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Abstract: 

 

 

The law requiring official registration of immovable property transactions, approved in 

1403, as the most important legislative development in the Iranian registration law 

system, seeks to transition from the traditional model of ordinary documents to a system 

based on official registration and its founding effects. The purpose of this research is to 

critically analyze this law from the perspective of internal coherence with the foundations 

of civil law, executive capacities, and institutional infrastructures, in order to assess the 

possibility of realizing the legislator's goals in ensuring transactional stability and judicial 

security. The present research, with a descriptive-analytical and critical approach, 

analyzes the text of the law, the foundations of registration and civil law, executive and 

institutional requirements, and the experiences gained from the initial implementation of 

the law by using library resources, legal documents, and executive reports.The results of 

the research show that despite the positive step taken by the law in modernizing the 

registration system and limiting the validity of ordinary documents, there is a significant 

gap between the legislative will and the executive realities. The most important challenges 

are: 1) guaranteeing the implementation of "absolute non-hearing" of claims based on 

ordinary documents, which conflicts with the fundamental principles of civil law, 

including the rule of respect for property and the need for compensation for damage, and 

instead of reducing claims, it simply leads to the transformation of their channels of filing; 

2) weakness of electronic infrastructure and lack of integration of registration and judicial 

systems, which have hindered the realization of data-driven governance; 3) imposing the 

burden of responsibility based on the theory of risk on notaries of official documents 

without providing appropriate institutional, insurance, and legal support; and 4) failure to 

foresee efficient transitional mechanisms to organize the situation of the mass of existing 

ordinary documents.The success of the law requiring official registration will not be 

achieved simply by expanding formal requirements and intensifying enforcement 

guarantees, but rather requires creating a balance between the three pillars of registration 

security, legal justice, and the actual capacity of the administrative-technological system. 

To bridge the gap between legislative will and executive reality, a review of the approach 

of absolute non-hearing towards conditional hearing, integration of registration and 

judicial systems, separation of human responsibility from systemic error, establishment 

of a guarantee fund and provision of insurance coverage for notaries, and development of 

transitional regulations for existing ordinary documents are proposed as key solutions. 

Keywords: Official registration, real estate transactions, legal security, ordinary 

documents, notaries, notary liability 
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های تحلیل انتقادی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول: از اراده تقنینی تا واقعیت

 اجرایی

 

 
 1فرزین یزدان پناه

 

 چکیده

ترین تحول تقنینی عنوان مهمبه  140۳قانون الزام به ثبت رسممی معاملات اموال غیرمنقول مصمو   

در نظام حقوق ثبت ایران، درصمممدد ر ار از ال وی سمممنتی اسمممناد عادی به نظامی مبتنی بر ثبت 

رسممی و ثثار تسسمی می ثن اسمتف هدن این پژوها، وا اوی انتقادی این قانون از منظر ان مجام 

منظور ارزیابی امکان های نهادی، بههای اجرایی و زیرسماتتبا مبانی حقوق مدنی، ظرفیت درونی

ر ار در تضمممین ثبات معاملاتی و امنیت قضممایی اسممتف پژوها حا ممر با تحقق اهدان قانون

تحلیلی و انتقمادی،  ممممن تحلیمل متن قمانون، مبمانی حقوق ثبمت و ممدنی،  -رویکردی توصمممی ی

ریری از منماب  ادی، و تجمار  حماصمممل از اجرای اولیمه قمانون را بما بهرهالزاممات اجرایی و نهم 

دهدف نتایج پژوها نشمان های اجرایی مورد بررسمی قرار میای، اسمناد حقوقی و رزار  تابخانه

رغم رام مثبت قانون در نوسمازی نظام ثبت و تحدید اعتبار اسمناد عادی، میان اراده دهد  ه علیمی

( 1انمد از: هما عبمارتترین چمالاای اجرایی شمممکمان معنماداری وجود داردف مهمهم تقنینی و واقعیمت

اجرای »عدم اسمتما  مللق  دعاوی مبتنی بر اسمناد عادی  ه با اصمول بنیادین حقوق مدنی  ممانت

جمای  ماها از جملمه قماعمده احترام بمه ممالکیمت و لزوم جبران ت مممارت در تعمار  اسمممت و بمه

های الکترونیک و (  عف زیرساتت2انجامد؛  های طرح ثنها میانالدعاوی، صمرفا  به درردی می  

محور را با مان  مواجه سماتته های ثبتی و قضمایی  ه تحقق حکمرانی دادهفقدان یکپارچ ی سمامانه

ثوری  ( تحمیل بار م موولیت  مبتنی بر نظریه تلر بر سمردفتران اسمناد رسممی بدون فراهم۳اسمت؛ 

بینی سممازو ارهای انتقالی  ارثمد  ( عدم پیا4ی و حقوقی متناسمم ؛ و اهای نهادی، بیمهحمایت

موفقیت قانون الزام به ثبت رسممی صمرفا  با   دهی و معیت انبوه اسمناد عادی موجودفبرای سمامان

اجراها محقق نخواهد شمد، بلکه نیازمند ایجاد توازن میان توسمعه الزامات شمکلی و تشمدید  ممانت

فناورانه اسممتف برای پر  ردن -ت حقوقی و ظرفیت واقعی نظام اداریسممه ر ن امنیت ثبتی، عدال

شممکان میان اراده تقنینی و واقعیت اجرایی، بازن ری در رویکرد عدم اسممتما  مللق به سمموی 

های ثبتی و قضمایی، ت کیک م موولیت ان مانی از تلای  سمازی سمامانهاسمتما  مشمرو ، یکپارچه

ای برای دفاتر اسمناد رسممی، و تدوین پوشما بیمهسمی متمی، تسسمین صمندوق تضممین و ارا ه  

 شودفعنوان راهکارهای  لیدی پیشنهاد میمقررات انتقالی برای اسناد عادی موجود به

ثبت رسممممی، معاملات اموال غیرمنقول، امنیت حقوقی، اسمممناد عادی، دفاتر اسمممناد   ها:کلیدواژه

 سردفتر ترسمی، م وولی

 تابناک لامرد  یردولتیم غ  یرانت اعیغ یموس ه ثموز  عال  ،یارشد حقوق تصوص ی ارشناس یدانشجو  1

 02/1405/ 28تاریخ دریافت :

 01/06/1405تاریخ پ یر : 
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 مقدمه

    یاراده  و »اعتبار اسممناد عاد  ی»اصممل ثزاد  لرهیها تحت سمم  ه دهه ران،یا  یظام حقوقن

مصمو     رمنقولیمعاملات اموال غ  ی»قانون الزام به ثبت رسمم    یبود، با تصمو   افتهیتکامل  

در حوزه حقوق ثبت و معاملات   یتحولات چارچوب نیترقیاز عم یکی ، در ثستانه  140۳

  ی به سمو   یاعتبار/ یاریا هدن ر ار از نظام »ثبت اتتقانون، ب  نیقرار ررفته اسمتف ا یملک

  ، یاسمناد عاد  یاعتبار حقوق  یجیتدر یدر صمدد اسمت تا با ال ا  ،ی م ینظام »ثبت ثمرانه/تسسم 

  ، ینیانتقال تقن نیحال، ا نیرا اسممتقرار بخشممدف با ا  یحقوق  ت یو امن  ت یاز مالک  ینینظم نو 

در تقاط  »قواعد    قیعم  ییهابلکه سرثغاز چالا   ت؛ین یاهیرو ای  یشکل رییت  کیصرفا   

 .جامعه  است   یو اجتماع یاقتصاد یهات یو »واقع  ی»نظام ثبت  ،یحقوق مدن

ر ار  و  قانون  ی نی»اراده تقن انیتعار  م  ی شممناسمم   یپژوها، ثسمم  نیا  یاصممل  م مموله

  ، ی محور وا او  نیقانون اسممتف نخ ممت  نیدر ب ممتر ا   یاجتماع  ی نشمم ر  یهات ی»واقع

و    ت یدر با  مالک  یو قواعد م ملم حقوق مدن دیقانون جد  ی الزامات شمکل انیتعار  م

حما م بر    ی و فقه  یعرف  یاسمممتقرارهما  یررفتن برت  دهیم بما نماد  140۳عقود اسمممتف قمانون  

روسمتف سمکوت  ثحاد جامعه روبه انیدر م   ییاجرا  ت یبا چالا »مشمروع  ،یمعاملات سمنت

  تیماه  زی»معاملات تارج از سمامانه  و ن  یحقوق  ت یر ار در تصمو  و معابهام قانون  ای

  ی بمه »تورم دعماو   ،ی ماها دعماو  یبمه جما  توانمدینماظر بر عمدم ثبمت، م  یاجراهما مممممانمت 

  ن یا  نیادیپرسما بن قت،یدامن بزندف در حق ییدر مراج  قضما   یررسممیاز اسمناد غ  یناشم 

 یتعادل   یو »ثبات معاملات  ییقضمما  ت ی»امن  انیر ار توان ممته اسممت مقانون ایاسممت  ه ث

مند قانون توسم   ر ار، به دور زدن نظام ریدر م م  یافراط  یریر سمخت   ای ند،  جادیا داریپا

 منجر تواهد شد؟ یبه نظام ثبت یاعتمادیب دیاشخا  و تشد

سممو،   کیمواجه اسممتف از   یپارادو ن سمماتتار کیقانون با   نیدر ا رانیا  یحقوق  نظام

تارج از    ی  ه اسمناد عاد   ندیاقتضما م یو هدن اسمتقرار نظم ثبت  ی م یفل م ه ثبت تسسم 

قاط  )مانند عدم   یاجراهاشموند و  ممانت  یتلق  یفاقد اثر حقوق ،یچارچو  ثبت رسمم

قواعد    ژهیوبه  ران،یا  یحقوق مدن یمبان  ر،ید  یاسممتما  دعوا( بر ثنها بار شممودف از سممو 

اراده اسمتوار اسمت  ه اعتبار   یاصمل صمحت و ثزاد هیبر پا قا ،یعقود و ا  ت،یحا م بر مالک

 تعار   نیف اشمناسمدیم  ت یبه رسمم  یدعاو  یو مبنا  ت یمالک لیعنوان دلرا به  یاسمناد عاد

