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 چکيده

وجود  به« تئوري اعتماد عمومی»گرایی با اهداف حمایتی است كه بر اساس  نظام ثبت املاك نوعی شكل
دفاتر ثبتی منطبق بر  ۀوسیل شده به این فرض است كه ظاهر منعكس یانگرآمده است. این تئوري ب

 عاملاتثبات وضعیت حقوقی و امنیت املاك و م ةكنند كه تأمین یادشدهواقعیت حقوقی است. تئوري 
یابد، نوعی وصف تجریدي  تبلور می« تضمین»و « پرده»، «آینه»هاست و در قالب سه اصل  راجع به آن

دهد. این وصف در  كند و آن را مجرد و مستقل از معامله منشأ تنظیم سند قرار می به ثبت اعطا می
 است. سیكشورهاي مختلف آثار متفاوتی دارد كه در قالب دو نظام منفی و مثبت قابل برر

 کليدي واژگان

 اصول پرده و آینه و تضمین، تئوري اعتماد عمومی، وصف تجریدي ثبت.
 

 مقدمه
دهد كهه ایجهاد نهوعی     تفحص و بررسی در مبانی و سوابق تاریخی قوانین ثبتی نشان می

كنندگان املاك و درنتیجه برقهراري امنیهت در بهازار ایهن      اعتماد و اطمینان براي معامله
ههاي ثبتهی اسهت. درواقهع نظهام ثبتهی بایهد بهه          یكی از اهداف بنیادین نظهام معاملات، 
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هها   دارندگان حقوق عینی نسبت به املاك اطمینان كامل اعطا نماید كه حقوق عینی آن
وارد  یادشهده ن، اشخاص ثالثی كه با دارنهدگان حقهوق   ایبر افزونشود.  با ثبت حمایت می

ه اطلاعات مربوط به حقوق عینی راجع به امهلاك  ند باید قادر به دستیابی بشو معامله می
دكتهرین حقهوقی سهعی بهر آن      دلیهل اي مطمئن و قابل اعتماد باشند. به همهین   گونه به

شده در دفاتر ثبتهی و يیرقابهل رد دانسهتن     داشته است كه با فرض صحت اطلاعات ثبت
ضههعیت ثبههات و»و درنتیجههه  ،اعتمادكننههده بههه ایههن اطلاعههات حمایههتمالههو و از  ،آن

املاك و قابلیت اعتماد و اطمینهان اطلاعهات   (Stabilité de situation juridique)  «حقوقی
عنوان تكنیهو و ابهزاري بها     نهفته در نظام ثبتی را تضمین نماید و ایجاد نظام ثبتی را به

همین هدف مطرح سازد كه يفلت از این نقش ثبت سبب تزلهزل ثبهات و نظهم حقهوقی     
زیرا نظهم حقهوقی نیازمنهد ثبهات،     ، (Starck et Roland, Boyer, 2000, p.58-59)  شود می

 Mazeaud et) حفه  و نگهههداري از آن يیههزي اسهت كههه ایجههاد و برقهرار شههده اسههت   

Chabas,1996, p.8). 
 ۀقابهل طهرح اسهت، موضهوا مقاله     « تئوري اعتماد عمهومی »عنوان  بااین عقیده كه 

تئوري، اصول منهت  از آن و  این . در این مقاله پس از تحلیل مفهوم و مبناي استحاضر 
حهق دارد )وصهف    أشده از روابط حقوقی منشه  اثري كه این تئوري در استقلال حق ثبت

 د.شو شده( بررسی می تجریدي حق ثبت

 مفهوم تئوري اعتماد عمومي
را بتواند امنیت اشخاص ثالثی با توجه به آنكه امروزه این تمایل وجود دارد كه نظام ثبت 

شهده در   امنیهت مالهو ثبهت    نیهز و  كننهد  كه به دفاتر ثبتی مراجعه و كسب اطلاعات می
رسهد رههایی از    نظهر مهی   خصوص ثبات و يیرقابل نقض بودن حقوقش را فراهم نماید، به

نمایهد، يیهرممكن    و آثاري كه به ثبت حقوق اعطا مهی « اعتماد عمومی»پذیرش دكترین 
اشهتباهات بشهري در    ۀكنترلی داشت كه بتواند همه  سازوكاريتوان  زآنجا كه نمیاست. ا
ده شه د و هیچ نظام ثبتی به این امهر نالهل ن  ایثبت حقوق در دفاتر ثبتی را حذف نم روند

شهده در دفهاتر ثبتهی     اطلاعات ثبهت  ۀتوان اظهار داشت كه هم است و با لحاظ آنكه نمی
Réalité juridique)) «واقعیت حقوقی»منطبق بر  دالماً

، لذا اصول ترمیمهی  استو درست  
 (Principes compensateures)و جبرانی

 ،ضهروري اسهت  « اصهل اعتمهاد عمهومی   »همانند  
واقعیت حقوقی  بركه بتوان به اطلاعات گنجانده شده در دفاتر ثبتی، اعم از آنكه اینبراي 

، اعتماد نمود. بر مبناي این اصل، مندرجات دفاتر ثبتی بر واقعیهت  نباشدمنطبق باشد یا 
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اسهتثنا، دللهت    صهورت  بهه ظواهر موجود بر اساس این دفهاتر، جهز    ،حقوقی يلبه نموده

 .9مطلق و يیرقابل نقضی بر حقیقت دارد
مالكیهت  »اي اسهت كهه در فرانسهه تئهوري      تئوري اعتماد عمومی نزدیهو بهه امهاره   

(Propriété apparante ) «ظاهري
موجب آن برخی آثار بر حقی موههوم   شود و به گفته می 

(Droit imaginaire)  و فرضی
 Réalité ) یهت ؤر شود كه بها واقعیهت ملمهوس، قابهل     بار می 

visible
هريند ممكهن اسهت منطبهق بهر واقعیهت و بایهدهاي        ؛و خارجی منطبق است(  

ي كه در نقل و انتقالت حق مالكیت این تئور .(Brochu,1999, p.280-284)حقوقی نباشد 
رسد، مالهو   نظر می دهد شخصی كه در دید اشخاص ثالث مالو به اجازه می ،كاربرد دارد

مالكیت ظاهري، تصهور اشهتباه از    ۀواقعی یو مال تصور شود. درحقیقت، بر مبناي نظری
آثار ایهن  شود كه برخی از  وجود یو وضعیت حقوقی، در برخی از شرایط منجر به آن می
 Error)  حهق اسهت   ةكننهد  ظاهر بر واقعیت حقوقی مقدم شود )اشهتباه مشهترك ایجهاد   

communisfacit just).   مثال بسیار مشهور در این خصوص بحهث وار  ظهاهري (Héritier 

apparent) 
، تنهها وار   اقرابت بها فهرد متوفه    ۀكه ممكن است شخصی به علت درج است 
كسی وي  ولیتري دارد  قرابت نزدیو اگري كه با متوفدرحالی كه شخص دی ؛تلقی گردد

 ااي كشف شود كه نشان دهد متوف نامه وار  حقیقی باشد یا وصیت شناخته است، میرا ن
 اموالش را به دیگري بخشیده است.

یو حق مالكیت وجهود دارد كهه    مالو واقعی و مالو ظاهري صرفاً ۀهريند در رابط
له مطهرح  ئاین مس ولی. بازگرداندآن را به مالو واقعی  رسد مالو ظاهري باید نظر می به
مالو ظاهري يهه   ۀوسیل به ،شده از جمله بیع شود كه سرنوشت اعمال حقوقی منعقد می

 خواهد شد؟
     عمهومی  اعتبهار  ،باشهد  یادشهده نیت ناگزیر از استرداد مال  سو، اگر ثالث باحسن یو از
( (Crédit public توانهد ثالهث را از    شهد. ههیچ يیهز نمهی     متحمل صدمات بزرگی خواههد

ت أكهس جهر   كند. درنتیجه در ينین شرایطی هیچ آگاه ،نماید خطري كه او را تهدید می
 .(Terré et Philippe Simler,2006,p.80) خرید مال يیرمنقول را از وار  پیدا نخواهد كرد

                                                           
الیهه   از منتقل هاي انتقال حق، صرفاً ايلب در وضعیت یادشدهالبته باید خاطرنشان ساخت كه تئوري .  9

منهدرجات دفهاتر    ۀوسیل به شده نیت در برابر عیوب و اشتباهات ناشی از وضعیت ظاهري اراله باحسن
 ولهی نماید.  شده اراله می كند و تضمینی را در خصوص اعتبار حقوقی اطلاعات ثبت ثبتی حمایت می

فروشنده براي  ۀها مثل اعتماد به مانور متقلبان هاي حقوقی، این اصل در سایر وضعیت نظام بیشتردر 
 .نده قابل استناد نیستآنكه خود را مالو نشان دهد یا عیوبی مثل عدم اهلیت فروش
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زیرا یكهی   ،شود از سوي دیگر، مقدم دانستن شخص ثالث باعث لطمه به حق مالكیت می
مطلق بودن آن است. درنتیجه باید بتوان آن را در برابر همهه،   یادشدههاي حق  از ویژگی

المثل حقهوقی   یو ضرب این، بر افزون .نبوده است، مطالبه نمود آگاهحتی كسی كه از آن 
 Nemo  تواند حقی را كه ندارد منتقهل كنهد   كس نمی هیچ»نماید كه  و منطقی اعلام می

dat quod non habet»وار  ظاهري منتقهل شهود   ۀوسیل توانسته به لذا حق مالكیت نمی ؛، 
 زیرا او مالو نبوده است. 

