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  حقوقی و اقتصادي ثبت املاك و معاملات راجع به آناهداف و آثار

*نسرین طباطبائی حصاري

  
  چکیده

کننده امنیت اقتصادي، حقوقی و قضـایی  ترین نهاد تضمینعنوان اساسینهاد ثبت به
اي با توجه جامعه، همواره مورد توجه جوامع بشري بوده و این امر سبب شده هر جامعه

یابی بـه  -هاي ثبت املاك، براي دستبه شرایط اجتماعی خود و اقتباس از یکی از نظام
و اسـناد  این امنیت تلاش کند. اما عـدم توجـه و شـناخت آثـار و اهـداف ثبـت امـلاك        

معاملاتی آنها و در نتیجه، نقض این اهداف و آثار، چه بـا وضـع قـانون و چـه در رویـه      
- سازد. بهعملی موجب ناکارآمدي نظام ثبت املاك شده و نیازهاي جامعه را برآورده نمی

نظرهـایی دربـاره تفسـیر و    علاوه، عدم توجه به این آثار و اهداف، سبب بروز اخـتلاف 
تی و ایجاد معضلات بسیار در قلمرو معاملات املاك شده است. در این اعمال مقررات ثب

شود تا با توجه به نکات بیان شده، آثـار حقـوقی و اقتصـادي نظـام ثبـت      مقاله سعی می
  املاك و معاملات آن مورد بررسی قرار گیرد.

  ها: ثبت املاك، آثار حقوقی ، آثار اقتصادي.کلید واژه
  

  مقدمه
که موضوع قانون ثبت است، همانند هر قانون دیگري از غایات و  ثبت اسناد و املاك

شود که جامعـه انسـانی در راسـتاي    رو همواره پرسیده میاهدافی برخوردار است. از این
وصول به کدام مقاصد و اهداف به ابداع نهاد ثبت املاك و معاملات آنها اقدام کرده و دو 

از: تشخیص مالکیت مالکین و اعتبار بخشیدن  وظیفه و رسالت عمده این نهاد که عبارتند
به معاملات، در راستاي دسترسی به کـدام اهـداف اسـت. اهمیـت ثبـت امـلاك و آثـار        

                                               
تهرانسیاسی دانشگاهعلومو خصوصی دانشکده حقوقدکتري حقوقدانشجوي *
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گنجد. ثبت اسناد و امـلاك کـه بـراي    حدي است که در سخنی کوتاه نمیاجتماعی آن به
گیرد. منـافعی  یتثبیت مالکیت مردم بر اموالشان و اعتبار بخشیدن به معاملات آنها انجام م

را براي افراد جامعه، اداره حکومت و کلیت جامعه به دنبال دارد و نظام اطلاعاتی زمین را 
سازد و در روابط طرفین معامله مؤثر کند و آثار متعدد آن نه تنها فرد را منتفع میارائه می

  یابد.است؛ بلکه نسبت به اشخاص ثالث و در نهایت جامعه تسري می
اي، اهـداف وآثـار   در هـر جامعـه   اهداف و آثار ثبت املاك و معـاملات آن ترین مهم

  پردازیم. حقوقی و اقتصادي است که در این مقاله به بررسی آنها می
  

  اهداف و آثار حقوقی و استثنائات آن   -مبحث اول
اعمال نظام ثبت املاك با اهداف حقوقی متعدد، آثار حقوقی متعددي را نیز در جامعه 

ها سبب ورود استثنائاتی بر ایـن آثـار   ها و مصلحتاما برخی ضرورت گذارد.میبرجاي 
می شود. در این مبحث اهداف حقوقی ثبت املاك و معاملات و استثنائات وارد بر آن را 

  کنیم:در گفتار ذیل بررسی می
  

  اهداف و آثار حقوقی   :گفتار اول
    قوه اثباتی -بند اول

ه با تکوین، تکامل و بـروز اسـتعدادهاي خـدایی در    انسان موجودي اجتماعی است ک
-مـی یابد. آنچه سیر بشر را به کمال مطلق دشوار عرصه حیات اجتماعی، امکان کمال می

اند. درگیـري  ها و تمایل هاي متضادي هستند که در ضمیر انسان نهاده شدهسازد، گرایش
بلکـه بـه صـحنه زنـدگی      ها منحصر به درون انسـان نیسـت،  ها و تمایلمیان این گرایش

ویژه درباره حق مالکیـت  اجتماعی نیز کشیده شده و موجب بروز اختلافات و دعاوي، به
شده است. تشخیص حق مالکانه افراد و جلوگیري از تعدي و افراط در این زمینه، وظیفه 

ه ویژه قوه قضائیه است. اما باید توجه داشت که اعمال این وظیفدولت به مفهوم اعم و به
عنوان یکی از ادله اثبـات دعـوا   مهم به ابزاري کارآمد و دقیق نیاز دارد و اسناد مالکیت به

کند. چرا که یکی از ارکان مهم در طرح دعوا یـا دفـاع از   در این میان نقش مهمی ایفا می
آن، اقامه دلیل و یا ابراز ادله اثباتی و قـانونی اسـت. ایـن رکـن از چنـان اهمیـت والا و       

رخوردار است که مدعی یا خواهان را بدون ابراز آن، از وصول بـه حـق مـورد    خطیري ب
  سازد. ادعاي خویش محروم می
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آید، داشتن سند مالکیت قانونی و ثبتـی در  هرگاه از ملک و مالکیت سخن به میان می
شود، که پشتوانه آن قدرت دولت است. زیرا براي استفاده از حق، ذهن شنونده متبادر می

ن کافی نیست. اگر حق با دلیل همـراه نباشـد و بـه اثبـات نرسـد، اجـراي آن بـا        وجود آ
شود. وجود دلیل نه تنها براي اثبات یا دفاع از دعوا لازم است، بلکـه  رو میدشواري روبه

-آوردن دلیل بسـتگی دارد؛ اگرچـه ایـن روابـط بـه      اجراي حق در روابط اجتماعی نیز به
خواهـد زمینـی را   باشد. براي مثـال کسـی کـه مـی     صورت دعوي در دادگاه مطرح نشده

   1بفروشد، باید براي اثبات مالکیت خود به سردفتر و خریدار دلیل ارائه دهد.
منظور تثبیت مالکیت و حفاظت از دارایی ها و بهبراي جلوگیري از تعدیات و درگیري

موضـوع ثبـت از   گیرد تا هرگاه حقـوق  مردم، ثبت املاك و اسناد معاملاتی آن، انجام می
حالت ثبات و استقرار خارج شد و موضوع اختلاف و دعوا قرار گرفت، در ایـن شـرایط   

رو کار آید و در خدمت انتظام جامعه قرار گیرد. از ایـن ثبت با آثار اثباتی مترتب بر آن، به
در بند حاضر، پس از بررسی اثر ثبت در اثبات مالکیت، وضعیت اسناد ثبت شده املاك، 

  شود.ان تعارض با سایر ادله، بررسی میدر زم
  

  . اثبات مالکیت1
یکی از اهداف ثبت ملک از نظر حقوقی، استقرار و استحکام مالکیت اموال غیرمنقول 
و در نتیجه ایجاد امنیت قضایی براي صاحب ملک است. این هدف، همان مطلبـی اسـت   

بـه آن اشـاره شـده    شمسـی   1302) قانون ثبت، مصوب سـال  1که در قسمت اول ماده (
-دوایر ثبت اسناد و املاك براي دو مقصود تشکیل می«است. این ماده بیانگر آن است که 

الحقوق نسبت به آنها رسـماً  شود: اول ثبت املاك تا اینکه مالکیت مالکین و حقوق ذوي
ایـن  ». داراي اعتبار شـود  تعیین و محفوظ گردد و دوم ثبت اسناد، براي اینکه اسناد رسماً

ویژه در رابطه با مالکیـت و مشـروع شـناختن آن،     اهداف با مبانی و اعتقادات دینی ما به
همخوانی دارد. با این توضیح که دین مقدس اسلام، مالکیـت را مطـابق فطـرت انسـانی،     

بایـد توجـه    2محترم دانسته است؛ چرا که انسان برحسب فطرت، به مالکیت معتقد است.
                                               

یران، شرکت سهامی انتشار، تهران، چاپ .کاتوزیان، ناصر، مقدمه علم حقوق و مطالعه در نظام حقوقی ا 1
.337و  336، ص 1378بیست و پنجم، 

االله حاج میرزا علی، مالکیت خصوصی در اسلام، نشر دادگستر، تهران، چاپ اول، احمدي میانجی، آیت 2
.23، ص 1382
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وسیله ضمانت اجراي دولتی حمایـت  زشمند است که بهداشت در جهان حقوق، حقی ار
شناسد و خود نیـز از  شود. به عبارت دیگر، حق امتیازي است که قانون براي شخص می

حقی که در عالم حقوق، وسیله اثبات خود را به همراه ندارد (ماننـد   1کند.آن حمایت می
اعتبـار اسـت و از   حق مالکیت)، تنها در عالم اخلاق وجود خـارجی داشـته و صـاحب    

 22از این رو قانونگذار، حـق مالکیـت را در مـاده     2آید.شمار نمیدیدگاه حقوقی، حق به
همین که ملکی مطابق قانون در «کند: قانون ثبت مورد حمایت دولت قرار داده و بیان می

دفتر املاك به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یـا کسـی را   
لک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاك به ثبـت رسـیده باشـد    که م

بنابراین پس از آنکه ملک براسـاس مقـررات قـانونی در دفـاتر     ». مالک خواهد شناخت...
سادگی به حقوق صاحب ملک تعدي و تجـاوز  تواند بهمربوطه ثبت شد، دیگر کسی نمی

  کند.
ون ثبت، بیانگر یکـی از آثـار مهـم ثبـت، یعنـی اسـتقرار و       قان 22به این ترتیب، ماده 

اعتبار خاصی را براي آن قائل شده و  مالکیت مالک بر ملک است که قانونگذار استحکام
با توجه به همین اثر ثبت، در استقرار مالکیت مشروع و استحکام آن، قانون ثبـت امـلاك   

مرة آن، صدور سند مالکیت است. سند ایران، بر اجباري بودن ثبت املاك تأکید دارد، که ث
رسمی، مستظهر به قدرت دولت است و امتیازات بسیاري را براي دارنـده آن بـه ارمغـان    

آورد که از جمله آنها ارزش، اعتبـار، رسـمیت، پـذیرش و مقبولیـت عامـه نـزد تمـام        می
-اشخاص حقیقی، حقوقی و مراجع دولتـی، غیردولتـی و محاکم است. چــرا کـه همـان   

شناسد کـه ملـک در   ، تنها کسـی را مالک می22موجب ماده ونـه که بیان شد دولت، بهگ
  دفتر املاك به نام او به ثبت رسیده باشد.

ملک در دفتر امـلاك و   حق مالکیت، حقی مطلق، انحصاري و دائمی است که با ثبت
رار صدور سند مالکیت، این حق براي مالک آن از نظر هر سه ویژگی، مـورد حمایـت ق ـ  

مالکیت حقی مطلق است، این به معناي آن است که هر مالکی  -شود.گیرد و تثبیت میمی
نسبت به مایملک خود، حق هرگونه تصرف و انتفاع را دارد مگر در مـواردي کـه قـانون    

                                               
جعفري لنگرودي، محمدجعفر، حقوق ثبت (جلد اول) ثبت املاك، گنج دانش، تهران، چاپ سوم،  1

.3و  2، ص1378
. 8، ص 1385کاتوزیان، ناصر، اثبات و دلیل اثبات ( جلد اول )، نشر میزان ، تهران، چاپ چهارم،  2
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رساند که اعتبـار  به علاوه، مطلق بودن حق مالکیت این معنا را هم می 1استثنا کرده باشد.
معین و نسبی محدود نبوده، بلکه مالکیت از حقـوق عینـی اسـت و در    این حق به رابطه 

اثـر ثبـت امـلاك بـر ایـن       2برابر همه قابل استناد است و جامعه باید آن را محترم بدارد.
ویژگی آن است که حاکمیت سیاسی از اطلاق مالکیت، حمایت و دفـاع خواهـد کـرد و    

خود را در ساختار حقوقی جامعه  شود مالکیت براي مالک تثبیت شده و جایگاهسبب می
رو قانونگذار ثبت امـلاك را  بیابد تا ادعاهاي متعارض، موجب تردید در آن نشود. از این

براي سهولت در شناسایی مالک حقیقی و رفع ادعاهاي معارض و سهولت قابلیت استناد 
  حق مالکیت در برابر دیگران براي مالک و ... ضروري دانسته است.

تواند هر تصرفی مري انحصاري است. این به معناي آن است که مالک میمالکیت ا -
 3را که مایل باشد در مال خود اعمال کرده و از تصرف و انتفاع دیگران نیز ممانعت کنـد. 

