
  

 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 
 یبه اشتباهات ثبت یدگیاز مراجع رس یلیو تحل ینقد و بررس
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       چکیده:

                    ف از آن، دادن ضمانت         آید و هد                         های مهم حقوق به حساب می                      حقوق ثبت یکی از شاخه              زمینه و هدف:
                                       پذیرد. بناابرای،، ارار ماا کی ماا                                                                 اجراء به کلیه معاملاتی است که بر روی املاک و مستغلات صورت می

                                                    تواناد وی را ما اب باناساد. تااثیر اساتااد  از                                                              غیرمنقو  خود را به ثبت نرساند، هیچ دفتر اسناد رسمی نمی
                                   هاایی را از ساوی جامعاه حقاوقی                  قضایی تالا       های                                             اسناد رسمی در کاهش دعاوی حقوقی و طرح پروند 

                                                                 جای اسناد عادی به همرا  داشته است. متو ی امر ثبت و بررسی دعاوی و                                     برای ترویج استااد  از ای، اسناد به
      ثبات         اهمیات    به     توجه                  باشد. از طرفی، با                                                       شرایط ثبت اسناد و املاک هیات نظارت و شورای عا ی ثبت می

      ایران     ثبتی       قوانی،     بودن        و قدیمی       معاملات      تثبیت     برای   آن         بسترسازی  و   عی     اجتما      امنیت      تنظیم   در     املاک

        سیساتم                   مطا عه و مقایساه        هستند،       پیاگام     ثبتی      سیستم    نظر   از   که                همانند انگلستان         کاورهائی   با       مقایسه   در

     ماا        کااور    در         قاانونی        خلاءهای    رفع  و       عملکرد      سیستم      بهبود  و   ها   حل   را       ارائه   در      تواند   می         انگلستان     ثبتی

                                                                                            باشد. بدی، منظور و با توجه به اهمیت ثبت اسناد و املاک، در ای، پژوهش شارایط و ضاوابط هیاات         موثر
                                                                                     نظارت و شورای عا ی ثبت در ایران بررسی شد  و حقوق آن با کاور انگلستان بررسی خواهد شد.

      هاای          افتاه              برداری باه ی                              ی بود ، بدی، صورت که با فیش ا                            رو  پژوهش به صورت کتابخانه            روش شناسی:
                                                                                                   پژوهش دست خواهیم یافت؛ بدی، صورت که با مراجعه به منابع سانتی، دیییتاا ی و اساتااد  از مقاا ت و     

                                                                ها در مراکز آموزشی و علمی به بررسی موضوع پژوهش پرداخته شد  است.      نامه       پایان
               ای، باب پیاگام                                                                 نتایج پژوهش حاکی از آن است که مطا عه سیستم ثبتی انگلستان که در             ها و نتایج:     یافته

                                                                  ها و بهبود سیستم عملکرد و رفع خلاءهای قانونی در کاور ما موثر باشد.    حل                    تواند در ارائه را          هست، می
 .                                                             هیات نظارت، شورای عا ی ثبت، حقوق ثبت ایران، حقوق ثبت انگلستان واژگان کلیدی:
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 مقدمه

و  تعریا   قاانون  توساط  کاه  آن باه  مخصاو   دفااتر  در حقوقی عمل یب نوشت، معنای به ثبت
 و نوشات،  معنای به ملب ثبت (، و1363)جعاری  نگرودی،  بود  اند، شد  تهیه حاکمه قو  توسط
 هاای  نظام (.1391؛ بهرامی، 1320است )امامی،  شد  بیان اراضی و ماخصات املاک نمودن ثبت

 رسامیت  باه  رایبا  ابزارهاایی  طریا  بکاارریری   از هاا  آن در کاه  شاود  می راته هایی نظام به ثبتی

راردد )دیال و    می استااد  ملکی و انتقا ت نقل تسهیل و افراد ملکی های دارایی و حقوق شناخت،
 ساا   در رابرت تورنز وسیله به استرا یا کاور در ابتدا در املاک ثبت (.  نظام1999، 1ی،مب  و 

صاورت   باه  1715  سا از انگلستان حقوق در املاک ثبت (. 1957، 2تئودورآمد ) وجود به 1858
 1897 ساا   مصاوب  انتقاا ت  و نقال  قاانون  در آن، دنباا   باه  ررفات.  قارار  توجاه  ماورد  جدی

 شد  محدود پذیرفته مساحت دارای های مکان و مناط  در تنها ثبت بودن اجباری انگلستان، مسئله

 شد  ویبتص قوانی، در تیدیدنظر برای ها تلا  میلادی، 19 قرن در (. 1918، 3ادوارد هاگبود )

 سا  مصوب ثبت قانون تصویب با میلادی، 20 قرن در و  (،2000، 4و پمبرتون یترپبیاتر رردید )

 قاانون  2002 ساا   در ماذکور،  قاانون  از بعاد  آماد.  پدیاد  ثبتای انگلساتان   نظام در ، تحو ی1925

 تصویب قانون آخری، عنوان به توان می آن از که رردید املاک تصویب ثبت حوز  در جدیدی

( در قاانون اخیرا اذکر وجاود    2014، 5ی،ماارت ناام بارد )   در خصو  ثبات  انگلستان کاور در شد 
خصاو  اراضای منحصار     مقرراتی جهت ثبت املاک قانونی ثبت ناد  مستعد مقررات مذکور در

نااد  موجاود در    تاوان باه امالاک ثبات     بینی رردید  است که در ای، میان مای  پیش 2شد  در ماد  
 ورد اجار  و حقوق امتیاز اشار  نمود.اراضی، املاک م

به وجود آمد. در قانون مذکور، ثبات   1290نظام ثبتی ایران با تصویب قانون ثبت اسناد در سا  
(. کثرت دعاوی و تهدیاد و  1391اسناد اجباری نبود  و ثبت املاک هم مطرح ناد  بود )صاحبی، 

(. پا   1387املاک برانگیخت )حقیقات،  تر مسئو ی، را به ثبت  تعرض نسبت به املاک توجه دقی 
 1307،1308، قانون متمم قانون ثبت در سا  1306، 1302های از آن، با تصویب قوانی، ثبت در سا 

قاانون ثبات    9، مسئله اجباری بودن ثبت املاک مطرح شاد. مطااب  مااد     1310                     و نهایتا ، قانون سا  
دار  ثبت تاکیل شاد  باشاد، حاوز  هار     ای که ا اسناد و املاک، دو ت مکل  رردید در هر حوز 

ادار  را به چند ناحیه تقسیم و به ثبت اموا  غیرمنقاو  واقاع در هار ناحیاه اقادام نمایاد )صامدی و        
(. با بررسی ای، عوامل به راحتی، ارتباط و وابستگی نظامات مختل  به یکدیگر 2: 1386همکاران، 

، توسعه نظام ثبت اسناد و املاک در یاب  ماخص رردید  که یکی از عوامل توسعه نظام اقتصادی

                                                                                                                                                    
1 . Dale & McLaughlin. 
2 . Theodore. 
3 . Edward Hogg. 
4 . Peter & Pemberton. 
5 . Martin. 
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یافته به خوبی ماورد توجاه قارار ررفتاه اسات. یکای از        کاور است؛ امری که در کاورهای توسعه
اهداف ثبت املاک موجود در کاور، دانست، موقعیت و کیایت طبیعی املاک از نظر فنی و علمای  

مکاانی تحات نظاارت و ا بتاه،     ای کاه آن ملاب از نظار موقعیات      (؛ باه روناه  1387است )حقیقت، 
ریرد. با توجه به اهمیات حقاوق و قاوانی، ثبات اساناد و امالاک، و اهمیات         حمایت دو ت قرار می

مقایسه ای، قوانی، در حقوق سایر کاورها در ای، پژوهش سعی خواهد شد تا قوانی، و حقوق ثبت، 
 ررسی قرار بگیرد.شورای عا ی ثبت و هیات نظارت در ایران و انگلستان مورد تحلیل و ب

 

 روش تحقیق .1
هاای پاژوهش    برداری به یافتاه  ایی بود ، بدی، صورت که با فیش رو  پژوهش به صورت کتابخانه

دست خواهیم یافت و همان طور که اشار  شد، رو  پژوهش توصیای باا مراجعاه باه مناابع سانتی      
هاا در مراکاز آموزشای و     ناماه  و پایانها( و دیییتا ی )سایتهای معتبر( و استااد  از مقا ت  )کتابخانه
بندی شد  و بر اسااس متغیرهاای پاژوهش،     آمد  طبقه . اطلاعات بدستصورت پذیرفته استعلمی 

 در هر بخش از مقا ه آورد  خواهند شد.

 متغییرهای پژوهش شامل: حقوق ثبت، هیات نظارت، شورای عا ی ثبت.

