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  چكيده:
گـردد.   يم ـروريات توسعه ساير نظامات در هـر كشـور تلقـي    توسعه نظام ثبتي يكي از ض

انجام تشريفات ثبت املاك موجب افزايش امنيـت مبـادلاتي و توسـعه نظـام اقتصـادي      
باشد. جهت انجام چنين تشريفاتي در وهله اول نياز به شناسايي املاك قابل ثبـت در   يم

لكيت عموم بوده قابليـت  باشد. در حقوق ايران اموال عمومي كه تحت ما يمنظام حقوقي 
تملّك نداشته و در حقوق انگلستان علاوه بر اموال عمومي، اموال متعلـق بـه ملكـه نيـز     
قابليت ثبت ندارند. ثبت املاك علاوه بر ايجاد امنيت مبادلاتي موجـب كـاهش دعـاوي    
مرتبط با املاك در دادگستري شده و داراي آثاري همچـون معافيـت ماليـاتي در مـوارد     

بودن، عـدم امكـان مغـايرت رأي     الاجرا لازمقهري، شناسايي مالكيت رسمي فرد،  انتقال
باشـد. ثبـت    يم ـداور با مفاد سند و عدم امكان از بين بردن اعتبار سند جز با حكم دادگاه 
هـاي   يرسـاخت زاملاك و شناسايي رسمي مالكيت يك فـرد بـر مايملـك خـود يكـي از      

گـردد. قراردادهـاي هوشـمند،     يمقوقي نيز تلقي برقراري قراردادهاي هوشمند در نظام ح
ها امـلاك   باشند كه عوض قراردادي در آن يمترين نوع قراردادهاي الكترونيكي  يشرفتهپ

باشد. در حقوق غـرب   يمشناسايي شده توسط دولت يا ارزهاي رمزنگاري شده ديجيتالي 
؛باشـد  يماي وي ه ييداراتخصيص امضاي ديجيتال به افراد منوط به شناسايي هويت و 
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عنوان مجوز انعقـاد   بنابراين ثبت املاك در تخصيص امضاي ديجيتال به اشخاص نيز به
  اين قراردادها كاربرد دارند.

  :كليدواژگان
 شده. ينگارقراردادهاي هوشمند، بلاك چين، ارزهاي رمز  ،ملك ثبتمال،  
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  مقدمه:
آن كـه توسـط قـانون تعريـف و     ثبت به معناي نوشتن يك عمل حقوقي در دفاتر مخصوص بـه  

و ثبت ملك بـه معنـاي نوشـتن و ثبـت نمـودن مشخصـات       1اند بوده توسط قوه حاكمه تهيه شده
ها از طريق  كه در آن شود يگفته م ييها ثبتي به نظام يها نظام 3.است بيان شده 2املاك و اراضي

افراد و تسهيل نقـل و  ملكي  هاي ييبه كارگيري ابزارهايي براي به رسميت شناختن حقوق و دارا
رابـرت   يلهوس ـ ثبت املاك در ابتدا در كشـور اسـتراليا بـه    نظام4 گردد. يانتقالات ملكي استفاده م

بـه صـورت    1715بت املاك در حقـوق انگلسـتان از سـال    ث 6.وجود آمد به 1858در سال  5تورنز
 7انگلستان 1897ال ب سدر قانون نقل و انتقالات مصو. به دنبال آن جدي مورد توجه قرار گرفت

 8داراي مسـاحت محـدود   يهـا  له اجباري بودن ثبت اوليه امـلاك تنهـا در منـاطق و مكـان    ئمس
ها براي تجديد نظر در قوانين تصويب شـده بيشـتر    ميلادي تلاش 19در قرن  9.بود  پذيرفته شده

بتـي  تحولي در نظام ث 192511ميلادي با تصويب قانون ثبت مصوب سال  20و در قرن  10يدگرد
قانون جديـدي در حـوزه ثبـت امـلاك      200212در سال  بعد از قانون مذكور، .انگلستان پديد آمد

عنوان آخـرين قـانون تصـويب شـده در كشـور انگلسـتان در        به توان يتصويب گرديد كه از آن م
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11. Land Registration Act 1925 
12. Land registration Act 2002 
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وجود مقرراتي جهت ثبت املاك قـانوني ثبـت    يرالذكر. در قانون اخ1خصوص ثبت املاك نام برد
كه  است يدهگرد بيني يشپ 2عد مقررات مذكور در خصوص اراضي منحصر شده در ماده نشده مست

املاك مورد اجـاره و حقـوق امتيـاز     به املاك ثبت نشده موجود در اراضي، توان يدر اين ميان م
  2اشاره نمود.

در قـانون مـذكور    .بـه وجـود آمـد    1290اسـناد در سـال    نظام ثبتي ايران با تصويب قانون ثبـت 
كثـرت دعـاوي و تهديـد و تعـرض      3اسناد اجباري نبوده و ثبت املاك هم مطرح نشده بـود.  ثبت

ازآن با تصويب قوانين  پس 4.مسئولين را به ثبت املاك برانگيخت تر يقنسبت به املاك توجه دق
قانون سال  يتاًو نها 1307،1308متمم قانون ثبت در سال  قانون ،1306، 1302 يها ثبت در سال

قـانون ثبـت اسـناد و امـلاك      9مطابق مـاده   شد.ه اجباري بودن ثبت املاك مطرح لئمس 1310
كه اداره ثبت تشكيل شده باشـد، حـوزه هـر اداره را بـه چنـد       يا دولت مكلف گرديد در هر حوزه
بـا بررسـي ايـن عوامـل      5.واقع در هر ناحيه اقدام نمايـد  يرمنقولناحيه تقسيم و به ثبت اموال غ

و وابستگي نظامات مختلف به يكـديگر مشـخص گرديـده كـه يكـي از عوامـل       ، ارتباط يراحت به
توسعه نظام اقتصادي، توسعه نظام ثبـت اسـناد و امـلاك در يـك كشـور اسـت، امـري كـه در         

                                                            
 اسـناد  ثبت طريق از مالكيت القاي هرگونه از گيريجلو جهت دولت تضمين وجود اخيرالذكر قانون تصويب از اساسي . هدف1
 برافـزايش  الكترونيكـي  ثبت و الكترونيكي امضائات مانند جديد فرايندهاي آمدن كار روي به با كه است شده قلمداد املاك و

 Ross W. Martin, The Threat to Indefeasibility) است شده تأكيد هدف اين اجراي خصوص اين تر امين ضريب

of Title under the Land Registration Act 2002,university of Southampton,online 
edtion,2014,15)  

2. Land Registration Act 2002 Part 1 Num 2 
  22 ،1391اداك، غيرمنقول،تهران، معاملات در سند ثبت نقش مهدي، . صاحبي،3
  30 ،1387ش،دان گنج ايران،تهران، در املاك ثبت حقوق علي، حقيقت،4
 وجـود  عـدم  دليـل  بـه  امـا  رسـيد  مي نظر به مناسبي حكم زمان، آن در غيرمنقول اموال كمبود به توجه با حكم اين . اگرچه5

