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 Background and Aim: Regarding the registration of official 

documents of immovable property, the legislator's approach and its 

validity compared to unofficial documents, extensive discussions 

have been raised and various views have been expressed. However, 

the dimensions and Economic effects of official document registration 

have not been studied much. The purpose of this article is to 

investigate this important problem. 

Materials and methods: This article is descriptive and analytical. 

The materials and data are also qualitative and data collection has 

been used. 

Ethical considerations: In this paper, the originality of the texts, 

honesty and trustworthiness are observed.  

Results: The findings showed that the registration of official 

documents is not very relevant in jurisprudence because the 

registration of official documents is related to new registration rights, 

but we can refer to jurisprudence statements that indicate the written 

agreements and contracts. From a legal point of view, the legislator's 

approach tends to make the preparation of official documents 

compulsory. This has several dimensions and economic effects. 

Creating economic security, prosperity and economic development, 

economic benefit and increasing investment are among the most 

important effects and economic aspects of the official registration of 

immovable property documents. 

Conclusion: It is necessary for official registration to be effective 

from an economic point of view .The registration system must 

function in a way that provides quick and correct access for 

applicants. This will increase the feeling of confidence and security. It 

is also necessary to reduce the costs of registering official documents 

and facilitate the legal conditions for registering official documents. 
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گذار  غیرمنقول، رویکرد قانون اموال رسمی اسناد  ثبت در خصوصزمینه و هدف: 

های  ای مطرح و دیدگاه گسترده مباحث رسمی و اعتبار آن نسبت به اسناد غیر

اسناد رسمی اما چندان مورد   شده است. ابعاد و آثار اقتصادی ثبت  مختلفی بیان

 بررسی این مسئله مهم است.بررسی قرار نگرفته است. هدف مقاله حاضر 

 است کیفی نیز ها داده و مواد. است تحلیلی توصیفی حاضر مقاله: ها مواد و روش

 .است شده استفاده ها داده و مطالب گردآوری در برداری فیش از و

داری رعایت شده  در این مقاله، اصالت متون، صداقت و امانتملاحظات اخلاقی: 

 است.

اسناد رسمی در فقه چندان موضوعیت ندارد  نشان داد که ثبت ها یافته ها: یافته

های  گزارهتوان به اسناد رسمی مربوط به حقوق ثبت نوین است اما می  زیرا ثبت

مکتوب بودن توافقات و قراردادها دلالت دارد. از منظر  فقهی اشاره کرد که بر

به سمت اجباری بودن تنظیم اسناد رسمی تمایل دارد.  گذار حقوقی رویکرد قانون

این امر دارای ابعاد و آثار اقتصادی متعددی است. ایجاد امنیت اقتصادی، رونق و 

ترین آثار و ابعاد  گذاری از مهم توسعه اقتصادی، منفعت اقتصادی و افزایش سرمایه

 غیرمنقول است. اموال رسمی اسناد  ثبت اقتصادی

نظام  اینکه ثبت رسمی از منظر اقتصادی تاثیرگذار باشد، لازم است برای:  نتیجه

ای عمل کند که دسترسی سریع و صحیح را برای متقاضیان  گونه  ثبتی باید به

فراهم کند. این امر  احساس اطمینان و امنیت را افزایش خواهد داد. همچنین 

ونی ثبت اسناد لازم است هزینه های ثبت اسناد رسمی کاهش یابد و شرایط قان

  رسمی تسهیل گردد.
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  مقدمه .1

اسناد و املاک مانند هر قانون دیگری   قانون ثبت

است که  داری اهداف خاصی است و همین اهداف

کند. در  ضرورت تصویب هر قانونی را توجیه می

 1302اسناد و املاک مصوب  قانون ثبت  ماده یک

اسناد و املاک   دوایر ثبت»شمسی آمده است: 

که تا اول این شود: برای دو مقصود تشکیل می

که مالکیت مالکین و حقوق ذوالحقوق نسبت  این

 ثبتها رسماً تعیین و محفوظ گردد. دوم  به آن

. طبق «که رسماً دارای اعتبار شود اسناد برای این 

تعریف قانون مدنی، سند عبارت است از هر 

ای که در مقام دعوی یا دفاع قابل استناد  نوشته

داند  ، سند رسمی را سندی می1287باشد و ماده 

اسناد و املاک یا دفاتر اسناد   که در اداره ثبت»

دود رسمی یا در نزد مامورن رسمی در ح

  ها و بر طبق مقررات قانونی تنظیم صلاحیت آن

 و اعتبار به توجه با رسمی سند«. شده باشند

  به آن به جامعه اطمینان روح و قانونی استحکام

 اول درجه در مهم عوامل و ابزار از یکی عنوان

 مالکیتی روابط ساماندهی و قضایی امنیت تأمین

  هم. باشد می مطرح قضازدایی بعضاً و اقتصادی

 مفاسد و ها درگیری با ایران حقوقی جامعه اکنون

 اختلاس، خواری، زمین از جمله متعددی اقتصادی

 مالیاتی، جرائم ربا، رشوه، شویی، پول کلاهبرداری،

 تشکیل یا کشور ارزی و پولی نظام در اخلال

 با که است مواجه صوری؛ ای مضاربه های شرکت

 از رسمی اسناد جایگاه ضعف ها آن در نظر دقت

 قانونی، های مقرره نبودن کارآمد و کمبود حیث

 در تعارض ثبت، سیستم نبودن روز به تنظیم، طرز

 نظام نبودن آماده یا قضایی عملی رویه و قوانین

 به نوین رسمی سند از بردن بهره در اقتصادی

 ها سال که معضلاتی از یکی. است نمایان وضوح 

 بروز باعث و کرده مشغول خود به را ایران جامعه

 ها دادگاه برای فراوان های مشغله و متعدد دعاوی

 وجود بود، شده املاک و اسناد  ثبت ادارات و

 جامعه افراد برای املاک به نسبت حقیقی مالکیت

 و سقم صحت و اطاعات و آمار به دسترسی عدم و

 وجود تر مهم همه از و ها آن ادعایی های مالکیت

 با برخورد در قوانین و ها دادگاه آرای در تعارض

 سند فاقد املاک برای سند صدور. بود مسئله این

 مالکیت حق تثبیت و ساماندهی هدف با رسمی

 تبع به و تصرفشان تحت املاک به نسبت اشخاص

 و عمومی نظم برقراری به شایان کمک آن

 گذاری سرمایه امنیت تأمین و جامعه در اقتصادی

 بوده برخوردار ای ویژه اهمیت از بخش، این در

های  اسناد رسمی پژوهش  در خصوص ثبت .است

 شده است: محمدکاظم حبیب  متعددی انجام

 در رسمی اسناد دفاتر ای، جایگاه در مقاله زاده،

آن را  حقوقی و خلأهای املاک معاملات تنظیم

بررسی کرده است. مطابق نتایج مقاله مورد اشاره، 

 و اسناد ثبت سازمان امکانات از که صورتی در

 تنظیم در کشور، کل در رسمی اسناد دفاتر املاک

 بـه) مـردم میـان معاملات و قراردادها کلیه

 به شود، استفاده( املاک بخـش در خـصوص

 نه و علت با مبارزه باب از و های ریش صورت

 که بیجهت، از طرح بسیار یاز دعاوی معلول،

 و ملکی اختلافات از ناشی بخشی از دعاوی

است،  عادی اسناد تنظیم از حاصل معاملات

 حمید .(1387زاده، حبیب) شود جلوگیری می

 بیع در رسمی سند نقش ای، ابهری نیز در مقاله

بررسی قرار داده است. نتایج مقاله  املاک را مورد

 مورد در مورد اشاره بر این امر دلالت دارد که

 قاعده توان نمی املاک بیع در رسمی سند نقش

 سابقه دارای املاک مورد در بلکه داد ارائه واحدی

 تفکیک به قائل باید سابقه این فاقد املاک و ثبتی

 از رسمی سند تنظیم املاک، این از برخی در. شد
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 رسمی سند دیگر، برخی در باشد، می بیع ارکان

