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Abstract 

Introduction: The mandatory official registration of immovable property is one of the most 

important legal instruments for ensuring transparency of ownership and the efficient 

enforcement of civil judgments in Iran's legal system. This research is formed in light of the 

practical challenges arising from fraudulent transfers and transactions aimed at evading 

debts, which lead to the weakening of creditors' rights and the nullification of judicial 

rulings. Its main objective is to analyze the role of official registration in preventing this 

phenomenon and to elucidate its function in strengthening the enforcement of civil 

judgments. 

Method: This research was conducted using a library-based and analytical method, drawing 

upon jurisprudential sources, civil and registration laws, judicial precedent, and comparative 

studies in other legal systems to provide a comprehensive picture of the position of official 

registration. 

Findings: The findings of the research indicate that official registration is not merely a 

formal requirement but possesses a substantive function in guaranteeing civil justice. This 

institution, by creating transparency in the status of ownership, enhances the possibility of 

judicial oversight, prevents fraudulent transfers, and strengthens the rights of victims and 

creditors in the judgment enforcement process. 

Conclusion: Strengthening the system of official registration for immovable property, along 

with the amendment of regulations and the development of monitoring systems, can serve 

as an effective strategy in confronting fraudulent transfers and enhancing the efficiency of 

civil judgment enforcement in Iran, while simultaneously aligning with the achievements of 

comparative law.Keywords: Official registration, immovable property, enforcement of 

judgments, sham transactions, Iranian law 
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 چکیده

 اجرای کارآمدی و مالکیت شفافیت تضمین برای حقوقی ابزارهای ترینمهم از یکی غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام

 انتقالات عمل، در که شودمی ناشی ایگسترده هایچالش از پژوهش این زمینه. است ایران حقوقی نظام در مدنی احکام

 هدف .اندکرده ایجاد قضایی احکام کردن اثربی و طلبکاران حقوق تضعیف برای دین از فرار قصد به معاملات و صوری

 است؛ یمدن احکام اجرای تقویت در آن کارکرد بررسی و پدیده این از جلوگیری در رسمی ثبت نقش تحلیل مقاله، اصلی

 خلأهای از سوءاستفاده و حقوقی هایحیله مانع تواندمی ثبت به الزام و مالکیت در شفافیت چگونه دهد نشان که ایگونهبه

 و قضایی یهرو ثبت، و مدنی قوانین فقهی، منابع از گیریبهره با و است تحلیلی و ایکتابخانه پژوهش روش. شود قانونی

 هایتهیاف. گردد ارائه رسمی ثبت جایگاه از جامع تصویری است شده تلاش دیگر، حقوقی هاینظام در تطبیقی مطالعات

 دارد؛ مدنی عدالت تضمین در ماهوی کارکردی بلکه است، شکلی الزام یک تنها نه رسمی ثبت که دهدمی نشان پژوهش

 و کرده یجلوگیر صوری انتقالات از داده، افزایش را قضایی نظارت امکان مالکیت، وضعیت در شفافیت ایجاد طریق از زیرا

 ثبت ظامن تقویت که است آن مقاله گیرینتیجه. کندمی تقویت احکام اجرای فرآیند در را طلبکاران و دیدگانبزه حقوق

 با همقابل در مؤثر راهبردی عنوانبه تواندمی نظارتی، هایسامانه توسعه و مقررات اصلاح با همراه غیرمنقول، اموال رسمی

 تطبیقی حقوق دستاوردهای با حال عین در و کند عمل ایران در مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای و صوری انتقالات

 .باشد داشته افزاییهم

 ایران. حقوق صوری، انتقال احکام، اجرای غیرمنقول، اموال رسمی، ثبت :های کلیدیواژه
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 بیان مساله :1

 ؛است غیرمنقول اموال حوزه در ویژهبه مدنی احکام اجرای در کارآمدی فقدان ایران، حقوقی نظام در بنیادین هایچالش از یکی

 وزبر ساززمینه امر همین و شودمی انجام غیررسمی و عادی اسناد پایه بر همچنان اموال این معاملات از توجهی قابل بخش زیرا

 با لیهعمحکوم که هنگامی واقع، در. است شده طلبکاران حقوق تضییع و دین از فرار برای حقوقی هایحیله و صوری انتقالات

 انامک عملاً طلبکاران و شودمی مواجه جدی مانع با دادگاه حکم اجرای کند،می ملک صوری انتقال به اقدام عادی اسناد تنظیم

 در صوری معاملات ابطال دعاوی افزایش موجب تنهانه وضعیت این(. 44: 1404 پروینی،) دهندمی دست از را خود حقوق استیفای

 ایران گذارقانون دیگر، سوی از. است کرده تضعیف نیز را احکام اجرای کارآمدی و قضایی نظام به عمومی اعتماد بلکه شده، محاکم

 با تا است کرده تلاش «غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون» مانند جدید قوانین تصویب با اخیر هایسال طی

 این با(. 168: 1403 علیجانی، و جواهرکلام) کند تضمین را مالکیت شفافیت و حقوقی ثبات حوزه، این در عادی اسناد اعتبار حذف

 ضعف عادی، اسناد گذاشتن کنار برابر در اجتماعی مقاومت جمله از است؛ مواجه جدی هایچالش با قانون این اجرای حال،

 سطح در(. 22: 1404 آذری، و هادی) محاکم سنتی هایرویه و جدید مقررات میان تعارض و الکترونیک، ثبت هایزیرساخت

 ودنب صوری و حقوقی هایحیله با مقابله ضرورت بر «نظام حفظ» و «لاضرر» چون قواعدی بر تأکید با نیز امامیه فقه نظری،

 تطبیقی، سطح در(. 95: 1402 موسوی،) باشد رسمی ثبت به الزام تقویت برای ایپشتوانه تواندمی مبانی این و دارد تأکید معاملات

 هایظامن ایجاد و غیررسمی اسناد اعتبار کامل حذف با کشورها از بسیاری که دهدمی نشان پیشرفته حقوقی هاینظام بررسی

 نمایند تسهیل را مدنی احکام اجرای و (Brown, 2020: 56) کنند جلوگیری صوری انتقالات بروز از اندتوانسته ثبت، یکپارچه

(Smith, 2021: 211.) و مقررات پراکندگی اما دارد، قرن یک از بیش ایسابقه املاک و اسناد ثبت قانون هرچند ایران، در 

 این(. 77: 1401 کریمی،) سازد محقق را خود اهداف کامل طوربه نتواند ثبت نظام که است شده موجب عادی اسناد اعتبار استمرار

 شده یزن مالیاتی فرار و شوییپول اقتصادی، جرایم ساززمینه بلکه کرده، مواجه مشکل با را مدنی احکام اجرای تنهانه ناکارآمدی

 اموال میرس ثبت به الزام تقویت با توانمی چگونه که است آن حاضر پژوهش اصلی مسئله بنابراین،(. 134: 1402 رحمانی،) است

 این. دنمو مقابله حقوقی هایحیله و صوری انتقالات با دیگر سوی از و کرد کارآمدتر را مدنی احکام اجرای سویک از غیرمنقول،

 تنهانه رسمی بتث که شود روشن تا است تطبیقی تجارب و قضایی رویه داخلی، قوانین فقهی، مبانی از جامع تحلیل نیازمند پرسش

 صلاحا با که دارد ضرورت نهایت، در. است اقتصادی شفافیت و مدنی عدالت تحقق برای ماهوی ابزاری بلکه شکلی، الزام یک

 در تربیش کارآمدی سمت به ایران حقوقی نظام صوری، انتقالات انگاریجرم و الکترونیک، ثبت هایزیرساخت توسعه مقررات،

 ظامن به عمومی اعتماد هم و شد خواهد تضییع طلبکاران حقوق هم اصلاحاتی، چنین بدون زیرا کند؛ حرکت مدنی احکام اجرای

 دید. خواهد آسیب قضایی

 : پیشینه شناسی2

 طالعاتم در شدهطی مسیرهای سازیروشن و موضوع علمی جایگاه تبیین جهت به شناسیپیشینه به پژوهش از بخش این در

 فراهم ار گذشته هایپژوهش هایمحدودیت و موجود خلأهای شناسایی امکان تنهانه پیشینه بررسی زیرا پرداخت؛ خواهیم پیشین

 این در شناسینهپیشی ترتیب، بدین. سازدمی مهیا نیز را پیشین دستاوردهای با حاضر رویکرد تمایز و مقایسه زمینه بلکه آورد،می

