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 ی و کلاهبردار  تیانتقال مالک یاز دعاو  یریشگیدر پ ینقش دفاتر اسناد رسم

 * 1منش  گانهیمهسا 

.   رانیواحد شهر قدس، استان تهران، ا  ،یدانشگاه آزاد اسلام  ، یارشد حقوق خصوص  یکارشناس  -1

 
 یده چک

  یحقوق  تیشفاف  جاد یمعاملات، ا  تیامن  نیدر تأم  یاساس  ینقش  ران،یا  ی نظام حقوق  یاز ارکان اصل  یکیبه عنوان    یدفاتر اسناد رسم

مربوط    یحجم دعاو  ریاخ  یها. در دههکنندیم  فایا  رمنقولیاموال منقول و غ   تیاز نقل و انتقال مالک  یناش  یاز بروز دعاو  یریشگیو پ 

  ی و زمان  یامر نه تنها بار مال   نیاست. ا  افتهی   شیافزا  یبه طور قابل توجه  یاز اسناد عاد  یناش  یکلاهبردار  میجرابه معاملات املاک و  

موضوع    تیمتزلزل ساخته است. اهم  زیرا ن  یبه سلامت نظام حقوق یگذاشته، بلکه اعتماد عموم  ییبر دوش دستگاه قضا   یقابل توجه

به    ن یو رجوع نکردن متعامل  یعدم ثبت رسم  لیاز معاملات، به دل  یبخش قابل توجه  گردد یکه ملاحظه م  شودیآشکارتر م  ی زمان

نقش دفاتر اسناد    لیو تحل  نییپژوهش، تب  نیا  ی . هدف اصلگرددیمواجه م  یفریو ک  یبا اشکالات متعدد حقوق  ،یدفاتر اسناد رسم

هدف، ضمن    نیبه ا  یابیدست یمرتبط است. برا  یدارکلاهبر  میو جرا  تیانتقال مالک  یو گسترش دعاو  جادیاز ا  یریشگیدر پ   یرسم

کنترل صحت    ،یدفاتر در اعتباربخش  نیا  ییو اجرا  یقانون  یکارکردها  نییبه تب  ،یدفاتر اسناد رسم  یخیو تار  ینظر  یمبان  یبررس

خلأها و   یبا بررس نیپرداخته شده است. همچن تیانتقال مالک انیجر تیمعامله، و شفاف نیطرف تی و اهل تیهو ییآزمایاسناد، راست

  ،یعموم یگسترش آموزش حقوق ،یجار یهاه یدر مقررات و رو  یضرورت بازنگر ،یمراجعه به دفاتر رسم ندیمشکلات موجود در فرآ

  ن،یو با استناد به قوان  یلیتحل–یفیقرار گرفته است. روش پژوهش حاضر به صورت توص  د یمورد تأک  نینو  یهایو استفاده از فناور

در    یمطروحه، نقش دفاتر اسناد رسم  یاز دعاو  یبوده و با مطالعه بخش قابل توجه  یقیو مطالعات تطب  یی قضا  یمارهامقررات، آ

به ثبت    ی الزام قانون  ، یعموم  یسطح آگاه   شیکه افزا  دهد ینشان م  ج یروشن شده است. نتا  یفریو ک   ی کاهش بروز اختلافات حقوق

از حجم   تواندیم  یریبه نحو چشمگ  ،یکیهوشمند و استعلامات الکترون  یهااز سامانه  یریگبهره  زیو ن   ، یمعاملات در دفاتر اسناد رسم

 ی مؤثر برا  یها، راهکارنقش آن   فیو بازتعر  یدفاتر اسناد رسم  گاهیجا  تیتقو  ت، یبکاهد. در نها  یکلاهبردار  میو جرا  یملک  یدعاو

 خواهد بود.  تیمالک قالو انت  یدر حوزه معاملات ملک یو اعتماد عموم یاستقرار نظم حقوق

 ثبت اسناد  ،ی ملک یدعاو ،یکلاهبردار ت،یانتقال مالک ،ی کلیدی: دفاتر اسناد رسم کلمات
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 مقدمه : 

 موضوع    تی. اهم1- 

و    یحقوق  یهاچالش  نیتراز مهم  یکیعنوان  از معاملات نادرست املاک و اسناد، به  یناش  میو جرا  تیمرتبط با انتقال مالک  یدعاو

  و نظام ثبت کشور را به خود اختصاص داده  یدادگستر  یهاتیاز ظرف  ی ااست که بخش عمده  یمتماد  انیسال  ران،یجامعه ا  یاقتصاد

  ی بلکه موجب کاهش اعتماد عموم  کند، یوارد م  یی قضا ستمیبر افراد و س  یفراوان یو معنو  ی ماد  یها نهیزنه تنها ه  ی دعاو  نیاست. ا

  کی. وجود موارد فراوان معاملات معارض، فروش همزمان  شودیم   زیدر بازار املاک و مستغلات ن  یمعاملات و رکود نسب  تیبه امن

  یمؤثر برا  ی و راهکارها  دآورنده ی عوامل پد  ی بر اسناد مجعول، لزوم بررس  ی مبتن  یهایملک به چند نفر، جعل اسناد، و کلاهبردار

  ی ندیمحکم، فرآ ی  با پشتوانه قانون یی به عنوان نهادها یدفاتر اسناد رسم انی م ن ی. در اسازدیرا روشن م ی اتفاقات  نیاز چن یریشگیپ 

  ت یو قطع  ت یشفاف  ت،یامن  نی در تضم  ی دیکل  ی نقش  توانندیو سازمان ثبت اسناد و املاک، م  هیی قوه قضا  ی شفاف و با نظارت عال

از منافع اشخاص، استقرار نظم   انت یدر ص  یدفاتر اسناد رسم  ینقش راهبرد  نی. همچن(1402و همکاران،    ی)نور  ندینما  فا یمعاملات ا

کرده است.    جادی کشور ا  یو اقتصاد  ینهادها در مناسبات حقوق  نیا  یانکار برا  رقابلیغ   یگاهیجا  ت،یاز حقوق مالک  تیو حما  یعموم

  ی دگیچیو پ   یاقتصاد  یهاشدت رقابت  ش یکه افزا  ی فعل  طیدر شرا  ، یپرداختن به موضوع نقش دفاتر اسناد رسم  تیاهم  د یتردیب

 خواهد شد.  یحقوق تیامن یو ارتقا  یاجتماع  یهانهیمضاعف بوده و موجب کاهش هز شود،یافراد مشاهده م انیم یروابط حقوق

 

   قیمسئله و ضرورت تحق  ان ی. ب2- 1

که بخش قابل    میبر لزوم ثبت معاملات عمده خصوصاً در حوزه املاک، همچنان شاهد آن هست  دیمتعدد و تأک  نیقوان  بیوجود تصو  با

در کنار    هیرو  نی. اردیگیانجام م  یدفاتر اسناد رسم  ندیو فرآ  طیو خارج از مح   یدر قالب اسناد عاد  تیاز نقل و انتقالات مالک  یتوجه

وقوع    یمناسب برا  ییفضا  ،یررسمیو اعتماد نادرست به تعهدات غ   ینسبت به خطرات معاملات با اسناد عاد  ممرد  یکاف  یعدم آگاه

  ن یاختلافات ب  شیباعث افزا  یاصه ینق  نیاست که چن  ی هیکرده است. بد  جادیجعل سند، و عقود معارض ا  ،یچون کلاهبردار  یجرائم

  ی ندهایکند شدن فرآ  ی ها و حتدر دادگاه  یفریو ک  یحقوق  یدعاو  یطولان  یاهصف  جاد یو فروشندگان، ا  دارانیخر  یاشخاص، سرگردان

ضعف فرهنگ مراجعه به   لیاز شهروندان به دل  ی . علاوه بر آن، برخ(1403و همکاران،    یطاهر  ،ی انی )ک  کشور خواهد شد   یاقتصاد

سازمان    یهاکه گرفتار شب  جهیسپرده و در نت   تیافراد فاقد صلاح ایخود را به مشاوران املاک    تیامور انتقال مالک  ،یدفاتر اسناد رسم

  انیبلکه بن  کند یم  د ی را تهد  تی مالک  تیامر نه تنها امن  ن یا  ،ی. در حوزه حقوق خصوصشوندیم   یو معاملات   یمال   یکلاهبردار  افتهی

نقش   تیتقو رانه،یشگیپ   یراهبردها یبررس یبرا یو علم  یضرورت ورود جد ن،ی. بنابراسازدیمتزلزل م زیافراد را ن یو روان  یاقتصاد

 تواندیاست که م  یو راهبرد  یاساس   ازین  کینهادها،    نیو کارکرد ا  تیدرباره ماه  یعموم  یسطح آگاه  یو ارتقا  ،یدفاتر اسناد رسم

 کشور موثر واقع شود. یو اجتماع یحقوق یهااز چالش یدر حل بخش

 

 پژوهش    ی ها. اهداف و پرسش3- 1
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گردد تا هم نقاط ضعف و قوت    یبررس  یو کاربرد  یلیتحل  یکردی با رو  یدفاتر اسناد رسم  گاهیتلاش شده تا نقش و جا  ق،یتحق  نیا  در

پژوهش    یدیها ارائه گردد. اهداف کلآن   رانهیشگینقش پ   تیتقو  یبرا  ی اتیعمل  ینهادها روشن شود و هم راهکارها  نیا  یعملکرد فعل

 اند از:   عبارت

 معاملات املاک و اسناد.     تیاسناد و شفاف یسنج صحت ،یدر اعتباربخش یابعاد عملکرد دفاتر اسناد رسم نییتب -

انتقال    یو دعاو  میاز جرا  یریشگیدر پ   یدفاتر اسناد رسم  یو ساختار  ی فرهنگ   ،ییاجرا  ، یها و موانع حقوقچالش  یبررس -

 .   تیمالک

 و معاملات معارض.    یاز جعل، کلاهبردار یریدر جلوگ یدفاتر اسناد رسم ییکارا شی افزا ینوآورانه برا  یهاحل ارائه راه -

 :   باشند یم ریمقاله در صدد پاسخ به آن است، به شرح ز  نیکه ا ی اساس یهاپرسش

  ی رقانونیو نقل و انتقال غ   یجعل، کلاهبردار  یجلو  توانندیم  یی ندهایاز چه ابزارها و فرا  یریگبا بهره  یدفاتر اسناد رسم .1

    رند؟ یاملاک را بگ

 نهادها کدام است؟    نیا یریپذبیو نقاط آس  یکاهش مراجعه مردم به دفاتر اسناد رسم  یاصل لیدلا .2

را ارتقا   یبه نظام ثبت اسناد رسم  یمعاملات و اعتماد عموم  تیامن  بیضر  تواندیم  محوریو فناور  یچه اقدامات اصلاح .3

 بخشد؟

 

 پژوهش    نهیشیو پ  قی. روش تحق4- 1

  یبررس  قیها و اطلاعات از طرداده  یانجام گرفته است. گردآور  یقیتطب  کردیو با رو  یلیتحل-یفیروش توص  یپژوهش بر مبنا  نیا

  سهیها، و مقاشاخص در دادگاه ی هامرور پرونده  ، ییدستگاه قضا یرسم  ی آمارها  لیتحل  ،یمطالعه منابع نظر ،یو مقررات جار  نیقوان

و    یآمار  یروندها  ییبا شناسا  ل،یاست. در مرحله تحل  رفتهیصورت پذ  یموفق جهان  اتیو تجرب  ورها کش  ریسا  یحقوق  یهابا نظام

