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مربوط به املاک با لحاظ قانون  عقوددر انعقاد  یو نقش سر دفتران اسناد رسم گاهیجا

 1403/03/17منقول مصوب  ریمعاملات اموال غ یالزام به ثبت رسم

 2* یبهبهان میمحمدرح، 1مهدیس سهرابی

 27/07/1404 اریخ انتشار:ت                                                                     10/07/1404  تاریخ پذیرش:

 چکیده

، 140۳/0۳/17مصوو    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسووم بیبا تصوو  :هدف و مقدمه

و نقش سر  گاهیجا. هدف پژوهش حاضر، است افتهی شیسردفتران در کنترل و صحت معاملات افزا تیمسئ ل
 ریمعاملات ام ال غ یدر انعقاد عق د مرب ط به املاک با لحاظ قان ن الزام به ثبت رسووم یدفتران اسووناد رسووم

 .ب د 140۳/0۳/17منق ل مص   

 یاتابخانهاز منابع ک یریگاست و با بهره یلتحلی–یفیپژوهش حاضر از ن ع ت ص پژوهش: شناسی روش

 یهادگاهی ر و دسوازمان ثبت اسوناد و املاک کشوو یهابخشوونامه ،یثبت نیانجام شوده اسوت. ق ان یو اسوناد
 اند.قرار گرفته ییمحت ا لیو تحل یم رد بررس یکارشناسان حق ق

در  تیشوووفاف شیم جب افزا ،یقان ن الزام به ثبت رسوووم یکه اجرا دهدیپژوهش نشوووان م جینتا ها: افتهی

سناد غ یناش یاز دعاو یریو جل گ یکاهش معاملات عاد ،یمعاملات ملک ت. سردفتران، شده اس یررسمیاز ا
نقش  ،ی نت قانالزاما تیو رعا ،یسووو ابب ثبت یبررسووو ن،یطرف تیو اهل تینقش مؤثر در احراز ه  یفایبا ا

از  یحاک هاافتهیال، ح نیدارند. با ا یو کلاهبردار ریچ ن جعل، فروش مال غ یمیدر وق ع جرا یابازدارنده
سردفتران، ضعف  یمستمر برا یتخصص یهاقان ن است؛ از جمله کمب د آم زش یدر اجرا ییهاوج د چالش

 یعم م یسناد، و فقدان آگاها یکیثبت الکترون مانهمانند ثنا و سا ییهادر سامانه ژهیوفناورانه به یهارساختیز
 معاملات. ینسبت به ضرورت ثبت رسم

سم :یریگ جهینت  تیو تثب ییضازدامؤثر در جهت ق یگام رمنق ل،یمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت ر

سا نی. با ادیآیشمار مبه یحق ق تیامن صآم بیاز طر ییاجرا یهاییحال، رفع نار ص سردفتران،  ی زش تخ
عدالت  حقبدر ت است تا نقش سردفتران یو نظارت منسجم سازمان ثبت ضرور ،یفناور یهارساختیبهب د ز

 گردد. تیتق  شیاز پ شیب یاز اختلافات ملک یریشگیو پ یثبت

 نق لرمیمعاملات ام ال غ ،یقان ن الزام به ثبت رسم ،یسردفتران اسناد رسم: واژه ها: دیکل
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 مقدمه 
 

در  ینقش مح ر ،یردولتیغ یعم م یبه عن ان نهادها یسوور دفتران اسووناد رسووم ران،یا یدر نظام حق ق
سم میتنظ سناد ر ص کنندیم فایا رمنق لیدر ح زه معاملات ام ال غ ژهیبه و ،یو ثبت ا قان ن الزام به  بی. با ت

سم سم فیو وظا گاهی، جا140۳/0۳/17 خیدر تار رمنق لیمعاملات ام ال غ یثبت ر سناد ر در  یسر دفتران ا
معاملات  یم رد ت جه قرار گرفته اسووت )قان ن الزام به ثبت رسووم شیاز پ شیانعقاد عق د مرتبط با املاک، ب

ضم یکاهش اختلافات حق ق ت،یشفاف جادیقان ن با هدف ا نی(. ا140۳ رمنق ل،یام ال غ  یحق ق تیامن نیو ت
 نیمقرر کرده است. در ا یمعامله و سر دفتران اسناد رسم نیطرف یرا برا یدیدر معاملات املاک، الزامات جد

س سم گاهیجا یپژوهش، به برر سناد ر سر دفتران ا  یدر انعقاد عق د مرب ط به املاک، با ت جه به مبان یو نقش 
 .ش دیمرتبط، پرداخته م یو م اد قان ن رانیحق ق ا ینظر

ساس ماده  بر سر دفتران ا 46ا سناد و املاک،  سمقان ن ثبت ا سم میم ظف به تنظ یسناد ر سناد ر در  یا
 یهاماده، به همراه تبصره نی(. ا1۳10هستند )قان ن ثبت اسناد و املاک،  رمنق لیخص ص معاملات ام ال غ

شرا ض ابط طیآن،  سم میتنظ یرا برا یو  سناد ر ست که رعا یا سناد  یبرا هاآن تیمقرر کرده ا سر دفتران ا
سم سم یالزام یر ست. قان ن الزام به ثبت ر ص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یا بر  دی، با تأک140۳/0۳/17م

