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ABSTRACT 

In terms of economic analysis of law, one of the goals of legal institution for registration of real estate 

transactions, is reducing and correcting “Imperfect Contracts” and “Transaction Costs” to optimal use of 

scarce resources i.e. real estate. It is important to analyze the relationship and mutual influence of the 

economic theories of incomplete contract and transaction costs with the legal system of secondary real 

estate registration, in order to prevent contractual defect and the economic inefficiency of these contracts; 

because the real estate is one of the most important assets of people and its transactions face legal and 

economic risks and also unregistered real estate transaction is one of the most important examples of 

imperfect contract. On the other hand, the efficiency of the registration system and the stability of the legal 

status of real estate also require attention to the economic foundations of this system (including the above 

theories) in establishing or amending the relevant rules. Therefore, the question arises that how does the 

existence of secondary registration system help to correct imperfect contracts and reduce the costs of real 

estate transactions? This article is a theoretical-practical research that used Library research method and 

investigating about problem and analyzing the data is based on descriptive-analytical method. Finally, it 

was concluded that the lack of a secondary real estate registration system or the existence of an incomplete 

registration system leads to the conclusion of legal imperfect contracts and increasing the cost of 

transaction. It is desirable, in economic perspective, not to have an “absolutely imperfect real estate 

contract”. So, it is necessary to exist the principle of mandatory registration of transactions with the sanction 

of non-acceptance the transactions that have ordinary documents. In fact, a secondary registration system 

with compelete legal effect (concluding an effective sanction for registering the real estate transaction and 

the unity of legal system in identifying the owner), leads to the conclusion of the legal perfect contract and 

the economic partially imperfect contract and causes to reduction of real estate transaction costs. 
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Registration System, Transaction Cost.   
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 پژوهشی -علمی مقاله 

 با تیاقتصادی قرارداد ناقص و هزینه معاملا هایی تئورو تأثیر متقابل  تعامل مفهومی

  *سیستم ثبت ثانویه املاک

 2نژاد یخنار  ریام، 1یحصار ییطباطبا نینسر

 

 ده ی چک 
  معاملاتی   ۀ هزینناقص و  کاهش و اصلاح قراردادهای ،  حقوقی ثبت معاملات املاک حقوق، یکی از اهداف نهاد  اقتصادی از منظر تحلیل 

های افراد بوده و معاملات آن با  ترین دارایی توجهاً به اینکه املاک یکی از مهم   املاک است. یعنی  کمیاب    منابع بهینه از    ۀ استفاد جهت  

ت، لذا تحلیل ارتباط و  ترین مصادیق قرارداد ناقص اس نشده از مهم معامله املاک ثبت ریسک حقوقی و اقتصادی مواجه است و اینکه  

ثانویه املاک، در جلوگیری از نقص  های اقتصادی قرارداد ناقص و هزینه تأثیر متقابل تئوری  با سیستم حقوقی ثبت  های معاملاتی 

حقوقی املاک نیز مستلزم  و ثبات وضعیت ثبتی  کارآمدی سیستمقراردادی و عدم کارایی اقتصادی این قراردادها اهمیت دارد. از طرفی،  

  شود لذا این مسئله مطرح می های فوق( در وضع یا اصلاح مقررات مربوطه است. اقتصادی این سیستم )از جمله تئوری مبانی توجه به 

  - نظری   پژوهش   این کند؟  املاک کمک می معاملات های ناقص و کاهش هزینه ثانویه چگونه به اصلاح قراردادهای ثبت که وجود سیستم

نهایتاً این  تحیلی است.    -توصیفی   نیز   ها داده   تحلیل   و   تجزیه   و   مسئله   بررسی   روش   و   ای کتابخانه   آن   در   تحقیق   و روش   بوده   کاربردی 

از منظر حقوق و  ناقص  منجر به انعقاد قراردادهای ناقص،  ثبتی یا وجود سیستم  فقدان سیستم ثبت ثانویه املاک نتیجه حاصل شد که  

مطلق از منظر اقتصاد نداشته باشیم و برای این  صورت ناقص . مطلوب این است که قرارداد املاک به شود معامله می سبب افزایش هزینه 

ثانویه  ثبت معاملات با سند عادی ضروری است. درواقع، یک سیستمپذیرش اجرای عدم معاملات با ضمانت ثبت بودن الزامی هدف، وجود اصل 

حقوقی در شناسایی مالک(، موجب انعقاد قرارداد  سیستم املاک و یگانگی معامله اجرای موثر برای ثبت حقوقی )حاوی ضمانت با اثر کامل 

 شود. های معاملاتی املاک می تصاد و سبب کاهش هزینه نسبی از منظر اق کامل از منظر حقوق و قرارداد ناقص 

   واژگان:   د ی کل 

 .ی معاملات   ۀ نی هز  ناقص،   ی ثبت   ستم ی س   مطلق،   ناقص   قرارداد   ه،ی ثانو   ثبت  ، ی اقتصاد   ل ی تحل
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 مقدمه 

ناقص  وکاهش قراردادهای  کاهش هزینه معاملاتی   ،یکی از اهداف نهاد ثبت معاملات املاکحقوق،  اقتصادیاز منظر تحلیل

اقتصادی در کنار مبانی حقوقی در  مبانی    امری که نیازمند توجه به  املاک است.  کمیابمنابع  جهت استفادۀ بهینه از

توجه  دهای مورشیوهجمله  از    و آثار اقتصادی بوده    تردید، نهاد ثبت املاک و ضوابط آن، دارای بی  1آن است. یند ایجاد  افر

-هایهزینه قرارداد ناقص و نظریۀ  ۀاز منظر اقتصاد، توجه به نظری  ثبت معاملات املاک  از نهاد حقوقی  در تعیین آثار ناشی

 معاملاتی است. 

و حفاظت  ثبت مالکیت املاک و انتقالات آن  منظور  به  های حقوقی سازوکاری است که سیستم   ۀمجموع   2نظام ثبت املاک 

  ثبت اولیه که :  خود مشتمل بر دو نظام زیرمجموعه استنظام ثبت املاک    3گیرند. در نظر میاجرای بهتر حق مالکیت  و  

  ثبت ثانویه   ۀمرحل  و  (ق.ث  22  ماده شود )به صدور سند رسمی مالکیت ختم می  ملک برای اولین بار وارد فرایند ثبت و

روزرسانی اطلاعات ثبت شده در  هاملاک و ب  وضعیت حقوقی  در  تغییربا هدف ثبت    که  یا ثبت معاملات املاک ثبت شده

.ث،  ق  47و    46مواد  )   بینی شده استاملاک پیش  معاملاتثبتنمودنالزامیبا  متون قانونی  در    که  استمرحله ثبت اولیه  

توسعه  62  ماده  دائمی  احکام  ماده  قانون  ثبتالزامقانون  1و  ثانویه  ثبتنظام  بنابراین.  غیرمنقول(اموالمعاملاترسمیبه 

اجرای آن  و ضمانت  ستا  شدن اطلاعات مندرج در آن  رسانیزروهب  ۀکنندو تضمین  املاک در مفهوم عامثبتنظام  مکمل

 کند. اقتصادی ایفا می عملکرد مطلوب اقتصادی معاملات املاک و تضمین امنیت کننده درنقش تعیین

در اهمیت نقش سیستم ثبتی در رشد اقتصادی باید به این نکته توجه شود که تولد نظریۀ قرارداد ناقص در حقوق آمریکا 

اقتصادی قراردادی دارد. عنوان یکی از علل اصلی عدم کاراییو توسعۀ آن، ریشه در عدم تقارن اطلاعاتی میان متعاقدین به

با عنایت به اینکه    4شود کارایی اقتصادی لازم را نداشته باشد. کند و سبب میامری که قرارداد را با نقص جدی مواجه می

حقوق قراردادها اقتصادیهای معاملاتی، از جمله اهداف تحلیلاصلاح قرارداد ناقص تا حد ممکن و نیز کاستن از هزینه 

های افراد بوده و معاملات آن با ریسک حقوقی و اقتصادی بالایی مواجه است، ترین داراییو املاک یکی از مهم  5باشند می

املاک و  ثبت  حقوقیهای معاملاتی با سیستمتحلیل و بررسی ارتباط و تأثیر متقابل نظریه قرارداد ناقص و نظریه هزینه

ای دارد طور خاص ثبت ثانویه در جلوگیری از نقص قراردادی و عیب عدم کارایی اقتصادی این قراردادها اهمیت ویژهبه

عنوان مبانی اقتصادی نظام ثبت ثانویه املاک، وجود چه قواعد  کند که بررسی این دو نظریه بهو این مسئله را مطرح می

 کند. حقوقی را در سیستم ثبت املاک در راستای دستیابی به کارایی اقتصادی قراردادهای املاک الزامی می

عنوان یک تئوری در تحلیل اقتصادی حقوق بحث کرده  تر بههای معاملاتی را هم با مفهومی وسیعرو، هزینهتحقیق پیش

و هم ارتباط آن با نظریۀ قرارداد ناقص را تحلیل کرده است. در تحقیقاتی که درخصوص قرارداد ناقص تاکنون منتشر  

لیکن رویکرد این تحقیق، قرارداد ناقص در حوزۀ    6نوع خاصی از قرارداد و یا قرارداد با موضوع خاصی مدنظر نیست،شده، 

 
 .7-9، صص 1390تهران: جنگل،  اقتصادی حقوق قراردادها،تحلیل انصاری، مهدی،  .1

2. Land Registration System. 
3. Zevenbergen, J. Systems of Land Registration –Aspects and Effects, United States: Publication on 

Geodesy, 2002, P  87. 
4. Posner, R. Economics Analysis of Law, New York: Aspen Casebook, Eighth Edition, 2010, P 3. 

