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The state, as the tangible embodiment of collective will to 

secure the public good, gives its existential philosophy meaning 

when it can guarantee political unity-the ultimate public trust-

through the establishment of order and security across various 

social domains, particularly in the marketplace. This role, which 

from the perspective of political philosophy forms the basis of the 

state’s legitimacy, was also highly anticipated in the realm of real 

estate transactions in Iran. However, over the past century, the 

state has failed to establish the necessary legal order and security 

in this area, thus challenging its efficiency in one of the most 

fundamental aspects of social life. The issue of the simultaneous 

legitimacy of private and official documents within Iran’s 

transaction law, arising from the failure to precisely distinguish 

the legal status and value of these two types of instruments and 

the state's ambivalent stance-marked by alternating patterns of 

devaluation and validation of  private documents in real estate  
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transactions over nearly one hundred years-has led to numerous 

problems in the registry system. The outcome of this has been 

widespread judicial disputes and market instability. Meanwhile, 

the few legislative efforts made by the state, intended to restore 

order and reform the registration system, were repeatedly 

neutralized and rendered ineffective when confronted by 

expedient or urgent political pressures from active factions within 

the political arena. This prolonged period of interplay between 

various influential social forces meant that the market never 

experienced complete assurance or verification of security in real 

estate transactions. 

The "crisis," however, was a reality that the regulatory state 

seriously faced in terms of its reluctance to make a "decisive 

decision" to regulate real estate transactions. The enactment of the 

law mandating the official registration of real estate transactions 

was a belated yet critical decision aimed at unifying the status, 

position, and credibility of official documents in the economic 

exchanges of the public and ultimately fulfilling the state’s due 

obligations over the past century. 

 

Keywords: Mandatory Registration Law, Carl Schmitt, 

Hazardous Decision, Evasive Decision, Registry System. 
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 ریخ نیتأم یبرا یاراده جمع ینیع یعنوان تجلبه دولت

که بتواند با  بخشدیخود معنا م یبه فلسفه وجود یزمان ،یعموم

 ،یمختلف اجتماع یهادر عرصه تیامن جادیو ا یبخشانتظام

 نیرا تضم یاسیوحدت س یعنی ،یعتماد عموما تیبازار، غا ژهیوبه

 تیمشروع یمبنا ،یاسیس ینقش که از منظر فلسفه نی. ادینما

منقول در  ریمعاملات اموال غ یدر حوزه رود؛یدولت به شمار م

قرن گذشته  کی یط حالنیشدت مورد انتظار بود. باابه زین رانیا

لازم را محقق  یحقوق تینظم و امن یحوزه نیدولت نتوانست در ا

 نیتریادیاز بن یکیخود را در  یکارآمد ب،یترت نیکند و به ا

 یزمان. مُعضل  همدیبه چالش کش یاجتماع اتیح یهانهیزم

به  ران،یا یمعاملاتیدر نظام حقوق یو رسم یاعتبار اسناد عاد

دو نوع سند و  نیا یو ارزش حقوق گاهیجا قیدق کیعدم تفک لیدل

ع مجامله و اتخاذ تصمدولت بر مو ستادنیا ناسازگار و  ماتیض 

 نیدائم ب نهاسال گذشته، که در آ 100حدود  یزن در ططفره

 در معاملات مربوط به یاسناد عاد یبرا ییو اعتبارزا ییاعتبارزدا

 چکیده
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 یاریمنقول رفت و برگشت داشت؛ به مسائل و مصائب بس ریاموال غ

 یل آن، اختلافات قضائکه حاص دیگرد یکشور منته یدر نظام ثبت

 یهااندک کُنش ان،یم نیبازار بود. در ا تیگسترده و تزلزل در امن

صورت  ینظام ثبت میکه با هدف اعاده نظم و ترم زیدولت ن ینیتقن

عاجل  یضرورت اینافع  یمواجه با مصلحت دردوباره و  رفت،یپذیم

کشور  یاسیفعال در سپهر س یاسیس یاز قوا یکه توسط بخش

 یروهاین نی. دَوَران دولت بدیگردیو بلااثر م یشد، خنث یم بیتعق

 نیاستمرار داشت و در ا یمتماد یهاموثر بر هم، سال یاجتماع

در معاملات  تیامن ثیاز ح یکامل قیو توث نیاثنا، بازار هرگز تضم

بود که دولت  یتیاما واقع« بحران»منقول تجربه ننمود.   ریاموال غ

 یبرا« قاطع یمیتصم»در اتخاذ  یمجامله ثیناظم از ح

منقول، به صورت  ریبه معاملات مربوط به اموال غ یبخشانتظام

قانون الزام به ثبت  بیرو بود. تصوو در ابعاد گسترده با آن روبه یجد

به  ریخط کنیمعوق ل یمیمنقول، تصم ریاموال غ ملاتمعا یرسم

در  یمو اعتبار اسناد رس گاهیکردن شأن، جا سرهکیمنظور 

ما  یادا» ثیتحقق نظم از ح تایمردم و نها یمراودات اقتصاد

 بود. ریقرن اخ کیدر « توسط دولت الذمهیف

 

 میتصم ر،یخط میتصم ت،یقانون الزام، کارل اشم :هاکلیدواژه

 یزن، نظام ثبتطفره

 



 

3شماره  | 2دوره  | 1404بهار و تابستان  |دوفصلنامه تحقیق و توسعه در حقوق عمومی      

  
 

226 

 مقدمه

 در پ
ً
برساخته از آن شکل  یبا دولت و نظام حقوق هیو دوسو یناگسستن یوندیبازار اساسا

از فرهنگ، اقتصاد و بافتار  یانهیبسان آ ،یثبتیحقوق یها. نظامآوردیو دوام م ردیگیم

از  یناش یهاشده و همواره در معرض چالش جادیها اکشور در طول قرن کی یاجتماع

 یقانون یهاچارچوب جادیاند. دولت با اقرار گرفته یاسیو س یقتصادا ،یاعاجتم راتییتغ

 تیمعاملات به بازار اعتبار و امن یو ثبت رسم یحقوق یهاستمیس قیاز طر ژهیوبه یو نظارت

 یاختلال در نظام حقوق نیتر. کوچکدیافزایخود م یاجتماع هیو متقابلا بر سرما دهدیم

به اختلال و  میمستق تواندیاسناد معاملات م یریپذلابطا ای یتیمالک یتضادها رینظ

و  یبانیببرد. بدون پشت نیرا از ب یخدشه در عملکرد بازار منجر شود و اعتماد عموم

نخواهد بود و خود به  داریو پا حیعملکرد صح یدولت، بازار قادر به ارائه یحقوق ناتیتضم

خواهد شد. بازار املاک،  لیتبد یاجتماعو  یها و نوسانات اقتصادبحران یبرا یبستر

 یرو یگذارهیکرده است. سرما فایا رانیدر اقتصاد ا یاتینقش ح ربازیخصوص اما از دبه

و  نیزم ،یرانیا یمردم دارد. در جامعه نیب دارشهیو ر یطولان یاسابقه رانیاملاک در ا

 ثی. از حاندشدهیحسوب مم تیبلکه نماد ثبات و امن ،یاقتصاد یهاییملک نه تنها دارا

با  سهی( در مقایو تجار ی، زراع ی)مسکون هانیدر انواع زم یگذارهیسرما ی  بازده

که  دهدینشان م هایسهام ، طلا و خودرو، بررس ،یدر اوراق قرضه دولت ی  گذارهیسرما

: 1389 ،یبوده است. )حداد و ستار یتورم یهادر برابر شوک ی)ملک( پوشش کامل نیزم

ها بوده است. افراد، خانوارها و سازمان ییحفظ دارا یهااز راه یکیهمواره  کن( مس163

نفوذ کرده است.  یقیبه شکل عم انیرانیا یخیتار تیدر ذهن یخیموضوع به لحاظ تار نیا

 ،یمسکون یواحدها یو اروپا در مورد بازار مسکن و تقاضا برا رانیجامعه ا انیم سهیدر مقا

است و تعادل در  یمصرف ییمسکن کالا  ،ییاروپا یاست که در کشورهاآن  یایشواهد گو

قابل تأمّل  یمردم بوده است. نکته ییحفظ دارا یبرا ییمسکن کالا  رانیآن وجود دارد. در ا

را تجربه کرده  یشیافزا رینبوده و همواره مس یوقت کاهش چیه رانیملک در ا متیق نکهیا

امکان حدوث تعارضات  رینظ یحقوق لاتاختلا (99: 1400و همکاران،  یاست. )باصر

( و یمنقول در مقابل اسناد رسم ریمعاملات غ یمعتبر بودن اسناد عاد ثی)از ح یتیمالک
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اختلال در عملکرد  جادیبه ا میمستق ،یدر  مواجه با اسناد عاد یاسناد رسم یریپذابطال

نظام  یصادره از سو یمسند رسافراد با اعتماد به  المثلی. فدیگردیم یبازار املاک منته

املاک  با  دی(، اقدام به خری)ادارات ثبت اسناد و املاک کشور و دفاتر اسناد رسم یثبت

که  دندیگردیمواجه م یانامهقول ایو  نامهعهیبا مبا یو پس از چند نمودندیارزش بالا م

اتفاق  اریبس ایبود.  یمقدم بر سند رسم خیهمان ملک به تار دیخر یشخص معارض، مدع

المال،  تیب یاز ذمه نیسنگ یهاوام یعامل کشور در قبال اعطا یهاکه بانک افتادیم

به خزانه  المالتیب یتا اعاده گرفتندیدر رهن بانک م یرا با اسناد رسم یملک قیوثا

مواجه  یسند عاد یوصول مطالبات بانک، با دارنده یبرا یدادرس یگردد و در اثنا نیتضم

موارد محاکم  یبود و در قاطبه نیاز تره شیپ قه،یملک مورد وث دیخر یکه مدع دندشیم

و ابطال  یخواهد آمد حکم به تفوق سند عاد لیکه شرح آن به تفص یلیبه دلا  یدادگستر

بلکه  شدیم یتنها باعث کاهش اعتبار نظام حقوقنه یطیشرا نی. چندادندیم یسند رسم

 یداریبر رشد و پا جهیالشعاع قرار داده و در نتتحت زین را دارانیو خر گذارانهیاعتماد سرما

از شئون حاکم/  یکیشهروندان نزد  یاثنا دادخواه نی. در اگذاشتیم یمنف ریبازار تأث

از  یبانیمسئول پشت ،یقانون اساس 158و  156( که مطابق اصول یدولت )دادگستر

گذاشت  یرو به فزون ودعدل ب حقوق عامه و گسترش یایاح ،یو اجتماع یحقوق فرد

دان آلمان و حقوق لسوفیاز کارل اشمت، ف ینوشتار به تأس نیحاکم در ا ی)استعمال واژه

 نیرا با ا یاسیس اتیاثر معروف  خود با عنوان اله تیاست. اشم رفتهیصورت پذ ماریعصر وا

