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88523060سرويس  اقتصاد‌‌ي

با وجود آنك�ه قدمت قان�ون ثبت اس�ناد و املاك 
به س�ال 1310 بازمي‌گردد، ب�ا اين ح�ال در حدود 
ي�ك س�ده گذش�ته ضابط�ه خاص�ي مي�ان افراد 
تنظيم‌كنن�ده اس�ناد وج�ود نداش�ت و بنابر اصل 
آزادي اراده قرارداده�ا منعقد مي‌ش�د و همين امر 
نه تنه�ا اختلاف�ات زي�ادي را في مابين اش�خاص 
ايج�اد می‌ك�رد، بلكه س�بب كوتاه ش�دن دس�ت 
س�رمايه‌گذاران خارجي از بازار داخل�ي در زمينه 
املاك و مس�تغلات، كاهش امنيت سرمايه‌گذاري 
ب�راي س�رمايه‌گذاران داخلي، كلاهب�رداري، فرار 
مالياتي، عرضه كمتر مس�كن به صورت رس�مي و 
افزايش قيمت‌ها و مشكلاتي از اين دست می‌شد. به 
همين سبب طرح الزام به ثبت رسمي معاملات اموال 
غيرمنقول پس از ايراد شوراي نگهبان و اصلاحات 
مجلس نس�بت به برخ�ي از مواد آن به تش�خيص 
مصلحت نظ�ام رف�ت و در انتظار بررس�ي اس�ت. 

  
با م��روري ب��ر چالش‌هاي ج��دي در نظ��ام حقوقي و 
اقتصادي و تصريح اينكه اس��ناد عادي از منش��أ‌هاي 
بزرگ فس��اد هس��تند، همچنين برخي از آسيب‌ها و 
ايراد‌هاي ناشي از اس��ناد عادي كه موجب آشفتگي و 
اخلال در معاملات از قبيل ايجاد بس��تر زمين خواري، 
تزلزل مالكيت دولت و اشخاص بر اراضي و املاك، عدم 
امكان اعمال حاكميت و سياستگذاري در زمينه اراضي 
و املاك و ناكارآمدي حكمراني در اين حوزه، افزايش 
پرونده‌ها و دعاوي قضايي ب��ا موضوع اختلافات ملكي، 
ايجاد بس��تر پولش��ويي، افزايش امكان كلاهبرداري و 
معاملات معارض، عدم امكان انج��ام معاملات امن در 
حوزه معام�الت اموال غيرمنقول و بالابودن ريس��ك، 
عدم تشكيل بانك اطلاعاتي از ملك و زمين در كشور و 
عدم امكان شناسايي اموال غيرمنقول و فرار از اداي دين 
 شده است، بيش از پيش به اهميت و لزوم تصويب اين 

طرح مي‌رسيم. 
داني��ال داوودي كارش��ناس اقتصادي و دانش��جوي 
دكتراي توسعه درباره بررس��ي لزوم الزامي شدن ثبت 
رس��مي اموال غيرمنقول به »ج��وان« مي‌گويد: »اگر 
ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول در قانون الزامي 
نباش��د، عملًا هيچ اطلاعات قطعي و متقني در حوزه 
مالكيت املاك وجود نخواهد داشت. اكنون ما در چنين 
وضعيتي هستيم و دست‌كم با سه مشكل اساسي مواجه 
هستیم؛ اول آنكه معتبر بودن اسناد عادي، غير رسمي 
و قولنامه‌اي ريشه بسياري از مفاسد شده كه فروش يك 
ملك به چند نفر، فقط يكي از آن فسادهاست. دومين 

