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آثار ثبت املاك بر اعتبار اعمال حقوقي؛ با تأکید بر 
 اوصاف و کارکردهای نظام ثبتي

 *نسرین طباطبائي حصاری
 استادیار دانشکدۀ حقوق و علوم سیاسی )مؤسسۀ حقوق تطبیقی( دانشگاه تهران

 محمد حسن صادقي مقدم
 استاد گروه حقوق خصوصی دانشکدۀ حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهران

(Eamil: mhsadeghy@ut.ac.ir) 

 (43/5/4931تاریخ پذیرش:  - 93/2/4931)تاریخ دریافت 

 چكیده
در اینن حنوزي ی نی از    « نظم حقوقی»در خصوص املاك و برقراري « امنیت معاملات حقوقی»تضمین 
از نظام حقوق « استقلال نظام ثبت املاك»توجهی به ترین مسائل حقوقی هر كشوري است. بیبااهمیت

نظنام ثبنت   « مبنانی و كاركردهناي  »اعتنایی به مدنی در وضع، تفسیر و اصلاح مقررات ثبت املاك و بی
خطنا رفنتن دكتنرین و روینا قضنایی در ارائنا       املاك در بسیاري از كشورها، ازجملنه اینران، سنبه بنه    

جراي عدم ثبت معاملات املاك شدي اسنت. درحنالی   هاي حقوقی در این حوزي و تعیین ضمانت احلراي
اشخاص »و « مالك»حلی در این حوزي باید با توجه به مبانی حمایتی نظام ثبت املاك از كه ارائا هر راي

هناي ثبتنی باشند. بنر همنین مبننا،       نظنام « رفع تعنار  »و « رسانیاطلاع»و كاركردها و اوصاف « ثالث
قابل طرح است. اینن  « تأییدي»و « ایجادي»هاي ثبتی ظ آثار به نظامهاي ثبتی از لحابندي نظامتقسیم
باشند   بندي بیانگر آن است كه در هر حال، ثبت در اعتبار عمل حقوقی راجع به املاك مؤثر منی تقسیم

 .هرچند میزان این تأثیر بر حسه نوع نظام متفاوت است

 واژگان کلیدی
رسنانی  ي تأییدي و ایجادي ثبت امنلاك، وصنا اطنلاع   هاحقوق ثبت، ضمانت اجراي ثبت املاك، نظام

 ثبت، وصا حمایتی ثبت.  

                                                           
 nasrintaba@ut.ac.irail: Em                         6656666ف س:                    نویسندۀ مسئول:       *
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 مقدمه
اهمیت حقوقی و اقتصادي املاك و این ه املاك موضوع دعاوي بزرگ و طولانی دستگاي 

دنبنال راه ارهنایی   هاي حقوقی مختلا را بر آن داشته است تنا بنه  قضایی هستند، نظام
قنراري نظنم حقنوقی اینن     ر خصوص املاك و بنر براي تضمین امنیت معاملات حقوقی د

 اموال باشند. به همین منظور، نهاد ثبت املاك و ثبت معاملات ایجاد شدي است.
هنا مفناهیم   دهند كنه اینن نظنام    هاي حقوقی مختلا نشان میمطالعا تطبیقی نظام

 بنا  -اند و این امر منجر به آن شدي است كنه در هنر كشنوري   متفاوتی را از ثبت پذیرفته
وینهي معناملات   اثر ثبت بر اعتبار اعمال حقنوقی بنه   -شدي از ثبتتوجه به مفهوم پذیرفته

 ناقل حق مال یت، متفاوت باشد.
گذار كه باید آثنار ثبنت   دان فرانسوي، قانون، حقوقYves Picod))به اعتقاد ایو پی د 

 را مشخص كند، مم ن است میان مفاهیم متعندد نظنام ثبتنی منردد باشند و برحسنه      
گذارد، متفناوت  گزینش هریك از مفاهیم ثبتی، اثري كه ثبت بر اعتبار اعمال حقوقی می

 .(Picod, 1999, p.589)خواهد بود 
گرایی ثبتی، در تعیین آثار ثبت بر اعتبار اعمال حقوقی و تعیین ضمانت اجراي ش ل

اهمینت  هناي ثبتنی   گمان ملاحظا مبانی و كاركردها و اوصاف منورد انتظنار از نظنام   بی
اي دارد  زیرا بر مبناي كاركردهاي مورد انتظار از نظام ثبتی كه بیانگر مبنانی و  العاديفوق

توان ضمانت اجراي صحیح عدم ثبت عمل حقوقی را تعینین كنرد.   اهداف ثبت است، می
درحالی كه اگر ضمانت اجراي عدم ثبت معامله بدون لحاظ مبنانی و كاركردهناي نظنام    

 گذار را از ایجاد نهاد ثبت، تحقق بخشد.  تواند هدف قانونتردید نمییثبتی تعیین شود، ب
شنود،  در این مقاله، نخست كاركردها و اوصاف مورد انتظار از نظام ثبتی تحلینل منی  

هاي ثبت املاك در دنیا از لحاظ تأثیر ثبت بنر  سپس بر مبناي این كاركردها، اقسام نظام
  گردد.اعتبار عمل حقوقی بررسی می

 کارکردها و اوصاف نظام ثبت املاك
در  2هناي حقنوقی رضناگرا   و حاكمینت نظنام   4گراهاي حقوقی ش لبعد از فروپاشی نظام

                                                           
گرایی به ضرورت و لزوم وجود ش ل و فرم معین براي اثرگنذاري كامنل عمنل حقنوقی اطنلاق      ش ل. 4

مبانی ایجاد آن ش ل است. این ضمانت اجنرا   شود كه داراي ضمانت اجرایی متناسه با اهداف ومی
 بر حسه مورد مم ن است بطلان، عدم قابلیت استناد و یا عدم قابلیت اثبات باشد.

آور رضاگرا مبتنی بر حاكمیت ارادي بودي و رضاي سادي متعاملین صرف نظر از ش ل ابراز آن الزام نظام .2
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صننورت « اشننخاص ثالننث»دنیننا، بسننیاري از معنناملات امننلاك، پنهننانی و دور از چشننم 
رسانی به اشخاص ثالث را در همین امر لزوم اطلاع (Gueriero, 1975, p.39). گرفت می
حماینت از  »براین، لزوم صوص وضعیت حقوقی ملك موضوع معامله مطرح نمود. افزونخ

هایی غیر از تصرف فیزی ی را براي تضمین حق مال یت مطنرح  ، وجود شیوي«مالك ملك
ساخت تا مالك را مطمئن گرداند كه در صنورت وجنود ادعاهناي متعنار  در خصنوص      

شود. بنابراین بنا هندف   ، حمایت میداشتن حق نسبت به ملك، از حق او كه مقدم است
 هناي ثبنت امنلاك بنا دو كناركرد     ، نظنام «اشخاص ثالث»و « مالك»زمان از حمایت هم

 رسانی، و حمایتی یا رفع تعار  ایجاد شدند.اطلاع
 

 های ثبت املاكرساني نظاموصف و کارکرد اطلاع. 1
شندي تنا حند مم نن     گرایی ثبتی با ارائا اطلاعات ضروري در خصوص املاك ثبنت ش ل

شدي و مالك قانونی آن آگاي و به این وسنیله  ملك ثبت« وضعیت حقوقی»متعاملین را از 
زمینا بروز بسیاري از تعارضات را ازبین خواهد برد و درصورتی كه بناوجود اینن تندابیر،    

وجنود آیند، بنه حنل و فصنل اینن       تعارضاتی میان حقوق عینی نسبت به مال واحدي به
 د پرداخت.تعارضات خواه

وسیلا كناهش  هاي ثبتی، فراهم كردن امنیت معاملات بهدرواقع، ی ی از اهداف نظام
صنحیح دربنارۀ وضنعیت حقنوقی     « رسنانی اطلاع»اطلاعات غیرمتقارن میان متعاقدین و 

املاك است. براي دستیابی به این هدف، نظام ثبت، سیستم اطلاعاتی است كنه بنر سنه    
كنند. اینن سنه    رسنانی منی  ها به اشخاص اطلاعصوص آنشود و در خعنصر متمركز می

