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ABSTRACT 
The Law on Mandatory Official Registration of Immovable Property Transactions constitutes one of the most significant recent 

legislative developments at the intersection of registration law, contract law, and civil procedure. By linking judicial protection of 

certain legal acts to official registration, the law has altered the legal position of ordinary and official documents as well as the 

procedural treatment of property disputes. Using a descriptive-analytical method, this study examines the effects of the law on 

the system of evidence and the admissibility of property claims. The findings indicate that the principal transformation introduced 

by the new law is not limited to strengthening the evidentiary status of official documents. In cases falling within its scope, courts 

must first determine whether the claim is admissible and whether judicial effect may be given to an unregistered legal act before 

examining the merits of the dispute. Accordingly, a clear distinction must be maintained among the validity of the transaction, 

validity of the document, opposability, evidentiary value, and admissibility of the claim, and non-registration should not 

automatically be equated with substantive nullity in every case. The effects of the law also vary across different property claims, 

including actions for proof of ownership, compulsory execution of an official deed, annulment of an official deed, recovery of 

possession, eviction, restitution of counter-performance, and damages. In each case, the legal source of the asserted right and 

the judicial effect sought must be independently assessed. Article 10 also provides an important transitional mechanism for 

recording earlier informal claims and protecting third parties. Overall, proper application of the law requires a restrictive 

interpretation of inadmissibility, careful attention to the temporal and substantive scope of the law, and avoidance of extending 

its restrictions to disputes that do not depend on recognition of an unregistered legal act. 
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 چکیده
های اخیر در حوزه ارتباط میان حقوق ثبت، حقوق قراردادها و آیین دادرسی مدنی به ترین تحولات تقنینی سالقانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول از مهم

ی به دعاوی  رود. این قانون با پیوند دادن برخورداری از حمایت قضایی برخی اعمال حقوقی به ثبت رسمی، جایگاه اسناد عادی و رسمی و نیز نحوه رسیدگشمار می

های  پردازد. یافتهعاوی ملکی میملکی را دستخوش تغییر کرده است. پژوهش حاضر با روش توصیفی ـ تحلیلی به بررسی آثار این قانون بر نظام اثبات و قابلیت استماع د

شود، بلکه در موارد مشمول، دادگاه پیش از ورود به ماهیت باید قابلیت  سند رسمی خلاصه نمیدهد که تحول اصلی قانون جدید صرفاً در تقویت اعتبار  پژوهش نشان می

نشده را بررسی کند. در این چارچوب، تفکیک میان صحت معامله، اعتبار سند، قابلیت استناد، ارزش اثباتی و  استماع دعوا و امکان ترتیب اثر دادن به عمل حقوقی ثبت

توان عدم ثبت رسمی را در همه موارد معادل بطلان ماهوی معامله دانست. همچنین، آثار قانون نسبت به دعاوی مختلف یکسان نیست  قابلیت استماع ضروری است و نمی

مورد مطالبه باید  حقوقی  و در دعاوی اثبات مالکیت، الزام به تنظیم سند رسمی، ابطال سند رسمی، خلع ید، تخلیه، استرداد عوضین و مطالبه خسارت، منشأ حق و اثر  

بینی سازوکار ثبت ادعاهای پیشین، نقش مهمی در تعیین وضعیت اسناد غیررسمی سابق و حمایت از اشخاص ثالث  قانون نیز با پیش  10طور مستقل بررسی شود. ماده به

و جلوگیری  کند. در مجموع، اجرای صحیح قانون مستلزم تفسیر مضیق ضمانت اجرای عدم استماع، توجه به قلمرو زمانی و موضوعی قانون، وضعیت ثبتی ملک  ایفا می

 نشده است. ها به دعاوی خارج از حوزه اعمال ثبتاز توسعه محدودیت

 ثبت رسمی، معاملات اموال غیرمنقول، سند عادی، نظام اثبات، قابلیت استماع، دعاوی ملکی : کلیدواژگان

  

 1404خرداد  4تاریخ ارسال: 

 1404آبان  13تاریخ بازنگری: 

 1404آبان  20تاریخ پذیرش: 

 1404آذر  1: تاریخ چاپ 
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ی 

طبیق
ق ت

حقو
شنامه فقه و 

 دان

 مقدمه 

غ اموال  مهم  رمنقولیمعاملات  حقوق    ی تلاق  یهاعرصه  نیتراز 

 رایز  ند؛یآیبه شمار م  یمدن  یدادرس  نییحقوق ثبت و آ  ،یخصوص

بر اراده    یحقوق نسبت به املاک، افزون بر آنکه متک  جادیانتقال و ا

عموم نظم  با  است،  اشخاص  توافق   ،یمعاملات  ت ی امن  ،یثبت  یو 

  ز ین  ییحقوق در مراجع قضا  تحقوق اشخاص ثالث و نحوه اثبا 

 یمتماد  یهادهه  یبرا  ران،یا  یدارد. در نظام حقوق  میارتباط مستق

  تیواقع  انی نسبت م  نییحوزه، تع  نیدر ا  یاساس  یهااز چالش  یکی

طرشکل  یقرارداد از  عاد  قیگرفته  وضع  یاسناد    ی رسم  ت یو 

سو، قواعد   ک یبوده است. از    یشده در دفاتر و سوابق ثبت منعکس

از    یاریبودن بس  ییاراده، رضا  ت ی قراردادها بر اصل حاکم  یومعم

مقررات   گر،ی د  یعقود و اعتبار توافق اشخاص استوار بوده و از سو 

تثب  یثبت هدف  عموم  ت یقابل   جادی ا  ت،یمالک  ت یبا  به    ی اعتماد 

جلوگ   ت یوضع و  رسم  یر یاملاک  ثبت  معاملات،  تعارض   یاز 

سبب    یدوگانگ  نیاند. همدانسته  یرا ضرور  یاعمال حقوق  یبرخ

 انیدادگاه ناچار باشد م ،یملک یاز دعاو  یاریشده است که در بس

  تی وضع  ای  یو سند رسم  یرابطه قرارداد  کیمتضمن    یسند عاد

  ران یمرتبط با نظام ثبت ا یهاملک تعادل برقرار کند. پژوهش یثبت

معاملات   یحقوق یاز ناامن یاند که بخش قابل توجهنشان داده زین

هم  ی ناش  یملک م  نیاز  واقع  یقرارداد  ت یواقع  انیفاصله    تیو 

. (Tabatabaei Hassari, 2024)شده بوده است  ثبت   یرسم

مکرر   فروش  معارض،  معاملات  دشوار  ک یوجود    یملک، 

مقدم    ی امکان استناد اشخاص به اسناد عاد  ،یمالک واقع  ییشناسا

و الزام   ت یکمتعدد در خصوص اثبات مال  یدعاو  لی مؤخر و تشک  ای

تنظ رسم  میبه  پ  ،یسند  جمله  اند  بوده  ت یوضع  نیا  یامدهایاز 

(Azhdari & Khazaee Fadafen, 2024)منظر، ثبت    نی. از ا

  ست، یمعامله ن  کیانعکاس    یبرا  یادار  فاتیتشر  کیتنها    یرسم

نهاد قطع  یبرا  یبلکه  عدم    تی وضع  ت یتثب  ،یحقوق  ت یکاهش 

اشخاص ثالث،    امله،مع  نیطرف  یاعتماد برا   ت ی قابل  جادیو ا   ت یمالک

نهادهابانک قضا  یعموم  یها،  مراجع  م  ییو    شود یمحسوب 

(Amini & Haj Najafi, 2025). 

 دیرا با  رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  ب یتصو 

ارزش    ت ی تقو   یقانون صرفاً در پ  نیکرد. ا   یابی ارز  یبستر  نیدر چن

رسم  یاثبات عاد  یسند  مقابل سند  در ساختار    ست،ین  یدر  بلکه 

استناد، امکان اثبات و   ت یقابل  ،یشکل عمل حقوق  انی خود رابطه م

بازتعر  ییاقض  ت یاز حما   یبرخوردار اهمکندیم  فیرا    ن یا  ت ی . 

دادگاه غالباً پس از طرح   ،یتحول از آن جهت است که در نظام سنت

اسناد، شهادت،    یابیو سپس با ارز  شدیم  یماهو   یدعوا وارد بررس

 میعدم وجود حق تصم  ایادله، درباره وجود    ریاقرار، امارات و سا

مقدم    یپرسش  د،موار  یدر برخ  دی که قانون جد  یدر حال  گرفت؛یم

مورد    ی رابطه حقوق  ایآ  نکهیو آن ا  کندیبر مرحله اثبات مطرح م

ثبت شده است که بتوان از دادگاه    ای  جادیا  یادعا اساساً به شکل

 یبرخ  ل،یدل  نینسبت به آن کرد. به هم  ییقضا  ت ی درخواست حما

ثبت  نیا  هالیتحل مقررات  اصلاح  از  فراتر  را  واقع    یقانون  در  و 

 یابیارز  رمنقولیاز معاملات غ  یی قضا  ت یحما  یدر الگو   یرییتغ

اهم(Javaherkalam, 2025)اند  کرده ن  1ماده    ت ی.    ز یقانون 

قانونگذار درباره اعمال   رایز  شود؛ینقطه آشکار م  نیدر هم  قاًیدق

  ک ی یمشمول آن، عدم ثبت را صرفاً با کاهش قدرت اثبات یحقوق

بلکه دعاو  ادله مربوط به عمل حقوق  ی نوشته مواجه نکرده،    یو 

رو ساخته است.  روبه  ی نشده را در محدوده مقرر با مانع قانونثبت 

  یو سند رسم   یدرباره ارزش سند عاد  نهیریاختلاف د  ر،ییتغ  نیا

  گر ید  یکه در آن موضوع اصل  کندیمنتقل م  یدیرا به سطح جد

 بطهبلکه امکان ورود را   ست، ین  گرید  ل یبر دل  ل یدل  کی   یصرفاً برتر

حماثبت  قلمرو  به  م  ییقضا   ت ی نشده   ,Parvini)  شود یمطرح 

2025) . 

چند مفهوم   کیمستلزم تفک  دیآثار قانون جد  لیحال، تحل  نیا  با

ادب .  روندیبه کار م  گریکدی  یجاگاه به  یحقوق  اتیاست که در 

عقد و فقدان   ل یتشک  یقانون  طیبه وجود شرا  «ی»صحت عمل حقوق
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است    یا »اعتبار سند« وصف نوشته  شود؛یاسباب بطلان مربوط م

