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١- INTRODUCTION 

The Law on the Necessity of Official Registration of Immovable Property Transactions, 
approved on ٢٠٢٢/١١/٢٧, initially presented to the Islamic Consultative Assembly in ٢٠١٦ under 
the title of "the plan of enhancing the credibility of official documents" and approved with 
amendments in the meeting dated ٢٠٢٠/٠٥/٢٠, was subject to the amendments dated ٢٠٢١/٠٦/٢٧, 
٢٠٢١/٠٩/١٩, and ٢٠٢٢/٠٨/٣١ to resolve the objections raised by the Guardian Council and 
approved finally on ٢٠٢٢/١١/٢٧, and the Expediency Discernment Council of the System 
recognized it as compatible with the System's expediency on ٢٠٢٤/٠٥/١٥. The main purpose of 
this law is to maintain and stabilize the ownership of persons on real estate through the exclusive 
accreditation of official documents and to derogate from the accreditation of ordinary documents 
in the field of immovable property transactions, leading to ensuring the stability and security of 
transactions and expanding trust in legal and contractual relationships, reducing the number of 
lawsuits and prolongation of proceedings, preventing sham transactions and transfers aiming to 
escape from liability, preventing the commission of property crimes (such as the fraud and 
transfer of the property of another and interfering transactions), preventing the unauthorized 
acquisition of immovable property by foreigners (due to its considerable prevalence in recent 
years in different regions of Iran), and organizing the market of immovable property transactions 
in real estate agencies and consultants. Other important goals of approving the law include 
transparency and state supervision and control in real estate transactions, especially as part of the 
national territory, prevention of tax evasion, ease of online access to information related to 
contracts, and facilitation of inquiries about the ownership status of immovable property. 
However, one of the main factors leading to the approval of the Law on the Necessity of 
Registration was the disadvantages of relying on ordinary documents in immovable property 
transactions in courts, especially the ease of annulment of official documents through prior 
ordinary transactions or with the help of witness testimony. This issue has worsened with the 
approval of Article ٦٢ of the Law of Permanent Decrees of the Country's Development Programs, 
especially the contraposition of the exception provided for in the aforementioned article, which 
considered ordinary documents with Sharia validity as valid and reliable against official 
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documents and practically blocked the jurisprudence's escape from the annulment of official 
documents and the application of Article ٢٢ of the Law on Registration. Article ١ of the Law on 
the Necessity of Official Registration of Immovable Property Transactions is a rebellion against 
the well-known opinion of jurists and jurisprudence who considered informal real estate 
transactions to be correct in contrast to articles ٢٢ and ٤٦ to ٤٨ of the Registration Law and in 
accordance to the views of the Guardian Council. To deal with the existing procedures, this law 
enumerates some examples of transactions that need to be registered and provides a rule to 
differentiate them. In addition, as a new measure, it seeks to determine explicit sanctions for the 
non-registration of transactions by stating that many claims cannot be heard.  

However, not only does Article ١ of the new law require analysis in terms of the transactions 
that must be registered and the authority for registering legal deeds related to immovable property 
has important differences with the previous regulations, but also one of the basic challenges and 
ambiguities of the law is the failure to specify a substantive sanction for informal transactions. On 
the other hand, one of the main bases of the approval of the new law has been the fulfillment of 
economic goals and functions, and to complete the legal discussions, the economic analysis of the 
provisions of Article ١ of the Law on the Necessity of Registration is also necessary and 
inevitable, so that in this way, the most important economic principles governing the analysis of 
juristic bodies are studied in the new regulation with an emphasis on such aspects as efficiency, 
dealing with opportunism, optimum risk allocation, reducing transaction costs, dealing with moral 
hazard, increasing the credibility of transactions, and reducing legal claims and property crimes, 
and the weaknesses and strengths of Article ١ are explained while strengthening and stabilizing 
positive innovations and fixing its weaknesses and deficiencies. For this purpose, first, the legal 
analysis of the provisions of Article ١ of the aforementioned law is done. Then, the economic 
analysis of Article ١ of the said law, including the economic analysis of the basis of the enactment 
of the article and the economic analysis of the rulings and the effects of the approval of the 
article, is done.  

The discussed Law has many ambiguities, gaps, and defects, especially in Article ١. The 
purpose of this paper is to resolve these ambiguities and gaps, especially to clarify the legal deeds 
that must be registered and the status of unregistered transactions. In fact, the present research 
aims to show how the new is different from the previous laws, especially articles ٢٢ and ٤٦ to ٤٨ 
of the Registration Law and Article ٦٢ of the Law of Permanent Decrees of the Country's 
Development Programs in terms of transactions requiring registration and the legal status of 
unregistered deeds related to immovable property, and what innovations can be found in the new 
law regarding the electronic registration of documents and the official transaction registration 
authority. Accordingly, the present research seeks to answer this question: in addition to the sale 
of immovable property, which contracts and even unilateral legal acts require official registration 
in the field of transactions requiring registration, and in case of non-registration, are the 
aforementioned legal deeds invalid or are they non-invocable against official documents, or are 
unregistered transactions valid and effective? Another purpose of this research is the sanction of 
non-registration of "transaction cancellation" and its effect on subsequent transactions, for which 
a new provision has been established in Article ١ of the Law on the Necessity of Registration and 
it is apparently not compatible with our jurisprudence and legal principles. In addition, the 
economic analysis of the provisions of Article ١ of the new law have also been among the 
purposes of the present article. 

٢- METHODOLOGY 
In this paper, to analyze Article ١ of the said from a legal and economic point of view, a 

descriptive-analytical research method has been used with an emphasis on the interpretation of 
the text. Additionally, the required data have been collected using the library search and have 
been criticized and analyzed using the principles and tools of the interpretation. 

٣- RESULTS 
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Analyzing Article ١ of the Law on the Necessity of Official Registration of Immovable 
Property Transactions from a legal and economic point of view has led to the following results in 
the present research: 

١. Considering the transactions that must be registered, Article ١ of the Law on the Necessity 
of Registration has differences from the previous regulations, especially Articles ٤٦ and ٤٧ of the 
Registration Law and Article ٦٢ of the Law of Permanent Decrees of the Country's Development 
Programs, both in terms of the legal deeds that must be registered and the sanction of non-
registration of transactions. Of course, comparing the sanction of non-registration of immovable 
property transactions in the Law on the Necessity of Registration and the previous regulations, 
especially the Registration Law, it should be said that in the previous regulations, the legislator 
has only stated formally the sanction and has not clearly defined the informal transaction status 
from a legal point of view. 

٢. Article ١ of this Law considers a group of legal deeds related to real estate as cases 
requiring registration. Otherwise, they are subject to the sanction stipulated in this article: ١) legal 
deeds whose subject or result is the transfer of the immovable property itself, including sale, 
exchange, conveyance (whether for value or free), donation, advance sale of the building, hire-
purchase (which ultimately leads to the possession of the immovable property itself), bilateral 
participation, possessory will, exercizing the right of preemption, and so on; ٢) legal deeds whose 
subject or result is the transfer of immovable property interests for more than two years (such as 
rent, conveyance of interests, and testamentary disposition of immovable property interests), 
assignment of easement right or establishment of the right of use for more than two years (i.e. 
contracts creating right of use such as estate for years or life estate); ٣) donation contract (the 
effect of which is the redemption of the property from the owner or donor and the establishment 
of the right of use for the beneficiary, and the intention to create it must be permanent) and 
mortgage contract (the main requirement of which is the creation of collateral for the creditor or 
mortgagor) in relation to immovable property; and ٤) the commitment to create the 
aforementioned legal deeds, such as the commitment to sell (whether it is in the form of a mutual 
promise to sell or a unilateral promise to sell) and the commitment to advance sell the apartment. 

٣. When a transaction has been registered in the electronic document registration system, the 
cancellation of said transaction must also be registered in the same system. It should be noted that 
the verification and confirmation of the termination of the contract and the correctness of its 
deeds require the judgment of a judicial authority or arbitration, such as the termination of the 
contract due to the exercise of the option of breach of condition, the option of lesion or defect, or 
the fulfillment of the termination condition, and in this case, after the decision of the adjudicating 
body, the termination of the transaction must be registered and entered in the electronic document 
registration system. Additionally, the termination of the contract may not require the issuance of a 
decision by the court or arbitrator in such cases as the cancellation of the contract due to the 
option of conditions, and in these cases, it can be concluded from the contraposition of Note ١ of 
Article ١ of the Law on the Necessity of Registration that the termination of the transaction must 
be registered in the system and it should not wait for the court order or the arbitrator's decision. 

٤. Undoubtedly, the biggest ambiguity and the most important challenge of the Law on the 
Necessity of Registration is the lack of determining an explicit sanction for not registering 
substantively the transaction in the electronic document registration system, because instead of 
determining the legal status of the unregistered transaction in terms of validity, invalidity, non-
invocablity, and so on, the legislator has been satisfied with inadmissibility and invalidity of 
claims and evidence related to immovable property transactions. 

٥. From the point of view of economic analysis, the official registration of real estate and 
related transactions will reduce numerous legal claims, including the claim to prove the sale and 
the requirement to draw up an official document and prove the ownership, which account for a 
large number of ongoing claims in the courts. Additionally, conducting official transactions will 
eliminate the possibility of transferring the property to two or more people, fraud, and interfering 



     تحليل حقوقي و اقتصادي ...  ١٦٥
 

 

transactions. Considering invalid the informal transactions of immovable property, the first part of 
Article ١ of the Law on the Necessity of Registration and its notes have actually considered real  
estate as certified goods that can be easily identified and transferred. In other words, these 
properties are no longer pure consumer goods, but they will have a high economic turnover. 

٤- CONCLUSION 
This Law approved on ٢٠٢٢/١١/٢٧, which was not approved by the Guardian Council after 

going back and forth five times between the Islamic Consultative Assembly and the Guardian 
Council  and finally was recognized as compatible with the System's expediency after being 
amended by the Expediency Discernment Council on ٢٠٢٤/٠٥/١٥, has been approved to establish 
the ownership of persons on immovable property through the exclusive crediting of official 
documents and discrediting of ordinary documents in the field of transactions related to real 
estate. The most important requirements for passing the law were to guarantee the stability and 
security of transactions, expand trust in legal and contractual relations, deal with the omission of 
articles ٢٢ and ٤٦ to ٤٨ of the Registration Law, validity of informal transactions related to 
immovable property from the jurisprudence points of view following the well-known opinion of 
jurists, and even cancelling official documents with the help of prior ordinary documents or the 
testimony of witnesses and judicial presumptions, which was greatly facilitated and expanded 
especially after the enactement of Article ٦٢ of the Law of Permanent Decrees of the Country's 
Development Programs, as well as reduce the number of lawsuits and prolongation of 
proceedings (especially lawsuits related to proof of ownership, enforcement of transactions, the 
necessity of drawing up an official document, declaration of annulment of interfering 
transactions, and annulment of official documents drawn up), prevent formal transactions and 
transfers aiming to escape from liablity, prevent property crimes, organize the market of 
immovable property transactions in real estate agencies and consultants, make easy online access 
to information related to contracts, facilitate inquiries about the ownership status of immovable 
property, prevent tax evasion, and supervise and control real estate transactions (as part of the 
national land) by the government. Therefore, the approval of the law in question is generally 
considered a valuable and positive measure. Maybe it should have been approved years ago and it 
would have been even better if the legislator and jurisprudence remained faithful to the provisions 
of the Registration Law like some well-known jurists. However, the new law has many 
ambiguities, challenges, difficulties, and complications, and it is obvious that addressing all of 
them is not possible in a single paper. Accordingly, the present research seeks to analyze only 
Article ١ of the law from a legal and economic point of view and leaves the investigation of other 
issues and articles to other research works. 

In line with previous regulations and of course, with some fundamental differences, Article ١ 
of the Law on the Necessity of Registration considers it mandatory to register legal deeds related 
to immovable property in the "electronic document registration" system. According to the first 
part of this article, transactions whose subject or result is the transfer of property itself or the 
transfer of immovable property interests for more than two years, the assignment of the easement 
right or establishment of the right of use for more than two years, as well as donation and 
mortgage contracts for real estate and commitment to create the aforementioned legal deeds must 
be registered in the system. Otherwise, the legislator in the position of determining formal 
sanction considers inadmissible and invalid the claims and evidence related to unregistered real 
estate transactions in judicial, quasi-judicial, arbitration, and administrative authorities, and no 
legal suit, criminal complaint, or petition related to said transactions, such as the proof or the 
execution of the transaction, the cancellation of the official document of ownership, the obligation 
to draw up the official document, expropriation, eviction, the obligation to fulfill the obligations 
contained in it, and the transfer of the property of another, are not heard. Therefore, although the 
legislator has not stated the substantive sanction for the unregistered transaction, the tone of the 
article and the inadmissibility and invalidity of all lawsuits and evidence related to informal 
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contracts indicate that the legislator considers the aforementioned transactions invalid and 
accordingly, the lawsuit for the extradition of considerations is regarded the only lawsuit that can 
be heard. Additionally, the legislator considers mandatory "the registration of cancellation" of the 
transactions registered in the system, and regarding the effect of contract termination on 
subsequent official transactions, the legislator prefers the right of the third-party transferee to the 
right of the first owner (the holder of the right of termination) and does not accept the extradition 
of the property itself, even in the case of specifying the right of termination for the transferor and 
prohibiting the transferee from transferring the object of transaction to a third party. It only gives 
him the right to charge the current price of the property from the first transferee, unless he has the 
right to cancel in the second transaction or the object of transaction has somehow become his 
property. Thus, according to the rule, it should be considered that the legislator has appropriated 
the uniform practice vote no. ٨١٠ of the General Board of the Supreme Court by enacting Note ١ 
of Article ١ of the new law. 

From the point of view of economic analysis, to justify the economic foundations of 
enactment of the Law on the Necessity of Official Registration of Immovable Property 
Transactions, several principles such as the principle of dealing with opportunism, the principle of 
reliance cost, the principle of optimum risk allocation, reducing transaction costs, reducing the 
number of legal claims and property crimes, and facilitating the implementation of court rulings 
and the principles of security and efficiency of contracts have been analyzed. Additionally, to 
analyze economically the rulings and effects of Article ١ of the aforementioned law, especially 
the exclusive accreditation of registered transactions and the effect of cancellation of transactions 
on subsequent official contracts, the rulings of the law have been investigated based on several 
economic principles, such as the principle of cost/benefit proportionality, the principle of 
achieving efficiency, the principle of dealing with moral hazard, legal guarantee as a price, and 
relying on the result-oriented approach and the economic effects of trust in official ownership and 
transaction have been explained, and it has been concluded that the law in question can be 
considered as a rule and an effective, positive, and useful law for the society.  

Keywords: Necessity of official registration of immovable property transactions, economic 
analysis, registration of contract termination, electronic document registration system, contractual 
efficiency and security. 
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  پژوهشي  ةمقال

  ١٦٢- ١٨٤، ص ١٤٠٣ پاييز و زمستان، ٢٦، شماره ٣١ هدور

  ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي مفاد تحليل حقوقي و اقتصادي 

  معاملات اموال غيرمنقول

  * ٢جواهركلام يمحمدهاد ،١يجانيمحسن عل

  

  ١٤٠٣/ ٠٩/ ١٠ پذيرش:            ١٤٠٣/ ٠٧/ ٢٢دريافت: 

  

  چكيده 
و با هدف   تحليلي-ي، با روش تحقيق توصيفيو اقتصاد  يحقوق، از منظر  رمنقوليمعاملات اموال غ  يقانون الزام به ثبت رسم  كيماده    در اين مقاله،

اسناد»اعمال حقوقتبيين   ثبت الكترونيك  بايد در «سامانه  اجرايو    شوندثبت    ي كه  از منظر    يك  وضع ماده  يمبان  نشده و نيزثبت   معاملات  ضمانت 
اگرچه  شده است. نتيجه حاصل   ، بررسي)ينيپس  لي(تحلمزبور  آثار ماده  و  احكام    ي اقتصاد  هي) و توجينيشيپ  لي(تحل  ياقتصاد  ل يتحل اين بود كه  شده 

صراحت تعيين نكرده و صرفاً به بيان ضمانت اجراي شكلي، مانند عدم استماع دعاوي اثبات و تنفيذ  نشده را به ضمانت اجراي معاملات ثبت   گذارقانون
در معاملات غيررسمي و شكايت كيفري انتقال مال   الزام به اجراي تعهدات مندرجمعامله، الزام به تنظيم سند رسمي، ابطال سند، خلع يد و تخليه يد و  

، تنها دعواي قابل استماع در زمينه معاملات  گذارقانون همين جهت  رسد معاملات عادي راجع به املاك، باطل است و بهنظر ميغير، بسنده كرده؛ به 
تبيين اثر فسخ معامله رسمي بر معاملات    غيررسمي املاك را كه دلالت بر بطلان معامله نيز دارد، استرداد عوضين برشمرده است. همچنين، پس از 

ي  رسمي بعدي و توجيه اقتصادي تصويب ماده يك قانون جديد و احكام و آثار آن، مشخص گرديد كه احكام مقرر با بسياري از اصول تحليل اقتصاد
  حقوق سازگار است. 

