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 تجربه كشورهاي موفق در 

 2016وكار بهبود رتبه شاخص سهولت انجام كسب
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 چكيده

های شكوفايي توليد و رشد اقتصادی كشورهاست و يكي از يكي از زمينه وكار،بهبود محيط كسب

 گانهده يكي از نماگرهای« ثبت مالكيت»وكار، ارزيابي مستمر آن است. كسب راهكارهای بهبود محيط

بانك جهاني است. علاوه بر اصلاحاتي كه برای بهبود رتبه ايران در « وكارسهولت انجام كسب»شاخص 

رسد يكي از راهكارهای مهم در اين راستا، ديجيتالي كردن ثبت مي نظربهاين نماگر صورت گرفته است، 

گفتار از وضعيت نماگر ثبت مالكيت در ايران و تغييرات كيت است. در اين گزارش پس از يك پيشمال

در خصوص ديجيتالي  2016وكار در سال های اخير، ترجمه بخشي از گزارش انجام كسبآن در سال

 دهد:شود. نتايج اين مطالعه نشان ميشدن ثبت مالكيت، ارائه مي

 اند.ای كردهرا رايانه و املاک زمين امور مربوط به ثبت كشور 37 گذشته، سال پنج در 

 زمان اند،كرده ديجيتالي اقتصادهايي كه امور مربوط به ثبت مالكيت را تا كنون در 2011 سال از 

 ديجيتالي اقتصادهايي كه امور ثبت را در .است يافته درصد كاهش 38 املاک انتقال برای نقل و نياز مورد

 است. يافته كاهش درصد 7 تنها ثبت زمان اند،نكرده

  زمين و املاک در دستور كار  ديجيتالي گذار ]از ثبت دستي[ به ثبت آنكهاز  پيشسياستگذاران

اجتماعي را مد  و های فني و عوامل انسانيچارچوب قانوني، توانايي مانندالزاماتي  بايد ،دهنداجرا قرار 

 نظر قرار دهند.

 ثبت كاغذی را به  بايد رحله انجام داد؛ در گام اول،توان مرحله به مرا مي ديجيتالي كردن

 كاملاً صورتبهمنقول تا اينكه در نهايت ثبت اموال غيرتغيير داد، ديجيتالي  صورتبهداری سوابق هنگ

 اينترنتي و آنلاين انجام پذيرد.

 به جريان انداختن  خدمات جديدی مانند ارائهساز زمينه ،زمين و املاک ثبت ديجيتالي كردن

 .َشودميها پيوسته با ساير دستگاههميك شبكه به ها دردرخواست

 

 مترجم گفتارپيش

گيری بخش خصوصي در همه اقتصادهاست. بدون ثبت مالكيت و حمايت قانوني بنيان شكل ثبت مالكيت

موتور  ،ويژه در مورد زمين و املاکمالكيت بهار آن وجود ندارد. ثبت امكان كارآفريني و استمر ،از آن
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روابط اقتصادی  عملاً ،ای كه در فقدان اين پديده اداریگونهبه ،است جامعهمحرک اقتصاد رسمي در هر 

. با اين حال ثبت مالكيت زمين و املاک در كشورهای پيشرو ودشدر حد مبادلات ابتدايي متوقف مي

داده و موجب تسهيل و تسريع در روابط تجاری بين  شكلهای جديد تغيير متناسب با نيازها و فناوری

 افراد شده است.

بت علاوه بر ايجاد بخش خصوصي پايدار و متكي به اسناد رسمي برای دفاع از حقوق تجاری خود، ث

دارد كه در عمل  اعتبارگيرندهو  اعتباردهندهدر تسهيل روابط بين نيز  زمين و املاک كاركردی ويژه

نتيجه توليد ثروت بيشتر  های خود به سرمايه و درتبديل دارايي از گيری بيشتر هر اقتصادساز بهرهزمينه

های از جنبه اجتماعي نيز وجود يك نظام ثبت زمين و املاک به افزايش اطمينان خاطر طرف خواهد شد.

ود كه دايره افراد مورد وثوق در روابط تجاری شو سبب مي شدهتجاری در زمان انعقاد قرارداد منجر 

های اقتصادی يك كشور موجب تقويت در چرخه فعاليت ثبت زمين و املاک به اين ترتيب افزايش يابد.

ورشكستگي شده و بستانكاران در صورت ورشكسته شدن طرف تجاری با سهولت  حقوقي مربوط به نظام

گفته، يك نظام كارآمد در كنار همه موارد پيش فت.بيشتری به بخشي از طلب خود دست خواهند يا

های ثبت زمين و املاک، مانع از افزايش اختلافات تجاری و مالي شده و در نتيجه تعداد پرونده

 دهد.شده در نظام قضايي را نيز كاهش ميتشكيل

اتفاقي قابل ه خودی خود در زمينه نگهداری اسناد و سوابق، نظام ثبت كاغذی زمين و املاک ب

ساز بسياری از تحولات شده است. با اين حال در دو رها بوده و زمينهگذار بر اقتصاد كشوتوجه و تأثير

يكي از مهمترين رخدادهای حوزه اداری،  ،ثبت كاغذی به ديجيتالي برمبتنيگذار از نظام دهه گذشته، 

جام اصلاحات در تنظيم روابط مالي موفق به ان ،اتكای آن كشورها با فناوری و سياستگذاری بوده كه

 ساخته ترنظام مالياتي را منسجم شفافيت مالي را افزايش داده،شده، دولت با اشخاص حقيقي و حقوقي 

 . اندهای مختلف را كاهش دادهو در نهايت فساد اداری در بخش

است كه توسط بانك « وكارسهولت انجام كسب»يكي از نماگرهای شاخص  ،«ثبت مالكيت»نماگر 

شود. در ادامه، به جايگاه ايران در ارزيابي ساليانه ارزيابي و در قالب گزارشي منتشر مي صورتبهجهاني 

 اين نماگر خواهيم پرداخت.

