
 

 

 رسانی سازمان ثبت اسناد و املاک نقش فناوری اطلاعات در کارکرد اطلاع

1نسرین طباطبائی حصاری
 

 2/6/99، تاریخ تایید:62/9/92تاریخ دریافت:

 چکیده

های ثبتی در دنیا از یک سو، و  عنوان یکی از کارکردهای حقوقی سیستم به« رسانی کارکرد اطلاع»ضرورت تأمین 

رسانی از سوی دیگر،  تمایل به ایجاد دولت الکترونیک برای ارائۀ خدمات عمومی بهتر و تسریع و تسهیل اطلاع

سازد که  های ثبتی گردیده و این مسئله را مطرح می ری اطلاعات در سیستمسبب توجه کشورها به بحث فناو

های  های ثبتی تأثیر گذاشته و تا چه میزان خلأ رسانی سیستم چگونه فناوری اطلاعات بر بهبود کارکرد اطلاع

افته است کند؟ پژوهش حاضر، با دیدگاهی تحلیلی و تطبیقی به این نتیجه دست ی ها را پر می حقوقی این سیستم

دستیابی به »رسانی سیستم ثبتی یعنی  که فناوری اطلاعات صرفاً بر تسهیل و تسریع بُعد دوم کارکرد اطلاع

شده که مرتبط با نوع سیستم ثبتی اتخاذی توسط  مؤثر بوده، لکن در تضمین صحت اطلاعات ثبت« اطلاعات

است و لذا اتخاذ سیاستی حیاتی است که برای فاقد تأثیر « حق دسترسی به اطلاعات»باشد و در اصل  کشورها می

های  شهروندان امکان دسترسی به همۀ اطلاعات لازم برای کاهش ریسک معاملاتی در خصوص اموال و وضعیت

شده در لحظۀ انعقاد معامله را فراهم کند و علاوه بر آن قابلیت اطمینان و صحت و دقت در اطلاعات  حقوقی ثبت

 ثبتی را تضمین کند. 

 آوری اطلاعات.  جمع های ثبتی، کارکرد حقوقی حقوق ثبت، حقوق فناوری اطلاعات، سیستم ژگان کلیدی:وا
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 مقدمه 

بررسی تطبیقی مقررات ثبتی کشورهایی مانند انگلستان، فرانسه، آمریکا و... و عملکرد نهادهای 

از امنیت  متکفل ثبت در این کشورها از یک سو و توجه به نیازهای جامعه در برخورداری

دهد،  معاملات از طریق دستیابی به اطلاعات صحیح و شفاف از سوی دیگر، نشان می

و در نتیجه، پیشگیری از « شده های حقوقی ثبت ها و وضعیت رسانی در خصوص دارایی اطلاع»

از جمله  (Palmer, 1998, p. 90-91) تعارضات و دعاوی ناشی از عدم دسترسی به اطلاعات 

ای برعهده  وقی مورد انتظار از نهادهایی است که وظیفۀ ثبت را در هر جامعهکارکردهای حق

با توجه به این کارکرد، نهاد و مرجع متکفل ثبت  (Dagot et Frémont, 2003, p. 15)دارند. 

باشد که اطلاعات مربوط به وضعیت مدنی اموال و  می 1«یک نهاد انتظامی با ویژگی اداری»

های صنعتی،  ثبت و تغییرات آنها )نقل و انتقالات املاک و مالکیتهای حقوقی مورد  وضعیت

ها و وثائق عینی، آراء و تصمیمات مربوط به اثر باستانی بودن مال غیر منقول، ثبت  حق رهن

های صنعتی...( را باید تعیین و تضمین  برداری مالکیت ها و تغییرات آنها و مجوزهای بهره شرکت

یق از تعارضات میان اشخاص ممانعت و جلوگیری نموده، بلکه نظم تنها از این طر کند و نه

کردن یک نظام اطلاعاتی  عمومی را از طریق تعیین هویت دارندۀ حق، ماهیت حق و فراهم

شده، نیز حمایت کند. این کارکرد  های حقوقی ثبت ها و وضعیت متمرکز در خصوص دارایی

6«تمرکز همۀ اطلاعات»های ثبتی که  نهاد
صورت غیر قابل  ور صحیح و تا حد امکان بهط به 

مورد  (Raynaud et Aubert, 1999, p. 4)نقض و امکان دسترسی و دامنۀ دسترسی به آن را 

 باشد.  گذاران می های ثبتی مورد توجه قانون دهد، در همۀ سیستم توجه قرار می

رد انتظار از عنوان اوّلین کارکرد مو به« رسانی کارکرد اطلاع»توجه به ضروت وجود 

عنوان ابزاری قدرتمند  های ثبت در دنیا از یک سو، و تمایل به ایجاد دولت الکترونیک به سیستم

رسانی و کاهش زمان انتظار و...  برای ارائۀ خدمات عمومی بهتر و تسهیل و تسریع اطلاع

عات و ( از سوی دیگر، سبب توجه به بحث فناوری اطلا191: 1491)مقیمی و اعلایی اردکانی، 

صورت آن لاین به  کردن امکان مراجعه از راه دور و به استفاده از کامپیوتر و اینترنت و فراهم

های اطلاعاتی مراجع ثبت رسمی و انجام معاملات رسمی از طریق الکترونیکی در اکثر  بانک

                                                           
1 Institution de police`a caractère administratif 

2 Centralization de renseignements 
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طور فناوری اطلاعات به بهبود  سازد که که چه کشورها شده است و این مسئله را مطرح می

