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  گرانیو رفتار باز  یرابطه حقوق لیتحل
 املاک ه یثبت اول یحقوق ستمی س 

ازنر  پ اریو مع  هایباز  هی نظر  یمبنا  بر
  یاقتصاد ییکارآ  در

*نژادامیر خناری  ۱۹/۶/۱۴۰۱ :تأییدتاریخ   ۲۰/۵/۱۴۰۰ :تاریخ دریافت
  

  **نسرین طباطبایی حصاری   __ ________________________________   
  *** محسن صادقی 

  چکیده
 ماتیاخــذ تصــم  نــهیزم   شــود،می  بار ثبت  نیاملاک که ملک نخست  هیثبت اول  یحقوق  ستمیدر س

 ــ مالکــانو «  »یکارگزار حقــوق  ای«دولت    انیم   یدر قرارداد اجتماع  کیاستراتژ کننــده»  اســتفاده ای

 دامــلاک وجــو هیثبت ثانو  یعنیآن    یو انتخاب نوع و آثار حقوق  یفوق در ورود به نظام ثبت  ستمیس

 ــآنها بدون توجــه بــه نظر یروابط حقوق  لیدارد، لذا تحل  ییو پــازنر، کــارآهــا یباز یاقتصــاد اتی

نظــام ثبــت و درک   گرانیبــاز  یرفتار حقوق  جینتا  بینیپیش.  سازد نمی  نظام ثبت را محقق  یاقتصاد

کــه بــا  نســتی. ســوال اباشدمی  یباز  هی نظام طبق نظر  نیا  لیبهتر ساختار نظام مزبور، هدف تحل

 ــثبت اول  یبا کدام راهبرد، ضرورت وجود و اثر نظام حقوق  یباز  ینظر به قانون ثبت،تئور  امعان  هی

 ســتمیچه نــوع س  ران،یدر حقوق ا  هیثبت اول  ستمیبه مختصات سباتوجه  و    کندمی  هیاملاک را توج

 ــدارد. پژوهش حاضر بــا تحل  یاقتصاد  ییکارآ  ،یو با چه اوصاف  هیثبت اول  ــم  لی  بــه ،یا رشــته انی

 ــ  با راهبرد چانه  یباز  هی وفق نظر  ینظام ثبت  گرانیباز  یرفتار و روابط حقوق  نییتب  ــو بــه ارز  یزن  یابی

بوده و  یکاربرد  -یپژوهش، نظر نی. اپردازد می پازنر اریوفق مع هینظام ثبت اولهای نهیمنافع و هز

 ــمسله و تجز یو روش بررس ای در آن، کتابخانه  قیروش تحق  ــو تحل هی  ــنهــا داده لی  ــ ز،ی  -یفیتوص

 کیستماتیو به روش س ا»یکرد«پویاملاک با رو هیثبت اول یحقوق ستمیس  تا،ی. نهاباشدمی  یلیتحل

 
  ).amir_khenari@ut.ac.irنویسنده مسئول ( /دانشگاه تهران یحقوق خصوص یآموخته دکتردانش  * 

  ).nasrintaba@ut.ac.ir( دانشگاه تهران یاسیدانشکده حقوق و علوم سگروه حقوق خصوصی  اری استاد **

 ).sadeghilaw@ut.ac.ir( دانشگاه تهران یاسیدانشکده حقوق و علوم س گروه حقوق خصوصی اریدانش ***
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که نامش در دفتــر امــلاک  یشخص  یانحصار  ییشناسا  یعنیاثر کامل ثبت ملک» (  یز«اجرایو ن

جمــع  اصلهمکارانه و با ح  یباز  جادیقانون ثبت)، ضمن ا  ۲۲  مادّه  مالک وفق  عنوانبهثبت شده  

  .انجامدمی یاقتصاد ییکارآ جتایمدنظر پازنر و نت »یعیمثبت، به «انحصار طب

 راهبرد چانــه  ،یباز  هی ثبت املاک، نظر  ستمیس  ت،یحق مالک  ،یاقتصاد  لیتحل:  واژگان کلیدی

  ثبت. یپازنر، اثر حقوق  اریمع ،یزن

  

  مقدمه
حقــوقی از منظــر مفــاهیم علــم هــای  «تحلیل اقتصادی حقوق» درصدد بررســی قواعــد و نهاد

در مــواردی  اقتصاد است. نگاه حقوقی محض به قواعد حقوقی بدون توجــه بــه مفــاهیم اقتصــادی، 

افــزایش  ســبب و قواعد مزبــور بکاهــد (Social Desirability)مطلوبیت اجتماعی  ممکن است از

یکرد حقوقی، مبنای اصلی وضع قواعــد و نهادهــای حقــوقی، نظــم و عــدالت شود. در روها  هزینه

شــود. در تحلیــل می  است، اما در رویکرد اقتصادی، به آثار جانبی قواعد و نهادهای حقوقی توجــه

ایرانپــور، (اقتصادی در مقام قانونگذاری، تفسیر و اجرای قانون مورد توجه است های  اقتصادی، گزاره 

الشمول نبوده و هر وضــعیت از حیــث آثــاری کــه دارد،  عام  آن، قاعده حقوقی و طبق) ۱۲، ص۱۳۹۸

در تحلیــل اقتصــادی «نهــاد حقــوقی ثبــت . (Ogus, 2006, p.253)طلبــد مدل خاص خــود را می

، گوید هــدف نهادهــای حقــوقیمی  پذیرد. اقتصادمی  املاک» نیز، داوری بر اساس آثار آن صورت 

اقتصاد در فرآینــد ایجــاد نهادهــای های  کمیاب همانند زمین است؛ لذا گزاره استفاده بهینه از منابع  

شود. نتیجه کاربست فوق این است که نهادهای مزبور، واجد آثار اقتصــادی می گرفته کاربه  حقوقی

مورد توجــه های  از شیوه ).  ۹ـ۷، ص۱۳۹۰(انصاری،  باشند  می  بوده و ابزاری در جهت توسعه اقتصادی

 Game(و نهادهای حقوقی از منظر اقتصاد، توجه به نظریه بــازی ها از وضعیت ر ناشیدر تعیین آثا

Theory( .و معیار پازنر در کارآیی اقتصادی است  

تحلیــل تا سیستم ثبت املاک را از منظر نظریه بازی و معیار پازنر، تحقیق حاضر درصدد است  

کــاری اســت کــه  و موعــه ســاز، مج(Land Registration System) . نظــام ثبــت امــلاکنمایــد

و  گیرنــدمی حقوقی کشورها بمنظور ثبت مالکیت املاک و نقــل و انتقــالات آن درنظــرهای  سیستم

حقوق مالکیتی کــه . (Jaap, 2002, p.87)اجرای بهتر حق مالکیت و حفاظت از آن است نقش آن، 
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همچنــین، ثبــت دو .  بنحو صحیح ایجاد و تثبیت شده باشد، سبب افزایش کارآیی اقتصــادی اســت

ثبتی صــورت پذیرفتــه و بــه های مرحله دارد: ثبت اولیه که عملیات مقدماتی ثبت است که با آگهی

قانون ثبت) و ثبت ثانویــه، کــه ثبــت معــاملات  ۲۲ه شود (مادّ می  صدور سند رسمی مالکیت ختم

ام دائمی توســعه) قانون احک  ۶۲ مادّه قانون ثبت و ۴۷و  ۴۶مربوط به املاک ثبت شده است (مواد  

با ثبت ملک، عنوان دارنده سند مالکیت، از متصــرف بــه مالــک   ).۳۱۲، ص۱۳۹۴حصاری،    (طباطبایی

از منظــر دولــت، مالــک  ).قــانون مــدنی ۱۲۹۰ مــادّه قــانون ثبــت و  ۷۲و    ۷۰یابد (مــواد  می  تغییر

وفــق   ن اثــر ثبــت ملــک اســت.یتــرمهمشخصی است که ملک بنام وی به ثبت رسیده باشد و این  

ها» و معیار پازنر، چگونه وجــود   «تئوری بازی  .۱از:    اندعبارت سوالات این پژوهش    مطالب فوق، 

مالــک  عنوانبــهکه صــرفا شــخص ثبــت شــده را (کامل نظام ثبت اولیه املاک   حقوقی  و اجرای اثر

کــارگزار  عنوانبــه رفتــار دولــت بینــیپیش بــه، یراهبــرد و با چه   نموده  نماید) را توجیهمی  شناسایی

اجــرای حقــوقی بــرای عــدم   آیا تعیین ضمانت  .۲؟  پردازد می  املاک  مالکانو    حقوقی سیستم ثبتی

ثبت اسم متصرف در دفتر املاک، که همانا «عدم شناســایی دارنــده ســند مالکیــت عــادی توســط 

ثبــت حقــوقی  یســتم  کدامیک از رویکردها در س  .۳باشد؟  می  دولت» است، دارای منطق اقتصادی

بــر  در حقــوق ثبــت،  ثبت اولیه (عــادی یــا عمــومی)های  و همچنین کدام یک از شیوه املاک  اولیه  

  و معیار پازنر، واجد کارآیی اقتصادی بیشتری هستند؟ها  اساس تئوری بازی

در مقام مبنــای اقتصــادی نظــام ها  فوق، ضمن توصیف نظریه بازیهای  جهت پاسخ به پرسش

 ــ  بینیپیشیه املاک ایران و نیز  اول حقوقی  ثبت   ن) در نظــام ثبتــی بــر ارفتار بازیگران (دولــت و مالک

بازیکن و همچنــین  عنوانبه مالکاناساس نظریه مزبور و معیار پازنر، انواع بازی، نوع بازی دولت و 

نیز، بازی دولــت و   درادامهگردد.  می  ، بیان و بررسیخصوص دراینعناصر و راهبردهای مورد بحث  

