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 كارايي اقتصادي  ثبت رسمي املاك در پرتو آموزه كاركردهاي اقتصادي

  نسرين طباطبائي حصاري

   1394/ 29/7تاريخ پذيرش:       23/4/1394تاريخ دريافت:

  چكيده
سـت. ايـن   ها ا مقدمه رشد و توسعه اقتصادي در همه زمينه »كارآمد  ينظام حقوق«وجود 

باشـد، نمـود    مي يه هر جامعهترين سرما امر در حوزه املاك كه بعد از نيروي انساني مهم
كننـده و   نظـام حقـوقي اداره  » امـلاك  ثبت رسـمي «بيشتري دارد. توجه به اين نكته كه 

كاركرد اقتصادي مورد انتظار از «باشد، ضرورت شناسايي  مي كننده املاك در دنيا حمايت
در  و لحاظ آنها توسط مقنن» كننده اين كاركردها أمينمباني اقتصادي ت«و » ثبت املاك

فـاكتوري   عنـوان  بهكند تا نظام ثبتي بتواند مي وضع يا اصلاح مقررات اين حوزه را مطرح
رهاي در كشـو » ثبـت رسـمي امـلاك   «ثر در توسـعه اقتصـادي عمـل كنـد. بررسـي     مؤ

دو » كـارايي اقتصـادي  «دهد طراحي نظام ثبتي مبتنـي بـر تئـوري     مي يافته نشان توسعه
بازار غيـر شخصـي   «و ايجاد » در املاك به سرمايهتبديل دارايي نهفته «كاركرد اساسي 

را در اقتصـاد بــه دنبـال دارد. دو كــاركردي كــه در   » ر مبتنـي بــر دارايــي) اامـلاك (بــاز 
و طراحي سيستم ثبتي در جهت ورود امـلاك بـه    هاي تقنيني حوزه ثبت املاك سياست

  چرخه اقتصادي بايد لحاظ گردند.
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 مقدمه

باشد كـه تضـمين و    مي» املاك«انساني  بعد از نيروي» مايهسر«ترين  ترين و مهم امروزه اصلي
 سو قطعيت و امنيـت از يك مناسبي است كه» نهادهاي حقوقي«حمايت از آن مستلزم استفاده از 

از تجاوزات و منازعات ملكي پيشگيري كند و از سـوي ديگـر در   تضمين كند و  را حقوق مالكيت
صورت بروز اختلافات ملكي بتواند به طريقي مطمئن به حل و فصـل آنهـا بپـردارد و در نتيجـه     

 ـز سبب ايجاد امنيت و رفاه اقتصادي كه زير بناي توسعه است، گـردد.  در تمـامي كشـورهاي    ،راي
 ينظام حقوقي كارآمد و فراگير مقدم بر رشد و توسعه سـريع اقتصـاد   پيشرفته صنعتي، ايجاد يك

 بوده است.

امنيت حقوقي، مالي، اقتصادي  هابراي ايجاد امنيت در جامعه خصوصا يكي از تأسيساتي كه دولت
ثبت امـلاك  اسـت. » سيسـتم ثبـت رسـمي امـلاك    «كنند،  ايجاد مي در حوزه املاك و اجتماعي

مند هم مرحله ثبت اوليه املاك و هم مرحله ثبت معـاملات راجـع    صورت سيستماتيك و نظام به
به روز رساني اطلاعات اوليه ثبت شـده از طريـق ثبـت     ،زيرا. گيرد ك ثبت شده را دربرميبه املا
صورت زير ساخت مهمي بـراي حمايـت از بازارهـاي     ت بعدي است كه سيستم ثبتي را بهمعاملا
  نمايد. مي را قابل اعتماد و اتكا در معاملات آورد و اطلاعات ثبت شده مي مالي در

 عناصـر  اين يها ويژگي است كه پيوسته هم به عناصر از اي مجموعه سيستم ثبت املاك واقع در
 مقصودشـان  و دهند مي تشكيل را كل يك كه اي گونه به است مرتبط شان محيط با و يكديگر با

  1است. خاص هدف يك به رسيدن
دانان قتصادي دنيـاي غـرب، از سـوي اقتصـاد    درتوسعه ا ا مفهوم فوقسيستم ثبت املاك بنقش 

ا، علاوه مطالعات تجربـي صـورت گرفتـه در دني ـ    و بررسي جدي قرار گرفته است، به مورد تحليل
ثبـت مالكيـت امـوال غيـر منقـول و رشـد        سيسـتم  اي را ميان ارتباط و پيوستگي قابل ملاحظه

 يثبت املاك و در نتيجه سيستم حمايتي ناشي از آن يكاي كه  گونه به اقتصادي نشان داده است.

                                                            
1. Zevenbergen, Jaap, Systems of Land Registration –Aspects and Effects, Publications on 

Geodesy, Delft University of Technology, 2002, p 87. 
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يريت نيازهـاي سـرزميني بـه    از فاكتورهاي مهم توسعه اقتصادي مستمر و پايدار و زيربنـاي مـد  
 1آيد. حساب مي

دهـد   ويژه حق مالكيت نشان مي منقول بهقوق مربوط به اموال غيرمطالعه اثرات اقتصادي ثبت ح
گذاري بالا در زمين، ارزش بالاتر زمين و درآمد بيشتر ناشـي از آن   كه دسترسي به اعتبار، سرمايه

ر تايلنـد  دارد. به عنـوان مثـال ثبـت زمـين د    » املاك رسمي ثبت سيستم«و ... ارتباط مثبتي با 
گذاري بيشتر در زمـين   انكي به دنبال داشت و سبب سرمايهخذ اعتبار بأدسترسي كشاورزان را به 
  2ي ثبت نشده در اين كشور شد.ها ت به زمينو توليد محصول بيشتر نسب

ويژه كسـب درآمـد    هايجاد نهاد ثبت املاك در دنيا ابتدا با اهداف اقتصادي ب بايد توجه داشت كه
خش امـلاك در بازارهـاي   و به منظور برقراري امنيت در چـر  3خذ مالياتها از طريق أ براي دولت
ثبتي مد نظر قرار گرفته است. بـراي نمونـه   بوده است و سپس اهداف حقوقي نهادهاي  مبادلاتي

 يبـرا  يا لهيصـرفا وس ـ  1807و اسـتفاده آن از كاداسـتر در    يثبت ني، قوانفرانسه يدر نظام حقوق
بـا   نيقوان ني. ابود داريثابت و پا يدولت از درآمدها نانياطم يبرا ياراض ياتيمال نيقوان يبرقرار
 26مورخ  69-1168دد شد تا از زمان قانون شماره در فرانسه دچار تحولات متع اتيخذ مالأهدف 

و  يبـا امـور شـكل    4)اتيخذ مالأ( يمال با هدف صرفاً يو امور ثبت يشكل فاتيتشر ،1969دسامبر 
 ـادغـام گرد  5،بـود  يت اعمال حقـوق يكه هدف از آن عموم يثبت فاتيتشر  يامـور شـكل  «كـه   دي

  7.شود مي دهينام 6»و واحد كپارچهي
اي كه به عنوان فـاكتوري در رشـد و توسـعه     گونه بهي سيستم ثبت مالكيت مين اهداف اقتصادتأ

كاركرد اقتصـادي مـورد انتظـار از    «اقتصادي كشورها عمل كند در صورتي ممكن خواهد بود كه 
درستي شناسايي شـود و در    به »كننده اين كاركردها تأمين مباني اقتصادي« و» نهاد ثبت املاك

                                                            
1. Roberge, Daniel, "La protection des droits fonciers, facteur-clé de développement  durable -

L’exemple du Québec", Geomatica, volume54(3), 2000,  p322. 
2.Ibid, p 324. 

3. Farran, Sue  and Paterson, Don, South Pacific Property Law, First published, Great Britain: 
Cavendish,2004, p.218 - Beltrame, Pierre et Aimé, Charies,Les droit d`enregistrement, 1 
édition, Librairie Générale de Droit et de Jurisprudence, 1989, p9. 
4.Droit d`enregistrement. 
5. Publicité foncière. 
6. Formalite fusionnée. 
7. Direction générale des impôts (section documentation des services), Précis de fiscalité, 
Paris,2003. 



 كارايي اقتصادي  كاركردهاي اقتصادي ثبت رسمي املاك در پرتو آموزه  72تحقيقات حقوقي شماره  فصلنامه

 

314 

هاي تقنيني ايـن حـوزه در    ثبت املاك توسط مقنن و وضع سياست وضع يا اصلاح مقررات حوزه
كننـده   وند كه منطبق با مباني مزبور و تـأمين اي طراحي ش گونه هنظر گرفته شود و ابزراهاي آن ب

اين نهاد باشند. با لحاظ اين ضرورت مقالـه حاضـر بـه بررسـي،تبيين و تحليـل       اهداف اقتصادي
يافته كه نظام ثبتـي   در كشورهاي توسعه و مباني اقتصادي آنكاركرد اقتصادي نهاد ثبت املاك 

  .پردازد اقتصادي طراحي شده است، ميمبتني بر مباني 

 كاركرد اقتصادي سيستم ثبت املاك: مبحث اول

 2ها تجارت مبتني بر اموال و دارايي :1شخصيايجاد تجارت غير .1

شد و از طريق ارث و ازدواج در  مي منتقلاي به خانواده ديگر  ماني كه زمين به سختي از خانوادهز
عـدم امنيـت تصـرفات     مسـئله نـابراين  ب ماند، بازار زمين نيز وجود نداشـت.  مي يك خانواده باقي

