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 چکیده

 

 

نمایدد و   ای از جانب قدرت حاکمه اقدام به ثبت املاک و اسناد اشخاص می نظام ثبت به عنوان نماینده

نماید. بدرای رسدیدن بده جیدوگیری و      از این طریق سعی به برقراری نظم مالکیت در سراسر جامعه می

نمدود کده پیددا     بایستی نظامی کارآمد در حوزه ثبت، ایجاد خوار می زمیناز افراد سودجوء و  پیشگیری

کردن راهکارهای برخورد و پیشگیری از این جرایم وظیفه و تکییفی است بر عهده کسانی کده در ایدن   

اند که مسئولین امر با استفاده ابزارهای همچدون آمدوزش، و اسدتفاده از     راه کار و تلاش را بیشتر کرده

سدند مالکیدت اقددام نمدوده کده       های میی و غیره تلاش نمایند تا هر چه بیشتر نسبت به صدور رسانه

متعاقب آن از وقوع جرم و تجاوز به زمینهای اشخاص اعم از حقیقدی و حقدوقی جیدوگیری بده عمد       

ای که در آن تخیف ثبتی کمتر رخ دهد نیاز بده   ای برای داشتن حوزه خواهد آمد. نظام ثبتی هر جامعه

هدای نفدوب بده مراحد       هدا و خدلاف   راه ای که تر خواهد داشت. به گونه تصویب قوانین جدیدتر و شفاف

ثبتی و ایجاد تخیف را جیوگیری نموده و مردم و اشخاص ضرورت دریافدت سدند مالکیدت را بدر خدود      

جزء لاینفک زندگی خود بدانند که چنانچه قوانین وضع شود که صددور سدند مالکیدت بدا اسدتفاده از      

ثبت اسناد و املاک که به تبع آن یدک ندوع    ابزارهای الکترونیکی به منظور بالا بردن ضریب امنیتی در

پیشگیری از تخیفات ثبتی را بدنبال داشته باشد و اشخاص ضدریب اطمیندان و تماید  بیشدتری را در     

های بارز آن عبارتند از دسدتاوردهای دولدت الکترونیدک     جهت دریافت سند مالکیت نشان دهند. نمونه

است به بررسی انواع تخیفدات ثبتدی و مراجدع صدال      باشد. در این راستا تلاش شده  در حوزه ثبت می

ثبتی و قضایی و مصادیق رسیدگی بده تخیفدات در جریدان عمییدات مقددماتی ثبدت و ثبدت امدلاک         

ی دادگداه   پرداخته شده است و نقش هیأت نظدارت و شدورای عدالی ثبتدی و مدواردی کده در حی ده       

 باشد مورد بررسی قرار گرفته است. می

 حقوق ثبتی، تخیفات ثبتی، مراجع صال  ثبتی، مراجع صال  قضایی. های کلیدی: واژه
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 مقدمه
 

 

باشد و در واقدع همدین مقدررات     نظام ثبتی هر کشوری اساساً مبتنی بر مقررات ثبتی همان کشور می

هستند که به نظام ثبتی سمت و سو داده و موجب رشد و پیشرفت آن در جهدت عمیکدرد و هدر چده     

شود. در ایران حقوق ثبدت جزئدی از حقدوق داخیدی کشدور       بهتر آن در کشور و نظام اداری جامعه می

باشدد.   باشد و به رغم وابستگی مفهومی به حقوق مدنی، منحصراً در حی ه حقدوق خصوصدی نمدی    می

بیکه این رشته از حقوق از ابعاد مختیف با حقوق عمومی ارتباط پیدا کرده و قواعد آن در اغیدب مدوارد   

ظیم اسدناد  باشد مانند تعیق حقوق دولتی بر ثبت و نیز تن جنبه آمرانه دارد و با نظم عمومی مرتبط می

م ابق قواعد و مقررات بصورت مثابه، لیکن حقوق ثبدت در یدک نگداه کیدی و بدا توجده بده قدوانین و         

بندی و به صدورت   مقررات مصوب آن تمای  بیشتری به حقوق خصوصی دارد. حقوق را در یک تقسیم

 توان به و بخش حقوق عمومی و خصوصی تقسیم نمود. حقوق ثبت، حقدوق مداهیتی صدرف    جامع می

