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Abstract: 

The recent enactment of the law mandating the 

official registration of immovable property 

transactions has marked a significant 

transformation in the Iranian legal framework 

governing property registration. This legislative 

reform aims to reduce property disputes, enhance 

transactional transparency, and safeguard 

ownership rights, effectively limiting or rendering 

unenforceable private agreements-such as ordinary 

sale contracts (mobāya‘nāmeh)-in their dealings 

with third parties. The primary innovation of this 

law lies in its statutory requirement that all 

immovable property transactions be formally 

registered, coupled with the withdrawal of 

enforceability of informal agreements in both 

judicial proceedings and registration offices. 

While this reform offers considerable legal and 

economic advantages, it simultaneously raises 

complex questions from jurisprudential and Shariah 

perspectives, particularly regarding the validity of 

consensual transactions and the necessity of their 

formal registration. This study examines the legal 
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innovations introduced by the formal registration 

law, analyzes the implications of invalidating 

ordinary sale contracts, and evaluates, through 

reference to Islamic jurisprudential sources, the 

perspectives of Imami scholars regarding the 

necessity-or otherwise-of mandating registration for 

property transfers. 

The findings indicate that, although a contract of 

sale in Islamic jurisprudence is consummated 

through offer and acceptance, the Islamic state may, 

in pursuit of public interest and societal welfare, 

impose additional conditions such as formal 

registration to ensure the legal efficacy and 

enforceability of property transactions. 

Accordingly, the law aligns with established 

Islamic legal maxims, including prohibition of 

harm, necessity of maintaining order, and sovereign 

authority, thereby providing a coherent 

jurisprudential justification for its implementation. 

 

Keywords: Property registration law, ordinary sale 

contract, immovable property, Shariah compliance, 

jurisprudential validity. 
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Extended Abstract 

Ownership, as one of the most fundamental and 

universally recognized human rights, has 

consistently been a central concern for legal 

systems across history. In advanced legal 

frameworks, ownership is not merely a safeguard of 

human dignity and economic independence; it also 

functions as a critical indicator for assessing 

economic development, legal security, and societal 

stability. In Iran, despite the enactment and long-

standing enforcement of the Deeds and Properties 

Registration Law since 1931 (1310 SH), and 

continuous legislative efforts to organize and 

regulate immovable property ownership, these 

objectives have not been fully realized. Among the 

primary causes is the widespread reliance on 

informal sale agreements (Mubay‘ah-namah) in real 

estate transactions, which has perpetuated legal 

uncertainty and compromised the effectiveness of 

property registration (Khoeini & Shafiei-Fini, 

2018:19). 

The persistence of informal transactions has 

significantly increased civil and criminal litigation 

concerning immovable property and exposed the 

inadequacies of the traditional registration system 

in addressing non-registered transfers (Khoda-

Bakhshi, 2018:27). One of the longstanding 

challenges in the Iranian legal system has been the 

prevalence of immovable property transactions 

executed via ordinary contracts without formal 

registration. Such practices have caused numerous 

legal complications, including the infringement of 

third-party rights, conflicting claims of ownership, 

and a proliferation of property disputes in judicial 

forums. 

In response, the legislature recently enacted the 

Law on Mandatory Registration of Immovable 

Property Transactions. This statute represents a 

paradigm shift aimed at invalidating the 

enforceability of ordinary contracts vis-à-vis third 

parties, enhancing transactional transparency, and 
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strengthening the formal registration system’s 

authority (Mashhadi-Zadeh, 2021:53). The law 

innovatively stipulates that even if parties have 

validly concluded a sale under religious or 

customary norms, absent formal registration, the 

transaction is deprived of legal protection. 

While the law has significant practical and 

economic advantages, it has simultaneously raised 

critical jurisprudential questions: Can the state 

impose additional conditions beyond the mutual 

consent of parties to ensure the legal effect of 

transactions? Does limiting the enforceability of 

ordinary contracts conflict with established 

principles of Ja‘fari jurisprudence, which 

recognizes contracts of sale as valid upon offer and 

acceptance without requiring registration? 

Moreover, given the entrenched societal reliance on 

ordinary sale contracts, what challenges does the 

law pose for citizens, practitioners, and legal 

institutions? Addressing these questions, and 

analyzing both the legal and Sharia-compliant 

dimensions of the statute, constitutes the principal 

aim of this study. 

Pursuant to Articles 22, 46, 47, and 48 of the 

Registration Law, contracts concerning immovable 

property and rights derived therefrom are valid only 

if formally registered with the official deeds 

registry or the State Registration Organization. 

Otherwise, such documents lack enforceability in 

judicial or administrative proceedings (Javor & 

Jafari, 2019:86). However, post-Islamic Revolution 

interpretations by the Guardian Council recognized 

the validity of ordinary contracts under Sharia, 

particularly where their content was corroborated 

by religious or legal evidence. This led to 

ambiguities in the application of the law and a 

weakening of the authoritative status of formal 

registration (Abdollahi, 2019:11). 

To remedy this, the legislature introduced the 

“Enhancing the Validity of Formal Documents” bill 

in 2016 (1395 SH), subsequently renamed the 
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“Mandatory Registration of Immovable Property 

Transactions” law. This legislative initiative sought 

to curb the proliferation of ordinary contracts, 

strengthen the legal and practical authority of 

formal registration, reduce litigation, and promote 

transparency in property ownership (Amini & 

Bozorgmehr, 2021:47). Although the law was 

ratified by the Islamic Consultative Assembly in 

2020 (1399 SH), it encountered multiple objections 

from the Guardian Council, particularly regarding 

its compliance with Sharia principles-most notably, 

the invalidation of ordinary contracts even when 

their terms were religiously legitimate (Mashhadi-

Zadeh, 2021:61). 

This raises a critical question in the intersection of 

registration law and Islamic jurisprudence: Can the 

legislature entirely strip ordinary contracts of legal 

effect when, according to Ja‘fari fiqh, a contract of 

sale is perfected through offer and acceptance, and 

formal registration is not a condition of validity? In 

contemporary legal systems, formal registration 

functions as an essential governmental mechanism 

to maintain public order, safeguard third-party 

rights, and prevent corruption or illegal land 

appropriation. The tension between traditional 

jurisprudential principles and contemporary legal 

necessities presents both theoretical and practical 

challenges in reconciling Sharia with public 

interest. The central question is whether the law can 

be justified under jurisprudential maxims such as 

Necessity of Order, Prevention of Harm, and Rule 

of Sovereignty, and what practical consequences 

this entails for ordinary sale contracts. 

This study aims to examine the innovations 

introduced by the Law on Mandatory Registration 

of Immovable Property Transactions in comparison 

with prior legislation, analyze the legal and 

procedural implications of rendering ordinary sale 

contracts unenforceable, and assess Sharia 

perspectives on the validity of ordinary documents 

in light of the law’s legitimacy. Additionally, the 
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research explores the relevance of jurisprudential 

principles-including the necessity of order, 

sovereignty, and prevention of harm-in either 

validating or challenging the statutory requirements 

under Ja ‘fari fiqh. 

Conclusion 

The enactment of the Law on Mandatory 

Registration of Immovable Property Transactions 

represents a transformative and innovative 

development within Iran’s legal and registration 

system. By restricting the enforceability of 

transactions solely to formally registered deeds, 

ordinary sale contracts are rendered legally 

ineffective in both judicial and administrative 

forums. This fundamental shift in the traditional 

approach to property registration addresses the 

complex challenges posed by informal transactions 

while simultaneously promoting legal certainty, 

reducing economic misconduct, and securing 

property rights. 

From a jurisprudential perspective, although the 

law appears to conflict with certain fiqh principles 

that recognize ordinary contracts, it can be justified 

through governance-oriented fiqh and the principle 

of No Harm. In contrast to conservative views 

prioritizing adherence to traditional jurisprudence, 

the prevailing view among religious authorities 

emphasizes that in cases of conflict between public 

welfare and textual fiqh provisions, the interests of 

society must prevail. Islamic jurisprudence, as a 

comprehensive system governing life, governance, 

and societal order, must respond to the evolving 

complexities of contemporary society. 

The law also facilitates greater transparency in 

property transactions, reduces litigation arising 

from disputes over ordinary contracts, and 

strengthens the country’s regulatory and tax 

systems. Consequently, the innovations introduced 

by this legislation constitute a milestone in 

advancing economic justice, legal security, and 

market stability. By grounding the law in 
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governance-oriented fiqh and public interest, it 

establishes a foundation for broader reforms in 

Iran’s legal and registration frameworks. Continued 

support from legal and jurisprudential institutions is 

essential to ensure its full implementation, thereby 

contributing substantially to combating corruption, 

minimizing unnecessary litigation, and protecting 

property rights in society. 
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 در تقابل با  یقانون ثبت رسم یهاینوآور

  آن یفقه یابیها و ارزنامهعهیمبا
 (25/09/1404پذیرش:   19/05/1404)دریافت: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 : چکیده

های با تصویب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در سال
اخیر، تحولی مهم در نظام حقوقی ثبت کشور پدید آمد. این قانون با هدف  
کاهش دعاوی ملکی، افزایش شفافیت معاملات و تضمین حقوق مالکیت، 

مبایعه نظیر  عادی  اسناد  یا  نامهاعتبار  محدود  ثالث  اشخاص  برابر  در  را  ها 
اعتبار ساخته است. نوآوری اصلی این قانون، الزام قانونی به ثبت رسمی  بی

تمام معاملات اموال غیرمنقول و سلب قدرت اجرایی اسناد عادی در محاکم  
هایی  و ادارات ثبت است. این تحول در کنار فواید حقوقی و اقتصادی، پرسش

به است؛  کرده  ایجاد  شرعی  و  فقهی  منظر  از  اعتبار ویژ نیز  درخصوص  ه 
آن  ثبت رسمی  لزوم  و  بررسی  معاملات رضایی  پژوهش، ضمن  این  در  ها. 

بی نوآوری  حقوقی  آثار  رسمی،  ثبت  قانون  مبایعههای  شدن  های  نامه اعتبار 
های مختلف فقهای  شود و با مراجعه به منابع فقهی، دیدگاه عادی تحلیل می

امامیه دربارۀ ضرورت یا عدم ضرورت ثبت معاملات، مشروعیت این قانون 
دهد که گرچه عقد بیع های تحقیق نشان میگیرد. یافتهمورد ارزیابی قرار می 
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تواند در  شود، ولی دولت اسلامی می در فقه اسلام با ایجاب و قبول محقق می 
و   حقوقی  نفوذ  برای  را  رسمی  ثبت  مانند  شرایطی  عمومی،  مصالح  راستای 

توان با اصول فقهی چون قاعدۀ  اجرایی بیع مقرر کند. بنابراین، قانون اخیر را می 
 .»نفی ضرر«، »قاعدۀ لزوم نظم« و »قاعدۀ سلطنت« توجیه و تطبیق کرد 

 .نامۀ عادی، اموال غیرمنقول، دیدگاه شرعی حقوق ثبت، مبایعه   : ی د ی کل   واژگان 
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 مقدمه 

قانون بهنظام  ایران،  و گذاری در جمهوری اسلامی  الهی  ارکان اصلی تحقق حاکمیت  از  عنوان یکی 
گانۀ مجلس شورای اسلامی، شورای نگهبان و مجمع تشخیص مصلحت نظام مردمی، بر پایۀ تعامل سه

توجهی را پیموده، استوار است. هرچند این ساختار از ابتدای انقلاب تاکنون، مسیر رشد و تکامل قابل
های اساسی در حقوق  گذاری، همچنان از چالشهای کلی نظام در فرایند قانوناما نحوۀ اعمال سیاست

 .شود عمومی ایران محسوب می
بر حسن در سال نظام دربارۀ »نظارت  با تصویب مصوبۀ مجمع تشخیص مصلحت  اخیر،  های 