 رسمی سند موارد، بعضی در و دارد اثباتی نقش

 بندی تقسیم به توجه. ندارد بیع وقوع در نقشی

 یکی تواند می ثبتی، مقررات وضع مبانی و مذکور

 اختلاف) املاک بیع درباره موجود های چالش از

 را( عقد این در رسمی سند نقش درباره آراء

 همچنین، جعفر .(1387ابهری، ) نماید برطرف

 و فقهی مبانی ای، نیا در مقاله صادق جلالی

منقول  اموال معاملات رسمی سند تنظیم حقوقی

بررسی قرار داده است. نتایج مقاله مذکور  را مورد

 بسیار های بحث بر این  امر دلالت  دارد که گرچه

 از اعم اموال بیع آیا اینکه خصوص در مبسوطی

 ، رضایی یا است تشریفاتی منقول غیر و منقول

 به قضایی رویه ولی است مطرح حقوقدانان بین

 از اعم بیع بودن( رضایی) تشریفاتی غیر بحث

 با ترتیب این به دارد سوق منقول غیر و منقول

 198 ماده و مدنی قانون 221 مواردی به تکیه

 اصل نظیر و اصول فقهی مدنی دادرسی آئین قانو

 مستند معاملات صحت اصل نیز و «بالعقود اوفو»

 غیر و منقول اموال چه را عادی نامه مبایعه به

اما  .(1396 نیا، جلالی) است دانسته معتبر را منقول

در مقاله حاضر تلاش شده به بررسی این سؤال 

 غیراموال رسمی اسناد  پرداخته شود که ثبت

منقول از منظر اقتصادی از دیدگاه فقه و حقوق 

 اسناد  تحلیل است؟ به عبارتی ثبت  چگونه قابل

منقول چه آثار اقتصادی به  غیر اموال رسمی

ه مذکر در بررسی ابعاد همراه دارد؟ نوآوری مقال

منظور بررسی  اقتصادی ثبت اسناد رسمی است به

سؤال مورداشاره ابتدا مفهوم سند رسمی و اموال 

شده و در ادامه از آثار و ابعاد   غیرمنقول بررسی

منقول بحث شده  غیر اقتصادی ثبت رسمی اموال

 است.

 

 ها مواد و روش. 2

 ها داده و مواد. است تحلیلی توصیفی حاضر مقاله

 گردآوری در برداری فیش از و است کیفی نیز

 .است شده استفاده ها داده و مطالب

 ملاحظات اخلاقی. 3

داری  در این مقاله، اصالت متون، صداقت و امانت 

 رعایت شده است.

 ها یافته. 4

اسناد رسمی در فقه   ها نشان داد که ثبت یافته 

اسناد رسمی   چندان موضوعیت ندارد زیرا ثبت

-توان به مربوط به حقوق ثبت نوین است اما می

مکتوب بودن  های فقهی اشاره کرد که بر گزاره

توافقات و قراردادها دلالت دارد. از منظر حقوقی 

به سمت اجباری بودن تنظیم  گذار رویکرد قانون

اسناد رسمی تمایل دارد. این امر دارای ابعاد و 

آثار اقتصادی متعددی است. ایجاد امنیت 

اقتصادی، رونق و توسعه اقتصادی، منفعت 

ترین آثار  گذاری از مهم اقتصادی و افزایش سرمایه

 اموال رسمی اسناد  ثبت و ابعاد اقتصادی

 غیرمنقول است.

 . بحث5

پژوهش مورد بحث و  ینظر یقسمت مبان نیدر ا

 .ردگی یقرار م یبررس

 رسمی سند. 5-1

 چنین را رسمی سند مدنی؛ قانون 1287ماده

 ثبت اداره در که اسنادی: »است نموده تعریف

 نزد در یا رسمی اسناد دفاتر یا و املاک و اسناد 

 و ها آن صلاحیت حدود در رسمی مأمورین سایر

 رسمی باشد شده  تنظیم قانونی مقررات طبق بر
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 شرایطی در سند فوق، تعریف مطابق. «است

 :باشد شرط سه دارای که شود می تلقی رسمی

 تنظیم: شود تنظیم رسمی مأمور توسط سند( 1

 که است جهت  این از رسمی مأمور وسیله  به سند

 برای و است خاصی نظامات تابع رسمی مأمور

 او به نیز قانون و دارد مسئولیت قانون اجرای

 سند تنظیم برای رسمی مأمور( 2. دارد اعتماد

 دولتی مأمور هر صلاحیت: باشد داشته صلاحیت

 هر وظایف شرح به مربوطه های دستورالعمل طبق

: قانونی مقررات طبق بر تنظیم( 3. باشد می مأمور

 حدود در و رسمی مأمور توسط سندی چنانچه

 سند تنظیم در لیکن شود، تنظیم او صلاحیت

 سند باشد نشده رعایت قانونی تشریفات

 سردفتر اینکه  مثل. باشد نمی رسمی شده تنظیم

 را معامله طرفین هویت احراز بدون رسمی اسناد

 مورد در. نکند امضا را تنظیمی سند یا نماید ثبت

 آن و دارد وجود استثنا یک تشریفات رعایت عدم

 تمبر حق به مربوط مقررات رعایت عدم مورد در

 (. 84 ،1375 نیا، شیخ) «است

اسناد رسمی و عادی از جهات مختلف دارای 

تفاوت و تمایز است. تشریفات تنظیم از جمله این 

ی تشریفات خاصی، برای طورکل  بهموارد است. 

-تنظیم اسناد عادی وجود ندارد؛ مگر مواردی هم

چون امضاء و عدم ابطال و در برخی موارد نیز 

برخی از اسناد عادی تشریفات مختصری برای 

 .نامه تیوصاست؛ نظیر تنظیم  شده دهید

ارزش و اعتبار قانونی از دیگر تفاوت های سند 

رسمی و عادی است. اصل اولیه در خصوص اسناد 

منظور از «.  اعتبار و لزوم» رسمی، عبارت است از

جا میزان مقاومت سند در برابر اعتبار در این

 ،1386شمس،) تعرض به اصالت و صحت آن است

اما این اصل در مورد اسناد عادی به (. 140، 3ج

گونه دیگری است؛ زیرا اسناد عادی در مقابل هر 

  بهنوع تعرضی با اصل عدم اعتبار مواجه هستند. 

تبعیض بین سندرسمی و عادی  گرید  عبارت

 مربوط به مرحله اثبات است نه ثبوت
 (.209، 1377)کاتوزیان،

ی ها تفاوت نیتر مهماز  پذیری،تعرض»همچنین 

تعرض  زیرا: اولاـً باشد یمبین سند عادی و رسمی 

پذیری اسناد عادی عام و فراگیر است؛ یعنی برای 

از انواع مختلف  توان یمدفاع در برابر اسناد عادی 

ی( اعتبار یبآن )اعم از جعل، انکار و تردید و 

استفاده کرد، اما در مقابل سند رسمی تنها به 

 توان یمی اعتبار یبو طریق جعلیت یا یکی از د

تمسک کرد. ثانیا، تکرار تعرض به سند عادی 

 توانند یماست به این نحو که افراد  ریپذ امکان

ابتدا ادعای انکار و تردید نمایند و پس از 

رسیدگی و احراز موضوع مجدداً ادعای جعل 

 (.70-69 ،1388زاده، درویش )پوربدخشان؛ «نمایند

حدود اعتبار از دیگر تمایزهای سند رسمی و 

در »قانون مدنی:  1305عادی است. مطابق ماده 

رسمی تاریخ تنظیم معتبر است حتی  اسناد

اشخاص ثالث، ولی در اسناد عادی تاریخ  هیبرعل

اشخاصی که شرکت در تنظیم سند  دربارهفقط 

داشته و ورثه آنان و کسی که به نفع او وصیت 

 .«شده معتبر است

 ازنظرتفاوت دیگر بین اسناد عادی و رسمی  

 درویش )پوربدخشان؛ قدرت اجرایی است

سند لازم الاجرا به مفهوم (. 72-71 ،1388زاده،

اعم سندی است که تحمیل مفاد آن به بدهکار یا 

متعهد آن با مراجعه به تشکیلات اجرایی ممکن 

 92ماده  موجب  به(. 143، 3،ج1386)شمس، است

مدلول کلیه اسناد رسمی راجع به »قانون ثبت 

دیون و سایر اموال منقول، بدون احتیاج حکمی از 

 .«الاجراست لازممحاکم 
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ی متعددی است. ها نسخهسند ثبتی دارای 

شود و  یمیی از آن به متعاملین داده ها نسخه

شود و اعتبار نسخ متعدد  یمی نیز بایگانی ا نسخه

بردیگری  ها نسخهیک از   یچهواحد است یعنی 

 رجحان ندارد.

