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Abstract 

Some of the harms of real estate and land transactions relying on property ownership and normal documents are: land 

grabbing, shrinking of agricultural land, threat to food security, weakness in managing crises and natural disasters, 

increase in administrative and judicial corruption, occurrence of fraud, bribery, forgery and etc.  

In order to solve these harms, the theory of real estate and land registration in the registration system has been 

proposed. Regarding this theory, there are two challenges of "the legitimacy of the system" and "the monopolization of 

real estate and land transactions in the system". In this essay, with a descriptive and analytical method, the belief has 

been strengthened that based on jurisprudential rules and principles, the registration system in question is legitimate 

and in the assumption that three conditions are met: the existence of a system that leads to certainty of ownership, the 

accusation of the market and the disruption of people's livelihood in the assumption of referring to the Amarat, real 

estate and land transactions based on the Amarat of property are void, and in order to accurately identify the owners, 

the buyer and seller should only refer to the registration system. 

Therefore, it is necessary to make the transaction of real estate and land according to the registration system become a 

law, and in the event of a conflict, this system takes precedence over all the property Amarat. 
Key words: real estate and lands, ownership Amarat, registration problems, registration system, legitimacy of 

registration system, monopoly of registration system. 
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 1اشتراط ثبت در صحت معاملات ملکی

 )نویسنده مسئول(  رضا توکلی تولاییدکتر 
 دکتری فقه و مبانی حقوق دانشگاه علوم اسلامی رضوی آموختهدانش

Email: r.tavakoli.mohamad.a1370@gmail.com 
 دکتر بلال شاکری

 مشهد هیحوزه علم یاستاد سطوح عال
 جلالی مصطفی

 مشهداستاد سطوح عالی حوزه علمیه 
 مصطفی رفسنجانی مقدم

 ، استادیار موسسه آموزش عالی تابرانمشهددانش آموخته حوزه علمیه 
 چکیده

ختواری، انتد از  زمی های معاملهٔ املاک و اراضی با تکیه بر امارات ملکیت  و استداد عتادی عبارتبخشی از آسیب
ها و بلاهای طبیعی، افزایش فساد اداری تهدید امدی  غذایی، ضعف در مدیری  بحران خُردشدن اراضی کشاورزی،

ها، نظریتهٔ ببت  امتلاک و اراضتی در مدظور حل ای  آستیببرداری، رشوه، جعل و غیره. بهو قضایی، وقوع جرم کلاه
صاری شدن معامله املاک و انح»و « مشروعی  سامانه»سامانهٔ ببتی مطرح شده اس ، راجع به ای  نظریه دو چالش 

تحلیلی، ای  باور تقوی  شده کته بتر یایته قواعتد و وجود دارد. در ای  جستار با روش توصیفی و « اراضی در سامانه
آور ای که  به مالکی  علمسه شرط  وجود سامانه مبانی فقهی، سامانهٔ ببتی مزبور، مشروع اس  و در فرض گردآمدن

اخلال معیش  مردم در فرض رجوع به امارات، معاملات املاک و اراضی به استداد امارات زار و بودن بااتهامیباشد، 
مدظور شداسایی دقیق مالکان، خریدار و فروشدده بایستی صرفاً به سامانهٔ ببتی مراجعه کددتد. ملکی ، باطل اس  و به

ل به قانون شود و در مقام تعارض،ای  سامانه بر بدابرای  ضروری اس  معاملهٔ املاک و اراضی طبق سامانهٔ ببتی، تبدی
 تمامی امارات ملکی  مقدم شود.

ملکی ، معضلات ببتی، سامانهٔ ببتی، مشروعی  سامانهٔ ببتی، انحصار  امارات املاک و اراضی، :واژگان کلیدی
 سامانهٔ ببتی.

                                                 
 و اراضی اس . . نوشتار حاضر در راستای طرح قوۀ قضاییه راجع به حل معضل ببتی املاک 1
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 مقدمه
گوی مسائل جدید فراوانی نسته یاسخهای مختلف تواسبب ویژگی یویایی که دارد، در زماندانش فقه به

هایی باشد. ازجمله مسائل نو که در عصر حاضر وجود دارد، مسئلۀ شداسایی مالکی  اس . در فقه راهکار
ویژه معاملۀ ها مشکلات متعددی در معاملۀ اموال، بهبرای شداسایی مالک ارائه شده اس ، لک  ای  راهکار

های مطرح در راستای حتل معضتلات معاملتۀ امتلاک و یکی از راه 1املاک و اراضی به وجود آورده اس .
اراضی، سامانۀ بب  املاک اس . در سامانۀ ببتی، مالک املاک و اراضی و همچدتی  وضتعی  آن ملتک و 

تواندد شود و هریک از خریدار و فروشدده در حی  انجام معامله میوقفی معی  میاراضی ازنظرِ وقفی و عدم
   سامانه، مالک و وضعی  آن املاک و اراضی را احراز کددد. با رجوع به ای

های اساسی در برابر ای  سامانۀ ببتی، در مرحلۀ اول، مشروعی  آن و در مرحلۀ دوم، جایگزیدی چالش
، ستامانۀ ببتتی مشتروعی  دارد و ای  سامانه به ًً جای امارات ملکی  اس . فرضیۀ تحقیق آن اس  کته او

بتودن بتازار و آور به مالکی  فروشدده، اتهامیای اطمیدانشدن سه شرط )وجود سامانهعبانیاً، در فرض جم
اخلال معیش  مردم در فرض رجوع به امارات ملکیت   در معاملتۀ امتلاک و اراضتی، رجتوع بته امتارات 

