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 چکیده

جد الکترون  دیالزامات  سال    کیثبت  از  که  املاک  افزا  ۱۴۰۳اسناد  هدف  با  است،  درآمده  اجرا    ش یبه 

بر ساختار بازار املاک به    یقابل توجه  راتیمعاملات املاک، تأث  ندیفرآ  لیکاهش تخلفات و تسه  ت،یشفاف

مرز  ژهیو مناطق  ا  یدر  دارد.  محروم  توص  نیو  روش  با  تحل  یفیپژوهش  بهره  ی لیـ  منابع    یریگو  از 

مناطق   نیالزامات بر بازار املاک در ا نیا راتیتأث یانجام شده است و هدف آن بررس ینترنتیو ا یاکتابخانه 

تأک  یهاافتهی است.   اجرا   کندی م  دیپژوهش  رسم  یکه  ثبت  به  الزام  غ  یقانون  اموال  و    رمنقولی معاملات 

سامانه  از  الکترون  یهااستفاده  کا  کی ثبت  سامانه  افزا   تب،مانند  و    ت،یشفاف  شیموجب  تخلفات  کاهش 

غ تسه  ،یررسمیمعاملات  مالک  ندیفرآ  لیو  انتقال  و  ا  تینقل  است.  امن  راتییتغ  نیشده  ارتقاء    ت یباعث 

م  ییقضا  یمعاملات و کاهش دعاو   یحقوق با املاک  اشودی مرتبط  با  مانند کمبود    ییهاحال، چالش   نی . 

ها، از موانع  از سامانه   نهیاستفاده به  یبه آموزش کاربران برا  ازیدر مناطق محروم و ن  یفناور   یهارساخت یز

ا  یاجرا   یاصل همچن  نیکامل  است.  الکترون  ن،یالزامات  ثبت  به  تغ  کی الزام  و    رییباعث  بازار  ساختار  در 

  ج ینتا ت،یکند. در نها جادیا ییهامدت مقاومت در کوتاه  تواندیشده که م یررسمیغ یهاکاهش نقش واسطه 

حاک ز  یپژوهش  توسعه  که  است  آن  آموزش   هارساخت یاز  دق  یهاو  نظارت  کنار  در   د یکل  ق،یلازم 

 و محروم است.   یدر بازار املاک مناطق مرز   کیثبت الکترون  یایکامل از مزا  یبرداربهره 

مناطق محروم.  ،یبازار املاک، مناطق مرز   ک،ی ثبت الکترون  :یدیکل واژگان 
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   مقدمه
از سال   الکترونیک اسناد املاک که  الزامات جدید ثبت  به صورت رسمی در کشور  ۱۴۰۳اجرای 

رود. این  آغاز شده است، گامی مهم در راستای اصلاح و بهبود نظام معاملات املاک به شمار می

الزامات با هدف اصلی افزایش شفافیت در معاملات، کاهش تخلفات و جعل اسناد، و تسهیل فرآیند  

اند. اهمیت این موضوع در مناطق مرزی و محروم، که به دلیل  نقل و انتقال مالکیت طراحی شده

به   با مشکلاتی نظیر عدم دسترسی کافی  اجتماعی، همواره  اقتصادی و  شرایط خاص جغرافیایی، 

مواجه زیرساخت  غیررسمی گسترده  معاملات  و وجود  اسناد،  و  ثبت  نظام  فناوری، ضعف در  های 

است که  اند، دوچندان میبوده نظارت موجب شده  فقدان شفافیت و ضعف  مناطق،  این  در  شود. 

با ریسک نوبه خود توسعه بازار املاک به صورت غیررسمی و  به  امر  این  فعالیت کند و  زیاد  های 

پایدار و امنیت حقوقی شهروندان را تحت تأثیر قرار داده است. بنابراین، مسأله اصلی این پژوهش  

می الکترونیک  ثبت  جدید  الزامات  چگونه  که  است  این  این  بررسی  در  املاک  بازار  ساختار  تواند 

هایی در مسیر اجرای این الزامات وجود دارد. در این  مناطق را تحت تأثیر قرار دهد و چه چالش

افزایش   باعث  املاک  اسناد  الکترونیک  ثبت  اجرای  که  است  مبنا  این  بر  تحقیق  فرضیه  راستا، 

  هدف شفافیت، کاهش تخلفات، و بهبود ساختار بازار املاک در مناطق مرزی و محروم خواهد شد.  

اصلی این پژوهش تحلیل تأثیرات الزامات ثبت الکترونیک بر ساختار بازار املاک در مناطق مرزی 

شود که بازار املاک به عنوان یکی از ضرورت انجام این پژوهش از آنجا ناشی می.و محروم است  

با محدودیت و محروم که  به ویژه در مناطق مرزی  اجتماعی،  اقتصادی و  های  ارکان مهم توسعه 

اند، نیازمند اصلاحات ساختاری و تقویت نظام ثبت است تا بتواند نقش  زیرساختی و حقوقی مواجه 

 . مؤثری در توسعه پایدار و ارتقای امنیت حقوقی ایفا کند 

شده   انجام  املاک  بازار  بر  آن  اثرات  و  املاک  اسناد  الکترونیک  ثبت  حوزه  در  متعددی  مطالعات 

جنبه  از  یک  هر  که  دادهاست  قرار  بررسی  مورد  را  موضوع  این  مختلف  جعفر های  پژوهش  اند. 

یکی از تحقیقات کلیدی  (  ۲۵-۱۵:  ۱۴۰۲الملکی و سعیدی،  الملکی و عبدالرضا سعیدی )نظامنظام

چالش تحلیل  به  که  است  زمینه  این  غیرمنقول در  اموال  معاملات  ثبت  به  الزام  مصوبه  های 

با سازوکارهای عرفی معاملات عادی و  پرداخته  از نظر همسویی  این مصوبه  آنان معتقدند که  اند. 

به ویژه، فقدان هماهنگی میان   .انطباق با مختصات عملی بازار املاک کشور دارای نواقصی است

ذ دستگاهینهادهای  سایر  و  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  قضاییه،  قوه  جمله  از  اجرایی،  ربط  های 

نارسایی اجرایی میموجب تداوم  با مشکل مواجه شود که میهای  را  قانون  این  اجرای مؤثر  تواند 

ای  در مقاله( ۵۵-۴۰: ۱۴۰۱کند. در ادامه، محمدحسین رهبر و نرگس بختیاری )رهبر و بختیاری، 

با رویکرد حقوقی، تعارض احتمالی میان اصل رضایی بودن عقود و اجبار قانونی به ثبت معاملات را 

ترین دلیل اثباتی در  اند. آنان ضمن تأیید ارزش سند رسمی به عنوان قوی مورد بررسی قرار داده

نمی که  دارند  تأکید  نکته  این  بر  اثباتی محاکم،  ارزش  فاقد  مطلق  طور  به  را  عادی  اسناد    توان 

 .دانست، زیرا در برخی موارد محاکم مکلف به ارزیابی سند عادی بر اساس ضوابط قانونی هستند

های حقوقی و فقهی در اجرای الزام به ثبت رسمی است که دهنده وجود چالشاین موضوع نشان 
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)اکبری   ثانی  محسنی  مصطفی  و  بیرجندی  اکبری  آتنا  همچنین،  است.  دقیق  توجه  نیازمند 

ثانی،   محسنی  و  معاملات  (  ۸۵-۷۰:  ۱۴۰۲بیرجندی  بررسی  به  حقوقی  و  فقهی  پژوهشی  در 

اند و به تأثیر نظریات شورای نگهبان در پذیرش اسناد عادی  معارض در اموال غیرمنقول پرداخته 

آنان معتقدند که ورود رویکرد نظام تأییدی در برخی مصوبات و  .  اندتحت شرایط خاص اشاره کرده

ممکن   امر  این  و  است  ساخته  متزلزل  حدودی  تا  را  رسمی  اسناد  مطلق  حاکمیت  قضایی،  آرای 

ها نشان  قانون ثبت در تعارض باشد. این دیدگاه  ۴۸و    ۴۷،  ۲۲گیرانه مواد  است با چارچوب سخت

های مربوط به طور یکپارچه و بدون نامهدهد که تا زمانی که قانون الزام به ثبت رسمی و آیین می

آن پیرامون  حقوقی  و  فقهی  ابهامات  و  نشوند  اجرا  نمیابهام  نگردد،  مرتفع  قطعیت  ها  از  توان 

و   مناطق مرزی  بر  ویژه  تمرکز  پژوهش در  این  نوآوری  ایجادی سخن گفت. وجه  نظام  حاکمیت 

اند و همچنین  محروم است که کمتر در مطالعات پیشین به صورت مستقل مورد بررسی قرار گرفته

توصیفی رویکردهای  کتابخانه-تلفیق  منابع  از  استفاده  با  تحلیل  تحلیلی  ارائه  برای  اینترنتی  و  ای 

می که  است  الکترونیک  ثبت  اجرایی  و  فقهی  حقوقی،  بهبود جامع  برای  عملی  راهکارهای  تواند 

زیرساخت ارتقاء  و  نهادها  مناطق  هماهنگی  این  در  پایدار  توسعه  به  ترتیب  بدین  و  دهد  ارائه  ها 

 . کمک کند

 

 ـ مفاهیم و مبانی  2

 اموال غیرمنقول   ـ2ـ  1

  دیگر  محل  به  محلی  از  که  آنست  منقول  غیر  مال»  گویدمی  خصوص  این  در  مدنی  قانون  ۱۲  ماده 

  آن  نقل  که  بنحوی  انسان،  عمل  یبواسطه  یا  باشد   ذاتی  آن  استقرار  اینکه  از  اعم  نمود؛  حمل  نتوان

 . شوندمی تقسیم دسته چهار به  منقول غیر اموال.شود آن محل یا  مال خود نقص یا خرابی مستلزم

منحصر به اراضی است. البته باید دانست که کلمه اراضی یا زمین فقط به  ذاتی    منقول  غیر   اموال 

شود. بنابراین نه فقط سطح زمین،  شود، بلکه اعماق زمین را هم شامل میسطح الارض اطلاق نمی

بلکه کلیه آنچه در اعماق زمین هم موجود باشد، از قبیل خاک، سنگ، معادن جزء اموالی محسوب 

میمی منقول  غیر  ذاتاً  که  نیست،  شود  ثابت  خود  ذات  حسب  به  چیزی  هیچ  چون  البته  باشند. 