مشكل مهم اين است كه دولت نمي‌تواند طرح ماليات 
بر عايدي س��رمايه را اجرا كند، چراكه عملًا بسياري از 
اموال غيرمنقول قابل شناس��ايي نيس��تند و معاملات 
مربوط به آنها براي دولت قابل رصد نيس��ت. اگر طرح 
ماليات بر عايدي سرمايه اجرا شود، تقاضاي سوداگري 
در بازار زمين و مس��كن كاهش پي��دا مي‌كند که اين 
عامل در كنار تلاش دولت براي كاهش رشد نقدينگي 
و مديريت نرخ ارز به مهار تورم در زمين و مسكن كمك 
مي‌كند. بنابراين توليدكننده اگر به دنبال اجاره يا خريد 
يك ملك باش��د يا بخواهد زمين بخرد تا خط توليد را 
گسترش دهد، هزينه‌هاي ثابت او كاهش پيدا مي‌كند. 
همچنين از طرفي، افزاي��ش درآمدهاي مالياتي دولت 
اين امكان را فراه��م مي‌كند كه درآم��د نفتي تبديل 
به س��رمايه‌گذاري و بودجه عمراني شود و اين افزايش 
سرمايه‌گذاري دولتي، به حفظ رشد بالاي توليد كمك 
مي‌كند. سومين مش��كل نيز اين اس��ت كه شناسايي 
زمين‌ه��اي مازاد دولت��ي در چني��ن وضعيتي ممكن 
نيس��ت. اگر زمين‌هاي مازاد دولتي شناسايي نشوند، 
ممكن اس��ت يك كلاهب��ردار پيدا ش��ود و زمين‌های 
دولتي را تصرف كن��د، تغيير كاربري دهد و با اس��ناد 
عادي به ديگران بفروشد. اگر الزام به ثبت رسمي باشد، 
راه چنين كلاهبرداري‌هايي مسدود مي‌شود. همچنين 
شناسايي اين زمين‌هاي دولتي، پيش نياز اجراي بهتر 
طرح مولدسازي است و دولت مي‌تواند با اين طرح خلأ 
س��رمايه‌گذاري را جبران كرده و زمينه را براي رش��د 
اقتصادي بالاتر محق��ق كند. هر چه س��رمايه‌گذاري 
بيشتر شود، متعاقباً رشد اقتصادي نيز بيشتر مي‌شود. 
ع�الوه بر اثر مثب��ت »ماليات ب��ر عايدي س��رمايه« و 

»شناسايي و مولدس��ازي زمين‌هاي مازاد دولتي« بر 
رش��د اقتصادي، حتي جلوگيري از مفاس��د ناش��ي از 
معتبربودن اس��ناد عادي و قولنامه‌اي ه��م مي‌تواند از 
 طري��ق »تقويت حق��وق مالكيت« به رش��د اقتصادي 

كمك كند.«
   ريسك سرمايه‌گذاري در شرايط فعلي بالاست

مطالعات نش��ان مي‌دهد كه س��رمايه‌گذاري مستقيم 
خارجي به هر علت و ش��كلي كه ص��ورت پذيرد اثرات 
قاب��ل ملاحظ��ه‌اي روي متغيره��اي كلان اقتصادي 
از جمله افزايش رش��د اقتص��ادي، افزايش اش��تغال، 
كاهش واردات، توس��عه صادرات و تأثير مثبت در تراز 
پرداخت‌ها دارد. يك��ي از مهم‌ترين موانع موجود براي 
تحقق سرمايه‌گذاري خارجي در ايران در بخش املاك 
پايين بودن امنيت سرمايه گذاري در اين حوزه است. 
اين كارشناس اقتصادي در پاسخ به اين سؤال كه ثبت 
شدن اسناد چه تأثيري بر امنيت سرمايه‌گذاري داخلي 
و خارجي مي‌گذارد، مي‌گوي��د: »حتماً اثر مثبت دارد. 
وقتي يك س��رمايه‌گذار تصميم مي‌گيرد در كشوري 
س��رمايه‌گذاري كند به ش��اخص‌هايي مثل س��هولت 
كسب‌و‌كار يا حقوق مالكيت در آن كشور نگاه مي‌كند، 
چراكه سرمايه‌گذار اولاً مي‌خواهد شرايطي فراهم باشد 
كه بتواند راحت كار كند و س��ود كس��ب كند. در ثاني 
برايش مهم است كه بتواند س��ود آنچه مالكش هست 
را حف��ظ كند. به همي��ن خاطر براي كش��ورها خيلي 
مهم است كه به س��رمايه‌گذار نش��ان دهند در چنين 
شاخص‌هايي وضعيت‌ش��ان مطلوب است. جالب است 
كه چند س��ال پيش مش��خص ش��د چين و عربستان 
به مس��ئولان بانك جهاني رش��وه داده‌اند تا رتبه آنها 
در سهولت كس��ب و كار بالاتر بيايد و بتوانند سرمايه 
بيشتري را جذب كنند! به همين دليل، حقوق مالكيت 
در يك كش��ور بس��يار مهم اس��ت و ضعيف بودن آن 
مي‌تواند بخش خصوصي را از سرمايه‌گذاري منصرف 
كند. يك سرمايه‌ دار اگر سرمايه‌اش را به صورت سكه، 
طلا و ارز نگهداري كند، در ش��رايط تورمي سود بسيار 
بيشتري خواهد داشت، اما اگر زمين بخرد تا يك خط 
توليد راه بيندازد، بايد نگران باش��د كه نكند قبلًا اين 
زمين به كس��ي فروخته شده و س��رمايه‌اش از دست 
بدهد. بنابراين ريسك سرمايه‌گذاري در شرايط فعلي 
بالاست. كارهاي پژوهشي زيادي نيز روي اثر حفاظت 
از حقوق مالكيت بر س��رمايه‌گذاري انجام شده است. 
اين پژوهش‌ها نش��ان مي‌دهد در اي��ران - خصوصاً در 
بلندمدت- حق��وق مالكي��ت ضعيف، به ط��ور جدي 
اثر منفي روي س��رمايه‌گذاري داشته اس��ت. بنابراين 

