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  چکیده
هاي مختلف سعی بر این امر دارند تا با  در دوران حاضر با پیشرفت روزافزون جوامع بشري کشور

هاي جامعه مطابق با شرایط جدیـد بوجـود آمـده     هاي پیشرفته ثبتی جوابگوي نیاز گیري نظام شکل
باشند. آثار این امر بوجود آمدن هرچه بیشتر امنیت در خصـوص تضـمین حقـوق مالکانـه افـراد و      

باشـد کـه یکـی از اثـرات وضـعی آن افـزایش        حق در خصـوص امـوال غیـر منقـول مـی      راد ذياف
باشـد. همـین اثـرات بـر سـایر       هـاي خـارجی و توسـعه نظـام اقتصـادي کشـور مـی        گـذاري  سرمایه
هـاي نظامـات    گـردد. شاخصـه   گذارد و باعث شـکوفایی کشـور مـی    هاي جامعه نیز تأثیر می بخش
گردنـد کـه عبارتنـد از: وجـود امنیـت       ی بـه هشـت عنـوان تقسـیم مـی     یافته ثبتی در نگاه کل توسعه

دار در خصـوص انجـام معـاملات انتقـالی، وجـود       تصرف براي مالـک، وجـود مراجـع صـلاحیت    
هاي پیشگیرانه جهت جلوگیري از وقوع دعاوي ملکی، وجود منابع مـالی جهـت پیشـبرد     مکانیسم

نظـام ثبتـی و امکـان دسترسـی مـردم بـه       اهداف قانونی مقرر شده توسـط حاکمیـت، شـفافیت در    
بینـی حقـوق متعلـق بـه مـال       اطلاعات غیرمحرمانه در خصوص مالکیـت اراضـی و امـلاك، پـیش    

بینـی ابزارهـاي تضـمین     غیرمنقول جهت حفـظ حقـوق مالـک و اشـخاص ثالـث در ملـک، پـیش       
اسـناد و  باشد که هر یک نقش بخصوصی در توسعه نظام ثبت  مالکیت و استفاده از تکنولوژي می
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  شود. ها پرداخته می املاك دارند. در این مقاله به بررسی و تحلیل این شاخصه
  

  ثبت املاك، ثبت اسناد، ملک، سند، قراردادهاي هوشمند.واژگان کلیدي: 
  

  مقدمه
شود کـه در آنهـا از طریـق بـه کـارگیري ابزارهـایی بـراي بـه          هایی گفته می هاي ثبتی به نظام نظام

هـاي ملکــی افــراد و تســهیل نقـل و انتقــالات ملکــی اســتفاده    حقــوق و دارایــیرسـمیت شــناختن  
نمایند که علی رغـم   آفرینی می هاي ثبتی دو مقوله ثبت اسناد و املاك نقش . در سیستم1گردد می

توان از وابستگی این دو بر یکدیگر و تأثیراتی که هر کـدام بـر    عملکرد مجزاي این دو مقوله نمی
، غافل بود. چرا که توسعه نظام ثبت اسناد همواره منوط بـه توسـعه نظـام ثبـت     گذارند یکدیگر می

املاك بـوده اسـت؛ بـدین شـکل کـه اسـتفاده از ثبـت الکترونیکـی اسـناد یـا انعقـاد قراردادهـاي             
باشد که املاك مورد معامله جهت ثبت الکترونیکی، ثبت گردیده و بـه   در گرو این می 2هوشمند

ثبت نسبت به آنها انجام شده باشد. امروزه بـا توسـعه تکنولـوژي نیـز در      عبارتی عملیات مقدماتی
کنار ثبت الکترونیکی اسناد، انجام فرایند ثبت الکترونیکی املاك نیز در دسـتور کـار کشـورهاي    

همـواره   ،ریـزي گردیـد   سال قبل که سیستم ثبت املاك پایه 150از  یافته قرار گرفته است. توسعه
بودند تا با توسعه این سیستم بر سرعت فرایندهاي قابل انجام افـزوده و خـود را   کشورها بر این امر 

هاي ثبتی و اقدامات مـرتبط بـا آن    از آنجا که انجام فعالیت .هاي روز جهان تطبیق دهند با پیشرفت
بســیاري از کشــورها بــه ثبــت  ؛پرهزینــه و زمــان بــر بــود هــاي ســفید، از طریــق اســتفاده از کاغــذ

هاي  ملاك و صدور اسناد الکترونیکی روي آورده و در قرن بیستم بسیاري از کشورالکترونیکی ا
 ,.Sandberg Heim, E)نظام ثبتی خود را به ایـن شـیوه بـازنگري کـرده بودنـد.       ،یافته توسعه

در صـدد ارائـه برخـی نظـرات در خصـوص       3پروفسـور ویـتمن   1999در سـال   .(2&1 :2009
و ایجـاد   4با پیشـنهاد ذخیـره اطلاعـات در یـک سیسـتم جـامع       مد وآگسترش و توسعه این نظام بر

_____________________________________________________ 
-1 Dale, P. and McLaughlin, J.(1999), Land Administration, Oxford University Press. 
-2 Smart Contracts 

-3 Dale Whitman 
-4 Text Characters 
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ت تقاضاهاي ثبتی به صورت الکترونیکی بر گسترش این نظام کمک کرد که بعـدها  فامکان دریا
هاي ثبتی از زمان ارائه درخواست تا اتمام عملیات ثبتی به  تمامی فرایند ،با تکمیل شدن این فرایند

ثبـت الکترونیکـی   .  (Whitman D.A., 1999: 32)گـرد  صـورت الکترونیکـی انجـام مـی    
باشـد کـه در بردارنـده تمـامی      املاك یک برنامه کاربردي اینترنتی در خصوص ثبت املاك مـی 

به  ،باشد اطلاعات مالکیتی مالکان املاك و ملک ثبت شده و حقوق راجع به هر جزء از ملک می
شـفاف اطلاعـات مـالکیتی مالـک یـک       تواند به عنوان یک ابزار به صورت کاملاً اي که می گونه

تحدید حدود و محدوده هر ملک و سایر اطلاعات مورد نیاز را به خوبی در کمترین زمان  ملک،
چنین امکاناتی با انجام عملیات مختلف ثبتی با سرعت بالا و . 1ممکن در اختیار متقاضی قرار دهد

یافتـه  بـه انجـام چنـین      توسـعه  هـاي  صرف هزینه و مدت بسیار کم موجب سوق بسیاري از کشـور 
یافتـه بـه خصـوص     هاي توسعه هاي الکترونیکی در ثبت اسناد و املاك شده است که کشور فرایند
یافتـه   هـاي توسـعه   هاي افریقایی مانند نیجریه ،گینه ،کنیا و ... نیز با الهام از نظام ثبتی کشـور  کشور

انجام این تشریفات علاوه بـر اینکـه    اند. سیدههایی نیز ر سعی در انجام این مهم داشته و به پیشرفت
در سـایر مـوارد نیـز     ،گـردد  جویی فراوان در وقت و کوتاه شدن تشریفات ثبتی میهثر در صرفؤم

هـاي سـفید در انجـام تشـریفات      به عنوان مثال کاهش استفاده از کاغذ اثرات مثبتی به همراه دارد.
هـا و فضـاي    الکترونیکی کمک بـه گسـترش جنگـل   ثبتی و عدم استفاده از کاغذ در صدور اسناد 

هـاي فـراوان در بازیافـت     هاي زیسـت محیطـی کاسـته و از صـرف هزینـه      لودگیآسبز نموده و از 
از طرفی نیز انجام چنین امري موجب افـزایش امنیـت    نماید. هاي غیرپلاستیکی جلوگیري می زباله

