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 مقدمه
ايقانون ثبت همانند هر قانون و اهـدافي رو.سـت ديگر داراي غايات ايـن همـواره از ايـن

و اهداف بـه ابـداع نهـادبپرسش مطرح  به كدام مقاصد وده كه جامعه انساني در جهت وصول

و رسـالت عمـدهو است؟ثبت املاك دست زده  تـشخيص مالكيـت يعنـي آن نهـاد دو وظيفه

و اعتبار بخشيدن به معاملات  به كـدام اهـداف آنها مالكين  اهميـت اسـت؟ در جهت دسترسي

كه در سخني كوتاه نمي و اثرات اجتماعي آن به حدي است نظام ثبت املاك. گنجدثبت املاك

به معاملات آنها عمل مـي لاكشانكه در جهت تثبيت مالكيت مردم بر ام  ؛كنـدو اعتبار بخشيدن

و يك نظـام اطلاعـاتي منافعي را بر و كليت جامعه به دنبال دارد اي افراد جامعه، اداره حكومت

مي  و در روابـط زمين را ارائه نه تنها فرد را منتفع مـي سـازد و آثار متعدد را در بر دارد كه كند

مي اشخاص ثا ين معامله مؤثر است، بلكه براي طرف و در نهايت جامعه مفيد ترين مهم.باشدلث

و  و اقتصادي آثار نظام ثبت املاك در هر جامعه اهداف د كـه در هستناي، اهداف وآثار حقوقي

به بررسي آنها خواهيم پرداخت .اين مقاله

و آثار حقوقي: مبحث اول  اهداف
ويوجود نظام كه آثار حقوقي متعدد را در جامعه به دنبال دارد منسجم ثبت املاك اهداف

.ازيمپرددر ذيل به بررسي آنها مي

 قوه اثباتي: گفتار اول
و افراط در ايـن زمينـه وظيفـه دولـت بـه و جلوگيري از تعدي تشخيص حق مالكانه افراد

و به ويژه قوه قضاييه  به اين نكته توجه داشت كه اعمـال ايـن وظيفـه. استمفهوم اعم اما بايد

كه اسناد مالكيت به عنوان  و دقيق دارد يكي از ادلـه اثبـات دعـوا در مهم نياز به ابزاري كارآمد

ميياين ميان نقش مهم  زيرا يكي از اركان مهم در طرح دعـوا يـا دفـاع از آن، اقامـه. كنند ايفا

و قانوني است  و يا ابراز ادله اثباتي و خطير برخوردار است. دليل اين ركن از چنان اهميت والا

به حق موردكه مدعي يا خواهان را بدون ابراز آن،  .سـازد ادعاي خويش محروم مـي از وصول

و ثبتـي در ذهـن شـنونده هر و مالكيت است، داشتن سند مالكيـت قـانوني گاه سخن از ملك

مي  ا متبادر زيرا بـراي اسـتفاده از حـق وجـود آن كـافي.ستشود كه پشتوانه آن قدرت دولت

و به اثبات نرسد، اجراي آن با دشواري روبـ. نيست شـوده رو مـي اگر حق همراه با دليل نباشد

مي  نه تنها براي اثبات يا دفاع از دعوا به كار  اجراي حق در روابط اجتماعي نيز؛آيدوجود دليل

به صورت دعـوي در دادگـاه مطـرح نـشده كه اين روابط به آوردن دليل بستگي دارد، هر چند

مي، به عنوان مثال.باشد ت خـود بـه خواهد زميني را بفروشد، بايد براي اثبـات مالكيـ كسي كه
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و خريدار دليل بدهد و.)337و 336، صص 1378، كاتوزيان( سردفتر براي جلـوگيري از ايـن تعـديات

و اسناد معاملاتي آن  و حفاظت از دارايي مردم، ثبت املاك به منظور تثبيت مالكيت و درگيريها

مييدر فرايند  و استق ثبتي صورت رار خارج پذيرد تا هرگاه حقوق موضوع ثبت از حالت ثبات

و دعوا قرار گرفت، در اين شرايط ثبت با آثار اثبـاتي مترتـب بـر آن بـه  و موضوع اختلاف شد

و در خدمت انتظام جامعه قرار گيرد .كار آيد

و در يكي از اهداف ثبت ملك از نظر حقوقي استقرار و استحكام مالكيت اموال غير منقول

در.نتيجه ايجاد امنيت قضايي براي صاحب ملك اسـت   ايـن هـدف، همـان مطلبـي اسـت كـه

به آن اشاره شده است1302 قانون ثبت مصوب سال1قسمت اول ماده ايـن مـاده. شمسي نيز

كه  و املاك براي دو مقـصود تـشكيل مـي« بيان گر آن است  ثبـت،اول: شـود دواير ثبت اسناد

و حقوق ذوي الحقوق نسبت به آنها رسـماً كه مالكيت مالكين و محفـوظ املاك تا اين  تعيـين

و دوم شو و.» ثبت اسناد براي اين كه اسناد رسماً داراي اعتبـار شـود،د  ايـن اهـداف بـا مبـاني

و مشروع شناختن آن همخواني دارد با ايـن. اعتقادات ديني ما به خصوص در رابطه با مالكيت

كه دين مقدس اسلام مطابق فطرت انساني، مالكيت را محترم دانسته است زيـر  ا انـسان توضيح

به مالكيت معتقد است ص 1382احمدي ميانجي،(بر حسب فطرت، بايد توجه داشت در جهـان.)23،

به وسيله ضمانت اجراي دولتي حمايت شـود، بـه عبـارت ديگـر،  حقوق، حقي ارزش دارد كه

مي  كه قانون براي شخص و خود نيـز از آن حمايـت مـي حق امتيازي است جعفـري(كنـد شناسد

منجملـه(حقي كه در عالم حقوق وسيله اثبات خـود را همـراه نـدارد.)3و2، صص 1378لنگرودي، 

و از ديـدگاه) حق مالكيت  و صـاحب اعتبـار اسـت تنها در عالم اخلاق وجود خارجي داشـته

به شمار نمي  ص 1385كاتوزيان،(آيدحقوقي حق رو.)8، قانونگذار حـق مالكيـت را در مـاده از اين