 ندیفرآ نیرا در ا ینقش سوور دفتران اسووناد رسووم رمنق ل،یمعاملات مرتبط با ام ال غ هیکل یلزوم ثبت رسووم
 یری، با هدف جل گقان ن نی(. ا140۳ رمنق ل،یام ال غ تمعاملا یکرده است )قان ن الزام به ثبت رسم تیتق 

 نیو طرف یسوور دفتران اسووناد رسووم یرا برا یدیالزامات جد ،یحق ق یو کاهش دعاو یررسوومیاز معاملات غ
 کرده است. جادیمعامله ا
 ،ی)قان ن مدن شوو دیم فیتعر یآثار حق ق جادیا یچند اراده برا ایعقد به عن ان ت افب دو  ران،یحق ق ا در
ص ص معاملات املاک، عق د1۳07 سر  یاژهیو تیصلح، رهن و هبه از اهم ع،یمانند ب ی(. در خ برخ ردارند. 

سم سناد ر سم ،یدفتران ا ستند.  یمقررات قان ن بیدق تیاعق د، م ظف به رع نیا میتنظ یبه عن ان مرجع ر ه
س طیشرا ،یقان ن مدن 190ماده  سا شامل ق انیصحت عقد را ب یا ست که  ضا، اهلکرده ا  ن،یطرف تیصد و ر

ض ع مع شروع نیم  سم1۳07 ،ی)قان ن مدن ش دیجهت معامله م تیو م سناد ر سر دفتران ا از  شیپ دیبا ی(. 
از  یکیشوو د.  یریجل گ یتا از بروز اختلافات حق ق ندحاصوول کن نانیاطم طیشوورا نیسووند، از تحقب ا میتنظ
سم فیوظا نیترمهم سناد ر ساس ماده  نیطرف تیو اهل تیاحراز ه  ،یسر دفتران ا ست. بر ا  1208معامله ا

به نقل از  ،یاسووت )قان ن مدن یانجام اعمال حق ق یشووخب برا یقان ن ییت انا یبه معنا تیاهل ،یقان ن مدن
سم1۳07(.1404ر،یجهانگ سناد ر سر دفتران ا س بیاز طر  ظفندم ی(.  سا یبرر شنا سناد قان ن ییمدارک   ،یو ا

 ییبالا یارزش مال یدر معاملات املاک، که معم لاً دارا ژهیامر به و نیکنند. ا دییمعامله را تأ نیطرف تیاهل
مصووو    رمنق لیمعاملات ام ال غ یبرخ ردار اسوووت. قان ن الزام به ثبت رسوووم یاژهیو تیهسوووتند، از اهم

 نیرا در ا یسووناد رسوومنقش سوور دفتران ا ن،یطرف تیو اهل تیه  بیبر لزوم احراز دق دی، با تأک140۳/0۳/17



 99-87،صص 13سال چهارم، شماره فصلنامه علمی تخصصی انگاره های نو در تحقیقات آموزشی؛      

 

۸۹ 
 

بت رسوووم تیتق  نهیزم به ث قان ن الزام  عاملات ام ال غ یکرده اسوووت ) قل از 140۳ رمنق ل،یم به ن
املاک  یس ابب ثبت یم ظف به بررس یسر دفتران اسناد رسم ت،یو اهل تیبر احراز ه  علاوه(.1404جهانگیر،

در دفتر  دیبا رمنق لیمعاملات مرب ط به ام ال غ هیقان ن ثبت اسووناد و املاک، کل 22هسووتند. بر اسوواس ماده 
سناد و املاک،  ش ند )قان ن ثبت ا سم1۳10املاک ثبت  سناد ر سر دفتران ا سند، از  میاز تنظ شیپ دیبا ی(. 

م انع  نیحاصووول کنند. ا نانیانتقال ملک اطم یبرا یاسوووتعلام از اداره ثبت، از عدم وج د م انع قان ن بیطر
شت، شامل وج  ت انندیم سم گریهرگ نه حب انتفاع د اید رهن، بازدا شند. قان ن الزام به ثبت ر معاملات  یبا

نقش سور دفتران اسوناد  ،یسو ابب ثبت بیدق یبر لزوم بررسو دی، با تأک140۳/0۳/17مصو    رمنق لیام ال غ
سم سم تیتق  ندیفرآ نیرا در ا یر ست )قان ن الزام به ثبت ر  یکی(. 140۳ رمنق ل،یمعاملات ام ال غ یکرده ا

است. بر اساس  یو مقررات جار نیاز تطابب مفاد سند با ق ان نانیاطم ،یسر دفتران اسناد رسم فیاز وظا گرید
(. سوور 1۳07 ،یآمره باشووند )قان ن مدن نیمخالف ق ان ت انندینم یخصوو صوو یقراردادها ،یمدن  نقان 10ماده 

امر  نیحاصل کنند. ا نانیاطم یمیلاف قان ن در اسناد تنظم ظفند از عدم وج د شروط خ یدفتران اسناد رسم
شامل شروط پ ژهیبه و ست  شند، از اهم یادهیچیدر معاملات املاک، که ممکن ا ست.  یاژهیو تیبا برخ ردار ا

 بیدق تیبر لزوم رعا دی، با تأک140۳/0۳/17مصووو    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسوووم
سناد رسم نیق ان  یکرده است )قان ن الزام به ثبت رسم تیتق  نهیزم نیرا در ا یو مقررات، نقش سر دفتران ا

