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چكیده

تصدیق الکترونیکی برای ثبت اسناد رسمی

جعل اسناد رسمی، سوءاستفاده از وکالت نامه ها و تشکیل هویت های جعلی ازجمله مواردی هستند که سبب ایجاد مشکلات و 
هزینه های مالی و معنوی گسترده ای برای مردم و حاکمیت شده اند. مواردی مانند پر ریسک بودن تبادلات مالی و حقوقی بین 
مردم ناشی از کلاهبرداری و...، بی اعتماد شدن مردم به حاکمیت و تشکیل تعداد زیادی پرونده در قوه قضائیه از آن جمله هستند. 
یکی از دلایل مهم این مشکلات نیز وجود نواقص و عیوبی در روند احراز هویت به عنوان یکی از مهم ترین ابزارهای اتقان بخشی به 
اسناد رسمی است. برای حل این معضلات پیشنهاد می شود احراز هویت اشخاصی که امضای ایشان برای دریافت تمامی خدمات 
ثبتی از قبیل دفاتر اسناد رسمی، دفاتر ازدواج و طلاق و ادارات ثبت شرکت ها و ... لازم است، منوط به اخذ تصدیق الکترونیکی 
شود. بررسی های کارشناسی با تکیه بر داده های میدانی، استفاده از سیستم احراز هویت، نظیر احراز هویت نقل وانتقال های بانکی و 
استفاده از پیامک تأیید را بهترین راهکار می داند. به این ترتیب، هنگام انجام هرگونه اقدامی با سند رسمی یک پیامک حاوی شناسه 
تأیید و پیوند )لینک( پیش نویس سند به شخص ارسال خواهد شد. بر این اساس، ضمن کاهش قابل توجه تعداد پرونده های ورودی 

به قوه قضائیه، امکان خطا یا اشتباه سردفتر به دلیل افزایش لایه های محافظتی به طور چشمگیری کاهش خواهد یافت.
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تصدیق الکترونیکی برای ثبت 
اسناد رسمی

خلاصه مدیریتی
 شرح/ بیان مسئله

اسناد حاکمیتی مجعول، سوءاستفاده از وکالت نامه ها و تشکیل هویت های جعلی، از جمله مواردی هستند که مردم و حاکمیت را 
با چالش روبه رو کرده اند. این مهم از یک سو معاملات و نقل و انتقال های مردم را با بی اطمینانی مواجه کرده و از سوی دیگر 
سبب سلب اعتماد مردم به حاکمیت خواهد شد. هر ساله نیز تعداد قابل توجهی پرونده در این خصوص در محاکم قضایی 
ایجاد می شود؛ چراکه سند رسمی  که از سوی حاکمیت صادر می شود و باید فصل الخطاب در امر تعیین مالکیت و حقوق در جامعه 
باشد؛ برخلاف انتظار، اتقان کافی را ندارد. یکی از دلایل این عدم اتقان نیز ضعف در روند احراز هویت به عنوان یکی از مهم ترین 

ابزارهای اتقان بخشی به اسناد رسمی است.

 نقطه نظرات / یافته های کلیدی
متقن نبودن اسناد رسمی صادر شده از سوی حاکمیت و امکان ابطال آن با سند عادی، سبب می شود تا حقوق مالکیت افراد در 
جامعه که از مهم ترین ضمانت های آن باید سند رسمی باشد، تضعیف شود که آمارها نیز حاکی از آن است. حقوق مالکیت به عنوان 
یک مؤلفه در شاخص های بین المللی در تعیین امنیت اقتصادی و سرمایه گذاری شناخته می شود. مطابق آخرین آمار منتشر شده 
از شاخص بین المللی حقوق مالکیت1 در سال 202۳، ایران از میان 125 کشور جهان در رتبه 11۳ قرار دارد ]1[؛ این آمار به مثابه 
امنیت پایین اقتصادی و کم  بودن رشد اقتصادی کشور است. این در حالی است که بهبود وضعیت اقتصادی از نیازهای اساسی 

و مطالبات مردم در این روزهای کشور است.
در حال حاضر مشکلات موجود در روند ثبت سند رسمی، از قبیل مشکلات و ضعف های فرایند احراز هویت، سبب شده است 
تا جرائم و تخلف هایی شکل بگیرد که علاوه بر ایجاد مشکلات حقوقی برای مردم، بسترهای معاملاتی را ناامن کرده و همچنین اسناد 

صادر شده از سوی حاکمیت را نیز نزد مردم کم اعتبار کند.
یکی از مراجع مهم تنظیم سند رسمی، دفاتر اسناد رسمی هستند. احراز هویت متقاضیان این دفاتر با سه روش »تطبیق مشخصات 
فرد با مدارک شناسایی« مانند کارت ملی، »شناسایی اثر انگشت« و »احراز هویت پیامکی سامانه ثنا« انجام می شود. 

بررسی ها نشان می دهد که در هر سه روش احراز هویت، امکان بروز مشکلاتی از قبیل جعل وجود دارد.
پذیرش  به  هویت  احراز  معیوب  فرایند  با  نیز  ادارات  این  در  شرکت هاست.  ثبت  اداره  رسمی،  اسناد  صدور  مراجع  دیگر  از 
آنان در روزنامه رسمی  نام  افراد،  بدون اطلاع و امضای  امکان دارد  به این ترتیب  اقدام می شود؛  صورت جلسه های ثبت شرکت ها 
به عنوان مدیرعامل یا عضو هیئت مدیره یک شرکت ثبت شود و مسئولیت حقوقی متوجه آنها شود. گفتنی است که علاوه بر قلمرو 
سازمان ثبت اسناد و املاک، در سایر بخش ها نیز مشکل احراز هویت وجود دارد؛ به گونه ای که بدون اطلاع شخص، به نام وی حساب 
بانکی افتتاح و وام دریافت می شود، سیم کارت متعلق به یک شخص بدون اطلاع وی فروخته می شود و یا جواز کسب وکار فردی، 
بدون حضور وی تمدید و از آن استفاده خواهد شد. لذا در مواردی، به دلیل عدم احراز هویت صحیح یا پذیرش اسناد مجعول توسط 

مراجع حاکمیتی، اسنادی مخدوش، بی اعتبار و قابل ابطال، اما به ظاهر اصیل و با قابلیت استعلام، صادر می شود.

