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 چکیده: 

 پردازد، با تأکید ویژه بر قانون الزام به ثبت رسمی معاملاتاین مقاله به بررسی جامع تحولات اخیر در نظام ثبت اموال غیرمنقول در ایران می
هدف اصلی، تبیین ابعاد مختلف این د .شوبرگی )کاداستری( گفته میمالکیت تک و معرفی اسناد رسمی سبز ۱۴۰۳اموال غیرمنقول مصوب 

ادی تغییر پارادایم از منظر حقوقی، فقهی، اقتصادی و اجتماعی است. مقاله ابتدا به تشریح مبانی قانونی اسناد رسمی و تفکیک آن از اسناد ع 

ها و آثار حقوقی، اقتصادی و مالیاتی ثبت  سازد. سپس، ضرورتها را در مراجع رسمی روشن میپردازد و جایگاه محدود قولنامهها( می)قولنامه

های فقهی این الزام، به گیرد. در ادامه، جنبهرسمی، شامل ایجاد شفافیت، مبارزه با فرار مالیاتی و کاهش دعاوی، به تفصیل مورد تحلیل قرار می

های  های بعدی، به واکاوی چالششود تا مشروعیت فقهی آن برجسته گردد. بخشویژه از منظر حکم حکومتی و مصلحت عمومی، تبیین می

رو و ارائه پیشنهادات عملی برای افزایش کارایی نظام نوین ثبت اختصاص دارد. در نهایت، با مرور تاریخچه قانونگذاری ثبت در ایران، اجرایی پیش

کوشد با ارائه یک دیدگاه  شود. این مقاله میبه نقش این قانون جدید در جبران خلاءهای تاریخی و ساماندهی جامع بازار املاک کشور اشاره می

جامع و چندوجهی، اهمیت راهبردی اسناد رسمی سبز و لزوم ثبت معاملات غیرمنقول را برای پایداری نظم حقوقی و توسعه اقتصادی تبیین 

 نماید. 

 معاملات غیرمنقول، مالیات بر عایدی سرمایه ، امنیت حقوقی، مبارزه با پولشویی. ، ثبت رسمی)کاداستری( اسناد رسمی سبز کلمات کلیدی:

 مقدمه 

گذاری در این بخش رود. در ایران نیز، سرمایهبازار املاک و مستغلات در هر کشوری، از ارکان اصلی اقتصاد ملی و ثبات اجتماعی به شمار می

های ساختاری عمیقی های اخیر، معاملات اموال غیرمنقول در ایران با چالشای برخوردار بوده است. با این حال، در دهههمواره از اهمیت ویژه

ها داشته است. این وضعیت، به بروز اختلافات حقوقی و قضایی  رویه اسناد عادی و قولنامهمواجه بوده که ریشه در ضعف نظام ثبت و رواج بی

کردند( و فراهم آمدن بستر مناسب برای معاملات معارض،  گسترده، تضییع حقوق اشخاص ثالث )که اغلب با حسن نیت اقدام به معامله می

نظمی، نه تنها امنیت حقوقی شهروندان را به خطر انداخته، (. این بی۱۳۹۸ی، فرار مالیاتی و حتی پولشویی منجر شده است )صادقی،  سوداگر

دهد که  تاریخچه قانونگذاری در حوزه ثبت اسناد و املاک در ایران نشان می بلکه بر کارایی و شفافیت اقتصاد ملی نیز تأثیر منفی گذاشته است.

(، اگرچه الزام به ثبت معاملات ۱۳۱۶شمسی و اصلاحات بعدی آن در دوره پهلوی )نظیر اصلاحیه  ۱۳۱۰قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

های کافی، پراکندگی دفاتر ثبت و  بینی کرده بود، اما به دلیل عدم وجود زیرساختغیرمنقول را به منظور ایجاد نظم و امنیت حقوقی پیش

 ناآگاهی عمومی از اهمیت ثبت رسمی، این الزام در عمل به طور کامل محقق نگردید. پس از انقلاب اسلامی نیز، با وجود اصلاحات قوانین در

معاملات غیررسمی همچنان سهم غالب در بازار   ، مشکلات اجرایی و عدم عادت عمومی به ثبت رسمی، سبب شد تا۱۳۷۰و  ۱۳۶۵های سال

با توجه  (.۱۴۰۲های مجلس شورای اسلامی، املاک را به خود اختصاص دهند و مشکلات حقوقی و اقتصادی ناشی از آن ادامه یابد )مرکز پژوهش

قانون الزام به به این پیشینه و ضرورت حیاتی ایجاد شفافیت اقتصادی، مبارزه با فساد و تضییع حقوق ثالث، و ساماندهی نظام مالیاتی، تصویب 

شود. این قانون با  سابقه در نظام حقوقی و اقتصادی کشور محسوب مینقطه عطفی بی ،۱۴۰۳ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در سال 



 

ها و اسناد عادی در مراجع قضایی و اداری قید و شرط، عملاً جایگزین قولنامهبه عنوان ابزار قانونی و اثباتی قاطع و بی “اسناد رسمی سبز”معرفی 

سازی نظام حقوقی  آور برای ساماندهی کلیه معاملات ملکی ارائه کرده است. این تحول، گامی بلند در جهت مدرنگردیده و چارچوبی نوین و الزام

هدف اصلی این مقاله، ارائه یک تحلیل جامع و   المللی در حوزه شفافیت معاملات است.سازی آن با استانداردهای بینو مالی کشور و همگام

یژه مفهوم  ها، بررسی تطبیقی این تحولات با مبانی فقه امامیه )به و چندوجهی از جایگاه اسناد رسمی سبز، تبیین دقیق محدودیت اعتبار قولنامه

“حکم حکومتی” و “مصلحت عمومی”(، واکاوی عمیق آثار اقتصادی و مالیاتی الزام به ثبت رسمی )شامل تأثیر بر مالیات بر عایدی سرمایه و  

رو و پیشنهادات عملی برای افزایش کارآمدی این نظام حقوقی جدید است. این  های اجرایی پیشمبارزه با پولشویی( و در نهایت، ارائه چالش

ای، ابعاد پیچیده و پیامدهای گسترده این تغییر مهم را بر جامعه و اقتصاد ایران مورد کاوش قرار دهد  رشته کند با رویکردی بینپژوهش تلاش می

 و راهکارهایی برای گذار موفق به این سیستم نوین ارائه نماید. 

 ها فصل اول: مبانی قانونی و حقوقی اسناد رسمی و قولنامه

این  برای درک اهمیت تحولات اخیر، لازم است ابتدا مبانی قانونی و حقوقی حاکم بر اسناد رسمی و عادی در نظام حقوقی ایران را بررسی کنیم. 

 دهد. تفکیک، اساس قدرت اثباتی و اعتبار قانونی اسناد را تشکیل می

 تعریف و تمایز اسناد رسمی و عادی   ۱.۱

کند که هر یک از لحاظ اعتبار و قدرت اثباتی در  نظام حقوقی ایران، بر مبنای قانون مدنی و قانون ثبت، اسناد را به دو دسته اصلی تقسیم می

 مراجع قانونی، جایگاه متفاوتی دارند: 

 الف( سند رسمی: •

o  کند: “اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر  تصریح می قانون مدنی ۱۲۸۷ماده

ها بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند رسمی است.” این تعریف، سه شرط مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آن

. مطابق  ۳. در حدود صلاحیت مأمور، و ۲. تنظیم توسط مأمور رسمی، ۱کند: اساسی را برای رسمی بودن سند بیان می

 مقررات قانونی. 

o ها، دارای “اعتبار قاطع” و “اماره قانونی” هستند.  اسناد رسمی، به دلیل پشتوانه دولتی و نظارت قانونی بر فرآیند تنظیم آن

این بدان معناست که صحت مندرجات این اسناد تا زمانی که ادعای جعل یا انکار آن در مراجع قضایی اثبات نشود، مفروض  

شوند و بار  الاجرا تلقی میالاتباع است. در نتیجه، این اسناد برای تمامی افراد )طرفین معامله و اشخاص ثالث( لازمو لازم

 (. ۱۳۸۶اثبات خلاف آن برعهده مدعی است )کاتوزیان، 

o های بارز اسناد رسمی شامل: سند مالکیت صادر شده توسط اداره ثبت، سند قطعی بیع تنظیم شده در دفاتر اسناد  مثال

 رسمی، یا سند نکاحیه صادره از دفاتر ازدواج. 

