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Abstract 

Invalidation of the registered title deed by the courts solely on the basis of civil law, 
while disrupting the legal and psychological security of the society, has a destructive effect 
economically. Registration is based on human actions. Therefore, despite all supervision and 
controls, errors in the process of land registration, and even fraudulent registration of 
transactions, are possible. Since it cannot be stated that all information recorded in the 
registration books is in accordance with legal reality and correct, in order to be able to trust 
the information included in the aforementioned books, the principle of the indefeasibility of 
the title deed is needed. On the other hand, the principle of “insurance or guarantee” 
expresses the concept that if a property right is registered, it is guaranteed by the state. An 
economic analysis of the country’s registration system requires the acceptance of the 
insurance principle. In addition, the public trust theory, the theory of the independence of 
the registration system, the theories of citizenship rights, risk-based civil liability, the 
principle of full compensation, the principle of fairness in compensation, the examination of 
explicit legal cases, the citation of the jurisprudential rule of no harm, the rule of reasonable 
restitution of property and reasonable redress of damage against public interests, the legal 
capacities of state compensation for damaged, and the legal analysis of the rule of Article 22 
of the Registration Law are all principles supporting compensation for damage caused by 
registration errors instead of invalidation the title deed. The authors of this article also 
believe in the modified acceptance of the principle of "insurance" after adapting it to the 
country's registration and legal structure. However, the latest will of the legislator in Article 
13 of the Law on the Requirement to Register Real Estate Transaction, contrary to the 
aforementioned rules and even contradictory to some of the strategic principles accepted in 
this law, incorrectly implemented the institution of "title insurance" and explicitly accepted 

the possibility of invalidating the registered transaction. 
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1.  

 قانون  13در پرتو اصلاح ماده « اصل بیمه»سازی  نهادینه
 رسمی معاملات اموال غیرمنقول الزام به ثبت

 **عاصف حمداللهی آقکند،  *امیرمسعود فاطمیان

 چکیده

ها و صرفاً با استناد به مبانی حقوق مدنی، ضمن خلول  ابقال سند رسمی مالکی  توسط دادگاه
در امنی  حقوقی و روانی جامعه، تأثیر مخربی ازحیث اقتصوادی دارد. ثبو ، مبتنوی بور اقودامات 

ها، وقوع اشتباه در فرایند ثب  املا، و معواملات  ها و مراقب  رغو همه نظارت لذا به انسانی اس  
تووان ادعوا نموود کوه هموه  وحتی ثب  متقلبانه معاملات، اموری محتمول اسو . از آنجوا کوه نمی

های حقوقی انقبواق دارد و درسو  اسو ،  اند با واقعی  اطلاعات که در دفتر املا، به ثب  رسیده
ناپوذیری سوند مالکیو  نیواز  بتوان به این دسته از اطلاعات اعتماد نمود، به اصل ابقوال برای اینکه

نماید که اگر حخ مالکیتی ثب  گوردد،  این مفهوم را بیان می« بیمه یا تضمین»اس . از طرفی اصل 
وسیله دول  مورد تضمین اس . تحلیل اقتصوادی از نظوام ثبتوی کشوور، پوذیرش اصول بیموه را  به

نماید. ضمن آنکه نظریه اعتماد عمومی، نظریوه اسوتقلال نظوام ثبتوی، نظریوات حقووق  یایجاب م
بوودن جبوران  شهروندی، مسئولی  مدنی مبتنی برخقر، اصل جبران کامل خسارت، اصل منصفانه

دیده، بررسی موارد صریح قانونی، اسوتناد بوه قاعوده فقهوی لاضورر، قاعوده اسوترداد  خسارت زیان
های قانونی جبوران دولتوی خسوارت  عقول ضرر در مقابل مصالح عامه، ظرفی معقول مال و دفع م

                                                           
 )نویسنده مسئول(. تهران، ایران ،واحد تهران مرکزی ،دانشگاه آزاد اسلامیدکترای حقوق خصوصی و استادیار  *
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کننوده از جبوران   قانون ثبو ، همگوی مبوانی حمای  ۲۲دیده و تحلیل حقوقی حاکمی  ماده  زیان
خسارت متصرر از اشتباهات ثبتی به جای ابقال سند مالکی  اس . نگارندگان این مقاله نیز قائول 

پس از انقباق با ساختار ثبتوی و حقووقی کشوور هسوتند. لویکن « بیمه»صل شده ا به پذیرش  تعدیل
قانون الزام به ثب  رسمی معاملات امووال غیرمنقوول، بورخلاف  ۱3آخرین اراده قانونگذار در ماده 

بیموه »قواعد اخیرالذکر و حتی متناقض با برخی از اصول راهبردی پذیرفته شده در این قانون، نهواد 
حوی ناصحیح پیاده نموده و صراحتاً امکوان ابقوال معاملوه رسومی انجوام شوده را ن را به« مالکی 

 پذیرفته اس .
 ناپذیری، بیمه مالکی ، جبران خسارت.  اصل بیمه، ابقالکلمات کلیدی: 
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 مقدمه

تفاوت دیدگاه  حقووق ثبو  اسوناد و امولا، بوه نحووه احوراز و انتقوال مالکیو ، بوا مبوانی 
هایی اس  که نظام حقوقی  ی نسب  به اموال و مالکی  ازجمله چالششده در حقوق مدن پذیرفته

هوای  حل و قضائی کشور را دچار دوگانگی رویکردی نموده اسو . چنانچوه صورفاً مبتنوی بور راه
مدنی به مسائل و معضلات ثبتی نگریسته و از گذر قواعود سونتی حقووق، الزاموات نظوام ثبو  

علی نظام قضائی کشور مبنی بر کثرت دعاوی مقروحه های ف املا، کشور را توجیه نمود، چالش
با موضوع املا، و مالکی  و اختلافات دربار  این مقوله کماکان جاری خواهود بوود و هور رأی 

گردد برآشفتگی وضوعی  ثبتوی کشوور  قضائی نیز که مغایر با اصول و قواعد نظام ثبتی صادر می
ها و صرفاً با استناد بوه مبوانی  حقووق مودنی،  افزاید. ابقال سند رسمی مالکی  توسط دادگاه می

ضمن خلل در امنی  حقوقی و روانی جامعه، توأثیر مخربوی ازحیوث اقتصوادی دارد. لوذا بایود 
نگاهی نو در انداخته شود و ارتقای اعتبار سند رسمی و عدم پذیرش ابقال ایون گونوه از اسوناد، 

د. اجورای ایون راهبورد مسوتلزم ارائوه عنوان سیاس  راهبردی نظام حقوقی کشوور اتخواذ گورد به
راهکارهایی اس  که ضمن حفظ چارچوب ساختار حقوقی سنتی کشور، تغییراتی قابل پوذیرش 

 در مسیر حل معضلات مقرح نماید.
پذیرند کوه بوه جوای  سؤال اصلی این مقاله آن اس  که آیا مبانی حقوقی کشور این راهبرد را می

خ( را شیوه اقدام قورار دهنود؟ و در ابقال سند رسمی مالکی ، جبران خس ح  ارت از مالک  واقعی )م 
فرض پذیرش، آخرین اراده قانونگذار در قانون الزام به ثب  رسمی معواملات امووال غیرمنقوول کوه 

 -اصول بیموه  -منبعد در این مقاله به اختصار قانون الزام گفته خواهد شد، نسوب  بوه ایون راهبورد 
 چیس ؟

عنوان مالک ثب   اگر )الف( مالک واقعی زمینی باشد، اما )ب( به اشتباه به مقابخ با این راهبرد
شده وی، خریوداری کنود واضوح  شده باشد و سپس )د( این زمین را از )ب( برمبنای مالکی  ثب 

ضومن حمایو  از « بیمه»شود  لیکن اصل  اس  که )الف( به دلیل اعمال سیستو ثبتی متضرر می
 عمل خواهد آورد. ل سند )د( از )الف( جبران خسارت بهمالکی  )د(، به جای ابقا

محور این مقاله پذیرش جبران خسارت متضرر از محل بیموه مالکیو  بوه جوای ابقوال سوند 
نمایود،  پذیر می رسمی اس  و در این راستا ابتدا به اصول، مبانی و و قواعدی که این نظریه را توجیه

دی به نگاه دوگانه قانون الزام به اصل بیمه و نهواد بیموه پرداخته خواهد شد. سپس با رویکردی انتقا
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قانون الوزام حتوی متنواقض بوا برخوی از اصوول  ۱3مالکی  پرداخته خواهد شد. خواهیو دید ماده 
قوانون  ۱۰و قسم  اخیر ماده  ۱شده در این قانون که در باب ضمان  اجرا در ماده  راهبردی پذیرفته