  
 ش: رابطه و مد  رابطه بی، متغیرهای پژوه1شکل 

 

 ثبت توسط اشخاص خصوصی در ایران و انگلستان حقوق قابل .2
در هر نظام حقوقی برای انیام تاریاات ثبت املاک، ابتدا باید املاک قابل ثبت شناسایی و پ  از 

 آن، نسبت به انیام تاریاات ثبت املاک در آن نظام اقدام رردد.
 

 نظام حقوقی ایران  .2-1
نظاام   در ندارناد.  ثبات  قابلیت دیگر برخی و داشته ثبت قابلیت وا ام برخی ایران حقوقی نظام در
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 ثبات  قابال  بر اصل رسد می نظر به 1310 سا  مصوب ثبت قانون 9 ماد  به عنایت با ایران حقوقی

، 9، 8، 7، 6 ماواد  و ثبات  قاانون  30 و 27، 11 مواد  بررسی با اما باشد، غیرمنقو  اموا  کلیه بودن
 و امالاک  و اساناد  قانون ثبات  نامه آیی، 56و  43، 42، 40، 37، 35، 34، 33، 31، 28، 13، 12، 11

 هاای  سااختمان  و اراضای  وضعیت ثبتی تکلی  تعیی، قانون 10و  9، 7، 1 مواد مانند مستقل قوانی،

 و وقا   امالاک  املاک، تنها اعیان که رسیم می نتییه ای، به 1390سا   مصوب رسمی سند فاقد
یا وق  یاا حاب  یاا ماورد ناذر و       ملب که اراضی روی بر احداثی های ساختمان و ثلث و حب 

(. حقاوق ارتاااقی   1395وصیت باشند و قنوات و نهرهای مناعب قابلیت ثبت داشته باشند )سیاری، 
نیز به تبع اصل ملب و حقوق وارذار شد  نسبت به عی، از قبیل عمری و رقبی و معاملات راجع باه  

(. در خصاو  اینکاه آیاا مناافع     1395باشاند )شاهری،    ثبت برخوردار میانتقا  ملب نیز از قابلیت 
                                                                                               یب ملب مستقلا  و نیز ح  انتااع از خود ملب به تنهایی قابلیت ثبت دارند یا خیر، برخای قائال بار    
عدم امکان ثبت ای، منافع و ح  انتااع به صورت مستقل به د یل هدف نهایی ثبت املاک که همان 

ان صیانت از حقوق عینی سایر اشخا  نسبت به اعیان ملاب، از طارق دیگار    ثبت اعیان بود  و امک
 (. 1391باشند )اصغرزاد  بناب،  رردد، می حاصل می

در خصو  اموا  عمومی و دو تی نیز تنها اموا ی که مورد استااد  عماوم نباود  و باه عباارتی،     
د اساتااد  عماومی باشاند،    رردند، قابل ثبت بود  و اموا ی کاه ماور   اموا  خصوصی دو ت تلقی می

قاانون ثبات و    138باشند. ا بته، ای، حکم باا وجاود مااد      ها، فاقد ای، قابلیت می ها و بیابان مانند کو 
هاای   نامه قانون ثبت تخصیص خورد  است؛ بدی، منظر که شوارع عاام و میادان   آیی، 45و  27ماد  

اموا  خصوصی دو ت تلقی رردد یاا  عمومی که از حیث عنوان از ذیل اموا  عمومی خارج و جزء 
به سایر اشخا  خصوصی تحت حاکمیت قانون منتقل رردد، چاون ایا، اماوا  ملاب خصوصای      

باشد. همچنی،، مطااب    ها موجود می ها توسط ما کی، آن رردد، امکان ثبت رسمی آن افراد تلقی می
و فارو  در قباو  ثبات    قاانون تقسایم    17های ثبتی در اجارای مااد     نامه از میموعه بخش 261بند 

اراضی، قبو  تقاضای ثبت اراضی موات از اشخا  حقوقی ممنوع تلقی رردید  و مطاب  مورد ب 
از بند مذکور ادامه عملیات ثبتی و صدور سند ما کیت منوط به احراز ماوات نباودن اماوا  ماذکور     

می ایران داشاته کاه   باشد. مبنای ای، بند اشار  بر اصل چهل و پنیم قانون اساسی جمهوری اسلا می
هاا   های ماوات را جازء اماوا  عماومی تلقای کارد  و از تصارف ما کاناه افاراد در ایا، زمای،            زمی،

هاای ماوات شاهری در     قانون زمای، شاهری، کلیاه زمای،     6جلوریری نمود  است. ا بته، مطاب  ماد  
ت باه ناام   ما کیت دو ت جمهوری اسلامی ایران بود  و ادارات ثبت مکل  بار صادور ساند ما کیا    

رسد باا توجاه باه اینکاه      (. به نظر می1390باشند )جعاری  نگرودی،  دو ت نسبت به ای، اراضی می
های موات را در اختیار جمهوری اسالامی ایاران قارار داد  اسات،      قانون اساسی کلیه زمی، 45اصل 

حاا  ایا،   صدور سند ما کیت اراضی موات غیرشهری به نام دو ت ایرادی نداشاته باشاد؛ اماا درهر   
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اراضی قابل تملب توسط اشخا  خصوصی نبود ، مگر در صورتی که تحت حاکمیات قاانون، از   
سوی دو ت به ای، اشخا  منتقال شاد  باشاد، ایا، حکام در  یحاه قاانون اصالاح  یحاه قاانون           

ای قید شد  اسات   به رونه 56وارذاری و احیاء اراضی در حکومت جمهوری اسلامی مصوب سا  
رردناد کاه یکای از شاقوق ماذکور       قانون مذکور اراضی به چهار ش  تقسایم مای   1  که مطاب  ماد

قانون مذکور در اختیار جمهوری اسلامی ایاران باود  و در    2باشند که مطاب  ماد   اراضی موات می
بارداری از   صورت وجود شرایط ای، قانون ازجمله رعایت مصا ح جامعاه و تواناایی افاراد بار بهار      

از میموعااه  264بااه اشااخا  خصوصاای وارااذار نمایااد. همچناای،، مطاااب  بنااد     هااا را آنااان، آن
هاای عماومی و بساتر     (، قبو  تقاضای ثبت قبرستان120: 1392های ثبتی )اباذری فومای،  نامه بخش
 باشد. ها از اشخا  خصوصی ممنوع می مسیل

امکان  از تمامی مباحث فوق بر عدم امکان ثبت اموا  عمومی توسط اشخا  خصوصی و عدم
ثبت اموا  عمومی که دو ت نه به عنوان ما کیت، بلکه به نمایندری از مردم ح  ادار  آنها را دارد، 

هاا را بار عهاد  دارد، مانناد مناابع       رردد، اما درهرحا  اماوا ی کاه دو ات ما کیات آن     برداشت می
متعلا  باه   های کاور جزء اموا  عمومی محساوب و   قانون ملی شدن جنگل 1جنگلی که طب  ماد  

 1354قانون اراضای سااحلی مصاوب     3باشد، یا اراضی مستحدث ساحلی که مطاب  ماد   دو ت می
 باشند. متعل  به دو ت بود  و ادارات ثبت مکل  به صدور سند ما کیت به نام دو ت می

 

 نظام حقوقی انگلستان .2-2
خصوصای   اشاخا   توساط  غیرمنقاو   اماوا   تماامی  ثبات  امکان بر اصل نیز انگلستان حقوق در
و...  هاا  جنگل ها، کو  ملی، های پارک همانند یا بود  ملکه به متعل  اموا  ای، اینکه مگر باشد، می
 ملکه ما کیتی که رردند می تلقی اموا ی ملکه به متعل  اموا  ا بته، رردد. تلقی عمومی اموا  جزو

 وی باه  اماوا  متعلا    ای، منافع و هداشت نظارت آنها بر مردم حافظ عنوان به بلکه نداشته، ها آن بر

 ماد  مطاب  اما ندارد. را اموا  ای، بر حقوقی عمل هررونه انیام یا فرو  صلاحیت وی و نیست

 باه  ایا، اراضای   اعطاای  امکاان  شارایطی  تحات  ملکاه  2002 ساا   مصوب اراضی ثبت قانون 79

 وجود اشخا  ای، توسط اراضی ای، ثبت امکان صورت ای، در که داشته را خصوصی اشخا 

 کاور همانند اراضی ملی یا عمومی اموا  و اراضی نیز کاور ای، حقوقی نظام در .داشت خواهد

 اشاخا   اماوا  توساط   ناوع  ای، ثبت امکان و نبود  تملب قابل خصوصی توسط اشخا  ایران

 نیاز  اماوا  غیرمنقاو    بار  مارتبط  حقاوق  کاور، ای، حقوقی نظام در نیست. پذیر خصوصی امکان

 در بلکاه  رردناد،  نمی درج ثبتی ما کیت سند در ها آن با اینکه و رردند واقع مورد ثبت وانندت می

شاوند   مای  واقاع  ثبات  ماورد  باشاد،  مای  غیرمنقاو   اماوا   با مرتبط حقوق که مختص دیگر سندی
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 (.2003، 1کوک)

 ثبات  قاانون  در کاه  دارد وجاود  برجساته  حقاوق  عناوان  تحت حقوقی حقوقی انگلستان، نظام در

 ح  به تبدیل مطل  طور به 2002سا   ثبت قانون در حقوق ای، رردید. مطرح 1925سا   راضیا

 تحمیال  خریادار  بار  املاکای  انتقا ت و نقل موارد در و بود  ملب بر مترتب ای، حقوق رردید.

