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 چکیده

ای از جانب قدرت حاکمهه   نظام ثبت به عنوان نماینده

نمایهد و از   به ثبت املاک و اسناد اشخاص مهی  اقدام 

این طریق سعی به برقراری نظهم مالکیهت در سراسهر    

نمایههد. بههرای رسههیدن بههه جلههوگیری و   جامعههه مههی

بایسهتی   خهوار مهی   زمیناز افراد سودجوء و  پیشگیری

نظامی کارآمد در حوزه ثبهت، ایجهاد نمهود کهه پیهدا      

رایم جه  کردن راهکارهای برخورد و پیشهگیری از ایهن  

 وظیفه و تکلیفی است بر عهده کسانی که در این راه 

اند که مسئولین امر با استفاده ابزارههای همچهون    کار و تلاش را بیشتر کرده

های ملی و غیره تلاش نمایند تا ههر چهه بیشهتر     آموزش، و استفاده از رسانه

نسبت به صدور سند مالکیت اقدام نمهوده کهه متعاقهب آن از وقهوع جهرم و      

اوز به زمینهای اشهخاص اعهم از حقیقهی و حقهوقی جلهوگیری بهه عمهل        تج

ای کهه در آن تخلهف    ای برای داشتن حوزه خواهد آمد. نظام ثبتی هر جامعه

تر خواهد داشت.  ثبتی کمتر رخ دهد نیاز به تصویب قوانین جدیدتر و شفاف

 های نفهو  بهه مراحهل ثبتهی و ایجهاد تخلهف را       ها و خلاف ای که راه به گونه

جلوگیری نموده و مردم و اشخاص ضرورت دریافت سند مالکیت را بر خهود  

جزء لاینفک زندگی خود بدانند که چنانچه قوانین وضع شود که صدور سند 

مالکیت با استفاده از ابزارهای الکترونیکی به منظور بالا بردن ضریب امنیتی 
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فات ثبتهی را  در ثبت اسناد و املاک که به تبع آن یک نوع پیشگیری از تخل

بدنبال داشته باشد و اشخاص ضریب اطمینان و تمایل بیشتری را در جههت  

های بارز آن عبارتند از دستاوردهای  دریافت سند مالکیت نشان دهند. نمونه

باشد. در این راستا تلاش شهده اسهت بهه     دولت الکترونیک در حوزه ثبت می

ایی و مصادیق رسیدگی بررسی انواع تخلفات ثبتی و مراجع صالح ثبتی و قض

به تخلفات در جریان عملیات مقدماتی ثبت و ثبهت امهلاک پرداختهه شهده     

ی  است و نقش هیأت نظارت و شورای عالی ثبتهی و مهواردی کهه در حیطهه    

 باشد مورد بررسی قرار گرفته است. دادگاه می

حقوق ثبتی، تخلفات ثبتی، مراجع صهالح ثبتهی، مراجهع     های کلیدی: واژه

 یی.صالح قضا
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نظام ثبتی هر کشوری اساساً مبتنی بر مقررات ثبتهی  

باشد و در واقع همین مقررات هستند  همان کشور می

که به نظام ثبتی سمت و سهو داده و موجهب رشهد و    

پیشرفت آن در جهت عملکرد و ههر چهه بهتهر آن در    

شهود. در ایهران حقهوق     کشور و نظام اداری جامعه می

باشد و بهه رغهم    ثبت جزئی از حقوق داخلی کشور می

وابستگی مفهومی به حقوق مدنی، منحصراً در حیطهه  

 باشد.  حقوق خصوصی نمی

بلکه این رشته از حقوق از ابعاد مختلف با حقوق عمومی ارتباط پیدا کرده و 

باشهد   قواعد آن در اغلب موارد جنبه آمرانه دارد و با نظم عمومی مرتبط مهی 

نظیم اسناد مطابق قواعد و مقهررات  مانند تعلق حقوق دولتی بر ثبت و نیز ت

بصورت مثابه، لیکن حقوق ثبت در یک نگاه کلهی و بها توجهه بهه قهوانین و      

مقررات مصوب آن تمایل بیشتری به حقوق خصوصی دارد. حقوق را در یک 

توان به و بخش حقوق عمومی و خصوصی  بندی و به صورت جامع می تقسیم

ف نیست، بهدین معنهی کهه در    تقسیم نمود. حقوق ثبت، حقوق ماهیتی صر

شهود و مبهانی و    این رشته علم حقهوق، مفهاهیم حقهوقی توضهیح داده نمهی     

بایست حسب مورد درحقوق مدنی جسهتجو کهرد. بهه     مفاهیم حقوقی را می

ایناعتبار رویکرد حقوق ثبت را بیشتر به مقررات شکلی و مرتبط بها سهاختار   
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ه لحها  دخالهت عنصهر    توان درنظر گرفت. طبیعی است که به  نظام ثبت می

حاکمیت در حقوق عمومی، اکثریت مقررات این بخش از حقوق، از خصهلت  

آمرانه یا به عبارتی از قواعد آمره برخوردار باشد. هدف از مقدمه کوتاهی که 

 کر گردید، معطوف ساختن  هن مخاطب به این سوال است که آیا به علهم  

ت حکومهت در تنظهیم و   به اینکه اکثر مقررات حقوق ثبت بهه لحها  دخاله   

ساماندهی قوانین مربوط به اسناد و املاک واجد جنبه آمرانه است، بهاز ههم   

توان قایل به این نظر بود که حقوق ثبت، فرع حقوق خصوصی و یها زیهر    می

توان منحصراً در  شاخه آن است؟ جواب منفی است. حقوق ثبت را دیگر نمی

زیهرا ایهن شهاخه و رشهته     بنهدی نمهود.    حیطه خصوصی تعریف کرد و طبقه

حقوقی از ابعاد مختلف با حقوق عمومی ارتبهاط پیهدا کهرده و قواعهد آن در     

غالب موارد واجد شرایط، واجد جنبه آمرانه بوده و با نظهم عمهومی مهرتبط    

باشد. ارتباط داشتن حقوق ثبت و به تبع آن نظام ثبتی با حاکمیت ایهن   می

برای نقض ایهن قواعهد آمهره ضهمانت      نماید که آیا امر را به  هن متبادر می

اجرایی نیز در نظر گرفته شده است؟ در این زمینه باید گفت کهه عهلاوه بهر    

هایی که در قانون مجازات اسلامی برای جرایم مربوط به حوزه ثبتی  مجازات

و برای تخلفاتی که کارکنان ثبت در انجام وظیفه قانونی خود مرتکب تخلف 

است. حقوق اشخاص حقهوقی و حقهوقی درنظهر     شوند درنظر گرفته شده می

گیرد، نحوه حمایتی که نظام ثبتی از طریق مقررات ثبتهی بهرای متضهرر     می

هایی بر شخص متخلف  گیرد اعمال مجازات اعم از شخص و دولت درنظر می
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ههای اجرایهی بهدین     بینی ضهمانت  توان گفت که پیش باشد. به جرأت می می

های اسهلامی خهود نقهش     ر قانون مجازاتشکل چه در مقررات ثبتی و چه د

کند. در تخلفات ثبتی به  پیشگیرانه موثری را در مقابل ارتکاب تخلف ایفا می

شکل پراکنده در قانون ثبهت اسهناد و امهلاک قهانون آورده شهده اسهت. در       

تواند مهؤثر واقهع شهود.     صورت صحیح اجرا شدن آن در حوزه نظام ثبتی می

ثبتی، دارای نقش اساسهی و مههم در تضهمین     بطور کلی حقوق ثبت و نظام

حقوقی، اقتصادی، اجتماعی و قضایی در جوامع است و همواره این رشهته از  

حقوق مورد توجه حاکمیت بوده، و کشورها با توجه به سطح توسعه و اهداف 

ههای    ههای مختلهف ثبتهی دنیها، شهیوه      ای که دارند با اقتباس از نظام توسعه

انهد. نظهام ثبتهی     ی به اهداف موردنظر انتخهاب نمهوده  خاصی را برای دستیاب

( اگرچهه بها توجهه بهه زمهان      3014ایران با قدمت یکصد ساله خود )از سال 

تدوین به لحا  منسجم بودن و استحکام قوانین و مقهررات مربهوط قابلیهت    

 ایجاد امنیت حقوقی و ثبتی را دارا بوده است. 