ها، معادن هم قابل جدا شدن و حرکت دادن است. ولی حقوق به ثبات ذاتی به این  زمین، سنگ

نمی علمی.اطلاق  نه  است،  عرفی  آن  در  داوری  و  اراضی9۵،  ۱۳9۵،  )طالبی   نگردد   غیر   تنها  ( 

  کاملترین  و   است  شده   اشاره  آن  به  ماده   صدر  در   مدنی  قانون  ۱۳  ماده   در  که  باشند می  ذاتی  منقول

 . گرددمی خاک و سنگ از اعم  زمینی زیر هایقسمت  تمامی شامل و باشد می منقول غیر قسم

 متقول  غیر  انسان  عمل  واسطه  به  که  هست  اموالیانسان    عمل  واسطه  به   متقول  غیر   اموال 

 اموال   این  به  ۱۱۳  ماده  ؛درگرددمی  آنها  محل  یا  آنها  خرابی  مستلزم  آنها  نقل  که  نحوی  به  اندشده

 
 غیرمنقولشود،  جزء بنا محسوب می عرفاً و هر چه که در بنا منصوب و   آسیاو ابنیه و   اراضی :قانون مدنی  ۱۳ماده   ۱

 .ها که برای جریان آب یا مقاصد دیگر در زمین یا بنا کشیده شده باشداست و همچنین است لوله

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%B6%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A2%D8%B3%DB%8C%D8%A7%D8%A8
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B9%D8%B1%D9%81
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
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 را   شودمی  محسوب  بنا   جزء  عرفا  و  مضوب  بنا  در  که  چه  هر  و  آسیا  و  ابنیه  جمله  از  شده  اشاره  نیز

ملاک تشخیص این اموال این است که قبلاً منقول بوده و مستقیماً یا    .دانست  منقول  غیر  مال  باید

به طور غیر مستقیم به زمین الصاق شده باشند به طوری که نتوان حمل و نقل نمود، مگر اینکه  

منعکس شده    ۱قانون مدنی   ۱6تا    ۱۳در خود مال یا محل آن خرابی حاصل آید. این اموال در مواد  

اند. بنابراین آنچه ملصق به زمین یا بنا شده است غیر منقول تبعی است و تابع وضع موجود است 

 ( 9۵، ۱۳9۵، و هر گاه از زمین یا بنا جدا شود منقول است. )طالبی

بر   علاوه  برخی   اموالیقانونگذار،  نباشد؛  ممکن  خرابی  بدون  آنها،  نقل  و  حمل  منقولکه  ، اموال 

امر   به  که  را  اشیایی  یا  حیوانات  داده شدهزراعتنظیر  اختصاص  نموده غیرمنقولاند؛  ،   محسوب 

حیوانات و اشیایی که مالک آن را برای  :قانون مدنی  ۱۷ماده  مطابق   (۵۰،  ۱۴۰۴)صفایی،    است

عمل زراعت اختصاص داده باشد از قبیل گاو و گاومیش و ماشین و اسباب و ادوات زراعت و تخم و  

استفاده از عمل زراعت، لازم و مالک آن را به این امر    طور کلی هر مال منقول که برای غیره و به

حکم مال در  ، جزء ملک محسوب و  توقیف اموالو   محاکم صلاحیتتخصیص داده باشد، از جهت  

غیرمنقول است و همچنین است تلمبه و گاو و یا حیوان دیگری که برای آبیاری زراعت یا خانه و  

است.«، البته حکم این ماده، نسبت به آن دسته از ادوات صنعتی و تجاری    اختصاص داده شده باغ

نمی و  نداشته  تسری  قابلیت  دارند؛  فراوان  اهمیت  کشاورزی  امر  در  را که  قانونگذار  هدف  تواند 

تواند در همه فروض، به هدف  همچنین قانونگذار، با وضع این ماده، نمی طور کامل، محقق نمایدبه

نظیر   مواردی  زیرا  بپوشاند؛  زراعی، جامه عمل  زمین  به  مزبور  اموال  اختصاص  یعنی  و   ارثخود، 

  نماید.  جلوگیری  زمین  در  مزبور  اموال  انتزاع  از  تواندمی  مانده  غافل  وی  نظر  از  که  ،…و   وصیت

مال (  ۳6،  ۱۳9۰،  ضرابی) اقسام  از  یکی  عنوان  به  را  حکمی  غیرمنقول  اموال  قانونگذار،  اگر 

پیش نمیغیرمنقول،  اموال  بینی  توقیف  به  بیشتری،  سهولت  با  بتوانند  اشخاص  بود  ممکن  نمود؛ 

مزبور پرداخته و در نتیجه امر زراعت عقیم بماند حیوانات و اشیایی که برای امر زراعت، اختصاص 

گردند که متعلق به صاحب زمین باشند.  شوند، در صورتی در حکم غیرمنقول، محسوب میداده می

هستند غیرمنقول  حکم  در  مال،  توقیف  و  محاکم  صلاحیت  حیث  از  فقط  اموالی،  اموال   .چنین 

اینکه فقط به امور مربوط به زراعت، اختصاص  منقول بوده و هم  غیرمنقول حکمی، هم باید ذاتاً 

توان به تراکتوری که هم به هموار نمودن جاده و هم شخم زدن  یافته باشند، به عنوان نمونه، نمی

 (۵9، ۱۴۰۴)صفایی، پردازد؛ وصف غیرمنقول حکمی را اطلاق نمودزمین می

 
صورتی که در بنا یا زمین به کار رفته باشد، به    در   هاآن  امثال  و  مجسمه  و  نقاشیآینه و پرده   :قانون مدنی  ۱۴ماده   ۱

 .است غیرمنقولطوری که نقل آن موجب نقص یا خرابی خود آن یا محل آن بشود، 

است. اگر قسمتی از آن چیده یا درو   غیرمنقولاست    و حاصل، مادام که چیده یا درو نشده ثمره :قانون مدنی  ۱۵ماده  

 .است منقولشده باشد، تنها آن قسمت 

 .است غیرمنقولاست، های آن و نهال و قلمه، مادام که بریده یا کنده نشدهمطلق اشجار و شاخه: قانون مدنی ۱6ماده 

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B2%D8%B1%D8%A7%D8%B9%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B1%DB%B7_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%82%DB%8C%D9%81_%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%BA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%B1%D8%AB
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%88%D8%B5%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AB%D9%85%D8%B1%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
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به علت موضوع  دعاویو   حقوق ، مواردی است که  ۱مقصود از غیرمنقول تبعیتبعی    منقول   غیر

می غیرمنقولخود   به  محسوب  اموال  تقسیم  زیرا  معیاری   منقولشود؛  اساس  بر  غیرمنقول  و 

یا  منقول  تا حقیقتا  نیست  لمس  قابل  و  مادی  و دعاوی  نفس حقوق  است، در حالی که  فیزیکی 

بنابراین دعوایی که موضوع آن، غیرمنقول باشد؛ به   (  ۱6۷ـ  ۱۴۰۱،۱۵۰پیلوار,    .)غیرمنقول باشد

،  ۱۴۰۳ان  کاتوزی  ) خلع یدو   تصرفگردد، مانند دعاوی  ، غیرمنقول محسوب میادعا تبع حق مورد  

تبع ملک موضوع دعوا، غیرمنقول محسوب می رفع مزاحمت و  (  ۵۴ به  ،  ۱۴۰۳،  )امامیگردند،که 

ید  (۸۷ خلع  قبیل  از  تصرف،  دعاوی  رفع   غاصبانهلذا  عدوانی،  تصرف  غیرمنقول،  مال  از  امانی  و 

زمین را، باید به تبع ملک موضوع دعوا،  تسلیمبه   فروشنده، و الزام  رفع ممانعت از حقمزاحمت،  

نمود، محسوب  آنها،   (96،  ۱۳۸9)کاتوزیان،  غیرمنقول  موضوع  که  دعاوی  مال   تملکهمچنین 

، به تبع ملک  اراضیاملاک و   معاملات  عدم نفوذو   بطلان،  فسخباشد؛ نظیر دعاوی  غیرمنقول می

حق    قانون مدنی  ۱۸ماده  مطابق   (۱۷۸،  ۱۳۸9،  )عدلگردندموضوع دعوا، غیرمنقول محسوب می

نسبت به ملک غیر، از   حق ارتفاق و همچنین   سکنیو   حق عمریاز اشیای غیرمنقول، مثل   انتفاع

العبورقبیل   المجریو   حق  از قبیل تقاضای خلع ید و   حق  اموال غیرمنقوله،  به  راجعه  و دعاوی 

است غیرمنقول  اموال  تابع  آن،  و   .امثال  نباید   منافعحقوق  جهت  مالرا  اما  نمود؛  محسوب 

ها، قانونگذار آنها را به تبع ملک مورد نزاع،  دادگاه صلاحیتجلوگیری از بروز مشکلات در تعیین  

ندارند؛  قانون مدنی  ۱۸ماده  سایر حقوقی که تحت شمول    .است  غیرمنقول دانسته  قرار   منقول، 

حق  و   حق تحجیرحق انتفاع، حق ارتفاق در ملک دیگری، تقاضای خلع ید،   .گردند محسوب می

نمیوثیقه محسوب  مال  محسوب  ،  غیرمنقول  دارند؛  تعلق  آن  به  که  ملکی  تبع  به  لیکن  گردند؛ 

حق   (6۰،  ۱۴۰۴)صفایی،  گردند،می هرچند  غیرمنقول تولیتهمچنین  حقوق  زمره  در  اصولاً   ،