های کلی نظام« و توسعۀ نقش نظارتی آن در جریان تصویب قوانین، مباحث متعددی اجرای سیاست
سیاست و  فقها  حقوقدانان،  میان  این در  آیا  که  است  آن  اصلی  پرسش  است.  برانگیخته شده  گذاران 

مصوبه، در چارچوب اصول قانون اساسی و نظریۀ ولایت فقیه قابل تبیین است یا آنکه موجب تغییر در 
 شود؟ ماهیت تفکیک قوا و تحدید اختیارات قوۀ مقننه می

پژوهش حاضر با رویکردی نوآورانه، به جای صرفِ توصیف ساختارها و بیان مزایا و معایب، در پی  
آن است که تحلیل فقهی و حقوقی جامعی از جایگاه مصوبۀ مجمع تشخیص مصلحت نظام در فرایند  

 .گذاری ارائه دهد و نسبت آن را با مبانی فقهیِ مصلحت و اصل تفکیک قوا بررسی کندقانون
بار، تعامل سه سطح فقهی )مفهوم مصلحت و نوآوری این پژوهش در آن است که برای نخستین

)اصول   اساسی  حقوق  تشخیص   ۱۱۲و    ۱۱۰ولایت(،  )مجمع  نهادی  عملکرد  و  اساسی(  قانون 
دهد و با نقد مستند به منابع فقهی و آرای شورای مند تطبیق میمصلحت( را در قالب یک تحلیل نظام

 .کند چارچوبی برای تبیین مشروعیت و حدود اختیارات این مصوبه ارائه کندنگهبان، تلاش می
ها، بازسازی مبانی نظری ها و مخالفتسان، هدف اصلی تحقیق حاضر، فراتر از بیان موافقتبدین

گذاری است تا از رهگذر آن، راهکاری و فقهی نقش مجمع تشخیص مصلحت نظام در فرایند قانون
گذاری تقنینی« در چارچوب اصول اسلامی و افزایی میان »مصلحت نظام« و »قانونبرای تحقق هم 

 .قانون اساسی ارائه شود

 ی و اسناد رسم  ی اسناد عاد .1

  ۱۲۸۷شوند. سند رسمی، مطابق مادۀ  در نظام حقوقی ایران، اسناد به دو دسته رسمی و عادی تقسیم می
شود؛ در قانون مدنی، توسط مأمور رسمی و در حدود صلاحیت و با رعایت تشریفات قانونی تنظیم می

، بدون مداخله مأمور رسمی، غالباً توسط طرفین معامله تنظیم ۱۲۸۹حالی که سند عادی، طبق مادۀ  
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تفاوت اصلی این دو نوع سند در قابلیت استناد در محاکم  (.  ۱۲۳:  ۱۳۹۶زاده،  شود )صفایی و قاسممی
توان ادعای جعل مطرح کرد، اما سند عادی علاوه بر ای که در برابر سند رسمی صرفاً میگونهاست؛ به

 .جعل، قابل تردید و انکار نیز هست
پیچیده بیشتر با  رسمی  اسناد  تقویت  به  نیاز  ملکی،  دعاوی  افزایش  و  اقتصادی  روابط  شدن  تر 

بخشی به معاملات با هدف نظم  ۱۳۱۰احساس شد. به همین منظور، قانون ثبت اسناد و املاک در سال  
با   قانون،  این  شد.  تصویب  مالکیت  تثبیت  و    ۱۵۷و  تدوین  را  املاک  رسمی  ثبت  ساختار  ماده، 

 .های قانونی مربوط به آن را تعیین کرده استچارچوب 
 :قانون ثبت، اصل بر اختیاری بودن ثبت اسناد است، مگر در دو مورد   ۴۶مطابق مادۀ 

 اند؛معاملات مربوط به املاکی که قبلًا در دفتر املاک ثبت شده .1
 .شدهمعاملات مرتبط با حقوق ثبت .2

مادۀ   با تشخیص ۴۷همچنین طبق  اسناد  ثبت  فعال هستند،  اسناد رسمی  دفاتر  که  مناطقی  در   ،
خوبی مشهود است؛ جایی که مقرر به  ۴۸وزارت عدلیه الزامی خواهد بود. اهمیت این الزام در مادۀ  

شود. این اصل  عنوان مالک در محاکم قضائی و ادارات دولتی شناخته میشده تنها دارندۀ سند رسمی به
کید دارد نیز تکرار شده است که بر ثبت در دفتر املاک به   ۲۲در مادۀ   عنوان معیار مالکیت رسمی تأ

  .(۷۳: ۱۴۰۰)عباسی، 

 ران یا یو حقوق   یدر نظام ثبت   یاز اسناد عاد ی مشکلات ناش .2

از نوشته به آن دسته  شود که فاقد شرایط شکلی و ها اطلاق میاسناد عادی، مطابق تعریف حقوقی، 
ای که توسط مأمور رسمی و در حدود  دیگر، هر نوشتهعبارت قانونی مقرر برای اسناد رسمی هستند. به

این دسته از اسناد، که (.  ۷۲شود )همان:  صلاحیت قانونی وی تنظیم نشده باشد، سند عادی تلقی می
نگاشته   رسمی  مراجع  نظارت  بدون  و  خصوصی  صورت  به  معامله  یک  طرفین  یا  نفر  دو  میان  غالباً 

شوند، فاقد هرگونه ضابطۀ مشخص و ساختار قانونی نظارتی هستند و به همین دلیل منبع بسیاری  می
  .(۸۳: ۱۳۹۹شوند )رستمی، از مشکلات و منازعات حقوقی محسوب می

 و ثبت   ی ریت رهگی. عدم قابل 1ـ2

های  ها در سامانهیکی از معضلات اساسی درخصوص اسناد عادی، نبود قابلیت رهگیری و ثبت آن
باعث می امر  املاک کشور است. همین  و  اسناد  ثبت  نظیر سامانه سازمان  موارد رسمی  در  شود که 

ها تنها در اختیار یکی از  بسیاری، اسناد عادی بدون آنکه در هیچ مرجع رسمی ثبت شده باشند، سال



 
 
 

 

 
 

 2شماره  |دومدوره  |1404 تابستان  |فصلنامه نوآوری حقوقی
 

 

 

 

 

 

118 

طرفین باقی بمانند و تا زمانی که یکی از طرفین زنده است، به شخص ثالثی ارائه نشوند )محمودی، 
پس از فوت یکی از طرفین، طرف دیگر ممکن است اقدام به ارائۀ چنین سندی کند، در (.  ۳۸:  ۱۴۰۰
راستیحالی امکان  میکه  موجب  این وضعیت  ندارد.  وجود  آن  اصالت  و  چنین آزمایی صحت  شود 

 .اسنادی عملًا از منظر اثبات در مراجع قضائی قابلیت پیگیری مؤثری نداشته باشند

 بستر سوءاستفاده و ارتکاب جرم  .2-2

از دیگر تبعات این وضعیت، فراهم شدن زمینه برای ارتکاب انواع جرائم در حوزۀ املاک و معاملات 
مالی است. عدم وجود سازوکار نظارتی برای بررسی صحت، تاریخ، مفاد و امضاکنندگان اسناد عادی،  

  ها را به ابزاری مستعد برای سوءاستفاده و کلاهبرداری تبدیل کرده استآن
 ی. سوءاستفاده و جعل مفاد اسناد عاد1ـ2ـ2

هاست. در چنین ترین نقاط ضعف اسناد عادی، فقدان نظارت رسمی در فرایند تنظیم آنیکی از بزرگ 
توانند بدون نظارت هیچ مرجع ثالثی، سندی را با هر نوع مفاد دلخواه تنظیم  شرایطی، طرفین معامله می

از طرفین، بهکنند. همین ویژگی باعث می او نگهداری میویژه آنشود یکی  بتواند که سند نزد  شود، 
راحتی در محتوای آن دست ببرد و با افزودن یا حذف مطالبی، مفاد سند را به نفع خود تغییر دهد. از به

ای در نهاد رسمی ندارد، اثبات این دستکاری برای طرف دیگر بسیار  شدهآنجا که سند عادی نسخۀ ثبت
سازد  بر و پیچیده میا درگیر فرایندی زماندشوار خواهد بود و رسیدگی به این موضوع، دستگاه قضائی ر

 .(86:1398)جاور،  
 یر با استفاده از اسناد عادیفروش مال غ  .2-2-2

کنند. در  خوبی فراهم میفروش مال غیر یکی دیگر از جرائمی است که اسناد عادی زمینۀ بروز آن را به
این حالت، فردی که مالک قانونی ملکی نیست، با تهیه و تنظیم یک سند عادی و با وانمود کردن اینکه 

کند. از آنجا که سند عادی هیچ وابستگی  مالک آن ملک است، اقدام به فروش آن به شخص دیگری می
آزمایی مالکیت فروشنده نیست و صرفاً  به دفاتر رسمی یا سامانۀ ثبت ندارد، خریدار نیز قادر به راستی
دهد. پس از مدتی، مالک واقعی متوجه براساس ظاهر سند و اظهارات فروشنده معامله را انجام می

ای  باید فرایند طولانی و پرهزینه  شود که ملک وی بدون اطلاع و رضایتش به دیگری واگذار شده و می
را برای اثبات مالکیت و ابطال معامله طی کند. خریدار نیز که متضرر شده، معمولًا قادر به یافتن و 

ای برای جبران خسارت ندارد. این  طرح دعوا علیه فروشنده نیست، چراکه او یا متواری شده یا دارایی
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دهد، بلکه تنها مالک اصلی را در معرض ازدست رفتن حقوق مالکانۀ خود قرار مینوع از معاملات نه
 .(۵۲:  ۱۳۹۹زاده،  شود )فلاح اطلاع نیز میهای مالی و روانی به خریداران بیموجب تحمیل خسارت 

 یبر سلامت معاملات و اعتماد عموم یاسناد عاد یر منفی. تأث3ـ2ـ2

ها و جرائم، درنهایت پیامدی بسیار خطرناک بر فضای عمومی معاملات در کشور  مجموعه این چالش
به اعتبارسنجی هستند،  و  فاقد حداقل معیارهای نظارتی  اسناد عادی، که  طور گسترده در دارد. وقتی 

ها برای ارتکاب جرائمی چون فروش مال غیر، جعل و کلاهبرداری شوند و از آنمعاملات استفاده می
شود، نتیجۀ آن کاهش سطح اعتماد عمومی به فرایندهای خرید و فروش خواهد بود.  برداری میبهره 

کنند و فضای اقتصادی کشور دچار رکود و  گذاران و خریداران از ورود به معاملات پرهیز میسرمایه
رس شده و بسیاری حتی  ویژه در معاملات مربوط به املاک، دچار تردید و تشود. افراد بهاضطراب می

صرف  معامله  انجام  میاز  بهنظر  از کنند.  برخورداری  عدم  صورت  در  عادی  اسناد  دیگر،  بیان 
تنها بستر مناسبی برای انجام معاملات مطمئن نخواهند بود، بلکه سازوکارهای اعتبارسنجی رسمی، نه

نظمی حقوقی، تضییع حقوق شهروندان و اخلال در امنیت روانی جامعه به یکی از ابزارهای اصلی بی
 .(28:1397شوند )خدابخشی،  تبدیل می

 و فرار مجرمان   یفساد اقتصاد یبرا یساز بودن اسناد عادنهی. زم4ـ2ـ2

کنندۀ رواج اسناد عادی در نظام معاملاتی کشور، ایجاد بستر مناسب یکی از پیامدهای جدی و نگران
های گستردۀ  سازی اموال، فرار از تعقیب قضائی و سوءاستفادهبرای وقوع انواع جرائم اقتصادی، پنهان