نقش بارز ثبت در این مرحله است که چنانچه ملکی به نام کسی ثبت شده باشد، وي بـه  
ا دارد مگر آن که خود مالک، اجازه تصرف و طور انحصاري حق تصرف و انتفاع از آن ر

  انتفاع را به دیگران بدهد و ثبت آن دلیل محکمی بر داشتن حق مزبور است.
کنـد؛  مالکیت حقی دائمی است. اهمیت مالکیـت، دائمـی بـودن آن را ایجـاب مـی      -

رود و فقط ممکـن اسـت بـا یکـی از اسـباب      بنابراین با فوت مالک، این حق از بین نمی
کنـد  انتقال همانند ارث، به دیگري واگذار شود. حق مالکیت براي انسان ابدي جلوه مـی 

رو حـق  که شرایط اضطراري، قانونی یا اختیار آدمـی بـه آن پایـان دهـد. از ایـن     مگر این
بایست در دایره ثبـت قـرار گیـرد تـا از هـر گزنـدي       مالکیت با چنین طبیعت خاصی می

خـوبی ایفـا   واند نقش حمایتی خود را از این خصیصه بـه تخلاصی یابد و ثبت املاك می
  4کند.

                                               
توان از ) قانون مدنی. البته در حقوق کنونی، این استثناها چندان فراوان است که به دشواري می 30ماده ( 1

از اطلاق حق مالکیت به این مفهوم، سخن گفت. 
، ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی (اموال و مالکیت)، نشر دادگستر، تهران، چاپ چهارم، کاتوزیان 2

.103، ص 1380
.103منبع پیشین، ص  3
مقدسیان محمدجواد، حقوق ثبت و تثبیت مالکیت، ارائه شده در نخستین همایش ثبت نوین، موجود در  4

.5، ص 1385اداره آموزش سازمان ثبت، تهران، 
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) قانون ثبت از املاك ثبـت شـده مـورد اشـاره قـرار      22بنابراین حمایتی که در ماده (
گیرد. اثبات مالکیت کسی که ملک بنام او گرفته است، همه ابعاد حق مالکیت را در بر می

قـانون ثبـت منطوقـاً و مفهومـاً      22 ثبت شده، از جمله آثار مثبت ثبت ملک است و ماده
براین امر دلالت دارد که : ثبت ملک مثبت مالکیت کسی است که ملـک بـه نـام او ثبـت     

ارث رسیده و یا به طور رسمی به او منتقل شده و این انتقال هم در دفتـر  شده و یا به او
  املاك به ثبت رسیده است.

) قانــون ثبـت، همیشـه منشـأ     22( و مـواردي دیگر در مــاده » مطابق قانون«عبارت 
قـرن اخیـر    طوري که اگر تاریخ قضـایی ایـران را در نـیم   تفـسیرهاي گوناگونـی بوده به

بررسی کنیم و آراء مختلف را درباره این ماده از نظر بگذرانیم، جـزر و مـد آراء بـر ایـن     
احقـاق  گذارد. اما با توجه به هدف ثبـت امـلاك در تثبیـت مالکیـت و     واقعیت صحه می

دار شـدن  حقوق افراد جامعه باید تفسیري از این عبارات ارائه شود کـه موجـب خدشـه   
  شود: رو از عبارت مذکور چنین استنباط میهدف مذکور نشود. از این

اصل بر آن است که هر ثبت دفتر املاك، مطابق مقررات است، مگر آنکـه خـلاف آن   
طـور  بـه  قضایی است. زیرا ماده مـذکور ثابت شود و این اثبات فقط در صلاحیت مراجع 

به اعتبار سند مالکیت بستگی دارد و هر عـاملی کـه از نفـوذ آن مـاده بکاهـد، از       مستقیم
تواند نوعی نـاامنی و تزلـزل در   اعتبار سند مالکیت کاسته است و تفسیري غیر از این می

بنابراین اصل بـر   1.ثباتی در قلمرو اقتصادي منجر شودمالکیت ایجاد کرده و به نوعی بی 
مطابق قانون بودن ثبت دفتر املاك است و براساس این دولت فقط کسی را که ملک بـه  

خوبی ) قانون ثبت، به22اسم او ثبت شده مالک خواهد شناخت. براي تأمین اهداف ماده (
واضح است که دولت در این ماده شامل قواي مجریه، قضائیه و مقننه است. یعنی دولـت  

) قـانون ثبـت، تمـام    22موجب مـاده ( ي عام است نه به معناي خاص. بنابراین، بهبه معنا
  قواي دولتی باید تنها کسی را مالک به حساب آورند که ملک به اسم او ثبت شده است.

قوه اثباتی ثبت مالکیت، نه تنها مالکیت کسی را که ملک به نام او ثبت شده ثابـت    
کـس  شود و دیگـر دربـاره آن ملـک از هـیچ    یر میکند؛ بلکه سبب سلب مالکیت از غمی

) قانون ثبت بیان شده است که 24جز در مواردي که در ماده (شود، بهدعوایی پذیرفته نمی
در آن موارد هم ادعا نسبت به عین، مسموع نیست و فقط قیمت و اجور و خسارات قابل 

                                               
.116و 115، ص 1379لی، ثبت املاك در ایران، انتشارات گنج دانش، تهران، چاپ اول، حقیقت، ع 1
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ط و مقررات قانون ثبت، مطالبه است. حتی اگر کسی از غیر حق، اما با رعایت تمام ضواب
ملکی را که به او متعلق نبوده است، به نام خود ثبت کند و سند مالکیت بگیرد یـا مـدت   

تواند درخواسـت   عنوان مالک حقیقی و واقعی نمیاعتراضات منقضی شود، دیگر کسی به
بـاره مسـموع نیسـت و مـواد      ابطال تقاضاي ثبت ملک او را بنماید و هیچ دعوایی در این

) قانون ثبت نیز بر این امر دلالت دارند. ممکـن اسـت گفتـه شـود کـه ایـن       24) و (22(
برخلاف عدل و انصاف است که صاحب حق نتواند حق خود را مطالبـه کنـد و مجبـور    
باشد که در برابر صاحب سند مالکیت که ثبت ملک به نام او انجام گرفته است، تمکین و 

الح جامعه مندفع اسـت، زیـرا مصـالح جامعـه و     سکوت کند. اما این اشکال در برابر مص
روشن شدن وضع مالکیت غیر منقول و حفظ حقوق دارندگان اموال غیر منقـول ایجـاب   

نمایدکه املاك به ثبت برسد. اگر ثبت ملک، قاطع دعاوي نباشد و دلیل قطعی مالکیت می
  1نخواهد کرد.اي برآن مترتب نخواهد بود و کسی از آن استقبال محسوب نشود، فایده

اطلاعی یـا تنبلـی و تسـامح و عـدم     علت بیچند از مالکین که به فدا شدن منافع تنی
تواند در برابر منافع اند حقوق خود را حفظ و از آنها دفاع کنند، نمیموقع نتوانستهاقدام به

) 24(رو قانونگـذار در مـاده   عام و فواید اعتبار ثبت املاك مورد توجه قرار گیرد؛ از ایـن 
قانون ثبت، مقرر داشته است که پس از انقضاي مدت اعتراض، دعـواي تضـییع حـق بـه     
هیچ عنوان قابل استماع نیست. عدم استماع دعاوي نسبت به املاکی که مـدت اعتـراض   
آنها منقضی شده نتیجه سقوط حق اقامه دعواست که قانون براي استقرار مالکیت رسـمی  

نفع هستند، اشخاصی که در ملک مورد تقاضاي ثبت ذيبرقرار داشته و براي حفظ حقوق 
هاي نوبتی، ثبت ملک را آگهی کرده تا اشخاص مزبور در مـدت نـود روز   وسیله آگهیبه

) قانون ثبت، اعتراض کنند و همچنین نسبت به حدود و حقوق ارتفاقی 16مقرر در ماده (
عـین کـرده تـا مجـاورین     وسیله آگهی تحدید حدود، تاریخ عملیات تحدیـدي را م  نیز به

) قانون ثبت بتوانند از حق خود استفاده و 20روز مذکور در ماده ( حاضر و در مدت سی
   2اعتراض کنند.

                                               
 ،1384 سوم، چاپ دانشگاهی،تهران، جهاد انتشارات املاك؛ و اسناد ثبت حقوق ؛ غلامرضا ، شهري 1

.131 ص
و  112، ص 1320شرح قانون ثبت اسناد و املاك؛ شرکت کانون کتاب، تهران ،  امامی ، دکتر حسن ؛ 2

113 .
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هـاي ثبـت عمـومی، مقـدماتی، نـوبتی و      بنابراین وقتی کسی با وجـود انتشـار آگهـی   
تحدیدي در مدت قانونی براي درخواست ثبت یا اعتراض بر ثبـت یـا تحدیـد حـدود و     

منزله آن است کـه از آن اعـراض کـرده و بـه     کند، در حقیقت بهقوق ارتفاقی اقدام نمیح
تواند شکایتی داشته باشد و بایـد  نمی ضرر خود سکوت کرده است؛ بنابراین چنین فردي

عواقب آن را تحمل کند. با وجود ایـن در مـواردي کـه اشـخاص بـا حیلـه و تقلـب یـا         
انـد، قـانون   ر او اقدام و ملک را به نام خود ثبت کـرده سوءاستفاده از اعتماد مالک به ضر

ثبت برخورد قاطعانه نموده و آنان را قابل تعقیب کیفري و مجـازات و ملـزم بـه جبـران     
، 107، 106،  105خسارت شاکی یا جلب رضایت او کرده اسـت. ایـن مـوارد در مـواد (    

  1) قانون ثبت، بیان شده است.109و 108
  

   یت با سایر ادلهتعارض سند مالک .2
دسـت   سند مالکیت که پس از طی عملیات پیچیده مقدماتی ثبت ملک، تنظـیم و بـه   

شود باید از اعتبار و حمایت کافی و از چنان توان اثباتی برخوردار باشد که مالک داده می
 کند، اطمینان مبتنی بر مالکیت ایجاد کند. البته از آنجـا کـه  براي کسی که به آن استناد می

شود، چنانچه میـان منـدرجات سـند    سند مالکیت، مطابق مندرجات دفتر املاك صادر می
مالکیت و دفتر املاك اختلاف و تفـاوتی باشـد، دفتـر امـلاك، مـلاك تشـخیص و رفـع        

  اختلاف خواهد بود. مصداق آن را می توان در نمونه ذیل مشاهده کرد:
ن را بـه نـام موکـل خـود     شخصی وکیل در خریدن ملکی به نام موکل خـود بـود و آ  

نوشته شـد، امـا در   » وکالت در خرید«خرید. در خلاصه معاملات در دفتر املاك، عنوان 
درج نشد. در نتیجه بنـا بـه نوشـته    » وکالت در خرید«ستون انتقالات سند مالکیت، عنوان 

شد؛ اما بر حسب ثبت ستون انتقالات سند مالکیت، خود وکیل، خریدار اصلی شناخته می
بود. وکیل با استفاده از این مطلب ملک را براي خود و تر املاك، موکل، مالک مبیع میدف

به نام خود نزد ثالث به بیع شرط نهاد که به صدور اجرائیه انجامید. این معامله شرطی در 
دفتر املاك ثبت نشده بود. پیش از مزایده براي تعیین تکلیف عملیـات اجرایـی پرسـش    

چون ملک در دفتر املاك به نام «رأي داد:  1342/ 25/1در تاریخ  شوراي عالی ثبت شد.

