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 املاك و اسناد ثبت ساختار به حقوقی نگاهی
 )12/09/1399، تاریخ تصویب 15/03/1399تاریخ دریافت  (

 يادیص رضا
 تهران هیوه قضائکارآموز وکالت مرکز وکلاءق

 
 چکیده

ومقررات مربوط به ثبت اسناد و املاك قوانین  عهمراد از حقوق ثبت اسناد و املاك مجمو
است و منظور از ثبت نوشتن قراردادها و معاملات و چگونگی ثبت املاك است دردفاتر 

ه اشیاء دولتی. ثبت اسناد واملاك تاریخچه اي طولانی و پیوسته دارد از زمانی که بشر نسبت ب
و اموال پیرامون خود احساس نیاز کرد و از آنها استفاده نمود و به مرور پس از استفاده و رفع 
نیازهاي خود نسبت به اموال و دارائی خود احساس مالکیت نمود و به مرور احساس کرد که 

رد باید در ارتباط با دیگران اموال خود را از تضییع و تخریب و دسترس سایرین مصون نگهدا
لذا بحث توانائی اثبات مالکیت را براي خود مطرح نمود و براي این امر احساس کرد که باید 
فهرستی از اموال و اشیاء متعلق به خود را تهیه نماید و آنرا به عنوان حق خود تثبیت نماید که 

لافات و ــود و اختــابه دیگران بــات مشــود از متعلقــنتیجه آن تمیز و تشخیص دادن دارائی خ
 زان می رساند .ــرین میــادعاها را به کمت
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 بخش اول: بررسی ساختار ثبت در عصر حاضر
به مرور و با گذشت زمان و ایجاد رویه ها و زیر ساختهاي اقتصادي و اجتماعی و حقوقی 

ختار ثبت قانونی نیز تکمیل و به روز گردید که باعث شد مقوله ارجاع و استناد بیشتر مورد سا
توجه و مداقه قرار گیرد بطوریکه دراستنادات قانونی جهت مالکیت اموال و دارائی ها رقعه و 
سند مکتوب و رسمی اهم و اتم امور به حساب می آید وتنها عامل قانونی جهت تصرف و 

ن رقعه ها و اسناد رسمی می باشد که درهر مرجع و شرایطی قابل ارائه و استناد می استفاده همی
باشد و باعث تثبیت مالکیت و احقاق حق می باشد که اساس و بنیان حقوق ثبت را تشکیل می 
دهد و منظور از حقوق ثبت مجموعه قوانین و مقررات نظرات و رویه ها وروشها و مستندات 

ینه تصرف و استفاده از املاك ومعاملات ملکی و تجاري مورد استفاده قانونی است که در زم
واقع می شود که بصورت رسمی و مکتوب ارائه می شده و قانونی و قابل استناد و لازم الاجرا 

از منظر سیر تاریخی معاصر نخستین  می باشد و درحکم قوانین حقوقی و قضائی عمل می کند.
شد مبنی بر ایجاد اداره حقوقی که مرجع ثبت اسناد بوده و  بار درزمان قاجار فرمانی صادر

مقررات و اطلاعات در دفاتر مخصوص مکتوب بوده و صورت اموال و املاك توسط دبیر 
مربوطه ثبت و ضبط می گردیده است . درعدلیه نیر براي اعتبار اسناد و جلوگیري از تقلب و 

زدند که داراي اعتبار اسناد رسمی می شد  خدشه و دستبرد در اوراق و نوشته ها مهررسمی می
ماده تصویب شد  139پس از استقرار قانون مشروطیت قانونی تحت عنوان قانون ثبت اسناد در 

که مقرر می داشت اداره ثبت اسناد مرکب از دایر ه ثبت و تحریر و دفترهاي قانونی تاسیس 
 شود و امور زیر را انجام دهد:

 به آنجا می آورند.پذیرش و ثبت اسنادي که -1

 دادن صورت ثبت ازمندرجات دفاتر و خلاصه ثبت شده  – 2 

دادن تصدي رونوشت و اصالت امضاء و تصدیق هویت و حیات و  تصرف و مالکیت و  – 3
 تصدیق سهم و بهره و منافع 
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پذیرش و حفظ اموال اسنادي که امانت گذاشته می شوند و ارائه و تسلیم در زمان  -4
احصاء آمار و اطلاعات لازم و قانونی به مراجع و ذینفعان جهت پیشبرد  -5درخواست 

 امورقانونی و حقوقی و اقتصادي .

ماده واحده : از تاریخ تصویب این قانون عنوان اداره کل ثبت اسناد و املاك به سازمان ثبت 
 اشت .اسناد و املاك کشور تبدیل می شود و مدیر کل آن  سمت معاون قوه قضائیه خواهد د

 بخش دوم: بررسی و شناخت وظایف ثبت
آنچه گفته شد تاریخچه اي مختصر ومطالبی مقدماتی درخصوص جایگاه ثبت اسناد و 
عملیات مقدماتی درخواست و ثبت رسمی و مراحل مختلف ثبت یک ملک بصورت قانونی و 

شخصی  عملیاتی است  اما باید دانست که ثبت یک ملک در واقع  تثبیت یک حق قانونی و
است ثبت یک ملک با همه مقدمات و موخرات آن تلاش براي احقاق و اظهار و تثبیت یک 
حق و جلوگیري و ممانعت از تضییع آن توسط فرصت طلبان و ذیحق نماهاست. بنابراین 
مبحث بسیار گسترده و پر پیچ و خم و دقیق و ظریفی است که مراحل مختلفی را در برداشته و 

یده را  به همراه دارد آنچه باعث می شود متقاضی مراحل مختلف این یک بوروکراسی پیچ
تشریفات و وبوروکراسی اداري را با همه سختی هایش طی نموده و به سرانجام برساند همین 
نگاه حق مدارانه و حق خواهانه است که باعث می شود در مواجهه آنرا براي خود محفوظ و 

حلقه واسط جهت انجام این فرایند و تثبیت و احقاق  مصون نگهدارد ثبت اسناد و املاك یک
آن حق است یعنی حلقه واسطه اي بین حق و ذیحق بر اساس یک اصل مقدماتی اقتصادي 
عرضه و تقاضا براي یک کالا رابطه معکوس ریاضی دارند یعنی عرضه زیاد باعث کاهش 

صرف زدگی و حیف و تقاضا شده و عرضه کم باعث افزایش تقاضا می گردد در حالت اول م
میل درحالت دوم احتکار و گرانی و بازار سیاه مصرف و فزونی ارزش وضعیت حاصل می 
گردد . دراین جا بحث برنامه ومدیریت اقتصادي می تواند از هر دو این مشکلات و ناهنجاریها 
جلوگیري نموده و مسیر جریان را به سمت تعادل اقتصادي هدایت نماید در بحث تعادل و 

ثبیت مولفه هاي حقوقی  املاك  این وظیفه بر عهده نهاد ثبت اسناد و املاك می باشد که ت
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عنوان یک مدیر و برنامه ریز حقوقی با استفاده ازهمه امکانات و توانمندیهاتلاش می کند تا و 
ضعیت حقوقی املاك را در سطح جامعه به یک تعادل و شفافیت  رساند و هر ذیحق را به حق 

ند و تلاش نماید تا هر مالک و متصرفی دقیقا همان صاحب حق باشد و لاغیر . لازمه خود برسا
انجام دقیق و قانونی چنین امري استفاده از همه ظرفیتهاي علمی ؛قانونی و حقوقی و استفاده از 
ابزار و امکانات جهت سرعت بخشی به این مساله است دریافت اطلاعات دقیق وکامل از 

