
 

512 

 
 های بزرگ ثبت املاک معاصر درآمدی بر خانواده
 بندی تطبیقی( های کلان طبقه )بر مبنای مولفه

  نسرین طباطبائی حصاری
 زاده سروش صفی

 01/05/22تاریخ پذیرش:   14/18/22تاریخ دریافت: 

 چکیده

 پیردایش  سبب آنها متفاوت خلأهای و نیازها و حقوقی های نظام بنیادین مبانی در تفاوت
 ایرن  و دارنرد  اساسری  های تفاوت شباهت، عین در که شده املاک ثبت نظام از الگوهایی
 بره  معاصرر  حقوقی های نظام تقسیم همانند- توان می چگونه که کند می مطرح را مسئله
 بندی طبقه حقوقی های خانواده به نیز را املاک ثبت های نظام-متعدد حقوقی های خانواده
 ثبرت  نظرام  و باشرند  می هایی ویژگی و خصایص چه دارای ها خانواده این از هریک نمود؟
 هرر  ثبتری  سیسرتم  فهم در سؤالات این به پاسخ است؟ منطبق یک کدام با ایران املاک
 نقش ایران ثبتی سیستم بهبود به منظور آن حقوقی راهکارهای از استفاده امکان و کشور
 بره  تطبیقی مطالعات بر مبتنی و تحلیلی-توصیفی رویکردی با پژوهش این. دارد بنیادین
 هرایی  مؤلفه به ابتدا در املاک ثبت های نظام بندی طبقه برای که است رسیده نتیجه این
 در. گردنرد  مری  محسروب  ثبتی های نظام بنیادین های ستون عنوان به که است نیاز کلان
 عنوان به «اطلاعات به دسترسی» و «معاملات بر ثبت اثر» ،«ثبتی الگوی» راستا همین
 مرذکور  هرای  شراخص  مبنرای  بر دوم وهل  در .اند گردیده معرفی بندی طبقه های شاخص
 برر  مبتنری » و «ظراهرمحور » ،«محرور  اراده» ثبتری  خانواد  سه به املاک ثبت های نظام
 ثبرت  نظرام  بنردی،  تقسریم  این چارچوب در .اند شده بندی تقسیم «حداکثری ظاهر اصالت
 ایرن  از جزئری  آنکره  برای لیکن دارد؛ «ظاهرمحور خانواد » با هایی شباهت ایران املاک
 .است اصلاحاتی نیازمند گیرد، قرار خانواده

 واژگان:  کلید

های حقوقی، دسترسری   و اراضی، حقوق ثبت، خانواده اثر ثبت، الگوی ثبت، حقوق املاک
 به اطلاعات، نظام ثبت.
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 مقدمه

ترین دارایی اقتصادی هرر جامعره بره     عنوان مهم ارزش بالای اقتصادی املاک و تلقی آن به
ساز ارتکاب بسیاری از جرائم در حوز  این اموال و وجرود معراملات معرار  متعردد      عنوان زمینه

را مجراب  « هرا  دولرت »لاک نیت از وضعیت حقوقی ام واسط  عدم آگاهی شخص ثالث با حسن به
است تا در حوز  مدیریت املاک با هدف برقراری امنیرت حقروقی اراضری و امرلاک ورود       نموده
هرای   با این حال، جوامع مختلف براساس نیازسرنجی  0را تعبیه نمایند.« نظام ثبت املاک»کرده، 

ثبرت امرلاک را    سو و مبانی بنیادین نظام حقوقیشان از سروی دیگرر، مردلی از نظرام     خود از یک
هرای اساسری برا هرم      اند که در عین شرباهت برا برخری کشرورها، داری تفراوت      بینی کرده پیش
همانند تقسریم  -توان  کند که آیا می ها این پرسش را مطرح می ها و تفاوت این شباهت 5باشند. می
 هرای ثبرت امرلاک را نیرز بره      نظرام  -هرای حقروقی متعردد    های حقوقی معاصر به خرانواده  نظام

که پاسرخ بره ایرن پرسرش مثبرت اسرت،        بندی نمود؟ در صورتی های حقوقی متعدد طبقه خانواده
یرک   دارند و نظام ثبت املاک ایران در کردام   هایی ها چه خصایص و ویژگی هریک از این خانواده

ها در فهم سیستم ثبتی هرر کشرور و امکران     گیرد؟ پاسخ به این پرسش ها قرار می از این خانواده
اده از راهکارهای حقوقی آن به منظور بهبود سیستم ثبتری ایرران نقرش بنیرادین دارد؛ زیررا      استف
 خراص، انتخراب   حقروقی  موضروع  یک در حقوقی نظام دو میان تطبیقی مطالعات از اصلی هدف
 در الامکران  حتری  بنرابراین،  .اسرت  داخلی حقوق در سازی پیاده برای آن پیشنهاد و کارآمد راهکار
 حقروق  نظرام  برا  اصرطکاک  حرداقل  که گیرند قرار بررسی مورد هایی نظام باید تطبیقی مطالعات
دهرد در بسریاری از مطالعرات تطبیقری      ها نشران مری   با این حال، بررسی 1.باشند داشته را داخلی
هرای   اند کره تفراوت   کشورهایی مورد بررسی قرار گرفته گرفته در حوز  نظام ثبت املاک، صورت

این موضروع کره اعتقراد نویسرندگان بره       نظام ثبت املاک اتخاذی در ایران دارند.مبنایی با نوع 
کنرد، بره همران میرزان      در کشورهای مختلف را به ذهن تداعی مری « وحدت نظام ثبت املاک»
که برخی اندیشمندان ثبت امرلاک   سازی، چنان تواند موجب سردرگمی شود که افرا  در نظام می

 اند. در حقوق اروپا مطرح نموده
0 

                                                           
 .0-1، صص0121دانش،  ، تهران: گنجثبت حقوقجعفر،  لنگرودی، محمد جعفری .0
، صرص  0121انتشرار،   سرهامی  شرکت :، تهراناملاک ثبت نظام آثار و مبانیحصاری، نسرین،  طباطبائی .5

000-005. 
 .00-00صص ،0120 سمت، :تهران ،تطبیقی حقوق عبدالحسین، شیروی، .1

4. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H., EUI-Real property Law project(General 
Report),European University Institute (EUI) Florence/European Private Law 
Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) Würzburg,(2005), available at:→ 
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هرای حقروقی ثبرت امرلاک      بر همین اساس، این پژوهش با هدف شناسایی و معرفی خانواده
های بزرگ ثبرت   خانواده»تحلیلی و تطبیقی، ابتدا با طرح مبحث -معاصر بر مبنای روش توصیفی

های متفاوت ثبت املاک داشته، سپس به  ، سعی در اثبات موجودیت خانواده«املاک: آری یا خیر
پردازد. در نهایت، با شناسایی جایگاه نظام ثبرت   ها می های هریک از این خانواده ویژگی شناسایی

های حقوقی مرذکور در صردد ارائر  پیشرنهاداتی بررای تطبیرق برا         املاک ایران در میان خانواده
 آید. گذار برمی مشخصات اصلی مدل ثبت املاک مدنظر قانون

 رهای بزرگ ثبت املاک:آری یا خی خانواده. 1

اگرر  »یک جملر  بسریار کلیردی دارد:     «حقوق تطبیقی و دانش تطبیق»نیلز جانسن در مقال  

از یرک یرا دو مشخصره بررای      خواهان تحقق مفهوم سنتی خانواد  حقوقی هسرتیم، بایرد بریش   

های ثبت املاک در مطالعات محققران   بندی نظام در سالیان اخیر، تقسیم 0«.بندی آنها بیابیم طبقه

هرا   بندی است؛ وجه مشترک غالب این تقسیم  به یک امر مرسوم و رایج تبدیل شدهحقوق املاک 

به عنوان « یک ویژگی»بودن تمرکز بر روی « بعدی تک»مقصود از  5آنهاست.«بعدی بودن تک»

های ثبت املاک بر مبنای ایرن شراخص اسرت. بررای مثرال،       بندی و سنجش نظام شاخص طبقه

اثرر ثبرت در   »های ایجادی و یا تلییدی که برر مبنرای    به نظامهای ثبت املاک  بندی نظام طبقه

ثبرت  »های ثبت عینی و شخصی که بر مبنرای   بندی به نظام ارائه شده و یا تقسیم« ایجاد حقوق

بعدی است. ایراد وارده بره ایرن نروع     بندی تک صورت پذیرفته، نوعی طبقه« حقوق یا ثبت اسناد

مرورد  « طرور مسرتقل   بره »های ثبت امرلاک   های نظام بندی آن است که هریک از ویژگی تقسیم

نویسنده هلندی مشهور حوز  ثبرت امرلاک و کاداسرتر، در     جاپ زونبرگن، 1گیرد. بررسی قرار می

هرای   بنردی  برای جداشدن از این نوع تقسیم« رویکرد سیستمی به ثبت املاک و کاداستر»مقال  

را « عنروان یرک کرل    های ثبت املاک بره  مطالع  نظام»یا « نظری  رویکرد سیستمی»بعدی  تک

ای از  دهد. مشخص  رویکرد سیستمی آن است که نظرام ثبتری بره عنروان مجموعره      پیشنهاد می

                                                                                                                                        
←https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThe
mes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf  , (last visited on 02/03/ 
2021),p.38. 

