
 

 
 

 

 

 

 

 

 
 

       1399.11.04 تاریخ پذیرش:  -   1399.4.19تاریخ دریافت:  

  چکیده

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به عنوان یکی از سازمان های تابع قوه قضاییه در زمره نهادهای مهم حاکمیتی 

وب نظام اداری های مهم و اساسی را در چارچکند و ماموریتاست که بر پایه قانونی مدون ایفای وظایف می

کشور بر عهده دارد، به گونه ای که مهمترین هدف حقوق ثبت و این سازمان، تثبیت حقوق مالکیت افراد در 

کوشد تا حقوق افراد در تعارض با حقوق دیگران قرار نگیرد. حقوق ثبت املاک، جامعه است و همواره می

کند. این سند حامل حقوق به آن بحث می در واقع از چگونگی ثبت ملک و صدور سند مالکیت افراد نسبت

افراد و مثبت آن است و در پی پیشگیری از وقوع و در صورت وقوع، در صدد حل آنهاست. همچنین، نهاد 

ترین نهادی که تضمین کننده امنیت اقتصادی، حقوقی و قضایی جامعه است، مورد توجه ثبت بعنوان اساسی

است تا هر جامعه ای باتوجه به شرایط اجتماعی خود از یکی از جوامع بشری بوده و همین امر سبب شده 

 شیوه و تحلیلی بوده-توصیفی روش به مقاله این نظام های ثبت املاک در جهت دستیابی به امنیت تلاش کند.

برداری مورد تجزیه ای می باشد که با استفاده از کتب و مقالات و فیشابخانهکت صورت به اطلاعات آوریجمع

 .لیل قرار گرفته استو تح

 .واژگان کلیدی: نظام حقوقی، ثبت املاک، ثبت نوین، مالکیت، آثار ثبت
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 مقدمه -1

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، ارائه دهنده خدمات عمومی اداری ملی و محلی گسترده ای است و 

ان نباشد. تشکیلات کمتر افرادی هستند که در مراحل مختلف زندگی، وابسته به خدمات متنوع این سازم

باشد، و امورات مهمی از قبیل؛ ثبت رسمی املاک و اموال غیر منقول، ثبت سازمان ثبت نیز گسترده می

رسمی اسناد مربوط به معاملات و قراردادها، و اجرای اسناد رسمی لازم الاجرا را برعهده دارد. امروزه، 

ی ضروری تبدیل شده است و حتی به امردر تمامی کشورهای جهان مسئله ثبت اسناد و ثبت املاک 

باشد که تضمین و حمایت از آن مستلزم استفاده از ترین سرمایه بعد از نیروی انسانی، املاک میمهم

نهادهای حقوقی مناسبی است که از یک سو قطعیت و امنیت حقوق مالکیت را تضمین کند و از تجاوزات 

ر صورت بروز اختلافات ملکی بتواند به طریقی مطمئن و منازعات ملکی پیشگیری کند و از سوی دیگر د

به حل و فصل آنها بپردازد و درنتیجه، سبب پیشرفته صنعتی و ایجاد یک نظام حقوقی کارآمد و فراگیر 

مقدم بر رشد و توسعه سریع اقتصادی بوده است. مطالعه اثرات اقتصادی ثبت حقوق مربوط به اموال غیر 

دهد که دسترسی به اعتبار، سرمایه گذاری بالا در زمین، ارزش بالاتر نشان میمنقول به ویژه حق مالکیت 

زمین و درآمد بیشتر ناشی از آن و ارتباط مثبتی با سیستم ثبت رسمی املاک دارد. باید توجه داشت که 

اخذ ایجاد نهاد ثبت املاک در دنیا ابتدا با اهداف اقتصادی به ویژه کسب درآمد برای دولت ها از طریق 

مالیات و به منظور برقراری امنیت در چرخش املاک در بازارهای مبادلاتی بوده است و سپس اهداف 

حقوقی نهادهای ثبتی مدنظر قرار گرفته است.امروزه، یکی از نگرانی های دستگاه قضایی حجم زیاد 

از تولید پرونده ها و طرح دعاوی در محاکم قضایی است که شناخت عوامل و ریشه ها و پیشگیری 

دعاوی و جرائم از اهمیت ویژه ای برخوردار است. هم چنین، سازمان ثبت اسناد و املاک کشور یکی از 

نهادهای دولتی ایران است که وظیفه ثبت معاملات، شرکت ها و املاک و دارایی های شخصی را بر عهده 

هستیم تا به طور دقیق به جوانب  دارد. در این مقاله نیز درصدد و بررسی نظام حقوقی ثبت اسناد و املاک

آن بپردازیم به عبارتی، سوال اصلی و هدف این تحقیق واکاوی و بررسی نظام حقوقی ثبت املاک است 

 باشد.باشد و آثار آن چه میکه نظام ثبت املاک دارای چه نظام حقوقی می

 کلیات -2
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چه حقوق ثبت املاک را قبل از شروع به بحث مورد نظر ضروری است که نخست تعریف و تاریخ

 بررسی نموده، سپس به ماهیت حقوقی و انواع آن پرداخته شود. 

 تعریف و مفهوم حقوق ثبت املاک -1-2

عبارت است از مال  املاکجمع ملک است و ملک از نظر حقوق ثبت و در رابطه با ثبت املاک ثبت 

شود نامیده می املاکدر عرف هم ملک و  منقول، البته نه به معنای عام آن، بلکه به معنای اخص آن کهغیر

و ملک به معنای چیزی است که در قبض و تصرف باشد  مل زمین و بنای احداثی در آن استو فقط شا

 طلاقمتملکات ای هدو به هم و نیز زمین یا هرچیز دیگری که مال شخص باشد. بنابراین، مال و ملک هر

 .شودمی

ی است که توسط قوه حاکمیت در ارتباط با حقوق مختلف افراد ثبت املاک به معنای مجموعه تشریفات

سازد. حقوق ثبت کند و رعایت آن را برای مدعیان این حقوق الزامی مینسبت به املاک خود اجرا می

کند. این سند املاک، در واقع از چگونگی ثبت ملک و صدور سند مالکیت افراد نسبت به آن بحث می

آید. این تعارض آن است. هنگامی که بحث از تعارض حقوق افراد به میان میحامل حقوق افراد و مثبت 

جدا از سند تعارضی انتزاعی است و در واقع نتیجه اجرای قواعد حقوق ثبت صدور سندی است که هم 

سازد و هم در صورت تعارض، چون اعتبار فراوان محدوده حقوق فرد نسبت به ملک را مشخص می

ند. ارتباط افراد در زندگی اجتماعی احتمال وقوع اختلافات فراوان میان ایشان را کدارد، حل تعارض می

برد و حقوق ثبت املاک در پی پیشگیری از وقوع و در صورت وقوع، حل آنهاست. از این دیدگاه، بالا می

هدف حقوق ثبت املاک مشخص نمودن حقوق افراد نسبت به املاک و تعیین محدوده این حقوق است. 

شود. دعاوی که پیچیده اند دهد، دعاوی بسیاری را موجب میلافاتی که در خصوص املاک رخ میاخت

شود. راجع به ملکی گاه چندین معامله و وقت و هزینه های بسیاری از افراد و محاکم مصروف آنها می

یست گیرد که با یکدیگر در تعارض هستند، محدوده املاک افراد و املاک عمومی مشخص نصورت می

شود و خریدار کنند، ملکی به دیگری واگذار میو افراد و حاکمیت گاه به محدوده یکدیگر تجاوز می

داند که ملک به فروشنده تعلق دارد یا خیر. پیشگیری از وقوع چنین مسائلی و مسائل بسیار اصولاً نمی

آورد. ت آن را فراهم میدیگر، از اهداف عمده حقوق ثبت بوده که رعایت قواعد این شعبه از حقوق ثب

 (151: 1397)قدمی،
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 1404تاریخچه نظام ثبت املاک در ایران  و چشم انداز آن، در افق  -2-2

در این قسمت نخست به بررسی تاریخچه ثبت املاک پرداخته، سپس چشم انداز سازمان ثبت اسناد و 

 نمائیم.را بررسی می 1404املاک کشور در 

 ملاک تاریخچه نظام ثبت ا -1-2-2

ثبت املاک سابقه ای طولانی دارد و قدیمی ترین سندی که در این مورد از حفاری های تلو به دست 

آمده است مربوط به شهر دودونگی که در کشور کلده است. این سند، نقشه شهر دودونگی را در حدود 

ثلث تقسیم شده است. دهد که اراضی آن به قطعات ذوزنقه، مربع، و مهزار سال قبل از میلاد نشان می 4

داریوش دستور داده بود جمهوری های یونانی را در آسیای صغیر ممیزی و اراضی مزروعی آن را با قید 

مساحت و اضلاع در دفتر دولتی ثبت نمایند. در روم قدیم هم پادشاه وقت دستور داد تمام اراضی 

ر دفتر مخصوص ثبت شود و هرچهار مزروعی و متعلقات آن ها و حقوق ارتفاقی آنها در املاک مجاور د

سال یک مرتبه در آن دفتر تجدید نظر به عمل آید و تغییراتی که در آن مدت در وضع املاک حاصل 

 شده است، قید گردد.

