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In Iran, transactions involving immovable property that are not formally registered are asso-
ciated with problems such as conflicting transactions, document forgery, and an increase in 
property-related litigation. The 2024 Law on the Compulsory Official Registration of Trans-
actions Concerning Immovable Property was enacted with the aim of reducing these problems, 
increasing transparency of ownership, and strengthening public confidence in the legal system. 
However, the full implementation of the Law’s objectives faces a number of challenges, in-
cluding the broad scope of the compulsory registration requirement, the registration of rights in 
personal or contractual obligations, inadequate infrastructure, and high registration costs, all of 
which may affect the principle of freedom of contract and Iran’s system of title registration. This 
study aims to examine and critique the challenges posed by the new Law, analyze the effects of 
official registration on legal security and the certainty of transactions, and propose solutions for 
improving the efficiency of the immovable property registration system. The research adopts 
an analytical methodology and is based on comparative studies of French law and the theory of 
the condition of opposability of transactions concerning immovable property. The findings indi-
cate that the broad compulsory registration requirement, the conflict between rights in rem and 
contractual obligations, ambiguity concerning the nature of the condition of opposability, and 
the continued limited validity of private documents have reduced certainty and increased legal 
risks in transactions involving immovable property. Adopting a substantive interpretation of the 
condition of opposability and focusing the Law on the registration of rights in rem, together with 
mechanisms such as provisional registration or reservation of priority, may mitigate these prob-
lems. In summary, amending and revising the Law in a manner consistent with the principles 
of Iran’s registration system would, while ensuring legal security and reducing property-related 
litigation, effectively achieve the Law’s principal objectives of transparency, order, and certainty 
in transactions involving immovable property.
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در ايران، معاملات غيرمنقول بدون ثبت رســمی با مشــکلاتی مانند وقــوع معاملات معارض، 
جعل اســناد و افزايش دعاوی ملکی همراه اســت. قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال 
غيرمنقــول مصوب ۱۴۰۳ با هدف کاهش اين مشــکلات، افزايش شــفافيت مالکيت و تقويت 
اعتماد عمومی به نظام حقوقی تدوين شد. با اين حال، اجرای کامل اهداف قانون با چالش هايی 
مواجه اســت؛ از جمله گسترة وســيع الزامی بودن ثبت، درج حقوق دينی يا تعهدات قراردادی، 
نبود زيرساخت های کافی و هزينه های بالای ثبت که می تواند اصول حاکميت اراده و نظام ثبت 
عينی ايران را تحت تأثير قرار دهد. هدف از اين پژوهش، بررسی چالش ها و نقد قانون جديد، 
تحليل آثار ثبت رســمی بر امنيت حقوقی و قطعيــت معاملات، و ارائة راهکارهايی برای بهبود 
کارايی نظام ثبت اموال غيرمنقول اســت. روش پژوهش تحليلی و مبتنی بر مطالعات تطبيقی با 
حقوق فرانسه و بررسی نظرية «شرط قابليت استناد» معاملات غيرمنقول است. بر اساس نتايج، 
الزام گســترده به ثبت و تعارض ميان حقوق عينی و تعهدات قراردادی، ابهام در ماهيت شــرط 
قابليت اســتناد و اســتمرار اعتبار محدود اسناد عادی، موجب کاهش قطعيت و افزايش ريسک 
حقوقی در معاملات غيرمنقول شده است. پذيرش تفسير ماهوی از شرط قابليت استناد و تمرکز 
قانون بر ثبت حقوق عينی، همراه با اســتفاده از ســازوکارهايی مانند ثبت موقت يا رزرو تقدم، 
می تواند اين مشــکلات را کاهش دهد. به طور خلاصه، اصلاح و بازنگری قانون به نحوی که با 
اصول نظام ثبت ايران همسو باشد، ضمن تضمين امنيت حقوقی و کاهش دعاوی ملکی، اهداف 

اصلی قانون يعنی شفافيت، نظم و قطعيت معاملات غيرمنقول را به طور مؤثر محقق می سازد.
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مقدمه
در نظــام حقوقی ايران، اموال غيرمنقول مانند زمين و ســاختمان به دليــل ارزش اقتصادی و نقش 
بنيادين در روابط اجتماعی جايگاهی ويژه دارند، به ويژه در معاملات کلان (کاتوزيان، ۱۳۸۸ (الف): 
۱۱۲). با اين حال، گسترش معاملات عادی و قولنامه ای در دهه های اخير، مشکلاتی چون معاملات 
معارض، جعل اســناد و دشــواری اثبات مالکيت ايجاد کرده و امنيت حقوقی و کارآمدی دســتگاه 

قضايی را تهديد کرده است (صفايی، ۱۳۹۴: ۶۵).
برای ســامان دهی اين وضعيت، قانون گذار در سال ۱۴۰۳ «قانون الزام به ثبت رسمی معاملات 
امــوال غيرمنقول» را تصويب کرد. هدف اصلی حذف تدريجی معاملات عادی و جايگزينی آن ها 
با اســناد رســمی برای افزايش شــفافيت، کاهش فســاد و جلوگيری از معاملات معــارض بود. با 
ايــن حــال، تعارض احتمالی با برخی اصول حقوق خصوصی، ناســازگاری با عرف بازار و کمبود 

زيرساخت های فنی و اداری، کارآمدی آن را با ترديد مواجه کرده است.
مطالعــة اهداف و مبانی قانون نشــان می دهد که قانون گذار در پی جلوگيری از جعل اســناد و 
معاملات معارض (کاتوزيان، ۱۳۸۸ (الف): ۱۴۵)، تســهيل اجرای احکام قضايی (صفايی، ۱۳۹۴: 
۹۲)، تقويت دفاتر اســناد رســمی و کاهش دعاوی ناشــی از قراردادهای عادی (قاسم زاده، ۱۴۰۱: 
۹۳)، و شفاف سازی مالکيت (نصيری، ۱۳۹۷: ۵۸) بوده است. بنابراين فلسفة قانون برقراری امنيت 

حقوقی و افزايش اعتماد عمومی به اسناد رسمی است (قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۸۸).
از منظــر تطبيقــی، مقابله بــا معاملات معارض در امــوال غيرمنقول در حقوق ديگر کشــورها 
نيز ســابقه دارد. در روم باســتان، انتقال مالکيت صرفاً با تشــريفاتی مانند اعلان عمومی معتبر بود 
(Molkenteller, 1991: 11). سپس با تقويت نقش اراده در دورة کلاسيک، بسياری از عقود شکلی 
جای خود را به عقود رضايی دادند (Schuster, 2000: 280-284)، هرچند شفافيت و پيشگيری از 

.(Youngs, 2014: 245) تعارض مالکيت همچنان هدفی اساسی باقی ماند
بدين  ترتيب، تجربة تاريخی نظام های حقوقی و شــرايط ايران زمينه ســاز تصويب قانون الزام 
به ثبت شــد. با اين حال، تفســيرپذيری برخی مواد و تعارض احتمالی با اصول فقه اماميه و حقوق 
خصوصــی، اجرای آن را با مشــکل مواجه کرده اســت. در پژوهش حاضر، ســير تحول معاملات 

معارض، تحليل مبانی تقنين قانون و ارائة راهکارهايی برای اجرای مؤثرتر آن بررسی می شود.

1. بررسی پیشینه در جلوگیری از معاملات معارض غیرمنقول 
برای تبيين بهتر موضوع، پيش از تحليل محتوای قانون الزام به ثبت رسمی معاملات، بررسی پيشينة 
تقنينی اين حوزه ضروری است. شناخت ريشه های تاريخی و حقوقی مقررات مرتبط با ثبت اسناد، 
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امکان درک دقيق تر فلسفة وجودی قانون و جايگاه آن در نظام حقوقی ايران را فراهم می کند. از اين 
رو، ابتدا تجربة نظام های حقوقی جهان در حمايت از اســناد رســمی و مقابله با معاملات معارض 
مرور می شــود تا روشن شود چگونه ثبت رسمی توانسته است امنيت حقوقی و شفافيت ارتباطات 

معاملاتی را تأمين کند.
پس از بررســی تطبيقی، ســير تحول مقررات ثبت در ايران مطالعه می شود. در اين بخش ابتدا 
جايگاه اســناد رســمی و عادی در قانون مدنی و سپس تحولات ناشــی از قانون ثبت ۱۳۱۰ تحليل 
خواهــد شــد. اين روند تاريخی و تقنينــی تا تصويب «قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال 
غيرمنقول» در سال ۱۴۰۰ ادامه می يابد. اين بخش مسير گذار از راهکارهای تاريخی به قانون الزام 
را روشــن می سازد و نشان می دهد چگونه دغدغة حمايت از اسناد رسمی و پيشگيری از معاملات 

معارض، به شکل گيری اين قانون جديد انجاميده است.

