  . معضلات قضایی و حقوقی2-1

نخستین اثر منفی حقوقی و قضایی رواج معاملات با سند عادي درخصوص اموال غیرمنقول 
تثبیت نظام مالکیت افراد است؛ بااینکه بیشتر افراد جامعۀ ایرانی از این موضوع تزلل و عدم

ملکی اطلاع هستند، ممکن است شخصی سالیان سال خود را براساس سند رسمی مالک بی
بداند، اما ممکن است شخص دیگري با سند عادي دیگري مالکیت این شخص را از میان 

  هاي خود است.مالکیت افراد بر دارایی نظام تیتثبعدمموجب  موضوعبردارد و همین 
هاي قضایی از دیگر اشکالات قضایی و حقوقی رواج این معاملات افزایش فزایندة پرونده

 ،قضایی يهااز پرونده زیاديبخش دي قوة قضائیۀ ایران است. است که ازجمله مشکلات ج
 ياز اعتبار اسناد عادیکه ناش شودیمربوط م تیبه اختلافات مالک ،يفریو چه ک یچه حقوق

 يهااز پرونده ياسهم عمده یاملاك و اراض ةدر حوز یحقوق يدر معاملات است. دعاو
معاملات، علت  در يو استفاده از اسناد عاد یثبت رسمو عدم دهندیم لیقضایی را تشک

 تیامن ،یررسمیرواج معاملات غ لیبه دل گر،یدياختلافات است. ازسو نیبروز ا یاصل
که  ابدییشدت م یمشکلات زمان نی. اابدییکاهش م رمنقولیدر اموال غ يگذارهیسرما
و  شوندیم یاطیاحتیدر معامله دچار ب ،یحقوق نیاز مواز یآگاهعدم لیدلمعامله به نیطرف

   قضایی منجر خواهد شد. يکه به دعاو ندکنیم منعقد یباطل حقوق ایمبهم  یقانون ياردادهاقر
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به سه شکل انجام  يخوارنیزمخواري است. هاي زمینازجمله موارد دیگر ایجاد پرونده
و  ها؛نیزم رمجازیغ يربرکا رییتغ ؛یو عموم یدولت يهانیدر زم رمجازی: تصرف غشودیم

 ای یدولت یاراض ،يبا استفاده از اسناد عاد توانندی. افراد مهانیزم یبدون مجوز قانون کیتفک
منتقل کنند.  گرانیرا به د هاآن ،یرقانونیغ يکاربر رییاز تغپس ایرا به مردم بفروشند  یعموم

را دشوار  خواراننیزم یابیرد ،یررسمیو ثبت سابقه در معاملات غ یفقدان بانک اطلاعات
 تواندیاست؛ زیرا م یعیو منابع طب یمل یاراض يبرا يجد دیتهد تیوضع نیو ا کندیم

  فراهم کند. افتهیسازمان يهايخوارنیزم يبرا يانهیزم
توسط  ییشوموارد پول شیاست؛ افزا یی از دیگر آثار اعتبار سند عاديشورواج پول

 ازمندینظر مشروع، نبه يهاییعنوان دارابه نامشروع يدرآمدهاکردن پنهان يبرا مجرمان
 از جرمعواید ناشی لیکار تبد نیا يتر براآماده يرهایاز مس یکیاست، و  یقانون یارچوبهچ

در معاملات اموال  ياعتبار اسناد عاد لیدلاست. در حال حاضر، به رمتحركیغ يهاییبه دارا
 ییبه دارا يعاد يقراردادها قیدرآمدها را از طر نیا توانندیراحتی مبه مجرمان رمتحرك،یغ
 يهاتی. در فعاليبر معاملات عاد یکنترل ایکنند، با توجه به عدم نظارت  لیتبد نیزم ای

 یاست. عدم اعتبار قسمت يبسترها، اعتبار اسناد عاد نیتراز مهم یکی ،ییشوپول ۀافتیسازمان
  .ببرد نیرا از ب ییشوپول يراهکارها نیتراز مهم یکی تواندیم نهیزم نیدر ا ياز اسناد عاد

هاي معاملات معارض و کلاهبرداري از دیگر آثار رواج چنین معاملاتی ایجاد پرونده
اقدام  نیملک را به دو نفر مختلف بفروشند که ا کیمواقع، افراد ممکن است  یدر برخاست. 

که ابتدا ملک را  يفرد ن،یطبق قوان ،یحالت نی. در چنشودیباعث تضاد در معاملات م
که بعداً ملک  افراديو  شودیمعتبر محسوب م یو قانون ی، مالک شرعاست کرده يداریخر

نشان  قاتینخواهند داشت. تحق یتیحقوق مالک نه،یبا وجود پرداخت هز د،انکرده يداریرا خر
به  کینزد يهاخیاما در تار ؛شوندیکه معاملات متعارض معمولاً همزمان انجام نم دهدیم
قانون ثبت اسناد و املاك  117 ةنوع معاملات تحت ماد نی. اافتندیاتفاق م گریکدی

طور به گرانیباعث انتقال مال به د تواندیمعاملات م در ياست. رواج اسناد عاد ریپذمجازات
انون مجازات ق 1 ة. طبق مادشودیمحسوب م ياقدام باعث کلاهبردار نیشود که ا رمجازیغ

 ردیگیقرار م يعمل تحت مجازات کلاهبردار نی، ا1308مصوب  ریبه انتقال مال غراجع
  ).20- 16: 1401(مهاجري، و شکوري، 

ممکن است در این شرایط اجراي احکام مدنی به معناي واقعی آن رخ ندهد و 
دیگر اجراي واقعی احکام مدنی اتفاق نیفتد. توضیح آنکه در این شرایط ممکن است عبارتبه

له علیه داراي املاکی باشد که ازطریق سند عادي خریداري کرده باشد، ولی محکومٌمحکومٌ
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به را دریافت کند. همچنین معامله به قصد شناسایی کند و مبلغ محکومٌتواند این اموال را نمی
  فرار از دین نیز از دیگر آثار رواج این معاملات است.

  . معضلات حکمرانی3-1

با توجه به اینکه مالکان واقعی املاك و میزان دارایی افراد روشن نیست، امکان 
 ،يموارد اقتصاد یدر برخنیست؛ هاي مختلف از حاکمیت فراهم گذاري در عرصهسیاست

از  گرانیکه دیگروه از افراد اجرا کند، درحال کی دربارةخاص را  یاستیس دیبا تیحاکم
 تیموقع ایارزش  لیدلبه ردیبگ میتصم تیمثال، اگر حاکم براي ؛معاف باشند استیس نیا

که  يعاد اسنادها اعمال کند، ممکن است را بر آن یخاص اتیاز املاك، مال یبرخ ییایجغراف
 هانامهعهیجعل داشته باشند و افراد بتوانند با جعل مبا تیقابل شوند،یاستفاده م نهیزم نیدر ا

و  يدستکارکنند. وجود اسناد قابل يخوددار اتیالحال، از پرداخت مالنام افراد مجهولبه
مسئله باعث  نیاخود را اجرا کند و  يهااستینتواند س تیکه حاکم شودیباعث م ر،ییتغ
 گذاراستیاگر س یحت نماند. یباق يگذاراستیو س هااستیاعمال س يبرا یکه مجال شودیم

تلاش  نی، اقرار دهد ياز دارندگان اسناد عاد یبرخ ی در اختیارلاتیتسه داشته باشدقصد 
 ایبا ارائه  توانندیراحتی مافراد به رایمنجر شود؛ ز يخوارنیو به زم بماندممکن است ناکام 

 يهااز مثال یکیمند شوند. قانونگذار بهره ةشدارائه لاتیو تسه ایاز مزا نامه،عهیجعل مبا
و سوءاستفاده از مفاد  ياز اسناد عاد يریگافراد با بهره یبرخ يهايخوارنیامر، زم نیروشن ا

  قانون ثبت اسناد و املاك است. یاصلاح 148 و147مواد 
و  يریگمیتصم يبرا یاز مسائل مرتبط، بستر اساس قیو آمار دق یبانک اطلاعات

