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:چكيده
و قضايي جامعه است همواره مورد توجـه نهاد ثبت كه تضمين كننده امن يت اقتصادي، حقوقي

و  اي جوامع بشري بوده همين امر سبب ايجاد نظام هاي مختلف ثبت املاك شده كه هر جامعه

نظام ثبتي ايران با وجود آن كـه. با توجه به شرايط اجتماعي خود به اقتباس از آنها مي پردازد 
و قابليت ايجاد امن  و منـافع جامعـه هماهنـگ نظامي منسجم است يت حقوقي را دارد با نيازها

نيست فلذا مستلزم اصلاحاتي جهت كارايي بهتر آن مي باشد تا بتواند علاوه بـر تـأمين منـافع 

و بـه بـسياري از اخـتلاف نظرهـا در  مالكين، باب سوء استفاده هاي احتمالي را مسدود نمايد

در ايـن. پايان دهد،ع نظام ثبتي ايران استخصوص مقررات ثبتي كه ناشي از عدم توجه به نو 

و تعيين نوع نظام ثبتي ايـران جهـت  مقاله سعي شده است تا با بررسي نظام هاي ثبتي در دنيا

.ي مؤثر ارائه گردديحل معضلات موجود واصلاح قوانين، پيشنهادها

:واژگان كليدي
و پويا، نظام هاي و عيني، نظام ثبتي ايرانثبت املاك، نظام هاي ثبتي ايستا . ثبتي شخصي
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امن كننده تضمين كه استثبت جامعه قضايي و حقوقي اقتصادي، امنيتامنيت

و بوده شدهبشري املاك ثبت مختلف هاي نظام ايجاد سبب امر همين

پردازد مي آنها از اقتباس به خود اجتماعي شرايط به ايران. توجه ثبتي . نظام. نظام
نامنامن ايجاد قابليت و است منـافعمنسجم و نيازها با دارد را حقوقي نيتنيت

علاوه بتواند تا باشد مي آن بهتر كارايي جهت اصلاحاتي مستلزم فلذا

از بـسياري بـه و نمايد مسدود را احتمالي هاي استفاده سوء باب

نو به توجه عدم از ناشي كه ثبتي مقررات تاستاستخصوص ايران ثبتي نظام د،نوعنوع

نظام نوع تعيين و دنيا در ثبتي هاي نظام بررسي با تا است شده سعي

پيشنهادها قوانين، واصلاح موجود گردديمعضلات ارائه مؤثر .يييي



 1389، تابستان2، شماره40 فصلنامه حقوق، دوره 220

 مقدمه
پي ايجاد روش و نظام بشر همواره در هايي جهت ثبت حـق مالكيـت بعنـوان بـارزترين ها

م  و اجراي حق چه بهتر تضمين كنـد زبونمونه حق عيني بوده تا بدين وسيله حفظ بـه.ر را هر

كه حق مزبور در ارتباط با زمين  م(ويژه هنگامي مي) نقولاموال غير .گرددمطرح

 مهم هستند كـه تحقـقي، زير ساخت هاي(Land Registration Systems)هاي ثبت زمين نظام

و سياســت ــال مــي اهــداف ــز هــايي را كــه از ثبــت زمــين دنب  شــود در همــه كــشورها تجهي

م لذا نظام.(Enemark, 2005, p.7) كنندمي سـزبهاي ريع، مناسـب از نظـر ور، بايد ساده، مطمئن،

و منطبق با نيازهاي جامعه  و بوسيله قانون،گيرداي كه ثبت در آن صورت مي مالي گـذاري بوده

و نگهـداري آنهـا  و انساني كافي براي اعمـال و منابع مالي و نهادهاي اجتماعي پشتيباني شوند

ك موجـود در اهميت مطالعه در خصوص انواع نظام هاي ثبت امـلا از همين رو،. موجود باشد

با.دشودنيا روشن مي به عنوان يك مجموعه از اجزاء در اين مطالعه هر نظامي كل(يد در) يك

مي. نظر گرفته شود د كـه كـر گونه تعريـف توان نظام را اينبا تأكيد بر هدف مطالعه ثبت زمين،

كه ويژگي مجموعه«: عبارت است از به هم پيوسته و هاي اين عناصـر بـا اي از عناصر يكـديگر

و مقـصودشان را تـشكيل مـي (Whole) اي كه يـك كـل با محيطشان مرتبط است به گونه دهنـد

به يك هدف خاص است اي، اساسـي تـرين كلمـه»كـل«(Zevenbergen, 2002, p.87).» رسيدن

كه در اين تعريف وجود دارد يك. است كل«زيرا چيزي بيشتر از اجـزايش» نظام به عنوان يك

كنند كه آنها هايي دارند كه صرفاً زماني معنا پيدا مي واقع، گروهي از عناصر ويژگيدر. باشدمي

و سـاختار آنهـا به عنوان يك كل شناخته شده  چه از فعاليـت اجـزاء به عنوان اجزاء، اگر نه اند،

و اطمينـان«هـاي ثبـت زمـين، بـراي نظـام. اندتشكيل شده  Trustworthiness)(»قابليـت اعتمـاد

نمي را آن كه است پيامد ترين كـلاصلي بـه آن بلكـه داد، نسبت عناصر از كمي تعداد به توان

و انتظار نهايي جامعه نيز از اين نظام،  و موجـود بـودن نظام بستگي دارد همين قابليـت اعتمـاد

و منافع در زمين مي لذا  (Zevenbergen, 2004, pp.14, 21). باشدامنيت قانوني براي دارنده حقوق

م  به مطالب وزببا توجه هاي ثبتي بايـد همـواره بـه ايـن نكتـه مطالعه انواع نظام ور، در بررسي

كه كليت كدام يك از انواع نظام ميتوجه داشت .تواند ويژگي مزبور را تأمين نمايدها بهتر

نظام انواع

با. نظامي هر مطالعه اين اجزاءدر از مجموعه يك عنوان به يد

مي زمين، ثبت مطالعه هدف بر نايناينتأكيد را نظام گونهتوان

ويژگيهمجموعهمجموعه كه پيوسته هم به عناصر از عناصـراي اين هاي

گونه به كـلاست يـك كه مـي(Whole)اي تـشكيل دهنـدرا

است خاص اساسـي»لكـلكـل«(Zevenbergen, 2002, p.87).» هدف ،

دارد وجود يك. تعريف كل«زيرا يك عنوان به » چيزي» چيزي» نظام

يويژگيويژگي عناصر از پيداگروهي معنا زماني صرفاً كه دارند هايي

شده اجـزاءشناخته فعاليـت از چه اگر اجزاء، عنوان به نه اند،

نظـام زمـين،بـراي ثبـت اطمينـان«هـاي و اعتمـاد (»قابليـت

نمي را آن كه داد،است نسبت عناصر از كمي تعداد به توان

نظام، اين از نيز جامعه نهايي انتظار اعتمـادو قابليـت همين

مي زمين در منافع و حقوق  (Zevenbergen, 2004, pp.14, 21).دباشدباشددارنده

ومزبمزبم بررسي در نظامزبور،زبور، انواع همـوارهمطالعه بايـد ثبتي هاي

نظام انواع از يك كدام ميكليت بهتر راها مزبور ويژگي تواند
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1هاي ثبتي دنيااقسام نظام: گفتار اول

عمده بندي تقسيم دو كلي طور توجه(به متفـاوتبا حقوقي مباني نظـام)به ثبتـياز هـاي

به بررسي آنها مي كه طي دو بند ذيل .پردازيمصورت گرفته است

و پويانظام: بند اول  هاي ثبتي ايستا
به تقسيم بندي نظام  (Dynamic System)» نظام پويـا«و (Static System)»نظام ايستا«هاي ثبتي

به روز شدن اطلاعات نظام ايـستاي ثبـت. در اين نظام ها صورت گرفته است براساس قابليت

مي بر توصيف اطلاعاتي كه نگهداري مي زمين صرفاً  كه نظام پويايدر.كندشوند، تمركز حالي

و توجـه بـه  و تقسيم بندي عملكردهاي اصلي، جمع آوري حقايق اوليه ثبت زمين بر توصيف

و تقسيم(تغييرات بعدي اطلاعات  مي) مجدد اراضياز طريق انتقال .كندتمركز

 نظام ايستاي ثبت زمين-1
 مفهوم نظام ايستا1-1

كه متمركز بر توصيف مجموعـه اي از اطلاعـات در خـصوص هـر نظام ايستاي ثبت زمين

مي  به اين سوال پاسخ مي قطعه زمين چه باشد، در واقع چه كسي، كدام قطعه زمين را با كه دهد

ا  و موضوعات اصلي ثبت زمين مقدارحق داراست؟ هر كدام -ز اين سه سؤال با يكي از اهداف

و قطعه زمين مي-)موضوع مالكيت(مالك، حق مالكيت و اهـداف. باشد مرتبط اين موضوعات

مي  كه ما به خاطر وجود همين ارتباط است و در واقع توانيمبه شدت با يكديگر مرتبط هستند

.(Kaufman& Steudler, 1998, pp.37, 38)از وجود يك نظام سخن بگوييم

به سـوال چـه كـسي پاسـخ و كه داراي حقي هست  مالك معرف يك فرد يا گروهي است

به عنوان مال در نظـر گرفتـه. دهدمي كه قطعه زمين معرف يك قسمت مشخص از زمين است

كه.1 و مبناي ويژگي يك نظام است امـا»كل«اگر چه تعريف ارائه شده از نظام، بر اين نكته همواره تأكيد داشته است اساس

اند كه در واقع با توجه به تعريف ارائـه شـده از سخن گفتهAspect Systems)(»نظام هاي تك بعدي«گاهي حقوقدانان از 

مي. نظام، جزئي از يك نظام هستند  و ارتباطات را كه و اجـزاء پيـدا زيرا، در آنها تنها يك بخش از روابط توانـد ميـان عناصـر

ميشود، در نظر مي  و بقيه ارتباطات را ناديده اي. انگاريمگيريم هـاي ثبـت امـلاكن نوع تقسيم بندي از نظامحقوقداناني كه به

و سازماني آن تكيه كرده  هـاي تـك واضح است كه با ايـن ديـدگاه، نظـام(.اند قائل هستند، بيشتر بر روي سه نوع فني، قانوني

و نظام: بعدي بيشتري وجود دارند براي مثال  ا ...) هاي تك بعدي اجتماعي، فرهنگي، اقتصادي و مطالعه هر يك ز ايـن بررسي

به هر حال، براي داشتن يك نظام كامل ثبت زمين نگاه. هاي تك بعدي انجام شده است ها، به طور جداگانه بوسيله روش نظام

و چنين نگاهي نه تنها يك نگاه ضعيف به نظام ثبت زمين بلكه اشتباه است  و جنبه خاص كافي نيست زيـرا. به آن از يك بعد

ق  و اگر با توجه به اين نگاه تك بعدي پيشرفتي پيشنهاد شود، خطر جدي در ضـعف رار مي تنها بخشي از نظام را مد نظر دهد