 هاای  فارم  در و رردیاد   بیاان  ثبت متقاضی توسط ملب ثبت زمان در باید ای، حقوق رردند. می

 بودن موقتی و ناپایداری د یل به ما کیت سند در حقوق ای، برخی، نظر به رردد.قید  مخصوصی

( و باه د یال   131: 2014یکساون،  دشوند، چراکه با یب بازدید ساد  قابل تاخیص باود  ) نمی ذکر
 ها را نادید  ررفت. توان آن عدم ثبت نمی

 

 هیات نظارت و موارد صلاحیت آن .3
سازمان ثبات اساناد و امالاک کاه باه اختلافاات و اشاتباهات ثبتای         یکی از مراجع مهم شبه قضایی 

اصلاحی قاانون ثبات باه شارح زیار       6نماید، هیأت نظارت است. هیأت مزبور در ماد   رسیدری می
بینی شد  است: برای رسیدری به کلیاه اختلافاات و اشاتباهات مرباوط باه اماور ثبات اساناد و          پیش

ا  حاضر، ادار  کل ثبت استان( هیأتی به ناام هیاأت نظاارت    املاک در مقر هر دادرا  استان )در ح
مرکب از رئی  ثبت استان یا قائم مقام او، دو نار از قضات دادرا  استان )در حاا  حاضار، قضاات    
دادرا  تیدیدنظر( به انتخاب وزیر دادرساتری )در حاا  حاضار، باه انتخااب رئای  قاو  قضاائیه(         

ختلافات و اشتباهات مربوط باه اماور ثبتای در حاوز  قضاایی      شود. هیأت مزبور به کلیه ا تاکیل می
 نماید. استان رسیدری می
                                                      قانون ثبت ماروحا  به صلاحیتهای هیأت نظارت پرداخته است: 25همچنی،، ماد  

اختلاف در پذیر  درخواست ثبت افراد با ادار  ثبات و یاا اشاتبا  در پاذیر  آن و یاا       -1بند 
 اشخا .وجود تزاحم و تعارض در تصرف 

تاخیص نوع اشتباهات )باه ایا، معنای کاه از ناوع ماوثر اسات یاا غیرماوثر( در جریاان            -2بند 
 مقدمات ثبت املاک.

وقوع اشتباهات قلمی در موقع ثبت ملاب یاا انتقاا ت بعادی و یاا مغاایرت ثبات دفااتر          -3بند 
 املاک با سند رسمی با حکم نهایی دادرا .

ب در جریان عملیات مقادماتی کاه در موقاع ثبات ملاب در      وقوع اشتبا  قبل از ثبت مل -4بند 
دفتر املاک مورد توجه قرار نگرفته است. در ای، مورد، چنانچه رفع اشاتبا  باه حقاوق کسای خلال      

 نماید. وارد نکند، هیأت نظارت دستور رفع اشتبا  و اصلاح آن را صادر می
تواند با توجاه باه مقاررات     در خصو  تاخیص وقوع تعارض در اسناد ما کیت، که می -5بند 
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و اصالاحات   1333 یحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتای و اساناد ما کیات معاارض مصاوب ساا        
بعدی سند ما کیت معارض بطورکلی نسبت به یب ملب یا بعا  آن صاادر شاود، یاا تعاارض در      

 حدود املاک میاور یا حقوق ارفاقی صورت ررفته باشد.
هیأت نظاارت رسایدری و رفاع اشاتباهی اسات کاه در جریاان        شامی، مورد صلاحیت  -6بند  

رردد. در ایا،   دهد و به انتقا  رسمی با ثبت دفتر املاک منتهی می عملیات تاکیکی املاک رخ می
خصو ، هیأت نظارت در صورتی که رفع اشتبا  به حقوقی کسی خلل وارد نکند، نسابت باه رفاع    

صورت برای رفع اشتبا  به ترتیب قانونی و مراجعه باه   اشتبا  اتخاذ تصمیم خواهد کرد و در غیر ای،
 دادرا  صا ح به افراد اخطار صادر خواهد شد.

هاتمی، مورد از موارد صلاحیت هیأت نظارت رفع اشکا  و اشتبا  در طارز تنظایم اساناد     -7بند 
د کاه نسابت   باشد. بدیهی است ای، تصمیم تا آنیایی میاز خواهد بو و تطبی  مااد آنها با قوانی، می

به ماهیت حقوق افراد خلل اییاد نکند و در غیر ای، صورت به دارند  سند و ذینااع جهات مراجعاه    
 به دادرا  و رفع اشکا  قضایی اخطار خواهد شد.

مورد اخیر وظای  هیأت نظارت، رسیدری به اعتراضات اشخا  نسبت به نظریه رئای    -8بند 
اسات کاه بار عهاد  هیاأت موصاوف اسات )تاکریاان،         ثبت در مورد تخلاات و اشتباهات اجرائای  

1386 :28 .) 
 

 شورای عالی ثبت .4
وارد  10/7/1317شورای عا ی ثبت برای او ی، بار در قانون ثبت اسناد و املاک اصالاحی مصاوب   

قانون مذکور مقرر رردیاد  اسات: بارای رسایدری باه اختلافاات و        6ساختار ثبت رردید. در ماد  
امور مربوط به ثبت املاک و ثبت اسناد و تاخیص وقوع و موثر بودن اشتبا  و اشتباهات حاصله در 

رفع اختلاف و اخذ تصمیم مقتضی، دو هیات به عنوان شورای عا ی ثبت و هیاات نظاارت در ادار    
ا عموم دیوان عا ی تمیاز و   شود. شورای عا ی ثبت، مرکب خواهد بود از مدعی کل ثبت تاکیل می
رتبه برای تعیی، وزیر عد یه( و مدیرکل ثبات. اماا    ی )یا یب نار از اعضای عا یمدیر کل امور قضای

تغییار   15/10/1351قاانون ثبات اساناد و امالاک مصاوب        25تاکیلات شورای عا ی ثبت در ماد  
 نمود.

شورای عا ی ثبت از جمله مراجع اداری مهمی است که در سازمان ثبت اسناد و املاک تاکیل 
مکرر قانون ثبت اسناد و املاک مقرر رردید  است: مرجاع تیدیادنظر نسابت      25 شود. در ماد  می

 باشد: به آراء هیات نظارت، شورای عا ی ثبت خواهد بود، که دارای دو شعبه به شرح ذیل می

 شعبه مربوط به املاک -
 شعبه مربوط به اسناد   -
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 اصول ثبتی شورای عالی ثبت در حقوق ایران و انگلستان .5
دقی  اصو  ثبتی بیانگر ضرورت وجود نظام ثبتای مساتقل در کناار نظاام حقاوق مادنی هار         بررسی

کاور است. بدی، منظور، اصو  ثبتی در قا ب سه اصل در حقوق ایاران و انگلساتان ماورد بررسای     
 ریرد: قرار می
 

 اصل آینه .5-1
ن انگلیسای، باه   ، حقوقادا «تی.بای.اف.روف »های ثبت امالاک کاه از ساوی     او ی، اصل مبنایی نظام

شود که به درستی  ای فرض می تعبیر شد  است، به آن معناست که نظام ثبتی همانند آینه 1اصل آینه
و به طور کامل و فراتر از هر د یلی، همۀ واقعیات موجود در خصو  حقوق مرباوط باه امالاک را    

ه باه تصاویر   دهاد کا   و به هر شخص با حس، نیتی اجاز  مای  (112: 1959، 2روفکند ) منعک  می
ای کاه بتاوان    وضعیت حقوقی املاک که در دفاتر ثبتی انعکاس یافته است، اعتمااد کناد؛ باه روناه    

تصور کرد تمامی اطلاعات یادشد  واقعیت داشته، چیاز دیگاری باه غیار از منادرجات دفااتر ثبتای        
 (.246-245: 2001، 3یوی و د یکرسلوجود ندارد )

شود که یب عمل حقوقی منیر باه نقال و    از ای، امر ناشی می                                ای، اعتماد به دفاتر املاک عموما  
انتقا  و یا اییاد حقوق عینی، حداقل قابلیت اساتناد آن وابساته باه ثبات باود  و باا ثبات اسات کاه          