ام بهتر کار آنها از اولویت هاي اساسی است مانند یک سیستم رایانه اي که متقاضیان جهت انج
) خروجی کار error input اگر اطلاعات نادرست و داده هاي غیر شفاف به آن داده شود ( 

و نتیجه نیز دقیق درست نبوده و اغلب اشتباه خواهد بود.از آنچه گفته شد این نتیجه بدست می 
اد واملاك به عنوان یک شخصیت حقوقی و موثر وکارا وظیفه بسیار آید که سازمان ثبت اسن

حساس و سنگینی به عهده دارد و به همان میزان باید وجهه و جایگاه عام و مقبولی داشته باشد 
امکانات و تجهیزات آن کامل و به روز بوده پرسنل ورزیده و کار آزموده داشته باشد ؛ تعامل 

به نحو احسن و مطلوب صورت گیرد ؛ قوانین و مقررات و رویه  و همکاري سایر نهادها با آن
ها آن مشکل گشا بوده و شفاف و غیر مبهم  باشد .بوروکراسی اداري در آن به حد اقل برسد 
بدون اینکه قانونی نقص شود قوانین و مقررات بایستی بازنگري و پیرایش شود همفکري و 

ا و پرسنل و اربابان رجوع همواره در حال فزونی همکاري و اعتماد متقابل بین مدیران و روس
باشد  . مدیریت مشارکتی وگردش مدیران ونخبگان اداري به بهترین شکل و موثرترین روش 
صورت گیرد تا نتیجه و خروجی کار به نفع همگان اعم از مدیران،کارکنان ؛ مراجعان و غیره 

و مقررات حقوقی و اداري دولت باشد  باشد . هر سازمان یا اداره اي که تحت حاکمیت قوانین
یک سازمان دولتی است سازمان دولتی ساختاري عمودي است که جهت انجام بهتر کار به 
شکل نمودار وچارت طراحی شده و براساس قوانین و اصول سازمانی در جهت نیل به هدف یا 

مقررات پیش اهداف سازمانی مشخص و تعریف شده شکل گرفته و فعالیت می کند .قوانین و 
بینی شده دریک اداره یا سازمان در انجام کار براساس معیارهاي حقوقی طراحی شده اند و 
مانند خونی است که در رگها و پیکره سازمان جریان دارد و بدون وجود آنها امکان ادامه 

ن فعالیت و عملیات اداري و سازمانی میسر نیست همانگونه که از نظر پزشکی و بالینی  می توا
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با نمونه گیري خون و بررسی پزشکی و آزمایشات تخصصی به وجود اختلالات فیزیولوزیک 
یا وجود بیماري و نقائص ایمنی پی برد دریک سازمان و ارگان رسمی دولتی نیز وضعیت به 
همین منوال است با بررسی کمی و کیفی ودر صورت لزوم اصلاح وتکمیل و آرایش و 

توان یک سازمان پویا و چابک ایجاد نمود که به بهترین وجهی در پیرایش قوانین  مقررات می 
ارسال راستاي  ذاتی خود انجام و ظیفه نماید و رضایت همگانی را به دست آورد . قطار یک 
سازمان بایستی روي یک ریل درست و محکم حرکت نماید این ریل همان مجموعه طرح ها 

و رویه ها و تجربه ها واستنادات و اجماعات است که و برنامه ها و قوانین و مقررات و روال ها 
هر از گاهی نیاز به تطبیق با شرایط جدید دارد نیاز به بررسی و پایش از نظر کارایی و تاثیر 
گذاري دارد نیاز به این دارد که بدانیم قوانین ومقررات آیاتوانسته است اهداف و نیازها ي از 

ق آنها حرکت کند و خود را با شرایط و اتفاقات غیر پیش تعیین شده را بشناسد درجهت تحق
منتظره ومتناسب با زمان وفق دهد قوانین ومقررات و ضوابط کاري و اداري اگر درست و 
علمی طراحی و تعریف شده باشد خود به یک عنصر مزاحم و دست و پاگیر در ساختار  

یجه عکس و مخرب به بار می سازمان بدل می گردد . و به جاي تاثیر و نقش آفرینی مثبت نت
آورد و دستیابی به اهداف و آرمانها را دچار اختلال و تردید می نماید بنابراین آنچه مهم است 
وضع و تعریف قوانین محکم ومستدل وکاربردي است و آنچه مهمتر است کاربردي نمودن و 

ه بسیار مهم اثر بخشی متناسب با نیازهاي زمان در خصوص این قوانین ومقررات است آنچ
است بررسی و واکاوي قوانین و مقررات ودر صورت لزوم اصلاح  ؛ تکمیل ؛ پیرایش و 
پالایش قوانین جاري و حتی وضع قوانین جدید براي سرعت بخشی و اثر بخشی درجهت انجام 

 امو رسازمان به نحو احسن و نیل به اهداف و خواسته ها به نحو اکمل است .

 وکراسی اداري ثبتبورنگاهی به بخش سوم: 
تعریف بوروکراسی : به مجموعه اي از مراحل و تشریفات قانونی و اداري گفته می شود که 
قانون گذار آنرا وضع نموده وجهت حصول نتیجه و هدف مورد نظر رعایت و انجام آن را 

بستر الزامی نموده است و به عبارت ساده تر : مکانیسم و فرآیند هاي اداري انجام امور را در 

عنوان یک مدیر و برنامه ریز حقوقی با استفاده ازهمه امکانات و توانمندیهاتلاش می کند تا و 
ضعیت حقوقی املاك را در سطح جامعه به یک تعادل و شفافیت  رساند و هر ذیحق را به حق 

ند و تلاش نماید تا هر مالک و متصرفی دقیقا همان صاحب حق باشد و لاغیر . لازمه خود برسا
انجام دقیق و قانونی چنین امري استفاده از همه ظرفیتهاي علمی ؛قانونی و حقوقی و استفاده از 
ابزار و امکانات جهت سرعت بخشی به این مساله است دریافت اطلاعات دقیق وکامل از 

ام بهتر کار آنها از اولویت هاي اساسی است مانند یک سیستم رایانه اي که متقاضیان جهت انج
) خروجی کار error input اگر اطلاعات نادرست و داده هاي غیر شفاف به آن داده شود ( 

و نتیجه نیز دقیق درست نبوده و اغلب اشتباه خواهد بود.از آنچه گفته شد این نتیجه بدست می 
اد واملاك به عنوان یک شخصیت حقوقی و موثر وکارا وظیفه بسیار آید که سازمان ثبت اسن

حساس و سنگینی به عهده دارد و به همان میزان باید وجهه و جایگاه عام و مقبولی داشته باشد 
امکانات و تجهیزات آن کامل و به روز بوده پرسنل ورزیده و کار آزموده داشته باشد ؛ تعامل 

به نحو احسن و مطلوب صورت گیرد ؛ قوانین و مقررات و رویه  و همکاري سایر نهادها با آن
ها آن مشکل گشا بوده و شفاف و غیر مبهم  باشد .بوروکراسی اداري در آن به حد اقل برسد 
بدون اینکه قانونی نقص شود قوانین و مقررات بایستی بازنگري و پیرایش شود همفکري و 

ا و پرسنل و اربابان رجوع همواره در حال فزونی همکاري و اعتماد متقابل بین مدیران و روس
باشد  . مدیریت مشارکتی وگردش مدیران ونخبگان اداري به بهترین شکل و موثرترین روش 
صورت گیرد تا نتیجه و خروجی کار به نفع همگان اعم از مدیران،کارکنان ؛ مراجعان و غیره 

و مقررات حقوقی و اداري دولت باشد  باشد . هر سازمان یا اداره اي که تحت حاکمیت قوانین
یک سازمان دولتی است سازمان دولتی ساختاري عمودي است که جهت انجام بهتر کار به 
شکل نمودار وچارت طراحی شده و براساس قوانین و اصول سازمانی در جهت نیل به هدف یا 

