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ویژگی های سند رسمی به عنوان سند برتر
منا كربلايی امينی1*

تاریخ دریافت: 1393/01/25                                                                                                                              تاریخ پذیرش: 1393/01/25

چکیده: 
امروزه با گسترش روابط اش�خاص و افزایش روزافزون اشکال و سرعت ارتباطات و رشد شهرنشینی 
و نیز افزایش تورم اقتصادی و س�طح توقع افراد از زندگی؛ میزان ارتکاب انواع جرایم نیز س�یری صعودی 

گرفته است. بنابراین در این زمان، نقش قوه قضائیه، بیش از پیش، پر رنگ خواهد شد.
با توجه به سیاست های کلی قضایی پنج ساله و قانون برنامه پنج س�اله توسعه جمهوری اسامی ایران 
و اصل 156 قانون اساس�ی که قوه قضائیه را قوه اي مستقل که پش�تیبان حقوق فردی و اجتماعی و مسؤول 
تحقق بخش�یدن عدالت و احیای حقوق عامه می داند، بی ش�ك یکی از اولویت های این قوه جهت تسریع 
در دست یابی به این اهداف و پش�تیبانی از حقوق مختلف اش�خاص، ایجاد امنیت قضایی و استفاده از ابزار 
حقوقی جهت کاهش می�زان پرونده های وارده به محاکم ]و تضمین تأمین حقوق ش�هروندي[ مي باش�د؛ 
بنابراین یک�ی از مهم ترین راه کارها جه�ت پیش�گیری از وقوع ج�رم و افزایش نظم در رواب�ط حقوقی و 

به خصوص حقوق مالکانه اشخاص، استقرار نظام ثبتی سراسری و مقتدر خواهد بود.
در نظ�ام حقوقی ایران، س�ازمان ثبت اس�ناد و اماک کش�ور و ادارات و مراج�ع و دفاتر ذیرب�ط با نظم 
بخش�یدن و نظام مند کردن روابط اش�خاص از طریق مجاری قانون�ی و تخصصی، نقش به س�زایی را در 
ایجاد این امنیت ایفا مي کند و دفاتراسناد رسمی با تنظیم و ثبت اس�ناد رسمی به این روابط، شکلی قانونی 
و غیرقابل خدش�ه و منظم مي دهن�د وموجب اس�تقرار مالکیت اش�خاص و امنیت و عدال�ت اجتماعی -که 

*1. نویسنده مسؤول: دفتریار دفتر اسناد رسمي شماره 389 تهران و کارشناس ارشد حقوق خصوصی.
Mk.amini85@yahoo.com
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آمیزه اي از نظم و عدل است -  مي شوند.
با توجه به ماده 1287 فانون مدنی؛ س�ندی رس�می اس�ت که توس�ط مراجع صاحب صاحیت و طبق 
مق�ررات و قوانین تنظیم شده باش�د؛ در نتیجه ب�ا تنظیم این نوع س�ند مي توان از بروز دع�اوی گوناگون و 
افزایش کار محاکم و اتاف هزینه های متفاوت )مالی،انس�انی و...( جلوگیری نمود. زیرا سند رسمی جهت 
رس�یدن به مرحله امضا و در طول فرایند تنظیم و ثبت بای�د از فیلترهای زیادي عبور نمای�د و با توجه به اخذ 
استعامات متعدد و بررسی مدارک، احراز هویت، شناس�ایي اهلیت، رضایت و اختیار طرفین توسط فردی 
صاحب صاحیت )س�ردفتر(، امکان وارد نمودن ایراد و خدشه به آن بس�یار پایین مي آید و در نتیجه دارای 
مزایا و امتیازاتی است که س�ند عادی از آن بی بهره مي باشد و سردفتر دفتر اس�ناد رسمی با پذیرفتن یکی 
از پرمس�ؤولیت ترین و مؤثرترین مش�اغل در زمینه توس�عه حقوق؛ و به واس�طه معلومات علمی و تجارب 
خویش حتی المقدور از ظهور ایراداتی که ممکن اس�ت در آینده به س�ند رس�می و رابطه حقوقی اشخاص 
وارد آید، جلوگیری مي نماید. به همین دلیل اس�ت که سند رس�می حتی در زمان طرح دعوا به عنوان یکی از 
محکم ترین ادله اثبات دعوا توس�ط اصحاب دعوا به کار گرفته مي ش�ود؛ به صورتی که بعضی از اساتید به 
آن لقب »ملکه ادله« را داده اند و مظهر ظهور اهمیت آن را مي توان در آیه ش�ریفه 282 سوره مبارکه بقره به 

روشنی، مشاهده نمود.
در این مقاله سعی بر این است که با بررسی و تشریح مزایا و امتیازات س�ند رسمی به عنوان سند برتر، 
اهمیت وجود آن را به عنوان یکی از مهمترین ابزار دس�ت یابی به عدالت و امنیت اجتماعی و درمرتبه بالاتر، 

امنیت سرزمینی، بیان نماییم.

واژگان کلیدی: سند رسمی، سند عادی، امنیت، اثر حقوقی، اثر اقتصادی.