 چارچوبی خارجی، و داخلی مطالعات مرور با و کندمی عمل پژوهش نوآوری و ضرورت دادن نشان برای ابزاری عنوانبه تحقیق

 خصمش غیرمنقول اموال رسمی ثبت و مدنی حقوق علمی ادبیات در را حاضر پژوهش جایگاه بتوان آن اساس بر که آوردمی فراهم

 .نمود
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 رسمی ثبت به الزام قانون در حقوقی اعمال رسمی ثبت عدم اجرای ضمانت ماهیت» عنوان با خود پژوهش در ،(1404) عزیزیانی

 وجبم آن رعایت عدم و خورده گره عمومی نظم با رسمی ثبت جدید مقررات که است کرده بیان چنین ،«غیرمنقول اموال معاملات

 شده ویبتص حقوقی هایحیله و عادی اسناد با مقابله هدف با قانون این که کندمی تأکید وی. شودمی حقوقی اعمال اعتباریبی

 گردد. کارآمدتر مدنی احکام اجرای تا است شده طراحی دعاوی استماع عدم و بطلان صورتبه آن اجراهای ضمانت و

 حقوقی نظام بر غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون تأثیر» عنوان با خود پژوهش در ،(1404) کاویار و امینی

 فروشپیش انندم نوین قراردادهای بلکه سنتی، معاملات تنهانه رسمی ثبت به الزام که اندکرده بیان چنین ،«ساختمان فروشپیش

 از اشین دعاوی کاهش و شفافیت افزایش موجب الزام این که اندگرفته نتیجه آنان. است داده قرار تأثیر تحت نیز را ساختمان

 شود.می وسازساخت حوزه در صوری معاملات

 ،«ایران حقوقی نظام در غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت عدم شناسیآسیب» عنوان با خود پژوهش در ،(1402) مهاجری

 تأکید یو. است شده حقوقی و اجتماعی نظام در ایعدیده مشکلات گیریشکل موجب رسمی ثبت عدم که است کرده بیان چنین

 نیازمند یتوضع این اصلاح و کرده فراهم اشخاص حقوق تضییع و صوری انتقالات برای مناسبی بستر غیررسمی معاملات که دارد

 است. قانونی اجراهای ضمانت تقویت

 پرتو در غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون بازاندیشی» عنوان با خود پژوهش در ،(1404) نجفیحاج و امینی

 و هادین ساختارهای به توجه نیازمند رسمی ثبت حوزه در حقوقی اصلاحات که اندکرده بیان چنین ،«مسیر به وابستگی مفهوم

 کامل طوربه تواندنمی جدید قانون نهادی، سازوکارهای و حقوقی فرهنگ در تغییر بدون که اندگرفته نتیجه آنان. است اجتماعی

 سازد. محقق را خود اهداف

 اطلاعات مدل و بعدیسه مکانی اطلاعات هایسیستم کاربردهای بررسی» عنوان با خود پژوهش در ،(1404) دلاور و بیات

 تسهیل را رسمی ثبت قانون اجرای توانندمی نوین هایفناوری که اندکرده بیان چنین ،«رسمی ثبت به الزام قانون در ساختمانی

 واهدخ صوری انتقال هایزمینه کاهش و ثبت در دقت افزایش موجب محورمکان هایسامانه از استفاده که دارند تأکید آنان. کنند

 شد.

 ثبت به الزام قانون اجرای برای یکپارچه محورمکان سامانه طراحی» عنوان با خود پژوهش در ،(1404) عباسپور و زردینی زارع

 و میغیررس معاملات از مانع تواندمی ثبت یکپارچه هایسامانه ایجاد که اندکرده بیان چنین ،«غیرمنقول اموال معاملات رسمی

 دارد. جدید قانون اهداف تحقق در کلیدی نقش اطلاعات فناوری که اندگرفته نتیجه آنان. شود صوری

 فروشپیش مانند خاص هایحوزه در آن اجرای هایچالش بررسی یا رسمی ثبت مقررات تحلیل بر عمدتاً پیشین هایپژوهش

 کهحالی در اند،پرداخته نهادی یا شکلی هایجنبه به بیشتر و اندداشته تمرکز نوین هایفناوری کاربرد یا اموال مزایده ساختمان،

 آن و پردازدمی مدنی احکام اجرای کارآمدی و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام میان پیوند به جامع رویکردی با حاضر پژوهش

 ثبت که تاس آن پژوهش این اصلی تمایز. کندمی تحلیل حقوقی هایحیله و صوری انتقالات با مقابله برای راهبردی عنوانبه را

 تلفیق با و ایدنممی معرفی اقتصادی شفافیت و مدنی عدالت تحقق برای ماهوی ابزار یک بلکه شکلی، الزام یک صرفاً نه را رسمی

. دهدمی ئهارا ایران حقوقی نظام در آن نقش از چندلایه تصویری تطبیقی، مطالعات و قضایی رویه داخلی، قوانین فقهی، مبانی

 بستر در صوری انتقالات با مقابله و رسمی ثبت به الزام میان مستقیم ارتباط بارنخستین برای که است این در نیز پژوهش نوآوری

 یرانا حقوقی نظام کارآمدی ارتقای برای سیاستی و اصلاحی راهکارهای و شودمی بررسی مندنظام صورتبه مدنی احکام اجرای

 .گرددمی پیشنهاد
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 : مفهوم شناسی3

 ،«اصل شفافیت مالکیت» همچون کلیدی مفاهیم سازیروشن زیرا پرداخت؛ خواهیم شناسیمفهوم به پژوهش از بخش این در

 شناسیوممفه. است ضروری تحلیلی دقت و نظری انسجام برای «شفافیت نهادی در ثبت» و «صوری انتقال» ،«قاعده حفظ نظام»

 در. مآوری فراهم بعدی هایتحلیل برای دقیق چارچوبی و کنیم جلوگیری چندگانه و مبهم هایبرداشت از تا دهدمی امکان ما به

 به دقیق، عانیم و مشترک اصطلاحات پایه بر بتواند حاضر پژوهش که شودمی فراهم ایزمینه مفاهیم، این تبیین و تعریف با واقع،

 .بپردازد صوری انتقالات با مقابله و احکام اجرای کارآمدی در رسمی ثبت به الزام نقش بررسی

 مالکیت شفافیت : اصل1-3

 حقوقی ضعیتو بودن آشکار معنای به اموال، ثبت هاینظام و مدنی حقوق در بنیادین اصول از یکی عنوانبه مالکیت شفافیت اصل

 عیتوض رسمی، مراجع به مراجعه با بتواند شخص هر که است ایگونهبه مالکیت اطلاعات به دسترسی امکان و عموم برای اموال

 از یکی عنوانبه معاصر حقوقی ادبیات در اصل این. کند مشاهده اعتماد قابل و دقیق طوربه را آن هایمحدودیت و مالکیت

 ویژه،) ددار عمومی اعتماد و حقوقی امنیت با مستقیم ارتباط و شودمی شناخته مدنی عدالت تضمین و خوب حکمرانی هایمؤلفه

 زیرا ،است نشده محقق کامل طوربه مالکیت شفافیت اصل املاک، و اسناد ثبت قانون قدمت وجود با ایران، حقوق در(. 45: 1400

 حقوق عتضیی و صوری انتقالات ساززمینه و شودمی کامل شفافیت تحقق مانع همچنان غیررسمی معاملات و عادی اسناد اعتبار

 عنوانهب مالکیت شفافیت اصل آسیایی، و اروپایی حقوقی هاینظام در تطبیقی، منظر از(. 72: 1400 مقدم،قاسمی) است طلبکاران

 امر این ست؛ا دسترسی قابل عموم برای اموال حقوقی وضعیت ثبت، یکپارچه هایسامانه ایجاد با و شده پذیرفته مستقل اصل یک

 در (.Chen & Xu, 2022: 250) است شده مدنی احکام اجرای کارآمدی افزایش و مالکیت به مربوط دعاوی کاهش موجب

 تواندیم مالکیت در کاریپنهان زیرا دارد؛ «نظام حفظ» و «لاضرر» چون قواعدی در ریشه مالکیت شفافیت نیز اسلامی ادبیات

 هایهحیل از جلوگیری و عمومی اعتماد موجب مالکیت شفافیت کهحالی در شود، اجتماعی نظم در اخلال و دیگران به ضرر موجب