از± بنابراين در ما نحن فيه، از بحث در اين نوع تقـسيم بنـدي (Zevenbergen, 2004, pp.14,24).آن نظام وجود دارد
مي-آنجايي كه اساساً نام نظام را بر آن نمي توان نهاد .كنيم خودداري

نزمينزمين ثبت ايستاي
اايستاايستا نظام

مجموعـه توصيف بر متمركز كه زمين اطلاعـاتثبت از اي

مي پاسخ سوال اين به واقع در قطعهباشد، كدام كسي، چه كه دهد

ا كدام هر موضوعاتداراست؟ و اهداف از يكي با سؤال سه اين ز

زمين قطعه و تمالكيتمالكيت(مالكيت مي-)موضوع موضوعات. دباشدباشدمرتبط اين

است ارتباط همين وجود خاطر به واقع در و هستند مرتبط يكديگر

بگوييم .(Kaufman& Steudler, 1998, pp.37, 38)سخن

سـوال به و هست حقي داراي كه است گروهي يا فرد يك

مال عنوان به كه است زمين از مشخص قسمت يك معرف زمين

كه است داشته تأكيد همواره نكته اين بر نظام، از ويژگي»كل«شده مبناي و اساس

بعدي تك هاي هگفتهگفتهAspect Systems)(»نظام بهسخن توجه با واقع در كه اند

مي. هستند كه را ارتباطات و روابط از بخش يك تنها آنها در ميـانزيرا، توانـد
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و به سؤال كدام قطعه زمين مي و محل زمـين(شود و سـوال چـه مقـدار) براي تعيين موقعيت

آن( و ارزش يابي و سايز زمين مي) براي تعيين اندازه حق مالكيت ارائه كننـده يـك. دهدپاسخ

مي رابطه حقوقي مشخص مي  به سوال چگونه پاسخ م. دهدباشد كه ور بـه شـدت بـازبسه نهاد

و نوع ارتباط فرد با زمين را نشان مي  (Zevenbergen, 2004, p.15). دهنديكديگر مرتبط هستند

 علل عدم موفقيت نظام ايستا-2-1
م ميزبدر نظام كه ثبت در واقـع در ايـن نظـام. گردندور تمركز بر اطلاعات اوليه اي است

مي اطلاعات به روز نمي  و همين امرباعث به عنوان مثال در دسـتيابي بـه شوند شود تا اين نظام

و فهم ارتباط ميان نظام  و بازارهاي زمين . دليل ثبت نشدن معاملات ناتوان باشد هاي ثبت زمين

كه مورد انتظار جامعه از يك نظام ثبتي است، نمي .تواند فراهم كنددر نتيجه قابليت اعتمادي را

و مساحي آن و صرف ثبت زمين بنابراين روزآمد كردن مداوم ثبت زمين بايد تضمين شود

د كفايت نمي  و بعد از گذر مدت زماني، اطلاعات موجود و در نهايـت كند ر نظام ثبتـي نـاقص

كه پيامدهاي ثبت ناقص زمين اغلـب بـدتر از ثبـت منسوخ مي و اين امر در حالي است گردند

به اين نكته كـافي اسـت كـه نتيجـه عـدم بـه روز. نشدن آن است  براي فهم اين مطلب، توجه

كه براي اطمينـان از وضـعيت ثبتـي ملكـي يـا  مالكيـت رساني اين اطلاعات آن است كه كسي

مي  به دفاتر ثبتي مراجعه زيـرا. كند، ممكـن اسـت اطلاعـات دريـافتي وي اشـتباه باشـد فردي

م   ـاحتمال انتقال ملك يا تقسيم يا تجميع آن با املاك ديگر وجـود دارد كـه در نظـام ور ايـن زب

م. تغييرات ثبت نشده است  بهزبهمين نواقص سبب عدم موفقيت نظام و روي آوردن -نظام ور
.تي پويا گرديده استهاي ثب

 نظام پوياي ثبت زمين-1
 مفهوم نظام پويا-1-1

در نظام پوياي ثبت زمين علاوه بر جمع آوري حقايق اوليه در خصوص وضعيت زمين بـه

مي هنگام ثبت آن،  و تغييرات بعدي نيز توجه در مرحله جمع آوري اطلاعات. گرددبه انتقالات

ن  مي اوليه نظام پويا همانند به بعـد اسـت كـه تفـاوت دو ظام ثبتي ايستا عمل كند از اين مرحله

مي  مي نظام مذكور آشكار به عبارت. گرددگردد وتغييرات ايجاد شده در اطلاعات اوليه نيز ثبت

سه دسته اطلاعات در خصوص هر قطعه زمين مورد توجـه ديگر مي توان گفت در نظام مذكور

مي  -3؛ انتقـال زمـين-2؛كه در خصوص وضعيت زمين وجود دارد حقايق اوليه-1: گيردقرار

م)و ادغام تقسيم(تغييرات زمين وزبدر بررسي نظام سه دسته اطلاعـات فـوق الـذكر به هر ور

به عنـوان. نحوه ارتباط آنها با هم بايد توجه كرد  به نظام پويا كه زيرا تنها در اين صورت است

زمين ثبت صرف و شود تضمين بايد زمين ثبت مداوم كردن روزآمد

د موجود اطلاعات زماني، مدت گذر از نـاقصبعد ثبتـي نظام ر

اغلـب زمين ناقص ثبت پيامدهاي كه است حالي در امر اين و

نتيجـه كـه اسـت كـافي نكته اين به توجه مطلب، اين فهم براي

ملكـي ثبتـي وضـعيت از اطمينـان براي كه كسي كه است آن اطلاعات

مي مراجعه اشـتباهثبتي وي دريـافتي اطلاعـات اسـت ممكـن كند،

در كـه دارد وجـود ديگر املاك با آن تجميع يا تقسيم يا ملك

است م. نشده نظام موفقيت عدم سبب نواقص رويمزبمزبهمين و زبورزبور

تاستاست .گرديده

نزمينزمين ثبت پوياي
اپوياپويا نظام

خصوص در اوليه حقايق آوري جمع بر علاوه زمين ثبت

مي توجه نيز بعدي تغييرات و جمع. گرددانتقالات مرحله در

ن عملهمانند ايستا ثبتي اسـتنظامنظام بعـد به مرحله اين از كند
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يك»كل«يك م» نظام جامع«و علاوه بر آن، بايد راه حلـي ارائـه شـود تـا نظـام.ي شود نگاه

به روز شدن«مذكور   را داشته باشد تا بتواند هر چه بيشتر مورد Be able to up-to-date)(»قابليت

بر. اعتماد جامعه واقع شود كه تأكيد بيشتر بـه روز«بايد باشد يـا بـر» ثبت اوليه زمين«اين امر

و توسعه كشوري هست كه نظـام پويـا در آن اجـرام» رساني اطلاعات ثبت شده  بتني بر تاريخ

يكي از دو مقولـه فـوق بـه تنهـايي در ابتـداي.گرددمي كه صرفاً البته اين امر بدان معنا نيست

م  زيرا در اين صورت اصـلاً از وجـود نظـام پويـا. ور، بايد مورد توجه قرار گيردزباجراي نظام

ا نمي چه آن كه كه در حقيقت ايـن نظـام را توان صحبت كرد رتباط ميان دو مقوله مذكور است

مي» نظام ثبتي ايستا«از  و غنا، وظيفه اوليه. كندمجزا در كشورهاي در حال توسعه مثل اندونزي

از. بيشتر مورد توجه قرار گرفته است زيرا بيشتر زمين ها هنوز ثبت نـشده انـد  البتـه، بـسياري

كه بر ثبـت زمـين در ايـن.به دنبال ثبت آن نيستند صاحبان حقوق در املاك واقعاً  زيرا منافعي

به منظور ثبت املاكشان سرمايه گـذاري كننـد را  كه بايد و پولي كشورها بار است، جبران زمان

به طـور. كندنمي كه در اين كشورها معاملات در مورد زميني كه قبلاً ثبت شده است، چون آن

مي  م غير رسمي انجام و در هاي اندونزي حكم بر معتبـر بـودن وارد مشخصي حتي دادگاه شود

همين امر سبب قطع ارتباط ميان دو وظيفه فـوق الـذكر. اندچنين معاملات غير رسمي اي داده 

به روزرساني نمودن آنها( و و سبب) ثبت زمين بر اساس اطلاعات اوليه نظام ثبت پويا گرديده

م كه نظام بهزبشده است نظـام (Zevenbergen, 2004, p.16). اهدافش باز بمانـد ور از دست يابي

كه ثبت معاملات راجع بـه امـلاك غيـر منقـول ثبـت شـده را الزامـي-ثبت املاك در سوئيس 

مي-1داندمي به شمار و ايستا، نظامي پويا به نظام پويا . آيد در تقسيم بندي نظام هاي ثبتي

 وظايف نظام پويا-1-2
و اطلاعات اوليه جمع-الف  آوري حقايق

م اين وظيفه زماني كه هيچ نظام واقعي ثبت زمين در منطقه كه نظـام  ـاي ور در آن اعمـال زب

شود وجود نداشته از اهميت بيشتر برخوردار است كه در اين حالت، يك روش دقيق بـراي مي

و ثبت اطلاعات لازم است  ويژه در صورتهب-ها، در اين خصوصمعمولاً دادگاه. جمع آوري

ميي نقش-اختلاف در حقوق موجود  هاي روشالبته اين امر تا حدي به وسيله. كنند مهم بازي

مي  كه مـدعياني كـه از ثبـت اوليـه. تواند جايگزين شود اداري جايگزين نظام قضايي بدان معنا

مي  به آن اعتراض كنند راضي نيستند ش بينـي شـده اين شيوه در قانون ثبت ايران نيز پـي. توانند

كه حقي را به تقاضاي ثبت ملك از سوي كساني به موجب آن مواعدي براي اعتراض است كه

 
1- Art 216 du code des obligations: " les ventes ď immeuble ne sont valables que si elles sont 
IDLWHV� SDU� DFWH� DX WKHQ WLTX H«� � �

سرمايه املاكشان ثبت منظور به بايد كه پولي و زمان جبران

شده ثبت قبلاً كه زميني مورد در معاملات كشورها اين در كه

ممي در و دادگاهشود حتي مشخصي حكممواردموارد اندونزي هاي

داده اي رسمي وظيفه. دانداندغير دو ميان ارتباط قطع سبب امر همين

اآنهاآنها نمودن روزرساني به و اوليه اطلاعات پويا) اساس ثبت نظام

بهمزبمزبم يابي دست از بمانـدزبورزبور باز (Zevenbergen, 2004, p.16)اهدافش

ثبـت-سوئيس منقـول غيـر امـلاك بـه راجع معاملات ثبت كه

شمار به پويا نظامي ايستا، و پويا نظام به ثبتي هاي نظام بندي تقسيم

اپوياپويا نظام
هاوليهاوليه اطلاعات و حقايق آوري

منطقه در زمين ثبت واقعي نظام هيچ كه مزماني نظـام كه مزبـمزبـاي

يك حالت، اين در كه است برخوردار بيشتر اهميت از نداشته

است لازم دادگاه. اطلاعات خصوص. معمولاً. معمولاً اين در هب-ها،
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دو روش بـراي. در پلاك مورد تقاضاي ثبت براي خود قائل هستند، در نظر گرفته شـده اسـت