 

 يوكار بانک جهاناز منظر پروژه انجام كسب رانيدر ا يملک تجار کيانتقال  يادار فرآيند

بندی در رده ايرانجايگاه  ،(2016/1394در سال جاری )« وكارانجام كسب»گزارش منتشر شده  در آخرين

رتبه ايران در كشور مورد ارزيابي تعريف شده است.  189در بين  118 وكار، رتبهشاخص سهولت انجام كسب

متولي  عنوانبهكنون سازمان ثبت اسناد و املاک كشور تا 1385از سال  1است. 91نماگر ثبت مالكيت، رتبه 

                                                 
دفتر هاي مجلس شوراي اسلامي، كز پژوهش، مر«2016وكار بانك جهاني، وضعيت ايران در گزارش انجام كسب»ر. ك.:  .1

 .13/8/1394، 22014509مطالعات اقتصادي، شماره مسلسل 
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اقدامات قابل توجهي برای گذار از ثبت كاغذی به ثبت ديجيتالي  ،اصلي بهبود وضعيت كشور در اين نماگر

ارسالي های اتصال دفاتر اسناد رسمي به شبكه مركزی سازمان است. استعلام ،انجام داده كه بارزترين آن

شود و ادارات ثبت طي مدت سه روز ثبت قطعي را انجام ارسال مي ظرف دو روز از طريق سامانه به دفاتر

نبوده و در تلاشند تا  راضي وضعيت موجوداز رسد كه مقامات سازمان مزبور مي نظربهدهند. با وجود اين مي

 دهند.  ارائهی اآنلاين و لحظه صورتبههمه خدمات ثبتي را  الامكانحتي

های ديگری نيز وجود دارند كه بر اساس سازمان ،سازمان ثبت اسناد و املاک كشور علاوه بر

های گذارند و همين افزايش تعداد سازمانثير ميبندی جهاني تأمفروضات پروژه بر جايگاه كشور در رتبه

جايگاه نامطلوب برای كشور شده نتيجه قرار گرفتن در يك  موجب افزايش تعداد مراحل و در ،ذيربط

بيشتر ناشي از اجرای  ،هاشهرداری نيز امور مالياتي و و اجتماعي تأمينهای است. حضور پررنگ سازمان

 (6)است. بر اساس ماده  (24/5/1385)مصوب « قانون تسهيل تنظيم اسناد در دفاتر اسناد رسمي»مفاد 

اسناد رسمي مكلفند  دفاتر» 1،«ياسناد در دفاتر اسناد رسم ميتنظ ليقانون تسه يياجرا نامهنييآ»

حساب مالياتي و حسب مورد بدهي موضوع انتقال عين اراضي و املاک، مفاصاهنگام تنظيم سند نقل و 

دهنده مطالبه و شماره آن را در سند ـ را از انتقال1354تماعي ـ مصوب ( قانون تأمين اج37ماده )

 قانونگذار در ادامه بر اين موضوع تصريح كرده است كه اگر اينكهبا وجود . «...تنظيمي قيد نمايند

دهنده گردد كه در اين گيرنده ضمن سند تنظيمي متعهد به پرداخت بدهي احتمالي انتقالانتقال»

در صورت اخير، دفاتر اسناد  و صورت متعاملين نسبت به پرداخت آن مسئوليت تضامني خواهند داشت

وير سند تنظيمي را جهت وصول مطالبات موصوف تا پايان ماه بعد به ادارات امور رسمي موظفند تص

 اما در عمل تعداد افرادی كه حاضر به پذيرش ،«مالياتي و تأمين اجتماعي محل مربوط ارسال نمايند

  2.دهنده باشند بسيار اندک استريسك تعهدات احتمالي انتقال

ليات، حق بيمه آوری مطالبات عمومي )ماعدم امكان جمعدليل چنين استنباط كرد كه بهتوان مي

در زمان تدوين  ذيربطهای در زمان مقرر و تمايل افراد به عدم پرداخت، دستگاهو عوارض شهرداری( 

اداری نقل و انتقال  فرآيندو از  دام انداختن افراد متخلف به كار بردهانون حداكثر تلاش خود را برای بهق

در صورتي كه با توجه به تحولات  3اند.گلوگاه برای نقد كردن مطالبات خود بهره گرفتهيك  عنوانبه

اجتماعي و شهرداری در  تأمينهايي نظير امور مالياتي، های قابل توجه سازمانگذاریمثبت و سرمايه

راهكار ديگری  ثبت مالكيت حذف شده و فرآينداين الزام قانوني در  ، چنانچههای اداری و فناوریحوزه

 المللي بهتر از گذشته خواهد شد.بندی بيندر اين رده جايگاه كشور ،جايگزين شيوه موجود شود

                                                 
 ت وزيران.مصوب هيئ27/12/1386ک 37899ت/212962شماره .1

( ـ كه از 19/5/1394)مصوب « ميمستق یهااتيقانون اصلاح قانون مال» (282ماده ) «4»لازم به ذكر است بر اساس بند  .2

اسناد در دفاتر  ميتنظ لي( قانون تسه6) ( و ماده1) ماده «ج» مذکور در بند یاستثناالاجرا خواهد شد ـ ملاز 1395ابتداي سال 
 لغو شده است.« 1386مصوب  یاسناد رسم

 يند نقل و انتقال ملك، قابل دريافت نيست.البته عوارض شهرداري در فرآ .3
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  الملليدر سطح بين 91به  161دلايل بهبود چشمگير در رتبه كشور از 

نسبت به شده  بررسيكشور  189در بين وكار بانك جهاني انجام كسب ايران در نماگر ثبت مالكيترتبه 

دهد كه اين يات نشان مييافته است. با اين حال بررسي جزئ ارتقا 91به  161از ، 1393گزارش سال 

 دليلبه، بلكه 1394انجام اصلاحات اجرايي يا قانوني در يك سال منتهي به خرداد  دليلبهنه  ،بهبود رتبه

 قال املاک بوده است.اداری نقل و انت فرآيندهای قبلي در مورد تصحيح انباشت اشتباه

 

وكار در مقايسه رتبه ايران در نماگر ثبت مالكيت در شاخص سهولت انجام كسب. 1جدول 

 (2016و  2015) 1394و  1393هاي گزارش

 1394گزارش  1393گزارش  عنوان

 7 9 تعداد مراحل 

 12 35 مدت زمان )روز(

 1/6 6/10 هزينه )درصدی از ارزش ملك(

 

كه در  «اخذ گواهي اشتغال و بيمه»و  «اخذ گواهي پايان كار ساختمان»دو مرحله  تعداد مراحل:

در اين نماگر در نظر گرفته شده بود  دو مرحله الزامي برای ارزيابي وضعيت كشور عنوانبههای قبل سال