باشد؛ باید حق تولیت را غیرمنقول می مال موقوفهنیست؛ اما بنا بر حکم قانونگذار، در مواردی که  

از ماده   (۱۷۸،  ۱۳۸9،  .)عدلنیز غیرمنقول دانست   قانون مدنی فرانسه اخذ شده  ۵۲6این حکم، 

لنگرودی  است مورخه    9۲۰99۷۰9۰9۱۰۰۰۲۴شماره   دادنامهبه موجب  (۱۴۳،  ۱۳۸۸،  )جعفری 

عادی   مبایعه نامه، جهت رسیدگی به دعوای تنفیذ فسخ  دیوان عالی کشور  ۳شعبه    ۳۱/ ۱۳9۲/۱۱

است صالح  موردنظر،  ملک  وقوع  دادگاه محل  غیرمنقول،  مورخ   ۷/۱۴۰۰/۲۸9نظریه شماره  ۲مال 

آپارتمان  ۱9/ ۱۴۰۰/۰۴ ساخت  به  راجع  تعهد  درباره  قضاییه  قوه  حقوقی  کل  شعبه  .اداره  رای 

 . حقوقی دیوان عالی کشور درباره وضعیت فرجام خواهی در فرض عدم ارایه وکالتنامه معتبر

 

 

 

 

 
1 Immeubles par l'objet auquel ils s'appliquent 

)خرداد   ۲ هشتم(  )دوره  اسلامی  شورای  مجلس  مصوبات  مورد  در  نگهبان  شورای  نظرات  خرداد    ۱۳۸۷مجموعه  تا 

 . پژوهشکده شورای نگهبان ۱چاپ  .(۱۳9۱

https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D8%A7%D9%88%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%AF%D8%B9%D8%A7
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D8%B5%D8%B1%D9%81_%D8%B9%D8%AF%D9%88%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AE%D9%84%D8%B9_%DB%8C%D8%AF
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%B1%D9%81%D8%B9_%D9%85%D8%B2%D8%A7%D8%AD%D9%85%D8%AA&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%BA%D8%B5%D8%A8
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%B1%D9%81%D8%B9_%D9%85%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%B9%D8%AA_%D8%A7%D8%B2_%D8%AD%D9%82&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%B9
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D8%B3%D9%84%DB%8C%D9%85
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%81%D8%B3%D8%AE
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A8%D8%B7%D9%84%D8%A7%D9%86
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B9%D8%AF%D9%85_%D9%86%D9%81%D9%88%D8%B0
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%B9%D8%A7%D9%85%D9%84%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%A7%D8%B1%D8%A7%D8%B6%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B1%DB%B8_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%A7%D9%86%D8%AA%D9%81%D8%A7%D8%B9
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%A7%D9%86%D8%AA%D9%81%D8%A7%D8%B9
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%B9%D9%85%D8%B1%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%B3%DA%A9%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%A7%D8%B1%D8%AA%D9%81%D8%A7%D9%82
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%B9%D8%A8%D9%88%D8%B1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82_%D8%A7%D9%84%D9%85%D8%AC%D8%B1%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D9%86%D9%81%D8%B9%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B5%D9%84%D8%A7%D8%AD%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D8%AF%D9%87_%DB%B1%DB%B8_%D9%82%D8%A7%D9%86%D9%88%D9%86_%D9%85%D8%AF%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AD%D9%82_%D8%AA%D8%AD%D8%AC%DB%8C%D8%B1&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AD%D9%82_%D9%88%D8%AB%DB%8C%D9%82%D9%87&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AD%D9%82_%D9%88%D8%AB%DB%8C%D9%82%D9%87&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AA%D9%88%D9%84%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%88%D9%82%D9%81
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%DB%8C%D9%88%D8%A7%D9%86_%D8%B9%D8%A7%D9%84%DB%8C_%DA%A9%D8%B4%D9%88%D8%B1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A8%D8%A7%DB%8C%D8%B9%D9%87_%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D8%B4%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87_7/1400/289_%D9%85%D9%88%D8%B1%D8%AE_1400/04/19_%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1%D9%87_%DA%A9%D9%84_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C_%D9%82%D9%88%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%DB%8C%DB%8C%D9%87_%D8%AF%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B1%D9%87_%D8%AA%D8%B9%D9%87%D8%AF_%D8%B1%D8%A7%D8%AC%D8%B9_%D8%A8%D9%87_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA_%D8%A2%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%86%D8%B8%D8%B1%DB%8C%D9%87_%D8%B4%D9%85%D8%A7%D8%B1%D9%87_7/1400/289_%D9%85%D9%88%D8%B1%D8%AE_1400/04/19_%D8%A7%D8%AF%D8%A7%D8%B1%D9%87_%DA%A9%D9%84_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C_%D9%82%D9%88%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%DB%8C%DB%8C%D9%87_%D8%AF%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B1%D9%87_%D8%AA%D8%B9%D9%87%D8%AF_%D8%B1%D8%A7%D8%AC%D8%B9_%D8%A8%D9%87_%D8%B3%D8%A7%D8%AE%D8%AA_%D8%A2%D9%BE%D8%A7%D8%B1%D8%AA%D9%85%D8%A7%D9%86
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B1%D8%A7%DB%8C_%D8%B4%D8%B9%D8%A8%D9%87_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C_%D8%AF%DB%8C%D9%88%D8%A7%D9%86_%D8%B9%D8%A7%D9%84%DB%8C_%DA%A9%D8%B4%D9%88%D8%B1_%D8%AF%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B1%D9%87_%D9%88%D8%B6%D8%B9%DB%8C%D8%AA_%D9%81%D8%B1%D8%AC%D8%A7%D9%85_%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%87%DB%8C_%D8%AF%D8%B1_%D9%81%D8%B1%D8%B6_%D8%B9%D8%AF%D9%85_%D8%A7%D8%B1%D8%A7%DB%8C%D9%87_%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87_%D9%85%D8%B9%D8%AA%D8%A8%D8%B1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%B1%D8%A7%DB%8C_%D8%B4%D8%B9%D8%A8%D9%87_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C_%D8%AF%DB%8C%D9%88%D8%A7%D9%86_%D8%B9%D8%A7%D9%84%DB%8C_%DA%A9%D8%B4%D9%88%D8%B1_%D8%AF%D8%B1%D8%A8%D8%A7%D8%B1%D9%87_%D9%88%D8%B6%D8%B9%DB%8C%D8%AA_%D9%81%D8%B1%D8%AC%D8%A7%D9%85_%D8%AE%D9%88%D8%A7%D9%87%DB%8C_%D8%AF%D8%B1_%D9%81%D8%B1%D8%B6_%D8%B9%D8%AF%D9%85_%D8%A7%D8%B1%D8%A7%DB%8C%D9%87_%D9%88%DA%A9%D8%A7%D9%84%D8%AA%D9%86%D8%A7%D9%85%D9%87_%D9%85%D8%B9%D8%AA%D8%A8%D8%B1


 

 

 
 و محروم  یمناطق مرز  دربر ساختار بازار املاک  ک یثبت الکترون دی الزامات جد ریتأث لیتحل 31

  (یکوثر نظر)  

 

 ثبت رسمی و اهمیت آن در نظام حقوقی ـ  2ـ  2

اسناد توسط مأموران صلاحیت به فرآیند تنظیم و ثبت  یا  ثبت رسمی  اسناد رسمی  دار در دفاتر 

قانون مدنی    ۱۱۲۸۷شود. بر اساس ماده  ادارات ثبت اسناد و املاک مطابق قوانین جاری اطلاق می

ایران، سند رسمی سندی است که در حدود صلاحیت مأمور رسمی و با رعایت تشریفات قانونی  

باشد  مطالعه  تنظیم شده  از  ولی  است  نشده  از سند رسمی  تعریف خاصی  ثبت  قانون  در  .گر چه 

استنباط می قانون ثبت سندی است که مجموع مواد مربوطه چنین  از نظر  شود که سند رسمی 

مطابق قوانین در دفاتر اسناد رسمی ثبت شده باشد. بنابراین سند رسمی از نظر قانون ثبت اخص 

از نظر   ۱۲۸۷است از سند رسمی مذکور در ماده   به این توضیح که هر سندی که  قانون مدنی، 

ماده   تصریح  به  زیرا  است،  رسمی  هم  مدنی  قانون  نظر  از  است  رسمی  ثبت  قانون   ۱۲۸۷قانون 

ر اسناد رسمی یا در اداره ثبت اسناد و املاک رسمی است. اما ممکن  مدنی اسناد ثبت شده در دفات

ولی از نظر قانون ثبت، سند رسمی به آن گفته   باشدمیاست سندی از نظر قانون مدنی سند رس

نشود. مانند شناسنامه که چون توسط مأمور ذیصلاح و مطابق مقررات صادر گردیده است. بنا بر  

تعریف قانون مدنی سند رسمی است ولی چون در دفتر اسناد رسمی تنظیم نشده است در عرف  

 شود. ثبتی و از نظر قانون ثبت به آن سند رسمی گفته نمی

جهت  از  فقط  مدنی  قانون  در  رسمی  سند  با  ثبت  قانون  در  رسمی  سند  تفاوت  که  دانست  باید 

آن  آثار  بلکه  نیست  رسمی  تعریف  سند  آن  به  ثبت  قانون  که  سندی  مثلاً  است.  متفاوت  نیز  ها 

گوید بدون حکم دادگاه قابل اجرا است و اگر اختلاف یا اشکال یا اشتباهی در تنظیم آن باشد  می

مطرح  ثبت  شورایعالی  و  نظارت  هیأت  در  یا  ثبت  سازمان  اسناد  امور  کل  اداره  در  مورد  حسب 

گواهینامه  می شناسنامه،  مانند  مدنی  قانون  تعریف  مشمول  رسمی  سند  که  صورتی  در  شود، 

