








پژوهــش پیــش رو در پاســخ بــه درخواســت معاونــت اقتصــادی و تنظیــم مــقررات تدویــن شــده اســت تــا 
برنامــه اجرایــی و ملاحظــات لازم بــرای ارتقــای ســازمان ثبــت اســناد و املاک کشــور را بررســی کنــد. هــدف 
اصلــی ایــن مطالعــه ارائــه مســیری روشــن بــرای تبدیــل ایــن ســازمان بــه نهــادی کاملا مبتنــی بــر فنــاوری 
بلاک چیــن اســت و ابعــاد مختلــف حقوقــی، امنیتــی، اقتصــادی و منافــع حاصــل از ایــن تحــول را بــه دقــت 

ارزیاـبـی می کـنـد.

• الکترونیکی شــدن خدمــات و ســامانه های ســازمان ثبــت اســناد و املاک بــه معنای 
تحقــق تحــول دیجیتــال نیســت؛ تبدیل مــدارک کاغذی بــه فایل های دیجیتــال بدون 
بازطراحــی ســاختاری فرایندهــا، صــرفاً بازتولیــد همــان بوروکراســی ســنتی، مراجعــات 

حضــوری و تأییدهــای مــکرر انســانی در پوســته ای مــدرن و پرهزینــه اســت. 

•باقی مانــدن حــدود ۳۸ درصــد از اســناد مالکیــت فعــال کشــور در قالــب دفاتــر ســنتی 
یــا تصاویــر اسکن شــده، یــک چالــش قابــل توجــه در داده هــای پایــه اســت کــه پیــش از 
اجــرای »پاک ســازی جامــع «، »استانداردســازی ســوابق « و »تثبیــت شناســه پایــدار ملک 

خلاصه  سیاستی
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«، هرگونــه گــذار سیســتمی بــه معماری هــای نویــن را بــا بن بســت روبــه رو می ســازد. 

• بلاکچیــن ابــزاری بــرای ثبــت وقایــع و ممیزی پــذیری اســت و نمی‌تــوان آن را راه حلــی 
بــرای رفــع نارســایی های اداری بــه شــمار آورد؛ این فنــاوری هرگز قادر به اصلاح نقشــه های 
اشتبــاه کاداســتر، تکمیــل داده هــای مفقــود یــا حــل تعارضــات مالکیتــی نبــوده و قــرار 

دادن فرایندهــای معیــوب بر بســتر آن، فقــط بوروکراســی دیجیتــال را گران تــر می کنــد. 

• اســتفاده از بلاکچین هــای عمومــی بــرای ثبــت اســناد هیــچ توجیــه حقوقــی ای نــدارد؛ 
چــرا کــه کدهــای نرم افــزاری و توافــق رایانه هــا هرگــز جایگزیــن اعتبــار قانــون نمی شــوند و 
پروتکل هــای فنــی نیــز صلاحیــت داوری در مســائل قضایــی ماننــد اصلاحیــت قانونــی 

افــراد، قوانیــن ارث، بــطلان معاملــه یــا تعــارض اســناد مالکیــت را ندارنــد.

• الگــوی متناســب بــا نظــام حقوقــی کشــور، اســتقرار یــک دفترکل توزیع‌شــده مجــوزدار 
بــا محوریــت و حاکمیــت ســازمان ثبــت اســناد و املاک اســت کــه در آن، اعتبارســنجی 
رویدادهــای تخصصــی صــرفاً میــان نهادهــای رســمی نظیــر قــوه قضائیــه، بانک هــا، 
ســازمان امــور مالیاتــی و شــهرداری توزیــع شــده و مرجعیــت نهایــی قانــون منحصــراً در 

اختیــار دولــت باقــی می مانــد. 

• بهره گــیری کارآمــد از دفتــرکل توزیع شــده مســتلزم تفکیــک دقیــق داده هاســت؛ 
ــهروندان  ــی ش ــی و خصوص ــات هویت ــی و اطلاع ــه های فن ــناد، نقش ــی اس ــن تفصیل مت
بایــد در مخــازن امــن خــارج از زنجیــره نگهــداری شــوند و بلاکچیــن صــرفاً بــه عنــوان دفتر 
اثبــات رویــداد حقوقــی، میزبــان رکوردهایــی نظیــر شناســه ملــک، هــش رمزنگاری شــده، 

زمان مهــر قطعــی و تغییــرات وضعیــت حقوقــی باشــد.

• داده هــای ثبت شــده در بلاکچیــن نبایــد مســتقلاً موجــد یــا نافــی حــق مالکیــت 
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باشــند. در فــاز نخســت، ایــن فنــاوری صــرفاً نقشــی ابــزاری و اثباتــی دارد؛ بــه ایــن معنــا 
کــه تنهــا بــرای »تأییــد اصالــت ســند«، »تثبیــت زمــان دقیــق رخــداد« و »ردیابــی تاریخچــه 
تغییــرات« بــه کار مــی رود تــا خدشــه ای بــه مرجعیــت و اعتبــار قانونــی اســناد رســمی وارد 

نشــود.

• پیاده ســازی دفتــرکل توزیع شــده بــه یــک »مــدل داده مشــترک« وابســته اســت؛ 
ــه  ــه های چندگان ــان شناس ــد می ــا پیون ــای داده ت ــان پایگاه ه ــه می ــی یکپارچ ــی زبان یعن
برقــرار شــود؛ ایــن مــدل مشــخص می کنــد پلاک ثبتــی در ســازمان ثبــت اســناد و کــد 

نوســازی در شــهرداری، هــر دو بــه یــک ملــک واحــد اشــاره دارنــد.

یــک دفتــر کل توزیع‌شــده اســت؛ یعنــی  API اســتاندارد دیــگر پیش نیــاز  • وجــود 
بســترهای ارتباطــی امــن و خــودکاری کــه ســامانه ها را بــدون واســطه انســانی به یکدیگر 
متصــل و اســتعلام های لحظــه ای را ممکــن کننــد. بــا ایــن حــال، حــل ایــن مســائل فنی 
به تنهایــی کارســاز نیســت؛ انســداد جریــان داده ریشــه در موانــع نهــادی دارد؛ جایــی کــه 
انحصارطلبــی اطلاعاتــی دســتگاه ها، تعــارض صلاحیت هــای اداری و فقــدان قوانیــن 

ــود. ــای داده می ش ــؤثر پایگاه ه ــتراک گذاری م ــع از اش ــزام آور، مان ال

• سیاســت گذار پیــش از تصمیم گــیری بــرای پیاده ســازی بلاکچیــن بایــد کارایــی آن 
را بــا یــک پایــگاه داده ی متمرکــز، امــن و بهینه سازی شــده مقایســه کنــد؛ چنانچــه 
ســاختارهای متمرکــز نویــن بتواننــد اهــداف ممــیزی و تعامل پــذیری را بــا ریســک و 
هزینــه کمتــر محقــق ســازند، تــن دادن بــه پیچیدگی هــای معمــاری توزیع شــده توجیــه 

ــت.  ــد داش ــادی نخواه ــی و اقتص منطق

• یکــی از بنیادی‌تریــن ویژگی هــای فنــی بلاکچیــن، »تغییرناپــذیری« اســت؛ بــه ایــن 
معنــا کــه پــس از ثبــت یــک تراکنــش روی زنجیــره، هیــچ کاربری حتــی مدیــر سیســتم 



دفتر خاکستری )شمارۀ  پنجاه و چهارم( 8|
نمی توانــد آن را دســتکاری، ویرایــش یــا حــذف فیزیکــی کنــد. ایــن ویژگــی فنــی بــا منطــق 
بنیادیــن نظــام حقوقــی و قضایــی کشــور در تعــارض قــرار می گیــرد؛ چراکــه محاکــم 
دادگســتری قانــوناً صلاحیــت دارنــد اســناد معــارض، صــوری یــا مبتنــی بــر جعــل را باطــل 