1. Jansen,N..”Comparative Law and Comparative Knowledge”, The Oxford Handbook of 

Comparative Law,1st  published,New York :Oxford University Press Inc,2006,p.315. 
2. Zevenbergen,J.,”A Systems Approach to Land Registration and Cadastre”,Nordic Journal 
of Surviving and Real Estate Research1,2004,p.2. 
3. Zevenbergen,J.,ibid,pp.2-3. 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/GeneralReport.pdf


 های بزرگ ثبت املاک معاصر... درآمدی بر خانواده 94صلنامه تحقیقات حقوقی شماره ف

 

505 

همان  0گیرد. اند، مورد بررسی قرار می هم پیوسته که درصدد دستیابی به هدف مشخص عناصر به

 شود. املاک طرح می های بزرگ ثبت ها یا نظام چیزی که در این مقاله با عنوان خانواده

اصرل  »الایرام   سازی قرار دارد. از قردیم  روی این خانواده با این حال، یک معضل اساسی پیش

تررین اصرول    ترین و قردیمی  به عنوان یکی از مهم« صلاحیت قانون محل وقوع مال غیر منقول

ه ثبت ک-الملل خصوصی بر این مبنا به رسمیت شناخته شد که حقوق املاک حاکم در حقوق بین

 5بیشترین وابستگی را به حقوق داخلی هر کشور دارد. -شود املاک هم بخشی از آن محسوب می

های ثبت املاک شرود،   های مشترک که باعث ایجاد خانواده ای از ویژگی بنابراین، یافتن مجموعه

هرای   بنردی  ای که احتمالاً بریم از آن، غالرب طبقره    رسد؛ مقوله در نگاه اول غیرممکن به نظر می

 بعدی نموده است. بندی تک های ثبت املاک را تبدیل به یک تقسیم نظام

برای حل این معضل، توجه به این نکته ضروری است که ثبت املاک اگرچه با حقوق داخلی 

ای  پدیرده »نردارد. بلکره   « مراهیتی برخواسرته از عررف   »و عرف جوامع عجین شده است؛ لیکن 

مختلف برای حمایرت از مرالکین خصوصری و اشرخاص      های است که از جانب دولت« حاکمیتی

بنابراین، اگرچه عرف و حقوق داخلری برر ایرن     1است. ثالث متعامل با آنها به رسمیت شناخته شده

هرای   های اصلی نظام است که بتواند ستون حوزه تلثیرگذار بوده، لیکن این تلثیرات به حدی نبوده 

تواند بره عنروان    های اصلی می نابراین، شناسایی ستونثبت املاک را ت ییر داده یا تخریب کند. ب

حال پرسش اصلی که پاسخ بره   0ها مطرح گردد. دهند  هریک از خانواده های اصلی تشکیل مؤلفه

های بزرگ ثبت امرلاک را نیرز درپری دارد، آن اسرت کره چره        آن، پاسخ آری به موجودیت نظام

  های اصلی هر خانواد  حقوقی مورد شناسایی قرار داد؟ توان به عنوان ستون هایی را می مؤلفه

 های بزرگ ثبت املاک نظام ۀدهند های اصلی تشکیل لفهؤ. م0.0

حقوق تطبیقی یافتن معیارهایی است که بر اسراس آنهرا     ترین مشکلات در حوز ز مهمیکی ا

یز داد و همچنین به استناد آن یک نظام حقروقی را در  یهای حقوقی را از یکدیگر تم بتوان خانواده

                                                           
1. ibid,p.2. 
2. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.8. 

 ، تهران: مرکزآن اختیارات و املاک و اسناد ثبت سازمان کارکرد و نقشحصاری، نسرین،  طباطبائی .1
 .012، ص 0126قضاییه،  قوهانتشارات  و  مطبوعات

 .006-000شیروی، عبدالحسین، پیشین، صص .0
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یک معیار بررای ارزیرابی و سرنجش      توان انتظار ارائ نمی ،در این خصوص 0یک خانواده قرار داد.

بنردی وجرود    های متعددی برای طبقره  شاخص ،ی حقوقی داشت و بسته به نظر اندیشمندها نظام

های با معیارهای متعدد ارائره شرده    های مختلفی از نظام بندی ثبت املاک، تقسیم  در حوز 5.دارد

دانسرت. بررای    «حقروقی   خرانواد »توان عدم توجه به مفهروم   اشتراک غالب آنها را می  که نقط

اسرت.    هرای پویرا ارائره شرده     های ایستا و نظام بندی نظام تقسیم« معیار پویایی»بر اساس  ،مثال

 های پویا علاوه برر ثبرت اولیره،    که نظام ند؛ در حالیا اطلاعات متکی  های ایستا بر ثبت اولی نظام

ایرن   1.تفکیک ملک و غیره را نیز مورد نظر دارنرد  و انتقالات،  روزرسانی اطلاعات راجع به نقل به

 بندی دو اشکال اساسی دارد: معیار تقسیم

 -هرای حقروقی از منظرر حقروق تطبیقری      بنردی خرانواده   اکتفا به یک معیار برای طبقره  :اولاً

های ایسرتا   کارآمدی است. زیرا سیستم فاقد :ثانیاً استاندارد نیست.-تر گفته شد طور که پیش همان

هرا بره سرمت پویرایی گررایش       غالب نظام و عملاًهای ثبتی نداشته  توفیق چندانی در میان نظام

 0اند. یافته

 اسرت،   های بزرگ ثبت املاک کره در اروپرا مطررح شرده     های نظام بندی یکی دیگر از طبقه

کره برر اسراس دریافرت     اسرت  « اروپرا   گزارش عمومی حقروق امرلاک در اتحادیر   »بندی  دسته

از چهرار   ،بنردی  در ایرن تقسریم   .های مجزا از کشورهای عضو اتحادیه تنظیم شده اسرت  گزارش

 شود: لفه به عنوان شاخص برای شناسایی هر خانواده استفاده میؤم

 سرازمان اداری مسرتقل و   وابستگی نهاد متولی ثبت املاک)وابسته به دسرتگاه قضرایی،   -

 سازمان اداری وابسته(؛

 الگوی فنی ثبت )ثبت حقوق یا ثبت اسناد(؛ -

 تاییدی(؛اثر ثبت بر انتقال حقوق)ایجادی یا  -

موجودیرت حقروق ثبرت     حسن نیت)تثبیت موجودیت حقوق ثبت شرده و عردم   حمایت از -

0نشده(.
  

                                                           
 .000. همان، ص0

2. Jansen,N.,ibid,p.324. 
3. Zevenbergen,J.,ibid,pp.4-8. 
4. ibid,p.4. 
5. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H., ibid,pp.35-36. 
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های حقوقی ثبت املاک اروپا به پنج نظام برزرگ سیسرتم    خانواده ،لفهؤبر مبنای این چهار م

سیسرتم   سیستم ثبت املاک نوردیرک،  جدید جزایر بریتانیایی، سیستم کلاسیک اروپای مرکزی،

 0.شوند بندی می املاک فرانسه و سیستم قدیمی جزایر بریتانیایی تقسیمثبت 

مقایسره یرا بایرد     ،از منظر حقوق تطبیقی بندی با یک اشکال اساسی مواجه است: این تقسیم

کرلان منتهری بره شناسرایی اقسرام        مقایسر  صورت خررد.  هصورت پذیرد و یا ب صورت کلان هب

های موجود  خرد به بررسی تفاوت  که مقایس شود؛ درحالی قی میهای بزرگ حقو ها و نظام خانواده

5پردازد. حقوقی می  در کشورهای عضو یک خانواد
توسر  ایرن    گرفتره  صرورت بنردی   در تقسریم  

شوند. با توجره بره    خرد و کلان محسوب می  شده ترکیبی از مقایس های ارائه شاخص ،نویسندگان

اسرت، بررای     هرا صرورت پذیرفتره    حقوقی بر مبنای این شاخص  آنکه ترسیم ماهیت یک خانواد

های ثبتی ذیل هر خرانواده چقردر برا     که نظام ست این موضوع بررسی شودا کافی اثبات این ادعا

در سیستم ثبت امرلاک اروپرای مرکرزی کره نهراد       ،برای مثال ند.ا شده هماهنگ های ارائه لفهؤم

نیت حمایرت   از حسن اصولاً شود، قضایی شناخته می  متولی ثبت املاک به عنوان سازمان وابست

هرای   تمامی سیسرتم  تقریباً .الگوی ثبتی ثبت حقوق است ثبت دارای اثر ایجادی است و کند، می

نرد، لریکن در خصروص وابسرتگی نهراد      ا اروپای مرکزی در دو ویژگی آخر مشترک  عضو خانواد

رویکررد سرازمانی متفراوتی     اسلواکی،مجارستان و  متولی ثبت املاک، سه کشور جمهوری چک،

نیت نیز اشخاص ثالرث در هلنرد از حمایرت کمترری      همچنین در خصوص حمایت از حسن دارند؛

1برخوردارند.
لفه به عنروان سرتون   ؤموضع در حالی رقم خورده است که هنگامی که از یک م این 

زیرمجموعره یافرت و در   توان آن را در یک  نمی ،شود حقوقی سخن گفته می  بنیادین یک خانواد

اثرر  »، اگرچره  «شرده  بنردی ارائره   طبقه»توان مدعی بود که در  می ،دیگری منکر آن شد. بنابراین

حمایرت از  »و « وابسرتگی » ،شروند  به عنوان یک شاخص کلان تلقی می« الگوی ثبت»و « ثبت

نرد کره   هرچ؛ های ثبت امرلاک مروثر واقرع شرود     بندی خانواده تواند برای طبقه نمی« حسن نیت