گردد که از طـرح   املات فضولی میهاي ملکی و مع مار جعل و کلاهبرداريآمعاملاتی و کاهش 
در مسـئله ثبـت اجبـاري امـلاك      .نمایـد  گیـري مـی   هاي پرشمار ثبتی در دادگسـتري پـیش   پرونده

هـاي دور ثبـت اولیـه  امـلاك و      از سـال ، انگلسـتان و ایرلنـد   یافته ماننـد اسـترالیا   کشورهاي توسعه
دهنـده   و این نشـان   قرار گرفته در دستور کاربینی مشکلات تحقق پیوسته در آینده  اراضی با پیش

رسمیت بخشیدن به مالکیت خصوصی مالکـان و حقـوق آنـان     درتوجه هر چه بیشتر این کشورها 
غربـی   هاي دکتریناز همانطور که برخی   .(Edward Hogg James, 1918:4 ) .2باشد می

_____________________________________________________ 
1- Electronic Land Register, P1: https://e-estonia.com/component/electronic-land-register/ 

 )،England :Land Transfer Act 1897 (انگلستان 1897قانون نقل و انتقالات مصوب سال  این خصوص در در -2
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وجود امنیت در جامعه در جهـت حفـظ حقـوق شخصـی افـراد جهـت تصـرف در         ،اندبیان نموده
گرایانـه غیرقـانونی از اجـزاي اصـلی سـازنده و       اموال شخصی خود بدون هرگونه تصرف مداخلـه 

تصدیق و تثبیت حقـوق مالکانـه افـراد در قالـب      گردد. دهنده نظام اقتصادي کشور تلقی می توسعه
در گسترش مبادلات و معـاملات و همچنـین تسـهیل انجـام ایـن      اسناد معتبر نقش سازنده و حیاتی 

. لذا با این مقدمه به ارتبـاط موجـود در نظامـات    (Hanstad, 1998: 649)نماید امور بازي می
تواند در توسـعه نظامـات دیگـر     گردد که توسعه یک نظام چقدر می مختلف پی برده و نمایان می

امنیت مبادلاتی و کاهش ریسک در معاملات شـده و   مؤثر باشد. توسعه نظام ثبتی موجب افزایش
هـاي ملکـی و فـروش مـال غیـر،       علاوه بر اینکه از وقوع بسیاري از جرایم مالی مانند کلاهبرداري

گذاري گردیده که این امر موجـب کـاهش نقـدینگی     نماید؛ موجب افزایش سرمایه پیشگیري می
یافتـه و   هاي توسعه همیت مطالعه نظام ثبتی کشورگردد. لذا ا ها و توسعه نظام اقتصادي می در بانک

  یابد. یافته ثبتی، اهمیت دو چندان می هاي یک نظام توسعه شناسایی شاخصه
هاي یک نظام پیشـرفتی ثبتـی و سـپس بـه      اکنون با بیان این مقدمه ابتدا به بررسی و تحلیل شاخصه

جمله نظام اقتصادي و ... خواهیم ها در سایر نظامات موجود در کشور از  اثرات وجود این ویژگی
  پرداخت.

  
  براي مالک 1وجود امنیت تصرف -1

باشد که جامعه در امنیتـی کامـل بـدون هرگونـه تجـاوز فراسـرزمینی        امنیت تصرف بدین معنا نمی
تواند تلقی گردد اما منظور از امنیـت   هاي موجود می قرار گیرد اگرچه این امر نیز یکی از شاخصه

باشد مالک یک زمین بتواند در ملک قانونی خـود هرگونـه تصـرف قـانونی را      یتصرف این امر م
انجام داده و مالکیت وي هیچ گاه بدون وجود یک عنصر قانونی مورد خدشه قرار نگیرد یکی از 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
که امروزه در قانون سال  ودپذیرفته شده ب هاي داراي مساحت محدود له اجباري بودن ثبت اولیه املاك تنها در مناطق و مکانأمس

نچه که در آین کشور تسري پیدا کرده است و در کشور ایرلند نیز مطابق این امر به تمامی املاك و اراضی موجود در ا 2002
ثبت اراضی و  ،قید شده بود (Ireland Local Registration of Title Act 1891 )کشور مذکور 1891قانون سال 

موجود در کشور مذکور که این امر نیز امروزه به تمامی اراضی و املاك  املاك تنها به انواع خاصی از اراضی محدود شده بود
  .(Edward Hogg James, 1918:4 ) تسري یافته است

-2 Tenure Security 
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. بـه  (Hanstad,1998:653)باشـد  هاي وقوع این امر وجود شواهد و مدارك اسـنادي مـی   ابزار
ه جوامع بشري و گسترش تکنولـوژي نیازهـا بـراي بوجـود آمـدن و      رسد با پیشرفت امروز نظر می

تنظیم اسناد الکترونیکی در یک نظام ثبت الکترونیکی بیش از پیش تقویت شده است. همانگونـه  
گردد اسناد تنظیم شده بر روي کاغذ داراي نقاط ضعف و منفی زیادي هستند کـه   که مشاهده می

سناد مذکور را نام برد. اگرچه در خصوص اسناد الکترونیکی توان  به عنوان مثال امکان جعل ا می
بایـد؛ چـرا کـه      نیز چنـین احتمـالی وجـود دارد امـا امکـان انجـام چنـین امـري بسـیار کـاهش مـی           

هـاي پشـتیبان ایـن اسـناد حتـی در       توانند با تهیـه نسـخه   هاي ذیربط ثبتی در یک کشور می سازمان
ك توسط برخی سودجویان از طریـق مقایسـه اطلاعـات    صورت نفوذ به شبکه و تغییر مالکان املا

هاي پشتیبان از آمار چنین جرایمـی کاسـته و بـه سـوي تضـمین مالکیـت افـراد،         تهیه شده از نسخه
هاي بلندي بردارند. امکـان وجـود امنیـت جهـت تصـرف هـر بهتـر مالـک در مایملـک خـود            قدم
و پیشرفت نظـام اقتصـادي یـک کشـور      تواند تبعات اقتصادي نیز داشته باشد. چرا که گسترش می

باشد که یکی از آنها همان وجود تضمین مالکیت در خصوص دارایی  منوط به عوامل بسیاري می
باشـند   هاي گسترش این نظام می هاي خارجی یکی از شاخصه گذاري باشد. سرمایه افراد جامعه می
ر یـک جامعـه بـه بهتـرین     یابد که تضمین مالکیـت د  گذاري خارجی گسترش می و زمانی سرمایه

شکل ممکن صورت گیرد و هرگونه نقل و انتقالات اسنادي توسط دولت نظارت گردد تـا امـري   
خلاف قانون نسبت به مالکیت خصوصی افراد انجام نگیرد. تولیدات کشاورزي بهتر و بیشتر یقینـاً  

شـد کـه در صـورت    با باشند. عکس این امر نیز صادق می از اثرات یک نظام پیشرفته اقتصادي می
هاي صحیح، حتی تولیدات گسترده کشاورزي نیز موجوب رونـق اقتصـاد یـک     وجود زیرساخت

کشـور بــوده و ایــن امـر نشــان دهنــده وابسـتگی شــدید نظامــات مختلـف در کشــور بــه یکــدیگر     
. در کشور ایران با شروع تصویب قوانین اصلاحات ارضی  1(Hanstad,1998: 653)باشد می

هـاي کشـاورزي در فاصـله     شریفات مقـرر شـده در آن قـوانین، تعـدادي از زمـین     و به کارگیري ت
شمسی به بعد، به زارعان منتقل گردیـد امـا عـدم اجـراي کامـل مقـررات مـذکور         1341هاي  سال