 دليلبهبا اين حال  ؛حذف شده است. اين دو مرحله در عمل چندين سال بود كه وجود خارجي نداشت

. با شدجزء مراحل ثبت محسوب مي ها،كنندگان در تكميل پرسشنامهييد آن توسط برخي از مشاركتأت

 های اداری اين مشكل برطرف شده است.فرآيندارسال اطلاعات درست از وضعيت كنوني 

اخذ گواهي اشتغال »و  «اخذ گواهي پايان كار ساختمان»دو مرحله  1393افرادی كه تا سال  زمان:

روز  19و  30ترتيب مدت زمان مورد نياز را به ،را در زمان تكميل پرسشنامه لحاظ كرده بودند «بيمهو 

از مجموع زمان  زرو 23 ،همزمان قابل انجام بود. با حذف اين دو مرحله صورتبهدر نظر گرفته بودند كه 

 اين اشتباه نيز با ارسال اطلاعات صحيح برطرف شده است. خوشبختانه .كاسته شد

كيك ارزش معاملاتي عدم تف ،هاكنندگان پرسشنامهديگر از اشتباهات برخي از تكميل يكي هزينه:

ای و در نتيجه محاسبه ماليات نقل و انتقال بر اساس ارزش معاملاتي بود. با تصحيح از ارزش منطقه

اين اشتباه نيز تصحيح شده و در عمل هزينه  ،ای ملكاساس ارزش منطقهمبنای محاسبه ماليات بر 

 درصد كاهش يافته است. 5حدود 

 

 مقدمه

سامانه اطلاعات » واسطه به امروز، .كشيدطول مي سال يك از بيش رواندا در مالكيت انتقال پيش، سال ده

مدت زمان مورد نياز برای  اينترنت است،شبكه  برمبتنيكيگالي كه  مستقر در شهر «زمين مديريتي
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 كشور 37 گذشته، سال پنج طول در. نيست فرد به منحصر رواندا مورد. است ماه يك تنها فرآيندانجام 

 نقل و انتقال ثبت برای نياز مورد زمانن اند. ميانگيای كردهخود را رايانه هایزمين امور مربوط به ثبت

در همين مدت  كه حالي يافت، در روز( كاهش 29روز به  48درصد )از  38 كشور، 37در اين  مالكيت

 (.1 شكل) يافت كاهش 48 به روز 55 از تنها جهانين ميانگي

 

 زمان لازم براي ثبت انتقال يک ملک  .1شكل 

 ثبت زمان را ديجيتالي كردند فرآيندهايي كه در اقتصاد

 ميانگين زمان ثبت املاک )روز(

 

مختلف به اَشكال اند گذاری كردههايي كه با هدف ايجاد سامانه ثبت ديجيتالي زمين سرمايهكشور

ای كردن مانع از است. رايانه وریافزايش بهره اَشكال،اين  از اند. يكيمند شدهاز مزايای آن بهره

را  آورد كه حجم زيادی از اطلاعاتاطلاعات شده و اين امكان را فراهم مي سازیذخيره دركاری دوباره

گردش كار  ها را از طريق تسهيلفرآيند ای كردنرايانه همچنين .تلفيق كرد داده پايگاه يك در

 بسيار دشوار بوداستفاده از نيروی انساني  را كه تا پيش از اين با اطلاعات گردآوری كرده و سازیبهينه

 بخشيدن سرعت و مالكيت حقوق انتقال زمان تر منجر به كاهش سريع هایفرآيند. دسازمي امكانپذير

 ای كردنرايانه شوند.مي متقاضيان و گذاری شده و مانع از اتلاف وقت مراكز ثبتهای وثيقهدرخواست به

 ها،فرآيندپيگيری  كارهایاندازی سازوراه با تا دهدرات ثبت زمين و املاک اجازه ميابه اد همچنين

  .بخشند بهبود به مراجعين را خود كيفيت خدمات كرده و ارزيابي خود را عملكرد

سامانه  يك توان دررا مي شده وارد تراكنش هر كه آنجا از .اطلاعات مزيت بعدی است صحت و دقت

سامانه  همچنين يك .دخواهد ش روزبه ایلحظه صورتبهاطلاعات  خودكار ثبت كرد، صورتبه ایرايانه

 ديجيتالياصلاحات با  كشورهاي

 

 ديجيتالياصلاحات ي بدون هاكشور
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ادارات زمين و  و كاركنان ساخته فراهم كيفيت را امكان كنترل ،گيری از سازوكارهای درونيای با بهرهرايانه

  آزمايي كنند.ای و پيوسته اطلاعات دريافتي را بررسي و راستيلحظه صورتبهقادر خواهند بود  املاک

اطلاعات توليد . دهدمي افزايش پشتيبان هاینسخه از طريق توليد نيز را امنيت ،كردن ایرايانه

 از يا سيل مانند طبيعي و از آنها در برابر رخدادهای هتوان در جاهای مختلف نگهداری كردشده را مي

را از طريق  شفافيتای كردن . علاوه بر اين رايانهداخلي حفاظت نمود جنگ يا سوزیآتش مانندحوادثي 

 مختلف ای دسترسي افراددهد. يك سامانه رايانهافزايش مي زمين اسناد ذينفعان به همه بيشتر دسترسي

 با استفاده از امكان به. كندمي اطلاعات را در مدت زمان مشابه تسهيل به مختلفهای مكان در

های انجام اقدامات فرصت و ای[ سلب شدهاختيار عمل ]سليقه آنلاين، صورتبه اطلاعات گذاریاشتراک

صاحبان  و شهروندان ديجيتالي به سامانه يك شفاف، و ساده وضع قوانين با. يابدكاهش مي خودسرانه

 ايالت كارناتا در كشور كه هنگامي. منطقي را چالش بكشندهای غيرفرآيند تا دهدجسارت مي وكاركسب

 كرد و از اين طريق دسترسي عمومي افزايش يافت، املاک را ديجيتاليو  زمين اسنادسوابق  هندوستان

 اين ايالت امكان آن را يافتند كه اقدامات خودسرانه را به چالش بكشند.  شهروندان

 اطلاعات داخلي باشد، ثبت های توانمندمتكي به سامانه زمين و املاک در صورتي كه نظام ثبت

از همكاری ساير  سازمان ثبت بدين ترتيب، و هبيشتری در دسترس بودآزمايي با سهولت راستي و بررسي

