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جامعاه اسات هماواره ماورد      ییو قضاا  یحقوق ،یاقتصاد تیکننده امن نینهاد ثبت که تضم

مختلف ثبات امالاک شاده کاه هار       ینظام ها جادیامر سبب ا نیبوده و هم یتوجه جوامع بشر

 ،یحصاار  ییپاردازد )ببابباا   مای خود به اقتبااس از آنهاا    یاجتماع طیه به شرابا توج یا جامعه

شاوون جامعاه اثار     یاسات و در تماام   ییا تنوع و ابعاد گسترده یدارا(. حقوق ثبت 206: 0399

 ییمراجع قضا یها شود و از حجم پرونده میاز اختلافات  یریشگیگذارد. حقوق ثبت موجب پ می

 ازیا ن یامور اجتمااع  میکه برای تنظ یاز موضوعات یکی نی(. همچن00: 0365 ،یانیکاهد )لطف می

 تیا اهم لیا و ثبت اسناد اسات. در واقاع باه دل    میتنظ بحثشود  میاحساس  شیاز ب شیبدان ب

  یتلق تیدر غالب کشورها از اعمال حاکم یاسناد به صورت رسم میاست که تنظ "ثبت"موضوع 

ای در تماام   ژهیا هاا، اعتباار و  و ضوابط خاص و نسبت به آثاار آن  ندیفرآها  شود و برای ثبت آن می

 رانیا ا ی(. نظام ثبت79: 0363 ،یعیو شف یرضو دمگردد )خا میمنظور  ایدن یهای حقوق ستمیس

و مناافع   ازهاا یرا دارد باا ن  یحقاوق  تیا امن جااد یا تیمنسجم است و قابل یبا وجود آن که نظام

باشد تا بتواند عالاوه بار    میبهتر آن  ییجهت کارا یحاتفلذا مستلزم اصلا ستیجامعه هماهنگ ن

از اخاتلا    یاریو باه بسا   دیا را مسادود نما  یالاحتم یها استفادهباب سوء ن،یمنافع مالک نیتأم
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دهاد   انیاست، پا رانیا یاز عدم توجه به نوع نظام ثبت یکه ناش ینظرها در خصوص مقررات ثبت

 ازمناد ین رانیا ثبات امالاک در حقاوق ا   هیات نظارت بر (. 066: 0369)نجابت خواه و همکاران، 

 تیا که تثب یهد  اصل فاتیتشر نیا تیکه بدون رعا یاست به نحو یفاتیتشر تیمقدمات و رعا

 یبارا  یخاصا  فاتیتشار  زیا ن شد. در حقوق انگلستان اشخاص بر املاک، محقق نخواهد تیمالک

 در حقاوق باشاد.   مای  یساابق ثبتا   یها هیو رو حقوقکه برخاسته از  ثبت ملک وجود داردهیات 

حاق او،   عییاز متصار ، عادم تضا    تیا ثبات امالاک حما  های  شوراها و هیاتانگلستان هد  از 

 یو کاهش اختلافات و دعااو  اتیمال حیصح میسرعت در امور، تنظ و از دو عنصر دقت یریگ بهره

توانناد ملاک    مای افراد  ،انگلستانباشد. در حقوق ثبت  می نینو یها یتکنولوژ با استفاده از یملک

ثبات امالاک در    در آن صاورت دهناد.   نیناقال عا   ریتصرفات ناقل و غ و خود را به ثبت برسانند

در  اکناون  کاه  یباه باور  . اسات  دهیا را در خاود د  یدرخاور  یهاا  شرفتیپ یثبت نظارت نهیزم

 مثال  یلا یبناا باه د    یشود و ساند کاغاذ   میصادر  یکیبه نحو الکترون تیاسناد مالک انگلستان

 از جعل و معاملات معارض، امکان پااره، ساوخته و گام شادن ساند      یریجلوگ ،یمعاملات تیامن