  هر خانواده از آنها استفاده کرد.  های ثبتی زیرمجموع بندی نظام توان در تقسیم می

                                                           
1. ibid,p.39. 
2. Kamba,W.J.,”Comparative Law: A Theoretical Framework”,The International and 
Comparative Law Quarterly 3,1974,pp.505-506. 
3. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.38. 
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دسترسری بره     محردود »و « بر معاملات اثر ثبت»،«الگوی ثبتی»  لفؤسه م ،در این پژوهش

هرایی کره در برابرر فشرار      لفره ؤیعنری م  -های ثبتی های پایدار خانواده لفهؤبه عنوان م« اطلاعات

هرای   بندی نظام به عنوان شاخص تقسیم «عام مجموعی»به صورت  -اند مقاومت نمودهت ییرات 

ها را تعریف و کلان بودن آنهرا   لفهؤهریک از م ،ذیلدر  شود. بزرگ ثبت املاک پیشنهاد داده می

 کنیم. را اثبات می

 )ثبت اسناد یا ثبت حقوق( . الگوی ثبتی0.0.0

تروان دیرد.    محققانی چون زونبررگن و جرو هنسرن مری    تقسیم بر اساس این معیار را در آثار 

 ،«ثبرت اسرناد  »سرت کره در   ا آن« ثبت اسرناد »و « ثبت حقوق»ترین تفاوت میان الگوی  اصلی

ثبرت  »کره در   در حالی ؛شود ثبت می ،اند سندی که به موجب آن حقوق عینی ایجاد یا منتقل شده

در الگوی ثبرت حقروق،    0رسد. ثبت می به ،یعنی ایجاد یا انتقال حق ،این سند  اثر و نتیج« حقوق

بدین معنا که دفاتر ثبتی بر مبنای اراضی و املاک موجود  پذیرد؛ ثبت بر مبنای املاک صورت می

 بره  گرردد؛  حقوق مربو  به هر ملک در این دفاتر منعکس می  بندی و کلی در یک سرزمین فصل

 که در الگوی ثبت اسرناد،  شود. در حالی نیز گفته می« ثبت عینی»الگوی  همین دلیل به این الگو،

و  بنردی شرده   یعنی دفاتر ثبتی بر مبنای اشخاص فصل پذیرد؛ ثبت بر مبنای اشخاص صورت می

این الگروی ثبتری    ،به همین دلیل گردند. معاملات مربو  به هر شخص ذیل نام وی منعکس می

ثبرت  »بره   و به ثبت دارایی هرر شرخص شرباهت دارد    ،بیش از آنکه به ثبت املاک مشابه باشد

نهراد   شرود،  های ثبتی که از ایرن الگرو اسرتفاده مری     در نظام معمولاً 5نیز مشهور است. «شخصی

هایی کره از الگروی ثبرت     که در نظام در حالی وزارت دارایی است.  متولی ثبت املاک زیرمجموع

1وزارت دادگستری است.  وعثبت املاک زیرمجم معمولاً ،کنند عینی استفاده می
 

  

                                                           
1. Henssen, J.,“Basic principles of the main cadastral systems in the world, In: Modern 
Cadastres and Cadastral Innovations”, Proceedings of the One Day Seminar in Delft (FIG 
Commission 7 and University of Melbourne),1995 , p.8;Zevenbergen,J.”Systems of Land 
Registration-Aspects and Effects”,Ph.D thsis, The Netherlands: Delft University of 
Technology,2002,p.48. 

 همان. .5
3. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.30. 
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 )ایجادی یا تاییدی( . اثر ثبتی6.0.0

 و اثر ایجادی. ییدیلاثر ت تواند یکی از دو اثر را داشته باشد: بر این مبنا، نظام ثبت املاک می

شوند  حقوق عینی با انعقاد قرارداد میان طرفین ایجاد یا منتقل می ییدی،لدر یک نظام دارای اثر ت

امری که مبتنی بر  0و فاقد هرگونه اثرگذاری است. ای ندارد گونه مداخله یند هیچااین فر و ثبت در

برای آنکه ایجاد یرا انتقرال حرق در برابرر      ،با این حال 5.است -« تنها سبب انتقال»رومی   قاعد

  واسرط  هشود. ب یک الزام شناخته می ثبت ،عموم جامعه به عنوان اشخاص ثالث قابل استناد باشد

 شود. گفته می« های تاییدی نظام»های مزبور،  ییدکنندگی ثبت، به نظاملاین اثر ت
در مقابل، نظام 1

ماهیت ایجاد یا انتقال حق میان متعاقردین اسرت.     دهند ثبت ایجادی وجود دارد که ثبت تشکیل

محسوب یند انتقال اشود و یا بخشی از فر این نظام بنا به آنکه ثبت علت تامه انتقال محسوب می

بعردی بره دو نظرام مرکب)تسربیبی( و بسری )تجریدی( تقسریم        بندی تک در یک طبقه ،شود می

 0شود. می

تشرکیل   «انتقال فیزیکی»و « انتقال اعتباری»یند انتقال از دو بخش افر ،های مرکب در نظام

قرارداد ایجاد یا انتقال حق است و مقصود از انتقال فیزیکری   ،مقصود از انتقال اعتباری شده است.

0است.« ثبت»و در اموال غیرمنقول همان « تصرف»در اموال منقول 
اهمیرت سربب     واسرط  هبر  

6اند. نیز نامیده شده« های تسبیبی نظام»ها  این نظام ،ایجاد یا انتقال حق
ست که در ا این در حالی 

 لاست که دارای منش اموال منقول( یا ثبت)در اموال غیرمنقول(های بسی  تنها تصرف)در  سیستم

خللری بره صرحت انتقرال      ،که حتی اگر سبب ایجاد یا انتقال حق صحیح نباشد طوری هب ؛استاثر 

                                                           
1. Bursaux, F.,Publicité foncière: dans divers pays d` Europe occidentale, Juris- Classeur 
(Repertoire Notaire, Civil Annexes, Fasc 20),Volume 24, Etude Publieé par la Banque 
Hypothecaire Europeenne,1969,p.4. 
2. Schutte,F.”The Characteristics of an Abstract System for the Transfer of Property in South 
African Law as Distinguished from a Causal System”, Potchefstroom Electronic Law 

Journal/Potchefstroomse Elektroniese Regsblad,3,2012,pp.121-122. 
3. Chen,L.,”The new Chinese Property Code:a Giant step forward?”, Electronic Journal of 
Comparative Law 2,2007:7. 
4. Mouly,Christian,publicité fonciére: Europe occidentale,Juris-Classeur(Civil Annexes6, 
Fasc.20),Group Lexisnexis,2003,p.33. 
5. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.53. 

6. Schutte,F.ibid,p.121. 
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 ،گیرنرد  صورت مجزا از مبنای ثبت در نظر می هآنکه ثبت را ب  واسط هها ب این نظام 0.سازد وارد نمی

 5.مشهورند نیز «های تجریدی سیستم»به 

 های ثبت املاک بر مبنای اثر ثبت اقسام نظام

 ثبت قرارداد ایجاد یا انتقال حقوق عینی 

 اثر قابلیت استناد در برابر ثالث موجد یا ناقل حق میان متعاقدین های دارای اثر تاییدی نظام
 یند ایجاد یا انتقالااز فر یبخش یند ایجاد یا انتقالابخشی از فر های دارای اثر ایجادی مرکب نظام
 موجد یا ناقل حق تاثیر در ایجاد یا انتقال عدم های دارای اثر ایجادی بسی  نظام

 دسترسی به اطلاعات)دسترسی آزاد یا دسترسی محدود( ۀ. محدود3.0.0

ای اسرت کره تراکنون هریچ تروجهی از سروی        دسترسی بره اطلاعرات تنهرا حروزه      محدود

های ثبت املاک بره آن نشرده    بندی نظام عنوان شاخصی برای طبقهپژوهشگران ثبت املاک به 

پژوهشرگر   1،توان در کلام استیفن گلروک  را می یتوجه بیترین دلیل برای این  شاید اصلی است.

رسرانی بره    هدف از ثبرت امرلاک اطرلاع   » دانست که معتقد است:، فرانسوی حقوق ثبت املاک

دسترسی اشخاص ثالث به اطلاعات  ،منطقی است آنچه که ،اشخاص ثالث است و به همین دلیل

هرای ثبرت امرلاک بره      گرایی را در نظام این گزاره که اعتقاد به یک وحدت 0.«باشد ثبت شده می

نمایرد و حاضرر    رسانی و دسترسی آزاد مری  هر نظام ثبتی را مکلف به اطلاع ،سازد ذهن متبادر می

ای محدودیت دسترسری بره اطلاعرات ترداوم     تواند بر مبن نیست بپذیرد یک نظام ثبت املاک می

که یک نظام ثبتی با وجود تمامی فشارها برای ت ییر  هنگامی ،که باید پذیرفت حیات دهد. درحالی

ایرن   رویکرد خود نسبت به دسترسی به اطلاعات همچنان معتقد به محدودیت دسترسری اسرت،  

رغم هدف دسرتیابی   علی ،براینشود. بنا ویژگی جزئی از عناصر اساسی آن نظام ثبتی محسوب می

توانرد معیرار    شدن حرق دسترسری مری    های ثبتی، اصل یا استثنا تلقی سیستم  به اطلاعات در هم

سررویس اطلاعرات امرلاک    »انردازی   ها از یکدیگر باشد. این موضوع در بحرث راه  تفکیک نظام

                                                           
1. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.53. 
2. ibid,p.123. 
3. Stéphane Glock 
4. Glock,S., EUI-Real property Law project(France), European University Institute (EUI) 
Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) 
Würzburg(2004),available at:  
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes
/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF , (last visited on 02/03/ 2021),p.24. 

