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 فصلنامه علمی تخصصی فقه و حقوق معاصر

 129-109ص -34شماره  -1404مستان ز -سال یازدهم

از وقوع جرم و  یریشگیدر پ رمنقولیمعاملات اموال غ یاجبار ینقش ثبت رسم نییتب

 ییقضا یدگیرس ندیفرآ یکارآمدساز

 ایوب آزادی1

 چکیده:

معاملات اموال غیرمنقول در پیشگیری از وقوع جرم و این پژوهش با هدف تبیین نقش ثبت رسمی اجباری 

ترین عنوان یکی از مهمکارآمدسازی فرآیند رسیدگی قضایی انجام شده است. الزام قانونی به ثبت رسمی، به

تواند زمینه وقوع جرایمی همچون معامله معارض، انتقال مال وانتقال املاک، میابزارهای ایجاد شفافیت در نقل

طور قابل توجهی کاهش دهد. در این مطالعه، با بررسی چارچوب های ملکی را بهاسناد و کلاهبرداریغیر، جعل 

شناختی این الزام و کارکردهای آن در کاهش اختلافات ملکی و حقوقی و مقررات مرتبط با نظام ثبت، آثار جرم

ه استحکام مبانی ثبتی و الزام به دهد ککاستن از حجم دعاوی حقوقی و کیفری تحلیل شده است. نتایج نشان می

آوردن اسناد ثبت رسمی، علاوه بر تقویت امنیت حقوقی، موجب تسریع و تسهیل رسیدگی قضایی از طریق فراهم

سازی اطلاعات ثبتی از دیگر های الکترونیکی و یکپارچهشود. همچنین، توسعه زیرساختمعتبر و قابل استناد می

خشی این نظام را در پیشگیری از جرم و ارتقای کارآمدی دستگاه قضایی افزایش تواند اثربعواملی است که می

دهد. این مقاله با رویکردی تحلیلی، راهکارهایی جهت تقویت نقش ثبت رسمی در پیشگیری از جرایم مربوط به 

 کند.اموال غیرمنقول و بهبود فرآیند دادرسی ارائه می

شناسی، معاملات ملکی، ل، پیشگیری از جرم، اطاله دادرسی، جرمثبت رسمی، اموال غیرمنقو واژگان کلیدی:

 اسناد رسمی.

 

 

 
 کارشناس ارشد جزا و جرم شناسی ، مدرس دانشگاه 1
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 مقدمه:

رود و ترین نهادهای حقوقی در هر کشور به شمار مینظام ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول یکی از بنیادی

اختلافات و جرایم مرتبط با املاک ای در ایجاد شفافیت، تضمین امنیت حقوقی و پیشگیری از کنندهنقش تعیین

کند. در نظام حقوقی ایران، با توجه به گستردگی معاملات ملکی و اهمیت اقتصادی و اجتماعی اموال ایفا می

ای تواند بستر مناسبی برای بروز جرایم و تخلفات گستردهتوجهی به آن میغیرمنقول، فقدان ثبت رسمی یا بی

رو، های ملکی فراهم سازد. از اینمال غیر، جعل اسناد و انواع کلاهبرداریهمچون معامله معارض، انتقال 

ویژه الزام به ثبت رسمی معاملات، تلاش کرده است تا از وقوع چنین جرایمی گذار با وضع مقررات متعدد، بهقانون

 وانتقال املاک برقرار سازد.پیشگیری کرده و نظم و انضباط لازم را در حوزه نقل

ویژه ها و اطاله دادرسی بههای اخیر، تراکم پروندههای مهم دستگاه قضایی در دههدیگر، یکی از چالشاز سوی 

در دعاوی ملکی است؛ برخلاف بسیاری از دعاوی دیگر، اختلافات ناشی از معاملات غیررسمی یا اسناد عادی، 

ها رسیدگی و افزایش فشار بر دادگاههای اثباتی بیشتری دارند و همین امر موجب کندی روند غالباً پیچیدگی

تواند بسیاری از این مشکلات را مرتفع کرده و روند شود. وجود اسناد رسمی و ثبت دقیق معاملات، میمی

 طور چشمگیری تسهیل و تسریع کند.رسیدگی قضایی را به

رسی، بررسی دقیق ابعاد با توجه به اهمیت فزاینده نقش ثبت رسمی در پیشگیری از جرم و کارآمدسازی نظام داد

های قانونی الزام به ثبت کوشد ضمن تحلیل بنیانشناختی آن ضروری است. این پژوهش میفقهی، حقوقی و جرم

های قضایی و ارتقای رسمی معاملات اموال غیرمنقول، کارکردهای پیشگیرانه این الزام و تأثیر آن بر کاهش پرونده

های ید. پژوهش حاضر با اتکا بر منابع حقوقی، رویه قضایی و دیدگاهکارآمدی دستگاه عدالت را تبیین نما

 کند تصویری جامع از اهمیت و ضرورت تقویت نظام ثبت رسمی در ایران ارائه دهد.شناختی، تلاش میجرم

 یو ثبت یدر حقوق مدن یثبت رسم تیو اهم مفهوم 

منقول جایگاهی بنیادین دارد و یکی از ابزارهای در نظام حقوقی ایران، ثبت رسمی معاملات مربوط به اموال غیر

دلیل شود. بهاساسی برای صیانت از حق مالکیت و ایجاد نظم و انسجام در حوزه معاملات ملکی محسوب می

تری گذار سازوکارهای دقیقها، قانونهای خاص اموال غیرمنقول و نقش اقتصادی و اجتماعی پررنگ آنویژگی

بینی کرده است تا از بروز تعارضات و دعاوی احتمالی جلوگیری شود. ثبت این اموال پیشوانتقال را برای نقل

های ثبتی است، موجب های ملکی در دفاتر اسناد رسمی و سامانهوانتقالرسمی، که مبتنی بر درج و ضبط نقل
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ابلیت استناد در مراجع قضایی شده از پشتوانه قانونی معتبر برخوردار شده و از حیث اعتبار و قشود اسناد تنظیممی

عنوان عاملی تنها ضامن صحت معاملات است، بلکه بهمورد پذیرش قرار گیرند. بدین ترتیب، ثبت رسمی نه

 ،یثبت رسم یاز اهداف اصل یکی.کندآفرینی میها و اختلافات بعدی نیز نقشاستفادهبازدارنده در برابر سوء

قانون الزام به  1استناد است. طبق ماده  رقابلیو غ یررسمیاز نقل و انتقالات غ یریو جلوگ یقانون تیاحراز مالک

، 1403مصلحت نظام در  صیشده توسط مجمع تشخ دییو تأ 1401مصوب  رمنقولیمعاملات اموال غ یثبت رسم

دار باشند برخور یثبت شوند تا از اعتبار قانون یدر دفاتر اسناد رسم دیبا رمنقولیمعاملات مربوط به اموال غ

لازم بوده و امکان طرح  یها فاقد اعتبار قانونمانند قولنامه یصورت، اسناد عاد نیا ری(. در غ15: 1403 ار،ی)هوش

 (.45: 1403 ف،یو الشر یوجود ندارد )صادق ییها در مراجع قضابر آن یمبتن یدعاو

و فرار  یخوارنیو از بروز فساد، زم شودیو نظم در بازار معاملات املاک م تیشفاف جادیموجب ا یرسم ثبت

معاملات فراهم شده  قیثبت اسناد، امکان رصد دق یکیالکترون یهاسامانه یانداز. با راهکندیم یریجلوگ یاتیمال

و همکاران،  یزارشلم ی)امان کندیکمک م ملاتانجام معا لیو تسه یاعتماد عموم شیامر به افزا نیاست که ا

مربوط به املاک را ملزم به  یقراردادها یتمام رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون(.22: 1403

و همکاران،  ی)بابائ شودیم یسند عاد یاعتباریکرده است و عدم ثبت در مهلت مقرر موجب ب یثبت رسم

کند  جادیا یسند رسم دونب تیمالک یثبت ادعاها یبرا یاسازمان ثبت مکلف است سامانه نی(. همچن30: 1403

معاملات  یرسم ثبت(.18: 1403 ار،یگردد )هوش یاندازراه دیابلاغ قانون با خیسال از تار کیسامانه ظرف  نیکه ا

درج شود و از بروز اختلافات  یدر سند رسم قیبه صورت دق نیو تعهدات طرف طیشرا یکه تمام شودیباعث م

الثبت و حق هااتیامکان محاسبه و وصول مال یثبت رسم ن،یکند. همچن یریاز ابهام در مفاد قرارداد جلوگ یناش

