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 Background and Aims: Identifying the beneficiaries of 

real estate and land is an important step towards 

ensuring the economic, legal and psychological security 

of society. In Iran, affected by the prevalence of 

ordinary transactions and their criminal effects, such as 

lack of transparency of transactions, disruption in 

society, increased lawsuits in courts of justice, and 

increased forgery and fraud, a tendency to make real 

estate and land documents more efficient was formed, 

and a plan called "Requirement to officially register real 

estate transactions" was approved in May 2020. The 

present study examines the issue of "The impact of the 

law requiring the preparation of an official document for 

real estate on the law determining the disposition of 

lands and buildings without an official document. 
 

Materials and Methods: This research is of a theoretical 

type and has been carried out using a descriptive-

analytical method. 
 

Ethical considerations: In this research, the principles 

of trustworthiness, honesty, neutrality and originality of 

the work have been respected. 
 

Results: Lack of criminal liability for failure to register 

immovable property can lead to numerous crimes in the 

field of transactions. 
 

Conclusion: Failure to register immovable property is 

not only not contrary to private ownership, but also 

prevents the violation of the individual rights of owners 

due to the economic security in transactions, in addition 

to protecting collective rights, and due to the effects of 

failure to register immovable property, preventing action 

is subject to criminal liability. 
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  مقدمه .1

از عمدم   یو بروز جرائ  ناشم  دیبا ظهور دوران جد

و ثبت  یسامانده تیاهی ،یاستفاده از اسناد رسی

از   یبم  رمنقوایمعاملات مربوط به امواا ن هیکل

 13۹۹در سماا   لیم دل نیشد، به هی انینیا  یا

معاملات  یالزام به ثبت رسی»ت ت عنوان  یطرح

 یاسملام  یتوسط مجلس شمورا  «رمنقوایامواا ن

از  یریشمگ یدر ا یدیم شمد کمه نقم  کل    بیتصو

 نیدارد. ا یفریک یها جرائ  و کاه  حج  ارونده

ممثثر،   یحقموق  یساز و کارها جادیقانون با هدف ا

نوع اممواا   نیمعاملات ا یکه تیام دینیا یم دیتأک

شمود  رراکمه عمدم     یدر سامانه ثبمت رسمی   دیبا

گسمترده،   ایالزام، ره در قالب م دود  نیا تیرعا

از جیلمه کماه     یظهور جرائ  متعمدد  بهمنجر 

فمروت   قیم فمرار مجرممان از طر   ،یفساد اقتصماد 

توسمط   الوقموع  بیم قر ییامواا، عدم شناسما  عیسر

عمدم   ،ییاولشمو  ،ی موار  نیزم  یافزا ت،یحاکی

انجام معاملمه   ر،یفروت ماا ن ،یاتیمال یآمدهادر

اقمدام   ن،ی. بنابراگردد یم یمعارض و اطاله دادرس

ره در قالب ترک فعل و  ،یدر ثبت رسی ینافرمان

در ت قق  یا ره در قالب اقدام مثبت، نق  عیده

ثبمت   ایم عمدم ثبمت    رایم جرم دارد، ز یعنصر ماد

سبب ارتکا  اعیماا   ،یمفاد قانون هینادرست، بر اا

و انتقماا مماا    رمجازی لاف قانون، رون فروت ن

فرد را  یفریک تیمسئول جه،یو در نت شود یم رین

. در واقع، از منظمر حقموق جمزا،    آورد یمبه هیراه 

عمدم   هیم حوزه بمر اا  نیفرد در ا یفریک تیمسئول

با قمانون   ریمغا یانجام عیل ای یقانون فهیانجام وظ

بروز جرائ  متعدد  ساز نهیت، زماقداما نیاست که ا

 تیممو حاکی نیمممالک یحقمموق تیممو کمماه  امن

قانون مذکور، امتناع  ی. نظر به لزوم اجراگردد یم

 یافراد جامعه امر یاز سو رمنقوایثبت امواا ن زا

 یعیلکمرد  نیکه رن ییقابل تصور است و از آنجا

اسممت  لممذا ب مم  از  هیممف- مملاف قممانون مممان ن

 رمنقمموایعمدم ثبممت اممواا ن   یفممریک تیمسمئول 

 نی. نظممر بممه مبممتلا بممودن رنممگممردد یمطممرم ممم

 تیحاضمر در رابطمه بما مسمئول     قیت ق ،یندیفرآ

بمه ب م  و    رمنقموا ین اعدم ثبمت امموا   یفریک

ااسم    یسمثاا افمل   نیم و بمه ا  اردازد یم یبررس

عدم  یبرا یفریک تیمسئول زانیکه ره م دهد یم

موجود بر عهده  نیوفق قوان رمنقوایثبت امواا ن

 یهما  تیمسمئول  لیم و ت ل یافراد قرار دارد. بررسم 

و  رمنقموا یمرتبط با عمدم ثبمت اممواا ن    یفریک

 نیم در ا یقمانون  یهما  و نوع مجمازات  زانیم نییتع

 نیاسمت. هیننم   قیم ت ق نیم ا یحوزه هدف افمل 

حاضر آن است که  عدم ثبت امواا  قیت ق هیفرض

 تیمسمئول  توانمد  یمم  ،یجار نیدر قوان رمنقواین

 ایم مالکمان   یقابل اثبات و قابمل اجمرا بمرا    یفریک

 ها به هیراه داشته باشد. متصرفان آن

 ها  . مواد و روش2

اسممت و در آن از  یلممیت ل یفیرممون توفمم مقالممه

 لمذا  نشمده،  اسمتفاده  مصاحبه و نامه روت ارس 

اسمتفاده   ای  داده از روت کتابخانه آوری جیع برای

 شده است. 

 یاقلاق. ملاحظات 3

 یمقاله، افالت متون، فمداقت و امانتمدار   نیا در

 شده است.  تیرعا

 ها‌افتهی. 4

عممدم ثبممت امممواا   یفممریک تیمسممئول فقممدان

 یمتعددّ  یمنجر به وقوع جرا دتوان یم رمنقوا،ین

 معاملات گردد. ۀدر حوز

 . بحث5

 تیرسی نیتضی ،یاز ثبت اسناد به طور کل هدف

 یمنمد  بهره جهیها و در نت به آن دنیو اعتبار بخش

اسناد ثبت شمده   یاست که قانون برا یازاتیاز امت

ثبمت   یایم منمافع و مزا  د،یترد یقائل شده است. ب
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رنمان   امملاک آن  تیقراردادها، معماملات و وضمع  