                                               
.132و  131شهري، غلامرضا، همان، ص  1
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موکل ثبت شده است، مزایده نهادن آن به نام غیر موکـل و بـراي اداي دیـون او درسـت     
  1».نیست

شود، اگر ثبت دفتر املاك بـا سـند مالکیـت    گونه که از این رأي نیز استنباط میهمان
کند و این همان است کـه مـاده   لکیت حکومت میمغایر باشد، ثبت دفتر املاك بر سند ما

رو بر مبناي اینکه سند مالکیت باید مطابق ثبت دفتر ) قانون ثبت خواسته است. از این22(
  پردازیم .املاك باشد، به بررسی تعارض آن با سایر ادله می

  
  . تعارض با اماره ید1-2

لکیت، عدم پذیرش امـاره  یکی از آثار مهم ثبت ملک در دفتر املاك و صدور سند ما 
ید است. این به معناي آن است که پس از ثبت ملک در دفتر املاك، دیگر تصـرف غیـر   

توانـد بـه   شود و کسی نمیصاحب سند مالکیت در آن ملک، دلیل مالکیت محسوب نمی
که » فقط«تصرف مالکانه خود به ضرر صاحب سند مالکیت استناد نماید. این امر از کلمه 

  کند.) قانون ثبت بیان شده است، استفاده می22در ماده (
حقوقدانان اسلامی، ید را هم در اموال منقول و هم در اموال غیرمنقول دلیـل و امـاره   

) قانون مدنی ایران نیز بر این اساس تنظیم شده است و بیان 35شمارند. ماده (مالکیت می
». اینکه خلاف آن ثابـت شـود  عنوان مالکیت، دلیل مالکیت است مگر تصرف به«دارد: می

) قانون ثبـت، پـس از ثبـت ملـک در     22موجب ماده (اما با وضع مقررات ثبت املاك، به
شناسد که ملـک بـه نـام او ثبـت شـده اسـت.       دفتر املاك، دولت فقط کسی را مالک می

براساس این ماده، پس از ثبت ملک، دیگر اماره تصرف نسبت به املاك حجت نیسـت و  
) قانون مدنی دربـاره  35تر املاك، مشخصه مالکیت شخص است. لذا ماده (همان ثبت دف

اموال غیرمنقول تا پیش از ثبت در دفتر املاك، حجیت دارد و پس از ثبت ملک در دفتـر  
بـر   زیرا دلالت اماره تصرف همانند هر اماره دیگـري مبتنـی   2املاك، دیگر حجت نیست.

تر از سایر دلایل است. در نتیجه، درصورت  فواقع ضعیغلبه است و امکان اصابت آن به
برخورد و تعارض میان اماره و دلیل، حکومت با دلیل است و اماره تاب مقاومت در برابر 

                                               
.132و  131 جعفري لنگرودي، دکتر محمدجعفر، همان، ص 1
آقایی، حیدر، ارزش اماره تصرف (قاعده ید) در اثبات مالکیت در حقوق ایران و مقایسه آن با حقوق  2

امام صادق، دانشکده معارف نامه کارشناسی ارشد پیوسته معارف اسلامی و حقوق، دانشگاه مصر، پایان
. 118، ص 1377اسلامی و حقوق، 
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) قانون مدنی نیز به اعتبار این ناتوانی و چهره اثباتی امـاره، پـس از   35آن را ندارد. ماده (
افزایـد:  درنـگ مـی  بـی » مالکیت استعنوان مالکیت، دلیل تصرف به«اعلام این قاعده که 

-تا این توهم ایجاد نشود که قانون متصرف را مالک می» مگر اینکه خلاف آن ثابت شود«
بنابراین درصورت تعارض اماره ید 1داند.شناسد یا تصرف را در حکم سند یا برابر آن می
او ثبت شده  گیرد و کسی که ملک به نامو سند مالکیت، سند مالکیت مبناي عمل قرار می

عنـوان دلیـل   شود. در واقع ثبت دفتر املاك و سند مالکیت، بـه است، مالک محسوب می
-تواند دلیـل مالکیـت بـه   مناسب و قانونی مالکیت معرفی شده و اماره تصرف دیگر نمی 

-نیـز بـه   1318) قانون آیین دادرسی مدنی سابق، مصوب 757ویژه که ماده (شمار آید. به
عنوان دلیل مالکیت در مورد امـلاك ثبـت   نظر و بلااثر شمردن تصرف به منظور تأیید این

شده، مرور زمان تصرف را نسبت به املاکی که در دفتر امـلاك بـه ثبـت رسـیده اسـت،      
نسبت به املاکی که در دفتر املاك به ثبـت رسـیده   «دانست به این ترتیب که: جاري نمی

) آیـین  757گر در زمـان حکومـت مـاده (   عبارت دیبه». شودجاري نمیاست، مرور زمان
مـدت باشـد،    دادرسی مدنی سابق، تصرف در ملک ثبت شده، هر اندازه هم که طـولانی 

مرور زمان را جاري نساخته و مسقط حق طرح دعوا از سوي مالک رسمی علیه متصرف 
  2شود.نمی

  
  . تعارض با شهادت شهود 2-2

در مقابل سند رسمی یا سندي که «دارد: میباره مقرر ) قانون مدنی در این1309ماده (
اعتبار آن در محکمه محرز شده دعوي که مخـالف بـا مفـاد یـا منـدرجات آن باشـد بـه        

بنابراین طبق قانون مـدنی در مقابـل منـدرجات یـا مفـاد سـند       ». گرددشهادت اثبات نمی
سـتماع  و مندرجات دفتر املاك)، شهادت شهود قابـل ا  3رسمی (و در نتیجه سند مالکیت

                                               
.189کاتوزیان، دکتر ناصر، دوره مقدماتی حقوق مدنی (اموال و مالکیت)، ص  1
، بهار و  41نهرینی، فریدون، ادله استثنایی در اثبات و احراز مالکیت، مجله تحقیقات حقوقی، شماره  2

.327و  326، ص  1384تابستان 
) قانون مدنی، سند مالکیت سند رسمی محسوب 1287تعریف ارائه شده از سند رسمی در ماده ( بنا بر 3

موجب قانون شود. اما مفهوم سند رسمی در قانون ثبت اخص از این مفهوم در قانون مدنی است و بهمی
د رسمی شود و تنها اسناد تنظیمی در دفاتر اسناد رسمی، سنثبت، سند مالکیت، سند رسمی محسوب نمی

شود. محسوب می
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شـود. بـا   چنین دعوایی اقامه شود با قرار عدم استماع دعـوا مواجـه مـی    نیست و چنانچه
در پاسخ به سؤال در  8/1367/ 8مورخ  2655وجود این، فقهاي شوراي نگهبان در نظریه 

پیـرو  «انـد:  ) قانون مدنی، چنین اظهارنظر کرده1309باب شرعی یا غیرشرعی بودن ماده (
) قانون مدنی از شوراي نگهبان شده بود، موضوع در 1309یت ماده (سؤالی که در مشروع

جلسه شوراي نگهبان مطرح و مورد بحث و بررسی قرار گرفت. نظر شوراي نگهبـان بـا   
) از این نظـر کـه   1309گردد: ماده (شرح ذیل اعلام میقانون اساسی به 4استفاده از اصل 

فاقد ارزش دانسـته خـلاف مـوازین شـرع و     شهادت بینه شرعیه را در برابر اسناد معتبر، 
   1».گرددبدین وسیله ابطال می

گفتنی است که از زمان شروع اعلام نظر فقهاي شوراي نگهبان، مبنـی بـر غیرشـرعی    
اي از قوانین مصوب قبل از انقلاب اسلامی ایران، این بحث میان حقوقدانان در بودن پاره

ین مصوب پارلمان را ملغا کند یا اینکه حق یـاد  تواند قوانگرفت که آیا شوراي نگهبان می
  شده از اختیارات قوه مقننه است؟

قانون اساسی، صلاحیت فقهاي شوراي نگهبان  4گروهی معتقدند که با توجه به اصل 
در تشخیص قوانین مغایر شرع به مصوبات مجلس شوراي اسـلامی اختصـاص نـدارد و    

خود شوراي نگهبـان نیـز در    2شود.اسلامی میشامل تمام مصوبات قبل و بعد از انقلاب 
قانون اساسی ارائه داد، خود را صالح در غیر شرعی اعـلام نمـودن    4تفسیري که از اصل 

  3همه مقررات مصوب دانست.
 96و  94برخلاف گروه قبل، عده دیگري از حقوقدانان معتقدند که با توجه به اصـل  

توانـد  بات مجلـس شـوراي اسـلامی مـی    قانون اساسی، شوراي نگهبان فقط درباره مصو
اظهارنظر کرده و آنها را تنفیذ یا رد کند و در مورد قوانینی که تصویب آنها به دوران قبل 
از انقلاب اسلامی مربوط است، فقط مجلس شوراي اسلامی حق نسخ یا الغا یـا اصـلاح   

تیـارات شـوراي   کننده وظایف و اخکه بیان -قانون اساسی  99تا  93دارد. زیرا در اصول 
قـانون اساسـی،    58به چنین امري اشاره نشده است. بنابراین مطابق اصل  -نگهبان است 

                                               
.1367/ 8/ 8، مورخ 12743روزنامه رسمی شماره  1
قانون اساسی و قلمرو شمول آن، مجله کانون وکلاي دادگستري مرکز، شماره  4مهرپور، حسین، اصل  2

.20، ص1361، 147 -146
درسی، ، ماهنامه دا»قانون مدنی 1309ضرورت احیاي ماده «بندرچی، محمدرضا، ارزش سند رسمی  3

.30، ص 1382، سال هفتم، 41شماره 
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اعمال قوه مقننه از طریق مجلس شوراي اسلامی است و این کار شوراي نگهبان، دخالت 
شود؛ بنابراین شوراي نگهبان حق الغا و نسخ در امور مجلس شوراي اسلامی محسوب می

   1ا ندارد.قوانین موجود ر
توان نتیجه گرفت که وظیفه شوراي نگهبان فقط به بنابراین با توجه به این اصول می 

شود و براي نظارت بـه شـوراي نگهبـان    قوانینی محدود است که در مجلس تصویب می
ترین وظیفه شوراي نگهبان آن است کـه قـانون را بـراي تجدیـد نظـر بـه       رود و مهم می

بینی نشده که شـوراي نگهبـان، حـق    وجه پیشقانون اساسی به هیچمجلس برگرداند. در 
ولی بـه هـر حـال ، در ایـن بـاره نظریـه قـاطعی در میـان          2ابطال قانون موجود را دارد.

  حقوقدانان وجود ندارد.
تواند اساس معاملات را که بر شک چنین نظري از سوي فقهاي شوراي نگهبان میبی

گیرد، متزلزل سازد و خود موجد آثار وخیمی در امور ام میپایه اسناد رسمی و قانونی انج
تـوان در رد چنـین پنـداري (در    اي کـه مـی  اجتماعی و اقتصادي شود. اسـتدلال حقـوقی  

حجیت شهادت شهود بر اسناد رسمی از نظر شرعی) ارائه کرد آن است که غیـر شـرعی   
گرفته است در حالی کـه  انجام  8/8/1367) قانون مدنی در تاریخ 1309اعلام شدن ماده (

گونه تعرضی به این ماده نشـده اسـت. بـا     ، هیچ1370در اصلاحات قانون مدنی در سال 
توجه به اینکه این ماده در همان تاریخ به نظر شوراي نگهبان رسیده است و در صـورتی  

شک این ماده حـذف و یـا   که فقهاي شوراي نگهبان بر نظریه پیشین خود باقی بودند، بی
  3گردید.ل اصلاح میلااق

) قـانون مـدنی، چشـم گیـر نیسـت و سـند       1309البته امروزه، استناد قضات به ماده (
هاي خاص خود، مـردم را  با حمایت اي برخوردار است و قانونگذاررسمی از اعتبار ویژه

صـورت رسـمی تشـویق نمـوده اسـت، تـا هـم دامنـه         به عقد قرارداد و توافقات خود به
ادعاي تردید و انکار سند عادي کم شود و هم اینکه محاکم و نهادهاي  اختلافات ناشی از

دغدغه به صحت صدور این اسناد اعتماد کرده و دادرسی نیـز کوتـاه   دولتی و رسمی، بی
                                               

، 4قانون اساسی، مجله کانون وکلاي دادگستري مرکز، دوره جدید، شماره  4اي، محمد، اصل خامنه 1
.9، ص  369

کاتوزیان، ناصر، سیاست قضایی و دفاتر اسناد رسمی، مجله دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشگاه  2
.292، ص 1384، 68تهران، شماره 

.131، ص 1383میرزایی، علیرضا، حقوق ثبت کاربردي؛ انتشارات بهنامی، تهران، چاپ اول،  3
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) قانون مدنی را با شرع منطبق نـدانیم، برعهـده   1309رو، اگر هم مفاد ماده ( شود. از این
جدد این ماده و در صورت عـدم تصـویب آن   مجلس شوراي اسلامی است که با وضع م

در شوراي نگهبان، با ارجاع آن به مجمع تشخیص مصلحت نظـام، در احیـاي اسـتحکام    
  اسناد رسمی و به ویژه اسناد ثبتی گام بردارد.