شد. در عهد صفویه در ایران به دستور انوشیروان ثبت معاملات نزد قضات و در دفاتر آنان انجام می

د که یک نفر قاضی شرع در آن جا به کار معاملات تنظیم اسناد و مرجعی بنام دیوان خانه تأسیس ش

کرد. در پرداخت و اسناد و معاملات را مهر و در دفتر مخصوص ثبت میعقدنامه و طلاق نامه می

کردند و این دفتر نزد کاروانسراها نیز دفاتری به نام دفتر تجارت بود که معاملات تجار در آن ثبت می

شمسی، ثبت معاملات در نزد اولیای مذهبی و مراجع تقلید  1302ار بود. تا قبل از سال محاکم دارای اعتب

در دفتری مخصوص ثبت و هر نوع سند و نوشته ای که به نام قباله یا بنچاق نسبت به موارد قرارداد و 

شد، حواشی آن، شخص صاحب دفتر اقرار و اعتراف و معامله ثبت معاملات برای اشخاص تنظیم می

نمود. نخستین بار در زمان ناصرالدین شاه قاجار کرد و به مهر و امضای خود مهر میده را تصدیق میش

ای تشکیل شود که مرجع ثبت اسناد بوده و موافق دول متمدن تمبر زده و در فرمانی صادر شد که اداره

 (486: 1399دفاتر مخصوص ثبت و ضبط گردید. )کیان مهر، 
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از گذشته های بسیار دور به منظور مشخص ساختن حدود سرزمینی،  املاکثبت شود میملاحظه  چنانکه

مسیح به  میلاداخذ مالیات، حفظ حقوق مردم یا هر منظور دیگری مورد توجه حکومت ها بوده و بعد از 

در این جوامع همواره به یک اندازه نبوده  املاکدیگر جوامع اروپایی راه یافته است. البته توجه به ثبت 

 ملاتدر طول تاریخ با فراز و نشیب هایی مواجه گردیده است و در خصوص موضوع ثبت اسناد و معا و

ی قوانین ی قانونی، مجموعهتوان زمان دقیقی برای شروع آن معین ساخت، البته قدیمی ترین مجموعهنمی

در  ملاتبت معاشود و پدیده ثنسبت داده می میلاد مسیح حمورابی است که به حدود سی قرن قبل از 

 .دفاتر مخصوص و تنظیم سند برای آنها در طول تاریخ در میان ملل مختلف فراگیر شده است

 1404چشم انداز سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در افق  -2-2-2

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور سازمانی است حاکمیتی و وابسته به قوه قضاییه، توسعه یافته، کارآمد 

که با برخورداری از مدیریت دانش محور، منابع انسانی کارآمد، ساختاری فراگیر و تحولگرا،  و اثربخش

با ظرفیت های غنی نرم افزاری و سخت افزاری، ضمن اجرای صحیح ماموریت و برنامه های خود با 

دور بهره گیری حداکثری از منابع در اختیار و فناوری های نوین و فرصت های محیطی، امکان ثبت و ص

اسناد رسمی، مالکیت های معنوی،شرکت های تجاری و موسسات غیرتجاری به صورت الکترونیک و 

برخط در محیط مجازی امن، سند دار نمودن تمام عرصه کشور در سیستم کاداستر در چارچوب قوانین 

 و مقررات روزآمد، ساماندهی و با توسعه ثبت رسمی ضامن حقوق مالکیت مشروع و قانونی اشخاص

 (1399بهمن  29حقیقی و حقوقی  خواهدبود. )سایت استخدام، تاریخ رؤیت، 

 ماهیت حقوقی نظام ثبت املاک  -3-2

شود. درباره ثبت اصل ملک از در ضرورت ثبت ملک، از دو نظام ثبت اجباری و ثبت اختیاری بحث می

یرمنقول یا ثبت دفتر دوگونه روش کهنه یا روش شخصی و روش پیشرفته یا روش عینی که آن را ثبت غ

توان از دو نظام سخن گفت، که شود. درمورد ثبت معاملات املاک، هم مینامند صحبت میاملاک می

گیرد و در این راستا، دسته اول نظام های ایجادی هستند که انتقال مالکیت، با عملیات ثبتی، صورت می

ه سند عادی متضمن بیع مال غیرمنقول ثبت سه نظریه مطرح شده است: نظریه بطلان مطلق، به این معنا ک

شده، باطل است. نظریه صحت مطلق مبنی بر اینکه تنظیم سند رسمی، در تحقق ماهیت قرارداد نقشی 
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ندارد. نظریه عدم قابلیت استناد که قرارداد عادی نقل و انتقال املاک ثبت شده نه به طور مطلق باطل 

ملک را اختیاری، ولی ثبت معاملات راجع به آن را تشریفاتی  توان ثبت اولیهاست و نه صحیح است. نمی

توان ثبت معاملات راجع به ملک را مستقل از تشریفات ثبتی، نظام مند ساخت، اما نمود. همچنین، نمی

ضمانت اجرایی برای آن قائل نگردید.بنابراین، میان ثبت اجباری، روش عینی، نظام ایجادی و نظریه 

 توان از مجموع آنها به عنوان نظام ثبت موجد حق یاد کرد.معناداری حاکم است و میبطلان مطلق، رابطه 

یکی از مشکلات ارزیابی ماهیت نظام حقوق مالکیت ثبت ملک در ایران، این است که از نظام منسجمی 

کند و در رویه قضایی ایران نیز به هر سه نظریه بطلان مطلق، صحت مطلق، و عدم قابلیت پیروی نمی

شود. ذکر این نکته ضروری است که نظریه عدم قابلیت استناد، از وضوح کافی برخوردار استناد اتکا می

نیست. مطابق نظر برخی از اقتصاددانان، عدم شناسایی حق مالکیت املاک، اساسی ترین عیب نظام های 

کند. ه را محدود میغیر رسمی مالکیت است که شدیداً فرایند توسعه اقتصادی در کشورهای در حال توسع

در این کشورها، فقرا با وجود فقر خود، دارایی قابل ملاحظه ای در قالب خانه های آلونکی و ثبت نشده 

دارند، که از یک سو به دلیل فقدان سند و شناسایی رسمی حق مالکیت آنها توسط دولت، این دارایی ها، 

ل به سرمایه نیستند و به عنوان وثیقه برای أخذ وام شوند و فوراً قابل تبدیسرمایه بیکار و مرده تلقی می

باشند. از سوی دیگر، هزینه های بالا و مراحل اداری متعدد پیوستن به اقتصاد و اعتبار قابل استفاده نمی

یکی از منابع مهم مالیاتی، مالیات بر همچنین  دهد.رسمی، آنان را به سوی بخش غیر رسمی سوق می

ای که ادارات ثبت اسناد و دارند به گونه یعمومی نقش بسیارعوائد که در ایجاد املاک غیر منقول است 

د که سازمان ثبت اسناد و املاک یکی از موسسات عمومی ناملاک دولتی از ادارات دارایی به شمار می آی

 (5: 1378جعفری لنگرودی، ) .منشاء درآمدی قابل ملاحظه برای خزانه عمومی است

انون ثبت، تنها دارنده سند رسمی را دولت بعنوان مالک رسمی خواهد شناخت. نظر ق 22به موجب ماده 

برخی این است که اصطلاح دولت اشاره دارد به ادارات ثبت اسناد و املاک به نمایندگی از قوه قضاییه، 

ا ماده برخی دیگر نظرشان بر این است که منظور از دولت، قوای سه گانه است. قوانین ثبتی از ماده اول ت

آن، تشریفات و ضمانت های اجرایی خاصی را برای تعیین مالک رسمی مقرر نموده است. اعلان  24

انتشار آگهی عمومی، نشر آگهی مقدماتی، تعیین پلاک و شماره برای ملک، توزیع اظهارنامه بین مالکین، 

گهی تحدید حدود و عملیات تکمیل فرم اظهارنامه و عودت آن به اداره ثبت، انتشار آگهی نوبتی، انجام آ
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تا این مراحل به اتمام نرسد، دادگاه  22بایست صورت گیرد. از نقطه نظر قانون ثبت ماده تحدید حدود می

ها رأساً حق ابطال سند را ندارند. به هر حال، از نظر ماهیت سند مالکیت رسمی، قوانین و مقررات 

تواند تحت هیچ زم الاحترام بوده و قوه قضاییه نمیمختلفی به این نکته اشاره دارند که سند مذکور لا

شرایطی اقدام به ابطال آن نماید. از طرفی، اگر ماهیتاً، سازمان ثبت املاک را وابسته به قوه قضاییه تلقی 

کنیم، از یک سو، این سازمان داعیه حمایت از مالکیت سند رسمی را دارد، از سوی دیگر دادگاه ها داعیه 

 (125-134: 1398یت اسناد عادی را خواهند داشت. )ریاحی، حمایت از مالک

 انواع نظام های ثبتی املاک -4-2

دراین قسمت نخست به  تقسیم بندی های عمده از نظام های ثبتی صورت گرفته که به دو بخش نظام 

شود، سپس به های ثبتی ایستا و پویا، نظام های ثبت شخصی وعینی صورت گرفته است، پرداخته می

شود و در قسمت دوم به بررسی انواع نظام های ثبتی از لحاظ اثر بر بررسی مختصری از آنها اشاره می

 شود.اعتبار اعمال حقوقی پرداخته می

 نظام های ثبتی ایستا و پویا -1-4-2

بر اساس قابلیت به روز شدن اطلاعات در این  2و نظام پویا 1تقسیم بندی نظام های ثبتی به نظام ایستا

شوند، تمرکز ظام ها صورت گرفته است. نظام ایستای ثبت زمین بر توصیف اطلاعاتی که نگهداری مین

کند در حالی که نظام پویای ثبت زمین بر توصیف و تقسیم بندی عملکردهای اصلی، جمع آوری می

ای عات اولیهکند. در نظام ایستا تمرکز بر اطلاحقایق اولیه و توجه به تغییرات بعدی اطلاعات تمرکز می

شود تا این نظام در شوند و همین امر موجب میگردند و در این نظام اطلاعات به روز نمیکه ثبت می

دستیابی به فهم ارتباط میان نظام های ثبت زمین و بازارهای زمین و دلیل ثبت نشدن معاملات ناتوان 

تواند فراهم کند. بنابراین، بتی است، نمیباشد و قابلیت اعتمادی را که مورد انتظار جامعه از یک نظام ث

