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  يدر تحولات نظامات ثبت تيمالك نيتضم
 اتلند،اسك ينظام ثبت يقيتطب ةمطالع با

            رانيو ا متحده الاتيانگلستان، ا

  **ناصر يمهدـ  *يصادق نيدكتر حس

  چكيده:
 يكشـورها  يثبت ـ اي يحقوق يها كه نظام شود يگفته م يبه اقدامات تيمالك نيتضم

و  رمنقـول يدرخصـوص امـوال غ   يمـال  يهـا  از سوءاستفاده يريمختلف جهت جلوگ
ابزارها جهت گسـترش   يبرخ يريكارگ ها با بهآن يقيبه مالكان حق دنيبخش نانياطم

و  ينظـام ثبت ـ  قي ـتطب تـاً يآن كشور و نها يشدن نظام ثبت تر شرفتهيو پ شتريهرچه ب
 ـدهند يانجام م يجهان نينو يها شرفتيبا پ يحقوق  ـر ي. در اسكاتلند با پ نظـام   يزي

ازجملــه ثبــت داوطلبانــه و  ييهــا روش ينــيب شيو پــ 2015در ســال  يجــامع ثبتــ
و شـفاف   وستهيپ يها ستميس يزير يبا پ متحده الاتيدر ا ژه،يو ازاتيامت يورداربرخ
مالـك و   تي ـمالك نيـي نسبت بـه تع  تيصلاح يدارا يها سازمان يبرخ ينيب شيو پ

تحـول در ثبـت    جـاد يكه منجر به ا يهوشمند در نظام حقوق ياستفاده از قراردادها
بـه   دنيدر رس ـ يمشابه اسكاتلند سع يروش يزير يو در انگلستان با پ دهياسناد گرد

 ـا يدر نظام حقـوق  تيمالك نياند. جهت تحقق اهداف تضم هدف مذكور داشته  ران،ي
 فات،يثبت املاك و كاهش تشـر  يها نهيبودجه دولت درجهت كاهش هز صيتخص

 ،ياطلاعـات  تيشـفاف  جـاد ياطلاعـات درجهـت ا   يسـاز  كپارچـه ي ستميس كي جاديا
 ـ  به تاليجيد يها امضاء صيتخص  ـر يافـراد، پ  يهوشـمند و اجـرا   يقراردادهـا  يزي
                                                                                   .گردند يم يتلق اتيجزو ضرور صلاح يتوسط مراجع ذ فيو كامل وظا حيصح

  :ها كليدواژه
  كاداستر.  ،تيمالك نيثبت، ملك، سند، تضم

                                                                                                                             
 سـنده ينو ران،يدانشگاه تهران، تهران، ا ،ينيكار دانشكده كارآفر و و عضو گروه كسب يحقوق خصوص ارياستاد *

 Email: hosadeghi@ut.ac.ir  مسئول
  رانيا تهران، ،ييدانشگاه علوم قضا يحقوق خصوص يدكترا يدانشجو **

Email: mn.ujsasac0077@yahoo.com 
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  مقدمه
رسميت شناختن حقوق  شود كه در آنها ابزارهايي براي به هايي گفته مي امهاي ثبتي به نظ نظام

 ـا 1.گـردد  وانتقـالات ملكـي اسـتفاده مـي     هاي ملكي افراد و تسهيل نقل و دارايي هـا   نظـام  ني
هاي تحقق اهداف ثبت املاك موجود در محدوده جغرافيـايي هـر ملـت را تجهيـز      زيرساخت

ف هرچـه  رّدنبال يك امنيت نسبي در جامعـه جهـت تص ـ   ههاي دور مردم ب از سال 2نمايند. مي
دو ي، در نظـام ثبت ـ  3.انـد  بهتر در مايملكات خود به هر شكل ازجمله انجام معاملات و ... بوده

اسـناد،   ثبت سيستم كهكنند  آفريني مي نقش ثبت اسناد و ثبت املاكهاي  به نام اصلي مقوله
پا به عرصه نهاده اسـت كـه    LAND RECORDATION متحده آمريكا با عنوان در ايالات

اما سيسـتم دوم كـه بـه ثبـت امـلاك       ،4گردد شامل ثبت اسناد صادره درخصوص املاك مي
در  6.وجـود آمـد   به 1858در سال  5وسيله رابرت تورنز مشهور است در ابتدا در كشور استراليا به

صـورت   ك و اراضـي بـه  هاي دور ثبت اوليـه امـلا   مانند استراليا از سال افتهي كشورهاي توسعه
رسـميت بخشـيدن بـه      بـه  دهنده توجه هرچه بيشتر اين كشـورها  و اين نشان 7اجباري درآمده

 1897وانتقالات مصـوب سـال    در قانون نقل باشد. مالكيت خصوصي مالكان و حقوق آنان مي
 هـاي داراي مسـاحت   مسئله اجباري بودن ثبت اوليه املاك تنها در مناطق و مكان 8انگلستان
اين امر به تمامي املاك و اراضي  2002مروزه در قانون سال كه ا 10پذيرفته شده بود 9محدود

 189111كشور ايرلند نيز مطـابق قـانون سـال    . در ي پيدا كرده استموجود در اين كشور تسرّ
كه ايـن امـر    12ثبت اراضي و املاك تنها به انواع خاصي از اراضي محدود شده بود كشور نيا

طور كه  همان ي يافته است.به تمامي اراضي و املاك موجود در كشور مذكور تسرّنيز امروزه 
وجود امنيت در جامعه جهت حفظ حقـوق شخصـي افـراد     ،اند برخي دكترين غربي بيان نموده

گرايانه غيرقانوني از اجـزاي   ف مداخلهف در اموال شخصي خود بدون هرگونه تصرّجهت تصرّ
تصـديق و تثبيـت حقـوق    . گـردد  ظام اقتصادي كشور تلقي مـي دهنده ن اصلي سازنده و توسعه

                                                                                                                             
1. P. Dale and J. McLaughlin, Land Administration, 34. 
2. Enemark Stig, Land Management and Development, 7. 
3. William W. Hallo, William Kelly Simpson, The Ancient Near East, 248 & 282. 
4. S. Rowton Simpson, Land Law and Registration, 13. 
5. Robert Torrens 
6. Theodore B.F. Rouff, An Englishman Looks at the Torrens System, 15. 
7. Edward Hogg James, “Registration of Title to Land,” 4. 
8. England: Land Transfer Act 1897 
9. Limited Areas 
10. Ibid, 4. 
11. Ireland: Local Registration of Title Act 1891 
12. Ibid, 4. 
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مالكانه افراد در قالب اسناد معتبر نقش سازنده و حيـاتي در گسـترش مبـادلات و معـاملات و     
  13.نمايد همچنين تسهيل انجام اين امور بازي مي

 در قـانون مـذكور  . وجود آمد به 1290نظام ثبتي ايران با تصويب قانون ثبت اسناد در سال 
پـس از قـانون مـذكور در     14ثبت اسناد اجباري نبوده و ثبت امـلاك هـم مطـرح نشـده بـود     

قوانين ثبتـي مختلفـي از سـوي مجلـس قانونگـذاري       1310و نهايتاً  1306، 1302 هاي سال
با تصويب  پاسخگويي به نيازهاي جامعهِ عدم ليدل به تصويب گرديده كه اگرچه برخي مواد آن

الاجرا بـوده   لازماما قانون مذكور تا به امروز ، لاتي شده استر و تحودچار تغيي 15برخي قوانين
از سـوي   مـالي  گـذاري  افزايش سرمايه از دلايل پيشرفت نظام اقتصادي كشور، يكي 16است.

افزايش امنيت دارايـي   اين امرهاي تحقق  باشد كه يكي از شاخصه كشورها و افراد حقيقي مي
در  17.باشـد  هاي جديد در نظام ثبتي كشور مي ت و نگرشدر يك كشور ازطريق تحولا يو ثبت

متقاضـيان ثبـت    ،دوران امروزي كه دوره تكنولوژي با دوره اينترنت درهم آميخته شده اسـت 
صورت آنلاين منتظر وجود امكانات جديـد ديجيتـالي و    املاك و اسناد همواره در هر زماني به
بر توسـعه   ثمره اين امر علاوه كه 18هستند تر امورات خود الكترونيكي جهت انجام هرچه سريع

نظام ثبتي در تضمين مالكيت افراد رخ داده، يكي از اثرات آن همانند آنچه بيان شد رشد نظام 
و  افتهي توسعهبا بيان اين مقدمه به بررسي نظام ثبتي كشورهاي  حال گردد. اقتصادي تلقي مي

  پردازيم. ران ميهاي آنان با نظام حقوقي اي نهايتاً تطبيق نوآوري

                                                                                                                             
13. Tim Hanstad, Developing Land Registration System for Developing Countries, 649. 

  .22، رمنقولينقش ثبت سند در معاملات غصاحبي، . 14
ح قـانون  به قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت اسناد و املاك و قـانون اصـلا   توان ياز اين حيث م. 15

فاقد سند رسـمي مصـوب    يها و قانون تعيين تكليف وضعيت ثبتي اراضي و ساختمان 31/04/1365مزبور مصوب 
 .قانون ثبت اشاره نمود 148و  147درخصوص مواد  1390سال 
اند تا با تصويب قوانين جديد همواره خود را  بوده فكراروپايي همواره در اين  ياين درحالي است كه كشورها. 16

 2002بـه قـانون سـال     تـوان  يروز جهاني مطابقت سازند كه از اين حيث م ـ ير توسعه نظام ثبتي با استانداردهاد
 فرانسه اشاره نمود. 2010اسكاتلند و قانون  2012 ،انگلستان

 Title Insuranceيها عنوان يكي از شاخه تضمين مالكيت به ييكاياروپايي و آمر يمثال در كشورها عنوان به. 17
ارزش اين امر را به اندازه ارزش كيف پول هر فرد  ييكايدانان آمر چراكه برخي حقوق ؛قرار گرفته است يردبررسمو 

  .ندينما يجهت حمايت از آن معرفي م
Dent Bostick, “Land Title Registration an English Solution to an American Problem,” 72. 
18. Ingmar Vali, Laud Kardi and Paadik Loori, Electronic Land Register Which Forcefully 

Eliminates Real Estates Fraud and Corruption, 2. 
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  در نظام ثبتي اسكاتلندتضمين مالكيت  - 1
دو روش بـراي ثبـت مالكيـت اراضـي و امـلاك       ثبت امـلاك در اسـكاتلند متشـكلّ از   نظام 
بـا تصـويب   نـوع دوم آن  و  19پا به عرصه نهاده 1617نوع سنتي و اوليه آن در سال  باشد. مي

بـه اجـرا    ايـن كشـور  حوزه ثبـت امـلاك   اي در  لات ويژهتحوبا ايجاد  2012قانون ثبت سال 
نخستين هدف قانون مذكور به ثبت رسيدن تمامي اراضي موجـود در خـاك سـرزميني     .درآمد

از  20.باشـد  نظر از مقدار مساحت اراضي و املاك مـذكور مـي   سال آينده صرف دهاسكاتلند در 
ر اسـناد  تـوان بـه ثبـت الكترونيكـي اسـناد و امـلاك و صـدو        هاي قانون جديـد مـي   نوآوري

فـرد خـود ماننـد كـاهش امكـان جعـل و        الكترونيكي اشاره نمود كه داراي فوايـد منحصـربه  
درخصـوص   توجـه  نكته قابـل باشد.  ميهاي اسنادي و انجام سريع تشريفات ثبتي  سوءاستفاده

هاي اوليه  به روش اراضي كه پيش از تصويب قانون مذكور باتوجهبراي  اين نظام اين است كه
نيازي به انجام عمليات مقدماتي  ،گونه املاك وانتقال اين حتي در نقل اي 21ت رسيدهبه ثب ،ثبت
صورت سنتي به ثبـت رسـيده و    اما با تمامي اين احوال مالكان املاكي كه به 22.باشد نمي ثبت

باشند نيز از ثبت نهايي املاك خود معاف نبوده و بايـد مطـابق    يم 23داراي سند مالكيت اوليه
ن اخيرالتصويب مالكيت خود را به ثبت برسـانند كـه ثبـت مالكيـت نيـز بـه دو       تشريفات قانو

تـوان بـه    هاي ثبت داوطلبانه امـلاك مـي   از مزيت. گيرد نجام مياجباري ا و صورت داوطلبانه
يند ثبت ملك چه نسبت به انجام تشريفات ثبت ملـك  اوجود فضاي كنترلي بيشتر بر روي فر

بـا صـلاحديد    اين امرضمن اينكه  24كرد.اشاره  يفات مذكوربندي انجام تشر چه از روي زمان
در حقـوق اسـكاتلند    27.گردد 26هاي ثبتي تواند موجب تخفيف در تعيين هزينه مي 25مأمور ثبت

                                                                                                                             
19. Sasines Registration see: Stephen Camba, A brief Guide the Land Registration Act 2012-7 

August 2015, 1. 
20. Ibidem. 