كه در ذيـل بـه  و در يك كلام ثبت اوليه ملك وجود دارد و حقايق اوليه جمع آوري اطلاعات

ميشرح آنه :پردازيما

و سيستماتيك در روش منظم، مقامات صالح يك يا چند ناحيـه را بـه عنـوان:روش منظم

مي  معمولاً دارندگان حقوق در مناطق اعلام شـده، ملـزم بـه اعـلام. كننديك ناحيه ثبتي، اعلام

مي  و يا اعلام معاملاتشان ويا حق مورد ادعايشان محدود زمينشان كه حق به وسـزبشوند يله ور

مي. مداركي بايد پشتيباني شود  كه بيـان مـي در پايان ليستي از قطعات مورد ثبت تهيه كنـد شود

چه حقي را در هر قطعه زمين دارد  اين ليست براي اطلاع عمـوم طـي مـدت معـين. چه كسي

مي  كه اعتراضي نسبت به آنها صورت نگيرد در پايان مدت. شودآگهي حقوق مندرج در ليست

و ملك براساس همان اطلاعات ثبت مي تعيين شده،  اما در مواردي كـه. شود نهايي خواهد شد

مي  و گيرد، تصميم در خصوص اين اعتراض ها توسط كميسيون اعتراض صورت هـاي خـاص

مي كميته و اگـر لازم باشـد در نهايـت موضـوع مـورد اخـتلاف در هاي داوري تواند اخذ شود

 اين نوع شيوه ثبت در ثبت املاك جزاير درياي كارائيـب.دگيرها مورد رسيدگي قرار مي دادگاه

)(Caribbean Islandsبه كار گرفته شده است.(Zevenbergen, 2004, p.18) شيوه ثبتـي كـه قـانون

و به ثبت عمومي معروف اسـت، نيـز همـين 1310ثبت  ايران نيز براي ثبت املاك به كار برده

م .ور استزبشيوه

شـيوه، مقامـات: (Sporadic)روش پراكنده  آنهـا. دهنـد عمليـات كمتـر انجـام مـي،در اين

مي. كننداي مشخص را آماده براي ثبت اعلام مي منطقه توانند براي ثبـت اوليـه بعد از آن، مردم

از لحاظ تئوري، با مفروض قرار دادن اين امر كـه مالكـان از منـافع ايـن. املاكشان تقاضا كنند 

اما در عمل، آنهـا بـراي ثبـت حـق. آگهي دارند، بايد به سرعت براي ثبت اقدام كنند نظام ثبتي 

در براي پيشگيري از مـشكل فـوق مـي (Simpson, 1976, p.72).كنند مالكيتشان اقدام نمي تـوان

د بـه كـر اعمال اين روش، مراجعه براي ثبت زمين يا معاملات راجع به زمين را الزامـي اعـلام 

كه معا گونه دو روش پراكنـده خـود بـه،بنابراين. ملات زمين بدون ثبت آن فاقد اعتبار باشد اي

و اختياري ممكن است انجام شود در روش پراكنده معمولاً زمان بيشتر براي ثبـت. گونه الزامي

و انـواع خـاص از زمـين هـا   هـاي تملـك شـده بوسـيله دولــت، بـه ويـژه زمـين(لازم اسـت

مي شهرداري ها، نهاد كه به ندرت مالكيت آنها تغيير و غيره احتمـال) كندهاي مذهب، راه آهن

در. مراجعه مالكشان براي ثبت كمتر است  بنابراين براي پوشش كامل ثبتي، در انتها روش منظم

.(Zevenbergen, 2004, p.19)همه موارد لازم خواهد بود 

مي كميسيونصورت توسط ها اعتراض اين خصوص در تصميم گيرد،

مـوردمي موضـوع نهايـت در باشـد لازم اگـر و شود اخذ تواند

مي قرار جزاير.درگيرگيررسيدگي املاك ثبت در ثبت شيوه نوع اين

(Caribbean Islandsاست شده گرفته كار شيوه(Zevenbergen, 2004, p.18).به

اسـت، معروف عمومي ثبت به و برده كار به املاك ثبت براي نيز

(Sporadic):مقامـات شـيوه، اين انجـام،در كمتـر عمليـات

مي اعلام ثبت براي آماده مي. دكنندكنندرا مردم آن، از توانند. بعد. بعد

مالكـان. كنند كـه امر اين دادن قرار مفروض با تئوري، لحاظ از

كنند اقدام ثبت براي سرعت به بايد آنهـا. دارند، عمل، در اما

فـوق(Simpson, 1976, p.72).كنندنمي مـشكل از پيشگيري براي

الزامـي را زمين به راجع معاملات يا زمين ثبت براي مراجعه

باشد اعتبار فاقد آن ثبت بدون زمين پراكنـده،نبنابراين. بنابراي. بنابراين. ملات روش

شود انجام است ممكن زمان. اختياري معمولاً پراكنده روش در
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 به روز رساني اطلاعات:ب
و ارزششان را اگر اطلاعات جمع آور به سرعت منسوخ خواهند شد به روز نشوند، ي شده

و هر تغييـري. دهنداز دست مي براي جلوگيري از اين امر هر معامله بعدي در خصوص زمين

و. در آن بايستي ثبت گردد  كه ضررهاي ناشي از طولاني بودن فرايندهاي ثبتي البته در شرايطي

ب  و فرايند كاغذ ازي بيشتر از ضررهاي ناشي از مالكيت غير رسـمي در ديـد پرهزينه بودن آنها

مي  باشد، صرف الزامي كردن ثبت اين تغييرات بوسيله قـانون، بـه روز شـدن اطلاعـات جامعه

و تغييرات ايجـاد نظام ثبتي را تضمين نمي  كه مردم جهت ثبت معاملات و سبب نمي شود كند

ا  به روز رساني اطلاعـات را بيـشتر ين امور شده اقدام كنند، بلكه ايجاد انگيزه براي ثبت امكان

مي  به روز رساني اطلاعات، در خصوص دو مورد. كندتضمين از-اين تغييـرات بعـدي ناشـي

و تغييرات بعدي در مرزبندي هاي هر قطعه زمين) انتقال مالكيت(انتقال حقوقي هر قطعه زمين 

و تجميع( . بايد صورت گيرد-)ناشي از تقسيم

به موقعيتي مـي: اني تغييرات ناشي از انتقال حقوقبه روز رس پـردازد كـه حقـوق اين مورد

مي  ثبت شده به ديگري منتقل به قطعه زمين اگر اين نظـام بـه درسـتي عمـل كنـد. شودمربوط

مي  و بر طبق اسناد ارائه شده، اطلاعات توانـد بـه روز مالك هر قطعه زمين، شناخته شده است

ن. شود بـه. شـود خاص به روز مـييها، ثبت اوليه صرفاً بعد از كنترل شرايطظاممعمولاً در اين

و نهادهاي بـسياري در آن طور كلي روش  هاي اعمالي براي ثبت اين انتقالات، بايد ساده باشند

و هزينه هم مقرون به صرفه باشد و از لحاظ زمان بندي .درگير نبوده

ز بايـد: مينبه روزرساني تغييرات ناشي از تغيير مرزهاي موجـود هـاي ثبت مورد، اين در

اگـر چـه. به علت تغييرات بعدي در مرزهاي زمين در اثر تقسيم يا تجميع به روز رساني شوند

و بـه تغييـر  اين مورد نسبت به مورد قبل كمتر معمول است اما از اهميت زياد برخوردار است

مي  مي خواهيم آن را به عنوان يك در قسمتي كه ما و يـك پـلاك ثبتـي در نظـر پردازد  قطعـه

واحد مالكيت جديد بعد از اين نوع تغييرات نيـاز بـه ارزيـابي مجـدد قطعـه زمـين بـا. بگيريم

از. وضعيت جديد دارد  و كـسب اجـازه به تقاضا در بيشتر كشورها براي اين نوع تغييرات نياز

لاز. مقامات صالح محلي است  اصطلاح.م استبه روز كردن اطلاعات در خصوص تجميع نيز

مي  ميتجميع، در مواردي به كار به يك ملك كه دو يا چند ملك، تبديل يعني حدود. شوندرود

مي  ص 1382حميتي واقف،(رودبين آنها از بين ديده مي.)18، به خوبي كه اگر انتقـالات در نتيجه شود

و مؤثر پردازش نشوند، ثبت  به طور كامل زمين ارزش خودو تغييرات بعدي قطعات ثبت شده

مي  مي را از دست و به جايي و اطلاعـات نيـاز دهد به نوعي جمع آوري مجدد حقايق كه رسد

.است

گيرد-)عتجميعتجميع صورت .بايد

حقوق انتقال از ناشي مـي: تغييرات موقعيتي به مورد پـردازداين

مي منتقل ديگري به شده ثبت درسـتي. شودزمين بـه نظـام اين اگر

اطلاعات شده، ارائه اسناد طبق بر و است شده شناخته زمين،

ن طشرايطشرايطنظانظاماين كنترل از بعد صرفاً اوليه ثبت بهطيطيها، خاص

نهادهاي و باشند ساده بايد انتقالات، اين ثبت براي اعمالي هاي

باشد صرفه به مقرون هم هزينه و بندي زمان .لحاظ

ز مرزهاي تغيير از ناشي هـاي: نمينمينتغييرات ثبت مورد، اين در

رساني روز به تجميع يا تقسيم اثر در زمين مرزهاي در بعدي

برخوردار زياد اهميت از اما است معمول كمتر قبل مورد

يك عنوان به را آن خواهيم مي ما كه پـلاكپردازد يـك و قطعـه

مجـدد ارزيـابي بـه نيـاز تغييرات نوع اين از بعد جديد مالكيت

و. دارد تقاضا به نياز تغييرات نوع اين براي كشورها بيشتر در

است لاز. محلي نيز تجميع خصوص در اطلاعات كردن روز . به. به
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و عينينظام: بند دوم  هاي ثبت شخصي
و قولنامه« در و (Deeds System)»هانظام ثبت شخصي يا ثبت اسناد  تمركز روي ثبت مالك

و بيانگر اين نكته است كه ميچ«دارنده حق است چه چيزي در حالي كـه.»باشده كسي مالك

عيني يا ثبت حق مالكيت زمين«در بر ثبت حق مالكيت اسـت (Title System)» نظام ثبت  تمركز

 را ارائــه» چــه چيــزي بــه وســيله چــه كــسي مــورد تملــك قــرار گرفتــه اســت«و ايــن كــه

ت اين دو نظـام در تفـاوت كيفيـت اطلاعـات در واقع تفاو ( Enemark, 2005, pp.5, 6).كندمي

كه مبناي ثبت قـرار مـي. نهفته در آنهاست گيـرد، بدين معنا كه در نظام ثبت شخصي اطلاعاتي