اند از: موضوع حق )مشخصات كامل ملك(، ماهیت حق )حق مال یت، حنق  عنصر عبارت
هاي متفاوتی براي ثبنت  هاي مختلا روشانتفاع، حق ارتفاق و ...( و دارندۀ حق. در نظام
اي مثال مم نن اسنت   شود. بركار گرفته میدامنا اطلاعات و سطح دقت و درستی آن به
شدي به ثبت برسد و در نظام دیگري مم نن  در یك نظام، سند مربوط به یك وام تضمین

                                                                                

                                                       

 

 و ناشی از برخورد ارادۀ متعاملین است. است و انتقال حق مال یت یك عملیات صرفاً ذهنی 
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شدي نسبت بنه مل نی   دهندي داراي حق تضمیناست تنها در دفاتر ثبتی قید شود كه وام
است و اطلاعات اضافی مانند میزان حق و سایر اطلاعات از خود متعاملین قابل اكتسنا   

شدي باید به كاهش خطرهایی بینجامند كنه   نظر امنیت معاملات، اطلاعات ثبتباشد. از م
هنا روبنرو باشنند.    دهنندي مم نن اسنت بنا آن    مالك یا اشخاص ثالث مانند خریدار یا وام

بنابراین اطلاعاتی كه در مدیریت و كاهش ریسك معناملات منؤثر اسنت، بایند در نظنام      
عات مانع از بروز بسیاري از دعاوي حقنوقی  ثبتی موجود باشد و درنتیجه، وجود این اطلا

شود. اطلاعات زائد و غیرمؤثر نیاز به ثبت ندارد، ولی ینك نظنام ثبتنی مم نن اسنت      می
دربرگیرندۀ اطلاعاتی باشد كه براي ادارات و نهادهناي عمنومی و نظنارتی جامعنه داراي     

دربنارۀ ملنك    ارزش است. اطلاعات موردنیاز براي كاهش عدم تقارن اطلاعات متعاقندین 
اي گونهشدي است و كاهش ریسك باید از هما حقوق دربارۀ آن ملك پردي بردارد  بهثبت

دهندي بتوانند در سطح مطلوبی، از وضنعیت حقنوقی واقعنی    كه براي مثال، خریدار و وام
ها و حقوقی كه قبلاً براي ملك اطمینان حاصل كنند، وگرنه مم ن است میان حقوق آن

نحوي بنه اطنلاع طنرفین نرسنیدي     وجود آمدي و بهسبت به همان ملك بهاشخاص دیگر ن
 .(Palmer, 1998, Vol. 15, p. 90)باشد، تعار  ایجاد شود 
شدي باید قابل اعتماد باشد و ام ان مندیریت ریسنك را بنراي    بنابراین، اطلاعات ثبت

دنیاز باشد، بنه  طرفین فراهم كند. انتخا  نظام ثبتی كه مستلزم ورود كلیا اطلاعات مور
هاي كنتنرل و ارزینابی صنحت اطلاعنات     همان نسبت دشوار و پرهزینه است. ی ی از راي

هنا صنحت   اي نظیر سردفتران و كارشناسان اموال اسنت. آن واردي، استفادي از افراد حرفه
 كنند.اطلاعات را پیش از رسیدن به ادارات ثبت، تصدیق و گواهی می

قابنل  »شدي بنا سنرعت كنافی    شود كه اطلاعات ثبتمدیریت ریسك زمانی كامل می
باشند. معاملات در بازار اغله در یك دورۀ زمنانی حسناص صنورت    « دسترسی و بازیابی

گینري در ینك دورۀ   دهندي یا خریدار بعدي، بنراي تصنمیم  گیرد. شخصی از قبیل واممی
ه ملنك  گنذار نسنبت بن   زمانی مشخص، مایل است از ادعاي مال یت فروشنندي ینا وثیقنه   

اطمینان پیدا كند. اگر اطلاعنات بنا سنرعت كنافی از دفناتر ثبتنی بازیافنت نشنود و در         
دسترص قرار نگیرد، معاملاتی كه بالقوي براي گردش اقتصادي جامعه مفید است، ام نان  

هاي كارآمد ثبتنی سنعی در افنزایش سنطح كیفینت دسنتیابی       كند. نظامانعقاد پیدا نمی
دارند. با اتخاذ یك نظام ثبتی كنه اطلاعنات بنر پاینا امنلاك      شدي عموم به اطلاعات ثبت

جاي نظام ثبتنی كنه در آن ثبنت و ضنبط     شدي است )نظام ثبت عینی(، به ثبت و ضبط
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، ثبنت  9گینرد )نظنام ثبنت شخصنی(    اطلاعات بر پایه اشخاص دارندۀ حنق صنورت منی   
رایاننه بازینابی   شود و بنا اسنتفادي از   معاملات هر شخص در پروندۀ همان ملك انجام می

 .(Palmer, 1998, Vol. 15, p. 90-91)تر خواهد بود شدي، دسترسی به آن آسان
رسانی نظام ثبت، به دلایلنی ماننند   در عین حال، زمانی كه باوجود ایفاي نقش اطلاع

گرفتنه،  شدي ینا خنودداري از ثبنت معاملنا صنورت     توجهی متعاقدین به اطلاعات ثبتبی
وجود آید، نظام ثبتی، بنه حنل و   شخاص نسبت به مال معینی بهتعارضاتی میان حقوق ا

 پردازد.فصل تعارضات و ایفاي نقش حمایتی خود می
عنوان ابزار حمایتی از مننافع  وجه بههیچگرایی ثبتی بهالبته در برخی مصادیق، ش ل

 حلنی بنه حنل و فصنل تعارضنات     دنبال آن نیست كه با ارائا رايمتعاقدین مقرر نشدي، به
موجود میان حقوق عینی نسبت بنه منال غیرمنقنول واحندي بپنردازد و حقنوق عیننی        

قابل استناد ینا باطنل فنر  كنند، بل نه در اینن شنرایط، صنرفاً نقنش          نشدي را غیرثبت
ها، نقل و انتقال حق مال یت )باتوجه به مفهوم رسانی را دارا خواهد بود  ازجمله آناطلاع

طور كامنل بنه ارادۀ متعاقندین وابسنته     ی آن( است كه بهوسیع انتقال و نه مفهوم ت نی 
توان تصور كرد كه در صورت ثبت نشدن انتقالی رخ ندادي است و ینا در  نیست، ولی نمی

 برابر ثالث قابل استناد نیست.

نمونا شایع در این خصوص، وضعیت انتقال در اثنر فنوت اسنت. تصنور آن نه انتقنال       
ت و یا در برابر ثالث قابنل اسنتناد نیسنت، غینرمم ن     مال یت ناشی از فوت رخ ندادي اس

نشندۀ منال   تواند نقش حمایتی ایفا كند و انتقال ثبتاست. قطعاً در این شرایط ثبت نمی
به وراث را باطل ینا غیرقابنل اسنتناد بدانند، بل نه ثبنت در اینن خصنوص صنرفاً نقنش           

 Actes) «اعمننال اعلامنی »رسنانی خواهنند داشنت. همننین مسنئله در خصنوص     اطنلاع 

déclaratifs)  تقسیم»مانند »(Partage)       مال غیرمنقنول كنه صنرفاً وضنعیت موجنود را
 مطرح است.1كند،اعلام می

هناي ثبتنی كنه ویهگنی     رسانی حتی در درون نظنام گفتنی است كه این نقش اطلاع
باشد، وجود دارد  گرایی ثبتی میو سازندي براي ش ل 5ها قائل شدن اثر ایجاديعمدۀ آن

                                                           
 .4963هاي ثبت شخصی و عینی، ر.ك. طباطبائی حصاري، براي مطالعه در خصوص نظام. 4
 4395اكتبر  93ناما در حقوق فرانسه، این نقش ثبت نسبت به نقش پیشین جدید است، زیرا آیین. 2

 داشت. بود كه ثبت انتقالات به سبه مرگ و اعمال اعلامی را مقرر 

 هاي ثبتی ایجادي و تأییدي به اداما همین نوشتار مراجعه كنید.براي مطالعه در خصوص نظام. 9
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هاي ناشی از انتقال تركنه ینا   توانند به مال یتهاي حقوقی نیز نمییرا حتی چنین نظامز
ها را نادیدي بگیرند. دیوان عالی كشنور فرانسنه اینن پدیندي را     اعتنا باشند و آنتقسیم بی

 كند.درستی ضمن رایی بیان میبه
منتشنري از   (Action nominative)« سهام با ننام »در رأي یادشدي بحث بر سر نوعی 