 ب( سند عادی: •

o  سایر اسناد عادی است.” این بدان معناست که هر   ۱۲۸۷دارد: “غیر از اسناد مذکور در ماده  مقرر می قانون مدنی ۱۲۸۹ماده

 شود.سندی که یکی از شروط سه گانه رسمی بودن را نداشته باشد، سند عادی محسوب می

o تواند  ها میسند عادی، صرفاً میان “طرفین متعاملین” دارای اعتبار است و به عنوان یک دلیل اثباتی در روابط قراردادی آن

اند و حقوقشان ممکن است تحت مورد استناد قرار گیرد. اما در برابر “اشخاص ثالث” )کسانی که در تنظیم سند نقش نداشته

این محدودیت، به منظور جلوگیری از تضییع حقوق  اثر قانونی و اثباتی مستقل و قاطع ندارد.تأثیر آن قرار گیرد(، سند عادی 

 افراد ناآگاه و مبارزه با معاملات پنهانی است. 



 

o بارزترین نمونه اسناد عادی در حوزه املاک، “قولنامه” است. این اسناد، قراردادی خصوصی میان خریدار و   ها:قولنامه

پرداخت، نحوه  قراردادهای معاملاتی و تعیین شرایط اولیه بیع )نظیر مبلغ پیشفروشنده هستند که معمولاً برای پیش

 گردند. پرداخت اقساط، زمان تحویل و تنظیم سند رسمی( تنظیم می

 ها در نظام حقوقی ایران؛ از تعهد تا تضییع حقوق ثالثجایگاه قولنامه  ۱.۲

اند. این اسناد، معمولاً به دلیل  ای از معاملات اموال غیرمنقول در ایران را به خود اختصاص دادههای متمادی، بخش عمدهها، در طول دههقولنامه

 اند.مدت، در میان عموم مردم رواج یافتههای کمتر در کوتاهسادگی تنظیم، عدم نیاز به تشریفات اداری و هزینه

این رأی، نقطه عطفی در تبیین جایگاه حقوقی   هیأت عمومی دیوان عالی کشور:  ۱۳۸۳مورخ   ۶۷۲رأی وحدت رویه شماره   •

؛ زیرا انتقال توانند مالکیت اموال غیرمنقول را منتقل کنندنمیها به خودی خود ها بود. دیوان عالی کشور تصریح کرد که قولنامهقولنامه

قانون ثبت(. نقش اصلی قولنامه، ایجاد “الزام به تنظیم سند رسمی” است. به عبارت    ۴۷و   ۴۶مالکیت مستلزم ثبت رسمی است )ماده 

 ق(. ۱۴۱۴دیگر، قولنامه صرفاً یک “تعهد به بیع” است، نه خود بیع ناقل مالکیت )شهید ثانی، 

این رأی همچنین تأکید کرد که در صورت عدم ثبت رسمی معامله )پس از تنظیم قولنامه(، “حقوق  حفظ حقوق اشخاص ثالث: •

اند )مثلاً ملکی که با قولنامه به فردی فروخته شده، اما سپس با سند رسمی به  اشخاص ثالث” که بر اساس سند رسمی معامله کرده

ها در برابر ثالث  این بخش از رأی، اساس قانونی برای محدود کردن اعتبار قولنامه محفوظ و مقدم خواهد بود.فرد دیگری منتقل شده(، 

 تر ساخت.را فراهم آورد و ضرورت ثبت رسمی را برای تأمین امنیت حقوقی برجسته 

کند. اما فاقد هرگونه  قولنامه به عنوان یک سند عادی، صرفاً یک قرارداد خصوصی است که تعهدی را میان طرفین ایجاد می نتیجه: •

 آورد. های فراوانی را فراهم میقدرت انتقال مالکیت یا اعتبار در برابر افراد خارجی )اشخاص ثالث( است که این امر، بستر سوءاستفاده

 بدیل اسناد رسمیاماره قانونی و قدرت اثباتی بی ۱.۳

( برخوردارند؛ به این معنا که  Presumption of Legalityاسناد رسمی، به دلیل پشتوانه دولتی و تضمین قانونی، از یک “اماره قانونی” )

ها را شود و بار اثبات عدم صحت آن برعهده مدعی است. این اماره، آن ها تا زمان اثبات خلاف آن، مفروض تلقی میصحت مندرجات و اصالت آن

 کند. ترین دلیل اثباتی در نظام حقوقی تبدیل میبه قوی

“اسناد رسمی که در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شده یا به وسیله مأمورین رسمی دولت طبق   قانون ثبت اسناد و املاک:  ۷۰ماده   •

ها و  شود و مفاد آن نسبت به طرفین و وراث و قائم مقام قانونی آنمقررات قانونی تنظیم و امضاء شده باشد، سند رسمی محسوب می

دهد و با قانون جدید، این قدرت به  تمام اشخاص ثالث معتبر است.” این ماده، هسته مرکزی قدرت اثباتی اسناد رسمی را تشکیل می

ها، مگر با دلایل بسیار قوی و مستند به قانون )نظیر اثبات جعل یا  طور کامل و بدون استثنا اعمال خواهد شد. هرگونه ادعای خلاف آن

 فسخ(، فاقد اعتبار است. 

“در صورتی که سند به طور رسمی یا عادی تنظیم شده باشد، اگر کسی ادعای جعل نسبت به آن کند و یا به   قانون ثبت:  ۷۱ماده   •

طریق دیگر در دادگاه ثابت شود که سند مجعول است، این سند قابلیت استناد ندارد.” این ماده با تأکید بر جرم بودن “تنظیم سند  

دهنده اهمیت حفظ نظم در معاملات است. متخلف طبق قانون مجازات خواهد شد و این اقدام ضمانتی  معارض” با سند رسمی، نشان

 قوی برای جلوگیری از بروز معاملات دوگانه بر روی یک ملک است.

باشد، دلالت بر وقوع آن عمل و صحت آن دارد. مگر اینکه خلاف آن ثابت    ۷۱و  ۷۰“سندی که مطابق مواد  قانون ثبت:  ۷۲ماده   •

کند که “شهادت شهود” و “سایر اسناد عادی”، در برابر اسناد رسمی دارای “محدودیت اثباتی” جدی شود.” این ماده به روشنی بیان می



 

توانند به تنهایی و بدون پشتوانه قوی )مثلاً اقرار طرف یا ادله مستحکم(، مفاد یک سند رسمی را نقض کنند. اولویت ها نمیهستند. آن

 همیشه با سند رسمی است. 

توان به عنوان مدرک اثبات دعوا در محاکم  “هیچ سندی را که به طور رسمی یا عادی تنظیم شده باشد، نمی قانون ثبت:  ۷۳ماده   •

دهد که دعاوی برخلاف اسناد  پذیرفت مگر در صورتی که به وسیله طرفین اقرار و یا شهادت شهود تائید شود.” این ماده نشان می

رسمی تنها در موارد استثنایی و با دلایل قانونی و قاطع )مانند جعل سند رسمی، اشتباهات فاحش در ثبت، یا ادعای غبن فاحش با  

ثباتی  ها را رد خواهند کرد تا از اطاله دادرسی و بیاثبات آن( قابل رسیدگی هستند. در غیر این صورت، مراجع قضایی به سرعت آن

 معاملات جلوگیری شود.

 اند؟ تحلیل استدلالی: چرا اسناد رسمی برای امنیت حقوقی ضروری ۱.۴

توان دریافت که اسناد رسمی با ایجاد اعتبار اثباتی قاطع و غیرقابل انکار، به طور مؤثری از تضییع از تحلیل مواد فوق و جایگاه حقوقی اسناد، می

ها  کنند. این مکانیزم، ستون فقرات امنیت حقوقی در معاملات ملکی است. در مقابل، از منظر حقوقی، قولنامهحقوق اشخاص ثالث جلوگیری می

 تنها در داخل محدوده روابط طرفین قرارداد معتبر هستند؛ اما برای جامعه و مراجع قضایی و اداری، بدون پشتوانه ثبت رسمی، فاقد اعتبار

ورت باشند. این رویکرد، با اصول بنیادین “حاکمیت قانون”، “نظم حقوقی بازار املاک” و “ضر مستقل و قابلیت استناد برای انتقال مالکیت می

کند. در  خوانی دارد و از بروز هرج و مرج، تقلب و سوءاستفاده در نقل و انتقال اموال جلوگیری میایجاد امنیت حقوقی” برای معاملات، کاملاً هم

ثباتی در بازار قاعده و بیهای بیکند تا از سوداگری واقع، نظام حقوقی به سمت رسمیت بخشیدن به معاملات و شفافیت حداکثری حرکت می

 املاک جلوگیری شود.

 (: تحولی بزرگ۱۴۰۳فصل دوم: قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول )

سابقه در تاریخ قانونگذاری ثبت ایران  به تصویب رسید، نقطه عطفی بی ۱۴۰۳قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول که در سال 

های گذشته، گامی بلند در جهت ساماندهی بازار املاک و مستغلات برداشته  شود. این قانون، با هدف رفع مشکلات ساختاری دههمحسوب می

 است.