و دارنده حق است  كه در نظام ثبت عيني اطلاعـات مبنـاي. اطلاعات مربوط به مالك در حالي

نه دارنده .آنثبت، اطلاعات مربوط به حق مالكيت موضوع ثبت است

 نظام ثبت شخصي-1
 مفهوم نظام ثبت شخصي1-1

و ثبـت براسـاس نـام مالكـان انجـام و موضوع اصلي ثبـت، مالـك اسـت  در اين نظام مبنا

و اقدامات قضايي لـه مي شود، يعني اقدامات قراردادي هر شخصي يا وقايع مالي مربوط به وي

مييا عليه او، در زمينه اموال غير منقولش، موضوع ثبت  به سـخن ديگـر، بـا. گيردو ضبط قرار

بايگاني به ميمراجعه معيني شخص نام ملاحظه و ثبتي ويهاي منقول غير اموال به نسبت توان

به دست آورد  ص 1379رازاني،(اطلاعاتي  در اين نظـام، نـسخه اي از مـدارك انتقـال در اداره.)28،

مي) ادارات ثبت(عمومي شخ. شودنگه داشته در واقـع عبـارت اسـت از ضـبط نظام ثبت صي

و حقوق نه ضبط خود حق و و حقوق ص 1380روحي،(معاملات مربوط به حق م11.)8، ور زبـ نظام

و انتقال حقي كـه در ايـن. به جلوگيري كردن از معاملات پنهاني كمك مي كند  زيرا هر معامله

مي نظام صورت مي  به نام منتقل اليه آن حق ثبت در. گـردد گيرد  ايـن نظـام، معمـولاً اگـر چـه

و به ثبت اسناد معاملاتشان نيستند، اما رعايت احتيـاط جلـوگيري از خطـر، طرفين معامله ملزم

مي  به ثبت آن. كندآنها را عملاً ملزم به ثبت از لحاظ قانوني در صورتي كه طرفين معامله، اقدام

 
م.1 و بر همين اساس، در فرهنگ هاي لاتين در اروپازب نظام در)فرانسه، اسپانيا، ايتاليا(ور ريشه در فرهنگ روم باستان دارد ،

و در بخشآفريقاي جنوب و آفريقا كه متأثر از اين فرهنگ ها هستند متعارف شده استي در. هايي از آسيا ايـن نظـام همچنـين

هاي مختلفي در كشورهاي گوناگون با مشخصه هـاي البته روش. اغلب ايالات متحده آمريكا نيز مورد استفاده قرار گرفته است 

نظام ثبت در قـانون مـدني پيـشين مـصر بـا (Enemark, 2005, p.6). متفاوتي در اعمال اين نظام به كار گرفته شده است

. در فرانسه پديدار شده بود، نظام ثبت شخصي بـود 1855 مارس23اقتباس از نظام ثبت املاك در فرانسه كه به موجب قانون 

در» نظام ثبت شخصي«در هنگ كنگ نيز فرمان ثبت زمين كه به وسيله و 1844انجام شد  از قـديمي تـرين تـصويب گرديـد

 كه قانون ثبت زمين جديدي براي جـايگزين نمـودن نظـام ثبـت 2004فرمان هاي قانون گذاري هنگ كنگ است كه تا سال

 (The Government of the Hong Kong Special Administrative عينـي تـصويب شـد، لازم الاجـرا بـود
Region, 2006, pp.1, 2(

يشخصيشخصي
يشخصيشخصي ثبت

نـام براسـاس ثبـت و اسـت مالـك ثبـت، اصلي موضوع و مبنا

اقدامات و وي به مربوط مالي وقايع يا شخصي هر قراردادي اقدامات

ثبت موضوع منقولش، غير اموال ميزمينه قرار ضبط . به. به. گيردو

مي معيني شخص نام ملاحظه و ثبتي اموالهاي به نسبت توان

ص1379رازاني،(آورد مـدارك.)28، از اي نـسخه نظـام، اين در

مي) ت داشته شخ. شودنگه ثبت عبـارتنظام واقـع در شخصيشخصي

حقوق و حق خود ضبط نه و حقوق و حق ص1380روحي،(به ،

كند مي كمك پنهاني معاملات انتقال. از و معامله هر زيرا

مي ثبت حق آن اليه منتقل نام به در. گـرددگيرد چـه ايـناگـر

و احتيـاط رعايت اما نيستند، معاملاتشان اسناد ثبت جلـوگيريبه

مي ثبت معامله،. دكندكندبه طرفين كه صورتي در قانوني لحاظ از

ااروپااروپا در لاتين هاي فرهنگ در اساس، همين دارد باستان فرانسه،(فرهنگ
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به ديگري منتقل كند، اسنا و انتقال دهنده آن حق را مجدداً و ثبـت نـشده نكنند د غيـر رسـمي

به ثبـت حـق مـورد معاملـه كـرده كه اقدام معامله اول در مقابل منتقل اليه با حسن نيت بعدي

. است، غير مؤثر خواهند بود

شخصي-1-2 ثبت نظام عيوب
و كه نظام ثبتي بتواند قابليت اعتماد را داشته باشد، بايد هـم از حيـث ترتيـب به منظور آن

و دليلت مـستحكم باشـد سهولت دسترسي به و هم از حيث قدرت اثبات از. اطلاعات صحيح

به اطلاعات بايد بگونه و سهولت دسترسي و حيث ترتيب كه بتواند آن مقـدار آگـاهي اي باشد

كه ذي نفع، از اعمال حقوقي اجرا شـده بـر مـوردي مـي  خواهـد، بـه سـهولت در اطلاعاتي را

اي باشـد كـه هـيچ يـك از اعمـالر نيز بايـد بگونـهو تأثي دليلتاز حيث. دسترس وي گذارد 

و درسـتي آن اطمينـان  و عمليات ثبتي قرار نگيرد، مگر آن كه از صـحت حقوقي موضوع اقدام

به ثبت رسيد، صحتش قطعـي باشـد  و زماني كه عمل حقوقي در نظـام ثبـت. كامل حاصل آيد

آنشخصي اين دو وظيفه نارسايي به بررسي .ها خواهيم پرداختهايي داردكه در ذيل

و سهولت دسترسي به اطلاعات-الف  ضعف در ترتيب
و تبعي در اين روش، بر حسب نام اشخاص صورت مي و از ايـن ضبط حقوق اصلي گيرد

بدين ترتيب ذي نفع، از خلال دفاتر ثبت جز به اعمال. اندروست كه آن را نظام شخصي ناميده 

كه نامش منظور است، بر  پي نمي حقوقي همين شخص و بـسا كـه ايـن آن مال غير منقول برد

كه بر آن مال غير منقول واقع گرديده است  چه ممكن است پيش آيد. اعمال، تنها اعمالي نباشد

و اين عمل به عمل حقوقي دست زند كه شخصي در مورد مال غير منقول كه مملوكش نيست،

به  و مالك آن مال غير منقول هم عمل حقوقي ديگري نسبت به آن مـال به نام او نيز ثبت شود

و بدين ترتيب، دو عمل حقوقي متفاوت در دو جاي مختلـف بـر مـال غيـر منقـول  دست زند

مي  ص 1376رازاني،(شود كه ذيل دو اسم جداگانه ثبت گردد واحدي انجام  در نظام،بنابراين.)103،

به همين علت كاملاً قابزبوم و و اعتماد نيـستر امكان تعارض اطلاعات وجود دارد در.ل اتكا

به معني بلامنازع بودن مطلق ملك به نام شخص معيني، و ثبت ملك واقع مندرجات پرونده امر

به اهـدافي كـه بـراي دسترسـي بـه آن پديـد آمـده اسـت،. نيست  بدين ترتيب، نظام شخصي

م. تواند دست يابدنمي كه به نام، حدودي را كه زبورعلاوه بر اين امردر نظام  مالك براي زميني

 البتـه ايـن مـشكل را بـا اسـتفاده از لـزوم ارائـه. كند كاملاً دقيـق نيـست او ثبت شده اعلام مي

مينقشه به هنگام ثبت اسناد . توان حل كردهاي ثبتي

درسـتي و صـحت از كه آن مگر نگيرد، قرار ثبتي عمليات و اقدام

باشـد قطعـي صحتش رسيد، ثبت به حقوقي عمل كه زماني و

نارسايي آنوظيفه بررسي به ذيل در داردكه پرداخهايي خواهيم آنهاآنها

اطلاعات به دسترسي سهولت و ترتيب در
صورت اشخاص نام حسب بر روش، اين در تبعي و اصلي

ناميده شخصي دفاتر. دانداندنظام خلال از نفع، ذي ترتيب . بدين. بدين

بر است، منظور نامش كه نميشخص پي منقول غير مال بردآن

است گرديده واقع منقول غير مال آن بر كه ممكن. نباشد . چه. چه

دست حقوقي عمل به نيست، مملوكش كه منقول غير مال مورد

به هم منقول غير مال آن مالك و ديگريشود حقوقي عمل

بـر مختلـف جاي دو در متفاوت حقوقي عمل دو ترتيب،

گردد ثبت جداگانه اسم دو ذيل كه ص1376رازاني،(شود ،103(

قاب كاملاً علت همين به و دارد وجود اطلاعات وتعارض اتكا بلبل
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و دليليت-ب  ضعف در قدرت اثبات
معيوب است وع ثبـت در ايـن چه اعمال حقوقي موضـ. نظام ثبت شخصي از اين حيث نيز

و سقم قرار نمي  و بازبيني از حيث صحت و همان گونـه كـه نظام، اصولاً موضوع بررسي گيرد

كه براي ثبت ارائه مـي. گرددهست ثبت مي  شـود، براسـاس ارزش ظـاهري آن در واقع سندي

مي  به وسـيله مـأمور ثبـت نيـست پذيرفته و تابع بررسي جزئيات اصلي از ايـن رو، اگـر. شود

و اگر بنـا بـه سـببي از اسـباب بطـلان، معام له ثبت شده صحيح بوده باشد، صحيح خواهد بود

مي  به همان حال، معيوب باقي  باطل را تصحيحيزيرا ثبت، در اين نظام، عقد. ماندباطل باشد،

و عقدنمي ص1376رازاني،(نمايد صحيح را باطل نمييكند ،104(.

