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پیرامون طرح الزام به شورای اسلامی خصوص مصوبه مجلس دراظهارنظر کارشناسی 

 ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

 

 
 
 
 

 چکیده 

تاکنون بنا به اهمیت و نقش    1310موضوع معاملات اموال غیرمنقول از زمان تصویب قانون ثبت اسناد و املاك در سال  

نماید همواره مد نظر قانونگذار بوده و از بدو تصویب قانون مزبور، مقرر شده بود  مهمی که در نظام حقوقی ایران ایفا می

ابقه ثبتی باید در دفاتر اسناد رسمی به طور رسمی تنظیم و ثبت شود. متعاقبا با  که معاملات اموال غیرمنقول دارای س 

برخی تحولات از جمله نظرات اعلامی شورای محترم نگهبان و رویه محاکم، این حکم و الزام قانونی دستخوش تغییرات  

است. به منظور ساماندهی و    هایی گردید که تاثیر خود را در نظام حقوقی ایران نیز تاکنون برجای گذاشته و چالش

های مرتبط با معاملات غیررسمی،  ایجاد نظام ثبت رسمی معاملات در حوزه اراضی و املاك و نیز پیشگیری از آسیب

به تصویب مجلس شورای اسلامی رسید؛ لیکن   1399طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول بدوا در سال 

برای تعیین    1401این طرح در سال    ورای نگهبان و اصلاح مصوبه در مجلس، نهایتاً پس از طرح ایراداتی از جانب ش

تکلیف نهایی به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارسال شده است. هدف این گزارش این بوده است که ایرادات و ملاحظاتی  

شنهاداتی در راستای رفع  اند مورد بررسی قرار گیرند و در این راستا پیکه در خصوص طرح مزبور قابلیت طرح داشته

رسد با توجه برخی ایرادات ماهوی نسبت به طرح و جبران برخی از خلأهای موجود در آن ارائه گردیده است. به نظر می

تصویب این  گردد،  های فراوان مترتب بر آن موجب اختلال نظام میبه اینکه تداوم اعتبار معاملات غیررسمی با آسیب

 باشد و این گزارش از این منظر تهیه و ارائه گردیده است. ام میطرح در راستای مصالح نظ 

 

 خلاصه مدیریتی  

های  در این گزارش با توجه به لزوم تحلیل جامع طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، ابتدا به آسیب

اند اشاره شده است  شور شدههای اساسی برای نظام حقوقی ک ناشی از معاملات عادی که هم اکنون موجب بروز چالش

و در ادامه، ضمن ذکر اهداف مصوبه مجلس و مفاد اجمالی آن، برخی از ایرادات و نقدهایی که بر این طرح از جانب  

ای از ایرادات و نقدهای وارد شده نسبت به  برخی از کارشناسان وارد گردیده مورد بررسی قرار گرفته است. بخش عمده

بینی شده برای اجرای مصوبه، وارد به نظر  ق در مفاد آن و نیز با توجه به سازوکارهای پیشاین طرح، در صورت تدقی

رسند یا  ای از موارد که نقدها وارد به نظر می در پارههای متفاوت هستند. اما  رسند و بیشتر ناشی از برداشتنمی

این گزارش پیشنهاداتی برای  شوند، در  در مواردی که اساسا در مورد مصوبه خلأها و کمبودهایی حس می 

 توانند رافع مشکل باشند. آن ارائه گردیده که به نظر می 
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های اصلی در خصوص این طرح، وجود نظرات مختلف در خصوص نحوه تعیین ضمانت اجرای عدم ثبت  یکی از چالش 

فروض مختلف و پیشنهادات متفاوتی  رسمی معامله و نیز چگونگی اجرای مصوبه بوده است که در این گزارش ضمن بررسی  

 ده شده و مورد پیشنهاد قرار گرفته است. که در این خصوص متصور بوده است، بهترین حالت و فرض ممکن برگزی 

 

 مقدمه 

برخی    به  ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول پس از ایراد شورای محترم نگهبان و اصرار مجلس نسبت به  طرح الزام 

هایی که در  مجمع تشخیص مصلحت نظام ارجاع شده است. مطابق مصوبه مزبور، پس از گذشت مهلت  به  از مواد آن

صورت رسمی ثبت شوند و در صورت عدم  به  معاملات مرتبط با اموال غیرمنقول بایدبینی شده است،  طرح پیشاین  

البته ثبت    صورت عادی، ضمانت اجرای بطلان معامله در نظر گرفته شده است.به  ثبت رسمی معاملات و انجام آنها

صورت آنی در سامانه الکترونیک سازمان ثبت  به رسمی معاملات تسهیل گردیده و مقرر شده است که معاملات مذکور 

املاك  و  استعلامات مربوطهبه  اسناد  کلیه  و  برسد  انجام شوند. همچنین در مصوبه به  ثبت  الکترونیک  و  آنی  صورت 

فاقد سند رسمی هستند   که  املاك  و  اراضی  از  برای آن دسته  مالکیت  برای صدور سند رسمی  مجلس، تسهیلاتی 

 بینی شده است.پیش

 

 های مرتبط با اسناد عادی  شرح مختصر آسیب - مبحث اول

فراوانی دربرداشته واموال غیرمنقول تاکنون آسیب  به  اعتبار اسناد عادی در معاملات مربوط تزلزل مالکیت    به  های 

اسناد عادی  است. لذا وضعیت فعلی اعتبار  ده  منجر ش های متعدد قضایی  دولت و اشخاص بر املاك و اراضی و پرونده

اسناد عادی های  آسیبدر قالب ثبت رسمی صورت پذیرد.  صرفاً    قابل تداوم نیست و معاملات املاك و اراضی باید 

ناشی از اسناد  های  ایرادها و  کند. برخی از آسیبمی  ی بروزد متعدهای  و در فروض متعدد آسیب  قابل احصا نبوده

 :  استشرح زیر  به  شور و اخلال در معاملات گردیده است، مختصراًعادی که موجب آشفتگی در نظام حقوقی و قضایی ک

 خواریایجاد بستر زمین .1

تصرف اراضی دولتی، عمومی    به  که مبادرت اینکه اسناد عادی از نظر حقوقی معتبر و قانونی است، افرادی  به  توجه  اب

دیگران فروخته و یا پس از تغییر    به  متصرفی را با سند عادی نمایند، این امکان را دارند که اراضی  یا منابع طبیعی می

دهد که  غیر نمایند. اعتبار سند عادی این اجازه را میهانتقال آنها بونقل  به  کاربری و ایجاد ابـنیه یا غرس اشجار، اقدام

   خواران قابلیت انجام و ارزش معامله پیدا کنند.زمینتصرفات و تغییر کاربری غیرقانونی 

خوار  زمینفقدان بانک اطلاعاتی و سابقه ثبت معاملات در معاملات غیررسمی، امکان ردیابی    به  توجه  براین، باعلاوه

ای یک زمین  زیرا ایادی متعددی در معامله عادی و قولنامه  اصلی و اولیه بسیار دشوار و تا حدودی غیرممکن است

خواری  شناسایی نبوده و ایادی بعدی از زمینقابل، غالباً  دهکرمعامله  خوار اولیه که با سند عادی  زمینوجود دارد و  

تواند با خوار میقابلیت جعل در اسناد عادی، زمین  به   توجه  خوار اولیه، بامطلع نیستند. حتی درصورت شناسایی زمین
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وضوع مخاطره مهمی برای  الحال از مجازات بگریزد. این مشده یا مجهول  نام افراد فوت  به  تنظیم سند عادی جعلی 

می محسوب  طبیعی  منابع  و  ملی  زمینهاراضی  از  یکی  و  بروز  شود  برای  ایجاد  سازمانهای  خواریزمینها  و  یافته 

 است. ی ی قضاهای کثیرالشاکی در دستگاه پرونده

 تزلزل مالکیت دولت و اشخاص بر اراضی و املاك . ۲

اعتبار    به   باشد. نظرعادی در معاملات اموال غیرمنقول، تزلزل حقوق مالکیت میاسناد    به  کی از آثار مخرب اعتباردهی ی

داشتن سند عادی درخصوص    اموال غیرمنقول، همواره این خطر وجود دارد که افرادی با در دست   به  اسناد عادی مربوط

ه سند رسمی شوند. این خطر  یک ملک یا زمین، ادعایی مطرح نموده و موجب ابطال سند مالکیت و زوال مالکیت دارند

املاك و اراضی محدودیت و    به  موجب عدم استحکام مالکیت اشخاص و دولت است؛ زیرا ادعای اشخاص ثالث نسبت 

 پایانی ندارد و درهرحال قابل طرح در محاکم است. 

عمومی، سبب فقدان    نظام و ایجاد نارضایتی به اعتمادی مردم نسبت بر بیعلاوهباید توجه داشت تزلزل حقوق مالکیت  

گذار در پی یک محیط امن برای احداث کارخانه، کارگاه یا ایجاد بنا  گذاری نیز خواهد شد؛ زیرا سرمایهامنیت سرمایه

گذاری را دچار  سرمایهباشد و امکان معارضه اشخاص ثالث و ادعای مالکیت از جانب آنها، هرگونه برای شرکت خود می

های کلان که مستلزم  گذاریویژه در سرمایهبه  برد. گذاری امن و سودده را از میان مییهمخاطره نموده و امکان سرما

گذار باید از عدم امکان طرح  های کشاورزی است، سرمایهخرید چند هکتار از اراضی برای احداث کارخانجات و زمین

دلیل تزلزل در اعتبار مالکیت  به ن امر ادعا و معارضه مطمئن شود و سپس سرمایه خود را در این مسیر قرار دهد که ای

رسمی، میسر نیست. 
عدم امکان اعمال حاکمیت و سیاستگذاری در زمینه اراضی و املاك و ناکارآمدی حکمرانی در حوزه  .  3

 اموال غیرمنقول 

م اجرا  گروهی از مرد  به  ای از موارد لازم است حاکمیت سیاست خاصی را نسبت ر موضوعات مختلف اقتصادی، در پارهد

سوداگری    به  عنوان مثال، حاکمیت قصد داشته باشد نوع خاصی از مالیات را نسبت نماید و سایرین را از آن معاف دارد. به

دلیل اینکه  دلیل ارزش یا محل جغرافیایی آنها اعمال نماید. در اینجا بهبرخی از املاك به  به  در بخش مسکن و یا نسبت

وفور وجود داشته و اعتبار قانونی دارند، امکان وضع این سیاست وجود ندارد و اسناد  به  اسناد عادی در این خصوص

سود افراد دیگر را دارند    به  دلیل قابلیت و سهولت امکان جعل در آنها، مفاد آنها قابلیت دستکاری و تغییرعادی نیز به

فرار مالیاتی اقدام نمود؛ لذا مجالی برای    به  ل نسبتالحامجهولنام اشخاص    نامه بهتوان با جعل مبایعهسان میو بدین

ترین مشکلاتی که امروزه جامعه با آن درگیر  ماند. توضیح آنکه یکی از مهماعمال حاکمیت و سیاستگذاری باقی نمی

های مختلف اقتصادی و  آور قیمت مسکن و اجاره بهاست. اصلاح این امر مستلزم اجرای سیاستسرساماست افزایش  

مصرفی  صرفاً    یک کالای عنوان  به  زایش تولید مسکن است. تولید مسکن در صورتی رافع این مشکل است که مسکناف 

یک ابزار حفظ ارزش پول و کسب سود مورد استفاده قرار گیرد  عنوان  به  که مسکنصورتیدرمورد استفاده قرار گیرد.  

نقدینگی در کشور، همچنان تقاضای بالایی برای خرید  حجم بالای    به  هرچه مسکن جدید تولید و عرضه شود با توجه

از مسکن    زیادی بخش    ،دیگر سخن  به  مسکن وجود خواهد داشت و این امر مانع واقعی شدن قیمت مسکن خواهد شد.

شود و این موضوع مانع از تعادل عرضه  می  سوداگران عرضه   به  کنندگان عرضه شود مصرف  به  جای اینکه به  تولید شده
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های لازم برای جلوگیری از سوداگری در حوزه مسکن وضع مالیات  جمله سیاستازو تقاضا در این حوزه خواهد شد.  

در این حوزه است. تنها راه شناسایی و اعمال دقیق این مالیات عدم اعتبار اسناد عادی است والا این مالیات قابلیت  

 خالی. های خصوص وضع مالیات بر خانهدررسد. همچنین است نظر نمیمدهدف  به داشت و  اجرایی نخواهد

مهم پیش مشکلات    به   نظر  از  یکی  مسکن،  حوزه  در  از  گفته  یکی  است.  مسکن  کافی  و عرضه  تولید  راهکارها  ترین 

عدم اتقان حقوقی و امکان معامله    به   فروش است. نظر پیش ترین بسترهای حقوقی جذب سرمایه و تولید مسکن، قرارداد  سهل 

 اندازه کافی نیست.   به   معارض در این حوزه و بالا بودن خطر )ریسک( این نوع معاملات استقبال از این نوع قراردادها 

شکست و    به  رخی از دارندگان سند عادی را دارد، این امر محکومب  به   که سیاستگذار قصد ارفاق  حتی در مواردی

نامه از مزایا و تسهیلات ارفاقی قانونگذار  توانند با ارائه یا جعل مبایعهسادگی میبه  شود؛ زیرا افراد خواری میموجب زمین

استفاده از  اسناد عادی با سوء به های برخی افراد با توسلخواریمند شوند. مثال بارز این موضوع، زمینغیرحق بهرهمن

سان در صورت اعتبار اسناد عادی، هر نوع بدین( اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاك است.  148( و )147مفاد مواد )

شکست است. به سیاستگذاری در حوزه اموال غیرمنقول محکوم
 و دعاوی قضایی با موضوع اختلافات مِلکی  ها پروندهافزایش . 4

اعم از حقوقی و کیفری ریشه در  ی  یقضاهای  از پرونده  بسیاریسوی قوه قضائیه، بخش  ازشده  طابق برآوردهای اعلامم

ای از  دعاوی حقوقی نیز بخش عمده هحوزباشد. در  اختلافات ملکی داشته و ناشی از اعتبار اسناد عادی در معاملات می

های بسیار حساس، پیچیده و با ارزش ریالی  دهد که پروندهل میدعاوی را موضوعات مرتبط با اراضی و املاك تشکی

بسیار بالا هستند. موضوعات آنها نیز چه در دعاوی ثلاث )تصرف عدوانی، مزاحمت و ممانعت از حق( و چه در دعاوی  

. لذا در عین  یگانه دارایی یک خانوار است  دارایی اصلی و بعضاً  به  ثبت سند رسمی و اثبات مالکیت، مربوط  به  الزام

ها در اکثر  گیری این قبیل پروندهکثرت و تعدد، این قبیل دعاوی بسیار حائز اهمیت و حیاتی نیز هستند. منشأ شکل

آنهاست. لذا با    به  اتفاق موارد، عدم ثبت رسمی، فقدان سند مالکیت و تنظیم اسناد عادی در معاملات مربوطبهقریب

ای از دعاوی حقوقی و کیفری  حذف اعتبار اسناد عادی و تسهیل در صدور سند مالکیت برای این اراضی، بخش عمده

 کاهش خواهد یافت.ی  ی قضادستگاه  

 ییایجاد بستر پولشو. 5

ترین  قانونی هستند و یکی از آمادهظاهر مشروع، نیازمند بستر  اموال به  به   فراد بزهکار برای تبدیل عواید حاصل از جرما

دلیل اعتبار  . در حال حاضر بهاستاموال غیرمنقول    به  شده ناشی از جرم بسترها برای این امر، تبدیل وجوه تحصیل

فقدان هرگونه نظارت و کنترل بر    به  توجه  سادگی قادر هستند با به  اسناد عادی در معاملات اموال غیرمنقول، بزهکاران 

یافته  سازمانهای  مِلک یا زمین نمایند. در پولشویی  به  نامه عادی تبدیل ادی، عواید مذکور را توسط مبایعهمعاملات ع

