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  در آمدي بر موضوع

قوه قضائیه و الحاق آن به نهادهاي مختلف از جمله وزارت دادگستري در سالهاي اخیر مطرح طرح انتزاع سازمان ثبت اسناد و املاك کشور از 

لی ابوده و اخیراً طرح الحاق این سازمان به وزارت کشور مطرح شده است. براي ورود درست به این موضوع و ارزیابی دقیق نقاط قوت و ضعف احتم

ابستگی سازمان ثبت به قوه قضائیه چه معضلات و مشکلاتی ایجاد کرده است که طرح انتزاع این این طرح، ابتدا باید به این سوال پاسخ داد که و

سازمان از قوه قضائیه و الحاق آن به بدنه دولت از جمله وزارت دادگستري و وزارت کشور مطرح گردیده است؟ از این رو در بخش نخست این 

ناد در بخش دوم به جایگاه سازمان ثبت اس، کشورهاي مختلف نظیر آلمان، فرانسه و انگلستانتحقیق، به بیان جایگاه نهاد و مرجع مسئول ثبت در 

ترین استدلالات موافقان و مخالفان انتزاع سازمان ثبت اسناد و املاك از قوه قضائیه مهم املاك در ساختار حاکمیتی ایران و در بخش سوم به و

ه به ساختار اداري و مبانی حقوق کشور و نیز توجه به نتایج مطالعه تطبیقی، پیشنهادي روشن ارائه اشاره می کنیم و در پایان نوشتار نیز با توج

  می گردد.

  

  جایگاه نهاد و مرجع مسئوول ثبت در کشورهاي مختلف -1

 لکهب نیست نهاد یا سازمان یک اختیار در متمرکز صورت به بسیاري از کشورها در دارد عهده بر ایران املاك و اسناد ثبت سازمان که وظایفی

 شده تفکیک صنعتی يهامالکیت و شرکتها ثبت حوزه از املاك ثبت حوزه معمولا و گیرد می صورت و مرجع متفاوت نهاد چند توسط وظایف این

 کیتمال ثبت یا ملک ثبت امر که ثبتی نهادهاي بدنه که است شده سبب امر همین که شودمی هدایت هم از مستقل و متفاوت نهادهاي توسط و

 باشد و مرجعدر هر حوزه نیز مقام ناظر بر مرجع ثبتی متفاوت می. شود انجام تر ساده آن هدایت نتیجه در و تر کوچک دارند عهده به را صنعتی

  مزبور بر اساس نوع کارکرد مورد انتظار از آن جایگاهش در ساختار حاکمیت تعیین می گردد.

 میزان و دهش تقاضا يهاثبت کننده کنترل صالح مقام و مرجع ناظر و مقام کشورها سیاسی وضعیت اساس ، برباید توجه داشت که علی الاصول

 بدنه به تهوابس اداري مقام یا  قاضی یک گاهی املاك، ثبت کننده کنترل مقام گرفته صورت تطبیقی مطالعات اساس بر. است متفاوت آنها اقتدار

صنعتی گاهی یک قاضی وابسته به بدنه  يهامالکیت ثبت خصوص در یا دارایی وزارت به وابسته اداري کارمند یک گاهی و هست کشور قضایی

  1. است تجارت و صنعت وزارت به وابسته اداري مقام یک قضایی کشور یا

تولی اصلی با صنعت، مدر بیشتر کشورها در حوزه مالکیت صنعتی، به دلیل ارتباط مستقیم موضوع مالکیت صنعتی با تجاري سازي و ارتباط 

هاي مرتبط با بخش صنعت و تجارت است. مثلا وزارت اقتصاد در امارات متحده عربی، مالکیت صنعتی دستگاهها یا سازمانهاي زیر نظر وزارتخانه

  2وزارت صنعت و تجارت در یمن، وزارت صنعت، انرژي و گردشگري در اسپانیا این وظیفه را بر عهده دارند.

 هب شخصی مالکیت حق که کشورهایی در همچنین) جنوبی آفریقاي کشورهاي برخی( سابق يهامستعمره و) استرالیا( یدجد کشورهاي در

 اسیسی ویژگی داراي املاك حوزه در ثبتی نظام) مرکزي اروپاي کشورهاي و سابق شوروي سوسیالیستی جماهیر اتحاد( گردیده برقرار تازگی

 میقدی يهاسنت داراي که کشورهایی در برعکس. کندمی حمایت آن از و شناسایی را مالکیت حق که است سیاسی قدرت این: شودمی محسوب

 حقوقی بلکه نبوده سیاسی دیگر مسأله است، داشته وجود خصوصی مالکیت و) آلمان مثل(است داشته تعلق نفر یک به قبلا زمین هستند، حقوقی

 قاضی یک هب را وظیفه این کشورها این در که است درك قابل راحتی به.  است مالکیت انتقالات و نقل بودن و قانونی کنترل سر بر بحث لذا. است

 بیشتري وابستگی که کارمندي یک به را بررسی که است آن دنبال به مقنن است، سیاسی ویژگی داراي ثبت که هنگامی که حالی در کنند اعطا

 است 3مالیاتی نظم آن و کرد اضافه توان می را دیگري عمده دلیل سیاسی، بر دلایل علاوه کشورها این در نماید. اعطا دارد اجرایی يهاقدرت به

  .4است تر ساده بسیار است، ثبت مسئول مالیات کارمند یک که هنگامی مالیاتی حقوق دریافت

                                                           
1 - Bursaux, France, Op.cit, p.4. 

هاي زیربنایی و امور تولیدي دفتر مطالعات ارتباطات و ، معاونت پژوهشهاي آنضرورت تاسیس سازمان ملی مالکیت صنعتی و ویژگی، )1393( براتی، مرتضی -2 

  .13الی 10هاي نوین ص.فناوري
3 - Ordre Fiscal 
4 - - Bursaux, France, Op.cit, p.4. 



ی هاي ثبتی به شمار مدر نظام تکنیکی و هر چند مسئله تعیین مقام مسئول اجراي سیستم ثبتی در ظاهر و در نگاه اول، یک مسئله مادي

 نظام تخادا تاثیر گذار بوده است.  آید اما در عمل در بسیاري از کشوري در اتخاذ اثر حمایتی سیستم ثبت (اتخاذ سیستم ایجادي یا تاییدي ثبت)

 ايمزای به نسبت فرانسوي مقنن آگاهی رغم (که در حال حاضر داراي نظام تاییدي ثبت می باشند) علی فرانسه همچون کشورهایی در ایجادي

. است تمیسیس چنین اجراي مسئول مقام تعیین به یک مسئله مادي و تکنیکی مواجه است که مربوط با ،)تاییدي نظام به نسبت( ایجادي نظام

ارد و قوه قضائیه مستقلی در این دادگستري (این وزارت در فرانسه نقش قوه قضائیه ایران را به عهده د وزارت میان سریعا اختلاف و تعارض این

 زارتو و باشد حقوقی نظام قضایی صلاحت در منقول غیر مالکیت به مربوط اختلافات همه دیرینه سنت مطابق خواهدمی کشور وجود ندارد) که

 پیش کند،می تاکید است یافته افزایش 1969 دسامبر 26 قانون با و داشته فرانسه در ثبتی شکلی امور همیشه که مالیاتی نقش بر که دارایی

بتی زیرا تشریفات ث .شد مواجه شکست با دارایی وزارت موقعیت علت به فرانسه در ایجادي اثر با ثبتی رژیم ایجاد منظور به هاپروژه همه. آیدمی

در فرانسه یک منبع درآمد هستند لذا وزارت دارایی همیشه مخالف اصلاحاتی است که در اثر آن سرویس ثبتی تحت کنترل وزارت دادگستري 

رد تر کارکدرحقیقت حل و فصل این اختلاف به نفع وزارت دارایی در فرانسه نشان دهنده این امر است که ثبت در این کشور بیش  5قرار گیرد.

  مالیاتی دارد نه کارکرد حقوقی.

