


211

1387نيمسال دوم ، 14ه ، شمار)يجي ـ ترويعلم (يحقوقي پژوهشهامجله 
10/11/1387: رشيخ پذيتار ،28/9/1387 :خ وصولي تار،234 الي 211صفحات 

يگاه دفاتر اسناد رسمي بر جايدرآمد
 آني حقوقيها و خلأكم معاملات املايتنظ در

∗زاده محمدكاظم حبيب

 ـ با اشاره به فوا    ، نوشته در اين  :دهيكچ  در  كت ثبـت معـاملات امـلا      ي ـد و اهم  ي
 ـ پاسـخ بـه ا     ي در پ  ،يار اسناد رسم  كر قابل ان  ي غ ياي و مزا  ير اسناد رسم  دفات ن ي

بـه  ه مردم در معاملات مربـوط       ك سبب شده است     يه چه عوامل  كم  ي هست سؤال
 46  و 22 مواد  از گذار  قانون آورند و هدف     ي رو يبه اسناد عاد   غيرمنقولاموال  

 . قانون ثبت برآورده نگردد47و 
 ،يرسم دفاتر اسناد ،  شورك كاملا و سازمان ثبت اسناد   ،قانون ثبت  :ها دواژهيلك

 .كمعاملات املا

درآمد
 در دفـاتر اسـنادكثبـت معـاملات امـلا      احتمالي مقررات مربوط بـه    هاي    نقصبررسي  
 ـفوا،  اندازي از سـازمان و اهميـت دفـاتر اسـناد رسـمي             چشممستلزم ارائه    رسمي، و دي

مقررات مربوط به دفاتر اسناد رسـمي كهاست  بيان شرايطي   نيز  و   يازات سند رسم  يامت
.باشدرا بايد دا

بـه نظـر    ن باب يكه در ا  هايي     نقص ي برخ ،به اين خاطر پس از اشاره به مطالب فوق        
.گردد  ميمربوطه تقديمهاي رسد و پيشنهاد مي

 )س قميپرد( دانشگاه تهران ي حقوق عموميدكترا مقطع يدانشجو   ∗
يروين ش ـ ي و دكتـر عبدالحـس     يدمحمد هاشـم  يدكتر س ي،  االله عراق   ان دكتر عزت  يزم آقا يد عز ين نوشته را به اسات    يا

.كنم يم ميتقد

http://jlr.sdil.ac.ir/article_43727.html
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  ن موضوع ييمقدمه و تب
  د اسناد رسمي يو فوا يرسم  سازمان دفاتر اسناد:مكيگفتار 
  فاتر اسناد رسمي سازمان د )الف
   يرسم هدف و اهميت دفاتر اسناد )ب
   ي نسبت به اسناد عاديرسم  دفاتريميتنظ اسناد هاي تيد ومزيفوا )ج
  م بردفاتر اسناد كحا شرايط مقررات )د

   هاو پيشنهادك  معاملات املاي مقررات ثبت رسمهاي  برخي نقص:گفتار دوم
   كاملا ت معاملايرسم  مقررات ثبتهاي برخي نقص )الف
   ها  رفع نقصيهاتيجه و پيشنهاد ن)ب

  ن موضوع ييتبمقدمه و 
) يرسـم  (ي در دفتـر دولت ـ    ك امـوال و امـلا     ، معاملات ، نوشتن قراردادها  ،منظور از ثبت  

 ها  دولت به وسيله سبب گرديده تا     ك ثبت اسناد و املا    ي و اقتصاد  يت حقوق ياهم .است
ه در قانون ثبت اسـناد و       ك ييتا جا . ستده ا ي گرد ي الزام يرش واقع شده و حت    يمورد پذ 

 و اسـناد    ك ثبـت امـلا    ، و اصـلاحات و الحاقـات بعـد از آن          1310 مصوب سال    كاملا
  .باشد ي مي اجبار،ه ثبت شدهك يكاملا

ت يكن به عنوان مال   ي سازمان ثبت و متصرف    ،ن قانون ي ا 22ب بر اساس ماده     ين ترت يبد
 ،باشـند  ي م ـ غيرمنقـول بـوط بـه امـوال       ه حقـوق مر   ي ـلكلف به ثبت    كو قائم مقام آنان م    

ا منفعـت   ين  يه عقود و معاملات راجع به ع      يلك همان قانون    46ن با توجه به ماده      يهمچن
 يد در دفاتر اسـناد رسـم      ي با ، ثبت شده باشد   كه در دفتر املا   ك يكا حقوق مربوطه املا   ي

 اليـه   منتقـل گردد و     نمي  ثبت ك نقل و انتقال در دفتر املا      صورت  اينر  يثبت شود و در غ    
  . شود  نمي شناختهكمال

 ثبت شده را مطلقـاً و       ك ثبت معاملات املا   ، قانون ثبت  47 و   46اد  وه م كنيبا وجود ا  
گـر از   ي مقررات د  به موجب  ي موارد ، نموده است  ي الزام يطي ثبت نشده را با شرا     كاملا

 ،1356 مـصوب    مـستأجر  قانون روابط مـوجر و       كي هستند مانند ماده     مستثنان قاعده   يا
و  1365 قانون ثبت مـصوب  ي اصلاح147 ماده  ،تي در باب وص   يمواد قانون امور حسب   

  .1366 مصوب ي شهري قانون اراض7ماده 
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 يهـا   گـاه  غالبـاً در بن    يم سـند رسـم    يه اشـخاص قبـل از تنظ ـ      ك نامه  عهيقولنامه و مبا  
ه بـر   ك ـ اسـت    ي مورد ،نندك يمامضاء  نوشته و   ها    ا واسطه يا نزد دلالان    ي كمعاملات املا 

 ـده و در مورد اعتبار آن نظر      ي معمول و متداول گرد    ،اد شده يخلاف مدلول مقررات     ات ي
 سبب شـده    ين روش در روابط حقوق    ير حال استفاده از ا     ه  به 1. ابراز شده است   يمختلف

  .ميشورمان بهره ببرك در ك در معاملات املاي سند رسميايمتر از مزاكه ك
و در واقـع    ) 47 و   46(امـل مـواد قبـل       ك ءاجـرا ن  ي قانون ثبت جهت تـضم     48ماده  

داشـته   فات مقرر ين تشر يت ا ي و الزام اشخاص به رعا     ك دانستن معاملات املا   يفاتيتشر
 ـچ  يده باشد در ه   يه مطابق مواد فوق به ثبت نرس      ك يسنداست   م ك از ادارات و محـا     كي

 ،قـضائي  و   اجرائـي  و   يادار يهـا   هيه در رو  كگردد   ي م اما مشاهده . رفته نخواهد شد  يپذ
 كاثر شـده و معـاملات امـلا     كم و كمرنگ يور به نحو محسوس   ك ماده مذ  اجرائيقدرت  

  .دي متداول گرديدر اسناد عاد
هميت املاك و اراضي در حاكميت و لـزوم حفـظ           ، ا  بنا به دلايلي از قبيل     گذار  قانون

 آن ارائـه بهتـر      بـه دنبـال   ماليـات و تعـديل ثـروت و         ،   وصول عـوارض   ،ت ارضي يتمام
 پيـشگيري از    ، حفظ اعتبار معاملات و جلوگيري از معاملات معـارض         ،ت عمومي خدما

قانون ثبت اسناد و املاك و قوانين مرتبط با آن را از            ،  طرح دعاوي در محاكم دادگستري    
 ويـژه   بـه  ، برابر برخي از مواد قانون ياد شده       .ده پيش تصويب نموده است    سحدود يك   

داراي اسـناد ثبـت     ( غيرمنقـول ت راجع به امـوال       معاملا ،قانون ثبت  47 و   46،  22مواد  
 امـا بنـا بـه       . بايد در دفاتر اسناد رسمي ثبت شود        و برخي از معاملات ديگر لزوماً      )شده

 نقـل و انتقـال      دلايل مختلف مقصود كامل مقنن از وضع مواد فوق محقق نشده و عملاً            
معـاملات ملكـي    ي  ها  گاهننامه در ب   تنظيم اسناد عادي تحت عنوان قولنامه و بيع        با املاك

رواج پيدا كرده و چنين قراردادهايي توسط آحاد جامعه بـدون در نظـر گـرفتن اهـداف                  
 در خصوص انضباط اقتصادي و اجتماعي در امور نقـل و انتقـال امـلاك بـا                  گذار  قانون

  .شود مياسناد عادي و نزد افراد غير متخصص و نا آشنا به علم حقوق انجام شده و 
بـه تبـع آن      و  دامنگيـر اجتمـاع    ،واقعيتـي  چنـين  يمنف هي است كه آثار   طبيعي و بدي  

 ـ    . محاكم دادگستري گرديده است    ويژه  به ي دولتي و  ها  گاهدست ي كـه   هـاي   ت زيرا كـه مزي
 آنهـا اعتنايي نيست كه به       بي  و پوشي  چشمبه اسناد عادي دارند قابل      نسبت  اسناد رسمي   

  
  

 . 220-235ص ، 1361ي، انتشارات جهاد دانشگاه، تهران، ثبت اسناد و املاكحقوق ي، شهرغلامرضا : نك. 1
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   .اشاره خواهيم كرد
 )غيرمنقـول اعـم از منقـول و   (كه براي ثبت رسـمي معـاملات   بنا به مزايا و فوايدي    