ــد. ــت را اصلاح کنن ــوران ثب ــات مأم و اشتباه

• بــرای حــل ایــن تعــارض، نبایــد تغییرناپــذیریِِ فنی را مانعــی برای اجــرای احکام قضایی 
ــا  ــه ای طراحــی شــود کــه مفهــوم ابطــال ی ســاخت، بلکــه بایــد معمــاری ســامانه به گون
اصلاح، از طریــق »ثبــت یــک رویــداد جبرانــی یــا ابطالــیِِ جدیــد« پیاده‌ســازی گــردد. در ایــن 
مــدل، رکــوردِِ اولیــه دســت نخورده در ســابقه تاریخــی شــبکه باقــی می مانــد تا شــفافیت 
گذشــته حفــظ شــود، امــا بــا افزوده شــدن حکــم دادگاه به عنــوان یــک تراکنــش جدیــد، 
وضعیــت حقوقــی ملــک رســماً بــه حالــت ابطــال یــا تصحیــح تغییــر می یابــد؛ رویکــردی 
کــه هــم حاکمیــت بلامنــازع قانــون و اجــرای دســتورات قضایــی را تضمین می کنــد و هم 

زنجیــره حسابرســی تاریخــی را از بیــن نمی بــرد.

• در معماری هــای متــداول بلاکچیــن، دسترســی بــه دارایی هــا و انتقــال آن هــا تمــاماً بــر 
دوش »کلیــد خصوصــی رمزنــگاری« قــرار دارد؛ مدلــی کــه در آن اگــر کاربــر کلیــد خــود را گــم 
کنــد یــا بــه ســرقت برود، دارایــی اش بــرای همیشــه نابــود شــده یــا غیرقابل دســترس 
تلقــی می شــود. تعمیــم مســتقیم چنیــن الگویــی بــه حــوزه ثبــت اســناد و املاک، 
خطایــی راهبــردی اســت؛ چراکــه حقــوق مالکانــه ی شــهروندان بــر خانــه و زمین شــان 
نبایــد بــه یــک رشــته کد رمزنــگاری وابســته باشــد تــا در صــورت خطــای انســانی، هــک، 

کلاهبــرداری یــا مفقــودی، فــرد سرپنــاه و ملــک قانونــی خــود را از دســت بدهــد.

• از ایــن رو، معمــاری امنیتــی ســامانه های جدیــد بایــد از الگــوی »مســئولیت انفــرادی 
کلیــد« فاصلــه بگیــرد و بــه ســمت »حکمرانــی نهــادی کلیدهــا« برود. در ایــن الگــو، 
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امضــای دیجیتــال اســناد از طریــق ماژول هــای امنیــت ســخت افزاری )HSM( در ســطح 
نهادهــای رســمی صــورت می گیــرد و ســازوکارهای چندعاملــی احــراز هویــت مســتقر 
می شــوند؛ به گونــه ای کــه اگــر شــهروندی اطلاعــات دسترســی خــود را فرامــوش کــرد یــا 
مــورد سوءاســتفاده ســایبری قــرار گرفــت، از طریــق فرآیندهــای اداری و قضایــی معتبــر 

بتوانــد بــدون از بیــن رفتــن مالکیتــش، دسترســی خــود بــه دارایــی را بازیابــی کنــد.

• جایگزینــی یک بــاره ســاختار ســنتی ثبــت بــا بلاکچیــن، امنیــت حقوقــی معــاملات 
بــا شــوک مواجــه می کنــد. منطقی‌تریــن مســیر، پیاده ســازی مرحلــه ای در قالــب  را 
ســامانه ای مــوازی اســت؛ بســتری آزمایشــی کــه در گام هــای نخســت، بدون دســت زدن 
بــه هســته انتقــال مالکیــت، صــرفاً وقایــع محــدودی ماننــد رهــن، بازداشــت یــا ثبــت 
زمــان اســتعلام ها را پــردازش کنــد. ایــن رویکــرد فرصــت می دهــد کارایــی فنــی و بــار 
بوروکراتیــک ســامانه در عمــل ســنجیده شــود و تــداوم یــا توقــف طرح، نــه بــر اســاس 
ــش برود. ــادی پی ــه اقتص ــرد و توجی ــی عملک ــر ارزیاب ــی ب ــه متک ــه، بلک ــی فناوران خوش بین

• سیاســت گذار بایــد بــرای پروژه بلاکچیــن ثبتــی »راهبــرد خروج« تعییــن کنــد؛ بــه ایــن 
معنــا کــه در صــورت تــداوم خطاهــای کاداســتر، مقاومــت دســتگاه ها در اشــتراک داده، 
ناتوانــی ســامانه در اجــرای احــکام دادگاه هــا، یــا اثبــات کارایــی بهتــر ســامانه های متمرکــز، 

طرح بــدون تعصــب متوقــف شــده یــا مســیر آن اصلاح گــردد.





مقدمه

بحــث اســتفاده از بلاکچیــن در ثبــت اســناد و املاک بــا یــک تصویــر ســاده آغــاز شــده اســت: ســازمانی بــا 
پرونده هــای کاغــذی و فرایندهــای ســنتی کــه بایــد اســناد خــود را روی بلاکچیــن منتقــل کنــد. ایــن تصویــر 
بــا وضعیتــی امروز ســازمان ثبــت از خــود تصویــر مــی کنــد انطبــاق نــدارد. طــی بیــش از یــک دهــه، قوانیــن و 
ســامانه های متعــددی بــرای الکترونیکی شــدن ثبــت، حدنــگاری، ایجــاد دفتــر الکترونیــک املاک، ثبــت 
رســمی معــاملات و ارائــه خدمــات برخــط ایجــاد شــده اســت )ســازمان ثبــت اســناد و املاک کشــور، ۱۴۰۴؛ 

قانــون جامــع حدنــگار، ۱۳۹۳(.
بنابراین به نظر می رســد مســئله سیاســتی امروز، حذف کاغذ به وســیله بلاکچین نیســت؛ بلکه تعیین 
این اســت که نســل بعدی معماری نظام ثبت چه ویژگی هایی باید داشــته باشــد و بلاکچین، در صورت 

اثبــات ارزش افزوده، چــه نقشــی در آن می توانــد ایفا کند.
در ایــن گــزارش، بلاکچیــن به عنــوان یــک گزینه معماری و زیرســاخت اعتماد بررســی می شــود، نه به عنوان 
ــد  ــان می ده ــی نش ــی های بین الملل ــیز بررس ــا و ن ــوئد و بریتانی ــتان، س ــای گرجس ــی. تجربه ه ــل قطع راه ح

ایــن گــزارش بــا هــدف ارزیابــی سیاســتی امــکان و الزامــات اســتفاده از 
فنــاوری دفتــرکل توزیع شــده یــا همــان بلاکچیــن در نظــام ثبــت اســناد و 
املاک کشــور تنظیــم شــده اســت. رویکــرد گــزارش، فناوری محــور نیســت؛ 
بلکه ابتدا وضعیت موجود و مســئله را روشــن می کند، ســپس جایگاه 
واقعــی بلاکچیــن را در معمــاری ثبــت بررســی کــرده و در نهایــت یک مســیر 

مرحلــه ای و قابــل توقــف بــرای آزمــون و اســتقرار آن پیشــنهاد می دهــد.

لازم بــه توضیــح اســت در فرآینــد تدویــن گــزارش حاضــر در جســتجوی 
منابــع و ویرایــش نهایــی متــن از هــوش مصنوعــی اســتفاده شــده اســت.
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کشــورها عمــدتاً از بلاکچیــن بــرای تقویــت نظــام ثبــت رســمی، افزایــش قابلیــت ممــیزی و ایجــاد ســابقه 
مشــترک اســتفاده کرده انــد، نــه بــرای حــذف دولــت از فرآینــد اثبــات و ثبــت مالکیــت. بــر همیــن اســاس، 
ــرای ایــران نیــز حفــظ مرجعیــت حقوقــی دولــت و ســازمان ثبــت، در کنــار اســتفاده  مــدل پیشــنهادی ب

محــدود و هدفمنــد از دفتــرکل توزیع شــده اســت.
(HM Land Registry, 2019; Lantmäteriet, 2017; National Agency of Public Registry of 

Georgia, 2025  ,2017; World Bank, 2022). 