 (.140۳ رمنق ل،یمعاملات ام ال غ
 47را به دنبال دارد. بر اساس ماده  یمهم یمعاملات املاک، آثار حق ق یثبت رسم ران،یا ینظام حق ق در

هستند )قان ن ثبت  ینسبت به اسناد عاد یبالاتر یاعتبار قان ن یرادا یقان ن ثبت اسناد و املاک، اسناد رسم
برخ ردار اسووت. سوور دفتران  یاژهیو تیاهماز  ،یحق ق یدر دعاو ژهیاعتبار، به و نی(. ا1۳10اسووناد و املاک، 

سناد رسم سناد رسم میبا تنظ ،یا به  . قان ن الزامکنندیدر معاملات املاک کمک م یحق ق تیامن جادیبه ا ،یا
معاملات، نقش  هیکل یبر لزوم ثبت رسم دی، با تأک140۳/0۳/17مص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یثبت رسم

سناد رسم معاملات  یکرده است )قان ن الزام به ثبت رسم تیتق  یحق ق تیامن نیا جادیرا در ا یسر دفتران ا
اسووت.  یررسوومیک، وج د معاملات غمهم در ح زه معاملات املا یهااز چالش یکی(. 140۳ رمنق ل،یام ال غ

سم میو بدون تنظ یمعاملات، که خارج از چارچ   قان ن نیا  بروزمنجر به  ت انندیم ش ند،یانجام م یسند ر
سم دیشد یاختلافات حق ق ص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یش ند. قان ن الزام به ثبت ر ، با 140۳/0۳/17م
سمیمعاملات غ نیهدف کاهش ا سم نیطرف یرا برا یدیالزامات جد ،یرر سناد ر سر دفتران ا مقرر  یمعامله و 

سم ست )قان ن الزام به ثبت ر سم سر(. 140۳ رمنق ل،یمعاملات ام ال غ یکرده ا سناد ر  میبا تنظ ،یدفتران ا
 .کنندیچالش کمک م نیو ثبت معاملات، به کاهش ا یاسناد رسم

در انعقاد عق د مرب ط  ینقش مح ر ران،یا یدر نظام حق ق یگفت که دفاتر اسناد رسم ت انیم ت،ینها در
ص کنندیم فایبه املاک ا سم بی. با ت ، 140۳/0۳/17مص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت ر

سناد رسم فیو وظا گاهیجا ست )قان تیح زه تق  نیدر ا یسر دفتران ا معاملات  یالزام به ثبت رسم  نشده ا
تا تمام ج انب آن از جمله احراز  میقان ن هست نیا یپژوهش با هدف بررس نی(. لذا در ا140۳ رمنق ل،یام ال غ

به ا نیق ان بیدق تیو رعا یسووو ابب ثبت یبررسووو ن،یطرف تیاهل ت،یه  در  یحق ق تیامن جادیو مقررات، 
 ر؟یخ ای کندیمعاملات املاک کمک م
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 سوالات پژوهش:

 فیدر انعقاد عق د مرب ط به املاک چگ نه تعر رانیا یدر نظام حق ق یسوور دفتران اسووناد رسووم گاهیجا 1
 شده است؟

سم2 سناد ر سر دفتران ا سم یدر اجرا ی. نقش  ص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت ر م
 ست؟یچ 140۳/0۳/17
ت سط سر دفتران  رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسم یدر اجرا یها و م انع. چه چالش۳

 وج د دارد؟ یاسناد رسم

 روش شناسی پژوهش
 .است  یلیتحل-یفیت ص قاتیپژوهش حاضر از ن ع تحق

 

 یافته ها
شده  فیدر انعقاد عق د مرب ط به املاک چگ نه تعر رانیا یدر نظام حق ق یسر دفتران اسناد رسم گاهیجا 1
 است؟

عن ان بازوی اجرایی سازمان ثبت اسناد و املاک، نقش کلیدی در حفظ نظم سردفتران اسناد رسمی به
رعایت ق انین و مقررات  قان ن دفاتر اسناد رسمی، سردفتران م ظف به 12حق قی کش ر دارند. بر اساس ماده 

کند. قان ن الزام به ثبت در تنظیم اسناد هستند، که این امر به حفظ نظم حق قی در معاملات ملکی کمک می
عن ان یکی از ارکان اصلی نظام حق قی ثبت نیز سردفتران را به 140۳رسمی معاملات ام ال غیرمنق ل مص   

ق قی تأکید دارد. سردفتران با تنظیم اسناد رسمی و رعایت تشریفات ها در ایجاد نظم حمعرفی کرده و بر نقش آن
کنند و به این ترتیب، به تق یت نظام های حق قی ناشی از اسناد عادی جل گیری مینظمیقان نی، از بروز بی

 (.54، ص 1400 ،ییکنند )طباطباحق قی کش ر کمک می

از بروز دعاوی ناشی از جعل یا اشتباهات ثبتی  سردفتران با بررسی دقیب اسناد و احراز ه یت طرفین،
قان ن دفاتر اسناد رسمی، سردفتران را م ظف به احراز ه یت طرفین و بررسی  ۳0کنند. ماده جل گیری می

کند. برای کند، که این فرآیند به کاهش دعاوی ناشی از ابهامات حق قی کمک میشده میصحت اسناد ارائه
دارای سابقه معارض است، سردفتران با استعلام از سامانه ثنا، از تنظیم سند برای  مثال، در م اردی که ملکی