تـر ايـن      هر چـه بهتـر و مناسـب        اجراء شايسته است راهكارهايي براي      ،باشد  مي مترتب
 چاره انديشي شده و دولت به تنظيم و تصويب مقررات و رفـع              ،روش حقوقي پسنديده  

كمـر   ،ه اسـت  شـد  غير رسمي  معاملات ترويج به منجر  حقوقي كه ناخواسته   هاي  نقص
  .همت ببندد

 بـا   ، توجه و تكميل مقررات ثبـت اسـناد و امـلاك           به جاي   دولت اخيراً  ،مع الوصف 
تحت عنوان ساماندهي عقود و معاملات غيررسمي املاك به داعيه سـاماندهي            اي    لايحه

وضع نامساعد نقل و انتقال عادي املاك وارد ميدان شده اسـت كـه لازمـه تحقـق ايـن                    
 ايجاد تشكيلات عريض و طويل به موازات سـازمان ثبـت و دفـاتر               ،هدف تورم قوانين  

  2...باشد  ميو مشكلات بسيار ناشي از آنها  يتمسؤولاسناد رسمي و خلط وظايف و 
 در حدود   1383 فقط طي سال     ) رسمي قضائيدليل نبود آمار    ه  ب(حسب آمار تقريبي    

 1500 به طـور متوسـط       داشته كه  وجود قضائيشش ميليون پرونده وارده به كل سيستم        
 ورود زيـاد پرونـده بـه        . بـر آورد شـده اسـت       قـضائي  پرونده براي هـر شـعبه        2500تا  

 اطالـه دادرسـي و      ، منجـر بـه افـت كيفيـت دادرسـي          دانـيم   مي كه   طور  هماندادگستري  
 و  قـضائي ز راهكارهايي در راسـتاي توسـعه        يل ن ين دل ي به هم  شود  مي ناكارآمدي سيستم 

حل اخـتلاف   هاي    مشكلات مزبور از قبيل ايجاد و توسعه شورا       رسيدگي شايسته و رفع     
ي اخيـر انديـشيده شـده       هـا   سال در   ،باشد  ارزشمند مي  كه في نفسه     ،ات داوري مؤسسو  

 اما در صورتي كه بتوان از امكانات سازمان ثبت اسناد و املاك دفاتر اسناد رسمي                ،است
 در بخـش    خـصوص   بـه (ن مـردم     در تنظيم كليه قراردادها و معاملات ميا       ،در كل كشور  

 در مقام   ،و از باب مبارزه با علت و نه معلول        هاي    ش ري به صورت  ، استفاده نمود  )املاك
 حدود يك سـوم الـي نيمـي از دعـاوي     شود ميكه گفته  ـ  جهت  بيپيشگيري از دعاوي

  3.ايم برآمده ـ ناشي از اختلافات ملكي و معاملات حاصل از تنظيم اسناد عادي است

  
  

، 85ش  ،  ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفتريـاران      ،  »يابد؟  مي چگونه نقل و انقال املاك سامان     «،  ناصر نايبي . 2
 . 7-9ص ص، 1385

حقـوقي كـانون سـردفتران و       ماهنامـه   ،  »قـضائي ت ديون و تعهـدات در سياسـت         ياهميت تثب «،  حسين زينعلي . 3
 .13-14 ص، ص1384تير و مرداد ، 57ش ، دفترياران



215   ... املاكدرآمدي بر جايگاه دفاتر اسناد رسمي در تنظيم معاملات

  د اسناد رسمييو فوا يرسم  سازمان دفاتر اسناد:مكيگفتار 

 شمسي و قوانين بعـدي بـا        1290 قانون ثبت اسناد     به موجب ثبت و تنظيم اسناد رسمي      
 1307 در قـانون ثبـت       .شـد   مـي  اداره ثبت بوده و از وظـايف ادارات دولتـي محـسوب           

 ضيتشكيل دفاتر اسناد رسـمي توسـط وزارت دادگـستري در نقـاطي كـه مقت ـ      شمسي،  
 هر دفتر از يك صاحب دفتر و يك نماينده اداره ثبـت اسـناد               .دانست اجازه داده شد    مي

 1354 و قـانون مـصوب       1316در قانون دفاتر اسناد رسمي مصوب        تنها .شد  مي تشكيل
گذاشته شده و از اداره ثبـت جـدا     ها    دفترخانه دفاتر رسمي يا     به عهده بود كه ثبت اسناد     

   4.گرديد
انين و مقررات مختلفي بر كار دفاتر اسناد رسمي حاكم اسـت كـه              در حال حاضر قو   

  :عبارتند از آنهاترين  عمده
  و اصلاحات بعدي آن 1310قانون ثبت مصوب ـ 
 كـه   25/4/1354ان مـصوب    دفتريـار ان و   سردفترقانون دفاتر اسناد رسمي و قانون       ـ  

 .قوانين مغاير با آن را فسخ نمود
  1316ت و اسناد در محاكم و دفاتر رسمي مصوب قانون راجع به ترجمه اظهاراـ 
 1373 دفاتر اسناد رسمي مصوب التحرير حققانون توزيع ـ 
ان دفتريـار  ان و سـردفتر  قانون دفاتر اسـناد رسـمي و كـانون           6 ماده   4 بند   نامه  آيينـ  

  وزارت دادگستري با اصلاحات بعدي 17/10/1354مصوب 
و طـرز رسـيدگي بـه شـكايت از          جـراء   الا  زملا مفاد اسـناد رسـمي       اجراء نامه  آيينـ  

  با اصلاحات بعدي 1355 مصوب تير ماه اجرائيعمليات 
ان مـصوب   دفترياران و   سردفتر قانون دفاتر اسناد رسمي و قانون        61 ماده   نامه  آيينـ  

  وزارت دادگستري 9/11/57
ان اسـناد رسـمي مـصوب       دفتريـار ان و   سـردفتر  بيمـه و بـاز نشـستگي         نامـه   آيـين ـ  

 هقضائي رييس قوه 24/9/1373
  1386 يرسم اسناد دفاتر م اسناد دريل تنظي تسهنامه آيين قانون وـ 

فراوانـي بـراي    تكـاليف    در قوانين مختلـف و پراكنـده         ،الذكر  علاوه بر مقررات فوق   
  
  

 .173ص ، نيشيپ، شهريغلامرضا : نك. 4
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 و اختراعـات قـانون      علائـم دفاتر اسناد رسمي تعيين شده است از جملـه قـوانين ثبـت              
 ، قـوانين و مقـررات ارضـي       ، قانون دريايي  ، قانون شهرداري  ،انون امور حسبي  ، ق تجارت

  ... ومستقيم هاي ت قانون ماليا،مستأجرقانون روابط موجر و 

  سازمان دفاتر اسناد رسمي  )الف
خاص بـوده و توسـط قـوانين و مقـررات           ي  ها  ويژگيسازمان دفاتر اسناد رسمي داراي      

 طبـق مـاده يـك       .د عمل نمايد  مربوطه تعيين شده است تا مناسب اهداف و وظايف خو         
 اسـناد رسـمي واحـد       دفترخانه«ان  دفترياران و   سردفترقانون دفاتر اسناد رسمي و كانون       

وابسته به وزارت دادگستري است و براي تنظيم و ثبـت اسـناد رسـمي طبـق قـوانين و                    
ه و رئيس سازمان    قضائي آن معاون قوه     مسؤول بالاترين مقام    ».نظامات راجع به آن است    

   .باشد  مي اسناد و ملاك كشورثبت
 كه ابلاغ خـود را از ايـن سـازمان           شود  مي  تشكيل دفتريار و   سردفترهر دفترخانه از    

يت بايـد شـرايط و صـلاحيت آنـان توسـط            مـسؤول براي احراز ايـن     و  كنند    مي دريافت
 افراد و كاركنـان ديگـري نيـز تحـت نظـارت             دفترخانه،راي اداره    ب .سازمان احراز گردد  

   .يابند  مي قانون كار اشتغالبه موجب و سردفتر
مطابقت با قـوانين و مقـررات        سردفتر،يت  مسؤول با   دفترخانهمعيار و ملاك اقدامات     

صـلاح در سـازمان ثبـت        ي است كه مقامات ذي    هاي  حكومتي و بخشنامه  هاي    نامه  آيينو  
ان سـردفتر  ن آن و كـانون    ا سازمان ثبت و بازرس ـ    ، اين مقررات  اجراءكنند و بر      مي صادر

  .نظارت دارد
اهميـت دارد   هـا     ي بر اين واحد   گذار  قانونآنچه در اين بررسي و ارتباط آن با نحوه          

بـا  آن  جايگاه دفاتر اسناد رسمي در ميان نهادهاي عمومي و خصوصي و رابطه سازماني              
ماهيـت شخـصيت حقـوقي ايـن        « مـسأله خـصوص    در   .نهادهاي حقـوقي اسـت    ساير  

 صراحت ماده يـك قـانون دفـاتر اسـناد           رغم  علير اين است كه     نظر نگارنده ب  ،  »واحدها
 ،بـه وزارت دادگـستري    در حـوزه صـلاحيت و اختيـارات         رسمي مبني بر وابستگي آن      