در آلمان، جنبه قضایی ثبت بر جنبه مالی آن غالب است و براي ثبت توسط ماموران ثبتی ارزش قضایی قائل هستند. هر چند ماموران ثبتی 

اداستر املاك ارزش قضائی دارند. البته کهاي اوراق دفاتر کنند و موظف به اجراي امور قضائی هستند و ثبتقاضی نیستند ولی نقش قضایی ایفا می

هایی میان اداره مزبور و اداره ثبت املاك آلمان صورت شود و هماهنگینگهداري می 6»اداره امور مالی«در آلمان توسط یک مقام متفاوت یعنی 

در اتریش نیز دفاتر ثبتی بوسله محاکم   ده است.می گیرد. اما این امر هرگز منجر به تفکر انتزاع ادارات ثبت املاك از سیستم قضایی در آلمان نش

شود که هریک  دفاتر ثبتی خود را دارند و کارکنان شود و منطقه و ناحیه هر دادگاه قضایی به مناطق کاداستري تقسیم میقضایی نگهداري می

اض است. در سوئیس نیز مرجع ثبت مرجعی اداري آنها تابع سرویس قضائی هستند و تصمیمات ماموران ثبتی نزد قضات تا دادگاه عالی قابل اعتر

است  7مورد نظارت قرار می گیرد. در بلژیک اداره ثبت املاك وابسته به وزارت دارایی» دادگاه فدرال«است که توسط مقام استانی نظارت و سپس 

هاي وزارت دارایی می باشند، است. زیر مجموعه این کشور  که 9»دیوان محاسبات«و  8»مالی اداره ثبت امورشکلی«و به طور دقیق تر وابسته به 

ات املاك و که مالی» اداره ثبت امور شکلی مالی«لکن جنبه مالیاتی ثبت در این کشور از حساسیت کمتري نسبت به فرانسه برخوردار است. زیرا 

به وزارت دادگستري وابسته است. اما در خارج از  کند، استقلالش را حفظ کرده است. در اسپانیا مرجع صالح ثبتینقل و انتقالات را دریافت می

هستند و ماموران و محافظان ثبتی به  10»ادارات تشخیص و تصفیه مالیات«مراکز استانها (شهرستانها و مناطق کوچک)، مرجع ثبتی وابسته به 

  12که ارگانی حرفه اي است وابسته می باشند. 11»کالج ملی محافظان ثبت حق مالکیت و تجارت«

شود اختلاف نظر میان انتخاب بین یک مقام ناظر قضایی و یا یک مقام ناظر مالی و مالیاتی و تجاري بر مرجع براین همانطور که ملاحظه میبنا

و مسئول ثبت بوده است و ناشی از این مساله است که کدام یک از کارکردهاي حقوقی و یا مالی سیستم ثبتی در این کشورها مورد توجه و 

دهد و قوه قضائیه مستقل وجود ندارد بنابراین اختلاف هاي قوه قضائیه را وزارت دادگستري انجام میت و چون در این کشورها مسئولیتاهمیت اس

  نظر مربوطه میان وزارت دادگستري به عنوان عالی ترین مقام قضایی در این کشورها و مقامات مالی و تجاري مطرح شده است.

 بتث نهادهاي میان تفاوت منجر به کشورها اجرایی یا قضایی سیستم به وابستگی در مختلف کشورهاي در ثبتی يهاسازمان میان تفاوت 

الثبت شده است. برخی کشورها، همانطور که در مباحث آتی دیده خواهد شد، بر اساس آن که کارکردهاي مورد  لازم حقوقی يهاوضعیت کننده

                                                           
5- Dagot, Michel et Frémont, Paul, Publicité foncière (généralités), p.19- 13 
6 - Administration fiscal. 
7 - Ministère des Finances 
8 - Administration de L‘enregistrement 
9 - La Cour des Compte 
10 - Bureau de Liquidation des Impôts 
11 - Collège National des Conservateures de la Propriété et du Commerce 
12 -Mouly, Christian, Op.cit , p 5-30 



لف هاي مختهاي مختلف ثبتی متفاوت بوده است، به جاي ایجاد یک سازمان متمرکز ثبتی، مراجع متفاوت ثبتی در حوزهانتظار از ثبت در حوزه

  نموده اند و بر اساس آن مقام ناظر متفاوتی را هم براي نظارت بر مرجع ثبتی تعیین کرده اند.  املاك، شرکتها و مالکیت صنعتی ایجاد

هاي ثبتی در حقوق ایران، کارکردهاي حقوقی اطلاع رسانی و حمایتی  که منجر ها در فصل اول این نوشتار نشان داد که در همه حوزهبررسی

 تواند به بهترین نحوههاي ثبتی میظر است. بنابراین وجود یک سازمان متمرکز در همه حوزهشود، مد نبه نوعی کارکرد قضایی براي ثبت می

 ها باشد.کننده کارکردهاي حقوقی مورد انتظار از ثبت در همه حوزهتامین

ی رومی اي داراي نظام حقوقاما در کنار مطالعه تطبیقی فوق، براي آشنایی بیشتر با ساختار ثبت دو کشور فرانسه به عنوان نمونه اي از کشوره

ژرمنی و کشور انگلستان به عنوان نمونه اي از کشورهاي داراي نظام حقوقی کامن لا مطالب مفصل تري در خصوص این دو کشور ارائه خواهیم 

  داد:

  

  نهاد و مرجع مسئول ثبت در فرانسه -1-1

محافظان «و در عمل  13»رهنی دفاتر« گرفت که تحت عنوان می صورت دفاتر ثبتی اي توسط 2010تا سال   املاك ثبت فرانسه حقوقی نظام در

 ثبت به آنها اختیارات دامنه 1855 مارس 23 قانون موجب به و شده بودند ایجاد فرانسه 1804 مدنی قانون موجب معروف بودند و به 14»رهنی

تمام کارمندانی که در دفاتر مزبور فعالیت می کردند و وصف بودند. 15 دارایی وزارت به وابسته و یافته بود افزایش منقول غیر عینی حقوق همه

دنه ر بماموران رسمی دولت به آنها اعطا شده بود و قدرت اعطاي رسمیت به همه اسناد تنظیمی را داشتند، نیز وابسته به وزارت دارایی بودند و د

با حفظ همان  17»دفاتر خدمات ثبتی«به وسیله  2010ژوئن  10مورخ  10638این دفاتر به موجب فرمان  16وزارت دارایی ادغام شده بودند.

رسما آغاز به کار کردند. درحال حاظر در فرانسه ثبت خرید، فروش یا انتقال املاك  2013اقتدارات و اختیارات و جایگاه جایگزین شدند و از ژانویه 

ست. در حال حاضر این سرویس مستقیما توسط دولت اداره در چهارچوب هبه یا ارث، همچنین ثبت ترهین املاك در این مرجع متمرکز شده ا

علت وابستگی سرویس ثبت املاك در کشور  19است. 18»اداره کل امور مالیه عمومی«شود و یک نهاد فرانسوي اداري و مالی است که وابسته به می

بتی در ث قوانین فرانسه، حقوقی نظام ن کشور جستجو کرد. درفرانسه به وزارت دارایی را می توان در کارکرد اولیه مورد انتظار از ثبت املاك در ای

 دارپای و ثابت درآمدهاي از دولت اطمینان براي اراضی مالیاتی قوانین برقراري براي اي وسیله صرفا 1807 در کاداستر از آن استفاده حوزه املاك و

 تشریفات ،1969 دسامبر 26 مورخ 69-1168 شماره قانون زمان از تا شد متعدد تحولات دچار فرانسه در مالیات اخذ هدف با قوانین این. بود

 گردید ادغام  21بود، حقوقی اعمال عمومیت آن از هدف که ثبتی تشریفات و شکلی امور با  20)مالیات اخذ(مالی صرفا هدف با ثبتی امور و شکلی

بنابراین، مرجع و نهاد مسئول ثبت املاك در این کشور در درجه اول نهادي اداري با کارکرد  23شود.می نامیده 22»واحد و یکپارچه شکلی امور« که

 مالیاتی محسوب می شده است و کارکردهاي حقوقی آن به مرور زمان مورد توجه قرار گرفته است.

ت امر منحصر به بحث اخذ مالیات نیس درحقیقت در فرانسه، سیستم مالی بیشتر از سیستم حقوقی بر ساختارهاي ثبتی اثر می گذارد. این

انجام شود، بسیار نادر هستند. این اعتبار که ضرورتا » اعتبار«بلکه امروزه در فرانسه خرید زمین یا آپارتمان و ساخت و سازهایی که بدون توسل به 

اعتبار «در فرانسه ایجاد  1855ر سال اعتباري بانکی است یکی از عناصر ضروري موفقیت سیاست توسعه مسکن است. همین امر سبب شد تا د

                                                           
13 - les Bureaux Des Hypotheque 
14 - la Conservation Des Hypotheque 
15 - Ministère de Finances  
16 - Pierre Raynaud et Jean-Luc Aubert, OP.CIT, p.19-20 
17 - Les Services de la Publicité Foncière (SPF) 
18 - La Direction Générale des Finances Publiques 

  بود. (La Direction Générale des Impôts)» اداره مالیات عمومی«قبلا زیر نظر  
19 -https:// hypotheque.orreka.fr 
20 - Droit d`enregistrement 
21 - la Publicité Foncière 
22 - Formalite Fusionnée 
23 - Direction générale des impôts (section documentation des services) (2003), Précis de fiscalité, Paris. 



زیرا تضمین اعتبارات بانکی تاثیر هنگفتی در نظم مالی و اقتصادي این  24در کنار هم در نظر گرفته شود.» اصلاح سیستم ثبتی«و » غیر منقول

  کشور دارد.

