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چکیده

نیت ها است؛  و  گفته ها  به منصه ظهور رساندن  پاسخ گویی اجتماعی  و  به شهروندان  پاسخ گویی 
شهروندان  و  مردم  مستخدمین  به عنوان  دولتی،  دستگاه های  و  دولت  مسئولین  كه  راه هایی  از  یکی 
می توانند در راستای پاسخ گویی و صیانت از حقوق شهروندان اتخاذ نمایند، رسیدگی مؤثر به شکایات 
كاركنان خود است. رسیدگی مؤثر به شکایات  شهروندان و ارائه آموزش های رسیدگی به شکایات به 
مردمی باید بر مبنای عناصر فرهنگ، اصول، افراد، فرآیند و پردازش و تحلیل باشد. در این تحقیق با 
كتابخانه ای و بررسی اسناد و مدارک موجود به بررسی اصول و فرایند رسیدگی  استفاده از روش مطالعه 

به شکایات مردمی خواهیم پرداخت.

کلیدی: پاسخ گویی، رسیدگی به شکایات مردمی، عناصر، اصول گان� واژ

najafpour@ut.ac.ir -كشور كل  1 - دكترای سیاست گذاری عمومی دانشگاه تهران، رئیس اداره صیانت از حقوق شهروندی سازمان بازرسی 
كشور كل  2 - رئیس مركز ملی رسیدگی به شکایات مردمی سازمان بازرسی 

بررسی نقش فرآیندهای الکترونیک در پیشگیری و مبارزه با تخلفات رایج 
در دفاتر اسناد رسمی

آیت باقری1

      چکیده

تخلفات ثبتی در دفاتر اسناد رسمی به عنوان گونه ای از تخلفات اقتصادی پدیده ای نوظهور در سطح ملی و جهانی 
به شمار می رود كه در واقع مانع رشد و توسعه جوامع انسانی و سلامت روابط اجتماعی و قضایی می باشد. در تخلفات 
ثبتی نیز همانند هر تخلف دیگری توجه به اقدامات پیشگیرانه حائز اهمیت است. بی تردید تدابیر پیشگیرانه از وقوع 
تخلفات از اصول سیاست كیفری نظام های حقوقی به شمار می آید. فعل یا ترك فعل مجرمانه ای كه در قلمرو ثبتی، با 
نقض قوانین و مقررات راجع به ثبت اسناد املاك ارتکاب می یابد، تحت عنوان جرایم ثبتی قرار می گیرند. در جرائم 
ثبتی نیز، همانند هر جرم دیگری، اقدامات پیشگیرانه، مؤثرتر و كم هزینه تر از اقدامات سركوبگرانه و كیفری است. در 
شیوه سنتی جلوگیری از تخلفات در دفاتر اسناد رسمی دو شیوه رایج مرسوم بود: اول تصویب قوانین و مقررات مرتبط 
كه از جمله معایب آن طولانی بودن فرایند تصویب قوانین و مقررات و نیز غیرقابل انعطاف بودن آن با توجه به تخلفات 
جدید بود. دوم حضور فیزیکی بازرسین به صورت دوره ای، موردی و ویژه در دفترخانهها كه این امر با توجه به حجم 

تخلفات و آمار نسبتاً بالای دفاتر اسناد چندان كارایی نداشت.

به منظور رفع آسیب های موجود و نیز پیشگیری از تخلفات رایج دفاتر اسناد رسمی، یکی از اقدام های دولت در 
حوزه الکترونیکی كردن خدمات مردمی و همچنین در راستای اجرای قانون كاداستر )حدنگاری( در كشور، موضوع 
ثبت آنی اسناد و حذف دفاتر كاغذی از دفترخانه های اسناد رسمی است. سازمان ثبت اسناد و املاك به عنوان یکی 
از دستگاه های حاكمیتی، تغییر و تحول در روش كار و نیز استفاده از ابزار نوین را ضروری و اجتناب ناپذیر دانسته و 
مبادرت  به ایجاد سامانه های الکترونیکی از جمله سامانه الکترونیک اسناد در سال 1392 نموده است. این سامانه با استفاده 
از ابزار و سازوكارها و زیرسیستم های نسبتاً دقیق و نوین نقش عمده ای در پیشگیری از تخلفات در دفاتر اسناد ایفاء 
كرده است. به طوركلی تخلفات رایج در دفاتر اسناد رسمی را می توان در سه قالب مورد بررسی قرار داد: تخلفات به 
ضرر مراجعان، تخلفات به ضرر دولت و مفاسد مخل نظم عمومی كه مباحث مربوط به آن ها در این مقاله مورد بحث 

و بررسی قرار می گیرد.
واژگان کلیدی: تخلفات رایج، ثبت الکترونیک، پیشگیری، سامانه الکترونیک
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مقدمه
یکی از ویژگی های بارز عصر حاضر پیشرفت حیرت انگیز علم و انفجار اطلاعات و به تبع آن تغییر و 
تحول سریع در ابعاد گوناگون جوامع می باشد. در این میان فناوری اطلاعات موتور تغییرات به شمار 
فناوری  تأثیرگذار  از كنار نقش  به سادگی  به مسائل مدیریتی ایجاب می كند كه  می رود. نگاه نوین 
اطلاعات در اصلاح فرایندها، ارتقای بهره وری و ارائه خدمات بهینه به سادگی نمی توان عبور كرد. 
ظهور و گسترش پدیده اینترنت و رشد روزافزون تجارت الکترونیکی، تحول در ساختارهای سنتی 
مرتبط با امور اداری و تجاری را اجتناب ناپذیر ساخته است. در این راستا، برخی از مسائل همچون 
همگامی با ضرورت های جدید دنیای تجارت )سرعت،  ارزانی و همسانی اسناد الکترونیکی با داده ها(، 