های حقوقی  کند و تا چه میزان خلا های ثبتی کمک می رسانی سیستم اجرای کارکرد اطلاع

منظور پاسخ به این سؤال پژوهش حاضر، با  کند؟ به های ثبتی را پر می موجود در سیستم

رسانی  دیدگاهی تحلیلی و تطبیقی در مرحلۀ اوّل، به بررسی مفهوم و ابعاد کارکرد اطلاع

ازد و سپس تأثیر فناوری اطلاعات را بر دستیابی به کارکرد حقوقی مزبور پرد سازمان ثبت می

 کند.  تحلیل می

 های ثبت اسناد واملاک رسانی سیستم مفهوم و ابعاد کارکرد اطلاع

آوری اطلاعات  جمع»های ثبتی،  ترین وظایف و کارکردهای مورد انتظار از سیستم یکی از مهم

دستیابی اشخاص ذینفع و »نمودن امکان  و فراهم« هشد صحیح و قابل اتکا و بروزرسانی

 .(Tabatabai Hesari, 2016, p11)باشد  می« ها و نهادهای عمومی به این اطلاعات سازمان

معمولاً در فرایند انجام یک معامله اقتصادی، متعاملین با ارائۀ اطلاعات ناقص و ناتمام و 

در قرارداد  جهت دستیابی به منافع بیشترگاهی تقلب در ارائۀ اطلاعات واقعی و صحیح، در 

طلبانۀ عاملان اقتصادی همراه با عدم تقارن و  روند. رفتار فرصت طرف دیگر پیش می نسبت به

را در معاملات اقتصادی مانند بیع املاک، « های معامله هزینه»تناسب اطلاعات طرفین معامله، 

های صنعتی )حق اختراع، طرح صنعتی و  الکیتبرداری از م ها، انتقال و اجازۀ بهره گذاری سرمایه

های صنعتی، معامله با  علامت تجاری(، کسب اعتبار و استقراض مبتنی بر ملک یا مالکیت

عنوان مثال  دهد. به ءکنندۀ اسناد و... افزایش می ها و اطمینان از صاحب امضاء بودن امضا شرکت

ع بیشتری را برای کنترل رفتارهای دهنده بایستی مناب در اخذ وام از سیستم بانکی، قرض

ها و اخذ اطلاعات برای تشخیص میان اعتبار خوب و بد... اختصاص  گیرنده طلبانه قرض فرصت

در « های معاملاتی هزینه»ترین  بنابراین یکی از عمده .(Byamugisha, 1999, p. 3-4)دهد 

باشد و از این  می «هزینۀ کسب اطلاعات قابل اعتماد و ایمن»چرخۀ اقتصادی معاملات، 

دست  اند و به طور نامناسبی توزیع شده شود که اطلاعات ناقص هستند و به حقیقت ناشی می

های اموالی )اعم از مادی یا غیرمادی(  آوردن آنها پرهزینه است. نقصان اطلاعات از ویژگی

شود که  آیند. اطلاعات نامتقارن از این حقیقت ناشی می حساب می بهقیمی هستند که نوعاً 

دهندۀ رسمی  مشابه اطلاعات، در دسترس طرف دیگر نیست. برای مثال، هنگامی که یک وام
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دهد، معمولاً اطلاعات کمتری در  )مانند بانک( پولی را برای حمایت از یک پروژه قرض می

دهنده  گیرنده در خصوص پروژه و توانایی بازپرداخت وام دارد. در نتیجه، قرض مقایسه با وام

بودن  دهد. این عدم تناسب و نامتقارن هایی را جهت کاهش این شکاف اطلاعاتی انجام می تلاش

طلبانۀ افراد  های معاملات مربوط به رفتارهای فرصت اطلاعات، به مشکلاتی منجر شده و هزینه

دهد. در مثال مربوط به اخذ وام، مشکلات موجود )اطلاعات نامتقارن،  در جامعه را افزایش می

اشتباه میان اعتبار خوب و ریسک بالا و...( منجر به نیاز سیستم بانکداری به وثیقه  انتخاب

(. این نقصان اطلاعات گاهی در تعیین هویت طرف Byamugisha, 1999,  p. 3-4گردیده است )

باشد. اطمینان از  معامله است مثلاً جایی که طرف معامله، شرکت )شخصیت حقوقی( می

ه و صاحب امضاء بودن نمایندگان آن در جایی که طرف معامله شرکت بودن طرف معامل واقعی

باشد، میزان مسئولیت شرکا و میزان سرمایۀ شرکت نیز در  )اعم از تجاری یا غیر تجاری( می

های مبادلاتی تأثیر بسزایی دارد. گاهی این  اصل انعقاد یا عدم انعقاد معامله و میزان هزینه

ب حق بودن طرف معامله و میزان حق او مانند اطمینان از نقصان اطلاعات در تشخیص صاح

بودن دارندۀ علامت تجاری، دارندۀ حق اختراع و طرح صنعتی و اطمینان از واگذاری یا  مالک

برداری از حق مزبور یا علامت به دیگری، اطمینان از مالکیت مالک ملک  عدم واگذاری حق بهره

 گردد.  و حدود آن مطرح می

شده در خود  های ثبت ثبتی که اطلاعات جامع و صحیحی را در خصوص داراییوجود نظام  

تواند  جمع کرده باشد و امکان دستیابی به این اطلاعات را به اشخاص ذی نفع فراهم کند، می

سازد  کند و هر دو طرف معامله را قادر می در کاهش اطلاعات نامتقارن نقش جامعی را ایفا می