1-1. پیشینة مطالعاتی در سایر نظام‌های حقوقی
در حقوق آلمان، تحت تأثير حقوق روم باستان، بيع ماهيتی عهدی دارد و صرف عقد موجب انتقال 
مالکيت نمی شــود، بلکه فقط تعهد به انتقال ايجاد می کنــد (Molkenteller, 1991: 16). طبق مادة 
۴۳۳ قانون مدنی آلمان، فروشنده متعهد به تسليم و انتقال مالکيت است و تملک نتيجة اجرای اين 
تعهدات محسوب می شود (Youngs, 2014: 245). در اين نظام، تحقق مالکيت منوط به تشريفات 
مادی و ثبت رســمی است؛ از اين  رو، اســناد عادی فاقد اثر تمليکی اند. اين ساختار از حقوق روم 
اقتباس شــده است و مانع معاملات معارض می شــود؛ تعارضات احتمالی نيز با قاعدة «تقدم ثبت 
رسمی» حل می شوند (Molkenteller, 1991: 18). اهداف نظام ثبتی آلمان سه گانه است: جلوگيری 
 .(Badenhorst, 2006: 540) از معاملات معارض، شــفافيت مالکيت و حمايت از اســناد رســمی 
در نتيجه، اگر «الف» ملکی را با ســند عادی به «ب» بفروشــد و ســپس همان را با ســند رسمی به 
«ج» منتقل کند، فقط «ج» مالک رســمی اســت و «ب» حق مطالبة خســارت مبتنی بر نفع متوقع 
دارد (Pienaar, 2015: 48). بدين ســان، اهداف ثبت يعنی پيشــگيری از تعارض، شفافيت و ثبات 

.(ibid: 60; Badenhorst, 2006: 553) معاملات تحقق می يابد
در فرانســه، بيــع ابتدا  مانند حقوق روم عقــدی عهدی بود، اما با اصلاحــات ۱۹۷۵ به عقدی 
تمليکی تبديل شــد؛ بر اين اســاس، طبق مادة ۱۵۸۳ قانون مدنی فرانســه، صرف تراضی بر مبيع و 
ثمن برای انتقال مالکيت کافی اســت (Carey Miller and Pope, 2000: 170). با اين  حال، قوانين 
ثبتی ۱۸۵۵ و ۱۹۵۵ مقرر کردند که معاملة غيرمنقول بدون ثبت رســمی در برابر ثالث بی اثر اســت 
(Pienaar, 2015: 55; Molkenteller, 1991: 20). بديــن  ترتيب، مفهوم «غيرقابل  اســتناد» پديد 
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آمد؛ يعنی معاملة ثبت نشــده بين طرفين نافذ، اما نســبت به ثالث بی اثر اســت و از خريدار دوم با 
حسن نيت حمايت می شود (Carey Miller and Pope, 2000: 180). در صورت علم خريدار دوم، 
حمايت قانونی از او سلب می شود (Molkenteller, 1991: 23). همچنين خريدار نخست می تواند 
خســارت نفع متوقع را مطالبه کند (Badenhorst, 2006: 545; Sonnekus, 2009: 723). بنابراين، 
هر دو نظام با وجود تفاوت در ماهيت بيع، از طريق الزام ثبت رســمی و حمايت از حســن نيت، به 

.(Cooke, 2012: 98) شفافيت مالکيت و جلوگيری از معاملات معارض می انجامند

1-2. پیشینة مطالعاتی در دکترین نظام حقوقی ایران
در نظام حقوقی ايران، اموال غيرمنقول مانند زمين و ساختمان به دليل اهميت اقتصادی و اجتماعی، 
محور قواعد مالکيت و معاملات قرار دارند. طبق مادة ۳۳۸ قانون مدنی، بيع «تمليک عين به عوض 
معلوم» اســت و اثر آن انتقال مالکيت به محض تراضی اســت، نه پس از تشريفات اضافی (زندی، 
۱۳۹۰: ۲۲۴). از ايــن  رو، بيــع در ايران تمليکی و رضايی اســت. با اين  حال، گســترش معاملات 
عــادی و قولنا مه ای در دهه های اخير، موجب افزايش دعاوی، جعل اســناد و تزلزل امنيت حقوقی 
شــده و ضرورت ثبت رســمی معاملات را آشکار ساخته است (صفايی، ۱۳۹۴: ۶۵). هرچند قانون 
مدنــی تحقق عقد را منوط به تشــريفات نمی داند (مــواد ۱۰، ۱۹۱ و ۱۹۳)، اما در اموال غيرمنقول، 
ثبت نقشــی اساســی در اعتبار و اثرگذاری در برابر اشــخاص ثالث دارد (زندی، ۱۳۹۰: ۲۲۶). به 
همين منظور، «قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غيرمنقول» مصوب ۱۴۰۰ برای تقويت 
اتکاپذيری اســناد رســمی تصويب شــد، هرچند دربارة اثر حقوقی ثبت، همچنان ميان حقوقدانان 

اختلاف نظر است (قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۸۸).
نخســت، نظرية «شرط صحت» به ويژه در آثار دکتر کاتوزيان و دکتر کاشانی، ثبت رسمی را شرط 
تحقق و صحت عقد می داند (کاتوزيان، ۱۳۷۱: ۲۲؛ ۱۳۸۶: ۱۰۵-۱۰۴). بر اساس اين ديدگاه، طبق مادة 
۲۲ قانون ثبت، دولت صرفاً مالک ثبت شده را به رسميت می شناسد؛ از اين  رو، ثبت بايد رکن تشکيل 
عقد باشد تا تعارض مالکيت پيشاپيش منتفی شود (کاشانی، ۱۳۸۸: ۲۴۷؛ کاتوزيان، ۱۳۹۱: ۴۰۵). به باور 
اين گروه، ايجاب، قبول و ثبت رسمی سه رکن تحقق بيع غيرمنقول اند و توافق عادی فاقد اثر تمليکی 
است (کاتوزيان، ۱۳۸۶: ۲۲۵-۲۲۰). اما منتقدان بر اين باورند که اين ديدگاه با اصل رضايی بودن عقود 
و مقتضای ذات بيع تعارض دارد و مادة ۲۲ صرفاً ناظر به شناسايی رسمی مالک است، نه تشکيل عقد 
(کاتوزيان، ۱۳۸۸ (ب): ۱۹). افزون بر اين، چنين تحليلی از بروز معاملات معارض جلوگيری نمی کند، 

زيرا خريدار نخست در عمل فقط حق مطالبة خسارت دارد (کاتوزيان، ۱۳۹۱: ۴۰۶).
دوم، نظرية شــرط انتقال مالکيت که دکتر عابديان مطرح کرده اســت، ميان «تشــکيل عقد» و 
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«تحقــق اثــر تمليکی» تفکيک می کند. در ايــن نظريه، عقد بيع با تراضی واقع می شــود، اما انتقال 
مالکيت تا زمان ثبت رســمی بــه تأخير می افتد (عابديان، ۱۳۸۸: ۶۰؛ ۱۳۹۰: ۱۴). بدين ســان، مادة 
۳۳۸ قانون مدنی با مادة ۲۲ قانون ثبت جمع می شود و قلمرو قرارداد و ثبت از هم تفکيک می شود 
(همــان، ۱۳۹۰: ۱۶ و ۱۸). طرفداران اين نظريه با اســتناد به نمونه هايــی چون بيع معلق يا مؤجل، 
تأخير اثر تمليکی را منطقی و فقهی می دانند (همان: ۱۷). با اين  حال، منتقدان تأکيد دارند که قانون 
مدنی ايران بيع را نوعاً تمليکی می داند و فقه اماميه ثبت را تشريفاتی می شمارد (همان، ۱۳۸۸: ۶۲). 