اندیشه ثبت الکترونیکی را تقویت نموده است. )السان، 1385: 11(
قوانین و مقررات حاكم و ناظر بر سردفتران اسناد رسمی در ایران داراي قدمتی در حدود یک 
قرن می باشد. این قوانین كه از سال 1307 شروع و در سال های 1316 و 1354 دستخوش تحول و تغییر 
شدند، بعد از وقوع انقلاب اسلامی و به رغم رشد روزافزون معاملات و وظایف سردفتران، این قوانین 
به روز نگردیده است و بیشتر مسائل مرتبط با سردفتران را باید در قوانین پراكنده دیگري جستجو نمود؛ 
بنابراین در این راستا اتخاذ تدابیر به روز و مورد نیاز ضروري است تا نظام حقوقی سردفتران اسناد رسمی 
نیز داراي نظم و انسجام گردد و ضرورت تجدیدنظر در قوانین و مقررات مربوط به سردفتران از هر 
حیث ضروري و لازم به نظر می رسد تا جایگاه سردفتران به عنوان كاتبان عدل و تضمین حقوق مراجعین 

به دفاتر اسناد رسمی و نظم عمومی، حفظ گردد. )درویشی و محسنی، 1390: 113(
طی ده ها سال فعالیت دفاتر اسناد رسمی، اسناد رسمی تنظیمی روی اوراق و به صورت دست نویس 
صادر می گردد. این شیوه سنتی به دلیل وجود آسیب هایی نظیر امکان جعل اسناد، عدم شفافیت عملکرد 
دفاتر اسناد رسمی و وجود میلیون ها مکاتبه كاغذی فی مابین دفاتر اسناد رسمی و سازمان ثبت و املاك 

و عدم دقت در این مکاتبات دارای تبعات و مفاسدی بود.
افزون بر این ، در دفاتر اسناد رسمی برای انجام برخی فرآیندهای مربوط به ملک، از جمله نقل و 
انتقالات نیازمند استعلام وضعیت ملک از واحد ثبتی مرتبط بودند كه در روال سنتی این استعلامات 
به صورت كاغذی صورت می گرفت و موجب آسیب های فراوان از جمله دریافت پاسخ های خارج از 

نوبت و عدم دقت در مبادله اطلاعات گردیده بود.
همین شیوه سنتی در ثبت خلاصه معامله نیز وجود داشت كه موجب آسیب هایی نظیر گم شدن یا 
تأخیر در وصول خلاصه معامله كاغذی، عدم ثبت به موقع اطلاعات آخرین مالکیت در دفاتر املاك 
و تضییع حقوق خریداران می گردید. با بازنگری و واكاوی فرآیند اقدامات فوق، سازمان ثبت اسناد و 
املاك در اجرای قانون برنامه پنجم و ششم توسعه كشور، قانون ارتقاء سلامت اداری، قانون مدیریت 
خدمات كشوری و قانون كاداستر، اقدام به ایجاد و استقرار سامانه ثبت الکترونیک اسناد )ثبت آنی( 
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نمود.
مطالعات، تحلیل و طراحی سامانه ثبت الکترونیک اسناد از سال 1389 آغاز گردید و از تاریخ 
92/6/26 به صورت رسمی مورد بهره برداری قرار گرفت. با اجرائی شدن ثبت الکترونیک اسناد، تنظیم 
و صدور تمامی اسناد رسمی و نیز استعلامات و صدور خلاصه معامله در دفاتر اسناد رسمی از طریق 
سامانه به صورت متمركز انجام می پذیرد. این سیستم علاوه بر شفاف سازیِ میلیون ها سند رسمی صادره 
و امکان نظارت و گزارش گیری برخط، باعث حذف میلیون ها اوراقی شد كه سالانه مورد استفاده قرار 
می گرفت و همچنین انضباط مالی در نقل و انتقالات، ایجاد شفافیت در درآمدهای وصولی سازمان، 
تمركز اطلاعات پرداختی، حذف هزینه های ناشی از تردد میلیون ها مراجعه حضوری متقاضیان خدمت 

و كوتاه نمودن فرآیندهای ارائه خدمت به مرم را فراهم نموده است.
نصب و استقرار سامانه پرداخت الکترونیک هزینه ها در كلیه دفاتر اسناد رسمی سراسر كشور و 
ارتقاء آن با اتصال به سامانه ثبت الکترونیک و روش های مختلف پرداخت از جمله اپلیکیشن موبایلی، 
پس از آماده سازی زیرساخت نرم افزاری در تاریخ 97/6/13 در كلیه دفاتر اسناد سراسر كشور انجام 

گردید. اهداف مهم پرداخت الکترونیک هزینه های اسناد رسمی را می توان چنین برشمرد:
پرداخت  اطلاعات  یکپارچه  مدیریت  امکان  كشور،  خزانه  به  دولتی  حقوق  مستقیم  پرداخت 
هزینه های اسناد رسمی، كمینه كردن مغایرت میان هزینه های اسناد رسمی و هزینه های پرداخت شده، 
تسهیل و تسریع در فرآیند پرداخت الکترونیکی هزینه های اسناد رسمی، پیشگیری از بروز اشتباهات و 
ارتقای ضریب اطمینان اطلاعات پرداخت هزینه های اسناد رسمی، تسهیل و تسریع كشف مغایرت های 
احتمالی و اخذ انواع گزارش های مربوط به هزینه های اسناد رسمی به صورت برخط. )فرید كیا، 1387: 

)65
با توجه به موارد گفته شده، در ادامه این نوشتار بعد از بررسی مستندات قانونی الکترونیکی شدن 
اسناد، به موضوع قابلیت ها و امکانات سامانه ثبت الکترونیک اسناد در پیشگیری از تخلفات متداول 
و شایع در دفاتر اسناد رسمی پرداخته خواهد شد. این تخلفات از قبل در دفاتر رایج بوده و امکان 

جلوگیری از آن به لحاظ نبود سامانه و سازوكارهای كنترل نظاممند امکان پذیر نبوده است.