استناد«   ت ی»قابل رد؛یگ یقرار م تناددفاع مورد اس ایکه در مقام دعوا 

است؛    نیسند در برابر شخص مع  ایناظر بر امکان احتجاج به رابطه  

 دهدیدر اثبات ادعا را نشان م لی دل کیتوان  زانیم «ی»ارزش اثبات

»قابل به بررس  ت ی و  امکان ورود دادگاه  به  ادعا    یماهو   یاستماع« 

قابل    یمورد خاص  در  یسند عاد  کی  نکهیا  جه،یاشاره دارد. در نت

را ندارد که معامله مندرج در آن    ییاستناد نباشد، لزوماً همان معنا 

استماع دعوا با    ت یعدم قابل   نیباطل باشد. همچن  یاز لحاظ ماهو 

خود    یخواهان قادر به اثبات ادعا  یشده ول  دهیکه دعوا شن   یحالت

  ر یدر تفس  ژهیوبه  کیتفک  نیبر ا  دیدارد. تأک   یادی تفاوت بن  ست ین

اهم الزام  ز  ت یقانون  از شدت ضمانت    هادگاهید  یبرخ  رایدارد؛ 

در قلمرو قانون    یاند که عدم ثبت رسمگرفته  جهیمقرر، نت  یاجرا

ب حقوق  یماهو   یاعتباریموجب   & Alijani)است    یعمل 

Javaherkalam, 2024)نیبر ا  گرید  یکردیکه رو   ی، در حال  

بطلان استفاده   ریتعباز  ییدارد که قانونگذار در متن نها دینکته تأک 

استماع دعوا و    ت یرا در سطح قابل  یاصل  ینکرده و ضمانت اجرا

 ن،ی. بنابرا(Javaherkalam, 2025)کرده است    انی اعتبار ادله ب

نت تأث  یر یگ جهیهرگونه  با  ریدرباره  عقد  اصل  بر  ثبت  با    دیعدم 

 .ردیو با توجه به مجموع مقررات انجام گ  اطیاحت

ن  یموضوع  قلمرو م  زیقانون  نم  دهدینشان  رابطه    توانیکه  هر 

حکم واحد   کیمشمول    کیرا بدون تفک  رمنقولیمرتبط با مال غ

آن، ضرورت وجود   رمنقولیمال غ  ت یدانست. ماه ثبات محل  و 

برا  ینظام حقوق مربوط به آن را   ییثبت و شناسا  یقابل اعتماد 

  جه ینت  توانیضرورت نم  ن یا  از، اما  (SBI, 2024)  کندیم  دیتشد

  ی و روابط مرتبط با ملک تابع ضمانت اجرا  عیگرفت که تمام وقا

  رد یگ یرا دربرم  یمشخص  یقانون اعمال حقوق  1باشند. ماده    کسانی

 ت یهر پرونده، احراز ماه  لیدر تحل  فهیوظ  نیجهت، نخست  نیو از ا

ا انتقال ی  جاد یا  ن،یع   ت یمورد استناد است. انتقال مالک  یعمل حقوق

و تعهد به    فروششیها، رهن، پاجاره  یبرخ  ،ینیحقوق ع  یبرخ

چون    یاز روابط  دیاند، باشده  حی که در قانون تصر  یانجام اعمال

نما به    کردنهیبنا، هز   جادیا  ،ی ندگ یپرداخت وجه، تصرف،  نسبت 

ضرورت سبب   نیشوند. هم  کیمستقل تفک یحقوق  ع یوقا ایملک 

و اجتناب    1قلمرو ماده    قیدق  ری تفسبر    سندگانیشده است که نو 

 دیآن به تمام روابط مرتبط با املاک تأک   یاز توسعه ضمانت اجرا

قلمرو    رموجه ی. توسعه غ(Tabatabai Hessari, 2025)کنند  

داشته باشد    یحقوق  ت یمعکوس با هدف امن  یاجهینت  تواندیقانون م

شمول    صل درباره ا  یدیجد  یکاهش اختلاف، دعواها  ی و به جا

 کند.  جادیعدم شمول قانون ا ای

دارد. قانونگذار    ژهیو  ت یاهم  یدعاو  لیدر تحل  زیقانون ن  یزمان  بعد

  ک یتفک  نیشی از روابط پ  یناش  یو ادعاها   دیجد  یاعمال حقوق  انیم

برا و  ادعاها  فیتکل  نییتع  یکرده  و  گذشته،    یررسمی غ  یاسناد 

ا  ینیبشیپ  یانتقال  یسازوکارها است.  نشان    کردیرو   نیکرده 

  یهمه آثار اسناد عاد  یناگهان ذفکه هدف قانون صرفاً ح دهدیم

با   یانتقال از نظام  یبرا  یجیتدر  یریمس  جادیموجود نبوده، بلکه ا

  ی بر ثبت رسم  ی مبتن  یبه نظام  یررسم یگسترده معاملات غ  رشیپذ

که   دهدینشان م زین ریبه مس یقانون از منظر وابستگ لیاست. تحل

کشور در  ثبت  نظام  عاد  یاصلاح  معاملات  سا  یکه  آن    بقه در 

اجتماع  یطولان کارکرد  داشته  یو  نمگسترده  با    تواندیاند،  صرفاً 

منع  کی وضع   تحقق  قاعده  ن  ابدیکننده  گذار،   ازمندیو  دوره 

در گذشته   جادشدهیمناسب و سازوکار حفظ حقوق ا  رساخت یز

  ن یقانون در هم  10. ماده  (Amini & Haj Najafi, 2025)است  

که    یتا اشخاص  کندیم  مرا فراه  نیشیپ  ی راستا امکان ثبت ادعاها

پا بر  را  خود  غ  هیحقوق  ا  ای  یررسمی اسناد  سابق    جاد یروابط 

خود اقدام کنند.   ت یوضع  تیتثب  ی برا  یقانون  یهااند، در مهلت کرده

از    دیبا  دینشده جدثبت   یدرباره اعمال حقوق  1آثار ماده    ن، یبنابرا

 شود.  کیتفک نیشیپ یادعاها فیتکل نییدرباره تع 10آثار ماده 

تأث   گرید  یکی ابعاد مهم قانون،  است.    یآن بر حق دادخواه  ریاز 

  شود، یمحسوب م یدادرس نیادیحق مراجعه به دادگاه از اصول بن
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که قانونگذار نتواند  ست یآن ن یحق به معنا   نیاز ا یاما برخوردار

برخ  یبرا شرا  یطی شرا  یدعاو   یاستماع  کند.  و   یشکل  طیمقرر 

نظام  یماهو  در  دادرس  یحقوق  یهاطرح دعوا  انتظام   ،یبا هدف 

امن  ت ی حما جلوگ   یحقوق  ت یاز  پذ  یریو  سوءاستفاده    رفته یاز 

  ا ی  یک یزیممنوع ساختن ف  یمسئله اصل  زیاند. در قانون الزام نشده

موضوع    نیا  نییبلکه تع  ست،یمراجعه شخص به دادگاه ن  یحقوق

دادگاه تحت چه شرا که  ماه  تواندیم  یط یاست    یی ادعا  ت یوارد 

منظر،   نینشده است. از اثبت   یعمل حقوق   کیاساس آن    هشود ک 

جد شرا  انیم  وندیپ  ینوع  دیقانون  و  ثبت    ی دادخواه  طیحقوق 

رابطه    یثبت  ت یکه به موجب آن، وضع  یوندیکرده است؛ پ  جادیا

بر سرنوشت دعوا اثر    یادله ماهو   یابیاز ارز  شیپ  تواندیم  یحقوق

خود    یاز نگران  یبخش  زیشده درباره قانون نمطرح   یبگذارد. نقدها

هم بر  کرده  ن یرا  متمرکز  جلوگتحول  ضرورت  بر  و  از    یریاند 

 ,Dadbakhsh)دارند    دیتأک   ییقضا  یهات یموسع محدود  ریتفس

و صرفاً    یقانون  طیشرا  قی. اگر عدم استماع بدون احراز دق(2024

که   یاعمال شود، امکان دارد اشخاص  ینوشته عاد  کیبا مشاهده  

رس   اً اساس از  است  بوده  قانون  قلمرو  از  خارج  آنها    ی دگ یرابطه 

 محروم شوند.  یماهو 

اعتماد به    شیدرصدد افزا  ینیتقن  است ی از منظر س  نیهمچن  قانون

رسم زم  یاطلاعات  کاهش  است.    نه یو  معارض  معاملات  بروز 

غ معاملات  آثار  کردن  اشخاص    زهیانگ  تواندیم  یررسمیمحدود 

 ،یدهد و از منظر اقتصاد  شیرا افزا  یرسم  ندیورود به فرا   یبرا

ده  تیمالک  ت ی وضع  ییشناسا  نهیهز کاهش   & Alijani)  درا 

Javaherkalam, 2024)ی هنگام  استی س  نیحال، ا   نی. در ع  

اشخاص    یبرا  ی ثبت رسم  ریبه هدف خود برسد که مس  تواندیم

کم و  شفاف  دسترس،  نهادها  نه یهزقابل  نقش  گسترش    یباشد. 

 ت یصلاح میو ثبت معاملات و نحوه تقس میتنظ ندیمختلف در فرا

خود    ،ییو اجرا  ی قوقح  گرانیباز  گریو د  یدفاتر اسناد رسم  انیم

 ,Ahmadlou)قانون است    یاز موضوعات محل بحث در اجرا 

نامطمئن باشد،    ای  نهیپرهز  ده،یچی پ  یرسم  ندی. هر اندازه فرا(2025

  ی استفاده از اسناد عاد  زهیقادر به حذف انگ  ییبه تنها  یالزام قانون

اثبات ر  لیتحل  ن،ینخواهد بود. بنابرا در    دیبا  اآثار قانون بر نظام 

به    یرفتار معاملات  ت یهدا  ی عنیقانون،    یکنار هدف کل اشخاص 

 انجام داد. ،یریو قابل رهگ ینظام رسم

با رو  پژوهش پ  یلیـ تحل  یف یتوص  کردیحاضر   ن یا  یبررس  ی در 

  رمنقولیمعاملات اموال غ  یمسئله است که قانون الزام به ثبت رسم

  ن یکرده و ا  جادیا  ،یسند عاد  ژهیوادله، به  گاهیدر جا  یرییچه تغ

قابل بر  چگونه  مهم  ت ی تحول  اثر    یملک  یدعاو  نیتراستماع 

ابتدا    نی. در اگذاردیم تأث  قلمروراستا،  آن بر ساختار   ریقانون و 

در پرتو    ی ملک  ج یرا  ی دعاو  ت یسپس وضع  شود، یم   یاثبات بررس

قابل   ی دعاو صیتشخ یارهایو در ادامه، مع گرددیم لی قانون تحل

عدم ثبت    یضمانت اجرا  یریتفس  یهاچالش  نیتراستماع و مهم

پژوهش آن است که    نیا   ی. فرض اساسردیگ یقرار م  یابیمورد ارز

نشده  ثبت   یاز اعمال حقوق  ییقضا  ت یحما  دیتردیب  دیجد  قانون

بدون   دینبا  ت یمحدود  نیرا در قلمرو خود محدود کرده است، اما ا 

ماهو   انیم  کیتفک قابل   یاعتبار  حقوق  ت یمعامله،  رابطه   ،یاستناد 

استماع دعوا به عنوان حکم عام بطلان   ت ی و قابل  لیدل  ی ارزش اثبات

 شود. ریتفسنشده روابط ثبت  یتمام

 ی ملک یقانون الزام و تحول آن در نظام اثبات دعاو قلمرو

تحل  نقطه ثبت رسم  لیآغاز  به  الزام  قانون  اموال   یآثار  معاملات 

  یو زمان  ی قلمرو موضوع  ق یبر نظام اثبات، شناخت دق  رمنقولیغ

که ممکن است از عنوان   یبرخلاف برداشت  دیآن است. قانون جد

را   رمنقولیمرتبط با اموال غ یروابط حقوق ی آن حاصل شود، تمام

دارد نوع    ت یاست. آنچه اهم  هنکرد  یشکل تابع ثبت رسم  کیبه  

تحقق   یزمان  طیاثر مورد درخواست از دادگاه و شرا  ،یعمل حقوق

ثبت آنها    ،یاز اعمال حقوق  یامجموعه  یبا احصا 1آن است. ماده  

  ن یا  ت یعدم رعا  یساخته و برا  ی ضرور  شدهینیبشیرا در بستر پ

مقرر  دلهو اعتبار ا یاستماع دعاو ت ی قابل نهیدر زم ییامدهایالزام، پ
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هم از  است.  تفس  نیکرده  با  ریرو،  اعمال   دیماده  حدود  در 

اقتصاد  ردیصورت گ  شدهحیتصر ارتباط    ی موضوع  ای  یو صرف 

. مطالعات  ست ی ن  یاعمال ضمانت اجرا کاف  یتوافق با ملک برا  کی

اند که شدت آثار عدم  کرده دینکته تأک  نیدرباره قانون بر ا یانتقاد

تفس ضرورت  دوچندان    قیدق  ومحدود    ر یثبت،  را  قانون  قلمرو 

  ا ی. اگر هر تعهد، واقعه  (Tabatabaei Hesari, 2024)  کندیم

مشمول    رمنقولیارتباط با مال غ  ل یتوافق مرتبط با ملک صرفاً به دل

 یشود، دامنه عدم استماع از حدود مقرر قانون  یتلق  1حکم ماده  

 فراتر خواهد رفت. 

