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Abstract 

One of the demands of property owners is the legal registration of their 

property. In recent years, new laws regarding the registration of real estate 

have been enacted and implemented. One of the tools that significantly 

reassures buyers is the ownership deed. Considering the high number of 

legal disputes related to real estate, as well as the occurrence of various 

crimes and frauds, buying, selling, mortgaging, and renting, and the need 

to create a transparent framework for the transfer and registration of 

properties, the Law on the Obligation of Official Registration of 

Transactions was approved. However, this law has faced legal and non-

legal challenges during its implementation. This research examines the 

advantages, implementation problems, enforcement guarantees, and 

objectives of this law. The study was conducted through library research 

using articles, website reviews, and other sources. The findings show that 

according to the law, documents related to contracts concerning real estate 

and related rights must be registered in notary offices and registration 

departments. The purpose of implementing this law is to organize 

transfers arising from transactions with informal documents, regulate real 

estate brokers, facilitate the monitoring of immovable properties and 

transactions by the authorities, reduce related legal disputes, and clarify 

the buying and selling of real estate. Additionally, restoring real estate 

brokers to their legal and inherent roles is also one of the goals of this law. 
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معاملات،  یالزام به ثبت رسم

 .معلاملات املاک

 چکیده
 نیقوان ر،یاخ یها . در سالباشد یملک خود م یاملاک، ثبت قانون نیمالک یها از خواسته یکی

که به  ییاز ابزارها یکیاجرا درآمده است.  ثبت املاک وضع و به مرحله نهیدر زم یدیجد

 یاست. با توجه به تعداد بالا تیسند مالک کند، یرا راحت م دارانیخر الیخ یطور قابل توجه

و  دیمتعدد، خر یها یها و کلاهبردار وقوع بزه نیمرتبط با املاک و همچن یوقحق یدعاو

قل و انتقال و ثبت املاک، قانون ن یشفاف برا یبستر جادیبه ا ازیفروش، رهن و اجاره، و ن

اجرا با  نیدر ح زیقانون ن نیاست. البته ا دهیگرد بیمعاملات تصو یالزام به ثبت رسم

مشکلات  ا،یمزا یبه بررس قیتحق نیمواجه بوده است. ا یرحقوقیو غ یحقوق یها چالش

به روش مطالعه  نی. اپردازد یقانون م نیا یو اهداف اجرا ییاجرا یها ضمانت ،ییاجرا

 جیانجام شده است. نتا گریو منابع د ها تیسا و با استفاده از مقالات، مرور وب یا کتابخانه

به عقود مرتبط با املاک و حقوق مربوطه  بوطکه طبق قانون، اسناد مر دهد ینشان م قیتحق

 یهقانون، ساماند نیا یو ادارات ثبت به ثبت برسند. هدف از اجرا یدر دفاتر اسناد رسم دیبا

در رصد  لیاملاک، تسه نیمشاور یسامانده ،یاز معاملات با اسناد عاد ینقل و انتقالات ناش

 یساز مرتبط و شفاف یحقوق یکاهش دعاو ت،یتوسط حاکم رمنقولیاموال و معاملات غ

خود  یو ذات یاملاک به نقش قانون نیبازگشت مشاور ن،یو فروش املاک است. همچن دیخر

 .رود یقانون به شمار م نیاهداف ا گریاز د زین

 

در اعتبار  یسند رسم گاهیجا یبررس (.1414) .فاطمه ش،یداوود و درو ان،یسلطان : (APA)دیمقاله استناد کن نیلطفاً به ا

 .625-605 ،2(1) ،دانشنامه حقوق کسب و کار و اقتصاد، به قانون الزام به ثبت یمعاملات املاک با نگاه
 

 
10.22034/jble.2025.543640.1024  :اراتی سماموسموسسه انتش تحت حمایت 

 https://orcid.org/0000-0003-4452-0876 انیداوود سلطان     :مسئول هسندنو  

 

 مقاله تحت شرایطاین 

https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/deed.fa  

 .قابل بازنشر است
   Davoud.Soltanian@iau.ac.ir         :ایمیل

 مقاله پژوهشی

https://www.jmep.ir/article_153368.html?lang=fa#aff1
https://www.jmep.ir/article_153368.html?lang=fa#aff1
https://orcid.org/0000-0003-4452-0705
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/deed.fa
mailto:Davoud.Soltanian@iau.ac.ir


 

625 
 به قانون الزام به ثبت یدر اعتبار معاملات املاک با نگاه یسند رسم گاهیجا یفاطمه: بررس ش،یداوود و درو ان،یسلطان

 دانشنامه
 

 حقوق کسب و کار و اقتصاد
https://www.Jble.ir 

 

eISSN: 3060-7272 

 
Volume 1. Issue 2. Winter 2025. Pages 526 to 539 

 مقدمه

 یتمام یاز سو دیگذشته مورد توجه قرار گرفته و با یها است که از زمان یاتیو ح یاز حقوق اساس یکی تیحق مالک

 به یلازم را برا ییو قضا یقانون یها تیموظف است حما تیحاکم ن،ی. همچنردیاشخاص و جامعه مورد احترام قرار گ

 نیا تیحق، اهم نیو ظهور حقوق به عنوان ضامن ا تهیحق فراهم کند. با آغاز دوران مدرن نیشناختن ا تیرسم

 بیتصو ن،یشد. همچن بیتصو 1011قانون ثبت اسناد و املاک کشور در سال  ل،یدل نیو به هم افتی شیافزا ها تیحما

باشد،  شتریحق ب نیاز ا تیحاکم تیاست. هر چه حما تیاز ارزش مالک تیو حما تیدهنده اهم نشان زیقانون تجارت ن

. به ابدی یکاهش م یافراد به طور قابل توجه یها یو با ثبت اسناد، نگران ابدی یم شیدر جامعه افزا یو آرامش روان تیامن

بود،  در املاک نینو ینظم اجتماع ینوع یقانون که درصدد برقرار نیا بیتصو خیبه نود سال از تار کیرغم گذشت نزد

 4۴منقول، بر اساس ماده  ریاست.در حوزه اموال غ دهیگرد تزلزلحق دچار  نیقانون شد ا نیکه از مواد ا یریبا تفاس

را مالک  یفقط کس ییبه ثبت برسد دولت و مراجع قضا یدر دفاتر اسناد رسم یقانون ثبت، مقرر شد پس از آنکه ملک

که  سدرا مالک بشنا یفقط کس دیقانون، دولت با نیهم 22اس ماده بر اس نیبشناسند که سند به نام او است و همچن

 بیقانون تصو نیکه ا زیامر ن یندارد. البته در همان ابتدا یاعتبار ینسبت به سند رسم یدارد و  اسناد عاد یسند رسم

بر شرع و  یمبتن ماتیتعل نیجامعه و همچن یلازم، عدم آمادگ یساختارها یمانند عدم آماده ساز یلیشده بود به دلا

 یو اثبات ییتوان اجرا یدارا یاسناد رسم ،ی. از نظر قانوندیمواد گرد نیا طلقم رشیهمواره مانع از پذ ییقضا هیفقه، رو