مقهام   قضایی فرانسه بر مبناي اعتبار عمومی به نفهع قهالم   ۀبراي رفع این تعارض، روی
استمرار و بقاي  9801 ۀوار  ظاهري تصمیم گرفته است و در یو نظر تفسیري در ژولی

پذیرفته شده است. در حقهوق فرانسهه   « باشد حق می ةاشتباه مشترك ایجادكنند» ةقاعد
تئوري ظاهر به عنوان یو تئوري عام پذیرفته شده اسهت و مبنهاي بسهیاري از مقهررات     

 ۀوسهیل  شده بهه  در خصوص اعمال حقوقی انجام 2001و  2008قانون مدنی همانند مواد 
 .(Terré et Philippe Simler,2006,p.80- 81) وكلا و نمایندگان ظاهري قرار گرفته است

حف  نظم عمومی و اعتماد  برايكننده  نیت و ناآگاهی معامله بنابراین، توجه به حسن
در كشهورهاي پیشهرفته حقهوق ظهاهري زوال      استو اطمینان در قراردادها موجب شده 

ق حقهوقی  در پی داشته باشد و صهل  اجتمهاعی بهر منطه     ثیر واقعیت حقوقی را عموماًأت
اعتماد و اطمینان در قراردادهها متحمهل   نبود اي كه جامعه در اثر  مقدم گردد. زیرا ضربه

ناپهذیري خواههد بهود. درواقهع      تبعات جبران دارايتر و  خواهد شد بسیار شدیدتر، مهلو
نیهت حمایهت    باحسهن  ةگیرنهد  انگهار در مقابهل انتقهال    حقوق جدید از مالو واقعی سهل

هاي یو فهرد   دقت ها و مراقبت ۀاخیر با فرض ناآگاهی و رعایت كلی زیرا شخص ،كند نمی
فریب ظاهري درست و قانونی را خورده و با كسی معامله كهرده   حال  بااینمعقول جامعه، 

در همهان شهرایط،    هم قطعاً يو هركس دیگراست ظواهر مالو واقعی نبوده  باوجودكه 
شهده   توان مال خریهداري  عقلی و منطقی مید. پس با يه مبناي كر ن گونه عمل میه ایب

 زیهرا عمومهاً  ، (991-939ص ،9385)صهقري،   المثهل از وي بازسهتاند   را به همراه اجرت
مشكل و گاهی يیرممكن است كه بتوان وضع حقوقی دقیق یو شخص یا مال را تعیین 

 ۀیقین دانست كه حالت ظاهري حكایت از وضع حقیقی دارد یا خیر. وقتی عامه  كرد و به
دههد كهه تصهور     كنند و اوضاا و احوال اجازه مهی  یو نوا فكر می بارة موضوعیمردم در

توان  حق نمی بهكنیم وضع ظاهري، تظاهرات خارجی یو موقعیت صحی  حقوقی است، 
 ،مگهر در عهوض   ؛یكن فرض نمهود  لم شده بر اساس این صورت ظاهر را كان عملیات انجام

 ةها و اموال قربهانی شهود. البتهه دارنهد     ثروت ۀديدي امنیت قراردادها و گردش آسان و بی
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ت أزیهرا دیگهر كسهی جهر     ،واقعی حق نیز از این وضعیت در نهایت متضهرر خواههد شهد   

گیهري را   خواهد حهداكثر سهخت   معامله با وي را نیز به همین دلیل نخواهد داشت و می
شهت. بنهابراین   در مالكیت ناقل همواره تردید و شو وجود خواههد دا  ؛ يراكهاعمال كند

لزم است مدركی دال بر مالكیت مشارالیه نیز اراله شود. البته باز هم كافی نخواهد بهود،  
و لذا به همان صورت، مالكیهت او  است دست آورده  زیرا او نیز مال را از شخص دیگري به

 نسبت به مال باید به اثبات برسد الی آخر. این طریق اثبات در حقهوق فرانسهه اصهطلاحاً   
 شهود  نامیهده مهی  « اثبات عبهث و يیهرممكن  »یا  Probatio diabolic) ) «اثبات شیطانی»

 .(929-926، ص9385)صقري، 
، امروزه تئوري ظاهر به صورت یو تئوري عام در بسهیاري  گفته پیشبر مبناي دلیل 

هريند هنوز در مبانی آن اختلاف نظر  ؛هاي حقوقی همچون فرانسه درآمده است از نظام
 2.وجود دارد و بحث

درحقیقت، تئوري اعتماد عمومی مبناي ههر نظهام اجتمهاعی مالكیهت اسهت و ثبهت       
مهر  زیهادي را    و بهه آن ههر    یتوجه بی ،اراضی و املاك ابزاري در خدمت این اصل بوده

تواند از در امان بودن حقوق مالكیت خود مطمهئن   كس نمی دنبال خواهد داشت و هیچ به
بهه مالهو و جامعهه منهافع و      ،دهشي  به ثبات حق مالكیت منجر تئوراین باشد. درواقع، 

گاهی بهه مهرج     یادشدهكند. اجراي تئوري  رود، اعطا می خدماتی را كه از آن انتظار می
(Fonction sociale) دانستن كهاركرد اجتمهاعی  

حهق مالكیهت و منهافع جامعهه )تضهمین       
و  انجامهد  ( مهی Droit subjectifامنیت معاملات در اجتماا( بر حقوق شخصهی و فهردي )  

 ند، روي عهدالت خصوصهی  شهو  مهی  منهد  بههره جامعه از آن  ۀبرقراري امنیت كه هم رايب
(Justice privée)
معنا كه هرينهد   ه اینب. (Tabbah,1947,p.13-14)گذارد  پا می شخصیو  
امها عهدالت    ،شخصی ممكن است مالو یهو مهال محسهوب گهردد     ،مطابق قواعد مدنی

در دفهاتر ثبتهی   نهام وي  كنهد شخصهی كهه     لزوم امنیت معاملات ایجاب مهی  اجتماعی و
در حقوق  یادشدهشود. تئوري  شمردهمالو  باشد و، مقدم است دهثبت ش عنوان مالو به

 113 ةدر حقوق سولیس با تصهویب مهاد   ،قانون مدنی 812 و 819آلمان با تصویب مواد 

                                                           
ضمانت  این تئوري اختلاف و بحث بوده است: آیا یادشدهمبانی تئوري همواره دربارة این امر، باوجود  . 2

ایجاد ظاهري خلاف حق )واقعیت حقوقی(  ةكسی است كه اجاز ازسوياجراي خطاي ارتكاب یافته 
ه قربانی اشتباهی يیرقابل كشف ك استحمایت از حسن نیت اشخاص ثالثی  رايرا داده است؟ آیا ب

آید و این تصور توانایی مستقل در  به شمار می قح ةكنند ایجاد «تصور مبتنی بر ظاهر» اند؟ آیا  شده
 .(.Riou, 1955,  p.317) دارد؟را ایجاد حق 
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قهانون مهدنی پذیرفتهه شهده اسهت.       2162 ةو در كبهو بها تصهویب مهاد     ،3قانون مدنی
 كهرده آن اشاره به قانون اموال يیرمنقول استرالیاي جنوبی نیز  986و  12همچنین مواد 

 .(Hanter, 1964, p.209)  است

 / Securité statique )حرکتت ا  امنيتت ايستتا    ؛مبناي تئوري اعتماد عمومي

Static security)    به ستوي امنيتت يويتا  ( Securité dynamique / 

dynamic Security) 
د كه شو  مین میأویژه حق مالكیت نسبت به املاك در صورتی ت حقوق عینی به« امنیت»

يیر از آنچه كه در دفاتر ثبتهی   هیچ ریسو و خطري در خصوص كشف حقوق دیگري به
د كهه مفههوم   شهو  مطرح مهی  پرسشاین  ولیمنعكس گردیده است، وجود نداشته باشد. 

ابعاد آن مورد نظر  ۀيیست؟ اگر امنیت در هم استهاي ثبتی  مورد نظر نظامامنیتی كه 
مثال، خلاف امنیت مالو واقعی نیست كه حق مالكیهت او   رايب یادشدهباشد، آیا تئوري 

 در اثر اشتباه به نام دیگري ثبت شده است؟  
متفهاوت اسهت كهه مهدام در      ۀامنیت حق مالكیت داراي دو جنب ،دموگ معتقد است

نهام  « امنیت پویها »و « امنیت ایستا»عنوان  بال رقابت با یكدیگرند. او از این دو جنبه حا
 (Demogue, 1911,p.72) .  برد می

و خهار  از  « طهور خصوصهی   معاملات و انتقال حهق مالكیهت يیرمنقهول بهه    »حقوق 
است كه از حقوق مالو واقعهی اگهر لزم   « امنیت ایستا»هاي ثبتی مبتنی بر اصول  نظام
حال حقوق مالو واقعهی   هر كند و در اشد، به ضرر خریداران )اشخاص ثالث( حمایت میب

دهد. این امر مبتنی بر قواعهدي از جملهه    الیه وي ترجی  می را بر مالو ظاهري و منتقل
 «بهه او تعلهق نهدارد    یءتوسهط كسهی كهه آن شه     یءعدم امكان انتقال حق مالكیت ش»

(Nemo dat quod non habet) درواقهع اصهول   است« تقدم حقوق مقدم از لحاظ زمانی» و .
مین امنیت مالو واقعی صرف نظر از سهایر نیازههاي   أدنبال ت به به هر شكل امنیت ایستا

به تخریب امنیت بازار و معهاملات و   موضواهريند این  ؛جامعه و مصلحت عمومی است
د را مالهو معرفهی   خریداران به كسی كه بهر اسهاس اسهناد موجهود، خهو     نكردن اعتماد 
شود. تلاش براي ایجاد توازن میان امنیهت ایسهتا بها توقعهات و انتظهارات      منجر كند،  می

                                                           
3.  C.c.S., art.973, al 1: “Celui qui acquiert la propriété ou d`autre droits réels en se 

fondant de bonne foi sur une inscription du register foncier, est maintenu dans 
son acquisition.” 
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(Doctrine of notice)  «اطهلاا »نیت سبب ایجهاد دكتهرین    معقول خریداران باحسن

در  3
ل گردیده است كه روشی براي تشخیص این امر است كه آیا حقهوق اشهخاص    نظام كامن
 ثیر قرار دهد.أمالو واقعی را تحت ت حق مالكیت تواند ثالث می

به سوي « امنیت ایستا»تصویب قوانین ثبتی حقوق معاملات را ديار انتقال از مفهوم 
شهود   قانونی فراهم مهی  يقواعد ۀوسیل به« امنیت پویا. »ه استنمود« امنیت پویا»مفهوم 

. سازد كنند، فراهم می مینیت خریداري  كه انتظارات معقول كسانی كه كالیی را با حسن
پیشهین و عیهوب    ناشهناختۀ حق مالكیت خریدار با ادعاههاي   رویاروییخطر  ،این امنیت