 دلیل ای  امارات، محکوم به بطلان اس .شده بهملکی  صحیح نیس  و معاملۀ انجام
شتود و م نخس  با بهره گیری از قواعد و مبانی فقهی، مشروعی  سامانۀ ببتی اببتات میرو، در گاازای 

در گام دوم با بهره گیری از مبانی موجود در حجی  امارات، شترط احتراز مالکیت  خریتدار و فروشتدده و 
  یردازیم.قاعدۀ حرم  اخلال نظام و قاعدۀ وجوب حفظ نظام، به بررسی تحلیلی مسئلۀ محل نزاع می

اند از  آیا جه  شداسایی مالکی  املاک و اراضی، سامانۀ ببتی های اساسی ای  نوشتار عبارتیرسش
آور بته مالکیت  ای اطمیدتانشدن سه شترط )وجتود ستامانهمشروعی  دارد؟ در فرض مشروعی  و جمع

معاملۀ املاک و بودن بازار و اخلال معیش  مردم در فرض رجوع امارات ملکی  ، انجام فروشدده، اتهامی
 اراضی بر اساس امارات ملکی  چه حکمی دارد؟ 

هتای ایت  حتوزه مربتوط بته هایی انجام شده اس ، اما اکثتر یتژوهشراجع به معضلات ببتی یژوهش
شده تاکدون هتی  ابتر علمتی وجوهای انجامتعارض اسداد عادی و اسداد رسمی اس ، لذا بر اساس جس 

  نوشتار تدوی  نشده اس  و ای  نوشتتار، نخستتی  یژوهشتی است  کته شده در ایصورت مسئلۀ مطرحبه
ذکر اس  که نوشتار حاضر در راستای طرح معاون  باره به رشتۀ تحریر در آمده اس . ای  نکته شایاندرای 

راهبردی قوۀ قضاییه در خصوص حل معضلات ببتی معاملۀ املاک و اراضی به رشتۀ تحریر درآمده است . 
سط مجلس شورای اسلامی تصویب شد، لک  شورای محترم نگهبان در خصوص مشروعی  ای  طرح، تو

سامانۀ ببتی اشکال وارد کردند. مشروعی  یک مسئله نیازمدد آن است  کته دارای مبتانی فقهتی باشتد و در 
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، مباگذاری را دارد. ازای صورت داشت  مبدای فقهی مشروع اس  و قابلی  قانون ًً نی رو، درصدد هستیم او
کدددۀ مشروعی  سامانه را بیان کدیم و بانیاً، انحصار معاملۀ املاک و اراضی، بر استاس مبتانی فقهی اببات

 شده نیستیم. فقهی اببات شود و درصدد ارزیابی مبانی فقهی مطرح
که معضلات موجود، در املاک و اراضی نمود بیشتری دارد، بایستی ای  نکته را یادآور شد که ازآنجایی

نظر اس ، هرچدد ادلهصر شود اعم اس  و امتوال دیگتر را ها استدًل میای که به آنفاً املاک و اراضی مدِّ
 گیرد. نیز فرا می

 . مشروعیت سامانۀ ثبتی1

عدتوان قتانون تواند بهقانون اساسی، در نظام جمهوری اسلامی ایران یک مسئله زمانی می 0طبق اصل 
 99  آن شوند که آن مسئله مدطبق با موازی  شرعی باشتد و طبتق اصتل تصویب شود و مردم ملزم به رعای

 ای با احکام اسلامی برعهدۀ شورای نگهبان اس . مغایرت مصوبهقانون اساسی، تشخیص عدم
ای، نیازمدد وجود مبدای فقهی یا قواعتد فقهتی بترای آن مستئله هستتیم. بودن مسئلهدر راستای مشروع

ۀ سامانۀ ببتی، وجود مبدا و قواعد فقهی بر طبق ای  سامانه هس  تا بتوان بهروی مسئلنخستی  چالش ییش
 واسطۀ آن، مبانی و قواعد فقهی مشروعی  سامانۀ ببتی را اببات و حتی آن را تبدیل به قانون کرد. 

دربارۀ ایدکه نتیجۀ رجوع به سامانۀ ادعایی، قطع به مالکی  اس  یا اطمیدان یا ظ ، سه احتمال وجتود 
که سامانۀ مذکور سبب قطع شود، مشروعی  رجوع به آن طبق حجی  ذاتی قطع، بابت  . درصورتی3دارد  

به اعتبار عقلایی اطمیدان نیز اعتبتار رجتوع . اگر ای  سامانه سبب اطمیدان شود، باتوجه8و یذیرفتدی اس ؛ 
ظ  به مالکی  اشخاص باشد،  . اما اگر نتیجۀ رجوع به سامانه، حصول1به سامانه محل تأمل نخواهد بود؛ 

دو حال  متصور اس   اول آنکه، اگر اصل اولی در ظدون را اعتبار و حج  بدانیم، همچدان مشروعی  آن 
حجیت  بتدانیم، اببتات از باب حجی  ظدون خواهد بتود؛ دوم آنکته، اگتر اصتل اولتی در ظدتون را عتدم

 مشروعی  رجوع به سامانۀ مذکور محتاج دلیل اس .
 توان از دو طریق بهره برد ات مشروعی  استفاده از سامانۀ ببتی در صورت دوم میبرای ابب

طریق اول  اگر در حجی  امارات و ظدتون خصوصتاً در امتارات، احتراز ملکیت  را عقلایتی بتدانیم، 
توان بر اساس سیرۀ عقلایی و ملاک یذیرش سایر امارات ملکی  نزد ایشان، قائل به اعتبار چدی  ستامانهمی