کند، و بعد روزآمد کردن مداوم ثبت زمین باید تضمین شود و صرف ثبت زمین و مساحی آن کفایت نمی

 گردند.از گذر مدت زمانی، اطلاعات موجود در نظام ثبتی ناقص و در نهایت منسوخ می

                                                           
۱Static System.  
۲Dynamic System.  
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یه در خصوص وضعیت زمین به هنگام ثبت آن، درنظام پویای ثبت زمین، علاوه بر جمع آوری حقایق اول

گردد. در مرحله جمع آوری اطلاعات اولیه نظام پویا همانند به انتقالات و تغییرات بعدی نیز توجه می

گردد و کند و از این مرحله به بعد است که تفاوت دو نظام مذکور آشکار مینظام ثبتی ایستا عمل می

گردد. در این نظام، سه دسته اطلاعات در خصوص هر لیه نیز ثبت میتغییرات ایجاد شده در اطلاعات او

 -2حقایق اولیه که در خصوص وضعیت زمین وجود دارد،  -1گیرد: قطعه زمین مورد توجه قرار می

تغییرات زمین. در بررسی این نظام به هر سه دسته اطلاعات و نحوه ارتباط آنها باهم  -3انتقال زمین، 

شود. مضافاً را تنها در این صورت است که به نظام پویا به عنوان یک نظام جامع نگاه میباید توجه کرد زی

، را داشته باشد تا بتواند مورد اعتماد 3اینکه، باید راه حلی ارائه شود تا این نظام،  قابلیت به روز شدن

که، نظام مذکور  جامعه واقع شود. برای بیان وظایف نظام پویا به صورت مختصر باید چنین بیان کرد

وظایفی در مورد جمع آوری حقایق و اطلاعات اولیه، به روز رسانی اطلاعات دارد که  در مورد وظیفه 

اول باید گفت که این وظیفه زمانی که هیچ نظام واقعی ثبت زمین در منطقه ای که نظام مزبور در آن 

ر این حالت، یک روش دقیق برای شود وجود نداشته از اهمیت بیشتر برخوردار است  که داعمال می

جمع آوری و ثبت اطلاعات لازم است. دو روش برای جمع آوری اطلاعات و حقایق اولیه برای ثبت 

روش منظم و سیستماتیک که در این روش، مقامات صالح یک یا چند  -1اولیه ملک وجود دارد که : 

 کنند. ناحیه را به عنوان یک ناحیه ثبتی، اعلام می

دارندگان حقوق در مناطق اعلام شده، ملزم به اعلام حدود زمینشان و یا اعلام معاملاتشان و یا  معمولاً

شوند که حق مزبور باید به وسیله مدارکی پشتیبانی شود. و در پایان لیستی از حق مورد ادعایشان می

زمین دارد که  شود که بیانگر این است که چه کسی چه حقی را در هر قطعهقطعات مورد ثبت تهیه می

روش پراکنده روشی دوم بوده که، در  -2شود. این لیست برای اطلاع عمومی طی مدت معین آگهی می

کنندو دهند. آنها منطقه ای مشخص را آماده برای ثبت اعلام میاین روش مقامات، عملیات کمتر انجام می

حاظ تئوری، با مفروض قرار دادن این توانند برای ثبت اولیه املاکشان تقاضا کنند. از لسپس، مردم می

امر که مالکان از منافع این نظام ثبتی آگهی دارند، باید به سرعت برای ثبت اقدام کنند. اما در عمل، آنها 

 کنند. برای ثبت حق مالکیتشان اقدام نمی

                                                           
۳ able to up to date Be.  
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، معمولاً در این شیوه، خود به دو گونه الزامی و اختیاری ممکن است انجام شده باشد که در این شیوه

زمان بیشتر برای ثبت لازم است و انواع خاصی از زمین ها، احتمال مراجعه مالکشان برای ثبت کمتر 

. در مورد است و بنابراین، برای پوشش کامل ثبتی، در انتها روش منظم درهمه موارد لازم خواهد بود

ت جمع آوری شده به روز رسانی اطلاعات باید چنین بیان کرد که اگر اطلاعاوظیفه دوم یعنی بروز

دهند و برای جلوگیری از این امر، هر نشوند، به سرعت منسوخ خواهند شد و ارزششان را از دست می

 بایست ثبت گردد.معامله بعدی در خصوص زمین و هر تغییری در آن می

و فرایند  البته در شرایطی که ضررهای ناشی از طولانی بودن فرایندهای ثبتی و پر هزینه بودن آنها، 

باشد، صرف الزامی کردن ثبت کاغذبازی بیشتر از ضررهای ناشی از مالکیت غیر رسمی در دید جامعه می

شود که کند و سبب نمیاین تغییرات به وسیله قانون، به روز شدن اطلاعات، نظام ثبتی را تضمین نمی

انگیزه برای ثبت این امور امکان  مردم جهت ثبت معاملات و تغییرات ایجاد شده اقدام کنند، بلکه ایجاد

 کند. به روز رسانی اطلاعات را بیشتر تضمین می

رسانی تغییرات ناشی از انتقال حقوق و به روز رسانی ی اطلاعات ممکن است به دو روش بروزرسانبروز

 (221-225: 1389تغییرات ناشی از تغییر مرزهای زمین صورت بگیرد. )طباطبائی حصاری، 

 های ثبت شخصی و عینی نظام -2-4-2

، تمرکز روی ثبت مالک و دارنده حق است و بیانگر این 4در نظام ثبت شخصی یا ثبت اسناد و قولنامه ها

، 5باشد. در حالی که در نظام ثبت عینی یا ثبت حق مالکیت زمیناست که چه کسی مالک چه چیزی می

ه کسی مورد تملک قرار گرفته است را تمرکز بر ثبت حق مالکیت است و این که چه چیزی به وسیله چ

کند و تفاوت این دو نظام در تفاوت کیفیت اطلاعات نهفته در آنهاست. بدین منظور که، در نظام ارائه می

گیرد، اطلاعات مربوط به مالک و دارنده حق است. در ثبت شخصی اطلاعاتی که مبنای ثبت قرار می

ثبت، اطلاعات مربوط به حق مالکیت موضوع ثبت است نه حالیکه، در نظام ثبت عینی اطلاعات مبنای 

به دیگر سخن، در نظام ثبت شخصی، مبنا و موضوع اصلی ثبت، مالک است و ثبت بر اساس  دارنده آن.

شود، یعنی اقدامات قراردادی هر شخصی یا وقایع مالی مربوط به وی، و اقدامات نام مالکان انجام می

                                                           
٤Deeds System.  
٥Title System.  
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گیرد. به سخن دیگر، با نه اموال غیر منقول او، موضوع ثبت و ضبط قرار میقضایی له یا علیه او، در زمی

توان نسبت به اموال غیر منقول وی اطلاعاتی مراجعه با بایگانی های ثبتی و ملاحظه نام شخص معینی می

شود. نظام ثبت شخصی، در واقع بدست آورد و نسخه ای از مدارک انتقال در اداره ثبت، نگه داشته می

ارت است از ضبط معاملات مربوط به حق و حقوق و نه ضبط خود حق و حقوق عیوب نظام ثبت عب

شخصی این است که، به منظور آن که نظام ثبتی بتواند قابلیت اعتماد را داشته باشد، باید هم از حیث 

ب ترتیب و سهولت دسترسی به اطلاعات صحیح و هم از حیث قدرت اثبات مستحکم باشد. از حیث ترتی

و سهولت دسترسی به اطلاعات باید به گونه ای باشد که بتواند آن مقدار آگاهی و اطلاعاتی را که ذی 

خواهد، به سهولت در دسترس وی گذارد. از حیث تأثیر نفع، از اعمال حقوقی اجرا شده بر موردی می

تی قرار نگیرد، مگر آن نیز باید به گونه ای باشد که هیچ یک از اعمال حقوقی موضوع اقدام و عملیات ثب

که از صحت و درستی آن اطمینان کامل حاصل آید و زمانی که عمل حقوقی، به ثبت رسید، صحتش 

ضعف در ترتیب و  -قطعی باشد. در نظام ثبت شخصی این دو وظیفه نارسایی هایی دارد که : الف

 ست.ضعف در قدرت اثبات و دلیلیت از جمله آن ا -سهولت دسترسی به اطلاعات، ب

، یکی از معروفترین نظام های ثبت زمین است که نخستین بار 6نظام ثبت عینی یا ثبت مالکیت یا تورنس

در استرالیای جنوبی اجرا شد. در نظام عینی ثبت مال غیر منقول، موضوع و عنصر اصلی ثبت  1868در 

یابد که در ویژه نشر می شود، آگهیاست. بدین معنی که در هر منطقه که تصمیم به ثبت املاک گرفته می

شود که ظرف مدت دانند، خواسته میآن از تمام کسانی که خود را مالک ملک یا صاحب حقی در آن می

معینی مدعای خود را همراه با مستنداتش به اداره آگهی کننده اعلام کنند.یکی از مهم ترین وظایف نظام 

 -کند که از ابزارهای: الفثبت شده اعطا می عینی، امنیتی است که نظام مزبور به مالک قطعه زمین

کند. در نظام ثبت عینی برای آن تحدید حدود و داوری استفاده می-کاداستر، ج -قانونگذاری مناسب، ب

که بتواند به اهدافش دست یابد، باید از مزیت سهولت دسترسی به اطلاعات صحیح و قدرت اثباتی 

املاک غیرمنقول برای هر ملکی جایی ویژه است و هرگونه معامله  برخوردار باشد. در نظام عینی، در دفتر

گردد. پس هرگاه شخص بخواهد گیرد در همان جا ثبت و ضبط میای که در مورد این ملک، صورت می

تواند با مراجعه به دفتر املاک غیر منقول موصوف، به بهترین در مورد ملکی به معامله ای دست بزند، می

                                                           
٦Torrens.  
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-232از وضع ملک منظور آگاه گردد و با اطمینان خاطر به معامله دست بزند. )همان،  و دقیق ترین روش

226) 

عملکرد سیستم ثبت مالکیت به عنوان ابزار حمایتی و رفع دعاوی و اختلافات حقوقی از طریق تضمین 

صحت و اعطای اعتبار به حق مالکیت ثبت شده املاک ممکن خواهد بود و منجر به کاهش ریسک 

گردد. در فقدان سیستم ثبت مالکیت رسمی خریدار ملک ممکن است با یکی از لاتی خریدار میمعام

بی اعتباری اسنادی که ناقل از طریق آن حق مالکیت خودرا به دست آورده  -1چهار ریسک مواجه شود: 

فع و حقوق امکان وجود منا - 3بی اعتباری معامله مستقیم و بی واسطه از ناقل به منتقل الیه، -2است، 

امکان وجود حقوق متعارض مبتنی بر انصاف  -4قانونی ناشناخته اعطا شده به وسیله ناقل یا مالک قبلی، 

 یا عرف که قابل اجرا در برابر منتقل الیه هستند مگر او خریدار با حسن نیت بدون اطلاع باشد.