 پیشنهاد راهکارهای تقنینی، نظارتی یا سیاستی
احراز  از سیستم  استفاده  را  مذکور  مناسب ترین راهکار حل مشکلات  میدانی،  داده های  بر  تکیه  با  کارشناسی  بررسی های 
هویت، نظیر سیستم احراز هویت نقل وانتقال های بانکی و استفاده از پیامک تأیید می داند؛ لذا پیشنهاد می شود کلیه مراجع 
حاکمیتی ذی ربط در صدور این اسناد، نسبت به اصلاح و بازطراحی سامانه های خود اقدام کرده و ثبت نهایی اسناد مزبور را منوط 

به ارسال پیامک حاوی کد تأیید به شماره تلفن همراه مندرج در سامانه ثنا کنند.
علاوه بر این، ابلاغ پیش نویس اسناد و موضوعات حاکمیتی از طریق سامانه ابلاغ و تأیید نهایی آنها در همان سامانه، روش دیگری 

1. International Property Rights Index
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1. مقدمه

است که می تواند در راستای تحقق اهداف مذکور مورد استفاده قرار گیرد. علاوه بر این در خصوص ارتقای سازوکار احراز هویت با اثر 
انگشت می توان آن را با پایگاه داده ثبت احوال انطباق داد. 

گفتنی است؛ قوه قضائیه سازوکار تصدیق الکترونیکی را در آیین نامه قانون دفاتر اسناد رسمی و کانون سردفتران و دفتریاران در 
تاریخ 1۳۹۹/12/2۸ به تصویب رسانده که مطابق ماده )۳2( این آیین نامه ، هرگونه خدمت در دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق، 
منوط به ثبت نام الکترونیکی و اخذ تصدیق الکترونیکی است. اما این آیین نامه منحصر در دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق بوده و 
الزامی برای سایر اجزای سازمان ثبت و اسناد کشور نظیر ادارات ثبت شرکت ها و مرکز ملی مالکیت معنوی وجود ندارد؛ لذا پیشنهاد 

می شود، این الزام برای دیگر سازمان ها به خصوص ادارات ثبت شرکت ها نیز در نظر گرفته شود.
ماده مربوطه به این موضوع در برنامه هفتم توسعه به تصویب رسیده است و پس از تأیید شورای نگهبان و طی تشریفات قانونی 

لازم الاجرا خواهد شد. ماده مربوطه به این شرح است: 
»قوه قضائیه موظف است در راستای توسعه هوشمندسازی اقدامات ذیل را انجام دهد:

احراز هویت اشخاصی که امضای ایشان برای دریافت تمامی خدمات ثبتی از قبیل دریافت خدمت از دفاتر اسناد رسمی، دفاتر ازدواج 
و طلاق و ادارات ثبت شرکت ها لازم است منوط به اخذ گواهی امضای الکترونیکی موضوع ماده )۳1( قانون تجارت الکترونیکی مصوب 
1۳۸2/10/1۷ است. اتباع خارجی فاقد حساب کاربری در سامانه ابلاغ الکترونیک قضایی )ثنا( و اشخاصی که به عنوان محکوم یا متهم 
در زندان ها و بازداشتگاه ها حضور دارند و همچنین ارائه خدمات موضوع این بند در خارج از کشور، از حکم این بند مستثنا هستند«. 

مالکیت از یک سو از مسائل پراهمیت نظام اسلامی است و از سوی دیگر آثار قابل توجه اجتماعی در کشور دارد. سازمان ثبت 
اسناد و املاک کشور که مسئول ثبت مالکیت در کشور محسوب می شود در شکل گیری حکمرانی مطلوب نقش بسزایی دارد. 
مأموریت ها و گستره تکالیف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در عرصه خدمات رسانی به مردم، گواه نقش و جایگاه مهم این 

سازمان در منظومه حکمرانی کشور است ]2[.
به نظر می رسد اساسی ترین هدف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، تثبیت حق مالکیت مردم است که پیش نیاز اولیه آن 
صدور اسناد رسمی غیرقابل خدشه است. سند رسمی غیرقابل خدشه نقش مهمی در تنظیم روابط مالی- حقوقی مردم داشته 

و همچنین به کاهش پرونده در محاکم قضایی منجر می شود.
با این وجود،  با توجه به اظهارات یکی از مدیران سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در سال 1400، ۷0 درصد از پرونده های 
این  نیز  بررسی و مداقه میدانی وضعیت حقوق مالکیت در کشور  اسناد غیررسمی است.  به  به قوه قضائیه مربوط  ورودی 
گزاره را دور از ذهن نمی داند. ازاین رو، کاهش یا عدم استفاده از اسناد غیررسمی ضرورت دارد. لازمه این مهم ارائه جایگزین 
مناسب برای این اسناد و تسهیل فرایند تنظیم اسناد به صورت رسمی است. متقن نبودن فرایندهای ثبت سند رسمی از جمله 
احراز هویت از مواردی است که نیاز به بازنگری و بهبود دارد؛ چرا که ثبت و انتقال اسناد و املاک به میزان بالایی در کشور 
صورت می گیرد و درصورتی که فرایند متقنی از سوی حاکمیت وجود نداشته باشد، سبب بروز پدیده هایی از جمله تولید انبوه 
پرونده های قضایی و به تبع آن افزایش بار کاری قوه قضائیه می شود. همچنین معاملات و تبادلات اقتصادی در کشور را مشکل 
و غیرسودآور می کند. این مسئله به تنهایی نشان دهنده نقش حقوق مالکیت در ارتقای حکمرانی قضایی، کاهش فساد، کاهش 