 

 یئفرشید حسین عمو                                                               
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 فصل اول: کلیات

 
 

و روشهن شهدن    کتهاب این فصل در جهت بیان کلیاتی در خصوص موضهوع  

وضعیت نظهام ثبتهی بهه دو مبحهس تقسهیم گردیهده اسهت. در مبحهس اول         

و مفاهیم و سهسس در مبحهس   تاریخچه نظام ثبتی در ایران به همراه تعریف 

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

مبحث اول: تاریخچه نظام ثبتی  و تریییو و مومیپم گیری یی  ا      

 تخلوات ثبت 

این مبحس به دو گفتار تقسیم گردیده است و در هر گفتهار سهعی شهده تها     

تعریف و مفهوم تخلفهات ثبتهی   براساس منابع موجود تاریخچه نظام ثبتی و 

 مورد بررسی قرار گیرد.

 گوتار اول: تاریخچه نظام ثبت 

 ثبت  قبل ا  هخامنریان نظامبند اول: سابقه 

ای که ما از ثبت در مفههوم امهروزی آن در تهاریخ ایهران سهرا        اولین اطلاع

نامه حمورابی مربوط به قرن بیستم قبهل از مهیلاد اسهت کهه در      داریم قانون

آن درباره نوشتن قرارداد اجاره و مدت و مبلغ اجاره مقرراتهی   34و  00ماده 
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بودن قراردادو  آن در رهن طلا و نقره و کتبی 304و  304وضع شده و مواد 

عقد ازدواج با حضور گواهان و بصورت مکتوب اجباری شده اسهت. و نیهز در   

قانون حمهورابی، هرگهاه کسهی مزرعهه یها بسهتان یها         03و  11و  14موارد 

و  شکسهته  مهی خریده لوح قرارداد مکتوب مالکیت فروشنده را  ای را می خانه

ون حمهورابی نشهان   گردید. ایهن چنهد بنهد از قهان     قرارداد جدید مکتوب می

ها قبل از حمورابی تمهرد مردمهان منطقهه غهرب و جنهوب       دهد که مدت می

، کتابت بر الواح سهفالین و مشهابه    غربی ایران برای ثبت قراردادها و مالکیت

خورشههیدی سههن   3106و همچنههین در سههال  0و3آن رواج داشههته اسههت

دامنه کهوهی  ای به خط میخی بابلی در شمال پل  هاب کرمانشاه در  نبشته

کشف شده که محتوی آن حدود املاک مزروعی و مراتع و سهایر مشخصهات   

هها در دو نسهخه تهیهه     نماید و معمولاً ایهن قبالهه   مربوط به آن را تعیین می

گردیهده. ایهن نهوع     شده که یکی از آنها در زمین )موضوع سند( نصب می می

ی را از ایههن نامیدنههد و البتههه تعههداد دیگههر مههی« کههودورو»سههن  نبشههته را 

 های شوش توسط دومرگان کشف شده است. کودوروها در حفاری

قبل از میلاد است با توجه به این نهوع    3301تا  3334این حجاری از تاریخ 

توان گفت که ضبط و ثبت املاک مزروعی بسهیار متهداول بهوده     ها می کتیبه

ز کتابخانهه  آشهور کهه ا    های مجموعه قهوانین،  است. بعد از این تاریخ، کتیبه

                                                   
نویسی  دفتری، محمدعلی، نقش ایرانیان در فقه اسلامی به همراه مباحثی چند در قباله و قباله - 3

 306، ص 3130در ایران، چ. کانون سردفتران تهران، 
 .31و  33، صص 3141رازانی، بهمن، حقوق ثبت، مدخل انتشارات اساطیر، چ؛ اول؛ تهران  - 0
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ها و تعههدات موجهود    آشوریانی پال کشف شده مقرراتی در باب تنظیم قباله

ای سنگی با موضوع خریهد تعهداد    ها هم کتیبه است و از زمان حکومت بابلی

هزار قطعه خشت که فروشنده متعهد شده مورد معامله را در محل کهار   06

 تحویل دهد، بدست آمده است.

   در  مان هخامنریانبند دوم: سابقه نظام ثبت

داریوش، پادشاه هخامنشی کهه در زمهان وی ایهران بیشهترین تسهلط را بهر       

گستره زمهین در طهول تهاریخ داشهته اسهت، مقهرر نمهود اراضهی واقهع در          

های یونانی آسیای صغیر ممیزی کرده و وضعیت املاک را از لحا   جمهوری

ص ثبهت کننهد و   نام مالک، مساحت، نوع ملک و نوع زراعت در دفاتر مخصو

توان ادعا نمود کهه نخسهتین    بندی نمایند. زیرا می به اشکال هندسی تقسیم

های کاداستر که مشتمل بر اشهکال هندسهی و اطلاعهات حقهوقی نیهز       نقشه

بود، در زمان وی در ایران باستان پای به عرصه گیتی گذاشت. بهه عهلاوه    می

کسههانی را کههه دفتهر دیگههری بنههام )دفتههر زراعتههی( وجهود داشههت کههه نههام   

کردنهد. در کتهاب    خواستند زمین بایری را آبهاد کننهد و آن را ثبهت مهی     می

اوستا که کتاب مقدس زرتشتیان است، به ویژه در قسمتی از آن که بهه نهام   

. 0و3باشد، راجع به تعهدات در ایران باستان سهخن رفتهه اسهت    )وندیداد( می

یلاد سقوط کرد. در قبل از م 613دولت بابل به دست کوروش هخامنشی در 

                                                   
 .6، ص 3113آدابی، حمیدرضا، حقوق ثبت تخصصی، انتشارات جنگل، تهران،  - 3
 و بعد 344، صص 3104اصغر حکمت، تهران  ادوارد، الواح بابل، ترجمه علی شی یرا، - 0
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ههای تخهت    هزار لوح گلی در حفهاری  در حدود سی 3110و  3111سالهای 

ههزار عهدد آن    3جمشید مرتبط به زبان هخامنشیان بدست آمد که تقریبهاً  

سالم مانده است. زیرا به هنگام آتهش زدن تخهت جمشهید توسهط اسهکندر      

سهت و تهاکنون   هزار لوح گلی پخته شده و سالم باقی مانهده ا  3مقدونی این 

ها به زبهان عیلامهی و    دو هزار لوح آن خوانده و منتشر شده است. این کتیبه

ههایی حهاکی از    ههای پختهه، کتیبهه    به خط میخی است. از میان این خشت

قبهل از مهیلاد    641اجاره املاک شاهی بدست آمده که یکی از آنها به سال 

ده مهدتی بعهد   است. در این کتیبه مستأجری بهه نهام خومنکهه تعههد سهسر     

مقدرای جو که وام گرفته بود بهه عهلاوه مقهدار دیگهر اضهافه تحویهل دههد.        

