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بودند. دسته ای دیگر از مشکات مربوط به زمانی 
ملک  مانند  غیرمنقول  مــال  یک  ــاره  درب که  اســت 

اختاف مربوط به سند عادی پیش آید.

حجم ورودی پرونده به دستگاه قضایی. 1
ــدود ۲5  ــای قــضــایــی، حـ ــده ه ــرون در مــیــان پ
از  نــاشــی  غیرمستقیم  یــا  مستقیم  بــه طــور  درصـــد 
رئیس  اظهارنظر  اســـاس  بــر  اســـت.  عـــادی  اســنــاد 
یک  در  تنها  کشور  ک  امــا و  اسناد  ثبت  ســازمــان 
در  ــراری(  ــک ــرت ــی )غ یکتا  پـــرونـــده  هـــزار   103 ســـال، 
خصوص الزام به تنظیم سند رسمی تشکیل شده 
است و در مورد خودرو نیز 15 هزار پرونده الزام به 
تنظیم سند رسمی وجود داشته است. همچنین 
مرکز آمار و فناوری قوه قضائیه در آخرین اطاعات 
پرونده  هزار   ۲00 از  بیش  کرد در سال 1398  اعام 
کشور  تنظیم سند رسمی در  به  الزام  تحت عنوان 
اسناد  رواج  نشان دهنده  ایــن  کــه  شــده  تشکیل 

کشور است. عادی در 

اطاله دادرسی. 2
دعــاوی  به  رسیدگی  دیگر  مشکات  جمله  از 
غیرمنقول، اطاله دادرسی بر اثر رسیدگی به اصالت 
سند  ــاوی،  دع از  بسیاری  در  اســت.  عــادی  اسناد 
کارشناس ارجــاع  ــورد اخــتــاف بـــوده، بــه  ــادی م ع
هزینه های  ــش  ــزای اف ــر  ب ــاوه  عـ کــه  مــی شــود  داده 
دادرسی برای طرفین، اطاله دادرسی خواهد شد 
وجود  اعتراض  امکان  کارشناس،  بررسی  از  پس  و 

که همین امر به اطاله دادرسی می افزاید. داشته 

هزینه های زمانی و عدم امنیت قضایی. 3
مشکات  ایــن  بــا  عـــادی  اســنــاد  کــه  هنگامی 

که  همچنان رواج داشته باشند، بسیاری از مردم 
شده  سلب  ایشان  از  حقی  قانونی  خلأ  اســاس  بر 
باید هزینه های زیادی از جمله زمانی و مالی انجام 
احیا  را  رفته خود  از دست  تا دوبــاره حقوق  دهند 
باید  قضایی  دستگاه  و  کمیت  حا همچنین  کنند. 
و  روانی  امنیت  تأمین  و  اموال مردم  از  به حمایت 
مــردم  تــا  باشد  داشــتــه  کافی  توجه  مــردم  قضایی 
آرامش خاطر و اطمینان معامات خود  با  بتوانند 

را انجام دهند.

معاملات متعارض و دعاوی شخص ثالث. 4
نفر  پنج  به  مثال  بــرای  را  ملکی  شخصی  گــر  ا
بفروشد، ممکن است نفر اول و دوم پس از مدتی 
ح دعــوی علیه یکدیگر  بــه طــر اقـــدام  گــاه شــده،  آ
فراوان  بررسی های  از  کنند و دستگاه قضایی پس 
یک طرف را محق بداند. پس از مدتی دوباره فرد 
ح دعوی  سوم متوجه می شود و او نیز اقدام به طر
از بررسی و صدور حکم در این مورد  می کند. پس 

معامله کنندگان دیگر نیز پیدا می شوند.
عاوه بر موارد فوق امکان دارد فرد ثالثی پیدا 
که با سوءنیت، یک سند عادی مبنی بر محق  شود 
بودن خود نشان دهد و نه تنها دستگاه قضایی را 
نیز  را  که حتی محکمه  کند  درگیر رسیدگی مجدد 
فریب داده، به ناحق صاحب مال غیرمنقول شود؛ 
باشند  داشته  انتظار  باید  افــراد  همیشه  بنابراین 
دنبال  به  تقلبی  یا  عــادی  سند  با  فــردی  روزی  که 

تصاحب مال ایشان باشد.

ابطال سند رسمی توسط سند عادی. 5
دادگــاه هــا،  در  تأمل برانگیز  رویــه هــای  از  یکی 
ابطال سند رسمی اموال غیرمنقول به دلیل مقدم 
که  بــودن سند عــادی اســت. ایــن در حالی اســت 
را  رسمی  اسناد  بودن  خدشه   غیرقابل  کمیت،  حا
فعلی  رویــه  ولــی  می کند؛  حمایت  آن  از  و  تضمین 
با  اسناد رسمی معارض  ابطال  بر  دادگاه  ها مبتنی 
کار موجب  اسناد عادی با تاریخ مقدم است. این 
که دارای سند رسمی است،  می شود حتی فردی 

نگران ابطال آن با یک سند عادی باشد.