مي قانون ثبت مورد 22 و بيان در«: كندحمايت دولت قرار داده كه ملكـي مطـابق قـانون همين

و يـا كـسي را كـه  به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبـت شـده دفتر املاك

و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبـت رسـيدهشملك مزبور به او منتقل  مالـك خواهـد .... ده

از.»....شناخت كه ملك براساس مقررات قانوني در دفـاتر مربوطـه ثبـت شـد، بنابراين پس  آن

و تجاوز ديگر كسي نمي به حقوق صاحب ملك تعدي به سادگي .كندتواند

و اسـتحكام22بدين ترتيب، ماده  قانون ثبت بيانگر يكي از آثار مهـم ثبـت يعنـي اسـتقرار

كه قانونگذار اعتبار مالكيت مالك بر ملك مي و با توجه خاص براييباشد  آن قائل شده است

و استحكام آن بوده است كـه قـانون ثبـت امـلاك به همين اثر ثبت در استقرار مالكيت مشروع

سـندي كـه. ايران، نظر بر اجباري بودن ثبت املاك دارد كه ثمره آن صدور سند مالكيت اسـت 

و بـراي دارنـده آن امتيـازات بـس  مي باشد به قدرت دولت و مستظهر ياري را بـه رسمي است
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و مقبوليت عامه نزد و پذيرش و رسميت و اعتبار كه از جمله آنها ارزش مي آورد همـه ارمغان

ا و محاكم و غير دولتي و مراجع دولتي و حقوقي .ستاشخاص حقيقي

و اطلاع عمومي: گفتار دوم بر اعتبار  اثر ثبت
و حقوق عيني مقصود از ثبت املاك از نظر حقوقي استقرار مالكيت اموال غيرم .استنقول

واياين امر در نتيجه قوه به ثبت دفتر املاك داده شده كه بدين جهت لازم اسـت قانوني است

و.دشـو انتقالات آن نيز در دفتر املاك قيـد تمامي علاوه بر ثبت اوليه ملك،  در واقـع اهميـت

ا  ست تا تغيير وضـعيت اعتباري كه قانونگذار براي مندرجات دفتر املاك قائل شده، سبب شده

به ملك ثبت شده با اسناد عادي نپذيرد   قـانون ثبـت، تنظـيم46لذا مـاده. دفتر املاك را نسبت

و معاملات راجع به عين يا منافع املاك همه سند رسمي را در مورد و يـا در1عقود  ثبت شـده

كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده است، اجب كه نسبت به حقوقي . ده استكراري مورد معاملاتي

مي22بخش دوم ماده كه بيان كه ملك به نام او ثبـت قانون ثبت نيز دارد مالك كسي است

كه ملك مزبور به او منتقل  و اين انتقال نيـز در دفتـر امـلاك بـه ثبـتششده يا كسي است ده

و نشان دهنده  ت لزوم رسمي بودن معاملات امـلاك ثبـ«رسيده باشد، بيانگر هدف قانون گذار

 بيـان صراحتاً قانون تعهدات سوئيس نيز كه منبع اين قانون بوده است، 216ماده. باشدمي» شده

را دارد كه هيچ ملك ثبت شده جز از مي و سند رسمي قابليـت انتقـال طريق دفاتر اسناد رسمي

.(Picod,1999,pp,588-590)2ندارد

،ب به دنبال ثبت ابتدايي مالكيت يك قطعه زمين  ثبت همه معـاملات آتـي آن قطعـه نابراين

و الا ثبـت و اجباري باشد تا حقوق ثبت بتواند به اهداف مورد نظـرش دسـت يابـد بايد قهري

لـيكن نكتـه حـائز اهميـت در ايـن.تواند وضعيت صحيح مالكيت را مـنعكس كنـد ملك نمي 

مي كه خصوص آن است زماني  دا از ويژگي اجباري بودن ثبت صحبت شـت كنيم، بايـد توجـه

چـه بـسا ثبـت. كنـد صرف آنكه قانونگذار ثبت برخي اعمال را اجباري اعلام كند، كفايت نمي 

در واقـع، آنچـه تعيـين. ليكن در عمل ثبت آن اختياري باشد كندعملي را مقنن اجباري اعلام 

مي  و كننده مفهوم اجباري يا اختياري بودن ثبت عملي باشد، ضمانت اجراي عدم ثبت آن عمل

 
ماننـد( قانون ثبت مبني بر اين كه معاملات راجع به انتقال منـافع ثبـت شـده46 ماده1 لازم به يادآوري است كه حكم بند.1

كه) اجاره ملك   آيين نامه قانون ثبت، تخصيص 104به موجب ماده بايد به موجب سند رسمي واقع شود، يك حكم عام است

از. يافته است ، واگذاري منافع ملك در صورتي كه براي بـيش  سـال باشـد، در دفتـر امـلاك ثبـت3چه به موجب ماده اخير

مي. شودمي و كمتر از آن بدون سند رسمي واقع ساخت3توان اين گونه معاملات را براي مدت يعني . سال

2 - Art. 216: ( Les ventes ď immeuble ne sont valables que si elles sont faites par acte 
authentique…). 
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كه عدم ثبـت عملـي فاقـد. است كه عدم ثبت معامله در اعتبار عمل حقوقي دارد تاثيري زماني

و عمل حقوقي بدون ثبت نيز از همه آثار حقـوقي خـود برخـوردار  ضمانت اجراي قوي باشد

مي شو و متعماملين تمايل چندان به ثبت د، سبب شود عملا ثبت آن به صورت اختياري درآمده

. آن نداشته باشند

ارائه كننده نمونه قانونگذاري با هدفي صحيح اسـت كـه ثبـت امـوال» پرو« املاك در ثبت

 علـي رغـم موفقيـت اوليـه آن، نظـام1.ايجاد كرد)ثبت مالكيت(شهري را بر اساس نظام عيني 

ميزبم و اطميناني را كه از آن انتظار م. رفت، ارائه كندور نتوانست قطعيت ور،زببر اساس قانون

به ثبـت دارنده مالك  يت ثبت شده يك قطعه زمين ممكن است آن قطعه را بدون هر گونه نيازي

اين امر سبب شد نظام ثبتي در اين كشور، كليتش را از دست بدهـد.انتقال دهد يا گرو بگذارد 