بینی شده، به حفظ نامه اجرایی قان ن ثبت پیشآیین 1کنند. این اقدام، که در ماده چنین معاملاتی خ دداری می
اثر انگشت الکترونیکی، های ن ین مانند کند. همچنین، استفاده از فناورینظم حق قی و کاهش دعاوی کمک می

ملات و حفظ نظم حق قی کمک بینی شده، به افزایش امنیت معاهای اجرایی سازمان ثبت پیشنامهکه در آیین
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بخشی هایی مانند کاداستر، به نظمعلاوه بر این، سردفتران با همکاری سازمان ثبت در اجرای طرح.کندمی
، اجرای طرح کاداستر را الزامی 1۳94قان ن جامع حدنگار مص    9کنند. ماده های ملکی کمک میبه مالکیت

های کاداستری، از بروز دعاوی ناشی از ابهامات مالکیتی کرده و سردفتران با تنظیم اسناد بر اساس نقشه
کند. برای مثال، ها و حفظ نظم حق قی کمک میکنند. این همکاری به ایجاد شفافیت در مالکیتجل گیری می

های دقیب ثبتی م رد اختلاف است، سردفتران با استفاده از ردی که حدود ملک به دلیل فقدان نقشهدر م ا
کنند. این فرآیند به تق یت کنند و از بروز دعاوی جل گیری میهای کاداستری، اسناد را با دقت تنظیم میداده

 (.۳2، ص 1402 ،یکند )مهاجرنظام حق قی کش ر و کاهش بار دعاوی در نظام قضایی کمک می

کنند. برای ای به طرفین معامله، به حفظ نظم حق قی کمک میهمچنین، سردفتران با ارائه خدمات مشاوره
ها و اطمینان نامهنامه، سردفتران با بررسی دقیب وکالتمثال، در معاملات پیچیده مانند انتقال املاک با وکالت

ای، که در کنند. این نقش مشاورهلت جل گیری میها، از بروز دعاوی مرتبط با س ءاستفاده از وکااز اعتبار آن
کند. همچنین، بینی شده، به کاهش دعاوی و حفظ نظم حق قی کمک میقان ن دفاتر اسناد رسمی پیش ۳0ماده 

کنند. سردفتران با همکاری با سایر نهادهای حق قی مانند ش راهای حل اختلاف، به کاهش دعاوی کمک می
دع ایی در م رد صحت سند رسمی مطرح است، سردفتران با ارائه ت ضیحات و  برای مثال، در م اردی که

 8کنند. این همکاری، که در ماده تر دع ا کمک میوفصل سریعشهادت در م رد فرآیند تنظیم سند، به حل
های دادگستری و تق یت نظم حق قی کمک بینی شده، به کاهش بار پروندهقان ن ش راهای حل اختلاف پیش

 (.۳2، ص 1402 ،یکند )مهاجرمی

های نامهای و تدوین آیینهای دورهدر نهایت، نظارت سازمان ثبت بر عملکرد سردفتران، از طریب بازرسی
قان ن دفاتر اسناد  12کند. ماده اجرایی، به هماهنگی و انسجام در اجرای ق انین و حفظ نظم حق قی کمک می

عملکرد سردفتران کرده و این نظارت به هماهنگی و انسجام در  رسمی، سازمان ثبت را م ظف به نظارت بر
کند. برای مثال، در م اردی که سردفتران به دلیل عدم رعایت تشریفات قان نی، سند اجرای ق انین کمک می

قان ن ثبت، از تکرار  100شده در ماده بینیهای پیشکنند، سازمان ثبت با اعمال مجازاتمعارضی تنظیم می
ویژه در معاملات پیچیده مانند انتقال املاک مشاعی، از بروز کند. این نظارت، بهخلفات جل گیری میاین ت

 (.49، ص 1401 عا،یرساند )ربکند و به حفظ نظم حق قی کش ر یاری میدعاوی جل گیری می

 
مص    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسم یدر اجرا ی. نقش سر دفتران اسناد رسم2
 ست؟یچ 140۳/0۳/17

سردفتران اسناد رسمی با تنظیم دقیب اسناد و رعایت تشریفات قان نی، نقش مهمی در کاهش دعاوی ام ر 
قان ن ثبت اسناد و املاک، ثبت معاملات ام ال غیرمنق ل را الزامی کرده و سردفتران  46کنند. ماده ثبتی ایفا می

کنند. قان ن الزام به ثبت رسمی معاملات اوی ناشی از اسناد عادی جل گیری میبا اجرای این قان ن، از بروز دع
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ها را م ظف به رعایت دقیب تشریفات قان نی کرده است. نیز با تأکید بر نقش سردفتران، آن 140۳مص   
ت به سردفتران با بررسی دقیب اسناد مالکیت و اطمینان از عدم وج د معارض، از تنظیم اسنادی که ممکن اس

کند کنند. این فرآیند به کاهش دعاوی ناشی از ابهامات مالکیتی کمک میدعاوی منجر ش ند، جل گیری می
 (.49، ص 1401 عا،ی)رب

های الکترونیکی مانند سامانه ثنا، امکان رصد دقیب اطلاعات ملکی را فراهم سردفتران با استفاده از سامانه
اند، با ثبت دقیب اطلاعات نامه اجرایی قان ن ثبت الزامی شدهآیین 1اده ها، که بر اساس مکنند. این سامانهمی

