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A B S T R A C T  

The present study was conducted with the aim of "designing a policy model for transparency and information in registration services". To 

this end, in-depth interviews were conducted with key informants in the field of real estate registration and cadastre, and the resulting data 

were analyzed using thematic analysis. In total, 45 initial codes were identified, which were grouped under 6 main themes. Then, based 

on the identified themes, a strategic SWOT analysis was conducted and the desirable model for transparency and timely information in 

registration services was extracted in order to transition from the current situation to the desired one. The findings show that the desirable 

policy model is based on a "digital-based registration system with regulated transparency" that is based on the principles of layered 

transparency, data integrity, user-centered approach, data governance, and institutional sustainability. Finally, a set of policy strategies at 

the institutional, technological, and regulatory levels is proposed to realize this model. 
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 چکیده

 

شده است. بدین منظور، ضمن مطالعه اسنادي، با مطلعان رسانی خدمات ثبتی در حوزه  املاك و کاداستر انجام پژوهش حاضر با هدف طراحی الگوي سیاستی شفافیت و اطلاع

مضمون  6کد اولیه شناسایی شد که تحت  45هاي حاصل با روش تحلیل مضمون تحلیل شدند. در مجموع، کلیدي حوزه ثبت املاك و کاداستر مصاحبه عمیق صورت گرفت و داده

) انجام و الگوي مطلوب شفافیت و اطلاع رسانی به موقع خدمات ثبتی به SWOTاستراتژیک سوات ( بندي شدند. سپس بر اساس مضامین شناسایی شده، تحلیلاصلی گروه

است که بر اصول » شدهمحور با شفافیت تنظیمنظام ثبتی دیجیتال«ها نشان داد الگوي سیاستی مطلوب، مبتنی بر منظور گذار از وضعیت موجود به مطلوب استخراج شد. یافته

اي از راهبردهاي سیاستی در سطوح نهادي، فناورانه و اي، رویکرد کاربرمحور، حاکمیت داده و پایداري نهادي استوار است. در پایان، مجموعهیکپارچگی دادهاي، شفافیت لایه

 .گري براي تحقق این الگو پیشنهاد شده استتنظیم

   پژوهشیمقاله   

 .ثبتی، املاك و کاداستر رسانی، خدماتالگوي سیاستی، شفافیت، اطلاع :واژگان کلیدي
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 مقدمه

جمع آوري اطلاعات صحیح، قابل اتکا و بروزرسانی «هاي ثبتی ترین وظایف و کارکردهاي مورد انتظار از سیستمیکی از مهم

: 1394اشد (طباطبایی، بمی» دستیابی اشخاص ذینفع و سازمانها و نهادهاي عمومی به این اطلاعات«و فراهم نمودن امکان » شده

). معمولا در فرایند انجام یک معامله اقتصادي، متعاملین با ارائه اطلاعات ناقص و ناتمام و گاهی تقلب در ارائه اطلاعات واقعی 11

طلبانه عاملان اقتصادي روند. رفتار فرصتو صحیح، در جهت دستیابی به منافع بیشتر در قرارداد نسبت به طرف دیگر پیش می

را در معاملات اقتصادي مانند بیع املاك افزایش » هاي معاملههزینه«مراه با عدم تقارن و تناسب اطلاعات طرفین معامله، ه

هزینه کسب اطلاعات قابل اعتماد و «در چرخه اقتصادي معاملات » هاي معاملاتیهزینه«ترین دهد. بنابراین یکی از عمدهمی

دست آوردن آنها اند و بهطور نامناسبی توزیع شدهشود که اطلاعات ناقص هستند، بهی میباشد و از این حقیقت ناشمی» ایمن

آیند. اطلاعات هاي اموالی (اعم از مادي یا غیرمادي) هستند که نوعاً قیمی به حساب میپرهزینه است. نقصان اطلاعات از ویژگی

یگر نیست. این نقصان اطلاعات گاهی در تعیین هویت طرف نامتقارن به این دلیل است که مشابه اطلاعات، در دسترس طرف د

بودن معامله است؛ گاهی این نقصان اطلاعات در تشخیص صاحب حق بودن طرف معامله و میزان حق او مانند اطمینان از مالک

اري از حق مزبور یا دارنده علامت تجاري، دارنده حق اختراع و طرح صنعتی و اطمینان از واگذاري یا عدم واگذاري حق بهره برد

). وجود نظام ثبتی 345-346: 1398گردد (طباطبایی حصاري، علامت به دیگري، اطمینان از مالکیت ملک و حدود آن مطرح می

هاي ثبت شده در خود جمع کرده باشد و امکان دستیابی به این اطلاعات را که اطلاعات جامع و صحیحی را در خصوص دارایی

سازد تواند در کاهش اطلاعات نامتقارن نقش موثري را ایفا کند و هر دو طرف معامله را قادر میهم کند، مینفع فرابه اشخاص ذي

هاي ثبتی، فراهم کردن امنیت معاملات که به اطلاعات مشابه، متقارن و همگن دسترسی داشته باشند. در واقع یکی از اهداف نظام

صحیح در خصوص وضعیت حقوقی اموال و دارایی هاي » اطلاع رسانی«قدین و به وسیله کاهش اطلاعات غیرمتقارن میان متعا

). 323: 1394اي قابل اعتماد است (طباطبائی حصاري،ثبت شده (املاك و حق اختراع و طرح صنعتی و...) و تبدیل آنها به سرمایه

ها و راهبردهاي این سازمان، جمله سیاست سازمان ثبت اسناد و املاك کشور سازمانی است حاکمیتی و وابسته به قوه قضائیه. از

تسهیل و تسریع در ارائه خدمات ثبتی به ذینفعان و کاهش مراجعات حضوري، شفاف سازي و تثبیت  توان به مواردي مانندمی

 هاي عمومیها، شفاف سازي نقل و انتقالات و معاملات رسمی و اطلاع رسانی و ارتقاء سطح آگاهیحدود و اطلاعات مالکیت

هاي تحول آفرین) از ). در مبحث سوم (چرخش1402بهمن  7اشاره کرد (برگرفته از سایت سازمان ثبت اسناد و املاك کشور ، 

باشد که عبارت هاي کلان قوه قضائیه میگیريآفرین، تغییرات در جهتهاي تحولسند تحول قوه قضائیه نیز، یکی از چرخش

). 1399و و غیرشفاف به نگرش هوشمند، پاسخگو و شفاف (سند تحولی قوه قضاییه، است از چرخش از نگرش قدیمی، غیرپاسخگ

اي است؛ در حوزه املاك موضوع شفافیت اطلاعاتی، داراي اهمیت دوچندان است؛ زیرا ملک در ایران به عنوان یک کالاي سرمایه

حقوق بشر و حقوق محیط زیست نیز قابل  تواند حق دیگري و موضوع تصرف باشد. علاوه بر این ملک از حیثاز این روي می

توجه است. ممکن است ملکی در حریم رودخانه باشد و حقوق محیط زیست را رعایت نکند، لذا این موارد بایستی کاملا شناسایی 

د، شفاف شده و شفاف باشند. دولت ها همچنین باید در راستاي اینکه ملکی را جزو منابع طبیعی اعلام کنند و یا آن را تصرف کنن

در صورت عدم وجود شفافیت و دسترسی به اطلاعات در حوزه املاك و باتوجه به اهمیت ملک به عنوان کالاي  و پاسخگو باشند.

برداري، گیر جامعه خواهد شد از جمله مسئله پول شویی، فرار از دین، کلاهاي در ایران، پیامدها و مسائل زیادي گریبانسرمایه

خواري و مواردي از این قبیل. از منظر ر حوزه املاك، مساله تملک اراضی دولتی و ملی و پدیده زمینرشوه گیري و دلالی د

دهنده نیاز به طراحی چارچوب سیاستی و راهبردهاي نهادي براي بهبود شفافیت و پاسخگویی در سیاستگذاري، این مسائل نشان

شده توانند امکان دسترسی کنترلاي میمرانی داده و شفافیت لایهنظام ثبت است. با گسترش دولت دیجیتال، مفاهیمی مانند حک

شفافیت و حریم و امن به اطلاعات حساس مالکیتی را فراهم کنند و در عین حال، اعتماد عمومی و کارآمدي اداري را ارتقا دهند. 

رسانی به شهروندان و مشارکت لاعشوند که براي اطهاي مهم اجتماعی و دموکراتیک در نظر گرفته میخصوصی به عنوان ارزش
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هاي ثبت المللی، نظام). در ادبیات بینJanssen & van den hoven, 2015آنها در فرآیندهاي دموکراتیک مورد نیاز هستند (

        شوندوکار شناخته میاملاك به عنوان ابزاري کلیدي براي شفافیت مالکیت، پیشگیري از فساد و بهبود فضاي کسب

(Deininger & Feder, 2009).  با این حال، تجربه کشورها نشان داده که افزایش شفافیت اطلاعات مالکیتی همواره با ارزش

در مسئله سیاستی محوريبه عبارت دیگر،. گیرددر تعارض قرار می» هاامنیت داده«و » حریم خصوصی«رقیب دیگري یعنی  حفظ 

. است» حفاظت از حریم خصوصی صاحبان دارایی«و » شفافیت براي پاسخگویی«دلی میان هاي ثبتی مدرن، یافتن نقطه تعانظام

شده بنديهاي ثبت طبقهسیستم«دهد که کشورهاي پیشرفته در این زمینه از الگوهایی نظیر المللی نشان میمرور ادبیات بین

هاي داخلی، کمتر اما در پژوهش. )2013en, Zuiderwijk & Janss(  برندبهره می 2»حکمرانی مشارکتی داده«و  1»دسترسی

 کند.به این تضاد ارزشی و طراحی نهادي براي حل آن پرداخته شده است. این شکاف پژوهشی، ضرورت مطالعه حاضر را توجیه می

 (چرخش از نگرش غیرشفاف به شفاف) و» سند تحول قوه قضائیه«در ایران، با وجود تأکید صریح اسناد بالادستی همچون 

شکاف عمیقی میان ها و کاهش مراجعات حضوري،سازي مالکیتراهبردهاي سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مبنی بر شفاف

خواري، فرار از شویی، زمینبه طوري که هنوز مسائل ساختاري مانند پول ؛شودهاي اعلامی و وضعیت اجرایی مشاهده میسیاست

یک معماي سیاستی دهنده وجوداند. این وضعیت نشانك به صورت سیستماتیک حل نشدهبرداري و دلالی در حوزه املادین، کلاه

ساز فساد و عدم پاسخگویی است؛ از سوي دیگر، افزایش شفافیت بدون طراحی است: از یک سو، شفافیت کم، زمینهنشدهحل

، این پرسش . لذااعتماد عمومی منجر شود ها و حتی کاهشتواند به نقض حریم خصوصی، سوءاستفاده از دادهنهادي مناسب، می

با وجود اسناد بالادستی حامی شفافیت، چرا نظام ثبتی ایران نتوانسته است میان شفافیت و حریم خصوصی  شود کهمطرح می

دي هاي نهاتعادل برقرار کند (موانع تحقق شفافیتِ مشروط به حفظ حریم خصوصی در نظام ثبتی ایران کدامند؟) و چه مکانیسم

به منظور ، توانند این شکاف را پر کنند؟اي یا دسترسی مشروط) مییا راهبردهاي سیاستی (مانند حکمرانی داده، شفافیت لایه

پاسخگویی به این مساله، لازم است که ابتدا وضعیت موجود شفافیت در ارائه خدمات در حوزه ثبت املاك تشریح شده و سپس 