به  یدر بخش مسکن. بدون دسترس ژهیواست، به يانهیها در هر زمدولت يگذاراستیس
کاهش  نهیزم نیمناسب در ا يو قانونگذار يزیربرنامه تیقابل ح،یو صح قیاطلاعات دق

 تیاملاك، وضع نیساکن در ا ياملاك موجود، تعداد خانوارها زانیم قی. شناخت دقابدییم
است که هر  یاتیاز ضرور یو دولت یمل یاراض نیب زیها، و تماو مالکان آن يکشاورز یاراض
 کیدر  ،فراهم خواهد شد که اطلاعات مربوط یبستر فقط زمان نیآن است. ا ازمندین یدولت

 نیو خارج از ا یررسمیغ يو فضا دثبت شونو  يآورجمع تینظر حاکمریجامع و ز ۀسامان
 يامکان انجام معاملات عاد لیدلنباشد. در حال حاضر، به يرگذاریثأسامانه، قادر به ظهور و ت

در کشور ما به اطلاعات و آمار  گذاراناستیس ،یدر اراض یرقانونیغ راتییتغ نیو همچن
 ،یررسمیو معاملات غ ناداعتبار اس شیندارند. از بابت افزا یمسکن دسترس ۀنیدرزم یجامع

 يثر براؤم يبستر بتواندخواهد بود که  ریپذروز امکانو به قیدق یبانک اطلاعات جادیا
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  ).18: 1401(مهاجري، و شکوري،  دولت باشد قیدق يزیربرنامه

  . معضلات اجتماعی4-1

متعدد و  یاجتماع يهابیبروز آس ،ياسناد عاد ۀیرویب انیاز جر یاز عوارض جانب یکیرفع 
 هیسرما نیتریو اصل نیترحوزه است. مهم نیدر ا دهیدبیآس يهاسلب آرامش از خانواده

 تیست که در آن ساکن هستند. مالکا هاآن یملک مسکون یرانیا يهااز خانواده ياریبس
و متزلزل است؛ زیرا هر لحظه  ،خود همواره در معرض خطر یمسکونها بر ملک خانواده

را  یممکن است ملک يانمونه، خانواده رايد. بنثالث مواجه شو شخصی يممکن است با ادعا
که  کندیادعا م یو بعداً متوجه شود که فرد ثالث کند يداریخر يجهت سکونت با سند عاد

در  شتریب يهایوز نگرانو بر یبه ناراحت تواندیادعا م نیمنتقل شده است. ا وملک قبلاً به ا نیا
خانواده دچار مشکلات  نیخانواده منجر شود، و درصورت از دست دادن ملک، ممکن است ا

 است ممکن نیهمچندر کشور.  یمدن تینظام مسئول سبب ضعفویژه بهشود، به يجد یمال
و  ،ي(مهاجرشود  افراد انیم در یخانوادگ اختلافات به زدندامن موجب طیشرا یبرخ در

  .)19 :1401 ،يشکور

  . مبانی حمایت از سند رسمی و نظام ثبت اسناد و املاك2

با توجه به علقۀ روزافزون جوامع بشري به حمایت از مالکیت املاك خود، به نظام ثبت 
 آن خاطر افراداملاك توجه شد. نظام ثبت املاك و معاملات آن، احساس امنیت و اطمینان

گرایی درخصوص اعمال حقوقی املاك ایجاد کرد و نهایتاً شکلحقوقی روابط  بهجامعه را 
 و ،یقانع ،یگرج؛12- 11: 1393افراد درخصوص املاك شکل گرفت (طباطبایی حصاري، 

). در این مبحث، دو مبناي اصلی حمایت از نظام ثبت اسناد و املاك 15: 1396 ،ییرضا
  منافع عمومی و جامعه. شوند: مبانی حمایت از اشخاص،  مبانی حمایت ازبررسی می

  . حمایت از اشخاص1-2

شده را درخصوص اموال هنگامی که اشخاص حقوقی و حقیقی در جامعه اعمال حقوقی وضع
دهند، ممکن است خطري متوجه خودشان یا حتی اشخاص ثالث شود؛ غیرمنقول انجام می

هایی براي ها و شکلاند که از فرمرو جوامع مختلف با گذر زمان به این مهم دست یافتهازاین
قی استفاده کنند که خطرهاي کمتري متوجه افراد دخیل در آن عمل انجام چنین اعمال حقو

هاي شکلی مذکور ). حمایت19: 1396یی، رضا و ،یقانعحقوقی و افراد ثالث شود (گرجی، 
  دهندة عمل حقوقی است و گاه مرتبط با اشخاص ثالث.گاه مرتبط با انجام
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ایتی است در برابر ارادة خود اند که حمایت از فاعل عمل حقوقی گاه حمبرخی بیان داشته
او وگاه نیز حمایتی است در برابر ارادة شخص و طرف مقابل. درخصوص حمایت از اراده 

آید که شخص با توجه به آثار و نوع شکل و فرم حقوقی معین فاعل عمل حقوقی چنین برمی
گیري کند صمیمشود که به نتیجه عمل خود بیندیشد و بهتر توکار نقل و انتقال باعث میو ساز

خصوص دربارة اعمال حقوقی اموال دیگر بهعبارت). به30: 1393(طباطبایی حصاري، 
شدن آن، همچون مشورت غیرمنقول، وجود شکل خاص و تشریفات آن براي انعقاد و طولانی

اي شود فرد براي چنین معاملهبا سردفتران و دیگر مأموران رسمی و وکلا و مشاوران باعث می
بیشتري داشته باشد و به صرف قصد و رضا عمل حقوقی انجام ندهد؛ بنابراین در این تأمل 

نحوي حمایت و محافظت آور خود بهحالت فاعل عمل حقوقی از انجام معاملات اشتباه و زیان
گرایی در انجام اعمال حقوقی همچون الزام به تنظیم سند رسمی کند. همچنین وجود شکلمی

نیز در برابر ناآگاهی و همچنین فریب و خدعه طرف اول قرارداد  از طرف دیگر معامله
شود که خود از شمار معاملات اکراهی و فضولی رسانی میکند و سبب اطلاعحمایت می

). در اینجا با وجود مأمور رسمی (سردفتران) درخصوص 337- 335: 1388کاهد (قاسمی، می
منقول در احراز هویت هر دو طرف و تنظیم سند رسمی دربارة اعمال حقوقی اموال غیر

کند و امکان اشتباه بسیار پایین خواهد بود و امکان ها با دقت عمل میاختیارات و سمت آن
شود. با این کار امکان جلوگیري از اشتباه و انعقاد معاملات فضولی تا حدودي ناممکن می

طور ملموس تضمین ها بههشود و آزادي واقعی ارادغبن اکراه و تدلیس هم بسیار زیاد می
  ).238: 1388شود (قاسمی، می

صورت رضایی و بدون طی تشریفات انجام که اعمال حقوقی اموال غیرمنقول بهدرصورتی
دهنده و فاعل عمل حقوقی کند: گروه اول خانوادة انجامشود، دو گروه را با خطر موجه می

هلیت جهت معاملاتی همچون هبه و او است؛ چراکه ممکن است فرد بدون داشتن صلاحیت 
تر بعضاً حتی برخی عقود معاوضی ضررهایی را به خانواده خود تحمیل کند. از همه مهم

عنوان اشخاص به اموال غیرمنقول به افراد جامعه بهضرري است که معاملات رضایی راجع
قول در یک جامعه به اموال غیرمنکند. مطابق با این دیدگاه اگر معاملات راجعثالث وارد می

به ثبت نرسند، نتیجتاً عموم مردم از آن معامله آگاه نیستند که این امر سبب انجام معاملات 
گرایی و تشریفات در انجام معاملات معارض با معاملات قبلی است. با رعایت حقوق شکل

معامله و آزاد بودن ملک  انجام دربارة تواندیم خاطرنانیاطمثالث با  خصاموال غیرمنقول، ش
). همین فلسفه در نظام حقوق ثبت املاك انگلستان 339- 338: 1388(قاسمی،  کندمعامله 