 ۀوسهیل  ههاي معاملهه بهه    د و به كهاهش هزینهه  كن حق مالكیت را كاهش داده یا حذف می
شهود. عبهور از    مهی منجهر  ، آن داردانجهام   بهه  هایی كه خریدار نیاز محدود كردن بررسی

در حقهوق  « امنیهت پویها  »برابر است با برقهراري   ،قدیمی به سیستم ثبت ۀمعاملسیستم 
به مندرجات دفاتر ثبتی بر اسهاس تئهوري   « اعتماد و اطمینان»اموال كه پایه و زیربناي 

امنیت ». این امر شرط ضروري داشتن بازاري فعال است. درحقیقت، استاعتماد عمومی 
هاي معامله )ازطریق كهاهش   زیرا به كاهش هزینه است،« امنیت خریداران»معادل « پویا

نشهده   شده و وجود حقوق ثبهت  یا حذف نیاز به جستجو در خصوص صحت اطلاعات ثبت
در  دقهت  ولهی . انجامهد  یمعامله( و ریسو معامله براي خریهدار مه   ضوانسبت به مال مو

 اسهت، و نیهز  خوبی بیانگر آن است كه اتخاذ اصول آن به نفع ماله  به« امنیت پویا»نتای  
زیرا اگر عیبی در حق مالكیت یا حقوق قبلی مشخص شود، حق مالكیهت مالهو ممكهن    

نظهام  »است يندین سال پس از خرید از بین برود و یا مخدوش شود. ابزارهایی همچون 
« امنیهت ایسهتا  »بخشند، تمایل به كهاهش   را بهبود می« امنیت پویا»كه برقراري « ثبتی
 برقرار كند. تدبیرمبتنی برمیان این دو را با وضع قواعد مشخص و د. حقوق باید توازن ندار

الیهه ملهو را از    اي طراحی شود كه منتقهل  گونه عناصر كلیدي یو نظام ثبتی باید به
هاي ناشی از انتقال یو حق مالكیت ناقص یا معیهوب، خسهارات ناشهی از ترییهر      ریسو
 ۀوسهیل  كهه بهه   Dynamic risks) ) یو ریسو ينین خسهارات ،  (Dynamic losses) ها مالكیت

و خهار  از يهاريوب ثبهت ایجهاد     « معاملات و انتقال مالكیت خصوصهی »حقوق قدیمی 
 ، آزاد كند.  است شده

اسهتفاده   از آن یادشده هايتواند براي برخورد با خطر تكنیو اصلی كه نظام ثبتی می
اسهت.  « قطعیت قانونی ثبهت »و « دولت ۀوسیل شده به حق مالكیت تضمین»د، مفهوم كن

 ههاي توانهد ریسهو و خطر   مهی « منفهی »و « مثبهت »نظام ثبتی درواقهع بها دو كهاركرد    
                                                           

 اطلاا و آگاهی از یو حقیقت و امر مسلم  .3
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مثبهت، ثبهت تضهمین     در كهاركرد شهده را از بهین ببهرد.     حق مالكیت ثبهت  ةكنند تهدید
ده اسهت.  شطوري است كه در دفاتر ثبت در   همان كند كه حق مالكیت مالو دقیقاً می

ههیچ يیهز    ۀوسهیل  كند كه حهق مالكیهت مالهو بهه     منفی، این را تضمین می رددر كارك
گیرد. تركیب كهاركرد   ثیر قرار نمیأده است، تحت تشدفاتر ثبتی منعكس ن دردیگري كه 

نمایهد   را اعطا مهی « امنیت پویا»شده،  شده، به مالو ثبت مثبت و منفی حق مالكیت ثبت
 سهازد  ههاي معهاملاتی ممكهن مهی     زینهه و انتقال زمین را بها كهاهش ریسهو وكهاهش ه    

(O’Connor, 2003, 85-89). 

 اصول ثبتي منتج ا  تئوري اعتماد عمومي
كهه  اسهت  هاي ثبتی تبلور یافتهه   تئوري اعتماد عمومی در قالب سه اصل مبنایی در نظام

د. بررسهی دقیهق ایهن    شو میمنجر مین امنیت و اطمینان خاطر در خصوص املاك أبه ت
 اصول بیانگر ضرورت وجود نظام ثبتی مستقل در كنار نظام حقوق مدنی هر كشور است. 

 اصل آينه .1
دان  حقهوق ، «تهی. بهی. اف.روف  » از سهوي هاي ثبت امهلاك كهه    اولین اصل مبنایی نظام

ه ت، به تعبیر شده اس (Principe de mirroire, Mirror principle)  «اصل آینه»به  ،انگلیسی
طهور كامهل و    درستی و به شود كه به فرض می اي آینه ن معناست كه نظام ثبتی همانندآ

( موجود در خصوص حقوق مربوط به امهلاك را  (Factes  واقعیات ۀفراتر از هر دلیلی، هم
دهد كهه بهه    نیتی اجازه می حسن و به هر شخص با (Rouff,1959,p.112) كند منعكس می

 ؛اعتمهاد كنهد   یافتهه اسهت   انعكهاس دفهاتر ثبتهی    در املاك كهه تصویر وضعیت حقوقی 
يیر  يیز دیگري به ،واقعیت داشته یادشدهاي كه بتوان تصور كرد تمامی اطلاعات  گونه به

 . (Cursley and Davys,p.245-246) از مندرجات دفاتر ثبتی وجود ندارد
یو عمل حقوقی منجر  شود كه از این امر ناشی می این اعتماد به دفاتر املاك عموماً
به ثبهت بهوده و    وابستهحداقل قابلیت استناد آن  ،به نقل و انتقال و یا ایجاد حقوق عینی

شهود.   یا قابل استناد می (Indefeasible)  ل ابطالبیابد و يیرقا با ثبت است كه قطعیت می
 ((Incontestabilité du titres  /  Certainty  «قطعیهت حقهوق مالكیهت   »اصل آینه كه اصل 

ههاي   نیتهی اسهت كهه بهه ثبهت      باحسهن  ةشهود، بهراي حمایهت از دارنهد     نیز نامیده مهی 
گرفته در دفاتر املاك قبل از انعقاد قرارداد بهراي تملهو آن حهق اعتمهاد نمهوده       صورت

 در یو راي برجسته شد: بیستمقرن  آيازاست. اهمیت این اصل در 
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شود دفتر ثبت بیانگر و  فرض مییكی از اصول بنیادین حقوق موضوعه آن است كه »
طور صحی  است )به اسهتثناي مهواردي    وضعیت حقوقی مال يیرمنقول به ةدهند انعكاس

با مالو ثبت شده مرتكب تقلب شود(. بر این مبنها   -الیه منتقل–كننده  كه شخص معامله
ه شهده )ناقهل( دریافهت كهرد     مجرد ثبت حق مالكیتی كه آن را از مالو ثبت الیه به منتقل

 ;Dixon, 2009,p.39) «شهود  ناپذیر در برابر همه مهی  است، داراي یو حق مالكیت بطلان

Gray,2005, p.359; Brochu, 2002, p.636,637,638; Arrunada and Garoupa, 2004, p.4.) 
متقابل و متعارض با منافع و حقوقی است كهه در سهوابق    یادشدهخلاصه، اصل  طور به

دنبال آن اسهت تاجهایی    اصل، یو نظام ثبتی كامل بهاین اساس  ثبتی نمایان نیستند. بر
مثهال خریهدار یهو ملهو از نظهام ثبتهی        رايكه ممكن است منافع و حقهوقی را كهه به   

ایمهن   ،اصهل این تواند كشف كند، حذف نماید. درواقع، یكی از اهداف ثبت بر اساس  نمی
رانهد و مسهتلزم    ه مهی نشده را به حاشهی  نمودن حق مالكیت است كه حقوق مالكیت ثبت
  . (Cooke,2004,p.121; Park, P.1-6) وجود فرم و شكل واحدي براي حق مالكیت است

ههاي اصهلی    كمیسیون حقهوقی در انگلسهتان، یكهی از انگیهزه     219بر اساس گزارش 
انعكهاس كامهل و صهحی      ،انگلسهتان  (LRA 2002) «2002قانون ثبت زمهین مصهوب   »

وضعیت حق مالكیت و پیشرفت اصهل آینهه از طریهق ایجهاد یهو سیسهتم الكترونیكهی        
و كهاهش نیهاز بهه    (Murphy, 2004, P.241)  صهورت آنلایهن   دستیابی به اطلاعات ثبتی به

 ,Bogusz,2002) اسهت  كنندگان نظام ثبتهی   استفاده از سويهاي فیزیكی املاك  بررسی

P.559). حقهوق برتهر و   »عنهوان  بها  ی یآینه در حقوق انگلسهتان داراي اسهتثنا   البته اصل
الیهه   كنند و به منتقهل  ثر میأاست. این حقوق ملو را متOverriding interest) « )برجسته

بدون آنكه نیهازي بهه ثبهت داشهته باشهند.       ؛گردند آن مال )از جمله خریدار( تحمیل می
انگلسهتان   9125در مقایسهه بها قهانون     هگفته  پهیش این دسته از حقوق در قهانون   ۀدامن

كاهش یافته است. این استثنا به این علت پذیرفته شده است كه با یو بررسهی سهاده و   
زیهرا   .استمعمولی ملو قابل كشف و انتظار ثبت ينین حقوقی يیر معقول و يیر عملی 

وجهب  م شهده بهه   اهمیت هسهتند هماننهد حقهوق ایجهاد     ناپایدار و كم بسیاریا این حقوق 
(Short term leases)  مدت هاي كوتاه اجاره

و یا از جمله حقوق بنیادین و مهم مربهوط بهه    
(Customary and public rights) هاي عمومی و عرفی صحی  از زمین همانند حق ةاستفاد

 

 -همانند حق يرا در زمینی مشهخص  شوند، می خاص ایجاد ۀكه براي مردم یو منطق -
-Dixon,2009,P.39)ها را نادیهده انگاشهت    آننشدن  توان به استناد ثبت باشند كه نمی می

40; Dixon,2004, 131-136; Burn,2004, P.128-136; Abbey and Richards,2006, P.14,  

Battersby,1975,P. 842-844).) 
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همین كهه  »دارد:  قانون ثبت كه مقرر می 22 ةبا وضع ماد گذار قانوندر حقوق ایران، 
ابق قانون در دفتر املاك به ثبت رسید دولت فقط كسی را كه ملو به اسهم او  ملكی مط