 زیرا ارد؛د حقوقی امنیت اصل با وثیقی ارتباط مالکیت شفافیت اصل این، بر افزون(. 18: 1395 ارسطا، و طاهری) گرددمی حقوقی

 در شفافیت بدون امر این و بدانند، را شانحقوقی اعمال نتایج و کنند بینیپیش را خود تکالیف و حقوق بتوانند باید شهروندان

 کی بلکه شکلی، اصل یک تنهانه مالکیت شفافیت اصل نظری، سطح در(. 47: 1400 ویژه،) نیست پذیرامکان مالکیت وضعیت

سازد )قاسمی مقدم، می ممکن را دیدگانبزه حقوق تضمین و فساد از جلوگیری اجتماعی، عدالت تحقق که است ماهوی اصل

 اموال رسمی ثبت میان پیوند در کلیدی اصل یک عنوانبه حاضر پژوهش در مالکیت شفافیت مفهوم بنابراین،(. 133: 1401

 تواندمی و دارد جایگاه تطبیقی حقوق در هم و فقهی مبانی در هم که اصلی شود؛می مطرح مدنی احکام اجرای و غیرمنقول

 .باشد ایران حقوقی نظام کارآمدی ارتقای و صوری انتقالات با مقابله برای مؤثر راهبردی

 نظام حفظ : قاعده2-3

 ظمن وجود ضرورت بر مستقیم طوربه که است اسلامی حقوق و امامیه فقه در کلیدی فقهی قواعد از یکی «نظام حفظ» قاعده

 اشیفروپ یا اجتماعی نظام در اختلال موجب که حکمی هر که کندمی بیان قاعده این. دارد دلالت ومرجهرج از جلوگیری و اجتماعی

 بجنوردی، موسوی) شود حفظ عمومی نظم که گردد اجرا یا تفسیر ایگونهبه باید و است اعتبار فاقد شود، جامعه حیاتی ساختارهای

 زیرا دارد؛ دتأکی آن بر نیز عملی عقل که است عقلایی ضرورت یک بلکه فقهی، اصل یک تنهانه نظام حفظ واقع، در(. 212: 1398

 ایپشتوانه عنوانبه قاعده این ایران، حقوق در(. 87: 1399 حسینی،) شد خواهد افراد حقوق تضییع و فروپاشی دچار نظم بدون جامعه

 سنادا رواج و رسمی ثبت عدم زیرا است؛ شده مطرح غیرمنقول، اموال رسمی ثبت به الزام جمله از آور،الزام مقررات از بسیاری برای
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 حقوق در تطبیقی، منظر از(. 65: 1400 لنگرودی، جعفری) شودمی اشخاص حقوق تضییع و معاملات نظم در اختلال موجب عادی

« order public» یا «public order» عنوان تحت که دارد وجود مشابهی اصل نیز اروپایی کشورهای مدنی و عمومی

 & David) است حقوقی هایسوءاستفاده از جلوگیری و حقوقی نظام صحیح کارکرد تضمین آن هدف و شودمی شناخته

Brierley, 2020: 144 .)آن از مانع و دارد کاربرد صوری معاملات و قراردادها حوزه در ویژهبه تطبیقی حقوق در اصل این 

 ریعتش مقاصد در ریشه نظام حفظ قاعده اسلامی، ادبیات در. کنند مختل را عمومی نظم حقوقی هایحیله با اشخاص که شودمی

 فقها این، بر افزون(. 54: 1397 شهیدی،) نیست پذیرامکان اجتماعی نظم وجود بدون مال و نسل عقل، نفس، دین، حفظ زیرا دارد؛

 اعدهق یک اجرای اگر یعنی شود؛ مقدم قواعد سایر بر تواندمی که اندکرده معرفی «حاکمه» قواعد از یکی عنوانبه را قاعده این

 مدنی، احکام اجرای حوزه در(. 102: 1396 صفایی،) بود خواهد مقدم آن بر نظام حفظ قاعده شود، نظام در اختلال موجب جزئی

 اییقض نظم کند، فرار حکم اجرای از عادی اسناد یا صوری معاملات با بتواند علیهمحکوم اگر زیرا دارد؛ ایویژه اهمیت قاعده این

 سطح در(. 89: 1395 کاتوزیان،) است نظام حفظ قاعده نقض مصداق دقیقاً این و رفت، خواهد بین از عدالت به عمومی اعتماد و

 ضرورت بر دو هر زیرا کرد؛ مقایسه« rule of law» اصل و خوب حکمرانی مدرن هاینظریه با توانمی را قاعده این نظری،

 یک تنهانه حاضر پژوهش در نظام حفظ مفهوم نتیجه، در (.Raz, 2019: 33) دارند تأکید ومرجهرج از جلوگیری و نظم وجود

 این. شودیم معرفی صوری انتقالات با مقابله و حقوقی نظام کارآمدی تضمین برای راهبردی اصل یک بلکه سنتی، فقهی قاعده

 ضرورت همان تحقق واقع در غیررسمی، معاملات از جلوگیری و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام که دهدمی نشان قاعده

 ظرین مبنای تواندمی و دارد جایگاه تطبیقی حقوق در هم و اسلامی فقه در هم که ضرورتی است؛ نظام حفظ شرعی و عقلایی

 .باشد ایران در حقوقی اصلاحات برای

 صوری : انتقال3-3

 اقعو در اما است، قانونی صورت دارای و صحت شرایط واجد ظاهر در که است ایمعامله معنای به حقوقی ادبیات در صوری انتقال

 فریبنده اهریظ ایجاد منظوربه تنها طرفین دیگر، عبارت به باشد؛می حقوقی آثار تحقق برای طرفین حقیقی اراده و جدی قصد فاقد

 از فرار برای غالباً انتقال نوع این(. 63: 1401 شریعتی،) کنندمی ایمعامله چنین تنظیم به اقدام قضایی و قانونی تکالیف از فرار یا

 یکی عنوانهب ایران قضایی رویه در دلیل همین به و گیردمی صورت مدنی حکم اجرای از جلوگیری یا طلبکاران حقوق تضییع دین،

 عنوان تحت صوری انتقال نیز امامیه فقه در(. 112: 1400 زاده،حاجی) شودمی شناخته ابطال قابل یا باطل معاملات مصادیق از

 زیرا ،انددانسته اعتبار فاقد را آن «غرر» و «لاضرر» چون قواعدی به استناد با فقها و گرفته قرار بحث مورد «حقوقی هایحیله»

 حقوق در تطبیقی، منظر از(. 88: 1399 نژاد،موسوی) شودمی اجتماعی نظم در اخلال و دیگران به ضرر موجب معاملاتی چنین

 با هادادگاه و شده مطرح گسترده طوربه «Simulation» یا «Sham Transaction» دکترین اروپایی، حقوق و لاکامن

 دارد، تاهمی مالیات و املاک حوزه در ویژهبه رویکرد این کنند؛می اعلام اعتباربی را صوری معاملات طرفین، واقعی قصد بررسی

 :Simpson & Stewart, 2021) کنند فرار احکام اجرای یا مالیات پرداخت از کوشندمی صوری معاملات با اشخاص زیرا

 با هادادگاه و شده شناخته قراردادها بطلان اسباب از یکی عنوانبه «Simulation» مفهوم نیز فرانسه تطبیقی حقوق در (.45

 تنهانه صوری انتقال ایران، در(. Terre, 2020: 97) دانندمی اثربی را معاملات چنین عمومی، نظم و نیت حسن اصل به استناد

 ضییعت یا دین از فرار قصد به صوری انتقال که مواردی در زیرا دارد؛ اهمیت نیز کیفری حقوق حوزه در بلکه مدنی حقوق حوزه در

 رددگ دین از فرار قصد به مال انتقال جرم به مربوط مقررات مشمول و کیفری وصف واجد تواندمی شود، انجام طلبکاران حقوق

 اردد جایگاه تطبیقی حقوق در هم و اسلامی فقه در هم که است چندوجهی مفهومی صوری انتقال بنابراین،(. 56: 1402 کریمی،)
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 بررسی وردم مالکیت شفافیت اصل نقض مصادیق از یکی و مدنی احکام اجرای موانع ترینمهم از یکی عنوانبه حاضر پژوهش در و

 .گیردمی قرار

 غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام حقوقی و : مبانی فقهی4

 غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام موضوع تحلیل زیرا پرداخت؛ خواهیم حقوقی و فقهی مبانی بررسی به پژوهش از قسمت این در