هها( حهاوی    هها )شههربانی   همچنین بعضی از مکاتبات سهلطنتی بها سهاتراپ   

هایی از عقد ازدواج است. و نیز کشاورزان بسیاری که فاقد زمین بودند  نمونه

دادههایی امضهاء   ههای خهانواده سهلطنتی بها دربهار قرار      و برای کشت زمهین 

کردنههد، در بخشههی از کههاخ تخههت جمشههید الههواح متعههددی بصههورت    مههی

هایی مخصوص بایگانی کل دیوان تخت جمشید بدست آمهده اسهت    رونوشت

 3144در سهال   .3در چند لوحی از آنها نام چند صد آبادی ثبت شهده اسهت  

 31تها   33عظیم نیشابور دفتر بزرگ معاملات از قرن میلادی دو ویرانه شهر 

پهوم پلهی آمریکهایی در     0قبل از مهیلاد بها کهاوش آمریکاییهان کشهف شهد.      

                                                   
ثبت در ایران، ماهنامه کانون سردفتران و دفتر یاران اسهناد   محمدعلی اختری، تاریخچه حقوق - 3

 ، قسمت ضمیمه.3133سال  344رسمی، ش 
 0و  6، صص 3131دانشگاهی،  شهری، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاک، چ، اول، جهاد - 0
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انگیهز   حضریات بابل،دیوان ثبت اسنادو معهاملات را کهه بهه صهورت حیهرت     

داد، کشهف کهرد،    تنظیم شده بود و در واقع عظمت تمدن بابل را نشان مهی 

اسناد  اسناد معاملات در آن دیوان بسیار بود و علاوه بر آنها عقدنامه ازدواج،

ملکی خانه و با  و برده )غلام( و عقدازدواج بزرگان درآن دیوان ثبهت شهده   

است و نیز اسناد ملک و معاملات نقل و انتقال و عقود ممهور به دست آمده 

که حاکی از تأسیس دیوان معاملات و ثبت اسنادو املاک و ثبت عقود بهوده  

شود حهاکی از آن اسهت    ها استفاده می است. آنچه از مطالب تاریخی و کتیبه

ها به عهده منان بهوده اسهت و    ها نوشتن اسناد و قباله که از زمان هخامنشی

داری بها زدن مههری    گویا یک مقام رسمی، رئیس تشریفات دربهار یها خزانهه   

ای بهه زبهان فارسهی باسهتان یها       برجسته برای الواح گلی که روی آن نوشته

اده است. بعضی اسناد را ههم روی  د عیلامی یا اکدی بوده به آنها رسمیت می

نوشتند به ویژه آنهایی را که بایستی به جاهای دور دست فرستاده  پوست می

های آرامی، عیلامهی، اکهدی و فارسهی     شدند. این اسناد و قباله را به زبان می

نوشتند. در زمهان داریهوش ملقهب بهه کبیهر، وی دسهتور داد تها         باستان می

رها( را در آسهیای صهغیر ممیهزی و اراضهی     های یوانی )دولت شهه  جمهوری

مزروعی را با قید مساحت و اضلاع در دفاتر دولتی ثبت نمایند و چهون ایهن   

روش از جهت تسهیل وصول مالیات اراضی مفید بوده پس از مدتی یونانیهان  
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نیز به آن تأسی نمودند و دفاتری بهرای ثبهت خصوصهیات اراضهی از جههت      

 3حصول و نام مالک ترتیب دادند.مساحت و نوع زراعت و میزان م

کوروش وقتی به سلطنت رسهید وار  تهاج و تخهت پادشهاهان عیلامهی )یها       

تر کتابهت بهر آجهر     النهرین از زمان قدیم ایلامی( در شهر شوش شد. در بین

هایی از حضهریات شهوش بدسهت آمهده      )خشت پخته( معمول بوده و کتیبه

وروش اسهت. از ایهن   درحدود سیصد عدد آن مربهوط بهه زمهان سهلطنت که     

ها تعدادی درباره وام بذر و خواروبار و نقره و قراردادههای بازرگانهان و    کتیبه

ها و خرید و فروش برده و غلام، اجهاره امهلاک،    معاملات ملکی مزارع و خانه

برای اطلاع از معهاملات ملکهی    0رسید وجه اجاره فهرست و ثبت رعایا است.

شهود. مهزارع    مربعهات کوچهک تقسهیم مهی     در بابل باید بدانیم که زمین بهه 

عبهارت از   (GAR)شد. یک قهار   بزرگتر از روی تعداد بذر افشان مساحت می

چنیک و نیم بذر و تخم پاشیده شده، یک قاع برابر  0زمینی است که مقدار 

گهردد. و در آن زمهان در    فهوت مربهع مهی    346ده قاز زمین بذر افشهان یها   

اجهاره جلهوتر و در ابتهدای مهاه اول و هفهتم      شد که وجهه   نامه قید می اجاره

بهام و   کردنهد کهه تعمیهرات پشهت     شده است و غالباً شهرط مهی   پرداخت می

باشهد. در   های پوسیده و در )ب( جدید به خهرج مسهتأجر مهی    تعویض چوب

باختری دولت هخامنشی زبهان    زمان کوروش دوم دفترهای دولتی در بخش

                                                   
 .314و  331، صص 3104جوان، موسی، تاریخ اجتماعی باستان، تهران،  - 3
، ص 3161ران، تاریخ ایران باستان ترجمه ایزدی، سهیروس انتشهارات زیبها،    س ایوانف ودیگ-م - 0
31 



 1۳فصل اول: کلیات         
 

 

هها   نجام اصلاحات اداری داریوش، این زبانبردند. پس از ا آرامی را به کار می

های خاوری نیز زبان رسمی گشت و گذشهته از زبهان آرامهی کهه      در ساتراپ

ههای   برای همه حاکمیت ارضی دولت هخامنشی همگانی بهوده در سهرزمین  

ههای محلهی را ههم بهه کهار       دیگران دبیران برای نوشتن اسناد رسمی زبهان 

دهد که بسیاری از مهردم   ت آمده نشان میبردند. اسنادی که از بابل بدس می

گذاشتند برای امضاء اسهناد دو روش بهوده    های خود را گرو می ها و با  زمین

است، یکی روش بابلی کهه متعهاملین و گواههان مههر برجسهته خهود را بهر        

های طومار مانند نوشهته   زدند و دیگر آن که اسناد بر چرم های گلی می لوحه

های گلی  کردند و متعاملین مهر خود را بر لوحه دود میان شد. و آن را گل می

کردند. در بابل، مدارک و  جداگانه زده و با ریسمانی به اصل اسناد متصل می

اسناد دولتی را که اکثراً مربوط به شهر حدات و امروک بوده است در محهل  

کردند که محهل ثبهت را )دیفیتیهراس(     مخصوص پس از ثبت آن بایگانی می

توان گفت که کلمه دفتر از قدیم وجهود داشهته    یدند و از این اسم مینام می

است در زمان هخامنشیان و  دوره پادشاهی خشایار شاه، اسناد معهاملات را  

در محلی که به دیوانخانه معروف بوده تنظهیم و نهام پادشهاه را در آن  کهر     

حضور  کردند تا از جعل و تزویر مصوب باشد و همچنین در تنظیم اسناد می

شهمردند. در   دو نفر قاضی را جهت انجام تشریفات و تصدیق معامله لازم می

زمان سلطنت داریوش، ثبت ملک در دفهاتر دولتهی معمهول بهوده اسهت. در      

ها باید از تعداد نفوس و خهانواده و تعهداد امهلاک و     زمان او والیان یا ساتراپ
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تیب داده بودند که تعداد ها اطلاع داشته باشند برای این کار، دفاتری تر خانه