مورد استفاده قرار دهد مفهوم  تواند برای برخورد با هر چهار ریسک فوقتکنیک اصلی که نظام ثبتی می

حق مالکیت تضمین شده به وسیله دولت و قطعیت قانونی ثبت است که در سیستم تورنس مشاهده 

تواند ریسک و خطرات تهدید کننده حق مالکیت شود. نظام ثبتی در واقع با دو کارکرد مثبت و منفی میمی

کند که حق مالکیت مالک دقیقا همان طوری است ثبت شده را از بین ببرد. به طور مثبت، ثبت تضمین می

کند که حق مالکیت مالک به وسیله که در دفاتر ثبت، درج گردیده است. به طور منفی، این را تضمین می

گیرد. بدین ترتیب، اثر هیچ چیز دیگری که روی دفاتر ثبتی منعکس نگردیده است، تحت تأثیر قرار نمی

تواند ریسک سوم و چهارم را از بین ببرد. ترکیب و اثر منفی ثبت میتواند ریسک اول و دوم مثبت می

کارکرد مثبت و منفی حق مالکیت ثبت شده با اعطای امنیت به مالک و خریدار، انتقال زمین را با کاهش 

  Pamela, 2002: 85سازد.های معاملاتی ممکن میریسک و کاهش هزینه

 بر اعتبار اعمال حقوقی انواع نظام های ثبتی از لحاظ اثر -3-4-2

با توجه به دو کارکرد و آثار نظام ثبتی که در گفتار پیشین بیان شد، از لحاظ آثار ثبت بر معاملات املاک 

توان نظام های حقوقی را به دو دسته عمده تقسیم کرد: دسته نخست نظام هایی هستند که در آن ها می

، 8ا به عنوان نظام های ایجادی یا دارای اثر ایجاد کننده توان از آنهشود و می، می7ثبت سبب ایجاد حق 

                                                           
۷Creation des droits.  
۸System de publicite a effet constitutive.  
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، حقوق اموال غیر 9نام برد. دسته دوم نیز نظام هایی هستند که در آنها ثبت به اعلام و اطلاع رسانی ساده 

توان از آنها با عنوان نظام های تأییدی یا دارای پردازد که میمنقول و قابلیت استناد آن در برابر ثالث می

، یاد کرد. تفاوت اساسی بین این دو نظام، آن است که در یکی ثبت برای 10اثر تصدیق کننده و حمایتی

ایجاد حق لازم است که این نظام در حقوق آلمان و کشورهایی که تحت تأثیر نظام حقوقی آلمان هستند 

این نظام در حقوق نفوذ کرده، در دیگری ثبت فقط اعلام کننده حقی است که پیش تر ایجاد شده است و 

فرانسه )در حوزه ثبت املاک( و کشورهایی که تحت تأثیر نظام حقوقی فرانسه هستند، نفوذ دارد. در 

توضیح نظام ایجادی باید چنین بیان کرد که نظام های ایجادی نظام هایی هستند که انتقال حق مالکیت 

از انجام ثبت، حق عینی برای منتقل الیه گیرد و تا پیش میان متعاقدین با انجام عملیات ثبتی صورت می

گیرد و مبتنی بر قواعد و قوانین بنیادین و اساسی شود. و از مجموعه قوانین ژوستینین نشأت میایجاد نمی

ژرمن هاست، به ویژه قوانین آلمان، سوئیس، هلند و اسپانیا. در واقع نظام ایجادی، ضمانت اجرای ثبت 

داند و همین امر امکان وق عینی مربوط به املاک، حتی میان متعاقدین مینشدن را عدم نقل و انتقال حق

کند. مضافاً اینکه این نظام، از لحاظ حمایت هم زمان از مالک و اشخاص ثالث را در این سیستم فراهم می

 باشد، یکی نظام های مرکباینکه ثبت علت منحصر نقل و انتقال باشد یا نه، به دو گروه قابل تقسیم می

شود که، این نظام یا دوگانه و دیگری نظام های بسیط. در بیان نظام های تأییدی یا حمایتی چنین گفته می

به وسیله کد ناپلئون بنیان نهاده شده و در جهت رهایی از شکل گیری عهد باستان بوده و در این زمینه 

مکتب تعلق دارد. الیزابت کوک،  موفق شده است و نظام حقوقی حاکم در فرانسه، ایتالیا و بلژیک به این

حقوقدان انگلیسی، به جای استفاده از مفهوم عدم قابلیت استناد به عنوان ضمانت اجرای نظام تأییدی، به 

کند که این نظام در ایجاد حقوق و منافع مربوط به املاک مفهوم حق تقدم متوسل شده است. وی بیان می

های تأییدی یا حمایتی را به سه نوع تقسیم گذارد و ایشان، نظاماثری ندارد، بلکه بر حق تقدم تأثیر می

. بر این 13اطلاعی( -، نظام های مختلط )ترتیبی12نظام های اطلاعی -2، 11نظام های ترتیبی -1کند: می

توان نتیجه گرفت که در نظام های تأییدی، تنها توافق اراده متعاقدین سبب انتقال حق مالکیت اساس، می

شود. تراضی به بیع کافی است و بدون نیاز به هیچ عمل یا تشریفات دیگر، خریدار را مالک میمیان آنها 

                                                           
۹Simple declaration.  

۱۰System de publicite a effet confortatif.  
۱۱Race systems.  
۱۲Notice system.  
۱۳notice systems-Race.  
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کند. پذیرش این نظام حاصل تحولات زیادی از جمله اصل حاکمیت اراده بوده که از قرن هفدهم مبیع می

 (686-692: 1394در نظام های حقوقی، ایجاد شده است. )طباطبائی حصاری، صادقی مقدم، 

 آثار نظام ثبت املاک و اسناد  -3

ای افراد با توجه به شرایط اجتماعی خود با اقتباس از یکی از نظام های ثبت املاک، در در هر جامعه

کنند. در ذیل اشاره مختصری به این آثار خواهیم داشت که نخست آثار جهت دستیابی به آن تلاش می

 .کنیمحقوقی و سپس آثار اقتصادی آن را بیان می

 آثار حقوقی نظام ثبت املاک -1-3

قانون ثبت همانند هر قانون دیگر دارای غایات و اهدافی است. تشخیص حق مالکانه افراد و جلوگیری 

از تعدی و افراط در این زمینه وظیفه دولت به مفهوم اعم و به ویژه قوه قضاییه است. اما باید به این نکته 

نیاز به ابزاری کارآمد و دقیق دارد که اسناد مالکیت به عنوان یکی توجه داشت که اعمال این وظیفه مهم 

کنند. زیرا یکی از ارکان مهم در طرح دعوا یا دفاع از از ادله اثبات دعوا در این میان نقش مهمی ایفا می

ی یا آن، اقامه دلیل و یا ابراز ادله اثباتی و قانونی است. این رکن از چنان اهمیتی برخوردار است که مدع

سازد. هرگاه سخن از ملک و خواهان را بدون ابراز آن، از وصول به حق و ادعای خویش محروم می

شود که پشتوانه آن قدرت مالکیت است، داشتن سند مالکیت قانونی و ثبتی در ذهن شنونده متبادر می

ت اموال غیر دولت است. همچنین، یکی از اهداف ثبت ملک از نظر حقوقی استقرار و استحکام مالکی

قانون ثبت بیانگر  22منقول و در نتیجه ایجاد امنیت قضایی برای صاحب ملک است. بدین ترتیب، ماده 

باشد که قانونگذار اعتباری خاص یکی از آثار مهم ثبت یعنی استقرار و استحکام مالکیت مالک بر ملک می

الکیت مشروع و استحکام آن بوده است برای آن قائل شده است و باتوجه به همین اثر ثبت در استقرار م

که قانون ثبت املاک ایران، نظر بر اجباری بودن ثبت املاک دارد که ثمره آن صدور سند مالکیت است. 