و اين وابستگي صرفاً به منظور امكان ايفاء         داراي شخصيتي جدا از دولت بوده        دفترخانه
  .باشد ميوظيفه تنظيم و ثبت اسناد 

قلمـداد   آزاد و شخـصي      اي   هـم حرفـه    ؛ايگاه دوگانـه اسـت     داراي ج  دفترخانهيعني  
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 در حقيقـت دولـت قـسمتي از اقتـدار           .و هم وظايف و اختيارات عمـومي دارد       شود    مي
ان سـردفتر نموده است و    اعطاء  ان  سردفتر قانون و مقررات به      به موجب عمومي خود را    

 رسميت اسناد  ان به وظيفه عمومي جهت رسميت بخشيدن اسناد هستند و اعتبار و           مأمور
 ـ يابـد   مـي  شده تحقـق  اعطاء   دفتريار و   سردفتربا اختياراتي كه به      ا جامعـه و مـردم از       ، ت

  . شوندمند بهره  اسنادگونه اينمزاياي 
  آنكه تابع سلسله مراتـب اداري مقامـات بـالاتر باشـد و در نهايـت                به جاي سردفتر  

بـه   ،هده داشته باشند  يت صحت اعمال را بر ع     مسؤول ،س هرم اين سلسله   أمديراني در ر  
 و براي اعمال و اقدامات خود       گيرد  مي دوشه  يت اعمال خود را ب    مسؤول فردي   صورت

يت از آزادي بيـشتري برخـوردار       مسؤولباشد و در مقابل اين        مي گو  پاسخدر برابر قانون    
 پيشرفت علمي   ،مشترك صنفي  رآوردن نيازهاي ، ب  براي سامان دادن به امور صنفي      .است

 داراي  ،ان و دفتريـاران   سردفتر مقررات و تقويت استقلال      اجراءهماهنگي در   و عملي و    
 جـزء   ،مشاغل به لحاظ اهميتي كـه دارنـد        برخي« .نام كانون هستند  ه  تشكيلات صنفي ب  
 يي گذاشـته  هـا   سـازمان به عهـده     آنهاروند و تنظيم و اداره        مي به شمار خدمات عمومي   

ي عمـومي يعنـي     هـا   سازمانء  گويند كه جز   يماي    حرفه نظام صنفي يا  آن   كه به    شود  مي
و اي     براي تنظيم امور حرفه    گذار  قانوناشخاص حقوقي حقوق عمومي محسوب شده و        

دهـد ماننـد كـانون وكـلاي دادگـستري و             مـي  قـدرت عمـومي    اختيارات آنهاصنفي به   
 ايـن واحـدها داراي      .ان اسـناد رسـمي    دفتريـار ان و   سـردفتر كارشناسان رسمي و كانون     

 اما دولت بر آن نظـارت دارد و  ،مالي زيادي استـ  حقوقي و استقلال اداري  شخصيت
 عضويت در آن اجباري بـوده       .برخي تصميمات آن بايد به تصويب مقامات دولتي برسد        

نقشي برابر دولـت    اي     نظام حرفه  .باشند  مي  آن ملزم به اطاعت از تصميمات آن       اعضاءو  
 و  شـود   مي  برابر دولت نماينده حرفه محسوب      در .و نقشي برابر اعضاء حرفه خود دارد      

مطـرح و بـا مقامـات        آنهـا مربوط به حرفه را بـا       هاي     كلي و طرح   مسائلمعمولاً  دولت  
است اعضاء  ناظم امور حرفه در برابر      اي     همچنين نظام حرفه   كند  مي  آن مشورت  مسؤول

اتخاذ تصميمات   ،و از اختياراتي در اين مورد برخوردار است مانند صدور پروانه اشتغال           
  5».اي  حرفهنامه آيين و وضع ءانتظامي بر اعضا

  
  

 .128-129، صص 1379، انتشارات سمت، تهران، حقوق اداري، منوچهر طباطبائي موتمني. 5
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  هدف و اهميت دفاتر اسناد رسمي  )ب
دفاتر اسناد رسمي در جهت حفظ حقوق عمومي و امنيت در جامعه از طريق ثبت اسناد                

   .آيند  ميبه وجود
نظيم روابط حقوقي اشخاص و اعتبار بخشيدن       ، ت دف، ه با توجه به مقررات مربوطه    «

عاملات و تعهدات اشخاص از طريق ثبـت انـواع اسـناد بـه               م ، قرارها ،به انواع قراردادها  
منظور جلوگيري از اختلافات و طرح دعاوي يا تـسهيل اثبـات حقانيـت اسـت كـه در                   

و رونـق اقتـصادي     گذاري    نتيجه امنيت مالكيت در جامعه مستقر و زمينه مساعد سرمايه         
 كـه   دار  صلاحيت قانون در نزد افراد      به موجب سمي كه   اسناد ر  تنهازيرا  . گردد  مي فراهم
 باشد و بر طبق مقررات قانوني تنظيم گردد شايستگي آن را دارد كه تمـام                سردفترهمانا  

 انكـار و ترديـد نـسبت بـه آن           ،محتويات و امضاها مندرج در آن معتبـر شـناخته شـود           
 آن ممنوع شده باشـند      ان دولتي و قضات از استنكاف از اعتبار       مأمورمسموع نباشد حتي    

  6».باشداجراء  قابل قضائيو بدون احتياج به صدور حكم 
و اجـراء    تسهيل و تسريع در       مزاياي آن و عمدتاً    به خاطر تنظيم و ثبت اسناد رسمي      

امنيت حقوقي گسترده و رواني اقتصاد و امنيت مالي در روابط بـين مـردم و در نهايـت                   
شايـستگي    اين وظيفه مهم از افرادي كه      اجراءراي   نيازها و منافع جامعه است و ب       تأمين

ي يـك حرفـه قـانوني و        سـردفتر  .علمي و اخلاقي داشته باشند بايد كمك گرفته شـود         
 نوشتن و مهر و امضاء قراردادها نيست و         گير و بسيار مهم است و صرفاً       يت وقت مسؤول

ان در امـور    ردفترس اهميت نقش    به دليل خواهد و اين      مي افراد پر اطلاع خبره و شايسته     
 انتقال و اقدامات مالي بر روي       . امنيت و آسايش خانوادگي مردم است      ،اقتصادي تجاري 

 ، تجـارت و بازرگـاني در حجـم وسـيع          ،بزرگ و كوچك   هاي  تاملاك و صنايع و شرك    
 كلي تقويت و تثبيت روابط مـردم مطـابق          به طور و   اعمال مقررات ارث و وصيت تركه     

  .دون وجود دفاتر اسناد رسمي ممكن نخواهد بودتنظيمات حقوقي و صحيح ب

  
  

 ـ  انكانون سردفتر ماهنامه حقوقي   ،  »شناخت دفاتر اسناد  «،  تفكريان محمود. 6 ص ،  1381 مهـر ،  36ش  ،  اران و دفتري
29. 
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   نسبت به اسناديرسم  دفاتريميتنظ اسناد هاي تيد ومزيفوا )ج
   7فوايد و آثار مثبت اسناد رسمي: مكي

 نقـش   ، در مقـام حـل معـضل بـزرگ اختلافـات و دعواهـا              ،رواج اسناد رسـمي    -1
محكـم اثبـات دعـوا      اسـناد رسـمي از دلايـل        . حل اختلاف دارد   نقش و البته  پيشگيري

 .باشـد   نمـي  يـا دفـاع  دعـوا آن محـدود بـه مقـام    گـذاري   تأثير اما حوزه    اند،  معرفي شده 
بـه  حمايت از حقوق افراد و تعيين منجز تكاليف آنان          ،  سازي روابط حقوقي افراد    شفاف
نظـام عادلانـه     جـاد يا از اختلافـات و     سبب قضازدايي و پيـشگيري     ، اسناد رسمي  وسيله
 اسناد رسمي   به موجب حاصل از روابط حقوقي كه       اختلافات الات و كاش . است يحقوق

 كنـد   مـي  تنظيم شود بسيار نادر است و مشكلاتي كه در اسناد عادي ظهور و بروز پيـدا               
 كمتر خواهد بـود و      قضائيمراجع    نياز به مراجعه و مداخله     در آن راه ندارد و مĤلاً      غالباً

ســناد عــادي كــه اغلــب توســط افــراد كــاهش اختلافــات و دعــاوي ناشــي از تنظــيم ا
 ، اسـت  قـضائي شمار در مراجع    يي ب ها  غيرمتخصص صورت گرفته و مبناي طرح پرونده      

  .م سند رسمي استيبه تنظ التزام د مسلمياز فوا
خـاطر افـراد جامعـه در قراردادهـاي         آسـودگي   رفـع نگرانـي و      ،  آسايش،   امنيت -2

 بـه مـردم در روابـط        يبخـش  نـان  وجايگاه اسناد رسمي در اطمي     شود  مي تنظيمي حاصل 
  . امري روشن و بديهي است،ي واقتصاديحقوق
  مغفول  دريافت حقوق دولتي از جمله ماليات و عوارض كه در اسناد عادي عملاً             -3
  .گردد يقانونمند م ،شود ي مواقع
هزينـه   بـا  ه و در زمان كمتر و     اجرائيصدور   به وسيله احقاق حق با اسناد رسمي       -4

