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  يابي دفاتر اسناد رسمي مكان

  اشاره :

توان آن را دوران زندگي انفـرادي ناميـد، بـراي تملـك و      بشر در دوراني از زندگي كه مي

انـدازه   دانست و از طبيعت به زم داشت، خود را پايبند هيچ قيد و شرطي نمي تصرف آنچه لا

ه زنـدگي، اشـتغال   هـا و تغييـر شـيو    كرد. بـا گذشـت قـرن    احتياج و قدرت خود استفاده مي

ها به شغل كشاورزي و تهيه مكان براي سكونت، آنان ناچار شدند از مقرراتي پيـروي   انسان

درازي ننماينـد. از ايـن رو اصـول و مقرراتـي را ميـان خـود        كرده و به مـال ديگـران دسـت   

  هاي خود را محترم شمردند. مجري ساخته و پيمان

هاي جـانبي بـراي ارائـه خـدمات سـبب       د شغلت كشاورزي و نياز به ايجا افزايش محصولا

  تمركز جمعيت در برخي مناطق شد و شهرها روز به روز گسترش يافتند.

اين تمركز افزايش تقاضا براي زمين را به دنبال داشت و با توجـه بـه محـدوديت و كمبـود     

 هاي ملكي ميان افراد موجب گرايش آنها بـه ثبـت   زمين مسأله مالكيت و به تبع آن تعارض

هـاي مسـكوني شـهرها بـه صـورت       زمين به صورت ابتدايي آن گرديد. اين مسأله در بخش

  پذيرفت. تري انجام مي دقيق

ثبت اسناد در ابتدا به صورت اوراق عادي و با گواهي معتمد محل و تأييد تعدادي از مـردم  

ويـژه در   بـه  هـا،  پذيرفت؛ اما به مرور زمان و با افزايش پيچيدگي روابط انسان انجام مي بومي
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ك به صـورت يكنواخـت    رفتن دانش بشري نياز به ثبت و نگهداري اسناد املا  شهرها و بالا

ح احساس شد، به نحوي كـه   صلا ها و توسط افراد ذي هاي قانوني با نظارت دولت در مكان

امكان دخالت و تجاوز افراد به حقوق ديگران حتي در مورد اسناد متعلق به افراد نـاتوان يـا   

ك  هاي ثبـت اسـناد و امـلا    ودكان منتفي و عدالت در جامعه برقرار گردد. از اين رو ادارهك

  تأسيس و به تبع آن دفاتر اسناد رسمي براي ثبت اسناد مجوز فعاليت قانوني يافتند.

همزمــان بــا رشــد و گســترش شــهرها، مســائلي ازقبيــل محــدوديت منــابع و فقــدان امكــان   

ريزان را به اتخاذ تدابير و راهبردهايي براي  خدماتي برنامههاي  گزيني صحيح كاربري مكان

منظـور رفـع ايـن چـالش، عوامـل تأثيرگـذار در        كند. بـه  ها رهنمون مي غلبه بر اين نابساماني

گزينـي خـود بـه معنـاي قانونمنـد كـردن براسـاس         گزيني بايد شناسايي شـوند. مكـان   مكان

باشد. پايه  رفيت مطلوب و وابستگي ميها و عوامل تأثيرگذار همچون سازگاري، ظ شاخص

گزينـي   است كه بايـد در بحـث مكـان     گزيني صحيح و مناسب، نوع كاربري و اساس مكان

مـورد توجـه    _گـردد  هاي خدمات شهري محسوب مـي  كه از كاربري_دفاتر اسناد رسمي 

و قـوانين   يـابي از مقـررات   وه بـر اسـتفاده از قـوانين مكـان     قرار گيرد. در اين زمينه بايد عـلا 

  موجود در مجموعه قوانين ثبتي نيز استفاده شود.

