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 چکیده 

  ی بخشانتظام  ت، یمالک   ت یتثب  ، یحقوق  تیامن   کنندهنیتضم  ینهادها  نیتراز مهم  یک ی معاصر،    رانینهاد ثبت اسناد و املاک در ا

در گذار از   یجیتدر  ینهاد، محصول روند  نیا   یریگ. شکلدی آیشمار مبه معاملات و کاهش منازعات مربوط به اسناد و اموال به

و    ی متمرکز، رسم  یاسناد، به نظام  ی  و اعتبار عرف  ی محل  یها شهادت، سجل  ،ی عاد  یهاقباله  نداثبات حق، مان   ی  سنت  یهاوهیش

اقانون بوده است.  پ   نیمند  ادار  یهایبا دگرگون  وندیتحول در  به  رانیا  ییو قضا  یساختار  از اواخر دوره    ژهیودر دوره معاصر، 

  ران یپژوهش آن است که نهاد ثبت اسناد در ا  نیا  یشتاب گرفت. مسئله اصل  د،یدولت متمرکز جد  نیآغاز  یهاقاجار و در دهه

و    یدر تحول نظم حقوق  ییآمد و چه کارکردها  د یپد  یو اجتماع  ی ادار  ،یحقوق  ،یخیچه عوامل تار  ریمعاصر چگونه و تحت تأث

بر عهده گرفت. فرض  ییقضا نت  ی ر یگمقاله آن است که شکل  هیکشور  اسناد، صرفاً  ثبت  الگوها  یحقوقاقتباس    جهی نهاد    ی از 

 دیبه معاملات، تحد  یاعتباربخش  ت،یمالک  تیتثب   یبرا   رانی جامعه ا  ندهیفزا  یازهایبه ن   ی نهاد  ینبود، بلکه پاسخ  ی ادار  دیجد

.  شدیاشخاص محسوب م  یو روابط خصوص  ییحکومت، دستگاه قضا  انیم   یهماهنگ  جادیو ا  ی از اسناد عاد  یناش  یهاتعارض 

از    ران،یکه نهاد ثبت اسناد در ا  دهدینشان م  ،ی و اسناد  یحقوق  ،یخیو با اتکا به منابع تار  یلیـ تحل  یفیمقاله با روش توص  نیا

 بیبا تصو  گر،ید  یبود و از سو  نیشیپ  یو شرع  یوانیاسناد در نظام د  میکتابت و تنظ  یهاسنت  یجیادامه تحول تدر  سو،کی

  انگر یپژوهش ب   یهاافتهیشد.    ل یتبد  رانیا  یدر نظام حقوق  ی مدرن و محور  ی به نهاد  ژه،یو  یسازمان ادار  جادی ثبت و ا  نیقوان

و توسعه    نینو  یینظم قضا  یریگشکل  یهاهیاز پا  یک یحق بوده و هم    تیمعاصر، هم ابزار تثب  رانیدر ا  یآن است که ثبت رسم

 . یاعتماد در روابط معاملات

کلیدی:  واژه  تارهای  املاک،  ثبت  اسناد،  ا  خیثبت  رسم  ،ییقضا  ینهادها  ران،یحقوق  معاصر، سازمان   رانیا  ت،یمالک   ،یسند 

 ثبت اسناد و املاک کشور.
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 . مقدمه1

هر جامعه  می در  توسعه  مالکیتی  و  معاملاتی  مالی،  روابط  که  و ای  تعهدات  تثبیت حقوق، ضبط  برای  به سازوکاری  نیاز  یابد، 

کند. در جوامع سنتی، این نقش غالباً بر عهده عرف، شهادت، اسناد دستی، دفاتر جلوگیری از تعارض ادعاها افزایش پیدا می

پیچیدگی   افزایش  مبادلات،  گسترش  با  اما  داشت.  قرار  اسناد  گواهان  و  نویسندگان  اجتماعی   اعتبار  و  شرعی  محاضر  محلی، 

نمودند. در چنین بستری،  تدریج ناکافی میها بهمناسبات اقتصادی، توسعه شهرنشینی و پیدایش دولت اداری جدید، این شیوه

 عنوان یکی از اجزای بنیادین نظم حقوقی جدید پدیدار شد. نهاد ثبت اسناد و املاک به

از جایگاهی مرکزی برخوردار بوده است. فقه اسلامی، به ویژه در  در ایران نیز مسئله مالکیت، اسناد و اعتبار قراردادها همواره 

اقرار، چارچوب  و  وقف  رهن،  اجاره، صلح،  بیع،  گسترده ابواب  دستگاههای  و  بود  آورده  فراهم  مالی  روابط  تنظیم  برای  های ای 

گیری  گرفتند. با این حال، تا پیش از شکلشرعی و عرفی نیز در عمل، اشکالی از ثبت، نگهداری و کتابت اسناد را به کار می