شدود و مبدانی و    این رشته عیم حقوق، مفداهیم حقدوقی توضدی  داده نمدی    نیست، بدین معنی که در 

بایست حسب مورد درحقوق مدنی جستجو کدرد. بده ایناعتبدار رویکدرد حقدوق       مفاهیم حقوقی را می

توان درنظر گرفت. طبیعی اسدت کده    ثبت را بیشتر به مقررات شکیی و مرتبط با ساختار نظام ثبت می

لحاظ دخالت عنصر حاکمیت در حقوق عمومی، اکثریت مقررات ایدن بخدش از حقدوق، از خصدیت      به

آمرانه یا به عبارتی از قواعد آمره برخوردار باشد. هدف از مقدمده کوتداهی کده بکدر گردیدد، مع دوف       

ساختن بهن مخاطب به این سوال است که آیا به عیم به اینکه اکثر مقدررات حقدوق ثبدت بده لحداظ      

حکومت در تنظیم و ساماندهی قوانین مربوط به اسناد و املاک واجد جنبه آمرانده اسدت، بداز     دخالت

توان قای  به این نظر بود که حقوق ثبت، فرع حقوق خصوصی و یا زیر شاخه آن است؟ جدواب   هم می

بندی نمدود.   توان منحصراً در حی ه خصوصی تعریف کرد و طبقه منفی است. حقوق ثبت را دیگر نمی

یرا این شاخه و رشته حقوقی از ابعاد مختیف با حقوق عمومی ارتباط پیدا کرده و قواعدد آن در غالدب   ز

باشدد. ارتبداط داشدتن حقدوق      موارد واجد شرایط، واجد جنبه آمرانه بوده و با نظم عمومی مرتبط مدی 

بدرای نقدا ایدن    نمایدد کده آیدا     ثبت و به تبع آن نظام ثبتی با حاکمیت این امر را به بهن متبادر می
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قواعد آمره ضمانت اجرایی نیز در نظر گرفته شدده اسدت؟ در ایدن زمینده بایدد گفدت کده عدلاوه بدر          

هایی که در قانون مجازات اسلامی برای جرایم مربوط بده حدوزه ثبتدی و بدرای تخیفداتی کده        مجازات

اسدت. حقدوق   شوند درنظدر گرفتده شدده     کارکنان ثبت در انجام وظیفه قانونی خود مرتکب تخیف می

گیرد، نحوه حمایتی که نظام ثبتی از طریق مقدررات ثبتدی بدرای     اشخاص حقوقی و حقوقی درنظر می

باشدد. بده    هایی بدر شدخص متخیدف مدی     گیرد اعمال مجازات متضرر اعم از شخص و دولت درنظر می

 های اجرایی بدین شدک  چده در مقدررات ثبتدی و چده در      بینی ضمانت توان گفت که پیش جرأت می

کندد. در   های اسلامی خود نقش پیشگیرانه موثری را در مقاب  ارتکداب تخیدف ایفدا مدی     قانون مجازات

تخیفات ثبتی به شک  پراکنده در قدانون ثبدت اسدناد و امدلاک قدانون آورده شدده اسدت. در صدورت         

تواند مؤثر واقع شدود. ب دور کیدی حقدوق ثبدت و نظدام        صحی  اجرا شدن آن در حوزه نظام ثبتی می

ثبتی، دارای نقش اساسی و مهم در تضمین حقوقی، اقتصادی، اجتماعی و قضدایی در جوامدع اسدت و    

همواره این رشته از حقوق مورد توجه حاکمیت بوده، و کشورها با توجده بده سد   توسدعه و اهدداف      

بده   هدای خاصدی را بدرای دسدتیابی      های مختیف ثبتی دنیا، شیوه ای که دارند با اقتباس از نظام توسعه

( اگرچه بدا  8031اند. نظام ثبتی ایران با قدمت یکصد ساله خود )از سال  اهداف موردنظر انتخاب نموده

توجه به زمان تدوین به لحاظ منسجم بودن و استحکام قوانین و مقررات مربوط قابییت ایجداد امنیدت   

 حقوقی و ثبتی را دارا بوده است.  

