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  چكيده 
ثبت الكترونيكي مفهومي نسبتا نوظهوربه شمار مي ايد، رشد روز افزون تجارت الكترونيكي و برخي مسايل 

همچون همگامي با ضرورتهاي جديد دنياي تجارت چون سرعت، ارزاني و همساني اسناد الكترونيكي با 

ستن دست مجرمان جلوگيري از ارتكاب جرايم و بداده ها، وجود ثبت الكترونيك را تقويت كرده است. 

باشد چرا كه پيشگيري از جرايم در جرايم ثبتي و جعل و كلاهبرداري نيازمند تدابيري جديد و كارامد مي

توسعه اين جرايم باعث عدم اعتماد  جعل كه يكي از مهم ترين جرايم ضد امنيت و اسايش عمومي است و

ه حقوق ثبت داراي تنوع و ابعاد گوناگون و تزلزل در روابط مالي و مالكيت اشخاص جامعه مي شود و البت

ونگذار به و سردفتربا توجه به موقعيتي كه قاند. گذاردو در تمام شئون جامعه تاثير مي و گسترده اي است

اخيربه ورد، تدبيري كه در سالهاي آد زيادي از اين جرم ممانعت بعمل تواند تا حدوانها اعطا كرده است مي

يكي شدن ثبت اسناد بستر و ميزان ارتكاب به با الكترون ١٣٩١در سال  ت.سموجب ثبت اني محقق شده ا

جرايم كاهش پيدا كرده و طبق عملكرد جديد و بهره گيري از سيستم ثبت اني استفاده از اسكنرهاي اثر 

انگشت و حذف دفاتر تجاري و ورود دفتر الكترونيك به صحنه ي فعاليت هاي دفاتر اسناد رسمي تغييرات 

عصر حاضر ثبت  ثبتي و نيز جرايم جعلي بوقوع پيوسته است. دربنيادي و جدي در جهت كاهش جرايم 

الكترونيك بكارگيري شيوه هاي نوين ارتباط براي تسهيل ثبت اسناد و مدارك است، اين فناوري علي 

الاصول براي ثبت تمام اسناد قابل استفاده ميباشد، دامنه ارتكاب جرم ثبتي كه در حقوق و قوانين ثبتي 

با اتخاذ اين تدبير و نيل بسوي الكترونيكي شدن ثبت اسناد ، ي پيش بيني شده استبرايش مجازات هاي

بصورت چشمگيري كاهش يافته است، در اين پژوهش پس از معرفي ثبت الكترونيك به تحليل جرايم 

قانون ثبت پرداخته وبه بررسي نقش اين روش در كاهش جرايم و نيز پيشگيري از  ١٠٠ثبتي موضوع ماده 

  و چالش هاي اين روش ميپردازيم. جرايم 

  پيشگيري، ثبت ١٠٠ماده ، جرايم ثبتي، ثبت نوين، ثبت الكترونيك :كليديهايهواژ
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  مقدمه

 صورت انيبن هم اثبت الكترونيك به معناي اختصاص بخشي از فعاليت هاي ثبتي به دفاتر اسناد رسمي و  

يت هد و امناهش دك(الكترونيك) مي باشد، بنحوي كه قابليت ثبت الكترونيك اسناد به شيوه هاي سنتي را 

سناد و ثبت ا ترنتل به ايناقتصادي را تضمين نمايد، ثبت الكترونيك في الواقع طراحي سيستم جديد و متص

كترونيك بت البا حفظ كيفيت سنتي انهاست. چنانچه اثبات اصالت و صحت اسناد الكترونيكي با تحقق ث

ت ك و نظاراملا امكان پذير است بعبارتي يكپارچه كردن سيستم هاي مديريتي، عملياتي در ثبت اسناد و

اد منجر بت اسنثتواند به سلامت مينهاي مرتبط هوشمند به انجام خدمات و ارتباط مناسب با ساير ارگا

ينكه باشد، كمااشود، از طرفي حقوق ثبت مثبت مالكيت اشخاص و متضمن امنيت اقتصادي و قضايي مي

  قانون ثبت، ثبت اسناد جنبه امرانه و جباري دارد.  ٤٨و٤٧براساس مواد 

 ١٠٠ ماده اجراي ثبت اني در دفاتر اسناد رسمي زمينه ساز كاهش جرايم جعل و در حكم جعل موضوع

ي از لوگيرقانون ثبت شده و به ارتقاء سرعت و دقت درتنظيم و ثبت اسناد، احراز هويت اشخاص، ج

 SSDD.ir ساعته ارباب رجوع به سايت ٢٤سوءنيت سوءاستفاده كنندگان شد بطوريكه امكان دسترسي 

عامله انع از ممكسته براي صحت اصالت اسناد و ضمن انكه با اطلاع از افراد ممنوع المعامله، محجور و ورش

ي كاهش ي براراهگشاي مناسب شود واعمال شيوه الكترونيك ثبت در كشورانان و بروز مشكلات بعدي مي

هاي رايج فتكاب جرم و تخلي و كاهش بستر ارباشد و متضمن امنيت اسناد رسمهاي سازماني ميهزينه

شور را كي يك شود، چرا كه جعل اسناد نظام امنيتند كلاهبرداري ميدر حوزه ثبت اسناد و املاك مان

 ه ثبتي وي حوزكند و از طرفي موجب پيشگيري از بسياري دعاوامني ايجاد ميزيرسوال برده و احساس نا

  شود. اي ناشي از ان در محاكم قضايي ميكم شدن پرونده ه

 
  پيشينه تحقيق

 گيرد، لذا دردر خصوص پژوهش پيش رو از انجا كه دايره تخلفات ثبتي در دفاتر مورد بررسي قرار مي

ليت مسئو كتاب مسئوليت كيفري سردفتران اسناد رسمي در حقوق ايران و فرانسه به جرايم مستوجب

) كه به تحقق ١٦٣:ص١٣٨٩ت (ادابي، كيفري سردفتران اسناد رسمي در ايران بنحو موسع پرداخته شده اس

ا محسوب ي نوپجرايم ثبتي قبل از ثبت اني پرداخته، ليكن از انجا كه ثبت الكترونيك تقريبا موضوع

  باشد. شود، تحقيقات صورت گرفته در اين زمينه بسيار اندك و بصورت گسسته و منقطع ميمي

  

  ثبت اسناد و املاك
اولين قانوني كه در  باشد ومربوط به امنيت و اسايش عمومي ميثبت و تنظيم اسناد و املاك از مسايل  

باشد كه در تاريخ است قانون ثبت اسناد و املاك مي كشورمان بعد از قانون اساسي به تصويب رسيده
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  ٦٣ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
اشت. در اين قانون به قابليت اجرا د ١٣١١ماده به تصويب رسيد و از فروردين سال  ١٤٢در  ٢٦/١٢/١٣١٠

  كه هنوز هم، همين قانون قابل اجرا است.  ١ثبت اسناد اجباري و ثبت املاك پرداخته شده است 

رايم يري از جه پيشگهاي مناسب در زمينابداع راهكاربا پيشرفت روز افزون تكنولوژي و ارتكاب به جرايم، 

ه دوران نتي بت نقطه عطف گزار از ثبت سو همگامي با دانش روزامري ضروري ميباشد، ثبت اني معاملا

  باشد. ثبت جديد مي

 ك كشوراملا و سناديكي ازمهمترين اقدامات سازمان ثبت ا (آني) سنادنيك اثبت الكترو واستقرار  توليد 

م  "بند  و ٤٦ادهم "و"اجرا ي تكاليف قانوني سازما ن مندرج دربند حوزه فناوري ا طلاعات است كه در در

سلامت نظام اداري و  قا نون ارتقاي ١٢ماده  "ج  "و نيز بند  قانون برنامه پنجم توسعه كشور ٢١١ماده  "

 و تانتقالا زي نقل وساشفاف "ت هاي كلان سازمان ازجمله راستاي سياس همچنين در و مبارزه با فساد

 وضوري حذينفعان وكاهش مراجعات  معاملات رسمي، ايجاد تسهيل وتسريع درارائه خدمات ثبتي به

اسناد  دفتر ٧٠٠٠به صورت رسمي دربيش ا ز ٢٦/٠٦/١٣٩٢اسخگويي، از رتقاي نظارت، بازرسي وپا

  رسمي مورد بهره برداري قرا رگرفت. 

  

 ثبت الكترونيك اسناد ١-١

 ين فناوريا. هاي نوين ارتباط براي تسهيل ثبت اسناد و مدارك است به كارگيري شيوه، ثبت الكترونيكي 

  .)٨٨:ص١٣٨٤(السان،  باشدبراي ثبت تمام اسناد قابل استفاده مي الاصولعلي

گردد، بطوري ق ميز ثبت سنتي به ثبت مدرن اطلاثيت اني به فرايند الكترونيكي شدن ثبت اسناد در گذر ا

روز  عاتي بههاي اطلاكه ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي، بصورت برخط توسط رايانه هاي متصل به پايگاه

 و ماهيت گرفته با اتصال به ساير سامانه هاي مربوطه صورت ي سازمان ثبت اسناد و املاك ورساني شده

 ثبت اني با ثبت سنتي يكسان است. 