نحووی ناصوحیح پیواده نمووده و بورخلاف اصول  را به« ه مالکی بیم»مارالذکر مشهود اس ، نهاد 
شوده را پذیرفتوه اسو  و بوه جوای  ، صراحتاً امکان ابقال معامله رسمی انجوام«بیمه»یا « تضمین»

جبران خسارت از مالک واقعی، اعاده مالکی  به وی را میسر دانسته اس ، و درنهای  پیشنهادهای 
سن ختام مقاله خواهد بود.  ۱3منظور اصلاح ماده  کاربردی به  قانون الزام ح 

ای و تحلیلی روش تحقیخ اتخاذشده در این مقاله اس  و در تحلیل عولاوه بور  مقالعه کتابخانه
بررسی قوانین موضوعه و قواعد فقهی از اصول حقوقی و گاه مصالح نظام حقوقی نیز استفاده شوده 

حقووق ثبو ، حقووق مسوئولی  مودنی و اس . این مقاله حاصل مقالعه سه گرایش حقوق شامل 
 های حقوق عمومی بهره برده اس . حقوق بیمه اس  و از تحلیل حقوق خصوصی و نظریه

 ناپذیری اسناد مالکیت منظور ابطال به« بیمه»کننده پذیرش اصل  . مبانی حمایت1

برخی از اشتباهات ثبتی مخل حقوق مالکانوه اشوخاص هسوتند و عودال  و انصواف ایجواب 
عمل آیود. از طورف دیگور، منوافع  اید از متضررین ناشی از اشتباهات ثبتی جبران خسارت بهنم می

هوای ثبو  عینوی  هوای نظام کند اعتبار سند رسمی حفوظ شوود.  یکوی از ویژگی عمومی اقتضا می
ها در پایان فرایند ثبتی، سندی که تح   املا،، تضمین مالکی  توسط دول  اس . در این سیستو

شود دارای تضمین و پشتوانه دولتی اس   اصل بیمه یا تضومین، ایون  الکی  صادر میعنوان سند م
 بودینوسیله دول  موورد تضومین اسو .  نماید که اگر حخ مالکیتی ثب  گردد، به مفهوم را بیان می

 کنند می اطلاعات کس  و مراجعه دفاتر ثبتی به که ثالثی اشخاص امنی  تأمین برای دول  که معنا
 دفتور منودرجات حقوقش، بودن نقض غیرقابل و درخصوص ثبات شده ثب  مالک امنی  همچنین و

وسیله پرداخ  غرامو   این تضمین به( 14: 1403کند. )طباطبائی حصاری،  می تضمین را املا،
و جبران خسارت قانونی برای هر شخصی که به عل  ماهی  و مندرجات دفاتر ثبتی دچار ضورر و 

وسیله دولو  در برابور اشوتباهات در ثبو  بوه خریودار بوا  گیرد و بدین زیان شده اس ، صورت می
سن   ( رویکورد توأمین و جبوران خسوارت ۶۰: ۱3۹3دهد. )طباطبائی حصاری،  نی  تضمین می ح 

متضررین از خدمات ثبتی به جای ابقال اسناد رسمی، مستلزم بررسی ایون موضووع اسو  کوه آیوا 
 حفظ با که نحوی به دهد؟ می را بیمه اصل پذیرش کفاف ،ایران کشور حقوقی و فقهی نظری، مبانی
 مالوک از خسوارت )مالوک ظواهری( و جبوران انتقال رسمی سند در الیه مالکی   منتقلٌ  سند اعتبار
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در ایون بخوش بوه مبوانی  .گوردد واقوع احترام مورد کشور حقوقی امنی  اقتصادی و توسعه واقعی،
  اخ . کننده پذیرش اصل بیمه خواهیو پرد حمای 

 . تئوری اعتماد عمومی و اصل استقلال نظام ثبتی1-1
توان ادعا نمود هرآنچوه کوه از دفواتر  های انسانی اس  نمی از آنجا که اقدامات ثبتی مبتنی بر فعالی 

و درس  اس ، بورای اینکوه بتووان بوه اطلاعوات « واقعی  حقوقی»آید دائماً منقبخ بر  ثبتی به دس  می
تر ثبتی، اعو از آنکه بر واقعی  حقوقی منقبخ باشد یوا نباشود، اعتمواد نموود، اصوول شده در دفا گنجانده

( 484: 1393ضوروری اسو  )طباطبوائی حصواری،« اصل اعتماد عموومی»ترمیمی و جبرانی همانند 
تئوری اعتماد عمومی رابقه حقوقی ناشی از ثب  را از رابقوه حقووقی منشوأ ثبو  مسوتقل و جودا فورض 

طریخ احتمال نقض حقوق اشخاصی را که بوه اطلاعوات ثبتوی  موجد حخ دانسته و بدین کند و ثب  را می
سن اند، از بین می اعتماد نموده و   رود و به جای اعاده مالکی  و ابقال سند مالکی  شخص ثالث با ح  نی 

( نظور 154-137: 1392نظام ثبتی )ر.،.طباطبائی حصاری و کواظمی،« رسانی اطلاع»و تأمین کارکرد 
جبران خسارات مالک واقعی ملک دارد. براساس اصول ثبتی برگرفته از تئووری اعتمواد عموومی، نظوام  به

های متصوره درخصوص حقوق مربوط به املا، را انعکواس  ای اس  که به همه واقعی  مانند آینه  ثبتی به
لاعاتی بورای ( و این نظام تنها منبع اط494-490: 1393دهد )اصل آینه( )ر.،.طباطبائی حصاری، می

کسانی اس  که به دنبال آگاهی از وضعی  حقوقی مال غیرمنقول هستند، درواقوع ثبو  هماننود حوائلی 
یافتوه از سووی دفواتر ثبتوی اسو  )اصول پورده(  شوده و ظواهر انعکواس میان عیوب حخ مالکیو  ثبو 

(. اتخوواذ ایووون رویکوورد سوووب  جلوو  اعتمووواد 496-494)ر.،.طباطبووائی حصوواری، پیشوووین:
گذاری، افزایش اخذ اعتبار بوانکی،  گذاراقتصادی و درنتیجه افزایش درآمد عمومی، افزایش سرمایه سرمایه

 (129-115: 1390رونخ معاملات و درنهای  توسعه اقتصادی دارد )ر.،.طباطبائی حصاری،
شوده را  منظور حمای  از حخ مالکی  ایمن، حوخ مالکیو  ثبو  نیز به« استقلال ثب »تئوری 

دهود و بورای  روابط حقوقی قبل از آن مورد شناسایی قرار می ایرادات وارده بر سلسله مستقل از همه
شوده دارایوی وارد معاملوه  کنود کوه بوا اتکوا براطلاعوات ثبو  خریداران ایون امکوان را فوراهو موی

 (.317: 1394و طباطبائی حصاری، 483-508: 1393شود)ر.،.طباطبائی حصاری،

 ت مدنی. اصول و قواعد نوین مسئولی1-2
گرایش امروزی حقوق مسئولی  مدنی به سمتی اس  که جبران خسارت بیشتر از پویش عینوی 

-123: 1398شده و نقش تقصیر در آن اهمی  گذشته خوود را از دسو  داده اسو  )ر.،.تنوک،
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( و بدون تحقخ شرایط عمومی تکلیف، حکو به جبران خسارت دارای وجاه  کامول اسو . 160
کوه بودون -به مسئولی  ناشی از ایجاد مزاحم  غیرعوادی بورای همسوایه توان  خصوص می این در

های خارد از قرارداد ناشی از فعل اشخاص دیگور  و مسئولی  -شود توجه به تقصیر عامل ایجاد می
در حقوق فرانسه ازجمله مسئولی  کارفرمایان ناشی از فعل کارگران، مسئولی  پدر و مادر ناشی از 

عولاوه  و مسئولی  استادکاران ناشی از فعل کارآموزشوان، اشواره نموود. بوهفعل فرزندان کوچکشان 
ونقل، حووادث راننودگی و  های مهمی مانند حوادث حمل ای در زمینه های ویژه طور فزاینده، نظام به

نظور از هرگونوه تقصویر مسوئول،  ای، صرف های حادثه های معیوب ایجاد شده اس  تا زیان فراورده
آید امروزه حقوق مسوئولی  مودنی متعهود بوه جبوران  نظر می (. به41: 1394، جبران شود )دوردن