هستند و  یفاقد سند رسم رمنقولیاز اموال غ یادیتعداد ز ران،یحال، در ا نیاست. با ا ینسبت به اسناد عاد یشتریب

به ثبت  رمنقولیاموال غ یراقراردادها ب نی. اگرچه صحت اشوند یو فروش م دیخر یعاد یقراردادها قیمعمولاً از طر

 جادیافراد جامعه ا یرا برا یادیمعاملات مشکلات ز نیا یعدم ثبت رسم ست،یسند در دفاتر مربوطه وابسته ن یرسم

از عدم وجود  یناش یبه دعاو یدگیرس یارا بر یادیز نهیناچارند زمان و هز زین ییقضا یها دستگاه ن،ی. علاوه بر اکند یم

 نیکشور و کاهش تعداد ا یحفظ کنترل سلامت نظام اقتصاد یرو برا نیصرف کنند. از ا یسمسند ر ای یسند ملک

 بیاموال ارائه شده و به تصو نیمنقول جهت سامان دادن به ا ریمعاملات اموال غ یطرح الزام به ثبت رسم ،یدعاو

با انجام  1055شده و در سال  ئهبه مجلس ارا «یطرح ارتقا اسناد رسم»با عنوان  1056سال  طرح در نیاست. ا دهیرس

نکرد.  دیینگهبان آن را تا یدر طرح ارائه شده، شورا یشرع راداتیاما با توجه به وجود ا دیرس بیاصلاحات لازم به تصو

 112منقول به موجب اصل  ریلات اموال غمعام یمتعدد، طرح الزام به ثبت رسم یها بیپس از فراز و نش تیدر نها

مصلحت نظام  صینگهبان، به مجمع تشخ یو شورا یاسلام یمجلس شورا انیرفع اختلاف م منظورو به  یقانون اساس

ماه  بهشتیدر طرح ارائه شده آن را در ارد راتییتغ ینیب شیمصلحت نظام، با پ صیارجاع داده شد. سپس مجمع تشخ

 کرد. بیتصو 1410

 هوم سند و انواع آن . مف1

شده  فیتعر «شود یکه به آن اتکا م یزیو چ ت،یحما لهیمنبع اعتماد، وس گاه، هیتک» یبه معنا ،یسند در مفهوم عام لغو 

است و به  یدر اثبات مسائل حقوق لیسند معادل مفهوم دل ،یخاص و اصطلاح یدر معنا(. 1516: 10۴6است )دهخدا، 
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 «گاه هیتک» یبه معنا« سند»واژه  ر،یجوشن کب یدعا 25. در فراز ردبتوان به آن استناد کشود که  یگفته م یا هر نوشته

 «.سند من لا سند له ای»شده است:  یهمه موجودات معرف گاه هیبه کار رفته و خداوند به عنوان تک

و  یکه در مقام دعو است یسند نوشته ا»ماده:  نیسند پرداخته است. به موجب ا فیبه تعر 12۴4در ماده  یمدن قانون

، چنانکه ماده  ستیسند ن ینوشته است اما هر نوشته ا یهرسند ،یقانون مدن فیطبق تعر« دفاع قابل استناد باشد.

 اعتبار شهادت را له آن داده است. طشهادتنامه را سند ندانسته است و  فق یقانون مدن 12۴6

متن است و  ریمس ایراه  ی. سند به معناشود یاطلاق م ثیحد کی انیسند به مجموعه راو ،یاصطلاح فقه اسلام در

است که  لیدل نیمتن به ا قی. مفهوم سند به عنوان طرنامند یم ثیاست که آن را لفظ حد ثیمنظور از متن، خود حد

بر اساس سند، اخبار به چهار دسته (. 256: 10۴1 ان،ینقل شده است )کاتوز یاز قول چه کس ثیمشخص شود حد

 ،ی)حائر رندیگ یمورد استفاده قرار م ها یبند دسته نیا یو بر مبنا شوند یم یبند میتقس فیثقه و ضع حسن، ح،یصح

04.) 

   ی. اسناد عاد1-1

  ،یقانون مدن 12۴5در ماده  یاسناد رسم فیارائه نشده است و صرفا پس از تعر یاز سند عاد یفیتعر یجار نیقوان در

ماده  نیاست. باتوجه به ا یاسناد، عاد ریسا 12۴5از اسناد مذکور در ماده  ریغهمان قانون اعلام شده  12۴5در ماده 

اشخاص عادی تنظیم  لهیبه وس یکه بدون دخالت مأمور رسم ستا یسند یتوان گفت : سندعاد یم یسندعاد فیدرتعر

 گریکدیکه گاه با ابراز شده  یمختلف یو حقوق یفقه اتینظر یاعتبار اسناد عاد طیشود.  در خصوص شرا یو امضا م

 هینظر نیبر ا لیباشند. مرحوم صاحب جواهر سه دل یم یدارند. فقها به طور عمده قائل به عدم اعتبار اسناد عاد رتیمغا

مطرح است  زیبحث حدود اعتبار آنها ن ی( علاوه بر امکان تعرض به اسناد عاد150،1051،یعرفان( )6آورده است؛ )

دارد  یدگیامکان طرح و رس ینسبت به اسناد عاد یکه ابتدا هرگونه تعرض بیترت نی( به ا115،10۴4،ینی)بحر

 (5۴،1056)فاضل،

و  میتنظ یرسم نیکه توسط مأمور یشود بلکه اسناد یگفته شد محدود نم فیبه آنچه که در تعر یاسناد عاد قیمصاد

 ت،یدر صورت داشتن صلاح ایا را نداشته ه آن میتنظ یلازم برا تیاما مأمور صلاح اند، دهیمهر طرف مقابل رس ایبه امضا 

 (. یقانون مدن 1250) ماده  رندیگ یقرار م یررسمیغ نادنکرده باشد، در زمره اس تیمربوطه را رعا نیقوان

 ی. اسناد رسم1-2

 نیمورما ریدر نزد سا ای یدفاتر اسناد رسم ایکه در اداره ثبت اسناد و املاک و  ی: اسنادیقانون مدن 12۴5مطابق ماده   

 نیمامور لهیبوس یمیاست.  اسناد تنظ یشده باشد رسم میتنظ یآنهاو بر طبق مقررات قانون تیدر حدود صلاح ،یرسم

از قبوض آب و برق گرفته تا اسناد مهمتر مانند صورتمجالس  داسنا نیو گسترده است ا عیوس اریدولت بس یرسم

 عام است . یکه مفهوم رهیو غ یمیتنظ

 یکیدارد . یفوق العاده ا تیبودن سند اهم یاست که در رسم دیچند ق یدارا یقانون مدن دگاهیز دا یسند رسم فیتعر

 یکیمأمور است.  یذات تیشده باشد که ناظر به صلاح میدولت تنظ یاست که سند توسط مامور رسم نیا ودیق نیاز ا

نشده باشد سند از  تیرعا ودیق نیر کدام از اچنانچه ه نینابراشدن سند مطابق مقررات است.  ب میتنظ ودیق نیاز ا گرید
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قانون 1250موارد اعتبار شهادتنامه را خواهد داشت.  ماده  یو در برخ یبه سند عاد لیشود و تبد یبودن خارج م یرسم