کاه از   یارتبااب  نیناو  لیجا دارد باا توجاه باه رهاور و گساتر  وساا       .گردد یصادر نم یکاغذ

و  یاز حقوق خاارج . در حقوق ایران نیز باید باشد می تیسرعت، دقت، تنوع و امن آنی ها یژگیو

نحاوه صادور ساند     ایا  یماوارد مثال انتشاار آگها     یدر برخ رایز ببردها  بهره نینوت نظارحقوق 

که در حقاوق کشاور   ها  نظارتاز  یاست و برخ دهیند خود به یچندان شرفتیکشور ما پ تیمالک

   .منسوخ است زین عملاًما وجود دارد 

 نیاز دکتار  یاصال ناشا   نیباشد و ا میمتعلق به ملکه  املاکاصو ً تمام  انگلستاندر حقوق 

باشد و افراد صرفاً حقوق مالکانه خود را بر ماال اجارا    می ثبت اسناد و املاک یزمامدار نظارت و

مطلاق   تیاست که معادل مالک افتهیتوسعه  یا حق به گونه نیالبته در حال حاضر ا که کنند می

تواند حقوق خود را بر ملک مورد تصر  به اجرا گذاشاته و ملاک را اجااره     می شخص باشد و می

دانشگاهیان حقوقی انگلای  در پای تحلیال مباانی نظاری نظاارت        .برساند زین فرو  به ایدهد 

در فقادان یاک قاانون اساسای واحاد       اناد.  یت هیات نظارت بر ثبت املاک باوده صلاحبر  قضایی

مات عماومی باشاد، آناان مباحاث پویاایی را در خصاوص       اقتدار مقا مکتوب، که متضمن تحدید

. در صاورتی کاه در ایاران نظاارت     اند گستره صلاحیت قضایی آغاز کرده منبع، مبانی توجیهی و

بصاورت نهادهاای تخصصای مادنی      یبر عهده بخاش خصوصا   یامور ثبت اسناد و املاک قسمت

ر کشور بوده و دارای اساتقلال  دفتر در سراس 7536گذاشته شده، تعداد این دفاتر در حال حاضر 

ساردفتران )مادیران دفااتر( توساط      شمالی بوده و به صورت خصوصی اداره اما انتخاب و گازین 

های آنها منطبق بر قوانین مربوبه و تحات نظاارت و    ثبت انجام می گیرد و همه فعالیت سازمان
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و  شاود انجاام مای   های ابلاغی از سوی سازمان و واحادهای ثبتای   مطابق با چهارچوب و سیاست

و  نیتار  ثبت در مجموعه سازمان ثبت اساناد و امالاک کشاور مهام     یعال ینظارت و شورا اتیه

تشاکیلات  . روناد  میبه شمار  یو مرجع اختلافات و اشتباهات ثبت یریگ میمراجع تصم نیتر یعال

و مالاک  سازمانی مشابه با سازمان ثبت اسناد و امالاک ایاران در کشاور انگلساتان، اداره ثبات ا     

دهاد کاه    مای باشد، شمای کلی امور ثبت و متولی آنها در کشاور انگلساتان نشاان     مستغلات می

 نیا پرداختاه و در ا  یمعناو  تیا ثبات اساناد، امالاک و مالک   نظارت سازمان فوق به  رانیمشابه ا

امالاک و...   ،یاتیا ح عیخاودرو، وقاا   تیا تر مانند ثبت اساناد مالک  ییجز ماتیبه تقس مهها  حوزه

آنجا که مشاوران حقوقی و وکلای دعاوی شکل غالب و مسلط این حرفه  از شود، می یبند میتقس

رسیدگی و ممیزی اساناد جهات اساتفاده     مند نمودند، وریفه خاص سردفتران را حقوقی را نظام

 تینظاارت فاقاد صالاح    اتیا کاه ه  یدر صاورت همچناین  در خارج از انگلستان تعیاین کردناد.   