اسناد رسمی که توسط سایر مأموران دولت تنظیم می شود قابل طرح در هیأت  رانندگی و سایر 

 (۱۴۱، ۱۴۰۲، باشد.)شهریالاجرا نمینظارت یا لازم

 تحولات قانونی مرتبط با ثبت رسمی معاملات   ـ2ـ  3

النهرین  کهن  هایتمدن  به  ایران  در  مالکیت  اسناد  تنظیمسابقه     که   جایی   گردد، می  باز  بین 

  عهد  ایران  در.  است  شده  دیده   میخی   خط  با  گلی  هایلوح   روی  بر  مالکیت  ثبت  هاینمونه   نخستین

 وجود  هامالیات  و  سلطنتی  املاک  کشاورزی،  هایزمین   ثبت  برای  دقیقی  دیوانیِ  نظام  هخامنشی،

ثبت    این.  داشت و مسئولیت  یافت  عنوان »دیوان کرتکان« توسعه  نظام در دوره ساسانیان تحت 

موقوفات، ارث، خریدوفروش و حتی هبه اموال غیرمنقول را بر عهده گرفت. در دوران میانه، اگرچه 

مکاتبات دیوانی و شرعی حاوی اسناد مالکیت بود، نبود نظام متمرکز ثبتی به پراکندگی اسناد و  

بهدار منجر میاختلافات دامنه اساس    طوری  شد،  بر  اغلب معاملات  که در دوره صفویه و زندیه، 

می انجام  مکتوب  قانونی  پشتوانه  بدون  و  محلی  قاجار    (۱۱،  ۱۴۰۲.)طباطبایی،  گرفتعرف  دوره 

 
اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی   :قانون مدنی 1۲۸۷ماده  1

 .ها بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند رسمی است در حدود صلاحیت آن
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های اروپایی، نخستین نقطه عطفی در تاریخ ثبت مدرن ایران است. ناصرالدین شاه با الهام از نظام

شمسی تدوین کرد، اما مقاومت محلی و نبود زیرساخت   ۱۲۵۰دستورالعمل ثبت اسناد را در سال  

اردیبهشت    ۲۱اجرایی موجب شکست این طرح شد. پس از مشروطه، مجلس اول شورای ملی در  

قانون ثبت اسناد و املاک را تصویب کرد که مبتنی بر ثبت اختیاری املاک بود. این قانون    ۱۲9۰

به دلیل استقبال محدود مردم، نتوانست معضل معاملات غیررسمی را رفع کند، چراکه تنها مالکان  

قانون   ۱۳۱۰اسفند    ۲6ثروتمند یا املاک بزرگ به ثبت اسناد روی آوردند. در نتیجه، قانونگذار در  

با اعزام مأموران ثبت به مناطق مختلف اجرایی  ۱۳۱۱ثبت اجباری را جایگزین کرد که از فروردین 

شد. این مأموران موظف بودند متصرفان اراضی را شناسایی، اسناد مالکیت صادر و دفاتر ثبتی را  

به عادی  معاملات  قانون،  این  اجرای  از  پس  حتی  حال،  این  با  کنند.  مناطق  یکپارچه  در  ویژه 

هزینه دلیل  به  مردم  چراکه  یافت،  ادامه  عشایری  و  پیچیدگیروستایی  ثبت،  و  های  اداری  های 

میبی ترجیح  دولتی،  نهادهای  به  انجام اعتمادی  رسمی  دفاتر  از  خارج  را  خود  معاملات  دادند 

دهه( ۲۰،  ۱۳9۵،  )طالبی دهند اموال در  غیررسمی  معاملات  حجم  اسلامی،  انقلاب  از  پس  های 

ها تا  انتقال  و   درصد نقل  6۰غیرمنقول به حدی افزایش یافت که براساس آمارهای رسمی، بیش از  

از سال   بروز جرایمی مانند کلاهبرداری،    ۱۴۰۳پیش  این مسئله موجب  بودند.  فاقد سند رسمی 

ها هزار پرونده قضایی مرتبط با اختلافات  که سالانه ده  طوری  فروش مال غیر و پولشویی شد، به

به مجلس  ۱۳9۵شد. در سال  ملکی تشکیل می اسناد رسمی«  اعتبار  »ارتقای  عنوان  با  ، طرحی 

بحث سال  چهار  از  پس  که  شد  سال    ارائه  در  بررسی،  رسمی    ۱۳99و  ثبت  به  »الزام  عنوان  با 

به قانون  این  گردید.  تصویب  غیرمنقول«  اموال  مغایرت  معاملات  با  دلیل  حقوقی  و  شرعی  های 

در   نهایتاً  نظام،  مصلحت  تشخیص  مجمع  به  ارجاع  از  پس  و  شد  مواجه  نگهبان  شورای  ایرادات 

غیرمنقول،    ۱۴۰۳اردیبهشت   اموال  معاملات  کلیه  قانون،  این  براساس  رسید.  نهایی  تصویب  به 

های بیش از دو سال و تغییرات کاربری ملزم به ثبت رسمی شدند و اسناد عادی پس از نامه  اجاره

 . دهندگذشت مهلت مشخص، اعتبار قانونی خود را از دست می

از بدو تأسیس تاکنون دست ایران  ای شده است. در  خوش تحولات ساختاری گسترده  نظام ثبت 

  دوره پهلوی اول، تشکیل »اداره ثبت اسناد و املاک« زیرمجموعه وزارت عدلیه، نخستین گام به

به »سازمان ثبت    ۱۳۵۲، این نهاد در سال  ۱۳۵۷سوی تشکیلات متمرکز ثبتی بود. پس از انقلاب  

های  های اخیر، فناوریاسناد و املاک کشور« ارتقا یافت و زیر نظر قوه قضائیه قرار گرفت. در ده

به الکترونیکی  معاملات  یکپارچه  سامانه  و  دیجیتال(  )حدنگاری  کاداستر  سامانه  مانند  کار    نوین 

چالش حال،  این  با  یابد.  افزایش  ثبتی  عملیات  دقت  و  شفافیت  تا  شدند  مانند  گرفته  هایی 

های مختلف، فقدان بانک اطلاعاتی یکپارچه ملی و مقاومت  های ثبتی استانناهماهنگی بین سامانه

قانون  است.  کرده  کند  را  نظام  این  مدرنیزاسیون  روند  اتوماسیون،  برابر  در  رسمی  اسناد  دفاتر 

با الزام به ثبت الکترونیکی کلیه معاملات، ایجاد سامانه ملی رهگیری اسناد و    ۱۴۰۳اخیرالتصویب  

های اطلاعاتی قضایی و مالیاتی، گامی بلند در مسیر دیجیتالی  اتصال دفاتر اسناد رسمی به بانک

 (۱۲: ۱۴۰۳، )شریعتی.شودشدن کامل فرایندهای ثبتی محسوب می
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گیری    ، اما شکلگرددمیهای باستانی بازتاریخچه ثبت معاملات اموال غیرمنقول در ایران به دوره 

آغاز شد از دوره قاجار  اردیبهشت   ۲۱نخستین قانون ثبت اسناد و املاک در   .نظام قانونیِ مدرن 

استقبال محدود    ۱۲9۰ دلیل  به  اما  بود،  املاک  اختیاری  ثبت  بر  مبتنی  تصویب شد که  شمسی 

این قانون با اعزام مأموران ثبت . جایگزین آن گردید  ۱۳۱۰اسفند  ۲6مردم، قانون ثبت اجباری در 

ویژه در   مند کرد، هرچند معاملات غیررسمی به  به مناطق مختلف، صدور اسناد مالکیت را نظام

های  در دهه  .های اداری ادامه یافتهای بالا و پیچیدگیدلیل هزینه  مناطق روستایی و عشایری به

از    اخیر، حجم معاملات غیررسمی به آمارهای رسمی، بیش  براساس  یافت که  افزایش    6۰حدی 

:  ۱۴۰۲طباطبائی حصاری،  )  .فاقد سند رسمی بودند  ۱۴۰۳ها تا پیش از سال  انتقال  و  درصد نقل

اعتبار اسناد رسمی« در سال    (۱۷ از چهار سال    ۱۳9۵طرح »ارتقای  ارائه شد و پس  به مجلس 

 .با عنوان »الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول« تصویب گردید  ۱۳99بررسی، در سال  

به قانون  مغایرت  این  به دلیل  ارجاع  از  پس  و  شد  مواجه  نگهبان  شورای  ایرادات  با  شرعی  های 

اردیبهشت   در  نظام،  تشخیص مصلحت  رسید  ۱۴۰۳مجمع  نهایی  تصویب  قانون   ۱ماده    .به  این 

اجاره غیرمنقول،  معاملات  ثبت نامه  کلیه  مشمول  را  کاربری  تغییرات  و  سال،  دو  از  بیش  های 

، معاملات فاقد سند رسمی پس  ۴براساس ماده    .رسمی کرد و اعتبار اسناد عادی را محدود ساخت

 (۱۲: ۱۴۰۳،  )شریعتی.از گذشت مهلت مشخص، فاقد اعتبار حقوقی خواهند بود

 جایگاه سازمان ثبت اسناد و املاک در نظام حقوقی ایرانـ  2ـ  4

در   محوری  نقش  قضائیه،  قوه  زیرمجموعه  نهادی  عنوان  به  کشور  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان 

می ایفا  غیرمنقول  اموال  مالکیت  و  معاملات  حقوقی  امنیت  سابقه تضمین  با  سازمان  این  کند. 