 در« حاکم. » «ردیگیم میاستثنا تصم طیاست که در شرا یحاکم کس»: آغازدیجمله م

 یاست که قوه یو تجسم قدرت نیُ تَع ت،یمقام، موقع گاه،یجا ت،یاشم یاسیس یفلسفه

او اقدام کند و فراتر  یاز سو ابتایتا ن سازدیو عالم  واقع متبلور م  استیمؤسس در ساحت س

.( به دینما نیو تضم یابیرا باز یاسیبقاء و قوام وحدت س ،یاخودساخته یاز هر قاعده

و  یبه اختلافات ملک میمستق ریغ ای میمطروحه که مستق یاپرونده یکه حجم ورود ینحو
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 یبه ابر چالش نظام دادگستر داریمزمن و پا یبه شکل شدیاز آن مربوط م یمعاملات ناش

 1شد. لیکشور تبد

 ،یکنون یبازار در جامعه اتیکه در انطباق با مقتض یاساس لزوم وضع قانون نیبر ا

بود  یاریبس یهاسال یکند، برا نیمنقول را تضم ریمعاملات اموال غ ییایاستحکام و پا

گشته بود. لذا  داریپد یاسیوحدت س ی  نیتقن یو فاهمه یگذاراستیکه در افق س

شود  یریجلوگ یرسم ریاز معاملات غ یناش یهایثباتیتا از ب رفتیصورت پذ ییهاتلاش

 ریمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم به بازار باز گردد. طرح تیو امن تیو شفاف

 کی دیبا ق «یاعتبار اسناد رسم یارتقا» یهیبا عنوان اول 13/10/1395منقول در مورخ 

 یو حقوق یقضائ ونیسیدر کم یمجلس ارائه شد و پس از بررس سهیرئ اتیبه ه تیفور

 ریعاملات اموال غم یالزام به ثبت رسم» دیچند با عنوان  جد یراتییمجلس و اعمال تغ

به  یبا اصلاحات 31/2/1399 یدر جلسه تیمجلس ارائه و در نها یبه صحن علن« منقول

و  شدیهم م ینیبشیکه پچنانآن« قانون الزام». طرح مربوط به دیمجلس رس بیتصو

نگهبان  یشورا یجد راداتیبا ا دادیم یبر آن گواه یگذاردهه قانون نیچند یتجربه

، 6/4/1400اصلاحات مورخ  یکه مجلس در چند مرحله و ط یه نحومواجه شد. ب

نظر شورا با حفظ ارکان مصوبه  نیدر تأم یسع 6/9/1401، 9/6/1401، 26/8/1400

 یدر هر بار شورا کنینمود. ل« ر منقولیمعاملات اموال غ»شدن  یضرورت الزام ثیاز ح

شورا  راداتیاعلام داشت که ا« ورو شرع ان یاصول قانون اساس»محترم نگهبان با استناد به 

 یطرح، مجلس شورا یمرحله از اعاده نیبار و در پنجم نیکماکان بر مصوبه وارد است. ا

مصلحت نظام  صیتشخو سرانجام موضوع به مجمع  دیخود اصرار ورز یبر مصوبه یاسلام

و شد؛ ر روبه یادوباره یهایدگیچیبا پ زیدر مجمع ن« قانون الزام»سپرده شد. طرح 

 یقضائ نیمسئول ینقش و اثرگذار یملاحظه ،یو عرف یفقه یهادگاهیمجدد د ییآرا)صف

مصلحت نظام و  صیو صحن مجمع تشخ هاونیسیدر مذاکرات مطرح شده در کم یو ثبت

 یمورخه داریکه در د یرهبر یکنندهنییتع امیطور خاص استظهار مجمع به پالبته و به
                                                           

1  . https://www.tabnak.ir/004PL7 
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 یرسم ریسلب اعتبار از معاملات غ»آن  یاعلام و ط هیقضائ یهقو نیبا مسئول 6/4/1402

است که مداقه  گرید یتیدانسته شده بودـ حکا« نظام یمصلحت قطع»، «منقول ریاموال غ

 خیمصلحت نظام در تار صیمجمع تشخ تینهادر  کنی( لطلبدیرا م یمستقل یپژوهش

نمود.  دیو آن را تأئ صیمجلس را موافق با مصلحت نظام تشخ یمصوبه 26/2/1403

 یو ادار یمال ،یثبت ،یمدن ،یفریک یایزوا حیپرداختن به ابعاد گوناگون قانون الزام و تشر

 یبررس کنیبه آن بپردازد. ل ستیبایکشور م یاست که دانش حقوق یقانون موضوع نیا

مهم  تیاست به غا یامر رانیا یحقوق اساس یهیدولت و نظر یقانون مزبور از منظر فلسفه

دولت/حاکم  ماتیتصم تیبه نقش و اهم ی  و قابل اعتنا که با هدف توجه دادن دانش  حقوق

حقوق »منظر نگاه   نی. از اردیپذیکشور صورت م ی  نظام  بسامان  حقوق یریگدر شکل

رسالت  ثیاز ح« منقول ریمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم» به «یعموم

قانون با رسالت مزبور مطمح نظر  نیاساس کشور و نسبت ا دولت/حاکم به یبخشقوام

 بوده است. سندگانینو

 پردازهیو نظر یآلمان یمتفکر برجسته ت،یکارل اشم یهاشهیمقاله با الهام از اند نیا

 طیشرا»و  «میتصم»،  «حاکم» ،«یاسیوحدت س»چون  یمیکه مفاه 20قرن  یاسیس

در  یاسیوحدت س یدر حفظ و بقا سالت دولتو ر  تیرا با تمرکز بر مأمور «یاضطرار

و التفات به  یخیتار یشناسبا روش کندیتلاش م  کرد، نییها تبمواجهه با بحران یمرحله

 ی  خیو رصد  تار بیو لحاظ  ضرورت  تعق یحقوق یهاآن در پژوهش یالعادهفوق گاهیجا

 در  نیا ،یحقوق یهیدولت در نظر ماتیتصم
ً
بلکه  یحقوق رییتغ کیمقام قانون را نه صرفا

و  یتینظام مالک نیادیبن یهابا بحران هحاکم/دولت در مواجه یاز اراده یاعنوان نشانهبه

  .کند یکشور بررس یثبت

آن بر تعارض  راتیقانون، لحاظ تأث نیا لیدر تحل نیادیاما بن فیظر یاحال نکته نیا با

تعارض  نیقرن گذشته، ا کیدر طول  است. رانیا یدر نظام حقوق« فقه و عرف» نهیرید

 یعرف یهاو ضرورت یفقه یقواعد سنت انیمحل جدال م ینظام ثبت یدر حوزه ژهیوبه

 یهامیرژ یشگیهم یجامعه مدرن بوده است. مواجهه یازهایبه ن ییگوپاسخ یبرا

 گاهی( با جایاسلام یدوم/جمهور یاول/ پهلو ی)پهلو رانیدر ا تیبعد از مشروط یاسیس
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ها را به سازش دولت ران،یا یو اجتماع یحقوق ،یاسیس یو قدرتمند فقه در ساختارها ژهیو

 خیواداشته است. )در تار یفقه یبه مجامله درمقابل هنجارها ترقیدق یریبه تعب ایو 

نگرفتن، طفره  میتصم یبرا یاز مجامله به عنوان راهکار رانیا یحقوقیاسیس یشهیاند

 یبه ابهام گذراندن موضوع ایانداختن و  قیموقت کردن، به تعو یالحهرفتن، رها کردن، مص

و  وابقراجع به س شتریب یمطالعه یشده است. برا ادیتوسط حکمران  یحاد و اختلاف

: 1402 ،یر. ک.: سلطان رانیا یحقوقیاسیس یشهیاصطلاح مجامله در اند یهاشهیر

کشور، منطق خود را  ینظام ادار یهاستهیو با یحکمران الیس یجوهره کنی( ل207

 تیو اولو یمصلحت جمع میتسل زین هایدئولوژیا نیتراثنا سخت نیو در ا دینمایم لیتحم

معاملات اموال  یقانون الزام به ثبت رسم»خواهند گشت.  یاسیوحدت س یحفظ و بقا

 به توانیرا م« منقول ریغ
ً
 یبرا یلاشمثابه تبلکه به کالیتکن میتصم کیعنوان نه صرفا

 ینظام حقوق یتوسعه یدر راستا یو اقتضائات عرف یسنت یمبان انیم ییافزاهم جادیا

کشور  ینظام ثبت میپارادا رییدر تغ یعطف یبتوان نقطه دیقانون را شا نیکرد. ا ریکشور تفس

و  یعرف یچارچوب یبه سو یو فقه یسنت یهارا از قالب یکه نظام ثبت یرییدانست. تغ

بلکه  دهدیپاسخ م نیجامعه امروز یازهایکه نه تنها به ن یق داده است. امرمدرن سو

 ی  نیتقن نش. ککندیم تیکشور تثب یرا در نظام حقوق یعرف و مصلحت عموم گاهیجا

 یانیاست پا یاحال نقطه نیو در ع ریاست خط یمیفقره تصم نیالعاده  مهم دولت در افوق

که  یاسیساز وحدت ساز لحظات سرنوشت یکیر مهم د یمی. تصمیخیتار قیتعو کیبر 

به ساحت  ،یمثال زدن یقاطع و کوبنده اتخاذ و با ضمانت اجرا کنیل رهنگامیهرچند د

 (.Schmitt, 2008: 76-77) سپرده شده است ییاجرا

ناپذیر دولت در زن؛ خطای حکمرانی یا کنش اجتنابمجامله/تصمیم طفره. 1

 های سیاسیبحران

واکنش  ینحوه ،یاسیس یهابحران لیاز مباحث مهم در تحل یکی ،یاسیس یفلسفهدر 

ها اغلب دولت ییهاتیوضع نیچن نیاست. ا یو بحران یاستثنائ یهاتیها به وضعدولت

و  یکه ممکن است با منطق حقوق کنندیرو مروبه یدشوار و خطرناک یهارا با انتخاب
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 «زن/مجاملهطفره یهامیتصم» ،یطیشرا نیمعمول قابل حل نباشند. در چن یقانون

