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 2386-2402،صص 1398زمستان( 8)پياپيچهارم،شماره دوم  شناسي سياسي ایران، سالپژوهشي( جامعه ـفصلنامه علمي )مقاله علمي

 بررسی راهکارهای توسعه و ارتقاء سند رسمی

 1علی علمی مقدم

 2رغلامپو محمد رضا 

 3علی رضا بخشنده 

 چکیده 

توان به برقراری سیستم ثبت  به منظور ارتقاء اعتبار اسناد رسمی، اقداماتی انجام پذیرفته است که از جملۀ آنها می 

از سال   نمود.  1392آنی  اسناد رسمی اشاره  اعتبار  ارتقاء  اولیۀ طرح  کاداستر و تصویب  مقررات و    و توسعۀ طرح 

های ناشی از آن  طور کامل دربرگیرندۀ قواعد مربوط به شیوۀ تنظیم اسناد الکترونیک و مسؤولیت   قوانین موجود، به

هدف از این تحقیق بررسی   شود.ضرورت تدوین قانون خاص، در این مورد احساس می  باشد که بدین منظور،نمی

ارتقاء اعتبار اسناد رسمی و ثبت الکترونیک  و نقد اقدامات انجام گرفته و بیان راهکارهای لازم به منظور توسعه و  

الکترونیک، زیرساخت می نقطۀ مطلوب و قضازدایی، ضرورت دارد در سیستم ثبت  به  به منظور رسیدن  های  باشد. 

ها، ایجاد شود و نحوۀ نگاه حاکمیّت و مردم، به  داده  هکسرعت و دقّت و جلوگیری از جعل و  مناسب جهت ایجاد  

 د. سند رسمی تغییر یاب

 ارتقاء اعتبار اسناد رسمی، سیستم ثبت آنی، اسناد الکترونیک، قضازدایی، جلوگیری از جعل کلیدی:  کلمات
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 مقدّمه 

زمانی و مکانی کامل دفاتر اسناد رسمی در کلیۀ  شماری نظیر مسائل فرهنگی، فقدان پوشش  به جهات و دلایل بی 

پاگیر و مشکل شدن  مقررات دست و  ملکی و تصویب  فعالیّت دلالان  دامنه و  نبودن حیطۀ  نقاط کشور، مشخص 

ها علّت ریز و درشت دیگر، مقصود کامل مقنّن از وضع موادّ مربوط به ثبت اجباری اسناد  تنظیم اسناد رسمی و ده

نامه در معاملات   نظام جامعه به صورت تنظیم اسناد عادّی اولیه، تحت عنوان قولنامه و بعد مبایعهمحققّ نشد و عملاً

نیاز و تنظیم سند رسمی در موارد محدود، ادامه یافت. به منظور رفع   ملکی و سپس انجام استعلامات متعدّد مورد 

تنظیم به  الزام  تعیین تکلیف  اسناد عادّی و  به رواج  قانون    مشکلات مربوط  الکترونیک،  سند رسمی و توسعۀ ثبت 

مصوب   الکترونیکی  اولیۀ   1382تجارت  تصویب  به  غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  سپس  و 

تغییر یافته و طی دو مرحله به صورت ثبت    1392شیوۀ تنظیم اسناد رسمی نیز از سال    مجلس شورای اسلامی رسید.

در اثبات  هر چ  آمد. الکترونیک  ادلّۀ  و  ثبت  مختلف حقوق  کتب  در  پراکنده  به صورت  مقاله  موضوع  مورد  در  ند 

دعوی و برخی مقالات، بحث شده است، لیکن به صورت منسجم در موضوع فوق بحث نشده است. از جملۀ این  

ی واقف،  تألیف آقای بهمن رازانی، خسرو عباسی داکانی و احمد علی حمیت  توان به کتب حقوق ثبت،ها میکتاب

نوشتۀ گیلدا کی سان    ،یان و مقالات نقش سردفتر، در توسعۀ نظم حقوقی کشورزاثبات ودلیل اثبات تألیف ناصرکاتو 

اعتماد عمومی تئوری  برمبنای  املاک  ثبت  نظام  تجریدی  اشاره    ،دخت و وصف  طباطبائی حصاری،  نسرین  نوشتۀ 

 درصدد پاسخ به سؤالات مطروحه ذیل خواهم بود:  ای،نهدر این مقاله، با استفاده از روش توصیفی وکتابخا نمود.

 چه اقدامات مثبتی در جهت توسعه و ارتقاء اسناد رسمی برداشته شده است؟  •

 های ارائه شده توانسته است مشکلات مربوطه را برطرف نماید؟ آیا قوانین تصویب شده و طرح •

 هایی که مطرح است عبارتند از: در مورد سؤالات فوق، فرضیه

راه اندازی ثبت الکترونیک و اجرای طرح کاداستر و به رسمیّت شناختن امضای الکترونیک مورد توجه سازمان ثبت   •

 اسناد و املاک کشور بوده است. 

سازوکارهای سند رسمی الکترونیک به صراحت ذکر نشده و طرح ارتقاء اعتبار اسناد رسمی نیز    در قوانین موجود، •

 د.باشدارای معایب فراوانی می

 به صورت ویژه، هدف از این تحقیق عبارت است از: 

 پیدا کردن راهکار مناسب جهت افزایش اعتبار اسناد رسمی و توسعۀ ثبت الکترونیک  •

 بوط به توسعۀ سند رسمی و ثبت آنینقد و بررسی قوانین مر •

 پیدایش ثبت الکترونیک در حقوق ایران 
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بیستماز دهه ابتدایی قرن  از  های  یافتهسرزمین، در بسیاری  با  هایی که توسعه  از جمله در حقوق فرانسه و مصر،   ،

، به سوی تبدیل مدارک کاغذی به ابزار مناسب ، ذهن صاحب نظرانهای چشمگیر علوم و تکنیکتوجه به پیشرفت 

م ارز  اند، هاصلاحی قانون مدنی فرانسه: مکتوباتی که به شکل الکترونیک   1316مادۀ    1تری متوجه شد. طبق بند  

، به شرط این که بتوان حقیقتاً هویت شخصی آینداند به حساب میدلایل مشابهی که بر پشتیبان کاغذی نوشته شده

طبعش   در  که  شرایطی  در  الکترونیکی  دلیل  اینکه  بر  مشروط  همچنین  کرد.  شناسایی  است،  او  از  ناشی  دلیل  که 

 (. 218: 1396تضمین تمامیت آن است، تهیه و حفظ شده باشد)رازانی، 

همچنین حقوقدانان و قانونگذار فرانسه، با مبنا قراردادن زمینۀ الکترونیک، استفاده از آن را محدود به اسناد تجاری  

قانون امضای   15در مصر نیز طبق مادۀ   (.72: 1392ننمودند و دایرۀ شمول آن را به اسناد رسمی وسعت دادند)کی نیا،

اصل، آن است که می ز با اسناد رسمی و عادّی جهت اثبات قلمداد شده است.الکترونیک، سند الکترونیکی همترا

برای امضای   در تمام انواع قراردادها و ایقاعات به کار برد و قانونگذار در مصر و فرانسه، توان امضای الکترونیک را

های اثبات  ن یکی از روشالکترونیک همان حجیّت اثبات اسناد سنّتی را قائل شده و در حقوق این دوکشور به عنوا

لازم به ذکر است همچنان که در حقوق فرانسه طبق موادّ   (.  294: 2017شود)شنوده، اعمال حقوقی، معتبر شناخته می

، مواردی مثل عقد ازدواج و شروط ضمن آن و مسائل مالی میان زن و شوهر باید نزد مقام به بعد قانون مدنی  1387

های الکترونیکی قابل انجام نیست؛ در حقوق مصر نیز هبه و رهن رسمی و عقد نوشتهرسمی برگزار شود و از طریق 

کند که برای صحّت آن حضور ولی و پیروی می ازدواج که جزء مسائل احوال شخصیه است، از احکام قانون اسلام،

نیست)ایمن سعد،   انجام  قابل  الکترونیکی  از طریق  لذا  است؛  در حقوق    (.75:  2013شاهد عادل شرط شده  لیکن 

این  قانون،  در  دارد  فوق ضرورت  امور  بودن  محرمانه  به  توجه  با  که  است  نشده  بینی  پیش  استثنایی  چنین  ایران 

آیین نامه قانون دفاتر اسنادرسمی، اشاره به ضرورت تعیین    32ماده    2البته در تبصرۀ   موضوع مورد توجه قرار گیرد.

