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Abstract 
In the Iranian registration system, notaries of 
official documents, as the main custodians of 
the legal security of ownership and ensuring 
the authenticity of documents, have extensive 
and sensitive duties. The expansion of these 
duties, along with the lack of resources, 
adequate supervision, and updating of laws, 
has led to the occurrence of numerous 
violations and crimes by these officials. The 
liability of notaries in the event of violation of 
legal duties can be examined in three areas: 
civil, criminal, and disciplinary; but what is of 
particular importance is the criminal liability 
of these officials, which, given the significant 
increase in notarial crimes and violations in 
recent years, requires systematic review and 
in-depth analysis. Despite the provision of 
some criminal and disciplinary regulations, the 
Iranian legal system has not been able to 
prevent the commission of notarial crimes, 
especially in the areas of forgery, collusion, 
abuse of position, and issuing false 
documents, due to the existence of legal gaps, 
interpretative ambiguities, and the lack of 
effective deterrent mechanisms. On the other 
hand, notary public’s disciplinary violations 
require a specific punitive system and 
procedural rules that have not yet been 
implemented in a comprehensive and efficient 
manner in the country. In contrast, the Iranian 
legal system has foreseen two approaches to 
criminal and non-criminal prevention in 
dealing with notary public’s crimes, and in 
practice, the use of non-criminal prevention 
has been given more attention than criminal 
prevention. This research, which was 
conducted using a descriptive-analytical 
method, aims to analyze the foundations, 
challenges, and weaknesses in the field of 
criminal liability of notaries and to provide 
preventive and corrective solutions, seeking to 
redefine this responsibility within the 
framework of registration justice and legal 
security of society. 
Keywords: Notaries, Criminal Liability, Civil 
Liability, Registration System. 

 چکیده

عنوان متولیان اصلی در نظام ثبتی ایران، سردفتران اسناد رسمی به
تحقق امنیت حقوقی مالکیت و تضمین صحت اسناد، وظایف 
گسترده و حساسی بر عهده دارند. گسترش این وظایف در کنار 

ساز بروز عدم تناسب منابع، نظارت کافی و بروزرسانی قوانین، زمینه
از سوی این مقامات شده است. تخلفات و جرائم متعددی 

مسئولیت سردفتران در صورت تخطی از وظایف قانونی، در سه 
چه از  حوزه مدنی، کیفری و انتظامی قابل بررسی است؛ اما آن

ای برخوردار است، مسئولیت کیفری این مقامات است اهمیت ویژه
که با توجه به افزایش چشمگیر جرائم و تخلفات سردفتری در 

باشد. مند و تحلیل عمیق میخیر، نیازمند بازنگری نظامهای اسال
بینی برخی مقررات کیفری و پیش رغمبهنظام حقوقی ایران، 

دلیل وجود خلأهای قانونی، انتظامی، در عمل نتوانسته است به
های بازدارنده مؤثر، از ارتکاب ابهامات تفسیری و نبود مکانیسم

، تبانی، سوءاستفاده از ویژه در حوزه جعلجرائم سردفتری به
موقعیت و صدور اسناد غیرواقعی جلوگیری کند. از سوی دیگر، 

 دادرسی آیین و تنبیهی نظام مستلزمتخلفات انتظامی سردفتران 
 کشور در کارآمد و جامع صورتبه هنوز که است اختصاصی

قابل، نظام حقوقی ایران دو رویکرد م در. است نیافته تحقق
بینی را در مقابله با جرائم سردفتران پیش دنیمپیشگیری کیفری و 

بیش از  مدنیهای کرده است که در عمل، استفاده از پیشگیری
که  پژوهشهای کیفری مورد توجه قرار گرفته است. این پیشگیری

با هدف تحلیل تحلیلی صورت پیرفته است -با روش توصیفی
ری های موجود در حوزه مسئولیت کیفها و ضعفمبانی، چالش

سردفتران و ارائه راهکارهای پیشگیرانه و اصلاحی، به دنبال 
ارچوب عدالت ثبتی و امنیت هبازتعریف این مسئولیت در چ

 .حقوقی جامعه است
 یتمسئولیفری، ک یتسردفتران، مسئول: واژگان کلیدی

 .ینظام ثبتی، مدن
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 :ارجاع

 یدر نظاام ثبتا یشاگیرانهپ یو راهکارهاا یقاانون یهااچالش یل: تحلیسردفتران اسناد رسم یفریک یتمسئول(، 1404رحیمی، ایوب؛ )

 .25یران، شماره ا
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 مقدمه

عنوان نهادهای ضامن امنیت حقوقی مالکیت، ثبات معاملات در نظام حقوقی معاصر، دفاتر اسناد رسمی به

 ءمدنی و اعتبار اسناد رسمی، نقشی محوری و غیرقابل انکار در تحقق عدالت اجتماعی و اقتصادی ایفا

جرای قوانین ثبتی و تنظیم اسناد عنوان متولیان اصلی اکنند. در این میان، سردفتران اسناد رسمی، بهمی

رسمی، مسئولیتی سنگین و حساس را بر عهده دارند که از یک سو مستلزم دقت فنی، آگاهی حقوقی 

های حقوقی در سه حوزه جامع و تعهد اخلاقی است و از سوی دیگر، در صورت تخلف، مستوجب پاسخ

 گردد.مدنی، انتظامی و کیفری می

 روبهای عمیقی رواری ایران در حوزه مسئولیت کیفری سردفتران با چالشحال، نظام قانونگذاینبا

هایی که ریشه در پراکندگی قوانین، عدم شمول جامع، خلأهای تقنینی، ابهامات تفسیری و ست؛ چالشا

 تخلفات و جرائم اسلامی، قانون مجازات قانون جمله ازنبود نظام منسجم پیشگیرانه دارد. قوانین موجود 

 مسئولیت به محدود و پراکنده صورتبه تنها ثبتی مقررات برخی و اینامهشناسو سجلی اسناد هب نسبت

ارچوبی جامع، منسجم و متناسب با حساسیت وظایف هاند چاند و هرگز نتوانستهسردفتران پرداخته کیفری

قض و ناپایدار شده، های قضایی و اداری متناتنها موجب ایجاد رویهسردفتری را فراهم کنند. این امر نه

 پاسخگی و حتی تشویق به تخلف از سوی برخی سردفتران نیز گشته است.ساز سوءاستفاده، بیبلکه زمینه

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0
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افزون بر این، با گسترش وظایف سردفتران و افزایش حجم معاملات ثبتی در جامعه مدرن، فاصله میان 

شود. در این شرایط، سیاست تر میگستردههای نظارتی و بازدارنده، هر روز تکالیف قانونی و مکانیسم

 در نتوانستهمحور است ایانه و مجازاتسرکوبگر هایواکنش برمبتنی عمدتاً کهجنایی فعلی کشور 

تخصصی،  آموزش شامل غیرکیفری مقابل، پیشگیری در. کند عمل موفق ثبتی جرائم از مؤثر بازدارندگی

 در هرچند اداری ساختارهای اصلاح و عمومی شارکتثبت، م هوشمند هایالکترونیک، سامانه نظارت

مند و استراتژیک در قالب یک سیاست صورت نظاماما هرگز بهگرفته،  قرار استفاده مورد موارد برخی

 جنایی جامع طراحی نشده است.