  ی نقش ثبت رسم  رییدر تغ  دیقانون در نظام اثبات را با  یاصل  تحول

پجست  کرد.  ا   شیوجو  مهم  نیاز  بخش  اختلافات    یقانون،  از 

و نحوه    یاسناد عاد  یدرباره معاملات املاک بر قدرت اثبات  ییقضا

با ارائه   توانست یمتمرکز بود. خواهان م  یتعارض آنها با اسناد رسم

رس  دت، شها  ،یعاد  نامهعهیمبا د  دیاقرار،  و  قرائن،    گریپرداخت 

مبنا بر  اثبات و سپس  را  معامله  به   یوقوع  مقابل  الزام طرف  آن 

قرارداد تعهدات  در چن  یانجام  کند.    ، یساختار  نیرا درخواست 

نبود؛ بلکه دادگاه    ت یبودن سند الزاماً مانع ورود دادگاه به ماه  یعاد

 میآن تصم  ی اثبات  تدرباره اعتبار و قدر  یدگ یپس از ورود به رس 

داده است.    رییرا در قلمرو خود تغ  ب یترت  نی. قانون الزام اگرفتیم

به اندازه    ی سند عاد  ای که آ  ست ین  نیمسئله اکنون در موارد مشمول ا

قانون اجازه    ایپاسخ داده شود که آ  دیاست، بلکه ابتدا با  یقو   یکاف

مورد مطالبه    ییاثر قضا  جادیا  یادله برا   گریسند و د  نیاز ا  دهدیم

از »وزن   ییجاجابه  نینشده استفاده شود. اعمل ثبت   کینسبت به 

از    یکیاثبات رابطه مشمول«    یبرا   لیبه »امکان استفاده از دل  ل«یدل

 . (Javaherkalam, 2025)آثار قانون است  نیترمهم

اصلاح  دینبا  جه،ینت  در صرفاً  را  قانون  اسناد    یحکم  قواعد  در 

که   ینوشته و در موارد  کیهمچنان به عنوان    یدانست. سند عاد

  ی واجد ارزش اثبات  تواندینکرده است م  جادیا  یقانون مانع خاص

برا عاد  یباشد.  نوشته  اذن،   یمثال،  وجه،  پرداخت  است  ممکن 

خارج از قلمرو اعمال    یهدتع  ا یمال، تصرف    ل یتحو   ،یندگ ینما

  ی مشمول قانون را اثبات کند. آنچه محدود شده استفاده از ادله برا

است    ی انشدهثبت   یاثر دادن به همان عمل حقوق  بیاثبات و ترت

 ت یاز اهم  کیتفک  نیکرده است. ا  یآن را الزام  یکه قانون ثبت رسم

  تصورت ممکن اس   نیا  ریدر غ  رایبرخوردار است؛ ز  ی ادیز  یعمل

 یرا از نظام ادله دعاو  یسند عاد  یتصور شود قانون به طور کل

در حال   یملک است،  کرده  با ساختار    یبرداشت  نیکه چن  یحذف 

  دهندینشان م  زیقانون ن  یحقوق  ی هالی . تحلست یقانون سازگار ن

به معاملات    یی قضا  یاتکا  ت یمحدود کردن قابل  ،یکه هدف اصل

از تمام   ی ارزش حقوق  همشمول است و نه سلب هرگون یررسمیغ

 . (Parvini, 2025) مرتبط با ملک   یعاد یهانوشته

حقوق  انیم  تفاوت عمل  »اعتبار  و  سند«  هم  «ی»اعتبار  جا    نیدر 

سند   یاز نظر قواعد عموم  یا. ممکن است نوشتهشودیبرجسته م

اثر خاص از    کیتحقق    یمحسوب شود اما قانون اجازه ندهد برا

همچن استفاده شود.  است سند  نیآن  ول  ی رسم  یممکن    یباشد 

  ط یاز شرا  ی کیفقدان    دمانن  ،یگرید  ل یمعامله مندرج در آن به دل

 یبودن سند به معنا  ی. رسمردیصحت، مورد تعرض قرار گ   یاساس

گونه که  همان  ست،یمندرج در آن ن  یمطلق رابطه حقوق  ت یمصون

ن  کیبودن    یعاد مساو  زینوشته  موارد  همه  ب  یدر    ی اعتباریبا 

  یی قضا  ت ی حما  ن،یمع  یادر حوزه  دی. قانون جدست یآن ن  یمحتوا

آن    ازمندیامر ن  نیروابط را به ثبت گره زده است و هم  یاز برخ

  ز یتما  یعمل حقوق  ت یسند و وضع  ت یوضع  انیاست که دادرس م

نقش   تیتحول به عنوان تقو   نی از ا  سندگانینو   یقائل شود. برخ

غ معاملات  در  ثبت   & Alijani)اند  کرده  ادی  رمنقولیسازنده 

Javaherkalam, 2024) ول گسترده  رشیپذ  ی،  ثبت  نقش  تر 

 دانستن خودکار عدم ثبت با بطلان شود.  یکیموجب  دیانب زین

مهم   یکی هم  یریتفس  یهاچالش  نیتراز  عبارت   نه،یزم  نیدر 

مربوط به فقدان اعتبار ادله است. اگر قانون ادله مربوط به   یقانون

پرسش مطرح    نیا  داند،ینشده را فاقد اعتبار مثبت   یعمل حقوق
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گسترده ممکن   ریتا کجاست. تفس  ت ی ممنوع  نیکه قلمرو ا  شودیم

از اقرار تا شهادت    ،یگرید  لیچ دلیبرسد که ه  جهینت  نیاست به ا

. در  ردیاثبات معامله مورد استفاده قرار گ یبرا  تواندیو امارات، نم

مورد    ی و »اثر حقوق  ل«ی»دل  انیمحدودتر بر رابطه م   ریمقابل، تفس

م تمرکز  که    یزمان  لیدل  یعنی  کند؛یمطالبه«  است  مواجه  مانع  با 

انتقال   همان  اثبات  آن،  ارائه  از  و ثبت   هد تع  ایهدف  نشده 

آن لازم    یرا برا  یباشد که قانون ثبت رسم  یاجهیاز نت  یبرخوردار

ادله    ی هات یمحدود  ییاستثنا  ت ی برداشت با ماه  ن یدانسته است. ا

حکم قانون به مسائل مستقل    ت ی دارد و از سرا  یشتریب   یسازگار

اند که توسعه  هشدار داده  زین  یانتقاد  یهادگاهی. دکندیم  یریجلوگ 

قراردادها و نظام   شدهت یبا اصول تثب  تواندیضمانت اجرا م  دهگستر

 . (Dadbakhsh, 2024)کند  جادیاثبات تعارض ا یعموم

ماده    10  ماده کنار  در  مهم  1قانون  تع  ینقش  ا  نییدر   نیحدود 

  بی زمان تصو . قانونگذار آگاه بوده است که در  کندیم  فایتحول ا

ز شمار  اسناد    یادیقانون،  اساس  بر  را  خود  حقوق  اشخاص  از 

داده  یروابط  ا ی  یعاد پشکل  نظام  در  که  استناد    نیشیاند  امکان 

  تیوضع  نیآثار ا   ی فور  حذفبه آنها وجود داشته است.    ییقضا

و اختلافات را    نشده ت یاز حقوق تثب  یاحجم گسترده  توانست یم

ا  جادیا از  سازوکار   نیکند.  ادعاها  یبرا  یرو،  و    یثبت  سابق 

نبا  ینیبشیآنها پ  یریگیپ با   دیشده است. درج ادعا در سامانه را 

  در ادعا را    یریگیپ  ریاقدام مس  نی کرد؛ ا  یتلق  کسانی  ت یاثبات مالک

  ندیفرا  یهمچنان مستلزم ط  یینها  جهیاما نت  کند،یدوره گذار حفظ م

از    یانمونه  توانیقانون را م  یجیتدر  کرد یمربوط است. رو  یقانون

به اسناد   رانیا ینظام حقوق یخی تار ی وابستگ ت یریمد یتلاش برا

 ی رییتغ  نی. چن(Amini & Haj Najafi, 2025)دانست    یعاد

بلکه   ش،یرا نه افزا  یحقوق  ت یامن  توانست یم  یبدون سازوکار انتقال

 مدت به شدت کاهش دهد.در کوتاه

برا  گر،ید  یسو   از مقرر  پ  یمواعد  و  نقش   یری گیثبت  ادعاها 

وضع  یاکنندهنییتع قضا  ی اثبات  ت ی در  پ  ییو  با  کندیم  دایآنها   .

به  یبرخ  یانقضا قانون  عموم  ژهیومواعد،  اموال  برابر  و    یدر 

  ا ی عدم ثبت    یبرا  یمقرر، آثار خاص  طی شرا  یاشخاص ثالث دارا 

آن است    انگر یسازوکار ب  ن ی. ات کرده اس   ی نیبشیادعا پ  یریگیعدم پ

اشخاص ثالث    تیو وضع  یاصل  نیروابط طرف   انیکه قانونگذار م

شده را  ثبت   یرسم  تیقائل شده و اعتماد اشخاص به وضع  زیتما

روشن است؛ نظام   ت یحما  نیقرار داده است. فلسفه ا  ت ی مورد حما

کند که    فایخود را ا   بخشت یکارکرد امن  تواندیم  ی زمان  یثبت رسم

اعتماد کند و    یثالث بتواند در حدود قانون به اطلاعات ثبت  خصش

 ی پنهان مواجه نباشد. نقدها  یسند عاد  کیهمواره با خطر ظهور  

به    یاعتماد عموم   ت یتقو   زین  یمعاملات ملک  یهامربوط به چالش

اصلاح نظام   یپنهان را از اهداف اساس  یاز ادعاها  یر یثبت و جلوگ 

 . (Tabatabai Hessari, 2025)اند دانسته یمعاملات

معامله    نیرفتار طرف   یبرا  یدر نظام اثبات، آثار مهم  جادشدهیا  تحول

  ی دعوا به مبنا  ق یاز طر  تواندیم  یکه سند عاد  ی دارد. در نظام  زین

رسم انتقال  به  انگ  لیتبد  یالزام  برا  زهیشود،   لیتکم  یاشخاص 

  ی حت  کندیتصور م  داریخر  رایکمتر است؛ ز  یرسم  فاتیتشر  یفور

به    ی امکان اثبات معامله و اجبار و  شنده،فرو   ی در صورت خوددار

جد  میتنظ قانون  داشت.  خواهد  وجود  اعمال   دیسند  قلمرو  در 

عدم ثبت را   یحقوق  نهیرا کاهش داده و هز  نانیاطم  نیمشمول، ا

  ن یطرف  تواندیم  یرییتغ  ن یچن  ،ی. از منظر اقتصاددهدیم  شیافزا

تکم به  سوق    ی رسم  ندیفرا  لی را  معامله  وقوع  زمان  و    دهددر 

 & Alijani) احتمال معاملات پنهان و متعارض را کاهش دهد  

Javaherkalam, 2024)ا با  موفق  نی.    است ی س  نیا  ت یحال، 

واقعاً در دسترس و قابل اجرا    یوابسته به آن است که ثبت رسم 

فرا اگر  فن   ندی باشد.  موانع  با   یدگ یچیپ  ایبالا    یهانهیهز  ،یثبت 

افزا  ینهاد باشد،  ا  شیمواجه  به   جرا شدت ضمانت  ممکن است 

را    ییقضا  ت یاشخاص از حما  یبرخ   ت یمحروم  ،یبخشنظم  یجا

 داشته باشد.  یدر پ
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  ی و نهادها  ینقش دفاتر اسناد رسم  مینحوه تنظ  نه،یزم  نیهم  در