مقدمه:
س��ند در لغت به معنای وام یا نوش��ته اي که وام یا طلب کسی را معین س��ازد و یا مطلبی را ثابت 
کند)عمید، 1369، ص. 227( و آنچه که بدان اعتماد کنند، مدرك، مستند و نوشته اي که قابل استناد 
باشد )معی�ن، 1371، ص. 187( آمده است. با مراجعه به قانون مدنی مشاهده مي گردد که اسناد به دو 
دسته »رسمی« و »عادی« تقس��یم یافته اند. به موجب ماده 1287 ق.م. :اس��نادی که در اداره ي 
ثبت اس��ناد و املاك و یا دفاتر اسناد رس��می یا در نزد سایر مأمورین رس��می در حدود صلاحیت 
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آنها بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند، رسمی اس��ت. و طبق ماده 1289 ق.م. سایر اسناد، 
عادی مي باشند. در تعریف آن همچنین آورده اند: سندی اس��ت که در ادارات ثبت اسناد و املاك 
یا دفاتر اسناد رسمی و ازدواج و طلاق یا نزد مأموران رس��می صالح برابر قانون نویسند. )لنگرودی، 
1378، ش. 8207( بنابراین سند رس��می یكی از انواع اسناد اس��ت که توسط شخص ذی صلاح و 

طبق قانون و در حدود صلاحیت وی تنظیم گردیده است؛ در عرف، به سند رسمی، سند محضری 
نیز گفته مي شود: اسناد معاملات تنظیم شده در دفاتر اسناد رسمی را گویند. سند محضری اخص 
از سند رس��می اس��ت. )لنگ�رودي، 1378، ش. 8220( البته تعریفی که در قانون مدنی از سند رسمی 
ارائه گردیده، وس��یع تر از مفهومی است که در حقوق ثبت به عنوان س��ند رسمی مورد خطاب قرار 
مي گیرد. زیرا بر اس��اس قانون مدنی، شناس��نامه، گذرنامه، گواهینامه و امثالهم نیز س��ند رسمی 
هستند. هر چند در قانون ثبت نیز تعریفی از سند رس��می صورت نگرفته است اما با توجه به متون 
حقوقی و عرف ثبتی، آن را بدین گونه تعریف نموده اند: س��ندی اس��ت که مطابق قوانین در دفاتر 
اسناد رسمی، ثبت شده است. )ش�هری، 1370، ص. 215( بنابراین سند رس��می از نظر حقوق ثبت، 
اخص است از سند رس��میِ مذکور در ماده 1287 ق.م.؛ فلذا این دس��ته از اسناد که توسط شخص 
صاحب صلاحی��ت؛ که دارای تجرب��ه و تخصص کافی در این امر مي باش��د و به قوانین اش��راف 
دارد؛ تنظیم گردیده است، در مقایس��ه با سند عادی که توسط اش��خاص عادی تنظیم مي گردد، 
دارای مزایایی اس��ت که آن را به درجه اي از اهمیت رس��انده که نه تنها در م��واد مختلف قانونی 
)1292ق.م.،70و71و72و73ق.ث.، 1305ق.م.، 92و93ق.ث.( و آراي محاک��م بلكه در بزرگترین آیه 

قرآن کریم )آیه شریفه 282 سوره مبارکه بقره( نیز مورد توجه ویژه قرار داده است.
لازم به ذکر است که تفاوت س��ند رس��می در قانون ثبت با قانون مدنی فقط از لحاظ تعریف و 
تشریح آن نیست بلكه از لحاظ  س��ایر آثار، تشریفات تنظیم، مس��ؤولیت تنظیم کننده نیز متمایز 
می باشد و تابع قوانین و بخشنامه های خاص مي باش��د و زمانی این  ویژگی ها و برتری ها نمایان 
مي گردد که در مقایس��ه با س��ند عادی قرار می گیرد. بنابراین در ادامه به بررس��ی این امتیازها و 

تأثیرها در سه بخشِ امنیتی، حقوقی و اقتصادی مي پردازیم.
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بخش اول: آثار امنيتی
با پیچیده تر شدن روابط انسان ها، احتیاج آدمي به یافتن آرامش و امنیت، سیری صعودی پیدا 
نمود و در نتیجه، جهت دست یابی به آن، دست به استفاده از ابزاری مي زند که این امنیت را برای 
بشر تأمین نماید که سند رسمی یكی از این ابزار است؛ اس��تفاده از سند رسمی و تنظیم آن جهت 

تثبیت روابط حقوقي، جنبه های متمایزي از امنیت را به شرح ذیل تضمین خواهد نمود:
الف( امنيت سرزمينی و ملی:

به موجب مواد 46 و 47 ق.ث.، نقل و انتقال مربوط به املاك ثبت شده باید توسط سند رسمی 
صورت گیرد و هرگونه انتقال با وس��یله اي غیر از سند رس��می غیرمعتبر خواهد بود. قانونگذار با 
اجبار اشخاص به استفاده از سند رس��می جهت نقل و انتقال اموال غیرمنقول خویش، دست یابی 
به اهداف مهمي را مدنظر داش��ته اس��ت و در اولین نگاه، تنظیم سند رس��می موجب ایجاد نظم 
عمومی و متحدالش��كل ش��دن انتقال املاك و روابط حقوقی اش��خاص مي ش��ود اما با نگاهی 
دقیق تر، از این طریق، دولت، به راحتی، مي تواند بر نقل و انتقال اموال غیرمنقول نظارت نماید و 
به عنوان مثال، از تملك بیگانگان بر اراضی جلوگیری نماید. در حالی که با استفاده از سند عادی 
نمي توان نظارتی بر این امر نمود و با توجه به این ک��ه اتباع خارجی در تملك ملك غیرمنقول آزاد 
نیس��تند و در این رابطه، حد و حدود قانونی وجود دارد، لذا اگر س��ند عادی نق��ل و انتقال املاك، 
معتبر شناخته شود چه بس��ا امنیت ملی کش��وری به دلیل نبود نظارت بر اسناد عادی مورد تهدید 
قرار گیرد. از دیگر سو، ممكن است دولت با اعلام بخشی از اراضی و املاك به عنوان اراضی ملی 
یا ایجاد منع قانونی و با برنامه ریزی، قصد داشته باش��د از نقل و انتقال اموال و املاك خاصی بین 
اتباع کشور جلوگیری نماید و این امر، زمانی ممكن مي ش��ود که اشخاص برای انجام این نقل و 
انتقال ها جهت تنظیم سند رسمی به دفاتر اسناد رسمی مراجعه نمایند. در این هنگام، سردفتر به 
عنوان فردی که به قوانین آگاه اس��ت، این منع قانونی را به طرفین گوشزد مي نماید و از ثبت این 
نوع س��ند امتناع خواهد نمود و در نتیجه، به اجرای قانون و نهایتاً ایجاد امنیت س��رزمینی کمك 
خواهد نمود. در حالی که اگر اشخاص با استفاده از اس��ناد عادی به انتقال این املاك دست بزنند 
و به بهره برداری بپردازند، امكان نظارت بر آنها وجود نخواهد داش��ت یا بسیار مشكل خواهد بود 
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و افراد سودجو با اس��تفاده از ناآگاهی دیگر اش��خاص، به راحتی، مي توانند دست به سودجویی و 
بهره برداری و در نهایت ایجاد ناامنی بزنند. لذا تنظیم سند رسمی و تشویق اشخاص به استفاده از 
آن نه تنها کمك به دولت در برنامه ریزی های کلان و اجرای قانون است و در مبارزه ي با پدیده ي 
زمین خواری و تع��رض به اراضی دولتی و ایجاد فس��اد اقتصادی و مالی بس��یار مؤثر خواهد بود؛ 
بلكه زمینه ي حفظ امنیت س��رزمینی و حفاظت از منابع ملی را نیز فراهم خواهد کرد و دست افراد 

سودجو را نیز قطع خواهد نمود.
ب( امنيت قضايی:

اش��خاص یك جامعه هنگامی به مراجع قضایی مراجعه مي کنند که روابط حقوقی شان مورد 
تهدید یا تجاوز قرار مي گیرد. به همین جهت اش��خاص باید قبل از این که حقوق شان در معرض 
تضییع قرار گیرد با توس��ل به راه های پیش بینی ش��ده در قانون، آن را از خطراتِ احتمالي مصون 
دارند. تنظیم اسناد و مكتوب نمودن روابط معاملاتي و مالي علی الخصوص تنظیم اسناد به شكل 
رسمی، بهترین و مطمئن ترین راهی است که اش��خاص از دیرباز به آن تمسك جسته اند و بدین 

وسیله از امنیتِ حقوق خود و تعهدات دیگران در قبالِ خود، اطمینان حاصل نموده اند.
با تنظیم سند رسمی مي توان از بروز دعاوی و خصومت های بسیاري در آینده جلوگیری نمود. 
زیرا با مراجعه به دفاتر اسناد رسمی، از یك سو، اشخاص، تنظیم و تثبیت رابطه ي خود را به دست 
فردی امین و آگاه به قوانین مي س��پارند. و در صورت وجود ایراد، با راهنمایی سردفتر، قبل از هر 
اقدامی، آن مشكل را برطرف خواهند نمود و از دیگر سو، این شخص )سردفتر( با اخذ استعلامات 
مورد نیاز و به واس��طه علم و تس��لط خود بر قوانین و تجربه ي کافی، راه ورود ایرادهای احتمالی 
به این رابطه را مي بن��دد و در اصل به عنوان مجری »پیش گیری بهتر از درمان اس��ت« در تأمین 
امنیت قضایی، نقش مهمی را ایفا مي نماید. بنابراین با تنظیم سند رسمی، نه تنها اشخاص، قبل 
از تثبیت روابط حقوقي شان، از آرامش برخوردار مي شوند و از ایجاد دعاوی در محاکم جلوگیری 
به عمل خواه��د آمد )که خود باع��ث کاهش کار محاک��م و مراجع انتظامی و قضای��ی و اجرایی 
خواهد شد( بلكه اگر دعوایی نیز در دادگاه اقامه گردد، با وجود سند رسمی به عنوان دلیلی محكم 
)به اندازه ای که برخ��ی از حقوقدانان آن را »ملكه ي ادله« نامیده اند( دعوا س��ریع تر و س��هل تر، 
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حل وفصل خواهد شد و از اطاله ي دادرسی جلوگیری خواهد نمود و در اکثر موارد مي تواند با قطع 
دعوا از ایجاد تنش های آتی جلوگیری نماید.

نقش س��ند رس��می در زمینه ي امنیت قضایی به حدی پررنگ اس��ت که در سیستم حقوقی 
کشورهای دیگر نظیر فرانس��ه نیز از س��ند به عنوان دلیلی که پیش از وقوع خصومت و به هنگام 
حس��ن نیت، تهیه و تنظیم گردیده اس��ت، یاد مي ش��ود. و در نهایت این که تنظیم سند رسمی و 
تشویق اش��خاص به تحمل هزینه های تنظیم آن، نه تنها موجب ایجاد امنیت حقوقی و قضایی 
برای اشخاص و سیس��تم قضایی یك کش��ور خواهد ش��د بلكه آن ها را از صرف هزینه و وقت و 

دغدغه های فكری که از »ناامنیِ قضایی« ناشي مي شود، باز مي دارد.