  مقدمه:
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رسـد كـه مربـوط     د مي هزار سال قبل از ميلا 4ترين سند كشف شده به حدود  تاريخ قديمي

  النهرين است. به شهر كلده واقع در بين

 ترين مجموعه مدون قوانين باستاني اوستاست كـه در قسـمتي از آن بـه نـام     در ايران قديمي

  ها سخن رفته است. از عقود و معاهده» ونديداد«

ك  هجـري شمسـي، قـانون ثبـت اسـناد و امـلا       1302و  1290هـاي   در دوره معاصر در سال

  جرا بودن اين قانون مسكوت ماند. الا زم به علت عدم لا 1290تصويب شد كه در سال 

ك بـه اجـرا    امـلا  قـانون ثبـت اسـناد و    1310در سـال   1302ح قـانون سـال    سرانجام با اصلا

  درآمد.

هايي خاص براي مراجعه مـردم كـه همـان     بيني مكان ك، پيش تبع نياز به ثبت اسناد و املا به

ك و دفاتر اسناد رسمي بود نيز در دستور كار قانونگذاران قـرار   هاي ثبت اسناد و املا اداره

وقـوع   زمـان بـه   اكنون با تغييرات ايجاد شده در قوانين كه حسـب نيـاز در طـول    گرفت. هم

پيوسته است، مجموعه قوانين و مقررات ثبتي فعلي در اختيار ما قرار دارد. از سويي با توجه 

ح از  صـلا  به مقتضيات زمان قابليت تغيير در قوانين يا ايجاد قوانين جديد توسط مراجـع ذي 

  بيني شده است. طرف قانونگذار پيش

  يابي صحيح مكان

  شود: طرح ميپرسش م 4يابي  هنگام مكان به
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  از نظر عوامل تأثيرگذار (سازگاري، ظرفيت، مطلوبيت) چه وضعي وجود دارد؟ -1

  وضعيت موجود شعاع عملكردي و توزيع قضايي دفاتر اسناد رسمي چگونه است؟ -2

  حل اعطاي مجوز براي تأسيس دفاتر جديد چيست؟ راه -3

هـاي ارشـادي در چـارچوب     نامـه  آور ضروري اسـت يـا بـه شـيوه     آيا وجود قوانين الزام -4

  توان اكتفا نمود؟ هاي علمي براي توزيع مناسب دفاتر اسناد رسمي مي روش

  اهميت و ضرورت تحقيق

يابي دفـاتر، چـه در مرحلـه اعطـاي مجـوز       ريزي در مكان گونه محدوديت برنامه فقدان هيچ

توجه بـه نيازهـا و    براي دفاتر جديد و يا نبود الزام براي انتقال دفاتر موجود در سطح شهر با

باشـد.   تبع آن ايجاد گرفتاري براي مردم مـي  ها، باعث توزيع نامطلوب دفاتر و به محدوديت

رسـد ايـن    قانون در مورد مكان دفاتر اسناد رسمي است؛ امـا بـه نظـر مـي     5و 4اگرچه مواد 

  مواد قانوني براي زمان حاضر جامع و مانع نيستند.

  اهداف تحقيق

گردد و توسعه كيفي و كمي دفاتر اسـناد رسـمي    فزايش تقاضا ميگسترش شهرها موجب ا

تبـع آن   ك بـوده و بـه   گذاري درجهت بهبود كارآيي نظام ثبـت اسـناد و امـلا    نوعي سرمايه

هـا درراسـتاي    و مراجعه به دستگاه قضـايي، افـزايش ضـريب صـحت معاملـه      كاهش منازعه



www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

www.kandoocn.com

ف وقت مردم را  ي جلوگيري از اتلاگذاري انساني بلندمدت برا تسهيل آنها و نوعي سرمايه

  در پي دارد.

بنـدي   هدايت موزون تأسيس دفاتر در سطح شهر، مشخص كردن نواحي محروم و اولويـت 

در بحث تأمين دفاتر اين مناطق، مشخص نمودن بهترين وضعيت دفـاتر درجهـت دسترسـي    

منظـور   بـه هـاي مـرتبط و تخصصـي كـردن دفـاتر       هـا و ارگـان   آسان و سريع افـراد بـه اداره  

هاي ياد شده از جملـه اهـداف ايـن تحقيـق اسـت. همچنـين در صـورت         همكاري با ارگان

هـاي   گزينـي دفـاتر را بـا در نظـر گـرفتن مبحـث       توان مكان مي GISهاي  استفاده از تحليل

  اقتصادي براي توزيع مناسب درآمد ميان دفاتر مورد بررسي قرار داد.