متقارن و همگن دسترسی داشته باشند. همین امر سبب کاهش که به اطلاعات مشابه، 

شده به  های ثبت گردد و سبب ورود اموال و دارایی های معامله و دستیابی به اطلاعات می هزینه

؛ زیرا (Byamugisha, 1999,  p. 3-4)شود  چرخۀ اقتصادی و توسعۀ مالی و رشد اقتصادی می

شده و ارائۀ آن به متعاملین، سبب اطمینان از  ثبتوجود این اطلاعات جامع در خصوص اموال 

گردد و ریسک وجود معاملۀ  وضعیت حقوقی مال مورد معامله و امنیت روابط حقوقی می

 برد.  معارض و یا حق معارض را از بین می

وسیلۀ کاهش  های ثبتی، فراهم کردن امنیت معاملات به در واقع یکی از اهداف نظام

صحیح در خصوص وضعیت حقوقی اموال « رسانی اطلاع»ان متعاقدین و اطلاعات غیرمتقارن می
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ای قابل  شده )املاک و حق اختراع و طرح صنعتی و...( و تبدیل آنها به سرمایه های ثبت و دارایی

رسانی در خصوص وضعیت حقوقی  ( و اطلاع464: 1493اعتماد )طباطبائی حصاری، 

 سازمان ثبت اسناد و املاک است. هاست که اعمال آن در ایران به عهده  شرکت

در « تشخیص وضعیت حقوقی»بنابراین، نهاد و مرجع متکفل ثبت برای دستیابی به هدف 

ها باید دارای سیستم اطلاعاتی باشد که موضوع و میزان حق، ماهیت حق و  حوزۀ اموال و دارایی

جع مزبور باید دارای ها و مؤسسات، مر دارندۀ حق را تعیین کند و در حوزۀ تعیین هویت شرکت

سیستم اطلاعاتی متمرکز بر نوع شرکت یا مؤسسه، میزان سرمایه، صاحبان امضاء مجاز و... 

 باشد. اطلاعاتی که در کاهش و مدیریت ریسک معاملاتی مؤثر است. 

های ثبتی متفاوتی شده  های حقوقی، سبب ایجاد نظام رسانی در نظام توجه به کارکرد اطلاع

های ثبت املاک، دو سیستم  مثال بر اساس اطلاعات مبنای ثبت در سیستم عنوان است، به

باشند. که در سیستم ثبت شخصی اطلاعات  در دنیا مطرح می« ثبت عینی»و « ثبت شخصی»

مربوط به اشخاص و اسناد معاملاتی آنها مبنا و ملاک ثبت است و در سیستم ثبت عینی 

: 1492گیرد )طباطبائی حصاری،  ثبت قرا می اطلاعات مربوط به ملک و حق مالکیت مبنای

های صنعتی بر مبنای بررسی صحت و درستی  عنوان مثال در حوزۀ مالکیت ( یا به627الف، 

« ثبت تحقیقی یا پیش آزمایشی»های ثبتی به دو سیستم  اطلاعات مورد تقاضای ثبت، سیستم

عای متقاضی ثبت و بدون هیچ شوند که در سیستم اوّل، به صِرف اد تقسیم می« ثبت اعلامی»و 

رسیدگی قبلی به صِرف عدم وجود سابقه ثبت نسبت به ثبت حق مالکیت صنعتی مورد تقاضا 

کنند. البته اطلاعات مندرج در این سیستم، قابل اعتماد نخواهند بود و صحت آنها  اقدام می

ماهوی و شود. لکن در سیستم دوم، قبل از ثبت صحت ادعای متقاضی از نظر  تضمین نمی

 (.696: ب، 1492گیرد )طباطبائی حصاری،  رعایت شرایط قانونی مورد بررسی قرار می

های  رسانی مرجع و یا نهاد مسئول ثبت در همۀ سیستم باید توجه داشت که کارکرد اطلاع

دسترسی به »و « آوری حقایق و اطلاعات جمع»ثبتی صرف نظر از نوع آن، دارای دو بُعد 

شده  شود که اطلاعات ثبت باشد و مدیریت ریسک زمانی کامل می می «شده اطلاعات ثبت

سرعت کافی قابل دسترسی و بازیابی باشند. معاملات در بازار اغلب در یک دورۀ زمانی  به

الیه و مجوزگیرنده حق اختراع  گیرند. شخصی از قبیل خریدار ملک یا منتقل حساس صورت می

گیری در یک دورۀ زمانی مشخص،  دهنده، برای تصمیم امیا طرح صنعتی و یا علامت تجاری یا و
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دهنده و مجوزدهنده نسبت  گذار یا انتقال مایل به اطمینان از ادعای مالکیت فروشنده یا وثیقه

 باشد.  به مال یا علامت تجاری، طرح صنعتی یا حق اختراع می

در دسترس قرار گیرد، سرعت کافی از دفاتر و سیستم ثبتی بازیافت و  اگر اطلاعات نتواند به

معاملاتی که بالقوه برای گردش اقتصادی جامعه مفید است، ممکن است منعقد نشوند. امروزه 

در دنیا این امر مورد توجه قرار گرفته است که علاوه بر اتخاذ یک سیستم ثبتی مناسب که 

فاده از است»بینی شده باشد،  قابلیت دسترسی به اطلاعات برای اشخاص ذی نفع در آن پیش

 کند  تر می بازیابی و دسترسی به اطلاعات را آسان« های جدید تکنولوژی کامپیوتر و فناوری

(Palmer, 1995, 90-91)رسانی نهاد و مرجع ثبتی در بعد دوم  و دستیابی به کارکرد اطلاع

 )یعنی بازیابی و دستیابی به اطلاعات( بدون آن ممکن نست. 

