
به نام خدا

بررسی حقوقی ثبت الکترونیکی 
یا آنی اسناد  در ایران

مولف :

سعید الماسی

انتشارات ارسطو
)چاپ و نشر ایران(

1400



نام کتاب : بررسی حقوقی ثبت الکترونیکی یا آنی اسناد  در ایران
مولف : سعید الماسی

ناشر : ارسطو ) سامانه اطلاع رسانی چاپ و نشر ایران ( 
صفحه آرایی، تنظیم و طرح جلد : پروانه مهاجر

تیراژ : 1000 جلد ‌‌
نوبت چاپ : اول – 1400  

چاپ : مد ‌‌یران
قیمت : 58000 تومان

فروش نسخه الکترونیکی - کتاب رسان :
https://chaponashr.ir/ketabresan 

‭978-600-432-859-3 : کباش‏‏‏
تلفن مرکز پخش : 09120239255 

www. chaponashr. ir

انتشارات ارسطو



 

 

 بهزادی سرکار خانم عظیمه سلحشور عزیزمتقدیم به همسر

کلات مسیر او که اسوه، باشد می که سایه مهربانیش سایه سار زندگیم تحمل بوده و مش
تحصیل صبر و 

تسهیل نمود 
 .را برایم 

ن عزیزم آقا  .گرانقدر از طرف پروردگارم هستندهای  و دخترم مرسانا خانم که هدیه امیرمسعود تقدیم به فرزندا

 . . . تمام عزیزانی که مرا در این مسیر یاری کردند و 





 

 

 پیشگفتار
تحول در لزوم ، افزون تجارت الکترونیکی رشد روز، اینترنتۀ ظهور و گسترش پدید

گیری از فناوری  ضرورت بهرهو تجاری،  مرتبط با امور اداری به جدید سنتی از ساختارها

در . ناپذیر ساخته است  را اجتناب اسناد جدید ارتباطات و اطلاعات برای ثبت الکترونیکی

 ضرورت، یای تجارتبا ضرورتهای جدید دن همراهیهمچون  اموربرخی از ، این راستا

ارزانی و همسانی اسناد الکترونیکی با  ، سرعتهمراه با  الکترونیکی اسناد به روش ثبت

 .را تقویت کرده است ها داده

 املاک و سناد ا ثبت برای و آید می شمار به نو مفهومی آنی ثبت همان یا یالکترونیک ثبت

، نامه یت، رضانامه اجاره، اقرارنامها، ه نامه وکالت، نامه  صلحاعم از بیع،  معاملات کلیۀ و

 شیدنبخ عتسر جهت دعاوی به یگیدرس نوبت نییعت و اکمحم برای تسادادخو تقدیم

 طرف دو حداقل که تنظیمی سنادا از ستفادها سوء ونهگهر از یریگجلو و یگسید ر امر به

 دوائر و مراکز کلیه در ظهلح کی در و باشند حاضر سنادرسمی ا دفتر در باید واحد آنِ در

 اوقات به بخشیدن سرعت، رسمی سند یا مالکیت انتقال ونهگهر. رددگ ثبت دولتی

 علیه دعوی ابحاص کههایی  پرونده یا موجودهای  پرونده حفظ نظام قضائی در وگی رسید

 و خود خواستۀ ییراتتغ از یریگجلو و دهند می تشکیل کیفری یا حقوقی خواه همدیگر

 هویت تغییر در از یریگجلو و اسناد ارزش حفظ همچنین و یقضای نظام کیان حفظ

 هنگام در آنان جعلی هویت و عناوین از جعل برای افراد از ستفاده ا سوء عدم ومتعاملین 

 وتوسط وراث  دعوی ابحاص فوت از بعد ادعاهای و، آنانهای  دارایی و اموال انتقال

 مفید و موثر کاملا دهند می انجام را آن ثبت که طرفینی به نسبتثالث  اشخاص همچنین

. شمرد بر توان می که باشد میاسناد  آنی الکترونیکی یا ثبت موثر و مفید اثرات از باشد می

