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پس از تصویب 
قانون، مردم 4 
تا 6 سال برای 

ثبت و بارگذاری 
اسناد و ثبت 
ادعای خود 
فرصت دارند

4تا6
سال

در گفت وگو با »ایران« درباره طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول عنوان شد

مردم فریب سودجویان را نخورند، خودشان می توانند اسناد را ثبت کنند

ساماندهی آشفته بازار نقل و انتقالات در حوزه املاک

وجـــود نقـــل و انتقـــالات عـــادی در حـــوزه 
املاک در کشـــور همواره موجب مشکلاتی 
شده اســـت، ازجمله نبود امکان شناسایی 
مالکیـــن واقعی در کشـــور، ناتمـــام ماندن 
طرح جامع حدنگار )کاداستر(، پولشویی، 
کلاهبـــرداری و مهم تـــر از همـــه افزایـــش 
پرونده هـــای قضایی در حـــوزه املاک. چند 
ســـال قبل برای ســـاماندهی ایـــن موضوع، 
طرحی به عنوان ارتقای اعتبار ســـند رسمی 
ارائه و بعدتر به طرح »الزام به ثبت رســـمی 

معاملات امـــوال غیرمنقول« تبدیل شـــد.
ر  د ل  ســـا چنـــد  طـــی  ح  طـــر یـــن  ا  
کمیســـیون های مختلـــف مجلـــس مورد 
بررسی و کارشناســـی قرار گرفت و نهایتاً در 
مجلس تصویب شد اما با توجه به ایراداتی 
کـــه شـــورای نگهبان بـــه موضوع داشـــت، 
چند بـــار بین مجلـــس و شـــورای نگهبان 
رد و بدل شـــد و در نهایت در دی ماه ســـال 
گذشـــته، مجلس با اصرار بـــر مصوبه خود، 
آن را به مجمع تشـــخیص مصلحت ارجاع 
داد. از دی مـــاه ســـال گذشـــته، جلســـات 
کارشناسی در دبیرخانه کمیسیون حقوقی-
قضایـــی مجمع تشـــخیص مصلحت نظام 
و کمیســـیون حقوقی-قضایـــی بـــا حضـــور 
اعضـــای اصلـــی ازجملـــه حجت الاســـلام 
محســـنی اژه ای رئیـــس قوه قضائیـــه، مورد 
بررســـی قـــرار گرفت تـــا اینکـــه در ۲۲ آبان 
مـــاه امســـال ایـــن طـــرح به صحـــن اصلی 
مجمـــع تشـــخیص مصلحت نظام ارســـال 

گزارش

سمیه افشین فر
خبرنگار

شـــد. هر چند رســـیدگی بـــه این طـــرح در 
مجمـــع تشـــخیص مصلحـــت نظـــام ادامه 
دارد امـــا بیان شـــدن موضوعاتـــی درباره آن 
در فضای مجـــازی، دلهـــره صاحبان املاک 
قولنامه ای و فاقد ســـند رســـمی را زیاد کرده 
اســـت. ازجملـــه مهم تریـــن اهـــداف ایـــن 
طـــرح کـــه بـــا تصویـــب نهایـــی آن محقق 
می شود، ساماندهی نقل و انتقالات عادی، 
ســـاماندهی مشـــاوران امـــلاک و... عنوان 
شـــده اســـت ولی با این همه بررسی زوایای 

ایـــن طرح اهمیـــت دارد.
 

طرحی برای جلوگیری از کلاهبرداری
صفدر کشـــاورز، ســـخنگوی ســـازمان ثبت 
اســـناد و املاک کشور، در گفت وگو با »ایران« 
در پاســـخ به اینکه چرا اصـــلاً چنین طرحی 
مطرح شـــده است، گفت: یکی از مهم ترین 
عواملی که ســـبب شـــد طرح الـــزام به ثبت 
رســـمی معامـــلات امـــوال غیرمنقـــول ارائه 
شـــود، وجود نقل و انتقالات عـــادی و وجود 
اســـناد مشـــاعی در کشـــور بـــود؛ همین دو 
چالش، مشـــکلات زیـــادی در کشـــور ایجاد 
کرده بـــود. یکی از مشـــکلات، نبـــود امکان 
شناســـایی مالکین واقعی بود و دیگر اینکه 
 نمی توانســـتیم قانـــون جامع حدنـــگار را به
 سر انجام برسانیم. از سویی بحث پولشویی 
و کلاهبـــرداری هم مطـــرح بـــود و همه این 
موارد باعث افزایـــش پرونده های قضایی در 
محاکم می شـــد. در واقع برای ســـاماندهی 

این وضعیـــت این طرح ارائه شـــد.
 

