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88523060سرويس  اقتصاد‌‌ي

بازار مس�كن پايتخ�ت در حال�ي به نقط�ه جوش رس�يده كه 
سياست‌هاي شهرسازي طي دو دهه گذشته نه‌تنها به حل مشكل 
كمك نكرده، بلكه آن را تشديد كرده است. در شرايطي كه قانون، 
دولت را مكلف به الحاق سالانه ۶۵هزار هكتار زمين كرده، شوراي 
عالي شهرسازي همچنان بر بستن محدوده شهر و افزايش تراكم 
اصرار دارد. نتيجه، شكلگيري پديده‌اي است كه امروز نامش را 
»حاشيه‌نشيني رسمي« گذاش�ته‌اند؛ جايي كه ميليون‌ها نفر 
در محدوده پايتخت زندگي مي‌كنند اما سهمي از شهر ندارند. 

تهران، كلانش��هري كه زماني نماد توس��عه در ايران بود، اين روزها 
درگير يكي از عميق‌ترين بحران‌هاي اجتماعي و فضايي خود شده 
است. به گفته فرشاد مؤمني، اقتصاددان، »نزديك به يك‌چهارم كل 
جمعيت تهران حاشيه‌نشين ش��ده‌اند و ويژگي مشترك ۷۵درصد 
زنداني‌ها، زندگي در مناطق حاش��يه‌اي اس��ت.« اين آمار هشدار 
روشني اس��ت براي سياستگذاران ش��هري كه سال‌هاست توسعه 
پايتخت را در حصار تصميم��ات مح��دود اداري و كوتاه‌مدت نگه 
داشته‌اند. در حالي كه برج‌ها و مجتمع‌هاي لوكس در شمال شهر سر 
برآورده‌اند، در جنوب و حاشيه تهران محله‌هايي شكل گرفته‌اند كه 

حتي در نقشه‌هاي رسمي جاي مشخصي ندارند. 
بحران مس��كن اما ديگر صرفاً معضل اقتصادي نيست؛ اين بحران 
نمادي از شكاف عميق اجتماعي، ناكارآمدي ساختار تصميم‌گيري 
و فقدان هماهنگي در نظام شهرسازي اس��ت. با وجود قانون برنامه 
هفتم توسعه كه دولت را موظف به الحاق سالانه ۶۵هزار هكتار زمين 
به محدوده شهرها كرده، سياست‌هاي اجرايي فاصله چشمگيري با 
اين هدف دارند و همين باعث تشديد مشكلات شده است. واكاوي 
ابعاد مختلف اين بحران، از عدم تحقق قانون الحاق زمين گرفته تا 
پيامدهاي نگران‌كننده آن در شكلگيري سكونتگاه‌هاي غيررسمي 
و چالش‌هاي زيرساختي تهران از س��وي مسئولان ضروري است و 

راهكارهاي ضروري پيش‌روي تصميم‌گيران روشن است. 
 قانون روي كاغذ، زمين در دسترس نيست

طبق قانون برنامه هفتم پيش��رفت، دولت موظف اس��ت س��الانه 
۶۵هزارهكتار زمين با تراكم حداكث��ر ۶۰ نفر در هكتار به محدوده 
شهرها الحاق كند تا مسير خانه‌دار‌شدن اقشار مختلف فراهم شود. 
كارشناس��ان مي‌گويند تنها راه عبور از بحران مسكن، توسعه افقي 
و تأمين زمين ارزان براي س��اخت اس��ت اما مصوبات شوراي عالي 
شهرس��ازي مس��ير ديگري را در پيش گرفته اس��ت. اين شورا در 
سال‌هاي اخير به‌جاي گسترش محدوده‌ها، تمركز خود را بر توسعه 
دروني و افزايش تراكم گذاشته است؛ سياستي كه نه‌تنها به كندي 
اجراي قانون منجر شده، بلكه شهرداري‌ها را به درآمد تراكم‌فروشي 
وابسته كرده است. بر اس��اس داده‌هاي رسمي، در سال ۱۴۰۲ تنها 
۲۸هزار هكتار زمين به محدوده شهرها الحاق شد، درحالي كه بايد 
بيش از دو‌برابر اين رقم محقق مي‌ش��د. در س��ال‌جاري نيز از ميان 

