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The Mirror Principle in the Iranian and English 

Systems of Land Registration 

Prior to knowledge of the bases of the land registration system, any 

legislation, interpretation of registration laws and their 

implementation may challenge the said system. The reason for 

dealing with the mirror principle as one of the basic principles of the 

registration system is to show the importance of description of the 

comprehensiveness of the registration information in rendering the 

said system more efficient and also to explain the necessary 

conditions for its implementation. This research has been carried 

out in a descriptive, analytical and historical manner by employing 

reliable library sources and while examining the nature, 

foundations, conditions and legal effects of the realization of the 

mirror principle with a comparative glance at the land registration 

laws of England, regarding the realization of the mirror principle in 

the Iranian registration system it concludes that considering the 

current regulations, manifestation of this principle faces obstacles. 
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In order to overcome these obstacles, it has been suggested that in 

future amendments of the registration regulations, by conferring 

legal rights to the registration process, conclusion of any type of 

juridical act be considered as an incentive way to oblige people to 

carry out initial registration of real estate, and invalidity of juridical 

acts concluded by private deed be determined as a sanction to 

enforce mandatory registration. Also, by reducing the number of 

exceptions to the mandatory registration approach, action should be 

taken to remove the obstacles to a description of Iranian registration 

system so as to encompass all relevant information. 

KeyWords: mirror principle, registration information, 

mandatory registration, registration system of England, 

registration system of Iran 
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 چکیده

پیش از شناخت مبانی نظام ثبت زمین، هرگونه تقنین، تفسیر 

ها ممکن است که نظام مزبور را با چالش قوانین ثبتی و اجرای آن

مواجه نماید. علت پرداختن به اصل آینه به عنوان یکی از اصول 

مبنایی نظام ثبتی، شناساندن اهمیت وصف جامعیت اطلاعات 

ازی نظام یاد شده و همچنین تببین شرایط لزم ثبتی در کارآمد س

برای اجرای آن است. این پژوهش به روش توصیفی، تحلیلی و 

ای صورت گرفته است گیری از منابع معتبر کتابخانهتاریخی با بهره

و ضمن بررسی ماهیت، مبانی، شرایط و آثار حقوقی تحقق اصل 

ان، به این نتیجه آینه با نگاهی تطبیقی به حقوق ثبت زمین انگلست

در خصوص تحقق اصل آینه در نظام ثبتی ایران رسیده است که با 

رو لحاظ مقررات کنونی، تجلی اصل یاد شده با موانعی روبه

 . باشدمی
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برای گذار از این موانع، پیشنهاد شده است تا در اصلاحات آتی 

ی با اعطای رویکرد ایجاد حق به فرایند ثبت، انجام هر مقررات ثبت

نوع از اعمال حقوقی را محرکی برای الزام افراد به ثبت اولیه املاک 

دانسته و بطلان اعمال حقوقی عادی به عنوان ضمانت اجرایی 

ثبت اجباری تعیین شود. همچنین با کاهش تعداد استثنائات 

موانع اتصاف نظام ثبتی ایران  وارده بر رویکرد ثبت اجباری، بر رفع

 به وصف جامعیت اطلاعات اقدام شود. 

: اصل آینه، اطلاعات ثبتی، ثبت اجباری، نظام ثبتی هاکلیدواژه

 انگلستان، نظام ثبتی ایران
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 مقدمه

مهم بوده که اشخاص با مراجعه به  2های اطلاعاتیبه عنوان یکی از بانک 1نظام ثبت زمین

شوند. ، منتفع می4قولهای غیرمندر رابطه با دارایی 3آن، از اطلاعات موجود در دفاتر ثبت

های مهم یک بانک اطلاعاتی کارآمد، ویژگی جامعیت اطلاعات است و این از جمله ویژگی

همواره دغدغه متولیان  باشد که تامین آنویژگی در نظام ثبتی نیز وصفی انکار ناپذیر می

تمال ثبت زمین کشورها بوده است. در واقع، بر فرض نقصان اطلاعات ثبتی، این اح نظام

همیشه وجود دارد که آنچه در دفتر ثبت زمین منعکس شده با حقیقت مغایر باشد که این 

وضعیت، علاوه بر تلقی ناکارآمدی نظام ثبتی در اذهان عمومی، آثار منفی بسیاری در پی 

 خواهد داشت.

ترین دارایی بشر همواره آمیخته با به جهت آنکه مقررات مربوط به زمین به عنوان بدوی

نقصان اطلاعات ثبتی  ثبتی کشورها پیوسته با چالش لاحظات اجتماعی است، نظامم

 5گراییباشند. با توجه به شواهد تاریخی، ملاحظات اجتماعی همواره با شکلمواجه می

ها را همسو نبوده و به تبع این امر، قوانین ثبتی نیز اغلب یارای مقاومت در برابر آن

ال، بنابر ملاحظات اجتماعی نظیر عرف زمان اعراب پیش از اسلام اند. به عنوان مثنداشته

؛ ۴7۹-۴78)جعفری لنگرودی، بی تا:  که در بین آنان خواندن و نوشتن رواج نداشته

: 13۴5؛ یاری اهری،  67-66: 13۹6؛ جلالی نیا، 1۹5-188: 13۹3جعفری لنگرودی، 

؛ محسن صفری، 282ی )بقره: ، سندسازی به تنهایی برای اثبات امور، ناکاف.(85-86

( و حتی مستند به قواعدی همچون لحرج، موجب 42: 1378، نژادحسینی؛ 87: 1381

                                                           
1. Land Registration System. 

2. Information Bank. 

3. Register. 

4. Land Title. 

5. Formalism. 
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(. با توجه به چنین نگرش 126: 1390دانستند )آقامیری، عسر و حرج متعاملین می

داری در فقه اسلامی که یکی از منابع مهم نظام حقوقی ایران بوده، بدیهی است که ریشه

 غیب افراد به ثبت اراضی خود در نظام ثبتی ایران نیز با چالش مواجه شود. تر 

با توسعه جوامع و به مرور عینیت یافتن آثار منفی نقصان اطلاعات ثبتی نظیر تزلزل در 

های کلان معاملات، کلاهبرداری، تعرض به حدود مالکیت اشخاص و عدم اجرای سیاست

خود را جهت مقابله با ملاحظات  ، اندیشمندان تلاشدار نبودن اراضیبه لحاظ شناسنامه

ترین این اند. از جمله مهمآغاز نموده 1اجتماعی برای تامین وصف جامعیت اطلاعات ثبتی

( رئیس اداره ثبت زمین 1990-1910) 2رئوف برتن فاکس ها، توسط تئودورتلاش

ارائه اصلی مبنایی به نام میلادی، صورت گرفته است. ایشان با  70و  60انگلستان در دهه 

کننده ای در اذهان تعریف نماید که منعکستلاش داشت که نظام ثبتی را همچون آینه 3آینه

 باشد.های غیرمنقول میتمام حقایق مربوط به دارایی

با نظام ثبتی  4های غیرمنقولرغم قرابت در فرایند ثبت داراییدر نظام ثبتی ایران علی

 موجد نیازهای مشترک نیز خواهد بود، ادبیات 38: 1400انگلستان )زرگری، 
ً
( که طبعا

. مع الوصف، چنان که گفته شده چالش نقصان 5کاملی در زمینه اصل آینه وجود ندارد

ناپذیر تمامی اطلاعات ثبتی با رسوخ ملاحظات اجتماعی در نصوص قوانین، جزو جدایی

 های ثبتی است.نظام

یت اطلاعات ثبتی و مقوله اصل آینه بر آن شدیم تا به روش با توجه به اهمیت ویژگی جامع

                                                           
1. Completeness of the Record. 

2. Theodore Burton Fox Ruoff. 

3. Mirror Principle. 

4. Title Registration System. 

اند )طباطبایی حصاری، . تنها برخی از پژوهشگران در حقوق ثبت ایران نگاهی مختصر بر اصل آینه داشته5

 (.48)الف(: 1393
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ای در مقاله پیش رو، ضمن ارائه مطلب در چهار بخش به ترتیب به تاریخ و تعریف، کتابخانه

مبنای نظری، شرایط و آثار حقوقی اصل آینه با رویکردی تطبیقی در نظام ثبتی انگلستان 

یم که آیا نظام ثبتی ایران توانسته است به و نظر به حقوق داخلی به این پرسش پاسخ ده

های غیرمنقول فراهم طور مطلوب ویژگی جامعیت اطلاعات ثبتی را در فرآیند ثبت دارایی

کند؟ چه دلیلی برای این موفقیت یا ناموفقیت وجود دارد؟ آیا نظام ثبتی انگلستان توانسته 