 فـرض  زنی در رابطه مزبـور، بـا پـیش  زنی به همراه فرآیند و مدل چانه  با راهبرد منتخب یعنی چانه  الکانم 

 گیرد.می ثبت به شیوه ثبت عمومی و با رویکرد معیار پازنر در کارآیی اقتصادی مورد تحلیل قرار

  هاثبت اولیه املاک بر مبنای نظریه بازیحقوقی لزوم تحلیل نظام . ۱
در مقام بیان ضرورت تحلیل نهاد اولیه املاک بر مبنای نظریه بازی، بایستی جایگاه این نظریــه 

مبنای اقتصادی ثبت اولیه املاک تحلیل و همچنین کارکردهای اقتصادی نظام ثبتــی تبیــین   عنوانبه

  شود.
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  چرایی و جایگاه «نظریه بازی» در تحلیل اقتصادی نظام ثبت اولیه املاک .۱ـ۱

تصــمیم یــک و اینکــه    سویه  بازی یعنی اتخاذ تصمیم استراتژیک در رفتارهای دو یا چند  نظریه

 ,Macadams, 2009(فرد به تصمیم و یا رفتار فرد دیگــر بســتگی داشــته و یــا در آن اثرگــذار باشــد 

p.274(  زنــی   طرف اســت. همچنــین، نظریــه چانــه  که هدف آن، به حداکثر رساندن نفع توسط هر

استراتژی، ).  ۱۰۶ـ۱۰۵، ص۱۳۹۲(کوتر و یولن،  شود  می  مطرح ها  تئوری بازی  یک استراتژی در  عنوانبه

تصمیمی هدفمند میباشد که یک طرف، بر اساس انتظار برخورد خاصی از ســوی طرفهــای رقیــب 

 ــمی دیگر، اتخاذ طــرفین بــرای داشــتن یــک رفتــار اســتراتژیک در .  (Hviid, 1997, p.706) دنمای

اجراهایی که   مختلف، به عواملی مانند نهادهای حقوقی، آثار آنها و ضمانتهای  و بازیها  یتموقع

ثبت اولیه حقوقی  نظام کنند. در تحلیل می در صورت انجام آن رفتار با آن مواجه خواهند شد، توجه

الزامــی اجــرای ثبــت  های  نیز، رفتار استراتژیک بازیکنــان، بــا «هزینــه  املاک بر مبنای نظریه بازی

های انعقاد معاملات املاک» در خارج و یا داخــل سیســتم ثبتــی و «هزینــههای  املاک» و «هزینه

اجتماعی ناشی از وجود یــا عــدم وجــود سیســتم ثبــت های انتخاب یک نظام ثبتی خاص» و هزینه

  دارد. مستقیم  اجراهای آن ارتباط  اولیه املاک در نظام حقوقی و ضمانت

 تا حد زیادی بر پایه عقاید کوز بوده که مبنای آن «مســله هزینــه اجتمــاعی» اســت  بازینظریه  

(Coase, 1960, p.23) باشد. رفتار استراتژیک در حوزه ثبت می که آن هم متاثر از رفتار استراتژیک

 ــمی  فراهمقانونگذار  اولیه املاک، ابزاری برای سیاستهای تقنینی    تکند که بتواند با تحلیل رفتار دول

» و «نحوه تاثیر آنها بر رفتــار املاک ، «ساختار نهاد ثبت اولیهمالکانو    کارگزار حقوقی ثبت  عنوانبه

و در نتیجه مقرراتی را در این حوزه وضع کنــد کــه  (Baird, 2002, p.192) افراد» را بهتر درک نماید

امــلاک را تــامین کنــد. کارایی اقتصادی داشته و به بهترین نحو بتواند قطعیت و امنیت حق مالکیت 

اجرای آن بر اســاس نظریــه بــازی، «نهــاد حقــوقی ثبــت» و   در تحلیل ثبت اولیه املاک و ضمانت

در مقابــل   مالکانرفتار    بینیپیشیکی از عوامل موثر در    عنوانبه«نحوه تاثیر آن بر معامله املاک»،  

همچنــین . )۱۴۶ـ۱۴۱، ص۱۳۹۱(نعیمــی و راســخ،  شــود  می  اقدامات و تصمیمات دولت، درنظر گرفتــه

نمونه، در ثبــت اولیــه  عنوانبهحقوق، مقررات خاصی برای افرادی که رفتارشان منطقی نیست دارد. 

املاک که همان انجام عملیات مقدماتی جهت ثبت عمومی است، اظهارنامه ثبتــی صــرفا بایــد از 

دارنده سند عــادی تکمیــل شــود. یــا اینکــه در دعــوی ابطــال ســند   مالکانناحیه متصرفین ملک یا  

  مالکیت معارض، خواهان حتما باید دارنده سند مالکیت معارض باشد.
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ــزوم  .۱ـ۲ ــه بازیل ــا «نظری ــلاک ب ــه ام ــت اولی ــام ثب ــاق نظ ــاانطب ــا» ب ــه  ه توج
  کردهای اقتصادی آنکار به

گیری نظریه بازی، در طرح و بیان مبانی نهاد ثبت املاک کاربه  تحلیل اقتصادی حقوق، درصدد

نظامهــای ثبتــی واجــد آثــار ).  ۶۵ـ۵۹، ص۱۳۸۸(شــاول،  است تا کارکردهای اقتصادی آن تحقق یابد  

و رونــق معــاملات   گذاریانند تبدیل دارایی به سرمایه، افزایش درآمد عمومی، سرمایهاقتصادی هم

ملکی، نظارت بر سرزمین ملی و توزیع عادلانه زمین هســتند کــه بایــد در وضــع قــانون و در رویــه 

قضایی مورد توجه باشد. از منظر اقتصاد، برای رشد و توسعه اقتصادی، به یــک نظــام حقــوقی نیــاز 

در آن قانون با شناسایی قطعی حقوق مالکیت ثبت شده، از نظام رسمی مالکیت دفاع کند داریم که  

به آثار اقتصادی نظام ثبت املاک، قانونگــذار در مقــام تقنــین و باتوجه  ).  ۴۵  ـ۱۰، ص۱۳۸۶(دوسوتو،  

 ــ با راهبرد چانــهها  طراحی یک نظام ثبتی باید به مبانی اقتصادی آن از جمله تئوری بازی ه زنــی توج

صورت، کارکردهــای اقتصــادی مــورد انتظــار از ثبــت  در غیر این)،  ۳۰، ص۱۳۹۲(کوتر و یولن،  نماید  

در در تحلیــل هــا نظریه بازیدادن با مبنا قرار .(Byamugisha, 1999, p.8)گردد نمی املاک محقق

بازی دولــت و روابط حقوقی و ثبت رسمی املاک، اثرگذاری رویکردهای اقتصادی در حقوقی  نهاد  

تدوین قوانین مربوط به ثبت املاک که بتواند آثــار ). ۳۱۵، ص۱۳۹۰(دادگــر، گردد می منعکس  مالکان

آنها، از بســترهای کــاربرد  بینیپیشاقتصادی مطلوبی داشته باشد، از طریق توجه به پیامدهای قابل 

توجه به ایــن نظریــه  .(Schelling and Aumann, 2005, p.23)باشد. می در حقوقها بازی تئوری

ریزی و رفاه اقتصــادی اســت کــه همانــا زیربنــای   ثبتی، موجب رونق، برنامههای  نظام   درخصوص 

  د.باشنمی  توسعه اقتصادی

ثبت اولیه املاک بر مبنای معیــار پــازنر در حقوقی لزوم تحلیل نظام    .۲
  کارآیی اقتصادی

ثبت اولیــه امــلاک بــر مبنــای معیــار پــازنر، بایســتی حقوقی  در مقام بیان ضرورت تحلیل نهاد  

باتوجه یکی از مبانی اقتصادی ثبت اولیه املاک تحلیل شود. ضمن اینکه   عنوانبهجایگاه این نظریه  

  ثبتی باید مدنظر باشد.  کارکردهای اقتصادی مورد انتظار از نظام ثبتی، معیار پازنر در تحلیل نهاد
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  چرایی و جایگاه «معیار پازنر» در تحلیل اقتصادی نظام ثبت اولیه املاک .۲ـ۱

آورد، کارآیی است که از آن در می آن را فراهمای  رشته  از عناصر کارساز در اقتصاد که زمینه بین

تولید شده ناشی های در نظام ثبتی و منافع یا هزینه  مالکانجهت سنجش آثار رفتار حقوقی دولت و  

ثبت اولیــه و ثانویــه،  حقوقی کارآمدی یک سیستم .(Shavell, 2002, p.43) گرددمی از آن استفاده

یش ثــروت و توســعه اقتصــادی محقــق گــردد. یعنی اینکه کارکردهای مورد انتظار از آن همانند افزا 

 هــیکس و هزینــه فایــده (پــازنر).  - از معیار پارتو، کالــدور  اندعبارت معیارهای کارآمدی اقتصادی  

تعریف مبنای کارآمــدی در حقــوق و    معیار پازنر، ملاک کارایی را به حداکثر رساندن ثروت میداند

از .  دانــدمی  ثروت عمومی گردد را قابــل توجیــهپرداخته و هر نوع تغییر در منابع که موجب افزایش  

، آن نظام ثبتی کارآمد خواهد بود که موجب افــزایش ثــروت عمــومی در جامعــه گــردد و پازنرمنظر  

 ,Posner( گرایی در نظام ثبتی نموده اســت معیار به حداکثر رساندن ثروت را جایگزین معیار فایده

1979, p.102(.  