 قیقت،حدر . بود خواهد ناقص حقوقی و فقهی بنیادین اصول و نظری هایپشتوانه به توجه بدون مدنی احکام اجرای در آن نقش و

 ژوهشپ که آوردمی فراهم ایزمینه حقوقی، و فقهی مبانی تبیین با و کندمی عمل پژوهش نظری زیربنای عنوانبه بخش این

 .سازد استوار شدهپذیرفته و معتبر اصول پایه بر را خود اصلاحی و عملی راهکارهای بتواند حاضر

 غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام : مبانی فقهی1-4

 ونهچگ که شود داده نشان تا گیرندمی قرار واکاوی مورد «غرر» ،«نظام حفظ» ،«لاضرر» قواعد همچون فقهی مبانی بخش، این در

 باشند. اجتماعی عدالت تضمین و صوری معاملات با مقابله برای ایپشتوانه توانندمی اصول این

 : قاعده فقهی لاضرر1-1-4

 «الاسلام فی ضرار لا و ضرر لا» مشهور روایت اساس بر که است امامیه فقه در فقهی قواعد ترینمهم از یکی «لاضرر» قاعده

 راردادق یا شرعی حکم هیچ که کندمی بیان قاعده این. شودمی مقدم قواعد سایر بر حاکمه قاعده یک عنوانبه و گرفته شکل

: 1398 موسوی،) بود خواهد اعتبار فاقد قرارداد یا حکم ضرری، چنین بروز صورت در و گردد دیگری به ضرر موجب نباید حقوقی

 شنرو بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام یعنی حاضر پژوهش موضوع با قاعده این ارتباط(. 212

 آن نتیجه و شوندمی انجام طلبکاران حقوق تضییع یا دین از فرار قصد به غالباً صوری انتقالات و غیررسمی معاملات زیرا است؛

 چنین لاضرر، قاعده اساس بر(. 87: 1399 حسینی،) است عمومی نظم در اخلال و ثالث اشخاص به مستقیم ضرر شدن وارد

 شود جلوگیری دیگران به ضرر ورود از تا شوند کنترل رسمی ثبت به الزام مانند حقوقی ابزارهای با باید و بوده اعتبار فاقد معاملاتی

 سازیشفاف با زیرا دانست؛ لاضرر قاعده عملی تجلی توانمی را غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام واقع، در(. 65: 1400 جعفری،)

 شودمی تضمین مدنی احکام اجرای فرآیند در دیدگانبزه و طلبکاران حقوق صوری، معاملات از جلوگیری و مالکیت وضعیت

(Rahman, 2020: 218 .)عنوان تحت که دارد وجود مشابهی اصل نیز تطبیقی حقوق در این، بر افزون «harm 

principle» ویژهبه مدرن حقوقی هاینظام در اصل این دارد؛ تأکید دیگران به ضرر از جلوگیری ضرورت بر و شودمی شناخته 

 شدبا ایران حقوقی نظام در لاضرر قاعده تقویت برای نظری مبنای تواندمی و دارد کاربرد مدنی احکام اجرای و قراردادها حوزه در

(Al-Dawoody, 2022: 61.) ،لاص یک بلکه سنتی، فقهی مبنای یک تنهانه حاضر پژوهش در لاضرر قاعده بنابراین 

 وقحق در هم و اسلامی فقه در هم که اصلی است؛ مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای و صوری انتقالات با مقابله برای راهبردی

 (.152: 1399 کمالی،) باشد غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام برای نظری ایپشتوانه تواندمی و دارد جایگاه تطبیقی

 : قاعده فقهی حفظ نظام2-1-4

. دارد دلالت ومرجهرج از جلوگیری و اجتماعی نظم وجود ضرورت بر که است امامیه فقه بنیادین قواعد از یکی «نظام حفظ» قاعده

 عتبارا فاقد شود، جامعه حیاتی ساختارهای فروپاشی یا اجتماعی نظام در اختلال موجب که حکمی هر که کندمی بیان قاعده این

 موضوع با قاعده این ارتباط(. 214: 1398 بجنوردی، موسوی) شود حفظ عمومی نظم که گردد اجرا یا تفسیر ایگونهبه باید و است

 و میغیررس معاملات اگر زیرا است؛ روشن بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام یعنی حاضر پژوهش
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: 1399 حیدری،) رفت خواهد بین از عدالت به عمومی اعتماد و شده اختلال دچار قضایی و حقوقی نظام یابند، رواج صوری انتقالات

 باید ردد،گ اشخاص حقوق تضییع و حقوقی روابط در نظمیبی موجب که ایمعامله یا رویه هرگونه نظام، حفظ قاعده اساس بر(. 92

 فقها امامیه، فقه در(. 66: 1400 جعفرزاده،) است قاعده همین تحقق راستای در دقیقاً رسمی ثبت به الزام و شود شناخته اعتباربی

 اعدهق یک اجرای اگر یعنی شود؛ مقدم قواعد سایر بر تواندمی که اندکرده معرفی «حاکمه» قواعد از یکی عنوانبه را قاعده این

 اصل نیز تطبیقی حقوق در(. 58: 1397 شهیدی،) بود خواهد مقدم آن بر نظام حفظ قاعده شود، نظام در اختلال موجب جزئی

 کارکرد تضمین آن هدف و شودمی شناخته« ordre public» یا «public order» عنوان تحت که دارد وجود مشابهی

 هاینظام در اصل این(. David & Brierley, 2020: 144) است حقوقی هایسوءاستفاده از جلوگیری و حقوقی نظام صحیح

 عمومی نظم حقوقی هایحیله با اشخاص که شودمی آن از مانع و دارد کاربرد صوری معاملات و قراردادها حوزه در ویژهبه اروپایی

 حفظ زیرا دارد؛ شریعت مقاصد در ریشه نظام حفظ قاعده اسلامی، ادبیات در این، بر افزون (.Raz, 2019: 35) کنند مختل را

 در نظام حفظ قاعده بنابراین،(. 102: 1396 صفایی،) نیست پذیرامکان اجتماعی نظم وجود بدون مال و نسل عقل، نفس، دین،

 اجرای مدیکارآ ارتقای و صوری انتقالات با مقابله برای راهبردی اصل یک بلکه سنتی، فقهی مبنای یک تنهانه حاضر پژوهش

 ثبت به امالز برای نظری ایپشتوانه تواندمی و دارد جایگاه تطبیقی حقوق در هم و اسلامی فقه در هم که اصلی است؛ مدنی احکام

 .باشد غیرمنقول اموال رسمی

 : قاعده فقهی غرر3-1-4

 به لغت در غرر. دارد دلالت قطعیت عدم یا ابهام خطر، با همراه معاملات منع بر که است فقهی مهم قواعد از یکی «غرر» قاعده

 نزاع موجب نتیجه، یا موضوع در ابهام وجود دلیل به که شودمی اطلاق معاملاتی به فقهی اصطلاح در و است فریب و خطر معنای

 بطلان مبانی از یکی عنوانبه اسلامی حقوق و امامیه فقه در قاعده این(. 112: 1397 داماد، محقق) گرددمی طرفین حقوق تضییع و

(. 74: 1398 شهیدی،) است معامله طرفین به فریب یا ابهام از ناشی ضرر ورود از جلوگیری آن هدف و شودمی شناخته قراردادها

 زیرا ست؛ا روشن بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام یعنی حاضر پژوهش موضوع با قاعده این ارتباط

 غرر ارزب مصداق امر همین و هستند همراه طرفین واقعی قصد یا مالکیت در ابهام با غالباً صوری انتقالات و غیررسمی معاملات

 جلوگیری و مالکیت وضعیت سازیشفاف با زیرا است؛ غرر رفع برای ابزاری غیرمنقول اموال رسمی ثبت واقع، در. شودمی محسوب

 که باورند این بر فقها امامیه، فقه در(. 91: 1400 نژاد،حسینی) شودمی تضمین طلبکاران و ثالث اشخاص حقوق مبهم، معاملات از

 ی،صفای) گردد پرهیز آن از باید و شودمی عمومی نظم در اخلال موجب نیز اجتماعی روابط در بلکه فردی معاملات در تنهانه غرر

 یا« uncertainty» با که قراردادهایی لا،کامن و فرانسه حقوق در دارد؛ وجود مشابهی اصل نیز تطبیقی حقوق در(. 108: 1396