مغفول مانده دفاتر    یهاتیتلاش شده تا نقاط ضعف موجود و ظرف  ،یو کلاهبردار  تیمرتبط با انتقال مالک  ی بروز دعاو  ی هاوه یش

 گردد.    یی شناسا یاسناد رسم

  یشناسبیو آس  ، ییقضا  یروندها  ن،ینظر به نقد قوانصاحب  دی اسات  یو برخ  یموضوع، اگرچه پژوهشگران داخل  نهیشیپ   یبررس  در

ها،  دادگاه  ،یدفاتر اسناد رسم  انیو تعامل م  افتهیبه اجرا راه ن  هاافتهیاز    یاریاند، اما هنوز بسپرداخته   یدفاتر اسناد رسم  یفعل  تیوضع

  یحقوق  ی هاییو نارسا  یکیالکترون  کپارچهی  ینبود بسترها  ژه یاست. به و  یمتعدد  یها و خلأهاهنوز دچار چالش  دمسازمان ثبت و مر

بر    ژه یبا تمرکز و  قیتحق  نیا  رونی. از اشودیتحقق اهداف مورد نظر محسوب م  یاز موانع جد  رمنقول،یدر حوزه الزام ثبت معاملات غ 

و    یکاربرد  یهابر جنبه  ، یمعاملات  م یو جرا  یو کاهش دعاو  یریشگیها در پ نقش آن  حیرو تش  یکارکرد دفاتر اسناد رسم  لیتحل

 . دیارائه نما یفعل  تیاصلاح وضع یبرا انهیگراواقع ییدارد تا راهکارها دیتاک ییاجرا

 

 ران یا  یدر نظام حقوق یدفاتر اسناد رسم گاه یو جا  ینظر ی. مبان2

   یدفاتر اسناد رسم  خچهیو تار  ف ی. تعر1- 2
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ها  آن  فهیهستند که وظ  یو حقوق  یتخصص  ی نهاد  ت، یو مالک  ینظام ثبت حقوق   یاز ارکان اساس   ی کیبه عنوان    ، یاسناد رسم  دفاتر 

معاملات، قراردادها و تعهدات   رمنقول، یاموال منقول و غ  تیمهم از جمله نقل و انتقال مالک یحقوق  عیو ثبت وقا  یاسناد رسم میتنظ

به معاملات و    یدر اعتباربخش  یی و متخصص، نقش بسزا  نیام  یا نهادها به عنوان واسطه  نی. ااست  ی و حقوق  یقیاشخاص حق  انیم

 (1399)قجاوند و همکاران،  از فقدان اسناد معتبر دارند. ی ناش  یکاهش اختلافات و دعاو

به   یگذار از نظام سنت  ریدر مس  یرانینسبت داد که جامعه ا  یبه دوران  توانیرا م  رانیدر ا  یدفاتر اسناد رسم  یریگشکل  یهاشه یر

مورد    ، یاز حقوق اشخاص و نظم عموم  انت یمعاملات و عقود، با هدف ص  یگام نهاد و ضرورت ثبت رسم  یو ادار  یحقوق  ن ینظام نو

به   یاز تعد  یریجلوگ  ت،یچون لزوم استحکام مالک  یی هاقانون، مؤلفه  تیبر حاکم  د یو تأک  تیمشروط قلابتوجه قرار گرفت. با آغاز ان

»قانون ثبت اسناد و املاک«    ب یو تصو  ن یروند، تدو  نیا  جهیحقوق افراد و اعتبار مضاعف اسناد، مورد توجه قانونگذار قرار گرفت. نت

قانون، ضرورت وجود دفاتر    نیدر ا  شود؛یشناخته م  رانیحقوق ثبت ا  خیتار  در  یبود که به عنوان نقطه عطف  یشمس  1310در سال  

 ها به صراحت مقرر شد.   آن یهاتیو صلاح ف یوظا ،یاسناد رسم

اجتماع   یهادهه  یط  در روابط  رشد  با  و  اقتصاد  یبعد  رسم  ،یو  اسناد  نهاد  یدفاتر  با    یبرا   ریفراگ  یبه  آنان  بدل شدند.  همگان 

  جادیمقررات و ا  ت یگسترده، الزام به رعا  یحقوق  تیسازمان ثبت اسناد و املاک، صلاح  ی نظارت عال   رینظ  یی ها یژگیاز و  یبرخوردار

دفاتر اسناد   ن،یکردند. همچن فایجامعه ا یو اقتصاد یحقوق تیامن نیدر تضم یل یبدینقش ب معاملات، ندیدر فرآ یحداکثر تیشفاف

  ند یفناورانه، فرآ  یو ابزارها  نینو  یکردهایاز رو  یریگهمواره تلاش کردند با بهره  ، یو اقتصاد  یدر پاسخ به تحولات اجتماع   یرسم

    اداره کنند. ی عموم ادبر اعتم یشفاف و مبتن یاوهیاسناد را به ش میتنظ

وفصل  در حل   یمحور  ینقش  یفایبا ا  جیصرف بوده و به تدر  ینهاد ادار   کیفراتر از    ران،یمعاصر ا  خیدر تار  یدفاتر اسناد رسم  نقش

است. به    افتهی کشور    یو اقتصاد  ی در نظام حقوق  ژه یو  ی گاه ی جا  ت، یمالک  تیو تثب  ی معاملات  یهایاز کلاهبردار  یریشگیاختلافات، پ 

ثبات نظم    یها براآن  ییایاند و استمرار و پوشده  رانیمردم ا  یاز فرهنگ حقوق   ریناپذییجدا  یبخش  یدفاتر اسناد رسم  گر، ید  انیب

 (1401و همکاران،  زادهی)عل است. یضرور ی و اعتبار معاملات اقتصاد یعموم

 

 در ثبت اسناد و املاک   ی. نقش دفاتر اسناد رسم2- 2

جامعه عمل    یشهروندان و حفظ نظم حقوق  ی حساس و گسترده خود، به عنوان ضامن حقوق قانون فیبا انجام وظا  یاسناد رسم  دفاتر

است.    هیو نظارت عال  یکامل ضوابط قانون  تیبا رعا  یو ثبت اسناد رسم  مینهادها، تنظ  نیا  فهیوظ  نیترو برجسته   نیتر. مهمکنندیم

تنظ ا  میاسناد  توسط  اثبات  ثیاز ح  دفاتر  نیشده  مقاو لازم  یاعتبار  بودن، در  عاد  سهیالاجرا  اسناد  بالاتر    اریبس  ی گاهیاز جا  ،یبا 

  ن یسنگ  یبا بار اثبات  یاادله   قی صرفاً از طر  ،یاختلاف در خصوص اسناد رسم  ایکه هرگونه ادعا    شودیموجب م  یژگیو  نیبرخوردارند. ا

 .   گرددیها محقق محقوق آن  عییاز تض یریو جلوگ نیحقوق طرف زا انتیدر محکمه قابل استماع باشد و لذا ص

هر    میمرتبط با اموال و املاک دارند. هنگام تنظ  میمقابله با جرا نهیدر زم  رانهیشگیپ   ینقش  یدفاتر اسناد رسم  ،ی بر اعتبار اثبات  علاوه

هو مدارک  صحت  و  اصالت  براآن  یحقوق  ت یاهل  ن،یطرف  یتیسند،  وضع  یها  عدم    ا یملک    ی ثبت  تیمعاملات،  معامله،  موضوع 
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  ، یثبت یهاو تطابق مشخصات ملک با استعلام ،ی قانون  یهاتیها و محدودعدم وجود بازداشت  ایالمعامله بودن اشخاص، وجود ممنوع 

دفاتر    ت،یمعامله و انتقال مالک  کیثبت    ندیفرآ  در.  شودیم  یدفاتر با دقت و مطابق مقررات بررس  نی است که توسط ا  یاز جمله موارد

و اجرا   یطراح  یاها را به گونهتمام گام  گر،ید  یهاو سازمان  هایدر تعامل کامل با اداره ثبت اسناد و املاک، شهردار  یاسناد رسم

تا حد ممکن    ی احتمال  استفادهو هرگونه سوء  ریکه از وقوع معاملات معارض و چندباره، ورود اسناد مجعول، فروش مال غ   کنند یم

بانک اطلاعات املاک، امکان استعلام    لیو تکم  یکیالکترون  یهاسامانه  یاندازبا راه  یشود. افزون بر آن، دفاتر اسناد رسم  یریجلوگ

  املات مع   نانیاطم  بیضر  یو هم ارتقا  ندهایفرا  لیامر هم موجب تسه  ن یاند که امالکان را فراهم کرده  ت یملک و هو  تیوضع  عیسر

 (1399و همکاران،  ی دامن جان ی)شاه شده است.   

  ، یحقوق  یهایدگیچیاز پ   یکاف   یاز شهروندان، خصوصاً افراد فاقد آگاه   یاریذکر است. بس  انیشا  زین   یدفاتر اسناد رسم  ی تیحما  نقش

  ی بعد  یبروز اختلافات و دعاو  سکیر  بیترت  نیبد  شوند؛یمند ملازم بهره یهادفاتر از مشاوره کارشناسانه و آموزش   نیبا مراجعه به ا

 ، یابزار ادار  کینه صرفاً به عنوان    ،یدهنده آن است که دفاتر اسناد رسمموارد نشان  ن یا  ی. تمام ابد ی یکاهش م  یتا حد قابل توجه

 دارند.  نیگزی جا رقابلیو غ  لیبدیب  یجامعه، نقش یو اقتصاد یحقوق تیضامن امن ک یبلکه به مثابه 

 

 منتخب جهان    ی حقوق  یهابا نظام  یقیتطب  سه ی. مقا3- 2

از نظام حقوق  یبا کشورها  سهیدر مقا  رانیا  یو عملکرد دفاتر اسناد رسم  گاهیجا  یقیتطب  یبررس  دار،شه یو ر  شرفتهیپ   یبرخوردار 

دفاتر اسناد    ، یجهان   یحقوق  یها از نظام  یارینهادها است. در بس  نیساختار ا  یاصلاح و ارتقا  ریو راهگشا در مس  تیپراهم  یموضوع 

. به طور  کشندیو معاملات را بر دوش م  تیحقوق مالک  تیو تثب تیاز امن  ینیبار سنگ  ،یو تخصص  ستقلم  یبه عنوان نهادها  یرسم

انتقال    ،ی دارند که تمام معاملات مهم مال  تیمأمور  ران،یفراتر از ا  یحت  یگاهی( با نقش و جا Notaires)  ترهایمثال، در کشور فرانسه، نو

قراردادها  هاتیمالک و سخت   یاساس  یو  دقت  حداکثر  با  نما  ،یریگرا  کنترل  و  چندلاندیثبت  کنترل  هو  هی.  و  اسناد    ت،یاصالت 

موجب شده که    ات،یو ارتباط مستمر با ادارات ثبت و مال  ،ییدارا  ایصحت و اعتبار سوابق ملک    یبررس  ، یمنابع مال  ییآزمای راست

 کشور به حداقل برسد.     نیمربوط به معاملات املاک در ا یبروز دعاو زانیم

کنترل   یبرا یارانه یبنا شده و مقررات سختگ یاتیاستقلال و تخصص عمل ی( بر مبناNotariat) یآلمان، ساختار دفاتر اسناد رسم در

انتقال  چیکشور، ه  نیو ثبت معاملات در نظر گرفته شده است. در ا   ،یو ثبت  یاتیمال  اتیجزئ  یو بررس  یبدون ثبت رسم  ینقل و 