آور برای ثبت رسمی اسناد و املاک وجود نداشت. همین امر  سازمان نوین ثبت، سازوکاری یکپارچه، عمومی، سراسری و الزام

ها، ادعاهای متعدد نسبت به یک مال، دشواری اثبات مالکیت و افزایش دعاوی مربوط به اموال  شد که تعارض قباله سبب می

 (. 13۸6؛ کاتوزیان، 13۵6غیرمنقول، به یکی از مسائل مهم حقوقی و قضایی تبدیل شود )آدمیت، 

تحول  فرایند  از  بلکه بخشی  یک اداره اجرایی نیست،  نهاد صرفاً  از آن روست که این  ثبت اسناد  نهاد  تاریخی   اهمیت مطالعه 

سازد که چگونه جامعه گیری آن، روشن میکند. بررسی مسیر شکلدولت، حقوق و دادرسی در ایران معاصر را نمایندگی می

ایرانی از نظام مبتنی بر اسناد عادی، گواهی شهود، اعتبار شخصی و دفاتر پراکنده محلی، به سوی نظامی حرکت کرد که در آن  

افزون بر آثار حقوقی، پیامدهای اجتماعی و اقتصادی مهمی نیز   »سند رسمی« و »ثبت قانونی« جایگاه برتر یافت. این گذار، 

؛  13۸۰شرط توسعه بازار، اعتبار معاملات و کاهش منازعات است )بشیریه،  داشت؛ زیرا امنیت مالکیت و اعتماد به اسناد، پیش

 (. 1۹۹1 لمبتون، 

مسئله اصلی این مقاله آن است که نهاد ثبت اسناد در ایران معاصر، در چه زمینه تاریخی و حقوقی شکل گرفت، چه مراحلی را  

هایی از  ( چه عناصر و سنت1اند از:  های فرعی نیز عبارتپیمود و چه نقشی در تحول نظم حقوقی و قضایی ایفا کرد. پرسش

بودند؟   اثرگذار  نهاد  این  پیدایش  در  ایران  فقهی  و  دیوانی  تدوین ۲گذشته  نیازهایی  به چه  پاسخ  در  ایران  در  ثبت  قوانین   )

 وفصل اختلافات اثر گذاشت؟( ثبت رسمی چگونه بر مفهوم مالکیت، اعتبار اسناد و حل3شدند؟ 

هم معاصر، حاصل  ایران  در  اسناد  ثبت  نهاد  که  است  آن  مقاله  سنتفرضیه  استمرار  است:  بوده  عامل  چند  کهن  افزایی  های 

الگوهای  کتابت و ضبط اسناد؛ نیاز به تمرکز و انتظام اداری؛ ضرورت تضمین مالکیت و کاهش دعاوی؛ و اقتباس گزینشی از 

ای بدون تغییر از ساختارهای پیشین،  ای صرفاً وارداتی بود و نه ادامهجدید حقوقی. به بیان دیگر، ثبت اسناد در ایران نه پدیده

 بلکه محصول بازسازی نهادی  نیازهای تاریخی جامعه ایران در قالب حقوق جدید بود. 

 

 . روش تحقیق و چارچوب بحث ۲

روش   با  پژوهش  تحلیلی این  ـ  تاریخی شکل  توصیفی  روند  توصیفی،  بخش  در  است.  و  انجام شده  اسناد  ثبت  نهاد  گیری 

شود  شود. در بخش تحلیلی، تلاش میاملاک در ایران از اواخر دوره قاجار تا تثبیت ساختار قانونی آن در دوره معاصر بررسی می

 نسبت این نهاد با مفاهیمی چون مالکیت، سند رسمی، تمرکز اداری، کاهش تعارضات حقوقی و تحول نظام قضایی تبیین شود. 
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 منابع مورد استفاده شامل چند دسته است: 

 درباره تحول اداری و حقوقی ایران معاصر؛ منابع تاریخی داخلی. 1

 ها و آثار نویسندگان حقوق ثبت؛ نامهشامل قوانین، آیین منابع حقوقی و ثبتی. ۲

 درباره تاریخ حقوق، مالکیت، دیوانسالاری و تحولات نهادی در ایران؛  منابع خارجی. 3

 برای فهم پیشینه تنظیم اسناد و اثبات حقوق.  آثار فقهی و حقوقی کلاسیک. ۴

فرض استوار است که نهادهای حقوقی صرفاً زاده متن قانون نیستند، بلکه در تعامل میان  چارچوب نظری این مقاله بر این پیش

اداری، سنت اجتماعی، ساخت  مینیازهای  شکل  نهادی  نوسازی  فرایندهای  و  پیشین  ثبت  های حقوقی  منظر،  این  از  گیرند. 