تواند یکی  اسناد عادی در این حوزه می  به  بخشیاعتباریکی از بسترهای مهم جرم، اعتبار اسناد عادی بوده است. عدم  

ترین بسترهای پولشویی را از میان بردارد.از مهم
 افزایش امکان کلاهبرداری و معاملات معارض  . 6

  به  سازد تا افراد کلاهبردار با تشکیل باندهای جعل و فساد، مبادرت عتبار اسناد عادی این امکان و بستر را فراهم میا

که توضیح  بدین  نمایند.  کلاهبرداری  یا  معارض  معاملات  مال  به  انجام  انتقال  امکان  عادی،  معامله  ثبت  عدم  دلیل 
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تا مدت زمانی فاش نشده و    دلیل عادی بودن معمولاًبه  افراد متعدد همواره وجود دارد و این انتقالات نیز  به  غیرمنقول 

ص  ویژه درخصوموجبات متواری شدن فرد تبهکار و از بین رفتن ثروت و دارایی مالباختگان خواهد شد. کلاهبرداری به

رود که تبعات اقتصادی و امنیتی  شمار میبه  الشاکی و بسیار مهم و مخربکثیرهای  فروش ساختمان یکی از پروندهپیش

دلیل ثبت اطلاعات معامله در سامانه، امکان انتقال  به  توجهی دارد. این در حالی است که در صورت ثبت رسمی قابل

گردد. دو یا چند نفر منتفی می  به مال
هرنوع    عدم .  7 ریسک  بودن  بالا  و  غیرمنقول  اموال  معاملات  حوزه  در  امن  معاملات  انجام  امکان 

 تملک اموال غیرمنقولبه گذاری وابستهسرمایه

بخش  اطمینانغیرحاضر معاملات اموال غیرمنقول بسیار در خطر و    رواج و اعتبار معاملات غیررسمی، در حال  به  توجه  اب

که ممکن است در  چرامالکیت فروشنده واقف شود؛    به  صورت کامل تواند بهگاه نمیسو، خریدار هیچیک ازهستند؛ زیرا  

  د داشته که منجر ید ماقبل یا ایادی قبلی معارضی با سند عادی وجود داشته و یا ایرادی در معاملات عادی قبلی وجو

دیگر، حتی نظام  سویازبطلان، فسخ یا انفساخ آن شده باشد و مالکیت فعلی فروشنده از نظر حقوقی معتبر نباشد.    به

که نام او در دفتر املاك سازمان  شخصیصرفاً    تواند هنگام معامله اطمینان صددرصدی ایجاد کند که ثبتی کشور نیز نمی

، مالک است و شخص دیگری در آینده ادعای مالکیت نخواهد نمود. لذا بستر ایجاد دعوی  عنوان مالک ثبت شدهثبت به

  فراهم است. مضافاً اینکه افراد سودجو   اعتبار اسناد عادی کاملاً   هواسطبهو عدم استحکام در قراردادها  ی  ی قضاو پرونده  

کارشناسان رسمی دادگستری هر ملکی را مورد  توانند با استفاده از سند مجعول و با تشکیل باندهای فساد در حوزه  می

کار بردن برخی ترفندها خود را از مجازات استفاده از سند مجعول نیز برهانند.هداده و با ب خدشه قرار 
عدم تشکیل بانک اطلاعاتی از ملک و زمین در کشور و عدم امکان شناسایی اموال غیرمنقول و فرار از  . 8

 ادای دین 

برای  ب اصلی  دولتتصمیمستر  سیاستگذاری  و  زمینهگیری  هر  در  یارانه  ایها  تخصیص،  جمله  و...از  بانک   ها  وجود 

برنامه امکان  و دقیق،  اطلاعات صحیح  و  آمار  بدون وجود  از موضوعات مربوطه است.  دقیق  آمار  و  و  اطلاعاتی  ریزی 

 قانونگذاری صحیح در بخش مسکن از دولت سلب خواهد شد.  

املاك موجود در کشور، تعداد خانوارهای ساکن در املاك، تعداد دقیق اراضی کشاورزی و    تشخیص میزان دقیق 

جمله اطلاعاتی است که هر دولتی بدان نیازمند است. این  ازمالکان آنها و تفکیک اراضی ملی و دولتی از مستثنیات،  

نظر حاکمیت شکل گیرد و فضای  زمانی مهیا خواهد شد که اطلاعات مربوطه در یک سامانه جامع تحتصرفاً    بستر

دلیل امکان انجام معاملات  اکنون بهغیررسمی و خارج آن، امکان ظهور و بروز نداشته باشد. این در حالی است که هم

های غیرقانونی در اراضی کشور، سیاستگذار کشور ما اطلاعات و آمار جامعی  صورت عادی و نیز تفکیک و تغییر کاربریبه

و اراضی در اختیار ندارد. زوال اعتبار اسناد و معاملات غیررسمی باعث ایجاد بانک اطلاعاتی دقیق و  در حوزه املاك  

 شود.ریزی صحیح دولت محسوب میروز خواهد شد که بستر برنامهبه

غیرمنقول  بر علاوه  اموال  امکان شناسایی  عادی موجب عدم  اسناد  اعتبار  و  اراضی  و  املاك  ثبت معاملات  این، عدم 

ها  ها خواهد شد. بدیهی است که عدم اجرای احکام دادگاه حکومان مالی و بالتبع عدم امکان اجرای احکام صادره از دادگاه م 

. گردد اعتبار دستگاه قضایی و تضییع حقوق طلبکاران و نارضایتی مردم می   به   و عدم استیفای دیون، سبب لطمه 
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 تملک غیرمجاز اراضی توسط اتباع بیگانه  .9

مالکیت بر اراضی و املاك،    به  شود که اتباع بیگانه بدون رعایت قوانین و مقررات مربوطعتبار اسناد عادی موجب میا

سایر اتباع بیگانه    به  دیگران یا انتقال بعدی به  آنها امکان اجاره ملک به  تملک اراضی در کشور نمایند. این اقدام   به  اقدام 

 غیرمنقول توسط اتباع بیگانه بدون نظارت و دخالت حاکمیت و طی مراحل قانونی موجب را نیز خواهد داد. تملک اموال  

سازد. لذا اعتبار  های متخاصم فراهم میمخاطره افتادن امنیت کشور شده و زمینه را برای مداخله و ورود برخی دولت  به

سند عادی بدین جهت نیز محل خدشه است.  
 سسات مالی و اعتباریؤها و مابطال اسناد رهنی بانک .10

غیر،  به  شود تا برخی از تبهکاران و سودجویان پس از انتقال مال غیرمنقول با سند عادیعتبار سند عادی موجب میا

فروش    به  اخذ تسهیلات از شبکه بانکی کشور نموده و بانک نیز بدون اطلاع از اینکه مال غیرمنقول قبلاً   به  مبادرت 

با طرح دعوی ازسوی خریدار،    نماید؛ لیکن بعداًسند رهنی و قرار دادن ملک در رهن خود میتنظیم    به  رسیده، مبادرت

ها برای وصول مطالبات خود دچار  اعتبار اسناد عادی، دادگاه حکم بر ابطال سند رهنی صادر نموده و بانک  به با عنایت 

د شد. نمشکل خواه
 تغییر کاربری غیرمجاز اراضی زراعی و باغی .11

ویلا و منازل مسکونی، امنیت غذایی مردم را دچار مخاطره    به  ها و تبدیل آنها غیرمجاز کاربری اراضی زراعی و باغ  غییرت

نابودی کشاورزی و وابستگی کشور در اقلام غذایی پرمصرف و حیاتی خواهد شد. یکی    به  نموده و در دراز مدت منجر

اسناد عادی است زیرا در صورت تفکیک و تغییر کاربری غیرمجاز، صدور  از بسترهای تغییر کاربری غیرمجاز، اعتبار  

تغییر کاربری    به  سادگی نسبت به  شود مالکان اراضی می  سند رسمی مالکیت غیرممکن است اما اعتبار سند عادی موجب

انتقال آن نمایند. در  به  اراضی خود و تفکیک و  اقدام  یر کاربری نشده و  گونه موارد خریدار مرتکب جرم تغیاینغیر 

اما با زوال اعتبار اسناد  .  داشتگونه خریداران تبعات اجتماعی و امنیتی خواهد  برخورد سخت مانند تخریب نیز با این

  عملاً قابلیت معامله رسمی ندارد و با توجه به عدم اعتبار معامله عادی،  صورت عادی افراز شده است،  به  ملکی کهعادی،  

 غیرممکن خواهد شد. ها و تفکیک عادی آنراضی زراعی و باغی اارتکاب تغییر کاربری 

 

 اموال غیرمنقول موجب اختلال نظام است  به اعتبار معاملات عادی در معاملات راجع -مبحث دوم 

  موجب اختلال نظام در حوزه حکمرانی اموالغیرمنقول    گفته اعتبار اسناد عادی در معاملات اموال پیش  هایایراد  به  نظر

التزام  به  است.غیرمنقول   اموال  به  دیگر سخن  اولی صحت معامله عادی در حوزه معاملات  موجب  غیرمنقول    حکم 

رفت از این اختلال نیز عدول از حکم صحت است چراکه در فرض صحت این نوع  بروناختلال نظام است. تنها راه  

پیش وجود داشته که نتیجه قطعی آن اختلال در نظام و ناکارامدی  ازبیشگفته کماکان و  پیشمعاملات کلیه عوارض  

نی مطلوب در حوزه  های مذکور و حکمراآن در مدیریت و حکمرانی اموال غیرمنقول خواهد بود. توضیح آنکه رفع آسیب

دفتر املاکی مشتمل بر احصا کلیه املاك موجود در کشور و مالکان    آن است که اولاً   به  منوط صرفاً    اموال غیرمنقول 

استناد معامله عادی مقدم، سند رسمی تنظیم شده را ابطال نمود. تحقق این دو هدف    به  نتوان  آنها ایجاد شود و ثانیاً
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این    صحت معامله عادی قطعاً  به  دیگر سخن در صورت حکم   به  مله عادی ناسازگار است.صحت معا  به  اساسی با حکم 

شرح مذکور، پس از گذشت مدتی اعتبار این  به  دو هدف محقق نخواهد شد چراکه در فرض تشکیل دفتر املاك جامع

. عدم تحقق این دو  دکراستناد یک معامله عادی مقدم ابطال  به توان هر معامله رسمی را می مخدوش شده و دفتر کلاً 

عوارض و توالی فاسدهای مذکور شده که نتیجه    همهقطع موجب بروز  طوربه ویژه در شرایط حکمرانی نوین  به  هدف نیز

مذکور    اساس طرحبر رو  اینازخواهد شد.  غیرمنقول    قطعی آن اختلال نظام و بروز ناکارامدی نظام در مدیریت اموال

پیشنهاد شده است از باب رعایت مصلحت عامه و جلوگیری از اختلال در نظام از حکم صحت معامله عادی در معاملات  

 اموال غیرمنقول عدول گردد.  

ممکن است گفته شود در فرض عدول از حکم صحت معامله عادی اولاً تکلیف معاملات عادی که قبل از این قانون 

نوع دیگری موجب اختلال  به  بطلان آنها و یا عدم تعیین تکلیف آنها خود   به  د؟ طبیعتاً حکم شومی  اند چه شدهمنعقد  

استناد یک سند عادی تنظیمی  به  صحت مطلق آنها نیز موجب خواهد شد که هر سند رسمی  به  نظام خواهد بود. حکم 

  د بود. ثانیاً آیا امکان تنظیم سند رسمی الاجرا شدن این قانون ابطال شود که برخلاف هدف این قانون خواهلازمقبل از  

عدم    به  حکمال  ؤساین    به  حرج برای مردم وجود دارد؟ در صورت پاسخ منفیوعسرصورت سهل و آسان و بدون  به

حرج برای برخی افراد خواهد بود. ثالثاً آیا تنها راه جلوگیری از اختلال نظام در این  وعسرصحت معامله عادی موجب  

 بطلان معامله است؟ آیا راه دیگری وجود ندارد؟  به حکم حوزه 

 فوق خواهیم پرداخت.  هایاشکالو   هاالؤسپاسخ به در این گزارش

 

 تنظیم سند رسمی به خصوص طرح الزام دراهداف اصلی مصوبه مجلس   -مبحث سوم 

 شرح زیر است:بهغیرمنقول   معاملات اموالتنظیم سند رسمی  به ترین اهداف مدنظر مصوبه مجلس در طرح الزام مهم

، تثبیت مالکیت دولت و اشخاص خصوصی بر اراضی و املاك و جلوگیری از تزلزل مالکیت در حوزه اموال غیرمنقول .1
،تنها مرجع رسمی تعیین مالکیت اموال غیرمنقول در کشور عنوان  به   رسانی دفتر املاك سازمان ثبت مطابق واقع، روز به  .2
های  استناد معاملات عادی و غیررسمی پس از گذشت مهلت  به   امکان ابطال اسناد و معاملات رسمی اشخاصعدم   .3

، مقرر در قانون
، اموال غیرمنقول در دفاتر اسناد رسمی به تسهیل تنظیم سند رسمی قراردادها راجع  .4
. تسهیل صدور سند رسمی برای اراضی فاقد سند رسمی .5
 

 تنظیم سند رسمی به وبه مجلس درخصوص طرح الزامشرح مختصر مص -مبحث چهارم

بر لزوم ترویج و  مبنیهای کلی نظام  گفته و نیز در راستای سیاستپیشهای  اهداف فوق و رفع آسیب  به  جهت نیل

تصویب رسید.    به   ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در مجلس شورای اسلامی  به  توسعه سند رسمی، طرح الزام

 شرح زیر است:به محورهای مهم مصوبه مجلس
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از    (الف ایجاد شده است  لازمفرایند دقیقی طراحی شده است که کلیه اسناد عادی که قبل  قانون  این  الاجرا شدن 

سند رسمی تبدیل شوند. در این راستا کلیه موانع غیرضرور صدور    به  پالایش شده و با رعایت قوانین و مقررات مربوط

 سند برای اراضی فاقد سند رسمی برداشته شده است.  

پس از گذشت مواعدی که در این قانون مشخص شده است الزامی  غیرمنقول    تنظیم سند رسمی برای انتقال اموال  (ب

در این راستا اولاً تنظیم سند رسمی  ه مقرر شده است.  شده است و ضمانت اجرای عدم تنظیم سند رسمی بطلان معامل

بسیار تسهیل شده و موانع آن برداشته شده است. ثانیاً امکان تنظیم سند رسمی انتقال  غیرمنقول    برای انتقال اموال

این منظور طراحی شده    به  ای که سامانهکه هنوز سند رسمی برای آنها صادر نشده لکن در  غیرمنقول    آن دسته از اموال 

 درج شده و در فرایند صدور سند قرار گرفته، فراهم گردیده است.   