گردد. زیرا هم  ینمسند ثبتی مشمول مرور زمان 

در دفترخانه اسناد رسمی و هم اداره ثبت که هر 

ها  آندو دارای بایگانی مجهز و مرتبی هستند در 

، موجب ها قرنسالیان دراز و حتی  شده و یگانیبا

 ابکه سند عادی   یحال درشود.  ینمزوال سند 

اعتبار و ارزش خود را از  سال 10حداکثر گذشت

 (. 111-1391،109)حمیتی واقف، دهد یمدست 

است،  حق بهسند ثبتی دارای دو طریق وصول  

اجرای ثبت و دادگاه. تشکیلات اجرایی گوناگونی 

اجرای مفاد  ها آندرکشور وجود دارد که وظیفه 

با همکاری نیروهای  اسناد مربوط، عنداللزوم

ین تشکیلات اجرایی، تر مهمیکی از  انتظامی است.

اجرای دادگستری است که وظیفه آن اجرای آراء 

تواند  یمشخص در صورتی  پس .هاست دادگاه

برای اجرای مفاد سند به اجرای دادگستری 

ی رأکه معمولاً ) الاجرا لازمی رأمراجعه کند که 

ی ثبت اجرا شد.قطعی است( در اختیار داشته با

یکی دیگر از تشکیلات اجرایی کشور است که 

و نیز اسنادی  الاجرا لازماجرای مفاد اسناد رسمی 

باشد را  یم الاجرا لازمقانون در حکم  حکم  بهکه 

توان اسناد  یماخیر را  دسته بر عهده دارد.

 به مفهوم اخص نامید. الاجرا لازم

ی است وجهت  قابلبودن سند امتیاز  الاجرا لازم»

که دارنده آن را از مراجعه به دادگستری معاف 

نماید و تنها اسنادی از این امتیاز برخوردارند  یم

ی از این ا دسته شده باشد.  بینی یشپکه در قانون 

قانون ثبت تشکیل  93و  92اسناد را مواد 

حال باید توجه داشت که   ینع در دهند. یم

برخوردار تمامی اسناد رسمی از توان مزبور 

نیستند برای مثال سند مالکیت گرچه از مصادیق 

قانونی   بارز سند رسمی است اما در هیچ

 درنشده است.   بینی یشپبودن آن  الاجرا لازم

یجه اگر ملکی دارای سند رسمی باشد و ثالثی نت

آن را غصب کند مالک راهی جز به مراجعه به 

ی الاجرا  لازممحاکم دادگستری و گرفتن حکم 

ی که از ذکر آن نباید غافل ا نکتهید ندارد. خلع

بودن ویژه اسناد  الاجرا لازمماند این امر است که 

بعضی از اسناد  گذار قانونرسمی نیست، بلکه 

 «عادی را نیز لازم الرعایه اعلام نموده است
  (.144 -143، 3،ج1386)شمس،

ی موضوع سند براتوان  یمتوان گفت در نهایت می

که  یدرحالین خواسته کرد، تأمرسمی تقاضای 

توان چنین تقاضایی نمود  ینمبرای سند عادی 

ییع و تفریط باشد در غیر تضمگر اینکه در معرض 

 این صورت منوط به تودیع خسارت احتمالی است.

های مربوط به آیات الاحکام  گذری بر کتاب 

 دو« سند»گویای این مطلب است که در خصوص

اند؛  آیه وجود دارد که به این موضوع پرداخته

ای کسانی که »ی بقره.  سوره 283و  282آیات

که بدهی مدّت داری )به  اید هنگامی ایمان آورده

ستد( به یکدیگر پیدا کنید، آن  و خاطر وام یا داد

 سند) عدالت روی از ای نویسنده را بنویسید و باید

درت بر و کسی که ق بنویسد شما میان در( را

طور که  همان – نویسندگی دارد نباید از نوشتن

خدا به او تعلیم داده خودداری کند. پس باید 

ی اوست باید  کس که حق برعهده بنویسد و آن

اعمال کند و از خدا که پروردگار اوست بپرهیزد و 

چیزی را فروگذار ننماید. و اگر کسی که حق بر 

طر لال )به خا ی اوست سفیه یا ضعیف است ذمهّ

بودن( توانایی بر اعمال کردن ندارد، باید ولی او 

جای او با رعایت عدالت اعمال کند و دو نفر از  به
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مردان)عادل( خود را )بر این حق( شاهد بگیرید و 

اگر دو مرد نبودند، یک مرد و دو زن از کسانی که 

 مورد رضایت و اطمینان شما هستند انتخاب کنید

م شاهد قرار بگیرند( تا اگر )و این دو زن باید باه

یکی انحرافی یافت دیگری به او یادآوری کند. و 

)شهادت(  ها را برای که آن شهود نباید به هنگامی

کنند، خودداری نمایند و از  دعوت می

خود( چه کوچک باشد یا بزرگ  نوشتن)بدهی

)هر چه باشد بنویسید( این در نزد  ملول نشوید

تر و  با شهادت مستقیمتر و  خدا به عدالت نزدیک

)نزاع و گفتگو(  برای جلوگیری از تردید و شک

ستد نقدی باشد  و که دادباشد، مگر این بهتر می

کنید. در این  دست می  به  که بین خود دست

صورت گناهی بر شما نیست که آن را ننویسید. 

 کنید فروش)نقدی( می و که خرید ولی هنگامی

)به  شاهد بگیرید و نباید به نویسنده و شاهد

گویی( زیان برسد و اگر چنین کنید از فرمان  حق

اید. از )مخالفت فرمان( خدا  شده  پروردگار خارج

دهد خداوند  بپرهیزید و خداوند به شما تعلیم می

، ج 1365)مکارم شیرازی، است چیزدان  به همه

2،284.) 

رض بگیرید و شده که ق  ی فوق اشاره در آیه 

فروش   صورت پیش  که بهقرض بدهید اعم از این

ای را در  معامله یا نسیه یا اجاره باشد و خلاصه هر

 نظر دارد که عوض یا معوض، مدّت دار باشد

در کنار قرض گرفتن از  (.95، 1425)مقداد سیوری،

کتابت دین صحبت گردیده است تا حقّ طلبکار 

راموشی و مرگ و محفوظ بماند و عواملی مانند ف

خصوص  در انکار، موجب تضییع حق وی نگردد.

 282ی مندرج در آیه« فاکتبوه» که مقتضای این

ی بقره چیست. بعضی از فقها، چون مالک،  سوره

در « فاکتبوه» ربیع و کعب معتقدند که مقتضای

این آیه، وجوب نوشتن دین است و چون بنابر 

 ی واجب، واجب است اصل: مقدمه

بنابراین ازنظر پیروان (، 324، 1، ج1407)زمخشری،

این استنباط اصولی تهیه و تنظیم و تدوین سند 

حال پیروان این  هر  در عقود دینی واجب است. به

ی فقهی در اقلیت قرار دارند، زیرا اکثریت  نظریه

ی  مندرج در آیه« فاکتبوه»معتقدند مقتضای 

بحث وجوب نیست بلکه استحباب است و  مورد

برای متعاقدین در خصوص کتابت دین وجوبی 

وارد نگردیده است. از این نظر اشخاصی چون 

ابوسعید، خدری، شعبی، راوندی و سیوری 

 اند. طرفداری نموده

« فاکتبوه» کتاب الجامع الحکام القرآن آمده کهدر

شود یعنی هم  هم قرض و هم مدتّ را شامل می

آیه اند  قرض را بنویسید و مدتّ آن را، بعضی گفته

امر به کتابت کرده پس مراد آن است که بنویسید 

و شاهد بگیرید زیرا نوشته بدون شاهد حجت 

اند آیه امر کرده ما را به  نیست، بعضی دیگر گفته

کتابت تا فراموش نکنیم. و در قول خدای تعالی 

ای است ظاهر به  اشاره «فاکتبوهُ» که فرموده است

افی که مبینّ که بنویسید سند را با جمیع اوص این

 (.384-383، 3، ج1364)قرطبی،  آن است

 برای روشن شدن موضوع، به دیدگاه برخی از

شود. اشاره میبودن سند  کتبیفقها درباره دلیل

ی  شود: فایده گاه گفته می»  به گفته برخی فقها:

نوشتن صرفاً یادآوری ماوقع است والا نوشته 

یک   هیچترتیب   این  باشد و به حجّت شرعی نمی

از این شرایط درباره نویسنده الزامی نیست زیرا 

بدیهی است که اگر با کمک این نوشته اصل 

مطلب به یاد آورده شود، به استناد همان اصل 

شود و در غیر این صورت،  مطلب، حکم اجرا می

توان حکم را جاری کرد، هرچند نوشته دارای  نمی

ه با این شده باشد. البتّه غالباً همرا اوصاف ذکر
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شود که حکم بر  اوصاف، اطمینانی ایجاد می

بر این نظر این اشکال  شود. مبنای آن اجرا می

ی نوشته، تنها در یادآوری  وارد است که فایده

آنچه برای حکم و اجرا موثرّ است منحصر 

باشد، بلکه گاه فرستادن حکم و امر و نهی و  نمی

م شدن ها در کار است که امکان زیاد و ک مانند آن

ها وجود دارد.  احکام و دستورات یا تغییر آن

ی هفتم این است که  بنابراین مقصود از مسئله

اگرقاضی منشی اختیار کرد که به نگارش او 

کند،  ی وی را ملاحظه نمی اعتماد داشته و نوشته

لازم است او چنین صفاتی را دارا باشد زیرا وی 

 «گردد یکی از مصادیق شخص امین محسوب می

از نظرات فقها این (. 110-109، 4، ج 1362)نجفی،

که   صورتی سند تنها در» شود گونه استنباط می

موجب علم یا اطمینان قاضی شود معتبر خواهد 

چه بود و آشکار است که در این صورت نیز آن

ازنظر شرع حجیتّ داشته و مبنای صدور حکم و 

گردد، همان علم و اطمینان به  اجرای آن می

(  324، 1، ج1407)زمخشری، «ی سند استمحتوا

ای اعمال حقوقی مانند  در حقوق اسلام در پاره

ی اظهار قصد  عنوان وسیله  کتابت به وصیت اعتبار

  صریحاً پذیرفته گردیده است. ولی اعتبار نوشته به

ی کلی در فقه سنّتی دیده  صورت یک قاعده

توان گفت چون اسلام در معاملات  شود. می نمی

 کند و به و عادت موجود را امضا و تأیید میعرف 

اصطلاح احکامش در این باب بیشتر امضایی است  

که کتابت برای اظهار قصد   صورتی نه تأسیسی، در

انشاء معمول و متداول باشد، حقوق اسلام 

 مخالفتی به آن نخواهد داشت.

 غیرمنقول اموال .5-2

در اصطلاح حقوقی به مالی که  اموال غیرمنقول»

انتقال نباشد، مانند زمین و  جایی قابل از جایی به

که استقرار آن  شود. اعم از این معدن، گفته می

که  نحوی واسطه عمل انسان، به ذاتی باشد یا به

نقل آن مستلزم خرابی یا نقص خود مال یا محل 

انتقال است،  آن شود. یا مالی که منقول و قابل

حکم قانون غیرقابل انتقال است. مانند مال   ولی به

شده است، از  منقولی که بر مال غیرمنقولی نصب

چنین  قبیل بخاری دیواری و تابلوهای ثابت. هم

مال منقولی که اختصاص به استفاده از مال 

شده باشد. مانند حیوانات و   غیرمنقولی داده

اشیایی که مالک آن را برای عمل زراعت 

ه باشد، از قبیل گاو و گاومیش و اختصاص داد

 جعفری) «شود اسباب و ادوات زراعت، گفته می

به  غیرمنقول حکمی هم  (.598 ،1387 لنگرودی،

به احکام و   مال غیرمنقولی که قانون آن را محکوم

مقررات مال غیرمنقول شناخته باشد، گفته 

ها را از  توان آن شود. اموالی هستند که نمی می

که در  دیگر منتقل کرد به صورتیمحلی به محل 

وجود  ای به خود مال یا محل استقرارش، صدمه

 نیاید. برای مثال، دیوار، ساختمان و از همه

شوند.   منقول محسوب می غیر تر، زمین، مال مهم

وجود، این گاهی در اصطلاح قانون مدنی  با»

حمل و حتی حقوق مالی  غیرمنقول به اموال قابل

شود. البته این تجاوز از قاعده  ته میو منافع نیز گف

گذار  استثنای و محدود به مواردی است، که قانون

صراحت در   حمل را به بنابه مصالحی اموال قابل

 «حکم اموال غیرمنقول قرار داده باشد

با مراجعه به مواد قانون (. 23، 1381)کاتوزیان،

 دهد مدنی که فصل اموال غیرمنقول را تشکیل می

توان اموال  مدنی می قانون 18تا  12)مواد

اموال  – 1غیرمنقول را به طریق زیر تقسیم نمود: 

واسطه عمل   اموالی که به – 2غیرمنقول ذاتی 

اموالی که در حکم  -3اند  انسان غیرمنقول شده

اموالی که تابع اموال  – 4اموال غیرمنقول 

(. 37، 1382)حمیتی واقف، غیرمنقول هستند
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نظر حقوق ثبت و در رابطه با ثبت  ملک از»

املاک عبارت است از مال غیرمنقول البته نه به 

قانون مدنی  18الی  12که در مواد  معنای عام آن

که در عرف  شده بلکه به معنای اخص آن تعریف

شود و فقط شامل  هم ملک و املاک نامیده می

، 1377)هاشمی، «زمین و بنای احداثی در آن است

نظر و مال غیرمنقول در این مقاله ملک مورد (.7

موجب مقررات   که بتوان به یعنی مال غیرمنقولی

املاک اداره ثبت به ثبت  ثبتی آن را در دفتر

رساند؛ شامل چهار نوع مال غیرمنقول است که 

اند از زمین یا عرصه بنا ساختمانی، )اعیانی  عبارت

قنات و چشمه( منظور از ثبت ملک در تعریف 

که ملک پس از اجرای تشریفات  این فوق، یعنی

شود  خاص که عملیات مقدماتی ثبت نامیده می

اسناد و املاک  وسیله مأمور رسمی سازمان ثبت به

 در دفتر املاک سازمان، ثبت شود.
 

 آثار اقتصادي .5-3

 اموال رسمی اسناد  اقتصادی ثبت آثار و ابعاد

 غیرمنقول عبارت است از:

 امنیت اقتصادي .5-3-1

ها جامعه ایران را به  یکی از معضلاتی که سال

خود مشغول کرده و باعث بروز دعاوی متعدد و 

 ها و ادارات ثبت های فراوان برای دادگاه مشغله

و املاک شده بود، وجود مالکیت حقیقی  اسناد 

نسبت به املاک برای افراد جامعه و عدم 

سقم  و  دسترسی به آمار و اطلاعات و صحت

تر وجود  ها و از همه مهم ادعایی آن های مالکیت

ها و قوانین در برخورد با  تعارض در آرای دادگاه

این مسئله بود. صدور سند برای املاک فاقد سند 

هدف ساماندهی و تثبیت حق مالکیت  رسمی با

تبع   اشخاص نسبت به املاک تحت تصرفشان و به

آن کمک شایان به برقراری نظم عمومی و 

گذاری  عه و تأمین امنیت سرمایهاقتصادی در جام

ای برخوردار بوده  در این بخش، از اهمیت ویژه

که معامله اموال غیرمنقول اتفاق   برای آن .است

بیفتد، حق فروشنده برای فروش باید مسلم و 

قطعی باشد. یعنی باید دلیل قطعی و اطلاعات 

قانونی معتبری وجود داشته باشد که نشان دهد، 

 کند ن چیزی است که معامله میفروشنده مالک آ

فراهم کردن این دلیل مالکیت (. 7، 1380)روحی،

های ثبت املاک  یکی از کارکردهای اصلی نظام

سادگی بتواند  شود خریدار به است و سبب می

مالکین را شناسایی کند. نظام ثبت سبب اطمینان 

خریدار از اعتبار ادعای فروشنده بر مالکیت ملک 

صورت فقدان نظام ثبتی  شود. در مورد معامله می

نماید، یک که بتواند امنیت حق مالکیت را تضمین

سادگی معامله کند.  تواند به  خریدار محتاط نمی

زیرا باید تلاش زیادی را که مستلزم وقت و هزینه 

باشد برای بررسی اعتبار حق مالکیت انجام  می

 دهد.