شد و نقل  آنها با اسامی صاحبان آن با مشخصات ملک در دفاتر یادداشت می

گرفت و به این ترتیهب یهک نهوع     و انتقال هم با حضور در آن دفتر انجام می

دار ایهن   )ثبت املاک( در سراسر کشور ایران رواج داشته و شخص والی عهده

طهرح  توانسهت   در دادگسهتری نمهی  وظیفه بوده است و هیچ صاحب ملکهی  

دعوی کنهد مگهر آنکهه اسهم او در آن دفتهر مخصهوص ثبهت شهده باشهد و          

همچنین دفتر دیگری برای زارعین که قصهد آبهاد کهردن زمهین را داشهتند      

  3وجود داشت و دفتری هم برای حقابه و میزان آن.

 بند سپم: سابقه نظام ثبت  در  مان ساسانیان

میلادی یکی از پادشاهان این سلسله  363تا  004سال در دوره ساسانیان از 

که شهر کازرون در فارس و گنجه در قفقاز توسط او ساخته شده برای شههر  

ها و املاک را تعیین و مشخص کرده بهود. در   کشی نموده و محل خانه نقشه

زمان انوشیروان دادگر وظیفه فرمانفرمایهان ایهن بهود کهه صهورت تغییهرات       

ک را ثبت نمایهد و بهرای جلهوگیری از مقهدمات، قضهایی بهه       حاصله در املا

فرستادند تا بر عرایض و شکایات مردم رسیدگی کنند. این قضات  وادیات می

در امر معاملات مردم نیز دخالت داشته، دارای دفاتری جهت تنظیم و ثبهت  

اند. در زمان انوشیروان، دفاتر دیگری نیز از قبیل دفتر ممیزی  معاملات بوده

                                                   
سال شاهنشاهی دوران پهلوی، انتشهارات کهانون، سهردفتران،     64سیر تحولات دادگستری طی  -3
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 21فصل اول: کلیات         
 

 

بنا بهر   3ملاک و مساحی آن وجود داشته که در اخذ مالیات مؤثر بوده است.ا

نوشته هیربدتنس کتابت اسناد و سجلات و شروط و التزامات مردمان، خهود  

مردم در دین »نویسد،  آمده است؛ چه در این زمینه می ای به شمار می حرفه

اصهناف اسهت.    اند.... عضو اول اصحاب دین و این عضو دیگر بار بر چند اعضا

عضو دوم تعامل = لشگریان، عضو سوم کتاب و ایشان ینز بر طبقات و انواع و 

«. کتاب رسایل، کتاب محاسبات، کتاب اقضیه )قضهایا( و سهجلات و شهروط   

ها در آن زمهان بهه صهورت کتیبهه و لهوح سهنگی حهک         بعضی اسناد و قباله

کهی سهیوند   های ساسانی دو تن  خشهک در نزدی  شده است. میان کتیبه می

متر سه کتیبه به خط  1متر و عرض  0به طول  فارس بر تخته سن  بزرگی

پهلوی ساسانی )فارسی میانه( موجهود اسهت: کتیبهه اول در گوشهه شهمالی      

نامهه   نامهه یها هبهه    سطر است و ظاهراً وقف 4تخته سن  حک شده و دارای 

بنهام  ملکی است مشتمل بر با  و بوستان و درختهان آن و خانهه از شخصهی    

فرخ مرد. کتیبه دوم در شمال غربی تختهه سهن  قهرار دارد و مضهمون آن     

مانند کتیبه اول اسهت. همچنهین در مقصهود آبهاد در جلگهه مرودشهت بهه        

ای از کوه رحمت، دو کتیبه به خهط و زبهان پهلهوی )پارسهی میانهه(       صفحه

کشف شده که اولی سند مالکیت ملکی است بنام دستگرد به یک شهخص و  

باله چاهی است که به همهان شهخص تعلهق دارد. در کتهاب )متهون      دومی ق

ای از عقدنامه ازدواج )قباله زناشویی( درج شده است که آغهاز   پهلوی( نمونه
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آن )به نام خدا( و درباره پیمان کدخدایی است بموجب آن رضایت عروس و 

و  داماد و پدر عروس و تعهد به استمرار زناشویی و نفقه زن و ایجاب و قبول

میزان کابین )مهریه( و گواهی گواهان رعایت شده است و آخرین جملهه آن  

ای کهه مربهوط بهه دوره پایهانی      باشد آخرین قبالهه  می« چنین فرجام یافت»

حکومههت ساسههانیان اسههت در میههان خرابههه دمی در کههوه مههغ در شههمال    

فقره سند متعلهق   40میلادی بدست آمده است.  3111تاجیکستان به سال 

آشتیج آخرین فرمانروای سغدی کثیف شهده اسهت. ایهن اسهنادروی      به دیو

های اداری اسناد ملی  چرم و کاغذ پوست نوشته شده و مشتمل است به نامه

 و دستورهای اداری و یک قباله ازدواج.

در ایران دوره ساسانی، نوشتن انواع سند از وقهف و اجهاره و انتقهال قطعهی     

بر اموال از طریق ار  و خرید و فهروش   اموال منقول و غیر منقول و مالکیت

مورد عمل و اجرا بوده است حتهی هبهه و بخشهش بهرای مقاصهد معهین در       

حقوق ساسانی جای مخصوص خود را دارد. در این دورره نظارت کلی بر این 

نهادهای حقوقی به عهده اداره یا دیوان خاص بنام دیوان کرتکان بوده اسهت  

سناد مربوط بهه ههر کهدام از آنهها را نگههداری      که نه تنها موقوفه را ثبت و ا

. درایهن دوره  3هها نیهز بسهردازد    کرد بلکه ممکن بوده به ترتیبهت موقوفهه   می

ها )یعنهی ثبهت آن در دفتهر     نخستین مطلب مهم، تثبیت قراردادها و پیمان

ههای   ثبت یا دفتر اسناد رسهمی( در شهکل نوشهته بهود و مطلهب دیگهر، راه      
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قهدات و سهوم حمایهت دسهتگاه قضهایی از منهافع       گوناگون تضمین انهواع ع 