موجب عدم تعیین تکلیف در خصوص اراضـی باقیمانـده مشـول قـوانین اصـلاحاتی ارضـی شـده        
_____________________________________________________ 

  :جهت مشاهده الزامات تولیدات کشاورزي در گسترش فرایندهاي اقتصادي رجوع کنید به - 1
 C., Peter, Timmer(1988), The Agricultural Transformation, In Hand Book Of Deve, 
Opment Economies, pp. 283-321. 
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لاحات ارضی که تاکنون منجر به صدور سند رسمی بـه نـام   هاي باقیمانده اص است. امروزه پرونده
ــالش     ــات و چ ــرزمین منازع ــه س ــده و ب ــین نگردی ــده      زارع ــدیل ش ــی تب ــلاحات ارض ــاي اص ه

دانیم اراضی باقیمانده مشمول مقـررات   ). همانطور که می185: 1392است(دانشوري و چاووشی، 
به قانون اصلاحات ارضـی بایـد بـه    قانون الحاق موادي  1اصلاحات ارضی که در اثر اجراي ماده 

زارعان فروخته یا اجاره داده یا تقسیم گردند، هنوز به صـورت قـانونی بـه مالکـان عـین یـا منـافع        
اند و مالکان عین یا منافع آنها در خصوص تضمین مالکیـت ایشـان از    حقیقی خود منتقل نگردیده

ن امـر عـدم وجـود هرگونـه تضـمینی      اند که ثمره ای هاي ثبتی دچار اجحاف شده طریق ایجاد بستر
باشد که مطابق مقررات مذکور، مالک حقیقی اراضـی مزبـور تلقـی     مالکیت نسبت به زارعانی می

  گردند.  می
رسد یکی از وظایف نظام ثبتی یک کشـور جهـت برقـراري امنیـت تصـرف در کشـور        به نظر می

مشـمول اصـلاحات ارضـی    اجراي کامل تشریفات مقرر در قوانین و مقـررات مربـوط بـه اراضـی     
هـاي کشـاورزي نیـاز بـه یـک اطمینـان        چرا که کشاورزان در جامعه جهت انجام فعالیت باشد. می

خاطر جهت اجراي هر چه بهتر مقـررات دارنـد کـه ثبـت مالکیـت اراضـی در خصـوص اجـراي         
در حقوق  (Hanstad,1998:654).گردد هاي امر مذکور تلقی می حقوق آنها یکی از شاخصه

ا یکی از لوازم وجود امنیت مالکیت در جامعه، ثبت املاك و شناسایی حقوق مالکانه افـراد  امریک
. بنـابراین ایجـاد   (Hanstad,1998: 658)توسط دولت به صورت رسمی قلمـداد شـده اسـت    

تواند یک عنصر مؤثر در افزایش امنیت تصرف تلقی گردد. در ایـران نیـز    یک مالکیت قانونی می
انـد،   گردد که اگرچه بسیاري از قوانین مذکور به اجـرا در نیامـده   ثبتی مشاهده می با مطالعه قوانین

اما املاکی که داراي سابقه ثبتی بـوده و اسـناد رسـمی در خصـوص آنهـا صـادر گردیـده اسـت،         
 اند. همواره به دور از تجاوز افراد بر حقوق مالکانه مالکان آنها بوده

  
خصوص انجام معاملات انتقالی و سـایر معـاملات   دار در  ایجاد برخی مراجع صلاحیت-2

  نسبت به حقوق مالکانه افراد در اراضی تحت تصرف 
وجود چنین مراکز داراي صلاحیت قانونی منجر بـه ایجـاد یـک مکـانیزم جهـت انتقـال قـانونی و        

ــراي ذي    ــود بـ ــایر حقـــوق موجـ ــایر سـ ــه و سـ ــهام مالکیـــت، حقـــوق مالکانـ ــئن سـ ــق  مطمـ حـ
فعالان اقتصادي به اهمیت وجود چنین مراکـز داد و سـتدي    .(Hanstad,1998:654)گردد می

 هـاي تولیـدي در جامعـه اشـاره     به عنوان یک شاخصه مهم در خصوص ملاك تشخیص پتانسـیل 
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هـاي   در کشور ایران نیز چنین مراکزي تحت عنوان بنگـاه  .(Hanstad, 1998:654) 1کنند می
به بعد قانون ثبـت   9نمایند. با توجه به عدم اجراي کامل مقررات مواد  معاملاتی املاك فعالیت می

که نتیجه آن عدم ثبت رسـمی بسـیاري از امـلاك موجـود در      1310اسناد و املاك مصوب سال 
ها به صـورت عـادي صـورت     انجام شده در این بنگاه انجام بسیاري از معاملات ،کشور شده است

قـانون   462و ماده  1310قانون ثبت مصوب سال  3 48و  222گیرد که خلاف نص صریح مواد  می
الذکر انعقاد رباشد که حتی قانون اخی می 1396هاي توسعه کشور مصوب سال  احکام دائمی برنامه

شـود را نیـز در صـلاحیت دفـاتر ثبـت       لات یـاد مـی  قراردادهایی که از آنها به تعهد به انجـام معـام  
هاي املاك را فاقـد هرگونـه اعتبـار قـانونی در برابـر       املاك قرارداده و اسناد تنظیم شده در بنگاه

ال اینجاست که چرا از یک طـرف قانونگـذار تمـامی    حال سؤ5اشخاص ثالث قلمداد نموده است.
امـا   ،تشریفات ثبت املاك خود نمـوده اسـت  مالکان املاك و حتی دولت را نیز موظف به انجام 

اگرچـه   هایی در خصوص انجام معاملات غیر منقول برخوردي نداشته است. با فعالیت چنین بنگاه
اما  ،گیرد ها به صورت تعهد بر انتقال رسمی آتی انجام می برخی معاملات انجام شده در این بنگاه

ي گسترده فروش مـال غیـر و کلاهبـرداري در    ها شمار و تشکیل پرونده هاي بی استفادهءوجود سو
رسد قانونگذار جهت جلـوگیري از انجـام ایـن گونـه      به نظر می .باشد کشور بر همگان آشکار می

_____________________________________________________ 
  :هاي تولیدي رجوع کنید بهبه عنوان مثال جهت مشاهده برخی شاخصه - 1

 Jonathan Rodden & Susan Rose-Ackerman(1997), Does Federalism Preserve Markets?, 83 
Va.L.Rev.1569-1570. 

ابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسید، دولت فقط همین که ملکی مط :1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  22ماده  -  2
کسی را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاك به ثبت 

  مالک خواهد شناخت. ، رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثا به او رسیده باشد
) باید به ثبت برسد اما به ثبت 47و46سندي که مطابق مواد فوق ( :1310بت اسناد و املاك مصوب سال قانون ث 48ماده  - 3

 نرسیده، در هیچ یک از ادارات و محاکم پذیرفته نخواهد شد.
کلیه معاملات راجع به اموال غیرمنقول ثبت شده  :1396هاي توسعه کشورمصوب سال  قانون احکام دائمی برنامه 62ماده  - 4

  رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام این گونه معاملات باید به طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شوند. اجاره، صلح، مانند بیع،
قولنامه سندي است که در آن عاقدي تعهد  هاي املاك اشاره نمود. هاي تنظیمی در بنگاه توان به قولنامه از این حیث می - 5

در حین تنظیم قولنامه نقل ملکیت صورت  کند، اي معلوم در برابر سند معلوم می الک آن است در آیندهفروش عین معینی را که م
فروشنده و طرفین عقد به طور کلی قبل از  سندي است که خریدار و ، قولنامهتر به بیان ساده .)2959 :1381گیرد(لنگرودي، نمی

