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گروه حقوقی – با وجود آن‌که نزدیک به 92 سال از تصویب 
قانون ثبت )مصوبه 1310ش( در ایران می‌گذرد و طبق 
این قانون، جایگاه اسناد رسمی و غلبه آن‌ها بر اسناد عادی 
تثبیت شده‌، اما واقعیت آن است که اسناد عادی، همچنان 
رونق و اعتبار پیشین را حفظ کرده و حتی در دادگاه نیز گاه 
اعتباری فوق اعتبار اسناد رسمی پیدا می‌کند. دغدغه 
مربوط به تنش‌زایی اسناد عادی و اعتبارزایی برای اسناد 
رسمی، سال‌هاست که مورد توجه کارشناسان امر قرار 
دارد و بارها مورد تاکید قرار گرفته‌است. جدی بودن این 
مسئله، با وجود جزئی بودن آن، باعث شد که رهبر معظم 
انقلاب در دیدار امسال با رئیس و مسئولان قوه قضاییه 
)6 تیرماه 1402(، موضوع »سلب اعتبار از معاملات 
غیررسمی در اموال غیرمنقول« را مورد توجه و تأکید قرار 
دهند و در این‌باره تأکید کنند: »یک مسئله‌ دیگر که این‌جا 
من یادداشت کرده‌ام و جزو مناشی فساد است و گفتیم 
دست قوّه‌های دیگر است. همین نکته‌ای بود که آقای 
محسنی هم به آن اشاره کردند، ]یعنی[ همین مسئله‌ سلب 
اعتبار از معاملات غیررسمی در اموال غیرمنقول؛ این چیز 
مهمی است. خیلی از فسادها در مورد اموال غیرمنقول، 
از همین معاملات غیررسمی و معاملات عادی به وجود 
می‌آید؛ باید جلوی این گرفته بشود و واقعاً این‌جوری است 
که اگر حالا به فرض از دیدگاه شورای محترم نگهبان یک 
اشکالی هم این قانون مجلس داشته ‌باشد، مصلحت 
قطعی نظام و کشور در این است که این قانون دنبال بشود؛ 
یعنی این شیوه‌ای که الان رایج است که دو خط بنویسند، 
منتقل کنند و مانند این‌ها، خودش منشأ فسادهای بزرگ 
اســت.« با توجه به ضــرورت پرداختن به این موضوع، از 
اواخر دهه 1390، طرحی با عنوان »الزام به تنظیم سند 
رسمی معاملات اموال غیرمنقول« در دفتر حقوقی مرکز 
پژوهش‌های مجلس کلید خــورد که در نهایت و بعد از 
چکش‌کاری فراوان، به صحن علنی رفت و تصویب شد؛ اما 
در مسیر تصویب نهایی آن در شورایی نگهبان، چنان که در 
بیانات مقام معظم رهبری نیز، دیده می‌شود، وقفه‌ای ایجاد 
شد که ناشی از ایرادات فقهی و حقوقی شورای نگهبان به 
مفاد طرح بود. به همین دلیل، بعد از چند بار آمد و شد طرح 
میان مجلس و شورای نگهبان، بالاخره کار به نظر مجمع 
تشخیص مصلحت نظام کشید و پنج‌شنبه گذشته خبر 
مربوط به تصویب یکی از مواد »طرح الزام به ثبت رسمی 
معاملات غیرمنقول« در مجمع تشخیص مصلحت نظام، 

منتشر شد.