 قـوانين  تصـويب  بـا  مذكور قانون مواد و گذشته مذكور قانون تصويب از سال 86 به نزديك كه تاكنون مناسب هاي زيرساخت
 روي بـه  با اروپايي كشورهاي در اما است؛ نشده محقق مذكور هدف گرفته، قرار نگارش دمور مستقل قوانين ساير يا اصلاحي

 بـا  امـلاك  الكترونيكـي  ثبـت  مسـئله  انگلسـتان  كشـور  در 2002 سـال  ثبـت  قوانين تصويب با الكترونيكي، اسناد آمدن كار
 انجـام  يعنـي  قـانون  ايـن  تصـويب  صـلي ا هدف به رسيدن به منجر تنها نه امر اين كه گرديد بيني پيش قانوني هاي زيرساخت
 افـزايش  نهايتـاً  و مبـادلاتي  امنيـت  افـزايش  باعـث  بلكـه  شـد،  كشـور  ايـن  منـاطق  تمامي در اسناد و املاك ثبت تشريفات
 امنيـت  افـزايش  و امـلاك  ثبـت  تشريفات انجام عبارتي به گرديد اقتصادي نظام توسعه و كشور اين در خارجي گذاري سرمايه

 بـر  بنـا  كـه  باشـد  مي سرمايه بازارهاي در مالي گردش آن اثرات از كه گرديده كشور اين در نقدينگي اهشك موجب مبادلاتي
. گـردد  محسـوب  اقتصـادي  نظـام  توسـعه  علـل  از يكـي  تواند مي مالي بازارهاي در سرمايه انباشت اقتصادي دكترين نظريات

 اقتصـادي،  رشـد  و مـالي  بازارهـاي  توسـعه  بين رابطه بررسي مرتضي، سيچاني، كرمعليان خديجه، نصراللهي سعيد، صمدي،(
 )2 ،1386 سوم، شماره اقتصادي، هاي پژوهش فصلنامه
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يكي از اهداف ثبت املاك موجـود در   موردتوجه قرار گرفته است. يخوب به يافته توسعه يكشورها
كه آن ملك  يا گونه به 1املاك ازنظر فني و علمي استدانستن موقعيت و كيفيت طبيعي  كشور،

؛ بنابراين انجام اين امر مهم گيرد يازنظر موقعيت مكاني تحت نظارت و البته حمايت دولت قرار م
نـوع   2017و اوايل سـال   2016در اواخر سال  يك دولت قرار گيرد. هاي يتبايد همواره جزو اولو

ي كشـورها عنـوان قراردادهـاي هوشـمند در نظـام حقـوقي      جديد از قراردادهاي الكترونيكي بـا  
ريزي ايـن نـوع قراردادهـا در     ها پي يرساختزروي كار آمد. يكي از  انگلستان ازجملهيافته  توسعه

هاي افـراد از سـوي دولـت     ييدارانظام مبادلاتي، انجام عمليات مقدماتي ثبت املاك و شناسايي 
تنظيم شده است. گفتار اول به بيان املاك قابل ثبـت در  قرار داده شد. مقاله حاضر در سه گفتار 

يكي از شـرايط اساسـي جهـت انجـام تشـريفات ثبـت امـلاك         عنوان بهحقوق ايران و انگلستان 
اختصاص يافته و گفتار دوم به بيان ضرورت ثبت املاك جهـت شناسـايي چرايـي انجـام چنـين      

ند به نقش ثبـت ملـك در برقـراري ايـن     فرايندي و گفتار سوم با بيان مفهوم قراردادهاي هوشم
  ترين نوع قراردادهاي الكترونيكي، در نظام حقوقي پرداخته است. يشرفتهپ عنوان بهقراردادها 

  املاك و حقوق قابل ثبت توسط اشخاص خصوصي در ايران و انگلستان .1
اسـايي و  در هر نظام حقوقي براي انجام تشريفات ثبت املاك، ابتدا بايد امـلاك قابـل ثبـت شن   

  نسبت به انجام تشريفات ثبت املاك در آن نظام اقدام گردد. ازآن پس

  ايران يحقوق نظام .1.1
در نظام حقوقي ايران برخي اموال قابليت ثبت داشته و برخي ديگر قابليت ثبت ندارنـد. در نظـام   

قابـل  اصـل بـر    رسـد  يبه نظر م 1310قانون ثبت مصوب سال  9حقوقي ايران با عنايت به ماده 
و  7و  6قانون ثبت و مـواد   30و  11،27اما با بررسي مواد يرمنقول باشد غثبت بودن كليه اموال 

قانون  نامه يينآ 56و  43و  42و  40و  37و  35و  34و  33و  31و  28و  13و  12و  11و  9و  8
وضـعيت   قـانون تعيـين تكليـف    10و  9و  7و  1ثبت اسناد و املاك و قوانين مستقل مانند مواد 

كه تنهـا   رسيم يبه اين نتيجه م 1390فاقد سند رسمي مصوب سال  يها ثبتي اراضي و ساختمان
احداثي بر روي اراضي كـه ملـك يـا     يها املاك وقف و حبس و ثلث و ساختمان اعيان املاك،

                                                            
  29 پيشين، . حقيقت1
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 1باشـند.  منشعب قابليت ثبت داشته يو نهرها توقف يا حبس يا مورد نذر و وصيت باشند و قنوا
از قبيل عمـري و رقبـي و    ينع تبع اصل ملك و حقوق واگذار شده نسبت به ارتفاقي نيز به حقوق

در خصوص اينكه آيا منـافع   2باشند. يع به انتقال ملك نيز از قابليت ثبت برخوردار مجمعاملات را
بر قابليت ثبت دارند يا خير، برخي قائل  ييتنها يك ملك مستقلاً و نيز حق انتفاع از خود ملك به

هدف نهايي ثبـت امـلاك كـه     يلصورت مستقل به دل عدم امكان ثبت اين منافع و حق انتفاع به
همان ثبت اعيان بوده و امكان صيانت از حقوق عيني ساير اشخاص نسـبت بـه اعيـان ملـك، از     

   3باشند. ي، مگردد يطرق ديگر حاصل م
ده عمـوم نبـوده و بـه عبـارتي     در خصوص اموال عمومي و دولتي نيز تنها اموالي كه مورداسـتفا  

 باشـند  يو اموالي كه مورداسـتفاده عمـوم م ـ   قابل ثبت بوده گردند ياموال خصوصي دولت تلقي م
قانون ثبـت و   138البته اين حكم باوجود ماده  4باشند. يماين قابليت فاقد  ها يابانها و ب مانند كوه

ن منظـر كـه شـوارع عـام و     بـدي  ؛قـانون ثبـت تخصـيص خـورده اسـت      نامه يينآ 45و  27ماده 
عمومي كه از حيث عنوان از ذيل اموال عمومي خارج و جزء امـوال خصوصـي دولـت     هاي يدانم