د؟ چه تجربیاتی از نظام ثبتی جامعیت اطلاعات ثبتی را با توجه به اصل آینه تضمین کن

توانند در نظام ثبتی انگلستان، در تامین جامعیت اطلاعات ثبتی و اجرای اصل آینه می

 ایران مفید باشند؟

 . تاریخچه و تعریف1

بود. « 1های غیرمنقولفرایند ضبط اسناد دارایی»ترین شیوه ثبتی املاک، ابتدایی

 :Mburu, 2017گردید )اضی ضبط و بایگانی میبراساس آن اسناد مثبت حقوق موجود در ار 

(. به مرور با توسعه جوامع، ایرادات فرایند ضبط اسناد از جمله عدم انعکاس کامل 25

های غیرمنقول به جهت اجباری نبودن ضبط تمامی اسناد مشخص شد اطلاعات دارایی

(56: 2002Zevenbergen, سرانجام در جنوب استرالیا و به همت رابر .)2ت ریچارد تورنس 

میلادی، فرایند ثبتی  27/01/1858در  3(، طی لیحه اموال غیرمنقول188۴–1812)

در « فرایند ثبت کشتی»تاسیس گردید. این فرایند با الهام از « 4تورنس»جدید به نام 

و با هدف رفع ایرادات فرایند ضبط طراحی شد.  (Abdulai and Ochieng, 2017: 34)انگستان 

های غیرمنقول پیشین، ثبت حقوق اشخاص بر دارایی تحول آن نسبت به فرایند ترینمهم

                                                           
1. Deeds Registration System. 

2. Robert Richard Torrens. 

3. Real Property Act 1858. 

4. Torrens System. 
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ها بود. فرایند ثبت تورنس بر جامعیت اطلاعات مربوط به به جای ضبط اسناد مثبت آن

، تاکید (Korven, 2012: 34)ها های یاد شده و الغاءناپذیری و تضمین صحت آندارایی

؛ زرگری، 35: 13۹8ثبت املاک را اجباری سازد )رازانی، داشت. بنابراین در پی آن بود که 

1۴00 :37-۴0.) 

در انگلستان، نظام ثبت زمین این کشور مبتنی بر فرایند  1پیش از تصویب قانون اداره ثبت

 McCormack, 1992: 71; The Law Commission UK Updating the Land)ضبط اسناد بود 

Registration Act 2002: A Consultation Paper, 2016: 24) با رسوخ فرایند تورنس در نظام .

دان تئودور رئوف، سه اصل بنیادین نظام ثبتی ثبت زمین انگلستان، پس از یک قرن، ثبتی

را اولین باردر اثر پژوهشی خود عرضه نمود. او مدعی شد  3و تضمین 2های آینه، پردهبه نام

تورنس مانند استرالیا و انگلستان مبتنی بر  های ثبتی پذیرنده فرایندکه کارآمدی نظام

 .(Ruoff, 1957: 7)باشد استفاده از این اصول می

براساس مقررات، »دارد اولین اصل مبنای نظام ثبت زمین، اصل آینه بود که اشاره می

ای باشد که در هنگام مراجعه به دفتر ثبت ساختار نظام ثبت زمین بایستی همچون آینه

های غیرمنقول و به طور ایق و اطلاعات مربوط به وضعیت حقوقی داراییزمین، کلیه حق

 & Fathoni) «کل هر رابطه حقوقی بین اشخاص و اراضی، به نحو کامل منعکس شود.

Karjoko, 2024: 61 بنابراین مراجعه کننده به دفتر ثبت بایستی بتواند به عنوان مثال از )

ودیت در مالکیت او و هر حقی که سایر اشخاص هویت مالک، نوع مالکیت او، هرگونه محد

 . (Dixon, 2018: 35; Sayles, 2022: 41)در آن زمین دارند، آگاه گردد 

ق.ث.  ۴7و  ۴6، 26، 2۴، 22، ۹بنابر شواهد موجود در مقررات ثبتی ایران مانند مواد 

                                                           
1. Land Registry Act 1862. 

2. Curtain Principle. 

3. Insurance Principle. 
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سوابق قانون جامع حدنگار،  7و  6، 5، 3و مواد  1317آ.ق.ث.  103و  22و مواد  1310

و همچنین ادبیات پژوهشی  1302ق.ث.  6۴تقنین ثبت املاک در ایران مثل ماده 

توان بر آن بود (، می۴6-۴1: 1۴00؛ زرگری، 1۴7: 13۹3)طباطبایی حصاری )الف(، 

که فرایند ثبت املاک در ایران شباهت بسیاری به فرایند تورنس دارد. مع الوصف، با نگاهی 

دانان شود که تا کنون ثبتیایران، این تلقی در اذهان ایجاد می به ادبیات حقوق ثبت املاک

تواند وصف جامعیت ایران به مقوله تحقق اصل آینه به عنوان یک اصل زیربنایی که می

 اند.اطلاعات ثبتی را در نظام ثبتی ایران مهیا کند، توجه کافی نکرده

 . مبنای نظری2

باشد. اهمیت این بانک لاعاتی در هر کشوری میهای اطترین بانکنظام ثبت زمین، از مهم

های غیرمنقول صیانت کرده و منافع عمومی را تامین اطلاعاتی از آن رو بوده که از دارایی

های بشر، یعنی زمین ترین داراییکند. به عبارتی بهتر، موضوع این نظام یکی از اساسیمی

بنابراین صیانت از آن در برابر تعدیات،  پذیری، تولیدپذیر نیست.رغم پایانباشد که علیمی

. از طرف دیگر، این دارایی یکی از ابزارهای با اهمیت در جهت اجرای 1ضروری است

که برای  ترین ویژگیباشد. مهمراهبردهای کلان برای تامین منافع عمومی در هر کشور می

است. پس بانک توان برشمرد، جامعیت اطلاعات موجود در آنههای اطلاعاتی میبانک

اطلاعاتی بایستی کلیه اطلاعات پیرامون موضوع خود را در برگیرد. در خصوص نظام ثبت 

های غیرمنقول و زمین نیز آگاهان به اهمیت جامعیت اطلاعات ثبتی در صیانت از دارایی

یاد شده  . در تلاش برای تحقق ویژگی(Simpson, 1976: 18)اند بردهتامین منافع عمومی پی

 نظام ثبتی، اصلی بنیادین به نام آینه ارائه شد. در

                                                           
اعلامیه  17المللی حقوق بشر بر اهمیت صیانت از دارایی اشخاص تاکید شده است، از جمله در ماده . در اسناد بین1

توان کس را نمیدارایی مقدس و غصب نکردنی است و هیچ»آمده است:  1789اوت  26شهروند مصوب  حقوق بشر و

 «.از آن محروم کرد
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 در هنگام رجوع اشخاص به دفتر ثبت، ایشان توقع دارند که کلیه اطلاعات مربوط به دارایی

غیرمنقولی که قصد معامله آن را دارند، مشاهده نمایند. این دغدغه ناشی از بیم تضییع یا 

ی دیگر است. حال اگر نظام ثبتی، تحدید حقوق ایشان در اثر طواری و کشف اطلاعات

گردد نتواند از پس تامین این انتظار اشخاص برآید، اعتماد عمومی به نظام مزبور سلب می

. در واقع، از آن جایی که با اطلاعات ثبتی ناقص (98-74: 1393)حنیفی، حبیبی درگاه، 

از  1ت قانونیهای غیرمنقول صیانت نمود، بین حمایتوان از وضعیت حقوقی دارایینمی

های غیرمنقول ثبت شده و نشده، تفاوتی وجود نخواهد داشت )رشوند بوکانی و دارایی

 (.137: 1۴01باقری، 

 به دنبال تامین در گذشته حکومتاز طرف دیگر، 
ً
ها در امر تثبیت و مساحی اراضی، صرفا

شدن عصر روشن به مرور و به ویژه با پدیدار . با این وجود، 2انداغراض طبقه حکام بوده

، جوامع نیز مدنیت خویش را احیا کرد. به تبع این تحول، منافع و نیازهای عمومی 3فکری

ها از جمله تثبیت اراضی، جهت ها را مجاب کرد تا در تمامی عرصهنیز پدید آمد که دولت

. در عصر حاضر، 4نظر به منافع عمومی داشته باشند راهبردهای کلان حاکمیتیترسیم 

تری ها در امر تثبیت اراضی، به مراتب منافع عمومی بسیار گستردهذاری دولتگسیاست

برنامه ریزی و طراحی شهری در جهت رسیدن شهر به توسعه کند مانند: الف( را تامین می

ج( جلوگیری از پولشویی و سایر جرایم  های قضایی؛پایدار؛ ب( کاهش تراکم پرونده

                                                           
1. Legal Security 

غیرمنقول  حمایت قانونی عبارت است از امنیتی اعطا شده بر اساس قانون که سبب گردیده تا شخصی نتواند دارایی