 . 139، پیشین، ص انصاری .5
بررسی تطبیقی قراردادهای ناقص، خلاءهای قراردادی و نحوه تکمیل  »هاشمی،   موسویحسن   زاده اصل و سیدعزیزی، ناصر، سروش رستم  .6

 .9، ص 1395، 2، شماره  8، سال تعالی حقوق ،آن در حقوق ایران و آمریکا«
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 املاک و سیستم ثبت ثانویۀ املاک است که در قلمرو موضوعی حقوق ثبت قرار دارد.

ویژه ثبت ثانویه چگونه و با چه سازوکارهای حقوقی،  لذا مسئلۀ اصلی آن است که وجود سیستم ثبت معاملات املاک و به

پژوهش حاضر با روش کند؟  املاک کمک می  های معاملات در حوز به حل مسئلۀ قراردادهای ناقص و نیز به کاهش هزینه

، ابتدا به این امر پرداخته که  حقوق اقتصادیتطبیقی و تحلیلی و با تکنیک تحلیل به شیوۀ مسئله بررسی  و باای کتابخانه

ارتباطی بین نظریۀ قرارداد ناقص و   طور خاص ثبت ثانویه املاک و بهثبتمعاملاتی با سیستمهاینیز نظریۀ هزینه چه 

-ناقص کامل و مؤثر، منجر به افزایش قراردادهایثبتیکند که چرا و چگونه فقدان سیستموجود دارد و سپس تبیین می 

معاملاتی در  هایشود. همچنین، ضمن تبیین عوامل ایجاد هزینهمعاملاتی قرارداد املاک میهایاملاک و افزایش هزینه

ثبتی کامل و مؤثر چگونه موجب انعقاد قرارداد گیرد که وجود یک سیستمحوزۀ املاک، این مطلب مورد بحث قرار می

 شود. معاملاتی در قراردادهای املاک میهایکامل به مفهوم حقوقی و نیز سبب کاهش هزینه

 نظریۀ قرارداد ناقص و سیستم ثبت املاک: عدم تقارن اطلاعاتیتعامل مفهومی و تأثیر متقابل . 1

ممکن است قراردادی از منظر حقوقی کامل، ولی از منظر اقتصادی، ناقص باشد. لذا مفهوم قرارداد ناقص از هر دو منظر 

 ویژه تأثیر وجود و فقدان نظام ثبت ثانویه املاک بر آن باید بررسی شود.و عوامل مسبب نقص قرارداد املاک و به

 . نظریه قرارداد ناقص از دو منظر حقوقی و اقتصادی و علل پیدایش آن 1.1

ناقص،  با عیبی )خل   1از منظر حقوقی، قرارداد  اثرگذاری قرارداد   2قراردادیاست که  حقوقی( مواجه است دارد که مانع 

این شود.  و درصورت عدم آن عیب، از منظر حقوق تعهدات، قرارداد کامل محسوب می  3طور کامل خواهد بود حداقل به

  بود،   روروبه  معامله  مهم  شرایط  در  جدی  هاینقص  با  که  را  عرفی، قراردادی  حقوق   که  لا مطرح شدکامن  نظریه در نظام

  ابهام،  آن  براساس  که  تجاری  متحدالشکل  قانون  با تصویب  دانست ومی  اجراغیرقابل  و  طرفین  ماندن قصد  نامعلوم  به  منجر

 یافت. رسمیت این نظریه 4است،  رفع قابل تکمیلی  قواعد  با

از دیدگاه اقتصادی حتی یک قرارداد کامل از منظر حقوقی، باز هم ناقص محسوب شود؛ چراکه اقتصاد، نقص قراردادی 

  5شود. بینی نمیپیشهای احتمالی در آینده  ای از تعهدات کارا برای هر یک از وضعیتداند که مجموعهرا ناظر به حالتی می

طور کامل و منطبق با شرایط قانونی باشد، قرارداد کامل است.  درواقع از منظر حقوقی، اگر حقوق و تعهدات طرفین به

می محسوب  کامل  قراردادی  اقتصاد،  منظر  از  آنکه  وضعیتحال  هر  سرانجام  که  به  شود  رسیدن  برای  آینده  احتمالی 

 6فلذا از منظر اقتصاد، همه قراردادها ناقص هستند. بینی شود.اقتصادی برای متعاملین پیشمطلوبپیامدهای

تحلیل نمیاقتصادیدر  اصلی محسوب  اقتصادی مشکل  منظر  از  قرارداد  نقص  منظر  حقوق  از  قرارداد  نقص  بلکه  شود، 

حل را برای کاهش میزان نقص قراردادی از منظر  حقوقی، بهترین راهحقوقی باید حل شود و مهم این است که سیستم
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  تفاهم   اقتصاددانانبینی همه شرایط اقتصادی آینده نیست.  طور مطلق و پیشچون امکان حذف آنها به  1اقتصاد ارائه کند،

  آینده  در  که  قراردادی  درواقع، انعقاد  . دانندنقص می  رفع  برای  راهکاری  را  قرارداد  تکمیل  برای  دوباره  مذاکره  بر  طرفین

  شودسبب می  و  است  طرفین  قراردادی  حقوق   تضمین  در  پربازده   راهکاری  براساس شرایط محیطی باشد،   بازبینی   قابل 

  برای نقض  مشخص و مانعی  دقّتبه  را  آن  ترمیم  امکان  و   معامله  تبعی  و  فرعی  مسیرهای  که  کنند  انتخاب  شروطی  طرفین

وضعیت   بینیدر پیش  طرفین  محدود  توان  از  ناشی  را  قراردادها  نقص  که  همچنین، نویسندگانی  2کند. می  ایجاد  قرارداد

  تکمیلی   قاعدۀ  به  و تمسک  3فرضی   معامله  بر  تکیه  چون   پیشنهادهایی   قراردادی،  خلهای  رفع  برای  دانستند،می  آینده

 داشتند.  در آینده اطلاعات افشای انگیزۀ  دهندۀافزایش کیفری

فرض نقص همۀ قراردادها از منظر اقتصاد )هرچند کامل از نظر حقوقی( و اهمیت عدم نقص قرارداد از منظر حقوقی  با  لذا  

مطلق است و قرارداد کامل از توان نتیجه گرفت که از منظر اقتصاد، قراداد ناقص از منظر حقوقی، یک قرارداد ناقصمی

نسبی است و در معاملات، مطلوب حذف قرارداد ناقص مطلق از منظر اقتصاد است؛ زیرا  منظر حقوقی، یک قرارداد ناقص

بدین معنی که  -امکان حذف قرارداد ناقص نسبی از بازار وجود ندارد؛ چراکه دنیای واقعی قرارداد کامل از منظر اقتصاد  

دی و بالاترین  وجود ندارد، اما باید جهت کاهش نقص اقتصا  - بینی کند و مطلوب عمل کندبتواند همۀ شرایط را پیش

  قراردادها به  هرچندمیزان کارایی اقتصادی، با کمک ابزارهای و نهادهای حقوقی مناسب تا حد ممکن تلاش شود. البته  

  بودن  نسبی  است  ممکن   اما   گنجد، عنوان می  دو   این  از  یکی  ذیل  قراردادی  هر  و  شودمی  تقسیم  ناقص   و  قسم کامل   دو

  کامل  علیرغم  نیز  و باشد  ناقص  دیگر  حیثی  از  و   قراردادی از جهتی کامل  که  معنا  این  به  کرد،  ادّعا  بتوان  نیز  را  مفهوم  این

 4جای گیرد.  ناقص قرارداد عنوان نشده ذیلبینیپیش شرایط رخ دادن با بودن قرارداد،

بینی همۀ احتمالات است. اما  برخی از این عوامل نقص قراردادی ناشی از عقلانیت محدود طرفین و عدم امکان پیش

زند؛ زیرا ممکن است اطلاعاتی طرفین است که تعادل قراردادی را برهم میتقارنترین دلایل آن عدمتردید یکی از مهمبی

که   است نیاطلاعات متعامل بر نابرابریفرض  ، ناقص قرارداد در 5  طرفین همۀ اطلاعات را برای سود اقتصادی ابراز نکنند. 