ثن در محا م،    یعمل یامدهایپ  هقابل تسمل اسمممت، بلک یتنها در سممملظ نظرنه  نال،ید تر

  ی حقوق یها کیاز ابهامات و ر یااشخا ، شبکه یو رواب  تصوص  یدفاتر اسناد رسم

 . رده است  جادیرا ا

اسممتف قانون    یرسمماتتیز  یهات یو ظرف  یالزامات قانون  انیم  قیدوم، فاصممله عم چالا

ها  تبادل برت  داده کپارچه،ی  کیالکترون  یهامؤثر تود را به وجود سممامانه  ی، اجرا140۳

منو   رده   یدفاتر اسمناد رسمم ینهاد  یو ثمادر  ،یاتیو مال ییقضما ،یثبت  یهادسمت اه انیم

  ی هاتبادل داده  ییها، نارسماسمامانه  یکپارچ ینشمان از عدم    وجودم  یهات یاسمتف اما واقع
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تنها  فنماورانه، نه  یهارسممماتت یداردف  مممعف ز  رانیا یها در نظمام ثبترت  و بحران دادهب

تلر را بمه همراه دارد  مه    نیبلکمه ا   نمد،یمواجمه م  دیم  ماممل قمانون را بما ترد  یامکمان اجرا

معاملات باشمد   یسمازو شم ان  لیت مه یبرا  یابزار   مت یبای ه م  ک یتمیال ور ی»حکمران

 .(68، 1۳94)باقری ، شود لیو حقوق اشخا  تبد یمعاملات  ت یامن  یبرا یبه مانع

ثبت   دیو سممردفتران در نظام جد یدفاتر اسممناد رسممم  ت یم مموول فیسمموم، بازتعر چالا

معماملات و صمممحمت ثبمت را بر دو     یحقوق  ت یم امن  نی، بمار سمممن 140۳اسمممتف قمانون  

 ریمتناسم  )نظ یو نهاد  یاحرفه  یهات یحما جادیسمردفتران نهاده اسمت، اما همزمان از ا

(  ی  تمیس یاز تلا یان ان یتلا کیت ک و  نیتضم  یهاصندوق ،یاحرفه  ت یم وول مهیب

را در تلر    هیبه »نظر  ر یبر تقصم  یمبتن  ت یم موله، ر ار از »م موول نیغ لت  رده اسمتف ا

 تواندیم  ،ی اف  ینهاد  یبانی ه بدون پشمت یسمردفتران رقم زده اسمت؛ تحول  ت ینظام م موول

 .منجر شود دیجد  یهات یم وول ر یو فرار سردفتران از پ  ینظام ثبت  یبه فلج عمل

)مانند   رمنقولیاموال غ یدر ثبت رسمم  شمرویپ  یحقوق  یهانظام ز،ین  یقیمنظر حقوق تلب از

دوره   کیرا با   ی م یبه ثبت تسسم  ی(، معمولا  ر ار از اسمناد عادییایاسمترال  ،یثلمان یهانظام

  ی اجراهما  مممممانمت   یو طراح  کپمارچمه،ی  تمالیجید  یهمارسممماتمت یز  جمادیا ،یجیتمدر یانتقمال

  ر یتجار ، م مم   نیررفتن ا  دهی، اما با ناد140۳اندف قانون  همراه  رده  ناسمم  و مت  یجیتدر

اررچه از منظر  کرد،یرو نیاسمممتف ا  مودهیپ  کبارهیمللق و    یاجراهار ار را با  ممممانت 

  ی حقوق یداریو پا یاسمت، اما از منظر  ارثمد  هیقابل توج ینیتقن ت یسمرعت عمل و قاطع

 (121، 1404ری،)بهادر، ا ب.مواجه است  یجد یدهایبا ترد

  ی صمورتبند  یدر سمه پرسما محور توانیپژوها را م نیا  یاسما،، م موله اصمل  نیا بر

  ی با  دام مبان   یبر اسممناد عاد  یمبتن  ی»عدم اسممتما  دعاو  یاجرا رد: نخ ممت،  مممانت 

است؟ دوم،  یتعار   رور نی اها ا یبرا یتعار  دارد و چه اصلاحات  یحقوق مدن

  ران، یا یداده در نظام ثبت یو حکمران کیترونالک  یهارساتت یز  ی نون ت یبا توجه به و ع

موان  را   نیا  توانیوجود دارد و چ ونه م 140۳مؤثر قانون   یبر سمر راه اجرا  یچه موانع

  ف یها مرت   سماتت؟ سموم، بازتعرسمامانه  یسمازکپارچهیمحور  و داده  ی»حکمران قیاز طر

  ی هاصممندوق ری)نظ  یادو نه  یتیچه الزامات حما د،یسممردفتران در قانون جد  ت یم مموول

  تی معاملات و حما یحقوق  ت یامن  انیم یتا توازن  ندی( را اقتضا میاحرفه مهیو ب  نیتضم

 برقرار شود؟ یاز  اررزاران نظام ثبت

  رمنقول، یغمعاملات اموال   یپژوها ثن اسمت  ه قانون الزام به ثبت رسمم  یاصمل  هیفر م 

ابهمام در ثثمار عمدم ثبمت،    لیم بمه دل  ن،ینو   یرمام مثبمت در جهمت اسمممتقرار نظم ثبت  رغمیعل

  ی نیبایفناورانه و عدم پ  یهارسمماتت ی ممعف ز ،یاصممول حقوق مدن  یتعار  با برت

اراده   انیم  یدر مرحله اجرا با شممکان معنادار ،یاز دفاتر اسممناد رسممم ینهاد  یهات یحما

ثن منو  به اصلاحات هماهنگ   ت یمواجه تواهد بود؛ و موفق  یعمل  یهات یو واقع  ینیتقن
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از    ت یو حما  ت یمحور  و »نظام م موولداده  یهارسماتت یاجراها ، »زدر سمه حوزه » ممانت 

 .سردفتران  است 

  ل یبر تحل هیو با تک ،یو انتقاد  یلتحلی–ی یتوصمم   یکردیبا رو   وشممدیحا ممر م پژوها

 ،یقیو تجمار  حقوق تلب یو نهماد  ییالزاممات اجرا ،یحقوق ثبمت و ممدن  یمتن قمانون، مبمان

 نمدف   نیتمدو  یاصممملاح  یقمانون و ارا مه راهکمارهما  نیا  یابیم ارز  یمن مممجم برا  یچمارچوب

 یهاو ر ار از نقد صمممرن به ارا ه مدل  نهادی–یقحقو   لیتحل قیپژوها در تل  ینوثور

 یها»عدم اسممتما  مللق  و »صممندوق  یو   به جا»اسممتما  مشممر ری)نظ  ینیع یاصمملاح

موجود  متر مورد توجه قرار ررفته   قیتحق  نهیشم ی ه در پ یسمردفتران ( اسمت؛ امر نیتضمم

الزامات   وسممعهر ار، صممرفا  با ت ه تحقق هدن قانون دهدینشممان م  یینها جهیاسممتف نت

و    یعمدالمت حقوق  ،یثبت  ت یم امن  انیم م  داریم پما  یتوازن  ازمنمدیم بلکمه ن   مممت،یممکن ن  یشمممکل

 استف یینظام اجرا یواقع  ت یظرف

 مبانی نظری و چارچوب مفهومی -2

 فلسفه ثبت و مفهوم »ثبت تأسیسی« -1-2

های اتیر، از ال وی سمنتی  نظام حقوقی ایران در حوزه معاملات اموال غیرمنقول در سمال

حال ر ار اسمت  ه در ررایی قراردادی، به سممت نظامی در مبتنی بر اسمناد عادی و اراده

ای ما می ن ور ثثمار حقوقی  در ایجماد و  این  ثن »ثبمت رسممممی  نقا محوری   نمدف در 

مثابه  چارچو ، ثبت دی ر صممرفا  ابزار اثبات و اعلام و ممعیت حقوقی نی ممت، بلکه به

شممود  ه تحقق و  ارثمدی عمل حقوقی را مشممرو  به رعایت تود  تشممری اتی تلقی می

 (28، 404)جواهر  لام،سازدفمی

 الف( تمایز ثبت اعلامی و ثبت تأسیسی

 شود:در حقوق ثبت، معمولا  میان دو  ار رد »اعلامی  و »تسسی ی  ثبت ت کیک می

شممود و ثبت، صممرفا   عمل حقوقی و انتقال مالکیت پیا از ثبت واق  می ثبت اعلامی،در 

سمازدف در این  و معیت موجود را در دفتر املاک منعکن و برای اشمخا  ثالآ ثشمکار می

حالت، عدم ثبت، مان  از تحقق اصمل معامله نی مت، هرچند ممکن اسمت در حوزه قابلیت  

   استناد یا ترجیظ میان حقوق متعار ، ثثار تاصی بر ثن مترت  شودف

یا ن ور اثر حقوقی  معامله منو  به انجام تشمری ات ثبت اسمت؛   ثبت تسسمی می، تحققدر 

بندی مقرر ثبت نشمده باشمد، اثر حقوقی مورد  قال  و قال  یعنی تا هن امی  ه معامله در 

) ریمی  شمممودفطور  ماممل محقق نمینظر )مماننمد انتقمال ممالکیمت یما ایجماد حق عینی( بمه

 (76، 1۳99من رد،

 ارریری تعابیری  در چارچو  قانون الزام به ثبت رسمممی معاملات اموال غیرمنقول، با به

اجرای »عدم اسمتما   بینی  ممانت نشمده و پیات ثبت نظیر »فقدان اعتبار  ن مبت به معاملا
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طور جدی از سلظ اعلامی ها  در مراج  رسممی،  ار رد ثبت بهدعاوی و ادله راج  به ثن

فراتر رفته و به سممت مدل تسسمی می متمایل شمده اسمتف به این معنا  ه ثبت رسممی، صمرفا   

ور ثثار حقوقی معامله بدل شمر  قابلیت اسمتناد نی مت، بلکه در عمل به شمر  تحقق و ن 

شمودف هن امی  ه ادعا و دلیل مبتنی بر سمند عادی اصمولا  در مرج  رسممی شمنیده و  می