است كه این ننوع سنهام تنابع ینك       (Société a nonyme) «شركت سهامی»سوي یك 
اثنر  »هایی است كه براي ثبت قائل بنه  رژیم مشابه رژیم حقوق عینی غیرمنقول در نظام

هستند  زیرا انتقال مال یت این نوع سهام ناشی از تشنریفات ثبتنی و بنا ثبنت     « ایجادي
در دفاتر شركت است. در پروندۀ یادشدي اینن سنهام همنراي بنا      سهام به نام دارندۀ جدید

سایر تركه و بدون ثبت در دفاتر شركت تقسیم شدي است. ی ی از وراث ادعنا كنردي كنه    
اثر بودي و درنتیجه سهام به دیگر وراث منتقنل نشندي   این نحوۀ تقسیم سهام اشتباي و بی

هرگز موضوع ثبت جدیند در دفناتر    است، زیرا مرگ دارندۀ سهام و تقسیم آن میان ورثه
اینن  »...ثبت شركت قرار نگرفته است، دیوان عالی كشور در راي خنود اعنلام نمنود كنه     

 ˚Bull.Civ. I, N)« كنند تقسیم است و نه ثبت كه مال یت چنین سهامی را منتقل منی 

15,p.11). 
 

 وصف و کارکرد حمایتي یا رفع تعارض نظام ثبت املاك. 2
وجنود  رسانی در خصنوص وضنعیت حقنوقی امنلاك بنه     نها براي اطلاعهیچ نظام ثبتی ت

نیامدي است. ثبت همواري در حل و فصل تعارضات آثار قطعی و مسلم حقوقی دارد و این 
گرایی دهد. نقش حمایتی ش لهاي ثبتی را تش یل میویهگی است كه جوهر هما نظام

دو شنیوۀ كناملاً متفناوت     ثبتی از طریق حل و فصل تعار  میان حقوق، مم ن است به
ینا اثنر    (Constitutif)« ایجنادي »گرایی ثبتنی اثنر   بروز نماید  بر حسه آن ه براي ش ل

شناسایی شود. حنق انتخنا  هرینك از     (Confortatif)« كنندي یا تأییديحمایت»صرفاً 
گذار است كه در هر نظام حقوقی بنا لحناظ مبنانی منورد انتظنار      آثار یادشدي نیز با قانون

 پردازد.براي نظام ثبتی، به انتخا  این اثر می

تنوان نتیجنه گرفنت كنه دیگنر      اگر براي ثبت، اثر ایجادكنندي درنظر گرفته شود، می
گراینی ثبتنی بنراي ایجناد     كنندۀ حق نیست، بل ه رعایت ش لتنهایی ایجادارادۀ افراد به

عینی درنظر گرفته عنوان عنصر مبنایی اثربخشی حقوق حق ضروري است و ثبت باید به
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شود كه براي مثنال، انتقنال مال ینت نتیجنا صنرف توافنق       شود. این امر منتج به آن می
هاي متعاقدین نباشد، بل ه ثبت عامل نهایی در اینن انتقنال قنرار گینرد. در حقنوق      ارادي

 توان ملاحظه كرد.آلمان و سوئیس چنین نظامی را در خصوص املاك می
هماننند نظنام حقنوقی حناكم در فرانسنه )در معناملات        هاي حقنوقی در برخی نظام

كننندي دارد. اینن ثبنت نیسنت كنه انتقنال       گرایی ثبتی صرفاً جنبا تأییند املاك(، ش ل
حقنوق عیننی غیرمنقنول را منتقنل      تر، ثبنت دهد، یا به عبارت كلیمال یت را انجام می

در  6غیرمنقنول اسنت.  دهندۀ حقنوق عیننی   كند، این ارادۀ متعاقدین است كه انتقالنمی
هاي حقوقی، اصولاً ثبت صرفاً در قابلیت استناد حقوق عینی و نقنل و انتقنال   چنین نظام

دهنندي ینا ایجادكننندۀ حنق نیسنت.      الانتقن  آن در برابر اشخاص ثالث اثر دارد، اما ثبت
نشدي در برابر برخنی اشنخاص، از اینن امنر     ت نیك عدم قابلیت استناد عمل حقوقی ثبت

كنندي كه اثنري حمنایتی اسنت، اعطنا     گرایی ثبتی اثر تقویتگیرد كه به ش لمینشئت 
شدي است. دو مثال از حقوق فرانسه كه از نظر عملی قابل توجه است، اینن امنر را ثابنت    

 كند:می
قنانون مندنی فرانسنه، بینع موجنه       4569مثال اول، فروش املاك است. برابر مادۀ 

شود. حال فنر  كنیند مالنك مل نی آن را     اقدین میصرف تراضی متعانتقال مال یت به
طی دو بیع متوالی به دو شخص متفناوت فروختنه باشند  كندام ینك از اینن دو، مالنك        

 خواهند بود؟ 
كار بردي، بگنوییم از  اگر از قواعد ثبتی صرف نظر كنیم، باید قواعد عمومی حقوق را به

توانسنته  رمنقول نبودي، پس نمیآنجایی كه هنگام بیع دوم، فروشندي دیگر مالك مال غی
است مال یت مال غیرمنقول را منتقل كند. بنابراین انتقال دوم از سوي شخص غیرمالك 

(Non domino)    فضول( واقع شدي است. لذا گذشته از هما ملاحظات، صرفاً تناریخ هنر(
 دانیم.  الیه اول دادي، او را مقدم میدو بیع را درنظر گرفته، حق را به منتقل

حنل و فصنل تعارضنات    »گراینی ثبتنی بنراي    در اینجاست كه قواعد مربوط به ش ل
الیه دخالنت كنردي، اسنتثنایی را بنه قواعند عمنومی وارد       میان این دو منتقل« شديایجاد
الیه اولی كه از لحاظ ها منتقلگرایی ثبتی، دیگر در هما وضعیتكند. با دخالت ش لمی

الینه  شود، بل ه از مینان اینن دو منتقنل   است، مقدم نمیزمانی بیع او زودتر منعقد شدي 

                                                           
 قانون مدنی فرانسه منع س شدي است. 4496و  4569در حقوق فرانسه این موضوع در مواد . 4
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وسنیلا  شندي بنه  حنل ارائنه  شود كه اول مال یتش ثبت شدي باشد. لنذا راي كسی مقدم می
الیه دوم ابتدا بیعش را ثبت كردي باشد، با قواعند  گرایی ثبتی در وضعیتی كه منتقلش ل

، عینه انتقنال از شنخص    گینرد  زینرا قواعند ثبتنی    عمومی حقوقی در تعار  قنرار منی  
الینه دوم حنق تقندم    برند و بنه اینن وسنیله بنه منتقنل     غیرمالك )فضول( را از میان می

كنند  درصنورتی كنه    الیه را تضنمین منی  دهند. چنین نظامی حمایت از هر دو منتقلمی
ها پرداخت ثمن را موكول به اجراي امور ش لی ثبت نمایند. زیرا به این ترتیه، فقنط  آن

الیه انجنام شنود،   درستی و بدون هیچ خطري براي منتقلكه تشریفات ثبتی به درصورتی
الینه  ثمن بیع به نفع فروشندي پرداخت خواهد شد. به این وسیله، با ثبت معامله، منتقنل 

ها ثبت نشندي باشند، حماینت    هاي دیگر همان مال كه معاملا آنالیهدر برابر هما منتقل
 .p.3) (Dugout et Frémont, 2003شود می

الیه و طلب اران رهنی فروشندي نیز قضیه به همین صنورت اسنت.   در خصوص منتقل
كنند. بنا ثبنت مال ینت بنه ننام       ناشی از ثبت، تعار  را حنل منی   ( (Prioritéحق تقدم

الیه اولی، حق وي در برابر هما طلب اران فروشندي )دیگران( قابنل اسنتناد اسنت.    منتقل
اي حق رهن زودتر حق رهن خود را به ثبت رساندي باشد ینا  برع س اگر یك طلب ار دار

یننك طلب ننار بنندون حننق رهننن زودتننر نسننبت بننه ثبننت تقاضنناي توقیننا و بازداشننت  
((Commandement de saisie  خننود اقنندام كننردي باشنند، ایننن ثبننت، او را نسننبت بننه

