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چكيده
امكان دس��تيابي به اطلاعات دقيق و قابل‌اعتماد در خص��وص املاك و اطلاع از »وضعيت حقوقي« آنها به 
هنگام معامله، از اهميت فوق‌العاده‌اي برخوردار است. به گونه‌اي كه اشخاصي كه در صدد تملك يك ملك 
هستند، وقت و هزينه زيادي را صرف كسب اطلاعات دربارۀ آن مي‌كنند. اما هميشه اين تلاش‌ها به نتيجه 
نمي‌رس��د و ممكن اس��ت منتقل‌‌اليه با شخصي مواجه ش��ود كه در واقع مالك ملك مورد انتقال نبوده و يا 

معاملات معارضي نسبت به ملك انجام داده باشد.
      رف��ع ای��ن مش��کل، يكي از مباني ايجاد نظام‌هاي ثبتي اس��ت؛ به اين معنا كه نظ��ام ثبتي بايد امكان 
اطلاع‌رس��اني س��ريع و دقيق در خصوص وضعيت حقوقي املاك را به اشخاص ذي‌نفع فراهم كند و به اين 
وس��يله زمينۀ بروز بس��ياري از تعارضات را از بين ببرد و امكان حمايت از حقوق ثبت ش��دۀ منتقل‌اليه را 
در برابر معاملات ثبت نش��دۀ معارض نس��بت به ملك مورد معامله فراهم كند. اين كاركرد نظام ثبتي در 
اطلاع رس��اني و حمايت از اش��خاص ثالث از راه رفع تعارض، با عنوان »حق دسترسي به اطلاعات« مطرح 
مي‌گ��ردد ك��ه محدودۀ آن را بايد قانون‌گ��ذار تعيين کند. البته بايد به گونه‌اي عمل کرد كه س��بب هتك 
حريم خصوصي اشخاص نشود؛ به اين معنا كه هم امكان حمايت از اشخاص ثالث فراهم شود و هم تعرض 
به حريم خصوصي اشخاص صورت نگيرد. در اين مقاله اين كاركرد نظام ثبتي مورد بررسي قرار مي‌گيرد.

کلیدواژگان:
اش��خاص ثالث و نظام ثبت املاك، حق دسترس��ي به اطلاعات، كاركرد اطلاع‌رس��اني و حمايتي نظام ثبت 

املاك، محدودۀ حق دسترسي به اطلاعات، وضعيت حقوقي املاك. 

مقدمه
به هنگام انجام معامله، شناخت طرفين از يكديگر و احراز اهليت معامله در طرف مقابل براي 
جلوگيري از زيان‌هاي ناش��ي از بطلان معامله ضروري اس��ت، اما كافي نيست. بلكه حمايت از 
طرفي��ن معامله و جلوگيري از زيان آنها ايجاب مي‌كند كه آنها قبل از انعقاد معامله بتوانند از 
وضعيت حقوقي (Situation juridique)  موضوع معامله نيز آگاهي يابند و اطلاعات لازم را 
در اين زمينه به‌دست آورند. برای نمونه اينكه آيا مورد معامله واقعا متعلق به طرف معامله است، 
يا آيا اش��خاص ثالث نس��بت به موضوع معامله حق عيني )نظير حق انتفاع و حق رهن( دارند 
يا خي��ر (Noëlle et Bachellier,1995,p.134; Delestraint, 1975, p.73)؛ هرچند تا 

مجله مطالعات حقوق تطبیقی،
دورة 4، شمارة 1،
 بهار و تابستان 1392،
صفحات 137 تا 154

kazemi49@yahoo.com * نویسنده مسئول 66566860



138 مجله مطالعات حقوق تطبیقی دوره 4، شمارۀ 1، بهار و تابستان 1392

قبل از انجام معامله نسبت به مورد معامله و معاملاتي كه قبلًا در خصوص آن صورت گرفته 
است، ثالث محسوب مي‌شوند.

 اهمي��ت اقتص��ادي و اجتماعي ام�الك و اينكه آنها پايه و اس��اس حقوق متعددي را 
تشكيل مي‌دهند، از يك سو، و اقبال زياد مردم نسبت به اين نوع اموال و گسترش جرائم 
عليه اين نوع اموال از طريق كلاهبرداري و انتقال مال غير، از س��وي ديگر، ايجاب مي‌كند 
كه معاملات اين نوع اموال، داراي نظم حقوقي خاص باش��ند تا امنيت و نظم حقوقي اين 
ن��وع معاملات تأمين گردد و خري��دار قبل از انعقاد معامله بتواند از مالكيت و س��لطۀ تام 
فروش��نده نس��بت به مورد معامله اطمينان حاصل كند و مطمئن باشد كه مورد معامله از 
هر نوع حق عيني متعلق به غير رها )طلق( اس��ت و اگر معامله كند، قانون از وي حمايت 
مي‌كند. به علاوه او بايد مطمئن باشد كه بعد از انعقاد معامله، مورد معامله از هر نوع معاملۀ 
معارض كه ممكن است توسط ناقل )فروشنده( انجام گردد، مصون و محفوظ خواهد بود.

يك��ي از اه��داف »نظام ثبتي« حمايت از اش��خاص در برابر اين نوع زيانهاس��ت. نظام 
ثبتي مي‌تواند وضعيت حقوقي مورد معامله را مشخص و عاملي براي ايجاد امنيت و ثبات 
معاملات نسبت به اموال غيرمنقول باشد (Théry, 1998, p.424) . ايجاد بانك اطلاعاتي 
دربارۀ املاك و دسترس��ي آسان اشخاص به آنها، ايجاد امنيت حقوقي در معاملات املاك 
و كنترل آنها از طريق تش��ريفات خاص براي اين نوع معاملات )نظير تنظيم سند رسمي( 
و اعطاي ضمانت اجراي مناس��ب از جمله ابزاري اس��ت كه نظام‌هاي ثبتي براي حمايت از 

اشخاص ثالث در نظر گرفته‌اند. 
در اي��ن مقاله تلاش ش��ده ضرورت وجود نظام ثبت املاك براي حمايت از اش��خاص 
ثالث در برابر معاملات معارض و تهيه و ارائه اطلاعات دربارۀ وضعيت حقوقي املاك مورد 
نقد و بررسي قرار گيرد. اين مقاله در سه مبحث تنظيم شده است. در مبحث نخست، اين 
نكته موضوع بررس��ي خواهد بود كه تحول مفه��وم قرارداد‌ها و پذيرش اصل رضايي بودن 
معام�الت زمينۀ ايجاد حقوق عيني دربارۀ املاك به صورت پنهاني را فراهم كرده و همين 
امر براي اش��خاص ثالث بي‌اطلاع از حقوق مزبور خطراتي را فراهم مي‌كند؛ به گونه‌اي كه 
پرهي��ز از ای��ن گونه خطرها نظام‌هاي حقوقي را به اتخاذ نظ��ام ثبت املاك ترغيب نموده 
است. بنابراين حمايت از اشخاص ثالث يكي از ريشه‌هاي ايجاد نظام ثبت املاك است. در 
مبحث دوم، مفهوم اش��خاص ثالث مورد‌نظر در نظام‌هاي ثبت املاك بررسي مي‌شود و در 
مبحث س��وم، ابزارها و راهكارهاي حمايت از این اشخاص در قالب نظام ثبت املاك نقد و 

بررسي خواهد شد.

مبحث نخست: تحول مفهوم قراردادها و تاثير آن بر حمايت از اشخاص ثالث
در قوانين ابتدايي و نخس��تين كه انتقال يا ايجاد حقوق عيني داراي تشريفات خاصی بود، 
شناس��ايي وضعيت حقوقي اموال آسان بود، زيرا با تشريفات صورت گرفته جهت انتقال يا 
ايجاد حقوق مزبور، معاملات علني و امكان اطلاع از آنها براي همگان مهيا مي‌شد. بنابراين 
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در نظ��ام حقوقي تش��ريفاتي (Droits formalistes) همانند حق��وق رم كه براي انتقال 
مالكي��ت روش‌هاي خاص همچون بهک‌ارگیری كلمات و ي��ا انجام اعمال و يا حتي دخالت 
اشخاصي غير از طرفين قرارداد به رسميت شناخته شده بود، وجود نظام ثبتي ضروري به 
 (Libripens) در حضور ترازودار (Mancipatio)»1نظر نمي‌رس��يد. براي مثال »مانسيپاسيو

̀ L) در برابر قاضي انجام مي‌شد و به  in jure cessio) 2»و شاهدان انجام مي‌شد، »انژورسسيو
این ترتیب اجتماع از دارندۀ واقعي حق مالكيت مطلع مي‌گرديد. »ترديسيو« 3(Traditio) نيز 
هر چند تش��ريفاتي نبود، به خودي خود انتقال مالكيت را آش��كار ميک‌رد، زيرا انجام آن 
مس��تلزم »ترك تصرف« توس��ط ناقل و »اعمال تصرف« واقعي و عيني به وسيله مشتري 
بود(Picod, 1999, p.531) . هر چند روش‌هاي انتقال و تش��ريفات آن با هدف آگاهي و 
اطلاع‌رساني به اشخاص ثالث به‌وجود نيامده بود و فراهم كردن زمينۀ آگاهي عمومي هدف 
عمده و ويژگي برجس��تۀ حقوق رم نبود (Chen,2007, P.6) ، ولی در عمل سبب آگاهي 
عمومي و مانع از پنهان كاري مي‌‌‌‌‌ شد و به اشخاص ثالث اين امكان را مي‌داد كه از نقل و 