کمک  یاتیاز فرار مال یریو جلوگ یاتیامر به عدالت مال نیکه ا آوردیملک را فراهم م یبر اساس ارزش واقع

 (.48: 1403و همکاران،  یشلمزار ی)امان کندیم

 تیاز حقوق مالک تیو حما یبه حفظ نظم عموم ،یثبت نیو قوان یمعاملات، مطابق با اصول قانون اساس یرسم ثبت

 یریگیبه صورت شفاف، مستند و قابل پ رمنقولیاموال غ تیکه مالک شودیثبت، موجب م نی. اکندیکمک م

 یرسم ثبت(.75: 1400 ،یریپشود ) یریجلوگ یررسمیاز معاملات غ یناش یباشد و از بروز مشکلات حقوق

 ت،یحقوق مالک نیدر تضم یدیاست که نقش کل یو اجتماع یضرورت حقوق کی رمنقول،یمعاملات اموال غ

 یهاسامانه جادیبا ا یالزام قانون نیدارد. ا یحقوق یاز دعاو یریو نظم در بازار املاک و جلوگ تیشفاف جادیا

معامله  نیکرده و حقوق طرف یریجلوگ یعاد ناداز اس یاز بروز مشکلات ناش ،یو الزام به ثبت رسم یکیالکترون
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رکن  کیبلکه  یقانون فیتکل کینه تنها  رمنقولیمعاملات اموال غ یثبت رسم ب،یترت نی. به اکندیم نیرا تضم

 است. تیاز حقوق مالک تیمعاملات و حما تیحفظ امن یبرا یاساس

 رمنقولیو قواعد حاکم بر معاملات اموال غ اصول

 ریساختمان، آپارتمان و سا ن،ینوع اموال که شامل زم نیخاص ا یهایژگیو لیبه دل رمنقول،یمعاملات اموال غ

معاملات  نیا یحقوق تیصحت، اعتبار و امن کنندهنیاست که تضم یاژهیاصول و قواعد و یدارا شود،یاملاک م

اموال  یو اجتماع یاقتصاد تیاهم لیدل بهاصول و قواعد، علاوه بر مقررات عام حقوق قراردادها،  نیاست. ا

 رمنقولیمعاملات اموال غ یمانند قانون ثبت اسناد و املاک و قانون الزام به ثبت رسم یخاص نیدر قوان رمنقول،یغ

 نیا یالزام به ثبت رسم رمنقول،یاصول حاکم بر معاملات اموال غ نیتراز مهم یکیاند.رار گرفتهق ژهیمورد توجه و

و  1401مصوب  رمنقولیمعاملات اموال غ یاست. مطابق قانون الزام به ثبت رسم یمعاملات در دفاتر اسناد رسم

 ک،یاز دو سال، تفک شی، اجاره بفروش د،یاعم از خر رمنقولیهرگونه قرارداد راجع به اموال غ ،یاصلاحات بعد

برخوردار گردد  یثبت شود تا از اعتبار قانون یدر دفاتر اسناد رسم یبه صورت رسم دیبا یکاربر رییو تغ میتقس

استناد آن در مراجع  تیو عدم قابل یسند عاد یاعتباریموجب ب ی(. عدم ثبت رسم45: 1403 ف،یو الشر ی)صادق

 (.30: 1403و همکاران،  ی)بابائ شودیم ییقضا

از نقل و انتقالات  یریدر بازار معاملات املاک و جلوگ تیشفاف جادیبه دنبال ا ،یبا الزام به ثبت رسم قانونگذار

ثبت اسناد کشور ثبت شده  یهامعاملات در سامانه یکه تمام شودیاصل موجب م نیاست. ا یررسمیو غ انهیمخف

 یو اعتماد عموم کندیم یریجلوگ یاتیو فرار مال یخوارنیامر از بروز فساد، زم نیباشند. ا یریگیو قابل رصد و پ

 (.22: 1403و همکاران،  یشلمزار ی)امان دهدیم شیبه بازار املاک را افزا

 تیاست و بدون آن، انتقال مالک تیبه منزله تحقق انتقال مالک یسند رسم میتنظ رمنقول،یمعاملات اموال غ در

مرتبط،  نیقانون ثبت اسناد و املاک و قوان 22اصل بر اساس مقررات ماده  نی. اشودیمحسوب نم یمل و قطعکا

 نیطرف نیب یاگر قرارداد عاد یحت ن،ی(. بنابرا75: 1400 ،یری)پ داندیم یسند رسم میرا منوط به تنظ تیانتقال مالک

 .شودیمنتقل نم یبه صورت قانون تیمالک ،یوجود داشته باشد، بدون ثبت رسم

مشخصات ملک،  قیدق نییتع ن،یطرف تیاز جمله احراز هو یقانون فاتیمطابق با تشر دیبا رمنقولیاموال غ معاملات

 ار،یود )هوشانجام ش کیو تفک یکاربر رییمقررات مربوط به تغ تیو رعا ،یو عوارض قانون هااتیپرداخت مال

حفظ  نیمستند انجام شده و حقوق طرف و یکه معاملات به صورت قانون کندیم نیاصل تضم نی(. ا18: 1403
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 یمعامله است و از بروز اختلافات ناش نیحقوق طرف کنندهنیتضم ،یمعاملات به عنوان سند رسم یرسم ثبتشود.

 زیالثبت، از حقوق دولت و جامعه نو حق اتیبا الزام به پرداخت مال ن،ی. همچنکندیم یریتقلب جلوگ ایاز ابهام 

 تیقابل ،یشده در دفاتر اسناد رسمثبت یرسم اسناد(.48: 1403و همکاران،  یشلمزار ی)امان شودیم تیحما

و صدور حکم قرار  یدگیرس یرا دارند و در صورت بروز اختلاف، مبنا یو ادار ییاستناد در مراجع قضا

و  ی)صادق شودینم رفتهیها پذبر آن یمبتن یهستند و دعاو تیقابل نیفاقد ا ی. در مقابل، اسناد عادرندیگیم

 افتیاسناد و در حیصح میمقررات ثبت، تنظ قیدق تیموظف به رعا یاسناد رسم دفاتر(.50: 1403 ف،یالشر

ثبت معاملات و  یکیالکترون یهاسامانه جادیسازمان ثبت اسناد و املاک موظف به ا ن،یهستند. همچن هااتیمال

: 1403 اران،و همک یثبت به صورت شفاف و قابل کنترل انجام شود )بابائ ندیاسناد است تا فرآ یسامانده

 تیت و رعاصح ت،یشفاف ،یالزام به ثبت رسم هیبر پا رمنقول،یو قواعد حاکم بر معاملات اموال غ اصول(.33

از  یریجلوگ ،یحقوق تیامن جادیا ت،یحقوق مالک نیاصول موجب تضم نیاستوار است. ا یقانون فاتیتشر

معاملات، به عنوان  یرسم بت. الزام به ثشوندیدر بازار املاک م یاز نظم عموم تیسوءاستفاده و تقلب، و حما

 یریگیبه صورت مستند، شفاف و قابل پ رمنقولیاموال غ تیکه مالک شودیباعث م ،ینظام حقوق نیا یرکن اساس

اصول، موجب ارتقاء اعتماد  نیا تیرعا ت،یشود. در نها یریجلوگ یحقوق یباشد و از بروز اختلافات و دعاو

 .گرددیم انونو توسعه بازار املاک در چارچوب ق یعموم

 تیمالک یحقوق تیامن نیر تضمد یثبت رسم گاهیجا

 یهادارد و از جنبه تیمالک یحقوق تیامن نیدر تضم نیادیبن یگاهیجا رمنقول،یمعاملات اموال غ یثبت رسم

که  رمنقول،یمعاملات اموال غ یاست. قانون الزام به ثبت رسم یقابل بررس یو اجتماع یاقتصاد ،یگوناگون حقوق

در نقل و انتقالات املاک و مستغلات  تیو امن تینظم، شفاف جادیبا هدف ا ده،یرس بیبه تصو رانیدر ا یبه تازگ

 شیفروش، اجاره با مدت ب د،یاز جمله خر رمنقول،یمعاملات مرتبط با اموال غ یقانون، تمام نیشده است. ا نیتدو

 یدر دفاتر اسناد رسم یمرتبط را، مشمول ثبت رسم یاعمال حقوق ریساختمان و سا فروششیاز دو سال، رهن، پ

قراردادها از  نیکه ا شودیمعاملات منجر به آن م نیا ی. عدم ثبت رسمداندیاسناد م کیترونلکو سامانه ثبت ا