 موسسه عمومی با ویژگی اداري یک که باشدمی25»صنعتی مالکیت ملی موسسه« کشور این در صنعتی يهامالکیت ثبت متولی که حالی در 

زیرا در این کشور کارکرد اقتصادي ثبت مالکیت صنعتی 27فرانسه است. 26ایجاد شده است و وابسته به وزارت صنعت 1951آوریل  19و از   است

  هاي صنعتی و اهمیت آنها در صنعت بیشتر از کارکرد حقوقی ثبت مورد توجه است.و تجاري سازي مالکیت

شود که در تمام نقاط فرانسه در دسترس هستند و انجام می 28»مرکز تشریفات شرکتها « توسط فرانسه نیز در تجاري فعالیت ونههرگ ثبت

 عالیتف مانع که محکومیتی متقاضی، آیا کند بررسی که شودمی ارسال فرانسه تجاري دادگاه به طریق همین از تجاري فعایت ثبت درخواست

 شودمی قسیمت ییهابخش به کار و فعالیت شرکتها و کسب نوع به بسته »تشریفات شرکتها مراکز« همین حال این با. خیر یا داشته باشد تجاري

 زیر نظر اتاق شود و حسب مورد ممکن استدارد و بر اساس نوع فعالیت شرکتها امر ثبت به آنها ارجاع می را خودش خاص وظیفه بخش هر که

 حیطه رد تجاري ثبت کلی طور به اما. امر ثبت شرکتها انجام شود فرانسه تجاري دادگاه مرکز یا و دستی صنایع و اصناف اتاق  تجارت، و صنعت

 ثبت .است شده واگذار تجارت اتاق و دولتی بازرگانی اتاق:  از متشکل اقتصادي منافع گروه به آن مدیریت که است دادگستري وزیر اختیارات

  29.است اجباري باشد داشته تجاري فعالیت فرانسه در که شرکتی هر براي شرکت

  نهاد و مرجع مسئول ثبت در انگلستان -1-2

باشد. این بر می گردد، می 1862که سابقه تاسیس آن در انگلستان و ویلز به  30»اداره ثبت زمین پادشاهی«ثبت املاك در انگلستان به عهده  

» اداره ثبت زمین انگلستان« هم اکنون انگلستان است به منظور ثبت حقوق مالکیت تاسیس شد.  کشور 31اداره که از دپارتمانهاي دولتی غیر وزارتی

این  35شودانتخاب می 34»لرد اعظم«شود. رئیس اداره ثبت زمین توسط که توسط او انتخاب می شوند، تشکیل می 33و کارکنانی  32از رئیس ثبت

  36ان است و ترکیبی از اختیارات قوه مجریه، قوه قضائیه و قوه مقننه است.مقام رئیس قوه قضائیه و رئیس مجلس لردان در انگلست

گرفت که سندي رسمی صادر شده  می صورت 37»منشور سلطنتی« ازطریق تنها شرکت، ثبت اختراع  هرگونه ایجاد 1844 سال از تا قبل

که یکی از  38»خانه و سراي شرکتها« عنوان تحت مرجعی 1844ها شرکت قانون تصویب با کرد.توسط پادشاه بود که اعطاي حق یا قدرت می

 درخواست يهازمینه در آنان چراکه براي داشت گذاران سرمایه براي حمایتی جنبه اخیر قانون. شد ایجاد است، در انگلستان 39نهادهاي عمومی

                                                           
24 -Mouly, Christian, Op.cit, p 5 
25 -L'Institut national de la propriété industrielle (INPI) 
26 -Ministère de l’Industrie. 
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32 - Chief Land Registrar 
33 - staff 
34 - Lord Chancellor 
35 -Cooke, Elisabeth, Op.cit, p. 229 
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تا   و سلطنتی اجرایی نهاد یک مرکز مزبور، 40.شناختمی رسمیت عمومی مسئولیت محدودي به افکار برابر در آنان يهاگزارش و جزئیات ثبت،

 ثبت آن بود و کار انگلستان وزارتی دپارتمان 24 از یکی که قرار داشت 41»هامهارت و نوآوري تجارت، دپارتمان«نظر  زیر 2016جولاي  14

و تشکیل  42»دپارتمان انرژي و تغییر آب و هوا«لکن از تاریخ مزبور، با ادغام دپارتمان فوق در . شغلی بود يهامهارت و اختراعات ،هاشرکت

ر ب علاوه. مزبور که تحت حاکمیت دولت مرکزي بریتانیا است، قرار گرفت زیر نظر دپارتمان 43»دپارتمان کسب و کار، انرژي و استراتژي صنعتی«

 تنها شوند،ها شرکت هاي ثبتکارگزاري انجمن عضو توانند می اختیاري صورت به که 44»کارگزاران تشکیل شرکت« ،»سراي شرکتها خانه و«

 از بیش اتقریب و هستند اي حرفه فعالیت کد داراي انجمن این اند. اعضاي شده شناخته رسمیت بهها شرکت ثبت براي که هستند صنفی انجمن

 الکترونیکی روش به اصولا »شرکتهاکارگزارن تشکیل « توسطها شرکت عملیات ثبت. رسانندمی ثبت به را انگلیس در تجاري يهاشرکت از نیمی

  45شود.می انجام مستقیم غیر و

   شود:می انجام شیوه دو به انگلیس در صنعتی طرح و اختراع ثبت

  .باشدمی (EPO) »اختراع ثبت اروپایی سازمان« در ثبت دوم روش و »انگلیس فکري مالکیت اداره« در ثبت اول روش

   .برسد ثبت به اروپایی جامعه در اي منطقه صورت به یا و انگلیس در ملی صورت به تواندمی نیز تجاري علائم ثبت

 جهانی سازمان تلاش امر این دلیل ندارد. کشورها سایر در ثبت با چشمگیري تفاوت انگلستان در صنعتی طرح و اختراع، علامت ثبت پروسه

 انانگلست از جمله کشورها اکثر که آنجا از و است عضو کشورهاي در اعطایی  يهاحمایت و قوانین سازي یکسان جهت در) وایپو(فکري مالکیت

  .اند پذیرفته را ثبت يهاپروسه در لازم استانداردهاي اند، آمده در فکري مالکیت اصلی معاهدات عضویت به

 مالکیت اداره .در این کشور است عمومی نهاد 372 از یکی  که شودمی انجام  »فکري مالکیت اداره« در بریتانیا در فکري يهامالکیت ثبت

 خاصاش تجاري علامت و نام ،هاشرکت نام دعاوي بررسی مسئولیت بخش این که است ارتباط در  "هاشرکت نام دادگاه "نام به بخشی با فکري

 یانقاض آن، قضات و باشدمی مستقر جنوبی ولز در واقع نیوپورت در فکري مالکیت اداره در و شده تشکیل قاضی 9 از بخش این .دارد عهده بر را

   .هستند تجاري علامت يهادادگاه مجرب

 ادغام با نیز، 2016جولاي  14کرد. از  می عمل »مهارت و تجارت،نوآوري دپارتمان« نظر تحت ،2016جولاي  14تا  فکري مالکیت اداره

 که ورمزب دپارتمان نظر زیر »صنعتی استراتژي و انرژي کار، و کسب دپارتمان« تشکیل و »هوا و آب تغییر و انرژي دپارتمان« در فوق دپارتمان

  .46گرفت قرار است، بریتانیا مرکزي دولت حاکمیت تحت

  

  املاك در ساختار حاکمیتی ایران جایگاه سازمان ثبت اسناد و -2

 سه حوزه ثبت املاك، ثبت شرکتها و ثبتمطالعات تطبیقی مذکور در بخش پیشین نشان داد که تفاوت در کارکردهاي مورد انتظار از ثبت در 

 نهادهاي سطتو و شده تفکیک صنعتی يهامالکیت و شرکتها ثبت حوزه از املاك ثبت مالکیت صنعتی در برخی کشورها سبب شده است که حوزه

 تظاران مورد کارکرد نوع اساس بر مزبور مرجع و باشدمی متفاوت ثبتی مرجع بر ناظر مقام نیز حوزه هر شود. درمی هدایت هم از مستقل و متفاوت

هاي صنعتی کشورهاي مختلف حسب گردد به عنوان مثال مطالعات نشان داد، در حوزه مالکیت می تعیین حاکمیت ساختار در جایگاهش آن از

نعت یر مجموعه نهاد قضایی یا صهاي ثبت مالکیت صنعتی، این سیستم را زاولویت کارکردهاي حقوقی یا کارکردهاي تجاري مورد انتظار از سیستم

هاي صنعتی در گام بعدي بر  تجاري هاي حقوقی لازم در حوزه مالکیتکشورها با توجه به وجود حمایت و تجارت خود قرار داده اند. در برخی