خود را  یماهو میامر، تصم تیثبت با ورود در ماه یعال ینسبت به موضوع است، شورا یدگیرس

از حادود   ایا خود توجاه نکناد و    تینظارت به صلاح اتیممکن است ه زین یکند. گاه میاتخاذ 

شاود.   مای ثبات وارد عمال    یعاال  یصاورت شاورا   نیخود تجاوز کند، در ا تیو صلاح اراتیاخت

صاادر شاود،    تیعادم صالاح   ینداشته باشد و را یکاف تیرت صلاحنظا اتیه یاگر را نیهمچن

 شود. میثبت  یعال یبر عهده شورا میاتخاذ تصم یبرا یدگیو رس فیتکل نییتع

آغاز شاده و از   3 قانون ثبت املاک بیبا تصو 0627از سال  زین انگلستاندر حقوق همچنین 

  باه  ایا و ولاز از دو حالات خاارج نباوده و      انگلستانبه املاک در  کانهدوران به بعد حقوق مال  آن

 تاوان یما  ی(. با مطالعه مواد قانون97: 0395است )السان،  بوده «یثبت ریغ» ای و «یثبت» صورت

دو کشاور باه    است در هار  تیسند مالک قیمندرجات دق رندهیکه دربرگ 5 نهیکه اصل آ افتیدر

که دولت  انگلستانبرخلا  حقوق  نیاصل تضم رانیادر حقوق  یاعمال شده است ول یبور نسب

نادارد   یاست، وجاود خاارج   تیشخصاً مورف به جبران خسارت در صورت اشتباه در سند مالک

ثبات در حقاوق دو    یعاال  ینظارت و شوراها اتیه تیصلاح دید دی(. حال با0: 0365 ،یاری)س

 باشد. یبه چه صورت م کشور

 ثبت ملکاهمیت 

 دارد. یباشاد کاه ساابقه باو ن    یاز مسائل مهم روز م یکیآن  فاتیثبت ملک و نحوه و تشر

نظام،   تیا آن تثب یقهر جهیدر جامعه گشته و نت یو اجتماع یفرد تیامن جادیثبت ملک باعث ا

مردم اسات. باا    یبرا نهیو عدم اتلا  زمان و هزها  در دادگاه یکاهش تعداد دعاو ت،یاستقرار امن
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معااملات و   تیتثب یآن برا یسازو بستر یاجتماع تیامن میثبت املاک در تنظ تیهمتوجه به ا

 یهائباا کشاور   ساه یدر مقا رانیا ا یثبتا  نیبودن قاوان  یمیآن بر اقتصاد کشور و قد ریمتعاقباً تاث

تواناد   مای   یانگل یثبت ستمیهستند مطالعه س شگامیپ یثبت ستمیکه از نظر س  یهمانند انگل

در کشاور ماا ماوثر باشاد.      یقاانون  یعملکارد و رفاع خلاهاا    ساتم یو بهبود سها  حلدر ارائه راه 

و خاارج از کشاور صاورت     رانیا در ا یادیا ز مطالعاتدر ارتباط با حقوق ثبت و املاک همچنین 

 حقاوق  ساه یدر موضاوعات مختلاف باه مقا    یها و ابعاد حقوقدر باب جنبه نیگرفته است. همچن

 اتیه تیحاضر مبحث صلاح کتاب. اما در انجام شده است یخوب مطالعاتکشورها  ریبا سا رانیا

آن با حقوق کشور انگلستان  سهیبوده و علاوه بر آن مقا دیثبت موضوع جد یعال ینظارت و شورا

 تیصالاح  یحاضر به بررس کتابمنظور در  نیحاضر را دو چندان کرده است. بد مطالعه ینوآور

با کشور انگلستان پرداختاه شاده و نکاات     رانیثبت در حقوق ثبت ا یعال ینظارت و شورا اتیه

اهادا  قاانون ثبات و     هخواهد شاد و با   انیب یثبت ستمیدو س بیو معا ایاشتراک و افتراق و مزا