های حقوقی حوزه مسئولیت کیفری سردفتران، نقد سیاست این پژوهش با هدف تحلیل دقیق چالش

چگونه : و ارائه راهکارهای پیشگیرانه و اصلاحی، به دنبال پاسخ به این پرسش اساسی استجنایی فعلی 

گویی به  ای بازسازی کرد که ضمن پاسختوان نظام مسئولیت کیفری سردفتران را در ایران به گونهمی

تنها برای حلیل نهمحور باشد؟ این تنیازهای امنیت ثبتی جامعه، دارای ماهیتی بازدارنده، پیشگیرانه و انسان

ای سردفتران ضروری است، بلکه برای تضمین اعتبار نظام ثبت، حمایت از ارتقای شان و جایگاه حرفه

 .شودتأخیر محسوب میحقوق متقاضیان و تحقق عدالت ثبتی در جامعه، امری حیاتی و غیرقابل

 مفهوم مسئولیت -1

های ترین مفاهیم است که در تمام شاخهین و پیچیدهتریکی از بنیادین« مسئولیت»در نظام حقوقی، مفهوم 

 نیازآن، پیش دقیق درک و کندمی ایفاء محوری نقش المللیبین و مدنی، کیفری، اداری از اعمحقوق 

در زبان فارسی به معانی  «مسئولیت» لغوی، واژه منظر از. است محورمسئولیت حقوقی تحلیل هرگونه

، «دار شدنعهده»شود و در سطح فعلی، با واژگانی همچون ناخته میش« مؤاخذه»و « تعهد»، «ضمانت»

که در سطح مفعولی، با عباراتی مانند حالیست، درا معناهم« پایبند بودن»و « ملتزم بودن»، «موظف بودن»

 این تنوع معنایی (.38، 1389خوانی دارد )عمید زنجانی، هم« او تکلیف به» و «او ضمان در»، «اوبر عهده »

 مفهومی ساده، به تعهد یک از فراتر که است حقوقی نظام در مسئولیتدهنده بعد گسترده و چندلایه نشان

 .دارد اشاره شدهنهادینه و ساختاریافته

 و تردقیق شکلی بهوی خود فاصله نگرفته لغ ریشه از هرچنددر اصطلاح حقوقی، مفهوم مسئولیت 
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گویی حقوقی شخص در قبال اعمال  ، عبارت است از پاسخمسئولیت در حقوق شود.می تعریف مندنظام

 نوع به بستهشود و ضمانت اجرای آن صورت عرفی یا قانونی به او منسوب میهایی که بهفعلیا ترک

 .مجازات کیفری، اعمال تنبیهات اداری یا الزامات دیگر باشدخسارت،  جبران شکل به تواندمی مسئولیت

یا خارج از  1ض یک تکلیف حقوقی است که ممکن است ناشی از قرارداداین پاسخگویی، ناشی از نق

 .باشد 2قرارداد

در معنای اخص، مسئولیت مدنی  .است« اخص»و « اعم»در حقوق مدنی، مسئولیت دارای دو مفهوم 

 عمل یا مال از استیفاء عوض در مال تسلیم منظوربه دیگری برابر در شخص حقوقی عبارت است از وظیفه

، 1403، )یزدانیان نباشد قرارداد از ناشی که فعلیترک یا فعل اثر در وارده زیان جبران وظیفه ، یادیگری

عنوان مبنایی دهد و آن را بهاین تعریف، مسئولیت مدنی را در بستر الزامات خارج از قرارداد قرار می(. 36

 .سازدهای ناشی از تقصیر یا خطر مطرح میبرای جبران خسارت

طوری گره خورده است، به« تقصیر»و « خطا»طور عمیقی با لا، مفهوم مسئولیت بهحقوق کامن در نظام

شود و در برخی موارد حتی با عناوین شناخته می« حقوق خطاها»که مسئولیت ناشی از خطا، تحت عنوان 

یان، گیرد )کاتوزمورد بررسی قرار می «جعل»و  «اهانت»، «مزاحمت»، «تجاوز»تری همچون تخصصی

عنوان مبنای اصلی مسئولیت به« تقصیر شخصی»لا بر دهنده تأکید نظام کامناین رویکرد نشان(. 46، 1402

 تقصیر از فراتر مدنی مسئولیت ایران مانند ایقاره هاینظام در ویژهبهمدنی است، هرچند در حقوق معاصر 

نیز « هنمایند مسئولیت» و «خطر از ناشی مسئولیت»، «مطلق مسئولیت» مانند مفاهیمی و یافته گسترش نیز

 .اندجایگاه خود را یافته

قانونی است که بر اساس آن، شخص -توان گفت که مسئولیت در حقوق، نظامی حقوقیبنابراین، می

 انجام یا مجازات خسارت، پذیرش جبران به متعهد حاصله نتیجه و رفتارش بین قانونی یا علی ارتباط دلیلبه

دستور »یا « تعهد قراردادی»، «خطر»، «تقصیر»تواند بر مبنای این مسئولیت میشود. می خاصی تعهدات

های اجرایی متفاوتی را به همراه داشته باشد. های مختلف حقوقی، مکانیسمشکل گیرد و در حوزه« قانون

                                                      
 یقرارداد تیمسئول -1

 یرقراردادیغ تیمسئول -2
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قرار  3های چندگانهویژه در مورد سردفتران اسناد رسمی که در معرض مسئولیتدرک این مفهوم، به

ناپذیر است؛ چرا که هرگونه تحلیل حقوقی از مسئولیت این مقامات، مستلزم تبیین دارند، ضرورتی اجتناب

 .است منسجم و جامع حقوقی نظام چهارچوب در آنان مسئولیتدقیق مبنای، ماهیت و محدوده 

 سردفتراسناد رسمیمفهوم  -2

یک متخصص فنی در تنظیم اسناد، بلکه شخصیتی سردفتر اسناد رسمی، در نظام حقوقی ایران، نه صرفاً 

« صاحب حرفه آزاد»و هم « مأمور رسمی دولت»زمان هم اداری با دوگانگی ذاتی است که هم-حقوقی

شود، شود. این دوگانگی که در هیچ حرفه دیگری به این شکل منحصر به فرد مشاهده نمیمحسوب می

عنوان نماینده قدرت از یک سو، سردفتر به .کندماهیت پیچیده و چندبعدی سردفتری را تعریف می

عمومی، وظیفه رسمیت بخشیدن به اسناد و تضمین صحت حقوقی معاملات اشخاص را بر عهده دارد و در 

های صادره از سازمان ثبت اسناد و املاک این جایگاه، متعهد به رعایت قوانین، مقررات و دستورالعمل

ب حرفه آزاد، با مشتریان خود روابط مدنی و مالی مستقل دارد و در عنوان صاحاست؛ از سوی دیگر، به

تنها در (. این دوگانگی، نه1385پیه بو،  و دهد )یگرای، خدمات خود را ارائه میارچوب استقلال حرفههچ

 تجلی نیزو انتظامی  مدنی، کیفری از اعمهای او ساختار حقوقی سردفتری، بلکه در ماهیت مسئولیت

 .او است هایپاسخ گویی و تعهدات بررسی در متمایز و دقیق تحلیلی رویکردی مستلزم و یابدمی

ای مدرن و پویا است که توانایی انطباق با نیازهای از منظر تکاملی و کارکردی، حرفه سردفتری، حرفه