(Dilatory )با  میمستق یها با آن، از مواجههکه دولت شوندیم یمعرف یماتیعنوان تصمبه

 یهاتیموقع یبرا ریناپذاجتناب ای یموقت یحلتا راه کنندیم یها طفره رفته و سعبحران

 یهاو گروه یاسیس یوهار یکه ن یطیدر شرا ژهیوبه ماتینوع تصم نیکنند. ا دایپ یبحران

 لی)حاکم( تحم میزمان بر مصدر تصمو منافع خود را هم اتمطالب یاجتماع نفوذیذ

 یفشارها ریها تحت تأثدر بحران یریگمی. در واقع تصمگرددیم داریپد ند،ینمایم

که ممکن است  کندیم ییها را مجبور به اتخاذ راهکارهااست که دولت یاسیو س یاجتماع

 تطابق نداشته باشد. «یحقوق متناسب نظا»کلان قانون و در کل با اصل  یارهایبا مع

 طیطور خاص در شرابه« زن/مجاملهطفره ماتیتصم» ت،یکارل اشم شهیدر اند

باور  نیبر ا تی. اشمشوندیظاهر م یو بحران یاستثنائ یهاتیدولت با وضع یمواجهه

 یهافراتر از چارچوب ماتیه اتخاذ تصمقادر ب دیها بادولت یطیشرا نیاست که در چن

ها، که در بحران کندیاشاره م یاسیات سیموجود باشند. او در کتاب اله یقانون

 ژهیو. بهکنندیعمل م یینها یرندهیگمیو تصم ییاجرا یهاعنوان قدرتها، بهحکومت

طفره رفتن  ط،یاشر  نیارائه دهند. در ا یحل مناسبراه توانندیموجود نم نیقوان کهیزمان

حُکام  یورزاستیو س هادر ذات دولت ینوعها بهو مواجهه با بحران یقطع ماتیاز تصم

 برا یقانون یچرا که ساختارها گرددیم یو سار یجار
ً
 یهاحل بحران یموجود معمولا

که به  یاسیس یروهایاز جانب ن هیو دولت در فشار چند سو ستندین یکاف دهیچیو پ یفور

مجامله نموده و اساسا  اند،دهیرس «قوا یموازنه»به  یبه نوع گریکدیتفوق بر علت عدم 

)تا وقت  الحسابیعل ،یاسیسیچند نهاد حقوق ایزمان دو تا هم ردیگینم یقاطع میتصم

دولت  شکیخود ادامه دهند. ب اتیبه ح یاسیس ی( در ساحت جامعهریخط میاتخاذ تصم

 یملموس در موازنه یریمترصد تغ ن،یلاجرم پس از ا ،یسایوحدت س ی  نیبه عنوان تبلور ع

را بر  یاآن قاعده ر،یخط یمیکند و با تصم سرهکیتا کار را  تاس یاجتماعیاسیس یقوا

 (.Schmitt, 2005: 5-6) نجامدیب یاسیصدر نشاند که به قوام وحدت س

 یاسیس یهاحراندر برابر ب ریناپذاجتناب یعنوان واکنشبه« زن/مجاملهطفره» میتصم

 انیم زییتم یبرا تیاشم اریمع نکهیا تیحائز اهم ی. نکتهشودیم یتلق یو اجتماع
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کشور  یبقا ،یاسیس انیحفظ ک ،«ریخط یهامیتصم»و « زن/مجاملهطفره» یهامیتصم

 راتییو کوبنده به تغ میمستق ،«ریخط ماتیصمت» کهیاست. درحال یاسیو وحدت س

 ماتیتصم» شوند،یمنجر م یحقوقیاسیس یدهانها ایدر دولت  یساختار

از ترک  یفعل ناش رینظ یموجود با ابتکار تیبه دنبال حفظ وضع ینوع« زن/مجاملهطفره

 ههستند. ب «ریخط میتصم»انداختن  قینگرفتن( و به تعو میرها کردن و تصم یفعل )نوع

د و حفظ توازن کنترل وضع موجو ینوع ماتینوع تصم نیا تیو اولو تیغا گر،یعبارت د

مجامله، عدم  نیمُقام و در ا نیاگر در ا یاست حت یاسیس یروهایو ن یاجتماع یقوا

 ,Schmitt) نجامدیب یو اضطرار یبحران تیوضع جادیبحران و ا یبه توسعه یریگمیتصم

1996: 35.) 

زن دولت در ساحت نظام ثبتی بررسی مصادیق مجامله و تصمیمات طفره. 2

 کشور

تنها نه یو رسم یاسناد عاد انیتعارض م رامونیقرن گذشته پ کیدر  تیاکمح یمجامله

و هم  نیهم ا» تیبروز وضع ینهیزم ،یخنث یکردیمعضل منجر نشد بلکه با رو نیبه حل ا

 یبخشتیاز عدم اراده قاطع در اولو یطور مشخص، ناشبه تیوضع نیرا فراهم کرد. ا« آن

 نیا فیبود. در توص ییو اجرا یقانون یهااستیس انیم و تناقض نددو نوع س نیاز ا یکیبه 

 1310قانون ثبت  یاجرا یهادولت پس از سال ینیتقن ماتیاز تصم یقیبه مصاد تیوضع

 راتییو ظهور تغ یو اجتماع یاقتصاد یهابا بروز تکانه دهدیپرداخت که نشان م میخواه

 دیپد گرید یاستیهر بار س را بانیشتموجود، ک یاسیو س یاجتماع یقوا یدر موازنه

متعدد و بعضا متعارض دولت در نظام  ماتی. تصمردیگیم شیدر پ گرید یریو مس دیآیم

 یاسیرا به وجود آورد که وحدت س یچنان بحرانسال، آن 100به  بیقر یکشور در ط یثبت

 . در شرحدیگرد یاستثنائ طیحاکم در شرا یهاتیظرف دنیمؤسس ناچار به برکش یو قوه

آن بر نظام  راتیو البته تأث یاجتماع یهانهیو زم ماتیتصم نیمفصلا به ا ل،یذ یهابخش

 پرداخت. میکشور خواه یحقوق
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 . قانون اصلاحات ارضی1.2

گذاشته شد و به  یعموم یبه آرا 1341بهمن سال  6در  رانیدر ا یقانون اصلاحات ارض

: 1: 1396موافق دادند. )علم،  یأبه آن ر  یمیمخالفان، گروه عظ یآن از سو میرغم تحر

انقلاب »بود که با عنوان  یترگسترده استیاز س یبخش یاصلاحات ارض ی( برنامه46

به اجرا درآمد.  یو اقتصاد یاصلاحات اجتماع جادیو ا رکردن کشو زهیمدرن یبرا «دیسف

 20در دست مالکان بزرگ،  یکشاورز یهانیدرصد از زم 50 یاز اصلاحات ارض شیپ

متعلق به  زین یدولت یهانیدرصد زم 10رصد متعلق به اوقاف و در دست مردم بود د

 1.به کشاورزان تعلق داشت ماندهیدرصد باق 20بود و  یمحمدرضا پهلو

 رانیخود را بر حاکم ا راتیتأث زین یالمللنیب یقوا یو موازنه یامنطقه طیاثنا شرا نیدر ا

از  هایبا امپراتوري بزرگ شوروي نگران رانیا یگیها همساسال نیا ی. طگذاشتیم

 شتریمتحده ب الاتیرا هم براي حکومت پهلوي و هم ا سمیکمون یدئولوژیا یتوسعه

مجلس  14 یدوره یندهینما ور،یفر یغلامعل یمصاحبه با آقا ،ید. )ن. ک: لاجور کردیم

( 11، ص 3خش ب ،ینیام یعل ینهیو معادن در کاب عیصنا ریاز تهران وز یمل یشورا

 یفقر و ناآگاه یحکومت، سطح گسترده یمال یاقتصادي، ناتوان دهیچیمشکلات پ

جوان بود و در  ی. شاه از نظر سنآمدندیبه حساب م یثباتیاز عوامل ب یهمگ یعموم

و هنوز ارتش  نمودیکم تجربه م رانیدر ا استیبا رجال سالخورده و صاحب سبک س سهیمقا

 ریی( تغ97: 1387نشده بود. )زاهد،  لیتبد 50 یاي خود در دهههبه قدرت افسان رانیا

 نابعمراتع و م ،یکشاورز یهانیزم تیو اصلاح در مالک رانیدر ا تیمناسبات ارباب و رع

 یاصلاح کردیو رو شدیم یدولت مدرن تلق یهاآب در سراسر دوران مشروطه از دغدغه

بزرگ،  نیو مالک نیرو بود. )خوانروبه یماعو اجت یاسیدر سطوح س یبا مخالفان متنفذ زین

 یوقف یاراض ی  متول ون  یو روحان یمل ی، جبهه19مجلس  ندگانیاز نما یکسر قابل توجه

 یتلق یطور خاص اصلاحات ارضمخالفان رفرم دولت و به نیترهمم یکشور در زمره
                                                           

1.https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D9%82%D9%84%D8%A7%D8%A8_%

D8%B3%D9%81%DB%8C%D8%AF#cite_refautogenerated1_1-0 

 

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D9%82%D9%84%D8%A7%D8%A8_%D8%B3%D9%81%DB%8C%D8%AF#cite_refautogenerated1_1-0
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D9%82%D9%84%D8%A7%D8%A8_%D8%B3%D9%81%DB%8C%D8%AF#cite_refautogenerated1_1-0
https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%86%D9%82%D9%84%D8%A7%D8%A8_%D8%B3%D9%81%DB%8C%D8%AF#cite_refautogenerated1_1-0
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دکتر  یرد، مصاحبهدر دانشگاه هاروا رانیا یشفاه خیتار ی. ن. ک.: به پروژهدندیگردیم

سخن گفته بود و پس از  ی( محمدرضا شاه بارها از لزوم اصلاحات ارض45ص  ،ینیام یعل

او  ی. به اشارهداشتیگام برم تهخواس نیساختن ا یعمل یسوبه 1332مرداد  28

 نیکشور طن ینیدر سپهر تقن یمل یمجلس شورا 18 یقانون از دوره نیطرح ا یهازمزمه

 شنبهکی، روز 8 یجلسه یمل ی)ن. ک.: به مشروح مذاکرات مجلس شورا انداخته بود.