مستندات قانونی استقرار سامانه
الف- قانون برنامه پنجم توسعه کشور

سازمان ثبت اسناد مکلف است در راستای توسعه یکپارچه ثبت اسناد و املاك ... نسبت به الکترونیکی 
نمودن كلیه مراحل ثبت معاملات ... اقدام نماید به نحوی كه امکان پاسخ آنی و الکترونیکی به استعلامات 
ثبتی و ثبت آنی معاملات با به كارگیری امضای الکترونیکی مطمئن فراهم شود. )بند م ماده 211 برنامه 

پنجم توسعه(
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ب- قانون ارتقای سلامت اداری مصوب 1390
ظرف یک سال شبکه و پایگاه اطلاعاتی مشترك بین دفاتر اسناد رسمی و سازمان ثبت راه اندازی 
به نحوی كه ثبت و تبادل كلیه وقایع دفاتر اسناد رسمی و سازمان ثبت از طریق نظام متمركز مذكور 

تسهیل گردد. )بند ج ماده 12 قانون ارتقاء سلامت اداری(
ج- قانون مدیریت خدمات کشوری

دستگاه های اجرایی موظف اند با هدف بهبود كیفیت و كمیتّ خدمات به مردم ... اقدامات زیر را به 
ترتیب انجام دهند:

اطلاع رسانی الکترونیکی در خصوص شیوه ارائه خدمات الکترونیکی ...
ارائه خدمات به شهروندان به صورت الکترونیکی

د- برنامه ششم توسعه کشور
سازمان ثبت مکلف است تا پایان سال دوم اجرای قانون برنامه .... كلیه معاملات راجع به املاك و 
اراضی را به صورت آنی و الکترونیک به نحوی فراهم نماید كه امکان ثبت معاملات به صورت لحظه ای 
و برخط در دفتر املاك و نیز پاسخ آنی و برخط در همان لحظه به استعلامات فراهم باشد .... )ماده 114 

قانون برنامه ششم توسعه كشور(.
ه: قانون جامع کاداستر )حدنگار( مصوب 93/12/4

سازمان ثبت مکلف است دفاتر موضوع قانون ثبت و قانون دفاتر اسناد رسمی و مقررات مرتبط با آن ها را 
به صورت الکترونیک و به نحوی كه صحت، تمامیت، اعتبار و انکارناپذیری آن تأمین شده باشد.... ایجاد 
كند .... با ایجاد دفتر الکترونیک مذكور، ثبت دفاتر دست نویس منتفی و دفاتر الکترونیک جایگزین 
دفاتر موجود می شود. سازمان ثبت مکلف است درراستای الکترونیکی كردن دفتر ثبت اسناد رسمی، 
به نحوی برنامه ریزی كند كه دفاتر اسناد رسمی، نسخه الکترونیک پشتیبان و غیرقابل تغییر كلیه اسنادی 
را كه به وسیله سردفتر از طریق سامانه الکترونیک تنظیم می شود، بایگانی كنند. )ماده 7 قانون كاداستر(

تنظیم  الکترونیک سازمان  سامانه  در  اسنادی كه  كلیه  از  اسناد رسمی مکلف اند  دفاتر  همچنین 
می شود نسخه ای چاپی با امضای شخص یا اشخاص ذی ربط به عنوان پشتیبان تهیه و بایگانی كنند.

سازوکارها وکارکردهای سامانه ثبت الکترونیک در پیشگیری از تخلفات رایج در دفاتر 
اسناد رسمی

1-احراز هویت
یکی از وظایف ذاتی سردفتر در هنگام تنظیم سند احراز هویت است كه این امر سابقاً از طریق شناسنامه 
اشخاص انجام می گرفت سپس با اجرایی شدن آئین نامه كاربردی شدن كارت شناسایی ملی مصوب 

1387 هیئت وزیران كارت ملی مبنای احراز هویت و شناسایی اشخاص قرار گرفته است.
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بنابراین هرگاه سردفتر در هویت متعاملین اصحاب سند تردید داشته باشد باید دو نفر از اشخاص 
معروف و معتمد، حضوراً هویت آنان را تصدیق نموده و مراتب را در دفتر ثبت و به امضای شهود 
رسانیده و این نکته را در سند قید نمایند. )ماده 50 قانون ثبت( درصورتی كه نتواند هویت اشخاص را 

معین كند باید از ثبت سند امتناع نماید. )ماده 52 قانون ثبت(
بنابراین در ثبت به شیوه سنتی سردفتر با ملاحظه شناسنامه یا كارت ملی ارائه شده از مراجعین و 
رؤیت آن مبادرت به تنظیم سند می نمود و در صورت هرگونه جعل و دست كاری در اسناد هویتی و 

نیز فوت شخص، سردفتر بدون اطلاع از آن اقدام به ثبت سند می نمود.
با اجرایی شدن سامانه ثبت الکترونیکی اسناد این مشکل مهم كه مبنای تخلفات عدیده ای بود 
برطرف گردید. چراكه یکی از ویژگی های بارز این سامانه ارتباط برخط با »پایگاه اطلاعات هویتی 