«risk »شوندمی شناخته اجرا غیرقابل یا باطل قراردادهای عنوانبه باشند، همراه (Saleh, 2021: 55.) در این، بر افزون 

 این و دارند تأکید غرری معاملات بطلان بر مستقیم طوربه ،233 ماده مانند مدنی، قانون از متعددی مواد نیز ایران مدنی حقوق

 بنابراین،(. 132: 1399 لنگرودی، جعفری) است شده ایران حقوقی نظام وارد فقهی مبنای یک عنوانبه غرر قاعده که دهدمی نشان

 و نقولغیرم اموال رسمی ثبت به الزام برای نظری مبنای یک بلکه سنتی، فقهی اصل یک تنهانه حاضر پژوهش در غرر قاعده

 نتضمی و مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای موجب معاملات، از خطر و ابهام رفع با که اصلی است؛ صوری انتقالات با مقابله

 (.Vogel, 2020: 88) شودمی اجتماعی عدالت
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 غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام : مبانی حقوقی2-4

 باطارت تا شد خواهند بررسی نهادی عمومی و شفافیت نظم حقوقی، امنیت اصول شامل حقوقی مبانی در این بخش از پژوهش

 .گردد روشن مدنی احکام اجرای و رسمی ثبت میان مستقیم

 : اصل امنیت حقوقی1-2-4

 قواعد شفافیت و ثبات پذیری،بینیپیش ضرورت بر که است عمومی و مدنی حقوق در بنیادین اصول از یکی «حقوقی امنیت» اصل

 حقوقی تصمیمات و کنند اتکا مقررات و قوانین بر مطمئن طوربه بتوانند باید شهروندان که کندمی بیان اصل این. دارد تأکید حقوقی

 به الزام یعنی حاضر پژوهش موضوع با اصل این ارتباط(. 41: 1396 کاتوزیان،) نمایند اتخاذ پایدار و روشن قواعد اساس بر را خود

 و هممب اموال مالکیت وضعیت رسمی، ثبت نبود در زیرا است؛ روشن بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی ثبت

: 1400 ،لنگرودی جعفری) شودمی طلبکاران حقوق تضییع و دعاوی افزایش اعتمادی،بی موجب امر همین و ماندمی باقی غیرشفاف

 از گیریجلو و مالکیت وضعیت تثبیت با زیرا است؛ حقوقی امنیت اصل تحقق ابزار واقع در غیرمنقول اموال رسمی ثبت(. 77

 یابدیم افزایش قضایی نظام به عمومی اعتماد و شودمی فراهم شهروندان برای حقوقی نتایج بینیپیش امکان صوری، معاملات

 و شودمی شناخته «rule of law» ارکان از یکی عنوانبه حقوقی امنیت اصل نیز تطبیقی حقوق در(. 92: 1399 حسینی،)

 ,Raz) گردد ینتضم افراد حقوق تا باشند بینیپیش قابل و پایدار شفاف، باید قوانین که اندکرده تأکید بارها اروپایی هایدادگاه

 صورتی رد تنها زیرا دارد؛ نهادی شفافیت با مستقیم ارتباط حقوقی امنیت مدرن، حقوقی هاینظام در این، بر افزون (.33 :2019

 ,Walker) شد خواهد محقق حقوقی امنیت اصل باشند، داشته اعتماد قابل و شفاف عملکردی قضایی و ثبت نهادهای که

 با قابلهم برای عملی ضرورت یک بلکه نظری، مبنای یک تنهانه حاضر پژوهش در حقوقی امنیت اصل بنابراین، (.141 :2022

 موجب قوقی،ح روابط پذیریبینیپیش و مالکیت تثبیت با که اصلی است؛ مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای و صوری انتقالات

 .شودمی اجتماعی عدالت تضمین و عمومی اعتماد

 : اصل نظم عمومی2-2-4

 و جامعه اساسی ساختارهای حفظ ضرورت بر که است عمومی و مدنی حقوق در بنیادین اصول از یکی «عمومی نظم» اصل

 کی عنوانبه ایران حقوق در اصل این. دارد تأکید گردد، اجتماعی نظم در اخلال موجب که قراردادی یا اقدام هرگونه از جلوگیری

 میان راگ حتی باشد، عمومی نظم مخالف که قراردادی هر که ایگونهبه شود؛می شناخته قراردادها بطلان یا اعتبار برای مهم معیار

 ثبت به الزام یعنی حاضر پژوهش موضوع با اصل این ارتباط(. 89: 1395 کاتوزیان،) بود خواهد اعتبار فاقد باشد، شده توافق طرفین

 ای دین از فرار قصد به که عادی اسناد و صوری معاملات زیرا است؛ روشن بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی

 شوند ناختهش اعتباربی اصل این اساس بر باید و هستند عمومی نظم نقض بارز مصداق شوند،می تنظیم طلبکاران حقوق تضییع

 عیتوض سازیشفاف با زیرا است؛ عمومی نظم اصل تحقق برای ابزاری غیرمنقول اموال رسمی ثبت واقع، در(. 76: 1399 حیدری،)

 مینتض مدنی احکام اجرای کارآمدی و یافته افزایش حقوقی نظام به عمومی اعتماد غیررسمی، معاملات از جلوگیری و مالکیت

 حفظ» چون قواعدی به استناد با فقها است؛ مشاهده قابل اصل این هایریشه نیز امامیه فقه در(. 64: 1400 جعفرزاده،) شودمی

 ویموس) است اعتبار فاقد شود، اجتماعی نظم در اخلال موجب که ایمعامله یا اقدام هرگونه که اندکرده تأکید «لاضرر» و «نظام

 شناخته «ordre public» یا «public order» عنوان تحت عمومی نظم اصل تطبیقی، حقوق در(. 210: 1398 بجنوردی،

 اجتماعی عدالت نقض برای ایوسیله نباید معاملات و قراردادها که اندکرده تأکید بارها المللیبین و اروپایی هایدادگاه و شودمی

 نظم اصل حقوقی، مدرن هاینظریه در این، بر افزون (.David & Brierley, 2020: 144) باشند قانونی تکالیف از فرار یا



 ...یاحکام مدن یدر اجرا رمنقولیاموال غ ینقش الزام به ثبت رسم                                                             26

 امنیت و قانون حاکمیت شود، حفظ عمومی نظم که صورتی در تنها زیرا دارد؛ «rule of law» اصل با مستقیم ارتباط عمومی

 سنتی، حقوقی مبنای یک تنهانه حاضر پژوهش در عمومی نظم اصل بنابراین، (.Raz, 2019: 37) شد خواهد محقق حقوقی

 و مالکیت تثبیت با که اصلی است؛ مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای و صوری انتقالات با مقابله برای راهبردی اصل یک بلکه

 .شودمی شهروندان حقوق تضمین و عمومی اعتماد موجب عدالت، خلاف معاملات از جلوگیری

 اصل شفافیت نهادی :3-2-4

 هاینهاد عملکرد بودن آشکار ضرورت بر که است خصوصی و عمومی حقوق در کلیدی اصول از یکی «نهادی شفافیت» اصل

 کنند عمل ایگونهبه باید اداری و حقوقی نهادهای که کندمی بیان اصل این. دارد تأکید هاآن تصمیمات بر نظارت قابلیت و متولی

 این ارتباط(. 34: 1401 نژاد،حسینی) باشد اعتماد قابل و بینیپیش قابل دسترسی، قابل عموم برای تصمیماتشان و فرآیندها که

 نهاد راگ زیرا است؛ روشن بسیار مدنی احکام اجرای و غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام یعنی حاضر پژوهش موضوع با اصل

 نظام به مومیع اعتماد و شودمی فراهم طلبکاران حقوق تضییع و اسناد جعل صوری، معاملات برای زمینه باشد، شفافیت فاقد ثبت

 ازیر است؛ نهادی شفافیت اصل عملی تجلی غیرمنقول اموال رسمی ثبت واقع، در(. 58: 1400 محمودی،) یابدمی کاهش حقوقی

 سهیلت مدنی احکام اجرای و یافته کاهش سوءاستفاده امکان مالکیت، اطلاعات به آزاد دسترسی و یکپارچه هایسامانه ایجاد با

 «لاضرر» و «نظام حفظ» چون قواعدی در را اصل این هایریشه توانمی نیز اسلامی فقه در(. 71: 1402 جعفرزاده،) شودمی