مورد معامله را به دیگري نفروشد و خریدار هم آن را  معامله، فروشنده،نمایند تا در فاصله قول و  انجام معامله تنظیم می
 .)2749 :1364بخرد(معین،
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دار از طریق ایجاد مکانیسم صحیح در خصـوص انجـام معـاملات     اعمال و ایجاد مراجع صلاحیت
ن بـر اسـاس واقعیـات موجـود در     انتقالی در خصوص اموال غیرمنقول باید به تصویب برخی قـوانی 

هاي کمونیست با تغییر نظام ثبتی خود جهت پذیرفتن مالکیت  بسیاري از کشور جامعه اقدام نماید.
هـاي بلنـدي برداشـته     داري  قـدم  خصوصی افراد نسبت به املاك و ایجاد چنین مراکـز صـلاحیت  

شناسـایی مالکیـت   در این کشور ها ایجاد یک فرصت جهت ایجـاد یـک نظـام ثبتـی جهـت      1اند.
ــه اســت     ــرار گرفت ــورد شناســایی و تشــخیص ق ــاکلان امــلاك م  ,Hanstad) خصوصــی م

1998:654).  
  
  هاي پیشگیرانه جهت جلوگیري از ایجاد دعاوي ملکی  بوجود آوردن برخی مکانیسم-3

بسیاري از دعاوي ملکی در ارتباط با تشخیص مالکیت افراد در ملک مزبـور و اختلافـات طـرفین    
هاي در حـال توسـعه    در کشور گردد. ان سهام هر یک در خصوص ملک مزبور حاصل میدر میز

عدم تشخیص صحیح حدود ملک یک نفر نسبت  وعدم قطعیت در شناسایی مالکیت یک مالک 
هـاي در حـال    به ملک دیگري به عنوان منابعی در خصوص مرافعات ملکی در بسـیاري از کشـور  

ایجــاد یــک مکانیســم پیشــگیرانه در ایــن   .(Hanstad, 1998:654)انــد توســعه تبــدیل شــده
قانونگـذار بـا    1310اگرچـه در سـال    .تواند راهگشاي حـل بسـیاري از مسـائل باشـد     خصوص می

امـا در ایـن راه    ،اجباري نمودن ثبت تمامی املاك نسبت به انجام چنین اقداماتی تدابیري اندیشید
ارد چـرا کـه در کنـار چنـین تـدابیري نیـاز بـه        نتوانست به خوبی تدابیر خود را به مرحله اجرا بگـذ 

هـاي ثبتـی در یـک     اجراي برنامـه  ها بوده که قانونگذار به آنها توجه ننموده بود. برخی زیرساخت
باشـد و لازمـه ایـن امـر      هـایی مـی   کشور نیازمند همگام بودن اقشار جامعه با اجـراي چنـین برنامـه   

هـاي جمعـی تلقـی     رسـانی  ق اطـلاع اي از طری ـ برنامـه آگاهی مردم از ابعاد و تبعـات وجـود چنـین    
تواند حفظ کننـده و شناسـاننده اهـداف و     آموزش عمومی در خصوص ثبت املاك می. گردد می

باشـد   هاي سیستم باشد که کمک شایانی به تسهیل انجام تشریفات ثبتی و وصول اهداف می برنامه
(Hanstad, 1998:655).    1302الـذکر در سـال    مـوارد فـوق  در کشور ایران نیز عـدم اجـراي 

_____________________________________________________ 
  :به عنوان مثال مراجعه کنید به - 1

 Karen M.Broks(1990), Land Tenure In Collectivised Agriculture: The Soviet Union, 
Poland and Hungary, in Agrarian Reform and Grassroot Dev, P. 235, 248-258. 
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دهنده ناکامی سیسـتم ثبتـی آن زمـان     د که نشانگردی 1308منجر به تغییر کلی قانون ثبت در سال 
نیـز   2012در کشور اسکاتلند بـا تصـویب قـانون ثبـت سـال       باشد. در رسیدگی به اهداف خود می

ور بـه ثبـت رسـیدن تمـامی     ثبت تمامی اموال غیر منقول اجباري شده و یکی از اهداف قانون مذک
در ایـن کشـور    باشـد.  سـال آینـده مـی    10اموال غیر منقول موجود در این کشور در فاصله زمـانی  

ثبـت داوطلبانـه و ثبـت     بینـی شـده اسـت کـه عبارتنـد از:      انجام تشریفات ثبت به دو صورت پـیش 
از برخـی   ،ثبـت  تواننـد بـا انجـام داوطلبانـه تشـریفات      اي کـه مالکـان امـلاك مـی     اجباري به گونه

تخفیـف ویـژه در   مـواردي ماننـد:    منـد گردنـد،   بهرهامتیازات ویژه در خصوص ثبت املاك خود 
در صورتی که نسبت بـه انجـام   اما  .هاي ثبتی و کنترل زمانی در طی تشریفات ثبت پرداخت هزینه

ن ده و ای ـچنین امري اقدام ننمایند اموال آنها توسط ادارات ثبت اسـناد و امـلاك شناسـایی گردی ـ   
 Gamba)گونه امتیازاتی اقـدام خواهـد نمـود     یچنسبت به چنین اعمالی بدون وجود ه ساًاداره رأ

Stephen,2015:1).   
هایی بهره برده و افراد را بـه ثبـت امـوال غیـر منقـول       توان از چنین مکانیسم در کشور ایران نیز می

بخشـی از بودجـه خـود را     ائه طرحـی، تواند با ار خود به صورت داوطلبانه ترغیب نمود. دولت می
هـا بـر    بینی برخـی مکانیسـم   شتواند با پی هاي ثبتی نموده و سازمان ثبت نیز می صرف تعدیل هزینه

نسبت به انجام این تشریفات در کمتـرین   ،تر بدون وجود تشریفات طولانی ثبتی انجام هرچه سریع
ن کاداستر اقـداماتی در خصـوص تعیـین    نیز با تصویب قانو 1393در سال زمان ممکن اقدام نماید.

ابعاد و حدود املاك خصوصی افراد در خصوص املاك رسمی انجـام شـده اسـت کـه بـا انجـام       
بسیاري از دعاوي ملکی بدون طرح بحـث   ،الذکر و تعیین محدوده مالکیت هر فرد تشریفات فوق

  در دادگاه حل و از طرح بسیاري از آنها جلوگیري خواهد شد.
  
هـاي   بینی شده در کشـور بـا ایجـاد زیرسـاخت     هاي پیش تمامی برنامهتکمیل -4 

  مین منابع کافی توسط دولتأهمگون و ت
گــذاري طــولانی مــدت در کشــور توســط دولــت نیازمنــد       ثبــت امــلاك بــه یــک ســرمایه    

نابراین دولت باید در انجام این امر منابع مالی کافی نسـبت بـه   . ب(Hanstad, 1998:656)است
ربط نیز باید  هاي ذي سازمان هاي مربوطه قرار دهد. پروژه عظیمی را در اختیار سازمانانجام چنین 

بینـی شـده قـرار داده     تمامی وظایفی که در قانون جهت انجام کامـل و هرچـه بهتـر اهـداف پـیش     
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بسیاري از محققان امریکایی بر این باور هستند که اگـر ثبـت    اند را به طور کامل انجام دهند. شده
شروع به  ،نتواند به صورت  کامل و پیوسته مدیریت گردد و به صورت کامل انجام نگیرد املاك

در . (Hanstad, 1998:656) مـورد خواهـد بـود    ن بـی آانجـام آن و صـرف هزینـه نسـبت بـه      
نچـه در  آسـاله هماننـد    10هاي اروپایی مانند اسکاتلند نیز همـین امـر در طـول یـک برنامـه       کشور