ثبت احوال« برای كنترل صحت اطلاعت اشخاص سند و در قید حیات یا ممات بودن اشخاص بود.
لذا درصورتی كه اطلاعات شخص، ناقص یا شخص فوت نموده باشد، سامانه به صورت هوشمند 
مانع ارائه خدمات ثبتی می گردد و دفاتر اسناد قادر به تنظیم سند نخواهد بود. از طرفی با توجه به این كه 
در سامانه رؤیت تصویر اشخاص توسط سردفتر با بانک اطلاعات هویتی ثبت احوال با درج كد ملی 
امکان پذیر است این امر نقش به سزایی در كاهش تخلفات ناشی از احراز هویت دارد؛ بنابراین با توجه 
به شیوه نوین احراز هویت، جعل اسناد هویتی بسیار نادر و احتمال تنظیم و ثبت سند برای اشخاص 

فوت شده غیرممکن می باشد.
همچنین برابر مقررات، تنظیم و ثبت معاملات اشخاص حقوقی نیز قبل از احراز شخصیت حقوقی 
آن ها ممنوع است. )ماده 61 آئین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی( كه در این زمینه نیز با استقرار سامانه ثبت 

الکترونیک شاهد نحوه احراز هویتی نوین هستیم.
به كنترل صحت  اقدام  »پایگاه شناسه ملی اشخاص حقوقی«  با  ارتباط برخط  با  چرا كه سردفتر 
اطلاعات شركت ها و مؤسسات غیرتجاری و سایر اشخاص حقوقی و پایا یا انحلال یا ورشکستگی آن ها 
می نماید؛ بنابراین امکان تنظیم سند برای شركت ها و مؤسسات غیرتجاری كه از سوی مراجع قضائی یا 
به طریق قانونی منحل یا ورشکستگی شدند میسر نخواهد بود و از طرفی هرگونه تغییرات جدید اعم از 

سهامداران، هیئت مدیره و... به صورت برخط در اختیار دفاتر قرار می گیرد.
2- احراز مالکیت در ثبت الکترونیک

دفاتر اسناد رسمی مکلف اند قبل از تنظیم سند رسمی انتقال عین املاك و اراضی، مطابقت مشخصات 
ملک و مالک )مندرج در سند مالکیت( با دفتر املاك و بازداشت نبودن ملک را از اداره ثبت محل 
وقوع ملک استعلام كرده و پس از اخذ پاسخ، مبادرت به تنظیم سند نمایند. )ماده 1 قانون تسهیل تنظیم 

اسناد در دفاتر اسناد رسمی مصوب 1386(
قبل از استقرار ثبت الکترونیک، در نظام ثبت سنتی نحوه احراز مالکیت توسط دفاتر به این شکل 
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بود كه سردفتر برای ثبت معامله ثبت شده بدواً وضعیت ملک را به صورت استعلام مکاتبه ای )كاغذی و 
فیزیکی( از واحد ثبتی مربوطه پرسش می كرد و اداره ثبت نیز پاسخ وضعیت ثبتی ملک را به همین نحو 
به دفاتر ارسال می نمود. ارسال مکاتبه ای استعلام ها آسیب هایی نظیر عدم شفافیت عملکرد دفاتر اسناد 
رسمی، وجود میلیون ها مکاتبه كاغذی فی مابین دفاتر و سازمان ثبت اسناد و املاك و وجود آسیب های 
فراوان ناشی از عدم دقت در این مبادلات و ایجاد شبکه های دلالی و مفاسد فراوان جهت دریافت 
پاسخ های خارج از نوبت در مبادلات كاغذی و نیز آسیب های ناشی از دخل و تصرف، الحاق، امحاء 
و جعل و غیره را كه از تخلفات رایج به شمار می رفت، بازنگری در این شیوه از استعلام اجتناب ناپذیر 

بود. )فرید كیا، 1397: 56(
نکته قابل توجه در این شیوه از استعلام این بود كه سردفتر حتی بدون هرگونه استعلام می توانست 
اقدام به ثبت سند نماید چراكه هیچ سازوكار و سیستمی به منظور كنترل این امر وجود نداشت و این از 
جمله تخلفاتی مهم محسوب می گردید كه موجبات معاملات معارض را فراهم می نمود كه آسیب های 

بی شماری را به بار می آورد.
در این راستا به منظور شفاف سازی نقل و انتقالات و معاملات رسمی، ایجاد تسهیل و تسریع در 
ارائه خدمات ثبتی به ذینفعان و كاهش مراجعات حضوری و جلوگیری از اتلاف وقتِ ناشی از ارسال 

فیزیکی استعلام ها، سامانه استعلام الکترونیک در سال 1391 راه اندازی گردید.
در حال حاضر در سامانه ثبت الکترونیک برای تنظیم اسناد انتقال راجع به عین املاك و اراضی، 
اخذ استعلام ثبتی از طریق سامانه استعلام الکترونیک الزامی است و اساساً قبل از دریافت پاسخ استعلام 
ثبتی از طریق سامانه، امکان تنظیم سند توسط سردفتر وجود ندارد. همان طور كه اشاره شد در نظام 
سنتی استعلام )استعلام مکاتبه ای(، یکی از تخلفات رایج دفاتر تنظیم سند بدون استعلام بوده كه در 
شیوه نوین استعلام، این امکان دیگر برای دفاتر وجود ندارد. از طرفی سایر تخلفات ناشی از استعلام 
سنتی از قبیل الحاق، اضافه نمودن یا جعل نیز با استقرار سامانه استعلام دیگر دغدغه ای برای سازمان 

