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Abstract 

The sovereign nature of the registration system has included them in the 
public domain and run by the public sector and through civil servant. The 
idea of "shrinking the state" and "increasing the regulatory role of 
governments" has led to the idea of privatizing registries, one of the proposed 
ways of privatizing is to do the registrar's work with non-governmental 
experts: notaries. what is the nature of notaries (public, private, privately 
public), and with what legal bases can they delegate this state sovereignty 
task? This article, with a comparative and historical overview, concludes that, 
on the one hand, it is necessary to distinguish between the "notary 
profession" which is a private profession and the "notary role" which is a 
public role, based on this role, that is the public authority acting in the name 
of the state and it has a sovereign nature. On the other hand, although 
registration affairs are regarded as sovereign affairs, but based on the 
foreseeability of doing of sovereign affairs by attracting "people's 
participation" in laws, it is possible to extend the doing of registrar taskes by 
notary offices in accordance with the general policies of Article 44 of the 
Constitutional law. 
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 یدفاتر اسناد رسم ق یاز طر یثبت ستم یس یسازیخصوص

  ی حصار   ي طباطبائ   ن ی نسر 

https://orcid.org/000-
0003-4474-8179

 رانیدانشگاه تهران، تهران، ا یقیموسسه حقوق تطب اریاستاد

 هديکچ
 قیـو از طر ي توسـط بخـش دولتـ ي سبب شـده كـه امـور ثبتـ ي بتث یهاست يس ي تيكمحا تيسو ماه كیاز  

 ي نقـش نظـارت  شیتفكـر »كوچـك كـردن دولـت« و »افـزا  گـرید  یكارمندان دولت اداره شوند و از سـو
 مانجـا  یآن واگـذار  یهاوهياز شـ  ي كیكه    دهیگرد  ي ثبت  یهاست يس  یسازي ها« سبب طر  خصوصدولت

لـزوم انجـام امـور  ليـكه بـه دل  یاست. امر  ي اتر اسناد رسمد دف نها  ي عنی  ي ردولتيغبه متخصصان    ي ور ثبتما
و بـا چـه   رنـددا  ي تيچـه مـاه  ي كه دفاتر اسناد رسـم  سازدي پرسش را مطر  م  نیتوسط دولت، ا  ي تيحاكم
 جـهينت ي قـيتطب  ي هاگـن  ابـبه آنها واگذار كـرد؟ مقالـه    تواني دولت را م  ي تيحاكم  فهيوظ  نیا  ي حقول   ي مبان
 ي است و »نقش سـردفتر« كـه نقشـ ي كه حرفه خصوص «ی»حرفه سردفتر  انيم  دیا، بسو  كیته است از  رف گ

است كه بـه نـام دولـت الـدام  ي نقش، سردفتر مامور عموم نيبر هم ي لائل شد. مبتن كياست، تفك  ي عموم
 گردند،ي م  ي تلق  ي تيحاكم  مورا  ي تبثهرچند امور    گر،ید  یاست و از سو  ي تيحاكم  تيماه  یو دارا  كندي م

 یسـپاربرون  ،ي بالادسـت  نيبا »مشاركت مردم« در لـوان  ي تيامكان انجام امور حاكم  ،ي نيبشيپ  یمبنالكن بر  
 . باشدي م ي لانون اساس 44اصل  ي كل یهااستيبا سمنطبق  ي سازمان ثبت به دفاتر اسناد رسم  فیوظا

و   نيتردفتران لا، س44اصل    يكل  یهاتسايس  ،يتيحقوق ثبت، امور حاكم  واژگان کليدی:

 .یانظام حرفه ،يمومع

 ول: ویسنده مسئ نnasrintaba@ut.ac.ir
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  مقدمه
های حقولي، لسمتي از »بخش عمومي« جامعه بوده كه بوسيله  »سيست  ثبتي« در اكثر نظام

ع سازمان حقوق  در  حاك   عمومي«های  »نهادهای  كنترل  تحت  و  مي  1مومي  شود.  اداره 
 ( گردیده و منتج  ت )دولت به معنای اعي مكا امری كه سبب تمركز نهاد ثبتي در دست ح

در   متخصصان حقولي درگير  است كه  آن شده  ثبتيبه  این سيست    سيست   از  كه جزئي 
دولت« »كارمند  هستند،  محا  2عمومي  آنها  اصلي  وظيفه  و  شوند  از  محسوب  فظت 

اجمع ارائه  و  پردازش  عمومي  آوری،  منافع  حفظ  راستای  در  كامل  و  صحيح  طلاعات 
و   3دمت عمومي« محسوب گردیدهي در همه جوامع »خين اساس، خدمات ثبت مه  ربباشد.  

سازی كامل آن با شكست  تلاش برای انتزاع كامل امور ثبتي از بخش عمومي و خصوصي
  مشورتي دولت انگلستان برای »انتقال اجرای سيست   مواجه شده است. به عنوان مثال طر
های جدی  لفتمنتشر شد با مخا  0162  سرما  24كه در    4ثبت املاک به بخش خصوصي«

سازی  های دولتي و عموم مردم مواجه شد. مقاومت در برابر خصوصياكثر بخش توسط  
های  زی، زیانسا های ثبت، عموما مبتني بر این استدلال است كه هرگونه خصوصيسيست 

»بي »امنيت« و  به »شفافيت« و  از مباني ایجادكن جدی  این    هدن طرف بودن مرجع ثبتي« كه 
فرماليس  حق وارد مينوع  است،  »اعتماد عمومي«ولي  اصل  و  تماميت و صحت    5كند  به 

معاملاتي   هزینه  و كاهش  معاملات  تسهيل  كه سبب  را  ثبتي  سيست   در  مندرج  اطلاعات 
این امر لزوم ابقای خدمات ثبتي در للمرو عمومي را ایجاب    6نماید.شود مخدوش ميمي

به آن شده منتج  امو  تاس  نموده و  اكثر كشورها  »اموری عمودر  ثبتي  مي و حاكميتي«ر 
»دول وسيله  به  كه  شوند  وجود  تتلقي  امكان  و  شوند  اداره  باید  عمومي«  مقامات  و  ها 

باشد.   نداشته  وجود  رليب  خصوصي  ثبتي  لاعده نهادهای  این  از  نيز  ایران  حقولي  نظام 

1. Public Bodies.

2. Civil Servant.

3. Sjef vnn Erp, “Land Registration Systems: Public, Private or Privately

Pub”””””” European Property Law Journal, 6 (1), (2017), at 1. 

4. Consultation on Moving Land Registry Operations to Private Sector.

5. Hannah Cromarty, Land Registry Privatization (House of Commons Library,

2016) at. 21-23 

6. Maurice BARBIERI & Dominik GASSEN, lll okkhhii n – can this New

Tehhnooogy Raayyy Rvvouuoooneee hhe Lnnd Rggssrry yyseem””, Whhhnngoon DC: 

Annual World Bank Conference on Land and Poverty, (2017), at 13. 
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ور ثبتي  محقولي ایران نيز ا  ماظندهد كه در  مستثني نيست و بررسي مقررات ثبتي نشان مي
های آن )اع ده و در همه شاخهاكميتي و متعلق به حوزه حقوق عمومي تلقي شاز امور ح

 شود. جام ميها( توسط مرجع دولتي اناز ثبت املاک، ثبت مالكيت صنعتي، ثبت شركت
ها« سبب طر  اما گسترش تفكر »كوچك كردن دولت« و »افزایش نقش نظارتي دولت 
یك سو انتخاب ميان »حفظ امور ثبتي در    ا توجه به آنكه از بسش گردیده است كه  رپ  ن یا

امور  للم انجام  ميان  انتخاب  والع  در  به بخش خصوصي«  »واگذاری آن  یا  و  رو عمومي« 
ان دولتي« و یا انجام ثبت به وسيله »كارگزاران خصوصي« است و با  ثبتي به وسيله »مامور

ب دیگر  از سوی  آنكه  رس  نودلحاظ  اسناد  »دفاتر  دولتي   ي«مشك  بخش  محسوب    جزء 
برخوردار هستند و با توجه به آنكه فالد ماهيت دولتي  شوند، این دفاتر از چه ماهيتي  نمي
ميمي شباشند  آنها  ماهيت خصوصي  به  لائل  اسناد  توان  دفاتر  مداخله  امكان  چگونه  د؟ 

يست   س عاملان حفاظت از    ناعنو  رسمي در امور ثبتي كه در للمرو امور حاكميتي است به 
جهت دارای اهميت است كه از  ارد؟ تعيين ماهيت دفاتر اسناد رسمي از آن  ثبتي وجود د 

م امكان یك سو امور ثبتي، اموری عمومي و حاكميتي بوده و از سوی دیكر اصل بر عد 
 باشد. سازی وظایف حاكميتي دولت ميخصوصي

سيست   دو  تطبيقي  مطالعه  با  مقاله  سيست   رت فسرد  این  و  لاتين  عمومي،  سی  ردفتران 
بهم توجه  با  را  اسناد رسمي  دفاتر  نهاد  از سيست   اهيت  هر یك  آنها در  مزبور  نقش  های 