ههای آن قهرارداد حهق     های قرارداد. زیر هر قهرارداد رسهمی بهه طهرف     طرف

دادکه آن را به اجرا درآورد. مساله کتابت و ثبت قراردادها موجب گردیهد   می

تا برای انواع گوناگون اسناد و قراردادها یا ضوابط دقیقی پیهدا کهرد معمهولاً    

گردید و کمتر از دو نسخه نبهود. ههر    ، در چند نسخه تهیه میسند قراردادها

زدند )سند بدون مهر را  یک از طرفین یک نسخه سند را با مهر گلی مهر می

ها )به  ها و دفترخانه دانستند( همچنین ثبت قراردادها. در دادگاه اعتبار می بی

ی داشهت،  ا ویژه هنگامی که مال مورد معامله غیر منقول بود( رواج گسهترده 

داشهت.   ای از هر سند خصوصی را در بایگانی خود نگاه مهی  دفترخانه، نسخه

برای انعقاد قهرارداد بها سهند متعهاملین در نهزد گواههان و در برابهر قاضهی،         

کردند و در موارد قرارداد یا پیمان شفاهی، دست  جملاتی را سه بار تکرار می

کرد یا تخلفهی صهورت    نمیداند.اگر کسی به مفادپیمان عمل  هم را فشار می

نفع به دادگاه مراجعه و درخواست الزام طرف به اتمام قهرارداد   گرفت  ی می

کرد مهورد ضهمانت در    نمود اگر کسی در تعهدی یا قراردادی ضمانت می می

گردید. اگر کسانی برای تعههدی یها قهراردادی     سند و قرارداد اصلی ثبت می

نامیدنهد چهون    هم خواستیکه می کردند، آن را اصطلاحاً ضمانت مشترک می

فروش اموال غیر منقول مستلزم انتقالحق واقعی آن بود غالباً در سهندی آن  

رسانیدند و اما مسئولیت نوشتن اسهناد بهر عههده شهخص کهه       را به ثبت می

شد بود که دبیرانی در اختیار داشت و ههم   ماتیگان یعنی استاندار نامیده می
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کرد. نکته مهم این کهه اگهر    ای ثبت می دفتر ویژهها را در  این اسناد و زمین

در مورد تاریخ حقوق ثبت در زمان ساسانیان اندکی تفصیل دادیهم بهه ایهن    

های بعدی ایران از جمله خلفای  علت است که این ترتیبات عیناً در حکومت

ههای اخیهر در دوره قاجهار در سراسهر      اموی و عباسی معمول بوده و تا زمان

رد عمل بوده بهه اسهثتنای دوره مغهول و غهازان خهان کهه از       ایران زمین مو

تر و مطابق الگهوی تأسیسهات    اواسط دوره قاجار، تاریخ حقوق ثبت ما مدون

 ثبتی اندک اندک مورد اقتباس قرار گرفت.

 بند چمارم: سابقه نظام ثبت  گس ا  ساسانیان

ق.   ق 066ق تها سهال     ه 3با ورود اسلام به ایران و بطهور مشهخص از سهال    

روابط حقوقی و دیوانی و دفاتر مالیاتی مسکوکات و حتی اوزان و مقهادیر در  

های رایج محلی و در شرق دنیای اسلام بهه خهط زبهان پهلهوی      غرب به زبان

ساسانی )پارسی میانه( بود و اگر هم داد و ستدی میان مردم معمول بهوده و  

طهرح در جهایی    رسیده، اراضی و امهلاک جههت ارزیهابی و اخهذ     به ثبت می

شده و حتماً به روش دوران ساسهانیان بهوده اسهت.     بندی و ثبت می فهرست

اولین نمونه سند نویسهی در خصهوص انتقهال ملهک را در کتهاب گرانسهن        

یهابیم. و چهون بهه دسهتور قهرآن       السلام مهی  البلاغه از حضرت علی علیه نهج

ت معهاملات  جه ( مسلمان مکلف به تنظیم سند مکتوب030)سوره بقره آیه 

اند مسلماً در دوران اولیه اسلام، اسهناد مهردم در    خود با حضور گواهان شده

ها از قرون اولیه اسهلام   رسیده است. در مورد ثبت عقدنامه جایی به ثبت می
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های ازدواج به دست ما رسیده است، از جمله؛  های قباله چند نمونه از خطبه

حضهرت فاطمهه )س( بها     خطبه حضرت رسول )ص( به هنگهام عقهد ازدواج  

حضرت علی )ع( و خطبه عقد زنی از نبی عبدالمطلب و خطبه عقدی توسط 

( و خطبهه عقهدی کهه     ه 004-316السهلام )  حضرت امام محمد تقهی علیهه  

توسط حضرت امام علهی النقهی )ع( از حضهرت شهاهزاده عبهدالعظیم حتهی       

و احکام روایت شده است و چون معاملات یعنی داد و ستد و مقررات آن جز

فقهی است لذا تنظیم اسناد مردم همه در این مدت با فقیهان بوده که حتما 

شدند. در مرکز حکومت کسی را که بر همه  قاضیان از میان فقها انتخاب می

گفتند و قاضیان شهرها و قصبات بها   داوران ریاست داشت قاضی القضات می

ه دعهاوی مهردم   شهدند. ایهن قاضهیان بودنهد کهه به       صلاحدید او انتخاب می

کردند و نکاح و طلاق و خرید و فروش  رسیدند و در میان مردم حکم می می

و بخشش و ارشاد هر گونه داد و ستد مردم با آنها بود که وظیفهه داشهت در   

مجلس عام و در حضور همه مردم به کارشان برسند و مجلسی را کهه در آن  

یها دفتهر ارسهال     نشسهت محکمهه گوینهد. در دوره امهوی، دیهوان انشهاء       می

 مراسلات تأسیس شد که پنج شعبه داشت:

 ( دفتر مراسلات مخصوص مکاتبه با پادشان و ایران و استانداران؛3

 ( دفتر مراسلات مخصوص امور مالی و رسیدگی به حساب آن؛0

( دفتر مراسلات مخصوص امهور شههربانی و گهزارش جریانهات مربهوط بهه       1

 معاملات و ریاست و غیره،
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مراسلات مخصوص امور لشکری و ثبت اسامی و میهزان سهساهیان و   ( دفتر 0

 هزینه ارتش؛

( دفتر مراسلات مخصوص امور قضایی ثبهت احکهام و شهرایط قراردادهها و     6

   3غیره

شود که ثبت اسنادو قراردادها و شرایط در دو شهعبه از   از این قرار معلوم می

شهده   خصوص مهمور میدفتر دیوان انشاء ثبت و اسناد پس از ثبت به مهر م

است. از مهر حضرت رسول )ص( اطلاع داریم که بر نقره کنده شده بهود. در  

خهوانیم )بهرای    فرمان نقل قضات یکی از قضات بنام خلف ملکی چنهین مهی  

حسن جریان امور کارکنان با فضیلت یکی از قضات بنام خلف ملکهی چنهین   

و تقهوی انتخهاب    خوانیم )برای حسن جریان امهور کارکنهان بها فضهیلت     می

کنند و کاتبی متدین و متورع )و پرهیزگار( که شرایط تحریهر قبهالات را    می

عارف باشد و بر تحریر مقالات و در معرفت اسالیب کتابت ماهر و بهر اصهدار   

سجلات و وثایق قادر....( که البته شرط عدالت جهزو شهرایط اصهلی انتخهاب     

 030بهه حکهم آیهه شهریفه      محرران قباله جات و سجود است و وثایق بهوده 

 سوره بقره قرآن کریم.
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 بند گنجم: سابقه نظام ثبت  در عصی مغپل، ایلخانیان و تیمپریان

کار قضا و دادرسهی از جملهه کتابهت     11به طور کلی در ایران بعد از اسلام، 

اسهناد و قبالجهات بهه وسهیله نماینههدگان منصهوب از طهرف دولهت صههورت        

ر اختیار سلطان وقت بوده است. در ههر شههر   گرفته و عزل و نصب آنها د می

م معاملات و خرید و فهروش اراضهی و امهوال،    یک یا چند نفر قاضی به هنگا

کردنهد و در برخهی    قباله آن را تنظیم و گواهان عادل، صحت آن را تایید می

کردنهد ولهی پهس از حملهه      موارد، این گونه معاملات را در دفتری ثبت مهی 

ر کلیه شئون مدنی و قضایی ایران آشفتگی پدید آمد ق د  ه 4مغول در قرن 

( بهه دسهتور خواجهه رشهیدالدین     441-310تا اینکه در زمان غهازان خهان )  