سازی اقتصادی و اجرای عدالت  تنها امکان شفافها، نهمالی است. استفاده از اسناد عادی در این زمینه
می مواجه  مشکل  با  و  را  قانون  حاکمیت  تضعیف  عمومی،  اعتماد  رفتن  ازبین  موجب  بلکه  کند، 

شود. این وضعیت، نظام اقتصادی کشور را در معرض اختلال ناکارآمدی نظارت نهادهای مسئول می
 :شوند ر ادامه تشریح میترین مصادیق این معضل دهای ساختاری قرار داده است. برخی از مهمو آسیب 

 فرار مجرمان و بدهکاران کلان یبرا ی. ابزار 1ـ4ـ2ـ2

سال روش در  از  یکی  اخیر،  حرفههای  کلاهبرداران  بزرگ،  بانکی  بدهکاران  متداول  و های  ای 
ها از طریق اسناد عادی پیش از تعقیب قانونی  گران، انتقال سریع و غیررسمی املاک و داراییاختلاس 

های های صوری نظیر مؤسسات مالی، صندوقبوده است. این افراد که غالباً با سوءاستفاده از شرکت
کنند، در زمان احساس خطر و  های لیزینگ و... اقدام به جذب منابع مالی از مردم میتعاونی، شرکت

های خود را با استفاده از اسناد عادی به دیگران منتقل  سرعت داراییاحتمال شناسایی یا توقیف اموال، به
میمی متواری  کشور  از  و  شفاف  نمایند  و  ملی  سامانه  یک  معاملات شوند.نبود  این  رهگیری  برای 
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راحتی از مسیرهای غیرقانونی، اموال خود را نقد کنند و عملًا شود که این افراد بهغیررسمی، باعث می
ساز ناتوانی نهادهای نظارتی و قضائی  از شمول پیگرد قضائی خارج شوند. این خلأ اطلاعاتی، زمینه

 .(۴۵: ۱۴۰۰در ردیابی اموال و جلوگیری از فرار متهمان اقتصادی شده است )امینی و خداداد، 
 یبا اتکا به اسناد عاد یخوارنی زم .2-4-2-2

واسطۀ اعتبار نسبی  ها بهخواریتوجهی از زمیننظران بر این باورند که بخش قابلبسیاری از صاحب
ای ثبت جا که این اسناد در هیچ سامانهدهد. از آنای یا عادی در محاکم قضائی رخ میاسناد قولنامه

راحتی با جعل یا تنظیم اسناد صوری، طلب بهشوند و فاقد نظارت حاکمیتی هستند، افراد فرصتنمی
کنند های کشاورزی میوساز غیرقانونی در اراضی ملی، منابع طبیعی و زمین اقدام به تصرف و ساخت

در بسیاری از این موارد، پیش از اینکه نهادهای نظارتی از وقوع تخلف  (.  ۲۰:  ۱۳۹۸)جعفری و توسل،  
ناپذیری  ده شده و خسارات جبرانمطلع شوند، ملک به اشخاص ثالث فروخته شده یا تغییر کاربری دا 

اشتباه شود. اعتبار این اسناد نزد برخی مراجع قضائی نیز سبب شده تا مردم بهبر اموال عمومی وارد می
گونه اسناد را معتبر بدانند و در معاملات خود به کار گیرند، در حالی که این روند عملًا موجبات  این

 .سازد نظمی و فساد را فراهم میگسترش بی
 یبر اسناد عاد یق معاملات مبتنی از طر ییشوپول .3-4-2-2

به عادی  اسناد  که  مالی  جرائم  دیگر  پول از  جرم  مؤثرند،  آن  تحقق  در  مجرمان  شدت  است.  شویی 
غیرقانونی، می تجارت  یا  اختلاس  رشوه،  قاچاق،  مانند  نامشروع،  مالی  منشأهای  با  توانند اقتصادی 

راحتی و بدون جلب توجه نهادهای نظارتی، اموال خود را از طریق معاملات با اسناد عادی تطهیر به
سازند و  قیمت از مردم، منشأ این منابع مالی را پنهان میهای گرانها با خرید املاک یا داراییکنند. آن

می اقتصادی  مشروع  جریان  وارد  را  غیرقانونی  هیچوجوه  که  آنجا  از  اعلام کنند.  رسمی،  ثبت  گونه 
الیاتی، امنیتی و قضائی نیز  گیرد، نهادهای مهویت، استعلام و نظارتی بر این معاملات صورت نمی

های کثیف نخواهند بود. به این ترتیب، اسناد عادی عملًا به یکی از ابزارهای  قادر به ردیابی جریان پول 
 .( ۳۹: ۱۴۰۰اند )محمودی، های غیرقانونی در کشور تبدیل شدهوشوی سرمایهکلیدی برای شست

 و جعل معاملات یل کلاهبرداریتسه .4-4-2-2

از روش  دیگر  یکی  عادی  اسناد  از طریق  اقتصادی کشور کلاهبرداری  در فضای  رایج مجرمانه  های 
اسناد دست از  استفاده  یا  اسناد صوری  تنظیم  با  معاملاتی  کاریاست. مجرمان  انجام  به  اقدام  شده، 

کنند که نه ثمن آن پرداخت شده و نه اصالت معامله محرز است. در مواردی دیگر، اموال دارای می
گاه می جا که این معاملات فروشند. از آنمشکلات حقوقی یا فاقد مالکیت مشخص را به اشخاص ناآ
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خارج از نظارت رسمی صورت گرفته و هیچ اطلاعاتی از هویت فروشنده، وضعیت ملک و سوابق آن 
در دست نیست، شناسایی و تعقیب کلاهبردار برای مالباختگان بسیار دشوار و گاه غیرممکن خواهد 

به موارد،  این  از  نیز در بسیاری  و بود. دستگاه قضائی  پیچیده  با روندی  فقدان مستندات کافی،  دلیل 
 .(۵۸:  ۱۴۰۰پرهزینه مواجه است )امینی و بزرگمهر، 

 یاسناد عاد ۀواسطبه  یاتیفرار مال .5-4-2-2

یکی دیگر از پیامدهای گستردۀ رواج اسناد عادی، فرار مالیاتی است. در نظام مالیاتی کشور، نظارت و  
شود. اما زمانی  های معتبر و قابل پایش انجام میها در سامانهرصد معاملات از طریق ثبت رسمی آن

که معاملات از مسیر رسمی خارج شده و از طریق اسناد عادی انجام شوند، عملًا فرایند ارزیابی و اخذ  
شود. افرادی که تمایل به پرداخت مالیات واقعی ندارند، با استفاده از اسناد مالیات با اختلال مواجه می

می پنهان  مالیاتی  مأموران  دید  از  را  خود  معاملات  و  عادی،  کاهش  دولت  درآمد  درنتیجه  و  کنند 
شود، بلکه فشار  به کاهش منابع عمومی منجر می  تنهایابد. این موضوع نهعدالتی مالیاتی افزایش میبی

 .دهدمدار جامعه را افزایش میمالیاتی بر اقشار شفاف و قانون
 ی مرتبط با اسناد عاد یبه دعاو  یدگیدر رس یدادرس ۀ. اطال5ـ2ـ2

یکی از پیامدهای مستقیم رواج اسناد عادی، اطالۀ دادرسی و افزایش پیچیدگی در روند رسیدگی قضائی  
ها، اصالت سند عادی مورد اختلاف بوده و برای به دعاوی مربوط به املاک است. در بسیاری از پرونده

اعتبار آن، موضوع به کارشناسان رسمی دادگستری ارجاع می فرایند نهتعیین صحت و  تنها شود. این 
شود  دهد، بلکه باعث طولانی شدن زمان رسیدگی نیز میهای دادرسی را برای طرفین افزایش میهزینه

 .(۲۶:  ۱۳۹۷فینی، )خوئینی و شفیعی
شده اعتراض کرده و پس از اظهارنظر کارشناسی، ممکن است هر یک از طرفین نسبت به نظر ارائه

روند   این  کنند.  مطرح  را  دیگر  کارشناس  یا  کارشناسی  هیئت  به  پرونده  مجدد  ارجاع  درخواست 
دهد، نظام قضائی را درگیر فرایندهای فرسایشی  صورت مکرر رخ میچرخشی، که در برخی موارد به

 .کندموقع عدالت جلوگیری میکرده و از تحقق به

 رمنقول و آثار مثبت آن یمعاملات اموال غ یلزوم ثبت رسم .3

با توجه به مشکلات گسترده و متنوعی که ناشی از رواج اسناد عادی در معاملات ملکی است، ضرورت 
عنوان یک سیاست قطعی در نظام حقوقی و ثبتی دارد که فرایند ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول به

عنوان سند معتبر پذیرفته شوند، مفهوم کشور مورد توجه قرار گیرد. در صورتی که همچنان اسناد عادی به
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مالکیت در نظام حقوقی ایران دچار تزلزل خواهد شد. تثبیت مالکیت، شفافیت معاملاتی، پیشگیری 
از طریق ثبت رسمی و قانونی قابل تحقق  تنها  اقتصادی و تضمین حقوق طرفین معاملات،  از فساد 

 .است
دهند، از حاکمیت انتظار دارند افرادی که معاملات خود را در چارچوب قانونی و رسمی انجام می 

عمل آورد. این حمایت،  ها حمایت حقوقی و قضائی کامل بهکه در قبال اسناد رسمی صادرشده، از آن
ارائۀ کس نمیای باشد که دارندۀ سند رسمی، اطمینان خاطر داشته باشد که هیچگونهباید به با  تواند 

سندی عادی، وی را از مالکیت خود محروم کند. در غیر این صورت، ثبت رسمی نیز کارایی خود را 
 .ای برای انجام معاملات در چارچوب قانون باقی نخواهد مانددهد و انگیزه ازدست می

 ی قضائ یهاپرونده  یاز جرائم و کاهش ورود یریشگیدر پ   ی. نقش ثبت رسم1ـ3

ترین ابزارهای حقوقی در جهت پیشگیری از جرائم و کاهش ثبت رسمی اسناد و معاملات، یکی از مهم 
پرونده  بهورودی  قضائی  نقلشمار میهای  که  هنگامی  اسناد آید.  قالب  در  قراردادها  و  اموال  وانتقال 

یابد و از بروز دعاوی  شود، شفافیت حقوقی افزایش میرسمی و در دفاتر ثبت اسناد و املاک انجام می
درواقع، ثبت رسمی  (.  ۴۲:  ۱۳۹۹شود )مظاهری،  ناشی از تعارض منافع یا جعل اسناد جلوگیری می

برای اسناد، مانع شکل استناد قضائی  اعتبار قانونی و قابلیت  ایجاد  گیری اختلافات احتمالی میان  با 
اقتصادی را فرطرفین قرارداد می و  امنیت حقوقی  :  ۱۴۰۰سازد )کاظمی،  اهم میشود و زمینۀ تحقق 

افزون بر آن، نهاد ثبت رسمی نقش مهمی در پیشگیری وضعی از جرم دارد، زیرا با احراز هویت (. ۸۷
طرفین، تطبیق مدارک و کنترل مالکیت، فرصت ارتکاب جرائمی مانند کلاهبرداری، فروش مال غیر و 

می کاهش  را  )نوری،  جعل  گستردهازاین(.  ۵۵:  ۱۴۰۱دهد  رسمی  ثبت  شمول  دامنۀ  هرچه  و رو،  تر 
سازوکارهای نظارتی آن کارآمدتر باشد، میزان دعاوی ملکی، خانوادگی و اقتصادی در دستگاه قضائی  

 .(۱۰۲: ۱۳۹۸آید )سلیمی، های دادرسی نیز به شکل محسوسی پایین مییابد و هزینهکاهش می
 معاملات یمؤثر از جرائم با ثبت رسم  یری شگی. پ1ـ1ـ3

