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ــیــرامــون آن هر  پ ــادی و مــخــاطــرات  ــ ع ســنــد 
و  دانشگاهی  نظام  توجه  مــورد  قبل  از  بیشتر  روز 
با  مجلس  اخیراً  می گیرد.  قــرار  کشور  اندیشگاهی 
کرده و با  هدف رفع این مشکل طرحی را تصویب 
ایرادات شورای نگهبان در این زمینه مواجه شده 
ح  که این طر تأثیراتی  با توجه به اهمیت و  است. 
هم اندیشی  جلسه  دارد  کــشــور  حقوقی  نــظــام  بــر 
مسائل  )کارشناس  حــاجــی زاده  امیرعلی  حضور  با 
کانون های تفکر ایران( و سید سعید  حقوقی شبکه 
هاشمی )پژوهشگر پژوهشگاه قوه قضائیه( در این 
زمینه در پژوهشکده تحقیقات راهبردی برگزار شد 
که در ادامه مشروح این نشست را خواهید خواند.

در  ثبت  نظام  تغییر  بــا  مــردم  اســت  ممکن 
کشور همراهی نکنند

ارائــــه  ــا  بـ ــدا  ــتـ ابـ ــی در  ــم ــاش ــد ســعــیــد ه ــی  س
در  ثبتی  نظام های  ــواع  ان با  رابطه  در  توضیحاتی 
کشور ما برقرار  که الآن در  گفت: »نظام ثبتی  جهان 
که  کشورهایی مثل سوئیس و آلمان  است برخاف 
نظام ثبت تأسیسی دارند ثبت را اعامی می داند. 
کشور فرانسه نظام ثبتی ما اعامی  در واقع مانند 
که ثبت تأسیسی دارند زمانی  است. در نظام هایی 
است؛  سند  انتقال  عامل  می شود  انجام  ثبت  که 
یعنی عقد بیع در خصوص اموال غیرمنقول تا ثبت 
صورت  این  به  است  تشریفاتی  امری  باشد  نشده 

که هیچ معامله ای انجام نشده است«.
این پژوهشگر قوه قضائیه در ادامه متذکر شد: 
کلیت قانون ثبت ما از فرانسه اخذ نشده و  »البته 
گرفته شده است؛ اما به دلیل  در ظاهر از سوئیس 
داشته،  وجــود  زمینه  این  در  که  دینی  ماحظات 

بیع را یک عقد تشریفاتی ندانسته است«.
که  پرسش  این  ح  طر با  هاشمی  سعید  سید 
ثبت  نظام  فرانسه  کشور  در  اینکه  وجــود  بــا  چــرا 
ما  کشور  بــه انــدازه  عــادی  اسناد  امــا  اســت  اعامی 
بسیاری  »بــرخــاف  گــفــت:  نــکــرده ،  ایــجــاد  معضل 
سایر  و  سهام  در  مردم  سرمایه های  که  کشورها  از 
کــشــور مــا پــایــه هــای  ــت، امـــا در  ــوارد مــشــابــه اسـ ــ م
کشان است و بنابراین نظام ثبت  اقتصادی بر اما
آن  تغییر  و  دارد  کشور  اقتصاد  در  اساسی  نقشی 
داشته  گسترده ای  اقتصادی  تبعات  است  ممکن 

باشد«.
گر ما  ادامه داد: »ا این پژوهشگر حقوق ثبت 
 80  -70 و  کنیم  تأسیسی  را  کشورمان  ثبتی  نظام 

سمت  این  به  بخواهیم  را  کشور  جمعیت  میلیون 
ساده ای  خیلی  کار  اجرایی  لحاظ  از  دهیم،  سوق 
وجود  به  را  عدیده ای  مشکات  احتمالًا  و  نیست 
عرصه  در  نیز  مــردم  اســت  ممکن  حتی  و  مـــی آورد 

عمل با این موضوع همراهی نکنند«.
سید سعید هاشمی در پاسخ به این پرسش 
اعامی  ثبتی  نظام  که  کشورهایی  سایر  در  چرا   که 
گفت: »یکی  ندارد  کشور ما وجود  دارند مشکات 
که می تواند مشکات ثبت و خانه های  از اتفاقاتی 
کند شفافیت مالی است. به طور مثال  خالی را حل 
می دهم،  انــجــام  ساختمان  پیش فروش  کــه  مــن 
سه  واحد  هر  مثاً  بفروشم.  می خواهم  را  واحد   10
میلیارد،   30 می شود  مجموعاً  که  اســت  میلیارد 
15 میلیارد در نهایت می توانم پیش بگیرم بعد در 
من  یعنی  می آید؛  میلیارد   70 یک باره  من  حساب 
این 10 واحد را به 10 نفر پیش فروش نکرده ام. شاید 
بنابراین  کـــرده ام؛  پیش فروش  نفر   30 حــدود  بــه 
و  کـــرده ام  کــاهــبــرداری  من  که  می شود  مشخص 
کرده، جلوی  دولت می تواند در همان زمان ورود 
ایــن  عـــدم شفافیت  دلــیــل  ــه  ب امـــا  بــگــیــرد؛  را  مــن 
تا  کاهبرداری  انجام  از  بعد  و  نمی دهد  خ  ر اتفاق 
خسارت  بخواهند  و  کند  ح  مطر را  دعوا  مالباخته 
بگیرد و به نفعش بخواهند رأی بدهند حداقل 10 
سال خواهد گذشت. بعد از 10 سال خانه ای که سه 
توجه  با  است  ممکن  است  داشته  قیمت  میلیارد 
به وضعیت تورم به ۲0 میلیارد رسیده باشد. حتی 
راه های  بازهم  کنیم  تأسیس  را  اسناد  ثبت  ما  گر  ا
کاهبرداری را انجام  که می توان  گریزی وجود دارد 
کاهبرداری  سردفتران  خود  با  مثال  به طور  داد. 