مقررات پیش اهداف سازمانی مشخص و تعریف شده شکل گرفته و فعالیت می کند .قوانین و 
بینی شده دریک اداره یا سازمان در انجام کار براساس معیارهاي حقوقی طراحی شده اند و 
مانند خونی است که در رگها و پیکره سازمان جریان دارد و بدون وجود آنها امکان ادامه 

ن فعالیت و عملیات اداري و سازمانی میسر نیست همانگونه که از نظر پزشکی و بالینی  می توا
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همانگونه که از این تعریف بر می آید مولفه هاي  "ضوابط قانونی بوروکراسی می گویند 
 بوروکراسی شامل موارد ذیل است :

 بصورت مکانیسم نظام مند و زنجیره اي و فرآیندهاي مرحله اي است .-1

 الزاما بایستی در بستر ضوابط ومعیارهاي قانونی صورت گیرد .-2

 ي را جهت نیل به هدف مورد نظر تسریع و تسهیل می بخشد .انجام امور ادار- 3

در ساختار اداري بطورعام و درثبت اسناد و املاك بطور خاص مکانیسم نظام مند  و مرحله 
اي بطور دقیق تعریف نشده و کسی که خواستار دریافت خدماتی از سازمانی مثلا ثبت اسناد 

ت یک مسیر کوتاه : خروجی ( ستاده ) واملاك است توقع انجام کا رخود را فقط بصور
 پردازش داده تعریف 

می شود : و هر فرض غیر از این مورد را بر نمی تابد و سیستم اداري را در این امرتحمل نمی 
کند و درعرف عام براي آن واژه پاسکاري را به کار می برد  نکته دوم اینکه بوروکراسی بر 

و حاکم بر فرآیندهاي اداري است اگر شخص و  پایه ضوابط و قوانین است که روح جاري
مراجعه کننده مراحل و مکانیسم را در شماره قید و بند و محدویت فرض نماید ضوابط و 
قوانین را نیز کم اعتبار و درهمان راستا تلقی می نماید و بهر نحوي تلاش می کند که بتواند 

اید و به هدف مورد نظر دست یابد در قوانین را دور بزند و با هر وسیله اي هدف را توجیه نم
این جا طراح و قانون گذار بایستی مرتبا با درصد و پایش بوروکراسی حاکم بر ساختار اداره 
امور را به گونه اي مدیریت و هدایت نماید که باکمترین هزینه اداري و حقوقی و در اسرع 

ین و در یک فضاي ساده زمان همان نتیجه حاصل شود . یعنی اموردر بستر ضوابط و قوان
 "وشفاف در سریعترین زمان و با کمترین هزینه انجام پذیرد واین یعنی طراحی و پیاده سازي 

در یک فضاي بوروکراتیک . نظریه سوم ( رکن سوم) طراحی ساختار اداره و  "بهره وري 
ک سازمان خدماتی و دراینجا ثبت اسناد واملاك به عنوان یک سازمان خشک و خشن با ی

رسالت و وظیفه حساس حقوقی که به تبع آن داراي ضریب رجوع بالایی می باشد براساس 
طرح و نظریه مثلث اداري شکل گرفته است یعنی اداره خدماتی مانند ثبت اسناد و املاك 
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مانند مثلثی است با سه ضلع : کار و عملیات خدماتی؛ پرسنل و کارمندان و مدیران ؛ دریافت 
اربابان رجوع.درهندسه ریاضیات مثلث ساده ترین نوع از اشکال هندسی  کنندگان خدمات و

است که عبارتست از اتصال سه خط که دو به دو دریک نقطه مشترك باشند ارزش و هویت و 
اعتبار مثلث به ضلع سوم آن است وقتی ضلع سوم رسم می شود مثلث پدید می آید و شکل 

ک خط یا زاویه باقی می ماند ؛ پس اضلاع اول و می گیرد در غیر اینصورت حداکثر در حد ی
دوم مثلث براي این رسم می شوند که ضلع سوم پدید آید درنهایت مثلث معنا پیدا می کند . 
اداره و سازمان دولتی و از جمله ثبت اسناد و املاك نیز بر اساس همین طرح پایه ریزي شده 

واقع همان ضلع سوم مثلث سازمان یعنی مردم و ارباب رجوع متقاضی دریافت خدمات در 
است که سایر اضلاع یعنی طرح و قوانین کاري و اداري و نیز کارکنان و مدیران در جهت 
انجام کار و ارائه خدمات به  آن شکل گرفته اند اگر ارباب رجوع متقاضی،وجود نداشته باشد 

رکن سوم است این  وجود دو مورد دیگر نیز زائد و بیهوده است و این همان نظریه سوم یا
بحث از آنجا اهمیت پیدا می کند که بدانیم و باور کنیم که ارباب رجوع جزء لاینفک ساختار 
اداري و خواسته یا نخواسته در این چرخه وارد شده است پس بایست خود را جزء حتمی این 

اختار ساختار بداند و با طراحی موردنظر و قوانین و ضوابط موجود هماهنگ باشد.طراحان س
اداري اگر بر این اعتقاد هستند و باید هم ؛باشند که ارباب رجوع ضلع سوم این مثلث است 
بایستی در این مسیر براي وي به موازات حق و خواسته او وظایف ومسئولیت نیز تعریف نموده 
و اطلاع رسانی نماید که حق و وظیفه دو روي یک سکه است و هیچ ذیحقی بدون تکلیف 

 مکلف وظیفه مندي نیز بدون حق نخواهد بود . نیست و هیج

 بخش چهارم: آسیب شناسی آگهی هاي ثبتی
رسالت اصلی آگهی ثبتی اطلاع رسانی سریع و صحیح در روند انجام امور است اما درمیان 
نکته اساسی این است که آیا  مخاطب این آگهی به اندازه لازم توجیه شده وآگاه به این امر 

. چه تعدادي از مخاطبان با جراید و آگهی هاي ثبتی درج شده درآن مانوس می باشد یا خیر 
هستند و آنرا جزئی از روز انجام کار خود می دانند و می شناسند یا یک طیف بندي عادي می 

همانگونه که از این تعریف بر می آید مولفه هاي  "ضوابط قانونی بوروکراسی می گویند 
 بوروکراسی شامل موارد ذیل است :

 بصورت مکانیسم نظام مند و زنجیره اي و فرآیندهاي مرحله اي است .-1

 الزاما بایستی در بستر ضوابط ومعیارهاي قانونی صورت گیرد .-2

 ي را جهت نیل به هدف مورد نظر تسریع و تسهیل می بخشد .انجام امور ادار- 3

در ساختار اداري بطورعام و درثبت اسناد و املاك بطور خاص مکانیسم نظام مند  و مرحله 
اي بطور دقیق تعریف نشده و کسی که خواستار دریافت خدماتی از سازمانی مثلا ثبت اسناد 

ت یک مسیر کوتاه : خروجی ( ستاده ) واملاك است توقع انجام کا رخود را فقط بصور
 پردازش داده تعریف 

می شود : و هر فرض غیر از این مورد را بر نمی تابد و سیستم اداري را در این امرتحمل نمی 
کند و درعرف عام براي آن واژه پاسکاري را به کار می برد  نکته دوم اینکه بوروکراسی بر 

و حاکم بر فرآیندهاي اداري است اگر شخص و  پایه ضوابط و قوانین است که روح جاري
مراجعه کننده مراحل و مکانیسم را در شماره قید و بند و محدویت فرض نماید ضوابط و 
قوانین را نیز کم اعتبار و درهمان راستا تلقی می نماید و بهر نحوي تلاش می کند که بتواند 