 های تاریخی و اقتصادی تصویب قانون ضرورت  ۲.۱

 تصویب این قانون، نه یک انتخاب، بلکه یک ضرورت حیاتی بود که ریشه در مشکلات مزمن و فزاینده بازار املاک داشت:

در سالیان متمادی، حجم عظیمی از معاملات ملکی در خارج از چارچوب   ای: رویه معاملات غیررسمی و قولنامهالف( افزایش بی •

گردید، بلکه بستری ها میشد. این پدیده، نه تنها باعث عدم شفافیت در مالکیتای انجام میدفاتر اسناد رسمی و به صورت قولنامه

 آورد.های ناسالم و فعالیت دلالان غیررسمی فراهم میبرای سوداگری 

آور دعاوی حقوقی ها، افزایش سرسامپیامد مستقیم رواج قولنامه ب( بروز دعاوی متعدد و تضییع گسترده حقوق اشخاص ثالث: •

های  مربوط به معاملات ملکی در دادگستری بود. این دعاوی اغلب به دلیل معاملات معارض )فروش یک ملک به چندین نفر با قولنامه

شد که با حسن نیت اقدام به معامله کرده بودند. اطاله  ها، به تضییع حقوق اشخاصی منجر میاساس بر مالکیتمتفاوت( یا ادعاهای بی

 های سنگین به سیستم قضایی نیز از دیگر پیامدهای این وضعیت بود. دادرسی و تحمیل هزینه



 

ای، به دلیل عدم ثبت رسمی، در بسیاری موارد از معاملات قولنامه ج( فقدان شفافیت اقتصادی و مالیاتی و زمینه فرار مالیاتی: •

ماندند. این عدم شفافیت، بستر مناسبی برای فرار مالیاتی گسترده در حوزه املاک،  رصد نظام مالیاتی و اقتصادی کشور پنهان می

 شد. آورد که به تضعیف بنیه مالی دولت و اقتصاد کشور منجر میسازی درآمدهای نامشروع فراهم میپولشویی و پنهان

نبود یک سیستم جامع و متمرکز برای ثبت تمامی معاملات، مانع از   د( عدم وجود آمار دقیق و اطلاعات موثق از بازار مسکن:  •

 شد. های صحیح در این بخش میریزی شهری و اتخاذ سیاستتحلیل دقیق وضعیت بازار مسکن، برنامه

 های اجرایی ثبت رسمی بر معاملات غیرمنقول آثار حقوقی و ضمانت  ۲.۲

بینی  ای را برای ثبت رسمی معاملات پیشسابقههای حقوقی بیقانون جدید، با هدف ساماندهی بازار املاک و ایجاد امنیت حقوقی، آثار و ضمانت

 کرده است:

ترین اثر این قانون، اعطای اعتبار مطلق و غیرقابل خدشه به اسناد رسمی است. از مهم اعتبار قطعی و مطلق در برابر اشخاص ثالث: •

ای که به صورت رسمی ثبت شود، برای تمامی افراد، چه طرفین معامله و چه اشخاص ثالث )مانند طلبکاران، وراث، این پس، هر معامله

الاجرا و غیرقابل انکار خواهد بود. این امر، امکان طرح ادعاهای واهی و بروز معاملات معارض را به شدت  یا خریداران بعدی(، لازم

 بخشد. دهد و به خریداران و فروشندگان امنیت خاطر میکاهش می

ها و سایر مراجع  ترین دلیل اثباتی در دادگاهاسناد رسمی سبز، به عنوان قوی اعتبار اثباتی قاطع و برتر در مراجع قضایی و اداری:  •

شوند. این اسناد، نیازی به اثبات صحت ندارند )برخلاف اسناد عادی که در صورت انکار یا تردید، باید  قضایی و اداری پذیرفته می

اصالتشان اثبات شود( و تنها در صورت اثبات جعل یا فسخ قانونی، قابلیت ابطال خواهند داشت. این ویژگی، سرعت و قطعیت رسیدگی  

 دهد. به دعاوی را به طور چشمگیری افزایش می

قانون جدید، برای عدم ثبت رسمی معاملات، تبعات حقوقی و مالیاتی    ضمانت اجرای قانونی و مالیاتی شدید برای عدم ثبت: •

 بینی کرده است. این شامل:  بسیار سنگینی پیش

o :(  …ها وها، شهرداری ها، ادارات ثبت، بانکها و اسناد عادی دیگر در هیچ مرجع رسمی )دادگاهقولنامه عدم اعتبار رسمی

ها در فضای حقوقی کشور برای اثبات مالکیت یا انتقال آن پذیرفته نخواهند شد. این به معنای سلب رسمیت و کارایی از آن

 است.

o :اند، از دریافت خدمات و استعلامات دولتی )نظیر آب، برق،  معاملاتی که ثبت رسمی نشده محرومیت از خدمات دولتی

 ( محروم خواهند شد. …گاز، تلفن، تسهیلات بانکی، پروانه ساخت و

o تر خواهند شد  های مالیاتی سنگینفروشندگانی که معاملات خود را ثبت رسمی نکنند، مشمول جریمه   های مالیاتی:جریمه

 گردند. و از هرگونه معافیت یا تخفیف مالیاتی محروم می

o برای جلوگیری از سوءاستفاده، ممکن است قوانینی برای مسئولیت  کنندگان اسناد عادی:مسئولیت کیفری برای تنظیم

 بینی شود. کنند، پیشگری در معاملات غیررسمی میکیفری افرادی که اقدام به تنظیم یا واسطه

 قانون ثبت در بستر قانون جدید؛ احیای روح قانون   ۷۳تا    ۷۰تحلیل مواد    ۲.۳

ها مغفول مانده بودند،  ها به دلیل رواج قولنامهکه سال ۱۳۱۰قانون ثبت اسناد و املاک مصوب   ۷۳تا  ۷۰(، در واقع به مواد ۱۴۰۳قانون جدید )

ها را به طور کامل فعال و عملیاتی کرده است. این قانون، با جدیت تمام، مفاد این مواد را در تمامی شئون معاملات  ای بخشیده و آنروح تازه

 ملکی جاری خواهد ساخت:



 

باشد، دلالت بر وقوع آن عمل و صحت آن دارد. مگر اینکه خلاف آن ثابت   ۷۱و  ۷۰“سندی که مطابق مواد  قانون ثبت:  ۷۰ماده   •

دهد و با قانون جدید، این قدرت به طور کامل اعمال خواهد  شود.” این ماده، هسته مرکزی قدرت اثباتی اسناد رسمی را تشکیل می

اثر  ها )جز با جعل( بیشوند و ادعای خلاف آنالاجرا” تلقی میشد، به طوری که اسناد رسمی به عنوان مدرک “اماره قانونی” و “لازم

 است.

“در صورتی که سند به طور رسمی یا عادی تنظیم شده باشد، اگر کسی ادعای جعل نسبت به آن کند و یا به   قانون ثبت:  ۷۱ماده   •

طریق دیگر در دادگاه ثابت شود که سند مجعول است، این سند قابلیت استناد ندارد.” این ماده با تأکید بر جرم بودن “تنظیم سند  

دهنده اهمیت حفظ نظم در معاملات است. با قانون جدید، این ماده با جدیت بیشتری اجرا خواهد شد،  معارض” با سند رسمی، نشان

 گردد. چرا که اعتبار تنها به سند رسمی است و هرگونه سندسازی برای یک ملک دارای سند رسمی، جرم تلقی می

باشد، دلالت بر وقوع آن عمل و صحت آن دارد. مگر اینکه خلاف آن ثابت    ۷۱و  ۷۰“سندی که مطابق مواد  قانون ثبت:  ۷۲ماده   •

کند که “شهادت شهود” و “سایر اسناد عادی”، در برابر اسناد رسمی دارای “محدودیت اثباتی” جدی شود.” این ماده به روشنی بیان می

توانند به تنهایی و بدون پشتوانه قوی )مثلاً اقرار طرف یا ادله مستحکم(، مفاد یک سند رسمی را نقض کنند. اولویت ها نمیهستند. آن

 کند. همیشه با سند رسمی است و این قانون، این محدودیت را به طور عملی در بازار پیاده می

توان به عنوان مدرک اثبات دعوا در محاکم  “هیچ سندی را که به طور رسمی یا عادی تنظیم شده باشد، نمی قانون ثبت:  ۷۳ماده   •

پذیرفت مگر در صورتی که به وسیله طرفین اقرار و یا شهادت شهود تائید شود.” این ماده نیز با تأکید بر اعتبار اسناد رسمی سبز،  

های ملکی، صرفاً به اسناد رسمی اتکا خواهند کرد و  اساس را به شدت کاهش خواهد داد. مراجع قضایی در پروندهدعاوی باطل و بی

 استناد به قولنامه و اسناد عادی در بسیاری موارد مردود خواهد بود. 