ما انتظار نداري��م اگر امروز اين ط��رح تبديل به قانون 
شود، از فردا سرمايه‌گذاري بخش خصوصي رشد قابل 
توجهي داشته باش��د، چنين امري شايد چندين سال 

طول بكشد.«
داوودي مي‌افزايد: »علاوه بر تقوي��ت حقوق مالكيت، 
براي ج��ذب س��رمايه‌گذاري خصوصي باي��د عواملي 
ديگري هم فراه��م ش��ود، از جمله اينكه لازم اس��ت 
فضاي كسب و كار بهبود پيدا كند. البته قانون تسهيل 
صدور مجوزها كه مجلس فعلي آن را تصويب كرده گام 
خوبي در اين راستا بود. همچنين بايد تورم مهار شود 
و تا حدي رش��د اقتصادي ايجاد ش��ود تا سرمايه‌گذار 
در مجموع احس��اس كند كه مي‌ش��ود در اين اقتصاد 
كار كرد. در مورد جذب س��رمايه خارج��ي، جانمايي 
ايران در نظم نوين بين‌المل��ل و همچنين قرارگرفتن 
در زنجيره ارزش بين‌المللي نيز ضروري اس��ت. با اين 
حال الزام به ثبت رسمي معاملات غيرمنقول مي‌تواند 
از يك سو از طريق افزايش ماليات بر عايدي سرمايه و 
آزادشدن منابع نفتي براي س��رمايه‌گذاري و از طرف 
ديگ��ر از طريق شناس��ايي زمين‌هاي م��ازاد دولتي و 
مولدس��ازي دارايي‌هاي دول��ت، در كوتاه‌مدت هم از 
 طري��ق افزايش س��رمايه‌گذاري دولت منجر به رش��د 

سرمايه‌گذاري شود.«
   سند عادي ابتدايي مي‌تواند سند رسمي بعدي 

را باطل كند!
سبقه رس��مي ش��دن اموال غيرمنقول در اكثر دنيا به 
ديرباز برمي‌گ��ردد، با اين حال در كش��ور ما معاملات 
قولنامه‌اي مدت مديدي اس��ت كه مرس��وم بوده و در 
بسياري از روستاها و شهرس��تان‌ها مردم درگير بحث 