قرار داده و آن را از فردی که به عنوان ذیحق در دفتر زمین نامش ثبت شده،  ثبت شده شخص دیگری را مورد مناقشه

 .(Adawiyah, et al, 2013: 769)سلب نماید 

 (.11-7: 1393؛ جعفری لنگرودی، 3-1: 1392. از جمله آن اغراض اخذ مالیات بوده است )شهری، 2

3. Age of Enlightenment. 

عمومی، شناخت مالکین اراضی جهت فصل خصومت اشخاص  یی از دادگستریها. به عنوان مثال، با پیدایش رگه4

 (.77: 1355های غیرمنقول افزوده شد )مجله کانون سردفتران و دفتریاران، بر علل تثبیت دارایی
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می و ملی و ممانعت از تسلط بیگانه بر اراضی کشور در اقتصادی؛ د( صیانت از اراضی عمو

جهت تضعیف توان نظام سیاسی؛ هـ( تسهیل معاملات ملکی و رونق در بازار معاملات 

اگر به این مصادیق نیک  (.۴۹0)ب(:  13۹3های غیرمنقول )طباطبایی حصاری، دارایی

د با وجود اطلاعات ثبتی تواننها هرگز نمیدولت بنگریم به این نتیجه خواهیم رسید که

 .مند گردندناقص، از امر تثبیت اراضی در جهت تامین نیازهای یاد شده، بهره

، می
ً
توان گفت که از بنابر مقدمات فوق، مبنای اصل آینه از دو زاویه قابل توجه است. اول

های غیرمنقول اشخاص، مبنای نظری اصل آینه حفظ و جلب منظر صیانت از دارایی

عمومی به نظام ثبتی است. در ثانی، از منظر اجرای راهبردهای کلان حاکمیتی،  اعتماد

مبنای تحقق اصل مزبور تامین منافع عمومی با ارائه اطلاعات جامع از وضعیت کلیه اراضی 

 .باشدکشور می

 . شرایط تحقق3

 جهت تحقق اصل آینه در نظام ثبتی، بایستی که شرایطی مهیا باشد. شرط ایجابی تحقق

اصل آینه خلاصه در ثبت اجباری با رویکرد ایجاد حق بوده است. همچنین شرط سلبی 

 کنند.آن، عبارت است از کاستن از مواردی که دایره مصادیق ثبت اجباری را تحدید می

 . ثبت اجباری3-1

های غیرمنقول اشخاص بایستی براساس سازوکار ثبت برای حمایت قانونی از دارایی

ها ثبت شوند. در واقع، های یاد شده و اعمال حقوقی مربوط به آندارایی، کلیه 1اجباری

ها نیز اندیشمندان دریافتند که ثبت اولیه املاک بدون آن که اعمال حقوقی مرتبط با آن

، 2ها با پذیرش رویکرد ایجاد حقبنابراین برخی از کشورای نخواهد داشت. ثبت شوند، ثمره

                                                           
1. Compulsory Registration. 

2. Constitutive. 
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اند. براساس این کنی در تشکیل اعمال حقوقی قائل شدهبرای فرایند ثبت جایگاهی ر 

باشند رویکرد، اعمالی همچون معاملات ملکی، قبل از ثبت فاقد هرگونه اثر حقوقی می

(. توسعه این رویکرد باعث شده 687-682: 13۹۴)طباطبائی حصاری و صادقی مقدم، 

: 13۹7اشد )سلیمی، تا حتی در روابط شخصی نیز اعمال حقوقی رضایی قابل استناد نب

6۴.) 

 یکی از فواید اساسی ثبت اجباری با رویکرد ایجاد حق، تامین اطلاعات ثبتی جامع است

(. براساس این شیوه از ثبت، هنگامی که 51-50)الف(:  13۹3)طباطبایی حصاری، 

های غیرمنقول کند، به گذار، عموم را ملزم به ثبت اعمال حقوقی مربوط به داراییقانون

یابد. جامعیت اطلاعات ثبتی، عینیت میر اطلاعات موجود در دفتر ثبت تکامل یافته و مرو

های غیرمنقول، اشخاص در حقیقت، با سلب اثر از اعمال حقوقی رضایی مربوط به دارایی

ها نمایند. پس نخستین شرط تجلی اصل آینه شوند که اقدام به ثبت آنبه مرور مجاب می

ضمن پذیرش شیوه ثبت اجباری با رویکرد ت که مقررات ثبتی، در یک نظام ثبتی آن اس

های غیرمنقول خود و اعمال حقوقی مربوط ایجاد حق، اشخاص را وادار به ثبت کلیه دارایی

 .(McCrimmon, 1994: 310)سازند  هابا آن

 . انگلستان3-1-1

 1ت ثبت اختیاریبه ترتیب مقررا ۴و  3، در مواد 2002با تصویب قانون ثبت زمین در سال 

گذار انگلستان در خصوص ثبت اولیه و اجباری در پیوند با ثبت اولیه بیان شد. تدبیر قانون

اجباری چنین بود که با سلب اثر از اعمال حقوقی، اشخاص را ناگزیر به ثبت دارایی 

غیرمنقول خود کند. در واقع، عمده اعمال حقوقی که ممکن است بر روی یک قطعه زمین 

باشند از جمله: بیع، هبه، حکم دادگاه، وصیتنامه، ثبت آن زمین می 2شود، محرک انجام

                                                           
1. Voluntary registration. 

2. Trigger. 
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، 2، تقسیم اراضی موضوع تراست تحت قانون مسکن سازی1اجاره بیش از هفت سال، رهن

(. مالکین از تاریخ تحقق هر یک از 4)در اراضی مربوط به امور خیریه 3انتصاب متولی جدید

و ال  5غیرمنقول خود را بنمایند اه درخواست ثبت داراییاعمال فوق، بایستی ظرف دو م

. همچنین در خصوص فلسفه وجودی نهاد ثبت اختیاری در 6گردداعمال مزبور باطل می

انگلستان باید توجه نمود که هنوز املاکی وجود دارند که نسلًا بعد نسل به ارث رسیده و 

است. با لحاظ امتیازاتی، این امکان برای ها انشاء نشده هیچگونه اعمال حقوقی درباره آن

 .را ثبت نمایند مالکان به وجود آمده که به صورت ارادی، املاک مزبور

 (The Law Commission UK Updating the Land Registration Act 2002: A Consultation Paper, 

2016: 59) .  

های غیرمنقول دارایی 7التنیز عمده نقل و انتق 2002قانون ثبت زمین  27مطابق ماده 

 با ثبت کامل خواهند شد. یعنی قبل از آن، 1۹25ثبت شده در حاکمیت قانون ثبت 
ً
، صرفا

شود. بنابر مقررات یاد شده از مطابق قانون به اعمال حقوقی مزبور ترتیب اثر داده نمی

ر این توان قائل بر تامین شرط نخست تحقق اصل آینه دنظام ثبت زمین انگلستان، می

 نظام ثبتی بود.

 . ایران3-1-2

با اعطای قدرت عمل  1310در نظام ثبتی ایران، پس از تصویب قانون ثبت اسناد و املاک 

                                                           
1. LRA 2002. Sec 4. 

2. Housing Act 1985. S 171 (a). 

3. Appointment of a new trustee. 

4. Charities Act 2011. S 334. 

5. LRA 2002. Sec 6 (4). 

6. LRA 2002. Sec 7 (1) (Land Registry, 2009: 20). 

7. Disposition. 
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کلیه اموال »به ادارات ثبت به عنوان بازوان اجرای دولت در حوزه تثبیت اراضی، ثبت اولیه 

، 1310ام در سال . متعاقب این الز 2عمومی تعیین گردید-به روش اجباری« 1غیرمنقول

که در صورت عدم تقاضای ثبت اولیه،  3جهت ضمانت اجرایی در دو فرض مقرر شده بود

، در صورت تقاضای ثبت نسبت به 
ً
زمین به عنوان مجهول المالک ثبتی شناخته شود ثانیا

. ثالثا، اگر 4گرددالثبت اخذ این گونه املاک با ارزش بیش از دو هزار ریال، دو برابر حق