 به امضا و نوشتن، سند ررايانه، مفاهيمي نظي ظهور از قبل المللي بين كنوانسيونهاي و قوانين از بسياري در

  .)٢٢٠ص :١٣٩٠(نوري و نخجواني،  كرده است جلوه ديگر اي چهره در اينك كه است شده برده كار

سند در  شخصاتبه اين ترتيب در پشت صحنه تنظيم سند همان تشريفات سابق به انضمام ثبت اسامي و م 

ن ردفتر ايوسط سسامانه است و به علت اينكه در پايان تنظيم و ثبت و امضاء اصحاب سند با يك كليك ت

  ست. ني شده اآثبت  ازمان ثبت منتقل و در كل ايران قابل دستيابي خواهد بود ملقب بهاطلاعات به سرور س

شوند و با تقل مييا من لب الكترونيكي توليدفقط در قا، اسناد الكترونيكي ماهيتا مانند اسناد سنتي هستند 

 قالب پنج در معمولاً  شوند و داده پيامت الكترونيكي نگهداري و توزيع ميمنظم به صور عنواني مشخص و

 پيامهاي الكترونيك (رايانه) اجتماعي، پست هايشبكه بگاه، مفاد و اطلاعات ت:اس مشاهده قابل

  ) ٧٣:ص١٣٩٣رايانه اي. (صادقي نشاط،  ذخيره هاي و الكترونيك

                                                
  ست.ا بارها اصلاح شده ١٣٥١و ١٣٣٧، ١٣١٧، ١٣١٤، ١٣١٢البته دربرخي از مواد ان در سالهاي . ١

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
24

 ]
 

                             3 / 20

https://jlawst.ir/article-1-863-fa.html


  * * * * * * * * * * *                                          ١٣٩٧ پاييز .ششمبيست و  شماره سال دوم.مطالعات حقوق. /  ٦٤

 
  ماده يكصد قانون ثبت 

رسمي  تر اسناددفا صاحبان ك وقانون ثبت در باب پنجم به جرايم ثبتي و مجازات اجزاي ثبت اسناد و املا 

د رسمي اسنا م جعل و تزوير درپردازد، موضوع جرايم ماده يكصد قانون ثبت ناظر به جرايم در حكمي

  .است

  

  ماده يكصد قانون ثبت اسناد و املاك: 
 جرم هاي كي ازيهر يك از مستخدمين و اجزاي ثبت اسناد و املاك و صاحبان دفاتر اسناد رسمي عامدا «

مي مقرر ناد رسمرتكب شود جاعل در اسناد رسمي محسوب و به مجازاتي كه براي جعل و تزوير اسذيل را 

  است محكوم خواهد شد:

  ــ اسناد مجعوله يا مزوره را ثبت كند. 

 ــ سندي را بدون حضور اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور داشته باشند ثبت نمايد. 

 ــ سندي را به اسم كساني كه ان را معامله نكرده اند، ثبت نمايد. 

 ــ تاريخ سند يا ثبت سندي را مقدم يا موخر در دفتر ثبت كند. 

لبانه ديگر، سايل متقوا به يــ تمام يا قسمتي از دفاتر ثبت را معدوم يا مكتوم كند يا ورقي از ان دفاتر بكشد 

 بياندازد.  ثبت سند را از اعتبار و استفاده

 ــ اسناد انتقالي را به علم به عدم مالكيت انتقال دهنده ثبت كند. 

  ».ه يا از سنديت افتاده ثبت كندــ سندي را كه بطور وضوح سنديت نداشت

 
  معنا و مفهوم جعل ١-٢

دن، ر، پيدا كاميدننمفاهيم و معاني مجرد واژه جعل (به فتح جيم و سكون لام) به ايجاز عبارت است از:  

 ، خلقبستن نمودن، قرارداد كردن، منصوب ساختن، گمان اشكار نمودن، بزرگ گردانيدن، دگرگون

 ند.داد تغيير و كردن، افرينش

 مفهوم با دادن غييرت و نمودن، ساختن كردن، دگرگون خلق ل:قبي از معاني گفته، تنها پيش مفاهيم ميان از

 اين و دارد بيشتري انطباق قابليت و سازگاري اسلامي مجازات قانون ٥٢٣ موضوع ماده بزه مصاديق و

 قلم موچودي نوشته در جاعل كه است علت اين پرداخت؛ به خواهيم ادامه در ارتباط، چنانچه سازگاري

 د.كنيم ايجاد و واقع حقيقت خلاف سندي كلي بطور يا و نمايد مي دگرگون را ان مفهوم و برده

 ).٣٨:١٣٨٦(سالاري، 

 زينت و تحقيق بصورت واقع خلاف موضوع دادن جلوه و تقلب و حيله از تزوير، عبارتست لغوي معني

 تزوير كه ويندگ تزوير را نوشته مفهوم و معني حيث از حقيقت تغيير اصطلاح تزوير در و دروغ به دادن

  د.ان وردهآ معنوي جعل يا مفادي جعل معادل را
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 جزء نكهاي ان، بلحاظ ضروري هاي جنبه بر علاوه و است كيفري مسئوليت مهم مسايل از جعل، يكي

 ت.سا شده جرم اين خصوص در مقنن بيشتر چه هر حساسيت عمومي است، باعث اسايش عليه جرايم

  )١٦٥(ادابي، منبع پيشين:ص

  

  اقسام جعل ٢-٢
 عنويم جعل و مادي جعل ي:كل نوع دو به حقوقدانان، جعل طرف از اعتباري بندي تقسيم يك در

  ت.اس گرديده تقسيم

  

  جعل مادي ١-٢-٢
 انجام ريقط از صرفات. اس شمرده بر اسلامي مجازات قانون ٥٢٣ ماده در ان مصاديق كه جعل مادي 

 يا منفي علجرو،  اين از د.كنمي پيدا تحقق كاربردن به يا بردن ساختن، دست نظير مادي مثبت فعل

 نوشته اگر هانچ چه است؛ مصداق فاقد و پذيرنبوده امكان مادي جعل مورد فعل، در ترك طريق از جعل

 ان مطابقت دمع يا تا مطابقت است نيامده بوجود چيزي واقع در نشود نوشته اصلا صورتجلسه يا مجهول

  مصداق يابد.  واقع با

  

  جعل معنوي ٢-٢-٢
 عبارتي، معنو جعل ت.اس معنوي گويند، جعلمي نيز مفادي جعل را ان اصطلاحا كه جعل ديگر نوع 

 در انكه بدون رغي ضرر به ان تحرير هنگام به نوشته يا سند يك مضمون در متقلبانه حقيقت قلب از است

 نوشته شايان و تنظيم هنگام به جعل قسم اين كه باشد، از انجايي گرفته صورت مادي تحريف ظاهرش

 تحريف و تغيير ان دستخوش مفاد محسوس خوردگي دست گونه هيچ بدون و پذيردمي صورت

معنوي  علج از ديگر تعريف گردد، در مي اطلاق نيز ادراكي يا انشايي يا بدوي جعل ان شود، بهمي

 حين در نوشته در عبارتي نوشتن يا سند تنظيم زمان غير در فكري تزريق يا كه، ابدال است امده اينگونه

  )١١٥:ص١٣٨٦(سالاري، شود.  نوشته بايستي مي كه مطالبي و با عبارات مغاير ان تنظيم

سناد ابه صورت مثبت در  منظور از جعل منفي، جعل به صورت ترك فعل است، جعل معنوي هميشه 

ابداري كه حسشود بلكه در مواردي به صورت منفي (ترك فعل) نيز قابل تحقق است مانند اينمحقق نمي

يز با نحاكم ما ست. مكه او نوشته ا برخي از عوائد حاصله را عمداً ننويسد و بنماياند كه واقع همان است

  . موده اندند، نتبعيت از قوانين جزائي جعل را منعطف به جعل كه با فعل مثبت مرتكب تحقق يافته باش
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  پيشگيري از جرم - ٣

  تعريف پيشگيري  ١-٣
در لغت به معناي جلوگيري، دفع، منع سرايت مرض از پيش، تقدم بحفظ  ٢در فرهنگ معين پيشگيري 

  )٩٣٣:ص١٣٨٧صيانت، حفظ صحت، جلو مرض گرفتن امده است. (معين، 

جرم در مفهوم مضيق خود ، تشكيل شده است "جرم"و  "پيشگيري"اصطلاح پيشگيري از جرم از دو واژه  