بمر   شمتر یگسترده و قابل توجه است که هر رمه ب 

ثبمت، جهمت    یتر برا ضرورت اعیاا الزامات جامع

از عمدم   یکه ناش یراداتیاز مشکلات و ا یریجلوگ

شمده و   دیم اسمت، تأک  یاعیاا حقموق  یثبت رسی

رو اسمت کمه    نیم از ا دی. شاگردد یکننده م مجا 

مفهوم وقموع عقمد    رینظران، در تفس فاحب یبر 

از معماملات امملاک    یناشم  تیم و اثبمات مالک  عیب

قانون  46و  22شده بر اساس مواد  ثبت رمنقواین

شده و ت قق معاملمه و اثبمات    زیتیاثبت، قائل به 

امواا را منوط و مشروط به  نیا دارانی ر تیمالک

. البتمه،  داننمد  یدر دفتر انه م یسند رسی  یتنظ

و  جا یدرباره لزوم وجود ا یسنت هیبا توجه به نظر

  اتیتصمر  نیو هینن ع،یت قق عقد ب یقبوا برا

که فرفاً وقوع عقد  یقانون مدن 1۹1و  183مواد 

 رتیامذ  دانمد،  یو قبموا مم   جا یبروز ا ازمندیرا ن

قمانون دشموار    یفعلم  تیدر وضمع  یا هینظر نیرن

بمر   دیم تأک ه،یم نظر نیم نکته مثبت در ا یاست  ول

ثبمت   یبمرا  شتریاست که بر الزام ب یقانون کردیرو

 نین قوانیدارد و ا دیتأک رمنقوایمعاملات امواا ن

 یحقموق  تیم ر نظم  و امن م مو  تیرا به سیت تقو

 یدر راسمتا (. 16، 1377 ،یدی)شمه  دهمد  یسوق م

 ریم معماملات اممواا ن   یطرم الزام به ثبمت رسمی  

 یفمر یک تیب   از مسمئول  13۹۹منقوا مصو  

و مموثر   یبر نق  اساس رمنقوایعدم ثبت امواا ن

و  یحقمموق تیممثبممت در حفممظ امن یهمما سممامانه

دارد،  دیم تأک یو اقتصماد  یمال رائ از ج یریجلوگ

بمروز جمرائ     نمه یاممواا، زم  نیررا که عدم ثبت ا

 ،یفسماد اقتصماد   ،یاتیم فمرار مال  لیاز قب یمتعدد

و در  سمازد  یرا فمراه  مم   ییو اولشو ی وار نیزم

منجمر بمه    توانمد  یمم  تیوضمع  نیم تمداوم ا  جه،ینت

 ییو قضما  یبه نظمام حقموق   یکاه  اعتیاد عیوم

به منزلمه   ت،یمسئول نیابعاد ا یکشور گردد. بررس

و  یو مدن یاقتصاد فیحقوق و وظا قیشنا ت دق

اسمت کمه    یقمانون  یهما  مجمازات  نییتع نیهینن

نموع   نیم از ا یرینق  بازدارنده در جلوگ تواند یم

همر رمه بهتمر     حیکند. به منظمور تشمر   فایجرائ  ا

 تینوشتار، ابتدا عنافمر مسمئول   نیا یموضوع افل

 یممورد بررسم   رمنقموا ین ااعدم ثبت امو یفریک

 . ردگی یقرار م

عادم ثبات    يفار یک تی. عناصر مسئول5-1

 رمنقولیاموال غ

در  رمنقموا یعدم ثبت اممواا ن  یفریک تیمسئول

بمه شمرم    یو معنمو  یماد ،یقالب سه عنصر قانون

 است: نییقابل تب ریز

  یعنصر قانون .5-1-1

در  صمو  عمدم    یفریک تیمسئول یقانون عنصر

و متنموع اسمت و    دهیم نیا رمنقوا،یثبت امواا ن

 ایم   یاست کمه بمه فمورت مسمتق     ینیشامل قوان

انجمام اعیماا    یرا بمرا  ییهما  مجازات   ،یرمستقین

اند، به  صمو  در    لاف دستور قانون وضع کرده

 فروت  یو ا یمانند معاملات، اسناد عاد یموارد

از  تیم اساس مواد مختلف قانون حیا برسا تیان. 

مرتبط، مقرر شمده   نیو قوان رمنقوایثبت امواا ن

انعقماد   ایم معامله،  ،یاست که هر گونه اقدام حقوق

در سمامانه   دیم با رمنقوایسند در رابطه با امواا ن

اسناد ثبت شده باشد و در فورت  کیثبت الکترون

المزام، مرتکمب م مق اسمت قاق      نیم ا تیعدم رعا

مثاا، طبق  ی. براشود یم یو ادار یفریک اتمجاز

سما تیان، اقمدام بمه     وتفمر   یقانون ا 23ماده 

 ،یسمند رسمی    یسا تیان بدون تنظ فروت  یا

 یجمزا  ایم سماا   کیم روز تا  ۹1مجازات حبس از 

 یرا در ام  یافتیبرابر وجوه در 4تا  2معادا  ینقد

 یدهنمده شمدت مجمازات بمرا     نشمان  نیدارد، که ا

از  یریجلموگ  یاست و برا یاز شروط قانون یتخط

و حفاظمت حقموق مالکمان     رمجماز ین یها تیفعال
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 11راستا، طبمق مماده    نیوضع شده است. در هی

دلالان و  رمنقموا، یقانون المزام بمه ثبمت اممواا ن    

 یقرارداد عماد   یمشاوران املاک که اقدام به تنظ

در فممورت تخلممف بممه   کننممد، یدر معمماملات ممم

 یها یهیجر ،یرون استرداد حق دلال ییها شناسه

اروانه کسب م کموم  ابطاا  ای قیو تعل یرندبرابر

 تیم دهنمده اهی  ها نشان مجازات نیکه ا شوند، یم

 یهما  مقررات ثبت و عمدم اقمدام در قالمب    تیرعا

قممانون الممزام، بممر   ن،یاسممت. هیننمم  یررسممیین

دارد و  دیم تأک کیم سمامانه ثبمت الکترون   یانداز راه

حق انتفماع   ن،یع تیلککه انتقاا ما دارد یمقرر م

انتقاا حمق ارتفماق در اممواا     ایاز دو ساا،   یب

 ریم سامانه ثبت گردد  در ن نیدر ا دیبا رمنقواین

انجممام شممده، در  یحقمموق اتیممفممورت، عیل نیمما

و تنهما   ستیمعتبر ن ییو قضا ییاجرا یها دستگاه

معتبر هستند که در سازمان ثبمت اسمناد    یمالکان

اساس، همر اقمدام    نیاشده باشند. بر  یثبت رسی

انجام شود، مطابق  ندیفرآ نیکه  ارج از ا یحقوق

قمانون، تخلمف م سمو  و مجمازات      نیا 10ماده 

معمادا   ینقد یدارد، از جیله جزا یو مدن ییجزا
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 یدتریشمد  یهما  مجازات ،یتبان ایمربوط به جعل 

 (.1403 ،ی)نوران شود یاعیاا م

کمه   کند یم حی، تصر10ماده  5تبصره  ت،ینها در

در سامانه، با عل  به عدم  یاقدام به درج سند عاد

 یو جمزا  یفمر یک یهما  است قاق، مشیوا مجازات

ها نق  بازدارنده دارد  مجازات نیاست که ا ینقد

قمانون را در بماره    یو ضمرورت اجمرا   تیو حساسم 

نشان  رمنقوایو ثبت امواا ن یاسناد رسی  یتنظ

در کنار ه ، عنصمر   ن،یمجیوعه قوان نی. ادهد یم

در مورد عمدم   یفریک تیمسثول یلازم برا یقانون

و  دهنممد یممم لیرا تشممک رمنقمموایثبممت امممواا ن

هما   آن یمشمخ  بمرا   یقمانون  طیها و شرا مجازات

 (. 1، 1403 ،ی)نورانشده است  ینیب  یا

 يعنصر ماد. 5-1-2

عمدم ثبمت اممواا     یفمر یک تیمسئول یماد عنصر

 شود یاطلاق م ییها به فعل و ترک فعل رمنقواین

 حیمجرمانه مورد تصر یکه قانوناً به عنوان رفتارها

هما موجمب مجمازات     انمد و ت قمق آن   قرار گرفتمه 

عدم انجام  ایدر واقع، هرگاه فرد در انجام  شود  یم

 مممواادر رابطممه بمما ثبممت ا یاقممدامات مقممرر قممانون

جمرم   یشود، عنصر مماد  یمرتکب عیل رمنقواین

. بمه عنموان نیونمه، انجمام دادن     گمردد  یقق مم م 

نشمده در سمامانه ثبمت     و ثبمت  یررسمی یمعامله ن

 تیم و بمدون رعا  رمجازین تیانتقاا مالک ایاسناد، 

 یاز جیلممه اقممدامات ممماد   ،یقممانون ینممدهایفرآ

فعمل   ایم ترک فعمل   انگریکه نیا شود یم سو  م

اقدام به درج  ن،یهستند. علاوه بر ا رمانهمثبت مج

در سممامانه ثبممت، بمما علمم  بممه عممدم  یسممند عمماد

جرم است که  یاز فعل ماد یمصداق زیاست قاق، ن

 لیرا تشمک  یدر فورت وقوع، ت قمق عنصمر مماد   

مربوط به جعمل اسمناد،     یجرا ن،ی. هینندهد یم

کمه   یدر مموارد  ژهیم به و ر،یو انتقاا ماا ن یتبان

بمدون   ییسمودجو  ایم  یریم گ انتقام ندیفرد در فرآ

 کنممد، یاقممدام ممم یالزامممات ثبممت رسممی  تیممرعا

حوزه هسمتند.   نیدر ا یبارز عنصر ماد یها نیونه

 ملاف قمانون،    یعیل ای یهر اقدام حقوق ن،یبنابرا

 رمنقوایمربوط به امواا ن یمانند انعقاد قراردادها

 یاقدام به درج اسناد عاد ایبدون ثبت در سامانه، 

موجمب   تیم نها در ،یبمه نادرسمت   یو آگاه عل با 

 یفممریک تیجممرم و مسممئول یت قممق عنصممر ممماد

  واهد شد.

