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 آسیب ضًاسی ػذم ثبت سسمی هؼاهلات اهىال غیشهًمىل 
 دس يظام حمىلی ایشاو

 مؽیم مهاخؽی

  چکیذه

 ای اؾ اؼکتان آن ثبتت هتیو مٛاملته ٦ؽاؼظاظهتا،زاکم بتؽ ٚمىمی  ٦ىاٚعمٓاب٥ ازکاا اولیه ٧٢هی و 
وختىظ،  ایهنىظ و ظؼ يست آن تأثیؽگػاؼ ویكت، بلکه يؽ٢اً خىبۀ اثبتاتی ظاؼظ. بتا مسكىب ومی

ْىؼ ؼقمی ثبت نىوع.  ویاؾهای وىیه خامٛه ا٦تُا ظاؼظ که مٛامفت ؼاخٙ به امىا  ٞیؽمى٧ى ، به
هتتا بته نتتیىه تسلیلتتی و خمتٙ آوؼی ظاظه _ ظؼ پتگوهم پتتیم ؼو، بتا ؼونتتی تىيتی٣ی هوگاؼوتع

ثبتت ؼقتمی  ی وبىظنکه الؿام بؽؼقی و تبییه مهم تؽیه آقیب هایی هكتىعای، ظؼيعظ ‌کتابطاوه
مٓالٛتات اودتاا نتعه ظؼ ایته بؽای وٗاا ز٧تى٦ی متا بته ظوبتا  ظاؼظ. مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  

ؼاخٙ به امىا  ٞیؽمى٧ى  ظؼيىؼتی که به يتىؼت ؼقتمی  پگوهم، بیاوگؽ آن اقت که مٛامفت
ی گیتؽکه هم اکىىن ویؿ باٚث نتکل ای گىوه به های متٛعظی ؼا به ظوبا  ظاؼوع> آقیب ثبت وهىوع،

بؽ تکثیؽ ٢كاظ، وىٚی  ای ظؼ وٗاا اختماٚی نعه اقت. تعاوا ایه وَٛیت، ٚفوهمهکفت ٚعیعه
ای اؾ متىاؼظ، ٚتعالت ٦ُتائی ؼا  تهعیع بؽای وٗاا ا٦تًاظی و ٦ُائی مسكىب می نىظ و ظؼ پاؼه

 کىع. مطعول می
 .قىع ثبت ؼقمی، قىع، امىا  ٞیؽمى٧ى ، مٛامله مٛاؼٌ، الؿاا به تىٗیم واژگاو کلیذی:
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 همذهه

نىظ و به ؼکته  مٓاب٥ ازکاا اولیه ٧٢هی و ٦ىاٚع ٚمىمی ٦ؽاؼظاظها، ٦ؽاؼظاظ با ایداب و ٦بى  وا٦ٙ می
ؼو  اؾهمیه> بؽ ایداب و ٦بى ، به ٦بٍ ویؿ ویاؾ ظاؼظ  که ٚفوه خؿ ظؼ ٧ٚىظ ٚیىی  ظیگؽی ویاؾ وعاؼظ> به

اؾ تىا٥٢ ظؼ مىؼظ نؽایّ مٛامله، با ایدتاب و ٦بتى  آن ؼا وا٦تٙ قتاؾوع> لتػا  تىاوىع پف انطاو می
ومىظن آن يؽ٢اً خىبه اثباتی ظانته بانتع تتا ظؼ يتىؼت  ٦ؽاؼظاظ ممکه اقت ن٣اهی بانع و مکتىب

ومىظن و تىٗیم قىع  وخىظ، ظؼاثؽ تسىیت اختماٚی، مکتىب اضتف٠ بتىان به آن اقتىاظ ومىظ. با ایه 
کهتىؼهای پیهتؽ٢ته ماوىتع ظلیل ظؼ بكتیاؼی اؾ  همیه ظوبا  ظانت> به هایی ؼا به وسى ٚاظی، آقیب به

. ظؼ وٗتاا ز٧تى٦ی اقتتيىؼت ؼقمی الؿامی  ، ثبت بؽضی اؾ مٛامفت به٢ؽاوكه، آلمان و اوگلیف
ت امتىا  ٞیؽمى٧تى  ٓ،  ثبتت مٛتامف1311مىخب ٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک مًتىب ٔ ایؽان ویؿ به

ظوبا  يعوؼ یو وٗؽیه اؾ قىی نتىؼای  وسىی الؿامی نع، اما پف اؾ پیؽوؾی او٧فب اقفمی، به به
وگهبان، به وىٚی ایه الؿاا بؽظانته نع> بىابؽایه ظؼ زتا  زاَتؽ، نتهؽووعان ظؼ اٞلتب مٛتامفت 

ظلیل  همیه اقتت. بتههای متٛتعظی  ٞیؽمى٧ى ، بعون تىٗیم قىع ؼقمی ا٦عاا ومىظه که مىهأ آقتیب
ٚىىان یتو َتؽوؼت  کؽظن ثبت مٛامله امىا  ٞیؽمى٧ى  ؼا بته هاقت که خامٛه ز٧ى٦ی، الؿامی قا 

بته  مٛىا که نتهؽووعان بایتع کلیتۀ مٛتامفت ؼاختٙ  ایه کىىع> به بؽای ز٣ٕ وٗم اختماٚی مٓؽذ می
 بٓفن اقت.  به ىا يىؼت، مٛامله مسک ایه يىؼت ؼقمی ثبت کىىع و ظؼٞیؽ امىا  ٞیؽمى٧ى  ؼا به

قاؾظ، تهؽی٣ات واٖؽ به ثبت و آثاؼ ثبت اقىاظ ؼقمی  آوهه اقىاظ ؼقمی ؼا اؾ اقىاظ ٚاظی متمایؿ م 
اقت و اؾ آودا که تىٗیم و ثبت اقىاظ ؼقمی اؾ پهتىاوۀ ٦اوىوی بؽضتىؼظاؼ اقتت، کمتتؽ ظؼ مٛتؽٌ 

دامٙ ز٧تى٦ی و ٞیؽز٧تى٦ی هایی اؾ قىی م گیؽظ. همیه مؿیت مىدؽ به تفل پػیؽی ٦ؽاؼ می آقیب
ٓ 62ظؼ همیه ؼاقتا، متاظه ٔ .خای اقىاظ ٚاظی گؽظیعه اقت به اقىاظ ؼقمیخهت تؽویح اقت٣اظه اؾ 

ٓ بته 1395های تىقتٛه کهتىؼ ظؼ مدلتف نتىؼای اقتفمی ظؼ قتا  ٔ ٦اوىن ازکاا ظائمی بؽوامته
آوکته مدلتف، وٗتؽ اؾ تًىیب ؼقیع، که نىؼای وگهبان ابتعا آن ؼا مٟایؽ نؽ٘ اٚفا ومىظ. اما پف 

 ، به تأییع نىؼای وگهبان ؼقیع. نىؼای وگهبان ؼا مبىی بؽ ایىکه اقىا ٚاظی ویؿ ظاؼای اٚتباؼ هكتىع
ٓ ْؽذ الؿاا به ثبت ؼقمی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  ظؼ يتسه ٚلىتی مدلتف بته 1399ظؼ قا  ٔ

تتؽیه  نعه اقتت. مهمؼٞم چىعباؼ ايفذ، با مطال٣ت نىؼای وگهبان مىاخه  تًىیب ؼقیع، اما به
بیىتی َتماوت اختؽای  ایؽاظ نىؼای وگهبان ظؼ ایه ضًىو ایؽاظ مٟایؽت با نؽ٘ ظؼ ضًىو پیم

ز٧ى٦ی بؽای ٚعا ثبت ؼقمی مٛامفت اقت. ایه مىَى٘ که قتىن ٧٢ؽات ایه ْؽذ و تىها ؼاهکتاؼ 
ؼاه ايؽاؼ بتؽ آن  های ایداظ نعه وانی اؾ اقىاظ ٚاظی اقت ٦ابل ؼ٢ٙ وبىظه و تىها ؼ٢ت اؾ چالم بؽون
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 ٢ًل مىَى٘ اؾ مكیؽ مدمٙ تهطیى مًلست وٗاا اقت. و و زل
_تسلیلی و با خمٙ آوؼی ظاظه هتا بته نتیىه کىابساوته ای، بتؽای  ؼو با ؼونی تىيی٣ی پگوهم پیم 

پاقطگىیی به ایه قؤا  ايلی قامان یا٢ته که ؼواج مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  بعون ثبتت ؼقتمی، 
ظوبا  ظاؼظ  ظؼ ؼاقتای ویل به ایه مهم، پیهتیىه ت٧ىیىتی التؿاا بته ثبتت ؼقتمی  چه آقیب هایی ؼا به

 مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  ویؿ تبییه می گؽظظ.