زمان با زوال اعتبار معاملات عادی، تنظیم سند رسمی  این اهداف، در مصوبه مجلس، هم  به  توضیح آنکه برای نیل

ها، مراحل و زمان لازم برای آن کاسته شده است. همچنین  ل غیرمنقول نیز تسهیل گردیده و از هزینهمعاملات اموا

صورت آنی و  به  های معاملات املاك با دفاتر اسناد رسمی و ارائه پاسخ استعلامات لازم تنظیم و تنسیق ارتباط بنگاه

  بینی شده تا امکان تنظیم سند رسمی معامله یشهای دولتی مسئول در مواد مختلف مصوبه پای ازسوی دستگاهلحظه

 .  دشوصورت آنی و در یک روز فراهم به

ماده  اند، در  صورت عادی انجام شدهبه  الاجرا شدن مصوبهدسته از معاملات که تا قبل از لازمآناین، برای  بر علاوه

گذار بتوانند با بارگذاری اسناد و ادعاهای خود در  نفع طی دوران ای در نظر گرفته شده تا هم اشخاص ذی( سامانه10)

سامانه مذکور، حقوق خود را محفوظ نگاه دارند و هم سازمان ثبت اسناد و املاك کشور بتواند با اطلاع از ادعاهای  

د  اقدام نماید. همچنین اخذ سنن  متعاملا  به  ارائه پاسخ صحیح در استعلامات خود   به  موجود درخصوص هر مِلک، نسبت

نمونه عنوان به اند.مالکیت، تسهیل شده و بسیاری از موانع موجود در اخذ سند رسمی، در مصوبه مجلس برداشته شده

اراضی کشاورزی که آندرخصوص   از  تفکیک و خرد شدن در سنوات گذشته،  به  دسته  آنها  همدلیل  اکنون مساحت 

علت، معاملات آنها با سند  بدینالکیت مفروز ندارند و  اقتصادی بوده و امکان صدور سند م -تر از حدنصاب فنیپایین

ترتیب امکان معامله رسمی اراضی کشاورزی بدین بینی شده و  پیش شود نیز امکان صدور سند مالکیت مفروز  عادی انجام می 

فروش نیز در مقایسه با وضعیت کنونی بسیار تسهیل شده پیش نیز فراهم گردیده است. همچنین تنظیم رسمی قرارداد  

 های انجام شده حاکی از این است که در صورت تصویب نهایی و اجرای طرح، ساماندهی و تنسیق معاملاتاست. لذا بررسی 

های قضایی کاهش خواهند یافت و ای از دعاوی ملکی، جرایم و پرونده ح و اصولی انجام شده و حجم گسترده نحو صحی به 

 گردد. درواقع نقاط قوت مصوبه فوق عبارتند از: این امر موجب استحکام مالکیت اشخاص و دولت می 

  ،نونالاجرا شدن این قاساماندهی و تعیین تکلیف اسناد عادی موجود تا قبل از لازم .1
، معاملات رسمی  به تعیین دوره گذار از معاملات عادی .2
، جایگاه قانونی آنها به های املاك با دفاتر اسناد رسمی با توجهتنظیم روابط بنگاه. 3
، استعلامات از طریق سامانه الکترونیک به ارائه پاسخ آنی به های دولتیالزام دستگاه. 4
، درج آرای مرتبط با اموال غیرمنقول در سامانه ثبت رسمی به  قضاییشبهالزام مراجع قضایی و . 5
، مقرر در این قانونهای اعلام عدم اعتبار معاملات غیررسمی پس از گذشت مهلت. 6
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  ، تسهیل صدور سند مالکیت برای اراضی و املاك فاقد سند مالکیت رسمی. 7
، در دفاتر اسناد رسمیغیرمنقول   اموال به ردادهای راجعتسهیل تنظیم سند رسمی قرا. 8
، کشورغیرمنقول   ایجاد بانک جامع اطلاعات اموال. 9

استناد اسناد عادی تنظیمی    به  و عدم امکان ابطال اسناد رسمی غیرمنقول    تثبیت مالکیت اشخاص بر اموال.  10

.قبلی پس از گذشت مواعد مندرج در طرح

های اسناد عادی در معاملات اموال غیرمنقول، ثبت رسمی معاملات،  نقاط قوت این مصوبه و آسیب   به  توجهبنابراین، با  

  ضروری   ( آن امری کاملاً 1ماده )  به  نسبت  های تقنینی محسوب و حفظ شاکله مصوبه مجلس خصوصاًیکی از ضرورت

جلوگیری از اختلال در نظام و در    شود براساس مصلحت جامعه اسلامی و لذا پیشنهاد می رود.  شمار میبه

راستای ایجاد زمینه حکمرانی کارامد نظام در حوزه اموال غیرمنقول، با حفظ شاکله فعلی مصوبه و عدم  

 به  ( آن و تصویب نهایی مصوبه در مجمع تشخیص مصلحت نظام نسبت 1تغییر مفاد اصلی مندرج در ماده )

قضایی   و  حقوقی  نظام  از  بزرگ  معضل  این  راستای  رفع  در  قضایی  بهداشت  و  تحول  ایجاد  و  کشور 

 های کلی نظام گام برداشته شود.سیاست

 

 آنها به خصوص این طرح و پاسخ درتبیین اشکالات اساسی مطروحه  - مبحث پنجم

 شرح زیر است:به خصوص این طرحدراشکالات اساسی مطروحه 

 ،اندتزلزل و از بین بردن مالکیت اشخاصی که قبل از این قانون با معامله عادی ملکی را تملک کرده  .1
، کثرت دعاوی واهی درخصوص اراضی فاقد سند رسمی  .2
، تزلزل اسناد رسمی کنونی از طریق اسناد واهی معارض بارگذاری شده در سامانه  .3
تعداد    به  این حکم )فروشنده  به  ندگان از جهل خریداران استفاده فروشسوءقربانی شدن خریداران جاهل و    .4

، تواند معامله عادی انجام داده و این عمل او مشمول هیچ عنوان کیفری نیز نیست(می غیرمحدود 
،های اداری تقاضای سند در اثر اجرای این قانونکثرت ورودی دعاوی حقوقی و کیفری و پرونده  .5
بست برای  بنهای لازم و درنتیجه ایجاد سردرگمی برای مردم و بروز زیرساختدلیل عدم به عدم قابلیت اجرا  .6

، معاملات اموال غیرمنقول
و فرهنگ    دشواری اجرای آن در مقایسه با وضعیت کنونی  به  عدم استقبال عمومی مردم از این طرح با توجه  .7

. حقوقی مردم
 

مالکیت اشخاصی که قبل از این قانون با معامله عادی  )تزلزل و از بین بردن    بررسی و نقد اشکال اول   .1

 اند(: ملکی را تملک کرده

 .سند عادی به مستند  .2 ،سند رسمی  به مستند  .1دو صورت است:  به الکیت افراد در حال حاضرم
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بعد  به  باید از اینصرفاً    گونه مشکلی ندارد و هیچسند رسمی مالک است با اجرای این قانون    به  شخصی که مستند  . 1

در مقام  ثر  ؤمصورت رسمی انجام دهد. در این فرض، مشاعی بودن یا مفروز بودن مال غیرمنقول  به  معاملات خود را 

نیست. در صورت اختلاف میان مالکان، از طریق قوانین مرتبط موضوع از طریق اداره ثبت جهت افراز یا از طریق  

 د. شودادگاه جهت دستور فروش، پیگیری می

سامانه مراجعه و با بارگذاری مستندات   به باید در فرصت قانونی ، سند عادی مالک است به شخصی که مستند . 2

مرجع   به  ملک ادعای خود را در سامانه ثبت کند و بعد از ثبت ادعای خود، حسب موردام(  -تی –)یوخود و نقشه  

...( یا مرجع اداری )وزارت    اثبات مالکیت، دعوای اثبات وقوع بیع وتنظیم سند رسمی، دعوای    به  قضایی )دعوای الزام

ت حل اختلاف قانون تعیین تکلیف اراضی فاقد سند،  ئ جهاد کشاورزی و سازمان ثبت برای اراضی زراعی و باغی، هی

اضای صدور  قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه مسکن( مراجعه و تق   به  ت حل اختلاف قانون الحاق موادیئهی

  همچنین این شخص   مالکیت چنین شخصی علیه کلیه اشخاص قابل استناد است.  سند رسمی برای ملک خود نماید.

دیگران منتقل کند. اجرای این قانون هیچ    به  طور رسمی و در دفاتر اسناد رسمی به  تواند حقوق متصوره خود را می

 کند. جاد نمیمشکلی برای چنین شخصی در مقایسه با وضعیت کنونی ای

ادعای   که این شخص )شخص الف(یصورتدر سند عادی مالک واقعی یک ملک است.    به  مستند  شخص الففرض کنیم  

  به  مراجعه ویثبت در مهلت مقرر، اقدام قانونی لازم )حسب مورد  رغم  بهخود را مطابق مقررات مربوط در سامانه ثبت نکرده یا  

 این مصوبه صور زیر قابل طرح است: ( 10ذیل ماده )مطابق ،  صلاح( را انجام نداده باشد ذی اداری یامراجع قضایی 

تا زمانی که شخص ثالث دارنده سند رسمی یا شخص ثالثی که در این خصوص ادعای خود را در سامانه ثبت  الف(  

  شخص الفِ خصوص آن مال غیرمنقول وجود نداشته باشد،  در و هنوز درخصوص آن ادعا تعیین تکلیف نشده است،  کرده  

مراد از  .  اخذ سند مالکیت خود اقدام کند   به   یی نسبت مراجع اداری یا قضا   - حسب مورد    - به   تواند با مراجعه الذکر، می مار 

)و    سند عادی مالک است   به   شخصی که مستند معامله  است که در تعاقب ایادی    ی شخص ثالث در اینجا، شخص 

نباشد.   یا اقدام لازم را در مهلت قانونی انجام نداده است   ادعای خود را در سامانه بارگزاری نکرده و 
درج ادعای واهی در سامانه اقدام و سپس حسب مورد اقدام قضایی یا اداری لازم    به  نسبت ب( چنانچه شخصی  

  الف   نام وی شده باشد یا خیر، شخص   به  سند رسمی   به  برای اخذ سند را انجام داده باشد، اعم از اینکه اقدام او منتج

ابطال حسب مورد ادعا یا سند رسمی او و اخذ خسارات مربوط از    به  تواند با طرح دعوا علیه شخص مذکور نسبتمی

 وی اقدام نماید.  

  به   موجب سند رسمی از دارنده سند رسمیِ ملک مورد بحث، آن ملک را  به  نیتیحسنج( چنانچه شخص ثالث با  

صورت  به  ادعای آقای الف راالاجرا شدن این قانون ملک مورد  لازمنیتی قبل از  حسنانتقال گرفته باشد، یا شخص ثالث با  

سامانه ثبت کرده و اقدامات قضایی یا اداری    الاجرا شدن این قانون ادعای خود را در لازمعادی خریداری کرده و پس از 

الاجرا  لازمنیتی پس از  حسنلازم برای اخذ سند رسمی را انجام داده و هنوز تعیین تکلیف نشده است یا شخص ثالث با  

انتقال    به  موجب سند رسمی، حقوق متصوره شخصی که در سامانه ادعای خود را ثبت کرده است به  شدن این قانون

صرفاً    این اشخاص رجوع نماید بلکه   به  تواند نمیگرفته باشد و هنوز ادعای او تعیین تکلیف نشده است، شخص الف  

درج ادعای واهی    به  معامله معارض انجام داده یاشخصی که    به  نرخ روز  به  تواند برای جبران خسارات وارد بر خودمی
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یند  افرالذکر در  ماردر سامانه اقدام کرده است یا حسب مورد ایادی ماقبل خود رجوع کند. شایان ذکر است شخص الف  

ع  نفذیثالث  عنوان  به  قضایی باشد یا اداری،یند  افرادعای شخص ثالث برای صدور سند رسمی اعم از اینکه    به  رسیدگی 

 ورود کرده و تقاضای ابطال تقاضا را بدهد. 

های مقرر  نیتی که پس از گذشت مهلتحسنترتیبات مذکور نیز آن است که اشخاص ثالث با  دن  کرفلسفه مقرر  

تکلیف خود عمل    به  استناد یک سند عادی که دارنده آن  به  اند نمودهخرید ملک    به  طور رسمی اقدامبه  در این قانون

حمایت  وجود مشکل در آن ملک نداشته مورد حمایت قرار گیرد، چراکه  به  شخص ثالث مذکور راهی برای علم نکرده و  

   .از اشخاص ثالث دارنده سند رسمی یک اصل مهم در اعتبار اسناد رسمی است

 بررسی و نقد اشکال دوم )کثرت دعاوی واهی درخصوص اراضی فاقد سند رسمی(  .۲

اولاً  به   اراضی فاقد سند رسمی، لازم   به  نسبت رخصوص ثبت ادعای واهی  د ، صِرف ادعا بدون داشتن  ذکر است که 

معارضه با اسناد عادی یا رسمی را ندارد. در صورت بارگذاری مدارك و اسناد واهی نیز، واهی  مستندات لازم قابلیت  

( مصوبه 10ماده )  « 7»، ثبت ادعای واهی در سامانه مطابق تبصره  ثانیاً  اثبات خواهد بود.قابلبودن و جعلی بودن آنها  

درصد قیمت روز ملک تعیین شده است. البته این    20میزان    به  و مجازات آن جزای نقدیده  شانگاری  جرممجلس،  

  هر جرمی که در راستای طرح طبق تبصره مذکور  هرحال  به  میزان جزای نقدی قابلیت تقویت و افزایش دارد؛ لیکن

( مصوبه مجلس  10، در ماده )ثالثاً  نیز خواهد داشت.خود را    به  ادعای واهی صورت گرفته باشد، مجازات مستقل مربوط

استناد نیست که  قابلتصریح گردیده که پس از انقضای مهلت قانونی، در صورتی ادعای مدعیان علیه اشخاص ثالث  

د یعنی واهی بودن ادعا درهرحال در مراجع قضایی قابل اثبات  واهی بودن ادعای ثبت شده در سامانه، اثبات نشده باش

 خواهد بود.و ترتیب اثر 

 )تزلزل اسناد رسمی کنونی از طریق اسناد واهی معارض بارگذاری شده در سامانه(  بررسی و نقد اشکال سوم   .3

اکنون نیز در اراضی  همدلیل اعتبار کنونی اسناد عادی،  به  نوعی مشابه اشکال قبلی است. توضیح اینکه، به  ین اشکالا

تواند علیه مالک رسمی  ثبت شده و دارای سند رسمی، هر دارنده سند عادی امکان معارضه با سند رسمی را دارد و می

ی  بینی شده در این مصوبه، موضوع جدیدپیشیند  افرملک ادعای خود را در مراجع قضایی و اداری مطرح نماید. لذا  

جهت لزوم تعیین تکلیف ادعاهای پراکنده موجود، گردآوری    صرفاً به  شود واینک نیز در محاکم پیگیری میهمنیست و  

 . استتکرار  قابلاشکال قبلی داده شد در اینجا نیز    به   هایی کهنظر طرح بوده است. بنابراین، پاسخمدو ثبت یکجای آنها  

  استفاده فروشندگان از جهل خریداران دن خریداران جاهل و سوء )قربانی ش  بررسی و نقد اشکال چهارم  .4

 این حکم(  به

  به   ای از سودجویان مبادرت تعیین ضمانت اجرای بطلان برای انجام معاملات عادی، ممکن است عده  به  با توجه 

  . باید توجه داشت که با توجهدکننطور نامشروع دریافت  به  شوندگانمعاملهانجام معاملات عادی نموده و وجوهی را از  

شود تا حدود  هرحال با تصویب این قانون در معاملات عادی ایجاد میبه  های انجام شده و شوکی کهرسانیاطلاع   به

و    که این عمل تحصیل مال از طریق نامشروع بوده  کنیم وقتی توجه   زیادی از این واقعه پیشگیری خواهد شد؛ خصوصاً

. با وجود این، یک تبصره جهت  استاختلاس و کلاهبرداری نیز    ، ارتشان  امرتکب( قانون تشدید مجازات  2مشمول ماده )

استفاده کرده و وجوهی را از این  سوءانگاری رفتار سودجویانی که از بطلان معاملات عادی و جهل طرف مقابل  جرم
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نظر شورای نگهبان طی مراحل  مدابهامات    به  گرفته شده بود که با توجهنمایند در مصوبه در نظر  بابت تحصیل می

مصوبه اضافه نمود که در این باب    به  توان تبصره مزبور را با رفع ابهامات مربوطهاکنون میهمتصویب حذف گردید.  