۱۱هزار هكتار زمين شناسايي‌ش��ده، تنها ۷ه��زارو۳۴۱ هكتار به 
تصويب رسيده است. در ظاهر، ۲۴شهرك جديد در مسير بررسي 
قرار دارند اما كارشناس��ان مي‌گويند تا زماني كه زمين‌ها به پروژه 
واقعي تبديل نشوند و خدماتي چون آب، برق و حمل‌ونقل براي آنها 

فراهم نگردد، اين مصوبات تأثيري در بازار نخواهد داشت. 
 توسعه به جاي حاشيه‌نشيني نيامد

در همین راستاي اين سياست‌ها، تهران به شهري دوپاره تبديل شده 
است. در حال حاضر 2/3 ميليون نفر در استان تهران در سكونتگاه‌هاي 
غيررسمي زندگي مي‌كنند و حدود ۴۰۰هزار نفر در محدوده‌هايي 
خارج از نظارت رسمي شهرداري ساكن‌اند. اين آمار معادل يك‌چهارم 
جمعيت تهران است؛ عددي كه با اظهارات فرشاد مؤمني هم‌خواني 
دارد. در مناطقي چون اسلامش��هر، ورامين، شهر قدس و پاكدشت، 

رشد سكونتگاه‌هاي غيررسمي طي پنج س��ال گذشته تا ۴۰درصد 
افزايش يافته است. تراكم جمعيتي در برخي از اين نواحي به چهار 
برابر ميانگين كشور رسيده و زيرساخت‌هاي شهري توان پاسخ‌گويي 
به اين فش��ار را ندارند. اگر روند فعلي ادامه يابد، تا پنج س��ال آينده 

جمعيت حاشيه‌نشين تهران به مرز ۴۰درصد مي‌رسد. 
 بحران آب، بهانه‌اي براي توقف توسعه

يكي از محورهايي كه ش��وراي عالي شهرسازي براي محدودسازي 
توسعه شهري به آن استناد مي‌كند، بحران آب است. حدود ۳۰درصد 
آب شرب تهران در شبكه‌هاي فرسوده هدر مي‌رود؛ معادل بيش از 
۱۳۰ميليون مترمكعب در سال، يعني دو برابر حجم درياچه چيتگر. 
با اين حال، ش��ورا به‌جاي تمركز بر اصلاح ش��بكه فرسوده، توسعه 
مناطق مس��كوني جديد را به »پايداري منابع آبي« مشروط كرده 

است. كارشناس��ان معتقدند؛ با مديريت درست و كاهش نشتي‌ها 
مي‌توان تا ۲۵درصد از هدررفت فعلي را مهار كرد، بدون آنكه مانع 
توسعه شهري شد. به بيان ديگر، بحران آب واقعي است اما مديريت 
نادرست، آن را به ابزاري براي توجيه كم‌كاري در عرضه زمين تبديل 

كرده است. 
 خروج اتباع؛ تأثير محدود، تبليغ گسترده

از تابستان امسال، پس از تصميم دولت براي بازگشت اتباع غيرمجاز، 
رسانه‌ها ادعا كردند كه خروج آنان موجب كاهش قيمت مسكن شده 
است. اما بررس��ي داده‌هاي مركز آمار خلاف اين را نشان مي‌دهد. 
ميانگين قيمت هر مترمربع مسكن در تهران از ۱۰۷ميليون تومان 
در خرداد به حدود ۱۰۱ميليون تومان در تير رس��يد؛ يعني كاهش 
حدود 5/6 درصدي كه در برابر رش��د سالانه ۷۰درصدي قيمت‌ها، 

تقريباً ناچيز است.  در مناطقي كه بيشترين تمركز اتباع وجود داشت، 
مانند اسلامشهر و ش��هرقدس، هيچ تغيير محسوسي در نرخ اجاره 
مشاهده نشد. اجاره مس��كن در اسلامشهر حدود ۱۹ميليون‌تومان 
و در تهران ۵۳ميليون تومان باقي ماند. به اين ترتيب، تأثير خروج 
اتباع در بازار مسكن نه تنها موقتي، بلكه بيش��تر رواني و رسانه‌اي 