سـفانه بـا صـرف    أدر کشـور ایـران مت   مین هزینه شده است.أو ت بینی پیش ،یدمطالب فوق بیان گرد
اهـم دلایـل    سال است که کشور به چنین هدفی دست نیافته است. 86هاي فراوان نزدیک به  هزینه

عـدم پـذیرش قـوانین و مقـررات      ،آن به قرار ذیل است: عـدم وجـود ضـمانت اجراهـاي اجرایـی     
عدم ت دولت، زینه بالاي انجام تشریفات مذکور و عدم حمایه ،تصویب شده توسط اقشار جامعه

ــت     ــوي دول ــافی از س ــالی ک ــابع م ــاص من ــین  ، اختص ــوانین تعی ــویب ق ــیم    تص ــدون تنظ ــده ب کنن
عدم تصویب قـوانین بـدون توجـه بـه واقعیـات موجـود در جامعـه بـدین         ، 1هاي مناسب زیرساخت

، املاکی کـه در فاصـله زمـانی    1310قانون ثبت اسناد و املاك مصوب  139صورت که در ماده 
مقرر تعیین شده توسط دولت(که البته امروزه این مهلت به اتمام رسـیده اسـت) بـه  ثبـت نرسـیده      

المالک در حقوق ثبـت، مـال غیـر منقـولی      به عبارتی مجهول .اند المالک تلقی شده ، مجهولباشند
ثبتـی تنظـیم نگردیـده    است که نسبت به آن درخواست ثبت نشـده و در خصـوص آن، اظهارنامـه    

قــانون مــذکور بــه دفــاتر اســناد رســمی امکــان ثبــت  88امــا در مــاده  .)282: 1391اســت(بهرامی،
، داده شـده اسـت.   معاملات املاکی که عملیات مقدماتی ثبت نسـبت بـه آنهـا انجـام نشـده اسـت      

چگونـه   ،گردنـد  المالک تلقـی مـی   گردد این است که اگر این اموال مجهول الی که مطرح میسؤ
توانند معاملات آنها را به ثبت رسانده و حتی این معـاملات مـابین متعـاملین     دفاتر اسناد رسمی می

قـانون مـذکور، ثبـت املاکـی کـه داراي سـابقه ثبتـی         9اینکه در ماده  مضافاً ؟گردند رسمی تلقی
زدیـک بـه   ) که امروزه با گذشـت ن 9 :1385وظیفه دولت قرارداده شده است(میرزایی، ،باشند نمی
سال از تاریخ تصویب این قانون هنوز اقدامی از سوي دولت در خصوص تعیین تکلیف وضـع   87

نشـان از عـدم وجـود زیرسـاخت در تصـویب قـانون       امـر  ایـن   .ثبتی املاك صورت نگرفته اسـت 

_____________________________________________________ 
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باشد چرا که با وجود تشریفات طولانی و پرهزینه ثبت امـلاك، افـراد نیـز اشـتیاقی بـر       مذکور می
چنین تشریفاتی ندارند و لذا تنها راهکار در این خصوص اصـلاح قـوانین و پیـروي از روش    انجام 

تخفیفـات ویـژه در ثبـت داوطلبانـه امـلاك و       بینـی  پـیش ریزي شده در نظام ثبتی اسکاتلند بـر   پی
  باشد. کاهش تشریفات طولانی مدت این امر می

  
رمحرمانه در خصوص املاك و ها به اطلاعات غی ایجاد امکان دسترسی مردم و سازمان-5

  حقوق مالکانه افراد و سایر حقوق مرتبط با املاك
 2012میلادي تنها پس از یکسال از لازم الاجرا شدن قـانون ثبـت سـال      2015در ماه مارس سال 

اسکاتلند، سامانه اراضی دیجیتالی و اطلاعات دارایی اشخاص در اسکاتلند طراحی گردید که در 
هـاي   مأموران آنها مکلف شدند تا با همکاري یکدیگر تمامی اطلاعات سازمانآن ادارات ثبت و 

هـاي مختلـف بـدون انجـام      مختلف به صورت یکپارچه در سیستم مزبور وارد گردیـده و سـازمان  
هرگونه هزینه اضافی در حدود صلاحیت خود به اطلاعات مربوط بـه دارایـی اشـخاص دسترسـی     

رگونه معامله غیر قانونی در هر سازمان توسط هر شخصی جلوگیري پیدا نمایند. این امر از انجام ه
ورد آ یت افراد بـا نظـارت دولـت پدیـد مـی     کرده و نه تنها یک تضمین جهت حفظ دارایی و مالک

در گزارش ارائه شـده در خصـوص    ور خواهد بود. شرفت نظام اقتصادي کشور نیز بهرهبلکه در پی
هـاي   کشورتبدیل کشور اسکاتلند به یکی از پیشرفته ترین  یکی از اهداف این سیستم، این سیستم

بـدین   .باشد جهان در خصوص دسترسی به اطلاعات املاك و مالکان املاك و افراد ذي حق می
استفاده اقدام به انجام یا ثبت غیرقـانونی معاملـه    ءکه حتی اگر فردي بانفوذ نیز از طریق سو ترتیب

انجـام   آثـار از دیگـر   1.ن این عمل قابل پیگیـري خواهـد بـود   آسا به صورت کاملاً ،یا ملک نماید
تسریع در انجام معاملات ثبتی یا حتی انجام معاملات الکترونیکی و صدور اسـناد   ،چنین فرآیندي

از دیگـر آثـار    .2گـردد  باشد که دستاوردي شگرف در یک نظـام ثبتـی تلقـی مـی     الکترونیکی می
گانـه   امکان جستجوي همه ،نقل و انتقالات املاك توسط دولت پشتیبانی از ،وجود چنین سیستمی
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هـا در   نظارت بیشتر و جلوگیري از هرگونـه اسـتفاده تجاوزگرایانـه از اطلاعـات و فایـل      کلان،لما
هـاي   تواننـد از ابـزار   ثـار بیـان شـده در فـوق مـی     آتمـامی   .1هاي مختلف بیـان شـده اسـت    سازمان

چرا که اگر در کشوري وقوع معاملات معارض یـا   ؛ردندپیشگیري از وقوع دعاوي ملکی تلقی گ
هاي قضایی به  بع تشکیل پروندهتبال ،فروش مال غیر یا هرگونه کلاهبرداري ملکی به حداقل برسد

توانـد بسـیار    رسد در کشور ما نیز سازماندهی چنـین سیسـتمی مـی    به نظر می حداقل خواهد رسید.
ز از گذشته تشخیص اینکه یک ملک توسـط چـه کسـی    در کشور ایالات متحده نی گشا باشد. راه

شود و تعیین دقیق اطلاعات معـاملاتی افـراد بـه عنـوان یـک       خریده و توسط چه کسی فروخته می
شاخصه اصلی جهت توزیع مجدد اصلاحات در خصوص اراضی مدنظر قرار گرفته اسـت کـه از   

 ,Hanstad)می باشدت معاملاتی این امر کمک به تضمین حقوق مالکانه افراد و ایجاد امنی آثار

1998:655).  
از وضـعیت   ،ثبتی این کشور مانند ادارات ثبت عتواند از طریق مراج در کشور هلند نیز هر فرد می

ملک مانند حقوق متعلقه به آن اطلاعات کافی کسب نماید و بدلیل استفاده تشـخیص منحصـر بـه    
 نهایتـاً  د. در ایـن کشـور هنگـام انجـام معـاملات،     باشن اسناد معاملات به راحتی قابل تهیه می اسناد،