 هفهىم سًذ.2

آن ٦كمت اؾ کىه که م٧ابل نتطى ;قىع وانه ای ٚؽبی اقت و اهل لٟه آن ؼا چىیه مٛىا کؽظه اوع: 
٦ؽاؼ گیؽظ و اؾ ظامىه کىه بلىتؽ بانع، بالم، تکیه گاه... هؽ تٛهع ٦اوىوی که بؽ ٦ؽاؼظاظی مهتؽک متکی 

کؽظه و لٟتىامته ٓ. ایه وانه اؾ ٚؽبی به ؾبان ٢اؼقی قؽایت 0۳03، ۳: 0633ٔخؽ، : بانع، تٛهعوامه
ٓ و 1115، 8: 1373تکیه گاه، بالم، تکیته، مكتىع ٔظهطتعا، های ٢اؼقی مٛاوی مهابهی همهىن 

ٓ بؽای آن غکؽ نعه اقت.  ایه وانه به ظو مٛىتای ٚتاا و 451: 1386آوهه بعان اٚتماظ کىىع ٔمٛیه، 
ظ اقتت کته بتىاوتع ضاو می ؼوظ. ظؼ مٛىای ٚاا، قىع ٚباؼت اؾ هؽ تکیه گاه و ؼاهىمای مىؼظ اٚتما

ظیگؽان ؼا به ظؼقتی خلب کىع، ضىاه وىنته بانع، گ٣ته، یتا امتاؼه یتا ا٦تؽاؼ. قتىع ظؼ مٛىتای  اٚتماظ
ضاو، وىنته ای اقت که ظؼ م٧اا اثبات ظٚىی یا ظ٢ا٘ اؾ آن، می تىان ؼاه ويتى  بته وا٦ٛتی بانتع 

اقتىاظ کتبتی ؼا ظؼ ؾمتؽه  ٤. ا که 1258ٓ. بىع ظوا ماظه 191_191: 1411ٔٚباقی اتىیی و ظیگؽان، 
 ٓ.۳13، ۳: 0630ٔکاتىؾیان،  اظله اثبات ظٚىی آوؼظه اقت، اناؼه به همیه مٛىای ضاو اقت

اقىاظ اؾ خهات متٛعظی ٦ابل ت٧كیم بىعی هكتىع و اؾ زیث وسىه ثبت، به ظو ظقته اقىاظ ؼقتمی و 
٦اوىن معوی، اقىاظ ؼقمی اقىاظی هكتىع که ظؼ اظاؼه ثبتت  1287ْب٥ ماظه ٚاظی ت٧كیم می نىوع. 

مامىؼیه ؼقمی ظؼ زتعوظ يتفزیت آن هتا بتؽ قایؽ اقىاظ و امفک یا ظ٢اتؽ اقىاظ ؼقمی یا ظؼ وؿظ 
ْب٥ م٧ؽؼات ٦اوىوی تىٗیم نعه بانع> ماوىع نىاقىامه، اقتىاظ مالکیتت ضتىظؼو و مىؿ ،گىاهیىامته 

وىن معوی اؾ قىع ٚاظی تٛؽی١ ضايی به میان ویامعه اقت، اما بؽ اقاـ تٛؽی٣ی ؼاوىعگی و... ظؼ ٦ا
که اؾ اقىاظ ؼقمی غکؽ نع، می تىان وتیده گؽ٢ت که هؽگىوته قتىعی کته ظؼ تٛؽیت١ قتىع ؼقتمی 

ٓ. ظؼ ٦تىاویه کىتىوی آثتاؼ و ازکتاا 191_191: 1411وگىدع، قىع ٚاظی اقت ٔاتىیی و ظیگتؽان، 
ى٘ قىع ظیعه می نىظ که غکؽ آن ظؼ ایه مدا  ومیگىدع و ؼبّ مكتت٧یمی متٛعظی ظؼؾمیىه ایه ظو و

 ویؿ با ؼقالت پگوهم پیم ؼو وعاؼظ> لػا اؾ بیان آن اختىاب می نىظ.



 1402/ بهار و تابستان یک حقوق ثبت / دوره دوم / شماره  یها پژوهش هینشر  132

 پیطیًۀ تمًیًی الضام به ثبت سسمی هؼاهلات اهىال غیشهًمىل .2
ثبت مٛتامفت  1 0601ٓٓ ٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک مًىب ۳1ٔمىخب ماظه ٔ باؼ، به بؽای وطكتیه

ویؿ به غکؽ َتماوت اختؽای آن پؽظاضتته بتىظ.  2ٓ همیه ٦اوىن۳3امىا  ٞیؽمى٧ى  الؿامی نع. ماظه ٔ
بیان می ظانت که ظولت بایع کكی ؼا مالو ملو بعاوع که ملو بته وتتاا او  3ٓ ٦اوىن ثبت۳۳ماظه ٔ

اقىاظ ٚاظی ظؼيىؼت ویؿ بؽ ٚعا اٚتباؼ  4ٓ ٦اوىن معوی0611ظؼ ظ٢تؽ امفک ثبت نعه اقت. ماظه ٔ
 ۳333تٛاؼٌ با اقىاظ ؼقمی تًؽیر ومىظ. اما با وختىظ ایته، نتىؼای وگهبتان ظؼ وٗؽیته نتماؼه 

همیه مىَى٘ قبب نتع  5ٓ ؼا مٟایؽ با نؽ٘ م٧عـ اقفا نىاضت.0611ماظه ٔ 3/3/0631مىؼش 
اقىاظ ٚتاظي، ظلیل ؼواج و اٚتباؼ بطه  به  که اقىاظ ؼقم  ظؼ زا  زاَؽ ظؼ وٗاا ز٧ى٦  ایؽان، به

 وَٛیت مٓلىب  وعانته بانع. 
ٓ 0611نتعن متاظه ٔ  ظلیل مٟایؽ نتؽ٘ اٚتفا ها و قایؽ مؽاخٙ ٦ُائی و نبه ٦ُائ  به اکىىن ظاظگاه

اوع ؼقتیعگ  و  ٦اوىن معو ، وكبت به اقىاظ ٚاظي که بؽضف٠ مىعؼخات قىع ؼقتم  تىٗتیم نتعه
مىعؼخات قتىع ٚتاظي تىٗیمت ، قتىع ؼقتم  ومایىع و ظؼ مىاؼظ متٛعظي به اقتىاظ   يعوؼ ؼأي می

کىىع. اؾ قىي ظیگتؽ  می هاي زکىمت  تىٗیم نعه اقت، ابٓا   امف٨ و اؼاَ  ؼا که با تأییع ظقتگاه
                                                           

که اظاؼه ثبت اقىاظ و امفک و ظ٢اتؽ اقتىاظ ؼقتمی مىختىظ بتىظه و  ظؼ و٧اْی;٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک:  ۳1. ماظه 1
 وؾاؼت ٚعلیه م٧تُی بعاوع، ثبت اقىاظ غیل اخباؼی اقت:

 کلیه ٧ٚىظ و مٛامفت ؼاخٛه به ٚیه یا مىا٢ٙ امىا  ٞیؽمى٧ىله که ظؼ ظ٢اتؽ امفک ثبت وهعه> -
 :.يلر وامه و هبه وامه و نؽکتىامه -

که مٓاب٥ مىاظ ٢ى٤ بایع به ثبت بؽقع و به ثبت وؽقیعه، ظؼ هتیو یتو  قىعی;٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک:  ۳3. ماظه 2
 .:اهع نعاؾ اظاؼات  و مساکم پػیؽ٢ته وطى

همیه که ملکی مٓاب٥ ٦اوىن ظؼ ظ٢تؽ امفک به ثبت ؼقیع، ظولت ٧٢ّ کكتی ;٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک:  ۳۳. ماظه 3
که ملو مؿبىؼ به او مىت٧ل گؽظیعه و ایه اوت٧ا  ویؿ ظؼ ظ٢تؽ امفک به ثبت  ؼا که ملو به اقم او ثبت نعه و یا کكی