پول شویی، افزایش سرمایه گذاری مولد و افزایش سرمایه اجتماعی نظام مقدس جمهوری اسلامی ایران است.
از دیگر چالش های فرایند کنونی ثبت اسناد رسمی، سوءاستفاده کلاهبرداران از وکالت نامه و ثبت شرکت های صوری است 
با  شرکت ها  ثبت  اداره  در  هویت  احراز  فرایند  حاضر،  حال  در  می کنند.  کسب  خود  برای  نامشروع  امتیازاتی  و  منافع  که 
مشکلاتی مواجه است و عملًا با استناد به صورت جلسه هیئت مدیره، اقدام به ثبت نام افراد به عنوان مدیرعامل یا رئیس یک 
شرکت می کند. به این ترتیب، مبتنی بر سندی عادی )صورت جلسه هیئت مدیره( اقدام به ثبت آگهی شرکت در روزنامه رسمی 
می نمایند. بدیهی است در صورت جعلی بودن امضای افراد در صورت جلسه، این موضوع منجر به تحمیل بدهی های مالیاتی، 

ممنوع الخروجی، توقیف اموال افراد و همچنین طرح پرونده های متعدد کیفری و حقوقی می شود.
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تصدیق الکترونیکی برای ثبت 
اسناد رسمی

2. جایگاه حقوق مالكیت در اقتصاد و رفاه جامعه

نشدن  وارد  و خدشه  اشخاص  مالکیت  از حق  مقوله صیانت 
به آن، از شاخص های مهم حکمرانی مطلوب به شمار می رود. 
به عنوان یک تعریف ساده از »حقوق مالکیت« می توان آن را 
حق استفاده از اموال، شامل حق انتقال دارایی در قالب های 
فروش، هدیه و ارث دانست. به طور معمول آنچه که در جوامع 
همچون  قراردادهایی  نیز  و  دادوستدها  و  تبادلات  گوناگون، 
فروش، اجاره، وثیقه و یا اعطای اختیار را تضمین می کند، حق 
مالکیت است. همچنین تعیین شیوه انتقال دارایی از والدین 
به فرزندان )ارث( که خود نوعی انتقال ثروت بین نسلی است 
از حقوق  ازاین رو، حراست  از حقوق مالکیت است.  نیز متأثر 
انگیزه  در  تعیین کننده  عوامل  از  حاکمیت،  توسط  مالکیت 

سرمایه گذاران و بنگاه های اقتصادی است.
گفتنی است، درصورتی که ساختار و حقوق مالکیت در جامعه 
مناسب  چارچوب بندی  فردی  و  جمعی  مالکیت  به صورت 
داشته باشد، تأثیر مهمی در توزیع رفاه و مصرف جامعه خواهد 
داشت. همچنین این مؤلفه با تعیین حقوق دارایی ها و تفکیک 
مالکیت، از کنترل بر الگوی تولید نیز تأثیرگذار است. ازاین رو، 
عمق و توسعه بازار نیز به توسعه حقوق مالکیت وابسته است. 
لذا می توان ادعا کرد که حقوق مالکیت نقشی حیاتی در هدایت 
سرمایه و رشد اقتصادی و توزیع ثروت و رفاه در جامعه دارد؛ 
چرا که اگر نظام حقوق مالکیت یک نظام کارآمد و قابل اعتماد 
دارایی  کردن  مولد  و  مبادله  هزینه  کاهش  با  می توان  باشد، 
به  قابل توجهی  سرمایه  و  داد  افزایش  را  بهره وری  اقتصادی، 
چرخه اقتصاد تزریق کرد. همچنین میزان تضمین و حمایت از 
حقوق مالکیت در برابر تعدی دولت و دیگر اشخاص، مؤلفه ای 
تأثیرگذار در کسب وکار و فعالیت های اقتصادی است؛ بنابراین 
تحلیل  در  لاینفک  جزء  آن،  از  صیانت  و  خصوصی  مالکیت 
قلمداد  اقتصادی  رشد  و  توسعه  در  قانون  حاکمیت  تأثیرات 

می شود ]۳[. 
مالکیت  حقوق  و  ساختار  درصورتی که  است،  ذکر  به  لازم 
تبعاتی  باشد؛  داشته  بالایی  احتمال خدشه پذیری  جامعه  در 
آن  تبعات  ابتدایی ترین  از  یکی  دارد.  پی  در  چالش برانگیز 
افزایش دعاوی حقوقی و قضایی خواهد بود. همچنین می تواند 
آثار سوء اجتماعی از جمله اختلافات خانوادگی را نیز به دنبال 

شرکت ها  رغبت  کاهش  موجب  دیگر  طرفی  از  باشد.  داشته 
در سرمایه گذاری مجدد می شود؛ لذا این امر تأثیر زیادی در 
تضعیف عملکرد اقتصادی شرکت ها خواهد داشت که در نهایت 

سخت  شدن فضای کسب وکار در کشور را به دنبال دارد.
اگر ساختار و حقوق مالکیت جامعه ای ضعیف و ناکارآمد باشد، 

نظام اقتصادی آن جامعه از چند جهت تضعیف خواهد شد: 
ریسک  افزایش  سبب  خدشه،  قابل  مالکیت  حقوق   1

مصادره اموال می شود. این مهم سبب کاهش یا حتی از بین 
و  داخلی  سرمایه گذاران  برای  اقتصادی  فعالیت  انگیزه  رفتن 

خارجی خواهد شد.
افزایش  با  شده  تضعیف  مالکیت  حقوق  و  ساختار   2

دارایی  و  اموال  افزایش هزینه حفظ  نیز  و  مبادله  هزینه های 
سبب کاهش بهره وری در تجارت و اقتصاد می شود.