در حالي كه حقي كه مبتنـي       است،  جراء  الا  لازم زيرا كه سند رسمي      ،شود  يم ناچيز انجام 
   .بر سند عادي باشد احقاق آن مستلزم طي طريق محكمه و اطاله دادرسي است

 از الزامـات مربـوط بـه نظـم          ،غيرمنقـول تنظيم سند رسمي در معـاملات امـوال          -5
ي بـه طـور  نمايـد   ي م  است و از معاملات معارض جلوگيري      يعمومي حاكميت سرزمين  

  
  

، ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفترياران     ،  »ضامن مطمئن تعهدات و قراردادها    ،  سند رسمي «،  قادر فرامرزپور . 7
ماهنامـه حقـوقي    ،  »جايگاه دفاتر اسناد رسمي در نظام حقوقي      «،  انياتوزكناصر؛  35-42صص  ،  1387مهر  ،  85 ش

 .13-31، صص 1384رداد ، خ56 ش، كانون سردفتران و دفترياران
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 پذيرفته شود بـاب سـوء اسـتفاده در          غيرمنقول سند بيع مال     به عنوان كه اگر سند عادي     
 شـيوع  ،اين موارد باز خواهد شد و انجام معاملات معارض نـسبت بـه ملـك اشـخاص           

 فروش زمين در مناطق غيـر  ،معاملات غير قانوني نسبت به منابع طبيعي و اموال عمومي      
از نتـايج رواج    ...  دارد و  يج نـامطلوب  يكه نتا  مجاز املاك به اتباع بيگانه     انتقال غير    ،مجاز

   . عادي خواهد بودبه صورتتنظيمي اسناد معاملات 
 كه از نظر سياسـي و اقتـصادي خيلـي           ،نظارت بر سرزمين ملي و تماميت ارضي       -6

در هـا     نخريد زمـي  (يابد    مي عادي تزلزل هاي     از راه خريد و فروش قولنامه      ،اهميت دارد 
 دولت قادر اسـت     ،با سند رسمي منتقل شود     تنهاملك   اگر   .)فلسطين مثال بارز آن است    

و از تـصاحب آن توسـط خارجيـان         باشـد   بر نقل و انتقال سرزمين خود نظارت داشـته          
ي هـاي   ت خارجيان محـدودي   غيرمنقولدر قوانين ما براي مالكيت      . ممانعت به عمل آورد   

   . با قولنامه از بين بردتوان مي يلي آسانكه اين مصلحت را خوجود دارد 
  بـا قولنامـه خيلـي سـاده        . حمايت از منابع و منافع ملي است       ، از فوايد ثبت سند    -7
 جنگلي را فروخت يا زمين كشاورزي را تقسيم كرد يا مال وقفي را از بين بـرد                  شود  مي

تر اسناد رسـمي     دفا مأموراما با سند رسمي امكان ندارد و معامله خلاف قانون از طرف             
   .شود  نميثبت

   دفاتر اسناد رسمي در برابر اسناد عادي يميامتيازات اسناد تنظ :دوم
كـه قابـل     هاي  ت مستند و نوش   ، به آنچه بدان اعتماد كنند و مدرك       ،سند در لغت فارسي   

سند را به    قانون مدني    1284 ماده   . تعريف شده است   )فرهنگ فارسي معين  (استناد باشد   
در مـاده   . تعريف كرده اسـت    ،» يا دفاع قابل استفاده باشد     اكه در مقام دعو    اي تههر نوش «

 همـان   1287مطـابق مـاده     كـه   سند به دو نوع رسمي و عادي تقسيم گرديده          نيز   1286
اسنادي كه در اداره ثبت اسناد و املاك و يا دفاتر اسناد رسمي يـا در نـزد سـاير                    «قانون  
 ، باشـد  هو بر طبق مقررات قـانوني تنظـيم شـد          آنهان رسمي در حدود صلاحيت      امأمور

 دفتريارم سردفتر و  ك اسناد تنظيمي دفاتر اسناد رسمي كه با صدور ابلاغ ح          ».رسمي است 
 رسـمي   ،شود  ميو حسب تجويز قانون داير       شورك اسناد و املاك  از طرف سازمان ثبت     

   .شود ميمحسوب 
  :ر استي زبه شرحبرابر اسناد عادي  از امتيازات اسناد رسمي تنظيمي دفاتر اسناد در يبرخ



221   ... املاكدرآمدي بر جايگاه دفاتر اسناد رسمي در تنظيم معاملات

اجتمـاعي و رونـق جامعـه و رفـع          ،  اقتـصادي ،  روابط حقـوقي   نسق براي نظم و   -1
در مقابـل   « ، قانون مدني  1292 برابر ماده    .دهد  مي راعتبا قانون سند رسمي را      ها،  اختلاف

و  انكار و ترديـد مـسموع نيـست          ،اسناد رسمي يا اسنادي كه اعتبار سند رسمي را دارد         
د ادعاي جعليت نسبت به اسناد مزبور كند يا ثابت نمايد كه اسناد مزبور به               توان  مي طرف

   ».جهتي از جهات قانوني از اعتبار افتاده است
شناسد كه ملك طبق تشريفات       مي  دولت كسي را مالك    ، قانون ثبت  22  برابر ماده  -2

  .نام وي در دفتر املاك ثبت شده استه و مقررات ب
 ،سندي كـه مطـابق قـوانين بـه ثبـت رسـيده            «دارد    مي  مقرر ، قانون ثبت  70 ماده -3

رسمي است و تمام محتويات و امضاهاي مندرجه در آن معتبر خواهد بـود مگـر اينكـه       
  ».مجعوليت آن سند ثابت شود

 اسناد ثبت شده راجع به معاملات و تعهدات آن را نسبت به             ، قانون ثبت  71 ماده   -4
   .اند د  ميمعتبر آنهاائم مقام قانوني تعهد و ق طرفين يا طرف

 ثبت شـده نـسبت      غيرمنقولبه اموال    نسبت اسناد رسمي دفاتر اسناد كه       72 ماده   -5
   .اند د  ميبه اشخاص ثالث نيز معتبر

 بـه  ين دولتـي كـه از اعتبـار دادن   مأمور قضات و ديگر يبرا ، قانون ثبت 73 ماده   -6
 برابر مواد   .دني و انتظامي در نظر گرفته است      يت م مسؤول ،اسناد رسمي استنكاف نمايند   

 بـه    تعهدات مندرج در اسناد رسمي بدون حكـم دادگـاه مـستقيماً            ، قانون ثبت  93و   92
  .آيد ميدراجراء 
بـه   ، قـانون مـدني    1305 برابر ماده    ، اعتبار اسناد رسمي حتي عليه اشخاص ثالث       -7
  . شناخته شده استتيرسم
 لفكم  خواسته بدون دريافت خسارت احتمالي     مينتأ دادگاه به قبول درخواست      -8
  .).م. د.  قانون آ108موضوع ماده (است 
كـه مـستند بـه       ي توقيف شده بر مبناي حق     غيرمنقول رفع توقيف اموال منقول و       -9

  ). احكام مدنياجراء قانون 146موضوع ماده (  استي الزام،سند رسمي باشد
ل ي ـدله   ب  اسناد رسمي  ،قانوني هاي  تحماي اعتبار اسناد رسمي ناشي از       علاوه بر  -10
 قابـل اعتمادنـد و از        مـستقلاً  يفن ـ  و ي از نظـر علم ـ    ،آن ميدر تنظ  ت دفاتر اسناد  يصلاح

باشـد و اعتبـار       مـي  كـار برخـوردار   نناپذيري و راه نيـافتن ترديـد و ا         استحكام و خدشه  
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 و  كننـدگان    صـلاحيت علمـي و فنـي تنظـيم         به دليل مندرجات و محتويات سند رسمي      
   .باشد  ميت از آنيم وحمايدر تنظ هماهنگي همه اركان حكومت

 ، دفاتر اسناد رسمي   يذات طرفي  بي  و  دفاتر اسناد رسمي   مسؤولان طرفي  بي اصل -11
يـا   قرابـت  آنهـا ان از تنظيم اسناد براي كساني كـه بـا           دفترياران و   سردفتركه   يا  به گونه 

 اعتمـاد طـرفين قراردادهـا و        ،)نون دفـاتر   قـا  31مـاده   (اند   اشتراك منافع دارند منع شده    
گـر   يـا مداخلـه    تي ـنسوء  نمايد و از مشكلات دخالت افراد داراي          مي تعهدات را جلب  

  . كند مي جلوگيري

  شرايط مقررات دفاتر اسناد  )د
 براي  شود  مي  در هنگام وضع قانون آنگاه كه به تنظيم روابط بين افراد مربوط            گذار  قانون
 اعمال قدرت مواجه نشود بـا احتيـاط تغييـرات           مقاومت مردم و ناچاراً    آن با    اجراءآنكه  

دهد اما در وضع قوانيني كه روابـط          مي لازم را با رعايت عادات و رسوم اجتماعي انجام        
 و  گيـرد   مـي  احتياجات زمان را بيشتر در نظـر         كند  مي  حاكمه را تعيين   هيأتبين افراد و    