کردهای کار بـهتوجـه    بالزوم انطباق نظام ثبت اولیه املاک با «معیار پازنر»    .۲ـ۲
  اقتصادی آن

، افزایش درآمد عمومی گذاریبیان شد که از کارکردهای اقتصادی ثبت املاک، افزایش سرمایه

و رونق معاملات است؛ افزایش درآمد عمومی بدین بیان که ثبت ملک موجب ترقی بازار امــلاک و 

 (طباطبــایی  یات از این نقل و انتقالات و نتیجتــا وســیله افــزایش درآمــد بــرای دولــت اســتاخذ مال

و هــا یعنــی اینکــه نهــاد ثبــت امــلاک، حمایت گذاریافــزایش ســرمایه ).۲۵۲ص، ۱۳۹۸حصــاری، 

ــه مــال غیرمنقــول را فــراهم کــرده و باعــث افــزایش های تضــمین قــانونی حقــوق عینــی مربــوط ب

کارکردها و آثار اقتصــادی یــاد شــده نیــز  ازآنجاکهگردد. می  و توسعه پایدار اقتصادی  گذاریسرمایه

شود، لذا مطابق با معیار پازنر می  سبب افزایش ثروت عمومی و به حداکثر رساندن ثروت در جامعه

  در کارآیی اقتصادی است.

می وجــود دارد، ثبت اولیه املاک به روش عمــو  حقوقی  تر، در کشوری که سیستم  به بیان دقیق

معاملات مربوط به املاک ثبت شده، در قالب «بازار آشکار و شفاف» انجام شده و ایــن معــاملات 

، مالکیت رســمی کــه ؛ زیرا(Posner, 1979, p.103)دارای گردش مالی موثر در اقتصاد کشور است 

ده و وارد چرخــه در قالب نهاد ثبت املاک قرار دارد، «دارایــی» افــراد را بــه «ســرمایه» تبــدیل نمــو
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 امــلاک ثبــت اولیــه حقــوقی فلذا وجــود نظــام ). ۳۲۰، ص۱۳۹۴حصاری،  (طباطباییکند می  اقتصادی

گردد. در حالیکه در فرض فقد نظــام ثبــت اولیــه (وجــود می  سبب افزایش ثروت عمومی در جامعه

در به لحاظ عدم شناسایی حق مالکیت افراد بر زمین توســط دولــت، معــاملات    وضعیت طبیعی)، 

شــود. بــه لحــاظ اینکــه گــردش می شناسند، انجام می محیط کوچک و در جایی که افراد یکدیگر را 

گردد، با لحاظ معیار پازنر، بازار معــاملات امــلاک نمی  مالی معاملات مزبور وارد چرخه اقتصادی

عی نیز باشد. بازار پنهان بازار فرضی است که در تخصیص منابع اجتمامی  ثبت نشده «بازار پنهان»

گردد، نمی در واقع، در جایی که نظام ثبت اولیه املاک اجرا  .(Posner, 2010, p.16)باشد می موثر

  شود.نمی بدیهی است که معاملات املاک نیز ثبت

توجــه  بــابازیکنان نظام حقوقی ثبت اولیــه امــلاک  میانانواع بازی   .۳
  به قانون ثبت ایران
از نوع همکارانه در نظام ثبتی و مقایسه آن با بازی غیرهمکارانه و   مالکانابتدا بازی بین دولت و  

به الزام ثبت ملک و ورود ملک خویش به سیســتم   ، در کدام نوع بازی  مالکانتاثیر آن در این امر که  

ری از نــوع شود. سپس بازی بین بازیکنان مذکور از نوع جمــع غیرصــفمی  دهند تحلیلمی  ثبتی تن

باخــت) و ـ  برد ـ برد) و مقایسه آن با بازی حاصل جمع صفری از نوع (ـ    برد ـ  حاصل جمع مثبت (

گردد. مقایســه می  باخت) بررسیـ    باختـ  نیز با بازی جمع غیرصفری از نوع حاصل جمع منفی (

ســتم پویــا را سی یاد شده، ارجحیت نظام ثبت اولیه مبتنی بر اصل تضمین با رویکرد های  انواع بازی

  سازد.می  نمایان

  نانظام ثبتی و مالک  حقوقی  کارگزار میاناثر بازی همکارانه یا غیرهمکارانه   .۳ـ۱

از منظر تحلیل اقتصادی، بین بازیگران حقوقی، اصولا رابطه همکارانــه وجــود دارد. در تحلیــل 

نیز، بایــد قائــل بــه ها بازیکنان نظام ثبت املاک در قالب تئوری بازی  عنوانبه  مالکانرابطه دولت و  

ظــم و وجود این فرضیه باشیم. در مواردی قانونگذار جهت پیشبرد مصالح عمومی جامعه، ایجــاد ن

دهی رفتار همکارانه از سوی مردم   امنیت حقوقی برای اشخاص حقیقی و حقوقی و همچنین جهت

نماید. نمونه بارز آن طراحی یک نظام ثبتی جهت ورود می و دولت، به تدوین مقررات خاصی اقدام 

فین . تسلط طــربعد قانون ثبت)به ۹(مواد  باشدمی همه املاک به سیستم ثبتی و وضع مقررات ثبت
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 ,Rasmussen)سمت خاصی هدایت نماید ه تواند نتیجه حاصل را بمی تئوری بازیهای بر تکنیک

1997, p.29).  سازد؛ یعنی در ایــن نــوع بــازی، امکــان می آور را ممکن بازی همکارانه، توافق الزام

ز ایــن نــوع در سیستم ثبت امــلاک ا مالکانبرقراری ارتباط و انعقاد توافق وجود دارد. بازی دولت و 

است، چرا که علیرغم وجود منافع بعضا متضاد بین این دو، با وجود قرارداد اجتماعی بین دولــت و 

تر اجــرای دقیــق افراد جهت حفاظت از مالکیت خصوصی، طرفین ممکن است نسبت به چگونگی

نمونه، یکی از اصول نظام ثبتی، اصل تضمین است کــه وفــق آن،  عنوانبهتعهدات نیز توافق نمایند. 

توانــد خســارت خــود را از می اگر بعد از ثبت ملک، ادعایی علیه مالک ثبت شده بروز کند، مدعی

یک صندوق عمومی مطالبه نماید و شخصی هم که ملک بنام او ثبت شده، ملک را کماکــان در یــد 

 الکیتی ثبت گردد، وفق اصل تضمین، صحت و عدم ابطــالاگر حق م  ، خود خواهد داشت. در واقع

خشــی از آثــار ب این تضــمین، . (Miceli, 1997, p.128)پذیری آن توسط دولت مورد تضمین است 

توانــد از بــاب مســولیت می  در حقوق ایران نیز، شخص متضــرر(  باشدمی  قرارداد اجتماعی مزبور

 یقــانون   مادّه  مطالبه خسارت نماید.  ۱۳۳۹وب  ولیت مدنی مصئقانون مس  ۱۱  مادّه  مدنی دولت وفق

تواند اثر اصــل تضــمین می اخیر، گرچه به معنای اجرای اصل تضمین در حقوق ثبت نیست، لیکن

شد، توافق مقــدور نیســت. طرف، در صورتی که بازی غیرهمکارانه با  از آن).  را به همراه داشته باشد

گیــرد؛ می غیرهمکارانه قرارهای بازی زمره  در شده ثبت پذیرش دعاوی مسولیت مدنی علیه مالک

 .(Farrel, 2004, p.809)اتفاقی بوده و شناسایی بازیکنان دشوار اســت ، زیرا خسارت غیرقراردادی

تواند کارایی اقتصادی آن را محقق کند و تحلیــل فــوق نشــان می  لذا بازی همکارانه در سیستم ثبتی

سیستم ثبتی امکانپذیر است کــه مبتنــی بــر اصــل تضــمین داد که بازی همکارانه مورد اشاره، در آن 

 ثبتی و فرض صحت اطلاعات ثبت شده و عدم امکان ابطال آنها باشد.

؛ املاک  بازی جمع غیرصفری از نوع حاصل جمع مثبت در نظام ثبت اولیه  .۳ـ۲
  تقدم رویکرد پویا

املاک و میزان تاثیر هر کــدام زیرمجموعه آن در سیستم ثبت اولیه  های  انواع رویکردها و روش 

  گیرد.می در تحقق بازی با حاصل جمع مثبت بین بازکنان سیستم ثبت اولیه، مورد بررسی قرار
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  تحقق بازی با حاصل جمع مثبت در کلیت نظام حقوقی ثبت اولیه املاک  .۳ـ۲ـ۱

، چرا که باشدنمی باخت)ـ   برد ـ  ، از نوع حاصل جمع صفری از نوع (مالکانبازی بین دولت و  

استقرار یک نظام ثبتی با وجود منافعی که برای دولت از جهــت تــامین اهــداف اقتصــادی دارد، بــه 

شود، یک مالکیت ایمن، تثبیت شــده می  مالکانمنفعتی که نصیب    ؛ زیرا نیست  مالکانمعنی ضرر  

عتبــار و مصون از تعرض صاحبان سند عادی بوده و تنها سند رسمی است که نزد محاکم و ادارات ا

قانون ثبت). همچنــین بــازی مزبــور از نــوع جمــع غیرصــفری هــم   ۷۰و    ۴۸،  ۴۷،  ۲۲  مواددارد (

 ــ باخــت) باشــد، ـ    باخــتـ  نیست؛ اگر مراد از بازی جمع غیرصفری، بازی با حاصل جمع منفی (

ای کــدام از بازیکنــان بهــره   نتیجه بازی برای هر دو طــرف، باخــت بــوده و در واقــع هــیچ  ازآنجاکه

باشد، اگر یک نظام ثبتی طراحی شــود کــه در آن نمی  از این نوع  مالکانبرند، لذا بازی دولت و  نمی

ایجاد شود و اســتفاده از   مالکانمدنظر دست یابد و نه تغییری در وضعیت  های  نه دولت به سیاست

بر داشته باشد، لاجرم بازی با حاصل جمع منفــی خواهــد بــود.   ام ثبتی صرفا برای آنها هزینه درنظ

از نوع حاصل جمع صفر نیز نبوده و نتیجتا بازی با حاصل جمع غیرصــفر   مالکانلذا بازی دولت و  

شتری دارد، برد) است، چرا که فارغ از اینکه کدام نظام ثبتی کارآیی اقتصادی بیـ    برد ـ  از نوع مثبت (

صرف وجود نهاد ثبت رسمی املاک، نسبت به نظام غیررسمی مالکیت خصوصــی، رجحــان دارد. 

