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One of the fundamental challenges of the Iranian legal system in the 
field of registration and ownership of immovable property is the 
conflict between two jurisprudential and legal approaches to 
ownership transfer by sale. The jurisprudential approach considers 
the realization of ownership to be based on offer, acceptance, and the 
consent of the contracting parties, while the legal approach emphasizes 
mandatory official registration of immovable property transactions. 
This study shows that this conflict persists and, in dealing with official 
and ordinary documents, has led to disagreement among legal 
scholars and in judicial practice concerning recognition of ownership. 
It explains and analyzes the relationship between the foundations of 
Imami jurisprudence and mandatory official registration in the transfer 
of immovable property. Moreover, approval of the Law on Mandatory 
Official Registration of Immovable Property Transactions by the 
Expediency Discernment Council, despite inconsistency with the 
prevailing jurisprudential view, has not resolved the conflict between 
the offer-and-acceptance jurisprudential system and the registration-
based legal system. The findings indicate that the solution to this 
conflict is distinguishing between validity of the transaction at the 
stage of substantive validity and its enforceability at the stage of 
proof; that is, jurisprudentially, sale is valid through offer, acceptance, 
and consent of the contracting parties; legally, official registration is 
mandatory for enforceability before judicial authorities and for 
preserving public order and transaction security. This approach, while 
preserving Imami jurisprudence foundations, satisfies modern legal 
system requirements and prevents practical conflicts. 
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Introduction 

One of the fundamental and enduring issues in the Iranian legal system 

concerning the registration and ownership of immovable property is the conflict 

between two approaches—jurisprudential and legal—regarding the transfer of 

ownership arising from a sale contract. In Imami jurisprudence, ownership is 

realized through offer (ijab), acceptance (qabul), and the consent of the 

contracting parties; official registration is not a condition for the validity of the 

transaction. In contrast, the modern legal approach, emphasizing mandatory 

official registration, considers an unregistered transaction as lacking full legal 

effects at the stage of proof and enforceability. 

This conflict is rooted in two distinct epistemic systems: the jurisprudential 

system grounded in offer, acceptance, and consent, and the registration-based 

legal system aimed at maintaining public order, transactional security, and 

preventing legal disputes. The approval of the Law on Mandatory Official 

Registration of Immovable Property Transactions by the Expediency 

Discernment Council, despite its inconsistency with the prevailing 

jurisprudential view, has failed to fully resolve this conflict. Disagreement 

among legal scholars and inconsistencies in judicial practice—particularly 

regarding official versus ordinary documents—persist. The aim of this research 

is to analyze the relationship between the foundations of Imami jurisprudence 

and the mandatory registration requirement, and to propose a solution for 

resolving this conflict. 

Methodology 

The research method is descriptive-analytical with a jurisprudential-legal 

approach. Primary data were collected through library research, including 

Imami jurisprudential texts, current laws and regulations, unified judicial 

precedents, and judicial practice. Key concepts and rules were extracted and 

analyzed, and the jurisprudential foundations of ownership transfer and the legal 

requirements of official registration were examined separately. The most 

significant part of the research is the presentation of a practical solution through 

the distinction between the stage of substantive validity (thubut) and the stage 

of proof and enforceability (ithbat). 

Literature Review 

Numerous studies have addressed the conflict between jurisprudential 

foundations and official registration requirements in immovable property 

transactions; however, they have generally examined either the jurisprudential 

or the legal aspect separately, with less attention given to a combined 

examination of the two systems. Some studies have merely examined the 

validity of ordinary and official documents in courts, while others have analyzed 

jurisprudential opinions on ownership transfer without regard to modern 

registration requirements. Studies more closely related to the present discussion 
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include: the validity of ordinary documents in proving ownership of immovable 

property in Iranian judicial practice; comparative study of the jurisprudential 

foundations of sale (bay') and mandatory official registration; analysis of the 

legal effects of the Law on Mandatory Official Registration on the validity of 

transactions; and examination of public order and transactional security in Iran's 

property registration system. 

Findings 

1. Jurisprudential Foundations of Ownership Transfer Arising from Sale 

In Imami jurisprudence, the transfer of ownership in a sale is effected through 

offer, acceptance, and the consent of the contracting parties. The fundamental 

condition for validity is mutual consent, and official registration is not a condition 

for the intrinsic validity of the transaction. This does not negate the utility of 

registration; rather, registration in jurisprudence is recognized more as a means of 

securing and protecting rights, not as a pillar of the transaction's validity. 

According to the prevailing view of Imami jurists, a sale without official 

registration is jurisprudentially valid and enforceable, and ownership is 

transferred. This view is based on the principle of fulfilling contractual 

obligations and the necessity of respecting the consent of the contracting 

parties. However, if a transaction is not officially registered, it will face 

challenges at the stage of proof and enforceability in judicial authorities. 