انتقال مالكيت اموال غيرمنقول آگاهي يابند. 
در دورۀ كلاس��يك (Epoque classique) با توس��عه تج��ارت و معاملات، در جهت 
كاهش تشريفات انتقال مالكيت گام برداشته شد. »ترديسيو« تا حدي جاي »مانسيپاسيو« 
و »انژورسس��يو« را گرف��ت. كم‌كم حق��وق رم انتقال مالكيت از طري��ق وضع يد و تصرف 
س��مبوليك )به جاي تصرف واقعي( را پذيرفت و اين تحولات با وضع قوانين ژوس��تينين 
تكمي��ل ش��د. حذف تش��ريفات در انعق��اد قراداد‌ها و نق��ل حقوق عيني اگ��ر چه موجب 
تس��هيل در انعقاد قرارداد شد، اما از س��وي ديگر موجب پنهانكاري گرديد و اشخاصي كه 
مي‌خواستند قرارداد منعقد كنند، نمي‌توانستند از وضعيت مال مورد معامله اطمينان یابند 
و از معاملاتي كه قبلا نسبت به آن انجام شده بود، اطلاع پيدا كنند. اما حقوق رم هيچ‌گاه 
به س��اماندهي نظام ثبتي برای جبران اين اش��كال نينديش��يد و در اين خصوص تحولي 

. (Piedelièvre, 2000, p.5-6 ) ص��ورت نگرف��ت
ب��ا پذي��رش اصل حاكميت اراده و اص��ل آزادي قراردادي، از اواخر ق��رن 18 به بعد، در 
نظام‌هاي حقوقي غربي )كه متاثر از حقوق رم بودند( نظير حقوق فرانسه، اصل رضايي بودن 
قراردادها پذيرفته شد و به عنوان قاعده به صرف تراضي طرفين (Solo Cosensu) قرارداد 
واقع مي شد. نه تنها حقوق ديني )تعهد(، به عنوان آثار عقد به صرف تراضي ايجاد مي‌شد، 
بلك��ه ايجاد و انتقال حقوق عين��ي )از جمله مالكيت( نيز به‌ويژه در مورد اموال غيرمنقول با 
تراضي طرفين صورت مي‌گرفت. چنانكه گفته ش��د، پذي��رش اصل حاكميت اراده و رضايي 
بودن قراردادها و تراضي طرفين در قرارداد‌ها را بايد نش��انه رش��د و پيشرفت حقوق دانست، 
ولي از سوي ديگر اعمال اين اصل زيان‌هايي را براي اشخاصي كه با حسن نيت وارد معامله 

1.  عقد ناقل مالكيت اشيا بر اساس وضع يد
2.  نتقال حقوق مالكانه در نزد صاحب منصب قضايي

3.  قبض و اقباض، انتقال عادي و بدون تشريفات
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مي‌شوند، به دنبال دارد، زيرا وقتي شخصي قصد خريد يا تملك ملكي را دارد، به دشواري 
مي‌تواند از تعلق آن به طرف مقابل و اينكه قبلًا به كسي منتقل نشده است یا خیراطمينان 
حاصل كند؛ بنابراين هميش��ه اين خطر وجود دارد كه او ملكي را خريداري كند كه قبلًا 
  (Picod, 1999, p.531;به ديگري فروخته ش��ده و از اين جهت متحمل خس��ارت شود
(Diósdi,1970, p.137-139؛ به ويژه هنگامي كه مال مورد معامله در دس��ت فروشنده 
)مثلا تا زمان پرداخت ثمن( باقي مي‌ماند و به او اين امكان را مي‌دهد كه آن را به ديگري 
انتقال ده (Noëlle et Bachellier,1995, p. 134; Delestraint, 1975, p.73)  . در 
واق��ع، زماني كه انتقال يك مل��ك صرفاً با رضايت طرفين انجام مي‌گيرد، اين خطر وجود 
دارد ك��ه انتقال‌دهنده آن مال را به خريدار دومي )ش��خص ثالث نس��بت به معامله اول( 
ك��ه از انتقال اول آگاه نيس��ت منتقل كند و بدين س��ان وي خ��ود را در مقابل بيع اول و 
مالك واقع��ي مي‌بيند (Nemo dat quod non habet) . (Picod, 1999, p.531). به 
این ترتیب، اش��خاص هيچ وسيله‌اي براي شناخت وضعيت حقوقي ملك موضوع معامله و 

اطلاع از حقوق عيني كه قبلًا براي ديگران نس��بت به آن ايجاد ش��ده ندارند.
 (Possession) »در خص��وص ام��وال منقول اين عيب ب��ا معيار قراردادن »تص��رف

برطرف گرديده است. برای مثال در حقوق فرانسه از دو منتقل‌اليه متوالیِ يك مال منقول، 
مالكيت كس��ي كه اول نس��بت به مال تصرف پيدا كرده معتبر اس��ت )م��اده 2769 ق.م. 
فرانس��ه(. همين امر سبب شده اس��ت كه در نظام‌هاي حقوقي مختلف ثبت اموال منقول 
صرفاً به صورت اس��تثنایي پذيرفته شود. البته در حقوق اسلام و به پیروی از آن در حقوق 
ايران، معامله‌هاي بعدي به هر تعداد كه صورت گرفته باشد، فضولي محسوب و باطل است 
و حس��ن‌نيت و سوء‌نيت مش��تري هيچ تاثيري بر صحت معامله ندارد و براي مشتري هيچ 
حقي نسبت به مورد معامله ايجاد نمي‌كند. تنها در صورتي كه با حسن‌نيت باشد، مي‌تواند 
براي جبران خس��ارات خود به فروش��نده غاصب رجوع كند. بنابراين در حقوق ايران اين 

خطر در مورد اموال منقول هنوز باقي است.
اما در خصوص اموال غيرمنقول، »تصرف« چنين نقش مهمي را ايفا نمي‌كند. »تصرف« 
هرگز مالك را مش��خص نمي‌كند، بنابراين ضروري اس��ت اشخاصي كه نمي‌توانند به تصرف 
اعتم��اد كنند، با اب��زاري دقيق‌تر از وضعيت حقوق اموال غيرمنق��ول آگاهي يابند. آنان بايد 
بدانند كه آيا ملك معين پیش‌تر موضوع يك انتقال معارض با انتقال جديد بوده اس��ت، آيا 
قبلًا نس��بت به این مال تعهدات يا حقوق عيني )Charges Réelles) ايجاد ش��ده است. به 
اين ترتیب، لزوم آگاهي اشخاص از وضعيت حقوقي مال غيرمنقول و حمايت از آنها در برابر 
معاملات معارض، وجود نظامی ثبتي را كه داراي ضمانت اجرایی كارآمد باشد ايجاب مي‌كند. 
با نبود چنين نظامي، اشخاص تمایلی به انجام معاملۀ املاك ندارند، چون خطر از بين رفتن 
س��رمايه آنها وجود دارد. سازماندهي درس��ت معاملات املاك و حمايت از حقوق اشخاص، 

. (Picod, 1999, p.531) مستلزم وجود نظام ثبتي همراه با ضمانت اجرایي مؤثر است
چنانكه گفته شد، تحول مفهوم و اثر قرارداد بر انتقال مالكيت در نتيجۀ افول شكل‌گرايي  
(Formalisme)و روي‌آوردن نظامهاي حقوقي به سوي اصل رضايي بودن قراردادها، طراحي 
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ش��يوه‌هاي جديدي را ايجاب مي‌كند تا بتوان از اش��خاص ثال��ث در برابر معاملات معارض 
حمايت كرد. بدين‌سان شكل جديدي از فرماليسم )شكل‌گرايي( در نظام‌هاي حقوقي جهان 
ايجاد شد كه تنظيم سند رسمي يا ثبت در دفتر املاك براي انتقال، يكي از بارزترين آنهاست 

و به اين وسيله نقش نظام ثبتي در حمايت از اشخاص ثالث آشكار مي‌شود.