باشد و برای دارنده آن امتیازات بسیاری را به ارمغان سندی که رسمی است و مستظهر به قدرت دولت می

و رسمیت و پذیرش و مقبولیت عامه نزد همه اشخاص حقیقی  آورد که از جمله آنها ارزش و اعتبارمی

و حقوقی و مراجع دولتی و غیر دولتی و محاکم است. مقصود از ثبت ملک از نظر حقوقی استقرار 

ای قانونی است که به ثبت دفتر املاک مالکیت اموال غیرمنقول و حقوق عینی است. این امر در نتیجه قوه
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است علاوه بر ثبت اولیه ملک، تمامی انتقالات آن نیز در دفتر املاک قید  داده شده و بدین جهت لازم

شود. در واقع اهمیت و اعتباری که  قانونگذار برای مندرجات دفتر املاک قائل شده، سبب شده است تا 

قانون  22تغییر وضعیت دفتر املاک را نسبت به ملک ثبت شده با اسناد عادی نپذیرد. قسمت بعدی ماده 

دارد مالک کسی است که ملک به نام او ثبت شده یا کسی است که ملک مزبور به او نیز که بیان می ثبت

منتقل شده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده باشد، بیانگر هدف قانونگذار و نشان دهنده  

دایی مالکیت یک قطعه باشد. بنابراین، به دنبال ثبت ابتلزوم رسمی بودن معاملات املاک ثبت شده می

زمین، ثبت همه معاملات آتی آن قطعه باید قهری و اجباری باشد تا حقوق ثبت بتواند به اهداف مورد 

تواند وضعیت صحیح مالکیت را منعکس کند. در نظرش دست یابد در غیر اینصورت، ثبت ملک نمی

که اختلافات مردم را به حداقل شود که ایجاد شیوه ها و نظام هایی بحث توسعه قضایی چنین بیان می

کاهش دهد و امکان توسل به نهادهایی که در صورت اختلاف و ایجاد منازعه در کنار دستگاه قضایی 

بتوانند ایفاء نقش کنند، از مباحث اصلی سیاست قضایی هر کشوری جهت دستیابی به توسعه قضایی 

ر کاهش اختلافات و تسریع رسیدگی از یک سو باشد. ثبت املاک و اسناد معاملاتی آن با اثراتی که دمی

توانند عاملی مؤثر در توسعه قضایی کشور محسوب شوند. ثبت و قضا زدایی از سوی دیگر دارند، می

املاک و معاملات آن، ابزاری مناسب جهت اثبات اعمال حقوقی به دست داده و امکان دستیابی اصحاب 

شود. علاوه بر رده و مانع بسیاری از معاملات معارض میمعامله به سوابق ضبط شده حقی را فراهم آو

شود در هنگام بروز اختلاف در جهت تشخیص حق از آن، دقتی که در تنظیم اسناد رسمی معاملات می

کند. به سخن دیگر، امروزه بکارگیری پیشرفته ترین روش های ناحق به دادگاه ها کمکی مؤثر می

برداری و مدرنیزه کردن امور مالکیت صاحبان املاک )کاداستر(، در انفورماتیک و تجهیزات نوین نقشه 

تواند نقش بسیار ایفا کند زیرا قسمتی از کاهش منازعات و اختلافات و تعارضات و تجاوزات ملکی می

توانند رفع اختلافات ثبتی مربوط به حدود آنها است و صرف مندرجات دفتر املاک و اسناد مالکیت نمی

 (116-122: 1390)صابر، طباطبائی حصاری،  اختلاف کنند.

شده و سند  پس از اتمام عملیات مقدماتی ثبت ملک در دفتر املاک ثبت :ق. ث 21ی براساس ماده .1

 شود. مالکیت مطابق ثبت دفتراملاک داده می
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از ق.ث: اولاً( پس از طی تشریفات ثبتی و اتمام عملیات مقاماتی ثبت و پس  22ی براساس ماده . 2

صدور سند مالکیت وثبت ملک در دفتر املاک، دیگر تصرف غیرصاحب سند مالکیت در آن ملک دلیل 

 ی خود به ضرر صاحب سند مالکیتتواند به تصرف مالکانهشود و کسی نمیمحسوب نمی مالکیت

 .استناد نماید

گر از هیچکس در کند و دیثانیاً( ثبت ملک به نام هر کس در دفتر املاک سلب مالکیت از غیر می 

 شود.خصوص آن ملک دعوایی پذیرفته نمی

به ارث رسیده  ثالثاً( ثبت ملک مثبت مالکیت کسی است که ملک به نام او در دفتر املاک ثبت شده و یا 

 شناسد. مالک می یا به طور رسمی به او منتقل شده است و به همین دلیل هم دولت فقط او را

قنات )اعم  ثبت ملک به حقوق کسانی که در آن ملک مجرای آب یا چاه: ق. ث 23ی براساس ماده . 3

 آورد. از دائرو بائر( دارند به هیچ عنوان و در هیچ صورت خللی وارد نمی

ی جهت ماده ثبت رقبه به عنوان وقفیت و حبس، مثبت تولید نیست به همین»ق.ث  31ی مطابق ماده . 4

املاک موقوفه و حبس ثلث،  در مورد درخواست ثبت»است که  ی ق.ث املاک مقرر داشتهنامه آیین 39

 «شدتولیت قید می ی ثبت متصدی یا مدعیکننده در اظهارنامه عنوان درخواست

ثالث نیز تسری  آثار حقوقی ثبت ملک در دفتر املاک نه تنها درروابط طرفین بلکه نسبت به اشخاص . 5

 توان به مواردذیل اشاره کرد: ر دفتر املاک مییابد که از جمله آثار ثبت ملک دو جریان می

لذا ملک ثبت  باشد والف( ثبت ملک در دفتر املاک و صدور سند مالکیت نشانه خاتمه جریان ثبتی می

ب( پس از ثبت ملک در دفتر املاک کلیه اسناد  نامند. نشده را ملک جاری یا ملک مورد تقاضای ثبت می

املاک باید به ثبت رسمی برسد  شده و حقوق ثبت نشده در دفتر ک ثبتمربوطه به معاملات راجع به مل

ج( اسناد عادی راجع به معاملات املاک ثبت شده که باید به ثبت برسد چنانچه به  ق.ث(. 46ی )ماده

نخواهد  یک از ادارات و محاکم قابل پذیرش رسمی نرسد فاقد ارزش و اعتبار قانونی بوده و در هیچ ثبت

ق.ث(. د( ترتیب انجام معامله و تنظیم  48ی ع مذکور حق ندارند بدان ترتیب اثردهند )مادهمراج بود و

نامه  مکرر آیین 104و  104ق.ث و   24 سند رسمی معامله نسبت به املاک ثبت شده به موجب مواد
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ق.ث  47ی ثبت شده تفاوت دارد زیرا مستفاد از ماده تعیین و مقرر گردیده که با ترتیب مقرر برای املاک

مربوط به معاملات راجع به املاک ثبت نشده از سوی دولت اجباری  آن است که در مناطقی که ثبت اسناد

ای را به موجب اسناد عادی یا رسمی توانند نسبت به املاک مزبور هرگونه معاملهاعلام نشده اشخاص می

 .باشدالاتباع می و لازم انونی آنها معتبرمقام ق قائم اسناد مزبور در بین متعاملین و برسانند و به انجام

 شود. نمی با توجه به ق.آ.د.م نسبت به املاکی که در دفتر املاک ثبت شده است مرور زمان جاری . 6

مالکیت باشد  ق.آ.د.م هرگاه رأی دارو مخالف مندرجات دفتر املاک یا سند 489ی ماده 5طبق بند  . 7

 شود. پذیرفته نمی باطل است و

 همچنین مندرجات سند رسمی  امضاءات و بودن تمام محتویات و معتبر . 8

 (274-276: 1398)ابراهیم زاده،  الاجرا بودن سند رسمی لازم . 9

 آثار اقتصادی نظام ثبت املاک -2-3

علاوه بر آثار حقوقی که نظام ثبتی به دنبال دارد، اثری که اجرای صحیح مقررات ثبتی در استقرار امنیت »

فاه اقتصادی و امکان برنامه ریزی های دقیق اقتصادی به وسیله دولت ها دارد، حائز اهمیت فراوان و ر

است. امنیت و رفاه اجتماعی در همه ابعاد آن از جمله در بعد اقتصادی، مطلوب و نیاز همیشگی جامعه 

ی به آن گام بشری بوده است که دولت ها همواره با ایجاد تأسیسات حقوقی مناسب در جهت دستیاب

برداشته اند. یکی از تأسیساتی که دولت ها برای ایجاد امنیت در جامعه خصوصاً امنیت حقوقی، مالی، 

اقتصادی و اجتماعی به کار گرفته اند، نظام های ثبت املاک است. ثبت املاک و صدور سند مالکیت 

مهم ترین سرمایه بعد از نیروی  شود. امروزه اصلی ترین وموجب تثبیت مالکیت و اطمینان در سرمایه می

انسانی، زمین است که تضمین و حمایت آن با صدور سند مالکیت نسبت به اراضی، علاوه بر ایجاد 

تواند به عنوان پشتوانه اصلی جهت اطمینان در مالکیت و پیشگیری از تجاوزات و منازعات ملکی، می

رونق معاملات ملکی، امکان نظارت بر  اخذ تسهیلات اعطایی و کسب اعتبار، جذب سرمایه گذاری،

سرزمین ملی و توزیع عادلانه زمین، محسوب شود و در نتیجه باعث رونق اقتصادی و ایجاد امنیت و 

رفاه اقتصادی شود که زیربنای توسعه است. ثبت زمین علاوه بر تضمین مالکیت های افراد، عنصری 
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شود و برای حمایت از حق مالکیت وب میکلیدی در چهارچوب رشد اقتصادی منظم و فراگیر محس

مالکین کوچک در مقابل قوی ترها ضروری است. اگر در ایجاد کردن نظام های ثبتی به این نقش بنیادین 

تواند حمایت و تضمین کافی را به مالکش ارائه کند و مالکیت های ثبت توجه نشود، ثبت املاک نمی

د. علاوه بر آن، درایجاد و مدرنیزه کردن نظام های ثبتی، شونمزبور از نظم اقتصادی جامعه منحرف می

باید منفعتی که دسترسی به ثبت املاک و معاملات آن برای افراد به ویژه گروه های کم درآمد جامعه 

کند، در مقابل دارد، در نظر گرفته شود. به گونه ای که منافع ثبت و حمایت هایی که به مالکین ارائه می

ثبت املاک برای آنها دارد قابل توجه باشد. قصور از توجه به این امر منتج به تضعیف هزینه هایی که 

شود. بنابراین، باید ثبت ثبت در دسترسی به اهدافش و نهایتاً بازماندن از رشد و توسعه اقتصادی می

یر املاک در چارچوبی منظم و قانونی اعمال شود تا از یک سو از محدودیت های قانونی دست و پاگ

آزاد باشد و از سوی دیگر به وسیله سازوکارهای قانونی مناسب حمایت شود تا بتواند به عنوان یکی از 

 ارکان ساختار اقتصادی جامعه ایفای نقش کند.