اید و به هدف مورد نظر دست یابد در قوانین را دور بزند و با هر وسیله اي هدف را توجیه نم
این جا طراح و قانون گذار بایستی مرتبا با درصد و پایش بوروکراسی حاکم بر ساختار اداره 
امور را به گونه اي مدیریت و هدایت نماید که باکمترین هزینه اداري و حقوقی و در اسرع 

ین و در یک فضاي ساده زمان همان نتیجه حاصل شود . یعنی اموردر بستر ضوابط و قوان
 "وشفاف در سریعترین زمان و با کمترین هزینه انجام پذیرد واین یعنی طراحی و پیاده سازي 

در یک فضاي بوروکراتیک . نظریه سوم ( رکن سوم) طراحی ساختار اداره و  "بهره وري 
ک سازمان خدماتی و دراینجا ثبت اسناد واملاك به عنوان یک سازمان خشک و خشن با ی

رسالت و وظیفه حساس حقوقی که به تبع آن داراي ضریب رجوع بالایی می باشد براساس 
طرح و نظریه مثلث اداري شکل گرفته است یعنی اداره خدماتی مانند ثبت اسناد و املاك 
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توان دریافت که اکثریت و شاید تمام متقاضیان و مخاطبان توجهی به این امر ندارند واصولا به 
که ناخواسته و ندانسته آگهی هاي ثبتی اصطلاحا توپ را تمام وکمال در آن کاري ندارند چرا 

حال به بررسی سایر  زمین اداره ثبت قرارداده و متقاضی از این بابت تعهدي احساس نمی کند.
مباحث و اصطلاحات مندرج در مقوله آگهی مثل واخواهی؛تاریخ انتشار،مدت واخواهی و ... 

وان تک تک مراجعین را تو جیه نمود یا اطلاع رسانی حقوقی می پردازیم. ازآنجا که نمی ت
انجام داد ومراجعین نیز ممکن است با عدم اطلاع دچار مشکلات اداري مالی یا حقوقی شوند 
لذا بهترین راهکار این است که اصطلاحا توپ در زمین متقاضی باشد و خود هزینه اداري این 

زاما باید تایپ شود و بدست متقاضی داده شود تا در دو ال 147امر را بپذیرد مثلا درآگهی ماده 
روز آگهی شود و پس از دوماه مدت  15تاریخ مختلف در روزنامه از قبل تعیین شده به فاصله 

واخواهی و عدم وصول اعتراض عملیات ثبتی ادامه یابد و این زمان زائد واخواهی به 
رتر می نماید. از آنجا که پس از مدت بوروکراسی ثبت بیشتر دامن می زند وگره کار را کو

واخواهی اگر اعتراض وارد نشود عملیات ثبتی ادامه می یابد واگر اعتراضی واصل شود کاربه 
مراجع قضائی محول می شود که باعث طولانی تر شدن پروسه اداري می گردد تا بعد از تعیین 

ده و ادامه یابد و حتی وضعیت در مرجع قضائی در صورت رفع ادعاي کار به ثبت مسترد ش
اگر پس از مدت واخواهی نیز مدعی و معترض دادخواست دهد عملیات ثبتی متوقف و حتی 
سند صادر شده نیز ابطال می گردد و مشکلات متعدد دیگر که متقاضی حتی آنانکه سواد 
اداري دارند نیز دچارخستگی و سردرگمی می شوند چه برسد به متقاضیان و مراجعانی که 

د کمتري دارد یا حتی بی سواد و ناآگاهند و هیچ اطلاعی از روزنامه و آگهی و واخواهی سوا
و اعتراض و تاریخ انتشار و فلسفه آگهی و ... ندارند . همه این موارد در بهترین و خوشبینانه 
ترین حالت وقت زیادي از مراجعان وکارمندان تلف می کند و نتیجه مثبت و سرراستی به بار 

رد پس اگر بجاي اگهی مثلا شخص با سپردن یک تعهد محضري رسمی فلسفه آگهی نمی آو
را در همان تعهد درج نماید ضمیمه پرونده گردد با کمترین زمان و کمترین هزینه مالی و 
زمانی نتیجه مطلوب و مورد نظر حاصل می شود و راه بر هر گونه سوء استفاده احتمالی نیز بسته 

د مستدل و تشریحی بصورت قانونی در آمده و بوروکراسی ثبت اسناد می شود این موارد بای



13
99

یز 
 پای

م-
ده

انز
ه پ

مار
 ش

م-
هار

 چ
وره

- د
ار 

ن ی
انو

ی ق
قوق

 ح
ی-

علم
مه 

لنا
فص

961

 

واملاك را به سمت کاهش و پیرایش سوق دهد که مسلما همگان از این وضعیت استقبال 
خواهند نمود چرا که همه دنبال نتیجه مثبت کار هستند و رویه و روش چندان تفاوتی نمی کند 

و حق و قانونی ضایع نگردد . در سایر آگهی هاي مهم این است که به ساده ترین شکل باشد 
ثبتی نیز این مساله صدق می کند وگزینه جایگزین وجود دارد که باعث کاهش بوروکراسی 
اداري ثبت اسناد می شود بطور مثال درآگهی فقدان سند مالکیت المثنی فرم استشهادیه مبنی بر 

نی بر فقدان کفایت می کند همانند مالکیت مالک درپلاك مورد نظر و نیز ارائه گواهی مب
شاهد عادل در اثبا ت جرم قضائی است و این استشهادیه و پیرامون یک تعهد  4مساله شهادت 

محضري مبنی بر ابطال و اسقاط اعتبار سند مالکیت مفقودي راه را بر هر گونه سوء استفاده 
است دیگر نیازي به طی  احتمالی می بندد چرا که همه سوابق در بایگانی ثبت اسناد موجود

نمودن پروسه آگهی نیست البته فقط مساله آگهی هاي ثبتی نیست  در خیلی از مراحل و موارد 
عملیات ثبتی بوروکراسی زائد خودنمائی می کند و بایستی یک کمیته تخصصی و فنی با 

عترین  بررسی جامع و دقیق بخشهاي مختلف عملیات ثبت آنرا به ساده ترین و درعین حال جام
قانون این حق خود را به مدعی و معترض  " 147آگهی ماه  "حالت ارائه نمایند . در مثال قبل 

داده که حتی اگر مدت واخواهی هم تمام شده باشد حق اعتراض محفوظ باشد که این امر با 
روح و فلسفه آگهی مورد نظر در تناقص آشکار است وفلسفه وجودي آنرا زیر سوال می برد و 

باعث اتلاف زمان و صرف هزینه می گردد که ارباب رجوع همه اینها را از چشم سازمان  فقط
 می بیند ونه قانون گذار .

مثال دیگر از بوروکراسی زائد اداري در ثبت اسناد و املاك مکاتبات زائد بین بخشی و میان 
د تا جلوي هر صرف نظر ازاینکه مکاتبات اداري بایستی سینما تک انجام شو اداره اي است .

گونه سوء استفاده یا اتلاف زمان و ایجاد هزینه را بگیرد نفس مکاتبات باید کارا و اثر بخش 
باشد یعنی بایستی توجیه کاري و اداري داشته باشد مکاتبات زائد و غیر موثر نوعی هزینه 

نیز  اداري است کمترین نتیجه منفی آن اتلاف زمان است وگاهی اوقات از هزینه هاي مالی
آسیب زا تر است بهترین راهکار براي حذف مکاتبات غیر ضرور اصلاح روشها و رویه هاي 
کاري اداري است و تا این امر محقق نشود مکاتبات غیرضرور همچنان ضروري احساس می 

توان دریافت که اکثریت و شاید تمام متقاضیان و مخاطبان توجهی به این امر ندارند واصولا به 
که ناخواسته و ندانسته آگهی هاي ثبتی اصطلاحا توپ را تمام وکمال در آن کاري ندارند چرا 

حال به بررسی سایر  زمین اداره ثبت قرارداده و متقاضی از این بابت تعهدي احساس نمی کند.
مباحث و اصطلاحات مندرج در مقوله آگهی مثل واخواهی؛تاریخ انتشار،مدت واخواهی و ... 