گفته ، كه قانون براي آن مجازات در نظر گرفته باشدتعريف شناخته شده دارد و به هر فعل يا ترك فعلي 

از اين رو جرم دانستن يك عمل مشروط به آن است كه از سوي قانونگذار جرم شناخته شده . ٣شودمي

هنجارهاي جامعه را نقض كند ولي در قانون براي آن مجازات تعيين نشده ، باشد و در نتيجه اگر عملي

  . جرم شناخته نمي شود، باشد

رفتار  شود كه دو نوعمعناي موسعي از جرم اراده مي، ولي از ديدگاه جرم شناسي و پيشگيري از جرم

  د.ته شده يك جامعه را در بر مي گيرمخالف با هنجارهاي شناخ

  

  جرم ثبتي ٢-٣
ه كاتر است ان دفاحوال و سر، جرم ثبتي نقض عمدي يا خطايي قوانين و مقررات ثبتي كارمندان ثبت اسناد

عطيلي ت، قديجزاي ن، حقوق و قوانين ثبتي برايش مجازات هايي پيش بيني شده كه عبارتند از حبس در

ه شغل تصدي بانفصال و محروميت از حقوق اجتماعي مانند محروميت از ، محل كسب و لغو پروانه

  ي.سردفتري يا دفتر يار

  اند. دهر وضع كرتزوي ويري از جرم جعل در جوامع متعدد قانونگذارن قوانين متعددي را براي مقابله و پيشگ 

و  نقدي ي كه شامل حبس، جزايطرق پيشگيري از جرايم ثبتي را مي توان در قالب پاسخ هاي كيفر

ي و ه نقدهاي انتظامي همچون توبيخ و جريمه نقدي و پاسخ هاي انتظامي همچون توبيخ، جريمپاسخ

قدامات بيل اپيش گيرانه اي از ق به واكنشهاي انفصال از خدمت شرح داد كه در سطوح ديگر مي توان

ست اشايسته  ، اماموزشي، اموزش كاركنان ثبت و سردفتران و اگاه سازي مردم و تبليغات نيز اشاره كردآ

طابق دهد و م فزايشپيشگيري و تدابير ممانعت از جرايم بگونه اي لحاظ شود كه ضريب پيشگيرانه امر را ا

  با تكنولوژي روز باشد. 

 و ميكند، اين پويايي منطبق بازار جديد شرايط با را خود به سرعت و است پويا بسيار اقتصادي رايمج

 فعاليتهاي تا به ميدهد اجازه آنان به و... ارتباطات، نقل و حمل مانند فني وسايل و ابزار از ناشي انطباقِ

 و اسناد، نوين طريق فناوري از مرتكبينسازمان يافته شوند،  پيش از بيش و بخشند المللي بين جنبه خود

 همانند و تمام مهارت با كارت هاي بازرگاني يا غيرواقعي شناسايي مدارك اخذ جهت مربوط گواهيهاي

                                                
2. Prevention 

  قانون مجازات اسلامي ١ماده . ٣
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  ٦٧ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
(ابراهيمي و . ميكنند استفاده جنايي فعاليتهاي در فناوريها جديدترين از افراد دسته اين، ميكنند جعل اصل

  )١٥٤:ص١٣٩٢صادق نژاد، 

ي سناد رسمافاتر و در ايران با الكترونيكي شدن ثبت اسناد قدم بزرگي در مسير سلامت ثبت اسناد در د

صالت و با حفظ اور خط برداشته شده است، چنانچه با استفاده از اسكنرهاي اثر انگشت و استفاده از ابزار ب

ربوط طلاعات مي و ام الكترونيكتطابق احراز مالكيت اسناد به صورت الكترونيكي با سازمان ثبت و استعلا

سناد ترونيك ات الكبه افراد ممنوع المعامله و املاك و اسناد بازداشتي به صورت لحظه اي به سامانه ثب

ن ي، جانشيد رسمافزوده مي شوندو موجب ارتقاء كيفيت ثبت اسناد شده و از طرفي ثبت الكترونيكي اسنا

، ه متمركزشتوانموازات آن دفاتر بزرگ نيز فعال باشند پ دفترهاي بزرگ ثبت اسناد شده و حتي اگر به

بيري ور تدكشوري، قدرتمند، و غير قابل خدشه اي هستندكه براي اسناد رسمي تنظيمي در سراسر كش

  مناسب ميباشند. 

  

  ثبت اني در دفاتر - ٤

  ر دفاتر الكترونيكثبت اسناد د ١-٤
كشور و الكترونيكي  در سراسر ١٠/٦/١٣٩٥با تغيير شيوه ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي كشور از تاريخ  

  . شدن دفاتر نحوه تنظيم و مراحل صدور اسناد به صورت ذيل مي باشد

رفت، گبرداري قرار دفتر الكترونيك سردفتر در تمامي دفاتر اسناد رسمي مورد بهره١٣٩٥ /١٠/٦از تاريخ 

قانون دفاتر اسناد  ١٨اده اين تاريخ، ثبت تمامي اسناد رسمي و اقدامات تبعي مربوط به اين اسناد، مطابق ماز 

د جديد بت سنثرسمي و كانون سردفتران و دفترياران، صرفاً در دفتر الكترونيك صورت خواهد گرفت و 

  در دفاتر دست نويس، ممنوع است. 

 دي كه درجنويس به ثبت رسيده و ساير مواربلاً در دفتر دستثبت خدمات تبعي مربوط به اسنادي كه ق 

ردفتر سردد، گآن در ستون ملاحظات دفتر ضروري است، منحصراً بايد در دفتر الكترونيك سردفتر ثبت 

 بت به ثبتنويس سابق را در دفتر الكترونيك سردفتر وارد و سپس نسمكلف است ابتدا اطلاعات سند دست

 ظات اقدام نمايد. خدمات تبعي يا ملاح

، كتايذ شناسه ه و اخسردفتر مكلف است پس از تنظيم سند در سامان، براي تنظيم اسناد در دفتر الكترونيك 

كه اخذ  شخاصينسخه پشتيبان سند را از طريق سامانه چاپ و نسبت به اخذ امضاي اصحاب سند و ساير ا

س از پسخه را نه مذكور اقدام نموده و اين مطابق مقررات در نسخ، ها در دفتر الزامي استامضاي آن

  . به مُهر دفترخانه ممهور نمايد، امضاء

، سردفتر مكلف است در محل دفترخانه و هم زمان با اخذ امضاي هر يك از اصحاب سند در نسخه پشتيبان

ثبت  در دفتر الكترونيك اخذ و، ها را صرفاً از طريق امكانات سامانهاثر انگشت سبابه دست راست آن

لازم است سردفتر با ذكر ، چنانچه امكان اخذ اثر انگشت سبابه دست راست شخص فراهم نباشد. نمايد
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در دفتر ، شده در سامانه اثر انگشت يكي ديگر از انگشتان دو دست شخص را به ترتيب درج، علت

  . الكترونيك ثبت نمايد

مضاي يد با اباها در سامانه، سردفتر پس از اخذ امضاي اشخاص مرتبط با سند و ثبت اثر انگشت آن

ه مُهر بز امضاء پس ا والكترونيك، دفتر سردفتر را تأييد نموده و نسخه نهايي سند را از طريق سامانه چاپ 

 دفترخانه ممهور و نُسخ اشخاص ذيربط را تحويل نمايد. 

ر، با استفاده از گواهي در نهايت دفتريار مكلف است پس از تأييد نهايي دفتر الكترونيك توسط سردفت 

امضاي الكترونيك، دفتر سردفتر را امضاء نمايد و سردفتر يك نسخه از سند نهايي دريافت شده از سامانه را 

صد سند تنظيم و در محلي مطمئن در صورت مجلدات حاوي يكبه، به همراه نسخه پشتيبان مربوط

  ٤. نمايددفترخانه نگهداري 

  

  دفاتراثر ثبت اني در  ٢-٤
ه ثبت كچرا  استقرار ثبت اني در دفاتر اسناد رسمي را مي توان در سطح ثانويه پيشگيري قرار داد

ف ي، با هدزمان الكترونيك اتخاذ روش و تدبيري موثر و همگام با تكنولوژي درپيشگيري مناسب از لحاظ

بت گارنده ثنيده يگر به عقممانعت از وقوع جرم جعل در دنياي تنظيم و ثبت اسناد مي باشد، از منظري د

؛ سازدو ميل روبررا با مانع و مشكاني نوعي پيشگيري وضعي مي باشد چرا كه در مرحله اول ارتكاب جرم 

رايم جارتكاب  يامنه دبعبارتي بهره گيري از نرم افزارها وسخت افزار هاي تعبيه شده در دفاتر الكترونيك 

اي ز اسكنرهافاده ست، بگونه اي كه اتخاذ اثر انگشت با استجعل و در حكم جعل را ببسيار محدود كرده ا

تعلام ن اخذ اسامكا الكترونيكي متصل به سامانه و اتصال برخط و متمركز با پايگاههاي اطلاعاتي مختلف و

سناد ادور ص وارسال خلاصه معاملات بصورت اني و از طرفي ثبت اسناد تنظيمي در دفاتر الكترونيك

  سازد. ميمجعول را غيرممكن 

مرتكب  ر نظرهمين ممنوعيت در صدور اسناد مجعوله، جاذبه ها و منافع ارتكاب به جرم مذكور را د 

سكي مانند ريعول هكاهش داده و به دليل افزايش ضريب امنيتي در شيوه ثبت اني ارتكاب به ثبت اسناد مج

د، لذا ي سازموقعه مواجه م است كه پذيرش اين ريسك توسط مرتكب، وي را با خطرات بر ملا شدن جرم

جرايم  منه وقوعو دا افرادي كه انگيزه به فعليت رساندن چنين جرايمي را در سر مي پرورانند، مستاصل شده

  ثبتي بسيار كاهش مي يابد. 