اشخاص در زمين نيز مطرح نبود. امنيت تصرفات زمين با شروع نقـل و انتقـالات آن در راسـتاي    
تحولات نشان از شروع عصر صنعت و تحولات متعدد پايان قرن هجدهم در اروپا مطرح شد. اين 

 پايان دوره فئوداليسم در مناطق روستايي اروپا كـه كشـاورزي فـاكتور غالـب اقتصـادي آن بـود      
تحـت يـك    روسـتاييان اي نادر بود و اكثـر   پديده »مالكيت خصوصي«باشد. قبل از آن زمان  مي

داشـتند. امـا   اي احساس امنيـت بيشـتري نسـبت بـه مالكيـت خصوصـي        سيستم جمعي و قبيله
كشـاورزي بـه   ساختارهاي فئودالي با توسعه تجارت هماهنگ نبود و به نيازهاي تغيير از سيسـتم  

ي مالـك زمـين كـم    ها ثير اشراف زادهداد. در اثر صنعتي شدن جوامع تأ جامعه صنعتي جواب نمي
اد شد و حقوق مالكيت زمين توسط صاحبان صنعت تملك گرديد و در نتيجه اين تحولات، اقتص ـ

و در نتيجـه   3مبتني بر داد وستد كالا با اقتصاد مبتني بر پول و بازار در حال توسعه جايگزين شـد 
مالكيـت  «وده شـد. تبيـين   مين امنيـت آن افـز  تـأ ، شناسـايي و »مالكيـت خصوصـي  «بر اهميت 
آزادي  اصـل «عنوان يكي از سه ستون ايدئولوژيك قانون مـدني فرانسـه در كنـار     به» خصوصي
كه دو ايدوئولوژي بنيادين ديگـر در ايـن قـانون بودنـد، نشـان      » سالارخانواده پدر«و » قراردادي

يك مال غير منقـول   عنوان بهاهميت زمين  در آن دوران بود.» مالكيت خصوصي«دهنده اهميت 
                                                            

1. Impersonal Trade. 
2. Asset-Based. 
3. DEKKER, HENRI A. L., In Pursuit of Land Tenure Security, Amsterdam, Amsterdam 
University Press,2006, P13-14. 
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عنوان عملكرد مهم دولت  بهدر قانون مدني فرانسه اشاره شده بود و حفاظت از مالكيت خصوصي 
 1ه بود.در نظر گرفته شد

داري بـازار محـور    صاد سرمايهبا رشد اقت» مالكيت خصوصي املاك«در طول سه قرن گذشته  .1
داري جوامـع را بـه سـوي     ار گرفـت. در حقيقـت امـروزه سـرمايه    مورد پذيرش بيشـتري قـر  

مالكيت خصوصي زمين و همه امكاناتي كه حق مالكيت » تشخيص و تعيين«و » شناسايي«
بر اين بـاور   اقتصاددانانامروزه 2كند مي هدايت»حقوق مالكيت ايمن«ن ميو تأ گيرد مي در بر

عـاطفي در   ـ مالي و رواني هاي گذاري سرمايهترين  هستند كه براي اغلب مردم يكي از بزرگ
كنند كه ارزش روانـي و معنـوي يـك خانـه      مي زندگيشان در بخش املاك است. حتي بيان

درصـد جمعيـت    70است. اگر درنظـر بگيـريم كـه     براي صاحبش بيشتر از ارزش آن در بازار
يورو در املاك و  هزار 162ي ايتاليايي ها طور متوسط خانواده بهشان هستند  خانهايتاليا مالك 

هـزار يـورو و ديگـر     25كـه دارايـي نقـدي آنهـا      اند و درحـالي  كرده گذاري سرمايهمستغلات 
نشان داده است كه زمين و ساختمان  ها بيدر آمريكا ارزيا3هزار يورو است. 20ي آنها ها دارايي

در خود جـاي داده اسـت. تنهـا در بـانكوك      1993درصد ثروت ملي را در سال  70ساختمان 
 4ت.درصد سرمايه ملي بوده اس 45پايتخت تايلند، ارزش اموال غير منقول 

ه بيليون دلار آمريكا تعيـين شـد   3/29، 2009در تانزانيا فقط ارزش املاك ثبت نشده در سال . 2
 5داده اسـت  ي را تشكيل ميدرصد سرمايه مل 57، 1997است. در انگلستان اين رقم در سال 

مهم براي رشد اقتصادي اسـت نيـاز بـه     اردر املاك كه يك ابز» ارزش سرمايه تعبيه شده«
تـرين   دهـد. از آنجـايي كـه بـزرگ     مـي  قابليت اطمينان و امنيت در گردش املاك را نشـان 

بخش املاك است طبيعي است كه آنها با هر ريسكي در ايـن حـوزه   گذاري مردم در  سرمايه
                                                            

1. Bhattacharya, Prasad S and Ulubasoglu, Mehmet A., "HOW DO LEGAL SYSTEMS 
AFFECT LAND DISTRIBUTION?", Deakin University, p 5-6. 
2. DEKKER, HENRI A. L., op. cit., p14.  
3. Morandi, Eliana, "The Role of The Notary in Real State Conveyancing", volume 4 
,DIGITAL EVIDENCE AND ELECTRONIC SIGNATURE LAW REVIEW,2007, 
HeinOnline, p28. 
4. Byamugisha , Frank F.k., "THE EFFECTS OF LAND REGISTRATION ON FINANCIAL 
DEVELOPMENT AND ECONOMIC GROWTH : A THEORETICAL AND 
CONCEPTUAL, FRAMEWORK", Policy Research Working Paper, 1999,  p 8-10. 
5. Huber, Martin and Mithöfer, Klaus and Schär, Peter and Harvey, Francis and Mukasa, 
Oscar, "Universal Land Registry to Support Independent Economic Development in 
Tanzania", International Journal of Spatial Data Infrastructures Research, Vol. 4, 2009, p.26. 
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و  ،مبتني بر قابليت اطمينان وثيقـه آن اعتبـار   ،مخالف باشند. در دنياي اعتبار هم رشد و ثبات
ي حقوقي كـه امنيـت بيشـتر را در    ها اطمينان از حق مالكيت وثيقه است. از اين نظر سيستم

 ند و در نتيجـه انتقـال آن را تسـريع،امن و كارآمـد    كن مي تضمين» شناسايي حقوق مالكيت«
باشــند. در  مــي كننــد بهتــرين مبنــا و پايــه ســاختاري بــراي تســهيل رشــد اقتصــادي  مــي

اند كه چگونه سيستم حقوق مالكيـت   كردهشروع به تجزيه و تحليل اين امر اقتصادداناننتيجه،
حقوق مالكيـت  «د از طرح فرضيه ويژه بع ه، باخيراً 1.گذارد مي ثبت شده بر توسعه اقتصادي اثر

كننده از حقوق مالكيت و كاهش  ي بر نقش نهادهاي حمايتدر توسعه اقتصاد ها بحث »ايمن
ويژه، اين انديشه ريشه در اين امر دارد كه توسـعه در   هي معامله متمركز شده است. بها هزينه

كـه اگـر حـق     ي قانوني است. ايـن ديـدگاه وجـود دارد   ها نتيجه تسهيل دسترسي به حمايت
الـك آن  مالكيت مطمئن و ايمن روي يك زمين يا ساختمان كوچـك وجـود داشـته باشـد م    

عنوان وثيقه اعتبار اسـتفاده كنـد.    هتواند ملك را ب مي دارد و گذاري سرمايهانگيزه بيشتر براي 
يرنـد  گ مي الهام 4و اليور ويليامسون 3، داگلاس نورس2ي ساده كه از آثار رونالد كوزها اين ايده

ترين اقتصادهاي قرن نوزدهم وجـود   اي هستند كه در پيشرفته هاي گسترده و يادآور استدلال
اين تئـوريرا   5باشد مي داشته است و مبناي بسياري از اصلاحات در كشورهاي در حال توسعه

اسـت و مبتنـي بـر شـناخت افـراد نيسـت       » غيـر شخصـي  «كند كه وقتي تجارت  مي مطرح
تجارت غير شخصي مستلزم آن است كه اجراي 6اقتصادي بيشتر است.براي توسعه  ها فرصت

باشد نه مبتني بر شناخت افراد. به آن معنـا كـه خريـدار صـرفا     » ها دارايي«قرارداد مبتني بر 
كند بلكه يك حق عينـي روي يـك    ص فروشنده را در معامله تملك نميادعاي مالكيت شخ

كه سيستمي باشد ها به شرط آن متكي بر دارايي كند. اجراي قرارداد مي دارايي خاص را تملك

                                                            
1. Morandi, Eliana, op.cit., p. 28-29. 

2. (Ronald Coase) عنوان يكي از مباني نهاد ثبت حقوق مالكيت املاك در قسمت دوم ايـن   نظريه رونالد كوز به
  گيرد. پژوهش موردتجزيه و تحليل قرار مي

3. Daglass North. 
4. Oliver Williamson. 
5. Arruñada, Benito, "Registries", Man and the Economy, volume1(1), 2014, p214. 
6. North, Douglass C and Thomas, Robert Paul, The Rise of the Western World: A New 
Economic History, Cambridge University Press,1973, p 25. 
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 ـ طور دقيق و غير قابل نقض شناسايي  ها را به كه اين دارايي مين كنـد و  أو امنيت امـوال را ت
  دهد. مي ي معامله را كاهشها اطلاعات لازم را در اختيار خريدار قرار دهد هزينه

منجـر بـه    زمـان  هـم  ،كند زيـرا  مي ثبت حق مالكيت املاك نقش حياتي را در اين خصوص ايفا 
 مين امنيت اموال كـه شـرايط ضـروري توسـعه اقتصـادي هسـتند      هاي معامله و تأ كاهش هزينه