  
  . تعارض با اسناد عادي  3-2

استناد ادله اثبات دعوا باید از توان اثباتی لازم براي اثبات موضوعی که در آن، به آنها 
شده است، برخوردار باشند. منظور از توان اثباتی، تأثیر قـانونی آن در ایجـاد اطمینـان در    

کند. در برخی موارد توان بر درستی ادعاي شخصی است، که به آن استناد میقاضی مبنی 
) و 46در مـواد (  1انـد. بهـره  و سایر ادله از چنین توانی بی اثباتی، ویژه سند رسمی است

هایی از اعمال حقـوقی، ثبـت اسـناد آنهـا را     با شمارش دسته ) قانون ثبت، قانونگذار47(
سندي که مطابق مواد فوق باید بـه  «دارد: ) همان قانون مقرر می48الزامی کرد و در ماده (

یـک از ادارات و محـاکم پذیرفتـه    ثبت برسد و در صورتی که به ثبـت نرسـد، در هـیچ    
  ». د شدنخواه

توانند برمبناي مالکیت خود، ) قانون ثبت، اشخاص درصورتی می48با توجه به ماده (
-نسبت به املاك ثبت شده در محاکم و ادارات، حقی مطالبه کرده و یا اقدامی کنند که به
-موجب سند رسمی، مالک آن ملک شناخته شوند. بنابراین، در موارد مزبور، شخص نمی

عادي، براي مثال از دادگاه، حکم خلع یـد و یـا از شـهرداري، پروانـه      تواند با ابراز سند
ساختمان ملک را بگیرد. با وجود مواد مذکور، رویه قضایی پذیرفته است که اگر خواهان 
با استناد به سند عادي، مدعی باشد که مالک رسمی ملک، متعهد به انجام تشریفات تنظیم 

ادي نسبت بـه امـلاك مزبـور منعقـد کـرده و      صورت عسند رسمی عقد بیعی است که به
شود و درصورت دعواي الزام به تنظیم سند رسمی انتقال اقامه نماید، این دعوا شنیده می

احراز صحت ادعا، حکم الزام فروشنده (مالک رسمی) به تنظیم سند رسمی انتقال صـادر  
قـانونی سـند رسـمی     له (خریدار) با اجراي این حکم بتواند از مزایـاي شود تا محکوممی

باشد که در تصویب اي خلاف قانون ثبت و اهدافی میچنین رویه 2مند شود.مالکیت بهره
  گیرد.آن مد نظر قرار می

                                               
.148، ص 1384شمس، عبداالله، آیین دادرسی مدنی (جلد سوم)، انتشارات دراك، چاپ چهارم،  1
149پیشین، ص  2
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  اعتبار و اطلاع عمومی -بند دوم 
از نظر حقوقی مقصود از ثبت املاك، از نظر حقوقی استقرار مالکیت اموال غیرمنقول 

اي است که به ثبـت دفتـر امـلاك داده    تیجه قوه قانونیو حقوق عینی است. این امر در ن
رو باید علاوه بر ثبت اولیه ملک،تمام انتقالات آن نیز در دفتـر امـلاك قیـد    شده و از این

براي مندرجات دفتر املاك قائل شده است،  شود. درواقع اهمیت و اعتباري که قانونگذار
شود تا تغییر وضعیت دفتر املاك را نسبت به ملک ثبت شـده بـا اسـناد عـادي     سبب می

) قـانون ثبـت، تنظـیم سـند رسـمی را در مـورد تمـام عقـود و         46نپذیرد. بنابراین ماده (
ثبت شده و یا در مورد معاملاتی کـه نسـبت بـه     1معاملات راجع به عین یا منافع املاك 
  ه، اجباري کرده است. حقوقی که قبلاً در دفتر املاك ثبت شد

مالـک کسـی اسـت کـه     «دارد: ) قانون ثبت نیز ابهام دارد بیان می22بخش دوم ماده (
ملک به نام او ثبت شده یا اینکه ملک مزبور به او منتقل شـده و این انتقال نیز در دفتــر  

لـزوم رسـمی   «دهنـده  و نشـان  که این بیانگر هدف قانونگذار» املاك به ثبت رسیده باشد
) قانون تعهدات سوئیس نیـز کـه منبـع    216است. ماده (» بودن معاملات املاك ثبت شده

وسـیله  اي جـز بـه  دارد که هیچ ملک ثبت شـده این قانون بوده است، به صراحت بیان می
   . 2دفاتر اسناد رسمی و سند رسمی قابلیت انتقال ندارد

 ـ ت همـه معـاملات آتـی آن    بنابراین به دنبال ثبت ابتدایی مالکیت یک قطعه زمین، ثب
قطعه باید قهري و اجباري باشد تا حقوق ثبت بتواند به اهداف موردنظر دست یابـد والا  

  تواند وضعیت صحیح مالکیت را منعکس کند.ثبت ملک نمی 
گذاري با هدفی صحیح است که ثبت کننده یک نمونه قانونارائه» پرو«ثبت املاك در 

. با وجود موفقیت اولیه آن، 3ی (ثبت مالکیت) ایجاد کرداموال شهري را براساس نظام عین
                                               

ملات راجع به انتقال منافع بر اینکه معا) قانون ثبت مبنی46ماده (» 1«لازم به یادآوري است که حکم بند  1
موجب ماده موجب سند رسمی واقع شود، یک حکم عام است که بهثبت شده (مانند اجاره ملک) باید به

موجب ماده اخیر، واگذاري منافع ملک در نامه قانون ثبت، تخصیص یافته است. چه به) آیین104(
گونه معاملات را توان اینشود. یعنی میسال باشد، در دفتر املاك ثبت می 3صورتی که براي بیش از 

  سال و کمتر از آن بدون سند رسمی واقع ساخت. 3براي مدت 
2 Art. 216: (Les ventes ď immeuble ne sont valables que si elles sont faites par acte 
authentique…)

گیرد و با مراجعه به ثبت قرار می مال غیرمنقول و حق مالکیت بر آن، مبنا و موضوع» نظام ثبت عینی«در  3
  .توان به مالک آن پی بردحق مالکیت ثبت شده می
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رفت، ارائه کنـد. براسـاس   نظام مذکور نتوانست قطعیت و اطمینانی را که از آن انتظار می
این قانون، دارنده مالکیت ثبت شده یـک قطعـه زمـین ممکـن اسـت آن قطعـه را بـدون        

ر سـبب شـد نظـام ثبتـی در ایـن      هرگونه نیازي به ثبت انتقال دهد یا گرو بگذارد. این ام
  1کشور، کلیتش را از دست بدهد و با گذر زمان، اطلاعات ثبت شده ناقص گردد.

هاي مربوط به ثبت ها دلار صرف فعالیتهرساله در کشورهاي در حال توسعه، میلیون
هـا در  شود. اما ایـن تـلاش  هاي هوایی میوسیلۀ سلسله عکسمالکیت و مساحی زمین به

اساسی مردم و تبدیل مالکیت غیررسمی بـه مالکیـت رسـمی قاصـر بـوده       حل مشکلات
ها، بسیاري از حقوق مالکیـت، بـه زودي در انتقـالات    است. چرا که بعد از ثبت مالکیت

شوند، به حالت مالکیت غیر طور رسمی مستند نمیبعدي از جمله بیع، وراثت و ... که به
درصد حق  90آماري کلی در این کشورها،  اي که براساسگونهکند. به رسمی رجعت می

طـور رسـمی مسـتند    هاي شهري بهدرصد حق مالکیت50هاي روستایی و حدود مالکیت
با توجه به این مطالب لزوم رسـمی   2نیستند و در نتیجه، مورد حمایت دولت نمی باشند.

  شود.بودن معاملات اموال غیرمنقول ثبت شده هر چه بیشتر آشکار می
معاملات املاك ثبت شده آثاري را بـه دنبـال دارد و تحقـق اهـدافی را      لزوم ثبت  

شـوند. ایـن آثـار    عنوان آثار ثبت ملک محسوب مـی سازد که در نهایت بهپذیر می امکان
حق به نام او ثبت شده و اعتبار کامل آن نسبت  . اثبات حق براي کسی که آن1عبارتند از: 

به اموال غیرمنقول، هرگاه در دفتر املاك ثبـت گـردد،   به تمام افراد؛ کلیه معاملات راجع 
نسبت به تمامی افراد (طرفین معامله و قائم مقام قانونی آنها و اشخاص ثالث) اعتبار کامل 

) قانون ثبت. در حالی که، اسناد رسمی مربوط به معاملات راجع به امـلاك  72دارد ماده (
انونی آنهـا داراي ارزش و اعتبـار مـی    ثبت نشده فقط نسبت به متعاملین و قـائم مقـام ق ـ  

شـود،  ) نیـز اسـتنباط مـی   22طور که از مـاده ( ) قانون ثبت). بنابراین همان88باشد(ماده (
هرگاه پس از ثبت ملک در دفتر املاك، مالک آن را به دیگري انتقال داده یـا حقـی را در   

دفتـر امـلاك وارد    ملک خود به دیگري واگذار نماید مادام که آن انتقـال و واگـذاري در  
شود، زیرا دولت فقط کسی را گیرندگان شناخته نمینگردیده است، آن حقوق براي انتقال

شناسد که ملک به نام او در دفتر املاك ثبت شده است. بنـابراین صـرف ابـراز    مالک می
                                               

1 MC Ewen, Dr. Alec; the significance of land Title registration: a global perspective, available 
At: http// www. ucalgary. Ca / amcewen /slitr. pdf; p.4
2 Mclaughlin, John and David palmer; Land registration and development؛ 1996,: http// www. 
Land policy. org /special – topics / Land registration 1. pdf; p.1
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گیرنـده در برابـر   ها راجع به املاك ثبت شده براي اثبات مالکیـت انتقـال  انتقال در دادگاه
) قانون ثبت نیز مؤید این امر و ناظر به معاملات 72کند. ماده (اشخاص ثالث کفایت نمی

رو است که آن معاملات نیز در دفتر املاك ثبـت شـده باشـد. از ایـن     اي املاك ثبت شده
هرگاه دو معامله راجع به یک ملک واقع شود هر یک از آن دو که در دفتر امـلاك ثبـت   

  اثر خواهد ماند.گردد، مؤثر و دیگري بلا
اي براي اطلاع عمومی: این به معناي آن است که هرکس در هر زمان بتواند . وسیله2

با مراجعه به دفتر املاك از وضعیت ملک ثبت شده، از حیث معاملات و واگذاري منـافع  
بیش از سال و یا توقیف آن اطلاع حاصل کند تا به هنگام معامله از چگونگی ملک آگـاه  

هایی که از سوي سـردفتر هنگـام تنظـیم سـند     روزه اطلاع از این امور با استعلامباشد. ام
  شود. گیرد، حاصل میمعامله انجام می

  
  توسعه قضایی -بند سوم

هایی که اختلافات میان مردم را به حداقل کاهش دهـد و امکـان   ها و نظامایجاد شیوه
در کنار دستگاه قضایی بتواننـد   توسل به نهادهایی که درصورت اختلاف و ایجاد منازعه،

ایفاي نقش کنند، از مباحث اصلی سیاست قضایی هر کشور دستیابی بـه توسـعه قضـایی    
است. ثبت املاك و اسناد معاملاتی آنها با آثاري که از یک سـو در کـاهش اختلافـات و    

تواننـد عامـل مـؤثري در توسـعه     دارند، مـی  1تسریع رسیدگی و از سوي دیگر قضازدایی
قضایی کشور محسوب شوند. ثبت املاك و اسناد معاملاتی آن، ابزار مناسبی براي اثبـات  
اعمال حقوقی است و امکان دستیابی اصحاب معامله را به سوابق ضبط شـده یـک حـق    

                                               
1 Diversion

هاي قضازدایی اصطلاحی است که اولین بار در مکتب دفاع اجتماعی (مارك آنسل) در مورد روش 
کار هاي حقوقی نیز بهور کیفري مطرح شد و پس از آن در سایر گرایشجایگزین رسیدگی قضایی در ام

-بلکه وجود دستگاه قضایی امري اجتناب ،از قضازدایی حذف دستگاه قضایی نیست منظور. رفته است
د، نجانبه قضایی ندارناپذیر است. در سیاست قضازدایی بسیاري از اختلافات و یا اموري که ماهیت همه

جهت اطلاع بیشتر ر . ك: آنسل، مارك،  گیرندقضایی مورد رسیدگی قرار میقضایی یا شبهدر مراجع غیر 
حسین نجفی ابرندآبادي، انتشارات دانشگاه تهران، چاپ دفاع اجتماعی، ترجمه محمد آشوري و علی

حسین و حمید هاشم بیگی، آبادي، دکتر علی. همچنین ر. ك: نجفی ابرند108 – 106، ص1375سوم، 
. 144 – 141ص  1377شنامه جرم شناسی، انتشارات دانشگاه شهید بهشتی، چاپ اول، دان
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علاوه دقـت در تنظـیم اسـناد    شود. بهفراهم کرده و مانع بسیاري از معاملات معارض می
هـا کمـک   می معاملات، به هنگام بروز اختلاف در تشخیص حق از ناحق، بـه دادگـاه  رس

الاصول قبل از بروز اختلاف، چنـین  کند. همچنین با توجه به آنکه طرفین، علیمؤثري می
کنند، مدعیان دروغین، کمتر جرئـت اقامـه دعـاوي واهـی را     دلیل محکمی را تحصیل می