چون اين اموال ملك  ،تلقي گردد يا به ساير اشخاص خصوصي تحت حاكميت قانون منتقل گردد
 .شـد با يهـا موجـود م ـ   ها توسـط مـالكين آن   امكان ثبت رسمي آن گردد يخصوصي افراد تلقي م
قـانون تقسـيم و    17ثبتـي در اجـراي مـاده     يها نامه از مجموعه بخش 261همچنين مطابق بند 

فروش در قبول ثبت اراضي، قبول تقاضاي ثبت اراضي موات از اشـخاص حقـوقي ممنـوع تلقـي     
گرديده و مطابق مورد ب از بند مذكور ادامه عمليات ثبتي و صدور سند مالكيت منـوط بـه احـراز    

مبناي اين بند اشاره بر اصـل چهـل و پـنجم قـانون اساسـي       .باشد ياموال مذكور م موات نبودن
موات را جزو اموال عمومي تلقي كـرده و از تصـرف    هاي ينجمهوري اسلامي ايران داشته كه زم

قانون زمين شهري، كليـه   6البته مطابق ماده  .جلوگيري نموده است ها ينمالكانه افراد در اين زم
شهري در مالكيت دولت جمهوري اسلامي ايران بوده و ادارات ثبـت مكلـف بـر     موات هاي ينزم

                                                            
 دانشـگاه  كتابخانه انگليس، و ايران حقوق در ملك ثبت تشريفات تطبيقي بررسي ارشد كارشناسي نامه پايان رئوف، . سياري،1

  24 ،1395اداري، خدمات و قضايي علوم
  31 ،1395دانشگاهي، جهاد انتشارات املاك،تهران، و اسناد ثبت حقوق غلامرضا، . شهري،2
  73 ،1391، مجد انتشارات ،تهران،1 جلد كاربردي ثبت حقوق مصطفي، بناب، . اصغرزاده3

  26 پيشين، سياري، 4.
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با توجه به اينكـه   رسد يبه نظر م .1باشند يصدور سند مالكيت به نام دولت نسبت به اين اراضي م
موات را در اختيار جمهوري اسلامي ايران قرار داده اسـت   هاي ينقانون اساسي كليه زم 45اصل 

؛ اما درهرحال ايـن  2به نام دولت ايرادي نداشته باشد يرشهرياراضي موات غصدور سند مالكيت 
تحـت حاكميـت قـانون، از     كه ياراضي قابل تملك توسط اشخاص خصوصي نبوده مگر درصورت

سوي دولت به اين اشخاص منتقل شده باشد، اين حكم در لايحه قـانون اصـلاح لايحـه قـانون     
 تقيد شده اس ـ يا گونه به 56وري اسلامي مصوب سال واگذاري و احياء اراضي در حكومت جمه

كه يكـي از شـقوق مـذكور     گردند يقانون مذكور اراضي به چهار شق تقسيم م 1كه مطابق ماده 
قانون مذكور در اختيار جمهوري اسلامي ايران بوده و در  2كه مطابق ماده  باشند ياراضي موات م

از آنان،  يبردار الح جامعه و توانايي افراد بر بهرهصورت وجود شرايط اين قانون ازجمله رعايت مص
 يهـا  نامه از مجموعه بخش 264ها را به اشخاص خصوصي واگذار نمايد. همچنين مطابق بند  آن

از اشـخاص خصوصـي ممنـوع     هـا  يلعمومي و بستر مس يها قبول تقاضاي ثبت قبرستان 3ثبتي
  .باشد مي

ال عمومي توسط اشخاص خصوصي و عـدم امكـان   از تمامي مباحث فوق بر عدم امكان ثبت امو
ها را دارد  عنوان مالكيت بلكه به نمايندگي از مردم حق اداره آن ثبت اموال عمومي كه دولت نه به

ها را بر عهده دارد مانند منابع جنگلي  اما درهرحال اموالي كه دولت مالكيت آن گردد، يبرداشت م
كشور جزو اموال عمومي محسوب و متعلق به دولت  يها قانون ملي شدن جنگل 1كه طبق ماده 

متعلق  1354قانون اراضي ساحلي مصوب  3يا اراضي مستحدث ساحلي كه مطابق ماده  ،باشد يم
  .باشند يبه دولت بوده و ادارات ثبت مكلف به صدور سند مالكيت به نام دولت م

                                                            
 از آن تملـك  و حيـازت  مـوات،  اضـي ار مـورد  در 1347 سال مصوب ايران نقت ملي شركت نامه اساس قانون 11 ماده موجب به. 1

 اين. گيرد مي انجام دولت طرف از مستقيماً اراضي قبيل اين ثبتي تشريفات انجام و بوده كلي احكام تابع و مجاز نفت شركت طرف
 ديگـر  اشـخاص  بـه  و اسـت  شـده  داده موات احياء و حيازت در اذن شخص يك به كشور جاري مقررات در كه است موردي تنها

  )79 ،1390، دانش گنج انتشارات تهران، املاك، ثبت ثبت، حقوق محمدجعفر، لنگرودي، جعفري( است نشده داده ياذن چنين
 بـه  26/2/1339 مصـوب  ارضي اصلاحات قانون يك ماده 9 بند به توجه با شهرها محدوده از خارج موات اراضي تشخيص .2

بينـه،   نگاه انتشارات تهران، املاك، ثبت حقوق محمود، ان،تفكري( است شده محول روستايي تعاون و ارضي اصلاحات وزارت
1391، 195(  

 فومشـي،  اباذري. (است ممنوع اكيداً اشخاص از ها مسيل بستر و عمومي هاي قبرستان ثبت درخواست قبول: الف: 264 . بند3
  )120 ،1392سوم،  خط انتشارات تهران، ثبتي، هاي نامه بخش مجموعه منصور،
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  نظام حقوقي انگلستان .2.1
توسـط اشـخاص خصوصـي     يرمنقـول بت تمامي اموال غدر حقوق انگلستان نيز اصل بر امكان ث

هـا و   جنگـل  ها، كوه ،يمل يها بوده يا همانند پارك 1مگر اينكه اين اموال متعلق به ملكه باشد يم
كـه ملكـه    گردنـد  يامـوالي تلقـي م ـ   ه... جزو اموال عمومي تلقي گردد. البته اموال متعلق به ملك

هـا نظـارت داشـته و منـافع ايـن امـوال        افظ مردم بر آنعنوان ح ها نداشته بلكه به مالكيتي بر آن
 2.و وي صلاحيت فروش يا انجام هرگونه عمل حقوقي بر اين اموال را ندارد يستمتعلق به وي ن

ملكه تحت شرايطي امكان اعطاي اين  2002قانون ثبت اراضي مصوب سال  79اما مطابق ماده 
امكـان ثبـت ايـن اراضـي توسـط ايـن        اراضي به اشخاص خصوصي را داشته كه در اين صورت

  اشخاص وجود خواهد داشت.
در نظام حقوقي اين كشور نيز اراضي و اموال عمومي يا اراضي ملي همانند كشـور ايـران توسـط    
اشخاص خصوصي قابل تملك نبوده و امكان ثبت اين نـوع امـوال توسـط اشـخاص خصوصـي      