سازی سيست ان خصوصينماید و سپس با توجه به ماهيت آنها، به تحليل امكمشخص مي
 پردازد.ثبتي از طریق دفاتر اسناد رسمي مي

خصوصي عمومي(   ، مي )عمومي، خصوصي رس   ناد س ا دفاتر    . ماهيت حقوقي 1
 سردفتری  حرفه  « ماهيت» و  سردفتر  «نقش»  ارتباط تطبيقي مطالعه. 1-1

اسناد،    دفاتر اسناد رسمي مجاز به انجام وظایف لانوني خاص، عموما برای تضمين و تایيد
ل لاب  نن به ميزادهد نقش سردفترامعاملات و لراردادها هستند. مطالعات تطبيقي نشان مي

كشورهای  ت در  حقولي دوجهي  نظام  انگلستانكامن   ارای  و  آمریكا  لبيل  )از  با لا   )
رومي حقولي  نظام  دارای  نظام    -كشورهای  دارای  كشورهای  در  است.  متفاوت  ژرمني 

معروف هستند برای اشتغال به این حرفه به    1»سردفتران عمومي«  لا، سردفتران كه بهكامن 

1. Public Notary.
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ه مهمترین آن  ا دارا هستند ك رهای محدودی  حيتصلا   زیرا  دهای كمي نياز دارنآموزش
نيز تعداد ك   تصدیق یا گواهي امضا« و تا» به همين دليل  یيد هویت صاحب امضا است. 

ای را  این كشورها هيچ مشكلي  اسناد رسمي در  نميدفاتر  امور    1كندجاد  تقریبا تمام  زیرا 
م انجام  ثبت  متكفل  نهاد و مرجع دولتي  اندک سردفت ين  مهشود.  يثبتي توسط  ان رنقش 

كا نظام  »مامور عمومن در  است كه سردفتر  یعني شخصي كه خدمات  لا سبب شده  مي« 
كند، محسوب نشود بلكه  دهد و نقش خاصي را از جانب دولت ایفا ميعمومي ارائه مي
خصوصي« و   2»فرد  كرده  رعایت  را  دولتي  الزامات  شدن  سردفتر  برای  كه  است 

  3ست.ه ا دیرا د یدهای محدوآموزش
ی اروپایي و آمریكای لاتين، نقش  از جمله بيشتر كشورها  ژرمني ای رومي  هدر كشور 

گونه به  است  بنيادین  بسيار  ثبتي  سيست   در  وكلای  سردفتر  عموما  سردفتران،  كه  ای 
 4تواند منتقل شود. های با ارزش بدون دخالت آنها نميای هستند كه دارایيهآموزش دید
»و عمي ظسردفتر  تفسير  ي«  م وفه  لا  ودریافت،  شكل  فراه   اعطای  طرفين،  لصد  به  نوني 

ط به هدف مورد نظر، رسميت و لدرت اجرایي دادن به آنها، حفظ اصل  كردن اسناد مربو
ا گواهي كرده است بر عهده دارد. همين نقش  و صدور نسخه كپي را كه محتوای آنها ر

ت سبب شده سلاتين« معروف اان  رت سردف    ت بنيادین سردفتران در این سيست  كه به »سيس 
از طرف دولت سند صادر    عمومي«   »مامور  كه سردفتر  است نمایندگي  به  تلقي شود كه 
ميمي اجرایي  لدرت  و  »رسميت«  آنها  به  »صدور«  بر  علاوه  و  كه  كند  سبب  بخشد 

مي امتيازاتي  همان  از  اسناد  این  دولت  برخورداری  توسط  شده  صادر  سند  كه  شود 
دارند. به عبارت دیگر  6امنيت  و  5مزاال  سط او لدرتواسناد صادره ت  یعني  ر استادبرخور

سيستمي، چنين   1« اجرایي   لدرت  »  و  7«اثباتي  لدرت»  اسناد  به  »دولت«   نام  به  سردفتر  در 

1. Aanchal & Matthew McKibbin & Frank Pichel, “Colored Coins: Bitcoin,

Blockchain, and Land Administroooon,,  In Annual World Bank Conference on 

Land and Poverty, (2016), at 9. 

2. Private Person.

3. Pedro A. aa vvv,,,  ooounsll for hhe ttt uoooon: The Latin Notary, A Historical

and Comparative oo d,,,,  Hastings International and Comparative Law Review, 

19 (3), (1996), at 431, 432. 
4. Aanchal and, Matthew McKibbin & Frank Pichel, op.cit. at. 9.

5. Force.

6. Securité.

7. Force Probant.
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 و   دادگستری«   2اجرای   »ماموران  همه  به  سند  یك  به  اجرایي  لدرت  اعطای  با  و  بخشدمي
ميان این  ایسه  در مق  3.رندذا گب  اجرا  به  را  سند  هك   دهديم  دستور   عمومي«   لدرت  »ماموران

لا، سردفتر را به  دو خانواده حقولي باید لائل به آن بود كه حتي اگر در نظام حقولي كامن 
با اغماض مامور  دليل »سوگند یاد كردن« و »داشتن لدرت اج رای اسناد لانوني رسمي«، 

لضائي     دگستری در سيستدا  دن كارم  ش قعمومي بحساب آوری ، نقش و جایگاه او شبيه ن
زی نمياست  او  نتيجهرا  در  و  رسميت  سند،  به  كه    تواند  حالي  در  دهد.  اثباتي  لدرت 

او مشابه    ای خصوصي اما با لدرت ماموری عمومي است كه جایگاهسردفتر لاتين، حرفه
4.تباشد و به دليل للمرو وسيع اختياراتش، به لاضي زمان صلح معروف اسلاضي مي

و مولعيت    6عنوان »مرجع ثبت«كه ب  5يفه عمومي«و به دليل »وظسلاتين« از یك  دفتررس» 
انتخاب    7انحصاری  آزادی  مشتریان،  به  خدمت  ارائه  در  وكلا  برخلاف  دارد،  عهده  بر 

همه به  باید  و  تلقي    ندارد  عمومي«  »مامور  جهت  همين  به  دهد.  ارائه  خدمت  متقاضيان 
يرد و نه تنها  گنش صورت مياد او توسط مشتریمزت سخت درداپ  از سوی دیگر  8گردد.مي

الثبت  ند بلكه برای دولت درآمدزا )از طریق وصول حقكدستمزدی از دولت دریافت نمي
شود. لذا سردفتری در  نيز تلقي مي  و ماليات( نيز است و به همين دليل »مامور خصوصي« 

نوان یك شخص  بع  نيت آماه كه    10شود تلقي مي  9این سيست ، »حرفه عمومي خصوصي«
 ظر گرفته شود. اجرا كننده نقش و وظيفه عمومي است باید در نای آزاد كه هحرف
بنابراین در سيست  سردفتران لاتين برای تعيين ماهيت حرفه سردفتری باید ميان »نقش   

اختيار  سر تفویض  به موجب  »نقش سردفتر«  لائل شد.  تفكيك  »حرفه سردفتری«  و  دفتر« 
نقرس  یبرا  ميت حاكتوسط   دادن، یك  ا   شميت  ما »حرفه سردفتری« یك  عمومي است 

ع همان نوع مقررات دولتي كه دولت برای مشاغلي چون وكلا  حرفه خصوصي آزاد و تاب

1. Force Exécution.

2. Huissiers.

3. Jeane De Poulpiquet, Resposabilité des Notaires (Civile- Disciplinaire- Pénale

(Paris: Dalloz, 2009) at 31- 220.

4. Pedro A. Malavet, op.cit. at 431, 432.

5. Public Task.

6. Record Office.

7. Monopoly.

8. Pedro A. Malavet, op.cit. at 431, 432.

9. Privatly Public.

10. Sjef van Erp, op.cit. at 2.
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مي تحميل  پزشكان  صاحب  و  مزبور  شخص  است.  هرچند    حرفهكند  كه  است  حقولي 
حرفه وی  مي  ایحرفه  محسوب  به    شودخصوصي  منحصرا  »ندولت  عماو  ي وم قش 

كند. و نگهداری آن در اسناد عمومي را اعطا مي  و وسيله حفظ  ينمودن«یك سند عموم
عنوان یك مامور عمومي صاحب منصب عمومي« با  در والع سردفتر لاتين »صلاحيتش را ب

مسئول  و  ادغام  يت»اختيارات  الداماتش  و  اعمال  همه  در  خصوصي«  حرفه  یك  های 
منمامي حقيقت،  در  گ  ناترسردف  ولعيتید.  حاكميت  ساختار  اسي در  كننده  از  ج  زیرا  ت 

»سردفتری« حرفه ا یك طرف،  »آزاد«  اجازه ميای  »اشخاص خصوصي«  به  دهد  ست كه 
از طرف دیگر، سردفترا بدهند و  متعالدین  معاملات  به  لانوني  با اجرای  اثر  را  این كار  ن 