 فایی،ص) نگردد وارد افراد حقوق به ضرری و شود حفظ عمومی نظم که کنند عمل ایگونهبه اندموظف اجتماعی نهادهای زیرا یافت؛

 هایامنظ در و شودمی شناخته خوب حکمرانی هایشاخص از یکی عنوانبه نهادی شفافیت اصل تطبیقی، حقوق در(. 109: 1398

 Kaufmann) دهند ارائه دسترس قابل و شفاف صورتبه را مالکیت اطلاعات اندموظف ثبت نهادهای و هادادگاه پیشرفته، حقوقی

& Kraay, 2020: 19.) دارد؛ یحقوق امنیت اصل با مستقیم ارتباط نهادی شفافیت حقوقی، مدرن هاینظریه در این، بر افزون 

 اطلاعات رب مطمئن طوربه توانندمی شهروندان باشند، داشته اعتماد قابل و شفاف عملکردی ثبت نهادهای که صورتی در تنها زیرا

 شفافیت اصل بنابراین، (.Walker, 2022: 141) نمایند اتخاذ معتبر هایداده اساس بر را خود تصمیمات و کنند اتکا حقوقی

 قایارت و صوری انتقالات با مقابله برای عملی ضرورت یک بلکه نظری، حقوقی مبنای یک تنهانه حاضر پژوهش در نهادی

 اعتماد موجب غیررسمی، معاملات از جلوگیری و نهادی فرآیندهای آشکارسازی با که اصلی است؛ مدنی احکام اجرای کارآمدی

 .شودمی اجتماعی عدالت تضمین و عمومی

 : نقش الزام به ثبت اسناد رسمی در مقابله با انتقال صوری5

 و فقهی بانیم با آن تطبیق و صوری انتقال با مقابله در رسمی اسناد ثبت به الزام نقش: پنجم بخش به پژوهش، از قسمت این در

 انعنوبه تواندمی غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام چگونه دهد نشان که است آن بخش این هدف. پرداخت خواهیم حقوقی

 ،«لاضرر» همچون فقهی قواعد با حال عین در و کند، عمل حقوقی هایحیله و صوری معاملات از جلوگیری برای کارآمد ابزاری

 «هادین شفافیت» ،«عمومی نظم» ،«حقوقی امنیت» مانند حقوقی اصول نیز و «حق از سوءاستفاده منع» و «غرر» ،«نظام حفظ»

 .باشد داشته افزاییهم «قضایی نظام کارآمدی» و
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 صوری معاملات سد عنوانبه مالکیت : شفافیت1-5

 صوری تمعاملا برابر در سد ترینمهم غیرمنقول، اموال رسمی ثبت به الزام اصلی کارکردهای از یکی عنوانبه مالکیت شفافیت

 اسناد تنظیم ای کاریپنهان امکان و گرددمی استناد قابل و آشکار عموم برای مالکیت وضعیت رسمی، ثبت با زیرا شود؛می محسوب

 است، هماهنگ «لاضرر» قاعده با فقهی منظر از شفافیت این(. 34: 1401 نژاد،حسینی) رودمی بین از دین از فرار برای عادی

 دارد، ارتباط «غرر» قاعده با همچنین و ،(95: 1402 موسوی،) شودمی طلبکاران به مستقیم ضرر موجب صوری معاملات چراکه

 تجلی مالکیت شفافیت نیز حقوقی منظر از(. 112: 1397 داماد، محقق) است غرری معامله مصداق غیرشفاف و مبهم مالکیت زیرا

 «عمومی نظم» اصل با و ،(41: 1396 کاتوزیان،) کندمی تضمین را حقوقی روابط پذیریبینیپیش که است «حقوقی امنیت» اصل

 نظام در نهادی شفافیت این، بر افزون(. 76: 1399 حیدری،) انداجتماعی نظم در اخلال موجب صوری معاملات زیرا دارد، پیوند

 ,Walker) کندمی تقویت را قضایی نظام کارآمدی و داده افزایش را عمومی اعتماد مالکیت، اطلاعات به آزاد دسترسی ایجاد با ثبت

 از لوگیریج و مدنی عدالت تحقق برای ماهوی ابزاری بلکه شکلی، الزام یک تنهانه رسمی ثبت به الزام بنابراین، (.141 :2022

 .کندمی ایفا صوری انتقالات با مقابله در راهبردی نقش و داشته افزاییهم حقوقی و فقهی مبانی با که است حقوقی هایحیله

 رسمی ثبت نظام برابر در عادی اسناد اعتباری: بی2-5

 معاملات اب مقابله در غیرمنقول اموال ثبت به الزام هاینقش ترینمهم از یکی رسمی ثبت نظام برابر در عادی اسناد اعتباریبی

 ظاهربه اسنادی چنین تنظیم با تواندمی علیهمحکوم شوند، شناخته معتبر حقوقی روابط در عادی اسناد که زمانی تا زیرا است؛ صوری

 به الزام قانون» تصویب با ایران گذارقانون(. 44: 1404 پروینی،) سازد مواجه جدی مانع با را حکم اجرای و کرده منتقل را مالکیت

 الکیتم تنها عادی، اسناد کردن اعتباربی با و کند برطرف را خلأ این تا است کرده تلاش «غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت

 «نظام حفظ» قاعده با فقهی منظر از رویکرد این(. 168: 1403 علیجانی، و جواهرکلام) بداند معتبر را رسمی دفاتر در شدهثبت

 همچنین و ،(212: 1398 بجنوردی، موسوی) شودمی قضایی و اجتماعی نظم در اخلال موجب عادی اسناد رواج زیرا است؛ هماهنگ

 قح از سوءاستفاده بارز مصداق دین از فرار برای عادی اسناد از استفاده چراکه دارد، ارتباط «حق از سوءاستفاده منع» قاعده با

 قراردادهایی زیرا است، «عمومی نظم» اصل تجلی عادی اسناد اعتباریبی نیز حقوقی منظر از(. 93: 1400 حسینی،) است مالکیت

 کارآمدی» اصل با حال عین در و ،(76: 1399 حیدری،) اندعمومی نظم مخالف شوند،می تنظیم طلبکاران حقوق تضییع هدف با که

 احکام اجرای سرعت افزایش و دادرسی اطاله کاهش موجب عادی اسناد از ناشی دعاوی حذف چراکه دارد؛ پیوند «قضایی نظام

 لکهب شکلی، اصلاح یک تنهانه رسمی ثبت نظام برابر در عادی اسناد اعتباریبی نتیجه، در(. 73: 1401 جعفرزاده،) شودمی مدنی

 با مقابله در راهبردی نقش و داشته افزاییهم حقوقی و فقهی مبانی با که است مدنی عدالت تحقق برای ماهوی ضرورت یک

 .کندمی ایفا صوری انتقالات

 حقوقی هایحیله از جلوگیری و قضایی اجراهای ضمانت : تقویت3-5

 یراز دارد؛ حقوقی هایحیله از جلوگیری و قضایی اجراهای ضمانت تقویت در مهمی نقش غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام

 معاملات یا دیعا اسناد تنظیم با تواندنمی دیگر علیهمحکوم شود، شناخته معتبر رسمی دفاتر طریق از تنها مالکیت که هنگامی

 ثبت به اتکا با احکام اجرای واحدهای و هادادگاه که شودمی موجب امر این(. 44: 1404 پروینی،) کند مختل را حکم اجرای صوری

 این فقهی، رمنظ از. گردد استیفا کامل طوربه طلبکاران حقوق و کنند اقدام ملک انتقال یا توقیف به نسبت تردید بدون رسمی،

 موسوی،) دکننمی وارد طلبکاران به مستقیم ضرر صوری انتقالات و حقوقی هایحیله زیرا است، هماهنگ «لاضرر» قاعده با کارکرد
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 بارز مصداق دین از فرار برای مالکیت حق از استفاده چراکه دارد، ارتباط «حق از سوءاستفاده منع» قاعده با همچنین و ،(95: 1402

 «قضایی نظام کارآمدی» اصل تجلی قضایی اجراهای ضمانت تقویت نیز حقوقی منظر از(. 93: 1400 حسینی،) است سوءاستفاده

 جعفرزاده،) شودمی احکام اجرای سرعت افزایش و دادرسی اطاله کاهش موجب صوری معاملات از ناشی دعاوی حذف زیرا است؛