نقش ثبت املاک در توسعه اقتصادی دنیای غرب به شدت به وسیله اقتصاد دانان مورد تحلیل و بررسی 

عات تجربی صورت گرفته در دنیا ارتباط و پیوستگی قابل ملاحظه را میان قرار گرفته است، به علاوه مطال

ثبت مالکیت اموال غیرمنقول و رشد اقتصادی نشان داده است. مطالعه اثرات اقتصادی ثبت حقوق موجود 

دهد که دسترسی به اعتبار، سرمایه گذاری بالا در املاک، در اموال غیرمنقول به ویژه حق مالکیت نشان می

 (123-122)همان، «. زش بالاتر املاک و درآمد بیشتر ناشی از آن و ارتباط مثبتی با ثبت املاک داردار

امنیت و اطمینان خاطری که از ثبت املاک منتج می شود این تردید را که آیا مالکین علاوه بر این، 

می کند، در نتیجه  توانند منفعتی از سرمایه گذاری بلند مدت در زمین به دست آورند یا خیر رفعمی

های زراعی آنها ثبت شده است رغبتی بیشتر مالکین زمین های ثبت شده به ویژه کشاورزانی که زمین

گذاری روی زمین هایشان نشان می دهند و پیش بینی قطعی در مورد بهره مند شدن از برای سرمایه

 (7: 1380گذاری در زمین را افزایش می دهد. )روحی، برگشت سرمایه، سرمایه

 جایگاه نظام ثبت املاک در حقوق ایران -4
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از زمانی  .مالک و دارنده آن نهحق مالکیت نسبت به زمین بوده  ،در حقوق ایران همواره مبنا و ملاک ثبت

بود که با  عینینظامی که مبنا و ملاک ثبت قرار گرفت نظام ثبت  ،که ثبت به شیوه ای نوین آغاز شد

در اعمال این نظام در حقوق ایران دو روش  البته .ایی در ایران رایج گردیدروپا لاقتباس از حقوق دو

اما ثبت املاک در ایران همواره بر  .عمده به کار گرفته شد که به ثبت عادی و عمومی معروف هستند

ر نظام ثبتی د ن.مبنا و ملاک ثبت قرار نگرفته ا ،ینی بوده و هیچ گاه مالک و دارنده حقثبت عمبنای نظام 

حقوق ایران به صورت پویا بوده و در تقسیم بندی نظام های ثبتی به نظام ثبت عینی و شخصی، نظام 

ثبت املاک در ایران همواره تابع نظام عینی بوده است و در تقسیم بندی نظام های ثبتی به نظام های ایستا 

 (234: 1389ی حصاری، ئاطباطب) .است هو پویا، نظام ثبتی ایران از ایستایی به سمت پویایی حرکت کرد

به وضوح در می یابیم که نظام حاکم بر ثبت  1310همچنین با بررسی قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

قانون ثبت اسناد و املاک، تهیه نقشه املاک به  156املاک در ایران، نظام ثبت عینی می باشد و ماده 

 (296: 1394را پیش بینی نموده است. )خمسه، « کاداستر » صورت 

از وضعیت  را متعاملین ،ی با ارائه اطلاعات ضروری در خصوص املاک ثبت شدهنظام ثبتگیری شکل

حقوقی ملک ثبت شده و مالک قانونی آن آگاه و زمینه بروز بسیاری از تعارضات را از بین خواهد برد 

صحیح درباره وضعیت که یکی از اهداف نظام های ثبتی فراهم کردن امنیت معاملات و اطلاع رسانی 

حقوقی املاک می باشد البته در برخی مصادیق این نظام ثبتی به هیچ وجه به عنوان ابزار حمایتی از منافع 

و متعاقدین مقرر نشده و به دنبال آن نیست که با ارائه راه حلی به حل و فصل تعارضات موجود بپردازد 

عنوان جایگاه نظام ثبت املاک در نظام قضایی و  در ذیل این .رسانی را خواهد داشتصرفاً نقش اطلاع

 .دهیمجایگاه آن در ساختار حاکمیت را مورد تجزیه و تحلیل قرار می

 جایگاه نظام ثبت املاک در نظام و امنیت قضایی ایران -1-4

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به عنوان یکی از سازمان های تابع قوه قضاییه در زمره نهادهای مهم 

حاکمیتی است به گونه ای که مهمترین هدف حقوق ثبت و این سازمان، تثبیت حقوق مالکیت افراد در 

جامعه است و همواره می کوشد تا حقوق افراد در تعارض با حقوق دیگران قرار نگیرد چرا که یکی از 

 .است دغدغه های اصلی انسان ها در طول زندگی مدرن ایشان، تعارض، تداخل و تعرض به مالکیت



 
 

 

  87 –104، صفحه 1399 زمستان ،4، شمارهحقوق نوینفقه و علمی فصلنامه           182

 

تردیدی وجود ندارد که با ثبت املاک و تثبیت مالکیت، از وقوع بسیاری از منازعات بومی و قومی و نیز 

ایی در قضمعاملات معارض جلوگیری شده و یا به این اختلافات پایان داده می شود و باعث امنیت 

خانواده ها ارزانی  صادر می شود نوعی احساس امنیت و آرامش بهکه سند مالکیت  .جامعه خواهد شد

 شودموجب می سند مالکیتبه بنای جدید استناد  حداثاو می دهد که در جهت توسعه و ترسیم 

شود و از طریق محاکم قضایی می توانند املاک خود  ها به مالک پرداختهتسهیلات از طریق شعب بانک

حفظ  .های اخیر به شمار آورد لرا در گرو بازداشتی قرار دهند که آن را باید از مهمترین اقدامات سا

حقوق مردم و جلوگیری از اختلافات و دعاوی ملکی که سازمان ثبت به عنوان یک سازمان پیشگیری 

کند باعث جلوگیری از ازدحام پرونده های قضایی در کننده از بعد حقوقی و دعوای حقوقی عمل می

ل املاک اعم از منقول و غیر منقول و تنظیم تنظیم کلیه عقود و قراردادها، نقل و انتقا .محاکم می شود

 (493: 1399مهر،  کیان)اسناد رسمی قطعی، رهنی و شرطی از جمله اقدامات این سازمان می باشد. 

های انسانی، توسعه قضایی، مکانیزه نمودن امکانات، بازنگری در قوانین و مقررات، رعایت ارزش

عوامل امنیت قضایی در نظام ثبت املاک می باشد  مشارکت همگانی، آموزش و حقوق عمومی از جمله

 (273: 1398که از نظام ثبت نوین و سیستم کاداستر نشأت می گیرد. )ابراهیم زاده، 

ای از خواری و فروش مال غیر و دعواهای ناشی از معاملات عادی که بخش عمدهجرایمی نظیر زمین

البته  .برخی قوانین و فرهنگ سازی باید کاهش یابد با اصلاح ،باشدمی گاه هاهای متشکله در دادپرونده

نظام کاداستر تا حدودی باعث کاهش ورودی پرونده ها به سیستم قضایی شده که مهمترین اقدام این 

 .آیدبه شمار می در جهت حفظ و رعایت حقوق شهروندی و حمایت از نظام قضایی کشور سازمان

 اکمیت ایرانجایگاه نظام ثبت املاک در ساختار ح -2-4

هدف و فلسفه اصلی ایجاد که دهد در ایران بررسی مقررات مختلف در حوزه های ثبتی متفاوت نشان می

سازمان ثبت اسناد و املاک ایران تامین دو کارکرد حقوقی است که زمینه برقراری امنیت و حمایت 

وضعیت املاک و اموال به سازد و باعث تثبیت مالکیت و ایجاد قطعیت حقوقی در حقوقی را فراهم می

مرجعی کارآمد باشد باید از یک سو با  ی،بنابراین برای آنکه مرجع ثبت .ویژه در حوزه املاک شده است

ارائه اطلاعات ضروری مربوط به وضعیت مدنی اموال و وضعیت های حقوقی ثبت شده و تغییرات آنها 
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ها ، وثائق عینی و تصمیمات مربوط به اثر نهرحق نظیر نقل و انتقالات املاک و مالکیت های صنعتی، 

در باستانی بودن املاک، ثبت شرکت ها و تغییرات آن ها و مجوزهای بهره برداری مالکیت های صنعتی 

اطلاع  و متعاملین را از وضعیت حقوقی مال ثبت شده و مالک قانونی آن آگاه نماید تحقق آن بکوشد و

پیش بینی نظام جامع اطلاعات املاک و  .تضمین شود رسانی صحیح در خصوص وضعیت حقوقی اموال

تکلیف سازمان ثبت به ایجاد پایگاه اطلاعات  1393مصوب  «قانون جامع حدنگار»حدنگار کشور در 

حقوقی املاک و تکمیل پایگاه داده اطلاعات شرکت ها و موسسات ثبت شده و لزوم حق دسترسی به 

معاملات املاک در قانون برنامه پنجم توسعه، لزوم ثبت  امناین اطلاعات و گسترش سامانه الکترونیکی 