ت فوق، در نظام ا كن  جه بهبا تو دهند.  ای و »لدرت حاكميت« انجام ميرای و عقيده حرفه
اند كه به معني  تعبير كرده 1شبه عمومي« سردفتران را »ماموران و كاركنان  ری لاتين،ت سردف

مي خدمت  سياسي  بخش  یا  دولت  به  كه  است  موجه  شخصي  و  منطقي  نقش  این  كند. 
ولت  چون سردفتران، لدرت رسميت دادن به اسناد و ابزار اجرایي كردن آنها را از د  است

عمومي« آن از دیگر مشاغل   -دليل »نقش شبه  ردفتری بهسند. بنابراین حرفه  ن ك مي  ریافتد
های حقولي لابل تمایز است و به دليل نوعي اعتماد عمومي  ي حتي از سایر حرفهخصوص 

شود  ویژگي عمومي بودن و حاكميتي بودن نقش آنها بارز مي  دهند، این كه به اسناد مي
 2. دن يست لتي نان دوهر چند آنها كارمند

یدگاه حاك  بر نقش سردفتر در فرانسه  نيز تحت تاثير د  وین فرانساحقولد  ونسان  جان 
كه از زمره كشورهای دارای سيست  سردفتران لاتين است، در كتاب »عدالت و نهادهای  

سردفتران   و  آن«  مدني  عدالت  و  لضا  دستگاه  یاریگر  كه  دانسته  دولت«ی  »ماموران  را 
لضا ميسازمان  وباشن یي  اس  به  د  ضروری  جهت  شرایط  تهمين  دستگاه    كه  ماموران 

 3لضایي را داشته باشند.
مي نشان  به وضو   سيست   دو  این  در  سردفتر  نقش  »سردفتر«مقایسه  واژه  تشابه  دهد 

ای  در  اشاره  مورد  حرفه  گونهبرای  به  است.  ظاهری  و  تشابه صوری  سيست   دو  كه  ن  ای 
اسناد دفاتر  نقش  و  ا  رسمي  اهميت  م  و دین  در  نتيجه  در  و  وابستي سيست   به  زان  آنها  گي 

1. Quasi-Public.

2. Pedro A. Malavet, op.cit. at 433-436.

3. Tean Vincent et Serg Guinchard et Gabriel Montaghier et André Avarinard, La

Justice et ses Institutions, 3 édition (Paris: Dalloze, 1991) at 600. 
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مي متفاوت  كاملا  ت دولت  همين  نهاد  باشد.  حقولي  ماهيت  تعيين  در  مستقي   تاثير  فاوت 
 سردفتری در هر نظام حقولي دارد. 

ايران حقوقي  نظام  در رسمي اسناد تردفا ماهيت و  . نقش1-2
ه بب شده است كه مشابس  نر آاك  باعد حها و شرایط خاص حرفه سردفتری و لوویژگي

ان اسناد رسمي در نظام  نظرها در خصوص نقش، ماهيت و جایگاه سردفترلافهمين اخت 
 حقولي ایران نيز ملاحظه شود. 

بر دشواری تعيين ماهي  حقولدانان ضمن   برخي  ت حقولي دفاتر اسناد رسمي و تاكيد 
تعيين جایگاه آن در ساختار حاكميت،  نتيجه  از   د نها  نای  در  و    انددانسته  آزاد   اغلشم  را 

حال  رغ علي عين  در  امر،  در  این  را  موسسات   مملكتي  هایسازمان  ردیف  آن  و 
نموده  غيردولتي  كهللمداد  عمومي   امور  به   راجع  و  آمده  بوجود  لوانين   موجب  به  اند 

 1كنند.مي يتالفع
انجام  برخي  سردفتری،  نهاد  ایجاد  فلسفه  اساسا  ف یوظا  و  تيحاكمي   امور   معتقدند 

از  سردفتر  ابلاغ  صدور)  سردفتر  انتصاب  و  انتخاب  هنحو.  است  تحاكمي  سوی  از  محوله
آن   واگذاری  امكان  و  سردفتر  فوت  از  بعد  دفترخانه  تعطيلي  عدم  ،(لضائيه  لوه  رئيس   سوی

كتبي،   اعلام  با   و  لانون  استناد  به  مگر  مراجعين  اسناد  تنظي    از  سردفتر  تناع م ا  امكان  عدم  یا
حقوق   وصول  به   دفترخانه   تكليف   تر،سردف   وان ن ع   به  بيگانه  اتباع  اب خت ان   امكان  عدم

نمودن  ...  2ماليات   و   عوارض  و  الثبت  حق  دولتي، الصدور  تصدیق   با  عادی   سند  مسل  
23  و  2  مواد  در(  دادگستری  وزارت )  لضائيه   لوه  به   دفترخانه  وابستگي   به  تاكيد  امضا،

جعف  .1 جعفرمحمد  حقوقدانشنام  ،یلنگرود  یر  چه  جلد  )تهران:  ،  سوم  چاپ  سپهرهارم،  ص1372،چاپخانه    ص ( 

269-270 . 

ر  زمان اموسا  ،هانهو كاهش هزیام امور  دارد: در راستای تسریع در انجمقرر مي  1391الحالي لایحه بودجه    11بند  .  2

زمان  با هماهنگي سامستقي  و اخذ ماليات را    هاینون مالياتلا  187مالياتي موظف است صدور گواهي موضوع ماده  

ر نماید. نحوه واگذاری و حق الزحمه دفاتر طبق دستورالعملي  تر اسناد رسمي واگذابه دفا  ركشو   ثبت اسناد و املاک

س از ه پامحداكثر تا دو    شود ود و املاک كشور تهيه ميثبت اسناو سازمان  ر مالياتي  زمان امو است كه توسط سا

 رسد. دارایي مير التصادی و سازمان به تصویب وزیر امو  ابلاغ این
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گي ... هم  نه،اعدم حضور در دفترخ  یارر بسردفت توسط  لزوم اخذ مرخصي    دفاتر،  لانون
 1است. حاكميتي امور  از سردفتری  شغل كه است  آن دهنده نشان

های  واسطه  جمله  از  را  نهاد  این   سردفتری،  نهاد  بودن  حاكميتي  اثبات  راستای  در  بعضي 
دولتي مي  بخش  دانسته  ان  مردم  عموم  تا   هفده   لرون  اندیشمندان  افكار  معتقدند  و  اند و 
وجود حكومت است  ن افراد جامعه مستلزم  ری نظ  ميااهرچند برلر  دهد؛مي  نانش  ه زدنو

لدرت با  مقابله  توان  شخصا  مزبور  افراد  نهادهای  اما  حضور  لذا  ندارند  را  دولت  طلبي 
اواسطه حمایت  منظور  به  استای  ضروری  حكومت  التدار  برابر  در  عمومي  منافع  .  ز 
 و  سياسي  زابحا  ای،حرفه  هاینظام  و  هاانزمسا  ي،صنف  و  شغلي  مجامع  ها،انجمن 

رسمي   شوراهای اسناد  دفاتر  و  محسوب  نمونه  محلي  واسطه  نهادهای  این  بارز  های 
است  هده دولت  والع به ع  در  كه  عمومي  واسطه، در تامين منفعت  هایهيئت  این .  شوندمي

لادر   لت دو  كه  معني  بدین   شوند،محسوب مي  دولت   مسئوليت  مكمل  نقش موثر داشته و
تا   هستند  آن  برای  دليقا  واسطه   هایهيئت  پس.  دهد  امانج  تنهایي  به  را  كارها  همه  نيست
 2باشند.  عمومي منافع كننده تامين و  دولت و فرد  رابطه كننده  فراه 

عمومي  حرفه  هایانزمسا   معتقدند  حقولدانان  اغلب  حقوق  حقولي  اشخاص  از  ای 
اجرایمحسوب مي زیرا در  نهاد دفاتر   دارند.  مشاركت  حاكميت  اعمال  ز ا  سمتي ل  شوند 

لانون تشكيل دفاتر اسناد رسمي مصوب   وضع  با  كه   ای استرسمي اولين نظام حرفه  اسناد 
به   ولي  گرفت،  عهده   بر  را (  مراجعان  اسناد   ثبت  و   تنظي )  حاكميتي  عمل  از   لسمتي  1307
كرد و يمي عمل  ش دولتموازی با بخ  ،1316متخصص تا سال    نيروی  و  تجربه  نبود  لحاظ
معاملاتي   اسناد   كننده  ثبت  دولتي  بخش  رسمي،  اسناد   دفاتر  ن لانو  دومين   وضع  با   نهایتا

رسمي   كارشناسان  دادگستری،  وكلای  رسمي،  اسناد  سردفتر  گرچه.  رفت  بين   از  املاک
معتمدانمه  دادگستری، مي  دولت  گي  لحاظ  شوندمحسوب  از  امور   در  مشاركت  و 

مسئوليت   بار  هش كا   در  ها نآ  كاركرد  و  نقش   لكن   ،دن باشمي  کاشترا  وجه  دارای  عمومي
نام   به  رسمي  كارشناس   حاكميتي با یكدیگر متفاوت است.  و  گریتصدی  امور   در   دولت