  به  شد. توضیح آنکه با تصویب این پیشنهاد این اشکال مرتفع خواهد  است.  ده  شپیشنهادی نیز در این گزارش ارائه  

صورت قابل گذشت  به   انگاری شده است و این جرم نیزجرمهرگونه مال در عوض معامله عادی  خذ  اموجب این پیشنهاد  

جبران خسارات    به  تواند او را مجبورمی  علیه با اقامه شکایت کیفری علیه فروشندهمجنیطراحی شده است. خریدار  

 .د کن وارده یا تنظیم سند رسمی  

اداری تقاضای سند در  های  )کثرت ورودی دعاوی حقوقی و کیفری و پرونده  بررسی و نقد اشکال پنجم  .5

 اثر اجرای این قانون(

دلیل اعتبار معاملات عادی، وجود  به اکنون نیزهماختلافات ملکی اعم از حقوقی، کیفری و اداری  به های مربوطروندهپ

کی از نقاط قوت مصوبه مجلس این است که با رسمی شدن معاملات، از بین رفتن  ی  داشته و در جریان هستند و اتفاقاً

نحو  به  های قضاییمدت، پرونده بلندمدت و  میاناعتبار اسناد عادی و تعیین تکلیف ادعاها و اسناد عادی موجود، در  

جهت    به   سناد عادی موجوداینکه تعیین تکلیف ا  به  مدت با توجهکوتاهبسیار چشمگیری کاهش خواهد یافت. اما در  

ها تا حدودی افزایش داشته باشند که  رسمی ضرورت دارد، ممکن است پروندهبه  طی دوران گذار از معاملات عادی

  شود. فایده نیز این امر مثبت قلمداد می- ها و کاهش دعاوی در آینده است. لذا از نظر هزینهنتیجه آن تحکیم مالکیت

حقوقی و اداری مطرح شده در این حوزه مشخص شده و قابلیت  های  که حجم پرونده  حداقل امتیاز این مقرره آن است

قضایی  های  مدت موجب کاهش چشمگیر پروندهبلندشود. لذا در  می  فصل همیشگی آنها فراهم وحلریزی برای  برنامه 

 خواهد شد.

نتیجه ایجاد سردرگمی  درلازم و  های  دلیل عدم زیرساختهب  )عدم قابلیت اجرا  بررسی و نقد اشکال ششم  .6

   منقول(غیربست برای معاملات اموال بنبرای مردم و بروز 

در قالب سامانه و    ها نیز عمدتاً های مدنظر این مصوبه، مواعدی تعیین شده است و این زیرساخترای ایجاد زیرساختب

  ای صورت گرفته است که عملاً گونهبه  ( قانون1است که طراحی نحوه اجرای ماده )ذکر    به  یابند. لازمافزار تحقق مینرم

زمان آغاز اجرای قانون در اختیار سازمان ثبت اسناد و املاك کشور قرار دارد. بدین توضیح که طراحی و اجرای سامانه  

برعهده سازمان مزبور گذاشته شده است و مقرر شده که شش  10موضوع ماده ) از  ( مصوبه  این  راهماه پس  اندازی 

تواند پس از فراهم  صورت عادی محقق شود. لذا سازمان ثبت میبه  بر ممنوعیت انجام معامله مبنی(  1سامانه، مفاد ماده )

  نقص مصوبه مجلس را رقم بزند. کم( آغاز صحیح و  10های لازم و آماده شدن سامانه موضوع ماده ) شدن زیرساخت

ها نگذرد این قانون ساختزیرماه از اجرای آزمایشی این لازم تهیه و ایجاد نشود و ششهای  اختسزیردیگر تا  عبارتبه

 بستی پدید نخواهد آمد. بنرو هیچ اینازشود. نمیاجرایی 

 توضیح آنکه برای اجرای این قانون: 

لحاظ ساعات کاری توسعه پیدا کنند: این موضوع محقق  به  لحاظ تعداد و چهبه  اولاً باید دفاتر اسناد رسمی چه 

قانون تسهیل مجوزهای  است و تا زمان اجرایی شدن این قانون تعداد دفاتر اسناد رسمی     به   کار( وکسب)در اجرای 

 افزایش پیدا خواهد کرد و در این طرح مقرر شده ساعات کاری آنها افزایش پیدا کند.  چشمگیریمیزان 
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توان گفت سازمان  می نحو مطلوب و کارامد طراحی و اجرا شود. در این خصوص نیزبه ( باید 10ماده )ثانیاً سامانه 

های پیشرو در کشور بود و در حال حاضر نیز از ظرفیت خوبی  الکترونیکی جزء سازمانهای  گیری از سامانهبهرهثبت در  

اندازی این سامانه و گذشت شش ماه از آن است. بدیهی است  راه  به  برخوردار است. همچنین اجرای این قانون منوط

 .اجرایی احتمالی آن نیز در این مهلت قابل رفع خواهد بود ت مشکلا

برگ در حال حاضر نیز وجود  تک ثالثاً امکان ثبت آنی معاملات فراهم باشد. این امکان برای دارندگان اسناد رسمی  

اسناد تک برگ داده شده و پس از    به  ز دو سال دیگر مهلت تعویض اسناد خود ای نیدفترچهافراد دارای سند    به  دارد.

( امکان  10شود. دارندگان اسناد عادی نیز با بارگذاری اسناد خود در سامانه موضوع ماده )می  این قانون اجرایی  ،آن

 ثبت آنی معاملات خود را خواهند داشت.

سازمان    به  ین قانون مقرر شود درآمدهای ناشی از اجرای این قانونشود در امی  حال از باب احتیاط پیشنهاد عیندر

 اتخاذ تمهیدات اجرایی اقدام نماید.   به ثبت اختصاص یابد تا بهتر نسبت

دشواری اجرای آن در    به  )عدم استقبال عمومی مردم از این طرح با توجه  بررسی و نقد اشکال هفتم  .7

  به  صورت عادی و بدون هیچ تشریفاتی قابل انجام است( یا جهلبه  معاملاتمقایسه با وضعیت کنونی )که  

 قانون و نیز فرهنگ حقوقی حاکم بر معاملات اشخاص( 

غیرمنقول    موجب این طرح ثبت کلیه معاملات اموال   به  خصوص این طرح مطرح شده آن است که درترین نقدی که  همم

موانع ثبت معاملات که در حال    به  معامله در نظر گرفته شده است. نظرالزامی شده و ضمانت اجرای عدم ثبت بطلان  

عدم امکان   به های اداری کشور وجود دارد، نظرهایی که در سازمان ثبت و دستگاهناکارامدی به حاضر وجود دارد، نظر

بر تنظیم  مبنیفرهنگ غالب حقوقی  به منقولی که در حال حاضر سند رسمی ندارند و با توجهغیرثبت معاملات اموال 

توجهی از آنان از این  بلاقاحتمال زیاد اغلب مردم یا بخش  به  عادی معاملات که در حال حاضر بین مردم رواج دارد،

صورت عادی انجام خواهند داد. چنانچه حاکمیت بخواهد حکم بطلان  به  طرح استقبال نکرده و کماکان معاملات خود را 

رسمیت نشناسد موجب بروز انبوه پرونده قضایی، تشدید نارضایتی و حتی بحران  به  ت بار کند و آنها رارا بر این معاملا

اینکه ضمانت اجرای بطلان  به  اجتماعی خواهد شد. امری که  ویژه در شرایط کنونی باید از آن اجتناب کنیم. مضافاً 

 مراجع عظام مواجه شود.  خلاف احکام اولی شرعی بوده و ممکن است با واکنش برخی علما و 

امکان تنظیم  موانع مختلفی که وجود دارد    به  اولین مبنای طرح این اشکال آن است که در حال حاضر با توجه .1

انتقال برای بسیاری از املاك وجود ندارد باید  صرفاً    اجرا نیست. لذا دامنه شمول این قانونقابل. لذا این طرح  سند 

دسته از املاك فراهم  آنبرای  صرفاً    آنی سند انتقال برای آنها فراهم باشد. این امکانمواردی باشد که امکان تنظیم  

  الاجرا شدن این قانون سند رسمی جدیدی برای آنها صادر شده باشد. توضیح آنکه تنظیم سند لازم  است که پس از 

صورت سند کاداستری تک  به  است کهپذیر  امکاندسته از اسنادی  آنبرای  صرفاً    صورت آنی در دفتر اسناد رسمیبه

این نوع از اسناد محدود شود. این گزاره از هر دو جهت طرح آن    به   برگی شمیمی صادر شده باشند لذا این حکم باید

بینی شده است عمده موانع تنظیم سند رسمی مرتفع  پیشمحل خدشه است. اولاً طبق این طرح و با احکامی که در آن  

جمله دارندگان اسناد عادی نیز فراهم شده است. توضیح  ازاملاك  همهظیم آنی سند انتقال برای شده است و امکان تن 

جز  به  کاداستری و یا سند رسمی کاداستری شمیمی.غیریا سند عادی دارند یا سند رسمی  غیرمنقول    آنکه مالکان اموال
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سال پس از تصویب( فرصت دارند    قانون )دو   دسته اخیر که مشکلی ندارند دو دسته دیگر تا قبل از اجرایی شدن این 

سند کاداستری    به   ( این قانون یا تبدیل سند خود10حسب مورد با ثبت سند خود در سامانه ثبت اسناد موضوع ماده )

موانعی    ، شود. ثالثاًمی  الاجرالازمتک برگ جدید موانع ثبت آنی معامله خود را بردارند و پس از مهلت مذکور این قانون  

اموالک برخی  رسمی  انتقال  برای  باشد  غیرمنقول    ه  داشته  وجود  است  از  درممکن  پس  که  رسمی  اسناد  خصوص 

  .)مانند عدم تغییر کاربری(  شوند قابل طرح استمی الاجرا شدن این قانون نیز صادر لازم
  لازم حقوقی یا کاهلی نسبت های  آگاهیعدمدلیل  به  دومین مبنای این اشکال آن بوده است که بسیاری از مردم .2

تنظیم سند رسمی برای کلیه  های  فراهم شدن زمینهرغم  بهوضع این قانون و  رغم  به، ممکن است  قوانین و مقررات  به

تنظیم عادی قراردادهای خود اقدام کنند. لذا اگر همه این معاملات را    به  معاملات، کماکان طبق عادت گذشته نسبت

این اشکال باید گفت این اشکال درخصوص هر    به  رضایتی عمومی مواجه خواهیم شد. در پاسخ باطل اعلام کنیم با نا 

خصوص  دررسانی  اطلاعبینی لازم برای  پیشاینکه    به  پیشنهاد دیگری که مطرح شود قابل طرح است. همچنین با توجه

اهمیت موضوع با   به  با توجه  توجهی از مردم از این حکم خصوصاًقابلاین قانون صورت گرفته بسیار بعید است تعداد  

د سند  نتواننمیبینی شده است این دفاتر  پیشممنوعیتی که برای دفاتر املاك    به  اینکه با توجه  خبر نشوند. مضافاً

دفاتر املاك نیز بسیار کم است لذا این اشکال آنقدر که موجب عدول از    عادی تنظیم کنند و اسناد تنظیمی خارج از 

صورت عادی تمهیداتی اندیشیده شده که موجب  به  اینکه برای اندك خریداران  این مهمی باشد نیست. مضافاً  به  طرح

قاعده    به ن نیز مستنداًده متضررین احتمالی از عدم اجرای این قانونماجبران خسارات اکثر آنان خواهد بود. اندك باقی

 تواند مانع اجرای این قانون مهم باشند.  نمیاقدام 

 

 خصوص ساماندهی اسناد عادی و نقد آنهادره شده ئبرخی راهکارهای اراتبیین  -مبحث ششم 

بین همه    اندیشی برای آن تقریباً چارهرواج اسناد عادی و لزوم    های اشکالو    هاایرادهمچنانکه گفته شد درخصوص  

اجماع وجود دارد. لکن  اندردستنظران و  صاحب این  درکاران  دیگری در    های پیشنهاد  ها اشکالخصوص راهکار رفع 

های  این طرح در مرکز پژوهش  به  در فرایند رسیدگی   ها پیشنهاداین    همه عرض مصوبه کمیسیون مطرح شده است.  

  حقوقی مجلس و کمیته تشکیل شده ذیل کمیسیون مذکور مفصلاً ، کمیسیون قضایی و یهئقضامجلس، پژوهشگاه قوه  

انتخاب آن روشی منجر شد که در مصوبه کمیسیون آمده است. راهکارهای    به  مورد نقد و بررسی قرار گرفته و نهایتاً 

 شرح زیر است:  به مذکور

قوت خود باقی  به  عادی کماکانوجود نداشته باشد و اعتبار اسناد  غیرمنقول    ثبت رسمی معاملات اموال  به  الزام .1

سوی ثبت معاملات  به  باشد، لکن نهادهای اداری موانع ثبتی را برداشته و ثبت معاملات را تسهیل کنند تا مردم خود

سوق پیدا کنند. 
وجود داشته باشد، لکن ضمانت اجرای آن حکم وضعی درخصوص  غیرمنقول    ثبت رسمی معاملات اموال  به  الزام .2

دهنده وضع کنیم. انتقالبلکه ضمانت اجرای کیفری برای متعاملین یا معامله نباشد، 
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وجود داشته باشد، لکن ضمانت اجرای آن عدم پذیرش این نوع غیرمنقول    ثبت رسمی معاملات اموال  به  الزام .3

معاملات در محاکم و ادارات باشد.   
اموال  به  الزام .4 باشد،  غیرمنقول    ثبت رسمی معاملات  داشته  و عدم  وجود  نسبی  اجرای آن بطلان  لکن ضمانت 

قابلیت استناد در مقابل اشخاص ثالث باشد.
اموال  به  الزام .5 باشد، لکن دامنه  غیرمنقول    ثبت رسمی معاملات  اجرای آن بطلان  باشد و ضمانت  داشته  وجود 

این قانون برای آنها سند تک    الاجرا شدن لازمدسته اراضی شود که پس از  آن  به  محدود صرفاً    ثبت   به  شمول موارد الزام 

شود و معاملات عادی در مواردی که ملک سند رسمی ندارد یا آخرین سند رسمی آن ملک  می  برگ کاداستری صادر

  دهندگان این گزینه معتقدند با توجهپیشنهادالاجرا شدن این قانون صادر شده باشد کماکان صحیح باشد.  قبل از لازم

الاجرا شدن این قانون برای آنها سند صادر  دسته از املاکی که پس از لازمآنخصوص  درمعامله  اینکه امکان ثبت آنی    به

کم در بسیاری موارد  دستخصوص سایر اراضی و املاك عملاً در حال حاضر این امکان  درشده است وجود دارد لکن  

انه حدود سه میلیون  یاینکه سال  به   با توجهترتیب و  اینبه  وجود ندارد لذا این پیشنهاد موجب نارضایتی نخواهد شد.