بخش دوم: آثار حقوقی
مزیت ها و امتیازاتِ حاصل از تنظیم س��ند رس��می به اندازه اي مؤثر و مفید است که با تشویق 
اشخاص به تنظیم این نوع س��ند و گسترش فرهنگ ثبت اسناد رس��مي، مي توان تأثیر مستقیم 

وجود آن را در نظام قضایی کشور مشاهده نمود که در ذیل به بررسی آنها مي پردازیم.
الف( قوه ي الزام آور بودن سند رسمی:

یك��ی از مهمترین ویژگی ه��ا و در اصل، خاص ترین ویژگی اس��ناد تنظیمی در دفاتر اس��ناد 
رس��می، لازم الاجرا بودن آنهاس��ت. مفهوم لازم الاجرا بودن اس��ناد مذکور، آن است که تعهد 
مندرج در سند رسمی، بدون حكم دادگاه، مس��تقیماَ به اجرا در مي آید )تفکری�ان، 1389، ص.33( و 
عموم ضابطین دادگستری و س��ایر قوای دولتی مكلف اند در مواقعی که از طرف مأمورین اجرا به 
آنها مراجعه مي شود، در اجرا ي مفاد س��ند اقدام کنند و حتی ادعای مجعولیت سند مانع اجرا ي آن 
نیس��ت مگر این که بازپرس، قرار مجرمیت متهم به جعل را صادر و دادستان با آن موافقت کرده 

باشد. )شهری، 1370، ص. 261( 
البته اسناد ثبت شده در دفاتر اسناد رسمی به شرطی به اجرا در مي آیند که؛

 اولاً: در آن س��ند، تعهدی وجود داشته  باش��د و اگر در آن س��ند، تعهدی صورت نگرفته باشد، 

طبیعتاً امكان اجرای آن نیز وجود نخواهد داشت؛ به عنوان مثال، مادامی که ملك )به بیع قطعی( 
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مورد انتقال واقع ش��ود و بایع تعهد کند در موعد معینی آن را تحویل خریدار دهد، بدیهی اس��ت 
اجرای تعهد تخلیه در صورت عدم عمل به تعهد، ایجاب مي نماید ت��ا اجرائیه جهت تخلیه ملك 

مورد انتقال صادر شود. )تفکریان، 1389، ص.32(
ثانیاً: تعهد مندرج در سند رس��می باید کاملًا صریح و شفاف و منجز باشد و در غیر این صورت، 
متعهدٌله از این مزیت محروم خواهد شد. )مواد92-93-95ق.ث. به شرح این مزیت پرداخته اند( 
این در حالي است که اسناد عادی، صرفاً پس از رس��یدگی دادگاه و طی مراحل طولانی دادرسی 
و صرف هزینه های مربوطه و در صورت تأیید صحت معامله و در نهایت صدور اجرائیه، توس��ط 
مراجع ذیص��لاح، امكان اجرا دارند و پر واضح اس��ت که رس��یدگی به این دعاوی تا رس��یدن به 
مرحله ي قطعیت حكم و اجرا مس��تلزم ص��رف وقت، ان��رژی و هزینه های گ��زاف اقتصادی و 
غیراقتصادی می باشد که بعضاً طرفین را مس��تأصل مي نماید اما با تنظیم سند رسمی، اشخاص 
و در نهایت جامع��ه، از صرف این هزینه ها بي نی��از خواهند بود. همچنان که یادآور مي ش��ود که 
قانونگذار برای حفظ مصالح اقتصادی و به لحاظ اهمی��ت چك های صادره بر عهده ي بانك ها و 
بنا بر اقتضای مسایل راجع به سیاست هاي مالي و پولي کش��ور و تسهیل در امر گردش چرخه ي 
اقتصاد، این امتیاز را به چك به عنوان سند تجاري نیز تسری داده است و صرفاً از نظر اجرا در حكم 

اسناد لازم الاجرا قرار داده است. )ماده 2 قانون صدور چك(
به همین جهت باید سند رس��می را در عرض حكم دادگاه ها دانست در حالی که اسناد عادی از 

این مزیت بسیار مهم، بی بهره اند.
ب( قوه ي  اثباتی سند رسمی و كاهش كار محاكم:

س��ند رس��می یكی از مهمترین و کارآمدترین ابزار در حفظ و تثبیت حق��وق و روابط حقوقی 
اش��خاص مي باش��د و آن را از تعدی دیگران در امان نگاه م��ی دارد و به صرف وج��ود آن نیاز به 
دلیل دیگری جهت اثباتِ وجود، تاریخ، مفاد یا امضاهای آن نیس��ت و ه��م دارای جنبه ي ثبوتی 
حق اس��ت و هم جنبه ي اثباتی حق. )حمیتی واق�ف، 1384، ص.110( بنابراین حقی که بدین وسیله 
محفوظ و ثبت شده اس��ت اگر مورد تعدی قرار گیرد؛ با ابراز آن )س��ند رسمی( ادعای مطرح شده 
بی اثر خواهد ش��د و به همین جهت است که س��ند رس��می یكی از مهمترین نقش ها را در طرح 
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دعاوی و دفاع از آن بر عهده دارد و بعضاً بدون وجود سند رس��مي، شخص به رغم ذی حق بودن 
نتوانس��ته اس��ت به حق مورد ادعای خویش دس��ت پیدا کند. زیرا در جهان حقوق، حقی ارزش 
دارد که به وس��یله ضمانت اجرای دولت��ی ]به نحو قانوني و رس��مي[ حمایت ش��ود و به عبارت 
دیگر، حق، امتیازی اس��ت که قانون برای ش��خص مي شناس��د و خود نیز از آن حمایت مي کند 
)طباطبائ�ی حص�اری، 1390، ص.117( حق��ی که در عالم حقوق وس��یله اثبات خ��ود را همراه ندارد 