و مطالب غيرمـرتبط و نـاهمگون    ها يبردار در برخي موارد به وجود نقشه توان يثبت مذكور م بالبته از معاي. 21
  .سـازد  ياشاره نمود كه تا حدودي تعيين وسعت قـانوني يـك ملـك را بـدون وجـود شـواهد خـارجي نـاممكن م ـ        

)Ibid, p. 1 paragraph 10( 
22. Ibid, p. 1 paragraph 4. 
23. Sasines Title Deed 
24. Ibid, p. 1 paragraph 9. 
25. Keeper 
26. Camba, op.cit, p. 2, paragraph 7. 

صراحتاً بر اجبـاري بـودن    1310قانون ثبت مصوب سال  9اينكه در ماده  رغم يمتأسفانه در حقوق ايران عل. 27
شـده بـه دلايلـي     ديبه بعد نيز بر چگونگي انجام تشريفات فوق تأك 11تشريفات ثبت املاك اشاره شده و در مواد 

اجراي صحيح قانون ِ اداري صحيح، عدم يها رساختيز فقدانبالا و طولاني بودن تشريفات مذكور، همچون هزينه 
اين هدف ناممكن شده است كه  ،اشاره خواهد شدبه آنها كه در مباحث بعدي  يليدلا ريتوسط مراجع مربوطه و سا

← 
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 -1باشـد:   عنصـر مـي   چهـار تعيين قطعي مالكيت مالك در يك ملك منوط به روشن شـدن  
حقوقي كه اشخاص ثالث نسـبت  تمامي  -2 ؛باشد تمامي حقوقي كه متعلق به ملك مزبور مي

تمامي شروط مالكيتي كه بر حقوق مربـوط بـه ملـك مـؤثر      -3 ؛باشند ملك مزبور دارا ميبه 
حقوق اجرايي كه اشخاص ثالث نسبت به ملـك مزبـور دارا    -4 ؛گذارند بوده و بر آن تأثير مي

باشد چراكه  مي ذكر تمامي نكات مذكور احرازشده در سند مالكيت ،توجه نكته قابل 28.باشند مي
بـر وجـود حقـوق     صراحتاً 201229هاي مالكيت در قانون مصوب سال  در قسمت ساختار برگه
 31كه ملك مزبور يك ملك مشاع از مالكان درصورتي هر يكسهام  ،30يمالك در بخش داراي
مانند  33هاي مربوط به موضوعات امنيتي ها ازجمله بخش و ساير بخش 32باشد در بخش مالك

هـاي   . از نوآورياست 34اشاره شده ،رسيده ارث نام و اسامي طلبكاران يك ملك بهاشاره كردن 
حفظ حقوق صاحبان حـق در ملـك    بهقانونگذار وقت  بر ثبت ملك، توجه قانون مذكور، علاوه

 و ان مشـاع امـلاك بـوده   لك ـماو  فين ملكحقوق متصرّ مزبور، حقوق اجرايي اشخاص ثالث،
هاي داراي مسـاحت گسـترده تشـريفات ثبتـي      ند آپارتمانبراي برخي املاك و مستغلات مان

همچون جدا كردن هر بخش كاداستري جهت ثبت جداي هـر سـطح و تنظـيم سـند      يا ژهيو
توجه درخصـوص قـانون    نكته قابل 36.بيني نموده است پيش 35مالكيت جداگانه براي هر سطح

                                                                                                                             
بـر اجـراي قـوه     رايي شدن علاوهچراكه برخي قوانين جهت اج ؛باشد ينظام قانونگذاري ما م يها اين يكي از ضعف

 يجا نيز موردقبول واقع شوند و يكي از ابزارهاي اين امر به باشند يقاهره بايد توسط اجراشوندگان كه همان مردم م
 ،باشـد  يثبتـي يكـي از آنـان م ـ    يها نهيكه تخفيف هز كننده بيبرخي مسائل ترغ ينيب شياجرا، پ ضمانت ينيب شيپ
اجراهـاي سـنگين    كه داراي ضمانترا رچه برخي نويسندگان حذف برخي مواد قانون ثبت كارساز باشد. اگ تواند يم

تشـويقي قلمـداد    يدر اقدام به ثبت در ماده مذكور را از ابزارها ريقانون مذكور و تعديل مجازات تأخ 12مانند ماده 
ي تشويق مردم به انجام چنـين  اين اقدامات برا رسد ينظر م اما به )؛39-40، حقوق ثبت املاككنند (تفكريان،  يم

و اصلاح قـوانين مـرتبط درخصـوص نحـوه انجـام تشـريفات و        باشد يتشريفات طولاني و پرهزينه ثبتي كافي نم
  .باشد يثبتي امري ضروري م يها نهيهز

28. Camba, op.cit. Pp. 2 paragraph 7. 
29. Structure of Title Sheet 
30. Property Section 
31. Shared Plot 
32. Proprietorship Section 
33. Securities Section 
34. land Registration Act (Scotland) 2012 Part 1 the Land Register Number 5. 
35. Ibid/ tenement etc number 16/1. 

بـر وارد نمـودن تمـامي     1317قـانون ثبـت مصـوب سـال      نامـه  نييآ 103. در نظام ثبتي ايران اگرچه ماده 36
خصـوص   دليلـي درايـن   امـا گانه ماده مزبور در دفتر املاك اشاره نمـوده اسـت    هفت يمذكور در بندهامشخصات 
وجود سـند   ليدل صورت سند نيز مكتوب نگرديده تا برخي دفاتر ثبت املاك به كه چرا اين امر به گردد يمشاهده نم

ينكه آيا آنچه كه مـدعي ثبـت ملـك    باز زده و عملاً تحقيقي درخصوص ا مذكور سر يمكتوب از انجام مفاد بندها
انجام نداده و اين امر موجب وارد نمودن اطلاعات نادرست درخصوص برخي  ،ت دارد يا خيرصح ،بيان نموده است

← 
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باشـد كـه    د مـي جدا كردن تشريفات ثبت املاك داراي سند و بـدون سـن   2012مصوب سال 
ثبت ملك بـا   گردد. به مأمور ثبت فرض مي 37زمان ثبت املاك از زمان رسيد درخواست ثبت

بـدون در   ،كه تشريفات سنتي ثبت انجام گرفته باشـد  وجود سند در حقوق اسكاتلند درصورتي
كـه ايـن تشـريفات موجـب      گيرد و تنها درصورتي نظر گرفتن عمليات مقدماتي ثبت انجام مي

ازطريق شواهد و قـرائن خـارجي نسـبت بـه تعيـين       ،ي در تحديد حدود املاك گرددناهمگون
 در ثبـت امـلاك بـدون دارا بـودن سـند،      .گـردد  مساحت و حدود ملـك تعيـين تكليـف مـي    

صورت داوطلبانه نسبت به انجام تشـريفات ثبـت اقـدام نمايـد و      كه متقاضي ثبت به درصورتي
مأمور مذكور مكلف به قبول اوليه اين درخواست  ،ايددرخواست خود را به مأمور ثبت تقديم نم

البته درخصوص اين املاك نيز ممكن است نماينده ثبت حتـي بـدون درخواسـت     38.باشد مي
با عنوان ثبت قهري املاك يـاد   از آنوارد تشريفات ثبت نمايد كه  ساًأمالك ملك مذكور را ر

مفـاد درخواسـت جهـت     اعـلام  درهرحال پذيرش قطعي درخواست مذكور منوط بـه  گردد. مي
نـام متقاضـي ثبـت كـه خـود را مالـك        كه مالكي در كار نباشد، انتشار نام مالك يا درصورتي

از موارد فوق موجود نباشد و ملكي وارد تشـريفات ثبـت    كدام چيكه ه معرفي كرده و درصورتي
فـوت نمايـد يـا     كه متقاضي ثبت يدرصورت 39.نام دادگاه را در اعلاميه مذكور قيد نمايد ،گردد

مأمور ثبتـي بايـد درخواسـت مـذكور را رد      ،درخواست ثبت وي سالب به انتفاي موضوع گردد
موجبـات   ،كه متقاضي فوت نمايـد  از انجام تشريفات ثبتي خودداري گردد و درصورتي نمايد تا

با وجود تمامي تشريفات مذكور پـس از   40.آيد اث پيش ميك قهري ملك مزبور توسط ورتملّ
خصـوص بـه نفـع افـراد      ام عمليات ثبت ملك و صدور اسناد مالكيت برخي حقـوق درايـن  اتم
وانتقالات ملكي نسبت به ملك مذكور  ترين اثر امر امكان انجام نقل مهم ،ديآ يپديد م حق يذ

به عبارتي به حكم صريح قانون مذكور درخصوص املاكي كه داراي وضـعيت ثبتـي   ، باشد مي
بـه اينكـه در    وجهتو با 41تشريفات انتقال مالكيت وجود نخواهد داشت امكان انجام ،باشند نمي

ف يـا  خود مالك يا متصرّـ   حق يساختارهاي شكلي اسناد ثبتي صادره تمام حقوق صاحبان ذ
صورت رسمي به ثبت  تنها مالكيت مالك به نه ،گردد قيد ميـ   اشخاص ثالث يا حتي خود ملك

                                                                                                                             
دادگسـتري   يها ثبتي در دادگاه شمار يب يها نيز نتيجه اين امر تشكيل پرونده تاًيو نهاشده  103ماده  يمفاد بندها

  .باشد يم
37. Application 
38. Ibid, part 27 num 1&3. 
39. Ibid, part 45 num 1&2&3. 
40. Ibid, part 47&46. 
41. Ibid, part 50 num 2. 
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حقـوق سـاير افـراد نيـز بـدين ترتيـب       بلكـه   هد گرفت،شناسايي قرار خواخواهد رسيد و مورد
كه درخصوص ثبت ملك يا تنظـيم سـند    درصورتي 42.شناسايي رسمي قرار خواهد گرفتِ مورد

امكان تصحيح سند يـا اشـتباهات ثبتـي     ،مالكيت اشتباهاتي رخ داده يا ايراداتي مشاهده گردد
اشته اما سـند معتبـر رسـمي    د درخصوص املاكي كه تحت اجاره قرار 43بيني شده است. پيش

امـا در اسـناد    ،باشد و به عبارتي عقد اجاره رسـمي منعقـد نشـده اسـت     براي آنها موجود نمي
مسـتأجر درصـورت انجـام     عنوان مستأجر قلمداد شـده اسـت،   شده بين طرفين عقد به ردوبدل

ي از حمايـت قـانون  و  44شـده رسـميت شـناخته    عنوان مستأجر رسمي به ثبت سند بهتشريفات 
اسـكاتلند   2012درخصوص ثبت الكترونيكي املاك و اسناد در قانون سال  .گردد برخوردار مي

از تكـرار مكـررات خـودداري نمـوده و در ايـن       1995تنها با اصلاح برخي مواد از قانون سال 
الزامـات توجـه بيشـتري داشـته      و هـا  نامـه  تيوانتقالات، وص حوزه به قراردادها، تعهدات، نقل

اسكاتلند نيز بايـد درمـوارد مواجهـه بـا اسـناد       يها ابر تصريح قانون مذكور دادگاهو بن 45است
باشـند را بـر آنـان اعمـال      الكترونيكي همان اعتبار قانوني كه اسناد مذكور از آن برخوردار مي

جهت تسهيل ثبت الكترونيكي اسناد و املاك در كشور اسكاتلند وزراي كشور مزبور  46.نمايند
با اعمال مقرراتي همچون تنظيم سازكارهاي ثبتـي كـه هـر متقاضـي در ثبـت       اند متعهد شده

تـر   تـر و آسـان   نمايد بر انجام هرچه سريع اسناد و املاك خود ازطريق اعمال مذكور اقدام مي
مـأموران   2012اداره ثبت اقدام نمايند و از طرفي قـانون سـال    تحت نظارتثبت الكترونيكي 

صورت الكترونيكي و چـه   با رسيد هرگونه درخواست ثبتي چه بهثبتي را نيز مكلف كرده است 
 نيتضـم  47.ن نسبت به انجام امر مذكور جهت تسهيل سـازكارهاي ثبتـي اقـدام نماينـد    آغير 

خصـوص   گردد كه دولـت درايـن   حقوق مالكانه افراد به بهترين شكل ممكن زماني ممكن مي
گردد كـه   طور كامل محقق مي اني بهخصوص زم آفريني دولت دراين آفريني نمايد و نقش نقش

طـور كـاملاً روشـن تعيـين گـردد و ايـن همـان         ميزان حق مالكانه و ساير حقوق هر فرد بـه 
اي است كه كشور اسكاتلند از زمان اجرايي شدن قانون مذكور در دست داشـته و آن را   برنامه

                                                                                                                             
42. Ibid, part 73 num 1. 

اطلاعات درخصـوص امـلاك ثبتـي در ايـن كشـور از نـوع مـنظم و سيسـتماتيك بـوده           يآور روش جمع. 43
)Zevenbergen, Systems of Land Registration-Aspects and Effects, 18(      بـه   كـه نظـام ثبـت ايـران باتوجـه

  .گردد ياز اين نوع محسوب م 1310شده در قانون مصوب سال  تشريفات ارائه
44. Ibid, part 88 num 2: The Assignee Acquire the Lease Provided that the Conditions in 