 زيرا مجري آن قوانين     كند  مي ات و رسوم مبارزه   ترقي و تعالي را رعايت نموده و با عاد        
  . ي نداردتأثير آن اميال افراد چندان اجراء حاكمه است و در هيأت

 عمـومي و دولتـي و       ي نهادهـا  كنـد   ميدر مواردي كه نيازها و منافع عمومي ايجاب         
 ،گيرنـد   مي گاهي نهادهاي خصوصي انجام اين وظايف و ايجاد نظم عمومي را بر عهده            

ه پيداست كه براي انجام وظايف خاصي كه نه منافع خاص افراد بلكه منافع جامعه               ناگفت
 اقتـدارات و اختيـاراتي برخـوردار      ،   ايـن نهادهـا از امتيـازات خـاص         كند  مي را برآورده 

  متمـايز  ،پـردازد   مـي  ند و قوانين مربوطه از قوانيني كه به روابط خصوصي افـراد           دگر مي
  . گردد مي

 امنيت و اطمينـان در      كننده  سمي كه از الزامات جوامع و برآورده      تنظيم و ثبت اسناد ر    
 اجتماعي و خانوادگي با ايجاد نظـم        ،گوناگون اقتصادي هاي    از جنبه و  روابط مردم است    

 و اجرائـي  قابليـت  ،كند مي تأميندهاي دولت را   درآم بخشي از    ،عمومي در ارتباط است   
 و بـا تثبيـت نظـام        كند  مي اعي جلوگيري اعتبار اسناد از تراكم دعاوي و اختلافات اجتم       

   .نمايد  ميپيشگيري ي واختلال در معاملات وتبادلات اقتصادينظم  بياز يحقوق
 بايـد از نـوع مقـررات و قواعـد           ،اين امور به منافع جمعي بيانجامـد      بايد  از آنجا كه    
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 بايـد    لـذا  .با قدرت دولت پشتيباني شود     آنهاو تحقق   اجراء   به علاوه حقوقي آمره باشد    
ي عمـومي و مـردم حـاكم اسـت از نظـر             هـا   سازمانگفت حقوقي عمومي كه بر روابط       

ي است كـه از قواعـد خـصوصي حـاكم بـر روابـط بـين مـردم                   يماهوي داراي معيارها  
نـد از آن    توان  مـي  ن  اين قواعد امري اسـت يعنـي اشـخاص بـا توافـق هـم               -1 :جداست

 ضمانت  -3 ؛ست نه نفع اشخاص    آسايش و نظم عمومي ا     تأمين براي   -2؛  سرپيچي كنند 
 8. آن شكل خاصي دارد و دولت مقتدر و حكمران پـشت سـر ايـن قواعـد اسـت                   اجراء

 و جلـوگيري از     شـود   مـي يعني بر خلاف قواعدي كه به روابط خصوصي افراد مربـوط            
 بـا   ، دولـت  ، اسـت در ايـن نـوع قواعـد         ها  گاهدادتخلف از آن منوط به مراجعه افراد به         

   .كند مي ردبرخو ساًأمتخلف ر
ان از جمله اشخاص حقوقي است كه در        سردفتر كانون   ،علاوه بر دفاتر اسناد رسمي    

 گونـه  ايـن  ، كـم و بـيش  ، و قـوانين كنـد  مـي   خدمات عمومي با دولـت همكـاري   اجراء
بـه   هـر جـا      .نـد ا ات را نيز از امتيازهايي مربوط به حقوق عمومي برخوردار كرده          مؤسس
 دارد از اقتـدار دولـت       بـه عهـده    را   يعمـوم دمات  اي انجـام خ ـ    ه مؤسـس   قانون موجب

   .برخوردار است و حقوق عمومي حاكم است
 آن نفع و هدف مشترك شغلي دارند و داراي يك پيشه هـستند              اعضاءيي كه   ها  گروه

 ماننـد كـانون وكـلا و        هـا   گـروه  نيروي اين    ،خواهند منافع پيشه خود را حفظ كنند        مي و
 آن  اجـراء ه بتوانند قواعدي را بسازند و خود ضـامن          ان زماني است ك   سردفترپزشكان و   

 ها  گروه مستقيم در نظام     به طور  دولت گاه    .باشند و حمايت دولت را به آن جلب نمايند        
و  آورد ماننــد كــانون وكــلا  مــيبــه وجــوددخالــت كــرده و حقــوق شــغلي خــاص را 

كه در ضـمن    ست   ا نظم مطلوب آن   -4 9.آن و قانون نظام پزشكي و صنفي      هاي    نامه  آيين
 حقـوق صـنفي خـود را        ، را دارنـد   نامـه   آيـين صنفي حـق وضـع      ي  ها  سازماناينكه اين   

مستقلانه حفـظ كننـد و منـافع شـغلي خـود را بـا نماينـدگان آن صـنف و بـر اسـاس                         
اين قواعد صـنفي سـاخته همـان        از آنجا كه    . سامان دهند حاكميت  و نه   آن  هاي    خواسته

 بود و به شرطي كه بـا قـوانين و شـرع مخالفـت               گروه است سازگارتر از قوانين خواهد     

  
  

 .263، ص 1379،  انتشاريت سهامكر، شتهران، نظريه عمومي: كليات حقوق، ناصركاتوزيان  .8
 .550 ، صهمان. 9
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  10. آن منافع خواهد بودكننده تأمين بهتر از قانون ،ننمايد

  مقررات صيبرخي نقا: گفتار دوم
  و پيشنهادهاك  معاملات املايرسم ثبت

   كاملا  معاملاتيرسم برخي نقايص مقررات ثبت )الف
 و مشكلاتي كه باعـث شـده        قانونيهاي    ه خلأ  ك است مطرح   سؤالن  ي ا گفتار حاضر در  

  ؟ستي چ، عادي انجام شودبه صورتمعاملات 

  يثبت مقررات انتقادات وارد بر :مكي
    در قانون ثبتك در معاملات املاي سند عادياعتبار نسب -1
معاملات راجع به     آن قانون عقود و    22 قانون ثبت و مستفاد از ماده        47 و   46طبق مواد   «
 ـ با،ان ثبتيدر جريا   اعم از ثبت شده      ،كا منافع و حقوق املا    ين  يع  يد بـا سـند رسـم   ي

 همـان قـانون عـدم       48 طبـق مـاده      يم سند رسم  ي عدم تنظ  اجراء و ضمانت    ،انجام شود 
 ـاز ا . باشد ي م مك در ادارات و محا    يرش سند عاد  يپذ  ،ير مقـررات ثبت ـ   ين مـواد و سـا     ي

 انجـام   يررسمي غ  به صورت  يلك و به طور     يه با سند عاد   ك غيرمنقول يها  بطلان معامله 
م بـر قراردادهـا خـصوصاً       ك حـا  ي چون طبق قواعد عموم    ،شود  نمي گرفته است استنباط  

 عقـد و  )  بودن يفاتير تشر يغ( بودن   يي اصل بر رضا   ،ي قانون مدن  339 و   191 و   10مواد  
 رد واقـع  ي ـانجـام گ   يا  لهيه به هـر وس ـ    كن  ي طرف يع است و عقد با تراض     ياز جمله عقد ب   

 ء را جـز   ي امـر  گـذار   قـانون ح  يه به طور صر   كني مگر ا  ،گردد ي م حققشود و آثار آن م     يم
 اما در قانون ثبت و      ، عقود ي قرار دهد مثل عمل قبض در بعض       ي عقد يط اختصاص يشرا

 به عنـوان شـرط صـحت معـاملات امـوال            يم سند رسم  ي تنظ ،وركاز جمله در موارد مذ    
   11».ده استي مقرر نگردغيرمنقول

مي و تحولات حاصل از آن و از بين رفتن نظـم اداري             انقلاب اسلا   با وقوع  همچنين
  
  

 .همان. 10
خـرداد و   ،  70شماره  ،  اراني كانون سردفتران و دفتر    يماهنامه حقوق ،  »ينه قانون مدن  يثبت در آ  «ي،  بهروز نوروز  .11
 .77، صفحه 86ر يت
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 ،ي عظيم جمعيتـي در كـشور      يجا  جابه جنگ تحميلي و     ،سابق و ايجاد نظام اداري جديد     
ي گـسترده در    يجـا   جابـه  شده در نظام قبل از بـين رفتـه و            بيني  پيشحفاظتي  هاي    حريم
مطـابق بـا آنـان      كه عملكرد ثبـت امـلاك         آمد به وجود  همراه با افزايش جمعيت    كشور

 مربوط به مصادره اموال و امثال آن        مسائل ،ين شهر يقوانين زم  نهي در زم  .پيشرفت نكرد 
رويه و افزايش معاملات     هاي بي    كاسته شده و ساخت و ساز      از اعتبار اسناد رسمي عملاً    

  12.برده است به قهقرا  كلي وضعيت ثبت املاك رابه طور ،املاك در پي آن
 148 و   147ر اصلاح مواد    ي نظ ي مقنن با اقدامات   ي در موارد  يرخ ب به نظر  است   يگفتن