ابطال   یبرا زیها ندادگاه یکه حت یابرخوردارند؛ به گونه  ییبالا  اریبس  ییاز ضمانت اجرا یو اسناد رسم  افتینخواهد  ی قانون تیرسم

 هستند.    یمحکم اریو ادله بس ل یدلا ازمند ین ،یاسناد رسم

بدون    ی اند و انجام معاملات اساسشده  رفتهیپذ  یو اقتصاد  یدر نظام حقوق  یدیکل  ییبه عنوان نهادها  یدفاتر اسناد رسم  ز،ین  ایتالیا  در

رسم  میتنظ ا  یسند  امکان  نیتوسط  عملاً  مقا  در.  ستین  ریپذدفاتر  م   یقیتطب  سهیمجموع،  ر  دهد ینشان    ی دعاو  یکنشهیکه 

بالا است.    ی تخصص  تیکنترل داده و صلاح  نینو  ی هایمقتدر، مجهز به فناور  یی وجود نهادها   ازمندی و معاملات معارض، ن  یکلاهبردار

  یجهان  شرفتهیپ   یهابا نمونه  ی اریتشابهات بس  ، یقانون  ثیاز ح  رانیدر ا  یدفاتر اسناد رسم  یحقوق  ی ندهایهر چند ساختار و فرآ

  تیدر سطح تخصص سردفتران و محدود  ینابرابر  ک،یالکترون  یها کامل سامانه  یسازادهیضعف در پ   ریاز خلأها نظ  ی دارند، اما برخ
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  جیتدربه    توانیکشورها م  ریموفق سا  یاز دستاوردها  یریگاست که با بهره  ییهاچالش  نیتراز مهم  ، یبخش  نیدر تبادل اطلاعات ب

 ت یتقو  سازنه یزم  ،یسطح آموزش تخصص  یمقررات و ارتقا  یسازیآن با بوم   قیو تلف  یها فائق آمد. استفاده از تجارب جهانبر آن 

 (1397 ، یمانی)سل خواهد بود. رانیدر ا یحقوق تیو ارتقاء امن یدفاتر اسناد رسم گاه یجا

  

 ران یدر ا تیانتقال مالک  یحقوق ی. مبان3

   تیو انواع مالک  می. مفاه1- 3

در جامعه    ی و اقتصاد  یاز روابط حقوق  یاریبس  هیمابرخوردار است و بن  ی اساس  ی گاه یاز جا  رانی ا  ی در نظام حقوق  تیمالک  مفهوم

حق    ای شخص بر مال    کی  یسلطه و تصرف قانون  یبه معنا  تیمالک  ،یو حقوق  یفقه  اتیو نظر  ی. بر اساس قانون مدنشودیمحسوب م

مشروع از موضوع   یبرداردهد تا در محدوده مقررات، هر نوع انتفاع، تصرف، نقل و انتقال و بهرهیرا م  اریاخت  نیبوده و به مالک ا

 را انجام دهد.    تیمالک

 یخصوص  تی. مالکگرددیم  یعموم  تیو مالک  یدولت  تیمالک  ،یخصوص  تیاست که عمدتاً شامل مالک  یاقسام مختلف  یدارا  تیمالک

و    ی دولت  ت ی. مالکدهد یم  لیرا تشک  یتعلق دارد و ستون فقرات اقتصاد خرد و حقوق خصوص  یردولتیغ  ی و حقوق یقیبه اشخاص حق

لحاظ موضوع،   ازو از قواعد خاص خود برخوردار است.    ردیگیملت به عنوان کل تعلق م  ای  یحکومت  یها و نهادهابه ارگان  ،یعموم

قابل نقل و انتقال و    یهستند که به راحت  ییایکرد؛ اموال منقول، اش  میتقس  رمنقولیبر دو نوع مال منقول و غ   توانیرا م  تیمالک

  سات یساختمان، تأس  ن،یعمدتاً شامل زم  رمنقولیدر مقابل، اموال غ   ؛ یمتیق  ی ایمنزل و اش  لیمانند خودرو، وسا  باشند،یم  یی جابجا

 .   ستی مال ممکن ن تیرفتن ماه نیاز ب ا ی بیها بدون آسآن یی که جابجا  باشدیم  یو املاک نیوابسته به زم

  دی مورد تأک  ،ی قانون  تیاز حما  ینقل و انتقال و برخوردار   تیاز جمله انحصار و دوام، قابل  ت، یمالک  یهایژگ یو  ران،یفقه و حقوق ا  در

چند نفر به صورت   ا یمشاع، دو    ت یباشد؛ در مالک  زیمفروز ن  ا یممکن است مشترک، مشاع    تیمالک  ن، یقرار گرفته است. افزون بر ا

  یبه روشن  کیباشد و در مفروز، حصه هر شر  افتهیاز ملک به هرکدام اختصاص    ی نیقسمت مع  آنکهیب   اند،میمشترک در مال سه

 (1400)سراج،  مشخص است.

 

   رمنقولیاموال منقول و غ  تیانتقال مالک  ی هاوهی. ش2- 3

 ی اژهیو  فاتیتشر  ران،یا  نیاست و در قوان  یو اجتماع   یدر روابط فرد  یحقوق  اتی عمل  نیترو مهم  نیترجیاز را  یک ی  ت،یمالک  انتقال

و صرف   کند یقراردادها را اعمال م یاصل آزاد رانیا ی خصوص اموال منقول، قانون مدن درشده است.  نییهر دسته از اموال تع یبرا

به ثبت    یازیاموال ن  نیا  تیانتقال مالک  گر، ید   انی. به بآوردیرا فراهم م   تی( موجبات انتقال مالکحیو قبول صح  جابی)ا  نیتوافق طرف

 .   ردیگیصورت م یشتریو سهولت ب یریپذمنقول با انعطاف موالمعاملات ا ل، یدل نیندارد و به هم ده یچیپ  فاتیتشر ای یرسم
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اموال و ارتباط   نیا یبالا تیخانه، مغازه و مستغلات( با توجه به اهم ن،ی)از جمله زم رمنقولیاموال غ  تینقطه مقابل، انتقال مالک در

قانون ثبت اسناد   48و  47، 46،  22دارد. طبق مواد  یتررانه یگمقررات خاص و سخت ، یو نظم عموم یاقتصاد تیآن با امن میمستق

انتقال ملک به نام    یکه سند رسم  شودیشناخته م  تیبه رسم  ی فقط زمان  یاز نظر قانون  رمنقولیاموال غ   تیالکو املاک، انتقال م

 و در اداره ثبت اسناد، ثبت گردد.    میتنظ یدر دفتر اسناد رسم  داریشخص خر

  ی از نقل و انتقالات ملک  یادیهنوز حجم ز   ، یی و روستا  یدر معاملات پرتعداد شهر  ژه یوجود صراحت قانون، در عرف جامعه و به و  با 

 ی با سند رسم  اسی قابل ق  یکه از لحاظ اعتبار قانون  یاسناد  رد؛یگ یصورت م  نیطرف  ان یو قولنامه م  نامه عیمثل ب  ی اسناد عاد  میبا تنظ

 ، یکلاهبردار  ، یعلاوه بر تعارض با فلسفه قانون ثبت، بستر بروز دعاو  ده ی پد  نی. اشوندیمحسوب م  نی تعهد طرف  عنواننبوده و صرفاً به  

 ن یا  شود؛یروشن م  یدفاتر اسناد رسم  یدیاساس، نقش کل  نیا  بر.  آوردیطلب را فراهم ممعاملات معارض و سوءاستفاده افراد فرصت

  توانندیم  ،یو صدور اسناد رسم  یتیو هو  یاستعلام سوابق ثبت  ،ی و مقررات قانون  طیشرا  قیدق  قیدفاتر با کنترل صحت معاملات، تطب

 ( 1402 ،یحیو بد  ی)سبزه عل کنند. یریشگی و مشکلات پ  یاز دعاو یاریاز بس

 

   تیدر انتقال مالک  یها و مشکلات حقوق. چالش3- 3

  یبه الزامات قانون  یتوجهیو ب  یاستفاده گسترده از اسناد عاد  ران،یا  یدر نظام حقوق  تینقل و انتقال مالک  یهاچالش  نیترمهم  از

 است؛ از جمله:    عیشا یمختلف لیمعضل به دلا نیاست. ا یثبت رسم

و پرداخت   یمراجعه به دفاتر اسناد رسم  یبه جا  دهندیم  حیاز افراد ترج  یاری: بسیکمتر اسناد عاد  نهیو هز  میسهولت تنظ -

باز   انیسوءاستفاده سودجو یعامل راه را برا نیمعامله انجام دهند و هم یقولنامه عاد  ای  نامهعیب هیبا ته ، یقانون یهانهیهز

 .   کند یم

 ی به علت فقدان اطلاعات حقوق  ایلازم را دارند،    تیکفا  یاسناد عاد  نکهیاز مردم به تصور ا  یاعتماد مردم: برخ  ای   یعدم آگاه -

 .   رندیگیم   دهی را ناد هیرو نیخطرات ا ،یکاف 

 یررسمیغ   یقراردادها  م یلازم، اقدام به تنظ  تیمشاوران املاک، بدون داشتن صلاح  ی: برخیمعاملات ملک  یهانقش بنگاه -

 و گاه خود در معاملات معارض دخالت دارند.     کنندیم

  ن یب  ی ثبت و فقدان هماهنگ  یهاستمیس  یاستعلامات، کند  ندیفرا  لیتطو  ،یادار  ی: بوروکراسیادار  فاتیتشر  یدگیچیپ  -

 .   دهدیسوق م یاسناد عاد سکیتر اما پررساده ریافراد را به انتخاب مس ، یو ملک  یثبت یواحدها

  یسردرگم  ،یفریو ک  یمطول حقوق  یملک به چند نفر(، جعل اسناد، دعاو  ک یمعاملات معارض )فروش    ش یدایروند، پ   نیا  جهینت

  یی اسناد و املاک، نارسا  یبرا  کپارچهیجامع و    ی بانک اطلاعات  کی معضلات، نبود    نیکنار ا  در است.    یی و اتلاف منابع قضا  دارانیخر

حوزه  ی هاچالش ربط، یذ ینهادها ریو سا  هایها، شهردارسازمان ثبت، بانک نیو فقدان تعامل مؤثر ب ن ینو یهایدر استفاده از فناور

 (1402 جلگه،یمیو عظ ژنیسربیسی)رئرا مضاعف ساخته است.   تیانتقال مالک

ضعف فرهنگ مراجعه به دفاتر اسناد    ، یهمه معاملات به ثبت رسم  یمانند عدم الزام قانون   یی خلأها  ،یو حقوق  یمنظر ساختار  از

حاکم    یهاهیو رو  ندها یدر فرآ  یجد  یو ضرورت بازنگر  ده یبر علت گرد  د یحقوق اشخاص در محاکم، مز  یفایاست  یو دشوار  ،یرسم
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  تیتقو ه،ییقضاقوه تیگذار، حماقانون یها بدون عزم جدچالش ن یرفت از ااست که برون  یه یبد. سازدی را آشکار م تیبر انتقال مالک

  یهارساخت یتوسعه ز  ن،ی. تنها در چارچوب اصلاح قوانستین  ریپذبه مردم امکان یرسانیو آگاه  یو آموزش حقوق  یدفاتر اسناد رسم

کاست و   ت یدر حوزه نقل و انتقال مالک میو جرا یدعاو  هیرویاز رشد ب توانیاست که م  ینهاد دفاتر اسناد رسم تیو تقو کیالکترون