تنها  گر،یقابل استناد نباشند. به عبارت د یو داور ییقضاشبه ،ییفاقد اعتبار باشند و در مراجع قضا ینظر قانون

باشد و اسناد  دهیکشور به ثبت رس ککه ملک به نام او در سامانه ثبت اسناد و املا شودیمالک شناخته م یشخص

نقش  رمنقول،یمعاملات اموال غ یثبت رسم ،یحقوق دگاهید از.هستند  تیاثبات مالک یبرا یفاقد اعتبار کاف یعاد

و  تیشفاف جادیسجم، با امن ینظام حقوق نی. اکندیم فایا یو معاملات صور اساسیب یدر برابر ادعاها یمحافظت
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 عییمنجر به تض تواندیکه م کندیم یریجلوگ یررسمیو غ انهینظم در بازار املاک، از وقوع نقل و انتقالات مخف

به بازار  یاعتماد عموم شیباعث افزا یثبت رسم ن،ی(. همچن23: 1403 ،یو مراد یحقوق مالکان شود )توسل

 یاز اختلافات و دعاو یریشگیکه خود از عوامل مهم در پ شود،یم تیبه اطلاعات مالک یدسترس لیاملاک و تسه

اسناد است که سازمان ثبت مکلف است  کیسامانه ثبت الکترون یاندازقانون مستلزم راه نیا یاجرا.است  یملک

حق انتفاع  ت،یمالک یسامانه، امکان ثبت ادعاها نیکند. ا جادیسال پس از ابلاغ قانون، آن را ا کیظرف مدت 

. پس از آوردیرا فراهم م یفاقد سند رسم رمنقولیحقوق مرتبط با اموال غ ریاز دو سال، حق ارتفاق و سا شیب

سامانه ثبت  نیدر ا دیحقوق مرتبط شود، با ای تیکه منجر به انتقال مالک یسامانه، هرگونه عمل حقوق یاندازراه

؛ 1: فصل 1403 ار،ینخواهد شد )هوش رفتهیپذ یو ادار ییمربوطه در مراجع قضا یصورت دعاو نیا ریشود، در غ

و قابل اعتماد، نقش  یتخصص یبه عنوان نهادها یدفاتر اسناد رسم ،ینظر عمل از(.32: 1403 ،یو مراد یتوسل

و سابقه  تیاسناد و مدارک، از صحت و سقم مالک قیدق یقانون دارند. سردفتران با بررس نیا یدر اجرا یدیکل

روند  نی. اکنندیم یریجلوگ یبعد یاز بروز اختلافات و دعاو بیترت نیو بد کنندیحاصل م نانیاملاک اطم

به طور  تیانجام شود و حقوق مالک یبالا و به صورت قانون یحقوق تیبا امن یکه معاملات ملک شودیموجب م

 (.76: 1403 ،یو مراد یکامل حفظ گردد )توسل

از  ت،یمالک یحقوق تیامن نیتضم یبه عنوان سنگ بنا رمنقولیمعاملات اموال غ یثبت رسم گاهیجا جه،ینت در

 یررسمیو غ یاز معاملات صور یریجلوگ ت،یشفاف جادیبا ا ،یثبت رسم نیبرخوردار است. ا ییبالا اریبس تیاهم

دارد. عدم ثبت  یاعتماد عموم شیدر حفظ سلامت بازار املاک و افزا ینقش اساس ت،یحقوق مالک نیو تأم

در معرض خطر قرار  زیافراد را ن تیبلکه مالک شودیمعامله م ینه تنها موجب از دست رفتن اعتبار حقوق یرسم

و  تی، امنکارآمد یابزار حقوق کیبه عنوان  رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ن،ی. بنابرادهدیم

توسعه بازار املاک و مستغلات  یمحکم برا یاهیو به عنوان پا کندیم نیرا تضم لاکام تیثبات در حوزه مالک

 .دینمایعمل م

 رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم بیو روند تصو خچهیتار

 یبرگرفته از تحولات حقوق ران،یدر ا رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم بیو روند تصو خچهیتار

 تیامن نیو مشکلات متعدد موجود در نظام ثبت اسناد و املاک کشور است که به منظور رفع نواقص و تضم

قانون ثبت  بیبا تصو ستمیقرن ب لیروند از اوا نیشده است. ا بیو تصو نیتدو رمنقولیاموال غ تیمالک یحقوق
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 شی. پرودیثبت املاک به شمار م یقانون اجبار نیآغاز شد که نخست یدیخورش 1310اسناد و املاک در سال 

املاک خود را به ثبت  لیو داوطلبانه بود و مردم تنها در صورت تما یاریاز آن، ثبت املاک به صورت اخت

به  1310در سال  یقانون ثبت اجبار ،یاریاز ثبت اخت یت ناشو مشکلا یناکاف لاستقبا لی. اما به دلرساندندیم

املاک، دفاتر  تیمالک نییو تع نیمتصرف ییقانون با هدف شناسا نیشد. ا ییاجرا 1311و از سال  دیرس بیتصو

 شدیم نتشراطلاع عموم م یبرا ینوبت یهایو ثبت مشخصات آنها نمود و آگه نیمتصرف ییثبت را موظف به شناسا

 (.48-45: 1403)کشاورز، 

جعل  ،یاستفاده گسترده از اسناد عاد ،یررسمیمعاملات غ لیاز قب یگذشت زمان و توسعه بازار املاک، مشکلات با

 یسامانده یبرا یمسائل باعث شد که قانونگذار به دنبال راهکار نی. اافتی شیافزا یمتعدد ملک یاسناد و دعاو

 رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم طرحراستا،  نیباشد. در ا قولرمنیمعاملات اموال غ یسازو شفاف

طرح با هدف  نیارائه شد. ا یاسلام یبه مجلس شورا «یتحت عنوان »طرح ارتقا اسناد رسم 13۹5ابتدا در سال 

اسناد  کیو سامانه ثبت الکترون یدر دفاتر اسناد رسم یبه ثبت رسم رمنقولیمعاملات مرتبط با اموال غ یالزام تمام

 (.162: 1402زاده،  یشود )تفاقد یریجلوگ یو دعاو یتا از بروز مشکلات حقوق دیگرد نیتدو

 ی، شورا13۹۹طرح در مجلس در سال  هیاول بیهمراه بود. پس از تصو ییهاقانون با چالش نیا بیتصو روند

امر موجب شد که موضوع به مجمع  نیطرح را رد کرد. ا ،یو قانون یشرع اترادیا یوجود برخ لینگهبان به دل

رفع گردد. مجمع پس از  اننگهب یمجلس و شورا انیمصلحت نظام ارجاع داده شود تا اختلافات م صیتشخ

، قانون 1403ماه  بهشتیدر ارد تاًیمفصل و جلسات متعدد، اصلاحات لازم را در طرح اعمال کرد و نها یهایبررس

 (.165: 1402زاده،  یرساند )تفاقد بیرا به تصو رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم

 یو در راستا یقانون اساس 112و هشت تبصره است، به موجب اصل  ستیقانون که مشتمل بر پانزده ماده و ب نیا

به اجرا درآمد.  1403 رماهی، قانون در تمصلحت نظام صیمجمع تشخ بیشده است. پس از تصو نیتدو 123اصل 

ملک به  کیفروش همزمان  ناد،جعل اس ،یررسمیاز معاملات غ یقانون، مقابله با مشکلات ناش یهدف اصل

 شیاقدام به دنبال افزا نیقانونگذار با ا ن،یگسترده در حوزه املاک است. همچن یحقوق یو دعاو داریخر نیچند

قانون  ب،یتصو ندیفرآ در.افراد بوده است  تیاز حقوق مالک تیر املاک و حمادر بازا تینظم و امن ت،یشفاف

قرار گرفت و  یمجلس مورد بررس یتخصص یهاونیسیابتدا در کم رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم

و  یشرع راداتیا لینگهبان به دل ی. سپس شورادیرس بیمجلس به تصو یپس از اصلاحات متعدد، در صحن علن
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 یبرخ ق،یدق یمصلحت نظام ارجاع شد. مجمع با بررس صیشخمواد را رد کرد و موضوع به مجمع ت یبرخ ،یحقوق

موضوع و  تیدهنده اهمروند نشان نیکرد. ا بیها را اصلاح و به عنوان موافق با مصلحت نظام تصومواد و تبصره

اموال  تیمرتبط با مالک نیقوان بیدر تصو یو اجتماع یحقوق ،یملاحظات شرع انیتعادل م جادیضرورت ا