بــرد و بهــره ناشــی از می  بازیکن از بــازی  عنوانبهاست که دولت  ای  بهره ناشی از اداره املاک، بهره 

 ــ  عنوانبهاست که مالک زمین  ای  حمایت از مالکیت خصوصی نیز بهره  اد شــده بــازیکن از بــازی ی

بازی حاصل باره (برای مطالعه دربازی با حاصل جمع مثبت است   مالکانخواهد برد. لذا بازی دولت و  

  .)۱۰۷، ص۱۳۸۷ دادگر، :، ر.کغیرصفریجمع صفری و 

ارتباط رویکرد پویا با روش سیستماتیک در نظام ثبـت اولیـه و بـازی بـا حاصـل   .۳ـ۲ـ۲
  جمع مثبت

ثبت اولیه املاک و در مقام انتخاب بین رویکرد ایســتا و پویــا در حقوقی  با فرض وجود سیستم  

 که در آن صرفا اطلاعات اولیه جمــع )Static System(سیستم فوق، توجها به خصائص نظام ایستا 

که در آن علاوه بر کارکرد اخیــر، اطلاعــات  (Dynamic System)آوری میشود، در مقابل نظام پویا 

گردد، نظام اخیــر می رسانی  مربوط به وضعیت حقوقی ملک (زمین، نوع حق، دارنده حق) نیز بروز

ایفا  مالکانکننده املاک را برای  کننده املاک را برای دولت و نقش حمایت  تواند نقش اداره می  بهتر
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آن،  وضعیت زمین به هنگــام ثبــت  درخصوص آوری حقایق اولیه    کند، چرا که در آن علاوه بر جمع

که بعــد از ثبــت نیــز در  (Land Mutations)و تغییراتی  (Land Transfer)به نقل و انتقالات زمین 

 یعنی تجمیع، تفکیک، افراز و تقسیم، و ارتباط این مقولات با یکدیگر  شودمی  وضعیت زمین ایجاد

  ).۲۲۲، ص۱۳۸۹حصاری،  (طباطباییگردد می توجه

ثبت تغییرات ناشی از انتقال حقوق شدن  یز تا قبل از اجباریسیستم ثبت اولیه املاک در ایران ن

شــدن ، از حیــث قابلیــت بروز۱۳۱۰و تغییر مرزها و در واقع تا قبل از تصویب قانون ثبت در ســال  

، یک سیستم ثبتی با رویکرد پویا ۱۳۱۰اطلاعات، سیستمی با رویکرد ایستا محسوب و بعد از سال  

در حقــوق ایــران، مختصــات رویکــرد پویــا مبنــی بــر جمــع آوری .  )۱۶صهمان،  (محسوب میشود  

به بعد قانون ثبت و تحت عنوان عملیات مقدماتی ثبت آمده است. همچنــین   ۹اطلاعات، در مواد  

شــده   بینــیپیشبر مبنای تبعیت از رویکرد پویا، سازوکاری برای اعتراض احتمــالی معترضــان نیــز  

روش مورد اســتفاده در جمــع آوری اطلاعــات، بــه دو   قانون ثبت). همچنین،   ۲۰و    ۱۶است(مواد  

عنوان ناحیه ثبتی و به شکل ثبت عمومی و الزامــی) و دسته سیستماتیک (اعلام یک یا چند ناحیه به

  پراکنده (اعلام یک منطقه
ً
 شــکل اختیــاری) تقســیمبه محــدود و مشــخص جهــت ثبــت و معمــولا

کنــد. از می ایران از روش نخســت پیــروی که حقوق ثبت (Zevenbergen, 2004, p.18).شود می

طرفی، مختصات رویکرد پویا در سیستم ثبت اولیه املاک ایران مبنــی بــر بــروز رســانی اطلاعــات 

رویکــرد پویــا در   قانون اخیر و کارکرد این  ۴۸و    ۴۶حفوقی ملک از حیث نقل و انتقالات، در مواد  

، افــراز و تقســیم در مقــررات ثبتــی از بروزرسانی مربوط به اطلاعات ملک از حیث تجمع، تفکیک

ثبتــی آمــده اســت های قانون ثبت، قانون افراز و فروش املاک مشاع و بخشنامه  ۱۵۰  مادّه  جمله در

  ).۱۶۱، ص ۱۳۸۳اشرفی،  ی(آذرپور و حجت

ر اداره زمین و حمایــت از اولیه با رویکرد پویا و به روش سیستماتیک د  کارکرد بهتر سیستم ثبت

تواند موجب تحقق بازی جمع غیرصفری از نوع حاصل جمع مثبت در نظام می  هتر، بحقوق مالک

بــه دلیــل ، املاک، در سیستم ثبتی ایستا درخصوص دولت های تحقق سیاست  ازآنجاکه  ثبتی گردد.

خصائص آن دشوار است، لذا اگر نتوان ادعا نمود که سیستم ثبت اولیــه بــا رویکــرد ایســتا موجــب 

(و حتــی  توان گفت که نظام ایستا در مقایسه با نظام پویامی  شود، امامی  منفیبازی با حاصل جمع  

، کمتر موجب تحقق بازی با حاصــل روش سیستماتیک در مقایسه با روش پراکنده در رویکرد پویا)

  .گرددمی جمع غیرصفری از نوع حاصل جمع مثبت
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 نالک ــو ما  (کارگزار حقوقی ثبت)  عناصر و استراتژی در بازی دولت  .۴
  به قانون ثبت ایرانتوجه   با

که شامل معرفی بازیکنــان و اطلاعــات آنهــا و نیــز شناســایی ها  با عنایت به عناصر نظریه بازی

  پردازیم.می ، به تشریح عناصر فوقمالکانراهبرد است، ذیلا در رابطه بین دولت و 

  املاک اولیه ثبت نظامشناسایی و معرفی بازیکنان  .۴ـ۱

 شــوندمی  بازیگر شناســایی  عنوانبهن)،  ا(مالک   آنکنندگان    (دولت) و استفاده  کارگزار نهاد ثبت

(یوســفی، کاری برای تثبیت و تضمین مالکیت اتخاذ نماید   و  ت باید ساز. دول )بعد قانون ثبتبه  ۹مواد  (

نیــاز از ثبــت ثبت زمین، زیرساختهای مهمی هستند که اهــداف مــورد    هاینظام).  ۲۱ـ۲۰، ص۱۳۸۶

انــد گسترش حقوق مالکیــت را آغــاز نمودههای  منظور، دولتها برنامهدین  زمین را محقق میسازند. ب

ین عامل موثر بــر مالکیــت زمــین، نهــاد دولــت ترمهم).  ۱۱، ص۱۳۹۲(خلیلی عراقی و گودرزی فراهانی،  

دولت، مفهوم عــام  درخصوص ). ۱، ص۱۳۹۷(اجیرلو، باشد می است و نحوه اعمال آن از طریق قانون

بخشی از دولت به  ).۲۲۳ص، ۱۳۹۳پروین، (آن مدنظر است و نه صرفا مفهوم خاص یعنی قوه مجریه 

زیرمجموعــه   عنوانبــهثبتی و نیز سازمان ثبت املاک    مفهوم عام، شامل مجلس در مقام تقنین نظام 

  شوند.می  بازیگران نهاد ثبت املاک شناسایی عنوانبهقوه قضاییه در مقام اجرای نظام ثبتی، 

نامــه و...) هســتند، نامه، هبهنامه، صــلحمتصرفین ملک که دارنده سند عادی (مبایعه  همچنین، 

 ــ اصالتا و یا نمایندگان اشخاص اخیر شامل قیم نسبت به اموال مولی بت بــه امــوال علیــه، وکیــل نس

موکل، مدیر شرکت نسبت به اموال شرکت، وزارت امور اقتصادی نســبت بــه امــوال دولتــی، وزارت 

 ، ر.ک:صــدور ســند مالکیــت اراضــی ملــی  دربــاره (برای مطالعه  کشاورزی نسبت به اراضی ملی و...    جهاد

 نیابتبعد)،  به  ۱۱۷، ص۱۳۹۷آدابی،  
ً
دیگــر بــازیگران نهــاد   نوانعبــهکننده نظام ثبتی و در نتیجه    استفاده  ا

نامــه آیین ۳۹تــا  ۳۲و  ۲۵قــانون ثبــت و نیــز مــواد  ۳۲و  ۲۷و مــواد   ۱۱  مادّه  تبصره(  آیندمی  ثبت املاک بشمار

چــرا کــه هستند، نــه ثالــث؛    مالکانر نظام ثبت اولیه املاک، تنها دولت و  منظور از بازیگر د  ).ثبت

تصمیم و یا اثر تصمیم یک فرد به تصمیم فرد دیگر بستگی نظریه بازی در جایی قابل ارائه است که  

باشــد، لــذا تحلیــل نهــاد ثبــت اولیــه می سویه داشته باشد و بعبارتی، مربوط به رفتارهای دو یا چند

قابل تصــور بــوده و نســبت بــه افــراد   مالکانها، تنها در رابطه دولت و    املاک در قالب تئوری بازی

  دیگر قابل اعمال نیست.
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  شناسایی راهبرد یا استراتژی .۴ـ۲