  

  

  

                                                
٤ - http://www.ssaa.ir/Default. aspx?tabid=5218&ctl=Edit&mid=14671&Code=12521  

  شيوه نامه بهره برداري از دفتر الكترونيك سردفتر اسناد رسمي 
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  ٦٩ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
  قانون ثبت ١٠٠گونگي پيشگيري ثبت الكترونيك از تحقق جرايم ماده چ - ٥

 سناد مجعوله يا مزوّره را ثبت كند ا ١-٥

ني يز به معنينجا اثبت در لغت به معني قرار دادن، پابرجا كردن، يادداشت كردن، نوشتن آمده است. در  

 نوشتن و تحرير اسناد در دفاتر ثبت مي باشد. 

را كه  ياً سندي. ثانبراي تحقق اين بزه اولاً بايد مرتكب ، عمل ثبت را بر روي يك سند رسمي انجام دهد 

  ايد بايد سند مجعول يا مزوره باشد نه سند ديگر، اقدام به ثبت آن مي نم

ه مل آيد كعم به در ثبت سنتي جهت ثبت انتقال قطعي غيرمنقول ابتدا بايد از حوزه ثبتي مربوط استعلا

، رددگ اعلام رخانهاصالت سند برابري مندرجات سند با دفتر املاك و عدم بازداشتي يا ترهين سند به دفت

عب تابع ير و شمحل وقوع دفترخانه و اداره ثبت در يك شهر است يك ماه و دواپاسخ اين استعلام اگر 

اورزي اد كشجه، منابع طبيعي، دهياري، شهرداري، و بر حسب مورد به دارايي روز است ٤٥همان حوزه 

منوع ه دفتر مبدفتر گردد و پس از اعلام بلامانع بودن مراجع ذي ربط صلاح سراستعلامات مربوطه ارسال مي

ودن معامله بوع اللمعامله محجورين مراجعه نموده و باتوجه به بخش نامه سازمان ثبت در خصوص عدم ممنا

  . افراد اقدام به ثبت سند مي شده

بت اني ثجراي اثبت سند مجعول، از مواردي است كه هرچند قبل از ثبت اني محقق مي شده است اما با  

 صحت اخذ منيت واستعلامات بر خط كه موجب ارتقاء سرعت و ادر دفاتر اسناد رسمي و به تبع ان امكان 

 د مجعولهاسنا استعلامات وامكان برقراري همزمان با پايگاه هاي اطلاعاتي اين احتمال در خصوص ثبت

اتر، ند به دفسقديم توسط سردفتر به صفر خواهد رسيد، چرا كه با مراجعه اشخاص به دفاتر اسناد رسمي و ت

 تي صحت وطلاعااشاهده فيزيكي سند و نيز تطبيق ان با اطلاعات موجود در پايگاههاي سردفتر بعد از م

با  واهد داد ا نخورسقم ان را بررسي مي كند كما اينكه سامانه ثبت الكترونيك اجازه ثبت اسناد مجعوله 

  مانع ثبت چنين اسنادي مي شود.  دادان پيام خطا

حد  ي ذيل تالاعاتاتصال دفاتر اسناد رسمي به پايگاههاي اط استنادپذيري اطلاعات و مقابله با جعل با

  مطلوبي فراهم شده است. 

  :٥داده و اطلاعات پايه شامل موارد زير است

  حقيقي: سازمان ثبت احوال كشورپايگاه ملي هويت اشخاص ــ 

  ازمان ثبت اسناد و املاك كشورپايگاه ملي اسناد و املاك و كاداستر كشور: س ــ

  ت وسائط نقليه: نيروي انتظاميه هويپايگا ــ

  ازمان ثبت اسناد و املاك كشورپايگاه ملي هويت اشخاص حقوقي: س ــ

  د): وزارت صنعت، معدن و تجارتپايگاه كالا و خدمات(ايران ك ــ

                                                
5. www.ict.gov.ir  

  فناوري اطلاعاتصوب شوراي عالي ضوابط فني اجرايي توسعه دولت الكترونيكي م
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  ت و فرآيند هاي دولتي: معاونتپايگاه شناسنامه خدما ــ

  يرانشركت پست جمهوري اسلامي ا): (GNAF پايگاه نظام ملي آدرس گزاري مكان محور كشور ــ

  . اادارايي و بانك مركزي ج.  پايگاه نظام پولي و مالي كشور: وزارت امور اقتصادي و ــ

  آمار كشور: مركز آمار ايران پايگاه ملي اطلاعات و ــ

  بهداشت، درمان وآموزش پزشكي پايگاه ملي سلامت: وزارت ــ

  عاون، كار و رفاه اجتماعيرت تپايگاه ملي بيمه كشور: وزا ــ

  يس جمهور): معاونت برنامه ريزي و نظارت راهبردي ريSDIپايگاه اطلاعات مكان محور كشور ( ــ

د، ن مي باشيرممكغبر اساس مطالب فوق و با امكان اتصال برخط دفاتر با مراجع مذكور ثبت سند مجعوله  

شده  اد ارائهت اسناملاك موجود مي باشد كه صح چرا كه اولا پايگاه جامعي از اطلاعات راجع به اسناد و

  و وجود چنين اسنادي قابل تاييد و بررسي مي باشد. 

را شناسايي  ين اسنادكه ا ثانيا سامانه تنظيم و ثبت اسناد رسمي اجازه ثبت اسناد مجعوله را نخواهد داد، چرا

ونيكي نه الكترساما نخواهد كرد و در قالب سند بي اعتبار از پيش برد مراحل تنظيم سند در پروسه ثبت در

  جلوگيري خواهد كرد. 

  

اشخاصي كه مطابق قانون بايد حضور  شگيري از ثبت كردن سند بدون حضورپي ٢-٥
  .داشته باشند

 ٥٠ده بق ماطاين بند از مصاديق جعل معنوي مي باشد كه توسط سردفتر صورت مي پذيرد، مسئول دفتر 

د داشته نها ترديويت آقانون ثبت مكلف است، قبلاً هويت متعاملين يا متعهد را احراز نمايد و چنانچه در ه

  روف و معتمد حضوراً هويت آنها را تصديق نمايد. باشد دو نفر از اشخاص مع

وفي افراد مت املاك واموال  هاي به مخاطره افتادن اموال واسناد مردم سوءاستفاده جاعلان ازشيوه يكي از 

 ردم وم يبانگيركه گربوده است. جعل اسنادهويتي فر دمتوفي واقدام به انتقال اموال واملاك وي مشكلي بود

افتن ه بودو يارگذشتكشدند كه ديگركار از رد ورثه وقتي متوجه اين اتفاق ميبود. در اكثر مواها دفترخانه

  پيگيري وحل مشكل يا مدت مديدي زمان مي برديا عملأ غيرممكن بود.  افراد جاعل و

سجلي  اصالت اسناد احراز تسهيل در كه به منظورارتقاي سلامت معاملات درحوزه تنظيم اسنادرسمي و

امكان مشاهده عكس كارت شناسائي ملي افراد از طريق سامانه ثبت الكترونيكي اسنادبراي تمامي دفاتر ‚

رسمي رابه شدت كاهش  اسناد هويت افراد در دفاتر احراز در فراهم شده است. اين سرويس ضريت خطا

غيرممكن  متوفي را اسناد هويتي جعلي وسوءاستفاده از مدارك هويتي افراد امكان سوءاستفاده از داده و

دفاتراسنادرسمي پيشگيري مي كند. بنابراين سردفتران مي توانند به صورت برخط  تخلفات در از سازد ومي
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 علاوه برتطابق مشخصات هويتي فرد باپايگاه هويتي ثبت احوال عكس كارت ملي فرد را نيزمشاهده و

  . ٦نمايند اصالت اسنادهويتي را احراز

اد، بت اسنثتلاش سازمان با ‚كنندسناد را به صورت آنلاين تنظيم ميها اخانهديدكه دفترشيوه ج در