مورد  توانند ينيز م يرمنقولتبط بر اموال غحقوق مر، . در نظام حقوقي اين كشوريستن يرپذ امكان
بلكه در سـندي ديگـر كـه     گردند، يدر سند مالكيت ثبتي درج نم ها آن ينكهثبت واقع گردند و باا

در نظـام حقـوقي    3.شـوند  يمورد ثبت واقـع م ـ  باشد يم يرمنقولمختص حقوق مرتبط با اموال غ
 1925ه در قانون ثبـت اراضـي سـال    وجود دارد ك 4انگلستان حقوقي تحت عنوان حقوق برجسته

ايـن   .يـد گرد 5مطلق تبـديل بـه حـق    طور به 2002در قانون ثبت سال . اين حقوق مطرح گرديد
ايـن   6.گردند يو در موارد نقل و انتقالات املاكي بر خريدار تحميل مبوده مترتب بر ملك  حقوق

مخصوصـي قيـد    يهـا  رمحقوق بايد در زمان ثبت ملك توسط متقاضي ثبت بيان گرديده و در ف
 شـوند  يناپايداري و موقتي بودن ذكر نم ـ يلبه نظر برخي اين حقوق در سند مالكيت به دل گردد.

                                                            
1. crown land 

  35 پيشين، ،سياري. 2
3. Cooke, Elizabeth, the new law of land registration, hart publishing 1th edition,,2003,185 
4. INTEREST 
5. RIGHT 

 29 پيشين، ،سياري. 6
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هـا را ناديـده    آن تـوان  يعـدم ثبـت نم ـ   يلو به دل 1بوده يصتشخ چراكه با يك بازديد ساده قابل
  .2گرفت

  ضرورت ثبت املاك .2
قصـد بـر ثبـت تمـامي امـلاك موجـود در        1310گذار با تصويب قانون ثبت مصوب سـال   قانون

متمـادي بـا تصـويب قـوانين      يهـا  مناطقي كه اداره ثبت تشكيل شده بود نموده و در طول سال
شـده   ، املاك ساخته3پراكنده بر چگونگي ثبت املاك مختلف مانند ثبت املاك مناطق عشايري

رسـميت   ام چنين تشـريفاتي، انجهدف از  .و...اقدام نموده است 4بر روي اراضي داراي سابقه ثبتي
و از طرفي شناسايي و نظارت بر مـال موضـوع ثبـت از     طرف يكبخشيدن به مالكيت يك مال از

الحقـوقي در مـال   كـه مالكيـت ذوي   باشـد  يكه ثمره عملي اين امر ايـن م ـ  باشد يطرف ديگر م
   5.ماند يشده معين و محفوظ گرديده و از تعرض و تجاوز مصون م ثبت

بـالايي از   نسـبتاً آمار حقوقي و كيفري دادگستري، دعاوي مربوط به املاك  يها ادگاهامروزه در د
معيار اصلي اين دعاوي نيز همـان تعـارض ميـان     6.اند دادهرا به خود اختصاص شده  دعاوي اقامه

مختلف قضات از قوانين ثبتي و ادله  يها برداشت يل. متأسفانه به دلباشد ياسناد عادي و رسمي م
                                                            

1. Dixon, Martin, the Reform of property law and the land registration act 2002, Content 
downloaded/printed from HeinOnline, 2004,131 

 مطابق كه باشند مي ارتفاق حق و انتفاع حق عناوين با ايران حقوقي نظام در حقوقي چنين وجود مورد اين در ذكر قابل . نكته2
 ار دارنـد  ملك آن در اشخاص كه عينيه حقوق ملك ثبت دفتر مسئول املاك، و اسناد ثبت قانون نامه آيين 103 ماده از 7 بند
 ملـك  در مجاور املاك براي يا مجاور املاك در ثبت مورد ملك براي كه ارتفاقيه حقوق همچنين و حقوق صاحبان اسامي با

 باشند موقتي حقوق اين كه درصورتي اينكه بابت حكمي ثبت قانون در متأسفانه. كند مي قيد ملك ثبت دفتر در را است موجود
 نيز مورد اين در رسد مي نظر به نيست موجود نمود اقدام املاك ثبت دفاتر از ها آن رفع به نسبت بايد ها آن زوال از پس چگونه
 حقـوق  در. نمايـد  تقاضـا  امـلاك  ثبـت  دفاتر از خود ملك از حقوق اين رفع به نسبت ثبت ادارات به مراجعه با تواند مي مالك

 و نشـده  ذكـر  املاك ثبت دفاتر يا اسناد در حقوق اين گرديد بيان كه طور همان مشكلاتي چنين بيني پيش دليل به انگلستان
 از هـا  آن رفـع  تشريفات از جلوگيري امر اين مزيت كه گردد مي اكتفا ذكرشده دلايل به چاپي هاي فرم ذيل ها آن بيان به تنها
  .باشد مي املاك ثبت دفاتر يا صادره اسناد

  1344 سال مصوب عشايري مناطق در املاك ثبت . قانون3
  1390 سال مصوب رسمي سند فاقد هاي ساختمان و اراضي ثبتي وضعيت تكليف تعيين . قانون4
 31 پيشين، . حقيقت،5
 سرپرست و داده تشكيل را استان اين جرائم درصد 80 حدود ملكي و مالي جرائم شرقي آذربايجان استان كل دادگستري رئيس گفته . به6

 آمـار  اين. اند داشته اشاره املاك حوزه با مرتبط شده تشكيل هاي پرونده يبالا آمار بر نيز تهران محلاتي شهيد قضايي مجتمع
  .طلبد مي را مشكل اين حل بر بيشتر چه هر توجه ضرورت و داشته وجود نيز ديگر هاي استان و ديگر شهرهاي در

http://www.mizanonline.com/fa/news 
https://www.yjc.ir/fa/news/ 
http://www.shkhosravipour.com 
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كـه   يا گونـه  مختلف در رسيدگي به اين دعاوي به وجود آمـده اسـت بـه    هاي يهدعوي، رواثبات 
 199با اختيارات ماده  عنوان دليل در برابر اسناد رسمي پذيرفته و نهايتاً برخي اسناد عادي را نيز به

دادرسي مدني با رسيدگي قضايي حقانيت يك نفر را اثبـات نمـوده و حتـي مشـاهده      يينقانون آ
و برخي ديگر نيز  كنند ينظر م كه با توسل به شهادت شهود، از اعتبار اسناد رسمي صرف رددگ يم

 عـادي  نمـوده و از پـذيرش اسـناد    تأكيـد قانون ثبت بر اعتبار اسناد رسمي  48مطابق نص ماده 
  1.نمايند يخودداري م

ثبـت   بـر  ينـه زو ه مـدت  يتشريفات طولان رسد، ينظرها به نظر م نظر از تمامي اين اختلاف صرف
متأسـفانه   .باشـد  يمردم به ثبت مايملك خود م ميلي ياملاك در دفاتر اسناد رسمي دليل اصلي ب