واقع نهاد ثبت بـا   در 1كند ميمين هاي قانوني تأ شود. نهاد ثبت اين امنيت را از طريق راه حل مي
او ثبـت شـده    فرض صحت اطلاعات ثبت شده در سيستم ثبتي صرفا كسي را كه ملك بـه نـام  

واقعي مال كسـي ديگـري   داند و حتي اگر بر اساس قواعد حاكم بر حقوق اموال مالك  مي مالك
بنابراين هويت مستقلي به ملك ثبـت شـده    2دهد. مي را مورد حمايت قرار باشد، مالك ثبت شده

لال تئـوري اسـتق  «اي تحـت عنـوان    امروزه تئوري .توان قائل شد مي اي كه گونه كند به مي اعطا
عنوان مبناي  دادن دارايي به مطرح است كه هدف از آن حمايت از حق مالكيت ايمن و قرار» ثبت

تجارت است. اين تئوري حق مالكيت مالك ثبت شده را مستقل از همه ايرادات وارده بر سلسـله  
نـد  ك مـي  دهد و براي خريدار اين امكان را فراهم مي روابط حقوقي قبل از آن مورد شناسايي قرار

عنوان نهـادي در   قيقت نهاد ثبتي بهشده دارايي وارد معامله شود. در ح كه با اتكا بر اطلاعات ثبت
كند كه از طريق امكان شناسايي قطعي حق مالكيت ثبـت شـده در سيسـتم     مي اختيار بازار عمل

اده كنـد. م ـ  مـي  ) را فراهمها قضايي، امكان تجارت غير شخصي (تجارت مبتني بر اموال و دارايي
 ـ مي قانون ثبت املاك ايران در راستاي همين استقلال سيستم ثبتي است كه مقرر 24 س دارد پ

كه در ضمن جريان ثبت تضييع حقي از كسـي شـده پذيرفتـه    از انقضاي مدت اعتراض دعوي اين
سـفانه گـاهي   باشـد متأ  مـي  چند ماده مزبور مبتني بر كاركرد اقتصادي مورد بحثهر نخواهد شد.

آرا قضايي مبناي اقتصادي فوق را ناديده گرفته و با ابطال حق مالكيت ثبت شده امكان تفاسير و 
  برند.  مي اعتماد به اطلاعات نهفته در سيستم ثبتي را از بين

                                                            
1. Arruñada, Benito, op. cit., p 215. 

، »م ثبت املاك مبتني بر تئوري اعتمـاد عمـومي  وصف تجريدي نظا« ؛طباطبائي حصاري، نسـرين  .2
  . 508تا  483ص  ، ص1393)، 2( 5 همطالعات حقوق تطبيقي، دور



NOORMAGS

 كارايي اقتصادي  كاركردهاي اقتصادي ثبت رسمي املاك در پرتو آموزه  72تحقيقات حقوقي شماره  فصلنامه

 

318 

  هيبه سرما ييدارا ليتبد. 2
،مانع اصلي رشد اقتصادي در بسياري از 1از جمله هرناندو دوسوتو اقتصاددانانمطابق نظر برخي از 

 ـ  كشور ويـژه   ههاي در حال توسعه فقدان بازارهاي مالي كارآمد كه به مردم اجازه انتقـال دارايـي ب
باشد. در اين كشورها مسئله عدم كفايت دارايي و منابع نيسـت بلكـه مسـئله     مي املاك را بدهد،

سيله دولت تضمين شده باشـد و  و هفقدان سيستم رسمي و عمومي ثبت حقوق مالكيت است كه ب
اي جهت دستيابي به سرمايه مالي مـرتبط بـا حـق     عنوان وثيقه اجازه دهد املاك را به به مالكين

قطعيت «را داشته باشند.به اصطلاح اقتصادي،  گذاري در آن و انگيزه سرمايه مالكيت استفاده كنند
و عدم شناسايي حق 2آيند مي دارايي عمومي به حساب» امنيت معاملات املاك«و » حق مالكيت
ي غير رسمي مالكيت است كـه شـديدا فراينـد توسـعه     ها ترين عيب نظام اساسيلاك مالكيت ام

وجـود فقـر خـود    كند.دراين كشورها، فقرا بـا   محدود مياقتصادي در كشورهاي در حال توسعه را 
، بـه دليـل   سـو  يـك ي آلونكي و ثبت نشده دارنـد كـه از   ها اي در قالب خانه دارايي قابل ملاحظه

يكـار و  سـرمايه ب « هـا  حق مالكيت آنها توسط دولت، اين دارايي» ي رسميفقدان سند و شناساي«
ود و ي محـد هـا  فورا قابل تبديل به سرمايه نيستند و در خـارج از محـيط   شوند و تلقي مي» مرده

عنـوان   ندارند، قابل مبادلـه نبـوده و بـه    شناسند و به هم اطمينان محلي كه مردم يكديگر را نمي
عنـوان سـهم در برابـر     باشـند. همچنـين بـه    اعتبـار قابـل اسـتفاده نمـي    ذ وام و خ ـأوثيقه بـراي  

ي بـالا و مراحـل اداري متعـدد    هـا  و از سوي ديگر، هزينـه  شوند گرفته نمي كار  گذاري به يهسرما
  3دهد. رسمي سوق مين را به سوي بخش غيرپيوستن به اقتصاد رسمي، آنا

                                                            
1. Hernando De Soto. 
2. Morandi, Eliana, op.cit., p 28-29. 

كشـد   در پرو، گرفتن مجوز قانوني براي ساخت خانه روي زمين متعلق به دولت، شش سال و يازده ماه طول مي .3
دست آوردن حقوق قانوني آن قطعـه زمـين لازم    اداره دولتي دارد. براي به 52گام اداري در  207نياز به گذراندن  و

هـاي بيابـاني دولتـي را     خواهـد يـك قطعـه از زمـين     مرحله اداري طي شود. در مصر، شخصي كـه مـي   728است 
نهاد دولتي و خصوصي بـردارد.   31اداري در  گام 77بايد دست كم، طور قانوني ثبت كند  خريداري نموده و آن را به

الـي   6هايي كه قبلا كشاورزي بوده بـه   كشد. ساختن مسكن قانوني روي زمين سال طول مي 14الي  5اين جريان 
 سازند. اگر بعـد  مي صورت غيرقانوني ميليون نفر مصري مسكن خود را به 7/4سال پيگيري اداري نياز دارد. لذا  11

دسـت   بنابراين حـق مالكيـت قـانوني را بـه    ، ساكن آن تصميم بگيرد كه ساكن قانوني آن باشد و اي از ساختن خانه
خرد. ( دوسوتو،  سال را به تن مي 10به زندان تا  آورد، با اين عمل خطر تخريب آن، پرداخت جريمه سنگين و رفتن
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مالكيت از طريق ايجاد نهاد حقـوقي ثبـت    رسمي به نظام واحدو غير گذر از حق مالكيت پراكنده
شناسايي رسمي حـق مالكيـت    ،ي غربي بوده است. زيراها املاك، عامل كليدي در توسعه كشور

گـردد. در حقيقـت كشـورهاي     و در نتيجه رشد اقتصادي مي» مايهسر«به » دارايي«سبب تبديل 
افته در اقتصاد كـلان بـراي   ي ئن، حكومت قانون و نهادهاي توسعهثروتمند از حقوق مالكيت مطم

كه در كشورهاي فقير چنين ضوابطي  مد برخوردارند. درحاليي مالي و پولي كارآها اجراي سياست
احتـرام بـه   «، محور اصلي مباحثات خود را بـر  »راز سرمايه«در كتاب » هرناندو دوسوتو« نيست.

بايـد   پويايي اقتصاديرشد و  كه برايمتمركز نموده است. وي معتقد است » حق مالكيت خصوصي
موارد جديدي در نظام حقوقي گنجانده شود كه فقرا و منابع ثروت را با قدرت وارد نظام رسمي كنـد  

  1و قانون باشناسايي قطعي حقوق مالكيت ثبت شده از نظام مالكيت رسمي حمايت كند.
» مـادي  موجوديـت «شود املاك در كنار  ثبت املاك فرايندي است كه سبب ميي ها وجود نظام

در غرب  يابد. تبلور مي» اسناد مالكيت«مادين نيز داشته باشند كه در قالب ن» هويت نامرئي«خود 
 ـشود تمامي دارا اي يك سند مالكيت بوده كه سبب ميهر قطعه زمين، هر ساختمان، دار ي هـا  يي

طريق اسـناد   از ها اين كشورها، با بازنمايي دارايي .موجود در جامعه به چرخه اقتصادي وارد گردد
) در ايـن  45-10، ص1386باشـند. (دوسـوتو،    ا مـي مالكيت قادر به بيرون كشيدن سرمايه از آنه

شود كه ارتباط مستقيمي ميان پروسه ثبت زمين كه هويت مالك و مشخصات  مي كشورها فرض
ره ادا يها كند و بازارهاي اقتصادي زمين وجود دارد. اين كشورها با ايجاد نظام مي زمين را تعيين

بـا يـك قطعـه زمـين را بـه حـق        رساني نشده (شناسايي نشده) زمين، رابطه غير رسمي و اطلاع
دهـد حقـوق    مـي  كنند كـه اطمينـان   مي اي را ايجاد كنند و ساختار اداري مي مالكيت ايمن تبديل

مالكيت املاك در اين سيستم شناسايي شده و به رسميت شـناخته شـده و دائمـي هسـتند و در     
تواند وارد چرخه اقتصادي شود. به عبارت ديگر اين كشـورها بـازار    مي قابل تجارت بوده ونتيجه 

                                                                                                                                            