 ت و مماتعات حياسيستم با تطبيق اطلا و ها به اطلاعات آنلاين ثبت احوال كشورمتصل مي شونددفترخانه

توفي مبنام  ازتنظيم سند هستند، به صورت هوشمند افرادي كه درحال نقل وانتقال اموال واملاك خود

متوفي  براي را نهائي سند اجازه صدور به دفترخانه درخصوص متوفي بودن فرد و با تذكر كندجلوگيري مي

اده با سوءاستف‚ردم املاك م موقعيت هاي اموال و دهد. تا پيش ازاين جاعلان وسوء استفاده كنندگان ازنمي

وال سناد و اماانتقال  افراد متوفي واقدام به جعل اسناد  عدم دسترسي دفاتر به آخرين اطلاعات متوفيات از

  نمودند. آنها مي

ويتي هلاعات اتصال به بانك اطلاعات هويتي افراد به صورت سيستمي ودرهنگام ورود مشخصات، اط با 

  د.شوادامه روند ثبت جلوگيري مي ودن ازصورت جعلي ب در افراد اشخاص راستي آزمايي شده و

  

  كساني كه آن معامله را نكرده اند ند، به اسم ممانعت از ثبت س ٣-٥
هم در  لبته جعلباشد، ا قانون مدني، سند را هر نوشته اي كه در مقام دعوي يا دفاع قابل استناد ١٢٨٤ماده  

ر ، تقلب دباشد نوشته مصداق دارد و هم در سند، ولي در اين حالت، جرم فقط بايد در سند صورت گرفته

ر به ه منجكرف جاعل، تغييري در اسامي اشخاص داده شده باشد، اين جرم به اين صورت است كه از ط

هن جاعل ر و ذگردد و اين تقلب كه در فكه ان عقد را منعقد نكرده اند، ميثبت سند به اسم كساني ك

و يا  ت سندشكل مي گيرد، از مصاديق جعل مفادي است كه به صورت تغيير اسامي اشخاص در هنگام ثب

خارجي همراه  با اثار ن تقلبكه ان معامله را انجام نداده اند اتفاق مي افتد كه البته ايسند را به اسم كساني 

  نبوده و اثري از ان بر جاي نمي ماند. 

هرچند  ا مطالعهفتر رداكثر متعاملين به هنگام حضور در دفترخانه بدون اينكه موارد ثبت شده توسط مسئول  

ي از دفاتر ره بردارمه بهكنند و حتي قبل از ثبت اني اسناد و شيوه ناو گذرا بنمايند، آن را امضاء مي مختصر

ء را امضا ند آنكالكترونيك در بعضي موارد مشاهده شده، بدون آنكه سردفتر چيزي را در دفتر خود ثبت 

قانون ثبت،  ١٠٠شود. قسمت سوم ماده بعضي مواقع به ضرر آنان تمام مي مي نمايند و اين سهل انگاري،

  كرد:  تصور  از اين سهل انگاري متعاملين ناشي مي شود و مي توان آن را در دو حالت زيرمعمولاً

گاهي يكي از طرفين معامله (متعاملين) به هنگام تنظيم و ثبت سند در دفترخانه اسناد رسمي حاضر نيست،  

ت سند) ثبت شده اما مشخصات وي به عنوان احدي از متعاملين توسط سردفتر، در دفتر ثبت معاملات (ثب

است و اين در حالي است كه امضاء كننده دفتر شخص ديگري است. مورد فوق غالباً در مورد معامل اتفاق 

                                                
  سايت سازمان ثبت اسناد و املاك كشور. ٦
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كنند. استبدال شخصي ؛وقتي است كه آن به عنوان استبدال شخصي ياد ميمي افتد، بعضي از حقوقدانان از 

كند و حال آنكه شخصي كه در محضر عنوان طرف معامله در سند ذكر مي سردفتر حضور شخص را به

حضور دارد غير از آن كسي است كه نامش در سند ذكر شده است. و هويت ديگري را غصب كرده است 

  )٧٤:ص١٣٦٢كه اين كار با امضاء جعلي توأم است. (سليمان پور، 

نظيم مراحل ت ت اماپس از اجرايي شدن ثبت اني در دفاتر اسناد رسمي، ماهيت ثبت اسناد تغيير نكرده اس 

ذ انه و اخر ساماسناد در سامانه ثبت الكترونيك بگونه ايست كه سردفتر مكلف است پس از تنظيم سند د

اير سند و سشناسه يكتا، نسخه پشتيبان سند را از طريق سامانه چاپ و نسبت به اخذ امضاي اصحاب 

 ده و اينم نموسخه مذكور اقدااشخاصي كه اخذ امضاي آن ها در دفتر الزامي است، مطابق مقررات در ن

  نسخه را پس از امضاء، به مُهر دفترخانه ممهور نمايد. 

ناد ز ثبت اساگيري تجهيز دفاتر اسناد رسمي به سخت افزارهايي از قبيل اسكنر هاي اثر انگشت باعث پيش 

ذ ان با اخزمهم شود، چون همانطور كه عارض شديم سردفترني كه انرا معامله نكرده اند، ميبه نام كسا

كنر اثر ستگاه اساز د امضاي هر يك از اصحاب معامله در نسخه پشتيبان، اثر انگشت متعاملين را با استفاده

ء و ارتقا ربوطهمانگشت اخذ مي كند، استفاده از اسكنر اثر انگشت، اقدامي شايسته در جهت كاهش تخلف 

و محسوب راي اي منحصر به فرد بي نشانگرامنيت تهيه و تنظيم اسناد رسمي است، اثر انگشت هر انسان

ر انگشت د، اثشود و در اينصورت ديگر امكان اخذ امضاء از شخصي غير از صاحب اثر انگشت نمي باشمي

لاعات و اط منحصرا متعلق به شخصي است براي قطعي شدن سند مربوطه در دفترخانه حضور داشته باشد

ز يشگيري ادر پ بوطه اخذ شده است و همين امر عامل اصليمربوط به او در سامانه ثبت شده و امضاء مر

  ونيكثبت سند به نام غير متعاملين مي باشد. مطابق شيوه نامه بهره برداري از ثبت الكتر

  

  عدم امكان ثبت تاريخ سند يا ثبت سند بصورت مقدم و يا مؤخر ٤-٥
 را خالي فحاتيصتر ثبت، صفحه يا متأسفانه ثبت سنتي و كاغذي، امكان اينكه بعضي از سردفتران در دف

قيقي حر تاريخ قدم ببگذارند تا در موقع لازم، ثبت نمايند، وجود داشت ؛در چنين حالتي چون تاريخ ثبت م

  ي است. قانون ثبت بوده و جاعل در اسناد رسم ١٠٠سند مي باشد، مسئول دفتر مشمول حكم ماده 

ه سردفتر اسناد كمعنوي يا مفادي دانست زيرا مرتكب  را بايد جعل ١٠٠جعل مذكور در اين بند از ماده 

يير دهد زد يا تغه بسارسمي مي باشد، هيچ گونه خدشه اي در اصل سند، از لحاظ اينكه آن را به طور متقلبان

  كند. يمي بر روي سند انجام دهد تحريف ايجاد نمي كند. بلكه حقيقي را بدون آنكه عمل فيزيك

چود رسمي مو اسناد فرم هايي در سامانه براي تنظيم و ثبت، سامانه الكترونيك در پروسه تنظيم اسناد در

ختلفي منواع د دارد كه داراي ااست كه در هر يك از فرم ها، مجموعه اي از فيلدهاي اطلاعاتي وجو

  باشد؛مي
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هت رونده (جپاريخ تتاريخ هاي فوق الذكر كه بايد در فيلد هاي مربوطه وارد شود مربوط به تاريخ تولد، 

علام و ت استجستجو و بازيابي از طريق اطلاعات پرونده)، تاريخ گزارش وضعيت ثبتي، تاريخ درخواس

يخ مورد تار باشد، اما دربوطه جهت تكميل روند ثبتي سند ميپاسخ استعلام وفي الكل شامل تارخ هاي مر

يش نويس په از طلاعات با استفادسند بايد اذعان داشت كه پس از ورود تمامي اطلاعات و كنترل صحت ا

 شده و "ديد سنتاي"سند و اخذ شناسه يكتا، سردفتر با استفاده از امضاي الكترونيكي خود وارد صفحه 

فتر و ادگي سردخانو فيلدهاي شناسه يكتا سند، شماره ثبت دفتر، تاريخ سند، رمز تصديق اصالت، نام و نام

گردد و  رج ميدهاي مربوطه طور خود كار در فيلدسيستم به  تاريخ و زمان اخذ شماره، توليد شده توسط

وضوع مه اين همانگونه كه ب ديگر امكان تغيير دادن تاريخ سند تنظيم شده توسط سردفتر وجو ندارد

  پرداختيم ثبت الكترونيك مانع از تحقق جعل مفادي در اين بند شده است. 