ک  است  نموده  قاعده  این  از  مستثنی  در  اسناد  ولی  استثناء خواهند شد  آینده  در  اسنادی  بود چه  منتظر  باید  حال ه 

امضا گواهی  و  اسناد  همۀ  الکترونیکحاضر  ثبت  شامل  امضای .  باشندمی ها  و  الکترونیک  سند  ایران،  حقوق  در 

ال تجارت  قانون  کشور،  توسعه  پنجم  برنامۀ  قانون  موجب  به  مادهّ  1382کترونیکی مصوب  الکترونیک  قانون    655، 

لیکن قانون جامع،    رسمی، به رسمیّت شناخته شده است؛  نامه قانون دفاتر اسنادآیین  29آیین دادرسی کیفری و مادهّ  

مانع و مخصوصی جهت سند رسمی الکترونیک وجود ندارد و این نقیصه از طریق شیوه نامه سعی شده است جبران  

بینی و تصویب گردد که بتوان جوانب  موضوع، پیش  که بدین جهت ضرورت دارد قانون مخصوصی بابت این  شود

های انتظامی، کیفری و مدنی را بر اساس  مختلف سند رسمی الکترونیک، نحوۀ تنظیم آن و مسائل مربوط به مسئولیت 

سند الکترونیکی در حکم ،  قانون برنامۀ پنجم توسعه کشور  48طبق بند ب مادۀ  .  آن به صورت منظم، مشخص نمود

ا کاغذی  باشدسند  آن، محرز  تمامیّت  اصالت صدور و  آنکه  به  مادۀ  .  ست، مشروط  در  تجارت   14همچنین  قانون 

ها از حیث اجرای مفاد آن و سایر آثار، در حکم اسناد  معتبر و قابل استناد در مراجع  داده پیام  ،الکترونیکی بیان شده

کرد  از ملاحظۀ موادّ مذکور می  .قضایی و حقوقی است  استنباط  با مفهوم سند  که مفهوم داده  توان  همعرض،    پیام 

برخلاف دو مادهّ فوق که به صورت صریح اعتبار سند الکترونیک را    . (145:  1385فرض شده است)وصالی ناصح،  
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اسنادهم مادّۀ    ارز  در  است، خوشبختانه  ندانسته  سنتی  نموده  29رسمی  اعلام  اسنادرسمی،  دفاتر  قانون  نامه    :آیین 

 . کترونیک جایگزین دفاتر دست نویس می گردد و دارای اعتبار قانونی خواهد بوداطلاعات دفاتر ال

 سند رسمی الکترونیکی 

برخلاف قانونگذار فرانسه، قانونگذار ایران، تعریفی از سند رسمی الکترونیکی ارائه ننموده است و به ناچار به قوانین  

مقررات حقوق ثبت در تنظیم اسناد رسمی، حتّی به صورت  نمائیم. مطابق  موجود در باب اسناد رسمی مراجعه می

نیز با وسواس و دقّت  الکترونیکی نیز، نقش سردفتر اسناد رسمی مهم و غیرقابل حذف می باشد. قانونگذار فرانسه 

،  زیاد، حضور سردفتر را جدای از اینکه سند الکترونیکی باشد یا کاغذی، اجتناب ناپذیر دانسته است) اقبالی درخشان

می  (.112:  1385 نظر  و به  سردفتران  کانون  و  کشور  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  قضائیه،  قوۀ  حقوقدانان،  رسد 

دفتریاران جهت ایجاد بستر لازم و شناسایی و دست یافتن به این فن آوری مهم، باید برای مجهز ساختن سیستم 

در   (.21:  1391زاده بهاء آبادی کرمان،  نه ارائه نمایند)جمالثبتی کشور به آن، پیشنهاد موادّ قانونی لازم را به قوۀ مقنّ

این   14مادۀ   ارائه شده است سعی شده است  اسلامی  به مجلس شورای  که  اسنادرسمی  دفاتر  قانون  طرح اصلاح 

رسمی، ازدواج و    نقیصه تا حدودی برطرف شود. در قسمتی از این مادهّ قید شده است که: کلیۀ اسناد و دفاتر اسناد 

طلاق حداکثر ظرف یک سال از تاریخ تصویب این قانون به صورت الکترونیک، تنظیم و ثبت خواهد شد. همچنانکه 

نیز به این موضوع اشاره شده است؛ که خود گام   29اشاره شد در مادۀ   نامه قانون دفاتر اسناد رسمی  به بعد آیین 

سند رسمی الکترونیک نیز مثل سند رسمی سنتی،   در تنظیم شود.مثبتی در جهت توسعۀ ثبت الکترونیک محسوب می

 حضور طرفین معاملۀ و احراز هویت و اهلیّت ضروری است.        

 توسعه و ارتقای سیستم ثبت اسناد و مزایا و معایب آن 

در دفاتر اسناد رسمی اجرایی شده است از اقدامات مهم سازمان    1392سامانۀ ثبت الکترونیکی اسناد که از شهریور  

سامانۀ ثبت آنی که به منظور ثبت الکترونیکی   شود.ت، در جهت شفافیت و سرعت در امر تنظیم اسناد محسوب میثب

افزاری تحت وب و بر خط )آنلاین( است که به صورت الکترونیکی  اندازی شده است، برنامۀ نرماسناد، در ایران راه

می  استفاده  و  طراحی  اینترنتی  اطلاعاو  تبادل  باعث  و  ثبت  شود  دفاتر  و  اسناد رسمی  دفاتر  و  املاک  دفاتر  بین  ت 

آنلاین می و  اینترنتی  ای  ارتباط شبکه  یک  طریق  از  ثبت،  اصلی سازمان  با سرور  و  یکدیگر  با  این  احوال  و  شود 

 (. 75: 1392نیا، باشد)کیارتباط به بزرگی و گستردگی جغرافیایی شبکۀ اینترنت می

 ه سیستم سنتی     مزایای فن آوری الکترونیک نسبت ب

در عملکرد سیستمفن نیز حداقل خطا  و  اسناد  ثبت  بالاترین دقت  الکترونیک،  در  آوری سند رسمی  های خروجی 

دفاتر اسناد رسمی و کاهش ازدحام کار در دفاتر اسناد رسمی را به همراه دارد و از سوی دیگر با ایجاد شفافیّت و  

با اجرائی شدن سامانۀ   ستم دفاتر اسناد رسمی را به ارمغان می آورد.های انسانی، حداقل فساد در سیحذف واسطه

به   نهایی سند توسط سردفتر،  تأیید  از  از طریق سیستم، خلاصه معاملات پس  آنی و ارسال خلاصه معاملات  ثبت 