▪ مجمع چه چیزی را تصویب کرد؟	
اما در این رفت و برگشت‌ها چه اتفاقی افتاد و کدام مفاد 
طرح مد نظر بالاخره به تصویب مجمع تشخیص مصلحت 
مجمع  گذشته  پنج‌شنبه  روز  جلسه  در  رسید؟  نظام 
تشخیص مصلحت نظام، طرح الــزام به ثبت معاملات 
غیرمنقول که با اصرار مجلس شورای اسلامی بر مفاد 
مورد اشکال شورای نگهبان، به این مجمع ارجاع شده 
بود، مورد بررسی قرار گرفت و ماده یک آن با اصلاحاتی 
به تصویب رسید. به گزارش مهر، در ابتدای این جلسه 
که به ریاست آیــت‌ا... آملی لاریجانی تشکیل شد، دبیر 
کمیسیون حقوقی و قضایی مجمع پس از ارائه گزارشی از 
روند بررسی و تصویب طرح در این کمیسیون، اصلاحات 
پیشنهادی کمیسیون راجع به ماده یک مصوبه را برشمرد 
و سپس حجت الاسلام محسنی اژه‌ای، رئیس کمیسیون 
حقوقی و قضایی مجمع، به دفاع از مصوبه کمیسیون 
راجع به ماده یک طرح و تبصره الحاقی آن پرداخت. در 
ادامه جلسه، دو تن از فقهای شورای نگهبان، اشکالاتی بر 
مصوبه کمیسیون حقوقی و قضایی مجمع وارد کردند که 
آیت‌ا... آملی‌لاریجانی به این اشکالات پاسخ گفت و متن 
اصلاحی کمیسیون راجع به ماده یک طرح را منطبق بر 
مصلحت مورد تأکید رهبر معظم انقلاب در خصوص عدم 
پذیرش دعاوی مرتبط با معاملات ثبت نشده در محاکم 
دانست. پس از اعلام نظر غضنفرآبادی، رئیس کمیسیون 
حقوقی و قضایی مجلس و محمد دهقان، نماینده دولت با 
مصوبه کمیسیون مجمع، ابتدا برای متن مصوب مجلس 
رأی‌گیری شد که به تصویب نرسید و سپس در پی اظهار 
نظر موافقان و مخالفان، مصوبه اصلاحی پیشنهادی 
کمیسیون مجمع راجع به ماده یک به رأی گذاشته شد 
که با اصلاحاتی به تصویب رسید. بر اساس مصوبه مجمع 
تشخیص مصلحت نظام راجع به ماده یک طرح مذکور، یک 
سال پس از راه‌اندازی سامانه ثبت ادعاهای مربوط به اموال 
غیرمنقول توسط سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، کلیه 
اعمال حقوقی راجع به این اموال باید به ثبت رسمی برسد، 
در غیر این صورت، دعاوی مربوط به آن‌ها در مراجع قضایی 
مسموع نیست و فاقد اعتبار است. در ادامه جلسه، تبصره 
الحاقی به ماده یک، پیشنهادی کمیسیون حقوق و قضایی 
مجمع راجع به »نحوه استثنا شدن آن دسته از مستندات 
عادی که قطعیت آن‌ها محرز است از شمول حکم قانون« 
به بحث گذاشته شد. حجت‌الاسلام سید ابراهیم رئیسی، 
رئیس‌جمهور و تنی چند از اعضای مجمع، استثنای مذکور 

را صرفاً ناظر به مستندات ایجاد شده تا پیش از لازم‌الاجرا 
شدن قانون الــزام به ثبت معاملات امــوال غیرمنقول، 
قابل قبول و موجه دانستند که تبصره مذکور با همین 
قید به تصویب مجمع رسید. مطابق مفاد تبصره الحاقی 
به ماده یک، طرح الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول 
مصوب مجمع تشخیص مصلحت نظام، »دعاوی راجع به 
مستندات معاملات ثبت نشده تا قبل از لازم الاجرا شدن 
این قانون که قطعیت آن‌ها به تشخیص رئیس قوه قضاییه 
محرز باشد، پذیرفته می‌شود.« شایان ذکر است مجمع 
تشخیص مصلحت نظام، رسیدگی به سایر مواد اختلافی 
مجلس شورای اسلامی و شورای نگهبان درباره طرح الزام 
به ثبت‌معاملات اموال غیرمنقول را در جلسات آتی خود 
ادامه خواهد داد؛ بنابراین هنوز تا تصویب نهایی همه مواد 

این قانون، نیاز به بررسی‌های متعدد و فنی داریم.

▪ 4 سال مهلت برای دریافت سند	
از سوی دیگر، رئیس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور روز 
گذشته و در گفت‌وگو با ایسنا اعلام کرد: با تصویب نهایی 
قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، در 
مجموع حدود 4 سال به مردم برای دریافت اسناد رسمی 
ــی و امــاک قولنامه‌ای فرصت داده شده‌است.  اراض
حسن بابایی با قدردانی از مجمع تشخیص مصلحت نظام 
برای تصویب طرح اعتباربخشی به اسناد رسمی و ابراز 
امیدواری از مطرح شدن طرح الزام به ثبت معاملات اموال 
در جلسه مجمع تشخیص مصلحت نظام و تصویب ماده 
یک آن با درایت رئیس و اعضای این مجمع در راستای رفع 
دغدغه‌های مقام معظم رهبری و رفع مشکلات و موانعی 
اسناد عادی برای جامعه، گفت: بعد از این‌که طرح از 
مجلس به مجمع ارسال شد، اقدامات خوبی با برگزاری 
۲۵ جلسه کارشناسی در دبیرخانه کمیسیون حقوقی 
قضایی انجام گرفت و برخی ایرادات آن برطرف شد؛ ضمن 
این‌که شش جلسه هم از سوی کمیسیون در این خصوص 
برگزار شد که با درایت و دیدگاه مترقیانه اعضای مجمع، 
مشکل مــاده یک این طرح که مــورد اختلاف مجلس و 