نقدها نسبت به   ی. برخگذاردیم  رینظام تأث  یبر کارآمد  زین  دیجد

  گران یو گسترش باز یدفاتر اسناد رسم ینقش سنت رییتغ ایکاهش 

فرا  یمواز است    ندیدر  شده  مطرح   ,Ahmadlou)معاملات 

  ک یحاضر فراتر است، اما از  مقالهمسئله از موضوع  نی. ا(2025

ثبت   یدارد: هرچه نظام رسم  میجهت با نظام اثبات ارتباط مستق

شود،    تردهیچیپ  یثبت عمل حقوق  ایسند    جادیا  ندیتر و فراپراکنده

  ی قانون  ت یاز حما   یبرخوردار  یبرا   یاچه مرحله  نکهیا  صیتشخ

و    فاتیدر تشر  ت یشفاف   ن،یاست دشوارتر خواهد شد. بنابرا  یکاف

 قانون است.  یآثار هر مرحله، جزء لوازم تحقق هدف اثبات

آ  یلیمقررات تکم  یبرخ ن  یهانامهنییو  تع  زیقانون  نحوه    نییدر 

وارد    یاشخاص و نهادها مؤثرند. نقدها  فیانجام ثبت و حدود وظا

الزامات    لیکه نحوه تبد  دهدینشان م  3ماده    ییبر مقررات اجرا

عمل  یکل سازوکار  به  شود    تواندیم   یقانون  ابهام  منشأ  خود 

(Nazari & Yaghoubi, 2025) نظام اثبات، هر ابهام  منظر. از

اختلاف قضا  ماًیممکن است مستق  ییاجرا تحقق    ییبه    ا یدرباره 

 لیشده تبدعدم تحقق ثبت، زمان تحقق الزام و اعتبار اقدام انجام

از    شیآن است که اشخاص پ  ازمندیقانون ن  یاجرا  ن،یشود. بنابرا

  ود، انجام ش  دیبا  یدهند چه عمل  صیتشخ  یمعامله بتوانند به روشن

از    یعمل حقوق   یو چه زمان  ردی گیثبت صورت م  یدر چه بستر

 کامل برخوردار خواهد شد. ت ی حما

آثار   ز یوساز نخاص مرتبط با ساخت   ی قراردادها  ی در برخ  قانون

  فروش شیمشارکت در ساخت و پ   ی دارد. قراردادها  یقابل توجه

نمونه دل  ییهاساختمان  به  که  تعهدات    ده،یچیپ  ت یماه  لیهستند 

اختلاف فراوان    نهیهمواره زم  نده،یآ  ت یو ارتباط با مالک  یجیتدر

نشان    دیدر پرتو قانون جد  قراردادها  نیتحولات ا  یاند. بررسداشته

نحوه اثبات تعهدات و امکان طرح   تواندیکه الزام به ثبت م  دهدیم

.  (Mohseni et al., 2025)دهد    ر ییاز آنها را تغ  یناش  یدعاو

ا ن  نیدر  مستق  یتعهدات  انیم  دیبا  زیحوزه  ثبت    ماًیکه  قلمرو  در 

تفاوت    قراردادمستقل    ای   یو تعهدات فرع  رندیگ یقرار م  یاجبار

ثبت   عدم  اصل  ک یگذاشت.  تحل  دینبا   یعمل  تمام   ل، یبدون 

 سازد.   اثریرا ب نیطرف انی و روابط مستقل م یتعهدات جانب

محدود    یمیپارادا   رییتغ  کیمجموع، قانون الزام در نظام اثبات    در

غالباً آن بود    یسؤال اصل  ن،یاز ا  شیکرده است. پ  جادیا  قیاما عم

معامله خود را اثبات کند؛ اکنون    تواندیم یاکه خواهان با چه ادله

دعاو آ  ی در  که  است  آن  مقدم  پرسش  که    یامعامله  ای مشمول، 

اثبات   قصد  نوع  آنخواهان  از  اساساً  دارد  قانون    یرا  که  است 

  ن، یداده است. بنابرا  وندیپ  یاز آن را به ثبت رسم  ییقضا  ت ی حما

  ل یموضوع دل  یحقوق  گاهیجا  ل،ی به دل  یدهاز وزن   شیپ  دیدادرس با

حذف   یبه طور مطلق از نظام حقوق  یرا مشخص کند. سند عاد

که    یادر حوزه  مااند، انرفته  نیاز ب  زیادله ن  ینشده و قواعد عموم

از آثار   یرا به عنوان شرط برخوردار  یصراحت ثبت رسمقانون به

آزاد  ییقضا کرده،  برا  یسنت  یمقرر  ادله  از  استفاده  اثبات    یدر 

هم است.  شده  محدود  زم  نیمعامله  در   رییتغ  نهیتحول،  گسترده 

 .کندیرا فراهم م یملک  یاستماع دعاو ت ی قابل

 ی ملک جی را یاستماع و دعاو تیقانون بر قابل آثار

عدم اثبات حق    ای متفاوت از اثبات    یاستماع دعوا مفهوم  ت ی قابل

در   ماه  یدعوا  کیاست.  وارد  دادگاه  استماع،  اختلاف   ت ی قابل 

درباره وجود حق   تاً یو نها کندیم  یرا بررس نیطرف  لیدلا شود،یم

ضعف ادله   لی. ممکن است خواهان به دلردیگ یم  میمورد ادعا تصم

است. در    یماهو   یدگ یرس  جهینت  یشکست بخورد، اما شکست و

مانع از ورود دادگاه به مرحله    یقانون   یمقابل، در عدم استماع، مانع

  ی است که برخ نیقانون الزام در ا  ت ی. اهمشودیم یماهو  یابیارز

حقوق  یناش  یدعاو اعمال  همثبت   یاز  در  را  مرحله    ن ینشده 

 اثبات،منظر، قانون نه فقط قواعد    نی. از اکندیمتوقف م  یمقدمات

معمار تأث  ییقضا  یدگ یرس  یبلکه  تحت  است.    ریرا  داده  قرار 

 دهندینشان م  زینشده نشده درباره معاملات ثبت انجام  یهالیتحل

آثار قانون، انتقال مسئله از »اثبات معامله«    نیتریادی از بن  یکیکه  
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دعوا استماع  »امکان  است    یمبتن  ی به  معامله«  بر 

(Javaherkalam, 2025)ممکن است خواهان اسناد   ن،ی. بنابرا

از آنکه    شیدرباره وقوع توافق داشته باشد اما پ  یو قرائن فراوان

پرسش مواجه گردد که   نیشود، با ا لیدلا نیا یاب یدادگاه وارد ارز

 . ریخ  ایقرار دارد  یقانون ت یرابطه مورد ادعا در قلمرو محدود ایآ

  تیمعامله و اثبات مالک  ذیتنف  ایاثبات    ینمونه مهم، دعوا  نینخست

پ نظام  در    ی دعوا  هیپا  توانست یم  یعاد  نامهعهیمبا  ن،یشیاست. 

و پس از احراز معامله، خواهان از آثار    ردیقرار گ  عیاثبات وقوع ب

نظام جدآن بهره از ح  د، یمند شود. در  موضوع و    ث ی اگر معامله 

ماده   قلمرو  در  گ   1زمان  باشد،    رد یقرار  نشده  انجام  ثبت لازم  و 

کند. به    یرا خنث  یقانون  ت یمحدود  تواندیعنوان خواسته نم  رییتغ

داشته    یانشدهسو معامله ثبت   کی از    تواندیشخص نم  گر،ید  انیب

  ی از آن را محدود کرده و از سو   ییقضا  تیباشد که قانون حما

انتقال    یحقوق  جهیهمان نت  ت«یبا انتخاب عنوان »اثبات مالک  گر،ید

که هدف    دهدینشان م  زین  1ماده    لیرا از دادگاه مطالبه کند. تحل

نشده است، نه به معامله ثبت  ییاثر قضا  بیاز ترت ی ریقانون جلوگ 

جلوگ  دعوا  یری صرفاً  خاص    ییاز  عنوان   & Alijani)با 

Javaherkalam, 2024)بنابرا مبنا  جهینت  دیبا  اریمع  ن،ی.    ی و 

ن  یواقع باشد،  که خواهان در ستون خواسته درج   یعنوان  هدعوا 

 .کندیم

  ی تیمحدود  نیمشمول چن   ت یاثبات مالک  یهر دعوا  ن،یوجود ا   با

موضوع    یاز عمل حقوق  ریغ   یممکن است از اسباب  ت ی. مالکست ین

  ا ی مستقل    یبر واقعه حقوق  ت یمالک  یشود. اگر ادعا  یناش  1ماده  

نداشتن سند رسم  یگر یسبب د باشد، صرف   تواندینم  یاستوار 

از  یکینکته  نینجامد. همیمنشأ حق به عدم استماع ب لیبدون تحل

اساس است    قی مض  ریتفس  یوجوه   Tabatabaei)قانون 

Hassari, 2024)ابتدا از خواهان بخواهد   دی. در عمل، دادگاه با

مالک انتقال   ییادعا  ت یمنشأ  منشأ،  اگر  کند.  مشخص  را  خود 

  ی قابل بررس  ت ی نشده مشمول قانون باشد، محدودثبت   یقرارداد

اگر     ی باشد، قواعد عموم  یخارج از فهرست قانون  مبنااست؛ اما 

ا بود.  خواهد  م  نیحاکم  آن  از  مانع  ماده    شودیروش  به    1که 

فاقد سند   ت یمالک  یهمه دعاو  یعدم استماع عموم   یبرا  یاقاعده

 شود.  لیتبد یرسم

  ر یتأث  یهاحوزه  نیتراز مهم  زین  یسند رسم  میالزام به تنظ  یدعوا

 دارانیخر  یاصل  لهیوس  رانیا  یسنت   هیدعوا در رو   نیقانون است. ا 

به    یقرارداد  ت یوضع  لیتبد  یبرا  یعاد  نامهعهیمبا  یدارا خود 

و سپس  کرد یوقوع معامله را اثبات م داریبود. خر  یرسم  ت یمالک

را به حضور در دفترخانه و انتقال   شندهفرو  خواست یاز دادگاه م

به معاملات مشمول،   دیملک ملزم کند. قانون جد   یرسم نسبت 

ا با چالش مواجه م  نیمنطق  اگر خود عمل    رایز  سازد؛یدعوا را 

شخص    نکهیا  رفتنیثبت شود، پذ  یدر سازوکار قانون  دیبا   یحقوق

غ صورت  به  را  آن  دادگاه    ی ررسمیابتدا  از  سپس  و  کند  منعقد 

قرار    یالزام به ثبت رسم  یرا مبنا  یررسمیبخواهد همان رابطه غ

موضوع   نیکند. ا اثریب یادیرا تا حد ز یالزام قانون تواندی دهد، م

ه به طور  نشدثبت   یاعمال حقوق   ت ی در مطالعات مربوط به وضع

است   گرفته  قرار  توجه  مورد   ,Javaherkalam)مشخص 

2025) . 

سند   میالزام به تنظ یکه دعوا  ست ین  نیا   حیصح  جهیحال، نت نیا  با

 دیحذف شده است. نخست با  ییبه طور کامل از نظام قضا  یرسم

بررس رابطه  انعقاد  سابق    یزمان  معاملات  که    یروابط  ایشود. 

انتقال سازوکار  قابل  یمشمول  همچنان  است  ممکن    تیهستند 

که خواهان خواستار    یتعهد  ت یماه  دیداشته باشند. دوم، با  یریگیپ

آن است مشخص شود. همه تعهدات مرتبط با ملک الزاماً    یاجرا

قرار داده   ت ی که قانون ثبت آن را شرط حما  ستندین  یهمان انتقال

رابطه قالب  در  اختلاف  مورد  تعهد  است  ممکن  سوم،    ی ااست. 

آن را لازم ندانسته است.   یشکل گرفته باشد که قانون ثبت رسم

دعوا نه از متن قانون قابل استنباط است    نیا  یحذف کل  ن،یبنابرا

تفک ضرورت  با  نه  است.    کیو  سازگار  مشمول  اعمال  قلمرو 
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  ی که همه قراردادها  ییرهاینسبت به تفس  ز ین  یانتقاد  یهاپژوهش

هشدار    کنندیم  یتلق  اثریرا بدون لحاظ زمان و موضوع ب  یعاد

 . (Dadbakhsh, 2024)اند داده

  یبررس  ت ی است که اهم  یگرینمونه د   یابطال سند رسم  یدعوا

  ی باشد سند رسم  ی. اگر خواهان مدعدهدیمنشأ ادعا را نشان م

ملک را بر اساس    ترشیپ  یو  رای باطل شود ز  دیخوانده با   ت یمالک

دعوا   رشینشده به خواهان منتقل کرده است، پذثبت  یمعامله عاد

ترت ب  بیممکن است مستلزم  باشد که    ی اهمان معامله  هاثر دادن 

  1فرض، ماده    نیاز آن را محدود کرده است. در ا  تیقانون حما

مبنا   ماًیمستق پ  یبا  ارتباط  وضعکندیم  دایادعا  اما    ی هنگام  ت ی. 

  ، یرا به علت جعل، اشتباه ثبت  یمتفاوت است که خواهان سند رسم

اخت شرا  ار،یفقدان  ثبت  میتنظ  یقانون   طیفقدان  تعارض    ا ی  یسند، 

نشده مورد اعتراض قرار  انتقال ثبت   ک یمستقل از    یگریجهت د

  ی ررسمیمعامله غ  کی اثبات    یدعوا در پ  ، یحالت  نی. در چندهدیم

ثبت را هدف    ندیفرا  ایبلکه اعتبار سند    ست،ین  ت ی کسب مالک  یبرا

  ی ملک برا  کیصرف وجود ارتباط دعوا با    ن،ی. بنابرادهدیقرار م

کاف استماع  عدم  تأک ین  یاعمال  با    دیست.  دعوا  سبب  و  منشأ  بر 

اجرا  کردیرو ضمانت  توسعه  به  نسبت  قانون    یمحدودکننده 

 . (Tabatabai Hessari, 2025)سازگار است 

اصولاً بر    دیقابل اعمال است. خلع    دیدرباره خلع    لیتحل  نیهم

غ  ت یمالک تصرف  و  اگر    رمجازیخواهان  است.  استوار  خوانده 

رسم  ت یمالک سند  اساس  بر  الزام    یخواهان  قانون  باشد،  محرز 

ا  یبرا  یمانع دعوا  برا  رایز  کند،ینم   جادیطرح    رش یپذ  یدادگاه 

بشناسد.   ت یرا به رسم  دهنشانتقال ثبت   کی  ست یخواسته ناچار ن

خود را صرفاً از    ت یباشد و مالک  یاما اگر خواهان فاقد سند رسم

عاد  کی ماده    ی معامله  با  1مشمول  ابتدا  دادگاه  کند،   دیاستنتاج 

مسئله خلع    ، یفرض  ن یکند. در چن یهمان معامله را بررس  ت یوضع

برا  رایز  رد؛ی گ یدر مرحله دوم قرار م  دی اثبات سمت    یخواهان 

ن  لکانهما به رابطه  ب یترت  ازمندی خود  است که ممکن    یااثر دادن 

مثال   نیاز آن را محدود کرده باشد. ا  ییقضا  تیاست قانون حما

بسته به منشأ حق   تواندیعنوان واحد دعوا م ک یکه  دهدینشان م

 داشته باشد. یکاملاً متفاوت جی خواهان، نتا

رابطه    ی مشابه  ت یوضع  ز ین  هیتخل  ی دعوا  در اگر  دارد.  وجود 

اعمال  ی مبنا  ای  یجاریاست جمله  از  در    یتصرف  قانون  که  باشد 

  ی بررس  دیدانسته است، دادگاه با  یخاص ثبت آن را الزام  طیشرا

نشده مشمول قانون  دعوا مستلزم اثبات رابطه ثبت   رش یپذ  ایکند آ

  ان یپا  ،یرابطه رسم  کیبر    هیتخل  ی. در مقابل، اگر مبناریخ  ایاست  

استوار    یگرید  یسبب قانون  ایمعتبر، اذن مستقل    یمدت قرارداد

خود مانع استماع   یبه خود رمنقولیباشد، ارتباط موضوع با مال غ 

ها  اجاره  یدارد که برخ  ت یاز آن جهت اهم  ژهیوبه  زیتما  نی. است ین

  قرار   ژه یمشخص تحت الزامات و  یموضوع  ای   یدر محدوده زمان

  یفاقد مبنا   یجاریحکم آنها به تمام روابط است  میو تعم  رندیگ یم

حدود    ت ی بر لزوم رعا  زیقانون ن  یحقوق  یها یاست. بررس  یکاف

 . (Parvini, 2025) کنندیم دیاعمال احصاشده تأک  قیدق

عوض   یدعوا مهم  یکی  نیاسترداد  در    حی صر  ی استثناها  نیتراز 

به موجب   نشده  رابطه ثبت   کی ساختار قانون است. اگر شخص 

ول  یمال باشد  کرده  اجرا  یپرداخت  دادگاه  از  اصل  ینتواند    ی اثر 

موجب    توانست یعوض م  یریگ انتقال را بخواهد، منع کامل بازپس

امکان    رشی. قانونگذار با پذدآشکار شو   یعدالتیدارا شدن ناروا و ب

قرارداد و    یاثر اصل  یاجرا  انیدر حدود مقرر، م  نیاسترداد عوض

  ن یکرده است. هم  کیاز رابطه تفک  ی ناش  یمال  ت ی بازگرداندن وضع

مهم نقش  ماه  یاستثنا  درباره  مناقشه  دارد.   ت یدر  اجرا  ضمانت 

 تواندی م  داندیم  یکه عدم ثبت را موجب بطلان ماهو   یدگاهید

تلق  نیعوض  ستردادا رابطه  زوال  اثر   & Alijani)کند    یرا 

Javaherkalam, 2024)که ضمانت اجرا    یدگاهی؛ در مقابل، د

استرداد    داند،یم  ییقضا  ت ی و مربوط به حما  یدادرس  نییرا عمدتاً آ

ماندن عوض نزد طرف   یاز باق  یریجلوگ   یخاص برا  یرا حکم

 ل،یهر دو تحل  ر. د(Javaherkalam, 2025)  شماردیمقابل م
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که قانونگذار قصد نداشته است تمام    دهدیاستثنا نشان م  نیوجود ا

