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علیبهادریجهرمی
کارشناسان رسمی و مشاوران خانواده قوه قضائیه رئیس مرکز وکلا، 

باشگاه نویسندگان

به  ــزام  ال ح  گذشته طرحی »طــر روزهــای  طی 
هدف  با  غیرمنقول«  امــوال  معاملات  رسمی  ثبت 
غیرمنقول  اموال  حقوقی  وضعیت  به  سامان دهی 
در نظام حقوقی جمهوری اسلامی ایران به تصویب 
با  نیز  آن  از  پس  و  رسید  اسلامی  شــورای  مجلس 
ایرادات شورای نگهبان مغایر با موازین اسلامی و 
ح  قانون اساسی شناخته شد. در خصوص این طر

کرد گونی آن به نکاتی اشاره خواهم  گونا و ابعاد 
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یکی از معضلات جدی نظام حقوقی و قضایی 
یکی  عنوان  به  و  می شود  محسوب  ایــران  در 
پرونده های  شکل گیری  اصلی  کانون های  از 
افزایش دعاوی در دستگاه قضایی  و  قضایی 
از  نیز  این معضلات  ریشه ی  به شمار می آید. 
کنون این امکان  که ا یک سو ناشی از آن است 
که مالکیت و سایر حقوق موجود و  وجود دارد 
متصور بر روی مال غیرمنقول از طریق اسناد 
عادی نقل و انتقال یابد و از سوی دیگر امکان 
موجب  بــه  رســمــی«  مالکیت  »ابــطــال پــذیــری 
مالک  که  نحوی  به  دارد  وجود  عادی  اسناد 
عادی  اسناد  موجب  به  رسمی  اسناد  دارای 
معضلات  این  اثر  می شود.  دانسته  غیرمحق 
که فقط تعداد  کشور آن است  در نظام قضایی 
قانون  موضوع  با  تشکیل شده  پــرونــده هــای 

 بررسی 
و تحلیل 

چرایی الزام 
به ثبت رسمی 

معاملات اموال 
غیرمنقول

ک و اراضی  »تعیین تکلیف وضعیت ثبتی املا
یک  ســال،  سه  مــدت  در  رسمی«  سند  فاقد 
میلیون و 436 هزار و 995 پرونده در دستگاه 
قضایی بوده1  و یا برخی از مسئولان عالی رتبه 
ریشه ی  گون  گونا دوره هـــای  در  قضاییه  قــوه 
50 درصد از ورودی پرونده های دادگستری را 
اعتبار معاملات عادی در نظام حقوقی ایران 
دانسته اند.2 علاوه بر این به اذعان مسئولان 
پرونده  هــزار   200 به  نزدیک  ســال  در  قضایی 
کــشــور تشکیل  در  ــواری  ــن خ ــی زم ــه  ب مــربــوط 
اسناد  اعتبار  آن  اصلی  ریشه ی  که  می شود 

عادی در برابر اسناد رسمی است.3
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قضایی  حــوزه  به  محدود  رسمی،  اسناد  کنار 
اقتصادی  گون  گونا ابعاد  و  نیست  حقوقی  و 
ایــران   70 رتبه  می گیرد.  بر  در  را  اجتماعی  و 
امــوال  مالکیت  از  )صیانت   PPP شاخص  در 
کشور جهان به عنوان  فیزیکی( در میان 127 
ارزیابی  عمده ی  ک های  ملا و  عوامل  از  یکی 
حقوقی  نــظــام هــای  در  کــســب وکــار  ســهــولــت 
حوزه  در  امنیت  وجــود  عدم  از  ناشی  مــدرن، 
ثبت اسناد رسمی و وضعیت اعتبار و رسمیت 
است.  عــادی  اسناد  به  نسبت  رسمی  اسناد 
به  ــا  ت نــظــام حــقــوقــی  ایـــن معضل در  آســیــب 
این  در  تکلیف  تعیین  عــدم  که  اســت  جایی 
طول  در  نیز  را  کشور  غذایی  امنیت  خصوص 
دوره ی میان مدت مورد آسیب قرار می دهد.
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سامان دهی  فرآیند  در  کمیت  حا که  می کند 
کند. از همین رو  ثبت اسناد رسمی ورود پیدا 
کلی  سیاست های   )67( و   )66( بندهای  در 
 1394/4/9 ابلاغی  توسعه  ششم  برنامه ی 
ــر »حــمــایــت قضایی  ــری ب ــب مــقــام مــعــظــم ره
استحکام  و  مالکیت  حقوق  تضمین  در  مؤثر 
سرمایه گذاری  توسعه  منظور  بــه  قــراردادهــا 
خارجی«  ســرمــایــه گــذاری  و  خصوصی  بخش 
ک  امـــلا ــاد و  ــنـ ــبــت رســـمـــی اسـ ث و »تــوســعــه 
رســمــی  ثــبــت  و  مــعــنــوی  مــالــکــیــت هــای  و 
ک و اراضی  مالکیت های دولت و مردم بر املا
گسترش فناوری های  کاداستر و  کشور در نظام 
ثــبــتــی« در طــراحــی  ــــه خــدمــات  ارائ نــویــن در 
برنامه ی  اجــرایــی  دوره ی  در  کشور  ساختار 
که حل  کید شده است، چرا  تأ ششم توسعه 