ها نقاط قوت، ضعف، فرصت هاي پژوهش عبارتند از: ی به آن احصاء گردد؛ از این روي پرسشوضعیت مطلوب و راهبردهاي دستیاب

الگوي سیاستی اند؟ و تهدیدهاي نظام موجود شفافیت در ارائه خدمات ثبتی حوزه املاك و کاداستر از منظر متولیان نظام ثبتی کدام

چگونه است؟  از منظر متولیان نظام ثبتی ذینفعان حوزه املاك و کاداستر،رسانی در ارائه خدمات ثبتی به مطلوب شفافیت و اطلاع

تواند گذار از وضعیت موجود به الگوي مطلوب ارائه خدمات ثبتی به ذینفعان حوزه املاك و کاداستر را چه راهبردهاي سیاستی می

 ممکن سازد؟

 مبانی نظري و پیشینه تجربی

گویی و ، شفافیت و پاسخگویی است. شفافیت با پاسخ3»حکمرانی خوب«هاي اخصدر ادبیات سیاستگذاري عمومی، یکی از ش

اي دارد. بنابراین امکان سیاسی، حاکمیت قانون، نظارت و جریان آزاد اطلاعات ارتباط سازهپذیري، مشارکت و نهادمنديمسئولیت

ها و متغیرهاي الگوي حکمرانی خوب رابطه هاي حکمرانی خوب است. اگرچه میان سازهتحقق شفافیت مستلزم تحقق دیگر سازه

مفهوم حکمرانی خوب برگرفته از مکتب نهادگرایی است و محصول مشارکت سه نهاد  .)112: 1402تعاملی وجود دارد (زهیري، 

دولت، بخش خصوصی و جامعه مدنی است. حکمرانی خوب نه تنها روایتی نو از مفاهیمی همچون دموکراسی، حقوق بشر، 

ها در یک جا دهد که همه اهداف و ارزش، مشارکت و حاکمیت قانون است، بلکه در عین حال چارچوبی به دست میپاسخگویی

جمع شوند و اهداف توسعه انسانی اعم از توسعه اقتصادي، سیاسی، اجتماعی و فرهنگی با محوریت مردم، دنبال شود (سامتی و 

طور خلاصه حکمرانی خوب، مدیریت اثربخش منابع اقتصادي و به .)73-75: 1398به نقل از سلاطین،   85: 1390همکاران، 

                                                           
1   . Tiered Access Systems 

2   . Collaborative Data Governance 

3   . Good Governance 
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). 73-75: 1398به نقل از سلاطین،  110: 2000اي که چنین مدیریتی شفاف و پاسخگو باشد (تیلور، باشد؛ به گونهاجتماعی می

کند و شفافیت را شرط تعریف می )حکمرانی خوب را در پیوند با پاسخگویی، شفافیت و کارآمدي نهادي1992گزارش بانک جهانی (

). از منظر نظري، World Bank, 1992داند (کاهش عدم تقارن اطلاعاتی میان دولت و شهروندان و شرط لازم کنترل فساد می

هاي فساد از طریق آشکارسازي فرایندها و تصمیمات؛ دوم، تقویت اعتماد شفافیت کارکردي دوگانه دارد: نخست، کاهش فرصت

در مدل مشهور خود، فساد را تابعی از انحصار، اختیار و ) 1988(1رابرت کلیتگاردپذیر ساختن اطلاعات. رهگذر دسترس عمومی از

تواند یکی از سازوکارهاي کنترل فساد در نهادهاي عمومی باشد. دهد که افزایش شفافیت میداند و نشان میفقدان پاسخگویی می

کننده حقوق مالکیت، واجد کارکرد حاکمیتی است و شفافیت در عنوان نهاد تنظیمداستر بهدر این چارچوب، نظام ثبت املاك و کا

از طرف دیگر، شفافیت در حکمرانی عمومی پیوند  .آن نه امري اختیاري، بلکه شرط تحقق امنیت حقوقی و ثبات اقتصادي است

وضعیتی که در آن اطلاعات، «یف شفافیت آمده: در تعر» لایحه شفافیت«دارد. در متن » حق دسترسی به اطلاعات«وثیقی با 

ها، رفتارها و عملکردهاي موسسات مشمول در زمان مناسب و با کیفیت مناسب در معرض دسترسی و استفاده اشخاص صلاحیت

ابی و امکان دستی«نیز آمده است: » دسترسی«علاوه بر این، در تعریف ». گیردنفع یا عموم مردم یا مراجع نظارتی قرار میذي

). بر اساس 25/02/1398(لایحه شفافیت، » رویت اطلاعات یا آگاهی از آنها یا در اختیار گرفتن اسناد و ابزار حاوي اطلاعات

شرط مشارکت دموکراتیک محسوب )، دسترسی به اطلاعات عمومی یکی از حقوق بنیادین شهروندي و پیش2015گزارش یونسکو (

همچنین  .مند در اختیار عموم قرار دهدصورت فعال و نظامسازد اطلاعات غیرمحرمانه را بهشود. این حق، دولت را ملزم میمی

کند که دسترسی به اطلاعات باید در ) تأکید می2017» (دولت باز«هاي ) در گزارشOECDسازمان همکاري و توسعه اقتصادي (

وجود نظام ثبتی که در آن اطلاعات  .نسجم تنظیم شودهاي حقوقی مهاي دیجیتال و چارچوبهاي نهادي، زیرساختقالب سیاست

جامع و صحیحی در خصوص حقوق مالکیت صنعتی ثبت شده وجود دارد و امکان دستیابی به این اطلاعات براي اشخاص ذینفع 

کاهش  سازد که به اطلاعات مشابه و متقارن دسترسی داشته باشند. همین مسئله سببفراهم است، طرفین معامله را قادر می

شود (طباطبائی اي قابل اعتماد میهزینۀ معاملاتی و امنیت معاملات از طریق کاهش اطلاعات غیرمتقارن و تبدیل آنها به سرمایه

). علاوه بر این، شفافیت اطلاعاتی، منجر به افزایش اعتماد عمومی و کاهش فساد خواهد شد (نرگسیان و 323:  1394حصاري،

). در حوزه ثبت املاك، اطلاعات 1391؛ شریفی، مشرف جوادي و حاجی پور، 1395عظیمی زاچکانی،  ؛ درویشی و1397همکاران، 

مربوط به مالکیت، حدود آن، نقل و انتقالات و وضعیت حقوقی املاك، مستقیماً با حقوق اقتصادي و مدنی شهروندان مرتبط است. 

شود. با این حال، به دلیل ماهیت حساس عات محسوب میاز این رو، شفافیت در این حوزه تجلی عملی حق دسترسی به اطلا

گرانه و متوازن با ملاحظات امنیت و حریم خصوصی اعمال شود. این ضرورت، هاي مالکیتی، شفافیت باید در چارچوبی تنظیمداده

هاي حوزه داده در سیاست کننده فرایندهایی براي تعریفتشریح 2حکمرانی داده .سازدرهنمون می» حکمرانی داده«ما را به حوزه 

هاي هاي مزبور، نوع ساختار سازمانی دربرگیرنده کنسولبرداري از سیاستهاي بهرهکننده روشسازمان، فرایندهاي مشخص

). 106: 1403زاده و همکاران، الهها است (فتحها و دادهحکمرانی داده و ناظران داده جهت نظارت و اطمینان از انطباق بین سیاست

هاي طراحی سیاست«هاي دولت دیجیتال، بر ضرورت در گزارش )2019المللی، سازمان همکاري و توسعه اقتصادي (سطح بین در

باشد؛ بدین معنا که سطح  3ايکند که شفافیت دیجیتال باید مبتنی بر معماري دسترسی لایهتأکید کرده و بیان می» محورداده

، بر پیوند 4در مباحث فناوري دولتی )2021نیاز آنان تنظیم شود. همچنین بانک جهانی (دسترسی ذینفعان مختلف بر اساس نقش و 

هاي عمومی ترین انواع دادههاي مالکیتی از حساسدر حوزه ثبت زمین، داده .میان تحول دیجیتال و پاسخگویی عمومی تأکید دارد

ت مخاطراتی براي امنیت حقوقی و حریم خصوصی ایجاد شوند. بنابراین، تحقق شفافیت کامل و بدون قید، ممکن اسمحسوب می

تواند چارچوبی نظري براي تلفیق دسترسی عمومی با می» ايشفافیت لایه«یا » شدهشفافیت تنظیم«کند. از این رو، مفهوم 
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هاي فکیک دادهمحور باید داراي سازوکارهاي مشخصی براي تملاحظات امنیتی فراهم آورد. در این چارچوب، نظام ثبتی دیجیتال
انجامد، تنها به بهبود کارایی اداري میبر این اساس، تحول دیجیتال در نظام ثبت املاك نه .عمومی، تخصصی و محرمانه باشد

کند. با این حال، موفقیت این تحول منوط به طراحی چارچوب بلکه سازوکاري براي تحقق حکمرانی شفاف زمین فراهم می
بر اساس مبانی نظري فوق، شفافیت در نظام ثبت املاك مفهومی  .ده، دسترسی و پاسخگویی استسیاستی منسجم در حوزه دا

گیرد که عبارتند از حکمرانی عمومی و پاسخگویی، حق دسترسی به چندسطحی است که در تقاطع سه حوزه مفهومی قرار می
الگوي سیاستی مطلوب شفافیت در خدمات ثبتی را اطلاعات و حکمرانی داده و دولت دیجیتال. متناسب با این چارچوب مفهومی، 

بندي کرد که هدف آن ایجاد تعادل میان صورت» شدهمحور با شفافیت تنظیمچارچوب حکمرانی داده«مثابه یک توان بهمی
آثار آثار معدودي پیرامون موضوع تحقیق منتشر شده است. اغلب این دسترسی عمومی، امنیت اطلاعات و کارآمدي اداري است. 

هاي ثبتی ایران و یا مقایسه تطبیقیِ این نظام با اي به بررسی نظامتحلیلی و با استفاده از منابع کتابخانه -توصیفیهاي با روش
آثار، اشاره اي به ارایه خدمات به ذینفعان نظام ثبتی در  اند؛ اما در هیچ کدام از اینهاي ثبتی موفق در دنیا انجام شدهبرخی نظام

) 1398نامه کارشناسی ارشد محسنی (املاك نشده است. تنها تحقیقاتی که تاحدي به این موضوع پرداخته اند عبارتند از پایانحوزه 
» تحلیل حقوقی نسبت سنجی حق دسترسی عموم به اطلاعات با تحقق حقوق شهروندي با تأکید بر نظام حقوقی ایران«با عنوان 

اطلاعات پرداخته و در نهایت الگویی براي برون رفت از آن و ارایه خدمات شفاف و اطلاع  که تنها به بیان مساله حق دسترسی به
)  با 1398رسانی به موقع خدمات ثبتی به ذینفعان مذکور ارایه نکرده است. تحقیق نسبتا مرتبط دیگر، توسط طباطبایی حصاري (

انجام شده است. این پژوهش، با دیدگاهی » سناد و املاكرسانی سازمان ثبت انقش فناوري اطلاعات در کارکرد اطلاع«عنوان 
رسانی تحلیلی و تطبیقی به این نتیجه دست یافته است که فناوري اطلاعات صرفاً بر تسهیل و تسریع بعُد دوم کارکرد اطلاع

ا نوع سیستم ثبتی که مرتبط ب» شدهصحت اطلاعات ثبت«مؤثر بوده، لکن در تضمین » دستیابی به اطلاعات«سیستم ثبتی یعنی 
                فاقد تأثیر است.  برخلاف پیشینه محدود داخلی، » حق دسترسی به اطلاعات«باشد و در اصل اتخاذي توسط کشورها می