  

  توم كند تمام يا قسمتي از دفاتر ثبت را معدوم يا مك ٥-٥
ي سناد رسمادفاتر  دفتر الكترونيك سردفتر در تمامي، رسمي سه سال پس از اني شدن ثبت در دفاتر اسناد 

هت جبه همين ، برداري قرار گرفت و ديگر ثبت اسناد در دفاتر دست نويس انجام نگرفتمورد بهره 

خدمات تبعي  ه ثبت اسناد وقانون ثبت، منتفي شد چرا ك ١٠٠ارتكاب اين دست جرايم بند پنجم ماده 

تون سنويس به ثبت رسيده و ساير مواردي كه درج آن در مربوط به اسنادي كه قبلاً در دفتر دست

لف فتر مكمنحصراً بايد در دفتر الكترونيك سردفتر صورت گيرد و سرد، ملاحظات دفتر ضروري است

ثبت  ردفتر وارد و سپس نسبت بهر الكترونيك سنويس سابق را در دفتاست ابتدا اطلاعات سند دست

  . خدمات تبعي يا ملاحظات اقدام نمايد

  

  جلوگيري از ثبت كردن اسناد انتقالى با علم به عدم مالكيت انتقال دهنده ٦-٥
منظور از اسناد انتقالى، اسنادى است كه محتويات و مندرجات آنها حاكى از نقل و انتقال عين، منفعت يا 

باشد همانطور كه در مورد فوق عيان است تا قبل از الكترونيكي شدن ر مىحقى از شخصى به شخص ديگ

فرايند تنظيم و ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي چنانچه سردفتران و مستخدمين ثبت اسناد و املاك اقدام به 

ين ثبت اسناد انتقالي با علم به عدم مالكيت انتقال دهنده مي كردند و از روي اگاهي و عمد مرتكب چن

عملي مي شدند جاعل در اسناد رسمي بوده اند، اگر در صورت عدم اگاهي و قصدبوده كه در اينصورت 

قانون ثبت نبودند، امكان ثبت اسناد انتقالي و پذيرش ان از شخصي  ١٠٠مستوجب مجازات مقرره در ماده 

و امكان اخذ استعلامات غير از مالك از مصاديق جعل مفادي است كه با اجراي قانون اني شدن ثبت اسناد 

ز دريافت اطلاعات لازم از لازم بصورت برخط در خصوص معاملات تنظيمي و املاك مربوطه و ني

هاي اطلاعاتي موجود در ثبت احوال و اسامي اشخاص ممنوع المعامله و محجور و تاييد هويت افراد پايگاه

في با توجه به مرحله اي بودن تنظيم و ثبت با اتصال بر خط به پايگاه اطلاعاتي ثبت احوال كشور و از طر

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 jl

aw
st

.ir
 o

n 
20

25
-0

7-
24

 ]
 

                            13 / 20

https://jlawst.ir/article-1-863-fa.html


  * * * * * * * * * * *                                          ١٣٩٧ پاييز .ششمبيست و  شماره سال دوم.مطالعات حقوق. /  ٧٤

 
اسناد در سامانه الكترونيكي و اخذ اثر انگشت از مالك سند و عدم اجازه ي ورود به مرحله نهايي ثبت سند 

  در صورت متغاير بودن اطلاعات متعاملين، مانع از تحقق چنين جرمي در دفاتر اسنادر سمي شده است. 

رسمي  داسنا اتردف در افزارهائي كه جهت ثبت آني (ثبت الكترونيكي اسناد)ثبت به شيوه نوين، نرم  در

ترل نلاين كنبطورخودكار مواردي رابه شرح ذيل به هنگام كاربه صورت آ گيردمي استفاده قرار مورد

  ).١٣٩١، كند: (باقر زادهمي

 جراي دستورالعمل حذف اوراق بهاداروامكان فروش اوراق به صورت الكترونيكي: ا -١

ان گرديد. امكبه متقاضيان توسط خزانه چاپ مي ها فرم كاغذي براي ارائه خدماتسالانه ميليون

هاي مسيست ف واين اوراق حذ براي مثال سرقت يا جعل، كه بخش عمده از اوراق بهادار سوءاستفاده از

  متعددي جايگزين آن شده است كه امروزه خدمات رابه صورت الكترونيكي ارائه مي دهد. 

  اماندهي پايگاه اطلاعات، بانك جامع املاك ومديرت كشوري املاك: س -٢

رجه د در و تدمي اف مبارزه با جرائمي كه درحوزه املاك واسناد اتفاق دررابطه با ارتقاءسلامت اداري و 

ط درارتبامعمولا ارائه خدمات الكترونيكي چون هاي اطلاعاتي وفاف سازي وساماندهي بانكيازمند شاول ن

ل دقيق وكنتر امكان نظارت و با خدمات كاغذي است سازمان ثبت نمي توانست نظارت لازم راداشته باشد

نقاط  ن تمامليكن با سياست گذاري كه دراين زمينه شده است درحال حاضر مجموعه سازما‚وجودنداشت 

ه انجام حت شبكت عمده اقدامات آنها و گرفته اند تحت شبكه قرار سطح كشور در خدمات رساني را

  شود. مي

ل توجهي نحوقاب بالتبع باچنين نظارتي امكان تخلف به مهيا شده است و بنابراين امكان نظارت متمركز

  مي يابد.  سلامت اداري ارتقاء و كاهش مي يابد

  الكترونيكيايجادآرشيو  -٣

  ايجادامضاي الكترونيكي  -٤

  استعلام الكترونيكي: -٥

قانون پنجم  ١٢ه ماد "م"و بند "و"با عنايت به اينكه يكي ازراهبردهاي اصلي سازمان ثبت دراجراي بند 

قق ت جهت تحمان ثبالكترونيكي به استعلام ثبتي وثبت آني معاملات مي باشد، لذا ساز توسعه پاسخ آني و

ك ريت املارجامع مديزيرسيستم هاي نرم افزا به عنوان يكي از استعلام الكترونيكي را نرم افزاراين حكم 

سنادرسمي ا ن دفاترمكاتبات بي و امور نموده است. دراين سيستم به منظورتسهيل وتسريع در توليد طراحي و

 و ت اسنادبربستراينترنت بين دفاتراسناد رسمي وسازمان ثب (VPN)ادارات ثبتي، شبكه اختصاصي و

  املاك كشور ايجاد گرديده است. 

اين سامانه با دريافت الكترونيكي استعلام ازدفاتراسنادرسمي وپاسخ الكترونيكي آن علاوه بر كاهش جعل،  

 ارتقاء ،صدوراسنادمالكيت زمان اخذاستعلام و دقت در سرعت و نقش مهمي دركاهش مصرف كاغذ

مراجعه  جلوگيري از و دفاتر واحدهاي ثبتي و افزايش سرعت انتقال اطلاعات در، سلامت اداري ،امنيت
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  ٧٥ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
كند و بدين صورت از ثبت اسناد با علم به عدم مالكيت انتقال دهنده پيشگيري مي رويه متقاضيان ايفاءبي

  خواهد كرد. 

 اصالت سنجي هويت صاحبان سند: -٦

انه ثبت سام گيرد. درهويتي سازمان ثبت احوال صورت مي پايگاه اطلاعات ارتباط با احرازهويت كه با 

  كند. اصالت سنجي مي را آني، بانك ثبت احوال هويت صاحبان سند

  ممنوع المعامله: بانك افراد تطبيق اسامي با-٧

 اص ممنوععات اشخبه ثبت معاملات اشخاص ممنوع المعامله نيستند، بانك اطلا كه سردفتران مجاز آنجا از

ري از بهره گي اين بابه صورت برخط موجوداست، بنا بر المعامله ساماندهي ودرسامانه ثبت الكترونيك اسناد

   اين نرم افزار امكان ثبت اسناد انتقالي به نام اشخاص ممنوع المعامله وجود ندارد.