.)(MC Ewen, p.4دشوو طي گذر زمان، اطلاعات ثبت شده ناقص 

هاي مربـوط بـه ثبـتر صرف فعاليت ها دلا هر ساله در كشورهاي در حال توسعه، ميليون

و مساحي زمين از طريق سلسله عكسهاي هوايي مـي  امـا ايـن تلاشـها در حـل. شـود مالكيت

و تبديل مالكيت غير رسمي به مالكيت رسمي قاصر مانده  زيرا بعـد. اندمشكلات اساسي مردم

به زودي در انتقالات بعدي از  ...و قبيل بيع، وراثـت از ثبت مالكيتها، بسياري از حقوق مالكيت

مي؛شوندكه به طور رسمي مستند نمي اي بـه گونـه. كننـد به حالت مالكيت غير رسمي رجعت

و حـدود حـق مالكيـت%90كه براساس آمار كلي در اين كشورها  حـق%50هـاي روسـتايي

ــرار مالكيــت ــورد حمايــت دولــت ق و در نتيجــه م ــستند ــه طــور رســمي ني  هــاي شــهري ب

به مطالب فوق لزوم رسمي.)Mclaughlin , John and David palmer, 1996,P.1(گيرندنمي با توجه

مي  د كه همانگونـه كـه بيـان شو بودن معاملات اموال غيرمنقول ثبت شده هر چه بيشتر آشكار

زوملـ.شد اين امر رابطه مستقيم با ضمانت اجراي عدم ثبت اعمال حقوقي راجع به زمين دارد

و  به دنبال دارد سـازد تحقق اهدافي را امكان پذير مـي ثبت معاملات املاك ثبت شده آثاري را

ميكه در  از. شوندنهايت به عنوان آثار ثبت ملك محسوب  اثبـات حـق-1: اين آثـار عبارتنـد

و اعتبار كامـل آن نـسبت بـه تمـامي افـراد كه آن حق به نام او ثبت شده تمـامي:براي كسي

به اموال غيرمنقول، هرگاه در دفتر املاك ثبت گـردد، نـسبت بـه تمـامي افـراد معام لات راجع

و اشخاص ثالث( و قائم مقام قانوني آنها در .).ث.ق72مـاده(اعتبـار كامـل دارد) طرفين معامله

و  به متعـاملين به معاملات راجع به املاك ثبت نشده فقط نسبت كه اسناد رسمي مربوط حالي

و اعتبار مي قائم مقام   همـان طـور،بنابراين). قانون ثبت88ماده(باشد قانوني آنها داراي ارزش

مي22كه از ماده آن نيز استنباط را بـه شود، هرگاه پس از ثبـت ملـك در دفتـر امـلاك مالـك

 
مي» نظام ثبت عيني«در.1 و موضوع ثبت قرار و حق مالكيت بر آن، مبنا و با مراجعه به حق مالكيت ثبت مال غير منقول گيرد

ربراي مطالعه بيش(توان به مالك آن پي بردشده مي .)237– 219، صص 1389طباطبائي،.ك.تر در خصوص نظام هاي ثبتي
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و كنـد؛ ديگري انتقال داده يا حقي را در ملك خـود بـه ديگـري واگـذار  مـادام كـه آن انتقـال

ن واگذاري در دف زيـرا. شـود ده، آن حقوق براي انتقال گيرندگان شـناخته نمـيشتر املاك وارد

به نام او در دفتر املاك ثبت  مي شناسد كه ملك ،بنابراين. ده استشدولت فقط كسي را مالك

به املاك ثبت شده براي اثبات مالكيت انتقـال گيرنـده در صرف ابراز انتقال در دادگاهها راجع

و ناظر بـه معـاملات72ماده. كند كفايت نمي مقابل اشخاص ثالث   قانون ثبت نيز مؤيد اين امر

و بدين جهـت اسـت كه آن معاملات نيز در دفتر املاك ثبت شده باشد املاك ثبت شده است

كه در دفتر امـلاك ثبـتيكه هرگاه دو معامله راجع به ملك  د، شـو واقع شود هر يك از آن دو

و ديگري بلا اثر خواهد  .ماندمؤثر

كه هركس در هر زمان بتوانـد بـا مراجعـه بـه: اي جهت اطلاع عمومي وسيله-2 بدان معنا

و يـا  و واگذاري منافع بـيش از سـال دفتر املاك از وضعيت ملك ثبت شده از حيث معاملات

از. توقيف آن اطلاع حاصل كند تا در موقع معامله از چگونگي ملك آگاه باشد  امـروزه اطـلاع

ب  ميه وسيله استعلام امور فوق كه از سوي سر دفتر هنگام تنظيم سند معاملـه هايي حاصل شود

.گيردصورت مي

 توسعه قضايي: گفتار سوم
و امكـان توسـل بـه ايجاد شيوه و نظامهايي كه اختلافات مردم را به حداقل كاهش دهـد ها

ب  و ايجاد منازعه در كنار دستگاه قضايي كه در صورت اختلاف ؛توانند ايفاء نقش كنند نهادهايي

به توسعه قـضايي مـي ثبـت. باشـد از مباحث اصلي سياست قضايي هر كشوري جهت دستيابي

و  و تسريع رسـيدگي از يـك سـو و اسناد معاملاتي آن با اثراتي كه در كاهش اختلافات املاك

كـياز سوي ديگر دارند، مي توانند عـامل (Diversion) قضازدايي شور مـؤثر در توسـعه قـضايي

و معاملات آن، ابزار. محسوب شوند  به دستيثبت املاك  مناسب جهت اثبات اعمال حقوقي

و امكان دستيابي اصحاب معامله به سوابق ضبط شده حق و مانع بـسياري آور را فراهميداده ده

مي  آن.دشواز معاملات معارض كه در تنظيم اسناد رسمي معـاملات مـي،علاوه بر شـود دقتي

به دادگاهها كمك در هنگام  بعلاوه. كندمي موثريبروز اختلاف در جهت تشخيص حق از ناحق

ميينظر به آن كه طرفين علي الاصول قبل از بروز اختلاف چنين دليل   كننـد، محكم را تحصيل

از. مدعيان دروغين كمتر جرأت اقامه دعـاوي واهـي را خواهنـد داشـت لـذا دسـتگاه قـضايي