از اين  رو، پذيرش اين نظريه به تصريح قانونی نياز دارد (همان، ۱۳۹۰: ۱۸).
ســوم، نظرية شــرط اثبات که دکتر شهيدی مطرح کرده اســت؛ که ثبت رسمی را نه شرط تحقق 
و نه شــرط انتقال مالکيت می داند، بلکه صرفاً دليل ممتاز برای اثبات عقد در مراجع رســمی تلقی 
می کند (شهيدی، ۱۳۷۵: ۳۴). طبق مادة ۴۸ قانون ثبت، اسناد ثبت نشده در ادارات و محاکم پذيرفته 
نمی شــوند؛ بنابراين، معاملة ثبت نشــده عملاً غيرقابل  استناد اســت (همان: ۸۱). اين نظريه ضمن 
حفــظ رضايی بودن عقد، نظم حقوقی را از طريق قواعد ادلة اثبات تأمين می کند (همان: ۳۷). ايراد 
اصلی آن است که اگر بيع با ساير ادله مانند اقرار يا شهادت ثابت شود، ممکن است اثر ثبت رسمی 

تضعيف شود و نتايج مشابه نظريه های ماهوی پديد آيد (همان: ۸۳).
چهارم، نظرية شرط قابليت استناد که دکتر امينی با الهام از حقوق فرانسه مطرح کرده است؛ که 
ميان روابط طرفين و اشخاص ثالث تفکيک قائل می شود. بر اين اساس، عقد ميان طرفين با تراضی 
واقع می شــود و لازم الاجرا اســت، اما قابليت اســتناد آن در برابر ثالث منوط به ثبت رسمی است 
(امينی، ۱۳۸۸: ۲۳۵). برداشت ماهوی از اين نظريه معاملة ثبت نشده را در برابر ثالث بی اثر می داند، 
در حالی که برداشــت شکلی آن را صرفاً فاقد ارزش اثباتی می شمارد (همان: ۲۰۵ و ۲۴۳). تفاوت 
اين دو در ميزان اثر عدم ثبت اســت، ولی هر دو بر تمايز ميان روابط داخلی و خارجی تأکيد دارند 
(همان: ۲۳۷). نقد اصلی به برداشت شکلی آن است که اگر ساير ادله بتوانند وقوع بيع را ثابت کنند، 

فلسفة ثبت رسمی تضعيف می شود (همان: ۲۴۶).
در جمع بندی، چهار نظرية يادشــده، از شــرط صحت تا شــرط قابليت اســتناد، هريک تبيينی 
متفاوت با عقد بيع، ثبت و حمايت از ثالث ارائه می کنند. انتخاب ميان آن ها مستلزم توجه به مبانی 
فقهی، اصول مدنی و اهداف نظام ثبت اســت (قاســم زاده، ۱۴۰۱: ۹۳؛ زندی، ۱۳۹۰: ۲۲۸). برای 
برقراری توازن، می توان الگوی تلفيقی را پذيرفت که بيع ميان طرفين بر اســاس رضايی بودن معتبر 
باشد، اما در برابر ثالث، ثبت رسمی شرط قابليت استناد تلقی شود. در کنار آن، با تصريح تقنينی به 
اولويت سند رسمی و تحديد ادلة رقيب، می توان کارکرد پيشگيرانة ثبت و امنيت حقوقی معاملات 

را تقويت کرد (امينی، ۱۳۸۸: ۲۴۹؛ شهيدی، ۱۳۷۵: ۸۵). 
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1-3. پیشینة تقنینی در حوزة تأمین اهداف ثبت
قانون ثبت اســناد و املاک مصــوب ۱۳۱۰ نقطه عطفی در تاريخ حقوقی ايران اســت که با الهام از 
نظام های ثبتی پيشــرفته، نظام ثبت عينی (رجيســتر) را پذيرفت. در اين نظام، مالکيت بر مبنای ثبت 
در دفتر املاک شناسايی می شود و دولت ضمانت اجرای آن را بر عهده دارد (طباطبائی حصاری و 
صفــی زاده، ۱۴۰۰: ۲۵۹-۲۵۷). هدف اصلی اين قانون، تثبيت وضعيت حقوقی املاک و جلوگيری 
از معامــلات معارض بود (Peiró and Martinez García, 2017: 29). يکی از اصول اساســی آن، 
الزامی بودن ثبت املاک بود؛ چه در ثبت اوليه و چه در معاملات بعدی، تنها کســی مالک شــناخته 
می شود که نامش در دفتر املاک ثبت شده باشد (مواد ۹ تا ۲۱، ۴۶ تا ۴۸ و ۲۲ قانون ثبت؛ خناری نژاد 
و همــکاران، ۳۴۶ :۱۴۰۱) (Cursley and Davys, 2011: 245-246). در آغــاز، رويــة قضايی بر 
اقتدار مطلق ســند رســمی تأکيد داشت و اسناد عادی قابل  اســتناد نبودند (مادة ۱۳۰۹ سابق قانون 
مدنی و بخشــنامه های ۱۳۱۵). اما از دهة ۱۳۳۰، محاکم به تدريج دعاوی الزام به تنظيم سند رسمی 
و بطلان سند رسمی را پذيرفتند و بدين  ترتيب، اسناد عادی دوباره در چرخة معاملات وارد شدند 

(طباطبائی حصاری، ۱۳۹۸: ۲۰۴-۲۰۵).
پس از انقلاب اســلامی، با گســترش قولنامه ها و تلقی آن ها به عنوان بيــع يا تعهد به بيع، اصل 
رضاگرايی در روية قضايی غلبه يافت. نتيجة اين روند، افزايش دعاوی الزام به تنظيم ســند رســمی 
و خلع يد مبتنی بر اســناد عادی بود که زمينه ســاز معاملات معارض شــد. در واکنش، از دهة ۱۳۷۰ 
گرايش به فرماليســم ثبتی دوباره تقويت شــد، اما به دليل آرای وحدت رويه و نظريات مشــورتی 
متعــارض، ثبات حقوقی کاهش يافت (هاشــمی، ۱۳۹۹: ۲۱-۲۰؛ يثربــی و رضاپور آکردی، ۱۳۹۷: 
۳۵۹-۳۵۸). در عرصة تقنين نيز، تلاش هايی برای تقويت ثبت رســمی صورت گرفت. بند «الف» 
مادة ۱۸۸ برنامة پنجم توسعه و «طرح ارتقای اعتبار اسناد رسمی» (۱۳۹۵) هر دو در مسير حمايت 
از سند رسمی بودند، ولی به تصويب نهايی نرسيدند (طباطبائی حصاری، ۱۳۹۸: ۲۰۲-۲۰۱). مادة 
۶۲ قانون احکام دائمی توسعه ۱۳۹۶ مقرر کرد که اسناد عادی در برابر اسناد رسمی بی اعتبارند، اما 
تبصرة شورای نگهبان با استثنای «تشخيص دادگاه» عملاً اثر آن را محدود کرد (خدابخشی، ۱۳۹۸: 
۵۰-۳۶). گرچه طرح های بعدی مانند الحاق تبصره به مواد ۳۲۳ و ۳۲۵ قانون مدنی نيز ناکام ماندند، 
اما نشــان دادند که نظام حقوقی ايران در مسير تقويت جايگاه سند رسمی و تحقق اهداف ثبت گام 