شود. اصل آینه که اصال قطعیات حقاوق ما کیات      یابد و غیرقابل ابطا  یا قابل استناد می قطعیت می
های صورت ررفته در دفاتر  نیتی است که به ثبت از دارندة با حس، شود، برای حمایت نیز نامید  می

املاک قبل از انعقاد قرارداد برای تملو آن ح  اعتماد نمود  است. اهمیت ای، اصال در آغااز قارن    
 بیستم در یب رای برجسته شد:

شااود دفتاار ثباات بیااانگر و  یکاای از اصااو  بنیااادی، حقااوق موضااوعه آن اساات کااه فاارض ماای 
ندة وضعیت حقوقی ما  غیرمنقو  به طور صحیح است )به استثنای مواردی کاه شاخص   ده انعکاس
با ما  ثبت شد  مرتکب تقلب شود(. بر ای، مبنا، منتقل ا یه به میارد ثبات    -منتقل ا یه -کنند  معامله

ناپاذیر   ح  ما کیتی که آن را از ما  ثبت شد  دریافت کرد  است، دارای یب ح  ما کیات بطالان  
 (.39: 2009، 5دیکسون – 359: 2005، 4شود )رریر همه میدر براب

به طور خلاصه، اصل یادشد  متقابل و متعارض با منافع و حقوقی است کاه در ساواب  ثبتای نمایاان     
نیستند. بر اساس ای، اصل، یب نظام ثبتی کامل به دنبا  آن است تا جایی که ممک، است، مناافع و  

تواند کا  کند، حاذف نمایاد. در    یب ملب از نظام ثبتی نمی حقوقی را که به رای مثا  خریدار

                                                                                                                                                    
1
. Principe de mirroire, Mirror principle. 

2
. Rouff 

3
 . Cursley & Davys 

4
. Gray. 

5
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واقع، یکی از اهداف ثبت بر اساس ای، اصل، ایم، نمودن ح  ما کیت اسات کاه حقاوق ما کیات     
راناد و مساتلزم وجاود فارم و شاکل واحادی بارای حا  ما کیات اسات            ثبت ناد  را به حاشیه می

 (.121: 2004، 1کوک)
قاانون ثبات   »هاای اصالی    حقوقی در انگلستان، یکی از انگیاز   کمیسیون 219بر اساس رزار  

انگلستان، انعکاس کامل و صحیح وضعیت ح  ما کیت و پیارفت اصل آیناه  « 2002زمی، مصوب 
، 2یماورف از طری  اییاد یب سیستم ا کترونیکی، دستیابی باه اطلاعاات ثبتای باه صاورت آنلایا، )      

 کننادران نظاام ثبتای    کای امالاک از ساوی اساتااد     هاای فیزی  ( و کاهش نیاز به بررسی241: 2004

 (.559: 2002، 3بورو است)
ا بته، اصل آینه در حقوق انگلستان دارای استثنایی به عنوان حقاوق برتار و برجساته اسات. ایا،      

رردند؛ بدون آن که نیازی باه ثبات    کنند و به منتقل ا یه آن ما  تحمیل می حقوق ملب را متأثر می
انگلستان کااهش   1925راته در مقایسه با قانون  نۀ ای، دسته از حقوق در قانون پیشدام داشته باشند.

یافته است. ای، استثنا به ای، علت پذیرفته شد  است که با یب بررسی ساد  و معماو ی ملاب قابال    
کا  و انتظار ثبت چنی، حقوقی غیرمعقو  و غیرعملی است؛ زیرا با ایا، حقاوق بسایار ناپایادار و     

مادت و یاا از جملاه حقاوق      های کوتاا   ت هستند همانند حقوق اییاد شد  به موجب اجار اهمی کم
باشاند کاه    هاای عماومی و فرعای مای     بنیادی، و مهم مربوط به استاادة صحیح از زمی، همانناد حا   

: 2004دیکساون،   -39: 2009، 4هاا را نادیاد  انگاشات )دیکساون     توان به استناد ثبت نادن آن نمی
131-136.) 
همی، کاه ملکای مطااب     »دارد:  قانون ثبت که مقرر می 22رذار با وضع مادة  حقوق ایران، قانون در

قانون در دفتر املاک به ثبت رسید، دو ت فقط کسی را که ملب به اسم او ثبت شد  و یا کسای را  
ه ملاب  که ملب مزبور به او منتقل رردید  و ای، انتقا  نیز در دفتر املاک به ثبت رسید  یا ایا، کا  

، باه دنباا  آن باود  اسات کاه      «                                                           مزبور از ما ب رسمی ارثا  به او رسید  باشد، ما ب خواهد شناخت
ای قرار دهد کاه هماۀ واقعیاات موجاود در خصاو  حقاوق مرباوط باه          سیستم ثبت را همانند آینه

املاک ثبت شد  را منعک  نماید و ثبت ما کیت کسای کاه ملاب باه ناام او ثبات شاد  و ساا ب         
رذار ثبت کلیۀ معاملات دربارة حقاوق مرباوط باه     اغیار باشد. در همی، راستاست که قانون ما کیت

سابب پذیرفتاه    48ا زامی نمود ، ثبت نکردن آن را به موجب ماادة   46املاک ثبت شد  را در مادة 
راذار بارای دساتیابی باه یکای از       نادن آن در محاکم و ادارات قرار داد  است. در حقیقت، قاانون 

راته پرداخته است و به رای اطمیناان   های ثبتی )اصل آینه( به وضع مقررات پیش بنیادی، نظام اصو 

                                                                                                                                                    
1
. Cooke 

2
. Murphy 

3
. Bogusz 

4
. Dixon 
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از آنکه دفاتر ثبتی همۀ حقوق و منافع مربوط به ح  ما کیت را منعک  خواهناد نماود، باه موجاب     
امی نامۀ قانون ثبت املاک ، ثبت همۀ اطلاعات دربارة ملب و حقوق عینی آن را ا ز آیی، 103مادة 

 نمود  است.

شاود و   در حقوق ایران نیز، همانناد حقاوق انگلساتان، اصال آیناه باه طاور کامال رعایات نمای          
ای که برخی از حقوق را بدون نیااز باه ثبات در برابار هار       استثنائاتی بر آن وارد شد  است، به رونه

دارد:  مقرر می قانون ثبت است، که 23داند. از جمله ای، استثنا ت مادة  ما ب جدیدی محاوظ می
ثبت ملب به حقوق کسانی که در آن ملب میرای آب یا چا  قنات دارناد، باه هایچ عناوان و در     »

رذار با توجه به شرایط حاکم بار کااور و    رسد قانون به نظر می« آورد. هیچ صورت خللی وارد نمی
ر زمان تصویب مبتنی بودن اقتصاد بر امور کااورزی و اهمیت مسئلۀ آب و آبیاری در کااورزی د

مقررة یادشد ، امتیاز خاصی را برای دارندران ح  میرا و دارندران چا  قنات در نظر ررفته اسات  
و ای، حقوق را آن چنان بنیادی، و مهم و مرتبط با استاادة صحیح از زمی، فرض کرد  که در چنای،  

 مصادیقی به طور خا  از اصل آینه عدو  نمود  است.
ار به رای جلوریری از تحمیال بروکراسای مرباوط باه ثبات باه متعاقادی،        رذ افزون برآن، قانون

معاملات دربارة انتقا  منافع ملب برای مدت کمتر از سه سا  و با توجه  باه ناپایادار باودن حقاوق     
قاانون ثبات ا زامای ندانساته اسات. هرچناد وجاود         26یادشد ، ثبت ای، رونه معاملات را در ماادة  

ایای وارد                                                              تواند اصو   به اهداف نظام ثبتی و کلیات اصال آیناه خدشاه       نمیاستثنائات قانونی یادشد
کند. متأساانه، در حقوق ایران راهی رویۀ قضایی بادون  حااظ مباانی نظاام ثبتای و باه ویاژ  اصال         
یادشد ، به تاسیر مقررات ثبتی پرداخته، تا جایی پیش رفتاه کاه امنیات ما کیات را باه علات پایبناد        

بتی از میان برد  است و حقوق اشاخا  ثاا ثی را کاه باه تصاویر مانعک  شاد  از        نبودن به اصو  ث
سوی دفاتر ثبتی در خصو  وضعیت حقاوقی ملکای اعتمااد کارد ، اقادام باه معاملاه باا شخصای          

دادند، متز ز  سااخته   شد  ناان می اند که دفاتر ثبتی او را ما ب و دارندة حقوق ملب و ثبت نمود 
 است.  