 .شوداقتصادی می ناقصقرارداد    یمعاملات هایهزینه شیمنجر به افزا

نیت و...  رسانی و رعایت حسناجراهایی حقوقی مانند تعهد به اطلاعبینی قواعد و ضمانتدنبال پیشهای حقوقی بهنظام

رسانی در قرارداد صحبت  و از تعهد به اطلاع  طلبانه از چنین اطلاعاتی هستندعنوان طرق کاستن از استفادۀ فرصتبه

منظور ایجاد تعهد مزبور دو شرط لازم است: اول اینکه عدم تعادل اطلاعاتی طرفین در تعادل قرارداد مؤثر به  6کنند. می

بینی این تعهد اکتفا نکرده  های حقوقی به پیشباشد و دوم اینکه طرف مقابل ناخودآگاه در جهل خود کوتاهی نکند. نظام

به را  حقوقی  نهادهای  گاهی  پیشو  اطلاعاتی  تقارن  برقراری  جهت  واسط  نهاد  میعنوان  مسئله بینی  در کنند.  که  ای 

معاملات املاک توجه به نهاد ثبت املاک را به منظور کاهش نقص قراردادی ناشی از عدم تقارن اطلاعاتی مورد توجه 

 
1. Ibid, P  8. 
2. Hart, O. and J. Moore. “Incomplete Contracts and Renegotiation”, 56, Econometrica, 1985, P 37. 
3. Easterbrook, F. H. and Daniel, R. Fischel. “Close Corporation and Agency Costs”, 38, Stanford Law 

Review, 1986, P 297. 
4. Kostritsky, J. P. “Taxonomy for Justifying Legal Intervention in an Imperfect World: What to do When 

Parties Have Not Achieved Bargains or Have Drafted Incomplete Contracts”, Case Western University 

School of Law, 3, 2004, P 324. 
5. Katz, A. W. “Contractual Incompleteness: A Transactional Perspective”, Volume 56, Issue 1, Case 

Western Reserve Law Review, 2005, P 172. 
6. Ibid, P 223. 
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 دهد. قرار می

 . تولید قرارداد ناقص املاک خارج از سیستم ثبتی1.2

  1ثبت، اصل لزوم  :  نی ادیاصل بن  پنجبر    ی متک،  اندکنندۀ امنیت حق مالکیتی که تضمیننیثبت ع   یهانظامدر حقوق ثبت،  

اصل و    4اصل اختصاصی بودن ثبت  3اصل قانونی بودن فرایند ثبت،  2»اصل اعلان اطلاعات ثبتی و حق دسترسی اطلاعات، 

  ک ی  یحقوق  آثار  ۀمعناست که شرط تحقق کامل هم  ندیعنوان اصل لزوم ثبت باصل اول با  هستند.    5عینی بودن ثبت

ثبت انتقال   ی،بر حسب نوع نظام ثبت  (استناد  تیقابل)  در برابر ثالث  یگذارتا اثر  (صحت)  نقدیمتعا  انیاز وقوع م،  انتقال

که صرف ارادۀ متعاقدین را برای انعقاد یک قرارداد کامل انتقال ملک از نظر حقوقی    اصل لزوم ثبت  6در دفتر املاک است.

  ت یقابل  ایو صحت    ثبت   انیم  وندیپ   جادیا  قیثبوت انتقالات املاک ثبت شده از طر  ۀتأثیر ثبت در مرحلداند، بر  کافی نمی

در    های ثبت املاک پذیرفته شده است.عنوان یکی از اصول بنیادین نظامدلالت دارد و به  ی استناد نقل و انتقالات ملک

شناسد که ملک مزبور به او  گذار با تصریح به این امر که دولت فقط کسی را مالک میقانون  ،ایران  قانون ثبت  22دۀ  ما

، این اصل را وارد نظام حقوقی ایران کرده است. حکم  ده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده باشد شمنتقل  

قانون الزام به   1د مادۀ  نظر از استثنا مندرج در ذیل آن( و مفاتوسعه )صرفدائمیاحکامقانون  62اصلی مندرج در مادۀ  

اجرای آن(، اصل لزوم که در ارتباط با اصل دوم یعنی  نظر از ضمانتتنظیم سند رسمی معاملات غیرمنقول نیز )صرف 

دهد هر نوع معامله  های ثبت عینی است، نشان میاطلاعات در سیستماصل اعلان اطلاعات ثبتی و حق دسترسی به  

دلیل عدم تقارن اطلاعات طرفین و عدم تضمین مالکیت فروشنده، یک قرارداد ناقص  املاک فاقد هرگونه سابقۀ ثبتی، به

به مفهوم حقوقی و البته ناقص مطلق از منظر اقتصادی است که ناشی از عدم ورود ملک مزبور به نظام ثبت اولیه املاک  

 است.

شده یا دارای سابقۀ ثبتی، حتی اگر سیستم حقوقی قائل به دیدگاهی باشد  همچنین عدم ثبت اولین معامله املاک ثبت

داند، اگرچه این معامله قرارداد ناقص به مفهوم حقوقی نیست،  که ثبت را فاقد اثر در ثبوت معامله و در نتیجه صحیح می

انجامد، زیرا ممکن است معاملات دیگری تردید به ایجاد قراردادهای ناقص مطلق از منظر اقتصادی در آینده میاما بی

که معاملۀ اول در دفاتر ثبتی منعکس نشده و در نتیجه وضعیت حقوقی  درخصوص ملک مزبور صورت پذیرد، درحالی

که شود )معاملات معارض(. علت نقص آن است  ملک به درستی منعکس نشده و منجر به نقص قراردادهای بعدی می

نابرابری اطلاعاتی میان طرفین درخصوص وضعیت حقوقی ملک مورد معامله در معاملات بعدی وجود دارد و عدم رعایت  

 برد. اصل لزوم ثبت، امکان اجرای اصل اعلان ثبت را که در راستای تقارن اطلاعاتی متعاملین است از بین می

طلبانۀ طرفین قرارداد و تقلب  عدم وجود ابزارهای اطلاعاتی از وضعیت حقوقی ملک مورد معامله، سبب بروز رفتار فرصت

شود. از طرفی، با فرض در دسترس بودن همۀ اطلاعات  از طریق عدم ارائۀ اطلاعات کامل راجع به وضعیت حقوقی ملک می

 
1. The Principle of Necessity of Registration 
2. The principle of notification of registered information and the right to access information 
3. The Principle of Legality of the Registration Process 
4. The Principle of Exclusive Registration 
5. The Principle of Objectivity of Registration 
6. Henssen, J. “Basic principles of the main cadastral systems in the world”, In: Modern Cadastres and 

Cadastral Innovations, Proceedings of the One Day Seminar in Delft, FIG Commission 7 and University of 

Melbourne,1995. 
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-املاکنشده یا معاملات بعد از عدم ثبت اولین معاملهثبتاملاکشود تا معاملاتبه ملک، عقلانیت محدود سبب میراجع 

و ناقص    یقرارداد ناقص از منظر حقوق  یکه نوع   نشدهثبتاملاکمعاملۀدر جهت اصلاح    د یبا  لذا  1شده، کامل نباشند. ثبت

نقص آن منجر  ای املاک هیثبت ثانو ژهیوه بثبت  ستمیسوجود  فقداندرواقع،  حرکت کرد. اقتصادی است،مطلق از منظر  

  ی معاملات  ۀنیهز  شی افزاو    (ی نقص تقارن اطلاعات  لیبه دل  یاقتصاد  یی)به مفهوم عدم کارا  ناقص  ی قراردادها  شیافزابه  

 . شودمی

اطلاعاتی، دسترسی به اطلاعاتی که ریسک خسارات آیندۀ  تقارنروزرسانی اطلاعات ثبتی جهت تأمینعلاوه بر لزوم به

ثبتی نیازمند سازوکار حقوقی مناسب  رسانی نظامکارکرد اطلاعدرواقع، ایفای  2ملک را کاهش دهد، نیز مهم و دشوار است.

 روزرسانی آنهاست. شده علاوه بر بهبرای دستیابی به اطلاعات ثبت

املاک، سه شاخص الگوی ثبتی، اثر ثبت بر معاملات و دسترسی به اطلاعات در  ثبتحقوقیهایبندی خانوادهدر طبقه 

بر اصالت محور، ظاهرمحور و مبتنیهای ثبت املاک به سه دستۀ ارادهشود و بر مبنای شاخص اخیر، نظاممینظر گرفته  

  قالب  در  املاک  ثبت  هاینظام  شاخص محدودۀ دسترسی به اطلاعات نیز،  چارچوب  درشوند و ظاهر حداکثری تقسیم می

نظامتک  بندیطبقه  یک به  نظام  3آزاد(  و   عمومی  )دسترسی  های بعدی  و  تقسیم می  4محدود(   )دسترسی   های و  شوند 

 ( به نوع سیستم ثبتی بستگی دارد که بسته است یا باز یا میانه.)دسترسی آزاد یا محدودمحدودۀ دسترسی به اطلاعات  

  محدودیت   به  ثبتی معتقد  نظام  یک  که  ثبتی، هنگامی  هایسیستم   همۀ  در  اطلاعات  دستیابی به  رغم هدفعلی  درواقع،

  شدن   تلقی  استثنا  یا   همچنین، اصل  شود و می  محسوب  ثبتی  نظام   آن  اساسی   عناصر  از  جزئی  این ویژگی   است،  دسترسی

محور است )یعنی در حقوق فرانسه که جزو خانوادۀ ثبتی اراده  5ها از یکدیگر است.معیار تفکیک نظام  نیز،  دسترسی  حق

  در  گذارقانون 6شده است(،دهیسیستم ثبت املاک بر مبنای الگوی ثبت شخصی و دسترسی محدود به اطلاعات سازمان

 مدل   از  خصوصی  حریم  رعایت   مبنای لزوم  بر  ثبتی  اطلاعات  به  ، قانونی را وضع کرد که در آن دسترسی2004سال  

گونه  نیز این  اسپانیا  لهستان،  لوکزامبورگ،  بلژیک،  مانند  این مدل،  تابع  کشورهای  دیگر  کند. درمی  پیروی  محدود  دسترسی

لا، یعنی انگلستان و ولز، استرالیا و برخی از ایالات آمریکا، در حوزۀ ثبت املاک طرف، در کشورهای عضو کامناز آن   7است.