مبحث دوم: اشخاص ثالث مورد حمايت در نظام ثبتي
اشخاص ثالث افراد ذینفعی هستند كه نظام ثبتي اطلاع‌رساني به آنان را در خصوص وضعيت 
حقوقي املاك و به ويژه معاملاتي كه قبلا نسبت به آن ملك صورت گرفته، هدف قرار داده 
و از طريق ضمانت اجرایی مش��خص حمايت مي‌كن��د. در واقع، نظام ثبتي با عهده‌دار بودن 
دو نقش بنيادين »اطلاع‌رس��اني« و »حمايت از طريق اعطاي ضمانت اجرایي مناسب و حل 
تعارض« مي‌تواند در راس��تاي امنيت و نظم حقوق��ي معاملات املاك گام موثري بردارد، اما 
دسترسي به اطلاعات نظام ثبتي منوط به داشتن نفعي مشروع(Intérêt Légitime)  است. 
ب��ا توجه به دو نقش بنيادين یاد ش��ده، دو مفهوم از اش��خاص ثالثِ م��ورد حمايت در نظام 
ثبتي مطرح مي ش��ود؛ از يك س��و منظور از اشخاص ثالث كس��اني‌اند كه در صدد ايجاد يا 
انتقال حق عيني نسبت به  مال غيرمنقول براي خود هستند و اين امر آنان را در آگاهي از 
وضعيت حقوقي مال غيرمنقول قبل از آنكه وارد معامله گردند ذینفع مي‌نمايد. به منظور در 
امان ماندن اين اش��خاص از آثار اعمال حقوقي كه قبلا نسبت به ملك صورت گرفته و خطر 
نقض حقوق آنان، اين افراد نسبت به معاملات قبلي ثالث محسوب مي‌شوند؛ در نتيجه نقش 
اطلاع‌رس��اني نظام ثبتي دامنۀ مخاطبان وس��يع‌تري را نس��بت به نقش حمايتي آن خواهد 
داش��ت )مفهوم موسع اشخاص ثالث(. از س��وي ديگر، با لحاظ نقش حمايتي )حل تعارض( 
نظام ثبتي، مراد از اشخاص ثالث مورد حمايت، اشخاصي‌‌‌‌ اند كه داراي حق عيني ثبت شده 
نسبت به يك مال غيرمنقول هستند، اما انتقال‌دهنده آن حق، مجدداً آن را به خريدار ديگري 
منتقل نموده يا قبلًا حق عيني را به نفع ديگري ايجاد كرده اس��ت؛ بدون آنكه اين انتقال يا 
حق به ثبت رسيده باشد. نظام ثبتي شخصی را كه نسبت به معامله ثبت نشده ثالث محسوب 
مي‌شود، مورد حمايت قرار مي‌دهد؛ به این ترتيب كه از يك سو بر حقوق ثبت شده وي اثر 
حقوقي بار مي‌كند و از س��وي ديگر حق ثبت نش��ده شخص ديگر )نسبت به همان ملك( را 
فاقد اثر حقوقي مي‌داند. بااين ش��رایط وجود نظام ثبتي س��بب مي‌شود شخص ثالث از عدم 
ثبت حق متعارض با حقوق ثبت شدۀ او، بهره جسته و به استناد ضمانت اجرایي موجود در 
نظام ثبتي، آن رافاقد اعتبار4 بداند )مفهوم مضيق شخص ثالث(. برای مثال طلبكاري كه مال 

4.  ضمانت اجراي عدم ثبت اعمال حقوقي كه نظام ثبتي، ثبت آنها را الزامي دانسته است، با توجه به مباني 
نظام ثبتي تعيين مي گردد. اين ضمانت اجرا ممكن است بسيار شديد باشد، به گونه اي كه عدم ثبت 
معامله سبب بطلان آن و عدم انتقال حق مورد معامله گردد و يا از شدت كمتري برخوردار باشد، به گونه 
اي كه حق ثبت نشده را در برابر ثالث غير قابل استناد به شمار آورد. تحليل راه حل‌هاي فوق كه هر 
كدام پديد آورندۀ نظام حقوقي خاصي مي‌باشد، مستلزم مطالعه و بررسي عميق مباني و اصول بنيادين 

نظام‌هاي ثبتي است كه خود موضوع مقالۀ مستقلي مي‌تواند باشد.
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غيرمنقول بدهكار را به رهن گرفته و اين حق وي به ثبت رسيده است، مي‌تواند در چهارچوب 
نظام ثبتي به عدم ثبت انتقال آن مال به ديگري اس��تناد نموده و به اين وسيله آن انتقال را 
فاقد اعتبار بداند. بنابراين ثبت دربارۀ اشخاص ثالث به مفهوم فوق از يك سو حل تعارضات  
دارندگان حقوق عيني را برعهده دارد )نقش حمايتي( و از سوي ديگر تكليف اطلاع‌رساني به 

شخص ثالث، خارج از همه اين تعارضات را داراست )نقش اطلاع‌رساني(.
طلبكاران ع��ادي و فاقد وثيق��ه (Créancier Chirographaire) هيچ حق عيني 
نس��بت به اموال بدهكار خود ندارند، اما از آنجاي��ي كه كليه اموال بدهكار وثيقۀ عمومي  
(Gage Général) طلب آنهاس��ت، هر نوع عمل حقوقي كه بدهكار نس��بت به اموالش 
انجام مي‌دهد، ممكن اس��ت دستيابي طلبكاران عادي را متأثر سازد. اما اين طلبكاران به 
هيچ‌وجه »اشخاص ثالث« به مفهوم مضيق آن كه بهره‌مند از كاركرد حمايتي نظام ثبتي 
)حل و فصل تعارضات( باش��ند، به حساب نمي آيند. گفته شده است كه آنها بايد اجراي 
تعه��د(La Foi) مديون خ��ود را پيگيري، و نتايج اعمال او را تحم��ل كنند و نبايد تابع 
ضمانت اجرایی متناس��ب با نظام ثبتي باش��ند و باید بتوانند در چهارچوب نظام ثبتي به 
عدم ثبت معامله راجع به املاك بدهكار خود استناد، و آن را فاقد اعتبار بدانند. به ويژه 
تماي��ز ميان طلبكاران عادي و داراي حق رهن در جايي اهميت پيدا مي‌كند كه ضمانت 
اجرایی نظام ثبتي قابل اس��تناد نباش��د كه در چنين نظامي طلبكاران عادي نمي‌توانند 
از فق��دان ثبت يك ح��ق عيني بهره ببرند و بط�الن معامله ثبت نش��ده را تقاضا کنند؛ 
هرچن��د كه چنين راه حلي به طور اس��تثنایي براي برخي از آنها ممكن اس��ت پذيرفته 
ش��ود.(Marty et Raynaud et Jestaz,1987, p.447)  البت��ه اين گروه از طلبكاران 
ب��دون وثيقه، مي‌توانن��د از نظام ثبتي به عنوان يك منبع اطلاعاتي اس��تفاده كنند و به 
اين وس��يله در زمرۀ »اشخاص ثالث به مفهوم موس��ع آن« كه صرفاً برخوردار از كاركرد 
اطلاع‌رس��اني ثبت مي‌باش��ند، قرار گيرند. مثلًا براي دانستن اينكه آيا بدهكارشان داراي 
مال غيرمنقول هس��ت يا خير و اينكه آيا مال مزبور براي تضمين ديون ديگر بدهكار در 
رهن قرار گرفته اس��ت يا متحمل ساير حقوق عيني متعلق به ديگران است، مي‌توانند به 

نظام ثبتي مراجعه و س��پس نس��بت به بازداش��ت يا توقيف آن اقدام كنند.
از آنجايي كه هدف اصلي و اوليۀ ايجاد نظام ثبت املاك در حقوق فرانسه، حمايت از 
اشخاص ثالث بوده و به همين علت نيز ضمانت اجرای »عدم قابليت استناد در برابر ثالث« 
براي اعمال حقوقي ثبت نشده اتخاذ شده است، بررسي مفهوم شخص ثالث در نظام حقوق 
ثبت فرانس��ه مي‌تواند جايگاه نظام ثبتي در حمايت از اش��خاص ثالث را روشن كند. از اين 
رو به تبيين مفهوم شخص ثالث در نظام حقوقي فرانسه مي‌پردازيم و سپس اين مفهوم را 

در حقوق ايران بررسي مي كنيم.
 

بند نخست: مفهوم شخص ثالث در حقوق فرانسه
زماني كه نقش حمايتي حقوق ثبت )حل تعارضات( از طريق عدم قابليت اس��تناد معاملات 
ثبت نشده در برابر شخص ثالث مطرح مي‌گردد، اشخاص ثالث كساني هستند كه مي‌توانند 
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از فقدان ثبت يك عمل در چهارچوب نظام ثبتي بهره‌مند ش��وند. به این معنا كه به اس��تناد 
ضمانت اجرايی موجود در نظام ثبتي، آن عمل حقوقي را كه متعارض با حقوق ثبت ش��ده 
آنهاس��ت و به ثبت نرسيده است، غيرمعتبر بدانند. در حقوق فرانسه مراد از اشخاص مذكور 
كس��اني هستند كه عمل حقوقي ثبت نش��ده در برابر آنها غيرقابل استناد مي‌باشد. البته در 
حقوق فرانسه دايرۀ اشخاص ثالث يعني كساني كه مي‌توانند به عدم ثبت يك عمل حقوقي 
كه نظام ثبتي ثبت آن را لازم دانس��ته اس��تناد كنند، در قانون مدني گسترده‌تر از قلمرو آن 
در آيين‌نامه‌هاي ثبتي اس��ت. در قانون مدني فرانسه، عدم ثبت هبه مال غيرمنقول مي‌تواند 
به وس��يلۀ طيف وس��يعي از اشخاص ثالث فراتر از  اشخاص ثالثي كه از يك حق عيني بهره 
مي‌برند، مورد اس��تناد قرار گيرد. مطابق ماده 941 قانون مدني فرانس��ه، اين اشخاص شامل 
همه كساني است كه داراي نفع هستند(Toute personne y ayant intérêt) ؛ بدين سان 
طلبكار بدون وثيقۀ واهب خواهد توانست با ادعاي بي‌اطلاعي از هبه ثبت نشدۀ اموال واهب، 
آن را برای وصول طلب خود تملك كند. به اين ترتيب قانون نقش حمايتي ثبت را به خارج از 
.(Marty et Raynaud et Jestaz,1987, p.450)قلمرو تعارض حقوق عيني گسترش داده است