بوده است. 
 حاشيه‌نشيني، از نشانه فقر تا پيامد سياست

فرشاد مؤمني در در گفت‌وگويي گفت:»حاشيه‌نشينان شهري در 
آستانه رس��يدن به ركورد ۲۵ميليون نفر در كل كشور قرار دارند و 
۷۵درصد زندانيان س��ابقه زندگي در مناطق حاشيه‌اي دارند. اين 
گفته اگرچه نيازمند تأييد دقيق آماري است، اما بيانگر پيوند ميان 

نابرابري فضايي و آسيب‌هاي اجتماعي است. 
در تهران، افزايش قيمت زمين و انحصار بازار رس��مي باعث ش��ده 
حتي طبقه متوسط نيز به س��مت مناطق فاقد مجوز حركت كند. 
خانواده‌هايي كه در محدوده‌هاي جنوبي، ش��رقي و غربي شهر در 
زمين‌هاي كشاورزي يا حريم‌هاي ش��هري ساكن شده‌اند، امروز به 
شهروندان درجه دوم بدل شده‌اند؛ محروم از خدمات ايمني، آموزش 
و بهداشت. اين روند محصول ساختار پيچيده اداره تهران است. در 
حالي كه شهرداري بايد محور اصلي سياستگذاري شهري باشد، دهها 
نهاد و دستگاه ديگر از وزارتخانه‌ها گرفته تا سازمان‌هاي خدماتي و 
نظامي در امور شهر دخالت دارند. اين مديريت جزيره‌اي باعث شده 
هيچ سياست واحدي در زمينه مس��كن و شهرسازي وجود نداشته 
باشد و تصميم‌هاي كوتاه‌مدت جاي برنامه‌ريزي بلندمدت را بگيرد. 

 بازگشت مسكن به اولويت‌هاي ملي كشور
س��خنان اخير رهبر انقلاب در ديدار ۱۶ش��هريور ۱۴۰۴ با اعضاي 
دولت، بار ديگر موضوع مسكن را به رأس اولويت‌هاي ملي بازگرداند. 
»مسئله مس��كن بايد با تصميم و اقدام جدي دولت حل شود، اين 
موضوع از معيشت مردم جدا نيس��ت.« اين تأكيد، نشانه‌اي روشن 
از مطالبه حاكميت براي تغيير رويكرد در سياس��تگذاري مس��كن 
است. در همين راستا كارشناس��ان سه محور اساسي را براي خروج 
از وضعيت كنوني پيش��نهاد مي‌كنند؛ اصلاح ف��وري فرايند الحاق 
زمين و اجراي بي‌قيدوشرط تكليف برنامه هفتم پيشرفت، توسعه 
زيرساخت‌هاي حياتي در اراضي جديد شامل آب، برق و حمل‌ونقل، 
بازآفريني بافت‌هاي فرس��وده با رويكرد توانمندسازي ساكنان، نه 
تخريب و جابه‌جايي اجباري. تهران امروز در نقطه‌اي ايستاده است 
كه مي‌تواند مسير آينده خود را تعيين كند؛ يا با ادامه سياست‌هاي 
محدودكننده، حاشيه‌نش��يني را به‌عنوان واقعي��ت دائمي بپذيرد، 
يا با اصلاح س��اختارها و توس��عه متوازن، عدالت فضايي را محقق 
كند. بحران مس��كن ديگر نه صرفاً معضل اقتص��ادي، بلكه آزموني 
براي عدال��ت اجتماعي و كارآمدي حكمراني ش��هري اس��ت. اگر 
تصميم‌گيران شهري بخواهند از تكرار اشتباهات گذشته جلوگيري 

كنند، زمان عمل، همين حالاست. 

بحران مسكن در سايه سياست‌هاي غلط شوراي عالي شهرسازي منجر به حاشيه‌نشيني يك‌چهارم جمعيت تهران شده است
دولت طبق قانون برنامه هفتم توسعه موظف است سالانه ۶۵هزار‌هكتار زمين با تراكم حداكثر ۶۰ نفر در هكتار به محدوده شهرها الحاق كند

كاهش 5/6درصدي قيمت مسكن در برابر رشد سالانه ۷۰درصدي!