سامانه  هاكليدواژه  قرارداد،  فسخ  ثبت  اقتصادي،  تحليل  غيرمنقول،  اموال  معاملات  رسمي  ثبت  به  الزام  امنيت  :  و  كارايي  اسناد،  الكترونيك  ثبت 
 قراردادي. 

 
 

  

 

  . دانشگاه شهيد چمران اهواز، اهواز، ايراناستاديار گروه حقوق خصوصي دانشكده حقوق و علوم سياسي . ١
  . . استاديار گروه حقوق خصوصي دانشكده حقوق و علوم سياسي دانشگاه علامه طباطبائي، تهران، ايران٢

  ) Javaherkalam@atu.ac.ir:(نويسنده مسئول

 دانشنامة حقوق اقتصادي
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  مقدمه
غيرمنقول  اموال  معاملات  رسمي  ثبت  به  الزام   ١قانون 

اعتبار  ٦/٩/١٤٠١مصوب   «ارتقاي  طرح  عنوان  با  آغاز  در  كه   ،
به مجلس شوراي اسلامي تقديم و   ١٣٩٥اسناد رسمي» در سال 

جلسه   به   ٣١/٢/١٣٩٩در  بود،  شده  تصويب  اصلاحاتي  جهت با 
مورخ  اصلاحات  با  نگهبان،  محترم  شوراي  ايرادهاي  تأمين 

به    ٦/٩/١٤٠١، و سرانجام  ٩/٦/١٤٠١،  ٢٨/٦/١٤٠٠،  ٦/٤/١٤٠٠
تاريخ   در  نيز  نظام  مصلحت  تشخيص  مجمع  و  رسيد  تصويب 

آن را موافق با مصلحت نظام تشخيص داد. هدف    ٢٦/٢/١٤٠٣
از   املاك  بر  اشخاص  تثبيت مالكيت  و  قانون، حفظ  اين  اصلي 
از اعتبار  طريق اعتباربخشي انحصاري به اسناد رسمي و عدول 

است؛ امري كه  معاملات اموال غيرمنقول    ةحوزاسناد عادي در  
در   اعتماد  و گسترش  امنيت معاملات  و  ثبات  به تضمين  منجر 
اطاله   و  دعاوي  شمار  از  كاستن  قراردادي،  و  حقوقي  روابط 

نقل  و  صوري  معاملات  از  جلوگيري  انتقال  دادرسي،  با و  هاي 
(مانند   ملكي  جرايم  ارتكاب  از  پيشگيري  دين،  از  فرار  انگيزه 
كلاهبرداري و انتقال مال غير و معاملات معارض)، جلوگيري از  

به اموال غيرمنقول (به  اتباع بيگانه نسبت  جهت تملك غيرمجاز 
هاي اخير در مناطق مختلف ايران) و شيوع گسترده آن در سال

ها و سروسامان دادن به بازار معاملات اموال غيرمنقول در بنگاه
مشاوران املاك خواهد شد. از اهداف مهم ديگر تصويب قانون  

معاملات مي در  دولت  كنترل  و  نظارت  و  شفافيت  به  توان 
به املاك به،  مليويژه  سرزمين  از  بخشي  از عنوان  جلوگيري   ،

قراردادها   به  فرار مالياتي، سهولت دسترسي به اطلاعات مربوط 
اموال  مالكيت  وضعيت  از  استعلام  تسهيل  و  برخط  صورت  به 
غيرمنقول اشاره نمود. وانگهي، يكي از عوامل اصلي گرايش به  
در   عادي  اسناد  به  استناد  ثبت، مضرات  به  الزام  قانون  تصويب 

غيرمنق اموال  دادگاهومعاملات  در  به ل  ابطال  ها،  سهولت  ويژه 
اسناد رسمي از طريق معاملات عادي مقدم يا به كمك شهادت 

با تصويب ماده   بود. اين وضعيت  ن احكام دائمي  نوقا  ٦٢شهود 
توسعه  برنامه  به هاي  استثناي  كشور،  مخالف  مفهوم  خصوص 

اعتبار شرعي  را در    ٢مقرر در ماده مزبور، كه اسناد عادي داراي 
تر شده و در  برابر اسناد رسمي، معتبر و قابل استناد شمرده، وخيم

عمل، راه فرار رويه قضايي از ابطال اسناد رسمي و اعمال ماده  
 

. در اين نوشتار جهت رعايت اختصار از اين قانون در ادامه با عنوان «قانون  ١
  الزام به ثبت» ياد خواهد شد.

اين در نظريات ٢ از  از «اعتبار شرعي»ِ اسناد عادي كه پيش  مقصود  . ظاهراً 
شوراي نگهبان نيز با عنوان «حجت شرعي» از آنها ياد شده است، وجود بينه  

  است.  شرعي يا شهادت شهود بر درستي اسناد عادي و معاملات غيررسمي

قانون    ٢٢ يك  ماده  بود.  نموده  مسدود  را  ثبت  به  قانون  الزام 
مشهور  ثبت نظر  برابر  در  طغياني  قضايي دانحقوق ،  رويه  و  ان 

قانون ثبت و در راستاي    ٤٨تا    ٤٦و    ٢٢است كه برخلاف مواد  
عمل به نظريات شوراي نگهبان، معاملات غيررسمي املاك را  

هاي موجود، پنداشتند. اين قانون، براي مقابله با رويه صحيح مي
اي نيز  برخي مصاديقِ معاملات نيازمند ثبت را شمارش و ضابطه 

پيش  آنها  تميز  نو،  براي  اقدامي  در  آن،  بر  افزون  و  نموده  بيني 
استماع  قابليت  عدم  به  تصريح  با  معاملات،  ثبت  عدم  براي 
برآمده  اجراي صريح  تعيين ضمانت  درصدد  دعاوي،  از  بسياري 

  است. 
تنها از حيث معاملاتي  با اين حال، ماده يك قانون جديد، نه 

كه بايد به ثبت برسند و مرجع ثبتِ اعمال حقوقي راجع به اموال  
تفاوت پيشين  مقررات  با  نيازمند  غيرمنقول  و  دارد  مهمي  هاي 

چالش  از  يكي  بلكه  است،  ابهام تحليل  و  قانون،  ها  اساسي  هاي 
غيررسمي   معاملات  براي  ماهوي  اجراي  ضمانت  تعيين  عدم 
است. از طرف ديگر، تحليل اقتصادي مفاد ماده يك قانون الزام  
به ثبت، كه يكي از مباني اصلي تصويب قانون جديد بوده، براي  

بحث  اجتنابتكميل  حقوقي  طريق،  هاي  اين  از  تا  است  ناپذير 
با  مهم حقوقي،  نهادهاي  تحليل  بر  ناظر  اقتصادي  اصول  ترين 

طلبي، تخصيص  هايي مثل كارايي، مقابله با فرصت تأكيد بر جنبه 
مخاطره   با  مقابله  معاملاتي،  هزينه  كاهش  ريسك،  بهينه 
و  حقوقي  دعاوي  كاهش  و  معاملات  اعتبار  افزايش  اخلاقي، 

مل و  كجرايم  تبيين  ضمن  و  شده  مطالعه  جديد  مقرره  در  ي، 
نمايان ساختن نقاط ضعف و قوت ماده يك، به تقويت و تثبيت  

رفع  نوآوري و  ضعف  نقاط  ساختن  برطرف  و  مثبت  هاي 
تحليل كاستي به  ابتدا  منظور،  اين  براي  شود.  مبادرت  آن  هاي 

مي پرداخته  يادشده  قانون  يك  ماده  مفاد  آنگاه  حقوقي  شود؛ 
تحليل اقتصادي ماده يك قانون مذكور، اعم از تحليل اقتصادي 
آثار تصويب ماده،   احكام و  اقتصادي  مباني وضع ماده و تحليل 

قرار مي مطالعه  است  مورد  آغاز بحث لازم  از  پيش  ليكن  گيرد. 
صورت اقتصادي  تحليل  كه  شود  مقاله،  تأكيد  اين  در  گرفته 

تحليل اثباتي يعني پيامد تضمينات حقوقي است؛ منتها در موارد 
لزوم، به تحليل هنجاري كه هدف آن بيان چگونگي تغيير قانون  

  جهت كارايي است نيز پرداخته خواهد شد. 
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تحليل حقوقي مفاد ماده يك قانون الزام به   - ١
  ثبت رسمي معاملات اموال غير منقول

ابتدا   ثبت،  به  الزام  قانون  يك  ماده  حقوقي  تحليل  براي 
دامنه موضوعي ماده، يعني معاملاتي كه بايد ثبت شوند، مطالعه  

اجراي    سپسگردد؛  مي ضمانت  يعني  ماده،  حكم  تحليل  به 
 پردازيم. نشده ميتكليف به ثبت و وضعيت معاملات ثبت

نيازمند   ةدامن.  ١-١ معاملات  ماده يك؛  موضوعي 
 ثبت

  رسمي   ثبت  به  الزام  قانون  يك  ماده  ماده:  قلمرو  - الف
 ثبت به بايد  كه حقوقي اعمال مورد در غيرمنقول اموال معاملات

پس از راه اندازي رسمي سامانه    ١يكسال«  دارد:مي   اعلام  برسند، 
) ماده  موضوع  غيررسمي  اسناد  هر  )  ١٠ساماندهي  قانون،  اين 

عمل حقوقي اعم از عقد و ايقاع كه موضوع يا نتيجه آن انتقال 
براي   رقبي  يا  عمري  از  (اعم  انتفاع  انتقال حق  يا  عين  مالكيت 
غيرمنقول   اموال  ارتفاق  حق  انتقال  يا  سال)  دو  از  بيش  مدت 
باشد و وقف و نيز انعقاد عقد رهن در خصوص آنها و انعقاد عقود 
و   سال  دو  از  بيش  مدت  براي  مذكور  اموال  منافع  انتقال  مفيد 

پيش نوع  هر  و  تمليك  شرط  به  از  اجاره  اعم  ساختمان،  فروش 
اينكه به صورت سهمي از كل عرصه و يا اعيان باشد و تعهد به 
انجام كليه اعمال حقوقي مذكور بايد در سامانه ثبت الكترونيك 

  بت برسد...». اسناد به ث
بر اين اساس، چند دسته از اعمال حقوقي مربوط به املاك  
ماده  اين  در  مقرر  اجراي  ضمانت  با  وگرنه  برسد،  ثبت  به  بايد 

ميروبه  آن،    - ١شود:  رو  نتيجه  يا  موضوع  كه  حقوقي  اعمال 
مثل بيع، معاوضه، صلح (اعم از    انتقال عين مال غيرمنقول باشد 
پيش هبه،  مجاني)،  يا  شرط  معوض  به  اجاره  ساختمان،  فروش 

به تمليك عين مال غيرمنقول مي  انتها  (كه در  انجامد)، تمليك 
  -٢شركت معاوضي، وصيت تمليكي، اخذ به شفعه و نظاير آنها؛  

مال   منافع  انتقال  آن،  نتيجه  يا  موضوع  كه  حقوقي  اعمال 
و   منافع  صلح  اجاره،  (مثل  سال  دو  از  بيش  براي  غيرمنقول 
ايجاد  يا  ارتفاق  واگذاري حق  غيرمنقول)،  مال  منافع  به  وصيت 
انتفاع   حق  موجد  عقود  (يعني  سال  دو  بر  زايد  براي  انتفاع  حق 

عقد وقف (كه اثر آن، فك ملك   - ٣مثل رقبي يا عمري) باشد؛  
عليهم بوده و از مالك (واقف) و پيدايش حق انتفاع براي موقوف 

مي انشاء شود) و عقد رهن (كه مقتضاي اصلي ئصورت دابايد به 
آن پيدايش وثيقه براي طلبكار يا مرتهن است) نسبت به اموال  

تعهد به انشاي اعمال حقوقي يادشده، مانند تعهد   - ٤غيرمنقول؛  
 

  ماه مهلت براي ثبت در نظر گرفته شده بود.  ٦. در مصوبه ابتدايي،  ١

به بيع (اعم از اينكه در قالب وعده متقابل بيع باشد يا وعده يك  
  فروش آپارتمان.طرفي بيع) و تعهد به پيش 

قوانين    - ب با  جديد  قانون  يك  ماده  مقايسه 
گردد كه ماده يك قانون از آنچه گفته شد، معلوم مي  پيشين:

هايي با الزام به ثبت از حيث معاملاتي كه بايد ثبت شوند، تفاوت
به  پيشين،  مواد  مقررات  ماده    ٤٧و    ٤٦ويژه  و  ثبت    ٦٢قانون 

برنامه ئقانون احكام دا    ٤٦ماده  هاي توسعه كشور دارد، زيرا  مي 
مي  اعلام  موارد  ق.ث.  در  مگر  است  اختياري  اسناد  «ثبت  دارد: 

) كليه عقود و معاملات راجع به عين يا منافع املاكي كه ١ذيل:  
) كليه معاملات راجع به ٢قبلاً در دفتر املاك ثبت شده باشد.  

بدين ترتيب،   حقوقي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده است». 
ماده   نخست  عين  بند  به  مربوط  معاملات  تمامي  شامل  مزبور 

ثبت مي املاك  هبه،  شده  معاوضه،  صلح،  بيع،  مانند  گردد، 
رهن؛  پيش و  وقف  تمليك،  شرط  به  اجاره  ساختمان،  فروش 

واقع   غيرمنقول  مال  عين  به  نسبت  معاملات  اين  تمام  چراكه 
 ٦١-٥٦ :٢٠٠٨ ,Katouzianشوند (براي شرح ماده، ر.ك.:  مي

& ٩٣-٩٢  Katouzian, ٣٨١ & ٢٧٤-٢٧١ ,٨٩-٨٨ :٢٠٠٩-
اجاره و صلح منافع و وصيت به منافع املاك .  ) ٣٨٣ همچنين، 

تفاوت كه   اين  با  بند هستند،  اين  انتقال    گذارقانون نيز مشمول 
داند؛ حتي با تفسير  منافع كمتر از دو سال را نيز مستلزم ثبت مي

ها را شامل تعهد به  توان آن ق.ث. مي   ٤٦وسيع از بند يك ماده  
ثبت غيرمنقول  مال  بند  انتقال  اگرچه  وانگهي،  دانست.  نيز  شده 

چه ندارد،  صراحت  مزبور  ماده  واژه  يك  كه  گفت  بتوان  بسا 
دارد عامي  معناي  ماده  اين  در  اعمال   ٢«معامله»  تمام  شامل  و 

شود. با اين تعبير، اخذ به شفعه و  حقوقي، اعم از عقد و ايقاع، مي 
توان مشمول  وصيت تمليكي نسبت به مال غيرمنقول را هم مي

نيز شامل حق ارتفاق و حق انتفاعي    ٤٦ماده شمرد. بند دو ماده  
بود، مشروط بر اينكه  كه در مورد ملكي برقرار مي شود، خواهد 

اينكه   بدون  باشد؛  شده  ثبت  قبلاً  مزبور  لزوم   گذارقانون ملك 
سال  دو  از  بيش  براي  حق  ايجاد  به  مقيد  را  انتفاع  حق  ثبت 
نموده باشد. بنابراين، تفاوت ماده يك قانون الزام به ثبت و ماده  

كه    ٤٦ است  اين  در  تنها نخست:ق.ث. عمدتاً  اخير،  ماده  طبق 
ثبت   املاك  دفتر  «در  كه  غيرمنقول  اموال  به  راجع  معاملات 

اند» بايد به ثبت برسند، اما در ماده يك قانون جديد چنين  شده
در نظام قانون ثبت، معاملات مربوط  دوم:  شود؛  قيدي ديده نمي

تا   شوند  ثبت  رسمي»  اسناد  «دفتر  در  بايد  غيرمنقول  اموال  به 
ماده ةخلاصسرانجام   اما  برسد،  ثبت  به  املاك  دفتر  در  معامله 