ثبت ایجاد نمی كند.
3- خلاصه معامله الکترونیک

برگ  در  را  معامله  است خلاصه  مکلف  ثبت شده، سردفتر  ملک  از  قسمتی  یا  تمام  انتقال  موقع  در 
مخصوص كه برای این كار تهیه شده، نوشته و بعد از امضای متعاملین و امضای سردفتر به حوزه ثبت 
ملک به منظور درج در دفتر املاك ارسال نماید. )ماده 104 اصلاحی آیین نامه قانون ثبت( بنابراین در 
نظام سنتی، تنظیم سند با تنظیم خلاصه معامله دو فرآیندی كاملًا مستقل و جداگانه محسوب می شدند 
و اسناد و خلاصه معامله هر كدام در برگه ای مخصوص به خود قید می شدند از مهم ترین چالش و 
آسیب این روش، ارسال با تأخیر یا اساساً عدم ارسال خلاصه معامله از سوی سردفتر به واحد ثبتی 
ملک جهت درج در دفتر املاك بود. طوری كه به رغم این كه ملک به نام انتقال گیرنده در دفترخانه 
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منتقل می گردید اما سوابقی از آن در ادارات ثبت ملاحظه نمی گردید و عملًا به استناد ماده 22 قانون 
ثبت شخص خریدار مالک ملک محسوب نمی شد؛ بنابراین چنین تخلفات به حدی در دفترخانه شایع 
و متداول بود كه تأخیر در ارسال خلاصه معامله و امتناع از ارسال آن از جمله تخلفاتی محسوب می شد 
كه به موجب مقررات برای آن حکم به انفصال سردفتر از سه ماه تا شش ماه صادر می گردید. )بند 4 

فراز ج ماده 29 آئین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی(
همچنین در این روش با توجه به این كه خلاصه معامله به صورت دستی به واحد ثبتی ملک ارسال 

می شد، احتمال اشتباه، الحاق یا جعل توسط سردفتر، ذینفع یا مأمورین ثبت دور از ذهن نبوده است.
به دلیل وجود آسیب های مذكور، شیوه سنتی مستلزم واكاوی و بازنگری بود. در این راستا به منظور 
الکترونیکیِ  الحاق و غیره سامانه ارسال  نظیر تأخیر در ارسال، عدم ارسال، جعل و  رفع آسیب های 
خلاصه معامله از تاریخ 90/1/1 در واحدهای ثبتی و دفاتر اسناد رسمی مورد بهره برداری قرار گرفت. 
در ارسال الکترونیکی خلاصه معامله، سردفتر نقشی در ارسال خلاصه معامله ندارد و تنظیم سند و تنظیم 
خلاصه معامله نه فرآیند جداگانه بلکه فرآیند واحد محسوب می گردد بدین نحو كه پس از تنظیم سند 
و امضاء متعاملین و تأیید نهایی آن توسط سردفتر در سامانه ثبت الکترونیک، خلاصه معامله به صورت 
خودكار و برخط صادر و به واحد ثبتی ارسال می گردد. )شیوه نامه تنظیم سند رسمی با قابلیت صدور 

الکترونیک خلاصه معاملات(
لذا در فرآیند الکترونیکی، تأخیر در ارسال خلاصه معامله یا امتناع از ارسال به واحد ثبتی ملک 
كاملًا منتفی است و تخلف سردفتر از این حیث موضوعیت ندارد؛ همچنین سایر تخلفاتی كه در شیوه 
ارسال سنتی خلاصه معامله رایج بود از قبیل جعل، هرگونه دست كاری و الحاق در روش نوین ملاحظه 

نمی گردد.
4- جلوگیری از وقوع معامله معارض

معامله معارض آن است كه كسی مالی را اعم از منقول یا غیرمنقول عیناً یا منفعتا به دیگری انتقال دهد و 
یا حقی در آن به دیگری واگذار كند و بعد نسبت به همان مال معامله یا تعهد معارض با حق واگذارشده 

بنماید. )شهری، 1388: 14(
قصور یا تقصیری كه ازسوی دفاتر منجر به ثبت سند معارض گردد از جمله تخلفاتی است كه 
موجب انفصال دائم می شود )بند 1 فراز هـ ماده 29 آئین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی( لذا به موجب 
مقررات، شدیدترین مجازات برای تخلف ناشی از سند معارض در نظر گرفته شده است كه وقوع 
ناشی از دو عامل در نظام سنتی ثبت بوده است: 1-ارسال و دریافت پاسخ استعلام ثبتی  آن عمدتاً 
به صورت دستی و مکاتبه ای 2-تأخیر یا امتناع از ارسال خلاصه معامله توسط سردفتر. لیکن با پروژه 
ثبت الکترونیک و استقرار سامانه، ارسال و دریافت الکترونیک استعلام ثبتی و نیز ارسال برخط خلاصه 
معامله، دو اقدام درراستای ثبت الکترونیک بود كه وقوع معامله معارض جلوگیری به عمل آورده است؛ 
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و ضمن پیشگیری از وقوع معامله معارض، نقش مهم و مؤثری در كاهش تضییع حقوق مراجعین ثبت و 
اطمینان بخشی نسبت به مالکیت اموال و كاهش دعاوی در مراجع قضایی گردیده است.

5-جلوگیری از تأخیر یا امتناع از پرداخت وجوه عمومی
قبل از استقرار سامانه ثبت الکترونیک، برای پرداخت وجوه عمومی متقاضی باید با مراجعه حضوری به 
بانک و پرداخت هزینه های قانونی فیش مربوطه را به دفاتر تحویل و سند تنظیم می گردید. در این روش 

امکان تنظیم و ثبت سند بدون واریز حقوق دولتی توسط دفترخانه به راحتی امکان پذیر بود.
لیکن در شیوه پرداخت الکترونیک، اصحاب سند وجوه عمومی را بدون مراجعه به بانک از طریق 
دستگاه كارت خوان مستقر در دفترخانه و متصل به سامانه ثبت الکترونیک اسناد و با استفاده از كارت 
بانکی خود پرداخت می نمایند. نکته قابل توجه این كه فرآیند پرداخت یکی از فرآیندها اجباری برای 
تنظیم سند می باشد و سردفتر با استفاده از امضای الکترونیکی )توكن( پرداخت آن را تأیید می كند و 
بدون پرداخت وجوه مزبور امکان ادامه سایر مراحل تنظیم سند نظیر چاپ سند، اخذ اثرانگشت و نیز 
تأیید نهائی سند توسط دفترخانه میسر نیست و سردفتر باید قبل از ورود به مراحل یادشده نسبت به هزینه 