 رد ی(  قانون اصلاحات ارضاریبخت دیاز دستور حم شینطق پ 1333ماه  بهشتیارد 12

ظهور  یو خارج یداخل استیس یکه در صحنه یرگذاریو متأثر از عناصر تاث ییفضا نیچن

شده بود در  فیآن تعر یکه برا یاهیعال اهداف رغمیعل کنیشد. ل بیو بروز داشتند تصو

طور خاص قانون و به یدر تعارض با اصول مسلم نظام ثبت یکیتکن ثیاجرا و از ح ندیفرا

 تیتثب» یتعرض دولت مدرن به قاعده نیقانون اول نیقرار گرفت. ا 1310ثبت مصوب 

و استقرار  بیکشور )پس از تصو ینی، در ساختار تقن«منقول ریمعاملات اموال غ یرسم

 تیبا هدف تثب 1310قانون ثبت  نکهیا حی. توضگرددیم ی( تلق1310قانون ثبت 

 دیافراد بر املاک تأک ینهاز حقوق مالکا تیآن بر تحفظ و حما یسازو شفاف هاتیمالک

 بر مالک کردیم
ً
تمرکز داشت. در  یرقانونیاز تصرفات غ یریو جلوگ یخصوص تیو عمدتا

آن  عیبزرگ و توز یاراض یهیاز مالک، تجز دیشاه با هدف خلع  یمقابل، اصلاحات ارض

 رینظ یاشدهتیتثب یمهم حقوق ینهادها گرفتندهیموجب ناد ر،یکشاورزان فق انیم

 یانتقال رسم» یانحصار یوهیق. د. ا. ر. و ش 18ق. ث، م.  22از م.  یناش یآمره اعدقو

 یعمدتا بر مبان یثبتیحقوق ینهادها نی)ا. دیگرد 1310در قانون ثبت « منقول ریاموال غ

 یکی( دندیگردیآزاد مالک از هرگونه اجبار/اکراه استوار م یاز اعمال اراده تیحما یفلسف

بود که به  یقانون اصلاحات ارض 17 یدو قانون، ماده نیا نیتعارض ب یهاز موارد عمد

ان بدون حضور، اعمال کشاورز  انیم عیبزرگ جهت توز یاراض یاستملاک و انتقال رسم

 22مواد  حیماده با حکم صر نیحکم ا کهیدرحال دادیمالک جواز م تیاراده و اعلام رضا

معاملات  یدفاتر که به ثبت املاک و آثار ثبت رسم ونقان 18 یقانون ثبت و ماده 48و  46و 

ه اهتمام ده کیداشت. در طول  رتیمغا کردیم دیمالکانه افراد تأک یو احترام به اراده

مسبوق به  یهزاران هکتار از اراض ،یقانون اصلاحات ارض یمامور به اجرا یهادستگاه
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صاحب نسق  نیو به زارع تزعمن یمالکان رسم تیاز مالک یطیدر شرا یسابقه سند رسم

عنوان از آن به شیحدودا سه دهه پ یدولت و در ط نیکه هم یکه لاشه اسناد دیواگذار گرد

و بر اساس مقررات قانون ثبت صادر و  رانیاستقرار دولت مدرن در ا یعهیمهم از طل ینمود

در دست  تیهویو ب اعتباریکرده بود، ب میبزرگ( تسل یهانیبه شهروندان )مالکان زم

 یدر اجرا یو اجتماع یحقوق یهاتضاد منجر به چالش نیماند. ا یآن باق هیاول نیمالک

 شده در کشور شد. تیتثب یانوناصول ق فیو البته تضع یاصلاحات ارض

  1365قانون اصلاح موادی از قانون ثبت مصوب . 2.2

 قیمصاد نیتریاز جد یکی توانیرا م 1365از قانون ثبت در سال  یقانون اصلاح مواد

که  یمیدانست. تصم یو عاد یاسناد رسم انیدولت در انتخاب م یرومجامله و طفره

گذاشت. قانون ثبت اسناد و املاک  یبر جا رانیا یوقبر نظام حق یاگسترده یامدهایپ

عنوان ابزار را به ی، اعتبار اسناد رسم48و  46مواد  رینظ ،یدر مواد مشخص  1310مصوب 

منقول  ریرا در معاملات مرتبط با اموال غ یکرده و اسناد عاد تیتقو یحقوق تینظم و شفاف

خاص  طیحال در شرا نی( با ا145: 1383 ،یاعلام کرده بود. )شهر یفاقد ارزش حقوق

آبان  29از قانون ثبت )مصوب  یقانون اصلاح مواد بیگذار با تصوقانون 1360 یدهه

 یقانون در مجلس شورا نیدر موارد خاص معتبر شمرد. ا زیرا ن ی( اسناد عاد1365

 یو شورا دیرس بیحاضر به تصو یندهینما 195موافق از مجموع  یرأ 158با  یاسلام

 نیاکرد. طرح  دییآن را تأ ،یقانون با شرع و قانون اساس رتیبا اعلام عدم مغا زیان ننگهب

مطرح  یاسلام یدر مجلس شورا ندهینما 32 یبا امضا 1364بار در سال  نیقانون نخست

 یدر محاکم قضائ یمرتبط با اسناد عاد یو فصل دعاوحل  لیشده، تسهشد. هدف اعلام

. دولت داشتیاشاره م یشتریب یهایدگیچیآن به پ یاسیو س یاجتماع یهانهیبود اما زم

 لیتما کیدئولوژیا تیماه لیبودند که به دل یایانقلاب یروهایو مجلس تحت سلطه ن

 یکه به اسناد عاد یقانون جه،یکنند. در نت تیحما تریتر و مردمساده یداشتند از ابزارها

 .قابل فهم است یستیپراگمات و کیدئولوژیچارچوب ا نیدر ا بخشد،یم تیمشروع

منقول  ریقانون، امکان تسلط بر اموال غ نیا بیتصو یدیکل لیاز دلا  گرید یکی

شده بودند و املاک مرغوب و سنددار  یسابق بود که اغلب از کشور متوار میوابستگان به رژ
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منوط  املاک را نیانتقال ا 1310قانون ثبت  نکهیموقتا بلاصاحب بود. با توجه به ا شانیا

 104قانون ثبت و  48و  46، 22)مواد  دانستیم یرسم بتو ث یبه حضور مالک رسم

استفاده  هانامهعیها و مبامانند قولنامه یافراد از اسناد عاد یآن قانون(؛ برخ نامهنییآ

را در  یاسناد عاد نیامکان طرح ا دیاموال شوند. قانون جد نیا تیمالک یکردند تا مدع

 رس هاأتیه نیاختلاف فراهم کرد و احل  یهاأتیه
ً
داشتند و  یصور یهایدگیکه عمدتا

در « حق استماع منصفانه»و بالاخص « منصفانه یاصول دادرس» یاساسا امکان جر

بدون  یدیجد ی( اسناد رسم100: 1396 ،یآنها وجود نداشت. )احمد یهایدگیرس

صادر  انیمدع یارائه شده برا یو صرفا با دلالت و اعتبار اسناد عاد یحضور مالک رسم

به  یبخشتیکرده و به ابزار مشروع فیثبت را تضع یعملًا نظام حقوق ندیفرآ نی. اکردند

قانون ثبت  یاصلاح 148 یماده بیتصو ت،یوضع نیبر ا دیشد. مز لیتبد یتصرفات خاص

به وضوح  زین یقانون اصلاح بیپس از تصو یهاآن در سال ییاجرا ینامهنییو آ

 یبود و در عمل راه را برا یو دولت یمل یاراض موضوعتسامح دولت در  یدهندهنشان

 یدولتیمل یماده، متصرفان اراض نیهموار کرد. بر اساس ا یسوءاستفاده از اموال عموم

عمال قاعده توانستندیم رف متصرف بودن )ا  حل  یهاأتیه قی(، از طردی یبه ص 

 352و  271 موادبر اساس  هاأتیه نیکنند. ا یاختلاف، درخواست صدور سند رسم

 گونهچیمتصرف را بدون ه تیمکلف بودند مالک 1367مصوب  ییاجرا ینامهنییآ

 بر اساس تصرف، تأ یتیمحدود
ً
 .ندینما میتسل یسند رسم شانیکنند و به ا دییو صرفا

                                                           
های حل ها شناسایی نشود، هیأتدر مواردی که اراضی مورد تصرف فاقد سابقه ثبتی باشند یا مالک رسمی آن» .1

رک پرداخت عوارض و مالیات ی محلی یا مداتوانند با استناد به مدارک عادی از جمله قولنامه، استشهادیهاختلاف می

 .گیری در خصوص درخواست متصرف بپردازندبه بررسی و تصمیم

برداری از زمین، عدم ارائه سند رسمی از سوی متصرف ی مدارک مبنی بر تصرف مستمر و بهرهدر صورت ارائه -تبصره

 «مانع صدور رأی نخواهد بود.

ها هستند، با ملی یا دولتی که متصرفان مدعی مالکیت آنتوانند در خصوص اراضی های حل اختلاف میهیأت» .2

 .ربط و دریافت مبلغی به عنوان جبران خسارت، رأی به انتقال مالکیت به متصرف صادر کنندجلب نظر دستگاه ذی

 .های قانونی استانتقال مالکیت منوط به تأیید توافق طرفین و پرداخت تمامی دیون و هزینه -1ی تبصره

اند مراتب را ها موظفدر مواردی که دستگاه دولتی مالک زمین با تصرف متقاضی موافقت نکند، هیأت -2ی تبصره

 «به مرجع قضائی اعلام کنند.
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 یلت انقلابدو یهااستیو در بستر س 1357پس از انقلاب  طیدر شرا ژهیومقررات به نیا

مجلس وقت با  1360شد. در سال  بیداشت؛ تصو دیتأک فیاز اقشار ضع تیکه بر حما

گران فاسد و اذناب و اتباع هدف زدون آثار حکومت طاغوت و کوتاه کردن دست حکومت

 یطیرا در شرا یشهر یو مستضعفان، قانون اراض حرومانبه م شتریآنها و دادن امکانات ب

آنها و  یهاو تبصره 8و  7از آن )مواد  یاکنندهنیینگهبان مواد تع ینمود که شورا بیتصو

( را دیانجامیم یو اسناد رسم تیکه به سلب اعتبار از مالک یشهر یاراض 10 یماده

مصوبه امتناع نموده بود. )مهرپور،  دییشرع انور ندانسته و از تأ یهیمنطبق با احکام اول

از  یریجلوگ»، «حفظ نظام» نیاکم بر اساس عناومقام ح یطیشرا نی( در چن14: 1371

 یاسلام یقانون را به مجلس شورا بیتصو یاجازه« رفع حرج»و « فساد در جامعه جادیا

)مجلس  کشور ینیارکان تقن نیب یاختلافات جد نکهی( فارغ از ا296: 1389داد. )ارسطا، 

نهاد  یشهر نیزم/یهرش یقانون اراض یینها بیطرح و تصو ندینگهبان( در فرا یو شورا

نگهبان  یمصلحت نظام را در مجاورت و موازنه با شورا صیبا عنوان مجمع تشخ یعیبد

با  یسلب یدو مواجهه زیاجرا ن یقانون در مرحله نی( ا38-36خلق و انشاء نمود. )همان: 

)که برخوردار  یشهر نیزم/یداشت. اول، فلسفه وضع قانون اراض 1310 بتمفاد قانون ث

و املاک واقع در  یاز اراض تیبود( سلب مالک زیچپ ن یهادگاهید ینظر یهاشتوانهاز پ

 یهیآن به نام دولت بود. بد تیانتقال مالک تیها و در نهاشهرها و شهرک یقانون یمحدوده

عراب نداشت و ضوابط  یمحل یمالک رسم یو اراده تیقانون، رضا یاست که در اجرا از ا 

)وفق  یرسم تیبودن انتقال مالک یفاتیبر تشر یمبن 1310ن ثبت قانو یو مقررات آمره

 یمالک در انتقال ملک )وفق ماده تیقانون ثبت( و لزوم مباشرت توام با رضا 48و  46مواد 

 یماده بیمتعاقب امر و با تصو د؛یگردکه اشاره . دوم چناندیگردیقانون دفاتر( نقض م 18

 یاراض ن  یهم ن  یآن، در عمل، متصرف ییاجرا ینامهنییقانون ثبت و آ یاصلاح 148

نام دولت صادر شده بود، قادر بودند تا با  آن به یرسم کتیسند مال گریکه اکنون د یشهر