نقل و انتقالات ثبت نشده، در ادارات 
قابل استناد نخواهد بود

کشـــاورز، با اشـــاره بـــه اینکه مـــاده یک این 
طرح به تصویب مجمع تشخیص مصلحت 
نظام رســـیده اســـت، گفت: طبق این ماده، 

مقـــرر شـــده پـــس از تصویـــب ایـــن قانون، 
سازمان ثبت اســـناد و املاک کشور حداکثر 
ظرف یک ســـال ســـامانه ای را راه اندازی کند 
که تمام نقـــل و انتقـــالات در حـــوزه املاک 
در این ســـامانه بـــه ثبت برســـد. این همان 
سامانه ای است که در حال حاضر هم تحت 
عنوان ســـامانه ثبـــت الکترونیک اســـناد در 
دفاتر اسناد رســـمی از آن استفاده می شود. 
در این مـــاده همچنین مقرر شـــده اگر بعد 
از تصویـــب و اجرایـــی شـــدن ایـــن قانـــون، 
معامله ای انجام شـــود و در این سامانه ثبت 
نشـــود، هرگونه دعـــوی در مورد ایـــن نقل و 
انتقـــالات و ادله و مســـتندات مربوط به آن، 
در محاکـــم قضایـــی و شـــبه قضایی و داوری 
قابل اســـتماع نخواهد بـــود. همچنین نقل 
و انتقالاتـــی کـــه در ســـامانه ثبت نشـــود، در 
هیچ کدام از ادارات قابل اســـتناد و پذیرش 
نخواهد بـــود. از طرفـــی با این نـــگاه، نقل و 
انتقالات بعـــد از این باید در ســـامانه ثبت و 

به صورت رســـمی تنظیم شـــود.
وی در خصـــوص نقـــل و انتقـــالات ماقبـــل 
از ایـــن مصوبـــه، که به صـــورت عـــادی بود، 
گفت: هنوز در مجمع تشـــخیص مصلحت 
این بخش از طرح بررسی نشده و تصمیمی 
اتخاذ نشده اســـت اما بر اساس تبصره ماده 
10 ایـــن طـــرح، درخصوص نقـــل و انتقالاتی 
که قبـــل از تصویب این طـــرح انجام گرفته 
اســـت باید در ســـامانه ای که ســـازمان ثبت 
اســـناد و املاک کشـــور راه انـــدازی می کند، 
طرفیـــن ادعـــای خودشـــان را بـــه همـــراه 
مـــدارک و مختصـــات ملـــک مـــورد ادعا بعد 
از تهیه نقشـــه در ســـامانه بارگـــذاری کنند. 
متقاضیـــان دو ســـال فرصـــت دارنـــد ادعا را 
وارد کنند و دو ســـال بعد هـــم فرصت دارند 
نســـبت بـــه تعییـــن تکلیـــف اســـناد عادی 
خودشـــان که موفق به دریافت سند رسمی 

مالکیت نشـــده بودند، تعیین تکلیف کنند. 
تعیین تکلیـــف هم بـــه این صـــورت خواهد 
بـــود کـــه باید یا بـــرای نوشـــته عادی ســـند 
رســـمی تنظیـــم کنند و یـــا با توجه به ســـند 
عـــادی، ســـند مالکیـــت دریافت کننـــد و یا 
نهایتـــاً در محکمـــه قضایـــی تعیین تکلیف 
شـــود. بنابرایـــن کلیت این طرح این اســـت 
کـــه بعـــد از تصویـــب ایـــن قانون ســـازمان 
ثبت یک ســـال فرصـــت دارد ســـامانه ثبت 
ادعـــا را ایجـــاد کند و بعـــد از راه انـــدازی این 
ســـامانه هـــر گونـــه نقـــل و انتقالـــی باید در 
ســـامانه ثبـــت الکترونیک، به ثبت برســـد 
و اگـــر بـــه ثبـــت نرســـید، آن نقـــل و انتقال 
قابـــل اســـتماع در محاکـــم نخواهـــد بـــود. 
نســـبت به نقـــل و انتقالات ماقبـــل هم بعد 
از اینکه ســـامانه ثبـــت ادعا راه اندازی شـــد، 
اشخاص ظرف دو ســـال مدارک خودشان را 
بارگذاری می کنند و دو ســـال بعـــد از آن هم 
برای اثبات ادعای خودشـــان زمان دارند که 
بتوانند سند رسمی برای ملک خود دریافت 
کننـــد. با ایـــن کلیات، هم نســـبت به نقل و 
انتقالات قبل از تصویـــب قانون برنامه ریزی 
شـــده و هم نســـبت به نقل و انتقالات پس 