در جهت  یگام مهم و ضرور کی رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو .است  رمنقولیغ

و مشکلات  یقانون یقانون با رفع خلأها نیاست. ا رانیبازار املاک در ا یو سامانده تیمالک یحقوق تیتحقق امن

به  یاعتماد عموم شیو افزا یصور لاتاز جعل و معام یریجلوگ ،یملک یاهش دعاوک یرا برا نهیموجود، زم

 ،یگذارقانون یدهنده تعامل سازنده نهادهاقانون نشان نیا بیروند تصو ن،یبازار املاک فراهم ساخته است. همچن

 جامعه بوده است. یازهایبه ن ییو پاسخگو یاصلاح نظام حقوق یکشور در راستا یو مشورت ینظارت

 رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یدیمواد کل لیتحل

را در  رمنقولیاز معاملات مربوط به اموال غ یادامنه گسترده رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم

 ریو سا لاهایها، و(، آپارتمانیو صنعت یتجار ،یها )اعم از مسکونساختمان ن،یاموال شامل زم نی. اردیگیبر م

بلکه  شود،یرا شامل م تیانتقال مالک یقطع عاملاتقانون نه تنها م نی. به طور خاص، اشوندیمستغلات م

 ای تیانتقال مالک متضمن یو هر نوع توافق که به نحو عیتعهد به ب نامه،عهیمانند قولنامه، مبا یمقدمات یقراردادها

شمول گسترده،  نی(. هدف از ا۹8: 1403 ار،ی)هوش ردیگیدر بر م زیباشد را ن رمنقولیحقوق مرتبط با اموال غ

 معاملات املاک است. نهیدر زم ریجامع و فراگ ینظام حقوق کی جادیو ا یاحتمال یهااز سوء استفاده یریجلوگ

مدت  یبرا یرقب ای یالزامات شامل انتقال حق انتفاع )اعم از عمر نیکه ا کندیعلاوه، قانون به صراحت اعلام م به

قانون الزام به  1)ماده  شودیم زین کیاز دو سال(، انتقال حق ارتفاق، وقف، عقود رهن و اجاره به شرط تمل شیب

 یپوشش دادن تمام یگذار براجامع قانون کردیرو دههندامر نشان نی(. ارمنقولیمعاملات اموال غ یثبت رسم

شود. در  یرینادرست جلوگ ریاست تا از هرگونه ابهام و تفس رمنقولیاشکال معاملات و حقوق مرتبط با اموال غ

معاملات را مسدود  یفرار از ثبت رسم یبرا یاحتمال یهاروزنه یقصد دارد تمام ریتداب نیگذار با اواقع، قانون

 (.163: 1402زاده،  ی)تفقّد دیدفاع نما یدر مقابل اسناد عاد یکند و از اعتبار اسناد رسم

 

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور را موظف کرده است که  رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

 جادیا «یررسمیاسناد غ یرا با عنوان »سامانده یکیالکترون یاابلاغ قانون، سامانه خیسال از تار کیظرف مدت 
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مربوط به  یسامانه به منظور ثبت ادعاها نی(. ارمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم 10کند )ماده 

ها و مستندات مربوط به آن رمنقولیاز دو سال، حق انتفاع و حق ارتفاق اموال غ شیمنافع ب تیمالک ن،یع تیمالک

اطلاعات  یسامانه، فراهم آوردن امکان ثبت و سامانده نی. هدف از اشودیم جادیهستند، ا یقد سند رسمکه فا

 اند.ثبت نشده یتاکنون به طور رسم یلیاست که به دلا یملاکمربوط به ا

 یاندازراه خیمکلفند ظرف دو سال از تار رمنقولیحقوق مرتبط با اموال غ انیمدع یقانون، تمام 10اساس ماده  بر

و ظرف دو سال پس از درج در سامانه، نسبت  ندیخود را در سامانه مذکور درج نما یسامانه، مستندات و ادعاها

 نیاقدام کنند. ا یمرتبط در مراجع قضائ یدعوا ای یسند رسم میالزام به تنظ یطرح دعوا ای یسند رسم میبه تنظ

اند. پس از شده نییاملاک تع تیوضع فیتکل نییو ضرورت تع انیحقوق مدع نیتعادل ب جادیاها به منظور مهلت

و  یعموم یاراض هیثبت نشده عل یدر سامانه قابل ثبت نخواهد بود و ادعاها ییادعا چیها، همهلت نیا یانقضا

 ( قابل استناد نخواهند بود.ی)دارنده سند رسم تیثالث با حسن ن صو اشخا یدولت

 فایقانون و تحقق اهداف آن ا یدر اجرا ینقش مهم ،یاساس رساختیز کیبه عنوان  ،یکیسامانه الکترون نیا

 شودیبه اطلاعات مربوط به املاک و معاملات فراهم م عیآسان و سر یسامانه، امکان دسترس نیا جادی. با اکندیم

 یابزار کارآمد برا کیبه عنوان  تواندیسامانه م نیا ن،ی. علاوه بر اگرددیم لیثبت و انتقال املاک تسه ندیو فرآ

 (.88: 1403 ،یو مراد ی)توسل ردیو تخلفات در حوزه املاک مورد استفاده قرار گ میاز جرا یریشگیپ

 یآثار حقوق رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یهاجنبه نیزتریبرانگو بحث نیتراز مهم یکی

 یسامانه سامانده یرسم یاندازسال از راه کیقانون، پس از گذشت  1است. بر اساس ماده عدم ثبت معاملات 

حق ارتفاق  ایانتقال حق انتفاع  ای نیع تیلکآن انتقال ما جهینت ایکه موضوع  یهر عمل حقوق ،یررسمیاسناد غ

 نیراجع به ا یصورت دعاو نیا ریاسناد به ثبت برسد، در غ کیدر سامانه ثبت الکترون دیباشد، با رمنقولیاموال غ

 قابل استماع نخواهد بود. یو داور یشبه قضائ ،یدر مراجع قضائ یاعمال حقوق

اند، در انجام شده رمنقولیها معاملات اموال غکه به موجب آن یکه اسناد عاد کندیم انیماده به صراحت ب نیا

 یبه اسناد رسم دنیامر به منظور اعتبار بخش نیها استناد کرد. ابه آن توانیو نمفاقد اعتبار هستند  ییمحاکم قضا

گذار قانون گر،ی. به عبارت دردیگیصورت م یررسمیغ اداز اسن یناش یحقوق یاز اختلافات و دعاو یریو جلوگ

 لیکه در گذشته به دل یمعاملات سوق دهد و از بروز مشکلات یقصد دارد افراد را به سمت ثبت رسم ریتدب نیبا ا

 نیگذار در اقانون البته،(87: 1402و همکاران،  یکند )بابائ یریشده است، جلوگ جادیفراوان ا یوجود اسناد عاد
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دم ع لیبه دل یامعنا که اگر معامله نیاست. به ا نیاسترداد عوض یاستثنا قائل شده است و آن، دعوا کی نهیزم

معامله رد و بدل شده است، به  انیکه در جر یاموال ایاسترداد مبالغ  یبرا توانندیم نیباطل شود، طرف یثبت رسم

حقوق افراد در نظر گرفته شده  عییاز تض یریعدالت و جلوگ تیبه منظور رعا تثنااس نیدادگاه مراجعه کنند. ا

 است.

املاک را به عنوان دو رکن  نیو مشاور یدفاتر اسناد رسم رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

و  یتخصص یبه عنوان نهادها ،یثبت معاملات مورد توجه قرار داده است. دفاتر اسناد رسم ندیدر فرآ یاصل

 نانیاطم دیدفاتر با نیرا بر عهده دارند. ا رمنقولیو ثبت اسناد مربوط به معاملات اموال غ میتنظ فهیوظ ،یرسم

 تیو کامل هستند و معامله با رعا حیمعامله، صح نیاسناد و مدارک ارائه شده توسط طرف یحاصل کنند که تمام

 نیدر ا ینقش مهم زیاملاک ن نیمشاور(43: 1403 ،یو مراد ی)توسل شودیو مقررات مربوطه انجام م نیقوان

لازم به  یهاو ارائه مشاوره یرساناطلاع فهیو فروشنده، وظ داریخر نیواسطه بها به عنوان . آنکنندیم فایا ندیفرآ

 نیمشاور رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ۹ماده  نامهنییرا بر عهده دارند. بر اساس آ نیطرف

ط سازمان ثبت اسناد و که توس یامربوط به معاملات املاک را در سامانه یقراردادها سینوشیپ ظفنداملاک مو

 تیفعال یسازامر به منظور شفاف نی. اندینما افتیدر یریشده است، ثبت کنند و کد رهگ جادیاملاک کشور ا

 .ردیگیصورت م یاز تخلفات احتمال یریاملاک و جلوگ نیمشاور

نکرده  نییعدم ثبت معاملات تع یبرا یمجازات میبه طور مستق رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

ضمانت  ،ییها در محاکم قضاو عدم امکان استناد به آن یاعلام کردن اسناد عاد اعتباریحال، با ب نیاست. با ا

را به صورت  یامعامله یمعناست که اگر فرد نیبه ا امر نیقانون در نظر گرفته شده است. ا نیا یبرا یقو یاجرا

در صورت بروز اختلاف، به دادگاه  تواندیانجام دهد و آن را در سامانه ثبت اسناد به ثبت نرساند، نم یررسمیغ

که  یافراد یبرا ییهاقانون، مجازات 11گذار در ماده قانون ن،یبر ا علاوهمراجعه کند و از حقوق خود دفاع کند.