و    119  هایماهنامه كانون، سال پنجاه و سوم، دوره دوم، شماره   ،«ستتر كارگزار حاكميت ا»سردف   تاجگر،رضا    .1

  ، 145-146 -ره ا»نهاد سردفتری درایران«، ماهنامه كانون، شمآراني،  د عباس سيدی، سي13-11 صص ، (1390، )120

 . 141(، ص 1392)

. 392-391 ص( ص 1384يزان، تهران: نشر م) های اساسيشر و آزادیحقوق بشمي، سيد محمد ها. 2
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كار   دولت،  نماینده  بعنوان  تا  شودنمي  تلقي   نيز  رسمي  مامور  و  كندنمي  كاری  دولت
 و   نبوده  دولت  يرسم  مورام  كند،مي  كار  خود  حساب  به  دادگستری  وكيل.  كند  حاكميتي

دولت   نام  به   رسمي  اسناد  سردفتر  اما.  نيست  حاكميت  و  دولت  اراده  از   منبعث  نيز  او  عمل
ت اثبا   ادله  همه   مافوق   كه   كند مي  تنظي   رسمي   سند.  م.ق  1287  ماده   طبق  و   كندمي  عمل

ابراینبن   شود؛مي  محسوب  حاكميت  رسمي  مأمور  و  دولت  نماینده  نيز  او  خود  و  دعواست
 1كند. مي عمل حاكميت  از تنياب به و بوده حاكميتي  عمل ،رت فسرد عمل

دهد كه در نظام حقولي  های فوق نشان مينظر از نحوه استدلال بررسي دیدگاهصرف  
آنكه سردفترایران علي بعنوان ي ن   دولت  كارمند  رغ   اجراى   براى  حاكميت  نماینده  ست، 
لدرت   بخشــى مي  حاكميت   از  كه گردتلقى  رف  از خدمات   ىبخش   راى جا  د  و  ع عمومى 
به    .را كه باید بوسيله لدرت عمومي كنترل و تضمين شود، برعهده دارد  عمومينيازهای  

فش را  شود و وظای مى  منصوب  لوه لضائيه  ابلاغ  موجب  به   ســردفتر  كه   همين دليل است 
تبعيت(  نظارت   تحت  )نه  كنترل  ســازمان  لضائيه  لوه  و   انجاماملاک  و    اســناد   ثبت  و 
مدمى حرفه  بنابراین  حرفهزهد.  ميان بور  كه  است  آزاد   مشــاغل  و  عمومى  خدمات   ای 

دارد مانند.  لــرار  را  وظایفش  سردفتر  دیگر  اما  یــك  صاحب  بعبارت  آزاد  تحت   حرفه 
 2.دهدمي لضائيه انجام لوه كنترل

ي حاكميت   فوظای  یواگذار  سردفتری،  نهاد  از  ماهيتي  و  جایگاه  چنين   ارائه  حقيقت  در 
   .سازدمي ممكن  مانعي چي ه بدون نهاد این  به را
كه    ایران  حقوق  دیدگاه  همچنين  و  لاتين  سردفتران  نظام  دیدگاه  بررسي  بنابراین 

اخير به دنبال الحاق به »اتحادیه  ی هامشابهت زیادی به نظام سردفتران لاتين دارد و در سال
است  بين  بوده  لاتين«  سردفتران  خوبالمللي  نشان به  با يم  ي  سردفتر  نقش  كه  سایر    دهد 
بحث خصوصياشخ در  مطر  مياص خصوصي كه  مت سازی  مامور  شوند  و  است  فاوت 

دولت   از  آن  لدرت  شدن  منبعث  و  آن  ایجاد  حاكميتي  مبنای  و  سردفتر  بودن  عمومي 

وم،  ، دوره دپنجاه و سومانون، سال  اهنامه كلانون اساسي و جایگاه دفاتر اسناد رسمي«، م  44برزو نوروزی، »اصل    .1

 . 24-22ص   (،1390) ،125شماره  

و      اسناد رسمي ها و موانع تنظيموفقيت»نگرشي به  ، محمد بلغاری، 121-120ص  ،نيدی آراني، هماس ساسيد عب. 2

 . 186(، ص  1391، )130ها در عرصه تقنين، واسپاری، نظارت و اجرا«، ماهنامه كانون، شماره  شناسي چالشآسيب
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رسمي خصوصيجهت  موانع  اسناد  به  دادن  اسناد  ت  دفاتر  طریق  از  ثبتي  سيست   سازی 
 .ردبيان ميا از مرسمي ر

يبتي از طريق دفاتر اسناد رسمسيستم ث  یساز. مباني خصوصي 2
رسمي   اسناد   دفاتر   به   ثبت   سازمان   وظايف   برخي   واگذاری   تاريخي   سير .  2-1
:  بود  كرده  مشخص  زیر  شر   به  را  ثبت   سازمان  ، هدف1302  مصوب   ثبت   لانون  یك  ماده
محفوظ   و  تعيين  هان آ  به  نسبت  الحقوقذوی  حقوق  و  مالكين   مالكيت  تا   املاک  ثبت  »اول
شوند«. بنابراین با توجه به آنكه    اعتبار   دارای  رسماً  اسناد  اینكه  برای  اسناد   تب ث  دوم.  ددگر

لانونگذار در مواد    یكي از اهداف سازمان ثبت در لانون مزبور، ثبت اسناد اعلام شده بود؛
»مباشرین    سطتو«  ره ثبت ر »ادا داشت كه اسناد و معاملات رسمي دبعدی این لانون مقرر  

تنظي     -شدند و كارمندان رسمي دولت بودندمنصوب مي  وزیر عدليه وسيله  ب  هك   -ثبت«  
موجب   ثبت،  ادارات  به  اسناد رسمي  ثبت  و  تنظي   واگذاری انحصاری صلاحيت  اما.  شوند
نتيجه  پيچيدگي  و  كلاتشم  بروز در  و  ادارات  این  تعداد  كمبود  جمله  از  فراواني  های 
با هدف فراگير شدن   .ردیدگسند مي  به آنها برای تنظي   مردر مدشوا  سترسيد امری كه 

 نهاد ثبت مطروحه در ماده یك این لانون در تعارض بود. 
مني، دولت از طریق  ژر   -كشورهای تابع نظام رومي  بيشتر   در   در همين برهه از زمان،  

ایت  مح  ار،دحيته صلا ایندگي »به رسميت شناختن اسناد« به یك صاحب حرفاعطای نم
اسناد«  و در این كشورها، »تنظي    1كرد لراردادی را تضمين مي  معاملات  تاز افراد و امني 

 كامل  نظارت  آنها  كار  بر  دولت  ولي  نبودند  دولت  مستخدم  كه  ایحرفه  كارشناسان  توسط
گرفت. توجه به همين رویكرد حاك  در نظام رومي ژرمني سبب شد  مي  صورت   داشت، 
با  یراندولت ا ، حرفه 2بلژیك   و  فرانسه  در  سردفتری  حرفه  با  مرتبط  لوانين   از  هاملا  بویژه 

رغ  آنكه كارمند كه علي  صلاحيتي واگذار كند  صاحب  افراد   به  را  اسناد«   »ثبت و تنظي 
 نمایند.مل ميت عدول نظارت تحت اما نيستند دولت

الدین كردرو  .1 بين»نهاد سردفتری در چش    عليوند،     بانداز  فرانسه«  رسيرالمللي،  ،  45مجله كانون، سال    ،كشور 

 . 25ص  ، (1380، )29دوم، شماره دوره 

. 27همان، ص  رزو نوروزی، ب .2
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د. البته  شه  اشت برد  1307ي  نخستين گام در این خصوص در لانون تشكيل دفاتر اسناد رسم 
ای موجب  بودلانون،    نبه  محدود  اسناد  تنظي   حيطه  در  سردفتران  حق    وظایف  آنها  و 

این   و  كنند  ثبت  را  ثبت شده«  املاک  به  راجع  انتقالات  و  نقل  به  مربوط  »اسناد  نداشتند 
سناد  هرچند دفاتر ا  شدند.سناد همچون سابق در اداره ثبت اسناد و املاک تنظي  ميلبيل ا
معاملات راجع به منافع عين غيرمنقول    تعهدات و  ص املاک اخير الذكر،وخص در  رسمي  
 (.1307لانون دفاتر اسناد رسمي  8انستند ثبت كنند )ماده تورا مي

گام   مزبور  لانون  در  لانونگذار  آنكه  وجود  خصوصيبا  جهت  در  برخي  ي  سازی 
نهاد  مورلي  ی حقوكردهاكار  برداشته بود، لكن توجه بهوظایف ادارات ثبت   از  انتظار  د 

نظام  ثبت ثب در  ادارات  كه  نقشي  به  توجه  و  مختلف  حقولي  امنيت  های  »تضمين  در  ت 
سو و حاكميتي و دولتي  از یك 1معاملات و ثبات وضعيت حقولي اموال« ثبت شده داشتند 

 الهام ر با  لانون مزبو  4بب شد تا لانونگذار در ماده  ن ماهيت امور ثبتي از سوی دیگر سبود
انجام شده منظور ا  یه كشورهای دیگر و بهرو  از عمال نظارت حاكميت در وظایف ثبتي 
ای از طرف اداره كل ثبت اسناد و املاک را  سط دفاتر اسناد رسمي، حضور »نماینده« تو

دف در  كار  ساعات  تمام  و  در  معاملات  تمام  ثبت  وظيفه  و  بداند  لازم  رسمي  اسناد  اتر 
ا و  تتعهدات  ب  هخانفتردر د  نظيميسناد  لرار  عهده    ررا در دفتر مخصوصي  مزبور  نماینده 

»نقش  مقنن  وسيله  بدین  فعاليت    دهد.  بر  را  دولتي  نهادی  عنوان  به  ثبت  ادارات  نظارتي« 
 دفاتر اسناد رسمي حفظ نمود.  