باید انجام دهد تا بهتــرین پیامــد حاصــل شــود. ها  از بازیای  هر بازیکن راهبردهایی در گستره 

راهبرد، طرح کامل رفتار برای هر بازیکن است. بازیکنان برای پیــروزی در بــازی، ممکــن اســت از 

کــه هــم در بــین ی  راهبــرد ).  ۱۲ص  ،۱۳۹۰(اشــراقی آرانــی و بــادینی،    راهبردهای مختلفی استفاده کننــد

 عنوانبهزنی است که    بازیکنان در قراردادها و دعاوی کاربرد دارد و هم در بازیکنان نظام ثبتی، چانه

که منبعی در حال مبادله است و   و طبق آن، در جایی  شودمی  مطرح ها  شکلی خاص از تئوری بازی

تواننــد بــا یــک بــازی می ارزش کمتر دارد، طرفینبرای بازیکن الف ارزش بیشتر و برای بازیکن ب 

توانند منبع را از بازیکن ب به بازیکن الف انتقال دهنــد. می  همکارانه، منتفع گردند. در واقع این دو

نــام دارد.   (Excess)نماید که مازاد  می  التفاوت این دو ارزش ایجاد  این انتقال، ارزشی به میزان مابه

  شود.می برند، به قیمتی بستگی دارد که آن منبع مبادلهمی ان از مازادسهمی که هر یک از بازیکن

باشــد. اگــر بازیکنــان بــا می  زنی این است که بازی طبق آن از نوع همکارانه  مزیت راهبرد چانه

شود تا منبع مورد بحث، به بازیکنی که ارزش بیشتری بــرای آن می  یکدیگر همکاری نکنند، موجب

در این راهبــرد، ). ۱۰۸ـ۱۰۴، ص۱۳۹۲یولن، و  (کوتر گرددنمی و مازاد نیز ایجاد قائل است منتقل نشده

هر یــک از بازیکنــان بــدنبال و    گیرند که چگونه منافع را با یکدیگر تقسیم کنندمی  بازیکنان تصمیم

زنــی  دهند که هر چه زودتر به توافق برســند. همچنــین، منطــق چانــهمی سهم بیشتر است و ترجیح

(ثبــت  نتقال منبع به بازیکنی که ارزش بیشتری برای آن قائل است، در مرحله ثبــت ثانویــهمبنی بر ا

 باشد؛ از آن رو کهمی  کوز نیز  نظریه)، منطبق با  قانون ثبت  ۴۶  مادّه  وفق  معاملات املاک ثبت شده

باشــد و می  قضیه کوز راجع به مکانیزم «تخصیص منابع محدود» جامعه بــه «نیازهــای نامحــدود»

شود دارایی افراد می  ، سبباملاک  دارد شناسایی حقوق مالکیت در نظام ثبتی اولیه و ثانویهمی  بیان

زنی، منابع   هبه سرمایه قابل مبادله تبدیل گردد. برای دستیابی به این هدف، «مبادله اختیاری» و چان

 بیشتری قائــل  که برای آنها ارزش  به افرادید،  کمتری قائل هستن  را از افرادی که برای آن منابع ارزش

صورت، حق مالکیت ملک در معاملات املاک،  در این .(Coase,1960, p.42)کند می اند، منتقل

  .(Allocation of Resources)یابد می  بنحوی کارآ تخصیص

  لاعات بازیکنانشناسایی اط .۴ـ۳

گاهی افراد از قوانین و اطلاعات حقوقی است. اطلاعــات در مرکــز  علم حقوق مبتنی بر فرض آ
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گیــری کمــک  و تصــمیم بینــیپیشمسایل حقوقی قرار داشته و این قابلیت را دارد که بازیکنان را در 

شناسایی شخصی کــه نــام وی . برای مثال، حکم قانونی مبنی بر عدم (Baird, 2002, p.197)نماید 

قانون ثبت) و یا حکم مبنی بر   ۲۲  مادّه  در دفتر املاک به ثبت نرسیده، نزد دولت (طبق قسمت اول

قانون احکام دائمی توسعه، تنظــیم   ۶۲  مادّه  قانون ثبت و  ۴۷و    ۴۶عدم پذیرش سندی که وفق مواد  

د که افراد بدانند اثر ثبــت اولیــه ملــک کنمی  نیافته، در محاکم و ادارات، زمانی در عمل کاربرد پیدا 

چیست یا مصادیق ثبت اجباری اسناد کدام است و دادگاه نیز در دعوای خاصی بتواند احراز کند که 

  بایست ثبت نماید، ثبت نکرده است.می  شخص، سند عادی ابرازی را با وجود آنکه قانونا

 درخصــوص  مالکــاناســت کــه در نهاد ثبت رسمی املاک، «اطلاعات» آن دسته از معلومات  

وضعیت حقوقی مال مورد ثبت اعم از اطلاعات راجع به مال موضوع ثبت، نوع حقــوق موجــود در 

بایست توسط کارگزار ثبت، افشا شــوند. هــر می  آورند ومی  آن و دارندگان حق نسبت به آن، بدست

کنــد می  لاعــاتی عمــلبازیکن باید بداند که بازیکن مقابل با انتخاب چه راهبردهــایی و بــا چــه اط

ممکن است در بازی، اطلاعات بازیکنــان نــاقص و نامتقــارن باشــد و ایــن ). ۱۰۸، ص۱۳۸۷(دادگــر،  

سازد. نقص اطلاعات، از اقــدام قبلــی می  گیری را برای آنها دشوار  و تصمیم  بینیپیشمسله، فرآیند  

 ــمی  یک بازیکن ناشی دام غیرقابــل مشــاهده شود که توسط بازیکن دیگر قابل مشاهده نیست. به اق

 .(Salant, 1996, p.87)شــود می آن بــازیکن گفتــه (Type)هــا، تیــپ  یک بازیکن در تئوری بازی

ویژه از ناحیه دولت، باید در حداقل ممکــن باشــد، چــرا  تعداد تیپ هر بازیکن در یک نظام ثبتی به

نقص اطلاعــات حــالتی  از اوصاف ملک موجود در نظام ثبتی مطلع باشند. مالکانکه نیاز است تا 

گــاه باشــد. امــا عــدم تقــارن می  است که بازیکن از اقدامی که بــازیکن دیگــر قــبلا انجــام داده، ناآ

آید که یک بازیکن از موقعیت فعلی می وجود هنگامی به (Asymmetric Information)اطلاعات 

. سایر بازیکنــان آگــاه شــود تواند از عمل و تصمیمات آیندهنمی  سایر بازیکنان ناآگاه بوده و یا اینکه

 Adverse)در فرض وجود اطلاعــات نامتقــارن، روابــط بازیکنــان در معــرض انتخــاب نــامطلوب 

Selection)  گیرد و همچنین در فرض اطلاعات ناقص که از تیپ بــازیکن دیگــر (یــا اقــدام می  قرار

 Moral)شود نیز، روابط بازیکنان در معرض خطــر رفتــاری می قبلی و غیرقابل مشاهده وی) ناشی

Hazard)  قرار خواهد گرفت(Ayres, 1990, p.1280).  

، دو نکته قابــل توجــه در سیستم ثبت اولیه املاک مالکاندر تحلیل استراتژی بازی بین دولت و 

اصل آینــه و بر اساس    ؛ زیرا ، بمراتب کمتر استفوقاست. نخست اینکه، تیپ هر بازیکن در بازی  
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 یکــن تلقــی  لــم  نظام ثبتی، اطلاعات ثبــت نشــده، کــان  در(اصول مبنایی حقوق ثبت)،  اصل پرده  

باشد و در این راهبرد، قصد طــرفین، تقســیم می  زنی  گردند و بهترین راهبرد در بازی مزبور چانهمی

چنین بیان شــد شود. هممی منافع و لاجرم حصول توافق است که در پرتو ارائه اطلاعات کافی میسر

که بازی یاد شده از نوع همکارانه است و این بازی نیز اقتضای افشــای اطلاعــات را دارد. در واقــع، 

 کــه پرداخــتای باید از مزایای ثبت رســمی امــلاک مطلــع شــوند و بداننــد در ازای هزینــه  مالکان

بخش اموال، مالکیت و شود. دوم اینکه حقوق در می  نمایند، چه منافعی از این سیستم عاید آنهامی

بایست از بروز انتخاب نامطلوب و خطــر رفتــاری در روابــط بازیکنــان نهــاد ثبــت می  ثبت املاک، 

کــار حقــوق در ایــن رابطــه، تغییــر   و  املاک جلوگیری نموده و یــا اینکــه آنهــا را حــل نمایــد. ســاز

زنــی در بــازی و نتیجتــا بــازی   راهبردهای بازیکنان و پیامدهای آنهاست؛ انتخاب اســتراتژی چانــه

 مزبــورکار  و ین سازترمهم، در بازی مورد اشاره  مالکانهمکارانه توام با ارائه اطلاعات بین دولت و 

  د.باشمی

بازیگران نظام حقوقی ثبــت اولیــه زنی در بازی  تشریح راهبرد چانه  .۵
  پازنرکارآیی با رویکرد معیار    املاک
روجــی یــک بــازی اســت کــه خ  ، زنــی  چانــه  . وضعیتاست  مهم در بازی  یراهبرد ،  زنی  چانه

(Outcome)  تواننــد مــذاکره می بستگی دارد. اینکه طــرفین انزنی بازیکن چانه هایاستراتژی آن به

باشــد. اگــر مــذاکره می  بــازی ناهمکارانــه  زنی و همکارانــه نســبت بــه  چانههای  کنند، مزیت بازی

و طرفین با هم همکاری نکنند، تلاش آنها برای تغییر جهت منــابع بــه ســمت یــک   بخورد شکست  

نماید. لــذا مــانع ایجــاد ارزش در یــک بــازی نمی  ثمر بوده و ارزشی ایجاد  استفاده ارزشمندتر، بی