با اجرايي‌شدن قانون الزام 

آسيه فروردين 
به ثبت رس�مي معاملات   گزارش 2

غيرمنق�ول،  ام�وال 
چشم‌انداز تازه‌اي پيش روي بازار مسكن ايران گشوده 
ش�ده اس�ت؛ بازاري ك�ه س�ال‌ها در چنبره اس�ناد 
غيررس�مي، معامالت قولنامه‌اي و دع�اوي پيچيده 
حقوقي گرفتار بود. كارشناس�ان معتقدن�د با اجراي 
درس�ت اين قان�ون، مي‌توان ش�اهد كاه�ش حداقل 
۶۰درصدي اختلافات ملكي و شفاف‌سازي ساختاري 
ب�ود.  امالك  مب�ادلات  و  تمل�ك  ح�وزه  در 

قانون الزام به ثبت رس��مي معاملات كه تير ۱۴۰۳ پس از 
تأييد نهايي در مجمع تشخيص مصلحت، ابلاغ شد، يكي از 
مهم‌ترين تحولات حقوقي در بازار املاك به شمار مي‌رود. بر 
اساس اين قانون، تمامی معاملات اموال غيرمنقول از جمله 
خريد، فروش، صلح، اجاره و رهن بايد به‌صورت رسمي و از 
طريق س��امانه‌هاي ثبت الكترونيكي صورت گيرد؛ در غير 
اين صورت، از اعتبار قانوني برخ��وردار نخواهد بود.  پس از 
كش‌وقوس‌هاي حقوقي ميان مجلس و ش��وراي نگهبان و 
بررسي نهايي در مجمع، اجراي قانون از تير ۱۴۰۳ به سازمان 
ثبت اسناد و املاك كشور سپرده شد تا طي يك سال، زمينه 
لازم براي اجراي كامل آن را فراهم كند. طبق اعلام سازمان 
ثبت، تاكنون بيش از ۴۰هزار قرارداد از طريق سكوي رسمي 
»كاتب« به ثبت رسيده كه نشانه آغاز يك دگرديسي حقوقي 

در ساختار معاملات املاك كشور است. 
 شفافيت تملك، پايان دوره خاكستري در مالكيت 

املاك
طي دهه‌هاي اخير، يكي از آسيب‌هاي جدي بازار مسكن، 
عدم ش��فافيت در تملك و نقل‌وانتقال املاك بوده است. 
بخش بزرگي از معاملات با اسناد دستي، توافقات شفاهي 
يا قولنامه‌هاي غيررس��مي انجام مي‌ش��د؛ اس��نادي كه 
در سيستم ثبتي كش��ور قابل پيگيري نبودند و اغلب به 
اختلافات حقوقي ختم مي‌ش��دند.  كارشناسان حقوقي 
در همايش ملي الزام به ثب��ت معاملات غيرمنقول تأكيد 
كردند كه با اجراي اين قانون، امكان جعل سند، فروش يك 
ملك به چند نفر و نيز كتمان دارايي‌ها تا حد زيادي كاهش 
خواهد يافت. تجميع اطلاعات در سامانه ثبت، نه تنها روند 
معاملات را شفاف مي‌كند، بلكه زيرساختي براي ايجاد بانك 

جامع اطلاعات ملكي كشور نيز فراهم مي‌آورد. 
 كاهش ۶۰درص�دي پرونده‌هاي ملك�ي، اصلاح 

ريشه‌اي نظام قضايي
يكي از دلايل اصل��ي حجم بالاي پرونده‌ه��اي قضايي، 

معاملات غيررسمي و قولنامه‌اي است. بر اساس آمارهاي 
معاونت پيش��گيري از وقوع ج��رم قوه قضائي��ه، حدود 
۵۰تا۶۰ درصد دعاوي حقوقي، منش��أ ملك��ي دارند. در 
صورت اجراي كامل اين قانون، ورود اين حجم از دعاوي 
به دادگاه‌ها كاهش مي‌يابد.  به گفت��ه اصغر جهانگير، با 
حذف اسناد غيررسمي و الزام به ثبت معاملات در دفاتر 
رسمي، ريسك جعل، انكار و ترديد اسناد به‌شدت پايين 
آمده و دستگاه قضايي نيز فرصت بيشتري براي رسيدگي 
به پرونده‌هاي اولويت‌دار خواهد داش��ت. اين امر نه‌تنها 
موجب صرفه‌جويي در زمان و هزينه مي‌شود، بلكه باعث 
ارتقاي كارآمدي نظام قضايي و افزايش اعتماد عمومي به 