 انداعیاجتم روابط در نظمیبی موجب حقوقی هایحیله چراکه دارد، پیوند «عمومی نظم» اصل با الزام این این، بر افزون(. 73: 1401

 ی،شکل اصلاح یک تنهانه رسمی ثبت به الزام بنابراین،(. 76: 1399 حیدری،) است اجتماعی عدالت و نظم تحقق ابزار رسمی ثبت و

 حقوقی و فقهی مبانی با که است حقوقی هایحیله از جلوگیری و قضایی اجراهای ضمانت تقویت برای ماهوی ضرورت یک بلکه

 .کندمی ایفا مدنی احکام اجرای کارآمدی ارتقای در راهبردی نقش و داشته افزاییهم

 مدنی احکام اجرای کارآمدی افزایش و دادرسی اطاله : کاهش4-5

 زیرا دارد؛ مدنی احکام اجرای کارآمدی افزایش و دادرسی اطاله کاهش در اساسی نقشی غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام

 دستور زا عملاً صوری معاملات و عادی اسناد از ناشی دعاوی شود، شناخته معتبر رسمی اسناد اساس بر تنها مالکیت که هنگامی

 هادادگاه که شودمی موجب امر این(. 44: 1404 پروینی،) یابدمی کاهش قضایی هایپرونده حجم و گرددمی خارج محاکم کار

 این قهی،ف منظر از. شود جلوگیری اضافی هایهزینه و وقت اتلاف از و بپردازند احکام اجرای به بیشتری دقت و سرعت با بتوانند

 و اجتماعی نظم در اخلال موجب احکام اجرای در نظمیبی و دادرسی اطاله زیرا است؛ هماهنگ «نظام حفظ» قاعده با کارکرد

 شدن طولانی چراکه دارد، ارتباط «لاضرر» قاعده با همچنین(. 212: 1398 بجنوردی، موسوی) شودمی عمومی اعتماد تضعیف

 حقوقی منظر از(. 95: 1402 موسوی،) کندمی وارد طلبکاران به مستقیم ضرر صوری معاملات از سوءاستفاده امکان و دادرسی روند

 افزایش موجب غیررسمی اسناد از ناشی دعاوی حذف زیرا است؛ «قضایی نظام کارآمدی» اصل تجلی دادرسی اطاله کاهش نیز

 چراکه دارد، پیوند «حقوقی امنیت» اصل با حال عین در و ،(73: 1401 جعفرزاده،) شودمی احکام اجرای کارآمدی و سرعت

: 1396 وزیان،کات) نمایند بینیپیش را خود حقوقی اعمال نتایج و کنند اتکا شدهثبت اطلاعات بر اطمینان با توانندمی شهروندان

 کارآمدی قایارت و دادرسی اطاله کاهش برای ماهوی ضرورت یک بلکه شکلی، اصلاح یک تنهانه رسمی ثبت به الزام بنابراین،(. 41

 .ندکمی ایفا اجتماعی عدالت تحقق در راهبردی نقش و داشته افزاییهم حقوقی و فقهی مبانی با که است مدنی احکام اجرای

 صوری معاملات از ناشی اقتصادی جرایم و مالیاتی فرار از : پیشگیری5-5

 دارد؛ وریص معاملات از ناشی اقتصادی جرایم و مالیاتی فرار از پیشگیری در اساسی نقشی غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام

 یا هادارایی یسازپنهان برای عادی اسناد از استفاده امکان شود، شناخته معتبر رسمی اسناد اساس بر تنها مالکیت که هنگامی زیرا

 صوری معاملات واقع، در(. 134: 1402 رحمانی،) رودمی بین از قانونی هایبدهی و مالیات پرداخت از فرار منظوربه صوری انتقال

 الزام و مالکیت رد شفافیت ایجاد با رسمی ثبت و است طلبکاران حقوق تضییع و مالیاتی فرار شویی،پول برای رایج ابزارهای از یکی

 «لاضرر» قاعده با کارکرد این فقهی، منظر از. کندمی مسدود را سوءاستفاده مسیرهای این رسمی، دفاتر در معاملات درج به

 بجنوردی، موسوی) شودمی عمومی حقوق تضییع و جامعه به ضرر موجب صوری معاملات و مالیاتی فرار زیرا است؛ هماهنگ

 در اخلال موجب غیررسمی معاملات از ناشی اقتصادی جرایم چراکه دارد، ارتباط «نظام حفظ» قاعده با همچنین و ،(210: 1398

 «میعمو نظم» اصل تجلی مالیاتی فرار از پیشگیری نیز حقوقی منظر از(. 54: 1397 شهیدی،) شد خواهد اقتصادی و اجتماعی نظم

 دارد، پیوند «نهادی شفافیت» اصل با حال عین در و ،(76: 1399 حیدری،) انداجتماعی عدالت مخالف صوری معاملات زیرا است؛

 این، بر افزون(. 34: 1401 نژاد،حسینی) شد اقتصادی هایسوءاستفاده از مانع توانمی ثبت نهادهای شفاف عملکرد با تنها چراکه

 موجب اقتصادی جرایم و صوری معاملات از ناشی دعاوی کاهش زیرا دارد؛ افزاییهم «قضایی نظام کارآمدی» اصل با الزام این
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 الزام یک تنهانه غیرمنقول اموال رسمی ثبت بنابراین،(. 73: 1401 جعفرزاده،) شودمی مدنی احکام اجرای در دقت و سرعت افزایش

 نقش و داشته افزاییهم حقوقی و فقهی مبانی با که است اقتصادی جرایم و مالیاتی فرار با مقابله برای ماهوی ابزاری بلکه شکلی،

 .کندمی ایفا عمومی اعتماد و اجتماعی عدالت ارتقای در راهبردی

 نتیجه

 و کندمی اایف شکلی الزام یک از فراتر نقشی بنیادین، راهبرد یک عنوانبه ایران حقوق در غیرمنقول اموال رسمی ثبت به الزام

 فقهی مبانی تحلیل زیرا است؛ اثرگذار صوری انتقالات با مقابله و طلبکاران حقوق تضمین مدنی، عدالت تحقق در مستقیم طوربه

 و مالکیت شفافیت ضرورت بر همگی «حق از سوءاستفاده منع» و «غرر» ،«نظام حفظ» ،«لاضرر» چون قواعدی که داد نشان

 «نهادی شفافیت» ،«عمومی نظم» ،«حقوقی امنیت» مانند اصولی نیز حقوقی منظر از و دارند، تأکید صوری معاملات اعتباریبی

 موانع ترینمهم از یکی عادی اسناد اعتبار استمرار. آورندمی فراهم را رسمی ثبت به الزام نظری پشتوانه «قضایی نظام کارآمدی» و

 و اروپا در پیشرفته حقوقی هاینظام تجربه کهحالی در است، صوری معاملات ابطال دعاوی افزایش عامل و مدنی احکام اجرای

 به مربوط دعاوی میزان توانسته ثبت یکپارچه هایسامانه ایجاد و غیررسمی اسناد کامل حذف که است داده نشان آسیا شرق

 ندنیازم ایران در رسمی ثبت نظام تقویت اساس، این بر. بخشد ارتقا را احکام اجرای کارآمدی و داده کاهش را صوری انتقالات

 انمأمور و قضات آموزش و صوری انتقالات مؤثر انگاریجرم الکترونیک، ثبت هایزیرساخت توسعه پراکنده، مقررات اصلاح

 در .یابد افزایش اجتماعی نظم و عدالت به عمومی اعتماد و شود انجام بیشتری دقت و سرعت با مدنی احکام اجرای تا اجراست

 حقوق نتضمی فساد، کاهش اقتصادی، شفافیت ارتقای برای کلان راهبردی عنوانبه باید غیرمنقول اموال رسمی ثبت نهایت،

 به را ایران حقوقی نظام توانمی آن رهگذر از تنها که راهبردی گردد؛ تلقی تطبیقی حقوق دستاوردهای با افزاییهم و شهروندان

 .داد سوق اجتماعی عدالت تحقق و مدنی احکام اجرای در بیشتر کارآمدی سمت

 منابع

 تگیوابس مفهوم پرتو در غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون بازاندیشی .1404) حسنا نجفی،حاج ؛منصور امینی،

 .64-45 .ص یک، شماره سوم، دوره ثبت، حقوق هایپژوهش .مسیر به
 شفروپیش حقوقی نظام بر غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون تأثیر .(1404) حسین کاویار، ؛مهدی امینی،