 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/France.PDF
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 ،اروپا به دنبال ایجاد سرویس مذکور برود   که اتحادی 5110مشخص است. از سال  کاملاً« 0اروپا

هرای ثبرت    از همان ابتدا با یک مانع جدی به نام محدودیت دسترسی به اطلاعات در برخی نظام

 مواجره شرد.   ،لهسرتان و غیرره   اسرپانیا،  بلژیک، آلمان، همچون فرانسه، ،املاک کشورهای عضو

ات، کشورهای عضو را مجراب بره   پافشاری و عدم نرمش این کشورها در دسترسی آزاد به اطلاع

دسترسی به اطلاعات از قروانین و مقرررات داخلری کشرورها       توافقاتی در راستای تبعیت محدود

5نمود.
را نشران   «دسترسری بره اطلاعرات     محردود »این مثال به وضوح کلان برودن شراخص    

 دهد. می

بعردی   بندی تک توان در قالب یک طبقه های ثبت املاک را می در چارچوب این شاخص نظام

 .تقسیم نمود «0های دسترسی محدود نظام»و   «1های دسترسی عمومی و آزاد نظام»به 

حق دسترسی نه به شخص خاصری و نره بره اطلاعرات خاصری       های دسترسی آزاد، در نظام

اطلاعات مندرج در دفترر ثبرت     القاعده عموم جامعه نسبت به کلی بنابراین علی شود؛ محدود نمی

مگر آنکه مواردی تحت عنوان استثنائات دسترسی بره اطلاعرات    ؛ندا املاک دارای حق دسترسی

0مطرح گردد.
های دسترسری محردود، دسترسری بره اطلاعرات هرم از منظرر         در نظام ،در مقابل 

ت حرریم  لرزوم رعایر   ،هرا  در ایرن نظرام   اشخاص و هم از منظر محتوای اطلاعاتی محدود است.

و در کنار دسترسی به اطلاعات بره یرک    شود میمحسوب  -نه یک استثنا -خصوصی یک اصل

 به همین دلیل: 6؛میزان اهمیت دارد

 اشخاصی امکان دسترسی به اطلاعات را دارند که دارای منافع قانونی و مشروع باشند؛ :اولاً
4 

                                                           
1. European Land Information Service or EULIS 
2. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.45. 
3. public access 
4. restircted access 
5. Sparkes,P.,EUI-Real Property Law (Report from England and Wales), European 
University Institute (EUI) Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut 
(DNotI) Würzburg,(2004),available at: 
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes
/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/England%20and%20Wales.PDF,(last visited on 
02/03/ 2021),pp.34-35. 

 .28-20صص  ،املاک ثبت نظام آثار و مبانیحصاری، نسرین،  طباطبائی .6
7. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,pp.44-45. 

 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/England%20and%20Wales.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/England%20and%20Wales.PDF


 های بزرگ ثبت املاک معاصر... درآمدی بر خانواده 94صلنامه تحقیقات حقوقی شماره ف

 

502 

 ،بررای مثرال   پذیرد. یکسان صورت نمیصورت  هنفعان نیز دسترسی ب : در میان همین ذیثانیاً

تر از دسترسری عمروم    دسترسی سردفتران یا وکلا به اطلاعات دفاتر ثبتی بسیار گسترده  محدود

 0نفعان به اطلاعات مذکور است. ذی

 ،یند ایجراد یرا انتقرال حقروق عینری توجره دارنرد       اهایی که به نقش قرارداد در فر نظام اصولاً

زیررا   کنند. ایجادی مرکب( از مدل دسترسی محدود به اطلاعات استفاده میییدی و لهای ت )نظام

اصرل حاکمیرت اراده را مرورد پرذیرش قررار       ،سی از رویکرد آزادی فرردی لهای مذکور به ت نظام

 ،در مقابرل  1.اصالت حریم خصوصی اسرت  که روی دیگر اعتقاد به آزادی فردی، در حالی 5اند؛ داده

سربب انتقرال از ثبرت     ،افراد و تجرید  عدم اعتباربخشی به اراد  واسط ههای ایجادی بسی  ب نظام

 کنند. از مدل دسترسی عمومی به اطلاعات تبعیت می عموماً

 های بزرگ ثبت املاک بندی نظام . طبقه2

تروان در سره خرانواد      هرای ثبرت امرلاک را مری     های مورد اشاره، نظام در چارچوب شاخص

بندی نمود. در ذیل، بره   تقسیم« حداکثری ظاهر اصالت بر مبتنی»و « ظاهرمحور»، «محور اراده»

 ثبتری  ثبتی، اثر الگوی معیار های مذکور پرداخته، آنها را در چارچوب سه معرفی هریک از خانواده

 دهیم. می قرار بررسی مورد اطلاعات دسترسی و

 محور اراده ثبتی . خانواده0.6

رویگردانری از    طلبانره کره در نتیجر    لیبرالیسم به معنای حرکت محوری آزادی  ظهور اندیش

سیسرتم   0،زمان با سلطنت ناپلئون آغاز گردیرد  حد و حصر رومی از قرن هجدهم، هم فرمالیسم بی

و « ییردی لاثرر ت » ،«الگوی ثبت اسناد یا سیستم شخصی»ثبت املاکی تشکیل داد که بر مبنای 

دهی شده است. این سیسرتم تنهرا بره فرانسره محردود       سازمان« اطلاعاتدسترسی محدود به »

                                                           
1. Glock,S.,ibid,p.24. 

 .040، ص0188، زانیم نشرتهران:  ،یدر حقوق مدن ییشکل گرا، محسن ،یقاسم .5
 .60، ص0168مرکز،  :مخبر، تهران عباس ، ترجم لیبرالیسم سقوط و ظهورآربلاستر، آنتونی،  .1
 .01، ص0181، روزنه ، تهران:لیبرالیسم چرخشهایمحمد،  فام، توحید .0
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 آفریقایی و حتی آسیایی همچرون بلژیرک، الجزایرر،    بلکه به بسیاری از کشورهای اروپایی، نماند،

0لوکزامبورگ، هنک کنگ و غیره نیز رسوخ نمود.
  

یک اصرل مبنرایی    اعتقاد به اصل رضایی بودن قراردادها در این نظام، :ثبتی الگوی معیار

  برای اراد، گر شد منطق حقوق روم جلوه گرایی گسترده و بی این اصل که در مقابله با شکل است.

  ترابع اراد  ،که همان تشریفات و شکل استرا ظاهری   باطنی افراد نقش فعالی قائل است و اراد

قاد بره رضراگرایی در   اعت  واسط های که ب سو مشکلات عدیده از یک ،با این حال 5داند. باطنی می

گرایری   های مرذکور از تشرریفات   و از سوی دیگر بیزاری که نظام 1نظام حقوق قراردادها پدید آمد

راهکاری که ؛ ثبتی را مجبور به اتخاذ یک راهکار میانه به نام ثبت اسناد نمود  این خانواد داشتند،

مجرالی چنردانی بره     ابق،علاوه بر برطرف کردن نیاز اشخاص ثالث برای شناسایی معراملات سر  

  نمرود و تجزیر   صررف ثبرت سرند کفایرت مری      ،در این راهکرار  داد. گسترش تشریفات ثبتی نمی

بررای بررسری    ،بر همرین اسراس   0د.کر اطلاعات اسناد و درج آنها در دفاتر جداگانه را تجویز نمی

بلژیک  ،برای مثال ند؛ای از اسناد اشخاص ثالث مکلف به بررسی مجموعه اصولاً ،معاملات  سابق

همچنان متکی بر ثبت نام مالکان و دارایی آنها و ضمیمه نمودن اسناد مورد معامله در دفتر ثبرت  

یک   هرچند در ماد ؛سیستم ثبت اسناد یا شخصی است  در فرانسه نیز مبنای اولی 0؛استاملاک 

 ست.مقنن به اتخاذ محاسن سیستم عینی نیز روی آورده ا 0200ژانویه  0قانون 

منتج به اعتقراد بره اصرل     ،محوری لیبرالیسم که همان آزادی است  اندیش :ثبتی اثر معیار

نبایرد برا محردودیت مواجره      ،ییجز در موارد اسرتثنا  ،فرد  حاکمیت اراده است. بدین معنا که اراد

سو حاکمیت اراده را به عنروان مبنرای    که از یک« محور خانواده ثبتی اراده»های پیرو  نظام 6شود.

خود مورد پذیرش قرار داده و در عین حال ناگزیر از پذیرش تشریفات برای پوشش معایب اصالت 

                                                           
1. Zevenbergen,J.,ibid, pp.55-60. 

 .012ص پیشین، محسن، قاسمی،. 5
3. Gueriero,M.,L’acte juridique solennel,1st published,Paris:Librairie Generale de droit et 
jurisprudence,1975,P.39. 
4. Cooke,E.,The New Law of Land Registration, 1st published,Oxford and Portland, 
Oregon:Hart publishing,2003,p.5. 
5. EUI-Real property Law project(Belgium), European University Institute (EUI) 
Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) Würzburg (2005), 
available at: 
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/E
uropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/belgium.PDF, ,(last visited on 02/03/ 2021),pp.11-12. 