در یک نظام حقوقی کارآمد، پیشگیری از وقوع جرم اهمیت بیشتری نسبت به برخورد کیفری پس از 
خواری، کلاهبرداری، فروش مال ویژه در حوزۀ اموال غیرمنقول که جرائمی مانند زمینوقوع آن دارد؛ به

الزام به ثبت  غیر، پولشویی و فرار مالیاتی می تواند تبعات گستردۀ اجتماعی و اقتصادی داشته باشد. 
صورت  رسمی معاملات یکی از مؤثرترین ابزارها در این زمینه است. با ثبت رسمی، هویت طرفین به

های قانونی وارد شده و قابل استعلام است، که  ها در سامانهشود و اطلاعات آندقیق تأیید و ثبت می
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شود. همچنین، ثبت دقیق جزئیات قرارداد در دفاتر اسناد کاری و ارتکاب جرم میاین امر مانع پنهان
کند، چراکه نسخۀ اصلی در سامانۀ جامع  رسمی، از تحریف، جعل و تغییر مفاد قرارداد جلوگیری می

در  اشخاص  و  معاملات  قابلیت رهگیری  با  آن،  بر  افزون  دارد.  قابلیت رهگیری  و  اسناد ذخیره شده 
گویی قانونی  شود و مسیر فرار از پاسخ های پنهان و غیرشفاف معاملات حذف میسامانۀ ثبت، حلقه

 .بسته خواهد شد 
برای تصرف غیرقانونی  درخصوص زمین اسناد عادی، راهی  از  استفاده  باید گفت که  نیز  خواری 

می فراهم  دولتی  و  ملی  رسمیاراضی  با  که  امری  نقلکند؛  تمام  نظارت  سازی  اعمال  و  وانتقالات 
طور مؤثر قابل پیشگیری است. اگر چنین افرادی مجبور باشند اسناد خود را به ثبت  ربط، بهنهادهای ذی

توانند رسمی برسانند، دفاتر اسناد رسمی با استعلام وضعیت ملک از سازمان ثبت اسناد و املاک می
از دولتی یا ملی بودن آن مطلع شوند و از تنظیم سند ممانعت کنند. در نتیجه، پیشگیری مؤثری در همان  

می صورت  نخست  و  مرحلۀ  کاداستر  فراگیر طرح  و  کامل  اجرای  همچنین  تمام گیرد.  شدن  سنددار 
طور خواری بهتواند از وقوع جرم زمیناراضی دولتی و ملی، در کنار الزام ثبت رسمی معاملات، می

 .(۳۶:  ۱۴۰۰گیری جلوگیری کند و زمینه را برای سوء استفادۀ سودجویان ازبین ببرد )محمودی،  چشم
 ها پرونده  یو کاهش بار ورود ی. خلوت شدن محاکم دادگستر2ـ1ـ3

بخش قابل توجهی از دعاوی مطروحه در محاکم، ناشی از اختلافات بر سر اسناد عادی است. در این  
شود که اغلب به ارجاع ها، ادعاهایی نظیر جعل، انکار یا تردید نسبت به اصالت سند مطرح میپرونده

شود؛ فرایندی  های متعدد کارشناسی منجر میموضوع به کارشناسان رسمی دادگستری و تشکیل هیئت
دلیل برخورداری از اعتبار بر و موجب اطالۀ دادرسی است. در مقابل، اسناد رسمی بهبر، زمانکه هزینه

ها وجود ندارد.  قانونی و ثبتی، صرفاً با ادعای جعل قابل خدشه هستند و امکان انکار یا تردید دربارۀ آن
ها و ارتقای کارایی  تسریع رسیدگیسازی اسناد نقشی مهم در کاهش حجم دعاوی،  رو، رسمیازاین

 .کندنظام قضائی ایفا می
 یخال یهاات از خانهیت در معاملات و اخذ مالی شفاف .3-1-3

گذاری تبدیل شده های اخیر، بازار املاک از کارکرد مصرفی خود فاصله گرفته و به بازار سرمایهدر دهه 
است. بسیاری از افراد با خرید چندین واحد مسکونی بدون استفاده، عملًا عرضۀ مسکن را کاهش داده  

 .اندها شدهو موجب التهاب، احتکار و افزایش قیمت
های خالی است که از سوی یکی از راهکارهای مقابله با این وضعیت، طرح اخذ مالیات از خانه

مجلس شورای اسلامی مطرح شده است. با این حال، اجرای موفق این طرح، نیازمند شناسایی دقیق  
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به کنونی،  شرایط  در  که  امری  است؛  بلااستفاده  مسکونی  رسمی  واحدهای  ثبت  به  الزام  عدم  دلیل 
معاملات اجاره و خرید و فروش، با چالش جدی مواجه شده است. در معاملات مبتنی بر اسناد عادی،  

کس جز طرفین قرارداد از وجود یک معامله مطلع نباشد. افراد سودجو نیز با استفاده ممکن است هیچ
می قانونی،  خلأ  این  بر  از  مالیات  شمول  از  و  کنند  تنظیم  اجاره  قراردادهای صوری  راحتی  به  توانند 

های خالی بگریزند. در حالی که با الزام ثبت رسمی قراردادهای اجاره، مشخصات مستأجر، مدت  خانه
استفاده تا حد زیادی شود و امکان سوءاجاره، محل ملک و شرایط استفاده، همگی در سامانه ثبت می

های  از میان خواهد رفت. البته باید توجه داشت که همچنان امکان تخلفاتی نظیر استفاده از کد ملی
نیازمند تمهیدات تکمیلی در ساختارهای  اجاره ای برای ثبت قراردادهای صوری وجود دارد که خود 

ترین و مؤثرترین گام برای تحقق عدالت مالیاتی در بازار اینظارتی است، اما الزام به ثبت رسمی، پایه
 .(۲۱: ۱۳۹۸مسکن خواهد بود )جعفری و توسل، 

 ریاز فروش مال غ  یرین رفتن معاملات متعارض و جلوگ ی. ازب4ـ1ـ3

از دیگر آثار مهم الزام به ثبت رسمی معاملات، حذف معاملات متعارض و جلوگیری از فروش یک  
دلیل فقدان  توانند با استفاده از اسناد عادی و بهملک به چند نفر است. در حال حاضر، افراد سودجو می

 .زمان یا متوالی به چند نفر بفروشندسابقۀ ثبتی ملک در سامانۀ رسمی، یک ملک را به صورت هم
شود که تاریخچۀ مالکیت و انتقالات با ثبت رسمی، برای هر ملک یک سابقۀ ثبتی شفاف ایجاد می

وضوح در دسترس دفاتر رسمی قرار دارد. از آنجا که دفاتر اسناد رسمی ملزم به استعلام مالکیت آن به
ملک و هویت فروشنده و خریدار هستند، امکان فروش یک ملک به چند نفر یا فروش مال غیر تا حد  

نامۀ رسمی یا  زیادی از میان خواهد رفت. همچنین در صورتی که برای انتقال مالکیت، وجود وکالت
حضور فیزیکی مالک در دفتر ثبت اسناد الزامی باشد، امکان جعل یا استفادۀ غیرقانونی از اسناد نیز 

 .(۱۰۵: ۱۳۹۸یابد )کاویانی، شدت کاهش میبه

  رمنقولیاموال غ یقانون ثبت رسم یهاینوآور  .4

در حال حاضر، نظام حقوقی کشور با تصویب دو قانون مهم و مکمل در زمینۀ مالکیت و ثبت رسمی  
اموال غیرمنقول، تحولات بنیادینی را تجربه کرده است. نخستین قانون، قانون جامع حدنگار )کاداستر( 

های حدنگاری  طور رسمی وظیفۀ تهیۀ نقشهبه تصویب رسیده و به  ۱۳۹۳بهمن    ۱۲است که در تاریخ  
و  ساختاری  صورت  به  قانون،  این  دارد.  عهده  بر  را  املاک  برای  مالکیت  اسناد  صدور  و  کشور  کل 
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های زیرساختی ثبت املاک را مستحکم کرده و بستر مناسبی را برای ایجاد نظام ثبت سازمانی، پایه
 .(۳۵: ۱۴۰۰رسمی فراهم ساخته است )امینی و خداداد، 

های عنوان مکمل قانون کاداستر، در سالقانون »الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول« به
سازی مالکیت و آغاز شده است. این قانون، با هدف شفاف  ۱۴۰۳اخیر تصویب و اجرای آن از خرداد  

نقل تمام  رسمی  ثبت  غیررسمی،  معاملات  با  و مقابله  دانسته  الزامی  را  غیرمنقول  اموال  وانتقالات 
، سازمان ثبت مکلف  ۱۰معاملات فاقد ثبت رسمی را از اعتبار قانونی خارج کرده است. مطابق مادۀ  

ثبت است ظرف یک سال سامانه آن  ایجاد کند که هدف  اسناد غیررسمی«  با عنوان »ساماندهی  ای 
تفاق( و تبدیل ادعاهای مالکیت پیشین )ازجمله مالکیت عین، منافع بیش از دو سال، حق انتفاع و ار

 :ها به سند رسمی است. این قانون دو نوآوری کلیدی دارد تدریجی آن
ای نو ، آغاز مرحله۱۴۰۳خرداد  ۱۳اندازی سامانۀ ثبت الکترونیک از نخست، از لحاظ زمانی، راه

کید دارد   .در نظام ثبت است که بر ثبت الکترونیکی، متمرکز و شفاف معاملات تأ
اندازی سامانه، ثبت رسمی تمامی  گذار برای یک سال پس از راهدوم، از نظر دامنۀ شمول، قانون

اعمال حقوقی مرتبط با اموال غیرمنقول را الزامی کرده است؛ ازجمله بیع، صلح، وقف، هبه، معاملات 
 .ها و تعهد بر بیعبا حق استرداد و حتی قولنامه

رسمیت بر  که  است  قانون  نوآورانۀ  وجوه  از  یکی  دامنه،  توسعۀ  انتقال این  فرایند  به  کامل  بخشی 
کید دارد. علاوه بر این، مادۀ   قانون، دامنۀ تسری آن را توسعه   ۱۴مالکیت و حذف تدریجی اسناد عادی تأ

ها توسط مراجع قانونی صادر  داده و سازمان ثبت را موظف کرده است تا برای املاکی که دستور نقشۀ آن
نامه بین مالکان را در سامانۀ ثبت الکترونیک فراهم آورد. این سند شده، امکان تنظیم سند رسمی تقسیم

تواند برای هر واحد از یک ساختمان، شناسۀ یکتای مخصوصی را داشته باشد که  نامه میرسمی تقسیم
همین ماده، مراجع صدور    ۱نین تبصرۀ  کند. همچ تر میتر و شفافمدیریت مالکیت واحدها را دقیق

های لازم پروانۀ ساختمانی را مکلف کرده است که براساس قوانین و مقررات شهرسازی، دستور نقشه
 .را به تقاضای مالک صادر کنند تا فرایند صدور اسناد رسمی به درستی و مطابق ضوابط فنی انجام شود

آمده است که دارندگان ادعاهای مالکیتی، موظفند ظرف مدت دو سال از   ۱۰در بخشی از مادۀ  
اندازی سامانه، مستندات و ادعاهای خود را در سامانه ثبت کنند. همچنین باید ظرف دو سال  زمان راه

پس از ثبت در سامانه، نسبت به تنظیم سند رسمی مالکیت یا طرح دعوای الزام به تنظیم سند رسمی یا  
مام مراحل انجام هر اقدام قانونی لازم برای اخذ سند رسمی اقدام کنند. مراجع قانونی موظف هستند ت
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های و نتایج اقدامات متقاضیان را در سامانه ثبت کنند. نکتۀ مهم این است که پس از انقضای این مهلت
قانونی، دیگر هیچ ادعایی مبنی بر مالکیت توسط اسناد عادی یا مدارک غیررسمی در سامانه قابل ثبت  
خالصه،   موات،  ملی،  اراضی  شامل  عمومی،  و  دولتی  اراضی  به  نسبت  ادعاها  این  و  بود  نخواهد 
قابلیت   دارندۀ سند رسمی،  نیت  با حسن  ثالث  اشخاص  مقابل  در  و همچنین  و ساحلی  مستحدث 