مناسب مبـادرت بـه صـدور احكـام ثانويـه كـه همـان         هاي يرساختز بيني يشگذار بدون پ قانون
معـاملات   قانون ثبت يا عدم اعتبار اسناد عادي 48اسناد عادي در ادارات مطابق ماده  اعتباري يب

توسـعه كشـور نمـوده كـه      يها قانون احكام دائمي برنامه 62در برابر اشخاص ثالث مطابق ماده 
گذار به انجام  سال از تاريخ تصويب قانون ثبت اسناد و املاك هدف قانون 86 بهباگذشت نزديك 

 اگرچه مطابق نظر برخي پس از ثبت ملك در دفتر املاك دعوي اينكـه در ضـمن   نرسيده است.
و  صد يكمطابق اصل به نظر نگارنده ، اما 2تضييع حقي از كسي پذيرفته نخواهد شد جريان ثبت،

لذا افـراد   باشد يدادگستري مرجع عام تظلم خواهي افراد م يها پنجاه و نهم قانون اساسي دادگاه
ن دادگستري نسبت به شناسايي حقوق خـود در امـلاك ديگـرا    يها با مراجعه به دادگاه توانند يم

  اقدام بنمايند.
علاوه بر اينكه ثبت املاك  شده يانوجود مشكلات ب بيني يشدر حقوق كشورهاي اروپايي نيز با پ

تحـت   را نيـز  ايـن فراينـد پيچيـده    تـر  يعانجام هر چـه سـر   هاي يرساختاما ز اند را اجباري كرده
اسـكاتلند، دولـت    2012مثال با تصويب قانون ثبت سـال   عنوان اند. به همكاري دولت پيش نموده

، به افراد مهلت نمايد ينشده در تمام مناطق اين كشور اقدام م علاوه بر اينكه به ثبت املاك ثبت
مناسبي داده شده است تا با مراجعه و انجـام داوطلبانـه ايـن تشـريفات از برخـي ارفاقـات ماننـد        

                                                            
 تشـخيص  صـورت  در قـانون،  ايـن  62 مـاده  ،1396 سـال  در كشور توسعه هاي برنامه دائمي احكام قانون تصويب با . البته1

  .است شده قائل رسمي اسناد با سنگ هم ارزشي اسناد، اين به دادگاه توسط عادي اسناد شرعيت
 91 پيشين، سياري، .2
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هـا   مهلت مزبور ملـك آن  اما پس از پايان 1.مند گردند بهره ها ينهمعافيت از پرداخت بخشي از هز
 هـاي  ينهتوسط مأموران دولتي وارد پروسه انجام عمليات مقدماتي ثبت با برخورداري از تمامي هز

فـرد عـاقلي در صـورت وجـود چنـين      هـر  به همين دليل اسـت كـه    باشد. يمقرره براي مالك م
د اقدام نموده و كه خود نسبت به انجام تشريفات ثبت ملك خو داند يفرايندي، صلاح را در اين م

 هايي يرساختچنين ز بيني يشعدم پ يلمند گردد اما در ايران به دل از امتيازات قانوني اين امر بهره
  تا به امروز اهداف مقرره از تصويب قوانين ثبتي محقق نشده است.

قـانون ثبـت و    11س از انجام عمليات مقدماتي ثبت ازجمله تقديم اظهارنامه ثبتي مطابق مـاده  پ
و رسيدگي به اعتراضات افـراد مطـابق    15و  14جام عمليات تحديد حدود مطابق مقررات ماده ان

 گردد يقانون مذكور سند مالكيت به نام مالك صادر م 21به بعد قانون ثبت، مطابق ماده  16مواد 
تواند دلايلي بر ضرورت ثبـت امـلاك توسـط     يمباشد كه هر يك  يم آثاريكه اين فرايند داراي 

  د باشد. اين آثار به قرار ذيل است:افرا
قانون ثبت، دولت فقط مالكيت كسي  22با انجام تشريفات ثبت املاك، مطابق مفاد ماده  .1

كه نام وي در دفاتر ثبت املاك ثبت شده و يا در انجام مبـادلات   شناسد يرا به رسميت م
مالكيـت   رسمي، سند رسمي به نام وي صادر گردد كه در اين صورت پس از صدور سـند 
و  شـود  يديگر تصرف غير صاحب سند مالكيت در آن ملك دليـل مالكيـت محسـوب نم ـ   

  .به تصرف مالكانه خود به ضرر صاحب سند استناد نمايد تواند يكسي نم
نسبت به ملكي سند رسمي صادر شده باشد نسبت به دعـاوي كـه بـه داوري     كه يدرصورت .2

بـا   كـه  يعتبار سند رسمي را نداشـته و درصـورت  داور توانايي مقابله با ا ي، رأگردد يارجاع م
دادرسـي مـدني باطـل تلقـي      يـين قـانون آ  489مفاد سند رسمي مغاير باشد به حكم ماده 

  .گرديده و قابليت اجرايي نخواهد داشت
ديگـر نيـازي بـه پرداخـت هزينـه       ،نسبت به ملكي سندي رسمي صادر گرديد ينكهازا پس .3

؛ بنـابراين مطـابق آنچـه در مـاده     يستك به ديگران نمجدد بر ثبت انتقالات قهري آن مل

                                                            
1.Stephencamba,Sasinesregistrationabriefguidethelandregistrationa,  
https://www.ros.gov.uk/services/registration/landregister/faqs/essential-guide-to-the-2012-act 
changes ,2015, 2 



 سنجي برقراري ... مطالعه تطبيقي ضرورت ثبت املاك در امكان 1397پاييز فصلنامه تحقيقات حقوقي معاهده شماره 

 

230  

ثبت انتقالات قهـري   1قانون ثبت اسناد و املاك ذكر گرديده است نامه ييناصلاحي آ 111
  گيرد. يبه نام ورثه در دفتر املاك مجاني بوده و حق الثبت به آنان تعلق نم

بنابراين مدلول  گردند يي مالاجرا تلق قانون ثبت از اسناد لازم 93حكم ماده  اسناد رسمي به .4
مستقلاً و بدون مراجعـه بـه محـاكم     شده، كليه اسناد رسمي راجع به معاملات املاك ثبت

انتقـالات   تواند يپس از ثبت ملك در دفتر املاك، تنها حكم دادگاه م قابليت اجرايي دارند.
عنوان وراثت يـا   بيندازد، بدين منظر كه اگر كسي به يرقهري ملك مزبور به وراث را به تأخ

 از جهـت جلـوگيري   ،اعتراض بر تصديق انحصار وراثت در دادگاه اقامه دعوي نموده باشـد 
قانون امور حسـبي بايـد    299راجع به ماده  نامه يينآ 3حكم ماده   ثبت ملك به نام ورثه به

وجـب  م تصديقي از دادگاه حاكي از اقامه دعوي به اداره ثبت تقديم نمايد و الا اداره ثبت به
 ها اقدام خواهد نمود. درخواست ورثه نسبت به ثبت ملك به نام آن

پس از ثبت ملك به نام ديگري، ديگر امكان اثبات مالكيت ديگري توسط اشخاص ديگـر   .5
مالك يك ملك فوت نمايد  كه يبنابراين درصورت يست،نسبت به ادله قانوني ديگر موجود ن