بار شخصی ناشی شده باشد. با پذیرش ایون موضووع مبنوایی بورای  خساراتی اس  که از فعل زیان
گوردد  زیورا در بسویاری از مووارد  پرداخ  خسارت به متضررین ناشی از اشتباهات ثبتی فراهو می

دی اقدام وجود نداشته یا حداقل قابول احوراز نیسو ، یوا اینکوه ایون نووع اشتباه ثبتی، تقصیر متص
ناپذیراس . بنابراین اگر جبران خسارت متضرر را منوط به احوراز تقصویر نمواییو  اشتباهات اجتناب

در بسیاری از موارد امکان تأمین خسارت متضرر فراهو نخواهد شد، دراین صوورت بایود قائول بوه 
ره ناشی از اشتباه بود، که خسارت عمومی این واقعه نیز قابل توجوه اسو . ابقال سند مالکی  صاد

 معتقدیو برای پذیرش جبران خساراتی که اعاده به وضع سابخ وضعی  در آن مووارد موجو  ضورر
شود و مغایر با مصالح عمومی اس  باید درجه اهمی  تقصیر را در پذیرش مسئولی   اجتماعی می

 مدنی تنزل داد.
در پذیرش مسئولی  مودنی بودون احوراز « تضمین حقوق شهروندی»ن دیگر نظریه نظریه نوی

موجو   تقصیراس . برمبنای این نظریه، نققه آغازین حقوق مسئولی  مدنی باید اصلی باشد که به
واسقه رفتار یا شیء متعلخ به دیگری متحمل خسارت شد، استحقاق دریاف  غرامو   آن هرکس به

بوودن حقووق  (. ایون نظریوه بوا قاعوده معقوول و منصوفانه185: 1398نوک،از او را داشته باشود )ت
مسئولی  مدنی همخوانی دارد  زیرا که برمبنای این قاعده کلیه خسارات باید جبوران شوود و هویچ 

(. از دیگور مبوانی 264: 1395ضرر غیر متدار، نبایود در جامعوه وجوود داشوته باشود )یزدانیوان،
باشد. برابور ایون نظریوه، انتسواب ضورر بوه  دنی مبتنی برخقر میکننده، نظریه مسئولی  م حمای 

بارآمده به فعالی  مسئول اس  نه تقصیر او  لذا همین که شخصوی زیوانی بوه بوارآورد، بایود آن را 
های  ( نظریه کار نامتعارف و نظریوه تضومین حوخ نیوز از نظریوه185: 1393جبران کند )کاتوزیان،
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صدمه به حخ حمای  شده، دلیل »هستند، برمبنای نظریه اخیر حامی مسئولی  مدنی بدون تقصیر 
کافی برای تعیین ضمان  اجرای آن اس . این ضمان  اجرا چیزی جز الزام به جبران آنچه رخ داده 

 (197)پیشین:« نیس   یعنی مسئولی  مدنی کسی که سب  آن شده اس 
اس ایون اصول، خسوارات اس . براسو« اصل جبران کامل خسارت»شده،  از دیگر اصول بررسی

بوار قورار دهود  دیده را در وضعی  قبل از وقوع فعل زیوان نحوی جبران شود تا جای ممکن زیان باید به
(Lambert, 1998, 1 )هووای حقوووقی رغو پووذیرش جبووران کاموول خسووارت در برخووی نظام  بووه 
(Harlow,1987, 21) شوده اسو ،  و عدم مانع شرعی بر آن، بر ایون نظریوه نقودهای جودی نیوز وارد

دانوان ایرانوی بوه پوذیرش  رغو تمایل بارز حقوق  دهد که به شده نشان می های انجام نحوی که بررسی به
وجود اصل لزوم جبران کلیه خسارات، در حقوق نوشته ایران قانونی دال بر این امر وجود نودارد  آنچوه 

انون مجوازات اسولامی هس  تصریح به قابلی  جبران خسارات معین اس  که در قوانون مودنی و قو
(. از 79: 1384تور دارد )بابوائی،  صورت محدودتر و در قانون مسئولی  مدنی قلمروی بسیار وسیع به

پردازان تحلیل اقتصادی حقوق نیوز پوذیرش اصول جبوران کلیوه خسوارات را لزومواً امور  طرفی نظریه
هوای اقتصوادی  عالی مقلوبی ندانسته و در برخی موارد آن را خقوری بور حفوظ سولام  و امکوان ف

( نگارندگان این مقاله نیز معتقدنود کوه ایون ملاحظوات بایود در حقووق ایوران 80)همان،  1دانند. می
وچرای اصل جبران  چون مدنظر قرار گیرند. کما آنکه هدف و موضوع این مقاله نیز اصرار بر پذیرش بی

ولی  مودنی در راسوتای مبناسوازی مندی از قواعد نوین مسئ کامل خسارات نیس ، بلکه به دنبال بهره
پذیرش  جبران خسارات ناشی از اشتباهات ثبتی هستیو. موردی که هو تحلیل اقتصوادی حقووق از آن 

 نماید. این مقاله( و هو مصالح عمومی آن را ایجاب می 2-6کند )ر.، قسم   حمای  می

 . موارد صریح قانونی1-3
دیدگان بوه صوراح   لی و جبران خسارت زیاندر حقوق ایران مصادیقی از حمای  از مالک فع

چنوین مقورر « لایحه قانونی راجع به رفع تجاوز و جبران خسوارت وارده بوه امولا،»شود.  دیده می

                                                           
صوورت تموام و  همه خسارات نیز نبایود بوه در تحلیل اقتصادی حقوق، لزوماً هر خسارتی قابل جبران نیس  و .1

های دعوی و  کمال جبران شوند، بلکه باید عوامل و ملاحظاتی چون طبیع  خسارت وارده، رابقه میان طرف
واسقه خسوارات  دیده و یا افرادی دیگری که به نوع ریسک مقرح، مبنای مسئولی  و دعوی مستقیو خود زیان

 کس  اطلاعات، مشکل اثبات و .... مد نظر قرار گیرد.اند و همچنین هزینه  او متضرر شده
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در دعاوی راجع به رفع تجاوز و قلع ابنیوه و مسوتحدثات غیرمجواز در امولا، مجواور »دارد که می
جواوز نداشوته و دراثور اشوتباه در محاسوبه هرگاه محرز شود که طرف دعوی یا ایادی قبلی او قصد ت

کردن نقشه ثبتی یا به علل دیگری که ایجادکننوده بنوا یوا  ابعاد یا تشخیص موقع طبیعی ملک یا پیاده
اطلاع بوده تجاوز واقع شده و ...دادگاه حکو به پرداخ  قیم  اراضی و کلیوه  مستحدثات از آن بی

تعیوین »مضوافاً برابور قوانون «. دهود... دعووی مویخسارات وارده و اصلاح اسناد مالکی  طورفین 
رغو صودور سوند  ...درموواردی کوه بوه» 1370مصووب « تکلیف اراضی واگذاری دول  و نهادها

صولاح ابقوال شوده یوا بشوود...  ربط وسیله مراجع ذی های ذی نام دول  اقدامات دستگاه اراضی به
خ این مصوبه ....به مالک پرداخو  و یوا گونه اراضی به تاری صورت بهای کارشناسی روز این دراین

طورکه مشاهده شد درمواردی قانونگذار نظور  همان«. شده زمین واگذار گردد معادل آن به بهای تمام
 به عدم ابقال سند مالکی  و تامین خسارت متضررین دارد.