که جزو خانوادۀ ثبتی اصالت ظاهر حداکثری هستند )یعنی نظام ثبتی با وصف ثبت حقوق یا عینی و دسترسی آزاد به 

  و هم   مالک  نام  طریق  از  هم  را  املاک  ثبت  دفتر  در  آنلاین  جویوجست   امکان  املاک،  ملی  سیستم اطلاعات  8اطلاعات(، 

 گذاریپایه  اسناد(  که سیستم )ثبت   1617  سال  از  نیز  اسکاتلند  در  .داند می  پذیرامکان  مبلغی  پرداخت  با  ملک  ثبتی  شمارۀ

 
1. Williamson, O. E. The Economic Institutions of Capitalism, United States: Simon and Schuster, 1985, P 

7. 
2. Deininger, K. and G. Feder. “Land Registration, Governance, and Development: Evidence and 

Implications for Policy”, The World Bank Research Observer, 2009, P 236. 
3. Public Access 
4. Restricted Access 

  بندی کلان طبقه  هایمؤلفه   مبنای   بر)  معاصر  املاک   ثبت  بزرگ  هایبر خانواده   ی»درآمد  زاده،یو سروش صف  نینسر  ،حصاری  ییطباطبا  .5

 . 247، ص 1400،  94، شماره 24دوره   ،یحقوق  قاتیفصلنامه تحق(«، یقیتطب
6. Zevenbergen, J. ”A Systems Approach to Land Registration and Cadastre”, Nordic Journal of Surviving 

and Real Estate Research,1, 2004, pp 55-60. 
7. Schmid, H., Hertel, C. and Wicke, H. “EUI-Real property Law project (General Report)”, European 

University Institute (EUI) Florence/ European Private Law Forum, Deutsches Notarinstitut (DNotI) 

Würzburg, 2005, P 44, Available at: https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ 

ResearchTeaching/ResearchThemes/Europen Private Law /Real Property Project/GeneralReport.pdf. 
 . 255، پیشین، صزادهو صفی حصاریطباطبایی .8
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  الکترونیک   صورتبه  هم   جووجست  و امکان   بوده   باز   روی همگان  به  ثبتی   دفاتر  اطلاعات   از  بازرسی   برای  ثبت  درهای   ، شد

 1است.  پذیرامکان مبلغی ازای پرداخت در حضوری صورتبه هم  و

می املاک  معامله  طرفین  به  بیشتری  اطلاعات  که  مکانیسمی  ایجاد  جهت  در  باید  دولت  علاوهلذا  وضع  دهند،  بر 

ناقص  مانع انعقاد قراردادهای شده با فراهم کردن امکان دسترسی به اطلاعات ثبتاجرای قوی برای اصل لزوم ثبت  ضمانت

و نیز  توزیع عادلانه ثروت و تحکیم مالکیت در جامعه    جهتعنوان ابزاری  به  تواندنمیقرارداد  در غیر این صورت،  شود.  

عمل کند. از نظر اقتصاد، قرارداد ناقص نسبی در حوزۀ  مهم مانند زمین در جامعه    منبعابزار ارادی تخصیص    عنوانبه

 املاک مطلوب است.

 . مکانیسم سیستم جامع ثبتی در جلوگیری از ایجاد قرارداد ناقص املاک و نابرابری اطلاعاتی1.3

کنند، باید  چگونه در جهت جلوگیری از ایجاد قرارداد ناقص مطلق عمل می  2درخصوص اینکه نظام ثبت اولیه و ثانویه

ویژه ثبت ثانویه، با ارائۀ اطلاعات صحیح درخصوص وضعیت حقوقی ملک به طرفین معامله )وصف  گفت که نظام ثبتی به

نشده از طریق  شده نسبت به یک ملک، در برابر دارندۀ حقوق ثبتو نیز حمایت از دارندۀ حقوق ثبت  3رسانی ثبت(اطلاع

 5کند. های معاملاتی حمایت میاز آنها در برابر ریسک  4تأثیر بر اعتبار عمل حقوقی )وصف حمایتی ثبت(، 

می فراهم  را  املاک  معامله  در  نیاز  مورد  اطلاعات  سایر  و  املاک  در  موجود  مالکیت  حقوق  ثبت،  ارائه  نظام  با  و  کند 

لذا نظام ثبت ثانویه در جهت کاهش اطلاعات نامتقارن که   6دهد. های حقوقی لازم ریسک معاملاتی را کاهش میحمایت

گردد.  اولیه بازمیثبتکند. البته در ابتد این کارکرد به نظامعامل نقص قراردادی است، حرکت و نقص قرارداد را مرتفع می

این نظام مستقیماً در جهت کاهش اطلاعات نامتقارن و اصلاح قرارداد ناقص ملکی یا جلوگیری از انعقاد آن در آینده  

کند که مصداق آن در معاملات راجع به مربوط به حقوق عینی تبعی ملک )بعنوان مثال در قرارداد وام( است. عمل می

-ثبتهمچنین نظام  7کند. شود، فلذا نقش مهمی در بازارهای اعتباری ایفا مینظام ثبت سبب کاهش اطلاعات ناقص می

طور مستقیم در جهت انعقاد یک قرارداد کامل از منظر حقوقی و  املاک در اولین معامله بعد از ثبت اولیه ملک، بهثانویۀ

 کند. ناقص نسبی از منظر اقتصادی و جلوگیری از ایجاد قرارداد ناقص مطلق از منظر اقتصاد، عمل می

شوند،  حقوقی میگیری قراردادهای کامل از نظر  املاک با چه مکانیسمی سبب شکلاولیه و ثانویهثبتدرخصوص اینکه نظام

 از یکی  املاک حقوقی وضعیت درخصوص صحیح رسانیاطلاع  و متعاملین میان غیرمتقارن اطلاعات کاهش باید گفت که

ت. فلذا خرید و فروش املاک با سند عادی و در فرض فقدان سیستم ثبتی یا  اس  مالکیترسمی    ثبت نظام مهم ابزارهای

 
1.  Sparkes, P. “EUI-Real Property Law (Report from England and Wales”, European University Institute 

(EUI) Florence/European Private Law Forum,Deutsches Notarinstitut (DNotI) Würzburg, 2004, P 35, 

Available at: https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ 

ResearchThemes/European/Private Law /Real Property Project/England%20and%20Wales. PDF. 
 در پاراگراف دوم مقدمه تحقیق، به مفهوم سیستم ثبتی و انواع آن )اولیه و ثانویه( پرداخته شد.  .2

3. Description of Registration Notification 
4. Description of Registration Support 

نظام    یبر اوصاف و کارکردها  دیبا تأک  ؛یمقدم، »آثار ثبت املاک بر اعتبار اعمال حقوق  یحسن صادق و محمد  نینسر  ،حصاری ییطباطبا  .5

 . 696، ص 1394، 2، شماره  6دوره  ،یقیمطالعات حقوق تطب «،ثبتی

  ،یدانشنامه حقوق اقتصاد  ران«، ای  ثبتحقوق    کنترلی  یو راهکارها  ملکیمعاملات    نهی هز  یو انسان  یطی »عوامل مح  ن،ینسر  ،یی حصاریطباطبا  .6
 . 9ص، 1395،  10، شماره 23دوره 

7.  Byamugisha, F. K. “The Effect of Land Registration on Financial Development and Economic Growth: 

A Theoretical and Conceptual, Framework”, policy research working paper, 1999, P 3-4. 

https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/%20ResearchThemes/European/Private
https://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/%20ResearchThemes/European/Private
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فرض وجود سیستم ثبت بدون ضمانت اجرای مؤثر عدم ثبت معامله، تحت عنوان معاملۀ ناقص مطلق املاک از منظر  

نشده که نوعی قرارداد ناقص از منظر حقوقی و ناقص مطلق از  درواقع، به منظور اصلاح معاملۀ املاک ثبتاقتصاد نام برد. 