شورای نگهبان بود مرتفع و به تصویب رسید.
رئیس سازمان ثبت اسناد و امــاک کشور با تشکر از 
حمایت‌های رئیس قوه قضاییه و حضور فعال و پیگیرانه در 
جلسات برای به نتیجه رساندن این طرح، ابراز امیدواری 
کــرد که در جلسات آتــی مجمع به سرعت ایــن طــرح به 
تصویب کامل برسد و عدم اعتبار اسناد عادی در مراجع 

قضایی و اداری به نوعی باشد که بعد از تصویب و اجرایی 
شدن شاهد کاهش ورودی پرونده‌ها و دعاوی در مراجع 
قضایی باشیم. بابایی اظهار کرد: قطعاً یکی از آثار خوب این 
تصویب و نهایی شدن این طرح، حاکمیت بهداشت قضایی 
و حقوقی در بحث تملک، خرید و فروش و معاملاتی است 
که در مورد اموال غیرمنقول انجام می‌شود و دغدغه‌های 
مردم و حاکمیت در بحث این نوع معاملات کاهش خواهد 
یافت. وی با تأکید بر این‌که هیچ گونه نگرانی برای مردم 
بابت اراضی و املاک قولنامه‌ای آن‌ها وجود ندارد، گفت: 
با تصویب نهایی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال 
غیرمنقول، سازمان ثبت مکلف است سامانه‌ای را فعال 
کند و در این سامانه، مالکان اراضی و املاک قولنامه‌ای 
باید مدارک و مستندات مالکیت خود را با مهلت دو ساله 
بارگذاری کنند و دو سال بعد از بارگذاری مستندات نیز 
فرصت دارند که نسبت به دریافت سند اقدام کنند و در 
مجموع حدود ۴ سال به مردم برای دریافت اسناد رسمی 
ــی و امــاک قولنامه‌ای فرصت داده شــده است.  اراض
وی ادامــه داد: نقل و انتقال‌های بعدی در سامانه ثبت 
الکترونیک اسناد و در دفاتر اسناد رسمی به صورت قانونی 
ثبت می‌شوند و اگر این فرایندها طی نشود، دعواهای 
مطرح در مراجع قضایی با اسناد عادی دیگر قابلیت استناد 
نخواهند داشت و این اسناد در دادگاه‌ها و ادارات هم قابل 
قبول نیستند، لذا اسناد عادی در اختیار مردم، ناگهان 
از اعتبار نمی‌افتند و در این فرایند به مردم برای تبدیل 
آن‌ها به اسناد رسمی فرصت داده می‌شود. مطابق مفاد 
تبصره الحاقی به ماده یک، طرح الزام به ثبت معاملات 
اموال غیرمنقول مصوب مجمع تشخیص مصلحت‌نظام 
»دعاوی راجع به مستندات معاملات ثبت نشده تا قبل از 
لازم الاجرا شدن این قانون که قطعیت آن‌ها به تشخیص 
رئیس قوه قضاییه محرز باشد پذیرفته می‌شود.« مجمع 
تشخیص مصلحت نظام، رسیدگی به سایر مواد اختلافی 
مجلس شورای اسلامی و شورای نگهبان درباره طرح الزام 
به ثبت معاملات اموال غیرمنقول را در جلسات آتی خود 

ادامه خواهد داد.