وان تک تک مراجعین را تو جیه نمود یا اطلاع رسانی حقوقی می پردازیم. ازآنجا که نمی ت
انجام داد ومراجعین نیز ممکن است با عدم اطلاع دچار مشکلات اداري مالی یا حقوقی شوند 
لذا بهترین راهکار این است که اصطلاحا توپ در زمین متقاضی باشد و خود هزینه اداري این 

زاما باید تایپ شود و بدست متقاضی داده شود تا در دو ال 147امر را بپذیرد مثلا درآگهی ماده 
روز آگهی شود و پس از دوماه مدت  15تاریخ مختلف در روزنامه از قبل تعیین شده به فاصله 

واخواهی و عدم وصول اعتراض عملیات ثبتی ادامه یابد و این زمان زائد واخواهی به 
رتر می نماید. از آنجا که پس از مدت بوروکراسی ثبت بیشتر دامن می زند وگره کار را کو

واخواهی اگر اعتراض وارد نشود عملیات ثبتی ادامه می یابد واگر اعتراضی واصل شود کاربه 
مراجع قضائی محول می شود که باعث طولانی تر شدن پروسه اداري می گردد تا بعد از تعیین 

ده و ادامه یابد و حتی وضعیت در مرجع قضائی در صورت رفع ادعاي کار به ثبت مسترد ش
اگر پس از مدت واخواهی نیز مدعی و معترض دادخواست دهد عملیات ثبتی متوقف و حتی 
سند صادر شده نیز ابطال می گردد و مشکلات متعدد دیگر که متقاضی حتی آنانکه سواد 
اداري دارند نیز دچارخستگی و سردرگمی می شوند چه برسد به متقاضیان و مراجعانی که 

د کمتري دارد یا حتی بی سواد و ناآگاهند و هیچ اطلاعی از روزنامه و آگهی و واخواهی سوا
و اعتراض و تاریخ انتشار و فلسفه آگهی و ... ندارند . همه این موارد در بهترین و خوشبینانه 
ترین حالت وقت زیادي از مراجعان وکارمندان تلف می کند و نتیجه مثبت و سرراستی به بار 

رد پس اگر بجاي اگهی مثلا شخص با سپردن یک تعهد محضري رسمی فلسفه آگهی نمی آو
را در همان تعهد درج نماید ضمیمه پرونده گردد با کمترین زمان و کمترین هزینه مالی و 
زمانی نتیجه مطلوب و مورد نظر حاصل می شود و راه بر هر گونه سوء استفاده احتمالی نیز بسته 

د مستدل و تشریحی بصورت قانونی در آمده و بوروکراسی ثبت اسناد می شود این موارد بای
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شوند . با راه اندازي سیستمهاي مکانیزه و اتصال ادارات بازیر ساختهاي فنی و اینترنتی نیز می 
له سرعت را وارد این چرخه نمود تا علاوه بر اینکه امورقانونی انجام پذیرد شتاب کار توان مقو

 نیز زیادتر شود .

 بخش پنجم: ثبت نوین و مکانیزه
ثبت اسناد و املاك از آنجا که سازمانی قدیمی و با سابقه است روال انجام امور اداري نیز 

دستی  سنتی و با امکانات و  درآن با روشها ي قدیمی طرح ریزي شده یعنی روشهاي
ابزارآلات ساده و مختص زمان خود اما مانند هر سازمان پویا و تغییر پذیر و به مروز زمان و با 

پیشرفت جامعه انسانی و ایجاد شرایط جدید واقتضائات پیش رو و البته دربستر قوانین و آئین  
ول نتایج وارائه خدمات بهینه با نامه هاي جدید و تکمیلی خود را به روز نموده و سعی در حص

حداکثر بهره برداري داشته است البته در این مسیر فراز و فرودها و ضعف و قوت ها نیز وجود 
داشته که طبیعت هر تغییر و تحول و جز لاینفک طی هر مسیر اداري است . امروزه نیز با 

ري ثبت اسناد و املاك پیشرفت چشمگیر فناوري و رشد سریع مکانیزاسیون و اتو ماسیون ادا
نیز به عنوان یک سازمان پویا با اموري به شدت اصطکاکی و چالشی راهی جز استفاده از 
مکانیزاسیون اداري و سیستم هاي بهره وري در پیش خود نمی بیند که این امر البته درجاي 

اند این خود بسیار ضروري و تاثیر گذار است .اما سوال مهمی که اغلب مواقع بی پاسخ می م
است که آیا ثبت نوین همان ثبت مکانیزه است و درمحاورات عادي اداري این دو واژه 
همزمان و به یک مفهوم به کار برده می شوند ؛ اما واقعیت این است که ثبت نوین متفاوت از 
ثبت مکانیزه و سیستمی است.ثبت مکانیزه یعنی انجام امور ثبتی و عملیات اداري ثبت اسناد با 

ک حد اکثري از سیستمهاي کامپیوتري و اینترنتی و  حداقل استفاده از روشهاي سنتی و کم
کاغذي اما ثبت نوین مفهومی عمیق تر و گسترده تر دارد  ثبت نوین به معنی ایجاد بهره وري 
سازمانی  به کمک همه ابزارها  و روشها. در ثبت نوین هر عاملی که بهره وري اداري و کاري 

بکشاند یک مانع محسوب می شود که بایستی یا اصلاح شود و یا حذف گردد. رابه چالش 
ثبت نوین بایستی یک ثبت کار آمد ؛ چابک ؛ پیشرفته با یک استراتژي و نگاه کاربردي باشد. 
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دراین میان حتی اگر قوانین و ضوابط مصوب نهادینه شده هم در کاراختلال ایجاد نمایند 
شوند . مهمترین راه حل در راهکار استفاده بهینه وکارشناسی بایستی حذف یا حداقل تعدیل 

شده از ثبت مکانیزه در بستر ثبت نوین است یعنی ابتدا باید ثبت نوین حداقل بصورت مقطعی 
ایجاد شود و نتایج و خروجی آن ملموس و محسوس و بعینه مشاهده گردد سپس مکانیزاسیون 

بته ایجاد مکانیزاسیون یک امر بین سازمانی است و و اتوماسیون اداري با جدیت دنبال شود ال
ثبت اسناد واملاك فقی یک حلقه از این زنجیره است و از آنجا که ثبت اسناد و املاك 
بالاترین تعادل اداره را داشته و ضریب رجوع بالائی دارد و در این تعامل اداري بایستی همه 

اس اداري برقرار می کنند در چرخه این سازمانهائی که به نوعی با ثبت اسناد و املاك تم
مکانیزاسیون تعامل مورد نیاز را داشته باشند و گرنه به مصداق ضرب المثل یک دست صدا 
ندارد این چرخه به کندي به پیش خواهد رفت و نتیجه مطلوب ومدنظر را نخواهد داشت . 