 ها و آثار عملی قانون جدید بر بازار املاک و اجتماعچالش  ۲.۴

 ای را در بازار املاک، روابط حقوقی شهروندان و حتی فرهنگ معاملات ایجاد خواهد کرد: اجرای این قانون، تحولات عمده

ها دیگر در هیچ مرجع رسمی )قضایی، اداری، بانکی( مهمترین اثر عملی، این است که قولنامه ها:الف( پایان اعتبار رسمی قولنامه •

برای اثبات مالکیت، انتقال آن یا انجام مراحل اداری مربوطه )مانند دریافت خدمات زیربنایی( پذیرفته نخواهند شد. این امر، به معنای  

 ها در فضای رسمی کشور است.یک “مرگ تدریجی” برای اعتبار قولنامه

تمامی معاملات ملکی تحت نظارت دقیق قانونی و مالیاتی قرار گرفته و هرگونه    ب( ایجاد شفافیت حداکثری حقوقی و مالیاتی: •

های مالی و جلوگیری از پولشویی در کاری یا کتمان درآمد به شدت محدود خواهد شد. این شفافیت، امکان رصد دقیق جریانپنهان

 آورد. بخش املاک را فراهم می

ها و الزام به ثبت رسمی، بسیاری از اختلافات ناشی از معاملات معارض، عدم  با حذف قولنامه ج( کاهش چشمگیر دعاوی قضایی: •

یابد. این امر، بار سنگینی را از دوش سیستم قضایی برداشته و سرعت  اساس، به شدت کاهش میها و ادعاهای بیشفافیت در مالکیت

 دهد. ها را افزایش میرسیدگی به پرونده

مالکان قانونی از امنیت بیشتری برای اموال خود برخوردار خواهند بود.   د( تضمین مالکیت قانونی و جلوگیری از معاملات معارض: •

رسد و اعتماد عمومی به بازار املاک افزایش  امکان سوءاستفاده از خلاءهای قانونی و فروش مکرر یک ملک به چندین نفر، به حداقل می

 یابد. می

با افزایش شفافیت، بازار اجاره نیز تحت تأثیر قرار گرفته و ثبت رسمی قراردادهای    ه( تأثیر بر بازار اجاره و روابط موجر و مستأجر: •

 کند. تر این بازار کمک میگری دقیقاجاره نیز ممکن است الزامی شود که این به نوبه خود به تنظیم



 

این قانون در بلندمدت، فرهنگ معاملات مردم را از قولنامه و سند عادی به سمت ثبت رسمی سوق   و( تغییر فرهنگ معاملات: •

 یابد. خواهد داد و در نتیجه، سواد حقوقی جامعه در این زمینه افزایش می

 فصل سوم: جایگاه مالیاتی معاملات غیرمنقول و ارتباط آن با شفافیت اقتصادی 

ترین ابعاد قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول، جایگاه آن در نظام مالیاتی کشور و تأثیر آن بر شفافیت ترین و راهبردییکی از مهم

 - Capital Gains Taxاقتصادی است. این قانون، ابزاری قدرتمند برای اجرای مؤثر قوانین مالیاتی، به ویژه قانون مالیات بر عایدی سرمایه )

CGTشود. (، و مبارزه با فرار مالیاتی و پولشویی در بخش املاک محسوب می 

 ضرورت حیاتی شفافیت مالیاتی در بازار املاک   ۳.۱

های غیرقانونی بوده است. عدم  های در گردش و سودآوری بالقوه، همواره مستعد فرار مالیاتی و فعالیتبازار املاک، به دلیل حجم بالای سرمایه

 کرد: شفافیت در این بازار، به اشکال مختلفی ظهور می

های مکرر ملک با هدف کسب سودهای کلان )سوداگری(، بدون ثبت رسمی انجام  بسیاری از خرید و فروش کاری سوداگری: پنهان •

 ماندند. شدند و از رصد نظام مالیاتی پنهان میمی

آورد. این  های مشروع فراهم میهای کثیف به داراییمعاملات غیررسمی املاک، بستری امن برای پولشویی و تبدیل پول پولشویی: •

 انداخت.وضعیت، امنیت مالی کشور را به خطر می

شد و توانایی دولت را فرار مالیاتی گسترده در بخش املاک، باعث کاهش چشمگیر درآمدهای دولت می کاهش درآمدهای دولت: •

 داد. های عمرانی کاهش میبرای ارائه خدمات عمومی و اجرای پروژه

شد و به  ای خاص تمام میعدم دریافت مالیات از سودهای کلان حاصل از سوداگری املاک، به نفع عده  توزیع ناعادلانه ثروت: •

 زد. های اقتصادی و توزیع ناعادلانه ثروت در جامعه دامن میتشدید نابرابری

ثبت رسمی معاملات، امکان شناسایی دقیق “عایدی سرمایه” حاصل از نقل و انتقال اموال غیرمنقول )یعنی تفاوت    نقش ثبت رسمی: •

آورد. پیش از این، عدم  ها( و در نتیجه، وصول مالیات بر عایدی سرمایه را فراهم میبین قیمت خرید و قیمت فروش پس از کسر هزینه

 ساخت. اثر میای را فراهم کرده بود و عملاً قانون مالیات بر عایدی سرمایه را بیثبت رسمی معاملات، امکان فرار مالیاتی گسترده

 افزایی با ثبت رسمی( و هم۱۴۰۲قانون مالیات بر عایدی سرمایه )مصوب    ۳.۲

بازی و  به تصویب مجلس شورای اسلامی رسید، با هدف کنترل سوداگری، مقابله با سفته ۱۴۰۲قانون مالیات بر عایدی سرمایه که در سال 

افزایی این دو قانون،  بود. همگری بازار املاک تدوین شده است. این قانون، بدون پشتوانه الزام به ثبت رسمی معاملات، عملاً ناکارآمد میتنظیم

 سیستم مالیاتی کشور را متحول خواهد کرد: 

شود و هرگونه سودی که  ( می…این قانون شامل تمامی نقل و انتقال اموال غیرمنقول )اعم از زمین، خانه، آپارتمان، مغازه و شمولیت: •

 از این معاملات حاصل شود، مشمول مالیات است.

نرخ مالیات بر اساس سود )عایدی سرمایه( حاصل از فروش ملک و با در نظر گرفتن “مدت زمان تملک” )مدت زمانی که   نرخ مالیات: •

تر و سود بیشتر باشد، نرخ مالیات نیز بالاتر خواهد بود تا  شود. هر چه مدت تملک کوتاهملک در اختیار فروشنده بوده است( تعیین می

 سوداگری مهار شود.



 

ای، فاقد هرگونه اثر مالیاتی رسمی هستند و از نظر قانونی برای  معاملات ثبت نشده یا قولنامه :CGTاهمیت ثبت برای اجرای   •

شوند. این امر، به معنای “عدم امکان پیگیری قانونی” برای طرفین در محاسبه و وصول مالیات عایدی سرمایه به رسمیت شناخته نمی

صورت بروز اختلاف مالیاتی است و همچنین دولت توانایی رصد و مطالبه مالیات را از این معاملات نخواهد داشت. با الزام به ثبت  

 گردد. فراهم می CGTرسمی، تمامی معاملات وارد سیستم مالیاتی شده و امکان محاسبه و وصول 

روز از خریدار و فروشنده و جزئیات مالی معامله را در اختیار  سامانه ثبت رسمی معاملات، اطلاعات دقیق و به مبارزه با پولشویی: •

دهد. این امر، ردیابی منابع مالی مشکوک و مبارزه با  صلاح )مانند سازمان اطلاعات مالی و مبارزه با پولشویی( قرار میمراجع ذی 

 نماید. های ملکی جلوگیری میکند و از تبدیل درآمدهای نامشروع به داراییپولشویی را به شدت تسهیل می

 آثار اقتصادی و اجتماعی گسترده الزام به ثبت رسمی  ۳.۳

 الزام به ثبت رسمی معاملات، فراتر از ابعاد حقوقی و مالیاتی، دارای آثار اقتصادی و اجتماعی کلانی بر جامعه است:

اطلاعات دقیق و رسمی از تمامی معاملات ملکی، به تنظیم بازار، کاهش نقش دلالان   الف( افزایش شفافیت و کارایی بازار املاک:  •

کند. این شفافیت،  پذیری بازار کمک میبینیغیررسمی، از بین بردن بستر معاملات غیرقانونی و در نتیجه، افزایش کارایی و پیش