Throughout history, Imami jurists have addressed institutions such as 

testimony (shahadah), documentation (kitabah), and guarantee of recourse 

(daman al-darak) to protect the rights of the contracting parties and prevent 

disputes. These can be interpreted in the modern context as aligned with the 

objectives of official registration; however, they have not replaced the consent 

of the contracting parties in determining the validity of the transaction. 

2. The Position of Official Registration in Iran's Legal System 

Iran's legal system, emphasizing mandatory official registration of immovable 

property transactions, has identified its objective as maintaining public order 

and transactional security. Official registration, as a tool for documenting and 

clarifying transactions, prevents legal disputes and facilitates their resolution 

should they arise. 

In the modern legal system, official documents possess special evidentiary 

value and, at the stage of proof, have greater enforceability compared to 

ordinary documents. This evidentiary value arises from the supervision 

exercised by the registration authority over the issuance of official documents, 

providing a guarantee for the accuracy of content and the consent of the 

contracting parties. 

However, Iran's legal system still considers ordinary documents as valid to 

the extent that they do not conflict with procedural principles, and accepts 
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them as evidence in the absence of official documents. This has resulted in a 

dual situation at the stage of proving ownership. 

3. Evaluation of the Law on Mandatory Official Registration of Immovable 

Property Transactions 

The approval of the Law on Mandatory Official Registration by the Expediency 

Discernment Council indicates the legislator's attention to the necessity of official 

registration in maintaining public order and transactional security. However, this 

law, being inconsistent with the prevailing jurisprudential view, has failed to 

resolve the conflict between the two systems. 

Rather than making validity conditional upon official registration, this law 

has limited the legal effects of non-registration; meaning that an unregistered 

transaction is jurisprudentially valid, but legally faces limitations at the stage 

of enforceability and proof. Nevertheless, disagreement among legal scholars 

and inconsistency in judicial practice regarding the recognition of ownership 

arising from ordinary documents continues to persist. Judicial practice is not 

uniform; some courts consider ordinary documents admissible for proving 

ownership, while others, relying on the Law on Mandatory Registration, deem 

them insufficiently valid. 

4. The Solution of Distinguishing Between the Stage of Substantive Validity and 

the Stage of Proof 

The findings indicate that the practical solution for resolving this conflict is to 

distinguish between the validity of the transaction at the stage of substantive 

validity and its enforceability at the stage of proof. From a jurisprudential 

perspective, the sale is valid and enforceable through offer, acceptance, and 

consent, and ownership is transferred; however, from a legal perspective, 

official registration is mandatory for enforceability in judicial authorities and 

for maintaining public order and transactional security. 

This distinction, while preserving the Imami jurisprudential foundations, 

also satisfies the requirements of the modern legal system and prevents practical 

conflicts. A transaction that is not officially registered is jurisprudentially valid, 

but at the stage of proof and enforceability, its enforceability is limited, and the 

parties cannot fully benefit from its legal effects. 

This approach, relying on the distinction between "validity" (sihhat) and 

"enforceability" (qabiliyyat-i istinad), enables the peaceful coexistence of 

both systems, and while respecting jurisprudential foundations, it also 

achieves the requirements of public order and transactional security. 

Discussion 

Although research has been conducted regarding the validity of ordinary and 

official documents and the conflict between jurisprudence and registration 

law, the present article, by focusing on the distinction between the stage of 
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substantive validity and the stage of proof and enforceability and linking it to 

the foundations of Imami jurisprudence and the requirements of the modern 

legal system, has arrived at a composite theory. In this theory, the validity of 

the transaction in the jurisprudential dimension and its enforceability in the 

legal dimension are distinguished as two independent levels, enabling the 

resolution of the conflict without negating either system. Furthermore, the 

present article is innovative in explaining the relationship between the Law on 

Mandatory Official Registration and the foundations of Imami jurisprudence. 

Conclusion 

The conflict between the jurisprudential and legal approaches to the transfer of 

ownership arising from the sale of immovable property is rooted in two distinct 

epistemic systems: the jurisprudential system that bases validity on offer, 

acceptance, and consent, and the legal system that considers mandatory official 

registration necessary for maintaining public order and transactional security. 

The approval of the Law on Mandatory Official Registration by the Expediency 

Discernment Council, despite its inconsistency with the prevailing 

jurisprudential view, has failed to fully resolve this conflict. The findings 

indicate that the solution lies in distinguishing between the validity of the 

transaction at the stage of substantive validity and its enforceability at the stage 

of proof; meaning that from a jurisprudential perspective, the sale is valid 

through offer, acceptance, and consent, but from a legal perspective, official 

registration is mandatory for enforceability in judicial authorities and for 

maintaining public order and transactional security. This approach, while 

preserving the foundations of Imami jurisprudence, also satisfies the 

requirements of the modern legal system and prevents practical conflicts. 
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   ها:کلیدواژه 
 ت، یمالک یدوگانگ

 ،یفقه  یمبان
 ، یرسم ثبت

 اموال،  انتقال
 فقه و حقوق،  تعارض

 استناد  تیقابل 
 

اموال غیرمنقول، از چالش  مالکیت  و  ثبت  ایران در حوزۀ  نظام حقوقی  اساسی  های 
تعارض میان دو رویکرد فقهی و حقوقی در انتقال مالکیت ناشی از بیع است؛ رویکرد 