 .دیکشور را ارتقاء بخش یبه نظام حقوق ی اعتماد عموم

  

 ت ی انتقال مالک ندیدر فرآ  ی. کلاهبردار4

   یو اقسام کلاهبردار  فی. تعر1- 4

تنها  که گستره آن نه  شودیمحسوب م  ی اموال و اعتماد عموم  هیمرکب و مهم عل   میاز جرا  ی کی  ران،یا  یفریدر حقوق ک  یکلاهبردار

 .   ردیگیدر برم  زیخصوصاً بازار معاملات املاک را ن ت، یبلکه بازار نقل و انتقال مالک  یمال ینهادها

شده است:    فیتعر  گونهنیا  یکلاهبردار ،  1367مصوب    یارتشا، اختلاس و کلاهبردار  نی مجازات مرتکب  د یقانون تشد  1اساس ماده    بر

مؤسسات موهوم    ا یها کارخانه ای ها خانهتجارت  ا یها  متقلبانه، مردم را به وجود شرکت  ل یو تقلب و توسل به وسا  لهی»هر کس از راه ح

  نیبترساند و از ا  یرواقعیغ   یشامدهایاز حوادث و پ   ا یکند    دواریام   رواقعیبه امور غ   ای دهد    بیفر  یواه  اراتیاخت  وبه داشتن اموال    ای

و نوربخش،    یاحی)ر.«   شودیکلاهبردار محسوب م  د،ینما  لیامثال آن را تحص  ایمفاصا حساب    ایمال، وجه، سند، حواله، قبوض    قیطر

1399) 

 :   دهدیرخ م ریاز اشکال ز یکیمعمولاً به  یبزرگ، کلاهبردار یهاییدر معاملات املاک و دارا ژهیبه و ت، یحوزه نقل و انتقال مالک در

    ت؛یاحراز مالک یمتقلبانه برا  ایاستفاده از اسناد مجعول  -

 ندارد(؛    ی ندگینما  یقیاز جانب مالک حق ای ستیکه مالک ن یا)مثلاً فروشنده یسمت قانون ا ی تیکذب مالک یادعا -

 ملک به چند نفر )معاملات معارض(؛    کیفروش مکرر  -

    ؛ یجعل یهاقولنامه ای یبا ارائه اسناد صور دارانیو خر انیاعتماد کاذب نزد مشتر جادیا -

 و تصاحب اموال او.     بیفر یطرف مقابل برا یو مال  یاز ضعف اطلاعات حقوق یریگبهره -

کرد که در نوع مشدد، مرتکب با    میعرصه به دو نوع ساده و مشدد تقس  نیرا در ا  یکلاهبردار  توانیفوق، م  یبندمیبر تقس  علاوه 

واقع،   در.  شودیمرتکب م شتری ب یتر و اثرگذارجرم را با ابعاد بزرگ ،ی ارتباطات دولت ا ی یشغل تیسوءاستفاده از موقع  ا یباند  لیتشک

  ی اعتماد عموم  یهاهیبلکه پا  دهد، یقرار م  د یرا مورد تهد  دگانیدانیز  یتنها حقوق فرداست که نه  عیوس  ی زانیبه م  یدامنه کلاهبردار

 . سازدیبا چالش مواجه م  زینهاد دولت را ن یو حت یاقتصاد ، یبه نظام حقوق

 

 

 در معاملات املاک    یکلاهبردار   جیرا  ی ها. روش2- 4



پژوهش های نوین در علوم انسانی و حقوق  فصلنامه   22- 42صفحات – 4شماره  -1دوره   
Journal of new Researches in Humanities and Law 

ISSN 3060-6101 
 

30 

 

قرار    یکلاهبردار  میاز جرا  یاگسترده  فیدر معرض ط  رمنقول،یغ   یهاییارزشمند و پررقابت دارا  تی ماه  لیمعاملات املاک به دل  بازار

مردم، و تسلط    یو تخصص  ی نبود اطلاعات کاف  ، یضعف نظام ثبت رسم  طیدر شرا  ژه یها، به واز روش  ی تعداد  ان، یم  نیدارد. در ا

 هستند.    ترعیشا ،یررسمیو غ  یعاد یرفتارها

مهر   ای  خیبا تار  یی هاقولنامه  ای   تیجعل، اسناد مالک  شرفتهیاز فنون پ   یریگبا بهره  کلاهبرداران(:  یعاد/یجعل اسناد )رسم -

 تیشامل جعل سند مالک  تواندیامر م  نی. اکنندیارائه م  دارانیبه خر  یکرده و به عنوان سند واقع  هیته  یجعل  یو امضاها

 .   د باش  رهیعدم بازداشت و غ  ینامه، گواه ملک، شناسنامه، وکالت

مختلف    ی اسناد عاد  قیملک به چند نفر از طر  کیها، فروش  روش  ن یترعیاز شا  ی کیمعاملات معارض و فروش چندباره:   -

را   نهیو پرهز  یطولان  ی بروز دعاو  نهیکار، زم  نیداده و با ا  داریبه هر خر  نامهعیب  ا ینسخه قولنامه    کیاست. هر فروشنده،  

 .   سازدیفراهم م 

انتقال    ی قانون  ندیکه از فرآ  کنند یرا انتخاب م   ی انیمعمولاً آگاهانه، قربان  کلاهبرداران:  یفاقد دانش حقوق   دارانیخر  بیفر -

را وادار به پرداخت   داریروند انتقال، خر  یبخشسرعت  ای   لیها با وعده تسهندارند. آن  یو مدارک مورد لزوم اطلاع کاف   تیمالک

 .   ندینمایفاقد اعتبار م  ای اسناد ناقص  یامضا ای

سرقت    یحت  ا ی  بیغا  ، یاشخاص متوف  ی تیبا استفاده از مدارک هو  نیموارد، مجرم  یبرخ  در:  وبیو مدارک مع  تیجعل هو -

 .   کنندیم  ریزنده، اقدام به معامله و تصاحب مال غ  تیهو

مانند    یموارد  ای  فیتوق   ،ی بانک  یبده   ،یی که بنا بر احکام قضا  ی املاک  فروشبازداشت:    ا ی  ی منع قانون  یفروش املاک دارا -

 است.   یکلاهبردار گری د قیاز مصاد ی کیبازداشت هستند،  ا ی یحقوق تیارث، دچار محدود ای کیشر

ا  علاوه  روابط فام  نیبر  از  استفاده  اجتماع  ای   یل یموارد،  غ   ،ینفوذ  با مشاوران املاک  از اطلاعات    یو حت  رمجازیتوافق  سوءاستفاده 

  ا ی شده  مردم، اعتماد به صرف مدارک ارائه  یناآگاه  لیمعمولاً به دل  هاوهیش  نیاکلاهبرداران است.    گرید  یثبت، از ابزارها  یهاسامانه

 (1402)روشن و همکاران،  .شوندیهمراه م  تیبا موفق  ،یرکارشناسیغ   یهاو گاه مشاوره د،یعجله در خر

 

   یکلاهبردار  یفر ی و ک  ی حقوق  یامدهای. پ3- 4

  ی ریناپذجبران   یو اقتصاد  یدارد و هم آثار اجتماع   یهم ابعاد حقوق  ت،ینقل و انتقال مالک  ندیدر فرآ  یاز کلاهبردار  ی ناش  یامدهایپ 

 ح یصح  ت یقرارداد معامله معمولاً به علت فقدان قصد و رضا  شود،یاحراز م  یکه کلاهبردار  یهنگام   ،یبعد حقوق  در.  گذاردیم   یبه جا

  ا یمال    نیحکم به اعاده وضع به حالت سابق )اعاده ع   ی و قاض  گرددیابطال موضوع معامله، توسط دادگاه باطل اعلام م  ل یبه دل  ای

 .   دهدیجبران خسارت( م

با مجازات حبس از   یارتشا، اختلاس و کلاهبردار  نیمجازات مرتکب  دیقانون تشد  1برابر با ماده    یمرتکب کلاهبردار  ،یفریبعد ک  در

از حقوق    تیکه به دست آورده، و )در موارد خاص( بازگرداندن اصل مال، محروم یمعادل مال  ینقد  یتا هفت سال، پرداخت جزا  کی

  یباند  ا ی  افتهیبه صورت سازمان   یاگر کلاهبردار  ن،یبر ا  علاوه.  شودی مواجه م  یفریدر سوابق ک  تیدرج محکوم  یو حت  یاجتماع 

 یوجود دارد. در مورد شرکت در کلاهبردار  زین  یاحرفه  ای   یبلندمدت شغل  یهاتیشده و امکان اعمال محروم  د یها تشدباشد، مجازات

  م یجرا  ن یا  ، یمنظر اجتماع   ازشده است.    ی نیبشیپ   یگرید  یریتعز  ی هااملاک بدون پروانه، مجازات  یهاکارکنان بنگاه  ا یتوسط افراد  
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  انیبه قربان یو معنو یماد یهانه یهز لیبازار املاک، تحم تینسبت به امن یعموم  یاعتمادیب جادی مردم، ا هیموجب هدر رفت سرما

را به   دگانیدان یحقوق ز  یایو اح  یدادرس  ندیها نه تنها فرآپرونده  نی. انباشت اشودیها به دستگاه قضا مپرونده  یورود  شیو افزا

 یکلاهبردار  وعیش  ت، ینها  در.  گذاردیم  ربطیذ  ی هابر دوش جامعه و دستگاه  یو ادار  یمال   ی اضاف  ی هانهیبلکه هز  اندازد، یم  قیتعو

را برجسته   یهمچون دفاتر اسناد رسم  یینهادها  ی و اجتماع   یحقوق  گاه یو جا  فیجامعه را تضع  یو اقتصاد  ی روان  تیدر بازار املاک، امن

)رشوند   است.  یجرائم  نیاز چن  یریشگیسپر پ   نیترمعامله، مهم  نیطرف  تیاسناد و اصالت هو  یچرا که کنترل حداکثر   سازد؛یم

 (1401 ، یو باقر ی بوکان

 

 ت ی انتقال مالک  یاز دعاو یر یشگیدر پ ی. نقش دفاتر اسناد رسم 5

   ی دفاتر اسناد رسم  یقانون  یهاتیو مسئول  فی. وظا 1- 5

  نامهنییو آ  ی، قانون دفاتر اسناد رسم1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب    ژه یوحاکم و به  نیبر اساس قوان  یاسناد رسم  دفاتر

از اختلافات   یریشگیو پ  تیمالک  یسازو شفاف تیدر تثب یدینقش کل طرف، یو ب  یتخصص یحقوق یها، به عنوان نهادهاآن  ییاجرا

 دفاتر، عبارتند از:  ن یا یقانون فیوظا نیتر. مهمکنندیم فایا یحقوق

مدارک    قیدق  یرا با بررس  نیمتعامل  یو سن قانون  تی اهل  ت،یاند هومکلف  اریمعامله: سردفتر و دفتر  نیطرف  تیاحراز هو -

سامانه ثبت اشخاص    ایثبت احوال    یها با بانک اطلاعات آن  قی( و تطبیاسناد قانون  ریو سا  ی)شناسنامه، کارت مل   یتیهو

به چرخه    یجعل یهاتیهو  ای تیصلاحیبلکه از ورود اشخاص ب  بردیمعاملات را بالا م تی اقدام نه تنها امن نیکنند. ا  دییتا

 . دی نمایم یریشگینقل و انتقال پ 

  ،یاند با اخذ استعلامات از سازمان ثبت اسناد و املاک، شهردارموظف  یو صحت اسناد: دفاتر اسناد رسم  تیاحراز مالک -

حاصل شود ملک   نانیتا اطم  ند،ینما  یبررس  قیطور دقمورد معامله را به   تیصحت مالک  ربط،یذ  ینهادها  ریو سا  ییدارا

و    دهیعد  یاسباب بروز دعاو  ند، یفرا  نیا  ت یمعارض است. عدم رعا  ی دعاو  ای ف  یموردنظر بدون هرگونه بازداشت، رهن، توق

 . آوردیرا فراهم م نیشدن اموال طرف یزندان

  ا ی  یحجر، افلاس، ورشکستگ  ت،یاعم از محجور  -نیطرف  یحقوق  تیاند وضعمعامله: سردفتران موظف   یکنترل موانع قانون -

  ی کیدفاتر به سامانه استعلامات الکترون  یبه واسطه دسترس  فهیوظ  نیکنند که ا  وارسی  دقت  به  را  –المعامله بودنممنوع 

 ممکن شده است.  هیقوه قضائ

انتقال مالک  یاسناد رسم  میتنظ - )الزامات    یقانون  فاتی تشر  قیدق  تیمنوط به رعا  تیمطابق مقررات: صدور هرگونه سند 

  ی هانامهنییهمه اسناد با قانون و آ  قیها، الزامات درج اطلاعات، حضور گواه، اخذ امضا/اثرانگشت و ... ( و تطبفرم  لیتکم

بطلان سند صادره خواهد    یسردفتر و حت  یبرا  دیشد  یفریو ک  یمدن  یهات یمسئول  ،امر  نیا  یمربوطه است. ضمانت اجرا 

 (1402 ،یو شهسوار ی)خراسان بود.