نان تقاضای ثبت آن داده نشود، ظرف ده سال از نشر اولین آگهی نوبتی ناحیه همچ

مربوطه، دادستان باید آن ملک را به نام دولت ثبت و قیمت یا منافع آن را مطابق قانون 

مدنی صرف امور خیریه نماید. این ضمانت اجرایی سنگین، گواه خوبی در تاریخ حقوق 

بت اولیه اموال غیرمنقول بوده و اگر به نحو اکمل و ثبت زمین ایران در خصوص اهمیت ث

گردید، شاید امروزه درصد اموال غیرمنقول ثبت نشده کشور به دور از ملاحظات اجرا می

 . 5تر بودهای ثبتی مانند انگلستان به مراتب کمحتی از نظام

ضمانت اجرایی فوق، علاوه بر مجهول المالک ثبتی  1322سپس در اصلاحات سال 

ناخته شدن ملک، به جریمه نقدی و عدم انجام معاملات مربوط به ملک مزبور در دفاتر ش

اسناد رسمی تعدیل گردید. در حال حاضر با توجه به قانون وصول برخی درآمدهای دولت، 

                                                           
انی مستحدث بر روی اراضی، قنوات و . منظور از کلیه اموال غیرمنقول در مرحله ثبت اولیه، فقط اراضی، ابنیه، اعی1

توان با چشمه است و سایر حقوق مانند ارتفاق، انتفاع و اجاره ولو بیش از سه سال و همچنین حق وثیقه گرچه می

ثبت اصل مال غیرمنقول در دفتر املاک ثبت نمود اما چون وجود آن تابع اصل مال غیرمنقول است، اجازه ثبت 

 (.45: 1320؛ امامی، 39: 1398شده است )حمیتی واقفی، ها داده ناستقلالی به آن

 .1310ق.ث.  9. ماده 2

 )منسوخه( 1310ق.ث.  12. ماده 3

 )منسوخه( 1310ق.ث.  13. ماده 4

. زیرا آدمی اصول نسبت به حیات، آزادی، مال و آبروی خود علاقمند بوده و اغراق نیست اگر گفته شود اغلب 5

از این امور است، به همین جهت همواره بیم سلب و تعدی به موارد مزبور که در  های بشر در جهت صیانتتلاش

بخشی ممکن است در اثر مکافات قانونی صورت پذیرد ناخودآگاه وی را از ارتکاب اعمالی که مسبب تعدی و سلب 

 (.352: 1391دارد )نوربها، بوده، باز می



 

24شماره  | 7دوره  | 1403پاییز  | تطبیقی حقوق در توسعه و تحقیق فصلنامه     

 
 

218 

باشد. با های اجرایی آن برقرار میاما سایر ضمانت 1جریمه نقدی مزبور منتفی شده است

فوق اهرم فشار خوبی برای ترغیب به ثبت اولیه  های اجرایی، ضمانتبه گواه آماراین حال، 

 . 2های غیرمنقول در کشور نبوده استدارایی

تر و به زعم برخی از آگاهان محور تحقق اصل آینه آنچه به مراتب از ثبت اولیه با اهمیت

وقی است. روزرسانی اطلاعات ثبتی با ثبت اعمال حق، بحث به(Dixon, 2002: 36)باشدمی

در نظام ثبتی ایران، پس از انقلاب اسلامی و سایه افکندن بیشتر فقه اسلامی بر قوانین 

و به ویژه  3جاری کشور، به جهت عمومیت نداشتن ثبت قراردادهای ملکی در فقه یاد شده

(، همواره مجریان و ۴0: 1327ارمغان غرب دانستن اعتبار اسناد رسمی )خلعتبری، 

اند. به عبارتی دیگر، بت، بر کوس زبونی الزامات و مقررات ثبتی کوبیدهمفسران قوانین ث

: 13۹1؛ حقیقت، 78الی  55: 13۹1؛ شهیدی، ۴2: 13۹3)صفایی،  حسب دکترین

ق.ث.  ۴8و  ۴7، 22، به مرور از مواد 4( و رویه قضایی107: 13۹7اصغرزاده بناب، ؛ 67

مربوط به اموال غیرمنقول ثبت بوده، دار مقررات ثبت اجباری اعمال حقوقی که طلایه

تفاسیری عرضه شده که با فلسفه وجودی آن مواد و اهداف نظام ثبتی مغایر است. این 

های اخیر شاهد آن هستیم که در نظریات شورای تفاسیر، تا به آنجا پیش رفت که در سال

های برنامه قانون دائمی 62و مقررات موخر التصویب مانند بند انتهایی ماده  5نگهبان

توسعه کشور، بر احیای قانونی معاملات رضایی و اسناد عادی در حوزه املاک، با شعار 

                                                           
 1373و مصرف آن قانون وصول برخی درآمدهای دولت  1. بند ف ماده 1

درصد اراضی ایران تثبیت شده است  20. با گذشت قریب به یک قرن از تاسیس بر طبق آخرین برآوردها در حدود 2

 (1398)خبرآنلاین، 

 .282ترین آیه قرآن در خصوص کتابت معاملات : بقره. آیِه رغم تاکید بلند. علی3

 – 1293/21عمومی دیوان عالی کشور؛ رای شماره هیأت  10/10/1370مورخ  569. رأی وحدت رویه شماره 4

دادگاه حقوقی یک تهران؛  19شعبه  30/10/1368 – 524دیوان عالی کشور؛ رای شماره  21شعبه  18/11/1368

 (67و  58: 1375دادگاه حقوقی دو تهران )کارکن،  44شعبه  28/11/1370 – 987رای شماره 

 شورای نگهبان 1395 /8 /4مورخ  95 /102 /2664. نظریه شماره 5
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های مردم، تلاش تسهیل و رفع عسر و حرج اشخاص در معاملات ملکی و کاهش هزینه

 (.5۴: 1۴02شده است )بهرامی، 

که نیازمند تفسیر با این حال، به زعم بسیاری از آگاهان، مقررات ثبتی چندان مبهم نبوده 

گذار در خصوص اعمال حقوقی مربوط به ، قانون1310باشد. به بیانی بهتر در قانون ثبت 

های غیرمنقول، تدبیر ثبت اجباری را به طور ضمنی به سه طبقه تقسیم نمود. بر دارایی

 به 1ثبت اعمال حقوقی مرتبط با اموال غیرمنقول ثبت شدهاساس طبقه اول، 
ً
، مستندا

؛ کاتوزیان، 272: 1383؛ کاتوزیان، 1۴8: 13۹2باشد )شهری، ق.ث. الزامی می ۴8ماده 

 1/10/1383به تاریخ  672؛ رای وحدت رویه شماره 231: 13۹7؛ سالری، ۹۴: 1373

دیوان  8صادره از شعبه  6/3/132۹به تاریخ  ۴1۴صادره از دیوان عالی کشور، رای شماره 

صادره از دیوان عالی کشور؛ رای اصراری  1۹/2/13۴7به تاریخ  1عالی کشور؛ رای شماره 

 2صادره از دیوان عالی کشور(. طبقه دوم املاک جاری 1۹/2/137۴به تاریخ  ۴شماره 

توان ق.ث. نمی ۴8و ماده  ۴7ماده  1است. در خصوص این دسته از املاک نیز بنابر بند 

(. سرانجام، طبقه سوم ۴5: 13۹7قائل بر اعتبار اعمال حقوقی رضایی بود )سالری، 

ها نسبت به آن بلکه تقاضای ثبت نیز متعلق به اموال غیرمنقولی است که نه تنها ثبت نشده

 ۴7ماده  1ق.ث.، مشمول بند  12صورت نگرفته است. این دسته از اموال به لحاظ ماده 

 ماده 
ً
ادله دیگری  باشند. بنابراین به دلیل فقدان الزام قانونی، باق.ث. نمی ۴8و متعاقبا

: 13۹8)ابهری،  ها قابل اثبات استکه طبق قانون معتبر بوده، اعمال حقوقی مربوط به آن

(. در حقیقت، امکان انجام اعمال حقوقی رضایی در دسته اخیر ناشی از ضمانت 13۹

ق.ث. درباره به جریان انداختن عملیات ثبت املاک  12اجرایی نامناسب در ماده 

  .3المالک استمجهول
                                                           

 ق.ث. 46و  26. در حیطه موضوعی مواد 1

ها توسط شخصی در جریان عملیات . یعنی اموال غیرمنقول که در دفتر املاک ثبت نشده و با درخواست ثبت آن2

 مقدماتی ثبت قرار دارند.