ای از نگاه عقلا در کدار سایر امارات احراز ملکی  شد. درحقیقت ، در چدتی  نگتاهی، امتارات ملکیت ، 
لحاظ مصتداقی از ها و شرایط مختلف ممک  اس  بهمدحصر در موارد خاص نیس ؛ بلکه بر اساس زمان

استه شود. همچدی  ممکت  نگاه عقلا دارای تغییراتی شود؛ یعدی بر تعداد ای  امارات افزوده یا از تعداد آن ک
جای ایدکه سامانۀ ببتی را در عرض سایر امارات ملکی  به شتمار آورد، آن اس  بر اساس مبدای مذکور، به 
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عدوان مصداقی از مصادیق یکی از امارات ملکی ، یعدی قاعدۀ یتد بته شتمار آورد؛ توضتیح ایدکته، در را به
ای که عرفاً آن شیء در اختیار و استتیلای او گونه، بهسلطه و اقتدار شخص بر شیء»تعریف ید آمده اس   

بدابرای ، عرف در تعریف ید نقش مهمی دارد و  1«باشد و بتواند هرگونه تصرف و تغییری در آن به عمل آورد.
و المتراد »فرمایتد  بتاره میصدق عدصر استیلا و سلطه، مدوط به تشخیص عرف اس . صاحب عروه درای 

از سویی، ای  قاعده جتزء امتارات  2«یة و اًستیلاء علی الشیء المختلفة بحسب الموارد.بها السلطدة العرف
عدتوان معتبر موضوعی اس  و مستدد اصلی ای  قاعده، همان بدای عقلاس . روایاتی هم که برخی فقها بته

ای عقلایی دۀ ید امارهاند، در واقع اشاره به همان ارتکاز عقلایی دارد. بدابرای ، قاعمدرک قاعدۀ ید بیان کرده
کدتد. درنتیجته، هتا تغییتر میمرورزمتان مصتادیق آنامارات عقلایی نیز تحول مصداقیه دارند و بته 3اس .

مصادیق قاعدۀ ید ممک  اس  تغییر یابد. امروزه در اموال غیرمدقتول یترارزش )امتلاک و اراضتی ، استداد 
 ، بدی  گونه که عقلا، استیلای بر املاک و اراضتی توان مصداق قاعدۀ ید دانسرسمی و سامانۀ ببتی را می

 را مدوط به بب  اطلاعات در سامانۀ مذکور بداندد. 
تتوان قائتل بته اعتبتار و که حجی  امارات را تعبدی بدانیم، تدهتا در صتورتی میطریق دوم  درصورتی

ار گیرد. چدی  سامانهمشروعی  سامانه شد که زیرمجموعۀ برخی از امارات احراز ملکی  تعریف شود و قر
عدوان مصتداقی از مصتادیق یتد دانست  و بتر استاس اعتبتار و شده، بهتوان بر اساس مطالب بیانای را می

مشروعی  قاعدۀ ید، سامانۀ ببتی را نیز معتبر دانس ؛ توضیح ایدکه، هرچدد مبدتای یتذیرش امتارات بترای 
شارع ما را بدان متعبد کترده است ، بته عترف و احراز ملکی ، تعبد شرعی اس ؛ اما تعیی  مصادیق آنچه 

عقلا واگذار شده اس . چدانچه بیان شد ممک  است  ستامانۀ ببتتی را از نگتاه عقتلا، مصتداقی جدیتد و 
 مستحدث برای سلطد  و استیلا دانس  که همان مضمون قاعدۀ ید اس . 

 . انحصار معاملۀ املاک و اراضی بر اساس سامانۀ ثبتی2
روعی  سامانۀ ببتی و انجام معاملات املاک و اراضی بر اساس آن، ای  سؤال مطترح یس از اببات مش

واستطۀ توان انتقال ای  اموال را در سامانۀ ببتی مدحصر کرد و انجام معامله بتهشود که آیا از مدظر فقه میمی
 اعتبار دانس ؟ امارات ملکی  و اسداد عادی را بی

صورت تفصیلی باید گفت   در وقتوع معاملته از قریر محل نزاع بهترشدن زوایای مسئله و تبرای روش 
 طرف متعاقدی  چدد صورت متصور اس . 

صورت اول  برای شداسایی مالک بم  و مثم ، راه علم مدفتح نیس . در ای  صورت، یقیداً رجتوع بته 
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 امارات ظدیه جایز اس . 
اس . در ای  صورت، دو حال  متصور صورت دوم  برای شداسایی مالک بم  و مثم ، راه علم مدفتح 

اس   حال  اول، بازار اتهامی نیس . در ای  حال ، طبق اصل الصحة و قاعدۀ سوق، رجتوع بته امتارات 
ظدیه جایز اس . حال  دوم، بازار اتهامی اس . در ای  حال  دو قسم متصور اس   أ. رجتوع بته امتارات 

در ای  صورت رجوع به امارات ظدیه جتایز است . ب. شود، ها نمیملکی  سبب اخلال در معیش  انسان
 آورد. وجود میهای اجتماعی بهشود و آسیبها میرجوع به امارات ملکی  سبب اخلال در معیش  انسان

شود و آن صورت اخیتر است . بدتابرای ، شده، تدها یک صورت تحلیل و بررسی میاز بی  صور مطرح
مدظور کشف مالکی  خریدار و جمیع سه شرط )انفتاح باب علم بهمسئلۀ یژوهش آن اس  که در صورت ت