 .040ص پیشین، ،محسن ،یقاسم .6
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برای جمع این دو هدف متعار  اقدام به اعتبار یک وضرعیت حقروقی ویرژه بره نرام       رضا بودند،

وضعیت عمل حقوقی » و ه داردسیسی که ریشه در حقوق فرانسلت 0نمودند؛« عدم قابلیت استناد»

منتهرا چرون    به همین دلیل میان طرفین خود اعتبرار دارد.  است که ارکان داخلی آن کامل است.

 5.«اعتبار است قواعد حامی حقوق اشخاص ثالث را نقض کرده در برابر آنها بی

 11  یکی از بهترین نصروص بنرد اول مراد    ،ثبت املاک  برای تشریح این نهاد ویژه در حوز

  لریکن ثبرت نشرده    که ثبت آنها الزامری، را که اعمال حقوقی  فرانسه است 0200ژانویه  0قانون 

داند که حقوق معارضی نسبت به همان ملرک از   غیرقابل استناد در برابر اشخاص ثالثی می ست،ا

انرد. حتری اگرر ایرن      رسیده و ثبت شده به ثبت می دکه بای اند دست آورده هطریق اعمال حقوقی ب

عقود، ایقاعات یا وثایق مورد استناد اشخاص ثالث کره مقردم بره     قوق ثبت شده باشند، در برابرح

اگرچه ثبت اثر ایجاد یا انتقرال حرق را نردارد،     ،نیز غیرقابل استنادند. بر این اساس اند، ثبت رسیده

لیکن برای آنکه بتوان همگان را مجاب به احترام به حق مذکور نمود و در برابر آنها به حق عینی 

اسرت    این موضع در در حقوق بلژیک نیز تکرار شده ثبت تنها راه چاره است. خود تمسک جست،

اردادهایی که باعث ایجراد یرا انتقرال حقروق عینری      قر  یک قانون وثیقه از لزوم ثبت کلی  و ماد

توانرد   سخن گفته است و در صورت عدم ثبت در برابر اشخاص ثالث نمی ،شود نسبت به ملک می

 .قابل استناد باشد

خصروص بعرد از جران     بره  ،دیگرری کره لیبرالیسرم     نتیج :اطلاعات به دسترسی معیار

ای از  لرزوم آزادی محردوده   ،رونق فرراوان یافرت   -مفیلسوف ایتالیایی قرن نوزده-استوارت میل 

محروری حرریم     این موضوع که مبنای اصرلی اندیشر   1عموم بود.  اندیشه و عمل افراد از مداخل

به عنوان یرک اصرل اساسری مطررح     « محور ثبتی اراده  خانواد»های پیرو  در نظام خصوصی بود،

از حریم خصوصی به عنوان یکی از  قانون مدنی فرانسه صراحتاً 2  ماد ،در این خصوص .«گردید

  در حروز  اصول بنیادین نظام حقوق فرانسه سخن گفت که تجاوز بدان قابل پیگرد قرانونی برود.  

با اشاره بره ایرن    0248ژانویه  6مورخ  48-04  یک قانون شمار  گذار در ماد اطلاعات نیز قانون

                                                           
1. Bursaux, F.,ibid,p.4. 

 و ایاران  حقاوق  در «اساتناد  قابلیات  عدم» تطبیقی مطالعهنسب،  یزانلو، محسن و صادق شریعتیا .5
 .01-12، صص5، شماره0120 زمستان و خصوصی، پاییز ، حقوقفرانسه

 .60ص پیشین،آنتونی،  ،آربلاستر .1
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هرای   نباید هویت انسان، حقروق بشرر، حرریم خصوصری، آزادی     فناوری اطلاعات...» موضوع که

همچنران   ،حرال  کاربران را با دسترسی محدود مواجه نمود. با این، «فردی یا عمومی را نقض کند

یعنی دسترسی به اطلاعرات و   ،توان میان این دو اصل به ظاهر متعار  این نکته که چگونه می

ه عنوان یک موضوع مبهم باقی مانرده برود ترا آنکره     ب ،رعایت حریم خصوصی توازن برقرار نمود

بنردی   سو با تقسیم تحریر درآورد که در آن از یک  قانونی را به رشت 5115مارس  0گذار در  قانون

نفعران و از سروی دیگرر برا      اطلاعات به اطلاعات عمومی و اطلاعات قابل دسرترس توسر  ذی  

به برقراری  ت در دسترس برای هر دسته،اطلاعا  نفعان و مشخص نمودن گستر بندی ذی تقسیم

ی ترابع ایرن   در دیگر کشرورها  ،به تبعیت از فرانسه 0توازن میان این دو اصل پرداخته شده است.

دسترسی به اطلاعات ثبتی بر مبنای  ،همچون بلژیک، لوکزامبورگ، لهستان، اسپانیا و غیرهمدل، 

 5کند. یلزوم رعایت حریم خصوصی از مدل دسترسی محدود پیروی م

 . خانواده ثبتی ظاهرمحور6.6

گرایری رومری    که به مقابله با شکل« محور ثبتی اراده  خانواد»  های زیرمجموع برخلاف نظام

پایبندی به اصالت شرکل   ،همچون آلمان و سوئیس ،ای اروپای قاره  در کشورهای حوز ،پرداختند

1ظاهری به عنوان یکی از مظاهر اصلی حقوق روم تداوم یافت.  و اراد
ایرن پایبنردی کره      نتیج 

اثرر ایجرادی   »، «الگوی ثبت حقروق یرا سیسرتم عینری    »سیس نظام ثبت املاکی با محوریت لت

 کرواسری،  به دیگرر کشرورها همچرون اترریش،     ،بود« دسترسی محدود به اطلاعات»و « مرکب

  0مزبور را ایجاد نمود.  یز سرایت یافت و خانوادمجارستان و غیره ن جمهوری چک،

  پردازیم. حقوقی می  به توصیف این خانواد ،ذیلدر 

ثبتری ظراهرمحور در آثرار محققرین ثبرت امرلاک برا عنروان           خانواد: ثبتی الگوی معیار

گذاری الگوی ثبت حقوقی است که در ایرن   این نام دلیل شود. معرفی می 0«سیستم کتاب زمین»

 :است؛ به این دلایل ها وجود دارد و از حقوق روم تاثیر پذیرفته نظام

                                                           
 .28-20حصاری، نسرین، پیشین، صص  طباطبائی .0

2. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.44. 
3. Henssen, J. (1995),ibid p.8. 
4. ibid. 
5. Grundbuch or livre foncier. 
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: قواعد حقوق روم بیشتر ناظر بر اراضی و املاک است تا اشرخاص و حقروق مربرو  بره     اولاً

هرای پیررو حقروق روم ثبرت      ران میان ثبت اعیان یا اشخاص نظاموَپر واضح است که در دَ 0آنها؛

 دهند. اعیان را ترجیح می

توان از  لیکن نمی ،گرچه فرمالیسم حداکثری روم باستان ریشه در اعتقادات مذهبی دارد: اثانیاً

گرایی حرداکثری حقروق روم اطمینران از     ترین فواید شکل این موضوع غافل شد که یکی از مهم

توانرد در   ایرن هردف تنهرا زمرانی مری      5حقوقی برود.   آگاهی عمومی نسبت به یک عمل یا واقع

زیرا استفاده از الگروی   ق روم تجلی یابد که از الگوی ثبت عینی استفاده کنند.های پیرو حقو نظام

لزوم بررسی اسناد متعدد آگاهی از حقوقی که ذیل هر سند ایجاد یا منتقل   واسط هثبت شخصی ب

 برد. ریسک عدم آگاهی را بالا می ،شده است

مقرررات ثبرت    5  مراد  (ب)و بنرد   قانون ثبت املاک آلمان 1  بند یک ماد ،در این خصوص

انرد. در اترریش نیرز     املاک سوئیس به صراحت از ثبت حقوق به عنوان الگوی ثبتی خود نام برده

بنردی   شده به چهار بخش موقعیت کاداستری ملک، قطعره  اطلاعات ثبت ثبت عینی جریان دارد و

  1شود. بندی می مشخصات مالک و حقوق عینی موجود در ملک تقسیم ملک،

گرایی حرداکثری برود کره     یکی از خصایص اصلی حقوق روم باستان شکل :ثبتی اثر معیار

در حقروق  »، به تعبیر برخی نویسرندگان  باطنی اشخاص هیچ اهمیتی قائل نبود.  برای اراد عملاً

انفکراک و اسرتقلال    واقعی اشخاص،  بدین معنا که از اراد قدیم روم اعمال حقوقی مجرد بودند؛

یند تشکیل عمل حقروقی هریچ نقشری    افردی در فر  توان گفت اراد که می طوری هب کامل داشتند؛

گرایری حرداکثری در    حرال، ایرن شرکل    با این 0.«فرم حاکم علی الاطلاق بودند نداشته و شکل و

متوازن شد و تعردیل آن کره در    -که به عصر کلاسیک مشهور است-اواخر عصر امپراتوری روم 

در چرارچوب اثرر ایجرادی    « ظراهرمحور   خرانواد »در  0،ی برود باطن  قالب بهادادن محدود به اراد

                                                           
 .02، پبشین، صمحسن ،یقاسم .0
 .80همان، ص .5

3. Kaindl,R., EUI-Real property Law project (Austria) ,European University Institute 
(EUI) Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) Würzburg, 
(2004), available at: 
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes
/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Austria.doc ,(last visited on 02/03/ 2021),p.10. 

