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One of the most critical legal challenges in Iran concerns the 

clarification of land and property ownership status, the legal 

stabilization of individual ownership over immovable assets, and 

the prevention of invalidation of official title deeds in disputes 

involving informal (non-registered( documents. Iran’s system of 

registration governance, with a history exceeding 120 years, has 

yet to achieve the desired stability despite extensive efforts. This 

instability largely stems from fragmented and inconsistent 

legislation governing land allocation and registration, alongside 

the widespread use of informal property transactions. These 

deficiencies have led to significant legal uncertainty in property 

relations, an increase in real estate disputes, and a rise in civil and 

criminal litigation related to informal documentation. 
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Furthermore, they have facilitated various criminal activities 

such as money laundering, fraudulent transfers, unlawful 

occupation, encroachment on public and national lands, tax 

evasion, and avoidance of financial obligations. These issues 

represent only a fraction of the broader dysfunction caused by 

disorder within the property registration framework. 

Without comprehensive reform of the registration system, 

Iran’s national development objectives cannot be fully realized. 

Structural weaknesses in property ownership, combined with the 

increasing prevalence of informal transactions, directly and 

indirectly undermine policy effectiveness across all sectors. 

Although the registration of real property transactions has been 

made compulsory and the acceptance of informal documents in 

official and judicial settings has been legally restricted-

particularly following the enactment of the Cadastral Law-the 

property system remains unsettled due to persistent reliance on 

informal instruments. 

In contrast, numerous countries, including several Islamic 

states, have wholly or partially revoked the legal validity of 

informal documents related to real estate transactions to secure 

property rights and promote broader economic goals. This article 

examines the objectives and various facets of the proposal 

mandating official registration of immovable property 

transactions, identifies its shortcomings, and offers 

recommendations for amendment and more effective 

implementation. 

 

Keywords: Property Law, Ownership Stabilization, Official 

Documents, Informal Documents, Real Property Transactions, 

Registration System. 
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 تیلکما تیوضع» فیتکل نییمسائل کشور تع نیتراز مهم یکی  

اشخاص بر اموال  تیمالک تیتثب ،یاز نظر حقوق« و املاک یاراض

 یاز تزلزل و ابطال اسناد رسم یریمنقول تحت تملک و جلوگ ریغ

اموال است.  نیا تیامن نیبه منظور تام یدر معارضه با اسناد عاد

 یهاساله دارد. تلاش 120 یاسابقه رانیدر ا یثبت یراننظام حکم

مختلف  لیها به دلا تلاش نیانجام شده اما ا نهیمز نیدر ا یفراوان

 یمتعدد و متشتت در حوزه نیقوان بیناکام مانده است. تصو

از  یناش یهابیو آس سوکیو ثبت آن از  و املاک یاراض یواگذار

 گرید یمنقول از سو ریدر خصوص اموال غ یرواج معاملات عاد

 .ردیون سامان نگموجب شد تا نظام ثبت اسناد و املاک کشور تاکن

حجم  ،یاختلافات ملک شیاشخاص، افزا یتزلزل در روابط حقوق

 یفریو ک یحقوق یاز دعاو یناش یقضائ یهاپرونده یندهیفزا

تصرفات  ر،یانتقال مال غ ،ییشوپول میجرا ،یمربوط به اسناد عاد

 نیو فرار از د یاتیفرار مال ،یو دولت یمل یو تعرض به اراض یعدوان

 است. یساماننابه نیا وارضاز مفاسد و ع یافقط پاره
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 شرفتیپ یهااهداف و برنامه ابدیسامان ن ینظام ثبت کهیمادام

اشخاص  تیضعف در ساختار مالک رایمحقق نخواهد شد ز زیور نکش

ها برنامه یبر اثربخش یو گسترش روزافزون معاملات با اسناد عاد

 رغمیاست. عل رگذاریتاث میمستق ریغ ای میها، مستقحوزه یدر تمام

 یاسناد عاد رشیپذ تیشدن ثبت اسناد و املاک و ممنوع یاجبار

و  بیمنقول در ادارات و محاکم و تصو ریمربوط به معاملات اموال غ

املاک کشور  یدهسامان تیقانون کاداستر)حدنگار(، وضع یاجرا

تاکنون به  یمختلف از جمله رواج معاملات با اسناد عاد لیبه دلا 

است که اکثر کشورها از جمله  یدر حال نیاست. ا دهیسرانجام نرس

از  یف اقتصاداهدا ریو سا تیمالک تیتثب یبرا یاسلام یکشورها

 ایمنقول را مطلق  ریراجع به معاملات اموال غ یاسناد عاد یهیکل

اهداف و ابعاد  انیمقاله ضمن ب نیاند. در اسلب اعتبار کرده ینسب

منقول و  ریمعاملات اموال غ یمختلف طرح الزام به ثبت رسم

در  لیطرح و تسه یاصلاح و ارتقا یبرا ییشنهادهایآن پ تاشکالا 

 .شودیم میتقد آن یاجرا

 

اسناد  ،یاسناد رسم ت،یمالک تی: حقوق ثبت، تثبهادواژهیکل

 ی.نظام ثبت رمنقول،یمعاملات اموال غ ،یعاد
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 معرفی قانون •

تبصره با در نظر گرفتن مصلحت نظام در مورخه  25ماده و  15در  1این طرح قانونی

ترین احکام آن ناظر به ضرورت مهم 2شورای اسلامی رسید. به تصویب مجلس 6/9/1401

ثبت رسمی همه اراضی و املاک کشور با درج کلیه ادعاهای راجع به ماکیت این اموال در 

اراضی و املاک فاقد سند  سامانه سازمان ثبت و نهایتا صدور سند رسمی مالکیت برای همه

می همه معاملات و قراردادهای راجع به ( و الزام به ثبت رس10یسو )مادهحدنگار از یک

دهی ثبت ( این ابتکار مجلس در راستای سامان1این اموال از سوی دیگر است. )ماده

املاک کشور، ارتقاء اعتبار اسناد رسمی، تثبیت مالکیت اشخاص و جلوگیری از صدور 

ه اسناد عادی اقدامی شایسته و درخور تحسین است. اهمیت این طرح در حدی است ک

را به منظور سلب اعتبار از اسناد عادی مذکور مقام معظم رهبری)مدظله العالی( تعقیب آن

به عنوان مصلحت قطعی نظام و کشور تاکید کردند. )بیانات در دیدار با رییس و مسئولان 

وقی و ثبتی به ویژه ( اشخاص آگاه به مسائل حقwww.khamenaei.ir؛ قوه قضائیه

های قضائی یا اداری با مشکلات ناشی از صدور اسناد عادی در این که در رسیدگیآنانی

های فراوان و بعضا دانند که صدور اسناد عادی چه خسارتحوزه ارتباط دارند به خوبی می

ام قانون احک 62یضمن تصویب ماده 90ی ناپذیری را در پی دارد. تدابیری در دههجبران

دائمی در مجلس و ماموریت هفتم سند تحول قضائی مبنی بر حمایت از حقوق مالکیت 

ها به سرانجام نرسید. اجرای یک از آناشخاص برای رفع این مشکل اندیشیده شد اما هیچ

کامل قانون ثبت اسناد و املاک کشور نیز به دلیل گسترش عرفی و روز افزون صدور اسناد 

آن و عدم توفیق در اجرای قانون حد نگار با چالش  48و  22اد عادی و اشکال شرعی مو

مواجه مواجه شد. اصلاح و تکمیل این طرح و رفع اشکالات آن تحولی بزرگ در نظام ثبتی 

تردید مجمع تشخیص مصلحت نظام با ایفای نقش تاریخی خود و ایجاد خواهد کرد. بی

                                                           
تقدیم هیات رییسه مجلس شد که  1395ماده تهیه و در سال  13عنوان اولیه طرح ارتقاء اسناد رسمی بود که در . 1

 همان سال اعلام وصول شد. در دی ماه

در زمان نگارش این مقاله، متن نهایی این قانون ابلاغ نشده بود. لذا پس از اشکالات شورای نگهبان، برخی از  .2

 موارد اصلاح گردید.

http://www.khamenaei.ir/


 

 علی پروینی |بررسی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول 

 
17 

 

مند و یادگاری شایسته به نظام ی ارزشتصویب قانونی متقن و قابل اجرا در این زمینه سند

ای مشابه در تصویب قانون تثبیت اسناد که سابقهچنانو کشور تقدیم خواهد کرد. هم

 سجلی و جلوگیری از تزلزل آن را در کارنامه خود دارد. 

 قانون اهداف  .1.1

ترین آن، تثبیت مالکیت اراضی اهداف متعددی برای این قانون ذکر شده است که مهم

ملاک و جلوگیری از تزلزل اسناد رسمی و صدور اسناد عادی در معاملات املاک است. و ا

های های کلی نظام در حوزهانداز و سیاستزیرا تحقق اهداف تعیین شده در سند چشم

دهی وضعیت مالکیت اراضی و املاک کشور، اجرای مختلف از جمله اقتصاد جز با سامان

کیت اشخاص بر اموال غیر منقول ممکن نیست. اصلاح، کامل قانون حدنگار و تثبیت مال

تکمیل، تصویب و اجرای این قانون به عنوان مکمل قوانین ثبتی از جمله قانون ثبت اسناد 

و ملاک، قانون حدنگار و قانون تسهیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی موجب تحول 

ی خود آثار و پیامدهای مثبت نوبهدر نظام ثبتی مالکیت اموال غیر منقول خواهد شد که به 

یابی به این اهداف زمانی میسر است گذارد. دستو مطلوبی را در سطح ملی به جای می

صورت اجرای طرح با اشکالات متعددی مواجه که نواقص طرح برطرف شود در غیر این

 1(1385شود که رفع آن به سادگی میسر نخواهد بود. )تفکریان، می

 ب اعتبار از اسناد عادیسلمزایای . 2.1

مزایا و فواید متعددی برای ارتقای نظام ثبتی کشور و سلب اعتبار از اسناد عادی ذکر 

ها عبارت است از: ارتقاء اعتبار و استحکام سند رسمی، تامین امنیت ای از آنشده که پاره

ای قضائی هدر حوزه مالکیت اموال غیر منقول، کاهش اختلافات و تعرضات ملکی و پرونده

برداری، تصرف ادلانه، کاهش جرائمی مانند: کلاهناشی از آن، تسریع در دادرسی ع

شویی، عدوانی، جعل، استفاده از سند مجعول، تحصیل مال نامشروع، فرار مالیاتی و پول
                                                           

ها در کارگروه ویژه ای از آنلازم به ذکر است طرح اولیه مجلس شورای اسلامی اشکالات و نواقصی داشت که پاره. 1

جا که اصل بر عدم مداخله مجمع در مصوبات مجلس جز رخانه مجمع تشخیص مصلحت نظام رفع شد اما از آندبی

در حد ضرورت است اشکالات مذکور در فصل دوم این مقاله به دلیل مخالفت نمایندگان محترم مجلس شورای اسلامی 

 چنان باقی ماند.هم
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امکان رصد معاملات راجع به اموال غیر منقول توسط حاکمیت، تسریع در اجرای احکام 

ها و منابع ملی، بهبود ضائی با کنترل فرار از دین، مولدسازی سرمایهمراجع قضائی و شبه ق

های کسب و کار، کاهش تورم و نهایتا توسعه و پیشرفت وضعیت تولید، ارتقاء شاخص

 اقتصادی کشور.