رذار در قانون ثبت به دنبا  حمایت از اشخاصی بود  اسات کاه باا     د آنکه قانوندرواقع، با وجو
های  زم و با اعتماد به دفاتر ثبتی اقدام باه انیاام    مراجعه به دفاتر اسناد رسمی و پ  از اخذ استعلام

کنند که مطاب  مقررات ثبتی به ثبت رسید  است و بر آن است که حقاوق   معامله نسبت به ملکی می
شی از ای، معامله را از تعرض ادعاهای بعدی طرف دیگر و اشخا  ثا اث مصاون دارد و ادعاای    نا

دارند قبل از تنظیم سند رسمی ملب موضاوع دعاوی    چنی، اشخاصی بر ادعای کسانی که اظهار می
ها به آسانی اسناد رسمی  اند، ترجیح دهد،  ک، بسیاری از دادرا  را طی سند عادی خریداری نمود 

نمایند. ای، امر سابب باروز مااکلاتی باه        را به ناع اسناد عادی مقدم اشخا  ثا ث باطل میصادر
 (.1391ها شد  است )میرزانژاد جویباری،  ویژ  برای بانب
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  1اصل پرده. 5-2
دارد که ثبت تنهاا منباع اطلاعااتی بارای کساانی اسات کاه باه دنباا  آرااهی از            ای، اصل مقرر می

ای از جان    باشند. به موجب ای، اصل، نظاام ثبتای همانناد پارد      نقو  میوضعیت حقوقی ما  غیرم
اطمینان است که از یب سو، در برابر حقوق ثبت نادة مربوط به املاک که ممک، است بر اسااس  

رذارد  کند و نمی ای عمل می قواعد مدنی، عرفی و یا انصاف اییاد شد  باشند، همانند حائل و پرد 
رذاشته یا با ای، حقوق تعارض کنناد. از ساوی دیگار، حاائلی میاان حقاوق        بر حقوق ثبت شد  اثر

راذارد ایا،    ثبت شد  و عیوب مربوط به زنییرة معاملات مناأ ح  و ح  ثبات شاد  اسات و نمای    
بارد. در واقاع، ثبات     عیوب به ح  ثبت شد  و اعتبار آن اثر بگذارد و امکان طرح دعوا را از بی، می

 یافته از سوی دفاتر ثبتی است. ح  ما کیت ثبت شد  و ظاهر انعکاس همانند حائلی میان عیوب
تر است. بر مبناای اصال    ناع در حقوق انگلستان برخی حقوق مبتنی بر انصاف از جمله منافع ذی

ای را  رود. بنابرای،، ارار کسای بخواهاد زمای، ثبات شاد        یاد شد  در برابر خریدار ملب از بی، می
                                                                  اقع شد ، صرفا  با ما ب قانونی و ثبت شدة آن مرتبط است و نیازی باه  و« تراست»بخرد که موضوع 

مناد شادن وی از زمای، اثار      نگرانی در ای، خصو  نیست که حقی مبتنی بر قاعدة انصاف در بهر 
روند، بلکه ایا،   رذارد. ا بته، ای، امر به ای، معنا نیست که حقوق یادشد  به طور کامل از بی، می می

رذارناد. دکتاری، یادشاد                                                           نصاف صرفا  به د یل دکتری، تبدیل بر خریدار اثار نمای  حقوق مبتنی بر ا
خاود زمای،    از تراسات،  ناع ذی همانند انصاف بر مبتنی ما کان حقوق روندی است که به مبنای آن
رعایات   باا  انصااف  بر مبتنی حقوق برخی از در که دکتری، رردد. ای، به پو  و بهای آن منتقل می

 از رهایی خریادار  رای به و ملب و انتقا ت نقل تسهیل هدف با است، اعما  قابل قانونی شرایط

 و مباانی  شاد  اسات.   اییااد  انگلساتان  حقاوق  در انصاف بر مبتنی ما کان با رویارویی در نگرانی
 زمای،  ثبت قانون دوم بخش در فوق تئوری مبنای بر تبدیل قابل حقوق و یادشد  دکتری، شرایط

)باارن   بدون تغییر ماند  است نیز 2002زمی،  ثبت قانون در مبانی ای، است. مد آ انگلستان م1925
 (.97: 2006، 2و کارت رایت

کند و دیگر از هایچ کا  در    در حقوق ایران، ثبت ما کیت به نام هرک ، سلب ما کیت از غیر می
بات آماد    قاانون ث  24شود؛ به جز در مصادیقی که در مادة  خصو  آن ملب دعوایی پذیرفته نمی

ها ادعا نسبت به عی، مسموع نیسات و فقاط قیمات، اجاور و خساارات قابال مطا باه         است که در آن
است. حتی ارر کسی به ناح ، اما با رعایت کلیۀ ضوابط و مقررات قانون ثبت، ملکی را کاه متعلا    

د، دیگار  به او نبود  است، به نام خود ثبت کند و سند ما کیت بگیرد یا مدت اعتراضات منقضی شو
تواند درخواست ابطا  تقاضای ثبت ملب او را بنمایاد   کسی به عنوان ما ب و حقیقی و واقعی نمی

                                                                                                                                                    
1
. Curtain principle 

2
. Burn and Cartwright. 
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قانون ثبات نیاز بار ایا، امار د  ات        24و  22و هیچ دعوایی در ای، خصو  مسموع نیست و مواد 
دارند. ممک، است راته شود که ای، برخلاف عد  و انصاف اسات کاه صااحب حا  نتواناد حا        

را مطا به کند و میبور باشد که در برابار صااحب ساند ما کیات کاه ثبات ملاب و باه ناام او          خود 
صورت ررفته است، تمکی، و سکوت نماید. اما ای، اشکا  در برابار مصاا ح جامعاه منادفع اسات،      
زیرا مصا ح جامعه و روش، شدن وضع ما کیت غیرمنقو  و حاظ حقوق دارندران اموا  غیرمنقو  

د که املاک به ثبت برساند. ارار ثبات ملاب و قااطع دعااوی نباشاد و د یال قطعای          نمای اییاب می
ای نخواهاد داشات و کسای از آن اساتقبا  نخواهاد کارد )شاهری،         ما کیت محسوب ناود، فایاد  

1381 :131 .) 
 

 اصل تضمین یا بیمه. 5-3
نمایاد،   تسریع میدر حا ی که قطعیت نظام ثبتی بر اساس دو اصل یادشد  انتقا  املاک را تسهیل و 

                شاود. اصاو  ،     ک، رهگا  به ماکلاتی در خصو  ثبت متقلبانه یا اشتبا  در ادارات ثبت منیر مای 
در بسیاری از کاورها، ارر کسی در نتییۀ تقلبی که او در آن دست داشته اسات، ناامش باه عناوان     

ی شاخص ثاا ثی   ما ب ملب یا دارندة حقی در ملب و ثبت رردید  و به دنبا  آن هایچ حقای بارا   
تواند وضعیت ثبت را به حا ت نخست برررداند و هیچ چیز در  اییاد ناد  باشد، ما ب و واقعی می

شاود کاه    دهد. اما ای، مسئله زمانی پیچید  می ای، خصو  اصل آینه و پرد  را تحت تأثیر قرار نمی
نیت زمی، یا حقوق موضوع بحث را با تکیه بار اطلاعاات دفااتر ثبتای تملاب       شخص ثا ث به حس،

نااع در اساتااد  از اصاو  آیناه و پارد        کند و به عنوان ما ب آن ثبت شود. اشاخا  یادشاد ، ذی  
شد  از سوی نظاام ثبتای اعتمااد کنناد و      هستند؛ به ای، معنا که باید بتوانند به همۀ اطلاعات منعک 

ای حائل میان اطلاعات ثبت شد  و عیوب مربوط به ح  ما کیت ثبت شاد  باشاد.    ثبت همانند پرد 
با اجرای ای، اصو ، شخص غیرمقصر دیگری، یعنی ما ب واقعای حا  ما کیات یاا حقاوق دیگار       

شاود.  اذا،    موضوع بحث که ح  او در دفاتر ثبتی منعک  ناد  است، از ح  خاویش محاروم مای   
تواناد تاا    راردد، مای   مزدهای ثبتی تاأمی، اعتباار مای   ز دستاییاد یب صندوق تضمینی که نوعی ا

ما کان و دارندران واقعای حقاوق کاه حقااان را      حدی ماکل یادشد  را حل کند. ای، صندوق از
ی،، دفتر ثبت عنوان زما کند ) حمایت و جبران خسارت می اند، در اثر اجرای نظام ثبتی از دست داد 

2007 :14.) 
                                                              ه آنکه فرض شد  است که ثبت، تصویر مطلقا  صحیحی را از ح  ما کیت به طور خلاصه، با توجه ب

کند،  ذا ارر به علتی از جمله ضع  سیستم انسانی، عیبی ظاهر شود، هرک  که به واساطۀ   اعطا می
سیستم ثبت خساراتی را تحمل کرد  است، باید در هماان شارایط و ماوقعیتی قارار ریارد کاه ارار        