چه��ار ويژگي براي ش��خص ثالث در قانون مدني و آيين‌نامه 4 ژانويه 1955 فرانس��ه 
وجود دارد:

الف( نفع داشتن.
ب( مس��ئوليت ثبت عمل حقوقي به عهدۀ آن ش��خص نباش��د، زي��را در اين صورت 

نمي‌تواند به عدم اطلاع خود استناد كند.
ج( فقدان اطلاع. منتقل‌اليهي كه از وجود معاملۀ اولي كه ثبت نش��ده اس��ت در زمان 

انتقال مطلع بوده، نمي‌تواند به نفع خودش به فقدان ثبت متوسل گردد.
د( تع��ارض بايد ميان قائم‌مقامان قانوني فرد واحد باش��د. برای مثال تعارض ميان دو 
ش��خصي بروز كند كه هر دو مالي را از فروشنده واحدي خريداري كرده‌اند. ثبت در رابطۀ 
مي��ان طرفين انتقال و ميان منتقل‌اليه‌هايي كه حقوقش��ان را از ناق�الن متفاوت دريافت 

كرده‌اند، بي‌اثر است.
اين شرايط براي ثالث تلقي‌شدن در مفهوم قانون مدني كفايت مي‌كند و با چهار شرط 
یاد ش��ده طلبكاران عادي )بدون وثيقه( واهب مي‌توانند از فقدان ثبت هبه بهره‌مند شده، 

آن را ناديده بگیرند و از محل مال مورد هبه طلب خود را وصول كنند.
ش��رايط یاد شده اگرچه براي ثالث تلقي شدن در مفهوم آيين نامه 1955 فرانسه نيز 
ضروري اس��ت، اما كافي نيس��ت. به موجب این آيين‌نامه س��ه شرط ديگر براي ثالث تلقي 
شدن شخص لازم است؛ شرايطي كه اصولاً در طلبكاران عادي وجود ندارد و سبب مي‌شود 

آنان از دايرۀ مفهوم اشخاص ثالث خارج گردند. اين سه شرط عبارتند از:
الف( داش��تن حق عيني نس��بت به مال غيرمنقول موضوع عمل حقوقي ثبت نش��ده؛ 

موضوعی كه طلبكاران عادي و بدون وثيقه را در بر نمي‌گيرد.
ب( آن حق، خود مشمول ثبت با ضمانت اجرای عدم قابليت استناد باشد؛
 (Picod, 1999, p.600-601) ج( اين حقِ اشخاص ثالث ثبت شده باشد
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ب��ه اين ترتيب هرچن��د ظاهراً طلبكاران بدون حق رهن نس��بت ب��ه طرفين قرارداد 
شخص ثالث تلقي مي‌شوند، ولی با لحاظ اینكه این افراد صرفاً داراي حق ديني مي‌باشند، 
حقوقش��ان قابليت تعارض با حقوق دارندگان حق عيني را ندارد و تحت حمايت آيين‌نامه 

1955 قرار نمي‌گيرند )اميني، ص.223(.

بند دوم: مفهوم شخص ثالث در حقوق ايران
مطابق مادۀ 8 قانون ثبت اس��ناد و املاك، اشخاص ذینفع مطابق نظام‌نامه وزارت عدليه 
مي‌توانن��د به دفاتر املاك مراجعه نمايند و ماده 6 نظام‌نامه قانون ثبت اس��ناد و املاك 
مصوب 16 فروردين 1311 مي‌گويد که اشخاص ذینفع براي مراجعه به دفتر املاك بايد 
تقاضانامۀ كتبي بدهند و به تقاضانامه آنها با رعايت مدلول ماده 135 قانون ثبت اسناد و 
املاك مصوب 26 اس��فند 1310، معادل دو ريال تمبر الصاق خواهد شد. از مفهوم مادۀ 
8 قانون ثبت و مادۀ 6 نظام‌نامه استنباط مي‌شود كه به جز اشخاص ذینفع نمي‌توانند به 
دفتر املاك مراجعه نمايند. ضمناً علت ذكر دفتر املاك در آن ماده و ذكر نکردن س��اير 
دفاتر آن اس��ت كه دفتر املاك مهم‌ترين دفتر موجود در اداره ثبت اسناد و املاك است 
كه مستقيماً با حقوق افراد مرتبط است و وقتي مراجعه به دفتر املاك براي ذینفع مجاز 
باش��د، مراجعه به ساير دفاتر كه از حيث اهميت در مرتبۀ پايين‌تري مي‌باشند، به طريق 
اول��ي مجاز خواهد بود. بايد دانس��ت كه چون از يك س��و نظام‌نامه مصوب 16 فروردين 
1311 به موجب مادۀ 164 آيين‌نامه قانون ثبت املاك 1317 نس��خ شده و در آيين‌نامه 
اخي��ر و اصلاحات بعدي آن مقرراتي براي مراجع��ۀ ذینفع به دفتر املاك وضع نگرديده 
است و از سوي ديگر رجوع به دفتر املاك جز طبق مقررات نظام‌نامه مجاز نيست، فعلاً به 
علت نبود نظام‌نامه و آيين‌نامۀ خاص اين امر امكان ندارد و اشخاص ذینفع تنها در حدود مقررات 
مواد 212 و 213 قانون آيين دادرسي مدني )با مجوز دادگاه( مي‌توانند از اطلاعات دفتر املاك 
اس��تفاده نمايند )شهري، 1381، ص. 10(5. همان‌گونه كه ملاحظه مي‌شود مفهوم اشخاص 
ثالث در قانون ثبت املاك و در آيين‌نامه آن بيان نش��ده و اين امر س��بب شده است تا در 
عمل امكان دس��تيابي به وضعيت حقوقي و جريان ثبتي املاك ثبت ش��ده براي هيچ‌كس 
فراهم نگردد و صرفاً قبل از ثبت معاملات در دفترخانه، استعلام جريان ثبتي ملك توسط 
دفاتر اس��ناد رسمي امكان‌پذير مي‌باش��د كه اين امر نظام ثبت را از هدف اساسي خود كه 

حمايت از اشخاص ثالث است دور مي‌كند.

5.   البته بديهي است كه امكان استفاده از مواد 212 و 213 قانون آيين دادرسي مدني نيز براي كسب 
اطلاعات ثبتي محدود است. زيرا امكان استناد به مواد فوق و درخواست اطلاعات صرفا پس از طرح 
دعوا و توسط اصحاب دعوا و تا حدي كه مربوط به مورد دعوا  باشد امكان پذير است. علاوه بر آن، 
در صورتي كه دادگاه اخذ اطلاعات مزبور را موثر در دعوا تشخيص دهد، استعلام مي كند. بنابراين 
مفهوم اشخاص ثالث در حدود مواد مزبور به اصحاب دعوا محدود مي‌شود، در صورتي كه موضوع آن 
دعوا مرتبط با ملك ثبت شده باشد كه در خصوص آن  از ادارات ثبت استعلام صورت مي گيرد وگرنه 

خارج از آن امكان استعلام وجود ندارد و اين قابل ايراد است.
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 با تصويب و لازم‌الاجرا ش��دن قانون انتش��ار و دسترسي آزاد به اطلاعات، دستیابی به 
اطلاعات داراي جنبه عمومي براي هر ش��خص ايراني ممكن گرديده اس��ت. به موجب بند 
ج مادۀ 1 قانون فوق‌الاش��عار، اطلاعات عمومي شامل اطلاعات غيرشخصي نظير ضوابط و 
آيين‌نامه‌ها، آمار و ارقام ملي و رس��مي، و اس��ناد و مكاتبات اداري اس��ت و به موجب مادۀ 
2 آن قانون، هر ش��خص ايراني حق دسترسي به اطلاعات عمومي را دارد؛ مگر آنكه قانون 
منع كرده باش��د. اسناد رسمي مالكيت كه برای انتظام جامعه از سوی ادارات ثبت تنظيم 
مي‌‌ش��ود و انتقالات بعدي آن به‌وسیلۀ دفاتر اسناد رسمي رسميت مي‌يابد، در واقع اسناد 
اداري‌اند كه هر ش��خص ايراني بايد امكان دسترس��ي به آنها را داشته باشد؛ تا جايي كه به 
تجاوز به حريم خصوصي اش��خاص نینجامد. بر اين اساس، براي حل خلأ موجود در قانون 
ثبت و آيين‌نامه اجرايي آن در خصوص مفهوم اش��خاص ثالث، مي‌توان به قانون انتش��ار و 
دسترس��ي آزاد به اطلاعات تمسك جست و تفسيري وس��يع از مفهوم اشخاص ثالث ارائه 
نمود و آن را ش��امل هر ش��خص ايراني )عموم( دانست. هرچند با تصويب قانون »انتشار و 
دسترسي آزاد به اطلاعات« مفهوم اشخاص ثالث در بعد اطلاع‌رساني ثبت تا حدي روشن 
گرديده، متأسفانه تاكنون آيين‌نامۀ اجرايي قانون مزبور تصويب نشده و همين مانعي برای 
دس��تيابي به اطلاعات ثبتي به عنوان مصداقي از اطلاعات عمومي است. در عمل نيز هنوز 
دفاتر و ادارات ثبت از ارائۀ اطلاعات دربارۀ مفاد دفاتر ثبتي به اشخاص خودداري مي‌كنند.