 به دسترسي متعدد بر ميزان موارد در . اين ويژگيبهره خواهد بردذينفعان خارج از مجموعه خود 

 ثير داشته است.تأ شهری هندوستان مناطق در ازجمله اعتبارات بانكي،

توانند در مي آنها شوند. ديجيتالي كامل طوربهباره و  يك زمين و املاک نيازی نيست كه ادارات ثبت

آنلاين را اجرايي  ثبت كامل سپس تغيير داده و ديجيتالي صورتبهسوابق  نگهداری كاغذی را به ثبت ابتدا

 انگلستان در ازجملهاند؛ مرحله گذار را پشت سر گذاشته اين موفقيت با جهان سراسر در برخي كشورها .كنند

و هفتصد هزار پلاک ثبتي  ميليون يك حدود در ايرلند كه و ثبتي ديجيتالي شدند پلاک ميليون 24 كه ولز و

 (.1هزار نقشه كاغذی قابل رويت بودند )كادر 32در  مجزا ديجيتالي شد كه تا پيش از آن
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 1كادر 

 شد؟ تبديل روزآمد ديجيتال سازمان يك به زمين و املاک ثبتهای سامانه ترينقديمي از يكي چگونه

 زمين ثبت ادارات ترينقديمي از دهد، يكيولز را پوشش مي و كه انگلستان سلطنتي، اداره ثبت زمين و املاک

 يك پيش با سال 153اين اداره فعاليت خود را  .است است كه در حال حاضر مشغول به كارو املاک در دني

 .يافت جهان گسترش زبان انگليسي مناطق از بسياری بعدها در آغاز كرد كه استراليا جنوب در آزمايشي پروژه

 ثبت تدريج پس از آن و به. آغاز كرد 1862سال  در كارمند 6 لندن كار خود را با در زمين اداره ثبت اولين

 .يافت ولز گسترش و انگلستان سراسر در زمين

. است را تغيير داده ولز و انگلستان زمين و املاک ثبت سامانهكردن ماهيت  ديجيتالي اخير، هایدهه در

بر اساس آن كار اجرايي  و توصيه كرد 1968 سال را در زمين و املاک ای كردن ثبتهای يك پژوهش رايانهيافته

 املاک اسامي صاحبان فهرست راهنمایای كردن رايانه روی بر كار بعد سال سه شد؛ آغاز 1974 سال در

انجام  1986 سال درنيز ای رايانه به شيوه و املاک زمين كاغذی ثبت شيوهتغيير از . سازی( صورت گرفت)نمايه

فناوری  شبكه شد. آغاز 1980ای هم در دهه رايانه صورتبه داخليبررسي مورد مشكلات  سامانه توسعه. شد

 ثبت اداراتاطلاعات  كه شد متصل اصلي پردازش داده مركز يك به زمين و املاک ثبت ادارات هر كدام از اطلاعات

های متمادی به كار خود ادامه داد سال جديد كند. سامانهمي روزبه فرآيندمتناسب با ميزان انجام  را زمين و املاک

 .ثبت كرده بود خود بانك اطلاعات در پلاک را ميليون 10 زمين و املاک اداره ثبت ،1992ای كه در سال به گونه

 272را شروع كرد كه شامل  قديمي املاک پروژه اسكن كردن اسناداداره ثبت زمين و  ،1997 سال در

 كاغذ جلا خوردهكتان يا  پوستي،كاغذ  بر روی صفحاتي از جنس و تايپ شده نوشته جلد مجموعه اسناد دست

 ميليون 15 بانك اطلاعاتي به در شده ثبت هایپلاک كل تعداد 1998 تا سال. بود شده چاپ اسناد در كنار

 نگهداری قفسه كيلومتر 120 ای معادلدر يك فضای كتابخانه كه اسناد كل تعداد كه حالي در بود، رسيدهفقره 

 و املاک در سال زمين ثبت تصويب قانون بعدی مهم شد. گامفقره برآورد مي ميليون 100 حدود شدندمي

 سال در خدمت اينترنتي ارائه بار، برای اولين. املاک معرفي شد انتقال آنلاين بر اساس آن ثبت بود كه 2002

 شناسايي هويتي به اطلاعات مربوط به هر هایداده كردن وارد با دادمي اجازه شد كه به متقاضي آغاز 2005

صورتي كه در  زمين اين امكان فراهم شد كه تغييرات مربوط به ثبت آن از پس. ملك دسترسي داشته باشد

 صورتبه امكان انتقال ملك نهايت، و درشود  رساني روزبه الكترونيكي صورتبه ثير نداشته باشدبر مالكيت تأ

 بريتانيا يك مهلت دولت 2013 ژانويه در .الكترونيكي رنگ واقعيت به خود گرفت امضاهای از استفاده با آنلاين

و سرعت سازی، وضوح بيشتر خدمت مهم را با هدف ساده 25روزه برای خود تعيين كرد تا وضعيت  400

 2013 هایسال فاصله در. و املاک اشاره كرد زمين ثبت توان بهاين خدمات مي ازجملهبالاتر بهبود بخشد كه 

وری بهره درصد افزايش يافته بود توانست 16كه تعداد متقاضيان و املاک با وجود اين زمين ثبت اداره 2014تا 

 شد و ارسال الكترونيكي صورتبه 2014 سال مهم دردرصد از تقاضاهای  76. بهبود بخشد درصد 21خود را 

ريزی برای تغييرات مثبت شده است. برنامه پلاک ثبتي ]در سامانه ديجيتالي[ ثبت ميليون 24 حدود امروزه

 ،2014 سال در مجلس افتتاحيه مراسم در جريان سخنراني در. در دستور كار قرار گرفته است بيشتر در آينده

 مكان ترينانگلستان به جذابخبر داد كه با اجرای آن جديد امور زيربنايي  از يك لايحه دوم اليزابت ملكه

 ارائه پشتيباني از وكار تبديل خواهد شد، يكي از مفاد اين لايحهكسب يك رشد و تأمين مالي شروع، برای

 .زمين و املاک بود اداره ثبت توسط جديد ديجيتال خدمات

 

آن هم  مزايای در خصوص بلكه ،ديجيتالي كردن فرآيند در مورد تنها اين كشورها نه دستاوردهای
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هايي اقتصاد برای بخشالهام منبع يك عنوانبه تواندمي دهد. اطلاعاتي كهاطلاعاتي در اختيار قرار مي