روابط   تثبیت  به  هم  که  نهادی  دانست؛  عمومی«  اداری  »اقتدار  و  »نظم حقوق خصوصی«  میان  مرز  در  نهادی  باید  را  اسناد 

می نشان میاشخاص خدمت  را  از حقوق  و حمایت  برای شناسایی، ضبط  ظرفیت حکومت  از  بخشی  هم  و  )نورث،  کند  دهد 

 (. 13۸6؛ کاتوزیان، 13۸۵

 

 . پیشینه تاریخی تنظیم و نگهداری اسناد پیش از تأسیس نظام نوین ثبت۳

 . کتابت اسناد در سنت اسلامی و ایرانی 1ـ۳

پیش از پیدایش سازمان نوین ثبت، جامعه ایران فاقد نظم حقوقی نبوده است. برعکس، سنت اسلامی و ایرانی در زمینه کتابت  

قباله نگارش  و  دیون  ضبط  پیشینهقراردادها،  مکتوب ها  ثبت  و  بدهی  کتابت  بر  د ین،  آیه  در  کریم  قرآن  داشت.  طولانی  ای 

دهد که نوشتن تعهدات، از آغاز در فرهنگ حقوقی اسلامی اهمیت داشته  کند و این امر نشان میدار تأکید می معاملات مدت 

بقره، آیه   به  ۲۸۲است )قرآن کریم، سوره  تنظیم سند رسمی  بر  از عقود متوقف  اعتبار بسیاری  نیز هرچند  فقه اسلامی  (. در 

از مهم اقرار  اما کتابت، شهادت و  نبود،  تلقی میمعنای امروزی  اثبات حق  ابزارهای  ثانی،  ترین  ق؛ نجفی،  1۴13شدند )شهید 

 ق(. 1۴۰۴

به معمولاً  قضایی  و  نکاحی  وقفی،  معاملاتی،  مالی،  اسناد  پیشامعاصر،  ایران   علما،  در  شرع،  کاتبان  منشیان،  محرران،  وسیله 

کننده یا در دفاتر محلی باقی شد. این اسناد ممکن بود در نزد طرفین، نزد تنظیمحاکمان محلی یا صاحبان محاضر تنظیم می

دیوان نیز  مواردی  در  میبماند.  نگهداری  را  اراضی  به  مربوط  سوابق  و  خالصجات  دفاتر  مالیاتی،  دفاتر  حکومتی،  کردند.  های 

به معنای مدرن وجود نداشت، اما »فرهنگ سند« و »ضرورت مکتوب ثبت  سازی حقوق« در جامعه بنابراین، هرچند سازمان 

 (. 136۹؛ افشار، 137۵شده بود )لَمبتون، ایرانی شناخته

 های شیوه سنتی . محدودیت۲ـ۳

محدودیت با  اسناد  تنظیم  سنتی  شیوه  پیشینه،  این  وجود  استاندارد با  و  رویه  وحدت  آنکه  نخست  بود.  مواجه  جدی  های 

ها وجود نداشت و مفاد اسناد، بسته به عرف محل، مهارت نویسنده و اعتبار شهود، متفاوت بود. دوم  سراسری در تنظیم قباله

قباله و  عادی  اسناد  نسخه آنکه  رفتن  بین  از  یا  معارض  ادعاهای  برابر  در  محلی،  آسیبهای  مراجع  ها،  آنکه  سوم  بودند.  پذیر 

ای از شهادت، سوگند،  کننده غالباً ناگزیر بودند برای احراز اصالت اسناد یا ترجیح یک دعوی بر دعوی دیگر، به شبکهرسیدگی
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تعارض آرا می قرائن متوسل شوند که خود منشأ اطاله دعوی و  نبود نقشهامارات و  املاک،  برداری  شد. چهارم آنکه در مورد 

می ایجاد  تکراری  ادعاهای  و  مرزی  تعارضات  برای  مناسبی  بستر  مالکیت،  عمومی  ثبت  و  دقیق  حدود  تحدید  کرد  منظم، 

 (. 13۸۸؛ جعفری لنگرودی، 13۸6)کاتوزیان، 

 . پیوند سند با اقتدار محلی و منزلت اجتماعی۳ـ۳

کننده، شهرت طرفین،  در نظم سنتی، اعتبار بسیاری از اسناد نه از یک سامانه رسمی سراسری، بلکه از موقعیت اجتماعی  تنظیم

با شبکهاعتبار شهود و پذیرش عرفی جامعه ناشی می پیوند  شد. به همین دلیل، سند در عمل  از روابط شخصی و محلی  ای 

تر شد، اتکای صرف به این الگو دشوارتر گردید. این گذار از »اعتبار شخصی  تر و روابط غیرشخصیداشت. هرچه جامعه پیچیده

مهم از  سند«  نهادی  »اعتبار  به  زمینهسند«  )نورث،  های شکلترین  بود  معاصر  دوران  در  رسمی  ثبت    الیکسن،   ؛13۸۵گیری 

1۹۹1 .) 