يك قانون الزام به ثبت، ثبت الزامي معاملات را در «سامانه ثبت  
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پيش  اسناد»  املاك  الكترونيك  دفتر  در  آنجا  از  تا  نموده  بيني 
بنابراين،   الكترونيك   گذارقانون ثبت شوند.  ثبت  در مقرره جديد 

اسناد مربوط به معاملات اموال غيرمنقول يا ثبت برخط (آنلاين) 
رسمي  اسناد  دفاتر  در  (ثبت  سنتي  ثبت  سيستم  جايگزين  را 

قانون ثبت،    ٤٧ال، ماده  حهر    صورت كاغذي) كرده است. به به 
افزايد: «در نقاطي كه اداره ثبت اسناد و  ، مي٤٦در تكميل ماده  

املاك و دفاتر اسناد رسمي موجود بوده و وزارت عدليه مقتضي  
است:   اجباري  ذيل  اسناد  ثبت  معاملات  ١بداند،  و  عقود  كليه   (

راجعه به عين يا منافع اموال غيرمنقوله كه در دفتر املاك ثبت  
و هبه) صلح٢نشده.   اين ماده، نامه و شركتنامه  نامه». بر پايه 

ثبت تمام معاملات راجع به عين اموال غيرمنقول، از جمله صلح، 
به   مربوط  معاملات  كليه  ثبت  نيز  و  معاوضي،  شركت  و  هبه 

گذشت، در    ٤٦منافع املاك، به شرحي كه تفصيل آن در ماده  
نقاطي كه وزارت دادگستري (قوه قضاييه) مقتضي بداند، الزامي  
قانون  ماده يك  باشد.  نشده  ثبت  املاك  دفتر  در  است؛ هرچند 

رسمي هم ثبت معاملات يادشده را در سامانه ثبت    ت الزام به ثب
به   را  ثبت  لزوم  آنكه  بدون  شمرده،  الزامي  اسناد  الكترونيك 

مندرج صلاح معاملات  بر  افزون  نمايد و  واگذار  قوه قضاييه  ديد 
، شامل ثبت حق ارتفاق، حق انتفاع بيش از دو سال،  ٤٧در ماده  

وقف و رهن اموال غيرمنقول و تعهد به انجام اين قراردادها نيز  
صلحمي ثبت  جديد  قانون  يك  ماده  كه  همچنان  نامه، شود؛ 

هبهشركت و  معاوضي)  (شركت  اموال  نامه  به  مربوط  نامه 
  گيرد.غيرمنقول را هم در بر مي 

  ٦٢ماده يك قانون الزام به ثبت و ماده  علاوه بر اين، بين  
دا احكام  برنامه ئقانون  شباهتمي  كشور  توسعه  و هاي  ها 

قانون،  تفاوت معاملات مشمول  از حيث  دارد:  هاي مهمي وجود 
شامل اخير  غيرمنقول    ماده  اموال  به  راجع  معاملات  «كليه 

به ثبت تعهد  يا  وعده  نيز  و  رهن  اجاره،  صلح،  بيع،  مانند  شده 
اين مي انجام  معاملات»  دامنه  گونه  حيث  از  بنابراين،  شود. 

موضوعي، دو ماده با يكديگر شباهت زيادي دارند و عموم ماده  
، همانند ماده يك قانون الزام به ثبت، تمامي معاملات راجع  ٦٢

گيرد؛ با اين تفاوت  به عين و منافع اموال غيرمنقول را در بر مي
ماده   اجاره  ٦٢كه  مي شامل  نيز  سال  دو  از  كمتر  شود. هاي 

ماده   در  «معامله»  واژه  اگر  آن   ٦٢همچنين،  دقيق  معناي  در 
مانند  به  غيرمنقول،  اموال  به  مربوط  ايقاعات  باشد،  رفته  كار 

وصيت تمليكي و اخذ به شفعه، از شمول ماده مذكور خارج است 
تر به نظر  تر و كاملو از اين جهت، ماده يك قانون جديد جامع

در  مي مذكور  ماده  در  معامله  اصطلاح  بگوييم  اينكه  مگر  رسد؛ 

معناي عام استعمال شده است. افزون بر آن، واگذاري حق انتفاع 
ارتفاق نيز ظاهراً مشمول ماده   شود، زيرا از عدم  نمي  ٦٢و حق 

گذشته   قوانين  برخلاف  ماده،  اين  در  «حقوق»  واژه  به  تصريح 
ق.ث.، و مصاديق مصرح در اين ماده، چنين   ٤٧و    ٤٦مانند مواد  

بر معاملات تمليكي (ناقل عين و منافع)   گذارقانون آيد كه  بر مي 
اموال   به  مربوط  حقوق  انتقال  يا  ايجاد  نه  است  داشته  نظر 
غيرمنقول. به هر حال، چنانچه ايجاد و انتقال حق انتفاع و حق  

ماده   ظاهر  برخلاف  نيز  را  ماده   ٦٢ارتفاق  بدانيم،  آن  مشمول 
را   سال  از دو  زماني كمتر  براي مدت  انتفاع  برقراري حق  اخير 

مي شامل  دو  هم  بين  نيز  ثبت  و چگونگي  مرجع  از حيث  شود. 
مي، ئقانون يادشده تفاوت وجود دارد، چرا كه در قانون احكام دا

قانون   در  اما  شوند؛  ثبت  رسمي  اسناد  دفاتر  در  بايد  معاملات 
آور شناخته  ها در سامانه ثبت الكترونيك اسناد الزام جديد ثبت آن

 شده است. 

قرارداد    - ج فسخ  يك ثبت  ماده  يك  تبصره  (حكم 
تبصره يك  قانون جديد):   اعمال حقوقي كه طبق  از  يكي ديگر 

ضمانت   اگرچه  است،  الزامي  آن  ثبت  جديد،  قانون  يك  ماده 
اجراي عدم ثبت آن با قاعده عمومي مندرج در ماده يك متفاوت 
است، ثبت فسخ قرارداد است. فراز نخست تبصره يك ماده يك  

مي  ثبت  به  الزام  معاملات  قانون  فسخ  تنفيذ  «دعواي  گويد: 
شده اموال غيرمنقول در مواردي كه ثبت فسخ مستلزم رأي ثبت

مرجع قضايي يا داوري است مشروط بر اينكه ظرف پانزده روز  
اعمال حق فسخ اظهارنامه رسمي ارسال و ظرف پانزده   پس از 

ا فسخ  تنفيذ  دعواي  طرح  به  نسبت  آن  از  بعد  شود  روز  قدام 
در   مبنا،  اين  بر  باشد».  نشده  ثبت  فسخ  هرچند  است  مسموع 
جديد  قانون  يك  ماده  مشمول  منعقدشده  قرارداد  كه  مواردي 
واحد   فروش يك  و  خريد  يا  زمين  قطعه  يك  مانند صلح  بوده، 
آپارتمان، و در سامانه ثبت الكترونيك اسناد به ثبت رسيده باشد،  

آن از  يكي  يا  طرفين  براي  است  موجود  ممكن  فسخي  حق  ها 
باشد؛ اعم از آنكه حق فسخِ مذكور ريشه قراردادي داشته باشد،  

به  قانون  خود  اينكه  يا  شرط،  تخلف  و  شرط  خيار  طور  مانند 
باشد،   نموده  مقرر  از طرفين  براي يكي  را  مستقيم حق فسخي 

حالت،   اين  در  عيب.  و  غبن  خيار  روشن    گذارقانون مثل  براي 
ثالث كه در سامانه   براي اشخاص  منعقده  معامله  شدن وضعيت 
فسخ   ثبت  كه  مواردي  عبارت «در  از  است،  رسيده  ثبت  به  هم 
از   نموده و  استفاده  است»  يا داوري  مستلزم رأي مرجع قضايي 

اي كه در سامانه ثبت الكترونيك  معاملهنخست:آيد كه  آن بر مي 
اسناد به ثبت رسيده است، فسخ معامله مزبور نيز بايد در همان 
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ممكن است احراز و تأييد فسخ قرارداد و  دوم:سامانه ثبت شود؛  
درستي اعمال آن نيازمند رأي مرجع قضايي يا داوري باشد، مثل  
يا   از شرط، خيار غبن  اعمال خيار تخلف  اثر  در  قرارداد  انحلال 
عيب يا تحقق شرط فاسخ، كه در اين صورت، پس از رأي مرجع  

گردد. رسيدگي درج  و  ثبت  سامانه  در  معامله  فسخ  بايد  كننده، 
از  رأيي  صدور  نيازمند  عقد  فسخ  احراز  است  ممكن  همچنين، 
دادگاه يا داور نباشد، مانند بر هم زدن قرارداد از باب خيار شرط، 

بر مي تبصره يك چنين  از مفهوم مخالف  موارد  اين  در  آيد  كه 
بايد در سامانه انجام گيرد و منتظر  كه مراتب ثبت فسخ معامله 
با   اگر طرفين  است  نماند. همچنين  دادگاه يا تصميم داور  حكم 

شده را اقاله نمايند. بدين ترتيب، منظور تبصره توافق معامله واقع
شيوه تمام  معامله»،  «فسخ  از  و  يك  است  عقد  انحلال  هاي 

كم افزون بر فسخ در معناي اصطلاحي آن، شامل انفساخ (دست
را طرفين تدبير كرده تفاسخ هم در مواردي كه سبب آن  و  اند) 

شود؛ چنانكه در ادامه تبصره يك ماده يك به «ثبت انفساخ» مي
اصلاحيه  در  است.  شده  تصريح  نيز  نخست معامله  هاي 

اقاله تبصره و  فسخ  ثبت  بودن  الزامي  بر  هم  يك  ماده  هاي 
بحث مهمي   معاملات اموال غيرمنقول در سامانه تأكيد شده بود.

كه در مورد تبصره يادشده باقي مانده، ضمانت اجراي عدم ثبت  
بعدي   رسمي  معاملات  بر  معامله مقدم  فسخ  اثر  و  معامله  فسخ 
خواهيم  بدان  يك  ماده  اجراي  ضمانت  قسمت  در  كه  است 

  پرداخت.
. تحليل حكم ماده يك؛ ضمانت اجراي عدم  ٢-١

 ثبت معاملات

است كه   شده  مقرر  ثبت  به  الزام  قانون  ده  و  مواد يك  در 
راه  از  پس  سال  اسناد يك  ساماندهي  «سامانه  رسمي  اندازي 

شرح   به  يك،  ماده  موضوع  حقوقي  اعمال  غيررسمي»، 
شود،  پيش ثبت  اسناد»  الكترونيك  ثبت  «سامانه  در  بايد  گفته، 

حقوقي مذكور كه   اعمال  به  راجع  دعاوي  اين صورت  غير  «در 
موارد   مفيد  كه  بخشي  در  آنها  به  راجع  ادله  و  باشد  نشده  ثبت 
قابل   داوري  و  قضائي  شبه  قضائي،  مراجع  نزد  است،  مذكور 
استرداد عوضين   دعواي  جز  و  است  اعتبار  فاقد  و  نبوده  استماع 
تقاضايي در خصوص   يا  يا دعواي حقوقي  هيچ شكايت كيفري 
انتقال   شكايت  قبيل  از  آن،  به  اسناد مربوط  و  آن عمل حقوقي 

غير رسمي    ،مال  سند  ابطال  معامله،  تنفيذ  يا  اثبات  دعواي 
مالكيت، الزام به تنظيم سند رسمي، خلع يد، تخليه يد و الزام به  
نيست.  مراجع مذكور مسموع  در  آن،  در  مندرج  تعهدات  اجراي 

نشده راجع به اعمال حقوقي مذكور در هيچ  همچنين، اسناد ثبت

قانون برنامه پنج )  ٢٩هاي اجرائي موضوع ماده (يك از دستگاه
جمهوري  فرهنگي  و  اجتماعي  اقتصادي،  توسعه  ششم  ساله 

مصوب   ايران  نمي   ١٤/١٢/١٣٩٥اسلامي  در  پذيرفته  و  شود 
مراجع قضائي و اداري مذكور فقط شخصي مالك ملك شناخته 

شود كه در دفتر املاك سازمان ثبت اسناد و املاك كشور...  مي
برده   ارث  به  رسمي  مالك  از  يا  رسيده  ثبت  به  او  نام  به  ملك 

جديد دو    گذارقانون توان گفت كه  باشد». بر مبناي اين ماده، مي
نوع ضمانت اجراي شكلي و ماهوي براي عدم ثبت معاملات در  
فسخ  ثبت  عدم  اجراي  ضمانت  كه  هرچند  است؛  گرفته  نظر 
يك   تبصره  در  كه  بعدي،  معاملات  بر  آن  تأثير  و  معامله 

  بيني شده است هم بايد روشن گردد.پيش
معامله:    - الف ثبت  عدم  شكلي  اجراي  بر  ضمانت 

اعمال   كه  صورتي  در  ثبت،  به  الزام  قانون  يك  ماده  اساس 
نشود،  ثبت  سامانه  در  غيرمنقول  اموال  به  مربوط  حقوقي 

اين دعاوي« به  مربوط  «ادله»  و  مراجع  »  در  معاملات  گونه 
نمي  پذيرفته  اداري  و  همينقضايي  از  عمل  رو،  شود.  مورد  در 

آن،  حقوقي ثبت به  اسناد مربوط  يا نشده و   هيچ دعواي حقوقي 
شكايت كيفري و يا تقاضايي، مثل اثبات يا تنفيذ معامله، ابطال  
سند رسمي مالكيت، الزام به تنظيم سند رسمي، خلع يد، تخليه  
در  غير  مال  انتقال  و  آن  در  مندرج  تعهدات  اجراي  به  الزام  يد، 

. تنها دعوايي  ي و داوري مسموع نيستئي، شبه قضائمراجع قضا
عوضين   استرداد  دعواي  است،  استماع  قابل  زمينه  اين  در  كه 

يك،   ماده  شش  تبصره  موجب  به  كه  در  است  قضايي  مرجع 
ثبت حقوقي  اعمال  عوضينِ  يا  عوض  استرداد  در  دعواي  نشده، 

استرداد   به  حكم  عوضين  تبادل  يا  عوض  تسليم  احراز  صورت 
مي  رد  را  دعوا  احراز،  عدم  صورت  در  و  داد  اين  خواهد  به  كند. 

ترتيب، در صورت عدم ثبت معامله مربوط به اموال غيرمنقول در 
دعواي   جز  به  دعوايي  چنانچه  اسناد،  الكترونيك  ثبت  سامانه 
استرداد عوضين طرح شود، مرجع قانوني بايد «قرار عدم استماع 
كيفري   شكايت  استماع  عدم  كه  هرچند  كند؛  صادر  را  دعوا» 

پيش تصيمات  با  كه  است  جديدي  عنوان  غير  مال  بيني انتقال 
از    نيست  شده در قانون آيين دادرسي كيفري سازگار استفاده  و 

با مواد قانوني، مانند مواد    ٣٨٩و    ٣٨٣اصطلاح موقوفي تعقيب 
  .. قانون مذكور، تناسب بيشتري دارد

اموال   معاملات  ثبت  عدم  اجراي  ضمانت  مقايسه  مقام  در 
ويژه قانون غيرمنقول در قانون الزام به ثبت با قوانين پيشين، به 

نيز   قبلي  قوانين  در  كه  گفت  بايد  بيان    گذارقانون ثبت،  به  تنها 
ضمانت اجراي شكلي بسنده نموده و وضعيت معامله غيررسمي 
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صراحت مشخص نساخته است. براي نمونه،  را از حيث حقوقي به 
ق.ث. در مورد ضمانت اجراي تكليف به ثبت معاملات    ٤٨ماده  

مواد   مي   ٤٧و    ٤٦در  فوق  بيان  مواد  مطابق  كه  «سندي  دارد: 
و   ادارات  از  يك  هيچ  در  نرسيده،  ثبت  به  و  برسد  ثبت  به  بايد 

شد».   نخواهد  پذيرفته  هم ئقانون احكام دا  ٦٢  مادهمحاكم  مي 
«اسناد عادي كه در خصوص معاملات راجع به    كند:تصريح مي

اساس   بر  كه  اسنادي  مگر  [مي]شوند،  تنظيم  غيرمنقول  اموال 
اشخاص   برابر  در  است،  شرعي  اعتبار  داراي  دادگاه  تشخيص 
را   رسمي  اسناد  با  معارضه  قابليت  و  بوده  استناد  غيرقابل  ثالث 

مقررات    ندارند».  با  جديد  قانون  يك  ماده  تفاوت  ترتيب،  بدين 
در قانون الزام به ثبت،    گذارقانون نخست:پيشين در اين است كه  

به قابل استماع نبودن دعاوي متعدد، كه در زمان حاكميت قانون 
دا احكام  قانون  و  است؛  ئثبت  كرده  تصريح  بودند،  مسموع  مي 

قراين  دوم:   و  ادله  و  شهود  پذيرش شهادت  به  مربوط  استثناي 
ديگر كه مؤيد صحت و اعتبار معامله غيررسمي است، در قانون  

اعتباري با تصريح بر بطلان و بي   گذارقانون جديد حذف شده و  
«ادله» مربوط به معاملات اموال غيرمنقول، خط بطلاني بر تمام  

رسمي معاملات اموال غيرمنقول در  ادله اثبات دعوا در برابر ثبت 
  سامانه ثبت الكترونيك اسناد كشيده است. 