 ینامهنییآ و 1365از قانون ثبت مصوب  یقانون اصلاح مواد یهاتیاستفاده از ظرف

مصوب  یشهر نیقانون زم 13 ی( و البته ماده35و  27طور خاص مواد آن )به ییاجرا

و بدون اعتنا به ضوابط قانون  فیتکل نییتع یهاأتیه یهاتیاز ظرف یو برخوردار 1366
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. قانون اصلاح و ندیبدون حضور و دخالت مالک نما تیاقدام به اخذ سند مالک 1310ثبت 

کشور  ینیدر ساختار تقن دیبا پنج بار تمد 1365قانون ثبت مصوب  از یحذف مواد

 ،یشمس 80کشور بود که تا اواخر دهة  یثبتیدر نظام حقوق یقانون اتیح دیار تجدرکوردد

در  دیضمن بازتول زین تیقانون در نها نی)ا گرفتیقرار م یثبت یمورد ابتنا و عمل واحدها

مصوب  یفاقد سند رسم یهاو ساختمان یاراض یبتث تیوضع فیتکل نییقالب قانون تع

 .کشور بازگشت( ییاجرا یمجددا به چرخه 1390

 قانون مدنی 1307و  1306حذف مواد  .3.2

و 1306به حذف مواد  میزن، تصمطفره ماتیبارز مجامله و تصم قیاز مصاد گرید یکی

 یررسمیمواد با محدود کردن اثبات معاملات غ نیبود. ا 1370در سال  یقانون مدن1307

ها کنند. اما با حذف آن تیورا تق یاسناد رسم گاهیجا کردندیبه شهادت شهود، تلاش م

( در 148: 1383 ،یفراهم شد. )شهر یاز اسناد عاد ردهگست یدر عمل امکان استفاده

احراز  یبرا یادهیچیخاص و پ طیشرا عه،یاشعار داشت در فقه ش دیموضوع با نیا حیتشر

 ،ی. بر اساس اصول فقهکندیدشوار م اریآن را بس یاعتبار شهادت وجود دارد که اجرا

، «عدالت شهود»چون:  یباشد که در موارد یخاص طیمطابق با شرا دیشهادت شهود با

از موارد، اگر  یاریمثال در بس یقابل احراز است. برا« تعدد شاهد»و « شهود تیذهن»

خاص مانند: استظهار به عدالت،  یشرع طینتوانند شرا ایشهادت شاهدان متناقض باشد 

: 1362 ،ی)نجف ابدییت کنند، اعتبار شهادت کاهش محافظه و دقت آنها را ثاب یدرست

شهود در محکمه و  یشرع طیدر خصوص شرا یفقه یهادقت نیا ری( نظ25-30: 41

 دهیچیشهادت شهود پ قیاز طر یرسم ریسبب شد که اثبات معاملات غ یفقه یهااطیاحت

 .گردد یو بعضا ناممکن تلق

 لیتسه یدر ارتباط بود و تلاش برا هایدشوار نیبا ا میمستق 1307و  1306مواد  حذف

 نیفراهم کرد. ا یتر از اسناد عاداستفاده گسترده یرا برا نهیزم ،یررسمیاثبات معاملات غ

گذاران به اعتبار اسناد و در واقع در نگاه قانون نیادیتحول بن کی یدهندهنشان راتییتغ

راستا،  نیور بود. در همکش یحقوق ستمیدر س ینقش اسناد رسم یجیتدر نکردرنگکم

 ،یبه استفاده از اسناد عاد قیحذف مواد مذکور و تشو ژهیوبه یدر متن قانون مدن راتییتغ
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 کهیشود. درحال شتریب یو اسناد عاد ینظام ثبت اسناد رسم نیموجب شد که شکاف ب

 راتییتغ شد؛یم رفتهیپذ یدر محاکم قضائ یقطع وطور واضح ( به1310قانون ثبت اسناد )

 ،یو وجود استثانائات متعدد بر قواعد مسلم ثبت سوکیاز  یدر قانون مدن دیجد

استفاده از اسناد  تیو تقو یاعتبار اسناد رسم فیکرد که منجر به تضع جادیا ییهاشکاف

 .(171-168: 1390 ،یلنگرود ی)جعفر شد یعاد

 کومتزن و تصمیم خطیر؛ تصمیمات ترمیمی ح. دَوَران میان تصمیم طفره3
نقل و  یاملاک کشور و ثبت رسم یدر خصوص همه یرسم تیلزوم صدور سند مالک

 یهااز ضرورت دهیگرد دیقانون ثبت تأک 48و  47، 46، 22املاک که در مواد  نیانتقال ا

مصالح متعدد از  نیو به لحاظ تأم گرددیم یمعاصر تلق یاجتماع یزندگ ریناپذاجتناب

و  نیاز انجام معاملات معارض، تأم یریجلوگ ،املاکمربوط به  یجمله کاهش دعاو

 ینیو سرزم یمل تینقل و انتقال املاک، مراقبت از حاکم انیدر جر یحقوق دولت یفایاست

بستر  یسازو فراهم ینظم و ثبات معاملات جادیا گانگان،یممانعت از استملاک ب قیاز طر

اتکاء بر  نین آنها و همچنیمالکاملاک و  تیوضع نیبا اطلاع از آخر یعموم یزیربرنامه

 تیاز آن صرفنظر کرد. اهم توانینم یرو چیبشر، به ه یعقلان اتیو تجرب لیدلا  ،یمبان

نظام  کی یبقا تواندیادعا کرد غفلت از آن م توانیاست که م یموضوع به حد نیا

 .(69: 1395 رزانژاد،ی)م مواجه سازد یرا با خطر جد یاسیو س یحقوق ،یاجتماع

بر  شانیا یو ابتناء و اجماع جزم عیفقها در باب ب نیرید یهایپردازهیحال نظر نیع در

از همان « و قبول جابیا»آن به دو عنصر  یحصر دیو تق «نیسلطان عقود مُعَ »بودن  یی  رضا

 دهیو بازار محور وضع گرد یعرف کردیرو کیکه با  1310قانون ثبت در سال  بیتصو یابتدا

با اضافه نمودن رکن « منقول  ثبت شده ریاموال  غ ع  یعقد  ب»کردن  یفاتیشربود و نظر بر ت

دستگاه  ییارویمدار رو ریرا دا طیمعامله داشت؛ شرا« سند یثبت رسم»نام  به یسوم

 یهماورد نیالوصف حاصل ادولت مدرن قرار داد. مع یو ابتکارت عرف یقدرتمند فقه

 یکه حت یبود. به نحو یبا سند رسم یعاد دنااس یسازسنگو هم ییاعتبارزا ؛یشیفرسا

 یگاه زیگذشته ن یچند دهه یقضائ یهیو البته رو یمتفکران حقوق یقاطبه یدر آرا
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نوع اسناد  نیبطلان مطلق ا یهینظر یو گاه یبا اسناد عاد عیصحت مطلق ب یهینظر

  1و مورد عمل قرار گرفت. رفتهیپذ

اصل »مانند  ،ینگهبان( از ادله سنت یشورا ری)نظ یرسم ینهادها تیاثنا حما نیا در

در معاملات و « شهادت شهود» رینظ «یشرع نهیب یوجاهت اثبات»، «بودن عقود ییرضا

نقش  زین نفعیذ یهامقابله با منافع گروه یو مقننه برا هیمجر یقوا یجد یعدم اراده

 یقاطع ریغمبهم و  ماتیتصم نیچن یجهی. نتداشت تیوضع نیدر استمرار ا یمهم

 یکه فلسفه یامنقول بود؛ مسئله ریمعاملات اموال غ یدر حوزه یحقوق تیکاهش امن

سؤال برد. قانون  ریدر معاملات را ز ینظم و اعتماد عموم جادی: ایعنی ینظام ثبت یوجود

 رمنقولیمعاملات اموال غ یبرا یبر الزام ثبت رسم دی( با تأک1310ثبت اسناد و املاک )

 ییاجرا یهااما ضعف ضمانت دیرسیبه نظر م یقطع یحل(، در ظاهر راه 47و  46)مواد 

متضاد  یریو تفس ینیتقن یهااستیس نیو همچن یمتناقض قضائ یرهایو بالاخص تفس

 4/8/1395 یمورخه یهینظر یو از جمله 1310قانون  بیپس از تصو یهادولت در سال

 اخت ؛ قانون47و  46مفاد مواد )»نگهبان  یشورا
ً
دانستن  یاریثبت اسناد و املاک صرفا

خود مطلب خودبه نیموارد است که ا ریدانستن آن در سا یموارد و الزام یثبت سند در برخ

ر بآنکه دلالت  48 یماده زیقانون ثبت اسناد و املاک و ن 22 یندارد اما مفاد ماده یرادیا

که قرائن و  ین در مورد سند عاددارد اطلاق آ یرسم ریغ یاسناد عاد ندانست اعتباریب

معتبر بر صحت مفاد آنها باشد خلاف شرع و باطل است و اما در  یشرع ای یقانون یادله

 و شهادت شهود معتبر بر نهیکه ب یفوق مانند سند یهمراه با قرائن و ادله یمورد سند عاد

خورده  صیتخص یموارد نیمزبور در چن یو دو ماده تاسناد معتبر اس نیصحت آن باشد ا

باعث شد «( دارد. یاسناد عاد گونهنیاشاره به ا یقانون مدن 1291و  1285است و مواد 

 .اعتبار داشته باشند یهمچنان و با قوت در محاکم قضائ یکه اسناد عاد
                                                           

های توان نظریات و راه حلدهد که در یک نگاه کلی میها نشان میدانان و آرای دادگاهدقت و تأمل در آثار حقوق .1

ی ل اسناد عادی نقل و انتقال املاک ثبت شده را ذیل سه راه حل و نظریهارائه شده در خصوص چگونگی تحلی

نظریه عدم قابلیت انتساب. برای مطالعه  -ی صحت مطلق و جنظریه -ی بطلان مطلق؛ بنظریه -بندی کرد: الفدسته

ویباری، درنگی پیرامون ی اکبر میزانژاد جبیشتر راجع به این نظریات و قائلین آنها در اندیشه حقوقی ایران به مقاله

 ی جدید شورای نگهبان مراجعه شود.ی نظریهقانون ثبت به بهانه 48و  47، 46، 22مواد 
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زمان اعتبار آن دو نوع سند هم یکه ط« و هم آن نیهم ا» تیوضع یریگشکل نیبنابرا

 یاسیکشور بود که عمل  س یثبتیگفته در نظام حقوق شیپ کردیداشتند؛ مستظهر به دو رو

دو  نیدَوَران  دولت ماب ت  یمنجر به بروز وضع تیکه در نها ی. امردیدوگانه گرد نیمقهور ا زین