تنها در عالم اخلاق وجود خارجی داش��ته و صاحب اعتبار اس��ت و از دیدگاه حقوقی، حق به شمار 
نمي آید)طباطبائي حص�اري، 1390، ص.117( در نتیجه سند رسمی نه تنها به دلیل قوه ي اثباتی خود 
دارای اهمیت به س��زایی اس��ت بلكه به دلیل تأثیری که در مرحله ي بعد، در میزان کار محاکم و 

سیستم قضایی خواهد داشت نیز نقش مهمی را بر عهده دارد. زیرا؛
 اولاً: سند رسمی به دلیل ارزشی که قانون برای آن در نظر گرفته است و مقبولیتی که در افكار 

عمومی و نزد مراجع دولتی و غیردولتی دارد ،خود، مي تواند مانع بروز بسیاری از دعاوی و تشكیل 
پرونده ها و در نهایت افزایش حجم کار محاکم گردد. چرا که شخص مدعی پیش از اقامه ي دعوا 
وقتی طرفِ مقابل خویش را مسلح به س��ند رس��می بداند و به این موضوع آگاهی یابد که با ارائه 
سند رسمی دعوایش مسموع نخواهد بود، در این حالت، بس��یار بعید است که با مراجعه به دادگاه 

اقامه ي دعوا نماید.
ثانیاً: اگر دعوایی اقامه شود، ابراز سند رس��می به عنوان دلیلی محکم نه تنها حقِ مدعیٰ علیه 
را از تعرض مصون نگاه خواهد داش��ت بلکه به دلیل امتیازات خاصِ س��ند رسمی و محکم بودن 
و مبریٰ  بودن آن از انکار و تردید، رس��یدگی در محکمه هم با س��رعت بالاتر و س��هل تر صورت 
خواهد گرفت و این نه تنها موجب حل و فصل ش��دن س��ریع دعاوی می گردد بلکه نقش مهمی 
را در امنیت روان��ی و اطمینان خاطر قضات ایفا خواهد نمود و این، مانع از انباش��تگی پرونده ها در 
محاکم و صرف انواع هزینه ها خواهد نمود. در حالی که س��ند عادی نه تنها ای��ن قوه ی اثباتی را 
همراه ندارد بلکه به دلیل امکان بروز انکار و تردید نس��بت به آن، بعضاً گسترده تر شدن دعاوی و 

پیچیده تر شدن کار محاکم را باعث خواهد شد.
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ج( عدم انكار و ترديد:

هر سند رسمی از دو بخش محتویات و مندرجات تشكیل شده است. مراد از محتویات، همان عبارات 
و امضاها و آثار انگشت و مُهری است که در آن نوشته و قید شده است )شهری،1370، ص.255( و منظور 
از مندرجات، مفاد عباراتی است که در سند قید شده است. )ش�هري، 1370، ص.256( وجود سند رسمی 
حاکی از صحت انتس��اب و صحیح و معتبر بودن تمامی امضاها و عبارات و آثار انگش��ت و مندرجات آن 
سند است و شخص نمي تواند در انتساب محتویات و مندرجات، تردید نموده یا آنها را کذب عنوان نماید 
و یا این که عبارات مندرج در س��ند رس��می را متعلق به خود نداند و یا تاریخ س��ند را غیرواقعی بداند. زیرا 
اصل بر این اس��ت که اش��خاص قبل از امضاي هر متنی ابتدا آن را مطالعه نموده اند و تنظیم آن متن بر 
اساس درخواست و رضایت و اختیار خود شخص بوده اس��ت و امضا یا اثر انگشت ذیل عبارت بیانگر این 
مسأله مي باش��د. به موجب ماده 65 ق.ث.: امضا ي ثبت س��ند پس از قرائت آن به توسط طرفین معامله 
یا وکلای آنها دلیل رضایت آنها خواهدبود. به همین جهت اس��ت که قانونگذار انكار و تردید را در مورد 
اسناد رسمی، مسموع ندانسته اس��ت و به دلیل اهمیت و احترامی که قانون برای سند رسمی و شخص 
ذی صلاحِ تنظیم کننده آن در نظر گرفته است تنها ادعای جعل را در مقابل آن قابل استماع دانسته است 
که باید توسط مدعی اثبات ش��ود و یا این که ثابت نماید سند رس��می به جهتی از جهات قانونی از اعتبار 
افتاده است؛ اما در مقابلِ س��ند عادی، هم می توان خط، مهر، امضا یا اثر انگشت منتسب به خود را انكار 
کرد و هم  انتس��اب آن را به خود نپذیرفت )و تردید کرد(و هم نس��بت به آن ادعای جع��ل نمود )حمیتی 
واق�ف، 1384، ص. 110( در حالی که سند رسمی توس��ط قانون مورد حمایت قرار گرفته و به موجب ماده 