مال در خصوص طلب اران متعدد كه داراي حق رهن نسبت به  سازد.الیه مقدم میمنتقل
برد. به لطا كار میباشند نیز ثبت روش مشابهی را براي حمایت از منافع آنان بهواحدي 

شنوند كنه ثبنت حنق رهنشنان      گرایی ثبتی، طلب اران رهننی مطمنئن منی   نظریا ش ل
هنا قابنل اسنتناد ینا معتبنر      ترتیه محل استناد خواهد بود و هیچ انتقالی در برابنر آن به

 .(Dugout et Frémont, 2003, p.3-4)نیست 
رخدادي حقوقی است كه سازوكاري حمایتی براي دارنندۀ حنق بنراي     بنابراین، ثبت

 (Palmer, 1998, p. 91-92). آورد وجود میحل و فصل و ادارۀ اختلافات به
 
 اثر اوصاف و کارکردهای نظام ثبت املاك بر اتخاذ ضمانت اجرای ثبتي. 3

اثبنات عمنل   »آن صنرفاً  « حمنایتی »و « رسنانی عاطنلا »اگر هدف از ثبت و دو كناركرد  
كنند  باشد، نبود آن مانع اثبات است، اما به اعتبار عمل حقوقی آسیبی وارد نمی« حقوقی

شنود. درحنالی كنه بررسنی مبنانی و      و سبه بطنلان ینا عندم قابلینت اسنتناد آن نمنی      
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تنهنا فنراهم   دهد كه مبنا و هدف نظام ثبتی هاي ثبتی نشان میكاركردهاي دوگانا نظام
اي براي اثبنات عمنل حقنوقی نیسنت، بل نه ثبنت بنر مبنناي حماینت از          نمودن وسیله

شندي از سنوي   وجود آمدي، بنابراین ضمانت اجراي طراحنی به« مالك»و « اشخاص ثالث»
تواند فقط عدم ام ان اثبات در صورت رعایت ن ردن تشریفات ثبتنی  هاي ثبتی نمینظام

هنا باشند،   مایت از اشخاص ثالث و آگاهی بخشنیدن بنه آن  باشد. اگر مبناي ثبت فقط ح
كنند،  رعایت ن ردن امور ش لی یادشدي عمل حقوقی را در برابر ثالث غیرقابل استناد می

آورد. ولنی هنگنامی كنه    بنار منی  بنه  اما آن عمل حقوقی هما آثار خود را بین متعاقندین 
هناي ثبتنی مطنرح    مبانی نظامشدي، ازجمله ویهي مالك ملك ثبتحمایت از متعاقدین، به

رسد باید معتقد بود كه رعایت ن ردن تشنریفات ثبتنی بنه اعتبنار عمنل      نظر میشود، به
شنود  كند و یا حداقل مانع انتقال ملك در برابر اشخاص ثالث منی حقوقی آسیه وارد می

(.(Gueriero, 1975, p.29 هاي ثبتنی هنیچ تردیندي بناقی     بنابراین با لحاظ مبانی نظام
ماند كه ضمانت اجراي نظام ثبتی در هر حال با ثبوت و اعتبار نقنل و انتقنالات و ینا    نمی

ایجاد حقوق عینی غیرمنقول مرتبط است و محدود كردن ضمانت اجراي عندم ثبنت بنه    
، به معناي نادیدي گنرفتن نظنام ثبتنی و    «ثبوت حق»و تأثیر نداشتن آن در امر « اثبات»

 حل صرفاً مدنی است. مالك و اشخاص ثالث و نیز ارائا رايمبانی حمایتی دوگانا آن از 
و ارتباط این دو بنا هنم در   « اعتبار معاملات حقوقی ناقل حق مال یت»بر « ثبت»اثر 
اي پیچیندي اسنت. روشنن اسنت كنه تجزینه و تحلینل        هاي حقوقی مختلا، مسئلهنظام

دین در فرانسنه، عمنل   )ارادۀ متعاقن  (Act unique) «عمل بسیط»عنوان یك به« انتقال»
 «عملیات دوگانه )مركنه( »( یا Act reél abstrait: euflassungعینی انتزاعی در آلمان 

 (Opération double)      همانند اتریش و سوئیس( داراي اثر معیننی بنر نقنش، قلمنرو و(
صنرف  بنه « انتقنال مال ینت  »شناسیم. اگر بخنواهیم اصنل   آثاري است كه براي ثبت می

هنیچ  « ایجاد و انتقنال حنق  »حداقل از لحاظ تئوري نباید در  ظ كنیم، ثبتتراضی را حف
اثري داشته باشد  درحالی كه بیان درست و شایسته آن است كه گفته شود، هنگامی كه 

رسنانی در  رسانی سادي است و نقنش آن صنرفاً بنه اطنلاع    ثبت بیش از یك وسیلا اطلاع
شود، بل ه در رفع تعارضات مربوط شدي محدود نمیخصوص وضعیت حقوقی املاك ثبت

به حقوق عینی این اموال نیز نقش دارد، ضرورتاً انتقال حقوق عینی را تحنت تناثیر قنرار    
خواهد داد. این تأثیر مم ن است كامل و داراي اثر سازندي و ایجادي در نقنل و انتقنالات   

در برابر ثالنث قابنل   تنها اي كه بدون آن انتقال حق مال یت نهگونهحق مال یت باشد  به
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استناد نیست، بل ه اینن انتقنال مینان متعاقندین هنم صنورت نگرفتنه ینا داراي مرتبنا          
كنننندي نقننل و انتقننالات كنننندي و تأیینندتننري از تأثیرگننذاري و داراي اثننر تقویننتپننایین
هناي  گرفته در برابر اشخاص ثالث )قابلیت استناد( باشند. بننابراین در همنا نظنام    صورت

عنوان ضمانت اجراي عندم  را در مفهومی وسیع به« عدم قابلیت استناد»ل اثر ثبتی حداق
ها این اثنر اساسناً ناشنی از    توان شناسایی كرد. ولی در برخی نظامثبت عمل حقوقی می

توان گفت كه نزدی نی و  عدم انتقال حق مال یت میان متعاقدین است. بر این اساص می
 (Mouly, 2003, p. 4-5). این لحاظ وجود دارد  هاي ثبتی ازمجاورتی میان هما نظام

 

 های ثبتي از لحاظ اثر بر اعتبار اعمال حقوقيانواع نظام
با توجه به دو كاركرد نظام ثبتی و اثر آن در ضمانت اجنراي نظنام ثبتنی كنه در گفتنار      

هاي حقوقی را بنه  توان نظامپیشین مطالعه شد، از لحاظ آثار ثبت بر معاملات املاك می
هنا ثبنت سنبه    هایی هسنتند كنه در آن  دو دستا عمدي تقسیم كرد: دستا نخست نظام

هناي  عننوان نظنام  هنا بنه  تنوان از آن شود و میمی (Création des droits)« ایجاد حق»
نام  (Systémes de publicité à effet constitutive)« كننديایجادي یا داراي اثر ایجاد»

« رسنانی سنادۀ  اعلام و اطنلاع »ها ثبت به یی هستند كه در آنهابرد. دستا دوم نیز نظام
(Simple declaration)    حقننوق امنوال غیرمنقننول و قابلیننت اسنتناد آن در برابننر ثالننث

كنندي و تصدیق»یا داراي اثر « تأییدي»هاي ها با عنوان نظامتوان از آنپردازد كه میمی
 یاد كرد. (Systémes de publicité à effet confortatif) «حمایتی

تفاوت بنیادین میان این دو نظام آن است كه در ی نی ثبنت بنراي ایجناد حنق لازم      
است كه این نظام در حقوق آلمان و كشورهایی كنه تحنت تنأثیر نظنام حقنوقی آلمنان       

(German-influenced jurisdictions)   هسننتند نفننوذ كننردي، در دیگننري ثبننت فقننط
تر ایجاد شدي است و این نظام در حقوق قی است كه پیشكنندي( حكنندي )تسجیلاعلام

فرانسه )در حنوزۀ ثبنت امنلاك( و كشنورهایی كنه تحنت تنأثیر نظنام حقنوقی فرانسنه           
(French-inspired jurisdictions)  هستند، نفوذ دارد (Chen, 2007, p.7)  تحلیل نظنام