قواعدی  و  ضوابط  تعیین  بــدون  معضل  این 
ممکن  آن  از  پــاســداری  و  کمیت  حا جانب  از 

نخواهد یود.
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سامان دهی  هــدف  بــا  چند  هــر  غیرمنقول« 
ــوال غــیــرمــنــقــول به  ــ ــاد ام ــن ــوع ثــبــت اس ــوض م
اما  رســیــد  اســلامــی  ــورای  شـ مجلس  تصویب 
این  به  دستیابی  برای  شده  انتخاب  سازوکار 
کم بر احراز  هدف مغایر با اصول و ضوابط حا
مالکیت اموال غیرمنقول در آموزه های فقهی 
ــار انتخاب  ــ مــی بــاشــد. بــه بــیــان دقــیــق تــر راه ک
اسناد  ثبت  به  ــزام  ال که  مصوبه  این  در  شده 
تاریخ لازم الاجرا شدن مصوبه و  از  غیرمنقول 
از دوره ی  بی اعتبار نمودن اسناد عادی پس 
ــت، مــبــتــنــی بـــر نــظــرات  ــ زمـــانـــی مــشــخــص اس
شــورای  فقهای  وسیله  به  شــده  بیان  فقهی 
نگهبان به ویژه در نظر ارائه شده در خصوص 
و  اسناد  و )48( »قانون ثبت  مفاد مواد )22( 

ک«؛ مغایر با موازین اسلامی است. املا
به  ــده  ش بــیــان  نــکــات  جمع بندی  از  چــه  آن 
معضل  حل  سو  یک  از  که  است  آن  می آید  دست 
الــزامــات  تعیین  و  غیرمنقول  ــوال  امـ اســنــاد  ثبت 
کمیتی در این خصوص امری ضروری محسوب  حا
ــار طــراحــی شده  ــازوک ــوی دیــگــر س مــی شــود و از س
جمهوری  حقوقی  نظام  بنیان های  بر  مبتنی  باید 
که در این راستا ورود نخبگان  اسلامی ایران باشد 
از قضات، وکلا،  اعم  ایده پردازان جامعه حقوقی  و 
جامعه  و  رسمی  کارشناسان  دانــشــگــاه،  اساتید 
امــری  نظاماتی  طــراحــی  جهت  در  کشور  حـــوزوی 

ضروری است.

پینوشت:
ک  تویسرکانی رئیس وقت سازمان ثبت اسناد و املا  -1
قانون  شــدن  اجرایی  رونــد  ــزارش  گ جریان  در  کشور 
فاقد  اراضی  و  ک  املا ثبتی  وضعیت  تکلیف  »تعیین 
ابــتــدای اجــرایــی  سند رســمــی« اذعـــان داشـــت: »از 
 )1394 )انتهای  کنون  تا   )1391 )ابــتــدای  آن  شــدن 
یک میلیون و 436 هزار و 995 پرونده در اجرای این 
که از این تعداد 294 هزار و 999  قانون تشکیل شده 
گرفته و منجر به صدور رأی  پرونده مورد بررسی قرار 

شده است.«
ک  تویسرکانی، رئیس وقت سازمان ثبت اسناد و املا  -2
وزیر  بختیاری  و   94/12/16 حمایت  روزنامه  کشور، 

کانون، تیرماه 90 وقت دادگستری، ماهنامه 
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