ثبت شده و یا كسی را كه ملو مزبور به او منتقهل گردیهده و ایهن انتقهال نیهز در دفتهر       
به او رسیده باشهد مالهو    املاك به ثبت رسیده یا این كه ملو مزبور از مالو رسمی ارثاً

اي قرار دهد كه  ده است كه سیستم ثبت را همانند آینهدنبال آن بو به« خواهد شناخت...
شهده را مهنعكس نمایهد و     واقعیات موجود در خصوص حقوق مربوط به املاك ثبت ۀهم

مثبت مالكیت كسی كه ملو به نام او ثبت شده و سالب مالكیت ايیار باشهد. در همهین   
شهده را   ثبهت  لاكامه حقوق مربوط به  دربارةمعاملات  ۀثبت كلی گذار قانونراستاست كه 

آن  پذیرفته نشهدن  سبب 38 ةموجب ماد آن را بهنكردن ثبت  ،الزامی نموده 36 ةدر ماد
دستیابی به یكی از اصهول   رايب گذار قانوندر محاكم و ادارات قرار داده است. در حقیقت 

 رايپرداختهه اسهت و به    گفتهه  پهیش هاي ثبتی )اصل آینه( به وضع مقررات  بنیادین نظام
حقهوق و منهافع مربهوط بهه حهق مالكیهت را مهنعكس         ۀاطمینان از آنكه دفاتر ثبتی هم

اطلاعهات   ۀثبهت همه   ،قهانون ثبهت امهلاك    ۀنام آیین 903 ةبه موجب ماد ،خواهند نمود
 ملو و حقوق عینی آن را الزامی نموده است. دربارة 

شهود   رعایت نمیطور كامل  در حقوق ایران نیز، همانند حقوق انگلستان، اصل آینه به
اي كه برخی از حقوق را بدون نیاز بهه ثبهت در    گونه ده است بهشو استثنالاتی بر آن وارد 

 استقانون ثبت  23 ةداند. از جمله این استثنالات ماد برابر هر مالو جدیدي محفوظ می
ثبت ملو به حقوق كسانی كه در آن ملو مجراي آب یا يهاه قنهات   » دارد: كه مقرر می

نظهر   بهه  .«آورد صهورت خللهی وارد نمهی    عنوان و در ههیچ  هیچ دایر و بایر( دارند به )اعم از
با توجه به شرایط حاكم بهر كشهور و مبتنهی بهودن اقتصهاد بهر امهور         گذار قانونرسد  می

، یادشهده  ةآب و آبیاري در كشاورزي در زمان تصهویب مقهرر   ۀلئكشاورزي و اهمیت مس
مجرا و دارندگان ياه قنات در نظر گرفته است و این امتیاز خاصی را براي دارندگان حق 

ده كهه در  كهر صحی  از زمین فرض  ةينان بنیادین و مهم و مرتبط با استفاد حقوق را آن
 طور خاص از اصل آینه عدول نموده است.  به صادیقیينین م

جلهوگیري از تحمیهل بروكراسهی مربهوط بهه ثبهت بهه         رايبه  گذار قانونبرآن،  افزون
انتقال منافع ملو براي مدت كمتر از سه سال و بها توجهه بهه     دربارةمتعاقدین معاملات 
قهانون ثبهت الزامهی     26 ة، ثبت این گونه معاملات را در مهاد یادشدهناپایدار بودن حقوق 

 ندانسته است. 

به اهداف نظام ثبتی و كلیهت   ند اصولًتوا نمی یادشدههريند وجود استثنالات قانونی 
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كهه در بسهیاري از كشهورها هماننهد انگلسهتان و       ينهان )اي وارد كنهد   اصل آینه خدشهه 
 (،وجود ينین استثنالاتی با توجه بهه شهرایط اجتمهاعی معمهول اسهت      5بریتیش كلمبیا

اصهل   قضایی بدون لحاظ مبانی نظام ثبتی و به ویژه ۀسفانه در حقوق ایران گاهی رویأمت
تا جایی پیش رفته كهه امنیهت مالكیهت را بهه      ،، به تفسیر مقررات ثبتی پرداختهیادشده

به اصول ثبتی از میان برده است و حقهوق اشهخاص ثهالثی را كهه بهه       نبودن علت پایبند
 ،دهكردفاتر ثبتی در خصوص وضعیت حقوقی ملكی اعتماد  از سويتصویر منعكس شده 

حقهوق ملهو    ةاند كه دفهاتر ثبتهی او را مالهو و دارنهد     دهاقدام به معامله با شخصی نمو
 دادند، متزلزل ساخته است.  شده نشان می ثبت

دنبال حمایت از اشخاصی بوده اسهت   در قانون ثبت بهگذار  قانونآنكه  باوجوددرواقع، 
هاي لزم و با اعتماد بهه دفهاتر    كه با مراجعه به دفاتر اسناد رسمی و پس از اخذ استعلام

كنند كه مطهابق مقهررات ثبتهی بهه ثبهت       ی اقدام به انجام معامله نسبت به ملكی میثبت
رسیده است و بر آن است كه حقوق ناشی از ایهن معاملهه را از تعهرض ادعاههاي بعهدي      
طرف دیگر و اشخاص ثالث مصون دارد و ادعاي ينین اشخاصی بهر ادعهاي كسهانی كهه     

دعهوي را طهی سهند عهادي      ضهوا مو دارند قبل از تنظهیم سهند رسهمی ملهو     اظهار می
آسانی اسناد رسهمی صهادره    ها به اند، ترجی  دهد، لكن بسیاري از دادگاه خریداري نموده

نمایند. این امر سبب بهروز مشهكلاتی    را به نفع اسناد عادي مقدم اشخاص ثالث باطل می
 .(16، ص9319)میرزانژاد جویباري،  ده استشها  ویژه براي بانو به

دادگهاه عمهومی    1/99/9381مورخ  9238 ةشمار ۀتوان به دادنام این آرا میاز جمله 
خر بهه  ؤعادي مقدم، سند رهنی م ۀنام حقوقی بندرعباس اشاره نمود كه به استناد مبایعه

با توجه به محتویات پرونده : »... یادشده ۀموجب دادنام نفع بانو را ابطال نموده است. به
... نسهبت   دارد مالكیت آقاي 28/2/9382نازا در تاریخ كه حكایت از فروش ملو مورد ت

 3/90/85به راقبه موصوف قبل از ترهین ملهو مزبهور از سهوي آقهاي ... كهه در تهاریخ       
بنهابراین   ... باشهد  باشد، محهرز و مسهلم مهی    ... می حسب پاسخ استعلام از بانو ... شعبه

واقع شود آثار بیع كهه از   قانون مدنی ينانچه بیع صحی  362و  220و  291طبق  مواد 
بایست بر این عقد صهحی    باشد می باشد و همچنین انتقال سند نیز می جمله مالكیت می

مترتب گردد. علی هذا با این وصف در رهن قرار گرفتن ملو مزبور به نفهع بانهو... نیهز    
 روشن گردیده كه ملو مزبور متعلق به اشخاص قانونی نداشته است يه این كه ... ۀوجه

                                                           
 قانون مالكیت اراضی بریتیش كلمبیا. براي مطالعه در این خصوص ر.ك. 23(2()3مادة ) . 5

Real Property Reform (Phase 2) Project Committee, 2009, p.7 
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دادگاه  یادشده، ۀدر دادنام. « صرف لشه سند ارزش نداشته است ةدیگري بوده و مصادر
از موجب سهند رسهمی را    و ترهین به ،به استناد سند عادي مقدم انتقال مالكیت را محرز

 سند دانسته است!؟ ۀلش ةشده و قانونی در حكم مصادر مالو ثبت سوي

ده و اطلاعهات موجهود در نظهام    شمنعكس ندرحالی كه انتقال مالكیت در نظام ثبتی 
داده و مرتهن به اعتماد اطلاعات انعكاس یافته در سیسهتم   ثبتی راهن را مالو نشان می

 اقدام به انعقاد عقد رهن نموده است. ،ثبت

 ((Principe du rideau /  Curtain principle  اصل يرده .2
دنبال آگاهی  براي كسانی است كه به دارد كه ثبت تنها منبع اطلاعاتی این اصل مقرر می

نظهام ثبتهی هماننهد     ،موجهب ایهن اصهل    باشند. بهه  از وضعیت حقوقی مال يیرمنقول می
مربوط به املاك  ةنشد اي از جنس اطمینان است كه از یو سو، در برابر حقوق ثبت پرده

حالهل  همانند  ،كه ممكن است بر اساس قواعد مدنی، عرفی و یا انصاف ایجاد شده باشند
شهده اثهر گذاشهته یها بها ایهن حقهوق         گذارد بر حقوق ثبت كند و نمی اي عمل می و پرده

 ةشهده و عیهوب مربهوط بهه زنجیهر      تعارض كنند. از سوي دیگر حاللی میان حقوق ثبهت 
شهده و   گذارد ایهن عیهوب بهر حهق ثبهت      شده است و نمی حق و حق ثبت أمعاملات منش

برد. درواقع ثبت همانند حاللی میان  وا را از بین میاعتبار آن اثر بگذارد و امكان طرح دع
 دفاتر ثبتی است. از سويیافته  شده و ظاهر انعكاس عیوب حق مالكیت ثبت

Equitable rights)) «حقوق مبتنی بر انصاف»در حقوق انگلستان، برخی از 
 

از جملهه   
Equitable interests)) «نفع تراست منافع ذي»

در برابهر خریهدار    یادشهده بر مبناي اصهل   
اي را بخهرد كهه موضهوا     شهده  رود. بنابراین، اگر كسی بخواهد زمین ثبت ملو از بین می

نیازي به نگرانهی   است وآن مرتبط  ةشد با مالو قانونی و ثبت واقع شده، صرفاً« تراست»
منهد شهدن وي از زمهین     انصاف در بهره ةدر این خصوص نیست كه حقی مبتنی بر قاعد

طهور كامهل از بهین     بهه  یادشهده ن معنا نیست كه حقوق ه ایرد. البته این امر بگذا اثر می
 Overreaching«تبدیل» دكترینبه دلیل  بلكه این حقوق مبتنی بر انصاف صرفاً ،روند می

 or conversion) است كه بهر مبنهاي    روندي یادشدهگذارند. دكترین  ر خریدار اثر نمی( ب
پهول و  »بهه  « زمهین »تراسهت از خهود    نفع آن حقوق مالكان مبتنی بر انصاف همانند ذي

گردد. این دكترین كه در برخی از حقوق مبتنی بر انصاف با رعایهت   منتقل می« بهاي آن
رههایی   رايبا هدف تسههیل نقهل و انتقهالت ملهو و به      است،شرایط قانونی قابل اعمال 

با مالكان مبتنی بر انصاف در حقوق انگلستان ایجهاد شهده    رویاروییانی در خریدار از نگر
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و حقوق قابل تبهدیل بهر مبنهاي تئهوري فهوق در       یادشدهاست. مبانی و شرایط دكترین 
است. این مبانی در قانون ثبت زمین  آمدهانگلستان  م9125بخش دوم قانون ثبت زمین 

 ,Dixon,2004,142,143; Green and Cursley,2004) اسهت نیز بدون ترییر مانهده   م2002

p.142-143, Burn and Cartwright,2006,P.97)
 . 