 .60، پیشین، صمحسن ،یقاسم .0
 .21-84صص همان، .0
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قرانون مردنی آلمران     841  توان به وضوح در بند یرک مراد   یافت. این موضع را می ،مرکب نمود

انتقال حق مالکیت و همچنین ایجراد و یرا انتقرال حقروق عینری      » خوانیم: در این ماده می یافت.

حق( و طرف مقابرل در خصروص انتقرال مالکیت)یرا     مربو  به ملک نیازمند توافق مالک )دارنده 

ای دیگرر مقررر    و ثبت ت ییر قانونی در ثبت املاک است، مگر اینکه قانون به گونره  حقوق عینی(

 .«کرده باشد

دو   در آلمان عملیات ایجاد یا انتقال حق مالکیت یا حقوق عینری یرک پروسر    ،بر این اساس

قرارداد انتقال و انتقال فیزیکی یا عینی به موجرب ثبرت   انتقال اعتباری به موجب ؛ ای است مرحله

ای و در قالرب انتقرال    صرورت دو مرحلره   هانتقرال بر    در سوئیس نیز پروسر  در دفتر ثبت املاک.

قانون مدنی هرگونه ایجاد  681  بند دو ماد ،در این خصوص پذیرد. اعتباری و فیزیکی صورت می

انعقراد قررارداد رسرمی و ثبرت در دفترر ثبرت امرلاک        یا انتقال حقوق عینی را تنها در چرارچوب  

یند ثبرت حرق عینری در    ااهمیتی که قرارداد در فر  واسط هب ،داند. شایان ذکر است پذیر می امکان

0گردد. در فرم رسمی منعقد می قرارداد مذکور الزاماً دفتر ثبت املاک دارد،
  

داکثری روم باسرتان در  گرایری حر   تعدیل شرکل   اثر ثانوی :اطلاعات به دسترسی معیار

در قالب عدم اتخاذ مدل دسترسری آزاد بره    عصر کلاسیک و اعتباربخشی محدود به آزادی اراده،

بنرد   ،در این خصوص 5اطلاعات نظام ثبت املاک برای حفاظت از حریم خصوصی متبلور گردید.

هر شخصی که دارای منافع قرانونی   ،قانون ثبت املاک آلمان بر این موضوع تصریح دارد 05  یک ماد

همچنین در سوئیس نیز بر اسراس   اطلاعات ثبتی را دارد.  حق بررسی دفتر ثبت املاک و مطالع ،است

 پذیر است. نفع امکان دسترسی به اطلاعات تنها توس  اشخاص ذی ،قانون مدنی 241  ماد

در محردودیت  « ظراهرمحور » و« محور اراده»ثبتی   با وجود شباهت ظاهری که میان خانواد

تفاوت دیدگاه این دو خانواده بره اصرل آزادی    نفع وجود دارد، دسترسی به اطلاعات اشخاص ذی

مبتنری برر     در خرانواد  اسرت.   نفرع گردیرده   باعث اختلاف جدی آنها درتعریف شرخص ذی   اراد

ه اطلاعات یا شود که دارای مجوز دسترسی ب نفع به شخصی اطلاق می ذی محوریت اراده، اصولاً

  ست کره در خرانواد  ا این در حالی  جانب مقام قضایی و یا مقام اداری باشد. یا از از جانب مالک،

مور ثبت لمدارک دیگر به م  بلکه ارائ ،شود تنها با مجوز اثبات نمی ،نفعی ثبتی مبتنی بر ظاهر ذی

                                                           
1. Schmid,H.,Hertel,C.,Wicke,H.,ibid,p.47. 
2. ibid, p.44. 
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ایرن   نفرع دربرردارد.   ذی ترری از  مفهروم وسریع   ،به همین دلیل نفعی باشد؛ تواند مثبت ذی نیز می

تواند خریداری باشد که در جریران مرذاکرات مقردماتی بررای خریرد ملرک اسرت یرا          شخص می

 طلبکاری باشد که خواهان برآورد دارایی بدهکار است.
در دادگاه  5110ای که در سال  در پرونده0

یرت  خبرنگراری خواهران بررسری وضرعیت مالک     ،قانون اساسی آلمان مطرح شرد و برر طبرق آن   

مقرررات ثبرت    05  دادگاه حتی این شخص را هم قابل انطباق برا مفراد مراد    مداری بود، سیاست

 5نفع مشروع یاد نمود. املاک دانست و از او به عنوان ذی

 ثبتی مبتنی بر اصالت ظاهر حداکیری ۀ. خانواد3.6

یا و برخری  استرال اسکاتلند، لا همچون انگلستان و ولز، امروزه در غالب کشورهای عضو کامن

ثبت املاک ایرن سیسرتم پیراده      پرت ال و برخی ایالات آمریکا در حوز ،مستعمرات سابق بلژیک

« اثر ایجادی بسری  »، «الگوی ثبت حقوق یا عینی»سیستم مذکور دارای سه وصف  1شده است.

 است.« دسترسی آزاد به اطلاعات»و 

به عنروان   ،املاک به معنای اخص سازی روش ثبت عینی یا ثبت پیاده: ثبتی الگوی معیار

و  که به عنوان روش سنتی نقل-صرف ثبت سند ،در این خصوص مبنای اصلی این سیستم است.

 همرراه داشرت؛   نوعی پیچیردگی را برا خرود بره     -شد لا محسوب می انتقالات در کشورهای کامن

رسری قررار دهرد ترا از     گیرنده همواره مکلف بود اسناد سابق انتقال را مرورد بر  که انتقال طوری هب

سرازی   برای مقابله برا ایرن معضرل و تسرهیل و ارزان     دهنده اطمینان حاصل کند. مالکیت انتقال

که متضرمن تشرریفات   را به نام ثبت حقوق  معاملات، رابرت تورنس نوع دیگری از الگوی ثبتی،

 پیشنهاد داد. ،بیشتری بود
بلکه مکلف  ،کرد یمور ثبت دیگر صرف سند را ثبت نملم ،در این راستا0

 رساند تا دیگرر  ثبت می به ،که ایجاد یا انتقال حقوق عینی بودرا به بررسی مفاد آن بود و اثر سند 

 باشند.  بررسی اسناد متعدد را نداشته  گیرندگان دغدغ انتقال
0 

                                                           
1. Hertel,C.,Wicke,H., EUI-Real property Law project(Germany), European University 
Institute (EUI) Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) 
Würzburg(2005), available at:  
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes
/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany.PDF ,(last visited on 02/03/ 2021),p.15. 

2. ibid. 
 .08، ص61، شماره80، کانون، مرداد و شهریور وضعیت ثبتی املاک در حقوق انگلیسالسان، مصطفی،  .1

4. Green,K., Land Law, third edition,Great Britain:Macmillan Law Masters,1997,p.150. 
5. ibid. 

 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Germany.PDF
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که بر لزوم ثبت حقروق  -انگلستان  0250یک قانون ثبت املاک   مفاد ماد ،در این خصوص
یرک قرانون ثبرت امرلاک       با عباراتی مشابه در بند اول ماد -مالکیت در دفاتر ثبتی اشاره داشت

بنردی   از لزوم فصرل  0242قانون ثبت املاک  6  در اسکاتلند نیز ماد نیز تکرار شده است. 5115
یا مبتنی بر املاک پرده برداشت که مفاد این ماده نیز در   realfoliumدفاتر ثبت املاک در قالب

 تکرار شده است. 5105قانون ثبت املاک 

لیکن تفکرر وی در   نوآوری رابرت تورنس تنها به الگوی ثبت محدود ماند؛: ثبتی اثر معیار

از  ود.ساز ت ییراتی در کشورهای پیرو مدل او ایجاد نم زمینه ،و انتقال املاک خصوص تسهیل نقل
این ت ییرات که امروزه دیگر در نظر اندیشمندان به عنوان یک ویژگی ماهوی و وجه ممیرز    جمل
 خصوصراً  ،هرای ثبتری   در قیراس برا دیگرر سیسرتم     «گرایری حرداکثری   مبتنی بر شکل  خانواد»

اثر ایجادی بسی )اصالت شرکل(این    مقول ،شود های پیرو الگوی ثبت حقوق محسوب می سیستم
ای را  انگلسرتان قاعرده   5115قانون ثبت املاک  08  بند یک ماد ،. در این خصوصاستخانواده 

بره  -نظام ثبرت امرلاک بریتانیرا     پژوهشگر برجست -الیزابت کوک  وضع نموده است که به عقید
در ایرن بنرد    0شرود.  محسوب مری  «گرایی حداکثری مبتنی بر شکل  خانواد»اساسی   عنوان قاعد

که هیچ موجبی  در حالی ،شخصی به عنوان مالک قانونی یک ملک ثبت شود اگر نام» خوانیم: می
صرف آنکه نامش در ثبت املاک بره   آن شخص به، برای تعلق مالکیت به وی وجود نداشته باشد

گذار کره   این موضع قانون .«شود به عنوان مالک قانونی شناخته می ،عنوان مالک ثبت شده است
معتقد است اعطای قدرت مالکیرت   نامید،« ثبت برابرست با حق»وار  طور خلاصه هتوان آن را ب می

مندی از انحاء تصررفات قرانونی مجراز از جملره امکران انتقرال یرا         یعنی بهره-به شخص مالک 
قرارداد مبنای ثبت هیچ نقشری در   ثبت مالکیت قانونی بوده و اساساً  در نتیج-گذاردن ملک وثیقه

حتی بطلان قرارداد مذکور نیز خللری بره صرحت مالکیرت      ،لبه همین دلی مالکیت شخص ندارد؛
5سازد. شده وارد نمی ثبت

  

تعاملات و   تردید اطلاعات نقش بسیار مهمی در توسع بی :اطلاعات به دسترسی معیار

گرایری   مبتنری برر شرکل     خرانواد » ،در ایرن خصروص   1نماینرد.  امنیت معاملات حقوقی ایفا مری 

که با شعار مشهور رابرت ترورنس مبنری برر بهبرود معراملات امرلاک و برازار زمرین          «حداکثری

                                                           
1. Cooke,E.,ibid, p.54. 
2. Reid K.G.C., EUI-Real property Law project (Scotland), European University Institute 
(EUI) Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) 
Würzburg.,(2005), available at: 
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/E
uropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Scotland.PDF ,(last visited on 02/03/ 2021),pp.14-15. 