توسعه اقتصادي و افزایش سرمایه  .5-3-2

 گذاري

نظام  ذر از حق مالکیت پراکنده و غیررسمی بهگ

واحد مالکیت از طریق ایجاد نهاد حقوقی ثبت 

املاک، عامل کلیدی در توسعه کشورهای غربی 

مالکیت  بوده است. زیرا شناسایی رسمی حق

و درنتیجه « سرمایه»به « دارایی» سبب تبدیل

روشنی  گردد. بر این اساس، به رشد اقتصادی می

 ای عمیقی میان یافت که رابطهتوان در می

جامعه و توسعه اقتصادی  هر« نهادهای حقوقی»

آن وجود دارد و سطح پیشرفت اقتصادی در 

قانونی  کیفیت نهادهای یافته با  کشورهای توسعه

درحقیقت کشورهای »آن ارتباط نزدیک دارد. 

ثروتمند از حقوق مالکیت مطمئن، حکومت قانون 
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دراقتصاد کلان برای یافته   و نهادهای توسعه

های مالی و پولی کارآمد  اجرای سیاست

که در کشورهای فقیر چنین  برخوردارند. درحالی

 در ایران، از (.19، 1386)دادگر،« ضوابطی نیست

ای  اندازه نظر تاریخی عدم امنیت مالکیت تا  نقطه

به علت غیررسمی بودن تشریفاتی است که در 

ند و نهایتاً ناشی ک عمل حقوق مالکیت را اداره می

عدم احترام به » و« عدم کارایی نظام قضایی» از

ویژه مقررات ثبتی است. قدرت اقتصادی  به« قانون

در ایران ناشی از قدرت سیاسی، موقتی و ناامن 

که در دوره او دفاتر   رغم آن است. رضاشاه علی

اسناد ایجاد شد، با جبر و  اسناد رسمی برای ثبت

را به تملک خود درآورد. زور هزاران روستا 

گذاری لزوماً منجر به افزایش  بنابراین صرف قانون

که  شود. کما این حمایت از حقوق مالکیت نمی

دهنده آن است که   خوبی نشان  نمونه فوق به

صرف ایجاد دفاتر اسنادرسمی و وضع قانون 

خصوص امنیت حق مالکیت افراد را تضمین دراین

ها و  ها، مصادره ملی کردننمود. بعد از انقلاب نیز 

طور محسوس  تصرفات غیرقانونی گسترده زمین به

امنیت حق مالکیت را زیر پاگذاشت مردم 

کشورهای فقیر که خارج از سیستم قانونی و 

های خود  کنند، منابع و سرمایه رسمی حرکت می

دارند: خانه را روی  طور معیوب نگه می  را به

طور  ها به یت آنسازند که حق مالک هایی می زمین

به همین علت این »نشده است.   قانونی ثبت

تبدیل به سرمایه نیستند و در   ها فوراً قابل دارایی

های محدود و محلی که مردم  خارج از محیط

شناسند و به هم اطمینان ندارند،  یکدیگر را نمی

عنوان وثیقه برای اخذ وام و   مبادله نبوده و به قابل

عنوان   چنین به باشند. هم ده نمیاستفا اعتبار قابل

گذاری به کارگرفته  سهم در برابر سرمایه

شوند. در مقابل، در غرب هر قطعه زمین، هر  نمی

ساختمان، دارای یک سند مالکیت بوده که سبب 

های موجود در جامعه به  شود تمامی دارائی می

هر ناندو دو سو ) «چرخه اقتصادی وارد گردد

های ثبت  وجود نظام»واقع،  در( 45-10، 1386تو،

شود در کنار  املاک فرایندی است که سبب می

موجودیت مادی خودهویت نامرئی نیز داشته 

باشند که در قالب نمادین اسناد مالکیت تبلور 

ترین منبع  متحده آمریکا، مهم  یابد. در ایالات می

دریافت منابع مالی برای کارآفرینی جهت 

ید، دریافت وام بانکی به کار جد و  اندازی کسب راه

باشد. لکن باآنکه اکثر  اعتبار مسکن شخصی می

مردم فقیر کشورهای درحال توسعه، صاحب 

دارایی هستند، اما فرایندی ندارند که مالکیت 

ها  آن ها را نشان دهد و سرمایه ایجاد کند. آن

که  دارند ولی نه حق مالکیت. درحالی خانه

ها از  مایی دارایییافته، با بازن کشورهای توسعه

طریق اسناد مالکیت قادر به بیرون کشیدن 

یکی از »بر این اساس  باشند. ها می سرمایه از آن

دلایل مهم توسعه اقتصادی کشورها، مالکیت 

های ثبت املاک است  رسمی در چهارچوب نظام

« های افراد را به سرمایه دارایی»تواند  که می

 زاده؛ شریف) «تبدیل و وارد چرخه اقتصادی کند

 املاک، ثبت نظام حقیقت، در (.1388،10نادران،

 سبب و نموده فراهم را مالکیت حقوقی امنیت

 شده  واقع حمایت مورد مالکان حقوق که شود می

 گذاری سرمایه برای را لازم انگیزه نتیجه در و

 به منجر که نماید می فراهم مالکان بلندمدت

 .شود می اقتصادی پایدار توسعه

از طرفی تنظیم سند رسمی باعث امکان اخذ 

گردد. همواره، عاملان تسهیلات از بانک ها می

اقتصادی برای بیشتر کردن منافع فردی خود 

ها به سمت  شود که آن فرض می»کنند.  تلاش می

منظور   ناقص و ناتمام و تقلب به  ارائه اطلاعات
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طرف  رسیدن به منافع بیشتر در قرارداد نسبت به

طلبانه عاملان   روند. رفتار فرصت پیش می دیگر

اطلاعات،  اقتصادی همراه با عدم تقارن و تناسب

همچون بانکداری  های معامله را در مواردی هزینه

زیرا (. 20، 1386)دادگر، «دهد و بیمه افزایش می

باید منابع بیشتری را برای کنترل  دهنده میقرض

... ها و طلبانه قرض گیرنده  رفتارهای فرصت

های  اختصاص دهد. در بانکداری، هزینه

  غیرمستقیمی نیز ممکن است، به وجود آید. به

گیرنده اقدام به اخذ وام با نیت  که وام ویژه هنگامی

که توان آن  کند، حتی هنگامی عدم بازپرداخت می

تواند میان ریسک اعتبار  دهنده نمیرا دارد، قرض

قرض ( راستحقاق اعتبار کمت) خوب و ریسک بالا

باید نرخ  نتیجه می گیرنده تمایز قائل شود و در

ها  مشابه منفعت و شرایط وامی یکسان را به آن

 (اطلاعات)پیشنهاد دهد. مشکلات مزبور 

نامتقارن، انتخاب اشتباه میان اعتبار خوب و 

ریسک بالا،...( منجر به نیازسیستم بانکداری به 

ن وثیقه گردیده است. ثبت املاک در این میا

کند.  نقش مهمی را در بازارهای اعتباری بازی می

زیرا زمینه دستیابی به اطلاعات متقارن و همگن 

ارائه سند »نماید.  را برای طرفین فراهم می

وسیله متقاضی و ثبت تمامی معاملات   مالکیت به

نسبت به آن ملک ازجمله معاملات رهنی، 

عات برد و امکان داشتن اطلا ها را از بین می نگرانی

عنوان وثیقه   درست نسبت به ملکی که به

کند. درواقع زمینی  پیشنهادشده است را فراهم می

شده و   وسیله ثبت تضمین  مالکیت آن به که حق

تر است، ارزش  انتقال آن نیز آسان و  در نتیجه نقل

ای دارد و امکان دستیابی مالکش را به  وثیقه

ت به تر و با بهره کمتر نسب اعتبار طولانی

 درز؛ )جی «کند نشده فراهم می  های ثبت زمین

ها برای مؤسسات  این وثیقه (.909، 1987انهاسترن،

قرض دهنده و بازارهای اقتصادی مهم هستند. 