 نظام ثبت عيني-2
 عيني مفهوم نظام-1-2

ترين نظـام هـاي ثبـت Torrens)(نظام ثبت عيني يا ثبت مالكيت يا تورنس ، يكي از معروف

ن كه اين نظام زماني در اسـتراليا. در استرالياي جنوبي اجرا شد 1868 بار در خستينزمين است

و  كه عدم ثبت املاك خصوصاً از اين جهـت كـه داراي وسـعت زيـاد در مطرح شد اخـتلاف

مي مالكيت بودند  به مشكلاتي به همين علت در اين كشور مورد اسـتقبال قـرار، منجر و گرديد

ص 1385الـسان،(گرفته ، سنگال)1899(، كنگو)1885(تونس) 1879(و بعد ها در ماداگاسكار)58،

شد...و)1900(و ساحل عاج .اقتباس

و عنصر اصلي ثبت است» مال غير منقول« در نظام عيني ثبت  معنـي كـه در بـدين. موضوع

مي شود، آگهي ويژه نشر مي يابـد كـه در آن از تمـام هر منطقه كه تصميم به ثبت املاك گرفته

مي  كه خود را مالك ملك يا صاحب حقي در آن مي كساني شود كه ظرف مـدت دانند، خواسته

به اداره آگهي كننده اعلام كننـد  بـر اداره موصـوف،. معيني مدعاي خود را همراه با مستنداتش

كه تهيه مي  به قطعه بندي رقبات دست مبناي نقشه اي شود، با ملاحظه درخواست هاي رسيده،

و براي هر قطعه يك شماره شناسايي  مي) پلاك(مي زند به آن ملك، در آخـر كـار قرار و دهد

دهـد كـه پـس از انجـام تـشريفات گونـاگون، ثبت، يك يا چند صفحه در دفتر اختصاص مـي 

و صاحبان حقوق را در آن صفحه ثبـت مـي مشخصات ملك، حدو  و نام مالكان آند و از كنـد

و  به نحوي در آن دفتـر درج پس هم، هر نوع تغيير و قضايي در مورد آن ملك، تبديل حقوقي

مي.مي گردد  تواند، با رعايت تشريفات از وضعيت كنوني غير منقول بدين ترتيب، هر خواهاني

و  كه ديگران بر آن دارند، آگـاه شـود منظور نظر خود، آخرين مالكش وجـود پرونـده. حقوقي

و  و قـوه اثبـاتي دفتـر امـلاك و دفتـر و ثبت آخرين وقـايع در آن پرونـده ثبتي براي هر ملك

يعينيعينينظام
تورنس يا مالكيت ثبت يا )(عيني )(Torrens)(ترين معروف از يكي ،

درنخستينخستين 1868 بار در  1868 در 1868 بار شدبار اجرا جنوبي استرالياي نظام.در اين

زيـاد وسـعت داراي كـه جهـت اين از خصوصاً املاك ثبت

مي مشكلاتي به موردمنجر كشور اين در علت همين به و گرديد

ص ماداگاسكار)58، در ها بعد كنگ)1885(ستونستونس) 1879(و ،

شد...و)1900( .اقتباس

منقول« ثبت غير تاستاست» مال ثبت اصلي عنصر و . بـدي. بـدي. » موضوع» موضوع

مي نشر ويژه آگهي شود، مي گرفته املاك ثبت به كـهتصميم يابـد

مي آن در حقي صاحب يا ملك ميمالك خواسته شوددانند،

كننـد اعلام كننده آگهي اداره به مستنداتش با همراه را اداره. خود

مي بنديتهيه قطعه به رسيده، هاي درخواست ملاحظه با شود،

شناسايي شماره يك قطعه مي) پلاك(هر ملك،) قرار) قرار آن به و دهد

مـي اختصاص دفتر در تـشريفاتصفحه انجـام از پـس كـه دهـد

ثبـتحدو صفحه آن را حقوق صاحبان مالكان نام
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منقول از ويژگـي و مرج در تملك غير  هـاي نظـام عينـي ثبـت اسـت جلوگيري از شيوع هرج
.)28و27، صص 1379رازاني،(

به احراز زنجيره مـالكين در نظام ثبت شخصي برا ي اطمينان از مالكيت واقعي يك فرد نياز

در حالي كه در نظام عيني، از آنجايي كه هر معامله راجع به ملكي الزاماً بايد در ذيل. اموال بود

به طور قطعي امكان پذير است كه از اين امـر بـه اصـل  ثبت آن ملك ثبت شود، اثبات مالكيت

تمـام نمـاي. تعبير شده است(Mirror Principle) آينه بدان معنا كه سند ثبتـي ملـك بايـد آينـه

كه بر ملك ثبت شده تعلق گرفته است  و تعهداتي باشد ص1385الـسان،(حقوق  همـين اصـل.)60،

به ملك ثبت شده الزامي باشد علاوه بـر آن،. سبب شده در اين نظام، ثبت تمام معاملات راجع

مي قطعيت حق مالكيت ثبت شده بوس  و يله دولت حمايت شود، اگر ثبت اشكالي داشـته باشـد

مي  به درستي منعكس نكند، طرف خسارت ديده غرامت خود را از دولت گيـرد كـه مالكيت را

ص1380روحـي،(از آن تعبير شده است(Guarantees Principle)به اصل بيمه درنظام عيني فرايند.)8،

و كم هز  و معاملات زمين ساده تر به علت قابليت اطمينـاني كـه ايجـاد ينه تر مي انتقال و باشد

و يك سيستم ملي از اطلاعات زمـين مي كند، بازار زمين از وضعيت بهتر برخوردار خواهد بود

و ترقي فعاليـت در اين نظام ايجاد مي  كه امكان برنامه ريزي براي منابع هـاي اقتـصادي را شود

 (McEwen, pp.6, 7). كندفراهم مي

و ابزارهاي نظام عيني-2-2  لوازم
م يكي از مهم كه نظام ور به مالك قطعه زمـين ثبـتزبترين وظايف نظام عيني، امنيتي است

مي. كندشده اعطا مي به شرح ذيل استفاده . كندبراي انجام اين وظيفه مهم از ابزاري

 گذاري مناسب قانون-الف
و حفظ نظام عيني نيازمند قان به عنوان زير بنـايي بـرايونموفقيت در ايجاد گذاري مناسب

قانون مناسب براي اين نظام بايد نه تنها خط مشي حكومـت را مـنعكس كنـد. اجراي آن است 

و اجرا را داشته باشد  و. بلكه بايستي قابليت اعمال قانون وضع شده بايد كاملاً مبتني بر نيازهـا

كه. شرايط محلي باشد  و چراي قانوني بي چون به گونـه اتخاذ اي رضـايت بخـش در كشوري

به يك مطابقت اجباري  كه-عمل كرده است، در كشوري با شرايط متفاوت ممكن است منجر

به عنوان مثال در سه ايالت در كانـادا، قـانون ثبـت مالكيـت. شود-ثابت شده غير عملي است

ا1970زمين براساس نظام عيني در دهه  يالات با توجـه بـه تصويب شد كه تنها در يكي از اين

م  ور در همان ايالت توانـست بـهزبوضعيت آن ايالت اين قانون تصويب شده بود كه تنها قانون

آن.خوبي عمل كند  به دنبال ثبت ابتدايي مالكيت يك قطعه، قانون بايد ثبت همه معاملات آتي

(Guarantees Principle)است شده تعبير آن ص1380روحـي،(از درنظام.)8،

هز كم و تر ساده ميزمين تر اطمينـانيينه قابليت علت به و باشد

ملي سيستم يك و بود خواهد برخوردار بهتر وضعيت از

فعاليـتمي ترقي و منابع براي ريزي برنامه امكان كه هـايشود

 .(McEwen, pp.6, 7)

يعينيعيني نظام ابزارهاي
م نظام كه است امنيتي عيني، نظام وظايف مالكمزبمزبترين به زبورزبور

مي استفاده ذيل شرح به ابزاري از مهم وظيفه اين انجام براي

بمناسبمناسب گذاري
قان نيازمند عيني نظام حفظ و عنوانقانونقانونايجاد به مناسب گذاري

حكومـت مشي خط تنها نه بايد نظام اين براي مناسب قانون

باشد داشته را اجرا و اعمال كاملاً. قابليت بايد شده وضع . قانون. قانون

كه قانوني چراي چون گونـهاتخاذ به كشوري ايدر
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اي ثبت املاك در پرو نمونـه. را الزامي نمايد والا وضعيت صحيح مالكيت منعكس نخواهد شد

كه براساس يك هدف صحيح براي ثبت اموال شهري مبتني بر نظام ثبـت عينـي صـورت  است

ا  و تثبيت مالكيت را كـه از گرفت اما علي رغم ايجاد موفق ين نظام، تضمين كافي براي قطعيت

مي  مي. رفت اعطا نكرد آن انتظار تواند بـدون زيرا براساس اين قانون، دارنده مالكيت ثبت شده

و غيـر قابـل اطمينـان  و بدين ترتيب اطلاعات ثبت شده ناقص به ثبت، ملك را منتقل كند نياز

كه براي ثبت و هدف اصلي ميخواهد شد  (McEwen, pp.3, 4). رود ايجاد شده بود از بين

 كاداستر-ب
كه يوناني" Capitastrum"كلمه كاداستر اصطلاح تكميلي برگرفته از كلمه لاتين هـا است

ميو روميها براي تعيين محدوده زمين  به كار و ميزان اخذ ماليات در. بردندها در قرن هجدهم

و اجتماعي، نحوه استفاده از زمين كشورهاي صنعتي، همپاي تحولات  ) كاربري زمين( اقتصادي

و تكنيك هاي دقيق به تدريج روش ها و و تعيين مشخصات آن مورد توجه خاص قرار گرفت

و شد تري براي ثبت مشخصات زمين ص 1380نوري،(مالكيت آن به كار گرفته كه تحت عنوان)1،

. يد جغرافيـايي نظـام ثبـت مالكيـت زمـين اسـت در واقع، كاداستر تأي.1كاداستر معروف گرديد

كه قطعات در رابطه جغرافيايي صـحيح بـا هـم نـشان داده هدف كاداستر بايد تضمين آن باشد

به گونه  و به طور صحيح و مرزهايشان كه مؤثر در رسيدن بـه اهـداف ثبـت مالكيـت شوند اي

كه شامل استفاده از كاداستر دستياب،بنابراين. زمين باشد، تعيين شوند  ي به يك نظام اطلاعاتي را

و يك قسم، نقشه: كنددو قسم اطلاعات است فراهم مي هاي جغرافيايي كه نشان دهنـده سـايز

كه شـامل وضـعيت حقـوقي  و قسم ديگر متن ثبت شده اي موقعيت همه قطعات زمين هستند

و كاداستر ارتباط.(Stoter, 2000, p.1)باشد هر قطعه زمين مي و ثبت زمين قوي اي با هم دارنـد

كه. توانند مكمل هم باشند مي به اندازه اي است و كاداستر اين ارتباط برخي تركيب نظام عيني

و از آن با نام هاي مختلفـي چـون  نظـام«را سبب ايجاد يك نظام جديد ثبت املاك دانسته اند

نظـام مـديريت«، (Cadastral System)»نظـام كاداسـتر« (Integrated System)» جامع ثبت زمـين 

 (Zevenbergen, 2004, p.12).اندياد كرده Land Administration System)(»زمين

آنبه نظر مي و يـا مـديريت به عنوان يك نظام جامع ثبت زمين رسد، ياد كردن از كاداستر

كه در نظـام ثبـت عينـي. چندان صحيح نيست  كه كاداستر صرفاً يكي از ابزارهايي است چه آن

مي.1 و توان به عنواكاداستر را و ثبت اطلاعـات پايـه در خـصوص امـلاك ن مجموع عملياتي تعريف نمود كه به جمع آوري

و تثبيت مالكيت و يكپارچه بـا مختـصات همچنين تعيين حدود املاك به منظور تعيين ها با ترسيم نقشه در يك سيستم واحد

ص1382اسكافي،(پردازددقيق در سراسر كشور مي ،165(.