فصل اول: وضعیت‌سنجی

وضعیت موجود؛ سازمان ثبت دیگر یک سازمان تماماً کاغذی نیست
ــات املاک و  ــع اطلاع ــام جام ــاد نظ ــه ایج ــف ب ــت را مکل ــازمان ثب ــوب ۱۳۹۳ س ــگار مص ــع حدن ــون جام قان
حدنــگار کــرده اســت؛ نظامــی کــه باید اطلاعات مکانی، اســناد مالکیت حدنــگار، اطلاعات ثبتــی و حقوقی، 
شناســه اختصاصــی ملــک، مشــخصات مالــک و محدودیت هــا و ممنوعیت هــای مربــوط را دربرگیــرد 
)قانــون جامــع حدنــگار، ۱۳۹۳(. قانــون تجــارت الکترونیکــی نیــز از ســال ۱۳۸۲ اعتبــار داده پیــام و ســوابق 
الکترونیکــی مطمئــن را به رســمیت شــناخته اســت )قانــون تجــارت الکترونیکــی، ۱۳۸۲(. در ادامــه، قانون 
الــزام بــه ثبــت رســمی معــاملات امــوال غیرمنقــول و آیین نامــه اجرایــی مــاده ۳ آن، ثبــت اعمــال حقوقــی 
مشــخص مربــوط بــه املاک را در ســامانه ثبــت الکترونیــک اســناد پیش بینــی کرده انــد )آیین نامــه اجرایــی 
ــمی  ــت رس ــه ثب ــزام ب ــون ال ــول، ۱۴۰۴؛ قان ــوال غیرمنق ــاملات ام ــمی مع ــت رس ــه ثب ــزام ب ــون ال ــاده ۳ قان م

معــاملات امــوال غیرمنقــول، ۱۴۰۳(.
در ســطح اجرایــی نیــز ســازمان ثبــت مجموعــه ای از زیرســاخت ها از جملــه کاداســتر، مــخزن اســناد 
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الکترونیکی، ســکوی کاتب، ســامانه ثبت الکترونیک اســناد و ســامانه ساماندهی اسناد غیررســمی را در 
اختیــار دارد. در ســال ۱۴۰۳ از ســند تمام الکترونیــک مالکیــت رونمایــی شــد و گزارش هــای رســمی از تولیــد 
روزانــه حــدود ۳۰ هــزار ســند در ســامانه کاداســتر و وجــود بیــش از ۱.۵ میلیــون ســند در مــخزن الکترونیکــی 
خبــر می دادنــد. همچنیــن در گزارش عملکرد ســال ۱۴۰۴ بیــش از ۸۰ درصد خدمات ســازمان الکترونیکی 
اعلام شــده و هــدف ســند تحــول دیجیتــال، الکترونیکی کــردن ۱۰۰ درصــد فرایندهــا عنــوان شــده اســت 

)خبرگــزاری مهــر، ۱۴۰۳؛ ســازمان ثبــت اســناد و املاک کشــور، ۱۴۰۴(.
امــا از ســوی دیگــر تحلیــل داده هــای آمــاری ســازمان ثبــت اســناد و املاک کشــور نشــان می دهــد کــه 
علیرغــم حدنــگاری ۸۸ تــا ۹۰ درصــدی مســاحت کشــور و الکترونیکــی شــدن بیــش از ۸۰ درصــد خدمــات، 
مــا همچنــان در مرحله »دیجیتالی شــدن« متوقــف شــده ایم و با »تحول دیجیتال« فاصله ای اســتراتژیک 
داریــم. واقعیــت بحرانی اینجاســت که از مجموع ۳۶.۵ میلیون ســند مالکیت زنده، حــدود ۱۴.۵ میلیون 
ســند )معــادل ۳۸ درصــد ظرفیــت ثبتــی کشــور( فاقــد دفتــر الکترونیــک بــوده و در قالب هــای ســنتی یــا 
تصاویــر اسکن شــده باقــی مانده انــد. ایــن عــدد بــه مثابه یــک »بمــب ســاعتی داده ای« در زیرســاخت ثبتی 

کشــور اســت کــه مانــع از هرگونــه گــذار سیســتمی بــه معماری هــای مــدرن می شــود.
ســکوی »کاتــب« و »ســامانه ثبــت الکترونیــک اســناد«، اگرچــه گام هایــی رو بــه جلــو هستنــد، امــا در حــال 
حاضــر نمادهــای »منطــق کاغذ در پوســته دیجیتال« به شــمار می رونــد؛ چرا که هنوز زنجیره اعتمــاد بر پایه 
تاییدهای مکرر انســانی، مراجعات حضوری و بوروکراســی متمرکز اســتوار اســت. تداوم این مســیر بدون 
بازطراحــی معمــاری اعتمــاد، منــجر بــه تولیــد یــک »بوروکراســی دیجیتــال گران قیمــت« می شــود کــه در آن 
فســاد و خطــای انســانی صــرفاً از لایه هــای فیزیکــی بــه لایه هــای پنهــان ســامانه منتقــل شــده اســت. بــرای 
عبــور از ایــن وضعیــت، تغییر پارادایم از »بایگانی متمرکز« به »زیرســاخت توزیع شــده اعتماد« یــک ضرورت 

حاکمیتی است.
بنابرایــن در ارزیابــی وضعیــت موجــود بایــد میــان »دیجیتال شــدن ســامانه ها«، »دیجیتال شــدن داده هــا« 
ــا انتهــا« تمایــز گذاشــت. از منــظر روش شــناختی نیــز آمــار و  و »دیجیتال شــدن کامــل فرایندهــا از ابتــدا ت
دســتاوردهای اعلام شــده از ســوی ســازمان ثبــت بایــد در وهلــه نخســت به عنــوان »ادعــای عملکــرد 
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دســتگاه« در نظــر گرفتــه شــوند و تنهــا در صــورت تأییــد از ســوی قوانیــن، داده هــای عملیاتــی قابــل 
مشــاهده، نهادهای ناظر، منابع مســتقل یا شواهد میدانی به عنوان واقعیت تثبیت‌شــده مورد استناد 
قــرار گیرنــد. بــر ایــن اســاس، پیــش از تصمیم گــیری دربــاره هــر فنــاوری جدیــد از جملــه بلاکچیــن، انجــام 
یــک بررســی مســتقل آمادگــی دیجیتــال ســازمان ثبــت ضروری اســت؛ بررســی ای کــه علاوه بــر شــمارش 
ســامانه ها، میــزان واقعی دیجیتالی بــودن فرایندهــای end-to-end، مراجعه حضوری، مداخلات انســانی، 
کیفیت و ساختاریافتگی داده، تعامل پذیری سامانه ها، نرخ خطا، پایداری زیرساخت و وضعیت سوابق 

تاریخــی را اندازه‌گــیری کنــد.
ارزیابی شکاف استراتژیک و لایه عملیاتی

• تضــاد ثبــت ادعــا بــا حــق رســمی: در ســامانه های فعلــی )نظیــر ســامانه ســاماندهی 

اســناد غیررســمی(، بارگــذاری مــدرک لزوماً بــه معنــای ایجــاد حــق نیســت و وابســتگی 
بــه واســطه های انســانی بــرای تطبیــق دســتی ســوابق، گلــوگاه اصلــی ســرعت معاملات 

اســت.

• انحصــار اطلاعــات و اصطــکاک نهــادی: عــدم تعامل پــذیری واقعــی میــان ســازمان ثبــت، 

بانک هــا و قــوه قضائیــه باعــث شــده اســت کــه »نســخه های متعــدد از واقعیــت« در 
دســتگاه های مختلــف شــکل بگیــرد.