ریرد، معامله عملا  از  ار رد حقوقی مؤثر محروم شده و و عیت  مورد رسیدری قرار نمی

 ف(51، 1402) طباطبایی حصاری، شودثن به »عدم تحقق یا عدم ن ور  ب یار نزدیک می

 ب( نقش ثبت تأسیسی در استقرار امنیت حقوقی و نظم ثبتی

تقویت  ار رد تسسممی ممی ثبت، با هدن اسممتقرار »نظم ثبتی  و تسمین »امنیت حقوقی  در 

عرصممه معاملات اموال غیرمنقول طراحی شممده اسممتف ثبت تسسممی ممی با تمر ز اطلاعات  

ام اشمممخا  به انجام های رسممممی و الزمربو  به مالکیت و نقل و انتقالات در سمممامانه

هایی مانند تعدد اسممناد معار ، معاملات مکرر  تشممری ات مشممخص، از بروز و ممعیت 

 (۳4، 1401) حقیقت،  اهدفن بت به یک مال، و جعل یا دستکاری اسناد می

در چنین ال ویی، اشممخا  برای تحقق و ن ور معاملات تود نارزیر از ورود به سمماتتار  

و معیت حقوقی هر ملک با مراجعه به  شمود  ه باعآ میه متند و این امر  ثبتی رسممی

امکان اسمتناد به اسمناد غیررسممی متعار    صمورت شم ان قابل احراز باشمد؛سموابق ثبتی، به

 فضای حقوقی معاملات از عدم قلعیت و ابهام فاصله ب یردف به حداقل برسد؛

رری اسمت  ه از  یمبه این ترتی ، ثبت تسسمی می نه تنها یک تکنیک شمکلی، بلکه ابزار تنظ

 ریردفطریق ثن، نظم ثبتی در تدمت تسمین امنیت حقوقی قرار می

 امنیت حقوقی و نظم ثبتی-2-2

»امنیمت حقوقی  از اهمدان بنیمادین هر نظمام حقوقی  مارثممد اسمممت و در حوزه معماملات 

معنمای پیا بمه  از هر چیز  بیا  اعممال  بینیاموال غیرمنقول،  نتمایج حقوقی  بودن  پم یر 

 ، ثبات و معیت مالکیت و قابلیت اتکای اسمناد و اطلاعات ثبتی اسمتف در مقابل،  اشمخا

»نظم ثبتی  به ان ممجام، شمم افیت و هماهن ی در نظام ثبت املاک و نحوه انعکا، حقوق  

ای تن اتنگ و متقابل  های ثبتی اشمماره داردف این دو م هوم رابلهعینی در دفاتر و سممامانه

 دارندف

 مفهوم امنیت حقوقی در روابط معاملاتی اموال غیرمنقولالف( تبیین 

توان در چنمد بعمد اصممملی تبیین  امنیمت حقوقی در رواب  معماملاتی اموال غیرمنقول را می

  رد:

اطمینان از و معیت حقوقی ملک: طرفین معامله باید بتوانند با مراجعه به سمی متم ثبتی، از  

یف، حق ارت اق و غیره( اطلا  دقیق به  و معیت مالکیت، حدود و حقوق تبعی )رهن، توق

 دست ثورندف
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قابلیت اعتماد به اسممناد و اطلاعات ثبتی: هرچه واب ممت ی نظام حقوقی به اسممناد عادی و  

معاملات تارج از سمامانه  متر و واب مت ی به ثبت رسممی بیشمتر باشمد، ری مک اتتلافات  

 یابدفناشی از تعار  اسناد و ادعاها  اها می

باید بدانند  ه عدم رعایت تشمری ات ثبت  یری ثثار حقوقی معاملات: اشمخا   پ بینیپیا

توانند الزام طرن مقابل به تنظیم ها تواهد داشممت؛ از جمله ثیا میچه ثثاری بر حقوق ثن

سند رسمی یا اجرای تعهدات مو و  معامله را ملالبه  نند و تا چه حد امکان طرح دعوا  

 (158، 1402، )محمودیها مح وظ استفبرای ثن

نشمده، در نظام حقوقی با تقویت الزام به ثبت رسممی و محدود  ردن اعتبار معاملات ثبت 

پی ثن اسمممت  مه بما حم ن یما  ماها نقا اسمممنماد عمادی متعمار ، زمینمه تحقق این ابعماد 

 امنیت حقوقی را فراهم ثوردف

 ب( نسبت نظم ثبتی با کاهش دعاوی و ثبات تصمیمات قضایی

مقام عمل، نقشمممی اسممماسمممی در  اها حجم دعاوی مربو  به مالکیت و  نظم ثبتی، در  

معاملات ملکی و نیز در تثبیت رویه قضمممایی داردف هرچه سممماتتار ثبت اموال غیرمنقول  

طرح دعاوی ناشمی  های  و معیت  تر باشمد، احتمال پیدایاروزتر و یکپارچهتر، بهمن مجم

ن بر سممر تقدم و تستر معاملات و  اتتلا از اسممناد عادی متعدد ن ممبت به یک مال واحد؛

 اها   حقوق عینی؛ادعاهای معار  در تصمممو  مالکیت، رهن یا سمممایر حقوق تبعی

 فیابدمی

از سموی دی ر، هن امی  ه قا می در رسمیدری به دعاوی مدنی و ثبتی، با یک نظام ثبتی  

شم ان و قابل اعتماد مواجه اسمت و ملاک اصملی تشمخیص حقوق اشمخا  ثبت رسممی  

شمودف این ثبات،  پ یری بیشمتری برتوردار میبینیمیمات صمادره از ثبات و پیااسمت، تصم 

تود عنصممری از امنیت حقوقی اسممت و به تقویت اعتماد عمومی به نظام قضممایی و ثبتی  

 (97، 1402)مهاجری،انجامدفمی

انمد: نظم ثبتی ابزار تحقق امنیمت  بنمابراین، نظم ثبتی و امنیمت حقوقی، دو روی یمک سمممکمه

ی و امنیمت حقوقی همدن غمایی برقراری نظم ثبتی اسمممتف الزام بمه ثبمت رسممممی  حقوق

بمه در همین راسمممتما  اموال غیرمنقول،  راهبرد  لان برای  ماها  معماملات  عنوان یمک 

تعار ممات معاملاتی و جلوریری از تورم دعاوی مرتب  با اسممناد غیررسمممی قابل تحلیل  

 استف

 رسمی اصل آزادی قراردادها و الزام به ثبت -3-2

اصمل ثزادی قراردادها،  ه تجلی ثزادی اراده در عرصمه رواب  تصموصمی اسمت، از مبانی  

رودف بر اسما، این اصمل، اشمخا  در حدود قانون  دیرپای حقوق مدنی ایران به شممار می

توانند ثزادانه درباره ایجاد، ماهیت، م اد و شممکل قراردادهای تود تصمممیم ب یرندف از  می
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قواعد ثمره ناظر بر ثبت رسمممی معاملات اموال غیرمنقول، این ثزادی را در سمموی دی ر، 

 سازدفای مشخص محدود و مقید میحوزه

 الف( تعارض یا تعامل میان اصل آزادی قراردادها و مقررات آمره الزام به ثبت

الزام به ثبت رسممی، در ن اه نخ مت، با ثزادی شمکلی  ناشمی از اصمل ثزادی قراردادها در 

توانند صمرفا  با توافق شمخصمی و تنظیم سمند شمود؛ زیرا طرفین دی ر نمیتنا ظاهر می

عادی، اثری معادل یک معامله  امل و قابل اسمممتناد در مراج  رسممممی ایجاد  نندف با این  

صمورت توازن  توان صمرفا  تعار می دید، بلکه باید ثن را بهرا نمیحال، ن مبت میان این دو 

 میان »ثزادی اراده  و »مصلحت عمومی  تحلیل  ردف

مقررات ثمره ثبت، در پی ثن اسمت  ه با محدود  ردن اشمکال غیررسممی  انعقاد قرارداد در 

 اها  حوزه اموال غیرمنقول، تلرات ناشمی از معاملات متعدد، متعار  و غیرشم ان را 

بمازتعریف دهمدف در این معنما، ثزادی قراردادهما در چمارچو  یمک نظم عمومی جمدیمد  

ثزادی اراده در تعیین م اد اقتصممادی و محتوای تعهدات، در شممود؛ به این صممورت  ه می

امما تحقق و ن ور ثثمار حقوقی معماملمه، در حوزه اموال غیرمنقول،    اصمممل مح وظ اسمممت؛

 (189، 1402) اتوزیان،شودفمی میمشرو  به رعایت تشری ات ثبت رس

عنوان تحدیدی منلقی بر ثزادی شممکلی  توان بهبه بیان دی ر، الزام به ثبت رسمممی را می

قراردادها، در راسمتای تسمین مناف  جمعی و حراسمت از امنیت حقوقی و نظم ثبتی دان مت،  

 نه ن ی  لی اصل ثزادی قراردادهاف

 دنی و اثر قانون جدید بر این جایگاهب( جایگاه اسناد عادی در نظام حقوق م

ویژه پیا از ر ممتر  مقررات الزام به ثبت  اسممناد عادی، در نظام حقوق مدنی ایران، به

اندف  ها ای ا  ردهرسممممی، نقا مهمی در اثبمات وقو  معماملات و طرح دعاوی مبتنی بر ثن

اثبات مالکیت، بر    ب یاری از دعاوی الزام به تنظیم سند رسمی، اثبات تعهدات قراردادی و

ررفمتف بما این حمال، رویکرد جمدیمد تقنینی بما تمس یمد بر ثبمت  پمایمه اسمممنماد عمادی شمممکمل می

 طور جدی ت ییر داده استفرسمی،  ار رد و جای اه این اسناد را به

اجرایی مماننمد »عمدم اسمممتمما  دعماوی و ادلمه راج  بمه اعممال حقوقی  بینی  مممممانمت پیا

ناد عادی در حوزه اموال غیرمنقول، تا حد زیادی از  شممود  ه اسمم نشممده ، سممب  میثبت 