املاک پرداخته شده و نحوه صدور سند و  یثبت تیو صلاح یاجتماع تیآن بر نظم و امن راتیتاث

 بحث قرار خواهد گرفت.مورد  یدر ارتباط با موضوعات ثبت یقیمطالعه تطب یایمزا

 ثبت یعال یدر باب حقوق ثبت و شورا مطالعات انجام شده در

 ینظارت در پرتو اصال دادرسا   أتیه یها تیو صلاح فیورا ایمطالعه(، در 0369) یاحمد

حصاول   تااً یدهاد کاه نظاارت ماوثر بار آن و نها      مای قرار داده و نشاان   یمنصفانه را مورد بررس

مساتلزم   أتیا ه نیا ا یو کارآمد یاثربخش ،یمند تیرضا ،یعملکرد تیچون شفاف ییها شاخصه

و  یمزبور، با اصول دادرس أتیحاکم بر ه هیتر رو و از همه مهم طمتناسب مقررات، ضواب یهمراه

 حقوق منصفانه است.

پرداخته و   یو انگل رانیثبت ملک در حقوق ا فاتیتشر یقیتطب ی(، به بررس0365) یاریس

بوده و اهدا  قانون ثبات   تیو حقوق ثبت پراهم نیحقوق هر دو کشور قوان دهد که در مینشان 

 تیا نظام و امن  جااد یحقوق در ا نیبر نقش ا نیکند. همچن میرا بازگو   یو انگل رانیدر حقوق ا

 دارد. دیاکدر جامعه ت

را ماورد   رانیدر ا یفریو ک یحقوق یحقوق ثبت و دعاو ییا (، در مقاله0395) یمیسل یزمان

بوده  تیو پر اهم ادیز اریبس رانیدر حقوق ا یثبت یها دارد که پرونده می انیقرار داده و ب یبررس

 باشد. دیتر با  زم و پررنگ یدعاو نینظارت بر ا اتیه ریو بر تلا  فراگ
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 نیقرار داده است. در ا یرا مورد بررس  یثبت املاک در حقوق انگل تی(، وضع0395) السان

خااص شار     یزماان  یهاا  در بول دوره  یثبت اسناد در انگل یریگ شکل خچهیابتدا تار مطالعه

 قرار داده است.  لیو انواع املاک و حقوق مربوط به هرکدام را مورد تحل طیداده شده و شرا

 یثبات، تماام   یعاال  ینظاارت و شاورا   اتیبا عنوان نقش ه ایمطالعه(، در 0390) انیتفکر

 نیمجموعه ا ریکرده و ز یرا بررس رانیثبت در ا یعال ینظارت و شورا اتیمربوط به به ه نیقوان

 داده است.   حیرا توض کی را مشخص کرده و مراحل انجام هرها  آن

در ارتباط با پیشینه قانون ثبت املاک باید اشاره کرد کاه ایان قاانون در انگلساتان در آثاار      

 آندرسون شکل گرفت:

ها،  عصر آنگلوساکسون یدر انگلستان در بکند که  می(، در کتاب خود عنوان 2103سایل )

در  یاتیا اهدا  مال یکه برا یثبت ملک نیتر گسترده ماند. یباق اتیهد  اخذ مال یثبت ملک برا

 امیا لیباه دساتور و   یلادیم 0199انگلستان که در سال  یوضع شده بود در کتاب مساح  یانگل

آنها بود ثبات   یها نیو ارز  زم ارو مقد داران نیزم ی هیاز کل یفهرست یفاتح نگاشته شد و حاو

پادشااهان   تیتحت حاکم اهیگردد و در عصر س میباز یثبت ملک به دوران روم خیشده است. تار

و از  06در قارن    یحقوق ثبات ملاک انگلا    بودند. یثروت اجتماع یمنابع اصل نیساکسون قوان