• توســعه نامتــوازن زیرســاخت: در حالــی کــه از »ســند تمام الکترونیــک« رونمایــی شــده، 
زیرســاخت های حقوقــی بــرای پذیــرش خــودکار رکوردهــا در محاکم بدون اســتعلام های 

ســنتی فراهم نیســت.

کاغذ یکی از ابزارهای بوروکراسی سنتی است، اما خودِِ بوروکراسی نیست.

اگــر تمــام مشــکلات ســازمان ثبــت را بــه وجــود اســناد کاغــذی نسبــت دهیــم، بــه یــک نتیجــه ســاده امــا 
گمراه کننــده می رســیم: حــذف کاغــذ مســاوی اســت بــا حــل مســئله.
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حتــی در یــک ســازمان کاملاً بــدون کاغــذ، ممکن اســت فرایندها همچنان کنــد، پرهزینه و چندمرحلــه ای 
باشــند، اســتعلام ها با تأخیر انجام شــوند، داده‌ها میان دســتگاه ها ناســازگار باشــند، اختیارهای انســانی 

متعــدد باقــی بماننــد و خطاهای موجــود در ســوابق همچنــان ادامه پیدا کنند.
ممکــن اســت همــه چیــز »برخــط« باشــد، امــا شــهروند بــرای دریافــت یــک خدمــت مجبــور شــود از چنــد 
ســامانه عبــور کنــد، چنــد بــار هویــت خــود را احــراز کنــد، یــک داده را چنــد بــار وارد کنــد یــا بــرای تأییدهــای 
متعــدد منتــظر بمانــد. در چنیــن وضعیتــی، مســئله اصلــی کاغــذ نیســت؛ مســئله فراینــد و معمــاری 

حکمرانــی اســت.
در مــورد ســازمان ثبــت، مســئله پیچیده تر اســت؛ زیرا اســناد دفترچــه ای، تصاویــر اسکن شــده، داده های 
ســاختاریافته، ســامانه های تخصصــی و رســیدگی انســانی در کنــار یکدیگــر قــرار دارنــد. بنابرایــن بخشــی از 
مشــکل ممکــن اســت بــه نبــود داده، بخشــی بــه کیفیــت و ناســازگاری داده هــای تاریخی، بخشــی به نبود 
شناســه های پایــدار و بخشــی بــه تفــاوت میــان »ثبــت یــک ادعــا« و »ایجــاد یــک حــق رســمی« مربــوط باشــد.

از این منظر، نخستین گام سیاستی باید شناخت دقیق مسئله باشد، نه انتخاب فناوری.
مسئله اصلی؛ فاصله میان دیجیتالی شدن و تحول دیجیتال

مســائل اصلــی را می تــوان در چنــد ســطح دید: کیفیت و نظم فــرم داده های تاریخی، تطابق اســناد متعدد 
مالکیت و اســناد اسکن شــده با داده های موجود در ســامانه ها، نبود یا ناپایداری شناســه های مشــترک 
بیــن ســازمان و عــدم اتصــال ســامانه هــا، پراکندگــی ســامانه ها، ضعــف تعامل پــذیری میــان دســتگاه ها، 
وابســتگی برخــی فرایندهــا بــه واســطه انســانی، نحــوه احــراز هویــت، کــنترل و ممــیزی تغییــرات، و قواعــد 

حقوقــی و نهــادی حاکــم بــر تبــادل و اصلاح داده هــای مشــترک بیــن ســازمانی. 
 (Organisation for Economic Co-operation and Development [OECD], 2020).

از ایــن منظــر، تحــول دیجیتــال بــا دیجیتالی ســازی متفــاوت اســت. دیجیتالی ســازی، تبدیل ســند و فرایند 
موجــود بــه شــکل الکترونیکــی اســت؛ تحــول دیجیتــال مســتلزم بازطراحــی فراینــد، داده، روابــط نهــادی 
و شــیوه ارائــه خدمــت اســت. بنابرایــن پیــش از هــر تصمیــم دربــاره بلاکچیــن بایــد مشــخص شــود کــدام 

.)OECD ,2020( فراینــد بایــد حــذف، ســاده، بازطراحــی یــا خــودکار شــود
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همه مشکلات سازمان ثبت با بلاکچین حل نمی شود

بلاکچین فناوری قدرتمندی است، اما »فناوری حل همه مشکلات« نیست. این فناوری بیش از هر چیز 
برای ثبت و به اشتراک گذاری سابقه تراکنش ها و ایجاد یک دفترکل قابل ممیزی ارزش دارد؛ به ویژه زمانی 
.)2018 ,NIST ;2008 ,Nakamoto( که چند بازیگر مستقل باید درباره یک سابقه مشترک توافق داشته باشند 

بلاکچین بیشتر یک فناوریِِ اعتماد و ثبت است تا یک فناوریِِ اصلاح فرایند یا اصلاح حکمرانی.
بــرای روشن شــدن نسبــت مســئله پیــش روی مــا و فناوری، مشــکلات ســازمان ثبــت را می تــوان در چهار 

گروه قــرار داد.
الف- مسائلی که بلاکچین ظرفیت قابل توجهی برای حل آنها دارد

این گروه بیشتر به اصالت سوابق، سابقه مشترک و اعتماد میان بازیگران مربوط می شود.
ثبــت تاریخچــه انتقــال ملــک، زمــان و ترتیــب تغییــرات، رهــن و فــک رهــن، بازداشــت و رفــع بازداشــت، 
تغییــرات کاداســتری، ثبــت چکیــده رمزنگاری شــده اســناد و ایجاد ســابقه ای قابــل ممیزی از دسترســی ها 

از مهم تریــن مــواردی هستنــد کــه بلاکچیــن می توانــد در آنهــا ارزش افزوده داشــته باشــد.
همچنیــن هنگامــی که ســازمان ثبت، قوه قضائیــه، بانک، مالیات یا شــهرداری باید دربــاره یک وضعیت 
مشــترک ملــک اطلاعــات هماهنــگ داشــته باشــند، یــک لایــه اعتمــاد مشــترک می توانــد نیــاز بــه تطبیــق 

مــداوم نســخه های متعــدد داده را کاهــش دهــد.
 (Yaga et al., 2018; European Union Blockchain Observatory and Forum, 2019).

ب-مسائلی که بلاکچین فقط بخشی از آنها را حل می کند

در این گروه، بلاکچین می تواند به اعتماد و اصالت ثبت کمک کند، اما به تنهایی کافی نیست.
بــرای مثــال، ثبــت ســوابق رســمی و قابــل ممــیزی می توانــد جعــل یــا دســتکاری بعــدی ســوابق را دشــوارتر 
کنــد؛ امــا اگــر داده جعلــی از ابتــدا وارد سیســتم شــده باشــد، بلاکچیــن نمی توانــد صحــت واقعیــت بیرونی 

را تضمیــن کند.
همیــن مســئله دربــاره هویــت، حــدود ملــک، وضعیــت حقوقــی، مالکیــت اولیــه، بدهی هــای مالیاتــی یــا 
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تعــارض اســناد نــیز وجــود دارد. در ایــن مــوارد، بلاکچیــن بایــد در کنــار هویــت دیجیتــال، کاداســتر دقیــق، 

راســتی آزمایی داده، کــنترل حقوقــی و نظــارت نهــادی قــرار گیــرد.
در مــورد اســناد تاریخــی نیــز ابتــدا بایــد مشــخص شــود کــدام رکــورد معتبــر اســت و تعــارض میــان ســوابق 

چگونــه حــل می شــود. ســپس ســابقه تأییدشــده می توانــد در معمــاری جدیــد ثبــت و ممــیزی شــود.
)NIST, 2019 ;World Bank ,2022( 