كه   است  ذكر  ماده    ٢٢ماده  قابل  در  آن  مشابه  كه  ق.ث.، 
پيش نيز  ثبت  به  الزام  قانون  است:  يك  داشته  مقرر  شده،  بيني 

رسيد،   ثبت  به  املاك  در دفتر  قانون  مطابق  ملكي  كه  «همين 
دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي را  

او  به  مزبور  ملك  دفتر  كه  در  نيز  انتقال  اين  و  گرديده  منتقل 
املاك به ثبت رسيده يا اينكه ملك مزبور از مالك رسمي ارثاً به  
در  مقرر  اينكه حكم  در  شناخت».  خواهد  مالك  باشد  او رسيده 

ق.ث.، نوعي ضمانت اجراي شكلي را    ٤٨اين ماده، همانند ماده  
است،   ماهوي  اجراي  ضمانت  متضمن  اينكه  يا  داشته  بيان 

چديدگاه نيست.  يكسان  استادان  ها  از  برخي  با  همگام  نانچه 
ثبت غيرمنقول  اموال  به  مربوط  معاملات  مدني،  را  حقوق  شده 

بطلان   را  ثبت  عدم  اجراي  ضمانت  و  بدانيم  تشريفاتي»  «عقد 
به  آوريم  قرارداد   ٩٣-٩٢ ,٦١-٥٦ :٢٠٠٨ ,Katouzian(شمار 

& ٢٦٠-٢٥٦; Katouzian, ٢٧٤-٢٧١ ,٨٩-٨٨ :٢٠٠٩ & 
٣٨٣-٣٨١  Katouzian, در  )٥٦ & ٣٧ :٢٠٠٤ مذكور  حكم   ،

اجراي    ٢٢ماده   به ثبت، ضمانت  الزام  ق.ث. و ماده يك قانون 
ان و  دانحقوقشود. در برابر، هرگاه با مشهور ماهوي محسوب مي

رويه قضايي همراه شويم و معاملات مربوط به اموال غيرمنقول  
ضمانت  ثبت و  بشماريم  «قصدي»  يا  رضايي»  «عقد  را  شده 

عادي   پذيرش سند  تنها عدم  را  تنظيم سند رسمي  عدم  اجراي 

-١١٦ :٢٠٠٩ ,Shahidi(در محاكم و مراجع رسمي قرار دهيم  

٣٢-٣٠ :٢٠١٦ ,          ٥٣-٥١ :٢٠٢٠ ,       ١١٧  
Emami, ١٨٣ :٢٠٠٦; Rahpeyk, ١٤٩ & ٢٢-٢١ :٢٠٠٩ ،(

با   كه  چرا  است،  شكلي  اجراي  ضمانت  مبين  نيز  يادشده  حكم 
توان اعتبار معاملات غيررسمي مربوط  ويژه اقرار ميساير ادله، به 

  شده را احراز نمود. به املاك ثبت 
معامله  - ب ثبت  عدم  ماهوي  اجراي  :  ضمانت 

ترين چالش قانون الزام به ثبت،  ترين ابهام و مهمگمان بزرگبي 
معامله  ثبت  عدم  براي  صريح  اجراي  ضمانت  تعيين  در   فقدان 

زيرا   است،  ماهوي  حيث  از  اسناد  الكترونيك  ثبت  سامانه 
ثبت  گذارقانون  معاملة  حقوقي  وضعيت  تعيين  جاي  از  به  نشده 

غيرقابل   به  غيره،  و  استناد  قابليت  عدم  بطلان،  صحت،  حيث 
معاملات   به  راجع  ادله  و  دعاوي  بودن  نامعتبر  و  بودن  استماع 
در   كه  است  حالي  در  اين  است.  كرده  بسنده  غيرمنقول  اموال 
ثبت  به  تكليف  از  اسلامي، پس  ابتدايي مجلس شوراي  مصوبه 
ثبت   به  كه  «معاملاتي  كه  بود  شده  تصريح  املاك،  معاملات 
پذيرفته   محاكم  و  ادارات  از  يك  هيچ  در  و  است  باطل  نرسد، 
از   برخي  ايراد  از  پس  و  نهايي  مصوبه  در  اما  شد...».  نخواهد 
فقهاي عضو مجمع تشخيص مصلحت نظام، متن نهايي مصوبه  

پيش شكل  بي به  گشت.  تنظيم  تعيينگفته  براي  وضعيت    شك 
هاي عملي  نشده بايد فلسفه وضع قانون و دشواريمعاملات ثبت

از يك طرف، حكم نمودن    ثبت معاملات را در نظر گرفت، زيرا
شود كه اسناد رسمي  به «صحت معاملات غيررسمي»، سبب مي

بعدي به استناد معاملات عادي مقدم يا سند عادي تنظيمي قبل  
الاجرا شدن اين قانون ابطال شود، كه اين امر موجب از  از لازم

خوردن   برهم  و  اجتماعي  و  حقوقي  روابط  در  امنيت  رفتن  بين 
فلسفه   و  هدف  برخلاف  قطعاً  و  شده  معاملات  عمومي  نظم 
با   را  و محاكم  مردم  و مجدداً  بوده  به ثبت  الزام  قانون  تصويب 

اموال غيرمنقول روبه دعاوي تمام به  و رو مينشدني مربوط  كند 
اين جهت   از طرف ديگر، در صورت از  بود.  نخواهد  دفاع  قابل 

وضعيت  بايد  تنها  نه  غيررسمي»،  معاملات  شمردن  «باطل 
شده  منعقد  قانون  اين  وضع  از  پيش  كه  عادي  اند  معاملات 

معاملات   و  اسناد  يكباره  ثبت  به  الزام  بلكه  گردد،  مشخص 
و   اسناد  الكترونيك  ثبت  سامانه  در  غيرمنقول  اموال  به  مربوط 

به  خود  املاك،  به  راجع  عادي  قراردادهاي  تمام  نحو  بطلان 
ديگري باعث اختلال در نظام و امنيت روابط حقوقي و عسر و  

اِشكال مهم  حرج در روابط معاملاتي مردم خواهد شد.  ها و ترين 
به دشواري مربوط  معاملات غيررسمي    هاي  تمام  باطل شمردن 

لازم از  پس  گشتهكه  واقع  قانون  اين  شدن  عبارت  اند،  الاجرا 
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عرف    - ١از:    است و  حقوقي  جامعه  راسخ  اعتقاد  و  ذهني  انس 
رواج   و  غيررسمي  معاملات  اعتبار  و  درستي  به  كنوني  پاگرفته 

ويژه در مناطق قراردادهاي مربوط به املاك با اسناد عادي ، به 
روستايي و دورافتاده، و عدم آشنايي و آگاهي مردم به لزوم ثبت  

اسناد،   الكترونيك  ثبت  معاملات در سامانه  عدم ثبت    - ٢برخط 
دفتر   در  ايران  پهناورِ  كشور  نقاط  اقصي  در  املاك  از  بسياري 
معاملات  آنها كه ثبت  براي  مالكيت  و عدم صدور سند  املاك 

گونه از اموال غيرمنقول در سامانه ثبت الكترونيك  مربوط به اين 
مي  غيرممكن  عمل  در  را  اسناد   - ٣سازد،  اسناد  دفاتر  كمبود 

نبودن آن  و در دسترس  نقاط كشور و كندي رسمي  تمام  ها در 
سامانه در  آن  قطعي  و  اينترنت  اوقات  سرعت  در  مشابه  هاي 

رسمي   سند  تنظيم  امكان  عدم  سبب  كه  روز،  طول  از  زيادي 
صورت سريع و آسان در سامانه  مربوط به معاملات اموال غير به 

وانگهي، پاسخ به اين پرسش نيز  شود.  ثبت الكترونيك اسناد مي 
كه   است  اموال  حياتي  مالكيت  تثبيت  و  حفظ  راه  تنها  آيا 

غيرمنقول و معاملات راجع به آنها و جلوگيري از اختلال نظام و  
يا   است  عادي  معاملات  شناختن  باطل  حقوقي،  روابط  امنيت 

به مي ديگري  طريق  دغدغه توان  كه  داد  را دست  مزبور  هاي 
  . )٧ :٢٠٢٠ ,Abdolmaleki and Shakoori(برطرف نمايد؟ 

براي معاملات غيررسمي   ١٠در ماده    گذارقانونبه هر حال،  
منعقد  اموال غيرمنقول كه قبل از لازم  الاجرا شدن قانون جديد 

سامانه شده اسناد  اند،  ساماندهي  «سامانه  عنوان  با  را  اي 
بايد   قانون  اين  ابلاغ  تاريخ  از  سال  يك  كه ظرف  غيررسمي» 

به  شود،  مالكيت  ايجاد  مورد  در  اشخاص  ادعاهاي  ثبت  منظور 
عين، مالكيت منافع بيش از دو سال و حق انتفاع و حق ارتفاق  

بيني نموده و به  اموال غيرمنقول و مستندات مربوط به آنها پيش
راه تاريخ  از  سال  دو  ظرف  مذكور  سامانه مدعيان  اين  اندازي 

به درج مستندات و ادعاهاي خود در   مهلت داده است تا نسبت 
سال دو  ظرف  و  نموده  اقدام  مذكور  در   سامانه  درج  تاريخ  از 

طرح   يا  رسمي  سند  تنظيم  به  نسبت  مورد  حسب  نيز  سامانه 
مراجع  در  مرتبط  دعواي  يا  رسمي  سند  تنظيم  به  الزام  دعواي 

به  ديگر  لازم  قانوني  امر  هر  يا  رسمي  قضائي  سند  اخذ  منظور 
نمايند.  را در سامانه درج  مدرك مربوط  و  اقدام كرده    ١مالكيت، 

 

الزام به ثبت  املاك در قانون    يتمام   تي وضعاست كه    ذكر اين نكته لازم.  ١
برخ  است،   شده  ي نيبشيپ در  قانونموارد  ي گرچه  اجراي  تنظ  از ين  ،    ميبه 
املاك از دو   يثبت  تي وضع  توان گفت كهاختصار ميبه  اجرايي دارد.  نامهنييآ

چنانچه   ندارند.  يسند رسم  اي  است  يسند رسم  يدارا   اي:  ستيفرض خارج ن
  ي ملك دارا   اي  :دو حالت متصور است  زيداشته باشد ن  يسند رسمداراي    يملك

استناد تبصره    ، اصطلاح تك برگ است به  و    ارسند حدنگ   چهاركه قانون به 
از  يفورصورت  به  كيماده   شدنلازم  تاريخ  و  اجرا    الاجرا  آن  مورد  در 

بنابراين، نگراني بابت معاملات غيررسمي كه در گذشته و پيش  
لازم رعايت  از  با  است،  شده  منعقد  جديد  قانون  الاجراشدن 

در ماده ده، منتفي به از موضوع  نظر مي تشريفات مذكور  رسد و 
غيررسمي   معاملات  وضعيت  اما  است؛  خارج  نيز  حاضر  مقاله 

الاجرا شدن قانون  مربوط به اموال غيرمنقول را، كه پس از لازم
به  ملاحظات  به  توجه  با  شده،  بسته  متناقض  جديد  ظاهر 

گفته، بايد به صراحت تعيين نمود تا اجراي آن بر مجريان  پيش
  قانون تسهيل شود. 

زمينه،   اين  نمي در  اينكه  است  مسلم  معاملات  آنچه  توان 
فلسفه   با  آنها  شمردن  صحيح  زيرا  پنداشت،  صحيح  را  يادشده 
اصلاحات   و  ثبت  به  الزام  قانون  تقنيني  پيشينه  و  قانون  وضع 
گوناگوني كه در همين قانون صورت گرفته، آشكارا مغايرت دارد  

پايان اثبات مالكيت و و رويه قضايي را به همان ورطه دعاوي بي 
برد كه سالهاست تنفيذ قراردادها و الزام به تنظيم سند رسمي مي 

را  دادگاه قراردادي  عمومي  نظم  و  متعاملين  حقوق  و  ما  هاي 
صراحت درگير و مخدوش ساخته و  ماده يك قانون جديد نيز به 

پذيرش دعاوي يادشده را ممنوع شمرده است. همچنين، صحت  
ن طرفين و غيرقابل استناد شمردن معاملات  معامله غيررسمي بي

جديد   قانون  ماده يك  با  هم  رسمي  دارنده سند  برابر  در  عادي 
استناد  قابليت  عدم  نظريه  پذيرفتن  كه  چرا  ندارد،  سازگاري 

كه بحث حقوق  زماني قرارداد در برابر شخص ثالث اقتضا دارد تا  
اشخاص ثالث درگير نشده، معامله منعقدشده بايد معتبر محسوب 

اين  از  و  به شود  رسمي  رو،  سند  تنظيم  فقدان  صورت  در  ويژه 
منتقل دعواي  تنفيذ  معارض،  يا  اثبات  بر  مبني  ناقل  عليه  اليه 

 
ندارد  نكهيا   اي  ؛دگرديم نگار  ا   ،ملك سند حد  در    هقاعد   طبق  صورت  نيكه 

با در  ديابتدا  حدنگار  در  دينما  افتيسند  به محض  مالكيت  افتيو  تابع   سند 
  ،فرض دوم  مورد  در.  )كيماده    چهار  (تبصره خواهد بود    الزام به ثبت  قانون

اموال    نيا   :دو حالت متصور است  زين  يمنقول فاقد سند رسمر ياموال غ   يعني
ندارند    اصلاً  اي عاد  داراي  ايسند  ا   .هستند  يسند  اساس    موارد،   نيدر  بر 

و مواد   يا    ١٤٨و    ١٤٧تصرف  ثبت  تعقانون    يثبت   تيوضع  في تكل  نييقانون 
ماده    دو(كه در تبصره    ١٣٩٠مصوب    يفاقد سند رسم  يهاو ساختمان  ياراض 
ثبت    ١٠ به  الزام  آمده) قانون  مالك  بايد  نفعيذ  ، هم  كه    را   خود  تي مستندات 

ي تصرف    ليدلا  اي  يممكن است سند عاد مرتبط در مراجع    يدعوا   طرح   او 
 باشد،   تي مالك  يبه منظور اخذ سند رسم  گريلازم د  يهر امر قانون  اي  يقضائ

سامانده سامانه  غ   يدر  قانون  يرسمرياسناد  ده  ماده  ثبت   موضوع  به   الزام 
اقدام  يبارگذار اقدام متقاض  نمايد.  و  قانون  ، يپس از  مربوط مكلفند    يمراجع 

انجام ا   جهينت  زيو ن  يشده توسط متقاضاقدامات   ن يآن را در سامانه موضوع 
بر اساس صدر و تبصره  بنابراين، در اين فرض، متقاضي بايد  .نديماده درج نما

جديد،    ١٠ماده    ١٠ رسم  نديفرا قانون  سند  ط   تي مالك  ياخذ  كه    دينما  يرا 
  ليتحل  مفصل بودنبه جهت  به هر حال،    . ستا سال    هشتآن    ي زمان  قفس

  شود. يواگذار م  يگريبه مقاله د قانون الزام به ثبت، تحليل آن ١٠ماده 
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در   شود؛  پذيرفته  بايد  دعواي حالي قرارداد  يك صريحاً  ماده  كه 
رسد  نظر ميمذكور را غيرقابل استماع شناخته است. بنابراين، به 

چاره به  كه  مربوط  غيررسمي  معاملات  شناختن  باطل  جز  اي 
خصوص آنكه قانون الزام به ثبت  اموال غيرمنقول وجود ندارد؛ به 