قولنامه‌اي بودن اس��ناد هس��تند. با اين هم��ه يكي از 
ايرادات گرفته ش��ده نس��بت به اين طرح غيرش��رعي 
دانسته ش��دن رد اعتبار اسناد عادي اس��ت. داوودي 
درخصوص اث��رات مخربي ك��ه در صورت ب��ه نتيجه 
نرس��يدن طرح مذكور به بار مي‌آي��د، تأكيد مي‌كند: 
»همانطور كه پيشتر ذكر شد، اگر طرح »الزام به ثبت 
رس��مي معاملات اموال غيرمنقول« تبدي��ل به قانون 
نشود، عملًا امكان مولدسازي زمين‌هاي مازاد دولتي و 
همچنين اخذ ماليات بر عايدي سرمايه ممكن نخواهد 
بود. علاوه بر اينكه اقتصاد ايران از آث��ار مثبت اين دو 
سياس��ت محروم خواهد ماند، مفاس��دي كه امروز در 
اثر معتبر بودن معاملات غيررس��مي وج��ود دارد نيز 
ريشه‌كن نخواهند شد. زمين‌خواري، فروش يك ملك 
به چند نفر )معاملات معارض( خصوصاً در مورد پيش 
فروش واحدهاي ساختماني به چندين نفر، پولشويي، 
فرار مالياتي، استفاده از قولنامه ملك فروخته شده به 
عنوان س��ند در رهن بانك و مؤسسات مالي و اعتباري 
تنها بخشي از اين مفاسد هس��تند. به طور مثال فقط 
در يك مورد، ش��خصي در س��ال جاري و در تهران هر 
واحد از يك س��اختمان را به طور همزمان به چند نفر 
فروخت و با 80 ميليارد تومان از ايران فرار كرد. اكنون 
يكي از مرسوم‌ترين كلاهبرداري‌ها همين روش است. 
با اين همه مورد عجيبي كه در اين بين وجود دارد، اين 
است كه ممكن است فردي يك قطعه زمين را با سند 
رسمي بخرد، اما بعدها معلوم ش��ود، اين زمين زودتر 
از طريق اس��ناد عادي به فرد ديگري فروخته ش��ده و 
دادگاه سند رس��مي را ابطال كند! بنابراين اگر چه در 
ظاهر كسي كه س��ند رس��مي دارد، بايد خيالش بابت 
مالكيت راحت باش��د، اما در عمل به دليل معتبر بودن 
 اسناد عادي، هيچ فرقي بين سند رسمي و سند عادي 

وجود ندارد.«
وي مي‌افزايد: »يكي ديگر از مفاس��د اين است كه فرد 
زمين را فروخته اس��ت، اما با س��ند عادي همين ملك 
فروخته ش��ده به بان��ك مراجعه ك��رده و تقاضاي وام 
مي‌كند. بانك هم ملك را در رهن خ��ود قرار داده و به 
فرد وام مي‌ده��د. در ادامه فرد فاس��د و كلاهبردار وام 
را بازپرداخ��ت نمي‌كند و بانك هم دس��تش به جايي 
بند نيس��ت، چراكه اين ملك قبلًا با سند عادي به فرد 
ديگري فروخته ش��ده اس��ت. از ديگر مفاسدي كه به 
كمك اسناد عادي انجام مي‌شود، پولشويي است. گفته 
مي‌شود بخشي از تأمين مالي قاچاق موادمخدر از طريق 
معاملات غيررسمي اموال غيرمنقول انجام مي‌شود تا 