گیرنده دهنده به قرضزیرا ریسک وام را از قرض

دادن حق مالکیت کنند. ضرر از دست منتقل می

برای قرض گیرنده  ای نسبت به مورد وثیقه انگیزه

باشد. علاوه بر آن، اشتباه  جهت بازپرداخت وام می

زیرا قرض  دهد. افراد در انتخاب را کاهش می

ها  کردن قرض گیرندهدهنده را قادر به غربال

کند. در فرض عدم پرداخت نیز حق مالکیت  می

نسبت به مورد وثیقه به قرض دهنده منتقل 

ی که تحت نظام شود. درنتیجه با مالکیت امالگ می

ثبتی قرار داشته و قابلیت انتقال بهتری دارند، 

توان اعتبار بیشتری با هزینه کمتری به دست  می

 آورد.

 رونق اقتصادي. 5-3-3

زنی از طریق برقراری ارتباط بین طرفین  چانه

های مختلفی  شود که این ارتباط هزینه حاصل می

ازجمله صرف زمان برای مذاکره، اجاره مکان 

اسب و تهیه ملزومات دربر دارد که کوز این من

نامند و به  های معاملاتی می موارد را هزینه

های  های برقراری ارتباط و بسیاری هزینه هزینه

ها تمام موانع مذاکره  دیگر اشاره دارد. این هزینه

توجه به این مفهوم، زمانی  شود و با را شامل می

، مسلماً که مانعی برای مذاکره وجود نداشته باشد

نظر با موفقیت همراه خواهد بود. به  مذاکره مورد

 های معاملاتی صفر باشد، صرف عبارتی اگر هزینه

نظر از اینکه قانون در رابطه با حقوق مالکیت چه  

گوید، منابع به شکلی کارا مورداستفاده قرار  می

های  واقع با صفر بودن هزینه خواهند گرفت. در

ون برای تعیین بهترین معاملاتی، نیازی به قان

منظور دستیابی به کارایی نخواهد بود و  قاعده به

طرفین نسبت به نحوة انتقال مال و استفاده از آن 

با یکدیگر به توافق خواهند رسید؛ اما زمانی که 
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های معاملاتی صفر نباشد، قانون برای  هزینه

  استفادة کارا از منابع باید وارد عمل شود و به

به   ر استفاده مؤثر و کارا از منابعدیگ  عبارتی

 قانون بستگی خواهد داشت.

های مبادله  های معاملاتی به معنای هزینه هزینه 

ای از سه مرحله  مبادله است و با فرض اینکه هر

های  توان گفت هزینه شده است، می  تشکیل

شود. ابتدا  معاملاتی نیز شامل سه هزینه مجزا می

هایی که برای  ی هزینههای جستجو به معنا هزینه

شود؛  پیدا کردن طرف مناسب قرارداد انجام می

هایی که  زنی به معنای هزینه های چانه دوم، هزینه

برای تعیین شروط و شرایط قراردادی انجام 

های اجرای قرارداد خواهد  شود؛ و سوم، هزینه می

 ها را زیر بود. البته در برخی متون تمام این هزینه

 اند و در زنی بیان نموده های چانه مجموعه هزینه

دانند  های معاملاتی یکی می واقع آن را با هزینه

ای که  زنی به شیوه های چانه فارغ از اینکه هزینه

 های معاملاتی است. بیان شد تنها یکی از هزینه

های اجرای قرارداد زمانی وجود دارد که  هزینه 

 نوانع  انجامد. به اجرای قرارداد مدتی به طول می

زمان ثمن و مبیع   مثال، در عقد بیعی که هم 

 های خرید از خواروبار شود مانند هزینه ردوبدل می

های اجرایی صفر خواهد بود؛ اما در  فروشی، هزینه

تر نظارت بر رفتار طرف مقابل و  عقود پیچیده

مجازات وی به خاطر تأخیر در انجام تعهدات یا 

های گزافی به  تواند هزینه عدم انجام تعهدات می

حال زمانی که کنترل و  این همراه داشته باشد. با

نظارت بر قرارداد و مجازات طرف خاطی به دلیل 

های  وجود سازوکارهای لازم دشوار نباشد، هزینه

 تواند بسیار پایین باشد. اجرا می

های معاملاتی که نظریه  حال تحلیل هزینه هر  به

ای  شود، نظریه های معاملاتی نیز نامیده می هزینه

 اریک) است که ریشه در علم اقتصاد دارد

توسط رونالد کوز  1937و در سال(. 1، 2013موی،

مطرح شد مفهوم « ماهیت بنگاه» در مقاله

به خاطر عقلانیت محدود و  های معاملاتی هزینه

اطلاعات ناقص افراد پدیدار شد، بدین معنا که 

چون افراد عقلانیت محض و اطلاعات کامل در 

اختیار ندارند، برای کسب اطلاعات و قطعیت 

 بیشتر باید زمان، پول و تلاش خرج کنند یا به

 متحمل شوند« های معاملاتی هزینه»دیگر   عبارت 

در نقل و انتقالات (. 4-3، 2004بیتلار، )ادوین

عادی، افراد ناگزیرند برای بالا بردن اطلاعات راجع 

به ملک به جستجو بپردازند و برای افزایش 

قطعیت اقداماتی انجام دهند که مستلزم 

 های بسیار است. هزینه

این در حالی است که یک نظام تضمین مالکیت 

 اطلاعات صرف هزینه برای افزایش  کارآمد نیاز به

واقع چنانچه کوز  در .برد اطمینان را از بین می و

هایی دارد که با  کند، عملکرد بازار هزینه بیان می

ها  ایجاد نهادها و اعطای برخی اختیارات به آن

 ها را کاهش داد توان آن جهت هدایت منابع، می

جمله این ترتیبات  از(. 8، 1973کوز، اچ )رونالد

مقامی  ثبت رسمی و اجباری بودن ثبت نزد

اسناد و املاک است که و   همچون اداره ثبت

تواند در جهت کاهش و یا  املاک است که می

های حاصله از نقل و انتقالات عادی  انتقال ریسک

عنوان متولی ثبت منجر به   به آن مرجع به

نتیجه  تخصیص بهینه ریسک گردد و در

دهد،  های مبادله را بسیار کاهش می هزینه

حتمال انجام معاملات معارض را خصوصاً اینکه ا

کند و به عبارتی قطعیت را افزایش  بسیار کم می

 دهد. می
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های معاملاتی حقوق  تر برگردیم، هزینه اگر عقب 

توان عبارت از مراحل مختلف انعقاد  مالکیت را می

 زنی چانههای قرارداد شامل جستجو، هزینه

ی ها های عقد قرارداد و اجرای آن( و هزینه )هزینه

های نظارت و اجرای قرارداد  اجرای قرارداد هزینه

زمانی که (. 1388،10زاده؛ نادران، )شریف دانست

ها صفر باشد، حقوق مالکیت کامل و  این هزینه

 درست خواهد بود و برعکس.