از سیستم دفتر  انجام شود و مثاً هم زمان و جدا 
کنند؛ اما  ک یک ملک را برای 10 نفر ثبت سند  اما
گر نظام مالی ما شفاف باشد و نهادهایی باشند  ا
کاهبرداری  از  قبل  کنند  رصــد  را  کنش ها  ترا کــه 

می توان این موضوع را متوجه شد«.
با  کــه  صحبت هایی  »طـــی  داد:  ــه  ــ ادام وی 
بیشتر  شــد  انــجــام  کشور  در  ثبت  ــوزه  ح اســتــادان 
ح اخیر مجلس بودند؛  آن ها مخالف این اقدام و طر
کردن در حوزه ثبت  کار  که بعد از ۲0 تا 30 سال  چرا
اقدام چه  این  که ممکن است  به خوبی می دانند 

تبعاتی داشته باشد«.
این  بــر  کید  تأ بــا  قضائیه  قــوه  پژوهشگر  ایــن 
نحوه  این  به  سال هاست  ما  کشور  مردم  که  نکته 
ثبتی  نظام  این  تغییر  و  کرده اند  عــادت  معامات 
مسئله  این  به  »باید  ــزود:  اف است  هزینه بر  خیلی 
می توان  مقدماتی  کــارهــای  چــه   بــا  کــه  کنیم  فکر 
ــداف  ــشــور بـــه اهـ ک ــظــام ثــبــتــی  ــدون تــغــیــیــر در ن ــ ب
راه حــل  تنها  که  کنیم  فــرض  گــر  ا رسید.  موردنظر 
که بیع اموال غیرمنقول  کنونی این است  مشکات 
ح فعلی ایراداتی  را تشریفاتی بدانیم بازهم این طر
که نیازمند اصاح است. مثاً در ماده 1 ابهام  دارد 
ک ما در اینجا  که ما وجود دارد و مشخص نیست 
اول  ک؟  امــا در دفتر  ثبت  یا  است  اسناد  در  ثبت 
ثبت  بعد می گوییم  اسناد  ثبت در  ماده می گوییم 
داده  پاسخ  پرسش  ایــن  به  مثاً  ک.  امــا دفتر  در 
به  و  شد  ثبت  اسناد  دفتر  در  گــر  ا که  اســت  نشده 
این  آیا  و  می شود  چه  تکلیف  نرفت،  ک  امــا دفتر 
ح فعلی هم این  فرد مالک شده است یا خیر؟ طر

مشکل و مشکات مشابه را دارد«.

اعــلام . 1 در  قــانــون  صــراحــت  و  شفافیت  ــزوم  لـ
بی اعتباری اسناد عادی

سید سعید هاشمی در پاسخ به این پرسش که 
گر بطان اسناد عادی را قبول ندارید یا می گویید  ا
که در  کم شدن مشکاتی  آخرین مرحله است برای 
گفت:  نظام حقوقی وجود دارد چه راه حلی دارید 
اســت؛  اعــامــی  ثبتی اش  نظام  فرانسه  خــود  »در 
آلمان ها  دســت  قباً  آنکه  ایــالــت هــای  از  یکی  امــا 
از  ترکیبی  بازگشته است،  فرانسه  به  و سپس  بوده 
برده است  کار  به   را  تأسیسی  و  اعامی  ثبتی  نظام 
ولی  اســت؛  اعامی  ثبتی  نظام  که  صــورت  ایــن  به 
گر تا شش  اسناد عادی تا شش ماه معتبر است و ا
شما  عــادی  سند  ندادید،  انجام  را  ثبت  الــزام  ماه 

ما  کــشــور  در  الآن  کــه  ثبتی  نــظــام    
مثل  کشورهایی  بــرخــاف  اســت  بــرقــرار 
سوئیس و آلمان که نظام ثبت تأسیسی 
واقع  در  مــی دانــد.  اعامی  را  ثبت  دارنــد 
مــانــنــد کــشــور فــرانــســه نــظــام ثــبــتــی ما 
ثبت  کــه  نظام هایی  در  ــت.  اس اعــامــی 
انجام  ثبت  کــه  زمــانــی  دارنـــد  تأسیسی 
یعنی  است؛  سند  انتقال  عامل  می شود 
غیرمنقول  امــوال  خصوص  در  بیع  عقد 
تا ثبت نشده باشد امری تشریفاتی است 
به این صورت که هیچ معامله ای انجام 

نشده است.  