Subsection 3 (Title Sheet Report) are Met. 
45. Land Registration Act 2012, 10. 
46. Ibid, Electronic Ducuments 9D. 
47. Ibid, 100. 
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ي در تشـريفات و  پيچيـدگ ِ در هر نظام ثبتي سرعت عمـل در كارهـا، عـدم    48.نمايد اجرايي مي
برقراري دو عنصـر اوليـه   . گردد اعمال و اطمينان مردم از كليدهاي موفقيت آن نظام تلقي مي

هـاي   پيچيدگي و طولاني بودن تشـريفات ازطريـق ايجـاد رويـه    ِ يعني سرعت در كارها و عدم
صـه  عنصر سوم تنها با كاركرد نظام ثبتي در طول ساليان به منو صحيح و قانونگذاري كارآمد 

مانند اسكاتلند همواره سعي بر اين شده است كـه   افتهي در كشورهاي توسعه .ظهور خواهد آمد
هاي نظام حقوقي كشور مذكور نمايـان   تنها در نظام ثبتي بلكه در تمامي جنبه ها نه اين ويژگي

پيشـرفت و سـازندگي    ،مـد آكسب در ،هاي خارجي گذاري گردد و اثر مثبت آن افزايش سرمايه
الاجـرا شـدن    تنها پـس از يـك سـال از لازم    2015در ماه مارس سال  49.باشد ور مياين كش

اراضـي و اطلاعـات دارايـي اشـخاص در اسـكاتلند       ديجيتـالي سامانه  2012قانون ثبت سال 
ف شدند تا با همكاري يكديگر تمامي كلطراحي گرديد كه در آن ادارات ثبت و مأموران آنها م

هـاي   صورت يكپارچه در سيستم مزبور وارد گرديده و سازمان ههاي مختلف ب اطلاعات سازمان
مختلف بدون انجام هرگونه هزينه اضافي در حدود صلاحيت خـود بـه اطلاعـات مربـوط بـه      

اين امر از انجام هرگونه معامله غيرقانوني در هر سازمان . دارايي اشخاص دسترسي پيدا نمايند
ضمين جهت حفظ دارايي و مالكيت افـراد بـا   تنها يك ت توسط هر شخص جلوگيري كرده و نه

بـا ايجـاد شـفافيت     بلكه در پيشرفت نظـام اقتصـادي كشـور نيـز     ،آورد نظارت دولت پديد مي
شده درخصوص اين سيسـتم يكـي از اهـداف ايـن      در گزارش ارائه بود. مؤثر خواهد مبادلاتي

درخصوص دسترسـي  ترين كشورهاي جهان  سيستم تبديل كشور اسكاتلند به يكي از پيشرفته
                                                                                                                             

و ساختار صحيح  نهيزم شياين درحالي است كه در كشور ايران همواره انجام هر امري بدون ايجاد هرگونه پ. 48
طور كه اشـاره   مانچراكه ه ؛باشد ياجراي صحيح يا متروك گشتن امر مذكور مِ كه ثمره آن نيز عدم رديگ يانجام م

 فقـدان شده بـوده كـه بـر اثـر      ينيب شيخصوص پ قانون ثبت نيز برخي مقررات دراين نامه نييآ 103گرديد در ماده 
از همان زمان تصويب قانون ثبـت سـال    ني. همچنگردد ياجرا نگرديده و نم يخوب به يسازمان هرگونه نظارت درون

اراضي مختلف مانند اراضي مشمول مقررات اصـلاحات ارضـي،   قوانين مختلفي جهت ثبت املاك در حوزه  1310
تصويب گرديده كه  148و  147اصلاح برخي مواد قانون ثبت مانند مواد  نياملاك موجود در مناطق عشايري، قوان

نهـا ماننـد اراضـي    آو حتي درخصـوص بسـياري از    امدهينحو صحيح به منصه اجرا درن از آنها به كدام چيمتأسفانه ه
 قتـاً ينده مشمول مقررات اصلاحات ارضي حركتي درخصوص حفظ و تضـمين مالكيـت مالكـان آنهـا كـه حق     باقيما

  .انجام نشده و نخواهد شد ،باشند يكشاورزان م
وجود بيش از هزار بند بخشنامه ثبتـي بـا وجـود يـك قـانون       رسد ينظر نم اين درحالي است كه در ايران به. 49

خارجي تلقي گردد چراكه يكي  يگذار هيه نظام اقتصادي كشور ازطريق سرماحل مفيدي در كمك ب چندين ساله راه
ثبتـي موجـود در    يهـا  آنكـه بـا بررسـي پرونـده     حـال  ،باشد ياز لوازم اين امر وجود امنيت حقوقي در يك كشور م

ه ايـن هـدف در ايـران موفـق نبـود      ،اند كشور كه حجم عظيمي از دعاوي را به خود اختصاص داده يها يدادگستر
  .است
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بدين امر كه حتـي اگـر فـردي     ،باشد حق مي به اطلاعات املاك و مالكان املاك و افراد ذي
صـورت   استفاده اقدام به انجام يا ثبت غيرقانوني معامله يا ملك نمايد بهءبانفوذ نيز ازطريق سو

ندي تسريع در يااز ديگر اثرات انجام چنين فر 50.پيگيري خواهد بود كاملاً آسان اين عمل قابل
 51.باشد انجام معاملات ثبتي يا حتي انجام معاملات الكترونيكي و صدور اسناد الكترونيكي مي

امكـان   وانتقـالات امـلاك توسـط دولـت،     از ديگر آثار وجود چنين سيستمي پشتيباني از نقـل 
 نظـارت بيشـتر و جلـوگيري از هرگونـه اسـتفاده تجاوزگرايانـه از       ان،لكگانه ما جستجوي همه
تصويب و اجرايي شدن  ني؛ بنابرا52هاي مختلف بيان شده است ها در سازمان اطلاعات و فايل

نظام ثبتي  يور افزايش سرعت و بهره يسو اسكاتلند گامي جديد به 2012قانون ثبت مصوب 
نظـام ثبتـي جديـد بـا رويكردهـاي نـو        يسـو  اين كشور و جهشي از نظام ثبتـي قـديمي بـه   

در كشور اسكاتلند با وجود مشـاوران معـاملات امـلاك كـه     لات نيز حوزه معام در 53.باشد مي
 ،نماينـد  هنگام انجام معامله توسط طرفين راهكارهاي حقوقي مناسب را به آنـان گوشـزد مـي   

  54.شده در اين كشور كاهش يافته است ايرادات حقوقي معاملات انجام

  متحده تضمين مالكيت در نظام ثبتي ايالات - 2
دانان  هاي دور موردتوجه حقوق كيت مالكان املاك در حقوق آمريكا از سالبررسي تضمين مال

ذكر قرار گرفت اولين نظام ثبتي امـلاك  موردپيشتر طور كه  همان. اين كشور قرار گرفته است
اگرچـه ايـن سيسـتم در     .گرديد 55وجود آمد كه مشهور به نظام ثبتي تورنز در كشور استراليا به

كارگيري  متحده به استقبال قرار گرفت اما متأسفانه در ايالاتن موردبسياري از كشورهاي جها
 بـالاي  نـه يهز 57مريكـا آازجمله مشكلات نظام ثبتـي   56د.اين سيستم با شكست مواجه گردي

و درنهايـت   59هاي نوين جهـاني  بودن و ناسازگاري با رخدادها و پيشرفت يمي، قد58تشريفات
امروزه نيز در اين  61.باشد در برخي موارد مي 60يقطعيت در مالكيت يك ملك توسط مدعِ عدم

                                                                                                                             
50. New Digital Land and Property Information Service for Scotland Report to the Deputy First 

Minister/ ros.gov.uk p. 1 num 2. 
51. Ibid, num 2. 
52. Ibid, num 4. 
53. Andrew Steven, Development in the Scottish Law of Land Registration ( Massachusetts: 

University of Massachusetts Dartmouth, Justice International Publishers, 2014), 41. 
54. Ibid, 42. 
55. Torrens System 
56. John L.McCormack, “Torrens and Recording: Land Title Assurance in the Computer Age,” 

63. 
 .دباش يكه امروزه نيز نظام ثبتي ايران بر آن گرفتار م. 57

58. Unreasonably Expensive 
59. Archaic 
60. Uncertainty in Land Ownership 
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صورت ابتدايي جهت به سـنديت درآوردن حقـوق قـانوني افـراد      كشور سيستم ثبت املاك به
 گردد كـه اسـناد   معنا تلقي نمي در اين كشور ثبت املاك بدين 62د.نسبت به املاك كاربرد دار

امـلاك  گردنـد بلكـه اسـناد     مـي نشده داراي هيچ اعتبار و قدرت اجرايـي تلقـي ن   ثبت املاك
دانان  نظر حقوق به 64.باشند مي 63نشده فرد نسبت به اسناد ثبت شده داراي اعتبار منحصربه ثبت

يك سيستم واقعي تضمين مالكيت بايد داراي اين امكـان باشـد تـا يـك مالكيـت      اين كشور 
آورد و  ديـد پ، آور تلقـي گرديـده   انحصاري براي مالك ملك را كه براي اشخاص ثالـث الـزام  

يك سيستم پيشـرفته بايـد داراي يـك     65درهرحال امكان بيان حالات ملكيت را داشته باشد.
هاي واحد و گوناگون در تمامي حالات ممكن مانند املاك  طرح ثبتي جامع براي تدارك رويه

و ساير موارد مبتلابه بوده و با داشتن  68، انواع دعاوي ورشكستگي67، حقوق زناشويي66حقوقي
 69.مالي مقاوم باشد يها ها و ساير سوءاستفاده هاي خاص در برابر هرگونه كلاهبرداري يويژگ
هاي دولتي بايد همسو با نظام ثبتي يك كشور حركت كـرده و   هاي اداري تمامي سازمان هيرو

 ؛71دهـد  70قـرار  نيتـأم ن كشـور را مورد آهاي ثبتي  يك كشور بايد هزينه يا درآمدهاي بودجه
صورت كاملاً ارزان جهت حفظ حقوق افـراد و   اظر بر هرگونه نظام ثبتي بايد بهبنابراين رويه ن
هـاي   نهايتاً يك سيستم پيشـرفته بايـد شـامل تمـامي شاخصـه      72.ريزي گردد اداره جامعه پي

                                                                                                                             
61. Bostick, op.cit. 74 
62. Tim Hanstad, “Designing Land Registration System for Developing Countries,” 670. 
63. L.McCormack,op.cit. 68. 

شـده بـود امـا در آن زمـان      ينيب شيدر ايران پ 1302است كه در قانون ثبت سال  يا هياين رويه همان رو. 64
بـه   تـاً يشده در كشور جاي خود را نها اسناد و املاك ثبت يها يژگيبازگو كردن وِ آگاهي عمومي و عدمِ عدم ليدل به

داد كه در اين دو قانون رويـه جاريـه تغييـر     1310قانون ثبت مصوب سال  تاًيو نها 1308قانون ثبت مصوب سال 
نمـوده و   دي ـمتعلق به اشخاص تأك رمنقوليقانون ثبت بر ثبت تمامي املاك و اموال غ 9قانونگذار در ماده  يافته و

نيز بايد عمـلاً بـه ثبـت اسـناد      شده ميتنظيم گرديد كه طرفين اسناد تنظ يا گونه قانون مذكور نيز به 47و  46مواد 
نامناسبي بر نظام ثبتي ايران گرديد كه ازجمله  راتيثحركت نسنجيده در آن زمان موجب تأ نيمرقوم اقدام نمايند. ا

 ـمقررات فوق توسط جوامـع موجـود در ا   امدنيبه، به اجرا درن توان يآثار آن م  ـرو يو نـاهمگون  راني در  ييقضـا  هي
   اشاره كرد.  يثبت شمار يب يها به پرونده يدگيرس

65. Bostick, op.cit. 60. 
66. Legal Estates 
67. Marital Rights 
68. Bankruptcy Claims of Every Kind 
69. Ibid, 61. 
70. Ibid, 61. 