تحولات زمينهمپاي از استفاده نحوه اجتماعي، و اقتصادي

و ها روش تدريج به و گرفت قرار خاص توجه مورد آن مشخصات

و زمين شدمشخصات گرفته كار به آن ص1380نوري،(مالكيت ،

تأي.1گرديد كاداستر واقع، مالكيـتدر ثبـت نظـام جغرافيـايي ييدييد

بـا صـحيح جغرافيايي رابطه در قطعات كه باشد آن تضمين

گونه به و صحيح طور به اهـدافمرزهايشان بـه رسيدن در مؤثر كه اي

دستياب،نبنابراين. بنابراي. بنابراين. شوند كاداستر از اطلاعاتياستفاده نظام يك به بيبي

مي فراهم هنقشهنقشه: دكندكنداست قسم، نشان: يك: يك كه جغرافيايي هاي

شـامل كه اي شده ثبت متن ديگر قسم و هستند زمين قطعات

ارتباط.(Stoter, 2000, p.1)باشد كاداستر و زمين قويثبت

باشند كه. هم است اي اندازه به ارتباط نظاماين تركيب برخي

مختلفـي هاي نام با آن از و اند دانسته املاك ثبت جديد نظام

 «(Integrated System)»ركاداسـتركاداسـتر (Cadastral System)»نظـام

(Land Administration Systemكرده (Zevenbergen, 2004, p.12).دانداندياد

يك



 231)تأكيد بر نظام ثبت املاك در ايرانبا(هاي ثبت املاك بررسي تطبيقي نظام

م و براساس چهارچوب هاي كاداستر، از نظام به اهدافش كاربرد دارد ور انتظـارزببراي رسيدن

و حتـي رود تا بتواند اختلافات مرتبط به مرزها، مي و مالكيت قطعه زمين را كاهش داده حدود

و. رفع كند   چنان كه در نقاطي كه از اين ابزار استفاده شده است، اختلافات در خصوص حدود

ميمرزه .باشداي مالكيت كمتر

داوري-ج و حدود تحديد
و داوري در خصوص اختلافات مربوط بـه آن بـه قـانون گـذاري فرايندهاي تحديد حدود

و ارزيابي كردن حـدود  مناسب نياز دارد كه براساس آن يك گروه براي بررسي يك قطعه زمين

مي  ب. شوندآن تعيين و زمان بازديد از محل، بايستي به اطـلاع عمـوم بـه وسـيله تاريخ ه خوبي

آگهي بايد بيان كند كه هر مدعي مالكيت يا منفعـت در هـر زمينـي كـه در آگهـي. آگهي برسد

به وسيله نماينده قانوني قبل از مأمور تحديـد حـدود در محـل  تعيين شده است بايد شخصاً يا

كه مثبـت ادعـ. حاضر شود  و اسنادي را ايش اسـت، ارائـه همچنين هر مدعي بايد همه مدارك

و رويـه روش.نمايد و علامت گذاري ممكن است با توجه به نيازهاي محلـي هـا، هاي ارزيابي

شـود كـه اختصاص داده مـي) پلاك(به هر قطعه ارزيابي شده يك شماره واحد. متفاوت باشند 

مي  به تصميمات مأمور تحديد حـدود بـه وسـيله طـرفين. دهدتوصيف قانوني زمين را تشكيل

و ام  (,McEwen وجـود دارد... كان اعتراض به يك هيأت قانوني مثلاً يك ديوان محاكمه زمـين

pp.5, 6(.

و معايب نظام عيني-3-2  مزايا
كه بتواند به اهدافش دست يابـد بايـد از مزيـت سـهولت دسترسـي بـه نظام ثبتي براي آن

و قدرت اثباتي برخوردار باشد  از. اطلاعات صحيح  هـر دو ديـدگاه موصـوف نظام ثبت عينـي

به اطلاعات، اعمال حقـوقي بـر حـسب نـام. قابل اطمينان است چه از حيث سهولت دسترسي

و ضبط نمي  و بـه بلكه بر حسب مال غير منقول موضوع آن ثبت مـي. گردداشخاص ثبت شـود

هـ. خوانندهمين سبب هم آن را شيوه عيني مي  ر در نظام عيني، در دفتر املاك غير منقول براي

و هر گونه معاملهيملكي جاي كه در مـورد ايـن ملـك صـورت مـي ويژه است و نيـز اي گيـرد

و ثبت مي  در. گرددحقوقي كه بر آن باراست در همان جا ضبط پس هرگـاه شـخص بخواهـد

مي  به معامله اي دست بزند، به دفتر املاك غير منقول موصوف، بـه مورد ملكي تواند با مراجعه

و دقيق  به معاملـه دسـتتر بهترين و با اطمينان خاطر ين روش از وضع ملك منظور آگاه گردد

و قدرت اثباتي نيز، نظام ثبت عيني قابل اتكاء اسـت. بزند چـه آن كـه اعمـال. از حيث دليليت

مي  كه در صحت آن كمال موشكافي شده باشد حقوقي مستلزم ثبت، زماني ثبت از جملـه. شود

تحديـد مأمور از قبل قانوني نماينده وسيله به يا شخصاً بايد

ـادعـادعـ مثبـت كه را اسنادي و مدارك همه بايد مدعي هر ـايشـايشهمچنين

محلـي نيازهاي به توجه با است ممكن گذاري علامت و ارزيابي

دواحدواحد شماره يك شده ارزيابي قطعه اختصاص) پلاك(هر

مي تشكيل را بـه. ددهددهدزمين حـدود تحديد مأمور تصميمات . به. به

و زمـين محاكمه ديوان يك مثلاً قانوني هيأت ... وجـود... وجـود... يك

يعينيعيني نظام معايب
سـهولت مزيـت از بايـد يابـد دست اهدافش به بتواند كه آن

باشد برخوردار اثباتي قدرت از. و عينـي ثبت دونظام هـر

حقـوقي.  اعمال اطلاعات، به دسترسي سهولت حيث از . چه. چه

نمي ثبت. گرددضبط آن موضوع منقول غير مال حسب بر . بلكه. بلكه

مي عيني شيوه را غير. دخوانندخوانندآن املاك دفتر در عيني، نظام در

همعاملهمعامله گونه هر و صـورتاست ملـك ايـن مـورد در كه اي
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مس و كه بـه عمـل حقـوقي راجـع بـه آن دسـت در مورد موقع ملك، حدود نام كساني  احتش،

و قابـل ثبـت زده و صـحيح كه آيا اعمال حقوقي از جانب مالك صورت گرفته است و اين اند

و موشـكافي مترتـب نتيجه. گيرداست يا خير، همه مورد بررسي قرار مي  اي كه بر اين بررسـي

كه معامله  كه در دفتر است، آن است مي اي و حـق املاك ثبت و تـأثير كامـل دارد شود، دليلت

مي  به منتقل عليه انتقال داده كه ناقل حق شمرده مـي عيني از زمان ثبت، و ثبت است شـود شود

نه صرف اعلان انجام معامله  و ثبت در اين نظام، انتقال حق عيني است يكي از اهداف ضبط .و

ا آنچه علي رغم اين مزايا باعث مي ين نظام در همـه جـا مـورد اسـتقبال واقـع نـشود، شود كه

و ارزيابي همـه سـرزمين پـيش از  و نيروي انساني بسياري است كه براي نقشه برداري سرمايه

به هر يـك از قطعـات زمـين در جهـت  و همچنين بررسي درستي حق عيني متعلق اجراي آن

.)106و 104،105، صص 1376زاني،را(ثبت تمامي آنها در دفتر املاك غير منقول بايستي صرف گردد 

 نظام ثبت املاك در ايران: گفتار دوم
به اين نكته كـه قـوانين ثبتـي در حقـوق ايـران آشنايي با انواع نظام پس از هاي ثبتي توجه

مي منطبق بر اصول كدام يك از نظام  و در واقع تعيين نـوع نظـام ثبتـي ايـران از هاي ثبتي باشد

مي اهميت فراوان برخوردا  و تواند راهگشا در حل مشكلات موجود در خصوص املاكر است

و تفسير مقررات ثبتي باشد . ثبت شده

در ايران: بند اول  نوع نظام ثبت املاك
چه قبل از تصويب قانون ثبت گر1310بررسي قوانين ثبتي در ايران و چه بعد از آن نشان

و كه در حقوق ايران، همواره مبنا ملاك ثبت، حق مالكيت نسبت بـه زمـين بـوده اين امر است

و دارنده آن  نه مالك به عبارت ديگر، ثبت زمـين در ايـران، فراينـد ثبـت كننـده رسـمي. است

باشد كه اين همان نظام عيني ثبـت اسـت كـه حقوق موجود در زمين از طريق حق مالكيت مي

و عنصر اصلي ثبت قرار مي .دهدملك غير منقول را موضوع

و بنابراي به شيوه نوين آغاز شـد، نظـامي كـه مبنـا كه ثبت ن در حقوق ثبت ايران، از زماني

كه با اقتباس از حقوق دول اروپـائي در ايـران رايـج ملاك ثبت قرار گرفت نظام ثبت عيني بود

البته در اعمال اين نظام در حقوق ايران دو روش عمده به كار گرفته شـد كـه بـه ثبـت. گرديد

م  و عمومي هـاي اما بايد توجه داشـت كـه اسـتفاده از هـر يـك از روش.1عروف هستند عادي

 
مي روشي كه به وسيله.1 و روش ديگـر كـه برگـزاري اظهارنامه، مالكين را به ثبت ملك دعوت نمايد اصطلاحا ثبت عمـومي

ص 1320امامي،(شودتقاضاي ثبت به نظر مالكين است، اصطلاحا ثبت عادي ناميده مي ،28(.