 صنعتی، یتمالک اصلی ولیمت صنعت، با ارتباط و سازي تجاري با صنعتی مالکیت موضوع مستقیم ارتباط دلیل سازي این حقوق تمرکز شده و به

                                                           
  )Devolved administrationsهاي ولز، اسکاتلند و ایرلند شکالی (ادارات تفویض شده در بخش -6

40 - Companies House, House of Commons Business and Enterprise Committee (2008), Thirteenth Report of Session 2007–08, 
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در نظام حقوقی ایران برخی با نگاه بر عملکرد   47قرار گرفته است. تجارت و صنعت بخش با مرتبط يهاوزارتخانه نظر زیر سازمانهاي یا دستگاهها

کشورهاي اخیر الذکر و  صرف نظر از تامین بودن امنیت حقوقی مالکیت صنعتی در این کشورها و بدون توجه به نقش تامین امنیت حقوقی 

ظر به صورت مستقل و زیر ن» تیسازمان ملی مالکیت صنع«هاي صنعتی به عنوان زیر ساخت تجاري سازي این حقوق، تشکیل معاملات مالکیت

اند و تصدي امور مالکیت صنعتی بر عهده سازمان ثبت اسناد و املاك که زیر وزارت خانه اي مرتبط با بخش صنایع و تجارت را پیشنهاد نموده

د و علاوه برآن نداشتن دانش و هاي حقوقی و قضایی مالکیت صنعتی مورد ایراد قرار داده انمجموعه قوه قضائیه است را از لحاظ تمرکز بر جنبه

 مورد کارکردهاي این در حالی است که بررسی 48تخصص لازم براي ممیزي اختراعات و... را عیوب مرجع کنونی ثبت مالکیت صنعتی دانسته اند.

 زا انتظار مورد کارکردهاي که داد نشان خوبی به گرفت، قرار مورد تحلیل پژوهش این اول فصل در که ایران در ثبتی مرجع و سازمان از انتظار

 وزهح املاك، ثبت حوزه یعنی پژوهش، این در بررسی مورد  حوزه سه هر در ها استثبت که مرجع اعمال این سیستم هاي ثبتی و سازمانسیستم

ی این کارکردهاي حقوقمالیاتی.  و سیاسی جنبه نه دارد »قضایی و حقوقی« در درجه اول جنبه  صنعتی، هايمالکیت ثبت حوزه وها شرکت ثبت

که تضمین کننده امنیت حقوقی حقوق مالکیت صنعتی و معاملات آنها است، در صورتی تامین خواهند شد که متصدي اعمال آنها نیز مرجعی 

کند و به سرمایه حقوقی و قضایی باشد. همین تامین امنیت حقوقی مالک و دارنده و حمایت حقوقی از او است که انگیزه نوآوري را در او تقویت می

ت کند. زیرا تجاردهد که مالکیت صنعتی او از حمایت حقوقی برخوردار است و زمینه تجاري سازي مالکیت صنعتی را فراهم میگذار اطمینان می

ن همی و سودآوري اقتصادي در جامعه اي که حقوق مالکیت مورد حمایت دستگاه تقنینی و قضایی نیست، ریسک اقتصادي را افزایش داده و

 ریسک مانعی براي سرمایه گذاري خواهد بود. بنابراین توجه به نقش و کارکرد حقوقی مورد انتظار از ثبت مالکیت صنعتی به عنوان زیر ساخت

ن اهاي صنعتی در ایرتجاري سازي این حقوق و لحاظ آن که وزارت خانه مرتبط با امور صنایع و معادن خود یکی از متقاضیان عمده ثبت مالکیت

دهد هاي خصوصی و دارندگان حقوق مالکیت صنعتی در تزاحم است، نشان میو در نتیجه در بسیاري از موارد ذي نفع بوده و منافع او با شرکت

ت باشد و در حال حاضر، سازمان ثبوابستگی مرجع ثبت مالکیت صنعتی در ایران به قوه قضاییه امري مبتنی بر نیازهاي معاملاتی این حوزه می

ها و مشکلات در عملکرد و ابزارهاي مورد نیازش، با توجه به تخصص و تجربه طولانی و نزدیک به یک قرن اسناد و املاك علی رغم برخی کاستی

  در حوزه ثبت حقوق مالکیت بهترین نهاد و مرجع در این خصوص است.

 براي ضاییق منجر به نوعی کارکرد »حمایتی« کارکرد و »رسانی اطلاع« کارکرد ثبت یعنی سازمان از انتظار مورد بنیادین کارکرد بنابراین، دو

 هک است آن از این کارکرد به عنوان یک کارکرد مستقل قابل طرح نیست و ناشی. شودهاي ثبتی میاملاك در همه حوزه و اسناد ثبت سازمان

   شود.می اعمال الذکر فوق بنیادین کارکرد دو طریق از که ستا مستقیم غیر نقشی کشور در موارد، اغلب در قضایی توسعه در ثبت سازمان نقش

 باید رسدمی نظر به باشد؟ داشته قضایی کارکرد قضائیه قوه يهامجموعه زیر سایر همانند تواندمی ثبت سازمان آیا که سوال این به پاسخ در

 که مستقل است ايقوه قصائیه قوه: «است  شرح این به اساسی قانون 156 اصل موجب به که داشت توجه قضائیه قوه کارکردهاي به سو یک از

  است: زیر وظایف دار عهده و عدالت به بخشیدن تحقق مسئول و اجتماعی و فردي حقوق پشتیبان

 قسمت آن در لازم اقدام و تصمیم اخذ و خصومات رفع و دعاوي فصل و حل شکایات، تعدیات، تظلمات، مورد در حکم صدور و رسیدگی -1

  .کندمی معین قانون که حسبیه امور از

   .مشروع يهاآزادي و عدل گسترش و عامه حقوق احیاي -2

   .قوانین اجراي حسن بر نظارت -3

  اسلام جزائی مدون مقررات و حدود اجراي و مجرمین تعزیر و مجازات و وتعقیب جرم کشف -4

  »مجرمین اصلاح و جرم وقوع از پیشگیري براي مناسب اقدام -5

 از ای با استفاده از کارکرد اطلاع رسانی و »هارسیدگی تسریع و دعاوي کاهش« طریق از قضایی توسعه در ثبت سازمان نقش دیگر سوي از

 با استفاده از کارکرد) قضازدایی( »ثبت سازمان قضایی شبه مراجع درها رسیدگی انجام« و» تعیین نحوه رسیدگی در محاکم قضایی«طریق 

                                                           
47 - https://www.inpi.fr/fr 
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 سازمان هک هایینقش بررسی. شود گرفته نظر در باید قضائیه، قوه از انتظار مورد کارکردهاي با آن انطباق میزان حمایتی و تقدم حق ثبت شده، و

  است. اساسی قانون 156 اصل در مذکور بندهاي به مرتبط و قضایی کارکرد این سازمان داراي نوعی  که دهدمی نشان دارد قضایی توسعه در ثبت

 سمیر صورت به اطلاعات و اسناد که زمانی و شودمی ایجاد اشخاص حقوقی روابط در که است ییهاابهام از ناشی مواقع بیشتر در اختلاف بروز

توانند به اطلاعات صحیح در خصوص مورد معامله به طور قابل اعتمادي دست پیدا قبل از معامله می  طرفین باشد، شده تثبیت ثبتی مقام نزد

برد. علاوه بر آن در صورت بروز دعوا، ها و اموال ثبت شده را از بین میبسیاري از معاملات معارض در خصوص داراییکنند و همین امر زمینه 

 منفعت زینهه محاسبه در است، پایین اسناد این در تقلب یا و جعل احتمال اینکه لحاظ به و کنندطرفین معامله به همین سوابق ثبتی استناد می

 كمدار و اسناد که کنندمی تلاش قبلاً طرفین، چون علاوه به. شودمی کمتر آنان در قضایی مراجع به مراجعه انگیزه دعوا، در پیروزي احتمال و

 حجم کاهش سبب خود این و شودمی سلب طلب فرصت اشخاص از واهی دعاوي طرح جرأت نمایند، تحصیل قانونی و رسمی مرجع از را مربوطه

 و رسمی مرجع توسط اسناد ضبط و ثبت برآن علاوه. شودمی دعوا از گیري پیش نوعی سبب و شودمی قضایی مراجع در هاپرونده از وسیعی

  .کرد خواهد پیشگیري جرائم از بسیاري از دولتی

 و قودع ثبت بودن اجباري و عمومی ثبت اعلان. توان مشاهده کردثبتی می قوانین را در مواد مختلف قوه قضائیه وظایف مضافا آن که مصادیق

 یآرمان هدف با هاي صنعتی)هاي رسمی مالکیت (در مالکیترسمی و گواهی سند گرفتن طریق از افراد مالکیت شدن دار شناسنامه و معاملات