 وجود مصلحت قطعی به عنوان مبنای قانون در نظام اجتماعی . 3.1

ول به معنای نادیده گرفتن حکم شرعی اعتبارزدایی از معاملات راجع به اموال غیر منق

مالکیت و آثار عقود و ایقاعات نیست بلکه ضرورت نظام معیشتی و مصلحت قطعی نظام 

کند که هیچ ملکی بدون پلاک ثبتی دارای رانی در برقراری نظم اجتماعی ایجاب میحکم

ام نشود. های ثبتی با سند عادی انجای در خصوص پلاکمالک رسمی نباشد و هیچ معامله

ضمانت اجرای این سیاست آن است که معاملات با سند عادی و ثبت نشده در نظام حقوقی 

. بیانات 1و روابط میان اشخاص به رسمیت شناخته نشود و هیچ اثر حقوقی نداشته باشد

گشای مقام معظم رهبری)مدظله العالی( نیز ناظر به همین موضوع است. لذا به ایرادات راه

به »فرمایند. به نظر استفاده از عبارت اشاره می« به فرض»نگهبان با تعبیر شرعی شورای 

له سلب اعتبار از اسناد عادی در نظام حاکمیتی گویای این حقیقت است که معظم« فرض

داند. زیرا این سلب اعتبار در مقام اثبات است و نه ثبوت و نظام حقوقی را خلاف شرع نمی

                                                           

در خارج از نظام حقوقی کشور نیز هیچ تعهد شرعی و اخلاقی  این امر به این معنی نیست که معاملات مذکور.  1

که در نظام حقوقی کشور هر گناه اجتماعی جرم نیست مثلا غیبت فقط در چنانایجاد نمی کند. بدیهی است هم

شود هرچند در خارج ای نیز در نظام حقوقی معتبر نیست و به رسمیت شناخته نمیصورت افترا جرم است. هر معامله

که جرم نبودن غیبت به معنای جواز شرعی آن نیست چناننظام حقوقی دارای آثار شرعی است. به عبارت دیگر هم از

سلب اعتبار از سند عادی نیز به معنای سلب اثر شرعی از عقود نیست. تفکیک موضوع در اعمال فردی و اجتماعی 

را تسلیم نکند در واقع مال خریده است اگر بایع آندارای سابقه است. در این صورت فردی که با سند عادی مالی را 

شود و چون فروشنده حاضر به تسلیم آن به دلیل عدم حمایت حقوقی دستگاه قضائی از دسترس مشتری خارج می

 نیست مال در حکم تلف است. فقط مشتری می تواند ثمن را مسترد کند.
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ندارد هرچند نظام حقوقی ازآن معامله مادام که ثبت نشده تعرضی به اثر شرعی معامله 

  1کند.باشد حمایت قانونی نمی

 ثبت اسناد و املاک و اجرای آن قانون اصلاح ضرورت. 4.1

های سیاسی، اقتصادی، ای در حوزهگذاری و اجرای هر تدبیر و برنامهسیاست

حقوق ثبتی مترقی و  اجتماعی، حقوقی، قضائی و حتی فرهنگی موکول به وجود نظام

های ثبتی آن روشن نیست تقریبا هیچ کارآمد است کشوری که وضعیت املاک و پلاک

کارت »مندی از تواند به سرانجام برساند به نحوی که حتی بهرهسیاست و تدبیری را نمی

که تکمیل اطلاعات کارت شود چه آنبرای اشخاص نیز با اشکال مواجه می« هویت ملی

یر ه آدرس محل اقامت یا سکونت دارد و این محل باید دارای پلاک ثبتی باشد. تاثملی نیاز ب

گیری از جرم، این موضوع به ویژه در مسایل اقتصادی، حقوقی و قضائی از جمله: پیش

از  شویی از ابعاد دیگر اجرای این قانون است. مثلا در حوزه اقتصاد یکیفرار مالیاتی و پول

کسب و کار موضوع کیفیت زمین یعنی تثبیت مالکیت آن است.  های جهانی بهبودشاخص

تواند با اطمینان خاطر در زمینی که امکان دارد سند مالکیت آن گذار چگونه میسرمایه

گذاری و تجهیزات کارخانه تولیدی ابطال و حکم خلع ید علیه متصرف صادر شود سرمایه

کند. قوانین و مقررات ثبتی تعیین می در آن مستقر کند. ساختار و چارچوب نظام ثبتی را

بنابر اصلاح و تکمیل قانون ثبت اسناد و املاک و اصلاحات و الحاقات بعدی آن به عنوان 

بدیلی دارد. لذا ضروری است قانون مذکور دهی نظام ثبتی نقش بیقانون مادر در سامان

 پیش از تصویب اصلاح و تکمیل شود.

 . پیشینه تقنینی 5.1

گذاری اولین قانون ثبت در تاریخ ار نظام مشروطه در ایران در دوره دوم قانونبا استقر 

( این قانون اولین 1385ماده به تصویب رسید. )تفکریان،  139ه. ش. در  21/2/1290

گر رود. این امر نشانگذاری در نظام حقوقی پس از قانون اساسی به شمار میتجربه قانون

                                                           
لمیه قم، این برداشت نگارنده را از دستور معظم له تقویت ی عپاسخ مقام معظم رهبری به نامه رییس محترم حوزه. 1

 کرد. زیرا در بند اول نامه صراحتا اشاره به سلب اعتبار اثباتی دارد.
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اد اساسی این قانون انحصار آن به مقررات مربوط به ثبت اهمیت مقررات ثبتی است. ایر 

: 1393اسناد بود که در از بین بردن ریشه اختلافات ثبتی بسیار حائز اهمیت است )آدابی، 

تر از ثبت سند است. از سوی دیگر ثبت سند هم اختیاری بود به ( لذا ثبت ملک مهم9

نسخ و  1302دی مشهور بود در سال همین دلیل قانون مذکور که با عنوان قانون ثبت عا

های مختلف به تصویب رسید. )همان( قانون ثبت به شیوه 1308و 1306های در سال

ترین اقدام تقنینی پس از آن، تصویب قانون ثبت اسناد و املاک در روزهای واپسین مهم

 های بعد بود که به قانون ثبت عمومی اشتهار)ه. ش.( و اجرای آن در سال1310سال 

های بعد بارها حین اجرا مورد اصلاح و ترمیم قرارگرفت و موادی یافت. این قانون در سال

   1به آن ملحق شد.

علاوه بر این در قوانین دیگری نیز مقررات ثبتی تصویب شده است از جمله بعضی از 

 قانون مدنی که در مبحث ادله اثبات دعوا بر ترجیح 1309 یمواد قانون مدنی مانند ماده

. قانون اصلاح بعضی از مواد قانون 2کنداسناد رسمی در تعارض با شهادت شهود تاکید می

؛ قانون دفاتر اسناد و کانون سردفتران و 1322ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب 

؛ 1385؛ قانون تسهیل تنظیم اسناد در دفاتر اسناد رسمی مصوب 1354دفتریاران مصوب 

؛ 1390های فاقد سند رسمی مصوب ت ثبتی اراضی و ساختمانقانون تعیین تکلیف وضعی

ی مسکن مصوب دهی و حمایت از تولید و عرضهقانون الحاق موادی به قانون سامان

و قانون جهش تولید مسکن مصوب 1389فروش ساختمان مصوب ؛ قانون پیش1388

1400  . 

د عادی راجع به نظر شورای نگهبان در خصوص خلاف شرع بودن سلب اعتبار از اسنا

موجب شد تا جمعی از نمایندگان مجلس شورای اسلامی در  3معاملات اموال غیر منقول

                                                           
مورد  81و  76، 73، 56،70، 55، 12،17،22،51های تصویب و در سال 26/12/1310این قانون در تاریخ   .1

 اصلاح یا الحاق قرار گرفته است.

قوانین مربوط به اعتبار اسناد رسمی و عدم امکان معارضه  8/8/1367مورخه  2655گهبان در نظریه ش شورای ن  .2

 را خلاف شرع اعلام کرد.اسناد عادی با آن
خرید، این قانون ثبت کلیه معاملات راجع به املاک و مستغلات اعم از خرید، فروش، پیش 18به موجب ماده   .3

است.  ی معاملات املاک و مستغلات کشور و اخذ شناسه رهگیری الزامیدر سامانه فروش، رهن و اجاره مسکنپیش
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با قید یک « ارتقای اعتبار اسناد رسمی»ی طرحی با عنوان اولیه 13/10/1395تاریخ 

فوریت به هیات رئیسه تقدیم کنند. )برای طلاع بیشتر از ابعاد، مزایا و اشکالات طرح اولیه 

کد  1399زاده، : عیسیارجاع به مجمع تشخیص مصلحت ر. کز اصرار و قبل ا

که درنهایت با اصرار مرحله ایراد کرد تا این 4( شورای نگهبان طرح مذکور را در 1069خبر

ی خود، طرح به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارجاع مجلس شورای اسلامی بر مصوبه

-16: 1402. ک: مهاجری و شکوری، شد. )برای اطلاع بیشتر از فرایند تصویب طرح ر

20 ) 

 26/12/1310 مصوب . تطبیق با قانون ثبت اسناد و املاک6.1

وضعیت مالکیت اراضی و املاک »که به منظور تعیین تکلیف رغم ایناین طرح علی

بینی کرده است لکن احکام و ضوابط مفید و موثری را پیش« کشور و معاملات راجع به آن

ه نبوده و مستقیم توسط تعدادی از نمایندگان مجلس مطرح شده است چون به صورت لایح

چنین به از پشتوانه کارشناسی که معمولا در لوایح قانونی وجود دارد برخوردار نیست. هم

که بارها به منظور تامین نظر شورای نگهبان و رفع ایرادات آن شورا، اصلاح یا لحاظ این

از جهت فنی و تقنینی انسجام و استحکام لازم را  الحاق شده است ساختار و محتوای آن

و سایر قوانین مرتبط  26/12/1310ندارد و ارتباط آن با قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

با این حال در صورت رفع ایرادات و اجرای کامل آن تحولی بزرگ  1به خوبی روشن نیست.