شهده در   هم از خریداري كه به اطلاعات ثبهت  یادشده،وسیله، با كاربرد دكترین  ینا هب
حقهوق  »نفعان تراست از طریق انتقهال   و هم از حقوق ذي ،نظام ثبتی اعتماد نموده است

 د.شو حمایت می« معاملهثمن »به « آنان
كنهد و دیگهر از    سلب مالكیت از يیر می ،در حقوق ایران، ثبت مالكیت به نام هركس

 ةكه در مهاد  صادیقیبه جز در م ؛شود كس در خصوص آن ملو دعوایی پذیرفته نمی هیچ
 ،ادعا نسبت به عین مسموا نیست و فقهط قیمهت   ها قانون ثبت آمده است كه در آن 23

ضهوابط و   ۀاما با رعایهت كلیه   به ناحقت قابل مطالبه است. حتی اگر كسی اجور و خسارا
مقررات قانون ثبت، ملكی را كه متعلق به او نبوده است، به نام خهود ثبهت كنهد و سهند     

عنهوان مالهو حقیقهی و     مالكیت بگیرد یا مدت اعتراضات منقضی شود، دیگهر كسهی بهه   
ملو او را بنماید و ههیچ دعهوایی در ایهن    تواند درخواست ابطال تقاضاي ثبت  واقعی نمی

قانون ثبت نیز بر این امر دللهت دارنهد. ممكهن     23و  22خصوص مسموا نیست و مواد 
است گفته شود كه این برخلاف عدل و انصاف است كه صاحب حق نتواند حهق خهود را   
مطالبه كند و مجبور باشد كه در برابر صاحب سهند مالكیهت كهه ثبهت ملهو بهه نهام او        

ورت گرفته است، تمكین و سكوت نماید. اما این اشكال در برابر مصال  جامعه منهدفع  ص
است، زیرا مصال  جامعه و روشن شدن وضع مالكیت يیرمنقول و حف  حقوق دارنهدگان  

نماید كه املاك به ثبت برسند. اگر ثبت ملهو قهاطع دعهاوي     اموال يیرمنقول ایجاب می
و كسهی از آن   داشهت اي نخواههد   نشهود، فایهده  نباشد و دلیل قطعی مالكیهت محسهوب   

 .(939، ص9389)شهري،  استقبال نخواهد كرد
ههاي ثبهت عمهومی و مقهدماتی و نهوبتی و       بنابراین وقتی كسی باوجود انتشار آگهی

تحدیدي در مدت قانونی اقدام به درخواست ثبت یا اعتراض بر ثبت یها تحدیهد حهدود و    
به ضرر خود  ،آن است كه از آن اعراض نموده ۀمنزل كند، درحقیقت به حقوق ارتفاقی نمی

تواند شكایتی داشته باشهد و   كند، نمی اقدام كرده است و كسی كه به ضرر خود اقدام می
كه اشخاص با حیلهه و تقلهب یها     شرایطیدر این،  باوجودباید عواقب آن را تحمل نماید. 
انهد، قهانون    به نام خود ثبت نمودهبه ضرر او اقدام و ملو را  ،سوءاستفاده از اعتماد مالو

ثبت برخورد قاطعانه نموده و آنان را قابل تعقیب كیفري و مجهازات و ملهزم بهه جبهران     
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، 906، 905در مهواد   مصادیق این موضهوا خسارت شاكی یا جلب رضایت او كرده است. 
 .(939-932ص ،9389)شهري،  قانون ثبت بیان شده است 901و  908، 901

قانون ثبت ناظر به عدم استماا دعوا نسبت بهه ثبهت اولیهه امهلاك      23 ةهريند ماد
ههاي ثبتهی    عنوان یكی از اصول بنیادین نظام لكن از مبناي آن و مفاد اصل پرده به ،است
 د.كرتوان در ثبت معاملات بعدي املاك نیز استفاده  می

در زمهان  ایرانهی   گهذار  قهانون بیانگر آن است كه  گفته پیشدقت در مواد  ،حقیقت در
دنبال اعمال یكی دیگر از اصهول   درستی به ، بهش9390وضع مقررات قانون ثبت در سال 

در حقوق ایران بوده اسهت و ثبهت را هماننهد    « اصل پرده»هاي ثبتی یعنی  بنیادین نظام
دفهاتر ثبتهی قهرار     از سويیافته  شده و ظاهر انعكاس حاللی میان عیوب حق مالكیت ثبت

ملو بلكه در معهاملات   ۀتنها در خصوص ثبت اولی اي كه مبناي آن نه اندیشه .6داده است
 د. شوشده نیز باید استفاده  آتی ملو ثبت

 اصل تضمين يا بيمه .3
انتقهال امهلاك را تسههیل و     یادشهده درحالی كه قطعیت نظام ثبتی بر اسهاس دو اصهل   

تباه در ادارات ثبت متقلبانه یها اشه   خصوصنماید، لكن گهگاه به مشكلاتی در  تسریع می
تقلبی كهه او در آن   ۀدر بسیاري از كشورها، اگر كسی در نتیج شود. اصولً ثبت منجر می

حقی در ملهو ثبهت گردیهده و     ةدست داشته است، نامش به عنوان مالو ملو یا دارند
توانهد   دنبال آن هیچ حقی براي شخص ثهالثی ایجهاد نشهده باشهد، مالهو واقعهی مهی        به

الت نخست برگرداند و هیچ يیز در این خصوص اصل آینهه و پهرده   وضعیت ثبت را به ح
شهود كهه شهخص ثالهث بها       له زمانی پیچیده میئدهد. اما این مس ثیر قرار نمیأرا تحت ت
بحث را با تكیه بر اطلاعات دفاتر ثبتهی تملهو كنهد و     ضوانیت زمین یا حقوق مو حسن
استفاده از اصهول آینهه و پهرده     نفع در ، ذيیادشدهعنوان مالو آن ثبت شود. اشخاص  به

نظهام ثبتهی   از سهوي  شهده   اطلاعات منعكس ۀن معنا كه باید بتوانند به همه ایب ؛هستند
شده و عیوب مربوط به حق  اي حالل میان اطلاعات ثبت اعتماد كنند و ثبت همانند پرده

                                                           
در نظام حقوقی ایران سبب شده است كه برخی نویسندگان حقوقی بدون « اصل پرده»توجهی به  بی . 6

ا با توجه به اصول و مفاهیم حقوق مدنی، پیشنهاد اصلاح مقررات هاي ثبتی و صرف لحاظ مبانی نظام
مرتبط با اصل پرده را در قانون ثبت مطرح ساخته یا تفاسیري را اراله دهند كهه معهارض بها اصهول     

، 3، شهمارة  9321 هها ر.ك. فرنیها،   باشد. براي آشهنایی بها ایهن دیهدگاه     هاي ثبتی می راهنماي نظام
 . 91-23، ص9321؛ خانلري، 50-55ص
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عهی  شده باشد. با اجراي این اصول، شخص يیرمقصر دیگري، یعنی مالو واق مالكیت ثبت

، اسهت  بحث كه حق او در دفاتر ثبتی منعكس نشهده  ضواحق مالكیت یا حقوق دیگر مو
از دسهتمزدهاي   شود. لذا ایجاد یو صندوق تضمینی كهه نوعهاً   از حق خویش محروم می

صهندوق از  این د. كنرا حل  یادشدهتواند تا حدي مشكل  گردد، می مین اعتبار میأثبتی ت
انهد،   در اثر اجراي نظام ثبتی از دست دادهرا مالكان و دارندگان واقعی حقوق كه حقشان 

  .(Land Title Registry Office, 2007, P.14)  كند جبران خسارت میحمایت و 
صهحیحی را از   طور خلاصه، با توجه به آنكه فرض شده است كه ثبت، تصویر مطلقاً به

د، لذا اگر به علتی از جمله ضعف سیستم انسهانی، عیبهی ظهاهر    كن حق مالكیت اعطا می
سیستم ثبت خساراتی را تحمل كهرده اسهت، بایهد در همهان      ۀواسط شود، هركس كه به

ثبت صحی  بهود در همهان    از سويشده  شرایط و موقعیتی قرار گیرد كه اگر تصویر اراله
ر بعهد از ثبهت ادعهایی ظهاهر     دارد كه اگه  گرفت. لذا، اصل بیمه بیان می موقعیت قرار می

كهه   ((Public fundجبران خسارت خود را از یهو صهندوق عمهومی    تواند می مدعی ،شود
و كسی كهه ملهو بهه نهام او      شده،  مطالبه كند مینأهاي ثبتی ت الزحمه آن از حق ۀبودج

 .((Miceli, 1997, P.128  دارد می ثبت شده است، ملو را نگه
جبهران   شهرایط د كه نظام ثبتهی بایهد در ایهن    كن  میتصری  « اصل بیمه یا تضمین»

نظام ثبتی محهدود و انهدك    ۀوسیل هاي خسارات واردشده به خسارت نماید. هريند نمونه
اي در خصوص جبران خسارت و پرداخت يرامت بهه كسهانی    لكن وجود مقرره ،باشند می