 شده  دسترسی به اطلاعات ثبت استفاده از فناوری اطلاعات در

شده از راه دور و با استفاده از اینترنت  های حقوقی ثبت دسترسی به اطلاعات اموال و وضعیت

های  شوند، تبدیل به نسخه طور کاغذی نگهداری می مستلزم آن است که دفاتر ثبتی، که عموماً به

، از اینترنت برای انتقال اسناد کامپیوتری شوند. علاوه برآن، برای سهولت دسترسی به اطلاعات

دهد که مسئلۀ  ها نشان می توان استفاده کرد. بررسی شده می های حقوقی ثبت مربوط به وضعیت

های ثبتی از اواخر جنگ جهانی دوم مورد  های الکترونیکی و استفاده از آن در سیستم تکنیک

گرفته  های صورت روشن از ثبت توجه قرار گرفت؛ زیرا نحوۀ نگهداری دفاتر ثبتی بر وضوح و درک

 .(Stoll, 1984: 10)که بسیار متعدد هستند و مسئلۀ آرشیوکردن اطلاعات اثر دارد 

 رسانی سیستم ثبت کشورهای مختلف نقش فناوری اطلاعات در کارکرد اطلاع

های عمومی حقوق املاک در  درصد از ثبت 17، حدود 6116شده در سال  مطابق آمار ارائه

ده آمریکا از طریق اینترنت قابل دستیابی توسط همگان است. این آمار، بدون ایالات متح

جای اینترنت  ای به های منطقه احتساب آمار مربوط به میزان انتشار اطلاعات ثبتی در شبکه

است. در آمریکا، جورجیا و ویرجینیا تنها ایالاتی هستند که همۀ دفاتر ثبتیشان از طریق 

است، این شیوه تا حد زیادی در ایالت فلوریدا و به میزان کمتری در اینترنت قابل دستیابی 

گردد. کسب اطلاعات در خصوص نقل و انتقال  ایالات ماساچوست، کالیفرنیا و اوهایا دنبال می
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نام قبلی در پایگاه  سایت این ایالات بدون دریافت هزینه و بدون نیاز به ثبت املاک در وب

باشد. البته برخی ایالات حق دسترسی به دفاتر  قدور میاطلاعاتی توسط همۀ اشخاص م

دریافت « کد»اند که در سایت ابتدا ثبت نام نموده و  شان را برای کسانی حفظ کرده ثبتی

نمایند. معیارهای جستجو در بانک اطلاعاتی مراجع ثبتی در ایالات مختلف متفاوت است،  می

ن معامله، آدرس املاک، هویت املاک )شماره های طرفی ترین معیارها نام اما یکی از اساسی

های  قطعه، شماره شناسایی و...( شماره ثبتی و... است. علاوه بر ارائه لیستی از حق مالکیت

مربوطه، سایت برخی مراجع مسئول ثبت میکروفیلم استفاده شده برای آرشیو اسناد را هم 

کثر مناطق شمالی آمریکا، دفاتر ثبتی های اخیر، در ا دهد. در سال صورت دیجیتالی ارائه می به

اند و از طریق اینترنت و از راه دور قابل مراجعه  های کامپیوتری و دیجیتالی شده تبدیل به فایل

و دسترسی هستند. نکته قابل توجه آن است که استفاده از اینترنت در ایالات آمریکا در نوع 

در اعتبار و قابلیت استناد اسناد  باشد و سیستم ثبتی این کشور که سیستم ثبت شخصی می

شده در این سیستم هیچ تغییری را ایجاد نکرده و صرفاً دسترسی به اطلاعات و بررسی آن  ثبت

سرعت معاملات در بازار اقتصادی شده است. استفاده از  تر نموده و همین منجر به را ساده

نی را از لحاظ قابلیت و اینترنت در آمریکا در واقع، فاصله میان سیستم ثبت شخصی و عی

سرعت دسترسی به اطلاعات از بین برده است، اما نقص اصلی سیستم ثبت شخصی که هیچ 

دهد را رفع  تضمینی در خصوص اعتبار اطلاعات و اسناد موجود در این سیستم ارائه نمی

آمده از سیستم ثبتی توسط طرفین  دست کند؛ زیرا همچنان نیز صحت و سقم اطلاعات به نمی

توسط یک متخصص « قبل از معامله»معامله قابل اعتماد و اتکا نیست و این اطلاعات باید 

توان از  حقوقی برررسی شود و علاوه بر آن، با لحاظ آنکه حتی بعد از بررسی این اطلاعات نمی

ای برای تضمین صحت این اطلاعات  طور کامل مطمئن بود و هیچ اصل و قاعده صحت آنها به

نیز در این کشور « بیمۀ مالکیت»های خصوصی تحت عنوان شرکت  لذا شرکت وجود ندارد،

های  همین دلیل است که بسیاری از سایت کنند. به نمودن حق مالکیت اقدام می نسبت به بیمه

ای را مبنی بر عدم مسئولیت مأمور ثبت و اداره ثبت در برابر خسارات  مراجع ثبتی آمریکا نسخه

کننده از اطلاعات  اطلاعات منتشر شده در اینترنت را برای استفاده ناشی از اشتباه یا حذف

کردن سیستم ثبتی در اتریش،  کامپیوتری.(Brochu, 2003, p. 1-18) کنند  ثبتی ارسال می

بینی شد. امروزه در  دربارۀ انفورماتیک پیش 1911نوامبر  69موجب قانون فدرال مورخ  به
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های ثبتی کاملاً کامپیوتری شده است و  در همۀ حوزهسیستم ثبتی این کشور، عملیات ثبت 