منفـي بـر نظـام اقتصـادي      ريثبتي و تـأث  يها نهيهز ازحد شيبه افزايش ب توان يالبته از مشكلات اين امر م. 71
  كشور اشاره نمود

R. Powell and P. Rohan, Powell on Real Property 908[3], 1997. 
72. Ibid, 62. 
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اي تعريف گردد كه موجب ايجاد يـك   گونه مربوط به مالكيت يك ملك باشد كه البته نبايد به
يكي از  حقوق آمريكادر  74گردد. 73مت و هزينه مازاد براي مردممنبع درآمد اضافي براي حكو

 در راستاي تضـمين مالكيـت افـراد    هاي ملكي هاي جلوگيري از جعل اسناد و كلاهبرداري راه
هـاي كاغـذ قلمـداد     تنظيم آنها در روي ورقه يجا صورت الكترونيكي به تنظيم اسناد رسمي به

ي انجام تمامي فرايندهاي ثبتي از درخواست ثبت تـا  امعن گردد. ثبت الكترونيكي املاك به مي
اگرچـه امكـان انـدكي     75.باشد رونيكي در يك محيط الكترونيكي ميلكتصدور اسناد مالكيت ا

باشد اما  هاي ثبت اسناد موجود مي درخصوص جعل اسناد مذكور ازطريق تغيير ورود به سيستم
توانـد   هاي مـذكور مـي   هداري نسخهو نگ 76هاي پشتيبان اين اسناد خصوص تهيه نسخه دراين

درخصوص اسناد مورداستفاده در  .حلي مناسب جهت جلوگيري از اين اختلالات تلقي گردد راه
گيرد كه  مريكا سه نوع سند مورداستفاده قرار ميآمتحده  انتقال مالكيت دارايي در كشور ايالات

اسـناد   .79اد ترك دعويو اسن 78، اسناد ضمانت مخصوص77اند از اسناد ضمانت عمومي عبارت
هرگونه نقـص در  فقدان طور عام به خريدار در موقع انجام معامله دلالت بر  ضمانت عمومي به
اسناد ضمانت مخصوص نيـز بـا انـدك تفـاوتي از همـين ويژگـي        80.نمايند مالكيت مالك مي

دار گونـه ويژگـي تضـميني برخـور     طوركلي از هيچ باشند؛ اما اسناد ترك دعوي به برخوردار مي
ازطريق تنظـيم   يوانتقال داراي گيرنده تنها با علاقه و ميل خود اقدام به نقل باشند و انتقال نمي

طوركلي مـدلول كلـي جهـت حفـظ كامـل       هاي اسنادي به ضمانت البته 81.نمايد اين اسناد مي
عنـوان برخـي    بلكـه بـه   ،گردنـد  گيرندگان ازطريق معاملات اسنادي تلقـي نمـي   حقوق انتقال

يـت قطعـي   لكما فقدانكه ممكن است از  بودهت كمكي جهت جبران برخي خساراتي تضمينا
  82.گيرنده وارد گردد دهنده به انتقال مالك انتقال

                                                                                                                             
73. L.McCormack, op.cit. 75. 

مسـئله   ،گير مالكان امـلاك در جامعـه شـده اسـت     در نظام ثبتي ايران يكي از مشكلات مهمي كه گريبان. 74
وانتقالات اموال منقول نيز  حتي در نقل رمنقوليبر اموال غ علاوه باشد يم ثبت طولاني بودن تشريفات بالا وهزينه 

چراكه حتي با تصريح  ؛ان شدن مردم از نظام ثبتي كشور گرديده استموجب رويگرد يآور سرسام يها نهيچنين هز
مجلس بر صلاحيت ادارات ثبت و دفاتر اسناد رسمي بر تنظيم اسناد مالكيت خودروهـا، مـردم هنـوز     ديقانون و تأك

  .دباشن يطرفدار تنظيم اسناد خود در اين مرجع م ها نهيسرعت عمل در نيروي انتظامي و كاهش هز ليدل هم به
75. Vali, Kardi and Loori, 2014, 2. 
76. Additional Back-Up 
77. General Warranty Deeds 
78. Special Warranty Deeds 
79. Quit Claim Deeds 
80. These Warranty Deeds Usually Contain 6 Covenants of Title see (J. Bruce, J.Ely.Jr, C. 

Bostick, Modern Property Law, 695-696) 
81. Ibidem. 
82. Bostick, op.cit. 67. 
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در گذشته درخصوص تضمين وجود قطعيت مالكيت در صـاحبان امـلاك برخـي وكـلاي     
وردنظر شدند كه پس از بررسي ملك م كار گرفته مي تأييدشده جهت بررسي مالكيت دارايي به

نمودنـد، بعـدها    ت مـدارك را صـادر مـي   هرگونه ايراد مالكيتي مجوز صحفقدان و اطمينان از 
ت وجـود آمدنـد كـه وظيفـه بررسـي دقيـق و مقـرون بـه صـح          هاي بيمه مالكيتي به شركت

هـاي مـذكور داراي    وانتقالات غيرمنقول را برعهده داشته در برخـي ايـالات نيـز شـركت     نقل
ستند كه اطلاعات خود را از منابع مختلف از منابع رسـمي ازجملـه ادارات   ه يا شعبات وابسته

بـر هزينـه بـالاي آنهـا      هـايي عـلاوه   از ايـرادات چنـين رويـه    .كننـد  ثبت املاك دريافت مـي 
رسد اين  نظر مي ؛ اما به83نها قلمداد شده استآهاي فراوان آنها در محدوده پوشش  محدوديت

رفع گردد كه البته بهترين ثمـره وجـود چنـين     كننده ليتسهايرادات با تصويب برخي مقررات 
ت معـاملات و تضـمين جبـران    كنندگان داراي حسن نيت از صح هايي اطمينان معامله شركت

هاي  وردن يك رويه جهت تضمين مالكيت ازجمله شاخصهآدست  به باشد. خسارات ممكنه مي
كـه   باشـد  مـي نجام معاملات غيرمنقول گيرنده جهت ورود به بازار و ا برآورد كردن يك انتقال

نمايند كه آيا ملكيت اين  هاي تضمين مالكيت با بررسي سابقه ثبتي يك ملك بيان مي شركت
ثمـره   .باشـد  باشد يا وي داراي مالكيت قانوني و صحيح مـي  ملك توسط مدعي مخدوش مي

بوده و وجـود  باشد كه داراي مالك غيرحقيقي  چنين امري كاهش ويژه خطر خريد املاكي مي
  84.رساند ر را به حداقل ممكن مييبحران فروش مال غ
توان به  نها ميآترين  ماند ازجمله مه اهداف گوناگوني تنظيم شده امريكا بآقوانين ثبتي در 

مأموران ثبت هنگام ثبت يـك ملـك    86.اشاره نمود 1925 85قانون ثبت اراضي و املاك سال
بـا   ... و ي، شرطي، رهنيا همانند حقوق ارتفاقي، اجارهتمامي حقوق متعلقه به آن ملك را نيز 

طـور نمونـه ثبـت امـلاك در      دليـل اسـت كـه بـه     نماينـد و بـدين   برخي استثنائات ثبـت مـي  
هاي قانوني همراه با هر جزء از آن ملـك هماننـد توصـيف     متحده شامل ثبت مشخصه ايالات

بـودن ملـك يـا تحـت      يا كه گزارش مأمور ثبت درخصـوص اجـاره   87باشد يك ملك نيز مي
آور تلقـي   صورت قانوني الزام ف بودن ملك يا وجود هرگونه حق ديگري در ملك مزبور بهتصرّ
گـردد كـه    ثمره اين امر هنگامي آشكار مي. مگر اينكه امر مخالف آن به اثبات برسد ،گردد مي

                                                                                                                             
83. Ibid, 72. 
84. Hanstad, op.cit. 671. 

 يفـرد  منحصـربه  يها يژگيو ليدل تصويب رسيده بود اما به اگرچه اين قانون در نظام قانونگذاري بريتانيا به. 85
  .مريكا نيز موردتوجه قرار گرفتآكه داشت در نظام 

86. Bostick, op.cit. 90. 
87. Mclauglin, Dale, Land Administration, 676. 
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در  .باشـد  داشـته را مالك يك ملك قصد انجام هرگونه معامله انتقالي مالكيت بر ملك مزبور 
مأمور ثبت پيش از تنظيم سند ازطريـق سيسـتم ثبتـي ادارات     اين صورت هنگام ثبت معامله،

متحده وضعيت فعلي ملك مزبور را كه آيا در رهن فرد طلبكـار قـرار دارد يـا     موجود در ايالات
اير باشد يا خير و س بر ملك مزبور فردي داراي حق ارتفاق يا انتفاع يا مالكيت منفعت مي خير،

هاي مفيد در جلـوگيري از   كه اين امر يكي از روش 88نمايد را به خريدار بازگو مي موارد موجود
المنفعه و همچنين كاهش دعاوي ثبتي مطروحـه   معاملات فضولي يا معاملات املاك مسلوب

هنگام انتقال ملك مزبور نيز سند مالكيت مالك قبلي بـه اداره  همچنين . باشد ميها  در دادگاه
شـده رسـميت    آورده شده و مأمور ثبت با ثبت مجدد به نام مالك جديد بر معاملـه انجـام   ثبت
باشند كـه داراي   هاي ثبتي مي ها و يا كتاب هر اداره ثبت داراي امكاناتي مانند فايل. بخشد مي

ماننـد   يا د كه هر جسـتجوكننده نباش اصل يا كپي تمامي اسناد صادرشده درمورد هر ملك مي
ضمين مالكيـت يـا افـراد عـادي كـه خواهـان انجـام معـاملات امـلاك ماننـد           هاي ت شركت

توانند جهت اطمينان خاطر درخصـوص   مي ،باشند قراردادهاي انتقال مالكيت عين يا منافع مي
حه با مراجعه و مرور اطلاعات آنها به مقصود خود درخصـوص ملـك مزبـور در    روموضوع مط

مريكا ادارات ثبت همواره آرشيو اسناد آدر نظام ثبتي  89.مراجعه نمايند شده نييحدود قانوني تع
 تشده در بانك اطلاعاتي خود را به ضميمه اسامي افرادي كه در اين معاملات شرك نگهداري

جهت تعيين محدوده يك ملك جهت شناسايي دقيق ميزان  .كنند يم 90يروزرسان به ،اند داشته
كـه توسـط مـأمور ثبـت آشـنا بـه        يا ا نقشـه مالكيت مالك ابزارهايي مانند نقشه كاداستري ي

مرجع كه ملك مزبور در كدام خيابـان   يها در توصيف ملك از شمارهو طراحي  ،موضوع طرح
مزيت اين امر جلوگيري از تداخل ارضـي امـلاك مالكـان    . گردد استفاده مي ،و شهر قرار دارد

م ثبتـي كـه باعـث    ترين مشكلات يك نظا از بزرگ باشد. مي 91مختلف و كاهش دعاوي ثبتي
                                                                                                                             

88. Davis J. Stanfield, Jeff Underwood, Kirthimala Gunaskera and Karl Ernsr, Property Record 
Industry Association, Land Registration and Land Fraud in the United States, 3. 

89. Hanstad, op.cit. 675. 
90. Stanfield, Underwood, Gunaskera, Ernsr, op.cit. 3. 

نيـز   1310سال از تصويب قانون ثبـت مصـوب    83بعد از  1393. اخيراً در قانون جامع حدنگار مصوب سال 91
صـورت   نيز بـه  1310هاي آن پرداخته شده است. اگرچه در قانون سال  صورت كلي به موضوع كاداستر و ويژگي به

خصـوص نظـام    اما سؤال اين است كه با وجود فقدان مقررات جـامع درايـن   جزئي به اين موضوع پرداخته شده بود
اي كـه مشـاهده    گونـه  سال به فكر تصويب چنين قانون مهمـي افتـاده اسـت بـه     83قانونگذاري كشور چرا بعد از 

تنهـا  ِرعايت ساير مقررات ثبتي، ايـن قـانون نيـز     دليل نبود بسترهاي مناسب در نظام ثبتي كشور و عدم گردد به مي
و  1310رسد مقدمـه ايـن امـر اصـلاح قـانون ثبـت مصـوب         نظر مي گيرد. به درموارد محدودي موردعمل قرار مي

 نمايد. تجديدنظر كلي در مواد آن مطابق با واقعيات جامعه مي
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بحـث پيچيـدگي    باشـد،  مـي ن نظام از تجاوز به ملكيت برخي افراد آهم خوردن يكپارچگي  به
ثبت املاك و محدوديت دستيابي به اطلاعات و طولاني بودن تشريفات ثبتي و نهايتاً هزينـه  

مريكـا نيـز همـواره    آدر  معـاملات امـلاك   ثبت اسـناد  92.باشد بالاي ثبت اسناد و املاك مي
باشـد كـه    مريكا داراي برخي تشـريفات مـي  آوردتوجه قرار گرفته است. ثبت اسناد در حقوق م

باشـند.   هاي قانوني جهت قبول ثبت اسـناد مـي   مأموران ثبتي مكلف به بررسي برخي شاخصه
امكان ثبت سند مزبور وجود نداشـته و   ،ها در يك سند موجود نباشد كه اين شاخصه يدرصورت

هـاي مـذكور    ترين شاخصه بور توسط مأمور ثبت رد خواهد شد. از مهمدرخواست ثبت سند مز
احراز هويـت واقعـي   ِ عدم توان به مي ،تواند موجب رد ثبت يك سند گردد مي هر يككه وجود 
 فقـدان  ناخوانا بودن كل يا هـر جـزء يـك سـند،     ، صحت امضاي متقاضي،93كننده درخواست

با رد  شده اشاره نمود. ثبتي درخصوص اسناد ارائهصلاحيت مرجع  فقدان و الزامات آمره قانوني
كننده مسترد خواهد  همراه با سند مزبور به درخواست يا كردن درخواست ثبت سند مزبور برگه

در ايـن صـورت    .شـود  شد كه ايرادات و دلايل رد درخواسـت مزبـور در آن توضـيح داده مـي    
بـه درخواسـت مجـدد ثبـت اقـدام      تواند با تصحيح ايرادات مزبـور نسـبت    كننده مي درخواست