اتفاق آن، مشمول این حکم قرار  بهقریبمرور و ظرف چند سال کلیه اراضی کشور یا اکثر  به  شود می  سند جدید صادر 

ثبت یاد    به  تدریجی شدن فرایند الزامعنوان  به  گرفته بدون آنکه با واکنش شدید جامعه مواجه شویم. از این پیشنهاد

است.   شده
اسناد عادی  به بردن هزینه دادرسی دعاوی مستند  عدم ابطال معاملات عادی و بالا  .6
کل کشور به ها و سپس تعمیم اجرای آزمایشی در برخی استان .7
(10افزایش مواعد مندرج در ماده )  .8

فرایند رسیدگی  هایپیشنهاد  همه ،  یه ئقضاهای مجلس، پژوهشگاه قوه  این طرح در مرکز پژوهش  به  مذکور در 

مورد نقد و بررسی قرار گرفته    کمیسیون قضایی و حقوقی مجلس و کمیته تشکیل شده ذیل کمیسیون مذکور مفصلاً 

ها  و نقد و ارزیابی آن  هاپیشنهادانتخاب آن روشی منجر شد که در مصوبه کمیسیون آمده است. تفصیل این    به  و نهایتاً

  اجمال به  گنجد. اما نمیمنتشر کرده آمده است و تبیین آنها در این نوشته  یه  ئقضاپژوهشگاه قوه    در کتابی که اخیراً 

  های پیشنهاددر ادامه اند. بودهاساسی  هایلاشکامقصود نبوده و یا خود دارای  به  یا وافی ها پیشنهادتوان گفت این می

 گیرد: می قرار  و بررسی  مورد نقد مذکور 

   ثبت و رفع موانع ثبتی( به )عدم الزام  نقد و بررسی پیشنهاد اول  .1

ثبت رسمی معاملات اموال    به  ترین مفاد طرح الزامفع موانع ثبت رسمی و تسهیل در اخذ سند مالکیت، یکی از مهمر

ین راستا مقرر شده که با در  ( مصوبه مجلس نمود یافته است. در ا10( و )6(، )5(، )4(، )2غیرمنقول است که در مواد )

  نظر گرفتن تمهیداتی، کلیه استعلامات و امور اداری مرتبط با تنظیم سند رسمی و ثبت معامله در دفاتر اسناد رسمی 

سایر    به  مراجعه مردم   به  یگانه مرجع در این خصوص و بدون نیاز عنوان  به  صورت آنی انجام شده و دفاتر اسناد رسمی به

ای از موانع  ثبت برسانند. همچنین پاره  به  ها اقدامات لازم را در همان روز مراجعه انجام و معامله رانادارات و سازما

(  100دلیل محکومیت در کمیسیون ماده )به  کارپایانهای فاقد گواهی  موجود در راه اخذ سند مالکیت از قبیل ساختمان

اقتصادی در این مصوبه -نصاب فنی حددارای مساحت کمتر از قانون شهرداری، اراضی روستایی و اراضی زراعی و باغی  
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برداشته شده و اخذ سند مالکیت برای آنها بسیار تسهیل شده است. اما نکته مهم اینجاست که صرف تسهیل ثبت  

بر استحکام مالکیت و پیشگیری  مبنیهای کلی نظام  رسمی و رفع موانع آن برای تحقق هدف مصوبه و اجرای سیاست

هم باید مقتضی موجود باشد و هم مانع مفقود باشد. در این    زیرا برای تحقق این امر اصطلاحاً  کند نمیاز جرم کفایت  

خواری و کلاهبرداری و ... که همان وجود و اعتبار اسناد عادی است، کماکان  زمینها و  مورد، مقتضی تزلزل مالکیت

اراضی و املاك مانع از ابطال بعدی آنها توسط اسناد عادی مقدم    به  واهد ماند و اعطای سند مالکیتبرقرار و باقی خ

دلیل آشفتگی و اختلافات فراوان ملکی که ناشی از معاملات عادی در حوزه املاك و اراضی  به  بیان دیگر،  به   نخواهد بود.

کند؛  الذکر را مرتفع نمیفوق  های ایرادها و  اصل آسیب  است، تسهیل در ثبت رسمی بدون تعیین تکلیف معاملات عادی،

 ها حاصل شود. مدت ممکن است بهبود اندکی در آمارهای ناشی از آن آسیبدرازبلکه در 

 )وضع ضمانت اجرای کیفری برای معاملات عادی(  نقد و بررسی پیشنهاد دوم .۲

نشدن   دلیل اجرااموال غیرمنقول امتناع نمایند، به به طابق این پیشنهاد، چنانچه افراد از ثبت رسمی معاملات مربوطم

نظر پیشنهاددهندگان،  امر قانونگذار، مجرم و مستوجب مجازات بوده و کیفر عمل خود را خواهند دید. قاعدتاً مجازات مد

ارتکابی ندارند و یا فاقد  ها یا تناسبی با عمل  باید یکی از دو مجازات حبس یا جزای نقدی باشد؛ زیرا سایر مجازات

حبس مرتکب    به  الاصولانگاری عدم ثبت رسمی معامله، علیجرمروند. باید توجه داشت که  شمار میبه  بازدارندگی کافی 

حبس    به  شود و یا عدم پرداخت جزای نقدی، منجرعنوان کیفر اصلی تعیین میمنتهی خواهد شد؛ زیرا یا حبس به

هرحال مطابق اصل صحت  که در این خصوص بسیار حائز اهمیت است، این است که بهایتهگردد. نکعلیه میمحکومٌ

رسمی وارد  غیرارکان معامله   به  بودن آن خللی  صحت است و جرم  به  شده از نظر حقوقی محکوممعاملات، معامله انجام

تلقینمی جرم  و  کیفری  اجرای  ضمانت  تعیین  امو  سازد.  معاملات  ثبت  عدم  غیرمنقول،نمودن  ذیل    به  ال  دلایل 

اساساً  قابل اینکه  نیست؛ ضمن  واقعدرتنها  نهپذیرش  معاملات  را حل  خصوص  بلکه مشکلات  کندنمیشده مشکلی   ،

 دیگری را نیز بر آن خواهد افزود:

 ی ی های قضا افزایش فراوان تعداد پرونده   الف( 

توجه هم  به  با  در کشور  اینکه  معاملات  غالب  انجام میبهاکنون  عادی  این  شود، در صورت  اعتبار  تداوم  گونه  صورت 

صورت غیررسمی ادامه دهند؛ وانگهی، با  معاملات، بسیاری از مردم کماکان ترجیح خواهند داد تا معاملات خود را به

ی  ی قضااه  های کیفری بلاجهت و بدون دلیل منطقی روانه دستگ انگاری انجام این معاملات حجم کثیری از پروندهجرم

ثبت رسمی معاملات امول غیرمنقول، کاهش حجم    به  خواهد شد. این در حالی است که یکی از اهداف اصلی طرح الزام

بردن زمینه    و از بینی  ی قضامرتبط با اراضی و املاك در دادگستری از طریق بهداشت  ی  ی قضاهای  بسیار زیاد پرونده

ایجاد این پیشنهاد،  بوده است. در  بوده و پرونده  هزمینکننده  اختلافات  باقی  نیزاختلافات  آنها اضافه    به  های کیفری 

. لذا آثار مخرب  دکرگیر خواهد  زمینکشور را  ی  ی قضاسرعت آثار خود را نشان داده و دستگاه  که بهخواهد شد. امری

 کتمان نیست.قابل  -گذشت در نظر گرفته شود صورت قابلحتی اگر جرم به - چنین پیشنهادی 
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 رویه مجرمان و زندانیان افزایش بی   ( ب 

گونه معاملات در این پیشنهاد، موجب افزایش  کثرت و اعتبار این  به  توجه  تعیین مجازات برای انجام معامله غیررسمی با

حبس و    به  آن اشاره شد، قطعاً منجر   به  گونه که در مقدمه این گزارش نیزشود و همانآمار جرم و تعداد مجرمان می

نتیجه  درشود یا حبس عنوان کیفر اصلی تعیین میشدن افراد بسیار زیادی خواهد شد؛ زیرا یا مجازات حبس به  زندانی

که همان تنسیق و  نشدن مسئله اصلیبر حلعدم پرداخت جزای نقدی محقق خواهد شد که در هر دو صورت علاوه

مشکلات    به  نمودن تعداد زیادی از مردم نیز  زندانی  معاملات و حفظ استحکام مالکیت اشخاص است،  به  بخشی نظام

انگاری زمانی موفق خواهد شد که اکثر مردم  سابق اضافه خواهد شد. بدیهی است که این امر غیرمعقول است؛ زیرا جرم

از جانب  قرن اخیر، عدم ثبت رسمی یک معامله  رویه نیم  به  توجه  رفتاری را ناپسند و مغایر با هنجارها بدانند؛ که با

 نماید. انگاری آن موفقیتی کسب نمیرود؛ لذا جرمشمار نمیبه عموم مردم رفتاری مذموم و نکوهیده

 ناپذیری حقوقی معاملات نفوذ نشدن معضل اسناد عادی و  حل   ج( 

مورد  تواند تأثیری بر صحت معامله انجام شده داشته باشد و این امر  انگاری و تعیین ضمانت اجرای کیفری نمیجرم

گونه که عدم ثبت واقعه نکاح اثر سوئی بر صحت عقد نکاح نخواهد داشت. بنابراین اصل  دانان است. هماناتفاق حقوق

خود موجب   ه نوبـبه  شود. این امراعتباری آن نمیعدم ثبت معامله موجب بیدن  کر  بر صحت معاملات است و جرم تلقی

زیرا کماکان تمام اختلافات ملکی ناشی از اسناد عادی و جرائم و معاملات  تداوم وضعیت ناهنجار فعلی خواهد شد؛  

قوت خود باقی بوده و مالکیت اشخاص بر املاك و اراضی استحکام و اطمینانی ندارد و سند مالکیت هر ملک  به  معارض 

ازسوی محاکم   ابطال  معرض  در  ثالث  ی  یقضاکماکان  اشخاص  ادعای  پیشنهاستمتعاقب  این  در  لذا  از  .  اد مشکلی 

 مشکلات فعلی نظام حقوقی کشور رفع نخواهد شد. 

 شویی خواری، کلاهبرداری و پول عدم پیشگیری از جرائم زمین   د( 

ای از تعیین  نمایند، واهمهشویی و کلاهبرداری میخواری، پولزمین  به سفید که مبادرت پرواضح است که مجرمان یقه

جرائم آنها اضافه شود، فاقد وصف    به  ر حال ارتکاب جرم بوده و اینکه جرم دیگری مجازات جدید ندارند؛ زیرا این افراد د

صورت تعیین    درصرفاً    صرفه نباشد که این امربازدارندگی برای آنهاست. مگر اینکه در هزینه فایده جرم، ارتکاب آن به

دانند؛  ند و مردم آن را معتبر و واجد اثر میکه اسناد عادی اعتبار قانونی دارضمانت اجرای مدنی میسر است؛ زیرا تا زمانی

که معاملات  مردم هستند؛ لیکن زمانی  به   ارتکاب جرم و کلاهبرداری یا فروش اراضی ملی و دولتی  به  مجرمان فوق قادر

  شویی خواری و کلاهبرداری و پولعادی باطل و فاقد اعتبار باشند، عمل این افراد با شکست مواجه شده و امکان زمین

 از آنها سلب خواهد شد.

 فروش ساختمان تکرار تجربه غیرکارشناسی  قانون پیش   هـ( 

تصویب رسید که مطابق آن    به  همین پیشنهاد مقرر و   عیناً  1389فروش ساختمان مصوب  ( قانون پیش23در ماده )

ازات شناخته شدند.  فروش ساختمان نمایند، مجرم و مستوجب مجپیش  به  که با سند عادی مبادرتفروشندگانیپیش

انگاری چنین  فروش عادی ساختمان، جرماعتبار و صحت معاملات پیش  به  توجه  لیکن تجربه این قانون نشان داد که با

فروش ساختمان با اسناد عادی  اتفاق پیشبهقریباکنون اکثریت ثبت رسمی آنها ننموده و هم به معاملاتی هیچ کمکی 
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فاقد  به  قانونگذاری  ه عرصخورده در  یک تجربه ناموفق و شکست  به  شود. لذا بازگشتانجام می دور از منطق سلیم و 

 وجاهت است.

 ی ی قضا های کلی نظام در بخش امنیت  مغایرت با سیاست   و( 

مقام معظم رهبری، »بازنگری در    28/7/1381مورخ    ابلاغیی  یقضاهای کلی نظام در بخش امنیت  سیاست  «14»بند  

های کلی نظام  عنوان یکی از سیاستقوانین در جهت کاهش عناوین جرائم و کاهش استفاده از مجازات زندان« را به

آن تصریح نموده است. تعیین ضمانت اجرای کیفری برای عدم ثبت رسمی معاملات مغایر این بند از    به  برشمرده و

افزایش استفاده از مجازات زندان   بهشود و ثانیاً ی کلی نظام است؛ زیرا اولاً موجب افزایش عناوین جرائم میهاسیاست

باید نقشه راه کشور کاهش جرمییقضاهای کلی نظام در بخش  خواهد شد. مطابق سیاستمنجر   انگاری و کاهش  ، 

 شده است.  تعیین مجازات حبس باشد که در این پیشنهاد دقیقاً عکس آن عمل 

 نادرستی قیاس عدم ثبت رسمی نکاح با معاملات اموال غیرمنقول   ز( 

جای ضمانت اجرای مدنی، این است که  یکی از ادله طرفداران تعیین ضمانت اجرای کیفری برای عدم ثبت معاملات به

مجرمانه است، در اینجا نیز  واجد وصف  صرفاً    شود ونمی  منجر  اعتباری عقدبی  به گونه که در نکاح، عدم ثبت آن  همان

. در پاسخ باید گفت مقایسه  اندهشدقیاس    به  دهندگان متوسل معنای دیگر، پیشنهادباید چنین عملی انجام شود. به

  100الفارق است؛ زیرا اولاً ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول از حدود  نکاح و معاملات اموال غیرمنقول، قیاس مع

شناسد  ( قانون ثبت مقرر گردیده بود که دولت فقط کسی را مالک می48( و )22ده و در مواد )سال قبل الزامی گردی 

یک از محاکم و ادارات پذیرفته  هیچعنوان مالک ثبت شده و سند عادی در این زمینه در  که نام او در دفتر املاك به

عدم پذیرش نکاح غیررسمی در محاکم و    به  ای یک از قوانین، اشارهخصوص عقد نکاح در هیچدرنخواهد شد. لیکن  

ضمانت اجرای کیفری برای آن در نظر   1310ازدواج مصوب  به  ادارات نبوده است و از همان بدو امر یعنی قانون راجع

عاقد و زوج بوده و زوجه از این امر مبرا بوده است. حال آنکه الزام    به   گرفته شد و ضمانت اجرای کیفری نیز منحصر

 ه هر دو طرف معامله است. مدنی متوج

شود و تاکنون مشکلی از بابت عدم ثبت ازدواج  شده در کشور ثبت میهای واقعاتفاق ازدواجبهقریبثانیاً اکثریت  

چندانی نبوده  ی  ی قضاهای  ای است( در کشور مطرح و موضوع پروندهجز ازدواج با اتباع بیگانه که موضوع جداگانه)به

، عدم ثبت رسمی  ییقضاهای  از پرونده  زیادی املات اموال غیرمنقول که منشأ ایجاد درصد  است؛ برخلاف موضوع مع 

 کشور است.ی  ی قضاعنوان یکی از معضلات نظام معامله و اختلافات و جرائم ناشی از آن بوده و به

دغدغه ثبت رسمی ازدواج خود  سهولت امر و عرف و رویه حاکم بر کشور، غالب مردم از همان بدو امر   به   توجه   ثالثاً، با 

 شوند.می  صورت عادی انجام در ابتدا به   املاك که اصولًا  به   را داشته و از آن رویگردان نیستند. برخلاف انجام معاملات مربوط 

شود. این در حالی  می  صورت رسمی انجامبه  شرایط فرهنگی کشور غالباًبه  رابعاً، نکاح دایم در حال حاضر با توجه

های عادی تنظیمی در عرف مردم واجد اعتبار است و مردم در معاملات خود کاملاً آن را  در معاملات، قولنامهاست که 

ای است که  اسناد عادی و قولنامه  به  تشخیص این امر نیز معاملات متوالی متکی  هنشاندانند.  پذیرفته و منشأ اثر می

از وضعیت اعتبار معاملات غیررسمی در قانون و رویه محاکم ما و  کاملاً در جامعه رایج است. این نوع نگاه مردم ناشی  

 با وضع ضمانت اجرای مدنی میسر خواهد بود.صرفاً   که  نیازمند اصلاح است. امری
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 معنی شدن ساماندهی اسناد عادی تنظیم شده قبل از این قانونبی  ح( 

الاجرا شدن این قانون است،  لازمای مهم این طرح ساماندهی اسناد عادی تنظم شده قبل از  هفلسفهکه یکی از  آنجااز

معنی  بی(  10صحت معاملات عادی، ساماندهی معاملات عادی قبلی و ضمانت اجرای مقرر در ماده )  به  در صورت حکم 

 خواهد بود. 