ج- مسائلی که راه حل اصلی آنها بلاکچین نیست

بســیاری از مشــکلات ســازمان ثبــت از جنــس فراینــدی، مدیریتــی یــا فناورانــه غیــر از بلاکچیــن هستنــد؛ 
ماننــد تعــدد امضاهــا و تأییدهــا، مراحــل زائــد، نبــود اســتاندارد واحد بــرای مدارک، ضعــف آمــوزش، طراحی 

نامناســب خدمــت، ضعــف رابط هــای ســامانه ای و نبــود تعامل پــذیری.
راه حــل ایــن مســائل بیشــتر در مهندســی مجــدد فرایندهــا، حــذف مراحــل زائــد، خودکارســازی، APIهــای 
اســتاندارد، معمــاری دولــت یکپارچه، تحلیــل داده، هوش مصنوعی، مدیریت عملکــرد و اصلاح مــقررات 

.)OECD ,2020( اســت
قــرار دادن چنیــن مشــکلاتی روی بلاکچیــن، بــدون اصلاح فراینــد، در بهتریــن حالــت یــک فراینــد بــد را روی 

فنــاوری جدیــد بازتولیــد می کند.
د- مسائلی که اساساً سیاسی، حقوقی یا حکمرانی اند

برخی مسائل اساساً مسئله فناوری نیستند.
اگــر دســتگاه ها حاضــر نباشــند داده خــود را بــه اشــتراک بگذارنــد، اگــر دربــاره مســئولیت اصلاح ســوابق 
توافقــی وجــود نداشــته باشــد، اگــر حــدود دسترســی بــه اطلاعــات روشــن نباشــد یــا اگر یــک نهــاد حــاضر بــه 
واگــذاری بخشــی از اختیــار خــود نباشــد، ایجــاد یک دفترکل توزیع شــده به تنهایی مشــکل را حل نمی کند.

ــادی، اصلاح  ــی بین نه ــیری، هماهنگ ــد تصمیم گ ــل آن نیازمن ــت و راه ح ــی اس ــئله، حکمران ــا مس در اینج
قواعــد و در برخــی مــوارد تصمیــم سیاســی در ســطح بالای حاکمیت اســت. بنابراین یک پرســش کلیدی 
در هر پروژه بلاکچینــی ایــن اســت:آیا در حــال حــل یــک مســئله فناورانه هستیم یــا تلاش می کنیم یک 
مســئله حکمرانی را با فناوری حل کنیم؟ اگر پاســخ، گزینه دوم باشــد، احتمال شکســت پروژه افزایش 
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خواهــد یافت.

در نتیجه، تحول واقعی در سازمان ثبت به یک مجموعه عوامل نیاز دارد:
فناوری + اصلاح فرایند + قانون + حکمرانی داده + مدیریت تغییر + اراده سازمانی و سیاسی.

بلاکچین فقط یکی از این اجزاست.
یک اصل مهم: بلاکچین فناوری اعتماد و ثبت است

برآینــد ایــن تفکیــک آن اســت کــه بلاکچیــن بیشــتر یــک فنــاوری اعتمــاد و ثبــت اســت تــا فنــاوری اصلاح 
فراینــد یــا اصلاح حکمرانــی.

ایــن فنــاوری می توانــد برخــی مســائل مربــوط بــه اصالــت ســوابق، تاریخچــه معــاملات، قابلیــت ممــیزی و 
ــاه را اصلاح  ــه اشتب ــد، نقش ــل نمی کن ــص را کام ــا داده ناق ــد؛ ام ــش ده ــران را کاه ــان بازیگ ــی می هماهنگ
نمی کنــد، اخــتلاف مالکیــت را حــل نمی کنــد، قانــون را تغییــر نمی دهــد و جــای اراده ســازمانی و تصمیــم 

قضایــی را نمی گیــرد.
بلاکچین ممکن است حتی برخی مشکلات را پیچیده تر کند

در نــگاه اولیــه، بلاکچیــن معمــولاً بــا ســرعت، امنیــت، شــفافیت و کاهــش هزینــه معرفی می شــود؛ امــا در 
یــک پروژه حاکمیتــی بزرگ بایــد نیمــه دیگــر ماجــرا نیــز دیده شــود.

ایجاد یک شــبکه دفترکل توزیع شــده به معنای ایجاد زیرســاختی دیگر اســت که باید طراحی، نگهداری، 
امنیت، نظارت و به روزرســانی شــود. مدیریت کلیدهای رمزنگاری، بازیابی دسترســی، تعیین مســئولیت 
در صورت خطا، اصلاح داده های اشتباه، حفظ محرمانگی اطلاعات، اتصال شــبکه جدید به ســامانه‌های 
 .)2018 ,NIST ;2019 ,ENISA( موجــود و انطبــاق بــا الزامــات حقوقــی، همگــی هزینــه و ریســک ایجــاد می کننــد
بنابرایــن ممکــن اســت در برخــی خدمــات، یــک پایــگاه داده متمــرکز و بســیار خــوب طراحی شــده از نظــر 
اقتصــادی و فنــی انتخــاب بهــتری باشــد.در واقــع ســؤال درســت ایــن نیســت کــه: آیــا می تــوان این خدمت 

را روی بلاکچیــن اجــرا کــرد؟ ســؤال مهم تــر ایــن اســت:
آیــا اجــرای ایــن خدمــت روی بلاکچیــن، در مقایســه بــا یــک پایــگاه داده متمرکز مــدرن، یکپارچــه و امن، 

ارزش افزوده ای ایجــاد می کنــد کــه هزینــه و پیچیدگــی آن را توجیــه کنــد؟
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ــده تر و  ــت پروژه را پیچی ــن اس ــی ممک ــدارد و حت ــن ضرورت ن ــتفاده از بلاکچی ــد، اس ــی باش ــخ منف اگر پاس
.)NIST, 2018 ;World Bank ,2022( . پرهزینه تــر کنــد

مسئله واقعی ممکن است »منطق سازمان« باشد، نه »کاغذ سازمان«
ایــن نکتــه شــاید مهم تریــن بخــش ایــن گــزارش باشــد؛ یــک ســازمان می توانــد از کاغــذ بــه بلاکچیــن 

مهاجرت کند، اما همچنان با منطق بوروکراسی کاغذی کار کند.فصل دوم: کاربرد بلاکچین 



بلاکچین به عنوان لایه اعتماد
کاربــرد اصلــی بلاکچیــن در ثبــت املاک، جایگزین کــردن ســند یــا پایــگاه داده موجــود نیســت؛ بلکــه ایجــاد 

ســابقه مشــترک، زمــان دار، قابــل ممــیزی و مقاوم تــر در برابــر دســتکاری اســت.
در معمــاری فعلــی ممکــن اســت ســازمان ثبت، قوه قضائیــه، بانک، مالیات و شــهرداری هر یک ســامانه 
خــود را داشــته باشــند. دفتــرکل مشــترک می توانــد بــرای رویدادهــای مــورد توافــق ایــن نهادهــا، یــک 
وضعیت قابل اعتبارســنجی ایجاد کند و مســئله »نســخه های متعدد از واقعیت روی زمین« را کاهش 

دهــد؛ البتــه مــشروط بــه وجــود مــدل داده مشــترک و تعامل پــذیری.
 (European Union Blockchain Observatory and Forum, 2019; World Bank, 2022).

بنابراین در معماری مطلوب، ســند کامل، نقشــه، کد ملی، نشــانی و ســایر اطلاعات حســاس نباید الزاماً 
روی زنجیره ذخیره شــوند. اســناد و داده های حجیم و حســاس بهتر اســت در مخازن امن خارج از زنجیره 
باقــی بماننــد و بلاکچیــن شناســه، چکیــده رمزنگاری شــده، زمــان، ترتیــب، امضــا و رویــداد را ثبــت کنــد. در 

ایــن صــورت دفتــرکل بــه »دفــتر رویــداد و اثبــات« تبدیــل می شــود، نــه یــک بایگانی عظیم.