های علمی یا رجوع به راهبودن بازار و اخلال نظام در فرض رجوع به امارات ملکی  و عدمفروشدده، اتهامی
اطمیدانی ، آیا انجام معاملۀ املاک و اراضی بر اساس امارات ملکی  جایز اس ؟ حکم معتاملات انجتام

 ض مسئله، بر اساس امارات ملکی  چیس ؟ شده در فر
که هدگتام معاملته، متثلًا زمیدتی کته درصورتی :توان مسئلۀ محل بحث را چدی  تبیی  کردبدابرای ، می

ای ارزش مالی بسیاری دارد، امکان علم یا اطمیدان راجع به شداسایی مالک بم  و متثم  از طریتق ستامانه
متهم به کلاهبرداری و فروش مال غیر اس  و رجوع به امارات ملکی  که بازار، وجود داشته باشد، درحالی

استفاده از ستامانۀ برای کشف مالکی  سبب اخلال نظام معیش  اس ، آیا رجوع به امارات ملکی  و عدم
 واسطۀ امارات ملکی ، محکوم به بطلان اس ؟ شده بهببتی جایز اس ؟ آیا معاملۀ انجام

بتودن آور به مالکی  فروشدده، اتهامیای اطمیدانسه شرط )وجود سامانه  در فرض تجمیع بیان مدعا
بازار و اخلال معیش  مردم در فرض رجوع به امارات ملکی  ، رجوع به امارات ملکی  برای انجام معاملۀ 

 شده توسط امارات ملکی  محکوم به بطلان اس . املاک و اراضی جایز نیس  و معاملۀ انجام
ای  اس  که در فرض تجمیع سه شرط مذکور، معاملۀ اموال غیرمدقول یرارزش )املاک  رو، مدعاازای 

توسط امارات ملکیت  بتیشده و اراضی  صرفاً توسط سامانۀ ببتی بایستی صورت یذیرد و معاملات انجام
 اعتبار اس . 

 . ادلۀ انحصار معاملات املاک و اراضی در سامانۀ ثبتی 3
یق ع4. 3  اعتبار رجوع به امارات ملکیت در فرض انفتاح باب علمدم. استدلال از طر

. امارات در فرض انفتتاح بتاب 3در اعتبار امارات در فرض انفتاح باب علم، دو مبدای کلی وجود دارد  
 1. امارات در فرض انفتاح باب علم حج  نیس .8 1علم حج  اس ؛

                                                 
 .3/00، مصباح الأصول. خویی، 1
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اس  که شارع مقدس ازنظرِ غرض تسهیل، امام خمیدی)ره  بر ای  باور اس  که امارات، امری عقلائی 
طبتق مبدتای  2عمل به امارات را مدع نکرده اس ، وگرنه عمل به امارات از باب جانشیدی مکان قطع نیس .

 3کددد.ایشان، قطع، خود راهی عقلایی اس  که در هدگام نبود آن، طبق امارات عمل می
داند و در فرض انفتاح باب علتم، رجتوع بته میطبق مبدای امام خمیدی)ره  که امارات را امری عقلایی 

داند، در فرض مسئلۀ محل بحث که باب علم برای کشتف مالکیت  متعاقتدی  امارات ملکی  را جایز نمی
آور مدفتح اس ، رجوع به امارات ملکی  در فرض مسئله جایز نیس  و مدحصراً بایستی به آن ستامانۀ علتم

 مراجعه کرد. 
یق1. 3  مبانی موجود در باب حجیت امارات . استدلال از طر

در مقابتل ایت   4ند که حجی  امارات ملکی ، از باب تعبد شترعی است .مشهور اصولیان بر ای  باور
الله بروجردی امارات ملکی  را نه از باب تعبد شترعی، بلکته از بتاب بدتای نظریه، امام خمیدی)ره  و آی 

 5اند.عقلا حج  دانسته
رستیدن بته »کدتد  گونه بیتان مییل حجی  امارات ظدیه از باب بدای عقلا را ای الله بروجردی، دلآی 

 6«واقع، یک امر تکویدی اس  و نیاز به جعل شرعی ندارد.
توان استدًل کرد  بر اساس حجی  امارات بر اساس هر دو مبدا، بر انحصار انتقال املاک و اراضی می

، از باب بدای عقلا می ًً بدای عقلا آن اس  که در فرض امکان تحصیل علم و اطمیدان در توان گف  که  او
مثال، اگر فردی در خرید زمیدی به شتهادت دو کددد؛ برای فرض مسئله، به امارات ملکی  ظدیه اعتماد نمی

که امکان علم و اطمیدان به مالکی  وجود داشته اس ، عقلا ای  فرد خریتدار حالیفرد عادل بسدده کدد، در
شوند؛ چراکه بر اساس ایت  کددد. بانیاً، بر اساس ای  مبدا، امارات ملکی  جایگزی  قطع نمیش میرا سرزن

بدابرای  بر اساس ای   2نمایی برای امارات ملکی  وجود ندارد تا بتواند جایگزی  علم و قطع شوند.مبدا واقع
س  و در صورت وقوع معاملته مبدا در فرض مسئله، تمسک به امارات ملکی  برای انجام معامله صحیح نی

واسطۀ امارات ملکی ، معامله محکوم به بطلان اس ؛ چراکه ای  امارات، دلیتل بترای وقتوع معاملته بتهبه
 آور انجام شود. صورت شرعی نیس . یس معامله مدحصراً باید از طریق آن سامانۀ علم