دم به این سازمان منظور از ضریب رجوع که به آن اشاره شد همان درصد بالاي مراجعه مر
جهت دریافت خدمات ثبتی و حقوقی است که همان ضریب رجوع عام است و نیز دفعات 
زیاد مراجعه جهت انجام کار که به آن ضریب رجوع خاص می گویندکه یکی ازعوامل اصلی 
بالا بودن ضریب رجوع عام عدم پشتیبانی فنی و تخصصی از این سازمان است که هنوز این 

د نشده که مساله کاهش تصدي گري و افزایش برون سپاري بطور جدي و عملیاتی قابلیت ایجا
ایجاد و نهادینه شود و نیز یکی از مهمترین عوامل بالا بودن ضریب رجوع خاص همان بحث 
کهنه بوروکراسی پیچیده غیر موثر است که باعث شده بهره وري زمان چندان قابل قبول به نظر 

 سازمان سرد و مایوسانه باشد .  نرسد و نگاه مراجعین به 

 بخش ششم: معایب قانون تعیین تکلیف اراضی و ساختمانهاي فاقد سندرسمی
عدم نظارت رسمی بر سهام اشخاص فروشنده که رسما فروشندگان از میزان نسق آنها -1

کسر نمی شود به طوریکه ممکن است یک فروشنده با ارائه قولنامه به سایرین بیشتراز سهام 
به دیگران بفروشد واین کاربه دلیل رسمی نبودن نقل و انتقال مورد سوء استفاده احتمالی  خود

 قرار گیرد .

شوند . با راه اندازي سیستمهاي مکانیزه و اتصال ادارات بازیر ساختهاي فنی و اینترنتی نیز می 
له سرعت را وارد این چرخه نمود تا علاوه بر اینکه امورقانونی انجام پذیرد شتاب کار توان مقو

 نیز زیادتر شود .

 بخش پنجم: ثبت نوین و مکانیزه
ثبت اسناد و املاك از آنجا که سازمانی قدیمی و با سابقه است روال انجام امور اداري نیز 

دستی  سنتی و با امکانات و  درآن با روشها ي قدیمی طرح ریزي شده یعنی روشهاي
ابزارآلات ساده و مختص زمان خود اما مانند هر سازمان پویا و تغییر پذیر و به مروز زمان و با 

پیشرفت جامعه انسانی و ایجاد شرایط جدید واقتضائات پیش رو و البته دربستر قوانین و آئین  
ول نتایج وارائه خدمات بهینه با نامه هاي جدید و تکمیلی خود را به روز نموده و سعی در حص

حداکثر بهره برداري داشته است البته در این مسیر فراز و فرودها و ضعف و قوت ها نیز وجود 
داشته که طبیعت هر تغییر و تحول و جز لاینفک طی هر مسیر اداري است . امروزه نیز با 

ري ثبت اسناد و املاك پیشرفت چشمگیر فناوري و رشد سریع مکانیزاسیون و اتو ماسیون ادا
نیز به عنوان یک سازمان پویا با اموري به شدت اصطکاکی و چالشی راهی جز استفاده از 
مکانیزاسیون اداري و سیستم هاي بهره وري در پیش خود نمی بیند که این امر البته درجاي 

اند این خود بسیار ضروري و تاثیر گذار است .اما سوال مهمی که اغلب مواقع بی پاسخ می م
است که آیا ثبت نوین همان ثبت مکانیزه است و درمحاورات عادي اداري این دو واژه 
همزمان و به یک مفهوم به کار برده می شوند ؛ اما واقعیت این است که ثبت نوین متفاوت از 
ثبت مکانیزه و سیستمی است.ثبت مکانیزه یعنی انجام امور ثبتی و عملیات اداري ثبت اسناد با 

ک حد اکثري از سیستمهاي کامپیوتري و اینترنتی و  حداقل استفاده از روشهاي سنتی و کم
کاغذي اما ثبت نوین مفهومی عمیق تر و گسترده تر دارد  ثبت نوین به معنی ایجاد بهره وري 
سازمانی  به کمک همه ابزارها  و روشها. در ثبت نوین هر عاملی که بهره وري اداري و کاري 

بکشاند یک مانع محسوب می شود که بایستی یا اصلاح شود و یا حذف گردد. رابه چالش 
ثبت نوین بایستی یک ثبت کار آمد ؛ چابک ؛ پیشرفته با یک استراتژي و نگاه کاربردي باشد. 
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قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی که بنظر می رسد با توجه به اینکه اشخاصی هستند -2
که کمتر از میزان تعیین شده در قانون جلوگیري از خردشدن اراضی متصرف و مالک هستند 

 به دلیل منع قانونی تاکنون نتوانسته اند نسبت به اخذ سند مالکیت اقدام نمایند .ولی 

 بهتر بود همانطور که مکاتبات دبیر هیات با نهادها و ادارت ذیربط و مرتبط در سامانه ثبت -3

می شود ترتیبی اتخاذ شود که پاسخ مکاتبات نیز درسیستم اسکن تا کمتر مورد سوء استفاده 
 .قرار گیرد 

با توجه به اقدامات سازمان ثبت در طول چند سال گذشته جهت کاهش مراجعات افراد و -4
ارباب رجوع به ادارت با الکترونیکی نمودن ؛ اغلب قسمتهاي اداره بنظر می رسد زیر ساخت 
کار تاکنون براي این اقدامات به صورت جامع و کامل مهیا نشده بهتر بود سازمان به صورت 

 نسبت به الکترونیکی نمودن امورات سازمان اقدام می نمود . یکجا و مقطعی

با توجه به اینکه دبیران هیات قانون تعیین تکلیف زحمات زیادي در دبیرخانه ها در -5
برخورد با ارباب متحمل می شوند هزینه حق الزحمه در نظر گرفته شده جهت این اشخاص 

ایر اعضاء هیات با توجه به کارشناسی هاي بسیار ناچیز می باشد در مقایسه با حق الزحمه س
صورت گرفته از طرف برخی ادارات که به دلیل استعلام نمودن جهت بلامانع بودن مورد ثبت 
از آنها می شود و پاسخ در مهلت تعیین شده درقانون از طرف آنها به دبیرخانه هیات واصل 

 نمی شود برخورد قانونی با افراد خاطی صورت نمی گیرد .

 ش هفتم: معایب سیستم در قسمت دفتر املاكبخ
امکان دسترسی دفتر املاك به اصلاح زمانیکه سند بادفتر و صفحه اشتباه ثبت می شود اما -1

 سند چاپ نشده جهت استفاده مجدد از سند.

بعضی اسناد که زمان زیادي از چاپ آنها می گذرد پس از نقل و انتقال به خریدار سیستم -2
د محل وقوع ملک سند چاپ نمی نماید و دفتر املاك نیز دسترسی به حل به دلیل مشکل ک

 این مشکل جهت تسریع در روند صدور سند ندارد .

 سهام ورثه طبق سهم بندي که در برگ انحصار وراثت انجام شده در سیستم سهم بندي-3
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 نمی شود سهام را باید تغییر داد تا با وضعیت سیستم هم خوانی داشته باشد . 

با توجه باینکه ثبت با سند باید برابر باشد و کلیه مشخصات مندرج در سند در سیستم و -4
دفتراملاك ثبت شود بجز شماره هولوگرام که در سیستم ثبت نمی شود لذا چنانچه ترتیبی 

 اتخاذ شود که شماره هولوگرام در سیستم ثبت شود نیز بهتر است.

قدام می نماید چنانچه نام خیابانها و حتی المقدور چون نقشه بردار نسبت به تهیه نقشه  ا-5
 کوچه در نقشه ثبت شود نیز بهتر است.

بدلیل اینکه پنج شماره اول کدپستی در هر منطقه اي مشترك است سیستم طوري باشد -6
 که به محض ثبت آدرس پنج شماره اول در سیستم منعکس شود.