آن  میتنظ تیحمامور صلا کنیشده ل هیاسناد ته میتنظ یرسم نیار مامور یکی لهیهرگاه سند بوس:»دارد  یمقرر م یمدن

 یکه دارا یسند مزبور در صورت سند نکرده باشد ، میرا در تنظ یمقرره قانون باتیو ترت تیرعا ایرا نداشته باشد و  سند

 است. یمهر طرف باشد عاد ایامضاء 

که سند  افتیدر توان یقانون م نیا یارائه نشده است، اما با بررس یاز سند رسم یواضح فیقانون ثبت، هرچند تعر در

 تی. به عنوان مثال، سند مالکشوند یم میو دفاتر ازدواج و طلاق تنظ یاست که در دفاتر اسناد رسم ینادشامل اس یرسم

 یقانون ثبت، رسم دگاهیاما از د شود، یشناخته م یسند رسم نوانبه ع یصادر شده از اداره ثبت از نظر قانون مدن

سند مورد اشاره در  ن،یها پرداخت. بنابرا به آن توان ینم نجایوجود دارد که در ا زین یگری. موارد دگردد یمحسوب نم

برقرار است. به  هدو رابطه عموم و خصوص من وج نیا نیاست و ب یقانون ثبت، محدودتر از سند مورد نظر در قانون مدن

اما  ود،ش یم یتلق یرسم زین یاز نظر قانون مدن رد،یگ یکه در قانون ثبت مورد توجه قرار م یمعنا که هر سند رسم نیا

از اسناد  یبلکه تنها برخ T.شود یمحسوب نم یمطرح است، در قانون ثبت لزوماً رسم یکه در قانون مدن یهر سند رسم

موضوع  یاز شمول اسناد رسم هیو بق ندیآ یبه شمار م یقانون ثبت رسم دگاهیاز د دارند،وجود  یکه در قانون مدن یرسم

 و در قانون ثبت خاص است. یعموم یدر قانون مدن یرسم سند ن،ی. بنابراشوند یقانون ثبت خارج م

 . مفهوم ثبت و ثبت املاک 2

 ینامه لسان العرب به معنا و ثابت قدم است و در لغت میمق یبه عنوان صفت مشبهه به معنا یدر زبان عرب« ثبت» کلمه

 نی(. از ا1050 ،یالمصر یقیفرمحمد بن مکرم بن منظور الا نیالد شده است )ابوالفضل، جمال فیتعر« اقامت کردن»

حجت در  یبه معنا« ثبت» نیو مشاهده و همچن یبررس یمعنا به« استثبت»درنگ و  یبه معنا« تثبّت» یها واژه شه،یر

آمده  زین کدلیو  نیحازم، رز یبه معنا طینامه المعجم الوس در واژه« ثبت»واژه  ن،ینامه ذکر شده است. همچن لغت نیا

 یدادن، بر جا ارقر یبه معن ی). ثبت در زبان فارس 1551مطبعه مصر، قاهره،  ط،یالمعجم الوس ه،یعرباست(مجمع اللغة ال

 (1050داشت کردن آمده است. )دهخدا ،   ادینگاشتن در دفتر،  ،یداریپا ،یبودن، استوار

به  نیاست و همچنمطلب در دفتر  کیکردن و نوشتن  ادداشتیقراردادن، پابرجا کردن،  یبه معنا« ثبت»زبان،  در

ثبت  ،یمانند ثبت نام، ثبت اسم تجار ی. اصطلاحات مرکبشود یاستفاده م زیثقه و مورد اعتماد ن ل،یعنوان حجت، دل

(. در اصطلاح، 1056، 552 د،یاند )عم خود به کار رفته ناسبم یها در معان احوال، ثبت اسناد، ثبت املاک و ثبت شرکت

 یطور رسم به یزوال و انتقال حق ر،ییتغ جاد،یآن، ا یکه ط شود یاطلاق م یو حقوق یداراز اقدامات ا یا ثبت به مجموعه

به دو نوع  ندین فرای(.  طبق قانون ثبت، ا1055، 10 ،ی)رازان شود یو اعلام م ادداشتیها  در دفاتر خاص، اوراق و فهرست

 : ثبت املاک و ثبت اسناد.شود یم میتقس

 یقانون فاتیپس از انجام تشر یرسم دار تیادها و مشخصات املاک توسط مأموران صلاحنوشتن قرارد ،یحقوق دگاهید از

و  یدو مفهوم کل ی. ثبت املاک داراردیگ یکرده است، صورت م نییمنظور تع نیا یکه دولت برا یدر دفاتر مخصوص

و موضوع ماده  شود یانجام م یثبت املاک است که پس از درخواست متقاض رشیآن شامل پذ یخاص است. مفهوم کل

خاص، به ثبت ملک در دفتر املاک پس از اتمام  یکه ثبت املاک به معنا ی. در حالشود یقانون ثبت را شامل م 21
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 «یجار»دو مفهوم به  نیقانون ثبت اسناد است. در عرف ثبت، ا 22ثبت اشاره دارد که موضوع ماده  یمراحل مقدمات

در اوراق  قاعاتی. ثبت اسناد، نوشتن ووارد کردن عقود، اشود یم ریتعب زی.ث( نق 22)ماده « ثبت شده»ق.ث( و  21)ماده 

 قیدق یفی. تا به حال تعرردیگ یو ازدواج و طلاق صورت م یامور عمدتاً در دفاتر اسناد رسم نیاست که ا یو دفاتر رسم

حقوق ثبت بپردازد، آن  فیبه تعر نکهیبدون ا یلنگرود یجعفر کترمرتبط ارائه نشده است. د یها از حقوق ثبت در کتاب

 فی(. در قانون ثبت اسناد، تعر1051 ،یلنگرود یکرده است )جعفر یمعرف یمدن از علوم و شبه دیجد یا را به عنوان رشته

حقوق ثبت شامل  هکرد ک یریگ جهینت نیقانون چن نیاز مفاد  ا توان یاز حقوق ثبت وجود ندارد، اما م یجامع و روشن

حقوق افراد در  تیتثب یالاجرا برا لازم یمفاد اسناد رسم یمربوط به ثبت اسناد و املاک و نحوه اجرا مجموع مقررات

 جامعه است.