  رسمي طريق دفاتراسناد ارسال الكترونيكي فرم معاملات از -٨

 ت، كنترل وجوهكه موجب سهولت در پرداخ ؛رسمي اسناد دفاتر پرداخت الكترونيكي وجوه در وثبت  -٩

  اخذ شده توسط دفاتر مي باشد 

  رفع ممنوع الخروجي به صورت الكترونيكي استعلام ممنوع الخروجي و -١٠

  رسمي لازم الاجرا: اسناد استقرارنرم افزاراجراي مفاد -١١

ه طرح ه ونياز باملاك راداشت و واحدهاي اجراي ادارات ثبت اسناد اجرايي دراسنادرسمي قابليت  مفاد 

ستفاده نيست. ا رسمي اسناد اجراي مفاد مصرح در مراجعه به محاكم قضائي براي استيفاي حقوق و دعوي و

 مفادراي اج بيشتر زمينه فراگيري‚حوزه اجراي اسنادرسمي  سيستم هاي مكانيزه در هاي نوين وفن آوري از

  مشكلات مردم ومراجعه به محاكم قضايي رادرپي خواهدداشت.  جامعه و رسمي در اسناد

اندارد با است هماهنگي اجراي اسنادرسمي است كه نظارت و اين نرم افزار حاصل كارگروه تخصصي دفتر 

  ت. توسعه فناوري اطلاعات سازمان تهيه شده اس با همكاري دفتر سازي فرآيندهاي مختلف و

 ناسه وشا داشتن برد تا اين نرم افزار پيشبيني شده است، اين امكان براي مردم وجود دا امكاناتي كه در با 

را  هاي خودرخواست سرويس پيام كوتاه، پروندهطريق د شده يا از وارد به سيستم مذكور عبور رمز

  مراحل مختلف آن اطلاع حاصل نمايند.  از پيگيري و

 مكان نيزااين ، است املاك متصل و داده هاي سازمان ثبت اسناد به مركز نرم افزارتوجه به اينكه اين  با 

 و بررسي است تا تمامي عمليات اجرادرسراسركشورنظارت شده واقدامات واحدهاي اجرا، مورد مهيا

  پيگيري قرارگيرد. 

  ارسال خلاصه معاملات - ١٢

  بازداشتي ورفع بازداشتي - ١٣

  ط باشناسه ملي اشخاص حقوقي ارتبا - ١٤

  جاري دفاتر و املاك بروزرساني كليه دفاتر داده آمائي و - ١٥
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  * * * * * * * * * * *                                          ١٣٩٧ پاييز .ششمبيست و  شماره سال دوم.مطالعات حقوق. /  ٧٦

 
  )٨٣:ص١٣٩٣رتباط آنلاين بابخش نامه ها واسامي ممنوع المعامله ها (برهاني جهرمي، ا -١٦

  

 
   ١٠٠شقوق بند هفتم ماده  ٧-٥

  از دو قسمت تشكيل شده است ؛ ١٠٠اين بند از ماده 

  ثبت سندي كه به طور وضوح سنديت ندارد ١-٧-٥

كب جعل د مرتاگر سردفتري، سندي را كه سنديت ندارد با علم و آگاهي ثبت كند و به آن سنديت بخش 

بت ثي آن را آگاه ودر اسناد رسمي شده است، مثلاً سندي را كه مجعوليت آن در دادگاه ثابت شده با علم 

ايد ك ثبت نماملا ه ثبت با علم به مجعوليت سند مذكور آن را در دفترنمايد يا مسئول دفتر املاك ادار

  مشمول حكم ماده خواهد بود كه اين امكان در ثبت سنتي مقدور بود. 

  

  ثبت سندي كه از سنديت افتاده باشد  ٢- ٧-٥
وى آن ركه بر  لياتىچنانچه سند ارائه شده به سردفتر يا مستخدم اداره ثبت اسناد و املاك به واسطه عم 

شده ديگر  ند ارائهنكه سصورت گرفته از سنديت افتاده باشد و سردفتر يا مستخدم مزبور عمداً و با علم به اي

بق شق ايد، مطاى بنمارزش سند را نداشته و به عبارت ديگر از سنديت افتاده است، اقدام به ثبت چنين سند

  واهد گرديد. قانون ثبت جاعل در اسناد رسمى محسوب خ ١٠٠هفتم از ماده 

ا از شته يبراي بررسي چگونگي ممانعت ثبت الكترونيك از ثبت اسنادي كه به طور وضوح سنديت ندا

م ثبتي غيير نظات، با سنديت افتاده است بهتر است به استعلامات برخط دفاتر اسناد رسمي توجه داشته باشيم

توان نتيجه يمتيم، كه پيشتر بدان پرداخ عاتيهاي اطلادفاتر اسناد رسمي به ثبت اني و اتصال به پايگاه

انه ت در سامثب وزگرفت كه اينگونه اسناد در پاسخ هاي استعلام اخذ شده توسط سردفتران اسناد رسمي مج

  ت.را نخواهد داش

  

  استعلام ١-٢-٧-٥
ا ر نآبتي ثريان جبه املاك جاري قبلا  دفاتراسنادرسمي مكلف هستند هنگام انجام هرگونه معامله نسبت 

ا مراجع بط و يهاي اجرائي ذيردستگاه از اداره ثبت محل وقوع ملك پرسش نمايند. همچنين پاره اي از

 ند. صالحه قضائي نيز درمواقع ضروري ولازم مجاز به استعلام جريان ثبتي املاك جاري هست

ي و طولان تمركزمهر چند كه در ثبت سنتي امكان استعلامات وجود داشته است اما عدم اتصال به سامانه 

م را فراه سنادياستر ثبت چنين بودن پروسه دريافت پاسخ استعلام و عدم تنظيم و ثبت برخط معاملات، ب

  كند. مي

 ٤٢٠ديگر، تجميع اطلاعات حدود اين طرح، عمل به يك تكليف قانوني است. دستاورد مهمترين دستاورد 

هاي زيرساخت بهره برداري از تكميل و و هااستان مراكز در سرور ٣١قالب  واحدهاي ثبتي در سرور
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  ٧٧ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
رسمي و واحدهاي ثبتي و سازمان ثبت است كه ضمن ارتقاي امنيت اطلاعات،  ارتباطي بين دفاتر اسناد

  فراهم مي نمايد.  هاي نرم افزاري راطرح انجام ساير زمينه ارائه خدمات الكترونيكي و

ت. بالا نساني اسانتيجه كاهش خطاهاي  در ائه پاسخ وار دستاوردسوم، بالارفتن دقت درتكميل استعلام و

وردهاي ه دستاجمل از رفتن سرعت پاسخ به ويژه براي املاكي كه داراي پرونده شفاف وكامل هستند نيز

فرهاي سدستاوردهاي مهم ديگراين طرح است، كاهش  جعل از تخلفات و اين طرح است. پيشگيري از

غذي از بركات اين طرح بوده كه باحذف فرآيندسنتي وكاحفظ محيط زيست  بين شهري و درون و

 ي آن ازهاينههز صرفه جوئي در بالاخره حذف ميليون ها برگ كاغذ و كامل يافته است و نمود ‚استعلام

  )٧٣مهمترين مزاياي اين طرح مي باشد. (برهاني جهرمي، منبع پيشين: ص

ت نگاهي هتر اسبطور وضوح از سنديت افتاده بدر بررسي نقش ثبت نوين در پيشگيري از ثبت اسنادي كه 

  بياندازيم به مراحل ؛

  

  اسناد در دفاتر اسناد رسمي مراحل تنظيم٣-٢- ٧-٥
را  .٧irssar براي ورود به سيستم ثبت الكترونيك اسناد، ابتدا سردفتر در قسمت ادرس مرورگر وب، 

  وارد مي نمايد و به شبكه خصوصي مجازي سازمان ثبت اسناد و املاك نيز متصل مي شود. 

  د. شدر مرحله بعد سردفتر با ورود اطلاعات شناسه كاربري و رمز عبور وارد سيستم خواهد 

ن يس از تعيل، پوكند، براي مثال تنظيم سند قطعي غير منقسمت سردفتر نوع سند را انتخاب ميدر اين ق 

ه وسيله شود كه باي به سند مذكور اختصاص داده مي ن توسط سردفتر، شماره پروندهآنوع سند و تاييد 

  اين شماره پرونده مي توان سند را بازيابي نمود. 

ين يل) در اير اصغگام بعد ورود اطلاعات متعاملين مي باشد كه اطلاعات تمامي اشخاص (اعم از اصيل يا 

  ان مشخص شود كه شخص مربوطه حقيقي است يا حقوقي. بخش وارد شده و پس از 

ل مراحل شود كه شاممي پس از ورود اطلاعات متعاملين، ورود اطلاعات مربوطه به مورد معامله انجام

نوع مورد  علام،؛ ورود اطلاعات مشخصات قابل استعلام، كه اولين بخش از اطلاعات قابل استمختلف است

 از جمله ثبتي معامله است. پس از تعيين نوع مورد معامله لازم است ساير اطلاعات مربوط به مشخصات

  اداره كل ثبت، حوزه ثبت، اطلاعات مربوط به پلاك ثبتي و. . . وارد شود. 