برخلاف عنوان طرح که  اهد شد.در نظام ثبتی کشور و مالکیت اموال غیر منقول ایجاد خو

فقط ناظر به ضرورت ثبت رسمی معاملات راجع به اموال غیر منقول است محتوای آن 

های قانون های ثبت اسناد و املاک است که نقائص و کاستیشامل احکامی در سایر حوزه

 ر طرح وضعیت ثبتی کلیهدر مبحث ثبت ملک، ضوابط مذکور د )اولکند. مذکور را رفع می

کند. به نحوی دهی میمنقول اعم از اراضی و املاک را از حیث مالکیت سامان اموال غیر

شود و نظام ثبتی کشور ساله، وضعیت مالکیت هر ملکی روشن می 5ای که در طول برنامه

                                                           
های ی اموال و داراییاند املاک و مستغلات در اختیار خود را در سامانههای اجرایی مکلف شدهدستگاه 21ی در ماده

 ی ملی املاک و اسکان اعلام عمومی نمایند.دولت )سادا( ثبت و در سامانه

 ی از اشکالات طرح ناشی از اصلاحات متعدد مجلس در مقام رفع ایرادات شورای نگهبان است.بخش.  1
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از سامانه و دفتر املاک جامع، متقن و قابل اعتماد برخوردار خواهد شد که در آن کلیه 

 دوم( 1باشد.ن و مستحدثات آن دارای پلاک ثبتی و مالک مشخص میاراضی سرزمین ایرا

در خصوص ثبت سند نیز با سلب اعتبار از اسناد عادی موجبات ارتقای اسناد رسمی و 

کند. علاوه بر این احکام خاصی را جلوگیری از ابطال آن و نهایتا امنیت اموال را فراهم می

بینی کرده لاک و سایر اشخاص مرتبط پیشبرای سازمان ثبت، سردفتران، مشاوران ام

است. برای تطبیق این طرح با قانون ثبت اسناد و املاک کشور لازم است که هریک از مواد 

های طرح در کنار مباحث قانون ثبت ذکر شود تا موادی که اصلاح، تکمیل یا به و تبصره

  2روزرسانی شده است روشن شود.

 9مواد  3های آن ناظربهطرح و تبصره 10ی ماده ک:ی املا ثبت عمومی یا اولیه -الف

 قانون ثبت اسناد و املاک. 157تا  142و مواد 20تا

قانون  46تا  21طرح ناظر به مواد 10یو ماده 1یذیل ماده آثار ثبت اولیه املاک: -ب

  ثبت.

ون قان 74تا  46طرح ناظر به مواد 3و  2و مواد  1یصدر ماده ثبت اسناد و آثار آن: -پ

  ثبت.

ناظر به  3یماده 2طرح و تبصره  4و  3، 2مواد  تکالیف دفاتر اسناد رسمی: -ت

 قانون ثبت.  90تا 81مواد

 136تا  118ناظر به مواد  3یماده 1تبصره  تعرفه و مخارج ثبت اسناد و املاک: -ث

  قانون ثبت.

و ذیل  6ه ، تبصر 6یماده 1، تبصره11و  9مواد  ها:تخلفات، جرایم و مجازات -ج

 قانون ثبت. 117تا 100و مواد 73یطرح ناظر به ماده 10یماده 9تبصره

                                                           
کننده قانون ثبت های آن عمدتا ناظر به این هدف است که در واقع تکمیلاین طرح و تبصره 10تصویب ماده   .1

 اسناد و املاک کشور در بخش ثبت ملک می باشد.

بار مستقیم و بارها غیر  10کم ن شد قانون ثبت در طول سالیان گذشته دستکه در پیشینه طرح بیاچنانهم. 2

 مستقیم )مانند مقررات مالیاتی( مورد اصلاح و الحاق قرار گرفته است.

صرفا ارتباط موضوعی طرح با مواد قانونی است و ممکن است حکم جدیدی مطرح « ناظربه»منظور از عبارت  . 3

 اد ندارد.شده باشد که تداخلی با آن مو
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 ثبت ملک و سند(  های. مراحل و اقدامات اساسی اجرای قانون )تکمیل سامانه7.1

تعیین تکلیف وضعیت مالکیت اراضی و املاک کشور، اعتبار زدایی از اسناد عادی و 

شود که عبارت است از: م به شرح زیر محقق میاقدام مه 6توسعه صدور اسناد رسمی با 

شناسایی مدعیان مالکیت، تشخیص مالکیت مدعیان ملکی، ثبت رسمی مالکیت 

ها اثبات شده است، تثبیت مالکیت اشخاص بر اموال غیر منقول، اشخاصی که ادعای آن

 ارتقاء نقش و جایگاه اسناد رسمی در معاملات و تسهیل صدور سند رسمی.

دهی وضعیت املاک کشور اولین گام برای سامانسایی مدعیان مالکیت: شنا -الف

اصلاح، تکمیل و به روزرسانی دفتر الکترونیک املاک سازمان ثبت است. برای این مهم در 

طرح، لزوم شناسایی مالکین و میزان و حدود مالکیت اشخاصی که سند حدنگار  10یماده

ی مدعیان یجاد سامانه و فراخوان عمومی کلیهبینی شده است. این امر با اندارند پیش

شود. با اجرای بخش اول این ماده سال محقق می 2ی طی مدت نام در سامانهبرای ثبت

شود. ها شناسایی میی اشخاص مدعی مالکیت و اراضی مورد ادعای آن( کلیهثبت ادعا)

کی چندمدعی دارد و شود که هر پلا روشن می 10ی موضوع مادة ی سامانهزیرا با ملاحظه

مدعیان مالکیت هر پلاک چه کسانی هستند. در این مرحله صرفا مدعیان مالکیت هر 

 شود.ملکی شناسایی می

ی مدعیان مالکیت کلیه 10ی مطابق ماده تشخیص مالکیت مدعیان ملکی: -ب

ور طی ی اقدام لازم را به منظاند پس از بارگذاری اسناد و مدارک مالکیت در سامانهمکلف

سال پس از  2فرایند قانونی صدور سند مالکیت حدنگار و دریافت سند مالکیت طی 

گیری ادعا تا تعیین این ماده )پی 2ند با اجرای بخش بارگذاری اسناد و مدارک انجام ده

آن )ناظر به اراضی زراعی و...( وضعیت مالکیت رسمی املاک  4یتبصرهتکلیف نهایی( و 

 شود.کشور مشخص می

این امر پس ها اثبات شده است: ثبت رسمی مالکیت اشخاصی که ادعای آن -پ

فرایند ثبت مالکیت اشخاصی که دارای سند رسمی حدنگار نیستند اعم از دارندگان  از طی

شود. هایی که ملکشان در جریان ثبت است محقق میای، مشاعی زراعی و آنسند دفترچه

ی حسب مورد از طریق نام شده در سامانهیت ثبتگیری مدعیان مالکفرایند مذکور با پی
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ها در مراجع رسیدگی ثبتی یا قضائی خواهد بود. و نهایتا اسامی اشخاصی که مالکیت آن

صلاح قضائی یا ثبتی اثبات شده است به عنوان مالک در دفتر الکترونیک املاک ذی

ع قضائی در مورد شود. به همین منظور اعلام برخط آراء قطعی مراجسازمان، ثبت می

 بینی شده است. های ثبتی پیشپلاک

از طریق ارتقاء اعتبار اسناد  تثبیت مالکیت اشخاص بر اموال غیر منقول: -ت

رسمی، جلوگیری از تزلزل مالکیت اشخاص و تعرض به اراضی و املاک دیگران، تحکیم 

لازم و تعیین بینی ضمانت اجرای سند رسمی مالکیت و جلوگیری از ابطال آن. با پیش

گران ثبتی و معاملاتی و تعیین مجازات برای متخلفان و ی کنشمسئولیت برای کلیه

 فروش ساختمان.تمهیدات کافی مانند: ایجاد شناسه یکتا برای تنظیم قرارداد پیش

این امر از طریق الزام به ثبت ارتقاء نقش و جایگاه اسناد رسمی در معاملات:  -ث

ترغیب و تشویق مردم به ثبت رسمی ، (1یاتر اسناد رسمی)مادهتمامی معاملات در دف

( و رفع 3و  2معاملات با گسترش اختیارات دفاتر اسناد رسمی و مشاوران املاک )مواد

موانع صدور سند رسمی و اعتبارزدایی از اسناد عادی راجع به انتقال عین یا منافع اموال 

 (. 1یگر )مادهترین مانع از سوی دغیر منقول به عنوان مهم

احکام متعددی در طرح به منظور تسهیل صدور سند  تسهیل صدور سند رسمی: -ج

رسمی مالکیت برای مالکین و صدور سند رسمی برای معاملات راجع اموال غیر منقول 

بینی شده است مانند امکان دسترسی مشاورین املاک و اشخاص حقیقی و حقوقی پیش

های یکسان، اتصال نظور ثبت و تنظیم قرارداد در قالب فرمبه سامانه ثبت الکترونیک به م

ها، پرداخت ی ثبت الکترونیک برای پاسخ به استعلامهای اجرایی به سامانهبرخط دستگاه

الکترونیک عوارض و مالیات نقل و انتقال. عدم توقف ثبت اسناد به وصول پاسخ به استعلام 

ازمان ثبت به صدور سند حدنگار برای اراضی در صورت انقضای مهلت ارسال پاسخ. الزام س

  کشاورزی، اراضی ملی و منابع طبیعی.

 ابهامات طرح .2

نظر از ایرادات شورای محترم نگهبان بر قانون که در اهداف طرح بیان شد صرفچنانهم

( این قانون دارای 1402پروینی، :)ر.ک. به آن،گذاری در مذکور و عدم رعایت اصول قانون
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های قضائی تی است که عدم رفع آن موجب اخلال در اجرا و استمرار اختلاف در رویهابهاما

چه این آن است. چنان 10و  3، 1ترین ایراد طرح، اشکالات اجرایی مواد خواهد شد. مهم

شود زیرا فروش ساختمان دچار میابهامات رفع نشود طرح مذکور به سرنوشت قانون پیش

 (1399زاده، : عیسیت. )ر. کر ممکن و یا دشوار اساجرای آن به دلایل زیر غی

 1(3و  1)مواد  اشکالات مربوط به ثبت سند معاملات  .1.2

ی یک ثبت اعمال حقوقی و یا تعهد به آن در مادهابهام در زمان ثبت معامله: -الف

زمان با الزامی شده است اما معلوم نیست که این ثبت باید در چه زمانی انجام شود؟ هم

اعمال حقوقی و امضای آن یا پس از آن. اگر معامله به صورت شفاهی و در حضور انجام 

شهود انجام شود. این معامله از زمان وقوع آن تا زمان تنظیم قرارداد و ثبت آن چه سرنوشتی 

زمان با وقوع آن میسور نیست زیرا غالبا اعمال دارد؟ ثبت معامله در دفتر املاک سازمان هم

ز دفترخانه و احیانا در اوقات غیر اداری و نزد مشاورین املاک انجام حقوقی در خارج ا

شود. مهلت مراجعه طرفین به دفاتر اسناد رسمی پس از انجام معامله به منظور ثبت می

 2معامله نیز روشن نیست.