معاملات مراج  رسممی محروم شموندف در نتیجه عنوان دلیل مؤثر در  ار رد سمنتی تود به

مبتنی بر سمند عادی، بدون پی یری تشمری ات ثبت، از منظر عملی قابلیت حمایت قضمایی 

و ابزار اثبات حق  به »مدر ی دهند؛اسمناد عادی از »پایه اصملی دعاوی  مؤثر را از دسمت می

 (164، 1401)قاسم زاده،یابندفبا نقا محدود و بعضا  نا ارثمد  تنزل می

تواند این تحول، از یک سو در راستای تسمین نظم ثبتی و امنیت حقوقی طراحی شده و می

  از تورم دعاوی مبتنی بر اسمناد غیررسممی بکاهد؛ اما از سموی دی ر، با برتی مبانی بنیادین 
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حقوق مدنی مانند اصمل احترام به مالکیت و تکلیف دادر، به رسمیدری و احقاق حق نیز  

ریردف بدین ترتی ، جای اه اسمممناد عادی در نظام  نونی حقوقی،  در تناظر و تنا قرار می

جمای ماهی محمدود و مقیمد بمه رعمایمت الزاممات ثبتی اسمممت و تحلیمل پیماممدهمای این تحول، 

ی نظری در بررسممی قانون الزام به ثبت رسمممی به شمممار  یکی از محورهای اسمماسممی مبان

 فدثیمی

 اجراهاو ضمانت 1۴۰3تحلیل قانون  -3

 جایگاه سند عادی و رسمی در قانون الزام به ثبت-1-3

 درباره لزوم ثبت رسمی 1۴۰3الف( مرور مواد اصلی قانون 

امتداد منلق مواد  ، در 140۳قانون »الزام به ثبت رسممی معاملات اموال غیرمنقول  مصمو   

( و در عین حال با ر م مت از ثن، 1۳10قانون ثبت اسمناد و املاک )مصمو   48و  47، 46

  46رویکردی تشمدیدشمده در الزام به ثبت رسممی اتخار  رده اسمتف در نظام پیشمین )مواد 

اجرای عدم ثبت غالبا  در قال  »عدم پ یر  و عدم ترتی  اثر  قانون ثبت(،  ممانت  48تا 

ویژه  بندی شده بودف لیکن قانون جدید بهه اسمناد عادی  در ادارات و محا م صمورتدادن ب

نشممده و »عدم اسممتما    ارریری تعابیری مانند »فقدان اعتبار  ن ممبت به معاملات ثبت با به

ها  در مراج  رسممی، فراتر از رویکرد پیشمین رام نهاده اسمتف  دعاوی و ادله راج  به ثن

اجرا، دعاوی مربو  به اعمال حقوقی  عنوان ه ممته اصمملی  مممانت هاین قانون ب 10ماده  

 ند و بدین ترتی ، نقل و انتقالات اموال غیرمنقول  نشمده را غیرقابل اسمتما  اعلام میثبت 

را از دایره اتتیارات صممرن  طرفین تارج سمماتته و در چارچو  تشممری ات ثمره قرار  

 دهدفمی

 (زنگری در ماهیت عقود ناقله غیرمنقولبا  )ب( تحلیل تغییر جایگاه سند عادی

عنوان  پیا از این قانون، اسمناد عادی اررچه از اعتبار سمند رسممی برتوردار نبودند، اما به

مبنای اثبات وقو  معامله و طرح دعاوی مرتب  )مانند الزام به تنظیم سممند رسمممی، اثبات  

شممدندف نظام حقوقی  فته میمالکیت، الزام به ای ای تعهد و تن ی ( در مراج  قضممایی پ یر

ایران تحت سمیلره »اصمل ثزادی اراده  و »اعتبار اسمناد عادی  قرار داشمت و سمند عادی از  

  ار رد اثباتی مؤثری برتوردار بودف

اجرای »عدم اسممتما  دعوا  و »فقدان اعتبار  برای معاملات با ایجاد  مممانت  140۳قانون  

شمدت تنزل داده اسمتف  حوزه اموال غیرمنقول بهنشمده، عملا  جای اه سمند عادی را در ثبت 

این تحول، م تلزم »بازن ری در ماهیت عقود ناقله غیرمنقول  است؛ زیرا بر اسا، تحلیل  

سممازی   انعقاد و تحقق اعمال  نامه، قانون  ار درصممدد »تشممری اتیحقوقی ملرح در پایان

ه ن ور و اعتبمار این عقود  حقوقی مربو  بمه اموال غیرمنقول برثممده اسمممتف بمه این معنما  م 

دی ر صممرفا  متکی بر اراده طرفین نی ممت، بلکه تحقق اثر حقوقی  معامله )انتقال مالکیت(  

مشمرو  به رعایت تشمری ات ثبت رسممی شمده اسمتف این رویکرد، ر ار از ال وی سمنتی  
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ار  ررایی قراردادی به سموی نظامی مبتنی بر ثبت رسممی و ثثمبتنی بر اسمناد عادی و اراده

سممازد؛ نظامی  ه در ثن، ثبت رسمممی نه صممرفا  یک  تسسممی ممی سممند رسمممی را نمایان می

 شودفتشریف اثباتی،  ه شر  تحقق اثر حقوقی  معامله تلقی می

 اجراهای عدم ثبتضمانت-2-3

 اجرای »عدم استماع دعوا«الف( بررسی ضمانت

ما  دعوا  ن ممبت به  ، »عدم اسممت140۳شممده در قانون  بینیاجرای پیاترین  مممانت مهم

اجرا فراتر از یک مان  شمکلی  صمرن در ثیین نشمده اسمتف این  ممانت اعمال حقوقی ثبت 

دهد  ه »عدم اسمتما  دعوی  را نباید  نامه نشمان میدادرسمی اسمتف تحلیل محتوایی پایان

یک قاعده صممرفا  ثیینی، بلکه نمود بیرونی یک سممیاسممت ماهوی تلقی  رد  ه غایت ثن 

قوقی  معاملات غیررسمممی در حوزه اموال غیرمنقول اسممتف به عبارت دی ر،  ح ن اثر ح

شمود و قابلیت  وقتی ادعا و دلیل مبتنی بر سمند عادی اصملا  در مرج  رسممی شمنیده نمی

الزام طرن مقابل به اجرای م اد معامله نیز منت ی اسممت، معامله فاقد  ار رد حقوقی مؤثر  

ابلیت اسمممتناد  ت اوت ماهوی داردف در این  شمممود و این و مممعیت با »صمممرن عدم قمی

 م عدم توان »بللان/عدم تحقق  )یا دسممت اجرای واقعی  قانون را میبرداشممت،  مممانت 

 (21،  1402)شهیدی،شود( دان تفن وری  ه عملا  به بللان نزدیک می

 ب( نقد حقوقی »عدم استماع دعوا«

 . خطر تزلزل مالکیت در محاکم1

 ند  ه در صورت عدم امکان طرح دعوا  پرسا اساسی را ملرح میاجرا این این  مانت 

برای اثبات مالکیت یا اجرای تعهدات ناشمی از سمند عادی، و معیت حقوقی طرفین چه  

توانمد بمه جمای  ماها دعماوی، بمه  تواهمد شمممد؟ ابهمام یما سمممکوت قمانون در این زمینمه، می

حقوقی جدید منجر شمودف به  »تورم دعاوی ناشمی از اسمناد غیررسممی  با ماهیت و مبنای  

تر، اشمممخا  ممکن اسمممت به ناچار دعاوی تود را با عناوین حقوقی مت اوت  بیان دقیق

)مانند دعوای اثبات واقعه تارجی، دادتواسممت ملالبه ت ممارت، یا اسممترداد ثمن( طرح 

طور  افزایمدف این و مممعیمت، بمهثبماتی رواب  حقوقی و تعمدد دعماوی می ننمد  مه تود بر بی

را تضمممعیف میم مممتقی نظمام حقوقی  بمه  معماملاتی و اعتمماد عمومی  امنیمت  )   نمدفم 

 (147، 1400شهبازی،

 . تعارض با اصول حقوق مدنی:2

 م در اجرای »عدم اسممتما  دعوا  با برتی اصممول بنیادین حقوق مدنی، دسممت  مممانت 

 ریرد:تعار  ظاهری قرار می
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معامله، حتی ارر از طریق سمند عادی  اصمل احترام به مالکیت مکت مبه: مالکیت ناشمی از 

منتقل شده باشد، از حمایت قانونی برتوردار استف محرومیت دارنده سند عادی از امکان  

 ریردفطرح دعوای اثبات مالکیت، با این اصل در تنا قرار می

اصمل حا میت اراده و ثزادی قراردادها: تحدید شمدید  امکان اسمتناد به توافقات تصموصمی  

سمی، دامنه اثربخشی اصل حا میت اراده را در حوزه اموال غیرمنقول محدود در مراج  ر

 (146،  1402) اتوزیان،   ندفمی

شمود، دادر، از تکلیف راتی تکلیف دادر، به احقاق حق: وقتی دعوا اسماسما  شمنیده نمی

ماندف این امر، دادر،  تود مبنی بر رسمیدری و صمدور ر ی مبنی بر حق یا عدم حق بازمی

دهد، های حقوقی  ناشمی از معاملات غیررسممی قرار میدر مقام ان عال در برابر و معیت را 

 در حالی  ه ممکن است در ورای ثن، حقی قابل حمایت وجود داشته باشدف

اجرا بیا از ثنکه یک قاعده ثیین دادرسممی باشممد، نمود سممیاسممت ماهوی  این  مممانت 

 در حوزه اموال غیرمنقول استف  ر ار در ح ن اثر حقوقی معاملات غیررسمیقانون

 فاصله اراده تقنینی و تحقق عملی اهداف قانون-3-3

ر ار  های تحلیلی، شمناسمایی »فاصمله معنادار میان اراده تقنینی قانونترین یافتهیکی از مهم

شممود  ه  های اجرایی در جامعه  اسممتف این فاصممله، تود به عاملی تبدیل میو واقعیت 

 ی قانون را با چالا مواجه سازدفتواند اهدان مترقّمی

 اجراها و خطر نتایج معکوسالف( تشدید ضمانت

اجرای شمدید مانند »عدم اسمتما  دعوا  و »فقدان اعتبار  معاملات صمرن  اعمال  ممانت 

های پ یر  قانون و ثمادری اجرایی ثن فراهم باشممد، ممکن  نشممده، بدون ثنکه زمینهثبت 