.(Schmid et al., 2005: 33-35) برمی دارد، هرچند هنوز به نتيجة نهايی نرسيده است

1-4. پیشینة تقنینی و اهداف و چالش‌های قانون الزام به ثبت ۱۴۰۳
«طــرح الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غيرمنقول» را می توان مهم تريــن اقدام قانون گذار در 
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اصلاح وضعيت حقوقی معاملات املاک ايران دانست. اين طرح نخستين  بار در ارديبهشت ۱۳۹۹ 
به تصويب مجلس دهم رسيد، اما به  دليل ايرادهای شورای نگهبان، بررسی آن تا سال ۱۴۰۳ به طول 
انجاميد و سرانجام در ۲۶ ارديبهشت همان سال در مجمع تشخيص مصلحت نظام تصويب نهايی 
شــد. تصويب اين قانون نشــان دهندة تلاشی ساختاری برای مقابله با معاملات عادی و بازگرداندن 

اقتدار مطلق به اسناد رسمی است (قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۹۳).
قانون جديد اهداف متنوعی دارد؛ از جمله جلوگيری از تنظيم اســناد عادی از ســوی مشاوران 
املاک، تسهيل استعلام های الکترونيک، صدور سند مالکيت برای اراضی کشاورزی زير حد نصاب، 
و رفع مشکلات پيش فروش ساختمان. هرچند اين اهداف پراکنده اند، همگی در راستای شفافيت، 
کاهــش دعاوی ملکی و ارتقای نظم حقوقی قــرار دارند (نصيری، ۱۳۹۷: ۵۸؛ صفايی، ۱۳۹۰: ۹۲). 
جوهرة اصلی قانون در دو محور خلاصه می شــود؛ اعطای اعتبار مطلق به اســناد رســمی و سلب 
اعتبار از اسناد عادی. اين رويکرد ادامة منطقی قانون ثبت ۱۳۱۰ است که به  دليل نفوذ اسناد عادی 
و تشتت روية قضايی، کارايی خود را از دست داده بود (کاتوزيان، ۱۳۸۸ (الف): ۱۴۵). قانون الزام 
با تقويت جايگاه دفاتر اســناد رســمی، در پی احيای مرجعيت بانک اطلاعات ثبتی و جلوگيری از 

.(Dixon, 2010: 27) معاملات معارض است
مطابق مادة ۱ قانون، کلية نقل وانتقالات اموال غيرمنقول بايد رسمی ثبت شوند و اسناد عادی در 
محاکم قابل  استناد نيستند. هدف از اين حکم، پرکردن خلأهای گذشته و تقويت اعتماد عمومی به 
نظام ثبت اســت (صفايی، ۱۳۹۴: ۹۲؛ قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۹۳). اين قانون با محدودکردن قولنامه ها و 
الزام به ثبت رسمی، از جعل اسناد و تعارض مالکيت ها پيشگيری می کند (کاتوزيان، ۱۳۸۸ (الف): 
۱۴۵). از ســوی ديگر، اعتبار اجرايی اســناد رسمی موجب تســريع در اجرای احکام و کاهش بار 

قضايی می شود (صفايی، ۱۳۹۴: ۱۲۷).
با وجود اين، چالش هايی باقی مانده اند. نخســت، تعــارض با اصل حاکميت اراده در مادة ۱۰ 
قانــون مدنی؛ زيرا توافق های بدون ســند رســمی بی اعتبارند و اين امــر آزادی قراردادی و عرف 
اقتصادی مناطق غيرشــهری را محدود می کند (عبادی، ۱۴۰۰: ۶۱؛ نصيری، ۱۳۹۷: ۷۳). دوم، موانع 
اجرايی همچون کمبود دفاتر اســناد رســمی در روستاها، هزينه های بالای ثبت رسمی، نبود سامانة 
يکپارچة ثبتی، ضعف فرهنگ حقوقی مردم و ناهماهنگی ميان نهادهای اجرايی مانع تحقق اهداف 
قانون شده است (قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۱۰۹؛ عبادی، ۱۴۰۰: ۹۴؛ صفايی، ۱۳۹۴: ۱۲۷؛ نصيری، ۱۳۹۷: 

۸۱؛ کاتوزيان، ۱۳۸۸ (الف): ۱۶۳).
در مجموع، قانون الزام به ثبت رسمی گامی مهم در راستای شفافيت مالکيت، کاهش دعاوی و 
ارتقای امنيت حقوقی اســت؛ با اين  حال، تحقق کامل اهداف آن مســتلزم هماهنگی نهادی، توسعة 
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زيرساخت های ثبتی و ارتقای فرهنگ حقوقی جامعه است (قاسم زاده، ۱۴۰۱: ۱۰۹؛ عبادی، ۱۴۰۰: 
.(Dixon, 2010: 27) (۱۶۳ :(الف) ۹۴؛ صفايی، ۱۳۹۴: ۱۲۷؛ کاتوزيان، ۱۳۸۸

2. چالش‌های تطبیق قانون الزام با اصول نظام حقوقی ایران و راهکار آن
2-1. جایگاه الزامی‌بودن ثبت معاملات و اصل تضمین

2-1-1. توصیف و تبیین چالش
مادة ۱ «قانون الزام به ثبت رســمی معاملات اموال غيرمنقول» وقتی قابل  دفاع اســت که با اصول 
حاکم بر نظام ثبت املاک ايران سازگار شود؛ حال آنکه هرچند «اصل الزام به ثبت» پيش تر در مواد 
۴۶ و ۴۷ قانون ثبت ۱۳۱۰ و مادة ۶۲ قانون احکام دائمی توســعه تکرار شــده بود، مسئلة اصلی از 
دل تفاســير متعدد و متشتت روية قضايی سر بر آورده است. به رغم گرايش مادة ۶۲ به  اعتباربخشی 
به اسناد عادی، دکترين و محاکم کوشيدند با نپذيرفتن دعاوی عينی و ارائة تفسيرهای محدودکننده، 
نظم حقوقی حاکم بر قانون ثبت را حفظ کنند (جغتايی و همکاران، ۱۳۹۹: ۲۹۸-۲۹۹؛ خدابخشی، 
۱۳۹۷: ۹۳؛ ۱۳۹۸: ۱۸۵-۱۹۶؛ طباطبائی حصاری، ۱۳۹۸: ۱۰۰؛ طباطبائی و ســادات اخوی، ۱۳۹۸: 
۱۹۸-۱۹۹؛ صفــی زاده، ۱۴۰۱: ۱۹۹-۲۰۰). از ايــن  رو، انتخاب «قانــون جديد» به مثابة راه حل، با 
خطر تغيير نامتوازن در ماهيت سيســتم ثبتی و محقق نشــدن اهدافی شبيه آنچه در مادة ۶۲ رخ داد، 

همراه است.
هنر قانون گذاری زمانی محقق می شود که متن قانون با اصول حقوقی آن حوزه هماهنگ باشد و 
راه حل ها به صورت نظام مند در چهارچوب حقوقی موجود بنشينند؛ وگرنه قانون به جای حل مسئله، 
ابهــام می آفريند و حتی متروک می شــود. بــه تعبير ريپر،۱ با وجود همة نقدهــا، قانون گذار «مکلف 
بــه احترام به اصول حقوقی» اســت و کارايــی قانون در گرو انطباق بــا واقعيت های نظام حقوقی 
اســت (ريپر، ۱۴۰۰: ۳۲۶). در حقوق ثبت، اين نکته اهميت مضاعف دارد، زيرا کشــورها بر مبنای 
خانواده ها و مؤلفه های متفاوت ثبت، قاعده گذاری می کنند و هماهنگی درونی يک شــرط پيشــينی 

برای موفقيت است (طباطبائی حصاری و صفی زاده، ۱۴۰۰: ۲۵۷-۲۴۹).
نظام ثبت املاک ايران دو زيرسيستم دارد: «ثبت اوليه» برای ورود ملک به دفتر املاک و صدور 
سند، و «ثبت ثانويه» برای روزآمدسازی وضعيت حقوقی از مسير ثبت نقل وانتقالات. بی اعتنايی به 
ثبت ثانويه پايگاه اطلاعات را به سرعت منسوخ می کند و اعتماد عمومی را می کاهد (خناری نژاد و 
همکاران، ۱۴۰۱: ۳۴۶؛ طباطبائی حصاری، ۱۳۹۸: ۱۱۷-۱۱۸). مادة ۱ قانون جديد ثبت همة اعمال 