ررفات.  اذا، اصال بیماه بیاان       ت صحیح بود، در همان موقعیت قرار میتصویر ارائه شد  از سوی ثب
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تواناد جباران خساارت خاود را از یاب       دارد که ارر بعد از ثبت ادعایی ظاهر شود، مادعی مای   می
های ثبتی تأمی، شد ، مطا به کند و کسی که ملاب باه    ا زحمه صندوق عمومی که بودجۀ آن از ح 
 (.128: 1997، 1یسلیامدارد ) می نام او ثبت شد  است، ملب را نگه
کند که نظام ثبتی بایاد در ایا، شارایط جباران خساارت نمایاد.        اصل بیمه یا تضمی، تصریح می

باشاند،  کا، وجاود     های خسارات واردشد  به وسیلۀ نظام ثبتای محادود و انادک مای     هرچند نمونه
ا  ای، سیستم متحمال  ای در خصو  جبران خسارت و پرداخت غرامت به کسانی که از اعم مقرر 

اند، سبب اییاد اعتماد و اطمینان شد ، جامعاه را باه تکیاه بار نظاام ثبتای تااوی          ضرر و زیانی شد 
 (.41: 2009، 2نماید )دیکسون می

دیدران نظام  ای مبنی بر ارائۀ تضمی، یادشد  از سوی دو ت به زیان در حقوق ایران، هیچ مقرر 
 68هایی را برای سردفتران رسمی مقرر نماود  )ماواد    که مسئو یتتوان یافت. مقرراتی هم  ثبتی نمی

دهنادة تقصایر یاا یالات یاا                                          قانون دفاتر اسناد رسمی(، صرفا  پوشش 22قانون ثبت اسناد و املاک و 
تخل  سردفتران به عنوان جز ی از بدنۀ نظام ثبتی کاور باود  کاه جباران خساارت را نیاز برعهادة       

دید  باا شخصای روبارو شاود      شود زیان داد  است. امری که سبب می خود سردفتر و نه دو ت قرار
ای طاو نی باا اصال تضامی، از      که ممک، است توان جبران خسارت وی را نداشاته باشاد و فاصاله   

 های ثبتی دارد. سوی دو ت به عنوان یکی از اصو  زیربنایی نظام

 

 شورای عالی ثبت. 6
ا ی ثبت مرجع تیدیدنظر نسبت به آراء هیئات نظاارت   مکرر قانون ثبت شورای ع 25مطاب  با ماد  

باشد. آرائی که قابلیت اعتراض و تیدیدنظر نداشته باشد، همچنی، آراء قابال تیدیادنظری کاه     می
ناع یاا نمایناد  قاانونی وی قارار ریارد، قابال طارح در         در خارج از مهلت قانونی مورد اعتراض ذی
قانون ثبت به عنوان حدود صلاحیت و وظاای    25ماد  شورا نیست. بندهای قابل تیدیدنظر که در 

 .7و  5، 1اند از بندهای  اند، عبارت هیئت نظارت احصا شد 
دارد: آراء هیئاات نظااارت فقااط در مااورد  (، بیااان ماای18/10/1351)ا حاااقی  25ماااد   4تبصاار  
ثبات خواهاد    ناع، قابل تیدیادنظر در شاورای عاا ی    ای، ماد ، بر اثر شکایت ذی 7و  5و  1بندهای 

نااع، چنانچاه قبال از اجارای      ای، ماد  آمد  است که وصو  شکایت از ناحیه ذی 5بود و در تبصر  
نمایاد و رسایدری و تعیای، و تکلیا  باا شاورای عاا ی ثبات          رای باشد، اجرای رای را موقوف می

ت خواهد بود. هررا  شاورای عاا ی ثبات در تیدیاد رسایدری رای هیئات را تاییاد نمایاد، عملیاا         
باشاد،   رردد، ررچه شورای عا ی ثبت مرجع تیدیدنظر به آراء هیئت نظارت می اجرایی تعقیب می

مااد    4 یک، ای، در صورتی است که آراء هیئت نظارت اجرا ناد  باشد؛ در قسامت آخار تبصار     

                                                                                                                                                    
1 . Miceli 
2 . Dixon. 
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به ای، موضوع اشار  شد  است. در صورتی که رای هیئت نظارت به موقع اجارا راذارد  نااد      25
شاود. همچنای،، در آراء هیئات نظاارت و      طب  نظر شورای عا ی باه موقاع اجارا راذارد  مای      باشد،

شورای عا ی ثبت اشتباهی صورت ررفته باشد، در صورتی که ای، آراء اجرا شد  باشند، ناه هیئات   
توانند آراء خود را اصلاح نمایند و میاوزی بارای تصاحیح ایا،      نظارت و نه شورای عا ی ثبت نمی

باشد، زیارا در ایا،    (. ا بته، د یل آن نیز تا حدودی روش، می123: 1385ندارد )شهری،  آراء وجود
 طلبد. صورت با حقوق مکتسبه افراد درریر شد  و موضوع امعان نظر قضایی را می

 

 تشریفات ثبت املاک در انگلیس .7
تاوان در   طلبد. ای، ضرورت را می ضرورت ثبت املاک آنقدر آشکار است که توضیح اضافی نمی

هاای اقتصاادی و    ریازی  تسهیل اثبات ادعاهای مراجع به اموا  غیرمنقو ، کمب به دو ت در برناماه 
اجتماعی از جمله مسک،، از طری  اطلاع دقی  به میزان و وسعت املاک خلاصه نمود. در هر حا ، 

ه ریارد کاه هرچناد ممکا، اسات از آن با       حقوق هر کاور برای ثبت املاک ضوابطی در نظار مای  
عنوان مانع تعبیر شود، و ای جهات جلاوریری از اختلافاات بعادی، انیاام آن تااریاات ضارورت         

 یابد. در زیر به اختصا  به تاریاات ثبت املاک در انگلی  خواهیم پرداخت. می
چنانچه راته شد، ما کیت ثبت ناد  نسبت به اموا  غیرمنقو  باید هنگام انیام هرروناه معاملاه   

باه ایا،    1997قانون ثبت املاک اصلاحی مصاوب   123ثی  به ثبت برسند؛ ماد  جدید یا نخستی، تو
امر اشار  دارد. جریمه عدم اقدام به ثبت در مدت دو ما  از تاریخ معامله عبارت از بطالان و فقادان   

 ای است. هر رونه اثر حقوقی برای چنی، معامله
شاد  ثبات    هاای تعیای،   ریرند، در فرم می                                                      اما املاکی که ابتدائا ثبت شد  و بعدا  مورد معامله قرار

ا ثبات بار مبناای ارز  تعیای،      شاوند؛ حا    ا ثبت به ادار  ثبت ناحیه ارسا  می رردید  و با تعیی، ح 
شود. در ثبت او یه ملب، مسئو  ثبت، همانناد حاا تی کاه ملاب فروختاه شاد ، باه طاور دقیا            می

 اید.نم بررسی و ما کیت مطل  یا مقید دارند  را احراز می
ارر در ملب ح  انتااع اشخا  دیگری موجود باشد، باه طاور صاریح در ساند ما کیات درج      

نماای حقاوق و    شود تا چنانچه راته شد، ساند ما کیات آیناه تماام     رردد. تمام جزئیات درج می می
(. ارر مسائو  در  239: 1978، 1تعهداتی باشد که بر ملب استقرار یافته است )جکسون و سکیورتی

قاانون ثبات امالاک     82هایی برای جبران و تصحیح خطا در ماد   دچار اشتبا  شود، رو  کار خود
( اساناد ثبات شاد  در ماوارد زیار تصاحیح       167: 2001 )ریاری، و کاسالی،   (بینی شاد  اسات    پیش
 شود: می

در صورتی که شخصی به حکم دادرا  در ما  غیرمنقو  ثبت شد ، دارای ح  یا نااع خاصای   -

                                                                                                                                                    
1. Jackson&Security. 
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 باشد.
تی که به موجب دادرا  در سند ثبتی اشتباهی رخ داد  یا چیزی فرامو  شد  یا ساند  در صور -

 مورد اعتراض قرارررفته و اعتراض بنا بر رای دادرا  وارد باشد.