و اتلاف وقت نجات مـي مواجهه با بسياري پرونده  آن.يابـد هاي بي اساس امـروزه، عـلاوه بـر

و مدرنيزه كردنهبكارگيري پيشرفته ترين روش  و تجهيزات نوين نقشه برداري اي انفورماتيك

و)كاداســتر(امــور مالكيــت صــاحبان امــلاك و تعارضــات و اختلافــات ، در كــاهش منازعــات

از اختلافات ثبتي مربوط عمدهيزيرا قسمت. كندءاتواند نقش بسيار مؤثر ايف تجاوزات ملكي مي



و اقتصادي نظام ثبت املاك  121 آثار حقوقي

و اسناد مالكيت نمـي و صرف مندرجات دفتر املاك تواننـد رفـع اخـتلاف به حدود آنها است

 الحاقي قانون ثبت، اداره امور املاك ثبت كل را موظف بـه تهيـه نقـشه امـلاك156ماده. نندك

و حومه به صورت كاداستر ده كـر)شه ثبتي با استفاده از نقشه هوايينق(واقع در محدوده شهرها

كه در مـورد ويژهي آن ماده براي نقشه كاداستر اعتبار1و تبصره  و مقرر داشته است قائل شده

و همچنـين در دعـاوي مطروحـه  و تحديد حدود املاك مجاور و افراز املاك تقاضاي تفكيك

ملا در در مراجع قضايي  در.ك عمل خواهد بود رفع اختلافات حدودي نقشه كاداستر همچنين

و 140اجراي ماده   برنامه چهارم توسعه با همكـاري بنيـاد مـسكن 133ماده برنامه سوم توسعه

و صدور اسـناد مالكيـت بـدون بروكراسـي ضمن رسميت بخشيدن به مالكيت هاي روستائيان

و درگيري  و پيچيده اختلافات و كـا اداري مي يابـد هش رجـوع هاي ملكي در روستاها خاتمه

كه خود يكي از اهداف توسـعه  به دنبال خواهد داشت و قضايي را به مراجع انتظامي روستائيان

مي  به شمار يا. آيدقضايي در مقررات ثبتي، در خصوص املاك ثبت شده با مراجع غير قضايي

كه وظيفه رسيدگي به اختلافات راجـع بـه امـلاك ثبـت شـده را  مي كنيم شبه قضايي برخورد

و فـصل اختلاتـي كـه از پيچيـدگي خاصـي برعه و در كنار دستگاه قضايي، بـه حـل ده دارند

به طـور غيـر مـستقيمند هست برخوردار نيستند، مشغول  به توسعه قضايي كشور و بدين ترتيب

مي كنند مي. كمك توان اجـراي به عنوان نمونه در مورد اسناد رسمي نسبت به املاك ثبت شده

م  و طـرز رسـيدگي«اده يك آن را بنابر بند الف آيين نامه اجراي مفاد اسناد رسمي لازم الاجراء

اي كـه سـند را ثبـت كـرده اسـت، از دفتر خانـه»1387به شكايت از عمليات اجرايي مصوب 

مي؛دكرتقاضاي  توان به دفتر خانـه ثبـت يعني مثلاً در مورد تخليه ملك ثبت شده مورد معامله

ص  و تقاضاي و سپس.دشودور اجراييه كننده سند مراجعه در حقيقت، در اين حالت دفتر خانه

به اختلافـي پايـان مـي  به عنوان يك مرجع غير قضايي دهـد كـه دايره اجراي احكام اداره ثبت

.توانست آن را در دادگاه مطرح سازدمتقاضي مي

م نمونه ديگر كه در آن اداره ثبت در مقام يك مرجع غير قضايي عمل مي وربـزكنـد، مـورد

كه قطعـه زمـين 149ماده. قانون ثبت است149در ماده  قانون ثبت در خصوص موردي است

و با ابعاد معين فروخته مي در. شودمحصور مورد معامله عين خـارجي اسـت كـه مجمـوع آن

مي  و ستد قرار گيرد، ولي بهاي زمين به تناسب مقدار متر مربـع آن محدوده خاص موضوع داد

مي  و شرط مساحت شود نه معين در اين فرض، اگر. است بيانگر ميزان بهاي آن به طور مقطوع

كه درباره آن معامله زمين بيشتر از مقدار معين باشد، نمي  و توان ادعا كرد زياده«اي انجام نشده

زيرا، بنابر فرض، تمام زمين محصور بـا ابعـاد معـين فروختـه .).م.ق384ماده(»مال بايع است 

بايد پذيرفت كه بهاي بخشي از زمين مـورد معاملـه در تعيـين ثمـن محاسـبه پس،: شده است 

و خريدار بايد آن را بپردازد ص 1383كاتوزيان،(نشده است ،213(.
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و راه حلي را براي پرداخت ثمن باقي قانون ثبت فرض اخير را پيش بيني مي 149ماده كند

مي  را مانده، از طريق اداره ثبت ارائه و خريدار و صرف وقـت دهد به مراجع قضايي  از مراجعه

و اصلاح سند ملك مورد معامله بر مبنـاي متـراژ و هزينه بسيار جهت پرداخت ثمن باقي مانده

و بدين وسيله گامي ديگر در جهت قضازدايي واقعي ملك مي و در نهايت توسعه قضاييرهاند

.شودبرداشته مي

و بروز اختلاف، ورثه متوفي اگـر نمونه ديگر آن كه در صورت فوت مالك ملك ثب ت شده

و در ورطـه بخواهند بهاي سهم الارث زوجه متوفي را از طريق فرايند قضايي پرداخـت كننـد

در حالي كـه رجـوع بـه. هاي قضايي قرار گيرند، جريان امر ممكن است طولاني شود رسيدگي

به عنوان مرجع غيرقضايي كار را بسي آسا  بـدان. ده اسـت كـرن تر اداره ثبت در اين خصوص،

كه ورثه متوفي يا قائم مقام يا نماينده قانوني آنها مي  توانند تقاضاي پرداخت سـهم الارث معنا

نند بـه منظـور آن كـه اداره ثبـت سـندكزوجه متوفي را از ملك ثبت شده به اداره ثبت تقديم 