 :.اؼثاً به او ؼقیعه بانع مالو ضىاهع نىاضتؼقیعه یا ایىکه ملو مؿبىؼ اؾ مالو ؼقمی 
ظؼ م٧ابل قىع ؼقم  یا قىعي که اٚتباؼ آن ظؼ مسکمه مسؽؾ نعه ظٚىا کته مطتال١ ;ٓ ٦اوىن معو : 0611. ماظه 4ٔ

 :گؽظظ. با م٣اظ یا مىعؼخات آن بانع به نهاظت اثبات وم 

 مته وٗؽیه نىؼای وگهبان بعیه وسى اقت:  5
٦اوىن معو  اؾ نىؼاي وگهبان نعه بىظ، مىَى٘ ظؼ خلكه نتىؼاي  0611مهؽوٚیت ماظه پیؽو قؤال  که ظؼ مىؼظ 

٦اوىن اقاق  به  ۳وگهبان مٓؽذ و مىؼظ بسث و بؽؼق  ٦ؽاؼ گؽ٢ت، وٗؽ ٧٢هاي نىؼاي وگهبان با اقت٣اظه اؾ ايل 
بؽابؽ اقىاظ مٛتبؽ ٢ا٦تع ٦اوىن معو  اؾ ایه وٗؽ که نهاظت بیىه نؽٚیه ؼا ظؼ  0611ماظه ; :گؽظظنؽذ غیل اٚفا م 

 ٦ائم م٧اا ظبیؽ نىؼاي وگهبان:. گؽظظوقیله ابٓا  م اؼؾل ظاوكته ضف٠ مىاؾیه نؽ٘ و بعیه
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ٓ  ٦اوىن ثبت اقىاظ ویؿ متؽو٨ نعه اقت و متٛا٦ب آن قایوه هؿاؼان پؽووعه مؽتبّ ۳۳ٓ و ۳3ٔمىاظ ٔ
نىظ که قتبب  ىٗیم قىع ؼقم  ظؼ ظاظگكتؽي م٣تىذ م هاي الؿاا به ت با قىع ٚاظي اؾ خمله پؽووعه

المتا  و واؼَتایت  ٚمتىم  گؽظیتعه  اتف٠ و٦ت مؽظا و ٦ُات، اْالۀ ظاظؼق ، بته هتعؼؼ٢ته بیت
 06/01/0613اقت. ایه امؽ مىخب نع که خمٛی اؾ ومایىعگان مدلف نىؼای اقفمی، ظؼ تاؼیص 

با ٦یع یو ٢ىؼیت به هیئت ؼئیكه مدلتف اؼائته : اؼت٧ای اٚتباؼ اقىاظ ؼقمی;ْؽزی با ٚىىان اولیه 
ٚىىان کمیكتیىن ايتلی اؼختا٘ نتع. ایته  ظهىع. ایه ْؽذ به کمیكیىن ٦ُائی و ز٧ى٦ی مدلف به

آن ؼا با ايفزاتی ظؼ ٚىىان و مته به تًىیب ؼقاوع و بتالأضؽه  3/00/0613کمیكیىن ویؿ ظؼ تاؼیص 
التؿاا بته ;ايفزات، تستت ٚىتىان  ظؼ يسه ٚلىی مدلف، پف اؾ بؽضی 60/۳/0611ظؼ مىؼش 

اؾ  06/6/0611به تًىیب ؼقیع. مًىبه مػکىؼ ظؼ تاؼیص : ثبت ؼقمی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى 
نتىؼای وگهبتان ایتؽاظات  ۳3/6/0611قىی نىؼای وگهبان اقتمها  گؽظیتع و بتالأضؽه ظؼ تتاؼیص 

ؼظ ظاوكت و اٚتفا کتؽظ کته ٓ مًىبه وا06ٓ و 00ٔٓ،01ٔٓ، 1ٔٓ، 3ٔٓ، 6ٔٓ، 0ٔمتٛعظی ؼا بؽ مىاظ ٔ
٦اوىن اقاقی مٟتایؽت ظاؼظ.  063ٓ3و ٔ 33ٓ2، 13ٓ1ٔایه مًىبه با نؽیٛت م٧عـ اقفا، ايى  ٔ

                                                           

که ومایىعگان ظؼ ضًىو لتىایر ٦تاوىوی  های ٦اوىوی و پیهىهاظها و ايفزاتی ْؽذ;٦اوىن اقاقی:  13. ايل 1
اودامع، ظؼيىؼتی ٦ابل ْؽذ ظؼ مدلتف  ٚمىمی می کىىع و به ت٧لیل ظؼآمع ٚمىمی یا ا٢ؿایم هؿیىه ٚىىان می

 .:اقت که ظؼ آن ْؽی٥ خبؽان کاهم ظؼآمع یا تأمیه هؿیىه خعیع ویؿ مٛلىا نعه بانع

قمت ومایىعگی ٦ائم به نطى اقت و ٦ابل واگػاؼی بته ظیگتؽی ویكتت. مدلتف ;٦اوىن اقاقی:  33. ايل 2
تىاوتع اضتیتاؼ وَتٙ  گػاؼ کىع ولی ظؼ مىاؼظ َؽوؼی میتىاوع اضتیاؼ ٦اوىوگػاؼی ؼا به نطى یا هیاتی وا ومی

های ظاضلی ضىظ ت٣ىیٍ کىع، ظؼ ایه يىؼت ایته  بُٛی اؾ ٦ىاویه ؼا با ؼٚایت ايل ه٣تاظ و ظوا به کمیكیىن
نىظ و تًىیب وهایی آوها بتا مدلتف  ومایع به يىؼت آؾمایهی اخؽا می ٦ىاویه ظؼ معتی که مدلف تٛییه می

تىاوع تًىیب ظائمی اقاقىامه قاؾماوها، نؽکتها، مىقكات  لف نىؼای اقفمی میضىاهع بىظ. همهىیه مد
ؼبّ واگػاؼ کىع و یا اخاؾه تًىیب  ظولتی یا وابكته به ظولت ؼا با ؼٚایت ايل ه٣تاظ و ظوا به کمیكیىوهای غی

یا ٦تاوىن  آوها ؼا به ظولت بعهع. ظؼ ایه يىؼت مًىبات ظولت وبایع با ايى  و ازکاا مػهب ؼقمی کهىؼ و
اقاقی مٟایؽت ظانته بانع، تهطیى ایه امؽ به تؽتیب مػکىؼ ظؼ ايل وىظ و نهم با نىؼای وگهبان اقتت. 
ٚفوه بؽ ایه، مًىبات ظولت وبایع مطال١ ٦ىاویه و م٧ؽؼات ٚمىمی کهىؼ بانع و به مىٗىؼ بؽؼقی و اٚتفا 

 :.اْف٘ ؼئیف مدلف نىؼای اقفمی بؽقع ٚعا مٟایؽت آوها با ٦ىاویه مؿبىؼ بایع َمه ابفٜ بؽای اخؽا به

های اخؽایتی  وامته که هیئت وؾیؽان یتا وؾیتؽی متأمىؼ تتعویه آییه ٚفوه بؽ مىاؼظی;٦اوىن اقاقی:  063. ايل 3
های  وؾیؽان ز٥ ظاؼظ بؽای اوداا وٖای١ اظاؼی و تأمیه اخؽای ٦تىاویه و تىٗتیم قتاؾمان  نىظ، هیئت ٦ىاویه می

وامه بیؽظاؾظ. هؽ یو اؾ وؾیؽان ویؿ ظؼ زتعوظ وٖتای١ ضتىیم و مًتىبات  ه و آییهوام اظاؼی به وَٙ تًىیب
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مدتعظا  3/۳/0۳11مدلف نتىؼای اقتفمی مدتعظا بتا اٚمتا  بؽضتی تٟییتؽات، آن ؼا ظؼ تتاؼیص 
بته ۳/3/0۳11اقتمها  ومىظ و قتیف ظؼ تتاؼیص  ۳6/۳/0۳11تًىیب و نىؼای وگهبان ظؼ تاؼیص 