مبحث سوم: ابزارها و راهكارهاي حمايت از اشخاص ثالث در نظام ثبت املاك
در اين مبحث راهكارها و ابزارهاي حمايت از اشخاص ثالث توسط نظام ثبتي بررسي مي‌شود.

 (Droit ď accès aux information) بند نخست: حق دسترسي به اطلاعات
امنيت معاملات حقوقي بر قابل‌اعتماد بودن اطلاعاتي مبتني اس��ت كه در اختيار طرفين 
قرارداد قرار مي‌گيرد. هنگامي كه اين اطلاعات به وسيله خود متعاملين ارائه مي‌گردد، اين 
امر )قابليت اعتماد اطلاعات( تأمين نمي‌شود. بر اين اساس، ثبت و ضبط اين اطلاعات در 
دفتر عمومي و قابل دسترس��ي كه به وسيلۀ مقام بي‌طرفي نگهداري شود، روش مطمئني 
جهت رفع نياز یاد ش��ده اس��ت. هدف همۀ نظام‌هاي ثبتي اين اس��ت كه ابزار دسترس��ي 
اشخاص به اطلاعات (Information) و حمايت (Protection) از آنها را فراهم نمايند6. از 

6.   به سختي مي توان تغييرات مالكيت همه انواع مال )اعم از منقول و غيرمنقول( را مشمول نظام ثبتي 
قرار داد، زيرا جريان معاملات حقوقي و وسعت فعاليت هاي اقتصادي عملًا چنين امري را غيرممكن 
خواهد كرد. بر اين اساس هر چند ثبت معاملات راجع به تمام اموال عملًا غيرممكن است، اما اين 
امكان وجود دارد كه معاملات راجع به املاك كه از ثبات و استقرار بيشتري برخوردار است و اهميت 
اموال غيرمنقول يك  با وجود اهميت دارايي منقول،  انكارناپذیراست كه  به ثبت برسد.  زيادي دارد 
عنصر ضروري و ثابت دارايي را تشكيل مي دهند. ثبات و استقرار آنها، آنان را موضوعي ايده آل براي 

)Simler et Delebecque ,2009, p. 723( يك نظام ثبتي قرار مي دهد
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اين نقش مهم نظام‌هاي ثبتي كه تضمين كننده امنيت حقوقي متعاملين است7، با عنوان 
حق دسترس��ي به اطلاعات ياد مي‌ش��ود. بر همين اس��اس »حق دسترس��ي به اطلاعات« 
مفهومي عام دارد كه هم كاركرد »اطلاع‌رس��اني« و هم كاركرد »حمايتي و رفع تعارض« 
ثبت را در بر مي‌گيرد و ظاهر اين اصطلاح نبايد اين تصور را به‌وجود آورد كه صرفاً ناظر به 
نقش و كاركرد »اطلاع‌رس��اني« نظام ثبتي است. بنابراين در اولين گام، نهاد ثبتي اعطاي 
اطلاع��ات و آگاهي دادن به اش��خاص ثالث را هدف قرار داده اس��ت و بايد تمام ابزار خود 
را جهت تس��هيل و تس��ريع آن به كار گيرد. به اين وسيله مي‌توان از اشخاص ثالث انتظار 
داش��ت كه هي��چ عملي را كه با آثار اين عمل حقوقي ثبت ش��ده در تعارض باش��د انجام 
ندهند. در گام دوم، ثبت داراي نقش فعال‌تري مي‌باش��د و آن نقش حمايتي ثبت اس��ت 
(Aynés et Crocq, 2003, p.245) ك��ه كاراي��ي آن با ضمانت اجرای فقدان ثبت رابطۀ 
تنگاتنگي دارد. اين حمايت بيشتر از طريق رفع تعارضات موجود ميان اعمال حقوقي ثبت 
ش��ده و ثبت نش��ده دربارۀ املاك صورت مي‌گيرد. به طور كل��ي نظام‌هاي حقوقي دو راه 
حل براي حمايت از اش��خاص ثالث از طريق رفع تعارض اتخاذ كرده‌اند: کیی بطلان اعمال 
حقوقي ثبت نش��ده و دیگری عدم قابليت استناد در برابر ثالث. بررسي وضعيت طلبكاران 
داراي وثيقه و وضعيت منتقل‌اليه، چگونگي حمايت از اش��خاص ثالث را از طريق ابزارها و 

كاركردهاي نظام ثبتي نشان خواهد داد.

الف( وضعيت طلبكار داراي وثيقه
  (Le Crédit Immobilier)نهاد ثبت نقش مهمي در سازماندهي »اعتبار« اموال غيرمنقول 
ايفا مي‌كند. مالكي كه به استقراض نياز داشته باشد، بايد بتواند وثيقه معتبري را ارائه كند. 
اگر مالكيت فرد نسبت به مالي كه به عنوان وثيقه ارائه مي‌‌ کند از بين رفته باشد و يا ارزش 
آن به علت رهن‌هاي قبلي كاهش يافته باشد )رهن مازاد(، آن مال نمي‌تواند وثيقه معتبر و 
كارآمدي براي مرتهن )وام‌دهنده( باشد. بنابراين وام‌دهنده در شناسايي حقوق عيني كه قبلا 
نسبت به ملك موضوع رهن ايجاد شده است، منفعت زيادي دارد. به همين علت نظام هاي 
حقوقي، ثبت حقوق عيني حساس و قابل تعارض را لازم مي‌دانند )حمايت از ثالث از طريق 
اطلاع‌رساني( و در وضعيتي كه چنين تعارضي ظاهر شود، اغلب حقوقي را ترجيح مي‌دهند 
كه ابتدا ثبت ش��ده است. بدين س��ان در قالب نظام ثبتي، طلبكار داراي حق رهن حتي به 
منتقل‌اليهي كه قبل از انعقاد رهنْ مال به او منتقل شده، اما اين انتقال به ثبت نرسيده است، 
7.  البته حق دسترسي به اطلاعات نهفته در نظام‌هاي ثبتي، تنها عامل برقراري امنيت حقوقي در معاملات 
کامل  تجهيز  بر ضرورت  پيش  از  بيش  قانون‌گذاران  معاصر،  دوران  در  باشد.  نمي  غيرمنقول  اموال 
اطلاعات در خصوص تصميمات قدرت عمومي كه قادر است بر نوع بهره‌وري اموال و ارزش انها اثر 
بگذارد، تأكيد نموده اند. از اين رو دسترسي همه اشخاص اعم از حقيقي و حقوقي را به اسناد اداري 
كه بر وضعيت عام املاك اثر مي‌گذارد، از جمله اسناد مربوط به طرح تفصيلي شهرها را در قوانين مورد 
پيش بيني قرار داده‌اند. بدين سان دستيابي به این اطلاعات علاوه بر اطلاعات گنجانده شده در نظام 
(Lejeune et Erneux, 2000, p.144) .هاي ثبتي، در حفظ امنيت حقوقي اين اموال مؤثر مي‌باشد
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ترجیح خواهد داشت )حمايت از ثالث از طريق رفع تعارض و اعمال ضمانت اجراي حقوقي 
مناس��ب(. به عبارت ديگر، نقل و انتقال ثبت نش��ده در برابر طلبكار داراي رهن )ثبت شده(، 
فاقد اعتبار و يا دست كم غير قابل استناد است. اين قاعده به طور عكس در جايي نيز ايفاي 
نقش مي‌كند كه ثبت نقل و انتقال مقدم بر ثبت رهن باش��د. حتي تعارض ميان طلبكاران 
داراي حق رهن نس��بت به مال واحد، از طريق تاريخ ثبت قابل حل اس��ت. هر طلبكار داراي 
رهن كه حقش به ثبت رس��يده است، حق دارد كه رهن‌هاي معارض را در صورت عدم ثبت 
ناديده انگارد؛ حتي اگر آن حق رهن پيش از حق او تشكيل شده باشد. بنابراين براي اعتبار 
رهن و برخورداري مرتهن )طلبكار( از مزاياي آن به عنوان وثيقۀ طلب، حق رهن بايد به ثبت 
برسد. همچنين كليۀ اعمال حقوقي كه ممكن است موجب خطراتي براي طلبكار باشد، بايد 
ثبت ش��ود. با مصون قراردادن طلبكاران داراي ح��ق رهن از اين اعمال پنهاني، اعتبار اموال 
غيرمنقول تضمين مي گردد. فقط امنيت طلبكاران داراي حق رهن شايسته چنين حمايتي 
نيس��ت، بلكه همۀ منتقل‌اليه‌هاي ديگر حقوق غيرمنقول و به ويژه منتقل‌اليه حق مالكيت، 