اي روشن و واضح است که افراد مطمئن هستند گونهرعایت شده است و سابقۀ ثبتی املاك به
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رت صوناپذیر است و وضعیت حقوقی ملک بهناپذیر و خدشهکه ملک موردمعامله، بطلان
  ).Gray & Francis, 2005: 159تعیین است (شفاف قابل

  . حمایت از منافع عمومی و جامعه2-2

در بسیاري از مواقع ممکن است منافع شخصی افراد جامعه با منافع عمومی جامعه در تضاد 
گرایی) به نفع یک ثبت معاملات ملک (عدم توجه به تشریفات و شکلعدم دیشا مثلاًباشد؛ 

آید که افراد با وجود اما این امر سبب شود جامعه دچار ضرر شود. بسیار پیش می فرد باشد؛
که آورند؛ درحالیصرف قصد و رضا و بدون هیچ تشریفاتی منافع بیشتري را به دست می

گرایی از منافع آن معامله منتفع نشده است. حمایت از جامعه به علت عدم توجه به شکل
در ابعاد مختلف و همچنین جلوگیري از تضییع حقوق عموم  اقتصاد، ایجاد برقراري نظم

به ملک رعایت شود (گرجی، گرایی در اعمال حقوقی راجعکند که شکلجامعه ایجاب می
وانتقال املاك را عنصر مهمی ها وضعیت حقوقی نقل). دولت24- 23: 1396قانعی، و رضایی، 

ا جهت کنترل ملیت و تابعیت مالک و هرو دولتگیرند؛ ازاینبراي نظم عمومی در نظر می
گذاري در این مهم به دنبال این هستند که اطلاعات دقیق هویتی مالکان احراز اتخاذ سیاست

کند تا خارجیان بدون ). منفعت عمومی جامعه اقتضا می237: 1393شود (طباطبایی حصاري، 
در قانون مدنی ایران  گذاري نتوانند در کشور صاحب املاك شوند و به این مهم نیزسیاست

اشاره شده است و این در حالی است که با وجود قولنامه این موضوع بسیار مهم از میان 
). همچنین عدم ثبت معاملات املاك و زمین موجب 285: 1384خواهد رفت (کاتوزیان، 

شود (کاتوزیان، ها در کشور میها و جنگلرفتن منابع ملی و فروش حاشیۀ رودخانهازبین
1384 :287.(  
گرایی و تشریفات در ثبت معاملات توان چنین نتیجه گرفت که وجود شکلطورکلی میبه

بودن معاملات و اهلیت املاك، اولاً به نفع افراد جامعه و اطمینان خاطر درخصوص صحیح
هاي صحیح و کمک گذاريطرف مقابل است؛ ثانیاً موجب حمایت از منافع عمومی و سیاست

الذکر در نظام ي اقتصادي در آن جامعه است. جهت تببین و تبلور اهداف عالیه فوقهابه مؤلفه
اکبرخان داور، وزیر وقت عدلیه درخصوص نحوه و حقوقی ایران، خواندن گزارش علی

  وچراي تصویب مقررات ثبت اسناد و املاك خالی از لطف نخواهد بود: چون
از ایجاد دعاوي و نیز تهیه موجبات تسهیل  ثالثاً در قوانین جدید، وسایل جلوگیري« ... 

بینی شده، و به کار محاکم که بتوانند به موجب اسناد صحیح، حق را از باطل تمییز دهند، پیش
ترتیب ازطرفی معاملات غیرمنقول در نتیجه اینموجب قانون، ثبت املاك اجباري است. به
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ران سابقه نداشته است؛ زیرا همین که ثبت اسناد چنان اعتباري خواهند یافت که تاکنون در ای
کس نسبت به آن ملک پذیرفته نخواهد سند ملکی به ثبت رسید، هیچ ادعایی از طرف هیچ

دیگر به واسطۀ ایجاد دفاتر تحریرات رسمی، مانند دفاتر ثبت اسناد رسمی، شد. ازطرف
بدون مراجعه به ها شده در این دفترخانهاستیفاي حقوق انواع قراردادها و معاملات ثبت

  ).19: 1394(تفکریان، » محکمه به عمل آید ... 

  . حکمرانی مطلوب و معیارهاي آن3

در این قسمت ابتدا مفهوم حکمرانی، برخی از معیارهاي مفهوم حکمرانی و همچنین 
شود. پس از تبیین مفهوم حکمرانی، مصادیق اعمال حکمرانی حکمرانی خوب بررسی می

شود. ترین دارایی افراد جامعۀ ایرانی بررسی میعنوان مهمول بهدرخصوص اموال غیرمنق
. پنداشتندیممهم رفاه شهروندان کشور  يحکومت را برا یمدت طولانبه یاسیدانشمندان س

 يهامفهوم در سال نیمرتبط بود. ا یاسیبا دولت و رهبران س یطورسنتحال، حکومت بهنیباا
که  يدیجد يمعنا در م، 1980 ۀاما در ده ؛شدیاستفاده مندرت دوم به یپس از جنگ جهان

 و مانند اقتصاد یمختلف يهانهیظاهر شد. حکومت در زم بود، دولت معناي تر ازگسترده
ساده در فهرست علوم  يجووجست کی. شدیاستفاده م استیو س یفرهنگ يایجغراف

حکومت  ةمقاله دربار 1774، )1998- 1986( سالدوازدهطول که در  دهدینشان م یاجتماع
. افتی شیمقاله افزا 1855فهرست به  نی، ا)2004- 1999(سال  پنچ طول در منتشر شده است.

وشته ن همقال ،گذشته لسااز دوازدهشیگذشته ب پنج سالحکومت در  بارةدر گر،یدعبارتبه
   انداز مجلات منتشر شده یعیوس ۀمقالات در دست نیا ن،یبراشده است. علاوه

)Kjaer, 2010: 1(مختلف به  یو با معان هانهیاز زم ياریمفهوم حکومت در بس ب،یترتنیبد ؛
 ریآوردن تصودستاز حکومت وجود ندارد و به کپارچهی يتئور کی. شودیکار گرفته م

  .از آن دشوار است یواضح
 يکشورها یحکومت ينهادها و ساختارها تی، سازمان ملل متحد به تقو1955از سال 

کشورها  نیبه ا یحقوق يهاخود را با ارائه کمک انیبنحق کردیو رو ،توسعه پرداختهدرحال
حقوق بشر در  ياستانداردها يبر اجرا ،سازمان از آن زمان نیاست. ا بخشیدهتجسم 
 تی، مسئولم 1997حقوق بشر سازمان ملل در  ونیسی. کمداشت دیعضو خود تأک يکشورها

 ۀپوشش برنامریز ،حقوق بشر ۀنیدرزم يکردیرو نیچن تیهدا يبرا را آوردن راهنمافراهم
هنجارها،  یو هماهنگ قیبه تلف يحقوق بشر دگاهید نی. ابه انجام رساندسازمان ملل  ۀتوسع

توسعه در  يندهایو فرآ ها،استیها، سبا برنامه یالمللنیاستانداردها، و اصول حقوق بشر ب
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 يهاهیو اعلام هاونیهنجارها و استانداردها، که در کنوانس نی. اپردازدیعضو م يکشورها
توجه به  ض،یعدم تبع ،ییشامل مشارکت پاسخگو اند،افتهیبازتاب  یبه خوب یالمللنیب

حقوق بشر  يو استانداردها ارهایمع تیو رعا ،نهادها و شهروندان يتوانمندساز ،يریپذبیآس
  ).7: 1395 ،ی(باغسنگان هستند یالمللنیب

در  يو مؤثر یاصول و استانداردها نقش اساس نیاز ا کیهر  اد،یبنحق یحکمران جهت
 ياریحقوق بشر تلاش بس ونیسیحقوق بشر، کم نیو تضم تیحما يکنند. برامی فایتوسعه ا

را  يمستقل حقوق بشر یمل يهاو سازمان کند قیداوطلب را تشو يکرده است تا کشورها
در خصوص سازمان ملل  يامشاوره ۀتیسپتامبر، کم 11 خیدر تار روازاین کند؛ تیتقو ای جادیا