فصل دوم: کاربرد بلاکچین در ثبت و معماری مطلوب
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کدام بلاکچین؟! 
وقتــی مــی گوییــم ســازمان ثبــت را بــا بلاکچیــن جایگزیــن کنیــم در نــگاه اولیــه اینگونــه بــه نظر می رســد که 
مــا مــی خواهیــم از بلاکچیــن بــا همان فهمــی که در رمــز ارزها از آن متصور اســت اســتفاده کنیم. فهم اولیه 
از بلاکچیــن یــک دفتــر کل توزیــع شــده اســت کــه حاکمیــت در آن نیــز توزیــع شــده؛ هــر چنــد ایــن معنــی در 

دنیــای رمــز ارزهــا هــم بــه صــورت نســبی اجرایی شــده و مطلق نیســت.
ایــده جایگزینــی کامــل ســازمان ثبــت با یک بلاکچیــن عمومی را بایــد یک ســناریوی رادیــکال و رویــا پردازانه 
دانســت؛ زیــرا در اینجــا بحــث صــرفاً اســتفاده از فنــاوری بــرای ثبــت بهتــر مالکیــت نیســت، بلکــه ســخن از 
تغییر »مرجع نهایی اعتماد« اســت. در نظام فعلی، مالکیت به وســیله قانون تعریف می شــود و ســازمان 
ثبــت، بــه نمایندگــی از حاکمیــت، مرجــع رســمی ثبــت و شناســایی آن اســت؛ امــا در ســناریوی تمرکززدایــی 
مطلــق، اعتبــار مالکیــت از نهــاد دولتــی بــه پروتــکل، رمزنگاری و اجماع مشــارکت کنندگان شــبکه منتقل 
می شــود. در چنیــن مدلــی، به جــای آنکــه یــک نهــاد رســمی اعلام کنــد »چــه کســی مالــک اســت«، وضعیــت 
مالکیــت بــر اســاس قواعــد از پیــش تعریف شــده شــبکه و توافــق اکثریــت آن ثبــت و پذیرفتــه می شــود. 
جذابیــت نــظری ایــن ایــده در حــذف واســطه، کاهــش وابســتگی بــه یــک نهــاد مــرکزی و ایجــاد ســابقه ای 
عمومــی و مقــاوم در برابــر تغییــر نهفتــه اســت؛ امــا مســئله اصلــی آن اســت کــه اجمــاع فنــی بــا مشروعیــت 
حقوقــی یکســان نیســت. اکثریــت مشــارکت کنندگان شــبکه لزوماً نماینــده صاحبــان واقعــی حقــوق 
ــه،  ــال معامل ــر، طلاق، ابط ــد ارث، حج ــائلی مانن ــاره مس ــی درب ــد به تنهای ــز نمی توان ــکل نی ــد و پروت نیستن
مصــادره، حکــم دادگاه، اشتبــاه ثبتــی یــا تعــارض میــان دو ادعــای مالکیــت تصمیم حقوقــی بگیــرد. علاوه 
بــر ایــن، حتــی یــک بلاکچیــن عمومــی بــرای تعییــن قواعــد خــود، حــل اخــتلاف و تغیــیر پروتــکل بــه نوعــی 
ســازوکار حکمرانــی نیــاز دارد؛ بنابرایــن مســئله »حــذف حاکمیــت« عــملاً می تواند بــه »انتقال حاکمیت به 
شــکل دیــگری« تبدیــل شــود. در نتیجــه، ایــن ســناریو بیــش از آنکــه یــک پروژه فنــی بــرای تحــول ســازمان 
ثبــت باشــد، مســتلزم بازتعریــف رابطــه قانــون، دولت، مالکیــت و مشروعیــت اجتماعی اســت و با معماری 
حقوقــی موجــود تفاوتــی بنیادیــن دارد. تجربه هــای عملــی موجــود نیــز عمــدتاً بــه اســتفاده از بلاکچیــن در 

کنــار نهــاد رســمی ثبــت مربوط انــد، نــه جایگزینــی آن بــا یــک شــبکه عمومــی.
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طبیعتــا چنیــن برداشــتی از بلاکچیــن بــه عنــوان جایگزیــن مــد نظــر نیســت و بــرای نظــام ثبــت ایــران، مدل 
مناســب، بلاکچین عمومی و ناشــناس نیســت. یک شــبکه مجوزدار یا معماری ترکیبی تحت حاکمیت 
قانــون، کنترل پــذیری، محرمانگــی و مســئولیت نهــادی بیشــتری ایجــاد می کند.ســازمان ثبــت می توانــد 
مرجع اصلی حکمرانی شــبکه بلاکچین ثبت باشــد و اعتبارســنجی برخی رویدادها میان نهادهای دارای 
صلاحیــت توزیــع شــود؛ بــرای مثال ســازمان ثبت در مالکیــت، قوه قضائیه در بازداشــت و رفع بازداشــت، 
بانــک یــا مرجــع مالــی در رهــن، و نهــاد مســئول اطلاعــات مکانــی در داده هــای کاداســتری نقــش داشــته 

باشد.
 (European Union Blockchain Observatory and Forum, 2019; World Bank, 2022).

ایــن مــدل میــان تمرکززدایــی فنــی و تمرکززدایــی سیاســی تفــاوت می گــذارد. ممکــن اســت دفتــرکل از نظــر 
فنــی میــان چنــد گــره توزیــع شــده باشــد، امــا مرجعیــت حقوقــی و قانــون همچنــان دولتــی بماند.

تجربه های بین المللی
در گرجســتان، از ســال ۲۰۱۷ ســوابق ثبتــی بــه یــک زیرســاخت بلاکچینــی متصــل شــد. داده هــای اصلــی 
ــش  ــده و افزای ــات رمزنگاری ش ــاد اثب ــرای ایج ــن ب ــد و بلاکچی ــی ماندن ــی باق ــاخت دولت ــان در زیرس همچن
قابلیت راســتی آزمایی به کار رفت. تجربه این کشــور در ســال ۲۰۲۵ نیز همچنان در چارچوب نهاد عمومی 

ثبــت دنبــال شــده اســت.
 (National Agency of Public Registry of Georgia, 2025 ,2017).

ســوئد تلاش کــرد انتقــال ملــک را از قــرارداد تــا ثبــت و ارتباط با بانک و ســایر بازیگران دیجیتال کند. نمونه 
آزمایشــی موفــق بــود، امــا الزامــات حقوقــی مانــع اجــرای فــوری شــد. ایــن تجربــه نشــان می دهــد بلــوغ فنــی 

.)Lantmäteriet ,2017( بــدون آمادگــی حقوقی و نهــادی کافــی نیســت
انتقــال دیجیتــال ملــک را آزمایــش کــرد، امــا همزمــان بــر داده   Digital Street در بریتانیــا نــیز پروژه
ســاختاریافته، API، خودکارســازی و حــذف عملیــات دســتی تأکیــد شــد؛ یعنــی بلاکچیــن فقــط بخشــی از 

.)HM Land Registry ,2019(    .برنامــه تحــول بــود
ــم،  ــوابق نامنظ ــتر، س ــف کاداس ــن ضع ــه بلاکچی ــد ک ــان می دهن ــز نش ــق نی ــا ناموف ــدود ی ــای مح تجربه ه
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اخــتلاف مالکیــت یــا ضعــف نهــادی را حــل نمی کنــد. در دبــی نیــز اســتفاده از بلاکچیــن و طرح هــای جدیــد 
 Dubai, 2023 ;World Bank ,2022( .توکن ســازی ملکی در کنار مرجع رســمی ثبت و تنظیم گری قرار گرفته اند
Land Department(.جمع بنــدی تجربــه جهانــی آن اســت کــه بلاکچیــن عمــدتاً بــرای تقویــت نظــام ثبــت بــه 