توان حجی  ای  دًل کرد که  میتوان استگونه میاما بر اساس حجی  امارات از باب تعبد شرعی ای 
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آور قرار داد؛ چراکه ای  امارات ملکی  از سوی شارع حجیت  امارات ملکی  را در عرض سامانۀ ببتی علم
شده صحیح اس . لک  فرض مسئلۀ ما ای  اس  که دارند و در صورت تمسک به ای  امارات، معاملۀ واقع

سبب اخلال در نظام معیش  شده اس ، در ای  صتورت  بازار اتهامی اس  و رجوع به ای  امارات ملکی 
کته شود. همچدتانیقیداً تمسک به امارات ملکی  صحیح نیس  و ای  امارات ملکی  از حجی  ساقط می

تًی مسلمان، قاعدۀ سوق حج  نیس در صورت بی  2بودن، حج  نخواهد بود.یا بیده در فرض متهم 1مبا
مسئله، مراجعه به امارات ملکی  برای انجام معاملته صتحیح نیست  و  بدابرای ، طبق ای  مبدا هم در فرض

شده، محکوم به بطلان اس  و مدحصراً بایستی معامله را در فرض مسئله از طریق سامانه انجام معاملۀ واقع
 داد. 

یق شرط احراز مالکیت 3. 3  . استدلال از طر
. 3عامله، بی  فقها دو مبدتا وجتود دارد  بودن احراز مالکی  متعاقدی  در خصوص مال مورد مدر شرط

زًم نیس ؛  زًم اس . 8احراز مالکی  متعاقدی    . احراز مالکی  متعاقدی  
فرماید  یکی از شرایط بیتع، احتراز مالکیت  بتایع و مشتتری است ؛ خوانساری در تأیید مبدای دوم می

خواهد و با ظ  ل، دلیل قطعی میچراکه از سویی، اصل اولی در معاملات بطلان اس  و خروج از ای  اص
شود از ای  اصل خارج شویم. ای  اصل برای ما حج  اس  تا زمتانی کته دلیتل قطعتی بتر و احتمال نمی

و از ستوی دیگتر، هدگتام انشتای بیتع،  3خروج داشته باشیم، یعدی بدانیم که قطعاً مبیع مدتقل شتده است 
خترد، کته متال محتمتل السترقة را می مثلًا کستی متعاقدی  باید قصد جدی تملیک و تملک داشته باشدد؛

صورت جدی بیان کدد. بدابرای ، بایع و مشتری باید مالکی  طرف مقابل خود تواند تملک  را بهطبیعتاً نمی
 4را احراز کددد.

به آنچه بیان شد، در فترض تهمت  بتازار، عرفتاً جتدی  تملیتک و تملتک از مشتتری متمشتی باتوجه
یًی برخوردار اس ، بهشود، خصوصاً دنمی ویژه زمانی که امکان علتم یتا ر جایی که موضوع از اهمی  با

رو، هر کدام از متعاملان تا وقتی از طرق معتبر، مالکی  طرف مقابل را اطمیدان نیز وجود داشته باشد. ازای 
انتقال مالکیت  دماحراز نکرده باشد، شک دارد که مالکی  به او مدتقل شده اس  یا خیر؟ در ایدجا اصل، ع

 و بطلان اس . 
 شود؟اگر احراز مالکی  متعاقدی  شرط اس ، یس احکام بیع فضولی چه می اشکال:

بتودن بتایع، مشتتری بته فضتولینداشتت  در بیع فضولی دو فرض متصور اس   در فرض علم پاسخ:
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ل عتاً مستلط بتر متاکرده است  کته بتایع فضتولی نیست  و او را واقمشتری طبق امارات مالکی  گمان می
دانسته اس . حال اگر راه علم راجع به احراز مالکی  باز و مال نیز یرارزش باشد و بازار هم بازار اتهامی می

زًم است  بته طریتق علتم  بوده اس ، ای  اول الکلام اس  و فرقی در مسئله نیس  و طبتق بیتان متذکور 
 صورت نپذیرفته اس .  مراجعه کدد و معامله هم عرفاً صحیح نیس ؛ چراکه عرفاً احراز مالکی 

شود. در ایدجا اگر دهد و بم  و مثم  مبادله میداند بایع فضولی اس  و معامله را انجام میمشتری می
ًً معامله مالکیت  احرازشتده ای انجام نشده اس  و ازآنجاکه عتدمبایع اصلی اجازه ندهد، ازنظرِ فقها اصو

  1س .سبب شرعی انتقال حاصل نیس ؛ بیع انجام نشده ا
خرد بیعی فضولی اس ، حال دیگر، فضولی آن اس  که خریدار اطلاع ندارد ای  مالی که میعبارتبه

کدد یا اگر ای  فرد به سامانه مراجعه کدد و علم به مالک ییدا میآور ببتی مراجعه مییا ای  فرد به سامانۀ علم
بودن معامله دارد اما باز هم معاملته را ضولیانگاری کرده و مثل کسی اس  که علم به فنکرد، در واقع سهل

 انجام داده اس ، بدابرای  ای  معامله باطل اس . 
انتقتالِ کدتد، بدتابرای  اصتل عتدممشتری از طریق اماره )ید یا بیده  تعبداً احتراز مالکیت  می اشکال:

 شود. مالکی  جاری نمی
رض از تترخیص در مراجعته بته امتارات در فرض مسئله، رجوع به بیده و ید، مستلزم نقت  غت پاسخ:

توان به امارات رجوع کرد، اما در بعضتی متوارد چدتی  اس . توضیح ایدکه، در صورت انفتاح باب علم می
جواز رجوع به امارات در صتورت انفتتاح بتاب ترخیصی صادر نشده اس . با مراجعه به موارد جواز و عدم