 یریگجلو که کند می ایجاد را قانونمندی ضوابطبه صورت الکترونیکی  اسناد ثبت استقرار

 . داشت اهدخو پی در هم را قدیمی اسناد از دولتی دوائر در تصرف و دخل از
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  مقدمه

تحول در فرآیند خدمات ثبتی و ارتقای سلامت اداری از جمله دستاوردهای تغییر و 

 اعث افزایشکشور بعد از پیروزی انقلاب اسلامی است که ب و املاکِ سازمان ثبت اسناد

حجم انبوه امور و . اعتماد مردم شده است و امنیت در نقل و انتقالات، دقت، سرعت

کاهش سلامت اداری و ، اداری باعث تاخیر در ارایه خدمات ثبتی ۀبروکراسی پیچید

 ۀها میلیون اوراق بهادار و میلیونها مکاتب ذف دهحهم اکنون با . نارضایتی مردم شده بود

گرفت پنجره  می مورد استفاده قراررسانی  که در فرایند خدمت اتبین ادارکاغذی 

صدها میلیون سابقه  میان جستجو در. جدیدی در امر ارایه خدمات گشوده شده است

را با مشکل مواجه کرده بود امروز رسانی  ثبتی به نحو سنتی که در گذشته عملاً خدمت

در محیط مجازی شرایط جدیدی را با کمک فن آوریهای نوین و ایجاد بانکهای اطلاعات 

طی . شده استرسانی  امور و سرعت و دقت در امر خدمتسازی  رقم زده و باعث شفاف

اسناد تنظیمی بر روی اوراق بهادار و به صورت ، ها سال فعالیت دفاتر اسناد رسمی ده

هایی نظیر عدم  شد که این شیوه سنتی بدلیل وجود آسیب نویس صادر می دست

ها مکاتبه کاغذی و عدم دقت در این  لکرد دفاتر اسناد رسمی و وجود میلیونشفافیت عم
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نقل سازی  سازمان از جمله شفافهای  در راستای سیاست، مکاتبات و مفاسد ناشی از آن

نفعان  ایجاد و تسهیل و تسریع در ارایه خدمات ثبتی به ذی، و انتقالات و معاملات رسمی

های  سامانه و به کارگیری سلامت اداری با استقرار و کاهش مراجعات حضوری و ارتقای

 . اسناد تغییر پیدا کرد یثبت الکترونیک

با توجه به . آید می مفهومی نسبتاً نوظهور بشمار، یا همان ثبت آنی یثبت الکترونیک

برای یافتن مفهوم ، دفاتر ثبت الکترونیکی در کشورمانتأسیس  همین امر و عدم اقدام به

البته . مراجعه کرد هم اید به حقوق و رویه کشورهای پیشگام در این زمینهب، این عبارت

 قانون تجارت الکترونیکی 04و  03دفاتر خدمات صدور گواهی الکترونیکی در ماده 

به . از ملاک آن برای دفاتر ثبت الکترونیکی نیز استفاده نمودتوان  می شده وبینی  پیش

ی الکترونیکی واحدهایی هستند که برای ارائه دفاتر خدمات صدور گواه 03موجب ماده 

، این خدمات شامل تولید. شوند میتأسیس  خدمات صدور امضای الکترونیکی در کشور

اصالت امضای های  ابطال و به روز نگهداری گواهی، تایید، ارسال، ذخیره، صدور

 . باشد می الکترونیکی

تمامی اسناد رسمی و  تنظیم و صدور، اسناد یبا اجرایی شدن ثبت الکترونیک

از طریق سامانه و ، همچنین استعلامات و صدور خلاصه معاملات در دفاتر اسناد رسمی

ها سند  در میلیونسازی  پذیرد و این سیستم باعث شفاف می به صورت متمرکز انجام

صرفه جوئی درحجم بالای مصرف کاغذ که ، ها میلیون اوراق بهادار حذف ده، رسمی

انضباط مالی ، برخطگیری  امکان نظارت و گزارش، را به دنبال داردحفظ محیط زیست 

تمرکز اطلاعات ، ایجاد شفافیت لازم در درآمدهای وصولی سازمان، در نقل و انتقالات

ها مراجعه حضوری متقاضیان خدمت و  ناشی از تردد میلیونهای  حذف هزینه، پرداختی
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توجه به مسئولیت این سازمان در با . تسهیل در فرآیندهای ارائه خدمات شده است