 منقول ریمعاملات اموال غ ی. قانون الزام به ثبت رسم3

در  یالزامبه طور  دیها با قانون ثبت، اسناد مربوط به عقود مرتبط با املاک و حقوق آن 4۴و  45، 45، 22اساس مواد  بر

ها را قبول نخواهند کرد.  از ادارات و محاکم آن کی چیصورت، ه نیا ریثبت شوند و در غ یادارات ثبت و دفاتر اسناد رسم

 اعتبار یقانون ثبت را در خصوص ب 4۴و  22خود، اطلاق مواد  ریتفاس یط هباننگ یشورا ،یانقلاب اسلام یروزیپس از پ

با شرع  ریها هستند، مغا صحت مفاد آن یمعتبر برا یشرع ای یقرائن و ادله قانون یاراکه د یررسمیغ یدانستن اسناد عاد

 یبه طرح الزام به ثبت رسم کهارائه شد  1056در سال  یاعتبار اسناد رسم یارتقا یبرا یاعلام کرد. در ادامه، طرح

طرح دوباره با  نی. ادیرس بیوبه تص یاسلام یدر مجلس شورا 1055و در سال  افتینام  رییتغ رمنقولیمعاملات غ

 رفتهی( بر اساس شرع پذاند دهیکه به ثبت نرس ی)اسناد یاسناد عاد نکهینگهبان مواجه شد، از جمله ا یشورا راداتیا

 یینها بیمصلحت نظام ارجاع داده شد و به تصو صیبه مجمع تشخ 1410۰2۰25 خیدر تار وضوعم نیا ت،ینشدند. در نها

 .دیرس

 منقول ریمعاملات اموال غ یون الزام به ثبت رسم. اهداف قان3-1

 ریمعاملات اموال غ نهیدر زم یمنقول، سلب اعتبار از اسناد عاد ریمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم یاصل هدف

 نیمانند زم یدر کشور حل و فصل شود و مشکلات یو معضلات ناظر بر اسناد عاد یاز دعاو یاریبس شهیمنقول است تا ر

خود برسد. )نظام  زانیم نیو... به کمتر نیملک به چند نفر معامله به قصد فرار از د کیفروش  ،یاتیفرار مال یخوار

 (5۴: 1055 ،یدیسع ،یالملک

 یدارا ایاملاک بدون سند و  یدر خصوص نقل و انتقالات عاد ژهیاملاک به و نهیدر زم یادیها مشکلات ز کشور، سال در

عدم  ،یواقع نیمالک ییعدم شناسا ،ییقضا یها پرونده شیافزا رینظ یداشت که منجر به بروز مسائل وجود یاسناد مشاع

در  1412 رماهیششم ت خیکه رهبرمعظم انقلاب در تار ی. به طوردیگردو...  یکلاهبردار ،ییامکان اتمام حدنگار، پولشو

از منابع بزرگ  یکیرا  رمنقولیاموال غ یررسمیملات غاز کارکنان آن، معا یو جمع هیو مسئولان قوه قضائ سیبا رئ دارید

 یاشاره کردند که اگر شورا نیهمچن شانینوع معاملات سلب شود. ا نیاعتبار ا دیکردند که با دیفساد دانستند و تأک

ز سلب اعتبار ا نیقانون است. بنابرا یینها بیکشور و نظام، تصو یدارد، مصلحت قطع یرادینگهبان به مصوبه مجلس ا

 نیبه ا یسامانده یمورد توجه قرار گرفت و برا شیاز پ شی( بی)معاملات عاد رمنقولیاموال غ یرسم ریمعاملات غ
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سازمان ثبت اسناد و  شنهادیبا پ یاعتبار اسناد رسم یبا عنوان ارتقا یطرح 1056سال  یعنیدر سنوات گذشته  تیوضع

 یمورد بررس یاسلام یدر مجلس شورا 1055تا سال  1056ال طرح از س نیبه مجلس ارائه شد و ا هییموافقت قوه قضا

 بیمنقول به تصو ریغ المعاملات امو یبه عنوان طرح الزام به ثبت رسم 1055در سال  تیقرار گرفت.در نها یکارشناس

 .دیرس

که  یا سامانه یازاند قانون، پس از راه نیا کیاست. طبق ماده  ینقل و انتقال اسناد عاد یقانون، سامانده نیا یاصل هدف

دفاتر  قیو از طر یبه صورت رسم دیبا رمنقولیسازمان ثبت اسناد در نظر دارد، هرگونه نقل و انتقال در املاک و اموال غ

 .ردیصورت گ یاسناد رسم

 نیالاجرا شدن ا آن سامانه و لازم یانداز صورت که پس از راه نیمشاوران املاک است؛ به ا یبحث سامانده نیدوم ا هدف

 یا و فروشنده، مفاد قرارداد را در سامانه داریخر انیتوافق م جادیپس از ا دیمشاوران املاک با یمعاملات یها قانون، بنگاه

انجام خواهد  یدر دفاتر اسناد رسم زیسند ن میوارد کنند. تنظ رد،یگ یقرار م ارشانیکه توسط سازمان ثبت اسناد در اخت

 سند نخواهند داشت. میحق تنظ یمعاملات یها بنگاه ریشد و مشاوران املاک و سا

 یکشاورز یاز املاک از جمله اراض یصدور اسناد است که در برخ لیسوم قانون مذکور رفع موانع و تسه هدف

صدور اسناد برداشته شده  یقانون به آن اشاره شده و آن موانع برا نیوجود داشت که در ا یو موانع قانون تهایمحدود

قانون موضوع مورد بحث است؛ به  نیالاجرا شدن ا لازمقبل از  یث تعیین تکلیف نقل و انتقالات عادبح نیاست. همچن

را انجام داده بودند و هنوز املاک آنها فاقد  یقانون، نقل و انتقالات نیاز افراد قبل از لازم الاجرا شدن ا یاریکه بس یطور

 یسند و املاک فاقدگونه املاک  نیشدن ا فیتکل نییتع یرد و براقانون به آن موارد اشاره دا نیا 11سند است که ماده 

 ریاسناد غ یسامانه سامانده»تحت عنوان  یانجام شده بود مقرر کرده سامانه ا یکه در گذشته نقل و انتقال آنها عاد

 (.1۴1 1411زاده،  یشود )مشهد یتوسط سازمان ثبت اسناد راه انداز «یرسم

  یالزام به ثبت رسمقانون  یاجرا یای. مزا3-2

 دارد: لیبه شرح ذ یمتعدد یایقانون الزام به ثبت مزا یو اجرا بیتصو

 تیحاکم یمنقول و امکان رصد برا ریمعاملات غ ی. ثبت تمام1

 یبرا تواندیرصد م نیمنقول را دارا خواهد بود و از ا ریامکان رصد کامل بر اموال غ تیمعاملات، حاکم یبا ثبت تمام

شبهه و  یو امکان رصد معاملات دارا یخوار نیاز انجام زم یریجلوگ ،یخال یبر خانه ها اتیمانند مال گرید یامور

 .دیگرفت، استفاده نما یم لشک تیدور از چشم حاکم ن،یاز ا شینامشروع که پ

 و کم شدن معاملات متعارض نی. ثبت مشخصات کامل متعامل2

 دیجد داریو خر شود یطور کامل در مورد معاملات متعدد ثبت م ات بهاطلاع نیمعامله، ا نیطرف قیثبت اطلاعات دق با

ثبت معاملات  یبرا اریعنوان مع به یا که سامانه یزمان ن،یآگاه خواهد شد. همچن یقبل دارانیطور کامل از اطلاعات خر به

 شود. یاکم دادگسترپرونده در مح جادینخواهد گرفت که منجر به ا لشک یمعاملات متعارض گریوجود داشته باشد، د
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 یحقوق ریو به تبع کم شدن معاملات غ یدلال گاهی. بازگشت دفاتر معاملات املاک به جا3

دفاتر معمولاً بدون داشتن دانش  نیدر دفاتر معاملات املاک، ا یرواج استفاده از اسناد عاد لیگذشته، به دل یها سال در