  یریشگیصحت و اعتبار معامله و پ   نیتضم  ینهاد برا  نیترو مصون   نیترمهم  یباعث شده دفاتر اسناد رسم  هات یمسئول  نیمجموع، ا  در

 متعدد در جامعه باشند.  یاز دعاو
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   ی اسناد رسم  میمقررات مربوط به تنظ  ی. بررس2- 5

 رانه یگسخت  یقانون  یاستانداردها  ،ی از اسناد عاد  یناش  یهابیو احتمال آس   ینقش حساس اسناد رسم  لیبه دل  ران،یا  یحقوق  نظام

 مقررات مرتبط عبارتند از:   نیتراز مهم یکرده است. برخ ی نیبشیپ  یاسناد در دفاتر اسناد رسم میتنظ ندیفرآ یبرا

اسناد مهم    ریو سا  رمنقولینقل و انتقال اموال غ   یقانون ثبت، ثبت رسم 48و    47،  46،  22قانون ثبت اسناد و املاک: مواد   -

 دانسته است. یرا فاقد اعتبار اثبات  یبدون سند رسم یآور دانسته و هر انتقالرا الزام 

  یسردفتران، نحوه نگهدار  تینظارت، احراز صلاح  ل،ی : مقررات مربوط به نحوه تشکیدفاتر اسناد رسم  نامه نییقانون و آ -

را با    یاسناد  یهاو ورود داده  یسنجمرتبط با اصالت  یهاخلاصه معاملات، و دستورالعمل  میتنظ  یدفاتر و اسناد، چگونگ 

 نموده است. نییتع اتیجزئ

استعلامات    افتیاسناد، در  یکی: ثبت الکترونرینظ  یفن  یها ه یاز رو  تیملزم به تبع  ی: دفاتر اسناد رسمیستمیو س  یالزامات فن -

از سازمان ثبت اسناد، پرداخت مال پ   ات یبرخط  انتقال، اخذ گواه  ش یمعامله املاک    ا ی  یبه شهردار  ی عدم بده  ی هایاز 

 هستند. کپارچهی  یهاسامانهو ثبت خلاصه معاملات در  ،ییدارا

 مهیاعم از جر  یی هااسناد، مجازات  میتخلف در تنظ  ایاهمال    یگذار برا: قانوننیتخلف سردفتران و متعامل  یضمانت اجرا -

(  یصدور اسناد جعل ا ی)در صورت معاونت در جرم    یفریک  گرد یپ   یاز اشتغال در دفاتر، انفصال دائم، و حت  تیمحروم  ،ینقد

 کرده است.  ینیبشیپ 

اصول   تی. رعاکندیم  نیجامعه را تضم  یو هم سلامت حقوق  دهدیدوجانبه هم اعتبار معاملات را ارتقاء م  یسازوکار قانون  جه،ینت  در

 (1402)بازوند و همکاران،  .باشدیم  یملک  یاز وقوع معاملات معارض و دعاو یریشگیپ   یدیاسناد، عامل کل میتنظ

 

 از معاملات معارض   یریشگ یو پ  تیمالک  تی. شفاف3- 5

کشور  یثبت یهاو توسعه سامانه یدفاتر اسناد رسم سیتاس نیادیاز اهداف بن یکیمعاملات معارض،  نهیو حذف زم تیمالک تیشفاف

 عبارت است از:  نهیزم نی کارکرد دفاتر در ا نیتراست. مهم

و ارسال خلاصه معامله به ادارات   ی معامله در دفاتر رسم  یو فور  قیهمزمان معاملات: دفاتر با ثبت دق  یو ماهو  ی ثبت شکل -

دفاتر با    یاارتباط لحظه   جادی. با اشوندیمتعارض م  یاسناد عاد  میتنظ  ایملک به چند نفر    کیثبت، مانع از امکان فروش  

 و کنترل خواهد بود.   تیبلافاصله قابل رؤ ی قانون یهاتی و محدود تیاملاک، سوابق مالک و سامانه جامع سازمان ثبت اسناد  

صادر، و اطلاعات در    داریبه نام خر  د یجد  یمعامله، سند رسم  م یدهنده: پس از تنظانتقال  یبرا  دی جد  تیصدور سند مالک -

 یو اعتبارسنج  یقبل  ت یرا منوط به احراز مالک  یاقدام هر گونه نقل و انتقال بعد  نی. اشودیکشور ثبت م  یبانک اسناد ثبت

 . دی نمایمجدد م 

را نسبت به استقرار نظم   یاعتماد عموم  ،یاز رهگذر الزام به ثبت رسم  تیشفاف  ی: ارتقایمربوط به سند عاد   یکاهش دعاو -

معاملات معارض، جعل اسناد، و سوء  استفاده افراد متخلف از بستر   یهاکاهش پرونده یرا برا  نهیداده و زم شیافزا یحقوق

 . آوردیفراهم م ی اسناد عاد
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  هاتیاز محدود  یاری اجازه استعلام بس  ، یثبت و دفاتر اسناد رسم  د یجد  ی هااتصال به بانک جامع املاک کشور: سامانه -

و شفاف، هر اقدام متعارض با    کسان ی  یهایو ...( را در لحظه فراهم کرده، و با ارائه خروج  هی)رهن، بازداشت، ورثه، مهر

 . کندیم یرا در نطفه خنث تیمالک

متقلبانه،   یهاتیاز فعال یریشگ یو پ   تیشفاف جاد یاند، بلکه با او فروشنده داریتنها حافظ حقوق خرنه یدفاتر اسناد رسم ب،یترتنیبد

 (1403و همکاران،  یری)ام . دهندیکشور ارائه م  یاقتصاد تیو بسط امن یی قضا یها به کاهش پرونده یخدمت بزرگ

 

 معامله    ن یطرف  تیو اهل  تی. کنترل اصالت اسناد، هو4- 5

 ی به واسطه دسترس  یاست. دفاتر اسناد رسم  ی اعتبار هر معامله ملک  یربنایز  ن، یطرف  یکامل حقوق  تی و صلاح  تیاسناد، هو  بودنل یاص

 حوزه دارند:  نیدر ا یو کنترل، نقش ممتاز صیتشخ نینو یبه ابزارها

متصل به ثبت احوال و سازمان ثبت اسناد، صحت   یها: دفاتر با استفاده از سامانهیتیاصالت مدارک هو  یستمیاستعلام س -

  ا یجعل    رت،ی. هرگونه مغادهندیم  قیتطب  یرسم  یاطلاعات   یهاو شناسنامه را با بانک  یشده چون کارت ملمدارک ارائه 

 . شودیم یریجلوگ لهبلافاصله کشف و از معام  ،یشناسنامه جعل

از لحاظ سن، عدم حجر )صغر، جنون، سفه(،   نیطرف  ندیاند احراز نما: دفاتر ملزمنیمتعامل  یقانون  تیو صلاح  تیاهل  یبررس -

استعلام از    افتیکار توسط در  نیانجام معامله هستند. ا  یبرا  یقانون   تیالمعامله بودن، واجد صلاحممنوع  ای  یورشکستگ

 . ردیگیو سازمان ثبت صورت م ییمحاکم قضا

از    ربط،یذ  ینهادها  ریملک از اداره ثبت و سا  تیو رفع هر گونه ابهام: دفاتر با استعلام وضع  تیاصالت سند مالک  ینیبازب -

  رتیتکرار معاملات و مغا  ن، ی. علاوه بر اکنندیحاصل م  نانیحقوق معارض اطم  ای انتقال    تینبود رهن، بازداشت، محدود 

 . شودیم یریشده و از ثبت معامله معارض جلوگ یبررس عتبه سر  یاطلاعات یهامالک در بانک

 یسنجدر صحت  یاستعلامات، دفاتر نقش مهم  ونیهوشمند: علاوه بر کلکس  یمل  یهابا سامانه  نیکنترل اطلاعات طرف -

با سامانه ثبت احوال   کیومتریخواندن مشخصات ب  یعکس، امضا و اثرانگشت و حت  قیتطب  ن«، یمتعامل  یکیزی»حضور ف

و همکاران،   ی)نور .شودیسوءاستفاده از افراد ناآگاه م  یو حت  یجعل  ندگانیمانع ورود افراد واسطه، نما  تیمز  نیدارند. ا

1402) 

جعل،    ،یدر مقابل کلاهبردار  ی سپر محکم  ، یدفاتر اسناد رسم  اریدر اخت  نینو  ی هایو فناور  یحقوق   یابزارها  قیمجموع، تلف  در

  ی معاملات ملک  یسلامت فضا  یبرا  یمناسب  رساختیکرده و ز  جادیا  ییبه مراجع قضا  دهیچیپ   یها معاملات معارض و ورود پرونده

 . آوردیفراهم م 

 

 ی از کلاهبردار یر یشگیدر پ ی. نقش دفاتر اسناد رسم 6

   یو استعلامات ثبت یستمیس  ی ها. کنترل1- 6
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و ثبت محور در دفاتر اسناد    یستمینظام استعلامات س ،یملک  یها ی در مقابله با انواع کلاهبردار  رانهیشگیپ   یابزارها  نیاز مؤثرتر  یکی

  نیهستند؛ ا ربطی از مراجع ذ ی متعدد و آن  یهااخذ استعلام ازمندی ن یسند رسم میاز تنظ شیپ  یمعاملات ملک  یاست. تمام یرسم

به الکتروناستعلامات که عمدتاً    تیملک )مالک  یثبت  تیوضع  یشامل بررس  شود،یانجام م  یکوتاه  اریو ظرف مدت بس  یکیصورت 

وجود    یانتقال، و حت  ا ی  یالمعامله بودن اشخاص، سوابق واگذارملک، ممنوع  ف یتوق  ای بازداشت    تیوضع  نی(، آخرمعارضیو ب  یقطع