عدالت خواهد شد. 
 صيان�ت از اش�خاص ثال�ث، بيمه حقوق�ي براي 

شهروندان
بر اس��اس مفاد قانون جديد، تنها معاملاتي داراي اعتبار 
در برابر اشخاص ثالث هس��تند كه به‌طور رسمي به ثبت 
رسيده باش��ند. اين تبصره‌ها به‌منظور حمايت از كساني 

است كه با حس��ن نيت وارد يك معامله ش��ده‌اند و بعدها 
ممكن اس��ت از يك توافق غيررس��مي متضرر شوند.  در 
اين نظ��ام حقوقي، ثبت رس��مي، به‌مثابه بيم��ه‌اي براي 
طرفين و اش��خاص ثالث عمل مي‌كند. با تثبيت و اعلام 
عمومي مالكيت در س��امانه‌هاي ثبتي، امكان فريب افراد 
ناآگاه و كم‌اطلاع كاهش يافته و از ورود به دعاوي پيچيده 

جلوگيري مي‌شود. 
 امني�ت معاملات ب�راي خري�داران، نظ�م براي 

فروشندگان
قولنامه‌هاي سنتي، حتي زماني كه از سوي دفاتر املاك 
تنظيم مي‌شدند، از منظر قانوني اعتبار محكمي نداشتند. 
خريداران، خصوصاً در مناطق حاشيه‌اي، اغلب با اسنادي 
مبهم وارد معامله مي‌شدند كه بعدها منجر به طرح شكايات 
متعدد، توقيف ملك يا حتي ابطال سند مي‌شد.  قانون الزام 
به ثبت، با رسميت‌بخشي به تمام مراحل خريد و فروش، 
ش��فافيت فرآيند را تضمين ك��رده و از كلاهبرداري‌هاي 
پيچيده و چندمرحله‌اي جلوگي��ري مي‌كند. اين قانون، 

فروشندگان را نيز ملزم به ارائه اطلاعات دقيق، بدهي‌هاي 
احتمالي و وضعيت سندي ملك مي‌كند تا هر دو طرف در 

موقعيتي برابر، اقدام به معامله نمايند. 
 حكمران�ي ديجيت�ال، نقطه عطف تح�ول ثبت 

معاملات
با ورود فناوري‌هاي ديجيتال و سامانه‌هاي هوشمند، مسير 
اجراي اين قانون هموارتر شده اس��ت. پلتفرم‌هايي نظير 
»كاتب« و ساير سكوهاي داراي مجوز، زمينه ثبت رسمي 

معاملات را بدون مراجعه حضوري فراهم كرده‌اند. 
فعالان فين‌تك و حكمراني داده بر اين باورند كه اجراي 
الكترونيكي اين قانون، مي‌تواند بستر تعامل ميان مردم، 
سازمان ثبت، مشاوران املاك و ساير نهادهاي مرتبط را 
تس��هيل كند. اين تحول، ضمن كاهش خطاي انساني، 
هزينه‌هاي مبادله را كاهش داده و به ارتقاي بهره‌وري در 

زنجيره معاملات ملكي منجر خواهد شد. 
 وداع با جعل و قولنامه‌هاي جعلي، پايان سوداگري 

در سايه
يكي از چالش‌هاي اصلي در بازار غيررسمي املاك، توليد 
اسناد جعلي و فروش همزمان يك ملك به چندين نفر بوده 
است. در نبود سامانه‌هاي شفاف، حتي افراد كم‌تجربه نيز 
قرباني كلاهبرداري‌هاي پيچيده مي‌ش��دند.  اما در نظام 
جديد، هرگونه معامله بدون ثبت در سامانه رسمي، فاقد 
اعتبار است. اين قاعده به‌نوعي»قفل حقوقي« بر درهاي 
ورود افراد سودجو و سوداگران ملكي است. با اتصال ثبت 
اسناد به س��امانه‌هاي كاداس��تر، اطلاعات شهرداري‌ها و 
بانك‌ها، امكان اس��تعلام فوري وضعيت يك ملك فراهم 
مي‌ش��ود و اين يعني ديگر جاي��ي براي پنه��ان‌كاري و 