 .(۷۰:   ۱۴۰۳استناد و پذیرش نخواهد داشت )رحیمی، 
براساس قانون جدید ثبت رسمی، اراضی کشاورزی با هر مساحتی مشمول صدور سند رسمی شده 

پذیر است. همچنین کشاورزانی که در مهلت مقرر نسبت به  ها تنها پس از صدور سند امکانو افراز آن
های قانونی محروم خواهند شد؛ اقدامی  اخذ سند مالکیت اقدام نکنند، از دریافت تسهیلات و حمایت

به بخش  که  در  مالکیت  وضعیت  ساماندهی  و  اراضی  مالکیت  رسمی  ثبت  برای  تشویقی  عنوان 
 .شودکشاورزی تلقی می

اندازی »سامانۀ ساماندهی اسناد غیررسمی«، تمام اعمال قانون، از یک سال پس از راه   1مطابق مادۀ  
های بلندمدت، اجاره به شرط حقوقی مؤثر در انتقال مالکیت، حق انتفاع، حق ارتفاق، عقد رهن، اجاره

نظر از عنوان عقد یا ایقاع، تنها در صورت ها، صرف فروش ساختمان و تعهد به انجام آنتملیک، پیش
 .ثبت در سامانۀ مذکور معتبر خواهند بود

یک از مراجع  نشده در هیچبراساس این قانون، دعاوی مبتنی بر اسناد عادی و اعمال حقوقی ثبت
ای مانند  قضائی یا داوری قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار قانونی هستند. بنابراین، دعاویقضائی، شبه

اثبات یا تنفیذ معامله، ابطال سند رسمی، الزام به تنظیم سند، خلع ید و سایر دعاوی مرتبط در صورتی  
که بر مبنای اسناد غیررسمی مطرح شوند، پذیرفته نخواهند شد. تنها استثنا در این زمینه، دعوای استرداد 

 .عوضین است که همچنان قابل رسیدگی خواهد بود
علاوه بر اصل قرارداد، اجرای شروط ضمن عقد نیز به ثبت رسمی قراردادها مشروط شده است؛  

نشده، قابلیت  ای که حتی شروطی مانند وجه التزام یا شرط انتقال مالکیت در قراردادهای ثبتگونهبه
به ندارند.  قانونی  و اجرای  مال در وکالتاستناد  تملیک  مثال، شرط  نامۀ غیررسمی در صورت  عنوان 

 .(۵۲: ۱۴۰۴الزحمه، از سوی دادگاه قابل اجرایی نیست )موسوی، خودداری موکل از پرداخت حق
داند و بدین قانون ثبت معاملات اموال غیرمنقول را از عقود تشریفاتی می  ۲۲در همین راستا، مادۀ 

دانان مانند مهدی شهیدی که بیع اموال غیرمنقول را عقد رضایی و  ترتیب، برخلاف نظر برخی حقوق
دانستند، اکنون تحقق و اعتبار این قراردادها منوط به ثبت رسمی است. تحقق آن را بدون ثبت رسمی می
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، بیع  ۱۳۱۰دانی چون ناصر کاتوزیان که معتقد بود با تصویب قانون ثبت سال  در مقابل، دیدگاه حقوق
اموال غیرمنقول از حالت عقد رضایی خارج و به عقد تشریفاتی تبدیل شده است، مورد پذیرش قانون  
و فاقد  آمرۀ قانون محسوب شده  با سند عادی برخلاف قواعد  جدید قرار گرفته است، چراکه معامله 

 .اعتبار قانونی است
این دو برداشت، تأثیرات جدی بر رویۀ قضائی گذاشته بود تا اینکه درنهایت، هیئت عمومی دیوان عالی  

عنوان دعوی فرعی بر مالکیت است  ، تأکید کرد که خلع ید به ۶۷۲کشور با صدور رأی وحدت رویۀ شمارۀ  
  .( ۸۸:  ۱۳۹۳و بدون اثبات مالکیت رسمی، طرح دعوای خلع ید قابل استماع نیست )کاتوزیان،  

علاوه بر این، درخصوص عقود دیگری مانند وقف و هبه، علاوه بر قبض، صحت و اثربخشی این  
عقود نیز مشروط به ثبت در سامانه است؛ بدین معنا که در صورت عدم ثبت، آثار حقوقی و قابلیت  

ها پذیرفته نخواهد ها در مراجع قضائی و ادارات دولتی منتفی است و دادخواهی نسبت به آناستناد آن
 .(۶۲: ۱۴۰۰شد )امینی و بزرگمهر، 

تبصرۀ   ملکی،  معاملات  فسخ  مهلت   ۱مادۀ    ۱درخصوص  غیرمنقول،  اموال  رسمی  ثبت  قانون 
مشخصی را برای اعمال و تنفیذ فسخ تعیین کرده است. براساس این تبصره، دعوای تنفیذ فسخ فقط در 

 :شود کهصورتی پذیرفته می
روز پس از ارسال اظهارنامه،   ۱۵روز از زمان فسخ، اظهارنامۀ رسمی ارسال شود؛ و ظرف    ۱۵ظرف  

 .دعوای تنفیذ فسخ به دادگاه تقدیم گردد؛ حتی در صورتی که فسخ در سامانه ثبت نشده باشد
قانون دیگر،  پیشاز سوی  گونهگذار  به  باید  اسناد  الکترونیک  ثبت  که سامانۀ  است  کرده  ای بینی 

یا پرداخت   پایان مهلت فسخ  تا  انتقال در قرارداد )مثلًا  طراحی شود که در صورت وجود شرط عدم 
ثمن(، امکان انتقال رسمی ملک در آن بازۀ زمانی فراهم نباشد در مواردی که قبل از ثبت فسخ، ملک  

اقالهبه صورت رسمی به شخص ثالث منتقل شود، اگر منتقل  یا  نبوده  ای الیه از حق فسخ برخوردار 
تواند قیمت صورت نگرفته باشد، این انتقال در حکم تلف مال تلقی شده و دارندۀ حق فسخ فقط می

ای حق فسخ باشد، عین ملک  الیه، مالک قانونی باشد یا دارروز ملک را از او مطالبه کند. اما اگر منتقل
 .به فروشندۀ اول مسترد خواهد شد

 ی ک و بهبود خدمات ثبتی. دولت الکترون1ـ4

های اطلاعات و ارتباطات کارگیری فناورییکی از اهداف کلیدی در مسیر توسعۀ دولت الکترونیک، به
به اقتصادی  و  اداری  اجتماعی،  خدمات  ارائۀ  موجب  برای  رویکرد  این  است.  دولتی  بخش  در  ویژه 
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شود  وری، تسریع ارائۀ خدمات و بهبود دسترسی شهروندان، تجار و کسبه به اطلاعات میافزایش بهره 
 .(65:1398)حبیبی، 

الکترونیکی برای ثبت اسناد و اتصال برخط دستگاهبا ایجاد سامانه ربط که های اجرایی ذیهای 
ها، سرعت و دقت انجام هاست، ضمن افزایش جامعیت دادهنقل و انتقال املاک مستلزم استعلام از آن

امور به میزان قابل توجهی افزایش یافته است. همچنین ثبت الکترونیکی احکام قضائی صادره توسط 
 .آورد روزرسانی مستمر اطلاعات مالکیت را فراهم میسازی و بهها، امکان یکپارچهدادگاه

کردند،  گیری میپیش از این، برخی مراجع مختلف درخصوص املاک دارای سابقۀ ثبتی تصمیم
های سازمان ثبت ناقص بوده شد؛ بنابراین استعلام اما نتیجۀ آن تصمیمات به سازمان ثبت منعکس نمی

شد. اکنون با یک استعلام برخط از سامانۀ جامع، اطلاعات کامل و و مشکلاتی برای مردم ایجاد می
روز دربارۀ ملک قابل دریافت است که علاوه بر افزایش سرعت در انجام معاملات غیرمنقول، در  به

 .کاهش فساد احتمالی نیز نقش مهمی دارد 

 ص مصلحت نظام یمجمع تشخ ۀمصوب ی و حقوق یفقه ی مبان . 5

گذاری جمهوری اسلامی ایران، در مفهوم فقهی  نقش مجمع تشخیص مصلحت نظام در ساختار قانون
»مصلحت« و مبانی نظری »ولایت فقیه« ریشه دارد. در فقه امامیه، مصلحت نه به معنای ترجیح منافع 

شود. امام عنوان ملاک احکام حکومتی در حوزۀ تدبیر نظام اسلامی تلقی میمادی یا شخصی، بلکه به
خمینی )ره( در بیانات متعدد خود، مصلحت را امری در عرض احکام اولیه ندانسته، بلکه آن را در 

 .اندچارچوب اختیارات ولی فقیه برای ادارۀ جامعۀ اسلامی تعریف کرده
از منظر فقه حکومتی، هنگامی که اجرای احکام اولیه در شرایط خاص موجب اختلال در نظم یا  

و  تضییع مصالح عالیه اسلام شود، ولی فقیه می به قاعدۀ »اهم و مهم« و »نفی عسر  با استناد  تواند 
حرج«، حکم حکومتی مبتنی بر مصلحت صادر کند. تأسیس مجمع تشخیص مصلحت نظام نیز بر 
همین مبنا صورت گرفته تا در تعارض میان نظر شورای نگهبان و مصوبۀ مجلس، تشخیص مصلحت  

 .گیری عمل کندعنوان آخرین مرجع تصمیمبه
قانون اساسی، مجمع را در جایگاه نهادی مشورتی    ۱۱۲و    ۱۱۰از منظر حقوق اساسی نیز، اصول  

اند. اما با تصویب مصوبۀ جدید مجمع دربارۀ برای رهبری و داوری در اختلافات تقنینی تعریف کرده
سیاست اجرای  حسن  بر  میان  نظارت  داوری  نقش  از  فراتر  مجمع  صلاحیت  دامنۀ  نظام،  کلی  های 
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گذاری پدید  زمان بر فرایند قانونمجلس و شورای نگهبان گسترش یافته و نوعی نظارت پیشینی و هم
 .آمده است

گذاری از وظایف ذاتی اینجا نقطۀ چالش حقوقی و فقهی است، زیرا مطابق اصل تفکیک قوا، قانون
تواند گذاری کلان نظام، رهبری میکه مطابق اصول ولایت مطلقۀ فقیه و سیاستمجلس است، در حالی

های کلی ایجاد کند. از این منظر، مصوبۀ جدید مجمع، در سازوکارهایی برای تضمین اجرای سیاست
توان مشروعیت آن را با تکیه بر مبانی فقهی ولایت  واقع تجلی ارادۀ ولی فقیه در سطح نهادی است و می

 .و حفظ مصلحت نظام توجیه کرد 
صورت تواند بهبا این حال، پرسش مهم آن است که حدود این نظارت تا کجاست؟ آیا مجمع می

نیازمند  این پرسش  به  پاسخ  ارشادی دارد؟  یا صرفاً نقش  مستقل مانع تصویب مصوبۀ مجلس شود 
الزام نظارت  و  ارشادی  نظارت  میان  اساسی،  تفکیک  قانون  اصول  حقوقی  تحلیل  پایۀ  بر  است.  آور 

اند، اما نظارت  الاتباعگانه لازمهای کلی نظام پس از ابلاغ مقام رهبری برای قوای سههرچند سیاست
ها باید در چارچوبی انجام شود که موجب سلب صلاحیت مجلس در وضع  مجمع بر حسن اجرای آن