نشده را آن، آثار بطلان معامله ثبت  ٦در صدر ماده يك و تبصره  
بر طرفين تحميل نموده است، چون تنها دعواي قابل استماع را 

مي  عوضين  استرداد  استرداد  دعواي  كه  است  بديهي  و  داند 
دارد. طرح  قابليت  معامله  بطلان  صورت  در  بر    عوضين  افزون 

به  املاك  معامله  بطلان  براي  به  آن،  است  ممكن  عادي  شكل 
مفهوم مخالف تبصره سه ماده سه اين قانون نيز استناد جست،  
حقوقي   عمل  هرگونه  «انجام  است:  شده  مقرر  آن  در  زيرا 

(في ماده  مفاد  چارچوب  در  صرفاً  متعاملين  قانون  )  ١مابين  اين 
بي   معتبر بر  دلالت  آن،  مخالف  مفهوم  و  اعتباري است» 

  معاملات عادي دارد.
ضمانت اجراي عدم ثبت فسخ معامله و تأثير    - ج
: چنانكه ديديم، بند نخست تبصره يك معاملات بعديآن بر 

فسخ  ثبت  عدم  فرض  در  حتي  ثبت،  به  الزام  قانون  يك  ماده 
است،   رسيده  ثبت  به  سامانه  در  معامله  آن  خود  كه  قراردادي 

مي مسموع  را  فسخ  تنفيذ  ظرف  دعواي  اينكه  بر  مشروط  داند، 
به طرف   رسمي  اظهارنامه  فسخ،  حق  اعمال  از  پس  روز  پانزده 
مقابل ارسال گردد و ظرف پانزده روز بعد از آن، نسبت به طرح  

  دعواي تنفيذ فسخ اقدام شود. 
يا   طرفين  براي  فسخ  حق  وجود  صورت  در  ترتيب،  هر  به 
يكي از آنها، اعم از اينكه خيار موجود، جعلي (قراردادي) باشد يا  

منتقل آيا  اينكه  در  (اصلي)،  مي قانوني  خيار  اليه  مدت  در  تواند 
در  و  خير  يا  دهد  انجام  معامله  مورد  در  منافي  تصرفات  ناقل 
داشت،   خواهند  وضعي  چه  بعدي  معاملات  انجام،  صورت 

نيست  ديدگاه يكسان  ايران  حقوق  و  اماميه  فقه  در  ها 
)Javaherkalam, ديوان  ).  ٩٦-٦٩ :٢٠٢٣ عالي هيأت عمومي 

رويه  وحدت  رأي  در  در    ١٤٠٠- ٣- ٤مورخ    ٨١٠شماره    كشور 
زوال   باعث  را  نخست  معامله  انحلال  شرط،  از  تخلف  خيار 
نخست   (فروشنده)  مالك  به  مبيع  استرداد  و  بعدي  معاملات 

آرا    تشمار آورد؛ اگرچه در تفسير رأي و قلمرو شمول آن تشتبه 
است   مشهود  ).  ٢١٣-١٦٨ :٢٠٢٢ ,Javaherkalam(همچنان 

به   را  جديدي  چالش  ثبت،  به  الزام  جديد  قانون  حال، 
نظرهاي موجود در دكترين حقوقي و رويه قضايي افزوده  اختلاف 

معامله  ناقل در  براي  خيار  در صورت وجود  است كه  اين  آن  و 
گيرنده از حق انتقال رسمي مربوط به اموال غيرمنقول، آيا انتقال 

به غير برخوردار است يا خير، و در صورت انتقال مورد معامله به 
دست  ديگر،  با  شخص  شرط  تخلف  و  شرط  خيار  مورد  در  كم 

اليه از آن، در  توجه به درج خيار در معامله رسمي و اطلاع منتقل 
چه   بعدي  معاملات  يا  معامله  نخست،  قرارداد  فسخ  صورت 
اين   بند دوم تبصره يك ماده يك قانون جديد در  دارد؟  وضعي 

مي  تصريح  بايد  زمينه  اسناد  الكترونيك  ثبت  «سامانه  كند: 
كنند گونه به  شرط  قرارداد  طرفين  اگر  كه  گردد  طراحي  اي 

اليه تا پايان مهلت اعمال حق فسخ يا موعد پرداخت ثمن  منتقل
انجام   حق  بوده  طرفين  توافق  مورد  كه  ديگري  موعد  تا  يا  و 
مورد  انتقال  امكان  ندارد  را  ماده  اين  موضوع  حقوقي  اعمال 

تعيين مهلت  در  چنانچه  معامله  حال  هر  در  نباشد.  فراهم  شده 
اليه مورد معامله را قبل از ثبت فسخ يا انفساخ به شخص منتقل

به حقوقي  ثالثي  عمل  در  و  باشد  كرده  منتقل  رسمي  صورت 
باشد،   اقاله نشده  معامله  يا  و  باشد  نداشته  بعدي وي حق فسخ 
اين انتقال در حكم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ يا  
اين صورت   در  كه  نيست  بعدي  قرارداد  انحلال  موجب  انفساخ 

اليه دارنده حق فسخ مزبور به قيمت روز مال غيرمنقول به منتقل
منتقل چنانچه  كرد.  خواهد  رجوع  داشته  مذكور  فسخ  حق  اليه 

به  يا  عين  باشد  باشد،  درآمده  وي  ملكيت  به  مال  عين  نحو  هر 
گردد». بر  دهنده اول (دارنده حق فسخ) مسترد ميمال به انتقال

به  نخست  رسمي  معامله  در  كه  صورتي  در  حتي  اساس،  اين 
اليه در واگذاري مورد معامله وجود حق فسخ و سلب اختيار منتقل

از ثبت به غير تصريح شده باشد و با اين حال، منتقل    اليه پيش 
همان  اسناد،  الكترونيك  ثبت  سامانه  در  نخست   معامله  فسخ 

صورت رسمي و با ثبت در سامانه يادشده به شخص  ملك را به
برخلاف قواعد عمومي و به منظور   گذارقانونثالثي انتقال دهد،  

حمايت از اعتبار اسناد رسمي و جلوگيري از بروز دعاوي متعدد و  
نقل   بر  آن  منفي  انتقالاثر  ملك  و  انتقال  بعدي،  متعدد  هاي 

از به  و  داده  قرار  معامله  مورد  تلف  حكم  در  را  رسمي  صورت 
به  اين و  نموده  بعدي  معاملات  يا  قرارداد  صحت  به  حكم  رو، 

قيمت انتقال كه  است  داده  حق  فسخ) صرفاً  (دارنده حق  دهنده 
انتقال از  را  معامله  مورد  بنابراين،  روز  نمايد.  دريافت  گيرنده 

اثر  نخست: مورد  در  ثبت  به  الزام  قانون  يك  ماده  يك  تبصره 
وحدت  رأي  غيرمنقول،  اموال  به  مربوط  رسمي  معاملات  فسخ 

پيش و  رويه  است؛  زده  تخصيص  را  برخلاف  دوم: گفته 
قيمت  اختلاف  پرداخت  به  شايسته  اقدامي  در  موجود،  نظرهاي 

  روز ملك به دارنده حق فسخ (مالك نخست) حكم نموده است.  
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گفتني است كه در قسمت اخير تبصره يادشده، استثنايي به  
گيرنده گفته وارد شده است كه اگر انتقال اين شرح بر حكم پيش

در   باشد،  داراي حق فسخ  دوم  معامله  در  نخست)  خريدار  (مثلاً 
حق  (دارنده  اول  مالك  سوي  از  نخست  معامله  انحلال  صورت 

منتقل رد  فسخ)،  و  دوم  معامله  فسخ  به  مكلف  نيز  نخست  اليه 
دهنده (مالك) اول خواهد بود؛ هرچند عين مورد معامله به انتقال

از فسخ  معلوم نيست كه در صورت خودداري منتقل اليه نخست 
مي  اول چگونه  مالك  قرارداد  معامله دوم،  به فسخ  او  الزام  تواند 

رسد كه در راستاي عمل به حكم مقرر  نظر مي دوم را بخواهد؟ به 
در اين بخش از ماده، دادگاه طبق قاعده «الحاكم ولي الممتنع»،  

متعارفي منتقل مهلت  در  فسخ  انشاي  به  ملزم  را  نخست  اليه 
كند و در صورت خودداري، خود به جاي او معامله را بر هم  مي
هر حال، چنانچه مورد معامله به هر دليل ديگري به  زند. به  مي

اليه اول باز گردد، مانند اينكه خريدار اول و دوم معامله را  منتقل
منتقل  يا  نموده  انتقالاقاله  از  را  ملك  اول  باز  اليه  دوم  گيرنده 

اينكه منتقل  انتقال خريد كند و يا  گيرنده نخست  اليه دوم مورث 
اليه اول قرار  بوده و در اثر فوت وي، عين ملك در حصه منتقل

انتقال اول،  از سوي مالك  با فسخ معامله نخست  گيرنده بگيرد، 
  نخست بايد عين مال را به وي رد كند.

قانون الزام به ثبت   كي ماده  ياقتصاد ليتحل. ٢
  رسمي معاملات اموال غيرمنقول

اقتصادي حقوق،  به  يادآور شد كه تحليل  بايد  عنوان مقدمه 
حقوقي  نهادهاي  هدف  درباره  بازانديشي  براي  است  روشي 

)Ansari, قانون ماده يك  و بدين جهت است كه    )٤٧٥ :٢٠١١
از دو منظر مورد   الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول 

مي واقع  ماده  تحليل  وضع  اقتصادي  توجيه  مباني  يكي،  شود: 
ماده  احكام  و  آثار  اقتصادي  تحليل  ديگري،  و  پيشيني)  (تحليل 

  (تحليل پسيني). 
(تحليل   ماده  وضع   يمبان  ياقتصاد  ليتحل.  ١-٢
  پيشيني) 

الزام به ثبت   براي پرداختن به مباني وضع ماده يك قانون 
مورد   ترتيب  به  زير  مباني  و  اصول  اقتصادي،  تحليل  منظر  از 

قرار   اهمميمطالعه  با    ،اقتصاد  در  ت يمالك  تيگيرد:  اصل مقابله 
اصل تخصيص  يطلبفرصت اتكا،  هزينه  اصل  ، كاهش دعاوي، 

و كارايي   امنيت  اصل  و  معاملاتي  هزينه  ريسك؛ كاهش  بهينه 
  قراردادها.

اقتصاددانان،    :اقتصاد  در  تيمالك  تياهم  - الف نظر  از 
سياست  محور  بايد  مالكيت  به  حقوق  نيل  براي  اقتصادي  هاي 

. تحليل قانون  )٣١٢ :٢٠١٦ ,Tabatabai Hesari(توسعه باشد  
مقررات جديدترين  كه  ثبت،  به  دهه الزام  در گذاري  اخير  هاي 

گمان دهد كه بي حوزه مالكيت اموال غيرمنقول است، نشان مي
ويژه ماده يك آن، تحكيم مالكيت اين قانون، به ترين مبناي مهم

خصوصي بوده و اين مبنا خود در كارآفريني و ايجاد انگيزه براي  
اقتصادي، حائز اهميت فراوان    تلاش بيشتر جهت نيل به توسعه 

همين از  صاحباست.  از  بسياري  اقتصادي رو،  حقوق  نظران 
مالكيت،   حقوق  دشواري  شرايط  در  است  بهتر  كه  دارند  اعتقاد 

نمايد   دخالت  بنابراين،  )١٨٥-١٨٣ :٢٠١٠ ,Dadgar(دولت   .
مداخله دولت براي تنظيم و تدوين قانون يادشده، مثبت و داراي  

ارزش  ارزيابي  نقش  خصوصي  مالكيت  امنيت  براي  آفريني 
  شود. مي

فرصت   - ب با  مقابله  بحران    يطلباصل  با  (مقابله 
قرارداد (يا طرفين يك رابطه) از  ): زماني كه دو طرف  يندگينما

و   نيستند  برابر  و  مساوي  سطح  در  دارند،  كه  اطلاعاتي  لحاظ 
كسي به  است  ممكن  هستند،  نامتقارن  اطلاعات  داراي  عبارتي، 

سوء  اطلاعات  اين  از  دارد  بيشتري  يا  برتر  اطلاعات  استفاده كه 
آن بيان  از  خود  منافع  و  سود  تأمين  براي  و  خودداري  نموده  ها 

ترس    ).١٧٢ :٢٠٠٥ ,Katz ;٦٦ :٢٠٢٠ ,Bagheri et al(كند  
 Cohen(  گرددطلبي باعث افزايش هزينه معاملاتي مياز فرصت

& Howrey, راه .  )٩١ :١٩٩٩ از  با يكي  مبارزه  هاي 
هايي مثل اخذ تضمين است كه البته طلبي تعبيه مكانيزمفرصت

هزينه افزايش  باعث  نيز  امر  مي هاي  اين  شود معاملاتي 
)Ansari, فرصت به ).  ٤١٤ :٢٠١١ اين  با  مقابله  طلبي، منظور 

طلبي طراحي شده است كه  اصلي تحت عنوان مقابله با فرصت
آن، نهاد حقوقي در صورتي كارآمد است كه داراي دو   بر مبناي

طلبي باشد؛ يعني از يك در مورد فرصت  ٢و پسيني   ١پيشيني  اثر
به حداقل برساند و از  سو امكان فرصت طلبي را منتفي نمايد يا 

فرصت كردن  خنثي  براي  مناسب  سازوكار  سو  طلبي  ديگر 
با  به  مقابله  اصل  طبق  نتيجه،  در  سازد.  فراهم  را  آمده  وجود 

كارا  فرصت را  قراردادي  يا  حقوقي  نظر  يا  رأي  قانون،  طلبي، 
كه  مي اجازه  نخست:داند  اساساً  يعني  باشد؛  پيشيني  اثر  داراي 

و  فرصت نمايد  محدود  بسيار  يا  سلب  را  اثر  دوم:طلبي  داراي 
فرصت شخصي  اگر  يعني  باشد؛  ساختارهاي پسيني  كرد،  طلبي 

 

١. Ex-ante. 
٢. Ex-post. 
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نمايد   طراحي  آن  با  مقابله  براي  را  كارآمدي  و   مناسب 

)Sadeghi, داراي    ).٢٨ :٢٠٢١ كه  قراردادي  راستا،  همين  در 
فرصت مي زمينه  محدود  حقوقي  نظام  توسط  است،  شود  طلبي 

)Hermalin et al, حتي اگر دخالت در اين امر را   ).٢٩ :٢٠٠٦
اقتصادي  تحليل  لحاظ  از  بدانيم،  قراردادي  آزادي  اصل  تحديد 
طرفين   از  يكي  اگر  چراكه  است،  موجه  تحديد  اين  حقوق، 
آزادي   تحديد  باشد،  داشته  ديگري  به  نسبت  بيشتري  اطلاعات 

. بر  )٢٤٨ :٢٠١١ ,Ansari(دهد  قراردادي كارآيي را افزايش مي 
به   اول  درجه  در  آنها  رسمي  انتقال  و  املاك  ثبت  اساس،  اين 

مي انتقال را  امكان  اين  مراجع  گيرنده  از  استعلام  با  كه  دهد 
حقوق   و  مالكيت  از  آگاه   مربوطرسمي،  غيرمنقول  مال  آن  به 

  گذار قانون شود و اطلاعات خود را كارآمد نمايد و از سوي ديگر،  
اثر ساختن معاملات عادي و غيرقابل انحلال اعلام كردن  با بي 

اين  اثر پسيني مذكور در  انحلال معامله اول،  معاملات متعاقب 
به  است.  ساخته  محقق  را  مي اصل  ديگر،  كه  عبارت  گفت  توان 

همكاري   افزايش  باعث  كه  نموده  طراحي  را  مقرراتي  مقنن، 
هاي جبران نابرابري اطلاعاتي  گردد و اين يكي از راه طرفين مي

دولت   .)١٧٧ :٢٠٠٥ ,Katz(است   دخالت  بدون  كه  فرضي 
شود بازار رقابت كامل است كه در آن اطلاعات  كارايي ايجاد مي
صورت ؛ اما در غير اين)٢٥٨ :٢٠١١ ,Ansari(كامل وجود دارد  

مي  افزايش  را  كارآيي  دولت  ديدگاه دخالت  از  كه  دخالتي  دهد، 
از   توجيه دانحقوق برخي  اقتصادي  نظم عمومي  عنوان  ان تحت 

با  ) ١٦٦ :٢٠٠٩ ,Katouzian(شود  مي دخالت  اين  نتيجه،  در   .
  . )٢٣٧ :١٩٩٨ ,Zamir(كارآيي اقتصادي قابل جمع است 

دعاو  - پ جرايم    يكاهش  و  و    ملكيحقوقي 
ثبت رسمي املاك و  ها:  تسهيل در اجراي احكام دادگاه

معاملات مربوط به آنها موجب كاهش دعاوي حقوقي متعددي، 
اثبات   دعواي  و  مانند  رسمي  سند  تنظيم  به  الزام  و  بيع  وقوع 

مالكيت در ،  اثبات  جاري  دعاوي  از  زيادي  بسيار  حجم  كه 
است،  دادگاه داده  اختصاص  خود  به  را  همچنين، ها    خواهد شد. 