کنند. برای مثال، در م اردی های احتمالی مانند جعل یا فروش مال غیر جل گیری میمعاملات، از س ءاستفاده
معاملاتی  که ملکی دارای سابقه معارض است، سردفتران با استعلام از سامانه ثنا، از تنظیم سند برای چنین

بینی شده، به کاهش دعاوی ناشی قان ن دفاتر اسناد رسمی پیش 29کنند. این اقدام، که در ماده خ دداری می
های ن ین مانند اثر انگشت الکترونیکی، که در کند. همچنین، استفاده از فناوریاز اسناد معارض کمک می

 کند.ایش امنیت معاملات و کاهش دعاوی کمک میبینی شده، به افزهای اجرایی سازمان ثبت پیشنامهآیین

علاوه بر این، سردفتران با ارائه مشاوره حق قی به طرفین معامله، از بروز اختلافات احتمالی جل گیری 
های ملکی آگاه نیست، سردفتران با کنند. برای مثال، در م اردی که یکی از طرفین معامله از وج د بدهیمی

ای، که کنند. این نقش مشاورهدار جل گیری میت ضیحات لازم، از انعقاد معاملات مشکلرسانی و ارائه اطلاع
کند. بینی شده، به کاهش دعاوی ناشی از ناآگاهی طرفین کمک میقان ن دفاتر اسناد رسمی پیش ۳0در ماده 

ش دعاوی کمک همچنین، سردفتران با همکاری با سایر نهادهای حق قی مانند ش راهای حل اختلاف، به کاه
کنند. برای مثال، در م اردی که دع ایی در م رد صحت سند رسمی مطرح است، سردفتران با ارائه ت ضیحات می

 8کنند. این همکاری، که در ماده تر دع ا کمک میوفصل سریعو شهادت در م رد فرآیند تنظیم سند، به حل
های دادگستری و تق یت نظم حق قی کمک روندهبینی شده، به کاهش بار پقان ن ش راهای حل اختلاف پیش

 (.1400 ،یکند )نجفمی

هایی مانند کاداستر، به کاهش دعاوی ملکی همچنین، سردفتران با همکاری سازمان ثبت در اجرای طرح
، اجرای طرح کاداستر را الزامی کرده و سردفتران با 1۳94قان ن جامع حدنگار مص    9کنند. ماده کمک می

کنند. برای های کاداستری، از بروز دعاوی ناشی از ابهامات مالکیتی جل گیری میاسناد بر اساس نقشهتنظیم 
های دقیب ثبتی م رد اختلاف است، سردفتران با استفاده مثال، در م اردی که حدود ملک به دلیل فقدان نقشه

کنند. این فرآیند به تق یت وی جل گیری میکنند و از بروز دعاهای کاداستری، اسناد را با دقت تنظیم میاز داده
در نهایت، نظارت سازمان ثبت بر عملکرد کند.نظام حق قی کش ر و کاهش بار دعاوی در نظام قضایی کمک می

کند. ماده های اجرایی، به کاهش دعاوی کمک مینامهای و تدوین آیینهای دورهسردفتران، از طریب بازرسی
می، سازمان ثبت را م ظف به نظارت بر عملکرد سردفتران کرده و این نظارت به قان ن دفاتر اسناد رس 12

کند. برای مثال، در م اردی که سردفتران به دلیل عدم رعایت هماهنگی و انسجام در اجرای ق انین کمک می



 99-87،صص 13سال چهارم، شماره فصلنامه علمی تخصصی انگاره های نو در تحقیقات آموزشی؛      

 

۹۳ 
 

ماده شده در بینیهای پیشکنند، سازمان ثبت با اعمال مجازاتتشریفات قان نی، سند معارضی تنظیم می
ویژه در معاملات پیچیده مانند انتقال کند. این نظارت، بهقان ن ثبت، از تکرار این تخلفات جل گیری می 100

 .(1402 ،یرساند )احمدکند و به حفظ نظم حق قی کش ر یاری میاملاک مشاعی، از بروز دعاوی جل گیری می

 نقش سردفتران در قضازدایی ام ر ثبتی

عن ان نهادهای حق قی غیردولتی، نقش مهمی در تحقب قضازدایی و پیشگیری بهسردفتران اسناد رسمی 
مجلس تفکیکی املاک، کنند. وظایفی چ ن تنظیم ص رتاز اختلافات ثبتی در نظام حق قی کش ر ایفا می

ترین ابزارهای تحقب این هدف محس   های مدنی از مهمنامهانضمام متمم اسناد مالکیت و تنظیم شرکت
های این وظایف ضمن افزایش دقت در ثبت اطلاعات، م جب انطباق اسناد با واقعیت(. 1402 ند )کریمی، شمی

مجلس در زمینه تنظیم ص رت.گردندهای ملکی به مراجع قضایی میثبتی و در نتیجه کاهش ورودی پرونده
اند نامه اجرایی قان ن ثبت، سردفتران م ظفآیین 1ها و ماده قان ن شهرداری 101تفکیکی املاک، بر اساس ماده 

مجلس تفکیکی درج نمایند. همکاری آنان با مشخصات دقیب و حدود هر واحد ملکی را تعیین و در ص رت
 (1۳94) قان ن جامع حدنگار 9های کاداستری طبب ماده گیری از نقشهادارات ثبت اسناد و املاک و بهره