اقتصادهای با  ديجيتالي كردن منحصر به .درگير هستند زمينكاغذی  های ثبتبا سامانه هنوز كهباشد 

. اندديجيتالي كرده را خود و املاک زمين ثبت نيز توسعه حال در كشورهای از بسياری نيست؛ بالا درآمد

 بزرگترين از تا در دو كه ستاين كشورها از يكي ]در شمال غربي ساحل آفريقا[ 1كشور كيپ ورد

افزاری كه امور نرم و اسكن شده كامل طوربه های ملكياسناد همه پلاک ،2سال و پرايا خود، شهرهای

 نايروبي زمين و املاک اداره ثبت كنيا شده است. در ييدهد با موفقيت اجرامربوط به ثبت را انجام مي

 الكترونيكي خدمات توسعه حال در حاضر حال در و كرده ديجيتالي كامل طوربههمه اسناد را  تازگي به

از مسيرهای متفاوت  تواندمي كه است گام به گام فرآيند يك ديجيتالي كردن. است مشتريان برای جديد

 .(2شكل)دنبال شود 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                 
1. Cabo Verde 

2.  Praia and Sal 

 هاي ديجيتالي كردن اسناد زمين كدامند؟.  مراحل پروژه2شكل 

 پيش از ديجيتالي كردن

 ديجيتالي كردن

 

 پس از ديجيتالي كردن

 

بازبيني چارچوب حقوقي 

فايده مرتبط -تحليل هزينه

 با فناوری مورد استفاده

 در نظر گرفتن عوامل

ای كردن اداره ثبت زمين رايانه انساني، اجتماعي و سازماني

 و املاک

اسكن كردن اسناد مالكيت زمين 

 در اختيار داشتن اسناد زمين

 ديجيتالي صورت كاملاًبه

 

ه خدمات آنلاين برای رائا

 مبادلات مربوط به زمين

ه اطلاعات در مورد بازار ارائ

 مستقلاتاملاک و 

 متصل كردن اداره ثبت به ساير

 هاسازمان
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 اقدامات پيش از ديجيتالي كردن

كاغذ به يك سامانه ديجيتالي نيازمند برخي ملاحظات  برمبتنيو املاک  يك سامانه اداری ثبت زمين از گذار

ضروری پيش از  اقدام نخستين .استانساني و اجتماعي  عوامل و فني هایتوانايي قانوني، چارچوب مانند

وضع قوانيني كه تناسبي . زمين و املاک است ثبت به فعلي مربوط مقررات و قوانين بررسي ديجيتالي كردن،

های نوشتن اسناد پلاک بيسائو، گينه مثال در برای. مانع تبديل شود به يك تواندمي با موضوعات روز ندارند

 شد. برداشته 2013 سال الزام در اين. ای وجود نداشتتايپ رايانه امكان ]قانوني[ و ثبتي با دست الزامي بود

 مالزی در. دانسته شد ثبت ضروری هایای كردن سامانهرايانه برای جديد وضع مقررات ديگر، موارد در

شده مرتبط  بينيمواد قانوني پيش ارائهاصلاح شود تا زمينه  1992تا سال  بايد 1«زمين ملي قانونمجموعه »

از  هاداده استخراج و تغييرات مربوط به هر پلاک زمين مانند ثبت مديريت ایسامانه رايانه با كاركردهای

كه  ،2مستغلات و ثبت الكترونيكي همسان املاک قانون متحده، ايالات در. زمين فراهم گردد اسناد مرتبط با

 شد. تصويب 2004الكترونيكي را مجاز اعلام كرد در سال  اسناد

 .رابطه با ثبت زمين است در موجود هایرويه بررسي يكي ديگر از اقدامات مهم در ابتدای كار

 مديريت ثبت دستي هایسامانه. ای شودرايانه ثبتي فرآيند نيست كه هر معنا اين به ديجيتالي كردن

های فرآيندشوند هم  ثبتي بررسي هایدر صورتي كه رويه. گير هستندكند و وقت زمين در برخي مواقع

 مجدد هستند مهندسي اسناد نيازمند الكترونيكي هايي كه برای ارسالفرآيندضروری و هم اضافي و غير

اند كه اخذ مصوبات مورد داده زمين و املاک نشان ثبت های اصلاحي موفقبرنامه. شناسايي خواهند شد

كه  قدرتمند ثبت سامانه به سادگي قابل انجام است كه يك زمين و املاک در صورتي انتقال نياز برای

 گام يك مناسب و متناسب فناوری دار امور باشد. همچنين انتخابدر محل مناسب استقرار يافته عهده

 برمبتنيي ينيازمند راهكارها توسعه مختلف مراحل .است جديد سامانه ديجيتال يك طراحي در مهم

توسعه  اوگاندا و هم هم غنا .گيرندموانع را در نظر مي و هامحدوديت همه كه است مختلف هایفناوری

اند. در حالي های خود در دستور كار قرار دادهفناوری را با توجه به منابع و توانايي برمبتنييك رهيافت 

اتكا  باز-منبع افزارنرم ترجيح داد كه به يك استفاده كند، غنا مختص به دولت افزارنرم از يك كه اوگاندا

را كاهش  افزارانه مربوط به نرميسال هایهزينه زياد احتمال باز به-منبع افزارنرم برمبتنيراهكار. كند

را  محلي ادامه دادن پروژه ظرفيت مجبور خواهد بود كه برای غنا ديگر دولت ازسوی اما ،خواهد داد

 توسعه دهد.

]الكترونيكي و ديجيتالي[ در وضعيتي پايدار به كار خود ادامه برای حصول اطمينان از اينكه سامانه 

بود كه همه  موفق خواهد ديجيتالي كردن طرحي برای .است مهم دهد توسعه چنين ظرفيتي بسيارمي

 اين ازجملهزمين و املاک را مد نظر قرار دهد.  اسر نظام مديريتي حاكم بر ثبتموانع احتمالي در سر

                                                 
1. The National Land Code 

2. Uniform Real Property Electronic Recording Act 
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در اختيار . تحميل كند مختلف ذينفعان به جديد طراحي سامانه است ممكن هشرايطي است ك موانع،

وجود ندارد  آنها بين ارتباط مشخصي متعدد زمين و املاک در حالي كه اطلاعاتي هایبانك داشتن

 تمام تلفيق اقدام اوليه برای ديجيتالي كردن، موارد متعدد، يك در .باشد موانع اين از يكي ديگر تواندمي

در يك بانك اطلاعاتي بوده است. اين كار نه تنها از منظر تقويت ساختار  مختلف اطلاعاتي هایبانك

 امنيت اطلاعات پلاک ثبتي دارای اهميت بنيادی است. تأمينبلكه از منظر  ،سازماني سامانه

ثبت  ساختمان و زمين سازی بانك اطلاعاتكردن را با ادغام و يكسان ديجيتالي برنامه بلاروس

آرشيوی  با پيچيده سامانه يك اين كشور. كرد شروع اطلاعات متمركز كردن با نيز دانمارک آغاز كرد.