 نییبا سازمان ملل تع يهمکار يرا برا یاسیس يهاو شاخص ارهایاز مع یجدول برنامه خود،
مشارکت، عدالت،  ،يسالارچون مردم يشامل موارد هااستیو س ارهایمع نیه است. اکرد

ارائه خدمات  تیریقانون، مد تیبشر، حاکم حقوق ست،یز طیو حفاظت از مح تیریمد
  ).7: 1395 ،یباغسنگان( شوندیم تیو شفاف ،یعموم

ها اشاره میدرخصوص مفهوم حکمرانی تعاریف مختلفی آمده است که به برخی از آن
از نظر شود. آن تبیین می یلاحطاصپردازیم سپس مفهوم شود. ابتدا به مفهوم لغوي آن می

کردن یا اداره يمعنا از اخذ شده، که "Kuberman" یونانی ةاز واژ 1یواژگان، حکمران
به کار  2نظام حکومت یطراح يبرا یروش آن راو افلاطون  است گرفته شدهکردن هدایت
نوزایی در قرون  "Gubenare" ینیلات ايشهیر ی که دارايونانیاصطلاح  نیاست. ا گرفته

. در فرهنگ است يقانونگذارکردن با استفاده از و کنترل تیهدا يبه معنااست،  (وسطی)
عمل حکومت کردن بر یک کشور یا مدیریت «حکمرانی چنین تعریف شده است:  آکسفورد

شود یا اي که در یک کشور حکومت میدیگر، شیوهعبارتیک شرکت یا یک سازمان یا به
استفاده از توانایی و  . حکمرانی بدین معنا است که با3»شودیک شرکت یا سازمان مدیریت می

 ریز فیتعار. )4: 1395 ،یباغسنگان ؛ ؛Kjaer, 2010اختیار حکومت یا کنترل صورت پذیرد (
  :هستنداز تعاریف حکمرانی  يانمونه

تبادل  ،یاشاره دارد که با وابستگ یسازماننیو ب یافتهسازمانخود يهاحکومت به شبکه
 ;Rhodes, 1997: 15( شودیو استقلال معنادار از دولت مشخص م يباز نیمنابع، قوان

Kjaer, 2010(. در  تیحاکم يهاکه شامل نظام شودیدر نظر گرفته م یحکومت مفهوم
                                                                                                                                                                        
1. Governance 
2. System of Rule 
3. the activity of governing a country or controlling a company or an organization; the way in 
which a country is governed or a company or institution is controlled. 
 available at: https://www.oxfordlearnersdictionaries.com/definition/english/governance 
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 قیاهداف از طر يریگیاست که پ یالمللنیانسان از خانواده تا سازمان ب تیتمام سطوح فعال
   پذیرددربرخی موارد به صورت فراملی صورت می استفاده از کنترل عواقب 

)Rosenau, 1995: 13;Kjaer, 2010( .و  یرسم یاسیس نیقوان تیریحکومت به مد
استفاده  يبرا نیقوان نییکه شامل تع شودیاطلاق م یاشاره دارد. حکومت به اقدامات یررسمیغ

  .)Hyden, 1999: 185 Kjaer, 2010 ( است نیقوان نیاز قدرت و حل اختلافات ا
سیستم ارزش«در تعریف حکمرانی چنین آورده است:  ملل متحد ۀو توسع شرفتیپ ۀبرنام

ها و نهادهایی است که یک جامعه ازطریق تعاملات داخلی و بین دولت، جامعۀ ها، سیاست
» کندمدنی و بخش خصوصی، امور اقتصادي، سیاسی و اجتماعی خود را مدیریت می

)2023December  24Development Programme, United Nations .(1 کمیسیون
اقتصادي و اجتماعی سازمان ملل متحد براي آسیا و اقیانوسیه طی گزارشی حکمرانی را چنین 

عدم  ای( ماتیتصم يو روند اجرا يریگمیتصم ندیفرآحکمرانی به معنی «تعریف کرده است: 
تلفی مانند حکمرانی شرکتی، حکمرانی هاي مختواند در زمینهحکمرانی می است.اجرا)، 

 گریعوامل د). Sheng, 2009: 1» (المللی، حکمرانی ملی و حکمرانی محلی استفاده کندبین
 براي ،ییاست. در مناطق روستا ریمتغ ،در حکومت بسته به سطح دولت مورد بحث ریدرگ

 ها،یتعاون ،ییکشاورزان روستا يهاانجمن ،کدخدایانممکن است شامل  گریمثال، عوامل د
 ،یاسیاحزاب س ،یمؤسسات مال ،ینیرهبران د ،یقاتیتحق ساتمؤس ،یردولتیغ يهاسازمان

علاوه بر  ،یاست. در سطح مل تردهیچیپ اریبس يدر مناطق شهر تید. وضعنباش رهیو غ ینظام
 ای يریگمیممکن است در تصم زین رهیو غ یتیملچند يهاشرکت ، هایعوامل فوق، رسانه، لاب

بخش دولت و  ياستثناعوامل به تمام .نقش داشته باشند يریگمیتصم ندیبر فرآ يرگذاریتأث
از کشورها  ی. در برخشوندیم يبندگروه »یمدنجامعه«از  یعنوان بخشبه ی آن کشورنظام

هستند، به  رگذاریتأث يریگمیدر تصم زین افتهیسازمان جرائم يهاگروه ،یمدن ۀبر جامععلاوه
از  یکی یتدول یرسم يساختارها ب،یترتنای. بهیو سطح مل يشهر سطحخصوص در 

  . شود و عوامل دیگري نیز در موضوع حکمرانی دخالت دارندگیري و اجرا میتصمیم
. دارندتر از دولت اشاره گسترده يزیبه چ این تعاریف ۀطور که در بالا ذکر شد، همهمان

 .اهداف مشترك تمرکز دارند يریگیها در پنقش شبکه يبر رو ،يتا حد ف،یتعار نیا یتمام
ممکن  ایباشند  یاز مل ممکن است فراتر .باشند یسازماننیب ای یدولتنیب توانندیها مشبکه نیا

  ).Kjaer, 2010( دولت و جامعه باشند انیم میاعتماد و تبادل در تقس يهااست شبکه
                                                                                                                                                                        
1. UNDP defines governance as “the system of values, policies and institutions by which a 
society manages its economic, political and social affairs through interactions within and 
among the state, civil society and private sector.” 
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گیري ازطریق قانونگذاري و روند اجراي تصمیم را فرآیندتوان حکمرانی طورکلی میبه
تواند در سطح خردي همچون این تصمیمات (قانون) توسط حکومت درنظر گرفت که می

حکمرانی در یک شرکت، یا حکمرانی ملی در عرصۀ کشوري یا حکمرانی در عرصۀ 
این عرصه بحث حکمرانی  المللی باشد. نکتۀ بعدي دربین سازمیتصم يهاسازمانالمللی و بین

تعبیر شده است که از دهۀ  Good Governanceخوب یا مطلوب است که از آن به عبارت 
شود زبان به تعداد زیادي یافت میزبان و چینیبه بعد در مقالات سیاسی انگلیسی 1990

)Keping, 2018: 2 در برخی تعاریف حکمرانی خوب یا مطلوب چنین بیان شده است که .(
به تیهمراه با شفاف تیریو مد نیسرزم کیموجود  منابع يپاسخگو ینوعبهخوب  یرانحکم

 ثبات با و محور عدالت صورت به یستیبا که ياقتصاد و یاجتماع يهاشرفتیپ نیتضم منظور
  ).5: 1395 ،یسنگانباغنقل از  هب Hams-Otto, 2002: 123( ردیگ صورت

کند: دبیر کل اسبق سازمان ملل متحد این چنین بیان می 1در تعریف دیگر، کوفی عنان
معناي تضمین احترام به حقوق بشر و قواعد قانون و تقویت دموکراسی و حکمرانی خوب به«

). جهت تبیین Weiss, 2012: 797» (ترویج شفافیت و افزایش ظرفیت مدیریت دولتی است
وب و مطلوب تعیین شود تا بهتر این تعریف لازم است معیارهاي تشخیص حکمرانی خ