ث  بیتصوبا    اسنادلانون  املاک    بت  در    1308و  ثنویت«  و  »دوئاليست  نوعي  همچنان 
اسناد به طور موازی، ه   ه ثبت  ف. در این لانون، وظيدیگردفظ  ناد ح بت اس انجام وظيفه ث 

(  1308لانون    175و ه  توسط مقامي به نام »مسئول دفتر« )ماده    توسط دفاتر اسناد رسمي
بيني شد. البته در لانون  ثبت مستقر بود، پيش كه كارمند اداره ثبت بود و در محل ادارات  

نماینده   وسط  خصوص ت م و ثبت سند در دفتر    دااسن تر  ر دفاثبت دمزبور همچنان حضور 
پيش  ثبت  اداره  )ماده  نماینده  شد  و  1308لانون    194بيني  اسناد  ثبت  لانون  وضع  با   .)

ثبت  1310املاک مصوب   لانون  ا  1308،  به دفاتر  مربوط  مقررات  با  نسخ و  سناد رسمي 
این لانون گنجانده شد. این لانون نيز »ثن  ثبت    زیموا  نجامیا ا  ویت« اندكي اصلاحات در 

لي؛ با  اعمال حقو   ر اعتبارآثار ثبت املاک ب»  نسرین طباطبائي حصاری،  مطالعه بيشتر در این خصوص ر.ک.  برای.  1

 . 684تا   679 صص  ،(1394، )2، شماره 6، دوره « اف و كاركردهای نظام ثبتيد بر اوصتاكي
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دو توسط  )ماده    مرجع  اسناد  دفاتر  مسئولين  اد49یعني  كارمندان  كه  از  (  بودند  ثبت  اره 
لانون مزبور نيز همانند   81یك سو و دفاتر اسناد رسمي از سوی دیگر را حفظ نمود. ماده  

يمي  د تنظاسنا لزوم ثبت همه 84نين سابق، حضور نماینده اداره ثبت در دفترخانه و ماده لوا
 بيني نمود. ماینده اداره ثبت پيش وص نصرخانه را در دفتر مخ ت ر دفد
سپاری ثبت اسناد الدام نموده بود، لكن این  در لوانين فوق الذكر، مقنن در جهت برون 

ته بود و در كنار واگذاری ثبت اسناد به دفاتر اسناد  سپاری به طور كامل صورت نگرفبرون 
ك آن  صاحب  كه  ثب سازم  ارمندرسمي  نب ان  اسناد  وت  ثبت  وظيفه  درون  مچناهد،  در  ن 

شد. اما در لانون دفتر اسناد رسمي مصوب  انجام مي ادارات سازمان ثبت نيز به طور موازی
لانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفتر  1316 به  1354یاران مصوب  و  ، مقنن 

انحصار  »به طور  اسناد  تنظي   بود كه  آن  بردنبال  از خانهدفتر   عهده  ی«  و  ها گذاشته شود 
گردد.  حيطه خارج  املاک  و  اسناد  ثبت  اداره  لانون،   1وظایف  دو  این  وضع  با  بنابراین 

سپردن وظيفه ثبت اسناد به سردفتر به عنوان یك شخص حقيقي موضوع حقوق خصوصي  
اسناد و  م ثبت  از كارمندان سازمان  توسط یكي  لبلا  امری كه  نيز    املاکجاز اعلام شد. 

 بود. مجاز 
جایگزیني   و  رسمي«   اسناد  »دفاتر  به  رسمي  اسناد  ثبت  و   ظين ت   صلاحيت«   اختصاص»  

مسئولين    مباشرین )  دولتي   بخش  جای  به(  رسمي  اسناد  دفاتر)  خصوصي  بخش  یا  و  ثبت 
متقاضيان   برای  اشتغال  ایجاد  ضمن   كه   بوده  حاكميت  و  ذار ونگلان  مه   الدامات  از(  ثبت

بخش  در  را  سازیصيخصو  ،وجه  بهترین   به  ایهینهز  ههيچگون  اختپرد  نبدو  سردفتری،
 2. است نموده محقق  اسناد ثبت
مقتضي مي  1316لانون    56ماده     اجازه داد كه هر جا  تعيين  به وزارت عدليه  از  داند 

اسن  ثبت  سازمان  ثبت  نماینده  لزوم  سرانجام،  و  كند  خودداری  دفترخانه  در  املاک  و  اد 
دفت  در  نمااسناد  ماده    ثبت  ادارهینده  ر  موجب  دف ولان  18به  كانون  ن  و  رسمي  اسناد  اتر 

خ گردید. البته لانون اخير الذكر لزوم وجود دفتریار اول را در  نس  1354سردفتران مصوب  
زمان ثبت لرار داد.  بيني نمود و او را نماینده سادفترخانه پيش 

   .181ص  (1381ات جهاد دانشگاهي، انتشار هران:، چاپ ده  )ت اد و املاکقوق ثبت اسن حغلامرضا شهری،  .1

نون سردفتران،  مجله كا  ،نه تقابل«سمي تعامل  اسناد ر  محمد عظيميان، »رابطه ادارات ثبت اسناد و املاک با دفاتر  .2

 . (1387) ،88اه، دوره دوم، شماره جسال پن
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ب موفق  اسناد،  تنظي   حوزه  در  لانونگذار  طریق  بروبدین  درسپانه  ها  زمينه  يبرخ   ری 
با همه   در   رسمي  اسناد   دفاتر  در   اسناد   تنظي   انحصار   ساخت   نشانطرخا  دیگردید. 

انتقالات   و  نقل  همانند  هاحوزه  برخي  در  همچنان   و  است  نيفتاده  اتفاق  ثبتي  هایحوزه
ادارات   عهده  به  مستقي   طور  به  انتقالات  اسناد  تنظي   و  ثبت  صنعتي،  كيتمال  حقوق
)س  تمالكي  ثب ازماصنعتي  در   تغيير  بر  مبني  كتبي  درخواست   هائرا   مقنن،  و  است  ت(ن 

لازم   صنعتي  مالكيت  اداره  به  را  برداریبهره  اجازه  لرارداد  هرگونه   و  مزبور  حقوق  مالكيت
 تجاری(. علائ  و صنعتي های طر   اختراعات، تب ث لانون  50 و 48 مواد) است دانسته

مت سازی سيس ي بر خصوصي س اسا   قانون    44  ي اصل های کل . تاثير سياست 2-2  
ت از طريق دفاتر اسناد رسمي ثب 
نظام  اكثر  شاخهدر  همه  در  ثبت  حقولي؛  شركتهای  ملك،  ثبت  از  اع   آن  و  های  ها 

مقام نهادها و  مليمالكيت صنعتي در صلاحيت  از حاكميت    -و عمومي    های  كه جزئي 
به    1است.   -باشندمي ثبت  وظيفه  والع  ملي مقامادر  شواگذ  2ت  است دار  این    3ه  همه  و 
عمومي«  رهاوكش »ثبت  عمومي«  4بر  »ماهيت  لزوم  دارند.  5و  تاكيد  ثبت  نظام    6نهاد  در 

به معنای اع  = حاكميت(  حقولي ایران نيز در مقررات مختلف ماهيت عمومي و دولتي )
 لانون  135  دهما(  الف)  قنن لرار گرفته است. لسمت پنج  بندسيست  ثبتي مورد تصریح م

 ،1383 مصوب  ایران اسلامي جمهوری  فرهنگي  و ي ماعت ج ا التصادی،   توسعه  ارمهچ مهبرنا
ماده   الف   بند  نموده است. لكن   محسوب  دولت  حاكميتي«  »امور  زمره  در  را   ثبتي«   »امور
مينه مناسب برای رشد و توسعه كشور، افزایش كارایي  ایجاد ز  به منظور  مزبور،  لانون  136

ت و توسعه مشاركت مردم در ولدیت امور حاكميتي  تقو  ایي، های اجرگاهی دست ورو بهره
كشور، امور پيش   امور  كه  نمود  و   دولتي  هایدستگاه  توسط  دولت   حاكميتي  بيني 

1. J. Manthorpe, J., LLnnd Rggistration and Land Valuation in the United Kingdom

and in the Countries of the United Nations Economic Commission for Europe 

(eee mvenn ee stimum, 28, (2009), at 52. 