طلبانه طرفین و  منظر اقتصادی است، نظام ثبت اولیه و ثانویه املاک با رفع نابرابری اطلاعاتی )که ناشی از رفتار فرصت

 کنند و مکمل هم هستند.عقلانیت محدود است( در جهت جلوگیری از انعقاد قراردادهای فوق عمل می

دخالت    یعنی  د؛دار  میارتباط مستق  اصل لزوم ثبت  یاجرابا ضمانت  یاطلاعات  تقارن  جادیا جهت  در  یثبت  ستمیس  کارکرد

 ی ناقص از منظر اقتصاد یقراردادهاتعداد  از میتواننمی صورت نیا ریدر غ  ی.کامل عمل حقوق یاثرگذار ای جادیثبت در ا

اجرایی قطعا چنین ضمانت  و  در ثبوت دخالت دادند  راثبت    ،ثبت  قانون  48و    47و    46  مواد  ران،یا  یمقررات ثبت  در.  م یبکاه

گیری قراردادهای ناقص حقوقی در حوزۀ املاک شود. لکن رویۀ قضایی با تأکید بر تعارض ناپذیری  تواند مانع شکلمی

گیری تواند از شکلاسناد عادی و رسمی و حکم بر جبران خسارت دارندۀ سند عادی و جلوگیری از ابطال اسناد رسمی می

قانون الزام،    1قراردادهای ناقص حقوقی در حوزۀ املاک جلوگیری کند. متأسفانه مقنن در آخرین ارادۀ خود در مادۀ  

اجرا را بیشتر بر قلمرو اثبات )عدم  اجرا در انتهای مادۀ یک، ظاهراً این ضمانتبر ابهام در ضمانتدچار خطا شده و علاوه

اجرای ثبوتی نیز از ماده نیز قابل برداشت است. اعتبار دعوا و عدم پذیرش ادله( متمرکز دانسته است. هرچند ضمانت

قانون مقررات  فلذا،  باید  از  گذار  تا طرفین معامله  ایجاد معاملات املاک وضع کند  انعقاد و  را در جهت تسهیل  قانونی 

املاک( این کارکرد را  اولیه و ثانویهثبتحمایت قانونی از قرارداد مطمئن شوند. نهاد حقوقی ثبت رسمی املاک )سیستم

1کند. ایفا می
 

 جهت اصلاح قراردادهای ناقص و رفع نابرابری اطلاعاتی در قرارداد  در. کارآمدی سیستم ثبتی  1.4

منظور اصلاح قراردادهای ناقص و ایجاد قراردادهای کامل از حیث حقوقی ناگزیریم  در جهت کارآمدی نظام ثبت املاک به

ای باشد که اطلاعات در آن بر پایۀ املاک  گونهنوع خاصی از نظام ثبتی را طراحی کنیم که سیستم اتخاذ شده در آن به

مورد ثبت و ضبط قرار گیرد و اطلاعات مربوط به هر ملک در پروندۀ مربوط به همان ملک به ثبت برسد )نظام ثبت  

رود،  کار میبه  3جای نظام ثبتی بر پایۀ اشخاص دارندۀ حق )سیستم ثبت شخصی(این نوع از نظام ثبتی که به  2عینی(. 

 منافع و حقوق با تعریف دقیق   4کند. تر میضبط معاملات هر شخص در پرونده همان ملک و بازیابی اطلاعات را آسان 

 
1. North, D. C. Institutions, Institutional Change and Economic Performance, England: Cambridge 

University Press, 1990, P 34-37. 
2. Torrens System 

های شود، آگهیاملاک گرفته می ثبتدر نظام عینی، مال غیرمنقول موضوع و عنصر اصلی ثبت است. بدین معنا که در هر منطقه که تصمیم به  

شود و پس از  ملک، حدود و نام مالکان و صاحبان حقوق در دفتر املاک ثبت میثبتی، مشخصاتیابد که نهایتاً طی فریند عملیاتبتی نشر میث

 : خصوص نیا  در، شوداملاک درج می آن هر نوع تغییر و تبدیل حقوقی درخصوص آن ملک در دفتر ثبت

Van Doren, D. H. “The Torrens System of Land Title Registration”, Columbia law review, Volume 17, 

1917, P 356. 
3. Record System 

  شخص،   نام  ملاحظه  و   ثبتی  هایبایگانی   به  مراجعه  و با  شودمی  انجام  مالکان  نام  اساس  بر  و   بوده  مالک  ثبت،  اصلی مبنای  شخصی،  ثبت  نظام  در

و حقوق.    کسب   وی  اموال غیرمنقول  درخصوص  اطلاعاتی   توانمی نه خود حق  و  و حقوق  به حق    ن ی ا  در کرد. یعنی ضبط معاملات مربوط 

فصلنامه مطالعات حقوق    ران«،ای  املاک  ثبتبر نظام    دتأکی  با   املاک  ثبت  هاینظام  یقیتطب  ی»بررس  ن،ینسر  ،یحصار ییطباطبا  :خصوص

 . 226ص ، 1389، 2، شماره 40دوره  ،یخصوص
 . 1پیشین، ص  ،ایران« ثبت حقوق کنترلی راهکارهای و  ملکی معاملات هزینه انسانی و  محیطی عواملنسرین، » حصاری،طباطبایی  .4
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هزینه به اطلاعات مطمئن حق مالکیت افراد در سیستم ثبتی، عدم  و امکان دسترسی کم آن صاحبان و املاک در موجود

سیستم کاداستر با تعیین اطلاعات مربوط به اندازه و موقعیت قطعات زمین از    1یابد. قطعیت ملک مورد معامله کاهش می

به ملک نقش مهمی  عنوان جزئی از سیستم ثبتی در دستیابی به اطلاعات موردنیاز راجع به  2های جغرافیایی طریق نقشه 

 3.دشوعموم فراهم شود تا تقارن برقرار  یبرا دی باهم    اطلاعات نیبه ا یحق دسترس دارد. البته

حل نظام حقوقی در جهت  یک نظام ثبتی هرچقدر که بیشتر بتواند بر مشکل اطلاعات نامتقارن فائق آید، یعنی اینکه راه

همراه نظام کاداستر در . در همین راستا، نظام ثبت عینی بهتر استاصلاح قرارداد ناقص مطلق از حیث اقتصادی مناسب

جهت اصلاح قرارداد ناقص مطلق و تبدیل آن به قرارداد ناقص نسبی به مفهوم اقتصادی و کامل به مفهوم حقوقی کاراتر 

های قانونی از مالکیت و تضمین آن و همچنین کند. البته نظام ثبتی با کارکرد حمایتی خود نیز از طریق حمایتعمل می

 کند. حقوقی تبدیل میاجراهای حقوقی، قرارداد منعقده درخصوص املاک را به یک قرارداد کامل به مفهوم وضع ضمانت

 نظریۀ هزینۀ معاملاتی با سیستم ثبت املاک و تأثیر متقابل  مفهومی تعامل . 2

 4های معاملاتی از جهتی ناشی از اطلاعات نابرابر متعاملین و لذا خود از عوامل نقص قراردادی از منظر اقتصاد است، هزینه

 شود. صورت یک نظریۀ مستقل مطرح میلیکن در تحلیل اقتصادی حقوق، به

 های معاملاتی )مصادیق، عوامل ایجاد و راهکار کاهش آن در معاملات املاک( . هزینه2.1

دهد و  در اختیار متعاقدین قرار می  هزینه  بدون  و  کامل  صورتدر اقتصاد نئوکلاسیک فرض است که بازار، اطلاعات را به

والراس تعریف   در اقتصاد یا مدل 5عمومی  تعادل  مدل  دانند که ذیل می کامل و رقابتی   بازارهای  اصلی زیربنای  این امر را

ها و  متقابل، تعامل  هایبا احتساب اثر  بازاردر    ریو مقاد  هاقیمت  6ی، تعادل عموم  مدل  درشود )تعادل والراسی بازار(.  می

، هم در جهت تقاضا  و  عرضه  راتییتغ  ۀنیهزیب  و  عی سر  میتنظ  با ها  قیمت  . شوندمی  ن ییزمان تعطور همهب  ،بازخوردها

  کنند و هم در مسئلۀ مهم تخصیص صحیح منابع کمیاب کارکرد مؤثر دارند. ایفای نقش می  رسیدن به تعادل و حفظ آن

شیوهجینتدر نئوکلاسیک،  اقتصاد  منظر  از  کمیاب    صیتخص  های ه  منابع  نقش   بدون صحیح  گرفتن  ها  متیق  درنظر 

  کارکردی ندارد و همچنین، نهادهای مربوطه )شامل حقوق مالکیت( نیز نقشی در جهت تخصیص منابع ندارند. لیکن 

 
1. Deininger, op.cit. 
2. Stoter, J. “Needs, Possibilities and Constraints to Develop a 3D Cadastral Registration System”. In: 

Proceedings of UDMS 2000; 22nd Urban Data Management Symposium, Delft: Urban Data Management 

Society, 2000, P  1. 
 . 230پیشین، ص  ،«ایراناملاک  ثبت  نظامبر  یدکأبا ت املاک ثبتهاینظام تطبیقی حصاری، نسرین، »بررسی طباطبایی .3

4. Transaction Costs Theory 
5. General Equilibrium 

صورت غیرقابل اجتناب،  های حداکثرکننده سود، به ها و بنگاه کننده عمومی یعنی بررسی شرایطی که تحت آن، تصمیمات مستقل مصرف تعادل نظریۀ  .6