از تصویـــب قانون.
کشـــاورز تأکیـــد کـــرد: بـــا توجـــه بـــه اینکه 
مـــاده یک این طـــرح، در مجمع تشـــخیص 
مصلحـــت به تصویب نهایی رســـید، تکلیف 
نقـــل و انتقـــالات بعـــد از تصویـــب طـــرح 
مشـــخص شـــد. درخصوص نقل و انتقالات 
قبـــل از تصویـــب ایـــن قانـــون که با اســـناد 
عادی انجام شـــده، مـــاده 10 ایـــن موضوع را 
پیش بینی کرده، اما هنوز مجمع تشـــخیص 
مصلحت نظام به بررســـی این ماده نرسیده 
اســـت. پس از بررســـی هر یک از مـــواد، در 
صـــورت تصویب، حتمـــاً اطلاع رســـانی لازم 

صورت خواهـــد گرفت.

 بنای ابطـــال نقل و انتقالات گذشـــته 
را نداریم

ســـخنگوی ســـازمان ثبـــت اســـناد و املاک 
کشـــور در پاسخ به این ســـؤال که مشکلات 
ملکی برخـــی از مردم سال هاســـت لاینحل 
باقی مانده و افراد زیادی ســـال ها در زمین ها 
و امـــلاک اوقافی و قولنامه ای زندگی کرده اند 
و نتوانسته اند سند رسمی بگیرند؛ این افراد 
چطور می توانند ظرف دو سال سند بگیرند 
و اگر موفق نشـــوند چه بایـــد بکنند، گفت: 
این افـــراد دو ســـال فرصت دارنـــد ادعاهای 
خـــود را مطـــرح کنند و دو ســـال بعـــد از آن 
هـــم فرصت دارند ادعای خـــود را یا با تنظیم 
و صـــدور ســـند و یـــا در محاکـــم قضایـــی به 
اثبات برســـانند تا نسبت به آن نقل و انتقال 

تصمیم گرفته شـــود.
وی بـــا تأکید بـــر اینکـــه در این طـــرح بنای 
ابطـــال نقل و انتقـــالات گذشـــته را نداریم، 
افزود: مردم نگرانی نداشـــته باشند؛ در این 
طرح بنای ابطـــال نقل و انتقالات گذشـــته 
را نداریـــم. هموطنـــان تصور نکننـــد که اگر 
نقل و انتقال عادی در گذشـــته انجام گرفته 
و قولنامه ای در اختیارشان هست، درصورت 
اقـــدام نکردن در این مهلت چهار ســـاله که 
تعیین شـــده، قولنامه آنها باطل اســـت. نه، 
قولنامـــه آنهـــا باطل نمی شـــود امـــا فرصت 
و تســـهیلاتی در نظـــر گرفته شـــده اســـت تا 
بتوانند بـــرای دریافت ســـند مالکیت و نقل 
و انتقـــالات عـــادی اقـــدام کنند یـــا بتوانند 
فروشنده شـــان را پیدا کنند و در دفاتر اسناد 
رسمی سند رســـمی بابت آن معامله تنظیم 
کننـــد. یـــا اینکه اگـــر نقـــل و انتقـــال انجام 
شـــده و فروشـــنده برای تنظیم سند رسمی 
نمی آید، بتواننـــد از طریـــق محاکم قضایی 
موضـــوع را پیگیـــری و اقامـــه دعـــوا کنند و 
نتیجـــه بگیرنـــد. در هـــر صـــورت، قولنامه 
کمافی الســـابق به قـــوت خود باقی اســـت.