ٓ واؼظ بىظ، مًتىبه ؼا مٟتایؽ نتؽ٘ م٧تعـ، 06ٓ و 01ٔٓ، 1ٔٓ، 6ٔٓ، 0ٔکه بؽ مىاظ ٔ ظلیل انکایتی
، مدلتف نتىؼای  ۳3/3/0۳11ٓ ٦تاوىن اقاقتی ظاوكتت. ظؼ تتاؼیص 063و ٔ 033ٓ1ٓ، 6ٔايى  ٔ

که تا زع ؾیتاظی اؾ انتکایت کاقتته نتع.  اقفمی ٦كمت هایی اؾ ْؽذ ؼا ايفذ ومىظ به وسىی
همهىتان انتکایت  ۳1/1/0۳11ظؼ تاؼیص  01/1/0۳11ی وگهبان پف اؾ اقتمها  ظؼ تاؼیص نىؼا

ظلیل ابهتاا بؽضتی اؾ  ظاوكت که اکثتؽاً بته ٓ واؼظ می0۳ٓ، 01ٔٓ، 1ٔٓ، 6ٔٓ، 0ٔمسعوظی ؼا بؽ مىاظ ٔ
ٛت کاؼؼ٢ته ظؼ مىاظ مىؼظ اناؼه بىظ. با وخىظ ایه ، نىؼای وگهبان همهىان مًىبه ؼا با نؽی ال٣أ به

 ٓ ٦اوىن اقاقی مٟایؽ ظاوكت.063اقفمی و ايل ٔ
مدلتف نتىؼای اقتفمی تٟییؽاتتی ؼا ظؼ مًتىبه  1/3/0۳10بؽای چهاؼمیه و آضؽیه باؼ، ظؼ تاؼیص 

بؽای نىؼای وگهبان اؼقا  ومىظ. امتا  بؽضتی  ۳3/3/0۳10اٚما  ومىظ و ؼیاقت مدلف، آن ؼا ظؼ تاؼیص 
انتکایتی ؼا بتؽ متىاظ  01/1/0۳10وهعه بىظ و لػا ظؼ تتاؼیص  اؾ انکایت نىؼای وگهبان همهىان مؽت٣ٙ

 https://gcrc.ac.irٓٓ واؼظ ظاوكته و مًىبه مدلف ؼا تأییع وکؽظ. 01ٔٓ و 1ٔٓ، ۳ٔٓ، 0ٔٔ
بؽؼقی قیؽ تسىیت ایه مًىبه زکایت اؾ آن ظاؼظ که مدلف نىؼای اقفمی قٛی ظؼ تتأمیه 

که نتىؼای  وسىی ظلیل باؼها مًىبه ؼا ايفذ ومىظه اقت> به همیه ىؼای وگهبان ظانته و بهوٗؽت ن
وگهبان ظؼ اولیه اٖهاؼوٗؽ ضىظ، مًىبه ؼا با قه مىؼظ اؾ ايى  ٦اوىن اقاقی مٟایؽ می ظاوكت و ظؼ 

 آضؽیه اٖهاؼوٗؽ، آن ؼا تىها با یکی اؾ ايى ، مٟایؽ اٚفا ومىظه اقت. 
                                                                                                                                        

وامه و يعوؼ بطهىامه ؼا ظاؼظ، ولی م٣اظ ایه م٧ؽؼات وبایع بتا متته و ؼوذ ٦تىاویه  وؾیؽان ز٥ وَٙ آییه هیئت  
ل اؾ های متهتک تىاوع تًىیب بؽضی اؾ امىؼ مؽبىِ به وٖای١ ضتىظ ؼا بته کمیكتیىن ظولت می.مطال١ بانع

ایختؽا  خمهتىؼ یؾا ها ظؼ مسعوظه ٦ىاویه پف اؾ تأییتع ؼئیف چىع وؾیؽ واگػاؼ ومایع. مًىبات ایه کمیكیىن
، َمه ابتفٜ بتؽای  های مػکىؼ ظؼ ایه ايل های ظولت و مًىبات کمیكیىن وامه ها و آییه وامه تًىیب.اقت

ها ؼا بؽ ضف٠ ٦ىاویه بیابع با غکؽ ظلیتل که آو ؼقع تا ظؼيىؼتی اخؽا به اْف٘ ؼئیف مدلف نىؼای اقفمی می
 :.وؾیؽان ب٣ؽقتىع  بؽای تدعیعوٗؽ به هیئت

 :وٖای١ ؼئیف ٦ىه ٦ُائیه به نؽذ ؾیؽ اقت;٦اوىن اقاقی:  033. ايل 1
 وپىداه و نهم. های ايل یکًع ایداظ تهکیفت یؾا ظؼ ظاظگكتؽی به تىاقب مكئىلیت .0
 .اقفمی . تهیه لىایر ٦ُائی متىاقب با خمهىؼی۳
. اقتطعاا ٦ُات ٚاظ  و نایكته و ٚؿ  و وًب آوها و تٟییؽ مسل مأمىؼیت و تٛییه مهاٞل و تؽ٢یٙ آوتان و 6

 :.ها اؾ امىؼ اظاؼی، ْب٥ ٦اوىن ماوىع ایه
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٦تاوىن ختامٙ زتعوگاؼ ;ٓ ٦اوىوی تست ٚىىان 0616پیم اؾ ایه، ظؼ قا  ٔنایان غکؽ اقت که 
ٓ آن ٦تؽاؼ بتىظ کته ٖتؽ٠ متعت پتىح قتا ، 6تًىیب نعه و به مىخب متاظه ٔ: ٔکاظاقتؽٓ کهىؼ

زعوگاؼی کلیه اؼاَی مىخىظ ظؼ کهىؼ تىقّ قاؾمان ثبت اقتىاظ و امتفک کهتىؼ اودتاا نتىظ و 
گؽظیعه بىظ که وٗتاا ختامٙ ثبتتی ایدتاظ نتعه و ٚتفوه بتؽ  ٓ ٦اوىن مؿبىؼ م٧ؽؼ3ٓ و ۳ٔبؽابؽ مىاظ ٔ

اْفٚات و٧هه ها و اقىاظ مالکیت زعوگاؼ، ظؼبؽگیؽوعه اْفٚات مؽبتىِ بته پتف٨ و بطتم ثبتت  
مل٩، آظؼـ ظ٦ی٥ پكت  آن، نىاقه ٔکعٓ اوسًاؼي مل٩، مهطًات کامل مال٩ یا مالکان و کتع 

و یا مسل قکىوت آوها و مهطًتات ٢تؽظي اوت٧تا   مل  یا نىاقه مل  و آظؼـ ظ٦ی٥ پكت  ا٦امتگاه
ظهىعگان و اوت٧ا  گیؽوعگان مل٩ و مسعوظیت ها و ممىىٚیت هاي آن به همؽاه تٟییؽات بٛتعی ظؼج 
نىظ. لیکه متأق٣اوه تا ؾمان وگاؼل م٧اله زاَؽ، کماکان ٦اوىن مػکىؼ به يىؼت کامل اخؽا وهعه 

قاماوه خامٙ ثبتتی بتؽ مبىتای زتعوگاؼی اودتاا  اقت. اخؽای کامل زعوگاؼی ظؼ کهىؼ و اقت٧ؽاؼ
نعه، ؾیؽقاضت مٓمئه و ٦ابل اتکایی ؼا بؽای ثبت ؼقمی کهىؼ ایداظ ومىظه و نؽِ اقاقی بتؽای 
 الؿاا به ثبت ؼقمی مٛامفت زىؾه ؾمیه و مكکه اقت. لػا بایع به يىؼت خعی به آن تىخه نىظ.