شود. یکی از این تحقیقات متعلق به شارما و ها اشاره میترین آندر این خصوص پیشینه خارجی متعددي وجود دارد که به مرتبط
باشد. این تحقیق یک می» افزایش شفافیت و عملکرد سیستم ثبت زمین در هند از طریق بلاکچین«) با عنوان 2025( 1اکالرم

هاي ذینفعان را تعریف کرده و مفاد کند که به وضوح مسئولیتچارچوب بلاکچین خصوصی متناسب با مقررات هند پیشنهاد می
کن کردن فساد در بخش شفافیت در ثبت اسناد زمین: راهکارهایی براي ریشه«ان گیرد. تحقیق دیگري با عنوقانونی را در بر می

کیفی) با مصاحبه با ذیفعان متعدد  -) در همین راستا با استفاده از روش تحقیق ترکیبی (کمی2020( 2توسط آدینیکا» زمین آفریقا
برداران زمین، برداران املاك، نقشهانند وکلا، نقشهاي درگیر در معاملات زمین مهاي حرفهاین حوزه شامل (مالکان زمین، گروه

هاي این هاي دولتی مسئول ثبت اسناد مالکیت زمین در نیجریه) انجام شده است. یافتهمقامات اداره ثبت زمین و سایر سازمان
ومی دیجیتال، هاي مختلفی (شامل خدمات عممطالعه حاکی از ضعف شفافیت در ثبت اسناد زمین در آفریقاست و استراتژي

) DLTشده (هاي شفافیت، آگاهی عمومی، کلان داده، فناوري دفتر کل توزیعسپاري، ابزارهاي افشاگري، پورتالهاي جمعپلتفرم
کن کردن فساد در بخش زمین آفریقا به کار گرفت. پاوو و توان براي ریشه)) را نشان داده است که میAIو هوش مصنوعی (

اند. هاي مدیریت زمین پرداختهنظامند به ادغام بلاکچین به عنوان یک راه حل بالقوه در سیستم) به روش مرور2025( 3رودریگز پونتز
آمیز بلاکچین در ثبت زمین، انداز دیجیتالی پیشرفته خود، به دلیل اجراي موفقیتنتایج این تحقیق نشان داد سوئد به دلیل چشم

ر حال توسعه مانند نامیبیا با دسترسی محدود به اینترنت، به ویژه در مناطق روستایی، مواجه برجسته است. در مقابل، کشورهاي د
تواند مانع پذیرش بلاکچین شود. گرجستان، هندوراس و غنا در مبارزه با فساد از طریق بلاکچین در ثبت زمین هستند که می

به طور فعال در حال بررسی کاربردهاي مختلف بلاکچین در اند، در حالی که کنیا، دبی و چندین کشور دیگر همگی موفق بوده
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 DEFوره Cھدی زاده

هایی مانند تأیید هویت، قانونی بودن قرارداد، مدیریت مدیریت زمین هستند. با وجود پتانسیل آن، این بررسی سیستماتیک، چالش
ه بلاکچین مورد توجه قرار کند که باید قبل از اجراي گستردهاي قانونی را شناسایی میمالکیت مشترك و سازگاري با چارچوب

گیرد که اگرچه پتانسیل بلاکچین در مدیریت زمین آشکار است، اما تحقق آن مستلزم بررسی دقیق گیرند. این مطالعه نتیجه می
) در پژوهشی با استفاده از رویکرد نظري حکمرانی خوب، 2020( 1هاي قانونی، فناوري و دولتی است. پلات و آلکانپیچیدگی
در مدیریت عمومی در ترکیه همراه با حکومتداري خوب و تأثیرات آن بر فرآیندهاي ثبت زمین و کاداستر را مورد بحث تغییرات 

هاي موفق و ناقص حکومتداري خوب در رویه ثبت زمین و کاداستر در ترکیه، قرار داده است. در این مطالعه، با بحث در مورد جنبه
) نیز با روش کیفی به بررسی مسائل 2016( 2 شود. اَمَدي اچِوندو و اَمَدي اچِوندوارزیابی می وضعیتی در چارچوب فرآیند آینده دولت

هاي مدیریت زمین با مطالعه هاي اطلاعات و ارتباطات در جهت اتوماسیون معاملات املاك و سیستمتجاري براي کاربرد فناوري
کارگیري فناوري اطلاعات و ارتباطات کنند که بهندگان استدلال میپردازد. نویسموردي سیستم ثبت املاك در آفریقاي جنوبی می

)ICTها و اطلاعات مربوط به املاك و مستغلات را افزایش اي نهادهاي انتقال مالکیت، نه تنها کیفیت داده) در جهت اتصال شبکه
تأثیر مثبتی بر زمان تحویل ملک خواهد داشت.  بخشد ودهد، بلکه کارایی، شفافیت و قابلیت اطمینان فرآیندها را نیز بهبود میمی

ها را دشوار پردازد که پاسخگویی جوامع و دولت) به مسئله عدم شفافیت در مالکیت انتفاعی زمین می2018( 3پیرس و همکاران
کیت انتفاعی زمین دهد. نویسنده چارچوبی تحقیقاتی براي ارزیابی مقررات مالگذاران را در معرض ریسک قرار میکند و سرمایهمی

براي افشاي سیستماتیک اطلاعات است. این چارچوب در اسکاتلند » معماري قانونی و سیاسی«کند که مبتنی بر وجود پیشنهاد می
(داراي ثبت مرکزي پیشرفته) و سیرالئون (فاقد ثبت ملی) آزمایش شده است. محقق نتیجه می گیرد که حتی اسکاتلند با وجود 

گذاران و ا موانع دسترسی عمومی به اطلاعات روبروست. این چارچوب براي محققان، مدافعان جامعه مدنی، قانونقوانین مترقی، ب
تواند مبنایی براي جنبش جهانی شفافیت مالکیت انتفاعی زمین باشد. در این زمینه همچنین گذاران قابل استفاده است و میسرمایه

هاي معاملات زمین در ثبت نامه به دنبال تجزیه و تحلیل فعالیتم شده است. این پایان) انجا2019( 4نامه اي توسط میروکیپایان
شوند. دامنه هاي معاملات زمین است که در سیستم ثبت زمین استفاده میزمین در کنیا و همچنین بررسی ابزارهاي ردیابی فعالیت

هاي معاملات سازي و بازیابی فعالیتات است که ردیابی، ثبت، ذخیرهنامه مبتنی بر توسعه ابزاري مبتنی بر فناوري و اطلاعاین پایان
ها کند. این ابزار از فناوري بلاکچین براي تضمین تغییرناپذیري، شفافیت و یکپارچگی دادهزمین را در طول زمان تسهیل می

نتیجه محافظت از خریدار، فروشنده و  حل این تحقیق مبتنی بر شفافیت و سهولت معاملات و درسازي راهکند. پیادهاستفاده می
ها هاي استفاده از ژئوپورتال) بر بررسی امکان و ظرفیت2023( 5مالک زمین در برابر کلاهبرداري است. تحقیق یوشینا تودوروسکی

آن استفاده ها بخشی از تغییر رو به رشدي هستند که هدف هاي مدرن مدیریت زمین در اکوادور متمرکز است. ژئوپورتالدر سیستم
هاي اولیه زمین قوانین اکوادور، داده هاي باز براي ارائه خدمات جدید و بهبود کارایی و شفافیت است.هاي جدید و دادهاز فناوري

ها باید در دسترس کند که کدام دادهکنند، اما هیچ مقرراتی مشخص نمیرا که سوابق کاداستر باید شامل آنها باشند، تنظیم می
هاي مدیریت زمین هایی که توسعه عادلانه سیستمها و سیاستند. با این حال، هنجارهایی براي استانداردسازي ژئوپورتالعموم باش

دهند، مورد نیاز است. همانطور که ملاحظه شد، اغلب تحقیقات خارجی به نقش فناوري اطلاعات و ارتباطات خصوصا را ترویج می
؛ لازواشویلی 2020، 6؛ توگیري و همکاران2019؛ میروکی، 2025؛ پاوو و رودریگز پونتز، 2025(شارما و کالرما،  فناوري بلاك چین

                                                           
1 . Polat & Alkan 

2 . Amadi-Echendu & Amadi-Echendu . 

3 . Pierce et al.  

4 . Muriuki 

5 . Ushina & Todorovski 

6 . Toqeer et al.  
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؛ 2024، 4جنید و همکاران  ؛2026، 3؛ یامونا و اودیاسانکار2023، 2؛ منصور و همکاران2025، 1؛ رانی و همکاران2019و همکاران، 

؛ ) و سیستم 2020، 8؛ یلدیز و همکاران2014، 7و سازادور رحمان (امتیاز 6)، سیستم اطلاعات زمین2019، 5باتوبارا و همکاران

هایی براي افزایش شفافیت در ارایه خدمات ثبتی در حوزه املاك حل؛ ) به عنوان راه2012، 10(هاي فونگ 9مدیریت گردش کار

اند. اما از آنجا و ... اشاره داشته در کشورهاي مختلفی مانند ترکیه، بنگلادش، کشورهاي آفریقایی، هلند، اندونزي، هند و اکوادور

اي هر کشور بستگی دارد، لزوم انجام تحقیقی در این خصوص در کشور ایران یک هاي فناورانه به شرایط زمینهحلکه ارایه راه

بتی به ضرورت غیرقابل ارجاع است. بررسی پیشینه داخلی نیز نشان داد که در رابطه با الگوي شفافیت و اطلاع رسانی خدمات ث

هاي قانونی و اجرایی ایجاد شفافیت تحقیق ذینفعان، شناسایی دقیق نیازهاي اطلاعاتی آنان و همچنین استخراج موانع و چالش

منسجمی در داخل کشور انجام نشده است. از این روي تحقیق حاضر به منظور پرکردن این شکاف پژوهشی و به منظور دستیابی 

 ت و اطلاع رسانی خدمات ثبتی به ذینفعان حوزه املاك و کاداستر تعریف شده است.به الگوي سیاستی مطلوب شفافی

 شناسیروش

در این تحقیق از دو روش اسنادي و میدانی استفاده شده است. در بخش اسنادي، مقالات مرتبط، اسناد حقوقی و قوانین داخلی 

در بخش میدانی با اتخاذ رویکرد کیفی اکتشافی به مصاحبه مرتبط با موضوع در راستاي پاسخگویی به سوالات پژوهش بررسی شد. 

با تعدادي از مطلعین کلیدي مرتبط با موضوع پرداخته شد. مطلعین کلیدي در این پژوهش، متولیان نظام ثبتی در سطح اجرایی و 

ابزار مورد استفاده براي باشد. کارشناسی شامل مدیران میانی، کارشناسان فنی و حقوقی سازمان ثبت اسناد و املاك کشور می

ها تا گیري، هدفمند و تعمدي بود. تعداد مصاحبهه عمیق نیمه ساختاریافته با روش نمونهها در بخش میدانی، مصاحبگردآوري داده

نفر از کارشناسان و مدیران سازمان ثبت  10جایی ادامه یافت که اصطلاحاً به اشباع نظري ختم شد. اشباع نظري با مصاحبه با 

 ها آمده است:حاصل شد که در جدول زیر، مشخصات آن

 شوندگان. مشخصات مصاحبه 1جدول 

 سازمان/ واحد محل خدمت سمت/ عنوان شغلی شوندهکد مصاحبه

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل امور املاك مدیر 1

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل امور املاك مدیر 2

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل امور املاك مدیر 3

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل آموزش و پژوهش مدیر  4

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل آموزش و پژوهش کارشناس مسئول 5

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل آموزش و پژوهش کارشناس  6

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل کاداستر کارشناس  7

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل کاداستر کارشناس  8

 سازمان ثبت اسناد و املاك کشور/ اداره کل امور املاك سردفتر، مدرس حقوق ثبتی و مشاور سازمان 9

 املاك کشور/ امور املاك سازمان ثبت اسناد و ریاست سابق امور املاك 10
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2 . Mansoor 
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4 . Junaid Et Al. 