 د:است به نتایجی معکو، منجر شو 

تورم دعاوی ناشممی از اسممناد غیررسمممی با ماهیت جدید: به جای  اها دعاوی، ممکن  

اسممت اشممخا  برای ح و حقوق تود ناچار شمموند دعاوی با عناوین و مبانی حقوقی  

مت اوت )مانند دعوای اسممترداد ثمن، ملالبه ت ممارت ناشممی از عدم اجرای تعهد، اثبات  

 افزایدفبار مراج  قضایی می  ( اقامه  نند  ه تود بر…واقعه تارجی و

اند، ها بر اسا، اسناد عادی معاملاتی انجام دادهتضعیف اعتماد عمومی: اشخاصی  ه سال

اعتمادی  شموند  ه این امر به بینارهان با فقدان حمایت قضمایی از حقوق تود مواجه می

 زندفبه نظام حقوقی و ثبتی دامن می

قانون: در صورت فقدان ب ترهای اجرایی  ش ان و  ارثمد، سوق یافتن به سمت دور زدن  

ممکن اسمت اشمخا  به راهکارهای غیررسممی و بعضما  پرتلر برای ثبت معاملات روی  

 ثورندف
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 های اجراییب( لزوم توجه به ظرفیت

های زیر است  ه فقدان تحقق اهدان قانون الزام به ثبت رسمی، م تلزم وجود زیرساتت 

  ند:تر میصله میان اراده تقنینی و اجرا را عمیقها، فایا  عف ثن

های ثبت الکترونیک یکپارچه  ه امکان اسممتعلام برت ،  های فناورانه: سممامانهزیرسمماتت 

رب  )ثبت اسمممناد، دفاتر اسمممناد رسممممی، مراج   ثبت ثنی و تبادل داده میان نهادهای ری

 ( را فراهم  ندف…ها، ادارات مالیاتی وقضایی، شهرداری

سممازی تخصممصممی: ثموز  سممردفتران،  ار نان دفاتر اسممناد رسمممی و  موز  و ظرفیت ث

 های جدید قانونیفقضات در زمینه م اهیم و رویه

بخشی به شهروندان درباره الزامات جدید و پیامدهای  رسانی عمومی ر ترده: ثراهیاطلا 

ظام جدید تلبیق  تود را با ن ای  ه هممه اقشمممار جامعمه بتواننمدرونهعدم ثبمت رسممممی، به

 (22، 1۳94)باقری، ستاری فرجی، فدهند

از نظر تقنینی رامی بلند در جهت نوسمازی   140۳ر ار با تصموی  قانون در مجمو ، قانون

نظام ثبت و  اها اعتبار اسممناد عادی برداشممته اسممت؛ اما تحقق  امل اهدان این قانون،  

های لازم اسمتف تا پیا از ثن، سمازی زیرسماتت های اجرایی و فراهممنو  به رف   اسمتی

 ننده موفقیت قانون باشمد و ممکن اسمت  تواند تضممینتنهایی نمیاجراها بهتشمدید  ممانت 

نتمایجی معکو، و افزایا بی بمه  ثبماتی حقوقی در حوزه معماملات اموال  نماتواسمممتمه 

 غیرمنقول منجر شودف

 های اجرایی و زیرساختیچالش -۴

، در عین برتورداری  140۳ملات اموال غیرمنقول مصممو  قانون الزام به ثبت رسمممی معا

از رویکردی مترقّی در نوسمازی نظام ثبت و  اها اعتبار اسمناد عادی، در مرحله اجرا با  

دهد  ه »ابهام در های پژوها نشممان میترین یافتههای بنیادینی مواجه اسممتف مهمچالا

های  نارسمممایی در تبادل دادههای الکترونیک،  ثثار عدم ثبت،  مممعف یکپارچ ی سمممامانه

ترین موان  تحقق برت ، و تحمیل بار سممن ین م مموولیت بر دفاتر اسممناد رسمممی، از مهم

های  ای معنادار میان اراده تقنینی و واقعیت  امل اهدان قانون ه ممتند ف این موان ، فاصممله

 ها  روری است اند  ه وا اوی ثناجرایی ایجاد  رده

 هاکترونیک و بحران دادههای الضعف سامانه -1-۴

های الکترونیک واب مته  های فناورانه و سمامانهطور مللق به زیرسماتت نظام ثبتی  جدید، به

قانون الزام به ثبت، دفاتر اسمناد رسممی را مکلف  رده اسمت  ه اسمتعلامات   ۳اسمتف ماده 

تبادل داده با  ثبتی و ثبت معاملات را صمرفا  از طریق »سمامانه ثبت الکترونیک اسمناد  و با  

های  ی ابلاغ الکترونیک قوه قضماییه( انجام دهندف با این حال،  اسمتی»سمامانه ثنا  )سممانه



 

10۳ 
 

ت
قعی
 وا
 تا
نی
قنی
ه ت
راد
ز ا
ل: ا

قو
رمن
 غی
ال
مو
ت ا

ملا
معا
ی 
سم
ت ر

ه ثب
م ب
لزا
ن ا
انو
ی ق

قاد
 انت
یل
حل
ت

یی
جرا

ی ا
ها

 

 

جای ت مهیل فرثیند ثبت، به رلوراهی برای تحقق حق مالکیت  ها، بهسماتتاری این سمامانه

 اشخا  تبدیل شده استف

 های ثبتی و قضاییالف( عدم یکپارچگی سامانه

های ثبتی و  شممده، عدم یکپارچ ی میان سممامانههای شممناسمماییچالاترین یکی از مهم

قضمایی اسمتف سمامانه »ثنا   ه وظی ه ابلاغ الکترونیک قضمایی را بر عهده دارد و »سمامانه  

شمود، در و معیت فعلی  ثبت الکترونیک اسمناد   ه ب متر ثبت رسممی معاملات مح مو  می

ویژه در ردار نی مممتندف این ناهماهن ی، بهای برت  و  امل برتو از هماهن ی و تبادل داده

( یا احراز  …مواردی  ه به اسمتعلام و معیت ثبتی ملک )بازداشمت، توقیف، وثیقه، رهن و

 نمدف در نتیجمه، هررونمه  شمممود، تیهمایی جمدی ایجماد میهویمت طرفین معماملمه مربو  می

ده طرفین معامله و  ها، م مممتقیما  به معنای معلق ماندن ارااتتلال یا  ندی در این سمممامانه

 (65، 1402)محمودی،های معاملاتی استفافزایا هزینه

 ها«های برخط و »بحران دادهب( مشکل تبادل داده

های اجرایی  محور  در شمرایلی  ه زیرسماتت واب مت ی نظام ثبتی جدید به »حکمرانی  داده

تواند به بحرانی  میرو ه متند، تود و الکترونیک با نوسمان و فقدان یکپارچ ی  امل روبه

 ها ، دامن بزندف این بحران در چند سلظ قابل شناسایی است:تر، یعنی »بحران دادهعمیق

طور  امل  ها بهها: اطلاعات ثبتی برتی املاک در سمامانهنقص در صمحت و روزثمدی داده

 دهدفروز ثبت نشده است و این امر، اعتماد به تروجی سامانه را  اها میو به

رب : سمممازممان ثبمت اسمممنماد و املاک، مراج   مکمان تبمادل برت  میمان نهمادهمای ریعمدم ا

های م متقل دارند و تبادل داده میان  ها و ادارات مالیاتی هر یک سمامانهقضمایی، شمهرداری

 ریرد یا اساسا  ممکن نی تفصورت غیربرت  صورت میها یا بهثن

همای بمه تمر ز فرثینمد ثبمت بر سممماممانمه  هما: بما توجمهتلر اتتلال یما از  مار افتمادن سممماممانمه

افزاری(  الکترونیک، هر رونه اتتلال فنی )قل  اینترنت، حملات سممایبری، نقص سممخت 

توانمد فرثینمد ثبمت معماملات را برای ممدت نمامعلومی متوقف  نمد و حقوق ممالکمانمه  می

 اشخا  را در ابهام قرار دهدف

 لیدی تحقق اهدان قانون تبدیل  رده    ها  را به یکی از موان این و ممعیت، »بحران داده

اجراهای  ای قابل اعتمادی وجود نداشمته باشمد، تشمدید  ممانت اسمتف ارر زیرسماتت داده

اعتمادی عمومی به نظام ثبتی و روی  انجامد، بلکه با بیقانون نه تنها به  اها دعاوی نمی

 ثوردفار میای معکو، به بهای جای زین و غیررسمی، نتیجهثوردن اشخا  به رو 

 ها و حکمرانی الگوریتمیکناهماهنگی دستگاه-2-۴

چممالما تمحملمیممل  در  ممحموری  مم مماهمیمم  از  قممانمون  یمکمی  اجمرایمی  »حمکمممرانمی  140۳هممای   ،

سممازی و اجرا اشمماره دارد  ه در ثن، ال وریتمیک  اسممتف این م هوم به نظامی از تصمممیم
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یندهای سمنتی اداری و قضمایی  محور، جای زین یا مکمل فرثهای دادهها و سمامانهال وریتم

 شوندفمی

 الف( تبیین مفهوم حکمرانی الگوریتمیک در نظام ثبتی

توانمد بمه ت مممهیمل فرثینمد ثبمت،  ماها  در نظمام ثبتی مللو ، حکمرانی ال وریتمیمک می

ها منجر  ریری، و یکپارچ ی دادهتلای ان ممانی، افزایا سممرعت اسممتعلامات و تصمممیم

طور تود ار و ممعیت ثبتی هر ملک را  های هوشمممند، بههشممودف به این معنا  ه سممامان

 نند و امکان ثبت ثنی و ایمن معاملات را ثزمایی میاسمتعلام  رده، اصمالت اسمناد را راستی

ثورنمدف در این حمالمت، حکمرانی ال وریتمیمک در تمدممت امنیمت معماملاتی و نظم  فراهم می