 میهای ياضی اص اػتباس بخطی به اسًاد غیشسس . آسیب3

های متٛتعظی ؼا بته ظوبتا  ظاؼظ  ؼواج اقىاظ ٚاظی ظؼ وٗاا ا٦تًاظی ضًىياً ظؼ قٓر کفن، آقیب
 نىظ: ها و مٛایب پؽظاضته می تؽیه ایه آقیبکه ظؼ ایه ٦كمت به مهم

 دس کطىس  خىاسی . ایجاد بستش صهیى3-2
ظؼ وهایتت ؾمیه ضىاؼی مدمىٚه ا٦عامات ٞیؽ٦اوىوی وكبت به اؼاَی ملی و ظولتتی اقتت کته 

مىدؽ به تًازب ٞیؽ٦اوىوی و تٟییؽ ٞیؽمداؾ کاؼبؽی اؼاَی مػکىؼ می گؽظظ ٔمیؽمسمعيتاظ٦ی و 
 ٓ.33: 0613ؼخبٛلی، 

 نىظ: ایه پعیعه، ظؼ مٛىای ٚاا به قه ا٦عاا اْف٤ می
 تًؽ٠ ٞیؽمداؾ ظؼ اؼاَی ظولتی و ٚمىمی>  -ال١

 تٟییؽ کاؼبؽی ٞیؽمداؾ اؼاَی> -ب
 ی.ت٣کیو ٞیؽمداؾ اؼاَ -ج

مبتادت ‎بته‎تفتر ‎‎کته یکه‎اسىاد‎عادی‎از‎وظر‎حقىقی‎معتبر‎و‎قاوىوی‎است، ‎ارتراد‎باتىجه‎به‎ایه
ومایىد ‎ایه‎امکان‎تا‎داتود‎که‎اتاضی‎متفرری‎تا‎بتا‎ستىد‎‎اتاضي‎دولتي ‎عمىمی‎یا‎مىابع‎طبیعی‎می

اوتقتا ‎‎و‎م‎بته‎وق عادی‎به‎مردم‎رروخته‎و‎یا‎پس‎از‎تغییر‎کاتبری‎و‎ایجاد‎ابتىیه‎یا‎غرس‎اشجات ‎اقتدا
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دهد‎کته‎تفتررا ‎و‎تغییتر‎کتاتبری‎غیرقتاوىوی‎‎آوها‎به‎غیر‎ومایىد.‎اعتبات‎سىد‎عادی‎ایه‎اجازه‎تا‎می
‎.کىىد‎پیدا‎معامله‎اتزش‎و‎اوجام‎،قابلی‎خىاتان‎بؽایه، باتىخه به ٧٢عان باوو اْفٚتاتی   ٚفوهزمیه

ظ، و ٚعا قتاب٧ه ثبتت مٛتامفت ظؼ خامٙ و مىاقب که همه مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  ؼا نامل نى
مٛامفت ٞیؽؼقمی، امکان ؼظیابی ؾمیه ضىاؼ ايلی و اولیه بكیاؼ ظنىاؼ و تا زعوظی ٞیؽ ممکته 

ای یو ؾمیه وخىظ ظاؼظ و ؾمیه ضىاؼ اولیه کته  اقت. ؾیؽا ایاظی متٛعظی ظؼ مٛامله ٚاظی و ٦ىلىامه
ضىاؼی مٓلتٙ ویكتتىع.  و ایاظی بٛعی اؾ ؾمیه با قىع ٚاظی مٛامله ومىظه، ٞالباً ٦ابل نىاقایی وبىظه

ضىاؼ اولیه، باتىخه به ایىکه اقىاظ ٚاظی ٦ابلیتت و قتهىلت بیهتتؽی  زتی ظؼيىؼت نىاقایی ؾمیه
نتعه یتا  تىاوتع بتا تىٗتیم قتىع ٚتاظی خٛلتی بته وتاا ا٢تؽاظ ٢ىت ضتىاؼ می بؽای خٛل ظاؼوتع، ؾمیه

همتی بتؽای اؼاَتی ملتی و مىتابٙ ْبیٛتی السا  اؾ مداؾات بگؽیؿظ. ایه مىَى٘ مطاْؽه م مدهى 
های  های قاؾمان یا٢ته و ایدتاظ پؽووتعه ها بؽای بؽوؾ ؾمیه ضىاؼی نىظ و یکی اؾ ؾمیىه مسكىب می

 کثیؽالهاکی ظؼ ظقتگاه ٦ُائی اقت. 

 های لضائی پشويذه  . تىلیذ فضایًذه3-1
و مهکفتی ختعی مىاخته ها، ظقتگاه ٦ُا ؼا با مُٛفت  امؽوؾه ا٢ؿایم ظٚاوی مٓؽوزه ظؼ ظاظگاه

ای کته گتاهی ؼقتیعگی و  گىوته که قؽٚت ظاظؼقی بكیاؼ کاهم یا٢تته اقتت> به کؽظه> اؾخمله ایه
ؼو کی٣یتت ظاظؼقتی  کهتع و اؾایته يعوؼ زکم بؽضی ظٚاوی وكبتاً قاظه ویؿ چىعیه قا  ْتى  می

 ٓ.12: 1411یابع ٔمهاخؽی،  کاهم می
اؾ ز٧ى٦ی و کی٣ؽی ؼیهه ظؼ اضتف٢ات ملکی ظانته و های ٦ُائی اٚم  بطم ٦ابل تىخهی اؾ پؽووعه

ای اؾ  بانع. ظؼ زىؾ  ظٚاوی ز٧تى٦ی ویتؿ بطتم ٚمتعه وانی اؾ اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی ظؼ مٛامفت می
های بكتیاؼ زكتاـ،  ظهتع کته پؽووتعه ظٚاوی ؼا مىَىٚات مؽتبّ با اؼاَی و امتفک تهتکیل می

ٚات آوهتا ویتؿ چته ظؼ ظٚتاوی ثتف  ٔتًتؽ٠ پیهیعه و با اؼؾل ؼیالی بكیاؼ بای هكتتىع. مىَتى
ٚعواوی، مؿازمت و مماوٛت اؾ ز٥ٓ و چه ظؼ ظٚاوی الؿاا به ثبت قىع ؼقتمی و اثبتات مالکیتت، 
مؽبىِ به ظاؼایی ايلی و بُٛا یگاوه ظاؼایی یو ضاوىاؼ اقت. لػا ظؼ ٚیه کثؽت و تٛعظ، ایته ٦بیتل 

ها ظؼ اکثؽ ٦ؽیب به  گیؽی ایه ٦بیل پؽووعه کلظٚاوی بكیاؼ زائؿ اهمیت و زیاتی ویؿ هكتىع. مىهأ ن
ات٣ا٤ مىاؼظ، ٚعا ثبت ؼقمی، ٧٢عان قىع مالکیت و تىٗیم اقتىاظ ٚتاظی ظؼ مٛتامفت مؽبتىِ بته 
آوهاقت. لػا با زػ٠ اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی و تكهیل ظؼ يعوؼ قىع مالکیت بؽای ایه اؼاَتی، بطتم 

 هم ضىاهىع یا٢ت.ای اؾ ظٚاوی ز٧ى٦ی و کی٣ؽی ظقتگاه ٦ُائی کا ٚمعه
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زاَتؽ مٛتامفت امتىا   بؽایه، باتىخه بته ؼواج و اٚتبتاؼ مٛتامفت ٞیؽؼقتمی، ظؼ زا  ٚفوه
تىاوتع  گتاه ومی قتى، ضؽیتعاؼ هیو بطم هكتىع> ؾیؽا اؾ یو ٞیؽمى٧ى  بكیاؼ ظؼ ضٓؽ و ٞیؽ اْمیىان

یتاظی ٦بلتی يىؼت کامل به مالکیت ٢ؽونىعه وا١٦ نىظ> چؽا که ممکه اقت ظؼ یع ما٦بتل یتا ا به
مٛاؼَی با قىع ٚاظی وخىظ ظانته و یا ایؽاظی ظؼ مٛامفت ٚاظی ٦بلی وخىظ ظانتته کته مىدتؽ بته 
بٓفن، ٢كص یا او٣كاش آن نعه بانع و مالکیت ٢ٛلی ٢ؽونىعه اؾ وٗؽ ز٧ى٦ی مٛتبؽ وبانع. اؾ قىی 

کىع کته يتؽ٢اً  تىاوع هىگاا مٛامله اْمیىان يعظؼيعی ایداظ ظیگؽ، زتی وٗاا ثبتی کهىؼ ویؿ ومی
ٚىىان مالتو ثبتت نتعه، مالتو اقتت و نتطى  که واا او ظؼ ظ٢تؽ امفک قاؾمان ثبت به نطًی

ظیگؽی ظؼ آیىعه اظٚای مالکیت وطىاهع ومتىظ. لتػا بكتتؽ ایدتاظ ظٚتىی و پؽووتعه ٦ُتائی و ٚتعا 
 واقٓۀ اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی کامف ٢ؽاهم اقت.  اقتسکاا ظؼ ٦ؽاؼظاظها به
ظلیل ٚتعا آگتاهی اؾ مهتکفت مؿبتىؼ و  نتىظ کته متٛتاملیه بته مُا١ٚ می ایه مهکل ظؼ خایی