ايران در املاك ثبت نظام
نظام انواع ثبتـيبا قـوانين كـه نكته اين به توجه ثبتي هاي

نظام از يك ميكدام ثبتي نظـامهاي نـوع تعيين واقع در و باشد

ميبرخوردا و است درر موجود مشكلات حل در راهگشا تواند

باشد ثبتي . مقررات

ايران در املاك ثبت نظام
ثبت قانون تصويب از قبل چه ايران در بعد1310ثبتي چه و

و مبنا همواره ايران، حقوق نسبتدر مالكيت حق ثبت، ملاك

آن ثبـت. دارنده فراينـد ايـران، در زمـين ثبت ديگر، عبارت . به. به

مي مالكيت حق طريق از عينيزمين نظام همان اين كه باشد

مي قرار ثبت اصلي عنصر و .ددهددهدموضوع

نظـامي شـد، آغاز نوين شيوه به ثبت كه زماني از ايران، ثبت حقوق
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و ثبت املاك در ايران همواره بر مبنـاي مذكور، در ماهيت نظام ثبتي ايران تغييري حاصل نكرد

و هيچ  و دارنده حق نظام ثبت عيني بوده و ملاك ثبـت قـرار) نظام ثبت شخصي(گاه مالك مبنا

.نگرفته است

كه نظـام ثبـت عينـي مـورد آغاز ثبت در املاك در ايران، هر چند اين مزيت وجود داشت

و در نتيجه از عيوب نظام ثبت شخصي بري بود امـا از آنجـايي كـه ثبـت  استعمال قرار گرفت

م  و انتقالات املاك ثبت شده الزامي نبـود، نظـام و ثبت اسناد معاملاتي ر بـه خـوبي زبـو املاك

گـذار را بـر آن ايـن عيـوب كـم كـم قـانون. ظارش دست يابـد توانست به اهداف مورد انت نمي

توانـست اما صرف الزامي نمودن ثبت املاك هم نمـي. رهنمون شد تا ثبت املاك را الزامي كند 

م  به اهدافش ياري كندزبنظام چه آن كه، هر چند اطلاعـات مربـوط بـه حـق. ور را در رسيدن

ميمالكيت قطعه زمين مورد بحث در آغاز به درستي و انجام معاملات ثبت شد اما با گذر زمان

توانستند بازگو كننده حقايق در خصوص ملـك غير رسمي، اطلاعات موجود در ثبت ديگر نمي 

و مالك واقعي آن باشند  كه اطلاعـات موجـود. ثبت شده به اين امر احساس شد در نتيجه نياز

و تحولات ايجاد  و الا در هنگام ثبت اوليه ملك بر حسب تغييرات شده در آن، بـه روز شـوند

همين امر سبب شـد تـا قـانون گـذار علـي رغـم. بعد از گذر مدتي، عملاً منسوخ خواهند شد 

به عين يـا منـافع تمامياختياري اعلام نمودن ثبت اسناد، ثبت  و معاملات راجع و عقود  حقوق

البتـه صـرف ثبـت).ت قـانون ثبـ46ماده(املاك ثبت شده در دفتر املاك را الزامي اعلام نمايد

و انتقالات بعدي ملك نمي  كه در آغاز اعمال نظـام ثبتـي معاملات توانست صحت اطلاعاتي را

و  ثبت شده بودند، تضمين كند زيرا ممكن بود پس از ثبـت اوليـه ملـك، تغييراتـي در حقـوق

و معاملات صورت گيرد  ث. حدود آن از طريقي غير از انتقالات بـتبه عنوان مثـال چنـد ملـك

در حقـوق. قرار گيـرد1اي مورد تفكيكشده ممكن است با هم تجميع شوند يا ملك ثبت شده 

و بنـد   مجموعـه383ثبت ايران عمل تفكيك بوسيله اداره ثبت با توجه به مقررات قانون ثبـت

و حجتي اشرفي،(هاي ثبتي بخشنامه  اين تغييـرات تمامي.گيرد صورت مي)161،162، صـص 1383آذرپور

به ثبت امـلاك ناش و اطلاعات مربوط به ثبت خواهد رسيد و تفكيك در اداره ثبت ي از تجميع

به روز شدن هستند .به صورت مستمر در حال

آن،بدين ترتيب و اطلاعـات موجـود در به صورت پويا در آمده  نظام ثبتي در حقوق ايران

به روزرساني از خطر منسوخ شدن نجات يافته است لاحظـه شـد كـه در تقـسيمم،بنابراين. با

و شخصي، نظام ثبت املاك در ايران همواره تـابع نظـام بندي نظام  به نظام ثبت عيني هاي ثبتي

 
و حدود(تفكيك در عرف ثبتي تقسيم كردن ملك واحد به چند قطعه با مشخصات.1 و ابعاد ن است، به طوري معي) مساحت

ص 1383ميرزايي،(كه هر قطعه ملكي جداگانه محسوب گردد ،97.(

نمي ديگر ثبت در موجود دراطلاعات حقايق كننده بازگو توانستند

باشند آن اطلاعـات. واقعي كه شد احساس امر اين به نياز نتيجه در

ايجاد تحولات و تغييرات حسب بر ملك بـهاوليه آن، در شده

شد خواهند منسوخ قـانون. عملاً تـا شـد سبب امر همين

ثبت اسناد، ثبت راجعيتماميتمامينمودن معاملات و عقود و حقوق

نمايد اعلام الزامي را املاك دفتر ـثبـثبـ46ماده(در البتـه).ـتـتقـانون

نمي ملك بعدي آغازانتقالات در كه را اطلاعاتي صحت توانست

تغييراتـي ملـك، اوليـه ثبـت از پس بود ممكن زيرا كند تضمين

گيرد صورت معاملات و انتقالات از غير مثـال. طريقي عنوان . به. به

شده ثبت ملك يا شوند تجميع هم كتفكيكتفكيكبا مورد . قرار1اي . قرار قرار

بنـد و ثبـت قانون مقررات به توجه با ثبت اداره بوسيله تفكيك

اشرفي،( حجتي و صـص1383آذرپور مي)161،162، تمام.گيردصورت

مربوط اطلاعات و رسيد خواهد ثبت به ثبت اداره در تفكيك

هستند شدن روز به حال .در
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و در تقسيم بندي نظام و پويا، نظام ثبتـي ايـران از عيني بوده است هاي ثبتي به نظام هاي ايستا

به سمت پويايي حركت كرده است .ايستايي

ث:بند دوم آنايرادات نظام و لزوم اصلاح  بتي ايران
مي شود، بستگي دارد كه در آن اعمال به ديدگاه جامعه اي اي بـه گونـه. موفقيت نظام ثبتي

به اطلاعات آن اطمينان داشته باشد  كه نظام ثبت ايـران. كه جامعه بايد بتواند علي رغم مزايايي

م) نظام عيني( ني زبوبه دنبال دارد، متأسفانه نظام و منافع مالكين منطبق نيستر كاملاً با بـه. ازها

و فرايند ثبت زمـين معمـولاً در گونه مي دانند كه بيشتر مالكين، انتقال زمين را كاري دشوار اي

و كاغذ بازي  و مـستلزم) به دليـل لـزوم وجـود اسـتعلامات متعـدد(ذهنشان فرايندي پرهزينه

سببه گونه. باشدصرف زماني طولاني مي ب رواج معاملات غير رسمي در ايـن اي كه اين ايراد

كه نظـام ثبتـي نتوانـد آن اطمينـاني را كـه از آن و در نتيجه سبب شده است خصوص گرديده

مي  قـانون تـسهيل تنظـيم«به منظور حل اين مشكل در نظام ثبتي ايـران،. رود، تأمين كند انتظار

م. تصويب شد 24/5/1385مصوب» اسناد در دفاتر اسناد رسمي  ر هـر چنـد گـامي بـوزقـانون

مثبت در جهت بهتر عمل كردن نظام ثبتي ايران از طريق كاهش تعداد استعلامات ضروري، بـه

مي  مي شمار به نظر و بهةرسد آن را بايد نقط آيد  عطف در تاريخ دفاتر اسناد رسمي دانست اما

كه براي آن منظور تصويب شده است، دست يابد رسد نمي نظر مي به رسالتي زيـرا در آن تواند

به لزوم انجام استعلاماتي جهت ثبت معاملات غيرمنقول اشاره شده است هر چند كـه  همچنان

استعلام پاسخ ارسال در تأخير يا استعلام كسب عدم براي كارهايي ذيراه مراجـع سـوي از ها

و ناقـل پـيش بينـي شـده اسـت   ملاحظـه،بنـابراين. صلاح مانند مسووليت تضامني منتقل اليه

م مي كه هر چند قانون و جلـوگيري از زبوشود ر در جهت حذف كاغذ بازي در ثبت معـاملات

توانند رسيدن بـه اهـداف اتلاف وقت تصويب شده است، اما راهكارهاي ارائه شده در آن نمي

.فوق را تضمين كنند

 رسد، در اين خصوص، توجه به راهكارهايي چون اتصال دفاتر اسناد رسـمي بـهبه نظر مي

و سيستم رايانه اي شهرداري وسيستم رايانه اي سازمان امور مالياتي كشور اي كـهبه گونـه ... ها

و سردفتر بتواند با اتصال  به صورت وقتگير از بين ببرد به استعلام از سازمانهاي مربوطه را نياز

ميبه سيستم  كه.شدتواند مثمر ثمر با هاي رايانه اي فوق از امور لازم اطلاع كسب كند، به ويژه

در اين شيوه، لازم نيست براي تسهيل انجام معاملات، منتقل اليه بـه ريـسك تحمـل مـسئوليت

به ملك تن در دهد و بدهي هاي مربوط .تضامني در خصوص تعهدات قانوني

و همان كه اشاره شد در نظام ثبتي ايران املاك براساس پـلاك ثبتـي بـه ثبـت رسـيده گونه

ب  به آن را آسان همين امر دسترسي و حقوق مربوط ه اطلاعات در خصوص وضعيت يك ملك

اطمينـاني آن نتوانـد ثبتـي نظـام كه است شده سبب نتيجه در و

كند ايـران،. تأمين ثبتي نظام در مشكل اين حل منظور قـانون«. به. به

رسمي شد24/5/1385» مصو» مصوب» اسناد شد. تصويب شد.  . تصويب متصويب وزقـانون وزم روزبـوزم

استعلامات تعداد كاهش طريق از ايران ثبتي نظام كردن عمل بهتر

مي نقطنظر بايد را آن رسمينقطةنقطةرسد اسناد دفاتر تاريخ در عطف

دست است، شده تصويب منظور آن براي كه رسالتي به تواند

شده اشاره غيرمنقول معاملات ثبت جهت استعلاماتي انجام

استعلام پاسخ ارسال در تأخير يا استعلام كسب سـويعدم از ها

اسـت شـده بينـي پـيش ناقـل و اليه منتقل تضامني . بنـابراي. بنـابراي. مسووليت

م قانون معـاملاتوزبومزبمزبوچند ثبت در بازي كاغذ حذف جهت در ر

نمي آن در شده ارائه راهكارهاي اما است، شده رسيدنتصويب توانند

.كنند

دفاتر اتصال چون راهكارهايي به توجه خصوص، اين در رسد،

شهرداري اي رايانه سيستم و كشور مالياتي امور وسازمان ها
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مالـك. كندمي كه امكان جستجو بر اساس مشخـصات اما اين نظام داراي اين ايراد عمده است

وجود ندارد  مي. در آن شود امكان تعيين ميزان دارايـي غيـر منقـول افـراد فـراهم اين امر سبب

ر اين ضعف، بزرگ. نباشد به راحتي ترين جاذبه ا براي مجرمان سازمان يافته دارد تا از اين راه

در. اموال نامشروع خود را تطهير كنند كه در دو دهه گذشته سودآورترين بخش اقتـصادي اين

به گونه ايران بخش املاك بوده، جاذبه فوق را مضاعف مي  كه امـروزه يكـي از راه كند هـاي اي

ه .)9و4،5،صص1385آيت اللهي،(ا دربخش املاك شده است پولشويي در ايران، ورود اين سرمايه