 معارض است.   یدعاو ایوراثت 

امکان را فراهم کرده است که هرگونه اشکال در    نیسازمان ثبت اسناد و املاک کشور، ا  یثبت  یهاداده  گاهیدفاتر به پا  نیآنلا  اتصال

  ژه یو. بهد یعمل آبه   یر یداده شود و از انجام معامله جلوگ  صیدر همان لحظه تشخ  یقانون  تیمحدود  ای  یتعارض حقوق  ت،یاصالت مالک

  ی اتیح  اریبس  یستمیس  یهاکنترل  نیملک، نقش ا  کیانتقالات مکرر و همزمان    ا یملک،    یی قضا  ای  ییاجرا  ازداشتمانند ب   یدر موارد

 . شودیاملاک م  ینقل و انتقال رسم ندیو کلاهبرداران به فرآ انیاست و مانع رخنه سودجو

(، سوابق  رهیمحجور، ورشکسته و غ   ر، یفروشنده )صغ  یحقوق  تیالمعامله بودن افراد، وضع ممنوع  نیسامانه استعلام آنلا   گر،ی د  ییسو  از

به شدت کاهش    وبیمع  ای   یو معامله با اسناد جعل  تیامکان جعل هو  نیبنابرا  کند؛ یوراثت و ... را در لحظه به دفاتر اعلام م  ا یفوت  

مراحل   ن یاز معاملات مشکوک در همان اول  یادیشدن تعداد ز  لتریو هوشمند، سبب ف  یاچند مرحله  یهاکنترل  ن ی. وجود اابدییم

 شده است.  یملک یمربوط به کلاهبردار یو حقوق یفریک  یهااز پرونده یمیاز حجم عظ یریو جلوگ

 

   یدفاتر در مقابله با کلاهبردار  یو فن  یحقوق  ی . ابزارها2- 6

و   یوقوع کلاهبردار  تواندیبرخوردارند که م  یو فن   یحقوق  یابزارها  یااز مجموعه   ،یستمیس  یهاعلاوه بر کنترل  یاسناد رسم  دفاتر

 ق یدق  تیمستلزم رعا  تیمعاملات به حداقل برساند. نخست، هرگونه انتقال مالک  نیتردهیچیدر پ   یرا حت  یاحتمال  یهاسوءاستفاده

 م یتنظ  ندیفرآ  در  .شودیو ناشناس محسوب م  یسد در مقابل اسناد عاد  نیتراست که خود بزرگ   یرسم  ندو صدور س  یمقررات قانون

سازمان ثبت   یهاو بخشنامه هاهیفرد، ثبت خلاصه معامله و استناد به اطلاع منحصر به  یریدفاتر موظف به اخذ کد رهگ ،یسند رسم

هر نوع دور زدن قانون   ا یجعل، صدور سند متعارض    ،یانگارراه هرگونه سهل  ، یحقوق  یهاالزام   نیهستند. ا  ی بالادست  ینهادها  گریو د

 (1403و همکاران،  ی طاهر ،یان ی)ک .کندیم  مسدودرا 

اداره    ،یشهردار  ،یسردفتران، بانک مرکز  ی انتظام  یثبت، دادسرا  ی)اعم از بازرس  ی نظارت  یهامستمر دفاتر با ارگان  یهمکار  نیهمچن

 تیبا مسئول  ی. دفاتر اسناد رسمکندیسوءاستفاده کمک م  ای  رتیهر نوع مغا   صیاملاک و تشخ  تیو ...( به نظارت بر وضع  ییدارا

ها را تا  مخاطره  نیمنظم، ا  یها یرو هستند و بازرسروبه  ریمعامله مال غ   ای سند خلاف واقع    میتنظ  بهنسبت    حیصر  یفریو ک  ی مدن

ز م  یادیحد  فن  از  .داردیبرم   انیاز  طرف  زین  یمنظر  به حضور  دروکالت  یدارا  یقانون  ندهینما  ایمعامله    نیالزام  معتبر،    افتینامه 

  وه یتصاحب املاک به ش  ا ی  یی مانع جعل اسناد و سوءاستفاده از مدارک شناسا  ،یقیو احراز چهره حق  تالیجید  یربردار یاثرانگشت، تصو

  ی عموم  یرسان سردفتران متخلف، و اطلاع  یفریو ک  یانتظام  بیاعم از ابطال سند، تعق  یقو  یضمانت اجرا  ت، یمتقلبانه است. در نها

)قجاوند و همکاران،  .شودیکلاهبردارانه م   ی در مقابله با روندها  رینظمتعارض، موجب استحکام کم  ا ی   ی املاک جعل  ا ی درباره اسناد  

1399) 
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   یساز. نقش آموزش و فرهنگ3- 6

از    یبلکه بخش مهم  شود؛یمحدود نم  یستمیو س  یفن  یهاصرفاً به کنترل   ،یاز کلاهبردار   یریشگیدر پ   یدفاتر اسناد رسم  نقش

 در جامعه است. یحقوق یسازو فرهنگ نیمتعامل یو آموزش حضور یسازعرصه، مرهون آگاه نیدر ا تیموفق

  ت، ینقل و انتقال مالک  یاز مراحل قانون  یاطلاع یب  داران،یخر  یو ثبت  یضعف دانش حقوق  ا یفقدان    لیبه دل  یملک   یهایکلاهبردار  اغلب

ب  ای عاد  انیبنیاعتماد  اسناد  قولنامه  ی به  م  یررسمیغ   یهاو  رسمدهدیرخ  اسناد  دفاتر  را  ی.  مشاوره  ارائه  حرفه  گانیبا  به   یاو 

نقش    ،یالزامات قانون  نییو تب  یاعتماد به اسناد عاد  یهاب یهشدار درباره آس  ،یمعامله رسم  ندیفرا   قیدق  حیتوضکنندگان،  مراجعه 

 . کنندیم  فایبه معاملات ا یبخشتیو مصون یعموم یسواد حقوق یدر ارتقا یمؤثر

کارگاه  یآموزش  یهادوره  یبرگزار آشنا  یبرا  یتخصص  یبازآموز  یهاو  جهت  دفاتر  ش  یی کارکنان  انواع    نینو  ی هاوهیبا  جعل، 

مقابله با متخلفان را    یو توانمند  یرسان خدمت  ی فیروز، سطح ک  یاز فناور  یریگو بهره  ی ثبت  د یمقررات جد  ج، یرا  یهایکلاهبردار

  ی صوت  یهالیفا   هیته  ، یرساناطلاع  ی بروشورها  عیو توز  دیبه تول  ،یآموزش  یها و نهادهارسانه  یهمکار  ا دفاتر ب  نی. همچندهدیارتقاء م

 . پردازندیم  یحقوق یعرضه هشدارها یبرا ی اجتماع  یهاو استفاده از شبکه  یآموزش یریو تصو

گسترده در جامعه فراهم    یهایاز وقوع کلاهبردار   یریشگیو پ   یاجتماع  یریپذبیکاهش آس  یبرا  ی بستر مناسب  ،ی اقدامات جمع  نیا

 . انجامدیم  تیانتقال مالک ندیو اعتبار فرآ یبه دفاتر رسم ی اعتماد عموم تیو به تقو آوردیم

 

   ک یو ثبت الکترون  نینو ی هایاز فناور  ی ریگ. بهره4- 6

 ی ریشگیپ   زیو ن  یمعاملات ملک  تیو امن  تیشفاف  شیافزا  یبرا  یریچشمگ  یدستاوردها  ریاخ  یهااطلاعات، در سال  یفناور  تحولات

استعلام برخط،    یهاسامانه  ک،ی ثبت الکترون  ستمیاز س   یریگبا بهره  یبه ارمغان آورده است. دفاتر اسناد رسم  یاز جعل و کلاهبردار

  تیمرتبط با نقل و انتقال مالک  میرا در برابر تخلفات و جرا  یو مؤثر  افتهی سازمان  یریشگیاسناد، پ   یک یکترونال  ویو آرش  تالیجید  یامضا

 .کنندیاجرا م

الکترون  ستمیس ا  کیثبت  را به طور    یگانیبا  ، یبررس  م،یتنظ  ندیسامانه، فرآ  نیاسناد:  اسناد    تیریو هوشمند مد  کپارچهیو صدور 

قابلدینما یم  نیتضم  یبه شکل حداکثر  زیامور، دقت و صحت اطلاعات را ن  عیامر ضمن تسر  نیا  کند؛یم  یریرهگ  ،یریگیپ   تی. 

و    کیالکترون  یامضا  .بردیم  نیاز ب  باًیها را تقرجعل داده  ایشده، امکان دخل و تصرف  بودن اطلاعات ثبت  رییتغرقابلیو غ   یستمیس

 یبردارو عکس  تالیجیثبت اثرانگشت د  ک،یالکترون  یسند، از امضا  میتنظ  ندیدر فرا  ی: امروزه دفاتر اسناد رسمکیومتریب  تیاحراز هو

ا فرد  ی  نده یحضور نما ای تیداده ثبت احوال و سازمان ثبت، هرگونه جعل هو گاه ی با پا تیهو کیومتریب قی. تطببرندیبهره م یاچهره 

 . کندیم رممکنیثالث را غ 

  ا یها آسان شده و امکان جعل  جستجو و نظارت بر آن  ،یاوراق و اسناد، نگهدار  ی شدن تمام  ی تالیجیاسناد: با د  یکیالکترون  وی آرش

  ،یمتماد  انیپس از سال  یتخلف، حت  ایهرگونه اختلاف    دهدیاجازه م ویآرش  نیاست. ا  افتهی به شدت کاهش    یاسناد کاغذ  یمفقود
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  ینهادها: دفاتر اسناد رسم  ریبا سا  یاو ارتباط لحظه  یکپارچگی  شود.  یریگیو پ   یبررس  یبه راحت  شدهرهیذخ  یهابا استناد به داده

در ارتباط هستند    یاها به صورت لحظه و دادگاه  ی اجتماع   نیو سازمان تام  اتیاداره مال  ،یشهردار  ،یبانک مرکز  یهاستمیمعمولاً با س

دفاتر اسناد    ها،ی نوآور   نیا  جهینت  در  .ندینما  ماشخاص را از مراجع مختلف استعلا  ایملک    تیسند، وضع  میهنگام تنظ  توانندیو م

از جعل، حذف معاملات معارض و کاهش قابل    یریشگیپ   ت،یشفاف  نهیدر زم  شرویپ   ینهادها  نیتراکنون از جمله مدرن   رانیا  یرسم

جرا کلاهبردار  میتوجه  با  ب  ی ملک  یمرتبط  هرچه  استفاده  فناور  شتریهستند.  امکانات  به  یاز  استمرار  و  و    یروزرساناطلاعات 

و همکاران،    یدامن جان   ی )شاه .سازدیتر مسلامت معاملات بازار املاک کشور روشـن  یرا برا  ندهیافق آ  ها، ستم یس  یهوشمندساز

1399) 

 

 یی قضا یهانمونه پرونده   لی و تحل یآمار یبررس. ۷

 تیاز انتقال مالک  یشده ناشمطرح یدعاو   لیتحل.  ۷-1

  هییاند. بنابر گزارش مرکز آمار قوه قضاداده  لیرا تشک  یفریو ک  یمحاکم حقوق   ی همواره بخش پرتراکم دعاو  رانیاملاک در ا  معاملات 

مرتبط   یمربوط به اختلافات و دعاو ٪25به  کیوارده به شعب سراسر کشور، نزد یپرونده حقوق ونیلیم 2از  شیب انی، از م(1402)