 (86، 1۳97)رستمی نجف ثبادی، ریردفثبتی قرار می

 گر به مانعب( تبدیل حکمرانی الگوریتمیک از تسهیل

صممراحت  واقعیت موجود اما با این تصممویر مللو  فاصممله چشممم یری داردف پژوها به

جای  محور و ال وریتمیک، بهدهد  ه در شمممرای  فعلی، تکیه بر حکمرانی دادهنشمممان می

ین و معیت ناشمی از  ت مهیل ثبت، به مانعی در برابر امنیت معاملاتی تبدیل شمده اسمتف ا

 چند عامل است:

همای درریر در فرثینمد ثبمت  همای اجرایی: هر یمک از دسمممت ماهنماهمماهن ی میمان دسمممت ماه

ها و استانداردهای  ها، سامانهها، سازمان مالیاتی( رویه)سازمان ثبت، قوه قضاییه، شهرداری

دف فقدان یک زبان  ها وجود ندارای تا  تود را دارند و همماهن ی معناداری میان ثنداده

شمممود  مه تروجی حکمرانی  همای تبمادل اطلاعمات، بماعمآ میای مشمممترک و پروتکملداده

 های ناقص، متناقض یا غیرقابل اتکا باشدفال وریتمیک، داده

های ثنا  های فناورانه موجود )از جمله سمامانههای الکترونیک: زیرسماتت عدم بلوغ سمامانه

اند  ه بتوانند حجم بالای  سممملحی از بلوغ نرسمممیده و ثبمت الکترونیمک اسمممناد( هنوز به

 زمان را بدون اتتلال پشتیبانی  نندفهای هماستعلامات و ثبت 

عنوان نهاد ناظر، از توان و  فقدان نظارت من ممجم و مؤثر: سممازمان ثبت اسممناد و املاک به

ردار نی ت  ها و دفاتر اسناد رسمی برتو ابزار  افی برای نظارت من جم بر عملکرد سامانه

 زندفها دامن میو این امر به تشدید ناهماهن ی

رر  بلکه »بحران دهد، نه »حکمرانی ال وریتمیک  ت مممهیلدر نتیجه، ثنچه در عمل رخ می

دهمد و  هما و نماهمماهن ی نهمادی  اسمممت  مه اعتمماد بمه نظمام ثبتی جمدیمد را  ماها میداده

 سازدفاجه میاشخا  را در انجام معاملات با سردررمی و ری ک مو 
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 فناورانه–تناسب نداشتن اهداف قانون با ظرفیت واقعی نظام اداری-3-۴

های اجرایی،  های اصمملی چالادهد  ه یکی از ریشممههای پژوها نشممان میتحلیل یافته

»تناسم  نداشمتن اهدان بلندپروازانه قانون با ظرفیت واقعی نظام اداری و فناورانه  شمور   

 چند مصداق عینی قابل ردیابی است:استف این عدم تناس  در 

 های تخصصی مستمر برای سردفترانالف( کمبود آموزش

م موولیت سمن ینی را بر دفاتر اسمناد رسممی و سمردفتران تحمیل  رده اسمتف   140۳قانون  

سمردفتران برای اجرای صمحیظ تکالیف قانونی تود )از جمله اسمتعلام  امل و معیت ثبتی،  

بت ثنی در سمامانه، و م موولیت ناشمی از هررونه تلا( نیازمند  احراز هویت دقیق طرفین، ث

دهد  ه در روز ه متندف با این حال، پژوها نشمان میهای تخصمصمی م متمر و بهثموز 

روزرسمانی دانا سمردفتران ن مبت به الزامات  های تخصمصمی و بهعمل،  مبود ثموز 

ف در شمممرایلی  مه  شمممودجمدیمد قمانونی، یکی از موان  اجرای  ماممل قمانون مح مممو  می

های حقوقی و فنی قانون ثراهی  افی نداشمته باشمند، احتمال تلای  سمردفتران از پیچیدری

 (69، 1402)احمدی، یابدفان انی و در نتیجه ایجاد دعاوی جدید افزایا می

 های فناورانهب( ضعف زیرساخت

رانه قابل  های فناوها، در حوزه زیرسمماتت ترین نمود عدم تناسمم  اهدان و ظرفیت مهم

های الکترونیک  فرثیند ثبت رسممی را  املا  مبتنی بر سمامانه 140۳مشماهده اسمتف قانون  

های موجود )پهنای باند اینترنت، سممرورهای پایدار، طراحی  رده اسممت، اما زیرسمماتت 

افزاری یکپارچه( پاسمخ وی این نیاز نی متندف پژوها به  های نرمامنیت سمایبری، و سمامانه

عنوان مصممادیق  هایی مانند »ثنا  و »سممامانه ثبت الکترونیکی اسممناد  بهامانههای سمم  اسممتی

 (184، 1404)منصور،عینی این  عف اشاره داردف

 ج( فقدان آگاهی عمومی

یکی دی ر از ابعاد عدم تناسم ، فقدان ثراهی عمومی ن مبت به  مرورت و مزایای ثبت  

ها، عملا  انتظار دارد  ه همه اجرار ار با تشممدید  مممانت رسمممی معاملات اسممتف قانون

رسمانی ر مترده و مؤثری  شمهروندان تود را با نظام جدید تلبیق دهند، اما در عمل، اطلا 

ها بر اسما، اسمناد عادی  در این زمینه صمورت ن رفته اسمتف ب میاری از اشمخا   ه سمال

ن شمممکمان تبرنمدف ایانمد، از ت ییر بنیمادین قواعمد و پیماممدهمای حقوقی ثن بیمعماملمه  رده

برتوردار و سما نان مناطق محروم  ه دسمترسمی  متری به  ویژه برای اقشمار  مثراهی، به

تواند به بحرانی از »سمل  مالکیت بدون مشماوران حقوقی و دفاتر اسمناد رسممی دارند، می

منجر شمممودف مکت مممبمه   از حقوق  قضممممایی  »فقمدان حممایمت  یما  قماسمممم  جبران    (

 (112، 1401زاده،
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 هاتناسب اهداف و ظرفیت  د( پیامدهای عدم

ها، فقدان ثراهی عمومی( باعآ  مجموعه این عوامل ) مبود ثموز ،  ممعف زیرسمماتت 

تر، ثنچه بیان دقیقدر عمل با موان  جدی مواجه شممودف به 140۳شممود  ه اجرای قانون  می

شمناسمایی  رده،  های اجرایی  عنوان »فاصمله معنادار میان اراده تقنینی و واقعیت پژوها به

 شود:در عمل به نتایج زیر منجر می

رم ار  همای اجرایی و قضمممایی: حتی ارر قمانونتمداوم  مار رد اسمممنماد عمادی از طریق روزنمه

های اجرایی و قضممایی موج  تداوم ماندن روزنهاعتبار سممند عادی را محدود  ند، باقی

عنوان مثال، فقدان یکپارچ ی  به ار رد همان سمممند در مقام اثبات مالکیت تواهد شمممدف 

ها ممکن اسمت امکان ثبت معامله را برای دارنده سمند عادی  ه از سمامانه اسمتعلام سمامانه

  ند، فراهم  ندفمی

جای  اها دعاوی ناشمی از اسمناد عادی، اشمخا  به ناچار دعاوی تود  تورم دعاوی: به

اثبات واقعه تارجی( طرح  را با عناوین حقوقی جدید )ملالبه ت ممارت، اسممترداد ثمن،

 افزایدف نند  ه تود بر بار مراج  قضایی میمی

اعتمادی به نظام حقوقی و ثبتی: شمهروندانی  ه در عمل با موان  اجرایی مواجه  افزایا بی

مانند، اعتماد تود را به نظام ثبتی و قضممایی از  شمموند یا از حمایت قضممایی محروم میمی

 (41، 1۳99 ) ریمی من رد،دهندفدست می

زمان دو شمر  اسماسمی اسمت: نخ مت،  منو  به تحقق هم 140۳در مجمو ، موفقیت قانون  

همای تخصمممصمممی، بهبود  همای اجرایی از طریق ارتقمای سممملظ ثموز رف   ماسمممتی

های فناوری اطلاعات و ارتباطات، و نظارت من ممجم و مؤثرتر سممازمان ثبت  زیرسمماتت 

های  سازی رویههای الکترونیک و هماهنگسامانهاسناد و املاک  شور؛ و دوم، بازطراحی 

، هرچند از نظر تقنینی رامی  140۳قضایی در قال  یک ب ته من جمف بدون این دو، قانون 

هایی مواجه تواهد ماند  ه اهدان ثن را به  مهم به جلوسممت، در عرصممه عمل با چالا

 اندازد و چه ب ا به نتایجی معکو، دامن بزندفتستیر می

 مسئولیت دفاتر اسناد رسمی و سردفتران نقش و-5

 افزایش بار مسئولیت سردفتران در نظام جدید ثبت -1-5

، جای اه دفاتر اسمناد  140۳قانون »الزام به ثبت رسممی معاملات اموال غیرمنقول  مصمو  

رسممی و سمردفتران را درررون سماتته اسمتف در نظام پیشمین، سمردفتر عمدتا  نقا اجرایی  

 مامن قانونی  و »ناظر قضمایی   »شمت؛ اما در نظام جدید، سمردفتر به مثابه و تشمری اتی دا

معاملات ارتقا یافته اسممتف فرایند ثبت رسمممی معاملات در قانون جدید، م ممتلزم احراز  

ای اسمت  ه بار اصملی ثن بر دو  دفاتر اسمناد رسممی نهاده  ها و سموابق پیچیدهصملاحیت 

 شده استف
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تعلامات ثبتی  امل، بررسممی سمموابق مالکیت، تلابق  سممردفتران موظ ند ن ممبت به اسمم 

از صمممحمت و جمامعیمت    همای هویتی و ثبتی، و اطمینماناطلاعمات طرفین معماملمه بما داده

 های الکترونیک، دقت و جامعیت  امل را اعمال  نندفاطلاعات واردشده به سامانه

اسممتف از یک سممو،  این رویکرد، سممردفتران را در معر  »بحران م مموولیت  قرار داده  

ر ار سمردفتر را به » مامن قانونی  و »ناظر قضمایی  معاملات بدل  رده و م موولیت  قانون