صورت متمرکز  ها به ها و... در بانک داده شده، مالک، رهن اطلاعات در خصوص مال ثبت

قرار دارد. ادارات ثبت  1«ادارۀ فدرال محاسبات»آوری شده است. این بانک اطلاعاتی نزد  جمع

طلاعات قابل مشاهده را پرینت بگیرند. از سال توانند ا ها مرتبط هستند و میبا این بانک داده

توانند مستقیماً به این  به بعد، برخی مشاغل مانند وکلا و سردفتران و مراکز بانکی می 1913

 .(Stoll, 1984,p. 11) بانک اطلاعات دسترسی داشته باشند 

یکی در صورت الکترون شده در مرجع و نهاد ثبتی به های ثبت در انگلستان، اطلاعات شرکت

ای که دستیابی به اطلاعات کلی مانند نام شرکت  گونه سامانۀ اختصاصی قابل دسترسی است؛ به

صورت رایگان  و آدرس، نام مدیران و شمارۀ ثبت شرکت و اطلاعات ورشکستگی و تصفیه به

های شرکت، گزارش سالانه، بازده سالانه  است، ولی دریافت اطلاعات جزئی شرکت نظیر حساب

نام در سامانۀ  ها، مستلزم ثبت کپی از اسناد و مدارک موجود در مرجع و نهاد ثبت شرکتو اخذ 

شده در نهاد مزبور،  رسانی طراحی های مربوطه است. سامانۀ اطلاع اختصاصی و پرداخت هزینه

شده فراهم کرده است. اطلاعات کلی که  های ثبت امکان دستیابی عمومی را به اطلاعات شرکت

صورت رایگان قابل دسترسی است، ولی سایر اطلاعات جزئی مورد  هستند به ممیزات شرکت

نیاز متقاضی و اخذ کپی از اسناد و مدارک شرکت که در سامانه بارگذاری شده، از طریق ورود 

و پرداخت  6ها و ثبت نام و ایجاد حساب کاربری به سامانه مرجع و نهاد مسئول ثبت شرکت

 .(www. gov. uk)ر است پذی های مربوطه امکان هزینه

ها در فرانسه، امکان جستجوی اشخاص برای دسترسی به اطلاعات  ادارۀ ثبت شرکت

ها، اعمال جمعی و دیگر  شده ازجمله صورت جلسات مجامع عمومی، ترازنامه های ثبت شرکت

ییراتی که علاوه، اطلاع از هرگونه تغکند. به اطلاعات را از طریق درخواست از ادارۀ مزبور فراهم می

 .(www. bridgewest. eu)در سرمایه، هیئت مدیره، شرکا و... صورت بگیرد ممکن خواهد بود 

دهد که فناوری اطلاعات در شیوه و سرعت  بررسی مقررات کشورهای مزبور نشان می

رسانی  دستیابی به اطلاعات ثبتی مؤثر بوده و در نتیجه، دستیابی به بُعد دوم کارکرد اطلاع

کند، اما تضمین صحت اطلاعات  را تسهیل می« دستیابی به اطلاعات»ای ثبتی یعنی ه سیستم

                                                           
1 Office Fédéral de Comptes 

2 WebCheck service 
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مزبور به نوع سیستم ثبتی بستگی دارد و اگر در سیستم ثبتی مورد اعمال، صحت اطلاعات در 

شود و صرفاً جنبه اعلامی )سیستمی که در آن اطلاعات به صِرف  بدو عملیات ثبتی بررسی نمی

شود( دارد، نه تحقیقی  رسد و صحت و سقم آن بررسی نمی به ثبت میاعلام متقاضی ثبت، 

شود(،  شده توسط متقاضی بررسی و سپس ثبت می )سیستمی که صحت اطلاعات اعلام

الکترونیکی نمودن این اطلاعات و استفاده از فناوری اطلاعات در نوع سیستم ثبتی و تبدیل آن 

لاوه بر آن، فناوری اطلاعات در اصل، امکان از حالت اعلامی به تحقیقی فاقد اثر است. ع

اثر است. بنابراین اگر در سیستم حقوقی امکان و حق  شده نیز بی دستیابی به اطلاعات ثبت

دسترسی به اطلاعات شناسایی شده باشد، با استفاده از فناوری اطلاعات اعمال این حق تسریع 

هیچ تأثیری « فناوری اطلاعات» و تسهیل خواهد شد، ولی در صورت عدم شناسایی این حق،

 رسانی سیستم ثبتی نخواهد داشت.  در کارکرد اطلاع

رسانی سیستم ثبت اسناد و املاک  نقش فناوری اطلاعات در کارکرد اطلاع

 ایران

گیری مفهوم دولت الکترونیک، مدل ارائۀ خدمات عمومی که یکی از شئون دولت  با شکل

ران نیز با درک اهمیت این مدل ارائۀ خدمات، سعی کرد الکترونیک است، دگرگون شد. دولت ای

خود را با آن هماهنگ نموده و ضمن پذیرش اصل آن، قوانینی را برای قانونمند کردن روابط 

(. در راستای تحقق اهداف دولت الکترونیک در 149: 1491زاده،  ناشی از آن وضع کند )رضایی

به سازمان ثبت »دارد:  هارم توسعه، مقرر میقانون برنامۀ چ 141سازمان ثبت، بند ب ماده 

های مختلف  شود اقدامات و ارائۀ خدمات را در قسمت اسناد و املاک کشور اجازه داده می

اظهارنامه، صورتمجلس تحدید حدود و  ای انجام دهد. اصل کتابت در تنظیم  صورت رایانه به