▪ چرا تصویب این قانون مهم است؟	
همان‌طور که در ابتدای نوشتار اشاره کردیم، از منظر 
قانون ثبت، در تملک املاک و مستغلاتی که دارای سند 
رسمی است، نمی‌توان تردید روا داشت. این اسناد از آن 
رو رسمی خوانده می‌شوند که طی مراحل قانونی و توسط 
مأمور و نماینده حکومت در دفاتر رسمی و قابل استناد ثبت 
شده‌اند و دارای اعتبار غیرقابل انکار هستند. به همین 
دلیل، در تلاقی و تعارض اسناد عادی  که تنظیم آن‌ها 
خارج از روند تنظیم اسناد رسمی صورت گرفته است، 
با اسناد رسمی، سند عادی توان غلبه بر سند رسمی را 
ندارد. اما نکته این‌جاست که طی دهه‌های اخیر و با استناد 
به اصول فقهی که هرگونه توافق میان دو فرد را، خواه 
در قالب اسناد رسمی یا در قالب اسناد عادی به رسمیت 
می‌شناسد، بسیار اتفاق افتاده‌است که اسناد رسمی، به 
دلیل تنظیم متأخر نسبت به اسناد عادی، از درجه اعتبار 
افتاده و باطل شده‌اند. به این معنا که اگر سند عادی، دارای 
تاریخ تنظیمی پیش از تنظیم سند رسمی بود، دادگاه حکم 
به ابطال سند رسمی و تأیید سند عادی می‌داد و از این نظر، 
اسناد رسمی نیز، در معرض ابطال و تردید قرار می‌گرفت. 
این مسئله، به ویژه باعث شده‌بود که در برخی مناطق فاقد 
سند رسمی یا مکان‌هایی که سند رسمی آن‌ها عیان نبود، 
دلالان و زمین‌خواران با تنظیم اسناد عادی دست به خرید 
و فروش اراضی بزنند و گاه حتی یک ملک را به چند نفر 
بفروشند. این وضعیت اسباب ناامنی عجیبی را به وجود 
آورد و تبعات خسارت‌باری را در پی داشت که متأسفانه 
همچنان دردسرهای مربوط به آن ادامه دارد. در واقع 
برخی افراد با سوءاستفاده از مورد پذیرش بودن اسناد 
عادی در محاکم حقوقی، دست به کلاهبرداری‌ می‌زنند 
ــرا بودن ثبت رسمی  و لازم است که با تصویب لازم‌الاج
معاملات اموال غیرمنقول، مسیر چنین تحرکاتی مسدود 
شود. تصویب نخستین ماده از مواد اختلافی میان مجلس 
ــورای نگهبان در مجمع تشخیص مصلحت نظام،  و ش
می‌تواند گامی مؤثر برای آغاز یک تغییر مثبت و اساسی 
باشد؛ تغییری که در آینده آثار و برکات بی‌شمار آن اسباب 
آرامش خاطر و انضباط حقوقی در مقوله معاملات مربوط 

به اموال غیرمنقول خواهد شد.

مجمع تشخیص مصلحت نظام به تازگی با تصویب نخستین ماده مورد اختلاف میان مجلس و شورای نگهبان، فرایند تبدیل به قانون شدن 

یکی از مهم‌ترین طرح‌های مربوط به مالکیت اموال غیرمنقول را آغاز کرد. این اقدام چه ضرورتی دارد و قانون جدید با چه ساختاری به تثبیت 

جایگاه اسناد رسمی خواهد پرداخت؟ در نوشتارِ پیشِ رو به این پرسش‌ها پاسخ داده‌ایم

با تصویب ماده یک »طرح الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول« رقم خورد

»اسناد عادی« در آستانه بی‌اعتباری

دیدگاه حقوقی 

ــدازی قابلیت امضای  بــا راه انـ
پلمب  اظهارنامه  الکترونیک 
دفاتر تجارتی در ثبت شرکت‌ها 
و مؤسسات غیرتجاری سازمان 
ــاد و امـــاک کــشــور،  ــن ثــبــت اس
دیگر نیازی به مراجعه حضوری 
ــه فیزیکی  متقاضیان بــرای ارائ
اظهارنامه به دفاتر شرکت پست 
ــر کــشــور نــیــســت. به  ــراس در س
گــزارش مــیــزان، معاون توسعه 
الکترونیک  خدمات  و  فناوری 
ــاد و  ــن ثبتی ســـازمـــان ثــبــت اس
املاک کشور گفت: پیرو اقدامات 
توسعه‌ای بازطراحی سامانه ثبت 
شرکت‌ها و مؤسسات غیر تجاری 
و در ادامــه راه انـــدازی قابلیت 
الکترونیک آگهی‌های  امضای 
ــرات و  ــی ــی ــغ ــس و ت ــی ــأس ــت ت ــب ث
همچنین امضای اظهارنامه دفتر 
امضای  قابلیت  تجارتی،  ثبت 
پلمب  اظهارنامه  الکترونیک 

دفــاتــر تجارتی بـــرای اشخاص 
 حقیقی و حقوقی راه اندازی شد.