براساس این معیارها بتوانیم تشخیص دهیم حکمرانی حاکم بر یک کشور، شرکت یا یک 
توانند عرصۀ حکمرانی باشند، المللی که همۀ اینها با توجه به توضیحات قبلی میسازمان بین

زمینه معیارهاي ها در این شود یا خیر. البته بیشتر مقالات و کتابخوبی و مطلوب انجام میبه
اند. کمیسیون اقتصادي و تشخیص حکمرانی مطلوب را تقریباً به طور یکسان ذکر کرده

اجتماعی سازمان ملل متحد براي آسیا و اقیانوسیه هشت معیار اصلی را در گزارش خود که 
   قبلاً به آن اشاره کردیم، برشمرده است: 

)؛  ,2018Keping :4اند (نام برده 3»تمشروعی«عنوان : که برخی از آن به2»مشارکت. «1«
هاي خود طور مساوي بتوانند در حکمرانی با توجه به صلاحیتبدین معنا که زنان و مردان به

طور مستقیم باشد؛ بدین معنا که افراد خود تواند بهمشارکت داشته باشند. این مشارکت هم می
یم باشد؛ بدین معنا که در نحوة طور غیرمستقتواند بهدر حکمرانی دخیل باشند و هم می

  انتخاب حکمرانان خود تأثیر داشته باشند.
هاي عادلانۀ حقوقی در آن حکومت وجود : بدین معنا که چهارچوب4»حاکمیت قانون. «2

                                                                                                                                                                        
1. Kofi Annan 
2. Participation  
3. Legitimacy  
4. Rule of Law 
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داشته باشند و بالاخص از حقوق بشر حمایت شود که لازمۀ چنین موضوعی سیستم قضایی 
  مستقل است.

هاي حاکمیت براساس قوانین و مقررات اتخاذ شود، که تصمیم : بدین معنا1» شفافیت. «3
تأثیر این صورت رایگان و مستقیم در دسترس افرادي که تحتهمچنین اطلاعات باید به

  قرار گیرد. ها هستند،تصمیم
حکمرانان باید در یک بازة زمانی مناسب به افراد آن جامعه »: العمل بموقععکس. «4

  دهند. خدمات متناسبی ارائه
هاي مختلف در یک جامعه، بودن: با توجه به وجود سلایق و دیدگاه 2»اجماع محور. «5

حاکمیت باید بتواند در جایگاه یک میانجی، وحدت کلمه را در جامعه با توجه به بهترین نفع 
  ها فراهم کند.آن

سمت  طور هماهنگ و مشترك به: افراد یک جامعه هنگامی به3» برابري و فراگیري. «6
کنند که اطمینان حاصل کنند که همۀ اعضاي پیشرفت، توسعه و آبادي آن جامعه حرکت می

صورت واقعی و چه آن جامعه سهمی دارند و احساس سرخوردگی و طردشدگی، چه به
صورت کاذب، وجود نداشته باشد و افراد آن جامعه باید احساس کنند هرچند کم، در آن به

  جامعه سهم و نقش دارند.
ها به نحوي اخذ شود که با بهترین استفاده : بدین معنا که تصمیم4» ییو کارا یاثربخش. «7

ترین نیازهاي افراد آن جامعه تأمین شود. از مصادیق بسیار مهم آن نیز از منابع موجود، مهم
  حفظ محیط زیست در آن جامعه است.

صورت عمومی و چه ههاي حاکمیتی، چه ب: بدین معنا که همۀ بخش5» پاسخگویی. «8
صورت خصوصی، دربارة رفع نیازها و مشکلات افراد جامعۀ خود پاسخگو باشند به

  ).Sheng, 2009: 2-3؛ 12- 10: 1395(باغسنگانی، 
هاي حاکمیتی توان چنین برداشت کرد که اعمال و تصمیمحال با توجه به موارد فوق می 

ن معیارهاي مادي در آن رعایت شود. درخصوص ادارة آن جامعه هنگامی مطلوب است که ای
  البته موارد بیان شده در بالا صرفاً موارد مادي لازم جهت سعادت جامعه است.

حقوق  يو عملکردها میمداوم، مفاه شرفتیو پ یاجتماع یزندگ عیتحولات سر یدر پ
رشته اتفاق افتاده  نیا يساختارها یبزرگ در تمام یراتییو تغ ،تأثیر قرار گرفتهتحت يادار

                                                                                                                                                                        
1. Transparency  
2. Consensus oriented 
3. Equity and inclusiveness 
4. Effectiveness and efficiency 
5. accountability 
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از  ياعنوان مجموعهحوزه است که به نیواژگان ا نیتراز مهم »ياصول حقوق ادار«است. 
 ییاصول توانا نی. اشودیمطرح م يدر حوزه حقوق ادار رگذاریتأث يارهایها و معدستورالعمل

هستند و را دارا  يادار يازهایو ن یقدرت عموم نیتوازن ب يمطلوب برا يهاحلارائه راه
 یحکمران یاصل يهاهیاصول پا نیکنند. اعمل می زیافراد ن يعنوان ضامن آزادبه نیهمچن

مشارکت،  ،یطرفیب ت،یبه شفاف توانیاصول م نیا ۀ. ازجملشوندیمطلوب شناخته م
اشاره  ییرقضایو غ ییقضا يهادادگاه يهاهیبه رو یدسترس ت،یتداوم، معقول ،ییپاسخگو
دفاع از حقوق شهروندان و کنترل  يبرا يعنوان ابزاراز ثبت اسناد به يریگعلاوه، بهرهکرد. به
 نیتراز مهم ،يریّتخ يهاتیصلاح ۀنیدرزم ژهیوبه ،يدارو ا یمقامات عموم يخودسر

 ینیقوان میو تنظ سیدر تأس یاساس یاصول نقش نیاست. ا ياصول حقوق ادار يکارکردها
 ،دیگرعبارتکنند. بهرا مشخص می يمقامات ادار یفیتکل يهاتیدارند که صلاح

 خود هستند نیقوان ياجرا دراصول  نیا تیملزم به رعا زین يادار نیکنندگان قواننیتدو
  ).264: 1400و همکاران،  ی(عبدالملک

  انقلاب اسلامیاز هاي نظام تقنینی ایران درخصوص اعتباربخشی به سند رسمی پس. گام4

از پیروزي انقلاب از بازگشت اعتبار سند عادي و قدرت اثباتی برابر آن با سند رسمی پسپس
شده، براي حکمرانان و قانونگذاران ایرانی به اثبات رسید. اسلامی، اشکالات ازپیش بیان

صلی و هاي تقنینی برداشته است که سه گام اقانونگذار جهت بازگشت اعتبار سند رسمی، گام
توان دید: گام نخست، قانون تسهیل تنظیم اسناد رسمی مصوب؛ گام اساسی را در سه قانون می

؛ و گام سوم، قانون الزام به ثبت توسعه کشور يهابرنامه یقانون احکام دائم 62 ةماددوم، 
  پردازیم.طور مختصر به تحلیل هر یک میرسمی معاملات اموال غیرمنقول، که در ادامه به

  . قانون تسهیل تنظیم اسناد رسمی1-4

تسهیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد «دولت با همکاري سازمان ثبت و کانون سردفتران، لایحۀ 
بیش از  ۀتوسعو   یو ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسم میاصلاح مقررات تنظ براي کهرا » رسمی

اهمیت داشت، در  رمنقولیغدر اموال  ياسناد عاد يجابه یاز اسناد رسم گیريپیش بهره
، به مجلس شوراي اسلامی تقدیم کرد. این لایحه پس از اصلاحات مختلف 01/11/1383

با اصلاحات به تصویب و  1385وچهارم مرداد سال نهایتاً در جلسۀ علنی روز سه شنبه بیست
 1).7: 8713تأیید شوراي نگهبان رسید و با هشت ماده و یک تبصره به قانون تبدیل شد (نایبی، 

ساخت شهرداري، نظریۀ کتبی جهاد مطابق این قانون تنها استعلام سازمان ثبت، گواهی پایان
                                                                                                                                                                        