سال   در  پرونده  ۱۲9۰تأسیس  ساماندهی  هدف  با  ابتدا  اختلافات  شمسی،  کاهش  و  ملکی  های 

سال   در  و  گرفت  شکل  گسترده ۱۳۱۰حقوقی  اختیارات  اجباری،  ثبت  قانون  تصویب  در  با  تری 

امروزه وظایف این سازمان شامل ثبت اسناد رسمی، اجرای .  زمینه صدور اسناد رسمی کسب کرد

است   املاک  کاداستر  مدیریت  و  صنعتی،  مالکیت  و  شرکتها  ثبت  الاجرا،  لازم  وابستگی  . اسناد 

مب قضائیه،  قوه  به  ثبت  و  سازمان  قضایی  امنیت  ایجاد  در  آن  وظایف  حقوقی  ماهیت  بر  تنی 

ماده   است.  ملکی  اختلافات  از  دادرسی  ۱6۵پیشگیری  بودن  علنی  بر  تأکید  با  اساسی  ها،  قانون 

  (۱۲۱:  ۱۳9۸ریاحی،  . )های برای هماهنگی بین ثبت اسناد و نظام قضایی فراهم کرده استزمین

ها و مالیات،  ها با استناد به کارکردهای اداری سازمان مانند ثبت شرکتبا این حال، برخی نظریه

این دوگانگی    (۸۷:  ۱۴۰۲طباطبائی حصاری،  )پیشنهاد انتقال آن به قوه مجریه را مطرح میکنند  

است شده  قوا  تفکیک  نظام  در  سازمان  دقیق  جایگاه  تعیین  در  نظر  اختلاف  موجب    .کارکردی، 

نظام میبررسی  نشان  حقوقی  کشهای  در  محور دهد  حقوقی«  »ایمنی  کارکرد  که  ورهایی 

هایی با  گیرد. در مقابل، نظامهای ثبتی است، سازمان ثبت زیرمجموعه قوه قضائیه قرار میفعالیت

،  . )طباطبایی حصاریسپارنداولویت کارکردهای مالیاتی یا اداری، ثبت اسناد را به بدنه اجرایی می

در ایران، قانونگذار با تأکید بر نقش پیشگیرانه ثبت اسناد در کاهش دعاوی  (    ۲۵9ـ  ۲۳9:  ۱۳9۸
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می توجیه  را  قضائیه  قوه  به  سازمان  این  وابستگی  نیز   ۱۰ماده.  کندقضایی،  اسناد  ثبت  قانون 

 .مسئولیت نظارت بر دفاتر اسناد رسمی را به عهده سازمان گذاشته است

 ساختار بازار املاک در مناطق مرزی و محروم ـ  2

اقتصادی و   ایران دارای به دلیل شرایط خاص جغرافیایی،  بازار املاک در مناطق مرزی و محروم 

های قابل توجهی با بازارهای املاک شهری و مرکزی دارد. این بازارها  اجتماعی این مناطق، تفاوت

های لازم برای انجام معاملات رسمی و شفاف مواجه هستند که این امر  معمولاً با کمبود زیرساخت

از مهم .تر باشدتر و پرریسکشود روند معاملات ملکی در این مناطق پیچیدهباعث می ترین  یکی 

های جامع و  های این بازارها، محدودیت در دسترسی به خدمات ثبت رسمی و نبود سامانهویژگی

می موجب  که  است  معاملات  الکترونیک  ثبت  برای  صورت کارآمد  به  معاملات  از  بسیاری  شود 

انجام شود پشتوانه حقوقی  بدون  و  مانند  .  غیررسمی  دلیل شرایط خاص مرزی،  به  این،  بر  علاوه 

مهاجرتناامنی احتمالی،  محدودیتهای  و  موقت  فروش  های  و  خرید  برای  تقاضا  اقتصادی،  های 

و   نقدشوندگی  کاهش  باعث  موضوع  این  که  است  مرکزی  مناطق  از  کمتر  مناطق  این  در  املاک 

های اطلاعاتی  همچنین، به دلیل ضعف در سیستم  .شودافزایش زمان لازم برای انجام معاملات می

گذاری املاک در این مناطق با نوسانات بیشتری همراه است و عدم و نبود شفافیت کافی، قیمت

 . دهدگذاری را افزایش میروز، ریسک سرمایهوجود اطلاعات دقیق و به

تواند به طور مستقیم بر روند توسعه بازار های معاملات ملکی در مناطق محروم و مرزی میچالش

های فناوری اطلاعات و ارتباطات  ترین مشکلات، نبود زیرساختاملاک تأثیرگذار باشد. یکی از مهم

اجرای سیستم  برای  باعث میمناسب  که  است  الکترونیک  ثبت  به های  معاملات  از  بسیاری  شود 

  . صورت سنتی و کاغذی انجام شود و امکان نظارت دقیق و به موقع بر معاملات وجود نداشته باشد 

کمبود دفاتر اسناد رسمی و عدم دسترسی آسان به این دفاتر در مناطق دورافتاده، یکی دیگر از 

شود افراد به سمت معاملات غیررسمی و بدون ضمانت حقوقی سوق  ث میموانع مهم است که باع 

اعتماد   کاهش  موجب  حقوقی،  اختلافات  بروز  احتمال  افزایش  بر  علاوه  موضوع  این  کنند.  پیدا 

همچنین،   .شود  گذاران به مشارکت در این بازار میعمومی به بازار املاک و کاهش تمایل سرمایه

شود فقدان آموزش و آگاهی کافی در بین فعالان بازار، از جمله مشاوران املاک و مالکان، باعث می

که بسیاری از افراد با قوانین و مقررات جدید ثبت الکترونیک آشنا نباشند و نتوانند از مزایای آن  

چالشبهره این  شوند.  خاص،  مند  اقتصادی  و  امنیتی  شرایط  دلیل  به  که  مرزی  مناطق  در  ها 

میحساس  پیدا  نمود  بیشتر  هستند،  میتر  و  سرمایهکند  کاهش  به  منجر  توسعه تواند  و  گذاری 

 . ناکافی بازار مسکن شود

 تأثیر فناوری اطلاعات بر بازار املاک ـ  3

شفاف در  مهمی  بسیار  نقش  اطلاعات  میفناوری  ایفا  املاک  بازار  معاملات  باعث  سازی  و  کند 

های نوین  شود. استفاده از فناوریافزایش دقت، سرعت و امنیت در فرآیندهای خرید و فروش می

بلاک مصنوعی،  هوش  پلتفرم مانند  و  مجازی  واقعیت  و چین،  سریع  دسترسی  امکان  آنلاین  های 
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دقیق به اطلاعات املاک را فراهم کرده است که این امر به کاهش ریسک معاملات و جلوگیری از 

فناوری بلاکبه.کند  تخلفات کمک می مثال،  توزیععنوان  دفتر کل  ایجاد  با  غیرقابل  چین  و  شده 

کند و احتمال تقلب و جعل اسناد را تغییر، شفافیت کامل در ثبت اطلاعات معاملات را تضمین می

می کاهش  شدت  پلتفرم .دهد به  مانندهمچنین،  آنلاین  به  Realtor.com و Zillow های 

می را  امکان  این  فروشندگان  و  بهخریداران  را  املاک  که  با  دهند  و  کنند  مقایسه  دقیق  صورت 

سریع  را  خود  مناسب  ملک  پیشرفته،  جستجوی  ابزارهای  از  بیابنداستفاده  واقعیت    . تر  فناوری 

این   که  کرده  فراهم  فیزیکی  حضور  به  نیاز  بدون  را  املاک  از  مجازی  بازدید  امکان  نیز  مجازی 

 .های جغرافیایی یا زمانی اهمیت داردموضوع به ویژه در شرایط محدودیت

گیری دهد که کشورهای پیشرو با بهرهتجربیات جهانی در زمینه ثبت الکترونیک املاک نشان می

اند.  های شفاف، کارآمد و امن برای مدیریت املاک شدههای نوین، موفق به ایجاد سیستماز فناوری

چین، امکان ثبت  سازی سامانه ثبت املاک مبتنی بر فناوری بلاکبا پیاده  استونیبه عنوان مثال،  

غیرمتمرکز و تغییرناپذیر معاملات را فراهم کرده است که این امر شفافیت کامل و کاهش تقلب در  

کشورهای  در   .(Deininger et al., 2025: 112) فرآیندهای مالکیت را به همراه داشته است 

پایگاه، ادغام سامانهاسکاندیناوی  الکترونیک با  زمان انجام    های داده مالیاتی و قضایی،های ثبت 

های اداری مرتبط با کاغذبازی را به حداقل رسانده  درصد کاهش داده و هزینه  ۷۰معاملات را تا  

راه  گرجستانهمچنین،   . (Smith, 2018: 115)است سامانه  با  الکترونیکاندازی  ،  ۱دقیق 

داده به  همزمان  دسترسی  نقشه امکان  برای  را  جمعیت  ثبت  و  مالیات  کاداستر،  و های  برداران 

زمین  سیستماتیک  ثبت  فرآیند  تسریع  به  منجر  اقدام  این  که  است  کرده  فراهم  های  شهروندان 

 . (Gabriadze & Grigolia, 2024: 3) روستایی شده است

، با ترکیب فناوری غنادر   Bitlandای مانند  های نوآورانه در کشورهای در حال توسعه نیز پروژه

ماهوارهبلاک تصاویر  را چین،  مالکیت  و  زمین  مرزهای  دقیق  ثبت  امکان  خورشیدی،  مراکز  و  ای 

کرده فراهم  روستایی  جوامع  هزینهبرای  کاهش  با  پروژه  این  امنیت  اند.  افزایش  و  عملیاتی  های 

 ,Borgen Project) ها، دسترسی به اعتبارات مالی را برای مالکان زمین تسهیل نموده استداده

با اسکن و بارگذاری  ۲دیجیتالایزیشن سوابق زمیندر پروژه    هندز سوی دیگر،    ا .(2 :2024

از   پایگاه  9۰بیش  در  کاغذی  سوابق  تا  درصد  را  ملکی  اختلافات  نرخ  دیجیتال،  درصد    ۴۰های 

است داده  این حال، چالش .(Prajapati, 2025: 3) کاهش  مانند  با  روزرسانی عدم بههایی 