  .است جامعه عمومی حقوق احیاي رویکرد با ثبت قضایی کارکرد مالکیت، دلیل عمومی حق احیاي

 مالکیت و لزوم ثبت تمامی حقوق تشخیص مرجع عنوان به ثبت سازمان گرفتن قرار و املاك دفتر در آن انتقالات و نقل و املاك اجباري ثبت

 از اشین اقتصادي مفاسد از بسیاري از مالکیت صنعتی و نقل و انتقالات آن به منظور قابل استناد ساختن این معاملات در برابر اشخاص ثالث،

 علج سهولت غیر، مال و حق متعلق به انتقال طریق از کلاهبرداري عدوانی، تصرف غصب، مالکانه، تجاوزات جمله از ثبت شبکه از خارج معاملات

 ماتاقدا نوعی ثبتی عملیات انجام با ثبت سازمان واقع در. کندمی پیشگیري رسمی غیر و عادي اسناد از ناشی مفاسد سایر و عادي اسناد در

 هیات توسط معارض اسناد تشخیص المعامله، ممنوع اشخاص اعلام با آن، بر علاوه. دهدمی انجام عدالت مجري نهاد یک عنوان به را پیشگیرانه

 از را آنها اند، معامله اهلیت فاقد اشخاص با معامله یا معارض معامله جرم وقوع معرض در که کسانی به لازم هشدارهاي دادن با.. ثبتی، نظارت

). آن اجرایی نامه آیین 1 ماده و معارض مالکیت اسناد و ثبتی اشتباهات به مربوط قانونی لایجه سه ماده 2 تبصره( کند.می آگاه جرم وقوع خطر

 در) گیرد می صورت جرم کردن مهار براي بزهکاري از ماقبل يهاموقعیت کاهش جهت در که تدابیري و اقدامات انجام( وضعی پیشگیري نوعی

 املاك ثبت قانون نامه آیین 2 ماده( دادستان توسط دفاتر  امضا و مهر شود،می دیده ثبت ادارات نزد) ثبت قانون 75 ماده( اسناد گذاردن امانت

 امضا نمونه معرفی و شودمی جعل و اتلاف تخریب، مثل جرائمی مانع که) ثبت قانون 100 ماده و رسمی اسناد دفاتر نامه آیین 2 و یک مواد و

 هب را جرم از پیشگیري رویکرد با ثبت قضایی کارکرد ،)دفاتر نامه آیین 4 ماده( امضا جعل از جلوگیري و شناسایی جهت رسمی اسناد دفاتر سران

 و سنادا دفتر تحویل سند، تنظیم از قبل محل ثبت از ملک وضعیت استعلام دفترخانه، طرف از ثبت به معامله خلاصه ارسال. گذارندمی نمایش

 مطمئن لکترونیکیا امضاي کارگیري به یکتا، شناسه اخذ و ثبت فرایند کردن الکترونیکی و آنی ثبت سیستم ثبت، به شده تعطیل دفترخانه اوراق

    .49است وضعی پیشگیري جهت در اقداماتی هم اسناد، جعل جرم از جلوگیري در

 آیین( ثبت ادارات و) اسناد دفاتر قانون 73 ماده( رسمی اسناد دفاتر در قوانین نقض موارد و ثبتی تخلفات کشف براي ثبتی بازرسان نظارت 

 کارمند انتظامی هايدادگاه وجود ؛)ثبت اداره تشکیلات نامه نظام 4 ماده و دادگستري وزیر 13/2/1317 مصوب کل ثبت بازرسان بازرسی طرز نامه

 ر حسنب نظارت وظیفه رویکرد با ثبت حقوق قضایی کارکرد بر اماره ها،بخشنامه و قوانین از تخلف موارد مجازات و دفتریاران و سردفتران و ثبت

 بخش یا مقررات برخلاف نباید رسمی سند هیچ که است این) ث.ق 29 ماده د فراز 3 بند( نظارتی کارکرد دیگر مصادیق. است قوانین اجراي

   .50است مقررات صحیح اجراي آن از هدف که شود تنظیمها نامه

 اجراي ثبت، عالی شوراي و) ث ق 25 و 6 ماده( ثبت»  نظارت هیئت« توسط اختلافات برخی وفصل حل ثبتی، اعتراضات و دعاوي به رسیدگی

 وفصل حل حیث از ثبت سازمان قضایی کارکرد بر دلالت ،)92 ماده( ثبت اجرا دایره توسط الاجرا لازم اسناد سایر و رسمی اسناد برخی مفاد

  .دارد دعاوي
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 انسازم قضایی کارکرد تواندمی نیز ثبت سازمان در موجود اطلاعات با دادگستري احکام اجراي میان مستقیم لینک ایجاد خصوص، این در

 می ممکن غیر عملا علیه محکوم اموال شناسایی عدم علت به که را قضایی آراء از بسیاري اجراي زمینه و نماید تر پررنگ را املاك و اسناد ثبت

   .نماید فراهم گردد،

این سازمان که منجر به نوعی کارکرد قضایی براي » کارکرد حمایتی«و » کارکرد اطلاع رسانی«توجه به دو کارکرد حقوقی سازمان ثبت یعنی 

شود سبب گردیده است که سازمان ثبت اسناد و املاك کشور با توجه به کارکردهاي حقوقی مورد انتظار از آن، از آغاز به عنوان بخشی از آن می

  یلات دادگستري باشد. تشک

شروع به فعالیت نمود. ماده دو  قانون  1302به موجب قانون ثبت » ثبت کل اسناد و املاك مملکتی«این سازمان در بدو امر تحت عنوان 

 کی از اداراتشود که یبراي مرکزیت دادن به کلیه دوائر ثبت اسناد و املاك اداره مخصوصی در وزارت عدلیه تاسیس می«داشت: مقرر می 1302

پس از آن به موجب قانون اصلاح قسمتی از قانون اصول تشکیلات عدلیه و استخدام قضات مصوب ». مستقله مرکزي وزارت عدلیه محسوب است.

لات مرکزي قانون مزبور نیز، سازمان فوق جز تشکی 1به موحب ماده  51تغییر نام داد.» اداره کل ثبت اسناد و املاك«اداره مزبور به  1315شش تیر 

نیز به وابستگی اداره 1333مصوب » لایحه اصلاحی قسمتی از قانون اصول تشکیلات دادگستري و استخدام قضات« 1وزارت عدلیه بود. در ماده 

ملاك ا کل ثبت اسناد و املاك به وزارت دادگستري تصریح شده بود. به موجب قانون تبدیل اداره کل ثبت اسناد و املاك به سازمان ثبت اسناد و

تغییر نام داد. تبصره یک ماده واحده مزبور، » سازمان ثبت اسناد و املاك کشور«به » اداره کل ثبت اسناد و املاك« 1352/ 3/2کشور مصوب 

  تصریح نموده بود که سازمان ثبت اسناد و املاك وابسته به وزارت دادگستري است و رئیس آن سمت معاونت وزارت دادگستري را داراست.

 عالی عنوان به دادگستري وزیر مشروطه اساسی هاي زمانی مزبور و بر اساس قانونه قابل توجه در همه این مقررات آن است که در دورهنکت

 قضاییه به صورت مستقل قوه سازمان و بوده دار عهده انقلاب تا مشروطه زمان از را قضاییه قوه مدیریت و هدایت قضایی دستگاه مدیر ترین

  ایران نداشته است. حکومت سازمان در جایگاهی

اره امور کرد که ادمتمم قانون اساسی مشروطیت به ریاست قوه قضائیه اشاره نداشت. ضرورت استقلال قضائی و ظواهر قانون اساسی اقتضا می

ي برداشته شد که در آن هجري قمر 1329این قوه مستقل از قواي دیگر باشد. اما اولین گام معکوس در قانون اصول تشکیلات عدلیه مصوب 

 مقرر گردید قضات عالی مقام به تصویب وزیر عدلیه و با صدور فرمان شاه منصوب شوند و سایر قضات با حکم وزارتی. بدین ترتیب مقام وزارت

 را در راس امور قوهدادگستري به عنوان عضو قوه مجریه در صدر قوه قضائیه قرار گرفت و قوانین بعدي نیز هر کدام به نحوي وزیر دادگستري 

  52هاي اداري و قضائی، امور تشکیلاتی و غیره تحت اقتدار او قرار داشت.قضائیه قرار دادند به ترتیبی که سازمان

ن امر داد و همیبنابراین، قوه قضاییه مستقل به مفهوم امروز وجود نداشت و در حقیقت وظایف رئیس قوه قضائه را وزیر دادگستري انجام می  

و لایحه اصلاحی  1315ده بود که در قوانین مختلف از جمله قانون اصلاح قسمتی از قانون اصول تشکیلات عدلیه و استخدام قضات مصوب سبب ش

رغم علی )املاك و اسناد ثبت کل اداره( املاك و اسناد ثبت ، سازمان1333قسمتی از قانون اصول تشکیلات دادگستري و استخدام قضات مصوب 

و ... جزء تشکیلات وزارت دادگستري به حساب » اداره کل امور قضایی«حقوقی و قضایی مورد انتظار از آن، در کنار اداراتی مانند کارکردهاي 

یی ابیاید. در واقع تا قبل از انقلاب وزارت دادگستري ماهیتا نقش قوه قضائیه فعلی را به عهده داشت و وزیر دادگستري نیز رئیس تشکیلات قض

دهد که در حقوق ایران سازمان ثبت اسناد و املاك هیچ بنابراین توجه در ماهیت و سیستم قضایی در قبل از انقلاب به خوبی نشان می کشور بود.