۱. ژرژ ريپر (Georges Ripert) حقوقدان برجســتة فرانســوی و از نظريه پــردازان تأثيرگذار حقوق خصوصی در قرن 
بيستم است.
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ناقل و حتی «تعهد به انتقال» را در ســامانة الکترونيک الزامی کرده اســت، حال آنکه الگوی ايران 
بر مبنای «ثبت عينی» در قانون ۱۳۱۰ و مادة ۱۰۳ آيين نامه شــکل گرفته و مقتضای آن ثبت «نتيجة 
حقوقــی» در دفتر املاک اســت، نه هر تعهد دينی ميان طرفين (طباطبائی حصاری و آيين پرســت، 
۵۸۴-۵۸۳ :۱۴۰۲) (Berlee, 2018: 2-19). «اصل اعلام» ايجاب می کند دفتر املاک فقط وضعيت 
حقوق عينی را شفاف به اشخاص ثالث نشان دهد؛ حقوق دينی در برابر ثالث قابل  استناد نيست و 
گسترش قلمرو ثبت به آن ها با مبانی نظام ناسازگار است (طباطبائی حصاری و آيين پرست، ۱۴۰۲: 

.(۵۸۴-۵۸۳
گســترش ثبت به حقوق دينی و حتی عقود اذنی مانند وکالــت، که ذاتاً حق عينی يا دينی ايجاد 
نمی کند، به ســردرگمی می انجامد. در عمل، پس از اجرای قانون، از ارســال خلاصه معاملة برخی 
وکالت ها به دفتر املاک پرهيز می شود و اين خود قرينه ای بر توسعه نيافتن قلمرو مادة ۱ به «استنابه 
در تصرف» اســت، امــا درج هم زمان «قولنامة رســمی» يا «وعدة به بيع» (حــق دينی) کنار «بيع 
قطعی» در دفتر، اصل «آينه» را مخدوش می کند و خريدار و حتی ســردفتر را در شناسايی صاحب 
«حق عينی» مردد می سازد (طباطبائی حصاری، ۱۴۰۳: ۴۹۰). تشبيه کلاسيک دفتر املاک به صفحة 
ســاعت نيز بر همين ضرورت تمرکــز بر نتايج عينی، نه فرايندها و تعهــدات، دلالت دارد؛ نمايش 
چرخ دنده های پشت ساعت (تعهدات و حقوق دينی) فهم عمومی را دشوار می کند و ريسک معامله 

.(Pottage, 1995: 378) را بالا می برد
ارجــاع بــه حقوق تطبيقی نيز بايد دقيق باشــد. آنچه در فرانســه و آلمان ديده می شــود «ثبت 
موقــت يــا مقدماتی» يــا «رزرو تقدم» برای مسدودســازی پنجــرة انتقال تا تکميل شــرايط ثبت 
قطعی اســت، نه اعتباردهی ماهوی به تعهدات دينی. در آن نظام ها ابتدا ســند رســمیِ تعهد تنظيم 
می شــود، ســپس بــا «اخطار» يــک رزرو در دفتر ايجــاد و پــس از اســتعلام ها و پرداخت ثمن، 
 انتقــال قطعــی ثبت می شــود؛ بنابراين آنچــه در دفتر ثبت می شــود «اولويت» اســت، نه مالکيت 
(Simler and Delebecque, 2016: 882; Schmid et al., 2005: 42-43). در طرح جديد اتحادية 
اروپا مبنی بر ثبت شناسة معاملات اموال غيرمنقول در معاملات شهروندان آن در کشورهای عضو 
 .(Glock, 2004: 26) هم ثبت موقت با شرايط محدودتر و گاه بدون محدوديت زمانی اثر، وجود دارد 
چون قانون الزام اين فرايند و آثار آن را تصريح نکرده است، تسری ساده انگارانة «لزوم ثبت تعهد» 
.(Whitman, 2010: 45) به معنای ثبت حقوق دينی در دفتر املاک، ابهام های متعدد پديد می آورد

در نهايــت، جايــگاه «اصــل تضمين» نيز بــه انطباق بــا الگوی رجيســتر (ثبت عينــی) نياز 
دارد. در رجيســتر، دولــت مندرجــات دفتــر امــلاک را تضميــن می کنــد و بــه  هميــن علت از 
«ابطال ناپذيــری» ســخن مــی رود. در مقابــل، در الگــوی ريکــورد (ثبت شــخصی) تضمينی در 
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 کار نيســت و از بيمــة خصوصــی مالکيت اســتفاده می شــود (طباطبائی حصــاری، ۱۴۰۳: ۴۸۴) 
(UN-ECE, 2000: 143; Sagaert, 2016: 415-417; Foster, 2013: 114). هرچنــد مادة ۱ بيشــتر 

بــه ابطال ناپذيــری گرايش دارد، مادة ۱۳ با قابل  بيمه دانســتن مســئوليت و حواله راندن جبران به 
بيمــة تجاری، منطق الگوی شــخصی را وارد می کند. در حالی  کــه در نظام عينی، بيمه گر خصوصی 
داده ای برای برآورد ريســک زنجيره ايادی ندارد و سقف تعهدات نيز نمی تواند قراردادی محدود 
شــود (The Law Commission, 2016: 292; Janczyk, 1977: 213-214) (طباطبائی حصاری و 
صفی زاده، ۱۴۰۰: ۴۴۹). حاصل آنکه عدول های مزبور، هماهنگی درونی قانون را مخدوش می کند 
و تحقق هدف تقويت اعتبار ســند رســمی و ســلب اعتبار کارآمد از اسناد عادی را با ترديد مواجه 

می سازد.

2-1-2. تبیین راهکار برای حل چالش
نخست، ساختار نظام ثبت املاک ايران بر اساس قانون ثبت ۱۳۱۰ شکل گرفته و تجربة اصلاحات 
پس از آن نشــان داده اســت که هرگاه مقررات جديد با مبانی اين نظام هماهنگ نبوده اند، نتيجه ای 
جز تضعيف کارايی نظام ثبتی در پی نداشــته اســت. بنابراين لازم است مقررات قانون الزام از نظر 
ميزان انطباق با مبانی نظام ثبت املاک ايران بازنگری شــود. در صورت اصرار قانون گذار بر حفظ 
تأسيســات نوين اين قانون، پيشــنهاد می شــود تدوين مقررات جديد ثبت اســناد و املاک با مبانی 
جديد و استحالة قانون الزام در قالب مقررات جامع صورت گيرد (طباطبائی حصاری و صفی زاده، 

.(۲۵۰-۲۵۷ :۱۴۰۰
دوم، برای تحقق هدف اصلی قانون يعنی «لزوم ثبت رســمی معاملات»، ضروری است تمرکز 
مادة ۱ بر ثبت حقوق عينی حفظ شود و مواردی نظير ثبت تعهدات يا وکالت در انتقال حذف شود. 
ثبــت حقــوق دينی علاوه  بر آنکه فاقد جايگاه در نظام ثبت عينی اســت، موجب افزايش دعاوی و 

ابهام در دفتر املاک نيز می شود (خداداد و امينی، ۱۴۰۱: ۱۸۵-۱۸۶).
ســوم، تجربــة تطبيقــی نظام هــای حقوقــی نشــان داده اســت کــه راهــکار واقعــی کاهش 
معامــلات معــارض، پيش بينــی نهادهايــی ماننــد «ثبــت موقــت» يــا «رزرو تقدم» اســت، نه 
درج حقــوق دينــی در دفتــر امــلاک. بنابرايــن بازنگــری در قانــون الــزام و اصلاح ســازوکار 
ثبــت موقــت، هــم شــفافيت دفتــر امــلاک را حفــظ می کند و هــم اهــداف اصلی قانــون يعنی 
 جلوگيــری از معامــلات معــارض و تضمين اعتماد عمومی به اســناد رســمی را محقق می ســازد 