اسـاس و  هاي بیقضایی از مواجهه با بسیاري از پروندهرو دستگاه خواهند داشت. از این
  یابد.اتلاف وقت، نجات می

هـاي انفورماتیـک و تجهیـزات نـوین     تـرین روش کارگیري پیشرفتهعلاوه امروزه بهبه
برداري و مدرنیزه کردن امور مالکیت صاحبان املاك (کاداستر)، در کاهش منازعات، نقشه

تواند نقش بسیار مـؤثري ایفـا کنـد. چـرا کـه      ملکی می اختلافات، تعارضات و تجاوزات
اي از اختلافات ثبتی به حدود آنها مربوط است و صـرف منـدرجات دفتـر    قسمت عمده

) الحاقی قانون ثبت، اداره 156تواند رفع اختلاف نماید. ماده (املاك و اسناد مالکیت نمی
صـورت  ده شهرها و حومه بـه  امور املاك ثبت کل را به تهیه نقشه املاك واقع در محدو

این مـاده، بـراي   » 1«کاداستر(نقشه ثبتی با استفاده از نقشه هوایی) موظف نموده و تبصره 
اي قائل شده و نیز مقرر داشته که در مـورد تقاضـاي تفکیـک و    نقشه کاداستر اعتبار ویژه

ع افراز املاك و تحدید حدود املاك مجـاور و همچنـین در دعـاوي مطروحـه در مراج ـ    
قضایی رفع اختلافات حدودي، نقشه کاداستر ملاك عمل خواهد بود. همچنین در اجراي 

) برنامه چهارم توسعه با همکاري بنیاد مسکن، 133) برنامه سوم توسعه و ماده (140ماده (
هـاي روسـتاییان و صـدور اسـناد مالکیـت بـدون       ضمن رسمیت بخشـیدن بـه مالکیـت   

یابد و هاي ملکی در روستاها خاتمه میفات و درگیريبوروکراسی اداري و پیچیده، اختلا
این امر کاهش رجوع روستاییان به مراجع انتظامی و قضایی را به دنبال خواهد داشـت و  

  آید. شمار میاین خود یکی از اهداف توسعه قضایی به
قضـایی  در مقررات ثبتی، درخصوص املاك ثبت شده به مراجع غیرقضـایی یـا شـبه   

نیم که وظیفه رسیدگی به اختلافات راجع بـه امـلاك ثبـت شـده را برعهـده      کمراجعه می
اند. وفصل اختلافات فاقد پیچیدگی خاص، مشغولدارند و در کنار دستگاه قضایی، به حل

تـوان بنـابر   براي مثال به عنوان نمونه در مورد اسناد رسمی نسبت به املاك ثبت شده می
الاجـرا و طـرز رسـیدگی بـه     اي مفاد اسناد رسـمی لازم نامه اجرآیین) «1ماده (» الف«بند 

اي که سند را ثبت کـرده، اجـراي   از دفترخانه» 1355شکایت از عملیات اجرایی، مصوب 
تـوان بـه   آن را تقاضا نمود؛ براي مثال در مورد تخلیه ملک ثبت شده مـورد معاملـه، مـی   
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کننده سند، مراجعه و تقاضاي صـدور اجراییـه نمـود. درحقیقـت، در ایـن       دفترخانه ثبت
عنوان یک مرجع غیرقضایــی،  حالت، دفترخانه و سپس دایره اجراي احکام اداره ثبت، به

  توانست آن را در دادگاه مطرح سازد.دهند، که متقاضی میبه اختلافـی پایان مـی
) 149) قانون ثبـت اسـت. مـاده (   149ده (مثال دیگري در این باره، مورد مذکور در ما

-قانون ثبت، درخصوص موردي است که قطعه زمین محصور و با ابعاد معین فروخته می
شود . مورد معامله عین خارجی است که مجموع آن در محدوده خاص موضوع دادوستد 

، و طـور مقطـوع  شود نه بهمی شود، اما بهاي زمین به تناسب مقدار متر مربع آن معین می
شرط مساحت، بیانگر میزان بهاي آن است. با این فرض، اگر زمین از مقدار معین بیشـتر  

(ماده » زیاده مالِ بایع است«اي انجام نشده و توان ادعا کرد که درباره آن معاملهباشد، نمی
) قانون مدنی). زیرا، بنا به فرض، تمام زمین محصور با ابعـاد معـین فروختـه شـده     384(

باید پذیرفت که بهاي بخشی از زمین مورد معامله در تعیـین ثمـن، محاسـبه     است. پس،
  1نشده و خریدار باید آن را بپردازد.

-کند و براي پرداخت ثمن باقـی بینی می) قانون ثبت، فرض اخیر را پیش 149ماده (
اجـع  دهـد و خریـدار را از مراجعـه بـه مر    حلـی ارائـه مـی وسیله اداره ثبت راهمانده، به

مانده و اصلاح سـند ملـک   قضایی و صرف وقت و هزینه بسیار براي پرداخت ثمن باقی 
رهاند. به این ترتیب گـام دیگـري در جهـت    مورد معامله بر مبناي متراژ واقعی ملک، می

  شود.قضازدایی برداشته می
دیگر آنکه درصورت فوت مالک ملک ثبت شده و بروز اخـتلاف، اگـر ورثـه متـوفی     

وسیله فرایند قضایی پرداخـت کننـد و   بخواهند بهاي ربع یا ثمن عیانی زوجه متوفی را به
هاي قضایی قرار گیرند، ممکن است جریان امر طولانی شود. در حالی  در ورطه رسیدگی

تـر  عنوان یک مرجع غیر قضایی کار را بسیار آسـان باره رجوع به اداره ثبت، به که در این
تواننـد  ترتیب که ورثه متوفی یا قائم مقام یا نماینـده قـانونی آنهـا مـی     کرده است. به این

تقاضاي پرداخت ربع یا ثمن عیانی زوجه متوفی را از ملک ثبت شده به اداره ثبت تقدیم 
منظور آن که اداره ثبت، سند مالکیت ملک را بدون استثناي بهـاي عیـانی صـادر    کنند؛ به

مسئول ثبت » نامه قانون ثبت آیین) «105مـاده (» 1«موجب تبصره کند. در این صورت به
کند تا کارشناس، بهاي عادله محل، کارشناس رسمی دادگستري را براي ارزیابی تعیین می

                                               
کاتوزیان، ناصر، حقوق مدنی (قواعد عمومی قرار دادها، جلد سوم)، شرکت سهامی انتشار، چاپ  1

.213، ص 1383چهارم، 
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توانند بهـاي  ) قانون مدنی و سایر مقررات معین کند. ورثه می947عیانی را با لحاظ ماده (
نفع ابلاغ شـود.  تا براي دریافت به ذي مذکور را به حساب سپرده اداره ثبت تودیع نمایند

جـاي مراجعـه بـه مراجـع     بینی این راه حل در مقررات ثبتی، متقاضی بـه  درواقع با پیش
کند و به این ترتیب یکی دیگر از آثـار ثبـت   قضایی، به یک مرجع غیرقضایی مراجعه می

  شود.ملک در قضازدایی آشکار می
  

  استثنائات   :گفتار دوم
اعتبارات بیان شده درباره ثبت مالکیت و سند آن، رعایت مصالح و مقتضـیاتی  با همه 

گذار برخی استثنائات را بر آثار حقوقی مذکور در قـانون ثبـت   سبب شده است که قانون
علاوه ضرورت زمان و مقتضیات اجتماعی، موجب تصویب قوانینی شده کـه  وارد کند. به

ان آنها را بر آثار حقوقی ثبت امـلاك و معـاملات   تونافی برخی از آثار مذکور است و می
  آن استثنا دانست. 

  قانون ثبت )31) و (23ماده ( -بند اول
) قانون ثبت، جایگاه مطمئنی تعیین شده و 22با آن که براي ملک ثبت شده طبق ماده (

دولت (درحقیقت حکومت و تمام تشکیلات حکومتی)، فقط کسی را که ملک به نـامش  
تواند نسبت بـه ملـک ثبـت    کس نمیشناسد و پس از ثبت ملک هیچمالک میثبت شده، 

) قانون 23کند؛ اما طبق ماده (شده مدعی حقی شود و ثبت ملک، سلب مالکیت اغیار می
قنات (اعم از دایر و  -ثبت ملک به حقوق کسانی که درآن ملک مجراي آب یا چاه«ثبت، 

  ».آوردخللی وارد نمی بایر)، دارند به هیچ عنوان و در هیچ صورت
اي این ماده درحقیقت استثنایی بر آثار ثبت ملک است و علت آن هـم اهمیـت ویـژه   

براي مسئله آب و آبیاري قائل شده است. البته باید توجه داشت که با  است که قانونگذار
ماده درنظر گرفتن جنبه استثنائاتی ماده مذکور، این استثنا منحصر به موارد مذکور در این 

  توان گسترش داد.است و آن را به سایر حقوق ارتفاقی از جمله حق عبور، نمی
عنوان وقفیت و حبس، مثبـت  ثبت رقبه به«دارد: ) قانون ثبت، تصریح می31ماده (  

دارد: نامه قانون ثبت املاك بیان می) آیین 39و در توضیح این ماده، ماده (». تولیت نیست
-ملاك موقوفه و حبس ثلث در اظهارنامه عنـوان درخواسـت  در مورد درخواست ثبت ا«

به این ترتیب مواد مـذکور، اسـتثنائی را   ». شودکننده ثبت متصدي یا مدعی تولیت قید می
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-ثبت ملک اثبات مالکیت کسی را که ملک به نام او ثبت شده است مـی «بر این اصل که 
  نماید.، وارد می»کند

  
  اسناد مالکیت معارض -بند دوم 

، »لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی و اسـناد مالکیـت معـارض   « )3راساس ماده (ب
، هرگاه در هیئت نظارت تشخیص داده شود نسبت بـه ملکـی   1333ماه مصوب پنجم دي

کلاً یا بعضاً اسناد مالکیت معارض، صادر شده است، خواه نسبت به اصـل ملـک، خـواه    
این ترتیب عمل خواهد شد: سند مالکیـت ثبـت   نسبت به حدود یا حقوق ارتفاقی آن، به 

موجب حکم نهایی دادگاه ابطال نشده است، معتبر شناخته خواهد شد مقدم تا زمانی که به
و سند مالکیت ثبت مؤخر تا زمانی که حکم نهایی از دادگاه به صـحت آن صـادر نشـده    

) 4صره ماده (موجب تبشود. سپس بهباشد، نسبت به مورد تعارض، سند معارض تلقی می
هاي لازم، هر یـک از اسـناد را کـه تشـخیص دهـد      قانون مذکور، دادگاه پس از رسیدگی

جریان ثبتی آن براساس قانون و مقررات صحیح انجام شده، تعیین و حکـم ابطـال سـند    
-دهد. بنابر مفهوم این ماده ظاهراً دارنده سندي که معارض تشخیص داده مـی دیگر را می

) بیان شده و با وجود آن که ملک به نام او ثبت شـده،  22ه در ماده (شود، برخلاف آن چ
) قانون ثبت است. البته آنچـه در  22شود و این استثنائی دیگر بر ماده (مالک شناخته نمی

شـود، منظـور تعـارض در    عنوان استثنا بر اثر ثبت ملک در دفتر املاك بحث مـی اینجا به
ست و شامل معاملات معارض و سایر تعارضات اسناد اسناد مالکیت صادره از اداره ثبت ا

  شود.نمی
  

  ) الحاقی قانون ثبت147مورد مذکور در ماده ( -بند سوم
هایی که اشخاص با در دست داشـتن قولنامـه   موانع قانونی صدور سند مالکیت زمین

مشکل  عادي و یا بدون داشتن قولنامه در آنها ایجاد اعیانی کرده بودند و تبدیل آن به یک
اجتماعی و تلاش براي اتخاذ راه حلی نسبت به رفع مشکل ایـن گونـه اشـخاص کـه از     

توانستند اعمال مالکیت رسمی بـر ملـک   مزایاي داشتن سند مالکیت محروم بودند و نمی
-اي را تدوین و بهخود کنند، سازمان ثبت را بر آن داشت تا براي رفع این مشکل، لایحه

و دولت، به مجلس شوراي اسلامی تقدیم کند کـه در نتیجـه    وسیله شوراي عالی قضایی
به تصـویب مجلـس    1365تیرماه  31در » قانون اصلاح و حذف موادي از قانون ثبت«آن 
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شوراي اسلامی رسید و به مردم، یک سال فرصت داده شـد تـا درخواسـت خـود را بـه      
بـراي صـدور سـند     هاي تعیین شده تسلیم دارند تا به نوبت، رسـیدگی و رأي لازم هیئت