روزرسانی اطلاعات حقوقی ثبت شده قانون ثبت به منظور به 47و  46معاملات املاک ثبت شده در مواد 

قانون احکام دائمی توسعه، استفاده از نظام ثبت عینی در نظام ثبتی ایران  62و تاکید بر این امر در ماده 

و چه بعد از آن که از لحاظ دسترسی به اطلاعات و قابلیت اعتماد اطلاعات ثبت  1310ال چه قبل از س

بینی حق دسترسی  ، پیششده در آن نسبت به سیستم ثبت شخصی بهترین نظام ثبتی در حوزه املاک است

شرکت هرگونه تغییر در اطلاعات  لزوم ثبتقانون ثبت اسناد و املاک،  8به اطلاعات ثبت شده در ماده 

نظام نامه اجرایی قانونی  26 هدام های ثبت شده در قانون تجارت و حق دسترسی آزاد به اطلاعات در

، لزوم ثبت هرگونه تغییرات اطلاعات ثبت شده مالکیت های صنعتی در 1310ها مصوب تثبت شرک

-وم بهاشاره به لز ،1386قانون ثبت اختراعات طرح صنعتی و علائم تجاری مصوب  50و  48مواد 

نامه اجرایی قانون یادشده به شناسایی آیین 146 ،99 ،62، 57، 49، 47روزرسانی اطلاعات یاد شده در مواد 

قانونی است که تأمین کارکرد حقوقی  تونهمان قانون از جمله م 54حق دسترسی به این اطلاعات در ماده 

 (249پیشین، ری، ی حصائطباطبا. )مورد نظر داشته استثبت را اطلاع رسانی سازمان 

کارکرد اطلاع رسانی و کارکرد حمایتی در ساختار حاکمیت یعنی  ،توجه به دو کارکرد حقوقی سازمان ثبت

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور با توجه به  ه استانجامد که باعث شدایران، به کارکرد قضایی آن می

 .دکارکرد های حقوقی آن، بخشی از تشکیلات دادگستری محسوب شو

 نقش ثبت نوین در خصوص جرایم مرتبط با املاک -5

های مختلفی از فرآیند ثبت، هبره ر یافته در طول زمان است که جرایم ثبتی نیز درمراثبت، فرایندی است

جرایم ثبتی اسناد و املاک، فعل یا ترک فعلی است که در قوانین و مقررات موضوعه  .ارتکاب می یابند
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موضوعی چند بعدی ثبتی جرم  .سوب و برای آن مجازات تعیین شده استبه عنوان جرم مح  کشور

است که ریشه در نحوه عملکرد برخی کارکنان سازمان ثبت و ادارات تابعه آن و همچنین به نوع فعالیت 

معضلات قانونی، قضایی و اجرایی مهمترین  .گردانندگان و متصدیان دفاتر اسناد رسمی مرتبط است

جرایم ثبتی و راهکارهای اجتماعی و وضعی، موثرترین شیوه های پیشگیری از جرایم عوامل زمینه ساز 

مراحل و  حذفسازی نحوه عملیات و اقدامات ثبتی و اطلاع رسانی دقیق از آن، با شفاف .ثبتی هستند

تشریفات زائد و غیرضروری، تقسیم کار، اتخاذ سیاست و رویه های منسجم و کارآمد در داخل سازمان 

و ثبت ی مکانیزه و ماشینی کردن فرآیند طولانی و پیچیده و ، ایجاد نظام جامع ثبت اسناد و املاکثبت

ر و تکاداس نظام توان به هدف کاهش و پیشگیری از جرایم ثبتی دست یافت کهنظارت دقیق بر آن می

اهبردهای ثبت نوین از جمله ر .ثبت آنی در پیشگیری از از جرایم مرتبط با املاک نقش بسزایی داشته اند

توان به دریافت استعلام دفاتر به صورت شود، میدر دفاتر اسناد رسمی که باعث پیشگیری از جرایم می

جلوگیری از سوء استفاده های احتمالی در  و سیستمی، ثبت خلاصه معاملات به صورت الکترونیکی

فاتر رسمی به صورت سیستمی از دریافت اوراق بهادار اشاره کرد که به وسیله دریافت استعلامات د

شود و عدم اشتباه و عدم سرقت اوراق از محاسن آن می جرایمی همچون جعل و ارتشاء جلوگیری می

آیین نامه حدود و وظایف و تشکیلات کاداستر  19های ثبت نوین برابر ماده با توجه به دستورالعمل .باشد

قانون ثبت و تحدید حدود املاک مجاور و  159ده در مورد تقاضای تفکیک و افراز املاک مذکور در ما

مراجع قضایی، رفع اختلاف حدود نقشه کاداستر ملاک عمل خواهد  زدهمچنین در دعاوی مطروحه ن

آیین نامه مزبور انجام عملیات کاداستر در هر منطقه ثبتی در کلیه دعاوی ملکی و امور  21ماده طبق بود. 

جایگزین روش سنتی ثبت می گردد که این مسئله به نوبه خود سبب  ثبتی، نقشه ها و اطلاعات کاداستر

در جایی که اسناد  .جلوگیری از صدور اسناد مالکیت معارض و امکان تعیین دقیق محل خواهد شد

این در  ،معارض وجود داشته باشند سندی که مطابق قوانین تنظیم نشده باشد از اعتبار ساقط می شود

سند معارض با توجه به جانمایی پلاک ثبتی در سیستم کاداستر، منتفی و  حالی است که امکان صدور

 هایپرونده گیریشکل به منجر محل دقیق در گذشته تعیین .همین امر منجر به پیشگیری از جرم می گردد

 کردن گمراه با که ملک ارزیابی خصوص در و شد می کارشناسی از ناشی مالکیت اسناد ابطال قضایی

و  با سیستم کاداستر که امروزه گردیدترهین غیر واقع ملک می و ی توثیقاحتمال های ستفادها کارشناس،
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با درج نقشه و آدرس ملک بر روی سند  ویافته بروز اختلاف در تعیین دقیق محل کاهش  ثبت نوین

 (154: 1397قدمی، ) .رودمالکیت صادره تک برگی، سوء استفاده های احتمالی از بین می

 ارهای حمایت از اشخاص ثالث در نظام ثبت املاکراهک -6

در به دست آوردن اطلاعات درباره املاک  «نفع مشروع»مراد از اشخاص ثالث کسانی هستند که دارای 

ی هستند که موضوع معاملات معارض کمتعلق به دیگری بوده و یا منتقل الیه حق عینی در خصوص مل

ر اطلاع رسانی در خصوص وضعیت حقوقی املاک و در نتیجه واقع شده است که حمایت از آنها مبتنی ب

حمایت از طریق حل و فصل تعارضات می باشد که این دو کارکرد در نظام  و پیشگیری از تعارضات

شود. هدف همه نظام های ثبتی این است که ابزار یاد می «حق دسترسی به اطلاعات»ثبت با عنوان 

 .ز آنها را فراهم نماید که یکی از امنیت حقوقی متعاملین استحمایت ا واطلاعات  به دسترسی اشخاص

اعطای اطلاعات و آگاهی دادن به اشخاص ثالث را هدف قرار داده است و باید  ،در اولین گام، نهاد ثبت

این حمایت بیشتر از طریق رفع تعارضات  .تمام ابزار خود را جهت تسهیل و تسریع آن به کار گیرد

گیرد که بطلان اعمال حقوقی حقوقی ثبت شده و ثبت نشده درباره املاک صورت میموجود میان اعمال 

راه حل های حمایت از اشخاص ثالث از طریق رفع  ،ثبت نشده و عدم قابلیت استناد در برابر ثالث

بررسی وضعیت طلبکاران دارای وثیقه و وضعیت منتقل الیه، چگونگی  .شوندتعارض محسوب می

نقش  ،نهاد ثبت .الث را از طریق ابزارها و کارکردهای نظام ثبتی نشان خواهد دادحمایت از اشخاص ث

مالکی که به استقراض نیاز داشته باشد باید بتواند . دهی اعتبار اموال غیر منقول داردمهمی در سازمان

 دانند های حقوقی، ثبت حقوق عینی حساس و قابل تعارض را لازم مینظام .وثیقه معتبری را ارائه دهد

 ،از آنهاست و در وضعیتی که چنین تعارضی ظاهر شود یکیحمایت از ثالث از طریق اطلاع رسانی  که

طلبکار دارای حق رهن حتی به منتقل الیهی که  .دهند که ابتدا ثبت شده استاغلب حقوقی را ترجیح می

حمایت  .ت ترجیح خواهد داشتثبت نرسیده اس بهمنتقل شده اما این انتقال انعقاد رهن مال به او قبل از 

باشد و اینکه فقط امنیت از ثالث از طریق رفع تعارض و اعمال ضمانت اجرای حقوقی مناسب می

های دیگر حقوق غیر منقول هطلبکاران دارای حق رهن شایسته چنین حمایتی نیست بلکه همه منتقل الی

ملک همچنین کسی که به خرید یک  .اشندشایسته این حمایت می بنیز و به ویژه منتقل الیه حق مالکیت 

باید مبادرت می کند لازم است از تمامی حقوق احتمالی درباره آن ملک اطلاع یابد تا غافلگیر نشود و 
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و  گردد با قدرت اعتبار فرض ،حقوق ثبت نشده در برابر کسانی که دارای حقوق مشابه ثبت شده هستند

املاک یا بطلان عمل حقوقی و یا غیر قابل استناد بودن در به عبارتی ضمانت اجرای عدم ثبت معاملات 

از یک سو  ،. نظام ثبت املاک باید دو هدف متعارض را با هم جمع کندخواهد بودبرابر اشخاص ثالث 

تضمین کند و از سوی دیگر  ست،اساسی نظام ثبت املاک ا را که هدفباید آزادی دسترسی به اطلاعات 