کسب  مانع  جامعه  در  مالکیت  حقوق  بودن  نامطمئن   3

منافع از تجارت است؛ چرا که مانع انتقال دارایی به اشخاص 
توانمند در تجارت می شود و این یعنی ممکن است منجر به 

ایجاد رکود در فضای اقتصادی کشور شود ]4[.
ضمناً همان طور که بیان شد؛ وضعیت فعلی ثبت اسناد رسمی 
دارد.  تأثیر چشمگیری  مالکیت  تضعیف حقوق  در  در کشور 
به طور کلی، تعیین وضعیت حقوق مالکیت متشکل از سه مؤلفه 
است؛ نماگر »محیط سیاسی و حقوقی«، »مالکیت فیزیکی« 
و »حقوق مالکیت فکری«. با محاسبه و برایندگیری این سه 
نماگر، شاخص حقوق مالکیت استخراج می شود. در ادامه به 
املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  با  که  فیزیکی  مالکیت  بررسی 
پرداخت.  دارد، خواهیم  ارتباط مستقیم  قضائیه  قوه  و  کشور 
زیرشاخه های  دارای  نیز  خود  فیزیکی  مالکیت  همچنین 
وام  به  فیزیکی، سهولت دسترسی  مالکیت  از حقوق  حمایت 
و در نهایت ثبت مالکیت است که خود از کارویژه های سازمان 

ثبت نیز محسوب می شود.
مطابق آخرین آمار منتشر شده از شاخص بین المللی حقوق 
مالکیت در سال 202۳، ایران از میان 125 کشور جهان در 
رتبه 11۳ و در میان 15 کشور منطقه نیز در رتبه 1۳ قرار 
سال  از  را  شاخص  این  در  ایران  رتبه  شکل1  است.  گرفته 

2011 تا 2022 به نمایش می گذارد.
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شکل1� نمودار  رتبه ایران در شاخص بین المللی حقوق مالکیت بین سال های 2011 تا 2022 

این رتبه نامطلوب درحالی است که جهت دستیابی به پیشرفت 
به لحاظ  کشور  رتبه  ارتقای  و  اقتصادی  مداوم  رشد  و  پایدار 
غیرقابل  و  لازم  امری  مالکیت  حقوق  از  صیانت  اقتصادی، 

 اجتناب است.

1-2� مالکیت فیزیکی
را  اعتماد مردم به کارآمدی کشور  نظام امن حقوق مالکیت، 
تضمین می کند. از مؤلفه های افزایش اعتماد و رضایت مردم 
با این رویکرد حمایت از مالکیت خصوصی است. این مسئله 

همچنین سبب قطعی و باثبات شدن مبادلات مرتبط با ثبت 
دارایی ها در جامعه می شود. میان قوت نظام حقوقی و مالکیت 
در یک کشور با حمایت کارآمد از مالکیت فیزیکی یک رابطه 
مستقیم و بلافصل وجود دارد. در حقیقت این مؤلفه، کیفیت 
حمایت قضایی از مالکیت خصوصی شامل دارایی های مالی را 
منعکس می کند. در مؤلفه حمایت از مالکیت فیزیکی، شاخص 
ثبت دارایی ها بیش از سایر مؤلفه ها اهمیت دارد که مسئولیت 

این مهم متوجه سازمان ثبت اسناد و املاک کشور است.
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تصدیق الکترونیکی برای ثبت 
اسناد رسمی

3. اهمیت شاخص ثبت دارایی ها در حمایت از مالكیت فیزیكی 

جامعه  دارایی های  شفافیت  در  بسزایی  تأثیر  دارایی  ثبت 
دارد. هر چقدر که فرایند ثبت دارایی سخت و پر ریسک باشد، 
ضمانت اجرای ایفای تعهدات تضعیف می شود؛ چرا که تشخیص 
دارایی ها برای اجرای احکام قضایی با صعوبت همراه خواهد بود؛ 
بنابراین اعتماد کمتری بین متعاملین رقم می خورد و احتمال 
اینکه دارایی های مردم در بخش غیرمولد اقتصاد باقی بماند، 
بالا می رود. برعکس هر چقدر که فرایند ثبت دارایی غیرپیچیده 
به بخش مولد  دارایی های مردم  احتمال ورود  باشد،  و متقن 

اقتصاد و شفاف  شدن آن برای حاکمیت بسیار بیشتر خواهد 
شد. درواقع بهبود شاخص ثبت مالکیت یک روند برد- برد برای 
دارایی های  امنیت  از  مردم  اطمینان  است؛  حاکمیت  و  مردم 
خود و سود بردن از مولد کردن این دارایی ها، شفافیت و رشد 
درآمد  افزایش  که  دارد  به دنبال  را  حاکمیت  برای  اقتصادی 
دولت و رفاه جامعه و در نهایت مطلوب تر شدن حکمرانی را در 

پی خواهد داشت.  

4. نگاه اجمالی به ثبت اسناد، معاملات و انواع آن در کشور 
در این بخش به منظور تبیین گستردگی و مبتلابه بودن خدمات 
ثبتی، به صورت خلاصه به تعداد خدمات ثبتی، میزان مساحت 
اراضی حدنگاری شده در کشور، اسناد صادره و خدمات ارائه 

شده از طریق سامانه الکترونیکی پرداخته خواهد شد. 

1-4� خدمات ثبتی ارائه شده به مردم
طبق آمار و اطلاعات سازمان ثبت اسناد و املاک کشور، کل 
خدمات ثبتی ارائه شده در 10 ماه اول سال 1402 بیش از ۷۳ 
میلیون خدمت بوده است ]5[. گفتنی است، ناظر به اجرای ثبت 
الکترونیکی اسناد رسمی، ثبت تأسیس و تغییرات شرکت ها و 
مؤسسات غیرتجاری و نیز ثبت الکترونیکی اختراعات، علایم 
از  خدمات  درصد   ۹5 از  بیش  صنعتی،  طرح های  و  تجاری 

مجموع خدمات ثبتی به صورت الکترونیک ارائه می شود ]6[.