گیری عرضه، تقاضا و قیمت را در کل اقتصاد با درنظر گرفتن  شکل تا  کند  تلاش می  عمومی شود. تعادل  زمان در تمامی بازارها می منجر به تعادل هم 

کامل است. مواردی وجود دارند که سبب غیررقابتی شدن و نارسایی بازار  رقابتی شرط تحقق آن، بازارهای   و   مختلف توضیح دهد  بازارهای  بین  ارتباط 

شود. مثلًا اگر درخصوص زمین، فروشندگان نسبت به خریداران اطلاعات بیشتری داشته باشند،  اطلاعات که مانع مبادله می تقارن شوند. مانند عدم می 

  دالل یترجمه    حقوق و اقتصاد،  ولن،یکوتر، رابرت و توماس  :  خصوص   ن ی ا   در صورت نامتقارن توزیع شده است.  گوییم که اطلاعات در بازار به می 

 . 65،ص 1392دادگر، تهران: پژوهشکده اقتصاد،  

https://fa.wikipedia.org/wiki/%D8%A8%D8%A7%D8%B2%D8%A7%D8%B1
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و    1بوده   مثبت  ،(خطر  تحمل  هایهزینه   جمله  از)  معاملات  بهای  و  اطلاعات   که  کند می  فرض  نهادی جدید   اقتصاد  مکتب

  قابل  املاک،  ثبت جمله  ازموجود   ینهادها راتییتغ زین  و س یتاس ،ی اطلاعاتهای معاملات مثبت و هزینه وجود در حالت 

های معاملاتی را به حداقل  . لذا با انتخاب قرارداد، قوانین و نظام مناسب حقوق مالکیت، باید مجموع هزینهاست  هیتوج

 رساند. 

تأثیر    ،کننداقتصادی در آن فعالیت میکه عاملان  نهادهاییتوانند بر  آنها میاز آنجا که هزینه معاملات قابل توجه است،  

معامله و  هایاند که در آنها، هزینه که بر مبنای اصولی تکامل یافتهو رویکردها وجود دارد    ای از مدلهامجموعه.  بگذارند

بازی و  معامله، نظریه نمایندگی، نظریههایهزینهمالکیت،  اطلاعات دارای اهمیت میباشند. این مدلها شامل مدل حقوق 

مزبور هایهزینهبه جهت مثبت بودن    زیو ن  ی معاملاتهای( هزینههینظر  ایمدل )  تیبه اهما  توجه  2عقلانیت محدود است. 

های معاملاتی، ذیلا، انواع،  املاک بر هزینهاولیه و ثانویهاملاک و به لحاظ ارتباط و تأثیر نهاد ثبتیو تأثیر آن بر قراردادها

هزینه ایجاد  عوامل  و  شیوهمصادیق  املاک،  معاملات  در  هزینهمعاملاتی  کاهش  هزینه های  مقایسه  و  مزبور  -های های 

 ثبتی مورد بررسی قرار میگیرد.معاملاتی در دو حالت فقد و وجود یک سیستم

 معاملات املاک . مصادیق هزینه معاملاتی از منظر اقتصاد با تاکید بر 2.1.1

های معاملاتی، هزینۀ انجام و اجرای )مفاد قرارداد و قدام حقوقی مناسب( یک مبادلۀ اقتصادی و هزینۀ  منظور از هزینه 

راجع اطلاعات  مناسبتکسب  و  وضعیت  برسند.به  حداقل  به  باید  که  است  معامله  مورد  قیمت    تر، قیدق  طورهب  3ترین 

های نخست، در زمان مذاکره قرارداد به  شوند. هزینههای قبلی و بعدی تقسیم میهای معاملاتی به دو دسته هزینه هزینه

های حفظ توافق های طراحی سند، هزینههای مذاکره و تولید اطلاعات مرتبط، هزینهشود که شامل هزینه طرفین وارد می

آیند و هزینۀ بحث بر سر شروط قراردادی و... است. وجود میبه   4های غیرمستقیمی که از عوارض جانبیو هرگونه هزینه 

بینی شده باشد، غیرممکن است، چرا ها پیشالبته از منظر اقتصاد، انعقاد قرارداد کاملی که در آن نحوه توزیع تمام هزینه

هایی است که رعایت تعهدات توسط طرفین  معاملاتی بعدی نیز شامل هزینههایباشد. هزینهها دشوار میکه ارزیابی هزینه

معاملاتی، به دو دسته هزینه تولید و هزینه مبادله نیز هایهزینه ها از منظری دیگر در تئوریکنند. هزینهرا تضمین می 

 5شود. تقسیم می

های معاملاتی رسیدن به نظمی است که درصورت عدم وجود آن، در منافع قراردادی تعارض وجود  هدف از نظریه هزینه

سازد. از دیدگاه کوز، در وضعیت بازار،  دارد. در معاملۀ املاک، نهاد حقوقی ثبت رسمی املاک نظم فوق را برآورده می

شود. یابند، زیرا در روابط مستقیم بین افراد هیچ هزینۀ ساختاری وارد نمیمعاملاتی به خودی خود کاهش میهایهزینه

حل بازار استفاده کرد تا  کارگیری ساختار اداری همانند نهاد ثبت املاک باشد، باید از راهمعاملاتی، بهکه هزینۀدرصورتی 

 6معاملاتی کاهش یابند. هایهزینه

معاملاتی بیشتر است و از طرفی، سازوکار  هایطور که خواهیم گفت، درصورت عدم اعمال سیستم ثبت، هزینهالبته همان

 
1. Coase, R. “The New Institutional Economics”, American Economic Review, 88 (2), 1998, P 72. 
2. Barzel, Y. Economic Analysis of Property Rights, United Kingdom: Cambridge University Press, Second 

Edition, 2003, P 57. 
 . 204انصاری، پیشین، ص .3

4. Adverse Effects 
5. Williamson, op.cit., PP 18-19. 
6. Coase, op.cit., P 75. 
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ها خود سبب افزایش هزینۀ معامله است. ویژه اینکه مکانیسم قیمتهای مبادله مشخص نیست؛ بهبازار برایکنترل هزینه 

معاملاتی طراحی نهادهای حقوقی همانند ثبت املاک است که سبب  هایاما از دیدگاهی دیگر، هدف از طرح نظریۀ هزینه

طور تحلیل کرد که هزینۀ معاملاتی  توان اینبر مبنای دیدگاه اخیر، می  1شوند. بهبود استمرار یا تمدید روابط معاملاتی می

های  دهد، با این هدف که نظام مزبور بتواند هزینهجامعه را درخصوص معاملات املاک به سوی تأسیس نظام ثبتی سوق می

معامله املاک را کاهش دهد و درنتیجه سبب رونق معاملات و گردش ثروت شود. اما هزینۀ معاملۀ درخصوص املاک، 

های مربوط به بررسی و سنجش ملک )هزینۀ کسب اطلاعات، هزینۀ تعیین  های قبل از انعقاد قرارداد یا هزینهشامل هزینه

های اجرای های بعد از انعقاد یا هزینهبرداری، هزینۀ مذاکره و انعقاد قرارداد( و هزینهقیمت و صفات ملک همانند نقشه

 2شود. اجراها( را شامل میقرارداد )حمایت حقوقی و ضمانت

 . عوامل ایجاد هزینۀ معاملاتی در معاملات املاک 2.1.2

طلبانه )عامل ناشی  دوگانگی نظام حقوقی در شناسایی حق مالکیت املاک )عامل ناشی از اقدام دولت( و نیز رفتار فرصت

دهد و طرفین را در سنجش ریسک های معامله را دربارۀ املاک افزایش میاز اقدام متعاملین( و عقلانیت محدود هزینه

طلبانه در مبادله یک عامل ناشی از اقدام طرفین  کند. درواقع از منظر اقتصاد، رفتار فرصترو میقرارداد با چالش روبه

بوده و عقلانیت محدود در دسترسی به اطلاعات و بررسی آن نیز مرتبط به خصلت انسانی است که هر دو سبب افزایش  

 هزینۀ مبادله است.