که داند، درحالی فقهی تحقق مالکیت را مبتنی بر ایجاب، قبول و رضایت متعاملان می 
رویکرد حقوقی بر الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول تأکید دارد. این پژوهش 

دهد این تعارض همچنان پابرجاست و در مواجهه با اسناد رسمی و عادی، نشان می 
دانان و رویۀ قضایی را دربارۀ شناسایی مالکیت به دنبال داشته است. نظر حقوق اختلاف 

این پژوهش به تبیین و تحلیل نسبت میان مبانی فقه امامیه و الزام به ثبت رسمی در  
می  غیرمنقول  اموال  تصویب انتقال  همچنین،   رسمی  ثبت   به   الزام   قانون پردازد. 

 با  مغایرت  وجود  با   نظام،  مصلحت   تشخیص   مجمع   توسط  غیرمنقول   اموال   معاملات
 نظام  و   قبول   و   ایجاب   بر   مبتنی   فقهیِ   نظام   میان   تعارض   نتوانسته   فقهی،   مشهور   دیدگاه 

 تعارض،  این  حل راه   دهد می   نشان   پژوهش   هاییافته .  سازد   برطرف  را   محورثبت   حقوقیِ 
 است؛ اثبات   مرحلۀ در   آن  استناد  قابلیت   و  ثبوت  مرحلۀ  در  معامله   صحت میان  تفکیک 

 اما  است؛   صحیح متعاملان  رضایت   و  قبول  ایجاب، با  فقهی  منظر از بیع که معنا بدین
مراجع قضایی و حفظ نظم عمومی   در   استناد   قابلیت   برای  رسمی   ثبت   حقوقی،   منظر   از 

این رویکرد، ضمن حفظ مبانی فقه امامیه، الزامات  و امنیت معاملات الزامی است. 
 کند.نظام حقوقی نوین را نیز تأمین کرده و از تعارضات عملی جلوگیری می 

.  رمنقولیدر انتقال اموال غ  یبا الزامات ثبت رسم  یفقه  یتضاد مبان  یواکاو   ت؛یمالک   ی(. دوگانگ۱۴۰۵. )یعل  ان،یجهان:  استناد 
 https://doi.org/10.22034/fvh.2026.24407.2327  . ۳۸۵ ـ۳۶۱(،  ۱) ۲۰،  مطالعات فقه اسلامی و مبانی حقوق 
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 مقدمه

تردیدی نیست که بیع اموال غیرمنقول در فقه امامیه عقدی رضایی است؛ در این میان، در نظام حقوقی ایران  
ابتنا بر فقه امامیه، در خصوص تشریفاتی و  علی نظر وجود بودن معاملۀ اموال غیرمنقول اختلاف رضایی رغم 

بودن معاملات اموال غیرمنقول شده است. از  بودن و برخی دیگر قائل به تشریفاتی دارد. برخی قائل به رضایی 
ویژه معاملات اموال غیرمنقول، بر پایۀ اسناد عادی انجام شده است.  توجهی از معاملات، بهسویی، بخش قابل 

گیری نظامی دوگانه در شناسایی مالکیت انجامیده و در شکلاین دوگانگی میان ثبت رسمی و عدم ثبت، به
به رسیدگی و عادی، چالشهای قضایی،  اسناد رسمی  با  است. در  ویژه در مواجهه  ایجاد کرده  فراوانی  های 

  درصدد  غیرمنقول  اموال   معاملات  رسمی   ثبت  به   الزام  قانون همین راستا، مجلس شورای اسلامی با تصویب
  سرانجام  و  رد  نگهبان  شورای  سوی  از  بار  چندین  مصوبه  شرعی،  ایرادات  دلیلبه   اما  برآمد؛  واحد  ایرویه   ایجاد
 مزبور  قانون  حال،بااین .  رسید  تصویب   به  نظام،  مصلحت  پایۀ  بر  نظام،  مصلحت  تشخیص  مجمع  توسط

  فاقد  و   رضایی  عقدی  غیرمنقول  اموال   بیع  فقه،  در  زیرا   است؛   تعارض  در  امامیه  فقه  مشهور  مبانی  با  همچنان
استناد معاملات قرار داده است.    قابلیت  و  شناسایی   شرط   را   رسمی   ثبت  مزبور،   قانون  که درحالی  است،  تشریفات 

دهد:  پژوهش حاضر درصدد تبیین و رفع این دوگانگی در قلمرو فقه و حقوق است و به این پرسش پاسخ می 
تعارض میان دیدگاه فقهی و نظام حقوقی دربارۀ مالکیت ناشی از اسناد عادی و اسناد رسمی چگونه قابل تحلیل  

کوشد با ارائۀ راهکاری منسجم و مستدل، ضمن حفظ مبانی فقه امامیه، الزامات  و رفع است؟ این پژوهش می 
 حقوق موضوعه را نیز تأمین کند.