ات دال بر کفای  امارات وجود دارد، ماندد آن دسته از روایاتی علم و همچدی  با استظهارِ روشدی که از روای
شود شتارع مقتدس اند، معلوم میدادهکه امام معصوم در زمان حضور خود، مردم را به اصحاب مراجعه می

ای را صادر فرموده اس . حال اگر ختود ایت  رجتوع، ستبب مدظور مصلح  تسهیل در امور چدی  اجازهبه
کلفان شود، طبعاً ای  نق  غرض و خروج از دًل  ادلۀ تترخیص در صتورت انفتتاح نوعی آسیب برای م

شود که آیا ای  متوارد باب علم اس . حداقل ایدکه در مواردی ماندد فرض مسئله برای انسان شک ایجاد می
 شود. عتلاوهاعتبار  مراجعه میهم شامل دلیل ترخیص هس  یا خیر؟ به اصل اولیه در حجی  ظدون )عدم

 بر ایدکه بیان شد در موارد شک نیز اصل در معاملات، فساد اس . 
بازار در زمان ییامبر اکرم)ص  و امامان معصوم)ع  هتم اتهتامی بتوده است ، لکت  بتاز هتم اشکال: 

 اند.دادهمعصومان مردم را به امارات ملکی  مراجعه می
متعاقدی  شود وجود نداشتته است ،  ای که سبب علم به مالکی یا وسیله در آن زمان، سامانهجواب: 

هتایی بترای احتراز اس . اگر در آن زمان راه لذا شارع مقدس برای تسهیل، امارات ملکی  را حج  دانسته
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 دادند. ملکی  بود، یقیداً امام مردم را به امارات ملکی  ارجاع نمی
یق قاعدۀ حرمت اختلال نظام 1. 3  . استدلال از طر

واژۀ نظام در معدتا و  1شدۀ فقها، قاعدۀ حرم  اختلال نظام اس .شرعی یذیرفته ازجمله قواعد عقلی و
اند از  سامانمفاهیم مختلف به کار رفته و هر معدا دارای احکام و آبار مدحصر به فرد اس ؛ ازجمله عبارت

یتک داشت  زندگی و معیش  مردم، کیان کشور اسلامی و مسلمانان، حکوم  یا رژیم سیاسی موجتود، هر
 های سیاسی، اقتصادی، فرهدگی و اجتماعی. نظاماز خرده

عبارتی، حفظ داشت  زندگی و معیش  مردم اس . بهیرکاربردتری  معدای نظام، معدای اول یعدی سامان
صورت مطلق بیان ومرج اس . فقها هر زمان لفظ نظام را بهنظام مملک  و آراستگی جامعه از هرگونه هرج

 2ن همی  معداس .کددد مدظورشامی
مراد ما از نظام در استدًل فوق، همان معدتای اول؛ یعدتی نظتام معیشت  و اجتمتاعی انستان است . 

 ها اختلال ایجاد کددد. بدابرای ، بر مکلفان حرام اس  که در نظام معیش  انسان
ضی سبب ای  استدًل دارای دو مقدمه اس ؛ صغری  رجوع به امارات ملکی  در معاملۀ املاک و ارا

اخلال در نظام معیش  مردم شده اس ؛ کبری  اخلال در نظام معیش  مردم ممدتوع و حترام است . یتس 
توان رجوع به امارات ملکی  برای انجام معاملۀ املاک و اراضی، ممدوع و حرام اس  و از حکم حرم  می

 به بطلان رسید و ای  معاملات باطل اس . 
تعبیر برخی، ای  حرم  ازجملته احکتام اولیتۀ استلام س  و بهدر کبرای بحث، جای هی  اشکالی نی

 3اس .
بحث ما صغروی اس  که آیا واقعاً رجوع به امارات ملکی  در معاملۀ اموال غیرمدقول یترارزش ستبب 

 شود؟ اخلال در نظام معیش  مردم می
کار فقیه در درجۀ فرمایدد  شاید کسانی بگوید که شأن فقیه تعیی  موضوع نیس ، لک  امام خمیدی می

 شداسی اس  تا بعد بتواند حکم را درس  استدباط کدد. اول موضوع
در مسئلۀ محل بحث، برای اببات اخلال نظام در فرض مراجعه به امارات ملکی  برای انجتام معاملته 

 نیازمدد مراجعه به محاکم قضایی هستیم. 
که بتوان مالکی  ملک تعددی هستدد. هدگامیهای فساد مسازی بستراموال غیرمدقول ذاتاً مستعد زمیده

صرف تلاقی ارادۀ طرفی  انتقال داد و ایت  روشِ انتقتال مالکیت  در یا زمیدی را بدون نظارت حاکمی  و به
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 .1/803،انوار الأصول. مکارم شیرازی، 3
 



34/ی اشتراط ثبت در صحت معاملات ملک ؛و دیگران ییتولا یتوکل 

 

طورکلی هر عمل غیرقتانونی مترتبط بتا آن برداری و بهتبع نزد مردم معتبر باشد، کلاهنظام حقوقی کشور و به
دیده، علاوه بر کاهش چشمگیر امدی  معاملات و مبتادًت اقتصتادی، ستبب بتروز یابد. ای  یافزایش می

 های متعدد دیگری نیز شده که ابعاد آن تاکدون برای کشور ناشداخته مانده اس . یدیده
هتای متعتددی در کشتور واسطۀ امارات ملکی  سبب بروز آستیب انجام معاملات املاک و اراضی به