.(Marty et Raynaud et Jestaz,1987, p.447-448) شايسته اين حمايت مي‌باشند

ب( وضعيت منتقل‌اليه
استفاده از ثبت به همين ترتيب براي ساير اعمال حقوقي و به‌ويژه براي انتقال يا تشكيل 
حق��وق عيني غيرمنقول داراي اهميت اس��ت. منتقل‌‌اليه يك م��ال غير منقول مالك آن 
نمي‌گ��ردد؛ مگر آنكه انتقال‌دهنده به او )بايع يا واهب( خود مالك بوده باش��د، زيرا فرد 
اخير نمي‌تواند چيزي بيش��تر از حقي كه داراي آنست منتقل نمايد. بر اين اساس بايد تا 
جايي كه ممكن اس��ت از اين امر جلوگيري ش��ود كه منتقل‌اليهي با افشاي بعدي معاملۀ 
ثبت نش��ده‌ای كه موجب از بين رفتن حقوق او نس��بت به مال مي‌ش��ود، غافلگير گردد 
(Marty et Raynaud et Jestaz,1987, p. 448) . بنابراين كس��ي كه به خريد يك 
ملك مبادرت مي‌كند، لازم اس��ت از تمامی حقوق احتمال��ي دربارۀ آن ملك اطلاع یابد 
تا غافلگير نش��ود )ابزار اطلاع‌رس��اني(. علاوه بر آن، نقش حمايتي نهاد ثبتي اين قاعدۀ 
بنيادين را ايجاب مي‌نمايد كه »حقوق ثبت نشده در برابر كساني كه داراي حقوق مشابه 
ثبت ش��ده هس��تند، فاقد اعتبار فرض گردد.« در واقع در وضعي��ت تعارض، ظاهر ايجاد 
ش��ده به وس��يله نظام ثبتي قانوناً بر حقيقت حقوق ايجاد ش��ده يا منتقل ش��ده چيره و 
مس��تولي مي‌شود و بدين س��ان ثبت نقش جلوگيري از تعارضات قابل ايجاد در معاملات 

. (Simler et Delebecque, 2009, p..723-724)حقوق��ي را ب��ازي مي‌كن��د
	

بند دوم: حدود دسترسي به اطلاعات
چنانكه گفته ش��د، حق دسترس��ي آزاد و س��ريع به اطلاعات ثبت شده در خصوص اموال 
غيرمنقول، يكي از اهداف اساس��ي نظام‌هاي ثبت املاك اس��ت. در حالي كه بس��ياري از 
نظام‌ه��اي فعلي ثبت ام�الك نمي‌توانند اطلاعات كامل، ايمن و موثق منطبق با س��رعت 
بازارهاي اقتصادي را در اختيار اس��تفاده كنندگان خود قرار دهند. امروزه نيازهاي متفاوت 
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 . ب��ه اطلاعات ام�الك، نياز به تغيي��رات در نظام‌هاي ثبتي را ايجاب كرده اس��ت 
(Tuladhar, 2003, p. 2) ب��ه منظ��ور تأمين اين ه��دف بنيادي��ن، قوانين اكثر 
كش��ورها به س��مت مكانيزه شدن نظام ثبتي گام برداش��ته‌ است. در حقوق فرانسه 
قان��ون 4 م��ارس 2002، ب��ه ش��كل الكترونيكي نظ��ام ثبتي اختص��اص دارد. در 
انگلس��تان قان��ون ثبت زمين 2002، الكترونيكي ش��دن نظام ثبت��ي را پيش بيني 
ك��رده اس��ت (Sánchez Jordán and Maioli, p.4)  . در حق��وق اي��ران نيز 
ش��ق 1و2 بن��د »و« و بن��د »ز« مادۀ 46 قان��ون برنامۀ پنجم توس��عه اقتصادي و 
اجتماع��ي ايران مصوب 1390 نظر به الكترونيكي ش��دن نظ��ام ثبت املاك دارد.

مكانيزه نمودن نظام‌هاي ثبت املاك هر چند در راس��تاي ايجاد حق دسترسي سريع 
به اطلاعات ملكي اشخاص است، ولی با فراهم نمودن دسترسي وسيع‌تر به اين اطلاعات از 
راه دور و سرعت بيشتر و گاه فراتر از اطلاعات صرفاً مالي، با توسل به ترفند‌هاي اينترنتي 
  (Droit au respect de la vie privée) و كامپيوتري، ممكن اس��ت به حريم خصوصي

اشخاص تعرض گردد. 
بنابراين، نظام ثبت املاك بايد دو هدف متعارض را با هم جمع كند؛ از يك سو بايد 
آزادي دسترس��ي به اطلاعات را كه هدف اساس��ي نظام ثبت املاك اس��ت، تضمين كند 
و از س��وي ديگر بايد با حق حريم خصوصي اش��خاص و فراتر از آن با حقوق ش��خصيت 
 (Droit de la personnalité) س��ازگار باشد. در راستاي سازگاري ميان اين دو هدف 

متعارض س��ه راه حل قابل تصور اس��ت: 
مقدم داش��تن حق حريم خصوصي و در نتيجه تجويز يك دسترس��ي صرفاً محدود 
ب��ه برخ��ي اطلاعات با ملاحظه آن كه انتش��ار اطلاعات خصوصي يا ش��خصي به زندگي 
خصوصي اشخاص صدمه مي‌زند. این راه حل با حق دسترسی آزاد به اطلاعات که هدف 

ثبت  اس��ت  متعارض اس��ت.
پذیرش دسترس��ی آزاد به همۀ اطلاعات با این فرض که انتشار اطلاعات باعث صدمه 

به حریم خصوصی افراد نمی‌شود. 
اتخاذ کی راه حل میانه بر مبناي »تمایز بر حسب اطلاعات قابل دسترسی، طبقه‌بندی 

 .(Vallens, 2000, p.380) »مراجعهک‌نندگان و هدف مراجعه
در انتخاب راه حلي مناس��ب، مسئله اساسي آن اس��ت كه چگونه مي‌توان حق حريم 
خصوصي و حق آزادي دسترسي به اطلاعات را با هم جمع كرد؟ آيا راه حل اتخاذ شده با 
هدف نهايي نظام ثبت سازگار است؟ آيا دسترسي به اطلاعات در خصوص دارايي اشخاص، 

موجب نقض حق حريم خصوصي نمي‌گردد؟
مجموعه اطلاعات ثبت شده، در راستاي دو نقش اطلاع‌رساني و حمايتي نظام ثبتي 
كه تحت عنوان حق دسترس��ي به اطلاعات از آن ياد مي‌ش��ود، جمع‌آوري گرديده‌است. 
اگر اين اطلاعات قابل دسترس��ي نباش��د، نظام ثبتي نمي‌توان��د وظيفۀ اصلي خود را كه 
حمايت از اش��خاص ثالث باشد ايفا كند. براي تأمين اين هدف و در عين حال حمايت از 
حريم خصوصي اش��خاص و در واقع ايجاد سازگاري ميان اين دو امر، بايد بر حسب آنكه 
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اطلاعات ثبت ش��ده مشمول حمايت از حريم خصوصي مي‌شوند يا خير، تمايز قائل شد:
 اطلاعات جمع‌آوري ش��ده در نظام ثبتي از يك س��و، اطلاعات داراي ماهيت مالي  
(Patrimoniale)هستند كه به شناس��ايي املاك، حقوق عيني اصلي ثبت شده راجع 
به آنها، امتيازات و حقوق رهني ايجاد شده نسبت به آنها و غیره مربوط مي شوند و از 
س��وي ديگر، شامل اطلاعاتي با ماهيت غير مالي (Non Patrimoniale) مي‌باشند كه 
از زندگي خصوصي افراد نش��ئت مي‌گيرد و ش��امل اطلاعاتي است كه به طور مستقيم 
يا غير مس��تقيم ريشه‌هاي نژادي يا عقايد سياسي، فلس��في يا مذهبي يا وابستگي‌هاي 
صنف��ي ي��ا اخلاقي ش��خص را نش��ان مي‌دهد. از اي��ن اطلاعات با عن��وان »داده هاي 
حس��اس« (Données Sensibles)  یاد مي‌شود. بي‌گمان اطلاعات حساس جز حريم 
خصوصي افراد اس��ت و دسترسي به آنها بايد تحت كنترل قرار گيرد و آزادي دستيابي 
به اي��ن اطلاعات به نقض حق حريم خصوصي منجر مي‌گردد؛ بنابراين اش��خاص ثالث 

نبايد حق دسترس��ي به این‌گونه اطلاعات را داش��ته باش��ند.
در خصوص اطلاعات مالي نيز اين مس��ئله مطرح اس��ت كه آيا اشخاص ثالث بايد حق 
دسترس��ي به همه اطلاعات مالي مندرج در نظام ثبتي را داش��ته باشند يا دارايي به عنوان 
يك عنصر حريم خصوصي مورد حمايت واقع ش��ده اس��ت؟ به طور س��نتي، دارايي عنصر 
زندگي خصوصي اش��خاص را تشكيل مي‌دهد؛ به گونه‌اي كه در رابطۀ دارايي و شخصيت، 
نظريۀ كلاس��يك فرانس��ه اين دو را جدا از هم نمي‌داند. رويۀ قضايي در حقوق فرانسه نيز 
دارايي را از مصاديق حريم خصوصي دانس��ته، مورد حمايت قرار مي‌دهد. در ش��رايطي كه 
افشاي اطلاعات در خصوص دارايي افراد همراه با »اشاره به زندگي و شخصيت فرد نباشد«، 
دارايي از دايرۀ ش��مول حمايت از حريم خصوصي خارج مي‌‌ش��ود. بدين‌ سان دارايي ديگر 
يكي از عناصر معين حريم خصوصي نيست و به نظر مي‌رسد كه حق دسترسی به اطلاعات 
يك ويژگي فراتر و فوق حق احترام به حريم خصوصي افراد است. بنابراين حق بر دستیابی 
اطلاعات بايد بر حق حريم خصوصي با لحاظ احترام به اطلاعات حس��اس و ش��خصي فرد 
مقدم دانس��ته شود. البته بايد توجه داشت كه دسترسي به اطلاعات مالي نيز بايد با معيار 
وجود »نفع مش��روع« صورت گيرد و نمي‌تواند به طور مطلق و بدون كنترل باشد. كساني 
نيز داراي نفع مش��روع محس��وب مي‌گردند كه عنوان »ش��خص ثالث« با مفهومي كه قبلا 
بيان ش��د، بر آنان صدق كند (Littler, 2003, p.1-7) .اين اش��خاص تا حدودي كه نفع 
آن��ان براي انجام معامله در خصوص مال معين اقتضا مي‌كند، حق دسترس��ي به اطلاعات 
ثبت شده دربارۀ همان مال را دارند، زيرا دسترسي به همۀ اطلاعات ثبت شده دربارۀ تمام 
اموال و دارايي‌هاي غيرمنقول يك شخص كه به‌ويژه با مكانيزه شدن نظام ثبتي به راحتي 