تأیید، به وسیلۀ مسؤول دفتر ام لاک در  وسیلۀ پورتال و فقط در عرض چند ثانیه، به ادارات ثبت، ارسال و پس از 
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املاک تعریف می بانک جامع  بازداشت و ارسال خلاصه    شود.ادارات ثبت بر روی  الکترونیک عدم  انجام استعلام 

 باشد:معاملات مزایای ذیل را دارا می 

 جلوگیری از جعل و معدوم شدن خلاصۀ معاملات ➢

 ارسال آنی خلاصه معاملات ➢

 عدم تنظیم سند معارض  ➢

 ها کاهش هزینه ➢

 سرقت اوراق بهادارپیشگیری از  ➢

 عدم نیاز به تحریر دستی اوراق  ➢

 حذف پروسۀ زمان بر بودن استعلامات ➢

 کاهش زمینۀ فساد اداری  ➢

 حذف فیزیکی اوراق بهادار  ➢

شود که نشانۀ مطلوبی برای شناسایی  بارکد خاصّی در آخرین مرحله چاپ میو  بر روی اوراق اسناد جدید، نشانه  

عد دو  علاوه  به  آنهاست.  دفترخانه  متعارف  نهایی  تأیید  شناسۀ  دیگری  و  عمومی  شناسۀ  یکی  که  رقمی  چندین  د 

گردد. این سه نشانه، همراه با امضای قلمی  شود و در زمینۀ آن، شمارۀ دفترخانه قید میاست، بر روی آن چاپ می

آنها محتوی  اسناد  انتساب  صحّت  الکترونیک  بررسی  امکان  و  رسمی  مهر  نیز  و  بر  -سردفتر  طریق  ویژهاز    -نامۀ 

 .(10: 1397شود)رجبی کیلاکلایه، اطمینان خاطر بیشتری را باعث می

 معایب سیستم ثبت آنی 

 باشد: این سیستم علیرغم داشتن مزایای فوق الذکر دارای معایبی نیز به شرح ذیل می

 سلب حق اجتهاد از سردفتر  •

تبدیل کردن سردفتر، به یک منشی است، که    اولین کاری که ثبت آنی در مرحلۀ عمل انجام داده، سلب حق اجتهاد و

قانون دفاتر اسناد رسمی در مورد یکی از اشخاص صلاحیت داربرای    6مادۀ    4رسد. در بند  کار معقولی به نظر نمی 

تصدی شغل سردفتری اشاره شده که از مراجع مسلّم دارای تصدیق اجتهاد باشند. واژۀ اجتهاد، بیانگر شأن و مقام  

ست. فلذا سزاوار نیست که تبدیل به یک منشی و کاربر مکانیکی شود. همیشه عقود و معاملات، نیاز  علمی سردفتر ا 

 (. 12: 1397به تفسیر و تنقیح و اجتهاد سردفتر دارد و نباید این خلاقیت از وی گرفته شود)رجبی کیلاکلایه، 

 فقدان قانون مخصوص و جامع   •

و جامع و مانع نیست. به عنوان مثال از قانون تجارت الکترونیک،   ثبت الکترونیک دارای یک قانون منصوص، مدوّن

اسناد دفاتر  قانون  نامه  آیین  کیفری،  دادرسی  آیین  قانون  توسعه،  پنجم  برنامۀ  قانون  حدنگار،  جامع    رسمی،   قانون 

باشد. بنابراین    جامعه  ایم. قانون باید ناشی از ارادۀ عمومیبرگرفته شده است و حتّی گاهی متوسل به شیوه نامه شده
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نمیشیوه محسوب  قانون  آن نامه،  براساس  بخواهیم  که  وقتی  خصوصاً  است.  عمومی  عرف  خلاف  این  که  شود 

تفسیر موسّع   یا  به قیاس  نداشتن قانون مدّون و منصوص، ممکن است متوسلّ  به علّت  کنیم،  شخصی را مجازات 

نه استفاده از تفسیر موسّع. به عنوان مثال سازمان ثبت    شویم، که پرواضح است نه استفاده از قیاس، پسندیده است و

ای در مورد الزامی نمودن اخذ اثر انگشت سردفتران صادر نموده و حتّی هیئت تخصّصی دیوان عدالت  اخیراً بخشنامه

که دفاتر  این است    7قانون جامع حدنگار استناد کرده است. پیام صریح مادۀ    7استنباط موسّع نموده و به مادۀ    اداری،

آیین نامه همین قانون گفته تأیید سند الکترونیک به   11مادۀ   2سنتی باید تبدیل به دفاتر الکترونیک شود. حتی تبصره 

این قانون برای متعاملین اخذ اثر انگشت را الزامی دانسته ولی برای سردفتر امضای    وسیله امضای الکترونیک است.

است. کرده  بیان  را  در  الکترونیک  گونهاین  الکترونیک،  امضای  که  است  امضای  حالی  شامل  و  دارد  مختلف  های 

می اثرانگشت  و  شده  رمزنگاری  امضای  امضای    باشددیجیتال،  که  نکرده  بیان  حصری  صورت  به  وجه  هیچ  به  و 

الکترونیک، همان امضای بیومتریک و اثر انگشت است. فلذا برخلاف قانون، سردفتران را مکلّف به اخذ اثر انگشت  

آیین    34نموده و حصری به وجود آورده که، مانع از انجام خدمات بهینه و با سرعت شده است. متأسفانه در مادۀ  

انون دفاتر اسناد رسمی نیز اشاره به اثر انگشت سردفتر جهت تأیید سند شده است که با توجه به توضیحات  نامه ق

این موضوع برخلاف حکم مادۀ   از   باشد.قانون جامع حدنگار می  7فوق،  از حمایت  آنجایی که همه جا سخن  از 

اند، ضرورت دارد قوانین مناسب در  قدم شدهه پیشالمللی در این زمینهای بینها است و پیمانافزارها بر سر زباننرم

 (. 283/ 1: 1395این مورد وضع شود)کاتوزیان، 

  های مناسبعدم وجود زیرساخت  •

های آن مهیّا نیست. تا دولت الکترونیک اجرا نشود، ثبت الکترونیک معنا ندارد. در  آفت دیگر این است که زیرساخت 

س مالزی،  مثل  کشورهایی  برخلاف  ما  به صورت  کشور  گاهی  نداریم.  کامل  الکترونیک  دولت  ژاپن  و  کره  نگاپور، 

 فیلترینگ نیز مزید بر علّت شده است.  کنیم وعمدی اینترنت را محدود می

 کندی سرعت   •

ارباب رجوع را عصبانی کرده و   اتلاف زمان شده و  آن باعث  آنلاین است، کندی  آنی و  آن که ثبت  نام  برخلاف 

 کند؛ چراکه باید روندی طولانی طی شود تا سند به وجود آید. میسردفتر را کلافه 

 افشای اطلاعات خصوصی مالکانۀ اشخاص •

در   گیرد.  قرار می  معاینۀ عام  در معرض  اشخاص  مالکانه  اطلاعات خصوصی  که  این است  از عیوب،  دیگر  یکی 

به این عیب برخی حقوقدانان، معتقدند کسی که می ن در مواقع لزوم برخوردار شود،  خواهد از حمایت قانو پاسخ 

دهد)حبیب  تن  آن  قواعد  به  جنبۀ      (.25:1396زاده،  باید  که  اسناد  از  برخی  جهت  سنتی،  ثبت  امکان  متاسفأنه 

محرمانگی دارد و جزء احوال شخصیه و امور حسبی است مثل وصیت نامه یا وکالت نامه طلاق یا اقرار ابراء ذمه 

الکترونیک انجام داد.  به نظر میمدیون، وجود ندارد و به ناچار   ابزار ثبت  رسد سازمان ثبت،  باید همه اسناد را با 
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اسناد مستثنی    رسمی بیان نموده است:  آیین نامه دفاتر اسناد 32مادۀ    2متوجه این نقیصه شده است؛ چراکه در تبصرۀ  