 توان به امور زیر اشاره کرد  ها میبشده اس ؛ ازجمله آن آسی
  طبق آمار معاون  راهبردی قوۀ قضتائیه، های قضائی و تشدید اطالۀ دادرسیأ. حجم بالای پرونده

بتدی   3199های کیفری و حقوقی مرتبط با معاملات از طریق امارات ملکی  ظدیته در ستال تعداد یرونده
هتزار 310هتزار یرونتده، خیانت  در امانت   308جعتل   هزار یرونتده،309شرح اس   تصرف عدوانی  

هزار یرونده، مزاحم  ملکتی  90هزار یرونده، تحصیل مال از طریق نامشروع  819یرونده، کلاهبرداری  
هتزار 33هزار یرونده، فروش مال غیر  83هزار یرونده، انتقال مال غیر  99هزار یرونده، ممانع  از حق  28

هتزار 30هتزار یرونتده، خلتع یتد  18سدد رسمی )اجاره، صلح، سترقفلی، ملتک   یرونده، الزام به تدظیم 
 هزار یرونده و... . 81یرونده، اببات مالکی  )مالی غیرمدقول   

بودن اطلاع از مالکی  واقعی، زمیدۀ   رواج معاملات عادی و ناممک خواریب. رواج معضل زمین
های متعلق به مدابع طبیعتی را خواران، زمی ورده اس . زمی خواری را فراهم آتعبیری زمی سوءاستفاده و به

طور غیرقانونی تفکیک ها را بهدهدد یا زمی کددد یا کاربری زمیدی را بدون مجوز قانونی تغییر میتصرف می
کددتد و بته صورت عادی معاملته میها را بهصورت غیرمجاز آنکددد و سپس با احداث ملک، عموماً بهمی

 فروشدد. می مردم
  گهااریگهااری و قاعهدهههای سیاسهتدلیل خله  ابزارج. تضعیف قدرت حکمرانی نظام بهه

تری  علت  آن اعتبتار تتوجهی از اراضتی و امتلاک کشتور کته اصتلیبودن مالکی  بخش درختورِ مجهول
 کدتد و عمتلاً معاملات غیررسمی و عادی اس ، امکتان حکمرانتی و اِعمتال قتدرت را از نظتام ستلب می

هتای قدرتمدتد برد؛ برای مثال، یکتی از ابزارتوانمددی کشور را برای مدیری  حوزۀ زمی  و ملک از بی  می
دول  برای کدترل بازار مسک ، وضع مالیات بتر ارزش زمتی ، مالیتات بتر عائتدی سترمایه و مالیتات بتر 

 های خالی اس . خانه
یت بحران   توانایی بر جبران خسهارات ناشهی از  نهای طبیعی و عدمها و بلاد. ضعف در مدیر

ویژه در های رواج معاملات عادی، کاهش توان مدیری  بحران کشور اس  که بتهوجه دیگر از ابعاد آسیب
ها نبودن مرز مالکی  هر فرد یس از مفقودشدن اسداد و قولدامهسیل ویرانگر اخیر نمایان شد و آن، مشخص

ها و سرع  اعلام کرد بته مالکتان خانتههای اخیر، قوۀ قضائیه بهدر سیل هاس .ها و محلهو تخریب خانه
شود؛ اما املاکی کته ستدد رستمی ندارنتد راه دشتواری بترای اببتات مالکیت  ها سدد المثدی داده میزمی 
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صتورت رستمی و صترفاً از طریتق ببت  الکترونیتک صتورت که اگر معتاملات بهخواهدد داش ، درحالی
توانس  با جایگزیدی اسداد مالکی ، هواداری خویش از حقوق مشروع مردم را راحتی میم بهگرف ، نظامی

 به اببات رساند. 
یًلتی از ییچیتده  یروندهه. افزایش فساد اداری و قضایی تتری  های مرتبط با امتوال غیرمدقتول بته د

یًل عبارتها بهیرونده بودن اموال غیرمدقول، امکتان یرارزشعل  . به3اند از  لحاظ رسیدگی اس  که آن د
عل  ماهی  اسداد غیررسمی، امکان جعل . به8هاس ؛ ارتشا و انحراف روند رسیدگی بیش از سایر یرونده

. امکتان رهگیتری تبتادًت در معتاملات غیررستمی عمتلًا 1هتا زیتاد است ؛ اصل یا جزئیات مت  در آن
-دادن، نقل و انتقال قولدامتههای رشوهتری  ابزارجذابشود که یکی از غیرممک  اس  و ای  خود سبب می

ها ذکتر ها در دادگاهها و بارهای فساد کلان اخیر نیز مصادیق آن بارای املاک شود؛ موضوعی که در یرونده
تتری  علتل فستاد اداری و شده اس . بدابرای ، رجوع به اسداد غیررسمی یا همان امارات ظدیه، یکی از مهم

 های فساد اداری و قضایی اس . تری  ابزارحال از مهمدرعی  قضایی و
رستد به نکات مذکور که صرفاً بخشی از ابعاد و تبعات یدیدۀ نبود سامانۀ ببتی اس ، به نظر میباتوجه

های زیادی شده معاملات املاک و اراضی بر اساس امارات ملکی  سبب اختلال نظام و تضییع حق انسان
 اس . 