و  4ح فردیروزرسانی ابزارهای فنی و حقوقی در سطروزافزون جامعه را دارد. این انطباق، هم از طریق به

پذیرد. هرچند تعداد دفاتر صورت می 5هم از طریق مشارکت در اصلاحات ساختاری در سطح عمومی

اسناد رسمی در ایران تحت کنترل قانون و با مجوز دولتی محدود شده است، اما این محدودیت، نباید مانع 

 (.978، 1375ای این نهاد شود )عمید، از تکامل کیفی و حرفه

فتر اسناد رسمی، حقوقدان عملیاتی است که فعالیت او فراتر از تنظیم صرف اسناد و در عمل، سرد

فرض است. اگرچه از نظر ظاهری، کار سردفتری دارای خصوصیتی فنی و تکنیکی به های پیشتکمیل فرم
                                                      

 یو انتظام یفریک ،یمدن -3

 تالیجید یثبت و امضا یکیالکترون یهامانند استفاده از سامانه -4

 یثبت یهاو بهبود فرایند یقانون راتییتغ شنهادیمانند پ -5
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رسد، اما در باطن، وظیفه اصلی سردفتر، تضمین امنیت حقوقی معاملات و پیشگیری از نزاعات نظر می

ینده است. این امر مستلزم دقت حقوقی، آگاهی از قوانین مدنی، ثبتی، مالیاتی و حتی اجتماعی است. آ

در سطح « متصدی احقاق حق»و گاهی « میانجی»، «مشاور»، بلکه «کنندهثبت»تنها بنابراین، سردفتر نه

 (.43، 1403ازدادرسی است )تفکریان، پیش

عنوان مشاور شود؛ بلکه بهاطمینان از صحت قانونی اسناد نمیدر واقع، نقش سردفتر، تنها محدود به 

 و ارث وصیت، انتقال ملک، تنظیم خرید جمله ازشان ترین تصمیمات زندگیاعتمادی مردم در مهم

ای، مستلزم داشتن دانش حقوقی جامع، تجربه عملی عمیق این نقش مشاوره .کندمی عمل شرکت تأسیس

و اجتماعی معاملات است. سردفتر با ترکیب این دانش و تجربه، به راهنمای  و درک از پیامدهای اقتصادی

 او تخصص و دقت گیری، بهتصمیم حساس لحظات در که ، اشخاصیشودخصوصی اشخاص تبدیل می

 امنیت متولی» به «رسمی کاتب» یک از را جایگاه، سردفتر این(. 46، 1403تفکریان، ) هستند متکی

 .دهدیم ارتقا «جامعه حقوقی

مأموریت »سردفتر اسناد رسمی، شخصیتی حقوقی است که در بستر دوگانگی  توان گفتبنابراین، می

ای و مسئولیت عمومی، وظیفه رسمیت بخشیدن به اسناد، تضمین ، با استقلال حرفه«حرفه آزاد»و « عمومی

ن نقش، او را به عنصری صحت حقوقی معاملات و ارائه مشاوره تخصصی به شهروندان را بر عهده دارد. ای

 مستلزم که جایگاهی .کندکلیدی در نظام امنیت حقوقی، ثبات اقتصادی و عدالت اجتماعی تبدیل می

 هایمسئولیت و تکالیف صرفاً تحمیل است، نه ایحرفه هایتقویت ظرفیت و دقیق قانونی، نظارت حمایت

 .مناسب زیرساخت بدون سنگین

 ارانیدفترسردفتران و  تیانواع مسئول -3

عنوان متولیان اصلی تضمین صحت و اعتبار در نظام حقوقی ایران، سردفتران و دفتریاران اسناد رسمی به

ای را بر عهده دارند که گانههای سهای خود، مسئولیتاسناد رسمی، در برابر تخلفات و خطاهای حرفه

های حقوقی خاص خود قابل بررسی های اجرایی و پیامدای مجزا و با مبانی، مکانیسمهریک در حوزه

تنها از این سه نوع مسئولیت، نه .مسئولیت مدنی، مسئولیت کیفری و مسئولیت انتظامی یا اداری .است

نظر ماهیت و منشأ متفاوتند، بلکه از لحاظ هدف، مرجع رسیدگی و ضمانت اجرا نیز دارای تمایزات 



 335 رانیا یدر نظام ثبت رانهیشگیپ یو راهکارها یقانون یهاچالش لی: تحلیسردفتران اسناد رسم یفریک تیمسئول

 .تحقق یابند توانند در یک مورد واحدزمان میاساسی هستند و هم

بر اصل جبران خسارت است، در قوانین ثبتی مسئولیت مدنی سردفتران و دفتریاران که ماهیتاً مبتنی

هرگاه »، 1310مصوب  قانون ثبت اسناد و املاک 68بینی شده است. مطابق ماده صورت صریح پیشبه

های ل مذکور باید علاوه بر مجازاتسندی به واسطه تقصیر یا غفلت مسئول دفتر از اعتبار افتاده باشد، مسئو

قانون دفاتر اسناد رسمی کشور و کانون  22همچنین، ماده «. مقرر، از عهده کلیه خسارات وارده نیز برآید

سردفتران و دفتریارانی که در انجام وظایف خود مرتکب »کند که سردفتران و دفتریاران تصریح می

ذینفع مسئول خواهند بود. هرگاه سندی در اثر تقصیر یا  تخلفاتی شوند، در مقابل متعاملین و اشخاص

تخلف آنان از قوانین و مقررات مربوط، بعضاً یا کلاً از اعتبار افتد و در نتیجه ضرری متوجه اشخاص شود، 

دهنده پذیرش این مقررات نشان«. های مقرر، باید از عهده کلیه خسارات وارده برآیندعلاوه بر مجازات

موضوعه در حقوق ایران است؛ یعنی حتی در صورت عدم اثبات تقصیر، صرفاً با وقوع اصل مسئولیت 

شود. هدف از این مسئولیت، جبران ای سردفتر، مسئولیت مدنی متوجه او میخسارت ناشی از عمل حرفه

 .خسارت وارده به متضرر و بازگرداندن وضع به حالت سابق است، نه مجازات یا بازدارندگی

بر اصل مؤاخذه و بازدارندگی عمومی و سئولیت کیفری سردفتران و دفتریاران که ذاتاً مبتنیدر مقابل، م

بینی شده صورت دقیق و جامع پیشبه 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  100خاص است، در ماده 

 مستخدمان لها شامشناسایی کرده و مرتکبان آنعنوان جرائم ثبتیاست. این ماده، هفت رفتار خاص را به

مجازات جعل و تزویر در  مشمول و محسوب «رسمی اسناد در جائعاً » را رسمی اسناد دفاتر صاحبان و ثبت

ثبت اسناد مجعوله یا مزوره؛ ثبت : داند. این هفت جرم عبارتند ازاسناد رسمی طبق قانون مجازات اسلامی می

است؛ ثبت سند به نام اشخاصی که آن را  سند بدون حضور اشخاصی که قانون حضور آنان را الزامی کرده

اند؛ مقدم یا مؤخر کردن تاریخ سند یا ثبت آن در دفتر؛ اعدام یا اخفاء تمام یا قسمتی از دفاتر معامله نکرده

کارگیری وسایل متقلبانه برای ابطال اعتبار سند؛ ثبت اسناد انتقالی با علم به یا بهها ثبت، کشیدن ورق از آن