سـازي   دهنده مالكيت نيز اين امر موجب شفاف درخصوص ثبت اسناد معاملات انتقال 94.نمايد
هرچه بيشتر مدارك طـرفين و جلـوگيري از ثبـت مجـدد و صـدور اسـناد معـارض مـالكيتي         

نظـام ثبـت الكترونيكـي اسـناد      2017اواخر سـال   گردد. در درخصوص املاك غيرمنقول مي
متحـول گرديـده اسـت.     95وجود آمـدن قراردادهـاي هوشـمند    متحده با به ملات در ايالاتمعا

در  96باشند كه تحت نظارت هوش مصنوعي قراردادهاي هوشمند، قراردادهايي الكترونيكي مي
منعقد گرديده و انعقاد آنها منوط به دارا بودن افراد از  98چين الكترونيكي به نام بلاك 97بستري

 100قراردادها از مرحله انعقاد تا تأييد نهايي توسط قوه حاكمـه  نيا باشد. مي 99يامضاي ديجيتال
                                                                                                                             

92. Hanstad, op.cit. 683. 
معـاملات فضـولي و   كـه امكـان انجـام     گردد يثمره اين امر درخصوص ثبت معاملات املاك نيز نمايان م. 93

  .رسد يفروش مال غير به حداقل م
94. Stanfield, Underwood, Gunaskera and Ernsr, op.cit. 12-13. 
95. Smart Contract 
96. Artificial Intelligence 
97. Ladger 
98. Blockchain 

 الكترونيكـي صـورت   مدارك بـه  Transformation)(ي است كه ازطريق تغيير شكل ئامضاي ديجيتالي امضا. 99
(Electronic Record)  ــار ــتم رمزنگـ ــتفاده از يـــك سيسـ ــابع هـــش  يازطريـــق اسـ ــارن و يـــك تـ  نامتقـ

)Asymmetric Cryptosystem and a Hash Function (گـردد  يتوليد م ـ .(Hong Kong Special Autonomous 
Region, Electronic Transactions Ordinance No. 1 of 2000, section 2)  از  يا جيتـالي دنبالـه  امضـاي دي

← 
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چين بدون امكان  پس از تأييد نهايي، در بستر بلاك و 102گرديده نظارت 101و هوش مصنوعي
اسـناد ايـن    103گردند. ي ثبت گرديده و پس از ثبت جهت مشاهده عموم عرضه ميا دادهتغيير 

كه الكترونيكي در بستر عمومي موجود بوده و هر فرد ازطريق صورت كاغذي بل معاملات نه به
  104باشد. كليدهاي عمومي قادر به تهيه نسخ كپي بدون امكان تغيير محتواي داده مي

  تضمين مالكيت در نظام ثبتي انگلستان - 3
ي موردتوجه قرار گرفت. در قـرن  صورت جد به 1715ثبت املاك در حقوق انگلستان از سال 

 20و در قـرن   105بيشـتر گرديـد   شده بيها براي تجديدنظر در قوانين تصو تلاشميلادي  19
. لي در نظام ثبتي انگلستان پديد آمدتحو 1925106ميلادي با تصويب قانون ثبت مصوب سال 

 ـ    2002107بعد از قانون مذكور، در سال   .دقانون جديدي در حوزه ثبـت امـلاك تصـويب گردي
                                                                                                                             

پيـام نتيجـه    يو سپس رمزگذار طرفه كياست كه با اجراي يك پيام الكترونيكي ازطريق يك تابع هش  ييها تيب
 .گردد ي، ايجاد مگردد يكه ازطريق كليد شخصي فرستنده خلاصه م

Stephen E. Blythe,  “Bulgaria's Electronic Document and Electronic Signature Law: Enhancing 
E- Commerce with Secure    Cyber-Transactions,”  49 

100. Karen E. C. Levy, “Book-Smart, Not Street-Smart: Blockchain-Based Smart Contracts and 
the Social Workings of Law,” 2. 

بـه انعقـاد    كـه باتوجـه   شدبا يالكترونيكي م يها دستورالعمل لهيوس به شده هيهوش مصنوعي، كامپيوتر تغذ. 101
 يچين يا اتريوم) امكان بازخواني مفاد قرارداد كه به كدها قراردادهاي هوشمند در يك سربرگ عمومي (مانند بلاك

را داشته و درصورت مغايرت مفاد قرارداد با دستورالعمل داده از ثبت قرارداد در بستر  گردد يشده تبديل م يساز نهيبه
كه طرفين نسبت بـه انعقـاد آن اقـدام     باشد يانعقاد قراردادي مِ ثمره حقوقي اين امر عدم عمومي خودداري نموده و

 .اند نموده
Reggie O'Shield, “Smart Contracts: Legal Agreement for the Blockchain,” 179. 
102. Ibid, 179. 
103. J Fairfield, “Smart Contracts, Bitcoin Bots, and Consumer Protection,” 35. 

قراردادهاي هوشمند تنها در معاملات انتقالي كاربرد داشته و فعـلاً درخصـوص معـاملات عهـدي امكـان      . 104
 ييـا كـالا در برابـر ارزهـا     گردد يمعامله واقع م. آنچه در اين قراردادها موردباشد يانعقاد چنين معاملاتي موجود نم

 يهـا  يـي معامله در اين قراردادها كه به داراكالا. كالاهاي مورد يا كالا در برابر باشد يكوين) م (مانند بيت يتاليجيد
طور رسمي از سـوي دولـت    معروف هستند كه مالكيت طرف معامله در اين املاك به Smart Property)(هوشمند 

سرعت و دقت در كـار و تضـمين اجـراي مفـاد      رغم يشناسايي واقع شده و اين نوع روش در انعقاد معامله علمورد
 تـال يجيافـراد از نحـوه انعقـاد معاملـه و تخصـيص امضـاي د       يهمچون آگاه ها رساختيملات نيازمند برخي زمعا
مطالعـه   ي. بـرا باشـد  يكه تخصيص امضاي ديجيتال به افراد منوط به تعيين هويت و مايملكـات آنهـا م ـ   باشد يم
  نك:اين قراردادها  يها يژگيو

Kristen Silverberg, Conan French, Dennis Ferenzy, Stephanie Van Den Berg, Getting Smart: 
Contracts on the Blockchain, 5. 

105. Peter Mayer, Alan Pemberton, A Short History of Land Registration in England and Wales, 
6. 

106. Land Registration Act 1925 
107. Land Registration Act 2002 
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ر وجود تضمين دولت جهت جلوگيري از هرگونه الغاي هدف اساسي از تصويب قانون اخيرالذك
مالكيت ازطريق ثبت اسناد و املاك قلمداد شده است كه با روي كار آمدن فرايندهاي جديـد  
مانند امضاءهاي الكترونيكي و ثبت الكترونيكي بر افزايش ضريب امنيتي درخصـوص اجـراي   

راتي جهت ثبـت امـلاك قـانوني    در قانون اخيرالذكر وجود مقر 108اين هدف تأكيد شده است.
بينـي گرديـده    پيش 2نشده مستعد مقررات مذكور درخصوص اراضي منحصرشده در ماده  ثبت

اجـاره و حقـوق   امـلاك مورد  نشده موجود در اراضـي،  توان به املاك ثبت كه در اين ميان مي
وطلبانـه  صـورت دا  امكان ثبت اوليـه امـلاك بـه   اين كشور نيز در حقوق  109.امتياز اشاره نمود

كه ملك مزبور به وي منتقل گرديده و مالك جديـد ملـك    يكس ايباشد كه مالك  موجود مي
اقـدام بـه    110.نمايـد  تلقي گرديده است با تقديم درخواستي نسبت به ثبت ملك خود اقدام مي

صورتي  نشده مذكور در بند اول چه به تواند درخصوص تمامي انواع املاك ثبت ثبت املاك مي
توسط دادگاه به ديگري منتقـل گـردد و    زيصورت قهرآم ري انتقال داده شود چه بهكه به ديگ

اقدام به ثبت ملـك بايـد قبـل از پايـان      111.ديصورتي مانند هديه به ملكيت ديگري درآ چه به
، گرديـده اسـت   نيـي تع 112مدتي انجام گيرد كـه توسـط قانونگـذار تحـت عنـوان دوره ثبـت      

گـردد و   ت بعدي مالك بر روي ملك مزبور باطل تلقي ميوانتقالا صورت تمامي نقل درغيراين
رسـد در حقـوق    نظر مي به 113شده متوجه مالك اوليه ملك خواهد بود. مسئوليت اقدامات انجام

وانتقالات غيرمنقول جز بر روي املاك و اراضـي بـا    انگلستان نيز همانند حقوق اسكاتلند نقل
در حـوزه معـاملات ملكـي     شتريافزايش امنيت ب ليدل سابقه ثبتي محقق نگردد كه اين امر به

اعتراضي نسبت  كه بعد از تقديم درخواست ثبت اوليه، درصورتي 114موردتوجه قرار گرفته است.
مأمور ثبت تا تعيـين تكليـف    ،به درخواست مزبور به هر دليلي توسط شخص ثالث انجام گيرد

رسيدگي و حل  ثبت اعتراض، پس از 115.نمايد امر، از رسيدگي به درخواست ثبت خودداري مي

                                                                                                                             
108. Ross W. Martin, “The Threat to Indefeasibility of Title under the Land Registration Act 

2002,” 15. 
109. Land Registration Act 2002 Part 1 num 2. 
110. Ibid, Part 2 num 3. 
111. Ibid, Part 2 num 4. 
112. Period of Registration 
113. Land Registration Act 2002 num 6, 7 & 8. 

ويـژه جهـت    يهـا  بيمه مالكيت و ضمانت يها از شركت متحده الاتيگلستان مانند كشور ااگرچه حقوق ان. 114
جز بر روي املاك  رمنقوليامكان انجام معاملات غِ اما درهرحال عدم باشد يبرخوردار نم رمنقوليت معاملات غصح

  .دينماتا حدودي اين خلأ را جبران  تواند يباسابقه ثبتي م
115. Land Registration Act 2002 num 16. 
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پـس از رسـيدگي و حـل     116.تواند يا توسط دادگاه يا توسط طرفين انجـام بگيـرد   موضوع مي
در حقوق انگلستان مطابق قانون مصوب  117.يابد اختلافات رسيدگي به عمليات ثبتي ادامه مي

سط بيني شده است كه صلاحيت اين امر تو پيش 118تحت عنوان ترفيع مالكيت ي، ابزار2002
و آثار اين امـر در مـواد    طيمرجع قانونگذاري به مرجع ثبتي اين كشور تفويض شده است. شرا

مثال درخصوص دو نوع موضوع مشخص  عنوان قانون مذكور تصريح گرديده است به 63و  62
نهـا درصـورت رضـايت مرجـع     آثبت از پس  120يا و املاك اجاره 119به عناوين املاك مطلق
  .بيني گرديده است ت آنها به مالكيت قطعي پيشثبتي امكان تغيير مالكي

قانونگذار در ماده  ،شده درخصوص حفظ حقوق اشخاص ثالث نسبت به مالكيت ملك ثبت
اي كه هر فرد امكان جستجو يـا تهيـه رونوشـت     گونه به ،مقررات خاصي وضع كرده است 66

 وص ثبت ملـك هرگونه سندي كه از طرف مأمور ثبت درخص نسبت به هر جزء از ثبت ملك،
كه نسـبت بـه ثبـت     يا شده مزبور دريافت گرديده و اعتراضات ثبت يا ضميمه درخواست ثبت

بيني ايـن امـر جلـوگيري از هرگونـه      ثمره پيش 121دارد.اوليه ملك مزبور انجام گرفته است را 
شده  سازي نسبت به مدارك ارائه سوءاستفاده اسنادي از طرف مدعيان مالكيت املاك و شفاف

باشد كه اين امر باعث كاهش تجاوز بر مالكيت خصوصي افـراد و   وص ثبت مالكيت ميدرخص
كننـده بايـد تمـامي     هنگام ثبت ملك، درخواسـت  گردد. حقوق متعلقه به ملك مزبور تلقي مي
صورت رسمي در مرجع ثبتي به ثبت نرسيده باشند را بيان  حقوقي كه متعلق به ملك بوده و به

اجـاره در اراضـي   قانون مزبور ازجمله امـاكن مورد  47 ماده 1بند ر در اطلاعات مزبوكه نمايد 
مزبور، حقوق عمومي متعلق به ملك مزبور، وجود هرگونه منابع طبيعي در ملك مزبور، وجـود  

ثمره اين امر جلـوگيري از   122.هرگونه حق تصرف بر اشخاص ثالث و ... تصريح گرديده است
استفاده افراد سودجو هر فردي حق ءجلوگيري از سوو جهت بوده تضييع حقوق اشخاص ثالث 

هاي اصـلي   شاخصه مطالعه اطلاعات و مدارك تقديمي درخصوص ثبت ملك مزبور را دارد. از
توان ايجاد يك نظام ثبـت الكترونيكـي جـامع و     انگلستان مي 2012تصويب قانون ثبت سال 