2. National Autority.

3. gg osnnna Lodd,,  TThe European Systems of Real Estate Registration: An

vv rrv”””” , Agenzia Delle Entrate – Direzione Centrale Catasto, Cartografia e 

Pubblicità immobiliare, (2016), at 33. 

4. Pubic Register.

5. Public Nature.

6. Ibid. p. 34.
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كشوری   خدمات  مدیریت  ونلان  8  ماده.  شود  انجام  مردم«   مشاركت  »جلب  با  عنداللزوم
و    ي  تنظ   رالذك  فوق  لانون  135  ماده  مشابه  نيز  13861مصوب »امور آ)ه(  بند  گردیده  ن 
ر است.ا  اثبتي«  نموده  تلقي  حاكميت«  »امور  جمله  امور    ز  چون  كه  نيست  تردیدی 

علي است،  لدرت حكومت  و  با حاكميت  مرتبط  و  حاكميتي  باید توسط دولت  الاصول 
مال و اجرا شود و لابل اعمال توسط نهادهای خصوصي نيست. پس از  نهادهای دولتي اع

اصلسياستابلاغ   كلي  مق لانون      44  های  توسط  پرسش  م  ااساسي  این  رهبری،  معظ  
تحو چه  كه  شد  خصوصيمطر   »امكان  زمينه  در  ثبت  لاتي  نظير  حاكميتي  امور  سازی 

های  بند )ج( سياست اسناد رسمي« صورت خواهد گرفت؟ توضيح آنكه مطابق جزء )و( و
تغيير به  توجه  با  گردیده  موظف  دولت  الاشاره،  حاكوظای  فوق  »ف  د«جدینقش  ميتي، 

جرا نماید و به این  ی، هدایت و نظارت بر التصاد ملي« را تدوین و اارذخود در »سياستگ
های كلي اصل  منظور لانون اصلا  موادی از لانون برنامه چهارم توسعه و اجرای سياست

تاریخ  لان  44 در  اساسي  ده  31/4/1387ون  نشان  امر  این  است كه  نده  به تصویب رسيده 
ه بخش خصوصي و در عوض افزایش  ب  دواگذاری وظایف خو  به  نسبتی دولت  زم جدع

  2باشد. بر تمام بخش خصوصي مي »نقش نظارتي« خود
علاوه بر آنكه در مبحث لبلي ثابت شده ماهيت دفاتر اسناد رسمي، ماهيت خصوصي   

مي خصوصي  عمومي  دوگانه  ماهيت  دارای  و  نيست  دلتصرف  نحوه   در  باشند؛ 
كشور«،   املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان»  و  رسمي«   اسناد  »دفاتر  كتارمش  و  تعامل  ،مكاریه

ارائه   ترتيب،   این  به.  دهدمي  نشان   خوبي  به   را   حاكميتي   امور  انجام   در   مردم  مشاركت
 برنامه  لانون  136  ماده  تعبير  به)  مردم  مشاركت  جلب  با  حوزه  این   در  عمومي  خدمات
و   يخصوص  بخش   را  فعاليت  ز ا  تيلسم  كه  اینهبه گو  گيرد،مي  صورت(  توسعه  چهارم
لازم  استعلامات  اخذ  و  اوليه  مراحل  كه   شر   این  با.  دهدمي  انجام   دولتي   بخش  را  لسمتي

اسناد   دفاتر  ر د  غيرمنقول  اموال   انتقال  سند  تنظي   یا  و  هویت  اهليت،  مالكيت،   احراز  و
املاک   و  اداسن   ثبت  ارهدا   به  معامله  خلاصه  ارسال  متعالبا  سردفتر  و  گرفته  صورت  رسمي
الكترونيكي   دفاتر  صورت  به  امروزه)  املاک  ثبت  دفاتر  در  تنظيمي  سند  ادف م   درج  و  منطقه

 لازم الاجرا شد.  1388/ 1/ 1  توسعه از پنجلانون برنامه  59این لانون به موجب ماده  .1

وهش حقوق خصوصي، سال اول،  فصلنامه پژ  ، ي كشور«سعه نظ  حقول دخت، »نقش سردفتر در تو كي سان  گيلدا    .2

 . 147ص  ،(1391) ،2شماره  
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ل غيرلاب  فرض  كه   اطلاعاتي  بانك   ایجاد  با  نيز  ثبت  سازمان.  دارد  برعهده  را ...    و(  آنلاین   و
و   ادیتصال  يتامن   و...  مالكيت  اسناد  صدور  و  دارد  در آن وجود  اطلاعات  این   رد صحت

در   مطروحه   دعاوی   كاهش  به  منجر  عمل   در  و  د ن كمي  تضمين  را   ملينعامت   ي حقول
اصل   اعمال  ممتاز  و  كارآمد  نمونه  عنوان ب  رسمي   اسناد  دفاتر  بنابراین .  شودمي  دادگستری

ای حرفه  نظام  مصادیق  از  یكي  و  حاكميت  كارگزار  واننع  به  سردفتر  و  اساسي  لانون  44
 1.گردندمي تلقي

مبناهمي بر     گردیده   تقسي   دسته  دو  به  ثبتي  امور  نایرا  حقولي  نظام  در  تحقيق  در  ن 
را   آن   انجام  لضایيه  لوه  زیرمجموعه  عنوان  به  ثبت  سازمان  كه  ثبتي   امور  است: دسته اول،

است   نظر  در   و  شده  تفویض  رسمي  اسناد  دفاتر  به  كه  يثبت  امور  و دسته دوم،  دارد  عهده  بر
گونه  للمرو  بر  زور  هر  .ا.ق  44  اصل  كلي  هایسياست  اساس  بر  و  شده  اضافه  ورما  این 

زمينه   در  حاكميت  اعمال  و  رسمي  اسناد  دفاتر  بر  »نظارت«   به  محدود  صرفاً  دولت  وظایف
 .  شود  ثبتي امور

و   مبنا  همين  اسناد    نلانو  44  اصل  راستای  در  بر  دفاتر  لانون  اصلا   طر   اساسي، 
مور    یك  1396رسمي  الحاق  ب ،  ماده  تبصره  لان ای  29ه  تن  داد.  پيشنهاد  را  ره  صبون 

مي مقرر  مزبور  موسسات   و   هاشركت  تاسيس   به  مربوط  امور  »انجام  داشت:پيشنهادی 
وظایف  تجاری  دفاتر  پلمپ  همچنين   و  آنها  بعدی  تغييرات  و  غيرتجاری د نااس   دفاتر  از 

بهره   رسمي با  را  مربوط  امور  مذكور  دفاتر  و  سيست است  از  نرگيری  ری،  افزامهای 
رایانها افزتسخ و  ثبت  ری  مذكور  كترشای  دفاتر  همچنين   ... داد.  خواهند  انجام  ها 
ومي تنظي   دفتر   اجرایي  خدمات  از  برخي  همچنين   و  بيع  به  تعهد  اسناد  ثبت  توانند 

هر چند مقرره مزبور به تصویب نرسيد، لكن مفاد    ام دهند.« را انجمشابه    امور  یا  و  هادادگاه
د  آن تمنشان  بهنده  گست ایل  خصوصيه  دامنه  طریق  ظوسازی  رش  از  ثبت  سازمان  ایف 

مي رسمي  اسناد  »ثبت  باشدفاتر  در  حاضر  حال  در  را  آن  مصداق  آشكارترین  كه  د 
ثبت   امكان  و  رسمي  اسناد  دفاتر  در  شده«  ثبت  املاک  این  معاملات  مالكيت  تغييرات 

به سازمان ثبت    راجعهبه م  ون نيازمي و بداملاک صرفا از طریق مراجعه به دفاتر اسناد رس
به برون  ناتومي امكان توسعه آن  »ثبدید. امری كه  انتقالات  سپاری  ت معاملات و نقل و 

رسمي   اسناد  دفاتر  به  صنعتي  مالكيت  ثبت  ادارات  از  شده«  ثبت  صنعتي  مالكيت  حقوق 

 . 27ص   ،همان برزو نوروزی، .1



87 |حصاری   باطبائيط  |يدفاتر اسناد رسم ق یاز طر  يثبت ستمیس  ی ساز يخصوص

های  يتست. بدین شر  كه در حال حاضر ثبت تمام تغييرات در خصوص حقوق مالك ه
گيرد. مواد  صنعتي سازمان ثبت صورت مي  تيقيما توسط اداره مالكه مستبت شدصنعتي ث

های صنعتي و علائ  تجاری، ارائه درخواست كتبي  انون ثبت اختراعات، طر ل  50و    48
اختر مالكيت  تغيير در  ثبت هرگونه  یا  جهت  ثبت علائ  تجاری  یا  ثبت طر  صنعتي  اع، 

ثبت هرگون  و  لراردعلامت جمعي  بهرهه  ازبردااد  طو  ری  به  را  مزبور  به    رحقوق  مستقي  
انجام الدامات مربوط به ثبت این تغييرات را در    اداره مالكيت صنعتي لازم دانسته است و 