های ذیل است که تفاوت  ترین مقاله به موضوع حاضر، پژوهشدر خصوص پیشینۀ این موضوع نزدیک
 شود: ها با پژوهش حاضر اشاره می آن

(  مازندرانی  صالحی  محمد)  غیرمنقول  اموال  انتقال  و  نقل  رسمی  ثبت  به  الزام  قانون  ۱ ماده  فقهی  مبانی .۱
 تبیین   مقام  در  نویسنده  پیداست،  مقاله  این  چکیدۀ  از  آنچه  ولی  است  نشده  منتشر  هنوز  مقاله  این(.  ۱۴۰۵ سال)

 رسمی  سند  تعارض،  مقام  در  که  رسیده  نتیجه  این   به  و  بوده  فقهی  منظر  از  آن  تعارض  و  عادی  و  رسمی  سند
 . است  مالکیت  انتقال  حقوقی  و  فقهی  مبانی   تبیین  حاضر  پژوهش  از  هدف  کهدرحالی   است؛  عادی  سند  بر  مقدم

 غیرمنقول  اموال   با   مرتبط  حقوقی  اعمال   بر  رسمی   ثبت  به   الزام  قانون  در   مقرر  تشریفات   رعایت   عدم  تأثیر .۲
  به   مقاله   این  در  نویسنده(.  ۱۴۰۴  زمستان  و  پاییز  ،۳۲ .ش   مدنی،  فقه  های آموزه  مجلۀ ( )رضوی  محمد  سید)

  ثبت   از   قبل  هرگاه  و  است  معامله  بطلان  ثبت،  به  الزام  قانون  در  مقرر  تشریفات  رعایت  عدم  که  رسیده  نتیجه  این
  انحلال   سبب  انفساخ  یا  فسخ  و  بوده  عقد  موضوع  تلف  حکم  در  انتقال  گردد،  منتقل  ثالث  شخص   به   فسخ  یا

 مالکیت  انتقال  حقوقی  و  فقهی  مبانی   به   و  ندارد  قبول  را  بطلان  حاضر  پژوهش  اما.  بود  نخواهد  بعدی  قرارداد
 دهد. اثبات مورد پردازش قرار می  و ثبوت حیث از غیرمنقول اموال 
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  رمنقول ی در انتقال اموال غ   ی با الزامات ثبت رسم   ی فقه   ی تضاد مبان   ی واکاو   ت؛ ی مالک   ی دوگانگ 

 

 مبانی فقهی و حقوقی انتقال مالکیت اموال غیرمنقول 

نشان می این مسئله  پیشینۀ فقهی  تا سدۀ دهم هجری، دیدگاه غالب در  واکاوی  که  انعقاد عقود دهد  فقه، 
مبتنی می نه سندی(  )لفظی  تشریفات  نظام  بر  را  کرکی،  تملیکی  )محقق    و (  ۵۷ ص.   ،۴ ج.   ،۱۴۱۴دانست 

 لزوم   بر  حتی  و(  ۱۶ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۱۳  حلی،  علامه)  شدمی   تلقی  صحت  شرط   صریح  الفاظ   با  عقد  انشای
  فقیهان   میان  وجود،  این  با (.  ۱۱۷ ص.  ،۳ ج.  ،۱۳۸۷  انصاری،  شیخ)  است   شده  اجماع   ادعای  لفظی  انشای
  متعاملان   توافق  صرف  و  بوده  رضایی  غیرمنقول،  اموال  بیع  همچون  لازمی  عقود  که  نمانده  باقی  تردیدی  معاصر

  صحت  در تأثیری هیچ رسمی ثبت و( ۴۸ ص.   ،۳ ج.   تا،بی  کاشانی، فیض) کندمی  کفایت مالکیت انتقال  برای
 (. ۶۴ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۲۰ ای،خامنه ) ندارد مالکیت  انتقال یا بیع

این دیدگاه مبتنی بر سیرۀ عصر پیامبر اکرم )ص( است؛ زیرا، آن حضرت بیع با ایجاب و قبول را رضایی  
  ،۱۴۲۱دانسته و چنانچه غیر از ایجاب و قبول نیاز به امور دیگری باشد، تشریفاتی خواهد بود )امام خمینی،  

  تصرف   تحقق  بر  دلالت  هرگاه  کتابت،   که  است  آن  فقهی  هایاستدلال  برخی  مقتضای(.  ۹۰۹ ص.   ،۱ ج. 
 نجفی، )  کندمی  دلالت  آن  وقوع  بر  و  بوده  برخوردار  اعتبار  از  باشد،  داشته  ثمن  قبض  یا  عقد  انعقاد  مانند  اعتباری

  این،  وجود  با (.  ۱۶۳ ص.   ،۵ ج.   ،۱۴۱۴  کرکی،  عاملی   ؛ ۲۲۷ ص.   ،۲ ج.   تا،بی  فیومی،  ؛۱۵۰ ص.   ،۳۵ ج.   ،۱۴۰۴
ر از وسیلۀ تذکر و یادآوری شناخته نشده و حتی در استفتائات، حجیت آن فرات  نقشی   ثبت،  و  کتابت  برای   فقه  در