طراحی و ایجاد پورتال و پایگاه شناسه ملی ، ساماندهی اطلاعات اشخاص حقوقی

 . شداندازی  راه 3033اشخاص حقوقی کشور در دستور کار قرار گرفت و در شهریور ماه 

ای یکتا و اختصاصی به همه اشخاص حقوقی کشور تخصیص  شماره، در این سامانه

کان استعلام از پایگاه داده مرکزی برای مراکز ذیصلاح و ارائه سرویس یافته و ام

بانکها و مراکز مالی به منظور استعلام از ، املاک اسناد و الکترونیکی به سامانه جامع

طراحی و راه اندازی سامانه جامع ثبت . آخرین وضعیت اشخاص حقوقی فراهم شده است

با . باشد می متی دیگر از این سازمانشرکتها و موسسات غیرتجاری به عنوان خد

تقاضای ثبت شرکت و مؤسسات غیرتجاری ، این سیستم به صورت الکترونیکیاندازی  راه

و ثبت تغییرات در سراسر کشور امکان پذیر شده است و متقاضی از تمام فرآیند ثبت 

ده از کد شرکت از طریق پیام کوتاه و یا با پیگیری مستقیم از پورتال سازمان با استفا

بدون اینکه نیاز به حضور فیزیکی یا  شود پیگیری از وضعیت ثبت نام خود مطلع می

ایجاد بانک اطلاعاتی کامل . ترددهای غیر ضروری و صرفِ هزینه و وقت داشته باشد

مدیریت یکپارچه سیستم ثبت ، حذف مراجعات حضوری، شرکتها و موسسات غیرتجاری

فات و امکان تبادل الکترونیک اطلاعات با مراجع پیشگیری از جعل و تخل، ها شرکت

 این سیستمهای  از ویژگی. ذیربط در خصوص ثبت شرکت از مزایای این سامانه است

مدارک و مستندات ، ثبت و نگهداری اینترنتی انواع اظهارنامه، به امکان دریافتتوان  می

رسانی  اطلاع، اینترنت پیگیری و اطلاع از مراحل رسیدگی به اظهارنامه از طریق، پیوست

تشکیل پرونده بر اساس اظهارنامه ، به متقاضی ثبت از طریق ارسال پیامک و ایمیل

اجرای مفاد اسناد  ۀحوز یسیستم خدمات الکترونیک. اینترنتی ثبت شده اشاره کرد
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به منظور استانداردسازی و اصلاح فرآیند اجرای مفاد اسناد رسمی 3034رسمی از سال 

در کلیه واحدهای ثبتی کشور استقرار یافت که در این سیستم با ورود  لازم الاجرا

و ارتباط واحدهای آوری  دفاتر کاغذی جمع، اطلاعات و گردش فرآیند اقدامات اجرایی

تسریع و تسهیل در . اجرا در سراسر کشور با یکدیگر و ستاد سازمان برقرار شده است

 ۀارتقاء سلامت اداری در حوز، حضوری ارائه خدمات ثبتی به ذینفعان کاهش مراجعات

اطلاعات با مراجع ذی ربط در خصوص  یو امکان تبادل الکترونیک ئیاجراهای  پرونده

، این سامانهاندازی  با راه. این سیستم استهای  از امکانات و ویژگی ئیاجراهای  پرونده