 طیشرا نیدر ا ت،یشد. از منظر کارل اشم گریکدیقدرتمند و معارض  یاجتماع یروین

زمان مختلف که هم یروهایدر مقابل ن دکنیم یقاطع سع میاتخاذ تصم یجادولت به

 :Schmitt, 2008) را حفظ کند یاطرفانهیب گاهیجا کنندیعمل م گریکدی هیمستقر و عل

 یجابه دهدیم حیترج یطیشرا نیکه دولت در چن کندیاشاره م بارهنیدر ا تیاشم(. 312

قدرت خود را در  ،بیترت نیرا حفظ کند و به ا یطرفانیم تیموقع ها،یریورود به درگ

 نه،یزم نیدر ا(. Schmitt, 2005: 65) دینما نیمختلف تضم یاجتماع یروهایمواجهه با ن

عملًا  ،یو رسم یدر مسأله اسناد عاد« و هم آن نیهم ا» تیوضع جادیبا ا زین رانیا تیحاکم

منقول  ریدر بازار معاملات اموال غ تینظم و شفاف جادیقاطع در ا تیمسئول رشیاز پذ

مختلف  یروهاین انیم داریناپا یقاطع به توازن میاجتناب کرده و با مجامله در اتخاذ تصم

 اکتفا نمود. یو اقتصاد یاجتماع

دچار  رانیدر ا یثبتیحقوق تیباعث شد که وضع جیبه تدر ییو اجرا یتضاد قانون نیا

 شتریثبت اسناد ب ستمینسبت به س یعموم یاعتمادیب جه،یشود و در نت تیعدم قطع

 یقضائ یکرهیبر پ یو حقوق یفریک یهاپرونده یاز ورود یناش نیسنگ یهاشود. تکانه

 یدر نظام ثبت یو عرف یسنت کردیدو رو یستیزامکان هم دماز ع ییهاکشور، اول بار، نشانه

هنجار نابه تیوضع نیبر ا ینمود تا حدود یاساس دولت سع نیساخت. بر ا انیکشور را نما

اقدامات  یو با انجام سلسله دیگرفته بود؛ فائق آ جامعه را نشانه یو حقوق یانرو  تیکه امن

 .ابدیحوزه باز  نیرا در ا یو اجتماع یاقتصاد تیامن ،یجیتدر

 ی دیوان عالی کشور. ترمیم نظام ثبتی با رأی وحدت رویه1.3

در  یاداسناد ع یآثار مخرب احراز اعتبار برا ،یو اختلافات ملک یدعاو نیحجم سنگ

 ،یبه اعتماد عموم یجد یکشور، لطمه یرفتن نظام ثبت لیو تحل یمقابل اسناد رسم

را در  یمشروع در جامعه وارد نموده و نظام قضائ یهایحقوق عامه و گسترش عدل و آزاد

کشور به  یعال وانید طیشرا نیمواجه کرد. در ا یجد الشمحوله با چ یهاتیانجام مأمور



 

3شماره  | 2دوره  | 1404بهار و تابستان  |دوفصلنامه تحقیق و توسعه در حقوق عمومی      

  
 

242 

 یهیوحدت رو یبه موضوع واکنش نشان داد. رأ هیقضائ یقوه ینیقنتعنوان نهاد شبه

از  یکیعنوان به 1383 ماهید 1 خیکشور، صادره در تار یعال وانید 672 یشماره

دولت  یتلاش بخش حقوق زا یبازتاب ران،یا یحقوق خیدر تار یقضائ ماتیتصم نیترمهم

قانون بود. در مذاکرات مبسوط مطرح  تیو استقرار حاکم یاسناد رسم گاهیجا تیتقو یبرا

دو جلسه  یط وان،ید یعموم أتیه یکشور و اعضا یعالوانید رتبهیشده، قضات عال

در ابعاد مختلف  یجد یها( به بحث1/10/1383شنبه و سه 24/9/1383شنبه )سه

که در خلال مباحث مطرح  یعیاند. موارد بدموضوع پرداخته یو اقتصاد یاسیس ،یحقوق

. زندیکشور را رقم م یعال وانید یعموم أتیه خیجلسات تار نیتراز خاص یکی ردد،گیم

 نی( در ا359: 1383کشور،  یعال وانید یعموم اتیو نشر مذاکرات ه هی)اداره وحدت رو

ارائه  672 یاز موافقان و مخالفان رأ یندگیتن از قضات و به نما 14مباحث که توسط 

 1.ردیگیمورد کنکاش و توجه قرار م لیموضوع به تفص  یاسیو س یجهات حقوق گردد،یم

از جمله حذف  ن،یشیپ ییو اجرا یاصلاحات قانون یصادر شد که برخ یطیدر شرا یرأ نیا

اسناد  فیبه تضع ملاکدر قانون ثبت اسناد و ا راتییو تغ یقانون مدن 1307و  1306مواد 

 یدعاو شیروند، افزا نیا یجهیمنجر شده بودند. نت یرسم ریو گسترش معاملات غ یرسم

 تیمالک یرسم یبه سازوکارها یو کاهش اعتماد عموم یدر نظام حقوق یثباتیب ،یملک

 .بود
                                                           

ی قانون ثبت و اشراف بر شرایط اجتماعی جامعه 48و  47، 46ی وضع مواد التفات به فلسفه -1مواردی نظیر:  .1

پرداختن به اهمیت و  -2(. 365)همان:  1310ون ثبت پیشامشروطه و هرج و مرج حاکم بر بازار پیش از تصویب قان

ی لزوم ارائه -3(. 366بخشی به نظام معاملات کشور )همان: قانون ثبت در انتظام 48و  47، 46،  22نقش مواد 

 48و  46و  22محور( و تبعیت از آثار ساختاری مواد تفسیر شکلی از موضوع )بر خلاف رویکرد سنتی و قانون مدنی

و لزوم سلب اعتبار از اسناد عادی « بیع اموال غیر منقول»ی سند رسمی و تشریفاتی دانستن ثبت، در توسعهقانون 

 1366و قانون زمین شهری سال  1360التفات به آثار سوء وضع قوانین اراضی موات شهری سال  -4(. 373)همان: 

ای شورای نگهبان به اسناد عادی و نقش این و همچنین رویکرد اعتبارز  1365و قانون اصلاح موادی از قانون ثبت 

ی پیشگیرانه از حیث راه تشخیص وظیفه -5(. 375موارد چهارگانه در سست شدن اعتبار اسناد رسمی )همان:  

الحکومه و حق»التفات به نهاد فقهی  -6(. 386عالی کشور )همان: گشایی و حل مشکلات جامعه )بازار( برای دیوان

بخش اجتماعی در شرایط اضطراری ای از قوانین انتظامی پارهطیلی برخی احکام فقهی و توسعهدر تع« السلطانحق

 رتبه دیوان در این جلسات قرار گرفته است.( مورد بحث و اعتنای جدی قضات عالی391توسط حاکم )همان: 



 

 سید ناصر سلطانی، کاظم احمدی |ی معاملات اموال غیرمنقول...قانون الزام به ثبت رسم 

 
243 

 

 دیینفر، نظر به تأ 32 تینفر در مقابل اقل 89 یحداکثر شیبا آرا تیدر نها وانید قضات

- 672 یشماره یهیوحدت رو ینظر لرستان و صدور رأ دیتجد 5 یشعبه یرأ

در مقابل  یاسناد رسم تیبر تقو یکشور مبن یعالوانید یعموم أتیه 1/10/1383

به صراحت  وانید یدادند. رأ یدادگستر کممطروحه در محا دیخلع  یعاوددر  یاسناد عاد

 :کرد انیب

 دیخلع  یطرح دعو نیاست. بنابرا تیمنقول، فرع بر اثبات مالک ریاز اموال غ دی خلع»

. بنا به مراتب و با توجه به مواد ستیقابل استماع ن تیو اثبات مالکقبل از احراز  نیاز زم

استان به نظر  دنظریدادگاه تجد 5 یشعبه یقانون ثبت اسناد و املاک، رأ ۴۸و  ۴۷، ۴۶

و  حینظر انطباق دارد، صح نیکشور که با ا یعال وانید یعموم أتیه یاعضا تیاکثر

 (۳۹۶)همان: « .شودیم صیتشخ یقانون

 یدر دعاو یاسناد رسم لیبدیو نقش ب یرسم تیبر تقدم مالک یروشن دیتأک ،یأر  نیا

 گاهیجا یایضمن اح م،یتصم نیکشور در ا یعال وانیمنقول داشت. د ریمربوط به اموال غ

قانون را  تیبا استناد به مواد مذکور قانون ثبت اسناد و املاک، حاکم یاسناد رسم یقانون

 یعال وانیبرجسته کرد. اقدام د یو اجتماع یروابط حقوق میظتن در یمحور یعنوان اصلبه

( به یعال وانیو د هیقوه قضائ یعنیاز ساختار دولت ) یواکنش بخش توانیکشور را م

دانست که در آن دوره به گسترش اسناد  ینیو تقن ییاجرا یهااستیس یمنف یامدهایپ

که ممکن  ییو اجرا ینیتقن یهاخشبود. برخلاف ب دهیانجام یررسمیو معاملات غ یعاد

عمل کرده  یاسناد رسم فیتضع رینفوذ در مس یهاگروه ریتحت تأث ای یمقطع لیبود به دلا 

 تیدر تقو یحقوق تیشفاف ریو تأث یبا نگاه بلندمدت به منافع عموم هیقضائ یباشند، قوه

 ی  ش حقوقبخ کهآن است  یدهندهنشان کردیرو نیرا صادر کرد. ا یرأ نیا ،یاسیوحدت س

واقف بوده و از  یاجتماع تیدر استقرار نظم و امن یاسناد رسم تیوضوح به اهمدولت به

قانون،  تیاستفاده کرده است. حاکم گاهیجا نیبازگرداندن ا یموجود برا یقانون یابزارها

 یمحور اصل ،یرأ نیدر ا« اصل بقاء دولت»و  «یتناسب نظام حقوق»محافظت از اصل 

 یاسیس ای یبر منافع گروه گذارانیقواعد بن یبرتر یقانون به معنا تیماست. حاک لیتحل

 انیشکل نما نیبه بهتر 672 یهیوحدت رو یدر رأ ،یروابط اجتماع یو تسلط آن بر تمام
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بر منافع  یمستقل و مبتن کردیاز رو ییالگو م،یتصم نیکشور در ا یعال وانیشده است. د