رت بـه موجـب درايـن صـو. مالكيت ملك را بدون استثناء بهاي سهم الارث زوجه صادر كنـد 

را» آيين نامه قانون ثبت«105تبصره يك ماده مسئول ثبت محل، كارشناس رسمي دادگـستري

مي  و 947كند تا كارشناس بهاي عادله اعياني را با لحاظ ماده براي ارزيابي تعيين  قـانون مـدني

مي. كندساير مقررات معين م ورثه توزبتوانند بهاي به حساب سپرده اداره ثبت ننـدكديـع ور را

به ذي نفع جهت دريافت ابلاغ شود  در واقع با پيش بيني راه حـل فـوق در مقـررات ثبتـي،.تا

و  مي كند به مراجع قضايي به يك مرجع غير قضايي مراجعه بـه ايـن متقاضي به جاي مراجعه

.دشوطريق يكي ديگر از آثار ثبت ملك در قضازدايي آشكار مي

و آثار اقتص: مبحث دوم  ادياهداف
كه اجراي صحيح مقـررات ثبتـي به دنبال دارد، اثري كه نظام ثبتي علاوه بر آثار حقوقي اي

و امكان برنامه ريزي  و رفاه اقتصادي  دولتهـا دارد، يلهوسبهاي دقيق اقتصادي در استقرار امنيت

ا و رفاه اجتماعي در همه ابعـاد آن از جملـه در بعـد اقتـصادي.ستحائز اهميت فراوان ، امنيت

و نياز هميشگي جامعه بشري بوده است كه دولتها همواره با ايجاد تأسيـسات حقـوقي مطلوب

به آن گام برداشته  كه دولتها براي ايجاد امنيـت. اندمناسب در جهت دستيابي يكي از تأسيساتي

و اجتماعي به كار گرفته هـاي ثبـت نظام؛انددر جامعه خصوصاً امنيت حقوقي، مالي، اقتصادي

و اطمينـان در سـرمايه. استك املا و صدور سند مالكيت موجب تثبيـت مالكيـت  ثبت املاك

و مهم.دشومي  كـه اسـت» زمـين«بعـد از نيـروي انـساني» سـرمايه«ترين امروزه اصلي ترين

و حمايت آن با صدور سند مالكيت نسبت بـه اراضـي، عـلاوه بـر ايجـاد اطمينـان در تضمين

مي  و منازعات ملكي، و پيشگيري از تجاوزات تواند به عنوان پشتوانه اصلي جهت اخذ مالكيت
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و كسب اعتبار، جذب سرمايه گذاري، رونق معاملات ملكي، امكـان نظـارت تسهيلات اعطايي

و....و توزيع عادلانه زمين بر سرزمين ملي  و در نتيجـه باعـث رونـق اقتـصادي محسوب شود

و رفاه اقتصادي  ثبـت زمـين عـلاوه بـر تـضمين. كه زير بناي توسـعه اسـت شود ايجاد امنيت

و فراگيـر محـسوب مالكيت  هاي افراد، عنصري كليدي در چهارچوب رشـد اقتـصادي مـنظم

و براي حمايت از حق مالك مي ا شود اگـر.ستيت مالكين كوچك در مقابل قوي ترها ضروري

و مدرنيزه كردن نظام   هاي ثبتي به اين نقش بنيـادين ثبـت توجـه نـشود، ثبـت امـلاك در ايجاد

و مالكيت نمي به مالكش ارائه كند و تضمين كافي را م تواند حمايت ور از نظم اقتصاديزبهاي

,(شـوند مـي جامعه منحـرف  2006, p.1 &15 Daly(.و مـدرنيزه كـردن  عـلاوه بـر آن در ايجـاد

و معـاملات آن بـراي افـراد بـه ويـژه نظام به ثبـت امـلاك كه دسترسي  هاي ثبتي، بايد منفعتي

و حمايت به گونه. هاي كم درآمد جامعه دارد، در نظر گرفته شود گروه كه منافع ثبت هـايي اي

به مالكين ارائه مي  كه ثبت املاك براي آنها دارد قابل توجه باشـد ند، در مقابل هزينهككه . هايي

و نهايتـاً بازمانـدن از به اين امر منتج به تضعيف ثبت در دسترسي بـه اهـدافش قصور از توجه

مي  و توسعه اقتصادي و قانوني اعمـال،بنابراين. شودرشد  بايد ثبت املاك در چهارچوبي منظم

و از سوي ديگر به وسـيله محدوديتشود تا از يك سو از و پاگير آزاد باشد هاي قانوني دست

به عنوان يكـي از اركـان سـاختار اقتـصادي سازوكار هاي قانوني مناسب حمايت شود تا بتواند

.(Byamugisha, 1999,P.25)جامعه ايفاي نقش كند

ن مـورد توسعه اقتصادي دنياي غرب بـه شـدت بوسـيله اقتـصاد دانـا نقش ثبت املاك در

و به علاوه مطالعات تجربي صورت گرفتـه در دنيـا ارتبـاط و بررسي قرار گرفته است، تحليل

و رشد اقتصادي نشان داده اسـت  .پيوستگي قابل ملاحظه را ميان ثبت مالكيت اموال غيرمنقول

 مطالعه اثرات اقتصادي ثبت حقوق موجود در امـوال غيرمنقـول بـه ويـژه حـق مالكيـت نـشان

ا مي و درآمد بيشتر ارزش بالاتر املاك،عتبار، سرمايه گذاري بالا در املاك دهد كه دسترسي به

و ناشي از  در تايلند دسترسـي، ثبت املاكبه عنوان مثال. دارد ارتباط مثبتي با ثبت املاك ... آن

د و سبب سرمايه گـذاري بيـشتر به دنبال داشت و كشاورزان را به اخذ اعتبار بانكي را ر زمـين

 ,Byamugisha(هـاي ثبـت نـشده در ايـن كـشور شـد توليد محصول بيـشتر نـسبت بـه زمـين

1999,P.24(.و چگونگي ارتباط هر ترين آثار اقتصادي ثبت املاك در اين مبحث به بررسي مهم

.پردازيميك از اين آثار با مقوله ثبت طي پنج گفتار مي

 افزايش درآمد عمومي: گفتار اول
ده از ثبت املاك در قديم اخذ ماليات اراضي بوده، كما اين كه امروزه نيـز ايـن مقصود عم