در دسترس است، مي‌تواند به نقض حق حريم خصوصي اشخاص منجر  شود. 
در حقوق انگلس��تان و ويلز، هر چند حق عموم در دسترس��ي به اطلاعات ثبت ش��ده 
از س��ال 1988 م به بعد پذيرفته شده اس��ت و اين حق در قانون ثبت زمين مورخ 2002 
اين كش��ور نيز تصريح گرديده است، اما اين حق عمومي نامحدود نيست. برای مثال، همه 
اش��خاص نمي‌توانند به فهرس��تي مراجعه كنند كه بر اس��اس نام اش��خاص در ادارۀ ثبت 
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وج��ود دارد و با مراجع��ه به آن بتوان از كليه اموال غيرمنقول ثبت ش��ده يك فرد مطلع 
ش��د.(LRR 2003 , r 11(1)). امكان دس��تيابي به اطلاعات ثبت ش��ده و اخذ مجوز در 
اين خصوص صرفاً در صورتي ممكن اس��ت كه متقاضي بتواند مامور ثبت را توجيه نمايد 
كه در دس��تيابي به این اطلاعات داراي نفع مش��روع اس��ت. مدير تصفيه (Trustee) در 
ورشكستگي (Bankruptcy)  و يا مدير تركه(Personal representative)  در اصل ذینفع 

در دستيابي به اطلاعات مزبور به حساب مي‌آيند.)بند 3 ماده 11 قانون ثبت زمين 2002(
البت��ه اي��ن ماهيتِ باز نظام ثبت املاك انگلس��تان به این معنا اس��ت كه اطلاعات 
بالقوه حس��اس ممكن اس��ت بدون محدوديت در معرض نمايش و دسترسي عموم قرار 
گي��رد. لذا به منظور حل اين مش��كل، در قانون ثبت زمي��ن 2002 پيش بيني گرديده 
است كه مأمور ثبت ممكن است سند خاصي را به عنوان »سند اطلاعاتي استثنا شده«  
(Exempt information document)تعيي��ن نمای��د. اين امر بر تقاضاي اش��خاص 
ثالث برای تهيۀ كپي رس��مي از س��ند مزبور مؤثر خواهد بود. با اين ش��یوه »اطلاعات 
زيان‌آور « از دس��ترس عموم خارج مي‌ش��ود. اينها اطلاعاتي هس��تند كه افش��اي آنها 
س��بب خسارات توجيه نشدني يا توقيف اموال ثبت شدۀ مالك يا زيان به منافع تجاري 
او مي‌ش��ود )مادۀ 131 قانون ثبت زمين 2002(. در صورت��ي كه تعادل منافع عمومي 
اين امر را ايجاب نمايد، مأمور ثبت ملزم به افش��اي اس��ناد حس��اس است )بند 4 مادۀ 

.(Gray, 2005, p.362-363 137 قان��ون ثب��ت زمي��ن 2002؛
در حقوق فرانس��ه، قانون 4 مارس 2002 كه به مكاني��زه کردن نظام ثبتي اختصاص 
دارد، حق دسترس��ي به اطلاعات به منظور احت��رام به حق حريم خصوصي )مورد حمايت 
به وس��يله ماده 9 قانون مدني فرانسه( را با وضع مقرراتي در خصوص فيش‌هاي اطلاعاتي 
خودكار و اتوماتيك اصلاح نموده است. این قانون بين دو دسته از مراجعه‌كنندگان به نظام 
ثبتي براي  دستيابي به اطلاعات تفاوت قائل شده است. اين تمايز بر حسب اطلاعات قابل 
دسترس��ی، طبقه‌بندي مراجعه‌كنندگان به نظام ثبت، و هدف مراجعه صورت گرفته است. 
همين امر س��بب  بحث در حقوق فرانس��ه گرديده است كه آيا قانون یاد شده با پيش‌بيني 
اين دو گروه س��بب تعرض به اصل حق دس��تيابي به اطلاعات نمي‌شود، و آيا دستيابي به 

این اطلاعات عامل نقض حق حريم خصوصي افراد نیست؟ 
براي تشخيص اينكه آيا اطلاعات قابل دستيابي مشمول حمايت از حق حريم خصوصي 
مي‌ش��ود يا خير، بايد ميان اين اطلاعات بر حسب آنكه به قلمرو اجرايي قانون انفورماتيك 
و آزادي 1978 م داخل مي‌ش��ود، تمايز قائل شد، زيرا قانون یاد شده حمايت از اطلاعاتي 
را که عنوان اطلاعات شخصي دارد، ضروري دانسته است. به موجب این قانون، نشانه‌هايي 
كه اجازۀ تش��خيص هويت اش��خاص را مي‌دهد، در حيطۀ حري��م خصوصي جای دارد. به 
همين دليل اس��ت كه مادۀ اول قانون 4 م��ارس 2002 با اصلاح مادۀ 37 قانون 19 ژوئن 
1924 ميان اطلاعات اساس��ي و دسترسي آزاد به آنها و اطلاعات حساس كه دسترسي به 
آنها محدود اس��ت، تفاوت قائل ش��ده است. اين تمايز در آيين‌نامۀ مورخ 24 اكتبر 1995، 
در خصوص حمايت از اش��خاص حقيقي در برابر داده‌هايي كه اطلاعات شخصي به حساب 
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مي‌آيند، صورت گرفته اس��ت ) ماده 2( . رويۀ عملي در فرانس��ه نشان داده است كه دفاتر 
ثبتي، مراجعه‌ها براي دس��تيابي به اطلاعات با ه��دف بهره‌برداري تجاري از اطلاعات ثبت 
ش��ده را كنترل مي‌كند. اين كنترل وسيله‌اي براي حمايت از اطلاعات و داده‌هاي حساس 
اس��ت كه در برگيرنده همه اطلاعاتي است كه مستقيم يا غير‌مستقيم به ريشه‌هاي نژادي، 
عقايد سياس��ي، فلس��في يا مذهبي يا وابس��تگي‌هاي صنفي يا عرفي اشخاص اشاره دارد. 
بنابراين در حقوق فرانسه دستيابي به اطلاعات داراي ماهيت غيرمالي و اطلاعات حساس، 
در راس��تاي حمايت از حق حريم خصوصي ممكن نيست. در خصوص اینكه آيا دارايي در 
حقوق فرانسه جزء حريم خصوصي اشخاص تلقي مي‌‌شود يا خير، باید گفت با وجود اینكه 
قانون شماره 18-79 مورخ 3 ژانويه 1979 مربوط به حريم خصوصي، پرونده‌هاي مالياتي 
و ملكي حاوي عناصر مربوط به دارايي اش��خاص را مورد حمايت قرار داده اس��ت، به نظر 
مي‌رسد كه به اين وسيله مفهوم »دارايي« در قلمرو موضوعي مادۀ 9 قانون مدني وارد شده 
و در نتيجه جزء حريم خصوصي، و مورد حمايت واقع شده است. با وجود این، رويۀ قضايي 
به موجب رأی ش��عبۀ اول مدني ديوان عالي كش��ور فرانس��ه مورخ 28 مي 1992، تحت 
ش��رايطي كه اطلاعات مربوط به دارايي اشخاص متضمن اشاره به زندگي و شخصيت آنان 
نيس��ت، دارايي را از حيطۀ حريم خصوصي خارج كرده است. برخي از حقوق‌دانان فرانسه 
از جمله پروفس��ور كايسر از اين نيز فراتر رفته و به تفسير این رأی پرداخته و در خصوص 
دارايي‌هاي افراد سياسي مانند نامزدهاي رياست جمهوري، به طور مطلق دارايي آنها را از 

حيطه حريم خصوصي خارج دانسته‌اند.
مكانيزه نمودن نظام‌هاي ثبتي مي‌بايد همراه با اطمينان خاطر از وجود امنيت اطلاعات 
موجود از طريق وضع ضمانت اجرایی مناسب باشد. براي پاسخ به اين نياز است كه موضوع 
محدوديت دس��تيابي به اطلاعات در ضمن حفظ كيفيت آنها براي مراجعه‌كنندگان مطرح 
شده و دكترين دو مفهوم متفاوت يعني دسترسي آزاد و دسترسي محدود را مطرح نموده 
است كه قانون 4 مارس 2002 فرانسه نظر دوم يعني دسترسي محدود را پذيرفته است و 