 يعنصر معنو. 5-1-3

 رمنقموا، یموارد مربوط به عدم ثبمت اممواا ن   در

و قصمد   تیم بمه ن  یفریک تیمسئول یعنصر معنو
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 دیم فرد مته  با گر،ی. به عبارت دگردد یمجرم برم

از عمدم   یآگماه  ایمجرمانه ) واستن  تیقصد و ن

 نسبت به امواا( را داشته باشد. تیسوءن ایثبت، و 

در جرائ  مربوط به  یعنصر معنو ران،یا نیقوان در

معیولا شمامل داشمتن    رمنقوایعدم ثبت امواا ن

فرد به طور عیمد، مماا    یعنیمجرمانه است،  تین

 بکارانهیاقدامات فر ای ود را ثبت نکند  رمنقواین

 انجام دهد که موجب عدم ثبت شود.

جرم، قصمد   نیدر ا یافل یعنصر معنو جه،ینت در

دهنمده   مجرمانمه فمرد اسمت، کمه نشمان      یآگاه ای

 لینفلت در عدم ثبت امواا است. ت ل ای تیسوءن

مجرمانمه( در ممورد    تیم )قصمد و ن  یعنافر معنو

 یدر بستر مباحث رمنقوا،یجرم عدم ثبت امواا ن

بمه شمرم    ر،یم مانند معامله معارض و انتقاا ماا ن

 ر است: تصوّ قابل ریز

 ( معامله معارضالف

معممارض گفتممه شممده اسممت:   ةمعاملمم فیممتعر در

مجمدداً بما    ،یرناننه ماا مورد معاملمه بما کسم   »

معاملمه شمود، بطموری کمه اجتیماع       یشخ  ثالث

 ر،یم حقوق دو متعاممل مقمدور نباشمد، معاملمه ا     

، 1384 ،یلنگمرود  ی)جعفمر « معامله معارض اسمت 

4068 .) 

قمانون   117 ۀحک  معاملات معارض، مماد  مستند

 : دگوی یثبت است که م

نسمبت   یعاد ای یهر کس به موجب سند رسی »

 ایمم)اعمم  از منقمموا  یمنفعممت مممال ایمم نیبممه عمم

اشخا  داده و بعد  ایبه شخ   ی(، حقرمنقواین

منفعت، بمه موجمب سمند     ای نیهیان ع   نسبت به

معمارض بما حمق مزبمور      یتعهد ایمعامله  ،یرسی

به حبس با اعیاا شاقه از سه تما ده سماا    د،یبنیا

 . «شدم کوم  واهد 

حقموق جمزای    همای  سمته یبا»در کتا   انیگلدوز

 : دگوی یرابطه م نیدر هی «یعیوم

را منتسمب بمه فمردی     یبرای آنکه بتوان جرمم  »

نیود و او را در برابر انجام آن مجازات کرد عملاوه  

رفتممار  ینممبی  یبممر ام  یمبتنمم ،یبمر عنصممر قمانون  

مجرمانه در قمانون، و عنصمر ممادی جمرم، شمامل      

 ۀعیمل مزبمور از اراد   دیم وقوع عیمل در  مارج، با  

عیل و  انیم دیشده باشد  در واقع با یمرتکب ناش

ارادی( کمه   ةرابطم  ایم ) یروان ةعامل، رابط خ ش

 ا  است  تیعام و سوءن تیشامل دو جزء سوءن

 یروانم  ایم  یموجود باشد کمه آن را عنصمر ا لاقم   

 (. 17۹، 1384 ان،ی)گلدوز «نامند یم

مجرمانه  ۀاراد یریبه تعب ایو  تنیسوء قت،یحق در

و منجز به انجام عیمل   ی واستن قطع توان یرا م

کمرده   یدانست که قانون آن را نهم  یترک عیل ای

 (.175، 1384)نوربها، است 

مطلب کمه   نیا ةییشده، به ضی ادیل اظ نکات  با

  یاسمت و در جمرا   یعیوم یمعارض، جرم ةمعامل

شمرط   ت،یسموءن  ،ییبه جز مموارد اسمتثنا   یعیوم

بمه   بیم قر تیدر اکثر نیبنابرا باشد  یت قق بزه م

، 117جمرم موضموع مماده     لیم از قب  ،یاتفاق جرا

اسمت و   تیمنوط به احراز سوءن ت،یاثبات م کوم

مرتکب نسمبت بمه    یفقدان عل  و آگاه رتدر فو

. از گمردد  یعنموان جمرم م ق مق نیم     ،یجرم ارتکاب

قمانون ثبمت و شمیوا     117ماده  انیجر رو، نیهی

و  یاثبات آگماه  ازمندیموضوع، ن کیآن نسبت به 

وی نسبت به انجمام تعهمد    تیعل  مرتکب و سوءن

 117اوا و دوم است تا بتوان او را به استناد ماده 

قمرار داد و بمه مجمازات     بیم ت ت تعق تثبقانون 

 (.17، 1402و هیکاران،  ی)نوررساند 

و قصمد   تین جهیمعامله معارض نت ر،ینعب گرید به

فمرد اسمت کمه مماا  مود را       تیآگاهانه و سموءن 

  یسمند معمارض تنظم    ایم  کند یرندباره معامله م

سمند   ایم از وجمود معاملمه    ی. فرد با آگاهدینیا یم

از  یبمردار  و بهمره  تیم و با قصد کتیان واقع ،یقبل
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. دینیا یثبت، اقدام به معامله معارض م یها تفاوت

اسمت،   تیمجرمانه نالباً سموءن  تیحالت، ن نیدر ا

 عییرا تض گرانیرون فرد عیداً قصد دارد حقوق د

و ثبت امتناع دارد و  یحقوق یندهایاز فرآ ایکند، 

 (.22۹، 1375 ،یلنگمرود  ی)جعفمر دارد  بیقصد فر

که فرد مماا   شود یم قق م یزمان ریانتقاا ماا ن

 یگمر یت بمه د یرا بدون اجمازه و بما سموءن    یگرید

مجرمانه به فورت  تیحالت، ن نیمنتقل کند. در ا

بودن آن،  ریواضح وجود دارد  فرد با عل  به ماا ن

 . دینیا یاقدام به انتقاا م

 ری( انتقاا ماا ن 

مماه   نیحسب قانون مصو  فرورد ریماا ن انتقاا

 ،ی)سمالار بشیار آممده اسمت    ی، کلاهبردار1308

جرم را قانون مجازات  نیا یرکن قانون(. 48، 1386

 نیفمرورد  8و  5مصمو    ریم راجع به انتقاا ماا ن

وحمدت   ی. با توجمه بمه ر   دهد یم لیتشک 1308

 وانید یعیوم أتیه 1/۹/1373-5۹4شیاره  هیرو

در ارتباط با قابل اعیاا بودن مجازات  کشور یعال

مجممازات  دیقممانون تشممد کیمممنممدرج در ممماده 

مصمو    یارتشاء، ا تلاس و کلاهبمردار  نیمرتکب

 ۀمصممل ت نظممام دربممار  یمجیممع تشممخ 1367

 نیرنم  تموان  یمم  ر،یم جرم انتقاا ماا ن نیمرتکب

مرکمب   ر،یجرم انتقاا ماا ن یگفت که رکن قانون

 ،یممی)وروااسممت  1367و  1308از قممانون مصممو  

1383 ،8 .) 

 ریاز قانون راجع به مجازات انتقاا ماا ن مستنبط

 نیم ، آن است که عیل مرتکمب در ا 1308مصو  

منفعت  ای نیع یجرم، عبارت است از انتقاا حقوق

از معماملات. در   یکیدر قالب  ر،یماا  متعلق به ن

مرتکمب جمرم، انتقماا     نکمه یبما احتسما  ا   جهینت

بما   یاز و تموان  یانتقاا دهنده باشد، مم  ای رندهیگ

کمرد کمه بنمابر نموع      ادیم متعامل  ایعنوان معامل 

 ،یگونماگون حقموق   نیمعامله، میکن است به عناو

-6و ... متصف گردد )هیمان،   عیبا ،یاع  از مشتر

1  .) 