 قاعده فقهی لاضرر. 1-4
کوس  هویچ»( و Azzi, 2007, 227هر شخصی سب  اضرار به غیر گردد باید آن را جبران سوازد )

 40)اصول « تواند اعمال حخ خویش را وسیله ضرر به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قرار دهود نمی
 1370داننود )محقوخ دامواد، را نهی الهی از ضورر می« لاضرر و لاضرار»ق.ا.ا(. برخی فقها قاعده 

( که در هور دو 85هو ق:  1414خمینی، ( و عده دیگر معتقد به نهی حکومتی هستند )موسوی149:
تووان بورای  ای دیگور، مفهوومی کوه می نظر عده حال  باید قائل به حرم  ایراد ضرر به غیر شد. به

معنا کوه در  ( بدین219: 1377بجنوردی،  باشد )موسوی قاعده لاضرر در نظر گرف ، نفی ضرر می
ر برداشوته شوده اسو ، یوا واسقه لاضور اسلام احکامی که مستلزم ضرر برای افراد جامعه باشد، به

( یا آنکوه معنوای 78: 1342معنای نفی حکو از طریخ نفی موضوع باشد )خراسانی، اینکه قاعده به
(. 140: 1376معنا که هر ضرری باید جبران شود )عراقی، قاعده، نفی ضرر غیرمتدار، اس ، بدین

توان مسوئولی   می« لاضرارلاضرر و »با پذیرش هر یک از هر دو نظریه نهی یا نفی ضرر، از قاعده 
مدنی را استنباط کرد  زیرا نهی دلال  بر حرم  ایراد ضرر خواهد داش  و مقتضی نهوی، تحوریو 

(، همچنین اگر مفهووم قاعوده را نفوی ضورر 201باشد )عراقی، پیشین: شده نیز می ابقاء وضع ایجاد
نظور  (. بوه55: 1375غیرمتدار، بدانیو، حکو به ضمان و مسئولی  مودنی بودیهی اسو  )نراقوی،

را از ایون قاعوده اسوتخراد نموود « اصل جبوران کامول خسوارات»توان  برخی نویسندگان حتی می
بوار  دیده را در همان وضعیتی قراردهد که گویا فعل زیان ( و زیان173-170: 1393)ر.،.یزدانیان،
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نمایود،  انسوانی می ها و مصوالح رخ نداده اس . نتیجه آنکه فقه پویا، نظرات کهنه را فدای ضرورت
تواند منبعی برای حکو بر جبران خساراتی باشود کوه ضورر ایشوان  بنابراین عقیده، قاعده لاضرر می

 متوجه مصالح عمومی اس ، ازجمله اشتباهات ثبتی.

 . قاعده استرداد معقول مال و دفع معقول منبع ضرر در مقابل مصالح عامه1-5
ده از موارد پراکنده قانون ایوران قابول اسوتنباط اسو  جبران خسارت باید معقول باشد، این قاع

قانون مسئولی  مدنی( فرض کنید فردی غاصو  چووبی را در بنوا یوا کشوتی  7و  4، 3)ر.،.مواد 
ای بوه کوار رود، آیوا درایون  های موجود زنوده کار برد، یا اینکه نخی غصبی در عمل جراحی زخو به

قانون مودنی درخصووص اسوترداد  311اس ؟ هرچند ماده موارد چوب یا نخ قابل استرداد یا انتزاع 
، اما اگر اسوترداد «غاص  باید مال مغصوب را عیناً به صاح  آن رد نماید»دارد:  عین مال مقرر می

عین مال یا اعاده وضع سابخ مغایر با مصالح و منافع عمومی باشد، آیا می تووان حکوو بوه الوزام رد 
ل ضرر و نگرش نوین بوه فقوه و اصوول مسوئولی  مودنی ایجواب آید دفع معقو نظر می عین داد؟ به

باشود  نماید، هرجا استرداد، غیرمعقول و غیرمنققی جلوه نموده اس ، حکو بر عدم استرداد می می
(. سود و زیان اجتماع در امور مالکیو ، اعتباربخشوی بوه نهواد 291-277: 1393)ر.، یزدانیان،

باشود. سوند  وازی و غیررسمی تشوخیص مالکیو  مویرسمی ثب  املا، و اجتناب از نهادهای م
مالکی  مستظهر به قدرت دول  و اراده ملی اس  و از اهداف ثب  املا، ایجواد امنیو  قضوائی 

گذاراس ، لذا هر اقدامی که موج  تزلوزل اعتبوار  برای صاح  ملک و امنی  اقتصادی بر سرمایه
پووی خواهوود داشوو  )ر.،. سووند رسوومی گووردد، ضوورر اجتموواعی و اقتصووادی  عمووومی را در

-1: 1399های بررسی و نقد طرح الزام به ثب  رسمی معواملات امووال غیرمنقوول، نشس  سلسله
( بنابراین حمای  از سند مالکی  درمقابل ابقال مسوتند بوه قاعوده دفوع معقوول منبوع ضوررو 88

 رسد. نظر می استرداد معقول مال، منققی به

 . تحلیل اقتصادی نظام ثبتی1-6
هوای اقتصوادی بورای  شوود کوه در آن از تئوری اقتصادی حقوق به علمی اطلاق موی تحلیل

(. Mercuro & Medema, 1985, 564شوود ) دهی  نهادهای حقووقی اسوتفاده موی تحلیل و شکل
ها و کت  و در چارچوب قووانین  درواقع برخلاف حقوق سنتی که قواعد حقوقی را در میان نوشته

ی اقتصادی آیکاردید، تحلیل اقتصادی حقوق،  می« عدال »ور تامین منظ های قضائی و به و رویه
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هوای خوود از قواعود  گیورد و تحلیول موی نظر اصلی قواعد حقوقی در عنوان هدف و پارامتر را به
نماید. بدیهی اس  در این نگرش، مفاهیو حقوقی برای  ارائه میی آیبراساس میزان کاررا حقوقی 

 posner, 1960, pو  24و  17، 1386شوند )بابوایی، یف یا ایجاد مینیل به کارآیی بیشتر باز تعر

هوا، مقلووب  (. در این رویکورد بایود بوا کمتورین هزینوهPosner, 1962-1987, P.762و  778-79
 بیشتری حاصل شود.

ای  گونوه شوود کوه ورود آن بوه های اقتصادی هر جامعه محسوب موی  ترین دارایی املا، از مهو
تصادی در توسعه کشور ازحیث افوزایش درآمود عموومی از مسویر اخوذ عوایود مقمئن به چرخه اق

گذاری به دلیل تضمین مالکی  مقمئن، افزایش اخذ اعتبوارات  الثب ، افزایش سرمایه مالیاتی و حخ
(. 127-122: 1390بانکی و رونخ معاملات تاثیر بسزایی دارد )ر.،.صابر و طباطبائی حصواری،

هوای غیررسومی  هوای رسومی مالکیو  و نظام یو  بوه دو دسوته نظامهای تشوخیص مالک اگر نظام
روزرسانی یک نظام رسمی شامل هزینوه تشوکیل بانوک  های ایجاد و به مالکی  تقسیو کنیو، هزینه

های استعلامات ثبتی و ثبو  تغییرمالکیو ، مالیوات،  اطلاعاتی و فرایند ثب  اولیه مالکی ، هزینه
....خواهند بوود، درعووض اگور ایون نظوام رسومی، اطلاعواتی  هزینه سردفتر، هزینه صدور سند و

نحووی کوه هزینوه اطلاعوات نواهمگن،  شده دربار  مالکی  به طرفین قرارداد ارائه دهد، به ضمان 
های تحلیل ریسک معاملاتی و آنالیز حقوق مالکی  را به علو  مسودودنمودن امکوان بوروز  هزینه

شوده  شخصی را کوه بوه اطلاعوات ارائوه« حمایتی»بَعد کاهش دهد و ازحیث « رفتارهای متقلبانه»
نظام ثبتی اعتماد نموده و مبنای معامله خود را خروجی نهواد ثبو  قورارداده باشود موورد حمایو  

نحوی دیگر توأمین خسوارت نمایود، در  قرارداده و با صیان  از وی، به مالکیتش حرم  نهد و یا به
گرفته بورای ایجواد نظوام رسومی  های صورت ه و هزینهاین صورت نظام ثبتی کارآیی اقتصادی داشت

های ایون نهواد  مالکی ، به دلیل آثار اجتماعی و اقتصادی آن به صرفه خواهد بود  زیورا کوه هزینوه
های مبادلوه در فورض نبوود  سیسوتو مزبوور اسو  و مقلوبیو  دارد )ر.، طباطبوائی  کمتراز هزینه

اقتصادی، در ایجاد نهاد ثب  املا، باید به دنبال  های ( از دیدگاه تحلیل20 - 2: 1395حصاری، 
بیشتری داشته باشد تا نهاد مزبور بتواند زمینه توسعه اقتصوادی را « کارآیی اقتصادی»نظامی بود که 

عد  فراهو کند. این کارآیی زمانی حاصل می « حموایتی»و « رسانی اطلاع»شود که نهاد ثبتی در دو ب 
 کارآمد باشد.
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 های قانونی برای جبران دولتی خسارت ی، فقهی و ظرفیت. مبانی نظر 1-7
دیووده  برابوور نظریووه مسووئولی  اجتموواعی دولوو ، دولوو  در بحووث خسووارات وارده بووه زیووان

دیده نیس ، اما به عل  وجود مصالح و فوایدی کوه درایون زمینوه هسو ،  وجه مدیون بزه هیچ به
(. 172: 1390آبوادی، )حواجی دیوده متصوور اسو  برای دول  تکلیفی در مقابل خسارت زیان