در برخی کشورها باعث    های دولتیهای مالیاتی و فقدان یکپارچگی بین سامانهمنظم داده

تنها   است که  ارزش   ۲۷شده  بتوانند  از کشورها  بهدرصد  را سالانه  املاک  مالیاتی  .  روز کنندهای 
(Deininger et al., 2025: 116) 

با   در صورت همراهی  املاک،  الکترونیک  ثبت  است  کرده  ثابت  جهانی  های زیرساختتجربیات 

تواند شفافیت، سرعت و امنیت معاملات  ، میفنی پایدار، آموزش ذینفعان و اصلاحات نهادی

 
1 EMA 
2 Digital India Land Records Modernization Programme 
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ها در گرو جلوگیری از  ملکی را به طور چشمگیری بهبود بخشد. با این وجود، موفقیت این سیستم 

سیستمموازی  سایر  کاری  با  ادغام  و  الکترونیک  هویت  احراز  به  الزام  دیجیتال،  و  دستی  های 

 . های حکومتی استسامانه

 بررسی قانون الزام ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول ـ  4

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول یکی از تحولات مهم حقوقی در حوزه املاک و  

مستغلات در ایران است که با هدف ساماندهی بازار معاملات اموال غیرمنقول و افزایش شفافیت و  

است رسیده  به تصویب  این حوزه  در  آذر   امنیت حقوقی  قانون که در  توسط مجلس    ۱۴۰۱این 

به اجرا   ۱۴۰۳شورای اسلامی تصویب و پس از تأیید مجمع تشخیص مصلحت نظام در اردیبهشت  

درآمد، شامل پانزده ماده و بیست و هشت تبصره است که چارچوب حقوقی جدیدی برای معاملات  

کند هدف اصلی این قانون جلوگیری از معاملات غیررسمی، کاهش دعاوی حقوقی  املاک ایجاد می

ناشی از اسناد عادی و افزایش اطمینان در نقل و انتقال مالکیت است. بر اساس این قانون، تمامی  

معاملات مربوط به اموال غیرمنقول از جمله زمین، آپارتمان، ویلا و ساختمان باید در سامانه ثبت  

ای که بدون ثبت رسمی انجام شود، از نظر قانونی  الکترونیک اسناد به ثبت برسند و هرگونه معامله

بود نخواهد  استماع  قابل  قضایی  مراجع  در  و  است  اعتبار  کلام،  فاقد  جواهر  و  :  ۱۴۰۳)علیجانی 

 ( ۱6۵ـ ۱6۳

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، به منظور ایجاد نظم و شفافیت در بازار املاک  

حقوقی، مجموعه اختلافات  و  تخلفات  بروز  از  جلوگیری  الزام و  و  دقیق  مقررات  از  وضع ای  را  آور 

ماده   است.  می  ۱کرده  اعلام  صراحت  به  قانون  اموال  این  به  مربوط  قراردادهای  تمامی  که  کند 

ثبت   سامانه  در  حتماً  باید  املاک،  سایر  و  ویلا  آپارتمان،  ساختمان،  زمین،  از  اعم  غیرمنقول، 

ای که بدون  الکترونیک اسناد کشور به ثبت برسند. این الزام به معنای آن است که هرگونه معامله

برا ادعایی  و  حق  هیچگونه  و  است  اعتبار  فاقد  قانونی  نظر  از  شود،  انجام  رسمی  طرفین ثبت  ی 

در   کلیدی  نقش  ماده  این  شد.  نخواهد  شناخته  رسمیت  به  اداری  و  قضایی  مراجع  در  معامله 

فروش غیررسمی،  معاملات  از  ایفا  جلوگیری  اسناد  جعل  و  نفر  چند  به  ملک  یک  همزمان  های 

دهد. همچنین، ثبت الکترونیک کند و به طور قابل توجهی امنیت حقوق مالکیت را افزایش میمی

می فراهم  را  مالکیت  اطلاعات  به  شفاف  و  سریع  دسترسی  کاهش  امکان  به  امر  این  که  آورد 

قانون، به موضوع رسیدگی به دعاوی مرتبط    ۳ماده  .کند اختلافات و دعاوی ملکی کمک شایانی می

قضایی حق  کند که مراجع قضایی و شبهپردازد و تاکید مینشده میبا معاملات غیررسمی و ثبت

دع  به  به رسیدگی  نظر  مورد  معامله  که  دارند  صورتی  در  تنها  را  غیرمنقول  اموال  به  مربوط  اوی 

اختلافات   از  بسیاری  تا  است  شده  باعث  مقرره  این  باشد.  شده  ثبت  سامانه  در  و  رسمی  صورت 

ثبت   و  قوانین  رعایت دقیق  به  معامله  و طرفین  یابد  غیررسمی کاهش  از معاملات  ناشی  حقوقی 

و   تخلفات  کاهش  در  مهمی  بازدارنده  نقش  ماده  این  شوند.  ترغیب  قراردادها  رسمی 

میکلاهبرداری ایفا  ملکی  میهای  کمک  اعتماد  قابل  و  شفاف  بازار  یک  ایجاد  به  و  کند.  کند 

شود که مالکان و خریداران با اطمینان بیشتری وارد معاملات شوند  همچنین، این ماده موجب می
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قانون، وظایف دفاتر مشاورین املاک و دفاتر    ۱۰در ماده  .  و از حقوق قانونی خود محافظت کنند

اسناد رسمی به طور دقیق مشخص شده است. بر اساس این ماده، دفاتر مشاورین املاک موظف 

نویس قراردادهای ملکی را در سامانه ثبت الکترونیک ثبت کنند تا امکان نظارت و  هستند که پیش

مالیات اسناد رسمی مسئول وصول  دفاتر  فراهم شود. همچنین،  به پیگیری معاملات  مربوط  های 

معاملات هستند و باید این مبالغ را به حساب خزانه دولت واریز نمایند. این مقررات باعث افزایش  

کند تا منابع مالی خود را به  شود و به دولت کمک میشفافیت مالی و جلوگیری از فرار مالیاتی می

شود که تمامی مراحل معامله به صورت درستی مدیریت کند. علاوه بر این، این ماده موجب می

قانون همچنین   ۱ماده  .  رسمی و قانونی انجام شود و از هرگونه سوءاستفاده مالی جلوگیری گردد

کند که برای  شده اشاره دارد و مقرر میبه شرایط رسیدگی به دعاوی تنفیذ یا فسخ معاملات ثبت

روز پس از اعمال حق فسخ ارسال   ۱۵رسیدگی به این دعاوی، باید ابتدا اظهارنامه رسمی ظرف  

روز بعد اقامه دعوا صورت گیرد. این مقررات باعث ایجاد نظم در رسیدگی    ۱۵شود و سپس ظرف  

اختلافات ملکی می غیرموجه جلوگیری میبه  از طرح دعاوی  به   .کندشود و  این ماده  همچنین، 

دهد و از طرفین معامله فرصت مناسبی برای حل و فصل اختلافات به صورت قانونی و منظم می

پیچیده جلوگیری می امنیت حقوقی و کاهش  بروز دعاوی طولانی و  افزایش  به  این موضوع  کند. 

قانون اساسی    ۱۳۱و    ۱۲۳این قانون بر اساس اصول  .کندهای قضایی کمک قابل توجهی میهزینه

قضایی   نظام  ایجاد  و  مالکیت  از حقوق  بر حمایت  که  است  تصویب شده  ایران  اسلامی  جمهوری 

منظم تأکید دارند. هدف اصلی قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، جلوگیری از 

معاملات غیررسمی، افزایش شفافیت و ایجاد بستر قانونی مناسب برای حمایت از حقوق مالکیت  

ها در سازمان ثبت اسناد و املاک کشور  است. بر اساس این قانون، تنها مالکانی که ملک به نام آن

های  نامهثبت شده باشد، از حقوق مالکیت رسمی و قانونی برخوردار خواهند بود. همچنین، اجاره

بیش از دو سال و اسناد تفکیک و تقسیم اموال غیرمنقول نیز باید به صورت رسمی ثبت شوند تا  

می باعث  مقررات  این  باشند.  برخوردار  قانونی  اعتبار  و  از  نظم  سمت  به  املاک  بازار  که  شود 

اختلافات جلوگیری شود بروز مشکلات حقوقی و  از  قانون . در  قانونمندی حرکت کند و  مجموع، 

امنیت حقوقی، کاهش   ارتقاء  اموال غیرمنقول گام مهمی در جهت  به ثبت رسمی معاملات  الزام 

می قانون  این  دقیق  اجرای  است.  کشور  املاک  بازار  ساماندهی  و  مشکلات  تخلفات  بروز  از  تواند 

کلاهبرداری  و  طولانی  دعاوی  اعتماد  حقوقی،  و  کند  جلوگیری  ملکی  معاملات  با  مرتبط  های 

عمومی به بازار املاک را افزایش دهد. همچنین، این قانون با ایجاد نظام ثبت الکترونیک و الزام به  

آورد که در  ثبت رسمی، زمینه را برای توسعه بازار املاک شفاف، منظم و قابل اعتماد فراهم می

 .نهایت به رشد اقتصادی و رفاه اجتماعی کمک خواهد کرد

 های ثبت الکترونیک سامانهـ  5

های پیشرفته ثبت الکترونیک اسناد رسمی و املاک در ایران،  سامانه کاتب به عنوان یکی از سامانه

غیرمنقول طراحی شده  اموال  مالکیت  انتقال  و  نقل  و  ثبت  فرآیندهای  تسریع  و  با هدف تسهیل 
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از طریق وب این سامانه  و کدهای دستوری kateb.irسایتاست.  موبایل  اپلیکیشن  خدمات   1 ، 

های اطلاعاتی مرتبط  دهد و به تمامی بانکساعته و غیرحضوری ارائه می  ۲۴متنوعی را به صورت  

عملکرد اصلی سامانه کاتب شامل ثبت اسناد    . ربط متصل است  با ثبت اسناد و سایر نهادهای ذی

اجاره فروش،  و  خرید  قراردادهای  مانند  الکترونیکی  وصیتنامهرسمی  مالکیت  نامهها،  اسناد  و  ها 

شود. همچنین، اسناد مرتبط به هر پرونده به صورت است که به صورت دیجیتال و آنلاین انجام می

می ذخیره  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  اطلاعاتی  بانک  در  الکترونیکی  امکان  پیوست  و  گردند 

دستگاه و  افراد  برای  اسناد  این  به  آنلاین  است  دسترسی  شده  فراهم  اجرایی  دیگر  .های  از 

اسناد در سراسر بلیتقا ادارات ثبت  اسناد رسمی و  اتصال مستقیم دفاتر  های مهم سامانه کاتب، 

اسناد می و صدور  ثبت  فرآیندهای  در  نظم  و  یکپارچگی  باعث  که  است  فنی  .شود  کشور  مزایای 

هزینه کاهش  اسناد،  ثبت  سرعت  افزایش  در  کاتب  و  سامانه  حضوری  فرآیندهای  با  مرتبط  های 

پیدا می نمود  انسانی  و کدهای  کاهش خطاهای  رمزنگاری  فناوری  از  استفاده  با  این سامانه  کند. 