هاي مذکور صادر شود. قانون مذکور، اصلاح و مدت تعیین شـده  مالکیت ایشان از هیئت
) به قانون ثبت، الحاق 148) و (147بارها تمدید شد و مقررات این قانون به عنوان مواد (

  گردید.
 با وجود مزایا و معایبی که قانون مذکور به دنبال داشت، و شرح آنها در بحث کنـونی 

  ) قانون ثبت است.24) در برگیرنده استثنایی بر ماده (147گنجد، بند ششم ماده (ما نمی
در مواردي کـه متصـرف بـا در دسـت     «دارد: ) قانون ثبت مقرر می147ماده (» 6«بند 

داشتن سند عادي تقاضاي سند رسمی دارد، موضوع به هیئت حل اختلاف موضوع مـاده  
شود، هیئت رسیدگی نموده و پس از احراز تصـرف  ع می) این قانون ارجا148) ماده (2(

مالکانه متقاضی، مراتب را به اداره ثبت اعلام می کند تا در دو نوبت به فاصله پانزده روز 
دو مـاه از تـاریخ انتشـار اولـین آگهـی،       نحو مقتضی آگهی نماید. در صورتی که ظرفبه

ود و اقدامات ثبت موکول بـه  شاعتراض واصل شود، معترض به دادگاه صالح هدایت می
ارائه حکم قطعی دادگاه خواهد بود. چنانچه اعتراض نرسد، اداره ثبت طبق مقررات، سند 
مالکیت را صادر خواهد کرد. صدور سند مالکیت جدید مانع مراجعه متضـرر بـه دادگـاه    

  ». نخواهد بود
تواند تضرر می، بیانگر آن است که با وجود صدور سند مالکیت، م»6«قسمت اخیر بند 

موجب ماده به دادگاه درخواست بدهد و ابطال آن را تقاضا کند. این در حالی است که به
) قانون ثبت، پس از انقضاي مدت اعتراض و به طریـق اولـی پـس از ثبـت ملـک و      24(

عنـوان  صدور سند مالکیت، دعواي این که، درضمن ثبت تضییع حقی از کسی شده، نه به
رو بند عنوان دیگر، خواه حقوقی یا جزایی پذیرفته نخواهد شد؛ از این قیمت و نه به هیچ

  شود.) قانون ثبت محسوب می24) استثنایی بر ماده (147ماده (» 6«
  

لایحه قانونی راجع به رفع تجـاوز و جبـران خسـارات وارده بـه      -بند چهارم 
  املاك

آذر  27املاك، مصـوب  لایحه قانونی راجع به رفع تجاوز و جبران خسارات وارده به 
ماده واحده: در دعاوي راجع به رفع تجاوز و قلع ابنیه و مستحدثات «دارد: مقرر می 1358

غیر مجاز در املاك مجاور هرگاه محرز شود که طرف دعـوي یـا ایـادي قبلـی او قصـد      
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تجاوز نداشته و در اثر اشتباه در محاسبه ابعاد یا تشخیص موقع طبیعی ملک یا پیاده کردن 
اطلاع بـوده تجـاوز   نقشه ثبتی یا به علل دیگري که ایجادکننده بنا یا مستحدثات از آن بی

واقع شده و میزان ضرر مالک هم با مقایسه بـا خسـاراتی کـه از خلـع یـد و قلـع بنـا و        
شود به نظر دادگاه نسبتاً جزئی باشد در صـورتی کـه طـرف    مستحدثات متوجه طرف می

را طبق نظر کارشـناس منتخـب دادگـاه تودیـع نمایـد،       دعوي قیمت اراضی مورد تجاوز
دادگاه حکم به پرداخت قیمت اراضی و کلیه خسـارات وارده و اصـلاح اسـناد مالکیـت     

دهد، در غیر این صورت، حکم به خلـع یـد و قلـع بنـا و مسـتحدثات      طرفین دعوي می
  ».غیرمجاز داده خواهد شد...

که در یکی از دو قطعه زمین مجاور هـم،  این ماده واحده، درواقع بیانگر فرضی است 
که هر دو داراي اسناد مالکیت مجزا هستند، احداث بنـا شـده باشـد؛ امـا بـه عللـی غیـر        
عمدي، احداث بناي مذکور به قطعه زمین مجاور، تجاوز کرده است. هـر چنـد براسـاس    

مـورد  هـاي آن تضـمین، و   مقررات ثبتی، پس از ثبت زمین، مالکیت مالک با تمام ویژگی
ها، انحصاري بودن حق مالکیت است و کسی شود و از جمله این ویژگیحمایت واقع می

مصالح و مقتضیاتی از جملـه   تواند در آن تصرفی کند؛ اما رعایتبدون رضاي مالک نمی
کمتر بودن میزان ضرر صاحب زمینِ مورد تجاوز نسبت به ضـرري کـه متوجـه صـاحب     

اسـتثناي   شـود، سـبب شـده تـا قانونگـذار     حداثی او میزمین مجاور در نتیجه قلع بناي ا
) قانون ثبت وارد کند و به صاحب بناي احـداثی اجـازه دهـد کـه بـا      22دیگري بر ماده (

پرداخت قیمت اراضی و کلیه خسارات وارده، مقداري از زمین مجاور را که با احداث بنا 
  تار شود.به آن تجاوز شده تملک نماید و اصلاح اسناد مالکیت را خواس

  
  هاي کشور) قانون ملی شدن جنگل1ماده ( -بند پنجم 

، عرصـه و  10/1341/ 27، مصـوب  »هاي کشورقانون ملی شدن جنگل) «1برابر ماده (
هاي طبیعی و اراضـی جنگلـی کشـور، جـزء امـوال      ها و مراتع و بیشهاعیانی کلیه جنگل

از این تاریخ، افـراد آن را  عمومی محسوب شده و متعلق به دولت است؛ هر چند که قبل 
قـانون حفـظ و حمایـت از    ) «2متصرف شده و سند مالکیت گرفته باشند و مطابق ماده (

، تشخیص منابع ملی و مستثنیات مـاده  28/7/1371، مصوب »منابع طبیعی و ذخایر کشور
ها و مراتـع بـا وزارت جهـاد سـازندگی اسـت و بـه صـرف        ) قانون ملی شدن جنگل2(

گیـرد و اسـناد مالکیـت    مذکور و قطعیت آن، در مالکیت دولت قرار میتشخیص وزارت 
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بـاره در هیئـت   شود. رسیدگی به اختلافات در ایـن  شخصی که قبلاً صادر شده ابطال می
رو با وجود صدور سـند   گیرد. از اینها و مراتع انجام می) قانون جنگل56موضوع ماده (

اي را که در مـاده  ر، سند مالکیت صادره، وظیفهالذکمالکیت به نام اشخاص در موارد فوق
کند و حفظ مصالح عمومی سبب ابطـال  ) براي آن در نظر گرفته شده است، ایفا نمی22(

-) قانون ثبت مـی 22اسناد مالکیت صادره به نام اشخاص و ایجاد استثنایی دیگر بر ماده (
  شود.

، رأي وحـدت  »1341 هـاي کشـور، مصـوب   قانون ملی شدن جنگل) «1درباره ماده (
عدم صـدور سـند مالکیـت بـه نـام دولـت       «... کند: اي صادر شده است که بیان میرویه

ترتیب مقرر در جمهوري اسلامی ایران، نافی مالکیت دولت نسبت به منابع ملی شده که به
  1».ماده مرقوم احراز شده و قطعیت یافته باشد نخواهد بود...

) قانون ثبت، دولت، فقط کسی را کـه ملـک   22ماده (موجب یعنی با وجود آن که به 
به نام او ثبت شده باشد، مالک خواهد شناخت؛ درباره منابع ملی، احراز و قطعیـت ملـی   
بودن این منابع مثبت مالکیت دولت است؛ هر چند در این باره سند مالکیت به نام دولت، 

  صادر نشده باشد.
  

  ريمورد مذکور در قانون زمین شه -بند ششم
هـاي مـوات   کلیه زمـین : «22/6/1366قانون زمین شهري، مصوب  )6موجب ماده ( به

شهري اعم از آن که در اختیار اشخاص یا بنیادها و نهادهاي انقلابی دولتی یا غیر دولتـی  
باشد، در اختیار دولت جمهوري اسلامی است و اسناد و مدارك مالکیـت گذشـته ارزش   

ناد و املاك مکلف هستند به درخواسـت وزارت مسـکن و   قانونی ندارد. ادارات ثبت اس
  ».شهرسازي، اسناد آنها را به نام دولت صادر نمایند...

، ادارات 24/3/1371نامه اجرایی قانون زمین شهري، مصوب  ) آیین19همچنین ماده (
صورت مفروز هایی اعم از موات یا غیرموات بهثبت را مکلف کرده در هر مورد که زمین

موجب درخواست وزارت مسـکن  آید، بهشاع براساس قانون به مالکیت دولت در مییا م
ها، اسناد مالکیت قبلی را ابطال و نسبت به صدور و شهرسازي یا درخواست سایر دستگاه

ها به نماینـدگی مرجـع قـانونی    سند مالکیت جدید حسب مورد به نام دولت یا شهرداري

                                               
.17702، مندرج در روزنامه رسمی شماره 26/7/1384مورخ  681رأي وحدت رویه، شماره  1
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موجب قانون مذکور، استثناي دیگري بـر  رو به از اینکننده، سند صادر نماید.  درخواست
آثار ثبت وارد شده و براساس آن مالکیتی که با صدور سند مالکیـت تضـمین شـده، لغـو     

  شود.می
  

  قانون تشخیص اراضی موات و ابطال اسناد آن   -بند هفتم
شرح ماده واحده قانون مرجع تشخیص اراضی مـوات و ابطـال اسـناد آن، مصـوب     به

، کلیه اسناد و مدارك مربوط به غیردولت، اعم از رسمی و غیررسـمی  1365ام آذرماه سی
مربوط به اراضی موات (یا سند مربوط به قسمتی از اراضـی، که مـوات باشـد) واقـع در    

 وسـیله مراجـع ذي  خارج از محدوده استحفاظـی شهرها به استثناي اراضــی اي کـه بـه   
اگذار شده است، باطل، و ایـن اراضـی در اختیـار    صلاح دولت جمهوري اسلامی ایران و
گیرد تا در راستاي تولید محصـولات کشـاورزي و   دولت جمهوري اسلامی ایران قرار می

صنعتی و ایجاد اشتغال و واگذاري زمین به افـراد فاقـد مسـکن هستنــد حسـب مــورد       
هـاي  هیئـت  براساس مقررات مربوطـه اقدام نماید. ادارات ثبت نیز مکلفند حسب اعـلام 

واگذاري زمین، نسبت به ابطال سند مالکیت آنها و صدور سند به نـام دولـت جمهـوري    
اسلامی ایران اقدام کنند. بنابراین، قانون مذکور نیز با ابطال اسناد مالکیتی کـه بـا رعایـت    

  ) قانون ثبت است.22اند بیانگر استثناي دیگر بر ماده (تشریفات قانونی صادر شده
  

  هاي مسکونی و اداري و کسب و پیشهاجاره محل -بند هشتم 
) قانون ثبت، ثبت معاملات راجع به عین و منافع املاك ثبـت  46با وجود اینکه ماده (

خوریم که در آنهـا  شده را مطلقاً الزامی و اجباري کرده است؛ به مواردي استثنایی بر می 
  شود.ته میمعاملاتی که با سند عادي واقع شده، قانوناً معتبر شناخ

هـاي کسـب و پیشـه    هاي مسکونی یا اداري و محلاز جمله موارد استثنا، اجاره محل
که هنـوز در  » 1356قانون روابط موجر و مستأجر؛ مصوب ) «1است. در این مورد ماده (

هاي کسب و پیشه تا قبل از تصویب قانون روابـط مـوجر و   مورد قراردادهاي اجاره محل
هر محلی که براي سکنی یا کسـب  «دارد: الاجراست مقرر میزملا 1376مستأجر، مصوب 

منظور دیگري اجاره داده شده یا بشـود، در صـورتی کـه تصـرف     یا پیشه یا تجارت یا به
عنوان اجاره یا صلح منـافع و یـا   متصرف برحسب تراضی با موجر یا نماینده قانونی او به
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اینکه نسبت به مورد اجاره سند رسمی یـا  منظور اجاره باشد، اعم از هر عنوان دیگري به 
  ».عادي تنظیم شده یا نشده باشد، مشمول مقررات این قانون است

» 1362اردیبهشـت   13قانون روابـط مـوجر و مسـتأجر، مصـوب     ) «1همچنین ماده (
عنوان اجاره یا صلح منافع و اماکنی که براي سکنی با تراضی با موجر به« دارد:تصریح می
منظور اجاره به تصرف متصرف داده شده یا بشـود، اعـم از اینکـه    دیگري به  یا هر عنوان

ماده ». سند رسمی یا سند عادي تنظیم شده یا نشده باشد مشمول مقررات این قانون است
هاي مسکونی منعقده تا پیش از قـانون  مذکور نیز، هنوز نسبت به قراردادهاي اجاره محل

  شود. اجرا می 1376روابط موجر و مستأجر، مصوب 
از تـاریخ  «دارد: نیز مقـرر مـی   1376قانون روابط موجر و مستأجر، مصوب ) «1ماده (

الاجرا شدن این قانون، اجاره کلیه اماکن اعم از مسـکونی، تجـاري، محـل کسـب و     لازم
هاي دولتی و نظایر آن کـه بـا   پیشه، اماکن آموزشی، خوابگاه هاي دانشجویی و ساختمان

شود تابع مقررات قانون مدنی و مقررات مندرج در این یا عادي منعقد میقرارداد رسمی 
 2عـلاوه بـر مـاده مـذکور، مـاده      ». قانون و شرایط مقرر بین موجر و مستأجر خواهد بود

  نماید.الذکر نیز به انعقاد قراردادهاي عادي اجاره اشاره میقانون فوق
رسمی لازم نیست و سند عادي هم موجب موادي که به آنها اشاره شد، تنظیم سند به

) قـانون  46شود. به این ترتیب، موارد مذکور در مواد مرقوم از شـمول مـاده (  پذیرفته می
  ثبت اسناد و املاك خارج است.