 فقیهان  برخی  این،  وجود  با(.  ۵۹۴۹ ص.   ، ۱ ج.   ،۱۴۲۱منوط به حصول اطمینان دانسته شده است )شهید ثانی،  
  صرفاً   کتابت  اگر  که  انگیزدبرمی  را   پرسش  این  دیدگاه  این.  اندبرشمرده   قاضی  کاتب  شرایط  از  را  عدالت  و  فقاهت
  نیز   اوصاف  این  فقدان  فرض  در زیرا   داشت؛   نخواهد وجهی  کاتب   برای  شرایطی  چنین   الزام  است،   تذکر  وسیلۀ
  لزوم  در فقها برخی رو،ازاین (. ۶۸ ص.   ،۴ ج.   ،۱۴۰۸ حلی، محقق) باشد داشته را کارکرد همان تواندمی نوشته

ایجاد اطمینان نسبت به مفاد  دی  برخی   و(  ۴۰ ج.  ،۱۴۰۴  نجفی،)  اندکرده  تردید  شرایط   این گر، فلسفۀ آن را 
  امارۀ   نیز  عادل  شخص   توسط  شدهتنظیم  نوشتۀ  حتی  همه،بااین (.  ۱۱۰ ص.   ،۱۴۰۴اند )نجفی،  مکتوب دانسته

  قاضی،  برای  متعارف  اطمینان  یا   علم  ایجاد  صورت  در  معاصر،  فقیهان  برخی  هرچند  است؛  نشده  تلقی  شرعی
  حجیت   بقره،  سورۀ  ۲۸۲  آیۀ   به  استناد  با  و(  ۱۹۴ ص.   ،۱ ج.   ،۱۴۱۳  گلپایگانی،)  دانسته  مجاز   را   آن  به  استناد
  حل  به  قادر  تنهاییبه  سند  اثباتی  اعتبار  رسدمی  نظر  به(.  ۶۵ ص.   ،۳ ج.   تا،بی  کاظمی،)  اندپذیرفته   را  کتابت
بینۀ شرعی  بر شدهثبت سند نخست،  زیرا است؛ ثبت  نظام اصلی اهداف از که نیست معارض معاملات معضل

برتری ندارد و در صورت تعارض، تابع قواعد عمومی ادلۀ اثبات دعوا خواهد بود؛ بنابراین، اگر مالی ابتدا بدون 
خود  خودیثبت به شخصی منتقل و سپس همان مال با تنظیم سند به دیگری واگذار شود، سند خریدار دوم به 

رو،  شود. ازاین بر بینۀ شرعی خریدار نخست ترجیح نخواهد داشت و اختلاف براساس قواعد تعارض ادله حل می 
برد و نه مانع معاملات معارض  صرف اعطای اعتبار اثباتی به ثبت، نه انگیزۀ فروش مجدد مال را از میان می

شده از جایگاه اثباتی برتر نسبت به سایر ادلۀ معتبر برخوردار نباشد، نظم شود؛ بلکه تا زمانی که سند ثبتمی
 معاملاتی، امنیت حقوقی و ثبات مالکیت همچنان در معرض تهدید خواهد بود.
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تفاوت ماهوی دارد؛ زیرا نظام ثبتی، مطابق مادۀ   با صرف ثبت یک عقد    ثبت   قانون ۱دوم، ثبت رسمی 
 علاوه،.  است معاملات  تشریفات  و   ثبت  تنظیم،  بر  دولت  نظارت   و  حاکمیت  متضمن  ،( ۱۳/۳/۱۴۰۳  مصوب)

  که   ایگونهبه   کند؛می   تضمین   را  غیرمنقول  اموال   مانند  مهمی  اموال   در  کمدست   معاملات،  و  ها مالکیت  ثبت
 اطمینان  ایجاد   از   فراتر  ویژگی،   این .  باشد  مرتبط  کل   دفتر  در  آن  فعلی   مالک   شناسۀ   با   همواره   مال   هر  شناسۀ
 مستمر   طوربه   حاکمیت  نظامی،  چنین  در.  است   مالکیت  رابطۀ  یا  حقوقی  عمل  متضمن  سندِ   مفاد  به  نسبت

تواند به اطلاعات ثبتی اعتماد کند و هرگاه خلاف آن ثابت می  خریدار  رو،ازاین   کند؛می  رصد  را  مالکیت  وضعیت
ثبتی و حاکمیت   از عملکرد نظام  ناشی  یا بطلان قرارداد،  از فضولی  ناشی  شود، مسئولیت اشتباه و خسارت 

 (. ۳۶۸ ص.   ،۱۴۲۳شده )اردبیلی، خواهد بود، نه اعتماد مشروع خریدار به اطلاعات ثبت 

نفسه از حجیت  سوم، در فقه امامیه، اصل بر آن است که نوشته یا سند کتبی، اعم از رسمی یا عادی، فی 
و اعتبار اثباتی مستقل برخوردار نیست؛ مگر آنکه اعتبار آن با یکی از ادلۀ شرعی یا قرائن معتبر احراز شود.  