ن ارزش توافق کنند. ارزش بین آنها با زنی این است که طرفین بایستی روی چگونگی تقسیم ای  چانه

گردد. توافق بر قیمت کــالا یــا خــدمات، می شد، تقسیممی نرخی که کالا یا خدمات در آن فروخته

، ۱۳۹۲یــولن،  و (کــوترزنــی اســت  و عدم توافق، نشانه شکســت در فرآینــد چانــه ، نشانه مذاکره موفق

گیرد، جزئیات این توافق، بســتگی می  ر صورت گیرد یا نه و اگمی  البته اینکه توافق صورت ).  ۱۰۶ص

زنــی   زنی دارد؛ لذا طبیعی است کــه بــرای مطالعــه وضــعیت چانــه  به رفتار بازیکنان در روند چانه

 مالکــاننکته اینکه در تحلیل بــازی دولــت و  .(Muthoo, 1999, p.11)استفاده شود  نظریه بازی از

زنی و فرآیند آن، و با عنایت بــه معیــار پــازنر در کــارآیی   با راهبرد چانهدر سیستم ثبت اولیه املاک  



  

ق 
قو

ح
 

لام
س

ا
 /

ی
حل

ت
 لی 

طه
راب

 
وق

حق
 و ی

ار 
رفت

 
از

ب
ی

ران
گ

یس  
تم

س
 

قوق
ح

  ی
ت

ثب
 

  هیاول 
ک

لا
ام

 

 بر 
بنا

م
 ی

ظر 
ن

 هی 
از

ب
ی

 و ها
 اریمع

زنر 
پا

 
 در

ارآ
ک

 یی 
اد

ص
اقت

  ی 

71  

به ترجیحا لزوم وجود نظام ثبت اولیه املاک با رویکرد پویا و حالت انحصار طبیعی و    اقتصادی، به

 ۹ه (مــادّ  بــریممی قاط کشور و منطــق اقتصــادی آن پــیثبت عمومی در همه نسیستماتیک و  روش  

ثبت اولیه یعنی ایستا و پویــا و نیــز دو حقوقی این راستا، بطور ضمنی، دو نوع نظام و در   قانون ثبت)

(وضــعیت امــلاک  شود؛ اول وضــعیت ناشــی از فقــد نظــام ثبــت اولیــه  می  وضعیت با هم مقایسه

ی، و دوم وجود نظام ثبت اولیه با روش ثبــت عمــومی طبیعی)، یا وجود نظام ثبت با روش ثبت عاد

  ).ثبت قانون ۹ه (مادّ   یا اجباری در همه نقاط

  ثبت اولیه املاک  حقوقی  زنی در قرارداد اجتماعی بازیگران نظاممدل چانه .۵ـ۱

را از ثــروت   مالکاناست،    مرجع قضایی و انتظامیرسیدن به توافق برای ایجاد دولتی که دارای  

. در واقــع، هیمنمایــد. در اینجــا بــا مفهــوم قــرارداد اجتمــاعی مــواجمی  و امنیت بیشتری برخوردار

گردد، مولــد می با دولت که منجر به ایجاد معامله یاد شده مالکانمذاکرات بین مردم و بطور خاص  

باشد می  دگی اجتماعیکننده شرایط اساسی برای زن   قرارداد اجتماعی است. قرارداد اجتماعی برقرار

شــده و از آن تحــت  (Douglass and Robert, 1973, p.10)یک ساختار عقلایی تصــور  عنوانبهو 

از منظــر اقتصــاد، مــذاکره ).  ۳۳، ص۱۳۴۶(روســو،  عنوان اصول حقوق سیاسی نیــز یــاد شــده اســت  

یــی تضــمین آن، عقلا وخصوصــی    گرفتن حقوق مالکیــت  بر  قرارداد اجتماعی برای در  درخصوص 

در حقــوق مالکیــت، حــق نتیجه این قرارداد، اعلان ثبت عمومی املاک توسط دولت است. است.  

توانــد قســمتی از قــرارداد می استفاده از عین و انتقال مالکیــت قــرار دارد کــه هماننــد ســایر حقــوق

تــوان در قــرارداد اجتمــاعی فیمــابین دولــت و می زنــی را  اجتماعی باشد. حال مراحل و مدل چانــه

 بــدوی کــه در آن سیســتم شخصــی حفاظــت از مالکیــتای . لذا بایــد جامعــهنمودتحلیل   الکانم

  م:نظر بگیری وجود دارد را در خصوصی

در نبود یک دولت، چه کارهــایی بایــد انجــام  مالکاننخست باید توصیف کنیم که   - عنصر اول

هــای اســت کــه بــا ارزششود و با حــالتی منطبــق  می  دهند. به این وضعیت، وضعیت طبیعی گفته

مــواجهیم کــه ناشــی از شــرایطی اســت کــه در آن، هــا  حل ناهمکارانه در تئوری بازی  تهدید در راه

سپس بایــد توصــیف کنــیم کــه ایجــاد یــک   - بر سر ایجاد دولت به توافق نرسند. عنصر دوم   مالکان

الکیــت دارد. در اجرای حقوق م  و  دولت در نتیجه قرارداد اجتماعی، چه مزایایی در جهت شناسایی

منطبــق اســت و ناشــی از توافــق هــا  حل همکارانــه در تئــوری بازی  داریم که بر راهای  اینجا جامعه
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از مالکیــت زمــین در   باشد. تفاوت میان میزان کلی هزینه شده برای حفاظــت شخصــیمی  مالکان

در ثبــت بــرای دفــاع از حقــوق مالکیــت  سیســتم حقــوقیوضعیت طبیعی و هزینه کلی اعمال یک 

کند که منطبق است بــر مــازاد حاصــل از همکــاری در بــازی. می جامعه، یک مازاد اجتماعی تولید

توافق جهت توزیع منافع حاصل از همکاری باید توصیف گردد. منظور تــوافقی اســت  - عنصر سوم 

، ۱۳۹۲(کــوتر و یــولن، کننــده حقــوق مالکیــت اســت  شود و تضمینمی که از قرارداد اجتماعی ناشی

زنی بیشتر در تحلیل قراردادهای خصوصــی و معــاملات افــراد   نکته مهم اینکه نظریه چانه  .)۱۱۱ص

 رود. در موضوع مطروحه نیز، آنچه که رابــط نهــادمی  کاربه  کالاها و خدمات مورد نیاز  درخصوص 

 زنــی اســت، قــرارداد اجتمــاعی  با یکدیگر در فرآینــد چانــه  مالکانثبت املاک، و دولت و    حقوقی

 درخصــوص زنــی    گانه نظریه بازی و چانــه  و بدون وجود مفهوم مزبور، یکی از عناصر سه  باشدمی

  ثبتی مفقود خواهد بود.های  نظام 

 طریق قرارداد اجتماعی از انزنی در بازی دولت و مالکفرآیند چانه .۵ـ۲

 ــ(Threat Values)؛ ایجــاد مقــادیر تهدیــدی دارد سه مرحلــه ، زنی فرآیند چانه مــازاد ین ، تعی

گانه چانه زنــی را در   حاصل از همکاری و توافق بر توزیع حاصل از همکاری. حال باید مراحل سه

شــود می تصورای زمین تحلیل کنیم: ابتدا جامعهرسمی  ثبت    نهاد حقوقیدر    مالکانرابطه دولت و  

ی اســت. در ایی و انتظامضشان وجود دارند و در عین حال فاقد مراجع ق  مالکانکه در آن املاک و  

مالکیت یا قاعده ید   عنوانبهاعم از تصرف    مالکاناین جامعه، دولت از حقوق و منافع مورد ادعای  

کننــد کــه می  نیز تا جایی حقوق مالکیت مربوط به ملکشــان را اجــرا   مالکانکند.  نمی  و... حمایت

از مالکیت خــود،   جهت دفاع  مالکاندر این جامعه،    حالداریشان دفاع شود. در هر    صرفا از زمین

منابعی را تخصیص دهند. همینطور باید تصمیم بگیرند که چه تعداد از منابع باید بــه ایــن امــر   باید

کنــد کــه می بایجــا (Rational Behavior)رفتار عقلایــی ). ۱۰۹صهمان، (اختصاص داده شود 

باشد؛ بدین معنــا کــه هزینه نهایی دفاع از زمین و حفاظت از مالکیت، درست برابر منافع نهایی آن  

ارزش منابع استفاده شده برای اهداف حفاظت از مالکیت یا منفعت نهــایی، برابــر اســت بــا ارزش 

 Final)ی شــوند کــه هزینــه فرصــت نهــایمی وری از زمین اســتفاده آنها وقتی که برای اهداف بهره 

Opportunity Cost) ا هزینه اقتصادی نام دارد ی(O’Donnell, 2009, p.22).  تخصیصمثلا اگر 

همــان میــزان بــه دارایــی بیفزایــد کــه   یک واحد زمان بیشتر برای نگهبــانی پیرامــون زمــین زراعــی، 
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افزاید، در ایــن جامعــه، رفتــار اخیــر می  اختصاص یک واحد زمان بیشتر، به کیفیت محصول زمین

بــه   اختصاص زمان  درخصوص تواند  می  و متصرفین اراضی، عقلانی است. همین وضعیت  مالکان

وری از زمین نیز مطــرح   ایجاد استحکامات و سایر طرق حفاظت از مالکیت و سایر متغیرهای بهره 

وری از زمــین و حفاظــت از مالکیــت   است کــه در آن بهــره ای  جامعه  بیانگرشود. موارد مطروحه،  

ین معنــا نیســت کــه دلزوما باین نکته،  شود. اما  می  بطور شخصی، از نظر فردی، عقلایی محسوب 

ماعی و اقتصادی نیز کارآمد باشد. در واقع همان میزان منابع یــا نهــاده فتارهای یاد شده از نظر اجتر

)Input or Production Input  یا عوامل تولیــد) و حتــی کمتــر کــه بــرای حفاظــت از مالکیــت

اقتصــاد، از منظر  بیشتر، استفاده گردد.  (Output)  تواند برای تولید یک ستاندهمی  شود، می  مصرف 

منابع کمتر، بتوان به همــان ســطح حمایــت از حقــوق مالکیــت   که با صرف   یافتکاری    و  باید ساز

و بطــور خــاص سیســتم حقــوقی ثبــت   کار، علم حقــوق  و  ین سازترمهم  . در این راستایابیمدست  

 میباشد. برای تحلیل این مسله، با دو نوع هزینه روبرو هستیم؛ هزینــه ایجــاد نظــام حقــوقی  املاک

اراضی و هزینه حفاظت شخصی از مالکیت. اگر هزینه نخست از هزینــه دوم   درخصوص مالکیت  

کار حقوقی یاد شده، منابع مورد نیاز جهت حفاظت شخصی از مالکیت   و  کمتر باشد، در واقع ساز

 ــ و این یعنی افزایش بهره  کندمی وری از زمین تبدیل  را به منابع مورد نیاز جهت بهره  ا وری از زمین ب

  صرف منابع کمتر.