های ش د. استفاده از سامانهها و جل گیری از بروز اختلافات ملکی میکیتم جب افزایش شفافیت در مال
های سازمان نامههای ن ینی همچ ن اثر انگشت دیجیتال نیز، طبب آیینالکترونیکی نظیر سامانه ثنا و فناوری

مشاوره حق قی افزون بر این، ارائه (. 1401زاده، ثبت، نقش مؤثری در پیشگیری از اشتباهات ثبتی دارد )قاسم
قان ن دفاتر اسناد رسمی و همکاری با ش راهای حل اختلاف  ۳0تخصصی از س ی سردفتران بر اساس ماده 

 .تر اختلافات مرتبط با تفکیک املاک مؤثر استقان ن ش راهای حل اختلاف، در حل سریع 8طبب ماده 

د و املاک، هرگ نه تغییر در حدود یا قان ن ثبت اسنا 149در انضمام متمم اسناد مالکیت نیز، مطابب ماده 
های ثبتی مساحت املاک باید از طریب متمم رسمی انجام ش د. سردفتران با بررسی مدارک، استعلام از سامانه

قان ن دفاتر اسناد رسمی، از بروز اشتباهات یا  29قان ن جامع حدنگار و ماده  9و رعایت مقررات مندرج در ماده 
قان ن  12کنند. در این زمینه، نظارت مستمر سازمان ثبت طبب ماده واقعیت جل گیری می تنظیم اسناد مغایر با

قان ن ثبت، م جب افزایش دقت و انضباط در  100اجراهای مقرر در ماده دفاتر اسناد رسمی و اعمال ضمانت
 57۳اس ماده های مدنی نیز، بر اسنامهدر خص ص تنظیم شرکت.(1400ش د )شهبازی، عملکرد سردفتران می

قان ن ثبت اسناد و املاک، دفاتر اسناد رسمی با تنظیم این اسناد، روابط مالی و حق قی  46قان ن مدنی و ماده 
ویژه در م رد املاک مشاعی، از بروز دعاوی مرتبط با تقسیم، کنند. این اقدام، بهمیان شرکا را رسمی و شفاف می
های ه شمند، کنترل ثبتی دقیب اطلاعات، و ایفای گیری از سامانهنماید. بهرهمدیریت یا منافع جل گیری می

قان ن دفاتر اسناد رسمی، همگی در جهت کاهش اختلافات و تحقب  ۳0ای سردفتران مطابب ماده نقش مشاوره
در مجم ع، اجرای صحیح این وظایف از س ی سردفتران، م جب افزایش .(1402قضازدایی مؤثر است )کریمی، 

ش د. نظارت سازمان تی، کاهش صدور اسناد معارض، و ارتقای امنیت حق قی در معاملات ملکی میشفافیت ثب
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های فناوری اطلاعات نیز در بهب د عملکرد دفاتر اسناد رسمی و ثبت اسناد و املاک کش ر و ت سعه زیرساخت
 .(1401ده، زاای دارد )قاسمکنندهتحقب هدف کلان قضازدایی در نظام ثبتی ایران نقش تعیین

 
ت سط سر دفتران  رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسم یدر اجرا یها و م انع. چه چالش۳

 وج د دارد؟ یاسناد رسم

روزرسانی دانش حق قی است. با ت جه های مداوم و بههای اصلی سردفتران، کمب د آم زشیکی از چالش
، سردفتران نیاز به 140۳به تغییرات مکرر ق انین و مقررات، مانند قان ن الزام به ثبت رسمی معاملات مص   

قان ن دفاتر اسناد رسمی، سازمان ثبت  12های منظم دارند تا با آخرین تغییرات قان نی آشنا ش ند. ماده آم زش
ص رت ها ممکن است بههای آم زشی برای سردفتران کرده، اما در عمل، این دورهرا م ظف به برگزاری دوره

ت اند به خطاهای ثبتی و افزایش دعاوی منجر ش د.برای مثال، در منظم یا جامع برگزار نش ند. این امر می
های اجرایی آگاه نیستند، ممکن است اسنادی تنظیم کنند نامهات جدید در آیینم اردی که سردفتران از تغییر

های ت انند به دعاوی حق قی منجر ش ند و بار پروندهکه با ق انین جدید مغایرت داشته باشد. این خطاها می
معی برگزار های آم زشی منظم و جادادگستری را افزایش دهند. برای رفع این چالش، سازمان ثبت باید دوره

های پیشگیری از دعاوی باشد. این های ن ین، تغییرات قان نی، و روشکند که شامل آم زش استفاده از فناوری
 کند تا با دقت بیشتری اسناد را تنظیم کنند و از بروز دعاوی جل گیری کنند.ها به سردفتران کمک میآم زش

 وریهای زیرساختی در استفاده از فنابند دوم: محدودیت

های زیرساختی مانند های فناوری مانند سامانه ثنا و اثر انگشت الکترونیکی، محدودیتبا وج د پیشرفت
ت اند عملکرد های الکترونیکی، یا کمب د تجهیزات در برخی دفاتر اسناد رسمی میقطعی اینترنت، نقب در سامانه

اینترنت محدود است، سردفتران ممکن است سردفتران را مختل کند. برای مثال، در مناطقی که دسترسی به 
ت اند به تنظیم اسناد نادرست و افزایش دعاوی نت انند استعلامات لازم را از سامانه ثنا انجام دهند، که این امر می