70ق.ث. :س��ندی که مطابق قوانین به ثبت رسیده، رسمی اس��ت. تمام محتویات و امضاهای مندرجه 
در آن معتبر خواهد بود مگر این که مجعولیت آن سند ثابت شود... ش��ایان ذکر است که سند رسمی این 
میزان اعتبار خود را از مأمور رس��می تنظیم کننده ي خود مي گیرد؛ مأمور رسمی، نماینده قانون است که 
ش��اهد ثبت وقایع و اعمال حقوقی و احراز هویت و س��مت و رعایت مقررات قانونی می باشد و به همین 
دلیل، تأیید س��ردفتر، امكان بروز هر گونه ادعای واهی و انكار و تردید را نسبت به سند منتفی مي نماید و 

تنها با اثبات وقوع جعل مي توان آن را از درجه ي اعتبار ساقط نمود.

www.noormags.ir

https://www.noormags.ir


ماهنامة کانون / شمارة 136و 48137

د( اعتبار تاريخ سند رسمی:

تاریخ سند رسمی یكی از مهمترین مندرجات آن می باش��د که به موجب قانون، مأمور رسمی مكلف 
به ثبت آن گردیده است. به موجب ماده 55 ق.ث. :مسؤول دفتر باید نمره و تاریخ ثبت را با تعیین دفتری 
که سند در آن ثبت شده در روی هر سندی که ثبت مي ش��ود قید کرده... و همین طور در ماده 9 آیین نامه 
قانون دفاتر اسناد رسمی نیز آمده است: در کلیه ي اس��ناد و دفاتر و قبوض باید تاریخ شمسی قید گردد؛ 
و بعد از این که قانون وی را مكلف به درج تاریخ نموده اس��ت؛ به این تاریخ اعتبار قانونی نیز داده اس��ت 
و انكار آن از جانب متعهد را میس��ر ندانسته اس��ت مگر با اثب��ات جعل. به موجب م��اده 1305 ق.م.، : در 
اسناد رس��می، تاریخ تنظیم، معتبر است حتی بر علیه اشخاص ثالث ولی در اس��ناد عادی فقط درباره ي 
اشخاصی که شرکت در تنظیم آنها داشته و ورثه ي آنان و کس��ی که به نفع او وصیت شده، معتبر است؛ 
و این امتیازی است که سند عادي از آن بی بهره اس��ت. زیرا امكان تبانی اشخاص به قصد اضرار در این 
مورد بالا اس��ت و اعتبارش هم محدود به همان رابطه خصوصی می باشد. البته نسبی بودن اعتبار تاریخ 
سند عادی از سوءاستفاده و تبانی طرفین قرارداد به زیان ثالث جلوگیری مي کند. تاریخ، به ویژه در مورد 
وصیت نامه های متع��دد و متعارض اهمیت پیدا مي کن��د. زیرا هر وصیت جدید، رج��وع از وصیت قبلی 
محسوب مي شود )کاتوزیان، 1388، ص.302 ( در حالی که با تنظیم وصیت در قالب سند رسمی مي توان 

از بروز این گونه مشكلات نیز جلوگیری نمود.
ه( درخواست تأمين خواسته به استناد سند رسمی:

یكی از مهمترین امتیازاتی که سند عادی از آن بی بهره می باش��د »تقاضای تأمین خواسته« است. 
تأمین خواسته یكی از طواری خواس��ته است که گاهی قبل از شروع دادرس��ی و رسیدگی به اصل دعوا 
انجام مي شود. علی الخصوص تأمین دعوای واهی و بی اساس که خوانده درخواست مي کند و تا سپردن 
آن تأمین، دادرس��ی دچار وقفه ش��ده و در صورت انجام آن مس��یر خود را طی مي کند. منظور از تأمین 
خواس��ته، توقیف اموال اس��ت اعم از منقول یا غیرمنقول و فلس��فه ي آن، جلوگیری از تضییع یا تفریط 

خواسته مي باشد. )آدابی، 1388، ص.192(
به موجب ماده 108 ق.آ.د.م.: خواهان مي تواند قبل از تقدیم دادخواست یا ضمن دادخواست راجع به 
اصل دعوا ی��ا در جریان دادرس��ی تا وقتی که حكم قطعی صادر نش��ده اس��ت، در موارد زی��ر، از دادگاه 
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درخواست تأمین خواسته نماید و دادگاه مكلف به قبول آن است: الف، دعوا مستند به سند رسمی باشد...
در واقع، قانونگذار با نوعی اقدام احتیاطی جهت جلوگیری از مش��كلاتی که در آینده و هنگام اجراي 
حكم قطعی ممكن اس��ت به واس��طه ي اخفا ي مال یا انتق��ال آن به وس��یله ي محكومٌ علیه پیش آید، 
پیشگیرانه عمل نموده اس��ت و همین طور که مشاهده مي شود، وجود سند رس��می امتیازی است برای 
خواهان تا بدون س��پردن خسارت احتمالی درخواس��ت تأمین خواسته نماید. زیرا س��ند رسمی از چنان 
اعتباری برخوردار است که بدون اقامه ي دعوا و بدون حكم دادگاه، قوت اجرایی دارد و لازم الاجرا است. 