الله همدانی این وضهع سهر و سهامانی پیهدا کهرد. در زمهان ملهک شهاه          فضل

افتاد کهه بهه دسهتور     ق( تزویر در معاملات اتفاق می  ه 036-036سلجوقی )

ههایی   اندیشی شد و قبالهه  واجه نظام الملک، برای آن چارهوزیر با اقتدار او خ

اعتبار تلقی شد و علت آن را  که بیش از سی سال از تاریخ آن گذشته بود بی

کردنهد و در   ی خود دو نسهخه تهیهه مهی    اند: افرادی برای قابله چنین نوشته

دنهد  کر دادند یا باطل مهی  ها را به خریدار می معامله جدید یک نسخه از قباله

ها همان نسهخه بهه    ماند و بعد از مدت ولی نسخه دوم نزد فروشنده باقی می

غهازان   3گرفهت.  جا مانده موجب سوءاستفاده و دست آویز مهزوران قهرار مهی   

مانند چنگیز یک نوع مجموعه قوانین برای سراسر متصرفات خود ترتیب داد 

                                                   
، تههران  ای بر شناخت اسناد تاریخی، انتشهارات انجمهن آثهار ملهی     قائم مقامی، جهانگیر، مقدمه -3

 314، ص 3164
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اسهناد و امهلاک   گویند. از موارد مربوط بهه ثبهت    که به آن )برلیغ غازان( می

 شود. چند ماده در اینجا نقل می

( قاضی را کسی به خانه خود نطلبد و هر چه قدرتمنهد و صهاحب عهزت و    3

 جاه باشد )باز هم( باید به دارالقضا بروند.

( هر حجت و قباله که سی سال از تاریخ آن گذشته باشد بایهد دوبهاره بهه    0

ههای   شود و بنچهاق صحه قضاوت برسد و حجت کهنه در طاس عدل شسته 

 سابق هم در طاس عدل شسته شود.

 ( اگر کسی به معامله معار دست زند ریش او را بتراشد و گردش بگردانند.1

( اگر تاریخ نگار ضباط و ثبات و محررالقضا با شخص دیگهری بهرای انجهام    0

 معامله معارض تبانی کرده باشد، سزاوار تنبه است.

نی مربوط بهه تشهکیل اداره ثبهت اسهناد و     یکی از مهمترین مواد یاسای غازا

املاک به منظور خاتمه دادن به احکام ناسخ و منسوخ و جلوگیری از تزویهر  

ههای مالکیهت و    در اثبات حاکمیت اراضی بود. به این معنا که نوشهتن قبالهه  

اسناد معاملات غیر منقول منحصراً بایهد بهه وسهیله کاتبهان عهدل و کتهاب       

یافههت. کاتبههان دارالقضههاء فقههط  تحریههر مههی دارالقضههای محضههردار رسههمی

توانتسند مبلغ معین محدود از متقاضهی ثبهت سهند حهق التحریهر اخهذ        می

بهود   کنند. به این ترتیب که اگر ارزش مورد معامله از صد دینهار بیشهتر مهی   

فقط یک دینار حق التحریر بگیرند و نیز باید معتمهدی معهین بطهور مرتهب     

داشت تا اگهر کسهی    نوشتند و روزانه نگاه می ا میها ر تاریخ تحریر همه قباله
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قبلاً ملکی را فروخته یا به رهن گذارد، نتواند به معامله معارضی دست بزنهد  

و نیز هر مالکی، باید قبل از انجام معامله قطعی یا بیع شرط مالکیت خود را 

کرد و هر سندی کهه تهاریخ آن بیشهتر از سهی سهال بهود، اعتبهار         اثبات می

بایسهتی   و هر سندی که از اعتبار افتاده بود، از ید دارنده خارج و مینداشت 

رفت و اگر دو سند معارض در دست دو نفر  مرافعه  در طال عدل از میان می

)دادگهاه(، منعقهد و بهه صهحت و سهقم      بود، هیئتی از علما و ائمه دارالعهدل  

ول بهود  اسناد رسیدگی و آن را صحیح بود ابقاء و دیگری که باطل یها مجعه  

ههای شهرعی    کردند، در دفتری انشای آن زمهان سهجلات و حجهت    امحاء می

)اسناد( وثایق و قبالات و عقود مناکحات تنظهیم شهده و در صهفات شهخص     

کاتب بالعدل چنین آمده؛ فاضل، عالم امین، متدین، راسهت قهول و درسهت    

مباییهات و صهکوک امهلاک و     –مههارت در کتابهت در اسهناد دیهوان      –قلم 

الدین چنین آمده اسهت:   محل اعتماد مردم در فرمان قاضی شمس –ها  لهقبا

الدین مردی امین ودرست قول و دولهت قلهم اسهت ... و     چون مولانا شمس»

اقوالم و افعال او عندالخلایق مقبول و مسموع افتاده راه مورخ حج و قبهالات  

ها  ع حجتو صکوک وثایق در دارالقضاء ممالک به او تفویض یافت... تا مجمو

و قبالات و مباییات و دیوان و معاملات و ضاکحات و سایر قضایا کهه در ههر   

ولایت واقع گردد و مرافعه به دیوان قضا ممالک برند و جههت ههر ولایهت و    

ههای   شهرهای آن دفتری علی حده تعیین کهرده و آن را بهه دروب و دروازه  

دفتر ثبهت کنهد و   شهر مبوب و منقسم گرداند و صورت آن قضیه را اول در 
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بعد از آن به تاریخ رساند و بر ورق اول و یا بر جلد هر دفتر بنویسد که دفتر 

فلان ولایت و اسامی شهر را در زیر آن ثبت کند تا اگهر در بعضهی از حهدود    

رجوع احتیاج افتد به آسانی به سرمقصود رود بدین سهبب ایهن حکهم نفها      

ت و مکتوبهات شهرعی، و قضهیات و    الدین را مورخ قبالا یافت تا مولانا شمس

کتب املاک و صریح الملک وثهایق و دیهون و حجهم معهاملات و مباییهات و      

مناکحات و غیره آن دانسته دیگر را کائناً من کان مجال شرکت در مداخلت 

یهابیم، اولاً دفتهر اسهناد و دفتهر      بطوری که از متن بهالا درمهی  « تصور نکشد

نهه بهوده و صهلاحیت انحصهاری مولانها      املاک برای هر ناحیه و شههر جداگا 

رساند و صحبت از کتب املاک )دفتهر   الدین برای رسمیت اسناد را می شمس

الملک )دفتر املاک مستقر در ثبت/ شهر فعلهی( در آن   املاک فعلی و صریح

نماید. از دوران بعد از غازان خان و اصهلاحات او تها ظههور سلسهله      زمان می

بت اسناد و املاک خبر خاصی نیست. جز آنکه صفوی در ایران از چگونگی ث

بهمان وضع زمان غازان و جانشینان او عمل شد، با این توضیح کهه دیگهر از   

 طاس عدل و دقت در حفظ مالکیت مردم خبری نبود.