کاظمی، ) .سازگار باشد 15و فراتر از آن با حقوق شخصیت 14خاصباید با حق حریم خصوصی اش

 (147: 1392ی، ئحصاری طباطبا

 ضرورت ایجاد تغییر و تحول در نظام ثبت املاک کشور -7

شان برای وی بیشتر مالکین انتقال زمین را کاری دشوار می دانند و فرآیند ثبت زمین معمولاً در ذهن

رف زمانی طولانی می باشد به گونه ای که این ایراد سبب رواج پرهزینه و کاغذ بازی و مستلزم ص

معاملات غیر رسمی در این خصوص گردیده و در نتیجه سبب شده است که نظام ثبتی نتواند آن اطمینانی 

را که از آن انتظار می رود تامین کند. به منظور حل این مشکل در نظام ثبتی ایران، قانون تسهیل تنظیم 

در نظام ثبتی ایران، املاک بر اساس پلاک ثبتی  تصویب شد. 1385تر اسناد رسمی مصوب اسناد در دفا

به ثبت رسیده و همین امر دسترسی به اطلاعات در خصوص وضعیت یک ملک و حقوق مربوط به آن 

کند اما این نظام دارای این ایراد عمده است که امکان جستجو بر اساس مشخصات مالک در را آسان می

ود ندارد که سبب می شود امکان تعیین میزان دارایی غیرمنقول افراد فراهم نباشد. این ضعف، آن وج

بزرگ ترین جاذبه را برای مجرمان سازمان یافته دارد و از این راه به راحتی اموال نامشروع خود را تطهیر 

اذبه فوق را مضاعف کنند. در دو دهه گذشته سودآورترین بخش اقتصادی در ایران بخش املاک بوده که ج

های پولشویی در ایران ورود این سرمایه ها در بخش املاک ای که امروزه یکی از راهکند به گونهمی

 (235: 1389)طباطبائی حصاری،  .شدند

هدف اصلی تدوین و تصویب قوانین و  ،سهولت و سرعت در انجام امور و حفاظت از حقوق مردم

املی همچون عدم درک صحیح از مسائل و مشکلات مردم توسط مقررات است که عدم حصول آن به عو

توجهی به خواست مردم، عدم بهره گیری از کارشناسان در تهیه هادن به زمان، بینارزش ن ،قانونگذاران

                                                           
۱٤ Droit au respect de la vie privee.  
۱٥ Droit de la personnalite.  
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کال در تعیین بخش و ناحیه ثبتی، اشکال اش دارد. بستگی  توجهی به پیشرفت علم و فناوریقوانین و بی

ک ثبتی، اشکال در احراز مالکیت اشخاص، اشکال در تحدید حدود، اشکال در تعیین در تعیین شماره پلا

مشخصات ملک و مالک، اشکال در فرم های مربوط به دفاتر املاک و اسناد مالکیت از موارد مورد نیاز 

یکی از مشکلات البته   (46: 1381ن، عامریابنی )ایران است.  املاک جهت تغییر و تحول در نظام ثبت

، هزینه بر بودن جمع آوری اطلاعات، ذخیره آنها، تثبیت و کنترل مداوم نیز ملیاتی در راستای ثبت نوینع

. )مهرآسا، است این نظام ثبتی از معایبآنها و به روز نگه داشتن این اطلاعات و اطلاعات بعدی است که 

1395 :3) 

املاک در هر نظام حقوقی می تواند همچنین به کارگیری سیستم های ثبت الکترونیکی مطمئن در حوزه 

رو شود که حل این موانع می تواند کشور را در دستیابی به اهداف مشخص با چالش ها و موانعی روبه

در پیاده سازی یک نظام ثبت الکترونیکی مطمئن یاری نماید. این موانع، مشکلات شناسایی، عدم وجود 

لاک و پیچیدگی تشریفات انجام این فرایند می باشد. قطعیت در تبیین حقوق اشخاص ثالث متعلقه به ام

 (236: 1397)ناصر، 

که در دعوای بین مالک و خریدار با حسن نیت در زمین را به  ثبت املاک مشکل اصلی نظام رکورد 

دهد از نظر اقتصادی آن بوده است که زمین برای مالک در قیاس با متصرف کنونی مطلوبیت  مالک می

براین اصلاحات قانونی که بر مدرنیزه و استاندارد کردن و ساده کردن قوانین مرتبط با بنا .کمتری دارد

اموال و ثبت آن ها متمرکز می شود، اصلاحات قضایی که بر استانداردسازی رویه قضایی و جایگزین 

کردن محاکم قضایی به وسیله محاکم اداری جهت حل و فصل اختلافات مربوط به حدود املاک تاکید 

نماید، اصلاحات اداری که بر استفاده از کارمندان کارآمد، ساده سازی رویه های اداری و کاهش  می

اسناد لازم جهت انتقالات و... متکی است و اصلاحات تکنیکی و فنی به عبارتی موضوعاتی از قبیل 

همانند نقشه  استفاده از تکنولوژی کامپیوتری به منظور کمک به بررسی های مالی و بررسی فرایند هایی

شود. های آماری و کاداستر و دستیابی به اطلاعات درباره مالک قانونی در این نوع اصلاحات مطرح می

 (359: 1397رضاپور آکوردی، )یثربی، 

سرعت عمل در انجام خواسته آنهاست و مردم  ،اول وهلهنیاز مشتریان سازمان ثبت اسناد و املاک در 

ائه می گردد حداکثر رضایتمندی را حاصل نمایند و سرعت عمل و کیفیت و باید از خدمتی که به آنها ار
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ارائه خدمات صحیح و ارزان را انتظار دارند و بدیهی است که قوانین و مقررات بسیار قدیمی که همگام 

و یا آن تغییر و تحولات به  با پیشرفت علم و فناوری هیچگونه تغییر و تحول مثبتی در آن انجام نگرفته

داشته  را در عصر حاضر نمی تواند ساختار تشکیلاتی مناسب و پویایی ت جزئی و ابتدایی بوده،صور

 .باشد

 

 نتیجه گیری -8

ای که با سایر نظامات از جمله نظام اقتصادی و قضایی ارتباط تنگاتنگی دارد به گونه املاک نظام ثبتی

گذاری خارجی و توسعه بازارهای جذب سرمایه همی تواند با ایجاد امنیت مبادلات ، زمین ثبتیتوسعه نظام 

پولی هر کشور را ایجاد نماید و منجر به توسعه نظام اقتصادی گردد و یا در جهت رفع اختلافات و 

تی در ساختار حاکمیت و ثببه عبارتی نظام  .کاهش پرونده های قضایی باعث توسعه نظام قضایی شود

ایجاد سیستم های اطلاعاتی جهت دسترسی افراد  .مستقیم داردوابستگی به دستگاه قضایی و اداری تاثیر 

 .زیرساخت های اختصاصی جهت پیاده سازی در نظام ثبتی کشور می باشداز به اطلاعات غیر محرمانه 

ی بوده که با مبنا قرار دادن حق مالکیت، وظیفه ثبت املاک و ینعثبتی ثبت املاک در ایران مبتنی بر نظام 

قابلیت اعتماد و اطمینان دارای  و راجع به آنها را به گونه ای مستمر و پویا بر عهده دارداسناد معاملاتی 

دقت و شفافیت بیشتری  ،سرعت ،اگرچه نظام نوین ثبت الکترونیکی از حیث امنیت اطلاعاتی باشد.می

پیاده سازی  .اشدمستلزم صرف هزینه های فراوان می ب کهدارد وجود ایران ایراداتی  نظام ثبتی دارد اما در

گذاری در نظام ثبت الکترونیکی مطمئن در حوزه ثبت املاک موجب به وجود آمدن امنیت جهت سرمایه

های مختلف بازارهای بخش های تولیدی و ورود منابع مالی خارجی و استفاده از این منابع در بخش

انتظامی با ویژگی اداری به جمع پولی و سرمایه کشور خواهد شد بنابراین ثبت املاک به عنوان یک نهاد 

موثر در ارزش اقتصادی آن است و صحت آن توسط دولت  که آوری و ارائه اطلاعات حقوقی املاک

پردازد و به عنوان یک نهاد مدنی وضعیت حقوقی املاک را تعیین و تعارضات و می ،تضمین شده است

نوعی امنیت حقوقی املاک را تامین می  می نماید و به حل و فصلاختلافات حقوقی را در بازار املاک 

و در صورت وجود اعتماد و اطلاع  ستکند که با هدف حمایت از مالک و اشخاص ثالث به وجود آمده ا

ع بسیاری برای شهروندان فرسانی دقیق کارایی موثری خواهد داشت چرا که یک نظام جامع ثبت املاک منا
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از آن جایی  .اقتصادی و اجتماعی خواهد شد، ی، حقوقیو دولت خواهد داشت و سبب ایجاد امنیت روان

که سازمان ثبت املاک با حقوق و اموال مردم سر و کار دارد باید در رفع خلأها و نواقص آن و جلوگیری 

با توجه به لزوم  .بازنگری و اصلاح گردد آن از تضییع حقوق شهروندان کوشید و برخی از مواد قانونی

معاملات از وضعیت فعلی به شیوه های نوین و منطبق با تحولات  و یوه ثبت املاکاصلاح فرایند قانونی ش

و نیز پاسخگویی به جامعه همگام با تحولات بین المللی در رابطه با ثبت حقوق مالکیت معنوی  اقتصادی

اصلاح و به روز رسانی  ،و همچنین گرایش مردم به معاملات رسمی جهت کاهش دعاوی و اختلافات

 در تحول جهت اساسی هایاز ضرورتمکانیزه نمودن فرایند ثبت املاک لذا اجتناب ناپذیر است  قوانین

 .دباشمی حقوقی نظام این
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