  
  اهداف و آثار اقتصادي -مبحث دوم

ثبت املاك و اسناد معاملاتی آن، در زندگی شخصی و اجتماعی مـردم بسـیار نقـش    
ار حقوقی این نهاد، اثري که اجراي صـحیح مقـررات ثبتـی در اسـتقرار     دارد. علاوه بر آث

هـا دارد،  هاي دقیق اقتصادي به وسـیله دولـت  ریزيامنیت و رفاه اقتصادي و امکان برنامه
  حائز اهمیت فراوانی است.

امنیت و رفاه اجتماعی در همـه ابعـاد آن، از جملـه بعـد اقتصـادي، مطلـوب و نیـاز        
ي بوده است. این موضوع از دیرباز مورد توجـه بشر قرار گرفتــه و  همیشگی جامعه بشر

المللـی، اقـداماتی انجـام    براي حفظ امنیت و تأمین رفاه اجتماعـی در بعد داخلـی و بـین  
صراحت وظیفـه ایـن سـازمان،     طوري که در منشور سازمان ملل متحد بهگرفته است. به
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همچنـین در قـوانین اساسـی بیشـتر      1المللـی بیـان شـده اسـت.    حفظ صلح و امنیت بین
هـا قـرار داده شـده و اسـتقرار امنیـت در       کشورها، حفظ امنیت از جمله وظایف دولـت 

جامعه، تکلیفی را بر دوش دولت نهاده است. استقرار و حفظ امنیت مستلزم آن است که 
یکـی  دولت با ایجاد تأسیسات حقوقی مناسب، در راستاي تثبیت حقوق افراد گام بردارد. 

ویـژه امنیـت حقـوقی، مـالی،     ها براي ایجاد امنیـت در جامعـه، بـه   از تأسیساتی که دولت
کنند، ثبت املاك و اسناد است. ثبت املاك و صدور سـند  اقتصادي و اجتماعی ایجاد می

ترین و اصلی»زمین «شود. امروزه مالکیت، موجب تثبیت مالکیت و اطمینان در سرمایه می
انسانی است که تضمین و حمایت آن بـا صـدور سـند     بعد از نیروي ،»سرمایه«ترین مهم

مالکیت نسبت به اراضی، علاوه بر ایجاد اطمینان در مالکیت و پیشگیري از تجـاوزات و  
عنوان پشتوانه اصلی در اخذ تسهیلات اعطایی و کسب اعتبار، تواند بهمنازعات ملکی، می

ان نظـارت بـر سـرزمین ملـی و توزیـع      گذاري، رونق معاملات ملکی، امکجذب سرمایه
عادلانه زمین.... محسوب شود و در نتیجه موجب رونق اقتصادي و ایجاد امنیـت و رفـاه   

هـاي افـراد،   اقتصادي شود که زیربناي توسعه است. ثبت زمین، علاوه بر تضمین مالکیت
شـود و بـراي   عنصري کلیدي در چارچوب رشد اقتصادي منظم و فراگیر محسـوب مـی  

یت از حق مالکیت مالکین کوچک در برابر مالکین قوي ضروري است. اگر در ایجاد حما
-هاي ثبتی به این نقش بنیادینِ ثبت توجه نشود، ثبت امـلاك نمــی  و مدرنیزه کردن نظام

هـاي مـذکور نیـز از نظـم     تواند حمایت و تضمین کافی را به مالکش ارائه کند و مالکیت
هاي ثبتی، باید علاوه در ایجاد و مدرنیزه کردن نظامبه 2شوند.اقتصادي جامعه منحرف می

-هـاي کـم  ویژه گـروه به منفعتی که دسترسی به ثبت املاك و معاملات آن براي افراد، به
هایی که به مالکین ارائه اي که منافع ثبت و حمایتگونهدرآمد جامعه دارد، توجه شود. به

ك براي آنها دارد، قابـل توجـه باشـد. قصـور از     هایی که ثبت املاکند، در برابر هزینهمی
توجه به این امر، منتج به تضعیف ثبت در دسترسی به اهدافش و در نهایـت بازمانـدن از   

شود. بنابراین باید ثبت املاك در چـارچوبی مـنظم و قـانونی    رشد و توسعه اقتصادي می
آزاد باشـد و از سـوي   و پاگیر، هاي قانونی دست سو از محدودیت اعمال شود تا از یک

                                               
) به بعد منشور ملل متحد.39) و ماده (1ماده (» 1«بند  1

2 Daly, Jorgel; modernization of the land property registry in Elsalvador; 2006,:http://df. 
dec.org /pdf – docs/pnadf 996. pdf, p.1 &15
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عنوان یکی از ارکان  هاي قانونی مناسب حمایت شود تا بتواند بهوسیله مکانیسم دیگر به
  1ساختار اقتصادي جامعه ایفاي نقش کند.

وسیله اقتصاددانان مورد  شدت بهنقش ثبت املاك در توسعه اقتصادي دنیاي غرب، به
العات تجربی انجام گرفته در دنیا، ارتباط و علاوه مطتحلیل و بررسی قرار گرفته است. به

پیوستگی چشمگیري را میان ثبت مالکیت اموال غیر منقول و رشد اقتصـادي، نشـان داده   
  است.

ویـژه حـق مالکیـت،    مطالعه آثار اقتصادي ثبت حقوق موجود در اموال غیر منقول، به
ارزش بـالاتر زمـین و    گذاري بـالا در زمـین،  دهد که دسترسی به اعتبار، سرمایهنشان می

درآمد بیشتر ناشی از آن و ... با ثبت زمین ارتباط مثبتی دارد. بـراي مثـال ثبـت زمـین در     
گـذاري  تایلند، دسترسی کشاورزان را به اخذ اعتبار بانکی به دنبال داشت و سبب سرمایه

  2.هاي ثبت نشده در این کشور شدبیشتر در زمین و تولید محصول بیشتر نسبت به زمین
تـرین آثـار اقتصـادي ثبـت زمـین و      با توجه به مطالب بیان شده در این مبحث، مهـم 

چگونگی ارتباط هر یک از این آثار را با مقوله ثبت در پنج گفتار ذیل مورد بررسی قـرار  
  دهیم.می

  افزایش درآمد عمومی :گفتار اول
طوري که امـروزه  املاك، اخذ مالیات اراضی بود. به  در گذشته مقصود اصلی از ثبت

دهد. در بیان علت، باید گفـت کـه هـر    نیز این هدف، یکی از مقاصد مقنن را تشکیل می
اي براي دستیابی به توسعه و استمرار حیات اجتمـاعی خـود بـه عوایـد و درآمـد      جامعه

برداري از بعضی منابع مانند استخراج معـادن یـا   نیازمند است. دولت ممکن است با بهره
تنهایی، بـراي مخـارج    تجارت، عوایدي کسب کند؛ اما این مقدار درآمد، به تصدي به امر

هـاي  رو دولت مجبـور است براي کسـب عــواید بـه راه    یک جامعه کافی نیست؛ از این
تـرین روش جمـع آوري عوایـد    دیگـري متوسل شـود و از آنجا که اخـذ مالیات، سـاده 

کردنـد و یکـی از   از مجاري مختلف اقدام می الایام به اخذ مالیاتها از قدیماست، دولت
  منابع مهم مالیاتی، مالیات بر املاك غیر منقول است.

                                               
1 Byamugisha, frank F.k; How land registration effects financial development and economic 
growth in Thailand ; 1999; http://www-wds. worldbank. org/ servlet/ WDcontentserver/ 
wdsp/IB/ 2000/01/06/000094946- 99122006330268/ rendered / pdf / multi – page . pdf , p25
2 Ibid; p.24



فصلنامه اطلاع رسانی حقوقی  / 34

www.Lri.ir

ها و ایجاد عواید عمومی بسـیار نقـش   ثبت املاك غیر منقول در وصول منظم مالیات
 اي که در بعضی کشورها ادارات ثبت اسناد و املاك، جزئی از ادارات داراییگونهبه دارد.

اکنون در کشور ما نیز سازمان ثبت اسناد و املاك، یکی از مؤسسات آیند. همیشمار م به
  1عمومی منشأ درآمد قابل توجه براي خزانه عمومی است.

هاي اقتصادي در  از آنجایی که ثبت ملک، موجب ترقی بازار زمین و افزایش فعالیت
تواند وسیله افزایش درآمد براي شود، اخذ مالیات از این نقل و انتقالات میاین عرصه می

تواند هدف مقـنن را  تنهایی نمیدولت باشد. بدیهی است که در این موارد، ثبت ملک به 
گـردد کـه نقـل و انتقـالات     در اخذ مالیات تأمین کند بلکه این مقصود هنگامی تأمین می

-نگامـی امکـان راجـع به اینگونـه املاك نیز به اطلاع اداره ثبت املاك برسد و این امر ه
شود که مقنن، علاوه بر ثبت اجباري املاك، ثبت اسناد معاملات راجع به آنهـا را  پذیرمی

هم اجباري کند تا به این وسیله نقل و انتقال مالکیت اراضی را نیز تحت نظارت درآورده 
  و مالیات و عوارض مورد نظر وصول شود.

 6غیر منقـول در آمریکـا، تقریبـاً     دست آمده از اموال، ارزش مالیات به1991در سال 
دهنده سهم بزرگ مالیات بر اموال غیر منقـول،  که این رقم نشان 2تریلیون دلار بوده است

هاي شاخص کاداستر که قطعات زمـین را  در درآمد عمومی این کشور است. امروزه نقشه
ارچوبی عنـوان چ ـ کنند و در ثبت املاك کاربرد دارند، بـه  دقت مشخص و توصیف میبه

کاداستر مالیاتی «توانند مورد استفاده قرار گیرند. این نوع از کاداستر، براي اخذ مالیات، می
وسیله آن ارزش اقتصادي زمین کند که بهشود و سیستمی را فراهم مینامیده می 3»و مالی

از  شود. بنـابراین امـروزه بـا اسـتفاده     ها براي اخذ مالیات، ارزیابی و ثبت میو ساختمان
تر شده است. البته به جـز اخـذ   هاي ثبت املاك، اخذ مالیات بسیار سادهکاداستر در نظام
هاي انتقال املاك ثبت شده نیز، خود منبع درآمـد دیگـري   الثبت و هزینهمالیات، اخذ حق

  براي دولت است.