1. https://rc.majlis.ir/fa/law/show/97814  
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از محدودة شهرداري و مفاصا حساب مالیاتی باید به دفتر کشاورزي درخصوص املاك خارج
). هدف اصلی تصویب این قانون 46 - 45: 1385 اسناد رسمی تحویل داده شود (پیروزفر،

کردن تکالیف زیاد استعلامات اضافی در دفاتر اسناد رسمی در تنظیم سند، کمکردن حذف
روابط میان مردم، دولت و دفاتر اسناد رسمی، واگذارکردن وصول  دفاتر اسناد رسمی، تنظیم

تنظیم سند رسمی براي  بهمطالبات هر نهاد به نهاد مربوطه، و نهایتاً ترغیب افراد جامعه ایران 
توان قصد اصلی این خویش در دفاتر اسناد رسمی است. در یک کلام می اموال غیرمنقول

قانون را ایجاد سهولت در تنظیم اسنادرسمی درخصوص اموال غیرمنقول بیان کرد (عظیمیان، 
دیگر جامعۀ حقوقی و متولیان ادارة امور حاکمیتی کشور، وضعیت فعلی عبارت). به16: 1387

دانستند؛ به همین علت اموال غیرمنقول را مطلوب نمی ثبت اسناد رسمی درخصوص معاملات
دنبال راهکاري جهت استفادة بیشتر افراد جامعه ایران از اسناد رسمی در معاملات اموال به

اندرکاران آن دوران رسید، تسهیل در صدور غیرمنقول بودند. راهکاري که به ذهن دست
  اسناد بود. 

ات موردنیاز براي تنظیم سند رسمی درخصوص این ماده به شرایط و چگونگی مستند
دارد جهت تنظیم اسناد، استعلام از دادن عین اموال غیرمنقول پرداخته است و بیان میانتقال

که در صورت عدم شود ربط لزومی ندارد و صرفاً در موارد مصرح باید استعلام نهادهاي ذي
قانون، سردفتر باید طرفین را مطلع سازد  این 2ربط نیز مطابق مادة موقع نهاد ذيپاسخگوییِ به

اي چیست و پس از پذیرش طرفین امکان تنظیم سند رسمی بدون که عواقب ثبت چنین معامله
  ).19- 18: 1388پذیر است (عباسی داکانی، ربط امکانپاسخ استعلامات از مراجع ذي

ت تسهیل و تسریع ی جهخوب اریبس توانست تأثیربه اعتقاد بسیاري، تصویب این قانون می
در صدور اسناد رسمی داشته باشد؛ اما  با تصویب بسیاري از قوانین، این قانون به نحوي 

). امروزه با اینکه این قانون نسخ نشده، به تاریخ حقوق 8: 1387ثمر شد (نایبی، فایده و بیبی
توان به سمی میایران تبدیل شده است. ازجمله قوانین متعارض با قانون تسهیل تنظیم اسناد ر

  این موارد اشاره کرد:
کردن مسئولیت مدنی دارندگان وسایل نقلیۀ موتوري زمینی در قبال قانون اجباري - 

 اشخاص ثالث
 هاي صنعتیقانون نحوة واگذاري مالکیت و ادارة امور شهرك - 
 قانون تسهیل تنظیم اسناد 9و  4مواد  - 
الوصول مؤسسات کوكمعوق و مش نامۀ وصول مطالبات سررسید گذشته،آیین - 

 اعتباري
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نامۀ ریاست سازمان ثبت اسناد و املاك درخصوص تخصیص عوارض سالیانه به بخش - 
 معاملات بلاعوض، آن هم به نفع دولت و شهرداري

بردن برخی موانع ثبت اسناد ازجمله مفاصا حساب هرترتیب هدف اصلی این قانون ازبینبه
تماعی است که هر دو موضوع نیز روند طولانی شهرداري و مفاصا حساب سازمان تأمین اج

دلیل قانونگذار به قصد رفع این مشکل سعی داشت تا چنین موانعی را برطرف همیندارند؛ به
  الذکر این هدف محقق نشد.کند؛ اما با وجود تصویب این قانون با وجود قوانین فوق

   1کشور ۀهاي توسعقانون احکام دائمی برنامه 62ماده . 2-4

 62مادة  ،يآثار استفاده از سند عاد زیو ن ییقضا ۀیاختلافات موجود در رو لیدلقانونگذار به
 47و  46، 22توان تلفیقی از مواد . این ماده را میرساند. بیبه تصو 1395را در دهم بهمن ماه 

قانون ثبت اسناد و املاك کشور،  47و  46دیگر همچون مواد عبارتاساسی شمرد. به
قانونگذار ثبت معاملات اموال غیرمنقول را الزامی دانسته، سپس براي عدم ثبت این معاملات 

هاي صورت گرفته با شوراي وبرگشتراهکاري را درنظر گرفته است. با توجه به رفت
نگهبان، ضمانت اجراي نهایی عدم ثبت معاملات راجع به أموال غیر منقول در این ماده قانونی 

مطابق این قانون در صورت عدم ثبت معاملات راجع به اموال غیر منقول در   متفاوت بود.
برابر ثالث قابلیت استناد نداشت. هر چند اگر دادگاه سند عادي راجع به این معاملات را از 

رسد این نظر شرعی صحیح بداند آن معامله نیز در برابر ثالث داراي اعتبار است. به نظر می
که شامل انواع معاملات درخصوص اموال غیرمنقول داشته باشد  يادهشمول گستر قلمروماده 

). درخصوص 145: 1398اخوي و طباطبائی، ازقبیل بیع، رهن، اجاره و صلح است (سادات 
شود: موجد ضمانت اجراي قراردادي سند رسمی در برابر سند عادي، سه حالت تصور می

استناد بودن در برابر ثالث برگزیده یوة غیرقابلاستناد؛ که در اینجا شمثبت حق، غیرقابل حق،
صحیح بودن از نظر   عبارت مذکور مادةدر  زیبرانگسؤالو  مبهم يهانکته ازجملهشده است. 

؛ بنابراین درنهایت شاید است نکرده مشخص را آن ثغور و حدود مقرره چیه که ی است،شرع
عه کرد که مطابق نظر بیشتر فقها به اعتبار به خود شرع و فقه مراج 167بتوان با استناد به اصل 

که اند، و فقط امام خمینی و صاحب جواهر، سند را تنها درصورتیسند عادي تصریح کرده

                                                                                                                                                                        
اجاره رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام  صلح، بیع، شده مانندبه اموال غیرمنقول ثبتکلیه معاملات راجع: «62ماده  .1

به اسناد عادي که درخصوص معاملات راجع .طوررسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شوداینگونه معاملات باید به
مگر اسنادي که براساس تشخیص دادگاه داراي اعتبار شرعیه است برابر اشخاص ثالث  ،غیرمنقول تنظیم شوند اموال

  ».استناد بوده و قابلیت مبارزه با اسناد رسمی را ندارندغیرقابل
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  ).135: 1398اند (کیانی، منجر به علم شود، داراي اعتبار دانسته
این ماده تنها دربارة وضعیت قراردادي این معاملات در مقام اثبات صحبت کرده است و 

دیگر در چنین معاملاتی نتیجۀ معامله با عبارتمطلبی دربارة مالکیت مال غیرمنقول ندارد. به
 مشکلات براي جدید راهکار ارائه قانونگذاري از هدف معمولاًسند عادي روشن نیست. 