ه تصویب رئیس تصویب این آیین نامه ب شود که ظرف شش ماه از  ای تعیین مینامهاز حکم این مادهّ به موجب شیوه

شود که متاسفأنه در ایران فراهم ثبت الکترونیک کامل، در دولت الکترونیک کامل، محقق می.  سازمان خواهد رسید

شود.  نشده است و از پنج نوع امضای الکترونیک، صرفاً بیت مپ و بیومتریک به صورت نسبی در کشور ما انجام می

افزاری نمایشی است که توسط مایکروسافت تولید شده و استفاده از آن را خود تولید  یت(، نرمای)سیلورلاپرتو نقره

است، کرده  نهی  دارد  که  به عیوبی  بنا  اسناد رسمی، جهت یک    کننده  دفاتر  در  آنی  ثبت  در سامانۀ  متأسفانه  لیکن 

نماید. بدین مشکلات متعدّدی ایجاد می  نمایش ظاهری مطلوب مورد استفاده قرار گرفته و استفاده از آن برای کاربر،

امکان هرگونه آسیب مجرمانه در داده الکترونیک کاملاً محقق نشده،  آنجایی که ثبت  از  نیز وجود  جهت  ثبتی  های 

رسد، تنها حسن این روش ثبتی، تهیۀ آمار و ارقام برای دولت باشد و شایسته است با ارتقای فلذا به نظر می   دارد.

امکان   بالایی در پردازش دادهآسیب پذیری داده آن، هم  از سرعت  گرفته شود و هم  ها  ها و حکّ سیستم و جعل 

 و ارباب رجوع، آسان نماید. برای سردفتر برخوردار باشد که، امکان خدمت رسانی را

 نقش سردفتر در توسعه و ارتقاء اسناد رسمی

ت. به عنوان مثال آنان در ایجاد شخصیت حقوقی و ژرمنی، بسیار برجسته اس  -نقش سردفتران در نظام حقوقی رومی

ها، انجام استعلامات املاک، تأیید  ، نگارش و اصلاح وصیت نامهها، اصلاح موادّ مربوط به شرکت نامهثبت شرکت 

باشند، به نحوی که به اعتبار قانونی یک معامله و انجام امور مربوط به حقوق خانواده، دارای نقش تعیین کننده می

رسد  به نظر می  (.Dante  ,2009  :159توان عمل حقوقی را دریافت که بدون مداخلۀ سردفتر انجام پذیرد)تی میسخ

در کشور ما بر خلاف کشورهای دارای نظام حقوقی فوق، نقش سردفتر محدود به مواردی نظیر تنظیم و ثبت اسناد  

نجام امور حسبی غیرترافعی و امور مربوط به ثبت  رسمی مربوط به معاملات بوده و سایر ظرفیت های آنان در زمینۀ ا

های تجاری و داوری بین اشخاص حقیقی و حقوقی و  ها و تهیه و تنظیم اساسنامه آنان و تصفیۀ امور شرکت شرکت 

قانون مدنی    10با وجود اینکه، طبق مادۀ    به طورکلی امور تجاری و خانوادگی استفادۀ شایسته صورت نگرفته است.

قراردادی که مخالف صریح قانون نباشد، نافذ است، هنوز دفاتر اسناد رسمی قراردادی را که در قانون شکل معین  هر 

نویسند. این درحالی است که در سایر کشورها ویژگی دلیل کامل بودن که با تشریفات  ندارد به صورت مستقل نمی

گونه به  است،  همراه  رسمی  سند  مو یک  اسنادی  گاه،  که  است  میای  قرار  اجرا  از رد  پس  و  دادگاه  در  که  گیرند 

ها مورد حکم رسمی قدرت اجرایی بیشتر ازآنچه در دادگاه یعنی به اسناد تشریفات صدور رأی، غیرقابل اجرا هستند.

اعطا میقرار می دانش   (.Boris Kozolchyk,1979  :6کنند)گیرد  با  اسناد رسمی  که سردفتر  این است  بر  فرض 

اشراف و  رسمی  حقوقی  اسناد  تنظیم  به  طرف،  بی  ثالث  عنوان شخص  به  دارد،  مربوطه  مقررات  و  قوانین  بر  که  ی 

پرداخته و اسناد تنظیمی به حدّی از انسجام حقوقی و فنّی برخوردار است که نیازی به بررسی مجدد مفاد آن توسط  

 (. 139: 1391دادگاه ندارد)کی سان دخت، 
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ای همچون ملاحظات سیاسی  دلانه از قانون و در عین حال رعایت مصالح چندگانهتواند با ارائه تفسیر عاسردفتر می

و اقتصادی و رعایت حقوق و منافع اشخاص، به تدریج در قانون و فهم آن اصلاح ایجاد کند و چه بسا سرانجام 

ارادۀ مجریان قانون   خود قانون را نیز دستخوش تغییر نماید. پس باید پذیرفت نظم حقوقی تا اندازۀ زیادی وابسته به

سردفتر به عنوان مشاور معتمد که  .  (36:  1388باشند)عباسی داکانی،  ها، سردفتران میترین آنبوده که از جمله مهم

اعتماد جامعه است و هم اشخاص، می کننده در معاملات دخالت کند و  هم مورد  به عنوان ناصح و هدایت  تواند 

های از بین . باید سیاستی در پیش گرفته شود که دعاوی از بین برود و یکی از راهزمینۀ اختلاف آینده را از بین ببرد

در قوانین سابق، به طور .  (30:  1384رفتن دعاوی، تقویت دفاتر اسناد رسمی و احترام به سندرسمی است)کاتوزیان،  

نامه قانون    34ادۀ  مشخص به تفهیم مفاد سند توسط سردفتر اسناد رسمی اشاره نشده بود، لیکن در بند ب م آیین 

یا   به طرف  مرتبط  مقررات  و  قوانین  و  اسناد  مفاد  است:  اشاره شده  نحو  بدین  موضوع  این  به  رسمی  اسناد  دفاتر 

طرفین معامله را حین امضاء اسناد به طرفین تفهیم نماید و مراتب را در ذیل نسخۀ پشتیبان با قید عبارت از مفاد سند  

آ امضاء  به  برساندمطلع شدم درج و  رویه.  نها  مطابق  دقیقاً  معمول  این موضوع،  فرانسه هم  در حقوق  که  ای است 

است و سردفتر اسناد رسمی باید با اخذ رسید، ثابت نماید که وظیفۀ تفهیم و مشاوره و با خبر نمودن طرفین تنظیم 

هرچند این امر باعث به زحمت    کنند به آنان تفهیم نموده است. بنابراینکننده سند را از عواقب سندی که تنظیم می

نظر می به  لیکن  احتمالی خواهد شد؛  پرداخت خسارات  تقصیر وی و  در  افتادن سردفتر و فرض  مهمّی  گام  رسد 

اعتبار سند   ارتقاء  نهایتاً  و  متعاملین،  ارادۀ  و  طبق خواست  آن  تنظیم  و  تنظیمی  سند  اعتبار  به  سردفتر  توجه  جهت 

 (.31: 1380، رسمی باشد)کرد علیوند

غیر   اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون   ( رسمی  اسناد  اعتبار  ارتقای  طرح  در  شده  مطرح  مهم  موارد 

 منقول(

تفسیر شورای   و  تنظیم سند رسمی  به  الزام  تکلیف  تعیین  و  عادی  اسناد  رواج  به  مربوط  رفع مشکلات  منظور  به 

، طرحی به عنوان » ارتقاء اعتبار اسناد رسمی « به   1395سال  قانون ثبت ، در    48و    47،    46،    22نگهبان از موادّ  

 مجلس شورای اسلامی ، داده شد.