همچنین،  .دیجیتال، امنیت بالایی در جلوگیری از جعل و تغییر غیرمجاز اسناد فراهم کرده است  

اسناد، موجب صرفه ثبت  به خدمات  غیرحضوری  و  آنلاین  هزینهدسترسی  و  زمان  های  جویی در 

و   شده  فراهم کاربران  شفاف  صورت  به  را  شده  ثبت  اطلاعات  صحت  کنترل  و  پیگیری  امکان 

مالیاتی،  می امور  سازمان  و  احوال  ثبت  مانند  دولتی  نهادهای  سایر  با  کاتب  سامانه  ارتباط  آورد. 

علاوه بر این،   .شود  ها و جلوگیری از بروز تناقضات اطلاعاتی میموجب صحت و یکپارچگی داده

را فراهم  پیگیری معاملات املاک توسط مشاوران املاک دارای مجوز  امکان ثبت و  سامانه کاتب 

کرده و با ثبت هویت طرفین معامله و اطلاعات مشاور املاک، امنیت و صحت معاملات را تضمین  

با کند می با برخی محدودیت  .  نیز مواجه ها و چالشوجود مزایای متعدد، سامانه کاتب  فنی  های 

چال این  جمله  از  زیرساخت ها میشاست.  توسعه  به  نیاز  به  برخی  توان  در  اطلاعات  فناوری  های 

را محدود   آنلاین  به خدمات  است دسترسی  که ممکن  اشاره کرد  مناطق محروم  ویژه  به  مناطق 

دلیل کمبود آموزش و آشنایی   به  اسناد ممکن است  دفاتر ثبت  کند. همچنین، کاربران و برخی 

های  علاوه بر این، پیچیدگی. ناکافی با سامانه، در استفاده بهینه از امکانات آن دچار مشکل شوند  

روزرسانی مداوم سامانه برای حفظ امنیت و کارایی، از جمله مواردی است که باید  فنی و نیاز به به

 .به طور مستمر مورد توجه قرار گیرد

 های اجرایی در مناطق مرزی و محروم چالشـ  6

چالش کشور،  محروم  و  مرزی  مناطق  طرح در  اجرای  مسیر  در  متعددی  اجرایی  ثبت  های  های 

مهم که  دارد  وجود  دیجیتال  خدمات  و  آن الکترونیک  زیرساخت ترین  کمبود  و  ها  فناوری  های 

های فناوری به ویژه در حوزه اینترنت پرسرعت،  مسائل فرهنگی و آموزشی است. کمبود زیرساخت 

شود. بسیاری از روستاها و مناطق  یکی از موانع اصلی دسترسی به خدمات الکترونیکی محسوب می

سامانه از  استفاده  امکان  اینترنت،  پوشش  ضعف  دلیل  به  خدمات  مرزی  و  الکترونیک  ثبت  های 
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آنلاین را ندارند که این موضوع موجب کندی یا حتی توقف فرآیندهای ثبت و نقل و انتقال اسناد  

اینترنت هستند و  می از روستاهای مرزی فاقد  شود. به عنوان نمونه، در خراسان جنوبی، بسیاری 

های الکترونیکی مانند توزیع گاز مایع الکترونیکی با مشکلات جدی مواجه شده است اجرای طرح 

)مهر،   است  شده  مردم  معیشتی  مشکلات  و  نارضایتی  افزایش  باعث  امر  این  این  (.  ۱:  ۱۴۰۰که 

های جانبی و نیاز  ها علاوه بر ایجاد محدودیت در دسترسی، باعث افزایش هزینهکمبود زیرساخت 

شود که برای ساکنان مناطق محروم و دورافتاده بسیار  به مراجعه حضوری به مراکز ثبت اسناد می

 .(۲: ۱۴۰۳دشوار است )ایران، 

های مهم در این مناطق  از سوی دیگر، مسائل فرهنگی و آموزشی نیز به عنوان یکی دیگر از چالش

های الکترونیکی،  مطرح است. سطح پایین آگاهی عمومی نسبت به مزایا و نحوه استفاده از سامانه

های فناوری، موجب کاهش  های سنتی معاملات و نگرانی از پیچیدگیمقاومت در برابر تغییر روش

استقبال مردم و حتی برخی مسئولان محلی از این خدمات شده است. عدم آموزش کافی کاربران 

ها را کند و پرهزینه ها، روند اجرای طرح و کمبود نیروی متخصص محلی برای پشتیبانی از سامانه

های نوین در برخی جوامع  همچنین، نبود فرهنگ استفاده از فناوری (.  ۱۰:  ۱۴۰۳کند )میزان،  می

باعث می و عشایری،  از روشروستایی  ترجیح دهند  مردم  برای شود که  غیررسمی  و  های سنتی 

معاملات و ثبت اسناد استفاده کنند که این امر خود منجر به افزایش تخلفات و مشکلات حقوقی  

پژوهشمی )مرکز  مجلس،  شود  اطلاع(.  ۱۵:  ۱۴۰۲های  فقدان  این،  بر  و  علاوه  مناسب  رسانی 

های دیجیتال، موجب شده است که بسیاری از ساکنان این مناطق از  دسترسی محدود به آموزش

بی الکترونیکی  سیستمخدمات  به  اعتماد  کاهش  و  نارضایتی  به  موضوع  این  و  بمانند  های  بهره 

 . رسمی دامن زده است

 تأثیر الزامات ثبت الکترونیک بر بازار املاک ـ  7

گسترده  و  عمیق  تأثیرات  املاک  اسناد  الکترونیک  ثبت  الزامات  کشور اجرای  املاک  بازار  بر  ای 

تفاوت و  بازار  ساختار  حقوقی،  امنیت  شفافیت،  جمله  از  مختلفی  ابعاد  در  که  است  های  داشته 

ترین تأثیر این الزامات، افزایش شفافیت در معاملات  ای قابل بررسی است. نخستین و مهممنطقه 

راه واسطه  به  است که  این سامانهاندازی سامانهاملاک  است.  الکترونیک محقق شده  ثبت  ها  های 

پلاک و  اسناد  دقیق  و  آنی  استعلام  و امکان  خریداران  املاک،  مشاوران  برای  را  ثبتی  های 

کرده فراهم  کاهش  فروشندگان  شدت  به  اعتبار  فاقد  و  غیررسمی  معاملات  طریق  این  از  و  اند 

از اجرای این سامانهاندیافته به دلیل وجود معاملات غیررسمی گسترده، با  . پیش  بازار املاک  ها، 

گذاری مشکلاتی نظیر جعل اسناد، فروش همزمان یک ملک به چند نفر و عدم شفافیت در قیمت

شد. اما با الزام اعتمادی عمومی و افزایش ریسک معاملات میمواجه بود که این مسائل موجب بی

سمت   به  معاملات  روند  تخلفات،  کاهش  بر  علاوه  اسناد،  الکترونیکی  و  رسمی  ثبت  به 

استانداردسازی و شفافیت بیشتر حرکت کرده است. این شفافیت نه تنها به کاهش تخلفات کمک  

ها به سمت ای که قیمت گذاری املاک داشته است؛ به گونهکرده بلکه تأثیر قابل توجهی بر قیمت

فته و نوسانات کاذب و غیرمنطقی بازار کاهش یافته است. به بیان دیگر، با  تر شدن سوق یاواقعی
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افزایش اطمینان خریداران و فروشندگان نسبت به صحت اسناد و معاملات، بازار املاک از حالت  

 .بینی خارج شده و به سمت ثبات و تعادل حرکت کرده استپرنوسان و غیرقابل پیش

بسیار   نقش  الکترونیک  ثبت  الزامات  اجرای  نیز  قضایی  دعاوی  کاهش  و  حقوقی  امنیت  حوزه  در 

دهد که پس از اجرای قانون الزام به ثبت رسمی مؤثری ایفا کرده است. آمارهای رسمی نشان می

های قضایی مرتبط های ثبت الکترونیک، تعداد پروندهاندازی سامانهمعاملات اموال غیرمنقول و راه

با اختلافات ملکی به طور چشمگیری کاهش یافته است. این کاهش به دلیل افزایش اعتبار اسناد  

اثباتی در محاکم قضایی شناخته میرسمی است که به عنوان قوی  شوند و در مقابل،  ترین دلیل 

اند. این  تر منبع اصلی اختلافات بودند، به شدت کاهش یافتهدعاوی مبتنی بر اسناد عادی که پیش

های حقوقی و افزایش اعتماد عمومی  امر موجب تسریع در روند رسیدگی به دعاوی، کاهش هزینه

به نظام ثبت و بازار املاک شده است. همچنین، با وجود اینکه پیش از اجرای این قانون، بسیاری  

می درازا  به  غیرمعتبر  عادی  اسناد  وجود  و  رسمی  ثبت  عدم  دلیل  به  ملکی  اختلافات  کشید،  از 