مي دهد  كه هر جامعه. هدف يكي از مقاصد مقنن را تشكيل اي براي دستيابي به علت آن است
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و درآمدي است و استمرار حيات اجتماعي خود نيازمند عوايد از. توسعه دولـت ممكـن اسـت

به امـر تجـارت عوايـدي كـسب بهره برداري بعضي از منا  و يا تصدي بع مانند استخراج معادن

و لذا دولت مجبور است  كند ولي اين مقدار درآمد، به تنهايي، كافي براي مخارج جامعه نيست

و چون اخذ ماليات سـاده تـرين روش جمـع  به طريق ديگري متوسل شود جهت كسب عوايد

به اخذ ماليات از مجاري مختلف لذا دولتها از قديم الايام؛آوري عوايد است  ومي اقدام كردند

ثبت املاك غير منقـول در وصـول.يكي از منابع مهم مالياتي، ماليات براملاك غير منقول است 

و ايجاد عوائد عمومي نقش بسيار دارد  كه در بعضي كشورها ادارات. منظم مالياتها به گونه اي

هم اكنون در كشور ما نيز سازمان. به شمار مي آيندي از ادارات دارايييثبت اسناد واملاك جز

و املاك يكي از مؤسسات عمومي منشأ درآمد   قابل ملاحظه براي خزانـه عمـومييثبت اسناد

ص 1378جعفري لنگرودي،(ستا ،5(.

كه ثبت ملك، موجب ترقي بازار درو بيشتر شدن فعاليتملكاز آن جايي هـاي اقتـصادي

مي، اخ شوداين عرصه مي  و انتقالات توانـد وسـيله افـزايش درآمـد بـرايذ ماليات از اين نقل

ا  به تنهايي نمي بديهي.ستدولت كه در اين موارد، ثبت اوليه املاك تواند هدف مقـنن را است

و شـو در اخذ ماليات تأمين كند بلكه اين مقصود هنگامي تـأمين مـي  د كـه ثبـت اجبـاري نقـل

به اينگونه املا ا انتقالات راجع ، ارزش 1991در سـال.سـتك نيز جز فرايند نظام ثبت امـلاك

 تريليـون دلار آمريكـا بـوده اسـت6 بدست آمده از اموال غير منقول در آمريكـا تقريبـاً ماليات

(Byamugisha, 1999,P.10) كه اين رقم نشان دهنده سهم بزرگ ماليات بر اموال غيـر منقـول در

كه قطعات زمـين امروزه. درآمد عمومي اين كشور است  استفاده از نقشه هاي شاخص كاداستر

و در ثبت املاك مورد استفاده قرار مي و توصيف مي كنند به عنـوان را به دقت مشخص گيرند

 كاداستر«اين نوع از كاداستر،. توانند مورد استفاده قرار گيرندچهارچوبي براي اخذ ماليات، مي
و مالي مي نا (Fiscal cadastre)»مالياتي ميميده به وسـيله آن شود كه سيستمي را فراهم كند كه

و ثبت مـي  و ساختمانها براي اخذ ماليات، ارزيابي  لـذا امـروزه بـا.شـود ارزش اقتصادي زمين

از. هاي ثبت املاك، اخذ ماليات بسيار ساده تر شده است استفاده از كاداستر در نظام البتـه غيـر

و هزين   ديگـريهاي انتقال املاك ثبت شده، نيز خود منبع درآمـدهاخذ ماليات، اخذ حق الثبت

.براي دولت است

به آن در تأمين درآمدهاي دولت مؤثر و معاملات راجع به مراتب فوق ثبت املاك با توجه

مي  و امنيت جامعه و ايـن امنيـت خـود است كه اين درآمدها صرف تأمين نيازهاي مادي گردد

و توسعهيكي از شاخصه . اقتصادي استهاي رشد
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 افزايش سرمايه گذاري: گفتار دوم
و ، رابطـه اي اساسـي تضمين حق مالكيت ناشي از ثبـت امـلاك رابطه ميان سرمايه گذاري

مي. است و محتواي حقوق موجود در آن را مشخص و زيرا ثبت زمين، ماهيت و حمايتهـا كند

مي كند تضمين و در نتيجـه ملكمالك. هاي قانوني را از اين حقوق فراهم  از قطعيت مالكيت

و امنيت اقتصادي لازم بهره مند مي و ايـن امـر انگيـزه آساني استفاده از آن يا انتقال آن اي شود

 اي مهـم در اقتـصاد محـسوب زمين فاكتور سـرمايه. است براي سرمايه گذاري در زمينه املاك 

مي تواند بخش مي كه ريشود و خارجي طبق.ا در خود جاي دهد عظيم از سرمايه هاي داخلي

و ثروت ملي) شامل زمين(اعلام بانك جهاني، اموال غير منقول  بين نصف تا سه چهارم دارايي

مي دهد   در انگلستان ارزيابيها نشان داده است كـه،به عنوان مثال. هر كشوري را در خود جاي

و ساختمان اس1997 درصد ثروت ملي را در سال57زمين در.ت در خود جاي داده اين رقـم

تنهـا در بـانكوك پايتخـت. تـشكيل مـي دهـد1993 درصد سرمايه ملي را در سال70آمريكا 

. (Byamugisha, 1999,P.10) درصد سـرمايه ملـي بـوده اسـت45تايلند، ارزش اموال غير منقول 

و خـارجي در بخـش زمـين بـه پـشتوانه برخـورداري از امنيـت سرمايه گذاري اعم از داخلي

و مقـررات حقـوقي بايـدو حمايت اقتصادي  مي گيرد در واقع قوانين هاي حقوقي لازم انجام

و  مي برگشت سرمايه كه ثبت مالكيت تواند تضمين گردش طبيعي آن را در جامعه تضمين كنند

و قابليـت انتقـال.كننده سرمايه گذاري فوق باشد  مشكلات ناشي از عدم تضمين حق مالكيت

و سرمايه گذاري مستقيم خارجي در كشورهاي سوسياليـستي آن در عدم سرمايه گذاري  محلي

و اروپاي مركزي مؤثر بوده است  همچنين مشاهدات عملـي نـشان داده اسـت كـه. شرقي قبلي