 .88حصاری، نسرین، پیشین، ص  طباطبائی .1

 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Scotland.PDF
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateLaw/RealPropertyProject/Scotland.PDF
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کند و طرح مباحرث مربرو  بره     از مدل دسترسی عمومی و آزاد پیروی می گذاری شده است، پایه

سیسرتم  »امروزه  در انگلستان و ولز 0.داند پذیر نمی حریم خصوصی را جز در موارد استثنائی امکان

امکان جستجوی آنلاین در دفتر ثبت املاک را هم از طریق نام مالک و  «5املاکاطلاعات ملی 

کره   0604در اسرکاتلند نیرز از سرال     1.داند پذیر می ثبتی ملک با پرداخت مبل ی امکان  هم شمار

درهای ثبت برای بازرسی از اطلاعات دفاتر ثبتری بره روی    گذاری شد، پایه « ثبت اسناد»سیستم 

کید اساتید اسرکاتلندی  لکه این موضوع به عنوان تبلوری از اصل شفافیت مورد ت همگان باز بوده

 بوده است.
صرورت حضروری در ازای    هصورت الکترونیرک و هرم بر    هامروزه امکان جستجو هم ب0

 0.استپرداخت مبل ی امکان پذیر 

 املاک ثبت بزرگ های نظام بندی طبقه در ایران املاک ثبت نظام موضع . شناسایی4.6

برر  ا لازم است اوصاف نظام ثبت ایرران را  ابتد ،رانیا املاک ثبت نظام موضع ییشناسا یبرا

 خانواد  ثبتی ایران را شناسایی نمود: ،شناسایی نمود و سپس با تطبیق اوصافها  مبنای شاخص

، بارها دیردگان مخاطرب را   0101مرور اجمالی قانون ثبت اسناد و املاک  :ثبتی الگوی معیار

نامر    آیرین  011سازد. همچنین به موجب مراد    مواجه می« ثبت اموال غیرمنقول»ب اضافی با ترکی

بندی دفاتر ثبت املاک برر مبنرای امرلاک موجرود در هرر ناحیره صرورت         قانون ثبت املاک فصل

 یا عینی کار چندان دشواری نیست.  « الگوی ثبت حقوق»پذیرد. بر همین اساس، شناسایی  می

توان در دو دور  پیش از تصرویب   اثر ثبت در نظام ثبت املاک ایران را می :ثبتی اثر معیار

  توسع یقانون احکام دائم بیتصو از شیپ تاو پس از آن تقسیم نمود.  توسعه دائمی احکام قانون
 در .بوداثر ثبت   مقول آن  خانواد ییشناسا و رانینظام ثبت املاک ا درموضوع  نیزتریبرانگ بحث

با استفاده از نص دانان  از حقوق یا عده داشت؛ رواج دانان حقوق انیم در دگاهید دو ،خصوص نیا
قانون ثبت که دلالت بر اعتبار مالکیت با ثبت در دفتر ثبت امرلاک دارد، معتقرد بره اثرر      55 ماد 

 08، ابهرام موجرود در مراد     هیر نظر نیا مقابل در 6ایجادی ثبت در نظام ثبت املاک ایران بودند.

                                                           
1. Land registration rules,art137. 
2. The National Land Information Service 
3. www.nlis.org.uk  
4. Reid K.G.C.,ibid, p.13. 
5. Sparkes,P.,ibid,p.34-35. 

، 00 ، شرماره 84های حقروقی شرهردانش، پراییز     ، پژوهشاملاک بیع در رسمی سند نقشابهری، حمید،  .6
 ؛614-616، صرص 0120میرزان،  : ، تهرران ایاران  در املاک ثبت حقوق؛ بهرامی، داریوش، 501-511صص

 .61، ص0120انتشار،  سهامی ، تهران: شرکت0 جلد، عقود معینناصر،  کاتوزیان، امیر

 

http://www.nlis.org.uk/
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صراحتاً ضمانت اجرای حقوقی عدم تنظیم سند رسمی را مشخص ننموده و صررفاً   که ن ثبتقانو
 را دانران  حقروق  از گرید یا عده ،گفته است سخن محاکم و ادارات در یعاد اسناد رشیپذ عدم از
 حیصرح میان متعاقردین   یرسم سند میتنظ بدون رمنقولیغ مال فروش که واداشت تصور نیا به

با این  0.دارد ضرورتدر برابر ثالث  معامله استناد تیقابل نظر از تنها ثبت مقررات فاتیتشر و است
در خصوص اثرر ثبتری را    20گذاری ایران تا پیش از سال  رسد موضع نظام قانون حال، به نظر می

 باید در چارچوب اثر ایجادی توجیه نمود؛ به این دلایل:
گذاری فرانسره، در   یران در اقتباس از نظام قانونگذاری ا اولاً: برخلاف روی  سنتی نظام قانون

گذار ایرانی روی  اقتباس از مقررات ثبت امرلاک سروئیس و آلمران را در     حوز  ثبت املاک، قانون

 تر نیز اشاره شد، به اثر ایجادی ثبت معتقد است. طور که پیش این نظام همان 5پیش گرفته است.

توان یک نظام ثبتی برا اثرر ایجرادی اسرتنبا       قانون ثبت نیز می 08و  55ثانیاً: از جمع مواد 

قانون ثبت ایجاد مالکیت را تنهرا در چرارچوب ثبرت در دفترر ثبرت       55نمود. بر این اساس ماد  

قانون مذکور نیز تنهرا مفراد اسرناد رسرمی تنظریم شرده توسر          08داند و ماد   املاک معتبر می

تروان   شناسد. لذا از جمع مقرررات مرذکور مری    را برای ثبت در دفتر ثبت املاک معتبر می سردفتر

ای تنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر  گفت بر طبق مقررات قانون ثبت انتقال یک فرایند دو مرحله

 ثبت املاک است و این همان اثر ایجادی مرکب نظام ثبت است. 

شورای نگهبران، اطرلاق مقرررات مرذکور      20/ 015 /5660، بنا به نظری  شمار  20در سال 

هرا اثبرات    اعتبار ساختن اسناد عادی که صحت آنها برمبنای ادل  شرعیه نرزد دادگراه   واسط  بی به

گذار برای اعتباربخشی بره اسرناد    شده است، خلاف شرع تشخیص داده شد. بر همین مبنا، قانون

ت ییر اثر ثبت املاک از اثری ایجادی بره اثرر   عادی به عنوان یکی از موجبات ایجاد حق، درصدد 

قانون احکام دائمی توسعه با این مضرمون گنجانرده شرد:     65تلییدی برآمد. این موضوع در ماد  

                                                           
 کارشناسری  نامره  ، پایان«فرانسه حقوق با آن مقایسه و ایران حقوق در بیع در مالکیت انتقال» ،محسن ،یقاسم .0

 غیار  مال بیع در سند ثبت نقش؛ امینی، منصور، 012-014، صص0144صادق،  امام دانشگاه ارشد، تهران:
، 88حقوقی، تابستان ، تحقیقاتایران حقوق در آن پ یرش قابلیت بررسی و فرانسه حقوق در منقول
، امالاک  و اساناد  ثبت قانون 66 ماده از دیگر تحلیلی؛ خدابخشی، عبدالله، 510- 511، صص02شمار 

 .06-01صص ،40 شماره ،82مجل  حقوقی دادگستری، پاییز
سیاسری،   علروم  و حقروق  دانشرکده  مجلره  ،رسمی اسناد دفاتر و قضایی سیاستناصرر،   کاتوزیان، امیر. 5

 و غیرمنقرول  امروال  مالکیرت  تثبیت در ثبت جایگاه»حصاری، نسرین،  طباطبائی؛ 560ص ،68 ، شماره80تابستان
 .081، ص0186تهران،  ارشد، تهران: دانشگاه نام  کارشناسی ، پایان«حقوق احقاق
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 یرا  وعرده  نیرز  و رهن اجاره، صلح، بیع، مانند شده، ثبت غیرمنقول اموال به راجع معاملات کلیه»

 اسرناد . شرود  تنظریم  رسرمی  اسرناد  دفاتر در رسمی طور به باید معاملات، گونه این انجام به تعهد

 اسراس  برر  که اسنادی مگر شوند، تنظیم غیرمنقول اموال به راجع معاملات درخصوص که عادی

 قابلیرت  و بروده  اسرتناد  غیرقابل ثالث اشخاص برابر در است شرعی اعتبار دارای دادگاه تشخیص