 ادارات(   )عدم پذیرش معاملات عادی در محاکم و   نقد و بررسی پیشنهاد سوم .  3

که مطابق مواد   دارد »سندیشده که مقرر می ( قانون ثبت اسناد و املاك منعکس 48اکنون در ماده )هماین پیشنهاد 

 ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد«.  یک ازثبت نرسیده در هیچ به ثبت برسد و به فوق باید 

اسناد عادی در  صرفاً   ضمانت اجرای ماهوی است و مطابق آنجای واقع این نظر بیانگر ضمانت اجرای شکلی بهدر

 1صحت معامله وارد نکرده و معامله کماکان صحیح است.   به  شوند اما این امر خللی محاکم و ادارات دولتی پذیرفته نمی

نند. این برداشت بدین  اثبات برسا به توانند کماکان معامله عادی خود را با سایر ادله اثبات قانونیبنابراین متعاملین می

دانست  دت شهود را در مقابل مفاد سند رسمی معتبر نمیاکه شه ( قانون مدنی1309شود که ماده )جهت نیز تقویت می

نگهبان  )  به  توسط شورای  اصل  این  4استناد  مطابق  لذا  ابطال گردید.  و  اعلام  موازین شرع  با  مغایر  اساسی  قانون   )

معتبر و    دلیل اینکه معامله عادی اصولاً به  شود ولیله از عداد دلایل طرف خارج میسند عادی معام صرفاً    پیشنهاد، 

کمک سایر ادله اثبات دعوی از قبیل شهادت شهود یا اقرار یا علم قاضی دعوای خود    به  تواندنفع میصحیح است، ذی

های اخیر همواره چنین بوده و  گونه که طی دههرا ثابت و سند عادی وی در محکمه مورد پذیرش قرار گیرد. همان

و دعاوی  اند  دانسته( قانون ثبت اسناد و املاك، محاکم و ادارات، معاملات عادی را منشأ اثر می48رغم وجود ماده )به

صحت معاملات عادی نیز با کلیه توالی    به  حال حکمهر به  مانند تنفیذ بیع و اثبات بیع مورد پذیرش قرار گرفته است.

 اعتبار اسناد عادی مواجه خواهد شد. به فاسدهای مربوط

تواند درخصوص ماهیت یک قرارداد و عمل حقوقی سکوت  هرحال حکومت اسلامی نمیبه  باید توجه داشت که

هرحال صحت و بطلان معاملات مردم منشأ آثار  به  زیرا  آن را از منظر شکلی مورد حکم قرار دهدصرفاً    اختیار نموده و

مالک است و عبادات و معاملات وی در    و قانوناً  قانونی است و چنانچه یک معامله صحیح باشد شخص شرعاً  شرعی و

دلیل اقامه در محل  به  ای باطل باشد، عبادات وی از قبیل نمازشوند. اما در موردی که معاملهصحت میبه  آن نیز محکوم

کند. لذا حکومت اسلامی  معاملات بعدی وی نیز صدق میبطلان خواهند بود. همین حکم در مورد    به  غصبی، محکوم 

رسد  نظر میبه  صرف عدم رسیدگی محاکم بسنده نماید. به  ماهیت معاملات، حکمی نداشته باشد و  به  تواند نسبت نمی

    سکولار تناسب دارد.های چنین حکمی بیشتر با حکومت

تشخیص شورای نگهبان محل    به  ادارات از منظر شرعی نیزشایان ذکر است که عدم پذیرش سند در محاکم و  

و این پیشنهاد در مصوبه اولیه مجلس منعکس شده بود که با ایراد شرعی و مغایرت با قانون اساسی  ایراد و خدشه است  

( قانون ثبت  22( و )48( اطلاق مواد ) 1395این شورا در سال )از سور شورای محترم نگهبان مواجه گردید. همچنین  

 است.  ده کررا خلاف موازین شرعی اعلام  

 
،  12و   11تنظیم سند رسمی«، مجله تحقیقات حقوقی، دانشگاه شهید بهشتی، ش . ر.ک: شهیدی، مهدی، »فروش مال غیرمنقول بدون 1

 .25، ص 1371
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 )عدم قابلیت استناد معاملات عادی در مقابل شخص ثالث دارنده سند رسمی(:   نقد و بررسی پیشنهاد چهارم .  4

نوعی مبین  به  توسعه کشور نیز ذکر شده بود،  های( قانون احکام دائمی برنامه62این پیشنهاد که در متن اولیه ماده )

که سند  که اسناد عادی میان طرفین معتبر است، اما در برابر اشخاص ثالثینحوی بطلان نسبی اسناد عادی است؛ به

دلیل سلب نسبی اعتبار از اسناد  سند عادی استناد نمود. شورای نگهبان به  به  توانرسمی معارض آن را دارند، نمی

ماده مزبور را بدواً مغایر موازین شرعی دانست. متعاقباً با اصلاحات مجلس شورای اسلامی و افزودن قید »مگر  عادی،  

مصوبه قبلی این ماده مورد تأیید شورای نگهبان قرار    به  اسنادی که براساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی است«

اسناد عادی گردیده و آن را در غالب موارد   به ادن هرچه بیشترد قانون شد. این قید موجب رسمیت به گرفته و تبدیل 

 قابل معارضه با اسناد رسمی اعلام کرد. 

 شرح زیر است: به نظریه عدم قابلیت استناد که برگرفته از حقوق فرانسه است، هاییایراد

  به   حیث نسبت اینازبودن در مقابل اشخاص ثالث« نیز با احکام اولیه فقهی مغایرت دارد؛ لذا    استناد اولاً، »غیرقابل

 پیشنهاد بطلان معاملات عادی، اولویت و رجحانی ندارد. 

بحث در نظام حقوقی ایران، جایگاه مستحکمی ندارد. توضیح آنکه برخی محققان سعی   ثانیاً، ضمانت اجرای مورد

  به   د که این ضمانت اجرا در قانون مدنی موجود است و حال آنکه توفیق خاصی نداشته و در نیل اند تبیین کنن داشته

بوده ناموفق  قانون مدنیهدف  برده، لیکن  به  اند. حقیقت آن است که  بهره زیادی  از سایر نظامات حقوقی  آنکه  رغم 

ه امامیه نیز، ضمانت اجرایی تحت عنوان  حداقل در زمینه معاملات، اقتباس موفقی از فقه امامیه داشته است. در فق 

تجارت چنین ضمانت  غیرقابل» قانون  در  البته  نداریم.  نزدیک،  و  عناوینی مشابه  یا  ثالث«  اشخاص  مقابل  در  استناد 

رفتن انسجام    ماده استفاده شده است. پذیرش این ضمانت اجرا، موجب از بیناجرایی وجود دارد که از آن در چندین  

 ایم.  نپذیرفتهشد؛ یعنی چیزی را خواهیم پذیرفت که در قانون عام )قانون مدنی(  حقوقی خواهد

با اسناد  ها و مشکلات اسناد عادی تحت عنوان »معاملات معارض  خصوص یکی از آسیبدرصرفاً    ثالثاً، این نظریه 

که با سند رسمی ملکی  که پای شخص ثالثی  ها اثری ندارد؛ زیرا در مواردیخصوص سایر آسیبدر« مؤثر است و  رسمی

حیات حقوقی اسناد عادی  سند عادی را معتبر تلقی نموده است. لذا کماکان    در میان نباشد، اصولاً را خریده است  

جمله  ازد رسمی( ادامه خواهد داشت  جز معامله معارض با سنبهاستمرار داشته و کلیه توالی فاسدهای مترتب بر آن )

وسیله سند عادی، فروش مال غیر با  به  معامله معارض  ایجاد  تنظیم سند رسمی،  به  کثرت دعوای الزام  نظیر   هاییایراد

عادی،  و    سند  مرهونه  مال  با ممنوعفروش  شده  توقیف  و  عادی،    المعامله  سند  با  کلاهبرداری  عادی،  بستر  سند 

و مخفی    ، معاملات اراضی توسط اتباع بیگانه و تغییر کاربری، تفکیک و تقسیم غیرقانونی اراضیشوییخواری، پولزمین

 قوت خود باقی خواهند ماند. به وسیله سند عادی به کردن اموال

  به  متعددی با خواسته الزامی ی قضاهای  ماند و همچنان پروندهرابعاً، باب معامله با اسناد عادی همچنان مفتوح می

صورت بروز معامله معارض نیز دعاوی متعددی برای جبران    گردد. درثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول مطرح می

 های وارده مطرح خواهد شد. زیان
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استناد غیرقابل  برکسی    خامساً،  خواهد شد.  عادی  اسناد  حقوقی  حیات  استمرار  موجب  بطلان،  برخلاف  بودن، 

های متعددی داشته و بستر مناسبی برای ارتکاب برخی  ای نظام اجتماعی آسیبپوشیده نیست که این نوع اسناد بر

 واقع هدف مجلس شورای اسلامی از تصویب این طرح، تحقق نخواهد یافت.درجرائم مهم است.  

  بودن این مفهوم در رویه   دلیل نامأنوسصورت تصویب به  در  دلیل فقدان این نظریه در حقوق ایران، قطعاًسادساً، به

 ایران، تشتت آرا و اختلافات شدید در تفسیر آن، بین محاکم ایجاد خواهد شد. ی یقضا

که پس از  غیرمنقول    آن دسته از اموال   به   )محدود کردن دامنه شمول این قانون   بررسی و نقد پیشنهاد پنجم .  5

 شود( می   الاجرا شدن این قانون یک سند رسمی جدید درخصوص آنها صادر لازم 

تعیین ضمانت اجرای حقوقی بطلان    به  ( معطوف1همچنانکه گفته شد براساس این پیشنهاد »حکم مندرج در ماده )

سال پس از    آن دسته از اموال غیرمنقول شود که یکبه  محدود صرفاً    برای عدم ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

ترین دلیل پیشنهاددهندگان برای  اصلی  .ر صادر شده باشد«الاجراشدن قانون، برای آنها سند مالکیت حدنگاتاریخ لازم

ابطال اسناد    به  حکم آن، ادعای ایجاد مشکل و بحران اجتماعی در کشور ناظردن  کر  ( و محدود1لزوم اصلاح ماده )

ین  عادی معاملات در مواردی است که امکان اخذ سند رسمی مالکیت و بالطبع امکان ثبت رسمی معامله وجود ندارد. ا

 رسد:می استحضاربه شرح زیر به پیشنهاد نیز از جهات مختلف محل اشکال است که 

امکان تنظیم  موانع مختلفی که وجود دارد    به  پیشنهاد آن است که در حال حاضر با توجهاولین مبنای طرح این   .1

باید مواردی  صرفاً    دامنه شمول این قانون  و   . لذا این طرح قابل اجرا نیستسند انتقال برای بسیاری از املاك وجود ندارد

برای آن دسته از املاك فراهم است که  صرفاً    باشد که امکان تنظیم آنی سند انتقال برای آنها فراهم باشد. این امکان

الاجرا شدن این قانون سند رسمی جدیدی برای آنها صادر شده باشد. این گزاره از هر دو جهت طرح آن  لازم  پس از

بینی شده است عمده موانع تنظیم سند رسمی مرتفع  پیشاولاً طبق این طرح و با احکامی که در آن    :شه استمحل خد

شده است و امکان تنظیم آنی سند انتقال برای کلیه املاك فراهم شده است ازجمله اینکه امکان تنظیم سند رسمی  

ممکن  غیرمنقول    وانعی که برای انتقال رسمی برخی اموال اً منیانتقال برای دارندگان اسناد عادی نیز فراهم شده است، ثا

شوند قابل طرح  می  الاجرا شدن این قانون نیز صادر لازماست وجود داشته باشد درخصوص اسناد رسمی که پس از  

.)مانند عدم تغییر کاربری(  است
  لازم حقوقی یا کاهلی نسبت های  عدم آگاهیدلیل  به  دومین مبنای این پیشنهاد آن بوده است که بسیاری از مردم .2

تنظیم سند رسمی برای کلیه معاملات،  های  وضع این قانون و فراهم شدن زمینهرغم  به، ممکن است  قوانین و مقررات  به

تنظیم عادی قراردادهای خود اقدام کنند. لذا اگر همه این معاملات را باطل اعلام    به  کماکان طبق عادت گذشته نسبت

گفت این اشکال درخصوص پیشنهاد مطرح شده نیز با  که باید  حالیایتی عمومی مواجه خواهیم شد. درکنیم با نارض

رسانی شود که سند عادی باطل است برای  اطلاعمردم    به   نحو کافی و وافی به  شدت بیشتری وجود دارد، چراکه اگر

معتبر  غیراز معاملات عادی معتبر و برخی دیگر  آنها اعلام شود برخی    به  تر خواهد بود تا اینکهفهممردم بسیار قابل  

است. این نحو از قانونگذاری بیشتر موجب سردرگمی خواهد بود.
با هدف این قانون که همانا از بین بردن اسناد عادی است در تعارض  ترین اشکال این پیشنهاد آن است که  اساسی .3

  بینی شده در طرح را بلاموضوعپیشاینکه بسیاری از موارد    مضافاً.  دهدمی  اعتبار اسناد عادی کماکان ادامه  به  بوده و
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ای طراحی شده تا کلیه اسناد عادی را یکبار احصا و پالایش نماییم. لکن با  سامانه(  10نمونه در ماده )عنوان  به  کند.می

این صورت فلسفه وجودی  شود. بدیهی است در  می  زمینه تولید انبوهی از اسناد عادی جدید فراهم  این تغییر مجدداً 

( از بین خواهد رفت.10ماده )
منقول(، عدم قابلیت ابطال اسناد رسمی  غیرکلی فلسفه ثبت اسناد اموال  طوربه  مهم این طرح )و های  یکی از فلسفه .4

عادی، وجود  وسیله سند  به  قابل خدشهغیراساس این پیشنهاد هیچ سند رسمی  براستناد اسناد عادی است.    به  تنظیمی 

اساس این پیشنهاد تا قبل از صدور اولین سند رسمی برای یک ملک  براینکه    به  نخواهد داشت. توضیح آنکه با توجه

الابد اسناد رسمی  الیاستناد این نوع معاملات  به  توانمی الاجرا شدن این قانون، معاملات عادی اعتبار دارند، لازمبعد از  

کلی خلاف فلسفه قانون ثبت است. اگر گفته شود این  طوربه که خلاف فلسفه این قانون و  ، امریدکرتنظیمی را ابطال 

( ماده  ماده )10اسناد مشمول  موضوع  باید گفت سامانه  پاسخ  در  بود  و  صرفاً    ( 10( خواهند  اسناد  برای ساماندهی 

اندازی سامانه مشمول  راهاند و اسناد عادی شش ماه پس از  شدهاندازی این سامانه تولید  راهادعاهایی است که قبل از  

( این اسناد تولیدی جدید را صحیح بداند، بدیهی است که این صحت  1(. اگر ماده )10( خواهند بود و نه ماده )1ماده )

در مقابل سند  ( آنها را  1ود و اگر ماده )ابطال خواهد بقابلاستناد آن هر سند رسمی بعدی  به  ادامه خواهد داشت و

ای باقی نخواهد ماند.  همان متن مصوبه نزدیک بوده و مناقشهبه استناد بداند که قابلغیر  رسمی معارض 
معاملات:  به   تشویق مردم .5 ثبت رسمی  مالکیت و عدم  آسیب  عدم اخذ سند  از  پیشنهاد  یکی  مهم  های 

عدم اقدام برای دریافت سند رسمی مالکیت و بالطبع عدم ثبت رسمی    به  مطروحه این است که موجب تشویق مردم

آن دسته از معاملات غیررسمی  صرفاً   بینی شده است کهمعاملات اموال غیرمنقول خواهد شد زیرا در این مصوبه پیش

  الاجراشدن قانون صادر شده باشد. بدیهی است که با سال پس از لازمآنها یک   به  ربوطباطل هستند که سند مالکیت م 

صورت عادی و غیررسمی برای سایر اموال غیرمنقول و ابطال معاملات اموال دارای سند  امکان انجام معامله به به توجه

نوعی ضد تبلیغ برای دریافت سند رسمی است و     متعاملین ترجیح خواهند داد تا با رسمی مالکیت، این ماده عملاً 

صورت عادی ادامه داده و از دریافت سند رسمی مالکیت  اعتبار قانون سند عادی، معاملات خود را کماکان به به  تـوجه