ورثه نموده و تقاضـاي   يهاه اقامه دعوي برعلو ديگري از حيث اعتراض بر مالكيت در دادگ
(نظريـه شـماره    يسـت. ايـن ادعـا مسـموع ن    ،اتيان سوگند بر مالكيت از سوي آنـان نمايـد  

 اداره حقوقي قوه قضاييه) 21/8/1362 3281/7

علاوه بر آنچه در نظام حقوقي ايران بيان گرديد ثبت املاك در نظام حقوقي انگلستان نيز داراي 
دولـت صـحت آن را    ،در نظام حقوقي انگلستان با ثبـت ملـك در دفتـر امـلاك    . شدبا يمآثاري 

 ملـك بسـيار كـاهش    ينثبت آنلا يلتضمين و در اين صورت امكان جعل و معامله معارض به دل
وجود سند مالكيت، مالك توانايي هرگونه تصرف حقوقي ازجمله فروش و اجاره ملك  ابد و باي مي

ينكه ميزان مالكيت مشاع و مفروز افراد در املاك مشخص گرديـده  خود را خواهد داشت، ضمن ا
و تا زماني كـه   2گردد يوارده بر مالك مانند ورشكستگي در سند مالكيت درج م هاي يتو محدود

                                                            
 قـانون  عليرضـا،  ميرزايي،( گيرد نمي تعلق آنان به الثبت حق و است مجاني املاك دفتر در ورثه نام به قهري انتقالات . ثبت1

  )792 ،1392، بهنامي انتشارات كنوني،تهران، حقوقي نظم در املاك و اسناد ثبت
 مالك حقوق وجود بر صراحتاً 2012 سال مصوب قانون در مالكيت هاي برگه ساختار قسمت در نيز اسكاتلند حقوقي نظام . در2
 (shared plot) مشاع ملك يك مزبور ملك كه درصورتي مالكان از يك هر سهام ،(property section) دارايي بخش در

 امنيتـي  موضـوعات  بـه  مربـوط  هـاي  بخـش  ازجمله ها بخش ساير و) proprietorship section( مالك بخش در باشد
)securities section (اسـت  شـده  اشـاره  رسـيده  ارث بـه  ملـك  يك طلبكاران اسامي و نام كردن اشاره مانند (land 

registration act (scatland)2012 part 1 the land register number)  
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 1شـت. مالك حق تصرفات حقوقي در ملك مزبور را نخواهد دا ،ها رفع صورت نگيرد نسبت به آن

هبه يـا وصـيت بـه     قت نرسيده اما به فروش رود يا از طريدر انگلستان ملكي به ثب كه يدرصورت
متصرف برسد يا متصرف آن را به رهن دهد، در اين صورت آن ملك بايد ثبت اوليه گردد و براي 

در اين نظام مانند  اثبات مالكيت متقاضي نيز بايد اسنادي از قبيل سند خريداري ملك ارائه گردد.
ادعاي معارض با ارائه سند عـادي، آنچـه اهميـت دارد سـابقه     نظام حقوقي ايران در صورت ارائه 

  .يستطرح ن ثبتي سند بوده و ادعاي خلاف آن قابل
ترين اثر انجام تشريفات ثبت املاك در نظام حقوقي انگلستان، توانايي  ياصلل حاضر اشايد در ح

باشـد؛ بـه    يم ـي از قراردادهاي هوشـمند در نظـام مبـادلاتي    مند بهرهنظام حقوقي اين كشور در 
ريزي چنين فرايندي شناسايي و مشـخص شـدن مايملـك افـراد      عبارتي يكي از اركان اصلي پي

عنوان مجوز امكان انعقاد اين نوع قراردادها توسط متعاقـدين   جهت تخصيص امضاي ديجيتال به
  در اين خصوص بحث خواهد گرديد. مفصلاًباشد كه در گفتار بعدي  يم

  قراري قراردادهاي هوشمندنقش ثبت املاك در بر. 3
يافتـه قلمـداد    توسعهي كشورهايدترين تحول نظامات حقوقي جدتوان  يمقراردادهاي هوشمند را 

متحـده   يـالات اابتدا در نظام حقوقي  2017و اوايل سال  2016نمود. اين قراردادها در اواخر سال 
هـاي آن، اقـدام بـه     يرسـاخت زيافته با برقـراري   توسعهي كشورهاساير  ازآن پسبرقرار گرديده و 

شـدن بحـث ابتـدا بـه بيـان       تر روشن جهت ريزي اين قراردادها در نظام حقوقي خود نمودند. يپ
به بيان نقـش ثبـت امـلاك در برقـراري ايـن قراردادهـا        ازآن پسمفهوم قراردادهاي هوشمند و 

  خواهيم پرداخت. شده مطرحهاي  يرساختزعنوان يكي از  به

  دهاي هوشمندمفهوم قراردا .1.3

هـاي   ينماش ـبـا اختـراع    2نيـك سـزاب   نـام  هوشمند در ابتدا توسط فردي به يقراردادها مفهوم
كه در ابتدا  يا گونه به. 4مطرح گرديد 1990در سال  پاافتاده يشصورت كاملاً پ به 3پرداخت خودكار

                                                            
1. Michael, Harwood, conveyancing law & practice, routledge-cavendish.2nd edition, 
1997,220 
2. Nick Szabo 
3. Vending Machines 
4. Allan I. Mendelowitz & Willi Brammertz, Smart Contracts Were Around Long Before 
Cryptocurrency, AM. BANKER 2016,15 
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مـالي   يها پرداخت و ها يافتگر در كه محاسبه اي يانهرا هاي يستمتوسط س يافته انجام يقراردادها
پا به عرصه نهادند بعدها بـا   يافته توسعه يروزانه بودند براي چند دهه در امريكا و برخي كشورها

بلاك چين و اختراع بيت كوين و استفاده آن در  يهوشمند در بستر تكنولوژ يگسترش قراردادها
در بيـان مفهـوم و    1.تحيطه انجام اين معاملات گسترش هر چه بيشتر ياف ـ يافته معاملات انجام

نظرات مختلفي ارائه است. بـه نظـر برخـي قراردادهـاي هوشـمند،       2تعريف قراردادهاي هوشمند
 6چين بلاك 5و نامتمركز 4يي در بستر گستردهكدها صورت بهباشند كه  يم 3قراردادهايي خود اجرا

باشـند كـه    يم ـ 8ري كامپيوتها پروتكل. به نظر برخي ديگر قراردادهاي هوشمند 7گردند يمذخيره 
واقع شده اسـت   موردتوافقرا تحت شروطي كه ميان طرفين  9هاي ديجيتالي ييداراامكان انتقال 

مسـتقيم   طـور  بـه كه  11شده يرمزنگارعنوان يك قرارداد  . برخي ديگر از آن به10نمايند يمفراهم 
يتاً برخي ديگـر  نهاو  12دان نمودهنمايد ياد  يمهاي افراد را كنترل  ييداراانتقال ارزهاي ديجيتالي و 