دیودگان عبارتنود از نظریوه  مبانی مسئولی  اجتمواعی دولو  بورای توجیوه جبوران دولتوی زیوان
همبستگی اجتماعی، قرارداد اجتماعی و رفاه اجتماعی. در نظریه رفاه اجتماعی رویکورد دولو  

ن را جبوران نمایود، دیودگا های وارده بور زیان دوسوتانه خسوارت های انسان باید با تکیه بر دغدغه
 ,Ashworthتواند برای اجرای این رویکرد از راهکار نظام بیمه اجتماعی بهوره بگیورد ) دول  می

( نظریه دیگر نظریه قرارداد اجتمواعی اسو   مقوابخ 136، 1390و فرجیها و بازیار، 105 ,1986
از حووخ هووای فووردی و برخووورداری  ایوون دیوودگاه، دولوو  در ازای محوودودکردن حقوووق و آزادی

حاکمی ، متعهد به حمای  و محافظ  از افراد جامعه بوده اس  و قصور در ایفاء تعهد، موج  
( در نظریوه همبسوتگی اجتمواعی wright, 1991, 28دیوده اسو  ) مسئولی  دول  درقبوال زیان

های ناشی از یک جرم خشون  آمیز کوه شودیداً بوا هنجارهوای  توانند آسی  اعضای جامعه نمی
عنووان  ر تضاد را جبران کند، لذا عدال  و انصاف اقتضا دارد در این موارد دولو  بوهاجتماعی د

 (.Shapland,1984, 138)نماینده جامعه این وظیفه را برعهده بگیرد 
توامین حقووق »اصل سوم قانون اساسی در بیان وظایف دول  جمهوری اسلامی ایران مبنی بر 
، «نی  قضائی عادلانه برای همه و تساوی عموم در برابر قانونجانبه افراد از زن و مرد و ایجاد ام همه

و نهو در موضوع حخ برخورداری از تأمین اجتماعی و اصل چهل و پنجو درباره منوابع   اصل بیس 
 وسیله دول  اس . دیده به مالی دول  از مبانی قانونی حمای  از تأمین خسارت زیان

های فقهوی  قها در توجیه مسئولی  دولو  بوه قاعودهبراساس متون روایی و فقه جزایی اسلام، ف
، روای  صحیحه ابوبصیر از اموام صوادق )ع( «لایبقل حخ امرء مسلو»، «لایبقل دم امری مسلو»

صوحیحه « شوود المال پرداخو  می اگر جسد شخصی در بیابان یاف  شود، دیه او از بی »به شرح 
ه چشوو بینوایی را از حدقوه درآورده اسو  عبیده درخصوص اموام بواقر)ع( دربواره نابینوایی کو ابی
عمد نابینا مانند خقاس ، در این مورد دیه چشو نابینا لازم اس ، اگر مالی ندارد دیوه »فرماید:  می

سووره  60و آیه « من له الغنو فعلیه الغرم»، قاعده «شود بر امام لازم اس  و حخ مسلمان باطل نمی
دیودگان اسوتناد  کین و اطلاق وصف مسوکین بورای زیانتوبه مبنی بر مصرف زکات برای فقرا و مسا
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، فرجیهووا و 355: 1367کلینووی، -89و  72و  149و 29،139،د 1416انوود )ر.،.عوواملی  نموووده
 (486 – 473: 1389آبادی، ده ، حاجی138: 1390بازیار،

 قانون ثبت 22. اصول و مبانی فکری نظام ثبتی مبنی و احترام به ماده 1-8
دول  فقط کسی را کوه ملوک بوه نوام او در دفتور »قانون ثب  اسناد و املا،  22منقبخ با ماده 

املا، به ثب  رسیده باشد و یا کسی که ملک مزبور به او منتقل گردیده و ایون انتقوال نیوز در دفتور 
شوده، بوه صورف  انتقال ملوک ثبو »بنابراین « املا، به ثب  رسیده...، مالک خواهد شناخ ....

موج  مواده  یابد و مستلزم رعای  تشریفاتی اس  که به یجاب و قبول تحقخ نمیتراضی و توافخ و ا
 46(. در همین راستا قانونگذار، در مواده 560: 1376)کاتوزیان،« قانون ثب  مقرر شده اس  22

موجو  مواده  شده داشته و بوه شدن  ثب   کلیه معاملات درباره املا، ثب  قانون ثب ، نظر به الزامی
نشدن در مراجع قضائی و ادارات دانسوته اسو . توا  نکردن آن را سب  پذیرفته ون، ثب همان قان 48

پس از انقضای مودت اعتوراض )درخصووص ثبو  »دارد  قانون ثب  اعلام می 24آنجا که در ماده 
پذیرفتوه  ]هویچ عنووان بوه[اولیه ملک( دعوی اینکه درضمن جریان ثب  تضییع حقی از کسی شوده 

« نظوامی ایجوادی»د صدرالاشاره حکای  از این دارد که نظام ثبتوی کشوور نص موا«. نخواهد شد
د حخ مالکی  اسو »اس . بدان معنا که  تنظویو سوند رسومی شورط صوح  بیوع »و « ثب  موج 

انتقال حخ مالکی  میوان متعاقودین »( لذا 250-230: 1369)کاتوزیان،« املا، ثب  شده اس 
الیوه ایجواد  پس از انجام ثبو ، حوخ عینوی بورای منتقل گیرد و تا با انجام عملیات ثبتی صورت می

(. این تحلیل هرچند توسوط برخوی نویسوندگان نقود، 687:1394)طباطبائی حصاری،« شود نمی
برخووی از ایشووان اعتبووار سووند رسوومی را محوودود بووه قابلیوو  اسووتناد در برابوور اشووخاص ثالووث 

ثب  را صرفاً محدودکردن دلیل ( و برخی دیگر هدف نویسندگان قانون 198: 1352)ر.،.کاشانی،
، 816:1373اند )جعفووری لنگوورودی، نشووده معاملووه اموولا، دانسووته و آثووار اثبوواتی سووند ثبوو 

( و اراده متعاقو  690:1394، طباطبوائی حصواری،42:1382، صوفایی،54-72:1378شهیدی
قانونگذار با تصوی  لایحه قانونی راجوع بوه اشوتباهات ثبتوی و اسوناد مالکیو  معوارض مصووب 

قانون ثب  در سال مذکور  25و الحاق پنج تبصره به ماده  1351، بازنگری قانون ثب  درسال 1333
های اشخاص نسب  به املا، و اراضی محسوب  کننده مالکی  ای تحدید گونه و برخی قوانین که به

اید برای قانون ثب  بوده اس ، اما با همه این تفاسیر ب 22شوند در پی کاهش نفوذ و اعتبار ماده  می
رسد اراده قانونگوذار پوس  نظر می دهند، ارزش قضائی قائل شد و به ثبتی که مأموران ثبتی انجام می
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کیود مجودد بور 1310های فراوان از بدو  تصوی  قانون ثب  مصوب  وقال از قیل ، در قانون الزام با تأ
حکای  از آن دارد بایود از قانون ثب ، تجلی یافته اس . لذا مبانی فکری نظام ثبتی  22اعتبار ماده 

اعتبارسند مالکی  حمای  کرد. این تفکر، تغییری بنیادی در مبانی نظام پرداخ  خسوارت ایجواد 
 خواهد کرد.

 ناپذیری اسناد مالکیت . رویکرد متناقض قانون الزام به اصل ابطال2

قرار نظوام رسومی قانون الزام، با هدف اعتبارزدایی مقلخ از اسناد عادی معاملات، به دنبال است
معاملات، تکمیل نظام جامع حدنگار و رفع موانع صدور سند مالکی  برای کلیه اراضی و امولا، 

بوه تصووی  مجلوس شوورای اسولامی و در تواریخ  ۶/۹/۱۴۰۱داخل در محدوده کشور در تاریخ 
در مجمع تشخیص مصلح  نظام، موافخ مصلح  تشخیص داده شد. این قانون دو  ۲۶/۲/۱۴۰3

ها انتقال عوین امووال  الزام اشخاص به ثب  رسمی کلیه اعمال حقوقی که موضوع یا نتیجه آنهدف  
عنووان  غیرمنقول اس  و همچنین لزوم تثبی  مالکی  کلیه اراضی و املا، فاقد سند مالکی ، را به

د اعلام نموده اس  و در باب عدم پذیرش دعاوی مستند به اسنا ۱۰و  ۱اهداف اصلی قانون در مواد 
گوردد بواب  پوذیرش حقووق  عادی، ضمان  اجراهای صریحی دارد. با بررسی قوانون مشواهده می