، فقدان مجموز  1308قانون مصو   کیماده  برابر

لمه  معام یانجمام معاملمه، از سمو    یلازم برا یقانون

ت قمق   یاسمت کمه بمرا    یطیکننده، از جیله شرا

همر   نی. بنابراباشد یمتصوّر م ریجرم انتقاا ماا ن

مالمک   اریو ا ت یکه با مجوز قانون ای قس  معامله

جرم  واشی رهیماا انجام شود   ارج از دا یقیحق

. در قانون سماا  گردد یم سو  م ریانتقاا ماا ن

بممودن ، بمر شمرط متقلبانمه و  ملاف واقمع      1308

 یشمده اسمت. ت ق مق وفمف تقلبم      حیمعامله تصر

 دهنمده  است که انتقماا  وهیش نیبودن معامله، به ا

 یقانون اریاز ا ت ای است ماا مالک که کند وانیود

است. بمه   ربر وردا ریانجام معامله و انتقاا ماا ن

انتقمماا دهنممده،  ممود را بعنمموان مالممک  ،یعبممارت

کند نه با  جادیکرده و معامله را با نام  ود ا یمعرف

 نام مالک ماا. 

از علم    ر،یم ره در قانون مجازات انتقاا ماا ن گر

بمه   -انجام معاملمه   یمعامل به نداشتن سیت برا

بمه   یذکمر  -ت قمق جمرم    یعنوان شرط لازم برا

 ،یموضوع نرنی به جهل ،لوففا مع امده ین انیم

که  یفریک ریحک  نجهل به  قیاز مصاد تواند یم

 کهبه شیار رود  رد،گی یقرار م یفریحک  ک ی هیاا

 نیجرم، رنم  نیا یطبق افوا حاک  بر رکن روان

مجرمانه مرتکب  تیسوءن نافی الأفوا على ،یجهل

 .باشد یعدم ت قق جرم م جهیو در نت

و  تیسموءن  ب،یانتقاا، قصد فر ندیفرد در فرآ اگر

سراوت گذاشتن بر عدم ثبت ماا داشته باشد،  ای

 تیمسمئول  یعنوان عنصر افمل   به یمعنو تین نیا

اسمت کمه در    یشمود. گفتنم   تیم رعا دیم با یفریک

فورت عدم ثبت، فرد میکن اسمت قصمد داشمته    

 یروند حقوق ایکند  یریجلوگ یباشد از ثبت رسی

اقدام به فمروت ملمک    تیبا سوءن ایدهد،  رییرا تغ
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او در  تیم قصمد و ن  ی)اجمرا  دیمعارض نیابا سند 

اقدامات که منجر بمه   نیانجام معاملات معارض(. ا

کمه   ابدی یوقوع م یزمان شود، یم یعدم ثبت رسی

 اتیم بمه دنبماا انجمام عیل    یفرد آگاهانمه و عیمد  

مجرمانممه و  تیممن جممهیباشممد، و در نت رمجممازین

عمدم ثبمت آشمکار     ایثبت  ندیدر فرآ یو تیسوءن

 .شود یم

در عدم ثبت امواا  یموارد، عنصر معنو یتیام در

و قصمد آگاهانمه اسمت،     تیم بر ن یمتک رمنقواین

 ایم  صمو  در فمورت وقموع معاملمه معمارض       به

سوء  تین ،یبا عل  و آگاه دی. فرد باریانتقاا ماا ن

 ایم بمه قمانون،    ییاعتنا یقصد ب یعنیداشته باشد، 

 ا،ثبمت و امموا   تیاز وضع یبردار در بهره تیسوءن

 هما  یو آگاه ها تین نیدر ارتکا  جرم نق  دارد. ا

نالباً در وقوع و اثبمات جمرم قابمل تأممل اسمت و      

و قصد  تی. نباشد یفرد م یفریک تیمسئول یمبنا

عمدم   یفمر یک تیدر مسمئول  یمجرمانه نق  افل

دارند. به طور  ا ، عنصمر   رمنقوایثبت امواا ن

 شمود  یم رز م ی( زمانتیسوءن ای)مقصود  یمعنو

انجمام اقمدامات    ایم  بیو قصد فر یکه فرد با آگاه

اقدام به  ایکند  ی وددار یاز ثبت رسی رمجاز،ین

 یبمرا  ن،ی. بنمابرا دیفروت ماا با سند معارض نیا

آگاهانمه و   تیم داشمتن ن  ،یفریک تیاثبات مسئول

اسمت    یدیکل یا انتقاا، نیونه ندیدر فرآ تیسوءن

 ردیم گ یم دهیرا ناد نیقوان ،یفرد با قصد قبل یعنی

 دارد. یقانون  لاف یاقدام ای بیو در واقع قصد فر

 یها تین نیدر فورت وقوع رن یعنصر معنو نیا

و اثبمات جمرم    یریم گ یآگاهانه، معیولاً در روند ا

اسمت. در   تیحائز اهی اریدارد و بس ینق  م ور

 تیدر ت قق مسئول تیقصد و ن نیاثبات ا جه،ینت

 یهما بمرا   در دادگماه  آور است و نالبماً  الزام یفریک

 دارد. یا ژهیو تیاهی تیم کوم

تملك دولت نسبت باه امالاو و    ریتأث. 5-2

 تیدر رفا  مسائول   يفاقد سند عاد یاراض

 نیمالک يفریک

امممواا  یعممدم ثبممت رسممی   ،یحالممت عمماد  در

 تیمیکن است منجر به تزلزا در مالک رمنقوا،ین

بمر   یفریک تیآن شود، و فرد مسئول یاعتبار یو ب

 یاراضم  نی. اما اگر دولت در تیلک اردیگ یعهده م

بمه   شمود   یاثمر رگونمه اعیماا مم     نیا رد،یقرار گ

فاقمد   یامملاک و اراضم   تیوضمع  ایآ گر،یعبارت د

تیلمک دولمت    یبمرا  یمجوز تواند ی، میسند عاد

سمملب  تمماًیو نها یاممملاک و اراضمم نیممنسممبت بممه ا

آنها باشمد  در اداممه    نیاز مالک یفریک تیمسئول

 .شود یااس  به سثاا مذکور اردا ته م حیبه تشر

 یلقطه بودن امالاو و اراضا   یة. نظر5-2-1

 يفاقد سند عاد

 یزیم ر یقیحق یفقها، رناننه در فضا دگاهید از

 فیتعر ازمندیشود، ن افتیاست  ریکه متعل ق به ن

« لقطمه »که از آن ت مت عنموان    باشد، یو اعلام م

  مذ    یلقطه به معنا گر،ید رتعبی به. اند کرده ادی

است کمه   یزیکردن و یافتن از زمین، و هر آن ر

 ،یشم )قراسمت   یگمر یو متعلق بمه د  شود یم دایا

1412 ،6 ،201-200.) 