 دهد. گذاران داخلی و خارجی را نیز افزایش میاعتماد سرمایه

با ثبت تمامی معاملات و امکان رصد سود حاصل از نقل و انتقال اموال،   ب( پیشگیری از فرار مالیاتی و افزایش درآمدهای دولت: •

ها، ارائه خدمات عمومی  تواند صرف توسعه زیرساختیابد. این منابع مالی، میدرآمدهای مالیاتی دولت به طور چشمگیری افزایش می

 های عمرانی شود که به نفع تمامی شهروندان است.)بهداشت، آموزش( و اجرای پروژه

ها، تعداد دعاوی مربوط به اختلافات ملکی  با افزایش امنیت حقوقی و وضوح مالکیت ها:ج( کاهش دعاوی قضایی و تثبیت مالکیت •

های دادرسی، کاهش اطاله  دارد )کاهش هزینه یابد. این امر، نه تنها بار سنگینی را از دوش سیستم قضایی برمیبه شدت کاهش می

 بخشد. دادرسی(، بلکه به مالکان نیز امنیت خاطر بیشتری برای مالکیت خود می

های اطلاعاتی  با ثبت دقیق تمامی معاملات، امکان ایجاد بانک ریزی شهری مؤثر:های اطلاعاتی جامع و برنامهد( توسعه بانک •

ریزان شهری، مسئولان اقتصادی و شود. این اطلاعات، ابزاری قدرتمند برای برنامهروز از وضعیت املاک کشور فراهم میجامع و به

 ها خواهد بود. گذاران برای اتخاذ تصمیمات صحیح در حوزه مسکن، توسعه شهری و زیرساختسیاست

های مهم در  شفافیت در بازار املاک و امنیت حقوقی مالکیت، یکی از شاخص های اقتصادی و فضای کسب و کار:ه( بهبود شاخص •

گذاری داخلی و خارجی تشویق شده و رشد اقتصادی پایدارتری بندی فضای کسب و کار کشورهاست. با بهبود این شاخص، سرمایهرتبه 

 را به دنبال خواهد داشت. 

گردد  های بادآورده به خزانه دولت بازمیبا اخذ مالیات از سودهای غیرمولد در بازار املاک، بخشی از ثروت تر ثروت:و( توزیع عادلانه •

 کند. های اجتماعی کمک میتر ثروت و کاهش نابرابریو این امر به توزیع عادلانه

 فصل چهارم: تحلیل فقهی و حکم حکومتی؛ مشروعیت الزام به ثبت رسمی 

آید که آیا الزام قانونی به ثبت رسمی معاملات، با مبانی فقهی و شرعی سازگار  نظران و عموم مردم، این سؤال پیش میبرای بسیاری از صاحب 

 پردازد. است؟ این فصل به تشریح این سازگاری، به ویژه با تکیه بر مفهوم “حکم حکومتی” و “مصلحت عمومی” در فقه امامیه می

 صحت شرعی معاملات رضایی )عقود ناقله(   ۴.۱



 

در فقه امامیه و منابع فقهی شیعه، اصل بر این است که “عقود” )قراردادها( و “معاملات” به محض تحقق “ایجاب و قبول” از سوی طرفین 

آور هستند. برای اعتبار شرعی و صحت عقد، تشریفات خاصی )نظیر تنظیم سند  ها، منعقد شده و صحیح و الزاممتعاملین و با “رضایت و قصد” آن

ق(. این اصل، که  ۱۴۱۵کند )شیخ انصاری، رسمی یا گواهی شاهد( لازم نیست، بلکه رضایت باطنی طرفین )المؤمنون عند شروطهم( کفایت می

 شود: به “اصالت رضایی بودن عقود” مشهور است، شامل بیع )خرید و فروش( نیز می

توانند به سادگی آن را برهم زنند،  یک نمیالاجراست و هیچها لازموقتی عقدی با رضایت طرفین منعقد شد، بر آن  قاعده عقد لازم: •

 مگر با یکی از “خیارات شرعی” )اختیارات قانونی برای فسخ معامله( یا “اقاله” )تفاسخ و برهم زدن معامله با توافق طرفین(.

گیرد، تا زمانی که خلاف شرع بودن یا بطلان آن ای که میان مسلمانان صورت میبر اساس این اصل، هر معامله اصل صحت معاملات: •

 شود. ( ثابت نشود، صحیح و نافذ تلقی می…)مثلاً به دلیل اکراه، غبن، جهل به موضوع و

کس اجازه  کند که در اسلام، به هیچاین قاعده بنیادی در فقه اسلامی، بیان می قاعده عدم ضرر )لاضرر و لاضرار فی الاسلام(: •

داده نشده است که به خود یا دیگران ضرر برساند. این قاعده، نه تنها به ضررهای مادی، بلکه به ضررهای معنوی و اجتماعی نیز اشاره  

هایی است که از ضرر به آحاد جامعه  گریدارد. همانطور که خواهیم دید، همین قاعده، توجیهی قوی برای ورود دولت به تنظیم

 کند. جلوگیری می

 حکم حکومتی و مصلحت عمومی؛ توجیه فقهی الزام به ثبت رسمی  ۴.۲

توان الزام قانونی به ثبت رسمی را توجیه کرد؟ پاسخ در  با توجه به اصل صحت عقود رضایی، ممکن است این سؤال پیش بیاید که چگونه می

 مفهوم “حکم حکومتی” و “مصلحت عمومی” )مصالح عامه( نهفته است:

در نظام ولایت فقیه، ولی فقیه )حاکم اسلامی( دارای اختیاراتی فراتر از صرف اجرای قوانین شرعی اولیه است.   مفهوم حکم حکومتی: •

تواند برای “حفظ نظام اسلامی”، “اداره امور جامعه”، “جلوگیری از هرج و مرج” و “تأمین مصالح عامه”، احکامی را صادر کند که  او می

توانند در مواردی، ها بر عموم مردم واجب است. این احکام که به “احکام ولایی” یا “احکام حکومتی” معروفند، حتی میتبعیت از آن 

 (. ۱۳۶۷مقدم بر احکام اولیه شرعی قرار گیرند )ثانوی و مقدم بر احکام اولیه( تا زمانی که ضرورتی برای آن وجود دارد )امام خمینی، 

عدم ثبت رسمی معاملات در طول سالیان متمادی، منجر به بروز مفاسد و   مصلحت عمومی به عنوان مبنای حکم حکومتی:  •

 ای گردیده بود:  مشکلات عدیده

o :کردند، اما به دلیل  بسیاری از افراد با حسن نیت، ملکی را با قولنامه خریداری می تضییع گسترده حقوق اشخاص ثالث

 شد. این وضعیت مصداق بارز “ضرر” به آحاد جامعه بود. معاملات معارض یا کلاهبرداری، حقوقشان تضییع می

o :دهنده ناکارآمدی سیستم غیررسمی های ملکی در دادگستری، نشانحجم بالای پرونده بروز اختلافات و دعاوی پرشمار

 کرد. المال و شهروندان تحمیل میهای سنگینی را به بیتشد، بلکه هزینهبود. این امر، نه تنها به اطاله دادرسی منجر می

o :معاملات پنهانی، بستری برای فرار مالیاتی بود که به کاهش درآمدهای   فرار مالیاتی و تضعیف بنیه اقتصادی دولت

 شد. عمومی و تضعیف توانایی دولت در ارائه خدمات منجر می

o :پنهانی بودن معاملات، به جولانگاه مفسدان اقتصادی و پولشویان تبدیل   عدم شفافیت و بستری برای فساد و پولشویی

 شده بود. 

بنابراین، الزام قانونی به ثبت رسمی، نه به معنای باطل کردن شرعی معاملات رضایی است، بلکه به عنوان یک “حکم حکومتی”  نتیجه: •

و بر اساس “مصلحت عمومی” جامعه )جلوگیری از ضررهای فزاینده مذکور(، صادر شده است. این حکم، کاملاً مشروع و مطابق با اصول 

 الاتباع است.“حفظ مصالح عامه” است. از این رو، رعایت آن بر آحاد مردم لازمفقهی نظیر “قاعده لاضرر” و 



 

 تحلیل جایگاه نوین اسناد رسمی سبز؛ جمع بین شرع و قانون  ۴.۳

ها جمع کنند بین آن“اسناد رسمی سبز” که محصول قانون جدید هستند، به طور همزمان به دو جنبه شرعی و قانونی توجه دارند و تلاش می

 کنند: 

کنند که در مراجع رسمی، مقدم بر هر سند  اسناد رسمی سبز، اعتبار اثباتی و حقوقی قاطع ایجاد می اعتبار اثباتی و حقوقی قاطع: •

 عادی دیگری است. این سند، تنها راه رسمی برای اثبات مالکیت در برابر تمامی افراد است. 