شود که  میتنظ ییقراردادها شد یباعث م یناآگاه نی. اکردند یوش مو فر دیخر یقراردادها میاقدام به تنظ ،یکاف یحقوق

اختلافات  نیبه ا یدگیها مجبور به رس دادگاه تیو در نها آورد یبه وجود م ندهو فروش داریخر انیرا م یبعدها اختلافات

ها  معنا که آن نی؛ به ابازگردانده شده است یدلال یعنیخود  یاصل گاهیافراد به جا نینقش ا د،ی. درقانون جدشدند یم

در سامانه مربوط به سازمان  رامعاملات  دیمعامله هستند و با نیطرف یبابت معرف ونیسیحق کم افتیفقط مجاز به در

از مراجعه به  شیکه پ دهد یروند گذشته نشان م یبررس(. 51: 1411 زاده، یثبت اسناد و املاک کشور ثبت کنند )مشهد

در  نکهیبدون ا شدند، یدر دفاتر املاک منعقد م یصورت سند عاد به یملک یاز قراردادها یاریبس ،یدفاتر اسناد رسم

شد تا از  یو درج آن در سامانه اطلاعات املاک و مستغلات الزام یری. اما پس از آن، صدور کد رهگدثبت شون یا سامانه

 ،یاز دعاو یکمتر از خسارات ناش اریبس یا نهیکه با هز ردیشکل گ یا گونه شود و روابط به یریمعاملات معارض جلوگ

سند نبود، اما  تیرسم یدر دفاتر املاک، به معنا یمیتنظ یها نامه عهیمبا یبرا یریکد رهگ افتیانجام شود. هرچند در

فروشنده  یاز سو یرقانونیطور غ که به شد یم ندهیآ یمغبون احتمال دارانینسبت به خر داریکد تنها موجب تقدم خر نیا

در  توانستند یفروشنده م ای داریاست که خر یهیمذکور قابل استناد بود. بد خیتار ط،یشرا نی. در اشد یها فروخته م نبه آ

اظهارنامه به طرف مقابل  قیعقد معامله، موضوع را از طر خیتار تیتثب یدر بنگاه، برا یکد معاملات افتیصورت عدم در

 ،یمانند کلاهبردار یاز جرائم یریاشخاص و جلوگ تیهدف حفاظت از مالک اعلام کنند تا در سامانه ثبت شود. اکنون با

 یمعاملات یها بنگاه ،«رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم»قانون  بیتصوپس از  ،ییشو و پول ریانتقال مال غ

وارد کنند و  «یررسمیاسناد غ یسامانده»و فروشنده، مفاد قرارداد را در سامانه  داریخر انیتوافق م جادیموظفند پس از ا

 0سند نخواهند داشت. طبق ماده  میتنظ حق گریها د بنگاه ن،یانجام خواهد شد. بنابرا یسند در دفاتر اسناد رسم میتنظ

 میتنظ یقرارداد را در سامانه مذکور درج کرده و برا سینو شیپ ،یها موظفند پس از مذاکرات مقدمات قانون، بنگاه نیا

را به موارد مندرج در  یسند رسم میالزام به تنظ یاقدام نه تنها دعاو نیارجاع دهند. ا یدفاتر اسناد رسمبه  یسند رسم

بازار املاک و  تیریدر مد یبلکه نقش مهم کاهد، یم ییها در مراجع قضا و از حجم آن کند یقانون محدود م 11 ماده

از معاملات  اتیبه دولت در وصول مال ن،یخواهد کرد. علاوه بر ا فایا رمنقولیدر معاملات اموال غ یباز از سفته یریجلوگ

 خواهد بود. یضرور نیتوافق طرف یثمن معامله بر مبنا قیثبت دق رایخواهد کرد، ز یانیکمک شا رمنقولیاموال غ

 ،«یدلال» یعنیخود،  یاصل گاهیصنف مشاوران املاک به جا ،یسال جار رماهیالاجرا شدن قانون الزام از سوم ت لازم با

به معامله مورد نظر  نیرا در قبال دلالت طرف ونیسیکم افتیتنها حق در ،یرحقوقیبازخواهد گشت و با کاهش معاملات غ

قانون  نیو همچن 1015مصوب  یدلالان معاملات ملک نامه نییو آ 1015خواهند داشت. علاوه بر قانون دلالان مصوب 

دلالان  یبرا ینیسنگ ییقانون ضمانت اجرا نیا 11وع اشاره دارد، ماده موض نیکه به ا( 1052 ی)اصلاح ینظام صنف

 توانند ینم ها آناساس،  نیکرده است. بر ا ینیب شیپ یمشاوران ملک یها املاک و بنگاه یها معاملات املاک، اعم از آژانس

ماده، طبق قانون الزام به  نین از اقرارداد کنند. متخلفا یسند عاد میقانون، اقدام به تنظ نیا 1در معاملات موضوع ماده 

معادل سه برابر  یا مهیبه جر ،یافتیدر یدر مرتبه اول علاوه بر استرداد حق دلال رمنقول،یمعاملات اموال غ یثبت رسم

 ،یافتیدر ی. در مرتبه دوم، مجازات شامل استرداد حق دلالشوند یبه مدت شش ماه محکوم م کسبپروانه  قیآن و تعل
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 یها سال خواهد بود. در مرتبه سوم، علاوه بر مجازات کیپروانه کسب به مدت  قیادل شش برابر آن و تعلمع یا مهیجر

و  شود ینم رفتهیدلالان در ادارات پذ نیتوسط ا یمیتنظ یاسناد عاد ن،یباطل خواهد شد. همچن زیپروانه کسب ن ،یقبل

 یها پس از مذاکرات مقدمات قانون، بنگاه 0بق ماده استماع ندارند. هرچند مطا تیاسناد قابل نیبر ا یمبتن یدعاو

مردم به دفاتر  میامر مانع مراجعه مستق نیاسناد درج کنند، ا کیقرارداد را در سامانه ثبت الکترون سینو شیپ توانند یم

 میتنظبه  ی. نحوه اتصال به سامانه مذکور و ارتباط دلالان معاملات املاک با دفاتر اسناد رسمستین یرسم سنادا

ضوابط و  تیبا رعا دیو مشاوران املاک با یمعاملات ملک یها بنگاه یها تعرفه ن،یوابسته است. همچن یا نامه نییآ

 شود. نییتع ییارهایمع

قانون، امکان  نیالاجراشدن ا    از لازم سال   کیقانون، سازمان ثبت مکلف است ظرف  0ماده  2طبق تبصره  نیهمچن

منظور انجام    اسناد را به  کیبه سامانه ثبت الکترون یو حقوق یقیاملاک و اشخاص حق دلالان معاملات یدسترس

و نمونه )بدون  کسانی ین قانون، فقط در قالب قراردادهایا( 1موضوع ماده ) یاستعلامات مربوط و ثبت اعمال حقوق

 یسند رسم یدر مورد املاک داراو دلالان معاملات املاک(  نیتوسط متعامل یشروط قرارداد شیافزا ایامکان کاهش 

 دفاتربه  توانند یمذکور را داشته باشند، م یها خارج از قالب یقصد ثبت عمل حقوق که یدر صورت نیفراهم کند. متعامل