2-4� املاک و کاداستر
و  ایران 1  اسلامی  جمهوری  اساسی  قانون   )4۷( اصل  مطابق 
لزوم احترام به مالکیت مشروع اشخاص، قوه قضائیه با همکاری 
اسناد  صدور  و  مستندسازی  جهت  در  ذی ربط  مراجع  سایر 
نظام  در  مردم  و  دولت  اراضی  و  املاک  و حدنگاری  مالکیت 
قوه قضائیه در  اقدام می کند. همچنین  جامع کاداستر کشور 
تکمیل فرایند ثبت الکترونیکی و ارتقای سرعت و دقت در ارائه 
خدمات مرتبط با ثبت شرکت ها و مؤسسات به منظور تسهیل 

1. اصل )4۷( - مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد، محترم است و ضوابط آن را قانون معین می کند.

امور مربوط به بهبود فضای کسب وکار، تأمین امنیت مالکیت 
و استحکام قراردادهای مردم در راستای اصل آزادی قراردادها 

نیز فعالیت می کند.
در این راستا، سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در حوزه امور 
املاک و اسناد کاداستر، در 10 ماه اول سال 1402، بیش از ۳ 
میلیون و  600هزار مورد سند مالکیت به ثبت رسانیده است. 
همچنین استعلام الکترونیک صادره در 10 ماه اول سال 1402 

بیش از 2 میلیون و 200 هزار مورد بوده است ]5[.
از طرفی دیگر در سال 1402 حدود 2 میلیون و 200 هزار 
مورد استعلام الکترونیکی پاسخ داده شده و حدود 2 میلیون 

نیز خلاصه معاملات الکترونیکی ثبت شده است ]5[.
بر طبق اطلاعات موجود در بانک آمار و عملکرد کاداستر ]۷[ 
از کل  پایان یک ساله 1400،  تا  و داشبورد مدیریتی سازمان 
مساحت خاکی کشور حدود ۸۷ درصد ثبت و حدود ۸0 درصد 
سنددار شده است. همچنین ۹6 درصد از کل مساحت منابع 
طبیعی حدنگاری شده که از کل مساحت اراضی زراعی حدود 5 
درصد تثبیت و حدود 4 درصد سنددار شده اند. از کل مساحت 
شهرهای زیر 25 هزار نفر حدود ۷۸ درصد تثبیت و حدود 6۸ 
درصد سنددار، از کل مساحت بافت مسکونی روستایی حدود 
62 درصد تثبیت و حدود 55 درصد سنددار شده است. بر این 
اراضی کشاورزی،  برای  مالکیت  در حوزه صدور سند  اساس، 

آمار بسیار پایین است.
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5. آسیب شناسی روند فعلی احراز هویت برای ثبت اسناد رسمی

3-4� ثبت در سامانه الکترونیکی اسناد 
در حوزه ثبت اسناد، از طریق سامانه ثبت الکترونیکی اسناد 
در 10 ماهه اول سال 1402، بیش از 14 میلیون سند رسمی 
در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شده است ]۸[. از آنجا که در حال 

حاضر حدود ۸ هزار و 500 دفترخانه اسناد رسمی در کشور 
موجود است ]۹[؛ برآورد می شود در طول سال به طور متوسط 

هر دفترخانه بیش از هزار و 500 سند تنظیم می کند.  

به  کشور  در  مالکیت  اسناد  قضایی،  و  حقوقی  نظام  بر اساس 
مطابق  شده اند.  تقسیم  رسمی  اسناد  و  عادی  اسناد  نوع  دو 
ماده )12۸۷( قانون مدنی،1 اسنادی که در اداره ثبت اسناد و 
املاک و یا دفاتر اسناد رسمی یا نزد سایر مأموران رسمی در 
حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند؛ 
رسمی است. مطابق ماده )12۸۹( قانون مدنی،2 غیر از اسناد 
مذکور در ماده )12۸۷(، سایر اسناد عادی هستند. همچنین 
مطابق ماده )12۹۳( همین قانون،۳ هر گاه سند به وسیله یکی 
از مأموران رسمی تنظیم اسناد تهیه شده، اما مأمور، صلاحیت 
تنظیم آن سند را نداشته و یا رعایت ترتیبات مقرره قانونی را 
در تنظیم سند نکرده باشد، سند مزبور درصورتی که دارای امضا 

یا مهر طرف باشد، عادی است.
برخلاف سند عادی که مطابق تعاریف فوق، تنظیم آن نیاز به 
تشریفات خاصی ندارد، تنظیم سند رسمی مراحل و روندهای 
خاصی دارد که هدف قانونگذار از آنها اتقان بخشیدن به این 
در  که  مراحلی  میدانی،  بررسی های  طبق  است.  بوده  اسناد 
تنظیم سند رسمی برای اتقان بخشیدن به آن طی می شوند 

به شرح ذیل هستند:
1. احراز هویت، 2. احراز اهلیت، ۳. طی  شدن تشریفات ثبت 

سند رسمی.
با وجود اینکه این مراحل و روندها سبب شده اند تا سند رسمی 
در مقایسه با سند عادی اتقان بیشتری داشته باشد؛ اما هنوز 
وجود ضعف هایی در روندهای فوق از جمله احراز هویت سبب 
باز  اسناد رسمی  در  مانند جعل  باب معضلاتی  تا  است  شده 

شود.
1. ماده )1287( قانون مدنی: اسنادی که در اداره ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی در حدود صلاحیت آنها طبق مقررات 

قانونی تنظیم شده باشند، رسمی است.
2. ماده )1289( قانون مدنی: غیر از اسناد مذکوره در ماده )12۸۷( سایر اسناد عادی است.

۳. ماده )1293( قانون مدنی: هر گاه سند به وسیله یکی از مأمورین رسمی تنظیم اسناد تهیه شده، اما مأمور، صلاحیت تنظیم آن سند را نداشته و یا رعایت ترتیبات 
 مقرره قانونی را در تنظیم سند نکرده باشد، سند مزبور در صورتی که دارای امضا یا مهر طرف باشد عادی است.