  ام برد.استفاده از امضاي الكترونيكي در نظام حقوقي اين كشور را ن
                                                                                                                             

116. Ibid, Num 20 & 21. 
. باشـد  يممنظم و سيستماتيك  صورت بهآوري اطلاعات  . در اين نظام نيز همچون نظام ثبتي اسكاتلند جمع117

(Zevenbergen, op.cit. 20)   
118. Upgrading Title 
119. Freehold Estats 
120. Leasehold Estates 
121. Land Registration Act 2002 num 66. 
122. Ibid, num 71. 
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  تضمين مالكيت در نظام ثبتي ايران - 4
مـاده   گرديـد. در ايجاد نظام ثبتي ايران  1290پس از تصويب اولين قانون ثبت اسناد در سال 

ريزي و اين امر جز درموارد خاص بـه صـلاحديد    مسئله ثبت املاك پي 1302قانون سال  34
صـورت   سـانده و مالكيـت وي بـه   ر يمالك واگذار گرديد كه ملك يا سند خود را به ثبت رسم

قانونگذار زمان مـذكور بـا    .رسمي موردتوجه دولت قرار گيرد يا از انجام اين امر خودداري كند
كارآمد جهت الزامي نمودن تشريفات ثبت املاك بـا دادن امتيـازات    يبسترها فقدان بهتوجه 

بـه مشـكلاتي كـه در     هباتوج ـ 123.به اسناد رسمي آنها را از اسناد عادي متمـايز نمـود   يا ژهيو
مناسـب   يهم آوردن بسـترها اآگاهي دادن به مردم و فر يجا اجراي قانون مذكور پديد آمد به

موجب قـانون ثبـت    به 1306قانون مذكور دچار تحولات فراواني گرديد كه در سال  در جامعه،
نون بـا تصـويب قـا    تـاً ينها 124.ثبت تمامي اموال غيرمنقول اجباري اعلام شد ،عمومي املاك
اين تحولات تا به امروز به پايـان   درخصوص قوانين ثبت اسناد و املاك، 1310مصوب سال 

موجود در جامعه اجراي قـانون مـذكور    يسازگاري قانون مذكور با بسترهانا به رسيد اما باتوجه
از سـوي   ضيتا به امروز مواجه بوده كه منجر به ارائه نظريـات ضـدونق   يا دهيبا مشكلات عد

گهبان و تصويب چندين قانون تكميلي و اصلاحي و نزديك به هزار بخشـنامه ثبتـي   شوراي ن
له اجباري بودن ثبت املاك مطرح گرديـده و وظيفـه   ئقانون ثبت مس 9گرديده است. در ماده 

قانون ثبت  22از طرفي قانونگذار در ماده  125انجام اين امر برعهده دولت قرار داده شده است.
ان قـرار داده اسـت   لكلك توسط دولت را بر ثبت رسمي املاك ماتشخيص مالكيت رسمي ما

توانـد باطـل تلقـي     نشـده مـي   برخي معتقدند حتي انجام هرگونه معامله بر روي امـلاك ثبـت  
سترش روزافزون انجام معاملات عادي بر روي امـلاك  گبه  توجه اما در اين صورت با 126.گردد
داراي  انون ثبت آيـا واقعـاً مالكيـت خريـداران    ق 48اجراي كلي مقررات ماده ِ نشده و عدم ثبت

خصـوص وجـود نـدارد؟ اگرچـه بحـث تفصـيلي        يا تضميني دراينآ گردد؟ حسن نيت حفظ مي
                                                                                                                             

اين امر جداگانـه بـودن تشـريفات آگهـي نـوبتي و       ريناپذ بر اين باور بودند كه نتيجه اجتناب . برخي اساتيد123
  )6، حقوق ثبت املاكتحديدي املاك ثبتي در دوران ثبت اختياري املاك بود. (جعفري لنگرودي، 

 .27 ،شرح قانون ثبت اسناد و املاكامامي، . 124
نسـبت   سـاً أقانون ثبت وظيفه دولت است، دولت بايد ر 9موجب ماده  برخي چون ثبت عمومي بهبه اعتقاد . 125

برخـي   )9، حقـوق ثبـت كـاربردي   (ميرزايي،  .فين تقاضاي ثبت نكرده باشندهرچند متصرّ، به انجام آن اقدام نمايد
و آن را با مقـررات قـانوني سـازگار     به بعد قانون مذكور بر نظر فوق ايراد گرفته 10به مقررات مواد  ديگر نيز باتوجه

 .)274، حقوق ثبت املاك در ايران(بهرامي،  .دانند ينم
 .126صاحبي، پيشين، . 126
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 ينـوع  باشد اما به نظر نگارنده مواد قانوني بايد به خصوص خارج از موضوع اين مقاله مي دراين
عنـوان   ثبت رسمي امـلاك را بـه   توان لذا مي ندد كه مطابق با واقعيات جامعه باشنتفسير گرد
عنوان يك سند رسمي درخصوص احـراز مالكيـت    ه بهه اثبات دعوا در كنار ساير ادلّيكي از ادلّ

اگرچـه   .پذيرفت و در ساير موارد با رسيدگي قضايي نسبت به احراز مالكيت مالك اقدام نمـود 
هاي قضايي اين امر باعث  دهبه حجم بالاي پرون اين نظر از نظر قبلي سازگارتر است اما باتوجه

لذا بدون وجود بستر مناسب وجود چنـين   .ناهمگوني در نظم اداري و قضايي كشور خواهد شد
توجيه منطقي نخواهد داشـت چراكـه حتـي     48اجراهاي سنگين چون ماده  با ضمانت يا ماده

 12/08/1395مـورخ  منجر به صـدور نظريـه   ، مقاومت اقشار جامعه در اجراي مفاد مواد مزبور
اجراهـاي مـاده مـذكور     اثر گرديدن ضمانت قانون ثبت و بي 22شوراي نگهبان بر ابطال ماده 

صـلاحيت شـوراي   فقـدان  ت نظر مـذكور و وجـود يـا    صحِ ت يا عدمنظر از صح گرديد. صرف
شـود شـوراي نگهبـان در     توجه آن است كه چگونه مي نگهبان بر ارائه چنين نظري نكته قابل

بهبود و اعتبار بخشيدن به معاملات عادي جامعه  در ارائه چنين نظري سعيبا  1395آبان ماه 
قـانون   62كـه بـا تصـويب مـاده      با همان رويكرد فقهي توجه بر قصد متعاملين نموده درحالي

نوعي بر اجـراي اجبـاري بـودن انجـام معـاملات       هاي توسعه كشور كه به احكام دائمي برنامه
هـاي   نظـر از بحـث   صـرف  127مخالفـت ننمـوده اسـت؟    ،داشتهرسمي بر املاك رسمي اشاره 

رسد در حقوق ايران رويكرد قانونگـذار از تصـويب قـوانين     نظر مي خصوص، به پيراموني دراين
قانون اصلاح و حذف موادي از قانون  3و  2 ،1مذكور حتي قبل از آنها در قوانين اصلاح مواد 

هاي فاقد سند  ثبتي اراضي و ساختمان و قانون تعيين تكليف وضعيت 1365ثبت مصوب سال 
اهتمام بر رسمي نمودن تمامي اراضي و املاك موجـود در كشـور    1390رسمي مصوب سال 

اجراي موجود در مواد مختلف قانون ثبت نيـز مؤيـد    باشد كه ضمانت همانند ساير كشورها مي
نكتـه ديگـر   . باشـد  تضمين مالكيت مالكان املاك داراي سند رسـمي در برابـر سـايرين مـي    

اجـراي   نشـده ضـمانت   باشد كه براي امـلاك ثبـت   قانون ثبت مي 139و  12درخصوص ماده 
اگرچـه در ابتـدا    139بيني نموده است. مـاده   المالك تلقي شدن املاك مزبور را پيش مجهول

اما امروزه اجراي  ،هاي ثبتي تعريف شده بود درجهت سوق جامعه درخصوص تسليم اظهارنامه
                                                                                                                             

ارزشي همسنگ با اسناد رسمي بـه   تواند يالبته درخصوص اين ماده احراز شرعيت اسناد عادي در دادگاه م .127
 ـونه شرعيت اسناد عادي را احراز نماينـد؟ آ ها چگ آنها ببخشد؛ اما ابهام موضوع در اينجاست كه دادگاه بـا وضـع    اي

خلاف واقع امكان اعتماد بر شهادت شهود نسبت به شرعيت تنظـيم اسـناد    شمار يب يها يموجود در جامعه و گواه
 .باشد يالحقوق م ن نابساماني مقررات در احراز حقوق ذوياز اين قبيل مبي يموجود است؟ موارد
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درجهت عكس تضمين مالكيت در حقـوق ايـران تلقـي گرديـده و حتـي امكـان       ماده مذكور 
امـلاك مزبـور دربـر خواهـد      نالمالك تلقي شـد  دليل مجهول ملكي را نيز به يها سوءاستفاده

درخصوص تطبيق مقررات قانون ثبت با مقررات قـوانين مربـوط بـه اراضـي      نيداشت. همچن
هاي باقيمانـده اصـلاحات ارضـي كـه تـاكنون       مشمول قوانين اصلاحات ارضي امروزه پرونده

هـاي   منجر به صدور سند رسمي بـه نـام زارعـين نگرديـده بـه سـرزمين منازعـات و چـالش        
از يك طرف اراضي باقيمانده مشمول مقررات اصلاحات  128اصلاحات ارضي تبديل شده است

د بـه زارعـان   قانون الحاق موادي به قانون اصلاحات ارضي باي 1ارضي كه در اثر اجراي ماده 
صورت قانوني به مالكان عين يـا منـافع حقيقـي     فروخته يا اجاره داده يا تقسيم گردند هنوز به

ان عين يا منافع آنها درخصوص تضمين مالكيـت ايشـان ازطريـق    لكخود منتقل نگرديده و ما
لطفـي   از طرفي دولت نيز در اين حـوزه دچـار كـم    ،اند ثبتي دچار اجحاف شده يايجاد بسترها
يه تلقي گرديـده  ئقوه قضا رمجموعهياداره ثبت املاك و اسناد كشور ز چراكه قانوناًشده است، 

و درخصوص معاملات اراضي بايد اين امر را موردتوجه قرار دهد كه آيا اراضـي واگذارگرديـده   
چراكـه   ؟گردنـد يـا خيـر    قانون اصلاحات ارضي تلقـي مـي   5نها مشمول ماده آتوسط مالكان 

قانون مذكور  3و  2قانون مذكور تجاوز هر مالك نسبت به حدود مقرره در مواد  5مطابق ماده 
آمـار   به البته در شرايط فعلي باتوجه .منجر به تعلق بلاعوض املاك مازاد به دولت خواهد بود

 يرشـهر يثبت اراضي و املاك موجود در مناطق شهري و غِ اسناد عادي مالكيت و عدم بالاي
شـايد بتـوان    رسـد.  نظر مي از سوي اداره ثبت املاك و اسناد غيرممكن بهانجام اقدامات فوق 

ترين تحول در نظام ثبتي ايران درخصوص تضمين مالكيت مالكان امـلاك را تصـويب    اصلي
نامه قانون فوق از تشكيل بانك  آيين 1در ماده  نمود كهتلقي  1393در سال  129قانون كاداستر

سازي اطلاعـات محـدوده اراضـي،     ف از آن، اخذ و ذخيرهبرداري گرديد كه هد پرده 130املاك

                                                                                                                             
 .185، ايگاه ارضي مشمول مقررات اصلاحات ارضي در نظام حقوقي ايرانجدانشوري و چاووشي، . 128
عبـارتي اطلاعـات مربـوط بـه      . كاداستر در اصطلاح مجموعه عملياتي است كه حد و حدود امـلاك يـا بـه   129

) برخي ديگر از آن به 28، در نظام اطلاعات ثبتي كاداستر كاداستر؛ حقوق مشهدي،دهد ( يمموقعيت زمين را به ما 
جموعه دفاتر و اسنادي كه دلالت بر مساحت اراضي زراعي و غيرزراعي و املاك و نقشه حدود تفصيلي آن كشور م

بوده و هدف از آنها تعيين ماليات اراضي به حسب ارزش و منافع آنها و ثبت صحيح املاك و حذف تعارض اسـناد  
  )576، حقوقدر ترمينولوژي  طيوس جعفري لنگرودي،( .اند مالكيت است، ياد كرده

و موانـع مربـوط بـه     هـا  تيمحـدود  ،مالك . بانك املاك سامانه اطلاعاتي يكپارچه حاوي اطلاعات ملك،130
  )1395قانون جامع حدنگار مصوب  نامه نييآ 1ماده ( .باشد يماملاك و اراضي كه سابقه ثبت در دفتر املاك دارند، 



 287  ... يدر تحولات نظامات ثبت تيكمال نيتضم

در مـواد   و 132بينـي شـد   آنها پـيش  به 131املاك و مستحدثات كشور و اطلاعات ثبتي مربوط
دفـاتر   ليتشك ،133افزارهاي مورداستفاده در نظام جامع ديگر آن قانون به تجهيز ادارات به نرم