اموال غیرمنقول مجهول . در حال حاضر با توجه به انتشار آگهی ثبت عمومی در اکثر نقاط کشور، امروزه اکثر 3

 (.43: 1398المالک ثبتی بوده است )آدابی، 



 

24شماره  | 7دوره  | 1403پاییز  | تطبیقی حقوق در توسعه و تحقیق فصلنامه     

 
 

220 

گذاری، قانونی تحت ها کشمکش در مراحل قانونو پس از سال 26/2/1۴03در تاریخ 

عنوان الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول به تایید مجمع تشخیص مصلحت 

. در آن تلاش شده است تا با رفع خلاءهای موجود در قوانین ثبتی نسبت به 1نظام رسید

ل، بر حیات اسناد عادی در نظام حقوقی ایران نقطه پایان های غیرمنقوثبت اجباری دارایی

های غیرمنقول گذارده شود. مطابق این قانون، با نظم جدیدی از اجبار به ثبت دارایی

 بندی نمود:توان آن را به این شکل دستهمواجه هستیم که به طور کل می

که پس از تاریخ لزم ، در خصوص املاک دارای اسناد حدنگاری 1ماده  ۴( بنابر تبصره 1

گونه اعمال حقوقی غیر صادر شده، هیچ 1۴03تیر ماه  3الجراء شدن این قانون یعنی 

رسمی پذیرفته نشده و کلیه اعمال حقوقی این املاک بایستی که به طور رسمی ثبت شوند. 

 دعاوی مرتبط با اعمال مزبور
ً
در مراجع  2ضمانت اجرای این تبصره، عدم استماع اصول

ها در مراجع اجرائی کشور است. در مقایسه با ایی و نپذیرفتن درخواست مرتبط با آنقض

قوانین پیشین، در خصوص این دسته از املاک، حکم جدیدی در این قانون بیان نشده 

ق.ث. ثبت اعمال حقوقی راجع به املاکی که  ۴8و  ۴6زیرا پیش از این نیز مستند به ماده 

باری بوده و اسناد عادی و اعمال حقوقی رضایی در خصوص در دفتر املاک ثبت شده اج

 شد. آن در هیچ یک از ادارات و محاکم نباید پذیرفته می

، در خصوص املاکی که پیش از تاریخ لزم الجراء شدن 1ماده  ۴( برخلاف ظاهر تبصره 2

ق.ث.  ۴8و  ۴6ها صادر شده نیز بنابر مواد این قانون، اسناد حدنگاری یا رسمی برای آن

                                                           
 در سال 1

ً
به  1399تقدیم مجلس شد که پس از جلسات متعدد کمیسیون قضایی در سال  1395. این طرح ابتدائا

در پنج مرحله توسط شورای نگهبان، احکام آن  1402تا  1399تصویب صحن علنی مجلس رسید. سپس از سال 

رغم اصلاح بعضی مواد توسط مجلس باز هم نظر مثبت شورا جلب نون اساسی و شرع دانسته شد و علیمغایر قا

نگردید. سرانجام با اصرار مجلس بر مصوبات خود، برای حل اختلاف بین مجلس و شورای نگهبان، این مصوبه در 

ت متعدد و اصلاح موادی، به مجمع تشخیص مصلحت نظام ارسال شد. این مجمع نیز پس از برگزاری جلسا 1402

 تایید نمود. 1403اردیبهشت  26این قانون را در 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول(. 1. جز دعوای استرداد عوضین )ماده 2
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 این اعمال نیز به طور رسمی 
ً
اعمال حقوقی عادی مورد پذیرش واقع نشده و بایستی اجبارا

قانون الزام به ثبت رسمی  15ثبت شوند. مثبت این نظر، عدم نسخ این مواد در ماده 

 باشد.معاملات غیرمنقول می

ک ثبتی، بنابر ( در خصوص املاکی که فاقد سند رسمی بوده یا همان موارد مجهول المال3

قانون یاد شده، سازمان ثبت ظرف یک سال از لزم الجرا شدن قانون موظف است  10ماده 

ای برای ساماندهی های غیرمنقول عادی اشخاص به رسمی، سامانهکه برای تبدیل دارایی

اسناد غیر رسمی ایجاد کند. سپس مدعیان ظرف دو سال از ایجاد سامانه باید مستندات 

های غیرمنقول خود را در آن درج نموده و طی دو سال از درج وط به داراییعادی مرب

مستندات، اقدام قضایی یا غیرقضایی برای دریافت سند رسمی در خصوص دارایی مزبور 

نمایند. در صورت انقضای مواعد فوق و عدم اقدام قانونی، اگر برای دارایی غیرمنقول 

سمی گرفته شده یا آن ملک بخشی از اراضی عادی توسط شخص ثالث با حسن نیت سند ر 

عمومی و دولتی از جمله اراضی ملی، موات، خالصه، مستحدث و ساحلی، تشخیص داده 

هیچ گونه ادعای مبتنی بر اسناد عادی یا اعمال حقوقی رضایی  10شود، به استناد ماده 

ورتی که ظرف علیه وضعیت ملک مزبور قابل استماع نخواهد بود. نکته دیگر این که در ص

های غیرمنقول عادی نتوانند بنا به هر دلیلی سند رسمی دو سال یاد شده مدعیان دارایی

اندازی سامانه ساماندهی سال پس از راه 8، تا 10ماده  10دریافت کنند، طبق تبصره 

 8اسناد غیر رسمی فرصت خواهند داشت که سند رسمی دریافت کنند اما در ظرف این 

این قانون ثبت  1ال حقوقی مرتبط با دارایی خود را در سامانه موضوع ماده سال باید اعم

قانون خواهد  1نمایند، در غیر این صورت اعمال یاد شده مشمول ضمانت اجرایی ماده 

قانون  10شد. به عبارتی دیگر، سازمان ثبت ظرف یک سال از تاسیس سامانه موضوع ماده 

قانون یا همان سامانه ثبت الکترونیک  1ماده همچنین موظف بوده که سامانه موضوع 

اندازی نماید. در خصوص سامانه اخیر، آنچه اهمیت دارد این نکته بوده که بر اسناد را راه
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 اعمال حقوقی رضایی و اسناد عادی  1اساس ماده 
ً
قانون، بعد از ایجاد سامانه مزبور اصول

 ه
ً
یچگونه دعوا یا درخواستی در خصوص بایستی که در این سامانه ثبت شوند وگرنه اصول

 این اعمال از اشخاص در مراجع قضایی و اجرائی کشور استماع یا پذیرفته نخواهد شد. 

الزام به ثبت رسمی های ایجاد شده در خصوص تقنین قانون رغم تمامی حساسیتعلی

حظات برای پایان دادن به حیات حقوقی اسناد عادی، سایه ملامعاملات اموال غیر منقول 

اجتماعی و فقهی بر سر این هدف سنگینی کرده است. به عبارتی دیگر، با وجود اصرار 

مجلس شورای اسلامی بر بطلان اسناد عادی در مصوبه خود، مجمع تشخیص مصلحت 

نظام نتوانست این مصوبه را تایید نموده و یک بار برای همیشه تکلیف نظام قضایی ایران را 

مشخص نماید. بنابراین قانون یاد شده هیچ دللتی بر بطلان اسناد با این دسته از اسناد 

 با ضمانت اجرای تهدیدگونه، همچون ضمانت اجرای 
ً
عادی در دست مردم ندارد بلکه اول

، قصد داشته با هشدار تلویحی به افراد 1322ق.ث. پیش از اصلاحات  12موجود در ماده 

ورت عدم رسمیت وضعیت حقوقی اموال یاد دارای اموال غیرمنقول عادی بگوید که در ص

شده امکان تصاحب آن توسط اشخاص با حسن نیت یا به عنوان بخشی از اراضی عمومی 

و دولتی وجود دارد. در ثانی، برای ثبت اعمال حقوقی عادی در سامانه ثبت الکترونیک 

ش از در نظر گرفته شده که پی 1310ق.ث.  ۴8اسناد نیز ضمانت اجرایی همچون ماده 

 این، عدم کارآمدی آن برهمگان محرز شده است.