نون مزبور، مقنن در قوانین متعدد علاوه بر قا«. دفتر املاک و اسناد رسمی باید رعایت گردد

های اطلاعاتی توسط  ویژه در ایجاد و توسعه بانک دیگری استفاده از فناّوری اطلاعات را به

قانون برنامۀ پنجم  32سازمان ثبت اسناد و املاک مدّ نظر قرار داده است. بند )و( و )ز( ماده 

نمودن  و الکترونیکی« مستغلاتسامانۀ الکترونیکی امن معاملات املاک و »توسعه، گسترش 

منظور توسعۀ سامانه یکپارچه ثبتی را  همۀ مراحل نقل و انتقال، ثبت اسناد رسمی و املاک به

همان قانون با امکان پاسخ آنی و  611بینی نموده است. مورد اخیر در بند م ماده  پیش
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بینی  ای الکترونیکی پیشکارگیری امض الکترونیکی به استعلامات ثبتی و ثبت آنی معاملات با به

نیز به بحث فناوری  1412شده است. بخش پنجم قانون مدیریت خدمات کشوری مصوب 

های اجرایی را  آن، همه دستگاه 49اطلاعات و خدمات اداری اختصاص داده شده است و ماده 

رد های مو صورت الکترونیکی و لزوم حذف مراجعه حضوری و ارائه فرم مکلف به ارائۀ خدمات به

های  نیاز جهت انجام خدمات از طریق ابزار الکترونیکی نموده است که با توجه به مفهوم دستگاه

های اجرایی  این قانون، سازمان ثبت اسناد و املاک نیز از جمله دستگاه 7اجرایی مقرر در ماده 

حد  باشد، اما مقنن به این صورت الکترونیکی می محسوب گردیده و مکلف به ارائۀ خدمات به

قانون جامع حدنگار )کاداستر( سازمان ثبت را مکلف نموده است که  9اکتفا ننموده و در ماده 

دفاتر موضوع قانون ثبت اسناد و املاک و قانون دفاتر اسناد رسمی و مقررات مرتبط با آنها را 

اشد، نحوی که صحت، تمامیت، اعتبار و انکارناپذیری آن تأمین شده ب صورت الکترونیک و به به

های مرتبط، سازماندهی و ایجاد کند. به این  ها، نظام جامع و سامانه در زیرمجموعه مرکز داده

زمان  شده در دفاتر ثبتی و هم دنبال تضمین صحت و اعتبار اطلاعات ثبت ترتیب، مقنن به

منظور تأمین حق دسترسی به اطلاعات مراجعین به سیستم  الکترونیکی نمودن دفاتر مزبور به

تی بوده است. همچنین در مقرره فوق، سازمان ثبت مکلف شده است امکان اتصال دفاتر ثب

نحوی که امکان ثبت برخط  برداری از آنها را به های مرتبط مذکور و بهره اسناد رسمی به سامانه

)آنلاین( اسناد و معاملات و پاسخ آنی و الکترونیک به استعلامات ثبتی ایجاد شود، فراهم کند. 

نویس  بینی نموده است که با ایجاد دفاتر الکترونیک مذکور، ثبت در دفاتر دست قانون پیشاین 

 منتفی و دفاتر الکترونیک جایگزین دفاتر موجود شود. 

استفاده از اینترنت و رایانه و چاپگر و سایر ابزار پیشرفته در اکثر کشورهای جهان در 

ترددهای مردمی در نقاط دور و نزدیک راستای تحقق دولت الکترونیک، ضمن جلوگیری از 

سرزمینی و استفادۀ بهینه افراد از زمان و اوقات خود در پیشگیری و مقابله با فساد اداری مؤثر 

( و با تغییر در ساختار اداری و ایجاد دولت الکترونیک منجر به 91ـ91: 1496بوده )محمدزاده، 

ن تبعیض شده و به اعتقاد برخی زمینۀ ها، شفافیت در ارائۀ خدمات دولتی بدو کاهش هزینه

دهد نتایج حقوقی  ها نشان می (، اما بررسی6: 1419شود. )بخشی،  ها می حکمرانی خوب دولت

شیوۀ الکترونیکی و از  شده به قابلیت دسترسی به دفاتر ثبتی و حقوق مالکیت و اطلاعات ثبت

فناوری اطلاعات در حوزۀ  جا یکسان نیست؛ زیرا کارایی طریق اینترنت، ضرورتاً در همه
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شده، ارتباط مستقیم با نوع سیستم ثبتی اتخاذ شده و شناسایی حق  های حقوقی ثبت وضعیت

شده در سیستم حقوقی دارد. اساساً دولت الکترونیک ارائۀ خدمات را  دسترسی به اطلاعات ثبت

نماید  هیل میکند و دسترسی آنان به اطلاعات را تس تر می تر و افزون به شهروندان آسان

بخشد، اما این امر در صورتی  های ثبتی را بهبود می ( و عملکرد سیستم72: 1413)اشتریان، 

نظر از شیوه و ساختار دسترسی )اعم از شیوه  مفید است که اصل دسترسی به اطلاعات صرف

الکترونیکی یا سنتی( ممکن باشد و باید توجه داشت دسترسی به فناوری و تغییر ساختار و 

قدر حیاتی نیست که سیاستی حیاتی است که تغیراتی را ایجاد کند که  شیوه ارائۀ اطلاعات، آن