 

 یئفرشید حسین عمو                                                                  
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 فصل اول: کلیات

 

 

و روشن شدن وضدعیت نظدام ثبتدی بده دو      کتاباین فص  در جهت بیان کییاتی در خصوص موضوع 

مبحث تقسیم گردیده است. در مبحث اول تاریخچه نظام ثبتی در ایران به همراه تعریدف و مفداهیم و   

 شود. سپس در مبحث دوم به اهداف و وظایف سازمان ثبت اسناد و املاک پرداخته می

 ت ثبتیمبحث اول: تاریخچه نظام ثبتی و تعریف و مفهوم پیشگیری از تخلفا

این مبحث به دو گفتار تقسیم گردیده است و در هدر گفتدار سدعی شدده تدا براسداس مندابع موجدود         

 تاریخچه نظام ثبتی و تعریف و مفهوم تخیفات ثبتی مورد بررسی قرار گیرد.

 گفتار اول: تاریخچه نظام ثبتی

 ثبتی قبل از هخامنشیان نظامبند اول: سابقه 

نامده حمدورابی    در مفهوم امروزی آن در تاریخ ایدران سدراد داریدم قدانون    ای که ما از ثبت  اولین اطلاع

آن درباره نوشتن قرارداد اجداره و مددت    31و  44مربوط به قرن بیستم قب  از میلاد است که در ماده 

آن در رهن طلا و نقدره و کتبدی بدودن قدراردادو      804و  801و مبیغ اجاره مقرراتی وضع شده و مواد 

 41و  93و  94حضور گواهان و بصورت مکتدوب اجبداری شدده اسدت. و نیدز در مدوارد        عقد ازدواج با

خریدده لدوق قدرارداد مکتدوب مالکیدت       ای را مدی  قانون حمورابی، هرگاه کسی مزرعه یا بستان یا خانه
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گردیدد. ایدن چندد بندد از قدانون حمدورابی نشدان         و قرارداد جدید مکتوب می شکسته میفروشنده را 

ها قب  از حمورابی تمرد مردمدان من قده غدرب و جندوب غربدی ایدران بدرای ثبدت          تدهد که مد می

و همچندین در سدال    80، کتابت بر الدواق سدفالین و مشدابه آن رواج داشدته اسدت      قراردادها و مالکیت

ای به خط میخی بابیی در شمال پ  بهاب کرمانشاه در دامنده کدوهی    خورشیدی سنگ نبشته .894

ن حدود املاک مزروعی و مراتع و سایر مشخصدات مربدوط بده آن را تعیدین     کشف شده که محتوی آ

شده کده یکدی از آنهدا در زمدین )موضدوع سدند(        ها در دو نسخه تهیه می نماید و معمولاً این قباله می

نامیدندد و البتده تعدداد دیگدری را از ایدن       مدی « کدودورو »گردیده. این نوع سدنگ نبشدته را    نصب می

 های شوش توسط دومرگان کشف شده است. کودوروها در حفاری

تدوان گفدت    ها مدی  قب  از میلاد است با توجه به این نوع  کتیبه 8803تا  8884این حجاری از تاریخ 

هدای مجموعده    که ضبط و ثبت املاک مزروعی بسیار متداول بدوده اسدت. بعدد از ایدن تداریخ، کتیبده      

هدا و تعهددات    ده مقرراتدی در بداب تنظدیم قبالده    آشور که از کتابخانه آشوریانی پال کشف شد   قوانین،

هدزار ق عده    .0ای سنگی با موضدوع خریدد تعدداد     ها هم کتیبه موجود است و از زمان حکومت بابیی

 خشت که فروشنده متعهد شده مورد معامیه را در مح  کار تحوی  دهد، بدست آمده است.