)، ترجمـه دكتـر   خـورد؟  ر شكست ميشود و در جاهاي ديگ داري در غرب موفق مي سرمايه (چرا سرمايه راز ؛هرناندو
 )  18-14ص  ،1386سوم، تهران، نشر ني،  فريدون تفضلي، چ

  )(.Huber and…Mukasa, op. cit كشد. سال طول مي 8طور متوسط  در تانزانيا ثبت يك قطعه زمين به
  .45-10، ص پيشين؛ دوسوتو .1
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ي قابل ها ين وسيله املاك را تبديل به سرمايهو به ا 1كنند مي زمين را با نهاد ثبت املاك حمايت
  نمايند. مي مبادله

 هـارچوب نهـاد  بر اين اساس يكي از دلايل مهم توسعه اقتصادي كشورها، مالكيـت رسـمي در چ  
تبديل و وارد چرخه اقتصـادي  » سرمايه«ي افراد را به ها »دارايي«تواند  ثبت املاك است كه مي

هـا را در شـرايطي قـرار     سازد كـه دارايـي   و قوانيني فراهم مي ها كند. مالكيت رسمي، فرايند، فرم
مـامي اطلاعـات   صورت سـرمايه فعـال شناسـايي كنيم.نظـام ثبـت، ت      دهد تا بتوانيم آنها را به مي

كـرده و   دهي سازمانمربوطه را كه براي بيان مفهوم ارزش بالقوه املاك لازم است، نگهداري و 
اي است كه در قالب  كنيم. لذا نظام ثبت مالكيت حيطه را كنترل دهد تا آن بنابراين به ما اجازه مي

 2كنيم. رايي را شناسايي كرده و بررسي ميآن دا

دهنـد   مـي  ثير دارند كه اجازه توليد سـرمايه هاي مالكيت رسمي شش تأ امنظ، اقتصاددانانبه نظر 
آوري اطلاعـات   هـا، جمـع   بـالقوه اقتصـادي دارايـي   قـدرت  تعيـين   ثير عبارتنـد از: اين شـش تـأ  

 ليبندي مردم (تبـد  ، شبكهها پذير كردن دارايي معاوضهنظام، پاسخگو كردن مردم،  يكدرپراكنده
از طريق اتصال مالكان به دارايي و در دسـترس قـرار    يزاران تجاراز كارگ يا شهروندان به شبكه

  3.ها از معامله حمايتو دادن آسان اطلاعات)
تـر از   هرچند تلاش براي كاهش فقر در مناطقي ماننـد آفريقـاي جنـوبي نيازمنـد تلاشـي وسـيع      

 لكيتسازي حقوق مالكيت در قالب نهاد ثبت املاك است و اصلاح سيستم شناسايي حق ما ايمن
اي  رغم ضرورت آن كافي نيسـت و كـار سـاده    حق مالكيت و اداره آن، علي چهارچوب يبازسازو 

دارد و  4هاي غير رسمي و پيچيـده در بخـش فراقـانوني    باشد و نياز به فهم بهتري از مالكيت نمي
ولي بايد قائـل بـود سيسـتم    5داري غربي است اساسا متفاوت با سيستم مالكيت خصوصي سرمايه

مالكيت در كشورهاي بسيار فقير نيز توان تبديل ارزش بالقوه پنهان شده در املاك به ارزش ثبت 

                                                            
1.Wallace, Jude; Williamson, Ian P., "Building land markets", Land Use Policy, 23(2),2006, 124. 

 .45-10، ص پيشين ؛دوسوتو .2

 .91-75، ص همان .3
4. extra- legal. 
5. Cousins, Ben and Cousins, Tessa and Hornby, Donna and Kingwill, Rosalie and Royston, 
Lauren and Smit, Warren, "Will formalising property rights reduce poverty in South Africa’s 
‘second economy’? Questioning the mythologies of Hernando de Soto " PLAAS Policy Brief 
Journal, volume18, 2005, p6. 
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بالفعل و توليد سرمايه را دارد و با ايجاد اطلاعات قابل دسترسي در بازار و كـاهش ريسـك عـدم    
ي گذاري و كسب اعتبار مبتن تقارن اطلاعات متعاملين انعقاد معاملات در حوزه املاك و يا سرمايه

  كند. را تسهيل مي  بر آن

 سيستم ثبت مالكيت در توليد كاركردهاي اقتصادي املاك ابزارهاي. 3

پنهان در املاك بـه   ييدارا ليتبد نديفرا يبا دو ابزار و كاركرد اساس تيمالك يثبت رسم ستميس
بـر   يامـلاك (بـازار مبتن ـ   يشخص ـ ريغ يبازارها يريگ و امكان شكل سازد مي را ممكن هيسرما

 پردازم: مي آن يبه بررس ليكند.كه در ذ مي ) را فراهميياراد

ارائه اطلاعات ناقص و  متعاملين باشود كه  فرض مي همواره در فرايند انجام يك معامله اقتصادي
رونـد.   قرارداد نسبت به طرف ديگر پـيش مـي  منافع بيشتر در  در جهت دستيابي بهناتمام و تقلب 

ي هـا  هزينـه «تصادي همراه با عـدم تقـارن و تناسـب اطلاعـات،     رفتار فرصت طلبانه عاملان اق
كسب  ،ها گذاري سرمايهويژه در معاملات اقتصادي مبتني بر املاك مانند بيع املاك، هب را »معامله

 خـذ وام از سيسـتم بـانكي،   عنوان مثال در أ به. دهد مي اعتبار و استقراض مبتني بر ملك افزايش
خـذ  أو هـا  گيرنـده  طلبانه قرض كنترل رفتارهاي فرصت تري را برايبايد منابع بيش دهنده مي قرض

 نيتـر  از عمـده  يك ـي نيبنـابرا  1... اختصاص دهد.اطلاعات براي تشخيص ميان اعتبار خوب و بد
كسب اطلاعات قابل اعتماد  نهيهز«املاك  چرخه اقتصادي معاملاتدر  »يمعاملات يها نهيهز«
سـبي  طـور نامنا  كه اطلاعات ناقص هسـتند و بـه   دشو ميو از اين حقيقت ناشي باشد مي »منيو ا

ي فيزيكي كالاها ها نقصان اطلاعات از ويژگي. دست آوردن آنها پرهزينه است به اند و توزيع شده
از ايـن حقيقـت ناشـي     آينـد. اطلاعـات نامتقـارن    قيمي به حساب مي ي هستند كه نوعاًو خدمات

سـت. بـراي مثـال، هنگـامي كـه يـك       ر نيشود كه مشابه اطلاعات، در دسترس طـرف ديگ ـ  مي
اطلاعات  دهد، معمولا ا براي حمايت از يك پروژه قرض ميدهنده رسمي (مانند بانك) پولي ر وام

ازپرداخـت وام دارد. در نتيجـه   گيرنـده در خصـوص پـروژه و توانـايي ب     كمتري در مقايسه بـا وام 
دهد. اين عدم تناسـب و   مي كاهش اين شكاف اطلاعاتي انجاميي را جهت ها دهنده تلاش قرض

معـاملات مربـوط بـه رفتارهـاي      يهـا  نامتقارن بودن اطلاعات به مشكلاتي منجر شده و هزينه
                                                            

1. Byamugisha, Frank F.k , How Land Registration Affects Financial Development and 
Economic Growth in Thailand, World Bank Publications. 1999, p3-4. 
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وجـود  مشـكلات م خـذ وام،  در مثال مربـوط بـه أ  دهد. انه افراد در جامعه را افزايش ميطلب فرصت
جـر بـه نيـاز سيسـتم     (اطلاعات نامتقارن، انتخاب اشتباه ميان اعتبار خوب و ريسـك بـالا،...) من  

شـود كـه امـلاك وثيقـه مطلـوبي       وجود نظام ثبتي موجـب مـي  به وثيقه گرديده است. بانكداري
ي مـالي، همچـون بانـك، بـه     ها محسوب گردند. اين امر منافعي را براي مالك ملك، براي نظام

ك در ايـن  تري دسترسي دارند. ثبت املا دنبال دارد، مالكين به اعتبارات دراز مدت بيشتر و ارزان
ت نامتقارن نقـش  در كاهش اطلاعا ،كند. زيرا باري بازي ميميان نقش مهمي را در بازارهاي اعت

سازد كه به اطلاعات مشابه، متقـارن   ر دو طرف معامله زمين را قادر ميكند و ه جامعي را ايفا مي
عات ه اطلاي معامله و دستيابي بها و همگن دسترسي داشته باشند. همين امر سبب كاهش هزينه

مقدمه قانون ثبتي كه 1شود. توسعه مالي و رشد اقتصادي مي با املاكگردد و سبب پيوند ثبت  مي
ثبت اسناد را در يوركشير و ميدلسكس انگلستان الزامي نمود اهميـت ثبـت امـلاك را در ايجـاد     

اقتصادي  خذ اعتبار (وام) و در نتيجه توسعه تجارت و رشدكاهش ريسك در أاطلاعات برابر براي 
هاي غربي استان يورك جايگاه اصلي  كه جنگل درحالي«دارد:  مي دهد. اين مقدمه مقرر مي نشان

باشد و اغلب بازرگانان در آنجـا مالـك طلـق      مي در شمال (انگلستان) براي ساخت و توليد پارچه
، لكن بـه  دزمين هستند و اغلب موقعيت براي استقراض پول براي اداره تجارت مزبورشان را دارن

كـه   دهندگان دشوار است. درحـالي  بخش به قرض ين رضايتمين و تضمأعلت فقدان ثبت، دادن ت
هـا   بايد اين امنيت به خوبي به آنها ارائه شود. لذا تجارت مزبور مسدود شده و بسياري از خـانواده 