اد و اطمینهان  اند، سهبب ایجهاد اعتمه    كه از اعمال این سیستم متحمل ضرر و زیانی شده
 . (Dixon,2009, P.41) نماید نظام ثبتی تشویق می رتكیه ب هجامعه را ب ،شده

دولهت بهه    از سهوي  یادشهده تضهمین   ۀاي مبنی بهر اراله   در حقوق ایران، هیچ مقرره
هایی را براي سردفتران  كه مسئولیت همتوان یافت. مقرراتی  نظام ثبتی نمی دیدگان زیان

 ،قانون دفاتر اسناد رسهمی(  22قانون ثبت اسناد و املاك و  68 رسمی مقرر نموده )مواد
نظام ثبتهی   ۀعنوان جزلی از بدن تقصیر یا يفلت یا تخلف سردفتران به ةدهند پوشش صرفاً

خود سهردفتر و نهه دولهت قهرار داده اسهت.       ةكشور بوده كه جبران خسارت را نیز برعهد
شود كهه ممكهن اسهت تهوان جبهران      دیده با شخصی روبرو  شود زیان امري كه سبب می

عنهوان   دولهت بهه   از سويطولنی با اصل تضمین  اي هخسارت وي را نداشته باشد و فاصل
 هاي ثبتی دارد. یكی از اصول زیربنایی نظام

سهردفتران  »مقرر شده اسهت:  ش 9353قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب  91 ةدر ماد
تبر بدهند. ترتیب گرفتن ضهامن و میهزان   و دفتریاران قبل از شروا به كار باید ضامن مع
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 ۀنامه  آیین 1 ةماد .«نامه خواهد بود موجب آیین استفاده از آن به ةضمانت و شرایط و نحو
به تصویب رسید، سردفتران را مخیهر نمهود كهه بهه      9353دي  91كه در  یادشدهقانون 

 .1كنندنقدي یا ملكی یا تضمین بانكی مبادرت  ۀجاي ضامن معتبر به ایداا وثیق

 )ايجاد وصف تجريدي( هاي حقوقي در نظام« تئوري اعتماد عمومي»اثر 
از دفاتر املاك بهه سهبب     هاي ثبتی و ظاهر حاصل فرض صحت اطلاعات موجود در نظام
تسهیل و تسریع معهاملات امهلاك    رايهاي ثبتی كه ب ایجاد اعتماد و اعتبار عمومی نظام

قابهل بحهث در ایهن     ۀلئمسه  ولهی . اسهت مطهرح   هاي حقوقی دنیها  بوده، امروزه در نظام
خصوص آن است كه اگر در برابر خریدار یا شخص ثالثی كهه بها دفهاتر امهلاك مشهورت      

ها كسب اطلاا كرده است، ثبت به روشی قطعی، اثهر اصهلاح عیهوب حهق      نموده و از آن
نقل و انتقهالت دارد )اثهر مثبهت ثبهت(، آیها از ایهن امهر         ةمالكیت فروشنده را در زنجیر

( ثبت میان متعاقدین یو Effet correcteur« )اثر اصلاحی»توان نتیجه گرفت كه این  می
توانهد بهه كمهو خریهدار      عمل حقوقی باطل نیز قابل اجهرا خواههد بهود؟ آیها ثبهت مهی      

ه است؟ به عبارت دیگر، بها  حقوقی باطل را منعقد نمود ۀنیتی بیاید كه یو معامل باحسن
توان قالل  صورت گرفته است آیا می أحقوقی منش ۀتوجه به آنكه ثبت بر مبناي یو رابط

ثبهت اسهت؟ )وصهف     أحقهوقی منشه   ۀمجرد از رابطه  ،حقوقی ناشی از ثبت ۀشد كه رابط
 تجریدي(

در استرالیا و سهسس در   نخستمیان متعاقدین كه  شده حمطر ۀلئدر پاسخ به این مس
ده شه ، طرح استدو نظام حقوقی كه مبتنی بر  دو تئوري متفاوت  وزلند مطرح گردید،نی

 است:

 يتا معتو   و تئوري قطعيت غيرمستقيم يتا متفتاو     ؛(Negative) نظام منفي. 1
(Théorie de L`incontestabilité différée) 

ا و شهود كهه مبنه    ثبت هنگامی قطعی، مسلم و يیرقابل نقهض مهی   ،بر مبناي این تئوري
هاي متوالی بعدي قرار گیرد. لذا اگر ملكی معامله شود و این معامله به ثبهت   اساس ثبت

 ۀتوان بر این مبنا كه معامله  دیگر نمی ،برسد و بر مبناي همین ثبت به ثالث منتقل شود
 د.  كراقدام به طرح دعوا و بازستاندن ملو از ثالث  ،اول باطل بوده

                                                           
 .25-33، ص9381براي مطالعۀ بیشتر در خصوص تضمین سردفتران و دفتریاران ر.ك. میرشكاري،  1.
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 را صهرفاً  أمنش ۀحقوقی مجرد از رابط ۀثبت و ایجاد رابط ةكنند این تئوري اثر تصحی 

د و كنه   اي كه متأثر از بطهلان اسهت، توصهیه مهی     شده بعد از معامله براي معاملات منعقد
یعنهی اگهر    ؛دانهد  ثر میؤباطل م ۀرا در قلمرو روابط طرفینی معامل أمنش ۀحال رابط هر  در

د و سسس بر مبناي همین ثبت والیه ثبت ش اي باطل به نام منتقل ملكی بر مبناي معامله
تواند ادعایی  باطل )مالو واقعی( نمی ۀنیت منتقل گردد، دیگر ناقل معامل به ثالث باحسن

و ملو را از وي بگیرد. به عبارت دیگر، بر مبنهاي ایهن    كند نیت مطرح علیه ثالث باحسن
عاملاتی( تا زمانی كهه  باطل )اشتباه م ۀشده بر مبناي یو معامل تئوري، حق مالكیت ثبت

اعتراض شود. براي مثال زمانی كهه   به آننیت منتقل نشده، ممكن است  حسن به ثالث با
یعنی شخصی كه هیچ حقهی نسهبت بهه     ،(A non domino) شخص فضول ۀوسیل بیعی به

توانهد ثبهت حهق مالكیهت      منعقد گردد، مالهو واقعهی مهی    ،مال يیرمنقول نداشته است
 ؛اشتباه صورت گرفته است، باطهل كنهد   ۀرا كه بر مبناي یو معامل شده به خریدار منتقل

توانهد اشهتباه    بنابراین ثبت بهه نهام خریهدار نمهی    . 8نیت باشد حتی اگر فرد اخیر با حسن
بهه ثالهث    ، حق مهالكیتی كهه ایهن خریهدار متعاقبهاً     باوجوداینمعاملاتی را تصحی  كند. 

قطعهی و  »در اثر اجراي اصل پهرده،   نیت منتقل نموده است، به محض ثبت آن و باحسن
باطل به نهام او ثبهت    ۀد. زیرا دفاتر ثبتی خریداري را كه ملو در اثر معاملشو  می« مسلم

بنابراین شخص ثالث كه بهه   ،دهند )اشتباه ثبتی( عنوان مالو نشان می به یشده، اشتباه
هماننهد حالهل و   باید حمایت شود. بر همین مبنا، ثبهت   كرده است،این اطلاعات اعتماد 

ثبهت   أمبنا و منش ۀدفاتر ثبتی و عیوب معامل از سويشده  اي میان وضعیت منعكس پرده
 Scottish law شهود  پوشهانده مهی   گرفته ین وسیله اشتباه ثبتی صورته اكند و ب عمل می

commission,2004,P.25,26,27) (Brochu, 2002, P.641;. 
از سهوي  اند، از لحاظ ماهیت،  را اتخاذ نموده یادشدهنظام ثبتی كشورهایی كه تئوري 

 اند.   خطاب شده« نظام منفی»كمیسیون حقوقی اسكاتلند، كشورهاي داراي 
به نمایندگی از ایالت متعددي در كانهادا بیهان   « مشترك حق مالكیت ارضی ۀكمیت»
ثبت زمین براي تسهیل نقل و انتقال حق مالكیت زمین طراحی شده است. »دارد كه  می

ههاي زیهادي را بهراي تعیهین      اگر این سیستم مستلزم آن باشد كه هر خریداري بررسهی 
الجرا است، انجام دهد، این امر بهه   شده او نافذ و لزم اینكه آیا حق فروشنده و سند ثبت

                                                           
نیت حق طرح دعوا علیه صندوق بیمه نظهام ثبتهی را ههم     شخص ثالث باحسن ،این دیدگاه راساسب . 8

بلكهه از دسهت    ،ثبت از دست نداده استو اعمال نظام  زیرا او حق مالكیت خود را در اثر اجرا ،ندارد
 باطل بوده است.  دادن حق مالكیت وي ناشی از این امر بوده كه انتقال تقلبی قانوناً
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شود. بنابراین  جاي تسهیل نقل و انتقال حق موجب كارشكنی و انسداد باب معاملات می
معتبر ثبت شهده اسهت، بها ایهن      يیر ۀه كند كه بر اساس معاملاگر ثالث با شخصی معامل

عقیده كه آن ثبت معتبر است و بدون اطلاا از عدم اعتبار، باید این حق را نگه دارد و یا 
 (Scottish law commission, 2004,P.2).  «از او جبران خسارت شود

 ۀباطل را در مرحله  ۀتواند معامل اما نمی ،در یو نظام منفی اگريه ثبت ضروري است
ههیچ حقهی را    ،فضهول  از سهوي شده  جعلی یا منعقد ۀصحی  كند و ثبت یو معاملتاول 

 شهوند  با ثبت صحی  نمی هاي باطل مستقیماً خلاصه، حق مالكیت طور كند. به ایجاد نمی

(Scottish law commission, 2004,P.3). ۀوسهیل  بهیش بهه   و كهم « نظام منفهی » ،درحقیقت 
اي كه شهخص حهق مالكیهت را     گونه به ؛شود معمول حقوق اموال اداره میقواعد عادي و 

كنهد مالهو    شخصی كه از او حق مالكیت را دریافهت مهی   با این شرط كه كند، تملو می
صهحی  صهورت گرفتهه باشهد.      شهكلی بهه  نیهز  خود انتقهال   ،1)یا مالو فرض شود( بوده