سن    ۱ذیول مواده  ۱باز شده و پذیرش تلوف حکموی در تبصوره  ۱۰نی   در ماده  اشخاص ثالث با ح 
 ۱3نماید. لیکن وقتی ماده  قانون، همگی تمایل قانونگذار به پذیرش اصل بیمه را در ذهن متبادر می

گوردد بورخلاف اصول بیموه، قانونگوذار ضومن  گیرد مشواهده می نون مذکور مورد مداقه قرار میقا
پذیرش امکان ابقال معامله رسمی و اعاده مالکی  ملک به مالوک واقعوی، سوازمان ثبو  اسوناد و 

( قانون موذکور، ۱املا، را موظف نموده اس  در صورت تقاضای طرفین معاملات موضوع ماده )
وانتقال مالکی ، مسئولی  جبران خسارت از متضرر  ناشی از  مه از طرفین معامله نقلبا اخذ حخ بی

های بیمه، بیمه نمایود. در  الیه در سند رسمی انتقال( نزد یکی از شرک  ابقال سند رسمی را )منتقل
ادامه به رویکردهای متناقض قانون الزام به موضوع پذیرش ابقال سند رسومی در محواکو یوا عودم 

 ش آن خواهیو پرداخ .پذیر

 ناپذیری اسناد رسمی . رویکرد اول: پذیرش اصل ابطال2-1
گردد کلیه اعمال حقوقی اعو از عقد یا ایقاع که موضوع یا نتیجوه  قانون الزام اعلام می ۱در ماده 

آن انتقال مالکی  عین اموال غیرمنقول اس  و حتی تعهد به کلیه اعمال حقووقی موذکور، بایود در 
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ثب  الکترونیک اسناد به ثب  برسد. این ماده ضمان  اجرای عدم ثبو  اسوناد موصووف در سامانه 
هوا نوزد مراجوع  این سامانه را عدم استماع دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور و ادله راجوع بوه آن

نحوی که پس از اجرای این قانون دول  فقط کسی را مالک  داند. به قضائی و داوری می قضائی، شبه
هد شناخ  که ملک به نام وی در دفتر املا، ثب  شده باشد و علیه وی مستند به اسناد عوادی خوا
آین‎مقدن ‎در‎‎نظر می توان هیچ دعوایی اعو از کیفری یا حقوقی تح  هر عنوانی مقرح نمود. به نمی

‎ماده‎ بیا‎1مقام‎‎ماده‎ مت‎از‎الهام‎24با‎ ابطدا‎اصل‎ بیا‎مقام‎در‎که‎ثبت‎ در مرحلوه  ناپوذیری قانو
باشد، از عدم پذیرش هرگونه شکای  کیفری یا دعوای حقوقی ازجمله دعووای ابقوال  ثب  اولیه می

بیوانگر پوذیرش  ۱گوید  امری که باتوجه به قلمورو موضووعی مواده  سند رسمی مالکی  سخن می
خ طوور مقلو در مرحله ثب  ثانویه یا ثب  معواملات بوه« ناپذیری سند رسمی مالکی  اصل ابقال»

 حتویتواند جلوی طرح هر دعوایی به استناد ایراد در زنجیره مالکی  ایادی قبلوی و یوا  اس  که می
 (18: 1403بگیرد )طباطبائی حصاری،  را معامله صح  ماهوی شرایط وجود عدم

بایستی دارای قابلیتی  «ثب  الکترونیک اسناد»سامانه  دارد: الزام اعلام میقانون  ۱ماده  ۱تبصره 
در طی مهل  فسخ عقد یا پرداخ  ثمون و یوا توا مهلو   ،ه بتواند حس  مفاد توافخ طرفینباشد ک

خوری در ا   عبوارت   بوه .مشخصی امکان انتقال مال توسط خریدار را به شخص دیگر محودود نمایود
به بایع عوودت  مدت زمانی که ممکن اس  با اعمال فسخ یا تخلف از شرط قراردادی، مبیع مجدداً 

غو تعیوین حوخ فسوخ ر بهممکن اس  حال  باشد. باایننتقال آن به ثالث وجود نداشته گردد امکان ا
برای یکی از طرفین، باتوجه به عدم توافقی فیمابین طورفین درخصووص عودم امکوان انتقوال مبیوع 
توسط مشتری به شخص ثالث و عدم سل  انتقال مال توسط خریدار به شخص ثالث، توا پویش از 

 ۱صورت طبخ بند انتهایی تبصوره  دراین  یدار به شخص ثالثی منتقل شودثب  فسخ، مال توسط خر
تلوف »قانون الزام، با اعمال حخ فسخ، انتقال ثانوی دارای اعتبار بووده و ایون انتقوال از نووع  ۱ماده 

قانونگوذار  .گوردد نمی دومموج  خدشه به قرارداد  ،باشد و اعمال حخ فسخ یا انفساخ می «حکمی
قیمو  روز موال مستحخ اخوذ فروشنده اولیه مال ضمن حمای  از شخص ثالث، در چنین حالتی 

قانونگذار در تبصره نماید.  میخریدار اولیه که ملک را از او خریداری نموده اس  مراجعه به  پس از
  شوخص ثالوث در انتقوال نی     یا سوءنی   سن  صورت کلی و فارز از ح   مذکور وضعی  معامله را به

ته اس . لذا نگارندگان این نگاه قوانونی را ناشوی از پوذیرش اصول بیموه و عودم ، صحیح دانسمال
 دانند.  پذیرش امکان ابقال اسناد رسمی می



 271  قانون الزام به ثبت رسمی ... 13در پرتو اصلاح ماده « اصل بیمه»سازی ‌نهادینه

قانون نیز، به اشخاصی که فاقد سوند رسومی هسوتند، لویکن ادعاهوایی نسوب  بوه  10در ماده 
ماندهی اسوناد سوا«  مالکی  عین امووال غیرمنقوول دارنود، مهلو  دوسواله ثبو  ادعوا در سوامانه

داده اس ، تا با ثب  ادعا و تعیین تکلیف ادعا از طرق قانونی )اعو از اداری یا قضائی( « غیررسمی
نسب  به احقاق حقوق خود مبادرت نمایند. در فرض انقضای مواعد مذکور و عودم اقودام قوانونی 

همچنوین علیوه مدعیان، به صراح  همان ماده، ادعاهای مزبور علیوه اراضوی عموومی و دولتوی و 
سن   اسوتناد،  اطلاع از معاملات معارض قبلی( دارنده سند رسمی، قابل   نی   )بی اشخاص ثالث با ح 

گوردد، قانونگوذار شوخص ثوالثی را کوه بوه  استماع و معارضه نیس . بنابراین در اینجا مشاهده می
ز نظوام ثبتوی تنظویو، شده ا سوابخ ثبتی اعتماد نموده اس  و معامله خود را براساس اطلاعات اعلام

گونوه  منعقد و حتی ثب  رسمی نموده اس  را مستحخ حمایو  حقووقی و قضوائی دانسوته و هویچ
دیگر قانونگذار ضمن پذیرش ارتقای اعتبوار  عبارتی‎‎ادعایی را علیه مالکی  وی نخواهد پذیرف . به

  .اسناد رسمی، امکان ابقال این اسناد را در این شرایط مقلقاً نخواهد پذیرف

 . رویکرد دوم: پذیرش امکان ابطال اسناد رسمی2-2
قانون الزام، برخلاف قواعد اخیرالذکر و حتی متناقض با برخوی از اصوول راهبوردی  ۱3در ماده 

قانون مارالذکر  ۱۰و قسم  اخیر ماده  ۱پذیرفته شده در این قانون که در باب ضمان  اجرا در ماده 
یوا « تضومین»نحوی ناصحیح پیاده نموده و برخلاف اصل  به را« بیمه مالکی »مشهود اس ، نهاد 

شده را پذیرفته اس  و به جای جبران خسارت از  ، صراحتاً امکان ابقال معامله رسمی انجام«بیمه»
در صوورتی کوه »دارد:  مالک واقعی، اعاده مالکی  به وی را میسر دانسته اس . این ماده اعلام موی

شود، شخصی که بقلان مستند به او باشد، با رعای  قواعود ضومان  شده ابقال معامله رسمی انجام
دیده اس . سازمان ثب  اسناد و املا، را موظف نمووده  قهری مسئول جبران خسارت وارده به زیان

( قوانون موذکور، بوا اخوذ حوخ بیموه از ۱اس  در صورت تقاضای طرفین معاملات موضوع ماده )
مسئولی  جبران خسارت از متضرر  ناشی از ابقال سند رسومی وانتقال مالکی ،  طرفین معامله نقل