 

 های تاریخی ـ حقوقیِ پیدایش ثبت نوین در ایران معاصر. زمینه4

 . افزایش دعاوی و تعارضات ناشی از اسناد عادی 1ـ4

مهم از  زمینهیکی  مناسبات  ترین  نسبی  توسعه  بود.  معاملات  و  املاک  به  مربوط  اختلافات  افزایش  نوین،  ثبت  پیدایش  های 

تر و نیز افزایش مراجعه مردم  اقتصادی، گسترش دادوستد شهری، تبدیل تدریجی اموال غیرمنقول به موضوع مبادلات گسترده 

ها، های مکرر بر سر اصالت قبالهبه مراجع قضایی، ضعف نظام سنتی اثبات مالکیت را آشکارتر ساخت. در چنین شرایطی، دعوی

ثبت  تعهدات  و  غیررسمی  انتقالات  و  نقل  املاک،  حدود  معاملات،  تأخر  و  میتقدم  عدلیه  دوش  بر  زیادی  بار  گذاشت  نشده، 

 (. 13۹1؛ شمس، 13۵6)آدمیت،  

 . تحول در مفهوم دولت اداری و لزوم تمرکز اسنادی ۲ـ4

قراردادها   و  اشخاص، اموال  به  ثبت اطلاعات مربوط  به گردآوری و  نیاز  ایران معاصر،  در  با گسترش ساختارهای جدید اداری 

های پراکنده و محلی فاصله بگیرد و به نظامی  افزایش یافت. دولت جدید برای اعمال نظم حقوقی و اداری، ناگزیر بود از شیوه

تر  تدریج به بخشی از فرایند بزرگیکپارچه، قابل نظارت و دارای بایگانی منظم روی آورد. در این میان، ثبت اسناد و املاک به

دیوانسالاری نوین تبدیل شد؛ فرایندی که در آن »پرونده«، »دفتر«، »بایگانی«، »رونوشت رسمی« و »سوابق دولتی« به عناصر  

 (. 13۸۰؛ کرزن،  13۸۰اساسی اعمال حقوق و اداره امور بدل شدند )بشیریه، 

 . پیوند تحول ثبت با اصلاحات قضایی۳ـ4

های سنتی  توان از اصلاحات قضایی جدا کرد. تا زمانی که نظام رسیدگی قضایی عمدتاً بر پایه شیوه تحول در ثبت اسناد را نمی

نیز جایگاه محوری نمیو متکثر عمل می یافت. اما با تلاش برای ایجاد عدلیه منظم، تدوین قوانین شکلی و  کرد، ثبت رسمی 

اثبات حق اهمیت مضاعف  ماهوی، و تمایزگذاری میان اسناد رسمی و عادی، ثبت به عنوان ابزار پیشگیری از دعوی و تسهیل 

اموال«   و  ادله  حوزه  در  قانون  گسترش »حکومت  همزاد  باید  را  ایران  در  ثبت  سازمان  برخی حقوقدانان،  تعبیر  به  کرد.  پیدا 

منظم رسیدگی  قواعد  هرچه  زیرا  )کاتوزیان،  دانست؛  یافت  افزایش  نیز  برتر  اعتبار  دارای  رسمی   اسناد  به  نیاز  شد،  ؛  13۸6تر 

 (. 13۸۸جعفری لنگرودی،  
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 . تأثیر الگوهای حقوقی جدید4ـ4

از  گیری نظام ثبت جدید، آشنایی با الگوهای خارجی نیز بیدر شکل تأثیر نبود. در سده نوزدهم و اوایل قرن بیستم، بسیاری 

کشورها برای تثبیت مالکیت، حمایت از معاملات و کاهش دعاوی، به سوی انواعی از ثبت عمومی اسناد و املاک رفتند. هرچند  

تجربه با  آشنایی  اما  نکرد،  اقتباس  عیناً  را  واحدی  الگوی  همگام ایران  ضرورت  و  جدید  حقوقی  دولت های  مقتضیات  با  شدن 

مدرن، در تسریع این روند نقش داشت. این تأثیرپذیری را باید »اقتباس گزینشی« دانست؛ زیرا نظام ثبت ایران در نهایت بر  

 . (1۹۹1 لمبتون، ؛۲۰۰۹ کاتوزیان،)های فقهی و ساخت اداری خاص خود شکل گرفت بستر نیازهای داخلی، سنت

 

 گیری نهاد ثبت اسناد در ایران معاصر . مراحل شکل 5

 . دوره مقدماتی: از تنظیم سنتی اسناد تا نیاز به ثبت رسمی1ـ5

انتظام به  تمایل  اما  بود،  نیافته  استقرار  مدرن  معنای  به  ثبت  نظام  هنوز  هرچند  قاجار،  دوره  اواخر  امور  در  در  بیشتر  بخشی 

تنظیم می کاتبان و دوایر محلی  نزد علما،  بود. اسناد در محاضر،  نبود اسنادی و قضایی آشکار شده  تمرکز و  شدند، ولی عدم 

از دعاوی را باید نتیجه تلاقی میان  مرجع نهایی برای ثبت و تأیید مالکیت، همچنان مشکل آفرین بود. در این دوره، بسیاری 

 (. 13۵6های کهن دانست )آدمیت،  رشد نیازهای جدید و دوام شیوه

 گیری چارچوب قانونی ثبت. شکل۲ـ5

نقطه عطف اساسی در تاریخ ثبت ایران، تصویب قوانین ثبت در دوره معاصر و ایجاد نظام منظم برای ثبت املاک و اسناد بود.  