 بند شرم: سابقه نظام ثبت گس ا  انقیاض صوپیه تا دوران مریوطه

ه ثبت معهاملات کماکهان   در زمان سلطنت کوتاه نادرشاه انجام امور مربوط ب

 64در اختیار علما بوده است. گفتنی است نویسهنده ایهن یادداشهت تعهداد     

ها را در کتهاب قبالهه و قبالهه نویسهی بها شهرح و        فقره از انواع اسناد و قباله

الدین اردبیلی  صفی تفصیل آورده است. به علاوه جزو اشیای نفیس بقعه شیخ
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ت که شخصهی بهه نهام عبهدی بیهک در      الملک موجود اس کتابی به نام صریح

هها و   صفحه فراهم آورده و در آن کلیه امهلاک زراعهی، دکهاکین، خانهه     013

کاروانسرها، حمام، قراء ششدان  و یا کمتر در شههرهای تبریهز و اردبیهل را    

توان آن را به نوعی دفتر املاک و ثبت املاک به مفهوم  شرح داده است و می

ی به نام محمدقاسم بیهک صهفوی متهولی    امروزی دانست و همچنین شخص

وقت آستانه شیخ صفی فهرستی از نفایس و اموال باقی مانده بقعه را تنظهیم  

صهفحه چهاپ شهده     10از سوی کتابخانهه ملهی در    3103کرده که در سال 

الملهک در بهاب اسهناد و قبالهه      است و در آنجا صبحت از کتابی به نام صریح

تانه شیخ صفی به خط نستعلیق به میان جات املاک و مستغلات موقوفه آس

.ق بهه حکهم    ه 3041مجلهد بهوده اسهت. در سهال      6آمده است که خود در 

تأسهیس شهد و ایهن پهیش     « دیوانخانه عدلیه عظمهی »ناصرالدین شاه قاجار 

متعاقب  3.ش است. ه 3140درآمدی برای قانون ثبت اسناد مصوب فروردین 

دستوری از وزارت دادگسهتری رسهید،    3033مطابق  3104آن در ماه رجب 

چون اسنادی در معاملات متداوله بین مهردم رد و بهدل و در   »به این شرح؛ 

هیچ اداره و دفتری ثبت و ضبط صحیح ندارد و این مطلب اسباب مشاجرات 

ظهم دفتهری   شود. علیههذا در وزارت عدلیهه اع   لایتناهی مابین افراد ناس می

تشکیل یافته اسهت کهه کلیهه اسهناد از     « به اداره دفترخانه عمومی»مرسوم 

قبیل مصالحه نامچه و بیع شرط و انتقهال نامچهه و تمسهک و غیهره کهه در      

                                                   
، ص 31، خهرداد  1مجلهه حهافظ، ش   « محاکم قضایی در زمان قاجهار »مهدوی دامغانی، احمد  - 3
16. 
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شهود،   معاملات مردم رد و بدل و صیغه آن در حضور یکی از علما جاری مهی 

داشهت و در   در دفتر مزبور ثبت شود و الصاق تمبر گردیده، رسمیت خواههد 

شود مورد وثوق و محل اطمینان خواهند بود.  دعاوی و مرافعاتی که ابراز می

هرگاه معامله فسخ یا ادای دین شده باشد و یا به ترتیبی مشروع مفاد اسناد 

از درجه اعتبار ساقط شود، لازم اسهت دارنهدگان آن اسهناد، اداره دفترخانهه     

اسناد ثبت شده فسخ یا رد قهرض  ای که  عمومی را مطلع نمایند تا در صفحه

و قطع معامله یا ابطال مشروع سند ثبت شده را با حضهور طهرف یادداشهت    

نمایند که اسباب مشکلات و مرافعهات واههی نشهود و ایهن مسهأله توضهیحاً       

شود. نوشتجاتی که به تمبر دیوانخانه رسیده و ثبهت شهده اسهت     تصریح می

جات را معتبهر خواهنهد داشهت و    دیوانخانه عدلیه و عموم مأمورین آن نوشت

هرکس این قبیل نوشتجات را به تمبر دیوانخانه نرساند و رسم معمولی تمبر 

صهاحبان اسهناد مفیهد    را ادا نماید برابر آتیه اعتبار داشته و در رفاهیت حال 

این واقعه در زمهان مجلهس دوره دوم بهوده    « خواهد بود. وزارت عدلیه اعظم

الدین شههاه قاجههار بههه سسهسههالار دسههتور داد اسههت. بههرای اولههین بههار ناصههر

ای در خصهوص مهواد قهانونی ثبهت اسهناد و امهلاک        ای یها کتابچهه   مجموعه

بنویسند و به اجرا گذارند. سسهسالار نیهز براسهاس دسهتخط و فرمهان شهاه      

ای برای ثبت نوشتجات و معاملات هماننهد دول اروپهایی    مأمور شد که اداره

ها را تمبر بزننهد و در دفهاتر مخصهوص     و نوشتهتشکیل دهد. به علاوه اسناد 

ها را تسجیل و  ثبت و ضبط گردانند. بعدها وزارت عدلیه  اعظم اسناد و قباله
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کرد. هرگاه یکی از طرفین معامله یا سند از اتباع خارجه بهود، مهتن    مهر می

رسید. این وضعیت، تا زمهان   سند به گواهی سفارت متبوع طرف خارجی می

ه داشت. ولی چنین دستورالعملی به طهور جهدی اجهرا نشهد و     مشروطه ادام

کماکان معاملات را ملاها و روحانیان مورد اعتماد مردم نوشته و در دفتهری  

کردند و شیوه کار غالباً به این صورت بهود کهه    به نام دفتر شرعیات درج می

از  ای کردند و در پهاره  اقرار و اعتراض متعاملین را در حاشیه سند گواهی می

 ر سید. موارد سند به امضای اصحاب معامله نیز می

 بند هوتم: سابقه نظام ثبت  گس ا  تاریخ مریوطه تاکنپن

به هر حال بعد از نخستین اقدامات در دروه قاجاریه و زمان مشروطیت کهار  

معاملات سر و سامان پیدا نکرد و مثل گذشته ادامه یافت تا اینکهه در سهال   

قانون تشکیلات عدلیهه در مهورد مباشهرین و دفتهر      14.ق. در ماده  ه 3101

بینی و اشاره شهد و تشهکیل و ترتیهب     راکد ثبت اسناد و مدیریت ثبت پیش

ثبت اسناد و حقوق و حدود و تکالیف آنهها را موکهول بهه قهانون مخصهوص      

خورشیدی در دوره دوم مجلس شورای ملی قانون ثبت  3014نمود. در سال 

امهلاک  رسید. دراین قانون بهه موضهوع ثبهت     تصویبماده به  311اسناد در 

الاجرا نبود تها اینکهه ایهن قهانون در      اشاره نشده، و اسناد ثبت شده هم لازم

دوره چهارم مجلس نسخ و قانون دیگری به نام قانون ثبت اسناد و املاک در 

آورده  3140به جای آن تصویب شهد. در قهانون    03/3/3140ماده در  303

شود؛  اره کل ثبت اسناد و املاک برای دو مقصود تشکیل میشده است که اد
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املاک ثبت املاک تا اینکه مالکیت مالکین و حقوق صاحبان حق نسبت بهه  

آن رسماً تعیین و محفو  گردد. دوم ثبت اسناد بهرای اینکهه اسهناد رسهما     

دارای اعتبههار شههود. اداره مههذکور تههابع وزارت عدلیههه بههوده و رئههیس آن بههه 

های این قهانون   شود. ویژگی زیر عدلیه و به فرمان شاه منصوب میپیشنهاد و

به شرح زیر است، اولاً اداره ثبت املاک اختیاری است مگر در مهورد نقهل و   

هها و یها    انتقال خالصجات دولتی و اموال غیر منقول ایالات و بلوکات و بلدیه

جه واقع شهود و  نقل و انتقال املاک بین اتباع خارجه و یا اتباع ایران در خار

یا نقل انتقال املاک ثبت شهده. ثانیهاً ثبهت اسهناد اختیهاری اسهت مگهر در        

 شود؛ مواردی که  کر می

 شود. اجازه یا امتیازاتی که از طرف دولت داده می -3

نقل و انتقال راجع به عین یا منافع املاک یا حقهوقی کهه قهبلاً در دفتهر      -0

 املاک ثبت شده است.