 طلبانه( و عقلانیت محدود طرفین. عامل ناشی از اقدام متعاملین )رفتار فرصت2.1.2.1

شود، باید گفت که اقتصاد  طلبانه چیست و چگونه سبب مشکلات انتخاب نامطلوب میرفتار فرصت  درخصوص اینکه ریشۀ 

ها و نظام اقتصادی تأکید  گیری افراد در تغییرات سازماننهادی جدید همانند نظریۀ اقتصادی نئوکلاسیک بر نقش تصمیم

مدت در پاسخ به تغییر کند. فرض بر این است که عوامل اقتصادی سعی در به حداکثر رساندن منافع شخصی کوتاهمی

 3های اساسی نظام اقتصادی دارد.مؤلفه 

کنند تا سود بیشتری نسبت  روند و یا تقلب میشده جلو میفرض بر این است که آنها تا حدی با اطلاعات ناقص یا تحریف

  معامله   های اطلاعات، هزینه  تقارن  عدم   در ترکیب با   طلبانۀ متعاملینفرصت  دست بیاورند. رفتاردیگر معامله بهبه طرف  

  منابع   طلبانۀ فروشنده،فرصت  رفتارهای  کنترل   برای  تلاش  در  خریدار  نتیجه،  در  دهد.می  معاملات املاک افزایش  در  را

طلبانه و پس رفتار فرصت  .شود دیده نامطلوب انتخاب  شکل به است طلبانه ممکنفرصت رفتار .کندمی صرف را  بیشتری

عقلانیت طرفین مبادله از عوامل مهم ایجاد هزینۀ مبادله است که امکان بروز ۀن در فقدان یک سیستم ثبتی مؤثر و  

انجام معامله عادی بسیار بیشتر است؛ زیرا دستیابی به ابزارهای اطلاع از وضعیت حقوقی مال مورد مبادله با محدودیت  

قل انسان در بررسی اطلاعات مربوط است. حال، عقلانیت محدود نیز در کنار  همراه است که این مسئله به محدودیت ع 

های دارایی خاص، سبب بینی تمام فروض درخصوص معامله و ویژگیپیچیدگی حقوق موجود نسبت به ملک، عدم پیش

 
1. Williamson, op.cit., P 46. 

 . 7ص  ن،یش یپ ران«،یحقوق ثبت ا یکنترل یو راهکارها ملکیمعاملات   نهیهز یو انسان یطی»عوامل مح  ن،ینسر ،حصاری ییطباطبا .2
3. Field, A. J. “The Problem with Neoclassical Institutional Economics: A Critique with Special Reference 

to the North/Thomas Model of pre-1500 Europe”, Explorations in Economic History, 18, 1981, P 174. 
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طلبانه، اقدام ارادی و عقلانیت محدودیت یک امر غیرارادی توضیح اینکه هرچند رفتار فرصت  1شود. ایجاد هزینۀ مبادله می

های مبادله مورد تحلیل است، از آنجا که اقتصاد بر رفتار و اعمال انسانی تمرکز دارد، لذا اثر هر دو رفتار مزبور بر هزینه 

 قرار گرفته است. 

 املاک تیمالک  یی شناسا در ی حقوق   نظام ی دوگانگو   دولت اقدام  از ی ناش عامل  .2.1.2.2

طلبانه ناشی از  ترین مصادیق ایجاد هزینۀ معاملات املاک است که خود در بروز رفتارهای فرصتعامل فوق یکی از مهم

اینکه نظام تقنینی یا قضایی معاملات عادی را دارای اعتبار بداند، زمینۀ  3مؤثر است. 2اقدام متعاملین و کارایی تخصیصی

 دهد.  طلبانه و در نتیجه هزینۀ معاملاتی برای اطمینان از کاهش خطر معاملاتی را افزایش میرفتار فرصت

قانون احکام دائمی توسعه و رویۀ قضایی، سیستم یکسانی در شناسایی و حمایت    62در نظام حقوقی ایران با توجه به مادۀ  

اخیر توسط   62رو هستیم. البته مادۀ  های حقوقی متفاوتی روبهاز حقوق مالکیت وجود ندارد و در این خصوص با چارچوب 

قانون الزام، نسخ شده و مادۀ یک قانون الزام نیز هرچند دعاوی مربوط به املاک را قابل استماع ندانسته و در نتیجه 

، سبب  10های همین ماده و مادۀ  سمت سیستم یگانۀ تعیین مالکیت پیش رفته است، استثنائات متعدد در تبصرهبه

های معامله را کند و هزینه نارکارآمدی سیستم ثبتی خواهد شد و تشخیص حقوق مالکیت موجود در ملک را دشوار می

تواند صرفاً با اتکا به نظام ثبت، نسبت به وضعیت حقوقی ملک آگاهی یابد و باید  الیه نمیدهد، چراکه منتقلافزایش می

به ملک مورد معامله و حقوق عینی اصلی و تبعی  گیرند نیز راجعهای دیگر که خارج از سیستم ثبتی قرار میبا روش

 موجود در آن آگاهی یابد. 

 . راهکار کاهش هزینۀ معاملاتی در معاملات املاک 2.1.3

معنای عام( می تواند مشکل هزینۀ معاملاتی املاک را کاهش دهد؛ به این معنا که  سیاست تقنینی و قضایی دولت )به

شده را به رسمیت بشناسد )مادۀ یک قانون الزام( و با وضع  نهاد ثبت طوری طراحی شود که صراحتاً فقط مالک ثبت

گیری نظام موازی شناسایی مالکیت املاک مبتنی بر سند عادی  اجرای مؤثر در ثبوت معامله و نه اثبات، مانع شکلضمانت

ای باید پیش  گونهدهد و ضمناً سیاست قضایی نیز بهدر کنار سیستم ثبتی شود که خود هزینۀ معاملاتی را افزایش می

خصوص معاملات    های معاملاتی درترین هزینهرود که دعاوی مبتنی بر سند عادی پذیرفته نشود. با توجه به اینکه مهم

 4دهد. رسانی خود این هزینه را کاهش میاملاک هزینۀ دستیابی به اطلاعات مطمئن است، سیستم ثبت با نقش اطلاع

زنی بپردازند، چرا جای صرف هزینه و فرصت برای دستیابی به اطلاعات، افراد بیشتر به چانهشود تا بهاین امر سبب می

تری وری مطلوبشود منابع، یعنی ملک، به کسی منتقل شود که امکان بهرهزنی در این فرض کارا است و سبب میکه چانه

 از آن را داشته باشد. 

در سیستم ثبتی عینی، با توجه به اینکه مالکیت فروشنده تضمین شده و ریسک معامله پایین است، این سیستم سبب  

شود. در  های جانبی مبادله همانند هزینه دعاوی حقوقی و تضمین اجرای قرارداد میارزش بالاتر ملک و کاهش هزینه

 
1. Williamson, op.cit., PP 43-52. 
2. Allocative Efficiency 
3. Coase, R. “Economics and Contiguous Disciplines”, The Journal of Legal Studies, Volume 7, Issue 2, 

1978, P 44. 
 .  5حصاری، پیشین، ص   طباطبایی .4
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شود که در سیستم عینی کاهش  های معامله محسوب میترین و بارزترین هزینه واقع، ریسک معاملاتی خریدار از مهم

از طریق تأثیر ثبت در  -البته این امر در پرتو حمایت کامل قانون از ثبت معاملات املاک ثبت شده  1یابد. چشمگیری می

 2ممکن است )در هر دو سیستم ثبت ثانویه از نوع ایجادی و تاییدی، بحث از تأثیر ثبت بر ثبوت است نه اثبات(.  -ثبوت

 اراده در معاملۀ املاک. نظریۀ هزینۀ معاملاتی و مداخلۀ دولت جهت تحدید حاکمیت 2.2

الزام به ثبت معامله املاک از مصادیق دخالت دولت در قرارداد املاک از طریق تحدید اصل حاکمیت اراده و یکی از مبانی  

اقتصادی هزینه اراده در گزارۀ اخیر بر این  مداخله مزبور نیز نظریۀ  های معامله است )همچنین تحدید اصل حاکمیت 

شود و نه صرفاً اثباتی؛ چراکه اصل حاکمیت اراده مبنای حقوقی استوار است که ثبت واجد جنبه و اثر ثبوتی دانسته می

 3ناظر به زمان انعقاد عقد یا به بیانی دیگر، ثبوت عقد است(.

از منظر اقتصاد خرد، در شرایطی که کارگزاران بازاری عاقل وجود داشته و اطلاعات کامل نیز درخصوص املاک وجود 

منابع محدود همانند ملک می کارآمد  ثروت موجب تخصیص  رساندن  به حداکثر  این فرض، دارد،  در  نتیجه  در  شود. 

از فرض بازار کامل نشئت معاملات واقع اقتصادی برای مداخله در اصل آزادی قراردادی  شده نیز کارآمد است. منطق 

گیرد که در آن ضرورتی به وضع قوانین نیست، اما در صورت بالا بودن هزینۀ معاملۀ ملکی، قراردادهای منعقده در  می

ودن  شوند و لذا دخالت دولت از حیث تدوین نظام ثبت و الزامی نمصورت ناقص به مفهوم حقوقی منعقد میاین حوزه، به

 4تواند کارایی را افزایش دهد. ثبت معاملات املاک می

امروزه در حوزۀ املاک ما با بازار کامل مواجه نیستیم؛ یعنی طرفین با مشکل عقلانیت محدود و اطلاعات نامتقارن مواجه  

  5های معاملاتی نیست. حل مناسبی برای هزینه هستند و لذا اتکای صرف به حقوق قراردادها و اصل آزادی قراردادی، راه

دخالت دولت در معاملات، از جمله در معاملات ملکی، عمدتاً مبتنی بر ملاحظات اقتصادی است و بدین منظور ما با نظم  

عنوان عامل توزیع ثروت  عمومی اقتصادی سروکار داریم. در نظم عمومی اقتصادی، دولت در پی این است تا بر معاملات به

گیرد که الزام به ثبت در معاملات  نظارت کند. دولت در این راستا، گاهی شرایط و تشریفاتی برای انعقاد معامله در نظر می

 املاک از این دسته است. از منظر اقتصاد، دخالت دولت در معاملۀ املاک مبتنی بر نارسایی بازار یا بازار غیرکامل است. 