  هاي تحقيق فرضيه

يا به عبارت ديگـر در كنـار هـم قـرار دادن متعـادل، معقـول و منطقـي        توسعه پايدار شهري 

باشـد.در بيشـتر    ريزان شهري مي براساس الگوهاي مناسب عناصر شهري، هدف غايي برنامه

  شهرهاي ايران در مورد دفاتر اسناد رسمي شرايط زير حاكم است:

ي شهرها از نظر كمي و گرچه در مقايسه با گذشته نه چندان دور تعداد دفاتر اسناد رسم -1

  كيفي بسيار تغيير نموده است؛ اما تا رسيدن به حد مطلوب فاصله وجود دارد.

  شود. گونه تناسب خاص و معقولي ديده نمي ها هيچ از نظر مجاورت با كاربري -2

  وضعيت دسترسي مردم به دفاتر اسناد رسمي تابع هيچ برنامه خاصي نيست. -3
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  هاي همكار قرار ندارند. هاي بانك هاي مرتبط يا شعبه هاين دفاتر در كنار ادار -4

  باشد. پوشش عملكردي دفاتر ناقص و نامناسب مي -5

  تعريف متغيرها

هـاي   سازگاري:همكاري، همياري و همخواني ميان متغير در حـال بررسـي و سـاير فعاليـت    

  شهري از يك سو و هماهنگي بين فرم و عملكرد دفترخانه

  مسافت قابل قبول براي دسترسي افراد شعاع عملكردي:حداكثر

  

  نوع دسترسي:دسترسي پياده و سواره

هـا و ارتباطـات و ميـزان و كيفيـت      مساحت زيربنـاي دفترخانـه بـا توجـه بـه ميـزان مراجعـه       

  دسترسي از نظر طبقه و امكانات رفاهي همچون آسانسور.

  ها تعريف

منطقـه را از لحـاظ وجـود زمـين     هـاي يـك    ها و توانـايي  يابي:فعاليتي است كه قابليت مكان

منظـور   هاي شهر براي انتخاب مكاني مناسب به مناسب و كافي و ارتباط آن با ساير كاربري

  دهد. استفاده در يك كاربري خاص را مورد تجزيه و تحليل قرار مي
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يابي دفاتر اسناد رسمي:شناخت مناطقي كه نياز مبرم به تأسيس دفاتر اسناد با توجه بـه   مكان

  هاي اقتصادي، اجتماعي، فرهنگي و اقليمي دارند. صشاخ

  يابد. كاربري دفتر اسناد رسمي:زميني كه به فضاي دفتر اسناد رسمي اختصاص مي

  كاربري متناسب:كاربري كه با كاربري مورد بررسي هماهنگي بيشتري دارد.

 كاربري مزاحم:كاربري كـه وجـود آن در همسـايگي كـاربري مـورد بررسـي، مـردم را بـا        

  كند. ت درگير مي مشكلا

فرد اجتماع داشـته و   كارگيري منابع به نحوي كه بهترين استفاده را براي فرد توسعه پايدار:به

كمترين هزينه و آلودگي را براي سيستم اداره شهر به ارمغان بياورد و در نتيجـه سيسـتم بـه    

  آل اداره شود. نحو ايده

فـاتر اسـناد رسـمي و كـانون سـردفتران و      دفاتر اسناد رسمي:به موجـب مـاده يـك قـانون د    

دفتر اسـناد رسـمي واحـدي وابسـته بـه وزارت دادگسـتري        1354تير  25دفترياران مصوب 

  براي تنظيم و ثبت اسناد رسمي طبق قوانين و مقررات مربوط است.