اجع به عین اموال غیر منقول دولت و ایهالات و ولایهات و   نقل و انتقال ر -1

 ها. بلوکات و بلدیه

قراردادهایی که یک طرف آن دولت یا ایالات و یها ولایهات یها بلهوک یها       -0

 بلدیه است.

 وقف نامه راجع به املاک ثبت شده -6

اجاره نامه راجع به املاک موقوفهه در صهورتی کهه مهدت آن از ده سهال       -3

 .بیشتر باشد
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ثالثاً ثبت معاملات املاک ثبت شده در دفتر املاک. رابعاً لازم الاجهرا شهدن   

اسناد ثبت شده. اما باید یادآور شد که در این قهانون تنظهیم و ثبهت اسهناد     

 03/33/3143جزو وظایف مباشرین اداره ثبت به شمار آمده است. در تاریخ 

مهاده   1مهان در  قانون دیگری به نام قهانون ثبهت عمهومی امهلاک و مهرور ز     

تصویب شده که ماده اول این قانون ثبت کلیه اموال غیهر منقهول را الزامهی    

کرده است. در قانون اصلاح ماده اول قانون ثبت عمومی املاک و مرور زمان 

ماده قانون مذکور در قسمت ثبت امهلاک نسهخ    34در  34/6/3144مصوب 

تهمم قانون ثبت املاک قانونی زیر عنوان قانون م 3/34/3144شد. در تاریخ 

قانون دیگری بها عنهوان قهانون     0/1/3143ماده تصویب شد. در تاریخ  1در 

 0اصلاح قانون ثبت عمومی املاک و مرور زمان راجع به مهدت اعتهراض در   

 ماده تصویب شد.

ماده به تصویب رسهید. در   04قانون ثبت اسناد و املاک در  33/4/3143در 

مهاده مصهوب    04کیل دفاتر اسناد رسهمی در  قانون تش 31/33/3144تاریخ 

قانون دیگری به نام قانون ثبت اسناد و امهلاک   03/33/3143شد. در تاریخ 

اکثر قوانین قبلی نسخ  066ماده وضع گردید که در آن طبیق ماده  063در 

آن باز هم ثبت اسهناد توسهط    346و ثبت املاک الزامی شد. به موجب ماده 

قهانون ثبهت    03/30/3134آمهد. در  ثبت به عمهل مهی  اداره ثبت و کارمندان 

ماده توسط کمیسیون قهوانین   364اسناد و املاک با اصلاحات و الحاقات در 
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را  03/33/3143عدلیه مجلس شورای ملی تصویب شد کهه قهانون مصهوب    

 قابل اجرا شد. 3/3/3133از تاریخ  3134نسخ نموده و قانون مصوب 

ایهان دکتهر موسهی جهوان و سهید جعفهر       پس از مدتی و طی فرآیندی به آق

ای اجازه تأسیس دفتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق توامها داده شهد و    افجه

ها هم تکرار گردید. ناگفته نماند اولین دفاتر اسناد  همین عمل در شهرستان

رسمی در اداره ثبت مربوط مستقر و جزو تشکیلات ثبهت بودنهد و صهاحبان    

اند و اگر کسی قصد تنظیم سند معامله را داشهت   دفتر هم کارمند ثبت بوده

ادامه داشهت. در   3144کرد. این وضع تا بهمن  باید به اداره ثبت مراجعه می

دفاتر اسناد رسمی خارج از اداره ثبت تشکیل شد ولهی بهاز ههم     3143سال 

در خصوص معاملات مربوط به امهلاک، ثبهت شهد کهه دفتهر امهلاک مهردم        

 3144قهانون   03/33/3143کردنهد تها در    اجعه مهی بایستی به اداره ثبت مر

نسخ شد که باز هم در نقاطی که دفتر اسناد رسمی تعیین نشده بهود مهردم   

کردند و نیز در هر دفتهر اسهناد    برای معاملات خود به اداره ثبت مراجعه می

شهد    رسمی به جز دفاتری که در محضر مجتهدین جامع الشرایط تشکیل می

 3160شد ولی در سال  ر دیگری با حضور نماینده ثبت میباید اسناد در دفت

گرفهت و دیگهر نیهازی بهه      ثبت سند فقط در دفتر اسناد رسمی صهورت مهی  

  3وجود دفتر نماینده ثبت نبود.

                                                   
 044و  146، صص 3131شهری، غلامرضا، حقوق ثبت اسناد و املاک، ج اول،  - 3



 ۴۱فصل اول: کلیات         
 

 

شهود و   سهال اسهت کهه اجهرا مهی      34این قانون از آن زمان تا کنون یعنهی  

و  3104، 3134، 3130، 3131، 3130تاکنون نسخ نشده ولی در سهالهای  

ههم   3163و  3114 اصلاحاتی در آن به عمل آمده است. در سالهای 3100

قانون  3160به آن الحاق شد. در سال  364تا  301مواد  3163اصلاح و در 

تبدیل اداره ثبت اسناد و املاک به سازمان ثبت اسناد و امهلاک کشهور و در   

. در سهال  متمم قانون ثبت اسناد و امهلاک تصهویب شهد    3قانون 3160سال 

مکهرر   303مهاده   3164اضافه شهد. در سهال    04یک تبصره به ماده  3163

 اصلاح شد.  360-303-304مواد  3136الحاق شد و در سال 

قانون اعتبار اسناد تنظیم شهده در خهارج تصهویب     3141از طرفی در تاریخ 

؛ 3134گردیده و سایر قوانین دیگر به شرح زیر مصهوب شهد؛ قهانون ازدواج    

قهانون   3134نامه اجرایهی آن   و آیین 3133دفاتر اسناد رسمی خرداد  قانون

که جزیی از اداره ثبت اسناد و امهلاک اسهت و    3134ها مصوب  ثبت شرکت

های ایرانی مهذکور در قهانون تجهارت تها آخهر       دارد که کلیه شرکت مقرر می

، قهانون  3110قانون ثبت اراضی موات اطراف شهر تهران تیهر   3164اسفند 

قانون اشهتباهات ثبتهی و اسهناد مالکیهت      3103ود اراضی ساحلی مرداد حد

ها  ، قانون شهرداری3100، قانون ثبت املاک عشایری اسفند 3111معارض 

ها، قانون تفکیهک و افهراز اراضهی     راجع به تفکیک اراضی و ساختمان 3110

، 3131؛ قانون مهاده واحهده رشهد متعهاملین شههریور      3163شهری اسفند 
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