است که   یمربوط به موارد  یشاخص دعاو   نیبالاتر  نکه،یبوده است. نکته قابل تأمل ا  یت املاک و اسناد عادیبا نقل و انتقال مالک

موضوع  نیا(.  1402  ه،ییانجام شده است )مرکز آمار قوه قضا  یو بدون مراجعه به دفاتر اسناد رسم یاسناد عاد  قینقل و انتقال از طر

  ،یمانی)سل ثبت در جامعه است.  یالزام  فاتیتشر  تیو اغماض در رعا  یسند رسم  اقدالعاده معاملات ف فوق   یهاسک یر  وعیش  یایگو

1397) 

بوده و   ییو اجرا  یاثبات یهایژگیفاقد و  یاز اختلافات، اسناد عاد یاریدر بس دهد،ینشان م  ییقضا  یهاپرونده یبرخ یمحتوا لیتحل

. مثلاً،  شوندیم  ریناپذان جبر  مشکلات  دچار—ملک  کیفروش معارض    ا ی   متعاقب   انتقال  و   نقل   صورت  در  خصوصاً—معامله  نیطرف

ملک پس از چند سال و پرداخت کامل مبلغ،    داری، خر(1402000123456تهران )شماره دادنامه:    اه در دادگ  یپرونده واقع  کیدر  

نزد دادگاه    هیاول  یو انتقال مکرر ملک به اشخاص ثالث، محکوم به بازگرداندن ملک شد؛ چرا که سند عاد  یعدم ثبت رسم  لیبه دل

 نام او صادر شده بود.  به یشد که سند رسم یو مالک، کس دی گرد یتلق یفاقد اعتبار کاف

اعلام بطلان معامله، الزام به    یاز دعاو   ٪65از    ش یکه ب  دهدینشان م  زین(  1402)  یمرکز اسناد و امور ثبت  یدانیم  قاتیتحق  جینتا

ثبت    یندهایبه فرآ  یتوجهیاز ب   یمعاملات معارض، و الزام به فک رهن و بازداشت املاک، ناش  ر،یفروش مال غ   ،یسند رسم  میتنظ

 ن یاز تکرار ا  ی ناش  یاعتمادیمهم است: ب  زین  یاجتماع   یشناختمنظر روان  از  بدون مجوز بوده است.  انگرحضور واسطه   ا یو    یرسم

به معاملات ملک   ی و اعتماد عموم  ی اجتماع   هیموجب کاهش سرما  ی دعاو افزا  یاجرا  یهانهیو هز  گرددیم  ینسبت    ش یعدالت را 

در کاستن    ن یادینقش بن  ،یدفاتر اسناد رسم  بهو مراجعه    یکه اسناد رسم  دهندینشان م  یروشنبه  یاطلاعات آمار  ن،ی. بنابرادهدیم

 (1400)سراج،  دارند.  ییدر نظام قضا   یملک  یاز حجم و شدت دعاو
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 ی در حل و فصل دعاو  ینقش دفاتر اسناد رسم  یبررس.  ۷-2

 ن یاسناد صادره در ا  ییو اعتبار اجرا  یبلکه ارزش اثبات  شود؛یاز اختلافات محدود نم   یریشگیتنها به پ   یدفاتر اسناد رسم  کارکرد

  م ی تنظ  یقانون ثبت اسناد و املاک، اسناد رسم  70به همراه دارد. بر اساس ماده    زیرا ن  یبه دعاو  ی دگیرس  عیو تسر  لیدفاتر، تسه

اعتبار    یآنان دارا  یمقام قانونو وراث و قائم  نینسبت به طرف  ،ی اعتباریب  ا یجعل و    ی جز در مورد ادعا  یسمشده در دفاتر اسناد ر

و صحت آن ندارند و در صورت وجود، صرفاً    تیبه ورود در ماه  یازین یها در مواجهه با سند رسممعناست که دادگاه نیبد  نیاست. ا

 .ردیگیقرار م رشیجعل مورد پذ یادعا

دعوا    نیطرف  یاز سو   یکه رجوع به سند رسم  دهدینشان م(  1402)  رازیتهران، اصفهان، مشهد و ش  یهااز دادگاه  یمورد  مطالعات

آمدن نرخ بروز    نییماه( و پا  4ماه به  17زمان حل اختلاف از    نی انگی )کاهش م  ی دگیتر شدن زمان رسشخص ثالث، منجر به کوتاه  ای

و خلاصه معامله    یستمیثبت س  ،یریکد رهگ  یاند، داراصادر شده  یکه توسط دفاتر اسناد رسم  یاسناداست.    دهی گرد  یاختلافات بعد

  ی فور  یاجرا  گر،ید  یسو  از  فراهم است.  صلاحیمراجع ذ  یدر سامانه ثبت اسناد بوده و امکان استعلام آن در سراسر کشور و نزد تمام

که طبق قانون،  . چنانشودیمحسوب م  ینسبت به اسناد عاد  ید یکل  تیمز  کیاسناد،    یاجرا   رهیدر ادارات ثبت و دا  یاسناد رسم

بر    ی مبتن  یکه اثبات در دعاوتعهدات مربوط را درخواست کند؛ حال آن  یاجرا  تواندیم   یفقط با ارائه رونوشت سند رسم  نفعیذ

 . ردیگیقرار م  یو اثبات یمتعدد کارشناس   یهانهیها محل منازعه و هزمعمولاً سال ی عاداسناد 

را به    نیابتدا متعامل  ،یها در مواجهه با انعقاد قولنامه عادکه دادگاه  دهدینشان م  زین  یسند رسم  میالزام به تنظ  یهاپرونده  یبررس

  یامر نشانگر اقتدار دفاتر اسناد رسم  نی. ادهند یرا ملاک عمل قرار م   یقانون اسناد رسم  ، یارجاع داده و در صورت تخط  یثبت رسم

 (1402 ، یحیو بد  ی)سبزه عل است. یی و قضا یمستقر حقوق هیرو جادیبه بازار املاک و ا یدر انتظام بخش

 

 یدفاتر اسناد رسم  یعمل  یهاچالش  یشناسبیآس. ۷-3

ها  از چالش  ی، تعداد(1401  ،ی )وزارت دادگستر  یها با سردفتران و کارشناسان ثبتو مجموعه مصاحبه   یدان یمطالعات م  جیاساس نتا  بر

 اند از:عبارت  یدفاتر اسناد رسم ینقش حداکثر ی فایو عوامل بازدارنده در ا

به    داری پا  یو عدم دسترس  یارتباط  رساختیدر مناطق محروم و روستاها: ضعف ز  کیبودن نظارت الکترون  ینقص و ناکاف  .1

  یبه شکل سنت  یینقاط روستا  ینقل و انتقال در برخ  ی ستمیزمان و کنترل سموجب شده تا نظارت هم  نیآنلا  یهاسامانه

 انجام شود. یانسان یو با امکان خطا

مشاوران املاک بدون پروانه و انعقاد معاملات    رمجاز،یغ  یهابه چرخه نقل و انتقال: دخالت واسطه  تیورود افراد فاقد صلاح .2

شده    ییمستمر در مراجع قضا  یاز معاملات و ظهور دعاو  یاریبس  یاعتباریموجب ب  ،یو عاد   ی دست  یهادر قالب قولنامه

 است.

کوچک و    یدر شهرها  ژهیوجامعه، به  انیچنان ممعاملات: هم  یثبت رسم  یالزام قانون  رامونیپ   یعموم  یآگاه   نییسطح پا .3

موضوع    نیاست. ا  یاز اعتبار سند رسم   شتریب  ینیوجه تضم  افتیدر  ای  یقرارداد عاد  تی برخوردار، باور به کفامناطق کم
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افراد تا زمان و  یاریبس  شودیسبب م  توجهیو نقش دفاتر اسناد ب   یسند رسم  تینسبت به اهم  یاختلافات جد  قوعاز 

 باشند. 

  ک یموجب انعقاد چندباره    ی نفوذ و قدرت اقتصاد  یورود افراد دارا  ی و مشاوران املاک: گاه  ی ثبت  ی هانظام  یکاری مواز .4

را با    یکه دفاتر اسناد رسم  شودیم  تیصلاحیب   یهاواسطه  ای   یاسناد عاد  قیشده از طر  فیمعامله املاک توق  ای ملک،  

 . کندیم اجهمعاملات مو یسنجو صحت یسنجتیچالش هو

و کاهش    یریشگیپ   یبه عنوان رکن اصل  یکامل دفاتر اسناد رسم  تیکه موفق  دهدیها نشان م چالش  ن یا  یشناسبیمجموع، آس  در

 است. نیقاطع قوان یو اجرا  ها رساخت یتوسعه ز ، ینهاد  یهماهنگ ازمند ین ت، یانتقال مالک یدعاو

 

 ی نقش دفاتر اسناد رسم یفایها و موانع ا چالش. ۸

 ی و ساختار  یموانع قانون. ۸-1

نقش مؤثر دفاتر    یفایاست که ا  یفراوان در دو دهه گذشته، همچنان شامل موانع  یهاشرفتیبا وجود پ   رانیا  یو ادار  یحقوق  نظام

و   ،یثبت یهانامهنییآ ،ی مرجع« )قانون ثبت، قانون مدن نیبه »تعدد قوان توانیموانع م نی. از جمله اسازدیرا محدود م یاسناد رسم

سردفتران و مردم   یحل اختلاف برا  ریشدن مس  یابهام، موجب طولان  ای( اشاره نمود که در موارد تعارض  یرسمقانون دفاتر اسناد  

 . شودیم

معاملات را   د یکشور، روند استعلام و تائ  ات یو سازمان مال  ها ی شهردار  ه،ییسازمان ثبت، قوه قضا  نی ب  ی کاف  یبر آن، نبود همکار  علاوه 

  اتی)مال  ی ات یمال یهایاخذ گواه  ا ی   یریدر روند کد رهگ  لیساخته است. به عنوان نمونه، عدم تسه ی نیبشیپ   رقابل یو غ   ی بعضاً طولان 

به    توانیم  ، یموانع ساختار  گرید   از  . شودیم  یمردم و کاهش رغبت به مراجعه رسم  یارزش افزوده(، سبب سرگردان  ای نقل و انتقال  

اشاره کرد که   یمواز  یدفاتر کشور، و تعدد مراجع نظارت  انیم  کپارچه یگسترده، فقدان سامانه استعلام و ارتباط    یادار  یبروکراس

اسناد   دورص  تیفیبر ک زین ریمند و فراگآموزش ضمن خدمت نظام ستم یاست. نبود س ده یگرد  ندها یو ازدحام فرآ یکارموجب دوباره

 (1402 جلگه،یمیو عظ ژنیسربیسی)رئ دارد. یاثر منف یاحرفه 

 

 مشاور املاک  یهاتعارض با عملکرد بنگاه.  ۸-2

 تر عیبوده است. مشاوران املاک عمدتاً با هدف انعقاد سر  یمحل تعارضات کاربرد  ربازیبا مشاوران املاک، از د  یدفاتر اسناد رسم  ارتباط

و فروشندگان را به    دارانیو خر  کنندیبسنده م  یعاد  ی به انعقاد قراردادها  ، یو ثبت  ی قانون  فاتی کامل تشر  ت یمعاملات، بدون رعا

باعث    تیوضع  ن ی. ادارندیبا مقررات( از مراجعه به دفترخانه بازم  یی سهولت نقل و انتقال، عدم آشنا  نه،یهز  کاهش )  ی متعدد  لیدلا

 ،یآن تکرار ظهور دعو  جهیکه نت  رد،یصورت گ  یررسمیغ   ریاملاک از مس  دوفروشیاز خر  یتوجهامروز، بخش قابل  ی شده است که حت