امــوال  معاملات  رســمــی  ثبت  آثـــار  و  لـــزوم 
غیرمنقول

در صورت معتبر بودن اسناد عادی همچنان 
ــد داشــــت و مفهوم  ــواه ایـــن مــشــکــات وجــــود خ

ماند.  خواهد  متزلزل  ایـــران،  حقوق  در  مالکیت 
برای حفظ جایگاه مالکیت و جلوگیری از مشکات 
اسناد  به  را  خــود  جــای  عــادی  اسناد  باید  مذکور، 
معامات  رسمی  ثبت  با  همچنین  بدهند.  رسمی 

غیرمنقول شاهد این تحولات خواهیم بود:

امنیت قضایی. 1
که اقدام به ثبت رسمی اسناد می کنند  کسانی 
که این سند را داده انتظار دارند از آنان  کمیت  از حا
ولی  کند،  تأمین  را  آنان  قضایی  امنیت  و  حمایت 
خود  معامات  رسمی  ثبت  با  فــرد  که  صورتی  در 
سند  با  فــردی  که  روزی  از  دارد  هــراس  همچنان 
عاوه  و  کرده  دعوی  اقامه  او  علیه  معارض  عادی 
بر ایجاد دردسر حتی سند رسمی او را باطل نماید.

پــرونــده هــای . 2 تشکیل  و  جــرائــم  از  پیشگیری 
قضایی

مطلوب  حقوقی  و  اجتماعی  نــظــام  یــک  در 
نــســبــت به  ــرم  ــوع جــ ــ از وقـ هــمــیــشــه پــیــشــگــیــری 
اهمیت  آن،  وقـــوع  از  پــس  کیفری  ــرخــوردهــای  ب
بالاتری داشته است و هرچه اهمیت و آثار و تبعات 
اهمیت  تناسب  بــه  بــاشــد  بیشتر  جــرمــی  ارتــکــاب 

پیشگیری از آن جرم نیز افزایش می یابد.
ــات غــیــرمــنــقــول با  ــام ــع چــنــانــچــه تــمــامــی م
جرائم  از  بسیاری  از  بگیرد،  صــورت  رسمی  سند 
پیشگیری خواهد شد. ابتدا هویت طرفین قرارداد 
ــده، اطــاعــات دیــگــری از آن هــا  بــه دقــت بــررســی ش
گرفته و ثبت خواهد شد. دومین دلیل این است 
ــرارداد تــوســط دفــاتــر اســنــاد رسمی  ــ کــه جــزئــیــات ق
تغییر  امکان  عــادی  اسناد  مانند  و  می شود  ثبت 
امکان پذیر  طرفین  توسط  سند  از  جزئی  هیچ  در 
بــردن  دســت  صــورت  در  مــی تــوانــد  حتی  و  نیست 
سند  که  رسمی  سند  دفتر  به  مراجعه  با  سند،  در 
را  سند  از  نسخه ای  اســت،  شــده  تنظیم  آنجا  در 
به  مــی تــوان  دلیل  سومین  بــرای  بگیرد.  تحویل 
امکان شناسایی افراد از طریق دفاتر اسناد رسمی 
کرد. از مشکات سند عادی انجام جرائمی  اشاره 
کاهبرداری، زمین خواری و فرار  مانند پول شویی، 
مرتکبان  پیگیری  در  و عمده ترین مشکل  مالیاتی 
و  فعالیت ها  شناسایی  امکان  عــدم  جــرائــم،  ایــن 
معامات و همچنین اطاعات هویتی ایشان بوده 
مجبور  مرتکبان  ــن  ای کــه  صــورتــی  در  ــی  ول اســـت؛ 
از طریق اسناد  را  باشند معامات غیرمنقول خود 

رسمی  ثبت  بــه  ــدام  اقـ کــه  کسانی     
سند  این  که  حاکمیت  از  می کنند  اسناد 
و  حمایت  آنـــان  از  ــد  دارنـ انتظار  داده  را 
امنیت قضایی آنان را تأمین کند، ولی در 
معامات  رسمی  ثبت  با  فرد  که  صورتی 
که  روزی  از  دارد  هــراس  همچنان  خــود 
او  مــعــارض علیه  بــا سند عـــادی  فـــردی 
ــرده و عـــاوه بــر ایــجــاد  ــوی کـ اقــامــه دعـ
باطل  را  او  رســمــی  ســنــد  حــتــی  دردســــر 

نماید. 