.(Simler and Delebecque, 2016: 882; Schmid et al., 2005: 42-43)
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2-2. اعتبار و حمایت مطلق از اسناد رسمی
2-2-1. توصیف و تبیین چالش

مادة ۱ «قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غيرمنقول» مهم ترين بخش اين قانون است، زيرا 
اثر ثبت بر معاملات املاک را مشخص می کند. قلمرو اين ماده به ثبت ثانويه محدود می شود و ثبت 
اوليه همچنان طبق قانون ثبت اســناد و املاک ۱۳۱۰ و مقررات آن انجام می گيرد. اين تفکيک مانع 
از برداشــت های نادرست و آسيب به نظام ثبت املاک، به ويژه در املاکی که ثبت اولية آن ها تکميل 
شــده است، خواهد شد و از بروز چالش های حقوقی جديد جلوگيری می کند (طباطبائی حصاری، 

.(۱۵-۱۶ :۱۳۹۵
ابهام اصلی اين ماده در ضمانت اجرای الزام به ثبت معاملات و تعارض صدر و ذيل آن نهفته 
است. در ابتدا، قانون گذار ثبت تمامی اعمال ناقل مالکيت يا تعهد به انتقال آن ها را در سامانة ثبت 
الکترونيک الزامی دانســت و ضمانت اجرای ثبت نکردن را «بطلان» مقرر کرد. با اين حال، پس از 
ايراد شــورای نگهبان، اين واژه حذف شــد و در متن نهايی ضمانت اجرا به «عدم قابليت اســتماع 
دعــاوی و بی اعتباری ادله» تغيير يافت. اين تغيير اثــر ثبت را از مرحلة «ثبوت» به «اثبات» منتقل 
کرده و اين پرسش را به وجود آورده است که آيا نوع نظام ثبتی ايران از حيث اثر ماهوی ثبت دچار 

تغيير شده است يا خير (طباطبائی حصاری، ۱۴۰۳: ۱۷).
نــوآوری مهم اين مــاده، پذيرش «اصــل ابطال ناپذيری ثبــت» در مرحلة ثبت ثانويه اســت. 
قانون گذار  صراحتاً دعاوی مبتنی بر اســناد عادی نسبت به ملک ثبت شده را قابل  استماع ندانسته و 
در نتيجه به اسناد رسمی اعتبار مطلق بخشيده است. اين رويکرد هم راستا با نظرية «ابطال ناپذيری 
مالکيت ثبت شده» است که نخستين بار رابرت تورنس۱ در نظام ثبتی استراليا مطرح کرد و سپس در 

 .(Torrens, 2002: 347) بسياری از نظام های ثبت عينی پذيرفته شد
با وجود اين، قانون الزام در برخی مواد از مسير اصلی خود منحرف شده است. تبصرة ۵ مادة ۱، 
بــا الهام از مادة ۴۷۷ قانون آيين دادرســی کيفری ۱۳۹۲، دعاوی مربــوط به معاملات عادی قبل از 
لازم الاجراشــدن اين قانون را در صورت تأييد رئيس قوة قضائيه قابل  اســتماع دانســته است. اين 
حکم در تضاد با اصل ابطال ناپذيری است و عملاً امکان طرح هميشگی دعاوی ابطال اسناد رسمی 
به استناد معاملات عادی را فراهم می آورد و زمينة بازگشت گستردة دعاوی مبتنی بر اسناد عادی را 

باعث می شود (طباطبائی حصاری، ۱۴۰۳: ۱۹).
مــادة ۱۳ اين قانون نيز مســير متفاوتی را در پيش گرفتــه و به جای تقويت اصل ابطال ناپذيری، 
رويکــرد ابطال پذيــری را وارد نظام ثبت ايران کرده اســت. اين ماده امکان ابطال اســناد رســمی 

۱. رابرت تورنس(Robert Torrens) ؛ بنيان گذار نظام ثبت عينی موسوم به Torrens System در استراليا.
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مالکيــت را پيش بينــی می کنــد و به ســمت الگوی ثبت شــخصی ســوق می دهد؛ الگويــی که در 
 برخــی نظام هــای خارجــی ماننــد پرونــدة «اوکانر عليه بانک اســکاتلند» پذيرفته شــده اســت 
(Cooke, 2003: 1; Carruthers, 2015: 1281-1282). چنين رويکردی فلســفة اصلی ثبت رسمی 

و امنيت معاملات را تضعيف می کند. 
ابهام در زمان لازم الاجراشدن مواد مختلف نيز چالش ديگری است. مشخص نيست که مهلت 
يک ســالة مادة ۱۰ معيار اســت يا ۱۵ روز مقرر در تبصرة ۴ مادة ۱. از ســوی ديگر، مادة ۱۳ به طور 
مطلق از ابطال معاملة رسمی و سند مالکيت سخن گفته و حتی مسئوليت ناشی از بطلان را قابل  بيمه 
دانســته است. اين مســئله در تعارض آشــکار با هدف اولية قانون در اعطای اعتبار مطلق به اسناد 

.(O'Connor, 2009: 208-216) رسمی است و انسجام نظام ثبت را با تزلزل مواجه می سازد

2-2-2. تبیین راهکار حل چالش
در راســتای اعطای اعتبار مطلق به اســناد رســمی، ضروری اســت که در نظام حقوقی کشــور بر 
يکپارچگی و استحکام اين اسناد تأکيد شود. اعتبار اسناد مالکيت که از سوی سازمان ثبت اسناد و 
املاک صادر می شود، اساس اعتماد عمومی به معاملات و روابط حقوقی است و هرگونه تزلزل در 

اين جايگاه می تواند امنيت حقوقی و اقتصادی را به خطر اندازد.
با وجود اين، تفکيک ميان اسناد مالکيت دفترچه ای و اسناد حدنگاری در عمل موجب دوگانگی 
در ارزش حقوقی آن ها شــده است. حال آنکه فلسفة قانون گذاری اقتضا می کند تمام اسناد مالکيت 
رســمی، صرف نظر از شــکل و قالب ظاهری، اعتبار يکســان و الزام آوری داشــته باشند. رفع اين 
تبعيض شــکلی، زمينة افزايش اعتماد شهروندان به اسناد رسمی و کاهش دعاوی ناشی از اختلاف 

بر سر اعتبار آن ها را فراهم می آورد.
از اين رو، بازنگری در تبصرة ۴ مادة ۱ و منطوق مادة ۱۳ قانون يادشده ضرورتی اجتناب ناپذير 
است. اين بازنگری بايد به نحوی صورت گيرد که فرض ابطال اسناد رسمی جز در موارد استثنايی 
و به حکم قطعی دادگاه، متصور نباشــد. تحقق چنين اصلاحاتی علاوه  بر آنکه جايگاه اسناد رسمی 
را تثبيت می کند، موجب تحکيم نظام ثبتی و افزايش شــفافيت و نظم در معاملات اموال غيرمنقول 

نيز خواهد شد.

2-3. سلب اعتبار از معاملات عادی 
2-3-1. توصیف و تبیین چالش

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غيرمنقول با هدف کاهش نقش اسناد عادی و ايجاد امنيت 
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حقوقی در معاملات تنظيم شــد، اما در عمل با چالش های جدی مواجه است. قانون گذار برای اين 
هدف دو سياست اتخاذ کرده است (طباطبايی حصاری، ۱۴۰۳: ۴-۱)؛ محدودکردن نقش مشاوران 
املاک در تنظيم قراردادها و پيش بينی دورة گذار برای ساماندهی اسناد عادی موجود. اين اقدامات 
برای کاهش ريســک حقوقی و افزايش قطعيت معاملات طراحی شــد، امــا ابهام در مقررات مانع 

تحقق کامل اهداف شده است (هاشمی، ۱۳۹۹: ۲۰).
مــادة ۳ مشــاوران املاک را به درج «پيش نويس قرارداد» در ســامانة ثبت الکترونيک اســناد مجاز 
می داند، اما ماهيت حقوقی آن روشــن نيست. در متن اوليه، پيش نويس فاقد اثر معرفی شده بود، اما اين 
قيد در متن نهايی حذف شد. پرسش اصلی اين است که آيا پيش نويس اثری مشابه با «رزرو حق مالکيت» 