  مباني نظري تحقيق

  پيشينه تحقيق:
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عـات   يـابي در ايـران در چنـد سـال اخيـر و بـا ورود سيسـتم اطـلا         در مبحث مربوط به مكان

توان بـه رسـاله دكتـراي     ) تحقيقات مناسبي انجام شده كه از آن جمله ميGISجغرافيايي (

يابي و شعاع عملكردي و سازگاري و دسترسـي شـهروندان    مكان«احمد پرهيزگار با عنوان 

در دانشگاه تربيت مـدرس  » GISنشاني با استفاده از  ه مراكز آتشتبريز در زمينه دسترسي ب

يـابي   مكـان  GISتهـران بـا اسـتفاده از ,    7و  6هـاي   يـابي مـدارس منطقـه    اشاره كرد. مكـان 

هاي سـمنان و توزيـع    يابي فضاهاي آموزشي دبيرستان فضاهاي آموزشي شهر قزوين، مكان

هاي كارشناسي ارشـد و   ئه شده در دورههاي ارا مكاني مدارس گنبدكاووس از ديگر رساله

  دكترا در اين زمينه هستند.

  و تجزيه و تحليل آنها يابي عمومي هاي مكان نظريه

اي را درجهـت حـداقل    هـاي كشـاورزي نظريـه    با تأكيد بر فعاليـت  1826تانن در سال   فون

مـواد   هـا و  ت و فـرآورده  ها براساس حداقل فاصله براي حمل و نقـل محصـولا   كردن هزينه

  عكس مطرح نمود. اوليه از مزارع توليدي به بازار مصرف و به

  

هاي صـنعتي نظريـاتي را    يابي مكان در زمينه مكان 1885تا  1882هاي مياني  نهارد در سال لا

  ارائه كرد.
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هـاي صـنعتي بـا تأكيـد بـر نظريـه حـداكثر         ن يابي مكا درباره مكان 1909آلفرد وبر در سال 

  ح و در اين زمينه نظرياتي را مطرح نمود.سود، مواردي را مطر

هـايي را درخصـوص تجزيـه و     مقالـه » مكـان مركـزي  «كريستالر ولوش نيز در قالب نظريـه  

  تحليل بازار به دنيا عرضه كرد.

  يابي هاي مكان شاخص

براي به دست آوردن وضعيت يك سيستم همواره نيـاز بـه سـنجش آن سيسـتم بـا يكسـري       

ــده  ــ آل اي ــا يكســري ح ــه   هــا وجــود دارد. در بحــث مكــان  داقلهــا و ي ــز همــواره ب ــابي ني ي

  شود كه به شرح زير هستند: هايي براي مقايسه و تعيين وضعيت توجه مي شاخص

هاي حمـل و نقـل، توزيـع نيـروي كـار،       ها هزينه ها:اين شاخص هاي مرتبط با هزينه شاخص

وزيع فضايي بازار و شـبكه  هاي مالياتي، نواحي بازار، ت مكان عرضه منابع، انگيزش يا سيستم

  گيرند. توزيع را دربرمي

ت بيروني، دسترسـي مـالي در نـواحي، عرضـه انـرژي،       اي:تسهيلا هاي ملي و منطقه شاخص

  شوند. اي را شامل مي هاي ملي و منطقه دسترسي به سرزمين و ... شاخص
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ــاخص ــرايط و     شـ ــي و شـ ــاعي، فرهنگـ ــي، اجتمـ ــيات سياسـ ــاي غيراقتصادي:خصوصـ هـ

  ها هستند. هاي حقوقي و قانوني دربرگيرنده اين شاخص محدوديت

ريزي شهري توسعه پايدار كه با توزيـع بهينـه امكانـات     يابي در برنامه اهميت مطالعات مكان

محيطي به دسـت   آلودگي صوتي و زيست شهري براي جلوگيري از هرج و مرج، ترافيك، 

مشـي در بهتـرين زمـان و جانمـايي      ترين خـط  آيد، نياز به بهترين تصميم و اتخاذ مناسب مي

هـاي   هـا و سـازمان   ف منابع و هماهنگي ارگـان  مناسب دارد. اين امر باعث جلوگيري از اتلا