تدریج اصول بنیادینی را مستقر ساخت: ثبت عمومی املاک، شناسایی  و اصلاحات بعدی آن، به  قانون ثبت اسناد و املاک

این   در  منظور.  این  برای  ادارات خاص  و  دفاتر  ایجاد  و  معاملات  برخی  ثبت  به  الزام  رسمی،  اسناد  ویژه  اعتبار  مالکیت،  سند 

به صلاحیتی سازمان موضعی،  و  پراکنده  فعالیت  یک  از  ثبت  و  مرحله،  اسناد  ثبت  )قانون  تبدیل شد  قانون  بر  مبتنی  و  یافته 

 (. 13۸7؛ شهری، 131۰املاک، 

 . تأسیس اداره و سپس سازمان ثبت ۳ـ5

به  املاک  و  اسناد  ثبت  اداره  ترتیب،  این  به  بود.  ویژه ضروری  اداری  تشکیلات  ایجاد  قوانین جدید،  اجرای  نهادی  برای  عنوان 

تخصصی برای اجرای مقررات ثبت، نگهداری دفاتر، صدور اسناد مالکیت و نظارت بر نقل و انتقالات رسمی شکل گرفت. این  

نخستین برای  زیرا  داشت؛  فراوان  اهمیت  نهادی  از جنبه  به سابقهتحول  زیادی  حد  تا  مالکیت  و  اعتبار سند  و  بار،  اداری  ای 

شده در یک سازمان عمومی گره خورد. این امر به کاهش نقش عوامل صرفاً محلی و شخصی در اعتباربخشی به اسناد  بایگانی

 (. 13۸7؛ شهری، 13۵7مقامی،  انجامید )قائم

 . تثبیت نقش دفاتر اسناد رسمی4ـ5

عنوان حلقه واسط میان اشخاص و سازمان ثبت جایگاه مهمی یافتند.  نیز به   دفاتر اسناد رسمیهمزمان با توسعه نظام ثبت،  

عمل  رسمی  نظارت  تحت  و  مشخص  تشریفات  با  معین،  صلاحیت  با  قانون،  چارچوب  در  سنتی،  محاضر  برخلاف  دفاتر،  این 

آنمی کارکرد  قویکردند.  استناد  قابلیت  و  قانونی  اعتبار  از  برخوردار  رسمی   ایجاد سند  بلکه  نبود،  نگارش سند  تنها  در  ها  تر 
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کننده اسناد، ساختاری  مراجع قضایی بود. به این ترتیب، نظام ثبتی جدید، در سطح سازمان مرکزی و در سطح دفاتر تنظیم

 (. 13۵۴؛ قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران،  13۸۸دوگانه اما هماهنگ پیدا کرد )جعفری لنگرودی، 

 

 . قانون ثبت و دگرگونی مفهوم سند و مالکیت ۶

 . تمایز میان سند رسمی و سند عادی 1ـ۶

بود. در نظام سنتی، هر    سند عادیو    سند رسمیگیری نهاد ثبت، تثبیت و تعمیق تمایز میان  ترین آثار شکلیکی از مهم

ای که شرایط کلی اثبات را دارا بود، ممکن بود در عمل از اعتبار قابل توجهی برخوردار شود؛ اما در نظام جدید، اسنادی  نوشته

شدند، جایگاهی برتر یافتند. این تمایز، تأثیر عمیقی بر  که نزد مأمور رسمی و در حدود صلاحیت و مطابق مقررات تنظیم می

 (. 13۹1؛ شمس،  13۸6دادرسی، بار اثبات، امکان انکار و تردید، و اعتماد اشخاص به معاملات گذاشت )کاتوزیان، 

 . ثبت املاک و تثبیت مالکیت ۲ـ۶

های متعدد و گاه متعارض، به  در حوزه املاک، ثبت عمومی به معنای آن بود که مالکیت از حالت صرفاً ادعایی یا مبتنی بر قباله

ثبت آگهیموقعیتی  حدود،  تحدید  مالکیت،  سند  صدور  شود.  منتقل  رسمی  پشتوانه  دارای  و  به  شده  رسیدگی  و  ثبتی  های 

اعتراضات، همگی بخشی از سازوکاری بودند که هدفشان ایجاد قطعیت نسبی در مالکیت و جلوگیری از تکرار دعاوی بود. در  