برای شهروندان اصل دسترسی به اطلاعات ضروری و قابلیت اطمینان و صحت و دقت در 

اطلاعات ثبتی را تضمین کند. در غیر این صورت، نتایج فناوری اطلاعات بر ساختارها و 

تواند تغییراتی  عنوان مثال، فناوری اطلاعات و اینترنت می ؤثر خواهد بود. بههای اداری م فرایند

شرط آنکه اطلاعات موجود در سیستم ثبتی در  عمیق در اعمال حقوق مالکیت ایجاد کند به

لحظۀ انعقاد عقد برای متعاملین قابل دستیابی باشد که متأسفانه در سیستم حقوقی ایران، این 

عنوان یکی از  ها از جمله حوزۀ املاک مقدور نیست و همین امر، به وزهامر در بسیاری از ح

باشد. علاوه بر آن اطلاعات الکترونیکی مزبور  ایرادات سیستم ثبت املاک در ایران مطرح می

ناپذیری دفاتر  باید قابلیت اثباتی از نظر حقوقی داشته باشد. خوشبختانه این امر )اعتبار و انکار

 بینی شده است.  قانون جامع حدنگار )کاداستر( پیش 9( در ماده ثبتی الکترونیکی

ها، در قسمت  رسانی سیستم ثبت شرکت آوری اطلاعات جامع در راستای کارکرد اطلاع جمع

بینی شده است که سازمان ثبت را نسبت  قانون برنامۀ پنجم توسعه، پیش 32سوم بند )و( ماده 

ا و مؤسسات ثبت شده... و با ذکر مشخصات سهامداران، ه به تکمیل پایگاه داده اطلاعات شرکت

مکلف نموده است. نکته قابل « یکتا»مدیره و شمارۀ کد ملی آنها و نیز شناسۀ  اعضای هیأت

های مورد عمل توسط سازمان ثبت، آن  توجه در مقرره مزبور و امتیاز آن نسبت به سایر حوزه

شده  های ثبت در خصوص شرکت« طلاعاتآوری ا جمع»است که مقنن پس از توجه به جنبۀ 

رسانی مورد توجه قرار داده و  عنوان جنبۀ دیگر کارکرد اطلاع را به« حق دسترسی به اطلاعات»

به اطلاعات « قابلیت جستجو و دسترسی همگان»سازمان ثبت را صراحتاً مکلف نموده است که 

هاست.  انی سیستم ثبت شرکترس مزبور را فراهم کند که گام مؤثری در تکمیل کارکرد اطلاع

رئیس سازمان ثبت اسناد و  6/9/1494مورخ  141932/94موجب بخشنامه  در حال حاضر، به
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و 1491قانون ارتقای سلامت نظام اداری مصوب  16ماده « ب»املاک کشور در اجرای بند 

نامۀ قانون بر 31قانون مدیریت خدمات کشوری و ماده  41و  49، 42مقابله با فساد و مواد 

صورت ثبت  ها و مؤسسات غیرتجاری به پنجم توسعه، هرگونه ثبت تأسیس و تغییرات شرکت

 گیرد.  الکترونیکی انجام می

اندازی سامانۀ شناسۀ ملی در سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، در حال حاضر امکان  با راه

پذیر است.  امکاندسترسی اشخاص ثالث بدون ارائۀ هیچ مدرک مثبت سمت و یا مؤید ذینفعی 

در این سامانه، با وارد کردن نام یا شناسۀ ملی یا شمارۀ ثبت شخص حقوقی، وضعیت آن از نظر 

کننده و نیز محل اقامت قانونی و کدپستی و  نوع شخص حقوقی و معتبر بودن و مرجع ثبت

ام مدیران و تر مانند ن شود، ولی اطلاعات جزئی تاریخ تأسیس و تاریخ آخرین بروزرسانی ارائه می

بازرسان و یا حوزۀ فعالیت و موضوعاتی که شرکت در آن حوزه مشغول فعالیت باشد، بیان 

شود. بنابراین این سامانه در شناسایی مدیران شرکت و میزان سرمایه و اعتبار حقوقی  نمی

نامه که برای اشخاص ثالث در انتخاب طرف  اشخاص حقوقی تغییرات بعدی اساسنامه و شرکت

لات بسیار اساسی و حیاتی است، کارایی لازم را ندارد. در مورد اشخاص حقوقی که در حال معام

دهد. در انتخاب شخص حقوقی برای  انحلال یا تصفیه هستند نیز اطلاعاتی به کاربر نمی

تنهایی کافی نیست و میزان هوشمندی سیستم برای یافتن  جستجو نیز درج کلیدواژه، به

یشرفته نیست، ولی ورود از طریق شناسۀ ملی یا شمارۀ ثبت شخص های مشابه خیلی پ نام

تر است، اما این ایراد را دارد که کمتر کسی شمارۀ ثبت اشخاص حقوقی را  حقوقی راحت

نماید. بنابراین اطلاعات در دسترس در سیستم  سپارد و این دسترسی را سخت می خاطر می به

دهد و اطلاعات مورد نیاز  ده را به جستجوگر میش های ثبت مزبور فقط کلیات مربوط به شرکت

برای اشخاصی که قصد انجام معامله با شرکت مورد نظر را داشته باشند، قابل دسترسی نیست. 