ای  گردد. پرواضح است که چنین مقررهسوی آنان میازابطال معامله عادی بعدی    به  پرهیز کنند؛ زیرا این اقدام منجر

دهد که از پیگیری دریافت  ویژه افراد فاقد سند رسمی و همچنین برخی از سودجویان انتقال میمردم به به رااین پیام 

سند مالکیت و نیز از ثبت رسمی معامله اجتناب نموده و معاملات عادی را ادامه دهند. این امر در تضاد آشکار با هدف  

نیست. قبول قابلتدوین و تصویب این طرح بوده و 
معاملات:  .6 در  مردم  برای  سردرگمی  و  مشکل  پیشنهادبه  ایجاد  ادعای  محترم  رغم  حل  مبنیدهندگان  بر 

خصوص دو نوع از دردلیل تفکیک بلاجهت حکم معاملات  به  صورت تصویب آن،  مشکلات مردم در این پیشنهاد، در

زمان هم  صورت همموجب آن بهشود و بهاد میزمان و موازی در کشور ایجصورت هماسناد مالکیت، دو نظام حقوقی به

ثبت رسمی الزامی و عدم ثبت رسمی موجب بطلان معامله است و هم عدم ثبت رسمی و انجام معامله عادی جایز و  

معنا که متعاملین در هر  باشد. بدینمعتبر است. درنهایت تفاوت این دو در زمان صدور سند مالکیت مال غیرمنقول می

الاجرا شدن قانون صادر شده  سال پس از تاریخ لازم  د بررسی کنند که آیا سند مالکیت مِلک مورد نظر یک معامله بای

مبالاتی برخی از  مندرجات سند و بی  به  وجود نظام دوگانه اعتبار معاملات و نیز عدم توجه  به  تـوجه  است یا خیر. با 
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سردرگمی و مشکلات و تبعات بعدی ناشی از بطلان معامله  مردم در معاملات خود، قطعاً در عمل متعاملین را دچار  

شود بلکه حیرت و سردرگمی ناشی از اعتبار یا عدم اعتبار  تنها مشکل مردم در انجام معامله حل نمینهخواهد نمود. لذا  

ویژه در روستاها و شهرهای کوچک بحران اجتماعی ایجاد خواهد نمود.اسناد به
سفید  استفاده بزهکاران یقهسوءبهاین پیشنهاد قطعاً    شویان:خواران و پولزمین  استفاده کلاهبرداران،سوء  .7

خواهد شد؛ زیرا این افراد با آگاهی  منجر  نمایند  شویی میخواری و پولکلاهبرداری، زمین  به  که مبادرت اعم از افرادی

اسناد مالکیت جدید، ضمن پرهیز از   به نسبت استمرار اعتبار معاملات عادی در اموال غیرمنقول و بطلان آن  به نسبت

اقدام  ناآگاه  افراد  فریب  با  ادامه داده و  انجام معاملات عادی را  انجام معامله    به  ثبت رسمی و دریافت سند مالکیت، 

شویی عواید ناشی  مردم و نیز پول  به  معارض یا فروش مال غیر، تصرف و فروش املاك دولتی و عمومی با اسناد عادی

است  از تصویب طرح  برخلاف هدف  امر  این  نمود.  عادی خواهند  معاملات  انجام  با  آن،    ؛جرم  تصویب  از  چه، هدف 

خواری و کلاهبرداری بود که با این پیشنهاد اساساً از  های اختلاف مِلکی و جرائمی از قبیل زمین جلوگیری از ایجاد پرونده 

تواند با کتمان  می   ی که سند رسمی جدید اخذ کرده است ا فروشنده اینکه هر    مضافاًآن جلوگیری نخواهد شد.  

داده و باطل دانستن این معامله نیز خسارت محض برای    صورت عادی مورد انتقال قرار به   سند رسمی، ملک را 

دیگر سخن    به   الصدور است یا خیر؟ جدید تواند علم پیدا کند ملک دارای سند رسمی  نمی خریداری است که  

ی برای  ه ( علم کامل داشته باشند، باز هم را 1حکم ماده )  به  اگر حتی  مخاطب این حکم، خریدارانی هستند که 

خصوص ملک مورد معامله خود ندارند.  در الصدور  جدید وجود یا عدم وجود سند رسمی    به   علم 
  (، با 1خصوص ماده )دردرصورت تصویب نهایی پیشنهاد فوق  اختلافات ملکی:  ی  یقضاهای  تداوم طرح پرونده.  8

مردم    به  توجه ملکی  اختلافات  کماکان  غیررسمی،  معاملات  از  اعتبارزدایی  اکثریت  پاعدم  و  بوده  اتفاق  بهقریببرجا 

رح خواهد  ها طتنظیم سند رسمی و سایر اختلافات مِلکی کماکان در دادگاه  به  ناشی از عدم الزام ی  یقضاهای  پرونده

ثبت رسمی معاملات، کاهش    به  شد و تحولی در این حوزه رخ نخواهد داد. این در حالی است که یکی از اهداف الزام

و استحکام مالکیت مردم و دولت بر املاك و اراضی بود که با تصویب این پیشنهاد، چنین هدفی  ی  ی قضاهای  پرونده

صورت  صورت تدریجی تمام معاملات بهدارند که با گذشت زمان و به  محقق نخواهد شد. البته پیشنهاددهندگان عقیده

عدم ثبت رسمی معامله در این پیشنهاد و روند بسیار    به  تشویق ضمنی مردم   به  توجه  رسمی انجام خواهند شد؛ لیکن با

رسد. نظر میصورت اقدام مردم، این اعتقاد نادرست به  کند آن حتی در
در مصوبه فعلی مجلس درخصوص طرح    دهی و تعیین تکلیف اسناد عادی موجود:سامانعدم موضوعیت  .  9

  ( طرح در 10ثبت رسمی در ماده )  به  عنوان دوره گذار از سند عادی ساله بهچهارثبت رسمی معاملات، مقطعی    به  الزام

بطلان معامله   به  رسمی آنها منجر( طرح، انجام معاملات بدون ثبت  1در ماده )  نکهای به توجه نظر گرفته شده است. با 

بینی شد  ای برای درج ادعاها و اسناد عادی موجود پیششود، برای حفظ حقوق مالکان غیررسمی موجود، سامانهمی

مطابق پیشنهاد    کهاین  به  درج ادعاهای خود نمایند. نظر  به  سامانه مبادرت  به   که در دو مقطع دوساله افراد با مراجعه

(، اصولاً معاملات عادی افراد معتبر است مگر در موارد بسیار محدود، ساماندهی اسناد  1سازی اجرای ماده )تدریجی

( طرح دیگر توجیهی ندارد؛ لذا ساماندهی و تعیین تکلیف  10عادی موجود بلاموضوع و غیرضروری است و لذا ماده )

انتفای  به  دلیل سالبهبه  ( فعلی 10زیرا حتی بر فرض ابقای ماده )  ، هد گرفتاسناد عادی و ادعای مالکیت صورت نخوا
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اساساً شخصیموضوع  آن،  پیشنهاد    به  شدن  مطابق  نخواهد کرد. چه،  مراجعه  اجرای  تدریجیسامانه  سازی، ضمانت 

تمام ادعاها و اسناد  شوند. بنابراین  اراضی دارای سند مالکیتی است که یک سال بعد صادر می  به  محدود صرفاً    بطلان

سازد. عادی فعلی محفوظ بوده و استحکام معاملات و اسناد مالکیت اشخاص و دولت را منتفی می
اینکه تعیین ضمانت    به  توجه   با تضییق شدید مصادیق:    به  توجه  عدم توازن هزینه فایده تصویب مصوبه با.  10

تشخیص شورای نگهبان مغایر با احکام اولیه شرعی است، باید    به  اجرای حقوقی بطلان برای عدم ثبت رسمی معاملات

مراحل تصویب آن در مجمع تشخیص مصلحت نظام پیگیری شود. بنابراین تصویب نهایی آن مستلزم صرف زمان و کار  

که این میزان از صرف هزینه و وقت در مواردی انجام شود که    کندمیتری خواهد بود. منطق اقتضا  کارشناسی مفصل

  به   سازی، الزام تدریجیروجی کار، جراحی در نظام حقوقی کشور و انجام اصلاحات بنیادین باشد. براساس پیشنهاد  خ

بخش بسیار اندك و محدودی از معاملات جاری خواهد شد که این میزان از صرف    به  ناظر صرفاً    ثبت رسمی معاملات 

یص مصلحت توازنی با آن ندارد؛ زیرا بر فرض تصویب  وقت و هزینه و مخالفت با احکام اولیه شرعی در مجمع تشخ 

روند  به  نحو اساسی حل نشده و تحول عمیقی رخ نخواهد داد. طراحان پیشنهاد نیزبه  نهایی آن در مجمع مذکور، مشکل

اند؛ لذا اثبات ضرورت و لزوم مخالفت با موازین شرعی در چنین  شدن ثبت رسمی اذعان نموده  بسیار کند همگانی

است که هدف از تصویب یک قانون،  منطقی  مجمع زمانی    به  دور از منطق سلیم است. ارجاع امر به  ی بسیار دشوار و فرض

صورت تصویب نهایی طرح فعلی موجه است. در صرفاً   ایجاد یک تحول و حل معضل نظام باشد و این امر

   اسناد عادی(   به   هزینه دادرسی دعاوی مستند افزایش  صرفاً    )صحت معاملات عادی و   نقد و بررسی پیشنهاد ششم . 6

 در رفع مشکلات کنونی ندارد.ثیری أتادامه وضع موجود بوده و  این پیشنهاد نیز عملاً

کل کشور و افزایش مواعد    به   )اجرای آزمایشی قانون و سپس تعمیم   نقد و بررسی پیشنهادهای هفتم و هشتم . 7

   (( 10مندرج در ماده ) 

پیشنهاد اعمال ضمانت اجرای بطلان معاملات عادی ابتدا در یک یا چند استان که از نظر اسناد رسمی  به موجب این  

رسد اجرای این پیشنهاد موجب  می  نظربه  شود.کل کشور تعمیم داده می  به  وضعیت بهتری دارند اجرایی شده و سپس

  دوگانه برای اجرای حکم ماهوی معاملات اموال چراکه ایجاد رژیم حقوقی  ،  بروز ابهام برای محاکم و مردم خواهد شد

رسانی آن نیز با اشکال مواجه خواهد شد. مثلا اگر دو  اطلاعخود استبعاد داشته و موجب ابهام خواهد شد و غیرمنقول 

شخص ساکن تهران در تهران ملک موجود در شهرستانی که مشمول اجرای آزمایشی این قانون شده است را معامله  

کل کشور درخصوص یک استان مشکل بوده و مردم    به  رسانی کامل اطلاع  آن معامله چه خواهد بود؟ قاعدتاًکنند، حکم  

 چندان توجهی نخواهند کرد. 

رسد مشکل اجرایی خاصی وجود نخواهد  می  نظربه  اندازی شودراه(  10همچنین چنانچه سامانه موضوع ماده )

اجرای آزمایشی وجود داشته باشد. توضیح آنکه دارندگان اسناد رسمی که با تصویب این قانون مشکلی    به  داشت که نیاز 

سند    به  ای خود را دفترچهنداشته و امکان تنظیم سند رسمی معاملات خود را دارند. اشخاصی نیز که سند رسمی  

الاجرا خواهد شد. دارندگان سند  لازمقانون  اند دوسال فرصت این کار را دارند و پس از آن این  نکردهبرگ تبدیل  تک 

( امکان تنظیم سند رسمی را خواهند داشت و اجرای این  10عادی نیز با بارگذاری سند خود در سامانه موضوع ماده )
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اجرای    به  اندازی آن سامانه خواهد بود. لذا مشکل اجرایی خاصی که نیاز راهگذشتن شش ماه از    به  قانون نیز منوط 

 گردد. نمیی قانون باشد ملاحظه آزمایش

بینی شده است لکن  پیشکافی در این ماده  های  رسد مهلتمی  نظربه  (10خصوص افزایش مواعد مندرج در ماده )در

 سال افزایش داد.  ها را یک تواند این مهلتمی از باب احتیاط

 

 مجلس اصلاحی برای ارتقا و رفع خلأهای مصوبه  هایپیشنهاد  -مبحث هفتم 

نقایص آن که در مراحل تصویب نمود یافته است،   از  افزایش غنای مصوبه مجلس و رفع برخی    های پیشنهادجهت 

 :شودشرح زیر تقدیم میبه اصلاحی

 « 11»تبصره عنوان به (10)ماده   به الحاق یک تبصره  .1

الاجرا شدن قانون  لازمبست در معاملاتی که قبل از  بنوضیح اینکه، این تبصره با هدف جریان معاملات و عدم ایجاد  ت

دلیل اعلام  به با اسناد عادی انجام شده و در مرحله گذار در فرایند ساماندهی قرار دارند، در نظر گرفته شده بود؛ لیکن

بر اعتبار یا عدم اعتبار مستندات مدعیان، توسط مجلس حذف گردید. لیکن  مبنیسوی شورای محترم نگهبان  ازابهام  

حذف آن موجب توقف معاملات در دوره گذار خواهد شد و بدیهی است که در مرحله ساماندهی معاملات قبلی و گذار  

دادگاه میسر است نه  پس از ساماندهی و حکم  صرفاً    رسمی، تفکیک میان مستندات معتبر و غیرمعتبر  به  از سند عادی

شود. لذا پیشنهاد  زیرا بدیهی است که پس از خاتمه فرایند، دعوی خاتمه یافته و سند رسمی صادر می  ؛قبل از آن

 شرح زیر الحاق گردد: به ( مجددا10ً« ماده )3شود تبصره »می

ج شده  چنانچه درخصوص یک مال غیرمنقول ادعایی در سامانه موضوع این ماده در  -« 11»»تبصره  

)شخصی که مستندات    باشد، سازمان مکلف است، در صورت انجام اقدامات مذکور در این ماده توسط مدعی 

و ادعای خود را در سامانه موضوع این ماده درج نموده است( در مهلت مقرر، تا زمان تعیین تکلیف ادعا،  

ف است، حسب مورد، وجود  امکان انتقال رسمی حقوق متصوره را برای مدعی فراهم سازد. سردفتر مکل 

گیرنده قرارداد تفهیم و در سند انتقال  انتقال   به  ادعا یا سند معارض و امکان ابطال سند رسمی انتقال را

 درج نماید.« 

 ( 10)ماده   «1۲»الحاق مجدد تبصره  .۲

الاجرا  لازمبر بطلان معاملات عادی پس از  مبنیوضیح اینکه، برخی از سودجویان ممکن است از فضای ایجاد شده  ت

دیگران منتقل و پس از دریافت وجوه مقتضی، از تنظیم    به  استفاده نموده و اموال خود را با سند عادیسوءشدن قانون،  

  بینی شده بود که پیشافراد، ضمانت اجرای کیفری در مصوبه مجلس  سند رسمی امتناع نمایند. لذا برای این دسته از  

  این تبصره در مجلس حذف شد. لیکن اکنون با رفع ابهامات،   سوی شورای نگهبان، نهایتاً ازدلیل بروز برخی ابهامات  به

 شود:پیشنهاد می شرح زیر مجدداً به

برخلاف مفاد    -« 1۲»»تبصره   که عالماً، عامداً  قانون معامله1ماده )هر شخصی  این  و  (  انجام دهد  ای 

  بر استرداد وجه یا مال دریافت شده، علاوهنوع امتیازی دریافت نماید،    براساس آن معامله وجه، مال یا هر



 

 مجلس شورای اسلامي  ی ها مركز پژوهش   ___________________________________________________  
 

 

26 

کدام  هرقیمت روز ملک    چهارم سهچهارم تا  یکجزای نقدی معادل دو تا چهار برابر میزان دریافتی یا    به

( این قانون بوده 1حکم ماده )  به  شود. مگر آنکه اثبات نماید که طرف مقابل عالمبیشتر باشد، محکوم می 