سوداگري نيست. 
 آين�ده ب�ازار امالك، از بي‌ثباتي ت�ا حكمراني 

هوشمند
در نهاي��ت، مي‌توان گف��ت قانون الزام به ثبت رس��مي 
معاملات، چي��زي فراتر از يك تغيير رويه اداري اس��ت. 
اين قانون، بنيانگذار نظمي تازه در بازار پرآشوب املاك 
ايران است؛ نظمي كه با تكيه بر شفافيت، ثبت ديجيتال و 
حقوق برابر براي همه، به دنبال ساختن آينده‌اي پايدار و 
امن براي مالكان، خريداران، سرمايه‌گذاران و حاكميت 
اس��ت.  اگرچه چالش‌هاي��ي چون ضعف زيرس��اخت‌ها، 
مقاومت گروه‌هاي ذي‌نفع و ناهماهنگي بين دس��تگاه‌ها 
در مسير اجراي اين قانون وجود دارد اما رويكرد غالب در 
ميان تحليلگران و حقوق‌دانان، حمايت و تسريع در اجراي 
آن اس��ت. آينده بازار املاك ايران، در گرو اجراي كامل و 

بي‌اغماض اين قانون خواهد بود. 

اجرای دقیق قانون ثبت رسمي معاملات، اختلافات ملکی را 60درصد کاهش می‌دهد
تاكنون  ۴۰هزار قرارداد ملكي در سكوي رسمي »كاتب« به ثبت رسيده است

آرين فضلي
  گزارش یک

قانون »ال�زام ب�ه ثبت رس�مي معامالت اموال 
غيرمنق�ول«، با وعده ش�فافيت مطل�ق و حذف 
اس�ناد عادي، بيش از يك س�ال پيش ابلاغ شد 
ام�ا اكن�ون در گرداب�ي از تأخيره�اي اجراي�ي، 
ناهماهنگي‌ه�اي بين‌دس�تگاهي و مقاومت‌هاي 
پنه�ان گرفتار آم�ده و مهل�ت قانوني س�ازمان 
ثب�ت اس�ناد و امالك كش�ور ب�راي راه‌اندازي 
زيرس�اخت‌هاي كلي�دي س�پري ش�ده و زنگ 
خطر از سوي كارشناس�ان به صدا درآمده است. 
محمدصابر رياحي، كارشناس حقوقي در گفت‌وگو 
با »جوان« با اش��اره به ابعاد »فرصت‌س��وزي ملي« 
در تأخير اجراي كامل قانون از »الزام به ثبت رسمي 
معاملات ام��وال غيرمنقول« و پيامده��اي آن براي 
امنيت اقتص��ادي مي‌گويد ب��ازار مس��كن در برزخ 

وعده‌هاي عملي‌نشده به گروگان گرفته شده است. 
وي مي‌افزايد: آنچه امروز در عمل شاهد آن هستيم، 
تصوي��ري نگران‌كننده از يك قطار تحول اس��ت كه 
روي ريل‌هاي ساخته‌نشده متوقف مانده. تأخيرهاي 
غيرقاب��ل دف��اع در تكمي��ل زيرس��اخت‌هاي فني، 
راه‌اندازي ناقص و قطره‌چكاني سامانه‌هاي الكترونيك 
و از همه مهم‌تر، مقاومت‌هاي قابل‌تأمل از سوي برخي 
ذي‌نفعان سنتي كه منافع خود را در خطر مي‌بينند، 

عملًا ترمز اين پروژه ملي را كشيده است. 
اين كارش��ناس حقوقي معتقد است، مشكل فراتر از 
يك تأخير س��اده است و ريش��ه در فقدان يك اراده 
يكپارچه دارد.»براي خروج از اين بن‌بست، نيازمند 
يك اركس��تر هماهنگ هس��تيم. تمام دستگاه‌هاي 
اجراي��ي از ش��هرداري‌ها و وزارت راه و شهرس��ازي 
گرفته تا سازمان امور مالياتي، بايد هم‌نوا عمل كنند. 
همزمان، يك كمپين اطلاع‌رساني ملي بايد مردم را 
از اين تغيير پارادايم بزرگ آگاه س��ازد. اما شاه‌كليد 
موفقيت، باز كردن فضا براي بهره‌گيري از ظرفيت‌هاي 
فناورانه و چابك سكوهاي بخش خصوصي است. بدون 
اين سه اهرم قدرتمند، قانون صرفاً متني مترقي روي 
كاغذ باقي خواهد ماند و بازار همچنان در آش��فتگي 