قابل نظارت و رديابي نباشد.«

 حدود 65 درصد اراضي كش�اورزي فاقد سند 
رسمي هستند

براساس تقسيم‌بندي‌هاي رايج كشوري چهار نوع زمين 
در كشور شناسايي مي‌شود، اراضي ملي و منابع طبيعي، 
بافت شهري، بافت روس��تايي و اراضي كشاورزي و بنابر 
آمارهاي اخير مس��ئولان س��ازمان ثبت اسناد و املاك 
كشور، وضعيت اراضي سنددار يا فاقد اسناد مالكيت به 
اين شرح است: از مجموع 164 ميليون هكتار مساحت 
كش��ور، 136 ميليون هكت��ار، يعني ح��دود 83 درصد 
حدنگاري و سنددار شده و 99 درصد عرصه‌هاي ملي و 
منابع طبيعي س��نددار و در بافت شهري، اكثر عرصه‌ها 
سنددار است. در بافت روستايي اس��ناد از سال1389، 
تك‌برگي و حدنگار شده اس��ت و تنها بيش از30درصد 
اراضي روستايي سند عادي دارند. بنابر اين بزرگ‌ترين 
مش��كل در اين بازه مربوط به اراضي كش��اورزي است، 
به گونه‌اي ك��ه از مجموع 5/17 ميلي��ون هكتار اراضي 
كش��اورزي، فقط اس��ناد 6 ميليون هكتار يا حدود 35 
درصد اين زمين‌ها صادر شده، يعني حدود 65 درصد آنها 
هنوز بدون سند رسمي هستند. داوودي در اين خصوص 
مي‌گويد: »به طور كلي وقتي زمين تفكيك مي‌ش��ود، 
قيمت هر متر از آن بالاتر مي‌رود. بخشي از آن به دليل 
هزينه‌هاي مربوط به تفكيك است، اما عامل مهم‌تر اين 
اس��ت كه تقاضا براي زمين با متراژ پايين بيشتر است، 
بنابراين قيمت نيز بالاتر مي‌رود. اين توضيحات مربوط 
به يك زمين خاص است، اما در سطح ملي و به طور كلي، 
معامله زمين با قولنامه و اس��ناد عادي با قيمت پايين‌تر 
انجام مي‌ش��ود. چون به طور متعارف تصور بر اين است 
كه ريس��ك معامله با قولنامه بيش از ريس��ك معامله با 
سندرسمي است. همچنين يكي از فسادهايي كه باز هم 
ريشه در اسناد عادي و معاملات غيررسمي دارد، تفكيك 
اراضي و تغيير كاربري آنهاس��ت. به طور مثال شخصي 
كه چند هكتار زمين كشاورزي دارد، عملًا مجاز نيست 
اين زمين‌ها را تغيير كاربري دهد و بفروش��د. اگر دست 
به چنين اقدامي بزند، نمي‌تواند براي زمين‌هايش سند 
رسمي بگيرد، اما اكنون شاهد آن هستيم كه فرد، زمين 
زراعي را تفكيك كرده، تغيير كاربري مي‌دهد و از طريق 
اس��ناد عادي و قولنامه به فروش مي‌رس��اند. در چنين 
شرايطي، اولاً خريدار به دليل آنكه خودش تغيير كاربري 
نداده، مجرم شناخته نمي‌شود. در ثاني تخريب ملكي كه 
در آن زمين مي‌سازد، بسيار دشوار است و ممكن است 
تبعات منفي اجتماعي و امنيتي داشته باشد. در چنين 
مواردي هم بديهي اس��ت كه زمين تغيير كاربري شده 
گران‌تر از زمين كش��اورزي به فروش مي‌رسد. علاوه بر 
اين با وجود امكان فروش از طريق قولنامه و سند عادي، 
انگيزه‌ها براي تغيير كاربري اراضي كشاورزي بالا مي‌رود 
و اين مسئله در بلندمدت امنيت غذايي كشور را با خطر 

مواجه مي‌كند.«
   مهار تورم در بازار اموال غيرمنقول 

داووي در كلام آخر ضمن اشاره به كاهش تورم املاك 
در پس تصويب طرح الزام به ثبت اسناد اموال غيرمنقول 
تأكيد مي‌كند: »همانطور كه پيش‌تر ذكر ش��د، زمين 
سنددار به دليل اعتبار بيش��تري كه در افكار عمومي 
دارد، ارزش بيش��تري پي��دا مي‌كن��د. بنابراين زمين 
داراي سند عادي اگر سند رسمي بگيرد، قيمتش بالاتر 
مي‌رود. در مقابل انتظار داريم قيمت زمين‌هايي كه از 
قبل سند رس��مي داش��تند مقداري كاهش پيدا كند، 
چراكه عرضه در بازار زمين‌هاي داراي س��ند رس��مي 
بيشتر مي‌ش��ود. البته بايد توجه داشت كه ما در مورد 
قيمت‌هاي واقعي صحبت مي‌كنيم. بديهي است كه در 
ش��رايط تورمي، در طول زمان قيمت اسمي در هر دو 
حالت بالا مي‌رود. اين تحليل مربوط به حالتي است كه 
فقط از اسناد غيررسمي سلب اعتبار شده و اسناد عادي 
تبديل به سند رسمي شده‌اند. اگر در كنار اين سياست، 
طرح »ماليات بر عايدي س��رمايه« هم تبديل به قانون 
شده و اجرا ش��ود، به دليل كاهش قابل توجه تقاضاي 
سوداگري از بازار زمين و مس��كن، مي‌توان پيش‌بيني 
كرد كه در كوتاه‌مدت و ميان‌مدت، قيمت واقعي كاهش 
پيدا كند. به عبارت ديگر تورم در بازار اموال غيرمنقول 
مهار مي‌شود و روند رشد قيمت بسيار كند مي‌شود. به 
همين دليل وزير اقتصاد در خردادماه دو نامه به شوراي 
نگهبان و مجمع تش��خيص مصلحت نوشت. از شوراي 
نگهبان درخواست كرد كه »طرح ماليات بر سوداگري 
و سفته بازي« تأييد شود و همچنين خواستار تصويب 
»طرح الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول« 
شد. از منظر مهار تورم در بازار زمين و مسكن، اين دو 
طرح مكمل هم هس��تند و تصويب هر يك به تنهايي 