ام ثبتی ایران از نظنر  حقوقی حاكم در ایران نیز در مباحث آیندي نشان خواهد داد كه نظ
 باشد.ثبتی ایجادي می آثار، نظام
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 های ایجادینظام. 1
 پردازیم.در این بخش، نخست به بررسی مفهوم نظام ایجادي و سپس به انواع آن می

 
 مفهوم نظام ایجادی. 1. 1

هایی هستند كه انتقال حنق مال ینت مینان متعاقندین بنا انجنام       هاي ایجادي نظامنظام
الینه ایجناد   گیرد و تا پیش از انجام ثبت، حق عینی براي منتقلتی صورت میعملیات ثب

 شود.نمی
گینرد و مبتننی بنر    نشئت منی  این مفهوم از نهاد ثبت، از مجموعا قوانین ژوستینین

ویهي قوانین آلمان، سوئیس، هلند و اسپانیا. بر اساص اینن  هاست  بهقوانین بنیادین ژرمن
 ,Bursaux)لق تعهد، و عملیات ثبتنی ناقنل حنق مال ینت اسنت      نظام، قرارداد صرفاً خا

1969, p. 4 (.  تسلیم رومی»این قاعدي، توسعه و بسط مستقیم» (Tradition romaine)  

كنندۀ تعهند  بودي كه در كشورهاي ژرمنی حفظ شدي است و بر اساص آن بیع صرفاً ایجاد
  (Simler et Delebecque, 2009, p.731).دهندۀ حق مال یتاست، نه انتقال

گفته، اصل حاكمینت ارادي و آزادي قنراردادي محندود شندي اسنت. در      در نظام پیش
هاي مونیست ینا مبتننی بنر    نظام»كشورهاي پیرو این نظام، دكترین اغله به مخالفت با 

كه عاري از اثر انتقالی بنراي ثبنت    -برخاسته (les systémes monists)« مفهوم یگانگی
و به سنوي   -دانندارادي را براي ایجاد و نقل و انتقال حقوق عینی كافی می هستند و تنها

كه ارادي به انضمام ثبنت را بنراي    -انتقال Dualiste))هاي مبتنی بر مفهوم دوگانگی نظام
 ,Brochu, 1999).حركت كنردي اسنت   -دانندایجاد و نقل و انتقال حقوق عینی لازم می

p.273)  
مانت اجراي ثبت نشدن را عدم نقل و انتقنال حقنوق عیننی    درواقع نظام ایجادي، ض

زمنان از  داند و همین امر ام نان حماینت هنم   مربوط به املاك، حتی میان متعاقدین می
 كند.مالك و اشخاص ثالث را در این سیستم فراهم می

 
 های ایجادیانواع نظام. 2. 1

باشد یا نه، بنه دو گنروي قابنل     علت منحصر نقل و انتقال ها از لحاظ این ه ثبتاین نظام
هاي ایجادي نیز از این لحاظ كه آیا عملینات نقنل و   تقسیم هستند  به عبارت دیگر نظام

 بننت علننت منحصننر نقننل و انتقننال( و یننا انتقننال حقننوق عینننی غیرمنقننول بسننیط )ث 
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مركه و دوگانه )تركیه ثبت و قرارداد سبه نقل و انتقنال( باشند، بنه دو گنروي تقسنیم      
 :شوندمی
 

 های مرکب یا دوگانهالف( نظام
وسنیلا دو  هایی هستند كه فرایند نقل و انتقنال را بنه  هاي ایجادي، نظامگروي اول از نظام
دانند: اولی عنصر اند و جمع هر دو عنصر را براي انتقال مال یت لازم میعنصرحفظ كردي

  (Inscription).  یعنی ثبت در دفاتر ثبتی«عمل مادي»و دومی عنصر « قرارداد»
وسنیلا عنصنر اول )قنرارداد( و بنر     در این فرایند، عنصر دوم )عمل منادي( فقنط بنه    

وجود آید  به عبارت دیگر، عمل مادي بندون قنرارداد قابنل تحقنق     تواند بهمبناي آن می
و قرارداد علت و پایا عمنل منادي    (L`acte matériel est causé par le contrat)نیست 

 یا علیت(.است )اصل سببیت 
ویهي تا قنرن هفندهم منیلادي    بودند و به ها تحت تأثیر حقوق رم ایجاد شدياین نظام
ها قرارداد را اند. عملیات ثبت در این نظامداديهاي حقوقی دنیا را تش یل میبیشتر نظام
تنهایی هیچ چینز  كنندي حق است. ثبت بهدهندي و ت میلكند و ثبت، تش یلت میل می

كند، بل ه مجمنوع  تنهایی چیزي را ایجاد نمیكه قرارداد نیز بهآورد  چنانجود نمیورا به
بنه بینانی دیگنر،     كنندۀ حقوق عینی نسبت به مال غیرمنقول است.ثبت و قرارداد، ایجاد

انتقال حق مال یت مستلزم عملیاتی دوگانه و مركه )شامل قرارداد و ثبت( است. اتریش 
  (Mouly, 2003, p. 33).ین نظامی دارند و سوئیس از نظر ثبتی چن

تحلیل نظام حقوقی ایران نیز بینانگر آن اسنت كنه نظنام ایجنادي مركنه منوردنظر        
 گذار ثبتی بودي و ثبت در اعتبار عمل حقوقی راجع به املاك مؤثر است.قانون

مبننا و پاینا   « امنلاك »ساختار نظام ثبتی ایران همواري نظامی عینی بودي كنه در آن  
روز بودن این نظام مستلزم اجباري بودن ثبت معاملات امنلاك  است. كارآمدي و به ثبت

هنا، نظنام   صورت، با گذر زمان و انجام معاملات عنادي و عندم ثبنت آن   است  درغیر این
درستی نشنان دهند. از سنوي    شدي را بهتواند وضعیت حقوقی املاك ثبتثبتی دیگر نمی

هنا  آن« ضمانت اجراي عدم ثبت»رابطا مستقیم با  ثبت معاملات« اجباري بودن»دیگر، 
تنوان از اجبناري بنودن    دارد. لذا درصورتی كه این ضمانت اجرا مؤثر و قوي نباشد، نمنی 

صنراحت از  قانون ثبت بنه  16و  16شدي سخن گفت. مواد معاملات اموال غیرمنقول ثبت
منقنول  عینی اموال غینر  كنندۀ حقوقدهندي و یا ایجاداجباري بودن ثبت معاملات انتقال
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توان گفت پذیرش مفهومی ضعیا و غیرمؤثر از ثبنت  گویند. بر این اساص، میسخن می
و درنتیجه پذیرش ضمانت اجرایی ضعیا، درحقیقت اجتهاد در برابر ننص صنریح منواد    

باشد. بنابراین در تفسیر موادي از قانون ثبت كنه در مقنام بینان    قانون ثبت می 16و  16
دنبنال  ق.ث، بایند بنه   16و  22وینهي منواد   باشنند، بنه  گفته میراي الزام پیشضمانت اج

مفهومی بود كه ضمن هماهنگی با نوع نظام ثبتی ایران، منطبق با مفهوم اجباري بنودن  
كنندۀ هما براین، تأمینثبت )به معناي داشتن ضمانت اجراي مؤثر و قوي( باشد و افزون

طوركامل حمایت كند و بتنوان گفنت   ن و اشخاص ثالث بهمبانی نظام ثبتی بودي، از مال ا
« حماینت از مننافع خصوصنی منال ین و اشنخاص ثالنث      »گرایی ثبتی به هدف كه ش ل

 هاي ثبتی دست یافته است.عنوان ی ی از مبانی نظامبه
رسند برگرفتنه از   نظنر منی  قانون ثبت كه به 22دیگر آن ه لحاظ سابقا تاریخی مادۀ  
بودي و شباهت نظام ثبتی ایران به نظام ثبتی سوئیس  6تعهدات سوئیس قانون 246مادۀ 

گنذار  گذارد كه قانون، تردیدي را باقی نمی6هستند« نظام ثبت عینی»و آلمان كه داراي 
نظنام  »ش، از لحناظ آثنار، برقنراري    4943در زمان تصویه قانون ثبت اسنناد و امنلاك   

است كه بر اسناص چننین نظنامی، ایجناد و     را در حقوق ایران مورد نظر داشته « ایجادي
انتقال مال یت و یا سایر حقوق عینی راجع به اموال غیرمنقول ثبتی به انجنام تشنریفات   

صنورت، نظنام ثبتنی از دسنتیابی بنه      ثبت و تنظیم سند رسمی وابسته است. درغیر این
  بسیاري از آثار حقوقی و اقتصادي خود نیز باز خواهد ماند.