نیت معهاملات آتهی كهه بهه      باحسنالیه  منتقل خصوصدر  هاي منفی صرفاً نظام ،بنابراین
باطل در دفاتر ثبت اعتماد نموده است، دفاتر ثبتهی را صهحی     ۀالیه معامل ثبت نام منتقل
انهد. بهه ایهن روش در     قواعد حقوق اموال بدعت جدیهدي را نههاده   ةدر حوز ،فرض نموده

ح اصهلا « اشهتباه و خطهاي معهاملاتی   »و نهه  « خطا و اشهتباه ثبتهی  » صرفاً یادشدهنظام 
ثبهت  »را بها ایهن قاعهده كهه     « قواعد معمول حقوق اموال»شود. بنابراین نظام منفی،  می

نیت معاملات متوالی بعهدي جهایگزین    الیه باحسن منتقل خصوصدر  صرفاً« صحی  است
 .(Scottish law commission, 2004,P.53-63)  كند می

 تئوري قطعيت مستقيم و فوري ؛ (Positive)نظام مثبت. 2
نیت را كه ثبت شده اسهت، مطهرح    الیه باحسن تئوري حمایت مستقیم از حق منتقلاین 
شود. حتی اگر قراردادي  حمایتی كه بدون نیاز به وجود عامل واسطه مطرح می ؛سازد می

 كه به لطف آن ثبت صورت گرفته است باطل یا قابل ابطال باشد. 
د و مالهو واقعهی از   كنه   میشده را مسلم، قطعی و يیرقابل نقض  حق ثبت ثبت اصولً

اي كه مبناي ثبت قرار گرفته است و یا تقاضاي بطلان ثبتهی   بطلان عمل حقوقی ۀمطالب
ن وسهیله، ثبهت بهه    ه ایه شهود. به   كه به نقض حق مالكیتش منجر شده است، محروم می

نماید و ایهن حقهوق جهزء دارایهی خریهدار       شده یو اثر اثباتی مطلق اعطا می حقوق ثبت
                                                           

باطهل، مالهو    ۀنیت در معاملات بعد از معاملالیه باحسنمنتقل مقابلشده در ناقل ثبت نظام،در این  . 1
 شود. فرض می
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صرف نظر از آنكه عیبی در جریان یكی از مراحل انتقهال ظهاهر شهده     ؛دوش محسوب می

بهه  « فهوري »آن است كه قید  گفته پیشتوجه در خصوص تئوري  قابل ۀ. نكتیا خیر باشد
، بلكه به شخصی كه این تئهوري  داردشود اشاره ن اي كه اثر قطعیت اجرا می زمان و لحظه

 .(Brochu, 2002, P.641-642)  دكن می شود اشاره  در برابر او اجرا می
یو حق مالكیهت   ۀتواند هنوز پای ن میایمثال اگر یو سند متقلبانه ثبت شود،  رايب
پیشین كهه از حهق    ةشد مقصر باشد و مالو ثبت گناه و يیر ناپذیر به نام شخص بی بطلان

تواند علیه صندوق تضهمین یها بیمهه     عنوان نتیجه می ده است، بهشخود در ملو محروم 
شده اسهت و   . بنابراین، اگر )الف( یو مالو ثبتمطرح نماید ادعاییبراي جبران خسارت 

درحالی كه  ،)ب( به جاي )الف( خود را معرفی كند و ملو را از )الف( به ) ( منتقل كند
ازد و معاملهه  پرد كرده كه )ب( همان )الف( است و ثمن معامله را به )ب( می ) ( فكر می
آید. به عبارت دیگهر، ) (   وجود می كند، حق مالكیت براي ) ( به نیت ثبت می را با حسن

زیرا نظام ثبت )الف( را به عنوان مالو نشان  ،ناپذیر و قطعی دارد یو حق مالكیت بطلان
حق جبران خسارت از صندوق  دهد. )الف( حق مالكیت را از دست خواهد داد و صرفاً می

 . 90بت را خواهد داشتبیمه ث

مبتنهی بهر    -برعكس تئوري قطعیهت معهوق   -یادشدهدرواقع، اصل مبنایی در تئوري 
                      «خطههها و اشهههتباه معاملهههه»بهههه « خطهههاي ثبهههت»حمایهههت از  ۀگسهههترش و توسهههع

( (Transactional error .در  م9161فرازر علیهه والكهر در سهال     ةتئوري در پروند ایناست
الیه در برابر جعل و اشتباهات  دادگاه پژوهش نیوزلند مطرح گردید و به حمایت از منتقل

 .(Scottish law commission ,2004, p.27) شدمنجر  یدیگر معاملات
قطعیهت  »تئهوري   ةكننهد  كمیسیون حقوقی اسكاتلند نظهام ثبتهی كشهورهاي اتخهاذ    

 ت. خطاب نموده اس« نظام مثبت»را « مستقیم یا فوري
بحث در اثر عمل ثبت و صرف نظر از اعتبار حهق   ضوا، حق مو«نظام مثبت»در یو 

 از سهوي شهده یها    اي كهه جعهل   گردد. بنابراین ثبهت معاملهه   اعطا می ،مالكیت مبناي آن
هماننهد   ؛آورد وجود می الیه به شخص فضول قبول شده است، حق مالكیت را براي منتقل

ه اسهت.  پذیرفته طور صحی  انجام  شده و به واقعی قبولمالو  ۀوسیل اي كه به ثبت معامله
 Scottish law) تواند باطهل باشهد   حق مالكیت ناشی از ثبت است و با این تعبیر ثبت نمی

commission ,2004, p.3). 

                                                           
دعهوایی را  علیه صندوق بیمه  گردد قادرقبل از آنكه  هاي حقوقی، ممكن است )الف( در برخی نظام. 90

له در بریتیش كلمبیا مطرح بوده ئجبران خسارت از )ب( باشد. این مس ۀمجبور به مطالبمطرح كند، 
 مگر آنكه )ب( فوت كند یا امكان دسترسی به او وجود نداشته باشد. ؛است



 9313ستان زم وپاییز ، 2، شمارة 5مطالعات حقوق تطبیقی، دورة  542
 

زیهرا حهق    ،شهود  بنابراین در نظام مثبت، قواعد عادي حقوق اموال كنار گذاشهته مهی  
اي عهام، باطهل    عنوان قاعده . بهاست« ناقل ۀمعامل»و نه ناشی از « ثبت»مالكیت ناشی از 

 ةكننهد  شود )هريند در برخی كشورهاي اتخهاذ  شده پذیرفته نمی بودن حق مالكیت ثبت
 شهرایطی امها در   ،شده هريند باطل نیست همانند اسكاتلند، حق مالكیت ثبت نظام،این 

 . (Scottish law commission ,2004, p.53)قابل ابطال است(

 انتخاب يکي ا  اين دو نظام. 3
شود كه  اجراي كامل اصل آینه است. از منظر این اصل فرض می ،مزیت مهم نظام مثبت

عنهوان   شخصهی كهه بهه    ،. در یو نظام مثبتاستاطلاعات مندر  در دفاتر ثبتی صحی  
حتهی اگهر    ؛دگهرد  رحهال مالهو فهرض مهی    ه شود، در مالو در دفاتر ثبتی نشان داده می

له كهه حهق مالكیهت و    ئاي باطل و آشكارا ثبت يیرصحی  باشد. این مس مبتنی بر معامله
با نگاهی اجمالی به دفهاتر ثبهت قابهل تعیهین باشهد،       حقوق دیگر نسبت به املاك، صرفاً

دهد كه  تر نشان می توجه عمیقولی شود.  سبب راحتی نقل و انتقال و قطعیت قانونی می
حتی بر اسهاس   یست؛نظام ناین منحصر به  ،این مزیت وفاداري نظام مثبت به اصل آینه

، همانند جعل یا اشتباه معاملاتی دیگهر، باطهل اسهت    ندرت بهیو نظام منفی، ثبت فقط 
(Scottish law commission ,2004, p.55). 

ه بعهدي صهحی    نیت معامله  حسن الیه با منتقل خصوصنیز ثبت در  یادشدهدر نظام 
و وفهادار بهه اصهل     دههد  را پوشش می« اشتباه ثبتی»شود. بنابراین نظام منفی  فرض می

كننهده،   آینه است. در خصوص اشتباه معهاملاتی نیهز هماننهد اشهتباه در هویهت معاملهه      
، یسهت اشتباه ناشی از اعتماد و تكیه به اطلاعات نهفته در نظام ثبتهی ن این ازآنجایی كه 
عنوان زیر بنهاي نظهام    سبب خدشه به اصل اعتماد عمومی به یادشدهذ نظام بنابراین اتخا
 .دشو  ثبتی نمی
برآن، نظام منفی با قواعد عمومی حقوق اموال انطباق بیشتري دارد و درنتیجهه   افزون
هاي مثبت میان قواعد عام حقوق اموال و حقهوق ثبهت ایجهاد     اي كه در نظام از دوگانگی

پرهیهز  نظام اخیر در اعطهاي يیرقابهل اجتنهاب حقهوق عینهی      گیري  شود و از سخت می
 ۀشود كه در انتخهاب میهان ایهن دو نظهام كفه      كند. درنتیجه، همین انطباق سبب می می

ترازو به نفع نظام منفی سنگینی كند. لذا باید قالل شد كه ثبت نباید همیشه به اعطهاي  
ارتباط بها قواعهد    بی ،د یا خیرشو . این امر كه آیا حق عینی اعطا میبینجامدحقوق عینی 

 .(Scottish law commission ,2004, p.63) عام حقوق اموال نیست
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قطعیهت  »اكنون، تعارض میان این دو تئوري در استرالیا و نیوزلند به نفع دكترین  هم

اي  شده خود از ابزار متقلبانهه  حق ثبت ةمگر آنكه دارند ؛حل شده است« فوري و مستقیم
 ده باشهد. بهرعكس در كانهادا، محهاكم تئهوري     كهر براي نالل شدن به اههدافش اسهتفاده   

حمایهت   راياند. در آلمان و سولیس نیز ب را ترجی  داده« قطعیت يیرمستقیم و متفاوت»
قطعیهت  »انهد، تئهوري    دهكهر از اشخاص ثالثی كه بهه منهدرجات دفهاتر امهلاك اعتمهاد      

  .99استپذیرفته شده « يیرمستقیم و متفاوت
تئوري قطعیت »قانون مدنی كه  2133 ةماد 2هنگام تصویب قانون مدنی كبو، بند 

موجهب آن، حهق    پیشهنهاد گردیهد كهه بهه     گذار قانون ۀوسیل به ،گرفت می را دربر« فوري
تنها در برابر ثالث بلكهه در برابهر همهان شخصهی كهه آن حهق را در اختیهار         شده نه ثبت

، «اثر عاري از عیوب شدن»این ماده به جاي اجراي آنی  در ولیگردید.  داشت، مسلم می
ایهن   كه ساله مطرح شده بود ده ةشده در طول یو دور شرط فقدان اعتراض به حق ثبت

بینهی شهده اسهت. در     ساله پیش ده ةماده اكنون نسخ شده است. در سولیس نیز این دور
قهههانون مهههدنی  100 ةآلمهههان ایهههن دوره بهههه سهههی سهههال افهههزایش یافهههت )مهههاد  

البته در آلمان تئوري قطعیهت يیرمسهتقیم پذیرفتهه     . (Brochu,2004,P.640-644)آلمان(
 شده است.