با ضیه لام و فت ه  ایلقطه : »دگوی یم یثان دیشه

شمده   دایم اسمت کمه ا   یقاف است که اس  بر ممال 

اسممت کمه ممماا را   یکسم  یاسمم  بمرا  ایم اسمت، و  

ماننمد   باشمد،  یمم « فُعَلَه»است و بر وزن  داکردهیا

با سکون قاف اسمت و اسم     ای  «لیزه»و « هیزه»

بمر   بیم و از بما  تغل  باشد یشده م دایماا ا یبرا

)عماملى  « گمردد  یاطملاق مم   زیم شمده ن  دایا نسانا

 (.  ۹، 4، 1410)شهید ثانى(، 

لقطه بر هر ماا نیمر  »جواهر آورده است:  فاحب

 دایم بعد از گم  شمدن ا   که شود یحیوان اطلاق م

 )هیان(.  «ستین یتیشده و نسبت به آن، مالک
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 ،«طیلقم »شمده   دایم کمه ا  یرو، کمودک  نیاز هی 

« لقطمه »دو،  نیم ا ریو ن« ضاله»شده  دایا وانیح

طبممق (. 271،  38ج ،ی)نجفمم شممود یممم دهیممنام

لقطه  اریداشتن بعنوان مع تیشده، مال ادی فیتعار

 ءیاساسماً اگمر شم   شمود، رراکمه   -یمم  یبودن تل ق

داده  یشود، به آن وقع دایا تیو فاقد مال ارزت یب

داشمتن،   تیم از مال تموان  یمم  نیبنمابرا  شمود   ینی

 کرد. ادیبعنوان رکن فدق لقطه 

که بطور  صو  بر آن دلالمت   یلقطه، نص ۀدربار

کند از قرآن استفاده نشده، لیکن بمه عیومماتى از   

(  2)مائمده،  « وَ التَّقْمو  وَ تَعاوَنُوا عَلَى الْبِرِّ »جیله: 

(   48  مائممده، 148)بقممره، « فاَسمْتَبِقُوا الْخیَْممرات  »

 طْمهُ یَلْتَق »( و 7)قصم ،  ..« فَالْتَقَطَهُ آاُ ف رعَْموْنَ  »

( اسمتناد شمده اسمت    10)یوسمف،  « بَعْضُ السَّیّارَۀِ
 (. 213۹، 2، 1417)تربتى شهابى، 

 ،یحنان )حر  عمامل  تیمانند روا اتیاز روا یا ااره

، 6، 1407 ،یطوسممم ) ی(، حلبممم 350، 17، 140۹

(، 361، ۹هیان،  ،ی)حر  عامل، ابراهی  بن عیر (38۹

(، علمى بمن جعفمر    370، 17)هیمان،   جهی د یاب

م یمد بمن مسمل      تی( و دو روا352، 17)هیان، 

و اعملام لقطمه، در    فی(، بر تعر350-352)هیان، 

کمه بمه عل مت    ساا دلالمت دارد    کی یزمان ةفلفا

مممورد ذکممر  کیمم ات،یممروا نیبمم یقرابممت مفهمموم

 . گردد یم

روایتى، على بن جعفر به نقل از بمرادرت اممام    در

ا ، از  در  صمو  لقطمه  »موسى )ع( آورده است: 

حضرت سثاا کمردم کمه کسمى ریمز  هینمون      

. کنممد یممم دایممدرهمم ، لبمماس و یمما رهاراممایى را ا

یعر فها سمنة، فم ن لم  یعمرف فماحبها       »فرمودند: 

ء طالبها فیعطیها  حفظها فى عرض ماله حتى یجی

ء فهمو   إیاّه و إن مات  وفى بهما فم ن  فمابها شمی    

آن را یممک سمماا (  260، 1413)حییممر ، ضممامن 

و اعلام کند، اگر مالک  را نشنا ت، آن را  یمعرف

کمه   یکند تا زمان یدر کنار مال  حفظ و نگهدار

 لیم آن بیاید، سپس آن را ت و یبرا ای کننده طلب

کند و  او دهد و اگر فوت کرد، نسبت به آن وفیت 

-یبه آن ماا رسید، او ضامن مم  یرناننه  سارت

 «.باشد

 انگریم شده و نظائر آنها، ب ادی اتیدر مفاد روا دقت

از  یبمر نهم   یمطلب است که حک  شارع، مبن نیا

 یسمت یبا ابنمده ی شده است، بلکمه  دایتیلک ماا ا

 دایم کند و اگمر فماحب  ا   فییک ساا آن را تعر

اموال  حفظ کنمد،   گرینشد، آن ماا را در کنار د

 نیم شود، که در ا دایرون میکن است مالک آن ا

اسمت، شمدت    لیم بمر ت و  ابنمده ی ةفم یوظ فورت

اسمت کمه    ییاز تیلک، تما جما   یبر نه یریسختگ

نسمبت بمه آن    یسمت یبا رد،یم بی ابنمده یاگمر   یحت 

 یبه تیلک کسم  زیکند، که بعد از مرگ  ن تیوف

رخ  یتلف ابنده،ی اتیو رناننه در زمان ح دیایدرن

 تموان  یضامن است. به طمور  لافمه مم    یدهد، و

بودن لقطه  یامان ةات مذکور، جنبیگفت که از روا

 .گردد یم رز م ابندهیدر دست 

درهم    کیشده کیتر از  افتیکه ماا  یمورد در

وجو  تعریف استثنا  ات،حک یروا یباشد، در بر 

 تموان  یدلالت دارند کمه مم   اتیروا نیشده است، ا

 ف،یم ندارد، بدون تعر یرا که  واهان یزیامواا نار

 فیداا بر تعر گر،ید یاتیتیلک نیود. در مقابل روا

 . باشند یدره  م کیماا کیتر از 

که فرمودنمد:   کند یاز امام فادق )ع( نقل م زیحر

 یکفم ، مشمک   ر،یدر مسم  یسثاا کردم که مرد

از آنهما    ایم آ کنمد،  یمم  دایم ا ای انمه یتاز ایکورک 

فرمودند کمه دسمت نزنمد     د یاستفاده نیا تواند یم
 (363، 17، 140۹ ،ی)حر  عامل

داشتن اسمت   تیفدق لقطه، مال اریمع نکهیا بنابر

 یارزت مال توانند یدره ، نی کیکیتر از  اءیو اش

داا بر جواز  اتیروا توان یداشته باشند، م یرندان
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 رایم مقمدم کمرد  ز   فیلزوم تعر انگریب اتیرا بر روا

 قابل حیل بر کراهت است.  تیروا نیدر ا ینه

 یعنی، «لقطه»از  ییو روا یفقه فیتوجه به تعار با

کمه امس از    گمران یشده متعلمق بمه د   دایا یایاش

 تموان  یو اعلام اسمت، مم   فیتعر ازمندیشدن، ن گ 

مفهوم را در حقوق معافر بمه اممواا    نیا یمرزها

ممرتبط   یاملاک فاقد سند عاد ژهیو به رمنقوا،ین

 کرد.

در افمل،   ،یاملاک فاقد سند عماد  ه،ینظر نیا در

 یدر فضما  رایز شوند  یم سو  نی« لقطه»هیان 

 یدارنمد، ولم   یو مشخصم  یمالکمان واقعم   ،یقیحق

انمد و   ثبمت نشمده   یقانونو  یرون به فورت رسی

 یها اعلام نشده است، از نظر حقوق بر آن یتیمالک

قمرار  « فاقمد سمند  »و « مشتبه»در حالت  ینوع به

تیلک دولمت نسمبت بمه     یبا انتفا رو، نیاز ا د دارن

دارندگان  یفریک تیمسئول ،یاملاک و اراض نیرن

قابل  یامر ،یعدم اقدام به ثبت رسی لیآنها به دل

 تصور است. 