وابسته  اگاه وابسته به وزارت دادگستري با ماهیت و نقشی که امروزه قانون اساسی به عهده آن گذاشته نبوده است و در قبل از انقلاب نیز که ظاهر

ام جه وزارت دادگستري بوده است، از نظر ماهیت، وزارت دادگستري ماهیت قوه قضائیه را داشته و وزیر دادگستري وظایف رئیس قوه قضائیه را انب

 شناخته دادگستري وزارت از جدا و مستقل قوه یک عنوان به قضاییه قوه اساسی قانون 156 اصل استناد داده است. پس از پیروزي انقلاب بهمی

هاي وزیر دادگستري، نخست به شوراي سرپرستی وزارت دادگستري و مسئولیت 22/4/1359و  19/1/1359است و بر اساس لوایح مصوب  شده

قانون  157کرد، واگذار گردید و با اصلاح اصل سپس به شوراي عالی قضایی که در رأس قوه قضائیه قرار داشت و نقش رئیس قوه قضائیه را ایفا می

ترین مقام این ، شوراي عالی قضایی حذف و وظایف و اختیارات شوراي مزبور به رئیس قوه قضائیه به عنوان عالی1368بازنگري سال  اساسی در
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زیر مجموعه قوه قضائیه  املاك و اسناد ثبت سازمان ماهوي لحاظ از چه و رفته کار به عناوین و ظاهر لحاظ از چه ترتیب این به قوه واگذار شد.

دهد نقش و وظایف قضائی وحقوقی هاي قوه قضائیه فعالیت خود را ادامه داد. بررسی تحولات مزبور نشان میگرفت و به عنوان یکی از معاونتقرار 

سازمان ثبت اسناد و املاك همیشه غالب بر نقش اجرایی آن بوده است و اگر زمانی به وزارت دادگستري وابسته بوده، به علت ماهیت اجرایی 

این سازمان نبوده بلکه به دلیل آن بوده است که وزارت دادگستري نقش هدایت و مرجعیت سیستم قضائی و دادگستري را برعهده داشته  داشتن

است. مطالعه کشورهاي دیگر نیز در مطالب پیشین، به خوبی نشان داد که اختلاف نظر میان کشورها همیشه در وابستگی نهاد و مرجع ثبتی به 

ی یا تشکیلات مالی و تجاري بوده است و کشورهایی که کارکرد حقوقی و قضایی را مرجح می دانند آن را زیر مجموعه تشکیلات تشکیلات قضای

قضایی قرار داده اند و اگر در این کشورها مرجع و نهاد ثبتی وابسته به وزارت دادگستري است به آن علت است که وزارت دادگستري در این 

کند و هدایت تشکیلات قضایی را برعهده دارد. لذا سازمان ثبت در کنار سایر تشکیلات قضایی این یه ایران را ایفا میکشورها نقش قوه قضائ

ظایف کشورها مانند دادگاهها وابسته به وزارت دادگستري است و هرگز انجام پاره اي از وظایف اجرایی مرجع ثبتی که لازمه انجام کارکردها و و

  مرجع است، سبب تردید در جایگاه آن در ساختار حاکمیت نشده است.حقوقی و قضایی این 

  

  دلایل طرفداران و مخالفان انتزاع سازمان ثبت از قوه قضائیه -3

وه کنند که وظایف قعمدتاً بر این استدلال تکیه می الف) طرفداران انتزاع سازمان ثبت اسناد و املاك از قوه قضائیه و الحاق به بدنه دولت

و وظایف و کارکردهاي سازمان ثبت بیشتر جنبه اجرایی داشته و به  53قانون اساسی جمهوري اسلامی ایران درج شده است 156در اصل  قضائیه

هاي ثبت املاك، ثبت اسناد، ثبت احوال، ثبت شرکتها، ثبت اموال صنعتی قوه مجریه نزدیکتر است تا قوه قضائیه چرا که سازمان ثبت در حوزه

کند که ماهیت این اقدامات رنگ و بوي اجرایی دارد تا قضایی. توضیح آنکه در حوزه ثبت املاك، و نیز اجراي احکام قضایی فعالیت مینظیر اختراع 

دهد حاکی از یک فرایند فنی و اجرایی است تا قضایی چرا که در این مرحله شاهد اقداماتی چون تحدید حدود اراضی، آنچه سازمان ثبت انجام می

قشه مالکیت، کاداستر و مانند آن هستیم که بیشتر براي قوه مجریه قابلیت استفاده را دارد تا قوه قضائیه. در حوزه ثبت اسناد رسمی هم تهیه ن

 تتواند در چارچوب دولت الکترونیکی انجام شود؛ در حوزه اموال صنعتی مانند ثبت اختراعااحتیاج به استعلام از مراجع و دوایر دولتی است که می

رضه عو علائم تجارتی نیز ارزیابی جدید بودن اختراع یا علامت یک کار کارشناسی فنی است و بعد از ثبت اختراع و علامت نیز تجاري سازي آن و 

 هتواند تحت نظارت وزارتخانه اي مثل وزارت صنعت، معدن و تجارت صورت گیرد نه قومحصول به بازار اهمیت بیشتري دارد که این امر نیز می

 یقضائیه ضمن اینکه در حال حاضر وابستگی اداره مالکیت صنعتی به قوه قضائیه باعث شده است تا این اداره بیش از آنکه به بحث فنی و تخصص

). در حوزه ثبت شرکتها نیز وجود اطلاعات دقیق مالی شرکت از 1393ممیزي اختراعات و ... توجه کند بر نقش قضایی خود تمرکز دارد (براتی: 

تواند زیرنظر این وزارتخانه صورت گیرد. و قبیل میزان سرمایه و تغییر سرمایه و سود و زیان شرکت براي اداره دارایی اهمیت دارد لذا این امر می

ها ردهپبالاخره در حوزه اجراي احکام قضایی نیز در رویه فعلی، بانک مرکزي و بانکهاي عامل تحت نظارت قوه مجریه وظیفه توقیف و بازداشت س

ه نیز تاکید تو دارایی نقدي محکومین را بر عهده دارند که این وظیفه نیز توسط قوه مجریه قابل اجرا خواهد شود. علاوه بر دلایل زیر باید به این نک

این حسن را دارد کرد که امروزه شاهد برخی فسادها در سازمان ثبت اسناد و املاك هستیم که در صورت جدا بودن این سازمان از قوه قضائیه 

 مرکز مطالعات تکنولوژيکه نهاد مجري از نهاد قضاوت مستقل است نه اینکه نهاد مجري و نهاد قضاوت کننده هر دو وابسته به یک قوه باشند (

 ).  1390: دانشگاه علم و صنعت ایران

، دلایل فوق را کافی و متقن نمی دانند و به دلایل زیر ولتب) اما مخالفان انتزاع سازمان ثبت اسناد و املاك از قوه قضائیه و الحاق به بدنه د

  کنند:بر ادامه وابستگی سازمان ثبت به قوه قضائیه تاکید می

هاي تکلیفی خود ناگزیر یک) هرچند سازمان ثبت اسناد و املاك در راستاي تحقق کارکردهاي مورد انتظار از آن و انجام وظایف و صلاحیت

اما بررسی دقیق تر موضوع « قانون اساسی نمی گنجد،  156اجرایی است که در زمره وظایف قوه قضاییه مذکور در اصل  از انجام برخی از امور

                                                           
   1- زیر است وظایفدار  و عهده عدالت به بخشیدن تحقق و مسئول و اجتماعی فردي حقوق پشتیبان که مستقل است اي قوه قضائیه قوه« قانون اساسی:  156اصل  53 

 .کندمی معین قانون ، کهاز امور حسبیه قسمت در آن لازم و اقدام و اخذ تصمیم و رفع خصومات دعاوي و فصل ، حل، شکایات، تعدیاتدر مورد تظلمات و صدور حکم رسیدگی

 مدون حدود و مقررات و اجراي و تعزیر مجرمین مجازات و تعقیب جرم کشف - 4 .قوانین اجراي بر حسن نظارت - 3 .مشروع و آزادیهاي عدل و گسترش عامه حقوق احیاي - 2