به خاطر نارسايي اي سرمايه گذاري خارجي در كشورهاي صحراي جنوبي آفريقا تا اندازه   مهم

و قابليت انتقال آن بـو در.(Byamugisha, 1999,P.8)ده اسـت در تضمين مالكيت زمين  در واقـع

المللي وجود املاك بلامعارض ثبت شده موجب احساس امنيت جهت سرمايه گـذاري بعد بين

و افزايش سرعت توسعه اقتـصادي مـي  در حـالي كـه مالكيـت. گـردد خارجي در بخش زمين

و غير قطعي مانعي براي سرمايه گـذاري اسـت  يدن بـه اسـناد همچنـين اعتبـار بخـش. نامطمئن

و لزوم ثبت آنها باعث ثبات در بازار سرمايه مـي معاملاتي راجع به املاك ثبت  شـود كـه شده

و پايين آمـدن ريـسك سـرمايه گـذاري  به فعال شدن بخشهاي مختلف اقتصادي اين امر خود

.شودمنجر مي

و اطمينان خاطري كه از ثبت مي شـود املاكامنيت  مـالكين ايـن ترديـد را كـه آيـا؛ منتج

در. كنـد توانند منفعتي از سرمايه گذاري بلند مدت در زمين بدست آورند يا خيـر رفـع مـي مي

كه زمينهنتيجه مالكين زمين هاي زراعي آنها ثبت شده اسـت، اي ثبت شده، به ويژه كشاورزاني

 محافظـت از كاشـت محـصولات دائمـي،( بيشتر براي سرمايه گذاري روي زمينهايـشانيرغبت
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و ساخت خانه ) فرسايش خاك از. دهندنشان مي .... پيش بيني قطعي در مورد بهره منـد شـدن

كه شواهد عملي آثار مثبـت. برگشت سرمايه، سرمايه گذاري در زمين را افزايش مي دهد  چنان

، ثبت زمين بر سرمايه گذاري از مطالعات انجام شده در تايلند، كاسـتاريكا، هنـدوراس، برزيـل 

و غنا در دسترس است ص 1380روحي،(جاماييكا ،7.(

 افزايش اخذ اعتبار بانكي: گفتار سوم
و اخذ وام است و مقـدار. وثيقه جزء جداناپذير همه بازارهاي اعتباري توانايي بازپرداخـت

مي  كه قرض گرفته اسـت كـه) قـرض گيرنـده(شود مستقيماً مرتبط با شايستگي مقترض وامي

كه مقترض پيشنهاد مي روي وثيقه معمولاً از  مي،دهداي كه متقاضـي واميهنگام. شود سنجيده

و ديگـر. شـود كند اغلب، زمينهاي ثبت شده بـه وثيقـه گذاشـته مـي براي وام تقاضا مي بانكهـا

به وثيقه مطمئن نشوند، نسبت  كه از مالكيت متقاضي وام نسبت نهادهاي قرض دهنده تا زماني

ا  و بي ميل هستندبه پرداخت وام و. عطاي اعتبار بـتث ارائه سند مالكيـت بـه وسـيله متقاضـي

به آن ملك  مي تمامي معاملات نسبت و امكـان از جمله معاملات رهني، نگرانيها را از بين بـرد

به عنوان وثيقه پيشنهاد شده است را داشتن اطلاعات درست  كه به ملكي مي، نسبت . كندفراهم

كه حق ما و انتقـال آن نيـز در واقع زميني و در نتيجه نقل لكيت آن به وسيله ثبت تضمين شده

و با بهره كمتر آسانتر است ارزش وثيقه  به اعتبار طولاني تر و امكان دستيابي مالكش را اي دارد

به  مي املاكنسبت مي ثبت ملك.كند ثبت نشده فراهم وو وثيقه نهادن آن از وام پشتيباني كنـد

مياز دو طريق در توس : كندعه اقتصادي شركت

كه وثيقه نهادن ملك- مي اول آن از آن جـايي كـه. دهـد ثبت شده، تأمين اعتبار را افزايش

و بيشتر مالكان زمينهايشان را ثبت مي  كنند، تعداد متقاضـيان واجـد شـرايط بـراي اخـذ اعتبـار

.يابدهمچنين مقدار اعتبار هر مالك افزايش مي

قر- كه هزينه و نظارت بر آن را كاهش مـي دوم آن چـه آن كـه. دهـد اردادهاي اخذ اعتبار

مي  و ارزشيابي زمين مورد وثيقه را از بين زيرا در سند مالكيـت مقـدار. بردهزينه هاي ارزيابي

و همچنين هزينه  و ميزان حق مالكيت كاملاً مشخص شده است و بازاريـابي زمين هاي انتقـال

به وثيقه نهاده شد  ه را در حالـت عـدم پرداخـت بـدهي از سـوي مقتـرض كـاهش براي زمين

.دهدمي

 رونق معاملات: گفتار چهارم
كه افرادي كه در جامعه با تنظيم سند رسمي معاملات خود را از نظر اقتصادي بديهي است

مي  به دور از دغدغه خـاطر بـه مبـادلات انجام و دهند از اطمينان خاطر خاصي برخوردار بوده
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و تصادي مي اق و با اطمينان از عدم تبعات خاص حقوقي معضلات اجتماعي مبـتلا بـه، پردازند

و در نتيجه اقتصاد جامعه نيـز رونـق مـي  به ثبت رسانده و مبادلات اقتصادي را . يابـد معاملات

به ثبت رسيده پر رونق تر است زيرا قطعه زميني كـه. بازار معاملات زمين در مناطقي كه زمين

و فـروش آن آسـانتر از زمـين ثبـت حق مال  كيت آن ثبت شده است قابليت فروش بيـشتر دارد

ا  مدر واقع ثبت ملك امكان نقد كردن.ستنشده به پول بالا چـه آن كـه.ي بـردو تبديل آن را

مي همه معاملات املاك  به ثبت سـازد بـهمي اين امر، طرفين معامله را قادر. رسد ثبت شده نيز

ني  بـه عـلاوه صـحت اطلاعـات. مورد معامله دست يابنـد ملكاز در خصوص اطلاعات مورد

رازبم مي ور در ملك ثبت شده به وسيله دولت  كـه بـه ثبـت رسـيده اسـت ملكي.كندتضمين

به ثبـت نرسـي ملكينسبت به و ارزش بـالاتري دارد با خصايص يكسان كه قيمـت. ده قيمـت

 علي القاعده بـالاتر از منـاطق ثبـت نـشده زمين در مناطق ثبت شده مثل مناطق شهري جاكارتا 

مي. است به حدي و سـوداگري در البته اين افزايش قيمت گاهي كه سـبب بـورس بـازي رسد

ميشود به گونهبازار زمين مي به آن نگريسته به عنوان يك اثر منفي  ,Byamugisha( شوداي كه

1999 ,P25(.