سنادي زه ثبت ام اجاثبت اسنادي كه از سنديت افتاده است مقدور نمي باشد و بعبارتي سيست در اين مرحله 

تر اسناد در دفاد اسنا كه سنديت ندارد و يا بموجبي از سنديت افتاده باشد را نمي دهد چرا كه تنظيم و ثبت

د ند نخواهندار سنديتاي بوده و سامانه هوشمند ثبت اسناد اجازه ثبت اسنادي را كه رسمي بصورت مرحله

  شود. طا مانع از تنظيم چنين اسنادي ميداد و با نشان دادن پيام خ

                                                
  سايت سازمان ثبت اسناد و املاك كشور. ٧
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د سناد فاقثبت ا انع ازن هم بموجب ثبت اني كه مآدفاتر اسناد رسمي  با بررسي مراحل تنظيم اسناد در 

 دارند و ارتباط يطريق فضاي مجاز رسمي با ادارات ثبت از اسناد شود و توجه به اينكه دفاتراعتبار مي

ن اوري نويگيري از فنرات ثبت فراهم گرديده كه با بهرهرسمي وادا اسناد دفاتر بسترثبت آني معاملات در

ر قطه از كشون هر در اسناد صادره، ادارات ثبت رسمي و اسناد مجازي بين دفاتر با برقراري ارتباط مستقيم و

  به صورت آنلاين همزمان دربانك اطلاعات مركزي سازمان نيز جمع آوري و ثبت مي شود. 

ب طرح چهارچو ررسمي د اسناد برنامه ريزي انجام شده فعاليت تمامي دفاتر و با توجه به حساسيت كار 

وفرم  رگي حذفنيم برسمي اوراق يك برگي و اسناد دفاتر ثبت آني الزامي است. باثبت آني معاملات در

سبب  هاهنثبت انواع قراردادها جهت تسهيل كارسردفتران ايجادگرديده است كه علاوه بركاهش هزي

خشي به گردد. اين امرگام موثري درراستاي شفاف سازي وسرعت بوحدت رويه مي ايجاد هماهنگي و

 ناداس فاترد مكانيزه درصددرصد عمليات مربوط به صدوراسناد به صورت  ثبت رسمي است. درحال حاضر

 فرم كنند ويم رسمي انجام مي شودوتمامي دفاتربه وسيله سيستم الكترونيك تقاضاي استعلام را ارسال

 گرفتاري اني وگردد. بدين ترتيب سرگردمكانيزه به ادارات ثبت ارسال مي خلاصه معاملات نيزبه صورت

فه جوئي صر قابل توجه اي برطرف شده است واسناد تا حدود  صدور مردم درزمينه پاسخ استعلام و

جام عد از انكه ب هاي رايانه اي دفاتر مجهز به نرم افزاري استدي را به همراه داشته است. سيستممتعد

حظه سند ثبت لهمان  در و كشور نقطه از هر در، توانندفروشنده مي و خريدار، ثبت آني سند معاملات و

ك املا و سناداسايت سازمان ثبت  اختصاصي در رمز شماره ملي سند و طريق وارد نمودن را از شده خود

طع قدي سرعت، هايي از قبيل كنيكشورمشاهده نمايند والبته ثبت الكترونيك بعنوان نظام ثبتي نوپا كاست

باشد كه اميد اختي ميسزير  شتر مربوط به مواردارتباط و مواردي از اين قبيل دارد والبته اين قبيل ايرادات بي

  به بهتر شدن ان خواهيم داشت. 

 
  گيرينتيجه

نظام ثبتي ايران نيز همگام با تكنولوژي تغيير كرده و ايين تنظيم و ثبت اسناد را با اتكاء به ثبت الكترونيك 

به روز كرده است، ثيت اني به فرايند الكترونيكي شدن ثبت اسناد در گذر از ثبت سنتي به ثبت مدرن 

گردد، بطوري كه ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي، بصورت برخط توسط رايانه هاي متصل به  اطلاق مي

هاي مربوطه با اتصال به ساير سامانه ي سازمان ثبت اسناد و املاك وهاي اطلاعاتي به روز رساني شدهپايگاه

مهمترين  يكي از ثبت آني استقرار و صورت گرفته و ماهيت ثبت اني با ثبت سنتي يكسان است. توليد

املاك كشوردرحوزه فناوري ا طلاعات است كه دراجرا ي تكا ليف قانوني  و اقدامات سازمان ثبت اسناد

معاملات رسمي،  شفاف سا زي نقل وانتقالات و "جمله  هاي كلان سازمان ازراستاي سياست همچنين در و

رتقاي نظارت، ا مراجعات حضوري وكاهش  ارائه خدمات ثبتي به ذينفعان و ايجاد تسهيل وتسريع در
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  ٧٩ /قانون ثبت  ١٠٠نقش ثبت الكترونيك در پيشگيري از جرايم موضوع ماده 

 
 راسناد رسمي مورد بهره برداري قرابه صورت رسمي در دفاتر ٢٦/٠٦/١٣٩٢پاسخگويي، از بازرسي و

  گرفت. 

را در  شگيري ماياي پهجرايم ثبتي در بستر جامعه در حال وقوع مي باشد فلذا بررسي و شناسايي بهترين راه 

عريف نچه از تا؛ اما نيتي ثبتي جامعه را تضمين نماييمو اداري و امكند كه سلامت قضايي اين امر ياري مي

 اي پايه وپيشگيري در اين پژوهش بدان پرداختيم، خصيصه بازدارندگي از وقوع جرم بصورت اساسي 

ناسب از يري مباشد كه ثبت الكترونيك با اتخاذ روش و تدبيري موثر و همگام با تكنولوژي درپيشگمي

  است.  هدف ممانعت از وقوع جرم جعل در دنياي تنظيم و ثبت اسناد موفق بوهلحاظ زماني، با 

ي نرم افزارها گيري ازقانون ثبت بسته است و با بهره ١٠٠نظام ثبت نوين راه را بر تحقق جرايم ماده 

اي ل اسكنرهز قبيمربوطه، اتصال به پايگاه جامع اطلاعات، استعلامات برخط و همچنين سخت افزارهايي ا

 ح گذاشتهمفتو اثر انگشت باب پيشگيري هايي با ضريب خطاي بسيار اندك را به روي دفاتر اسناد رسمي

  .است

ر مسولين ه با تدبارد كدهاي نيز به همرا با وجود تمام مزاياي ثبت اني اين روش تنظيم و ثبت اسناد گريزگاه

ر جود دو نرم افزارهاي مو در بخش فناوري حفاظت و اطلاعات و نيز ارتقاء سيستم سخت افزاري

 سمي نقطهرسناد اهاي الكترونيك قابل اصلاح خواهد بود، علي اي حال، بي شك ثبت اني در دفاتر سامانه

يشرفت په به باشد، انچه كه دفاتر اسناد رسمي با توجبت جديد ميعطف گذار از نظام ثبت سنتي به ث

  لزم تجهيز بدان بوده است. تكنولوژي و تغيير رويه هاي ثبتي در سطح جهاني مست
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  * * * * * * * * * * *                                          ١٣٩٧ پاييز .ششمبيست و  شماره سال دوم.مطالعات حقوق. /  ٨٠

 
  فهرست منابع و مآخذ

 ). حقوق ثبت تخصصي. تهران: جنگل١٣٩٣ــ ادابي، حميدرضا. (

 ١٣٩٥ــ ايين نامه جامع حدنگار مصوب 

  ــ قانون اساسي كشور

 ــ قانون ارتقاء سلامت نظام اداري و مبارزه با فساد

 ــ قانون برنامه توسعه پنجم كشور

 ١٣٨٢قانون تجارت الكترونيك مصوب ــ 

 ١٣١٠ــ قانون ثبت اسناد و املاك مصوب 

 ١٣٩٣ــ قانون جامع حدنگار مصوب 

 ٢٥/٠٤/١٣٥٤ــ قانون دفاتر اسناد رسمي وكانون سردفتران و دفترياران مصوب 

 )٢٣/٠٦/١٣٩٢اني  (ثبت ــ دستورالعمل نحوه استفاده دفاتر اسناد رسمي از سامانه ثبت الكترونيك اسناد

 ٠٨/٧/١٣٨٦ــ قانون مديريت خدمات كشوري 

 ). حقوق ثبت اسناد. تهران: ميزان١٣٨٧ــ عباسي داكاني، خسرو. (

يك شهر  لكترونيكي در). بررسي مزايا و معايب سلامت ا١٣٨٨ــ درزي، محمد. و مائده قاسمي. (

ي، دانشگاه جهاد لاعات و ارتباطات، دومين كنفرانس بين المللي شهر الكترونيك. فناوري اطالكترونيكي

 شهرداري تهران

هاي  طات و فناوري). بررسي چالش هاي فني سامانه ثبت اني. دفتر مطالعات ارتبا١٣٩٢ــ علوي، فاطمه. (

 ١٣٣٥٦، شماره مسلسل ٢٨٠نوين. مركز پژوهش هاي جمهوري اسلامي:كد

  

  اينترنت
www.ssaa.ir 
https://www.sabteahval.ir/tab-52. aspx 
http://www.hamshahrionline.ir/details/45567  
https://www.ict.gov.ir/  
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