 .طور آشکارا فاقد سندیت یا از سندیت افتاده باشدکننده؛ ثبت سندی که بهنتقلعدم مالکیت م

تنها به دهنده جدیت قانونگذار در مواجهه با جرائم ثبتی است، چرا که این اعمال، نهاین مقررات نشان

 فقرات ستون عنوانبهحقوق خصوصی افراد، بلکه به امنیت عمومی نظام ثبت و اعتبار اسناد رسمی 

 .زنندمی آسیب مدنی معاملات
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ای در کنار این دو نوع مسئولیت، مسئولیت انتظامی یا اداری سردفتران و دفتریاران نیز جایگاه ویژه

های کیفری قابل دارد. این مسئولیت، مربوط به تخلفاتی است که هرچند جنبه جزایی ندارند و در دادگاه

کننده قواعد داخلی ای، نقضظم اداری و استانداردهای حرفهای، نپیگیری نیستند، اما از نظر اخلاق حرفه

مسئولیت انضباطی یا اداری عبارت »، یکی از حقوقدانانشوند. به تعریف حرفه سردفتری محسوب می

همچنین، به گفته (. 642، 1380، ی)شاملواحمد« است از مسئولیت ناشی از تخلف انضباطی در امور اداری

های به تخلفات سردفتران و دفتریاران که جنبه جزایی نداشته باشد و در دادگاه» از حقوقدانان،دیگر  یکی

این (. 188، 1403)شهری، « شود، مسئولیت انتظامی تعریف شده استانتظامی سردفتران رسیدگی می

مسئولیت معمولاً منجر به اعمال تنبیهاتی مانند تذکر، اخطار، جریمه اداری، تعلیق موقت یا حتی ابطال 

 .های انتظامی کانون سردفتران و دفتریاران استشود و مرجع رسیدگی آن، کمیسیونپروانه اشتغال می

های متناسب و بینی این سه نوع مسئولیت، سعی کرده است تا پاسخدر مجموع، نظام حقوقی ایران، با پیش

، پاسخی بازدارنده و 6دیدگانپاسخی جبرانی برای خسارت .متنوعی در قبال انواع تخلفات سردفتران ارائه دهد

. 8ایو پاسخی تأدیبی و اصلاحی برای حفظ نظم و اخلاق حرفه 7تنبیهی برای حفظ امنیت عمومی نظام ثبت

های هایی مانند پراکندگی قوانین، عدم هماهنگی مراجع رسیدگی، ضعف در اجرای مجازاتحال، چالشاینبا

گانه مسئولیتی شده است مانع از تحقق کامل اهداف این سهکیفری و نبود نظام منسجم پیشگیرانه، هنوز 

 .م بازنگری ساختاری و تدوین قانون جامع مسئولیت سردفتران استمستلز که هاییچالش

 مسئولیت سردفتر اسناد رسمی در قوانین و مقررات ثبتی -4

 در کلیدی مقرره دو قطری از مدنی بعد در ویژهبهدر نظام حقوقی ایران، مسئولیت سردفتر اسناد رسمی 

قانون دفاتر  22و ماده  1310مصوب قانون ثبت اسناد و املاک  86ماده  .بینی شده استتی پیشثب قوانین

این دو ماده، هرچند در ظاهر همپوشانی دارند، اما از  .اسناد رسمی کشور و کانون سردفتران و دفتریاران

مستلزم بررسی ها ساسی دارند که تحلیل دقیق آنهای انظر ماهیت، دامنه و پیامدهای حقوقی، تفاوت

 .ارچوب اصول حقوق مدنی و ثبتی استهتطبیقی و تفسیری در چ

                                                      
 یمدن تیمسئول -6

 یفریک تیمسئول -7

 یانتظام تیمسئول -8
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. اداری-مسئولیت عمومی: 1310اسناد و املاک مصوب  قانون ثبت 86مسئولیت سردفتر بر اساس ماده 

افتاده باشد، مسئول مذکور هرگاه سندی به واسطه تقصیر یا غفلت مسئول دفتر از اعتبار »ماده این مطابق 

این ماده، ذاتاً دارای ماهیتی «. سارات وارده نیز برآیدهای مقرر، از عهده کلیه خباید علاوه بر مجازات

عنوان ضمانت اجرایی برای حفظ عمومی و اداری است و نه صرفاً مدنی. به بیان دیگر، این مقرره بیشتر به

ناشی از خطاهای اداری سردفتران طراحی شده است. های نظم عمومی نظام ثبت و جبران خسارت

صرفاً »دانسته و معتقدند که مفاد آن « ترنسبت به قانون دفاتر عام»این ماده را ها حقوقدانرو، برخی از ازاین

توان آن را منصرف به شود و نمیبه مسئولیت سردفتر از حیث جهات عمومی و وظیفه اداری او مربوط می

 (.1382)نایبی، « مدنی خصوصی دانستمفهوم مسئولیت 

قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  86شده در ماده بینیدهد که مسئولیت پیشاین تفسیر نشان می

، بیشتر مسئولیت موضوعه دولتی یا اداری است تا مسئولیت قراردادی یا تقصیری مدنی. به عبارتی، 1310

در راستای حفظ اعتماد عمومی به نظام ثبت است، نه  هدف از این مقرره، جبران خسارت وارده به متضرر

صرفاً اجرای تعهدات خصوصی بین سردفتر و متعامل. بنابراین، حتی در مواردی که تقصیر سردفتر 

صورت مستقیم اثبات نشود، ولی خسارت ناشی از عمل ثبتی او واقع شده باشد، مسئولیت مدنی متوجه او به

 .اصل مسئولیت مطلق در اعمال رسمی است برمبتنیفوق،  مقرره که چراخواهد بود 

در مقابل،  .قانون دفاتر اسناد رسمی: مسئولیت مدنی جامع و مطلق 22مسئولیت سردفتر بر اساس ماده 

صورت صریح و ماده، مسئولیت سردفتران و دفتریاران را در برابر متعاملین و اشخاص ذینفع بهاین 

ن و دفتریارانی که در انجام وظایف خود مرتکب تخلفاتی بشوند، در سردفترا» کندتر تعریف میگسترده

از قوانین و ها مقابل متعاملین و اشخاص ذینفع مسئول خواهند بود. هرگاه سندی در اثر تقصیر یا تخلف آن

مقررات مربوط، بعضاً یا کلاً از اعتبار افتد و در نتیجه ضرری متوجه آن اشخاص شود، علاوه بر 

 .«مقرر، باید از عهده خسارات وارده برآیند هایمجازات

، مسئولیت مدنی سردفتر را در 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  86این ماده، برخلاف ماده 

دهد و هیچ محدودیتی از نظر نوع تخلف یا نحوه وقوع خسارت تمامی ابعاد وظایف قانونی وی پوشش می

مشتمل بر تمامی وظایفی است که »، این مسئولیت وقدانانیکی از حقدر آن قائل نشده است. به گفته 

؛ بنابراین، هرگونه خسارت ناشی از عدم انجام، تأخیر در «قوانین و مقررات بر عهده سردفتر قرار داده است
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 موجبتجربگی ی بیحت احتیاطی، یاتقصیر، سوءنیت، بی از اعمانجام یا انجام نادرست وظایف سردفتر 