در این ماده وضعیت حقوقی توافقات قبل  ابهام در ماهیت توافقات قبل از ثبت: -ب

است. به عبارت دیگر ماهیت و اعتبار توافقی که طرفین قبل از ثبت عمل  از ثبت بیان نشده

گونه است اند روشن نیست. در شرایط کنونی انجام اغلب معاملات اینحقوقی انجام داده

که پس از ملاحظه ملک توسط خریدار و توافق بر بهای عین یا منافع ملک و سایر شرایط، 

رسد. حین یم و به امضای هر دو نفر و شهود میای فیمابین طرفین تنظنامهمبایعه

نامه بخشی از ثمن نقدی و بخشی دیگر زمان تحویل ملک و تتمه آن حین اتقال سند مبایعه

چه یکی از طرفین پس شود. چنانرسمی در تاریخ مشخص و دفترخانه معین پرداخت می

                                                           
چه شامل اموال غیر منقول هم باشد در واقع با طرح که ناظر به ثبت رسمی قرارداد خصوصی است ابهام دارد و چنان 2ی ماده. 1

در تعارض خواهد بود زیرا به متعاملین اجازه می دهد که به صورت مطلق و بدون رعایت شرایط ماده یک هر قراردادی مانند  1ماده 

 .را بدون رعایت شرایط آن ماده انجام دهند 1اعمال حقوقی ماده تعهد به انجام 

پوشی از واقیت جامعه و شرایط موجود، فقط ثبت آنی معاملات را در دفاتر استاد رسمی علت این ابهام ان است که طرح با چشم .2

از  95شود. برای بیش از %امل میبینی کرده است که درصد بسیار ناچیزی از معاملات را شپیش 3ماده  2ییا در حدود تبصره

 معاملات فرایندی و نیازمند مهلت تعیین تکلیف نشده است.
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بر اساس شرایط مقرر در  نامه از انجام تعهدات استنکاف کند طرف مقابلاز انعقاد مبایعه

که این ماده تکلیف توافقات قبل از . در حالی1کندنامه به مرجع قضائی مراجعه میمبایعه

انتقال نهایی ملک در دفتر اسناد رسمی را روشن نکرده است و این توافقات عمدی یا 

ی طرح نیز این توافقات را فاقد هرگونه اثر حقوق 3ی سهوی مغفول مانده است. ماده

که اگر به امضای طرفین برسد باید لااقل در حد اجرای تعهد یا سند دانسته است در حالی

چه این توافقات به امضای طرفین نرسد . چنان2حاکی از دریافت وجه اثر داشته باشد

تواند با توان بر آن نام توافق نهاد و هیچ خاصیتی بر آن مترتب نیست زیرا خریدار نمینمی

ی ثمن بکند. بایع نیز هی فروشنده به فروش ملک اقدامی برای تهیهصرف تعهد شفا

تواند با صرف تعهد شفاهی خریدار به خرید ملک، مبیع را برای او نگه دارد. تنظیم و نمی

نامه با گرفتن لااقل بخشی از ثمن به عنوان بیعانه که در عرف مرسوم شده بر امضای قول

که توافق با اقدامی ملموس عملیاتی نشود هیچ یمبنای همین واقعیت است زیرا مادام

 1112یخاصیتی ندارد. مقررات مربوط به این مرحله از توافقات با عنوان مذاکرات در ماده

ذکر شده و نظام حقوقی خاصی در سه  2016های قانون مدنی فرانسه مصوب نوآوری

: نی شده است. )ر.کبیمذاکرات( پیشمرحله )ورود به مذاکرات، ادامه مذاکرات و قطع 

 (99-92: 1304باز، پاک

: هرچند استفاده ازاین دو عبارت برای های فاقد اعتبار و بلااثرتعارض در عبارت -پ

برانگیز و دارای اشکال خواهد بود زیرا تاکید است اما ترکیب این دو در تفسیر حقوقی ابهام

له است. در قانون نیز فاقد اعتبار ناظر به معام« بلااثر»ناظر به سند و « فاقد اعتبار»اول 

( هرچند منظور از اعتبار 1402برای اسناد به کار رفته است و نه معاملات. )ر. ک.: حامد، 

شود که آید چنین برداشت میمی« بلااثر»معامله، اعتبار سند معامله است اما وقتی که با 

                                                           
مند نبودن و رسمی نامه منشاء فساد و اختلاف است نظامنامه یا قولکه توافقات کنونی در قالب مبایعهعلت این .1

م درج آن در دفتر اسناد رسمی و دفتر ی ثبت الکترونیک است نه عدنبودن این توافقات و عدم درج آن در سامانه

بینی ضمانت اجرای سند رسمی مند شدن این توافقات، درج آن در سامانه و پیشاملاک سازمان. زیرا با فرض نظام

 شود.برای آن امکان فروش مال غیر، معامله معارض، صدور اسناد فاقد اصالت یا اسناد جعلی و ... منتفی می

معترضه در مجمع تشخیص مصلحت نظام به تصویب نرسید لیکن همین حکم در ماده  . این حکم با حذف جمله2

 نامه موضوع این ماده مصوب معاون اول قوه قضائیه بیان شد.آیین 13
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ر با بطلان همراه شده ی بلااثمنظور معامله است و نه سند کما اینکه در قانون واژه

که سند معتبر یعنی سند دارای ارزش قانون مدنی( )همان( در حالی 1212ی است)ماده

اثباتی اما معامله معتبر چنین مفهومی ندارد و معامله یا صحیح است)اعم از نافذ و غیر 

مفهوم  3ر را دگذار آنو قانون 2؛ دوم فاقد اعتبار ناظر به مقام اثبات است1نافذ( و یا باطل

ای که ثبت نشود دلایل وقوع آن )از جمله یعنی معامله 3کار برده است.گوناگون به

مربوط به ساحت ثبوتی است یعنی  بلااثرسندعادی( اعتبار و ارزش اثباتی ندارد. اما 

  4ای که ثبت نشود در عالم واقع اثری بر آن مترتب نیست.معامله

« فاقد اعتبار و بلااثر»م و اشکال مذکور به جای بنابراین شایسته است برای رفع ابها

 آورده شود. 5«غیر قانونی و بلااثر» یا« فاقد اثر حقوقی»عبارت 

، ثبت معامله در 1ی به موجب صدر ماده :1ی تعارض در صدر و ذیل ماده -ت

نام آید اما در ذیل آن، ثبتدلیل مالکیت به شمار می« ی ثبت الکترونیک اسنادسامانه»

به عنوان مثبت مالکیت محسوب شده است. روشن نیست « دفتر املاک سازمان»الک در م

ی ثبت الکترونیک است یا در دفتر املاک نام خریدار در سامانهکه آیا ملاک مالکیت، ثبت

نام خریدار در سامانه سازمان. این پاسخ که چون ثبت معامله در سامانه، آنی است و با ثبت

شود صحیح نیست زیرا اول ثبت ه عنوان مالک در دفتر املاک هم ثبت میبلافاصله نام او ب

آنی صرفا در خصوص معاملات با سند حدنگار است و در سایر موارد ممکن نیست. دوم این 

                                                           
به کار رفته است مسامحه در تعبیر است و منظور اعتبار سند « اعتبار معامله»قانون ثبت نیز که واژه  72در ماده  .1

ناد ثبت ی سند به قرینه حذف شده زیرا این عبارت در مبحث آثار ثبت سند و پس از موضوع اسهمعامله است و کلم

 .آمده است 71شده در ماده 

 (285: 2، ج 1382دانند. ر. ک.: )کاتوزیان، را ناظر به مرحله ثبوت هم میدانان آنبرخی از حقوق .2

به معنای عام یعنی دارای ارزش و به معنای مقاوم در ؛ )خلاصه نظر ایشان: اعتبار در قانون 96: 1398شمس،  .3

برابر انکار و تردید و به معنای قابل استناد به کار رفته است. لازم به ذکر است که واژه اعتبار در قانون بیشتر در قوانین 

زاده، ک.:  )بیگناظر به مالیه عمومی مانند قانون محاسبات عمومی کشور یا قوانین بودجه سالیانه کاربرد دارد. ر. 

1391 :108-110) 

مراد از بلا اثر، مطلق آثار حتی اثر مادی نیست بلکه صرفا اثر حقوقی است زیرا طبیعتا معامله باطل هم دارای اثر  .4

 باشد.مادی از باب تسبیب می

 .قانون ثبت اسناد و املاک آمده است 18/10/1350اصلاحی  34ماده  5ی این عبارت عینا در تبصره .5
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ها آثار و احکام متفاوتی به شرح ی ثبت هستند که هرکدام از آندو سامانه دو محل جداگانه

بینی ی ثبت پیشآن صرفا ثبت معامله در سامانه 2ی بصرهو ت 3ی آتی دارند. سوم در ماده

 شده است.

دفتر املاک »و « ی ثبت الکترونیک اسنادسامانه»وجود تفاوت میان  -ث

ی اول مربوط به ثبت سند معامله بوده و آثار و احکام ثبت سند سامانه «:سازمان

مربوط به ثبت ملک اعم از ق. ث.( بر آن مترتب است. سامانه دوم  75تا  48معامله)مواد 

ق. ث( 46تا 22است و مشمول آثار و احکام ثبت ملک)مواد  1ثبت اولیه و ثبت ثانویه

باشد. سامانه اول تحت مدیریت دفاتر اسناد رسمی است و ادارات ثبت صرفا بر آن می

نظارت دارند اما سامانه دوم خارج از مدیریت دفاتر اسناد رسمی بوده بلکه تحت کنترل 

ارات ثبت اسناد و املاک است. گاهی بین مفاد و مندرجات این دو سامانه و یا دفتر اد

دهد و یا در اجرا و تطبیق ملک تزاحم املاک و سند مالکیت صادر شده تعارض رخ می

رود که این تعارض و تزاحم شود هرچند با الکترونیک شدن فرایند ثبت انتظار میایجاد می

رسد اما امکان تزاحم در اسناد سناد کاداستری که تقریبا به صفر میمنتفی باشد به ویژه در ا

ای کماکان به قوت خود باقی است و حل تعارض و تزاحم این دو، احکام، حدی یا دفترچه

  2تشریفات و ضوابط خاصی دارد.