5 . Batubara Et Al. 
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هاي حاصل از سازي و به روش کدگذاري باز و محوري تحلیل شد. یافتهها به دقت پیادهسپس متون حاصل از مصاحبه

هاي حاصل از دو بخش اسنادي و میدانی، یا کدگذاري در پاسخگویی به سوالات تحقیق مورد تحلیل قرار گرفت. در نهایت یافته

و به سوالات تحقیق پاسخ داده شد. به منظور ارایه راهبردهاي گذار نهادي، با شناسایی نقاط قوت، ضعف،  یکدیگر تلفیق شده

) استفاده گردید و سپس الگوي سیاستی مطلوب SWOTها و تهدیدها در دو فاز قبلی، از مدل تحلیل استراتژیک سوات (فرصت

استراتژیک سوات و چارچوب نظري حکمرانی خوب، حق دسترسی  تحلیل شفافیت و ارائه به موقع خدمات ثبتی به ذینفعان بر اساس

هاي چندمنبع و استفاده از چند همکار به اطلاعات و کیفیت خدمات دیجیتال طراحی گردید. اعتبار علمی این تحقیق با تلفیق داده

 ها تقویت شده است. در کدگذاري متن مصاحبه

 هاي تحقیقها و یافتهوتحلیل دادهتجزیه

) بر اساس چارچوب نظري و سپس طراحی الگوي سیاستی SWOTسوات ( هايبا توجه به هدف پژوهش که شناسایی مؤلفه

                            استفاده شده است. این رویکرد که برگرفته از روش هشی و شنون 1دارمطلوب است، از تحلیل محتواي جهت

(Hsieh & Shannon, 2005)  خواهد نی مناسب است که پژوهشگر از قبل یک چارچوب نظري یا تحلیلی دارد و میباشد، زمامی

شده: . تعیین کدهاي از پیش تعیین1بندي کند. فرآیند تحلیل در این پژوهش به صورت زیر انجام شد: ها را بر اساس آن طبقهداده

سوات  ت خدمات دیجیتال) و مدل تحلیلیبر اساس چارچوب نظري پژوهش (حکمرانی خوب، حق دسترسی به اطلاعات، کیفی

)SWOT.ها خط به خط مطالعه و کدهاي جدیدي که در . استخراج کدهاي نوظهور: متون مصاحبه2)، کدهاي اولیه تعیین شدند

 ):SWOTسوات ( بندي در چارچوب. طبقه3گنجیدند، به عنوان کدهاي نوظهور استخراج گردیدند. شده نمیچارچوب از پیش تعیین

) (نقاط قوت، نقاط SWOTسوات ( شده و نوظهور) بر اساس ماهیت آنها در یکی از چهار خانه ماتریسامی کدها (از پیش تعیینتم

)، در مضامین اصلی SWOTسوات ( بندي مضامین: کدهاي مرتبط در هر خانه. گروه4ها، تهدیدها) قرار داده شدند. ضعف، فرصت

مضمون  2مضمون اصلی ( 6) به SWOTسوات ( کد اولیه شناسایی شد که در چهارچوب 45و فرعی سازماندهی شدند. در مجموع، 

بندي مضمون مرتبط با تهدیدها) گروه 1ها و مضمون مرتبط با فرصت 1مضمون مرتبط با نقاط ضعف،  2مرتبط با نقاط قوت، 

 شود.) ارائه میSWOTاي سوات (هدار به تفکیک مؤلفههاي حاصل از تحلیل محتواي جهتگردیدند. در ادامه، یافته

 رسانی خدمات ثبتیالف) وضعیت موجود شفافیت و اطلاع

 موانع تحقق شفافیت و اطلاع رسانی به موقع خدمات ثبتی 

شوند، قانونی هستند. در این برخی از موانعی که مانع تحقق شفافیت و اطلاع رسانی خدمات ثبتی به ذینفعان می موانع قانونی:

مالکیت اشخاص)، محدودیت افشاي اطلاعات  با قوانین هاشدن جنگلقوانین ملیشوندگان به تعارض قوانین (مثل خصوص مصاحبه

روزه اشاره کردند. یکی از افراد مورد مصاحبه در این خصوص معتقد است: 90هاي طولانی بدون حکم قضایی و لزوم انتشار آگهی

یف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمانهاي فاقد سند، ابهاماتی داشتیم که زمین در خصوص اصلاحات قانونی، در قانون تعیین تکل«

هاي قانون تعیین تکلیف داشتیم که مقدمات و هم جزو مالکیت هست یا نه؟ تصرف به چه معناست؟ این ابهامات قانونی در هیئت

توان به شوندگان قرار گرفت میاره مصاحبهاز جمله سایر موانع قانونی که مورد اش». پیش نویس اصلاحیه آنها رو به مجلس دادیم

در حوزه قوانین املاك و کاداستر اشاره کرد، مفهوم مذکور غالبا در قوانین این حوزه تعریف دقیق و شفافی » ابهام در تعریف ذینفع«

قانونی چه افراد و  ندارد و مشخص نیست که منظور از ذینفعانی که باید به اطلاعات ثبتی دسترسی داشته باشند دقیقا به لحاظ

هایی (مالکان، وکلا و نمایندگان قانونی، مشاوران املاك، خریداران و فروشندگان املاك، موسسات مالی و ...) است. از طرف گروه

                                                           
1 . Directed Content Analysis 
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نیز در تعاریف قانونی مشخص نیست. اینکه تا چه میزان از اطلاعات را » حریم خصوصی«و » شفافیت«دیگر مرز میان مفاهیم 

هاي اجرایی و قوانین نامهباشد در هیچ کدام از آییناختیار افراد قرار دارد و از آن میزان به بعد نقض حریم خصوصی می توان درمی

باشد. علاوه بر این مرز میان داده عمومی با داده به صورت عملیاتی و شفاف تعریف نشده و مبهم و مبتنی بر تفسیر از قانون می

تکلیف ذینفع و تعریف آن مشخص نیست. «گوید: ن رابطه یکی از افراد مورد مصاحبه میخصوصی مشخص نشده است. در ای

 ». شود به آنها اطلاعات داد در قانون مشخص نشده استاینکه چه کسانی ذینفع هستند و می

یکی از موانع اساسی در مسیر تحقق شفافیت در نظام ثبتی کشور، موانع اجتماعی هستند از جمله این موانع که  موانع اجتماعی:

ها، ترس از سوءاستفاده، توان به مقاومت فرهنگی علیه افشاي اطلاعات، عدم اعتماد به سامانهها اشاره شد میها به آندر مصاحبه

ها خصوصا در هاي آنکاري دارند و تمایلی ندارند که دیگران از داراییانیان غالبا روحیه پنهانمقاومت در برابر تغییر اشاره کرد. ایر

هاي ثبتی است. برخی ترس از این حوزه املاك آگاه شوند. مشکل دیگري که به لحاظ اجتماعی وجود دارد عدم اعتماد به سامانه

ها به وجود آید مثلا اگر موضعیت مالکیت آنها افشا شود تی براي آنهاي ثبتی مشکلادارند که با افشاي اطلاعات خود در سامانه

ها نشان داد که برخی افراد جامعه در برابر تغییر از رویکردهاي سنتی ثبت برخی امتیازات دولتی مانند یارانه را از دست بدهند. یافته

موانع «اي در این رابطه معتقد است: شونده. مصاحبهبه رویکرد مدرن و افشاي اطلاعات به شکل برخط و الکترونیک مقاومت دارند

اجتماعی بیشتر به کمبود آگاهی و ضعف اعتماد عمومی و مقاومت در براب تغییر و نبود فرهنگ شفافیت برمیگرده اگر این موانع 

رفتیم و این فرهنگ رو رفع نشه حتی در صورت تقویت زیرساختهاي فنی و قانونی بازهم کار عقیم میماند چون این تغییر را نپذی

 ». در خودمون ایجاد نکردیم

ها به دست آمد دسته دیگري از موانع از جنس اجرایی هستند. از جمله موانع مذکور که از استخراج مصاحبه موانع اجرایی:

و کمبود بودجه/نیروي وپرورش، سازمان اوقاف و امور خیریه) هاي اجرایی مرتبط (مانند وزارت آموزشتوان به عدم تعامل دستگاهمی

باشند. به عنوان نمونه یکی اي اجرایی میانسانی متخصص اشاره کرد. برخی استعلامات ثبتی نیازمند همکاري تعدادي از دستگاه

اگر زمینی در حوزه حریم رودخانه واقع شده باشد، وزارت نیرو باید نتیجه استعلام را براي «شوندگان اشاره کرد که از مصاحبه

کنند و نتیجه استعلامات ثبتی را به موقع ارسال هاي اجرایی مرتبط در این زمینه کوتاهی مین ثبت ارسال کند. برخی دستگاهسازما

 ».  کنند و همین امر مانع ارایه خدمات ثبتی به موقع به ذینفعان این حوزه خواهد شدنمی

ها، عدم دیجیتالی کامل اسناد قدیمی اي بودن سامانهن به جزیرهتوااز جمله موانع فنی موجود در نظام ثبتی کشور می موانع فنی:

ها نشان داد که وضعیت موجود نظام ثبتی در ایران به دو رویکرد سنتی هاي موجود اشاره کرد. یافتهافزاري سامانههاي نرمو باگ

هایی مانند است اما در رویکرد مدرن نیز سامانه ها، در این نظام ثبتی، غلبه با رویکرد سنتیشود. مطابق با یافتهو مدرن تقسیم می

هاي مدرن عدم دسترسی صد در صدي به وجود دارد منتها مشکل این سامانه» سامانه ثبت من«هاي الکترونیکی مانند سامانه

وندگان به اي و پراکنده است. در این خصوص یکی از مصاحبه شهاي دیجیتال و الکترونیکی و فعالیت جزیرههاي پروندهداده

ها به عنوان نواقص در افشاي هاي سامانهباگ«کند: هاي موجود ثبتی در گذار از رویکرد سنتی به مدرن اشاره میهاي سامانهباگ

اطلاعات مالکیتی است خصوصا در کشور ما دشمن همواره دنبال هک اطلاعات مالکیتی بوده و نیاز به امنیت سامانه اي بالایی 

باشد، بنابراین وضعیت موجود نظام ثبتی کشور دوگانه است. رویکرد سنتی که به شکل کاغذي و کند می». مدر این حوزه داری

ها به باشد، زیرا تمام پروندهشود، و رویکرد مدرن (الکترونیکی) که دسترسی را افزایش داده، ناقص میمنجر به اطاله دادرسی می

ها به صورت کاغذي هستند. لازم است که گذار از رویکرد سنتی به مدرن ز پرندهشکل الکترونیکی درنیامده و هنوز بخش زیادي ا

تأکید دارند، که شفافیت را از » قانون جامع حدنگار«شوندگان بر لزوم اجراي کامل به درستی و کامل رخ دهد. تقریباً تمام مصاحبه

نکته مهم همون اجراي صددرصدي «در این رابطه معتقد است:دهد. یکی از این افراد طریق اسناد الکترونیکی و کاداستري ارتقا می

قانون جامع حدنگار در حوزه مالکیت دولت، موقوفات، موسسات و نهادهاي عمومی غیردولتی مثل شهرداري و اشخاص رخ دهد 