  و انطباق آن با معیار کارآیی پازنر ناانحصار طبیعی در بازی دولت و مالک .۵ـ۳

ثبت اولیه املاک، با حالتی بنام انحصــار طبیعــی در  حقوقی در تشریح رابطه بین بازیکنان نظام 

اقتصاد مواجهیم که این حالت از منظر معیار پازنر، بیانگر منطق اقتصادی نظام ثبت با رویکرد پویا 

  ثبت عمومی است.سیستماتیک و و به روش 

  ناجویی به مقیاس در بازی دولت و مالکصرفهو  انحصار طبیعی  ایجاد حالت    .۵ـ۳ـ۱

ثبــت   حقوقی  در مکانیزم حقوقی تعریف شده، هزینه ناشی از ثبت و ضبط ملک در سیستماگر  

و عوارض آن جهت حمایت از حقوق مالکیت اشخاص، کمتر از هزینه شخصــی ها  اولیه و مالیات

ضــرورت وجــود یــک  مالکــانجهت حمایت از حقوق مالکیتشان باشد، آنگــاه   مالکانهر کدام از  

 ســاس نمــوده و نســبت بــه ثبــت ملــک اقــدام ی و انتظامی باشــد را احدولت که شامل مرجع قضای
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مواجــه هســتیم کــه  (Saving to Scale)جویی بــه مقیــاس»  کنند. در این حالت ما با «صرفهمی

جــویی  گردد. توضیح اینکه، صــرفهمی (Natural Monopoly)منجر به ایجاد «انحصار طبیعی» 

که هزینه هر واحد یا هزینه متوســط تولیــد، بــا افــزایش دهد که  می  به مقیاس در اقتصاد، زمانی رخ

واحــد آن در های انیسمی که هزینهوری آن کاهش یابد. تکنولوژی تولیدی یا مک  میزان ستانده و بهره 

ور   شود، چرا که در قالب یک بهره می  هر سطح تولید، در حال کاهش است، انحصار طبیعی نامیده

 ,Joskow, 2006)وری نمایــد  ور کوچکتر، اقدام به بهــره  از بهره  تری پایینتواند با قیمت می بزرگتر

p.20).  

شود که در حالتی که یک دولــت و بــه تبــع آن می  طور تحلیل  مفاهیم فوق در فرض مساله، این

هــای جــای پلیس  ، بهمالکانمرجع قضایی و پلیس وجود دارد و یک پلیس واحد برای دفاع از تمام  

 دهــد و در نتیجــه صــرفهمی  جویی به مقیاس رخ  کند، صرفهمی  و شخصی عملمتعدد، غیررسمی  

انداز پولی خواهیم داشت. کما اینکــه، ایــن وضــعیت یــک  جویی یاد شده، منابع ذخیره شده و پس

بر   مالکانلذا دور از ذهن نیست که  ).  ۱۱۰، ص۱۳۹۲یولن،    و  (کوتر  نمایدمی  انحصار طبیعی نیز ایجاد

زنــی کننــد.  ک دولت جهت به رسمیت شناختن و اجرای حقوق مالکیت چانــهروی شرایط ایجاد ی

به این نتیجه برسند که با وجود یک مکانیزم دولتی و حقوقی جهــت حمایــت از   مالکاندر واقع اگر  

 وکــار حقــوقی ترغیــب جویی به مقیاس وجود دارد، نســبت بــه ایجــاد ســاز  حقوق مالکیت، صرفه

  شوند.می

 فایده پازنر؛ تـرجیح نظـام   ـ  حالت انحصار طبیعی و معیار هزینهتعامل مفهومی  .  ۵ـ۳ـ۲
  و ثبت عمومی ی سیستماتیکپویابا رویکرد  ثبت اولیه    حقوقی

باشــد، می  به اینکه ملاک کارآیی از منظر معیار پازنر، افزایش ثروت عمومی در جامعــهتوجه    با

حفاظــت های ، سبب افزایش هزینهاملاک یهحال، فرض وجود وضعیت طبیعی یا فقد نظام ثبت اول 

دارد   بــر  در  مالکــانی را بــرای دولــت و  هایاز مالکیت شده و از طرفی، وجود نظام ثبتی نیــز هزینــه

(Shavell, 2002, p.4). مبنــی بــر وجــود صــرفه فوقبود و با تحلیل ها لذا باید در پی کاهش هزینه 

، حالت وضعیت طبیعی منجر به مالکاندولت و  جویی به مقیاس و ایجاد انحصار طبیعی در بازی  

ایجاد انحصار طبیعی نشده و بالا بودن هزینه حفاظت شخصی بــرای مالکیــت در ایــن وضــعیت، 

از سوی دیگــر، وجــود نظــام د.  سازنمی  هدف پازنر یعنی افزایش ثروت عمومی در جامعه را محقق
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چرا که حفاظت کارآمــد   کرد را دارد؛ثبت اولیه، از طریق کاهش هزینه حفاظت از مالکیت، این کار

همراه است و از طرفــی وجــود نظــام ثبتــی،  مالکاناز حق مالکیت بر املاک، با رضایتمندی و رفاه 

 اجرای نظام ثبت را جبــرانهای  گردد که تا حدودی، هزینهمی  منجر به اخذ مالیات توسط دولت نیز

عــلاوه  گــردد.می در زمینه اراضی و املاکدولت  های  کند و مضافا اینکه موجب تحقق سیاستمی

بر آن، تثبیت حقوق مالکیت توسط ثبت و یک منبع انحصاری (یعنی دولت)، سبب کاهش دعاوی 

بــرای  امــلاک گردد؛ لذا نظام ثبــت اولیــهمی اجتماعی ناشی از آنهای  در این حوزه و کاهش هزینه

  دولت نیز مطلوب است.

نظــر بگیــریم،   ت از زمین در فرض وجود نظام ثبت اولیــه دررا هزینه حفاظ  Yرا زمان و    X  اگر

نیز یعنی صرف هزینه مبنا به   Y+1ی یک ساعت زمان و    یعنی صرف زمان مبنا به اضافه  X+1آنگاه  

ی یک واحد هزینه است که در حالت وضعیت طبیعی وجود دارد. توضــیح اینکــه بــا فــرض   اضافه

مقــدار هزینــه،  Yو  ساعت زمان Xک بتواند با صرف کارآمدی حالت وجود نظام ثبت اولیه که مال

 1ی بــه اضــافه Xاز ملک خود حفاظت کند، حال اگر وی در حالت وضــعیت طبیعــی، بــا صــرف 

واحد هزینه، همــان حفاظــت را ایجــاد نمایــد، ایــن فــرض (یعنــی   1ی    به اضافه  Yساعت زمان و  

بت اولیه و فرض دوم از راهکــار وضعیت طبیعی) ناکارآمد است. فرض اول از راهکار وجود نظام ث

فایــده) در  ـ ض اول با معیار پازنر (هزینهشود و نتیجتا فرمی  فقد نظام ثبت یا وضعیت طبیعی ناشی

مبادلــه مثبــت بــوده و های  کارآیی اقتصادی منطبق است. به خصوص اینکه در جهان واقعی، هزینه

شــود، از منظــر می حفاظــتهای هزینــهثبت اولیه در فرض مسله که سبب کاهش حقوقی  لذا نظام  

 در واقع، هر چه ارزش زمین بالاتر باشد و نیز اگر رویکرد نظــام ثبــت اولیــه بــه  اقتصاد، کارآ است.