)شهری، 1370، ص.264(

بخش سوم: آثار اقتصادی
تمسك به اسناد رسمی نه تنها موجب نظام مند شدن روابط حقوقی اشخاص مي شود بلكه زمینه ساز 
ایجاد و تأمین امنی��ت و اطمینان خاطر برای اش��خاص در س��رمایه گذاری و ایج��اد چرخه ي صحیح 

اقتصادی و تنظیم گردش مالی و استقرار رفاه اقتصادی خواهد شد که به بررسی آن خواهیم پرداخت.
الف( افزايش درآمد دولت:

دولت ها جهت حفظ حیات خویش و دست یابی به توس��عه و پیشرفت، نیازمند کسب درآمد می باشند 
که این درآمد در هر کشوری به شیوه اي کسب مي گردد؛ از طریق پیشرفت صنعت، گسترش صادرات، 
اس��تخراج معادن و منابع طبیعی. اما یكی از مهمترین راه ها جهت کس��ب این درآمدها از طریق وصول 
مالیات و عوارض از مردم است. یكی از مراجعی که مكلف به اخذ عوارض و حقوق دولتي جهت واریز به 

خزانه دولت می باشند، دفاتر اسناد رسمی است.
دفاتر اسناد رس��می به عنوان یكی از مهمترین نهادهایی ایفای نقش مي نمایند که نه تنها هیچ گونه 
بار مالی بر دولت تحمیل نمي کنند بلكه موظف اند هنگام تنظیم اس��ناد، طبق تعرفه ي مصوب به 
اخذ در آمد برای دولت بپردازند. بنابراین در کش��ور ما نیز س��ازمان ثبت اس��ناد و املاك، یكی از 
مؤسسات عمومی اس��ت که منش��أ درآمدی قابل ملاحظه برای خزانه عمومی است. )لنگرودی، 
1378، ص.5( ثبت اس��ناد و رس��میت بخش��یدن به آنها منوط به پرداخت وجه��ی تحت عنوان 

»حق الثبت« ب��ه صندوق دولت اس��ت. بدین ترتیب، دولت حمایت خویش از اس��ناد رس��می و 
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تضمین اجرای مفاد آنها را منوط به دریافت حق الثبت مي نماید )آداب�ی، 1388، ص.218( نحوه ي 
اخذ حق الثبت و حق التحریر بر اساس تعرفه ای اس��ت که توسط قانون مشخص می گردد و دفاتر 
اس��ناد رس��می حق ندارند بیش از میزان مندرج در تعرفه حق التحریر، وجهی اخذ نمایند و میزان 
این حقوق و مبلغ دریافتي، به نحو دقیق، در اس��ناد، ثبت مي ش��ود و قب��ض مربوطه نیز تحویل 
واریزکننده مي گردد. علاوه بر این حقوق، مالیات بر ارزش افزوده نیز طبق تعرفه، اخذ و پایان هر 
فصل به حس��اب مربوطه واریز مي گردد و غیر از درآمدهای فوق الذکر که مربوط به تنظیم خود 
سند رسمی می باشد، دفاتر اسنادرس��می موظف اند قبل از تنظیم برخی اسناد نظیر اسناد مربوط 
به معاملات قطعی منقول، قطعی غیرمنقول، رهنی و امثالهم، اس��تعلامات و مفاصاحساب هایی 
را اخذ نمایند نظیر گواهی واریز مالیات، مفاصاحساب عوارض، گواهی مالیات مشاغل و... )بسته 
به نوع معامله( که به واس��طه آن فروش��نده ي مال موظف مي گردد با مراجعه ب��ه اداره مربوطه، 

هزینه ي قانونی را بپردازد و گواهی مورد نظر را اخذ و به سردفتر تسلیم نماید.
نقش بزرگی که تنظیم س��ند رس��می در افزایش درآم��د دولت دارد، امری واض��ح در تمامی 
کشورهای دنیا است. در سال 1991 ارزش مالیات به دس��ت آمده از اموال غیرمنقول در آمریكا، 
تقریباً 6 تریلیون دلار بوده است که این رقم نش��ان دهنده سهم بزرگ مالیات بر اموال غیرمنقول 
در درآمد عمومی این کش��ور اس��ت )طباطبائ�ی حص�اری، 1390، ص.124( واریز ای��ن درآمدها به 
خزانه ي دولت و اس��تفاده ي از آن جهت تأمین نیازهای مادی و امنی��ت جامعه یكی از مؤثرترین 

شاخصه های پیشرفت و رشد اقتصادی جامعه می باشد.
ب( افزايش سرمايه گذاری و رونق معاملات:

وجود قوانین و مقررات حقوقی مدون و دارای ضمانت اجرای کافی و در نهایت، وجود سیستم 
ثبت اسنادِ دقیق و منظم موجب مدون ش��دن روابط حقوقی و مالكانه اشخاص می گردد و وقتی 
با تنظیم سند رسمی، حق مالكانه اش��خاص به میزان کافی مورد حمایت قرار گیرد و امنیت مورد 
نیاز ایجاد گردد، زمینه ي لازم جهت سرمایه گذاری و افزایش نقل و انتقال اموال و در نهایت، رشد 