که آثار و احکام ثبت سند در سامانه با توجه به این عدم امکان ادغام دو سامانه: -ج

ترونیک با ثبت ملک در دفتر املاک سازمان متفاوت است و زمان ثبت در این دو ثبت الک

لذا  3نیست و اولی تقدم زمانی و یا دست کم تقدم رتبی دارد« واحد»سامانه نیز اصولا 

                                                           
نام متقاضی یا معترض ثبتی پس از اتمام عملیات مقدماتی ثبت ملک به عنوان مالک منظور از ثبت اولیه، ثبت .1

چه در دفتر املاک ثبت شده نام او به عنوان مالک در دفتر املاک سند مالکیت مطابق آن( که با ثبت21است )ماده 

ری)فوت مالک( یا قراردادی)با اعمال حقوقی مثل بیع یا صلح شود. بعد هر نوع انتقالی اعم از قهبرای او صادر می

را ثبت ثانویه شود که آنالیه در قسمت انتقالات دفتر املاک و سند مالکیت درج میو...( انجام شود نام منتقل

 گویند و ممکن است بارها رخ دهد.می

اد رسمی به منظور جلوگیری از ادعای وجود توسط متعاملین در دفاتر اسن« ثبت با سند برابر است»تأیید عبارت  .2

 تعارض میان مندرجات این دو است.
حتی در ثبت آنی نیز اول مندرجات معامله در سامانه دفاتر ثبت می شود بعد از درج و کنترل صحت آن، بلافاصله  .3

 شود.مندرجات مذکور به دفتر املاک منتقل می
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ها کارکرد ویژه خود را دارد چه توان این دو سامانه را با هم ادغام کرد زیرا هریک از آننمی

 1ی در سامانه مستلزم ثبت نام متعهد له در دفتر املاک نیست.که ثبت عمل حقوقآن

ابتدایی  ثبت آنی معامله و ثبت نامعدم امکان ثبت آنی معامله در دفتر املاک:  -چ

 خریدار به عنوان مالک در دفتر املاک منوط به تحقق شرایط زیر است: 

 ؛ 2برگی در کشوراستقرار کامل نظام حدنگار و صدور سند تک (1

 ؛ 3وجود دفاتر اسناد رسمی فعال در اقصی نقاط کشور به تعداد مورد نیاز (2

  واگذاری نقش دلالی به دفاتر اسناد رسمی یا استقرار مشاورین املاک در این دفاتر؛ (3

 ای؛آوری اسناد رسمی دفترچهجمع (4

 ؛ 4اراضی کشور %80حل مشکل اسناد زراعی شامل بیش از  (5

بط بیعانه با سند اجرایی و بدون مراجعه به دادگاه در صورت بینی امکان ضپیش (6

 انصراف خریدار؛

 المالک؛ تعیین تکلیف وضعیت املاک جاری)در جریان ثبت( و مجهول (7

 تعیین تکلیف وضعیت اراضی ملی و منابع طبیعی.  (8

قانون باید متناسب با شرایط و مقتضیات  عدم انطباق با وضعیت کنونی کشور:-ح

ی ه و با ملاحظه عرف و آیین موجود تدوین شود. نظام حقوقی کشور باید پشتوانهجامع

اجرایی نظام عرفی باشد و به اصلاح و استحکام این نظام کمک کند نه آنکه بدون جهت 

درصدد نابود کردن عرف موجود برآید، عرفی که در طول سالیان متمادی برگرفته از تعالیم 

                                                           
در سامانه ثبت الکترونیک اسناد است اما تنها زمانی نام متعهدله در دفتر  تعهد به انتقال مال غیر منقول قابل ثبت .1

له اجرا شود بنابراین اگر متعهد به هر دلیل از اجرای تعهد استنکاف شود که این تعهد به وسیله متعهداملاک ثبت می

 شود.کند باید انتقال مالکیت حسب مورد از طریق صدور اجراییه یا حکم قطعی دادگاه انجام 

ساله هفتم آمده است و تاشرایط دیگر محقق نشود. امکان  5های کلی برنامه اجرای کامل سند حدنگار در سیلست .2

 .تحقق کامل آن منتفی است

مشاورین و دلالان املاک( در اقصی نقاط کشور نیاز  %20هزار دفاتر اسناد رسمی)حد اقل 100بالغ بر به وجود   .3

 .تعداد نیز وجود ندارد این %10که است. درحالی

از اراضی کشاورزی حدنگاری شده است. وی در  %16دهد که رییس سازمان ثبت در این خصوص گزارش می . 4

گوید تثبیت مالکیت و حدنگاری حوزه اراضی کشاورزی به علت تقاضا محور بیان علت کندی اجرای قانون حدنگار می

 1401سند، نشریه سازمان ثبت اسناد و املاک کشور،  های خاص خود را دارد. نقل ازبودن پیچیدگی
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ی تقنینی حاکی از این واقعیت است که سابقه 1ته است.دینی و تجربه بشری شکل گرف

قابل »اند. ضرورت قوانین مخالف و معارض با عرف جامعه متروک و سپس منسوخ شده

گذاری ابلاغی مقام معظم های کلی نظام قانونسیاست 9مذکور در بند « اجرا بودن قانون

ایی و بدون ملاحظه شرایط رهبری ناظر به همین واقعیت است. مقنن نباید در فضای روی

گوی نیاز جامعه باشد های ثبتی به نحوی که پاسخگذاری کند. زیرساختاجتماعی قانون

ها سند عادی راجع به اموال غیر منقول نزد مردم است و روزانه فراهم نیست. زیرا میلیون

باط لازم میان شود. ارتها هزار معاملات راجع به اموال غیر منقول با سند عادی انجام میده

ربط برقرار نشده بنیاد مسکن تقاضای استثناء شدن از قانون های ذیهای دستگاهسامانه

را کرده مشاورین املاک به دلیل تعارض منافع با دفاتر ثبت اسناد اعتراض خود را اعلام 

را داشته و تمایلی به  3یماده 2یاند سازمان ثبت نیز کتبا تقاضای حذف تبصرهکرده

ای این تبصره ندارد. دفاتر اسناد رسمی نیز ملاحظات خود را به انحاء مختلف منتقل اجر 

که مبتنی بر اجرای کامل کاداستر و جمع آوری نظر از ایناند. ثبت آنی صرفکرده

ای ی اسناد رسمی است. اصولا به صورت یک مرحلهی عادی و دفترچهنامهها قولمیلیون

شود. مردم رد اسناد حدنگار نیز که ادعای امکان ثبت آنی میاجرا نیست. حتی در موقابل

گونه نیست که از همان ابتدا با مراجعه به کنند و آنای معامله میمرحله 2به صورت 

دفترخانه اسناد رسمی بیع محقق شود. اکثریت قریب به اتفاق این معاملات به صورت 

یا چند جلسه گفتگوی مقدماتی انجام  1شود. ابتدا در فرایندی و در چند مرحله انجام می

شود و بر اساس آن خریدار نامه بخشی از ثمن پرداخت میشود سپس با تنظیم مبایعهمی

بقیه ثمن را آماده، ملک را تحویل و نهایتا با مراجعه به دفترخانه در تاریخ معین سند انتقال 

 شود. تنظیم می

تبار از اسناد عادی امری پسندیده : سلب اععدم انطباق با نظام حقوقی کشور -خ

است اما نه با روشی که در طرح آمده است زیرا در این روش فقط راه معامله را منحصر در 

                                                           
های موجود میان مردم مانند حرمت اهمیت توجه به عرف در حدی است که دین مبین اسلام بر بسیاری از آیین  .1

های حرام با احکام امضایی مهر تایید گذاشت و در مواردی که تغییر رفتار عرفی ضرورت داشت. احکام جنگ در ماه

 .دادشد و باورهای عرفی را تغییر میه تدریج جایگزین رفتارهای سنتی میشرعی ب
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بینی نکرده است بلکه اعمال ثبت آنی کرده و هیچ مقدمه یا راهی برای ثبت آنی پیش

 حقوقی مذکور را تشریفاتی کرده است: 

ل حقوقی تشریفاتی نیست و با ایجاب و قبول یا در نظام حقوقی ایران اغلب اعما -1

شود و دارای آثار حقوقی است. تخصیص معاملات اموال غیر منقول و ایقاع محقق می

تعیین شرط کتبی بودن معامله و ثبت رسمی آن نه تنها خلاف شرع بلکه خلاف اصول و 

 .المقدور ازاین تخصیص اجتناب کردقواعد نظام حقوقی است و باید حتی

ی سلب اعتبار از اسناد عادی به صورت مطلق و بدون استثناء با نظام موجود در ادله -2

گذار با لحاظ احکام شرعی و شرایط عرفی جامعه دلایلی اثبات دعوا سازگار نیست زیرا قانون

را به صورت عمومی برای اثبات دعاوی تعیین کرده است که یکی ازاین دلایل سند کتبی 

  1ادی است.اعم از رسمی و ع

طراز با اسناد رسمی شمرده و برای آن اعتبار گذار اسناد عادی را همگاهی قانون -3

نسبی منظور کرده است. به موجب مواد زیر قانونی سند عادی با وجود شرایطی دارای 

 .اعتبار خواهد بود

 اسناد عادی در دو مورد اعتبار اسناد رسمی را داشته قانون مدنی: 1291یماده -1

امه ( اگر طرفی که سند بر او اق1ها معتبر است: مقام قانونی آندرباره طرفین و وراث و قائم

( هرگاه در محکمه ثابت شود که سند 2الیه تصدیق نماید.را از منتسبشده است صدور آن

 الواقع امضاء یا مهر کرده است.مزبور را طرفی که آن را تکذیب یا تردید کرده فی

در مقابل اسناد رسمی یا اسنادی که اعتبار اسناد  :1292ون مدنی قان یماده -2

 رسمی را دارد انکار و تردید مسموع نیست...

بینی شده است. هرچند اعتبار اسناد عادی پیش قانون مدنی: 1309 یماده -3

را از جهت ترجیح سند به شهادت شهود خلاف شرع اعلام کرده است. شورای نگهبان آن

وقی به موجب این ماده نیز سند عادی را در صورت احراز اعتبار آن در محکمه اما نظام حق

 معادل سند رسمی شمرده است. 

                                                           
 امارات -4شهادت  -3اسناد کتبی  -2اقرار  -1قانون مدنی: دلایل اثبات دعوا از قرار زیر است:  1258ماده  .1

 است.کید کرده أ آن ت 195قسم. این دلایل در فصل دهم قانون آیین دادرسی مدنی نیز از جمله ماده  -5
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های توسعه کشور که استثناء ذیل مورد نیاز برنامه قانون احکام دائمی 62یماده -4

 یمذکور مؤید این مطلب است. ماده

ی اشخاصی که فقط درباره: در اسناد عادی تاریخ قانون مدنی 1305یذیل ماده -5

 ها داشته و ورثه آنان و کسی که به نفع او وصیت شده معتبر است.شرکت در تنظیم آن

تنوع در نظام ثبتی کشورها یافته: عدم انطباق با نظام حقوقی کشورهای توسعه-د

پیرامون اثر ثبت بر انتقالات قراردادی، مستقیم مرهون تنوع نظام مالکیت کشورهاست 

( با این حال در برخی از کشورهای توسعه یافته نیز معاملات با 206: 1401اده، ز )صفی

 اسناد عادی اعتبار نسبی دارد: 

سند عادی که توسط طرفی که سند علیه او  قانون مدنی فرانسه: 1372یماده -1

 را امضاءاقامه شده معتبر شناخته شده یا قانونا نسبت به او معتبر باشد بین کسانی که آن

 ها معتبر است. مقامان آناند و نسبت به وراث و قائمکرده

نسبت به قبل  ی: اسناد مندرج در ماده2644ی ماده قانون مدنی ایتالیا: -2

ثیری أاند تثبت شده حقوقی را کسب کردهکه بر اساس اسنادی که پیشتر  اشخاص ثالثی

 ست.ها موثر امقام قانونی آنندارد. یعنی بین طرفین و قائم

در برابر مالکیت ثبت شده در دفتر املاک یا حقوق  قانون مدنی اسپانیا: 1949ماده -3

پذیر نیست. یعنی صرفا بین طرفین و قائم عینی مرتبط با آن به ضرر شخص ثالث امکان

 مقام آنان اعتبار دارد. 