 «های بیمه، بیمه نماید. الیه در سند رسمی انتقال( نزد یکی از شرک  را )منتقل
 ناشی خسارت جبران به مکلف را دول  ثبتی، های سیستو این در حالی اس  که اصل تضمین  

 سوند ابقوال قابلیو  پوذیرش ضومن 13 هنماید، لیکن مواد می ثبتی سیستو در اشتباهات موجود از
را  ثب  سازمان شخصی، ثب  الگوی از پیروی با و اصل تضمین فراموشی با و ۱ ماده مفاد برخلاف

 اقودام معاملوه منعقوده خصوصوی بیمه به نسب  طرفین درخواس  صورت در اس  ساخته مکلف
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)طباطبائی  .کند مقالبه بیمه شرک  از را خود زیان و ضرر بتواند متضرر بقلان، صورت در تا نموده
  (15: 1403حصاری، 

هایی از پذیرش اصل بیمه در قانون الزام پذیرفته شده اسو ،  رغو آنکه شمه  گردد به مشاهده می
سن   نی   مقلخ نبوده و در فروضی اسناد رسمی را قابل  لیکن حمای  قانونگذار از شخص ثالث با ح 

شوده  حخ مالکی  تضمین»مفهوم مه همخوانی نداشته، زیرا ابقال دانسته اس . امری که با اصل بی
شوده یوک اثور اثبواتی  ثب  به حقوق ثب »کند  ایجاب می« ققعی  قانونی ثب »و « وسیله دول  به

دهنوده )مالوک  گیرنده به محض ثب   حقوق مالکیتی که آن را از انتقال انتقال»و « مقلخ اعقا نماید
«. شوود ناپوذیر در برابور همگوان می یک حوخ مالکیو  بقولان شده( ابتیاع نموده اس ، واجد ثب 

شایسته بود قانونگذار در این ماده نظر به جبران خسارت از مالک واقعی به جای پذیرش ابقال سند 
 داش . رسمی انتقال می

 گیری نتیجه

درخصوص نحوه اجرای اصل بیمه مالکی  و تعیین شخص مورد حمای  دو نظر غال  وجوود 
ای قائل به حفظ اعتبار اسناد رسومی، حمایو  از خریودار رسومی و جبوران خسوارت از  دارد، عده

هودف »(. برمبنای نظور ایشوان 508-483: 1393مالک واقعی هستند )ر.،.طباطبائی حصاری،
ها بوا  عمده هر نظام ثبتی اختصاص به آن دارد که به دارنده حخ عینی اطمینان دهد که حقوق وی آن

ضمن آنکه، هر شخص ثالثی که با دارنوده حقووق موذکور «. »مای  می شودثب  در دفاتر ثبتی ح
شوده دریافو   هایی راجع به امولا، ثبو  معامله نماید باید ضمن دسترسی به اطلاعات ثبتی، داده

با این مقدمات اگر حالتی مفروض گردد کوه مالوک واقعوی «. اعتماد باشد نمایند که مقمئن و قابل  
رسد مالوک  نظر می الیه طبخ سند رسمی( آن متفاوت گردد، هرچند به قلملک با مالک ظاهری )منت

سن   اگر منتقل»ظاهری باید ملک را به مالک واقعی برگرداند، اما  نی   ناگزیر از استرداد مال  الیه با ح 
عودال  اجتمواعی و لوزوم «. »یادشده باشد، اعتبار عمومی متحمل صدمات بزرگوی خواهود شود

عنوان مالک ثب  شوده اسو ،  کند شخصی که نام وی در دفاتر ثبتی به ب میامنی  معاملات ایجا
و به جای ابقال سند مالکی  و استرداد مالکی  به مالک واقعوی، « مقدم باشد و مالک شمرده شود

شوده  حوخ مالکیو  تضومین»از مالک واقعی از طریخ بیمه مالکی  جبران خسارت شوود. مفهووم 
شوده یوک اثور اثبواتی  ثب  به حقوق ثب »کند  ایجاب می« ونی ثب ققعی  قان»و « وسیله دول  به
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شوده )ناقول(  الیه به مجرد ثب  حخ موالکیتی کوه آن را از مالوک ثبو  منتقل»و « مقلخ اعقا نماید
عناصور »بنوابراین «. شود ناپذیر در برابر همه می دریاف  کرده اس ، دارای یک حخ مالکی  بقلان

هوای ناشوی از  الیوه ملوک را از ریسوک ای طراحی شود که منتقول گونه کلیدی یک نظام ثبتی باید به
ها و ریسک چنوین خسواراتی  انتقال حخ مالکی  ناقص یا معیوب، خسارات ناشی از تغییر مالکی 

و خارد از چارچوب ثب  ایجاد « معاملات و انتقال مالکی  خصوصی»وسیله حقوق قدیمی  که به
شده مجرد از عیوب مربوط به زنجیره معاملات منشوأ  قوق ثب نحوی که ح به« شده اس ، آزاد کند

حخ باشد. هرچند قائلین به این نظریه، نظرات خود را درخصوص چگونگی جبران خسارت نسوب  
اند و صرفاً قائول بوه وصوف تجریودی نسوب  بوه  الیه مستقیو معامله معیوب، تعدیل نموده به منتقل

سن  عیوب ثبتی برای اشخاص   (.496: 1393اند )طباطبائی حصاری، گردیده ی  ن ثالث با ح 
نظریه دیگر در پی جبران خسارت متضرر اس . ایشان معتقدند در بیمه املا،، ملک به مالک 

-211: 1399واقعی تعلخ گرفته و تنها از متضرر جبران خسارت خواهد شد )ر.،.رجبی و میرنژاد،
ابع حقووق اسولامی اسو  و قائول بوه ( این نظریوه بوا حقووق امووال و مالکیو  ایوران کوه تو186

بودن بیع غیرمنقول ثب  شده نیس ، همخوانی دارد. اما نظام ثبتی ایران با قواعود حقووق  تشریفاتی
، 24، 22مدنی و اموال در این موضوع دارای دوگانگی اس . مواد مختلف قانون ثب  ازجمله مواد 

انگر الزام به اعتبار سند رسومی و عودم های پس از وضع قانون ثب  نمای و رویه عملی سال 48، 46
های بعد رویه قضائی و بعضی اصلاحات قوانونی و  ابقال این نوع سند در محاکو اس . اما در سال

هوای فاقود  قانون تعیین تکلیف وضعی  ثبتی اراضوی و سواختمان 3هایی ازجمله ماده  وضع قانون
ند مالکی  مانع مراجعه متضرر بوه صدور س»دارد  که صراحتاً اعلام می 1390سند رسمی مصوب 

حکای  از آن دارد که مقابخ قواعد عام حقوقی حاکو بور نظوام حقووقی کشوور و « گردد دادگاه نمی
نفع )مالک اصلی( خواسته نشود، خریودار  تا وقتی که ابقال سند رسمی توسط دی»محاکو قضائی 

آیود کوه ملوک بایود بوه بر موی شود  اما پس از مراجعه متضرر، از ظواهر قانون مالک محسوب می
رسد که قانونگذار بور حمایو  از مالوک واقعوی نظور داشوته و  نظر می مالک واقعی مسترد شود. به

سن   سن   توجهی به خریدار با ح  گونوه معواملات  نی   که خوود قربوانی ایون نی   و حتی فروشنده با ح 
خقرات مالکی  باید از متضرر  منظور پوشش لذا نقش بیمه مالکی  پررنگ شده و به«. اس  ندارد

بیموه حوخ مالکیو  صورفاً »گردد مقابخ با این نظریوه  الیه( جبران خسارت نماید. تأکید می )منتقل
قانونگذار نیز به تاسی از حقوق حاکو «. کند حفظ مالکی  از وظایف آن نیس  جبران خسارت می
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را « معواملات امووال غیرمنقوولالوزام بوه ثبو  رسومی »قانون  13بر اموال و مالکی  کشور، ماده 
 متناس  با این نگاه تدوین نموده اس .