  ».مجرمین و اصلاح جرم از وقوع پیشگیري براي مناسب اقدام - 5 .اسلام جزایی



دهد امکان تفکیک این امور اجرایی از وظایف اساسی و کارکردهاي سازمان ثبت که بیشتر ماهیت حقوقی و قضایی دارد، نیست و این نشان می

سجام ساختاري و تمرکز سازمان ثبت اسناد و املاك که در تحقق کارکردهاي مورد انتظار از آن نقش حیاتی دارد شود پیوستگی و انامر سبب می

ها و مراجع قضایی دادگستري که در وابستگی آنها به قوه قضائیه هیچ تردیدي نیست در کنار انجام وظایف از بین برود. کما آنکه حتی دادگاه

شود که نمی توان قائل به تفکیک اختاري آنها، امور اجرایی چون استخدام قضات و کارمندان و... در آنها انجام میاساسی خود و به منظور اداره س

 57شود در اصل آنها از قوه قضاییه شد چون انسجام، استقلال و روح تمرکز دستگاه قضایی را به هم خواهد ریخت و همان طور که ملاحظه می

قانون اساسی نیز ایجاد  158ر قضائی و اداري و اجرائی قوه قضائیه به رئیس قوه قضائیه سپرده شده است و در اصل قانون اساسی انجام کلیه امو

) جز وظایف قوه قضائیه قرار گرفته و به 3) و انجام امور اداري مربوطه (بند 1تشکیلات لازم در دادگستري که جنبه اداري و اجرایی دارد (بند 

 به دست نیز قوه هر نیازمندیهاي کلیه به مربوط امور اداره که کندمی ایجاب قضائیه قوة گذار نشده است. بنابراین، استقلالنهاد یا مرجع دیگري وا

 تأمین با رابطه در که کارهایی ولی ،است اینها نظایر و قوانین اجراي حسن بر نظارت و دعاوي به رسیدگی ،اصلی کار چند هر. باشد قوه همان

 قوة مسئول که رئیس قوه قضائیه اختیار در و مجریه قوة از مستقل باید ،است دادگاهها این استناد مورد ثبتی مدارك و دادگاهها این نیازهاي

  )1395(طباطبایی حصاري:   ».باشد است قضائیه

بدنه دولت پیش از این در خصوص الحاق سازمان ثبت به وزارت دادگستري مطرح دو) طرح انتزاع سازمان ثبت از قوه قضائیه و الحاق آن به 

طرح  نحوه اجراي اصل صد و شصتم قانون اساسی و تبیین وظایف و اختیارات وزارت «شده بود که آن طرح نیز تصویب نشد. توضیح اینکه 

مانهاي زیرمجموعه قوه قضائیه  از جمله سازمان ثبت اسناد و الحاق برخی از ساز آن 9در مجلس مطرح شد که ماده  1388در سال » دادگستري

املاك را به وزارت دادگستري پیش بینی نموده بود و صرفا به دلیل سبک شدن کار قوه قضائیه و با این استدلال که سازمان مذکور به موجب 

ها دادگستري است و امکان نظارت مجلس را بر کار این سازمانقانون عادي به قوه قضائیه واگذار شده است و لذا به راحتی قابل الحاق به وزارت 

دهد که در تایید مفاد ). توجه به گزارش مزبور به خوبی نشان می1388کند، مورد تایید مرکز پژوهشهاي مجلس نیز قرار داشت (راجی: فراهم می

 و هاي تکلیفی این سازمانمزبور، اهداف و وظایف و صلاحیت سازمان از انتظار مورد کارکردهاي به توجه اي پیش نویس ماده پیشنهادي هیچ 

ه قوه هاي وابسته بقضائیه و تفاوت اساسی کارکردهاي حقوقی مورد انتظار از آن با سایر سازمان قوه با آن اصلی وظایف سنخیت و انطباق میزان

ن وظایف بنیادین حقوقی ای به  اهداف و دستیابی ابزارهاي از برخی بودن اجرایی به توجه با صرفا قضائیه مثل سازمان زندانها صورت نگرفته و

 160 اصل از قسمتی اجراي نحوه قانون نهایت در البته سازمان و با دیدي بیشتر سیاسی تا حقوقی پیشنهاد مزبور مورد تایید قرار گرفته است.

 وهق مجموعه زیر همچنان و نگردید ایجاد ثبت سازمان فعلی اهجایگ در تغییري آن موجب به و رسید تصویب به 6/3/1394 تاریخ در اساسی قانون

 تبیین و اساسی قانون 160 اصل اجراي نحوه« طرح 88 سال در ). بر مبناي دیدگاه همین عده،1395ماند (طباطبایی حصاري:  باقی قضاییه

 ییهاازمانس از املاك یکی و اسناد ثبت سازمان. گرفت قرار مجلس قضایی و حقوقی کمیسیون کار دستور در »دادگستري اختیارات وزارت و وظایف

شود که این امر به تصویب نرسید. بنابراین استدلالات مطرح شده در مورد آن  منتقل دادگستري وزارت به گردید پیشنهاد بود که در طرح مزبور

  طرح در خصوص طرح الحاق سازمان ثبت به وزارت کشور نیز قابل تسري و اعمال است.

   



 نتیجه

طبیقی تاز بررسی دلایل موافقان و مخالفان انتزاع سازمان ثبت از قوه قضائیه و الحاق به دولت از جمله وزارت کشور و نیز با عنایت به مطالعه 

  صورت گرفته و بر اساس موازین فعلی حقوق ایران می توان نتایج زیر را استنباط کرد:

ا عنایت به بعد سیاسی وزارتخانه مذکور چندان مناسب نیست خصوصا آنکه ممکن است اثر وابسته کردن سازمان ثبت به وزارت کشور ب-1

 منفی بر گرایش به سرمایه گذاري داخلی و خارجی ایجاد نماید و همانگونه که در مطالعه تطبیقی نیز اشاره شد داشتن این رویکرد سیاسی به

یی با سابقه سیاسی مشخص مثل کشورهاي جدا شده از شوروي سابق جاري است. ثبت املاك و اموال رویکرد غالب نیست و در معدود کشورها

ملاك ا وانگهی وابسته ماندن سازمان ثبت به قوه قضائیه دست کم داراي این اثر روانی است که این سازمان با حمایت از مالکیت سرمایه گذاران بر

  دهد. و اموال و اسناد خود، ریسک اقتصادي را کاهش می

 توسعه در ثبت سازمان وافقت یا مخالفت با انتزاع سازمان ثبت از قوه قضائیه باید همانند کشورهاي مورد تطبیق، به فلسفه و نقشدر م-2

 »تعیین نحوه رسیدگی در محاکم قضایی«طریق  از یا با استفاده از کارکرد اطلاع رسانی و »هارسیدگی تسریع و دعاوي کاهش« طریق از قضایی

 یبررس. با استفاده از کارکرد حمایتی و تقدم حق ثبت شده، توجه کرد) قضازدایی( »ثبت سازمان قضایی شبه مراجع درها دگیرسی انجام« و

 صلا در مذکور بندهاي به مرتبط و قضایی کارکرد این سازمان داراي نوعی  که دهدمی نشان دارد قضایی توسعه در ثبت سازمان که هایینقش

 و اسناد که زمانی و شودمی ایجاد اشخاص حقوقی روابط در که است ییهاابهام از ناشی مواقع بیشتر در اختلاف است. بروز اساسی قانون 156

توانند به اطلاعات صحیح در خصوص مورد معامله به طور قبل از معامله می  طرفین باشد، شده تثبیت ثبتی مقام نزد رسمی صورت به اطلاعات

برد. علاوه بر آن ها و اموال ثبت شده را از بین میپیدا کنند و همین امر زمینه بسیاري از معاملات معارض در خصوص داراییقابل اعتمادي دست 

 در ست،ا پایین اسناد این در تقلب یا و جعل احتمال اینکه لحاظ به و کننددر صورت بروز دعوا، طرفین معامله به همین سوابق ثبتی استناد می

 کنندیم تلاش قبلاً طرفین، چون علاوه به. شودمی کمتر آنان در قضایی مراجع به مراجعه انگیزه دعوا، در پیروزي احتمال و منفعت ههزین محاسبه

 خود این و شودمی سلب طلب فرصت اشخاص از واهی دعاوي طرح جرأت نمایند، تحصیل قانونی و رسمی مرجع از را مربوطه مدارك و اسناد که

 وسطت اسناد ضبط و ثبت بر آن علاوه. شودمی دعوا از گیري پیش نوعی سبب و شودمی قضایی مراجع درها پرونده از وسیعی حجم کاهش سبب