ثبت در مورد املاکی که به  1925انگلستان مصوب  قانون اموال و دارایی: 2یماده -4

شود. سپس قرارداد تکمیل شده و نرسیده ابتدا قرارداد مربوط به تعهد انتقال منعقد می

شود و نه یابد. قرارداد انتقال در دفتر تعهدات ثبت میمالکیت قانونی به خریدار انتقال می

 تا(کند. )السان، بینمیدفتر ملک. این قرارداد مانند سند رسمی است لکن افاده انتقال 

مالک شخصی است که نامش در دفتر  2002قانون ثبت املاک مصوب 24یوجب مادهبه م

نام در دفتر املاک را به عنوان مالک دارد. این حق به موجب املاک ثبت شده یا حق ثبت

که اجرایی شود. البته این تعهد انتقال مادامیقرارداد عادی مبنی بر تعهد انتقال ایجاد می

 در دفتر املاک ثبت نشود خود به خود اثر انتقالی ندارد. الیه نشود و نام منتقل
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ی انتقال در حقوق سوئیس انتقال مالکیت در دو مرحله نظام حقوقی سوئیس: -5

قرارداد پایه و ثبت در دفتر املاک است. به همین دلیل به سیستم دوئالیسم نیز مشهور 

داد انتقال مالکیت اموال غیر قانون تعهدات سوئیس قرار  216یماده 1است بنا به نص بند 

بر  منقول باید به موجب سند رسمی باشد با این حال این قرارداد اثر انتقال مالکیت ندارد و

تواند طرف ای است که میالیه به مثابه متعهدلهقانون مدنی حق منتقل 665یاساس ماده

 (9: 1401زاده، مقابل را مکلف به انتقال مالکیت نماید.)صفی

وجود تعارض بارها توسط کارگزاران ثبتی و آن:  2یو تبصره 3یرض مادهذ( تعا

 معاملاتی اعم از سازمان ثبت، دفاتر اسناد رسمی و مشاوران املاک بیان شده است. 

امکان دسترسی مشاوران املاک به سامانه را به صورت مطلق و در مورد  3ی در ماده -1

 صرفا در مورد املاک دارای سند. کند اما در تبصره کلیه املاک فراهم می

ی دسترسی به سامانه صرفا برای دلالان تجویز شده است اما در تبصره 3یدر ماده -2

 دسترسی برای عموم مردم.

اعلام اما در تبصره استعلام  1نویسهدف از دسترسی را صرفا درج پیش 3یدر ماده -3

 2و ثبت قرارداد تعیین کرده است.

 3یدر ماده و کیفیت تنظیم سند در دفاتر اسناد رسمی: ر( عدم تعیین مهلت

نویس قرارداد پس از در دفاتر اسناد رسمی مطابق پیش مهلتی برای تنظیم سند رسمی

ی تنظیم سند در این دفاتر تعیین نشده است. آیا مراجعه انعکاس آن به دفاتر مذکر و نحوه

                                                           
نویس باید بدون امضای طرفین باشد زیرا فقط در این صورت آثار حقوقی ندارد و لذا اقدام مشاوران ظاهر پیشدر   .1

 املاک لغو و بیهوده خواهد بود.

نویس دسترسی صرفا برای درج پیش 3چه گفته شود رابطه این دو عموم و خصوص من وجه است زیرا ماده چنان  .2

ی دسترسی برای استعلام و ثبت عمل حقوقی در قالب که باید برای همه املاک باشد اما تبصرهکند را تجویز می

فقط برای مشاورین  3ی از طرفی ماده .قرارداد یکسان را تکلیف کرده است که ناظر به املاک دارای سند رسمی است

سخ آن است که: اول( این تفسیر رافع ابهام شود. پانامه این تعارضات رفع میاست اما تبصره برای همه مردم و در آیین

ی که سازمان مذکور به موجب نامهنیست و ممکن است سازمان ثبت را در مقام اجرا با معذوریت مواجه کند کما این

اند. دوم( امکان کید کردهأ رسمی وجود تعارض را اعلام کرده و کارشناسان آن سازمان بارها در جلسات بر این موضوع ت

ی خلاف اصل نامهدسترسی دشوار است. سوم( ارجاع بیان حقوق و تکالیف کارگزاران به صورت مطلق به آیینتفکیک 

 قانون اساسی است. به همین جهت گاهی برای رفع ابهام قانونی، استفساریه از مقنن ضرورت پیدا می کند. 85
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به سند شده و به مشاوران املاک جهت نویس تبدیل طرفین به دفاتر ضرورت دارد و یا پیش

 1شود.امضا عودت می

ی در ماده نویس:ز( فقدان ضمانت اجرای تخلف طرفین از توافق منعکس در پیش

نویس قرارداد را که حکایت از توافق طرفین دارد در اند پیشمشاوران املاک مکلف شده 3

 د رسمی منعکس نمایند: سامانه درج و آن را برای تنظیم سند رسمی به دفاتر اسنا

 ؛ 2رسد یا خیرنویس به امضای طرفین میروشن نیست که پیش -1

نویس یکی از طرفین به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نکرد و یا اگر بعد از تنظیم پیش -2

 در مراجعه تاخیر کرد چه مسئولیتی دارد؛ 

ند و یا دآن تاخیر کر  نویس را ارسال نکردند و یا در ارسالاگر مشاوران املاک پیش -3

. این ماده 3مسامحه و تاخیر کردند چه مسئولیتی دارند سردفتران در تنظیم سند رسمی

توان نامه نمینویس هیچ اثر حقوقی تعیین نکرده است بنابراین در آیینصراحتا برای پیش

 تکلیفی خلاف قانون تعیین کرد.

ص تعیین تعرفه دلالان این تبصره که در خصو :3یماده 1یس( اشکال تبصره

نامه بیان کرده معاملات املاک است هرچند ضوابط دقیقی را برای تعیین تعرفه در آیین

در خصوص نحوه و زمان دریافت تعرفه و امکان استرداد آن در صورت عدم  (است اما اول

نامه نیز نویس و یا تخلف یکی از طرفین پس از تنظیم ساکت بوده و به آیینتنظیم پیش

نویس و پلکانی آن که میزان تعرفه را بر مبنای حجم پیش 2بند ( تفویض نشده است دوم

الثبت و تعرفه گذار در خصوص حقکه قانوندرحالی 4نزولی تعیین کرده است ابهام دارد.

                                                           
ن قانون کلیات این موضوعات بیان شود و الا نامه زمانی ممکن است که صراحتا در متارجاع این موضوعات به آیین .1

 قانون اساسی است. 85خلاف اصل 

ها برسد و الا ممکن یید و امضای آنأنامه یا قرارداد زمانی حکایت از پذیرش طرفین دارد که به تتوافق نویسپیش .2

هایی از محتوای ، بخشها هنگام مراجعه به دفاتر اسناد رسمی برای تنظیم سند رسمیاست طرفین یا یکی از آن

 نویس را انکار کنند.پیش

 85نامه بدون تعیین تکلیف برای طرفین و سردفتران اسناد رسمی در قانون خلاف اصل ارجاع این امور به آیین .3

 قانون اساسی است.

 این بند برخی معتقدند که نویس روشن نیست که از نظر تعداد است یا مبلغ و یا هردو.چون مراد از حجم پیش .4

نویس ناظر به تعداد نیز های تجاری است. چون حجم پیشهای ناظر به رونق کسب و کار و فعالیتمخالف با سیاست
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 50قانون ثبت و مواد 136تا  11ضوابط دقیقی را در مواد  التحریر دفاتر اسناد رسمیحق

 1اسناد رسمی بیان کرده است. قانون دفاتر 54تا 

 اشکالات مربوط به ثبت ملک .2.2

 عدم توجه به فرایند قانونی ثبت ملک:-الف

 ثبت ملک در کل دو مرحله دارد: 

این امر در ابتدای تشکیل  ی اول( ثبت اولیه ملک به نام مدعی مالکیت:مرحله

نامه آیین 5یو ماده قانون ثبت 9ی ادارت ثبت و انتشار آگهی ثبت عمومی موضوع ماده

( و 10یهای مقدماتی)مادهشود. پس از علام عمومی ثبت و انتشار آگهیآن انجام می

اند به موجب اظهارنامه تقاضای ثبت اشخاص مدعی مالکیت مکلف 2(11ی نوبتی)ماده

توانند ظرف مهلت قانونی به ثبت ملک ی ثبتی نیز میملک کنند و معترضین به اظهارنامه

ض کنند. سپس آگهی تحدید حدود انجام و برمبنای آن پس از اتمام فرایند ثبتی یا اعترا

قضائی حسب مورد ملک به نام مستدعی ثبت و یا معترض آن در دفتر املاک، ثبت و سند 

رسمی نقشی ندارند و ادارات شود. در این فرایند دفاتر اسناد مالکیت برای مالک صادر می

 أثبت ر 
ً
  کنند.اقدام می سا

الیه پس از انجام در این مرحله نام منتقلالیه: مرحله دوم( ثبت ملک به نام منتقل

. شودی مدارک لازم در دفتر املاک به عنوان مالک ثبت میمعامله و یا انتقال قهری و ارائه

توجهی به  10ی در تدوین ماده شود.این اقدام از طریف دفاتر اسناد رسمی انجام می

 ه است.این فرایند نشد

                                                           
شود. اظهار نظر در این خصوص در صلاحیت ی فعالیت دلالان میباشد و این موضوع باعث کاهش انگیزهمی

 کارشناسان اقتصادی است.