اولیه  تصویب  به    ، قم  علمیۀ  فقهی حوزۀ  شورای  و  مختلف  کمیسیونهای  در  بررسی  سال  چند  از  پس  طرح  این 

ب انجام اصلاحات مجدد  از بررسی شورای نگهبان جهت  ، که پس  ه مجلس شورای  مجلس شورای اسلامی رسید 

 اسلامی مسترد شده است . 

 از جملۀ مهمترین موارد مطرح شده در این طرح ، می توان به موارد ذیل اشاره نمود : 

 ثبت تمامی معاملات اموال غیرمنقول ثبت شده در دفاتر اسناد رسمی-1

 راه اندازی سامانه ،جهت ثبت اسناد عادی -2

 ک ثبتی توسط مراجع  قضاییاعلام بر خط )آنلاین( آرای قطعی هر پلا-3
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 ایجاد شناسۀ یکتا برای تنظیم قراردادپیش فروش ساختمان -4

 پرداخت الکترونیک مالیات نقل و انتقال املاک در دفاتر اسنادرسمی-5

 اتصال بر خط )آنلاین( دستگاههای اجرایی به سامانۀ ثبت الکترونیک معاملات-6

 نۀ رسمی توسط بنگاههای معاملات ملکی الزام به ثبت پیش نویس قراردادها در ساما-7

مادۀ   در  عادّی  اسناد  رواج  به  مربوط  متعدد  مشکلات  به  توجه  و    3با  املاک  مشاوران  از  اعم  دلالان  قانون،  این 

بنگاههای معاملات ملکی ، مکلفّ شدند پس از مذاکرۀ مقدماتی با دریافت حق دلّالی برابر تعرفه ، نسبت به درج  

ماه  از تاریخ لازم الاجرا شدن این   6این قانون در سامانه ای که ظرف مدت    1ی موضوع مادۀ  پیش نویس قراردادها

قانون طراحی و اجرا می شود، اقدام و پیش نویس مذکور را جهت تنظیم سند رسمی به دفاتر اسنادرسمی منعکس 

 ( . 22:  1384نمایند )زینعلی ، 

 مزایای طرح ارتقاء اعتبار اسناد رسمی

این طرح مزایای متعددی قابل تصور است که مهمترین آن ،تهیۀ آمار جهت بهره برداری های مختلف توسط  برای  

 دولت است که به تفکیک به هرکدام از آنها اشاره می شود : 

 ثبت تمامی معاملات غیر منقول و امکان رصد برای حاکمیت

منقول را دارا خواهد بود ، که از این رصد می تواند با ثبت تمامی معاملات ، حاکمیّت امکان رصد کامل بر اموال غیر

برخانه مالیات  مانند  دیگری  امور  زمینبرای  از  جلوگیری   ، خالی  رصد  های  امکان  و  شدن  کم   ، خواری 

 دارای شبهه و نامشروع که پیش از این ، دور از چشم حاکمیت شکل می گرفت ، استفاده نماید . معاملات

 و کم شدن معاملات معارض  ثبت مشخصات کامل متعاملین

باثبت اطلاعات کامل متعاملین ،خریدارجدیدبه صورت کامل ازاطلاعات خریداران قبلی مطلّع خواهد بود و دیگر  

 معاملات معارضی وجود نخواهد داشت تا موجب ایجاد پرونده، در محاکم قضایی شود.

 

 دریافت عوارض،مالیات و . . .  به صورت یکجا و برخط 

به ادارۀ شهرداری ، سازمان   حاضرهرشخصی که اقدام به ثبت سندکند ، باید به صورت جداگانه وبه تناسب درحال   

بینی شده است که  امور مالیاتی و سازمان تأمین اجتماعی مراجعه کند و مبالغ لازم را بپردازد ؛ اماّ در این طرح پیش 

های دفاتر اسناد رسمی ، مبالغ را به صورت  آن به سامانه های مزبور باید با ایجاد  سامانۀ برخط و وصل کردنسازمان

 نسبت به صدور مفاصاحساب اقدام نمایند. برخط دریافت نموده و

 آگاهی از وضعیت موات یا غیر موات بودن اراضی 

  امروزه صاحبان اراضی با ابهام اداری و حقوقی نسبت به املاک خود مواجهند. این که مالک یک قطعه زمین در زمان 

انتقال ملک خود متوجه می شود زمین او » موات « اعلام شده پدیده ای رایج است . در بسیاری مواقع ، کمیسیون  

قانون زمین شهری ، ملکی را موات اعلام می کند و به علّت نرسیدن ابلاغ ، مالک از این تصمیم بی اطلاع   12مادۀ  
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ادارۀ ثبت اعلام و در سوابق ملک درج نشده باشد ، قابل  است. در این طرح چنانچه ، آرای کمیسیونهای مختلف به  

 استناد نیست. 

 ممنوعیت تنظیم اسناد عادّی قولنامه و مبایعه نامه توسط بنگاههای معاملات ملکی 

در این طرح ، تنظیم اسناد عادی انتقال توسط بنگاههای معاملات ملکی ممنوع بوده و مستوجب مجازات مالی تا یک  

ز املاک است.این موضوع بنگاهها را به جایگاه قانونی خود که » دلالی « است بر می گرداند و از این  چهارم بهای رو

  ، این وظیفه  بنگاهها نخواهند بود و  انگیز  اشتباه و اختلاف  رهگذر مردم دیگر درگیر نوشته های غیر مسؤولانه و 

 ده است . یعنی تنظیم قولنامه و مبایعه نامه به دفاتر اسناد رسمی سپرده ش

 ممنوعیت پیش فروش ساختمان با سند عادّی و لزوم اخذ شناسۀ یکتا در هنگام صدور جواز ساختمان 

قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول : » سازمان مکلف است در پاسخ به استعلام ثبتی  14طبق مادۀ  

اینکه به صورت یک واحد آپارتمان معین یا به    دفاتر اسنادرسمی برای تنظیم قرارداد پیش فروش ساختمان اعم از

صورت سهمی از کل عرصه و یا اعیان باشد ، برای هر واحد یا سهم پیش فروش شده از یک پلاک ثبتی ، شناسۀ  

یکتا منظور نموده و مراتب را در سامانۀ ثبت الکترونیک معاملات ، دفتر الکترونیک املاک و سند مالکیت حدنگار )  

ک ثبتی درج نماید. مفاد این مادهّ در خصوص هرگونه تغییر بعدی در نقشه و پروانه یا گواهی ساختمان کاداستر ( پلا

 نیز مُجرا است. 