 (.187، 1403شهری، ) بود خواهد وی مدنی مسئولیت

بندی بین وظایف سردفتر از نظر مسئولیت مدنی نکته کلیدی در این ماده، حذف هرگونه تمایز درجه

توان گفت که وظایفی مانند احراز هویت متعاملین یا تنظیم صحیح سند از نظر است. به عبارت دیگر، نمی

که قانون بر عهده سردفتر گذاشته، در صورت نقض و  ایمسئولیت، اهمیت بیشتری دارند؛ بلکه هر وظیفه

دهنده پذیرش اصل مسئولیت مطلق این امر، نشان .شودوقوع خسارت، موجب مسئولیت مطلق وی می

 منظورسردفتری، به و پزشکی، وکالت مانند حساس هایحرفه در که اصلیای در حقوق ایران است حرفه

 .است شده هپذیرفت 9طرف ترینضعیف حقوق از حمایت

صورت صریح مرجع رسیدگی به دعاوی خسارت ناشی از تخلفات سردفتران را همچنین، این ماده به

دعاوی مربوط به خسارات ناشی از تخلفات سردفتران و دفتریاران تابع قوانین عمومی » کندمشخص می

، دادخواست خود را 1379مصوب  به معنای دقیق، متضرر باید طبق قانون آیین دادرسی مدنی «.خواهد بود

تسلیم کند و دادگاه نیز در صورت احراز رابطه سببی بین تخلف سردفتر و خسارت  10به دادگاه صلاحیتدار

دهنده شخصی بودن مسئولیت مدنی شده، حکم به جبران خسارت صادر خواهد کرد. این رویه، نشانواقع

 ممکن مواردی در هرچند ثبت. سازمان یا دولت است، نه سردفتر خود متوجه مسئولیت یعنیسردفتر است 

 .شود عمل وارد ثانویه ضامن عنوانبه ثبت سازمان است

با وجود گستردگی مسئولیت سردفتر در ماده  .مسئولیت مطلق و استثناءات آن: نقش عامل اصلی زیان

حقوقدانان  از یکیطور که همان .نیست ء، این مسئولیت مطلق، بدون استثنایقانون دفاتر اسناد رسم 22

در هر حال، سردفتر مسئول مطلق خساراتی است که از فعل وی به متضرر وارد شده »کند، تصریح می

 اصلی عامل عهده بر مسئولیت صورت این در کهاست، مگر در مواردی که موجد ضرر، فعل غیر باشد 

 به را متعامل، سندی ایامض جعل با ثالث شخص مثال، اگر عنوانبه (.91، 1403شهری، ) «بود خواهد زیان

کند، مسئولیت اصلی متوجه جاعل است و  ثبت را مقررات، سند رعایت با سردفتر و دهد ارائه سردفتر

 منظر از قانونی، بلکه منظر از تنهاامر، نه این. بود خواهد معاف مسئولیت از تقصیر عدم صورت درسردفتر 

                                                      
 متضرر -9

 محل اقامت سردفتر ایمحل وقوع تخلف  یعموماً دادگاه حقوق -10
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کنان دفترخانه را به این عنوان که سردفتر مسئول توان کارنمی»عدل و انصاف نیز ضروری است؛ چرا که 

به عبارت دیگر، اگر دفتریار یا کارمند دفتر با «. است، از عواقب اعمال زیانبارشان معاف دانست

 است، اما پاسخگو دفتر نهایی مسئول عنوانبهاحتیاطی یا سوءنیت، سندی را نادرست ثبت کند، سردفتر بی

 .داشت خواهد را رتخسا واقعی متسبب به رجوع حق

در مجموع، نظام حقوقی ایران، با تکیه بر این دو مقرره، سعی کرده است تا امنیت حقوقی متعاملین را 

هایی مانند ابهام در تفسیر مفاد این مواد، تداخل حال، چالشایندر بالاترین سطح ممکن تضمین کند. با

 .ز تحقق کامل عدالت ثبتی شده استمراجع رسیدگی و نبود رویه قضایی یکدست، هنوز مانع ا

قانون جامع مسئولیت سردفتران با تعریف دقیق مصادیق، استثناءات و  تدوین مستلزم که هاییچالش

 .های اجرا استمکانیسم

 تخلف و تخلفات انتظامی سردفتران -5

 چندگانه دهایکاربر دارای حقوقی کلیدی مفاهیم از بسیاری همچون« تخلف»در نظام حقوقی ایران، مفهوم 

« م انجام تعهدعد»های مختلف حقوق است. در حقوق مدنی، تخلف عموماً به معنای متفاوت در شاخه گاه و

نیز اطلاق « ظهور در خلاف شرط یا توصیف»شود و در برخی موارد، به تلقی می« تأخیر در انجام آن»یا 

ز مأمور دولت از مقررات اداری در حین تجاو»معنای در حقوق اداری، تخلف به (.1385گردد )دهخدا، می

رود )جعفری کار میمعنا بههم« تخلف انضباطی»است و در این حوزه، معمولاً با عبارت « انجام وظیفه

عنوان نوعی از و گاه به« جرم»عنوان مترادف گاه به« تخلف»در حقوق کیفری نیز،  (.201، 1403لنگرودی، 

 اما. گیردمی قرار استفاده مورد شودمی شامل را عادی نظامات با لفتمخا کهجرائم با ماهیتی کمتر جدی 

تواند حتی با تخلف در حقوق کیفری لزوماً مستلزم عنصر عمد نیست؛ بلکه می که است این کلیدی نکته

 (.256، 1403نیت، خطا یا اشتباه نیز صورت پذیرد )جعفری لنگرودی، سوءنیت، صدق

ی سردفتران، مفهوم تخلف، ماهیتی کاملاً متمایز دارد. در این حوزه، تخلف اما در حوزه مسئولیت انتظام

متعهد به  11تبع عضویت در آن گروهاست که فرد به« نقض مقررات صنفی یا گروهی»انتظامی به معنای 

 وکلا کانون مانند ایحرفه هایاتحادیه سایر همچونشده است. به بیان دیگر، جامعه سردفتران ها رعایت آن

                                                      
 ارانیانند کانون سردفتران و دفترم -11
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منظور اصول و مقررات داخلی است که به رعایت به متکی آن بقای که است منسجم اما کوچک ایجامعه

یکی از ارچوب، هاند. در این چای و اعتبار عمومی نظام ثبت تصویب شدهحفظ نظم، شرافت حرفه

 های کوچکتقصیر انتظامی عبارت است از نقض قواعد خاص گروه»کند که تصریح میها حقوقدان

همچنین،  (.123، 1404)اردبیلی، « که عمد یا سهو در ارتکاب آن شرط باشد ای، بدون آناجتماعی یا حرفه

تخلف از نظامات و مقررات مربوط به شغل و حرفه یا صنف و »ها تخلف انتظامی را از حقوقدان ی دیگرکی

 (.124، 1380، یکند )شاملواحمدتعریف می« ون و شرافت شغلیئایراد خدشه به ش

عدم نیاز به اثبات قصد مجرمانه یا سوءنیت  کیفری جرم برخلافهای بارز تخلف انتظامی از ویژگی

توجهی باشد، است. به عبارتی، صرف عمل یا ترک فعل متخلفانه، حتی اگر ناشی از غفلت، اشتباه یا بی