والع  در  است.  داده  لرار  مزبور  اداره  ماموران  مستقي   كه    صلاحيت  الدامي  همان  مشابه 
ث  ثبت در گذشته در خصوص  مسئولين  و  معام مباشرین  املا بت  ثب لات  انجام    ت شده ک 

ماممي مالكرودادند،  معاملات  ثبت  مالكيت صنعتي در خصوص  اداره  های صنعتي  يتان 
رسمي  انجام مي اسناد  دفاتر  به  است  ممكن  معاملات  این  دهند. هر چند در عمل طرفين 

سردفتر   م به تنظي  سند این انتقالات در لالب عقد صلح در دفترخانه كنند ومراجعه و الدا
از صاستعلا اخذ    بعد  مالكيت  اداره  از  تنظي   ع ن م  به  نسبت  نالل  مالكيت  از  اطمينان  و  تي 
مي لرار الدام  صلح  ميداد  تلقي  رسمي  سند  تنظيمي،  اسناد  و  با كند  مقایسه  در  و  شوند 

اثباتي بي  شتری برخوردارند لكن با توجه به آنكه خلاصه معامله در  اسناد عادی از لدرت 
يرات در دفاتر ثبت حق  ي غ گردد و این تسال نميتي ارت صنعت مالكيه ادارااین خصوص ب

این  تجاری وارد نمي  اختراع، طر  صنعتي و علامت  به  نتيجه امكان دستيابي  شوند و در 
لاعاتي سازمان ثبت نيست و با اطلاعات توسط اشخاص ثالث از طریق مراجعه به بانك اط

مواد   در  مقنن  آنكه  به  ث   50و    48توجه  اخترلانون  علائ   هطر اعات  بت  و  صنعتي  ای 
تغيي   1386  یر تجا »نزد اداره مالكيت صنعتي« را سبب  لانوني ثبت شده ثبت  ر در حقوق 

ه است  دانسته و این امر را سبب لابليت استناد تغييرات مزبور در برابر اشخاص ثالث دانست
مي نظر  به  صلحلذا  مندرجات  اسنادرسد  دفاتر  در  تنظيمي  م  نامه  بر  رسمي  و بني  نقل 

صنع انتق  مالكيت  حقوق  انعقا  ي ت الات  تفاوت  و  نيست  استناد  لابل  ثالث،  برابر  این  در  د 
استناد   لابليت  و  اعتبار  به  منحصر  عادی  صورت  به  آن  انعقاد  و  دفترخانه  در  لرارداد 

ه  های مندرج خ تنظي  سند، شماره دفترخانه، نام تنظي  كنندگان امضاء محتویاتي مانند تاری
و اثر اثباتي مندرجات آن در روابط ميان   (ون ثبت اسناد و املاکلان 70اده است )م در آن

لرارداد در دفترخانه در  طرفين سن  این  تنظي   لذا  ثالث   برابر اشخاص  نه در  د موثر است 
به مواد   با توجه  های صنعتي و علائ   لانون ثبت اختراعات؛ طر   50و    48حال حاضر و 



1400 پاییز |  72شماره | 23 دوره| وميهش حقوق عمپژو فصلنامه علمي  | 88

لث ندارد و همين كاركرد  اثو انتقالات در برابر  نقل    د اینت استنار لابلي تجاری، تاثيری د
برای   مقنن  كه  را  نقشي  لراردادهای  و  و  معاملات  تنظي   حوزه  در  رسمي  اسناد  دفاتر 

های صنعتي ثبت شده  مالكيت  املاک ثبت شده لائل است، در حوزه ثبت نقل و انتقالات
لانون ثبت   50د ماده  . مفاه استنيفتاد  ص اتفاقسپاری در این خصوتوان دید و برون نمي

برداری  بهره  اجازه  لرارداد  رگونه های صنعتي و علائ  تجاری كه تسلي  هتراعات، طر خا
الكيت صنعتي  را به طور عام و اع  از آنكه لرارداد مزبور رسمي یا عادی باشد به اداره م

اگر   ز حتيمل ني ت. در عنباط اس جهت ثبت تغييرات، لازم دانسته است نيز موید همين است 
لال در  و  ب متعالدین  نقل  به  نسبت  رسمي  اسناد  دفترخانه  در  و  صلح  حقوق    عقد  انتقال 

مالكيت صنعتي الدام كرده باشند مكلف به ارائه سند مزبور و تسلي  درخواست كتبي به  
ب  اداره  براین  در  لرارداد  استناد  )لابليت  لانوني  از حمایت  برخورداری  منظور  ثاله  ث( ابر 

لانون فوق الذكر، ثبت در اداره ثبت مالكيت    50  و  48ت با توجه به مواد  حقيق   د. درهستن 
نعتي است كه نقل و انتقال حقوق مالكيت صنعتي ثبت شده را در برابر اشخاص ثالث  ص

ین معاملات در دفاتر اسناد رسمي. این دليقا برعكس روندی سازد نه ثبت الابل استناد مي
د كه  خصوص  است  معار  ل  املاکملات  ثبت  موجب  به  و  شده  پيش اوثبت  بيني  نين 

به واگذاری ثبت معاملات املاک ثبت شده به دفاتر    عبارت دیگر با توجهگردیده است. ب
كند و به منزله ثبت معامله  اسناد رسمي؛ ثبت معامله در این دفاتر، انتقال حق را محقق مي

 ست. در دفاتر املاک ادارات ثبت املاک ا
لانون  ذال   وا  اصلا   انتق ث   گذاریو  و  نقل  مالكيتلاابت  به  ت  منحصرا  صنعتي  های 

ای كه مرجع ثبت این انتقالات لرار گيرند و دفترخانه ملزم به  اد رسمي، به گونهدفاتر اسن 
صنعتي شود و اداره مزبور به صرف خلاصه معامله    ارسال خلاصه معامله به اداره مالكيت 

به ثبت علائ  تجاری    وهای صنعتي  ات، طر اع اختر  اتر ثبتت در دفتغييرا  فوق مكلف 
برونباشد، مي این تواند  در  دفاتر    سپاری  تعداد  به وسعت  توجه  با  محقق سازد.  را  حوزه 

برون این  صنعتي؛  مالكيت  ادارات  به  نسبت  رسمي  در  سپاری،  اسناد  تغييرات  همه  ثبت 
رساني  وزو بر كند مي ا تسهيلصنعتي ر برداری مالكيت خصوص مالكيت و مجوزهای بهره

 نماید.مي ه از طریق ثبت تمام معاملات این حوزه را تضمين دشاطلاعات ثبت  
برون   لزوم  دیدگاه  اسناد  نفوذ  دفاتر  به  ثبتي  امور  در  دولت  حاكميتي  وظایف  سپاری 

توسط مجلس اعلام وصول شد نيز   16/11/97اتر اسناد رسمي كه در رسمي را در طر  دف
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م مي نتوان  بهلاحظه  ماده  ت   موجب  مود.  ارائه    ؛ این طر  1بصره  »دفاتر مذكور صلاحيت 
ها و سایر  نجام برخي خدمات لضایي، ثبتي، امور حسبي، ثبت شركتمشاوره، داوری و ا

آیين  و  مقررات  و  لوانين  موجب  به  كه  مي  نامه مواردی  محول  آنان  به  را  مربوط  گردد 
ي تلكن مفاد آن از جها ی  سازيده خصوصه با ایاین مادطباق  رغ  انخواهند داشت«، علي

ماهيت از  بحث  در  كه  همانطور  است.  انتقاد  نظام    لابل  در  شد؛  بيان  سردفتری  حرفه 
ر اسناد  سردفتر  دارد،  لرابت  آن  با  نيز  ایران  سردفتری  نظام  كه  لاتين  سمي  سردفتران 

تنظ اسناد  به  »اعطای لدرت اجرایي«  ايمي را  صلاحيت »رسميت بخشيدن« و  عطای  دارد. 
حيت  و تمثيلي بيان نمودن للمرو موضوعاتي كه در صلا  وس ي به سردفتر از یكرت ين لدچن

مي لرار  گونهوی  به  ه   آن  آیين گيرد  یا  مقرره  هر  با  كه  این  نامهای  افزایش  امكان  ای 
اشد از سوی دیگر نالض »اصل عدم صلاحيت در حقوق عمومي« و  للمرو وجود داشته ب

متعددی را در حوزه اسناد    تواند مخاطرات و ميت  ری اسانونگذامنطق ل  جه خلاف در نتي 
نامه  جه به تعدد نهادهای واضع مقررات و صالح برای وضع آیين رسمي به وجود آورد. تو

حقولي  لاعده  وضع  امكان  عدم  و  ایران  حقولي  نظام  آیين   در  لالب  در  و  جدید  نامه 
نحوه افزایش للمرو    این   بينييش د جدی پید ایرامقررات )به معنای خاص( نيز بخوبي مو