گیرد  مور ثبت مورد بررسی قرار میأمعامله آخر قبل از انجام معامله مزبور نسبت به ملک توسط م
اسـتفاده  ءتا صحت انجام معامله مزبور توسط وي احراز گردد و از بروز مشکلات بعدي جهت سو

در انجام وظایف خود ثبت جهت قصوراتی که  مورأدر این کشور م برخی افراد جلوگیري گردد.
  ,Vos, Jaques) گـردد  در برابر طرف معامله داراي حسن نیت مسئول تلقی می مرتکب شده،

2008: 2)  
  
بینی تمام حقوق متعلقه به مال غیر منقول اعم از حقوق مالکانـه مالـک نسـبت بـه      پیش-6

  ملک و حقوق اشخاص ثالث
تحولی در نحوه تنظـیم اسـناد امـلاك ثبتـی      ،2012قانون ثبت سال کشور اسکاتلند با تصویب در 

در مـواد آتـی بـر     اي که علاوه بر تصریح قانون مزبور بر ثبت عمومی امـلاك،  به گونه ؛پدید آمد
نحوه تنظیم اسناد مالکیت املاك ثبتی اشاره نمـوده و بـه صـراحت بنـد پـنحم از بخـش اول مـاده        
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اد مالکیت اختصاص داده است که ساختار یک برگه مالکیت باید مذکور را  بر تبیین  ساختار اسن
بخش مربوط بـه مالکیـت    ،1بخش مربوط به مایملک(ملک ثبت شده) بر چهار رکن استوار باشد:

ها  تمامی این بخش .4و بخش مربوط به شرایط و تحمیلات 3بخش مروط به مسائل امنیتی ،2مالک
بـه    ؛باشـند  مـی  ،مله آنچه در مـوارد ذیـل اشـاره شـده    هاي منحصر به فرد خود از ج داراي ویژگی

اي از  وصیفی از ملـک مزبـور در کنـار نقشـه    اي که در بخش مربوط به ملک ثبت شده باید ت گونه
اي نموداري بر شرح ملک پرداخته و به نقشه حدنگار یا کاداستري ملک ارجاع  ملک که به گونه

ور اشاره گردیده و در اوضاع و احوال ملـک بـه   شده باشد و به حقوق مالکانه مالک در ملک مزب
اي بـوده یـا هـر شـرایط      ت مستقل ایجـاد شـده یـا ملـک اجـاره     اي که اگر به صورت مستغلا گونه

مالکانه مالک به مشخصات هویتی . در خصوص حقوق 5دیگري در ملک موجود باشد قید گردد
ر خصـوص سـهام وي   به مشخصـات وي د  6از جمله نام و سمت وي و در خصوص املاك مشاع

مت طلبکـاران یـک   و در خصوص موضوعات امنیتی مانند اشاره کردن به نام و س 7اشاره گردیده
و در خصوص شروط و تحمیلات به شـروط مقـرره در خصـوص موقعیـت      8ملک به ارث رسیده

تمـامی اقـدامات فـوق در     .9گـردد  ملک یا حقوق انتفاع یا مالکیت غیر بر منـافع ملـک اشـاره مـی    
اي که در نظـام حقـوقی کشـور     گیرد به گونه فظ حقوق مالک و اشخاص ثالث انجام میجهت ح

و رسـمی انجـام گرفتـه و     معاملات نسبت به املاك و مستغلات باید به صورت ثبتیمزبور تمامی 
بنابراین مالک در صورتی که اقدام به انجـام معاملـه در    .10معاملات غیررسمی اعتبار قانونی ندارند

خصوص ملک مزبور نماید باید آن را به صورت رسمی انجام دهد و انجـام رسـمی معاملـه مبـین     
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در وثیقه بـودن و نبـودن    ،المنفعه بودن یا نبودن علقه به ملک مزبور مبنی بر مسلوبتمامی حقوق مت
ز شرایط کنونی ملک باخبر نموده و از دعاوي بعدي جلـوگیري  خریدار را ا باشد که اولاً و ... می

قانونی مانند فروش مـال غیـر، معـاملات فضـولی ،     از معاملات غیراز وقوع بسیاري  نماید و ثانیاً می
سـفانه در کشـور ایـران چنـین مکانیسـمی      متأ نمایـد.  هاي ملکـی و ... جلـوگیري مـی    کلاهبرداري

ــز   ــل آن نی ــده اســت و دلی ــد   طراحــی نگردی ــان گردی ــانطور کــه در گذشــته بی ، عــدم وجــود هم
بع عـدم امکـان   تهاي مناسب جهت انجام عملیات ثبتی املاك فاقـد سـند رسـمی و بـال     ساختزیر

هاي بیشمار  اثرات ناگوار آن بر تشکیل پرونده وجود نظارت دولت بر معاملات انجام شده و نهایتاً
حقوق اسکاتلند قانونگـذار وقـت در تنظـیم     همچنین در باشد. حقوقی و کیفري در دادگستري می

در ثبت املاك موضوع قانون، نه تنها بـه ثبـت ملـک مزبـور اشـاره       2012قانون ثبت مصوب سال 
حقـوق   بلکه همانگونه که بیان گردید در صدد حفظ حقوق صاحبان حق در ملک مزبـور،  ،کرده

بـراي برخـی    ،ه بلکـه کلان مشـاع امـلاك بـود   لمـا  حقوق متصرفین ملک، ،اجرایی اشخاص ثالث
هاي داراي مساحت گسترده تشریفات ثبتـی ویـژه اي همچـون     املاك و مستغلات مانند آپارتمان

جداکردن هر بخش کاداستري جهت ثبت جداي هر سطح و تنظیم سـند مالکیـت جداگانـه بـراي     
امـر  . ثمـره انجـام   1گردد هاي قانون مذکور تلقی می نموده است که از نوآوري بینی پیشهر سطح 

باشـد کـه از تضـییع     مذکور تشخیص دقیق حقوق اشخاص ثالث بر هر بخش از ملـک مزبـور مـی   
حقوق افراد در املاك داراي مساحت گسترده با دارا بودن چند مالک به صورت جدا جلـوگیري  

در حقوق امریکا نیز بر مشخص شدن و قابل تشخیص بودن تمام حقوق متعلق بـه ملـک    نماید. می
و ثبت املاك بدون تعیین حقـوق   (Hanstad,1998: 656)کید شده است أتو حدود املاك 

 :Hanstad,1998)ارزش تلقـی گردیـده اسـت    متعلق به آنها به عنوان یک ثبت پرهزینـه و بـی  

هاي قانونی همراه با هـر   بنابراین ثبت املاك در این کشور نیز شامل ثبت تمامی مشخصه  (657,
نکتـه قابـل توجـه     .(Hanstad,1998:676)گردد قی میجزء از ملک همانند توصیف ملک تل

اجـراي حقـوق    این است که اگر تمام حقوق متعلقه به ملک به صورت رسـمی مشـخص گـردد،   
انجام ایـن امـر از وقـوع دعـاوي حقـوقی بعـدي در        .مذکور نیز باید به صورت رسمی انجام گیرد

کاهـد. بـه    هـاي دادگسـتري مـی    خصوص اداي دیون و تعهدات جلوگیري نموده و از آمار پرونده
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هـاي   مین مالی از سـوي دولـت جهـت جلـوگیري از هزینـه     أرسد در این خصوص نیاز به ت نظر می
ا افزایش ثبت اسناد و املاك موجـود در  هایی ب اضافی براي اقشار جامعه باشد که البته چنین هزینه

 گردد. کشور جبران می

  
بینی ابزارهاي تضمین مالکیت افراد متناسب با شرایط موجـود در جامعـه توسـط     پیش-7