در  14صورت پيش نويش الكترونيكي خود اجرا كه به 13يها عنوان دستورالعمل برخي ديگر از آن به
و  16دسـتور كـار   يمقـرارداد، تقـد   15كدهاي كامپيوتري ذخيره شده و به كامپيوتر امكان بازخواني

تـوان   يم ـاقـوال فـوق    يبنـد  جمـع بـا   18.انـد  نموده تعبير دهد يقرارداد را م 17افزايش هوشمندي

                                                            
1. Tapscot Don, Tapscot Alex, Blockchain Revolution: How The Technilogy Behind 
Bitcoin Is Changing Money, Business, And The World,social sciences and research 
network,2016,102 
2. Smart Contracts 
3. Self-Execute 
4. Distributed 
5. Decentralized 
6. Blockchain 
7. https://www.investopedia.com/terms/s/smart-contracts.asp 
8. Computer Protocol 
9. Digital Assets 
10. https://www.techopedia.com/definition/32499/smart-contract 
11. Crypto contract 
12. http://searchcompliance.techtarget.com/definition/smart-contract 
13. Instruction 
14. Draft 
15. Read 
16. Effectuate the instruction 
17. Smartness 
18. Bourque Samuel, Fung Sara, Tsue Ling,A Lawyer 's Introduction to Smart 
Contracts,social sciences and research network,2014,4 
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منعقد گرديده و  1ي عموميبسترهاعنوان قراردادهاي الكترونيكي كه در  قراردادهاي هوشمند را به
باشـد   يم ـ 3شـده ديجيتـالي   يرمزنگـار يا ارزهاي  2هاي هوشمند ييداراها  عوض قراردادي در آن

كه يكي از طرفين معامله تعريف نمود. در حال حاضر امكان انعقاد اين نوع قراردادها در معاملاتي 
نمايد وجود نداشته و تنها در معاملاتي كه انتقال عين يـا   يمتعهد بر انجام يا عدم انجام عملي را 

منفعت مورد معامله به طرفين مقصود طرفين باشد كاربرد دارد. اين قراردادها از زمـان انعقـاد تـا    
 5شـوند.  يم ـانجام  4و هوش مصنوعي حاكمييد نهايي توسط متعاملين تحت نظارت قوه تأامضا و 

ييد نهايي، توسـط هـوش مصـنوعي بـازخواني و بـا توجـه بـه دارا بـودن         تأاين قراردادها پس از 
بـه   شـده  داده دستورالعملخصيصه خوداجرايي و شفافيت، در صورت عدم مغايرت مفاد قرارداد با 

توسط هر فردي و  6شدههوش مصنوعي، در بستر بلاك چين ثبت و جهت مشاهده عموم عرضه 
در مفـاد آن   7در قـرارداد بـدون وجـود هرگونـه ابهـام      يكـار  بدون امكان تغيير مفاد آن يا دست

   8د.مشاهده هستن قابل

 كاربرد ثبت املاك در برقراري قراردادهاي هوشمند .2.3

صد و انعقاد قراردادهاي هوشمند نيز همانند قراردادهاي سنتي نيازمند ايجاب و قبول متعاقدين و ق
باشد. در هر نظام حقوقي  يمو وجود ساير شرايط اساسي معاملات  انعقاد معاملهها براي  رضاي آن

ها در عالم واقعي ايجاد تعهـد   تواند براي آن ينمصرف وجود قصد و رضاي باطني ميان متعاملين 
ارداد نمايد، حتي برخي دكترين وجود قصد در درون شخص و عالم ذهن را كافي براي انعقـاد قـر  

ي سـنتي يـا الكترونيكـي از    ها شكلضرورت انعقاد قرارداد به يكي از  منطقاًبنابراين  9.اند ندانسته
باشد. قراردادهـاي هوشـمند نيـز يكـي از انـواع       يمالزامات ايجاد تعهد براي متعاملين در قرارداد 

                                                            
1. Public ledgers 
2. Smart Property 
3. Crypto Currency 

 نباشـند  قـانون  خـلاف  آنكه براي توافقات و شروط دادن قرار نحوه بر فرض پيش هاي رالعملدستو طريق از كه كامپيوتري. 4
  دارد نظارت

5. Reggie O'Shields,Smart Contracts: Legal Agreements For The Blockchain, North Carolina 
Banking Institude,vol21,2017,179 
6. J Fairfield, Smart Contracts, Bitcoin Bots, and Consumer Protection" 71Washington & Lee 
Law Review Online Edition,2014,35 
7. Ambiguity 
8. KAREN E. C. LEVY,Book-Smart, Not Street-Smart: Blockchain-Based Smart Contracts 
and The Social Workings of Law,social sciences and research network,2017,1 

 64 ،1392 ميزان، انتشارات دوم،تهران، جلد قراردادها، عمومي قواعد مدني، حقوق مقدماتي دوره حسين، سيد صفايي، 9.
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باشـند.   يم ـدار ي مخصوصي جهت انعقاد برخورسازوكارهاباشند كه از  يمقراردادهاي الكترونيكي 
افراد براي برخورداري از امكان انعقاد اين نوع قراردادها بايد داراي امضـاي ديجيتـال باشـند. بـه     

باشد. در  يمعبارتي نهايي شدن فرايند انعقاد معامله منوط به امضاي مفاد قرارداد توسط متعاملين 
ط به شناسايي هويـت و  براي افراد منو 1حقوق غرب، تخصيص مجوز استفاده از امضاي ديجيتال

عنوان مجوز وي بـراي امكـان    تخصيص كليد خصوصي براي هر فرد به 2باشد. يم ها آنمايملك 
ي و رمزنگـار گردد، به عبارتي بسـتر بـلاك چـين از فراينـد      يمانعقاد قراردادهاي هوشمند تلقي 

ملين ي هـر يـك از متعـا   برا 3عمومي آدرسهاي رياضي جهت تطبيق كليد خصوصي و  يتمالگور
ييـد و  تأجهـت   كنندگان شركتنمايد و در صورت تطبيق اين دو مورد، معامله به ساير  يماستفاده 

مايملـك   وانتقال نقلافراد با ورود به سيستم امكان  4گردد. يمورود به سيستم جهت انعقاد پخش 
ردادهـاي  عنـوان عـوض قـراردادي در قرا    تواند به يم آنچه خود را در قالب قرارداد خواهند داشت.