 .دگرگون شد یانقلاب صنعت قیبر

(، در کتاب خود در ارتباط با قاوانین ثبات اساناد و امالاک در انگلساتان      0679سیمپسون )

، قارار بگیارد   اساتفاده ماورد  از مردم  یاریبس یبرا ستتوان می نیاز آنجا که زمکند که  میاشاره 

در ساال   نیبود. از قاانون ثبات زما    یضرور در انگلستان ستمیدر آغاز قرن ب اسناد ثبت ستمیس

در . بور داوبلبانه ثبت کنناد  هد بستنتوان میمردم ، را به وجود آورد دنه اصلی نظارتبکه  0992

 منجر شد. 0625در سال  نیبا قانون ثبت زم یثبت نام اجبار ستمیس کیبه  تینها

املاک در قارن بیساتم شاروع     (، در گزارشی اشاره کرد که در انگلی  ثبت0669آندرسون )

موجب جدایی ماهوی حقوق املاک در این کشور باا   0625در تصویب قانون ثبت املاک  شده و

ایی که تنها ولاز و ایرلناد شامالی در ایان      شد. به گونه سایر کشورهای تابع حقوق انگلوساکسون

 مورد با انگلستان دیدگاه حقوقی مشترکی داشتند.

به بررسی حاق مالکیات و ثبتای در اروپاا پرداختاه و بیاان        ایمطالعه(، در 2110زونبرگن )

باشاد کاه باه ساوال      میدارد که حق مالکیتی و ثبتی ارایه کننده یک رابطه حقوقی مشخص  می

دهد. و نهادهای ثبتی با یکدیگر مرتبط هستند و و نوع ارتباط فارد باا زماین را     میچگونه پاسخ 

 دهند. مینشان 
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پاردازد و بیاان    مای به بررسی قانون ثبات در کشاور هلناد     یامطالعه(، در 2119جاکوی  )

کشور مانناد ادارات ثبات، از    نیا یمراجع ثبت قیتواند از بر میهر فرد دارد که در این کشور  می

 صیاساتفاده تشاخ   لیو بادل  دیکسب نما یمانند حقوق متعلقه به آن ابلاعات کاف ت ملکیوضع

کشاور هنگاام انجاام     نیا باشاند. در ا  مای  هیا قابل ته یاسناد معاملات به راحت اسناد، منحصر به

نسبت به ملک توساط ماأمور ثبات ماورد      معامله آخر قبل از انجام معامله مزبور تاًیمعاملات، نها

صحت انجام معامله مزبور توسط وی احراز گردد و از بروز مشکلات بعدی  تا ردیگ میقرار  یبررس

 گردد.  رییافراد جلوگ یبرخ جهت سوءاستفاده

به بررسی ثبات ساند رسامی الکترونیکای پرداختاه و نشاان        ایمطالعه(، در 2102چارلین )

کناد و   مای  دایا پی ، وجاهات قاانون  2119ساال   هیاز اول فور یکیالکترون یسند رسمدهد که  می

 یکا یالکترونی جهت صدور سند رسمو  شود. میفراهم  ریآن به موجب حکم اخ یموجبات حقوق

اسات کاه    مان یا یسرور ملا  کیبه  یاسناد رسم دفاتر ست؛ گام اول مجهز شدن زم ا یمقدمات

 .فراهم آورد یدفاتر اسناد رسم انیرا مها  داده امکان گرد  ابلاعات و تبادل

 شدکند  می(، در گزارشی که به دولت انگلستان در باب قانون ثبت داده اشاره 2103استرود )

شد که عبارت بودند از قاانون اماوال،    بیتصو یدر رابطه با اراض یمهم نیقوان 0625 در سالکه 

که هد   0625آن شده و قانون ثبت  نیگزیجا 0672که اکنون قانون سال  ملک قانون تعهدات

نحوه داشتن  ن،یمالک زم یشناس تیکشور بود که مفاد آن عبارت از هو یثبت ستمیآن اصلا  س