فعلي دست‌وپا خواهد زد. 
رياحي با اش��اره به ماده يك قانون، آن را »ش��ريان 
اصلي حيات اي��ن طرح« توصيف مي‌كند:»فلس��فه 
قانون در همين ماده خلاصه مي‌ش��ود: هر معامله‌اي 
كه در سامانه رسمي ثبت نش��ود از نظر قانوني پوچ 

و فاقد اعتبار اس��ت. ضمانت اجراي آن نيز به شكلي 
بي‌س��ابقه، قاطع و كوبنده طراحي شده است؛ هيچ 
دادگاه يا مرجع قضايي و اداري حق ندارد به دعاوي 
مرتبط با معاملات ثبت‌نش��ده رس��يدگي كند. اين 
يعني اعلام رسمي مرگ قولنامه‌هاي عادي و اسناد 
غيررس��مي كه منش��أ بخش عظيمي از پرونده‌هاي 

قضايي كشور بوده‌اند. 
وي مي‌افزايد: »قانونگذار حتي بنگاه‌هاي املاكي را 
كه خارج از اين چرخه رسمي اقدام به تنظيم قرارداد 
كنند، طب��ق ماده11، مجرم ش��ناخته و بر ايش��ان 
مجازات‌هاي س��نگين در نظر گرفته است. نقشه راه 
يك نظم نوين ترسيم ش��ده اما اين نقشه براي اجرا 
نيازمند جاده‌اي آس��فالته است، نه يك مسير خاكي 

و ناهموار.«
يكي از نوآوري‌هاي برجسته و شايد انقلابي‌ترين بخش 
قانون، مفهوم »قرارداد يكسان« است. رياحي اين ايده 
را »گامي بلند در راس��تاي دموكراتي��زه كردن نظام 
حقوقي ايران« مي‌داند و توضيح مي‌دهد:»اين تبصره 
به شهروندان عادي اجازه مي‌دهد تا بدون نياز به هيچ 
واسطه‌اي، خودشان به صورت مستقيم معاملات‌شان 
را در سامانه الكترونيك ثبت كنند. اين يعني حذف 
هزينه‌هاي اضافي، كاهش فساد و توانمندسازي مردم. 
البته قانونگذار براي جلوگيري از مخاطرات احتمالي، 

آيين‌نامه‌هاي دقيقي را پيش‌بيني كرده است.«
اما چگونه اي��ن ايده مترقي به واقعي��ت مي‌پيوندد؟ 
رياحي پاسخ مي‌دهد:»سازمان ثبت موظف است با 
اس��تفاده از تمام ظرفيت‌هاي موجود، اين امكان را 
فراهم كند. س��ريع‌ترين، ارزان‌ترين و منطقي‌ترين 
راهكار، فعال‌سازي سكوهاي بخش خصوصي است كه 
هم مجوزهاي لازم را دارند و هم زيرساخت فني آماده. 
اگر اين مسير به درستي طي شود،»قرارداد يكسان« 
از يك ايده تئوريك به ي��ك ابزار قدرتمند روزمره در 

دست مردم تبديل خواهد شد.«
رياحي در پايان با اش��اره به اين آزم��ون بزرگ براي 
سازمان ثبت مي‌گويد:»انتخاب بين همكاري با بخش 
خصوصي و حفظ انحصار سنتي، سرنوشت بازار ملك 
را براي دهه‌هاي آينده رقم مي‌زند. اگر در برابر ورود 
سكوهاي فناور مقاومت ش��ود، اين اقدام مستقيماً با 
فلسفه وجودي قانون يعني امنيت اقتصادي و رقابت 

در تضاد است.«

گفت‌وگوی»جوان« با محمدصابر رياحي، كارشناس حقوق اقتصادي

قانون ثبت رسمي معاملات املاك
 درك ما

  گفت‌وگو
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