 بند دوم: سابقه نظام ثبتی در زمان هخامنشیان

داریوش، پادشاه هخامنشی که در زمان وی ایران بیشترین تسیط را بر گسدتره زمدین در طدول تداریخ     

های یونانی آسدیای صدریر ممیدزی کدرده و وضدعیت       داشته است، مقرر نمود اراضی واقع در جمهوری

املاک را از لحاظ نام مالک، مساحت، نوع میک و ندوع زراعدت در دفداتر مخصدوص ثبدت کنندد و بده        

هدای کاداسدتر کده     توان ادعدا نمدود کده نخسدتین نقشده      بندی نمایند. زیرا می ل هندسی تقسیماشکا

بود، در زمان وی در ایران باستان پای بده عرصده    مشتم  بر اشکال هندسی و اطلاعات حقوقی نیز می

گیتی گذاشت. به عدلاوه دفتدر دیگدری بندام )دفتدر زراعتدی( وجدود داشدت کده ندام کسدانی را کده             

کردندد. در کتداب اوسدتا کده کتداب مقددس        ند زمین بایری را آباد کنندد و آن را ثبدت مدی   خواست می

باشدد، راجدع بده تعهددات در ایدران       زرتشتیان است، به ویژه در قسمتی از آن که به نام )وندیداد( مدی 

                                                   
نویسی در ایدران، .. کدانون سدردفتران     دفتری، محمدعیی، نقش ایرانیان در فقه اسلامی به همراه مباحثی چند در قباله و قباله - 8

 .80، ص 8910تهران، 
 .83و  81، صص 8943رازانی، بهمن، حقوق ثبت، مدخ  انتشارات اساطیر، .؛ اول؛ تهران  - 0
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قب  از میلاد سقوط کدرد.   91.. دولت باب  به دست کوروش هخامنشی در 80باستان سخن رفته است

های تخت جمشید مرتبط بده زبدان    هزار لوق گیی در حفاری در حدود سی 8394و  8399های در سال

هزار عدد آن سالم مانده است. زیدرا بده هنگدام آتدش زدن تخدت       3هخامنشیان بدست آمد که تقریباً 

هزار لوق گیی پخته شده و سالم باقی مانده اسدت و تداکنون دو    3جمشید توسط اسکندر مقدونی این 

ها به زبان عیلامی و به خط میخدی اسدت. از میدان     وق آن خوانده و منتشر شده است. این کتیبههزار ل

هایی حاکی از اجاره املاک شاهی بدست آمده که یکدی از آنهدا بده سدال      های پخته، کتیبه این خشت

 قب  از میلاد است. در این کتیبه مستأجری به نام خومنکه تعهد سپرده مدتی بعد مقددرای جدو   19.

که وام گرفته بود به علاوه مقدار دیگر اضافه تحوی  دهدد. همچندین بعضدی از مکاتبدات سدی نتی بدا       

هایی از عقد ازدواج است. و نیز کشاورزان بسیاری کده فاقدد زمدین     ها( حاوی نمونه ها )شهربانی ساتراپ

د، در بخشدی از  کردند  های خانواده سی نتی با دربار قراردادهدایی امضداء مدی    بودند و برای کشت زمین

هایی مخصوص بایگانی ک  دیدوان تخدت جمشدید     کاخ تخت جمشید الواق متعددی بصورت رونوشت

مدیلادی   8311در سدال   .9بدست آمده است در چند لوحی از آنها نام چند صد آبادی ثبت شده است

ش آمریکاییدان  قب  از میلاد با کداو  89تا  81عظیم نیشابور دفتر بزرگ معاملات از قرن دو ویرانه شهر 

پوم پیدی آمریکدایی در حضدریات بابد ،دیوان ثبدت اسدنادو معداملات را کده بده صدورت            4کشف شد.

داد، کشف کرد، اسدناد معداملات    انگیز تنظیم شده بود و در واقع عظمت تمدن باب  را نشان می حیرت

د و بدرده )غدلام( و   در آن دیوان بسیار بود و علاوه بدر آنهدا عقدنامده ازدواج، اسدناد میکدی خانده و بدا       

عقدازدواج بزرگان درآن دیوان ثبت شده است و نیدز اسدناد میدک و معداملات نقد  و انتقدال و عقدود        

ممهور به دست آمده که حاکی از تأسیس دیوان معاملات و ثبت اسدنادو امدلاک و ثبدت عقدود بدوده      

هدا   ه از زمدان هخامنشدی  شود حاکی از آن است ک ها استفاده می است. آنچه از م الب تاریخی و کتیبه

ها به عهده منان بوده است و گویا یک مقدام رسدمی، رئدیس تشدریفات دربدار یدا        نوشتن اسناد و قباله