 یماده، هر شخص نیکرده است. بر اساس ا نییتع ند،کنیتخلف م رمنقولیثبت معاملات غ ندیعالماً و عامداً در فرآ

کند، به مجازات  یگریبه د رمنقولیبا علم به وجود معامله معارض، اقدام به انتقال مال غ ای تیکه با علم به عدم مالک

 زیکنند، ن یتخلفات همکار نیکه در ا یاملاک نیسردفتران و مشاور ن،یمحکوم خواهد شد. همچن یکلاهبردار

با هدف  رمنقول،یمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون.شوندیمحکوم م یترنیسنگ یهازاتبه مجا

 بیحوزه تصو نیها در او تقلب هایاز کلاهبردار یریو جلوگ یحقوق یبازار املاک، کاهش دعاو یسامانده

ثبت  یکیسامانه الکترون جادیا ،یالزامات ثبت رسم نییمعاملات مشمول، تع قیدق فیقانون با تعر نیشده است. ا
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 ،یقو یاملاک، و در نظر گرفتن ضمانت اجراها نیو مشاور یمقررات مربوط به دفاتر اسناد رسم نییتعاسناد، 

 نیو کامل ا حیصح یدر معاملات املاک برداشته است. اجرا یحقوق تیو امن تیشفاف جادیمهم در جهت ا یگام

 کمک کند. کبه بازار املا یاعتماد عموم شیو افزا یبه کاهش مشکلات حقوق تواندیقانون م

 از وقوع جرم یریشگیقانون در پ نقش

برخوردار  ییبالا اریبس تیاز اهم رمنقول،یدر حوزه معاملات اموال غ ژهیاز وقوع جرم، به و یریشگینقش قانون در پ

 نهیزم نیرا در ا یاو گسترده قیتحولات عم رمنقول،یغمعاملات اموال  یقانون الزام به ثبت رسم بیاست و تصو

قانون در کاهش جرائم مرتبط با معاملات  نیا راتیاز تأث یامفصل و گسترده لیبه همراه داشته است. در ادامه، تحل

ارائه  یخوارنیو زم یو نظارت بر نقل و انتقالات املاک و کاهش جرائم اقتصاد تیشفاف شیافزا ،یررسمیغ

از  یریشگیپ رمنقول،یمعاملات اموال غ یاهداف قانون الزام به ثبت رسم نیتریو اساس نیتراز مهم یکی.شودیم

از  شیاند. پدهدر بازار املاک بو یو اسناد عاد یررسمیاز معاملات غ یاست که ناش یاوقوع جرائم گسترده

مواجه بود که از  یادهیبا مشکلات عد ،یبه ثبت رسم ینبود الزام قانون لیقانون، بازار املاک به دل نیا بیتصو

 ریاشاره کرد. فروش مال غ دهیچیپ یهایو کلاهبردار تیجعل اسناد مالک ر،یبه فروش مال غ توانیها مجمله آن

فقدان  لیامر به دل نیو ا ستیآن ن یاست که فرد فروشنده مالک قانون یملک تیمالک یرقانونیانتقال غ یبه معنا

بود که با استفاده  یاز معضلات اساس یکی زیبود. جعل اسناد ن ریپذبه سهولت امکان ت،یشفافو نبود  یثبت رسم

 یمالکان واقع ب،یترت نیو به ا کردندیم جادیکاذب ا یهاتیافراد سودجو مالک ،یررسمیو غ یاز اسناد عاد

 (.5: 1404 ن،ی)تد شدندیمتضرر م

 ،یکیالکترون یهاو سامانه یمعاملات به ثبت در دفاتر اسناد رسم یمعاملات، با الزام تمام یالزام به ثبت رسم قانون

که  یالزام باعث شده است که تنها اسناد نیرا به شدت محدود کرده است. ا یعملاً امکان استفاده از اسناد عاد

 نیقابل استناد باشند. به ا ییبرخوردار باشند و در مراجع قضا یاند، از اعتبار قانونثبت شده یرسم یهاسامانه در

 افتهی شیمعاملات افزا یحقوق تیو امن افتهیکاهش  ریارتکاب جرائم مرتبط با جعل و فروش مال غ زهیانگ ب،یترت

دهند  مانجا یجعل ای یمعاملات صور یبه راحت توانندیقانون، افراد سودجو نم نیبا وجود ا ن،یاست. علاوه بر ا

 (.35: 1403 زان،یباشد )م یریگیدر سامانه ثبت شود و قابل رصد و پ دیهرگونه معامله با رایز

چرا که  ابد،یکاهش  یررسمیاز معاملات غ یناش ییقضا یموجب شده است که حجم دعاو نیقانون همچن نیا

عدم ثبت  لیاکنون به دل شد،یارجاع م ییبه محاکم قضا ترشیکه پ یاز اسناد عاد یاز اختلافات ناش یاریبس
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 یواقع یهابه پرونده یدگیرس عتسر شیموجب افزا ،ییامر علاوه بر کاهش بار قضا نی. استیقابل طرح ن یرسم

 یشده است. در مجموع، قانون الزام به ثبت رسم یملک یاز دعاو یناش یو اجتماع یاقتصاد یهانهیو کاهش هز

 فایا یررسمیدر کاهش جرائم مرتبط با معاملات غ ینقش مهم ،یقو رانهیشگیابزار پ کیمعاملات، به عنوان 

از ابعاد  گرید یکی(.6: 1404 ن،ی)تد دینمایم یانیت معاملات کمک شایو امن تیو به حفظ حقوق مالک کندیم

نقل  ندیو نظارت بر فرآ تیشفاف ریچشمگ شیافزا رمنقول،یمعاملات اموال غ یمهم قانون الزام به ثبت رسم اریبس

 یثبت رسم یبرا یمتمرکز و الزام قانون یهاقانون، نبود سامانه نیا بیاز تصو شیو انتقالات املاک است. پ

انجام  یو خارج از چارچوب قانون یپنهان ،یررسمیورت غبه ص لاتاز معام یاریمعاملات، باعث شده بود که بس

ها و احتمال وقوع تخلفات، سوءاستفاده شیدر بازار املاک و افزا تیباعث کاهش شفاف تیوضع نیشود. ا

بخش  نیدر ا یگذارهیو کاهش سرما یعموم یاعتمادیکه به نوبه خود، موجب ب شدیم یمعاملات صور

معاملات مشمول  یشد که تمام یاندازاسناد راه یکیقانون، سامانه ثبت الکترون یو اجرا بیتصو با. دیگردیم

و آسان به اطلاعات  عیسر یسامانه امکان دسترس نی. اکندیو شفاف در خود ثبت م قیقانون را به صورت دق

 نیم ساخته است. افراه ردمعموم م یو حت ربطیمراجع ذ یو سوابق نقل و انتقالات را برا تیمربوط به مالک

بر بازار  قیثبت و انتقال املاک، امکان نظارت مستمر و دق ندیفرا لیگسترده و شفاف، علاوه بر تسه یدسترس

و بازار  افتهیبه شدت کاهش  انهیو مخف یررسمیمعاملات غ ب،یترت نیبه وجود آورده است. به ا زیاملاک را ن

 (.7: 1404سوق داده شده است )حدنگار،  نظمو  یمدارقانون ت،یاملاک به سمت شفاف

ها را بتوانند به سرعت تخلفات و سوءاستفاده یموجب شده است که مراجع نظارت تیشفاف شیافزا ن،یبر ا افزون

بلکه به ارتقاء سلامت بازار  کند،یم یریامر نه تنها از وقوع جرائم جلوگ نیها برخورد کنند. او با آن ییشناسا