 درواقع قانون این 62ة ماد لکن است؛ گذشته قوانین نقص تکمیل ترمهم همه از و روپیش
  است. بوده ثبت قانون 47 و 46 مواد مفاد همان تکرار

  . قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول3-4

ارتقاي «اي را باعنوان طرح اولیه 13/10/1395برخی از نمایندگان مجلس شوراي اسلامی در 
بعدها  فوریت به مجلس تحویل دادند. عنوان این طرحصورت قید تکبه» رسمیاعتبار اسناد 

، در صحن علنی مجلس به 31/02/1391ها تلاش در از سالتغییر یافت و درنهایت پس
تصویب رسید؛ اما شوراي نگهبان ایرادهاي متعددي بر این طرح وارد کرد. مجلس طی 

، مصوبۀ خود را به 09/06/1401و  26/08/1400، 06/04/1400هاي اصلاحات بعدي در تاریخ
شوراي نگهبان تقدیم کرد؛ اما هربار شوراي نگهبان این مصوبه را خلاف قانون اساسی و شرع 

). نهایتاً با اصرار مجلس شوراي اسلامی بر 14- 12: 1401دانست (مهاجري، و شکوري، 
 26/02/1403در تاریخ مصوبۀ خود، این مصوبه به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارجاع شد و 

  1، سرپرست ریاست جمهوري آن را ابلاغ کرد.13/03/1403به تأیید این مجمع رسید و در 
ها این طرح مسیرهاي مختلفی را طی کرده، و ضمانت اجراهاي مختلفی را در این سال

پذیرش سند غیررسمی در محاکم انتخاب کرده است؛ اما چون مجلس از طرقی همچون عدم
در غیر این صورت دعاوي راجع به «شوراي نگهبان را راضی کند، چنین مقرر شد: نتوانست 

ها، در بخشی که مفید موارد به آنراجع ۀاعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادل
  ». مذکور است، نزد مراجع قضائی، شبه قضائی و داوري قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است

 یثبت ۀکه سابق یعقود و معاملات املاك و اراض تمامیمقرر شده است  قانون نیا در
 یاراض نیبه اراجع يد و هرگونه معامله با اسناد عادنباش یبه موجب سند رسم دیبا ،دارند

قابلیت استماع نیست و نهایتاً این قانون عدمکه ثبت نشود، در مراجع قضایی قابلدرصورتی
پذیرد. وکالت در فروش یا انتقال مالکیت هم جع قضایی را میاستناد این معاملات نزد مرا

؛ چراکه مطابق مادة یک نتیجه چنین معاملاتی شود ثبت استلازم  که است یمعاملات شامل
 و الثبتحق ات،یمال زانیم«ی است؛ همچنین ارتفاقانتقال مالکیت عین یا منافع یا حقوق 

                                                                                                                                                                        
1. https://www.isna.ir/news/1403022619616 
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 نیموضوع ا رمنقولیدرخصوص اموال غ تیوکالت بلاعزل انتقال مالک میبر تنظ رالتحریحق
ماه از انتقال ملک است و چنانچه ظرف نه یسند رسم میمعادل تنظ یماده در دفاتر اسناد رسم

به پرداخت  ازینانتقال بدون  ینامه، اموال مذکور منتقل شود، سند رسموکالت میتنظ خیتار
  ».شودیم میالثبت تنظو حقنقل و انتقال ملک  اتیمجدد مال

صورت هالتحریر بو حق اتیمال ،مقرر شد تمام استعلامات و کسر حقوق دولت
به استعلام از که نقل و انتقال ملک منوط ییاجرا يهادستگاه تمام و وصول شود یکیالکترون

 یکیالکترونصورت هو ب شونداسناد سازمان ثبت متصل  کیثبت الکترون ۀبه سامان ،ستا هاآن
 ۀاصحاب دعوا و مواجه یامر مانع سرگردان نیا .پاسخ استعلامات را بدهند خطو بر
 يریجلوگ ياز مفاسد ادار نکهیو ضمن ا شودمیمراجعان با کارکنان دستگاه  ةچهربهچهره

شوراها و  تمامو  ییقضا مراجعو بخشد یثبت معاملات و صدور سند را سرعت م ،کندیم
شده را به سازمان ثبت منعکس املاك ثبت دربارة میهرگونه تصم شوندمیزم مل هاونیسیکم

   کنند.
ها اشاره به این قانون ایرادهاي مختلفی وارد شده است که در ادامه به برخی از آن

کنیم. تا پیش از اصلاحات ثانویه در طرح تکلیف چنین معاملاتی روشن نبود و صرفاً بیان می
دیگر، مادة اول این طرح عبارتشود؛ بهشده بود که این معاملات در محاکم پذیرفته نمی

 تیمالک انتقال معامله در سند بودنیرسم کهبهام مواد قانون ثبت را از نظر نقشی نتوانسته بود ا
اي که در ابتدا بوده است، هنوز عبارتی با مادهکند را روشن کند. بهایفا می رمنقولیغ اموال

روشن نیست این ماده معاملات اموال غیرمنقول رضایی است یا تشریفاتی. همچنین مطابق ماده 
کردن معامله رسمی را ح از اشخاص ثالث حمایت نشده است. این ماده امکان باطلاین طر 13

نیت یا سوءنیت توجه نکرده است و تنها با ایجاد عنوان به موضوع حسنهیچمیسر دانسته، و به
، 1400دنبال حمایت از شخصی است که ضرر کرده است (امینی، خدادادي، بیمۀساده به

187-188.(  
ت این طرح این است که براي اراضی و مناطق مسکونی مشکلات از دیگر اشکالا

هاي کشاورزي و مناطق روستایی مسکونی داراي آید. بسیاري از زمیناي به وجود میعدیده
ها عنوان از مالکیت آنهیچرسد دولت بهسند رسمی نیستند. باوجود این طرح، به نظر می

پرواضح است. در پاسخ به این ایراد چنین مقرر بودن این موضوع کند و نادرستحمایت نمی
همراه وزارت جهاد کشاورزي ملزم هستند تا شده است که بنیاد مسکن انقلاب اسلامی ایران به

  هاي کشاورزي اقدام کنند.براي سنددارکردن تمامی مناطق روستایی و همچنین زمین
ظام و سبک معاملات شود در نایراد دیگر این است که وجود چنین قانونی موجب می
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ها مکلف رایج مردم اخلال و ناهماهنگی ایجاد شود. براي جلوگیري از این مشکل سازمان
اند تا در اسرع وقت نتیجۀ استعلامات را اعلام کنند تا درخصوص ثبت معاملات اموال شده

طور آنلاین در بینی شده است که مالیات بهغیرمنقول مشکلی پیش نیاید. همچنین پیش
  شود.فترخانه محاسبه، و از طرفین اخذ د

مشکل دیگر، اشتغال بنگاهداران املاك است. با تصویب چنین قوانینی ممکن است عدة 
تک افراد توجه داشته باشد و زیادي از افراد جامعه بیکار شوند. قانونگذار باید به اشتغال تک

رفتن د؛ هرچند ازمیانباعث نشود که با تصویب قانونی، شخصی شغل خود را از دست بده
حال این قانون در نظر گرفته هاي مختلف در طول زمان امري بدیهی و روشن است. بااینحرفه

است که مقدمات تنظیم معامله ابتدا در بنگاه املاك تنظیم، و سپس به دفترخانه ارجاع شود تا 
داران نیز این مشکل نیز به وجود نیاید. تصویب این طرح موجب شفافیت فعالیت بنگاه

ها مانع از کردن میزان تعرفۀ آنشود و با روشنها میع تخلفات و فرار مالیاتی آنشود و مانمی
شود. معمولاً بنگاهداران با توجه به دریافت طور غیرمستقیم میافزایش قیمت املاك به

، و شوند تا قیمت معامله را بالا ببرند (مهاجريدرصدي از مبلغ موردمعامله، ترغیب می
  ).42 - 39: 1401شکوري، 
بر راهکارهاي فوق که در موضوعات مختلف به فراخور بیان شد، دو راهکار دیگر علاوه

جهت الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول و ترویج آن میان مردم پیشنهاد شده است. پیشنهاد 
هدف  شده، به سمت اینکردن، و پیشنهاد دوم با مجازات درنظرگرفتهاول جهت ترغیب

  حرکت کرده است:
هاي ثبت کند هزینهالف ـ راهکار تشویقی پیشنهاد دکتر محمود تفکریان است که بیان می

 ،يو شکور ،ي(مهاجر شدت کاهش یابد تا افراد براي ثبت معاملات خود ترغیب شوندباید به
دوپنجم ر پاسخ به این پیشنهاد بیان شده است که این موضوع برخلاف اصل هفتا). د42: 1401