 %20بار در میزان تعرفه تجدیدنظر شود و سال یک 4بینی شده که هر می و... پیشقانون دفاتر رس 54ی در ماده .1

ی متقاضی ثبت قانون ثبت مخارج ثبتی بر عهده 133التحریر به دفتریار اول پرداخت شود. به موجب ماده از حق

 که بین متعاملین ترتیب دیگری مقرر شده باشد.است مگر این

قانون مذکور منتشر  59ی قانون ثبت به تدریج و در طول سال با رعایت ماده 11 یهای نوبتی حسب مادهآگهی.2

مرداد  31مرداد و نوبت دوم در  1ماهه فصل بهار هر سال نوبت اول در  3های ثبت قبول شده در شود درخواستمی

 (20: 1393همان سال... )آدابی، 
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بیان شد در این  1یاشکالی که در مادهادغام مراحل ثتبت سند و ثبت ملک:  -ب 

 ماده نیز تکرار شده و ثبت سند معامله در ردیف ثبت ملک ذکر شده و یا ثبت منافع ملک به

که برای حقوق عینی و ارتفاقی ملک سند ملکی منزله ثبت ملک تلقی شده است درحالی

بلکه این حقوق در ذیل سند ملکی عین مال غیر منقول ذکر  شودجداگانه صادر نمی

وابط ثبت ملک با ضنامه غیر از سند ملکی است و ارهشود و صدور سند معامله مانند اجمی

 ها را مشمول یک حکم قرار داد.ثبت معامله متفاوت است و نباید آن

تقال منافع بیش به موجب این ماده، اول ثبت انقانون ثبت:  26یتعارض با ماده -پ

سال، دوم کیفیت خاصی در  2از سه سال در دفتر املاک ضرورت دارد و نه منافع بیش از 

 به آن توجهی نشده است. 10ی بینی شده که در مادهی ثبت پیشخصوص نحوه

گذار برای ثبت ادعای مالکیت هیچ شرطی قرار قانون ابهام در کیفیت ثبت ادعا: -ت

ضوابط و چارچوب خاصی ندارد. فقط برای ثبت ادعای واهی  نداده است و این موضوع

که ادعای واهی تعریف شده باشد که این امر مخالف مجازات تعیین کرده است بدون آن

که ثبت کند درحالیو رفع ابهام از اجرای حکم نمی 1اصل حداقلی مداخله کیفری است

قانون  10/7/1317اصلاحی 11ی ی ثبتی موضوع مادهادعا در واقع جایگزین اظهارنامه

 تایید مرجعانجام و با  اظهارنامهثبت اسناد و املاک شده است. لذا این ادعا باید توسط 

 نامه این قانون ذکر شده است. پذیرش شود. مندرجات اظهارنامه و مستندات آن در آیین

ح ی پذیرش ادعا و رسیدگی به آن نیز توضینحوهابهام در کیفیت پذیرش ادعا:  -ث

سال  2داده نشده و صرفا به مدعی مالکیت تکلیف شده است که ادعای خود را ظرف 

ی که هر ادعایی نباید پذیرفته شود به موجب تبصرهگیری کند. در حالیپی

قانون ثبت اسناد و املاک،  10/7/1317اصلاحی 11ی ماده 10/7/1317الحاقی

پذیرش ادعا شرایطی در این ماده و درخواست ثبت ادعا و پذیرش آن ضوابطی دارد و برای 

                                                           
های توسعه کشور باید حتی المقدور از تعیین مجازات کیفری هقانون احکام دائمی مورد نیاز برنام 38ماده به موجب  .1

 اجتناب شود.



 

 علی پروینی |بررسی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول 

 
37 

 

در این ماده نیز باید یا به مقررات قانون ثبت  1تبصره الحاقی آن به صراحت ذکر شده است.

در خصوص اظهارنامه ثبتی ارجاع داده شود و یا شرایط خاصی تعیین شود. بر اساس 

ر در مقررات موجود ناظر به ثبت ملک متقاضی ثبت ملک باید متصرف ملک باشد و اگ

تصرف وی تردید بود و یا معارضی وجود داشت مامور ثبت اقدام به رسیدگی اداری برای 

ای با عنوان برگ احراز جلسهکند و نتیجه این رسیدگی در صورتاحراز تصرف قانونی می

به موجب  ی ثبت محل نیز برسدشود که باید به تایید رییس ادارهتصرف قانونی تنظیم می

مورخه  1007ی دادگاه انتظامی و حکم تمییزی شماره 1326مورخه  4107حکم شماره 

قبول تقاضای ثبت از طرف اداره ثبت دلیل بر تصرف متقاضی ثبت از نظر » 3/6/1326

. کندنیاز نمیولی این امر دادگاه را از رسیدگی به دعوای خلاف آن بی«. اداره ثبت است

براین لازم است برای ثبت ادعا شرایطی ( بنا671: 2، ج 1375ر. ک.: جعفری لنگرودی، )

مثلا ثبت ادعا باید از طرف متصرف باشد و او تصرفاتش را تامین دلیل کند و یا  تعیین شود

 ادعایش مستند به سند عادی به تایید علما یا معتمدین باشد.

: برای انتقال حقوق متصوره ناشی از ثبت ابهام در کیفیت انتقال حقوق متصوره -ج

نامه و فراهم ساختن زمینه نویس قانون سازمان ثبت را مکلف به تدوین آیینیشادعا، پ

انتقال کرده است اما در خصوص مقصود از حقوق متصوره، ماهیت انتقال و کیفیت آن و 

 2اندیشی نشده است.چاره« های انتقال حقوق متصورهبنگاه»ی جلوگیری از تشکیل نحوه

بست عدم ای و برای خروج از بنی معاملات دو مرحلهبیناین راه حل ناشی از عدم پیش

 امکان ثبت آنی معاملات است.

امکان ثبت و نقل و انتقال ادعای ثابت  اشکالات ناشی از ثبت ادعای ثابت نشده: -چ

نظر از ابهام در ماهیت و کیفیت انتقال این نشده با عنوان انتقال حقوق متصوره صرف

                                                           
ها موجود نباشد : در مورد اراضی و املاکی که آثار تصرف مالکانه فعلی کسی نسبت به آن11ی ی مادهتبصره. 1

ر تصرف خود به شود که بر مالکیت یا بر تصرف سابق خود به عنوان مالکیت یا بدرخواست ثبت از کسی پذیرفته می

مقام قانونی مدارکی داشته باشد... پذیرش مدارک توسط مقام پذیرش اظهارنامه انجام عنوان تلقی از مالک یا قائم

 شد و نه سامانه که ممکن است هر مدرکی را بپذیرد.می

 به مقصود نیست.طرح اضافه شد اما وافی  10ی الحاقی ماده 3ی موضوع استعلام با پیشنهاد نگارنده به تبصره. 2
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بت رسمی معاملات اراضی و املاک فاقد سند را فراهم هرچند به ظاهر امکان ث 1حقوق

کند اما عوارض و اشکالات احتمالی آن از این قرار است: رواج معاملات جدید با عنوان می

برداری از طریق فروش ی عادی، افزایش کلاهنامهمعامله حقوق متصوره به جای مبایعه

وق آنان، تزلزل اسناد مالکیت با ملک با سند رسمی، امکان تعرض به مالکین و تضییع حق

های قضائی با عنوان رسیدگی به ادعای اثبات امکان درج ادعا علیه آن، افزایش پرونده

ی رسیدگی به مالکیت و دعوای ابطال ادعای مالکیت. امکان تفسیرهای متفاوت از نحوه

  2دعاوی ناشی از این معاملات. فراهم شدن زمینه سوء استفاده افراد سودجو.

برای عدم ثبت ملک نه در قانون  فقدان ضمانت اجرای موثر عدم ثبت ملک: -ح

و  12ثبت اسناد و نه در این طرح ضمانت اجرای موثر تعیین نشده است. به موجب مواد 

شود تا ی ثبتی و یا عدم عودت آن موجب میقانون ثبت اسناد عدم تنظیم اظهارنامه 139

شود. این امر الثبت بیشتر از مالکین اخذ میحق %25المالک تلقی و صرفا ملک مجهول

المالک چنین املاک مجهولدهی نشود همگاه دفتر املاک سامانشود که هیچباعث می

که با دسترسی عمومی به ویژه آنخواری و تعدی و تجاوز قرار گیرند بهدر معرض زمین

بینی جهات امنیتی ی پیشی بیشتر خواهد شد حتی امکان ارتکاب اعمال مجرمانهسامانه

 و اعمال نظارت شدید ثبتی مانع این اعمال نخواهد شد.

 

 

 

                                                           
پذیر است و نه عقدی دیگر. شایسته است ماهیت انتقال در به نظر که انتقال صرفا در قالب صلح این حقوق امکان. 1

 نامه موکول نشود.قانون ذکر شود و به آیین

 در نظام قضائی معروف هستند.« شرخر»افرادی که عرفا و اصطلاحا به  .2
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 گیریتیجهن

که در چنانفرایند تحقق معامله و ثبت آن باید همای کردن ثبت معامله: دو مرحله -1

طول سالیان متمادی و از زمان پیدایش خط و سند مرسوم بوده است دست کم در دو مرحله 

نامه و درج آن نامه یا مبایعهتدا نوشتن توافق انجام شده در قالب قرارداد، قولاب انجام شود

ی ثبت الکترونیک زیر نظارت دفاتر اسناد رسمی و سپس ثبت قرارداد توسط در سامانه

ای از کشورها مانند: سوئیس و انگلستان نیز در پاره 1دفاتر اسناد رسمی در دفتر املاک.

ای ای از موارد، دو مرحلهکم در پارهشده این معاملات دستهای انجام مطابق بررسی

 است. مزایای این پیشنهاد آن است که: 

توانند شخصا با مراجعه به اجرای آن بسیار سهل و آسان است زیرا متعاملین می (1

ا چه موانعی در معامله وجود داشته باشد فور سامانه، قراردادشان را امضا و ثبت کنند چنان

 شود. ر مطلع شده و پس از رفع مانع قرارداد امضاء و ثبت میخریدا

چه آنان طرفین شود چناندهی فعالیت دلالان و مشاوران املاک میموجب سامان (2

شود و را هدایت کرده باشند که غالبا چنین است قرارداد با راهنمایی و توسط آنان ثبت می

 گیرند. و تحت نظارت قرار می کنندالعمل دریافت میصرفا بر اساس تعرفه حق

با امکان ثبت آنی قرارداد در سامانه، اکثر اشکالات ناشی از معاملات با سند عادی  (3

شود. از جمله امکان جعل مفاد قرارداد یا تاریخ آن، انکار اصالت قرارداد یا تردید منتفی می

و معامله  2ل غیردر آنان، انجام معاملات متعدد و معارض راجع به یک ملک، فروش ما

 شویی، فرار از دین و... معارض با سند رسمی و مقدم بر آن، فرار مالیاتی، پول

                                                           
ه و ثبت آن در چند مرحله است اول گفتگوی طرفین در مورد وضعیت و بهای ملک در حقوق انگلستان انجام معامل. 1

های مشاور املاک. سوم انجام استعلامات، ممیزی و کارهای مالیاتی چهارم و سایر مسائل. دوم توضیحات و بررسی

نی انتقال و پس از آن نیز زمااقدامی انجام نشده است  4ی تنظیم قرارداد مربوط به انتقال و مبادله آن. تا قبل از مرحله

شود که پس از ملاحظه دفتر ملک و دفتر تعهدات، قرارداد تکمیل و حسب مورد ملک در یکی از این دو ملک انجام می

 شود.نام خریدار منتقل می دفتر به

 . هرچند منتفی شدن کامل فروش مال غیر منوط به اجرای کامل سند حدنگار و استعلامات لازم است اما2

 دهد.اطلاعات موجود در سامانه نیز این نوع معاملات را در حد قابل توجهی کاهش می
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موانع موجود در ثبت نهایی و آنی قرارداد دردفتر املاک منتفی است. مانند عدم  (4

 ؛ 1دار بودن پاسخ به استعلاماتامکان ثبت آنی قرارداد به لحاظ مهلت

و کاهش تغییرات ناشی از بطلان، فسخ و اقاله در آن موجب تثبیت دفتر املاک ( 5

 شود. می

شود با عرف موجود سازگار است زیرا اکنون ثبت در دفتر املاک فقط زمانی انجام می (6

که معامله با پرداخت کل ثمن از حالت معامله خیاری یا شرطی خارج شده باشد. به همین 

ت ن مردم تاریخی برای حضور در دفترخانه و ثبمنظور در اکثر قریب به اتفاقات معاملات میا

ا الیه مابقی ثمن معامله را احیاندهند در این مهلت خریدار یا منتقلرسمی معامله قرار می

 کند. با اخذ وام از بانک تامین می

شود چون سند عادی با شرطی ( اشکال شرعی شورای نگهبان تا حدودی مرتفع می7

 رسمی خواهد بود. شرایط ثبت موقت: سهل اما ضروری در حکم سند 

  بینی این امر و کنترل و سپس انتقال سند به دفتر املاک.( قابلیت سامانه برای پیشاول

 ( تعیین مهلت برای مراجعه به دفاتر اسناد رسمی.دوم

 ( محدودیت نقل و انتقال ملک قبل از ثبت نهایی ملک.سوم

 : 1یاصلاح ماده -2

زمان اعمال حقوقی راجع به اموال غیر منقول در رت ثبت هماختصاص ماده به ضرو (1

ی ناظر به ضرورت ثبت ملک در دفتر ی ثبت الکترونیک اسناد با حذف ذیل مادهسامانه

 الکترونیک املاک. 