اعراض از ملاك نسابت باه     یةنظر. 5-2-2

  يفاقد سند عاد یاملاو و اراض

 ،یهر مالک ،یمزبور، در فقه اسلام ۀمفاد قاعد بنابر

از تسلط کامل نسبت به ماا  ود بر وردار اسمت  

 دیإعیاا نیا یدر  صو  آن، هر تصرف تواند یو م

از  یاو را، بممدون مجموز شممرع  توانمد  ینیمم یو کسم 

آن اسمت   تیم از جیله آثار مالک. دیتصرف منع نیا

 اضمالمک، از مماا  مودت اعمر     ،یلیکه به هر دل

 یاعراض متأثر از سمبب  نیکه میکن است ا د،ینیا

مماا   ،یقهر یکه به سبب ییجا ریباشد، نظ یقهر

تصرف فاحب آن  ارج شود و مالمک از   ةطیاز ح

آنکه مالمک بما وجمود     ایگردد   دیمال  ناام افتنی

از  ار،یا ت یلکانه دارد، از روامکان تصرف ما نکهیا

 تیم مالک زماا اعراض کند، که البته  روج مماا ا 

 تیموجب  روج ماا از مالک ،یمالک با سبب قهر

ممورد، مشمیوا عنموان اعمراض      نیم نبوده و ا یو

بلکمه فقمط بمر اعمراض      گمردد،  ینی یمصطلح فقه

 شمممود یاعمممراض اطممملاق مممم ،یو اراد یاریمم ا ت

در مقمام  (. 3، 13۹3مهر،   یستا ،ی)م یدزاده رهن

 نیم ا یاساسم  ةمموردنظر بمر مسمأل    ۀقاعمد  قیتطب

در ارتبماط بما امملاک و     رسمد  ینوشتار، به نظر مم 

مجوز  تواند یقاعده نی نیا ،یفاقد سند عاد یاراض

اعمراض مالکانمه    هیم تیلک آن توسط دولمت بمر اا  

عمدم   ای تیم سو  شود  ررا که عدم اعلام مالک

 نیم مالک، داا بر ا یاز سو یثبت رسی یاقدام برا

 ود اعراض کرده باشد و  تیاز مالک یکه و ستین

 یو ضموابط شمرع   طیشمرا  ،یاقدام رسمی  دمع نیا

 .کند یتیلک دولت   را فراه  نی یبرا

از  ،یطمور آگاهانمه و اراد   اگر مالمک، بمه   ن،یبنابرا

 نیم نظر کنمد و ا  املاک فرف نی ود بر ا تیمالک

اعملام   ایم ط، تصمرف  از تسل یاملاک در بر وردار

بمر   توانمد  یکنمد، دولمت مم    جماد یا دیترد ت،یمالک

و دفاع مشروع، « اعراض عن الیلک»اساس قاعده 

را تیلمک کنمد و در    یفاقد سمند عماد   یاراض نیا

 .دی ود نیا تیمالک ت یاقدام به ثبت و تثب ادامه،

امملاک، در قالمب    نیم تیلک دولت بر ا جه،ینت در

 ی، تنهمما در فممورت«اعممراض عممن الیلممک»قاعممده 

 یفورت اراد مشروع است که اثبات شود مالک، به

 مود بمر آن امملاک     تیم و با قصد اعراض، از مالک

 تیبر رعا یروند مبتن نینظر کرده است، و ا فرف

برداشت،  نیاست. ا یو ضوابط قانون یشرع نیمواز

دولممت در  فیحقمموق مالممک و وظمما انیممم زنتمموا

 دییممرا تأ یملم  یاز اراضم  یبممردار حفاظمت و بهمره  

به تیلک امملاک فاقمد    یبخش تیو مشروع کند یم

 .کند یم نیتوسط دولت را تضی یسند عاد

 یاثبمات اراد  تیم برداشمت بمر اهی   نیا جه،ینت در

 یو قمانون  یبودن اعراض و توجه به ضموابط شمرع  

 دارد تا تیلک دولت مشروع و معتبر باشد. دیتأک
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در نظمر گمرفتن مطالمب فموق المذکر، بمه نظمر         با

 ود  یلکیکه با فقدان اعراض مالک از ما رسد یم

 تیملمک، مسمئول   یو عدم اقمدام بمه ثبمت رسمی    

 بر ودار است.  یمالک از وجاهت قانون یفریک

عادم ثبات    يفریک تمسئولیتعارض . 5-3

 یقصوص تیبا مالک رمنقولیاموال غ

عمدم ثبمت    یفمر یک تیتوجّه به ب   از مسئول با

 ایم که آ شود یسثاا مطرم م نیا رمنقوا،یامواا ن

در فورت عمدم مبمادرت    نیمالک یفریک تیمسول

 تیممبمما مالک رمنقمموایامممواا ن یبممه ثبممت رسممی

 یفقهمم یمبنمما ر یمم  ایممتعممارض دارد  ی صوفمم

هینمون   ای در ادلمه  یسمت یرا با ی صوف تیمالک

)ابمن ابمى   « علََمى  مموال هِ    لَّطُونَالنَّاسُ مسَُ» تیروا

جستجو کرد کمه  (، 457، 1، 1405جیهور احسایى، 

 یلکینسبت به ما نیبه استناد آن، اشخا  و مالک

 ود مسملط هسمتند و حمق  همر گونمه تصمرف و       

الزام به ثبت  ایاستدلاا آ نیرا دارند  طبق ا اریا ت

 تیمسمئول  تیم و در نها رمنقموا یاممواا ن  یرسی

 تیم در تعارض بما مالک  تواند یعدم ثبت، م یفریک

 مود   یلمک یافراد نسبت بمه ما  اریو ا ت ی صوف

در ااسم  بمه ابهمام ممذکور، بمه نظمر        رد یم قرار گ

مربمموط بممه ثبممت امممواا  نیکممه قمموان رسممد¬یممم

حقموق   تیها حفظ امن آن یهدف افل رمنقوا،ین

وضمع   حیو تنقم  یمبارزه بما جمرائ  اقتصماد    ،یمال

ظم   و حفظ ن یاست که مصل ت عیوم ها تیمالک

 یکشمور را بمر حقموق فمرد     یو اجتیاع یاقتصاد

و در رماررو    دهد یم حیم دودکننده آنان ترج

 ،ی صوفمممم تیممممقممممانون، نسممممبت بممممه مالک

. بمما توجممه بممه گممردد یقائممل ممم ییهمما تیم ممدود

اسمت   نیا یو فقه ینظام حقوق یکل یها استیس

 شمان  یمربوط به ثبت امواا، هدف افل نیکه قوان

مبممارزه بمما جممرائ   ،یحقمموق مممال تیممحفممظ امن

 نیم اسمت. ا  تیم مالک تیم و تثب حیو تنقم  یاقتصاد

را م تممرم  ی صوفمم تیمماگررممه مالک ن،یقمموان

 یبمر حقموق فمرد    ییهما  تیم دود یول دانند، یم

 یو نظ  اقتصاد یتا منافع عیوم کنند یم لیت ی

حقموق   گمر، یحفظ شود. بمه عبمارت د   یو اجتیاع

  یو تنظم  دودثبمت، م م   نیمالکانه در قالب قموان 

شمده،   عییتا از بروز ا تلافات، حقوق تضم  شود یم

 شود. یریجلوگ تیجرائ  و ا تلاا در نظام مالک

عمدم   یفمر یک تیالزام به ثبت و مسمئول  ن،یبنابرا

 تیم با افمل مالک  ،یثبت، در راررو  نظام حقوق

بلکه به عنوان ابمزار و   ست،یدر تناقض ن ی صوف

 یرا در راسمتا  یاسمت کمه حقموق فمرد     یا لهیوس

در  ها تیم دود نی. اکند یم  یتنظ یافع عیوممن

 یقالممب قممانون، مشممروع و لازم اسممت و بممر مبنمما

قرار  یو نظ  اجتیاع یاقتصاد تیامن ،یملمصالح 

 دارند.

گرفممت کممه حقمموق  جممهینت تمموان یممم ت،یممنها در

ثبت، م فوظ است اما  نیمالکانه، در راررو  قوان

حقمموق و  ،یدر کنممار آن، دولممت و نظممام حقمموق 

 تیم نظم  و امن  ت،یریممد  یبمرا  ی افم  ازاتیامت

در  ییهما  تیقائل است که باعم  م مدود   یعیوم

 نیمما یو اجممرا شممود، یممم تیممکامممل مالک یآزاد

 ،یضموابط قمانون   تیم رعادر فمورت   ها، تیم دود

گفت که الزام به ثبت  دیبا جه،یمشروع است. در نت

از  یناشمم یفممریک تیو مسممئول رمنقمموایامممواا ن

 یممدار  افوا قانون تیتخلف از آن، در فورت رعا

با افل  یو در رهاررو  مصالح نظام، تعارض جد

 یمنطق دیت د یندارد، بلکه نوع ی صوف تیمالک

 یرا در راسمتا  یو مشروع اسمت کمه حقموق فمرد    

  یتنظمم یو نظمم  اجتیمماع یحفممظ منممافع عیمموم

در افوا متعمارف   ی صوف تیمالک رایز کند، یم

 یدر مقابل مصالح عیوم تواند یاما نیمشروع است 

 نیمی تب نمه، یزم نیم . در اردیم قرار گ یو نظ  قانون

است که حقوق مالکانه  یو مقررات به ن و نیقوان
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و  یقمانون  ماتحاا، الزا نیافراد حفظ شود و در ع