رفت )قانون  سازی و تثبیت حق« به شمار میاین چارچوب، ثبت نه فقط یک عملیات اداری، بلکه فرایندی حقوقی برای »علنی

 (. 13۸7؛ شهری،  131۰ثبت اسناد و املاک، 

 . کاهش تعارض و پیشگیری از دعوی ۳ـ۶

کننده ثبت رسمی، کارکرد پیشگیرانه آن در برابر اختلافات است. هرچه اطلاعات مربوط به مالکیت و  یکی از دلایل اصلی توجیه

ثبت معاملات روشن  قابل دسترسشدهتر،  تعارض  تر و  تعهدات و  انکار  فروش مال غیر،  انتقال معارض،  نقل و  باشد، احتمال  تر 

می کاهش  ایجاد  ادله  را  نهاد  این  اصلی  فلسفه  ثبت،  حقوق  نویسندگان  از  بسیاری  دلیل،  همین  به  و  یابد.  قضایی  امنیت 

 (. 13۸7؛ شهری، 13۸۸دانند )جعفری لنگرودی،  می معاملاتی

 

 . نهاد ثبت اسناد و تحول در نظام قضایی و اثبات دعوی ۷

 عنوان ابزار تسهیل دادرسی . ثبت به1ـ۷

تر اثبات مالکیت یا تعهد، تا حد زیادی وابسته گیری نهاد ثبت، بار اثبات در دعاوی را دگرگون ساخت. در جایی که پیششکل

کننده یافتند. این های عادی بود، اکنون سند رسمی و سوابق ثبتی نقشی تعیینبه شهادت شهود، سوگند و بررسی اصالت قباله

سو، موجب سرعت و دقت بیشتر در رسیدگی شد و از سوی دیگر، امکان سوءاستفاده از اسناد متعارض و ساختگی  تحول، از یک

بدین داد.  کاهش  میرا  را  ثبت  سامانسان،  و  دادرسی  آیین  تحول  مکمل  )شمس،  توان  دانست  اثبات  ادله  ؛  13۹1یافتگی 

 (. 13۸6کاتوزیان، 
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 . ارتباط ثبت با نظم عمومی حقوق خصوصی ۲ـ۷

هایی مانند مالکیت و اسناد، بدون تضمین نهادی و عمومی،  حقوق خصوصی، هرچند ناظر به روابط اشخاص است، اما در حوزه

زند: موضوع آن حقوق  هم پیوند میشود. ثبت اسناد در این معنا، مرز میان خصوصی و عمومی را بهاز ثبات کافی برخوردار نمی

خصوصی است، اما ابزار تحقق آن، سازوکار اداری و عمومی است. همین ویژگی سبب شده است که ثبت در عین وابستگی به  

بی زیرا  باشد؛  نیز  عمومی  نظم  جنبه  واجد  اشخاص،  میاراده  آن  به  کند اعتنایی  مختل  را  جامعه  کل  معاملاتی  امنیت  تواند 

 (. 1۹۹۰ نورث، ؛13۸6)کاتوزیان، 

 . جایگاه ثبت در اعتبار اجرایی برخی اسناد ۳ـ۷

این   بود.  قضایی  کامل  رسیدگی  به  نیاز  بدون  رسمی  اسناد  برخی  اجرایی  قابلیت  افزایش  ثبت،  مهم  پیامدهای  از  دیگر  یکی 

دهد که ثبت نه فقط ابزار اثبات، بلکه در مواردی ابزار اجرای حق نیز هست. چنین  الاجرا، نشان میویژه در اسناد لازمویژگی، به

دهد که چگونه ثبت، بخشی از بار تضمین حقوق را از  نقشی بیانگر قدرت نهادی سند رسمی در حقوق ایران است و نشان می

 (. 13۸6؛ صفایی، 13۸7دارد )شهری،  دوش محاکم برمی

 

 . ابعاد اجتماعی و اقتصادیِ گسترش ثبت رسمی 8

 . امنیت معاملاتی 1ـ8

از مهم تردید، یکی  معاملاتی است. هنگامی که خریدار، مرتهن، موجر،  بدون  روابط  افزایش امنیت در  ثبت رسمی،  ترین آثار 

نفع دیگر بداند که وضعیت حقوقی مال یا تعهد در نظامی رسمی قابل احراز است، اعتماد به معامله افزایش  مستأجر یا هر ذی

طور کامل بر روابط  های مبادله است؛ زیرا طرفین ناچار نیستند بهشرط گسترش بازار و کاهش هزینهیابد. این اعتماد، پیشمی

 (. ۲۰11  یوری، و فیشر؛ 13۸۵های بعدی تکیه کنند )نورث، شخصی، شهرت محلی یا شهادت

 های اختلاف. کاهش هزینه۲ـ8

تر باشد، احتمال  کند. هرچه وضعیت مالکیت و تعهدات روشنثبت رسمی با کاهش ابهام، از بسیاری از اختلافات پیشگیری می

هزینه و  رسیدگی  اطاله  دعوا،  میطرح  کاهش  اسناد  تعارض  از  ناشی  کارکرد های  با  نهادی  باید  را  ثبت  منظر،  این  از  یابد. 