 تیشفاف ن،ی. همچنآوردیفراهم م دارانیو خر گذارانهیسرما یبرا یترامن یو فضا دکنیاملاک کمک م

 شیمعامله شده و به افزا نیطرف یبرا یو مال یحقوق یهاسکیو معاملات، موجب کاهش ر تیاطلاعات مالک

 (.36: 1403 زان،یبه بازار املاک منجر شده است )م یاعتماد عموم

و تصرف  یخوارنیمرتبط با زم یدر حوزه املاک کشور، جرائم اقتصاد دهیچیاز معضلات بزرگ و پ یکی

 ،یخوارنی. زمدادیرخ م یابه طور گسترده ت،یضعف در نظام ثبت و نبود شفاف لیاست که به دل یاراض یرقانونیغ

به دولت و مردم،  یسارات مالخ رعلاوه ب شود،یم یو خصوص یعموم ،یدولت یاراض یرقانونیکه شامل تصرف غ

ثبت  یهانبود سامانه لیبه دل دهیپد نی. اگرددیم زین ستیز طیو مح یکشاورز ،یموجب اختلال در توسعه شهر

 (.4: 1404 ،ینیو مقابله با آن دشوار بود )ام گرفتیصورت م یبه آسان ،یو امکان انجام معاملات صور قیدق
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معاملات و مستندات مربوط به  یبا الزام به ثبت تمام رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یاجرا

امر  نیرا فراهم ساخته است. ا یو جعل یاز معاملات صور یریو جلوگ یواقع نیمالک قیدق ییها، امکان شناساآن

افراد و  تیو حقوق مالک ابدیکاهش  یریچشمگبه طور  یرقانونیو تصرفات غ یخوارنیموجب شده است که زم

تخلفات و معاملات  یریگیثبت، امکان رصد و پ یکیالکترون یهابا وجود سامانه ن،یدولت حفظ شود. همچن

محسوب  یدر برابر جرائم اقتصاد یخود عامل بازدارنده مهم نیمشکوک به صورت مستمر فراهم شده است که ا

 شیو افزا یاتیبازار املاک، به کاهش فرار مال یدر گردش مال تیشفاف جادیقانون با ا ن،یبر ا علاوه. شودیم

 ریپذاملاک امکان یارزش واقع نییمعاملات و تع قیثبت دق قیامر از طر نی. اکندیکمک م یعموم یدرآمدها

. در شودیم یبا جرائم اقتصاد بلهتوان مقا شیدولت و افزا یمنابع مال تیشده است که به نوبه خود، موجب تقو

نقش  زین یبلکه از منظر اقتصاد ینه تنها از منظر حقوق رمنقول،یمعاملات اموال غ یمجموع، قانون الزام به ثبت رسم

الزام به  قانون(.6: 1404 ن،ی)تد کندیم فایا یو جرائم اقتصاد یخوارنیو کاهش جرائم زم یریشگیدر پ یمهم

ثبت، نقش  یکیالکترون یهاآور و سامانهالزام یچارچوب قانون جادیبا ا رمنقول،یغ معاملات اموال یثبت رسم

قانون با کاهش جرائم  نیدارد. ا یررسمیاز وقوع جرائم مرتبط با معاملات غ یریشگیدر پ یاو گسترده کنندهنییتع

کاهش  نیو نظارت بر نقل و انتقالات املاک و همچن تیشفاف شیافزا ،یجعل اسناد و کلاهبردار ر،یفروش مال غ

کرده است.  یانیدر بازار املاک کمک شا یو اقتصاد یحقوق تیبه ارتقاء امن ،یخوارنیو زم یجرائم اقتصاد

وکار کسب یو بهبود فضا یاعتماد عموم شیافزا ،ییقضا یبه کاهش دعاو تواندیقانون م نیا قیکامل و دق یاجرا

کشور شناخته  یاز جرم در نظام حقوق یریشگیمؤثر پ یاز ابزارها یکیمنجر شود و به عنوان  حوزه املاک در

 شود.

 یملک یدر دعاو یقانون بر کاهش اطاله دادرس ریتأث

از جمله  ،یملک یدر دعاو یبر کاهش اطاله دادرس رمنقولیمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم ریتأث

و مشکلات  یملک یهاپرونده یاست که با توجه به حجم بالا رانیا یدر نظام حقوق دهیچیمهم و پ اریموضوعات بس

معاملات  یتمام یالزام به ثبت رسم جادیا باقانون  نیاست. ا افتهی ییبسزا تیحوزه، اهم نیدر ا یحقوق دهیعد

 ،یتیمالک یدر کاهش دعاو یاتوانسته است تحولات گسترده ،یکیسامانه ثبت الکترون یاندازو راه رمنقولیاموال غ

از  کیکند. در ادامه، هر  جادیا ییدستگاه قضا ییو بهبود کارا ییقضا یدگیرس عیو تسر تیاثبات مالک لیتسه

 ییو مزمن دستگاه قضا یاساس یهااز چالش یکی.شودیم حیمفصل و گسترده تشر اریبس ورتابعاد به ص نیا

 نیاست. ا یتیاز اختلافات مالک یها ناشاز آن یاست که بخش قابل توجه یملک یدعاو یبالا اریکشور، حجم بس
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به وجود  یررسمیغ یهاو قولنامه یدر ثبت معاملات و وجود اسناد عاد تیفقدان شفاف لیاختلافات معمولاً به دل

قانون الزام  بیاز تصو شیو شفاف مشخص نباشد. در واقع، پ یورت قطعافراد به ص تیمالک شدهکه باعث  دیآیم

انجام  یو بدون ثبت در دفاتر اسناد رسم یررسمیبه صورت غ یاز معاملات ملک یاریمعاملات، بس یبه ثبت رسم

 نی. ادیگردیاملاک م او حقوق مرتبط ب تیبروز اختلافات متعدد در خصوص مالک سازنهیامر زم نیکه ا شدیم

 یمطرح شده و موجب طولان ییدر محاکم قضا یو مستندات معتبر، به آسان ینبود اسناد رسم لیاختلافات، به دل

 یدر دعاو تیکه اثبات مالک شدیمعاملات باعث م یفقدان ثبت رسم تر،قیدق انی. به بشدندیم یشدن روند دادرس

گردد  یاطاله دادرس جهیها و در نتتعداد پرونده شیموضوع باعث افزا نیامواجه شود و  یبا مشکلات فراوان یملک

 یبا الزام تمام رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یاجرا(.2: 1403مجلس،  یها)مرکز پژوهش

 ،یافراد را به صورت رسم تیتوانسته است مالک ،یکیو سامانه ثبت الکترون یمعاملات به ثبت در دفاتر اسناد رسم

به شدت  اساسیب یتیمالک یالزام باعث شده است که امکان طرح دعاو نیانکار ثبت کند. ا رقابلیغشفاف و 

قانون  نیا گر،ید یو حل شوند. از سو یبررس یبه سرعت و با مستندات کاف یتیو اختلافات مالک ابدیکاهش 

از معاملات  یبپردازند و از بروز اختلافات ناش یبه معاملات ملک یشتریب نانیموجب شده است که افراد با اطم

 یها با اجرااستان یشهرستان دهلران، در برخ یدگستردا سیرئ رافکن،یشود. به گفته بهنام ت یریجلوگ یررسمیغ

قانون در کاهش  قیعم ریدهنده تأثاست که نشان دهیبه صفر رس رمنقولیمرتبط با معاملات غ یقانون، دعاو نیا

قانون  نیا ،یبر کاهش دعاو علاوه(.35: 1404 رافکن،یاست )ت ییقضا یهاو کاهش بار پرونده یتیکاختلافات مال

از  دارانیو خر نیمالک نانیاطم یبه معنا یحقوق تیدر بازار املاک شده است. امن یحقوق تیامن شیموجب افزا

 نی. به اشودیو رونق بازار املاک م یگذارهیسرما شیو اعتبار معاملات است که باعث افزا تیصحت مالک

 یو کاهش اطاله دادرس یاز اختلافات حقوق یریشگیدر پ یدینقش کل املات،مع یقانون الزام به ثبت رسم ب،یترت

 .کندیم فایا یملک یدر دعاو

از  شیاست که پ تیاثبات مالک ندیبودن فرآ یو طولان یدگیچیپ ،یملک یمشکلات در دعاو نیتراز مهم یکی

دشوار و  اریبس ،یمتعدد و فقدان ثبت رسم یوجود اسناد عاد لیمعاملات، به دل یقانون الزام به ثبت رسم بیتصو