هيچ  شدند ونواحي محلي مديريت مي هایدادگاه توسط كه كاغذی داشت اسناد ميليون 80 مشتمل بر

متمركز  1«زمين ثبت دادگاه» را در اطلاعات دانمارک همه. نبود متصل ديگری به هاكدام از اين دادگاه

 كند.را مديريت مي كشور در ثبتي مربوط به تمام املاک حقوق حاضر حال در كرد كه

 كار آزموده و نيروی انساني زمين و املاک، ثبت های ]اداری[زيرساخت در گذاریمكمل سرمايه

و درک كاملي  فتهرا نپذيرديده است. چنانچه كاركنان اداره ثبت ضرورت وجودی سامانه ديجيتال آموزش

 خدمات به دستيابي برای كافي از آن نداشته باشند، سامانه جديد موفق نخواهد بود. علاوه بر اين آموزش

 هزار 2 از بيش در كرواسي. است ضروری مربوط به زمين و املاک اسناد كارآمد مديريت و بالا كيفيت با

دقيق در مورد سامانه فناوری اطلاعات  برنامه آموزشيزمين و املاک در چارچوب يك  اداره ثبت كارمند

 در دولت كارمندان نفر از هزار چندين ،هندوستان كشور آموزش ديدند. در جديد و اجرای آن در سراسر

 آموزشي هایديدند. سياست آموزش بود آنها شروع شده در ديجيتالي كردن ]امور ثبت[ كه هاييايالت

 كمك كنند. بخش املاک توسعه و نوآورانه در صنعت ساختمان هایفرآيندگيری توانند به شكلمي موفق

 

 هاي مختلفديجيتالي كردن به شيوه

 زمين و املاک شد، سوابق و اسناد مربوط به ايجاد هاشبكه داده و مناسب قانوني چارچوب كه هنگامي

به خاطر گذر  و دهشمي درستي ذخيره به ، اسنادشكل ديجيتال تبديل كرد. به اين ترتيب به توانمي را

 از آسيب نخواهند ديد. يكي( زلزله سيل،) طبيعي حتي بلايای يا( رطوبت حد و از بيش استفاده)زمان 

 (.3تبديل آنها به ميكروفيلم است )شكل يا اسكن كردن محافظت از اسناد قديمي برای های مطمئنراه

 

 

 

 

                                                 
1. Land Registry Court 
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 . نوع نگهداري اسناد زمين در ميان اقتصادهاي با درآمدهاي متفاوت 3شكل 

 اي متفاوت استبه شكل گسترده

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

را در پايتخت  ثبتيهای همه اسناد كاغذی مربوط به پلاک تقريباً 2013 سال دردولت موزامبيك 

زمين و  سيل به شدت به اسناد وقوع يك 2000 سال در اسكن كرد. اين در حالي بود كه خود ماپوتو،

 :دارد مزيت چندين زمين اسناد اسكن كردن املاک آسيب رسانده بود.

های پرونده يكپارچگي به حفظ آورد ورا به وجود مي هاداده ازپشتيباني  امكان ايجاد يك سامانه .1

 ؛كندمي كمك ناچيز در يك بازه زماني طولاني با صرف هزينه عمومي

به اشتراک  زمين مرتبط با مبادله اشخاصساير  با راحتي به توان مي را شده اسكن آرشيو اسناد. 2

 گذاشت.

گامي فراتر از گردآوری اطلاعات بر روی كاغذ است، اما  چه در اختيار داشتن اسناد اسكن شدهاگر

 يك راهكار اطلاعات را ندارند. شوند كاربران امكان استخراجمي ذخيره تصاوير صورتبهاينكه  دليلبه

 ديجيتال بانك اطلاعات وارد يك زمين مربوط به اسناد كه اطلاعات است اسكن كردن آن برای جايگزين

يك بانك  .وری داردبهره بر قابل توجهي ثيرتأ اما است، ترزمانبر و ترهزينهپرروش اگر چه  اين. شود

. از سوی ديگر، های ثبتي را جستجو كنندبه سرعت پلاک تا دهدمي اجازه كاربران به ديجيتال اطلاعات

 شدن اسنادديجيتالي  ،علاوه بر اين .مانعي مستحكم برای ثبت دوباره يك پلاک خواهد بود اين امر

 ادعای فرد ثالث يا در رهن بودن را نيز دليلبهيك ملك مانند توقيف  مرتبط با اطلاعات به دسترسي

زمانبر است و تنها در بلندمدت منجر به  يند، فرآزمين ای كردن سامانه مديريترايانه كند.تر ميآسان

 (. 4 شكل) استدانمارک قابل مشاهده  طور كه در موردنتيجه خواهد شد. همان

 نوع نگهداری اسناد زمين در

 اقتصادهای مختلف )درصد(

 درآمد پايين

 كاغذي

 يكاملا ديجيتال
 اسكن شده

 درآمد بالا درآمد متوسط
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اي را اجرايي كرد كه مدت زمان و رايانه دانمارک در يک دوره چند ساله يک سامانه كاملاً .4شكل 

 هاي ثبت را كاهش دادفرآيند

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

امكان  اين سامانه اجرايي كرد. 2011سال  جديد را در الكترونيكي سامانه يك 1كشور موريس

های بخشای كه به گونه ،فراهم كرده تاكنون 1978 سال از را خودكار صورتبهدسترسي به اطلاعات 

وری شده بهره موجب افزايش ،امر و اين بگذارند اشتراک توانند اطلاعات را بهمي ثبت كل مختلف اداره

 لطف به. برداری كنندنسخه شده اسكن اسناد ازدهد تا مي اجازه كاربران همچنين به سامانه اين. است

مورد نياز برای انجام امور مربوط به  زمان توانست مدت گذشته موريس سال چهار در جديد، اين سامانه