ی بتؽای ز٣تٕ  ازتیاْی یا بی آنىاوبىظن با مىاؾیه ز٧ى٦ی، ظچاؼ بی مبایتی ظؼ مٛاملته ویتؿ نتعه و نتؽْ
ومایىع. زتی چىاوهه بطىاهىع اؾ ٖؽ٢یت نؽوِ َمه ٧ٚتع ویتؿ اقتت٣اظه  ز٧ى٤ ضىظ ظؼ ٦ؽاؼظاظ ظؼج ومی

وعانتته ایته ا٢تؽاظ  ظلیل اوداا مٛامله ٚاظی و مؽاخٛه به مهاوؼان امفک و باتىخه بته شنؽا٠ هکىىع، ٞالباً ب
نتىظ کته  به مباوی ز٧ى٦ی، اؾ ال٣أ، ٚباؼات یا نؽوِ مبهم، ت٣كیؽ پػیؽ و یتا باْتل ز٧تى٦ی اقتت٣اظه می

 ضىظ باٚث ایداظ ظٚىی و تىلیع پؽووعه ٦ُائی ظؼ آیىعه ضىاهع نع.  ضىظی به

 ل حمىق هالکیت. تضلض 3-3
یکی اؾ آثاؼ مطؽب اٚتباؼظهی به اقىاظ ٚاظی ظؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى ، تؿلؿ  ز٧ى٤ مالکیت و 

گىوه که پیم  بانع. همان گػاؼ ظاضلی و ضاؼخی می گػاؼی اؾ خاوب قؽمایه تُٛی١ امکان قؽمایه
همىاؼه ایه ضٓؽ وخىظ ظاؼظ که اؾ ایه غکؽ نع، وٗؽ به اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی مؽبىِ به امىا  ٞیؽمى٧ى ، 

ظانته قىع ٚاظی ظؼ ضًىو یو ملو یا ؾمیه اظٚایی مٓؽذ ومتىظه و مىختب  ا٢ؽاظی با ظؼ ظقت
ابٓا  قىع مالکیت و ؾوا  مالکیت ظاؼوعه قىع ؼقتمی نتىوع. ایته ضٓتؽ مىختب تؿلتؿ  ز٧تى٤ 

یاوی وتعاؼظ مالکیت انطاو و ظولت اقت> ؾیؽا اظٚای انطاو ثالث وكبت به امفک و اؼاَی پا
 و ظؼ هؽزا  ٦ابل ْؽذ ظؼ مساکم اقت.

اٚتمتاظی متؽظا وكتبت بته وٗتاا و ایدتاظ  بایع تىخه ظانت تؿلؿ  ز٧ى٤ مالکیت ٚفوه بتؽ بی
گػاؼ ظؼ پتی یتو  گػاؼی ویؿ ضىاهع نع> ؾیؽا قؽمایه واؼَایتی ٚمىمی، قبب ٧٢عان امىیت قؽمایه

بانتع و امکتان مٛاؼَته  ا بؽای نؽکت ضىظ میمسیّ امه بؽای ازعا  کاؼضاوه، کاؼگاه یا ایداظ بى
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انطاو ثالث و اظٚای مالکیت اؾ خاوب آوها، هؽگىوه قؽمایه گتػاؼی ؼا ظچتاؼ مطتاْؽه ومتىظه و 
های کفن که مكتلؿا  گػاؼی بؽظ. به ویگه ظؼ قؽمایه گػاؼی امه و قىظظه ؼا اؾ میان می امکان قؽمایه

گػاؼ  های کهتاوؼؾی اقتت، قتؽمایه دات و ؾمیهضؽیع چىع هکتاؼ اؾ اؼاَی بؽای ازعا  کاؼضاو
 بایع اؾ ٚعا امکان ْؽذ اظٚا و مٛاؼَه مٓمئه نىظ و قیف قؽمایه ضىظ ؼا ظؼ ایه مكیؽ ٦ؽاؼ ظهع.

ویگه ظؼ نتاضى ز٧تى٤  وکاؼ و بته که خایگاه کهىؼ ما ظؼ قتهىلت اودتاا کكتب باتىخه به ایه
تىاوع ٚتفوه  ع، قلب اٚتباؼ اؾ اقىاظ ٚاظی میبان مالکیت، خایگاه مىاقبی وبىظه و مكتلؿا اؼت٧ا می

بىتعی  گػاؼی و اؼت٧ای خایگاه کهىؼ ظؼ ؼتبه بؽ اقتسکاا مالکیت و ٦ؽاؼظاظها، مىخب ؼوو٥ قؽمایه
 ٓ.03: 0۳10مهاخؽی و نکىؼی، قهىلت اوداا کكب و کاؼ خهاوی ویؿ نىظ ٔ

 ایجاد صهیًه کلاهبشداسی و هؼاهلات هؼاسؼ-3-0
٢ؽونع و همؿمتان همتان ملتو ؼا بته نتطى ظیگتؽی ویتؿ  ؼا به نطًی می گاهی مالو، ملو ضىظ

٢ؽونع کته ایته ظو مٛاملته بتا هتم تٛتاؼٌ ظاؼوتع. ظؼيتىؼت و٦تى٘ مٛتامفت مٛتاؼٌ، ٦اوىوتاً  می
که بٛتع  نىظ و انطايتی که ملو ؼا ؾوظتؽ ضؽیعاؼی کؽظه، مالو نؽٚی و ٦اوىوی نىاضته می نطًی

ؼٞم پؽظاضت ثمه مٛامله، هیو ز٧تی بتؽ مبیتٙ وعاؼوتع. بؽؼقتی  بهکىىع،  اؾ او ا٦عاا به ضؽیع ملو می
ؾمتان و های مٓؽوزه ظؼ مساکم، زاکی اؾ آن اقت که ایه وى٘ مٛامفت مٛاؼٌ مٛمتىیً هتم پؽووعه

 پػیؽظ. ظؼ یو تاؼیص ویكت ولی با تاؼیص های وؿظیو به هم اوداا می
اگؽ ما  مىؼظ مٛامله با کكی مدعظاْ با ;اوع:  بؽضی اؾ ز٧ى٦عاوان، مٛامله مٛاؼٌ ؼا چىیه تٛؽ٠ ومىظه

نطى ثالث مىؼظ مٛامله ٦ؽاؼ گیؽظ، به ْىؼی که اختما٘ ز٧تى٤ ظو متٛامتل م٧تعوؼ وبانتع، مٛاملته 
 6۳1ٓ، و 6، ج0613خ٣ٛؽی لىگؽوظی،  : ٔاضیؽ، مٛاؼٌ اقت

مدتاؾات تٛیتیه  ٓ ٦اوىن ثبت اقىاظ و امفک، اوداا مٛامله مٛاؼٌ ؼا خؽا تل٧ی و بتؽای آن117ماظه ٔ 
 های مهم ؼواج اقىاظ ٚاظی ظؼ مٛامفت، بؽوؾ مٛامفت مٛاؼٌ اقت. ومىظه اقت. یکی اؾ آقیب

آقیب مهم ظیگؽ اقىاظ ٚاظی، کفهبؽظاؼی اؾ ْؽی٥ اوت٧ا  ما  ٞیؽمى٧ى  متٛل٥ به ٞیؽ ٔاٚم اؾ ظولتت 
اوت٧تا  متا  ٞیتؽ مًتىب ٓ ٦تاوىن مدتاؾات ؼاختٙ بته 0. به مىخب ماظه ٔبانع یا مؽظآ به ظیگؽی می

ٓ، کكی که ما  ٞیؽ ؼا با ٚلم به ایىکه ما  ٞیؽ اقت، به وسىی اؾ اوستا  ٚیىتاْ یتا مى٣ٛتتاْ بتعون 0613ٔ
نىظ. با تىخه به ٦اوىن مؿبىؼ و ؼأی وزعت  مدىؾ ٦اوىوی به ظیگؽی مىت٧ل کىع، کفهبؽظاؼ مسكىب می
ٓ ٦تاوىن تهتعیع 0اؾات مًتؽذ ظؼ متاظه ٔؼویه ظیىان ٚالی کهىؼ، مداؾات اوت٧ا  مالی ٞیؽ تتابٙ مدت