ملاک، ثبات امالاک ثبات      قیا با ثبت دق داریوق خراز حق تیدر ملک، حما حقوق اشخاص ثالث

 .بود یمیقد یها هیو روها  معاملات املاک و نسخ رو  لیتسه و تینشده، صدور سند مالک

تاه  خای به بررسی سیستم ثبتی در اروپا با تاکید بر اساکاتلند پردا (، در مقاله2105استفان )

شده اسات   ینیب شیثبت به دو صورت پ فاتیتشر انجام کشور نیدر ادهد  میاست. نتایج نشان 

توانناد باا انجاام     مای به گونه ای که مالکان امالاک   اجباری که عبارتند از: ثبت داوبلبانه و ثبت

. در خصوص ثبت املاک خود بهاره مناد گردناد    ژهیو ازاتیامتی ثبت، از برخ فاتیداوبلبانه تشر

اموال آنها توسط ادارات ثبت اسناد و  دنیامری اقدام ننما نیچن که نسبت به انجام یاما در صورت

 یازاتیگونه امت چیوجود ه بدون یاعمال نیاداره رأساً نسبت به چنیده و این گرد ییاملاک شناسا

 .اقدام خواهد نمود
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 ها و اصطلاحات تعريف واژه

زوال و  ر،ییا تغ جااد، یا آن، رساماً  یاست که ب یحقوق -یاعمال ادار ی حقوق ثبت: مجموعه

 بیا ترت نیو باد  کنناد  یو اعالام ما   ادداشتی ییها اوراق و فهرست ژه،یرا در دفاتر و یانتقال حق

است که اعمال فوق را تحت نظم درآورده و بر آنها حاکم است و  یقواعد ی حقوق ثبت، مجموعه

آنهاست. ماراد از حقاوق ثبات     نییو تب لیو تحل یبر آن قواعد و بررس یآگاه ثبت،دانش حقوق 

و مقررات مربوط به ثبت اسناد و املاک اسات و منظاور از ثبات،     نیمجموع قواناسناد و املاک، 

 ( است. ی)رسم یثبت املاک در دفاتر دولت ینوشتن قراردادها و معاملات و چگونگ

نماید  لافات و اشتباهات ثبتی رسیدگی مینظارت: یکی از مراجع اداری مهم که به اخت هیات

بینای شاده    اصلاحی قانون ثبت به شار  زیار پایش    9اده هیات نظارت است و هیات مزبور در م

است: ))برای رسیدگی به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و امالاک در مقار   

هیااتی باه ناام هیاات نظاارت مرکاب از        اداره کل ثبت استان( حال حاضر استان )در ههر دادگا

حاال حاضار قضاات دادگااه      ضات دادگاه اساتان )در رئی  ثبت استان یا قایم مقام او دو نفر از ق

نتخاب ریای  قاوه قضااییه( تشاکیل     به انتخاب وزیر دادگستری )در حال حاضر به ا نظر(دیتجد

اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبتی در حوزه قضاایی اساتان    کلیهشود. هیات مزبور به  می

 نماید. رسیدگی می

سازمان ثبت و اشخاص اختلا  نظر وجود دارد، به منظاور   انیکه م یثبت: زمان یعال یشورا

باه اختلافاات را بار     یدگیرسا  تیثبت مساوول  یعال ینظارت، شورا یها اتینظر به آراء هدیتجد

حدود  اینسبت به اصل ملک  تیثبت در مورد تعارض در اسناد مالک یعال ی. شوراردیگ میعهده 

در صاورت   نیکناد. همچنا   مای  یدگینظارت رسا  یها اتیصادر شده، بر آراء ه یاقحقوق ارتق ای

 7صادر شده در موضاوع بناد    نیمجدد مطابق با قوان میو تنظ راداتیرفع ا یاشکال، برا ایاشتباه 

 .ردیگ میثبت اقدامات  زم را بر عهده  یعال یقانون ثبت، شورا یاصلاح 25ماده 
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