یکی از نهادهای ثبت و تنظیم این اسناد، دفاتر اسناد رسمی 
است. با توجه به اینکه اکثر اسناد رسمی تنظیمی میان مردم 
احراز  فرایند  و همچنین  می گیرند  نهادها صورت  این  توسط 
مشکلات  دارد،  به همراه  ناکارآمدی هایی  دفاتر  این  در  هویت 
قابل توجهی ایجاد شده است. در ادامه فرایندهای احراز هویت 
این نهادها بررسی می شود. گفتنی است، راهکار پیشنهادی در 
که  است  نهادهایی  تمامی  به  ناظر  سیاستی،  پیشنهاد  بخش 
سند رسمی صادر می کنند؛ که در این میان دفاتر اسناد رسمی 

یکی از موارد آن است.
سه  از  رسمی،  اسناد  دفاتر  توسط  سند  تنظیم  هویت  احراز 

طریق صورت می گیرد: 
1 تطبیق مشخصات فرد با مدارک شناسایی از جمله کارت 

ملی، 
2 شناسایی اثر انگشت، 

3 احراز هویت پیامکی سامانه ثنا. 

احراز  اول  از دو روش  نشان می دهد که در هر یک  بررسی ها 
احراز  دارد.  وجود  جعل  مانند  مشکلاتی  بروز  امکان  هویت، 
هویت  احراز  فرایندهای  به  اخیراً  ثنا  سامانه  پیامکی  هویت 
در دفاتر اسناد رسمی اضافه شده است. این فرایند نسبت به 
کارآمدی  و  اتقان  دفترخانه ها  هویت  احراز  فرایندهای  دیگر 
بیشتری به دنبال دارد و امکان ارتکاب جرم بسیار کمتر است؛ 
اما همچنان خالی از اشکال نیست. اشکالات قابل توجه احراز 
هویت پیامکی سامانه ثنا، مطابقت ندادن شماره تلفن همراه و 
کد ملی متقاضی توسط سامانه ثنا در هنگام تشکیل حساب 
کاربری و امکان ایجاد چند حساب کاربری با یک شماره تلفن 
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تصدیق الکترونیکی برای ثبت 
اسناد رسمی

است؛ بنابراین این امکان وجود دارد که با یک گوشی سرقت 
شده چند حساب کاربری ثنا تشکیل داد و با جعل هویت، مال 
دیگری را به فروش رساند. ضمناً توجه به این نکته الزامی است 
صورت  رسمی  اسناد  دفاتر  در  تنها  پیامکی  هویت  احراز  که 
می گیرد و سایر نهادهایی که سند رسمی صادر می کنند از این 

امکان استفاده نمی کنند.
گفتنی است، بزه جعل، مقدمه انجام بسیاری از جرائم از جمله 
کلاهبرداری، انتقال مال غیر، تحصیل مال از طریق نامشروع 
عدم  به دلیل  متعددی  پرونده های  سالیانه  است،  اختلاس  و 
از  پس  و  می شود  تشکیل  امضا  جعل  و  هویت صحیح  احراز 
طرح دعوا و رسیدگی قضایی، مجعول بودن مستندات و امضا 
و اثر انگشت اشخاص اثبات می شود. همچنین مبتنی بر ماده 
)12۹۳( قانون مدنی، با اینکه اسناد رسمی از ادعای تردید و 
نخواهد  دادگاه ها مسموع  در  ادعا  این  و  انکار مصون هستند 
بود؛ اما همچنان ادعای جعل قابلیت رسیدگی دارد. همچنین 
در مواردی، به دلیل عدم احراز هویت صحیح یا پذیرش اسناد 
هویتی مجعول توسط مراجع حاکمیتی، اسنادی ابطال پذیر، اما 

به ظاهر صحیح و با قابلیت استعلام، صادر می شود. 

توسط  مراجعه کنندگان  از  اختیاری  هویت  احراز   �۵-1
سردفتران

مشکلاتی  وجود  به دلیل  مراجعان  انگشت  اثر  )اسکن(  پویش 
مورد سوءاستفاده قرار می گیرد و به راحتی قابل  خدشه خواهد 
داده  پایگاه  در  فرد  انگشت  اثر  که  هنگامی  مثال  به طور  بود؛ 

ثبت اسناد و املاک موجود نباشد؛ در مرحله اول ثبت سند 
رسمی، می توان هر اثر انگشتی را ثبت کرد. در مراحل بعدی 
این  کرد.  استفاده  او  دست  انگشتان  سایر  اثر  از  می توان  نیز 
در حالی است که سردفتران باید تعدادی از انگشتان را به صورت 
تصادفی پویش )اسکن( کنند؛ اما این مرحله صرفاً تا زمان رفع 
خطای سیستم انجام می شود و سایر انگشتان مراجعه کننده، 
پویش )اسکن( نمی شود. همچنین اثر انگشت فرد با اثر انگشت 
ثبت شده اشخاص در پایگاه داده سازمان ثبت احوال مطابقت 
قبلی  سند  در  شده  ثبت  انگشت  اثر  با  بلکه  نمی شود؛  داده 
سنجیده می شود. درحالی که، ممکن است شخص در صورت 
داشتن سوءنیت با انگشت های دیگری غیر از آنکه در سازمان 
ثبت اسناد و املاک کشور ثبت شده است اقدام به تنظیم سند 
کند. در صورت ایجاد امکان مطابقت اثر انگشت با پایگاه داده 
نیز مشکلات مذکور  ثبتی  ارائه خدمات  لحظه  ثبت احوال در 

کاهش خواهد یافت.
نشان  نیز  قضایی  پرونده های  و  حقوقی  اختلافات  بررسی 
می دهد، در صورت بروز خطای عمدی یا سهوی در احراز هویت 
و در نتیجه تضییع حقوق افراد و شکایت ایشان، اثبات سوءنیت 
سردفتر که یکی از ارکان تحقق جرم است، برای مال باختگان 
آسان نیست. این در حالی است که حاکمیت می تواند با اضافه  
کردن یک عامل سیستمی مانند ارسال پیامک به فرایند احراز 
هویت، ضریب امنیت صدور اسناد در دفاتر اسناد رسمی را بالا 