به هر روی، در خصوص احراز شرط اول در تحقق اصل آینه در نظام ثبتی ایران با لحاظ 

توان نظر قطعی داد چرا قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول، در حال حاضر نمی

 با لحاظ آن که این قانون  که این قانون به طور کامل به منصه اجرا در نیامده است.
ً
صرفا

 اسناد 
ً
نیز به راه گذشتگان رفته و به جای اعلام صریح بطلان اعمال حقوقی و مشخصا

بهره برده است، باید اذعان نمود که به  1310عادی، از ضمانت اجرای موجود در قانون 

کسته گواه آمار اراضی ثبت شده، نظام مزبور در پیوند با ثبت اجباری، یک سیاست ش
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کند. در حقیقت، عمر یک صد ساله تدبیر خورده را با سازوکار جدید همچنان دنبال می

اجباری نشان داد که الزام مردم به همراهی در جهت ثبت املاک خود بدون -ثبت عمومی

ضمانت اجرایی مناسب، ناکارآمد است. به نظر بایستی به جای تمامی این سازوکارهای 

برد. یعنی  گذاری انگلستان بهرهرایی مناسب از تجربه سیاستپیچیده و فاقد ضمانت اج

با اعطای رویکرد ایجاد حق به فرایند ثبت، انجام هر نوع از اعمال حقوقی را محرکی برای 

 اسناد 
ً
الزام افراد به ثبت املاک دانست و همچنین کلیه اعمال حقوقی رضایی و مشخصا

 دارایین خطعادی را باطل اعلام نمود. با تمکین بر ای
ً
های غیرمنقول ثبت نشده مشی، اول

های و غیر جاری، حذف خواهند شد. در ثانی، اعمال حقوقی مرتبط با کلیه دارایی

 غیرمنقول برای اثرگذاری حقوقی بایستی ثبت شوند.

 . کاستن از استثنائات ثبت اجباری3-2

ه نانوشته بود. طبق این توان شاهد یک قاعدبا نگاهی گذار بر قوانین ثبتی کشورها، می

 مبتنی بر 
ً
قاعده، همواره استثنائاتی بر ثبت اجباری وجود دارند. این استثنائات اصول

های ترین اثر تحقق استثنائات مزبور یا همان داراییباشند. مهمملاحظات اجتماعی می

ثبت شده های ها بر داراییاند، برتری حقوقی آنغیرمنقولی که از ثبت اجباری معاف شده

است. به عبارتی دیگر، این دسته از اموال غیرمنقول بدون آن که ثبت شوند، وضعیت اموال 

سازند. استثنائات ثبت اجباری به لحاظ آن که در دفاتر ثبتی درج ثبت شده را متاثر می

، همین باشند. بر این اساس، چشم اسفندیار اصل آینهشوند، قابل شناسایی نمینمی

ده که سبب شده تا بانک اطلاعاتی نظام ثبتی نتواند به ویژگی جامعیت دست استثنائات بو

. یعنی یک رابطه معکوس بین افزایش و کاهش استثنائات مزبور و (Dixon, 2018: 35) یابد

های ثبتی با هدف . در نتیجه، نظام(Cooke, 2003: 4) کیفیت تحقق اصل آینه وجود دارد

 :Dworkin, 1961) اندش تعداد استثنائات مزبور تلاش نمودهتحقق اصل آینه، بر لغو یا کاه

137) . 
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 . انگلستان3-2-1

های ثبتی غربی ترین استثنائات ثبت اجباری در نظام ثبتی انگلستان و بسیاری از نظاممهم

(. از مجموع مواد قانون ثبت Blajer ,2023 :86شوند )شناخته می 1تحت عنوان منافع برتر

وان دریافت که مالکیت اشخاص به وسیله چهار نوع از منافع محدود تمی 2002زمین 

( منافعی که از ثبت در دفتر املاک مستثنی شده اما 2( منافع ثبت شده، 1شود: می

( منافع برتر. جز ۴ها و ( توافقات موجود در اجاره نامه3ها درج شود، بایستی اخطاریه آن

)A 2002dating the Land Registration Act The Law Commission UK Up : 2آخرین مورد

Consultation Paper, 2016: 27-28) سایر موارد با رجوع به دفتر املاک قابل مشاهده ،

هستند. پس جهت کشف منافع برتر، بررسی فیزیکی ملک به طور دقیق ضرورت دارد 

(Gray and Gray, 2011: 96) انگلستان عبارت . برخی از مصادیق منافع برتر در نظام ثبتی

سال بود(، تصرفات واقعی  21این مدت  1۹25سال )در قانون  7است از: اجاره کمتر از 

، حق ارتفاق و حق (Williams and Glyn’s Bank v Boland, 1981))برخلاف تصرفات قانونی( 

انتفاع تبعی، الزامات محلی زمین )مثل دستورات حفاظت از درختان یا خرید اجباری 

( و منافع مربوط به معادن. به (Duddington, 2009: 38)های شهری ه زیر ساختجهت توسع

اند که تا کنون در نظام ثبتی علت وجود منافع برتر، برخی از اندیشمندان معتقد بوده

 .(Dixon, 2018: 35)انگستان، اصل آینه به طور کامل تحقق نیافته است 

حدود منافع برتر به ویژه بعد از اصلاحات  ، از1۹25نسبت به قانون ثبت  2002قانون ثبت 

، کاسته است. همچنین مطابق قانون جدید، اگر اشخاص منافع برتر خود را ثبت 2013

. با این (Smith, 2013: 124)دهند کنند دیگر آن منافع، برتری غیررسمی خود را از دست می

با تحقق اصل آینه است و نیز مغایر  2002حال، وجود همین مقدار از منافع برتر در قانون 

                                                           
1. Overriding interests 

2. LRA 2002. S 29 (2). 
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 :Qingmei, 2022دال بر این مطلب بوده که اطلاعات موجود در دفتر ثبت کامل نیست )

164.) 

 . ایران3-2-2

توان به موارد ذیل اشاره در خصوص اهم استثنائات ثبت اجباری در نظام ثبتی ایران می

و رقبی و سکنی و ( حقوق عمری 2، 1( حقوق مربوط به مجرای آب یا چاه قنات1نمود: 

( 3، 2معاملات راجع به انتقال منافع مال غیرمنقول ثبت شده برای مدت سه سال یا کمتر

دست رنج رعیتی و حق اولویت و گاوبندی و غیره که در املاک معمول و بین رعایا خرید و 

ها ایجاد اباحه یا اذن ( معاملات راجع به املاک ثبت شده که اثر آن۴، 3شوندفروش می

( رقبات، آب و 6، 5( اعمال حقوقی راجع حقوق ثبت نشده در دفتر املاک5، 4باشندیم

و اسناد عادی اراضی  7( اراضی موات خارج از حریم استحفاظی شهرها7، 6اراضی موقوفه

( معاملات 8، 13588موات شهری قبل از قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری مصوب 

ها بر اساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار که اسناد آنعادی مکتوب راجع اموال غیرمنقول 

های طبیعی و اراضی ها و مراتع و بیشه( عرصه و اعیانی کلیه جنگل۹، 9شرعی است

سال در صورتی که مشمول  3( اجاره املاک ولو برای مدتی بیش از 10، 10جنگلی کشور

                                                           
 ق.ث. 23. ماده 1

 ق.ث. 26. ماده 2

 آ.ق.ث. 31. ماده 3

 (.116: 1398ق.ث. )ابهری،  47ماده  1بط از بند . مستن4

 (.66: 1391؛ حقیقت، 152: 1397ق.ث.: )عابدینی،  47. مستنبط از ماده 5

 .1363. ماده واحده قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه 6

 .1365. ماده واحده قانون مرجع تشخیص اراضی موات و ابطال اسناد آن 7

 .1366قانون زمین شهری  7ه . تبصره ماد8

 های توسعه کشور.قانون احکام دائمی برنامه 62. بخش انتهایی ماده 9

 .1341لیحه قانونی ملی کردن جنگلها  1. ماده 10
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های ال دارایی( انتق11، 1باشد 1376و  1362، 1356قانون روابط موجر و مستاجر 

 .2غیرمنقول از طریق وصیت

ای قرار گرفته است دار، نظام ثبتی ایران در نقطهگرچه از نظر تثبیت اعمال حقوقی مدت

. به ویژه آن که با تصویب 3که در حال حاضر نظام ثبتی انگستان تلاش دارد به آنجا برسد

استثنا بیشتر کاسته شده و تنها قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول از شمول این 

. با این حال، وضعیت 4اعمال حقوقی با مدت کمتر از دو سال از ثبت اجباری معاف هستند

این نظام ثبتی برای تحقق اصل آینه با توجه به سایر استثنائات ثبت اجباری چندان مناسب 

 بر مصادیق پس از انقلاب اسلامی با حفظ استثنائات سابق، اصنیست. به ویژه آن که 
ً
ول

خوشبختانه پس از اجرای کامل قانون الزام به ثبت رسمی  .5ها افزوده شده استآن

معاملات غیرمنقول، بخشی از این استثنائات منتفی خواهد شد. به عبارتی دیگر، مواردی 

ها بر اساس تشخیص معاملات عادی مکتوب راجع اموال غیرمنقول که اسناد آن»نظیر 

حقوق ثبت نشده در دفتر اعمال حقوقی راجع به»، «عتبار شرعی استدادگاه دارای ا

سال در صورتی که مشمول قانون روابط  3اجاره املاک ولو برای مدتی بیش از »و « املاک

پس از اجرای کامل این قانون، استثنائی « باشد 1376و  1362، 1356موجر و مستاجر 

 ثبت نمودها را نیز بابر ثبت اجباری محسوب نشده و آن
ً
تا دارای اثر  6یستی که اجبارا

 حقوقی شوند.