و املاك مصوب156به موجب ماده ، سازمان ثبت18/10/1351 الحاقي قانون ثبت اسناد

و اجراي طرح كاداستر شد به تهيه به صورت فراگير به مرحلـه اجـرا. موظف اين طرح امروزه

كه ضرورت اجراي طرح كاداس  بـا اجـراي. تر بر كسي پوشيده نيـست در نيامده است، هر چند

مي  توان نظام مكانيزه اطلاعات را ايجاد كرد كـه بـه وسـيله آن بتـوان بـه ميـزان طرح كاداستر

و در نتيجه باب تطهيـر پـول از ايـن طريـق را مـسدود  دارايي غير منقول افراد دسترسي يافت

كه بر مبن،بنابراين. نمود اي نظام عينـي پويـا اسـت داراي هر چند كليت نظام ثبت املاك ايران

مي  كه بايـد در جهـت اصـلاح آن تـلاش منافع بسياري باشد ولي نواقصي در آن موجود است

از. نمود به اين نكته توجه داشت كه نظام ثبتي كليتـي متـشكل در انجام اين اصلاحات نيز بايد

و پيشنهادات اصلاحي  كه همه آنها بايد لحاظ گردند بايـد بـا توجـه بـه عناصر گوناگون است

نه تنهـا كـارآيي لازم را نداشـته باشـد،  كه و الا موجب ايجاد اين خطر است همه عناصر باشد

به طور كلي در اصلاح هر نظام ثبتـي بـه چهـار.بلكه سبب شود عملكرد نظام ضعيف تر گردد 

كه عبارتند از :مجموعه اصلاحات بايد توجه نمود

ا-1 و كه بر مدرنيزه و سادهكرستاندارد اصلاحات قانوني دن قوانين مرتبطكردن

مي و ثبت آنها متمركز :شودبا اموال

و جايگزين-2 دن محاكمكراصلاحات قضايي كه بر استانداردسازي رويه قضايي

و فصل اختلافـات مربـوط بـه حـدود امـلاك  قضايي بوسيله محاكم اداري جهت حل

؛نمايدتأكيد مي

ك-3 كه بر استفاده از هـاي ارمندان كارآمـد، سـاده سـازي رويـه اصلاحات اداري

و و كاهش اسناد لازم جهت انتقالات ؛متكي است... اداري

و فني-4 موضوعاتي از قبيل استفاده از تكنولوژي كامپيوتري: اصلاحات تكنيكي

و بررسي فرايندهايي همانند نقـشه به منظور كمك به بررسي  و هاي مالي هـاي آمـاري

و دستيابي به اطلاع   ات درباره مالـك قـانوني در ايـن نـوع اصـلاحات مطـرح كاداستر

استفاده از تكنولوژي ميكروفيلم در ثبت اسناد نيز در اين بخـش مـورد توجـه. شودمي

ايـن از پـول تطهيـر باب نتيجه در و يافت دسترسي افراد

نمبنمبن بر كه ايران املاك ثبت نظام كليت عينـيچند نظام نايناي

اصـلاح جهـت در بايـد كه است موجود آن در نواقصي ولي باشد

ثبتي نظام كه داشت توجه نكته اين به بايد نيز اصلاحات

اصلاحي پيشنهادات و گردند لحاظ بايد آنها همه كه بايـداست

لازم كـارآيي تنهـا نه كه است خطر اين ايجاد موجب الا و

گردد تر ضعيف نظام نظام.عملكرد هر اصلاح در كلي طور به

از عبارتند كه نمود توجه بايد :اصلاحات

ا و مدرنيزه بر كه قانوني سادهكرستاندارداصلاحات سادهكر هكر هكر و هكر هكر كرهكردن

مي متمركز آنها :شودثبت

جايگزي و قضايي رويه استانداردسازي بر كه قضايي اصلاحات

بـه مربـوط اختلافـات فصل و حل جهت اداري محاكم بوسيله

؛دنمايدنمايد

ك از استفاده بر كه اداري سـازياصلاحات سـاده كارآمـد، كارمندانكارمندان
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اي البته اصـلاحات فـوق بايـد بـه گونـه (McLaughlin, 1996, pp8,9).قرار گرفته است

.ار دست يابندمرتبط با هم انجام گيرند تا بتوانند به آثار مورد انتظ

نتيجه
و جلـوگيري از به ويژه در خصوص املاك به تأمين امنيت حقوقي ملاحظه شدكه نياز بشر

به حق مالكيت، سبب ايجاد نظام  هاي ثبتي گوناگوني گرديده است كه با توجه بـه مبـاني تجاوز

و تحليل قرار گرفت ـ و مورد تجزيه و هـر مختلفي از سوي حقوقدانان تقسيم بندي شده ه اسـت

به اقتباس از اين نظام جامعه به شرايط اجتماعي خود ثبـت امـلاك. ها پرداخته است اي با توجه

در ايران از زماني كه به شيوه نوين آغاز گرديد مبتني بر نظام ثبتي عيني بوده كـه بـا مبنـا قـرار 

گ  به به آنها را و اسناد معاملاتي راجع و پويا ونهدادن حق مالكيت، وظيفه ثبت املاك اي مستمر

و بتوانـد بـه. بر عهده دارد  و اطمينان را داشـته همين امر سبب شده تا نظام ثبتي قابليت اعتماد

به كار گرفته شـود عنوان وسيله  هـاي اشـتباه متأسـفانه برخـي از رويـه. اي جهت انتظام جامعه

 ـ كه اغلب مبتني بر بـي تـوجهي ب و تفاسير نادرست از مقررات ثبتي ه نـوع نظـام ثبـت قضايي

به ويژه تثبيت مالكيت و اهداف مورد نظر آن و احقاق حقـوق اسـت، سـبب املاك در ايران ها

و اطمينان ظـاهر سـازد  عـلاوه بـر آن،.شده تا نظام ثبتي نتواند قابليت خود را در ايجاد اعتماد

و اسـناد معـاملاتي آنهـا سـب برخي از پيچيدگي  و مقدمات لازم بـراي ثبـت امـلاك ب رواج ها

اسـت گرديـده پويـا نظـامي عنوان به ثبتي نظام موفقيت عدم نتيجه در و رسمي غير . معاملات

و سـودآوري امـلاك بـه صـورت عدم امكان جستجو بر اساس نام مالكين در نظام ثبتي ايـران

و وسيله  كه خود بيانگر وجـود راهي براي تطهير اموال نامشروع اي براي پولشويي درآمده است

آنذل.باشد نظام ثبتي ايران مي خلأ در  ا با وجـود تأييـد كليـت نظـام ثبتـي ايـران، نواقـصي در

كه مي توان با ارائه راهكارها وبه كارگيري ابزارهاي مناسـب ماننـد اجـراي كامـل موجود است

و قانون  گذاري مناسب، حذف استعلامات غير ضروري در انتقال املاك ثبت شده طرح كاداستر

اي سريع تر مانند انجام استعلام از طريق اتـصال دفـاتر اسـناد رسـمي بـه به شيوه يا انجام آنها 

و به طور كلـي انجـام اصـلاحات همـه جانبـه ... اي سازمان هاي مرجع استعلام، سيستم رايانه 

به گونه و فني .اي مرتبط، در حل آنها كوشيدقانوني، قضايي، اداري

و مĤخذ  منابع
 فارسي-الف

و غلامرضا حجتي اشرفي،،آذر پور.1 ، چـاپ شـشم، تهـران، گـنج» مجموعه محشي از بخشنامه هاي ثبتـي«،)1383( حميد

.دانش

و داشـته را اطمينان و اعتماد قابليت ثبتي نظام تا شده سبب امر همين

شـود گرفته كار به جامعه انتظام از. جهت برخـي . متأسـفانه. متأسـفانه

بـ تـوجهي بـي بر مبتني اغلب كه ثبتي مقررات از بـهبـهنادرست

مالكيت تثبيت ويژه به آن نظر مورد حقـوقاهداف احقاق و ها

سـازد ظـاهر اطمينان و اعتماد ايجاد در را خود قابليت نتواند

معـاملاتي اسـناد و امـلاك ثبـت بـراي لازم مقدمات و ها

پويـا نظـامي عنوان به ثبتي نظام موفقيت عدم نتيجه در و رسمي

امـلاك سـودآوري و ايـران ثبتي نظام در مالكين نام اساس بر جستجو

وسيله و نامشروع خوداموال كه است درآمده پولشويي براي اي

مي ايـران،ذل.دباشدباشدايران ثبتـي نظـام كليـت تأييـد وجـود با ا

ماننـدمي مناسـب ابزارهاي كارگيري وبه راهكارها ارائه با توان

انتقالقانون در ضروري غير استعلامات حذف مناسب، گذاري

دفـاترشيوه اتـصال طريق از استعلام انجام مانند تر سريع اي

استعلام، مرجع هاي اصـلاحات... سازمان انجـام كلـي طور به ... و... و

گونه به فني دكوشيدكوشيداداري آنها حل در مرتبط، اي



 237)تأكيد بر نظام ثبت املاك در ايرانبا(هاي ثبت املاك بررسي تطبيقي نظام

و سرمايه«،)1385(آيت اللهي، محمد صـادق،.2 از طريق اصـلاح نظـام) مجرمانه(هاي نامشروع پيشگيري از تطهير درآمد

ن»غير منقول ثبتي اموال . وين، موجود در اداره آموزش سازمان ثبت تهران، ارائه شده در نخستين همايش ثبت

.، چاپ دوم، نشر دادگستر»فرهنگ ثبتي«،)1382(اسكافي، نادر،.3

و دفتـر يـاران، سـال»وضعيت ثبتي املاك در حقوق انگليس«،)1385(السان، مصطفي،.4 ، دوره48، مجله كانون سر دفتـران

.63 شماره،دوم

.، تهران، شركت كانون كتاب»رح قانون ثبت اسنادو املاكش«،)1320(امامي، سيد حسن،.5

و اجـراي رسـمي(حقوق ثبت«،)1382(حميتي واقف، احمد علي،.6 ، چـاپ اول، تهران،نـشر»)ثبت املاك، ثبـت اسـناد

.حقوقدان

سـ»)1(تحولات ثبت املاك در حقوق مصر«،)1376(رازاني، بهمن،.7 و دفتـر يـاران،  دوره،41ال، مجله كانون سردفتران

.2دوم، شماره

.، چاپ اول، تهران، انتشارات اساطير»حقوق ثبت، مدخل«،)1379(رازاني، بهمن،.8

و ثبت زمين«،)1380(روحي، افسر،.9 .، نشريه شهر»بازار زمين

كـانون، مجلـه»1385نقدي بر قانون تسهيل تنظيم اسناد در دفـاتر اسـناد رسـمي مـصوب«،)1385(عباد پور، لطيف،. 10

و دفتر ياران، سال  .67، دوره دوم، شماره48سردفتران

.، چاپ اول، تهران، انتشارات بهنامي»حقوق ثبت كاربردي«،)1383(ميرزايي، عليرضا،. 11

.، نشريه شهر» كاداستر«،)1380( نوري، علي،.12
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