ای بده زبدان فارسدی باسدتان یدا       داری با زدن مهری برجسته برای الواق گیی که روی آن نوشدته  خزانه

نوشدتند بده    ا هدم روی پوسدت مدی   داده است. بعضی اسناد ر عیلامی یا اکدی بوده به آنها رسمیت می

                                                   
 ..، ص 8938آدابی، حمیدرضا، حقوق ثبت تخصصی، انتشارات جنگ ، تهران،  - 8
 و بعد 811، صص 8941اصرر حکمت، تهران  شی یرا،ادوارد، الواق باب ، ترجمه عیی - 0
، 8911سدال   811اختری، تاریخچه حقوق ثبت در ایران، ماهنامه کانون سردفتران و دفتر یاران اسناد رسدمی، ش  محمدعیی  - 9

 قسمت ضمیمه.
 4و  .، صص 8933شهری، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاک، .، اول، جهاددانشگاهی،  - 4
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هدای   شدند. این اسدناد و قبالده را بده زبدان     ویژه آنهایی را که بایستی به جاهای دور دست فرستاده می

نوشتند. در زمان داریوش میقب به کبیر، وی دسدتور داد تدا    آرامی، عیلامی، اکدی و فارسی باستان می

ممیزی و اراضی مزروعی را بدا قیدد مسداحت و     های یوانی )دولت شهرها( را در آسیای صریر جمهوری

اضلاع در دفاتر دولتی ثبت نمایند و چون این روش از جهت تسهی  وصول مالیات اراضی مفیدد بدوده   

پس از مدتی یونانیان نیز بده آن تأسدی نمودندد و دفداتری بدرای ثبدت خصوصدیات اراضدی از جهدت          

 8دادند. مساحت و نوع زراعت و میزان محصول و نام مالک ترتیب

کوروش وقتی به سی نت رسید وارث تاج و تخت پادشاهان عیلامی )یا ایلامی( در شدهر شدوش شدد.    

هدایی از حضدریات    تر کتابت بر آجر )خشت پخته( معمدول بدوده و کتیبده    النهرین از زمان قدیم در بین

هدا   هشوش بدست آمده درحدود سیصد عدد آن مربوط به زمان سی نت کوروش اسدت. از ایدن کتیبد   

هدا و   تعدادی درباره وام بذر و خواروبار و نقره و قراردادهای بازرگانان و معداملات میکدی مدزارع و خانده    

بدرای اطدلاع از    0خرید و فروش برده و غلام، اجاره املاک، رسید وجه اجاره فهرست و ثبت رعایا است.

شدود. مدزارع بزرگتدر از روی     معاملات میکی در باب  باید بدانیم که زمین به مربعات کوچک تقسیم می

چنیدک و ندیم    4عبارت از زمینی است که مقددار   (GAR)شد. یک قار  تعداد بذر افشان مساحت می

گدردد. و در آن   فدوت مربدع مدی    .34بذر و تخم پاشیده شده، یک قاع برابر ده قاز زمین بذر افشان یا 

شدده   ای مداه اول و هفدتم پرداخدت مدی    شد که وجه اجاره جیوتر و در ابتدد  نامه قید می زمان در اجاره

هدای پوسدیده و در )ب( جدیدد بده      بام و تعویا چوب کردند که تعمیرات پشت است و غالباً شرط می

بداختری دولدت هخامنشدی      باشد. در زمان کوروش دوم دفترهای دولتدی در بخدش   خرج مستأجر می

هدای   هدا در سداتراپ   ریدوش، ایدن زبدان   بردند. پس از انجام اصدلاحات اداری دا  زبان آرامی را به کار می

خاوری نیز زبان رسمی گشت و گذشته از زبان آرامی که برای همه حاکمیت ارضی دولت هخامنشدی  

های محیی را هم بده کدار    های دیگران دبیران برای نوشتن اسناد رسمی زبان همگانی بوده در سرزمین

هدای خدود    ها و بداد  ه بسیاری از مردم زمیندهد ک اسنادی که از باب  بدست آمده نشان می 9بردند. می

گذاشتند برای امضاء اسناد دو روش بوده است، یکی روش بابیی که متعامیین و گواهان مهدر   را گرو می