ميیاوظ در  باشد. علاوه بف سردفتران  تكليف دولت  و  ثبتي  امور  بودن  آن، حاكميتي  ر 
در  را  ثبتي  امور  مصادیق  بتوان  مقنن  تصریح  بدون  كه  است  امر  این  از  مانع  آن  انجام 

ضابطه    معيار وای كه حتي تعيين  صلاحيت یك صاحب حرفه خصوصي لرار داد به گونه
 ادیق باید صریحا توسط مقنن تصریح شود.  صمكند و این ایت نميكف خصوص در این  

نهاد   ذات  با  مشاوره  وظيفه  ارائه  چند  هر  كه  است  آن  مذكور  تبصره  در  دیگر  نكته 
ر در تبصره پيشنهادی از محاسن آن است اما باید بيني این امسردفتری انطباق دارد و پيش 

باید به گونه    رحاب سند است این اماصهمه    نسبت به وظيفه    جود اینتوجه داشت چون و
ز اصل بي طرفي نسبت به طرفين نشود به گونه ای  ای باشد كه باعث خروج سردفتر ی ا

بي رعایت  وه   مشاوره  وظيفه  رعایت  ه   بكه  حاك   اصول  از  كه  سيست   طرفي  ر 
  1. دفتران لاتين است باید رعایت شودسر

1. Ola Jingryd, Impartial Legal Counsel in Real Estate Conveyances: The Swedish

Broker and the Latin Notary, Ph.D Thesis, Royal Institute of Technology (KTH), 

(2012), p. 105-107; Elisabet Elisabet, The Implementation of the Latin Style 

Notary in Comparison to the Anglo Saxon Notaries’, Pubccc ooofsssoon, hh.D 
Thesis, Batam International University, (2013), P. 5. 



1400 پاییز |  72شماره | 23 دوره| وميهش حقوق عمپژو فصلنامه علمي  | 90

 گيرینتيجه
كوچك  سياس دوت  جاكردن  و  اجري  یگزین لت  و  عملياتي  »نقش  یا»نقش  با  دولت«  ي 

ان بروندیشه خصوصينظارتي« آن سبب شده است كه  نهادهای  سازی و  سپاری وظایف 
رار گيرد. در این امر عمومي و یا دولتي از جمله سازمان ثبت اسناد و املاک مورد توجه ل

توسط   كه  ثبتي  سيست   تصدی  كه  نيست  اسن سازمان  تردیدی  امثبت  و  ااد  ام  نجلاک 
(  الف)  سمت پنج  بندباشند. حاكميتي بودن امور ثبتي در لحاكميتي مي  گردد از امور مي
اسلامي   جمهوری   فرهنگي   و   اجتماعي  التصادی،   توسعه   چهارم  برنامه  لانون  135  ماده
لانون مدیریت خدمات كشوری تصریح شده است    8و همچنين ماده    1383  مصوب  ایران

این این امدليل عبا دو دپژوهش    لكن  اثبات نمود  ثبتي و  مانع خصوصي  رمه  سازی امور 
 ت از طریق دفاتر اسناد رسمي و توسعه وظایف این دفاتر نيست:  وظایف سازمان ثب

باشد و همين امر است كه انجام امور  ای با ماهيت حاكميتي مياول، آنكه سردفتری حرفه
توسط ر  حاكميتي  اسناد  را  دفاتر  ایسمي  ميفالد  با.  نمایدراد  كه  توضيح  این  ميان    دیبا 

»نقش سردفتر« كه نقشي عمومي است  »حرفه سردفتری« كه یك حرفه خصوصي است و  
كند ميو بر مبنای تفویض اختيار توسط حاكميت، وظيفه »رسميت دادن« به اسناد را پيدا  

دام دولت البه نام  است كه  تفكيك لائل شد. مبتني بر همين نقش، سردفتر مامور عمومي  
یك مامور كميتي است. در والع سردفتر »صلاحيتش به عنوان  ا حكند و دارای ماهيت  يم

های یك حرفه خصوصي« در  را با »اختيارات و مسئوليت  عمومي صاحب منصب عمومي«
ادغ الداماتش  و  اعمال  اسناد و ام ميهمه  به  نماید. چون سردفتران، لدرت رسميت دادن 

آ  اجرایي  ابزار را  كردن  مي  تدول  زانها  ب دریافت  دليل  بران كنند.  به  سردفتری  حرفه  این 
شبه آن  -نقش  سایر حرفهعمومي  از  مشاغل خصوصي حتي  دیگر  از  لابل  ،  های حقولي 

دهند این ویژگي عمومي بودن  يتمایز است و به دليل نوعي اعتماد عمومي كه به اسناد م
 لتي نيستند. وان د دن ها كارمچند آن شود هرو حاكميتي بودن نقش آنها بارز مي

به منظور ایجاد زمينه مناسب برای رشد و توسعه    مزبور،  لانون  136  ماده  الف  ندب  هكدوم آن
بهره و  افزایش كارایي  امور حاكميتي دولت  وری دستگاهكشور،  اجرایي، تقویت  و های 

پي  كشور،  امور  در  مردم  مشاركت  امور ش توسعه  كه  نموده  توسط   لت ود  كميتيحا  بيني 
دلت  انجام  مردم«   مشاركت  »جلب  اب  عنداللزوم   و  دولتي  هایهدستگا نحوه   در  شود. 
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كشور،   املاک  و  اسناد  ثبت   سازمان  و  رسمي  اسناد  دفاتر  مشاركت  و  تعامل  و  همكاری
 .  دهدمي نشان خوبي به  را حاكميتي  امور انجام مردم )دفاتر اسناد رسمي( در مشاركت

فرایند در  خص  البته  باید  سازوصياین  كه    این   هبی  داشت  توجه  ثبتي، جانانكته  امور  م 
تكليفي سازمان ثبت بوده به این معنا كه  های  صلاحيت  حوزه  ماهيت حاكميتي داشته و در 

كه این نكته   اثری  به  ه توجبا    سازمان ثبت مكلف به ثبت با تحقق شرایط لانوني است لذا
نيت وضعيت حقولي  امت و  اب تامين »ث یعني    سازمان  این   از   انتظار  كاركرد مورد  تأمين   در
لانوني در    تصریح   نيازمند  سناد رسمي ثبت شده« دارد، توسعه للمرو وظایف دفاتر ا  الوما

م  است و مصادیق   هر مورد  یا  ارائه ملاک  باید دليقا توسط مقنن تصریح شود و  عيار  آن 
 .   كندكلي كفایت نمي

 منابع

 هاکتاب
چاپخانه   :نتهرا)  سوم   چاپ  ارم، هچ  جلد   ،حقوق  دانشنامه   جعفر،  محمد   لنگرودی،  جعفری-

.(1372سپهر، 
دانشگاهي،  جهاد  انتشارات:  تهران)  ده   چاپ  ،املاک  و  اسناد   ثبت   حقوق  غلامرضا،  شهری،-

1381 .)
.(1384 ميزان، نشر:  تهران) سياسا هایآزادی   و  بشر حقوق  محمد، سيد هاشمي،-

هامقاله 
در هاچالش يسانشآسيب و رسمي اسناد ظي نت موانع و هايت موفق به نگرشي»  محمد، ،یبلغار-

(. 1391)  ،130 شماره  كانون، ماهنامه ،«اجرا  و  نظارت واسپاری،  تقنين، عرصه
دوره   سوم،   و   پنجاه   سال  كانون،   ماهنامه   ،«است  حاكميت  كارگزار  سردفتر»   ،رضا  تاجگر،-

  .(1390) ،120و119 هایشماره   دوم،
، 145-146  هایشماره   ، كانون  ماهنامه  ،«راندرای  یسردفتر  نهاد»   ،عباس  د يس  ،يآران  یديس-

(1392).  
و  اوصاف  بر  تاكيد  با  حقولي؛  اعمال  اعتبار  بر  املاک   ثبت  ، »آثارنینسر  ،یحصار  يطباطبائ-

. (1394) ،2 شماره   ،6 دوره  ،ثبتي«  نظام كاركردهای
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،«لابتق  نه  تعامل  رسمي  د نااس  فاترد  با   املاک   و   اسناد  ثبت  ادارات   رابطه »   ،محمد  ان،يميعظ-
. 88 شماره  دوم،  دوره  پنجاه، ل اس كانون، مجله

 ، «فرانسه  كشور  بررسي  المللي،بين   اندازچش   در  سردفتری  نهاد»   ،نیالد  رو   وند،يعل  كرد-
. (1380) ،29 شماره  دوم،  دوره  ،45 سال  كانون، مجله

وققح  پژوهش   فصلنامه  ،«كشور  حقولي  نظ   توسعه  در  سردفتر  نقش»   ،لدايگ  دخت،  سان  يك -
.(1391)، 2 ه شمار اول، سال وصي،صخ

سال  كانون،   ماهنامه  ،« رسمي  اسناد  دفاتر  جایگاه   و  اساسي  لانون  44  اصل»   ،برزو  ،ینوروز-
.(1390)، 125 شماره   دوم، دوره  سوم،  و پنجاه 
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