 است. جرم موضوع این تبصره، قابل گذشت است.« 

 (  3« ماده ) ۲اصلاح تبصره »  .3

( مصوبه مجلس، با هدف توسعه و تسهیل ثبت رسمی معاملات، امکان دسترسی دلالان معاملات  3« ماده )2ر تبصره »د

حیث دچار نقایص  اینازبینی شده است. لیکن مصوبه کنونی  پیشسامانه ثبت رسمی معاملات    به  عموم مردم  املاك و

توسط   است که لازم است اصلاح شود. بدین توضیح که کنترل موارد قانونی و شرایط هر معامله باید نهایتاً  هایی ایرادو 

دفتر اسناد رسمی    به  مرحله نهایی کنترل و چک شود. لذا مراجعهنماینده حاکمیت در  عنوان  به  سردفتر اسناد رسمی

 شود:شرح زیر پیشنهاد میبه ناپذیر است. بنابراین متن اصلاحیاجتنابدر پایان فرایند امری 

شدن این قانون، امکان احراز    الاجرالازمسازمان مکلف است ظرف یک سال از تاریخ    - «۲» »تبصره  

منظور به   سامانه ثبت الکترونیک اسناد را  به  دلالان معاملات املاك و عموم مردمهویت و دسترسی امن  

فروش و اقاله  پیشو قرارداد  غیرمنقول    انجام استعلامات مربوطه و ثبت انتقال مالکیت عین و منافع اموال

قراردادی   شروط  افزایش  یا  کاهش  امکان  )بدون  نمونه  و  یکسان  قراردادهای  قالب  در  فقط  توسط  آنها 

املاك(  معاملات  دلالان  یا  حدنگارصرفاً    متعاملین  مالکیت  رسمی  سند  دارای  املاك  مورد  نام   به  در 

که طرفین بخواهند شرطی در قرارداد اضافه یا کم کنند باید برای تنظیم  صورتی دردهنده فراهم کند.  انتقال

ین تبصره در حکم سند رسمی است و  دفتر اسناد رسمی مراجعه نمایند. سند تنظیمی مطابق ا   به  قرارداد

در سامانه، برای تنظیم    شود؛ لیکن طرفین باید پس ثبت قرارداد نمونهمراتب در استعلامات بعدی قید می 

دفتر اسناد رسمی مراجعه نمایند و    به  انتقال و سایر وجوه قانونی ونقلسند رسمی انتقال و پرداخت مالیات  

الیه  منتقلٌوسیله  به  ( این قانون1)  م سند اعمال حقوقی موضوع مادهصدور سند مالکیت حدنگار و تنظی

 تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی است.«  به منوط

 (10ماده )  «6»تبصره  اصلاح  .4

الاجرا شدن این قانون  لازم( برای ساماندهی و پالایش اسناد عادی که قبل از  10ایجاد سامانه موضوع ماده )  به  ا عنایت ب

درج اسناد واهی در سامانه اقدام نمایند.    به  استفاده از این امکان نسبتسوءاند، ممکن است برخی افراد با  شدهتنظیم  

انگاری شده است. لازم است در راستای  جرم( این موضوع  10ماده )  « 6»در راستای جلوگیری از این اقدام در تبصره  

 تبصره مذکور الحاق شود:  به تقویت این ضمانت اجرا متن زیر

وسیله سازمان ثبت شود به  مالکیتابطال سند رسمی یا صدور سند    به  »... چنانچه این اقدام منجر 

 جزای نقدی معادل دو برابر قیمت روز ملک محکوم خواهد شد.«  به بر جبران خسارت،علاوهمرتکب 

 ( جهت حفظ حقوق دارندگان اسناد مالکیت  15ماده )عنوان به الحاق یک ماده .5

های فاقد سند رسمی، مواد  اراضی و ساختمانه موجب برخی از قوانین کشور نظیر قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی ب

قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه    به  ( اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاك، قانون الحاق موادی 148( و )147)
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ساله برنامه توسعه، برای برخی از اشخاصی که با وجود تصرف و ادعای مالکیت در اراضی  از قوانین پنج  مسکن و برخی 

  بینی شده در قانون نسبت پیشمراجع   به  اند این امکان ایجاد شد که با مراجعهاملاك، فاقد سند رسمی مالکیت بودهو  

هرحال امکان  در  اما صادر شود.  نها  آتقاضای سند مالکیت اقدام و پس از طی فرایندهای لازم، سند مالکیت برای    به

فته شد. این امر موجب عدم استحکام مالکیت اشخاص دارنده سند  دادگاه در نظر گر  به  مراجعه متضرر در هر زمانی 

دهد.  آنها انتقال یافته را در معرض مخاطره قرار می  به  رسمی گردیده و حتی حقوق اشخاص ثالثی که این املاك متعاقباً

ر سند مالکیت  شود مهلت مراجعه مدعیان تضرر از صدو امری که با هدف مصوبه مجلس ناسازگار است. لذا پیشنهاد می

ادعای آنان، چنانچه عین مال در مالکیت گیرنده سند رسمی    تاثبا دادگاه محدود شده و در صورت    به  در این اراضی

نرخ روز قابل    به  جهت حفظ حقوق اشخاص ثالث، قیمت اراضی به  صورت   متضرر مسترد و در غیر این   به  باقی بود، 

 شود:شرح زیر تقدیم میبه یمطالبه باشد. بر این اساس، متن ماده الحاق

تبدیل    به  سال از تصویب این قانون نسبت  اشخاص دارای سند رسمی که ظرف مهلت دو  -( 15)»ماده  

دفترچه مالکیت  )  به  ای خودسند  ماده  مالکیت حدنگار موضوع  قانون جامع  11سند  )کاداستر(   نگارحد( 

(  148( و ) 147اند و از صدور اسناد مالکیت اموال غیرمنقول موضوع مواد )نکردهاقدام  1393کشور مصوب 

های فاقد  اصلاحی قانون ثبت اسناد و املاك کشور، قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان

ایت از تولید و عرضه مسکن مصوب قانون ساماندهی و حم  به  ، قانون الحاق موادی1390سند رسمی مصوب  

( قانون برنامه  133( قانون برنامه سوم توسعه و ماده )140قانون برنامه دوم توسعه، ماده )  «71» ، تبصره  1388

گردیده متضرر  توسعه  تاریخ  چهارم  از  سال  حقوق خود حداکثر ظرف مدت سه  احقاق  برای  مکلفند  اند 

  مراجعه   به  کدام بیشتر باشد نسبتهرموجب قوانین مذکور  به  اولیه الاجرا شدن این قانون یا صدور سند  لازم

شخص ثالثی منتقل    به  دادگاه صلاحیتدار اقدام نمایند. پس از انقضای مهلت مذکور، چنانچه مال مزبور  به

اخذ سند مالکیت نموده،    به  تواند علیه شخصی که در اجرای قوانین فوق مبادرتمی صرفاً    شده باشد، متضرر

خسارت جبران  ماده    به  برای  این  حکم  کند.  دعوا  اقامه  غیرمنقول  مال  کارشناسی  روز  قیمت  میزان 

اخذ سند مالکیت    به  خصوص متضرر در مواردی که شخصی من غیر حق با طرح دعوا در دادگستری نسبتدر

 اقدام کرده است نیز مجرا است.«
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 ( 1مطروحه درخصوص ضمانت اجرای ماده )  هایپیشنهادضمیمه یک: جدول نقد و بررسی 
 بررسی آثار عنوان پیشنهاد  ردیف 

 عدم قابلیت استناد 1

 ی اسناد عاد یحقوقحیات  ستمرار ا. 1

را حل    معارض یفقط معامله رسم یتئور نیچرا که ا ) یصورت عادامکان انجام معامله معارض به. 2

 کند و مانع معامله عادی معارض نیست( می

 ی صورت عادبه ریفروش مال غ .3

 یصورت عاد به شده   فیفروش مال توق .4

 ی صورت عادبه فروش مال مرهونه  .5

 ی سند رسم میتنظ به   الزام یدعوا .6

 ی صورت عادبه ط مبهمشرومفاد و با   ییردادها انعقاد قرا .7

 یکاربر  رییتغ و عاملاك مشا یعاد ز افرا .8

 ه یعلممحکواموال   ییعدم امکان شناسا وکردن اموال  یمخف .9

 یاسناد عاد له یوسبه  یکلاهبردار .10

 ی خوارنیزم .11

 گانه یتملک اتباع ب  .12

 ران ی ا   ی مفهوم در نظام حقوق   ن ی بودن ا ن روشن    ل ی ل د به   قضات   له ی وس به   مختلف   ی ها برداشت   ساز نه ی زم  .13

 رع ش  با  رتی مغا .14

2 
عدم پذیرش اسناد عادی در  

 محاکم و ادارات 

  مختلف   ریکشور با تفاس   ینظام حقوق  .د آمده بو  ز ین  1310 مصوبقانون ثبت   (48)ماده . این نظر در  1

ادله    ریبا سا  ع یدادخواست اثبات ب  و  ع یب   ذیمانند دادخواست تنف   نحوی این حکم را دور زده است به

  ی اسناد عاد  فاسدهای یتوال هیدر دادگاه کل   عیدر صورت اثبات ب   .... اثبات دعوا مانند شهادت و اقرار و 

 . خواهد شد  مترتب

ب این    . 2 اجرا  اجرا   انگر یضمانت  است و حکم    ی شکل  یضمانت  عادی صرف  بیع  را مشخص    ماهوی 

 . است  حیلذا معامله کماکان صح  کندینم

و قانون  نیز خلاف شرع  معامله در محاکم    نیا  رش یصحت باشد عدم پذبیع  حکم    ی لحاظ ماهوبه  اگر   . 3

 بود. خواهد  یاساس

کردن خود    ریبدون درگ   تیحاکم که  سکولار است    یهامتناسب با نظام  شتریب   ییضمانت اجراچنین    .4

 . کند می  با موضوع یبرخورد شکل  حکم ماهوی فقط اب 

 ضمانت اجرای کیفری  3

 استمرار حیات حقوقی معاملات و اسناد عادی  

 نبوده و متداول است با شکست مواجه خواهد شد بیحموم مردم قنزد ع  هک  برخورد کیفری با امری

این    موضوع  با مجرمین  برخورد  برای  افیک ها انگیزه و توان  عمومی باشد آیا دادستان  رماگر این ج

 عادی انجام دهند   ع افراد مورد احترام در جامعه بیرا دارند چراکه ممکن است بسیاری از   محک

 ؟ مجنی علیه کیست  ؟اگر جرم قابل گذشت باشد مجرم کیست 

 کیفری ناشی از انجام معامله عادی های افزایش فراوان پرونده

فروش مال    ،فروش مال غیر  ،شوییپول  ،کلاهبرداری  ،خواریزمینمانند    یمیعدم پیشگیری از جرا

   (دلیل اعتبار معامله و سند عادیبه)معامله  الممنوع

 ( شود می   بس ح   به   جزای نقدی که اغلب تبدیل   یا   یا حبس است   رویه زندانیان چون مجازات افزایش بی 

 فروش ساختمان پیشخورده قانون تکرار تجربه شکست

 قضایی های کلی نظام در بخش مغایرت با سیاست

 زدایی دایی و جرمزقضاهای مغایرت با سیاست

4 

شمول ماده   منه محدود کردن دا

آن دسته از املاکی که یک   به  (1)

الاجرا شدن این  لازمسال پس از 

قانون یک سند رسمی درخصوص  

 شود آنها صادر می

شدن این قانون تا زمانی که درخصوص یک ملک سند    الاجرا پس از لازم  نهاد بر اساس این پیش.  1

 دسته اینصحت به حکم .درخصوص آن ملک صحیح استعادی  رسمی تنظیم نشده باشد معاملات 

  معامله استناد    به   ملکیک    خصوصاست که هر معامله رسمی و عادی درمعن این    به  عادی معاملات   از

و این برخلاف    است  عادی انجام شده درخصوص آن ملک قبل از صدور اولین سند رسمی قابل ابطال

خود ابطال  بههدف از قانون است اگر گفته شود با وجود اولین سند رسمی معاملات عادی قبلی خود
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 بررسی آثار عنوان پیشنهاد  ردیف 

یرادات  لذا با ا .معنی عدم قابلیت استناد معاملات عادی است و نه صحت آنهابه حکمشود که این می

  .تئوری غیرقابل استناد بودن مواجه خواهد بود

 حکم معاملات اموال غیرمنقول رخصوص وجود دو رژیم حقوقی د به سردرگمی مردم با توجه . 2

و انجام معامله    فروشنده وسیلهبه  کتمان سند رسمی ملکبا  استفاده از خریداران  سوءکلاهبرداری و    .3

 عادی باطل در مواردی که مشمول حکم شده است 

 های ناشی از آن  سدتوالی فا ه کلیز استمرار حیات سند عادی و برو .4

 عدم اخذ سند رسمی  به تشویق مردم. 5

با    قانوندرخصوص ساماندهی اسناد عادی تنظیم شده قبل از این    (10)معنا بودن حکم ماده  بی  .6

برای ساماندهی  صرفاً    ( 10)اینکه ماده    به  پس از این قانون و نظر عادی  تولید انبوه اسناد    امکان   به  توجه

 اسناد قبلی است 
 

 ( 1ضمیمه دو: پیشنهاد جایگزین برای ماده )

شود  می   فروش ساختمان« اضافهپیششرط تملیک« قبل از عبارت »و هرنوع  به  ( عبارت »و اجاره1در ماده )

صورت عدم ثبت معاملات موضوع این ماده، هیچ دعوا یا تقاضایی درخصوص آن معامله و  و عبارت »در  

تنظیم سند رسمی،    به  آن در ادارات و محاکم ازجمله دعوای اثبات یا تنفیذ معامله، الزامبه   اسناد مربوط

دعوای استرداد  رفاً  ص  اجرای تعهدات مندرج در آن معامله پذیرفته نخواهد شد و   به   خلع ید، تخلیه ید و الزام

ثبت نرسد باطل   به  عوضین حسب مورد قابل پذیرش در محاکم خواهد بود.« جایگزین عبارت »معاملاتی که

 شود.می  یک از محاکم و ادارات پذیرفته نخواهد شد«هیچاست و در 
 

 ( 10: پیشنهاد اصلاح ذیل ماده )سهضمیمه 

( ماده  مواعد  10در  انقضای  صورت  »در  عبارت  ماده  فوق(  این  مطابق  مذکور  مدعیان  اقدام  عدم  و  الذکر 

 ادعاهای مذکور علیه اشخاص زیر قابل استناد، استماع و معارضه نیست:

 الف( اراضی عمومی و دولتی ازجمله اراضی ملی، موات، خالصه، مستحدث و ساحلی، 

 اند،  کردهنیتی که سند رسمی ملک را دریافت حسنب( اشخاص ثالث با 

با   ثالث  از ادعای ثبت شده در سامانه رسماًحسنج( اشخاص  ناشی  آنها   به  نیتی که حقوق متصوره 

 منتقل شده تا زمانی که این ادعا رد نشده باشد،  

آنها منتقل شده    به   صورت عادی ملک به   الاجرا شدن این قانون لازم نیتی که قبل از  حسن د( اشخاص ثالث با  

 اند تا زمانی که این ادعا رد نشده باشد داده سامانه ثبت و اقدامات لازم را انجام    ود را در و مطابق این ماده ادعای خ 

اشخاص ثالثی   به  نرخ روز حسب مورد   به تواند برای جبران خسارت خودمی  با این وجود مدعی مذکور

نسبت معامله معارض    الماًاند، یا عکردهبارگذاری ادعاها و اسناد جعلی یا واهی در سامانه اقدام    به  که نسبت

 اند یا ید ماقبل خود رجوع کند.« کردهبا حق وی اقدام 

انقضای مواعد   ادعاهای مزبور فوقجایگزین عبارت »در صورت  ر،  اقدام مدعیان مذکو  الذکر و عدم 

  شود. می  علیه ..... قابل استناد، استماع و معارضه نیست.«
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