 مراجعه کنند. یاسناد رسم

 کجایو... به صورت  اتی،عوارض مال افتی. در4

 ،یطور جداگانه و متناسب با هر سازمان، به شهردار به دیارا داشته باشد، ب یکه قصد ثبت سند یحال حاضر، هر فرد در

 ینیب شیطرح، پ نیرا پرداخت کند. اما در ا ازیمراجعه کرده و مبلغ مورد ن یاجتماع نیو سازمان تأم یاتیسازمان امور مال

صورت  مبالغ را به ،ید رسمدفاتر اسنا یها ها به سامانه و اتصال آن نیآنلا یها انهسام جادیها با ا سازمان نیشده است که ا

ها نخواهد بود  سازمان نیافراد به ا میبه مراجعه مستق یازین گرید ب،یترت نیکنند. به ا افتیدفاتر در نیا قیاز طر نیآنلا

 (.45، 105۴ ،ی)جعفر

 ییقضا یپرونده ها لیاز جرائم و تشک یریشگی. پ5

 یفریک ینسبت به برخوردها یشتریب تیرم همواره از اهماز وقوع ج یریشگیپ آل، دهیا یو حقوق ینظام اجتماع کی در

 زیاز آن ن یریشگیپ تیباشد، اهم شتریجرم ب کیهرچه آثار و تبعات ارتکاب  ،یطور کل پس از وقوع آن برخوردار است. به

 یریجلوگاز جرائم  یاریاز بس توان یانجام شود، م یبا سند رسم رمنقولیمعاملات غ یکه تمام ی. زمانابدی یم شیافزا

قرارداد  اتی. دوم، جزئشود یها ثبت م شده و اطلاعات مرتبط با آن یقرارداد به دقت بررس نیطرف تیکرد. نخست، هو

در صورت  ی. حتستین ریپذ امکان نیاز سند توسط طرف یبخش چیدر ه رییو تغ شود یثبت م یتوسط دفاتر اسناد رسم

کرد. سوم،  افتیاز سند را در یا نسخه توان یشده، م میه سند در آن تنظک یدر سند، با مراجعه به دفتر اسناد رسم رییتغ

 ،ییمانند پولشو یبروز جرائم ،یاز مشکلات اسناد عاد یکی. کنند یافراد را فراهم م ییامکان شناسا یدفاتر اسناد رسم

 است. یاتیو فرار مال یخوار نیزم ،یکلاهبردار
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اطلاعات  نیها و همچن و معاملات آن ها تیفعال ییائم، عدم امکان شناساجر نیمرتکبان ا یریگیمشکل در پ نیتر یاصل

انجام دهند و اطلاعات  یاسناد رسم قیخود را از طر رمنقولیافراد مجبور باشند معاملات غ نیاست. اما اگر ا شان یتیهو

در مورد جرم (. 151: 1411 زاده، یدست به ارتکاب جرم بزنند )مشهد یتبه راح توانند یخود را ارائه کنند، نم یتیهو

را به تصرف خود  یدولت یاراض ،یبا استفاده از اسناد عاد خواران نیلازم به ذکر است که در حال حاضر زم ،یخوار نیزم

 یبرا نیاسناد و جرائم و همچن نیبه ا یدگیرس یبرا ییرا به دستگاه قضا یادیز یها نهیهز بیترت نیو بد آورند یدر م

 یبودند، دفاتر اسناد رسم یملزم به ثبت اسناد رسم خواران نی. اگر زمکنند یم لیو رفع تصرف تحم بیحکم تخر یاجرا

و از همان ابتدا با  شدند یبودن مطلع م یبه لحاظ دولت نیزم تیبا استعلام از سازمان ثبت اسناد و املاک کشور از وضع

 ،یدولت یطرح کاداستر و سنددار کردن اراض یجراا ن،ی. همچنکردند یم یریجرم جلوگ نیا قوعسند، از و میعدم تنظ

 کمک کند. یخوار نیاز جرم زم یریشگیبه پ تواند یاست که م یاز نکات مهم یکی

 پرونده یو کاهش ورود ی. خلوت شدن محاکم دادگستر6

نسبت  دیدشود سه واکنش؛ جعل، انکار و تر یاقامه م یسند عاد کیدعوا بر اثر  کیکه  یکه گفته شد هنگام همانطور

دارد پس از ارجاع و  یبه کارشناس ازین گریسند و موارد د میاصالت سند زمان تنظ یبررس یبه آن وارد خواهد بود و برا

مجدداً ارجاع داده  یسه نفره کارشناس ئتیصورت به ه نیامکان اعتراض وجود داشته که در ا زیاظهار نظر کارشناس ن

ها  نهیهز شیامر علاوه بر افزا نیتواند ارجاع شود. ا یپنج، هفت و نه نفره م یئتهایبه ه بیترت نیخواهد شد و به هم

به صورت  اسناد یکه تمام یخواهد شد .در صورت زین ی( منجر به اطاله دادرسیکارشناس یها نهیو هز یدادرس نهی)هز

 یندارد. در خصوص ادعانسبت به آن وجود  دیشود، اصالت آن مفروض است و امکان اظهار  انکار و ترد میتنظ یرسم

جعل  یقانون، طرح ادعا یاز اجرا یناش یها تیو شفاف یاسناد رسم میشدن تنظ یکیباتوجه به الکترون زین تیجعل

 خواهد بود. دی، نادر و بع ینسبت به سندرسم

 یخال یاز خانه ها اتیو اخذ مال تی. شفاف7

افراد با  نیشده است و ا لیتبد یا هیسرما یکالا کیبه  یرضرو یکالا کیافراد از  یبرخ یاملاک برا ر،یاخ یها سال در

از  یکیاند.  شده زین ها متیق شیبازار، موجب افزا نیالتهاب در ا جادیها، علاوه بر ا املاک و عدم استفاده از آن دیخر

حاضر در حال  است که در حال «یخال یها از خانه اتیاخذ مال»بازار،  نیاکنترل  یبرا یاسلام یمجلس شورا یها طرح

سند  میاشاره شد که در تنظ تر شیاست. پ یخال یها خانه ییطرح، نحوه شناسا نیا یها از چالش یکیاست.  یبررس

 توان یچگونه م ت،صور نیمطلع نشود. در ا یقرارداد نیاز وجود چن یگریمعامله، فرد د نیاز طرف ریممکن است غ ،یعاد

به  توانند یفرار کنند، م اتیمال نیکه بخواهند از ا یافراد ن،یخص کرد؟ همچنمش قیطور دق را به یخال یها تعداد خانه

 یبه ازا تواند یم یفرد یقانون را دور بزنند و حت ،یگریبر اجاره به شخص د یمبن یسند عاد کی میبا تنظ یراحت

 ییوجود داشته باشد، شناسا یسند رسم میاجاره دهد. اما اگر الزام به تنظ یصور طور بهخانه را  نیچند ،یمبلغ افتیدر

در نظر داشت که همچنان  دینکته را با نیخواهد بود.. البته ا ریپذ امکان یراحت به یصور یو مستأجرها یخال یها خانه
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گزارش وجود  نیآن در ا یطرح و بررس توجود دارد که فرص یاجاره ا یها یکد مل قیاز طر نهیزم نیامکان تخلف در ا