به مدت کمتر از سه عنوان مثال، غیبت غیرمجاز سردفتر به .کافی است تا موجب واکنش انتظامی گردد

 شودمی ریال میلیون یک تا نقدی جریمه موجب باشد کاری روز تشخیص در اشتباه از ناشی اگر حتیروز 

ر به تعلیق موقت از سه تا شش ماه خواهد بود. در این موارد، عنصر روانی یا مدت، منج این از بیش غیبت و

ای و ا که هدف از این نظام، حفظ نظم حرفهنیت فرد، هیچ نقشی در تحقق تخلف انتظامی ندارد چرسوء

همچنین، باید . جلوگیری از بروز هرگونه ناهنجاری در عملکرد دفاتر است، نه مؤاخذه اخلاقی یا جزایی

 با همواره پروانه ابطال حتی یا موقت نقدی، تعلیق توبیخ، جریمه مانندتوجه داشت که کیفرهای انتظامی 

اصلاحی دارند، نه صرفاً تنبیهی -و ذاتاً ماهیتی تنبیهی هستند تناسبم مرتکب ایحرفه جایگاه و شغل

دنبال دهنده این است که نظام انتظامی سردفتران، نه به(. این امر نشان143، 1403)جعفری لنگرودی، 

 .دنبال حفظ اعتبار حرفه، اصلاح رفتار و بازگرداندن فرد به مسیر درست استمجازات، بلکه به

دهد نه در ین موارد تعقیب و محکومیت سردفتران در حوزه تخلفات انتظامی رخ میدر عمل، بیشتر

نگری مقررات تشکیلات اداری و حوزه مسئولیت کیفری یا مدنی. دلیل این امر، گستردگی و جزئی

تواند موجب ترین غفلت یا اشتباه فنی میضوابط شکلی و ماهوی تنظیم اسناد است که حتی کوچک

 دفتریاران گاهی و دفتر نهایی مسئول عنوانبهشود. این تخلفات عموماً متوجه سردفتران تخلف انتظامی 

 (.147، 1403، تفکریان) استعنوان مجری مستقیم عملیات به

 و پیچیده فراگیر، بلکه ایپدیده تنهانهویژه در بعد انتظامی در نظام حقوقی ایران، تخلفات سردفتران به

ست، اما در هر ا تجربگیبی یا غفلت صرفاً از گاه و سوءنیت از ناشی ت، گاهتخلفا این. است چندلایه



 341 رانیا یدر نظام ثبت رانهیشگیپ یو راهکارها یقانون یهاچالش لی: تحلیسردفتران اسناد رسم یفریک تیمسئول

ترین دلیل حساسیت شغل سردفتری و نقش آن در تضمین امنیت حقوقی جامعه، حتی کوچکصورت، به

ها، مکانیسمی ضروری برای نظام انتظامی سردفتران، با وجود برخی کاستی .تخلف نیز جای تسامح ندارد

حال، عدم وجود قانون جامع و منسجم در اینحرفه و جلوگیری از گسترش تخلفات است. با حفظ اعتبار

این حوزه، پراکندگی مقررات و ضعف در نظارت عملیاتی، همچنان موانع اساسی در راه تحقق عدالت 

 جامع قانون» تدوین و ساختاری بازنگری مستلزم که موانعی .شوندانتظامی در این حرفه محسوب می

 (.147، 1403)تفکریان،  نه استپیشگیرا و شفاف، عادلانه هایمکانیسم با «سردفتران نتظامیا

 و تخلفات اسناد و املاک مئجرا -6

شوند: می میبه دو نوع جرم تقس یبندی کلتقسیم کیکه دارند در  یتیو ماه عتیطب ثیاز ح یثبت مئجرا

 ی.انتظام مئجرای و عموم مئجرا

جامعه صورت  یو اقتصاد یاجتماع، یمنافع عموم هیهستند که عل یمئاجر یعموم یثبت مئجرا

 زهیجامعه است. مجرم با انگ تیو مالک یدر نظام اقتصاد یاختلال و ناامن ی. هدف مجرم ثبترندیگمی

 یکلاهبردار مئدر جرا، یعموم یبارز جرم ثبت قیشود. مصادمرتکب جرم می یو طمع ورز ییسودجو

شود. با نگرش می دهید 1310اسناد و املاک مصوب قانون ثبت  100اوت آن در ماده های متفو گونه یثبت

اسناد، املاک و احوال  یشود که جرائم ثبتای مشاهده میدهیعد یقانونهای ماده، یو مقررات ثبت نیبه قوان

اموال و  هیاسناد و املاک و احوال با جرائم عل یثبت مئجرا رانیا یفریسازد. در حقوق کرا مشخص می

توان گفت که جرائم مندرج طور مثال، میتقارن و تجانس دارند، به یعموم شیآسا هیو جرائم عل تیمالک

 هیدر عداد جرائم عل 1310اسناد و املاک مصوب قانون ثبت  109و  108، 107، 106، 105های در ماده

عنوان جرم اسناد و املاک به یتاز جرائم ثب یبعض که نیباشند. علاوه بر او تحت عنوان جعل می شیآسا

در اعداد  1310است. قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  دهیمطرح گرد یو مقررات ثبت نیانخاص در قو

وجوه  نیهستند که ا یوجوه مشترک یهایی که با هم دارند، داراتفاوت رغمبه یعموم مئبا جرا یثبت مئجرا

 .است یعموم مئبا جرا مئاجر نیا یو قرابت و همجنس وندیمشترک نشانگر پ

را  یمدارک دیبا یاسناد رسم ، دفتریسند رسم میتنظ نیدر حی: در دفاتر اسناد رسم جیتخلفات را

کار انجام نشود، تخلف رخ داده  نیاگر ا، کند افتیدر نیاز طرف ربط استعلام ویموافقت از ادارات ذ یبرا
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در دفتر اسناد  یاز تخلفات احتمال یکی زین 12یدر وصول حقوق دولت یدفتر اسناد رسم یکوتاه است.

هنگام  دیکه قانوناً با یسند بدون حضور اشخاص میتنظ یتخلفات دفتر اسناد رسم گریاز د .باشدمی یرسم

، جعل در دفتر 1310اسناد و املاک مصوب  قانون ثبت 100سند حضور داشته باشند، طبق ماده  میتنظ

 .شودیدر نظر گرفته م زین یفریمجازات ک یدفتر اسناد رسم یبرا که معمولاً شودیشناخته م یاسناد رسم

 م و تخلفات سردفتران و دفتریارانئپیشگیری از جرا -6

 ایصرفاً پدیدهای حساسی مانند ثبت اسناد و املاک هحوزه در ویژهبهدر نظام حقوقی معاصر، جرم 

های سازمانی، فرهنگی، ناهنجاری ساختاری است که ریشه در-ای اجتماعیپدیده نیست، بلکه کیفری

جرم عبارت است از »کند، تعریف میها یکی از حقوقدانطور که اقتصادی و حتی تربیتی دارد. همان

موجب قانون برای آن مجازات و های مثبت یا منفی مخالف نظم اجتماعی افراد در جامعه که بهکنش

اقدامات »این تعریف، با تأکید بر عنصر (. 50، 1403)نوربها، « اقدامات تأمینی و تربیتی تعیین شده است

دهنده گذار حقوق کیفری معاصر از رویکرد صرفاً تنبیهی به رویکرد پیشگیرانه و ، نشان«تأمینی و تربیتی