پس از انقضهاي مهدت   »دارد:  كه ينین مقرر میقانون ثبت  23 ةماد ،در حقوق ایران
اعتراض دعواي اینكه در ضمن جریان ثبت تضییع حقی از كسی شده پذیرفتهه نخواههد   

كهه   . ينهان اسهت ن قانون ثبت به تئوري قطعیت مسهتقیم  ااكی از تمایل واضعح ،«شد...
هاي اول بعد از تصویب قانون فعلی ثبت اسناد حاكی از روا  این تئهوري   عملی سال ۀروی

. نفهوذ  اسهت ثیر آن میان قضات محهاكم  أمیان بعضی از مستشاران دیوان عالی كشور و ت
شده  ثبت ۀوي مربوط به بطلان یا عدم نفوذ معاملتنها دعا این اندیشه تا حدي بوده كه نه

شده نیهز يیرقابهل    بلكه دعاوي مربوط به فسخ بعدي معامله ثبت ،شده است پذیرفته نمی
 ةشهمار  ۀوزارت دادگستري اقدام به صدور بخشنام ؛ براي مثال،استماا دانسته شده است

داري  ور مطلهق طهرف  ط نموده و از عدم استماا دعوي در مقابل سند مالكیت به 33322
 ده است. كر

 ةشههمار ۀثبههت امههلاك مطههابق بخشههنام ةپیههرو حاكمیههت همههین دیههدگاه نیههز ادار
 سردفتران را مكلف به ذكر سقوط تمامی خیارات در معاملات نمود. 25926/9013

دیهدگاه را بهرخلاف آنچهه    این ترییر در  هایی زمینههاي بعد در  عملی سال ۀلكن روی
                                                           

 .قانون مدنی سولیس 113قانون مدنی آلمان و  812مواد  .99
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سفانه گاهی تا جایی پهیش رفتهه   أدهد و مت بوده است، نشان می گذار قانونكه مورد نظر 
ده و كهر تنها تئوري قطعیت مستقیم بلكه تئوري قطعیت باواسهطه را نیهز رد    است كه نه

سند رسمی مالكیت مالو فعلی مال يیرمنقول را به استناد وجود ایراد و یا علهل بطهلان   
خهط بطهلان    ۀمنزل امري كه به ؛نموده است در یكی از معاملات يندین دست قبل باطل

 . استعنوان ستون اصلی نظام ثبت املاك  به« تئوري اعتماد عمومی»كشیدن بر 

ی وجود دارد كه اثر پایبندي به تئهوري اعتمهاد   یقضایی آرا ۀالبته خوشبختانه در روی
 دهیادشه  يشده )اصهل پهرده( را در آرا   عمومی و عدم استماا دعاوي نسبت به ملو ثبت

ت ئه هی 612 ةشهمار  ۀتهوان بهه راي وحهدت رویه     مهی  راي مثالتوان مشاهده نمود. ب می
خلع ید از اموال يیرمنقول فهرا  »دارد:  عمومی دیوان عالی كشور اشاره نمود كه بیان می

طرح دعواي خلع ید از زمهین قبهل از احهراز و اثبهات مالكیهت       ،بر مالكیت است بنابراین
 .92«قابل استماا نیست...

كند كه تحصیل حقوق در صورت وجهود ظهاهر    امنیت نقل و انتقالت ایجاب می پس
تمهیدات ممكهن   ۀگیرنده با در نظر گرفتن كلی . انتقالباشدتردید ن حلقانونی مو درست 

خصوصا زمانی كهه معاملهه از طریهق رسهمی و تحهت شهرایط        ،نباید نگرانی داشته باشد
ن اعتمهاد دارد  ه آهركس ب نحوي كه عرفاً به ؛دشو محقق می ۀ مطلقگیران سخت وقانونی 

 قهانون ثبهت ایهران(    12و  22داند )مواد  و قانون آن را نسبت به همگان قابل استناد می

 .(991، ص9385)صقري، 
ههاي ثبتهی    مبهانی نظهام   ۀگذاري در كشورهاي متعهدد و مطالعه   بررسی سوابق قانون

امنیهت و نظهم   »ریشه و زیهر بنهاي    یادشدهدهد كه دستیابی به اصول  خوبی نشان می به
 بوده است. « هاي ثبتی هدف بنیادین نظام»عنوان  به« حقوقی اموال يیرمنقول

 Office de révision du )بازبینی قهانون مهدنی كبهو    ۀمثال، گزارش نهایی كمیت رايب

code civil (ORCC))     ههاي   ارالهه گردیهد و توصهیه    م9118كه به مجلهس ملهی در سهال
 ةو در مهاد  ه شد،در نظر گرفت در خصوص ثبت حقوق م9186نویس  در پیشبنیادین آن 

اعتمهاد  »، بهه ضهرورت ایجهاد    گنجانده شد قانون مدنی كبو 2133 ةماد 2و بند  2162
د. كنه   ها و بازبینی اصول راهنماي ثبت اشاره می ( در مالكیتConfiance absolue) «مطلق
 ده است:شكید أگزارش تاین در 
اشخاص باید بتوانند به ثبت اطلاعهات منهدر  در دفهاتر ثبتهی اعتمهاد كننهد        ۀهم»

                                                           
 .92/99/9383مورخ  91360نقل از روزنامۀ رسمی شمارة .92
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يیهر   اي كه بتوان تصور كرد تمامی اطلاعات مزبور واقعیت داشته و يیز دیگري به گونه به

در ایهن   از مندرجات دفاتر ثبتی در برابر آنها قابل استناد نیست و آنكه حقوقی كهه بعهداً  
بهاري   تواند آثار زیهان  آنها مقدم نخواهد بود و نمی ةشد ثبت گردد، بر حقوق دفاتر ثبت می

 .(Brochu, 1999, P.279) «ثبت شده است، بگذارد را روي آنچه كه قبلاً

 نتيجه
رود كهه بها وضهع قهوانین بتواننهد بهه        اراضی انتظار می ۀگذاران در حیط همیشه از قانون

خصهوص ثبهات و امنیهت وضهعیت     الیه حقوق عینی مربوط به املاك در  ن و منتقلامالك
گیري دكترین اعتماد عمهومی   . همین امر سبب شكلبدهندها اطمینان خاطر  حقوقی آن

نظام ثبتی بر واقعیت حقوقی مقهدم   از سويشده  كه بر مبناي آن ظاهر منعكس شود می
نوعی وصف تجریدي بهه ثبهت    یادشدهدرواقع تئوري  .(Gampert,1896,P.548-552)است 

 جهدا ثبهت مسهتقل و    أحقهوقی منشه   ۀحقوقی ناشی از ثبت را از رابط ۀرابط ،اعطا نموده
و  یهرد تئوري صورت گاین كند. لذا وضع، اصلاح و تفسیر مقررات ثبتی باید بر مبناي  می

عنوان نظامی مستقل از نظام حقوق مدنی كه داراي اصهول و قواعهد    همواره نظام ثبتی به
است كه اطمینهان و امنیهت خهاطر     راهاین  ازا در نظر گرفته شود. تنه است،خاص خود 

سههولت و سهرعت در معهاملات امهلاك فهراهم       شهده، مین أاملاك ته  ةموردنظر در حوز
ههاي تئهوري    خهوبی بیهانگر وجهود ریشهه     هدر مواد قانون ثبت ایران نیز به  دقتشود.  می

از جملهه   . مواد مختلف قانون ثبتاست گذار قانونو اصول منت  از آن در دیدگاه  یادشده
نگر اصهول  اهاي پس از وضع قهانون ثبهت نمایه    عملی سال ۀو روی، 38، 36، 23، 22مواد 

ههاي بعهد    سهفانه در سهال  أ. متاستآینه، پرده و وصف تجریدي ثبت در نظام ثبتی ایران 
 افتهاد و قضایی و برخی اصلاحات قانونی از اصول و مبهانی فكهري نظهام ثبتهی دور      ۀروی
نگریسهته  هاي مدنی به مسالل و معضلات ثبتهی   حل و مبتنی بر راه با دیدگاه مدنی صرفاً
طور موردي عهدالت را   هريند به كرد؛. این امر خود مشكلات و تناقضات را يند برابر شد

شهماري   و سبب تضییع حقوق افراد بهی  افتاداز عدالت به مفهوم عام دور  ولی ،اجرا نمود
و با ابزار قانونی و اخذ استعلامات ثبتی متعدد  كردندكه به سیستم قانونی اعتماد  گردید

اقهدام بهه معاملهه     ،داد و اعتماد به مالكیت شخصی كه دفاتر ثبتی او را مالو نشهان مهی  
 نمودند. 

 ناممكن بهودن تئوري اعتماد عمومی با فرض صحت اطلاعات مندر  در نظام ثبتی و 
 أمنشه  ۀی مسهتقل از رابطه  حقوق ۀثبت را سبب ایجاد حق و رابط ،اثبات خلاف این فرض
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ناشهی از ثبهت    ۀكه به رابطه را ین وسیله امكان نقض حقوق اشخاصی ه اب داند و میثبت 
 برد. از بین می ،اند اعتماد نموده
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