هدای طومدار مانندد نوشدته      زدند و دیگر آن کده اسدناد بدر چدرم     های گیی می برجسته خود را بر لوحه

                                                   
 .831و  813، صص 8941جوان، موسی، تاریخ اجتماعی باستان، تهران،  - 8
 19، ص 89.3س ایوانف ودیگران، تاریخ ایران باستان ترجمه ایزدی، سیروس انتشارات زیبا، -م - 0
9   
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هدای گیدی جداگانده زده و بدا      یین مهدر خدود را بدر لوحده    کردند و متعدام  اندود می شد. و آن را گ  می

کردند. در باب ، مدارک و اسناد دولتی را که اکثدراً مربدوط بده شدهر      ریسمانی به اص  اسناد متص  می

کردندد کده محد  ثبدت را      حدات و امروک بوده است در مح  مخصوص پس از ثبت آن بایگدانی مدی  

توان گفت که کیمده دفتدر از قددیم وجدود داشدته اسدت در        نامیدند و از این اسم می )دیفیتیراس( می

زمان هخامنشیان و  دوره پادشاهی خشایار شاه، اسناد معاملات را در محیی که بده دیوانخانده معدروف    

کردند تا از جع  و تزویر مصوب باشد و همچنین در تنظدیم   بوده تنظیم و نام پادشاه را در آن بکر می

شدمردند. در زمدان    جهدت انجدام تشدریفات و تصددیق معامیده لازم مدی       اسناد حضور دو نفر قاضی را

هدا بایدد از    سی نت داریوش، ثبت میک در دفاتر دولتی معمول بوده است. در زمان او والیان یا سداتراپ 

ها اطلاع داشته باشند برای این کار، دفداتری ترتیدب داده    تعداد نفوس و خانواده و تعداد املاک و خانه

شد و نقد  و انتقدال    داد آنها با اسامی صاحبان آن با مشخصات میک در دفاتر یادداشت میبودند که تع

گرفت و به این ترتیب یک نوع )ثبت املاک( در سراسر کشور ایدران   هم با حضور در آن دفتر انجام می

دار ایدن وظیفده بدوده اسدت و هدیب صداحب میکدی در دادگسدتری          رواج داشته و شخص والی عهدده 

طرق دعوی کند مگر آنکه اسم او در آن دفتر مخصوص ثبت شده باشد و همچنین دفتدر  ست توان نمی

دیگری برای زارعین که قصد آباد کردن زمین را داشتند وجدود داشدت و دفتدری هدم بدرای حقابده و       

   8میزان آن.

 بند سوم: سابقه نظام ثبتی در زمان ساسانیان

یکی از پادشداهان ایدن سیسدیه کده شدهر کدازرون در       میلادی  3.8تا  044در دوره ساسانیان از سال 

هدا و امدلاک را    کشی نموده و مح  خانه فارس و گنجه در قفقاز توسط او ساخته شده برای شهر نقشه

تعیین و مشخص کرده بود. در زمان انوشیروان دادگر وظیفه فرمانفرمایان این بود که صورت ترییدرات  

فرسدتادند تدا بدر     جیوگیری از مقدمات، قضایی بده وادیدات مدی   حاصیه در املاک را ثبت نماید و برای 

عرایا و شکایات مردم رسیدگی کنند. این قضات در امر معداملات مدردم نیدز دخالدت داشدته، دارای      

اند. در زمان انوشدیروان، دفداتر دیگدری نیدز از قبید  دفتدر        دفاتری جهت تنظیم و ثبت معاملات بوده

بنا بر نوشته هیربددتنس   0اشته که در اخذ مالیات مؤثر بوده است.ممیزی املاک و مساحی آن وجود د

آمده است؛ چده در ایدن    ای به شمار می کتابت اسناد و سجلات و شروط و التزامات مردمان، خود حرفه

                                                   
 43-44، صص ..89سال شاهنشاهی دوران پهیوی، انتشارات کانون، سردفتران، اسفند  1.سیر تحولات دادگستری طی  8
 .1 8، ص 89.3جعفری لنگرودی، محمدجعفر، حقوق ثبت، ثبت املاک، . دوم،  0
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