مشكل را حل نمي‌كند.«

معاون امور املاك سازمان ثبت اسناد و املاك كشور معتقد است 
با تصويب طرح الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول، به 

هيچ وجه نقل و انتقال عادي نخواهيم داشت. 
به گفته صفدر كش��اورز، معاون امور املاك س��ازمان ثبت اسناد 
و املاك كش��ور، دو مقوله وجود اس��ناد عادي و اسناد مشاعي از 
مشكلات عمده حوزه املاك است و س��ازمان ثبت اسناد املاك 
كشور براي ساماندهي به اين موضوع با كمك قوه قضائيه و مركز 
پژوهش��گاه قوه طرحي را با چهار هدف ارائه كرد؛ هدف اول طرح 
»الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول« بحث ساماندهي 
نقل و انتقالات عادي است، به گونه‌اي كه ديگر نقل و انتقال عادي 
بعد از اين انجام نش��ود.  بر اين اس��اس، هدف دوم طرح ياد شده 
بحث ساماندهي مشاورين املاك است با اين كيفيت كه مشاورين 
املاك پس از بحث تسهيل‌گري و واس��طه‌گري، قرارداد‌ها را به 
صورت عادي ثبت نكنند و هدف سوم بحث تسهيل صدور اسناد 
مالكيت نسبت به بخشي از املاك كه تاكنون سند مالكيت براي 
آنها صادر نشده و چهارم اين طرح تسهيل تنظيم سند رسمي با 
توجه به اينكه بناست ديگر اسناد عادي تنظيم نشود، بنابراين بايد 

فرآيندي براي تسهيل تنظيم اسناد پيش‌بيني كنيم. 
به گفته كش��اورز طرح »الزام به ثبت رس��مي معام�الت اموال 

غيرمنقول« با اين چهار هدف تهيه و ارائه ش��د. مشاوران املاك 
با دسترس��ي كه س��ازمان ثبت به آنها داده، قرارداد‌هاي مردم را 
در سامانه ثبت الكترونيك اسناد وارد مي‌كنند، اما فرآيند تنظيم 
سند در دفاتر اسناد رسمي اتفاق مي‌افتد و ديگر قرارداد‌هايي كه 
در حال حاضر در دفاتر املاك تنظيم مي‌شوند، نخواهيم داشت. 
در بحث تسهيل صدور اسناد مالكيت موانعي وجود داشت همانند 
بحث ماده ۲ قانون جلوگيري از خردش��دن اراضي زراعي كه در 
اين طرح ديده شده، موانع برطرف شود و امكان صدور سند براي 
تمامی اراضي به هر ميزان وجود داشته باشد و پس از صدور سند 
مالكيت، بحث افراز و تقس��يم اراضي مشمول قانون جلوگيري از 

خرد شدن اراضي خواهد بود. 
همچنين در بحث تسهيل در تنظيم اسناد، با ايجاد پلتفرم‌هايي 
اش��خاص حقيقي و حقوقي اجازه دارند اعمال حقوقي خود را در 
آن پلتفرم‌ها وارد كنند، اما ب��راي تأييد نهايي بايد تحت نظر يك 
سردفتر قرار گيرند و پس از تأييد سردفتر تبديل به سند رسمي 
شود و مقرر شده با پيشنهاد س��ازمان ثبت و تصويب رياست قوه 
قضائيه براي آن آيين نامه تنظيم شود. با تصويب و لازم الاجراشدن 
اين طرح مطلقاً نقل و انتقال عادي نخواهيم داشت و اگر سند عادي 
براي املاك تنظيم شود بي‌اعتبار و غيرقابل استناد خواهند بود. 