ع تولد و فوت و وقای دفاتر رسمی ازدواج و طلاق در طلاقو ثبت تمامی وقایع ازدواج 

و به  ثبت آنی از طریق سامانه افراد در ادارات ثبت احوال با ذکر تاریخ و ساعت دقیق

 یامکان تبادل الکترونیک، از این سیستمبرداری  بهره با. پذیرد می صورت متمرکز صورت

های  سیستم از طریق به صورت آنی با ذکر تاریخ و ساعت دقیق وقایع ازدواج و طلاق

یابی به  دست، با سازمان ثبت احوال کشور دفاتر ازدواج و طلاق مستقر در الکترونیکی

امکان نظارت و ، اجتماعی در این حوزههای  آمار و اطلاعات قابل اتکاء جهت تحلیل

خط این وقایع و ارائه اطلاعات لازم به مراجع ذی ربط به صورت برخط فراهم  بازرسی بر

 . تشده اس



 

 

 

 

 

 

 فصل اول
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در دسمتورالعمل نحموۀ اسمتفاده از دفماتر اسمناد رسممی از سمامانۀ ثبمت          ماکشور در

اسمتفادۀ  نحموۀ  را بمه بحمث از    2تا  3 وادم( 40/32/34)مصوب  الکترونیکی یا آنی اسناد

 یما آنمی اسمناد    الکترونیکی اسناد رسمی از سامانه ثبت دفاتر ثبت سردفتران و دفتریاران

به طور مفصل تمام مفاهیم مربوط به ثبت  این دستورالعمل مواددر . اده استاختصاص د

بما  . کند می حاکم بر این نهاد را تشریح جدید الکترونیکی را لحاظ نموده و اصول و قواعد

 دفاتر ثبت الکترونیکمی نهادهمایی جمدای از دفماتر اسمناد رسممی بشممار       توجه به اینکه 

لازم بمه یمک سمردفتر    همای   با گرفتن مجوز و آمموزش  تواند می آیند و هر سردفتری نمی

 . الکترونیکی تبدیل شود

الح دارای صتر ثبت اسنادی که به حکم مرجع اتعریف دفاتر ثبت الکترونیکی: دف

 مطابق با مقررات مربوط شناختهرا دارند قابلیت انجام امور دفاتر ثبت الکترونیکی 

های  بت الکترونیکی را دارند که آموزشدفاتر ثتأسیس  تنها افرادی صلاحیت. شود می

از سالها امریکا  هایدر اکثر ایالت. لازم را دیده و در امتحان مربوطه پذیرفته شده باشند

ده یثبت الکترونیکی شروع شده و مقرراتی برای نظام مند کردن آن به تصویب رسقبل 

 که در این زمینه نسبت به کشور ما پیشتازمی باشند. است
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ثبت و نگهداری اینترنتی انواع ، به امکان دریافتتوان  میهای این سامانه  از ویژگی