همانطور كه بيان شد ميان مراجعه كنندگان به نظام ثبتي تمايز قائل شده است. 
مراجعه به نظام ثبتي براي دستيابي به اطلاعاتي مانند مكان و مسافت ملك براي همه 
اشخاص حقيقي، حقوقي، نظام اداري و حرفه‌اي آزاد و رايگان است، زيرا اين قبيل اطلاعات 
در مفهوم حقوق ثبت، ضروري تلقي مي‌گردد) مادۀ 1-37( و آگاهي از آنها  به حريم خصوصي 
اشخاص آسیبی نمي‌‌زند. اين اطلاعات كه به طور محدود توسط قانون 2002 شمارش شده، 
شامل نام و نام خانوادگي دارندۀ حق، تعيين هويت كاداستر مال غيرمنقول است؛ به‌گونه‌اي 

كه ماهيت حق، حقوق ارتفاق، رهن و تعهدات مرتبط با آن مال مشخص شود. 
البته اين قانون دس��تيابي معوض )در ازای پول( و محدود به مجموعه‌اي از اطلاعات را 
نيز براي برخي اش��خاص كه در اين قانون نام برده ش��ده‌، تحت شرايطي خاص فراهم كرده 
اس��ت. مراجعه به اطلاعات غيرضروري كه در مفهوم حقوق ثبت اطلاعات زندگي خصوصي 
اش��خاص مي‌باش��د؛ ش��امل آدرس دارندگان حق، وام‌ها، جزئيات رهن‌ها، رژيم زناش��ويي، 

وضعيت طلاق و غیره است. 
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مراجعه‌كنندگاني كه حق دس��تيابي به اطلاعات یاد شده را دارند، در وهلۀ اول اشخاص 
عمومي (Personnes publique ) در مفهوم مادۀ 2- 37 قانون مدني 1924 م مي‌باش��ند. 
 (Collectivités territorials)سرويس‌هاي اداری دولتي، جمعيت‌ها و نهادهاي سرزميني

و مؤسس��ات عمومي وابسته به آنها به استثناي سرويس‌هاي دولتي داراي ماهيت صنعتي و 
تجاري در زمرۀ اين اش��خاص محسوب مي‌‌شوند. دسترسي اين اشخاص صرفاً در چهارچوب 
فعاليت‌هايي كه در حدود صلاحيت آنهاس��ت آزاد اس��ت و همه مأموران آنها بايد شايستگي 
براي دستيابي به اين اطلاعات را داشته باشند. در مرحله بعد، براي سردفتران، وكلا و مأموران 
اجرا در چهارچوب وكالت‌نامه و وظايف قانوني‌ش��ان امكان دستيابي به اطلاعات غيرضروري 
فراهم مي‌باشد. براي اش��خاص ديگر مانند آژانس‌هاي املاك، بانكها، كارشناسان نقشه‌بردار 
ثبتي، امكان دستيابي به این گونه اطلاعات صرفاً به موجب حكم لازم‌الاجرا و يا اجازۀ قضايي 
و يا اجازۀ دارنده حق مالكيت در مفهوم مادۀ 543 قانون مدني فراهم است. آيين‌نامه اجرايي 

قانون 2002 صلاحيت‌هاي حرفه‌اي و شرايط دسترسي را معين مي‌سازد.
هرچند در ديد اول ممكن است تصور شود كه تمايز ميان اين دو گروه مراجعه‌كننده 
ممكن اس��ت به اصل بنيادين برابری (Principe constitutionnel  d`égalité)  صدمه 
وارد كند، ولی ش��وراي قانون اساسي فرانسه تصديق كرده كه انحراف از این اصل به دليل 
»منافع عمومي« فاقد اشكال است. در اين خصوص نيز منافع عمومي ايجاب مي‌نمايد كه 

 .( Littler, 2003, p.1-9)دسترسي به اطلاعات ثبتي براي همه يكسان نباشد

نتيجه
عدول از شكل‌گرايي در نظام‌هاي حقوقي و در نتيجه تحول نقش و مفهوم قرارداد از عاملي 
كه صرفاً تعهدآور اس��ت به عاملي كه به‌وجود آورندۀ حق و ناقل حقوق عيني اس��ت، و نیز 
شناسايي »اثر عيني« براي قرارداد‌ها به سبب پنهانكاري و ايجاد خطر براي اشخاص ثالث، 
به این دلیل که هيچ نش��انه و علامتي آنان را از تغيير وضعيت حقوقي اموال آگاه نمي‌كرد 
و زمينه معاملات معارض را فراهم مي‌س��اخت. اين مسئله لزوم طراحي شيوه‌هاي جديدی 
را كه امكان حمايت از اش��خاص ثالث و اطلاع‌رساني در خصوص وضعيت حقوقي اموال را 
به آنها داشته باشد و ايجاد و نقل و انتقال حقوق عيني را در برابر آنها تحت شرايط خاص 

و اساسي، معتبر و يا قابل استناد سازد، فراهم مي‌كند.
 در دورۀ معاص��ر و ب��ه منظور رفع این معايب در حوزۀ املاك، ش��كل‌گرايي ثبتي در 
مفهومي وس��يع و به عنوان اب��زاري ضروري و لازم براي همه نظام‌ه��اي حقوقي با انگيزه 
حمايت از »منافع خصوصي« و »منافع عمومي«، به‌ويژه حمايت از منافع اش��خاص ثالث، 

مورد توجه واقع شده است. 
2. مراد از اش��خاص ثالث کسانی هس��تند كه داراي »نفع مشروع« در به‌دست آوردن 
اطلاعات دربارۀ املاك متعلق به ديگري بوده و يا منتقل‌اليه حق عيني در خصوص ملكي 
هس��تند كه موضوع معاملات معارض واقع شده اس��ت. حمايت از منافع اشخاص ثالث در 
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نظام‌ه��اي ثبت ام�الك مبتني بر دو كاركرد »اطلاع رس��اني در خصوص وضعيت حقوقي 
املاك و در نتيجه پيش��گيري از تعارض��ات« و  »حمايت از طريق حل و فصل تعارضات« 
مي‌باشد. از اين دو كاركرد در نظام ثبت با عنوان »حق دسترسي به اطلاعات« ياد مي‌شود.

3. حق دسترسي آزاد و سريع به اطلاعات از سوی اشخاص ثالث بايد به‌گونه‌اي باشد 
كه موجب تعرض به حق حريم خصوصي مالك نش��ود. نظام‌هاي ثبتي براي جمع اين دو 
حق، بايد راه حل ميانه‌اي را ش��امل تمايز بر حس��ب اطلاعات قابل دسترسي، طبقه‌بندي 
مراجعه كنندگان و هدف مراجعه اتخاذ كنند. به اين وس��يله امكان دس��تيابي به داده‌هاي 
حس��اس در خصوص مالك، همانند اطلاعات دربارۀ نژاد، عقايد سياسي، فلسفي، مذهبي، 
وابس��تگي‌هاي صنفي و يا اخلاقي، به نقض حق حريم خصوصي افراد منجر خواهد ش��د. 
به نظر مي‌رس��د دس��تيابي به اطلاعات مالي اش��خاص كه با عنوان »اطلاعات اساس��ي يا 
ض��روري« در نظام‌ه��اي ثبتي مي‌توان از آن ياد كرد، با معيار »نفع مش��روع« و نه به طور 
مطلق، تعارضي با حق حريم خصوصي نداشته و امكان دستيابي نظام ثبتي به اهداف خود 

را فراهم مي‌‌‌‌ سازد.
4. به منظور تأمين كاركرد »اطلاع‌رس��اني« نظام ثب��ت املاك و در نتيجه جلوگيري 
از بروز بس��ياري از تعارضات در خصوص حقوق عيني دربارۀ املاك، بايد امكان دس��تيابي 
به اطلاعات ثبت ش��ده  براي اش��خاص ذینفع فراهم ش��ود. به همين منظور ضروري است 
نس��بت به وضع قانون در خصوص شیوۀ دستيابي به اطلاعات ثبت شده و تعيين اشخاص 
ذینفع در دس��تيابي به اين اطلاعات اقدام گردد. بديهي اس��ت كه قانون مزبور بايد دامنه 
و حدود اطلاعات قابل دس��تيابي را دقيقا تعيين كند؛ به‌گونه‌اي كه هم »حق دس��تيابي به 
اطلاعات« مندرج در نظام ثبتي تأمين ش��ود و هم اطلاعات و داده‌هاي حس��اس مربوط به 
زندگي خصوصي اشخاص و حريم خصوصي آنان حفظ و حمايت گردد. برای تامين كاركرد 
»حمايتي« نظام ثبتي از اش��خاص ثالث نيز لازم اس��ت ضمانت اجرای عدم ثبت معاملات 
املاك به طور دقيق و صريح معين گردد و این ضمانت اجرا بايد در اعتبار عمل حقوق )در 
يكي از مراتب آن(، موقر باش��د؛ يعني يا عمل حقوقي ثبت نش��ده باطل شود، يا دست كم 

در برابر اشخاص ثالث غير قابل استناد باشد.
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