 
اگر ملکی موات یا ملی اعلام شود، 

اسناد عادی قابل استناد نخواهد بود
کشـــاورز در پاسخ به این ســـؤال که اگر افراد 
اصلاً به ســـامانه مراجعه نکننـــد چه اتفاقی 
می افتـــد، گفت: اگـــر در زمان هـــای تعیین 
شـــده افراد مراجعـــه نکنند، در مـــواردی که 
ملک قولنامه ای تعیین تکلیف نشده در این 
مهلت 4 ســـال، به ملی تبدیل شـــود )یعنی 
توســـط دولت، ملی یا موات اعلام شـــود( و 
یا شـــخص دیگری نســـبت به همـــان ملک 
ســـند مالکیت تک برگ دریافت کند، دیگر 
مدرک عـــادی قبلی در مقابـــل آن ادعا قابل 

اســـتناد نخواهد بود. ضمن اینکـــه در حال 
حاضر هـــم در مقررات ثبت برای رســـیدگی 
بـــه اســـناد عـــادی، قانـــون تعیین تکلیف را 
داریم تا افراد بیایند و اســـناد عـــادی را در آن 
ســـامانه ثبت نـــام و مدارکشـــان را بارگذاری 
کنند تا در نهایت سند مالکیت صادر شود.

وی در ادامـــه بـــا بیـــان اینکـــه در بافـــت 
ق  لحـــا ا ن  قانـــو وســـتاها  ر مســـکونی 
را داریـــم، افـــزود: بـــر ایـــن اســـاس مردم 
مراجعـــه می کننـــد و درخواستشـــان را به 
بنیـــاد مســـکن می دهنـــد و در ســـامانه 
بـــرای آنهـــا پرونده تشـــکیل می شـــود. در 
حال حاضر بـــرای دریافت ســـند مالکیت 
در بافـــت مســـکونی روســـتا ایـــن مقررات 
کمافی الســـابق به قوت خود باقی اســـت. 
هـــر زمانی افراد چه قبل از این چهار ســـال 
و یـــا در زمان اجرای آن چهار ســـال یا حتی 
بعـــد از آن، بیاینـــد و از طریق ایـــن قانون 
تعیین تکلیف و یا قانون الحاق درخواست 
رسیدگی اسناد عادی را داشته باشند برای 
دریافت ســـند، مقررات به قوت خود باقی 
اســـت. مـــا رســـیدگی و درخواســـت آنها را 
پذیرش می کنیم. فقط فرصت 4 ســـاله ای 
که به مردم داده می شـــود برای این اســـت 
کـــه بیاینـــد و تعیین تکلیف کننـــد که اگر 
در ایـــن فرصت اقدامی از طـــرف دارندگان 
مـــدارک عادی صورت نگیـــرد، اگر آن ملک 
توســـط دســـتگاه اجرایـــی، ملی یـــا موات 
اعلام شـــود، ایـــن مدرک عـــادی در مقابل 

ادعـــای آنها قابل اســـتناد نخواهـــد بود.
 

هنوز سامانه ثبت ادعا راه اندازی نشده 
است

ســـخنگوی ســـازمان ثبت اســـناد کشـــور، با 
اشـــاره بـــه اینکه هنـــوز ســـامانه ثبـــت ادعا 
راه انـــدازی نشـــده اســـت، در خصوص عدم 
راه اندازی این ســـامانه تاکنـــون گفت: چون 
هنوز قانون، تصویب و نهایی نشـــده اســـت 
بنابراین هنوز ســـامانه راه اندازی نشـــده زیرا 
در خود ماده یک قانون پیش بینی شـــده که 
بعد از تصویب، ســـازمان ثبت اسناد و املاک 
کشـــور یک ســـال فرصت دارد تا سامانه ها را 
ایجاد کند. البتـــه ما مقدمات کار را شـــروع 
و کارگروه هایـــی تعریـــف کرده ایـــم. کارگروه 
فناوری در حال تهیه مقدمات است ولی کار 
عملیاتی بعد از تصویب شـــروع خواهد شد.

 
مردم 6سال برای ثبت ادعا فرصت 

دارند
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مـــاده دارد. تا این مواد در مجمع تشـــخیص 
مصلحت نظـــام مورد بررســـی قـــرار گیرد و 
تصویب نهایی شـــود، کار سازمان ثبت برای 
ایجـــاد ســـامانه ثبـــت ادعاها آغاز می شـــود 
و یک ســـال فرصت بـــرای ایجاد ســـامانه در 
نظر گرفته شده اســـت. اجرای قانون هم در 
همـــان ماده یک پیش بینی شـــده که پس از 
یک ســـال بعد از ایجاد ســـامانه خواهد بود 
پس بنابراین دو ســـال بعد از نهایی شـــدن، 
قانون اجرایی خواهد شـــد. از آن طرف هم 
چهار ســـال برای مـــردم فرصت هســـت که 
ثبت ادعـــا را انجام دهند. پـــس مردم عملاً 

شش ســـال فرصت دارند.
 