شد كـه   اي كه پادشاهي راضي شود مصوب خواهد گونه اند. براي جبران اين امر به ورشكست شده
شود و همه اسـناد    مي و بعد از آن منعقد و اجرا 1704سپتامبر  9همه اسناد عادي معاملات كه از 

 2»و ميراث بايد مكتوب و به ثبت برسد... ها نامه وصيت

رساني صحيح در خصوص وضـعيت   ير متقارن ميان متعاقدين و اطلاعكاهش اطلاعات غ بنابراين
هـم نظـام ثبـت مالكيـت رسـمي اسـت. نظـام ثبتـي سيسـتم          حقوقي املاك يكي از ابزارهاي م
متمركز اسـت و  » دارنده حق«و » ماهيت حق«، »موضوع حق«اطلاعاتي است كه بر سه عنصر 

هاي متفاوت در راستاي درستي ايـن اطلاعـاتي كـه ثبـت آنهـا در سيسـتم ثبتـي         با اتخاذ روش
                                                            

1. Ibid, p .3-4. 

2. Cooke, Elizabeth,  The New Law of Land Registration, Oxford and Portland Oregon, Hart 
Publishing,2003, p160. 
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نظـر از روش   صـرف كنـد.   مي سطح دقت و درستي اين اطلاعات تلاش افزايش وضروري است 
اتخاذي آنچه مهم است اين امر است كه اطلاعات ثبت شده بايد براي كاهش خطراتي كه مالك 

دهنده ممكن است با آن مواجـه باشـند كـافي باشـد و      اشخاص ثالث مانند خريدار يا وام ملك يا
آن ملك  ثر است و از همه حقوق راجع بهدر مديريت و كاهش ريسك معاملات مؤاطلاعاتي كه 

قابـل اعتمـادي بـه     نحو بهشود بايد  مي دارد و در نتيجه مانع بسياري از دعاوي حقوقي ميپرده بر
شود كه اطلاعات ثبت شده به سرعت و در دوره زمـاني   ثبت برسد. مديريت ريسك زماني كامل مي

اي كارآمـد  ه ـ باشـند. نظـام  » قابل دسترسي و بازيابي«حساسي كه معامله در بازار بايد صورت گيرد 
گيرند و  ثبت مالكيت با اتخاذ سيستمي كه اطلاعات در آن بر پايه املاك مورد ثبت و ضبط قرار مي

رسد (نظام ثبـت عينـي يـا     اطلاعات مربوط به هر ملك در پرونده مربوط به همان ملك به ثبت مي
ملات هـر  (سيستم ثبت شخصي)، ضبط معـا  جاي نظام ثبتي بر پايه اشخاص دارنده حق تورنس) به

شخص در پرونده همان ملك و استفاده از تكنولوژي كامپيوتر، بازيابي و دسترسـي بـه اطلاعـات را    
مالك واقعي كمتر  دست آوردن اطلاعات راجع به ملك و هاي به هزينهدر نتيجه  1.نمايند تر مي آسان

بـر آن زمـاني كـه     شـود.علاوه  زني و در نتيجه، همكاري و توافق در معامله بيشتر مـي  و امكان چانه
توجهي متعاقدين بـه اطلاعـات ثبـت     بي رساني نظام ثبتي به دلايلي همانند رغم كاركرد اطلاع علي

حقوق اشخاص نسبت به مال معينـي   شده يا خودداري از ثبت معامله صورت گرفته تعارضاتي ميان
 .پردازد  به وجود آيد، نظام ثبتي به حل و فصل تعارضات و ايفاي نقش حمايتي خود مي

شـود كـه    مـي  ظـاهر  2»يك نهـاد انتظـامي بـا ويژگـي اداري    «در قالب  سو يكلذا نظام ثبتي از 
(ابـزار   كنـد  مـي  آوري اطلاعات با ماهيـت مربـوط بـه وضـعيت مـدني امـلاك را تضـمين        جمع
اسـت كـه بـا اعطـاي ضـمانت اجـراي        3»يك نهاد حقوق مدني«رساني) و از سوي ديگر  اطلاع

ملك را از لحاظ تعيين هويت مالـك  ي متعارض وضعيت حقوقي اي از ادعاهمناسب و انتخاب يك
 4(ابزار حمايتي) كند. مي مشخص

                                                            
1. Palmer, David, Security, Risk and Registration, Land Use Policy Vol.15(1), 1998, p90-91. 
2.Institution de police à caractère administrative. 
3. Institution de droit civil. 
4. Raynaud, Pierre et Aubert, Jean-Luc (éditeurs), Encyclopédie juridique (répertoire de droit 
civil, tome VIII), 2e édition, Paris, Dalloz, 1999, p4. 
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عنوان ابزار حمايتي و رفع دعاوي و اختلافـات حقـوقي از طريـق     عملكرد سيستم ثبت مالكيت به
 ـ ويـژه در كـاهش ريسـك     هتضمين صحت و اعطاي اعتبار به حق مالكيت ثبت شده املاك را ب

  توان ديد. مي ي معاملاتي)ها عنوان يكي از مصاديق بارز هزينه هتي خريدار (بمعاملا
  ممكن است با يكي ازچهار ريسك مواجه شود:ملك خريدار در فقدان سيستم ثبت مالكيت رسمي 

  دست آورده است. از طريق آن حق مالكيت خود را به اسنادي كه ناقل اعتباري اول: بي
  .اليه واسطه از ناقل به منتقل تقيم و بياعتباري معامله مس دوم: بي

  .وسيله ناقل يا مالك قبلي قوق قانوني ناشناخته اعطا شده بهسوم: امكان وجود منافع و ح
 اليـه  عرف كه قابل اجـرا در برابـر منتقـل   چهارم: امكان وجود حقوق متعارض مبتني بر انصاف يا 

  هستند مگر او خريدار با حسن نيت بدون اطلاع باشد.
 دهد تواند براي برخورد با هر چهار ريسك فوق مورد استفاده قرار  مي نيك اصلي كه نظام ثبتيتك

است. نظـام ثبتـي در   » قطعيت قانوني ثبت«و » وسيله دولت شده به حق مالكيت تضمين«مفهوم
كننده حق مالكيـت ثبـت    تواند ريسك و خطرات تهديد مي »منفي«و » مثبت«واقع با دو كاركرد 

ي طـور  مالك دقيقا همـان كند كه حق مالكيت   مي طور مثبت، ثبت تضمين بهز بين ببرد. شده را ا
 كند كه حـق مالكيـت    مي طور منفي، اين را تضمين ر دفاتر ثبت، درج گرديده است. بهاست كه د
 ـ   چيز ديگري كه روي دفات وسيله هيچ مالك به ثير قـرار  أر ثبتي منعكس نگرديـده اسـت، تحـت ت

توانـد    مـي  تواند ريسـك اول و دوم و اثـر منفـي ثبـت      مي ن ترتيب اثر مثبت ثبتيه اگيرد. ب نمي
الذكر را از بين ببرد. تركيب كاركرد مثبت و منفـي حـق    و چهارم از چهار ريسك فوقريسك سوم
شده با اعطاي امنيت به مالك و خريدار، انتقال زمين را با كاهش ريسك و كـاهش   مالكيت ثبت

 1سازد. مي ممكني معاملاتي ها هزينه

  رسمي حق مالكيت املاك  مباني اقتصاي نهاد ثبت :مبحث دوم
ثيري كه شناسايي حق مالكيت در قالب نهاد ثبت املاك در رشد و توسعه اقتصادي با توجه به تأ

اي براي املاك، ايجاد بازارهاي غير شخصي (مبتنـي بـر دارايـي) و     ايهاز طريق ايجاد نقش سرم

                                                            
1. O’Connor, Pamela, Registration of Title in England and Australia: A Theoretical and 
Comparative Analysis, (Modern Studies in Property Law, Volume II, Property 2002), Edited 
by Elizabeth Cooke, Hart Publishing, Oxford – Portland Oregon, 2003, p85-89. 
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ي اقتصادي مبنـايي آن  ها دله دارد بايد در طراحي اين  نهاد مباني و تئوريي مباها كاهش هزينه
در نظر گرفته شود تا بتوان ايفاي نقش مزبور را از نهاد ثبت امـلاك انتظـار داشـت. بنـابراين در     

ي مبنايي و كاربرد آن در نهـاد ثبـت امـلاك مـورد     ها قسمت دوم اين مقاله شناسايي اين تئوري
ك اقتصادي نهاد ثبت املاك سبب د. بديهي است كه عدم شناخت مباني تئوريگير ميبررسي قرار

شـود   مـي  قواعد ناشي از آن در وضع يا اصلاح مقررات اين حـوزه گرديـده و سـبب    توجهي به بي
 معاملات املاك از نظم اقتصادي جامعه منحرف شوند.