های  که دو مفهوم هزینه دارند لذا برخی اعتقاد 

معاملاتی و حقوق مالکیت دو روی یک سکه 

یوسته به یکدیگرند؛ اما زمانی که هستند و اساساً پ

حقوق مالکیت ناقص و معیوب باشد، افراد همیشه 

برای نگهداری و حفاظت از حقوق مالکیت خود 

در تلاش و تکاپو خواهند بود و همین طور در 

تلاش هستند تا حقوق جدیدی ایجاد کنندکه این 

های  )به معنای هزینه امر به هزینه معاملاتی

مالکیت( مربوط انتقال حقوق ایجاد، نگهداری و

خصوصاً (، 7-5، 1997آلن، دبلیو )داگلاس شود می

در جوامع در حال توسعه که اسناد رسمی از 

 صدی برخوردار نیستند. در اعتبار صد

 ها مخالف صفر باشند زمانی که این هزینه»لذا 

 توانند )وجود هزینه مبادله(، نهادهای حقوقی می

بر تخصیص بهینه منابع اثر بگذارند تحت این 

شرایط پیشنهاد این است که شخصی بی طرف 

باید دخالت کرده و ترتیبات حقوق مالکیت را  می

ای وضع کند که از طریق افزایش کارایی،  گونه به

ارزش کل تولید اقتصاد حداکثر گردد در اینجا 

تواند با  شخص بی طرف دولت است. دولت می

تواند از طریق کاهش  ن و قانون میوضع قانو

زنی خصوصی را  هزینه مبادله، موانع مذاکره و چانه

مند کند که به مذاکره و  کم کند و افراد را علاقه

در این (. 18، 1386)دادگر، «زنی ادامه دهند چانه

 توان به قانون جامع حدنگار)کاداستر( خصوص می

اشاره کرد که مطابق آن درج  1393کشور مصوب

لیه مشخصات مربوط به ملک و مالک در راستای ک

تبعیت از نظام ثبت مختلط الزامی بوده و چنین 

امری علاوه بر شناسایی کامل و دقیق ملک مورد 

معامله به شناسایی کامل و دقیق مالک نیز منجر 

شود و از وقوع معاملات معارض و در شناسایی  می

تواند جلوگیری کند و در  مالک حقیقی ملک می

های معاملاتی گردد.  نهایت سبب کاهش هزینه

 1379فصل هشتم قانون آیین دادرسی مدنی

اماراستای حمایت متصرف در دعاوی تصرف 

مقرراتی وضع نموده که البته با فلسفه ثبت املاک 

که حمایت از مالک است تعارض دارد و این امر 

های معاملاتی ناشی از  منجر به افزایش هزینه

شده است حال اینکه یکی از  طرح دعاوی تصرف

های  خصوص بحث کاهش هزینه مباحث در

معاملاتی کاهش رجوع به مراجع قضایی و حل 

اختلاف است و به دنبال آن هستیم که تا جای 

ها  ممکن از وقوع و طرح دعاوی در دادگاه

رسد جهت  جلوگیری شود. فلذا به نظر می

جلوگیری از وقوع دعاوی تصرف و متعاقب آن 

بایست  های معاملاتی، می کاهش هزینهجهت 

سازوکاری جهت حل این تعارض و بیان دقیق 

رویه اجرایی دعاوی تصرف در خصوص املاک 

 ارائه گردد.

حقوق مالکیت ممکن است  چند از سوی دیگر هر

توسط خود اشخاص مشخص و معین شود اما 

هایی برای وی به همراه  چنین اقدامی هزینه

که زینه تصمیم بر اینخواهد داشت از جمله ه

چگونه این حقوق تشخیص و تعیین شوند، هزینه 

محافظت و مراقبت از این حقوق و هزینه رقابت 

که   صورتی ها در برای حقوق مالکیت. این هزینه

حقوق مالکیت توسط دولت تعیین و تشخیص 
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شود به میزان قابل توجهی کاهش پیدا خواهد 

مشروع انجام که دولت امکانات و قدرت  کرد، چرا

 و حرکت به سمت تضمین و تأمین مالکیت را به

واضح است که هرگونه تغییر در قانون، »حال  هر 

سازد و بر رفتار  حقوق مالکیت را متأثر می

اقتصادی مردم و چگونگی تخصیص منابع، توزیع 

که حقوق  گذارد، چرا و ترکیب تولیدات اثر می

اثر گیرنده   مالکیت بر مطلوبیت فرد تصمیم

که حقوق مالکیت از مجرای  آنجا گذارد. از می

یابد، با شرایط و چگونگی مبادله  مبادله جریان می

کند؛  و از جمله هزینه مبادله، ارتباط پیدا می

مالکیت مناسب  بنابراین برقراری ترتیبات حقوق

تواند از طریق تسهیل همکاری و کاهش  می

عکس  مبادله را کاهش دهد بر منازعات، هزینه

های مبادله  ترتیبات ناکارآمد حقوق مالکیت هزینه

)باقری، الماسی و  «دهد را افزایش می

 (.1399،65رحمانی،

ثبت اجباری معاملات اموال غیرمنقول از جمله  

ترتیباتی است که به کاهش منازعات کمک کرده 

و با تضمین مالکیت، اطمینان اشخاص را در 

یش داده و های حقوق مالکیت افزا تبادل بسته

گردد. در  منجر به تسهیل مبادلات و معاملات می

دهد،  های مبادله را بسیار کاهش می نتیجه هزینه

خصوصاً اینکه احتمال انجام معاملات معارض را 

گذاری را در افراد  بسیار کم کند و انگیزه سرمایه

حال، عملکرد هر نظام  هر  دهد. به افزایش می

های معاملاتی  نهاقتصادی توأم با یکسری هزی

معاملات  مالکیت چهارچوب حقوق است؛ بنابراین

تواند از طریق متأثر ساختن هزینه مذکور  می

نتیجه تخصیص منابع را تحت تأثیر قرار دهد. بر 

ای طراحی  این اساس حقوق مالکیت باید به گونه

  های مبادله را حداقل کند. به شود که هزینه

و نهادهای حقوقی باید به  ها دیگر قاعده  عبارت

که بتوانند تا حد امکان به کاهش  ای باشند گونه

زاده؛  )شریف های مبادله کمک کنند هزینه

تواند نهاد  لذا ثبت اجباری می(. 5، 1388نادران،

های مبادله محسوب   خوبی جهت کاهش هزینه

گردد که با تثبیت مالکیت و افزایش اطمینان و 

 یابد. مهم دست می امنیت معاملاتی به این

اسناد و  منفعت اقتصادي ثبت .5-3-4

 معاملات

های اقتصادی فعالیت یا  هزینه فرصت به هزینه 

  ها چشم انتخاب جایگزینی اشاره دارد که از آن

پوشی شده است به عبارتی زمانی که تصمیم به 

شود یا دست به انتخاب زده  انجام کاری گرفته می

زشمند دیگری کنار شود، در واقع موارد ار می

اند. لذا زمانی که تصمیمی گرفته  شده  گذاشته

هایی که از دست  شود باید سایر انتخاب می

مثال   عنوان  روند نیز در نظر گرفته شوند. به می

شما یک ماشین هدیه  فرض کنید شخصی به

خواهید توانست که یا از ماشین  و شما دهد می

ینکه آن را استفاده کنید به صورت رایگان یا ا

دارید. شاید در ظاهر به   بفروشید و پول آن را نگه

-توانید به نظر برسد که ماشین رایگان بوده و می

صورت رایگان ازآن استفاده نمایید اما باید درنظر 

های تعمیر،  داشت که استفاده از ماشین هزینه

نگهداری، بنزین و سرویس ماشین را به شما 

که اگر ماشین را  تحمیل خواهد نمود، درحالی

ای برای نگهداری  بفروشید علاوه بر اینکه هزینه

آن پرداخت نخواهید کرد، هر سال مقداری سود 

به آن نیز تعلق خواهد گرفت و در این حالت شما 

نه تنها ضرر نخواهید کرد و ارزش ماشینی که هر 

اید  کند را حفظ نموده سال افت قیمت پیدا می

 اید. بلکه بر آن افزوده
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مثال برای   عنوان  در رابطه با ثبت مالکیت نیز به

محاسبه هزینه  فرصت تضمین مالکیت باید در 

)حداقل ریسک( و  نظر گرفت که حداکثر اطمینان

توان کسب  ها می تضمینی که با لحاظ تمام هزینه

وجود ثبت رسمی یا انعقاد قرارداد به  کرد، با

لت صورت عادی چقدر خواهد بود؟ اگر بهترین حا

واحد بدانیم که  100را برای طرفین قرارداد معادل

واحد  10شود با با ثبت رسمی قرارداد حاصل می

واحد منفعت( و منافع انعقاد  90هزینه)معادل

واحد باشد با  60قرارداد به صورت عادی معادل 

پنج واحد هزینه و پنج واحد هزینة ضمانت اجرا 

 – واحد منفعت( در این صورت هزینه 50)معادل

واحد )تفاوت  40فرصت عدم ثبت قرارداد معادل

منفعت ثبت و عدم ثبت(؛ بنابراین هرچند به نظر 

رسد هزینه معاملات عادی کمتر است اما با  می

لحاظ ضمانت اجرای عدم ثبت، علاوه بر اینکه 

نیز  ها شود، هزینه فرصت آن هزینه آن یکسان می

بسیار بیشتر خواهد بود. لذا ثبت رسمی از این 

لحاظ منطقی و اقتصادی جلوه خواهد کرد؛ 

بنابراین زمانی که قرارداد ثبت نگردد، این انتخاب 

هایی است که با انعقاد قرارداد به  مستلزم هزینه

شوند. عقلانی است که  صورت عادی متحمل می

ت فرص –شخص انتخابی نماید که کمترین هزینه

از دست رفته را داشته باشد. البته باید در نظر 

فرصت معمولاً به شکل بالقوه  –داشت که هزینه

شود و صرفاً مادی نیست. لذا  مورد بحث واقع می

تواند از  ای که می های بالقوه ها و فرصت تمام هزینه

 ثبت اجباری حاصل شود باید در نظر گرفته شود.