ای که با  در عین حال، این الزام به معنای باطل کردن عقد میان طرفین نیست؛ صحت شرعی معامله حفظ صحت شرعی عقد: •

رضایت طرفین انجام شده، همچنان محفوظ است. به عبارت دیگر، فردی که با قولنامه ملکی را خریده، شرعاً مالک منافع آن است 

)اگرچه هنوز سند رسمی ندارد(. اما برای اینکه این مالکیت در نظام حقوقی و اقتصادی رسمی کشور پذیرفته و مورد حمایت کامل قرار  

 ن برای جلوگیری از تضییع حقوق اشخاص ثالث و منافع عمومی، باید به صورت رسمی ثبت شود.گیرد، و همچنی

در واقع، قانونگذار با وضع این الزام، به دنبال ساماندهی نظام اقتصادی و حقوقی جامعه است تا   ساماندهی نظام اقتصادی و حقوقی: •

حقوقی  -مندسازی” فقهی نظمی، سوءاستفاده، تضییع حقوق آحاد مردم و اخلال در نظم عمومی جلوگیری کند. این یک “نظاماز بی

 برای حل معضلات اجتماعی است.

 ها و پیشنهادات عملی برای اجرای موفق قانونفصل پنجم: چالش

با  سازی هر قانون جدیدی، به ویژه قوانینی با ابعاد گسترده حقوقی، اقتصادی و اجتماعی نظیر قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول، پیاده

تواند به موفقیت ها، میبینانه برای غلبه بر آن ها و ارائه راهکارهای عملی و واقعهای گوناگونی همراه خواهد بود. شناسایی دقیق این چالشچالش

 بیشتر و پذیرش عمومی این قانون حیاتی کمک کند. 

 رو های اجرایی پیشچالش  ۵.۱

ها برای مکانیزه کردن،  رغم تلاشعلی  الف( طولانی بودن فرآیندها و بوروکراسی اداری در دفاتر اسناد رسمی و ادارات ثبت: •

تواند موجب  بر، پیچیده و دارای بوروکراسی دست و پا گیر باشد. این امر میفرآیندهای اداری در برخی دفاتر ممکن است همچنان زمان

 تواند افزایش یابد. ها مینارضایتی عمومی و عدم تمایل به ثبت رسمی شود. به خصوص در ساعات اوج کاری، معطلی

   ها در برابر ثبت رسمی:ب( مقاومت برخی افراد و گروه •

o :ای، ممکن است باعث مقاومت فرهنگی در میان بخشی از جامعه ها عادت به معاملات قولنامهدهه فرهنگ سنتی معاملات

 شود.

o های  های قانونی ثبت و مالیاتبرخی افراد ممکن است به دلیل عدم تمایل به پرداخت هزینه های ثبت و مالیات:هزینه

 مربوطه )مانند مالیات نقل و انتقال و مالیات بر عایدی سرمایه(، از ثبت رسمی امتناع کنند. 

o :بردند )مانند دلالان  هایی که از فضای غیررسمی و عدم شفافیت سود میگروه مقابله با سوداگری و دلالان غیررسمی

 مجوز و سوداگران ملک(، ممکن است در برابر این قانون مقاومت نشان دهند. بی

های حقوقی، مزایای  بسیاری از شهروندان هنوز به طور کامل از تفاوت رسانی کافی به عموم مردم:ج( ناآگاهی و عدم اطلاع •

تواند مانع از پذیرش و اجرای صحیح ای آگاه نیستند. فقدان اطلاعات کافی میبلندمدت اسناد رسمی و خطرات جدی معاملات قولنامه

 قانون شود.



 

ای که پیش از این به صورت ها ملک و معاملهمیلیون ای قدیمی و پیچیده:د( تعیین تکلیف برای املاک و معاملات قولنامه •

های اجرایی  های حقوقی و چالشتواند حجم بالایی از پروندهاند، نیاز به تعیین تکلیف حقوقی دارند. این امر، میای انجام شدهقولنامه

 ( را ایجاد کند. …)مانند پیدا کردن فروشنده اصلی، حل و فصل اختلافات موروثی و

یافته، ممکن  در برخی مناطق دورافتاده یا کمتر توسعه های فناوری در برخی مناطق:ه( کمبود نیروی متخصص و زیرساخت •

های فناوری اطلاعات برای اجرای کامل و کارآمد قانون وجود داشته دیده، تجهیزات لازم و زیرساختاست کمبود نیروی انسانی آموزش

 باشد. 

ها و تداخلاتی با سایر قوانین و مقررات مرتبط با املاک  ممکن است در مراحل اولیه اجرا، چالش و( تداخل با سایر قوانین و مقررات: •

 و مستغلات بروز کند که نیاز به هماهنگی و اصلاحات تکمیلی داشته باشد. 

 آثار منفی ناشی از عدم اجرای کامل یا موفق قانون   ۵.۲

 شود: در صورت عدم اجرای موفق یا کامل این قانون، آثار و پیامدهای منفی زیر ادامه خواهد یافت یا حتی تشدید می

ای، همچنان به تضییع حقوق ادامه معاملات قولنامه های قضایی:الف( تداوم تضییع حقوق اشخاص ثالث و افزایش پرونده •

های حقوقی ملکی بر دوش سیستم قضایی باقی خواهد  شود و بار سنگین پروندهکنند، منجر میافرادی که با حسن نیت معامله می

 ماند. 

عدم ثبت کامل معاملات، بستر فرار مالیاتی را حفظ کرده و دولت را از  ب( ادامه فرار مالیاتی و کاهش درآمدهای دولت: •

 شود. سازد، که این خود به تضعیف توانایی دولت در ارائه خدمات عمومی منجر میدرآمدهای حیاتی خود در بخش املاک محروم می

ها و معاملات، منجر به کاهش شفافیت  نبود اطلاعات دقیق از مالکیت  ج( کاهش شفافیت بازار املاک و افزایش ریسک معاملات: •

 شود. های سوداگرانه و غیرمولد میگذاران و خریداران و تداوم فعالیتبازار، افزایش ریسک برای سرمایه

ای های ملی و منطقهریزیبدون اطلاعات دقیق از حجم و نوع معاملات، برنامه  ریزی صحیح در حوزه مسکن:د( عدم امکان برنامه •

 های جدی مواجه خواهد شد. در حوزه مسکن و توسعه شهری با چالش

فقدان نظارت بر معاملات ملکی، همچنان بستر امنی را برای  های اقتصادی غیرقانونی:ه( تداوم پولشویی و گسترش فعالیت •

 آورد. های مشروع فراهم میهای نامشروع به داراییپولشویی و تبدیل سرمایه

 پیشنهادات عملی برای افزایش کارآمدی و اجرای موفق قانون  ۵.۳

 توان راهکارهای زیر را مد نظر قرار داد: های فوق و تضمین موفقیت قانون، میبرای غلبه بر چالش

 های نوین: گیری از فناوریتسهیل و تسریع حداکثری فرآیند ثبت رسمی با بهره .1

o  :ها،  ای که امکان ثبت آنلاین درخواست روزرسانی سامانهایجاد و به توسعه سامانه جامع و هوشمند ثبت الکترونیک

 ها و حتی احراز هویت از راه دور را فراهم آورد. پیگیری مراحل، پرداخت الکترونیکی هزینه

o :بازنگری در فرآیندهای داخلی دفاتر اسناد رسمی و ادارات ثبت برای حذف  کاهش بوروکراسی و حذف مراحل اضافی

 مراحل غیرضروری و کاهش زمان انتظار.

o :گسترش پوشش دفاتر در مناطق مختلف کشور، به خصوص در نقاط   افزایش تعداد و دسترسی به دفاتر اسناد رسمی

 محروم.

 رسانی عمومی گسترده و هدفمند: آموزش و اطلاع .2



 

o های اجتماعی(  ها، شبکه ای )صدا و سیما، خبرگزاری های رسانهاستفاده از تمامی ظرفیت  بخشی:های ملی آگاهیکمپین

 ها، و تبعات قانونی و مالیاتی عدم ثبت.بخشی مستمر درباره مزایای اسناد رسمی، خطرات قولنامهبرای آگاهی

o های آموزشی. گنجاندن مفاهیم مالکیت، اسناد رسمی و قوانین مربوطه در سرفصل ها:آموزش در مدارس و دانشگاه 

o :تهیه محتوای آموزشی قابل فهم برای عموم مردم و توزیع آن در اماکن عمومی و   انتشار بروشورها و راهنماهای ساده

 دفاتر ثبت. 