تضمممین امنیت حقوقی و صممحت معاملات را به وی محول  رده اسممتف از سمموی دی ر،  

همای یکپمارچمه  ابزارهمای لازم برای این نظمارت تمام )همچون دسمممترسمممی  ماممل بمه داده

طور  امل و  های الکترونیک پایدار( بهنقص و سممامانهفنی بی  هایحا میتی، زیرسمماتت 

 نقص فراهم نشده استفبی

این شمکان میان »م موولیت حقوقی  سمن ین و »اتتیارات عملیاتی  محدود، سمردفتران را  

دهدف در عمل، سممردفتران باید از  در معر  مخاطرات  ی ری و مدنی ناتواسممته قرار می

ها، عدم ی برثیند، در حالی  ه ممکن اسممت با نقص در سممامانهعهده اجرای الزامات قانون

دسمممترسمممی به اطلاعات  امل، یا اتتلال در فرثیندهای الکترونیکی مواجه شممموندف این  

)جع ری  سمازدفپارادو ن،  مرورت بازن ری در مبانی م موولیت سمردفتران را ثشمکار می

 (49، 1۳96لن رودی، 

 به نظریه خطر گذار از مسئولیت مبتنی بر تقصیر-2-5

تحول در جای اه سمردفتران، پیامدهای م متقیمی بر مبانی م موولیت ثنان داشمته اسمتف در 

تقصمیر  )تلا یا قصمور عمدی  »نظام حقوقی پیشمین، م موولیت سمردفتران عمدتا  بر مبنای 

شممد، یا سممهوی( قابل اثبات بودف بدین معنا  ه تا زمانی  ه تقصممیر سممردفتر اثبات نمی

رشمتف اما با ر متر  دامنه م موولیت سمردفتر در قانون جدید، وجه او نمیم موولیت مت

های الکترونیک، مبنای م موولیت به سممت  ویژه با توجه به واب مت ی فرثیندها به سمامانهبه

 »نظریه تلر  میل  رده استف

 تبیین تحول و پیامدهای آنالف(

ن نیاز به اثبات تقصمیر،  نظریه تلر در م موولیت مدنی به این معناسمت  ه م موولیت بدو

صمرفا  به دلیل وقو  زیان در حوزه فعالیت م موول )هرچند با رعایت احتیا  لازم( متوجه  

شمودف در مورد سمردفتران، این بدان معناسمت  ه حتی ارر سمردفتری تمامی جوان   او می

ی  همااحتیماطی را رعمایمت  رده بماشمممد، امما بمه دلیمل بروز اتتلال در سممماممانمه، نقص در داده

سمی متمی، یا سمایر تلاهای فرایند، زیانی به طرفین معامله وارد شمود، م موولیت او قابل  

 طرح تواهد بودف

طور چشممم یری ر ممتر   این ر ار  مبنای م مموولیت، دامنه م مموولیت سممردفتران را به

دهدف در نظام های حقوقی و مالی بیشمممتری قرار میدهد و ثنان را در معر  ری مممکمی

ن »اظهارنظر در سمند  یا »رعایت تشمری ات   افی نی مت؛ سمردفتر باید  جدید، دی ر صمر
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ن مبت به صمحت و امنیت  ل معامله اطمینان حاصمل  ند و در قبال هررونه نقص یا تلا،  

 (68، 1401)حقیقت،حتی ارر ناشی از سامانه باشد، پاسخ و تواهد بودف

 ضرورت تفکیک خطای انسانی از خطای سیستمیب(

ی اسمماسممی در اجرای نظریه تلر، لزوم ت کیک میان تلای »ان ممانی   هایکی از چالا

ها یا فرثیندهای الکترونیکی اسمتف  سمردفتر و تلای »سمی متمی  ناشمی از نقص در سمامانه

ای  محقق نخواهد شد؛ زیرا بار م وولیت تمام تلاهایی  عدالت حرفه»بدون این ت کیک، 

 شودفده می ه ریشه در سی تم دارند، بر دو  سردفتران نها

تلای ان ممانی، مواردی نظیر اشممتباه در احراز هویت طرفین، عدم تلبیق دقیق اطلاعات  

شمودف اما تلای  واردشمده با م متندات، یا قصمور در اسمتعلامات  مروری را شمامل می

های الکترونیک، نقص در سمی متمی، ناظر به مواردی اسمت  ه منشمس ثن، اتتلال در سمامانه

های ثبتی و قضممایی، یا قلعی و از ارافتادری  دم یکپارچ ی سممامانههای حا میتی، عداده

 (1۳5، 1402)طباطبایی حصاری،های فناورانه استفزیرساتت 

در واق ، ارر اتتلال از سممامانه، داده، زیرسمماتت یا نهاد بالادسممتی باشممد، نباید تمام بار  

نی یا سمی متمی(  م موولیت بر دو  سمردفتر قرار ریردف تشمخیص و ت کیک منشمس تلا )ان ما

برای تعیین عادلانه م موولیت، امری  مروری اسمت  ه در قانون جدید به ثن توجه  افی  

طور  دهد  ه بدون این ت کیک، سممردفتران بهنشممده اسممتف پژوها صممراحتا  هشممدار می

 های سی تمی را بر دو  تواهند  شیدفای بار م وولیت نا ارثمدیناعادلانه

 های تضمینای و صندوقهلزوم حمایت حقوقی، بیم-3-5

با توجه به افزایا چشمم یر م موولیت سمردفتران و ر ار مبنای م موولیت ثنان به نظریه 

ای و نهادی متناسم ، از  مرورت انکارناپ یری برتوردار  های حقوقی، بیمهتلر، حمایت 

ر ار در حالی  ه بار سممن ین تضمممین امنیت حقوقی معاملات را بر دو   اسممتف قانون

ای )مانند بیمه و صممندوق تضمممین( را به  های حمایت حرفهان نهاده، زیرسمماتت سممردفتر

 (۳9، 1402)احمدی،بینی نکرده استفشکل  امل پیا

 ایبیمه مسئولیت حرفهالف(  

های  ای متناسمم  با ری ممکای م مموولیت حرفهترین نیاز، پوشمما بیمهنخ ممتین و فوری

 د:ای سردفتران بایجدید استف بیمه م وولیت حرفه

ای داشمته باشمد  ه هم تلای ان مانی و هم تلای سمی متمی  دامنه شممول ر مترده

 را پوشا دهدف

سمقف تعهدات  افی برای جبران ت مارات سمن ین مالی )معمولا  به ارز  تود  

 بینی  ندفملک( پیا
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الو مالمه و یمل را نیز در برابر دعماوی ملروحمه علیمه  همای دادرسمممی و حقهزینمه

 دهدفسردفتر پوشا 

 حمایت حقوقی از سردفترانب( 

حمایت حقوقی نیز  مروری اسمتف سمردفتران در مواجهه با دعاوی  ی ری  علاوه بر بیمه، 

 و مدنی نیازمند:

 مشاوره حقوقی تخصصی برای دفا  در برابر اتهاماتف

 حمایت نهاد صن ی ) انون سردفتران و دفتریاران( در فرثیندهای دادرسیف

های اجرایی شم ان از جمله دسمتورالعملبینی سمازو ارهای  اها ری مک پیا

 دهنده »تکالیف قابل انتظار  از سردفتر باشدفو استاندارد  ه نشان

 های تضمین«تشریح پیشنهاد ایجاد »صندوقج( 

عنوان راهکاری نهادی برای  به های تضممین  راصمندوق»پژوها، صمراحتا  پیشمنهاد ایجاد 

 ندف  رات ناشمی از تلاهای سمی متمی یا تلاهای ان مانی  سمردفتران ملرح میجبران ت ما

 توانند نقشی حیاتی در موارد زیر ای ا  نند:ها میاین صندوق

 . جبران خسارات وارده به اشخاص:1

هما یما تلمای سمممردفتر بمه طرفین معماملمه وارد در مواردی  مه زیمانی بمه دلیمل نقص سممماممانمه

تواند ت ممارات را جبران  ند و بدین ترتی ، از حقوق  شممود، صممندوق تضمممین میمی

ویژه در مواردی  ه سمردفتر به دلیل محدودیت مالی  اشمخا  حمایت نمایدف این مهم، به

 یابدفقادر به جبران ت ارت نی ت، اهمیت مضاعف می

 . حمایت از سردفتران:2

ری وارده بر  تواند بخشممی از بار مالی ناشممی از دعاوی مدنی و  ی صممندوق تضمممین می

های شممم لی محافظت  ندف این  سمممردفتران را بر عهده ب یرد و ثنان را در برابر ری مممک

های  حمایت، مان  از »فلج شمدن فرثیند ثبت  در اثر فرار سمردفتران از پ یر  م موولیت 

 جدید تواهد شدف

 . تضمین ثبات و پویایی نظام ثبتی:3

م ثبتی افزایا یافته و پویایی فرثیند ثبت  با تضممین جبران ت مارات، اعتماد عمومی به نظا

شمودف شمهروندان با اطمینان از وجود پشمتوانه جبران ت مارت، با ثراما معاملات ح و می

  نندفبیشتری به دفاتر اسناد رسمی مراجعه می

 . توزیع عادلانه ریسک:۴
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  ال ممهم از تمامی دفاتر اسممناد رسمممی یا از محل بودجه صممندوق تضمممین با دریافت حق

 ند و از  های پُرت مارت را میان همه بازی ران نظام ثبتی توزی  میعمومی، ری مک پرونده

 نمایدفتحمیل بار غیرقابل تحمل بر یک سردفتر تا  جلوریری می

 های زیر تس ید دارد:، پژوها بر  رورتتناقضبرای حل این 

 رانفت کیک قانونی تلای ان انی از تلای سی تمی در تعیین م وولیت سردفت .1

 ای اجباری با سقف تعهدات متناس فایجاد پوشا بیمه م وولیت حرفه .2

تسسمین صمندوق تضممین با مشمار ت دفاتر اسمناد رسممی و حمایت دولت برای   .3

 جبران ت ارات ناشی از تلاهای سی تمی یا موارد فراتر از توان مالی سردفترف

سممردفتران به  ای یکپارچه و دسممترسممی  امل  های دادهسممازی زیرسمماتت فراهم .4

 منظور  اها احتمال تلافهای حا میتی بهسامانه

حممایمت حقوقی نهمادی از طریق  مانون سمممردفتران و ارا مه مشممماوره حقوقی   .5

 تخصصی به سردفتران در دعاوی ملروحهف

های جدی در حوزه دفاتر  ها، اجرای قانون الزام به ثبت رسممی با چالابدون این حمایت 

تواهد شمد و چه ب ما به فلج شمدن فرثیند ثبت یا فرار سمردفتران از  اسمناد رسممی مواجه  