 »جوان« در گفت‌وگو با كارشناس اقتصادي
 الزامي شدن ثبت رسمي 

اموال غيرمنقول را بررسي مي‌كند

 مهار تورم مسكن 
 با كمك 

اسناد رسمي

مركز پژوهش‌هاي مجلس شوراي اسلامي آبان 1400 در گزارشي با »عنوان« 
اظهارنظر كارشناسي درباره »طرح الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول« 
آورده بود: ط��رح »الزام به ثبت رس��مي معاملات اموال غيرمنق��ول« ابتدا 31 
ارديبهشت 1399 به تصويب مجلس شوراي اس�المي رسيد و پس از ارسال به 
شوراي محترم نگهبان در راستاي اصل 94 قانون اساسي، شوراي مذكور ايرادات 
مفصلي را در قالب 11 بند به مجلس شوراي اسلامي اعلام کرد. پس از بررسي‌هاي 
به عمل آمده از سوی كميسيون قضايي و حقوقي مجلس جهت رفع ايرادات ياد 
شده، اصلاحاتي در متن طرح اعمال شد كه نهايتاً 6 تير 1400 به تصويب مجلس 
رسيد و به شوراي محترم نگهبان ارسال شد. شوراي مذكور مجدداً در قالب پنج 
بند ايراداتي را نسبت به مواد يك، سه، 9، 10 و 13 مصوبه مجلس اعلام کرده كه 
اكثر آنها تكرار ايراد مغايرت شرعي نسبت به مفاد مواد کی و 10 ناظر به اعتبار 
نیافتن معاملات غير رسمي اموال غيرمنقول اس��ت. در بخش جمع‌بندي اين 
گزارش نيز تأكيد شده بود مصوبه كميسيون قضايي و حقوقي در خصوص طرح 
الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول  موجه و قابل پذيرش است و اكثر 
ايرادات شوراي محترم نگهبان با مصوبه فوق مرتفع مي‌شود. با وجود اين نسبت 
به ضمانت اجراي مندرج در ماده کی مصوبه و توابع آن، امكان تأمين نظر شوراي 
محترم نگهبان با حفظ اهداف اين طرح وجود ندارد و اصرار بر آن مفيد ارزيابي 
مي‌شود. شايان ذكر است در برخي از مواد و تبصره‌هاي الحاقي از سوی كميسيون 
مذكور كه مورد ايراد شوراي نگهبان نيز نبوده اس��ت، ايراداتي موجود است كه 

پيشنهاد مي‌شود با ارجاع به كميسيون رفع شود. 
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ناديا آهنجان
  گزارش

اگر ثبت رس�مي معاملات اموال غيرمنقول 
در قانون الزامي نباشد، عملًا هيچ اطلاعات 
قطع�ي و متقني در ح�وزه مالكي�ت املاك 
وجود نخواهد داش�ت. اكنون م�ا در چنين 
وضعيتي هس�تيم و دس�ت‌كم با سه مشكل 
اساسي مواجه هس�تیم؛ مهم‌تر آنكه معتبر 
بودن اس�ناد عادي، غير رسمي و قولنامه‌اي 
ريشه بسياري از مفاسد شده كه فروش يك 
ملك به چند نفر، فقط يكي از آن فسادهاست

همانطور كه پيشتر ذكر شد، اگر طرح »الزام 
به ثبت رس�مي معاملات اموال غيرمنقول« 
تبديل به قانون نشود، عملًا امكان مولدسازي 
زمين‌هاي مازاد دولتي و همچنين اخذ ماليات 
بر عايدي سرمايه ممكن نخواهد بود. علاوه 
بر اينكه اقتصاد ايران از آث�ار مثبت اين دو 
سياس�ت محروم خواهد ماند، مفاسدي كه 
امروز در اثر معتبر بودن معاملات غيررسمي 
وج�ود دارد ني�ز ريش�ه‌كن نخواهند ش�د