دانان در تحلیل مواد قانون ثبت، تنظیم سند رسمی را شرط صحت قگروهی از حقو 
دانند كه این دیدگاي منطبق با نظام ایجنادي اسنت )كاتوزینان،    بیع املاك ثبت شدي می

اي از (. متأسفانه عدي421، 33، 64، ص4966  امیري قائم مقامی، 293-253، ص4963
امنلاك در اینران و بندون اعتننا بنه      دانان بدون توجه به فلسفا ایجادي نظام ثبت حقوق

                                                           
1. Art . 216 : (Les ventes ď immeuble ne sont valables que si elles sont faites par acte 

authentique…) 

اند دانان با بیان این امر كه نظام ثبتی ایران از فرانسه اقتباص شدي است، تلاش كرديبرخی از حقوق. 2
همان آثار نظام ثبتی فرانسه را در حقوق ایران جاري بدانند  درحالی كه بررسی سابقا نظام ثبتی 

انسه در زمان وضع قانون ثبت ایران، نظامی خوبی بیانگر آن است كه نوع نظام ثبتی فرفرانسه به
دهد كه نظام ثبتی در ایران همواري نظامی شخصی بودي، ولی بررسی نظام ثبتی ایران نشان می

عینی بودي است  لذا قرابتی با نظام ثبتی فرانسه ندارد تا از نظر آثار نیز آن را تابع حقوق فرانسه 
 بدانیم.
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زمنان از مالنك و اشنخاص ثالنث     گذار از ایجاد نظام ثبتنی كنه حماینت هنم    هدف قانون
باشد، رعایت تشریفات ثبتی را فقط در ام ان استناد به عقود در برابر اشنخاص ثالنث   می

(. برخنی دیگنر از اینن    923-913، ص4961  نهرینی، 436اند )كاشانی، صمؤثر دانسته
شدي قائل نیستند و فارغ نیز فراتر رفته، هیچ اثر ثبوتی را براي ثبت معاملات املاك ثبت

از هما مبانی نظام ثبتی، هدف نویسندگان قانون ثبت را صرفاً محدود كردن دلیل و آثار 
  646، ص4969انند )جعفنري لنگنرودي،    نشدۀ معاملنا امنلاك دانسنته   اثباتی سند ثبت

(. ایننن اخننتلاف نظننر محنندود بننه 12، ص4962صننفایی،   51-62، ص4966شننهیدي، 
 43و نیز در آراي قضایی 3دكترین حقوقی نبودي، بل ه در نظریات متعددي از ادارۀ حقوقی

 شود.مشاهدي می
 

 های بسیط ب( نظام
)عنصر دوم( « صرف عمل مادي»هایی است كه انتقال را مبتنی بر گروي دوم، شامل نظام

تقل داراي ارزش و مورد توجه است  بدون آن ه هنیچ نگراننی در   طور مساندكه بهدانسته
خصوص قرارداد انتقال )عنصر اول( وجود داشته باشد و بدون آن ه عیو  این قرارداد بنه  

شود كه انتقنال، مجنرد و   آسیه بزند. گفته می (Acte réel de transfert)« عمل انتقال»
« عمل بسیط و سادي»قال حق مال یت یك است. به عبارت دیگر، انت Abstrait))انتزاعی 

 گیرد.صرف انجام عملیات ثبتی صورت میاست كه به
حقنوق   (Lawson, 1958, p. 51).حقنوق آلمنان داراي نظنام ثبتنی بسنیط اسنت       

به سوي م انیسم انتزاعی و مجنرد سنوق دادي   « ثبت املاك»انگلستان نیز با ایجاد نظام 
 ,Mouly, 2003)كنندۀ حق خریدار است ایجاد تشدي است، زیرا در سیستم یادشدي، ثب

p. 33-34). 

                                                           
)منطبنق بنا نظنام ایجنادي( نظرینا       43/44/62 -5996/6ا مشنورتی  براي مطالعا بیشتر ر.ك. نظری. 4

هناي ثبتنی منورد    )انطباق نداشتن با اصول و مبنانی حناكم بنر نظنام     5/42/63 -5936/6مشورتی 
 .413-412، ص4969بررسی( به نقل از: میرزایی، 

آرا متعددي را )منطبق با نظام ایجادي( در رویا قضایی  4/43/69مورخ  662رأي وحدت رویا شمارۀ . 2
شنعبا   23/6/65مورخ  4366توان ملاحظه كرد  ازجمله دادناما شمارۀ هماهنگ با راي یادشدي می

...با توجه به این كنه خواهنان دعنوي مالنك     » دادگاي تجدیدنظر استان تهران كه مقرر می دارد: 95
بنه  «. وع نبنودي... باشد لذا دعوي نامبردي به خواستا تحویل مبیع مسمرسمی پلاك مورد دعوي نمی

 (.232-239، ص4933نقل از: زندي، 
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 های تأییدی یا حمایتينظام. 2
در این بخش، نخست مفهوم نظام تأییدي و سپس دلایل اتخاذ آن باوجود محاسن نظام ایجادي 

 شود.بررسی می
 
 مفهوم نظام تأییدی. 1. 2

گراینی  ر جهنت رهنایی از شن ل   بنیان نهادي شدي، د« كد ناپلئون»وسیلا این نظام كه به
و  4495، 4491عهد باستان بودي و در این زمینه موفق هم شدي است. با پنذیرش منواد   

و  (Autonomie de la volonté) «حاكمینت ارادي »قنانون مندنی فرانسنه، تئنوري      644
درنتیجه اصل آزادي قراردادي در حقوق فرانسه پذیرفته شدي اسنت. برابنر قنانون مندنی     

شود. بنه دلینل كارسناز    منعقد می« توافق ارادۀ متعاقدین»صرف هر قراردادي بهفرانسه، 
دنبال داشت، خیلی زود از آن استقبال شند  بودن و مزایایی كه این تئوري در آن زمان به

و بسیاري از كشورها ازجمله بلهیك، ایتالیا و پرتقال آن را در قنوانین خنود قنرار دادنند.     
 اي طنولانی مبتننی بنر تئنوري یادشندي     هن گلسنتان نینز مندت   قوانین و حقوق عرفنی ان 

بود و اصل آزادي فردي در نهایت احترام قنرار داشنت. بریتانیناي كبینر ثبنت معناملات       
م اجباري نمود و به سنمت پنذیرش نظنام تشنریفاتی ت یینر      4325غیرمنقول را از سال 

 مسیر داد.
اي از اسنناد و  اً مجموعنه با توجه به روح حاكم بر حقوق كشورهاي یادشدي، ثبت صرف

رسانی كارایی داشنت و  عنوان ابزار اطلاعآمد كه بهحسا  میهاي اعمال حقوقی بهنوشته
حمایت از اشخاص ثالث را با اضافه نمودن شنرط تنظنیم سنند و تحرینر عمنل حقنوقی       

كرد. لذا ثبت، عنصري براي امنیت معاملات بنود كنه در حضنور سنردفتر ینا      تضمین می
)بنه مفهنوم    گرفت و هرگز بر اعتبار حق ناشنی از عمنل حقنوقی   كارمند ثبت صورت می

گراینی  كرد. شن ل خاص( اثري نداشت و نبود آن در اعتبار عمل حقوقی خللی ایجاد نمی
اي براي حمایت از اشخاص ثالث بود و هرگز نقشی را كه ثبتی در این مفهوم فقط وسیله

هناي حقنوقی   گرایی ثبتی در نظنام نمود و یا نقشی را كه براي ش لدر حقوق رم ایفا می
 .(Bursaux, 1969, p .4)كرد شدند، بازي نمییایجادي قائل م

هناي تأییندي، تنهنا توافنق ارادۀ     توان نتیجنه گرفنت كنه در نظنام    بر این اساص، می
شنود. تراضنی بنه بینع كنافی اسنت و       ها میمتعاقدین سبه انتقال حق مال یت میان آن

ذیرش اینن  كنند. پن  بدون نیاز به هیچ عمل یا تشریفات دیگر، خریدار را مالك مبیع منی 
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نظام حاصل تحولات زیادي ازجمله اصنل حاكمینت ارادي بنودي كنه از قنرن هفندهم در       
 .(Carbonnier, p. 140)هاي حقوقی ایجاد شدي است نظام