رو، مشهور فقها صرف کتابت را برای اثبات حق یا ایجاد آثار حقوقی کافی ندانسته و آن را در شمار ادلۀ ازاین 
ای که قاضی مشتمل بر حکم یا مفاد دعوا برای قاضی دیگر اند. از جمله، نوشتهشرعی اثبات دعوا قرار نداده

شود و قاضی مخاطب حق ندارد صرفاً براساس آن حکم  تنهایی دلیل شرعی محسوب نمیکند، بهارسال می 
  یا  علم  موجب نوعاً  اینوشته چنین که  است آن دیدگاه این  مستند(. ۴۷ ص.   ،۵ ج.   ،۱۴۰۷صادر کند )طوسی، 

  ، ۶ ج.   ،۱۴۰۷  طوسی،)  شودنمی  صادرکننده  قاضی   به   آن  انتساب   و  حکم   صدور   به  نسبت  معتبر  اطمینان
  زمانی  تا   کتابت  امامیه، فقیهان مشهور منظر از  بنابراین،. است  قضایی  استناد  شرایط فاقد رو،ازاین  ؛(۲۲۵ ص. 

 سند  ثبت   یا  تنظیم  صرف  و  شودنمی  محسوب  دعوا  اثبات  مستقل  دلیل نباشد،  همراه  معتبر  قرینۀ  یا   دلیل  با  که
 نوشتۀ  مفاد  و  انتساب  صحت  بر  بینه  اقامۀ  فرض  در  حتی  فقها  برخی.  کندنمی   کفایت  مالکیت  یا  حق  اثبات  برای

 منشأ   رسدمی   نظر  به  حال،بااین (.  ۲۲۵ ص.   ،۶ ج.   ،۱۴۰۷  طوسی،)  اندندانسته  جایز  را  آن  براساس  عمل  قاضی،
  حجیت   دیگر  قاضی   برای   قاضی  یک  حکم   که  روست  آن  از   بلکه   نیست؛  کتابت   اعتباریبی   صرف   دیدگاه  این 

 به استناد ممنوعیت رو،ازاین . شودنمی محسوب قضایی معتبر اطمینان  یا علم منشأ خودخودیبه  و ندارد ذاتی
 حدود  به  ناظر  فقهی  مبانی  در  ریشه  باشد،  کتبی  سند  اعتباریبی   از  ناشی  آنکه  از  بیش  دیگر،  قاضی  مکتوب

  جهت،   همین  به (.  ۵۷۸ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۰۶  طرابلسی،  براجابن )  دارد  دعوا   اثبات  ادلۀ  و  قضایی  احکام  اعتبار
(.  ۱۹۸ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۱۰  حلی،)  گیرد   قرار  دیگر  قاضی   حکم  مستند  تواندنمی   قاضی   یک   حکم   که   شده  تصریح

اند )علامه طور مطلق نفی شده و برای آن ارزش اثباتی مستقلی قائل نشده در برخی منابع نیز حجیت کتابت به 
 اندکرده  تأکید  آن  اعتمادبودنغیرقابل  بر  و(  ۹۲ ص.   ، ۲ ج.   ،۱۴۱۷  اول،  شهید  ؛۴۵۷ ص.   ، ۳ ج.   ،۱۴۱۳حلی،  

 اعتبار  و  نشده  قائل   تفاوتی  عادی  و  رسمی  سند  میان  نیز  شعرانی  علامه(.  ۵ ص.   ،۱۴ ج.   ،۱۴۱۳  ثانی،  شهید)
  ،۲ ج.   ،۱۴۱۹  شعرانی،)  داندمی  عادل  شاهد  شهادت  پذیرش  به  مکلف  را  قاضی  و  دانسته  بینه  آنِ   از  را

 وکالت  رسمی  سند  تنظیم  به  بایع  الزام  دربارۀ  استفتایی  به  پاسخ  در  معاصر  فقیهان  از  یکی  همچنین،(.  ۷۰۲ ص. 
ت: »در هر صورت بیع شرعی میزان است و سند، اعتبار شرعی ندارد؛  اس   کرده  تصریح  واقعی،  مشتری  برای
  های استدلال  برخی   افزون،(.  ۲۱۰ ص.   ، ۳ ج.   ،۱۴۲۸موجب اطمینان شود« )بهجت فومنی،    کهدرصورتیمگر  
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.  است  برخوردار اثباتی ارزش و حقوقی آثار از فروض، برخی در کمدست ثبت، و کتابت که دهدمی نشان فقهی
  کامل   اجرای  از  پیش   قرارداد  ثبت  و  تنظیم  منظوربه   شاهد  دو  معرفی  بر   اشخاص  تبانی  بحث   از   مثال،  برای 