دریافتی اقدام نماید.
بنابراین برخلاف شیوه سابق امکان سوءاستفاده از فیش پرداختی غیرممکن میباشد و وجوه عمومی 
به صورت آنی به حساب های موردنظر واریز می گردد و تخلفات مالی از این حیث به شدت كاهش یافته 

است.
6-جلوگیری از مداخله افراد غیرمسئول در تنظیم سند

سردفتر، مسئول كلیه امور دفترخانه است )ماده 23 قانون دفاتر اسناد رسمی( و كلیه اسناد تنظیمی نیز 
اجباراً باید به امضاء سردفتر برسد.

در نظام سنتی بعد از تنظیم سند بر روی اوراق مخصوص كه ازسوی سازمان در اختیار دفترخانه 
قرار می گرفت، سردفتر مکلف به درج مهر و امضای فیزیکی ذیل اسناد بوده است. لیکن مواردی اتفاق 
می افتاد كه درج مهر بر روی سند و نیز امضای شخص سردفتر توسط اشخاص غیر صورت می گرفت 
و سردفتر در هنگام تنظیم سند اساساً در دفترخانه حضور نداشت. همچنین گزارش هایی واصل می شد 
مبنی بر این كه سردفتر در خارج از كشور حضور لیکن در ایام مسافرت بدون این كه مبادرت به اخذ 
مرخصی نماید، دفترخانه بدون حضور وی اقدام به تنظیم سند می نمود كه این امر به لحاظ قانونی 

خدشه ای عمده بر اعتبار اسناد رسمی وارد می نمود.
با اجرای طرح درج امضاء الکترونیک )توكن( سردفتر در تأیید نهایی اسناد به نظر می رسید كه 
مشکلات ناشی از واگذاری امضا به اشخاص غیرمسئول مرتفع گردیده است لیکن بعد از مدتی حسب 
گزارش باز هم سازمان ثبت شاهد واگذاری توكن )امضاء الکترونیکی( به افراد غیرمسئول فاقد صلاحیت 
بوده است به همین علت برای جلوگیری از وقوع تخلف مذكور كه به نوعی اعتبار سند و نیز اعتماد 
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مردم به سند رسمی را مخدوش می كرد سازمان در صدد جایگزین شیوه نوین به منظور ممانعت از وقوع 
آسیب مذكور برآمد. تا این كه درنهایت مقرر گردید كه تأیید نهایی كلیه اسناد تنظیمی در دفترخانه با 
اثرانگشت شخص سردفتر صورت پذیرد و صدور سند بدون اخذ اثرانگشت سردفتر امکان پذیر نخواهد 
بود. )بخشنامه شماره 97/174401 مورخ 97/8/3 سازمان ثبت( بنابراین با الزامی شدن تأیید نهایی و 
صدور سند با اثرانگشت سردفتر دیگر موضوع واگذاری امور دفترخانه و نیز امضای ذیل اسناد به وسیله 
اشخاص غیرمسئول منتفی گردیده است و این یکی از دستاوردهای مهم درراستای پیشگیری از وقوع 
تخلفات عدیده در دفاتر بوده است. افزون بر این، طرح یادشده از غیبت های غیرموجه سردفتران در 
محل دفترخانه جلوگیری كرده و آنها را ملزم به حضور در محل كار خود نموده است و به این ترتیب 

آسیب های ناشی از غیبت های سردفتران به شدت كاهش یافته است.
7- ایجاد سامانه بخشنامه های ثبتی

قبل از استقرار سامانه الکترونیکی بخشنامه ثبتی كه در سال 1392 مورد بهره برداری قرار گرفت ابلاغ 
بخشنامه از قبیل ممنوعالمعامله، محجوریت، ورشکستگی، اسناد فاقد اعتبار و غیره كه از سوی مراجع 
قضائی یا سایر مراجع ذی صلاح اعلام می گردید به این نحوه صورت می گرفت كه بخشنامه از سوی 
سازمان ثبت )واحدهای ستادی( ودرنهایت از سوی مرجع اخیر به دفاتر اسناد رسمی ابلاغ می شد تا در 
هنگام تنظیم و صدور سند محدودیت های لازم را اعمال نمایند. این روش معایب و آسیب های زیر را 

دارا بود:
1-تعدد مراجع تصمیم گیری؛

2-افزایش هزینه های مالی و انسانی به لحاظ ابلاغ فیزیکی و كاغذی؛
ابلاغ موجب بی اثر شدن  این شیوه  ابلاغ- بعضاً صدور چهار ماه - كه  3-طولانی شدن فرآیند 
دستورهای مراجع قضائی می گردید كه غالباً جنبه فوریت و ضرورت داشت مانند بخشنامه مربوط به 

ممنوع المعامله؛
4-عدم كنترل و بهره برداری بخشنامه ها از سوی دفاتر اسناد رسمی به علت حجم نسبتاً بالای آن كه 
به عنوان نمونه در بازده زمانی 1388 الی 1397 تعداد 51385 نفر از سوی مراجع قضائی ممنوعالمعامله 