کار رفتــه، نــه حــذف دولــت از آن.
معماری پیشنهادی برای ایران

معمــاری مطلــوب بایــد چندلایــه باشــد: حاکمیــت و قواعــد حقوقــی در بالاتریــن ســطح؛ ســازمان ثبــت 
به عنــوان مرجــع قانونــی؛ کاداســتر و داده هــای پایــه بــرای تعییــن موضــوع حــق؛ هویــت دیجیتــال و امضای 
مطمئــن بــرای تعییــن صاحــب حــق و اعتبــار اراده؛ ســامانه های عملیاتــی ثبــت؛ دفتــرکل توزیع شــده 
مجــوزدار بــرای ثبــت و ممــیزی رویدادهــا؛ و اتصــال کنترل شــده قــوه قضائیــه، بانک هــا، مالیــات، شــهرداری 

و ســایر دســتگاه های ذی صلاح.
در ایــن معمــاری، هــر ملــک بایــد شناســه یکتــا و پایــدار داشــته باشــد. اســناد کامــل و داده هــای حســاس 

خــارج از زنجیــره نگهــداری می شــوند و رویدادهــای معتبــر در دفتــرکل ثبــت می شــوند.
مالکیــت همچنــان یــک وضعیــت حقوقــی اســت. پــس از طــی فراینــد قانونــی، ســامانه رســمی می توانــد 
مالــک ملــک را ثبــت کنــد و دفتــرکل رویــداد معتبــر ایجــاد ایــن وضعیــت را نگــه دارد. در انتقــال بعــدی نیــز 
ابتــدا هویــت طرفیــن، وضعیــت ملــک، رهــن، بازداشــت، مالیــات و ســایر محدودیت هــا بررســی می شــود؛ 
ســپس رویــداد انتقــال ثبــت و وضعیــت رســمی مالکیــت به روزرســانی می شــود، در حالــی کــه تاریخچــه 

مالکیــت حــذف نمی شــود.
ایــن معمــاری می توانــد ممــیزی مســتقل، کشــف تغییــرات پنهــان، هماهنگــی میــان دســتگاه ها، 
راســتی آزمایی اصالــت ســند بــدون افشــای محتــوای آن و افزایــش تــاب آوری را تقویــت کنــد؛ امــا دفتــرکل 
جایگزیــن اطلاعــات وارد شــده بــه سیســتم، بحــران هــای ســازمان و طولانــی بــودن فرآینــد هــا،  عــدم 

همــکاری در اتصــالAPI یــا تصمیــم حقوقــی نمی شــود.
پیش نیازهای حقوقی، داده ای و فنی

پیــش از هــر اســتقرار گســترده، تکمیــل کاداســتر و شناســه یکتــای ملــک ضروری اســت. اســکن ســند بــا 
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ســاختاری کردن داده یکســان نیســت؛ ســوابق تاریخی باید اســتخراج، اســتاندارد، تطبیق و اعتبارســنجی 

.)2022 ,World Bank شــوند )قانــون جامــع حدنــگار، ۱۳۹۳؛
هویت دیجیتال معتبر، امضای مطمئن، سازوکار نمایندگی و وکالت، و امکان انعکاس وضعیت هایی 

ماننــد اهلیــت، حجــر، فــوت و وراثت نیز باید در معماری لحاظ شــود.
.)2023 ,UNIDROIT قانون تجارت الکترونیکی، ۱۳۸۲؛( 

تعامل پــذیری شــرط اساســی اســت. اگــر ســازمان ثبــت، دادگاه، بانــک، شــهرداری و مالیــات نتواننــد داده را 
بــا مــدل داده مشــترک و API اســتاندارد مبادلــه کننــد، شــبکه جدیــد صــرفاً بــه ســامانه ای جداگانــه تبدیــل 

.)2019 ,European Union Blockchain Observatory and Forum ;2020 ,OECD( خواهــد شــد
همچنیــن بایــد از ابتــدا روشــن شــود رکــورد بلاکچیــن چــه اثــر حقوقــی دارد. در مرحلــه نخســت می تــوان آن 
.)UNIDROIT ,2023( را ابــزار اثبــات اصالــت دانســت و آثــار حقوقــی گســترده تر را بــه مراحل بعــد موکــول کــرد

امنیت کلید نیز باید از ابتدا طراحی شــود. مالکیت نباید به یک کلید خصوصی گمشــده وابســته شــود. 
بازیابــی ســازمانی، احــراز هویــت مجــدد، تفکیــک وظایــف، احــراز هویــت چندعاملــی، ماژول هــای امنیــت 

)NIST ,2018 ;ENISA ,2019(.ســخت افزاری، مرکــز عملیــات امنیــت و برنامــه بازیابــی بحــران لازم اســت
همچنیــن بــه دلیــل امــکان بــطلان معاملــه، کشــف اشتبــاه یــا اثبــات تقلــب، تغییرناپــذیری نبایــد مطلــق 
 ,2023 ;World Bank ,2022(. باشــد؛ اصلاح بایــد بــا ایجــاد رویــداد جدیــد و حفــظ تاریخچــه انجــام شــود

)UNIDROIT





منطق کلی نقشه راه
تحــول نبایــد بــا یــک پروژه بزرگ و یکبــاره آغــاز شــود. پیشــنهاد، مســیر مرحلــه ای بــا »تصمیــم گیری قــدم به 
قــدم« در پایــان هــر مرحلــه اســت؛ یعنــی ادامــه پروژه منــوط بــه اثبــات ارزش، امنیــت، امــکان اجــرا و توجیــه 

اقتصــادی مرحلــه قبل باشــد.
مهم تر از همه، مرحله نخست نباید درباره بلاکچین تصمیم بگیرد؛ باید درباره مسئله تصمیم بگیرد.

ایــن فصــل به جــای طراحــی فنی، ترتیــب تصمیم هــای سیاســتی، شروط ورود، مســئولیت های حکمرانی، 
معیارهــای ارزیابــی و نقــاط توقــف را مشــخص می کنــد. پرســش اصلــی ایــن نیســت کــه »چگونــه بلاکچین 

بســازیم«، بلکــه ایــن اســت که:
برای کدام مسئله، در چه شرایطی و با چه تضمین هایی استفاده از بلاکچین توجیه دارد؟

ــا گزینه هــای متمرکــز اســت.  ــر مقایســه ب سیاســت پیشــنهادی، مرحلــه ای، قابــل بازگشــت و مبتنــی ب
مرجعیــت حقوقــی دولــت و ســازمان ثبــت حفــظ می شــود و هیــچ تصمیمــی بــرای حــذف مرجــع رســمی یــا 

انتقــال مالکیــت بــه بلاکچیــن عمومــی پیشــنهاد نمی شــود.

فصل سوم:نقشه راه عملیاتی
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مراحل نقشه راه
مرحله نخست: تعریف مسئله و خط مشی

ابتدا باید مســائلی که می خواهیم در فرایند اســتفاده از بلاکچین در ســازمان ثبت حل کنیم مشــخص 
شــود؛ ماننــد افزایــش قابلیــت ممــیزی، ایجــاد ســابقه مشــترک، کاهــش مغایــرت داده هــا، اثبــات زمــان 

تغییــرات و اثبــات اصالــت اســناد یــا افزایــش تــاب آوری سیســتم در مواقــع بحــران.
خروجــی ایــن مرحلــه، ســندی کوتــاه شــامل مســئله، هــدف، دامنــه، محدودیت هــا، منافــع مــورد انتظــار 
و گزینه هــای جایگزیــن اســت. در ایــن ســند بایــد تصریــح شــود کــه بلاکچیــن جایگزیــن مرجــع حقوقــی، 
کاداســتر، داده معتبر، اصلاح فرایند یا تعامل پذیری نیســت و در صورت نبود ارزش افزوده کنار گذاشــته 

می شــود.
مرحله دوم: ارزیابی آمادگی و مقایسه گزینه ها

آمادگی نظام ثبت باید در پنج حوزه بررسی شود:

• داده ای: کامل بــودن، ســاختاریافتگی، کیفیــت، ســازگاری و وجــود شناســه پایــدار در 
خصــوص داده هــای موجــود؛

و  محرمانگــی  اشتبــاه،  اصلاح  رســمی،  ثبــت  ادلــه،  در  رکــورد  جایــگاه  حقوقــی:   •
؛ لیت مســئو

• نهادی: نقش دستگاه ها، تقسیم مسئولیت، تبادل داده و حل اختلاف؛

فرایندی: سادگی، استانداردبودن و قابلیت اندازه گیری فرایند؛

• اقتصــادی و امنیتــی: هزینــه ایجــاد، نگهــداری، امنیــت، آمــوزش، مدیریــت کلیــد و 
بازیابــی.
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سپس سه گزینه مقایسه شوند:

1. اصلاح فرایند و پایگاه داده متمرکز؛

2. معماری تعامل پذیر بدون بلاکچین؛

3. دفترکل توزیع شده )بلاکچین( مجوزدار.