پیگیری و اطلاع از مراحل رسیدگی به اظهارنامه ، مدارک و مستندات پیوست، اظهارنامه

رسانی به متقاضی ثبت از طریق ارسال پیامک و ایمیل و تشکیل  اطلاع ، از طریق اینترنت

قطع ، یکی از مشکلات ثبت آنی، نتی ثبت شده اشاره کردپرونده براساس اظهارنامه اینتر

شود اختیار عمل از دست  ها است که سبب می  ی ثبت و زیرساخت و وصل شدن سامانه

قانون دفاتر اسناد رسمی است و در انجام دادن  03سردفتر خارج شود که برخلاف ماده 

 :زایای آناما از جمله م. امور ثبت اسناد رسمی نتواند هیچ اقدامی کند

تسهیل در احراز هویت متعاملان است که اشخاص حقیقی یا حقوقی از طریق ارتباط 

توانند تصویر اشخاص حقیقی را ملاحظه کنند و  با سازمان ثبت و سایر مراجع ذیربط می

جلوگیری از . هویت و اصالت آنها را احراز کنند و از حیات یا ممات آنها آگاهی یابند

رش مشخصات افراد هنگام تنظیم اسناد از جمله مزایای منحصر به هرگونه خطا در نگا

کردن اطلاعات مربوط به املاک  به روزبا . آنی است الکترونیکی یا های ثبت فرد سامانه

در . ها منتفی خواهد شددادامکان خطا در ثبت قرار، المعامله بازداشتی و اشخاص ممنوع

هایی  های نابجا و شائبه ردفتران قضاوتهای س ی درآمد و هزینه ثبت سنتی در زمینه

شود و از این حیث  ها برطرف می  شائبهاین آنی  الکترونیکی یا وجود داشت که در ثبت

 . نخواهد آمد یشدیگر مشکلی پ

نمودن  زهیمکانبا -3مهمترین ضرورت پرداختن به این موضوع به دلایل زیر است:

توانند  می عتمریکمتر و سر نهیمردم با هز شود و می تر انجام اقدامات بصورت شفاف، امور

 یکیزیف یبه بازرس یازین گرید ندهایشدن فرا یکیبا الکترون-4. کنند افتیخدمات در

 یسو به نحو متمرکز بازر نینوهای  یفناور قیو از طر یبه صورت مجازتوان  می و ستین
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 خصوصی بخش یتموفق، دولتی بخش در الکترونیکیی نمودن ثبت ئاجرا-0. را انجام داد

 عمومی بخش اصلاحات تداوم و دولت از شهروندان انتظارات، تجارت الکترونیک کاربرد در

 و مدیریت بهبود برای ابزاری الکترونیکیثبت  -2. است الکترونیکیثبت  دلایل از برخی

. بخشد می بهبود را دولت درها  همکاری وها  همچنین هماهنگی، است بیشتر بهره وری

 نظر در کم هزینه ارتباطی راه یک عنوان به الکترونیکیثبت ، دولتها اندازچشم  در-2

 و بخشد بهبود را اداری اثربخشی، دهد افزایش را یکارائ تواند می که، است شده گرفته

 برای دولتها ظرفیت الکترونیکیثبت -2. دهد کاهش دولت امور جاری در را بوروکراسی

 . است داده افزایش را به شهرونداندهی  سرویس

 نیازهای اساس بر عموماً مختلف رویکردهای مختلف با نهایت باید گفت کشورهای در

 یمک . انمد  گرفتمه  کمار  بمه  را الکترونیکیثبت  خود سیاسی و اجتماعیهای  سیستم و خود

ها  آن دیدگاه، الکترونیکیثبت  سوی به توسعه درحال کشورهای رویکرد دیگر مهم ویژگی

 بیشمتر  هماننمد  الکترونیکمی ثبمت   به ایران رویکرد. است وسیاسی یاجتماعهای  جنبه به

 خدمت رسانی هایِ عملیات ، شفاف سازیسازی ساده،روی بهبود توسعه درحال کشورهای

ثبمت   بمرای  ایمران همای   پشمت برناممه   در کمه  اسمت  حمالی  در ایمن  و است متمرکز دولت

 و توسمعه همای   ی برناممه ولم ، ندارد وجود سیاسی و اجتماعی ۀعمد ملاحظات الکترونیکی

 و اجتمماعی سیاسمی   اوضماع ، جامعمه  بمر  قابل توجهی تأثیر الکترونیکیثبت سازی  پیاده

، رشد روزافزون فناوری به ویمژه فنماوری اطلاعمات در جهمان    . داشته است دولت ساختار

موانع و مشکلات زمانی و مکانی مربوط به امور ثبتمی را کماهش داده اسمت و دسترسمی     

ه اینترنت سبب شمده امکمان پیگیمری اممور اسمناد و امملاک بمه ویمژه در         عموم مردم ب

گسترش وسایل نوین ارتبماطی کمه ویژگمی بمارز آنهما      . کشورهای پیشرفته تسهیل شود