نقل و انتقال را در دفاتر اسناد رسمی 
انجام دهید

ســـخنگوی ســـازمان ثبت اسناد کشـــور در 
پاســـخ به اینکـــه در حال حاضر اگر کســـی 
بخواهـــد معامله ملکـــی را انجـــام دهد چه 
نکاتی را باید در نظر بگیـــرد، گفت: در حال 
حاضـــر، نقل و انتقـــال عادی مانعـــی ندارد 
ولـــی از زمان یـــک ســـال بعـــد از راه اندازی 
ســـامانه، هر گونـــه نقـــل و انتقـــال باید در 
ســـامانه ثبت الکترونیـــک اســـناد به ثبت 
برســـد. بنابرایـــن یک ســـال تا زمـــان ایجاد 
سامانه و یک ســـال پس از آن نقل و انتقال 
عـــادی، کمافی الســـابق برقـــرار اســـت ولی 
پیشـــنهاد من به هم میهنان عزیز این است 
کـــه از همین حالا هر گونه نقـــل و انتقالی را 
در دفاتر اســـناد رســـمی انجام دهند و ثبت 
کننـــد تا مشـــکلی برایشـــان پیـــش نیاید و 
این نگرانی هم نباشـــد که بعـــد چه اتفاقی 

. فتد می ا
 

با اجرای این طرح بسیاری از مشکلات 
ملکی حل می شود

کشـــاورز بـــا بیـــان اینکـــه حجـــم زیـــادی از 
پرونده هـــای قضایـــی را مشـــکلات ملکـــی 
تشکیل می دهند، افزود: رئیس قوه قضائیه 
بارهـــا بـــه این نکتـــه اشـــاره کرده اســـت که 
بعـــد از اجرایـــی شـــدن این طـــرح خیلی از 
مشـــکلات ملکی مـــردم حل خواهد شـــد. 
پیش بینی ما هم این اســـت که اگر دو اتفاق 
در کشـــور بیفتد یعنی اول بـــرای املاکی که 
تاکنون ســـند مالکیت صادر نشـــده، ســـند 
مالکیت صادر شـــود و دوم بعد از لازم الاجرا 
شـــدن این قانون، هر گونه نقل وانتقالی در 
کشـــور حتماً به صورت رســـمی باشد، قطعاً 
شاهد کاهش چشمگیر پرونده های قضایی 

در حـــوزه امـــلاک خواهیم بود.

پس از 
تصویب 

و اجرایی 
شدن قانون 

الزام به 
ثبت رسمی، 

هرگونه 
دعوی و ادله 
و مستندات 

درباره 
معاملات 

ثبت نشده 
در سامانه، 

در محاکم 
قضایی و 

داوری قابل 
استماع 

نخواهد بود. 
این همان 
سامانه ای 

است که 
در حال 

حاضر هم 
تحت عنوان 
سامانه ثبت 

الکترونیک 
اسناد در 

دفاتر اسناد 
رسمی از 

آن استفاده 
می شود

میزان

ســـخنگوی ســـازمان ثبت اســـناد و املاک کشـــور، در این باره که در فضای مجازی با اشـــخاصی مواجهیم که به مردم 
وعده دادند ســـند تک برگ رســـمی می دهنـــد و برای این کار تبلیـــغ می کنند و از مردم می خواهنـــد که ثبت نام کنند 
تـــا به آنها ســـند بدهند، گفـــت: این موارد اصلاً مورد تأیید ســـازمان ثبت و هیچ مرجع رســـمی دیگری نیســـت. اینها 
صرفاً افراد ســـودجویی هســـتند که تبلیغات کاذب می کنند. اگر ســـامانه ایجاد شـــود، خود اشـــخاص می توانند وارد 

شـــوند و ادعاهای خود را ثبـــت کنند و نیازی به هیچ کـــس هم ندارند.

فریب تبلیغات را نخورید

ـــرش بـ