 هماهنگی و یکپارچگی سیستمی میان نهادهای مرتبط:  .3

o  :ایجاد یک شبکه ارتباطی امن میان سازمان ثبت اسناد و املاک، سازمان   ایجاد بستر تبادل اطلاعات هوشمند و برخط

 ربط برای تبادل خودکار اطلاعات معاملات. ها و سایر نهادهای ذیها، بانکقضائیه، شهرداریامور مالیاتی، قوه

o :برگزاری جلسات هماهنگی منظم میان مسئولین نهادها برای رفع موانع اجرایی و ایجاد   کاهش تداخلات و بهبود تعاملات

 های یکسان. رویه

 حمایت قضایی قاطع و اعمال ضمانت اجراهای قانونی:  .4

o :های مربوط به  تخصیص شعب ویژه در دادگستری برای رسیدگی سریع و قاطع به پرونده ایجاد شعب ویژه قضایی

 ای قدیمی و دعاوی ناشی از عدم ثبت رسمی.معاملات قولنامه

o های قانونی برای های مالیاتی و محرومیتاطمینان از اعمال جریمه  بینی شده: های پیشها و محرومیتاعمال جریمه

 متخلفین از ثبت رسمی، به منظور ایجاد بازدارندگی. 

o های شفاف برای تعیین تکلیف املاکی که  تدوین قوانین حمایتی و رویه ای قدیمی: رسیدگی به وضعیت املاک قولنامه

ای که حقوق افراد تضییع نشود اما در نهایت به ثبت رسمی منجر شود )مثلاً از  اند، به گونهپیش از این با قولنامه معامله شده

 های تثبیت مالکیت(. طریق طرح 

 ایجاد و توسعه بانک اطلاعاتی متمرکز و سامانه ملی املاک و اسناد رسمی: .5

o سازی یک سامانه یکپارچه و هوشمند که تمامی اطلاعات مربوط به املاک،  طراحی و پیاده اندازی سامانه ملی جامع:راه

 ها، معاملات، رهن، اجاره و سایر حقوق مالی بر روی املاک را به صورت متمرکز نگهداری و پردازش کند.مالکیت

o ریزی، نظارت،  صلاح جهت برنامهشده به این اطلاعات برای مراجع ذیامکان دسترسی امن و کنترل شده:دسترسی کنترل

 و مبارزه با فساد و پولشویی. 

o روز بودن اطلاعات در سامانه ملی. تضمین صحت، امنیت و به ها:اعتباربخشی به داده 

 ۱۴۰۳فصل ششم: تاریخچه و روند قانونی ثبت املاک در ایران؛ از آغاز تا تحول 

درک تحولات اخیر در نظام ثبت املاک، بدون مروری بر تاریخچه قانونگذاری در این حوزه، ناقص خواهد بود. ایران، پیشینه طولانی در ثبت 

 ها دارد، اما نظام نوین ثبت رسمی، محصول دوران معاصر است.مالکیت

 دوره پیش از انقلاب اسلامی )پهلوی اول و دوم(  ۶.۱

   )دوره پهلوی اول(: ۱۳۱۶شمسی و اصلاحیه    ۱۳۱۰الف( قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  •

o های حقوقی غربی )به خصوص نظام حقوقی فرانسه و  این دوره، آغازگر یک نظام نوین ثبت در ایران بود که با الهام از نظام

 گذاری شد. آلمان( و برای مقابله با هرج و مرج ناشی از معاملات غیررسمی و دعاوی متعدد، پایه



 

o :(.  ۴۷و   ۴۶بینی کرد )مواد این قانون، برای اولین بار “الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول” را پیش الزام اولیه

 هدف، ایجاد نظم، شفافیت و جلوگیری از دعاوی بود. 

o :های کافی، تعداد محدود دفاتر ثبت، پراکندگی جغرافیایی  با این حال، به دلیل عدم وجود زیرساخت مشکلات اجرایی

تر از همه، ناآگاهی عمومی و عدم عادت مردم به این شیوه جدید )برخلاف عرف دیرینه معاملات شفاهی و با  ها، و مهمآن 

ها همچنان رواج غالب داشتند. مردم در بسیاری مناطق به  سند عادی(، این الزام در عمل به طور کامل محقق نشد و قولنامه

 کردند. ثبت رسمی رجوع نمی

   )دوره پهلوی دوم(: ۱۳۴۷و   ۱۳۳۴های ب( اصلاحات سال •

o هایی در قوانین مربوط به ثبت  ها، با توجه به نیازهای جامعه و رشد جمعیت و معاملات، اصلاحات و بازنگریدر این سال

 های اجرایی صورت گرفت تا کارایی سیستم افزایش یابد. نامه)مانند قانون ثبت ملک( و آیین

o ای همچنان پابرجا بود. محدودیت دسترسی به دفاتر ثبت، طولانی  با وجود این اصلاحات، مشکلات ریشه  ها:تداوم چالش

ای به عنوان بودن فرآیندهای اداری، و عدم درک عمومی از اهمیت ثبت رسمی، باعث شد که معاملات غیررسمی و قولنامه

ها همچنان ادامه یابد. در نتیجه، این قوانین یک عرف رایج در جامعه باقی بمانند و مشکلات حقوقی و اقتصادی ناشی از آن

 نتوانستند به طور کامل به اهداف خود دست یابند. 

 پس از انقلاب اسلامی؛ تداوم مشکلات و ضرورت تحول   ۶.۲

   : ۱۳۷۰و   ۱۳۶۵های  الف( اصلاحات سال •

o   پس از انقلاب اسلامی، با توجه به نیازهای جدید جامعه و تغییرات در ساختار حکومتی، و همچنین برای سازگاری با مبانی

فقه اسلامی، اصلاحاتی در قوانین ثبت و قانون مدنی صورت گرفت. این اصلاحات تلاش داشتند که ضمن حفظ اصول  

 بنیادین، مشکلات اجرایی را نیز برطرف کنند. 

o ای نظیر ضعف اجرایی، کمبود امکانات، و به ویژه  اما متأسفانه، با وجود این تغییرات، مشکلات ریشه  ها: ماندگاری چالش

ای از  ای سهم عمدهناآگاهی عمومی و عادت دیرینه به معاملات غیررسمی، همچنان ادامه یافت. معاملات غیررسمی و قولنامه

 زد. بازار املاک را به خود اختصاص داده بودند و این امر، به بحران حقوقی و اقتصادی در این بخش دامن می

   ب( نیاز به تحول بنیادی و طرح جامع:  •

o گونه سوداگری، فرار  های اخیر با رشد قارچهای اقتصادی و اجتماعی، به ویژه در سالبا گذشت زمان و افزایش پیچیدگی

سابقه دعاوی ملکی، لزوم یک “تحول بنیادی و جامع” در نظام ثبت املاک بیش از پیش  مالیاتی، پولشویی و حجم بی

 احساس شد.

o  :ها(، دولت )به دلیل فرار  قضائیه )به دلیل حجم بالای پروندهاین فشارها از سوی قوه فشارهای اجتماعی و اقتصادی

مالیاتی و نیاز به شفافیت اقتصادی( و کارشناسان حقوقی و اقتصادی، مجلس شورای اسلامی را به سمت تدوین یک قانون 

 آور برای ثبت رسمی سوق داد. جامع و الزام

 (: نقطه عطف و جبران خلاءهای تاریخی۱۴۰۳قانون جدید )  ۶.۳

، و معرفی مفهوم “اسناد رسمی سبز”، یک تغییر ۱۴۰۳قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در سال با تصویب  •

های  ای، تلاش کرد تا خلاءهای تاریخی و ضعفسابقهپارادایم اساسی در نظام ثبت املاک ایران رخ داد. این قانون، با جدیت بی

 اعتبار در مراجع رسمی پایان دهد. ای بیساختاری گذشته را جبران کند و به یک بار برای همیشه، به معاملات قولنامه



 

بینی ضمانت  سابقه و قاطع بر ثبت رسمی، محدود کردن شدید اعتبار اسناد عادی، و پیشاین قانون، با تأکید بی های بارز:ویژگی •

اجراهای حقوقی و مالیاتی سنگین، گامی بلند در جهت ایجاد یک نظام حقوقی، اقتصادی و مالیاتی شفاف، منسجم و قابل اتکا در حوزه 

املاک برداشته است. این اقدام، به معنای تغییر رویکرد از یک “نظام ثبت اختیاری و ناقص” به یک “نظام ثبت اجباری، کامل و مؤثر” 

ه هدف آن، ایجاد امنیت حقوقی پایدار و سلامت اقتصادی در بازار املاک و مستغلات کشور است. این قانون در واقع، از  است ک