وفق دیدگاه اخیر، مبنای مداخلۀ دولت در مبادلۀ املاک با مفاهیمی همانند هزینۀ معاملاتی و اطلاعات نامتقارن بیان  

نارسایی بازار است.می افزایش    6شود. از طرفی، وجود هزینۀ معاملاتی نیز عامل  البته، این مطلب به معنای موافقت با 

از طریق اجرای سیستم ثبتی  اقتصاد نیست، بلکه بدین معناست که دولت در قراردادهای املاک  حداکثری دولت در 

گرفته و البته واجد آثار اقتصادی  کند که این مداخله و نیز مداخلات دیگر بر مبنای قرارداد اجتماعی صورتمداخله می
 
1. Miceli, T. J., Munneke, H. J., Sirmans, C. F. and Turnbull, G. K. “Title Systems and Land Values”, 

Journal of Law and Economics, 45 (2), 2002, P 566. 
ص  ص،  1396انتشار،  سهامیتهران: شرکت  املاک،ثبت مبانی و آثار نظامحصاری، نسرین،   طباطباییدر این زمینه، نک:  برای مطالعه بیشتر    .2

164-174 . 
توان گفت که مداخلۀ دولت در معامله املاک و الزامی نمودن ثبت درواقع، اگر ما ثبت را صرفاً واجد جنبۀ اثباتی بدانیم )و نه ثبوتی(، دیگر نمی .3

 معنای تحدید اصل حاکمیت اراده است.   گونه معاملات، به این
4. Maria Vogerl, C. “Unfair Terms in Standard Forms Contracts A Law and Economics Analysis of Key 

Issues in the Implementation of the Consumer Directive on Unfair Terms”, 2007, P 23, Available at: 

http://eceuropaeu/Consumers/cons_int/safe_shop/unf_cont_terms/event29_enhtm (15 6 2007). 
5. Ibid. 
6. Cserne, P. “The Behavioral Law and Economics of Contract Regulation: Explaining Procedural Limits 

on Freedom of Contract”, paper Presented at the second ISLE Conference, Rome, 2006, P  3. 
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نیز است. ضمن اینکه مداخلۀ مزبور باید دقیق و مطابق با مبانی حقوقی باشد؛ یعنی طراحی و اعمال یک سیستم ثبتی 

جامع و کارا. درهرحال، اعمال و اجرای یک سیستم ثبتی، نیازمند دخالت دولت است و ثبت خصوصی وجود ندارد )کما  

گری، ورود و مداخله کرده است، همانند قراردادهای کار، اجاره  ها نیز از باب تنظیماینکه دولت در برخی دیگر از حوزه

 1املاک و...(. 

های مبادله را کاهش  تر بیان شد الزام به ثبت املاک خود دارای هزینه است، اما در مجموع هزینه با توجه به اینکه پیش 

های آن است. به لحاظ عدم  شود، چراکه میزان فایدۀ ناشی از آن بیشتر از هزینهدهد. لذا نهادی کارآمد محسوب میمی

 های مزبور هستند.تحقق بازار کامل درخصوص املاک، نظام ثبت اولیه و ثانویۀ املاک ابزار حقوقی کاهش هزینه

 گیری نتیجه 
وجود    - عدم  حیث  از  ویژه  )به  حقوقی  منظر  از  ناقص  ثانویه  ثبتی  سیستم  یک  وجود  یا  ثانویه  ثبتی  سیستم  فقدان 

اجرای مؤثر ثبت معاملات املاک و دوگانگی نظام حقوقی در شناسایی مالکیت(، منجر به تولید قراردادهای ناقص  ضمانت

های  از منظر حقوقی و قراردادهای ناقص مطلق املاک به مفهوم اقتصادی )معامله املاک با سند عادی( و نیز افزایش هزینه 

شود و وجود یک سیستم ثبت ثانویۀ کامل یا دارای اثر کامل از منظر حقوقی )یعنی وجود  معاملاتی در قرارداد املاک می

اجرای مؤثر برای ثبت معاملۀ املاک و یگانگی سیستم حقوقی در شناسایی مالک(، موجب انعقاد قرارداد کامل  یک ضمانت

 شود.  های معاملاتی املاک میاز منظر حقوقی و قرارداد ناقص نسبی به مفهوم اقتصادی و نیز کاهش هزینه

های معاملاتی، با سیستم ثبت اولیه از آن طرف، بین نظریۀ قرارداد ناقص املاک به مفهوم اقتصادی و نیز نظریۀ هزینه -

املاک، هم از حیث مفهومی، ارتباط و اثر متقابل وجود دارد؛ از این جهت که فقدان سیستم ثبتی اولیه یا وجود یک  

سیستم ثبتی اولیه ناقص از منظر حقوقی به دلیل  تزلزل و تردید در شناسایی مالکیت شخصی که نامش در دفتر املاک  

شود، منجر به  میلزوم ثبت نقل و انتقالات زمین و تغییراتی که بعد از ثبت نیز در وضعیت زمین ایجاد  ثبت شده و عدم 

نویه( به مفهوم اقتصادی و  تولید قراردادهای ناقص مطلق املاک و نابرابری اطلاعاتی در قرارداد املاک )در مرحلۀ ثبت ثا

شود و وجود یک سیستم ثبت اولیۀ کامل  های معاملاتی در قرارداد املاک )از منظر اقتصاد( مینیز سبب افزایش هزینه

لزوم ثبت نقل و انتقالات زمین  از منظر حقوقی به منظور شناسایی مالکیت شخصی که نامش در دفتر املاک ثبت و نیز 

، موجب انعقاد قرارداد ناقص نسبی به مفهوم اقتصادی و شودو تغییراتی که بعد از ثبت نیز در وضعیت زمین ایجاد می

 شود.  های معاملاتی در قرارداد املاک میکاهش نابرابری اطلاعاتی در قرارداد )در مرحلۀ ثبت ثانویه( نیز کاهش هزینه

های معاملاتی در این حوزه، رعایت موارد ذیل در نظام قراردادهای ناقص املاک و هزینه در جهت کاهش  در نهایت  -

 حقوقی ثبت املاک در ایران ضروری است:

یافته در نظام ثبتی ایران اعمال شود؛ از  نخست: تحولات مرتبط با نظام ثبت با مطالعه در قوانین ثبتی کشورهای توسعه

نحوی وفصل دعاوی راجع به معاملات املاک اعم از عین و منفعت؛ بههای تخصصی املاک برای حلجمله ایجاد دادگاه

که یک مکانیسم مطمئن و مبتنی بر قانون برای انتقال حقوق مالکانه وجود داشته باشد و نقل و انتقال املاک به شکل  

 صحیح و قانونی صورت پذیرد. 

 
 هینظر  ی املاک بر مبنا  هاولی  ثبت  حقوقی  ستمیس  گران یو رفتار باز  یرابطه حقوق  لی »تحل  ، یو محسن صادق  ییطباطبا  نینسر  ر،ینژاد، ام  یخنار  .1

 . 73ص  ،1402 ،78 شماره ،20ه دور  ،یفصلنامه حقوق اسلام «،اقتصادی  ییپازنر در کارآ  اریو مع هابازی
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دهد و اجرای دقیق قانون ثبتی. اجرای مقطعی و ناقص  نحوی دوگانگی حق مالکیت را اجازه میدوم: اصلاح مقرراتی که به

سازد و اجرای مجدد آن مستلزم صرف هزینه و زمان چندباره خواهد بود. البته در  نظام ثبت، اهداف ثبت را محقق نمی

الزام به ثبت معاملات غیرمنقول تصویب و مادۀ     62راستای حذف دوگانگی نظام حقوقی در شناسایی مالکیت، قانون 

 ون و نظام ثبتی است. قانون احکام دائمی توسعه نیز نسخ صریح شده است. قانون الزام، گامیست در جهت تقویت قان

استفاده از سیستم کاداستر؛ در واقع اجرای قانون جامع   -1سوم: استفاده از ابزارهای نوین در نظام ثبتی ایران، همانند:  

می جلوگیری  ملکی  دعاوی  از  بسیاری  وقوع  از  اطلاعاتی  تقارن  ایجاد  اجرای سیستم    -2کند.  حدنگار، ضمن  و  ایجاد 

الکترونیکی  الکترونیکی اسناد همانند کشورهای پیشرفته که منتهی به صدور سند مالکیت  الکترونیکی املاک و ثبت 

  ها هزینه  و کاهش امنیت ثبت رسمی  منجر به افزایش    و درنهایت  دهدشود و البته هزینۀ اجرای نظام ثبت را کاهش میمی

در افزایش امنیت معاملاتی و نقش ثبت    شاخص کاهش هزینّاستفاده از ابزارهای نوین بر    شود. می  در نهاد ثبتی ایران

 در ایران مؤثر است. معاملات و تضمین استحکام حقوقی معاملات
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