 یمتعدد و جلسات طولان یهاگسترده، استعلام یهایمجبور بودند به بررس ت،یاثبات مالک یبر بود. قضات برازمان

نبود سامانه متمرکز و  ن،ی. همچنشدیم یدادخواه یهانهیهز شیو افزا یامر موجب اطاله دادرس نیدازند که ابپر

 شدیو باعث م کردیقضات دشوار م یرا برا تیو کامل به اطلاعات مالک عیسر یثبت اسناد، دسترس یکیالکترون

قانون الزام  یو اجرا بیتصو با(.78: 1402و همکاران،  یها کند و پراکنده باشد )بابائبه پرونده یدگیکه روند رس
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متمرکز و قابل  ق،یبه صورت دق تیاطلاعات مالک ،یکیسامانه ثبت الکترون یاندازمعاملات و راه یبه ثبت رسم

و  تیو آسان به سوابق مالک عیسر یرسسامانه امکان دست نیقرار گرفته است. ا ییمراجع قضا اریاستعلام در اخت

را  نیطرف تیمالک ده،یچیپ یهایبه بررس ازیمعاملات را فراهم کرده و موجب شده است که قضات بتوانند بدون ن

ثبت شده در سامانه، از بروز  یوجود اسناد رسم ن،یکنند. همچن یدگیدهند و به سرعت به موضوع رس صیتشخ

 یرا فراهم ساخته است )توسل عیو سر یکرده و امکان صدور آراء قطع یریجلوگ یاز اسناد عاد یاختلافات ناش

ثبت معاملات و الزام به ثبت در سامانه،  یمشخص برا یهامهلت نییقانون با تع ن،یبر ا علاوه(.65: 1403 ،یو مراد

 ،یدگیثبت و رس ندیدر فرآ تینظم و شفاف نیتر کرده است. اشده یبندتر و زمانمرا منظ ییقضا یدگیرس ندیفرآ

در محاکم شده است.  وقمع یهادر صدور آراء و کاهش بار پرونده عیتسر ،یرضروریموجب کاهش جلسات غ

. به کندیم فایا یملک یدر دعاو یو کاهش اطاله دادرس ییقضا یدگیرس عیدر تسر یقانون نقش مؤثر جه،یدر نت

 جادیقانون توانسته است با ا نیدانشگاه تهران، ا یاستاد حقوق خصوص ،یگفته دکتر محمدرضا کاظم

بهبود بخشد و از اتلاف وقت و  یریرا به صورت چشمگ یملک یبه دعاو یدگیلازم، روند رس یهارساختیز

 (.۹2: 1404 ،یکند )کاظم یریجلوگ ییمنابع قضا

 اریقانون، نقش بس یاجرا یابزارها نیتراز مهم یکیبه عنوان  رمنقول،یاملات اموال غمع یکیثبت الکترون سامانه

 یسامانه با فراهم آوردن امکان ثبت و دسترس نی. اکندیم فایا ییدستگاه قضا ییدر بهبود کارا یو راهبرد یدیکل

قضات، کارشناسان و  یاسناد را برا یاستعلام و بررس ندیو معاملات، فرآ تیبه اطلاعات مربوط به مالک نیآنلا

بدون  ییسامانه باعث شده است که مراجع قضا نیا ،یکرده است. به گفته کارشناسان حقوق لیتسه ربطیمراجع ذ

کنند  دایپ یدسترس ازیبه سرعت و با دقت بالا به اطلاعات مورد ن ،یبه دفاتر اسناد رسم یبه مراجعه حضور ازین

شده است  ییقضا یها و کاهش خطاهاپرونده یدقت در بررس شیافزا ،یدگیامر موجب کاهش زمان رس نیکه ا

و به  قیثبت اسناد با ثبت دق یکیسامانه الکترون ،یدسترس لیبر تسه علاوه(.5: 1403مجلس،  یها)مرکز پژوهش

 نیاز ا یناش یاز بروز دعاو ب،یترت نیو بد کندیم یریجلوگ یو جعل یموقع معاملات، از وقوع معاملات صور

مراجع  یابر معاملات را بر قیسامانه امکان نظارت و کنترل دق نیا ن،ی. همچندینمایم یریگونه معاملات جلوگ

 جه،ی. در نتشودیامر به ارتقاء سلامت بازار املاک و کاهش تخلفات منجر م نیکه ا آوردیفراهم م ربطیذ

مواجه  دهیچیپ یهااز پرونده یبا حجم کمتر ییو تخلفات، موجب شده است که دستگاه قضا یکاهش تعداد دعاو

 نیا گر،ید یسو از(.85: 1402و همکاران،  ی)بابائ زدها بپرداپرونده یدگیبه رس یشود و بتواند به صورت مؤثرتر

 یدعاو تیریمد یبرا قیدق یزیرامهو برن لیمستمر، امکان تحل یروزرسانجامع و به یبانک اطلاعات جادیسامانه با ا
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 صیتخص نهیتا منابع خود را به صورت به کندیکمک م ییامر به دستگاه قضا نیرا فراهم ساخته است. ا یملک

 یکیسامانه ثبت الکترون ب،یترت نیانجام دهد. به ا یمناسب رانهیشگیپ اماتاقد ،یاحتمال یروندها ینیبشیدهد و با پ

 زیمراجعان ن تیرضا شیو افزا یینظام قضا یها مؤثر است بلکه به بهبود کلبه پرونده یدگیرس عینه تنها در تسر

منسجم و  ینظام جادیبا ا رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون(.۹5: 1404 ،ی)کاظم کندیکمک م

در  یدر کاهش اطاله دادرس یاو گسترده کنندهنیینقش تع ،یمعاملات ملک یتمام یثبت رسم یآور براالزام

 یدگیرس عیو تسر تیاثبات مالک لیتسه ،یتیاز اختلافات مالک یناش یکرده است. کاهش دعاو فایا یملک یدعاو

 ییدستگاه قضا ییدر بهبود کارا یدیاز جمله عوامل کل ،یکیاز سامانه ثبت الکترون یریگبهره نیو همچن ییقضا

اعتماد  شیبه افزا تواندیقانون م نیو کامل ا قیدق ی. اجراباشندیم یملک یهابه پرونده یدگیو کاهش زمان رس

در بازار املاک منجر گردد و به عنوان  یحقوق تیامن ارتقاءو  یدادخواه یهانهیکاهش هز ،ییبه نظام قضا یعموم

 کشور مطرح شود. ییموفق در اصلاح نظام قضا ییالگو

 اموال غیر منقول  معاملات یقانون الزام به ثبت رسم یو موانع اجرا هاچالش

 تیاست که با وجود اهم یموضوع رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یها و موانع اجراچالش

ها چالش نیمواجه شده است. ا یدر عمل با مشکلات متعدد ت،یمالک یحقوق تیامن نیقانون در تضم نیفراوان ا

و سازمان ثبت،  یاسناد رسم تردر دفا ییمشکلات اجرا ،یحقوق یسازو فرهنگ یعموم یشامل ضعف آگاه

 یلیبه اصلاحات تکم ازیو ن یقانون یهایآن بر اقشار مختلف و ناهماهنگ ریو تأث یمرتبط با ثبت رسم یهانهیهز

موفق قانون الزام به ثبت  یموانع اجرا نیتراز مهم یکی.ردیگیقرار م یمورد بررس لیبه تفص کیهر که  باشدیم

آن است.  یو آثار حقوق یثبت رسم تینسبت به اهم یعموم یضعف آگاه رمنقول،یمعاملات اموال غ یرسم

آن، همچنان به انجام معاملات  یایمعاملات و مزا یاز ضرورت ثبت رسم یعدم اطلاع کاف لیاز مردم به دل یاریبس

 یرسانو اطلاع یحقوق یسازدر کمبود فرهنگ شهیموضوع ر نی. ادهندیادامه م یررسمیو غ یبه صورت عاد

بر و زمان برنهیآن را هز ایمعاملات خود غفلت کنند  یاز ثبت رسم یافراد به سادگ شودیگسترده دارد که باعث م

 (.4: 1403 ،یر جهرمبدانند )افتخا

 

 یایکوچک، از مزا یو شهرها ییدر مناطق روستا ژهیاز مردم، به و یاریباعث شده است که بس یکاف یآگاه عدم

 شیامر موجب افزا نیاکتفا کنند که ا یررسمیغ یهاو قولنامه یبه اسناد عاد جهیباشند و در نت اطلاعیب یثبت رسم
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 یسازآموزش و فرهنگ یهابدون برنامه کهمعتقدند  ی. کارشناسان حقوقشودیم یو اختلافات ملک یدعاو