حقوقی حاكم در فرانسه، ایتالیا و بلهیك به این م تنه تعلنق دارد. زمنانی كنه      نظام
بایست با تئوري حاكمیت ارادي یثبت در میانا قرن نوزدهم به ش ل امروزي پدید آمد، م

هاي حقوقی یادشدي از یك سنو، بنر اسناص اصنل حاكمینت ارادي،      شد. در نظامجمع می
شنود  شنود و از سنوي دیگنر، گفتنه منی     خریدار به محض توافق با فروشندي، مالنك منی  

نشدي نباید هیچ نگراننی داشنته باشنند. مفهنوم     اشخاص ثالث در خصوص معاملات ثبت
تدبیري براي جمع اینن دو تئنوري )انتقنال حنق مال ینت در اثنر       « ت استنادعدم قابلی»

درواقع ضمانت اجراي (Mouly, 2003, p.34). وسیلا ثبت( بود توافق و واقعیت انتقال به
نشدي در برابر اشنخاص ثالنث   معاملا ثبت« عدم قابلیت استناد»ثبت نشدن در این نظام، 

 كند.ي حمایت میاست و به این وسیله از اشخاص یادشد
« عدم قابلیت اسنتناد »دان انگلیسی، به جاي استفادي از مفهوم الیزابت كوك، حقوق 
متوسل شدي است. وي بیان « حق تقدم»عنوان ضمانت اجراي نظام تأییدي، به مفهوم به
كند كه این نظام در ایجاد حقوق و منافع مربوط به املاك اثري ندارد، بل ه بنر حنق   می

 . (Cook, 2003, p.5)گذارد یر میتقدم تأث
كنند و در اینن   هاي تأییدي یا حمایتی را به سه ننوع تقسنیم منی   الیزابت كوك نظام

نشندي دربنارۀ آن ملنك توجنه     بندي به آگاهی خریدار ملك از معاملات مقدم ثبتتقسیم
 بندي او به این شرح است:دارد. تقسیم

  هاي ترتیبی نظام((Race systemsثبت داراي حق تقدم  ترتیهرفاً به. اسناد ص
نشندي،  باشند  لذا آگاهی داشتن یا نداشتن خریدار از معاملنا پیشنین ثبنت   می

 هیچ اثري ندارد.
  هاي اطلاعی نظام(Notice systems).   شندي از سنوي خریندار در    اسنناد ثبنت

نشندي، آگناي   باشند كه خریدار از معاملا مقدم ثبنت صورتی داراي حق تقدم می
 شد.نبا

  اطلاعی(  -هاي مختلط )ترتیبینظام(Race-notice systems) خریدار ناآگاي و .
نشدۀ مقدم، صرفاً در صورتی نسبت بنه آن حنق   بدون اطلاع از یك معاملا ثبت

 (Cook, 2003, p.6)تقدم دارد كه سند او ثبت شدي باشد 
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 ایجادیهای های تأییدی؛ موانع حرکت به سوی نظامعلل اتخاذ نظام. 2. 2
هاي ایجادي با مبنانی نظنام ثبتنی و فنراهم نمنودن ام نان حماینت        انطباق بیشتر نظام

هنا در خصنوص وضنعیت    تر بنه آن رسانی دقیقزمان از مالك و اشخاص ثالث و اطلاعهم
حقوقی املاك، سبه شدي كه در كشورهایی كه نظام تأییدي حاكم است )ماننند كشنور   

م تأییدي به نظام ایجادي را توصیه كننند  اگرچنه چننین    دانان ت ییر نظافرانسه(، حقوق
 ت ییري به دلایل زیر مش ل است:

 

های ایجادی با روح کلی و حاکم بر نظام حقوقی کشورهای الف( ناسازگاری نظام
 یادشده

بایند در  هاي هر نظنام حقنوقی اسنت كنه منی     ها و شاخهحقوق ثبت ی ی از زیرمجموعه
ویهي حقوق اموال و تعهدات و قراردادها، درنظر ظام حقوقی، بههاي دیگر نارتباط با شاخه

شندي  گرفته شود. اصول تشریفات ثبتی در كشورهاي داراي نظام تأییدي و آثار شناسایی
 Régle du)دنبال آن است كه نظام ثبتی كمترین اثنر را بنر قواعند عمنومی    براي آن، به

droit commun)  ت یه بر آزادي قراردادي، بنه هنر   حقوقی داشته باشد و درنتیجه ضمن
 نوع توافق متعاقدین احترام گذاشته شود.

گراینی حمنایتی بنودي و سنرانجام از     هاي ثبتی كه مبتنی بر ش لاین دیدگاي با نظام
 اند، در تقابل است.قواعد عمومی قراردادها منحرف شدي

 ارادي، اكمینت هناي ایجنادي، ح  وسنیلا ثبنت در نظنام   با پذیرش انتقنال مال ینت بنه   
رود. در این نظام بیع مال غیرمنقنول بندون   محدود و اصل آزادي قراردادي زیر سؤال می

شود. ایجاد نظنام ثبتنی بنا    ثبت صرفاً تعهد به انتقال است و به انتقال مال یت منجر نمی
اثر ایجادي، مستلزم ترك قواعد سنتی و عرفی كشورهاي یادشندي اسنت كنه مطنابق آن     

منجر بنه انتقنال مال ینت     (Ipso facto)خودي خود الیه بهبایع و منتقل توافق ارادي میان
ها بنه  شود. كشورهاي داراي نظام تأییدي، اغله كشورهایی هستند كه روح حقوق آنمی

 ثر آثننار بننراي تراضننی متعاقنندین پننیش سننمت دوري از حقننوق رم و شناسننایی حننداك
تأییدي، با سنت حقوقی این كشنورها  رفته است. ایجاد نهاد ثبت با اثر ایجادي و نه فقط 

زنند و اثربخشنی و كنارایی آن را محندود     در تعار  بودي، به اسنتقلال ارادي آسنیه منی   
 كند.  می
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طنور كنه تجربنا عملنی     براین، اتخاذ نظام ایجادي در چنین كشورهایی همنان افزون
آثنار ثبنت   بسیاري از كشورها نشان دادي است، با مقاومت رویا قضایی روبرو خواهد شد. 

گراینی مواجنه شندي    وسیلا محاكم با واكنش غریزي نسبت بنه شن ل  در این كشورها، به
 .  (Dagot et Frémont, 2003, p.18)است

علت عمدي دارد: از یك سو، فهنم و   گرایی از سوي رویا قضایی دوواكنش علیه ش ل
ت  درحنالی كنه   گرایی )ثبتی( ی سان نبودي اسن گذاران از ش لبرداشت دادرسان و قانون

انند،  دیندي گراینی و كناركرد پیشنگیرانه آن را منی    گذاران محاسن و مزایناي شن ل  قانون
اند. زینرا در كنار دادرسنی و حنل و فصنل      ها به معایه و خطرهاي آن توجه كرديدادگاي

اند كه ی ی از آنها مدعی بطلان یا غیرقابنل اسنتناد   دعاوي همیشه با طرفینی روبرو بودي
واسطا رعایت ن ردن تشنریفات شن لی اسنت  درحنالی كنه دیگنري       قرارداد بهبودن و... 