به  معاملات  مي انجام  باعث  رسمي  انتقال  نحو  زمينه  كه  شود 
ملك به دو يا چند شخص، كلاهبرداري و معامله معارض از بين 
و  كلاهبرداري  مسيرهاي  تمهيد  اين  با  سخن،  ديگر  به  برود. 
هزينه   تحميل  عدم  بر  علاوه  و  شده  مسدود  غير،  مال  انتقال 

كاهد.  هاي قوه قضاييه نيز ميدادرسي بر اشخاص، از بار پرونده
از طرف ديگر، ثبت نشدن املاك و معاملات راجع به آنها سبب  

دادگاهمي احكام  كه  محكوميتشود  مورد  در  مالي،  ها  هاي 
عليه و عليرغم مَلي بودن او،  دليل عدم شناسايي اموال محكوم به 

اجرا نگردد و اين موضوع، علاوه بر داشتن آثار منفي براي اعتبار 
محكوم  به  قضايي،  ميدستگاه  وارد  اقتصادي  لطمه  نيز    كند له 

)Abdolmaleki and Shakoori, ٥ :٢٠٢٢.(  
تواند  ي يكي ديگر از اصولي كه م  :اتكا  نهي اصل هز  - ت

به ثبت محسوب    يعنوان مبنابه  الزام  توجيهي ماده يك قانون 
چنانچه   اصل،  اين  اساس  بر  است.  اتكا  هزينه  اصل  شود، 
شخصي طبق قانون يا عرف بر منافع احتمالي يك نهاد حقوقي  
اتكا و در اين راستا هزينه نموده باشد، كارآيي مستلزم اين است 

بهره آن  منافع  از  شود  كه   ;١٥ :٢٠٢١ ,Sadeghi( مند 

Dadgar, اينكه  ).  ١٩٨ :٢٠١٠ به  توجه  با  راستا  همين  در 
اليه با سند رسمي مالك ملكي شده و با اتكا به اعتبار اين  منتقل

سند نسبت به تحصيل مالكيت اقدام نموده، از بين رفتن مالكيت  
دليل انحلال  واسطه ارائه سند عادي مقدم يا استرداد ملك بهبه 

گردد و ماده  فتن اين اتكا ميمعامله نخست (پايه)، باعث از بين ر
رسمي   سند  ابطال  كه  جهت  اين  از  ثبت،  به  الزام  قانون  يك 

شمارد پذير نميخاطر وجود معامله معارض غيررسمي را امكان به 
دهد، و انحلال عقد پايه را به معاملات رسمي بعدي سرايت نمي 

  شود.كارآمد محسوب مي
تخص   - ث اين    :سكي ر   نهيبه  صياصل  اساس  بر 

مي كمتر  هزينه  با صرف  كه  خطر  اصل، شخصي  مانع  توانست 
مناسب  شود،  عملي  هزينهانجام  و  خطر  تحمل  براي  فرد   ترين 

آن است. بنابراين، در هر موقعيت قراردادي كه ترديد ايجاد شود  
تر كه كدام يك از طرفين براي پذيرش خطر و مسئوليت مناسب

است، رويكرد تحليل اقتصادي با توجه به اصل نامبرده، شخصي  
مي  كه  نمايد،  را  جلوگيري  خطر  بروز  از  كمتر  هزينه  با  توانست 

مي مزبور  ريسك  متحمل  و   :٢٠٢١ ,Sadeghi(داند  مسئول 

براي  )٢٠ كه  نيز، كسي  به ثبت  الزام  قانون  مورد ماده يك  در   .
به  مالي  به  نسبت  يا  نكرده  اخذ  رسمي  سند  خود  صورت مال 

معامل ميغيررسمي  اينكه  با  كرده،  معامله ه  نتايج  از  توانسته 
عادي و خطرهاي فقدان سند رسمي بگريزد، چنين نكرده است  

اين از  تحمل و  او  خود  بايد  را  اقدام وي  از  ناشي  رو، خطرهاي 
و   داده  انتقال  ديگري  به  را  مالي  كه  شخصي  همچنين،  نمايد. 
امكان   به  با علم  را  آن  نيز داشته است، در حقيقت  حق فسخي 
خود   اختيار  از  آن  در  گوناگون  تصرفات  انجام  و  بعدي  انتقال 
است   ممكن  كه  ديگري  افراد  براي  اقدام  اين  و  نموده  خارج 

را  حسن مشروعي  اعتماد  و  متعارف  انتظار  باشند،  داشته  نيت 
 ,Bagheri et al(  وجود آورده و باعث هزينه فرصت شده استبه 

اين    ).١٣١ :٢٠٢٠ منطقي  تلف  بنابراين،  ريسك  كه  است 
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شخص مالك بار    هب   نيت بلكه نه به خريدار با حسن  حكمي مال
ايجاب مي ريسك  بهينه  تخصيص  اصل  نتيجه،  در  نمايد  گردد. 

توانسته با كمترين هزينه كه ضرر به كسي تحميل شود كه مي
گرديده   اتخاذ  يك  ماده  در  كه  رويكردي  نمايد؛  ممانعت  آن  از 

انتقال  است. اين ايراد به ماده يك وارد است كه  گيرندگان  البته 
يا   فسخ  شرط  مفاد  از  معامله  رسمي  سند  ملاحظه  با  يا  بعدي 
انفساخ مطلع شده و يا بايد طبق تكليف عرفي، سند را ملاحظه  

رو، حداقل فرض اطلاع  شدند و از اينو از وجود شرط مطلع مي 
بر همين اساس نمي  از مفاد شرط وجود دارد.  را  آنان  توان آنان 

 گذارقانون نيت تلقي نمود. به همين جهت، حكم  خريدار با حسن
مخاطره  زمينه  نيز  اقتصادي  از حيث تحليل  و  است  انتقاد  قابل 

  آورد.اخلاقي را فراهم مي 
هز ك  - ج هزينه   :يمعاملات  نهياهش  از  هاي  منظور 

شود هايي است كه براي انجام معامله صرف ميمعاملاتي، هزينه
اجرا  هزينه  و  انعقاد  هزينه  جستجو،  هزينه  شامل  معمولاً  و 

 :٢٠٢٠ ,Bagheri et al ;٢٠٣ :٢٠١١ ,Ansari(گردد  مي

ها كه توسط رونالد كوز مطرح شد، در  اصل كاهش هزينه).  ١٣٤
هاي معاملاتي را در زمان مذاكره، انعقاد، پي اين است كه هزينه

مقدمه  قاعده،  طبق  دهد.  كاهش  خاتمه  و  كاري،    اجرا  چنين 
هزينه شناسايي  محاسن  از  است.  هزينه  انواع  هاي شناسايي 

مزبور اين است كه طرفين سطح كارايي معامله را برآورد نموده،  
هايش بيشتر است،  چنانچه تشخيص دهند كه عوايد آن از هزينه

انعقاد قرارداد اقدام مي   ;٢١٧ :٢٠١١ ,Ansari(كنند  نسبت به 

Bagheri et al, من).  ١٣٧ :٢٠٢٠ اين  براي طاز  اقتصادي  ق 
مي  نيز  قوانين  كارايي  معنا كه  ارزيابي  بدين  نمود؛  استفاده  توان 

هزينه كاهش  زمينه  قانوني  نمايد هرگاه  فرام  را  معاملاتي  هاي 
كرد   تلقي  را كارا  آن   ,For more study, See: Parisi(بايد 

به  ).  ٢٥ :٢٠٢١ ,         ١٩-١ :٢٠٠٧ الزام  قانون  يك  ماده 
منتقل  براي  به ثبت،  و  تمام طرف اليه  اين طور كلي  معامله  هاي 

آورد كه با انجام هزينه معاملاتي كمتري، در  امكان را فراهم مي
مورد ملكيت مالك (ناقل) تحقيق كند تا اين اطمينان و تضمين 
ديگري   شخص  به  متعلق  معامله  مورد  ملك  كه  نمايد  حاصل 
و   ايجاد  ثبت  و  رسمي  اسناد  اساس  بر  ناقل  ملكيت  و  نيست 

در ابتداي    چنانكه   تثبيت شده و غيرقابل تخديش است. در واقع، 
ديديم، هر معامله داراي حداقل سه نوع هزينه است:    همين بند

 ,Dadgar(زني (انعقاد) و هزينه اجرا  هزينه جستجو، هزينه چانه 

اينكه  ).  ٢٠٠ :٢٠١٠ براي  جستجو»  «هزينه  املاك،  مورد  در 
سيستم   وجود  صورت  در  ولي  است؛  بالا  كيست،  واقعي  مالك 

به  عمومي،  معلوم  ثبت  موضوع  اين  ساده  استعلام  با  و  آساني 
همين خاطر، ماده يك قانون الزام به ثبت، اين هزينه  شود. به مي

زني» نيز، بر اساس  حداقل ممكن رسانده است. «هزينه چانهرا به 
تغيير مي  از طرفين دارد  بدين ارزش اطلاعاتي كه هر يك  كند؛ 

(اينكه   خود  ملك  از  مالك  خاص  اطلاعات  هرچه  كه  صورت 
مالك واقعي كيست و چه حقوقي براي اشخاص ثالث در ملك 

منتقل اطلاعات  از  بيشتر  دارد)  مذكور  وجود  ملك  مورد  در  اليه 
منتقل خاص  اطلاعات  عكس،  بر  يا  مالي   اليهباشد  توان  از 

انتقال  اطلاعات  از  بيشتر  مالي وي خويش  توان  در مورد  دهنده 
چانه  به  جهت باشد،  تعادل  نقطه  به  رسيدن  براي  بيشتري  زني 

هزينه اين  يك  ماده  اما  است؛  نياز  قرارداد  مورد انعقاد  در  را  ها 
به مالك  با  اطلاعات  زيرا  است،  داده  كاهش  محسوسي  شكل 

استحكام سند رسمي و ثبت اطلاعات خاص، مالكيت را افشا و  
عمومي نموده و از اين جهت اطلاعات مربوط به مالكيت ديگر  

انتقال انحصار  منتقلدر  و  نيست  تخصيص  دهنده  به  نيازي  اليه 
همين  زني براي كسب اين اطلاعات ندارد. به زمان و هزينه چانه 

عقيده صاحب  به  كه  است  سيستم دليل  اقتصادي  حقوق  نظران 
ها مومي مالكيت نسبت به املاك مانع بسياري از اختلافثبت ع

چالش ميو  حلها  و  آسان شود  را  اختلافات  ميوفصل  سازد  تر 
)Cooter and Ulen, هزينه )١٢١ :٢٠١٠» لحاظ  از  اجراي   . 

اينكه   با در نظر گرفتن  نيز  را  تمامي جنبه   گذارقانون توافق»  ها 
پيش طرفين  خاصي براي  پيچيدگي  هيچ  تقريباً  و  نموده  بيني 
هزينه  نمانده،  است  باقي  پايين  اجرا   ,Cooter and Ulen(ي 

١٢٢ :٢٠١٠ .(  
مالكيت    ةحوزاقتصاددانان   حقوق  هرگاه  معتقدند  مالكيت 

به تسهيل معاملابه  شود. براي  مي  توضوح تعريف گردد، منجر 
مثال، كوز شكست بازار در مورد ايجاد نتايج كارآ را ناشي از عدم  

مي  مالكيت  حقوق  اينتعريف  از  به  داند.  اقتصاددان  اين  رو، 
دارد رهنجا تأكيد  مالكيت  حقوق  بودن  اثباتي  نه  و  بودن  ي 

)Dadgar, مهم)٢١٠ :٢٠١٠ زمينه .  در  كوز  قضيه  اثر  ترين 
مي حقوق  كه  است  اين  اموال  هزينهحقوق  سطح  را بايست  ها 

تشويق   آن  ديگر  اثر  اما  نمايد؛  عمل  آن  اساس  بر  و  مشخص 
هزينهچانه آوردن  پايين  طريق  از  اگر  زني  نمونه،  براي  هاست. 

ملكي   معامله  براي  جستجو  سود    ١٠٠هزينه  و  تومان  ميليون 
هيچ   ٥٠شده  حاصل اين صورت طبيعتاً  تومان باشد، در  ميليون 

نمي  مزبور  معامله  به  تن  اقتصادي  هزينه  شخص  چون  دهد، 
چنانچه   ولي  است؛  سود  از  بيشتر  نحوي  به   گذارقانون مبادله 

ميليون تومان برساند،    ٣٠هزينه جستجو را كاهش دهد، مثلاً به  
ليون تومان مازاد خواهد داشت  مي  ٢٠در اين صورت انجام مبادله  
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علاوه بر  ).  ١٢٦ :٢٠١٠ ,Cooter and Ulen (و عقلاني است  
آمده،   آنچه در ماده يك قانون جديد  اين، سيستم حقوقي مانند 

ضمانت  اختلاف  طرف  يك  از  كه  چرا  رسانده،  حداقل  به  را  ها 
بعد از درج حق فسخ را   انتقال  با درج فراز پاياني تبصره اجراي 

اليه اول حق فسخ نداشته و يا  كه بيان داشته است: «اگر منتقل 
معامله اقاله نشده باشد انتقال در حكم تلف مورد معامله است و 
انحلال قرارداد بعدي   انفساخ توسط ناقل موجب  يا  اعمال فسخ 

مشخص را    ؛نموده  نيست»،  فسخ  حق  آثار  ديگر  طرف  از  و 
است پيش كرده  پيشبيني  ايراد  با  است ،گرچه  مواجه  .  گفته 

تواند طرفين را به سمت اختلاف هدايت  بنابراين، ديگر طمع نمي
به )١٢٧ :٢٠١٠ ,Cooter and Ulen(نمايد   صورت   .  هر 

باعث   هنجاري  طريق  از  دولت  توسط  املاك  معاملات  تسهيل 
را مي اقتصادي  حوزه  به  املاك  ورود  نقش  ثبتي  سيستم  شود 

نمايد   اطلاعات  )٣١١ :٢٠١٦ ,Tabatabai Hesari(فراهم   .
ثبتيپيش و  رسمي  اثر  بر  كه  به قراردادي  معاملات  وجود  شدن 
به مي و  معاملاتي  هزينه  كاهش آيد  را  ناكارآمد  معاملات  تبع 
  ). ٣ :٢٠١١ ,Ansari(دهد مي

قراردادهاواص  - چ كارايي  و  امنيت  چهار ل  بين  از   :
و   عدالت  امنيت،  آزادي،  اصل  يعني  قراردادها،  مبنايي  اصل 

مي قراردادها،  جديد  كارايي  قانون  يك  ماده  در  كه  گفت  توان 
تأكيد بيشتر بر اصل امنيت و كارايي قراردادي است. در حقيقت،  

شده معتبر باشد، موضوع قرارداد وقتي صرفاً قرارداد رسمي و ثبت
گيرد و قراردادهاي عادي احتمالي راجع به آن، در امنيت قرار مي

قانون احكام    ٦٢كه پيش از اين ممكن بود از طريق اعمال ماده  
دغدغه ديگر  شوند،  معتبر شناخته  قرارداد  دائمي  براي طرف  اي 

نمايد، از گونه اعتمادآفريني ميكند و قراردادي كه اينايجاد نمي
اقتصادي حقوق مطلوب است    :٢٠١١ ,Ansari(لحاظ تحليل 

به )٦٥٩ تنها  نه  را  قرارداد  اگر  رابطه .  يك  دو    عنوان  حقوقي 
اطمينان  ابزاري  بلكه  ثروت طرفه،  مطمئن  توزيع  براي  بخش 

بيني شده در ماده يك قانون الزام به ثبت  بدانيم، مكانيسم پيش 
ميبه  برآورده  را  كارايي  از  وجه  اين  حداقل  خوبي  به  سازد. 