 حیگمردد. بمه منظمور تشمر     تیم رعا یحقوق عیوم

آثمار عمدم ثبمت اممواا      نیبهتر، در ادامه، مهیتمر 

 : گردد‎یم نییتب رمنقوا،ین

 اقتلال در نظم جامعه .5-3-1

روابمط   یها هیاا نیتر از مه  یکی ها یانیعهد و ا 

 انیم کمه بمر آن بن   شموند  یم سمو  مم   یاجتیاع

از معاملات  یاریاستوار است. بس یجیع یوندهایا

 هیم و بمر اا  یررسییروزمره به فورت ن یدر زندگ

در حاا  یو حت رندیگ یفورت م یشفاه یها وعده

از اجتیاعممات کورمممک   یدر بر مم  زیمم حاضممر ن 

نوع  نیافراد جامعه ا یبر  انیدر م ای یشاوندی و

اسمت  امما بما توجمه بمه       جیم ها مرسموم و را  توافق

ارزت  ت،یم جیع  یافزا ،یاجتیاع عیت ولات وس

و  نیامواا از جیله زم یرندبرابر تیافزوده و اهی

مختلمف بما    یهما  املاک، مهماجرت اقموام و گمروه   

 یریم گ ها و آدا  و رسوم متفاوت، و شکل فرهنگ

 یهما  و نگمرت  یتم یبا تنموع جیع  گبزر یشهرها

بمه   یفعلم  طیشمرا  ،یمتعمدد  یو اجتیاع یفرهنگ

نوع قوا و قرارها  نیاست که ا افتهی رییتغ یا گونه

در نظم    تواننمد  یو نیم  سمتند یقابل اعتیاد ن گرید

 یمناسمب  یده نظام یو تعاملات قرارداد یاجتیاع

 (.115، 1387 گمران، یو د ی) لف  انکنند  جادیرا ا

آممدن   نییتعهدات و اما  تیعدم رعا د،یبدون ترد

از عواممل   یکی ،یشفاه یها اعتیاد به وعده زانیم

 یافتمادن روابمط اجتیماع    مه  در گسست و فافله

و  یکمماه  انسممجام جیعمم جممه،یاسممت کممه در نت

را به دنباا دارد  یاجتیاع یها ییواگرا یریگ شکل

 تموان  یرو، م نیاز ا(. 18، 13۹7 گران،یو د ینی) وئ

جرائ  مرتبط با امواا،  یامدهایاز ا یکی انبه عنو

را  یو نظ  عیموم  یاجتیاع یا تلاا در هنجارها

 یاز آثار وقوع جرائ  مربوط به اراض یکیبه عنوان 

مورد توجه قمرار   یفاقد سند رسی یها و سا تیان

امممواا  یاسممتدلاا، ثبممت رسممی  نیممداد. طبممق ا

 دایتعارض ا ی صوف تینه تنها با مالک رمنقواین

موازنمه و   لیم بلکمه بمالاتر از آن، بمه دل    کنمد،  ینی

و  تیمماولو یمصممل ت عیمموم تیممتناسممب بمما رعا

 . کند یم دایضرورت ا

 ییقضا يدعاو شیافزا .5-3-2

مهم  آن، دائمر بمر     یها یژگیاز و یکیاسناد  ثبت

است،  ییبه حک  قضا ازیبودن مفاد بدون ن ییاجرا

موظفند در مموارد مراجعمه، بمر     یدولت نیو مأمور

 ۹3و  ۹2 نیاساس مفاد اسناد عیل کننمد )ممادت  

تنها در  یکیالکترون یقانون ثبت(. مفاد اسناد رسی

مورد تعهدات قابل اجرا هستند و در فورت نبمود  

بما   سمه ی. در مقاسمت یها میکمن ن  آن یتعهد، اجرا

آور بودن وجود ندارد  در الزام یتفاوت ،یسناد سنتا

مانند دقت، است کام و  یکیاسناد الکترون یایو مزا

بما افملام    کنمد   یم تیموضوع را تقو نیا ت،یامن

اسممناد  یبممرا یممیحکمم  اجرا تمموان یممم ن،یقمموان

منمد   بهمره  آن یایم فادر کمرد و از مزا  یکیالکترون

مرتبط با اسناد، علاوه بر حوزه  یدعاو  یشد. افزا

است  زیبرانگ تیحساس زین یفریحقوق، در حوزه ک

جممرائ  جعممل و   یمنجممر بممه افممزا توانممد یو ممم

 یاقتصماد  طیدر شمرا  ژهیم و شمود، بمه   یکلاهبردار

و  رییم در معمرض تغ  شتریاسناد ب نینابسامان که ا

مموارد،   نیم بما ا  همقابل ی. برارندیگ یقرار م فیت ر

جعمل و   یبرا یدیشد یها قانون مجازات مجازات

در نظر گرفته است، از جیله سما ت مهمر،    ریتزو

 523در اسممناد )ممماده  یکممیزیف راتییممامضمما و تغ

قانون مجمازات( و نوشمتن  ملاف واقمع در سمند      

قمانون مجمازات    534)ماده  یتوسط مأموران دولت

 قمانون  103و  100گمذار در ممواد    (. قانونیاسلام

جاعمل در اسمناد    طیشمرا  زیثبت اسناد و املاک ن

کمه   یا را مشخ  کمرده اسمت، بمه گونمه     یرسی

  ،یتمار  رییم مانند ثبت اسناد مجعموا، تغ  یاقدامات
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دفاتر و ثبت اسناد بدون حضور لازم،  یساز معدوم

و  شمموند یم سممو  ممم یجاعممل در اسممناد رسممی

و  ی)حسممنممرتبط  واهنممد داشمت    یهمما مجمازات 

مقممررات  نیمما جممه،یدر نت(. 2، 13۹4 ان،یممجعفر

 زانیمماحتیمماا ارتکمما  جعممل را کمماه  داده و م

و  یهررند که اسناد عاد کند، یم تیجرائ  را تثب

اسمتفاده   در معرض جعل و سموء  شتریها ب نامه قوا

امممواا  یاسمماس، ثبممت رسممی  نیممهسممتند. بممر ا

 ی صوفم  تیم بما مالک  ینه تنها تعارض رمنقوا،ین

در حفظ حقموق   ینق  مثثر هبلک کند، ینی جادیا

 .کند یم فایمعاملات ا تیو امن

 معاملات  تیعدم شفاف .5-3-3

 ینهادهمما یاتیانجممام تصممی یبممه معنمما تیشممفاف

و مقمررات و در   نیبراسماس قموان   یو عیوم یدولت

 یها بمرا  دسترس قرار دادن اطلاعات مربوط به آن

کمه   یاسمت، بمه طمور    نفع یذ ریو ن نفع یافراد ذ

مسممتندات،  ل،یممدلا ،یریممگ  یتصممی ینممدهایفرآ

و درآمدها واضح و بدون  ها نهیمقامات مسئوا، هز

و  یدریم   م3، 13۹6 گمران، یو د ی)فمال   اشدابهام ب

 یها مفهوم در حوزه نیا(. 526، 1383 ر واهان،ی 

مشمترک   تیم اقتصاد و امن است،یمختلف مانند س

 تیو شمفاف  یرسان اطلاع تیبر اهی یاست، و هیگ

در معاملات  تیدارند. اگرره شفاف دیکاطلاعات تأ

در  ییهما  دارد، امما رمال    یشتریب تیاهی یدولت

گذاران را  وجود دارد که قانون یررسیین لاتمعام

 ،یمانند الزام ثبت رسی یریبر آن داشته تا با تداب

 نیبا در هی نکهیمشکلات ااس  دهند. کیاا نیبه ا

عممدم ثبممت امممواا    یفممریک تیراسممتا، مسممئول 

تعمارض   ی صوفم  تیم نه تنها بما مالک  رمنقواین

توانمد بمه حفمظ حقموق مالکانمه       ینداشته، بلکه م

 . جامدنایب

 

 