 .قانون نشود
بنابراین، مبنای فقهی مصوبه، حفظ مصلحت نظام در سایۀ ولایت فقیه است و مبنای حقوقی آن،  

های کلی. چالش اصلی در تبیین دقیق مرز این دو مبناست  تضمین انطباق مصوبات تقنینی با سیاست
 .تا ضمن رعایت اصول قانون اساسی، از تمرکز قدرت یا تداخل در صلاحیت قوا جلوگیری شود

 رمنقول ی معاملات اموال غ   ی ب قانون الزام به ثبت رسم ی دگاه فقها نسبت به تصو ی د   ی . بررس 1   ـ  5

اموال غیرمنقول، نقطۀ عطفی در نظام  ۱۴۰۳در سال   به ثبت رسمی معاملات  الزام  قانون  ، تصویب 
حقوقی و ثبتی ایران بود که براساس آن، مصلحت عمومی جامعه بر برخی اصول فقهی تقدم یافت. این  

نظرهایی در میان فقهای شورای نگهبان و سایر کارشناسان فقهی ها و اختلافموضوع باعث بروز واکنش 
ای که برخی از فقها معتقد بودند این قانون در بخشی از مفاد خود برخلاف قواعد فقهی  شد، به گونه

کند؛ امری که براساس اصول سنتی است، چراکه به نوعی اعتبار معاملات با اسناد عادی را سلب می
شود و قه شمرده میفقه، با نظر به قصد، رضایت، اهلیت طرفین و مشروعیت موضوع معامله، خلاف ف

دانند. این دیدگاه، با مبانی فقهی که  اسناد عادی را همچنان قابل پذیرش در مراجع قضائی و اداری می
هایی را از دیرباز در نظام حقوقی اسلامی مورد پذیرش بوده، همخوانی دارد و به همین دلیل مخالفت

 .(۶۴: ۱۴۰۲به دنبال داشت )حسینی، 
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و  از موضوعات مهم  اموال غیرمنقول یکی  ثبت رسمی معاملات  به  الزام  قانون  بنابراین تصویب 
برانگیز در نظام حقوقی ایران بوده است که پیش از تصویب نهایی، میان شورای نگهبان و مجمع  بحث

تشخیص مصلحت نظام اختلاف نظر وجود داشت. شورای نگهبان با استناد به مبانی فقهی و حقوقی،  
ی  نسبت به حذف اعتبار اسناد عادی در معاملات املاک اعتراض داشت و آن را مغایر با موازین شرع

دانست. از نظر فقهای مورد استناد این شورا، عدم پذیرش اسناد عادی و الزام صرف به اسناد رسمی  می
لکان شود که توانست حقوق افراد را محدود کند و موجب تضییع حق برخی مادر محاکم و ادارات می

 .(46:1399زاده، اند )فلاح صورت غیررسمی انجام دادهتاکنون معاملات خود را به
در مقابل نظرات فقهی منتقد، مجمع تشخیص مصلحت نظام با استناد به ضرورت ارتقای امنیت 

زمین  از  پیشگیری  مالیاتحقوقی،  و  نظارت  در  تسهیل  و  متعارض،  معاملات  بر  خواری،  ستانی، 
کید و پس از انجام اصلاحات، تصویب قانون را تأیید   ضرورت ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول تأ

 .(۸۸: ۱۳۵۵الغطا، کرد )کاشف
فقهای موافق قانون، ثبت رسمی را ابزاری برای جلوگیری از اختلافات، شفافیت معاملات و حفظ 
الزام، با اصول شرعی در تعارض نیست، بلکه در راستای  این  حقوق مشروع افراد دانسته و معتقدند 

 .حمایت از مالکیت مشروع است 
مقام معظم رهبری نیز با استناد به قواعد فقهی ازجمله قاعدۀ لاضرر و با توجه به مصلحت قطعی  

اند. ایشان  ناپذیر برای مقابله با فساد در معاملات ملکی دانستهنظام، این قانون را ضروری و اجتناب
کید کرده های سنتی فقهی، مصلحت  اند که حتی در صورت وجود تعارض ظاهری با برخی دیدگاهتأ

 .عمومی بر قواعد فقهی مقدم است
این رویکرد بر مبنای فقه حکومتی و تفسیر حضرت امام خمینی )ره( از قاعدۀ لاضرر است که بر 
تصمیمات  اساس،  این  بر  دارد.  کید  تأ اجتماعی  نظم  حفظ  و  عمومی  ضرر  از  جلوگیری  ضرورت 

الاجرا بوده و مخالفت با آن در صورت تعارض ظاهری با  حکومتی برای تأمین مصلحت جامعه، لازم
 .برخی نصوص فقهی قابل توجیه نیست

تنها مغایر با فقه نیست،  بنابراین، تصویب و اجرای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول نه
بلکه در چارچوب فقه حکومتی و در راستای تأمین مصالح اجتماعی و اقتصادی جامعه اسلامی قابل  

دهندۀ تلاشی عمیق برای همسویی نظام حقوقی کشور توجیه و دفاع است. این رویکرد درنهایت نشان
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با مقتضیات روز جامعه، جلوگیری از فسادهای گستردۀ ناشی از معاملات غیررسمی و فراهم آوردن  
 .بستر قانونی مستحکم برای امنیت اقتصادی و اجتماعی مردم است

  قانون ثبت 48و  47، 46، 22نگهبان درخصوص مواد  ینظر شورا ی. بررس 2ـ5

در پی پیروزی انقلاب اسلامی و تدوین قانون اساسی جدید، یکی از اصول مهم آن، اصل چهارم قانون  
می مقرر  که  بود  ایران  اسلامی  جمهوری  موازین اساسی  اساس  بر  باید  مقررات  و  قوانین  تمام  دارد 

عنوان مرجع نظارت شرعی  منظور تحقق این اصل، شورای نگهبان بهاسلامی و فقه شیعه انطباق یابد. به
بر قوانین، مأموریت یافت تا تمام مصوبات و حتی قوانین پیش از انقلاب را از منظر شرع بررسی و 

 .ارزیابی کند
اسناد و املاک مصوب  ثبت  قانون  از مواد مهم  به بررسی برخی  در همین راستا، شورای نگهبان 

این قانون که در ارتباط مستقیم با اعتبار اسناد رسمی    ۴۸و    ۴۷،  ۴۶،  ۲۲ویژه مواد  پرداخت؛ به  ۱۳۱۰
منظور تطبیق این  ای که شورای نگهبان بهو عادی در حوزۀ ثبت معاملات املاک قرار دارند. در نظریه

مواد با موازین شرعی صادر کرد، این شورا به تفکیکی ظریف، اما بنیادین در ماهیت حقوقی این مواد  
 .(۲۱: ۱۴۰۱دست زد )قریشی، 

قانون ثبت، که صرفاً به تمایز میان موارد   ۴۷و  ۴۶بر اساس نظر اعلامی شورای نگهبان، مفاد مواد 
اند، از منظر شرعی ایرادی ندارند. به عبارت دیگر، این شورا  الزامی و اختیاری بودن ثبت اسناد پرداخته

بندی آن به الزامی و اختیاری، اشکال شرعی وارد ندانسته و آن را با  میان اصل ثبت معاملات و تقسیم
 .اصول فقهی قابل انطباق تلقی کرده است

اعتبار دانستن اسناد عادی در برابر اسناد رسمی دلالت قانون ثبت که بر بی  ۴۸و    ۲۲اما درمورد مواد  
دارند، شورای نگهبان نظری متفاوت ارائه داده است. به موجب این نظر، اطلاق این دو ماده در مواردی 
که اسناد عادی همراه با قرائن، شواهد، و ادلۀ شرعی یا قانونی معتبر باشند، مغایر با شرع محسوب شده 

دیگر، اگر یک سند عادی با شهادت شهود عادل )بینه( یا  عبارت علام شده است. بهو درنتیجه، باطل ا
سایر دلایل شرعی معتبر پشتیبانی شود، اعتبار آن از منظر فقهی و حقوقی قابل انکار نخواهد بود. شورای 

کند که به صراحت اعتبار ن مدنی نیز استناد می قانو  ۱۲۹۱و    ۱۲۸۵نگهبان در این خصوص به مواد  
 .شناسندبرخی اسناد عادی را در صورت احراز شرایط قانونی به رسمیت می

قانون ثبت درخصوص اسناد عادی، اطلاق و عمومیت خود را   ۴۸و    ۲۲بر این اساس، مفاد مواد  
ای تفسیر شوند که در تعارض با اصول شرعی قرار نگیرند. بدین ترتیب،  گونهدهند و باید بهازدست می
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ها اند، به آناند در مواردی که اسناد عادی با دلایل محکم شرعی همراهگذار و قوۀ قضائیه موظفقانون
 .اعتبار تلقی نکنندکلی بیها را بهاعتبار دهند و آن

 ها نامهعه یمعاملات در تقابل با مبا  یقانون ثبت رسم  ی ها. چالش 6

با   اجتماعی،  و  مزایای حقوقی  وجود  با  غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای 
های نامههای عملی متعددی مواجه است که عمدتاً از تقابل این قانون با استفادۀ گسترده از مبایعهچالش

ترین مشکلات، مقاومت برخی افراد و فعالان بازار املاک در پذیرش شود. یکی از مهمعادی ناشی می
مبایعه ثبت رسمی است، چراکه  به  قانونی  بهنامهالزام  و هزینۀ کمهای عادی  تنظیم  تر، دلیل سهولت 

فرهنگ و  زمان  نیازمند  رویه  این  تغییر  و  هستند  رایج  معاملات  در  است همچنان  گسترده  سازی 
املات بدون ثبت رسمی  شود که در عمل، بسیاری از معاین امر موجب می(.  ۵۴:  ۱۴۰۳)جعفری،  

 .انجام شده و این موضوع به بروز اختلافات حقوقی و افزایش دعاوی منجر شود
از سوی دیگر، وجود تعارضات قانونی و فقدان شفافیت در برخی مفاد قانون ثبت رسمی، فرایند  

این  (.  ۷۸:    ۱۴۰۴شود )رحیمی،  ثبت را پیچیده و طولانی کرده و موجب سردرگمی طرفین معامله می
ها و زمان انجام معاملات شده و گاهی به کاهش تمایل افراد برای ثبت موضوع باعث افزایش هزینه

های الکترونیکی و کمبود نیروی انسانی متخصص های سامانهشود. به علاوه، نارساییرسمی منجر می
گذاری و بازنگری آیند که نیازمند سرمایهشمار میدر دفاتر ثبت اسناد، از دیگر موانع اجرایی این قانون به

 .اساسی است
با این حال، پیامدهای مثبت اجرای این قانون در درازمدت قابل توجه است. افزایش امنیت حقوقی،  
کاهش دعاوی قضائی، و بهبود شفافیت بازار املاک ازجمله دستاوردهای مهم اجرای قانون ثبت رسمی 

تواند به رشد اقتصادی و توسعۀ پایدار کمک کند. درنهایت، موفقیت این قانون منوط به رفع  است که می
گاهی عمومی دربارۀ اهمیت ثبت رسمی معاملات است تا بتواند جایگزین  چالش های عملی و ارتقای آ

 .های عادی شود و امنیت حقوقی بیشتری را برای طرفین ایجاد کندنامهمطمئنی برای مبایعه

 ی ند ثبت رسم یدر فرا یی. مشکلات اجرا1ـ6

و شروع اجرای    ۱۴۰3با وجود تصویب قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در سال  
اند که مانع تحقق کامل اهداف قانون هستند.  آن، در عمل موانع زیرساختی و اجرایی متعددی بروز کرده