 کشور داشت. یاسیو س یحقوق تینظم و امن حفظ رد یارائه داد که نقش اساس یمل

 هافروش ساختمانقانون پیش .2.3

 یمیاقدامات ترم گری، از جملة د1389ها مصوب ساختمان فروششیقانون پ بیتصو

 یقانون با الزام ثبت رسم نیبود. ا یدر برابر سند عاد یسند رسم تیدولت و با هدف تقو

معاملات را  تیو امن تیتلاش داشت شفاف یسمدر دفاتر اسناد ر  فروششیپ یقراردادها

 یررسمیمعاملات غ ایملک به چند نفر  کیفروش  مانند یدهد و از بروز مشکلات شیافزا

 لیبه دل رانیا یاتخاذ شد که نظام ثبت یطیدر شرا میتصم نیحال ا نیکند. با ا یریجلوگ

 یقانون برنامه 142 یدهاز قانون ثبت، ما یقانون اصلاح مواد ژهیوبه نیشیپ یهااستیس

و... با بحران  1383 یتوسعه 4 یقانون برنامه 133 یو ماده 1379مصوب  یتوسعه 3

را در مناطق  یمذکور که اعتبار اسناد عاد یهااستیمواجه بود. س یاعتماد به اسناد رسم

 ،یحقوق یو رشد دعاو تینظام مالک تیشفاف فیداده بودند با تضع شیافزا ییروستا

 یها واکنشساختمان فروششیقانون پ ط،یشرا نیکردند. در ا جادیا یتوجهشکلات قابلم

 یسند رسم گاهیجا تیموجود بود و تلاش داشت با تقو یو اقتصاد یاجتماع یبه فشارها

(. 54: 1399 زاده،نیو حس یمشکلات را رفع کند. )سکوت نیاز ا یبخش فروش،شیدر پ

قانون بر معاملات  نیهمراه بود. نخست، تمرکز ا ییهاتیدودبا مح میتصم نیحال، ا نیبا ا

و  یو املاک شهر ی)اراض یرسم ریمعاملات غ یهاحوزه ریسا شدباعث  فروششیپ

بمانند. دوم،  یباق پاسخیداشت؛ ب یرونق ی( که با استفاده گسترده از اسناد عادییروستا

مردم با  یناکاف یو آگاه دهیچیسبتا پن فاتیبالا، تشر یهانهیهز لیقانون به دل نیا یاجرا

. افتیدر معاملات ادامه  یرو شد و در عمل، استفاده از اسناد عادروبه یاستقبال کمتر

حل راه کیمهار بحران و نه  یبرا یاقدام موقت کیعنوان به شتریب فروششیقانون پ رونیازا

 نقش نمود. یفایجامع ا
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 قانون حدنگار )کاداستر( .3.3

 ،یدر ثبت املاک و اراض تینظم و شفاف جادیبا هدف ا 1393ن حدنگار مصوب قانو

 لیبود که ضرورت آن به دلا  رانیا ینیتقن استیدر س نیادیبن یرییتغ یدهندهنشان

قانون که به دنبال  نیشده بود. ا ریناپذاجتناب یاسیو س یتیامن ،یاقتصاد ،یاجتماع

حل  یبرا یبود؛ بستر یاز اسناد عاد دهستفاو کاهش ا یاسناد رسم گاهیجا تیتقو

هوشمند دولت فراهم کرد.  یموجود در نظام ثبت املاک و اعمال حکمران یهابحران

 به حوزه گری)کاداستر د
ً
 شدیمحدود نم یفرد تیمالک میتنظ ای یمعاملات خصوص یصرفا

 یمل یایهوشمند در سطح جغراف یاعمال حکمران یبرا یاتیح رساختیز کیبلکه به 

گسترده قرار گرفته  یبرداراجرا و مورد بهره یدول مترق یآن در تمام ریشده بود و نظ لیتبد

 یدولت ابزار یداد بلکه برا شیرا افزا یدر معاملات ملک تیسامانه نه تنها شفاف نیبود. ا

 یتوسعه شهر یمنابع و حت صیو مسکن، تخص نیکلان زم یهااستیدر اعمال س یاتیح

 ،یاملاک و اراض تیریثبت و مد یو جامع برا یکیالکترون یسامانه کی جادیبود.( با ا

. از منظر کردیکشور را فراهم م یهانیو زم هاییدولت بر دارا قیکاداستر امکان نظارت دق

 راتییتغ ر،یبا یو نظارت بر اراض ییدر شناسا ژهیوکاداستر به تیاهم ،یداخل تیامن

 کینظام ثبت الکترون کیقابل انکار است. بدون  ریغ یارخونیو مقابله با زم نیزم یکاربر

کشور در معرض سوء استفاده قرار  کیاز مناطق حساس و استراتژ یاریبس ق،یو دق

بر منابع  یشتریکنترل ب تواندیکاداستر م قیاز اطلاعات دق یریگداشتند. دولت با بهره

 یریشفاف جلوگ ریغ ای یقانون ریغ تیاز مالک یناش یتیامن داتیاعمال کند و از تهد یمل

مناطق حساس  ای یمرز یهانیزم تیریدر مد ژهیوکه به یتیامن یجنبه نی. ادینما

بود. عدم  یمل یکلان پروژه نیا یضرورت اجرا یدهندهداشت؛ نشان تیاهم ییایجغراف

 یهاتنش سازنهیزم توانستیم یثبت اراض یشفاف و متمرکز برا یاوجود سامانه

 یاجرا رو،نیشود. ازا یداخل یهابروز بحران یو حت یتعارضات حقوق شیافزا ،یتماعاج

الزام  کیدولت باشد،  یانتخاب برا کیاز آنکه  شیکاداستر ب یاندازقانون حدنگار و راه

که  یاریبس راتیوضع قانون حدنگار و تأث رغمیوصف و عل نی. با ادیگرد یتلق کیاستراتژ

نزد  یآن داشت؛ کماکان اعتبار اسناد عاد تیو اهم یسند رسم اراعتب اءیقانون در اح نیا
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 فیتکل نییقانون تع رینظ ینیبر قوان یدولت مفروض بود واردات ثبت مکلف بودند با ابتنا

حال  نی. و در عندینما یمبادرت به صدور سند رسم یاسناد عاد یو قانون الحاق و بر مبنا

 اریاثنا چه بس نی. در اشدندیبر و موجه قلمداد مکماکان نزد محاکم معت ،یاسناد عاد نیا

 یرا در محاکم نداشتند و با حکم قضائ یکه تاب مقاومت در برابر سند عاد یاسناد رسم

 .دندیگردیمحاکم باطل م

های توسعه کشور؛ تضاد یا تفاهم بین قانون احکام دائمی برنامه 62ی ماده .4.3

 اعتبار اسناد رسمی و عادی

مهم از  ی( مصداق1395توسعه کشور )مصوب  یهابرنامه یقانون احکام دائم 62 یماده

تعارض  کی یکه دربردارنده گرددیقلمداد م کنندهنییتع ماتیدر اتخاذ تصم« مجامله»

 سوکیماده از  نیاست. در عبارات ا یو عاد یبه اسناد رسم یاعتبارده یدر نحوه یاساس

اشاره  یکیو الکترون یدر دفاتر ثبت رسم رمنقولیغ اموال لاتبه الزام ثبت تمام معام

در صورت عدم ثبت  زین یشده است که اسناد عاد حیآن تصر یانیپا اقیدر س کنیل دهیگرد

تضاد  کیامر موجب بروز  نیاعتبار خواهند بود. ا یها دارادر دادگاه ،یدر دفاتر رسم

 نیا یبه اهداف اصل یابیاز دست نعکه در عمل ما دیکشور گرد یدر نظام حقوق یاساس

قانون  62 یمنقول شد. )بر اساس ماده ریو نظم در معاملات اموال غ تیشفاف یعنیقانون 

فروش، رهن،  د،یخر لیاز قب رمنقولیمعاملات راجع به اموال غ یتمام»: یاحکام دائم

 میتنظ یرسم ناداس یدر دفاتر ثبت رسم دیتصرفات مرتبط با ریو سا یاجاره، انتقال، واگذار

مگر  شوندیم میمنقول تنظ ریکه در خصوص معاملات راجع به اموال غ یشوند. اسناد عاد

 ریاست، در برابر اشخاص ثالث غ یاعتبار شرع یدادگاه دارا صیکه بر اساس تشخ یاسناد

 «(را ندارند. یمعارضه با اسناد رسم تیقابل استناد بوده و قابل

 یدولت بود. درحال یزن از سودوگانه و طفره میمتص کیدهنده اقدام به وضوح نشان نیا

بوده  رمنقولیو کنترل بهتر معاملات اموال غ یسازقانون، شفاف نیا یهیکه هدف اول

باعث  دهدیاعتبار م یو عاد یزمان به اسناد رسمکه هم یقانون نیچن بیاست اما تصو

 نیاتخاذ چن لیاز دلا  یکیکشور شد.  یدر نظام حقوق زسابحران تیوضع کی جادیا

 یصنف یو نهادها یمختلف اقتصاد یهابخش یبا فشار قرار گرفتن دولت از سو یمیتصم
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کاهش  یبرا یخصوص یهافعالان بازار املاک و بخش یکه از سو ییبوده است. فشارها

از آن وارد شد، دولت را به اتخاذ  یناش یاضاف یهانهیو هز یثبت رسم یهایدگیچیپ

اقدام  کیعنوان به توانیرا م میتصم نیوادار کرد. ا« هم آن ن،یهم ا» یمیتصم

کرد که در  یموجود تلق تیبر وضع یو پافشار یریپذسکیبر عدم ر یمبتن یگذاراستیس

کردن  یو راض یفعل تیحفظ وضع یدر جستجو یاصلاحات اساس یاجرا یآن دولت به جا

در اتخاذ  ییعدم توانا لیزن به دلطفره ماتیتصم گونهنی. استها بوده اهمه طرف

به بحران  تیداده و در نها شیها و تناقضات را افزاقاطع و کارآمد، فقط چالش ماتیتصم

 .دیکشور انجام یو اقتصاد یدر نظام حقوق

 زمان سند رسمی و سند عادی. شرایط بحرانی ناشی از اعتبار هم4

گذشته در ساحت سال  100حدود  یزن و ناساز دولت در طمعارض، طفره اتمیتصم

و اسناد  یزمان اسناد عاداعتبار هم نهیدر زم یکشور را با بحران جد ،یحقوقینظام ثبت

 یدعو نیکه در آن طرف ،یو تجار یملک یدر دعاو ژهیوبحران به نیمواجه نمود. ا یرسم

. گرددیم انیخود استفاده کنند، نما یاثبات ادعاها یممکن است از هر دو نوع سند برا

اثبات حقوق و قراردادها  یعنوان تنها مرجع معتبر برابه یاسناد رسم دیکه با یطیرادر ش

 یاز مواقع توسط مقامات قضائ یاریدر بس زین یشناخته شوند؛ در عمل، اسناد عاد

تضاد در اعتبار  نینمود. ا فیتضعرا به شدت  یثبت ستمیامر، اعتبار س نیشدند. ا رفتهیپذ

و اثبات  یدادرس ندیکشور شد بلکه فرآ یثبت ستمیبه س یاعتمادیتنها باعث باسناد، نه

 .(152: 1383 ،یکرده بود. )شهر یرضروریغ یهایدگیچیرا دچار پ یدعو

معاملات در  یقانون الزام به ثبت رسم بیاز تصو شیپ رانیا ینظام ثبت یبحران تیوضع

شمار قوق ثبت کشور بهح خیمقاطع در تار نیترو خطرناک نیتردهیچیاز پ یکی، 1403سال 

چون قراردادها و معاملات  یمختلف یهانهیتنها حقوق مردم را در زمبحران نه نی. ارودیم

 دیافراد را در معرض تهد یو اقتصاد یحقوق تیاز امن نانیبود بلکه اطم ادهقرار د ریتحت تأث

عنوان به انستندتویم یو هم اسناد عاد یکه در آن هم اسناد رسم تیوضع نی. ادادیقرار م

در نظام ثبت اسناد دامن زد و  نانیمدرک معتبر در نظر گرفته شوند؛ به عدم ثبات و اطم

که در  ییهاآن ژهیوبه یو اجتماع یاسیس یهاداشت. بحران یرا در پ یاندهیبحران فزا
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 یاستثنائ یعنوان لحظاتبه تیکارل اشم دگاهیاز د کنند؛یبروز م یحقوق یهاقالب بحران

 انیدر آثار خود ب تی. اشمشوندیشناخته م یو اجتماع یاسینظم س یبرا زیدآمیو تهد

و  یقانون یدر ساختارها یقیعم یهافکه شکا دیآیوجود مبه یکه بحران زمان کندیم

 نباشند تینظم و امن یموجود قادر به بازساز یکه نهادها یطورشود؛ به جادیا یاسیس

(Schmitt, 1996: 45 .)ماتیوارد عمل شود و با تصم ستیلحظات است که حاکم با نیدر ا 

 را دفع کند ینظم اجتماع یجامعه و فروپاش هیعل دیخود، تهد یقاطع و استثنائ ،یفور

(Schmitt, 1996: 32 .) 