)اسامیت و   باشاند، باه تغییار آن رضاایت دهناد      نااع مای   ارر تمام اشخاصای کاه در ساند ذی    -
 (.167: 1997، 1پروپرتی
 یم سند تقلبی به کار رفته باشددر هر مورد که در تنظ -

 ارر دو یا چند شخص به غلط به عنوان ما ب تعیی، شد  باشند. -

                                                        وقتی که ره، ملب، اشتباها  به عنوان ما کیت ثبت شد  باشد. -

در صورتی که شخصی که در سند رسمی به عنوان ما ب معرفی شد ، غیر از شخصای باشاد    -
 بل از تنظیم سند رسمی( به عنوان ما ب ذکر شد  باشد.                                  که در سند عادی همان ملب، سابقا  )ق

 کاری در تنظیم سند مااهد  شود. در صورتی که اشتبا  یا فرامو  -

ریرد و ارر وی در مخدو  کاردن ساند عاماد     اصلاح سند توسط مسئو  ثبت سند انیام می -
 رردد. باشد، متخل  محسوب می

دید  باه   دارد که ارر زیان ون ثبت املاک مقرر میقان 83ماد   5رذشته از آنچه راته شد، بند -
د یل تد ی  یا مسامحه متعارف منیر به اشتبا  در سند شود، جبران خسارت از وی به میزانی که در 

 یابد. ورود خسارت نقش داشته، تقلیل می
 

 ثبت در حقوق انگلستان .8
ری، آن و هاوای باا ی آن   در حقوق انگلی  ما  غیرمنقو  )ملب( به معنی سطح زمی،، فضای زیا 

راردد. باه    روید و بناهایی که در آن ساخته شد  نیاز مای   است. ما  غیرمنقو  شامل آنچه در آن می
طور کلی، در کام،   قاعد  ای، است که هر آنچه به ملب متصل باشاد، جزئای از آن باه حسااب     

 راردد  وجود دارد، منتقل میآید و از ای، رو، با فرو  عرصه، اعیان، درخت و بنا و تمام آنچه  می

با تصویب قانون ثبات امالاک    1925ثبت املاک در انگلی  از سا   (8: 2001، 2)ریری، و کاسلی
آغاز شد  و از آن دوران به بعد، حقوق ما کانه بر امالاک در انگلای  و ونیاز از دو حا ات خاارج      

 نبود  و یا به صورت )ثبتی( و یا )غیرثبتی( بود  است.

شاود، مقصاود ثبات     رسد، ای، است که وقتای از )ثبات ملاب( بحاث مای      به نظر میای که  نکته
نمودن و مستند ساخت، حقوق مترتب بر آن است، نه خود ما  غیرمنقو . آنچه در ایا، مقا اه ماورد    

ریرد، اقساام حقاوق قابال تصاور بارای اشاخا  در اماوا  غیرمنقاو  )امالاک( و           بررسی قرار می
ریرد. قبال از ورود باه بحاث     موضوع در چند بند جدارانه انیام می وضعیت ثبتی آنهاست. بررسی

                                                                                                                                                    
1. Smith& Property. 
2. Green & Cursly. 
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  زم است به پیاینه موضوع در حقوق انگلی  و تحو ت اخیر در ای، زمینه پرداخته شود.  
ماهوم ثبت ما کیت املاک برای نخستی، بار در استرا یا توسط شخصی به نام روبرت تاورن کاه   

فراریر مطرح رردید. ای، اید  زمانی در استرا یا طرح شد که به علم حقوق آشنایی نداشت، به طور 
                                                                                    عدم ثبت املاک خصوصا  از ای، جهت که دارای وسعت زیاد و اختلاف در ما کیت بودناد، منیار   

رردد و به همی، د یل در ای، کاور مورد استقبا  قرار ررفته و باه سارعت در تماام     به ماکلاتی می
 ، ثبت املاک آغاز رردید. در انگلی ، ثبت املاک در قرن کاورهای تابع سیستم حقوقی کام، 

موجب جدایی ماهوی حقوق امالاک   1925بیستم شروع شد و تصویب قانون ثیت املاک در سا  
ای کاه ایر ناد جناوبی،     در ای، کاور با سایر کاورهای تاابع حقاوق انگلوساکساون شاد، باه روناه      

یوز ند دارای حقوق متااوتی در ای، زمینه بود  و تنها و از  ایا ت متحد  آمریکا، استرا یا، کانادا، و ن
، 1اساتوارت اندرساون  و ایر ند شما ی در ای، مورد باا انگلساتان دیادرا  حقاوقی مااترکی دارناد )      

ریارد کاه بارای ثبات ما کیات       (، امروز ، در انگلی  ثبت املاک به روشی صورت می107: 1998
بررسی اسناد در هنگاام انیاام معااملات جدیادی بار       ها مقرر است و بر همی، اساس، سهام شرکت

                                                                                              روی ملب به صورت دقی  مورد نیاز نیست و صرفا  مرجعی که ابتدائا به ثبات اقادام ورزیاد ، ساند     
جدیدی را با ماخصات طرفی، معامله صادر خواهد کارد. ایا، اعتقااد عماومی در انگلای  وجاود       

کاهاد و موجاب تساهیل معااملات      آنهاا مای   هاای ناشای از انتقاا     دارد که ثبت امالاک از دغدغاه  
 رردد. می

های مختل   نامه                                                         تدرییا  در مناط  مختل  انگلی  حکومت یافته و به موجب آیی، 1925قانون 
ریار شادن ثبات امالاک در      در تمام ای، کاور و هم چنی، کاور و ز اجرایی شد  است. روند همه

مقرر رردید که باید تمام تصارفات ما کاناه    1990ای از او  دسامبر  ای، کاور ادامه دارد و به رونه
سا  سابقه در هنگام اقدام ما ب به معامله بر ملب به ثبات برساند. از او     21های با بیش از  و اجار 

، ناه تنهاا تصارفات و معااملات     1997، باه موجاب قاانون ثبات امالاک مصاوب       1998آوریل سا  
 اند، باید به ثبت برسند. بت نرسید ا ذکر، بلکه )ره،( املاکی که در اصل به ث فوق

ای برای معاملات املاک برقارار سااخته و آنهاا را     ا عاد  ا ذکر امنیت فوق اصلاحات قانونی فوق
هاا برخاوردار سااخته و منیار باه       از نظر تاریااتی از دو مزیت سرعت کار و ارزانی و کاهش هزینه

 (.1992ت )ژوزفوس، کاهش تقلب و کلاهبرداری در معاملات املاک رردید  اس
اند و یا باید هنگام انتقاا  ما کیات یاا     در حا  حاضر، اغلب املاک در انگلی  یا به ثبت رسید 

اناد.   درصد از املاک هنوز باه ثبات نرساید     20ره، برای نخستی، بار به ثبت برسند؛ هرچند حدود 
ر عاام، ابهاام و   یکی از ماکلات موجاود فارا را  ثبات امالاک و اماور ثبات اساناد رسامی باه طاو          

هاای ثبتای و مقادار روزافازون تقاضاا بارای ثبات امالاک          پیچیدری امر تاکیل و بایگاانی پروناد   

                                                                                                                                                    
1.stuart Anderson. 
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ماورد توجاه قارار ررفتاه و      2000باشد که ای، موضوع در قانون ارتباطات ا کترونیکی مصاوب   می
ماذکور شاد     های ا کترونیکی و ابزارهای جدید نظیر رایانه موجب تسهیل در امور استااد  از رو 

ضم، یب کار مااترک اقادام    1998است. علاو  بر ای،، کمیسیون حقوقی و ثبت املاک در سا  
اند که شامل شیو  جدیاد کاار    به انتاار سندی با عنوان )ثبت املاک برای قرن بیست و یکم( نمود 

به املاک و های ساب  و ا کترونیکی کردن کار ثبت اسناد مربوط  در زمینه امور ثیتی، اصلاح رو 
 باشد. اموا  غیرمنقو  می

 

 گیری نتیجهبحث و 
باشاد کاه ساابقه طاو نی دارد. ثبات       ثبت ملب و نحو  و تاریاات آن یکی از مسائل مهم روز می

ملب باعث اییاد امنیت فردی و اجتماعی در جامعه راته و نتییه قهاری آن تثبیات نظام، اساتقرار     
ا و عدم اتلاف زمان و هزینه برای مردم است. باا توجاه باه    ه امنیت، کاهش تعداد دعاوی در دادرا 

                                                                                             اهمیت ثبت املاک در تنظیم امنیت اجتماعی و بسترسازی آن برای تثبیت معااملات و متعاقباا  تااثیر    
آن بر اقتصاد کاور و قدیمی بودن قوانی، ثبتی ایران در مقایسه با کاورهائی همانند انگلی  کاه از  

هاا و بهباود    حال  تواناد در ارائاه را    ستند، مطا عه سیستم ثبتی انگلای  مای  نظر سیستم ثبتی پیاگام ه
سیستم عملکرد و رفع خلاءهای قانونی در کاور ما موثر باشد. همچنی،، در ارتباط با حقوق ثبت و 

های زیادی در ایران و خاارج از کااور صاورت ررفتاه اسات. همچنای،، در بااب         املاک پژوهش
هاای   موضوعات مختل  به مقایسه حقوق ایران با سایر کاورها، پاژوهش  ها و ابعاد حقوقی در جنبه

خوبی انیام شد  است. در پژوهش حاضر، مبحث صالاحیت هیاات نظاارت و شاورای عاا ی ثبات       
موضوع جدید بود  و علاو  بر آن، مقایسه آن با حقوق کاور انگلستان اهمیت پاژوهش حاضار را   

ایای اسات کاه هار تصامیمی در ایا،        لاک افراد به روناه دوچندان کرد  است. ماهیت کار تثبیت ام
ها نیاز بااود، در وادی امار     خصو  با حقوق مکتسبه اشخا  درآمیخته و چه بسا موجب تغییر آن