شود که مغایر با قانون اساسی سردفتران می وقانون اساسی موجب کاهش درآمد عمومی 
هاي املاك هایی که بنگاههاي ثبت در مقایسه با هزینهاست؛ همچنین پرواضح است که هزینه

افراد  یبرخ رغبتعدم یاصل علت وآید چنان ناچیز است که به چشم نمیکنند، آناخذ می
. افرادي که معاملات خود را ثبت ستین یمال بخاطر عوامل  ،خود معاملات تثب بهنسبت 

کنند، افراد عام جامعۀ ایرانی نیستند، بلکه دلالانی هستند که موضوعاتی همچون میزان نمی
  ترین ارزشی برخوردار نیست.الثبت براي آنان از کوچکحق

قابلیت استناد جاي بطلان یا عدماجراي کیفري است. بهب ـ راهکار بعدي ایجاد ضمانت
ثبت رسمی همچون ثبت رسمی ازدواج، مجازات و کیفر در چنین معاملاتی، درصورت عدم



 203       سیدسعید هاشمی / ... اعتبار مطلق اسناد رسمی در معاملات اموال غیرمنقولهاي عدمچالش 

هاي نقدي سبک یا سنگین تا تواند مجازاتشود که این مجازات مینظر گرفته می
  د. هاي دیگري همچون حبس باشمجازات

کجاي جهان ندارد. بودن چنین ضمانت اجرایی پرواضح است و سابقۀ تقنینی در هیچاشتباه
شده در این زمینه ثبت رسمی ازدواج و مجازات درنظرگرفته بابرخی با استناد به شباهت آن 

سعی دارند تا نظر خود را به کرسی بنشانند؛ اما روشن است که علت موفقیت درخصوص ثبت 
تنها عوام جامعه از چنین شده نیست؛ چراکه نهعنوان موضوع کیفر درنظرگرفتههیچازدواج به

خوانان نیز از چنین ضمانت اجرایی دانان و حقوقمجازاتی مطلع نیستند، بلکه بسیاري از حقوق
کنند، ریشه در مسائل آگاه نیستند. اینکه اکثریت افراد جامعه ایران ازدواج خود را ثبت می

جتماعی دارد و مقایسه آن با ثبت معاملات راجع به اموال غیرمنقول بسیار اشتباه فرهنگی و ا
است و عدم توفیق چنین ضمانت اجرایی همچون روز روشن است و تنها موجب اتلاف وقت 

شود. چه مجازات حبس و چه جزاي نقدي این موضوع را حل ازپیش میافتادن بیشو عقب
اي صحیح ت اجراي کیفري متناسب باز هم چنین معاملهنخواهد کرد. بر فرض یافتن ضمان

)؛ 46- 42: 1401است و حقوق اشخاص ثالث را تأمین نخواهد کرد (مهاجري، و شکوري، 
چراکه در اینجا ممکن است با محاسبۀ سود و زیان افراد چرتکه اندازند و حبس و جزاي 

ند. درمقابل نیز زیان واردشده نقدي را به جان بخرند؛ اما درمقابل سود مادي فراوان کسب کن
هرروي تا اینجاي کار و تا زمان قانونگذاري نیت جبران نخواهد شد. بهبه شخص ثالث با حسن

رسد قانون فعلی در مقایسه با قوانین دیگر درخصوص الزام مجلس شوراي اسلامی به نظر می
یافته به کشورهاي توسعه به ثبت معاملات اموال غیرمنقول از موفقیت بیشتري برخوردار باشد و

  تر باشد.نزدیک

  گیري نتیجه

حقوقی، حکمرانی و اجتماعی اعتبار معامله دربارة معضلات اقتصادي، قضایی در این پژوهش
اموال غیرمنقول با سند عادي روشن شد و نهایتاً این نتیجه حاصل شد که اعتبار سند عادي 

وجود آورده است و باید صرفاً سند رسمی  مشکلات عدیده و جدي در عرصۀ جامعه ایران به
معتبر باشد. همچنین در قسمت بعدي با مبانی حمایت از سند رسمی آشنا شدیم که هم در 

شود و هم در بعد عمومی موجب حمایت از عرصۀ فردي موجب حفظ حقوق آحاد جامعه می
طلوب شود. همچنین در قسمت بعدي مفهوم حکمرانی محقوق جامعه و نظم عمومی می

 يسازمان ملل متحده برا یو اجتماع ياقتصاد ونیسیکمشده در هاي ارائهروشن شد و با معیار
آشنا شدیم. در انتها نیز روند اعتباربخشی به سند رسمی و سلب اعتبار از سند  هیانوسیو اق ایآس
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سه  اراستطورکلی در این عادي در بستر قانونگذاري پس از انقلاب اسلامی تبیین گردید. به
 62مادة اند از: قانون تسهیل تنظیم اسناد رسمی، قانون به تصویب رسید که به ترتیب عبارت

هاي توسعه کشور، و نهایتاً قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول قانون احکام دائمی برنامه
  که هر یک معایب و مزایایی داشتند که بیان شد.

اعتبار در حال پس از تبیین موضوع و مفاهیم و اهمیت استفاده از سند رسمی و ایجاد عدم
عنوان سند عادي و فهم دقیق اهمیت آن و بررسی راهکارهاي مختلف، موارد ذیل به

شود که باید براي ایجاد ها در قانونگذاري مطرح میپیشنهادهایی براي استفاده از آن
 گفته مطابقت داشته باشد: هاي ازپیشحکمرانی مطلوب با معیار

طورمطلق، که این موضوع موجب به اموال غیرمنقول بهکردن معاملات راجعالزامی - 
گویی در رسانی دقیق معاملات، کارایی، حاکمیت قانون و پاسخایجاد شفافیت، اطلاع
 شود.نظام حقوقی ایران می

هاي ارائه اسناد رسمی زمین استفاده از نهادهاي مختلف همچون جهادکشاورزي براي - 
ها داراي سند نیستند،  این موضوع هاي روستایی که بسیاري از آنکشاورزي و زمین

 اجراي قانون نقش بسزایی دارد.درایجاد برابري و فراگیري قانون و جلوگیري از عدم
بطلان معاملات غیر رسمی راجع به اموال غیر منقول که به طور رسمی ثبت نشده  - 

هرچند عدم قابلیت این معاملات در برابر ثالث نیز تا حدودي قابل قبول است. باشد. 
 شود.این موضوع جهت ایجاد معیار شفافیت و اخذ مالیات عادلانه و فراگیر توصیه می

نویس معاملات از طریق بنگاهداران به دفاتر اسناد رسمی ایجاد شرایطی که پیش - 
محور گیري شود تا تصویب این قانون اجماعمنتقل شود تا از تضییع حقوق افراد جلو

 و فراگیر و اثر بخش باشد.
صورت غیرحضوري اینکه امضا بههاي نوین و تبیین راهکاري براياستفاده از فناوري - 

این  1»تیزبینه«صورت الکترونیک و با شناسۀ و الکترونیک انجام شود و اسناد به
شهرها و به خصوص روستاهایی که موضوع نیز به اثربخشی، مشارکت و فراگیري در 

دفاتر اسناد رسمی وجود ندارد کمک وافري نموده و همچنین از جعل اسناد 
 نماید. جلوگیري می

موقع تا دستیابی بهبه معیارهایفراگیري، مشارکت در رسانی دقیق و بهسازوکار اطلاع - 
 جامعه و جلوگیري از تضییع حقوق افراد جامعه فراهم گردد.

م صدور تنظیم سند تسهیل به صورت برخط و ایجاد بستر الکترونیک براي اخذ استعلا - 
                                                                                                                                                                        
1. qrcode 
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 ثبت آنی تا معیارهاي فراگیري و مشارکت تحقق یابد.
وضع قوانین کیفري جهت نظارت بر سازمان ثبت اسناد و املاك کشور و دفاتر اسناد  - 

 گویی  نقش دارد.رسمی؛ این موضوع نیز در تحقق  معیارپاسخ
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