برده و از ایجاد چنین مواردی جلوگیری کند.
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شکل 2� فرایند جعل و راهکارهای جلوگیری از آن

2-۵� امکان ارتکاب جعل در دفاتر اسناد رسمی
از  احراز هویت  اسناد رسمی،  دفاتر  در  موارد،  از  بسیاری  در 
طریق اثر انگشت کارآمد نیست؛ چرا که از یک طرف دستگاه 
پویش )اسکن( اثر انگشت به دلیل وجود مشکلات فیزیکی در 
و همچنین  ندارد  را  آن  امکان تشخیص  افراد  برخی  انگشت 
این  دیگر  از سوی  و  نیست  کم  دستگاه ها  این  خطای  درصد 
فرایند یک گلوگاه نبوده و با ثبت یک اثر انگشت دیگر او یا 
حتی اثر انگشت شخصی دیگر و تأیید سردفتر می توان از این 
مرحله گذر کرد. عدم صحت سنجی اثر انگشت های ثبت شده 
توسط پایگاه داده سازمان ثبت احوال به این مشکلات افزوده 
فرایند  از  اجتناب  نیز  کرونا  شیوع  دوره  در  همچنین  است. 

شناسایی اثر انگشت مزید بر علت شد.
در بحث مدرک شناسایی علاوه بر امکان جعل مدرک شناسایی، 
امکان فریب  خوردن سردفتر یا تبانی بعضی سردفتران با جاعل 

نیز وجود دارد:
احراز  در  سردفتر  ناتوانی  یا  فریب خوردن  امکان   1

به دلایل  رسمی  اسناد  دفتر  صاحب  حالت  این  در  هویت: 

مختلف، هویت واقعی فرد را تشخیص نداده و فریب می خورد 
و این فریب سبب می شود که جرائمی از جمله فروش مال غیر 

رخ دهد.
مورد  این  در  کلاهبردار:  با  سردفتر  تبانی  امکان   2

مشارکت  جرم  ارتکاب  از  که  سودی  محاسبه  سردفتر ضمن 
صورت  در  که  هزینه ای  و  می آورد  به دست  کلاهبرداری  در 
آگاه شدن مراجع قضایی از این ارتکاب جرم ممکن است برای 
او داشته باشد انتخاب می کند که مرتکب جرم بشود یا خیر. 
از آنجا که پیشنهادهای مالی هنگفتی از جانب کلاهبرداران به 
صاحبان دفاتر ارائه می شود، احتمال می رود از طریق همدستی 
با افراد کلاهبردار و بدون حضور فرد قربانی اقدام به تنظیم 
سند رسمی مجعول، مثل وکالت نامه به نام وی کنند. در این 
صورت، سردفتر برای تنظیم سند رسمی می تواند با دور زدن 
فرایند انگشت نگاری که چگونگی انجام آن بیان شد، مرتکب 

جعل شود.
دفاتر  در  و کلاهبرداری  از جعل  مصادیقی  بیان  به  ادامه  در 

اسناد رسمی خواهیم پرداخت:
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تصدیق الکترونیکی برای ثبت 
اسناد رسمی

متهم تصویر مربوط به خود را در شناسنامه درج کرده و ضمن مراجعه به دفتر اسناد رسمی و استفاده از شناسنامه مجعول، 
اقدام به امضا کردن ذیل اسناد مرتبط با انتقال یک دستگاه سواری پراید می کند.

دادنامه شماره ۹۳0۹۹۷02214002۳0 شعبه 14 دادگاه تجدیدنظر استان تهران.

متهم با مراجعه به دفتر اسناد رسمی، خود را به جای شــاکی معرفی و اقدام به تهیه وکالت نامه مجعول کرده و با همین 
وکالت نامه مجعول، ملک متعلق به شاکی را منتقل کرده است. 

دادنامه شماره ۹10۹۹۷022۳۸015۸۳ شعبه ۳۸ دادگاه تجدیدنظر استان تهران.

در مواردی نیز شخص سردفتر با تبانی دیگر افراد، اقدام به تنظیم سندهای رسمی مجعول متعدد و انتقال مجرمانه اموال مختلف 
می کند؛ به نحوی که به صورت هم زمان، چندین پرونده کیفری علیه یک سردفتر و دفترخانه خاص مطرح می شود.

متهمین به طور مشترک اقدام به جعل و معرفی نماینده به دفترخانه و انتقال قطعات زمین متعلق به شهرداری به افراد 
حقیقی می کنند. شعبه ۳4 دادگاه تجدیدنظر استان تهران- دادنامه شماره ۹۳0۹۹۷022۳40124۹.

آقای الف.ش. )سردفتر( با جعل امضای خواهان و تهیه وکالت نامه مجعول در دفترخانه ... تهران درنهایت مع الواسطه و 
به موجب سند قطعی، ملک موضوع دعوی را به خواندگان انتقال داده است. 

شعبه 112 دادگاه عمومی حقوقی تهران - دادنامه شماره ۹20۹۹۷026۹401251.

متهمین، املاکی که مدتی مالک در محل حضور نیافته بود را شناسایی می کنند و با مساعدت کارکنان ثبت، وارد بایگانی ثبت 
شده و مشخصات مالک و اطلاعات را استخراج و با جعل شناسنامه و بردن ک.ش به عنوان مالک، اقدام به انتقال ملک به خانم 

الف.م. می کنند.
شعبه 41 دادگاه تجدیدنظر استان تهران- دادنامه شماره ۹۳0۹۹۷0224101446.
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6. نتیجه گیری و پیشنهادهای سیاستی و تقنینی 

با توجه به موارد بیان شده، پیشنهاد می شود که ضمن تأکید 
بر ارتقای فرایند سنتی تصدیق در ثبت اسناد و املاک کشور 
جهت اطمینان و سهولت بیشتر، از فرایند تصدیق الکترونیکی 
بهره گرفته شود. فرایند الکترونیکی تعریف شده برای تصدیق 
از  نداشته و همچنین  به زیرساخت های خاصی  نیاز  اجرا،  در 