مدظور اطمیدان از مالکی  متعاقدی ، رجوع آور بهای علمتوان گف   در فرض وجود سامانه  میبدابرای
تًر که حرام اس ؛ چراکه سبب اخلال در نظام معیش  مردم می  شود. به امارات جایز نیس  و حتی با

و اراضتی  شود، آیا معاملتۀ امتلاکبر فرض، معاملۀ املاک و اراضی مدجر به اخلال نظام می اشکال:
 واسطۀ امارات ملکی  محکوم به بطلان اس ؟ شده بهانجام

توان به حکم وضعی رسید را بپذیریم، در ای  اگر مبدای کسانی که معتقدند از حکم تکلیفی می پاسخ:
 توان به حکم بطلان قائل شد. صورت از حرم  معاملۀ املاک و اراضی توسط امارات ملکی  می

ی5. 3  ق قاعدۀ وجوب حفظ نظام. استدلال از طر
دلیل وجوب حفظ نظام، همچون حرم  اخلال نظام از مستقلات عقلیه است  کته بتر استاس قاعتدۀ 
ملازمه، مثب  حکم شرعی و ادلۀ محرزۀ اببات حکم اس . لک  امارات، طرق ظدیه معتبره از سوی شتارع 

که یک دلیتل ظ نظام ازآنجاییاند. قاعدۀ وجوب حفهستدد که برای کشف حکم واقعی، جعل و اعتبار شده
محرزۀ عقلی قطعی اس ، بر مؤدای اماره )چه بر مسلک سببی  و چه بر مستلک طریقیت   مقتدم است . 

فإن کان الدلیل العقلیّ قطعیّاً قُدّم علتی معارضته »فرماید  شهید صدر در بحث تعارض بی  ادلۀ محرزه می
  1.«لّ دلیلٍ یقطع بخطئه یسقط ع  الحجّیّةبخطإ المعارض، و ک علی أیّ حال لأنّه یقتضی القطع

                                                 
 1/883، دروسصدر،  1.
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وخصتوص مت طبیعی اس  ازآنجاکه میان ادلۀ مثب  امارات و قاعدۀ وجوب حفظ نظام، نسب  عموم
تتوان از راه شود و ایت  ستقوط را متیوجه برقرار اس ، در موارد اشتراک، دلیل امارات از حجی  ساقط می

 ورود، حکوم  یا تخصیص تقریر کرد. 
مدظور انجام معتاملات امتلاک و که حفظ نظام واجب اس  و نیز رجوع به امارات ملکی  بهجاییازآن

شود، لذا رجوع به امارات ملکی  صحیح نیس  و حتی بایستتی در فترض اراضی سبب اخلال در نظام می
آور انجام ۀ علماعتبار دانس  و معاملات ای  اموال را صرفاً از طریق همی  سامانمسئله، ای  معاملات را بی

 داد. 

 گیرینتیجه
توان ای عقلایی اس ، لذا تحول مصداقی دارد. در عصر حاضر، ای  سامانۀ ببتی را میقاعدۀ ید، قاعده

مصداق قاعدۀ ید در اموال غیرمدقول، نظیر املاک و اراضی قلمداد کرد، درنتیجه ای  سامانه امتری مشتروع 
 اس . 

اتهتامی .8آور )انفتاح باب علم  به مالکی  متعاقدی ؛ ای علمنه. ساما3در صورت تجمیع سه شرط )
رجوع به سامانه ، رجوع به امارات ملکیت  و استداد عتادی بترای اختلال نظام در فرض عدم .1بودن بازار؛ 

کشف مالکی  متعاقدی  در املاک و اراضی صحیح نیس  و انجام معامله از ای  طریق محکوم به بطتلان 
رو، معاملات املاک و اراضی صرفاً بایستی از طریق سامانۀ ببتی صورت یذیرد. دلیتل بتر ایت  اس . ازای 

توان وجود مبانی فقهی دانس ؛ ازجمله  مبانی موجود در حجی  امارات ظدیه و مبدای شرط انحصار را می
طریتق حکتم  احراز مالکی  متعاقدی ، قاعدۀ حرم  اخلال نظام به همراه مبدای وصول به حکم وضعی از

 تکلیفی و قاعدۀ وجوب حفظ نظام. 
سبب رجوع به امارات ظدیته و های به وجود آمده در معاملات املاک و اراضی بهدر راستای رفع آسیب

ای کته در آن گونتهشود قوۀ قضائیه سامانۀ بب  املاک و اراضتی طراحتی کدتد، بتهاسداد عادی ییشدهاد می
شود تا متعاقدی  در زمان انجام معاملۀ املاک و اراضی به ایت  ستامانه سامانه، مالک املاک و اراضی بب  

خواهتد مثال، فتردی کته میمراجعه کددد و ای  سامانه دلیل بر مالکی  افراد بر املاک و اراضی باشد؛ برای 
 ای انجام دهد، از طریق ییامک یا کد دستوری به وضعی  مالکی  مال ای  خانه یا زمتی  علتم ییتدامعامله

هایی، وضعی  مالکی  آن ملک یا اراضی را بفهمتد. حتتی ایت  بددیتوان طی رنگکدد. در ای  سامانه می
بودنش را مشخص کدد؛ برای مثال، زمیدی که رنگ سامانه بتواند وضعی  ای  زمی  ازنظرِ وقفی یا غیروقفی

مربوط به نهاد یا ارگان خاص شان جایز و زمیدی که با رنگ زرد مشخص شده اس ، سبز دارد؛ یعدی معامله
اس  و امکان واگذاری و نقل و انتقال از طریق خاص وجود ندارد و صرفاً از طریق رجوع به آن ارگان خاص 
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المالتک کته تعیتی  شده با رنتگ قرمتز؛ یعدتی امتلاک مجهتولفروختدی اس  و املاک و اراضی مشخص
 وضعی  نشده یا مثلًا در طرح راه و شهرسازی اس . 
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