  .)1395کرد (طباطبایی حصاري:  خواهد پیشگیري جرائم از بسیاري از دولتی و رسمی مرجع

یرد گکشور یا وزارت دادگستري صرفا با تصویب یک طرح صورت نمی خواه وزارت-جداکردن سازمان ثبت از قوه قضائیه و الحاق به بدنه دولت-3

هاي مرتبط را نیز تحمل کرد چرا که در حقوق ایران سازمان ثبت داراي وظایف متعددي هم هاي تغییر بسیاري از قوانین و بخشنامهو باید هزینه

ي و فکري است و داراي وظایف اداري و قضایی مرتبط با یکدیگر است در حوزه اطلاع رسانی و هم در حوزه حمایت از املاك و اسناد و اموال ماد

توان با تصویب یک طرح، میان این وظایف مرتبط، قائل به تفکیک شد مشکلی که کشورهاي مورد تطبیق با آن روبرو نیستند. توضیح اینکه و نمی

کشور بدانها اشاره شده و در صورت تصویب طرح فوق باید همه  شماري است که در قوانین و مقررات فعلیسازمان ثبت داراي وظایف قضایی بی

 کیتمال شدن دار شناسنامه و معاملات و عقود ثبت بودن اجباري و عمومی ثبت این قوانین مورد بازنگري و اصلاح قرار گیرند. براي مثال، اعلان

 کردکار مالکیت، دلیل عمومی حق احیاي آرمانی هدف با صنعتی)هاي هاي رسمی مالکیت (در مالکیترسمی و گواهی سند گرفتن طریق از افراد

 سازمان گرفتن قرار و املاك دفتر در آن انتقالات و نقل و املاك اجباري همچنین ثبت .است جامعه عمومی حقوق احیاي رویکرد با ثبت قضایی

انتقالات آن به منظور قابل استناد ساختن این معاملات مالکیت و لزوم ثبت تمامی حقوق مالکیت صنعتی و نقل و  تشخیص مرجع عنوان به ثبت

 عدوانی، تصرف غصب، مالکانه، تجاوزات جمله از ثبت شبکه از خارج معاملات از ناشی اقتصادي مفاسد از بسیاري از در برابر اشخاص ثالث،

 پیشگیري رسمی غیر و عادي اسناد از ناشی فاسدم سایر و عادي اسناد در جعل سهولت غیر، مال و حق متعلق به انتقال طریق از کلاهبرداري

 با آن، بر علاوه. دهدمی انجام عدالت مجري نهاد یک عنوان به را پیشگیرانه اقدامات نوعی ثبتی عملیات انجام با ثبت سازمان واقع در. کندمی

 جرم وقوع معرض در که کسانی به لازم هشدارهاي دادن با.. ثبتی، نظارت هیات توسط معارض اسناد تشخیص المعامله، ممنوع اشخاص اعلام

 به مربوط قانونی لایحه سه ماده 2 تبصره( کند.می آگاه جرم وقوع خطر از را آنها اند، معامله اهلیت فاقد اشخاص با معامله یا معارض معامله

 کاهش جهت در که تدابیري و اقدامات انجام( وضعی پیشگیري نوعی). آن اجرایی نامه آیین 1 ماده و معارض مالکیت اسناد و ثبتی اشتباهات

 شود،می دیده ثبت ادارات نزد) ثبت قانون 75 ماده( اسناد گذاردن امانت در) گیردمی صورت جرم کردن مهار براي بزهکاري از ماقبل يهاموقعیت

 که) ثبت قانون 100 ماده و رسمی اسناد دفاتر نامه آیین 2 و یک مواد و املاك ثبت قانون نامه آیین 2 ماده( دادستان توسط دفاتر  امضا و مهر



 4 ماده( امضا جعل از جلوگیري و شناسایی جهت رسمی اسناد دفاتر سران امضا نمونه معرفی و شودمی جعل و اتلاف تخریب، مثل جرائمی مانع

 استعلام انه،دفترخ طرف از ثبت به معامله خلاصه ارسال. گذارندمی نمایش به را جرم از پیشگیري رویکرد با ثبت قضایی کارکرد ،)دفاتر نامه آیین

 کردن ونیکیالکتر و آنی ثبت سیستم ثبت، به شده تعطیل دفترخانه اوراق و اسناد دفتر تحویل سند، تنظیم از قبل محل ثبت از ملک وضعیت

 وضعی پیشگیري جهت در اقداماتی هم اسناد، جعل جرم از جلوگیري در مطمئن الکترونیکی امضاي کارگیري به یکتا، شناسه اخذ و ثبت فرایند

 و) اسناد دفاتر قانون 73 ماده( رسمی اسناد دفاتر در قوانین نقض موارد و ثبتی تخلفات کشف براي ثبتی بازرسان نظارت  ).1390است (توسلی: 

 وجود ؛)ثبت اداره تشکیلات نامه نظام 4 ماده و دادگستري وزیر 13/2/1317 مصوب کل ثبت بازرسان بازرسی طرز نامه آیین( ثبت ادارات

 اب ثبت حقوق قضایی کارکرد بر اماره ها،بخشنامه و قوانین از تخلف موارد مجازات و دفتریاران و سردفتران و ثبت کارمند انتظامی هايدادگاه

 نباید رسمی سند هیچ که است این) ث.ق 29 ماده د فراز 3 بند( نظارتی کارکرد دیگر مصادیق. است قوانین اجراي بر حسن نظارت وظیفه رویکرد

 ثبتی، اعتراضات و دعاوي به ). رسیدگی1390است (توسلی:  مقررات صحیح اجراي آن از هدف که شود تنظیم هانامهبخش یا مقررات برخلاف

 اسناد سایر و رسمی اسناد برخی مفاد اجراي ثبت، عالی شوراي و) ث ق 25 و 6 ماده( ثبت»  نظارت هیئت« توسط اختلافات برخی وفصل حل

 ایجاد ارتباط خصوص، این در .دارد دعاوي وفصل حل حیث از ثبت سازمان قضایی کارکرد بر دلالت ،)92 ماده( ثبت اجرا دایره توسط الاجرا لازم

 تر پررنگ را املاك و اسناد ثبت سازمان قضایی کارکرد تواندمی نیز ثبت سازمان در موجود اطلاعات با دادگستري احکام اجراي میان مستقیم

   .نماید فراهم گردد،می ممکن غیر عملا علیه محکوم اموال شناسایی عدم علت به که را قضایی آراء از بسیاري اجراي زمینه و نماید

بان توسط شوراي نگه حتی با فرض تصویب شدن این طرح توسط مجلس شوراي اسلامی، با عنایت به سابقه موجود، احتمال عدم تایید آن-4

ان ثبت وجود دارد چرا که  پیش از این، حدود اختیارات و وظائف وزیر دادگستري و مساله وابستگی اداره برخی از ادارت و سازمانها از جمله سازم

 ه موجب نظریه شمارهاسناد و املاك توسط وزیر دادگستري یا قوه قضائیه از شوراي نگهبان مورد استفسار قرار گرفت. شوراي نگهبان نیز ب

قانون اساسی دانست و او را فاقد مسئولیت در امور  160وظیفه وزیر دادگستري را منحصر به موارد مذکور در اصل  6/9/1359/ش مورخ 7727

د آورد. هر چنتشکیلات دادگستري مانند خدمات و پزشک قانونی و ...دانست و این امور را بر عهده شوراي عالی قضایی (قوه قضاییه) به حساب 

در پاسخ شوراي نگهبان صراحتا به سازمان ثبت و عدم مسئولیت وزارت دادگستري در خصوص  اداره آن اشاره نشده است لکن با توجه به آنکه 

ستگی له وابیکی از موارد مذکور در سوال استفساریه صراحتا سازمان ثبت اسناد و املاك بوده و پاسخ شوراي نگهبان نیز ناظر به کل سوال از جم

به برخی موارد مذکور در سوال اشاره کرده است، بنابراین » مانند«باشد و در پاسخ از باب تمثیل و با کلمه و اداره سازمان ثبت اسناد و املاك می

انون ا خلاف صراحت قماند که شوراي نگهبان نیز وابستگی یا اداره سازمان ثبت اسناد و املاك به وزارت دادگستري رجاي هیچ تردیدي باقی نمی

داند و به سنخیت وظایف آن با قوه قضائیه قائل است. بنابراین در صورت تصویب طرح نیز ممکن است شوراي نگهبان وزارت کشور را اساسی می

  فاقد اختیارات قانونی براي مدیریت سازمان ثبت با توجه به کارکردهاي مختلف اداراي و اجرایی و قضایی آن بداند. 

ت در لنهایتا با عنایت به مطالعات تطبیقی و نیز توجه به مقررات فعلی حقوق ایران، انتزاع سازمان ثبت از قوه قضائیه و الحاق آن به بدنه دو-5

  گردد.شرایط فعلی پیشنهاد نمی
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