 دهد. روز كاهش 14 به روز 210 از ثبت را

 

 كردن اسناد ديجيتالي از پس

 برای مهم گامي ديجيتالي بانك اطلاعاتي كاملاً يك اندازیراه زمين و املاک، از منظر يك اداره ثبت

ايجاد بانك اطلاعاتي  همچنين .آن اداره است خدمات ارائهشيوه  و از وضعيت اسناد اطمينان حصول

مانند  املاک، مرتبط با نقل و انتقال هایدستگاه ساير با بهتر ارتباط جهت در گام نخستينديجيتال، 

 .است آنلاين خدمات ارائه برای شرطيپيش ،علاوه بر اين بوده ومالياتي  مقامات و كاداستر شبكه

ديجيتال، سامانه مديريت زمين و املاک قادر به آغاز عمليات صدور  بانك اطلاعاتي استقرار يك با

 ثالث شخصد ادعای نبو به منزله تضمين خواهد بود كه ترهين ملك بلااشكال بودنالكترونيكي  گواهي

كه وضعيت يك  دهدمي اجازه كاربران به اقتصادها از بسياری در درباره ملك مورد نظر است. اين سامانه

 ای ازلحظه صورتبه ترهين ملك بلااشكال بودن گواهي آنلاين جستجو كنند. صورتبهتي را پلاک ثب

                                                 
1. Mauritius 

 زمان )روز(
 فرايندها )تعداد(

 زمان فرايندها
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 (. 5 شكل) شودميفرستاده  كاربران دقيقه برای چند عرض يا در شدهصادر  پايگاه اينترنتي طريق

 

 هاي اقتصادي، اروپا و آسياي ميانههاي با درآمد بالاي عضو سازمان همكاري. در اقتصاد5شكل 

 كنند بسيار متداول استهاي اطلاعاتي الكترونيكي كه ادعاي اشخاص ثالث را بررسي مياستفاده از بانک 

 شخاص ثالث )درصد(سهم اقتصادهاي داراي بانک اطلاعاتي براي بررسي ادعاي ا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

پايگاه  همان در كاداستر طرح تصاوير گواهي و مالكيت گواهي به كاربران كاستاريكا، مثال در برای

توانند مي آذربايجان جمهوری سو، دفاتر اسناد رسمي دربه اين 2014 اينترنتي دسترسي دارند. از سال

 الكترونيكي هایگواهي زماني كه صدور. كنندآنلاين اخذ  صورتبهرا  ترهين ملك بلااشكال بودن گواهي

اقدام  داشته باشد كه يك اصلاح به ها قانون نيازآور كردن اين گواهيبرای الزام است ممكن شود،آغاز مي

دهند مي ديجيتال فراتر از اين رفته و به متقاضيان اجازه زمين ثبت هایاز سامانه برخي .مهم است بسيار

به وجود آمده  كشور 40 در امكان حاضر اين حال . دركنندثبت  آنلاين صورتبهرا  ملكانتقال  و كه نقل

 در كشورهايي ،برای مثال اند.تعريف كرده برای ثبت سطح بالايي استانداردهای كشورها برخي .است

 لند،نيوز در. دهندطريق پايگاه اينترنتي اداره ثبت تشكيل پرونده مي لند متقاضيان ازو نيوز هلند مانند

اتريش  در. نهايي كند دون واسطهب پايگاه اينترنتي طريق از ثبت انتقال را فرآيند تواندمي وكيل يك

شود،  ارائهاطلاعات  سامانه تبادل يك از طريق بايدهای مربوط به نقل و انتقال يك ملك درخواست

اداره ثبت واقع  در محلي كه) هادادگاه و وكلا كه دفاتر اسناد رسمي، آنلاين ارتباطات برمبتنيای سامانه

ها، احكام و همچنين ارسال رونوشتها و درخواست ،، خلاصه پروندهبرای تسليم دادخواست( شده

مختلف مانند  هایدرخواست برای يكساني هایفرم سامانه اين. كننداز آن استفاده ميتصميمات دادگاه 

 دهد.ثبت مالكيت و ثبت وثايق در اختيار قرار مي

 ارائهپوياتری را  گيرند تا خدماتكار ميهای آنلاين را بهزمين و املاک سامانه ثبت ادارات برخي

ديده كنند كه يكي از كارمندان آموزشزمين و املاک پيشنهاد مي ثبت اقتصادها ادارات برخي در. كنند

با درآمد بالای 

OECD 

اروپا و 

 آسيای ميانه
آمريكای لاتين 

 و كاراييب

خاورميانه و شمال 

 آفريقا

شرق آسيا و 

 پاسيفيك

جنوب صحرای 

 آفريقا

 جنوب آسيا



 

 ها مجلس شوراي اسلامي مركز پژوهش __________________________________________________________ 

 

 

14 

ها پرتغال بانك آنها به محل مورد تقاضای مشتری مراجعه كرده و نقل و انتقال ملك را ثبت كند. در

 تاپ لپ و با استفاده ازبانك حاضر شده  ثبت در محل اداره كارمند يك كه كنند توانند درخواستمي

تعداد  در. انتقال ملك را همانجا تكميل كند فرآيند ثبت، بانك اطلاعاتي اداره به امن خود و دسترسي

كند.  تكميل اينترنت به متصل رايانه هر از استفاده ثبت را با فرآيند تواندمي متقاضي ديگری از اقتصادها،

بتوانند  يانتقاضرا توسعه داده تا از طريق آن م همراه كاربردی تلفن افزارنرميك  عربي متحده امارات

 .انتقال دهند خود همراه تلفن از استفاده يك ملك را با

 انجام دهند. ادارات ثبت در هافرآيندسازی ساده كارهايي فراتر از توانندمي آنلاين هایسامانه

انتقال ملك  در نقل و ذيربط هایسازمان تمام كه پايگاه اينترنتي يا يك يكپارچه سامانه يك اندازیراه

 الزامات شود كه ناچارند ازمنجر ها و افرادی تكاليف اداری شركت تواند به تسهيلمي را به هم متصل كند

از طريق ممانعت از  توانندمي ها همچنيناين سامانه. تبعيت كنند مختلف هایسازمان قانوني

 .كمك كنندبه دولت اسناد،  در و هم از منظر تعارض های مورد نيازتلاشهم به لحاظ ها، كاریدوباره

های ذيربط در زمان سازمان همه كه كندمي تضمين پيوستهمهبه پايگاه اينترنتي يايكپارچه  سامانه يك

ذكر برای مثال  را توان پانامامي مورد در اين. شوندمي روزبه خودكار صورتبهپردازش يك درخواست 

ادرات  به رسمي اسناد دفتر اند كهداده توسعه ایهای اينترنتي را به گونهپايگاه پرو و ايتاليا كلمبيا، كرد.