                                                           
 قوانین یاد شده. 1. ماده 1

 .1319قانون امور حسبی  279و  278. مواد 2

سال در املاک ثبت شده، بایستی ثبت  3لاک بیش از قانون ثبت ایران اجاره ام 26به عبارتی بهتر، طبق ماده  .3

سال است و برخی  7و در حال حاضر  21، سپس 40شود، این در حالی است که این مدت، در انگلستان در بدو امر 

 .(Smith, 2013: 125)سال تقلیل یابد  3از نویسندگان انتظار دارند که این مدت در سالیان آتی با اصلاح به 

 نون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول.قا 1. ماده 4

و  1362، 1356قوانین روابط موجر و مستاجر »و « 1395های توسعه کشور احکام دائمی برنامه». از جمله در 5

1376.» 

 قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول. 10و  1ماده  .6
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گذار به انتفاء شود که در اصلاحات آینده، قانوندر خصوص سایر موارد، پیشنهاد می

ای از نظر ملاحظات اجتماعی ندارد. به استثنائاتی اقدام نماید که در حال حاضر پشتوانه

« اثر آنها ایجاد اباحه یا اذن بودهمعاملات راجع به املاک ثبت شده که »عنوان مثال، 

دانان بوده که با ارائه سنجی حقوقمحصول سهل انگاری مقنن در نگارش قانون ثبت و نکته

اند خلاءهای موجود در قانون را تحلیل و تفاسیری با استفاده از نصوص قانونی توانسته

همچنین است  اعی.، نه ملاحظات اجتم1تحت عنوان استثناء بر ثبت اجباری بیان نمایند

که هم اکنون حتی در بسیاری از روستاها، « دست رنج رعیتی و حق اولویت و گاوبندی»

« حقوق مربوط به مجرای آب یا چاه قنات»شود یا ها دیده نمیاثری محسوسی از وجود آن

: 13۹8اند )پیلوار و رجبی، که برحسب قوانین پیش و پس از انقلاب، به شدت تحدید شده

ها را به عنوان ا این حال، چون این موارد هنوز دارای مبنای قانونی است که آنب(. 88

توانند به ابزاری در دست افراد بد اندیش برای کنند، میاستثنائات ثبت اجباری تعرفه می

 خدشه بر وصف جامعیت در اطلاعات ثبتی بدل شوند.

 . آثار حقوقی4

یگر بایستی برای رسیدن به کارآمدی نهاد قواعد نظام ثبتی در هر کشور هماهنگ با یکد

به دلیل همین رابطه تنگاتنگ قواعد مزبور، ثبت و تامین اهداف آن تشریک مساعی نمایند. 

بخش مجزایی به آثار اصل آینه در ادبیات حقوق ثبت اختصاص نیافته است. بنابراین اثر 

ا این حال، باید بررسی توان در کارآمدسازی یک نظام ثبتی دید. بتحقق اصل آینه را می

 کند.شود که اصل یاد شده چه نقشی در رسیدن یک نظام ثبتی به کارآمدی ایفا می

                                                           
از نقل و انتقالتی سخن گفته که موضوع  47ماد  1در بند  دانان با لحاظ آن که مقنن. به عنوان مثال برخی از حقوق1

ها عین، منفعت یا حقی از اموال غیرمنقول ثبت نشده است، چنین تفسیر نموده که معاملات راجع به اموال آن

 باشند )ابهری، فلاح خاریکی،غیرمنقول ثبت شده که اثر آنها ایجاد اباحه یا اذن بوده، مستثنی از ثبت اجباری می

1398 :116.) 
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با نگاهی به مجموع مباحث مطرح شده، روشن است که با انعکاس تمامی اطلاعات مربوط 

های غیرمنقول باقی به اراضی در نظام ثبتی، نقطه تاریک و مبهم در وضعیت دارایی

در نتیجه، به نظر تحقق اصل آینه در نظام ثبتی  ه بتواند مناقشه برانگیز باشد.ماند کنمی

باشد. می« فرض اطمینان به انطباق اطلاعات ثبتی با حقیقت»یک کشور موجب برقراری 

. این اصل اشاره دارد که نظام ثبتی 1توان اصل پرده را اجراء نمودبه لطف فرض مزبور می

باشد. این پرده سبب شده تا ثبتی و غیرثبتی اراضی میای بین وضعیت همچون پرده

 این دغدغه را نداشته باشند که با کشف 
ً
اشخاص در هنگام معاملات اموال ثبت شده، اصول

. (Dixon, 2003: 9؛ 102: 13۹7حقایق ثبت نشده، حقوق ایشان متاثر شود )سلیمی، 

از آن که یافت  2عده الغاء ناپذیریتوان در تجلی قاماحصل برقراری اصول آینه و پرده را می

 Falkingham, 2020: 218; Cartlidge v Smith, 44)شود به عنوان قلب فرایند تورنس یاد می

Man R (2d) 252, 1987: 175 at para 40) در 
ً
. به موجب این قاعده، دارایی ثبت شده اصول

است مگر مواردی  برابر هرگونه ادعای حقی که در بانک اطلاعاتی ثبت نشده، مصون

همچون پایه ریزی اطلاعات ثبتی براساس خدعه و فریب. گرچه اصل آینه و پرده در تحقق 

گیرتر است. اما جایگاه اصل آینه در برقراری آن چشم 3قاعده الغاء ناپذیری نقش داشته

ها را یکی بینیم تقرب این اصل و قاعده سبب شده تا برخی از آگاهان آنچنان که می

(. بنابراین، با تحقق قاعده الغاء ناپذیری، ۴۹)الف(:  13۹3د )طباطبایی حصاری، بدانن

 بیم مناقشات قضایی در اشخاص می
ً
توانند معاملات ملکی را منعقد نمایند، بی آنکه اصول

                                                           
اند )طباطبایی حصاری، . بدون اشاره به فرض قطعیت، تحقق اصل پرده را در گرو اجرای درست اصل آینه دانسته1

 (.56)الف(:  1393

2  .  Indefeasibility of Title. 

پذیری نقش اندکه در تحقق قاعده الغاء نا. برخی از نویسندگان به اشتباه، اصل تضمین را هم یکی از اصولی دانسته3

های ثبتی اما نیک که بنگریم قاعده الغا ناپذیری از مقدمات پذیرش اصل تضمین در نظام .(Fernado, 2021: 109)دارد 

 (.216: 1401است )میرشکاری و زرگری، 
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 .(Abbey National Building Society v Cann, 1991)آینده داشته باشند 

ایجابی فرض اطمینان به انطباق اطلاعات ثبتی با حقیقت قاعده الغاء ناپذیری، نظر به بُعد 

. با این حال، از منظر بُعد سلبی، اطلاعات اموالی که به موجب (Cooke, 2003: 99)دارد 

باشد زیرا حقیقت میبر وضعیت حقوقی آن اموال  1است، دلیلی قطعیقوانین ثبت شده

یت یک شخص بر قطعه زمینی ثبت پذیر نیست. به عنوان مثال، هنگامی که مالکمناقشه

شود، چنین فرض شده که اطلاعات ثبتی یک دلیل غیرقابل رد بر مالکیت وی است. 

های غیرمنقول، اطلاعات ثبتی بنابراین اولین منبع برای دریافت اطلاعات راجع به دارایی

وال در واقع، صرف ثبت، دللتی بر وضعیت حقیقی ام. (Goymour, et al, 2018: 211)است 

ثبت شده ندارد بلکه این وصف جامعیت بوده که با تبیین نقاط تاریک و مبهم در وضعیت 

اهمیت قطعی انگاری دمد. ها، روح حقیقت را بر کالبد اطلاعات ثبتی میحقوقی دارایی

دولت متعهد به جبران کلیه با توجه به اصل تضمین، اطلاعات ثبتی، از آن رو بوده که 

شود که با اثبات امری خلاف اطلاعات ثبتی، به اشخاص زیان وارد میخساراتی خواهد بود 

راه برای یعنی در صورت عدم قطعیت اطلاعات ثبتی،  (.212: 1۴01)میرشکاری، زرگری، 

افراد بد اندیش هموار شده تا با طرح هرگونه ادعای خلاف اطلاعات ثبتی، به دنبال 

 . این مندی از مسئولیت مدنی دولت باشندبهره
ً
در حالی است که هدف اصل تضمین صرفا

به قول . در نتیجه، (5۹: 1۴00)زرگری،  حمایت از اشخاص دارای حسن نیت است

( بین تحقق اصل تضمین با 73: 1۴20)طباطبایی، « بشرط شیء»دانان رابطه منطق

اجرای اصل آینه در یک نظام ثبتی برقرار است. یعنی پیش از تحقق سازوکار اصل تضمین 

 ;Goymour, et al, 2018: 207)شده باشد  ر یک نظام ثبتی، اصل آینه بایستی که اجراد

Breddin, 2007: 12) وگرنه به جهت فقدان جامعیت اطلاعات ثبتی، کشف موارد نادرست .