 .27-15 .ص یک، شماره سوم، دوره ثبت، حقوق هایپژوهش .ساختمان
 ساختمانی اطلاعات مدل و بعدیسه مکانی اطلاعات هایسیستم کاربردهای بررسی. (1404) محمودرضا دلاور، ؛هادی بیات،

 .83-65 .ص یک، شماره سوم، دوره ثبت، حقوق هایپژوهش .رسمی ثبت به الزام قانون در
 دوره املاک، و ثبت حقوق فصلنامه .غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت قانونی الزام انتقادی تحلیل. (1404) علی پروینی،

 .60-35 .ص یک، شماره دوازدهم،
 هجدهم، دوره ایران، خصوصی حقوق مجله .غیررسمی معاملات در مدنی احکام اجرای هایچالش. 1404) محمد پروینی،

 .55-40 .ص دو، شماره
 .ص یک، شماره شانزدهم، دوره .ایران خصوصی حقوق فصلنامه ،«ثبت حقوق در عمومی نظم جایگاه. (1400) علی جعفرزاده،

60-75. 
 .ص دو، شماره شانزدهم، دوره ایران، خصوصی حقوق فصلنامه .ثبت حقوق در نظام حفظ قاعده کاربرد .(1400) علی جعفرزاده،

60-75. 
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 .ص دو، شماره هجدهم، دوره ایران، حقوقی هایپژوهش .ایران ثبت حقوق در قضایی نظام کارآمدی. (1401) علی جعفرزاده،

65-80. 
 .ص سه، شماره هفدهم، دوره ایران، حقوقی هایپژوهش .ایران ثبت حقوق در نهادی شفافیت اصل. (1402) علی جعفرزاده،

65-80. 

 .دانش گنج: تهران اول، چاپ ،1 جلد .حقوق ترمینولوژی .(1399) محمدجعفر لنگرودی، جعفری

 .دانش گنج: تهران دوم، چاپ ،1 جلد .حقوق ترمینولوژی. (1400) محمدجعفر لنگرودی، جعفری

 .دانش گنج: تهران سوم، چاپ ،1 جلد .حقوق ترمینولوژی .(1401) محمدجعفر لنگرودی، جعفری
-65 .ص سه، شماره پانزدهم، دوره ایران، خصوصی حقوق مجله .ثبت حقوق در لاضرر قاعده کاربرد.(1400) محمد جعفری،

85. 
 حقوقی هایپژوهش .آن آثار و غیرمنقول اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون.(1403) رضا علیجانی، ؛علی جواهرکلام،

 .175-160 .ص یک، شماره شانزدهم، دوره ایران،
 دانش فصلنامه .غیرمنقول اموال معاملات ثبت حقوقی و اقتصادی تحلیل.(1403) محمد علیجانی،؛ محمدحسین جواهرکلام،

 .184-162 .ص ویک،سی شماره وششم،بیست دوره اقتصادی، حقوق
 شماره هجدهم، دوره ایران، مدنی حقوق فصلنامه .آن اجرای ضمانت و دین از فرار قصد به مال انتقال. (1400) علی زاده،حاجی

 .125-105 .ص یک،
 شماره دوازدهم، دوره ایران، عمومی حقوق مجله .ثبت نظام در آن نقش و حقوقی امنیت اصل. (1399) سیدمصطفی حسینی،

 .100-85 .ص دو،
 یک، شماره دوازدهم، دوره اسلامی، حقوق و فقه مجله .امامیه فقه در نظام حفظ قاعده جایگاه. (1399) سیدمصطفی حسینی،

 .95-75 .ص
 یک، شماره یازدهم، دوره مدنی، حقوق هایپژوهش .صوری معاملات در لاضرر قاعده کاربرد .(1399) سیدمصطفی حسینی،

 .125-105 .ص
 ایران، عمومی حقوق مجله .دادرسی اطاله کاهش در آن نقش و قضایی نظام کارآمدی اصل. (1400) سیدمصطفی حسینی،

 .95-80 .ص یک، شماره چهاردهم، دوره
 یک، شماره چهاردهم، دوره اسلامی، حقوق و فقه مجله .امامیه فقه در حق از سوءاستفاده منع. (1400) سیدمصطفی حسینی،

 .100-85 .ص
 دو، شماره هفدهم، دوره ایران، خصوصی حقوق مجله .معاملات و ثبت حقوق در غرر قاعده نقش. (1400) علی نژاد،حسینی

 .100-85 .ص
 و،د شماره پانزدهم، دوره ایران، عمومی حقوق فصلنامه .اسناد ثبت نظام کارآمدی و نهادی شفافیت. (1401) علی نژاد،حسینی

 .45-25 .ص
 دو، شماره سیزدهم، دوره ایران، مدنی حقوق مجله .قراردادها بطلان در آن نقش و عمومی نظم اصل. (1399) محمد حیدری،

 .85-70 .ص
 شماره سیزدهم، دوره اسلامی، حقوق و فقه مجله .ایران حقوق و امامیه فقه در نظام حفظ قاعده جایگاه. (1399) محمد حیدری،

 .100-85 .ص یک،
 .ص یک، شماره نهم، دوره تطبیقی، حقوق فصلنامه .اموال ثبت نقش: مدنی اجرای و صوری انتقالات .(1402) حسین رحمانی،

120-145. 
 دوازدهم، دوره ایران، اقتصادی حقوق مجله .ایران حقوقی نظام در آن اقتصادی آثار و صوری معاملات. (1402) علی رحمانی،

 .145-130 .ص سه، شماره
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 رسمی ثبت به الزام قانون اجرای برای یکپارچه محورمکان سامانه طراحی. (1404) علیرحیم عباسپور، ؛علی زردینی، زارع

 .102-85 .ص یک، شماره سوم، دوره ثبت، حقوق هایپژوهش .غیرمنقول اموال معاملات
 دوره تهران، دانشگاه خصوصی حقوق مجله .ایران حقوقی نظام در صوری معاملات حقوقی تحلیل. (1401) محمد شریعتی،

 .75-55 .ص دو، شماره وسوم،بیست
 ویکم،بیست دوره تهران، دانشگاه حقوقی هایپژوهش .مدنی حقوق در حاکمه قواعد فقهی مبانی. (1397) مهدی شهیدی،

 .60-45 .ص دو، شماره

 .تهران دانشگاه انتشارات: تهران اول، چاپ یک، جلد .اجتماعی نظم و شریعت مقاصد. (1397) مهدی شهیدی،
 شماره ودوم،بیست دوره تهران، دانشگاه حقوقی هایپژوهش. غرری قراردادهای بطلان فقهی مبانی. (1398) مهدی شهیدی،

 .85-70 .ص یک،

 .تهران دانشگاه انتشارات: تهران اول، چاپ یک، جلد .مدنی حقوق در آن کاربرد و فقهی قواعد. (1396) سیدحسین صفایی،

 .تهران دانشگاه انتشارات: تهران دوم، چاپ یک، جلد .مدنی حقوق در آن کاربرد و فقهی قواعد. (1398) سیدحسین صفایی،
 دانشگاه انتشارات: تهران اول، چاپ یک، جلد .نهادی نظم تضمین در آن نقش و فقهی قواعد. (1399) سیدحسین صفایی،

 .تهران
 .وبخ حکمرانی نظریه و اسلام دیدگاه از شفافیت اصل مبانی تطبیقی بررسی. (1395) محمدجواد ارسطا، و محسن طاهری،

 .24-1 .ص سه، شماره سوم، دوره غرب، و اسلام حقوق تطبیقی هایپژوهش
 اموال معاملات رسمی ثبت به الزام قانون در حقوقی اعمال رسمی ثبت عدم اجرای ضمانت ماهیت.(1404) مجید عزیزیانی،

 .98-85 .ص یک، شماره ودوم،بیست دوره تهران، دانشگاه خصوصی حقوق مجله .غیرمنقول
 کیفری حقوق فصلنامه .جرم وسیله ضبط و توقیف در مالکیت بر حق از حمایت هایتضمین. (1400) حسن مقدم،قاسمی

 .85-65 .ص دو، شماره هفدهم، دوره یزد، دانشگاه
 دوره تطبیقی، حقوق گفتمان .جرم ابزار ضبط و مصادره در مالکیت حق از حمایت هایتضمین. (1400) حسین مقدم،قاسمی
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