برای هر  -1تبصرۀ   یکتا  اخذ شناسۀ  به  نسبت  پروانه ساختمانی  مکلّفند هنگام صدور  پروانه ساخت  مراجع صدور 

یت دار اقدام کنند. وزارتخانه های کشور ، صنعت ، واحد ساختمانی از سازمان ، طبق نقشه مصوب مراجع صلاح

معدن و تجارت ، امور اقتصادی و دارایی و سایر وزارتخانه های مرتبط با مراجع صدور پروانه ساخت ، حسب مورد  

مکلفند ظرف مدت یک سال  از تاریخ لازم الاجراء شدن این قانون نسبت به اتصال مراجع مربوط مذکور، به سامانۀ  

ال صورت  ثبت  به  مادهّ  این  در  مقرر  ترتیب  به  یکتا  شناسۀ  اخذ  امکان  تا  نمایند  اقدام  سازمان  معاملات  کترونیک 

 الکترونیک برای آنها فراهم گردد.« 

طبق این مادهّ و تبصرۀ آن ، چون در زمان صدور جواز ساختمان ، به هر واحد ، شناسۀ یکتا داده می شود ، امکان 

ۀ تخلّف ساختمانی از بین می رود. از طرفی برای هر آپارتمان یا ساختمان، یک پلاک  پیش فروش عادّی و نیز پدید

ثبتی با  شناسۀ یکتا منظور می شود و این شماره در پروانۀ ساخت و گواهی پایان کار   قید می شود و هر گونه نقل  

 د یک ساختمان را به چند نفر بفروشند. و انتقالی باید با استعلام از ثبت انجام شود تا افراد سوء استفاده گر، نتوانن

از طرفی طبق مادۀ آخر این قانون ،ضرورت اخذ شناسنامۀ فنی مستقل برای هر واحد ، منتفی شده است ؛ که این امر  

 با توجه به مراحل پیچیدۀ اخذ شناسنامه فنی می تواند در تنظیم سند رسمی پیش فروش، بسیار راهگشا باشد. 
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أسفانه در صورت عدم تنظیم سند پیش فروش ، صرفاً ضمانت اجرای عدم پذیرش در ادارات  لازم بذکر است که مت

این ضمانت     -همچنانکه توضیح داده خواهد شد    -و محاکم برای آن در نظر گرفته شده است که به نظر می رسد  

 اجرا ، نمی تواند مانع از تنظیم اسناد عادّی پیش فروش گردد. 

 معامله ضرورت بیمه نمودن مورد 

پیش بینی شده است که مورد معامله باید    13به موجب این طرح ، امضای سند پایان راه فروشنده نیست ؛ در مادۀ  

بیمه شود. این ابتکار قانونگذار سبب می شود تا ریسک معاملات مردم به گونه ای معقول تضمین شود و در صورت 

 مبیع و مستحقٌ للغیر درآمدن آن جبران پذیر است. بطلان معامله ، خریدار متضرر نشود . بنابراین درک 

 پیش بینی حق فسخ در قراردادها 

در اسنادی که در دفاتر اسناد رسمی تنظیم می شود از چگونگی فسخ سند بر اثر پیدا شدن یکی از خیارات قانونی و  

ختیار فسخ عقد را بر اثر خیار  انواع خیاراتی که طرفین می توانند در آن بگنجانند چیزی گفته نمی شود ،که طرفین  ا

اساس   بر  این موضوع   . باشند  داشته   ، اند  گنجانده  در همان عقد  که  قراردادی(   ( یا خیار عقدی  قانونی )حکمی( 

سازمان ثبت اسناد و املاک کشور انجام شده و نه تنها هیچگونه اختیاری پیش بینی    35126  –  1093بخشنامۀ شماره  

رسمی مکلّفند در متن اسنادمربوط به عقودلازم ، این عبارت را قید نمایند که » اسقاط نمی شود ؛ بلکه دفاتراسناد

 کافۀ خیارات متصوّره حتی خیار غبن اگر چه فاحش باشد از  طرفین به عمل آمد«.

کلیۀ خیارات آنان را ساقط می نماید و حال آن که هیچ   به این ترتیب، بدون اینکه طرفین خواسته باشند ،سردفتر 

کالتی هم از جانب طرفین نداشته است. این بخشنامه ،موجب شده است تا رسم القبالۀ اسقاط کلیۀ خیارات طرفین  و

حتی خیار غبن فاحش ، یک عرف دفترخانه ای شود و تا این زمان هنوز شاهد برقراری و دوام این عرف در اسناد 

لاک هستیم . عرفی که به نظر می رسد تعارض صریح با  ثبتی ، به استثنای بعضی از آنها مانند سند قرارداد اجارۀ ام

 (.   89:  1382قانون دارد و با اصل اباحه ، در فقه امامیه نیز در تعارض است ) حمیّتی واقف ، 

هر چند در این مورد نظریۀ مخالف هم وجود دارد و برخی معتقدند علّت تصویب این بخشنامه ، جلوگیری از تزلزل 

( ؛  در عین حال هرچند   487:    1393تئوری اعتماد عمومی بوده است ) طباطبائی حصاری ،  در اسناد ، بر اساس  

باید اعتبار سند رسمی  در هر شرایطی حفظ شود ؛ لیکن به نظر می رسد باید ،  اختیار اسقاط یا عدم اسقاط خیارات  

تماد عمومی بیشتر جهت حفظ حقوق  را بر اساس اصل آزادی قراردادها به طرفین واگذار نمود . چرا که ، تئوری اع

اشخاص ثالث است، در حالی که در این موضوع حفظ حقوق طرفین معامله مدّ نظر است. بنابراین قید حق فسخ  

معامله در اسناد، هیچگونه منافاتی با تئوری اعتماد عمومی ندارد. خوشبختانه در قانون جدید به این موضوع در مادۀ 

سناد رسمی مکلف شده اند به درخواست طرفین معامله نسبت به درج شروط مورد نظر توجه شده است و دفاتر ا  2

 طرفین از جمله پیش بینی انحلال و فسخ یا اسقاط آن با رعایت مقررات مربوط اقدام نمایند. 
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 اشکالات و انتقادات وارده بر طرح

معایبی هم باشد که این طرح نیز مستثنی از این  هرطرح و قانونی، ممکن است علیرغم دارا بودن فواید بسیار، دارای  

 قاعده نیست. در این قسمت به بیان اشکالات و انتقادات وارده بر این طرح به شرح ذیل می پردازیم:

 عدم پایان یافتن مشکلات سند عادّی

مناسب می تواند، این طرح که مهم ترین بخش این طرح نیز محسوب می شود ودر صورت تقنین    1بر اساس مادۀ   

بسیاری از مشکلات را رفع کند،بیان شده است که : کلیۀ امور و معاملات واجاره های بیش ازدوسال و پیش فروش  

درادارات   نشدن  موارد،پذیرفته  ثبت  عدم  اجرای  ضمانت  و  برسد  ثبت  به  رسمی  اسناد  دفاتر  در  باید  ها  ساختمان 

تفاوت این مادهّ با موادّ    شودومحاکم تعیین شده است. سؤالی که مطرح می قانون ثبت چه    48و    22این است که 

چیزی است. در آن مواد نیز تقریباً همین موارد ذکر گردیده است. بنابراین همچنان مشکلات مربوط به تفسیر اینکه 

می محاکم  آرای  تشتّت  باعث  که  موجود  نظرهای  اختلاف  و  نیست«  پذیرفته  محاکم  و  ادارات  به»در   ، ت قو  شود 

خودباقی است.به نظرمی رسدچنان چه قانونگذاربه طورصریح کیفیت این موضوع را ازطریق غیر قابل استناد دانستن  

 اسناد عادی در مقابل اشخاص ثالث تعیین می نمود ، می توانست بسیار راهگشا باشد. 

 

 عدم واقع نگری در طرح

دراین مصوبه،   10ومادۀ    1جامعه است .مطابق مادۀ  های  ترین اشکالات این طرح، عدم توجه به واقعیت ازمهم یکی

مهلت یکساله جهت ثبت اسناد عادی در سامانۀ سازمان ثبت اسنادواملاک کشور، تعیین شده است. با اینکه از مدّت 

زمان ایجاد اسناد رسمی در کشور سالیان بسیاری می گذرد، ولی به واسطۀ اعتبار داشتن اسناد عادی، استفاده از این  

ش به شدّت میان مردم رواج دارد، مردم در بسیاری از روستاها و شهرها، همچنان به صورت غیررسمی معامله  رو

کنند،هیچ سند رسمی برای اثبات مالکیت شان، در اختیار ندارند. حال، با این وجود ،چگونه می توانند مردمی که  می

کردند، ظرف مدت یک  ناد عادی به یکدیگر منتقل میدر طول سالیان زیادی به هر دلیل، اموال خود را از طریق اس

 سال تمام این اسناد را در یک سامانه ثبت نمایند. 