شده نقدهایی وارد اس . نظریه اول که قائل بوه حفوظ اعتبوار سوند رسومی  بر هر دو نظریه ارائه
سن رغو همخوانی با اهداف و کارکردهای نظوام ثبتوی،  نی   اس ، به  حداقل برای خریدار ثالث با ح 

دازان آن از مسائل و معضلات اجرایی سازمان ثب  اسوناد و امولا، کشوور، پر به عل  دوری نظریه
قانون ثب  موردنظر باشد، هویچ مرجوع اداری یوا  22قابل نقد اس . چنانچه تفسیر خشک از ماده 

قضائی نباید صلاحی  ابقال اسناد مالکی  را بیابد. در حالی که ممکون اسو  سوند موالکیتی بوه 
لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتوی و اسوناد مالکیو   3ماده  2بند  دستور مرجع اداری، براساس

لایحه مزبوور ابقوال شوود. از طورف دیگور و  5معارض و یا به حکو مرجع قضائی، برمبنای تبصره 
رف  ظاهر ماده مذکور، چنانچه انتقالی هرچند با سند رسمی صورت گیورد، ولوی در دفتور  برپایه ص 

خبار نشود نباید پوذیرد   کوس آن را نموی ای که هیچ گیرنده مالک شناخته شود. نتیجه انتقال املا، ا 
ای به هر عل  در دفتر املا، ثب  نشوود و یوا در  شده زیرا امکان دارد سند انتقال رسمی  ملک  ثب 

گیرنده را منتفوی  توان به دستاویز این موضوع، مالکی  انتقال زمان متعارف ثب  نشود، اما ققعاً نمی
قوانون ثبو  ضورورت دارد. چنانچوه  22. بنابراین تشخیص و تعیین قلمرو حکومو  مواده دانس 

همچنوان حواکو بوود، امکوان اصولاح منودرجات دفتور امولا، منتفوی  22تفسیر خشک از مواده 
گردید، اما استقرار صلاحی  رسیدگی به اشتباهات و اختلافات ثبتی در هیئ  نظوارت موضووع  می

 22حذف نمووده اسو . درنتیجوه بخشوی از مواده  22اه را نسب  به ماده قانون ثب  این نگ 6ماده 
رغو ضرورت عمل به آن، تغییری در واقعی   ای شکلی محسوب نمود که بهقانون ثب  را باید مقرره

دیگر عدم ثب  خلاصه معامله در دفتور امولا، کوه  عبارت   نماید. به موجود و ماهی  امر ایجاد نمی
موقع خلاصه معاملات توسوط  انی مشغله متصدیان دفتر املا، و عدم ارسال بهمعمولًا به دلیل فراو

ای مشوکلات دیگور رخ  دفاتر اسناد رسمی در شهرهای بزرگ و کثرت مراجعین ادارات ثبو  و پواره
قوانون ثبو  نیوز  22گیرنده نیس  و از محتوای مواده  معنی و مفهوم عدم مالکی  انتقال دهد، به می

 شود. استنباط نمی
بر نظریه دوم نیز نقدهای جدی وارد اس ، زیرا این نظریه بدون توجه به اصول و مبوانی فکوری 

های مدنی به مسائل و معضلات ثبتوی نگریسوته و  حل نظام ثبتی صرفاً با دیدگاه مدنی و مبتنی بر راه
چنود طور موردی عدال  را اجرا نموده باشد، اما معضلات و مشوکلات ثبتوی را  این امر هرچند به
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شود که بوه سیسوتو قوانونی ثبو  اعتمواد  شماری می برابر کرده اس  و سب  تضییع حقوق افراد بی
انود. امنیو   اند و با ابوزار قوانونی و اخوذ اسوتعلامات ثبتوی متعودد، اقودام بوه معاملوه نمووده کرده
کند که تحصیل حقوق در صورت وجوود ظواهر درسو  و قوانونی محول  انتقالات ایجاب می و نقل

قانون ثب   22نماید، کیان ماده  (. مصلح  عمومی ایجاب می199: 1385دید نباشد )صقری، تر
 در محدوده خود تماماً صیان  شود.

ای بینابین را اتخاذ نمود، گاهی اشتباه در معامله و ثبو   نظر نویسندگان این مقاله، باید نظریه به
ین معنا که مبیع مستحخ عموم مردم اسو  و اآن، ناشی از اهمال و قصور متولیان امر زمین اس . به

عدم انعکاس این مهو در سوابخ ثبتی، و پاسخ به استعلامات اشتباه توسط نهاد ثب ، نافی مالکیو  
سن   دول  نخواهد شد. خواه منتقل نیو . درایون حالو   الیه مستقیو باشد یا آنکه شخص ثالث با ح 

ند رسومی، صویان  از مالکیو  و منوافع عاموه در بین دو مهو حفظ مالکی  عامه و حفظ اعتبار س
گونه موارد قابل پوذیرش  )دول ( اهو و ارجح اس . بدیهی اس  جبران خسارت متضررین در این

الیه را از دید حقوق مدنی زائل نخواهد کرد، بلکه  اس . گاهی نوع اشتباهات، حقوق مالکانه منتقل
ئل به امکان اصلاح مندرجات دفتر املا، و تفسیر کننده آن خواهد بود. در این موارد باید قا تحدید

توان اجرای ایون بیموه را در راسوتای  قانون ثب  بود. در برخی موارد نیز می 22پذیر از ماده  انعقاف
کار برد. پذیرش امکان ابقال سند و برگرداندن به حال  نخسو  بعود از  حفظ اعتبار سند رسمی به

سن  ثب  غیرواقعی، در مواردی که حقی بر نی  ایجاد نشده باشد، بوا مووازین حقووقی  ای ثالث با ح 
الیه،  کند در مواردی که مالک ظاهری )منتقلکشور همخوانی دارد، اما عدال  و انصاف ایجاب می

خریدار، مالک غیرواقعی( شخص ثالثی باشد که به اعتبار اطلاعات موجود در دفاتر ثبتوی معاملوه 
معامله شود و این معامله به ثب  برسد و برمبنوای هموین ثبو  بوه  معنا که ملکی نموده باشد )بدین

ثالث منتقل شود(، در این فرض صلاح بر آن اس  که به فکر رفع ضرر از مالوک واقعوی باشویو توا 
استرداد ملک به وی  زیرا مبانی حقوقی موجهی نیز در پذیرش این موضوع وجود داشته و در بخش 

 مقاله نیز تشریح گردید. 2
قوانون الوزام بوا درنظرگورفتن جهوات  13مواده  گردد منقووق ساس آنچه بیان شد پیشنهاد میبرا

 قرار گیرد. اصلاح و بازنگری مختلف موضوع، مورد
  



 1404پاییز و زمستان / دوم/ شماره سومحقوق ثبت/ دوره  یها پژوهش هینشر  276

 منابع

قضوائی سوازمان ثبو   (. جایگاه حقوق شهروندی در مراجوع شوبه۱3۸۹آذرداد، لادن ) .1
 اسناد و املا، کشور، انتشارات جاودانه.

 مودنی مسئولی  حقوق در خسارات کلیه جبران قابلی  اصل (. نقد۱3۸۴بابایی، ایرد ) .2
، ۱۶، شوماره ۷ایران، فصلنامه پژوهش حقوق عمومی، دانشگاه علاموه طباطبوایی، دوره 

 ، تابستان.۴۵-۸3صفحات 

های حقوق  (. مبانی نظری رویکرد تحلیل اقتصادی حقوق، پژوهش۱3۸۶بابایی، ایرد ) .3
 ، پاییز و زمستان. ۱3-۶۰، صفحات ۲3بایی، شماره و سیاس  دانشگاه علامه طباط

(. ترمینولودی حقوق، انتشوارات کتابخانوه گونج ۱3۷۲لنگرودی، محمدجعفر ) جعفری .۴
 دانش، چاپ ششو.

(. نظریه تقل  نسب  به قانون )حیول(، چواپ اول، ۱3۵۲تا( ) کاشانی، سیدمحمود )بی .۵
 تهران، انتشارات دانشگاه ملی ایران.

،ص ۱۵۰-۱۵۱(. ماهی  و آثار قولنامه، مجله کوانون وکولا، ش ۱3۶۹)کاتوزیان، ناصر  .6
۲۵۵-۲۵۵. 

(. قواعد عمومی قراردادها، جلد سوم، انتشارات شرک  سوهامی ۱3۷۶کاتوزیان، ناصر ) .۷
 انتشار با همکاری بهمن برنا، چاپ دوم.

اعد های خارد از قرارداد )مسئولی  مدنی(، جلد اول )قو (. الزام۱3۹3کاتوزیان، ناصر ) .۸
 عمومی(، چاپ سیزدهو، انتشارات دانشگاه تهران.

(. آثار حقوقی و اقتصادی نظوام ثبو  ۱3۹۰صابر، محمود، طباطبائی حصاری، نسرین ) .۹
، ۴۱املا،، فصلنامه حقوق، مجله دانشکده حقوق و علوم سیاسی دانشگاه تهوران، دوره 
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نامه بیمه، فصلنامه علمی  (. بیمه مالکی ، پژوهش۱3۹۹ژاد، وحید )رجبی، عبداله، میرن .۲۰
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