  کتابت   اگر  زیرا  است؛  شده  فرض  حقوقی  اثر  دارای  قرارداد  کتبی  ثبت  که  شودمی  استفاده  ثمن  قبض  و  تعهدات
طور  ها، به گونه استدلالو، این ر ازاین.  بود  توجیه  فاقد  نیز  ثبت   تحقق  برای   تبانی  فرض  نداشت،  اثباتی  ارزش  هیچ

)کاشف دارد  دلالت  موارد  برخی  در  کتابت  اثباتی  ارزش  و  استناد  قابلیت  بر    ،۲ ج.   ،۱۳۵۹الغطاء،  ضمنی، 
  فقیهان  برخی  کند،  استناد ید امارۀ به  خود  مالکیت اثبات  برای  تواند می ذوالید که  مواردی  در افزون،(.  ۵۹ ص. 

 قمی،  میرزای)  اندبرشمرده  مالکیت  ثبت  امکان  را  آن  آثار  ترینمهم  از  یکی  و  دانسته  معتبر  و  جایز  نیز  را  بینه  اقامۀ
  توجیه   برای  آن  به  استناد  شود،  تلقی  شرعی  اثر  هرگونه  فاقد  مالکیت  ثبت  اگر  رو،ازاین (.  ۷۴۶ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۲۷

جه گرفت که بینۀ مبتنی بر سند نتی  تواننمی   مبانی  این  از  این،  وجود  با.  بود  نخواهد  موجه  نیز  بینه  اقامۀ  جواز
یا ثبت به ثبت بینۀ معارض مقدم است  بر  ازاین تنهایی موجب ترجیح یکی از دو دلیل می شده  رو، برخی  شود. 

فقیهان معاصر، مالکیت مستند به سند رسمی را بر معاملۀ معارض مقدم که از نظر زمانی سابق بوده، ترجیح 
خود از امتیاز اثباتی ویژه برخوردار  خودیدهد که از منظر فقه امامیه، سند رسمی به اند. این دیدگاه نشان می نداده

شود؛ بلکه اعتبار اثباتی  نیست و صرف تنظیم آن، موجب ترجیح دارندۀ سند رسمی بر صاحب حق مقدم نمی
 (. ۳۹۱ ص.   ،۳ ج.   ،۱۴۲۲سند همچنان تابع سایر ادلّه و اسباب شرعی اثبات حق است )خمینی، 

در نتیجه، از منظر مشهور فقیهان امامیه، میان سند رسمی و سند عادی از حیث حجیت و اعتبار ذاتی  
شود؛ زیرا تنهایی منشأ انتقال مالکیت یا دلیل مستقل اثبات حق محسوب نمیبهتفاوتی وجود ندارد و کتابت،  

سبب انتقال مالکیت، عقد است و عقد عبارت از قول یا فعلی مشتمل بر ایجاب و قبول است که وسیلۀ ابراز  
است )فضل و هبه  اجاره  بیع،  مانند  آثار حقوقی در عقودی  اسقاط  یا  تغییر  انتقال،  ایجاد،  برای  الله، تراضی 

(.  ۴۴ ص.   ،۶ ج.   ،۱۴۳۲  شاهرودی،  هاشمی )  است  اجماعی  امامیه  فقیهان  نزد  مبنا  این(.  ۲۰ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۲۲
انتقال مالکیت، محقق  است   آن  بر  متشرعه  و  عقلا  سیرۀ  افزون، از جمله  آثار آن،  با تحقق عقد،  وار است که 

تحقق مالکیت را به تشریفات خاصی، از جمله ثبت رسمی،  آنکه  شود و شارع نیز این سیره را امضا کرده، بیمی
 تحقق   بر  نیز  شرط   بیع  و  حیوان  خیار  مجلس،  خیار  باب  روایات(.  ۵۰۶ ص.   ،۷ ج.   ،۱۳۷۷منوط سازد )خویی،  

  ،۱۳۷۷  خویی،  ؛۱۷۱–۱۷۰ صص.   ،۵ ج.   ،۱۳۶۳  کلینی،)  دارند  دلالت  آن  انعقاد  زمان  از  مالکیت  انتقال  و  عقد
 تراضٍ« عن »تجارةً   و( ۲۷۵: بقره) البیع« الله »أحل آیات(. ۵۱۶ ص.   ،۴ ج.   ،۱۳۹۹ تبریزی، ؛۵۰۸ ص.   ،۷ ج. 