م سردفتران و دفتریاران نیز نباید محدود به ئارچوب، پیشگیری از جراهترمیمی است. در این چ

های جامع، ساختاری پس از وقوع جرم باشد، بلکه مستلزم طراحی سیاستهای کیفری یا انتظامی واکنش

 .های ارتکاب آن را از بین ببرندهای جرم را خشکانند و زمینهو فرهنگی است که بتوانند ریشه

 پیشگیری غیرکیفری: راهکاری اساسی در مبارزه با جرائم ثبتی -6-1

های علمی ای با بزهکاری، موجب ظهور جنبشهای جنایی سنتی در مبارزه ریشهناکارآمدی سیاست

شناسی کاربردی شده است که بر اقدامات پیشگیرانه غیرکیفری تأکید دارند. این رویکرد جدید در جرم

شناخته « های مجرمانهپیشگیری از جرم از طریق حذف فرصت»عنوان که در حقوق کیفری معاصر به

بشر »کند، ها اشاره میاز حقوقدان یکیطور که نی دارد. همانشود، در حوزه سردفتری نیز کاربرد فراوامی

های مختلف از نظر حقوقی و قضایی و تجربه مکاتب متنوع جزایی، امروز به فکر پس از گذر از دوره

 (.127، 1387)نیازپور، « اتخاذ تدابیر پیشگیرانه غیرکیفری است

 مؤثر مالی تخلفات و جعل ویژهبهز جرائم ثبتی توانند در پیشگیری ادر این راستا، راهکارهای زیر می

                                                      
 الثبتمالیات نقل و انتقال خودرو و حق -12
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های امنیتی ها و ویژگیامضای سردفتر یا دفتریار باید دارای ظرافت: ارتقاء امنیت فنی اسناد -: اولباشند

یا  13کیو آر باشد که جعل آن را دشوار و تشخیص آن را آسان سازد. استفاده از مهرهای هوشمند، کدهای

پیش از : نظارت مضاعف بر متن اسناد -. دوماند گامی مؤثر در این مسیر باشدتوامضاهای دیجیتال می

امضای نهایی، متن سند باید توسط متعاملین و خود سردفتر با دقت مطالعه شود تا از بروز اشتباهات یا جعل 

 در ویژهبههای اولیه وکالتنامه: هااعتبارسنجی وکالتنامه -. سومپس از امضای طرفین جلوگیری شود

 از تا شوند تأیید وکیل خدمتی وضعیت بررسی و صادرکننده مراجع از استعلام با باید فروش معاملات

شکل و محتوای مدارک : سازی مدارک استنادیاصلاح و یکپارچه -. چهارمشود جلوگیری وکالت جعل

صورت رسمی به باید به هامورد نیاز برای تنظیم اسناد باید ثابت و استاندارد باشد و هرگونه تغییر در آن

سازی در مورد فرهنگ -. پنجمدفاتر اسناد اعلام شود تا از سوءتفاهم یا سوءاستفاده جلوگیری شود

دفتر  به وجه پرداخت در ویژهبهترویج فرهنگ دریافت رسید در تمامی مراحل معامله : رسیدگیری

 بر قوی رسید، قرینه ارائه عدم. کند عمل یاضاف وجه دریافت از پیشگیری در مؤثر ابزاری عنوانبه تواندمی

 (.199، 1403نوربها، ) شودمی محسوب غیرقانونی اخذ

 یشگیری از تخلفات انتظامی: نظام تنبیهی منطقی و متناسبپ -2-6

تنها از طریق آموزش و نظارت، بلکه از طریق طراحی نظام تنبیهی در حوزه تخلفات انتظامی، پیشگیری نه

تجاوز مأمور »پذیرد. تخلف، در اصطلاح حقوقی، به معنای قابل اجرا نیز صورت می منطقی، متناسب و

محسوب « نقض مقررات صنفی»است و در حوزه سردفتری، « دولت از مقررات در حین انجام وظیفه

ای محدود، دارای مقررات عنوان یک جامعه حرفه(. جامعه سردفتران، به1403، شود )جعفری لنگرودیمی

، 1354نامه قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین 29ماده  .ضروری استها ست که رعایت آنداخلی ا

ها های آنهمین قانون، مجازات 38بینی کرده و ماده تخلفات متعددی را برای سردفتران و دفتریاران پیش

فصال موقت از ان؛ جریمه نقدی؛ توبیخ با درج در پرونده: را مشخص نموده است که شامل موارد زیر است

 .مئانفصال دا؛ سال دوماه تا  ششانفصال موقت از ؛ ماه ششتا  سه ماه

عنوان مثال، دریافت یک نکته حائز اهمیت در این نظام، عدم تناسب مجازات با میزان تخلف است. به

یکرد، رو این کهحالیدرشوند می« مئانفصال دا»ریال وجه اضافی با دریافت مبالغ هنگفت، هر دو مشمول 
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 ترین تخلفات استکه یکی از رایج ءمخالف اصل تناسب و عدالت است. همچنین، در مورد سفیدامضا

از تنظیم سند  پیشصراحتاً ممنوعیت امضای اوراق 1354نامه قانون دفاتر اسناد رسمی مصوب آیین 25ماده 

 ین تخلف را مشمول بندتوان ابینی نشده، اما میرا اعلام کرده است. هرچند مجازاتی برای آن پیش

سازی، افزایش تعداد دفاتر ثبت و استفاده از دانست. برای پیشگیری از این تخلف، فرهنگ 29ماده  14هشتم

 .های الکترونیکی ضروری استسامانه

 م ثبتیئنقش مراجع ثبتی در پیشگیری از جرا -3-6

ثبت،  حقوق که چرار فعال دارد ای ضدنظم اجتماعی، در حوزه حقوق ثبت نیز حضوعنوان پدیدهجرم، به

ینه تنظیم اسناد و معاملات است. بنابراین، مراجع ثبتی زم در اجتماعی روابط بر حاکم قوانین از ایمجموعه

 در کلیدی نقش اختلاف حل هایهیئت و ثبت، بازرسان کارشناسان، نمایندگان، روسای جمله از

جام اقدامات غیرقهرآمیز و پیشگیرانه در مراحل مقدماتی دارند. این مراجع، با ان ثبتی جرائم از پیشگیری

کارشناسان ثبت با ارائه نظریه منفی کارشناسی  عنوان مثالتوانند از تحقق جرم جلوگیری کنند. بهثبت، می

های حل اختلاف با رد تقاضای ثبت در موارد هیئت. توانند از ثبت ملک غیر جلوگیری کنندمی

بازرسان شورای عالی ثبت با نظارت مستمر و . نمایندقانونی جلوگیری میمشکوک، از صدور سند غیر

شناسایی و متوقف کنند توانند تخلفات ساختاری را پیش از تبدیل شدن به جرم کیفری،ای، میدوره

های رسمی در معرض دید در دفاتر، نمایش تعرفه 15پوز هایهمچنین، استقرار دستگاه(. 1382)نجفی، 

های دولتی به خود متعاملین، از جمله اقدامات عملیاتی است که قانونگذار ری پرداخت فیشعموم و واگذا