آزمون فقط زمانی توجیه دارد که گزینه سوم ارزش افزوده مشخص و قابل سنجشی داشته باشد.
مرحله سوم: انتخاب حوزه آزمایشی

آزمــون بایــد در حــوزه ای کم ریســک، قابــل اندازه گــیری و قابــل بازگشــت انجــام شــود؛ ماننــد زمــان  ثبــت 
چکیــده اســناد، تاریخچــه دسترســی و تغییــرات، رویدادهــای بازداشــت و رفــع بازداشــت، رویدادهــای 

ــن. ــک ره ــن و ف ــت ره ــا وضعی ــده ی ــتری تأییدش کاداس
انتقال مســتقیم مالکیت، اســناد تاریخی متعارض، توکن ســازی، شــبکه عمومی و حذف کنترل انســانی 
نبایــد در مرحلــه نخســت اجــرا شــوند. داده ورودی بایــد قابــل کــنترل، اثر حقوقی محدود، امکان مقایســه 

با ســامانه موجود و ریســک شکســت قابل مدیریت داشــته باشــد.
مرحله چهارم: تصویب حکمرانی و تنظیم گری

پیــش از اجــرا بایــد مرجــع اعتبار داده، مجازان ایجاد و اصلاح رویداد، مســئول خطا، رکورد معتبــر در صورت 
ــا ابطــال رویــداد، حــق اعتــراض شــهروند و جبــران  تعــارض، حــدود دسترســی، توقــف اضطــراری، اصلاح ی

خســارت مشــخص شــود.
همچنین باید وابستگی به پیمانکار و پلتفرم کنترل شود. تغییرناپذیری فنی نباید مانع اصلاح حقوقی 

باشــد و اصلاح بایــد به صــورت رویــداد جدید ثبت شــود.)مزیت اصلی بلاکچین(
مرحله پنجم: اجرای آزمایشی مستقل

آزمــون بایــد محــدود، بــا داده کنترل شــده و به صــورت مــوازی یــا ســایه بــا ســامانه رســمی انجــام شــود. 
دفتــرکل در ایــن مرحلــه نبایــد مرجــع مســتقل ایجــاد حــق باشــد.
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ارزیابــی مســتقل بایــد کاهــش مغایــرت، کشــف تغییــرات غیرمجــاز، کیفیــت ممــیزی، هزینــه، تــاب آوری، 
بازیابی، امنیت کلید، وابســتگی به پیمانکار، اثر بر کارکنان و شــهروندان و ســازگاری حقوقی را بررســی کند. 

موفقیــت فنــی به تنهایــی کافی نیســت.
مرحله ششم: تصمیم پس از آزمون

پس از آزمون، یکی از چهار تصمیم اتخاذ شود:

1. توقف کامل؛

2. بازطراحی؛

3. ادامه محدود؛

4. گسترش مشروط.

تصمیم نباید بر اســاس هزینه های انجام شــده یا فشــار برای نمایش دســتاورد فناوری باشــد، بلکه باید 
بر شــواهد فنی، حقوقی، اقتصادی و نهادی اســتوار شــود.

مرحله هفتم: تعیین اعتبار حقوقی محدود
در صــورت موفقیــت، اعتبــار حقوقــی ابتــدا بــه اثبــات زمــان، اصالــت فایــل، ترتیب دقیــق رویدادها، ســابقه 

دسترســی و ارائــه رســید رمزنگاری شــده بــرای ســند رســمی محــدود شــود.
دفتــرکل نبایــد مرجــع مســتقل ایجــاد یــا انتقــال مالکیــت معرفی شــود. گســترش اثــر حقوقــی آن نیازمند 

بررســی ادلــه، مســئولیت مدنــی، حریــم خصوصــی، حقــوق شــهروندی و صلاحیــت قضایــی اســت.
مرحله هشتم: گسترش مشروط و موضوع محور

گســترش بایــد بــر اســاس موضــوع و پــس از ارزیابــی مســتقل انجــام شــود، نــه صــرفاً بــه دلیــل ایجــاد 
زیرســاخت. حوزه هــای احتمالــی شــامل رهــن و فــک رهــن، بازداشــت و رفــع بازداشــت، تبــادل وضعیــت 
میــان ثبــت و دســتگاه های مرتبــط، تاریخچــه تغییــرات کاداســتری و در مراحــل بعــد برخــی رویدادهــای 
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انتقــال رســمی اســت.

هر حوزه باید مبنای حقوقی، مسئولیت مشخص، ارزیابی مستقل و سازوکار توقف داشته باشد.
جمع بندی نقشه راه

ترتیب پیشنهادی چنین است:
1. تعریف مسئله و هدف؛

2. ارزیابی آمادگی داده ای، حقوقی، نهادی، فرایندی و اقتصادی؛

3. مقایسه گزینه ها؛

4. انتخاب حوزه کم ریسک؛

5. تصویب حکمرانی و مسئولیت؛

6. اجرای آزمایشی موازی؛

7. ارزیابی مستقل و تصمیم درباره توقف یا ادامه؛

8. تعریف اعتبار حقوقی محدود؛

9. گسترش موضوع محور و مشروط؛

10. بازبینی دوره ای و امکان خروج.





نتیجه و توصیه سیاستی

هــدف سیاســتی نبایــد تعــداد تراکنش هــای ثبت شــده روی بلاکچیــن باشــد؛ بلکــه بایــد ایجــاد نظامــی 
سریع تــر، کم مراجعه تــر، قابــل ممــیزی، قابــل ردیابــی، مقــاوم در برابــر دســتکاری و قابــل بازیابی باشــد، بدون 

آنکــه مرجعیــت حقوقــی دولــت، حــق اعتــراض، محرمانگــی و امــکان اصلاح قضایــی تضعیــف شــود.
پیشــنهاد ایــن گــزارش، حرکــت از ثبــت دیجیتــال بــه ســمت زیرســاخت اعتمــاد دیجیتــال بــرای مالکیــت 
اســت. در ایــن مــدل، ســازمان ثبــت مرجــع حقوقــی باقــی می مانــد، داده هــای حســاس خــارج از زنجیــره 
نگهــداری می شــوند و دفتــرکل مجــوزدار فقــط بــرای رویدادهــای منتخــب و قابــل ممــیزی بــه کار مــی رود.

ترتیــب درســت عبــارت اســت از: اصلاح فراینــد، تکمیــل کاداســتر، پاک‌ســازی داده، ایجــاد شناســه یکتــا، 
ــار  ــی، اعتب ــرای آزمایش ــوزدار، اج ــن مج ــی بلاکچی ــپس بررس ــت، س ــذیری، امنی ــال، تعامل پ ــت دیجیت هوی
حقوقــی محــدود و گســترش مــشروط. اگــر ایــن ترتیــب معکــوس شــود، بلاکچیــن احتمــالاً مشــکلات 

قدیمــی را پیچیــده تر و پرهزینه تــر خواهــد کــرد.
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