 در كامل وجود اطلاعات از حصول اطمينان برای .انددارايي متصل شده وزارت و ثبت زمين و املاک

 عرصه ثبت برای الكترونيكي بانك اطلاعات يك اقتصاد 89 در برداری نقشه هایسازمان املاک، مورد

 اطلاعات هایسامانه به برخي اند.ايجاد كرده كاداستر به مربوط اطلاعات ارائه و معيار هاینقشه ملك،

تحليل  و تجزيه ويرايش و ذخيره، ادغام، اطلاعات را تا دهدمي كاربران اجازه جغرافيايي مجهزند كه به

مرتبط با موقعيت ملك  اطلاعات تركيب. جغرافيايي را نمايش دهند اطلاعات و اشتراک بگذارند به ،كرده

انجام كارهای ضروری  فرآيند مربوط به ادعای اشخاص ثالث و در گرو بودن ملك، اطلاعات در نقشه با

از طريق  آساني اطلاعات به آنكهآنلاين، فراهم آوردن اين امك خدمات ارائه بر علاوه .خواهد كرد را ساده

. شوديك تجربه مثبت در نظر گرفته مي عنوانبهدسترس قرار بگيرد  در يا پايگاه اينترنتي يك پورتال

 انجام امور ثبت برای نياز مورد مدارک و هافرآيند از مفصل فهرستي زامبيا در زمين و املاک اداره ثبت

جدول هزينه مربوط  توانندمي مردم اقتصاد، 104 در. است خود به نمايش گذاشته پايگاه اينترنتي در را

 از برخي. مشاهده كنند آنلاين صورتبهبزرگترين شهر تجاری آن كشور  را در زمين و املاک ثبت به

ضيان اتا متق انددر پايگاه اينترنتي خود تعبيه كرده حساب برای محاسبه هزينه ماشين يك ادارات ثبت

 اطلاعاتي موجب چنين انتشار محاسبه كنند. خاص را ملك احتمالي نقل و انتقال يك هزينه توانندب

از بين موجب  ،علاوه بر اين. شودها ميفرآيند متقاضيان برای پرس و جو در مورد وقت در جويي صرفه

 استفادهسوء و غيررسمي پرداخت احتمال مقامات رسمي شده و و كاربران بين اطلاعات تقارن عدم رفتن

 رساند.مي حداقل سامانه را به از
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و  خود عملكرد شفافيت افزايش برای را آنلاين هایسامانه همچنين زمين و املاک ادارات ثبت

نگلادش مصداق بارز اين تحولات صورت گرفته در ب. اندمتقاضيان به كار گرفته به خدمات ارتقای كيفيت

 در حياتي زمين و املاک سامانه مديريت وریبهره افزايشرا برای  استفاده از فناوریزيرا  موضوع است،

 اشتراک به با هدف را خود الكترونيكي هایسامانه زمين و املاک است. برخي از ادارات ثبت گرفته نظر

 آمار مربوط ليتواني زمين و املاک اداره ثبت. گيرندكار ميهايشان بهفعاليت مورد در اطلاعات گذاشتن

قطعي  معاملات اطلاعات مربوط به تعداد پاناما. كندمنتشر مي اداره پايگاه اينترنتي خود را در عملكرد به

زمين  اداره ثبت. كندانه منتشر مييماه صورتبه (انتقال و برای بار اول ثبت وثايق،)مانند را به تفكيك 

از اقدامات خود به كار گرفته  مطلع كردن مردم را برای اجتماعي هایرسانه عربي متحده امارات و املاک

آنلاين  ابزار گيری از يككه با بهره انداين امكان را فراهم كرده متقاضيان برای هابرخي دولت .است

زمين و املاک تشكيل پرونده  اداره ثبت خود از خدمات برای شكايات پيگيری كرده و تقاضای خود را

 شماره و با استفاده از يك ثبت اداره پايگاه اينترنتي با مراجعه به توانندمي متقاضيان نيكاراگوئه، در. دهند

 .را پيگيری كنند سند ثبتي خود وضعيت رهگيری

 

 گيرينتيجه

بعدی  هایگام فكر به كرده و روزآمد را خود زمين و املاک ادارات ثبت اقتصادها از بسياری كه حالي در

 بين از. های قديمي ثبت كاغذی سوابق و اسناد متكي هستندبه نظام هنوز از كشورها تعدادی هستند،

های اقتصاد پلاک 74تجاری  شهر كار، در بزرگترينوكسب انجام بررسي شده توسط پروژه اقتصاد 189

 و كيفيت ایملاحظه تواند به شكل قابلموضوع مي اين. شوندمي نگهداری صورت كاغذیتنها به ثبتي

 را كاهش دهد. ادارات ثبت زمين و املاک خدمات وریبهره

تاكنون . كند توسعه را دلسرد حال در كشورهاینبايد  عظمت تغييرات مربوط به ديجيتالي كردن

 را زمين و املاک خود ثبت اند اداراتتوانسته درآمدی مختلف سطوح و متنوع شرايط با هاييكشور

ملاک خود را سازماندهي مجدد سامانه مديريت زمين و ا ،ایملاحظه شكل قابلكرده و بهديجيتالي 

 اند. روش مرحله به مرحله را انتخاب كرده از كشورها بسياری كنند. در اين ميان،

 و علاوه بر آن، وری نيستزمين و املاک تنها محدود به افزايش بهره ثبت كردن مزايای ديجيتالي

 همچنيندهد. تر را در اختيار قرار ميشفاف یفرآيندنين همچ بيشتر و اتكای قابليت اسنادی با ايمني و

 عملكرد بازارهای مرتبط با املاک را از طريق امكان دسترسي سريع به اطلاعات زمين ،كردن ديجيتالي

 اطلاعات به ترمناسب دسترسي و های ثبتيپلاک امنيت ارتقای ضمن اينكه شهروندان ازبخشد. مي بهبود

 خواهند شد.مند بهره
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