مداؾات مؽتکبیه اؼتها و اضتفـ و کفهبؽظاؼی اقت> اما قایؽ آثاؼ خؽا کفهبتؽظاؼی بته آن تكتؽی 
 033ٓ، و 0۳11امیىی و همکاؼان، یابع.ٔ ومی
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 . ایجاد بستش پىلطىیي3-1
پىلهىیی مدمىٚه ٚملیاتی اقت که خلىهای مهؽو٘ و ٦اوىوی به امىا  وامهؽو٘ و ٞیؽ٦تاوىوی متی 
ظهع. ایه پعیعه یکی اؾ خؽائم قاؾمان یا٢ته ٢ؽاملی اقت که ظاؼای آثاؼ ؾیاوباؼی ظؼ قٓر بیىالمللی 
 و ظاضلی ظؼ ؾمیىههای اختماٚی، قیاقی، ا٦تًتاظی و امىیتتی اقتت. بته همتیه ظلیتل بكتیاؼی اؾ
کیتع  کىىاوكیىوهای بیىالمللی اؾ خمله کىىاوكیىن ویته و پتالؽمى بتؽ خؽماوگتاؼی و مبتاؼؾه بتا آن تأ

آن ؼا بته ٚىتىان ٚملتی  1397کؽظهاوع. ظؼ ز٧ى٤ ظاضلی هم ٦اوىن مباؼؾه با پىلهىیی مًىب قا  
اؾ ا٢ؽاظ بؿهکاؼ بؽاي تبتعیل ٚىایتع زايتل ٓ. 61: 1699مدؽماوه نىاضته اقت ٔهانمی و بلىعوٗؽ، 

تؽیه بكتؽها بؽاي ایه امؽ، تبتعیل  ٖاهؽ مهؽو٘، ویاؾمىع بكتؽ ٦اوىو  هكتىع و یک  اؾ آماظه خؽا به امىا  به
ظلیل اٚتبتاؼ اقتىاظ ٚتاظي  بانع. ظؼ زا  زاَؽ بته نعه وان  اؾ خؽا به امىا  ٞیؽمى٧ى  م  وخىه تسًیل

خه به ٧٢عان هؽگىوه وٗاؼت و کىتتؽ  بتؽ ظؼ مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى ، بؿهکاؼان به قاظگ  ٦اظؼ هكتىع باتى
ل٩ یا ؾمیه ومایىتع. ظؼ پىلهتىیی مٛامفت ٚاظي، ٚىایع مػکىؼ ؼا تىقّ مبایٛه های  وامه ٚاظي تبعیل به م 

قاؾمان یا٢ته یکی اؾ بكتؽهای مهم خؽا، اٚتباؼ اقىاظ ٚاظی بىظه اقت. ٚعا اٚتباؼ بطه  به اقىاظ ٚتاظي 
 نىی  ؼا اؾ میان بؽظاؼظ. تؽیه بكتؽهاي پى  همتىاوع یک  اؾ م ظؼ ایه زىؾه م 

 . ػذم اهکاو ضًاسایي اهىال3-2
ٚلیته زکتم ٚلیه اقت. و٦تی مسکتىاتؽیه مؽازل، تى٦ی١ امىا  مسکىاظؼ ظٚاوی مالی، یکی اؾ مهم
له تى٦ی١ متی نتىظ. بتعیه به اخؽا وکىع،امىا  وی به ظؼضىاقت مسکىاظاظگاه ؼا مبىی بؽ تأظیه مسکىا

ٚلیه نىاقایی گؽظظ تا پف اؾ آن امکان تى٦ی١ ٢تؽاهم نتىظ. اختؽاي ابتعا بایكتی امىا  مسکىا مىٗىؼ،
ازکاا مؽاخٙ ٦ُای  و از٧ا٤ ز٧ى٤ ْلبکاؼان يؽ٢اً اؾ مدؽاي نىاقای  امىا  بعهکاؼان یا بؿهکتاؼان 

تؽیه ظاؼایت   ٚىىان مهم پػیؽ ضىاهع بىظ که امىا  ٞیؽمى٧ى  به میكؽ اقت. ایه امؽ ویؿ ظؼيىؼت  امکان
نعه بؽاي مدؽیان ٦اوىن ٦ابل نىاقتای  بانتىع. ظؼ نتؽایّ ٢ٛلت   يىؼت ؼقم  و ثبت هؽ نطى، به

ظلیل اٚتباؼ اقىاظ ٚتاظي، ظاؼایت  انتطاو ظؼ زتىؾه امتىا  ٞیؽمى٧تى  اؾ ْؽیت٥ مٛتامفت ٚتاظي  به
 گؽظظ. قاماوعه  نعه و امکان نىاقای  و تى٦ی١ آوها تىقّ مؽاخٙ ٦ُای  واممکه م 

 گزاسی دس اهىال غیشهًمىل .يبىد صیشساختِ اػمال حاکمیت و سیاست3-3
تتؽیه  تىان اظٚا ومىظ ایداظ یو وٗاا ثبتت امتفک و امتىا  ختامٙ، ٢ؽاگیتؽ وظ٦یت٥، مهم به خؽئت می

بته ٚتعا ثبتت اقتىاظ  اقت> لیکه باتىخهابؿاؼاٚما  زکمؽاوی ا٦تًاظی وٗاا خمهىؼی اقفمی ایؽان 
میت، همىاؼه امکان خٛل و تٟییؽ مىعؼخات آوهتا وختىظ ظاؼظ، لتػا بته ظلیتل ٚاظی مٛامفت  وؿظ زاک



 1402/ بهار و تابستان یک حقوق ثبت / دوره دوم / شماره  یها پژوهش هینشر  140

گیؽی مٛامفت ظؼ ٢ُای ٞیؽؼقمی و ٚعا ازاْه زاکمیت به مٛامفت و مالکیت ا٢ؽاظ باتىخته  نکل
ؼیؿی ظؼ ایته زتىؾه اؾ زاکمیتت قتلب  گػاؼی و بؽوامته به اٚتباؼ و ؼواج اقىاظ ٚاظی، امکان قیاقت

 یابع: ْىؼ ضاو ظؼ ظو مىؼظ بؽوؾ می هنىظ. ایه آقیب ب می
 گزاسی دس دىصه اهىال غیشهًمىل سفتى اهکاو سیاست . اص بیى5-7-5

ای اؾ مىاؼظ یؾا اقت زاکمیت قیاقت ضايی ؼا وكتبت  ظؼ مىَىٚات مطتل١ ا٦تًاظی، ظؼ پاؼه
٦ًتع ظانتته ٚىىان مثا ، زاکمیتت  به گؽوهی اؾ مؽظا اخؽا ومایع و قایؽیه ؼا اؾ آن مٛا٠ بعاؼظ. به

بانع وى٘ ضايی اؾ مالیات ؼا وكبت به قىظاگؽی ظؼ بطم مكکه و یا وكبت بته بؽضتی اؾ امتفک 
کته اقتىاظ ٚتاظی ظؼ ایته  ظلیل ایه ظلیل اؼؾل یا مسل خٟؽا٢یایی آوها اٚما  ومایتع. ظؼ ایىدتا بته به

اؼظ و اقتىاظ ضًىو به و٢ىؼ وخىظ ظانته و اٚتباؼ ٦اوىوی ظاؼوع، امکان وَٙ ایه قیاقت وخىظ وتع
ظلیل ٦ابلیت و قهىلت امکان خٛل ظؼ آوها، م٣اظ آوها ٦ابلیت ظقتکاؼی و تٟییؽ بته قتىظ  ٚاظی ویؿ به

واا انطاو مدهى  الستا  وكتبت بته  وامه به تىان با خٛل مبایٛه قان می ا٢ؽاظ ظیگؽ ؼا ظاؼوع و بعیه
ماوتع.  ػاؼی بتا٦ی ومیگ ٢ؽاؼ مالیاتی ا٦عاا ومتىظ> لتػا مدتالی بتؽای اٚمتا  زاکمیتت و قیاقتت

 ۳۳ٓ: 0۳10مهاخؽی و نکىؼی، ٔ
گػاؼ ٦ًع اؼ٢ا٤ به بؽضی اؾ ظاؼوعگان قىع ٚتاظی ؼا ظاؼظ، ایته امتؽ  که قیاقت زتی ظؼ مىاؼظی