  زني و كاربرد آن در نهاد ثبت رسمي املاك يه چانهنظر )الف
منبعي در حال مبادله است و براي متعاملين دو ارزش متفاوت دارد (يكي كمتر از ديگري  كه اييج
 شود. طرفين اين معامله از همكاري بـا هـم    مي زني مطرح راي آن ارزش قائل است)، بحث چانهب

توانند يك منبع را از كسي كه براي آن ارزش كمتري قائل است به   مي توانند منتفع شوند. آنها  مي
سي كه براي آن ارزش بيشتري قائل است انتقال دهند. ايـن انتقـال، ارزشـي بـه ميـزان مابـه       ك

شود. البته سهمي كـه هـر يـك از      مي ناميده» مازاد«التفاوت اين دو ارزش ايجاد خواهد كرد كه 
شود. معمولا طرفين روي   مي برند به قيمتي بستگي دارد كه آن منبع معامله  مي »مازاد«طرفين از 
تواننـد    مـي  ببرند. ايـن واقعيـت كـه طـرفين    » مازاد«كنند تا سهم بيشتري از   مي زني قيمت چانه

زني است. اگر مذاكره با شكست مواجه شـود و طـرفين بـا هـم      مذاكره كنند، مزيتي از بازي چانه
ثمـر بـوده و    تر، بيع به سمت يك استفاده ارزشمندتوافق نكنند تلاش آنها براي تغيير جهت مناب
زني بايـد بـه نتـايج عـدم همكـاري و توافـق        چانهارزشي ايجاد نخواهد شد. براي تحليل منطق 

  1بهره بمانند. تا آنها از سهم خود از مازاد بي شود  مي متعاملين توجه كرد. اين امر باعث
هـاي ثبـت و    كند كه چـرا افـراد بـه داشـتن نظـام       مي نظريه مزبور در ارتباط با ثبت املاك بيان

تواننـد منـافع     ها مـي  آورند. چون اين نظام  مي شوند و به آن روي  مي مند از مالكيت علاقه حفاظت
اي را در نظر بگيريد كه در آن دولت از حقـوقي كـه افـراد     ا داشته باشند. جامعهبيشتري براي آنه
نابعي را كند، اين افراد بايد م كنند، دفاع و حمايت نمي  مي يي كه روي آن زندگيها نسبت به زمين

                                                            

 ـ  حقوق و اقتصاد؛ نكوتر، رابرت و يولن، تامسو .1 اول،  ه دادگـر و حامـده اخـوان هـزاوه، چ    ، ترجمـه دكتـر يدال
  .108- 104، ص 1388انتشارات پژوهشكده اقتصاد دانشگاه تربيت مدرس و انتشارات نور علم، 
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توان مكانيزمي را يافت كه بـراي رسـيدن بـه      مي اختصاص دهند. آيا شان مالكيتبه دفاع از حق 
همان سطح از حمايت از مالكيت، هزينه كمتري پرداخت نمود. يك مكانيزم ممكن نظام حقـوقي  

ز ي دفاع خصوصـي ا ها انداختن نظام حقوق مالكيت از هزينه كاري به ها است. فرض كنيد هزينه
در نهـاد  ،شـان  مالكيـت حق مالكيت كمتر باشد. دارندگان زمين ممكن است براي حمايت از حـق  

ي ثبتي و ماليات نقل و انتقال مشاركت كنند اگر اين ها رغم لزوم پرداخت هزينه ثبت املاك علي
ي شخصي هر كدام براي جنگيدن و دفـاع شخصـي از حـق مالكيـت     ها به نسبت هزينه ها هزينه

ميزان كلي «توافق افراد و دولت براي وجود نهاد ثبت املاك نيز، تفاوت بين » مازاد« كمتر باشد.
هزينه كلي اعمال نهاد ثبت «و » طور شخصي دفاع از زمين در وضع طبيعي و به هزينه شده براي
  1باشد.  مي »مالكيت در جامعه

موجب آن افراد به بررسي  زني، در اقتصاد حاكم است كه به اقع اين امر منطبق بر نظريه چانهدر و
پردازند و در صـورت داشـتن     مي ي ايجاد نهادمالكيت رسميها ي دفاع خصوصي و هزينهها هزينه

ايـد بـا لحـاظ نظريـه اقتصـادي      روند. يعني در ايجاد نهاد ثبتي مقنن ب  مي نفع به سمت اين نهاد
ي را بـراي شـهروندان دارد،   و اين امر كه بودن در يك نظام مالكيت رسمي منافع بيشـتر » زني چانه«

توجه نمايد. زيرا، افراد روي شرايط ايجاد يك سازمان دولتي جهت به رسميت شناختن و اجراي حـق  
   شوند.  مند مي كنند. آنها در صورت داشتن نفع به داشتن اين نظام علاقه  زني مي مالكيت، چانه

ثبت املاك، داوري بر اساس  هاي در حقيقت، در تحليل اقتصادي نهادهاي حقوقي همچون نظام
هـاي   گيرد و هدف بسياري از اين قواعد كاهش هزينـه   صورت مي» آثار اقتصادي قواعد حقوقي«

هاي استفاده محتاطانه از منـابع كميـاب كـه در نهايـت      سازي انگيزه ها يا بهينه تعامل بين انسان
ق است كه اقتصـاد در فراينـد   شود. به اين طري  شود، فرض مي  منجر به افزايش رفاه اقتصادي مي

و بـر همـين مبنـا نيـز نهادهـاي       2شود  به كار گرفته مي و ايجاد نهادهاي حقوقي ها گيري تصميم
  توانند منجر به رفاه و توسعه اقتصادي گردند.  حقوقي داراي آثار اقتصادي بوده و مي

 ـ نظريه چاني ي ثبتي بهها نظام» مدرنيزه كردن«و » ايجاد«اگر در  عنـوان يكـي از مبـاني     هزني ب
 شود كه متروك خواهند ماند. مي منجر به وضع قوانيني در حوزه املاكتوجه نشود، اقتصادي آن 

                                                            
 .111-109، همان .1

 .9-7، ص 1390اول، تهران، جنگل،  ج تحليل اقتصادي حقوق قراردادها، ؛انصاري، مهدي .2
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پيش آمده كه در آن نظام مالكيت قانوني دائما با نظام خارج از قـانون در حـال    يلذا هرج و مرج
ي توسـعه  كشـورها  در ونيي متعدد قـانوني و فراقـان  ها اين امر موجب وجود نظام. باشد  مي رقابت
نوني رسـمي  ي خارج از قانون در نظام قـا ها شده است و اكثر آنها را مجبور به جذب توافقنيافته 

  1تواند مانعي براي رشد و توسعه اقتصادي باشد.  مي كه اين امرنموده است. فارغ از آن
تناد توافقات عادي و سرود كه به ا  مي گاهي رويه قضايي تا جايي پيشاين امر كه  در حقوق ايران
بـه   قضايي وجـود دارد كـه   اآري از دموارد متعدو  دهد  مي ي به ابطال اسناد رسميأغير رسمي، ر

اند،سـبب ادغـام    در نمـوده خر صـا ؤم ـ رسميحكم به ابطال سند  املاك،استناد سند عادي مقدم 
موجـب گرديـده    ي خارج از قانون در نظام قانوني رسمي توسط رويه قضايي شده است وها توافق

  . ثير قرار گيردت رسمي املاك تحت تأكه مزاياي وجود نهاد مالكي
مـلاك و معـاملات آن بـراي افـراد     ثبتي، بايد منفعتي كه دسترسي به ثبـت ا   ستميس يطراح در
اي كـه منـافع ثبـت و     گونـه  دارد، در نظـر گرفتـه شـود. بـه    ي كم درآمـد جامعـه   ها ويژه گروه به

يي كه ثبت املاك براي آنها دارد قابل ها كند، در مقابل هزينه  مي كين ارائهيي كه به مالها حمايت
 بـت در دسترسـي بـه اهـدافش و نهايتـا     توجه به اين امر موجـب تضـعيف ث   زتوجه باشد. قصور ا

 ـبـه ا  دنيرس ـ يشـود. بـرا    مـي  بازماندن از رشد و توسعه اقتصـادي   ـهـدف با  ني  ـاز  دي  سـو  كي
 نـد يشـدن فرا  يو طـولان  يثبت يها نهيهز شيكه سبب افزا ريدست و پاگ يقانون يها تيمحدود
 ـجهت حما يقانون يابزارها نيتر اسبمن گريد يگردد رفع گردد و از سو مي ثبت از اشـخاص   تي

علاوه بر آن، 2.عنوان يكي از اركان ساختار اقتصادي جامعه ايفاي نقش كند تا بتواند به فراهم شود
زنـي در قـانون بسـيار     هاي مزبور بر مبناي تئوري چانه رتهماهنگي رويه قضايي با انعكاس ضرو

بندي شود كه تا حد ممكن موانع توافقات خصوصي در واقع، قانون بايد طوري ساختاراهميت دارد.
مين كامل ايـن هـدف نيـز، قـانون از     أرا بردارد. براي تي اطلاعاتي و معاملاتي ها از جمله هزينه

  .بايد تا حد ممكن عملا مردم را الزام به ثبت نمايد  مي ده،طريق عدم حمايت از معاملات ثبت نش

                                                            

 .40، ص پيشين؛ تودوسو .1

2. Byamugisha, Frank F.k, How Land Registration Affects Financial Development and 

Economic Growth in Thailand, p .25. 
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 نظريه كارايي اقتصادي و كاربرد آن در سيستم ثبت املاك )ب

و رسـميت دادن بـه آن در مكتـب    » تشـريفاتي كـردن حـق مالكيـت    «از لحاظ تئوريك، تئوري 
يرد. اصـول زيـر   گ مي تچون كوز، نورس و دوسوتو نشئ اقتصاددانانياز » اقتصاد حقوق مالكيت«

 ـ     دهد كه بازار به مي بنايي اين تفكر اقتصادي نشان ه عنوان يك نهـاد تخصـيص منـابع جامعـه ب
باشد. اين امـر بـه آن دليـل اسـت كـه در       مي تنهايي از ايجاد اطمينان در توسعه اقتصادي ناتوان

حقـوق  فقـدان  چنين بازاري حقوق مالكيت به روشني تعريف نشده و قابـل شناسـايي نيسـتند و    
و منجـر بـه   و امـوال   نياز زم ـ نـه يمشخص شده باشـد، مـانع اسـتفاده به    يكه به خوب يتيمالك