وضوح به ،یو رسم یدر اعتبار اسناد عاد یدوگانگ نیا ران،یا تیوضع لیدر تحل

 یو اجتماع یوحدت حقوق یبرا یجد یدیتهدبود که  یبحران تیوضع یدهندهنشان

جز  یاچاره ،یبحران طیمعتقد است در شرا تیطور که اشم. همانرفتیشمار مکشور به

است  طیشرا نیو قاطع حاکم در ا یمات فوریحاکم وجود ندارد. در واقع تصم یمداخله

 یطیند. در شراک تیریرا مد یبحران تیکرده و وضع یرینظم جلوگ یاز فروپاش تواندیکه م

با  یطور جدبه رانیاسناد به بحران دامن زده بود، نظام ثبت اسناد ا یکه اعتبار دوگانه

 حیتوض تیکه اشم طورو خاص، همان ییاستثنا تیوضع نیرو شد. در اروبه یثباتیب

 شدیوارد عمل م دی. حاکم باشدیشدت احساس محاکم به یریگمیبه تصم ازین دهد،یم

در واقع، (. Schmitt, 1996: 45) کردیشفاف، از بحران موجود عبور م یال قانونو با اعم

از  ریخط میتصم کیعنوان به 1403معاملات در سال  یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو

  بحران بود. نیدادن به ا انیحاکم در جهت پا یمداخله یدولت، نوع یسو

 تیبعنوان شاهمنقول، به ریاموال غمعاملات  یقانون الزام به ثبت رسم 1 یماده

مقرر داشت  رانیا یایانجام معامله در جغراف یبرا یسند رسم یانگارگانهیدر  یگذارقاعده

بر  یو هر آنچه که بتوان نام عمل حقوق قاعیاعم از عقد و ا ،یکه انجام هر گونه عمل حقوق

دولت )سران دفاتر  یمور رسممأ یو با مداخله یصورت رسمکه اول، به ستیبایآن نهاد؛  م

سازمان ثبت اسناد و  کیالکترون یهاگردد؛ و دوم، در قالب سامانه ری( تقریاسناد رسم

در  رانیحاکم/دولت ا ینماجهانهمان جام ایابرپروژه کاداستر  یعنوان متولاملاک )به

ز ا یناش یدعاو ران،یمحاکم ا صورتنیا ریغ در( ثبت و ضبط گردد. یکنون یبرهه
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بر  نکهیرا استماع نخواهند نمود. فارغ از ا یاختلافات افراد بر سر معاملات با سند عاد

ضمانت  نیا توانیوارد است؛ م یماده، ملاحظات نیشده در ا ینیبشیپ یضمانت اجرا

دولت مدرن  ماتیتصم نیرترینظیاز ب یکیدر قانون الزام را  یتوسعه سند رسم یاجرا برا

  .دانست رانیکشور ادر  تیپس از مشروط

اسناد  اتیح ان  یپا ینقطه  ،یمربوط به اسناد عاد یاز استماع دعاو یمحاکم قضائ منع

 میعنوان تصماز آن، هم به توانیکه م ی. امرگرددیکشور قلمداد م یدر کالبد قضائ یعاد

 یلبحران م کیدر کانون  یریگمیاز تصم ریو تأخ قیدادن به تعو انیدر پا تیقاطع حاکم

 یسنت دگاهیبر د یعرف دگاهید حیدر ترج تیحاکم ریخط میتوان آن را تصمینام برد و هم م

 یو حقوق یاسیس یهاقلمداد نمود. بحران یبه اسناد رسم یانحصار یاعتبارده ثیاز ح

 ستمیکه س ندیآیوجود مبه یکرده است، زمان انیخود ب یدر تئور تیطور که اشمآن ژهیوبه

حاکم  یفور یبه مداخله ازیها نزمان نیو در ا نباشدو نظم  تیامن نیتام قادر به یحقوق

طورکه در معاملات، همان یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو(. Schmitt, 2005: 40) است

است که توانست نظم  یمیتصم نیاز چن یمشاهده شد؛ مصداق رانیا یبحران طیشرا

را فقط قالب معتبر  «یسند رسم»طور شفاف به قانون که نیکند. ا یابیکشور را باز یحقوق

مجمع /یحاکم )رهبر لیبدینموده است؛ نقش ب یتلق« منقول ریمعاملات اموال غ» یبرا

ظهور  یگذشته را به منصه یسده یثبتیمصلحت نظام( در کنترل بحران حقوق صیتشخ

حاکم به  یاخلهبحران، مد طیدر شرا کند؛یاشاره م تیگونه که اشمگذاشته است. همان

س امر یاز قوه یندگینما  نیکند. ا یرینظم جلوگ یاست تا از فروپاش یضرور یمُؤس 

بحران  یطور مؤثرمنقول، به ریمعاملات اموال غ یبا انشاء قانون الزام به ثبت رسم لهمداخ

 را بر مدار ثبات قرار داد. یاسیکرد و وحدت س تیریموجود را مد
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 گیرینتیجه

است.  یخینقطه عطف تار کیو گذار به مشروطه،  رانیدولت مدرن در ا یریگشکل

بر اساس  یحکومت سیمحدود کردن قدرت شاه و تأس یبرا یعنوان جنبشمشروطه که به

 یو حقوق یاسیدر نظام س نیادیبن یشد؛ نقطه آغاز تحول یزیریپ یقانون و نظم اجتماع

قانون  بیدولت مدرن پس از مشروطه، تصو اقدامات نیترو مهم نیاز اول یکیبود.  رانیا

در  تیبه نظم و شفاف ازیبر ن یو مبتن ریخط میتصم کیعنوان قانون به نیبود. ا 1310ثبت 

 یثبت رسم تیو اولو تیو نشان از اهم دیرس بیبه تصو رمنقولیمعاملات اموال غ یحوزه

در نوع خود  1310ثبت  ونقان بیداشت. تصو رانیدولت مدرن ا یهااستیمعاملات در س

در انجام معاملات،  یسنت یهادگاهید یدادن به برتر انیبود که با پا نیادیبن یمیتصم

 یعنوان راهکار اصلمعاملات به یرا در خصوص ثبت رسم یمدرن و عرف یهادگاهید

و  یکپارچگی جادیمنظور ابه یاساس یگام ران،یا یتحول در نظام حقوق نی. ارفتیپذ

 نیا بی. تصورفتیبه شمار م رمنقولیاموال غ یدر حوزه ژهیولات، بهمعام در تیشفاف

 تیدولت مدرن و متعهد به مشروطه، اهم کیعنوان به رانیکه دولت ا دهدیقانون نشان م

 در بازار املاک داشته است. یحقوق تیامن نیمعاملات و تأم یثبت رسم یبه مسأله یاژهیو

مختلف در  ماتیدر اتخاذ تصم رانی، دولت ا1310ت قانون ثب بیحال پس از تصو نیا با

که  یماتیگرفت. تصم شیزن در پو طفره داریناپا یکردیثبت اسناد و معاملات، رو یحوزه

 به تضع
ً
در  یگذاراستیس راتییتغ یدهندهمنجر شد؛ نشان 1310قانون ثبت  فیعمدتا

اعتبار  تیتقو یجااز موارد به یاریآنکه در بس جهیمنقول بود. نت ریمعاملات اموال غ یحوزه

 تیو دامن زدن به عدم شفاف یاعتبار اسناد عاد شیباعث افزا ماتیتصم نیا ،یاسناد رسم

دولت باعث شد که در عمل،  ماتیو تصم راتییتغ نیدر بازار املاک شدند. ا ینظمیو ب

در  رمنقولیمعاملات اموال غ یدر حوزه یادیقانون بن کیعنوان که به 1310قانون ثبت 

از وجود  یناش یو قضائ یرانده شود و مشکلات حقوق هیکم به حاشکم شد،ینظر گرفته م

. ابدیکشور گسترش  یدر نظام ثبت یاندهیطور فزابه ،یدر کنار اسناد رسم یاسناد عاد

 رمنقولیبازار معاملات اموال غ تیو تزلزل در امن یتحولات، اختلافات قضائ نیدنبال ابه

 حوزه، کامل جلب کند.  نیرا در ا یو دولت نتواست اعتماد عموم افتی شیافزا
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سده، بحران حاکم شد  کیبه  کیدولت در نزد یدرپیپ یهایروو با طفره طیشرا نیا در

 ت،یمواجه نمود. در نها یمعاملات، ثبات در بازار را با چالش جد یدر حوزه یثباتیو ب

معوق،  میتصم کیعنوان به رمنقولیلات اموال غمعام یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو

نوع  نیدر ا یشأن و اعتبار اسناد رسم گاه،یجا ت،یکسره کردن وضعیمنظور به ر،یاما خط

 ،یو بحران یاضطرار طیدر شرا ژهیوکشور به یمعاملات و تحقق نظم در بازار املاک و اراض

از مشکلات  یریام ثبت و جلوگبه بازگرداندن نظم در نظ میمستق م،یتصم نیاتخاذ شد. ا

دولت  گر،یعبارت دکمک خواهدکرد. به یرسم سناداعتبار ا شیو افزا یاز اسناد عاد یناش

و نظم  تیامن جادیخود در قبال ا یهاتیقانون در تلاش است تا به مسئول نیا بیبا تصو

وحدت قانون و  تیحاکم تیدر جهت تقو یاساس یدر بازار املاک عمل کند و گام یحقوق

 کشور بردارد. یاسیس
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