 نشده را از دسترس دادگاه خارج کند. رابطه ثبت  یمال یامدهایپ

است. اگر خواهان   انیمنشأ ز  کیتفک  ازمندین  زیخسارت ن  مطالبه

  ی اجرا  ت ی اعتبار و قابل  رشیرا مطالبه کند که تنها با پذ  یخسارت

نشده قابل تصور است، ممکن است دعوا با همان  ثبت  یتعهد اصل

عنوان   رییبا تغ  تواندی مثال، شخص نم  یمواجه شود. برا  ت یمحدود

 لیعملاً همان اثر ممنوع را تحص  ارت،به خس   یتعهد اصل  ی از اجرا

نشده، معامله ثبت   یکند. اما اگر رفتار طرف مقابل مستقل از اجرا

  تواندیم  ل یکرده باشد، تحل  جادیا   یاجداگانه  یقانون  تیمنشأ مسئول

ا در  باشد.  آ  زین  نجایمتفاوت  که  است  آن  برا  ایملاک    ی دادگاه 

ناچار است عمل حقوق  رشیپذ به عنوان    هنشدثبت   یخواسته  را 

  ل یاز تبد  کردیرو   نی. اریخ  ایبشناسد    ت ی به رسم  یمنشأ اثر اصل 

با    بارانیهرگونه رفتار ز  ی برا  یعموم  ت یبه مصون  1ماده   مرتبط 

 . کندیم  یریمعامله جلوگ 

هستند   ییهاحوزه  زیساختمان و مشارکت در ساخت ن  فروششیپ

  ن ی. در اردیگ یآنها شکل م  رامونیپ  یادهیچیمتعدد و پ  یکه دعاو 

مجموعه است  ممکن  مال  یا قراردادها  تعهدات    ، ییاجرا  ،یاز 

آثار    یوجود داشته باشد. بررس  گریکدیدر کنار    یو انتقال  یساختمان

ا  بر  م  نیقانون  نشان  نبا  دهدیقراردادها  بخش    دیکه  ثبت  عدم 

غ   یانتقال سبب  خودکار  طور  به  هر   رقابلیقرارداد  شدن  استماع 

ک  ییدعوا هز  ت یفیدرباره  پرداخت  تعهدات   ها،نهیساخت،  انجام 

.  (Mohseni et al., 2025)شرکا شود  یروابط داخل ای ییاجرا

کند. هرجا   یهر خواسته را با توجه به منشأ آن بررس  دیدادگاه با 

نشده باشد، ضمانت  انتقال ثبت   یی اثر مورد مطالبه مستلزم شناسا

موارد، اصل بر اعمال قواعد   ریدر سا  شود؛یقانون مطرح م  یاجرا

 است.  یعموم

قابل  زین  10ماده    آثار دعاو  ت یبر  جداگانه   دیبا  نیشیپ  یاستماع 

از استقرار کامل نظام   ش یکه پ  یی ادعاها  یشود. قانون برا  لیتحل

کرده است.    نییتع  یر یگیاند سازوکار ثبت و پشکل گرفته  دیجد

اشخاص ثالث    یدر برابر برخ  ژهی وبه  تواندیها ممهلت   ت یعدم رعا

عموم  ای جد  ی اموال  ول  یآثار  باشد،  ا  ی داشته  مقررات    نیاز 

تصر  توانینم کل  ح،یبدون  طرف  ینابود  یحکم  حقوق   نیتمام 

 ت یوضع یسامانده ،یرا استخراج کرد. هدف مقررات انتقال یاصل

با    دیآن با  ر یاست و تفس  یاز اعتماد به ثبت رسم  ت ی گذشته و حما

 دیتأک   زین  ریبه مس  یوابستگ  کردیهدف هماهنگ باشد. رو  نیهم

رسمیم نظام  به  موفق  گذار  که  حقوق    ت یریمد  ازمندین  یکند 

پ  جادشدهیا  ,Amini & Haj Najafi)است    نیشی در ساختار 

ناد(2025 ا  دهی.  گسترده    تواندیم  ت یواقع  نیگرفتن  نقض  به 

 . نجامدیب یحقوق  یثباتیانتظارات مشروع و ب

.  ست یدعوا ن   یاستماع، عنوان ظاهر  ت یقابل   یاصل  اریمجموع، مع  در

  م یو »الزام به تنظ  ه«ی»تخل  د«،ی»ابطال سند«، »خلع    ت«،ی »اثبات مالک

 کسانیو دو پرونده با عنوان    اندیشکل  یهاسند« صرفاً برچسب 

متفاوت داشته باشند. دادگاه    ت ی وضع  1ممکن است از نظر ماده  

مورد    دیبا حق  منبع  ادعابپرسد  چه  پذ  یناش  یاز  و    رش یشده 

  جه یاست. اگر نت  یااثر دادن به چه رابطه  ب یخواسته مستلزم ترت

پذ با  تنها  حقوق  ک ی  رشیدعوا  قانون  ثبت   یعمل  مشمول  نشده 

بر    1ماده    تیحاصل شود، محدود اگر خواسته  اما  مطرح است؛ 

ملک    یمبنا با  موضوع  ارتباط  باشد،  داشته  قرار  مستقل    ا یسبب 

کاف  یپرونده برا  هیدر حاش   یسند عاد  کی  جودو   ی عدم استماع 

را    یثبت رسم  ت یهم هدف قانون در تقو   یریتفس  نی. چن ست ین

  ی عدم استماع به تمام  ضابطهیو هم مانع از توسعه ب  کندیحفظ م

 . شودیم  یاختلافات ملک

 قانون  یریتفس  یهاقابل استماع و چالش  یدعاو  صی تشخ  اریمع

 اریمع  کی  نیتدو  ازمندین  زیاز هر چ  شیقانون الزام ب  حیصح  یاجرا

برا غ  یدعاو  صیتشخ  یمنسجم  و  استماع  استماع    رقابلیقابل 

 میتصم  یفقدان سند رسم  ایاست. اگر دادگاه تنها بر اساس وجود  

مهم  رد،یبگ تفک  ی بخش  ناد  یها کیاز  قانون  در  گرفته    دهیمقرر 

حق مورد مطالبه و عمل    ت یماه  یی گام، شناسا  نیخواهد شد. نخست
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به    یحقوق مربوط  ظاهراً  است  ممکن  خواسته  است.  آن  منشأ 

از دل   دیآن با  یواقع  یسند باشد، اما مبنا  میتنظ  ایتصرف    ت،یمالک

مشخص شود   دیادعاها و مستندات استخراج شود. پس از آن، با

اعمال در شمار  منشأ حق  م  یکه عمل  ثبت    ردیگ یقرار  قانون  که 

  ن یادیبن  ت ی مرحله اهم  نی. ا ریخ  ا یکرده است  یرا الزام  نهاآ  یرسم

کند    ت یسرا  یبه اعمال  دیعدم استماع نبا   ییحکم استثنا  رایدارد؛ ز

هم است.  نکرده  ذکر  را  آنها  قانونگذار  در   نیکه  ضرورت 

عنوان    یانتقاد  یهالیتحل به  جلوگ   یکیقانون  از    یریاز شروط 

ا مطرح شده  اجرا  ناموجه ضمانت   Tabatabaei)  ست توسعه 

Hesari, 2024) . 

بر   یی امروز دعوا  نکهیاست. صرف ا  یدوم، احراز عنصر زمان  گام

در    یکه رابطه حقوق  دهدیمطرح شده، نشان نم  یسند عاد  یمبنا

زمان   دیبر آن حاکم بوده است. با دیشده که الزام جد جادیا یزمان

قانون نسبت به نوع ملک و مقررات   یاجرا  ت یوقوع عمل، وضع

که قبل از    یدرباره حقوق  ژهیوبهموضوع    نیشود. ا  یبررس  یانتقال

گرفتن   دهیدارد. ناد ت یاند اهمشده جادیا دیاستقرار کامل نظام جد

م زمان  عطف  تواندیعنصر  اعمال  اجرا  ماسبقبهبه  ضمانت  گونه 

  ن یشیرا که در چارچوب حقوق پ  یشود و اعتماد اشخاص  یمنته

کرده تحلعمل  کند.  مخدوش  حقوق  لیاند  منظر   یاصلاح  از 

مس   یستگواب تما  زین  ریبه  ضرورت  در   ییرفتارها  انیم  زیبر  که 

گرفته  یحقوق  طیمح دارد   دیتأک   دیاند و روابط جدگذشته شکل 

(Amini & Haj Najafi, 2025). 

بررس  گام تار  یثبت  ت ی وضع  یسوم،  است.  ملک  صدور    خیخود 

 توانندیم  یو زمان فعال شدن الزامات قانون  یثبت  ت یسند، نوع وضع

نکرده    جادیا   یکاملاً انتزاع  یپرونده مؤثر باشند. قانون نظام  جهیدر نت

  رو،نیملک قابل اعمال باشد. ازا یواقع  ت یکه بدون توجه به وضع

مربوط به ملک را به دست آورد و به   یاطلاعات رسم  دیدادگاه با

عدم استماع    میامکان اظهارنظر درباره آنها بدهد. اگر تصم  نیطرف

ثبت ناقص استوار شود، خواهان ممکن    ای نادرست    یبر اطلاعات 

رس بدون  چن  ی ماهو   یدگ یاست  گردد.  محروم  خود  حق    ن یاز 

را نشان    یثبت  یهاها و انسجام سامانهداده  ت ی شفاف  ت یاهم  یخطر

نکته   ن یبر ا  زیقانون ن ییمربوط به ساختار اجرا  ی. انتقادهادهدیم

ک  دیتأک    ان یم  تیصلاح   عیو نحوه توز   رساختیز   ت یفیدارند که 

موفق  یمیمستق  ریتأث  ل،ی دخ  ینهادها دارد    ت ی بر  اصلاح 

(Ahmadlou, 2025) . 

 ی هااز فلسفه  یکیاشخاص ثالث است.    گاهیجا  یچهارم، بررس  گام

رسم  یاصل به    ،یثبت  ثالث  اشخاص  اعتماد  امکان  کردن  فراهم 

  ی انشدهثبت  ایملک است. معامله پنهان  یو رسم یظاهر ت یوضع

که به حقوق ثالث برخورد   یدو شخص واقع شده، هنگام انیکه م

با حسن    ت ی حما.  کندیم  دایپ  یشتریب  یدگ یچیپ  کندیم ثالث  از 

اساس  ت ین منطق  قانون جد  یثبت   یهانظام  یاز  در   زین  دیاست و 

. کندیم  ت ی منطق را تقو   نینشده اثبت   ی مقررات مربوط به ادعاها

 یبدون بررس  دینبا  ت یحال، عنوان »ثالث« و عنصر حسن ن  نیدر ع

  جاد یدر ا   ایمقدم آگاه بوده    یکه از ادعا  یشوند. شخص  رفتهیپذ

در    یعدالت حقوق  ث یمتعارض نقش داشته است، از ح  ت یوضع

 نیآثار عدم ثبت نسبت به طرف   ن،ی قرار دارد. بنابرا  یمتفاوت  ت یوضع

 . ست ین کسانیو نسبت به ثالث لزوماً  یاصل

نظر  نیترمهم ماه  یچالش  اجرا  ت یقانون،  ثبت    ی ضمانت  عدم 

که   کندی استدلال م  1بر شدت آثار ماده    هیبا تک  دگاهید  کیاست.  