ی فــوق، اهمیــت  ، نتــایج حاصــلهقانون ثبت) ۴۶ه (مادّ  سوی پویایی و بروزرسانی اطلاعات باشد

 ثبت اولیهحقوقی ها به خصیصه سیستم توج .(Lueck and Miceli, 2007, p.214)یابد می بیشتری 

با رویکرد پویا که در آن تغییرات ناشی از انتقال حقوق و تغییــرات ناشــی از تغییــر مرزهــای   املاک

از  شود، این رویکرد نسبت بــه رویکــرد ایســتا، حفاظــت و حمایــت بیشــتری می  رسانی  زمین بروز

 مقیــاس و وضــعیت انحصــار طبیعــیجویی بــه  عمل آورده و بیشتر موجب ایجاد صرفه  مالکیت به

منجــر  کــه جویی به مقیاس صرفه حالتفوق، وجود نظام ثبت اولیه یعنی های  تحلیلوفق  شود.  می

شود و از آن طرف، فقد نظام ثبتی (وجــود می  مالکانبه ایجاد انحصار طبیعی در بازی بین دولت و  

رض وجود نظام ثبت اولیــه و بعــد نماید. همچنین، با فنمی وضعیت طبیعی)، چنین حالتی را ایجاد



 

  /
ی

لام
اس

ق 
قو

ح
ی

ار
خن

یر 
ام

ی
دق

صا
ن 

س
ح

و م
ی 

ار
ص

ح
ی 

بای
اط

طب
ن 

ری
س

، ن
ژاد

ن
  

  

76  

در ایران، روش ثبت عمومی یا اجبــاری نیــز بیشــتر منجــر بــه   ۱۳۱۰از تصویب قانون ثبت در سال  

گردد تا روش ثبت عادی که قبــل از ســال می  جویی به مقیاس و نتیجتا انحصار طبیعی  ایجاد صرفه

 مالکانچرا که در ثبت عادی، همواره تعدادی از )؛  ۱۶، ص۱۳۹۸حصاری،    طباطیایی(بوده است    ۱۳۱۰

  فوق عبارتست از:  تمایلی به استفاده از نظام ثبتی ندارند. برآیند مباحث

  زنی در قرارداد اجتماعی  ثبت اولیه املاک با راهبرد چانه حقوقی بازی بین بازیکنان نظام

ــی: .۱ ــت و  وضـــعیت طبیعـ (حفاظـ
  لکیت)حمایت شخصی از ما

  

(X+1) + (Y+1)  
و  جویی به مقیاس عدم ایجاد صرفه

  حالت انحصار طبیعی 

ــود  .۲ ــعیت وج ــتم وض ــوقی  سیس حق
نظــام پویــا و روش   رویکردثبت اولیه با  

ــومی: ــت عم ــت  ثب ــت و حفاظ (حمای
  از مالکیت) قانونی

X+1  
و حالت  جویی به مقیاس ایجاد صرفه

  انحصار طبیعی 

(که در آن تمرکز   املاک  رویکرد ایستا در سیستم حقوقی ثبت اولیهاز طرفی، به دلیل مختصات  

گردند)، این رویکرد نســبت بــه رویکــرد پویــا، کمتــر بر اطلاعات اولیه است و اطلاعات بروز نمی

گــردد. می  مالکــانجویی به مقیاس و انحصار طبیعی در بازی بــین دولــت و    منجر به حالت صرفه

ر رویکــرد پویــای سیســتم حقــوقی ثبــت اولیــه نیــز، روش موجــود دهــای همچنــین در بــین روش 

سیستماتیک به دلیل مختصات آن از قبیل عمومیت و اجباری بــودن، نســبت بــه روش پراکنــده کــه 

جــویی بــه مقیــاس و انحصــار   محدود و معمولا اختیاری است، بیشتر منجر به ایجاد حالت صرفه

  شود.می طبیعی در بازی یاد شده

  هنتیج
نتایج آنها، برآینــد   بینیپیش» رفتار حقوقی بازیگران نظام ثبتی و  هایارزیابی «منافع» و «هزینه

کــه  و معیار پازنر اســت زنی با راهبرد چانهها تحلیل نظام حقوقی ثبت اولیه املاک طبق نظریه بازی

نــابع محــدود» باشد؛ از آن رو قضیه کوز راجع به مکانیزم «تخصــیص ممی  کوز نیز  نظریهمنطبق با  

، پیشــگیری و اصــلاح رفتارهــای بینــیپیشدر    بازی  نظریه.  باشدمی  ی نامحدود»اجامعه به «نیازه 

ضمن تشریح راهبردهای مناســب در بوده و  حقوقی و در تدوین یک نظام ثبتی کارآمد قابل استفاده  

 ــ  بینیپیششرایط مختلف، امکان   امکــان تبیــین   ن) وارفتار طرفین قرارداد اجتماعی (دولــت و مالک

 ــمی  رفتار طرفین قرارداد انتقال زمین را فراهم را در مقــام تقنــین و   یآورد. این نظریــه، قانونگــذار ثبت
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منظور از بازیگر در نظــام ثبــت اولیــه البته،    دارد.می  دادرس را در مقام تفسیر قانون، از خطا مصون

بازیکن تلقی و رفتار وی وفــق نظریــه   نعنوابهتواند  نمی  و ثالثهستند    مالکاناملاک، تنها دولت و  

که تصمیم و یا اثر تصمیم یک فرد بــه   شودمی  نظریه بازی در جایی ارائه  بازی، تحلیل شود. چرا که

  .تصمیم فرد دیگر بستگی داشته باشد

ی تعریف شده در یک سیستم حقوقی، واجــد اثــر   ها، اگر نظام ثبت اولیه  بر مبنای تئوری بازی

شود، (یعنی مالک شناختن شخصی که نام وی در دفتر املاک به ثبــت رســیده و  کامل ثبت شناخته

واجد اثر ثانویه (یعنــی ثبــت معــاملات امــلاک  دارای سند مالکیت است)، آنگاه نظام ثبتی مذکور

 ثبت شده) گردیده و ضمن فراهم نمودن امکــان یــک بــازی همکارانــه و بــا حاصــل جمــع مثبــت، 

ه ســرمایه، منجــر بــه توســعه اقتصــادی گــردد. والا، زمینــه را بــرای بــازی تواند با تبدیل دارایی بمی

نمایــد. می  ایجــاد  مالکانناهمکارانه و با حاصل جمع منفی یا حاصل جمع صفر در رابطه دولت و  

و عــدم  قانون اخیــر) ۴۸و  ۴۶(و همچنین مواد   قانون ثبت  ۲۲  مادّه  لذا تفسیر خلاف منطوق صدر

تنها راه حقوقی ایجاد حق مالکیت، از منظر اقتصادی، دچار ایراد بــوده و   عنوانبهپذیرش ثبت اولیه  

 امــلاک  ثبت ثانویهحقوقی  عدم شناسایی و عدم اجرای اثر کامل ثبت ملک، موجب تزلزل در نظام  

قــانون احکــام   ۶۲  مــادّه  که منجر به وضع احکام فاقد کارآیی اقتصادی هماننــد  نیز میشود؛ بطوری

گــردد. در واقــع، می  دائمی توسعه (مبنی بر برسمیت شناختن اسناد عادی معــاملات امــلاک) نیــز

پذیرش اسناد عادی معاملات، ناشی از عدم شناسایی و اجرای اثــر ثبــت اولیــه امــلاک (شناســایی 

  باشد.می عنوان مالک)هشخص دارنده سند رسمی نزد دولت ب

زنی و با معیار پازنر، بیانگر این است کــه: اولا   ثبتی با راهبرد چانه  تحلیل بازی بین طرفین نظام 

(که در آن لــزوم  و ترجیحا به روش سیستماتیکثبت اولیه املاک با رویکرد پویا حقوقی  وجود نظام  

شــود، مــدنظر می  ثبت نقل و انتقالات زمین و تغییراتی که بعد از ثبت نیز در وضعیت زمین ایجــاد

بهتر منجر به ایجاد حالــت ،  یا نسبت به رویکرد پویا با روش پراکنده  رویکرد ایستااست)، نسبت به  

تواند منجر بــه می  عمل آورده و بهتره  حفاظت بهتری از مالکیت بحصار طبیعی در اقتصاد شده و  ان

آیی کاربــهجویی به مقیاس و حالت انحصار طبیعی گردد. حالت مزبور از منظر پازنر، منجر    صرفه

 مالک شناختن شخص دارنده سند رسمی مالکیت، نزد دولت و ضــمانت  - گردد. ثانیامی  یاقتصاد

اجرای آن، مفاهیمی هستند که رابطه مستقیم با یکدیگر دارند. در واقع، اگر تفسیر دقیق و مطابق بــا 

اجرای کــافی و   قانون ثبت صورت گیرد؛ یعنی قائل بودن به ضمانت  ۴۸  مادّه  و نیز  ۲۲  مادّه  منطوق
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موثر برای عدم ثبت اسم شخص متصرف در دفتر املاک توســط قــانون کــه همانــا عــدم شناســایی 

شخص دارنده سند مالکیت عادی توسط دولت است، این امر، حق مالکیت را برای مالــک رســمی 

 گردد.می تضمین نموده و اطمینان و اعتماد در معاملات املاک نیز موجب افزایش ثروت در جامعه

تعریف حقوق مالکیت از طریق رجوع به نظام قانون ثبت بمنظور تضــمین آن،  دخالت دولت در باز

دهنــد. نتیجــه حاصــله، می زنی ادامــه هزینه مبادله را کاهش داده و لذا افراد به مبادله از طریق چانه

  باشد.می استفاده بهینه از منابع

 ــتوان بر مبنای نظریــه بازیمی به اینکهتوجه    با و معیــار پــازنر، رفتــار صــاحبان امــلاک را در ا ه

نمود، لذا بر حســب اهــدافی ماننــد ایجــاد مالکیــت   بینیپیشبرخورد با مقررات ثبت اولیه املاک  

و کــاهش دعــاوی ملکــی، و بــا الگــوبرداری از نظــام  گذاریایمن، سهولت نقل و انتقــال، ســرمایه

اف قانون ثبت که منجر به تولیــد انبــوه دعــاوی حقوقی کشورهای پیشرفته، باید تفاسیر منافی با اهد

توان بر اساس معیــار پــازنر، یــک قاعــده می  شوند، اصلاح گردند و متعاقبامی  ملکی و حتی کیفری 

ارائه داد تا به افراد انگیزه دهد، کارآ رفتار نمایند. قاعده مطلــوب، رجــوع بــه  خصوص دراینمطلوب  

بــا روش   ثبــت اولیــه امــلاک بــا رویکــرد پویــاحقوقی  ظام  نظام قانونی ثبت یعنی اجرای کامل اثر ن

  است. سیستماتیک و به شیوه ثبت عمومی
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