 .بینی کرده استبرای پیشگیری از دریافت وجه اضافی پیش

 م و تخلفاتئمراجع صالح در واکنش به جرا -7

رسیدگی های عمومی و انقلاب و دادسراهای محل وقوع جرم مرجع صالح در حوزه جرائم ثبتی، دادگاه

تخلفات انتظامی، دادگاه  حوزه در اما. است نشده قائل استثنایی زمینه این در قانونگذار که ، چراهستند

ر حکم صدو و رسیدگی مرجعکند انتظامی سردفتران و دفتریاران که زیرنظر کانون سردفتران فعالیت می

و تداخل ها هنگی بین آنکنند، اما در عمل، عدم همااست. این دو نظام، هرچند موازی عمل می

                                                      
 ماه ششتا  از سه ماهانفصال موقت  -14
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 اصلاح مستلزم که چالشی .شودها، گاه موجب تعلل در رسیدگی یا حتی فرار از مجازات میصلاحیت

 .است نظارتی یکپارچه سامانه ایجاد و قانونی

 نتیجه

توان نتیجه گرفت که نظام قانونی و اجرایی شده در این پژوهش، میهای انجامبا توجه به مجموعه تحلیل

ها از تصویب بسیاری از قوانین م بر اسناد رسمی و دفاتر ثبت املاک در ایران، با وجود گذشت دههحاک

آن، همچنان در بستری کهنه، غیرپویا و ناهمگام با نیازهای فنی، اجتماعی و اقتصادی معاصر قرار دارد. این 

وین ثبتی مانند جعل سند، تبانی اداری، م نئتنها از نظر ساختاری فاقد انعطاف لازم برای مقابله با جرانظام نه

م نیز عمدتاً به رویکرد ئثبت ملک غیر و سوءاستفاده از اختیات ثبتی است، بلکه در مواجهه با این جرا

هایی چندبعدی و م ثبتی ذاتاً پدیدهئکه جراحالیبر مجازات متکی است، درسنتی و سرکوبگرایانه مبتنی

دی، فرهنگی، اداری و حتی تربیتی جامعه هستند و صرفاً با کیفر دادن های اقتصادار در ناهنجاریریشه

 را خشکاند.ها توان ریشه آنمرتکب، نمی

م، گذار از سیاست ئمحورترین راه مقابله با این جراد که مؤثرترین و انسانندههای پژوهش نشان مییافته

 جلوگیری جرم وقوع از تنهانه که ردیرویک .جنایی سرکوبگر به سیاست جنایی پیشگیرانه و ترمیمی است

 کاهش را قضایی دعاوی سنگین هایهزینه و رساندمی حداقل به را علیهمجنی به وارده خسارت کند، بلکهمی

ارچوب، ابزارهایی مانند رد تقاضای ثبت، عدم تأیید مالکیت، نظریه منفی کارشناسی، هین چا در. دهدمی

عنوان اقدامات های حل اختلاف، نه بهستور موقت و تقویت نقش هیئتجلوگیری از انتشار آگهی، صدور د

توانند نقش کلیدی در مسدود کردن مسیر های عادی و قانونی نظام ثبت، میعنوان مکانیسماستثنایی، بلکه به

 یک با حتیعنوان نهادهای پیشگیرانه کنند. همچنین، تقویت نقش مراجع ثبتی و قضایی به ءتحقق جرم ایفا

 .کند ایجاد ثبتی جرائم کاهش در انقلابی تواندمی ثبت دستور امضای عدم مانند ساده فعل ترک

های حقوقی در ل شهروندان، تربیت ارزشفعا مشارکت نیازمند ثبتی جرائم از این، پیشگیری بر افزون

وان ذینفع، در عنخانواده و مدارس و ایجاد فضایی از شفافیت و نظارت عمومی است که در آن، هر فرد به

حفظ امنیت ثبتی جامعه سهیم باشد. بنابراین، ضرورت دارد تا با تدوین قانون جامع و نوین ثبت اسناد و 

م ثبتی و ئهای هوشمند و یکپارچه ثبتی، ایجاد واحد تخصصی پیشگیری از جرااندازی سامانهاملاک، راه

تحولی بنیادین در این نظام ایجاد شود.  های تخصصی برای کارکنان ثبتی و قضایی،سازی آموزشالزامی
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 نظر از معتبر، بلکه قانونی نظر از تنهاسند، نه هر آن در که است، نظامی ثبتی عدالتهدف نهایی، ایجاد 

عنوان ستون فقرات ثبات اقتصادی و اجتماعی عادلانه، از نظر فنی شفاف و از نظر امنیتی مصون باشد و به

 .کند ءد را به شکلی مؤثر و مطمئن ایفاامنیت حقوقی جامعه، نقش خو

موارد مربوط به اخلاق در پژوهش و نیز امانتداری در استناد به متون و ارجاعات ملاحظات اخلاقی: 

 مقاله تماماً رعایت گردیده است.

 تعارض منافع در این مقاله وجود ندارد.تعارض منافع: 

 مالی نگارش یافته است.این پژوهش بدون تأمین اعتبار تأمین اعتبار پژوهش: 

 منابع

 .انتشارات میزانچاپ هفتادوششم، تهران، اول،  لد، جحقوق جزای عمومی، 1404اردبیلی، محمدعلی، ا 

 بینه.انتشارات چاپ بیستم، تهران، ، اسنادحقوق ثبت ، 1403تفکریان، محمود، ا 

 .هران، انتشارات گنج دانشت، سی و نهم، چاپ ترمینولوژی حقوق، 1403جعفری لنگرودی، محمدجعفر، ا 

 .دانشگاه تهران چاپ اول، تهران، انتشارات، لغت نامه، 1385دهخدا، علی اکبر، ا 

 .تهران، انتشارات دادیار، اول، چاپ فرهنگ اصلاحات و عناوین جزایی، 1380شاملواحمدی، محمدحسین، ا 

 جهاد دانشگاهی.انتشارات  ، چاپ شصتم، تهران،حقوق ثبت اسناد و املاک، 1403شهری، غلامرضا، ا 

 .زانی، تهران، انتشارات مدومچاپ ، موجبات ضمان، 1389عمید زنجانی، عباسعلی، ا 

 .انتشارات امیرکبیر، چاپ ششم، تهران، فارسیفرهنگ ، 1375، عمید، حسنا 

 گنج دانش. انتشارات، تهران، ، چاپ پنجمیمدن تیولئهای خارج از قرارداد مسالزام، 1402، کاتوزیان، ناصرا 

 .54، شماره مجله کانون، مسئولیت مدنی سردفتر اسنادرسمی، 1382نایبی، ناصر، ا 

 .48، شماره مجله کانون، راهکارهای پیشگیری از وقوع جرم در حوزه ثبتی، 1382نجفی، ایرج، ا 

 .زانیانتشارات م، چاپ چهارم، تهران، زمینه حقوق جزای عمومی، 1403نوربها، رضا، ا 

 .، تهران، انتشارات فکرسازاناول، چاپ شناسی تا پیشگیریاز علت عادتکاری به  بزه، 1387رحسن، یامور، ازپینا 

 .زانیانتشارات م، چاپ سوم، تهران، قلمرو عمومی مسئولیت مدنی، 1403یزدانیان، علیرضا، ا 

 .65، شماره مجله کانون، یمن رازانبه ای سردفتر اسناد رسمی، ترجمه، حقوق حرفه1385یگر، ژان و پیه بو، فرانسوا، ا 



 