.(Simler and Delebecque, 2016: 882; Schmid et al., 2005: 42-43) دارد يا اساساً بی اثر است
اگر پيش نويس اثر حقوقی داشته باشد، به اسناد عادی اعتبار می دهد؛ زيرا مشاوران املاک مأمور 
رسمی نيستند (طباطبائی حصاری، ۱۴۰۰: ۸۰). اما اگر بی اثر باشد، با عرف بازار در پيش پرداخت ها 
تعــارض دارد و ريســک طرفين را بــالا می برد. تبصرة ۲ مــادة ۳ نيز امکان انعقاد و ثبت مســتقيم 
قرارداد از سوی مشاوران و اشخاص را فراهم کرده که با مادة ۱۲۸۷ قانون مدنی در تعارض است 
(طباطبائی حصاری و سليمان آبادی، ۱۴۰۴: ۲۰۲-۱۷۵). اين وضعيت مشروعيت اسناد ثبت شده از 

سوی مشاوران را مبهم ساخته است.
همچنين مادة ۲ قانون دفاتر اســناد رسمی، دفاتر را به ثبت قراردادهای خصوصی مانند قولنامه 
مکلــف کرده اســت؛ امری که به طــور ضمنی اعتبار معامــلات عادی را تأييــد می کند و حتی پس 
از دورة گــذار موجــب بــروز دعاوی جديد می شــود. دورة گذار مادة ۱۰ نيز به جای رفع مشــکل، 
چالش های تازه ای ايجاد کرده اســت؛ به گونه ای که دامنة مطلق «ادعاها» تمام دعاوی ثبت اوليه و 
 ثانويــه را در بر می گيرد و حتی قابليت نقل وانتقال دارد که می تواند زمينة کلاهبرداری را فراهم کند 

.(Schmid et al., 2005: 42-43)
ابهام ديگر آن اســت که آيا صرف ثبت ادعا در ســامانه می تواند معارض ســند رسمی باشد يا 
خير. علاوه  بر اين، پذيرش دعاوی ابطال سند رسمی در صورت سوءنيت منتقلٌ اليه و امکان مطالبة 
«قيمــت روز» معاملات عادی، انگيزة طرح دعاوی را افزايش داده و قطعيت ثبتی را تضعيف کرده 

است (خداداد و امينی، ۱۴۰۱: ۱۹۴).
در مجموع، گرچه قانون در پی کاهش نقش معاملات عادی و تقويت اســناد رســمی است، اما 
ابهام در ماهيت پيش نويس، استمرار دعاوی مبتنی بر اسناد عادی و امکان انتقال ادعاها باعث شده 
اســت تا سلب اعتبار قاطع از اسناد عادی محقق نشود و ريسک های تازه ای برای امنيت معاملات 
پديد آيد (طباطبائی حصاری، ۱۴۰۰: ۸۰؛ طباطبائی حصاری و سليمان آبادی، ۱۴۰۴: ۲۰۲-۱۷۵).



145 مطالعة تطبیقی حمایت‌های حقوقی نظام … / جوهری و نوروزی	

2-3-2. تبیین راهکار حل چالش
ضروری اســت که ســازمان ثبت، جز در موارد مســتند به رأی دادگاه، از ورود اسناد عادی به نظام 
ثبتی جلوگيری کند و صرفاً اســنادی که از فيلتر دفاتر اســناد رســمی عبور کرده اند، به دليل اعتبار و 
اطمينان بخشی، پذيرش شوند. در اين راستا، مقررات مادة ۳ و تبصرة ۲ آن که امکان اتصال مشاوران 
املاک به ســامانة ثبت الکترونيک و درج پيش نويس يا ثبت مســتقيم قراردادها را فراهم می کند، به 
بازنگری نياز دارد تا ابهام و تعارض با اصل انحصار تنظيم سند رسمی از سوی سردفتران رفع شود.

سامانة ساماندهی اسناد غيررسمی موضوع مادة ۱۰ نيز که موجب ورود اسناد عادی به نظام ثبتی 
و ايجاد سامانه های موازی شده است، نيازمند اصلاح است. پيشنهاد می شود اسناد مذکور از طريق 
«راهکار ثبت فوق العاده» بررسی شوند و صرفاً در صورت تأييد، به صدور سند مالکيت منجر شوند 

تا اعتبار اسناد عادی کاهش يابد و امنيت معاملات تضمين شود.
همچنين، لازم اســت محدوديت های زمانی و حقوقی برای طرح دعاوی مبتنی بر اســناد عادی 
مشــخص شــود و حق مطالبة «قيمت روز» و حق مطالبة قيمت روز به تحقق شرايط قانونی خاص 
مقيد شود. اين اقدام انگيزة طرح دعاوی کاذب را کاهش می دهد و همسو با هدف قانون در حذف 

تدريجی معاملات عادی و افزايش قطعيت ثبتی خواهد بود.

2-4. شرط قابلیت استناد ثبت در معاملات غیرمنقول 
2-4-1. توصیف و تبیین چالش

نظرية «شــرط قابليت اســتناد» در حقوق ايران، با الهام از حقوق فرانسه، ابزاری برای حفظ نظم در 
معاملات غيرمنقول است. بر اساس اين نظريه، معامله برای اينکه در برابر اشخاص ثالث معتبر باشد 
بايد به ثبت رسمی برسد. به بيان ديگر، ثبت رسمی شرط تحقق معامله ميان طرفين نيست، بلکه شرط 

قابليت استناد آن نسبت به ثالث است (امينی، ۱۳۸۸: ۲۳۵؛ الشريف و صادقی، ۱۴۰۴: ۱۲).
دو تفســير اصلی از اين نظريه وجود دارد: تفســير ماهوی و تفسير شــکلی. در تفسير ماهوی، 
ثبت رســمی اثر مســتقيم بر قابليت استناد دارد؛ يعنی بدون ثبت، معامله برای اشخاص ثالث وجود 
خارجی ندارد. اين برداشــت برگرفته از حقوق فرانســه است و ثبت را شــرط مؤثر بر آثار قرارداد 
می داند (امينی، ۱۳۸۸: ۲۴۳؛ حجتی، ۱۴۰۳: ۴۵). در مقابل، تفسير شکلی، نقش ثبت را صرفاً اثباتی 
می داند؛ يعنی معامله با ســند عادی از نظر ماهوی معتبر اســت، اما در دعوای قضايی در برابر سند 
رســمی برتری ندارد. در اين برداشــت، ثبت صرفاً برای رفع تعارض ادله اهميت دارد و بر اعتبار 

عقد بی اثر است (امينی، ۱۳۸۸: ۲۰۵؛ صالح احمدی، ۱۴۰۳: ۳۰).
اين دو تفســير در اصول معامله مشــترک اند، اما در تعريف «قابليت اســتناد» تفاوت دارند. در 
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برداشــت ماهوی، ثبت شرط ايجاد اثر در برابر ثالث اســت، ولی در برداشت شکلی، معامله بدون 
ثبت نيز معتبر است و صرفاً سند رسمی در مقام دعوا برتری می يابد.

مــادة ۱ قانون الزام به ثبت معاملات اموال غيرمنقــول مصوب ۱۴۰۳ تصريح می کند هر معاملة 
ثبت نشده در برابر ثالث فاقد اعتبار است. اين امر پرسشی مهم ايجاد می کند: آيا شرط قابليت استناد 

در اين ماده صرفاً شکلی است يا ماهوی نيز هست (هوشيار، ۱۴۰۳: ۱۵؛ خيری، ۱۴۰۴: ۷۸).
چالش اصلی مادة ۱ تعيين حدود اين شــرط اســت. در صورت پذيرش تفسير ماهوی، معاملة 
ثبت نشــده برای ثالث اساســاً موجوديتی ندارد و هيچ دعوايی بر مبنای آن پذيرفته نمی شــود. اما با 
تفســير شکلی، معامله ميان طرفين معتبر خواهد بود و فقط در مقام اثبات، سند رسمی برتری دارد؛ 
نتيجه ای که می تواند فلسفة نظم دهی به معاملات از طريق ثبت رسمی را تضعيف کند (شاهبان بيشه 

و قلی زاده آغوزی، ۱۴۰۳: ۱۲۱).
بنابراين مادة ۱ قانون ۱۴۰۳، ضمن الزامی کردن ثبت رســمی، چالشــی نظری برای حقوقدانان 
و قضات ايجاد کرده اســت؛ تعيين اينکه شــرط قابليت استناد ماهوی است يا شکلی و آثار مستقيم 
بر امنيت معاملات، اســتنادپذيری قراردادها و کارايی نظام ثبتی دارد. پذيرش تفســير شکلی حتی 

می تواند همانند دکترين شرط اثبات، به تالی فاسد آن نظريه منجر شود.