طلبي رساندن هزينه انعقاد معاملات و از بين بردن هزينه فرصت
شود نابرابري  از تبعات اين كارايي هستند. ثبت رسمي باعث مي 

با   منطبق  نيز  فقهي  لحاظ  از  كه  امري  برود؛  بين  از  اطلاعاتي 
 :٢٠١١ ,Ansari(نهي «تلقي ركبان» و مبتني بر كارايي است  

٦٦٢ .(  

آثار  يِ اقتصاد  ليتحل.  ٢- ٢ و  احكام    ك ي   ماده  
  (تحليل پسيني) 

احكام و الزام به    براي نمايان ساختن   آثار ماده يك قانون 
ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول از منظر تحليل اقتصادي،  

آثار اقتصادي اعتماد به   اختصار به اصل تناسب هزينه و فايده،به 
حقوقي   تضمين  رسمي،  معامله  و  اصل به مالكيت  قيمت،  مثابه 

با  مقابله  اصل  و  پيامدمحوري  اصل  بر  تكيه  كارايي،  تحقق 
  مخاطره اخلاقي خواهيم پرداخت. 

هز  - الف تناسب  اين  ده يفا  و  نه ياصل  اساس  بر   :
هزينه كه  دارد  كارايي  زماني  حقوقي  نهاد  يك  آن اصل،  هاي 

و هدف آن،    )١١ :٢٠٢١ ,Sadeghi(نهاد كمتر از فوايد آن بوده  
تصميمات   هارائه يك فرايند منسجم براي ارزيابي هزينه و فايد

نتايج آنها باشد    :١٩٨٧ ,Dreze & Stern( گوناگون بر اساس 

. انعكاس اين اصل در ماده يك قانون الزام به ثبت رسمي،  )٩٠٩
آشكارا به  بعدي،  قراردادهاي  بر  معامله  فسخ  اثر  مورد  در  ويژه 

شود، زيرا بر اساس اين ماده، فسخ معامله بين مالك  ملاحظه مي
منتقل همان و  مورد  در  كه  را  بعدي  رسمي  معاملات  اول،  اليه 

تأملك صورت گرفته است، مخدوش نمي ثير  نمايد. در حقيقت، 
پيامدهاي   داراي  بعدي،  قراردادهاي  بر  مقدم  معاملات  فسخ 
زيرا   است،  مردم  عموم  و  خريداران  براي  اقتصادي  منفي 

خريداري  انتقال رسمي  سند  به  اتكا  با  كه  ملكي  در  گيرندگان 
سرمايهكرده معمولاً  مياند،  چهگذاري  و  است   كنند  ممكن  بسا 

به صورت رسمي معامله نموده،    اي را كهملك مخروبه يا عرصه 
به مجتمع مسكوني يا تجاري بزرگ يا كارخانه و يا ورزشگاهي  
سنتي، كه   اصول حقوقي  بر اساس  نمايند. حال، چنانچه  تبديل 

در رأي وحدت رويه شماره   هيأت عمومي    ٨١٠در فرضي ويژه 
مورخ   كشور  عالي  است    ٤/٣/١٤٠٠ديوان  شده  اعمال  نيز 

)Javaherkalam, فسخ معامله نخست به  )٢١٣-١٦٨ :٢٠٢٣ ،
به  يا اشخاصي كه  بعدي نيز سرايت كند، شخص  طور  معاملات 

اند، به خلع يد از ملك و حتي  رسمي مالك مجتمع يا اعياني شده
اصل   حال،  اين  با  شد.  خواهند  محكوم  مستحدثات  قمع  و  قلع 

فايده،   امر    گذارقانون هزينه  اين  از  اجتناب  به  مجاب  را  جديد 
نموده است. بنابراين، ماده يك قانون الزام به ثبت، رأي وحدت  

  گذارد. رويه يادشده را در حوزه اموال غيرمنقول عقيم مي
مالك  اعتماد  ياقتصاد  آثار  - ب معامله    و  تيبه 

آن با نامعتبر اعلام كردن    يهاتبصره  و   كيصدر ماده    :يرسم
صورت  معاملات غيررسمي اموال غيرمنقول، در واقع املاك را به 

شناسنامه به كالاهاي  كه  است  درآورده  قابل داري  سهولت 
اموال  اين  ديگر،  عبارت  به  هستند.  انتقال  و  نقل  و   شناسايي 
بالايي  اقتصادي  گردش  بلكه  نيستند؛  محض  مصرفي  ديگر 
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آينده  و چه )  ٤٥-١٠ :٢٠٠٧ ,Hernando(خواهند يافت   بسا در 
آنها در بورس نيز فراهم گردد، چراكه اعتماد   نتقالامكان نقل و ا 

جهت ضمانت به معاملات رسمي و مالكيت اموال غيرمنقول، به 
ممكن  حد  بالاترين  به  جديد،  قانون  يك  ماده  در  مقرر  اجراي 

دهنده  ها و مؤسسات وام رسد. پذيرش اين اموال توسط بانكمي
  نيز جنبه ديگري از اثر الزامي نمودن ثبت معاملات مزبور است. 

و   ثبت  به  الزام  قانون  يك  ماده  صدر  در  كه  است  گفتني 
دعوا تنها  آن،  شش  معاملات    يتبصره  مورد  در  استماع  قابل 

دعوا غيرمنقول،  اموال  عوض  يغيررسمي  بيني پيش  نياسترداد 
براي آن است كه   ي حكم از لحاظ اقتصاد  نيشده است. وضع ا

گردد، ي شخص خارج م  ييكه از دارا  يكند در برابر مال  نيتضم
(  ديعا  ينفع  يستيبا شود  در  ٦٦٣ :٢٠١١ ,Ansariاو  و   ،(

اليه، بديهي است كه او  صورت عدم تحصيل نفعي به سود منتقل
اين  با  كند.  مسترد  داده،  فروشنده  به  را  آنچه  عين  بتواند  بايد 

به به مشتري،  رد عين ثمن  است  از  حال، ممكن  اگر پس  ويژه 
نظر   از  و  نكند  جبران  را  خريدار  خسارت  باشد،  طولاني  مدت 
اقتصادي فاقد كارايي ارزيابي شود، زيرا در اثر كاهش قدرت پول  

آور نرخ تورم، آنچه فروشنده به خريدار باز  ملي و افزايش سرسام 
انتمي كه  صورتي  در  هم  آن  و قالگرداند،  دسترس  در  دهنده 

ها داراي تمكن مالي باشد، همان پول و ارزشي نيست كه مدت
 ,Karimi and Javaherkalamقبل دريافت كرده است (

اين ٢٤-١ :٢٠١٩ در  كه  شود  گفته  است  ممكن  بنابراين،   .(
فرض نيز از باب وحدت ملاك آراي وحدت رويه هيأت عمومي 

 ٨١١و    ١٥/٧/١٣٩٣مورخ    ٧٣٣هاي  ديوان عالي كشور به شماره
و    ١/٤/١٤٠٠مورخ   يك  ماده  تبصره يك  ملاك  به  توجه  با  و 

به ثبت رسمي معاملات    ١٠تبصره پنج و ذيل ماده   الزام  قانون 
نموده،   ملك  روز  قيمت  پرداخت  به  حكم  كه  غيرمنقول  اموال 

  فروشنده مكلف به رد ثمن به نرخ روز است. 
به  - پ حقوقي  قيمتتضمين  همانمثابه  كه  :  طور 

صورت اقتصادي  تحليل  نوشتار،  گذشت،  اين  در  اغلب  گرفته 
ها تحليل اثباتي است، نه تحليل هنجاري؛ با فرض اينكه انسان 
هستند مطلوبيت  حداكثرسازي  پي  در  و  اقتصادي   موجودي 

)Ansari, از اين منظر، با وجود اينكه در ماده ٨٢ :٢٠١١ .(
عادي   اسناد  با  معاملات  اجراي  ضمانت  مشخص يك  آشكارا 

(بي مقرر  اجراي  ضمانت  بلكه  قابليت  نشده،  عدم  و  اعتباري 
استناد و استماع) متوجه ادله و دعاوي گرديده است، با توجه به  

اقتصادي تحليل  لحاظ  از  اجراي  (صرف اينكه  ضمانت  از  نظر 
منزله  به  تضمين   ,Cooter & Ulen( استقيمت    حقوقي) 

٣ :٢٠١٦; Bagheri et al, اين)١٥٠ :٢٠٢٠ در  موارد  ،  گونه 
نحوي كه  هاي بسيار بالايي دارد؛ به معامله با اسناد عادي هزينه

اشخاص   اقبال  مورد  غيرمنقول  اموال  عادي  معاملات  عمل  در 
نمي قرار  معقول  و  پيشاقتصادي  واقع،  در  ضمانت گيرد.  بيني 

و  )،  ٥٤ :٢٠١١ ,Ansari( گذارداجرا بر رفتار افراد تأثير مي 
همان مصرف مردم  كمتر  را  بالا  قيمت  با  محصولات  كه  طور 

كنند، از انجام معاملاتي كه ضمانت اجراي شديدي دارند نيز  مي
مي مبهمخودداري  ديد  ورزند.  (از  معامله  يك  اعتبار  بودن 

عدم   فرض  در  عوضين  استرداد  به  طرفين  تكليف  و  اقتصادي) 
نحو رسمي كه در صدر ماده يك و تبصره شش انجام معامله به

خصيصه چنين  داراي  شده،  بيان  با  آن  مقنن  گويي  است؛  اي 
عنوان  به   شود)(كه نقض قرارداد تلقي مي  تعيين استرداد عوضين

اجرا معاملهضمانت  ثبت  عدم  قانوني  به ي  را  كارآمد  نقض   ،
؛ بدين معنا كه نقض كردن قرارداد را  طرفين تكليف نموده است

منتقل براي  منفي  اثر  داراي  جكه  و  جايگزين اليه  بوده،  امعه 
  . اجراي آن نموده است

كارا  - ت تحقق  كلدور   :يياصل  نظريه  اساس  بر 
مي  باعث حداكثرسازي  هيكس، وضعيتي كارا محسوب  شود كه 

طور كلي، ارتباط ) و به ٣٦ :٢٠١٧ ,Famulskiثروت شود (
براي آنكه  معناداري بين تثبيت مالكيت و كارايي وجود دارد، زيرا  

و   نقل  بايد  گيرد،  قرار  مبادله  مورد  بازار  در  بتواند  دارايي  يك 
انتقال آن آسان باشد و از جمله موانعِ انتقال آسان، ريسك تعلق  

وجود آمدن آن به غير يا تزلزل مالكيت است. اين موانع سبب به 
اقتصاد زيرزميني در اين حوزه و از اسباب افزايش هزينه مبادله و 

بود   خواهد  كارايي  در  ١٩٨ :٢٠١٠ ,Dadgar(كاهش   .(
ثبت به  الزام  قانون  يك  ماده  تحليل  غيرمنقول  مورد  از    اموال 

منظر كارايي بايد در نظر داشت كه تعاريف و معيارهاي بسياري  
ا كه  است  شده  ارائه  كارايي  ميبراي  آنها  ميان  سه  ز  به  توان 

نمود:   اشاره  مهم  آن يك    - ١معيار  اساس  بر  كه  پارتو،  كارايي 
دار زماني  رابطه  يا  از  اقاعده  يكي  وضع  كه  است  كارايي  ي 

 - ٢طرفين رابطه بهتر شده و وضع ديگري دست كم بدتر نشود؛ 
كارايي كلدور هيكس، كه بر اساس آن كارايي زماني وجود دارد 

مي  سود  نفر  يك  نمايد،  كه  راجبران  ديگران  ضرر  بتواند  و  برد 
واقعي؛   جبران  نه  است  جبران  توانايي  فرض  منظور    -٣البته 

ضابطه   يا  قاعده  يك  زماني  معيار  اين  طبق  كه  پازنر،  كارايي 
اگر  شود.  جامعه  ثروت  حداكثرسازي  باعث  كه  هست  كارآمد 

از كارايي   عنوان قاعدهمعيار پارتو را در نظر بگيريم، قراردادها به 
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بيند  پارتو برخوردار هستند، چون هيچ يك از متعاملين زيان نمي
  . )١٤٤ :٢٠١١ ,Ansari(كند كم يكي از آنها سود مي و دست 

  قانون الزام به ثبت،   صدر ماده يك  مورددر  بر اين اساس،  
عادي  معاملات  از  و  بخشيده  اعتبار  رسمي  معاملات  به  كه 

يكي    :توان قائل به كارايي شداز دو جهت مي  ،اعتبارزدايي نموده
براي    ي كهنفعاز حيث    ،از جهت كارايي براي طرفين و ديگري

دارد.  جامعه پي  حقيقت  در  ثبت  ،در  به  اينكه    ،الزام  بر  علاوه 
سرمايه چرخه  وارد  را  بانك املاك  و  ميگذاري  به   ،دكنپذيري 

را   اطمينان  اين  به  او  كه    دهدميخريدار  و  است  مالك  تنها 
تضمين  گر،يد  عبارت مالكيت  لحاظ   .دكنمي  اعطا  كامل  به  از 

هزينه كاهش  باعث  ثبت  به  الزام  نيز  اجتماعي  هاي منفعت 
مي آنها  شدن  دروني  و  هرگاه   ؛ شودخارجي  كه  توضيح  اين  با 

شوند شناخته  معتبر  عادي  اسناد  با  منعقدشده  باعث    ، معاملات 
دادگاه كار  تراكم  افزايش  و  معارض  معاملات  اطاله  انجام  و  ها 

و   مي  سرانجامدادرسي  جامعه  به  ثبت    ، شونداضرار  به  الزام  اما 
هزينه مي اين  محدود  به طرف عقد  را  آنها  و  را دروني   نمايدها 

)Bagheri et al, هم  معيار پازنربر اساس    ).١٥٠-١٤٤ :٢٠٢٠  ،
ماده يك قانون الزام به ثبت و نگاهي كه به معاملات دارد باعث  

مي جامعه  منافع  و    ،گرددحداكثرسازي  معاملات  ابطال  از  زيرا 
تحميل   نيز  و  رسمي  ثبت  و  اسناد  اعتبار  كاهش  و  اسناد 

را  هزينه املاك  اعتبار  و  نموده  جلوگيري  متعدد  دادرسي  هاي 
از سوي ديگر، بر اساس  نمايد.  براي اخذ تسهيلات مضاعف مي

به  مالكيت  حقوق  كه  صورتي  در  كاوز،  روشني  نظريه  طور 
هزينه  اگر  يابد،  باشند،  تخصيص  كم  بازار  در  معاملاتي  هاي 

دادوستد قرار مي گيرد و اين موضوع باعث  حقوق مالكيت مورد 
كه  مي گيرند  قرار  جايي  در  اقتصادي  منابع  نهايت  در  كه  شود 

  .)٤٦ :٢٠١١ ,Ansari( بيشترين كارايي را دارد
ماده يك قانون الزام به    در برابر، حكم مقرر در تبصره يك

از  ،  در مورد اثر فسخ معامله رسمي بر معاملات رسمي بعدي ثبت
چراكه وضع يكي    رسد،نظر ميبهفاقد كارايي  منظر كارايي پازنر،  

انتقال يعني  نموده  از طرفين،  بدتر  قبل  به  نسبت  را  اول،  دهنده 
در    . است كه  است  اين  معيار  اين  اساسي  ايراد  اغلب    مورد البته 

(موقعيت نيست  انطباق  قابل  ).  ٤-٣ :٢٠٠١ ,Zerbeها 
از    ،همچنين برخي  كه  معياري  اساس  اقتصادي دانحقوق بر  ان 

به  «كارايي  عنوان  سهتحت  مشروع  منافع  توازن  گانه»  معناي 
داده نيزارائه  نداردكارايي    مادهاين    تبصره  اند  را  بر  لازم  ، چون 

معيار   اين  معيار گذارقانون اساس  از  زماني  كشور  يك  در  ي 
بهره طرفين كارايي  حمايت  قابل  و  قانوني  منافع  كه  است  مند 

رابطه حقوقي و نيز كليه افراد ثالث متأثر از آن رابطه حقوقي را  
در نقطه مطلوب قرار دهد؛ يعني منافع هر سه را افزايش داده يا  

باعث ضرر  دست منافع يك طرف،  افزايش  عدم  كم در صورت 
نشود مورد  )٣٨ :٢٠٢١ ,Sadeghi(  ديگران  در  كه  حالي  در  ؛ 

دهنده به ضرر انتقال  گذارقانونحكم مقرر در تبصره يك، اقدام  
به ديگر سخن،  نخست  مي در تبصره يك ماده يك  انجامد، و 

اين قانون، وضعيت شخصي كه مالي را انتقال داده و حق فسخ 
داشته   وجود  بايد  قاعدتاً  آنچه  به  نسبت  شده،  قائل  خود  براي 

دليل اين نقائص است كه اقتصاد  به باشد، بسيار بدتر شده است.  
نموده معرفي  را  كلدورهيكس  معيار  اساس  دانان  بر  كه  آن  اند 

داند كه منافع آن در كل بيشتر از  اي را كارآمد ميههيكس قاعد
باشد   به    ).٢٤٢ & ٥ :٢٠١١ ,Ansari(مضارش  جهت  اين  از 

مي كل  نظر  منافع  به  منتهي  نهايت  در  كه  قانون  رويكرد  رسد 
مي داردجامعه  كارايي  به   گردد  در  و  مقرر  حكم  جهت،  همين 

تبصره يك ماده يك، كه از اعتبار اسناد رسمي و تضمين ثبات و 
  رسد. نظر ميكند، كارا به امنيت معاملات بعدي حمايت مي

و   اساس  اين  كليبه بر  گفتمي  طور  جهت   توان  از  كه 
و از   كند كارايي، ماده يك قانون جديد، منافع جامعه را تأمين مي

  كارايي لازم برخوردار است. 
: منظور از مخاطره  اصل مقابله با مخاطره اخلاقي  - ج

به  فرصتاخلاقي  خلاصه  است  طور  قرارداد  انعقاد  از  بعد  طلبي 
)Ansari, مخاطره   ).٢١٣ :٢٠١١ با  مقابله  اصل  اساس  بر 

اخلاقي، يك نهاد حقوقي (نظير قانون يا قرارداد) نبايد براي يك  
احتياطي يا  فرد اين امتياز را فراهم كند كه با افزايش احتمال بي

دهد  بي  افزايش  را  ديگران  يا  خود  به  زيان  ورود  خطر  مبالاتي، 
)Sadeghi, مطالعه )٣٢ :٢٠٢١ تاكنون  كه  اصولي  غالب  در   .