هـاي اقتصـادي و اجتمـاعي و درنهايـت تغييـر رونـدهاي نادرسـت         ح سيسـتم  مرتبط و اصلا

سـمي يكـي   يابي در توزيع دفاتر اسناد رسمي دفاتر اسناد ر گردد. اهميت مطالعات مكان مي

هاي خدماتي در سطح شهرها محسوب شده و فعاليت آن در چارچوب يكسري  از شاخص

اقشـار جامعـه بـه علـت گسـتردگي و       هـاي مختلـف و تمـامي    مقررات و در ارتباط با ارگان

ن  باشد. گرچه اين امر تاكنون مورد توجه قانونگذاران و مسؤولا ها مي شمول مسأله مالكيت

يقـين مطالعـات جـامع و علمـي در ايـن زمينـه        ر نگرفته است؛ اما بـه و حتي جامعه علمي قرا

هاي كاداستري  تواند بسياري از مسائل را حل نمايد. تجزيه و تحليل در نگاه اول به نقشه مي

هاي مشخص شهر مشاهده نمود. محـل   توان تمركز دفاتر اسناد رسمي را در قسمت شهر مي

اي مختلـف، تمركـز و عـدم تمركـز آنهـا را      ه ـ قرار گـرفتن دفـاتر اسـناد رسـمي در بخـش     

ترين ارگان مرتبط با دفاتر اسناد رسمي؛ يعنـي   سازد. معيار فاصله با مهم وضوح نمايان مي به

هـاي ديگـر    تـوان ارگـان   شود، در حالي كـه مـي   ك شهر سنجيده مي اداره ثبت اسناد و املا
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كن و شهرسازي، بنيـاد مسـكن   ها يا اداره دادگستري، اداره منابع طبيعي، مس همچون دادگاه

توان مكان دفاتر  هاي كاداستر شهري مي و ... را نيز مورد بررسي و تحليل قرار داد. در نقشه

قانون ثبت به بررسي جزئيـات مكـان    5و  4اسناد رسمي را مشخص نمود و با استناد به مواد 

ر شـهر يـا بخـش بـا     محل دفترخانـه در ه ـ «دارد:  قانون ثبت اشعار مي 4دفاتر پرداخت. ماده 

همـان قـانون هـم     5در مـاده  » معرفي سردفتر و موافقت اداره ثبت محل تعيين خواهـد شـد.  

هاي هر محلـه   پس از تصويب اين قانون، تأسيس دفترخانه با توجه به نيازمندي«آمده است: 

. 2هزار نفر و حـداكثر بـراي هـر     15تابع ضابطه زير خواهد بود: در شهرها حداقل براي هر 

هـاي يـك دفترخانـه. شـهرها و      زار نفر با توجه به آمار و درآمد حاصل از حق ثبت معاملهه

هايي كه جمعيـت آنهـا كمتـر از ايـن تعـداد باشـد، يـك دفترخانـه خواهنـد داشـت.            بخش

پس از تعيين دفاتر اسناد رسمي هر محل به شرح اين ماده، هرگاه با توجه به ميـزان   _تبصره

ر اسناد رسمي موجود و مقتضيات محلي، افزايش دفاتر اسناد رسـمي  ها و درآمد دفات معامله

زايد بر حد نصاب مذكور ضروري تشخيص داده شـود، بـه پيشـنهاد سـازمان ثبـت اسـناد و       

توان به دفاتر موجود  دفترخانه مي 2ك كشور و تصويب وزارت دادگستري حداكثر تا  املا

افه نمود. محل دفترخانه با معرفي سـردفتر  در هر حوزه ثبتي با رعايت مقررات اين قانون اض

مجموعه  3نامه قانون ثبت و بند  . آيين3شود. با توجه به ماده  و موافقت اداره ثبت تعيين مي

از نظر حسن جريان امور دفترخانه تا آنجا كه ممكن  1365هاي ثبتي تا اول مهر ماه  بخشنامه

در صورت ضرورت انتقـال دفـاتر از محلـي    .. متر باشد و 3است، فاصله دفاتر نبايد كمتر از 
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به محل ديگر در همان شهر يا بخش با تصويب ثبت محل با توجه به تراكم جمعيت و نيـاز  