  ستین  رشینشده قابل پذعمل ثبت   کیمربوط به    لیدعوا و دل  یوقت

در قلمرو    ی ثبت رسم  ست،یعملاً ممکن ن  زین  یآثار اصل   ی و اجرا

از حد   اثبات  کیقانون  عنصر  ترفرا  یشرط  به  و  در    یرفته  مؤثر 

حقوق عمل  تحل  ل یتبد  یاعتبار  است.  و    یاقتصاد  یهالی شده 

کرده  ی برداشت  ن یچن  یبرا   ییهانهیزم  زین  1ماده    یحقوق اند  ارائه 

(Alijani & Javaherkalam, 2024)نتواند در   یا. اگر معامله

آن را مطالبه کرد و نتوان آن را در   یدادگاه اثبات شود، نتوان اجرا

فاقد    یاآن با معامله  یثالث مورد استناد قرار داد، فاصله عمل  بربرا

 محدود خواهد شد. اری اثر بس
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ا  در تأک  یدادرس  نیی آ  دگاهید  ل، یتحل  نیبرابر  قانون  متن   دیبر 

  توانستی اعلام بطلان م  ی. قانونگذار در صورت اراده براکندیم

 میاما در تنظ  رد،یمعامله را به کار گ   یاعتباریب  ایواژه بطلان    حاًیصر

استماع و اعتبار متمرکز شده   ت یادله، قابل   ،یزبان آن بر دعاو  ،یینها

بدون نص روشن، قاعده بطلان را به   توانیرو، نم  ن یا  زاست. ا

  تیداد. جواهرکلام با تمرکز بر وضع  ینشده تسر اعمال ثبت   یتمام

  جه یو نت  یی آثار قضا  انی م  زیتما  نی ثبت، به هم  ازمندین  یاعمال حقوق

 دگاهید  نی. ا(Javaherkalam, 2025)توجه کرده است    یماهو 

  ی در گسترش موارد بطلان سازگار  اطی حتبا اصل حفظ قرارداد و ا

 ییقضا  ت یکه محدود شدن حما  رفت یپذ  دیدارد، هرچند با  یشتریب

  جاد یا  یاعتباری به ب  کیو نزد  دیشد  اریممکن است در عمل آثار بس

 کند.

رابطه در سطح    تی»ماه  انیمناسب آن است که م  یلی تحل  حلراه

شود. قانون    کیآن« تفک  ییقضا  ی و »امکان اجرا  «یحقوق خصوص

در قلمرو    یعنیدرباره سطح دوم مداخله کرده است؛    یبه روشن

نم بخواهد    تواندیمقرر، شخص  دادگاه  از  آزادانه همانند گذشته 

نخست،    یانتقال عاد  کی درباره سطح  اما  کند.  اجرا  اثبات و  را 

ن  یقطع  یریگ جهینت بطلان  درباره  عام   یترروشن  یمبنا  ازمندیو 

ا م  کیتفک  نیاست.  اجازه  دادگاه  افزودن حکم  دهدیبه   یبدون 

تقن هدف  قانون،  متن  از  معاملات    ین یفراتر  کردن  محدود  در 

نقدهاثبت  کند.  اجرا  را  حقوق  یفقه  ینشده  ن  یو  نشان    زیقانون 

م  دهندیم بطلان  توسعه  نظر  تواندیکه  درباره    یمتعدد  یمسائل 

حاکم  صحت،  ب  ت یاصل  آثار  و  کند    جادیا  نیطرف  نیاراده 

(Dadbakhsh, 2024) . 

به ماه  ابهام »قابل    ییقضا  می تصم  ت یدوم مربوط  از  است. قانون 

  ق ی قالب دق  ها ت یاما در همه وضع  د،یگو یاستماع نبودن« سخن م

  ان یتفاوت م  ،یدادرس  نییرا روشن نکرده است. در حقوق آ  میتصم

  یصرفاً تفاوت اصطلاح  یقرار عدم استماع، رد دعوا و حکم ماهو 

شده، امکان  امر قضاوت  اعتبار  ث ی ممکن است از ح  کیهر    ست؛ین

آثار متفاوت اعتراض  داشته باشند. در   یطرح مجدد دعوا و طرق 

بررسپرونده  یبرخ مستلزم  خود  قانون  شمول  احراز  نسبتاً    ی ها، 

  ریقرارداد را تفس  دیمثال، دادگاه با  یرابطه است؛ برا  ت یماه  قیعم

. از  ریخ  ای رد یگ یدر فهرست اعمال مشمول قرار م ایکند تا بداند آ

کاملاً    شهی هم  یماهو   یدگ یو رس  یمقدمات  یبررس  انیرو، مرز م  نیا

  نه یزم   نیهماهنگ در ا  ییقضا  هیرو   یریگ روشن نخواهد بود. شکل

 است.  یضرور  ماتیتصم ینیبشیپ  ت یقابل یبرا

با حکم خاص قانون    یها، نسبت ادله عموماز چالش  گرید  یکی

ادله   ریاثبات، اقرار، سند، شهادت، امارات و سا یاست. قواعد سنت 

همه    1ماده    ایاست که آ  نی. سؤال ارندیپذیم  یرا در محدوده قانون

ثبت   نیا معامله  به  نسبت  را  بادله  مانع    ای  کندیم  اثرینشده  فقط 

دوم   ر ی. تفسشودیخاص م  ییاثر قضا  جادیا   یرااستفاده از آنها ب

اثبات    ی اقرار برا  ا ی. ممکن است همان سند  رسدیبه نظر م  تری منطق

مستقل قابل استفاده باشد،   یاواقعه  ایمال    لیپرداخت پول، تحو 

  ن،یرا اثبات کرد. بنابرا  ت یآن انتقال مالک  یاگر نتوان بر مبنا  یحت

تغ  ت ی ماه  یدارا  لیدل و  قابل  ست؛ین  ریرناپذییثابت  و    ت ی ارزش 

وابسته    زین  شودیاثباتش ارائه م  ی که برا  یاستفاده از آن به موضوع

قانون خاص و نظام   انیامکان حفظ انسجام م  یریتفس  نیاست. چن 

 . (Parvini, 2025) کندیاثبات را فراهم م یعموم

  ی اساس  ت ی استماع اهم  ت یدر مرحله احراز قابل   زین  نیدفاع طرف   حق

نبا دادگاه  امر    ای   یثبت  تیوضع  دیدارد.  عنوان  به  را  قانون  شمول 

صدور سند،   خی کند. اگر تار  یو خارج از مناقشه تلق  یصرفاً ادار 

ثبت ادعا مورد اختلاف باشد،    ای حق    ت یزمان انعقاد قرارداد، ماه

عدم    میداشته باشند. تصم  لیو دل  حیتوض  ائهفرصت ار  دیبا  نیطرف

  لیدل  کیاز رد    ترنیسنگ  اریبس  ی استماع ممکن است در عمل اثر 

ز باشد؛  داشته  مس   رایمنفرد  مسدود    یماهو   یدگ یرس  ری کل  را 

نشان دهد که کدام    یروشنبه  دیبا  یاستدلال رأ  جه،ی. در نتکندیم

 عنصرموضوع دعواست، چرا مشمول قانون است،    یعمل حقوق

شده با اثر مورد مطالبه  چگونه احراز شده و رابطه ادله ارائه  یزمان
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سنگست یچ اجرا  ضمانت  هرچه  ارائه    ترنی.  ضرورت  باشد، 

 .ابد ییم شیافزا زیاستدلال شفاف ن

  ر ییتغ  یشود، تلاش برا  جادیدر عمل ا  تواندیکه م  یگرید  چالش

قرارداد   است.    ایقالب  ثبت  الزام  از  عبور  منظور  به  دعوا  عنوان 

برا  یهنگام قانون  مالک  یکه  اجرا   ت یانتقال   یمشخص  یضمانت 

ممکن است اشخاص معامله را تحت عنوان تعهد،    کند،ی مقرر م

  جه یکنند و سپس نت  میتنظ  یگریقرارداد د   ای  یوکالت، صلح مقدمات

 دینبا  یطیشرا  نی. دادگاه در چنندیرا مطالبه نما  یمشابه   یاقتصاد

  ی واقع  ت یماه  دیصرف عنوان قرارداد را ملاک قرار دهد، بلکه با

بررس را  درخواست  مورد  اثر  و  ع   یتعهد  در  ا  نیکند.   نیحال، 

 ندهیآ  الدانستن هر قرارداد مرتبط با انتق  اعتباریبه ب  دینبا  کردیرو

ز شود؛  برخ   رایمنجر  قانون  به   یخود  را  مشخص تعهدات  طور 

تفک  میتنظ نها  انیم  کیکرده و  انتقال  و  همچنان   ییتعهد مستقل 

 یهاقانون در حل چالش  کردیوارد بر رو  یاست. نقدها  یضرور

اعمال مشمول و    انی وضوح مرز م  ت ی بر اهم  زیمعاملات املاک ن

 .(Tabatabai Hessari, 2025)دارند  دیقراردادها تأک  ریسا

از    ی مصداق روشن  فروش شیمشارکت در ساخت و پ  یقراردادها

ا  یدگ یچیپ  نیا در  است    کیروابط،    ن یهستند.  ممکن  قرارداد 

حاو تأم  یهمزمان  ساخت،  به    م یتقس  ل،یتحو   ،یمال  نیتعهد 

  ن یا  ی از اجزا  ی کیاسناد باشد. اگر    میواحدها، انتقال سهم و تنظ

نم الزام ثبت مواجه شود،  با    تیقابل  لیتحل  بدون  توانیمجموعه 

استناد دانست.    رقابلیغ  کپارچهی تعهدات، کل قرارداد را    کیتفک

بر ضرورت   زیقراردادها در پرتو قانون الزام ن نیتحولات ا یبررس

تأک   کیتفک مختلف  است    دیآثار   ,.Mohseni et al)کرده 

کارآمد است؛    نجایبر اثر مورد مطالبه در ا  یمبتن  کردی. رو(2025

  ی و اجرا  کندیکند خواهان کدام تعهد را مطالبه م  ن یید تعیدادگاه با

 نشده وابسته است. انتقال ثبت  ییآن تا چه اندازه به شناسا

استماع   ت یدر قابل  یدیجد  یهاچالش  توانندیم  زین  ییاجرا  مقررات

آ  جادیا اگر  املاک،   هانامهنییکنند.  مشاوران  نقش دلالان،  حدود 

کنند، ممکن    نییمبهم تع  یثبت را به شکل  یهاو سامانه  یدفاتر رسم

ا  نیاست طرف انجام  نکهیدرباره  به منزله ثبت معتبر  اقدامات  شده 

م  ای بوده   بررس  شودیم  یتلق  یمقدمات  رحلهتنها  کنند.    ی اختلاف 

متن قانون با    یکه هماهنگ  دهدینشان م  3ماده    نامهنییآ  یانتقاد

اجرا چن  یریجلوگ  یبرا  ییمقررات    ی ضرور  ییهاتعارض  نیاز 

هر  ،یدادرس دگاهی. از د(Nazari & Yaghoubi, 2025)است 

  تی قابل  ای ثبت    عتباردرباره ا  یابه پرونده  تواندیم  تاًینها  یابهام نهاد

 شود.  یاستماع منته 

پ  ار یمع  ت،ی نها  در بر    ی برا  یشنهاد یجامع  پرسش    ک یدادگاه 

آ  یمحور است:  که   رشیپذ  ایاستوار  است  آن  مستلزم  خواسته 

  یکه قانون ثبت آن را الزام  یانشدهثبت   ی عمل حقوق  کی دادگاه به  

قابل    ای   جادیا  یرا بدهد که در صورت ثبت رسم  یکرده، همان اثر

و    ت ی حما باشد  مثبت  پاسخ  اگر  و    یموضوع  طیشرا  تمامبود؟ 

اعمال دارد. اگر    ت یقابل   یقانون  تیفراهم باشد، محدود  زین  یزمان

  یطبق قواعد عموم  یدگ یرس  ت ی بر قابل   دیباشد، اصل با  یپاسخ منف

  ر ییتغ  قیسو مانع دور زدن قانون از طر  کیاز    اریمع  نی. اردیقرار گ 

  اع عدم استم  دهدیاجازه نم  گر،ی د  یو از سو   شودیعنوان دعوا م

غ اموال  با  مرتبط  اختلافات  همه  بد  ت یسرا  رمنقولیبه   نیکند. 