رف شود. و ما به تمام چالش هاي شفافیت اطلاعات و تقابل اشخاص با دولت و دولت با اشخاص میتونه با اجراي این قانون برط
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، »میثم«، »کاتب«، »ثنا«، »ثبت من« هاي ثبتی متعددي مانند سامانهاکنون سامانهعلاوه بر این، هم». اون مطلوب خودمون برسیم

هاي موجود این است که پردازند؛ اما مشکل سامانهو .... وجود دارند که به ارایه خدمات ثبتی به ذینفعان حوزه املاك می» ساغر«

شوندگان اند. در این رابطه یکی از مصاحبهاي و پراکنده به ارایه خدمات پرداخته و با یکدیگر یکپارچه نشدهبا به شکل جزیرهغال

هاي متعددي در ثبت اسناد هست از نظر فنی اگر اینها با هم یکپارچه نباشد، با هم در ارتباط نباشند و برخط سامانه«میگوید: 

گیري این عدم یکپارچگی با افزایش تعارض اطلاعات، تضعیف حاکمیت داده و تصمیم». کننداجه مینباشند ما رو با مشکل مو

شدن کلان، افزایش فساد اداري و کاهش کارایی نظام حقوقی همراه خواهد بود. یکی دیگر از موانع و نواقص فنی، عدم دیجیتالی

ق مالکیت، افزایش دعاوي، فساد، ناکارآمدي قوانین جدید و کندي کامل اسناد قدیمی در نظام ثبتی است که منجر به ناامنی حقو

ها مورد تاکید قرار گرفته بود عبارت گذار به ثبت الکترونیک و هوشمند در کشور خواهد شد. نقص فنی دیگري نیز که در مصاحبه

محور، اي ثبتی ایران عمدتاً ساختاري، دادههافزاري در سامانههاي نرمهاي ثبتی موجود. باگافزاري در سامانههاي نرماست از باگ

فنی هستند، نه صرفاً خطاهاي کدنویسی که اصلاح آنها نیازمند اصلاح حکمرانی داده در کشور و مشارکت  -فرآیندي و حقوقی

 باشد.هاي ثبتی میدانان در طراحی سامانهدادن حقوق

اند عدم ها اشاره کردهشوندگان به آنور وجود دارد و مصاحبههاي ثبتی کشمانع جدي دیگري که در سامانه موانع اطلاعاتی:

سوابق نقل و «گوید: شوندگان میهاست. یکی از مصاحبهوانتقالات املاك و عدم یکپارچگی با دستگاهدسترسی به سوابق نقل

هاي ثبتی پیشرفته، سوابق کامل و ظامدر ایران، برخلاف بسیاري از ن». انتقالات رو فعلا نداریم و باید از واحد ثبتی مطالبه شود

وجو وجود ندارد. علاوه بر این، حتی وانتقال یک ملک (از اولین ثبت تا امروز) معمولاً در یک سامانه واحد و قابل جستپیوسته نقل

امور مالیاتی (مالیات ها (پروانه، پایان کار، تغییر کاربري)، سازمان اگر ثبت اسناد بخشی از سوابق را داشته باشد، چون شهرداري

صورت برخط و ساختاریافته ها (رهن و وثیقه) بهوانتقال، دارایی)، منابع طبیعی و راه و شهرسازي (اراضی ملی و دولتی) و بانکنقل

ي هاي همکارنامهشوندگان به منظور رفع موانع مذکور بر انعقاد تفاهمماند. مصاحبهمتصل نیستند، تصویر ملک همچنان ناقص می

ها نشان داد که تنوع اقلیمی/فرهنگی ایران نیز سازي تأکید داشتند. یافتههاي اجرایی مرتبط و فرهنگدر این خصوص با دستگاه

 کند.موانع مذکور را تشدید می

 نقاط قوت و ضعف ایجاد شفافیت 

منظر از منظر متولیان نظام ثبتی عبارتند  باشد. نقاط قوت مذکور ازایجاد شفافیت در نظام ثبتی کشور، داراي نقاط قوت متعددي می

ها: هم اکنون در نظام ثبتی کشور، فرصت تعاملات بین دستگاهی از نامهدستگاهی از طریق انعقاد تفاهماز: افزایش تعاملات بین

یکی دیگر از « گوید:شوندگان میهاي همکاري مشترك، تقویت شده است. در این رابطه یکی از مصاحبهطریق انعقاد تفاهم نامه

تفاهم نامه با دستگاههاي مختلف از جمله وزارت  30راهکارهایی که وجود داره تعامل بین دستگاههاي اجرایی است بالغ بر 

ارتباطات، سازمان پست، سازمان نظام مهندسی براي ارایه خدمات مطلوب بستیم و این راهگشاست. اگر ابهامی و چالشی بین 

به میزانی که تعاملات ». مه کمک میکند که خلا قانونی بین دستگاهها رو با این تفاهم نامه ها حل کنیمدستگاههاست این تفاهم نا

بین دستگاهی در این نظام تقویت شود، ارایه خدمات ثبتی شفاف و اطلاع رسانی به موقع به ذینفعان این حوزه نیز تقویت خواهد 

                     تمام ). 17/03/1403مصوب » به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول قانون الزام«تدوین برخی قوانین جدید (مانند شد. 

شوندگان به اتفاق معتقد بودند که در صورت اجراي قانون مذکور بسیاري از مشکلات نظام ثبتی در حوزه ایجاد شفافیت و مصاحبه

کشور در حوزه املاك و کاداستر، در کنار نقاط قوت اطلاع رسانی به موقع خدمات ثبتی به ذینفعان رفع خواهد شد. نظام ثبتی 

هاي مصاحبه شوندگان، عبارتند از: فراوانی که دارد، بعضا با برخی نقاط ضعف نیز همراه است. نقاط ضعف مستخرج از صحبت

هاي بالاي هزینه« گوید:شوندگان میها، در رابطه با این نقطه ضعف یکی از مصاحبهنگهداري از سامانه کمبود بودجه در زمینه

، تعارض برخی قوانین ثبتی موجود، کمبود »ها هم وجود دارد که ممکنه روند شفافیت رو کند کنهنگهداري و ارتقاء زیرساخت
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در صورت تمام الکترونیکی شدن هاي فنی (وابستگی به فناوري در شرایط ضعف زیرساختنیروي انسانی خبره و متخصص، 

هاي فنی با اختلالات جدي و نارضایتی عف، وابستگی به فناوري است که در صورت محیا نبودن زیرساختها یکی از نقاط ضسامانه

توان به زیرساخت اینترنت اشاره کرد که در صورت می«گوید: شوندگان میعمومی همراه خواهد بود. به عنوان نمونه یکی از مصاحه

اي قوي با مشخص بودن عدم وجود زیرساخت سامانه ،»لات شدید خواهد کردهاي ثبتی را دچار اختلاقطعی مکرر، کارکرد سامانه

 هاي مختلف متناسب با سطوح متفاوت کاربران و خطر نقض حریم خصوصی. میزان و حدود دسترسی

 هاي ایجاد شفافیت تهدیدها و فرصت

شی از عواملی بیرون از نظام ثبتی کشور باشند، تهدیدها و فرصتها نابرخلاف نقاط قوت و ضعف، که ناشی از عوامل درونی می

هاي زیر در راستاي ایجاد نظام ثبتی شفاف اشاره کردند: تهدیدها: شوندگان به تهدیدات و فرصتهستند. در این خصوص مصاحبه

س هاي حساها، حفظ حریم خصوصی و دادهیکی از تهدیدات اساسی در مسیر ایجاد شفافیت در نظام ثبتی کشور، خطر هک داده

ها تهدیدي دائمی شوند. خطر هک دادهتهدیدها از عوامل خارجی مانند تهدیدات سایبري ناشی می همانطور که ذکر شدباشد. می

باشد. در این خصوص دو تن از افراد مورد مصاحبه هم نظر بودند. یکی از آنها معتقد بود: هاي اطلاعات ثبتی کشور میبراي سامانه

علاوه بر این، مقاومت ». ت اطلاعات اگر مدیریت نشه ممکنه منجر به سو استفاده سودجویان باشهنقض حریم خصوصی و امنی«

اند، شویی همواره از عدم تحقق شفافیت در نظام ثبتی کشور در حوزه املاك منتفع شدهي پولاجتماعی سودجویانی که با انگیزه

ها، سازي سامانههاي دولت الکترونیک و حرکت به سمت یکپارچهمهها: برنافرصتتهدید جدي دیگري است که باید مرتفع گردد. 

اي است که اخیرا به طوري جدي در دولت و به تبع آن در سازمان ثبت اسناد و املاك کشور مورد تاکید قرار گرفته است. برنامه

. فرصت دیگري که سازمان ثبت در صورت اجرایی شدن این برنامه، فرصت و بستر مناسبی براي تحقق شفافیت ایجاد خواهد شد

هاي مکانی ها در زمینه ارایه خدمات الکترونیکی و سامانهآپهاي دانش بنیان و استارتکتتواند از آن استفاده نماید، ظرفیت شرمی

هاي سازان، ارزیابان آنلاین، پلتفرمتوانند در ارائه خدمات ارزش افزوده (نقشههاي خصوصی میشرکتدر این خصوص است. 

هاي مرتبط با هاي فناورانه در حوزهدر مجموع تمامی پیشرفت .معاملات ملکی) با سازمان مذکور وارد همکاري و شراکت شوند

گیري از آنها در مسیر تحقق شفافیت گام تواند با بهرههایی هستند که سازمان ثبت میارایه خدمات ثبتی شفاف، به مثابه فرصت

 بردارد. 

 عدم شفافیت  آثار و پیامدهاي

                           شود. ها نشان داد که عدم وجود شفافیت در نظام ثبتی منجر به تبعات اجتماعی، قضایی و اقتصادي مییافته

اطاله توان به افزایش دعاوي قضایی، از جمله تبعات قضایی ناشی از عدم وجود شفافیت در نظام ثبتی، میالف) تبعات قضایی: 

اگر این عدم شفافیت «  دادرسی، تهدید حقوق ارتفاقی و مالکانه اشاره کرد. یکی از افراد مورد مصاحبه در این رابطه معتقد است:

از ناحیه ذینفعان رخ بده تبعات داره، محاکم درگیر میشوند. اگر آگهی ها به موقع منتشر نشوند. شما اگر از حدود ملک مجاورتان 

تحدیدي مطلع نشوید، حقوق ارتفاقی شما به عنوان یک ذینفع تهدید خواهد شد. همینطور در خصوص حقوق از طریق آگهی 

ضعف شفافیت در نظام ثبتی با تبعات اجتماعی مانند کاهش اعتماد عمومی به  ب) تبعات اجتماعی:». مالکانه در مورد زمین

دسترسی به اطلاعات همراه خواهد بود. در این راستا یکی از افراد  خواري، نابرابرينهادهاي دولتی و دولت، افزایش فساد و رانت

عدم شفافیت باعث بی اعتمادي مردم میشه، افزایش فساد و دعاوي قضایی، اگر قوانین درست اجرا نشود «مورد مصاحبه میگوید: 

زمانی که نظام « معتقد است: یکی از افراد مورد مصاحبه ج) تبعات اقتصادي:». بینندهم سازمان ثبت و هم مردم آسیب می

شونده مصاحبه». ثبتی شفاف نباشد، با اتلاف وقت/هزینه ارباب رجوع، عدم امنیت معاملاتی و سوءاستفاده دلالان مواجه خواهیم بود

برعکس، اگر نظام ثبت شفافیت داشته باشد منجر به تسهیل معاملات امن و دسترسی آسانِ ذینفعان به «دیگري معتقد است : 
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برد و محاکم قضایی را درگیر عدم شفافیت نظام ثبتی، امنیت حقوقی و اجتماعی را زیر سؤال می». اطلاعات ثبتی خواهد شد