با توجه به نص صريح قـانون، حتـي بـدون در نظـر گـرفتن اصـول       » پذير است. اهالي امكان

نامناسـب قـرار   يابي واضح است كه دفاتر اسناد رسمي در بسياري از شهرها در مكاني  مكان

اند. با توجه به شرايط ذكر شده در مـورد دفـاتر اسـناد رسـمي و بـا تجزيـه و تحليلـي         گرفته

توان مباني نظري يـاد شـده را بررسـي و بـا مقايسـه       بسيار ساده در مورد مكان اين دفاتر، مي

هاي  قشهبا استفاده از ن _1زم را ارائه نمود:  گيري و پيشنهادهاي لا شرايط موجود شهر نتيجه

كاداستر شهري ابتدا بايد مكان دفاتر اسـناد رسـمي را در نقشـه مشـخص نمـود و سـپس بـه        

قـانون ثبـت در گذشـته رعايـت      5و  4يابي دفاتر از نظر مـواد   بررسي اين موضوع كه مكان

ح مكان دفـاتر بـا    توان به اصلا شده است يا خير، پرداخت. در صورت منفي بودن پاسخ مي

عنوان رعايت نشده است. در   قدام كرد. اين امر در بسياري از شهرها به هيچتوجه به قانون ا

توان دفاتر را به منـاطقي كـه اداره ثبـت ضـروري      عين حال با توجه به نص صريح قانون مي

يـابي بـراي افـزايش كـارآيي و بحـث توسـعه پايـدار         داند، با در نظر گرفتن اصول مكان مي

يـابي بـراي هريـك از دفـاتر جديـد و       ريـزي و مكـان   ل برنامهاستفاده از اصو _2انتقال داد. 

پيشـنهاد تغييـر مكــان بـراي دفـاتر موجــود براسـاس شـرايط ضــروري اسـت و بايـد بعضــي         

هاي مربوط نيـز در   ها همچون تراكم جمعيت مناطق و دسترسي افراد به ساير ارگان شاخص

حال حاضر هـيچ الـزام قـانوني    با توجه به اين كه در  _3اين تجزيه و تحليل گنجانده شود. 

جز در مورد ياد شده وجود ندارد، از اين رو بايد موارد بـه صـورت كارشناسـي بـه مراجـع      
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ح براي تصويب و اجرا ارجاع گردد تا ماننـد سـاير موضـوعات قـانوني بـراي رفـاه        صلا ذي

 هـاي شـهري و   ريـزي  يـابي در برنامـه   امـروزه بحـث مكـان    _4مردم مورد توجه قرار گيرد. 

هـاي ثبـت    ق و اداره شهرسازي مطرح و در حال اجراسـت. از ايـن رو دفـاتر ازدواج و طـلا    

ك و خودرو كه به نـوعي   ت املا هاي معاملا ك يا واحدهاي ثبتي و حتي بنگاه اسناد و املا

توانند مورد بررسي واقع شـده و تحـت پوشـش ايـن      هاي ثبت هستند، مي در ارتباط با اداره

وه بـر تسـهيل امـور، امكـان      يابي علا در مكان GISاستفاده از سيستم  _5 مسأله قرار گيرند.

يـابي   ويژه در شـهرها فـراهم نمـوده اسـت. در بحـث مكـان       هاي پيچيده را به تجزيه و تحليل

هـاي پايـه    وجـود نقشـه   _6گردد.  ريزي مي دفاتر نيز اين امر باعث سهولت و دقت در برنامه

ك كه هم از لحاظ هندسي و هم از لحاظ توصـيفي از   املاكاداستري در اداره ثبت اسناد و 

در بخـش   GISشود تا امكان استفاده از سيستم  دقت قابل قبولي برخوردار است، باعث مي

تـر   ك) به نحوي بسيار آسـان  عات توصيفي (جامع املا عات هندسي (نقشه) و اطلا تهيه اطلا

  پذير گردد.   امكان

  

 : حميدرضا امامي سندهينو