زمان منع قانونی انجام اعمال حقوقی مذکور بدون ثبت آن. با این منع قانونی ثبت هم (2

ن آانجام معامله بدون ثبت آن ممنوع خواهد بود. فایده این کار شود زیرا معامله الزامی می

 است که تصور جواز قانونی معامله بدون ثبت منتفی خواهد بود. 

 تعیین ضمانت اجرای فقدان اثر حقوقی معامله ثبت نشده به دلیل منع قانونی آن.  (3

                                                           
آن، امکان پاسخ آنی به استعلامات حداکثر تا چند سال پس از اجرای  2ی طرح به ویژه تبصره 6ی با توجه به ماده .1

 یست.ها ممکن نای و آنی بدون وصول پاسخکه ثبت یک مرحلهطرح منتفی است. درحالی
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و ارزش و اعتباری شناسد ای را به رسمیت نمیکه قانون چنین معامله( تصریح به این4

 ای به دلیل عدم رعایت تشریفات قانونیبرای ادعای وقوع آن قائل نیست. زیرا چنین معامله

ع آن یعنی ثبت معامله، ممنوع و غیر قانونی بوده لذا دعوای مربوط به اثبات یا تنفیذ یا وقو 

سامانه  که درو نیز دعوای الزام به تنظیم سند رسمی در خصوص آن مسموع نیست مگر آن

 ثبت شده باشد.

قانون آیین دادرسی مدنی که به تایید شورای  2ی طبق ماده دلیل عدم استماع دعوا:

محترم نگهبان رسیده است دعوا باید با تشریفات قانونی مطرح شود و عدم رعایت تشریفات 

شود. به موجب این قانون یکی از تشریفات دعاوی قانونی موجب عدم استماع دعوا می

 وط به معاملات اموال غیر منقول ثبت معامله است.مرب

اسناد عادی معاملاتی که وقوع آن در تاریخ معین به : 1یالحاق یک تبصره به ماده -3

نفر از معتمدین مورد تایید ائمه جمعه  4های علمیه یا نفر از علمای مورد تایید حوزه 2تایید 

از شمول این ماده خارج هستند یا قوه قضائیه)شوراهای حل اختلاف( رسیده باشد 

هفته پس از صدور سند مذکور یا  1که دارندگان این اسناد ظرف حداکثر مشروط بر آن

اجرای این قانون نسبت به بارگذاری سند در سامانه یا طرح درخواست در مرجع ثبتی یا 

امکان طرح بویژه تبصره دو آن،  6ی دعوا در مرجع قضائی اقدام کنند )با توجه به ماده

پاسخ آنی به استعلامات حد اکثر تا چند سال پس از اجرای طرح منتفی است. در حالیکه 

ها ممکن نیست.(. انجام معاملات بعدی تا ثبت یک مرحله ای و آنی بدون وصول پاسخ

زمان درج در سامانه ممنوع و پس از آن مشمول صلح حقوق متصوره خواهد 

شهود موضوع این ماده و مدت اعتبار آن،  بود.شرایط،ضوابط و نحوه اعتبارسنجی

چنین شرایط و نحوه درج این اسناد در سامانه یا طرح درخواست یا دعوای مربوط به هم

نامه ای است که توسط سازمان ثبت تهیه و به تصویب آن در مرجع صالح به موجب آیین

  1رسد.رییس قوه قضائیه می

                                                           
ی اعتبارسنجی باید برای این استثناء ضوابط دقیقی تعیین شود از جمله: شرایط سند عادی، شرایط شهود، نحوه .1

ی درج سند در سامانه و اعتراض به آن، شهود، ضوابط صدور و مهلت اعتبار گواهی تاییدیه علماء و معتمدین، نحوه

 دعوای مرتبط با سند مذکور در مرجع قضائی. نحوه رسیدگی به اعتراض در مرجع ثبتی و ضوابط طرح
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: لازم است بر اساس تجویز طرح جدید آن مطابق 2ی و تبصره 3ی اصلاح ماده -4

 3و مادة  2ی ای شدن ثبت رسمی معاملات و به منظور رفع ابهام و تعارض تبصرهدو مرحله

 .دیگر ادغام شوندهر دو متن اصلاح و در یک

ی ثبت اولیه و ثبت ثانویه و ثبت ادعای راجع به عین و این ماده: 10ی اصلاح ماده-5

که گاهی ثبت ادعا ناظر به ثبت اولیه است دغام کرده است. در حالیدیگر امنافع را با یک

قانون ثبت و  21ی یعنی ثبت ادعا به منظور تکمیل عملیات مقدماتی ثبت موضوع ماده

گاهی ناظر به ثبت ثانویه است یعنی ثبت ادعای مربوط به انتقال عین یا منافع ملک که 

دیگر تفکیک شود زیرا مثلا در مورد و از یکاحیانا مستند به سند رسمی است باید این د

  1شود.مالکیت حقوق ارتفاقی یا منافع سند مالکیت جداگانه صادر نمی

به  3ی تبصره توسط کارگروه ثبت تبصره این :10ی اصلاح تبصره الحاقی به ماده -6

در الحاق شد. هدف از آن امکان خرید و فروش املاک فاقد سند با درج ادعا  10ی ماده

ی زیر عنوان انتقال رسمی حقوق متصوره بود که مورد انتقاد برخی از ی این مادهسامانه

های جدیدی با عنوان کارشناسان ثبتی و سردفتران قرارگرفت زیرا امکان ایجاد بازار و بنگاه

بینی ثبت دو های انتقال حقوق متصوره وجود خواهد داشت. هرچند با پیشبازار و بنگاه

. این تبصره با 2یابد مع الوصف برای موارد ضرورینیاز به این تبصره کاهش می ایمرحله

استعلامات لازم روشن شود که از چه مراجعی باید استعلام شود.  اول(شرایطی حفظ شود 

چون انتقال حقوق متصوره یک امر استثنایی و اضطراری است نباید به یک رفتار رایج  دوم(

 ثبت رسمی را بگیرد لذا باید دفعات این انتقال محدود شود. و متداول تبدیل شود و جای

دهی دفتر برای تثبیت مالکیت اشخاص، سامان :10یالحاق یک تبصره به ماده-7

نیاز ثبت املاک و فراهم ساختن زمینه اجرای کامل قانون حدنگار )کاداستر( به عنوان پیش

                                                           
ی ثبتی اگر ملکی حقوق عینی در املاک مجاور دارد یا املاک نامهمثلا در مورد حقوق ارتفاقی به موجب آیین .1

شود مجاور حقوقی مشابه در این ملک دارند. حقوق مذکور در اظهارنامه و نهایتا سند مالکیت همین ملک قید می

 (1317نامه قانون ثبت اسناد و املاک مصوبآیین 22 یماده 5)بند 

 شود مانند ادعاهای راجع به املاک جاری ثبتیمواردی که با ثبت دو مرحله مشکل انتقال ملک مرتفع نمی .2
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المالک و در جریان ثبت وال مجهولآنی و سلب اعتبار از اسناد عادی لازم است وضعیت ام

های مقرر در این ماده اراضی و پس از انقضای مهلت تبصره پیشنهادی:روشن شود. 

با ارسال اظهارنامه )مبنی بر اخطار اعراض مالک(  1المالک یا جاری ثبتیاملاک مجهول

ن مدنی قانو 28ی المالک موضوع مادهی آنان جزء اموال مجهولنفعان یا ورثهبرای ذی

ی اجرای این تبصره مشتمل بر ضوابط مربوط به مصادیق، ی نحوهنامهشود. آیینتلقی می

صدور اظهارنامه، صدور تصمیم و اعتراض به آن توسط سازمان ثبت تهیه و به تصویب رییس 

 2رسد.قوه قضائیه می

رد لازم با توجه به ابهاماتی که در قانون وجود دا رفع ابهامات موجود در قانون: -8

 است:

 ( اصلاحات مذکور انجام و نظام حقوقی مذاکرات قبل از معامله تدوین شود.اول

جا که اصلاحات انجام شده در مجلس برای رفع ایرادات شورای نگهبان و در ( از آندوم

آوری و از مجمع برای تکمیل طرح موجب ابهام در متن قانون شده است. ابهامات جمع

  3فسیر قانون مرتفع شود.نامه یا تطریق آیین

  

                                                           
 املاکی که عملیات ثبتی آن خاتمه نیافته است. .1

کاداستر،  %100دهی دفتر املاک، اجرای انتصویب این تبصره آثار و پیامدهای بسیار مثبتی دارد از جمله: سام  .2

ی ثبت الکترونیک، خواری و تعدی به این اراضی توسط سودجویان به ویژه با دسترسی به سامانهجلوگیری از زمین

 ی طبقاتی و کمک به شکوفایی اقتصاد کشور.ی آن برای فقرا، کاهش فقر و فاصلهها و هزینهمولدسازی این سرمایه

ها اما سازی شود به ویژه در مورد سامانهها یکسانجلسات کارگروه مصوب شد که متن ویرایش و عبارت در یکی از  .3

رود مجمع تشخیص مصلحت نظام در اجرای انتظار میگیری نشد. موضوع به لحاظ طرح مسائل دیگر پی

متن قانونی مصوب این نهاد قدم شود و گذاری ابلاغی مقام معظم رهبری)مد ظله( پیشهای کلی نظام قانونسیاست

 الگویی برای مجلس شورای اسلامی باشد.
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