 ،135ارائـه اسـناد مايملـك خـود    نمودن ادارات و اشـخاص حقيقـي بـه     مكلف ،134الكترونيكي
تنظـيم اسـناد    136ريزي گرديـد.  گيري و براي اولين بار نظام ثبت الكترونيكي اسناد پي ميتصم

نامه قانون  آيين 10مطابق ماده باشد كه  نمودن افراد و سردفتر مي ءالكترونيكي منوط به امضا
انجام يافتـه و   137گشت)اثر ان( يكيومتريهاي ب امضاي الكترونيكي افراد ازطريق روشمذكور، 

كه حاوي مشخصـات هـويتي و امضـاي الكترونيكـي خـود       138سردفتر نيز با استفاده از توكن
نسبت به اخذ شناسه اختصاصي سند تنظيمي و نسخه نهايي سند از سامانه اقـدام   ،139باشد مي

                                                                                                                             
  .69، نيشيپ مشهدي،. 131
 ،يلنگـرود  يجعفـر  نـك: (. استطراحي گرديده  2015ي اسكاتلند در سال . مشابه اين سيستم در نظام ثبت132

  .)5، حقوق ينولوژيدر ترم طيوس
 6. نك: ماده 133
 7. نك: ماده 134
 11و  9. نك: مواد 135
دسـتورالعمل نحـوه اسـتفاده دفـاتر اسـناد      . تشريفات انجام ثبت الكترونيكي اسناد در دفاتر اسناد رسمي در 136

  گرديده است. ذكر 1392ترونيكي اسناد مصوب رسمي از سامانه ثبت الك
موجب برقـراري يـك    باشد ين مشخصات جسمي طرف قرارداد مبيومتريكي كه مبي يها استفاده از روش. 137

طـور   توسط سارقان سايبري را بـه  ءو جعل يا سرقت امضا يكار امنيت بالا در معاملات تلقي شده كه احتمال دست
يكسـان بـودن اثـرات    ِ ن امر نيز در علم پيشرفته پزشكي و ساير علـوم در عـدم  اي لي. دلدهد يچشمگيري كاهش م

بيـومتريكي افـراد    يهـا  ازجملـه شاخصـه   باشـد  يفرد جسمي افراد مشخص م انگشت يا ساير مشخصات منحصربه
، اسـكن شـبكيه   (Face Recognition)شناسايي يا تشخيص چهـره   Voice Pattern)( يبه الگوهاي صوت توان يم

 Scan the Iris within)، اسكن بر روي عنبيه چشم ازطريق بررسي تخم چشم افراد (Scan of the Retina)چشم 
ones Eyeball)، يتـال يجيصـورت د  شـده بـه   يبردار ياثرانگشت كپ )(Digital Reproduction of a Fingerprint  و
عنوان نوعي از  توسط مجامع قانونگذاري به توانند يها م فرد افراد اشاره نمود. اين روش منحصربه يها ساير شاخصه

جهـت برقـراري    (R.C.Y. Chung, 442). امضاي الكترونيكي موجود در اسناد داراي رسميت قانوني قلمداد گردنـد 
 يهـا  زيستي افراد جهت نگهداري و مقايسـه بـا گونـه    يها يژگياز و يريگ چنين نظامي، قوه حاكمه نيازمند نمونه

اگرچه در ساير نظامات كشوري مانند نظام پزشكي يا كيفري استفاده از  باشد يفراد مبعدي جهت تشخيص هويت ا
بسيار كاربرد دارد و لذا شايسته است در نظام حقوقي و ثبتي نيز بيشتر از اين امكانات جهت  ها يژگيبرخي از اين و

  (Stern, Note, 395-396)افزايش اعتماد طرفيني و گسترش ضريب امنيت مبادلات استفاده گردد. 
138. Token 

برنـد.   فرد كه خواهان ورود به سيستم است، بهره مـي  معمولي براي احراز هويت رمز عبور يجا از توكن به. 139
هـا كليـدهاي رمزنگـاري     بعضي از توكن. كند عنوان يك كليد الكترونيكي براي دسترسي عمل مي به گريد عبارت به

هـا شـامل    توكن نيا .كنند مثل اثرانگشت را در حافظه خود ذخيره ميو اطلاعات بيومتريك  ديجيتال يمانند امضا
و آغاز برنامه توكن براي انجام عمليـات ايجـاد رمـز     كد يا شماره شناسايي شخصي چند كليد براي وارد كردن پين

← 
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ين تـر  عنوان مهـم  هاي كاداستر به هاي قانون كاداستر تنظيم نقشه يكي از نوآوري 140.نمايد مي
هاي فوق فاقد اطلاعات توصيفي درخصوص امـلاك   باشد كه نقشه منبع مراجعه اشخاص مي

تنهـا بـه بيـان مشخصـات فنـي اكتفـاء        نهادهابوده و ادارات ثبت در پاسخ استعلام ادارات و 
تنها بسياري از  رسد اين يكي از ايرادات نظام ثبتي ايران باشد چراكه نه نظر مي به 141نمايند. مي

سازي اطلاعات املاك حتـي چنـين اطلاعـاتي را در     در راستاي شفاف افتهي توسعه كشورهاي
توانـد از وقـوع بسـياري از جـرايم مربـوط بـه        دهند بلكه چنين امري مي اختيار عموم قرار مي

ثبـت  ( نينـو هـاي كاداسـتر و نظـام ثبـت      ريـزي نقشـه   املاك جلوگيري نمايد. از مزاياي پي
وقوع تعارض در ِ هاي درازمدت دولت و عدم زمان و كاهش هزينهجويي در  الكترونيكي)، صرفه

در مقايسه چنين نظامي با آنچـه كـه تحـت     اما 142اطلاعات واقعي و ثبتي بيان گرديده است.
 143متحده مطرح است چين در ثبت معاملات و صدور اسناد در حقوق ايالات عنوان بستر بلاك

گـردد،   د سرعت و هزينه در كارها مشخص ميضعف چنين نظامي هم از بعد امنيتي هم از بع
چين) معاملات بـه محـض انعقـاد توسـط هـوش       بلاك( نينواي كه اولاً در نظام ثبت  گونه به

باشـد؛ دومـاً در    مصنوعي ثبت گرديده و نيازي به انجام تشريفات ثبت توسـط متعـاملين نمـي   
هـاي   از روش مراتب بهشند كه انعقاد قراردادهاي هوشمند افراد بايد داراي امضاي ديجيتالي با

باشد. ضمن اينكه انعقاد معـاملات در نظـام ايـران     بيومتريكي داراي ضريب امنيتي بيشتر مي
هـاي مـالي    هاي سنتي انجام يافته كه زمينه وقـوع بسـياري از سوءاسـتفاده    همچنان به روش

زمند تصويب قوانين دور نيا چندان نهي ا ندهيآرسد در  نظر مي خصوص به ايندر باشد. فراهم مي
كـارگيري بسـترهاي عمـومي و     جديد و تغيير رويه در انعقـاد معـاملات و ثبـت اسـناد بـا بـه      

قراردادهاي هوشمند هم از جهت ورود به بازار تجارت جهاني و هم از جهت سهولت در ثبـت  
  اسناد معاملات باشيم.

                                                                                                                             
  عبور هستند.

 .92 ،»سهالزامات حقوقي ثبت الكترونيكي اسناد رسمي در حقوق ايران و فران« عي،خادم رضوي و شفي. 140
 .33، »اجرايي شدن طرح كاداستر بر روابط حقوقي اشخاص آثار« . فرامرزپور،141
 .4، »كاداستر و سامانه ثبت آني بر قضازدايي نقش« مهرآسا، .142
بـا   افتهي توسعهو ساير كشورهاي  انگلستان ي ديگري همچون فرانسه با اصلاح قانون مدني خود،كشورها. 143

ي آتي را ها سالنه ورود خود در انعقاد معاملات پيشرفته الكترونيكي در سال جاري و يي زميبسترهاي چنين زير يپ
 .اند نمودهفراهم 
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  ها تطبيق نوآوري - 5
متحده، اسكاتلند و انگلستان، ضـرورت تطبيـق    با بررسي تضمين مالكيت در نظام ثبتي ايالات

كارگيري آن در نظـام حقـوقي ايـران احسـاس      هاي اين نظامات و بيان راهكارهاي به نوآوري
  گردد. مي

  اسكاتلند - 1- 5
بينـي   تـوان بـه پـيش    طوركلي تحولات نظام ثبتي اسكاتلند در تضمين مالكيت افراد را مـي  به

ملاك، تنظيم سامانه يكپارچه و تخفيفات ويـژه در انجـام   تشريفات ثبت الكترونيكي اسناد و ا
هزينـه و تشـريفات ثبـت     بـالا بـودن  اختياري تشريفات ثبت املاك خلاصه نمود. متأسـفانه  

طـور   خصوص همـان  گردد. دراين ترين چالش نظام ثبتي ايران تلقي مي املاك در ايران بزرگ
داوطلبانـه بـا وجـود امتيـازات ويـژه       صـورت  كشور اسكاتلند ثبت املاك بهكه بيان گرديد در 
انجام امر مذكور داراي عواقبي همچون انجام تشـريفات ثبـت توسـط    ِ عدم. پذيرفته شده است

وانتقالات ملكي تـا پايـان انجـام عمليـات ثبـت       امكان نقلِ ها و عدم تخفيف هزينهِ عدم دولت،
گردد  فعلي جامعه مشاهده مي و بررسي شرايطقانون ثبت ايران و اسكاتلند با مقايسه  باشد. مي
عمـل   يخـوب  به بعد قانون ثبت بـه  9 نه دولت به وظيفه خود در قبال اجراي مواد در ايران كه

تشريفات ثبت املاك بـر  به مشكلات فراوان ثبتي تمايلي به انجام  نموده است نه افراد باتوجه
صـويب قـوانين جديـد    ي حل اين مشكل مراجع قانونگذاري نيـاز بـه ت  برا .دارند مايملك خود

درجهت تخصيص بودجه دولت در انجام تشريفات ثبت امـلاك و اختصـاص تخفيفـات ويـژه     
هاي ثبتي، دارند. يكي از اثرات تضمين مالكيت،  جهت ترغيب افراد در تسريع تقديم اظهارنامه
جهـان،   افتـه ي توسـعه باشد. امـروزه كشـورهاي    افزايش امنيت مبادلاتي در نظام اقتصادي مي

ــر شــفافتصــ ــار گذاشــتن اطلاعــات مالكــان امــلاك،    ميم ب ــا در اختي ســازي اطلاعــاتي ب
كنندگان املاك منقول و غيرمنقول داراي سند و ساير افراد جهت جلوگيري از هرگونـه   معامله

اند. در كشور اسكاتلند نيز با ايجاد سامانه يكپارچه در سـال   سوءاستفاده مالي و غيرمالي گرفته
هـاي نـوين همچـون     ريـزي تكنولـوژي   سازي اطلاعـاتي و امكـان پـي    درجهت شفاف 2015

هاي بلندي برداشته شده است. در كشور ايـران متأسـفانه تصـميمي     قراردادهاي هوشمند، گام
سازي اطلاعاتي لحاظ نشده است. ورود ايران به بازارهـاي كـلان مـالي در     درخصوص شفاف

وسط تجار ايراني، تضمين مالكيت افراد از نظر الملل با انعقاد قراردادهاي هوشمند ت تجارت بين
هاي ملكـي، فـروش    پيشگيري از وقوع جرايم يا دعاوي مرتبط با املاك ازجمله كلاهبرداري
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مال غير، معاملات فضولي، افزايش امنيـت مبـادلاتي و نهايتـاً امكـان برقـراري نظـام نـوين        
بر شفافيت اطلاعاتي جهت عـدول   هاي جديد يكپارچه مبتني مبادلاتي، منوط به ايجاد سيستم

  باشد.  شده توسط عموم جامعه مي مندي از تمامي اطلاعات بيان از رويه حاضر و امكان بهره

  متحده ايالات - 2- 5
طوركلي در نظام ثبتـي ايـن كشـور تحـولات نظـام ثبتـي در تضـمين مالكيـت بـه وجـود            به

الكترونيكـي اسـناد و   خاص ثبت سـند و ملـك، ثبـت     فاتيتشر هاي تضمين مالكيت، شركت
بيني سه نوع سـند مالكيـت بـا دارا بـودن ضـريب امنيتـي مختلـف، اسـتفاده از          املاك، پيش

چين در انعقاد و ثبت اسناد معاملات در بسترهاي عمومي، شـفافيت در ثبـت    تكنولوژي بلاك
در بسـترهاي عمـومي چـه در     شده ثبتاطلاعات و امكان دسترسي افراد به آنها چه در اسناد 

ريـزي   رسـد بـا پـي    نظـر مـي   اسناد موجود در دفاتر بايگاني ادارات ثبت خلاصه شده است. به
چين و تصويب قوانيني درجهت الزامـي كـردن انعقـاد     قراردادهاي هوشمند و تكنولوژي بلاك

هـاي   معاملات در قالب اين نوع قراردادها در نظام حقـوقي ايـران، نيـازي بـه ايجـاد شـركت      
متحده نيز  د مالكيت مختلف وجود نخواهد داشت چراكه در كشور ايالاتتضمين مالكيت، اسنا