همخوانی » قانون الزام«شوندگان بر پیشگیري از عدم شفافیت (مانند حذف معاملات عادي) تأکید داشتند، که با کند. مصاحبهمی

کند، بلکه نظام قضایی را نیز با هاي مالی و زمانی، افراد را متضرر میی، نه تنها با افزایش هزینهدارد. عدم شفافیت ثبتی و اطلاعات

بر خواهد بود. در ادامه جدول بر و زمانها هزینهکند که طبیعتا رسیدگی به این پروندههاي قضایی درگیر میحجم انبوهی از پرونده

 ها آورده شده است.مصاحبهخلاصه مضامین اصلی و فرعی مستخرج از متون 

 هامضامین اصلی و فرعی مستخرج از متون مصاحبه . 2جدول 

 مضمون اصلی مضمون فرعی مفهوم

 موانع قانونی نقص، ابهام و تعارض قوانین در حوزه تعریف ذینفع و تعیین مرز میان شفافیت و حریم خصوصی

موانع تحقق 

 شفافیت

 موانع اجتماعی ها، ترس از سوءاستفاده، مقاومت در برابر تغییرعدم اعتماد به سامانهمقاومت فرهنگی علیه افشاي اطلاعات، 

 موانع اجرایی هاي اجرایی مرتبط، کمبود بودجه و نیروي انسانی متخصصعدم تعامل دستگاه

 موانع فنی هاافزاري در سامانههاي نرمشدن کامل اسناد قدیمی، باگها، عدم دیجیتالیسازي سامانهعدم یکپارچه

 موانع اطلاعاتی هاستوانتقالات املاك و عدم یکپارچگی با دستگاهعدم دسترسی به سوابق نقل

هاي همکاري هم اکنون در نظام ثبتی کشور، فرصت تعاملات بین دستگاهی از طریق انعقاد تفاهم نامه

 مشترك، تقویت شده است.

دستگاهی از تعاملات بین

 هانامهطریق انعقاد تفاهم
نقاط قوت ایجاد 

 شفافیت
 تدوین برخی قوانین جدید »قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول«مانند 

 کمبود بودجه هاي نگهداري از سامانهکمبود بودجه در زمینه

نقاط ضعف ایجاد 

 شفافیت

 فقدان، ابهام و تعارض برخی قوانین ثبتی موجود
تعارض برخی قوانین ثبتی 

 موجود

 کمبود نیروي انسانی خبره و متخصص در حوزه هاي نقشه برداري و فنی
کمبود نیروي انسانی خبره 

 و متخصص

ها یکی هاي فنی (در صورت تمام الکترونیکی شدن سامانهوابستگی به فناوري در شرایط ضعف زیرساخت

فنی با اختلالات جدي و  از نقاط ضعف، وابستگی به فناوري است که در صورت محیا نبودن زیرساختهاي

 نارضایتی عمومی همراه خواهد بود

وابستگی به فناوري در 

       شرایط ضعف 

 هاي فنیزیرساخت

 هاخطر هک داده هاي حساسها، حفظ حریم خصوصی و دادهخطر هک داده
تهدیدهاي ایجاد 

 شفافیت
عدم تحقق شفافیت در نظام ثبتی کشور در شویی همواره از ي پولمقاومت اجتماعی سودجویانی که با انگیزه

 اندحوزه املاك منتفع شده
 مقاومت اجتماعی

 دولت الکترونیک هاسازي سامانههاي دولت الکترونیک و حرکت به سمت یکپارچهبرنامه

هاي ایجاد فرصت

 شفافیت

هاي مکانی در این امانهها در زمینه ارایه خدمات الکترونیکی و سآپهاي دانش بنیان و استارتظرفیت شرکت

هاي سازان، ارزیابان آنلاین، پلتفرمتوانند در ارائه خدمات ارزش افزوده (نقشههاي خصوصی میخصوص. شرکت

 معاملات ملکی) با سازمان مذکور وارد همکاري و شراکت شوند.

هاي دانش ظرفیت شرکت

 هاآپبنیان و استارت

 تبعات قضایی تهدید حقوق ارتفاقی و مالکانهافزایش دعاوي قضایی، اطاله دادرسی، 
آثار و پیامدهاي 

 عدم شفافیت
 تبعات اجتماعی خواري، نابرابري دسترسی به اطلاعاتکاهش اعتماد عمومی به نهادهاي دولتی و دولت، افزایش فساد و رانت

 اقتصاديتبعات  اتلاف وقت/ هزینه ارباب رجوع، عدم امنیت معاملاتی و سوءاستفاده دلالان

 

 هاي دستیابی به آنب) وضعیت مطلوب شفافیت و اطلاع رسانی به موقع خدمات ثبتی و استراتژي

رسانی ها و تهدیدها) در حوزه شفافیت و اطلاع(نقاط قوت، ضعف، فرصت SWOTهاي موجود، تحلیل با توجه به محتواي مصاحبه

هاي خدمات ثبتی در سازمان ثبت اسناد و املاك، بر پایه تجربیات افراد مورد مصاحبه استخراج شده است. این تحلیل بر جنبه

برداري براي بهره SOمانند   SWOT(هاي پیشنهادي بر اساس اصول حقوقی، فنی، اجتماعی و مدیریتی تمرکز دارد و استراتژي

ها و براي کاهش ضعف WTها و ها با فرصتبراي رفع ضعف WOها، براي مقابله با تهدیدها با قوت  STها، ها و فرصتاز قوت
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و هاي یکپارچه، امن ها با هدف دستیابی به الگوي سیاستی مطلوب شفافیت (یعنی سامانهاند. استراتژيتهدیدها) تدوین شده

 هايفهاي از مؤلخلاصهجدول زیر، اند و جملگی بر اجراي کامل قانون جامع حدنگاري تأکید دارند. کاربرمحور) طراحی شده

SWOT  دهد. ها ارائه میبر اساس محتواي مصاحبه 

 هابر اساس محتواي مصاحبه SWOTهاي اي از مولفهخلاصه . 3جدول 

 SWOT عامل افیتتأثیر بر شف هامضامین اصلی از مصاحبه

 )Sها (قوت افزایش کارایی و اعتماد دستگاهی، قوانین جدیدتعاملات بین

 )Wها (ضعف اطاله دادرسی، فساد موانع قانونی/اجتماعی/اجرایی/فنی/اطلاعاتی

 )Oها (فرصت یکپارچگی و نوآوري بنیانهاي دانشدولت الکترونیک، شرکت

 )Tتهدیدها ( شوییامنیت، پولنقض  ها، مقاومت سودجویانهک داده

 

در ادامه ابتدا، الگوي سیاستی مطلوب شفافیت و اطلاع رسانی خدمات ثبتی به ذینفعان حوزه املاك و کاداستر بر اساس تحلیل 

 شود.پرداخته می SWOTهاي دستیابی به الگوي مذکور بر اساس مدل ها ارایه شده و سپس به استراتژيیافته

 وب شفافیت و اطلاع رسانی خدمات ثبتی به ذینفعان حوزه املاك و کاداسترالگوي سیاستی مطل

 است. »شدهمحور همراه با شفافیت کنترلنظام ثبتی دیجیتال«، یک SWOT الگوي سیاستی مطلوب، بر اساس سنتز

هاي مختلف ر اساس نقشها بدسترسی سطوح متفاوتِ دسترسی به داده :ايشفافیت لایه: این الگو، بر پایه اصول زیر بنا شده

ها ادغام سامانه :یکپارچگی فنیذینفعان (مالکان، وکلا، خریداران) همراه با رعایت حریم خصوصی (تعریف قانونی مرزها).

                       ». قانون جامع حدنگار«شدن کامل اسناد قدیمی بر اساس و دیجیتالی») ثنا«با » ثبت من«هایی مانند (سامانه

هاي ها و پلتفرمموقع خدمات ثبتی به ذنیفعان حوزه املاك و کاداستر از طریق اپلیکیشنرسانی بهاطلاع :رویکرد کاربرمحور

 سازي براي کاهش مقاومت اجتماعی در خصوص خوداظهاري و تمایل به افشاي اطلاعات غیرمحرمانههوشمند، همراه با فرهنگ

ها با نامهفنی و انعقاد تفاهم-هاي حقوقیها براي رفع باگدانان در طراحی سامانهحقوقمشارکت  :حاکمیت دادهدر این زمینه. 

اجرایی، چارچوب -ها، به عنوان ابزار حقوقینامهانعقاد تفاهمهاي اجرایی در زمینه یکپارچگی و حاکمیت کلان و واحد داده.دستگاه

اي به یکپارچه تبدیل کند تا حاکمیت داده از حالت جزیرهیجاد میهاي مرتبط ارسمی براي همکاري بین سازمان ثبت و دستگاه

ها (اینترنت، نیروي متخصص) و مقابله با تهدیدات سایبري از تخصیص بودجه براي بهبود و ارتقاء زیرساخت :پایداريشود. 

 طریق افزایش استانداردهاي امنیتی.

 هاي دستیابی به الگوي سیاستی مطلوباستراتژي

 هابرداري از نقاط قوت براي استفاده از فرصتبهره:  SOهاياتژيالف) استر

برداري از محیط خارجی دستگاهی و قوانین جدید) براي بهرههاي داخلی (مانند تعاملات بینبر استفاده از ظرفیت SO هاياستراتژي

تسریع گذار به نظام مدرن ثبتی بدون اختلال  هدفِ این استراتژي،بنیان) تمرکز دارند.هاي دانش(مانند دولت الکترونیک و شرکت

 شود که عبارتند از:دو راهبرد فرعی مطرح می SOدر ذیل استراتژي  است.
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SO1 :هاي فناورانهدستگاهی با بخش خصوصی و شراکتتقویت تعاملات بین 

موقع خدمات ثبتی را رسانی بهاطلاعکند تا استراتژي مذکور، نقطه قوت تعاملات موجود را با فرصت دولت الکترونیک ترکیب می

هاي اجرایی (مانند وزارت نیرو و هاي جدید با دستگاهنامهتوان به اقداماتی مانند انعقاد تفاهمذیل این استراتژي میافزایش دهد.
سازان هاي نقشهآپبا استارت» سامانه ثبت من«هاي یکپارچه، مانند ادغام بنیان براي توسعه پلتفرمهاي دانششهرداري) و شرکت

تشکیل کمیته توان تعدادي اقدام عملیاتی نیز پیشنهاد داد که عبارتند از: در ذیل این راهبرد، میاشاره کرد. و ارزیابان آنلاین
» نویسی کاربرديرابط برنامه« بنیانِ مرتبط براي طراحیشرکت دانش بین سازمان ثبت اسناد و املاك کشور با چندمشترك 

)API( در بازه زمانی اتصال سامانه) استانِ کشور به منظور ارایه خدمات معاملات ملکی  3ماهه). اجراي پایلوت این طرح در  6ها
 برخط (در بازه زمانی یک ساله)

SO2: هاي فناورانهاجراي قوانین جدید با پیشرفت 

سازي با براي یکپارچه) 1403(مصوب » ت غیرمنقولقانون الزام به ثبت رسمی معاملا«هاي قانونی مانند گیري از ظرفیتبهره
در حوزه املاك. اقدامات  وانتقالاتهاي دولت الکترونیک، مانند ایجاد داشبورد مرکزي براي دسترسی ذینفعان به سوابق نقلبرنامه