تىاوىع بتا اؼائته یتا خٛتل  نىظ> ؾیؽا ا٢ؽاظ به قاظگی می ضىاؼی می مسکىا به نکكت و مىخب ؾمیه
 مىع نىوع. ٞیؽز٥ بهؽه اوىوگػاؼ مهوامه اؾ مؿایا و تكهیفت اؼ٢ا٦ی ٦ مبایٛه
 سوص و هاهغ اص اساضی و اهلا  کطىس . فمذاو بايک اعلاػاتی به5-7-2

ای، وخىظ باوو اْفٚتاتی و  ها ظؼ هؽ ؾمیىه گػاؼی ظولت بكتؽ ايلی بؽای تًمیم گیؽی و قیاقت
ن آماؼ ظ٦ی٥ اؾ مىَىٚات مؽبىْته اقتت. بتعون وختىظ آمتاؼ و اْفٚتات يتسیر و ظ٦یت٥، امکتا

 ؼیؿی و ٦اوىوگػاؼی يسیر ظؼ بطم مكکه اؾ ظولت قلب ضىاهع نع.  بؽوامه
تهطیى میؿان ظ٦ی٥ امفک مىخىظ ظؼ کهىؼ، تٛعاظ ضاوىاؼهای قتاکه ظؼ امتفک، تٛتعاظ ظ٦یت٥ 
اؼاَی کهاوؼؾی و مالکان آوها و ت٣کیو اؼاَی ملی و ظولتی اؾ مكتثىیات، اؾ خمله اْفٚاتی اقتت 

مىع اقت. ایه بكتؽ يؽ٢اً ؾماوی مهیا ضىاهع نع که اْفٚتات مؽبىْته ظؼ یتو که هؽ ظولتی بعان ویاؾ
وٗؽ زاکمیت نکل گیؽظ و ٢ُتای ٞیؽؼقتمی و ضتاؼج آن، امکتان ٖهتىؼ و بتؽوؾ  قاماوه خامٙ تست

يتىؼت ٚتاظی و ویتؿ  ظلیل امکان اودتاا مٛتامفت به اکىىن به وعانته بانع. ایه ظؼ زالی اقت که هم
گػاؼ کهتىؼ متا اْفٚتات و آمتاؼ  های ٞیؽ٦اوىوی ظؼ اؼاَتی کهتىؼ، قیاقتت ت٣کیو و تٟییؽ کاؼبؽی



 141  ... رمنقولیمعاملات اموال غ یعدم ثبت رسم یشناس بیآس

خامٛی ظؼ زىؾه امفک و اؼاَی ظؼ اضتیاؼ وعاؼظ. ؾوا  اٚتبتاؼ اقتىاظ و مٛتامفت ٞیؽؼقتمی باٚتث 
نتىظ  ؼیؿی يسیر ظولت مسكتىب می ؼوؾ ضىاهع نع که بكتؽ بؽوامه ایداظ باوو اْفٚاتی ظ٦ی٥ و به

 ٓ.۳6: 0۳10ٔمهاخؽی و نکىؼی، 

 های اجتماػی . بشوص آسیب3-4
های اختمتاٚی متٛتعظ و قتلب آؼامتم اؾ  یکی اؾ ٚىاؼٌ خاوبی ؼواج اقىاظ ٚتاظی بتؽوؾ آقتیب

تؽیه قتؽمایه اٞلتب  تتؽیه و ايتلی ظیعه ظؼ ایه زىؾه اقت. تىَتیر آوکته مهم های آقیب ضاوىاظه
مالکیتت ضتاوىاظه هتا بتؽ ملتو های ایؽاوی ملو مكکىوی اقت که ظؼ آن قتاکه هكتتىع.  ضاوىاظه

مكکىوی ضىظ همىاؼه ظؼ مٛؽٌ ضٓؽ بىظه و متؿلؿ  اقت چؽا که هؽ لسٗه ممکته اقتت بتا یتو 
ای، ملکی خهت قتکىوت بتا قتىع  ٚىىان ومىوه ضاوىاظه اظٚا اؾ قىی انطاو ثالث مىاخه نىظ. به

نتعه اقتت. ظؼ  نىظ که ایته ملتو ٦تبف بته او مىت٧تل ٚاظی ضؽیعاؼی ومىظه بٛعاً ثالثی معٚی می
نىظ و اگتؽ ظؼ ایته مكتیؽ ملتو  ٢ؽٌ که بكیاؼ مستمل اقت آؼامم ایه ضاوىاظه کفً مطتل می ایه

 ضىظ ؼا اؾ ظقت بعهع به ازتما  ؾیاظ ظیگؽ ٦اظؼ به خبؽان ضكاؼات واؼظه وطىاهع بىظ.
ع ٚاظی ٚفوه بؽ ایه، اضتف٢ات ملکی و ظٚاوی مؽبىِ به امفک مىؼوثی و ويیتی که مىهأ آوها قى

ها و آؼامم ؼواوی آوها ؼا ظچتاؼ  بىظه اقت> مىخب بؽوؾ اضتف٢ات ضاوىاظگی گؽظیعه و بىیاظ ضاوىاظه
هتا،  های ضتاوىاظگی و بُٛتی متىاؼظ ْف٤ ومایتع و قؽمىهتأ بؽضتی اؾ پؽووتعه مطاْؽه ختعی می

 بانع.  ای می اضتف٢ات میان اُٚای ضاوىاظه ظؼ ضًىو مٛامفت ٚاظی ما  ٞیؽمى٧ى  وؼثه

 گیشی يتیجه

بؽؼقی پیهیىه ت٧ىیىی ثبت ؼقمی امىا  ٞیؽمى٧ى  ظؼ وٗتاا ز٧تى٦ی ایتؽان، زکایتت اؾ آن ظاؼظ کته ظؼ 
ٓ ٦اوىن ثبتت، ٦اوىوگتػاؼ ظؼ 22ٓ و 48ٔٓ، 47ٔٓ ٦اوىن معوی  و مىاظ 1319ٔکهىؼ ما به مىخب ماظه ٔ

. با ایه وختىظ، پتف اؾ تفل بىظه که مٛامفت ؼاخٙ به امىا  ٞیؽمى٧ى ، به يىؼت ؼقمی ثبت نىوع
ٓ ٦اوىن متعوی ؼا مٟتایؽ 1319، ماظه 2655ٔپیؽوؾی او٧فب اقفمی، نىؼای وگهبان ظؼ وٗؽیه نماؼه 

با نؽ٘ اٚفا ومىظ. پف اؾ آن ویؿ تفل هایی ظؼ ؼاقتای الؿامی نتعن ثبتت ؼقتمی امتىا  ٞیؽمى٧تى  
تؽیه تفنی کته ظؼ ایته ؾمیىته يىؼت گؽ٢ته، لیکه وتیده ضايی به ظوبا  وعانته اقت. آضؽیه و مهم

ظؼ : الؿاا بته ثبتت ؼقتمی مٛتامفت امتىا  ٞیؽمى٧تى ;تست ٚىىان يىؼت گؽ٢ته، تًىیب ْؽزی 
 مدلف نىؼای اقفمی می بانع که نىؼای وگهبان آن ؼا مٟایؽ با نؽ٘ و ٦اوىن اقاقی ظاوكته اقت. 
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که بؽ ٚعا ثبت ؼقمی مٛامفت امىا  ٞیؽمى٧ى  متؽتب اقت، ٚباؼتىتع  بؽضی اؾ مهمتؽیه آقیب هایی
گػاؼی ظؼ ایه زتىؾه، تؿلتؿ  ز٧تى٤  ٚعا امکان نىاقای  امىا  ٞیؽمى٧ى  و کاهم امکان قیاقتاؾ: 

ی و ضتىاؼی و کفهبتؽظاؼ مالکیت، ایداظ بكتؽ مىاقب بؽای پىلهىی ، ایداظ بكتؽ مىاقب بتؽای ؾمیه
. ظؼ م٧ابتل، ثبت ؼقمی امىا  ٞیؽمى٧تى ، وته تىهتا بته میتؿان ؾیتاظی های ٦ُائی تىلیع ٢ؿایىع  پؽووعه

ظهتع> لتػا  هایی ؼا ویؿ پیم ؼوی وٗاا اختماٚی ٦تؽاؼ می ها ؼا می گیؽظ، بلکه ٢ؽيت خلىی ایه آقیب
 ٚىىان یو َؽوؼت مٓؽذ اقت. ایه امؽ به
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