 ،ییمواجه خواهد بود و اهداف آن محقق نخواهد شد )پوربابا یقانون با مشکلات جد نیا یگسترده و مستمر، اجرا

و سازمان ثبت اسناد و املاک  یدر دفاتر اسناد رسم ییمشکلات اجرا ،یعموم یبر ضعف آگاه علاوه(.12: 1403

ثبت در  یندهایمعاملات، فرا یبه ثبت رسم یقانون است. با وجود الزام قانون یموانع مهم اجرا گریکشور از د

مردم و  یتیروند ثبت و نارضا یاست که باعث کند ادیز یادار یبروکراس یبر و دارازمان ده،یچیموارد پ یبرخ

و  هایشهردار ،یسازمان ثبت، دفاتر اسناد رسم نیب یناکاف یهماهنگ ن،یفعالان بازار املاک شده است. همچن

 ،یثبت شده است )افتخار جهرم ندیفرا عیدر تبادل اطلاعات و تسر یمرتبط، موجب بروز مشکلات ینهادها ریسا

 یاطلاعات در برخ یفناور زاتیمتخصص و تجه یانسان یرویمهم، کمبود ن ییاز مشکلات اجرا یکی(.5: 1403

ثبت اسناد به صورت کامل و روان  یکیالکترون یهاو سازمان ثبت است که باعث شده سامانه یدفاتر اسناد رسم

در  هایخطاها و ناهماهنگ شیدر ثبت معاملات، موجب افزا یکند جادیموضوع علاوه بر ا نیعمل نکنند. ا

و آموزش  یفناور یهارساختیز تیباورند که بدون تقو نیبر ا ی. کارشناسان حقوقشودیاطلاعات ثبت شده م

 یهانهیقانون، هز یاز موانع مهم اجرا گرید یک.یمواجه خواهد بود  یقانون با مشکلات جد یکارکنان، اجرا

درآمد و متوسط، بار افراد کم ژهیامعه به واقشار مختلف ج یبرا تواندیمعاملات است که م یمرتبط با ثبت رسم

و عوارض مربوط  هااتیمال ،یدفاتر اسناد رسم ریالتحرالثبت، حقمانند حق ییهانهیکند. هز جادیا یقابل توجه یمال

 نیا.دهدیسوق م یو اسناد عاد یررسمیاست که افراد را به سمت انجام معاملات غ یبه حد یگاه معاملات،به 

کنند  یمعاملات خود خوددار یمحدود، از ثبت رسم یتوان مال لیافراد به دل یموضوع باعث شده است که برخ

 ،یقانون الزام به ثبت رسم جه،یمنجر شود. در نت یبعد یو مشکلات حقوق یررسمیمعاملات غ شیامر به افزا نیو ا

اقشار  یبرا لاتیتسه ای یمال یهاتیحما تناست، اما بدون در نظر گرف یحقوق تیامن شیاگرچه در جهت افزا

کند. کارشناسان  دیاز جامعه را دچار مشکلات جد یممکن است به صورت کامل اجرا نشود و بخش ر،یپذبیآس

درآمد در اقشار کم یبرا یاتیمال فاتیو تخف یتیحما یهااستیس دیمشکل، با نیرفع ا یکه برا کنندیم شنهادیپ

 .نظر گرفته شود 

و ابهامات  هایوجود ناهماهنگ رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یمهم اجرا یهاچالش گرید از

 فیابهامات و تعار یمواد قانون دارا یشده است. برخ یو حقوق ییاجرا ندیدر فرا یاست که باعث سردرگم یقانون

و  یدفاتر اسناد رسم ،ییمراجع قضا نینظر ب لافاخت جادیمتفاوت و ا یرهایمل موجب تفسناقص هستند که در ع

 گرید نیمقررات مرتبط با ثبت معاملات در قوان یبرخ ن،یهمچن(.6: 1403 ،یسازمان ثبت شده است )افتخار جهرم
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 ازمندیکامل ندارند و ن یقانون همخوان نیبا ا ،ییاجرا یهانامهنییو آ یمانند قانون ثبت اسناد و املاک، قانون مدن

مواجه  یقانون با مشکلات یباعث شده است که اجرا هایناهماهنگ نیهستند. ا یلیتکم یهایاصلاحات و هماهنگ

 ل،یدل نیروبرو شوند. به هم یو عمل یحقوق یهاچالش موارد با یدر برخ ییو قضا ییاجرا یهاشود و دستگاه

مرتبط  نیاصلاحات لازم در قوان دیقانون، با ییکارا شیافزا یکه برا کنندیم هیحقوقدانان و کارشناسان توص

معاملات  یمجموع، قانون الزام به ثبت رسم در. ودش نیتدو یجامع و روشن ییاجرا یهانامهنییو آ ردیصورت گ

در بازار املاک  تیو شفاف تیمالک یحقوق تیامن نیدر جهت تضم یمهم و ضرور یهرچند گام رمنقول،یاموال غ

به  ازیو ن یعموم یمواجه است. ضعف آگاه یها و موانع متعددخود با چالش یاجرا ریاست، اما در مس

مرتبط با ثبت  یهانهیو سازمان ثبت، هز یدر دفاتر اسناد رسم ییاجرا تگسترده، مشکلا یحقوق یسازفرهنگ

. روندیقانون به شمار م نیا یموانع اجرا نیتراز مهم یقانون یهایآن بر اقشار مختلف و ناهماهنگ ریو تأث یرسم

 ،ییاجرا یهارساختیگسترده، بهبود ز یرسانآموزش و اطلاع یهامشکلات، لازم است برنامه نیرفع ا یبرا

به صورت جامع و هماهنگ در دستور  یانامهنییو آ یو اصلاحات قانون ریپذبیاز اقشار آس یمال یهاتیحما

 .ابدیتا اهداف قانون به صورت کامل و مؤثر تحقق  ردیکار قرار گ
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 یریگجهینت

ترین سازوکارهای حقوقی در نظام ثبتی، نقش اساسی عنوان یکی از مهمبهثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول 

های کند. بررسیبخشی به روابط معاملاتی و پیشگیری از بروز اختلافات ایفا میدر تأمین امنیت حقوقی، نظم

جاد شفافیت تواند با ایدهد که الزام قانونی به ثبت رسمی معاملات املاک میشده در این پژوهش نشان میانجام

وانتقال اموال غیرمنقول، زمینه ارتکاب بسیاری از جرایم مرتبط با املاک از جمله انتقال مال غیر، در مالکیت و نقل

های ملکی را به میزان قابل توجهی کاهش دهد. وجود اسناد رسمی معامله معارض، جعل اسناد و کلاهبرداری

املات غیرشفاف را محدود کرده و از بروز تعارضات مالکیتی معتبر، امکان سوءاستفاده از اسناد عادی و مع

 کند.جلوگیری می

های اثباتی در از سوی دیگر، ثبت رسمی معاملات موجب تسهیل در اثبات حقوق طرفین و کاهش پیچیدگی

دعاوی شود. در بسیاری از دعاوی ملکی، نبود سند رسمی یا اتکا به اسناد عادی، موجب طرح مراجع قضایی می

گردد. در حالی که وجود سند رسمی، به دلیل برخورداری از اعتبار متعدد و طولانی شدن فرآیند رسیدگی می

کند. به همین قانونی و قابلیت استناد بالا، روند رسیدگی قضایی را تسریع کرده و از اطاله دادرسی جلوگیری می

تواند نقش مؤثری در کاهش حجم وال غیرمنقول میدلیل، تقویت نظام ثبت رسمی و الزام به ثبت معاملات ام

 های قضایی و افزایش کارآمدی دستگاه عدالت داشته باشد.پرونده

در مجموع، نتایج این پژوهش بیانگر آن است که اجرای مؤثر قوانین مربوط به ثبت رسمی معاملات، توسعه 

تواند در پیشگیری از جرایم سناد رسمی، میهای ثبتی و افزایش آگاهی عمومی نسبت به اهمیت تنظیم ازیرساخت

مرتبط با اموال غیرمنقول و ارتقای کارآمدی نظام قضایی تأثیر قابل توجهی داشته باشد. از این رو، حمایت از نظام 

های اجرایی آن، از جمله راهکارهای مهم در جهت تحقق امنیت حقوقی و کاهش ثبت رسمی و تقویت ضمانت

 آید.حوزه معاملات ملکی به شمار می اختلافات و جرایم در
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