 

 تنظیم اسنادمربوط به اموال غیرمنقول  ها و تسهیل روندبینی کاهش هزینهعدم پیش 

مرا رسمی،  اسناد  دفاتر  در  منقول  غیر  معاملات  انجام  برای  مردم  موجب شده  که  موضوعاتی  از  ننمایند، یکی  جعه 

های بالای ثبت و انجام استعلامات متعدد است. برای این مشکل باید این هزینه ها کاهش یابد و روند تنظیم  هزینه

میزان افزایش  با  قاعدتاً   . تسهیل شود  غیرمنقول  اموال  به  مربوط  دولت  اسناد  هابرای  هزینه  کاهش   ، اسناد  ورودی 

 ودفاتراسنادرسمی،جبران خواهدشد.

 

 ساله جهت تنظیم سند رسمی یا طرح دعوی الزام به تنظیم سند رسمی  5ظر گرفتن مدت زمان در ن
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اسناد رسمی   ارتقاءاعتبار  به  ارتباطی  این طرح هیچگونه  نظرمی رسد  به  این مدت زمان طولانی،  گرفتن  نظر  در  با 

در تنها  است.دولت  مطرح شده  عادی  اعتبارسند  ارتقای  راستای  در  تنها  ؛  بلکه  وافزایش  ندارد  دادن  سروسامان  پی 

اعتبار اسناد عادی از طریق ایجاد سامانه ای الکترونیکی است که صاحبان اسناد عادی مانند یکصد سال پیش، اسناد  

عادی خود رادرآن ثبت کنند تا از انکار وتردید مصونیت پیدا کنند ودر مراجع قضایی با اعتبار بیشتری قابل استناد  

 بتی بابت اسناد عادی درآن سامانه بگیرد. باشند ودولت هم حق الث

کند.از   نمی  تنظیم سند رسمی  هزینه وگذاشتن وقت جهت  انجام  به  ملزم  را  هیچ کس خود  دیگر  این وضعیت  با 

آنجایی که حق صلح حقوق متصوره نیز در این قانون برای شخصی که در سامانه، ثبت نام نموده، وجود دارد،عملاً  

ی قطعی طفره می روند وبه همین سند صلح ویا تعهد به بیع یا مبایعه نامه اکتفا می کنند، که  افراد از تنظیم سند رسم

معاملات  وتثبیت  ترویج  است وضمن  منقول  غیر  اموال  به  راجع  دعاوی  کاهش  تدبیر  با  مغایر  کاملاً  موضوع،  این 

قتصاد مردمان تنگدست وافزایش  عادی وسامانۀ الکترونیکی اسناد عادی، موجب زمین خواری ، کوه خواری،نابودی ا

 فقر در سراسر ایران خواهد شد.

  

 عدم پیش بینی ضمانت اجرا جهت عدم تنظیم سند رسمی پیش فروش ساختمان 

قانون پیش فروش آپارتمان، علیرغم اینکه اعلام نموده ؛ نقل وانتقال پیش فروش بایدباسندرسمی باشد،لکن درمادۀ  

انتقال سند عادی ،که به احتمال زیاد به خاطر آن، تیر خلاصی به فلسفۀ قانون زده و به جای بی  23 اعتبار دانستن 

ک  انگاری  جرم  صرفاً  بود  نگهبان  شورای  نظرات  از  عدم ترس  اجرای  ضمانت  صرفاً  نیز  اخیر  است.درقانون  رده 

پذیرش درادارات ومحاکم برای آن تعیین شده است، که مطمئناً نمی تواند از تنظیم سند عادّی پیش فروش ساختمان  

 جلوگیری نماید.  

 

 نقلیه موتوری وبرخی اموال دیگر بینی ضرورت ثبت اسناد وسائطعدم پیش 

رسد چنانچه در راستای هماهنگی با  د رسمی در امنیّت قضایی و اقتصادی به نظر میبا توجه به اهمیت تنظیم سن

حقوق سایر کشورها و استفاده از مزایای تنظیم سند رسمی، اسناد مربوط به موارد ذیل نیز به صورت رسمی تنظیم 

 خواهد شد :شود مناسب بوده و در برخی موارد مثل اسناد وسائط نقلیه ، از سرگردانی مردم جلوگیری 

ماشین آلات   -الف   نیز  و  دریایی و هوایی  ریلی،  زمینی،  موتوری  نقلیه  انواع وسائط  به  راجع  اعمال حقوقی  کلیۀ 

 راهسازی و کشاورزی و ترابری 

 نقل وانتقال سهام کلیه شرکتهای تجاری ومؤسسّات غیرتجاری –ب 

 کلیۀ اعمال حقوقی راجع به اموال غیرمادی.  –ج 

 

 ضعیت انتقال املاک ثبت نشده سکوت در مورد و 
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قانون ثبت ، ثبت معاملۀ  املاک ثبت نشده را  88این طرح درمورد املاک ثبت نشده ،ساکت است. درحالی که درمادۀ  

ممکن می داند و صرفاً این  اسناد تنها بین متعاملین » رسمیت « و » اعتبار « دارد ؛ این  طرح هم می توانست ؛ انتقال  

 تصرف مالکانه ی املاک ثبت نشده را الزاماً ازطریق تنظیم صلح نامه رسمی ممکن بداند .حقوق ناشی از 

 

 تعیین تعرفه براساس ارزش معاملاتی ملک 

متأسفانه علیرغم تلاشهای فراوان جهت تعیین ارزش واقعی بابت وصول حقوق دولتی وحق التحریر، این موضوع ،  

این قانون، قیمت منطقه بندی ، ملاک قرارگرفته است و مبلغ دقیق ثمن مورد    2موردپذیرش قرار نگرفته و در مادۀ  

توافق طرفین هر چند در سند نوشته می شود؛ لیکن ملاک جهت اخذ حقوقات دولتی و حق التحریر قرار نمی گیرد. 

درحالی است که طبق  آیین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی نیز به این موضوع اشاره شده است.این   57متأسفانه در مادۀ  

نظرات برخی فقها از جمله آیت الله سبحانی ، آیت الله موسوی اردبیلی ، آیت الله صافی گلپایگانی،  ملاک جهت  

 تصریح در سند،قیمت واقعی می باشد .