خواهد. در چننین شنرایطی، اگنر دادرص قنانع شنود كنه       اجراي تعهدات قراردادي را می
ها آزادانه و آگاهانه صورت گرفته است، چگونه خواهد توانسنت مندعی داراي   توافق ارادي

اف كند  تنها به این دلیل كنه بنراي مثنال،    نیت را از وفاي به عهد و پیمان خود معسوء 
هنا تنلاش   سند رسمی انتقال تنظیم نشدي و معامله ثبنت نشندي اسنت. بننابراین دادگناي     

اند قوانین و مقررات ناظر بر ش ل را چنان تفسیر كنند تا از بطلان، غیرقابل استناد كردي
ا كنه مم نن اسنت،    بودن یا غیرقابل اثبات بودن عمل حقوقی داراي قیود ش لی تنا آنجن  

پرهیز شود و عدالت به صورت جزئی و موردي اجرا گردد  هدفی كه اعمال دقیق ظنواهر  
قواعد حقوقی مجرد و انتزاعی از برآوردي كردن آن عناجز اسنت. از سنوي دیگنر، تماینل      

ها را به صورتی جزمی به تحدید هرچه بیشتر قواعد ش لی و دادرسان به اصل آزادي، آن
گنذاران از اینن   رایی اصل رضاگرایی سوق دادي است. درحالی كنه قنانون  توسعا حوزۀ اج

اند و اصنل حاكمینت ارادي و آزادي قنراردادي بنه سنبه نادیندي       ها رهایی یافتهپایبندي
گرفتن مصالح عینی اجتماعی و حتی فردي، منتهی شدن به نتایج ناعادلانه و دامن زدن 

هناي دیگنري   ینع گذشنته را نندارد و نظرینه    به ناامنی روابط حقوقی، دیگر آن جایگاي رف
عنوان جانشینی براي آن مطرح شندي  گرایی اجتماعی بههمچون عدالت، مصلحت و ارادي

 (.243-223، ص4966است )قاسمی، 
بنابراین، اتخاذ نظام ایجادي در چنین كشورهایی به علت تعار  با روح كلنی حناكم   

و جلنوگیري   حقوق افزایش خواهند داد  ها مش لات عملی را در حوزۀبر نظام حقوقی آن
حسنا  آوردن  از این امر مستلزم سازماندهی دوبارۀ قواعد حقوق اموال و تعهدات براي به
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تأثیراتی است كه براي ثبت شناسایی شدي است كه این امر خود ضرورت وجنود انقلابنی   
 .سازددر حقوق این كشورها و حذف بسیاري از اصول بنیادین را مطرح می

 

 مشكلات مادی و تكنیكی ب(
)نظنامی كنه   « نظام ثبت عیننی »هاي حقوقی كه داراي نظام ثبتی با اثر ایجادي در نظام

باشند و هر مل ی داراي ینك پرونندۀ ثبتنی اسنت كنه همنا       مبنا و پایا ثبت، املاك می
شود( هستند، به دلیل ابزارهاي خاص اطلاعات مربوط به آن ملك در آن پروندي ثبت می

بهتر عمل خواهند كرد  درحالی كنه بیشنتر كشنورهاي داراي    « كاداستر»ام چون این نظ
)در این نظام هر شخصنی داراي ینك پرونندي    « نظام ثبت شخصی»نظام تأییدي، داراي 

 شود( هستند.  است كه هما معاملات مل ی وي در آن پروندي ثبت می
بنت عیننی دارنند،    كاركرد بهتر نظام ثبت ایجادي در كشورهایی كه سناختار نظنام ث  

كند كه ساختار نظام ثبتی خنود را از شخصنی   كشورهاي داراي نظام تأییدي را ملزم می
هاي ثبت عینی زمنانی كارآمند و منؤثر اسنت كنه حنق       به عینی ت ییر دهند. اتخاذ نظام

ها كاملاً مشخص باشد و این امر مستلزم وجود یك سنازمان اداري،  مال یت اراضی در آن
بنر بنودن ایجناد    بنندي كنند. امنا زمنان    است كه قطعات زمین را تقسنیم  یعنی كاداستر،

رسانی كاداستر و نبود آن در سراسر كشورهاي موردبحث روزهاي كاداستر، فقدان بهنظام
رسانی دقینق در خصنوص امنلاك    و... سبه شدي است كه نهادي قابل اعتماد براي اطلاع

تنوان بنه   دهد كه نمین آلمان نشان میوجود نداشته باشد. هرچند تجربا كشورهایی چو
طور مطلق اعتماد كرد و همین امر سبه شدي اسنت كنه درعمنل در كننار     نظام عینی به

هناي شخصنی بنه علنت     بینی نمودي است، فیشهاي عینی را پیشنظام قانونی كه فیش
 كفایت نداشتن ثبت عینی تدارك دیدي شوند. 

در كشنورهایی همچنون فرانسنه بنا آن     مش ل مادي دیگري كه اتخاذ نظام ایجنادي  
روبروست، مربوط به تعیین مقام مسئول اجراي چنین سیسنتمی اسنت. اینن تعنار  و     

خواهند مطنابق سننت دیریننه، همنا      كه منی  -سرعت میان وزارت دادگسترياختلاف به
و وزارت  -اختلافات مربوط به مال یت غیرمنقول در صلاحیت قضایی نظام حقوقی باشند 

 26بر نقش مالیاتی كه همیشه امور ش لی ثبتی در فرانسه داشته و با قنانون   كه-دارایی 
منظنور  هنا بنه  آید. هما پروژيپیش می -كندافزایش یافته است تأكید می 4363دسامبر 

ایجاد رژیم ثبتی با اثر ایجادي در فرانسه به علت موقعیت وزارت دارایی با ش ست روبنرو  
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گذار فرانسوي نسبت به مزایاي نظام ایجادي )نسبت به نونشد. بنابراین باوجود آگاهی قا
گفتنه  هاي ثبتنی، مسنائل پنیش   نظام تأییدي( و انطباق بیشتر آن با مبانی وجودي نظام

 .(Dagot et Frémont, 2003 , p.19) مانع از اتخاذ چنین نظامی در این كشور گردید
 

 نتیجه
خاص ثنالثی كنه بنا مالنك معاملنه      هاي ثبت املاك با هدف حمایت از مالنك و اشن  نظام
كنند و برقراري ثبات وضعیت حقوقی املاك، امنیت مال ینت و دیگنر حقنوق عیننی     می

اعتمناد و  »اند. بنراي دسنتیابی بنه اینن امنینت و ایجناد       وجود آمديمربوط به املاك، به
هاي ثبتی باید مجهز بنه دو وصنا و كناركرد عمندي     در معاملات املاك، نظام« اطمینان

ند  اول آن ه بتوانند در خصوص وضعیت حقوقی ملك به اشخاصی كه بنا مالنك وارد   باش
دقیقی را انجام دهنند و دوم این نه بتواننند سنهمی در     « رسانیاطلاع»شوند، معامله می

خدمات قضایی ایفا كنند و بر اعتبار عمل حقوقی مؤثر بنودي، بنه اینن وسنیله از دارنندۀ      
كننند.  « حماینت »نشندي  ر برابر دارندۀ حقوق ثبنت شدي نسبت به یك ملك دحقوق ثبت

هاي ثبتنی )حماینت از مالنك و اشنخاص ثالنث( و توجنه بنه        بررسی هر دو مبناي نظام
دهد كه ضمانت اجراي عدم ثبت معاملات در خصنوص  خوبی نشان میكاركردهاي آن به

تبنار  تواند صرف نداشتن قابلیت اثبات عمل حقنوقی باشند، بل نه ثبنت در اع    املاك نمی
عمل حقوقی در ی ی از درجات اعتبار )بطلان یا عدم قابلیت استناد( در هنر حنال منؤثر    
است و محدود كردن ضمانت اجراي ثبت به اثبات و عدم تأثیر آن در مرحلا ثبوت حنق  

حلنی صنرفاً مندنی    به معناي نادیدي گرفتن مبانی و كاركردهناي نظنام ثبتنی و ارائنا راي    
 باشد.می

هاي ثبتی از لحاظ ضمانت اجرا با توجه به مبانی و كاركردهناي ثبتنی،   بنابراین نظام
هستند كنه در اولنی ضنمانت    « هاي تأییدينظام»و « هاي ایجادينظام»قابل تقسیم به 

اجراي عدم ثبت، بطلان و در دومی ضمانت اجراي عدم ثبت، قابل استناد نبودن معاملنا  
گذار باید بنا توجنه بنه آن نه مبنناي      نونهاي حقوقی مختلا، قانشدي است. در نظامثبت

زمان از مالك و اشنخاص ثالنث   اصلی نظام ثبتی حمایت از اشخاص ثالث و یا حمایت هم
نظر گرفتن ابزارهاي موجود، به اتخاذ نوع نظنام ثبتنی از لحناظ آثنار آن بنر      است و با در

دهند كنه   منی خنوبی نشنان   اعتبار عمل حقوقی بپردازد. تحلیل نظام ثبتی ایران نینز بنه  
دنبال ایجاد نظام ثبتی ایجادي در حقنوق اینران بنودي اسنت و چنون      گذار ثبتی بهقانون
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زمان از مالك و اشخاص ثالث را مورد نظر داشنته، بننابراین ضنمانت اجنراي     حمایت هم
 عدم ثبت معاملات ناقل حقوق عینی مربوط به املاك، بطلان انتقال است.
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