اقتصادی یك کشور فراهم خواهد شد.
یك س��رمایه گذار هنگامی اقدام به س��رمایه گذاری و به گردش انداختن س��رمایه ي خویش 
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مي نماید که خطری س��رمایه ي او را تهدید نكند. بنابراین، هنگامی که اجباری در تنظیم اس��ناد 
علی الخصوص در مورد انتقال اموال غیرمنقول وجود نداشته باش��د، به دلیل ناامن بودن رابطه ي 
مالكانه و نبودِ حمایت قانونی کافی، تاجر از س��رمایه گذاری خ��ودداری و آن را به منطقه ي امن تر 
منتقل خواهد کرد و تا حد ممكن از داش��تن مالكی��ت غیرمطمئن و غیرقطع��ی و بعضاً پرخطر و 
معارض خودداری مي کند. بنابرای��ن وقتی در جامعه اي، قانون، تنظیمِ این گونه اس��ناد را اجباری 
نماید نه تنها انتقال حق مالكیت قانونمند مي شود بلكه س��هل الوصول تر و امن تر نیز خواهد شد و 
زمینه اي برای جذب سرمایه خواهد بود. بنابراین با استفاده از سند رسمی، افزایش سرمایه گذاری  
در پیش خواهد ب��ود  و با افزایش س��رمایه گذاری، به مرات��ب، مبادلات بازرگان��ي و نقل و انتقال 
اقتصادی نی��ز افزایش خواهند یافت و در نهای��ت، جامعه با رونق اقتصادی مواجه خواهد ش��د. به 
عنوان مثال، ملكی که با سند رس��می مورد انتقال قرار گرفته است، دارای سابقه اي قابل دسترس 
می باشد و با استعلام از مراجع تنظیم کننده ي س��ند مي توان به صحت رابطه ي پیش رو پی برد. در 
حالی که در معاملات با اس��ناد عادی نه تنها این امنیت خاطر وجود نخواهد داشت بلكه هر لحظه 

امكان بروز یك معامله ي معارض و پیدایش یك مدعی جدید وجود خواهد داشت.
دیگر تأثیری که تنظیم س��ند رس��می در رونق اقتصادی یك جامعه مي تواند داش��ته باش��د 
هنگامی است که اشخاص قصد استفاده از تسهیلات مالی و اس��تفاده از وام های بانكی را دارند. 
زیرا بانك ها و مؤسس��ات مالی در قبال وام خود باید تضمینی مطمئن اخذ نمایند و هیچ تضمینی 
مطمئن تر از تنظیم سند رسمی با وثیقه اي که مورد حمایت قانون است، نمي باشد. لذا با وثیقه قرار 

دادن ملكی که مستند به سند رسمی است؛
اولًا: بانك یا مرجع وام دهنده با اطمینان خاطر بیش��تری اقدام به اعطای وام به متقاضی 

وام مي نماید. 
ثانیاً: سرعت در رهن قرار گرفتن چنین وثیقه اي به دلیل داشتن سابقه اي روشن، بالا مي رود.

ثالثاً: میزان سپردن اعتبار به چنین اش��خاصی )که مجهز به سند رسمی هستند( بیشتر خواهد 
شد و همین موجب تشویق اشخاص به استفاده از سند رسمی مي گردد.

رابعاً: با تنظیم س��ند رس��می که لازم الاجرا اس��ت، مرجع وام دهنده در ص��ورت امتناع 
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وام گیرنده از پرداخت اقساط، بدون مراجعه به دادگاه و صرف هزینه و وقت بسیار، می تواند 
بدهی خود را بازپس گیرد.

در نتیجه، استفاده از سند رس��می در این قالب، موجب ش��كل گیری یك چرخه ي صحیح در 
نظام اقتصادی کشور و در نهایت، موجب پیشرفت اقتصادی آن جامعه مي شود.

ج( اشتغال زايی:

دفاتر اسناد رسمی به عنوان متصدیان تنظیم اس��ناد رسمي  در کشور، جهت اداره امور خویش 
نیازمند وجود حداقل دو نفر نیروی کار )به غیر از س��ردفتر و دفتریار( مي باش��ند و به همین جهت 
مي توان آنان را به عنوان یكی از موفق ترین نهادهایی دانس��ت که بدون وجود وابستگی مالی به 
دولت و با اس��تقلال کامل مالی، کمك شایانی را به امر اش��تغال زایی و جذب نیروی انسانی و در 
نهایت کاهش آمار بیكاری، مي نمایند و ب��دون این که کوچكترین بار مال��ی  را به دولت تحمیل 
نمایند در کاهش میزان بیكاری و تربیت افراد متخصص نی��ز نقش مهمی را ایفا مي کنند که این 
موضوع نه تنها موجب ایجاد امنیت اجتماع��ی و دیگر آثار مهم اجتماعی مي گردد بلكه از جنبه ي 

اقتصادی نیز قابل توجه است.

نتيجه:
همان طور که ملاحظه گردید، تنظیم و ثبت اسناد رس��می در دفاتر اسناد رسمي ، در مقایسه با 
اس��ناد عادی، دارای مزایا و امتیازات ویژه و قابل توجهی است که البته موارد مذکور در این مقاله، 
تنها بخش��ی از این مزایا، به عنوان مهمترین و بارزترین ویژگی های س��ند رس��می، مي باشند و 
مطمئناَ تنظیم سند رس��می به غیر از ایجاد امنیت حقوقی، اقتصادی، س��رزمینی و  روانی، دارای 

مزایای دیگری نیز مي باشد.
از لحاظ امنیتی با جلوگیری از زمین خواری و کنترل و نظارت بر نقل و انتقال املاك، از امنیت 
س��رزمینی کش��ور حمایت و باتوجه به محكم بودن، به امنیت قضایی کم��ك می کند؛ از لحاظ 
قضایی با توجه به ویژگی های خاص خود نظیر لازم الاجرا بودن، عدم امكان انكار و تردید و... به 
عنوان دلیلی مهم در نظام قضایی کشور ایفاي نقش مي نماید؛ در بعُد اقتصادی نیز نه تنها موجب 
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افزایش درآمد دولت بلكه موجب اشتغال زایی و افزایش سرمایه گذاری مي گردد.
بنابراین بهتر است با تش��ویق مردم و گس��ترش فرهنگ تنظیم سند رس��می در دفاتر اسناد 

رسمي و مبارزه با قانون شكنی، به داشتن  جامعه اي سلامت کمك نماییم.
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