رداخـت شـده بـراي    ي معامله به قيمت و ثمـن پ ها هزينه ،زيرا1شود. مي ي بالاي معاملهها هزينه
شود و شامل هزينه جستجو و ارزيابي حق مالكيت مورد معاملـه روي زمـين و    معامله محدود نمي

دهنـده حـق مالكيـت ايـن      كه در فقدان نهاد تشخيص2شود مي يجه هزينه انتقال املاك نيزدر نت
  يابد. مي افزايش ها هزينه

ترين مسائل هر جامعه روش تخصيص منابع محدود  ي اقتصادي، يكي از مهمها بر اساس ديدگاه
) در كبه نيازهاي نامحدود است. تحليـل كـاركرد نهادهـاي حقـوقي (هماننـد نهـاد ثبـت امـلا        

ي مبادلـه و  هـا  اي برخوردار است. در جهان واقعي كه هزينـه  العاده تخصيص منابع از اهميت فوق
گذارند و درك ساز و كارهـاي    مي ثيرنهادهاي حقوقي بر تخصيص منابع تأ معاملاتي مثبت است،

  3ي حقوقي خطا خواهد بود.ها تخصيص بدون توجه به بستر
كارايي ساز و كارهـاي  خود، تأثير نهادهاي حقوقي را بر » اجتماعي مسئله هزينه«رونالد كوز در مقاله 

مورد بررسي قرار داد.وي به اين مسئله پرداخته است كه بايد از عرصه مطالعات درون  تخصيص منابع
  4اي پا برون نهاد و تأثير نهادهاي حقوقي را بر كارايي تخصيص منابع لحاظ كرد. رشته

                                                            
1. Gyau, Kwasi and Awuah, Baffour and Hammond,  Felix Nikoli, "Prognosis of land title 
formalization in urban Ghana: The myth and reality of awareness and relevance", African 
Studies Quarterly, volume14(1), 2013, p58. 
2. Vitikainen, Arvo, Real Property Transaction Costs in Finland, pp. 1-10 available at: 
https://scholar.google.com/scholar.bib?q=info:4V7x47Ze60sJ:scholar.google.com/&output=ci
tation&hl=en&ct=citation&cd=0, p10 

هـاي نـوين در    فـق اي و ا ضرورت مطالعات ميـان رشـته  « ؛زاده، محمد جواد و نادران، الياس شريف. 3
اي در  فصلنامه مطالعـات ميـان رشـته    ،»ه)هاي مبادل (قضيه كوز و هزينه مطالعات حقوق و اقتصاد در اسلام

 .11-4ص  ، ص1389)، 3(2علوم انساني، دوره 
4. Coase, Ronald H., "The Problem of Social Cost", Journal of Law and Economics, 1, 1960, 
P1-44. 
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ق مالكيت به روشني مشخص و معين و قابل نقـل و انتقـال اسـت و    مطابق نظريه كوز، زماني كه ح
اي كه منابع اقتصادي  گونه گيرد، به  هاي مبادله صفر باشد، حقوق مالكيت مورد داد و ستد قرار مي هزينه

نظر از آنكه تخصيص اوليه آنها  گيرند، صرف  با بيشترين كارايي تخصيص يافته و در جاي خود قرار مي
هاي مبادله صفر است، فارغ از چگونگي توزيع اوليه حق مالكيـت، از   زيرا، زماني كه هزينه1كجا باشد. 

هـاي مبادلـه    لذا با صفر بـودن هزينـه  2.توان به تخصيص كارآمد منابع دست يافت   طريق مذاكره مي
هـاي   داز جمله نها اي ديگرتوان با مذاكره و بدون نياز به نهاده  مشكل تخصيص ناكارآمد منابع را مي

  .3حقوقي حل كرد و نحوه توزيع اوليه حقوق مالكيت تأثيري بر كارايي ندارد
گـردد و در    مـي  ي مبادله مساوي صفر فرضها نئوكلاسيك، هزينه اقتصادداناناگر چه از ديدگاه 

نتيجه  تواند كارايي را برقرار كند و در  مي نتيجه ساز و كار بازار فارغ از وجود نهادهاي حقوقي و...
 ي مبادلـه مثبـت اسـت،   هـا  اي نيست. اما، در جهان واقعي كـه هزينـه   نياز به مطالعات بين رشته

عنوان ابزارهايي جهت به حداقل رساندن  گذارند و به  مي ثيرنهادهاي حقوقي بر تخصيص منابع تأ
 ي تخصيص منابع در جهان واقعيها رو، درك عملكرد ساز و كار هاي مبادله هستند و از اين هزينه

بدون توجه به بسترهاي حقوقي خطا خواهد بود. لذا، براي فهم عميق ساز و كارهـاي تخصـيص،   
يكي از معضلات مهمـي كـه سـاز و كارهـاي      :مثلاًشناخت تعاملات حقوق و اقتصاد لازم است. 

آوري اطلاعات براي تخصـيص منـابع اسـت.بر     ابع با آن مواجه است، چگونگي جمعتخصيص من
كننـد و بـه     مي شود كه بازارها، اطلاعات كامل را فراهم  مي وكلاسيك فرضي نئها مبناي تحليل

صـورت   گونـه اصـطكاكي بـه    د حجم عظيمـي از مبـادلات بـدون هـيچ    دهن  مي ين ترتيب، اجازها
اي كـه   گونـه  واقعي شرايط متفاوت اسـت. بـه  دانند كه در جهان   مي اي انجام شود. اما همه لحظه

ند. لذا ا سياري اوقات با فقدان، نقصان و يا عدم تقارن اطلاعات مواجهشركت كنندگان در بازارها ب

                                                            
1. Schäfer, Hans-Bernd and Claus, Ott,  The Economic Analysis of Civil Law, Translated 
from the German by Matthew Braham, U.K.,  Edward ElgarPublishing, 2004, p87 -  
Veljanovski, Cento G., Economic Principles of Law, First published, New York, Cambridge 
University Press, 2007, p 4, 41,42. 
2.Coase, Op. cit., p1-44.  
3. Polinsky, A. Mitchell and Shavell, Steven, Handbook of Law and Economics, Volume 1, 
First edition, Elsevier,2007, p189. 
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موارد صادق نيست. بنابراين، گردش اطلاعات در بسياري  فرض كامل بودن اطلاعات در بسياري
  1موارد ارتباط وثيقي با نهادهاي حقوقي، فرهنگي و بسترهاي تاريخي جامعه دارد.

ثر از قـانون  متـأ  ه صفر نباشد، نحوه تخصيص منـابع كـاملا  ي مبادلها به عبارت ديگر، اگر هزينه
قانون نيز در تخصيص منابع نبايد به دنبال راه حل منصفانه باشد، بلكه بايد راه حلـي  2خواهد بود.

تـر نمايـد و    زني را ساده كاهش و در نتيجه چانهي مبادله را ها را اتخاذ كند كه تا حد ممكن هزينه
ي هـا  يابد كـه هزينـه    مي كارايي زماني افزايش ،گردد. زيرا» اقتصاديكارايي «منجر به بيشترين 

وليت مدني، براي پيدا كردن راه حل جبـران  : كوز در بحث از مسئمبادله كاهش يابند. براي مثال
موضوع را دنبال كرد، بلكه بايـد بـر   » اسباب و انصاف«خسارت، معتقد است نبايد با انديشيدن به 

دانـد يـا     مـي  ولمسبب را مسئ ام قانون بهتر عمل خواهد كرد قانوني كهديد كد» كارايي«اساس 
  ي كمتر را داشته؟ها قانوني كه كسي را كه توان جلوگيري از ورود ضرر با صرف هزينه

هـايي هسـتند كـه     علامت زدن گاوها، منقش كردن شماره سريال روي موتـور اتومبيـل... روش  
ارزشـمند اثبـات    اشـيا مالكيت خود را نسـبت بـه    ن وسيلهكنند به آ  مي اشخاص خصوصي تلاش
كنـد. بـا     مـي  هاي خصوصي، گاهي دولت زمينه ثبت مالكيت را فـراهم  كنند. علاوه بر اين روش

خرند كه مجاز به فروش آنها نيسـتند.    مي وجود اين گاهي اوقات، اشخاص كالاهايي را از ديگران
خريـد و    مي شود. فرض كنيد ملكي را  مي بوطي جبران آن مرها اين امر به اثبات مالكيت و روش

شود كه مالك اين مال است. وقتـي    مي كنيد. سپس، شخص ديگري مدعي  مي را پرداخت نپول آ
كنيد، بايد محق بودن مالك براي شما معلـوم شـود و سـپس بـا او وارد       مي كه مالي را خريداري

، از انتقالات متقلبانه »تشخيص مالكيتروش قابل اطمينان و غير گران براي «معامله شويد. يك 
هـاي   كنـد. روش   مـي  زننـد) جلـوگيري    مـي  (مانند وقتي كه مستاجران خود را به جاي مالك جـا 

مختلفي براي ثبت مالكيت وجود دارد. در انگلستان، داستاني براي ثبت نقل و انتقالات وجود دارد 
ر به خواندن بودند. گفته شده است كه كه مربوط به قرون وسطي است كه تعداد كمي از مردم قاد

فروشنده، يك شيء را بدون شاهد به خريدار فروخت. سپس بزرگترها، كودكي را كـه بـه انتقـال    
نـده بـود بـه خـاطر سـپرد و در      مزبور شهادت داده بود، به قدري كتك زدنـد كـه آن روز را تـا ز   

                                                            

  .64، ص پيشين ؛زاده، محمد جواد و نادران، الياس شريف. 1
 .64، ص 1389، ، تهران، انتشارات دانشگاه امام صادقبر حقوق و اقتصاد اي مقدمه ؛يادي پور، مهدي .2
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ي بهتـري  هـا  امـروزه روش  تانهخوشبخين ترتيب ثبت انتقال ايجاد شد. اش ثبت كرد. به ا حافظه
ي ثبـت مالكيـت ايجـاد شـده اسـت كـه       ها براي ثبت مالكيت وجود دارد. در اكثر نقاط دنيا نظام