2-4-2. تبیین راهکار حل چالش
راهکار اصلی تضمين امنيت و شــفافيت در معاملات غيرمنقول، پذيرش تفســير ماهوی از شــرط 
قابليت اســتناد است. در اين ديدگاه، ثبت رسمی صرفاً قاعده ای شکلی يا اثباتی نيست، بلکه شرط 
ماهوی برای قابليت استناد معامله در برابر ثالث محسوب می شود؛ به اين معنا که بدون ثبت، قرارداد 
از نظر حقوقی در برابر ثالث موجوديت ندارد (امينی، ۱۳۸۸: ۲۴۳؛ الشريف و صادقی، ۱۴۰۴: ۱۲).
اين رويکرد همان کارکردی را دارد که در حقوق فرانسه برای حل معاملات معارض پيش بينی 
شــده است؛ بدين معنا که اگر فروشــنده يک مال غيرمنقول را دوبار بفروشد، معاملة ثبت شده فقط 
در برابر ثالث معتبر خواهد بود و معاملة غيررســمی فاقد قابليت اســتناد است (زاهديان تجنکی و 

پيروز پيمان، ۱۴۰۴: ۱۰۵).
پذيرش تفســير ماهــوی با اصل رضايی بودن عقود تعارضی نــدارد، زيرا عقد ميان طرفين حتی 
بدون ثبت معتبر است؛ اما برای آثار حقوقی در برابر ثالث، ثبت رسمی الزامی است. بدين ترتيب، هم 
آزادی قراردادها و هم ضرورت نظم اجتماعی و امنيت معاملات حفظ می شود (حجتی، ۱۴۰۳: ۴۵).

قانون الزام به ثبت معاملات اموال غيرمنقول ۱۴۰۳ نيز با تصريح مادة ۱ اين رويکرد را تقويت 
کرده است: «دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد... فاقد اعتبار است». عبارت 
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«فاقد اعتبار» نشان می دهد قانون گذار ثبت را صرفاً ابزار اثباتی ندانسته، بلکه شرط ماهوی قابليت 
استناد قرار داده است. در نتيجه، اهداف اصلی نظام ثبت، يعنی قطعيت، امنيت حقوقی و پيشگيری 

از معاملات معارض، بهتر تأمين می شود (هوشيار، ۱۴۰۳: ۱۵؛ خيری، ۱۴۰۴: ۷۸).
بنابراين، پذيرش تفســير ماهوی، همســو با تجربة حقوق فرانســه و اهداف قانون گذار ايرانی، 
راهکاری مؤثر برای حل اختلافات ناشــی از معاملات معارض و تضمين شــفافيت بازار معاملات 
غيرمنقول اســت و جايگاه ثبت رســمی را به مثابــة رکن ضروری معاملات تثبيــت می کند (صالح 

احمدی، ۱۴۰۳: ۳۰).

نتیجه‌گیری
قانــون الزام به ثبت رســمی معاملات امــوال غيرمنقول مصوب ۱۴۰۳ با هــدف مقابله با معاملات 
غيررســمی، پيشگيری از جعل اسناد، کاهش دعاوی ملکی و تقويت اعتماد عمومی به نظام حقوقی 
ثبت تدوين شــد. اين قانون با محدودکردن اعتبار اســناد عادی و تقويت نقش دفاتر اسناد رسمی، 
شــفافيت مالکيت املاک را افزايش می دهد و اجرای ســريع تر و مطمئن تر احکام قضايی را ممکن 
می ســازد. با اين حال، گســترة وســيع الزامی بودن ثبت و درج حقوق دينی يا تعهدات قراردادی، با 
اصــول حاکميت اراده و نظام ثبت عينــی ايران تعارض ايجاد کرده و اجرای کامل اهداف قانون را 
با چالش مواجه کرده اســت. نبود زيرســاخت های کافی، هزينه های بالای ثبت و ضعف هماهنگی 

نهادی نيز از ديگر موانع عملی محسوب می شوند.
برای کاهش اين چالش ها، پيشــنهاد شــده اســت که بازنگری در قانون الزام با تمرکز بر ثبت 
حقــوق عينی انجام شــود و مواردی مانند ثبت تعهدات يا وکالت هــای انتقال از دفتر املاک حذف 
شــود. استفاده از سازوکارهايی مانند «ثبت موقت» يا «رزرو تقدم» می تواند بدون خدشه دارکردن 
شفافيت دفاتر، از وقوع معاملات معارض جلوگيری کند و اعتماد عمومی به اسناد رسمی را تقويت 
کنــد. بدين ترتيب، قانون می تواند ضمــن رعايت اصول نظام حقوقی ايران، اهداف اصلی خود در 

حمايت از امنيت حقوقی معاملات و کاهش دعاوی ملکی را مؤثرتر محقق سازد.
يکی ديگر از چالش های مهم مربوط به اعتبار و حمايت مطلق از اسناد رسمی، تداخل گستردة 
مــادة ۱ با اصول نظام ثبت ايران اســت. اين ماده کلية حقــوق ناقل مالکيت، حقوق انتفاعی و حتی 
تعهدات ميان طرفين را مشــمول الزام به ثبت کرده اســت، در حالی که نظام ثبت ايران صرفاً حقوق 
عينــی را قابل  ثبت می دانــد. درج حقوق دينی يا تعهدات قراردادی، عــلاوه  بر پديدآوردن ابهام و 
پيچيدگی برای اشــخاص ثالث، می تواند امنيت معاملات و فلســفة اصلــی قانون ثبت يعنی ايجاد 

قطعيت در مالکيت را تضعيف کند.
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چالــش بعدی ناظر بر محدودســازی اعتبار معاملات عادی اســت. به رغم تــلاش قانون گذار 
برای کاهش نقش اســناد عادی و افزايش امنيت حقوقی معاملات، پذيرش دعاوی مبتنی بر اســناد 
غيررســمی و ثبت مســتقيم اعمال حقوقی از سوی مشاوران املاک يا اشــخاص حقيقی، ابهامات 
عملی و ريســک های قانونی را همچنان باقی گذاشــته اســت. اين وضعيت موجب می شود اعتبار 
محدود و غيرقطعی برای اسناد عادی باقی بماند و اهداف قانون در حذف تدريجی معاملات عادی 

به طور کامل تحقق نيابد.
ســرانجام، چالش اصلی در زمينة شرط قابليت اســتناد ثبت، ناشی از ابهام در تفسير ماهوی يا 
شــکلی آن اســت. در تفســير ماهوی، الزام به ثبت رســمی برای اثرگذاری در برابر اشخاص ثالث 
ضروری دانسته شده است، در حالی که در تفسير شکلی، معامله ميان طرفين معتبر تلقی شده است 
و ثبــت رســمی صرفاً نقش اثباتــی دارد. ابهام در اين زمينه، امنيت حقوقــی و قطعيت معاملات را 
کاهــش و احتمال وقوع تعارضات و دعاوی ناشــی از معاملات معارض را افزايش می دهد. قانون 
جديد با تصريح به «فاقد اعتباربودن» معاملات ثبت نشــده، گامی مثبت در رفع اين ابهام برداشــته 
اســت، اما اجرای عملــی و نظارت دقيق برای تضمين اثر واقعی شــرط قابليت اســتناد، همچنان 

ضروری است.
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