های فناوری را در تمامی دفاتر اسناد رسمی تق یت منجر ش د.برای رفع این چالش، سازمان ثبت باید زیرساخت
های الکترونیکی است. ل تأمین تجهیزات مناسب، بهب د دسترسی به اینترنت، و ارتقای سامانهکند. این شام

ت اند به تداوم خدمات ثبتی و کاهش دعاوی ها میهای پشتیبان برای م اقع قطعی سامانههمچنین، ایجاد سیستم
ز بروز خطاهای تنظیم کنند و ادهد تا با دقت بیشتری اسناد را کمک کند. این اقدامات به سردفتران امکان می

 .ثبتی جل گیری کنند

 بند س م: عدم آگاهی عم می از اهمیت اسناد رسمی
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های مهم، عدم آگاهی عم می از اهمیت اسناد رسمی و خطرات اسناد عادی یکی دیگر از چالش
نظیم اسناد عادی ، بسیاری از افراد همچنان به ت140۳است. با وج د قان ن الزام به ثبت رسمی معاملات مص   
رسانی ت انند با ارائه مشاوره و اطلاعش د. سردفتران میتمایل دارند، که این امر به افزایش دعاوی ملکی منجر می

های به طرفین معامله، این آگاهی را افزایش دهند، اما این فرآیند نیازمند حمایت سازمان ثبت و اجرای طرح
اردی که افراد به دلیل ناآگاهی از ع اقب حق قی اسناد عادی، اقدام به آم زشی گسترده است.برای مثال، در م 

ش د. برای رفع این چالش، کنند، دعاوی متعددی در م رد مالکیت یا انتقال املاک ایجاد میتنظیم این اسناد می
ها طرحرسانی عم می را اجرا کند. این های آم زشی و اطلاعسازمان ثبت باید با همکاری سردفتران، طرح

رسانی در م رد ها، و اطلاعهای آم زشی، انتشار محت ای آم زشی در رسانهت انند شامل برگزاری کارگاهمی
 کند.مزایای اسناد رسمی باشند. این اقدامات به کاهش رواج اسناد عادی و در نتیجه کاهش دعاوی کمک می

 بند چهارم: نظارت ناکافی بر عملکرد سردفتران

قان ن دفاتر اسناد رسمی الزامی است،  12نظارت سازمان ثبت بر عملکرد سردفتران، اگرچه بر اساس ماده 
ت اند به تخلفاتی مانند ص رت ناکافی یا غیرمستمر انجام ش د. این امر میاما در برخی م ارد ممکن است به

ه آن افزایش دعاوی است. برای مثال، تنظیم اسناد معارض یا عدم رعایت تشریفات قان نی منجر ش د، که نتیج
ت انند به دعاوی کنند، این اسناد میدر م اردی که سردفتران به دلیل عدم نظارت کافی، سند نادرستی تنظیم می

حق قی منجر ش ند.برای رفع این چالش، سازمان ثبت باید نظارت خ د را بر عملکرد سردفتران تق یت کند. این 
های ای، استفاده از فناوری برای رصد عملکرد سردفتران، و اعمال مجازاتهای دورهسیشامل افزایش تعداد بازر

ص رت مؤثر است. این نظارت به افزایش دقت در تنظیم اسناد و کاهش قان ن ثبت به 100شده در ماده بینیپیش
ت اند به دفتران میای برای دریافت شکایات و گزارش تخلفات سرکند. همچنین، ایجاد سامانهدعاوی کمک می

 بهب د نظارت و کاهش دعاوی کمک کند.

 نتیجه گیری:
سناد رسم و  تیصحت، شفاف نیدر تضم یدیکل ینقش ،یردولتیغ یعم م یعن ان نهادهابه یسردفتران ا

مصووو    رمنق لیمعاملات ام ال غ یقان ن الزام به ثبت رسوووم بی. تصووو کنندیم فایا یاعتبار معاملات ملک
شووده  یعاد اسووناداز  یناشوو یکرده و م جب کاهش دعاو تیتق  یآنان را در نظام ثبت گاهیجا، 140۳/0۳/17

قان ن با الزام  نیا(.140۳ رمنق ل،یمعاملات ام ال غ ی؛ قان ن الزام به ثبت رسم5۳، ص 1402 ،یدیاست )شه
از معاملات  یناشوو یرا محدود کرده و از بروز دعاو یاعتبار اسووناد عاد ،یمعاملات ملک یتمام یبه ثبت رسووم

 نیدر ا(. 49، ص 1401 عا،ی؛ رب۳7، ص 1401 ،یمی)رح کندیم یریجل گ یکلاهبردار ایجعل  ،یررسووومیغ
 یو اسووتعلام سوو ابب ثبت یقان ن مدن 1208 ادهمطابب م نیطرف تیو اهل تیچارچ  ، سووردفتران با احراز ه 

ساس ماده  سناد برا میقان ن ثبت، از تنظ 22املاک بر ا صلاح یا  یم انع قان ن یاملاک دارا ای تیافراد فاقد 
 (.59، ص 1401 ،ینی؛ ام42، ص 1402 ،یی)طباطبا کنندیم یریجل گ
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اسووناد را  میدقت و سوورعت تنظ ،یکیسووامانه ثنا و اثر انگشووت الکترون رینظ نین  یهایفناور یریکارگبه
سناد معارض پ شیافزا شه یریشگیداده و از بروز ا ست ) طرح  یاجرا ن،یهمچن(. 5۳، ص 1401 ،یدیکرده ا