هاي اجرایی در راستاي اجرایی نامهتوان پیشنهاد داد عبارتند از: تدوین آیینعملیاتی که در راستاي اجرایی سازي این راهبرد می
نامه اجرایی و آیین 13سازي قانون الزام به ثبت رسمی معاملات غیرمنقول. اجراي قانون مذکور، نیازمند تصویب و ابلاغ مجموعاً 

و یک  نامه دیگرآیین 7نامه نیاز به تصویب ریاست قوه قضاییه دارند، در حالی که آیین 6یک دستورالعمل است. از این تعداد، 
هاي مختلف هاي مربوط به تبصرهنامهاین قانون باید توسط هیات وزیران تأیید شوند. این شامل آیین 13دستورالعمل طبق ماده 

نامه ماده است. تاکنون، آیین 14ماده  3و همچنین تبصره  10ماده  8و  6، 4، 3هاي هاي تبصرهنامهاز جمله آیین 10، و 7، 3مواد 
به تصویب هیات وزیران رسیده و ابلاغ شده است. در حال حاضر، جلسات بررسی کارشناسی براي  1403آذر  26در تاریخ  7

نیز براي ارائه به هیات دولت  10ماده  3نامه تبصره در کمیسیون حقوقی دولت در جریان است و آیین 14ماده  3نامه تبصره آیین
ها نیز در مراحل نهایی بررسی در معاونت حقوقی قوه قضاییه قرار دارند نامهیندر اختیار وزیر دادگستري قرار گرفته است. سایر آی

و آماده ارسال به هیات دولت هستند. (بازه زمانی تدوین این آیین نامه هاي اجرایی سه ماه بعد از تصویب قانون مذکور بود که 
هاي موبایل ها براي اپلیکیشنآپد). همکاري با استارتماهه انجام شو 3بیشتر طول کشیده و باید به سرعت در بازه زمانی کوتاه 

رسانی تشویق هاي موبایل اطلاعتوان براي طراحی و تولید اپلیکیشنآپی را میهاي استارترسانی: در این خصوص شرکتاطلاع
آپی و دانشگاهی هاي استارتهایی در این خصوص برگزار کرد و تیمتوان رویدادها یا فراخوانو حمایت نمود. به عنوان نمونه می

 را درگیر نمود. (بازه زمانی یک ساله)

 استفاده از نقاط قوت براي مقابله با تهدیدها ST :هايب) استراتژي

ها و مقاومت سودجویان) تأکید (مانند قوانین موجود) در برابر تهدیدهاي خارجی (هک داده بر دفاع از نقاط قوت ST هاياستراتژي
 طراحی شده که عبارتند از: STدارند. در این راستا دو استراتژي 

 ST1 :هاي امنیتی بر اساس قوانینتدوین پروتکل 

استانداردهاي رمزنگاري و نظارت قضایی بر افشاي اطلاعات، مقابله با خطر هک این راهبرد بر استفاده از قوانین جدید براي ایجاد 
هاي مذکور غالبا دچار نقص، ابهام و تناقض و نقض حریم خصوصی اشاره دارد. همانطور که ذکر شد، قوانین موجود در حوزه

ویب گردد. اقدامات عملیاتی که در باشند لازم است که در این خصوص قوانین شفاف و داراي ضمانت اجرایی تدوین و تصمی
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دانان براي تعریف مرزهاي قانونی حریم همکاري با حقوق: توان پیشنهاد داد عبارتند ازراستاي اجرایی سازي راهبرد فوق می

ی هاي پشتیبان ابري با گواهسازي سیستمخصوصی به منظور تدوین قوانین شفاف در این حوزه با مشارکت تمامی ذینفعان. پیاده

 ها و کاهش خطر هکامنیتی به منظور افزایش امنیت سامانه

ST2 شویی از طریق تعاملاتضدپول فرهنگ: ترویج 

هاي پول شویی است. با انگیزهیکی از تهدیداتی که در زمینه ایجاد نظام شفاف ثبتی وجود داشت، مقاومت اجتماعی سودجویان 

هاي آموزشی علیه مقاومت سودجویان، با تمرکز دستگاهی براي ایجاد کمپیناي بینهنامهگیري از تفاهمبدین منظور، راهبرد بهره

توان پیشنهاد داد عبارتست شود. اقدام عملیاتی که در راستاي اجرایی سازي راهبرد فوق میبر افزایش اعتماد عمومی پیشنهاد می

و ایجاد آگاهی عمومی در جامعه در خصوص مزایاي شفافیت  ها) براي فرهنگسازيهاي آموزشی (وبینارها و اپاندازي رسانهراه: از

 به منظور تشویق افراد براي همراهی اجتماعی در اجراي قوانین مرتبط 

 هاگیري از فرصتجبران نقاط ضعف با بهره WO :هايج) استراتژي

ي خارجی (مانند دولت الکترونیک) هاهاي داخلی (مانند موانع فنی و قانونی) از طریق فرصتبر اصلاح ضعف WO هاياستراتژي

 در ذیل این استراتژي نیز دو استراتژي احصاء شد که عبارتند از:تمرکز دارند.

WO1: گذاري دولتیرفع موانع فنی از طریق سرمایه 

هاي اگشدن کامل اسناد قدیمی و رفع بهاي دولت الکترونیک به منظور دیجیتالیدر این راهبرد بر ضرورت استفاده از برنامه

بنیان تاکید شده است. اقدامات عملیاتی که در راستاي اجرایی هاي دانشفنی) با مشارکت شرکت-افزاري (ساختاري و حقوقینرم

اسناد کاغذي به دیجیتال (در بازه زمانی یک سال صد در صدي اسکن و انتقال : توان پیشنهاد داد عبارتند ازسازي راهبرد فوق می

هاي هاي خصوصی و تیمگیري از ظرفیت شرکتهاي موجود با بهرهافزاري سامانههاي نرمیش و رفع باگو نیم آینده). آزما

 متخصص (در بازه زمانی یک ساله)

WO2: سازياصلاح موانع قانونی و اجتماعی همراه با فرهنگ 

و همچنین مشخص نمودن دقیق » ذینفع«هاي فناورانه در راستاي تعریف قانونی گیري از فرصتهدف از اجراي این راهبرد، بهره

هاي آموزشی به منظور ایجاد در قوانین، همراه با تقویت و ایجاد کمپین» حریم خصوصی«و » شفافیت«و عملیاتیِ مرز میان 

 تدوین لایحه: توان پیشنهاد داد عبارتند ازفرهنگ شفافیت است. اقدامات عملیاتی که در راستاي اجرایی سازي راهبرد فوق می

هاي آموزشی آنلاین براي ذینفعان به منظور ایجاد فرهنگ برنامهطراحی و اجراي هاي عمومی/خصوصی. اصلاحی با تمرکز بر داده

 شفافیت 

 کاهش نقاط ضعف و تهدیدها :WT هايد) استراتژي

ین راهبرد، دفاعی است و اهاي همزمان (مانند کمبود بودجه و خطر هک) تمرکز دارند.سازي آسیببر حداقلWTهاياستراتژي

کند. ذیل این راهبرد نیز هاي پایدار استفاده میها (مانند وابستگی به اینترنت ناپایدار) به منظور ارایه برنامههاي منفی مصاحبهاز تم

 دو راهبرد فرعی طراحی شده که عبارتند از:
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WT1: تخصیص منابع براي پایداري زیرساختی 

هاي حمایتی دولتی و کاهش وابستگی فناوري مقابله با کمبود بودجه و نیروي متخصص از طریق برنامهدر این راهبرد فرعی، بر 

تاکید شده است. اقدامات عملیاتی که در راستاي اجرایی سازي راهبرد هاي پشتیبان (مانند اینترنت آفلاین)با تقویت زیرساخت

هاي تخصصی مورد نیاز سالانه براي استخدام نیروي متخصص در حوزه درخواست بودجه: توان پیشنهاد داد عبارتند ازمذکور می

هاي آفلاین) براي پیشگیري از رفع اختلالات سامانه-هاي ترکیبی (آنلایندر سازمان ثبت اسناد و املاك کشور. توسعه سیستم

 ثبتی. 

WT2: هاهاي آزمایشی براي کاهش مقاومت و ریسکبرنامه 

ها، با تمرکز بر تنوع هاي استانی براي کاهش مقاومت اجتماعی و نظارت بر سوءاستفادهایلوتدر این راهبرد بر اجراي پ

توان پیشنهاد داد عبارتند اقلیمی/فرهنگی کشور تأکید شده است. اقدامات عملیاتی که در راستاي اجرایی سازي راهبرد مذکور می

دهی در زمینه نقض حریم هاي گزارشسیستم«محلی. تقویت استان با نظارت  5اجراي پایلوتِ مدل مطلوب شفافیت در : از

هاي ساختاریافته، دیجیتال و کاربرمحور اشاره دهی در زمینه نقض حریم خصوصی، به مکانیسمهاي گزارش(سیستم» خصوصی

ت املاك یا هاي مالکیدارد که امکان ثبت، پیگیري و پاسخ به موارد مشکوك نقض حریم خصوصی (مانند افشاي غیرمجاز داده

کند). جدول زیر، راهبردهاي مختلف را با دو شاخص کاربرد در نظام ثبتی دسترسی بدون مجوز به سوابق کاداستري) را فراهم می

 :کندسازي با یکدیگر مقایسه میو چالش پیاده

 SWOT مقایسه راهبردهاي . 4جدول 

 راهبردها کاربرد در نظام ثبتی سازيچالش پیاده

 SO هایکپارچگی سامانه هماهنگینیاز به 

 ST شوییضدپول پیچیدگی امنیتی

 WO شدندیجیتالی برزمان

 WT پایداري بودجه محدود

 

اي که براي نظام ثبتی کشور خواهند داشت، بررسی شود، هر کدام از راهبردها از منظر کاربرد ویژههمانطور که ملاحظه می

سازي ناظر به یکپارچه soشدن نظام ثبتی را مدنظر دارند اما راهبردهاي رویکرد دیجیتالی woاند. به عنوان نمونه راهبردهاي شده

بري، هایی در مرحله اجرایی مانند زمانبرخی راهبردها نسبت به بقیه دچار چالشهاي نظام ثبتی کشور هستند. علاوه بر این، سامانه

باشند. از این روي انتخاب راهبرد مناسب به منظور دستیابی به الگوي کمبود بودجه، پیچیدگی امنیتی و نیاز به هماهنگی می

هاي سازمان ثبت اسناد و املاك کشور، ها در نظام ثبتی باتوجه به اولویتناظر به کاربرد آنسیاستی مطلوب شفافیت، باید 

 د. متناسب با شرایط اقتصادي، اجتماعی و سیاسی کشور باشهاي اجرایی، منابع موجود و چالش

 نتیجه گیري 

رسانی خدمات ثبتی در حوزه  املاك و کاداستر انجام شده تحقیق حاضر با هدف، طراحی الگوي سیاستی مطلوب شفافیت و اطلاع

است. بدین منظور از دو روش اسنادي و میدانی استفاده و با تعدادي از کارشناسان و مدیران سازمان ثبت اسناد و املاك کشور 

شفافیت و هاي پژوهش در قالب وضعیت موجود، وضعیت مطلوب هاي تحقیق در پاسخ به پرسشیافته مصاحبه شده است.