رسانند. ثبـت يـك فراينـد رسـمي بـوده و در        مي تغييرات در مالكيت اموال غير منقول را به ثبت
يي كـه بـر مـال    اه ـ برگيرنده يك توصيف رسمي از موقعيت مكاني مال، فهرسـتي از محـدوديت  

 1شود و گزارش از اين است كه در هر زمان چه كسي مالك آن بوده است.  مي اعمال

تر، در معاملات، طرفين معامله با توجه به اطلاعاتي كه راجع به مال مورد معاملـه   به عبارت دقيق
جنبـه  «املـه  دانند، اطلاعـات در مع   مي را ها كنند. وقتي طرفين ارزش  مي »زني چانه«دارند با هم 

دانـد اطلاعـات جنبـه     هـا را نمـي   دارد. برعكس وقتي كه يك طرف برخي از اين ارزش» عمومي
كند. اطلاعات عمومي با قادر كردن طرفين بـه محاسـبه شـرايط معقـول بـراي        مي شخصي پيدا

شوند. هنگـامي كـه اطلاعـات شخصـي       مي كنند و مذاكرات ساده  مي همكاري، توافق را تسهيل
طور كلي وقتي نياز به تغيير مقدار زيادي از اطلاعـات   شود. به  مي اكرات پيچيده و دشواراست، مذ

مذاكرات جهت فروش يك خانه  :مثلاًزني پرهزينه است.  شخصي به اطلاعات عمومي است، چانه
ي مالكيت و ... است. فروشنده در خصـوص  ها شامل موضوعاتي زيادي در زمينه مالي، محدوديت

اش بـراي   ي دارد و خريـدار نسـبت بـه توانـايي    آن، نسبت به خريدار آگاهي بيشترعيوب پنهاني 
كنند تا حد معيني برخـي    مي داند. هر كدام تلاش  مي مين منابع مالي، نسبت به فروشنده بيشترتأ

ميل هستند. سـهم هـر طـرف از     نسبت به آشكار ساختن همه آنها بياطلاعات را آشكار كنند اما 
صـورت شخصـي بسـتگي دارد. لكـن      ري، بعضا به حفظ برخي اطلاعات بـه همكامازاد حاصل از 

ترين نتايج قضيه  تن برخي اطلاعات است. يكي از قويزني، نيازمند عمومي ساخ يجه دادن چانهنت
زني روشن و شفاف است، احتمال همكاري بيشتر و  است كه زماني كه حقوق طرفين چانهكوز آن 

، احتمال همكاري كمتر است. يك پيامد ايـن امـر آن اسـت كـه     زماني كه آن حقوق مبهم باشد
حقوق مالكيت نياز به معيارهايي دارد كه تعيين مالكيت را ساده و روشن كند. بـراي مثـال، يـك    

فـات شـده و حـل و    نظام ثبت عمومي ادعاهاي مالكيت نسبت به املاك، مانع بسـياري از اختلا 
مي با دادن اطلاعات به اشخاص در خصوص مشخصـات  سازد. چنين نظا  مي تر فصل آنها را آسان

                                                            

 .201-200ص  ،پيشين ؛كوتر، رابرت و يولن، تامسون .1
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توانـد بـا پـايين آوردن      مي ملك، مالك، تعهدات تحميل شده بر ملك همچون حقوق رهني و ...
  1زني را تسهيل كند. هاي اطلاعات، چانه ي مبادله از طريق كاهش هزينهها هزينه

تحقيـق در  كه همچنين پروسـه  دهد، بل  مي ي معاملات املاك را كاهشها اين امر نه فقط هزينه
كند. معاملات   مي را تسريع ها گذاري و رفع عدم اطمينان به مالكيت خصوص اراضي براي سرمايه

پذيري املاك كمك كرده و همه منـابع   اشكال، همچنين به افزايش انتقال املاك سريع و بدون
ي معاملـه و  هـا  زينـه بخشد. نقش ثبت املاك در كاهش ه  مي تخصيص يافته به املاك را بهبود

وري كشاورزي، توسعه مالي  بهره اطلاعات، اساس چهارچوب مفهومي است كه ثبت املاك را به
 2دهد.  مي و رشد اقتصادي پيوند

كه پس از آندر نتيجه بر مبناي نظريه كارايي كوز در ايجاد نهاد ثبت و در جهت كارايي اين نهاد، 
ه ملك بـه نـام او ثبـت گرديـده     اي ك تقاضا دهنده ،دملكي با رعايت تشريفات ثبتي به ثبت رسي

مالك دانسته شود، هرچند واقعا مالك نباشد. اگر چه اين حكـم، بـا قواعـد انصـاف     بايد  مي است،
منطبق نيست؛ لكن از لحاظ اقتصادي سبب كارايي بيشتر نظام ثبتي، قابليـت اطمينـان و اعتمـاد    

گردد. در غيـر ايـن صـورت، اگـر نتـوان بـه         مي سيستم و در نتيجه تسهيل معاملات غير منقول
طمينـان بـه مالكيـت    دهنـده بـراي ا   اعتماد نمود، خريدار يـا وام  شده در نظام ثبتي اطلاعات ثبت
اطمينان از عدم وجود معاملات گيرنده (راهن) بايد در خصوص صحت اطلاعات و  فروشنده يا وام

ي معامله خواهـد  ها ر سبب افزايش هزينهرسمي در مورد ملك مزبور جستجو نمايد كه اين امغير
  دهد.   مي شد و در نتيجه كارايي نظام ثبت املاك را كاهش

ثبت املاك با ارائـه اطلاعـاتي كـه صـحت و دقـت آنهـا        هادنكند كه  مي لذا نظريه كوز ايجاب
، شده باشد و در نتيجه موجب اعتماد عمومي به اطلاعات نهفته در سيسـتم ثبتـي گـردد   تضمين 

زنـي را   ه چانـه ي معامله گرديده و در نتيجها ي اطلاعات و در نهايت هزينهها كاهش هزينهسبب 
  تسهيل نمايد.

                                                            

 .125-120، همان. 1

2. Byamugisha , Frank F.k., "THE EFFECTS OF LAND REGISTRATION ON FINANCIAL 

DEVELOPMENT AND ECONOMIC GROWTH: A THEORETICAL AND 
CONCEPTUAL, FRAMEWORK", p .4. 
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  گيري نتيجه
بايـد بـه    امـلاك  ثبـت نهاد ويژه با لحاظ نظريه كوز، در ايجاد  هاي اقتصادي، به از ديدگاه تحليل

زبور بتوانـد زمينـه توسـعه    باشد تا نهاد مبيشتري داشته » اقتصادي كارايي«دنبال نظامي بود كه 
اي عمل كند كه عدم اطمينان را تا حد  گونه بايد به ثبت هادن در اين راستا،. اقتصادي را فراهم كند

كننـدگان فـراهم نمايـد،     بـه اطلاعـات صـحيح را بـراي مراجعـه      ممكن كاهش دهد و دسترسي
هـا و ثبـت رسـمي     ينه استعلامهاي نظام ثبتي (همانند هز اي كه اين اطمينان در قبال هزينه گونه به

منجـر بـه   رساني صحيح  با كاهش اطلاعات نامتقارن در بازار و اطلاع سند) متعادل بوده و در نهايت
  .شود و دفاع شخصي از املاك هاي مبادله نسبت به يك نظام غير رسمي مالكيت كاهش هزينه

ارائـه اطلاعـات    آوري و جمـع  د انتظامي با ويژگي اداري بهعنوان يك نها هبنابراين ثبت املاك ب
 ثردر ارزش اقتصادي آن است و صحت آن توسط دولت تضمين شده اسـت حقوقي املاك كه مؤ

عنوان يك نهاد مدني وضعيت حقوقي امـلاك را تعيـين و  تعارضـات و اختلافـات      پردازد و به مي
  نمايد. مي حقوقي در بازار املاك را حل و فصل

ق مالكيت ثبت شده از ايرادات وارد بر سلسله روابط حقوقي قبل نهاد ثبت املاك با استقلال حقو
كند و با شناسايي دقيق و غير قابل نقض حقـوق عينـي    مي ميني املاك را تأحقوق تيامناز آن، 

و بـدون نيـاز بـه     هـا  اين اموال، امكان اجراي قراردادهاي اين حوزه را متكي بر امـوال و دارايـي  
كند كه غير شخصـي بـودن    مي اين تئوري حركت و در راستاينمايد  مي شناخت اشخاص فراهم

وه بـر آن، نهـاد   كند. عـلا  مي تجارت و عدم نياز به شناخت افراد فرصت توسعه اقتصادي را ايجاد
كنتـرل و   ثر در ارزش ملك امكـان و قابليت دستيابي همه اطلاعات مؤ آوري ثبت املاك با جمع
ن را فراهم نموده و با انعكاس آن در قالب اسناد مالكيت اي ايمن و مطئم گونه شناسايي دارايي به

كنـد. بنـابراين نهـاد ثبـت      مـي  اي جهت ورود به چرخه اقتصادي تبـديل  ي را به سرمايهاين داراي
بـازار  « يـا ايجـاد  » غير شخصي كردن بـازار امـلاك  «املاك با دو كارايي عمده اقتصادي يعني 

عنوان يك فاكتور مهم در رشد  به» در املاك به سرمايه يي نهفتهتبديل دارا«و » مبتني بر دارايي
  كند. مي و توسعه اقتصادي كشورها عمل
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