  قوه حاکمه
هـاي مختلـف جهـت     هاي حقوقی یا ثبتی کشور شود که نظام تضمین مالکیت به اقداماتی گفته می

ر خصوص اموال غیر منقـول و اطمینـان بخشـیدن بـه مالکـان      هاي مالی د جلوگیري از سوءاستفاده
تر شدن نظام ثبتـی   و پیشرفته حقیقی آنها با به کارگیري برخی ابزارها جهت گسترش هر چه بیشتر

در حقوق . دهند هاي نوین جهانی انجام می تطبیق نظام ثبتی و حقوقی با پیشرفت آن کشور و نهایتاً
شـده در   مناسب باید داراي ابزارهایی باشد تـا مالکیـت ایجـاد   امریکا یک سیستم تضمین مالکیت 

ایـن   بایـد  سیسـتم مزبـور   .آور براي تمامی افراد تلقی گردد الزام آن کشور به صورت انحصاري و
وضعیت مالکیت ملک مزبور را به روشنی نمایـان   امکان را داشته باشد تا در هر موقعیت و زمانی،

همچنین این امکانات باید همواره در دسـترس بـوده    .(Dent Bostick, C., 1987:60)سازد
اي تغییـرات بوجـود آمـده در وضـعیت مالکیـت مالکـان        بدون هرگونه هزینه و و به صورت سریع

نیـز بیـان    همـانطور کـه قـبلاً    .(Dent Bostick, C.,1987: 61)املاك را به خوبی نشان دهد
مـده و  آبـه صـورت اجرایـی در     2015 گردید در کشور اسـکاتلند نیـز چنـین مکانیسـمی از سـال     

اي کامـل   نظام ثبتی یک کشور باید بـه گونـه   امکانات بیان شده را در اختیار افراد قرار داده است.
حقـوق   طراحی گردد که پاسخگوي تمامی مسائل موجود در جامعه مانند مالکیـت قـانونی افـراد،   

در کشور ایالات  .(Dent Bostick, C.,1987: 61)دعاوي ورشکستگی و ... باشد زناشویی،
هـاي انگلسـتان و اسـکاتلند ،ثبـت اسـناد و امـلاك نشـان از بـی اعتبـاري           متحده بـرخلاف کشـور  

گردد بلکه اسناد صادره در نتیجـه    معاملات انجام شده نسبت به املاك فاقد سند رسمی تلقی نمی
بت به اسـناد ثبـت نشـده    هاي منحصر به فردي نس معاملات انجام شده با سند رسمی داراي ویژگی

هـاي بیمـه    رخی شرکتبنابراین در این کشور ب .(L.McCormack John,1992: 68)دارند 
اند که وظیفه آنها بررسی دقیق ابعاد مالکیت مالک یک ملک،حقوق متعلقـه   مالکیت بوجود آمده

بت بـه  به آن، و وضعیت فعلی آن بر مقرون به صرفه بودن انجـام معاملـه توسـط طـرف معاملـه نس ـ     
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هـا   اگرچه این امر داراي برخی هزینه .(Dent Bostick C.,1987: 72)باشد  ملک مزبور می
هـاي طـولانی مـدت در     امـا در هـر حـال وي را از انجـام بررسـی      ،گـردد  بر طرف معامله تلقی می

خصوص کسب اطمینان در خصوص ابعاد ملک مزبـور معـاف نمـوده و جبـران خسـارت وي در      
 ،آورد هاي مزبور را براي وي فـرآهم مـی   نات ارائه شده توسط شرکتصورت عدم صحت تضمی

وارد پروسـه   گـردد یـا نماینـده او بایـد     در غیر این صورت فردي که ملک مزبور به وي منتقل می
ده  در خصوص ملک مزبور گردد که در هر حال فاقد هـر  کنن هزینه و خستهتحقیقات پیچیده و پر

در نظام حقوقی   (Hastad,1998: 671)باشد  ذکور میگونه تضمینی در خصوص معاملات م
رســمی در خصــوص امــلاك موجــب  عــدم انجــام معــاملات کشــورهاي اســکاتلند و انگلســتان،

هـاي   بنابراین در این کشورها اگرچه وجـود شـرکت   ،1اعتباري معاملات انجام شده خواهد بود بی
تلقـی   سـودمند  تواند بسـیار  ن میبیمه مالکیت در خصوص تضمین معاملات انجام شده مابین طرفی

تواند به نوعی خلاء عدم وجود چنـین امکانـاتی را    اما انجام معاملات به صورت رسمی می ،گردد
 پر نماید.

  
  استفاده از تکنولوژي در انعقاد معاملات و ثبت اسناد-8

یافتـه اروپـایی ماننـد فرانسـه و انگلسـتان،       هاي توسعه در کشور ایالات متحده و برخی کشور اخیراً
انـد کـه    طراحـی گردیـده   2نوع جدیدي از قراردادهاي الکترونیکـی بـه نـام قراردادهـاي هوشـمند     

رسـمی تلقـی گردیـده و بـدلیل ثبـت در بسـتر        یافته به شکل ایـن قراردادهـا کـاملاً    معاملات انجام
 باشـد.  ن دیگـر نیـازي بـه ثبـت مجـدد ایـن معـاملات جهـت صـدور سـند رسـمی نمـی            چـی  بلاك

توسـط دو مرجـع تحـت نظـارت قـرار       3چـین  در هنگام انعقاد در بستر بلاك قراردادهاي هوشمند
و دیگـري هـوش    (Karen E. C. Levy, 2017:2) نهـا حکومـت  آگیرنـد کـه یکـی از     مـی 

باشـند کـه بـه     ود اجـرا مـی  الکترونیکـی خ ـ  هـاي  4دسـتورالعمل  باشد. هوش مصنوعی مصنوعی می

_____________________________________________________ 
-1 Land Registrtion Act 2002(England) Num 6&7&8 
-2 Smart Contracts 

-3 Block chain 
-4  Instruction 
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 قـرارداد،  2در کدهاي کامپیوتري ذخیره شده و به کامپیوتر امکـان بـازخوانی   1نویشصورت پیش
 Bourque, Fung Ling )دهـد.  قـرارداد را مـی   4و افـزایش هوشـمندي   3تقـدیم دسـتور کـار   

Tsui,2014,4)         بدین صورت که در صورتی که طرفین قـرارداد هـر امـر خـلاف قـانون ماننـد
بـه انجـام معاملـه در خصـوص     شروط مبهم یا باطل در قرارداد گنجانده باشند یا هر کدام مبادرت 

ــک ــی     مایمل ــوگیري م ــه جل ــن معامل ــاد ای ــامپیوتر از انعق ــد، ک ــران نمای ــد دیگ   Reggie)نمای
O"Shield,2017:179) هـاي   بـه صـورت کـد   پس از انعقاد در نوع الکترونیکی ا هاین قرارداد

و توسـط هـر    (J. Fairfield,2014: 35) عرضه شـده  ثبت و  5سازي شده در بلاك چینبهینه
در مفـاد آن    6فردي بدون امکان تغییر مفاد آن یا دستکاري در قرارداد بدون وجود هرگونـه ابهـام  

چین یک سربرگ عمـومی   چون بلاكKaren E. C. Levy,2017,1) قابل مشاهده هستند (
در  7نمایـد، بـدلیل وجـود ویژگـی خــوداجرایی     باشـد و از یـک سیسـتم یکپارچـه تبعیـت مـی       مـی 

، مالکیت عوضین معامله پس از انعقاد معامله به طرف دیگر منتقل گردیـده و  قراردادهاي هوشمند
، افیت معـاملات انجـام یافتـه   امـر شـف   گردد و ثمـره ایـن   این امر نیز در سیستم اداره ثبت نمایان می