  جهی. نت6

 قیم از طر یبه نقل و انتقاا املاک و اراض مبادرت

سماز   نمه یزم عتماً یطب ،یهیان سند عاد ایقولنامه 

از جیلمممه جعمممل اسمممناد و   یمتعمممدّد  یجمممرا

شمخ    یمعاملات معمارض و دعماو   ،یکلاهبردار

ارونمده بمه    یحج  ورود  یافزا جهیثال  و در نت

 یدگیاطالممه رسمم یو در ممموارد ییدسممتگاه قضمما

قانون المزام بمه    ،یتیوضع نیمتأثر از رن گردد  یم

 یبخشم  تیهو نکهیاز جهت ا ،یسند رسی  یتنظ

مهم  در   یرا گمام  ینفعان امملاک و اراضم   یبه ذ

 ینق  مثثر داند، یم یاقتصاد تیامن جادیجهت ا

 هیسمرما   یو توسمعه و افمزا   یاقتصماد  تیدر امن

در  یکمماه  دعمماو ،یداشممته و از طرفمم یگممذار

 ادیم دارد. اثمر قمانون    ارا بدنبا یم اک  دادگستر

 یگمذار در بر م   شده، منبع  از آن است که قانون

 یعنصر ایمستقل  یموارد، عدم انجام ثبت را جرم

 نیمممرتکب یو بممرا دانممد یممم گممرید  یاز جممرا

عیل  نیا رایکرده است، ز ینیب  یا ییها مجازات

 یحقوق یها به تداوم جرائ  و سوءاستفاده تواند یم

 تمسمئولی  فقمدان  که رسد یمنجر شود. به نظر م

 شمود  یباع  م رمنقوا،یعدم ثبت امواا ن یفریک

 کنی کأن ل  ،یسند رسی  یکه قانون الزام به تنظ

 تیم سو  شود  ررا که بما وجمود عمدم مسمئول    

امممواا  یعممدم ثبممت رسممی  ةجممیدر نت یفممریک

 مود را از   یشمده، بمازدارنگ   ادیقانون  رمنقوا،ین

به حالت قبمل از   تیدست  واهد داد و عیلاً وضع

 نکمه ی. بعملاوه ا گمردد  یقمانون بمر مم    نیم ا بیتصو

گرفممت کممه عممدم ثبممت امممواا  جممهینت تمموان یممم

و حقموق   یضامن منافع عیموم نه تنها  رمنقوا،ین

 نیممالک  یاست، بلکه حفظ حقوق  صوف یجیع

 را بدنباا دارد. یاملاک و اراض
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 سندگانی. سهم نو7

اژوه  حاضر  نیو تدو هیدر ته سندگانینو سه 

 برابر بوده است. 

 

 . تضاد مناف 8

 مقاله تضاد منافع وجود ندارد.  نیا در
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   مناب 

 کتاب

     ابن ابى جیهور احسایى، م ید بمن علمى، عموالی

 للنشممر، الشممهداء اللئممالی العزیزیممة، قمم : دار سممید

 . ق1405

 ا متلاس و ارتشماء در    ،ی. کلاهبردارداللهی ر،یبازگ

کشور، تهران: نشمر حقوقمدانان،    یعال وانید یآرا

 . 1376راپ سوم،  

    تربتى شهابى، م یود بن عبد السملام، ادوار فقمه

)شهابى(، تهران: سازمان راپ و انتشمارات، رماپ   

 ق.   ه 1417سوم، 

 الروضمه   ن،یالمد  نیم (، زیثان دی)شه یعامل یجبع

البهیه فى شرم اللیعمه الدمشمقیه )شمرم لیعمه(،     

ت قیمممق باشمممراف السمممید م یمممد الکلانتمممر،   

 ق.1410 ،داوری انتشارات: ق  الاولى، الطبعه

 حقوق،  ینولوژیم یدجعفر، ترم ،یلنگرد یجعفر

 . 1384سوم،   یرایتهران: کتابخانه گنج دان ، و

 ریم تهران: ام ،ی................................، دانشنامه حقوق 

 . 1375راپ سوم،  ر،یکب

   : حر  عاملى، م ید بن حسن،  وسائل الشیعة، قم

مثسسممه آا البیممت علممیه  السمملام، رمماپ اوا،    

 ق.    ه 140۹

    حییر ، عبد الله بن جعفر،  قمر  اسسمناد )ط- 

ال دیثة(، ق : مثسسه آا البیمت علمیه  السملام،    

 ق.   ه 1413راپ دوم،  

 یعمدالت اجتیماع   گمران، یو د یمهد ،ی لف  ان، 

  یمجیع تشخ کیاستراتژ قاتی قتهران: مرکز ت

 . 1387مصل ت نظام، 

 زان،یم تهران: نشر م ،یکلاهبردار ،یمهد ،یسالار 

 .  1386راپ سوم، 

 قراردادهما و تعهمدات،    لیتشمک  ،یمهمد  ،یدیشه

 . 1377تهران: نشر حقوقدان، 

  :طوسى، م ید بن حسن،  تهذیب الأحکام، تهران

 .  ق  1407دار الکتب اسسلامیة، راپ رهارم،  

   قرشى، سید على اکبر،  قاموس قرآن، تهمران: دار

 ق.   ه 1412الکتب اسسلامیة، راپ شش ، 

 یحقوق جزای عیوم های ستهیبا رج،یا ان،یگلدوز، 

 . 1384راپ دوازده ،  زان،یتهران: نشر م

 مجیوعمه   ان،یم کلانتر یو مرتض یمرتض ،یم سن

مسائل  نهیدر زم هیقوه قضائ یحقوق ۀادار ینظرها

 .1374راپ دوم،  ،ی. تهران: روزنامه رسییفریک

 ی واهمان، جعفمر، حکیرانم    ریم احید    ،یدریم 

 یهما  توسعه، تهمران: مرکمز امژوه     انی و ، بن

 . 1383مجلس، 

 تهمران:   ،یحقوق جزای عیموم  نهینوربها، رضا، زم

 . 1384 زده ،یکتابخانه گنج دان ، راپ س

 

 

 مقاله

 یبررس را،یالی ان،یم یدحسن  جعفر ،یحسن 

 نینخسمت  ،یثبت نیجرم جعل در قوان یلیت ل

 . 13۹4جامع حقوق،  یالیلل نیکنگره ب

 ن یحسمم ،ینممیف یعینفممور  شممف  ،ینی مموئ 

 یسند رسی  یم ید، نق  تنظ ا،یک یدیسع

 یو اجتیمماع یمعمماملات در سمملامت ا لاقمم 

، 13دوره  ،یجامعه، ا لاق در علموم و فنماور  

 .  16-21، فف ات 13۹7، 3شیاره 

  نمژاد،  یعلم   ینمژاد، علم   یم ید  تقم  ،یفال 

 یدر مبارزه با فسماد ادار  تینق  شفاف ،یعل

و  یبر قانون ارتقاء سلامت نظمام ادار  دیبا تأک

در  نینو یها مقابله با فساد کنفرانس اژوه 

 ،یحقمموق، اقتصمماد و علمموم انسممان  ت،یریمممد

 . 13۹6کارزون، 

 مهمر،    یم یدرضما  سمتا   ،یم یدزاده رهن

شکوفه، اعراض از ملک از دیدگاه فقه امامیه و 
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فقمه و   یحقوق موضوعه، فصملنامه اژوهشمها  

و  یسماا دهم ، شمیاره سم     ،یحقوق اسملام 

 . 13۹3، 73-84ش ، فف ات 

 ن،یرام ،یم یدرضا  فغان خا،یک ه یسی ،ینور 

عیمل فروشمنده، در    انگاری جرم سنجی امکان

ملمک فرو تمه    یبه رهن گذاشتن سند رسی

 ،یحقوق یمجله اژوهشها ،یده با سند عادش

، 1402، تابسمممممتان 54، شمممممیاره 22دوره 

 .  285-310فف ات 

 ةمجلم  ،«ریم جرم انتقاا ماا ن»اکبر.  ،ییوروا 

(: 1383) 66  یاسیحقوق و علوم س ۀدانشکد

8. 

 یعلم تیسا

 یمشاور حقوق» ،یمشاور املاک رضا شافع -

، 25/2/1401، «املاک
http://www.shafei.blogfa.com/post/16 

 تیدر سما  ی، قابل دسترسم 1403احید،  ،ینوران-

https://nooranvakil.ir/blogs/ 

 

https://nooranvakil.ir/blogs/
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