 کند. ستم ثبت مدرن و شفاف حرکت میتجربیات تلخ گذشته درس گرفته و به سمت یک سی

 انداز آینده گیری کلی و چشمفصل هفتم: نتیجه

ب  این مقاله به طور جامع به بررسی اسناد رسمی سبز و الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در ایران، با تمرکز بر قانون جدید مصو

رو را تبیین ها و راهکارهای پیش، پرداخت. ما ابعاد حقوقی، فقهی، اقتصادی و اجتماعی این تحول بزرگ را مورد کاوش قرار دادیم و چالش۱۴۰۳

 توان در نکات زیر خلاصه کرد:های اصلی این پژوهش را میگیریکردیم. نتیجه 

اسناد رسمی سبز، به عنوان تنها سند رسمی و معتبر مالکیت، دارای بالاترین اعتبار حقوقی و   بدیل اسناد رسمی سبز:اعتبار بی •

نظیری را برای مالکان و  اثباتی هستند. این اسناد، به دلیل ثبت در دفاتر اسناد رسمی و تحت نظارت دقیق دولت، امنیت حقوقی بی

 الاجرا و غیرقابل انکارند. آورند و برای تمامی اشخاص )طرفین و ثالث( لازمخریداران فراهم می

ها، اگرچه میان طرفین معامله از نظر شرعی )به عنوان یک تعهد( صحیح و نافذ تلقی  قولنامه  ها:پایان اعتبار رسمی قولنامه •

ها، ادارات و نهادهای دولتی(، فاقد اثر قانونی مستقل برای اثبات مالکیت یا  شوند، اما در مراجع رسمی و قانونی کشور )اعم از دادگاهمی

 ها در فضای رسمی کشور است. اثر شدن” آنانتقال رسمی آن هستند. این به معنای “بی

( با فقه امامیه )از منظر حکم حکومتی و مصلحت عمومی که ناظر بر  ۱۴۰۳قانون جدید ) سازگاری با اصول حقوقی و فقهی: •

جلوگیری از ضررهای اجتماعی و اقتصادی است(، قانون مدنی )در تعریف و تفکیک اسناد( و اصول نظم حقوقی و اقتصادی )در جهت  

ون، یک تحول مشروع، مثبت و ضروری در نظام حقوقی  شفافیت، امنیت و سلامت معاملات( کاملاً هماهنگ و منطبق است. این قان

 شود.ایران محسوب می

کند که منجر به  الزام به ثبت رسمی معاملات، به عنوان یک کاتالیزور قدرتمند عمل می کاتالیزور شفافیت اقتصادی و مالیاتی: •

سابقه در بازار املاک، کاهش چشمگیر دعاوی قضایی مربوط به اختلافات ملکی، پیشگیری مؤثر از فرار مالیاتی و مبارزه با  شفافیت بی

شود. این شفافیت، اعتماد عمومی و  های قانونی و ایجاد امنیت حقوقی برای شهروندان میپولشویی، و در نهایت، تثبیت مالکیت

 دهد. گذاری را نیز افزایش میسرمایه

برای اجرای موفق و فراگیر این قانون، نیازمند اتخاذ راهکارهای عملی و مؤثر هستیم.    ضرورت راهکارهای عملی و نگاه به آینده: •

رسانی عمومی گسترده و مستمر، هماهنگی و  این راهکارها شامل تسهیل حداکثری فرآیند ثبت از طریق فناوری، آموزش و اطلاع

ربط، حمایت قاطع قضایی در برخورد با متخلفین و رسیدگی به وضعیت  یکپارچگی سیستمی میان تمامی نهادهای دولتی ذی

 .های قدیمی، و ایجاد یک سامانه ملی جامع و یکپارچه برای اطلاعات املاک و اسناد رسمی استپرونده

 انداز آینده: چشم

بخشی به بازار املاک ایران است. سازی و سلامتقانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول و اسناد رسمی سبز، گامی انقلابی در جهت مدرن

این قانون، ضمن رعایت صحت شرعی معاملات رضایی، نظام حقوقی، اقتصادی و اجتماعی کشور را در حوزه املاک و مستغلات متحول ساخته و 

پذیر  دهد. با این رویکرد نوین، دیگر معاملات معارض، فرار مالیاتی و پولشویی به سادگی گذشته امکانبه سمت استانداردهای جهانی سوق می

توانند به ثبت رسمی اسناد اعتماد کنند. این تحول، نه تنها به نفع دولت و نظام مالیاتی از  نخواهد بود و اشخاص ثالث با اطمینان بیشتری می



 

آورد و از بروز دعاوی پرشمار و  ای به ارمغان میسابقهطریق افزایش درآمدها و شفافیت است، بلکه برای شهروندان نیز امنیت حقوقی و مالی بی

 کند. پرهزینه جلوگیری می

در نهایت، موفقیت کامل و پایدار این قانون، نیازمند عزم ملی و همکاری و هماهنگی تنگاتنگ تمامی نهادهای مرتبط، از جمله سازمان ثبت 

های اجرایی است. همچنین، افزایش آگاهی عمومی و  قضائیه، مجلس شورای اسلامی و سایر دستگاهاسناد و املاک، سازمان امور مالیاتی، قوه

تسهیل مداوم فرآیندهای ثبت، از عوامل کلیدی در دستیابی به اهداف بلندمدت این قانون ملی و ایجاد یک بازار املاک سالم، شفاف و قابل  

 تر برای امنیت مالکیت و سلامت اقتصادی در ایران است.ای روشنهای آینده خواهد بود. این قانون، نویدبخش آیندهاعتماد برای نسل

 منابع 

 الف( کتب فقهی و اصول فقهی: 

 قرآن کریم.  .1

 نهج البلاغه. .2

. قم: کنگره جهانی بزرگداشت شیخ اعظم انصاری. )برای بحث اصالت لزوم، قاعده صحت و  المکاسبق(. ۱۴۱۵شیخ انصاری، مرتضی ) .3

 مباحث عقد و ایقاع( 

. قم: مؤسسة نشر اسلامی. )برای مباحث مربوط به  الروضة البهیة فی شرح اللمعة الدمشقیةق(. ۱۴۱۴الدین بن علی )شهید ثانی، زین .4

 بیع و شروط صحت آن(

. قم: مؤسسة المعارف الإسلامیة. )برای شرائع الإسلام فی مسائل الحلال والحرامق(. ۱۴۰۸الدین جعفر بن حسن )محقق حلی، نجم .5

 بررسی ابواب فقهی مربوط به معاملات و عقود( 

، تهران: انتشارات وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامی. )برای بحث ولایت فقیه و حکم  ۲۰. جلد صحیفه نور(. ۱۳۶۷الله )امام خمینی، روح .6

 حکومتی(

. قم: مؤسسة آل البیت )ع(. )برای مباحث اصول فقهی مانند اطلاق و تقیید،  کفایة الأصولق(. ۱۴۰۹آخوند خراسانی، محمد کاظم ) .7

 عموم و خصوص در قوانین و احکام(

های فقهی در مسائل مربوط به معاملات و احکام  . قم: دارالعلم. )برای فتاوی و دیدگاهتحریر الوسیلهتا(. الله )بیموسوی خمینی، روح .8

 ثانویه(

 ب( کتب و مقالات حقوقی )فارسی(: 
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Abstract 

This article provides a comprehensive examination of recent developments in Iran's real estate registration 

system, with a particular emphasis on the Law Mandating the Official Registration of Real Estate 

Transactions, ratified in 2024, and the introduction of the unified green title deeds (cadastral). The primary 

objective is to elucidate the various dimensions of this paradigm shift from legal, jurisprudential, 

economic, and social perspectives. The article begins by delineating the legal foundations of official 

documents and distinguishing them from preliminary contracts (Qolnameh), clarifying the limited standing 

of such preliminary contracts in official authorities. Subsequently, the imperatives and legal, economic, and 

tax implications of official registration—including fostering transparency, combating tax evasion, and 

reducing litigation—are analyzed in detail. Following this, the jurisprudential aspects of this mandate, 

particularly from the perspective of governmental decree (Hokm-e Hokoumati) and public interest, are 

expounded to highlight its religious legitimacy. Later sections investigate the executive challenges ahead 

and offer practical suggestions for enhancing the efficiency of the new registration system. Finally, by 

reviewing the legislative history of registration in Iran, the article points to the role of this new law in 

compensating for historical gaps and comprehensively organizing the country's real estate market. This 

article strives to present a holistic and multi-faceted perspective, explaining the strategic importance of 

green title deeds and the necessity of registering real estate transactions for the sustainability of the legal 

order and economic development. 

Keywords: Green Cadastral, Official Registration of Real Estate Transactions, Capital Gains Tax, Legal 

Security, Combating Money Laundering      

 

 

 