صدور سند مالکیت الکترونیکی و به رسمیت شناختن مالک ملک توسط دولـت، و پیشـگیري از   
همانطور که بیان گردیـد   باشد. وقوع برخی جرایم مانند فروش مال غیر و کلاهبرداري و جعل می

_____________________________________________________ 
-1  Draft  

-2  Read  
-3  Effectuate the instruction 
-4  Smartness 

) به عبارتی Reggie O"Shield,2017,179باشد( مند می تکنولوژي است که از ارزهاي دیجیتالی بهره ،چین بلاك -5
نها پس آاطلاعات  گردد، و هنگامی که قرارداد منعقد می د که میان دو کامپیوتر توزیع شدهباش چین نوعی پایگاه داده می بلاك

هایی در این سیستم آوري شده و پس از آن تحت زنجیر هایی از کد جمع لوكنویس شده در ب یید توسط دستورالعمل پیشأاز ت
ر حال مهمترین مزیت چنین فرایندي اطمینان از صحت اطلاعات ثبت شده و امنیت بالا بوده که در ه گردند. ثبت می

  Karen E. C. Levy,2017:2)باشد( کننده اجراي شروط قراردادي می تضمین
-6  Ambiguity 

نظر از وجود  گذارد و صرفدها سیستم قرارداد را به اجرا میخوداجرایی قراردادهاي هوشمند بدین معناست که در این قراردا -7
یید پرداخت مقدار پولی که به عنوان عوض قرارداد تعیین أاز ت به صورت مستقل، پس یا عدم وجود اعتماد متقابل بین متعاملین،

یک طرف را به طرف مقابل منتقل شده است توسط هوش مصنوعی و طرف مقابل قرارداد، به صورت دیجیتالی مالکیت دارایی 
 .(Riikka Koulu,2016,p55) نماید می
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روند.  ناد به شمار میاساین معاملات نیاز به ثبت مجدد نداشته و به نوعی یک جهش در نظام ثبت 
هـایی همچـون آشـنا کـردن افـراد بـا نحـوه انعقـاد          ریزي چنین سیستمی نیازمند زیرساخت البته پی

دوده قراردادهاي هوشمند و انجام عملیات مقدماتی ثبت املاك نسبت به امـلاك موجـود در مح ـ  
  .1باشد افراد می آن کشور و شناسایی مایملک

 
  نتیجه گیري

هـاي حکـومتی خـود را در راسـتاي      وري، قـوانین و سـاختار  ایافته با گسـترش فن ـ  توسعهکشورهاي 
هاي بوجود آمده تغییر داده و با گذر زمان سعی در توسعه نظامات مختلف خود دارنـد. بـا    فناوري

توجه به وجود ارتباط میان توسعه اقتصادي و توسعه نظام ثبت اسناد و املاك نیاز هر چه بیشتر بـر  
یافتـه ایـن    هـاي توسـعه   گردد. مطالعه تطبیقی قـوانین و نظامـات کشـور    این نظام احساس میتوسعه 

هـاي خـود از نقـاط     هاي آن نظامات با نظـام  دهد تا با تطبیق پیشرفت امکان را به سایر کشور ها می
 چرا کـه  ،مند شده و در جهت توسعه نظام خود استفاده نمایند بت موجود در نظام ثبتی آنان بهرهمث

امروزه نیز بسیاري از کشـورهاي امریکـاي مرکـزي  و قـاره افریقـا بـا تصـویب قـوانین جدیـد در          
بـا   ؛ بـه عنـوان مثـال   دهند اسرع وقت نظام ثبتی خود را با آنان تطبیق می در ،یافته هاي توسعه کشور

ن با تصویب قانو  2012، کشور کنیا در سال در کشور اسکاتلند 2012بت در سال تصویب قانون ث
نیـز بـا تصـویب قـانون مشـابه از جدیـدترین        2014ثبت اراضی و املاك و کشـور گینـه در سـال    

هاي نظام ثبتی اسکاتلند و امکانات موجود در قانون جدید این کشور جهـت بهبـود نظـام     پیشرفت
تـاکنون   1310سفانه کشور ایران از زمان تصـویب قـانون ثبـت مصـوب     أمت اند. خود استفاده کرده

حرکتی در جهت توسعه نظام ثبتی خود به صورت جدي انجام نداده و فقط بـا تصـویب    گونه هیچ
هـاي همگـون سـعی     هاي ثبتی بدون وجود زیرساخت برخی قوانین پراکنده و ارائه برخی بخشنامه

_____________________________________________________ 
باشد، و  ترین نوع امضاي الکترونیکی می که پیشرفتهباشند براي انعقاد قراردادهاي هوشمند افراد باید داراي امضاي دیجیتالی  -1

نها باید توسط قوه حاکمه شناسایی شوند. به عنوان مثال در آهاي  ین امضا، هویت و داراییبراي برخورداري از مجوز استفاده از ا
افت لایسنس استفاده از این نوع امضا، متقاضی باید درخواستی به طرفیت بازرس ارتباطات در کشور کشور مجارستان جهت دری

که از طرف قوه حاکمه داراي صلاحیت کافی در تقدیم نماید  (Hungarian Communication Inspector)مجارستان
لازم جهت تقدیم درخواست مانند داشتن  کننده درخواست باید داراي شرایط تقدیم. باشد خصوص بررسی امضائات مزبور می

دار این  کافی و استعلام از مراجع صلاحیت الزامات مالی و علمی و نداشتن سابقه محکومیت کیفري باشد. پس از انجام تحقیقات
  Stephen E. Blythe,2007 ,47 )گردد( لایسنس تقدیم متقاضی می
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رسد بدلیل عدم وجود شـرایط مناسـب بـه ایـن هـدف       در رفع مشکلات داشته است که به نظر می
رسد با توجه به اینکه رویه حاضر در ایران با گذشت چند دهه از تصویب  نرسیده است. به نظر می

نیـاز بـه تغییـر رویـه و اصـلاح قـوانین و        اند، ه نرسیده و اهداف مقرر محقق نشدهقانون ثبت به نتیج
باشد. توسعه نظام ثبت اسـناد منـوط بـه     یافته در این زمینه می هاي توسعه استفاده از تجربیات کشور

 باشـد.  ثبت املاك و انجام عملیات مقدماتی ثبت املاك در نقاط مختلف کشـور مـی   توسعه نظام
هاي ثبت املاك و کاهش تشریفات این  ها همچون تخفیفات در هزینه برخی زیرساخت بینی پیش

تـوان بـا    جام چنین فرایندي، میپس از ان خوبی هدف مقرر شده را محقق سازد. تواند به فرایند می
ي پیشـرفته همچـون بسـتر    هـا  مندي از تکنولوژي ت الکترونیکی اسناد و حتی بهرهثبریزي نظام  پی

نیـازي از ثبـت اسـناد و صـدور سـند مالکیـت       هت انجام قراردادهـاي هوشـمند و بـی   چین ج بلاك
اگرچه تکنولوژي بلاك چین و قراردادهاي هوشمند بدلیل نوپا بودن داراي ایراداتی  کاغذي بود.

منحصر به فرد آن از جمله خود اجرایی در انتقـال مالکیـت، عـدم نیـاز بـه       هاي باشد اما ویژگی می
توانـد بسـیار بـه توسـعه نظـام       ثبت مجدد معامله، شفافیت معاملاتی و پیشگیري از جرایم مـالی مـی  

حقوقی چه در حوزه ثبت اسناد و املاك و چه در حوزه حقوق قراردادها کمـک نمـوده و ثمـره    
 خورد. م اقتصادي به چشم میاین امر نیز در توسعه نظا
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