مدتی به حداقل رسیده  اکنون با الزام به ثبت رسمی، امکان بروز چنین اختلافات پیچیده و طولانی

میزان،   و خریداران  .(۲۸-۲۰:  ۱۴۰۳است )خبرگزاری  مالکان  نفع  به  تنها  نه  این تحول حقوقی 

است بلکه بار قضایی را نیز از دوش دستگاه قضایی کاهش داده و موجب افزایش کارایی سیستم  

 . ها شده استقضایی در رسیدگی به پرونده

واسطه  نقش  و  بازار  ساختار  منظر  قابل  از  ساختاری  تغییرات  باعث  الکترونیک  ثبت  الزامات  ها، 

مهم از  یکی  است.  شده  واسطهتوجهی  و  غیررسمی  دلالان  نقش  کاهش  تغییرات،  این  های  ترین 

پیش است که  نظارت غیرمجاز  بدون  و  غیرشفاف  به صورت  را  معاملات  از  توجهی  قابل  تر بخش 

دادند. با الزام به ثبت رسمی و نظارت الکترونیکی، بسیاری از معاملات غیررسمی حذف  انجام می

شده و بازار به سمت رسمی شدن و نظم یافتگی پیش رفته است. این تغییر ساختاری موجب شده 

واسطه نقش  و  شوند  داده  سوق  قانونمند  و  شفاف  فعالیت  سمت  به  بازار  بازیگران  که  های  است 

شدند، کاهش یابد. با این حال، این تغییرات ها و تخلفات میغیررسمی که گاه باعث افزایش قیمت

مقاومت را در خطر با  منافع خود  است که  مواجه شده  بازار  بازیگران سنتی  برخی  از سوی  هایی 

ها گاهی باعث کندی  کنند. این مقاومتبینند و در برابر تغییرات قانونی و فناوری مقاومت میمی

چالش ایجاد  و  قانون  اجرای  روند  سیاستدر  و  مدیریت  نیازمند  و  شده  اجرایی  گذاری های 

تواند  در نهایت، این تغییرات ساختاری می .ها و تسهیل تغییرات استهوشمندانه برای کاهش تنش

 . به بهبود کیفیت خدمات و افزایش رضایت مشتریان در بازار املاک منجر شود

توسعه  مناطق  به  نسبت  محروم  و  مرزی  مناطق  در  الزامات  این  تأثیرات  نکات تفاوت  از  نیز  یافته 

به دلیل وجود زیرساختمهم و قابل توجه است. در مناطق توسعه  بهتر، سطح  یافته  های فناوری 

تر تر به خدمات الکترونیکی، اجرای ثبت الکترونیک سریع آموزش و آگاهی بالاتر و دسترسی آسان

شود. در مقابل، در مناطق مرزی و محروم  و مؤثرتر بوده و تأثیرات مثبت آن به وضوح مشاهده می

های  های فناوری، ضعف آموزش و مسائل فرهنگی، اجرای قانون با چالشبه دلیل کمبود زیرساخت

بیشتری مواجه است و تأثیرات مثبت آن به طور کامل محقق نشده است. این مناطق با مشکلاتی  
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برابر  در  فرهنگی  مقاومت  و  متخصص  نیروی  کمبود  پرسرعت،  اینترنت  به  دسترسی  عدم  نظیر 

شود )مرکز برداری کامل از مزایای ثبت الکترونیک میهای نوین روبرو هستند که مانع بهرهفناوری

ریزی و حمایت ویژه دهنده ضرورت برنامهها نشاناین تفاوت (۳۵-۲۵ :۱۴۰۲های مجلس،  پژوهش

زیرساخت توسعه  طریق  از  بتوان  تا  است  مناطق  این  فرهنگبرای  و  آموزش  زمینه ها،  سازی، 

ای کمک های منطقهبرداری کامل از مزایای ثبت الکترونیک را فراهم کرد و به کاهش نابرابریبهره

 .نمود

 

 نتیجه 
هایی  اجرای الزامات جدید ثبت الکترونیک اسناد املاک در مناطق مرزی و محروم، با وجود چالش

زیرساخت کمبود  واسطهمانند  مقاومت  و  فناوری  ساختار  های  بر  مثبتی  تأثیرات  غیررسمی،  های 

افزایش شفافیت، کاهش تخلفات و معاملات غیررسمی، و تسهیل   بازار این مناطق گذاشته است. 

مهم از  مالکیت  انتقال  و  نقل  برای  فرآیند  حال،  این  با  هستند.  طرح  این  دستاوردهای  ترین 

های دیجیتال، آموزش کاربران و های ثبت الکترونیک، توسعه زیرساخت برداری کامل از مزیتبهره

اجرای قانون ضروری است. همچنین، حذف تدریجی واسطه  بر  غیرمتخصص و نظارت دقیق  های 

تواند به ثبات بلندمدت بازار املاک در این مناطق بینجامد. در  تقویت امنیت حقوقی معاملات می

کاهش   و  املاک  بازار  مدیریت  بهبود  برای  کارآمد  ابزاری  عنوان  به  الکترونیک  ثبت  نهایت، 

 .شودهای مناطق محروم و مرزی شناخته میچالش

برای بهبود تأثیر الزامات جدید ثبت الکترونیک بر ساختار بازار املاک در مناطق مرزی و محروم، 

های موجود را ای از راهکارهای جامع و هدفمند به اجرا درآید که بتواند چالشلازم است مجموعه

ترین گام،  به طور مؤثر رفع کند و زمینه را برای توسعه پایدار این بازار فراهم آورد. نخستین و مهم

های فناوری اطلاعات و ارتباطات در این مناطق است. بسیاری از مناطق  توسعه و تقویت زیرساخت

امکان  فناوری،  تجهیزات  کمبود  و  پرسرعت  اینترنت  پوشش  در  ضعف  دلیل  به  محروم  و  مرزی 

های  ایجاد شبکه  گذاری درهای ثبت الکترونیک را ندارند. بنابراین، سرمایهاستفاده کامل از سامانه

ارتباطی پایدار، نصب تجهیزات لازم و فراهم آوردن دسترسی آسان به اینترنت پرسرعت، به ویژه 

های ثبت  در روستاها و مناطق دورافتاده، از اهمیت بالایی برخوردار است. علاوه بر این، باید سامانه

های ارتباطی نیز سازی شوند که حتی در شرایط محدودیتای طراحی و بهینه الکترونیک به گونه

با ایجاد نسخه تر که بتوانند با  های سبکهای آفلاین یا سامانهقابلیت استفاده داشته باشند، مثلاً 

شود که همه مالکان و فعالان بازار، بدون توجه کمترین پهنای باند کار کنند. این اقدامات باعث می

های موجود مند شوند و نابرابری ت الکترونیک بهرهبه موقعیت جغرافیایی خود، بتوانند از مزایای ثب

یابد کاهش  رسمی  ثبت  خدمات  به  دسترسی  زیرساخت.در  توسعه  کنار  و در  مستمر  آموزش  ها، 

تخصصی فعالان بازار املاک، از جمله مشاوران املاک، مالکان و کارکنان دفاتر اسناد رسمی، نقش  

بسیار مهمی در موفقیت اجرای الزامات ثبت الکترونیک دارد. بسیاری از افراد در مناطق مرزی و  

های  های نوین و قوانین جدید، با مشکلاتی در استفاده از سامانهمحروم به دلیل ناآشنایی با فناوری
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تواند منجر به بروز خطا، سوءاستفاده و کاهش اعتماد  الکترونیک مواجه هستند که این موضوع می

های آموزشی حضوری و آنلاین، تهیه راهنماهای کاربردی بنابراین، برگزاری دوره .به سیستم شود

تواند به افزایش مهارت و دانش کاربران کمک کند و فرآیند ثبت  و ارائه پشتیبانی فنی مستمر، می

آموزش همچنین،  نماید.  تسهیل  را  گونهمعاملات  به  باید  تخصصی  با  های  که  شوند  طراحی  ای 

با   متناسب  آموزشی  و محتوای  زبان  و  باشند  مناطق هدف هماهنگ  اجتماعی  و  فرهنگی  شرایط 

های جدید و قوانین مربوط شود که پذیرش فناوری نیازهای مخاطبان ارائه شود. این امر موجب می

فعالانه مشارکت  و  یابد  افزایش  مناطق  این  در  الکترونیک  ثبت  ثبت  به  فرآیندهای  تر ذینفعان در 

از سوی دیگر، ایجاد دفاتر سیار ثبت اسناد و خدمات الکترونیکی در مناطق .رسمی صورت پذیرد

دورافتاده و مرزی، راهکار مؤثری برای رفع مشکل کمبود دفاتر اسناد رسمی و تسهیل دسترسی به  

دشواری و  پراکندگی جمعیت  به  توجه  با  است.  ثبت رسمی  مناطق،  خدمات  این  های جغرافیایی 

های تجمع مردم برساند و از این تواند خدمات ثبت را به درب منازل یا محلوجود دفاتر سیار می

این دفاتر می را تسریع و تسهیل کند.  بهرهطریق، فرآیند ثبت رسمی معاملات  با  از توانند  گیری 

الکترونیک متصل شوند و امکان  تجهیزات فناوری اطلاعات، به صورت آنلاین به سامانه های ثبت 

های نوین مانند هوش  علاوه بر این، استفاده از فناوری.  ثبت سریع و دقیق اطلاعات را فراهم آورند

تواند به تشخیص های ثبت الکترونیک، میهای اعتبارسنجی خودکار در سامانهمصنوعی و سیستم

سریع و دقیق مدارک مالکیت و جلوگیری از جعل اسناد کمک کند و امنیت حقوقی معاملات را  

فناوری این  دهد.  پردازش افزایش  سرعت  افزایش  و  انسانی  خطاهای  کاهش  باعث  همچنین  ها 

 .شوند که در نهایت به بهبود کیفیت خدمات ثبت رسمی منجر خواهد شدها میدرخواست 
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