ه مـتن آن    ك ـه صـرفاً قولنامـه      ك ـده  يگر سبب گرد  ي و عوامل د   كقانون ثبت اسناد و املا    
 بـودن و سـوء      يان سـاختگ  ك ـشود و ام   ي م مير متخصص تنظ  يعموماً توسط اشخاص غ   

ن امـر   يه ا كرد  يت قرار گ  يك مال ي مبنا ، است ياز اسناد رسم  تر    ار راحت ياستفاده از آن بس   
 216م مـاده    ك ـا اسـت بـه ح     يشرفته دن ي پ يحقوق يها   نظام يحقوق هاي  تاسيمتضاد با س  

 سـند   بـه وسـيله   ه  ك ـني اعتبار ندارد مگر ا    غيرمنقولفروش اموال    سيئقانون تعهدات سو  
  13.ردي صورت گيرسم

   يحذف مواد مربوط در قانون مدن -2
 در  ،ه هماهنگ با قـانون ثبـت بـوده        ك ينون مدن  قا 1311 و   1310 و   1308 تا   1306مواد  

ه به نظر حقوقدانان باعـث      كده است   يو حذف گرد   بعد اصلاح   و 1361سال   اصلاحات
   14.گردد ي م در مقابل شهادت شهوديگاه سند رسميتزلزل جا

  دي موضوعات جديم اسناد براي ابهام در تنظ-3
 ـ احـراز هو   ،يك ـيترونك ال  تجـارت و امـضاء     ،يت زمـان  يكل مال ي از قب  يامروزه مسائل  ت ي

 و  يل مبتلابه جامعه جهـان    ين قب ي از ا  ي و مسائل  يالملل  بين جراءالا  لازم اسناد   ،يكيترونكال

  
  

ماهنامـه حقـوقي    ،  »)بخش نخـست   (قضائياهميت ثبت رسمي ديون و تعهدات در سياست         «،  حسين زينعلي  .12
 .20-21 ص، ص1384مرداد ، تير، 57ش ، كانون سردفتران و دفترياران

 ـ     يتشر«ي،  ودود برز  .13  كـانون سـردفتران و   يماهنامـه حقـوق   ،  »ي در نظـم حقـوق     ينظم ـ يفات در قراردادهـا و ب
 . 56 و 49ص ص، 1385ور يشهر، 63ش ، ارانيدفتر
 .28ص ، »جايگاه دفاتر اسناد رسمي در نظام حقوقي«، انياتوزكناصر. 14
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 ـم اسـناد در ا    ي و ابهام در نحوه تنظ ـ     ي دفاتر اسناد رسم   ياطلاع  بي .ران است يا نـه  ين زم ي
 ـن امور را به دفاتر و     يا ه دولت در صدد باشد    كباعث شده    تر اسـناد   ر از دفـا   ي ـژه بـه غ   ي

ن اسناد به بحث گذاشـته شـود و دانـستن           يم ا ي بهتر است نحوه تنظ    .دي ارجاع نما  يرسم
ز برجـسته   ك ـن مرا ااز به مراجعـه بـه متخصـص       ين م آن ي و نحوه تنظ   ين اسناد يت چن يماه
  . دينما ي ميشور داشته وضرورك يعلم

  اسناد اعتبار ابهام در -4
شوند كه سه شرط داشته       مي محسوب ميرس ي قانون مدني اسناد   1287مستنبط از ماده    

 در تنظـيم    مـأمور  صلاحيت   ، رسمي سردفتر رسمي يا    مأمور به وسيله  تنظيم سند    :باشند
تـشريفاتي كـه    از سـويي     با توجه به اينكـه       . رعايت مقررات مربوط به تنظيم سند      ،اسناد

 تفاوت  و ميزان اهميت آن با هم     بوده  رعايت آن در تنظيم اسناد رسمي لازم است بسيار          
نفع   ذي منافع عمومي جامعه يك حكم و منافع مدعيان و شاكيان و          از سوي ديگر    دارد و   

 تعيين شود كه    رسد بايد در قانون صريحاً      مي به نظر پسندد لذا     مي اسناد حكم ديگري را   
 سـند را    جزائـي عدم رعايت و تخلف از كدام دسته مقررات علاوه بر تخلف انتظامي يا              

در مقـررات   چنـين حكمـي       اما ظاهراً  ،شود  مييا موجب ابطال سند     از رسميت انداخته    
  .شود ميكنوني ديده ن

  تنظيم و ثبت اسناد رسمي  لاتك موانع و مش:دوم

  لات ارباب رجوع كمش -1
 يافك ـو مـورد معاملـه بـراي انجـام معاملـه             آنها موانع قانوني    فقدانحضور متعاملين و    

د و روبرو كردن تنظيم اسناد رسمي با مشكلات          تشريفات متعد  بيني  پيش ،اماخواهد بود   
 كه تنظيم اسناد رسمي معاملات بـا سـختي   شود مي  باعث،هستند  كه قابل رفعيو موانع 

نقـل و    يهـا   نامـه   وكالت عادي و بعضاً  هاي    نامه   مبايعه به صورت روبرو بوده و معاملات     
  . انجام شود، داردبه دنبالانتقال كه مشكلات پي در پي را 

 تصويب قانون تـسهيل تنظـيم اسـناد         رغم  عليتنظيم سند رسمي    ضعيت كنوني   در و 
 اخذ استعلامات و لـزوم پرداخـت عـوارض بـا            بيني  پيش به دليل    ،1387رسمي مصوب   
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   15.مواجه است يلاتكمش موانع و
بـه   تـوان   مـي  غيرمنقولعدم تحقق ثبت رسمي كليه معاملات        از علل ديگر   همچنين

و  آنهـا  عدم تـشويق     ،قانوني سند رسمي   هاي  ت مردم از مزي    عدم اطلاع  ، فرهنگي مسائل
   .اشاره كردمعاملات ملكي ي ها گاهمشخص نبودن دامنه و محدوده فعاليت بن

  زه يانكرميغهاي   ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي با شيوه-2
 ،از تصويب مقـررات مربوطـه      ها  سال با گذشت    ،انجام ثبت اسناد در دفاتر اسناد رسمي      

سنتي و غير مطابق با تكنولوژي و امكانـات  هاي  ز در برخي موارد با استفاده از شيوه هنو
سـند در    اسك ـ مثـال انع   به عنـوان   ،باشد  نمي هزينه  كم روز انجام شده و سهل و آسان و       

ي كه هم بـراي     هاي  ينگار   انجام استعلام كماكان با شيوه نامه      ،دفاتر با شيوه نوشتن دستي    
 و عدم الـزام دفـاتر بـه         ،ر اسناد مستلزم كاغذ پراكني اداري است      ادارات ثبت و هم دفات    

 مشكل ساز و براي مراجعين موجب نارضايتي و سـوق           ،نمودن انجام ثبت اسناد    مكانيزه
   .د باشدتوان مي دادن آنان به استفاده از اسناد عادي

  مربوطههاي  نامه آيين برخي  خلأ-3
 اسـت   اجرائيهاي    نامه  آيينون نياز به تصويب      يافتن برخي مواد قان    اجرائيبراي قابليت   

 آن متوقف خواهد ماند برخـي از مـواد قـانون دفـاتر اسـناد                اجراء صورت  اينو در غير    
ي هـا   كـلاس  كـه در مـورد تـشكيل         6 ماده   3رسمي اين نقص را دارند از جمله تبصره         

   .خاص در دانشكده استهاي   رشتهتأسيسمخصوص يا 
ان تهـران مكلـف اسـت طبـق         سـردفتر  كه كـانون     الذكر  ق قانون فو  56 ماده   همچنين

را بـه مـصرف خريـد         مربوط موجودي حساب حق بيمه سردفتران و دفترياران        نامه  آيين
اوراق قرضه و يا سپردن در حساب سپرده بانك ملي گذشته و از سـود آن بـه تـشكيل                    

  . استحال تصويب نشدهه  تا بنامه آيين اين صندوق تعاون اقدام كند كه ظاهراً

  
  

ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و     ،  »قضائيت رسمي ديون و تعهدات در سياست        ياهميت تثب «،  حسين زينعلي  .15
 .58، ص 1385خرداد ، 61ش ، دفترياران
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   رشته حقوق ثبت نبود-4
ي در دانشگاه و كمبـود و نقـصي         دفترياري و   سردفترمتناسب براي    اي  رشتهلزوم ايجاد   

ي در  سـردفتر  شرايط لازم بـراي شـغل        .كه رشته حقوق در اين مورد دارد آشكار است        
 و مقـررات لازم     نامـه   آيـين مقررات كنوني با لازمه تخصص در اين شغل تطابق ندارد و            

   . قانون مورد بحث تصويب نگرديده است6 ماده 3 در تبصره مقرر

   تعدد دفاتر-5
رسد   نمي به نظر و تبصره آن كامل       قانون دفاتر  5 و تعداد آن ماده      دفترخانه تأسيسبراي  

 اضـافه   همچنين ، رفته است  به كار تعداد دفاتر اصطلاحات متفاوت     ك   ملا و براي تعيين  
ثبتي بـزرگ بـسيار     هاي    وزه ثبتي در برخي از حوزه      در هر ح   دفترخانهكردن حداكثر دو    