 هاتیمالک تیم جب شفاف ،یتثب بیدق یهاو استفاده از نقشه( 1۳94قان ن جامع حدنگار ) 9کاداستر طبب ماده 
و  یاسووناد داور میسووردفتران با تنظ ن،یبر ا افزون(.1401 ،یمیاسووت )رح دهیگرد یو کاهش اختلافات ملک
 8حل اختلاف طبب ماده  یبا ش راها یو همکار یمدن یدادرس نییقان ن آ 178و  454سازش بر اساس م اد 

حل  ی؛ قان ن ش راها1401 ،یدیوفصل اختلافات خارج از دادگاه دارند )شهدر حل یقان ن ش راها، نقش مؤثر
ستا ییقضاشبه یتیماه هاتیلفعا نیا(. 1۳94اختلاف،  شته و در را کش ر عمل  یاز نظام دادرس ییقضازدا یدا

 .کنندیم
 یو آگاه یفناور یهارسوواختیضووعف ز ،یتخصووصوو یهاکمب د آم زش رینظ ییهاچالش ن،یوج د ا با
 دیسازمان ثبت با(. 140۳ ،یلی؛ اسراف1402 ان،یهمچنان وج د دارد )کات ز ینسبت به اسناد رسم نییپا یعم م

 یآم زشوو یهادوره یرو برگزا یقان ن دفاتر اسووناد رسووم 12طبب ماده  یبا نظارت مؤثر بر دفاتر اسووناد رسووم
قان ن الزام به ثبت  یمجم ع، اجرا در(.1401 ،یمیرا فراهم آورد )رح دیکامل قان ن جد یاجرا نهیمسوووتمر، زم

نقش سووردفتران را در  ،یحق ق تیامن تیو تق  یملک یکاهش دعاو ت،یشووفاف شیمعاملات، با افزا یرسووم
ضازدا ش ر ب یثبتو نظم  ییتحقب ق ست شیاز پ شیک ساخته ا سته  سم .برج معاملات  ی)قان ن الزام به ثبت ر

 (.140۳ ،یلی؛ اسراف140۳ رمنق ل،یام ال غ

 

 ملاحظات اخلاقی

 پیروی از اصول اخلاق پژوهش
بر منش ر اخلاق  یو مبتن یو اجتماع یعل م انسان قاتیدر تحق یپژوهش مطابب با اص ل اخلاق حرفه ا نیا

انجام شده است و اطلاعات بدست آمده صرفا در جهت پژوهش بکار  یو فناور قاتیتحقپژوهش وزارت عل م ، 
   گرفته شده است.
 حامی مالی

 ینکرده است و تمام افتیدر یمال نیتأم ینهادها ایها از سازمان یمال تیحما گ نهچیپژوهش ه نیا   
 است. دهیگرد نیمرب ط به انجام مطالعه ت سط پژوهشگر تأم یهانهیهز

 

 تعارض منافع
که در  داردیاظهار م سندهین  بنا بر اظهار ن یسندگان مقاله حاضر فاقد هرگ نه تعارض منافع ب ده است.   

 وج د ندارد. یتعارض منافع گ نهچیپژوهش و نگارش مقاله ه نیارتباط با انجام ا
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The Position and Role of Notary Publics in Concluding Real 

Estate Contracts, Considering the Law Mandating the Official 

Registration of Immovable Property Transactions Dated 1403.03.17 

 

Mahdis Sohrabi1,  Mohammad Rahim Behbehani2. 

 

Abstract 
Introduction and Purpose: With the approval of the Law on Mandatory Official 

Registration of Real Estate Transactions on 1403/03/17, the responsibility of 

notary publics in controlling and verifying the accuracy of transactions has 

increased. The present research aims to investigate the position of notary publics 

in implementing this law and analyze its effects on transaction transparency and 

the reduction of property disputes. 

Research Methodology: This research is descriptive-analytical and has been 

conducted using library and documentary sources. Registration laws, directives 

from the Country's Registration Organization of Deeds and Real Estate, and the 

viewpoints of legal experts have been reviewed and subjected to content analysis. 

Findings: The results indicate that the implementation of the Mandatory Official 

Registration Law has led to increased transparency in real estate transactions, a 

decrease in informal contracts, and the prevention of disputes arising from 

unofficial documents. By effectively playing their role in verifying the identity 

and legal capacity of the parties, examining registration records, and adhering to 

legal requirements, notary publics have a deterrent effect on the occurrence of 

crimes such as forgery, sale of others' property, and fraud. However, the findings 

also suggest challenges in the law's implementation, including a lack of 

continuous specialized training for notary publics, weaknesses in technological 

infrastructure (especially in systems like SANA and the Electronic Document 

Registration System), and a lack of public awareness regarding the necessity of 

official transaction registration. 

Conclusion: The mandatory registration law is crucial for reducing litigation and 

enhancing legal security.To maximize its impact, executive flaws must be 

addressed by training notaries and upgrading technology.Strengthening oversight 

is key to achieving registration justice and preventing property disputes. 

Keywords: Notary Publics, Law on Mandatory Official Registration, Real Estate 

Transactions 
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