توانرد حقروق    مری  -چه عادی و چه رسمی-بر این اساس، سند«. ندارند را رسمی اسناد با معارضه

عینی نسبت به املاک ایجاد کند، لیکن برای قابلیت استناد حقوق عینی ناشی از معاملات، قاعد  

اسرناد  »اصلی لزوم تنظیم سند رسمی است. هرچند انتهای این ماده در خصوص قابلیرت اسرتناد   

واسط  ایرادی است که شورای  گوید و این موضوع به سخن می «ها عادی تصدیق شده نزد دادگاه

گرذار اسرتثنائاً    نگهبان نسبت به متن اولی  این مقرره گرفته است، لیکن این اعتبار در نظر قرانون 

عبارت بهتر، قاعد  اولیه در نظام ثبت املاک ایرران، همران اعطرای اثرر      صورت پذیرفته است؛ به

تواننرد از ایرن اثرر برخروردار      طور اسرتثنایی مری   است و اسناد عادی به قابلیت استناد به اسناد رسمی

 -ایجاد حق بره اسرناد مرذکور   جای اثر  یعنی اعطای اثر قابلیت استناد به-گذار باشند. این اقدام قانون

 .  تبدیل نموده است نظام مؤید حق کبه ی نظام ثبت املاک ایران را از یک نظام موجد حق رویکرد

نظام ثبت املاک ایرران از  به اطلاعات  یسترسد  حوز در: اطلاعات به دسترسی معیار

قانون ثبت اسناد و امرلاک   8 است. مثبت این ادعا مفاد ماد  مدل دسترسی محدود پیروی نموده 

نفرع مطرابق    مراجعه بره دفراتر امرلاک بررای اشرخاص ذی     » است که مطابق آن: 0101مصوب 

گذار ایرانری برا عردم تعریرف      در این خصوص، قانون«. استعدلیه جائز  نامه وزارت مقررات نظام

اسرت. لازم بره ذکرر اسرت، بررای دسترسری بره          ، مفهوم موسعی از او را درنظر داشته«نفع ذی»

تشریفاتی را برای امکان دسترسری   0101نام  ثبت اسناد و املاک مصوب  تر نظام اطلاعات، پیش

نامر  قرانون ثبرت     نام  مذکور به موجب آیین نسخ نظامواسط   بود، لیکن به  نفعان فراهم آورده ذی

، امروزه عملًا امکان دسترسی حتری از جانرب مرلذونین از مالرک هرم بره سرختی        0104مصوب 

0پذیر است. امکان
  

                                                           
 .84-86ص ص ،املاک ثبت نظام آثار و مبانینسرین،  حصاری، طباطبائی .0



 های بزرگ ثبت املاک معاصر... درآمدی بر خانواده 94صلنامه تحقیقات حقوقی شماره ف

 

561 

 گیری نتیجه

 توان گفت: هایی که در ابتدای بحث مطرح گردید، می بنا به آنچه گفته شد، در پاسخ به پرسش

شرود،   هرا محسروب مری    جود آنکه یک پدید  تلسیسی از جانب حاکمیتالف( ثبت املاک با و

های متفاوتی را در کشورهای مختلف تشکیل داده  واسط  آنکه از عرف جوامع متلثر بوده، نظام به

هرای حقروقی بره     تروان هماننرد نظرام    های ثبت امرلاک را نیرز مری    است. در این چارچوب، نظام 

هرا و   ای از ویژگی مندی مجموعه حال، با توجه به آنکه نظام این های متعدد تقسیم نمود. با خانواده

هرای   بنردی  سرازند، ارائر  طبقره    طلبد که در ارتبا  با یکدیگر مفهوم نظام را مری  خصایص را می

 گذاری آن به عنوان یک نظام ثبت املاک چندان مقبول نیست. بعدی و نام تک

دسترسی به »و « اثر ثبت»، «گوی ثبتال»دهد بر مبنای سه شاخص  ها نشان می ب( بررسی

 اند: سه خانواد  بزرگ در حوز  ثبت املاک از یکدیگر قابل تفکیک« اطلاعات

 که دارای الگوی ثبت اسناد، اثر تلییدی و دسترسی محدود است؛« محور خانواده ثبتی اراده»

محردود  که از الگوی ثبت عینی، اثر ایجرادی مرکرب و دسترسری    «خانواد  ثبتی ظاهرمحور»

   ؛کند یم پیروی

 و  یبسر  یجراد یا اثرر  ،ینر یع ثبرت برا   منطبقکه  «یحداکثر ظاهر ثبتی مبتنی بر  خانواد»

 .است نامحدود یدسترس

شده در  بر مبنای سه معیار ارائه 0101تحلیل مقررات قانون ثبت اسناد و املاک ایران مصوب 

ثبرت امرلاک ایرران برا خرانواد       شد  ثبت املاک و تطبیرق نظرام    های شناسایی تفکیک خانواده

خرانواد  ثبرت امرلاک ظراهرمحور      برر  یمبتن ثبت املاک ایران نظام دهد، شده نشان می توصیف

های حقوقی در حوز  ثبت املاک و تفاوت سره   توجه به تمایز خانواده عدملکن شد.  یم محسوب

ر وجود دارد و سبب کرارایی  شده در آنها و ارتباطی که در هر خانواده میان این سه معیا معیار ارائه

ای که نظام ثبت املاک ایران بره   نوع خانوادهگردد و عدم شناخت  حقوقی آن خانواد  حقوقی می

پی داشته که چهر  ثبت دررا  آن تعلق دارد، در طی سالیان متمادی وضع مقررات و ارائ  تفاسیری

بتوان نظام ثبت امرلاک  آنکه  یبرا .است  تر و ناکارآمدتر نموده روز ناشناخته املاک ایران را روزبه

ثبرت   حروز   گرذاران  اسرت یگذار و س به قانون شنهادیپ دو ،ایران را به خانواد  اصلی خود برگرداند

 شود: یاملاک ارائه م
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 طورکه آن را املاک ثبت دفتر اطلاعات به موسع یدسترس اگرچه «ظاهرمحور ستمیس»اولاً: 

 یموسرع  ریتفسر  بااما  ،داند یمجاز نم ،است مرسوم «یحداکثر ظاهر اصالت بر یمبتن  خانواد» در

بره   یامکران دسترسر   یادیر آورد ترا حرد ز   یعمرل مر   هبه اطلاعات ب یدسترس نفع یذ  که از واژ

 بره  یدسترسر  بره  مربو  فاتیتشر به نسبت یرانیا گذار قانون سکوت .کند یاطلاعات را فراهم م

 را تیوضرع  ،شرده  آغاز املاک ثبت  نام نظام نسخ با 0104 سال از که املاک ثبت دفتر اطلاعات

 اشرخاص  توس  یحت املاک ثبت دفتر اطلاعات به یدسترس اساساً که است داده سوق یسمت به

در  یا نامره  نیری آ وضرع مطالعه  نیا شنهادیپ لذا باشد؛ ینم ریپذ امکان زین قیدر مفهوم مض نفع یذ

 .است نفعان یذ توس به اطلاعات دفتر ثبت املاک  یدسترس یچگونگ و فاتیخصوص تشر

قانون ثبت  08و  55بر اساس مواد  رانینظام ثبت املاک ا یاصل  توجه به آنکه شاکل باثانیاً: 

  از آن ،توسعه یقانون احکام دائم 65  ماد ،نظام ثبت املاک است یجادیاثر ا رانیاسناد املاک ا

. سرایت داده، قابرل انتقراد اسرت    نقل و انتقال املاک یاد رسمبه اسنرا استناد  تیاثر قابل نظر که

 گرردد:  یمر  شرنهاد یمرذکور پ   مقرر یبه عنوان متن اصلاح لیمتن ذ برای رفع اشکالات مذکور،

 یرا  وعرده  نیرز  و رهن اجاره، صلح، بیع، مانند شده،  ثبت غیرمنقول اموال به راجع معاملات کلی »

شرود.   تنظریم  رسرمی  اسرناد  دفراتر  در رسرمی  طرور  بره  بایرد  معراملات  گونره   این انجام به تعهد

. در ایرن خصروص، اگرچره اخیرراً     «باشرند  یمر  سراق   اعتبرار   درجر  از و باطرل صورت  درغیراین

 معاملات رسمی ثبت به هایی از سوی مجلس شورای اسلامی در قالب ماد  یک طرح الزام تلاش

واسرط  آنکره ضرمانت اجررای صرریحی در       بهغیرمنقول صورت پذیرفته است، این مقرره  اموال

خصوص عدم انعقاد رسمی معاملات غیرمنقول ندارد و از آن هم ضرمانت اجررای بطرلان و هرم     

باشد. لازم به ذکر اسرت   شود، مورد نقد جدی و نیازمند اصلاح می عدم قابلیت استناد برداشت می

ورای نگهبان نیز واقع شرده اسرت؛   واسط  عدم اعتبار اسناد عادی مورد اشکال ش که این مقرره به

گذاری ایران در خصوص احکام قانونی که م ایر با شررع   لیکن با توجه به آنکه ساختار نظام قانون

که مصالح کشور اقتضا کنرد، امکران تبردیل آن بره قرانون از طریرق        شوند، در صورتی قلمداد می

رسد در صورت پایبنردی   ر میداند، به نظ پذیر می تصویب مجمع تشخیص مصلحت نظام را امکان

 ناپذیر باشد. شورای نگهبان به موازین خود، ارجاع امر به مجمع تشخیص اجتناب
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