و    یاشخاص به دادرس  یبا حق دسترس  یثبت  ت یهدف امن  ب،یترت

 . شودیقراردادها متوازن م   یاصول عموم

 یریگجه ینت

از   یکی  دیرا با  رمنقولیمعاملات اموال غ  یالزام به ثبت رسم  قانون

حقوق ثبت، حقوق قراردادها    انی در مرز م  ینیتحولات تقن  نیترمهم

 ست یقانون تنها در آن ن  نیا  ت یدانست. اهم   ی مدن  یدادرس  نییو آ

معاملات مربوط به اموال   یو ثبت رسم  میکه اشخاص را به تنظ

الزام    ت یاست که عدم رعا  نیبلکه در ا  کند،یم  ت یهدا  رمنقولیغ

از   یدر نظام اثبات و امکان برخوردار میمستق ییامدهای ثبت را با پ

ازندیم  وندی پ  ییقضا  ت ی حما بر  دعاو  نی.  در  مشمول   یاساس، 

ا  گریقانون، پرسش دادگاه د خواهان قادر    ای که آ  ست ین  نیصرفاً 
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معامله را اثبات    وعادله وق   ریسا  ای شهادت، اقرار    ،یاست با سند عاد

مورد    یعمل حقوق  ایروشن شود که آ  دیاز آن با  شیکند؛ بلکه پ

از آن    ییقضا  تیاست که قانون امکان استناد و حما  یادعا از نوع

ثبت رسم به  منوط  ا  یرا  است.  تمرکز،    ییجاجابه  نیکرده  نقطه 

دعاو الگو   یملک  ینظام  از  دل  یابی»ارز  یسنت  یرا  به   ل«یقدرت 

استماع و    ت یکه در آن ابتدا قابل   دهدیسوق م  یامرحلهدو    ییالگو 

  ی حق و ادله بررس  ت ی مرحله، ماه  نیسپس، در صورت عبور از ا

 . شودیم

م  لیتحل نشان  برا  دهدی مقررات  با  حیصح  یاجرا  یکه   دیقانون 

  ی استناد، ارزش اثبات  ت یصحت معامله، اعتبار سند، قابل   میمفاه  انیم

 ی عمل  جهیاگرچه در نت  میمفاه  نی قائل شد. ا  زیاستماع تما  ت ی و قابل

  ی حقوق  ث یاثر بگذارند، از ح  گریکدیپرونده ممکن است بر    کی

قابستندین  کسانی عدم  مساو  ت یل.  لزوماً  دعوا  اعلام    یاستماع  با 

نوشته به    کی  رشیگونه که پذهمان  ست؛یمعامله ن  یبطلان ماهو 

اثبات هر   یامکان استفاده از آن برا  یالزاماً به معنا  زیعنوان سند ن

حقوق محدودست ی ن  یاثر  خصوص  در  قانون  متن    تیحما   ت ی. 

تر از موضع آن درباره سرنوشت  نشده روشناز اعمال ثبت   ییقضا

قاعده عام   کیرو، استنتاج    نیاست. از ا  یاعمال  نیتمام چن  یماهو 

ثبت   یمبن معاملات  تمام  بطلان  ساختار  بر  لحاظ  بدون  نشده، 

 . ست ی قابل دفاع ن ،یمقررات، استثناها و احکام انتقال

شود. صرف   نییو محدود تع  قیصورت دق به  دیبا  زین  1ماده    قلمرو

موجب    تواندی نم  رمنقولیدعوا با مال غ  ایقرارداد، واقعه    کیارتباط  

  ی نوع عمل حقوق  دیعدم استماع شود. ابتدا با  یاعمال ضمانت اجرا 

عمل در زمره    نیا  ایشود که آ  یمنشأ ادعا مشخص و سپس بررس 

مانند تصرف،  یعی. وقا ریخ ایقرار دارد  یونموارد مشمول الزام قان

  یروابط حقوق  ایبنا    جادیا  ،یندگ ی نما  نه،ی پرداخت وجه، انجام هز

آنها را شرط نکرده است، صرفاً به سبب    یمستقل که قانون ثبت 

حال، اگر    ن ی. در عستندیارتباط با ملک تابع همان ضمانت اجرا ن

ا از  بخواهد  وس  ع یوقا  نیشخص  عنوان  و    یبرا   یالهی به  اثبات 

  تینشده مشمول قانون استفاده کند، وضعانتقال ثبت   ک ی  یاجرا

شده« و »اثر  ارائه  لی»دل  انیارتباط م  ن،یمتفاوت خواهد بود. بنابرا

 . ردیقرار گ  یابیمحور ارز دیمورد مطالبه« با یحقوق

به دوره گذار است.    قی قانون مستلزم توجه دق  ز ین  یزمان  ثیح  از

ا جد  شیپ  جادشدهیروابط  نظام  کامل  استقرار  نم  دیاز   توانیرا 

  ن یشیپ  یکرد. سازوکار ثبت ادعاها  یابیارز  د یهمانند معاملات جد

  ی از حقوق مبتن یعیکه قانونگذار از وجود حجم وس دهدینشان م

  ن ییتع  یبرا  یریمس  جادیو درصدد ا  هآگاه بود  یررسمیبر اسناد غ

از اعمال ضمانت    شیهر دادگاه پ  ن،یآنها بوده است. بنابرا  فیتکل

ملک، زمان آغاز الزامات    یثبت  ت ی زمان وقوع عمل، وضع  دیاجرا با

را احراز کند. اتخاذ   یمواعد انتقال  ت یعدم رعا  ای  ت یو رعا   یقانون

ا  میتصم با  ر   ن یصرفاً  سند  خواهان  که  با    یسماستدلال  ندارد 

 . ست یساختار قانون سازگار ن

 میملاک تصم  ییبه تنها  دیعنوان دعوا نبا  زین  یملک  جیرا  یدعاو  در

که   شود یرو مبا مانع روبه یدر صورت تیاثبات مالک یباشد. دعوا

  ی نشده مشمول قانون ناشانتقال ثبت   کیاز    ماً یمستق  یی ادعا  ت یمالک

حذف نشده،   یطور کلبه   زین  یسند رسم  میشده باشد. الزام به تنظ

معامله    ل یتکم  ی برا  یی قضا  ریاز آن به عنوان مس  فادهبلکه امکان است

محدود شده است.    شدیاز ابتدا مطابق قانون ثبت م  دیکه با  یدیجد

که اساس    ردیگیقرار م  ریتحت تأث  یزمان  یابطال سند رسم  یدعوا

که خواهان به جعل،   یباشد، نه هنگام  یررسمیانتقال غ  رشیآن پذ

 هیو تخل  دی. خلع  کندیم  استناد  یگر یجهت مستقل د  ای   یاشتباه ثبت

وضع  زین و  حق  منشأ  به  است  ای  تیمالک  ت ی بسته    ی جاریرابطه 

محدود  ایداخل    توانندیم قلمرو  از  گ   ت یخارج  ارندیقرار   نی. 

  ی کل  یتیبه ممنوع  ییقاعده استثنا   ک یکه    شودیمانع آن م  کردیرو

 شود.  لیتبد  یبه اختلافات ملک یدگ یرس یبرا

که قانونگذار خود    دهدینشان م  نیاسترداد عوض  یدعوا  ینیبشیپ

نشده  رابطه ثبت   یمعامله و بازگرداندن آثار مال  ی اثر اصل  یاجرا   انیم

که امکان الزام   یدر موارد  یحت  ن،یتفاوت قائل شده است. بنابرا 
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انتقال   مالک  ایبه  حقوق  ت ی اثبات  نظام  ندارد،   تواند ینم  یوجود 

 نیبماند. هم  اعتنایاز رابطه ب  یناش  یمال  یهاانتقالهمواره نسبت به  

برخ درباره  ن  ای خسارات    یامر  مستقل  است.    زیتعهدات  صادق 

 یاعطا  ازمندیخواسته تا چه حد ن  رشیآن باشد که پذ  دیملاک با

منشأ مستقل    ینشده است. هرجا دعوا دارابه معامله ثبت   ی اثر اصل

 شود.  زیاستماع پره دمخودکار ع میاز تعم دیباشد، با یقانون

آ  از مسئول  ،یدادرس  ن ییمنظر  مهم  دیجد  ت یقانون  عهده   یو  بر 

تصم است.  داده  قرار  نت  میدادرس  استماع  عدم    ک ی  جهیدرباره 

مبن ساده  عاد   یمشاهده  ن  یبر  سند  مستلزم    ست،یبودن  بلکه 

عمل،    ت یماه  دیاست. دادگاه با  یمقدمات  یاز احرازها  یامجموعه

  تیو موقع  یانتقال  تمقررا  ،یثبت  ط یملک، شرا  تیزمان آن، وضع

دهد که چرا رابطه   حیکند و سپس توض  یاشخاص ثالث را بررس

استدلال روشن   ل،یدل  نیاست. به هم  ت یمورد ادعا مشمول محدود

رأ مستند  تب   یاژهیو  ت ی اهم  یو  بدون  دادگاه  اگر    ن یا  نییدارد. 

اجرا  ضمانت  کند،  صادر  استماع  عدم  قرار  برا  ییعناصر    ی که 

خود به عامل    تواندیشده است م  یطراح  یحقوق  ت ی امن  شیافزا

 شود.  ل یتبد ییقضا یریپذینیبش یعدم پ

  ی از اعتماد اشخاص ثالث به ثبت رسم ت ی حما  انیم دیبا نیهمچن

 یاز اهداف اساس  یکیتعادل برقرار شود.    نیطرف  یو روابط داخل

  تیآن است که شخص ثالث بتواند با اتکا به وضع  یاصلاح نظام ثبت

پنهان و اسناد    یو همواره در معرض ادعاها  ردیبگ  میشده تصمثبت 

  تیهدف، محدود کردن قابل  نیناشناخته قرار نداشته باشد. ا   یعاد

. با  کندیم  هینشده در برابر ثالث را توجحقوق ثبت   یاستناد برخ

از ثالث را به    تیآثار حما   یقانون  ح یبدون تصر  توانیحال، نم  نیا

ثالث، حسن   ت ی داد. وضع یتسر نیطرف انیم  یروابط داخل یتمام

رسم  یو  ت ین سند  نوع  مستقل    د یبا  یو  طور  به  پرونده  هر  در 

 شود.  یبررس

با شدت ضمانت    ت ی موفق  ،یحقوق  است یسطح س   در تنها  قانون 

رفتار    تواندیم  ی. الزام اشخاص به ثبت زمانشودینم  نیاجرا تضم

  نه، یهز  ،یدسترس  ث یاز ح  یرا اصلاح کند که نظام رسم  یمعاملات

باشد.    یاعتماد برا  ت ی و قابل  ت یسرعت، شفاف استفاده  مردم قابل 

فرا در  ابهام  تبادل   ها،ت یصلاح  یندگ پراک   ندها،یهرگونه  ضعف 

سامانه  یدسترس   یدشوار  ایاطلاعات   مبه  از   یبخش  تواندیها 

  ل یثبت تبد  فاتیدرباره تشر  دیجد  یرا به اختلافات  نیشیاختلافات پ

ضمانت    ی همزمان با اجرا  دیبا  ی و فن  یاصلاح نهاد  ن،یکند. بنابرا

 رود.  شیپ یحقوق یاجراها

را    رمنقولیمعاملات اموال غ  یقانون الزام به ثبت رسم  ت،ینها  در

کرد؛    یتلق  یاز همه روابط ملک  یقانون حذف مطلق اسناد عاد   دینبا

با قانون  دیبلکه  را  امکان    یآن  مشخص،  قلمرو  در  که  دانست 

 وندی پ  یرا به ثبت رسم  یاعمال حقوق  یبرخ  ییبه آثار قضا  یابیدست

ثبت در    ین یشینقش پ  ت یتحول، تقو   ن یا  جهینت  نیترزده است. مهم

معاملات   لیدادگاه در تبد  یمعاملات و کاهش نقش درمان  ت یامن

وضع  یررسمیغ پ  یرسم  تیبه  نظام  در  اشخاص    ن،یشیاست. 

 ت یتثب  یانجام دهند و سپس برا  یابتدا معامله را عاد  توانستندیم

نظام جد در  کنند؛  مراجعه  به دادگاه  آن  پ  د، یآثار  در  آن    یقانون 

رابطه انجام شود و دادگاه    جادی در زمان ا  ی رسم  ندیاست که فرا

هدف   نیبه ا  یابی دست  ن،یثبت نباشد. با وجود ا  فاتیتشر  نیگزیجا

  تی عدم استماع، رعا  یو محدود ضمانت اجرا  قیدق  ریمستلزم تفس

از حقوق    ن یروابط طرف  کیتفک  ن،یشی در دوره پ  جادشده یحقوق ا

مرتبط    یدعاو  یتمام  یسازکسانیاز    یریاشخاص ثالث و جلوگ 

اعتبار ثبت    ت ی تقو   نیدر ع  تواندیم  ی ریتفس  نیبا ملک است. چن

تبد  ،یرسم مانع  لیاز  به  دادخواه  یقانون  برابر  در    ی نامتناسب 

  ییو عدالت قضا   یمعاملات، ثبات ثبت  ت یامن   انیکرده و م   یریجلوگ 

 تعادل برقرار سازد.

 مشارکت نویسندگان 

 در نگارش این مقاله تمامی نویسندگان نقش یکسانی ایفا کردند.