 براي تعيين دفاتر گاه به شهر محل يا حـوزه ثبتـي اشـاره               5 در ماده    .رسد  مي به نظر كم  
   .شده است

تناسب با ميزان نيـاز       بي  شايد دفترخانهنقص مقررات موجود سبب شده است ايجاد        
  . باشد5برخي مناطق يعني چندين برابر ميزان تناسب مجوز ماده 

  رفع نواقص هاي نتيجه و پيشنهاد )ب
   كمعاملات املا  دريسند رسم ت نقشي تثب:مكي
   كن املااف مشاوري وظاكيكتف -1

 لازم است يك نظام بايسته براي ثبـت رسـمي معـاملات             ،غيرمنقولبراي كليه معاملات    
يـه  تههـا      و سـاخت و سـاز      فـروش   پـيش  همچنـين    ، اعم از املاك آماده    غيرمنقولاموال  

هـا    شود و بين مرحله مقدماتي و انجام معاملات تفكيك شود كه معاملات ملكي            اجراء  و
 و از   ،باشند و كارهاي مقـدماتي را انجـام دهنـد         يابي    و بازار رساني    فقط مكلف به اطلاع   

مكان در  ترين    زمان و نزديك  ترين    تنظيم اسناد حتي عادي برحذر باشند و البته در كوتاه         
  16. سند رسمي براي متعاملين باشدهرگونه امكان تنظيم ،كشورهاي  شخو بها  تمام دفتر

  
  

 .23 و 22ص ، همان .16
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  ون و تعهدات يردن ثبت دك ياجبار -2
 ، آپارتمـان  فروش  پيش ،ن مبلغ به بالا   يزان مع يون و تعهدات از م    يردن ثبت د  ك يبا اجبار 
 راجـع بـه اجـاره و    يل اسـناد عـاد  ي اشخاص ذ امضاء يگواه يحت و يمال هاي  تكمشار
گـر  يه و معاملات د   ي تخل ،كچ  از مطالبات  ي از اختلافات ناش   ي موارد مهم  انتو  مي سفته

 اجـراء  و   ير قبل ـ ي تـداب  ينيب  شيپق  ي از طر  ي فعل ي مدن يوه دادرس ي توسل به ش   يرا به جا  
  17.دي به سامان رسانياسناد رسم

 بايد به سمتي گام برداشت كـه از         ،قضائينوين  هاي    به موازات ايجاد و توسعه شيوه     
 از  ،انات سازمان ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسـمي در سراسـر كـشور               طريق امك 

 بـه صـورت     ،و معاملات مردم كه متضمن ديون يا تعهـدات باشـد          ها    كليه قرارداد ابتداء  
 رسيدگي طولاني فعلـي     به جاي  ،ر صورت استنكاف متعهد   ، د دهياسناد رسمي ثبت گرد   

ي انجـام داد و بدينوسـيله از بـسياري از            اسناد رسم  اجراءبه سهولت و از طريق ادارات       
 بـسياري از    توان  مي  ضمن اينكه  .سهولت حل و فصل نمود     ابهيدعاوي پيشگيري نمود و   

 تحرير و تقسيم تركه و تقسيم مـال         ،ي است نظير امور حسب    ياموري كه فاقد جنبه ترافع    
  18.نحصار وراثت و امثال آن را از طريق دفاتر اسناد رسمي انجام داد، امشاع

   ي اسناد رسماجراءار ادارات كتوسعه سازو -3
 ـت و مزا  ي ـ اسـتفاده از ظرف    ي بـرا  ي اسناد رسم  اجراءار ادارات   كتوسعه سازو   اسـناد   ياي

 اجـراء  شـدن مراحـل      ي و طولان  قضائيلات دستگاه   ك است و گرنه مش    ي ضرور ،يرسم
جهـت   .افـت يش خواهد   يدر ادارات ثبت افزا   ) نون قابل مشاهده هست   كه هم ا  ك(اسناد  

ان مـأمور  ي را بـرا   ي ثبت ـ اجرائـي  هر واحد    اجرائيم عشر   ي از ن  ي درصد توان  مي اركن  يا
له ين وس ـ ينه نمود بد  ي هز اجرائياز همان حوزه    يانات مورد ن  كل و ام  ي وسا تأمين و   اجرائي

  19.شود  نمي اعمالي به بودجه عموميلي و تحمتأمين اجرائي يها مبودك از يبخش مهم

  
  

 يماهنامـه حقـوق   ،  »)بخـش دوم   (قـضائي اسـت   يون و تعهدات در س    ي د يت رسم يت تثب ياهم« ي،نعلين ز يحس .17
 .52 ، ص1385خرداد ، 61 ش، ارانيكانون سردفتران و دفتر

ماهنامه حقوقي كانون سـردفتران و      ،  »قضائياهميت ثبت رسمي ديون و تعهدات در سياست         «،  ن زينعلي يحس. 18
 .14، ص 84مرداد  تير و، 57ش ، دفترياران

 .60 و 52 صص، 61ش ، همان. 19
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  داستر  طرح كااجراءتكميل  -4
 تمامي مشكلات تعارضـات ثبتـي اسـت و در            بر  طرح كاداستر نقطه پايان    اجراءتكميل  

   .شود مي  انجام، مطابقت مشخصات مالك با پلاك ثبتي ملك، اين طرحاجراءصورت 

   يرسم م اسناديل تنظيتسه :دوم
 اسـناد   خصوص  به و   يلات مربوط به اسناد مال    كم سند و رفع مش    يلات تنظ يچنانچه تسه 

ت و  كت و مـشار   ي وقف و وص   ، اجاره و رهن   ،قه و فروش  ي شامل وث  غيرمنقولعاملات  م
 ـشتر شود به همان نـسبت از تما       ي به هر اندازه ب    ،كامثال آن در املا    م اسـناد   يل بـه تنظ ـ   ي

  . خواهد شديري مختلف جلوگي آمدن دعاوبه وجوداسته شده و به همان نسبت از ك يعاد
 بـه دسـت    ي در دادگستر  يد و جعل اسناد عاد    ي ترد ،ارك ان ي از دعاو  يقيد آمار دق  يبا

ت دفاتر اسناد   يق تقو ي از طر  ياز دعاو  پيشگيري يه برا ك ياست و اقدامات  يآورد آنگاه س  
 يشتري ـزه و همـت ب ي ـ انگ،غيرمنقول در معاملات ويژه  به ي و احترام به سند رسم     يرسم
 حـدس و    ي و از رو   يب ـين خصوص همواره تقر   يرا آمار ارائه شده در ا     ي ز .ابدي ي م ادامه

  .گمان بوده است
ضرورت و اهميت اسناد رسمي در تنظيم و استحكام روابط اجتماعي افـراد ايجـاب               

درباره تنظيم آن اسناد و تدابير لازم براي پيشگيري از خدشه            يتر مناسب ضوابط   كند  مي
 ائيقـض  اقتصادي و    ، براي تحقق اهداف ثبات و امنيت اجتماعي       .به اعتبار آن اتخاذ شود    

بايد تمام موانعي كه در سهل و آسان بودن مراحل تنظيم سند يا مراجعه مردم بـه دفـاتر                   
اسناد رسمي ممكن است باشد برطرف گردد كه سهم عمده آن به برطرف كردن نواقص               

   .شود مي و مقررات مربوط
با نيازهـا و داشـتن       آنها سازمان و تشكيلات در جهت تطبيق        ،اصلاح قوانين ادارات  

 كه در مورد دفاتر اسـناد ايـن       . از لوازم اوليه و حياتي آنهاست      ، قانوني مناسب  وبچارچ
كار با همكاري كانون سردفتران و دفترياران و سـازمان ثبـت و بررسـي تـوام علمـي و                    

تخصصي و انتقال تجارب و نظرات      ي  ها  كميسيونو  ها    هيأتكاربردي مقررات از طريق     
  . رسد ي مبه نظر به مراجع وضع مقررات ممكن

ن قـانون و    قـرار داد  نظر به معيارهاي قوانين كه در بحث قبلي ذكر شده و با مـدنظر               
  : پيشنهادهاي زير را بيان داشتتوان مي دفاتر اسناد رسميهاي  نامه آيين
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   يليتحم د ويفات زايحذف تشر -1
با توجه به ضرورت تنظيم اسناد رسمي بايد امكان رجوع سهل به دفـاتر و تـسريع كـار                   

شـده،   اني ـ ب يرسم  قانون دفاتر اسناد   2در ماده   كه   طور  همان . آيد به وجود توسط دفاتر   
ديگـر يـا مقـررات نـامربوط        هاي    ات و وزارتخانه  مؤسسدفاتر نبايد در تنظيم اسناد تابع       

 مربوط به تنظيم اسناد اسـت را تعيـين          سازمان ثبت بتواند مداركي كه واقعاً      تنهاباشند و   
 . اختيارات لازم براي وصول ماليات و عوارض خود را داشته باشـند            و ادارات ديگر  كند  

 اختيار تنظيم اسناد را از      ،ات و ادارات ثبت انجام شود     مؤسسهر ارجاعي كه به بيرون از       
  .سازمان ثبت خارج و وارد مراحل طولاني اداري خواهد كرد