 .ستا یحقوق یها پرونده  دیمعاملات معارض و تزا
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حوزه، موجب اختلاف   نیدر ا  ی ذات  یکاری و مواز   یملک به دفاتر اسناد رسم  یمعاملات قطع   ینبود نظام ارجاع اجبار  گر،ید  یسو   از

  ی فیمعامله اموال توق  یو حت  رمجازیغ   یگرناسالم، بروز واسطه  یها شده و بعضاً شاهد رقابت  یاملاک و دفاتر رسم  یهابنگاه  انینظر م

را دارا هستند، اما    یی سند نها  م یتنظ  ی قانون  تیاگرچه صلاح  یدفاتر اسناد رسم  ان، یم نیا  در   .میهست  یاقولنامه یدر قالب قراردادها

رقابت    نیاند. ااز دست داده  یتا حد   ، یبودن معاملات عاد  متیق و ارزان   یرقابت  یخود را به علت فضا  یاجتماع   تیو مرجع  تیمقبول

 .شودیمحسوب م  لکسلامت معاملات بازار م یارتقا ریدر مس ی چالش جد کی ،یمنف

 

 توسعه کارکرد دفاتر  یها و راهکارهافرصت.  ۸-3

پنجره واحد، و گسترش   یهااطلاعات، امکان تعامل با سامانه  یفناور   شرفتیبه واسطه پ   یموانع، دفاتر اسناد رسم  ی وجود تمام  با

مال   تیشفاف ملک   یتبادلات  فرصت  یو  ارتقا  یهابا  روبه  یمتعدد  همخدمات  هستند.  سامانهرو  الکترون  ی هااکنون    ک، یاستعلام 

و هوشمندساز  کاملا  تیوضع  نیآنلا  یرساناطلاع اشخاص،    باعث —بزرگ  یخصوص در شهرها  به—کیبوروکرات  یندهایفرا  یو 

 ( 1399و نوربخش،   ی احی)ر خدمات دفاتر شده است.  تیفیسرعت، سهولت و ک شافزای

ارائه   قیدفاتر )از طر  یاجتماع   هیسرما  تیپنجره واحد استعلام املاک، تقو  یاندازراه  ن، یآنلا  یمشاوره حقوق  یهاسامانه  یریکارگبه

  گاه ی جا  تواندیم  یآموزش عموم  یبرا  یارسانه  ی هات یاز ظرف  یری گ(، کاهش زمان انتظار مردم و بهرهگانیو را  یحضور  یمشاوره حقوق

تعهدات    ترع یسر  یاجرا  یبرا  نی نو  یبسترها  جادیا  تر سازد.مستحکم  یحقوق  یو دعاو  یاز کلاهبردار  یریجلوگ  ررا د  یدفاتر رسم

ها  فرصت   گریسردفتران از د  یدانش فن  یروزرسانو به  یآموزش  یهارساخت ی (، توسعه زکیالکترونو خدمات تمام  ی)مانند صدور سند آن

 . ابدیارتقا  ریگمیتصم ینهادها تیکلان و حما یزیربا برنامه  دیاست که با نهیزم نیدر ا

 

 و راهکارها  شنهاداتیپ. ۹

 یو مقررات   ی اصلاحات قانون.  ۹-1

پ   یدفاتر اسناد رسم  ییکارا  شیافزا  منظوربه از دعاو  یریشگیو  و مقررات مربوط به   نیجامع قوان  یبازنگر  ت،یانتقال مالک  یمؤثر 

(  47و    46،  22  ی ها)ماده  ی قانون مدن ، یدفاتر اسناد رسم  ییاجرا نامه نییاست. اصلاح همزمان قانون ثبت، آ  یمعاملات املاک ضرور

فراهم    ی و ثبت  ینظام حقوق  یکپارچگ ی  یرا برا  نهیزم  تواند یم  ، یرسم  ا ی  ینقل و انتقالات اعم از عاد  هیکل  یبه ثبت رسم  ی و الزام قانون

  ت یقابل تال،یجید یو گسترش امضا یبا ارزش برابر اسناد کاغذ یبه عنوان اسناد رسم یکیاسناد الکترون ینیکند. علاوه بر آن، جانش

 .دیخواهد بخش ارتقاءاسناد را  یریو استنادپذ یاعتبارسنج

 سک ی است که ر  یشنهادیاصلاحات پ   گریاملاک، از د  یدر سامانه مل   اتیجزئ  هیو ثبت کل  یهر معامله ملک  یبرا  کتایصدور کد    الزام

مشخص و ساده   ی هانامهنییآ ن یتدو ن،یرا به حداقل خواهد رساند. همچن رمجازیغ   یهامعاملات معارض، جعل اسناد و ورود واسطه

رغبت مردم به    شیو افزا  یمراجع، موجب کاهش بروکراس  ییپاسخگو  یبرا  قیدق  یبندزمان  نیین و تع یآنلا  یهااخذ استعلام  یبرا

 خواهد شد.  یمراجعه رسم
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 آموزش و تخصص سردفتران   ی ارتقا.  ۹-2

  تواندی( مکیو تکنولوژ  ی)اعم از مباحث حقوق  یسردفتران و کارمندان دفاتر اسناد رسم  ی تمام  یسالانه برا  یبرنامه آموزش  نیتدو

  ،ییافزامهارت  یهااز دوره  تی داشته باشد. حما  یو حقوق  یاز قصور فن  یریشگیاسناد، کاهش خطا و پ   تیفیدر بهبود ک  ینقش موثر

منجر   ،یاانهیاسناد، و نحوه برخورد با جرائم را  یبریسا  تیامن  ،یستم یثبت س  تال،یجید   یمانند امضا  دیجد  یهایآموزش درباره فناور

دفاتر سراسر   انیمشترک م  یبانک دانش و سامانه آموزش   جادیا  خواهد شد.  جیو کاهش تکرار اشتباهات را  یاعتماد عموم  شیبه افزا

روزافزون نقل و  یهایدگیچیها را در مواجهه با پ آن یمستمر عملکرد سردفتران، سطح تخصص و آگاه  یابینظام ارزش جادیکشور و ا

 . بخشدیارتقا م ی انتقالات ملک

 

 

 اطلاعات  ی هوشمند و فناور  یهااستفاده از سامانه.  ۹-3

ها و اداره  بانک ،یدفاتر، سازمان ثبت، شهردار ان یم کپارچهیارتباط  جاد یاطلاعات و ا یفناور  یهارساختیدر توسعه ز یگذارهیسرما

  ت یاستعلام وضع  ن یآنلا  یهااز سامانه  ری. استفاده فراگکند یم  فایدقت و سرعت خدمات ا  ت،یشفاف  یدر ارتقا  یینقش بسزا  ات یمال

وقوع    یمرزها  ک،یالکترون  یاسناد و امضا   تال یجیثبت د  یدفاتر به ابزارها  زیتجه  زیاملاک و اشخاص، و ن  مرکزداده مت  گاه ی ملک، پا

ها  پرونده  کیالکترون  یریتخلفات، امکان رهگ  یدهگزارش  یهاسامانه  گسترش  .دهد یو خطا را به حداقل ممکن کاهش م  یکلاهبردار

را در حوزه   رانیا  گاهی (، جاشرفتهیپ   یکشورها  ی )مانند نظام ثبت  ی المللنیب  ی بلادرنگ به اطلاعات منطبق با استانداردها  ی و دسترس

 . بخشدیملک ارتقاء م تیو شفاف یمعاملات  تیامن

 

 ی و نظارت رانهیشگی پ  یها برنامه.  ۹-4

  یمبتن  یازدهیامت  ستمیس  یحضور فعال بازرسان در دفاتر و طراح  ،یبازرس  یهاست یلچک  هیروز، تهکارآمد و به  ینظام نظارت  جادیا

 رانهیشگیپ   یهااست. توسعه برنامه  یاستاندارد خدمات دفاتر رسم  ی ابزارها جهت ارتقا  نیتراز مهم  ،یو فن   ی عملکرد علم  یهابر شاخص

  ی سوابق سردفتران متخلف و سامانده  یبر روند ثبت و صدور اسناد، اعلام عموم  یستمیصحت اسناد، نظارت س  یادوره  شیهمچون پا

  یهابرنامه  ن یتدو  نیهمچن  است.  ی و اعتماد عموم  یی کارا  شیافزا  نهیدر زم  ی اصل  ی از جمله راهکارها  ی ثبت تخلفات مردم  یهاسامانه

و مراجعه به دفاتر اسناد    یو ضرورت استفاده از اسناد رسم  تیشهروندان، مشاوران املاک و کارمندان دولت درباره اهم  یبرا  یآموزش

 خواهد کرد. یانیبازار مسکن کمک شا یریپذ بیبه کاهش آس ،یرسم

 

 یریگجهینت. 1۰



پژوهش های نوین در علوم انسانی و حقوق  فصلنامه   22- 42صفحات – 4شماره  -1دوره   
Journal of new Researches in Humanities and Law 

ISSN 3060-6101 
 

41 

 

و چندجانبه در کاهش    لیبد یب ینقش  ی که دفاتر اسناد رسم  دهد ینشان م  یی قضا  یها و روندهانمونه پرونده  ،یآمار  یهاداده  لیتحل

  ت یو قابل  تیشفاف  ،ییسهولت در رجوع قضا  ،یاسناد رسم  یدارند. ارزش اثبات  یملک   یهای و کنترل کلاهبردار  تیانتقال مالک  یدعاو

نقش هستند. وجود نظارت    نیا   یعناصر اساس   ، ی از معاملات ملک  ی تعهدات ناش   یفریو ک  یحقوق  یل اجرا یو تسه  ،یستمیاستعلام س

 است.  دهیدر سراسر کشور گرد ی ملک  ییقضا  یهاموجب کاهش پرونده یریچشمگ زانیبه م ،یزمان و الزام به ثبت رسمهم

  ت یاحراز هو  ک،یاز جمله استعلامات الکترون  ینیو پس  ینیشیپ   یهابا کنترل  یپژوهش نشان داد دفاتر اسناد رسم  ن یا  یهایبررس

دفاتر    نیرا پر کنند. ا  ی معاملات ملک  یعمده نظام سنت  ی اند خلأهاهوشمند، توانسته   یهاستمیو س  ،یقانون   یضمانت اجراها  ه،یچندلا

رکن   نیترعنوان مهمخود را به   تیمرجع  ،یحقوق  یهاو ارائه مشاوره  یرقانونیغ   یگرواسطه   زهی، کاهش انگی اعتماد عموم  شیبا افزا

 اند. نموده تیتثب تیانتقال مالک یاز دعاو یریشگیپ 

هوشمند و    یهاستم یفرصت را دارند تا با ارتقاء س  نیا  ینگر، دفاتر اسناد رسمو جامع  یمترق  نیقوان   نیو تدو  یتداوم رشد فناور  با

سطح آموزش کارکنان، توسعه    ی. ارتقاندینما  فا یمعاملات ا  یو اقتصاد  یسلامت حقوق  نیدر تضم  یمحور  ی روزافزون، نقش  تیشفاف

کشور را   ی معاملات ملک  یحقوق  تیامن  تواند یم  ،یعموم  یسازدر کنار فرهنگ  ،یادار  یبروکراس  هشو کا   تالیجید  یهارساخت یز

 در بازار مسکن فراهم سازد.  تیاستقرار عدالت و شفاف یبرا یدی جد یهاتی کند و ظرف تیتقو  شیاز پ  شیب
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