 تعارض منافع 

 . وجود ندارد یتضاد منافع  گونهچیانجام مطالعه حاضر، ه در
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The Law on Mandatory Official Registration of 

Immovable Property Transactions represents 

a significant transformation in the 

relationship among registration law, contract 

law, and civil procedure in Iran. For many 

years, one of the central problems of the 

Iranian legal system in the field of real estate 

transactions has been the coexistence of 

formally registered ownership and contractual 

relationships established through ordinary 

documents. This duality has generated 

recurring disputes concerning the evidentiary 

value of ordinary instruments, the superiority 

or enforceability of official deeds, the 

possibility of proving ownership through 

private agreements, and the judicial 

mechanisms available for compelling formal 

transfer. Earlier practice generally allowed 

parties to rely on ordinary sale agreements, 

receipts, admissions, testimony, and other 

evidence in order to establish the existence of 

a transaction and subsequently seek remedies 

such as an order compelling the execution of 

an official deed. The new law modifies this 

framework by linking judicial protection of 

certain legal acts directly to their official or 

electronic registration. Accordingly, the 

central issue is no longer confined to a 

conventional conflict between an official deed 

and an ordinary document; rather, it concerns 

the legal relationship among the form of a 

transaction, the admissibility and evidentiary 

force of proof, the possibility of invoking a 

legal relationship before a court, and the 

extent to which an unregistered transaction 

may receive judicial protection. The necessity 

for such reform has been associated with the 

longstanding problems created by informal 

real estate transactions, including conflicting 

transfers, uncertainty regarding ownership, 

difficulties in identifying the legally protected 

owner, and the recurrent use of ordinary 

instruments as the basis for litigation 

(Tabatabaei Hassari, 2024). Scholars have also 

emphasized that widespread reliance on 

unregistered real estate transactions has 

weakened transparency and predictability in 

property relations and has increased the 

potential for conflicting claims and litigation 

(Azhdari & Khazaee Fadafen, 2024). From a 

broader institutional perspective, the 

movement toward mandatory registration can 

therefore be understood as an attempt to 

improve legal certainty, strengthen public 

confidence in registered information, and shift 

the protection of property rights from ex post 

judicial reconstruction toward ex ante 

formalization of transactions (Amini & Haj 

Najafi, 2025). At the same time, the intensity of 

the consequences attached to non-registration 

makes it necessary to distinguish carefully 

among the validity of a transaction, the validity 

of a document, the evidentiary value of proof, 

the possibility of invoking a right against 

others, and the admissibility of a legal action, 

because these concepts are legally distinct 

even where their practical effects overlap. 

The substantive and temporal scope of the law 

is therefore crucial to any assessment of its 

impact on the evidentiary system. The law 

does not subject every legal relationship 

connected with immovable property to an 

identical registration requirement; instead, it 

identifies particular legal acts and attaches 

specific consequences to the failure to register 

them under the prescribed conditions. For this 

reason, the mere fact that a dispute concerns 

land or real estate cannot automatically justify 

the application of the statutory restriction. The 

nature of the underlying legal act must first be 

identified, and the court must determine 

whether it falls within the category of 

transactions and commitments for which 

official registration has been made legally 

necessary. Because the statutory consequences 

are severe, the scope of Article 1 should not be 

expanded beyond its express legal boundaries 

(Tabatabaei Hesari, 2024). This point is 

especially important where an ordinary 

document is used not to prove a transfer of 
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ownership, but to establish another fact such 

as payment, agency, possession, construction 

activity, expenditure, delivery, or a separate 

contractual obligation. The new law does not 

abolish ordinary documents from the Iranian 

law of evidence in general; rather, it restricts 

the judicial use of evidence where such 

evidence is presented for the purpose of 

obtaining legal recognition or enforcement of 

an unregistered transaction that falls within 

the statutory registration regime. In this sense, 

the principal shift is from a system primarily 

concerned with the weight and sufficiency of 

evidence to a system in which the court must 

initially determine whether the alleged 

relationship is legally capable of being 

supported through litigation at all 

(Javaherkalam, 2025). This distinction is 

fundamental because an ordinary document 

may still possess evidentiary relevance for 

purposes that do not require recognition of the 

prohibited legal effect. The statutory 

framework must therefore be interpreted by 

focusing not merely on the form of the 

evidence, but on the legal consequence that the 

party seeks to obtain through that evidence 

(Parvini, 2025). The notion of immovable 

property itself strengthens the policy rationale 

for a reliable registration system because 

property rights in assets fixed in location 

require a stable and publicly ascertainable 

mechanism for determining ownership and 

related rights (SBI, 2024). Nevertheless, the 

need for stability does not justify treating every 

ordinary document as legally void or 

evidentially irrelevant in all circumstances. 

A further dimension of the reform concerns 

transitional claims and the legal treatment of 

pre-existing informal rights. The law 

recognizes that a legal system in which 

ordinary real estate documents have long 

played an important role cannot be 

transformed instantly without creating serious 

risks for acquired rights and legitimate 

expectations. Article 10 therefore establishes a 

mechanism for the registration and follow-up 

of prior claims based on informal instruments 

and earlier legal relationships. The inclusion of 

such a mechanism demonstrates that the 

reform was not designed simply to erase all 

pre-existing informal claims, but rather to 

create a transitional route through which those 

claims may be recorded, pursued, and, where 

legally justified, converted into formally 

recognized rights. From the perspective of 

legal reform theory, this gradual approach is 

consistent with the idea that property 

registration systems are path-dependent and 

that successful reform must take account of 

institutional practices and expectations 

developed under the previous legal order 

(Amini & Haj Najafi, 2025). At the same time, 

registration of a claim under the transitional 

mechanism should not be equated with final 

proof of ownership; it functions primarily as a 

procedural and administrative means for 

preserving and processing the claim during the 

transitional period. The legal effects of failure 

to register or pursue such claims within the 

relevant time limits may be especially 

significant in relation to public property and 

third parties who rely in good faith on the 

official registration status. This reflects one of 

the fundamental policy objectives of the law: 

strengthening third-party confidence in public 

registration and reducing the risk that hidden 

or unregistered transactions will later disturb 

formally established property rights. Scholarly 

criticism of the previous system has repeatedly 

identified the insecurity created by hidden 

ordinary transactions and conflicting claims as 

a major weakness of the real estate market 

(Tabatabai Hessari, 2025). However, the 

protection of third parties should not 

automatically be extended into a general rule 

eliminating all legal effects between the 

original parties. A correct interpretation 

requires careful differentiation among the 

original contracting parties, public entities, 

and third parties acting in good faith, as well 
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as close attention to the applicable transitional 

rules and statutory time periods. 

The practical consequences of the law are most 

visible in frequently litigated property claims. 

Actions seeking confirmation of a transaction 

or proof of ownership may be affected where 

the alleged ownership derives directly from an 

unregistered transaction falling within the 

statutory regime. In such cases, merely 

changing the formal title of the claim cannot 

circumvent the legislative restriction. A 

claimant cannot avoid the consequences of 

non-registration simply by presenting the 

same unregistered transfer as an action for 

proof of ownership rather than as an action to 

enforce the transaction, because the 

substantive result sought from the court 

remains the recognition of the same 

unregistered legal effect (Alijani & 

Javaherkalam, 2024). Nevertheless, not every 

ownership claim is necessarily based on a 

contractual transfer subject to mandatory 

registration, and where ownership is alleged to 

arise from an independent legal cause, the 

court must examine that basis separately. 

Similar considerations apply to actions 

compelling the execution of an official deed. 

Under the former practice, such actions 

functioned as a central mechanism through 

which an ordinary real estate agreement could 

be converted, with judicial assistance, into 

formal ownership. Under the new regime, 

where the underlying transaction itself is one 

that was legally required to be registered, 

allowing the same unregistered transaction to 

serve automatically as the basis for a judicial 

order compelling formal transfer would risk 

undermining the legislative objective of 

mandatory registration (Javaherkalam, 2025). 

However, this does not mean that the action 

for compulsory execution of an official deed 

has disappeared entirely. Pre-existing 

transactions, transitional claims, and 

obligations that do not themselves constitute a 

prohibited unregistered transfer may still 

require individual assessment. The same 

source-based approach applies to actions for 

annulment of an official deed, eviction, and 

recovery of possession. An action seeking 

annulment of an official deed because of 

forgery, registration error, lack of authority, or 

another independent defect does not 

necessarily depend on recognition of an 

unregistered transaction, whereas an 

annulment claim based exclusively on an 

earlier unregistered transfer may be affected 

by the statutory restriction. Similarly, an 

action for recovery of possession brought by a 

formally registered owner differs 

fundamentally from one in which the claimant 

must first establish ownership through an 

unregistered transaction. The decisive 

criterion is therefore not the nominal 

classification of the lawsuit, but the legal 

source of the right asserted and whether 

granting the requested remedy would require 

the court to give legal effect to an unregistered 

act that the statute places outside ordinary 

judicial protection. 

The statutory recognition of restitution of 

counter-performance provides further insight 

into the structure of the sanction and the 

distinction between substantive invalidity and 

procedural inadmissibility. Where a party has 

transferred money or another counter-

performance under a transaction that cannot 

be judicially enforced because of non-

registration, an absolute denial of restitution 

could produce unjust enrichment and severe 

inequity. By allowing restitution within the 

statutory framework, the law distinguishes 

between enforcing the principal effect of the 

unregistered transaction and reversing the 

financial consequences that have already 

occurred. This distinction has generated an 

important doctrinal debate. One approach 

argues that the severity of the statutory 

consequences indicates that official 

registration has become more than an 

evidentiary requirement and should be 
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regarded as an element affecting the 

substantive legal effectiveness of the 

transaction (Alijani & Javaherkalam, 2024). 

Another approach emphasizes that the final 

statutory text does not expressly declare such 

transactions void and instead frames the 

sanction primarily in terms of inadmissibility 

of claims and lack of legal effect of evidence, 

making it inappropriate to infer a general rule 

of substantive nullity without explicit 

legislative language (Javaherkalam, 2025). The 

second approach is also supported by the need 

to avoid unnecessary expansion of nullity and 

to preserve the distinction between private-

law validity and judicial enforceability. 

Broader legal and jurisprudential critiques of 

the law likewise demonstrate that treating 

every failure to register as substantive nullity 

raises significant theoretical difficulties 

concerning contractual validity, the principle 

of correctness, and the legal relationship 

between the parties (Dadbakhsh, 2024). The 

implementation of the law is further 

complicated by the role of executive 

regulations and institutional arrangements. 

Criticism of the regulation implementing 

Article 3 illustrates that ambiguities in the 

allocation of responsibilities among 

intermediaries, registration systems, and 

official notarial mechanisms may themselves 

generate disputes concerning whether the 

statutory formalities have been properly 

completed (Nazari & Yaghoubi, 2025). Similar 

concerns arise from debates over the changing 

role of notary offices and the expansion of 

parallel institutions in real estate transactions 

(Ahmadlou, 2025). In specialized contracts 

such as construction participation and 

building pre-sale agreements, the problem 

becomes even more complex because a single 

contractual relationship may contain 

construction obligations, financing 

obligations, future transfer commitments, 

delivery duties, and formal conveyance 

requirements. Consequently, the effect of non-

registration should be assessed separately in 

relation to each obligation rather than 

automatically extending the sanction to every 

aspect of the contractual relationship 

(Mohseni et al., 2025). 

In conclusion, the Law on Mandatory Official 

Registration of Immovable Property 

Transactions has transformed the legal 

treatment of property disputes by moving the 

focus of judicial analysis from the mere 

sufficiency of evidence toward the prior 

question of whether an alleged legal 

relationship is eligible for judicial recognition 

and enforcement. Its principal effect is not the 

universal elimination of ordinary documents, 

but the restriction of their use where they are 

relied upon to obtain the principal legal effects 

of transactions that the law requires to be 

formally registered. The correct application of 

the law therefore depends on maintaining a 

clear distinction among substantive validity, 

document validity, evidentiary value, 

enforceability, opposability, and admissibility 

of claims. Courts should determine the precise 

legal act underlying each dispute, the date on 

which it occurred, the registration status of the 

property, the applicability of transitional rules, 

and the position of third parties before 

deciding whether the claim may proceed. The 

nominal title of the action should not be 

decisive, because claims bearing the same 

procedural label may rest on fundamentally 

different legal causes. Actions for proof of 

ownership, compulsory registration, 

annulment of deeds, recovery of possession, 

eviction, restitution, and damages must 

therefore be assessed by reference to the legal 

effect that the claimant seeks and whether that 

effect depends upon judicial recognition of an 

unregistered act. A restrictive and precise 

interpretation of inadmissibility is essential to 

prevent the exceptional sanction from 

becoming a general prohibition on property 

litigation. At the same time, the reform can 

achieve its objective of improving 
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transactional security only if the formal 

registration system is accessible, transparent, 

technically reliable, and institutionally 

coherent. The long-term significance of the 

law lies in its attempt to replace a system in 

which courts frequently repaired informal 

transactions after the fact with one in which 

parties are expected to formalize legally 

significant real estate transactions at the time 

they are created. The effectiveness and 

fairness of this transition ultimately depend on 

balancing the public interest in reliable 

registration with the protection of pre-existing 

rights, procedural fairness, legitimate reliance, 

and meaningful access to judicial remedies. 
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