محتمل است. این مسئله دولت را با تعهدات مالی هنگفت در برابر در این اطلاعات بسیار 

                                                           
1  .  Conclusiveness of Title. 
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 (.Ismail, et al, 2023: 53کند )ت ثبتی نادرست مواجه میدیدگان از اطلاعاخسارت

، در قانون ثبت «فرض اطمینان به انطباق اطلاعات ثبتی با حقیقت»اثر اصل آینه در قالب 

 پذیرفته شده است. براساس پاراگراف  2002زمین 
ً
قانون  58ماده  1انگلستان صراحتا

دفتر املاک ثبت شود، بایستی چنین  به محض آن که نام شخصی به عنوان مالک در»مزبور 

بایستی به وی فرض شود که ملک در اثر فرایند ثبت به او واگذار شده است ولو ملک نمی

به عبارتی دیگر، با ثبت نام شخصی به عنوان مالک، چنین فرض شده که .« 1شدواگذار می

 مالک نبوده با
ً
 مالک است حتی اگر ایشان پیش از ثبت، قانونا

ً
 :Cooke, 2003)شد وی قطعا

همین که »قانون ثبت بیان نموده که  22. هم چنین در نظام حقوقی ایران نیز ماده (54

ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید دولت فقط کسی را که ملک به اسم او ثبت 

این ماده بر اطمینان به انعکاس حقیقت در اطلاعات ثبتی استوار است. به عبارتی «. شده

یگر، بر اساس این ماده، اطلاعاتی که مطابق قانون ثبت شده، دلیلی قطعی بر مالکیت د

باشد. با این وجود، باید توجه نمود که تنها زمانی اجرای کامل مواد فوق امکان اشخاص می

 باشد.پذیر است که اصل آینه در نظام ثبتی محقق شده 

  

                                                           
1. Section 58. If, on the entry of a person in the register as the proprietor of a legal estate, the legal estate would 

not otherwise be vested in him, it shall be deemed to be vested in him as a result of the registration. 
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 گیرینتیجه

دهد که اصل آینه طور خلاصه نشان میقبلی به مزایای پژوهش حاضر نسبت به مطالعات

در تلاش است که وصف جامعیت اطلاعات را به نظام ثبت زمین اعطا نماید. تا در هنگام 

مراجعه به بانک اطلاعات ثبتی، اشخاص از کلیه اطلاعات مربوط به قطعه زمین مدنظر 

امری اختیاری نبوده تا  خود مطلع شوند. باید افزود که تحقق اصل آینه در یک نظام ثبتی،

بایست به عنوان یک اصل مبنایی در مقررات ثبتی بتوانند از آن چشم پوشی نمود بلکه می

تجلی یابد زیرا از طرفی، جلب اعتماد عمومی به کارآمدی نظام ثبتی و تامین منافع عمومی 

رای اصول در حوزه ثبت اراضی در گرو آن است. از طرفی دیگر در فقدان آن، محیط برای اج

شود که منجر به پرده و تضمین و تحقق قاعده الغاناپذیری در نظام ثبتی مهیا نمی

ثبتی انگستان است که از دیرباز در  ناکارآمدی این نظام خواهد شد. وطن این اصل، نظام

دانان انگلیسی یافتند که برای تجلی است. ثبتی سازی شرایط تحقق آن بودهپی زمینه

، باید ثبت دارایی اصل یاد شده،
ً
های غیرمنقول اجباری بوده و نقشی رکنی در تشکیل اول

، می
ً
بایست از منافعی که حسب ملاحظات اجتماعی، اعمال حقوقی داشته باشد. ثانیا

 استثناء بر ثبت اجباری بوده، کاسته شود.

ی گردید به دنبال پاسخ به سوالت مطرح شده در مقدمه، نظام و مقررات ثبتی ایران بررس

دهد نظام یاد شده از لحاظ فرایند ثبت، قرابت بسیاری با نظام های آن نشان میکه یافته

ثبتی انگلستان دارد. این مشابهت موجد نیازهای مشترک همچون تحقق اصل آینه در 

جهت کارآمدی و رسیدن به اهداف خود است. با این وجود، در حاکمیت مقررات کنونی 

ق اصل آینه در نظام ثبتی ایران داشت. به گواه تاریخ، سیاست ثبت توان نظر به تحقنمی

اجباری، یک خط مشی شکست خورده در جهت ترغیب صاحبان املاک به ثبت -عمومی

دارایی خود است. در حقیقت، فقدان ضمانت اجرایی مناسب و عدم جایگاه رکنی ثبت 

کاهش داده ملاک خود را مالکان به همراهی در جهت ثبت ابرای اعمال حقوقی، انگیزه 
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است. همچنین در خصوص شرط دوم نیز به جهت استثنائات متعدد بر ثبت اجباری در 

توان قائل بر وجود چالش جدی در مسیر تجلی ایران، با استمرار حیات مقررات کنونی می

 اصل آینه در این نظام بود.

ایران برای تامین  سرانجام، به لحاظ آن که کارآمدی و رسیدن به اهداف نظام ثبتی

های غیرمنقول اشخاص مرهون اتصاف به وصف راهبردهای حاکمیتی و صیانت از دارایی

باشد، احیای شرایط مطلوب در جهت تحقق اصل آینه اجتناب جامعیت اطلاعات می

ناپذیر است. با توجه به همین نکته، در این مقاله، پیشنهاداتی به شرح ذیل ارائه شده: 

ی رویکرد ایجاد حق به فرایند ثبت، انجام هر نوع از اعمال حقوقی را با اعطانخست، 

ه و همچنین به عنوان ضمانت اجرایی محرکی برای الزام افراد به ثبت اولیه املاک دانست

 اسناد عادی باطل تلقی شوند. در ثانی، به 
ً
ثبت اجباری، اعمال حقوقی رضایی و مشخصا

بتی بایستی تا آنجا که امکان دارد از استثنائات ثبت وسیله تنقیح و اصلاحات آتی مقررات ث

 مواردی به عنوان استثنائات ثبت اجباری در ایران باقی بماند 
ً
اجباری کاسته شود و صرفا

 تر از اهداف عالیه نظام ثبتی باشد.ها مهمکه علل موجودیت آن
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 قوانین و مقررات

 1317امه قانون ثبت اسناد و املاک آیین ن

 1395های توسعه کشور قانون احکام دائمی برنامه

مجلس شورای اسلامی و  6/9/1401قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیر منقول مصوب 

 مجمع تشخیص مصلحت نظام 26/2/1403

 1319قانون امور حسبی 

 1302قانون ثبت اسناد و املاک 

 1310د و املاک قانون ثبت اسنا

 1366قانون زمین شهری 

 1373قانون وصول برخی درآمدهای دولت و مصرف آن 

 1341لیحه قانونی ملی کردن جنگلها 

 1363ماده واحده قانون ابطال اسناد فروش رقبات، آب و اراضی موقوفه 

 1365ماده واحده قانون مرجع تشخیص اراضی موات و ابطال اسناد آن 

 رویه و نظریات شورای نگهبان آرای قضایی، وحدت

 دادگاه حقوقی یک تهران 19شعبه  30/10/1368 – 524رای شماره 

 دادگاه حقوقی دو تهران 44شعبه  28/11/1370 – 987رای شماره 

 دیوان عالی کشور 19/2/1374مورخ  4رای اصراری 

 دیوان عالی کشور 6/3/1329مورخ  414رای شماره 

 دیوان عالی کشور 19/2/1347مورخ  1رای شماره 

 دیوان عالی کشور 18/11/1368مورخ  1293/21رای شماره 

 دیوان عالی کشور 1/10/1383مورخ  672رای وحدت رویه شماره 

 دیوان عالی کشور 10/10/1370مورخ  569رأی وحدت رویه شماره 

 1395 /8 /4شورای نگهبان در مورخ  95 /102 /2664نظریه شماره 
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