ها همچنین به برخی از موانع و راهبردهاي رسیدن از وضعیت موجود به مطلوب ارائه شده است. یافتهرسانی در خدمات ثبتیاطلاع

ه کرده است. موانع مذکور، عبارتند از: موانع قانونی (نقص، ابهام و موجود در مسیر دستیابی به شفافیت در نظام ثبتی کشور، اشار
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تعارض قوانین این حوزه خصوصا در تعریف ذینفع و تعیین مرز میان شفافیت و حریم خصوصی)، موانع اجتماعی (مقاومت فرهنگی 
غییر)، موانع اجرایی (عدم تعامل دستگاههاي ها، ترس از سوءاستفاده، مقاومت در برابر تعلیه افشاي اطلاعات، عدم اعتماد به سامانه

ها، عدم دیجیتالی شدن کامل اسناد قدیمی و اي بودن سامانهمرتبط، کمبود بودجه و نیروي انسانی متخصص)، موانع فنی (جزیره
یکپارچگی با وانتقالات املاك و عدم عدم دسترسی به سوابق نقلهاي موجود) و موانع اطلاعاتی (افزاري سامانههاي نرمباگ

هاي این تحقیق، به موانع قانونی در مسیر دستیابی به شفافیت ) در تائید یافته1403). نتایج تحقیق طباطبایی حصاري (هادستگاه
، در این »قانون الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول«در نظام ثبتی کشور اشاره داشته است. ایشان به تعارض قانونی در مورد 

به دلیل عدم هماهنگی مقررات قانون مذکور با نوع نظام ثبتی ترسیم شده در قانون ثبت اسناد «اند و معتقدند: ه کردهخصوص اشار
هاي متعدد در مفاد آن و استثناءهاي متعدد وارد بر احکام اصلی مندرج در آن، تا حد زیادي از اهداف و املاك و نیز تعارض و ابهام

فاصله گرفته و سبب ») سلب اعتبار از اسناد عادي معاملات املاك«و » ق به اسناد رسمی مالکیتاعطاي اعتبار مطل(«اصلی خود 
). در صورت باقی 1: 1403(طباطبایی حصاري، » طرح دعاوي جدیدي در رویه قضایی و تشتت در آراي قضایی مرتبط خواهد شد

جامعه خواهد بود. از جمله آثار و تبعات این عدم شفافیت که از ماندن در شرایط عدم شفافیت، طبیعتاً تبعات و پیامدهایی در انتظار 
توان به مواردي مانند تبعات قضایی (افزایش دعاوي قضایی، اطاله دادرسی، تهدید حقوق ارتفاقی ها استخراج شد میخلال مصاحبه

خواري، نابرابري دسترسی ش فساد و رانتو مالکانه افراد)، تبعات اجتماعی (کاهش اعتماد عمومی به نهادهاي دولتی و دولت، افزای
به اطلاعات) و تبعات اقتصادي (اتلاف وقت/هزینه ارباب رجوع، عدم امنیت معاملاتی و سوءاستفاده دلالان) اشاره کرد. نتایج 

آثار حقوقی مهمترین «) نیز به آثار و تبعات حقوقیِ مثبتِ ناشی از ثبت املاك اشاره داشته است: 1387تحقیق طباطبایی حصاري (
ثبت املاك، ایجاد قدرت اثباتی براي مالـک، بـه ویـژه در زمـان تعارض با سایر ادله، فراهم کردن زمینه توسعه قضـایی (بـه 

به منظور ». وسـیله کـاهش اختلافـات و تسریع رسیدگی و قضازدایی) و لزوم رسمی شدن معاملات املاك ثبت شده و ... اسـت
ور و افزایش امنیت معاملاتی و اعتماد اجتماعی، لازم است تا به سمت چارچوب حکمرانی و الگوي سیاستی پیشگیري از تبعات مذک

هاي تحقیق، الگوي سیاستی مطلوب شفافیت را مطلوب شفافیت و اطلاع رسانی به موقع خدمات ثبتی گام برداشته شود. یافته
اي، یکپارچگی فنی، کاربر محوري، ي اصولی مانند شفافیت لایهپایه بر» شدهمحور همراه با شفافیت کنترلنظام ثبتی دیجیتال«

                کندها تعریف میالمللی غالباً شفافیت را به مثابه گشودگی حداکثري دادهحاکمیت داده و پایداري نشان دادند. ادبیات بین
)Janssen & van den Hoven, 2015( یاي شفافیت بدون توجه به ملاحظات امنیتی آن تمرکز و ادبیات داخلی نیز عمدتاً بر مزا

تواند با ارزش رقیب حفظ هاي حساس مالکیتی، شفافیتِ بدون قید و شرط میدهد که در حوزه دادهدارد، این پژوهش نشان می
ن پژوهش به عنوان در ای» ايشفافیت لایه«در تعارض قرار گیرد. از این رو، مدل پیشنهادي » هاامنیت داده«و » حریم خصوصی«

یک چارچوب تحلیلی جدید، امکان تفکیک سطوح دسترسی بر اساس نقش ذینفعان (مالک، خریدار، وکیل، نهاد نظارتی) را فراهم 
نماید. سهم نظري دیگري که این را پر می» محرمانگی محض«و » شفافیت حداکثري«کند و بدین ترتیب شکاف نظري میان می

هاي ثبتی لگوي تحلیلیِ چهاربعدي (قانونی، فنی، اجرایی، اجتماعی) براي تشخیص موانع شفافیت در نظامپژوهش دارد، ارائه یک ا
                            دهد که تمرکز صرف بر راهکارهاي فناورانه (مانند بلاکچینکشورهاي در حال توسعه است. این الگو نشان می

                           لاح همزمان موانع قانونی (ابهام در تعریف ذینفع)، اجتماعی (مقاومت فرهنگی) و هاي یکپارچه) بدون اصیا سامانه
                         دستگاهی) محکوم به شکست خواهد بود. بدین ترتیب، پژوهش حاضر چارچوبی فراتر از اجرایی (عدم تعامل بین

                 انددهد و به مطالعات پیشین که عمدتاً بر نقش فناوري اطلاعات تأکید داشتهئه میارا» افزاري صِرفهاي نرمحلراه«
)Imtiaz & Rahman, 2014; Sharma & Kalra, 2025؛ Paavo & Rodríguez-Puentes, 2025هاي نهادي و )، لایه

قانون الزام به «ثبتی ایران با وجود قوانین مترقی نظیر هاي این پژوهش نشان داد که نظام افزاید. در مجموع یافتهحقوقی را می
هاي اعلامی و وضعیت ، همچنان از شکاف عمیق میان سیاست»قانون جامع حدنگار«و » ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول

ي عملیاتیِ این پژوهش، هابه همراه راهبرد» شدهمحور با شفافیت تنظیمنظام ثبتی دیجیتال«برد. الگوي پیشنهادي اجرایی رنج می
تواند به عنوان چارچوبی براي خروج از این شکاف مورد استفاده قرار گیرد. تحقق این الگو نیازمند اراده سیاسی براي اصلاح می
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 EFGوره Dھدی زاده

سازي براي کاهش مقاومت اجتماعی است. در غیاب ها و فرهنگسازي سامانهقوانین مبهم، تخصیص بودجه پایدار براي یکپارچه

هاي یکپارچه) بدون اصلاح همزمان موانع نهادي و گذاري صرفاً فناورانه (نظیر بلاکچین یا سامانهلاحات، هرگونه سرمایهاین اص

تمام پیشین خواهد بود. در ادامه به تعدادي از راهکارهاي پیشنهادي در راستاي اجرایی قانونی، محکوم به تکرار الگوهاي نیمه

 اشاره شده است:سازي راهبردهاي عملیاتی پژوهش 

 راهکارهاي پیشنهادي 

استراتژیک هاي مدل تحلیل ها و مرتبط با استراتژيهاي حاصل از کدگذاري مصاحبهدر این بخش، راهکارها، بر اساس ترکیب یافته

ثبت «هاي پراکنده (مانند ادغام سامانه): WOها (استراتژي . تقویت یکپارچگی سامانه1اند: ) تدوین شدهSWOTسوات (

                            هايبا ایجاد پایگاه داده ملی، در راستاي رفع موانع فنی و اطلاعاتی. این راهکار، ضعف») کاتب«و » ثنا«، »من

                            کند.هایی که دولت الکترونیک ایجاد کرده است، جبران میاجرایی (مانند تأخیر استعلامات ثبتی) را از طریق فرصت

قانون «اجراي کاداستر با استفاده از ظرفیت قوانین جدیدي مانند ): SO . توسعه کاداستر دیجیتال و آنلاین (استراتژي2

دستگاهی با تمرکز بر هاي بیننامهانعقاد تفاهم .3هاي فناورانه. برداري از فرصتو بهره» الزام به ثبت رسمی معاملات

هایی مانند هایی به منظور تقویت همکاري سازمان ثبت و اسناد کشور با دستگاهنامهانعقاد تفاهم): ST ز (استراتژيهاي باداده

هاي دولتی باز)، با هدف مقابله (داده ODG بخشی) و رویکردشهرداري و سازمان امور مالیاتی بر اساس مدل سوئیس (تعامل بین

): WO(استراتژي بنیانهاي دانش. مشارکت بخش خصوصی و شرکت4. با تهدیدات سایبري و مقاومت سودجویان

افزوده، در راستاي جبران کمبود هاي دانش بنیان براي ارائه خدمات ارزشها و شرکتآپهاي همکاري با استارتافزایش فرصت

 عیسازي و آموزش به منظور کاهش مقاومت اجتما. فرهنگ5ها. نیروي متخصص و ماهر در برخی زمینه

هاي ثبتی و در راستاي افزایش اعتماد به سامانه سازيهاي آموزش و فرهنگها و کمپیناندازي جریانراه):  WT(استراتژي

                            تعریف مرز حریم خصوصی با شفافیت، با الگوبرداري از استانداردهاي خدمات ثبتی در کشورهایی مانند سنگاپور.

») ذینفع«اصلاح تعارضات قانونی (مانند ابهامات قانونی در تعریف ): SO(استراتژي ح قوانین و ساختار سازمانیاصلا .6

و ساختارهاي سازمانی با الگوبرداري از کشور ترکیه (ساختار واحد و نظام اجباري کاداستر). این اصلاحات ساختاري و قانونی، 

البته کاداستر در ایران نیز اجباري است اما تحقق صد . کندکشور ترکیه، تسریع می نظام ثبتی را همانند  سازيهاي مدرنفرصت

                           توانند در تحقق صد در صدي آن موثر باشند. در صدي آن هنوز رخ نداده که اصلاحات قانونی و ساختاري می

                     هاي گزارشایجاد پورتال): WT(استراتژي یدهی نقض حریم خصوصهاي گزارشاستقرار سیستم .7

حل مسائل ژئودزي و ارزیابی  .8ها و نقض حریم خصوصی. ناشناس، به منظور ایجاد نظارت مداوم و کاهش ریسک هک داده

هاي روزرسانی شبکه ژئودزي و ارزیابی آنلاین به منظور جبران برخی موانع فنی همچون باگبه): WO(استراتژي املاك

هاي ثبتی در کشور. این راهکار، با مشارکت سازمان نقشه برداري کشور با بخش خصوصی محقق خواهد شد. افزاري سامانهنرم

ز فرایندهاي خدمات ثبتی در حوزه املاك، حذف تدریجی کاغذ ا): ST(استراتژي سازي خدمات. حذف کاغذ و برخط9

                           شدن خدمات  به منظور مقابله با مشکلاتی مانند اطاله فرایند دادرسی و فساد در ایران بسیار ضروري است. برخط

                            ري باقی نخواهد ماند.کازمینه ظهور شفافیت را ایجاد خواهد کرد و طبیعتا در چنین بستري راهی براي فساد و پنهان

هاي توسعه کاداستر هوشمند با داده): SO (استراتژي هاي مکانی عمومیدستیابی به کاداستر هوشمند و داده .10

 .1مجاز عمومی

                                                           
1 . Licensed Data 
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 متن حاضر فاقد هرگونه تعارض منافع است.
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