تـر از   هاي مـذكور بسـيار كمرنـگ    با ايجاد چنين فرايند نويني در نظام مبادلاتي، نقش شركت
صـورت   باشد كه بـه  گذشته شده است. انعقاد قراردادهاي هوشمند تنها در مايملكي ممكن مي

ي آنها سند مالكيت رسـمي صـادر شـده باشـد. انجـام      رسمي توسط دولت شناخته شده و برا
تواند تا حـدود   تشريفات ثبت املاك با مداخله دولت و اختصاص بودجه عمومي بر اين امر مي

ريـزي ايـن قراردادهـا در     هاي پـي  زيادي اهداف مقرر را محقق سازد. يكي ديگر از زيرساخت
ه ثبت املاك و شناسايي مايملك باشد ك نظام حقوقي، تخصيص امضاي ديجيتال به افراد مي
عنوان مجوز استفاده از اين نوع امضاء در  افراد يكي از شرايط تقديم كليد خصوصي به افراد به

قـانون تجـارت الكترونيكـي ايـران از      10اگرچـه در مـاده    144باشد. مي افتهي توسعهكشورهاي 

                                                                                                                             
، متقاضـي بايـد   ءمثال در كشور مجارستان جهت دريافـت لايسـنس اسـتفاده از ايـن نـوع امضـا       عنوان به. 144

كـه از   (Hungarian Communication Inspector)درخواستي به طرفيت بازرس ارتباطـات در كشـور مجارسـتان    
كننـده   مي. تقـد كنـد تقـديم   ،باشـد  يطرف قوه حاكمه داراي صلاحيت كافي درخصوص بررسي امضائات مزبـور م ـ 

درخواست بايد داراي شرايط لازم جهت تقديم درخواست مانند داشـتن الزامـات مـالي و علمـي و نداشـتن سـابقه       
اين لايسنس تقديم متقاضـي   تداريتعلام از مراجع صلاحمحكوميت كيفري باشد. پس از انجام تحقيقات كافي و اس

كننـده بـوده و وقـوع هـر نـوع       ت اطلاعات اسـتفاده ن صحبه افراد توسط دولت مبي ءاين امضا صيتخص .گردد يم
   .دينما يمشكلي در رابطه با هويت و مايملك طرف معامله، دولت را در جبران خسارت متضرر مسئول م

← 
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اما ايـن نـوع   ؛ شده است ي مشابه با امضاي ديجيتالي رونماييا نمونهعنوان  امضاي مطمئن به
امضاء داراي خصايص امضاءهاي ديجيتالي ازجمله، مسئوليت دولـت در قبـال عملكـرد افـراد     

باشد ضمن اينكـه اصـلاح قـوانين در ايجـاد الـزام دولـت در        دارنده مجوز اين نوع امضاء نمي
غـرب  تخصيص اين نوع امضاء به افراد با همان شرايط امضاءهاي ديجيتالي موجود در حقوق 

ريزي اين فرايند ايجاد بسـترهاي عمـومي    هاي پي رسد. از ديگر زيرساخت نظر مي ضروري به
صورت  يافته به باشد تا معاملات انجام چين و هوش مصنوعي در نظام مبادلاتي مي مانند بلاك

چين ثبت شده و اسناد آنهـا در   تغيير در بلاك صورت غيرقابل خودكار توسط هوش مصنوعي به
قراردادهاي هوشمند براي نهايي شدن نياز به تأييـد نهـايي توسـط     145ر منتشر گردد.اين بست

هوش مصنوعي و طرفين قرارداد دارند. هوش مصنوعي و متعاملين براي تأييد نهايي قـرارداد  
احـراز فقـدان مـانع قـانوني در      و 146اطلاعات درخصوص افراد از اوراكل نيآخرنياز به كسب 

هاي يكپارچه  نيز منوط به ايجاد سيستم 147دارند. وجود سيستم اوراكل تأييد نهايي اين قرارداد
سـازي   باشد تا بـا يكپارچـه   اطلاعاتي همانند آنچه در نظام ثبتي اسكاتلند توضيح داده شد، مي

هاي دولتي امكـان اسـتعلام آنهـا در كسـري از ثانيـه ممكـن        اطلاعات افراد از تمامي ارگان
  148گردد.

                                                                                                                             
)Stephen E. Blythe, 2007, 47( 
145. Fairfield, op.cit. 35. 
146. Oracle 

كـه   گـردد  يدر برخي مـوارد مشـاهده م ـ   .گردد يمعامله با محجورين باطل تلقي م ميدان يطور كه م همان. 147
ن فرد محجـور محسـوب   آو تا قطعي شدن  گردد يدادگستري صادر م يها حكمي بر محجوريت يك فرد از دادگاه

چنين فردي مبادرت به انعقاد معامله ازطريق وكيل  كه يه انعقاد معامله نمايد، درصورتمبادرت ب تواند يو م شود ينم
ابطال مجوز وي براي انعقاد قراردادهاي ِ قطعيت حكم حجر وي و عدمِ دليل عدم هوشمند نموده يا به يدر قراردادها

، ه قبل از زمان انعقاد عقود بازگرددحجر ب خيوانتقال اموال خود نمايد و پس از قطعيت، تار هوشمند، مبادرت به نقل
بـه مكانيسـم    اگرچه باتوجه .گردد يمحقوق مالكانه طرف ديگر معامله نقض  درهرحالمعامله باطل تلقي گرديده و 

بطـلان قـرارداد    لي ـدل اختلافات در قراردادهاي هوشمند امكان بازپرداخت پول طرف قرارداد به نيقابليت حل آنلا
 حسـاب   بـه خودكار وجه ناشي از قـرارداد باطـل را    صورت بهو سيستم  قضايي موجود است بدون مراجعه به مراجع

چراكه در هنگام انعقـاد   باشد يخصوص يك نقش پيشگيرانه م ؛ اما نقش اوراكل درايندينما يمطرف قرارداد منتقل 
لـه لازم دارد را اسـتخراج   از اين سيستم پيوسته هر اطلاعاتي كه نسبت بـه معام  تواند يمعامله، هريك از طرفين م

طـور   نموده و نسبت به وضعيت طرف ديگر معامله آگاهي كامل داشته باشـد كـه البتـه تمـامي ايـن اطلاعـات بـه       
  .گردد يدريافت مآن شده به  دستورالعمل داده ليدل نيز توسط هوش مصنوعي به فرض شيپ

Riikka Koulu, “Block Chains and Online Dispute Resolution: Smart Contracts as an Alternative 
to Enforcement,” 55. 

148. Jerome Kehrli, “Blockchain 2.0 - from Bitcoin Transactions to Smart Contract 
Applications,” 11. 
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  انگلستان - 3- 5
امكان انعقاد معاملات جز بر روي امـلاك  ِ لي در اين نظام نيز تضمين مالكيت در عدمطورك به

بيني ثبت اختياري املاك مشابه با نظام ثبتـي اسـكاتلند، اسـتفاده از امضـاءهاي      رسمي، پيش
 ـ الكترونيكي و ثبت الكترونيكي اسناد و املاك، وجود ابزار ترفيع مالكيت، بينـي تصـريح    شيپ

اشخاص در اسناد مالكيت و شفافيت در مفاد اسناد صادره و قابليت دسترسـي  حقوق متعلق به 
توانـد   ريزي قراردادهاي هوشمند در نظام حقوقي مي عموم بر مفاد آنها خلاصه شده است. پي

نيازهاي نظام حقوقي در برقراري شفافيت اطلاعاتي و ثبت الكترونيكي اسـناد را فـراهم آورد.   
صـلاح   اجـراي صـحيح قـوانين توسـط مراجـع ذي     ِ تي ايران عـدم يكي از نقاط ضعف نظام ثب

باشد. در اسناد مالكيت صادره در كشور انگلستان، تمامي حقوق متعلق به ملـك، مالـك و    مي
ي جهت اثبات مـدعاي  ا امارهعنوان  تواند در مواقع وقوع نزاع به گردد. اين امر مي ثالث درج مي

نامـه قـانون ثبـت     آيـين  104و  103بينـي مـواد    پيش مدعي استفاده گردد. متأسفانه اگرچه با
حقوق عينيه متعلق به ملك يا اشخاص ثالث در دفاتر ثبـت امـلاك بايـد درج     1317مصوب 

بينـي نمـوده    ي در ادارات ثبت با حساسيتي كه قانونگـذار پـيش  ا هيروگردد اما در عمل چنين 
 1393قانون حدنگار مصوب  12و  11آورد، مطابق مواد  است، رخ نداده و مشكلاتي به بار مي

حاضر، مالكان املاك مكلف به تقديم اسناد چندبرگي به ادارات ثبت و تعـويض آن بـا    درحال
بيني تشريفات  پيشِ خصوص نيز عدم ي اين قانون دراينخلأهاباشند. يكي از  اسناد حدنگار مي
طلاعات موجود در دفاتر ي اروزرسان بهو مالك و ثالث در رابطه با آن ملك يا  ثبت حقوق ملك

) 1395مصـوب  نامـه قـانون كاداسـتر     آيـين  5ثبت املاك براي ثبت در بانك املاك (مـاده  
توانـد مشـكلاتي بـراي     ي اطلاعات موجود در دفاتر ثبت امـلاك مـي  روزرسان بهِ عدم باشد. مي
وجــود آورد. بــراي حــل ايــن مشــكل نيــاز بــه تصــويب  حــق در مواقــع وجــود نــزاع بــه ذي

  گردد. بيني نحوه ثبت اطلاعات در بانك املاك احساس مي هايي براي پيش عملدستورال

   نتيجه
باشد تا  يكي از ابزارهاي توسعه نظام حقوقي هر كشور انجام تشريفات ثبت اسناد و املاك مي

رسميت شناخته شده و از صدور اسناد عـادي در كشـور    الكيت مالكان املاك توسط دولت بهم
هـاي   گردد تا از بسياري از جرايم مالي ماننـد كلاهبـرداري   امر موجب مي خودداري گردد. اين

در  شـده  مطرحملكي و فروش مال غير جلوگيري گرديده و از ميزان دعاوي حقوقي و كيفري 
اصـلاح قـوانين خـود     درصـدد همـواره   افتهي توسعهدادگستري نيز پيشگيري شود. كشورهاي 
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ي از اين كشـورها  الگوبرداردنبال  ورها نيز همواره بهمطابق با مقتضيات زمان بوده و ساير كش
اند. اين درحالي است كه در كشور ايران پـس از گذشـتن    جهت توسعه نظام حقوقي خود بوده

چندين دهه از تصويب قانون ثبت هيچ تلاشي جهت اصلاح اين قانون مطابق با نيازهاي روز 
و پرهزينـه ثبـت    مـدت  يطـولان ريفات دليل مشكلات فراوان اجراي آن ازجمله تش نشده و به

دليل گسـترش هرچـه بيشـتر تنظـيم      ملك و سند، بسياري از مقررات آن متروك گرديده و به
اجراهاي  نيز با در نظر گرفتن وضع جامعه از اجراي ضمانت ها دادگاهاسناد عادي در معاملات، 
ريزي نظـام   و پي 1395 نمايند. حتي با تصويب قانون كاداستر در سال اين قانون خودداري مي

هـاي مناسـب ماننـد كـاهش هزينـه و       دليل فقدان زيرسـاخت  ثبت نوين نيز اهداف مذكور به
منـدي از تجربيـات    اجراهاي دقيق محقق نشده اسـت. بهـره   تشريفات، آگاهي افراد و ضمانت

در با  طوركلي تواند در اصلاح و بهبود وضع موجود بسيار مفيد باشد. به مي افتهي توسعهنظامات 
توان جهت توسعه نظام ثبت ايران بـراي   ثبتي مي افتهي توسعههاي نظامات  گرفتن نوآوري نظر

  ي زير را ارائه داد:ها شنهاديپتضمين هرچه بهتر مالكيت مالكان 
تصويب قوانيني درجهت تخصيص بودجه دولت درجهت انجام تشريفات ثبت امـلاك،   -1

مـدت ثبـت امـلاك ازطريـق      طـولاني هاي ثبتـي و كـاهش تشـريفات     كاهش هزينه
  كارگيري حداكثر ظرفيت ادارات ثبت؛ به

منـدي   ريزي سيستم يكپارچه اطلاعات و ايجاد شفافيت اطلاعـاتي درجهـت بهـره    پي -2
  تمامي افراد از اطلاعات مالكان اراضي موجود در كشور؛

 ـ     ثبت تمامي حقوق متعلق به امـلاك و ذي  -3 ك حـق (مالـك، متصـرف و ثالـث) در بان
  عنوان جزئي از سيستم يكپارچه؛ املاك به

كارگيري ايـن   هاي به بيني نحوه ايجاد زيرساخت ريزي قراردادهاي هوشمند و پيش پي -4
فرايند در نظام حقوقي، مانند تخصيص امضاءهاي ديجيتالي، ايجاد بسترهاي عمـومي  

اد به انعقاد چين، افزايش آگاهي عمومي و تصويب قوانين درجهت الزام افر مانند بلاك
  قراردادهاي خود در قالب اين نوع قراردادها.
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