مهم از  مناطق یکی  در  است؛  پراکندگی جغرافیایی  و  اسناد رسمی  دفاتر  کمبود  این مشکلات،  ترین 
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و حاشیه مبایعهروستایی  مسیر  متعاملان مجبورند  و  است  دفاتر رسمی محدود  به  نامۀ  ای، دسترسی 
 .(۴۴:  ۱۴۰۴عادی را انتخاب کنند )جعفری،  

ها، استعلامات متعدد، ثبت  بر است. گواهیعلاوه بر این، فرایند ثبت رسمی هنوز پیچیده و زمان
ها ازجمله مراحلی هستند که نیاز به تسهیل دارند. برخی  الکترونیک، تطبیق مدارک و تطابق با سامانه

های ثبتی، ها حکایت از آن دارند که افراد در عمل با مشکلاتی مانند خطا در تطبیق اسناد با نقشهگزارش 
های مرتبط با ثبت رسمی  اند. هزینهرو شدهها روبهها و نبود یکپارچگی سامانهدیرکرد پاسخ استعلام 

هزینه وقتی  است.  جدی  موانع  از  یکی  هزینهنیز  و  کارمزدها  حقوقی،  باشد،  های  زیاد  جانبی  های 
ویژه در معاملات دی را دارند. این موضوع بهتر یعنی سند عاهزینهمتعاملان انگیزۀ استفاده از راه کم

 .تر، نقش بازدارندۀ قوی دارد دارای ارزش پایین

 ی و اسناد رسم یعاد ی هانامهعه یان مبای. تعارض م 2ـ6

های های عادی و اسناد رسمی از نظر اعتبار و حجیت حقوقی تفاوت نامهدر نظام حقوقی ایران، مبایعه
تنظیم و صادر می اسناد رسمی  اسناد رسمی، که توسط دفاتر  قانون  بنیادینی دارند.  به موجب  شوند، 

مبایعه به  بیشتری نسبت  قانونی  اعتبار قطعی و حجیت  و در دعوینامهدارای  های های عادی هستند 
این تقدم ناشی از (.  ۱۲۸۲های عادی ارجحیت دارند )قانون مدنی، مادۀ  نامهحقوقی معمولًا بر مبایعه

شود. اما با این حال،  نظارت رسمی و حفظ نظم حقوقی است که در فرایند تنظیم سند رسمی اعمال می
ود را ازدست بدهد و در این حالت  تواند اعتبار خاگر سند رسمی دچار اشتباه، جعل یا تقلب باشد، می

بهنامهمبایعه است  ممکن  عادی  )مطهری،  های  گیرند  قرار  پذیرش  مورد  مالکیت  اثبات  دلیل  عنوان 
به علاوه، تعارض میان این دو نوع سند بیانگر لزوم دقت در تنظیم قراردادها و نیز اهمیت (. ۴۵: ۱۴۰۱

دهد که در شرایطی که اختلافی رخ  ثبت رسمی معاملات برای حفظ حقوق طرفین است و نشان می
دهد، ملاک اصلی برای اثبات مالکیت و انتقال، سند رسمی خواهد بود مگر خلاف آن ثابت شود می

این قاعده به تعادل میان امنیت حقوقی و عدالت در معاملات ملکی کمک (.  ۱۲۷:  ۱۴۰۲)رضایی،  
 .شودد ناقص یا غیررسمی میکند و موجب کاهش دعاوی و اختلافات ناشی از اسنامی

 دی قانون جد یاجرا یو اجتماع  یاقتصاد یامدها ی . پ3ـ6

و   برای خریداران  را  معاملات  ریسک  و  ملکی شده  معاملات  در  افزایش شفافیت  موجب  قانون  این 
عنوان مبنای حقوقی محکم، از وقوع  طور قابل توجهی کاهش داده است. ثبت رسمی بهفروشندگان به
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سازد )سازمان  کند و اعتماد به بازار املاک را تقویت میمعاملات صوری و کلاهبرداری جلوگیری می
اسناد،   رسمی،  (.  ۲۵:  ۱۴۰۳ثبت  ثبت  عدم  از  ناشی  مالکیت  به  مربوط  دعاوی  کاهش  همچنین، 

های قضائی و زمان رسیدگی به اختلافات را به شدت کاهش داده است که این موضوع به بهبود  هزینه
 .(۵۰: ۱۴۰۴کند )رحیمی، کارایی نظام قضائی کمک می

کاهش  به  و  شده  افراد  مالکیت  حقوق  تضمین  موجب  رسمی  ثبت  به  الزام  اجتماعی،  جنبۀ  از 
میتنش کمک  ملکی  اختلافات  با  مرتبط  اجتماعی  حقوق  های  شفافیت  افزایش  با  قانون  این  کند. 

می فراهم  شهری  پایدار  توسعۀ  برای  را  زمینه  ناامنیمالکیت،  بروز  از  و  از  آورد  ناشی  اجتماعی  های 
علاوه بر این، الزام ثبت رسمی معاملات،  (.  ۷۸:  ۱۴۰۳کند )موسوی،  مشکلات مالکیتی جلوگیری می

فرایند رسمی و قانونی انتقال مالکیت را تسهیل کرده و باعث افزایش دسترسی شهروندان به اطلاعات  
منجر می اجتماعی  ارتقای عدالت  به  درنهایت  که  قانمالکیتی شده است  این  به طور کلی،  ون  شود. 

پایه از  و یکی  منافع عمومی شده  و  فردی  منافع  بین  تعادل  ایجاد  و باعث  اقتصادی  توسعۀ  مهم  های 
  .شوداجتماعی در جامعۀ ایران محسوب می

 ی قانون ثبت رسم یرش عمومیدر پذ یو حقوق  ی. موانع فرهنگ 4ـ6

اعتماد بوده و های محلی، به ثبت رسمی بیها و عرف دلیل سنتاز منظر فرهنگی، بسیاری از افراد به
می در ترجیح  اعتماد  عدم  این  دهند.  انجام  غیررسمی  و  عادی  صورت  به  را  خود  معاملات  دهند 

های گذشته از بوروکراسی پیچیده و طولانی دفاتر اسناد رسمی و نیز ترس از افشای اطلاعات  تجربه
علاوه بر این،  (.  ۶۵:  ۱۴۰۲شود )نظری،  شخصی ریشه دارد که مانع از استقبال گسترده از قانون می

رسانی ضعیف دربارۀ مزایا و ضرورت ثبت رسمی معاملات باعث شده تا بخش آموزش ناکافی و اطلاع
 .قابل توجهی از جامعه اهمیت این موضوع را درک نکنند

از بُعد حقوقی نیز، قوانین مرتبط با ثبت رسمی و مقررات اجرایی آن در برخی موارد پیچیده و ناکافی  
های سازد. عدم هماهنگی بین دستگاهای که اجرای صحیح قانون را با چالش مواجه میاست، به گونه

شود )جعفری،  مختلف قضائی، اجرایی و ثبت اسناد باعث سردرگمی مراجعان و کندی روند ثبت می
همچنین، ضعف نظارت بر دفاتر اسناد رسمی و فساد احتمالی در برخی موارد، زمینۀ  (.  ۴۲:  ۱۴۰۳

شود که عدم اعتماد عمومی را تقویت کرده است. این موانع حقوقی و فرهنگی درمجموع باعث می
و  علی به صورت جامع  ثبت رسمی  قانون  کامل  اجرای  و  پذیرش عمومی  قانونی،  الزام  با رغم  مؤثر 

آموزش  افزایش  ساختاری،  اصلاحات  نیازمند  مشکلات،  این  بر  غلبه  برای  باشد.  مواجه  مشکلاتی 
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سازی گسترده در جامعه هستیم تا حقوق مالکیت به شکل واقعی و پایدار تضمین شود حقوقی و فرهنگ
 .(۹۸: ۱۴۰۴)موسوی، 

 ص مصلحت نظام ی مجمع تشخ  ۀمصوب یو حقوق یفقه  ینقد و بررس .7

 ت یمالک  یثبت ادعاها ۀجاد سامانی. ا 1ـ7

ای را مصوبه، سازمان ثبت مکلف است ظرف یک سال از تاریخ ابلاغ قانون، سامانه  ۱۰مطابق مادۀ  
اندازی کند که امکان ثبت ادعاهای مربوط به مالکیت عین، حق انتفاع و حق ارتفاق اموال ایجاد و راه

غیرمنقول و مستندات مربوط به آن را فراهم سازد؛ این ادعاها باید مربوط به اموالی باشند که قبل از  
 .انداندازی سامانه فاقد سند رسمی بودهراه

اندازی سامانه، مستندات و ادعاهای خود را اند ظرف دو سال از تاریخ راهمدعیان مالکیت موظف
در سامانه ثبت کنند و ظرف دو سال پس از درج، حسب مورد اقدام به تنظیم سند رسمی یا طرح دعوای  

 .الزام به تنظیم سند رسمی یا دعاوی مرتبط در مراجع قضائی نمایند
و   ۱الاجرا شدن قوانین است؛ بر اساس مواد  نکتۀ مهم در این مصوبه، استثنا کردن قاعدۀ کلی لازم

شوند. اما در این الاجرا میروز پس از انتشار در روزنامۀ رسمی لازم  ۱۵قانون مدنی، قوانین معمولًا    ۲
 .اندازی رسمی سامانه تعیین شده استالاجرا شدن قانون، یک سال پس از راهمصوبه، زمان لازم

 شمول مصوبه ۀ . دامن2ـ7

در صدر مصوبه آمده است: »هر عمل حقوقی اعم از عقد یا ایقاع که موضوع یا نتیجۀ آن انتقال مالکیت 
 :عین یا انتقال حق انتفاع باشد، مشمول حکم قانونگذار است«. در این زمینه باید توجه داشت که

شوند. به تعبیر دیگر، اساساً ایقاعات ایقاعات عمدتاً سبب انتقال مالکیت عین یا منافع نمی اولاً،
شوند نه  ناقل مالکیت عین و منافع نیستند. همچنانکه ابراء و اعراض سبب اسقاط حق دینی یا عینی می

انتقال مالکیت؛ در عین حال تنها موردی که ایقاع ناقل مالکیت است اخذ به شفعه است، زیرا مطابق  
قانون مدنی، اخذ به شفعه درصورت تحقق همۀ شرایط قانونی، سبب انتقال مالکیت حصۀ    ۸۰۸مادۀ  

 .شودشریک به شفیع می
پاره ،اًیثان در  داده شده است.  تمییز  از »نتیجه«  ای موارد، موضوع  در مصوبۀ مذکور، »موضوع« 

یا منافع می انتقال مالکیت عین  نتیجۀ عمل عمل حقوقی سبب  بیع و اجاره و در مواردی  شود مانند 
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حقوقی اعم از عقد و ایقاع، موجد انتقال مالکیت است که مصداق بارز آن تحقق شرط نتیجه است،  
 .مانند اینکه ضمن فروش ویلا شرط شود که زمین متعلق به فروشندۀ مال خریدار باشد

با این توصیف تمامی این اعمال حقوقی مشمول مصوبه بوده و باید در سامانۀ ثبت الکترونیک اسناد 
 .به ثبت برسد

در مصوبه مقرر شده است دعاوی راجع به اعمال حقوقی که ثبت نشده باشد و ادلۀ راجع به   .3
ها نزد مراجع قضائی .... قابل استماع نبوده و فاقد اعتبار است. درمورد این قسمت از مصوبه آن

 دو نکته حائز اهمیت وجود دارد:
در مصوبۀ مجلس بحث »معاملات« مطرح شده بود، درحالی که در مصوبۀ مجمع، عبارت  اولاً،

 .»دعاوی راجع به اعمال حقوقی« جایگزین واژۀ معاملات در مصوبۀ مجلس شده است
در مصوبۀ مجلس، موضوع بطلان معاملات و اعمال حقوقی مطرح شده بود، در حالی که  ،اًیثان