 

 در نظر گرفتن مالیات مضاعف برای وکالت در مقام فروش 

ه است . یکی از مشکلات کنونی این است که مردم از وکالتنامه  این قانون وکالت دادن اسناد را عملاً ناقله تلقی کرد 

ها برای انتقال واقعی اموال استفاده می کنند. در بسیاری مواقع ، دیدگاه مراجع قضایی و سازمان ثبت و سایر مراجع  

ذ هزینه های  اداری ، در مورد وکالت بلاعزل همان عقد ناقله است. این طرح نیز، چنین دیدگاهی را تقویت کرد . اخ

به   پاسخ  در  و  سازمان  توسط  آن  اعلان  و  مخصوص  های  سامانه  در  آن  درج  الزام  و  وکالت  برای  ناقله  اسناد 

استعلامات ، آن گونه که در تبصرۀ ماده یک آمده است به استقبال بیشتر مردم از خرید و فروش وکالتی دامن می زند 

یابتی برمی گشت و اختیار موکل در تفسیر و اصلاح مستمر آن ، بر  . بهتر آن بود که عقد وکالت به همان عقد جایز ن

خلاف موانع بخشنامه ای ، راحت تر می شد تا خریداران به این عقد به مثابه یک عقد ناقله اطمینان نکنند)عابدی و  

لامی برای  علیرغم مزایا و معایب فوق الذکر ، این طرح با تصویب مجلس شورای اس  (.217: 1393دیگر نویسندگان، 

  1تائید به شورای نگهبان ارسال گردید ولی این شورا یازده ایراد بر این طرح وارد کرد که مهمترین آن، ایراد بر مادۀ  

رسد با بود. از نظر شورای نگهبان پذیرفته نشدن اسناد عادی، نزد محاکم و ادارات بر خلاف شرع است. به نظر می

قانون ثبت و    22قانون مدنی ، مادۀ    1309های مختلف از جمله مادۀ  در بحث   توجه به سابقۀ تاریخی شورای نگهبان

نرسد.   62مادۀ   نگهبان  تأیید شورای  به  نیز  از اصلاح  مادّه پس  این  توسعه کشور،  برنامه های  دائمی  احکام  قانون 

موضوع به مجمع تشخیص بنابراین ضرورت دارد ،  قوۀ قضائیه در این مورد با شورای نگهبان مذاکره کند و یا اینکه  

 (.  5:  1398مصلحت نظام ارجاع داده شود)عیسی زاده ،
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 گیری نتیجه

املاک   و  ثبت  قانونگذار و سازمان  توسط  اقداماتی  اسناد رسمی  اعتبار  ارتقاء  و  الکترونیک  ثبت  توسعۀ  راستای  در 

و سپس تصویب طرح ارتقاء اعتبار    1392اندازی سامانۀ ثبت آنی در سال  کشور انجام شده است که از جملۀ آنها راه

-اسناد رسمی) قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول( و تصویب آیین نامۀ قانون دفاتر اسناد رسمی می 

-ولان ذیربط در جهت توسعه و ارتقاء اعتبار اسناد رسمی و ثبت الکترونیک گام ئ، مس با توجه به مراتب فوق  باشد.

برداشته و  انهایی  زده و غیرکارشناسی، عمل شده است  موارد شتاب  برخی  در  نبوده و  کافی  اقدامات  این  لیکن  د، 

ترین اشکالات موجود، عدم بدین جهت همچنان مشکلات رواج اسناد عادی به قوت خود باقی است. از جملۀ مهم

نق وسایط  و  غیرمنقول  اموال  رسمی  سند  تنظیم  عدم  مناسب جهت  اجرای  بینی ضمانت  پیش پیش  و  موتوری  لیه 

باید اقدامات فرهنگی انجام شده و تمامی  جهت تشویق مردم به تنظیم سند رسمی می  باشد.ها می فروش ساختمان

متولیان امر با اتحاد و هم صدایی با رفع موانع و تسهیل روند تنظیم سند رسمی و کاستن از هزینه های سرسام آور  

بینی   الثبت و مالیات و همچنین پیش  ایجاد  حق  ثالث و  اعتبار سند عادی در مقابل اشخاص  ضمانت اجرای عدم 

های مناسب فنی ثبت الکترونیک و تصویب یا اصلاح قوانین موجود در این مورد، به سوی ارتقاء اعتبار  زیرساخت 

جمله  به منظور افزایش اعتبار اسناد رسمی شایسته است همانند حقوق سایر کشورها از    اسناد رسمی حرکت نمایند.

فرانسه و مصر به شهادت شهود، در مقابل اسناد رسمی صرفاً در موارد محدودی اعتبار بخشید و بر مبنای تئوری  

طرح ارتقاء   های متعدد تنظیم شده، از بین نبرد.اعتماد عمومی، به راحتی اعتبار سند رسمی را که پس از اخذ استعلام

رسمی معاملات اموال غیرمنقول به تصویب اولیۀ مجلس شورای اسلامی  اعتبار اسناد رسمی که به عنوان الزام به ثبت 

های معاملات ملکی و لزوم اخذ شناسۀ  رسیده است، علیرغم داشتن برخی مزایا از جمله کاستن از اختیارات بنگاه

ماید  یکتا جهت پیش فروش ساختمان، نتوانسته است به طور کامل مشکلات مربوط به رواج اسناد عادی را برطرف ن

نقلیه   ثبت وسائط  به ضرورت  است؛  نکرده  توجه  نشده،  ثبت  منقول  غیر  اموال  به  متأسفانه  اینکه  از  نظر  و صرف 

قانون    29موتوری نیز که در طرح اولیه پیش بینی شده بود، اشاره  نکرده و همچنان مشکل مربوط به تفسیر مادۀ  

شود با اصلاح این طرح و یا ارائه پیشنهاد می  ست.به قوت خود باقی ا  1389رسیدگی به تخلفات رانندگی مصوب  

 های جایگزین، موارد ذیل مورد توجه قرار بگیرد: طرح

از   ✓ املاک،  و  اسناد  ثبت  سامانۀ  در  اطلاعات  ورود  از  پس  قطعی  رسمی  سند  تنظیم  به  الزام  زمان  به    5مدت  سال 

ر سامانه حذف شود تا مردم بلافاصله حداکثر یکسال کاهش یابد و حق صلح حقوق متصوره بابت ثبت اطلاعات د

 نسبت به تنظیم سند رسمی قطعی املاک اقدام نمایند.

ضمانت اجرای عدم قابلیت استناد سند عادی در مقابل اشخاص ثالث که باعث حفظ حقوق طرفین معاملۀ عادی و   ✓

قانون الزام به ثبت   1ادۀ قانون ثبت و م 48شود، جایگزین مادۀ شخص ثالث دارندۀ سند رسمی، به صورت تؤامان می

 .می معاملات  اموال غیرمنقول گرددرس



 

 
 

2401 

 

 

صلنامه علمی )مقاله علمی
ف

ـ
پژوهشی( جامعه

شناسی سیاسی ایران، سال 
  

دوم،شماره چهارم)پیاپی
8

(زمستان
1398

 

با توجه به پایین بودن حق التحریر اسناد غیرمنقول و بر مبنای نظرات برخی فقها از جمله آیت الله سبحانی، آیت الله  ✓

گردد. این موضوع    موسوی اردبیلی، آیت الله صافی گلپایگانی، حق التحریر بر اساس مبلغ واقعی ثمن معامله دریافت 

باعث اعتبار واقعی سند رسمی از جهت درج مبلغ واقعی ثمن معامله که یکی از ارکان معامله است و عدم احتیاج به  

اختلافات   بروز  از  جلوگیری  موجب  غیرمستقیم،  طور  به  همچنین  و  اموال  توقیف  هنگام  در  کارشناس  نظر  اظهار 

 شد.  بعدی در مورد میزان ثمن پرداخت شده، خواهد

با توجه به اینکه بیشتر جرائم از جمله کلاهبرداری، فروش مال غیر و جعل، در سایۀ تنظیم اسناد وکالت در فروش   ✓

با سهلانجام می گاهی  از جمله  گیرد و  انحلال وکالت  موانع  وکالت،  اجرای  و  تنظیم سند قطعی  در  انگاری وکیل 

وکالت فروش محدود شده و تنظیم آن منوط به اخذ استعلام آید، شایسته است تنظیم اسناد  فوت و حجر بوجود می

تفهیم  و  معامله  طرفین  از  تعهد  اخذ  با  و  شهرداری  جمله  از  زائد  استعلامات  حذف  با  و  گردیده  بازداشت  عدم 

 . یم اسناد قطعی و صلح گسترش یابدموضوع، تنظ
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