موده سندهاي تک برگ نیازي به مراجعه با توجه به دستور اداره کل محترم که اعلام ن-7
مالک ندارد و به وسیله ثبت صادر و بصورت پستی ارسال شود با توجه باینکه امکان دارد تغییر 
و تحولاتی درملک داده شده باشد مثلا از زمین به خانه تبدیل شده یا تغییراتی دیگر که این 

کارشناسی می باشد بنابراین اگر موضوع مستلزم حضور مالک دراداره ثبت و ارائه تقاضاي 
چنانچه سندهاي تک برگ که به اداره ثبت ارسال می شود تامراجعه مالک سند صادر نشود 

 مالک متحمل هزینه کمتري می شود .

سندهائی که از چندین مالک به یک نفر از طریق دفاتر اسناد رسمی منتقل می شود.پس -8
شود در غیر  که انتقال یافته باطل اسنادي ید کلیهسند با ثبت و قبل از صدور از تجمیع توسط

اینصورت سند صادر نمی شود اگرابطال سند همزمان با انتقال به خریدار توسط دفترخانه انجام 
 شود بهتر است .

با توجه باینکه با فراخوانی از سیستم ثبت احوال مشخصات مالک به جز محل صدور و -9
ذا چنانچه دو مورد فوق نیز در سیستم ثبت منعکس محل تولد در سیستم منعکس می شود ل

 شود بهتر است.

قانون جلوگیري از خرد شدن اراضی که بنظر می رسد با توجه به اینکه اشخاصی هستند -2
که کمتر از میزان تعیین شده در قانون جلوگیري از خردشدن اراضی متصرف و مالک هستند 

 به دلیل منع قانونی تاکنون نتوانسته اند نسبت به اخذ سند مالکیت اقدام نمایند .ولی 

 بهتر بود همانطور که مکاتبات دبیر هیات با نهادها و ادارت ذیربط و مرتبط در سامانه ثبت -3

می شود ترتیبی اتخاذ شود که پاسخ مکاتبات نیز درسیستم اسکن تا کمتر مورد سوء استفاده 
 .قرار گیرد 

با توجه به اقدامات سازمان ثبت در طول چند سال گذشته جهت کاهش مراجعات افراد و -4
ارباب رجوع به ادارت با الکترونیکی نمودن ؛ اغلب قسمتهاي اداره بنظر می رسد زیر ساخت 
کار تاکنون براي این اقدامات به صورت جامع و کامل مهیا نشده بهتر بود سازمان به صورت 

 نسبت به الکترونیکی نمودن امورات سازمان اقدام می نمود . یکجا و مقطعی

با توجه به اینکه دبیران هیات قانون تعیین تکلیف زحمات زیادي در دبیرخانه ها در -5
برخورد با ارباب متحمل می شوند هزینه حق الزحمه در نظر گرفته شده جهت این اشخاص 

ایر اعضاء هیات با توجه به کارشناسی هاي بسیار ناچیز می باشد در مقایسه با حق الزحمه س
صورت گرفته از طرف برخی ادارات که به دلیل استعلام نمودن جهت بلامانع بودن مورد ثبت 
از آنها می شود و پاسخ در مهلت تعیین شده درقانون از طرف آنها به دبیرخانه هیات واصل 

 نمی شود برخورد قانونی با افراد خاطی صورت نمی گیرد .

 ش هفتم: معایب سیستم در قسمت دفتر املاكبخ
امکان دسترسی دفتر املاك به اصلاح زمانیکه سند بادفتر و صفحه اشتباه ثبت می شود اما -1

 سند چاپ نشده جهت استفاده مجدد از سند.

بعضی اسناد که زمان زیادي از چاپ آنها می گذرد پس از نقل و انتقال به خریدار سیستم -2
د محل وقوع ملک سند چاپ نمی نماید و دفتر املاك نیز دسترسی به حل به دلیل مشکل ک

 این مشکل جهت تسریع در روند صدور سند ندارد .

 سهام ورثه طبق سهم بندي که در برگ انحصار وراثت انجام شده در سیستم سهم بندي-3
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در سند تفکیکی آپار تمان وقتی عرصه در رهن  می باشد  زمان داده آمائی کلیه -10
تفکیکی هاي عرصه نیز در رهن قرا گیرد که احتیاجی به واردکردن اسناد رهنی به ازاي هر 

 واحد توسط متصدي دفتر املاك نباشد .

محض تنظیم سند قطعی از طریق دفترخانه سند انتقال داده شده  باطل شود که نیازي به -11
 به ابطال از طریق سیستم ثبت زمان صدور سند جدید نباشد .

 به محض تنظیم صورت مجلس تفکیکی سند عرصه بلافاصله توسط سیستم ابطال شود .-12

قرار گرفته باشد اگر به اشتباه  اگر ششدانگ ملکی بین دو نفر تقسیم شده باشد و در رهن-13
دفتر خانه یکی از سهام  را درهن قرار دهد و دیگري آزاد باشد سیستم طوري باشد که انتقال به 

 سیستم ثبت تا رفع مشکل امکان پذیر نباشد .

 بخش هشتم: معایب سیستم در قسمت  دفترخانه  اسناد رسمی
از سند امکان کپی برداري به صورت  در قسمت سایر خدمات ثبتی و گزینه تهیه رونوشت-1

کامل از اطلاعات و مشخصات کامل سند قبلی وجود ندارد و جهت تهیه رونوشت از سند باید 
 تمامی مشخصات تایپ گردد .

در قسمت تعریف مشخصات طرفین اسناد در صورتی که فرد صغیر باشد و گواهی حکم -2
 واهی حکم رشد وجودندارد .رشد داشته باشد گزینه اي براي درج مشخصات نام گ

 یه  "امین  "در قسمت تعریف مشخصات طرفین و قسمت مشخصاتن افراد وابسته گزینه -3

 عنوان فیلد وابسته به مشخصات شخص اصیل وجود ندارد .
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 منابع و مآخذ
 منابع و مآخذ

 الف) کتب
 قرآن کریم. – 1

جراي احکام مدنی در نظم حقوق کنونی، ، قانون ا1386اباذري فومشی، منصور، سال  -2
 تهران، انتشارات خرسندي، چاپ اول. 

دوره چهار جلدي حقوق یار مدنی، شرح ماده به ماده قانون  ،1394 ، سالبهنام ،اسدي -3
 مدنی، انتشارات قانون یار، چاپ ششم.

رکت املاك، تهران، انتشارات ش، شرح قانون ثبت اسناد و1320سالحسن، ، سیدامامی -4
 چاپ دوم.  کانون کتاب،

 .، تهران، چاپ اسلامیه1،حقوق مدنی، ج 1375امامی، سیدحسن، سال -5

 .، تهران، انتشارات اسلامیه، چاپ هجدهم2ج ، حقوق مدنی،1384امامی، سیدحسن، سال -6

   .، تهران، انتشارات اسلامیه، چاپ ششم6ج ،حقوق مدنی ،1374سال حسن، ، سیدامامی -7

، فقه استدلالی ترجمه تحریر الروضه فی 1386آیتی، علیرضا و محمدرضا، سال امینی و  -8
 شرح اللمعه، ناشر کتاب طه، چاپ یازدهم.

 . 3و  2انصاري، شیخ مرتضی، مکاسب، ترجمه و شرح جواد فخار طوسی، ج -9

، حقوق قراردادهاي اداري، تهران، نشر حقوقدان، چاپ 1378انصاري، ولی االله، سال  -10
 م.چهار

انتشارات سخن، چاپ  تهران، ،1، فرهنگ بزرگ سخن، ج 1381 سال ،انوري، حسن -11
 .اول

، قانون مدنی در آئینه آراء دیوان عالی کشور، تهران، 1389بازگیر، یداالله، سال  -12
 انتشارات فردوسی، چاپ سوم.