هدف از آن در خصوص تحلیل هزینه فایده نیز 

ارائه روشی مستحکم برای ارزیابی تصمیمات 

 جی) هاست مختلف با توجه به نتایج آن

اساسی  مبانی نظری(.  909، 1987درز؛انهاسترن،

آن عبارت از فایده یا منفعت است که افزایش 

مطلوبیت معنا شده و همین طور هزینه که کاهش 

مطلوبیت معنا شده است. برای اینکه موضوعی از 

اظ هزینه فایده مطلوب شناخته شود باید لح

های آن بیشتر باشد. لذا در  منافع آن از هزینه

اسناد و معاملات از منظر هزینه   خصوص ثبت

فایده باید نکاتی را در نظر گرفت از جمله اینکه 

هایی برای طرفین  اولاً ثبت معاملات چه هزینه

خواهد داشت؟ ثانیاً آیا چنین اقدامی منفعتی 

طرفین به همراه دارد؟ و آیا در مقایسه بین  برای

ها میزان منافع بر هزینه غلبه  منافع و هزینه

توان گفت که ثبت رسمی  کند؟ در پاسخ می می

کند  بیشترین حد امنیت را برای مالک فراهم می

که ارزش بسیاری برای وی دارد و علاوه بر اینکه 

شود، باعث  منجر به افزایش ارزش ملک می

تا مالک بتواند تمام حقوق متعلقه را به  شود می

راحتی اجرا، نماید از جمله فروش یا اجاره ملک را 

تسهیل کرده و به بهبود عملکرد بازار املاک 

کمک کند، همین طور منجر به حفظ زمان و 

شود که در صورت عدم ثبت، صرف  ای می هزینه

شد احتمال ایجاد اختلافات  حفاظت از ملک می

دهد، به تشخیص دقیق  کاهش می استیجاری را

کند، استفاده و بهره مندی  حدود ملک کمک می

کند و اعمال الزامات نظام  از خدمات را آسان می

مالیاتیو دسترسی به وام و اعتبار را نیز تسهیل 

ها  هایی که قبلاً به آن کند؛ اما علاوه بر چالش می

هایی نیز دارد که  پرداخته شد، ثبت رسمی هزینه

شود و از جمله  ه فرد و یا به دولت تحمیل مییا ب

های مختلف ارزیابی و ثبت، زمین  توان هزینه می

مالیات و عوارض مختلفی که به مالک تحمیل 

نظام ثبتی   شود را نام برد. به علاوه با توجه به می

شود  کشور و اعتباری که به اسناد عادی اعطاء می

اسناد  های بالقوه ناشی از سستی اعتبار هزینه

که رسمی نیز باید در نظر گرفته شود. از جمله این
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فایده  شده را بی که برای ثبتهایی تواند هزینه می

های قضایی بسیاری برای  کرده و نیز هزینه

طرفین و همین طور مراجع قضایی از حیث حجم 

حال با   این های ثبتی در برداشته باشد با پرونده

ایت دریافت همین طور ثبت طرفین مقداری حم

کنند که با عدم ثبت قطعاً همین مقدار  می

حمایت را نیز دریافت نخواهند کرد و علاوه بر آن 

در صورت اجباری بودن ثبت با ضمانت اجرا نیز 

شوند. در هر دو صورت طرفین مقداری  مواجه می

شوند که در درازمدت حتی  هزینه متحمل می

های  هزینهانتقال عادی فراتر از  و  های نقل هزینه

مستقیم ثبت خواهد بود؛ بنابراین ثبت نسبت به 

فایده  –انتقال عادی از لحاظ هزینه  و  نقل

رسد و رسمی در  سیاست مفیدتری به نظر می

عین داشتن نتیجه نامطلوب جزئی دارای نتیجه 

ای که منافع  گونه مطلوب گسترده نیز هست، به

هایی است که  حاصله بسیار بیشتر از هزینه

کند؛ اما ثبت رسمی اگر هم برای  میل میتح

طرفین سیاست مفیدتری باشد، اجباری بودن آن 

به معنای مطابقت داشتن با معیارهای کارایی در 

 .های اقتصادی و حقوقی نخواهد بود تمام نظام

   نتیجه .6

در مقاله حاضر به بررسی این سوال پرداخته شد 

 اسناد که دیدگاه فقه و حقوق در خصوص ثبت

چگونه  اقتصادی منظر از منقول غیر  اموال رسمی

است؟ نتایج نشان داد که اساسا فقه به بحث 

اسناد رسمی ورود نکرده است. مفهوم سنر رسمی 

مربوط به حقوق ثبت و یک رشته نوین از حقوق 

است که تاریخچه یکصد ساله دارد. در فقه به 

شکل خیلی محدود به مفهوم قرارداد نوشته اشاره 

که می توان از آن به عنوان اهمیت سند از  شده

دیدگاه فقه استناط کرد اما با سند رسمی به 

مفهوم امروزی آن بسیار متفاوت است. از دیدگاه 

نقش اسنادرسمی در تثبیت نظم و ، حقوقی اما

توجه است.  حقوقی از ابعاد گوناگونی مورد امنیت

یکی از این ابعاد و کارکرد مهم اسناد رسمی 

ندهی دقیق و بدون خدشه روابط مالکیت ساما

افراد و ارتباط آن با اقتصاد موجود در جامعه است. 

نظام ثبت املاک با ارائه مطالعاتی که اصل اعتماد 

ها را تضمین کرده،  عمومی صحت و دقت آن

اطلاعات و درنهایت  های سبب کاهش هزینه

زنی را  نتیجه چانه های معامله گردیده و در هزینه

کند. در چنین وضعیتی نظام ثبتی  می تسهیل

عنوان عاملی در توسعه اقتصادی عمل خواهد  به

توان به  های آن می ترین شاخصه کرد و از مهم

گذاری  افزایش درآمد عمومی، افزایش سرمایه

رسمی اسناد رسمی، عامل ثبت .اشاره نمود

برقراری ثبات وضعیت حقوقی املاک، امنیت 

ی نسبت به اموال مالکیت و سایر حقوق عین

املاک و  غیرمنقول است. اجباری شدن ثبت

فروش آن؛ جلوگیری  و تشریفات مربوط به خرید

از وقوع معاملات معارض؛ اعمال نظارت بر انتقال 

سرزمین ملی؛ اجرای قوانین مالیاتی و توزیع 

گردد تا به نظم عمومی و  عادلانه زمین باعث می

اهی دقیق به امنیت اقتصادی نزدیک شده و با نگ

ابعاد مختلف مقررات ثبتی که هدف از وضع آن 

ایجاد نظم حقوقی در روابط مالی و معاملاتی 

مردم بوده و از این طریق خواسته است منازعات و 

های اجتماعی و اقتصادی را کاهش دهد.  کشمکش

 و قانونی استحکام و اعتبار به توجه با سندرسمی

 و ابزار از یکی عنوان  به آن به جامعه اطمینان روح

 و قضایی امنیت تأمین اول درجه در مهم عوامل

 بعضاً و اقتصادی مالکیتی روابط ساماندهی

 .باشد می مطرح قضازدایی
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 . سهم نویسندگان7

کلیه نویسندگان به صورت برابر در تهیه و تدوین 

 اند.پژوهش حاضر مشارکت داشته

 . تضاد منافع8

تضاد منافعی وجود در این پژوهش هیچگونه 

 ندارد.
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