 (5، 1054 یدینژاد، خورش یکرمانزاده  یندارد. )محمد

 رفتن معاملات معارض نی. از ب8

بعد از آن،  یاسناد عاد رشیسابقه شده و با توجه به عدم پذ یمنقول دارا ریمنقول، مال غ ریمعاملات غ یبا ثبت رسم 

به همراه  ریل غمعامله امکان فروش ما نیطرف تیبه جهت احراز هو ایمال را به چند نفر فروخت و  کیتوان  ینم گرید

خواهد  نیاز ب زین ریجرم فروش مال به غ کیدر دفاتر املاک الکترون موالا تیانتقال مالک ایبودن وکالت در فروش  یالزام

 (.154: 105۴ ،یرفت. )جاور، جعفر

 کی. دولت الکترون9

 ،یارائه خدمات اجتماع یرااطلاعات و ارتباطات ب یها یاستفاده از فناور ک،یدر دولت الکترون یدیاز اهداف کل یکی 

و بهبود خدمات و اطلاعات به شهروندان، تجار و  یور بهره شیبه منظور افزا ،یدر بخش دولت ژهیو به ،یو اقتصاد یادار

ها  که نقل و انتقال ملک به استعلام از آن ییاجرا یها ثبت اسناد و اتصال دستگاه یبرا یا سامانه یانداز کسبه است. با راه

امر  نی. اشود یم جادیا نهیزم نیدر ا یشتریب تیها، جامع صادره از دادگاه ییثبت احکام قضا نیست، همچنوابسته ا

 یمثال، مراجع مختلف عنوان. به ردیانجام گ یشتریحوزه با سرعت و دقت ب نیاز خدمات در ا یاریکه بس شود یموجب م

. کردند یرا به سازمان ثبت منعکس نم جهیعمولاً نتم کردند، یم یریگ میتصم یسابقه ثبت یکه در مورد املاک دارا

 یو در عمل مشکلات شد یاشاره نم میبه آن تصم شد، یاز سازمان ثبت درباره آن ملک انجام م یاگر استعلام ن،یبنابرا

به  توانیاستعلام از سامانه م کیمنقول با  ریصورت به هنگام انجام معاملات غ نی.   در اآمد یمردم به وجود م یبرا

خواهد  یدر سرعت انجام کار و کاهش فساد احتمال ییبسزا ریامر تأث نیکرد که ا دایمنقول دست پ ریاطلاعات مال غ

 داشت.

 یها برخط دستگاه ییشده است موضوع نقل و انتقال برخط و پاسخگو جادیقانون ا نیکه در ا یگرید یها جمله فرصت از

که نقل و انتقال املاک و اموال در  شود یامر منجر م نیت را پاسخ دهند. ابه صورت برخط استعلاما دیاست که با ربطیز

و به صورت  یو با استفاده از فناور یمجاز ینقل و انتقال را در فضا انبتو نکهیا ایانجام شود و  یکم اریکشور زمان بس

 انجام داد. یحضور ریغ

 و فروشنده داری. حفاظت از حقوق خر11

و فروشنده وجود دارد.  داریخر یبرا یاریشود، احتمال بروز مشکلات بس ینم میه سند تنظک یملک یدر معامله ها 

خود در دادگاه مواجه شود. از طرف  تیدر اثبات مالک یناتوان ای تیمانند عدم انتقال مالک یممکن است با مشکلات داریخر

 میکند. با تنظ یریگیپ یوق خود را به درستمبلغ کامل، نتواند حق افتیممکن است در صورت عدم در زیفروشنده ن گر،ید

 یبرا یمؤثر و ضرور یابزارها ،یشود. در واقع اسناد رسم یمحافظت م یحقوق هر دو طرف به طور قانون ،یسند رسم

از  ییبا حجم بالا ییکه دستگاه قضا یطیاز بروز اختلافات هستند. در شرا یریو جلوگ یمناسبات حقوق یساز شفاف

 یها و ارتقا پرونده یموجب کاهش ورود تواند یم یاسناد رسم گاهیجا تیمواجه است، تقو یاسناد عاداز  یناش یدعاو
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 یبرا یبلکه بستر شود، یاز حقوق افراد م تیتنها موجب حما معاملات، نه یشود.الزام به ثبت رسم یسلامت اجتماع

 .کند یفراهم م زین یاد عموماعتم شیو افزا کیکترونخدمات ال لیاز فساد، تسه یریشگیتحقق عدالت، پ

 رمنقولیمعاملات اموال غ یدر قانون الزام به ثبت رسم یو ماهو یشکل یها . ضمانت4

 عدم ثبت معامله یشکل ی. ضمانت اجرا4-1

که در سامانه ثبت نشوند،  یهستند، در صورت رمنقولیکه مربوط به اموال غ یثبت، معاملات دیقانون جد 1ماده  طبق

 یا تنها پرونده ،یطیشرا نیقابل قبول نخواهد بود. در چن یها و مراجع ادار ها در دادگاه درباره آن یمدرک ای دعوا گونه چیه

 نیا ریمعامله داده شده( است. در غ یکه در ازا یزیچ یعنی) نیعوض یریگ مربوط به بازپس شود، یم یدگیکه رس

قانون ثبت و  4۴مانند ماده  یقبل نیقانون را با قوان نیاگر ابه عدم استماع دعوا بدهند . یرا دیبا یصورت، مراجع قانون

مربوط به اسناد  یدعاو تر امعتر و ج طور واضح به دیکه قانون جد میابی یدرم م،یکن سهیمقا یقانون احکام دائم 52ماده 

عملاً  ن،یاشت. بنابرانخواهند د یارزش یاز نظر قانون زیمانند شهادت ن یلیدلا یرا فاقد اعتبار دانسته است. حت یعاد

 شده است. یمنتف یهرگونه اثبات دعوا خارج از چارچوب ثبت رسم

 عدم ثبت معامله یماهو ی. ضمانت اجرا4-2

در مورد  ییدعوا چیه نکهیاند باطل هستند، اما با اعلام ا که ثبت نشده یمعاملات دیگو ینم میصورت مستق قانون به نیا

مجلس به صراحت گفته  هی. گرچه در مصوبه اولآورد یبطلان را به وجود م جهیان نتعملاً هم ست،ین دنیها قابل شن آن

 بخش را حذف کرد. نیمصلحت ا صیمعاملات باطلند، اما مجمع تشخ نیشده بود ا

 یا معامله یعنی ست،یقابل قبول ن ییدعوا چیه یوقت م،ینیقانون را بب یو روند اجرا میکن یبررس یحال، اگر منطق نیا با

که داده شده  یزیچ ایپس گرفتن پول  یقانون فقط اجازه داده برا نکهیثبت نشده، عملاً باطل است. خصوصاً اکه 

مانند کمبود دفاتر اسناد  یمعامله است. البته در اجرا، مشکلات ودنکرد که خود نشانه باطل ب تی( شکانی)استرداد عوض

به  یا قانون، سامانه 11در ماده  لیدل نیوجود دارد. به هم تنترنیبه مردم و ضعف پوشش ا یناکاف یرسان اطلاع ،یرسم