و برنامه: گفتار پنجم بر سرزمين ملي  هاي اقتصاديريزينظارت
و انتقـال آنهـا، اعمـال نظـارت بـر انتقـال و اسناد راجع بـه نقـل اجباري شدن ثبت املاك

مي  و توزيع عادلانه زمين را ممكن و از اين لحاظ بـا نظـم عمـومي ارتبـاط سرزمين ملي سازد

ا،به عنوان مثال. نزديك دارد  و انتقـال پـاره از اگر سياست دولت بر ايـن باشـد كـه از نقـل ي

و يا حداكثر سقفي براي تملك اشخاص معين كند را؛اراضي ممانعت كند  يا تملكات بيگانگان

و بازرسي قرار دهد كه سياست؛مورد كنترل . ديگر را در خصوص اراضي اعمال كنـديو يا اين

و و نقـل به ثبت رسـيده باشـند كه املاك كشور به نام مالكينشان اين امر هنگامي مقدور است

و منظم انعكاس يافته باشـد انتق به نحو مرتب در. الات راجع به آنها هم در ذيل سابقه ثبتي آنها

و و حـصر امـلاك آزاد نيـستند بي حـد كه خارجيان در تملك قوانين ما پيش بيني شده است

چه بخواهند ملك غير منقول داشته باشند نمي اين). آيين نامه استملاك اتباع خارجي(توانند هر

مي مصلحت  و معاملات عادي از بين كه اين اتفاق در فلـسطين. رودبه سادگي با قولنامه چنان

و فروش عادي املاك يهوديان مالك قسمت عظيمي از اين سرزمين شدند  و از راه خريد . افتاد

و معامله خلاف قانون از طرف سر دفتر ثبت نمي . شـود ولي اين امر با سند رسمي امكان ندارد

و برنامـه ريزيهـاي علاوه بر آن و اقـسام اراضـي و ميزان مالكيتهـا ثبت ملك در شناسايي نوع

مي  و كشاورزي و با سهولت دسترسي به اطلاعـات صـحيح اقتصادي تواند به دولت كمك كند

به گونه اي مؤثر فراهم سازد و حفاظت منابع ملي را .مرتبط با مالكيت زمين، اداره
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 نتيجه
ا و متحد ثبت و جامعـه بـه بسياركه منافع ملاكيك نظام جامع  براي افراد، اداره حكومت

و و توسـعه،سبب ايجاد امنيت رواني دنبال دارد و اقتـصادي بـه عنـوان لـوازم امنيـت  حقوقي

ا و آثار فراوان به دنبـال دارد كـه مهـم اهداف متعدد را دنبال مي ست؛اجتماعي تـرين آنهـا كند

و اقتصادي هستند  ترين آثار حقوقي ثبت املاك، ايجاد قدرت اثباتي بـراي مهم. اهداف حقوقي

از طريق كـاهش(دن زمينه توسعه قضاييكرمالك به ويژه در زمان تعارض با ساير ادله، فراهم 

و قضازدايي  و تسريع رسيدگي و اثر آن بر اعتبار معاملات راجع به املاك ثبت شده) اختلافات

و مقتـضيات.ستا...و و ضـرورتهاي زمـان سـبب وارد شـدن البته رعايت مـصالح  اجتمـاعي

و معاملات راجـع بـه آن شـده اسـت لـيكن وجـود ايـن استثنائاتي بر آثار حقوقي ثبت املاك

م .ستنيورزباستثنائات نافي آثار

ميعلاوه بر آثار كه نهاد كه اجراي صحيح مقـررات ثبتـي؛ور به دنبال داردزب حقوقي  اثري

و رفاه اقت و انكارناپذير است در استقرار امنيت اي كـه نهـاد بـه گونـه. صادي دارد، حائز اهميت

ور سبب افزايش درآمد عمومي، افزايش سرمايه گذاري، افزايش اخذ اعتبـار بـانكي، رونـقزبم

و در نهايـت توسـعه  و برنامـه ريزيهـاي اقتـصادي معاملات، امكان نظارت بـر سـرزمين ملـي

.دشواقتصادي مي

و مĤخذ  منابع
 رسيفا-الف

و علي حسين نجفي ابرند آبادي،دفاع اجتماعي؛،)1375(آنسل، مارك.1 .شارات دانشگاهانت:تهران ترجمه محمد آشوري

.نشر دادگستر: تهران؛مالكيت خصوصي در اسلام،)1382(احمدي ميانجي، آيت االله حاج ميرزا علي،.2

،41ماهنامه دادرسي، شماره؛» قانون مدني 1309 ماده ضرورت احياي«ارزش سند رسمي،)1382(بندرچي، محمد رضا،.3

.سال هفتم

.گنج دانش، تهران: تهران؛)جلد اول، ثبت املاك(حقوق ثبت،)1378(جعفري لنگرودي، محمد جعفر،.4

. چاپ اول، انتشارات گنج دانش:تهران؛ثبت املاك در ايران؛)1379(حقيقت، علي،.5

و ثبت زمينباز؛)1380(روحي، افسر،.6 .؛ نشريه شهرار زمين

؛ فصلنامه بررسي تطبيقي نظام هاي ثبت املاك با تاكيد بر نظام ثبت املاك در ايران؛)1389(طباطبايي حصاري، نسرين،.7

و علوم سياسي، دوره .2، شماره40حقوق مجله دانشكده حقوق

و مطالعه در نظام)1378(كاتوزيان، ناصر،.8 و:؛ تهرانحقوقي ايران؛ مقدمه علم حقوق شركت سهامي انتشار، چاپ بيـست

.پنجم
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