 سید ســتــار هاشمی گــفــت: با 
راه‌انـــــــدازی قــابــلــیــت امــضــای 
پلمب  اظهارنامه  الکترونیک 
دفاتر تجارتی در ثبت شرکت‌ها 
و مؤسسات غیرتجاری سازمان 
ــاد و امـــاک کــشــور،  ــن ثــبــت اس
دیگر نیازی به مراجعه حضوری 
ــه فیزیکی  متقاضیان بــرای ارائ
اظهارنامه به دفاتر شرکت پست 
در سراسر کشور نیست. وی با 
ــال متوسط ۴۰۰  ــاره به ارس اش
هزار اظهارنامه در سال به صورت 
مراجعه  طــریــق  از  و  فیزیکی 
متقاضیان به پست اظهار کرد: 
با این اقدام ضمن حذف کاغذ، 
کاهش هزینه متقاضیان و کاهش 
تردد‌های شهری، از هرگونه جعل 
و سوءاستفاده نیز با استنادپذیری 
این فرایند جلوگیری خواهد شد.

رئیس کل دادگستری لرستان 
با تاکید بر نقش وکلا در احقاق 
ــرای عدالت در جامعه  حق و اج
گفت: وکــا باید از کار‌هایی که 
ــی می‌شود  موجب اطاله دادرس
پرهیز کنند و صرفاً به دنبال اجرای 
حق باشند. به گــزارش میزان، 
المسلمین  حـــجـــت‌الاســـام‌و 
سعید شهواری در مراسم تحلیف 
کــارآمــوزان وکالت سال ۱۴۰۲ 
کانون وکلای دادگستری استان 
لرستان اظهار کرد: واضح است 
که وکالت از دیگر مشاغل متفاوت 
است و یک وکیل باید برای کمک 
به اجــرای عدالت خود را از هوا و 
ــوس خــالــی کــنــد. وی بــا بیان  ه
می‌خورید  که  سوگندی  این‌که 
ــرای رسیدن به عدالت اســت و  ب
تمام کار شما باید مطابق قانون 

ــرد: وکیل نباید  باشد، اضافه ک
ــدون  ــر شخصی را ب پـــرونـــده ه
مطالعه قبول کند، برای پذیرش 
وکالت ابتدا موکل خود را محاکمه 
و مدارکش را بخواهید. شهواری 
افزود: یک وکیل خوب باید نتایج 
نامطلوب دعــوا را به موکل خود 
اطلاع و احتمال شکست را بدهد 
و خاطرنشان کند که تمام سعی 
خود را برای پیشبرد پرونده به کار 
می‌برد، اما در مورد نتیجه تضمین 
نمی‌دهد. رئیس کل دادگستری 
لرستان تأکید کرد: رعایت امانت 
و حفظ اسرار موکل در وکالت مهم 
است چراکه وکیل مانند قاضی 
در حالی که مجری قانون است. 
باید حافظ اسرار موکل خود باشد 
و در رابطه با موکل خود، دادگاه و 
اجتماع جانب انصاف را نگه‌دارد. 

اخبار حقوقی

اهدای کتاب به جای محکومیت زندان

قاضی دادگاه در شهرستان مراوه 
تپه، دو متهم به تحمل چهار ماه 
ــای فرستادن به  حبس را بــه ج
زندان به اهدای کتاب ملزم کرد. 
به گزارش خبرگزاری صداوسیما، 
رئیس حوزه قضایی مراوه تپه در 
توضیح این اقدام گفت: با شکایت 
شکارچی  دو  ــت،  ــس زی محیط 
غیرمجاز که کبک و قرقاول شکار 
کــرده بودند، به چهارماه حبس 
تعزیری و جریمه محکوم شدند. 
کیادهی  هاشمی  سیدمهدی 
افزود: از آن‌جا که این افراد سابقه 
کیفری نداشتند، قاضی آن‌ها را به 

جای حبس، به اهدای ۱۳۵ جلد 
کتاب کمک درسی به کتابخانه 
عمومی شهرستان مراوه تپه ملزم 
ــزود: محکومان این  کــرد. وی اف
کتاب‌ها را تهیه و به کتابخانه این 
شهرستان اهــدا کردند. استان 
گلستان از اســتــان‌هــای پیشرو 
کشور در صــدور آرای جایگزین 

حبس است.

امضای »اظهارنامه پلمب دفاتر تجاری« 
الکترونیکی شد

وکلا از اطاله دادرسی پرهیز کنند