يي شناسـا رسمي  صورت بهعنوان مايملك فرد توسط دولت  بايد به هوشمند مورد معامله قرار گيرد

                                                            
 در. است عمومي كليد با آن رمزگشايي و خصوصي كليد با پيام كردن رمز معناي به رمزنگاري فرايند يك ديجيتال . امضاي1

 عمـومي  كليد كه كليدها جفت اين. دارند كليد جفت يك هركدام مشترك دكلي يك داشتن اختيار در جاي به طرفين روش اين
 ازجملـه  مـردم  همـه  اختيار در تواند مي و نبوده سري عمومي كليد هستند، جفت و قرينه يكديگر با شود مي ناميده خصوصي و

 امضـاي  جمشـيد،  ورشـرق ن( دارد قـرار  مالـك  اختيـار  در تنهـا  و محرمانـه  خصوصـي  كليد كه درحالي گيرد قرار معامله طرف
  )194 ،1388 ،12 شماره سياست، و حقوق نامه دانش الكترونيكي،

 ظرفيـت  بـه  درخواسـتي  بايـد  متقاضـي  امضا، نوع اين از استفاده لايسنس دريافت جهت مجارستان كشور در مثال عنوان . به2
 مزبـور  امضـائات  بررسـي  خصـوص  در كـافي  صـلاحيت  داراي حاكمـه  قوه طرف از كه مجارستان كشور در ارتباطات بازرس

 علمي و مالي الزامات داشتن مانند درخواست تقديم جهت لازم شرايط داراي بايد درخواست كننده تقديم. گردد تقديم باشد مي
 تقـديم  لايسـنس  ايـن  دار صلاحيت مراجع از استعلام و كافي تحقيقات انجام از پس. باشد كيفري محكوميت سابقه نداشتن و

 شده ارائه مدارك صحت تضمين مجارستان كشور در ديجيتالي امضائات مجوز صدور خصوص در جالب نكته ددگر مي متقاضي
 مرجـع  تقصـير  از ناشـي  بعـدي  مـادي  خسـارت  هرگونـه  بروز صورت در تواند مي كه باشد مي صالح مرجع به متقاضي توسط

 نـوع  ايـن  از استفاده مجوز دريافت طولاني و سخت تشريفات دليل. گردد مرجع اين مدني مسئوليت موجب مجوز صادركننده
 افـراد  بـه  مجوز تقديم در حاكمه قوه كوتاهي هرگونه چراكه. باشد مي امضا اين فرد منحصربه اعتبار وجود الكترونيكي، امضاي

 كـه  ددگـر  مي...  و برداري كلاه همچون جرائمي افزايش و كشور اين در شده انجام مبادلات تهديد موجب لازم صلاحيت فاقد
 معامله، طرف افراد به خسارات آمدن وجود به و صلاحيت فاقد فرد استفاده تجويز در دار صلاحيت مأمور تقصير صورت در حتي
 از ثالـث  استفاده امكان و بوده فرد منحصربه صادره مجوز. باشند مي متضرر به وارده خسارت جبران مسئول خاطي فرد و دولت
  .نيست فراهم مذكور فرد مجوز

StephinE.Blythe,Hungary'sElectronicSignatureAct:EnhancingEconomicDevelopmentwithSec
ureElectronicCommerceTransactionsSchoolofManagement,NewYorkInstituteofTechnology, 
USA,2007,P47 
3. Public Adress 
4. Reggie O'Shield,op.cit,180 
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؛ گـردد  يم ـشده باشد و ثبت املاك و انجام عمليات مقدماتي ثبت يكي از الزامات اين امر تلقـي  
ر آن مال ها سند رسمي صادر شده و از طرف دولت، مالكيت فرد ب بنابراين جز اموالي كه براي آن

رسمي شناسايي شده باشد، امكان انعقاد قـرارداد بـر روي سـاير امـوال وجـود نخواهـد        صورت به
داشت. در نگاه كلي نقش ثبت امـلاك در قراردادهـاي هوشـمند در امكـان تخصـيص امضـاي       

ها از طريق امضاي  عنوان مجوز انعقاد قراردادهاي هوشمند و نهايي كردن آن ديجيتال به افراد به
امله و شناسايي مايملك فرد توسط دولت و امكان انعقاد قراردادهاي هوشمند بر املاك رسمي مع

  افراد خلاصه شده است.
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  گيري: يجهنت
گـردد. ايـن امـر منجـر بـه       يم ـي توسعه يك كشور تلقي ها نشانهين تر مهمثبت املاك يكي از 

گذاري از خارج  يهسرماو جذب افزايش امنيت در حوزه قراردادها، كاهش نقدينگي در داخل كشور 
ي مالي كشور، موجب توسعه نظام اقتصادي بازارهابه داخل كشور شده و افزايش گردش مالي در 

باشد. امروزه در ايـران   يميندها فراگردد. شناسايي املاك قابل ثبت يكي از شرايط انجام اين  يم
زمينه محقق نشده است. در ايـن  يل طولاني بودن تشريفات ثبتي، اهداف قانون ثبت در اين دل به

تواند كمك شاياني بـه حـل مشـكلات     يميافته ثبتي  توسعهي از تجربيات نظامات مند بهرهزمينه 
موجود نمايد. در برخي از كشورها جهت حل اين مشكل به افراد مهلتي جهـت انجـام داوطلبانـه    

هـا و تضـمين    ينـه هزي از يت از پرداخت قسمتمعافاين تشريفات با تخصيص امتيازات ويژه مانند 
ها و كاهش تشريفات، داده شد. چنين فرايندي موجب رغبت افراد به انجـام   دولت در پرداخت آن

تواند  يمعمليات مقدماتي ثبت املاك در اين كشور شده است. انجام چنين فرايندي در ايران نيز 
ك داراي فوايـد فراوانـي   تا حدود زيادي اهداف قانوني را محقق نمايد. انجام تشريفات ثبت امـلا 

خدشه بر مالكيت وي جـز بـا    واردكردنرسميت بخشيدن بر مالكيت مالك و عدم امكان  ازجمله
حكم دادگاه دارد اين خصيصه موجب شده است تا اين فرايند يكي از اركان برقراري قراردادهـاي  

ي مالي جهاني و ارهابازيافته تلقي گردد. ورود دولت به  توسعهي كشورهاهوشمند در نظام حقوقي 
هـاي برقـراري    يرسـاخت زريـزي   انجام معاملات كلان در قالب قراردادهاي هوشمند منوط به پي

يافته انجام عمليات مقـدماتي ثبـت    توسعهي كشورهادر  باشد. يمچنين قراردادهايي در آن كشور 
خصوصي به  يدهايكلسو تخصيص  املاك نسبت به مايملك افراد از دو نظر اهميت دارد. از يك

منـوط بـه شناسـايي     قراردادهـا افراد و امكان استفاده از امضاي ديجيتال جهت امكان انعقاد اين 
مايملك فرد توسط دولت است و از سوي ديگر امكان انعقاد قراردادهاي هوشمند تنها بر املاكـي  

د را بـر  افـرا  تنها نهفراهم است كه توسط دولت به رسميت شناخته شده باشند. چنين خصوصيتي 
نمايد بلكه نـوعي الـزام بـر دولـت      يميندهاي ثبتي ترغيب فراثبتي جهت انجام  اظهارنامهتقديم 

آورد.  يم ـ بـه وجـود  جهت انجام چنين فرايندي براي برقراري اين نوع قراردادها در نظام حقوقي 
بـر  براي امكان انجام چنين فرايندي اصلاح قوانين همسو بـا نيازهـاي جامعـه و نظـارت دقيـق      

   گردد. يمربط اقداماتي اساسي محسوب  يذي ها دستگاهعملكرد 
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