 كـار   شـود   مـي  كه براي تنظيم سند رسمي در نظر گرفته        ياقدامات و بسياري از موارد  
اخـذ  (به دفاتر اسناد رسمي است و شايـسته اسـت انجـام ايـن امـور                  اضافي و تحميلي  

را به مراكز خود واگـذار كننـد تـا دفـاتر اسـناد امـور محولـه و                    ..).عوارض و ماليات و   
  .وظايف اصلي خود را انجام دهند

   الزام به تجهيز دفاتر-2
ه سازمان ثبـت    كارآمد داشته باشد    كوب و   جه مطل يد نت توان  مي ي مناسب وقت  يگذار  قانون

 يت فعل ـ ي در وضـع   .ن برخـوردار باشـند    يار لازم و نـو    ك ـ از ابـزار     يو دفاتر اسناد رسم   
 ـ خـدمات ناد   ي را در سـامانده    كيترونك و ال  ينيماش يها  ستمي استفاده از س   توان  مين ده ي

 ـ  مـي  ن نه و پراشتباه اسـت    ي پرهز ،ندكه به تبع    ك يستم دست يرا س يگرفت ز   در ارائـه    دتوان
 سرعت  ، در زمان و فضا    ييجو جهت صرفه .  لازم را داشته باشد    يياراكخدمات به مردم    

م اطلاعـات   ي حجم عظ  يت نگهدار ي قابل ها،  نهياهش هز ك ، به ارباب رجوع   ييگو  پاسخدر  
هـاي   وريااسـتفاده از فن ـ    و سرعت و دقت در نگارش و تنظيم اسـناد         ،و حفاظت از آن   

يي بـه نيازهـاي روز اسـت و اسـتفاده از            گـو   پاسـخ ي براي    امروز هاي  نوين از ضرورت  
رعايـت اسـتانداردهاي معـين از        تجارب كشورهاي ديگر در اين مورد و الزام دفاتر بـه          

 ايجاد سيستم يكپارچه بـين      .آيد  مي از عهده قانون و مقررات بر      تنهاحقوق مردم بوده و     
 ،ري از كارهـاي اداري مـوازي      دفاتر اسناد و سازمان ثبت و كانون لازم بـوده و از بـسيا             
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   20.كند مي گير يا تخلفات جلوگيري وقت
 يينـه و صـرفه جـو      ياهش هز ك ـ از اتلاف وقـت و       يريار و جلوگ  كع در   ي تسر يبرا
 و ي و حفظ دفاتر جـار ي در نگهداريت دفاتر اسناد رسميمسؤولاهش بار ك و   ياقتصاد
ب و بـه    يزم تـصو   مقررات لا  الذكر   است در خصوص حذف دفاتر فوق      يل ضرور ياتومب
) همانند نظام مشابه فرانسه   (اسناد   ي نسخه اصل  ي آن دفاتر اسناد موظف به نگهدار      يجا

  21.گردند

  يواقعي و روشن نمودن حقوق مال -3
 در حـوزه دفـاتر مربـوط بـه تخلـف از             هـا آنتـرين     مطرح شده و عمده    يها  اغلب بحث 

مند نمودن نحـوه      ضابطه  براي پيشگيري از وقوع تخلف و      .التحرير تعيين شده است    حق
 نحوه محاسبه آن براي عموم مراجعان سـهل و          ،بايد روشن ها     تعرفه ،التحرير  حقوصول  

   . بايد باشددفترخانههاي  ميزان آن مطابق هزينه

   ايجاد رشته دانشگاهي يا دوره دستياري-4
 ،ار لازم اسـت   ي بس ي احراز شغل سردفتر   يا حقوق ثبت برا   ي يده سردفتر ك دانش تأسيس

 ـ ايهـا  گاهثر آموزش حقوق ثبت در دانش     كرا حدا يز  بـه صـورت  ران دو واحـد آن هـم   ي
 نداشـته و    ي تخصـص  بـه طـور   ن مرتبط   ينه قوان ي در زم  ي آموزش سردفتر است و    يارياخت

  22.ندارد
در كشورهاي فرانسه و آلمـان بـراي احـراز شـغل سـردفتري متقاضـيان عـلاوه بـر                    

 بايـد داراي مـدرك تحـصيلي        ، علمـي  گذراندن آزمون براي احراز شرايط شخـصيتي و       
با گذراندن چند سال به عنوان دستيار سردفتر بايد شايستگي خود را             خاص ثبت بوده يا   

  
  

اهنامـه حقـوقي   م»  تحول و توسعه كانون سـردفتران   هاي  و برنامه ها    ايده«،  ميرحسينيسيدحسن  سخنراني  : نك. 20
 .155-162صص، 1381ن يفرورد، 30ش ، كانون سردفتران و دفترياران

 كانون سردفتران و    يماهنامه حقوق ،  »راني فرانسه و ا   يگاه دفاتر اسناد رسم   ي جا يقي تطب يبررس«ي،  وان شهباز كي. 21
 .95 ص، 1387مرداد ، 83ش ، ارانيدفتر
البته دانشكده حقوق و علوم سياسي دانشگاه علامه طباطبائي با همكاري دانشگاه ليون فرانسه به دنبال تأسيس                 . 22

 .  است1389گرايش حقوق سردفتري در مقطع كارشناسي ارشد و پذيرش دانشجو از مهرماه 
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  23.در عمل به اثبات برسانند
 و ايجـاد    شـود   ميكاربردي و دستياري ديده ن    هاي    در مقررات موجود گذراندن دوره    

 مقرر شـده تحقـق      نامه  نآييرشته خاص ثبت چون از وظايف وزارت علوم و به موجب            
 شـود   بينـي   پـيش آموزش مستمر سردفتران در مقـررات         همچنين لازم است   .نيافته است 

گـاهي و   ، آ  انجام درست مقررات و ثبت صـحيح اسـناد         ،زيرا براي پيشگيري از تخلفات    
   .ن آن لازم استمسؤولاآشنايي علمي و عملي 

دايم در محل كـار خـود        مقررات سردفتران و دفترياران موظف به حضور         به موجب 
 از طرف ديگر پيشرفت تحصيلي      .هستند و تخلف از آن مجازات انتظامي خواهد داشت        

لازمه بهبود و پيشرفت در كار آنان خواهد بود و مـستلزم گذاشـتن وقـت و تـلاش در                    
 مقررات براي مرخـصي تحـصيل آنـان    بيني  پيشفوق ليسانس و دكترا است و       هاي    دوره

  .رسد  ميبه نظرضروري 

  د يه دفاتر اسناد جديرو  بيشي عدم افزا-5
در  ن اسـت  ك ـ مم ي نـشده وحت ـ   ي موجب رواج اسناد رسم    ييد به تنها  ياد دفاتر جد  يازد

 را به هم زده و منجر به        قضائي و   يوثبات و نظم اقتصاد    ن صنف نباشد  يجهت توسعه ا  
ره ي ـ غ  و يلاهبـردار كل جعـل و     ي ـاد جـرائم از قب    يزان تخلف سردفتران و ازد    يش م يافزا

لات يد منوط بـه داشـتن تحـص       ي با ي صدور ابلاغ سردفتر   .شود ي م يمرتبط با اسناد رسم   
 ـ باشـد و حما    يارآموزك دوره   ها  سال يمرتبط و ط   گـذاري    اسـت ي و س  يقـانون  هـاي   تي

 ماننـد   ييشورهاك ـبـا مراجعـه بـه تجربـه          (يمي حفظ منافع سردفتران قـد     ي برا يمناسب
  24.اعمال گردد) فرانسه

  ارانيسردفتران و دفتر يها ن تقويت كانو-6
 و موضـع    هـا   گاهاتحـاد ديـد    ،ي به مشكلات حقـوقي دفـاتر      يتبادلات حقوقي و جوابگو   

  
  

  ش ،ماهنامه حقوقي كانون سردفتران و دفتريـاران      ،  »سردفتري در فرانـسه    آموزش«،  الدين كردعليوند  وحر: نك. 23
ماهنامه حقوقي كانون   ،  »ردفتران و تشكيلاتشان در آلمان    س«،  اكبر عليرضا علي ؛  19-25، صص 1381بهشت  يرد، ا 31

 .76-79، صص1382خرداد، 42، ش سردفتران و دفترياران
 .96ص ، همان .24
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 قـانون جـزو     بـه موجـب    بايد از نهاد حاكميت جـدا و         ،اي مشترك در حفظ منافع حرفه    
   .اران باشديدفتر سردفتران و يها وظايف كانون

 بايـد در اصـلاح      ،ن صـنف  ينده ا ي نما به عنوان  با توجه به نقشي كه كانون سردفتران      
 66 اين مورد نيز بايد به وظايف و اختيارات كـانون در مـاده               ،مقررات دفاتر داشته باشد   

 از وزارت دادگستري     اسناد  با توجه به اينكه امور دفاتر      همچنين ،قانون دفاتر اضافه شود   
 ـ  مي وزارتخانه هكاز آنجا ه و معاون آن سپرده شده       قضائيمنفك و به قوه       نامـه   آيـين د  توان

 دولت پيشنهاد دهد در مورد اختيار سازمان ثبت در اين           هيأتتصويب كرده يا لايحه به      
  .مورد ابهام موجود بايد برطرف شود
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