اعلام و مراتب به كلیه دفاتر اسناد رسمی ابلاغ گردیده است.
لذا به منظور رفع معضلات پیش رو و نیز به عنوان مقدمات و پیش نیاز استقرار سامانه ثبت الکترونیک 
)ثبت آنی( »سامانه صدور كشوری بخشنامه ثبتی« هم زمان با سامانه یادشده ایجاد گردید. سامانه كشوری 
بخشنامه ثبتی به منظور به روزرسانی بانک اطلاعاتی افراد ممنوع المعامله، محجور، ورشکسته و غیره و نیز 
بانک اطلاعاتی اسناد و اوراق فاقد اصالت، مفقودی، بی اعتباری، سرقتی و غیره به صورت برخط برای 
ابلاغ به دفاتر اسناد رسمی در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به منظور اعمال محدودیت و جلوگیری از 
تنظیم سند، بارگذاری و ثبت می گردد؛ بنابراین با طراحی، پیاده سازی و توسعه این سامانه دیگر تخلفات 
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رایجی كه ناشی از آسیب های ابلاغ فیزیکی بخشنامه بوده و قبلًا به آن اشاره  شد، وجود ندارد و عملًا 
مرتفع گردیده است. )فریدكیا، 1397: 54(

8- سازوکارهای کنترل نظاممند در فرآیند تنظیم سند )نظیر کنترل سیستمی اصالت سند 
وکالت، کنترل اعتبار وکالت نامه از جهت عدم عزل، استعفا و غیره(

وكالت به طرق زیر مرتفع می شود:
1- عزل موكل؛

2- استعفا وكیل؛
3- به موت یا به جنون وكیل یا موكل )ماده 678 قانون مدنی(.

در شیوه ثبت سنتی به علت نبود سیستم كنترل الکترونیکی، دفاتر بعد از ارائه اسناد وكالت از سوی 
متقاضی، جهت احراز اصالت یا اعتبار وكالت نامه اقدام به استعلام فیزیکی از دفترخانه تنظیم كننده 
از آسیب و چالش ها  تنظیم سند  از طولانی نمودن فرآیندهای  اقدام صرف نظر  این  سند می نمودند. 
ویژه مربوط به مکاتبات فیزیکی كه سابقاً بیان شد، بی نصیب نمی ماند. حتی بعضی دفاتر به علت الزام 
قانونی، خود را مکلف به استعلام نمی دانستند كه این امر سرمنشأ بسیاری از آسیب ها در جهت تضییع 
حقوق مردم از جمله تنظیم معاملات فضولی، تنظیم سند فاقد اعتبار و غیره را فراهم می نمود. لیکن با 
اجرائی شدن ثبت الکترونیک و انجام كنترل های سیستمی لازم، امکان تنظیم سند به استناد سند وكالت 
فاقد اصالت و اعتبار توسط دفترخانه میسور نمی باشد و سامانه به صورت خودكار مانعی برای تنظیم 
این قبیل اسناد می باشد. لازم به ذكر است سابقاً امکان ارائه خدمات ثبتی به استناد وكالت نامه ای كه 
موكل آن فوت نموده، فراهم بود چرا كه دفاتر به علت قانونی، خود را مکلف به استعلام از ثبت احوال 
جهت فوت اشخاص نمی دانستند. اكنون با نظام كنترل سیستمی و نیز ارتباط برخط با سامانه ثبت احوال 

به صورت برخط امکان تنظیم سند در سامانه میسر نخواهد بود.
ارسال  نیز  و  اسناد  نوع هزینه ذیل  تفکیک  به  و  به صورت سیستمی  قانونی  9- درج هزینه 

هزینه ها از طریق پیامک به اصحاب سند
هرچند در نظام سنتی، عدم قید حقوق دولتی، حق التحریر و سایر هزینه های قانونی در ذیل اسناد، از 
تخلفات عمده به شمار می رفت و قوانین و مقررات نیز مجازات هایی حتی در حد انفصال موقت از شش 
ماه تا دو سال در نظر گرفته شده بود )بند 4 فراز و ماده 29 آیین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی( لیکن با 
ایجاد سامانه پرداخت الکترونیک هزینه ها در كلیه دفاتر و اتصال آن به سامانه ثبت آنی، كلیه هزینه سند 
نه به تمایل دفترخانه بلکه به صورت سیستمی در ذیل اسناد درج و بعد از تأیید نهایی سند توسط سردفتر 
با گواهی امضای الکترونیک و اثرانگشت، جمع هزینه های وصولی از طریق پیامک به اطلاع ذی نفعان 
می رسد كه همین شفافیت و اطلاع رسانی تأثیر عمده در كاهش تخلفات از حیث وصول غیرقانونی 

توسط دفترخانه دارد.
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10- قطع دسترسی سردفتران متخلف به سامانه به صورت الکترونیکی
قطع دسترسی سردفتران متخلف به سامانه به صورت الکترونیکی و نیز سرعت در اجرای حکم ضمانت 
اجرای مستحکم و بازدارندهای به منظور جلوگیری از تخلفات دفاتر اسناد می باشد. در شیوه متداول و 
مرسوم كه سال های متوالی ادامه داشت، اجرای حکم تخلفات سردفتران دفاتر اسناد رسمی و دفتریاران 
كه از دادگاه انتظامی صادر می شد این گونه بود كه بعد از صدور حکم انفصال موقت دائم و یا صلب 
صلاحیت از سوی سازمان ثبت، مراتب به صورت مکاتبه فیزیکی به ادارات كل ثبت استان ها و سپس به 
ادارات ثبت برای اجرا ابلاغ می گردید و واحد ثبتی بعد از تشریفات قانونی از جمله تنظیم صورت جلسه 
تحویل و تحول و تعیین كفالت، امور دفترخانه را به كفیل واجد شرایط )سردفتر یا دفتریار( واگذار 
می نمود. از مهم ترین آسیب های این روش زمانبر اجرای حکم تخلفات بود طوری كه بعضاً با تعلل 
برخی ادارات ماه ها به طول می انجامید. نکته قابل توجه در این موضوع این است كه سردفتر با صدور 
حکم انفصال یا سلب صلاحیت دایم، حق ارائه خدمات ثبتی را ندارد. اما مواردی مشاهده میشد كه 
ثبت  سازمان  با  شغلی  ارتباط  كامل  قطع  و  قطعی صادرشده  احکام  از  آگاهی  با  متخلف  سردفتران 
اغلب ضررهای جبران ناپذیری  اسناد و املاك كشور مرتکب شدیدترین تخلفات می گردیدند كه 
بر مراجعان وارد می كردند لیکن با فرایند الکترونیکی بعد از صدور ابلاغ انفصال و قطع دائم ارتباط 
شغلی، دسترسی سردفتران به سامانه به صورت خودكار قطع میشود و امکان تنظیم سند توسط آنها برای 
مراجعان امکان ناپذیر می گردد؛ بنابراین تأخیر در ابلاغ حکم كه بعضاً با سهل انگاری برخی كاركنان 