 ند، تحقق رونه  ه پژوها تصممریظ میهای جدید منجر شممودف همانپ یر  م مموولیت 

 ای در ررو توازن میان م وولیت و ابزارهاستفعدالت حرفه
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 گیرینتیجه

ر اشمتن  عین رام، در  140۳قانون الزام به ثبت رسممی معاملات اموال غیرمنقول مصمو  

ای  در م میر نوسمازی نظام ثبت و تحدید اعتبار اسمناد عادی، از منظر اهدان تقنینی، اراده

تحلیلی و  - ه این پژوها با رو  توصممی یسممازدف با این حال، چنانمترقّی را نمایان می

ای  های اجرایی  فاصمملهرویکردی انتقادی ثشممکار سمماتته، میان »اراده تقنینی  و »واقعیت 

 معنادار وجود دارد  ه رف  ثن م تلزم بازاندیشی بنیادین در چند محور استف

اجرای »عدم اسممتما  مللق   ترین یافته پژوها ثن اسممت  ه  مممانت نخ ممتین و بنیادی

های مبتنی بر اسمممناد عادی، با اصمممول بنیادین حقوق مدنی از جمله »قاعده  دادتواسمممت 

اق حق  و »لزوم جبران  لیه ت مارات ناشی از احترام به مالکیت ، »تکلیف دادر، به احق

جای ح ن دعاوی،  ررا، بهفعل زیانبار  در تعار  م ممتقیم قرار داردف این رویکرد مللق

دهمد و از طریق عنماوین حقوقی نوظهور )مماننمد همای طرح دعوا را ت ییر میصمممرفما   مانمال

مراج  قضممایی را نه   دعوای اثبات واقعه تارجی، اسممترداد ثمن یا ملالبه ت ممارت(، بار

 ندف از این رو، ر ار از »عدم اسمتما  مللق  به »اسمتما  مشمرو     اها  ه درردین می

های عادلانه، نه یک رزینه،  ه  مرورتی تقنینی برای ح و  با ت  میر مضمیق و اسمتثناسمازی

 ان جام نظام حقوقی استف

ارها در حوزه دفاتر  ریری، به شممکان سمماتتاری میان م مموولیت و ابزدومین محور نتیجه

ر ار سممردفتر را به » ممامن قانونی  و »ناظر قضممایی  ررددف قانوناسممناد رسمممی بازمی

معاملات بدل سماتته و مبنای م موولیت را از »تقصمیر  به »نظریه تلر  منتقل  رده اسمت؛  

های پایدار، بیمه  های یکپارچه حا میتی، سمامانههای حمایتی متناسم  )دادهاما زیرسماتت 

های تضمممین( را فراهم نیاورده اسممتف این پارادو ن،  ای و صممندوق مموولیت حرفهم

شمناسمد و  سمردفتران را در برابر تلاهای سمی متمی  ه هین  نترلی بر ثن ندارند، م موول می

 ندف ت کیک تلای ان مانی از تلای سمی متمی و تسسمین دار میای را تدشمهعدالت حرفه

ها، شمر  تحقق عدالت و  اشمی از نقص سمامانهصمندوق تضممین برای جبران ت مارات ن

 تداوم پویایی نظام ثبتی استف

ها و حکمرانی ال وریتمیک ناقص اتتصممما  داردف قانون  سمممومین محور، به بحران داده

های  های الکترونیک مبتنی ساتته، اما زیرساتت طور  امل بر سامانهجدید، نظام ثبت را به

تی و قضمممایی، تبادل برت  داده، امنیت سمممایبری و  های ثبفناورانه )یکپارچ ی سمممامانه

پایداری سمرورها( از بلوغ لازم برتوردار نی متف در این شمرای ، حکمرانی ال وریتمیک  

رر، به مانعی در برابر امنیت معاملاتی بدل شممده و اعتماد عمومی به نظام جای ت ممهیلبه

همماهن ی میمان نهمادهمای  محور  نیمازمنمد  دهمدف تحقق »حکمرانی دادهثبتی را  ماها می

ای  ها، سمازمان مالیاتی( و ایجاد یک زبان دادهرب  )سمازمان ثبت، قوه قضماییه، شمهرداریری

 های تبادل اطلاعات برت  استفمشترک و پروتکل
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ر ار در  اها اعتبار اسمممناد  ریرد  ه تحقق هدن قانوندر نهایت، این پژوها نتیجه می

نه صممرفا  در ررو توسممعه الزامات شممکلی و تشممدید عادی و اسممتقرار نظام ثبت رسمممی، 

اجراها، بلکه واب ممته به ایجاد توازن میان سممه ر ن اسمماسممی اسممت: امنیت ثبتی،   مممانت 

در ررو    140۳فنماورانمهف موفقیمت قمانون  -عمدالمت حقوقی و ظرفیمت واقعی نظمام اداری

اسمتما    زمان در سمه سملظ تقنینی )اصملاح رویکرد عدم اسمتما  مللق بهاصملاحات هم

ها، ت کیک تلای  سمازی سمامانهمحور، یکپارچهمشمرو (، نهادی )تقویت حکمرانی داده

های تضممین، حمایت  ای، صمندوقان مانی و سمی متمی( و حمایتی )بیمه م موولیت حرفه

حقوقی از سمردفتران( اسمتف بدون این توازن، قانون مزبور نه تنها به اهدان تود نخواهد 

اعتمادی عمومی و  نتایجی معکو، از جمله تورم دعاوی، بیرسممید،  ه ممکن اسممت به 

فلج شمدن فرثیند ثبت رسممی دامن بزندف م میر رسمیدن به »ثبتی پویا، دیجیتال و عادلانه  از  

بازاندیشمممی در ن مممبت میان الزام و امکان، م ممموولیت و ابزار، و اراده تقنینی و واقعیت  

 ر ردفاجرایی می

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 منابع

ا سمردفتران اسمناد رسممی در  اها دعاوی ملکی در نظام نق، 1402هدی،احمدی، م

 .نامه  ارشناسی ارشدف( دانش اه تهران، تهران، ایران  قی ایران )پایانو حق
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قی )پمایماننماممه و تمسثیر ثبمت رسممممی معماملات بر  ماها دعماوی حق،1400لی،امینی، ع

 . ارشناسی ارشدف( دانش اه شهید بهشتی، تهران، ایران

چ ون ی و رویه ثبت املاک و  ،1۳94ری فرجی، معصممومه،  اقری، مصممل ی و سممتاب

صممدور سممند مالکیت در تصممو  املاک فاقد سممند، دومین  ن رانن ملی و اولین  

  ن رانن بین المللی پژوهشهای نوین در علوم ان انی، تهران 

مقمای مممه قمانون الزام بمه ثبمت معماملات    ،1404بهمادر، محمدثمه، ا بری بیرجنمدی، ثتنما،  

های توسعه  شور   قانون احکام دا می برنامه62با ماده  140۳اموال غیرمنقول مصمو  

؛ تحلیل تلبیقی از منظر حقوقی و اجرایی، ماهنامه پایاشممهر، شممماره  1۳95مصممو  

،7۳ 

حقوق ثبت املاک و اسممنادف جلد اول، تهران:  ،1۳96جع ری لن رودی، محمدجع ر،  

 وسوم،   ج دانا، چاپ بی ت رن

قمانون ممدنی ،،1404،رو جهمان یر،منصممم  قمانون م ممموولیمت  3تما  1جلمد  1404 تما  

 .انتشارات دیدثور.مدنی

اعممال حقوقی نیمازمنمد ثبمت رسممممی و و مممعیمت  ،  1404جواهر لام،محممدهمادی،

لیمل قمانون الزام بمه ثبمت رسممممی معماملات اموال غیر حمعماملات ثبمت نشمممده:نقمد و ت

 دیدراه های حقوق قضایی،شماره یازدهم،منقول،فصلنامه  

 .رنج داناتهران: انتشارات  .حقوق ثبت اسناد در ایران،  1401علی،، حقیقت 

ملالعه تلبیقی  رورت ثبت املاک ،1۳97ثبادی، حامد، ناصمر، مهدی،   رسمتمی نجف

در امکان سمنجی برقراری قراردادهای هوشممند در حقوق ایران و ان ل متان، فصملنامه  

 حقوقی معاهدهتحقیقات 

نقا سردفتران در پیش یری از جعل و  لاهبرداری ملکی )پایاننامه  ، 1400،شهبازی، 

 . ارشناسی ارشدف( دانش اه علامه طباطبایی، تهران، ایران

فصملنامه تحقیقات  .قی ثبت اسمناد در  اها دعاویو ثثار حق، 1402، مهدی، شمهیدی

 فحقوقی

تهران:   .تلبیقی نظمام همای ثبمت املاک حقوق  ،1402ن مممرین،،  حصممماری  طبماطبمایی

 .شر ت سهامی انتشارانتشارات  

تهران: انتشمارات   .حقوق مدنی: تحلیل معاملات ملکی،1401،  سمید مرتضمیزاده،  قاسمم

 .سمت 

تهران:   .درو، مقمدمماتی حقوق ممدنی: اموال و ممالکیمت ،  1402،   اصمممرزیمان، نم و  مات

 .انتشارات میزان

چتر دانا، چاپ  تهران: انتشممارات   .ثسممانوق ثبت  حق،1۳99، ر مما،من رد    ریمی

 .ششم

 . مالاتتهران: انتشارات  .دفتر اسناد رسمی در حقوق ایران،  1402ا بر،، محمودی
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تهران: انتشممارات رنج   .مدنی اجرای احکام  شممرح جام  قانون،1402لی،مهاجری، ع

 دانا
 