نامۀ اشخاص  علاوه میزان سرمایه و مدیران و هرگونه تغییرات بعدی در اساسنامه و یا شرکتبه

نفعان از  عنوان ذی قدر مردم بهکه هرچه حقوقی در این سامانه، قابل رؤیت نیست. درحالی

شده  های ثبت ها و اطلاعات شرکت اطلاعات بیشتری نسبت به قوانین و مقررات ثبتی شرکت

تر خواهد بود. بنابراین، متأسفانه  الوصول برخوردار باشند، امنیت مالکیت و توسعۀ اقتصادی سهل

نتوانسته است به ایفای کارکرد ها هم  استفاده از فناوری اطلاعات در حوزۀ ثبت شرکت
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رسانی سیستم ثبتی کمک چندانی نماید؛ زیرا اطلاعات ضروری برای کاهش یا حذف  اطلاع

 ریسک معاملاتی از طریق سامانۀ الکترونیکی قابل دستیابی نیست.

  گیری نتیجه

 دهد؛ نتایج حقوقی قابلیت دسترسی به دفاتر ثبتی و اطلاعات در خصوص ها نشان می بررسی

جا یکسان نیست.  شده از طریق اینترنت ضرورتاً در همه های حقوقی ثبت ها و وضعیت دارایی

گیری از ابزارهای مبتنی بر  دهی از طریق بهره های ثبت الکترونیک که خدمات وجود سیستم

کند و محیطی دیجیتال برای ارائۀ اطلاعات و خدمات ایجاد  فناوری اطلاعات را فراهم می

سو، شهروندان و مخاطبان این سازمان بدون محدودیت زمانی و  شود از یک می کند، باعث می

مکانی به اطلاعات و خدمات این سازمان دسترسی داشته باشند و از سوی دیگر، نگهداری 

های  شده و دفاتر ثبتی بر وضوح و درک روشن از ثبت الکترونیکی و دیجیتالی از اطلاعات ثبت

دد هستندـ، و مسئلۀ آرشیوکردن اطلاعات اثر دارد، اما این امر، که بسیار متعگرفته ـ صورت

که یکی از کارکردهای حقوقی مؤثر شده ـ هرچند اجرای کارکرد دسترسی به اطلاعات ثبت

ـ،  تواند تسهیل نماید سازمان ثبت در کاهش دعاوی حقوقی است و بررسی این اطلاعات را می

کردن سیستم ثبتی، در صورتی مفید  ابراین الکترونیکدهد. بن در نوع سیستم ثبتی تغییری نمی

که برای کاهش ریسک معاملاتی ـ« دسترسی به اطلاعات»سو قانون اصل  خواهد بود که از یک

ـ را ممکن بداند و از سوی دیگر، صحت و درستی اطلاعات قابل دستیابی را تضمین  اند ضروری

رغم آنکه در  ر این خصوص، نشان داد علیکند. بررسی و تحلیل مقررات نظام حقوقی ایران د

حقوق ایران در راستای سیاست کلی ایجاد دولت الکترونیک، قوانین و مقررات متعددی، 

اند، ولی دسترسی به اطلاعات  صورت الکترونیکی نموده سازمان ثبت را مکلف به ارائۀ خدمات به

ن ممکن نیست و یا در حوزۀ شده در حوزۀ املاک در لحظۀ انعقاد معامله برای متعاقدی ثبت

شده، بسیاری از اطلاعات ضروری برای کاهش ریسک معاملاتی مانند نام  های ثبت شرکت

مدیران و بازرسان و یا حوزۀ فعالیت و موضوعاتی که شرکت در آن حوزه مشغول فعالیت 

دیران شود. بنابراین این سامانه، در شناسایی م هستند، ورشکستگی یا انحلال آنها بیان نمی

شرکت و میزان سرمایه و اعتبار حقوقی اشخاص حقوقی که برای اشخاص ثالث در انتخاب 
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طرف معامله بسیار اساسی و حیاتی است، کارایی لازم را ندارد. در مورد اشخاص حقوقی که 

 دهد.  درحال انحلال یا تصفیه هستند نیز اطلاعاتی به کاربر نمی

ت زیادی از اینترنت و فناوری تکنولوژی جدید اطلاعات رسد ما انتظارا نظر می بنابراین به

نمودن آن، اغلب و از نظر  های ثبتی و الکترونیکی های سیستم کردن داده داریم. کامپیوتری

شدن، تسهیل  که مزیت مهم کامپیوتری شده است، درحالی عنوان یک اکسیر ارائه تئوری به

هاست، ولی باید توجه داشت که دسترسی  هدسترسی به اطلاعات و سرعت ثبت و بروزرسانی داد

قدر حیاتی نیست که سیاستی، حیاتی است که تغیراتی را ایجاد کند که برای  به فناّوری آن

شهروندان امکان دسترسی به همۀ اطلاعات لازم برای کاهش ریسک معاملاتی در خصوص 

کند و علاوه بر آن، شده در لحظۀ انعقاد معامله را فراهم  های حقوقی ثبت اموال و وضعیت

قابلیت اطمینان و صحت و دقت در اطلاعات ثبتی را صرف نظر از شیوۀ دستیابی به آن 

)الکترونیکی یا کاغذی( تضمین کند که این امر از طریق تأثیر ثبت در انعقاد معاملات اموال 

 شده و ضمانت اجرای مؤثر برای عدم ثبت این معاملات، ممکن است.  ثبت

شرط آنکه صرفاً  واند تغیراتی عمیق در اعمال حقوق مالکیت ایجاد کند؛ بهت اینترنت می

طور سنتی یا  نظر از نحوۀ دسترسی به آن به معاملات و اطلاعات موجود در سیستم ثبتی )صرف

ناپذیری  اینترنتی( قابلیت اثباتی از نظر حقوقی داشته باشند. خوشبختانه این امر )اعتبار و انکار

 بینی شده است.  قانون جامع حدنگار )کاداستر( پیش 9کترونیکی( در مادۀ دفاتر ثبتی ال
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