که مسئله پذیر  ثبت املاک افراد مطرح است، چنانچه اختلافی در تصرف و چگونگی آن باشاد،  
از طای تااریاات اداری باه او ساند ما کیات      بایست قبو  تقاضای ثبت شود تا پ   از چه کسی می

سا  پیش، ثبات عماومی در دساتور کاار قارار ررفات،        80داد  شود. از طرفی، هنگامی که حدود 
های سنتی هررونه دقتی که به کارررفته شود، در صورتی که در طبیعت نقاط ثابات   برای تهیه نقاه

ر نیست. در رذشاته، بارای ایا، کاار از     وجود نداشته باشد، امکان پیاد  کردن در محل واقعی مقدو
شد  است که به هر حا  اشاتباهات و اختلافااتی را در ایا، خصاو       رذاری استااد  می رو  میله

ریارد کاه باه     شاهد هستیم. در ادامه، در مورد تنظیم اسناد و عملیات دفتر نیز اشتباهاتی صورت مای 
آفریناد. هماه      و اختلافاتی را بی، افراد می حاظ ماهیت ارائه خدمات ثبتی در حقوق افراد موثر بود

هاا و ارشاادات و    کناد، باه راهنماایی                                       ها بعضا  ماهیتی قضاایی پیادا مای    ای، موارد که رسیدری به آن
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دان و خبر  و در عای، حاا ، ماارف باه      طلبد که افرادی حقوق های اداری مربوطه می ریری تصمیم
ذار ای، امر را در امور ثبتی باه هیاات نظاارت واراذار     ر امور قضا میریان ثبتی را یاری دهند. قانون

رفته با ررانای   رذرد، رفته نمود  است. با ای، که حدود یب قرن از تصویب و اجرای قانون ثبت می
قیمت زمی، و همچنی،، ازدیاد معاملات صورت ررفتاه در خصاو  امالاک، و باه تباع آن، باروز       

راد، ثبت املاک باکل نیاازی جادی درآماد  اسات.     اختلافات ناشی از آن و  زوم احقاق حقوق اف
                                                                                    در برخورد با ح  و حقوق مردم در مورد ما کیت خصوصا  در حوز  املاک با دو مرحلاه مااخص   
و متمایز روبرو هستیم: یکی احقاق ح  و دیگری تثبیت ح . احقاق ح  وظیاه دادرستری و تثبیت 

باشد. ای، سازمان در مقاام   ملاک کاور میی سازمان ثبت اسناد و ا ح  و ما کیت اشخا  به عهد 
یب دستگا  اداری و اجرایی میری عملیاتی است که بد یل ماهیت با حقوق افراد سروکار داشته و 
با اعتراضات و دعاوی حقوق مردم روبرو است. طب  قانون برای رسیدری به اختلافات و اشاتباهات  

عاا ی ثبات اختصاا  یافتاه اسات. قرابات        ثبتی در ای، سازمان، دو نهااد هیاات نظاارت و شاورای    
عملیات ثبتی با موضوعات مطرحه در محاکم قضایی باعاث شاد  آرا ایا، مراجاع در راساتای امار       

هاای مهمای کاه در ادار  ثبات      قضازدایی و فصل خصومت تصور رردد. از ای، رو، یکای از هیاات  
بت استان یاا قاایم مقاام او    شود، هیات نظارت است. ای، هیات از دو قاضی و مدیر کل ث تاکیل می

شاود. از دیگار مراجاع اداری مهام کاه صالاحیت        که معاون یا کایل ثبت منطقه است، تاکیل مای 
رسیدری به اشتباهات و اختلافات ثبتی و اظهارنظر در خصاو  آنهاا را دارد، شاورای عاا ی ثبات      

ی مواد قانون ثبت بعمال  در برخ 1351باشد. ا بته،  زم به ذکر است که با اصلاحاتی که در سا   می
آمد، رسیدری باه کلیاه اختلافاات و اشاتباهات ثبتای در صالاحیت هیاات نظاارت قارار داد  شاد.           

مکرر اصلاحی قانون ثبت، مرجع تیدیدنظر نسبت به آرای هیات نظاارت،   25بنابرای،، مطاب  ماد  
ک و امور اسناد است. شورای عا ی ثبت خواهد بود که دارای دو شعبه جدارانه مربوط به امور املا

در حقوق انگلستان، ثبت املاک در انگلستان به عهد  ادار  ثبت زمی، پادشاهی کاه ساابقه تاسای     
باشااد. ایاا، ادار  کااه از دپارتمانهااای دو تاای  رااردد، ماای باار ماای 1862آن در انگلسااتان و ویلااز بااه 

اکناون ادار  ثبات    مغیروزارتی کاور انگلستان است، به منظور ثبت حقوق ما کیت تاسی  شاد. ها  
شاود. رئای     شاوند، تااکیل مای    زمی، انگلستان از ریی  ثبت و کارکنانی که توسط او انتخاب می

شود. ای، مقام رئی  قو  قضائیه و رئی  میل   اردان   ادار  ثبت زمی، توسط  رد اعظم انتخاب می
ناه اسات. در حقاوق    در انگلستان است و ترکیبای از اختیاارات قاو  میریاه، قاو  قضاائیه و قاو  مقن       

قاانون اماوا  و    40( مااد   1انگلی ، قرارداد شااهی برای انتقا  املاک فاقد اعتبار است. بنا بر بناد) 
دارایی )هیچ ادعایی مبنی بر قرارداد بیع یا هر عمل حقوقی دیگری برای انتقا  عی، یاا مناافع ملاب    

باود  و توساط طارفی، تعهاد یاا      ریرد، مگر اینکاه توافا  ماورد ادعاا کتبای       مورد پذیر  قرار نمی
قانون اموا   2اند )برای نمونه، قائم مقام ایاان( امضاء شد  باشد. ماد                              اشخاصی که قانونا  میاز بود 
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نیز بر ای، امر تاکید و در عی، حا ، آن را مقداری تعادیل کارد  اسات. در     1989و دارائی مصوب 
اراضای ملای همانناد کاااور ایااران توسااط       نظام حقوقی ای، کاور نیز اراضی و اموا  عمومی یاا  

اشخا  خصوصی قابل تملب نبود  و امکان ثبت ای، ناوع امااوا  توسااط اشااخا  خصوصاای     
توانناد ماورد    امکانپذیر نیست. در نظام حقوقی ای، کاور، حقوق مرتبط بر اموا  غیرمنقو  نیاز مای  

رردند، بلکه در ساندی دیگاار کااه    یثبت واقع رردند و با اینکه آنها در سند ما کیت ثبتی درج نم
قاانون اماوا  و    2شاوند. مااد     باشد، مورد ثبت واقع می مختص حقوق مرتبط با اموا  غیرمنقو  می

نیز بر ای، امر تاکید و در عی، حا  آن را مقداری تعدیل کرد  اسات. مطارح    1989دارائی مصوب 
سا های پیش در محاکم امروزی انگلای ،  های مربوط به قراردادهای منعقد  مربوط به  شدن پروند 

د  ت بر ای، واقعیت دارد که ثبت املاک در مراجع ثبتی و تحصیل سند رسمی نسبت به هر روناه  
تواند از دعاوی و اختلافاتی که در اکثر موارد ناشی از فقدان ساند معتبار بار     حقی بر ای، املاک می

م و قانونمناد شادن ارتباطاات باه عرصاه      انتقا  ملاب اسات، جلاوریری نمایاد. روناد جهاانی مانظ       
قراردادهای خصوصی نیز کاید  شد  و امروز  باید در انتظار محدود شدن هرچه بیاتر مااد توافا   
اشخا  در جهت حاظ نظم جامعه و برقراری روابط حقوقی سا م و سریع بود. دو کارکرد بنیادی، 

منیار باه ناوعی    « حماایتی »و کاارکرد  « رساانی  اطالاع »مورد انتظار از سازمان ثبت، یعنای کاارکرد   
شود. ایا، کاارکرد باه     های ثبتی می کارکرد قضایی برای سازمان ثبت اسناد و املاک در همه حوز 

عنوان یب کارکرد مستقل قابل طرح نیست و ناشی از آن است که نقاش ساازمان ثبات در توساعه     
  دو کااارکرد بنیااادی، قضااایی در اغلااب مااوارد، در کاااور نقااای غیرمسااتقیم اساات کااه از طریاا  

 شود.                                                                                                                               ا ذکر اعما  می فوق
 

                                                                                                      تشکر و قدردانی
کننااد کااه کااه بااا نویسااندران از داوران باار فصاالنامه تحقیقااات حقااوقی آزاد صاامیمیانه تاااکر ماای

 .های ارزندشان منیر به غنی تر شدن مقا ه حاضر شدندراهنمایی
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