 (. 1۹۹۰ نورث،آورد ) های مبادله و حل اختلاف را پایین میاقتصادی نیز دانست؛ نهادی که با کاستن از عدم قطعیت، هزینه

 . حفاظت از حقوق اشخاص در برابر ادعاهای معارض ۳ـ8

ندارد، اشخاص ضعیف ثبت منظم وجود  قرار میدر جوامعی که  تضییع حق  در معرض  یا  تر بیشتر  اثبات مالکیت  زیرا  گیرند؛ 

تعهد بدون سند رسمی دشوارتر است. هرچند ثبت رسمی خود نیازمند دسترسی عادلانه و اجرای صحیح است، اما در اصل،  

به ثبات حقوقی شهروندان  از  ابزارهای حمایت  از  اراضی، که موضوع دعاوی رود. این ویژگی به شمار مییکی  ویژه در املاک و 

 (. 13۸۸؛ جعفری لنگرودی،   1۹۹1  لمبتون،پیچیده و طولانی هستند، اهمیت بیشتری دارد )
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 های نهاد ثبت در ایران معاصر ها و محدودیت. چالش۹

با وجود اهمیت نهاد ثبت، نباید آن را نهادی عاری از چالش دانست. نخست آنکه گذار از فرهنگ حقوقی مبتنی بر اسناد عادی  

کرد. تر یا جلوتر حرکت میبه فرهنگ ثبت رسمی، تدریجی و پرچالش بود و در بسیاری از موارد، عرف اجتماعی از قانون عقب

برداری دقیق، بایگانی مطمئن و نظارت مستمر است؛ هرگونه دوم آنکه اجرای دقیق ثبت، مستلزم نیروی انسانی متخصص، نقشه

زمینه این  در  میضعف  دورهها  برخی  در  آنکه  سوم  شود.  جدید  اختلافات  منشأ  خود  همتواند  عادی  ها،  اسناد  میان  پوشانی 

ای در اثبات حقوق مکتسبه ایجاد کرده است. چهارم آنکه توسعه ثبت باید همواره  قدیمی و الزامات ثبت رسمی، مسائل پیچیده

بروکراتیک و دشوار برای شهروندان بدل نشود  با ملاحظات عدالت رویه ابزاری صرفاً  باشد تا به  ای و دسترسی همگانی همراه 

 (. 13۹1؛ شمس، 13۸7)شهری،  

 

 . نسبت تداوم و تحول در تاریخ ثبت ایران 10

می نشان  ایران  در  اسناد  ثبت  نهاد  تاریخی  تداوم  تحلیل  صرفاً  یا  گذشته  از  کامل  گسستی  صرفاً  نباید  را  نهاد  این  که  دهد 

ها و نقش مراجع شرعی و دیوانی در تنظیم روابط  سو، کتابت اسناد، نگهداری دفاتر، اعتبار قبالههای پیشین دانست. از یکسنت

هایی مانند تمرکز اداری،  اند. از سوی دیگر، سازمان ثبت جدید با ویژگیهایی عمیق در تاریخ ایران و اسلام داشتهمالی، ریشه

ثبت عمومی املاک، صدور سند مالکیت، تفکیک سند رسمی از عادی، و بایگانی قانونی  سراسری، صورتی نوین از نظم حقوقی 

ای به این شکل نداشت. بنابراین، تاریخ ثبت در ایران، تاریخ »نوسازی بر بستر سنت« است؛ نه  را پدید آورد که در گذشته سابقه

 (. ۲۰۰۹ کاتوزیان،؛ 13۵6حذف کامل گذشته و نه تکرار ساده آن )آدمیت، 

 

 گیری نتیجه

نهاد ثبت اسناد و املاک در ایران معاصر، حاصل روندی تدریجی و چندبعدی در تاریخ حقوق و اداره عمومی کشور است. این  

نهاد در پاسخ به نیازهای فزاینده جامعه برای تثبیت مالکیت، اعتباربخشی به معاملات، کاهش تعارضات ناشی از اسناد عادی و  

ای  دهد که ثبت رسمی، بر خلأ محض بنا نشد، بلکه بر زمینه ایجاد نظم در اثبات حقوق شکل گرفت. بررسی تاریخی نشان می

های دیرینه کتابت و تنظیم اسناد در فقه اسلامی و دیوانسالاری ایرانی استوار بود. با این حال، آنچه در دوره معاصر  از سنت

 ها در قالب سازمان و قانون جدید بود.ها نبود، بلکه بازسازی نهادی آنپدید آمد، صرفاً ادامه آن سنت

دهد که تحول ثبت در ایران را باید در پیوند با چند عامل اصلی فهمید: گسترش دعاوی مربوط های این پژوهش نشان می یافته

به اموال و معاملات، نیاز به تمرکز و انتظام اداری، تحول نظام قضایی، افزایش اهمیت سند رسمی در دادرسی، و تلاش برای  

توان صرفاً نهادی اجرایی تلقی کرد؛ این نهاد یکی از ارکان بنیادین  ایجاد امنیت حقوقی و معاملاتی. به همین دلیل، ثبت را نمی

 نظم حقوقی جدید در ایران است و در مرز میان حقوق خصوصی، آیین دادرسی و اداره عمومی قرار دارد. 