شد، ديديم كه قانون الزام به ثبت، داراي توجيه اقتصادي است؛  
اليه با سوءنيت اين فرصت  در مواردي به منتقل قانون جديد  اما  

را فراهم نموده تا مالك را از دسترسي به عين مال خود محروم 
چه روبهو  معسر  بدهكار  با  فرضي بسا  در  نمونه،  براي  نمايد.  رو 

شخصي   به  فسخ  حق  بودن  دارا  با  را  خود  ملك  مالكي  كه 
منتقل و  و  اليهفروخته  قراردادي  تعهد  به    بر خلاف  توجه  بدون 

با استفاده از ظرفيت قانوني،    دهنده وبراي انتقال   حق فسخ  وجود
دهد، تبصره يك ماده يك، را به ديگري انتقال مي  مورد معامله

ما مالك اين  به  در صورتي  تنها  و  داده  قرار  تلف  را در حكم  ل 
مي  حق  پس  نخست  باز  اول  خريدار  از  را  مزبور  ملك  كه  دهد 

انتقال از  به طريقي  مال  اين  كه  منتقلبگيرد  به  اليه  گيرنده دوم 
به  رسد كه ضمانت نظر مياول مسترد شده باشد. از اين جهت، 
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منتقل سوي  از  مال  انتقال  براي  مناسبي  صورت اجراي  در  اليه 
است   نشده  گرفته  نظر  در  ناقل  براي  خيار  وجود 

)Javaherkalam, منتقل)  ٦٩-٩٦ :٢٠٢٣ اول  و  اين اليه  با 
تواند براي مالك ايجاد مخاطره نمايد؛ اين در ميراهكار قانوني  

در   نخست  مالك  براي  فسخ  حق  درج  وجود  با  كه  است  حالي 
انتقال رسمي،  ميسند  راحتي  به  دوم  مطلع  گيرنده  آن  از  تواند 

اسناد رسمي مربوط  شود متعارفي هنگام معامله  انسان  ، زيرا هر 
كم در مورد او  بيند و دست به معامله يا قراردادهاي سابق را مي 

توان او را خريدار  همين جهت، نمي فرض اطلاع وجود دارد و به 
مبني بر    گذارقانون نيت تلقي نمود و از اين جهت، حكم  با حسن

مي انتقاد  قابل  حكمي،  تلف  بهتحقق  حال،  هر  به  نظر  نمايد. 
حقوقي  رسد  مي روابط  امنيت  و  رسمي  اسناد  اعتبار  حفظ  كه 

است.  گذارقانون  داده  رويكردي سوق  چنين  اتخاذ  به  گفتني    را 
نيز وضعيت مشابهي وجود    ١در مورد ماده ده اين قانون   است كه

  كه پرداختن به آن از شمول نوشتار حاضر خارج است. ،دارد
: از جمله اصول تحليل  تكيه بر اصل پيامدمحوري  - چ

اقتصادي اصل پيامدمحوري است. بر اساس اين اصل، به جاي 
تأكيد شود،  عملي  يا صحت  و بطلان  انتزاعي  مفاهيم  بر  اينكه 

پيامدهاي مثبت و منفي آن، و همچنين كارايي يا لازم است به  
(كه   قرارداد  اين  از  متأثر  ثالث  اشخاص  براي كليه  عدم كارايي 

باشد)  مي مردم  عموم  نمودتواند  نبودن    توجه  يا  بودن  كارا  و 
اما در مورد تبصره . )٦ :٢٠٢١ ,Sadeghi(كرد  را ارزيابيقرارداد 

، با وجود اينكه بر اساس قواعد  يك ماده يك قانون الزام به ثبت
، عوضين بايد به  معامله  عمومي قراردادها در صورت فسخ يا اقاله

با توسعه تعريف تلف حكمي در   گذارقانونطرفين بازگردند؛ اما  
خود  مال  به  دسترسي  از  را  مالك  رسمي،  سند  انتقال  فرض 

و در حقيقت در پي  محروم مي به   آندارد  هر صورت   است كه 
جلب را  رسمي  اسناد  به  نسبت  عمومي  بنابراين،    اعتماد  نمايد. 

به    موضوع معامله  رسميانتقال    در اثرتلف حكمي    تحقق   اگرچه
اصل تناسب  بر اساس اصول و مباني مختلف، از جمله  ،  ديگري

فايده و  است؛  ،هزينه  اقتصادي  توجيه  است    اما  داراي  ممكن 

 

ماده  ١ به  شدهد  يا.  و  واقع  برخلاف  كه  اشخاصي  مورد  با در  عالمانه  صورت 
كنند ارائه اسناد و مدارك جعلي، ادعاي مالكيت نسبت به املاك ديگران مي

و با دعواي الزم به تنظيم سند رسمي و اثبات مالكيت و غيره، موفق به ثبت  
مي غيررسمي  اسناد  ساماندهي  سامانه  در  خود  غيرواقعي  مقرر  معامله  شوند، 

مذكور ميمي «مدعي  به  دارد:  غيرمنقول خود  مال  قيمت  مطالبه  براي  تواند 
نرخ روز حسب مورد به اشخاص ثالثي كه عالماً نسبت به بارگذاري ادعاهاي  

اقدام كرده يا عالماً نسبت مستند به اسناد جعلي يا خلاف واقع در سامانه  اند 
  اند يا يد ما قبل خود رجوع كند». به معامله معارض با حق وي اقدام كرده

  كساني كه سوءنيت دارند از اين نهاد به شكل مخاطره اخلاقي 
  استفاده نمايند. سوء

  گيرينتيجه
قانون الزام به ثبت رسمي معاملات اموال غيرمنقول مصوب 

بين مجلس شوراي ،  ٦/٩/١٤٠١ و آمد  بار رفت  پنج  كه پس از 
اسلامي و شوراي محترم نگهبان و انجام اصلاحات گوناگون و  
گسترده در آن، سرانجام از سوي شوراي نگهبان به تأييد نرسيد  

با   ٢٦/٢/١٤٠٣مجمع تشخيص مصلحت نظام در تاريخ  و نهايتاً  
را آن  اصلاحاتي،  مص   انجام  با  داداموافق  تشخيص  نظام  با لح   ،  

طريق   از  غيرمنقول  اموال  بر  اشخاص  مالكيت  تثبيت  هدف 
رسمي   اسناد  به  انحصاري  سلب  اعتباربخشي  اسناد  از  اعتبار  و 

حوزه    عادي شده  معاملات در  وضع  املاك  به  از  است  مربوط   .
تضمين ثبات   توان بههاي تصويب قانون ميضرورتترين  مهم

و   حقوقي  روابط  در  اعتماد  گسترش  و  معاملات  امنيت  و 
مواد    قراردادي فروگذاشتن  با  مقابله  و    ٤٨تا    ٤٦و    ٢٢و  ق.ث. 

غيرمنقول   اموال  به  مربوط  غيررسمي  معاملات  صحيح شمردن 
ان، و حتي  دانحقوقتوسط رويه قضايي، با تبعيت از نظر مشهور  

اسناد رسمي به كمك اسناد عادي مقدم و حتي شهادت   ابطال 
به   ،شهود و امارات قضايي از وضع ماده  كه  قانون    ٦٢ويژه پس 

هاي توسعه كشور، بسيار تسهيل و شايع شده احكام دائمي برنامه 
همچنين،    بود، دادرسيو  اطاله  و  دعاوي  شمار  از   كاستن 
اثبات مالكيت، ت(به به  الزام  خصوص دعاوي مربوط  نفيذ معامله، 

ابطال  و  معارض  معامله  بطلان  اعلام  رسمي،  سند  تنظيم  به 
تنظيمي) رسمي  نقل اسناد  و  صوري  معاملات  از  جلوگيري  و    ، 

جرايم  انتقال ارتكاب  از  پيشگيري  دين،  از  فرار  انگيزه  با  هاي 
در   ،ملكي غيرمنقول  اموال  معاملات  بازار  به  دادن  سروسامان 
سهولت دسترسي به اطلاعات مربوط   ،ها و مشاوران املاكبنگاه

به  قراردادها  وضعيت به  از  استعلام  تسهيل  و  برخط  صورت 
غيرمنقول اموال  مالياتي  ،مالكيت  فرار  از  و  و    جلوگيري  نظارت 

املاك معاملات  در  دولت  سرزمين  (به  كنترل  از  بخشي  عنوان 
طور كلي بنابراين، تصويب قانون مورد بحث به   .ملي) اشاره كرد

ارزنده و مثبت ارزيابي مي بسا ضرورت داشت شود و چهاقدامي 
مي  تصويب  به  قبل  سالياني  كه  كه  بود  بهتر  حتي  و  رسيد 

از    گذارقانون  برخي  با  همسو  و  همگام  قضايي،  رويه  و 
بنام، به مفاد قانون ثبت وفادار ميدانحقوق  ماند. با اين حال، ان 

ابهام، چالش جديد  دشواريقانون  پيچيدگيها،  و  زيادي  ها  هاي 
مقاله  يك  در  آنها  تمامي  به  پرداختن  كه  است  بديهي  و  دارد 

گنجد. بر همين اساس، در اثر پيش رو تلاش گرديد  علمي نمي
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اقتصادي  و  حقوقي  منظر  از  قانون  ماده يك  به تحليل  تنها  كه 
پرداخته شود و ساير مباحث و بررسي مواد ديگر به آثار پژوهشي 

  ديگر موكول گردد. 
و   پيشين  قوانين  راستاي  در  ثبت،  به  الزام  قانون  يك  ماده 

بنيادين، ثبت اعمال حقوقي مربوط به  البته با برخي تفاوت  هاي 
الزامي  اسناد»  الكترونيك  «ثبت  سامانه  در  را  غيرمنقول  اموال 
يا  موضوع  كه  معاملاتي  ماده،  اين  صدر  مطابق  است.  شمرده 

يا   عين  انتقال  آنها  منافعنتيجه  غيرمنقول  انتقال  براي    اموال 
سال دو  از  انتفاع،  بيش  حق  ايجاد  يا  ارتفاق  حق  از   واگذاري 

سال  املاك دو  بر  زايد  نيز    براي  و  وقفوعقاست  رهن    د  و 
بايد در    تعهد به انشاي اعمال حقوقي يادشدهنسبت به املاك و  

در مقام تعيين ضمانت اجراي    گذارقانون سامانه ثبت شود؛ وگرنه  
در    نشده املاك راثبت   و ادله مربوط به معاملات  دعاويشكلي،  

قضايي داوريمراجع  قضايي،  اداري    ، شبه  و  و  استماع  غيرقابل 
و بي  دانسته  يا  اعتبار  حقوقي  دعواي  يا   هيچ  و  كيفري  شكايت 

مزبور  تقاضايي معاملات  به  معامله،   نظير،  راجع  تنفيذ  يا  اثبات 
تنظيم سند رسمي، خلع يد،   ابطال سند رسمي مالكيت، الزام به 
تخليه يد، الزام به اجراي تعهدات مندرج در آن و انتقال مال غير 

ضمانت اجراي    گذارقانون بنابراين، اگرچه    .شماردنمي مسموع    را
ثبت معامله  و  ماهوي  ماده  لحن  از  ولي  نكرده،  بيان  را  نشده 

اعتباري ادله مربوط به  غيرقابل استماع بودن تمامي دعاوي و بي 
مي  بر  چنين  غيررسمي  كه  قراردادهاي  معاملات    گذارقانون آيد 

مي باطل  را  جهت،  يادشده  همين  به  و  قابل بيند  دعواي  تنها 
زمينه   اين  در  عوضين  رااستماع  استرداد    . است  دانسته  دعواي 

ثبت   سامانه  در  كه  را  معاملاتي  فسخ»  «ثبت  مقنن  همچنين، 
معاملات شده بر  قرارداد  فسخ  اثر  مورد  در  و  شمرده  الزامي  اند 

بعدي،   به وجود حق  گذارقانون رسمي  تصريح  ، حتي در صورت 

گيرنده از انتقال مورد معامله  دهنده و منع انتقالفسخ براي انتقال
منتقل  حق  ثالث،  شخص  نخست به  مالك  حق  بر  را  ثالث  اليه 

(دارنده حق فسخ) ترجيح داده و استرداد عين را نپذيرفته است،  
از   را  ملك  روز  قيمت  كه  است  داده  حق  او  به  تنها  بلكه 

دوم  انتقال معامله  در  وي  اينكه  مگر  كند؛  مطالبه  اول  گيرنده 
او   ملكيت  به  معامله  مورد  نحوي  به  يا  و  بوده  فسخ  داراي حق 
بود   نظر  اين  بر  بايد  باشد. بر همين اساس، طبق قاعده  درآمده 

رأي    گذارقانون كه   جديد،  قانون  يك  ماده  يك  تبصره  وضع  با 
شماره   رويه  را    ٨١٠وحدت  كشور  عالي  ديوان  عمومي  هيأت  
  تخصيص زده است. 

اقتصاديِ   مباني  توجيه  براي  نيز،  اقتصادي  تحليل  منظر  از 
غيرمنقول،   اموال  معاملات  رسمي  ثبت  به  الزام  قانونِ  وضعِ 

مانند  لواص فرصتاصل    متعددي،  با  هز  ي،طلبمقابله    نه ياصل 
تخص  ،اتكا هز  ، سكير  نهيبه   صياصل  ي،  معاملات  نهيكاهش 

 يدر اجرا  ليو تسه   يملك  م يو جرا  يحقوق  يدعاو  كاستن از آمار
، مورد تحليل قراردادها  ييو كارا   ت ياصول امن  وها  احكام دادگاه

ماده   آثار  و  احكام  اقتصادي  تحليل  براي  قرار گرفت. همچنين، 
به يادشده،  قانون  به    ويژهيك  انحصاري  معاملات اعتباربخشي 

بعدي، حكم   رسميبر قراردادهاي    شده و اثر فسخ معاملاتثبت
مانند   متعددي،  اقتصادي  اصول  مبناي  بر  تناسب قانون  اصل 

فا  نهيهز كارا  ده،يو  تحقق  مخاطره    اصل  ،يي اصل  با  مقابله 
قبه   يحقوق  نيتضم  ي،اخلاق تك  متيمثابه  اصل    هيو  بر 

اعتماد   يآثار اقتصاد  ي مورد بررسي و مطالعه واقع وامدمحوريپ
ي تبيين شد و اين نتيجه حاصل گشت  و معامله رسم  ت يبه مالك

به  مفيد  عنوان قاعده، قانوني كارا، مثبت و  كه قانون مورد بحث 
  گردد.براي جامعه ارزيابي مي 
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