 شود. رها کمت چالش نیثبت و ا یقبل یشده تا ادعاها ینیب شیپ «یررسمیاسناد غ یسامانه سامانده»نام 

 یریگ جهینت

کشور  یثبتو  یاصلاح نظام حقوق یمهم و اثرگذار در راستا یگام رمنقولیمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم قانون

از مشکلات و  یاریتوانسته بس ،یاسناد و معاملات ملک یقانون، با تمرکز بر الزام ثبت رسم نی. اشود یمحسوب م

 یقانون، کاهش دعاو نیا یدستاوردها نیتر از مهم یکیرا کاهش دهد.  یاز معاملات با اسناد عاد یناش یها چالش

امر نه  نی. اشد یم جادیو اختلافات متعدد ا یصالت نداشتن اسناد عادا لیاست که به دل یمرتبط با معاملات ملک ییقضا

 زین ها نهیدر هز ییجو و صرفه ها یدگیدر رس عیبلکه موجب تسر شود، یم یتر شدن محاکم دادگستر تنها باعث خلوت

که  یموضوع کند؛ یم فایدر معاملات املاک ا تیشفاف شیدر افزا ینقش مهم ،یالزام به ثبت رسم ن،ی. علاوه بر اگردد یم

محور کردن اطلاعات  و سامانه یدارد. با ثبت رسم یادیز تیاهم یخال یها از خانه اتیاخذ مال نهیخصوصاً در زم
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و  یصور یها و از اجاره شود یفراهم م یاتیاز فرار مال یریجلوگ و یاملاک خال تر قیدق ییمعاملات، امکان شناسا

از معاملات  یریو جلوگ تیمالک تیمعاملات با تثب یثبت رسم گر،ید ی. از سوددگر یکاسته م یاحتمال یها سوءاستفاده

 یریجلوگ ریغفروش مال  رینظ یاحتمال میداده و از بروز جرا شیمعامله افزا نیطرف یرا برا یحقوق تیمعارض، امن

در حوزه املاک  داریتوسعه پا و یاقتصاد ییایدر بازار املاک کمک کرده و به پو یاعتماد عموم تیامر به تقو نی. اکند یم

 یحقوق یندهایفرا یو هوشمند ساز کیدر تحقق دولت الکترون یدیقانون نقش کل نیا ن،ی. همچنانجامد یو مستغلات م

سرعت  ،ییو قضا ییاجرا یها دستگاه ریثبت اسناد و اتصال آن به سا یکیالکترون یها انهدارد. با استفاده از سام یو ادار

خدمات  شود یتحول باعث م نی. اشود یها فراهم م و سوءاستفاده یکاهش فساد ادار نهیو زم افتهی شیانجام امور افزا

 .ابدیارتقا  یو سلامت اجتماع تیاسطح رض ت،یتر به شهروندان ارائه گردد و در نها بهتر و شفاف تیفیبا ک یعموم

همراه است که  زین ییها با چالش رمنقولیوال غمعاملات ام یقانون الزام به ثبت رسم یفراوان، اجرا یایوجود مزا با

 یها نامه نییآ نیبه تدو ازیو ن یعموم یناآگاه ،یکمبود دفاتر اسناد رسم ،یفناور یها رساختیها کمبود ز آن نیتر مهم

آموزش  ،یمختلف دولت یها دستگاه انیم یو هماهنگ یهمکار ازمندیموانع ن نیاست. برطرف کردن ا قیدق ییاجرا

 مستمر است تا بتوان به طور کامل اهداف قانون را محقق ساخت. یقانون یها تیو حما یعموم

به بازار املاک  یده نظم یبرا یابزار حقوق کینه تنها  رمنقولیمعاملات اموال غ یمجموع، قانون الزام به ثبت رسم در

دستگاه  یتخلفات و بهبود کارآمدکاهش  ت،یشفاف یارتقا ت،یحفاظت از حقوق مالک یراهکار جامع برا کیاست، بلکه 

و  یفن یها رساختیو بهبود ز یبخش یقانون، همراه با آگاه نیموفق ا ی. اجراشود یکشور محسوب م ییو اجرا ییقضا

و اعتماد  یو به سلامت اجتماع دینما یانیکشور کمک شا یو حقوق یاجتماع ،یاقتصاد داریبه توسعه پا تواند یم ،یقانون

 .دیفزایب شیاز پ شیو بازار املاک ب یوقبه نظام حق یعموم

 شنهاداتیپ

 یبزرگ یها تیمسکن، مسئول ادیمانند بن ییها به همراه سازمان یو دادگستر یوزارتخانه مهم مانند راه و شهرساز شش

و  ردیگصورت  حیو صح عیقانون سر یکنند تا اجرا تیفعال شتریب یبا هماهنگ دینهادها با نیقانون دارند. ا نیا یدر اجرا

 فراهم شود. لاتو بهتر معام تر عیثبت سر یامکانات لازم برا

 نیاست. ا ییاجرا یها نامه نییآ نیتدو رمنقول،یمعاملات اموال غ یقانون الزام به ثبت رسم تیاز عوامل مهم موفق یکی

 .کنند یم نییهر نهاد را تع فیقانون را مشخص و وظا ینحوه اجرا ها نامه نییآ

 یمشخص، اجرا یها نامه نیی. بدون آکند یمؤثر آن عمل م یو اجرا یگذار قانون نیب یبه عنوان پل ها مهنا نییآ نیتدو

با  ها نامه نییآ نی. البته تدوکند یم جادیا یهمراه شود که مشکلات و ناهماهنگ یقانون ممکن است با ابهام و سردرگم

در  ریمختلف که ممکن است منجر به تأخ ینهادها انیم یو هماهنگ یربه همکا ازیهمراه است؛ از جمله ن ییها چالش

انجام داده  یاقدامات قابل توجه ها، نامه نیینگارش آ یقانون شود. سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به عنوان متول یاجرا

را کند  نیروند تدو است و یارشناسدقت و ک ازمندین نیراستا باشند که ا قانون هم یبا مفاد اصل دیبا ها نامه نییاست، اما آ

 یباشند تا در تمام یا و منطقه یمحل یازهاین یشوند که پاسخگو میتنظ یا گونه به دیبا ها نامه نییآ نی. همچنکند یم
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بلکه  کند، یو شفاف م لیقانون را تسه یتنها روند اجرا آن نه ییو نها یاصول نیاجرا داشته باشند. تدو تینقاط کشور قابل

 .کند یم فایو جامعه ا یدولت ینهادها انیم ییافزا هم جادیقانون و ا یکل تیدر موفق یاتیحنقش 

 بخش یآگاه یها نیکمپ یبرگزار ،یادار یندهایفرآ لیمانند تسه یشنهاداتیقانون، پ یاجرا عیها و تسر رفع چالش یبرا

 یقانون برا اتیجزئ یرخدر ب یبازنگر نیمختلف مطرح شده است. همچن ینهادها انیم یهماهنگ شیمردم و افزا یبرا

 دهد. شیرا افزا نقانو ییکارا تواند یم یحقوق یها یاز سردرگم یریجلوگ
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