                                               
  .5اول)، ص جعفري لنگرودي، محمدجعفر، حقوق ثبت ( جلد  1

2 Byamugisha, rank F.k; the efects of land registration on financial development and economic 
growth: A theoretical and conceptual framework; available at:http://econ. worldbank, org, p10
3 Fscal cadastre
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با توجه به این مراتب، ثبت املاك و معاملات آن در تـأمین درآمـدهاي دولـت مـؤثر     
شود. این امنیت خود و این درآمدها صرف تأمین نیازهاي مادي و امنیت جامعه می است

  هاي رشد و توسعه اقتصادي است.یکی از شاخصه
  

  افزایش سرمایه گذاري :گفتار دوم
اي اساسـی  گذاري و تضمین حق مالکیت ناشی از ثبت زمین، رابطهرابطه میان سرمایه

محتـواي حقـوق موجـود در آن را مشـخص کـرده و      است. زیرا ثبت زمـین، ماهیـت و   
کند. مالک زمـین از قطعیـت   هاي قانونی را از این حقوق فراهم مـی ها و تضمینحمایت

-مند میمالکیت و در نتیجـه آسانی استفاده از آن یا انتقال آن و امنیت اقتصادي لازم، بهره
اي کند. زمین، فاکتور سـرمایه میگذاري در زمین انگیزه ایجاد شود و این امر براي سرمایه

هـاي داخلـی و   تواند بخش عظیمـی از سـرمایه   شود و میمهمی در اقتصاد محسوب می
خارجی را در خود جاي دهد. براساس اعلام بانک جهانی، اموال غیـر منقـول (از جملـه    

دهد. زمین)، بین نصف تا سه چهارم دارایی و ثروت ملی هر کشوري را در خود جاي می
درصـد ثـروت ملـی در سـال      57ها نشان داده است که در انگلسـتان،  اي مثال ارزیابیبر

وسیله زمین و ساختمان تأمین به 1993درصد سرمایه ملی در سال  70و در آمریکا  1997
درصد سـرمایه   45شده است و فقط در بانکوك، پایتخت تایلند، ارزش اموال غیرمنقول، 

   1ملی بوده است.
هاي داخلی و خارجی در بخش زمین به پشتوانه برخورداري از امنیـت  گذاريسرمایه

گیرد در واقع قوانین و مقـررات حقـوقی   هاي حقوقی لازم انجام می اقتصادي و حمایت 
-باید برگشت سرمایه و گردش طبیعی آن را در جامعه تضمین کنند که ثبت مالکیت مـی 

  گذاري باشد.کننده این سرمایهتواند تضمین
گذاري ت ناشی از عدم تضمین حق مالکیت و قابلیت انتقال آن در عدم سرمایهمشکلا

گذاري مستقیم خارجی در کشورهاي سوسیالیستی شرقی قبلی و اروپـاي  محلی و سرمایه
گـذاري خـارجی در   مرکزي، مؤثر بوده است. همچنین براساس مشاهدات عملی، سرمایه

کشورهاي صحراي جنوبی آفریقا تا حدود زیادي به علت نارسـایی در تضـمین مالکیـت    

                                               
1 Byamugisha,rank F.k; the efects of land registration on financial development and economic 
growth: A theoretical and conceptual framework; p. 8&10
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المللی، وجود املاك بلامعارض ثبـت  درواقع در بعد بین 1زمین و قابلیت انتقال آن است.
گـذاري خـارجی در بخـش زمـین و افـزایش      شده، موجب احساس امنیت براي سـرمایه 

شود. در حالی که مالکیت نامطمئن و غیر قطعی، مانعی بـراي  یسرعت توسعه اقتصادي م
آید. همچنین اعتبار بخشیدن به اسناد معاملاتـی امـلاك ثبـت   گذاري به شمار میسرمایه 

شود که این امر خود بـه فعـال شـدن    شده و لـزوم ثبت آنها باعث ثبات بازار سرمایه می
  انجامد.گذاري میمایههاي مختلف اقتصادي و پایین آمدن ریسک سربخش

-کند که آیا مالکین میامنیت و اطمینان خاطر منتج از ثبت زمین، این تردید را رفع می
دست آورند یـا خیـر؟ در نتیجـه مـالکین     گذاري بلند مدت در زمین، به سرمایه توانند از

ر هاي زراعی آنها ثبـت شـده اسـت، د    ویژه کشاورزانی که زمینهاي ثبت شده، بهزمین 
هایشان (کاشت محصـولات دائمـی، محافظـت از فرسـایش خـاك و      گذاري زمینسرمایه

مند شدن قطعـی  بینی در مورد بهرهدهند . پیش ساخت خانه.... ) رغبت بیشتري نشان می
که شواهد عملی آثار  دهد. چنانگذاري را در زمین افزایش میاز برگشت سرمایه، سرمایه
ذاري از مطالعات انجام شده در تایلند، کاستاریکا، هندوراس، گمثبت ثبت زمین بر سرمایه

  2برزیل، جاماییکا و غنا در دسترس است.
  

  افزایش اخذ اعتبار بانکی   :گفتار سوم
وثیقه جزء جدا ناپذیر همه بازارهاي اعتباري و اخذ وام است. توانایی بازپرداخـت و  

گیرنـده)  شایستگی مقترض (قرض شود، به طور مستقیم بامقدار وامی که قرض گرفته می
شود. هنگـامی  دهد، سنجیده میاي که مقترض پیشنهاد میمرتبط است که معمولاً از وثیقه

شود. بیشتر هاي ثبت شده به وثیقه گذاشته میکند معمولاً زمینکه متقاضی، وام تقاضا می
ت بـه وثیقـه   دهنده تا زمانی کـه از مالکیـت متقاضـی وام نسـب     ها و نهادهاي قرضبانک

مطمئن نشوند، تمایلی به پرداخت وام و اعطاي اعتبار ندارند. ارائه سند مالکیت متقاضـی  
هـا را از  و ثبت تمام معاملات نسبت به آن قطعه زمین، از جمله معاملات رهنی، نگرانـی 

عنـوان وثیقـه   برد و امکان دستیابی به اطلاعات درست را نسبت به ملکی که بـه  میان می
وسیله ثبت تضمین شده آورد. درواقع زمینی که حق مالکیت آن بهد شده، فراهم میپیشنها

اي دارد و امکان دستیابی چنـین  تر است، ارزش وثیقهوانتقال آن نیز آسانو در نتیجه نقل 
                                               

1 Ibid; p 8
.7، ص 1380روحی، افسر، بازار زمین و ثبت زمین، نشریه شهر، دي  2
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هاي ثبت نشده، فـراهم  تر و با بهره کمتر، نسبت به مالکان زمینمالکی را به اعتبار طولانی
  کند.می

مین و وثیقه نهادن آن از وام پشـتیبانی مـی نمایـد و بـه دو طریـق در توسـعه       ثبت ز
  کند: اقتصادي شرکت می

دهد و از آنجا که اول آنکه وثیقه نهادن زمین ثبت شده، تأمیـن اعتبار را افزایش مـی -
کنند، تعداد متقاضیان واجد شرایط براي اخذ اعتبار هایشان را ثبت میبیشتر مالکان، زمین

  یابد.همچنین مقدار اعتبار هر مالک، افزایش می و
-دهد و هزینـه دوم آنکه هزینه قراردادهاي اخذ اعتبار و نظارت بر آن را کاهش می -

برد. چرا کـه در سـند مالکیـت،    می  هاي ارزیابی و ارزشیابی زمین مورد وثیقه را از میان
هـاي  است و همچنین هزینهمقدار زمین و میزان حق مالکیت به طور کامل مشخص شده 

انتقال و بازاریابی براي زمین به وثیقه نهاده شده را در حالت عدم پرداخت بدهی از سوي 
  دهد.مقترض، کاهش می

  
  رونق معاملات :گفتار چهارم

-بدیهی است افرادي که در جامعه با تنظیم سند رسمی، معاملات خود را انجـام مـی  
هـاي  خاطر خاصی برخوردار بوده و به دور از دغدغـه دهند، از نظر اقتصادي از اطمینان 

پردازند و با اطمینـان از عـدم تبعـات خـاص حقـوقی و      موجود به مبادلات اقتصادي می
معضلات اجتماعی مبتلابه، معاملات و مبادلات اقتصادي را به ثبت رسـانده و در نتیجـه   

ی که زمین به ثبت رسـیده،  یابد. بازار معاملات زمین در مناطقاقتصاد جامعه نیز رونق می
تر است، چرا که قطعـه زمینی که حق مالکیت آن به ثبت رسیده قابلیـت فـروش   پررونق 

تر است. در واقع ثبت زمین امکان نقد بیشتري دارد و فروش آن از زمین ثبت نشده آسان
ز به دهد. چه آنکه همه معاملات زمینِ ثبت شده نیکردن و تبدیل آن را به پول افزایش می

سـازد کـه بـه اطلاعـات مـورد نیـاز       رسد. این امر، طـرفین معاملـه را قـادر مـی    ثبت می
علاوه صحت اطلاعات مذکـور را در ملـک  درخصوص زمین مورد معامله دست یابند. به

  کند.وسیلـه دولت تضمین میثبت شده به
سهولت فروش در بازار به معناي آن است که قطعه زمین به ثبـت رسـیده نسـبت بـه     
زمینی با خصایص یکسان که به ثبت نرسیده، قیمت و ارزش بالاتري داشته باشد. از ایـن  
رو قیمت زمین در مناطق ثبت شده مانند مناطق شهري جاکارتا از مناطق ثبت نشده بالاتر 
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بازي و سـوداگري   رسد که سبب بورساهی به حدي میاست. البته این افزایش قیمت گ
  1نگرند.عنوان یک اثر منفی به آن میاي که بهگونهشود بهدر بازار زمین می

  
  هاي اقتصاديریزينظارت بر سرزمین ملی و برنامه :گفتار پنجم

 انتقال آنها، اعمال نظارت بـر انتقـال سـرزمین   و اجباري شدن ثبت املاك و اسناد نقل
سازد و از این نظر با نظم عمومی ارتباطی نزدیک ملی و توزیع عادلانه زمین را ممکن می

وانتقـال قسـمتی از اراضـی    دارد. براي مثال اگر سیاست دولت بر این باشـد کـه از نقـل    
ممانعت کند و یا حداکثر براي تملک اشخاص، سقفی معین کند، یا تملکات بیگانگـان را  

قرار دهد و یا اینکه سیاست دیگري را درخصوص اراضی اعمـال  مورد کنترل و بازرسی 
کند، این امر هنگامـی مقدور است که املاك کشور به نام مالکینشان به ثبت رسیـده باشد 

نحـو مرتـب و منظمـی     دنبال سـابقه ثبتـی آنهـا بـه    وانتقالات راجـع به آنها هم بهو نقل 
-شـده اسـت کـه خارجیـان در تملـک بــی       بینیانعکاس یافته باشد. در قوانین ما پیش 

توانند هرچه بخواهند ملک غیرمنقول داشـته باشـند.    حدوحصر املاك آزاد نیستند و نمی
رود. چنان که این اتفـاق در  سادگی با قولنامه و معاملات عادي از بین میاین مصلحت به

ظیمی از این فلسطین افتاد و از راه خرید و فروش عادي املاك، یهودیان مالک قسمت ع
این امر با سند رسمی امکان ندارد و معاملـه خـلاف قـانون از طـرف      سرزمین شدند. اما
هـا و اقسـام   علاوه ثبت ملک در شناسایی نوع و میـزان مالکیـت  شود. بهسردفتر ثبت نمی

تواند به دولت کمک کند و با سهولت هاي اقتصادي و کشاورزي، میریزياراضی و برنامه
-طلاعات صحیح مرتبط با مالکیت زمین، اداره و حفاظت منـابع ملـی را بـه   دسترسی به ا

اي مؤثر، فراهم سازد.گونه
  
  گیـري:نتیجه

یک نظام جامع و متحد ثبت زمین که منافع زیـادي را بـراي افـراد، اداره حکومـت و     
نیت عنوان لوازم امجامعه به دنبال دارد و سبب ایجاد امنیت روانی، حقوقی و اقتصادي به

کند و آثار فراوانی را بـه همـراه   و توسعه اجتماعی می شود، اهداف متعددي را دنبال می
  ترین آنها آثار و اهداف حقوقی و اقتصادي هستند. دارد که مهم

                                               
1 Byamugisha, rank F.k; THE efects of land registration on financial development and 
economic growth: A theoretical and conceptual framework in Thailand; p. 25
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ویـژه در زمـان   ترین آثار حقوقی ثبت املاك، ایجاد قدرت اثباتی براي مالـک، بـه  مهم
وسـیله کـاهش اختلافـات و    توسعه قضـایی (بـه  تعارض با سایر ادله، فراهم کردن زمینه 

تسریع رسیدگی و قضازدایی) و لزوم رسمی شدن معاملات املاك ثبت شده و ... اسـت.  
هـاي زمـان، سـبب وارد شـدن     البته رعایت مصـالح و مقتضـیات اجتمـاعی و ضـرورت    

 استثنائاتی بر آثار حقوقی ثبت املاك و معاملات راجع به آن شده است؛ امـا وجـود ایـن   
  استثنائات نافی آثار مذکور نیست.

علاوه بر آثار حقوقی نهاد مذکور، اثر اجراي صحیح مقررات ثبتی در استقرار امنیت و 
اي که نهاد مذکور سـبب افـزایش   گونهرفاه اقتصادي، حائز اهمیت و انکارناپذیر است. به

معـاملات، امکـان   گذاري، افزایش اخذ اعتبار بانکی، رونق درآمد عمومی، افزایش سرمایه
  شود.هاي اقتصادي و در نهایت توسعه اقتصادي میریزينظارت بر سرزمین ملی و برنامه
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