سازی حقوق،  از منظر کارکردی، ثبت اسناد و املاک در ایران معاصر سه نقش اساسی ایفا کرده است: نخست، تثبیت و علنی

تعارضات و تسهیل حلبه از  پیشگیری  وفصل دعاوی؛ و سوم، ایجاد اعتماد در روابط معاملاتی و ویژه در حوزه مالکیت؛ دوم، 

 گیری امنیت حقوقی در ایران دانست. توان بخشی از تاریخ شکلهای حقوقی مبادله. از این رو، تاریخ ثبت را میکاهش هزینه 
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دهد که هرگونه ارزیابی معاصر از کارآمدی این نهاد نیز باید با  در نهایت، مطالعه تاریخی ـ حقوقی  نهاد ثبت اسناد نشان می

به توجه به همین ریشه  زمانی  ثبت  بنیادین آن صورت گیرد.  تاریخی و کارکردهای  قانون، درستی عمل میهای  کند که میان 

فقط  سازمان، دسترسی عمومی، تخصص حرفه نه  ثبت  تاریخ  بازخوانی  از این منظر،  باشد.  برقرار  توازن  اعتماد اجتماعی  ای و 

 برای شناخت گذشته، بلکه برای فهم الزامات اصلاح و ارتقای این نهاد در زمان حاضر نیز ضروری است. 

 

 پیشنهادها

تر سیر تحول شناسی حقوق برای شناخت دقیقمیان تاریخ حقوق، حقوق ثبت و جامعه   ایرشتههای میانتوسعه پژوهش.  1

 نهاد ثبت. 

 های دانشگاهی مربوط به تاریخ ثبت اسناد. در پژوهش  استفاده بیشتر از اسناد آرشیوی و اداری . 2

 میان تجربه ایران و دیگر کشورها در گذار از اسناد عرفی به ثبت رسمی.  بررسی تطبیقی . 3

 محور و تحلیل رویه قضایی.با رویکرد داده مطالعه نقش ثبت در کاهش دعاوی قضایی . 4

تقلیدی یا  های تقلیل و پرهیز از تبیین  توجه به پیوند سنت و تجدد در حقوق ثبت . 5 گرایانه که این نهاد را صرفاً 

 دانند. صرفاً بومی می

 

 منابع 

 الف( منابع فارسی 

 قرآن کریم. •

 (. اندیشه ترقی و حکومت قانون در عصر سپهسالار. تهران: خوارزمی. 13۵6آدمیت، فریدون. )  •

 های تاریخی. تهران: بنیاد موقوفات دکتر محمود افشار.(. اسناد و نامه136۹افشار، ایرج. ) •

 های سیاسی در قرن بیستم. تهران: نشر نی. (. تاریخ اندیشه13۸۰بشیریه، حسین. )  •

 (. ترمینولوژی حقوق. تهران: گنج دانش. 13۸۸جعفری لنگرودی، محمدجعفر. ) •

 (. حقوق ثبت. تهران: گنج دانش.13۸۸جعفری لنگرودی، محمدجعفر. ) •

 (. حقوق ثبت اسناد و املاک. تهران: انتشارات جهاد دانشگاهی. 13۸7شهری، غلامرضا. ) •

 (. آیین دادرسی مدنی، جلد سوم. تهران: دراک.13۹1شمس، عبدالله. ) •

 ق(. مسالک الأفهام. قم: مؤسسه المعارف الاسلامیه.1۴13الدین بن علی. )شهید ثانی، زین •

 (. مقدمه علم حقوق و مطالعه در نظام حقوقی ایران. تهران: میزان. 13۸6صفایی، سیدحسین. ) •

 (. تاریخ تحولات حقوقی ایران. تهران: دانشگاه تهران.13۵7مقامی، جهانگیر. )قائم •

 با اصلاحات بعدی.  131۰قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  •

 . 13۵۴قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران مصوب  •

 (. اثبات و دلیل اثبات. تهران: میزان. 13۸6کاتوزیان، ناصر. ) •

 ق(. جواهر الکلام فی شرح شرائع الاسلام. بیروت: دار إحیاء التراث العربی. 1۴۰۴نجفی، محمدحسن. ) •
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