پیچیدگی نیز برخوردار نیست. 
زمینه  در  کشور  موفق  تجربه  از  الگوبرداری  با  ازاین رو، 
تأییدیه های دومرحله ای و رمز پویا و همچنین بهره برداری از 
ظرفیت عظیم و ارزشمند سامانه ابلاغ قضایی می توان به آسانی، 
از تشکیل سالیانه هزاران پرونده در دستگاه قضا جلوگیری کرد؛ 
لذا پیشنهاد می شود تمامی مراجع حاکمیتی که به هر نحوی 
اقدام به صدور اسناد رسمی می کنند با اصلاح و بازطراحی در 
ارسال  به  تنها منوط  را  نهایی  سامانه های خود، هر گونه ثبت 
پیامک )حاوی کد تأیید( به تلفن همراه مندرج در سامانه ثنا 
کنند. ابلاغ پیش نویس اسناد و موضوعات حاکمیتی به سامانه 
ابلاغ و تأیید آن در سامانه ابلاغ نیز از دیگر روش های مشابه 

و مرتبط است.
هویت،  احراز  جهت  که  است  بدین گونه  مطروحه  پیشنهاد 
یک  بانکی،  نقل وانتقال  عملیات  در  پویا  رمز  سازوکار  همانند 
تأیید  به همراه شناسه  پیامک حاوی توضیحات موضوع سند، 
و پیوند )لینک( پیش نویس سند و شماره ثبتی آن در سامانه 
کردن  اعلام   با  متقاضی  سپس  شود.  ارسال  متقاضی  به  ثنا 
امکان پذیر  نهایی  ثبت  به سردفتر،  ارسال شده  تأیید  شناسه 
شود. به موجب این راهکار چندمرحله ای، امکان خطا یا اشتباه 
به طور  محافظتی  لایه های  افزایش  به دلیل  هویت  احراز  در 
به بهبود فرایند  ناظر  چشمگیری کاهش خواهد یافت. ضمناً 
شناسایی اثر انگشت اشخاص، می توان با مطابقت  دادن آنها با 
اثر انگشت های ثبت شده در پایگاه داده ثبت احوال، بخشی از 

عیوب این فرایند را برطرف کرد.
همچنین با توجه به ضرورت ارتقای نظام اداری و تسریع در 
ارائه خدمات به مراجعه کنندگان، قوه قضائیه در راستای تحقق 

دولت الکترونیک، سازوکار تصدیق الکترونیکی را در آیین نامه 
به  دفتریاران  و  کانون سردفتران  و  اسناد رسمی  دفاتر  قانون 
ارائه  آیین نامه،  این   )۳2( ماده  مطابق  است.  رسانده  تصویب 
هرگونه خدمت در دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق، منوط 

به ثبت نام الکترونیکی و اخذ تصدیق الکترونیکی است.
با وجود این، دامنه شمول این آیین نامه صرفاً به دفاتر اسناد 
رسمی و ازدواج و طلاق محدود شده و سایر اجزای سازمان 
ثبت و اسناد کشور، از جمله ادارات ثبت شرکت ها و مرکز ملی 

مالکیت معنوی، ملزم به اجرای آن نیستند.
زمینه  در  الکترونیکی  تصدیق  متعدد  مزایای  به  توجه  با  لذا، 
احراز هویت اشخاص، صحت و امنیت اسناد و همچنین تسریع 
تصدیق  اخذ  به  الزام  جهت  می شود  پیشنهاد  امور،  انجام  در 
الکترونیکی برای کلیه سازمان های تابعه سازمان ثبت و اسناد 
مالکیت  ملی  مرکز  و  شرکت ها  ثبت  ادارات  از  اعم  کشور، 
هفتم  برنامه  لایحه  در  موضوع  این  به  مربوطه  ماده  معنوی، 

توسعه تصویب شود.
ماده پیشنهادی که در برنامه هفتم توسعه به تصویب رسیده 
نگهبان  تأیید شورای  به  گزارش هنوز  این  نگارش  زمان  تا  و 

نرسیده عبارت است از:
هوشمندسازی  توسعه  راستای  در  است  موظف  قضائیه  »قوه 

اقدامات ذیل را انجام دهد:
دریافت  برای  ایشان  امضای  که  اشخاصی  هویت  احراز  پ- 
اسناد  دفاتر  از  قبیل دریافت خدمت  از  ثبتی  تمامی خدمات 
رسمی، دفاتر ازدواج و طلاق و ادارات ثبت شرکت ها لازم است 
 )۳1( ماده  موضوع  الکترونیکی  امضای  گواهی  اخذ  به  منوط 
اتباع  است.   1۳۸2/10/1۷ مصوب  الکترونیکی  تجارت  قانون 
خارجی فاقد حساب کاربری در سامانه ابلاغ الکترونیک قضایی 
و  زندان ها  در  متهم  یا  محکوم  به عنوان  که  اشخاصی  و  )ثنا( 
بازداشتگاه ها حضور دارند و همچنین ارائه خدمات موضوع این 

بند در خارج از کشور از حکم این بند مستثنا هستند«.
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شکل ۵�  وزن  مسائل  محیط 
زیستی  دارای  همیت  بالا و  

جعلاسنادرسمی،سوءاستفادهازوکالتنامههاوتشکیلهویتهایجعلیازجملهمواردیهستندکهسببایجادمشکلاتوهزینههایعملکرد  نامطلوب محیط زیستی
مالیومعنویگستردهایبرایمردموحاکمیتشدهاندیکیازدلایلمهماینمشکلاتنیزوجودنواقصوعیوبیدررونداحرازهویت
بهعنوانیکیازمهمترینابزارهایاتقانبخشیبهاسنادرسمیاستکهپیشنهادمیشوداحرازهویتاشخاص،منوطبهاخذفتصدیق

الکترونیکیشود.

گزیدهسیاستی
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