ای به »بطلان معاملات و اعمال حقوقی« نشده و صرفاً »دعاوی راجع به  در مصوبۀ مجمع، هیچ اشاره 
 .اعمال حقوقی«، غیرقابل استماع و فاقد اعتبار اعلام شده است

به انجام تمام اعمال حقوقی« به کار رفته و این سؤال اساسی   .4 در این مصوبه، عبارت »تعهد 
می سامانۀ  مطرح  در  باید  و  بوده  مصوبه  مشمول  جعاله  عقد  مانند  عهدی  عقود  آیا  که  شود 

کار رفته در مصوبه، پاسخ سؤال الکترونیک به ثبت برسد یا خیر؟ با توجه به اطلاق عبارت به
روشن است بنابراین چنانچه موضوع عقود عهدی مانند جعاله، انتقال و تسلیم مال غیرمنقول 

 باشد ضرورتاً این انتقال باید در سامانۀ ثبت الکترونیک اسناد به ثبت برسد.
دارندۀ سند عادی می .5 باید  در مصوبه،  این خصوص  را مطالبه کند. در  استرداد عوضین  تواند 

 توجه داشت: 
این بخش از مصوبه، نوآوری مجمع تشخیص مصلحت نظام است و در مصوبۀ مجلس مشابه    اولاً،

 .شودآن دیده نمی
تواند دعاوی الزام به  دارندۀ سند عادی فقط مجاز به طرح دعوی استرداد عوضین است و نمی  ،اًیثان

 .تنظیم سند رسمی، خلع ید یا تخلیه ید را مطرح کند
با این حال، سؤال مهم این است که »استنادناپذیری اسناد عادی در برابر اسناد رسمی« با وجود 
مصوبۀ مجمع تشخیص، چه وضعیتی دارد؟ آیا ثبت سند در مرحلۀ ثبوتی و تحقق عمل حقوقی اثرگذار 

 شود یا صرفاً جنبۀ اثباتی دارد؟ عنوان رکن عقد محسوب میاست و به
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برای پاسخ، بررسی تبصرۀ الحاقی به مادۀ یک ضروری است. طبق این تبصره، دعاوی مربوط به 
ها به تأیید رئیس قوۀ قضائیه رسیده،  الاجرا شدن قانون که قطعیت آننشده پیش از لازممعاملات ثبت

 .شودپذیرفته می
 :بر این اساس، دو فرض مهم وجود دارد 

الاجرا شدن قانون انجام شده و قطعیت تحقق آن توسط  فرض اول: اگر عمل حقوقی پیش از لازم
قضائی قابل  رئیس قوۀ قضائیه احراز شده باشد، دعاوی مربوط به اسناد عادی در مراجع قضائی و شبه

این صورت، دارندۀ سند عادی می اعتبار کامل برخوردارند. در  از  اسناد عادی  تواند استماع است و 
به مهلت  این دعاوی محدود  آنکه  نکتۀ مهم  باشد.  نیز داشته  را  ابطال سند رسمی مؤخر  درخواست 

 .ها نیز قابل طرح استمصوبۀ مجلس نیست و حتی پس از سال ۱۰زمانی مقرر در مادۀ 
الاجرا شدن قانون انجام شده باشد، با وجود اینکه بطلان  فرض دوم: اگر عمل حقوقی پس از لازم

قضائی قابل پذیرش نیست و اسناد سند عادی ثابت نشده، دعاوی مربوط به آن در مراجع قضائی و شبه
فقط  دارندۀ سند عادی  این وضعیت،  در  بود.  استناد خواهند  غیرقابل  ثالث  اشخاص  برابر  در  عادی 

 .تواند دعوی استرداد عوضین مطرح کندمی
بنابراین، اصطلاح »فاقد اعتبار« در مصوبۀ مجمع تشخیص از منظر حقوقی باید به معنای »غیرقابل 

 .(60: 1402استناد بودن« تلقی شود و آثار حقوقی خود را داشته باشد )حسینی، 

 ی ـ حقوق یدگاه مخالفان مصوبه و پاسخ فقهینقد د  .7-3

های کلی نظام،  منتقدان مصوبۀ مجمع تشخیص مصلحت نظام دربارۀ نظارت بر حسن اجرای سیاست
وظایف   در  نهادی  مداخلۀ  نوعی  مصوبه  این  که  باورند  این  بر  قوا،  تفکیک  اصل  بر  تکیه  با  عمدتاً 

زعم آنان، از آنجا که قانون اساسی در اصل شود. بهگذاری مجلس شورای اسلامی محسوب میقانون
گذاری را به مجلس اعطا کرده است، هیچ نهاد دیگری حتی تحت عنوان نظارت  صلاحیت عام قانون  ۷۱

گذاری را محدود یا متوقف نماید. در نگاه این گروه، مجمع  تواند فرایند قانونهای کلی نمیبر سیاست
نگهبان وارد    در بهترین حالت نهادی مشورتی است که باید پس از بروز اختلاف میان مجلس و شورای

 .عمل شود، نه در مرحلۀ تصویب قانون
گذاری« گذاری« و »هدایت قانوندر پاسخ به این دیدگاه، باید به تفکیک میان »مداخله در قانون

های کلی نظام است که از سوی منظور تضمین اجرای سیاستتوجه کرد. مصوبۀ مجمع، در واقع به
آور است.  گانه الزامقانون اساسی، رعایت آن برای قوای سه ۱۱۰شود و طبق اصل  مقام رهبری ابلاغ می
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شود که از ناحیۀ ولی فقیه به او تفویض شده بنابراین، نظارت مجمع در چارچوب مأموریتی انجام می
 .گذاری مجلسعنوان مداخله در اختیار قانوناست، نه به

از منظر فقهی، ولایت فقیه براساس نظریۀ »ولایت مطلقه« شامل همۀ اموری است که برای حفظ 
های کلی  نظام اسلامی و مصالح عالیۀ امت ضرورت دارد. وقتی مصلحت نظام در هماهنگی سیاست

می فقیه  ولی  است،  نهفته  عادی  قوانین  تشخیص با  مجمع  نظیر  سازوکاری  آن،  تحقق  برای  تواند 
مصلحت را مأمور نظارت کند. این نظارت نه نفیِ ولایت مردم از طریق مجلس، بلکه ضمانت اجرای  

 .ولایت فقیه در بُعد حکومتی است
از منظر حقوق عمومی نیز، قانون اساسی ایران ساختاری »نرم و تلفیقی« از تفکیک قوا را پذیرفته 

ها برقرار است.  کننده میان آناست؛ بدین معنا که در عین استقلال قوا، پیوندهای نظارتی و هماهنگ 
های کلی، از همین جنسِ هماهنگی است، نه تداخل. به بیان دیگر،  نظارت مجمع بر اجرای سیاست

در نظام جمهوری اسلامی، تفکیک قوا مطلق نیست بلکه مقید به هدایت کلان نظام اسلامی توسط 
 .ولایت فقیه است

گذاری کلان  توان گفت نوآوری مصوبۀ مجمع در ایجاد پیوند نهادی میان سیاستبر این اساس، می
مند وجود نداشت.  صورت نظامگذاری عادی است؛ پیوندی که تاکنون در نظام حقوقی ایران بهو قانون

به قانوندرنتیجه،  کیفیت  ارتقای  موجب  سازوکار  این  مجلس،  تضعیف  با جای  آن  تطبیق  و  گذاری 
 .شودمصالح کلان کشور می
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 ها شنهادیو پ یریگجه ینت

تحول  و  نوآورانه  گامی  غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  نظام تصویب  در  آفرین 
های عادی را نامهحقوقی کشور است که اعتبار معاملات را صرفاً به اسناد رسمی محدود کرده و مبایعه

می محروم  اداری  و  قضائی  مراجع  در  قانونی  اعتبار  با  از  مقابله  بر  علاوه  نوین،  رویکرد  این  سازد. 
معضلات ناشی از معاملات غیررسمی، به ایجاد نظم و امنیت حقوقی در بازار املاک و کاهش فساد  

 .کندو تخلفات اقتصادی مرتبط کمک می
اگرچه به ظاهر این قانون با برخی قواعد فقهی مانند پذیرش اسناد عادی تعارض دارد، اما با تکیه 

توان آن را در راستای حفظ مصلحت عمومی و بر مبانی فقه حکومتی و قاعدۀ »لاضرر و لاضرار« می
کارانۀ برخی فقها که اولویت را به اصول سنتی فقهی  نظم اجتماعی توجیه کرد. برخلاف دیدگاه محافظه

کید دارند که در موارد تعارض، مصلحت جامعه مقدم است، چراکه فقه  می دهند، رهبران دینی نظام تأ
 .گوی نیازهای پیچیده اجتماع باشداسلامی دین زندگی، ادارۀ جامعه و حاکمیت است و باید پاسخ

چالش رفع  غیرمنقول،  برای  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  اجرای  با  مرتبط  های 
های ای از راهکارهای حقوقی، فرهنگی و فناوری قابل پیشنهاد است. نخست، توسعۀ برنامهمجموعه

سازی گسترده در سطوح مختلف جامعه، به ویژه برای فروشندگان، خریداران و فعالان  آموزش و فرهنگ
گاهی نسبت به مزایای ثبت رسمی و پیامدهای حقوقی عدم ثبت افزایش   بازار املاک ضروری است تا آ

تواند انگیزۀ  سازی فرایندهای اداری و کاهش بوروکراسی در دفاتر اسناد رسمی، مییابد .همچنین، ساده
حقو بُعد  در  کند.  تسریع  را  معاملات  روند  و  دهد  افزایش  رسمی  ثبت  برای  را  و  افراد  اصلاح  قی، 

منظور تسهیل فرایند ثبت و کاهش سازی مقررات مرتبط با ثبت رسمی و رفع ابهامات قانونی، بهشفاف
ها بسیار مهم است. همچنین، تقویت نظارت بر عملکرد دفاتر  نامهتعارضات میان اسناد رسمی و مبایعه

 .تواند اعتماد عمومی را به نظام ثبت افزایش دهداسناد رسمی و مبارزه با فساد اداری می
های دیجیتال قوی، های الکترونیکی پیشرفته و ایجاد زیرساختکارگیری سامانهاز منظر فناوری، به

سریع ثبت  امنامکان  و  میتر  فراهم  را  معاملات  تسهیل تر  را  مالکیتی  اطلاعات  به  دسترسی  و  آورد 
افزایی و تسهیل های قضائی، اجرایی و ثبت اسناد برای همکند. درنهایت، همکاری میان دستگاهمی

به تقویت شمار میاجرای قانون، از عوامل کلیدی موفقیت در این زمینه به آید. اجرای این راهکارها 
 .امنیت حقوقی، کاهش دعاوی و ارتقای سلامت بازار املاک منجر خواهد شد
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ساز افزایش شفافیت در ثبت معاملات، کاهش دعاوی ناشی از اختلافات این قانون همچنین زمینه 
های این قانون نقطۀ عطفی در تحقق اسناد عادی و ارتقای نظام مالیاتی و نظارتی کشور است. نوآوری

می محسوب  املاک  بازار  ثبات  و  حقوقی  امنیت  اقتصادی،  فقه  عدالت  اصول  حمایت  با  که  شود 
برای تحولات عمیق به مصلحت اجتماعی، راه را  ثبتی کشور حکومتی و توجه  و  تر در نظام حقوقی 

 .هموار ساخته است
های دفاتر اسناد با توجه به الزام ثبت رسمی تمامی معاملات اموال غیرمنقول، لازم است زیرساخت

ها  روزرسانی دانش حقوقی و ثبتی آنهای تخصصی برای کارکنان جهت بهرسمی توسعه یابد و آموزش 
 .فراهم شود تا بتوانند بار اضافی ناشی از افزایش معاملات را به خوبی مدیریت کنند
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