در سند تفکیکی آپار تمان وقتی عرصه در رهن  می باشد  زمان داده آمائی کلیه -10
تفکیکی هاي عرصه نیز در رهن قرا گیرد که احتیاجی به واردکردن اسناد رهنی به ازاي هر 

 واحد توسط متصدي دفتر املاك نباشد .

محض تنظیم سند قطعی از طریق دفترخانه سند انتقال داده شده  باطل شود که نیازي به -11
 به ابطال از طریق سیستم ثبت زمان صدور سند جدید نباشد .

 به محض تنظیم صورت مجلس تفکیکی سند عرصه بلافاصله توسط سیستم ابطال شود .-12

قرار گرفته باشد اگر به اشتباه  اگر ششدانگ ملکی بین دو نفر تقسیم شده باشد و در رهن-13
دفتر خانه یکی از سهام  را درهن قرار دهد و دیگري آزاد باشد سیستم طوري باشد که انتقال به 

 سیستم ثبت تا رفع مشکل امکان پذیر نباشد .

 بخش هشتم: معایب سیستم در قسمت  دفترخانه  اسناد رسمی
از سند امکان کپی برداري به صورت  در قسمت سایر خدمات ثبتی و گزینه تهیه رونوشت-1

کامل از اطلاعات و مشخصات کامل سند قبلی وجود ندارد و جهت تهیه رونوشت از سند باید 
 تمامی مشخصات تایپ گردد .

در قسمت تعریف مشخصات طرفین اسناد در صورتی که فرد صغیر باشد و گواهی حکم -2
 واهی حکم رشد وجودندارد .رشد داشته باشد گزینه اي براي درج مشخصات نام گ

 یه  "امین  "در قسمت تعریف مشخصات طرفین و قسمت مشخصاتن افراد وابسته گزینه -3

 عنوان فیلد وابسته به مشخصات شخص اصیل وجود ندارد .
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زان، چاپ کلیات عقود و قراردادها، تهران، نشر می ،1386 سال ،بهرامی احمدي، حمید -13
 . دوم

، اجراي مفاد اسناد رسمی، تهران موسسه فرهنگی انتشاراتی 1382بهرامی، بهرام، سال  -14
 نگاه بینه، چاپ دوم. 

 ، اجراي احکام مدنی، تهران انتشارات نگاه بینه، چاپ سوم.1383بهرامی، بهرام، سال  -15

، انتشارات 1ق مدنی، ج، دائره المعارف حقو1356جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال -16
 مشعل آزادي، چاپ اول. 

المعارف حقوق (دانشنامه حقوقی)،  ، دایرة1356سال  محمدجعفر، ،جعفري لنگرودي -17
 . ، تهران، مؤسسه انتشارات امیرکبیر، چاپ دوم4ج

، ترمینولوژي حقوق، تهران، انتشارات 1380جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال -18
 اپ یازدهم.کتابخانه گنج دانش، چ

، تهران، 3، مبسوط در ترمینولوژي، ج 1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -19
 کتابخانه گنج دانش، چاپ چهارم.

، تهران، 5، مبسوط در ترمینولوژي، ج 1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -20
 کتابخانه گنج دانش، چاپ چهارم. 

صلح، تهران، کتابخانه گنج دانش، هن و، ر1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -21
 چاپ چهارم. 

، تهران، انتشارات گنج 2، شرح قانون مدنی، ج1376حائري شاه باغ، سیدعلی، سال  -22
 دانش، چاپ هفتم. 

تهران، ،هاي ثبتی بخشنامه مجموعه محشاي از، 1385سال غلامرضا،  ،اشرفیحجتی -23
 کتابخانه گنج دانش، چاپ پنجم. 
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، اجراي مفاد اسناد رسمی، تهران انتشارات نگاه بینه، چاپ 1389ن زاده، بهرام، سال حس -24
 دوم.

ظهرنویسی و مقررات آن، فصلنامه  ،1364دي و اسفند  ،سیدمرتضی ،حسینی تهرانی -25 
  .حق، دفتر چهارم

موسوعۀ استدلالیۀ فی الفقه  الفقه ـ)،ه1409(م  1988، سال حسینی شیرازي، سیدمحمد -26
  .بیروت، نشر دارالعلوم، چاپ دوم ،49ج  ،الاسلامی

 ، حقوق ثبت، تهران، نشر حقوقدان، چاپ  دوم. 1384حمیتی واقف، احمدعلی، سال  -27

، آیین دادرسی کیفري، تهران، موسسه مطالعات و پژوهشهاي 1388خالقی، علی، سال  -28
 حقوقی شهر دانش، چاپ دوم.

االله، مجموعه نظرات مشورتی اداره حقوقی در مورد سلجوقی و امینی، محمود و ید -29
 مسایل مدنی، تهران، انتشارات دفتر تحقیقات و مطالعات دادگستري. 

ناشر مرکز اطلاعات و  ،13مبسوط سرخسی، ج  شمس الائمۀ سرخسی، محمدبن احمد، -30
 .مدارك اسلامی

 ب) پایان نامه ها و مقالات
ثی پیرامون توثیق اسناد تجاري، مجله دانشکده حقوق بح، 1368آذرماه ، بهروز ،اخلاقی -31

  .24و علوم سیاسی دانشگاه تهران، ش 

، فصلنامه حق، معاملات رهنی در قانون 1356صادقی گلدار، احمد، دي و اسفند ماه  -32
 قانون تجارت، دفتر هشتم. -58مدنی و 

، "وع اجرائیه ثبتیتأملی بر شرط منجز بودن موض"مقاله ، 1382 سالسعید،  ،صفیان -33
  .47مجله کانون سردفتران و دفتریاران، ش 

، "اصلاحی قانون ثبت 34درآمدي بر اصلاح ماده "، مقاله 1388نجفی، ایرج، سال  -34
 . 95ماهنامه کانون سردفتران و دفتریاران، ش 

زان، چاپ کلیات عقود و قراردادها، تهران، نشر می ،1386 سال ،بهرامی احمدي، حمید -13
 . دوم

، اجراي مفاد اسناد رسمی، تهران موسسه فرهنگی انتشاراتی 1382بهرامی، بهرام، سال  -14
 نگاه بینه، چاپ دوم. 

 ، اجراي احکام مدنی، تهران انتشارات نگاه بینه، چاپ سوم.1383بهرامی، بهرام، سال  -15

، انتشارات 1ق مدنی، ج، دائره المعارف حقو1356جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال -16
 مشعل آزادي، چاپ اول. 

المعارف حقوق (دانشنامه حقوقی)،  ، دایرة1356سال  محمدجعفر، ،جعفري لنگرودي -17
 . ، تهران، مؤسسه انتشارات امیرکبیر، چاپ دوم4ج

، ترمینولوژي حقوق، تهران، انتشارات 1380جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال -18
 اپ یازدهم.کتابخانه گنج دانش، چ

، تهران، 3، مبسوط در ترمینولوژي، ج 1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -19
 کتابخانه گنج دانش، چاپ چهارم.

، تهران، 5، مبسوط در ترمینولوژي، ج 1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -20
 کتابخانه گنج دانش، چاپ چهارم. 

صلح، تهران، کتابخانه گنج دانش، هن و، ر1388جعفري لنگرودي، محمدجعفر، سال  -21
 چاپ چهارم. 

، تهران، انتشارات گنج 2، شرح قانون مدنی، ج1376حائري شاه باغ، سیدعلی، سال  -22
 دانش، چاپ هفتم. 

تهران، ،هاي ثبتی بخشنامه مجموعه محشاي از، 1385سال غلامرضا،  ،اشرفیحجتی -23
 کتابخانه گنج دانش، چاپ پنجم. 