صورت می گرفت اكنون مصداق ندارد و امکان وقوع چنین تخلفاتی عملًا مرتفع گردیده است.

نتیجه گیری
اسناد در گذشته بر اساس شیوه های سنتی، با استفاده از كاغذ و اوراق بهادار در دفاتر به شکل سنتی 
و غیرمتمركز تنظیم می شد كه با گسترش كمّی دفاتر اسناد رسمی، امکان نظارت به شیوه مرسوم و 
به صورت مؤثر وجود نداشت و تمامی زمینه ها برای سوءاستفاده برخی جاعلان و متخلفان در شیوه 
مذكور فراهم بود. همچنین در این شیوه، دفاتر اسناد رسمی بازرسی در سراسر كشور بازرسی میشدند 
كه افزون بر سنتی بودن تمام مراحل این بازرسی ها از كارآمدی و جامعیت چندانی برخوردار نبودند و 
اغلب اوقات صرفاً در چهارچوب وظایف محوله اداری بدون توجه به نتیجه بخش بودن آن و صرفاً برای 

اعلام گزارش به مقام مافوق انجام می گرفت.
مشکلات ناشی از احراز هویت اشخاص حقیقی و حقوقی و نحوه استعلام ثبتی و دریافت پاسخ آن، 
ارسال خلاصه معامله، وقوع معامله معارض، دریافت مازاد هزینه از مراجعین، حضور سردفتر در دفترخانه 
و غیره تخلفات بسیاری را موجب می گردید. تنوع و حجم تخلفات به حدی بود كه نظام سنتی بازرسی 
به رغم تلاش های صورت گرفته تأثیر چندانی در كاهش و پیشگیری از تخلفات نداشت، لذا سازمان 
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ثبت با بازخوانی مبانی حقوقی، علمی و فنی و نیز واكاوی اقدامات صورت گرفته با اتخاذ سیاست ها 
به كارگیری  به اصلاح فرآیندها و  فناوری اطلاعات نسبت  با محوریت  برنامه های كارآمد  و تدوین 
فناوری نوین به منظور مکانیزه نمودن امور از طریق سامانه های الکترونیکی و نیز مهیا نمودن امکانات 
سخت افزاری و نرم افزاری مناسب برای استقرار ثبت نوین و الکترونیکی گام های اساسی برداشته است.
احوال،  ثبت  اطلاعاتی  پایگاه  با  برخط  ارتباط  نظیر  الکترونیک  ثبت  كاركردهای  و  ویژگی ها 
بخشنامه های  اطلاعات  پایگاه  با  برخط  ارتباط  اشخاص حقوقی،  ملی  پایگاه شناسه  با  برخط  ارتباط 
ثبتی افراد ممنوعالمعامله، محجورین، ورشکسته و اسناد فاقد اعتبار، استفاده برخط از مركز گواهی 
امضاء الکترونیک سازمان برای تشخیص هویت و اصالت سردفتر امضاكننده سند الکترونیک، محاسبه 
خودكار هزینه ها سند براساس تعرفه مصوب، انجام كنترل های سیستمی لازم در فرآیند تنظیم سند، 
امکان نظارت برخط بر فعالیت صدور اسناد دفاتر اسناد رسمی، امکان اطلاع رسانی از وضعیت صدور 
سند به صورت پیامک و امکان اصالت سنجی اسناد صادره به صورت برخط از طریق درگاه سازمان ثبت، 
نقش ارزنده ای در ارتقای سلامت اداری در حوزه اسناد رسمی، پیشگیری از جعل و تخلفات در ارتباط 

با اسناد رسمی و در نتیجه كاهش ورودی پرونده ها قضایی داشته است.
اجرای ثبت الکترونیک تحول عظیم در زمینه نسخ و تخصیص قوانین و مقررات پدید آورده به 
گونه ای كه كلیه قوانین، مقررات و مفاهیم حقوقی و ثبتی الزاماً باید خود را با این توسعه هماهنگ سازند 
درغیراین صورت به دلیل عدم ناسازگاری با این وضعیت از كارایی و اعتبار لازم برخوردار نخواهند 
بود. نکته مهمی كه در خاتمه این مقاله می توان به آن اشاره نمود عدم انطباق قوانین و مقررات مربوط با 
مصادیق تخلفات جدید است كه هم زمان با استقرار سامانه جدید ثبت الکترونیک به وجود آمده است 
تا جایی كه اغلب تخلفات احصاشده در قوانین و مقررات ثبتی به ویژه ماده 29 آیین نامه قانون دفاتر اسناد 
رسمی و نیز میزان مجازات های تعیین شده، با واقعیت ها و تحولات الکترونیکی هیچ گونه سنخیتی ندارد 
ازاین رو لزوم بازنگری در قوانین به منظور جلوگیری از تخلفات جدید از اهم اقداماتی است كه باید در 

سرلوحه برنامه ها قرار گیرد تا كارایی و ثمربخشی فرایندهای ثبت الکترونیک نمایان گردد.
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