از    تراضی  کفایت   و  بیع  مشروعیت  بر  مبنا،  این   تأیید  مقام  در  نیز(  ۲۹:  نساء) و  دارد  معامله دلالت  تحقق  در 
مجموع این ادلّه، مشهور فقیهان امامیه انتقال مالکیت را اثر مستقیم عقد دانسته و آن را متوقف بر تشریفات 

ندانسته از جمله ثبت رسمی،    بالخیار   »البیعان  روایت  رو،ازاین (.  ۵۰۶ ص.   ،۷ ج.   ،۱۳۷۷اند )خویی،  دیگری، 
 مالکیت   و  منعقد  خیار  اعمال  از  پیش  عقد  دهدمی   نشان  است،  معتبر  دلالت  و  سند  حیث  از  که  یفترقا«  حتی

  بر   نیز   »متبایعان«  عنوان  اطلاق  و  است  مالکیت  انتقال  و  عقد  تحقق  فرع  فسخ،  اختیار  زیرا  است؛  شده  منتقل
  میان   تفکیک  با   حنفی  فقیهان(.  ۵۰۸ ص.  ،۷ ج.  ،۱۳۷۷  خویی،)  دارد  دلالت  افتراق   از   پیش   مالکیت  تحقق

اند. بر همین  اموال منقول و غیرمنقول، قبض را در بیع اموال غیرمنقول از شرایط صحت یا نفوذ عقد دانسته
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فقیهان معاصر اهل برخی  از  اساس،  را  ثبت رسمی ملک  ثبت،  نظام  بر  تطبیق مفهوم سنتی قبض  با  سنت 
شود، گونه که قبض مادی موجب انتقال ضمان معاوضی می اند. به باور آنان، همانمصادیق قبض تلقی کرده 

ثبت رسمی نیز همین اثر را دارد؛ زیرا ثبت، خریدار را بر ملک مسلط ساخته و امکان تصرفات قانونی و اعمال  
گونه تصرف یا انتقال نسبت  کند و در مقابل، فروشنده پس از ثبت، حق هیچحقوق مالکانه را برای وی فراهم می 

به ملک ندارد؛ زیرا در حقوق موضوعه، مالکیت اموال غیرمنقول بر ثبت رسمی استوار است، نه صرف تصرف  
 و  دور  بر  مبتنی  زیرا  نیست؛  پذیرش  قابل  فقهی  منظر  از  استدلال  این(.  ۹۳۱ ص.   ، ۲ ج.   ،۱۹۶۷مادی )زرقاء،  

 فرض  بر  خود  که  کندمی  استنتاج  آثاری   از  را   رسمی   ثبت  شرعی  اعتبار  مزبور،  استدلال.  است  مطلوب  به   مصادره
  براساس   هاآن  مشروعیت  که  زمانی  تا  موضوعه  حقوق  در  مقرر  آثار  این،  بر  افزون.  اندمبتنی  ثبت  حجیت  و  اعتبار

 ثبت  مبنای  بر  مالکیت  شناسایی  صرف.  گیرد  قرار  فقهی  حکم  استنباط   مستند  تواندنمی  نشود،  احراز  شرعی  ادلۀ
نتقال ضمان معاوضی است، کافی نیست؛  ا  سبب   یا  قبض   حکم  در  فقه منظر  از ثبت  اینکه  اثبات  برای   رسمی،

 طور مستقل اثبات شود.بلکه ابتدا باید حجیت شرعی و قابلیت استناد فقهی ثبت رسمی به

 مبانی حقوقی انتقال مالکیت )اصل حاکمیت سند رسمی( 

توجهی از  دلیل اهمیت اقتصادی و ارزش بالای این اموال، همواره منشأ بخش قابل بیع اموال غیرمنقول، به
گاهانه و   اختلافات حقوقی بوده است. این اختلافات گاه ناشی از جهل به حقوق مقدم و گاه نتیجۀ ادعاهای آ

های حقوقی، با ایجاد نظام  گذار ایران، همانند بسیاری از نظام معارض نسبت به مالکیت است؛ در پاسخ، قانون
ثبت و الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول، درصدد کاهش منازعات و تأمین امنیت حقوقی برآمده  

بودن عقد و کفایت تراضی متعاملان در انتقال  حال، این رویکرد با مبانی فقه امامیه که بر رضایی است. بااین 
مالکیت که بر پایۀ اطلاقات و عمومات ادلۀ صحت عقود، تأکید دارد، در تعارض قرار گرفته است )محقق کرکی،  

  بوده،  موضوعه  حقوق  و  فقهی  نظام  میان  مالکیت  دوگانگی  شاهد  ترتیب،  بدین(.  ۵۷ ص.   ،۴ ج.   ،۱۴۱۴
 کمدست   یا   تحقق  گذار،قانون  کهدرحالی  داند،می   ید  یا  قبض  عقد،  بر  مبتنی  را   مالکیت  انتقال   فقه،  که   ای گونهبه

 حتی گاه  و  ثالث  اشخاص برابر  در  را  آن  و  کرده  منوط  رسمی  ثبت  به  را  غیرمنقول  اموال  مالکیت  استناد  قابلیت
  ضروری   رسمی  ثبت  حقوقی  آثار  و   تملک  شرعی  اسباب  میان  نسبت  تبیین  رو،ازاین .  شماردمی   مؤثر  طرفین  میان
وال غیرمنقول عقدی تشریفاتی و ثبت، شرط صحت  ام  بیع آیا  که است آن  بنیادین   پرسش   وصف،  این   با .  است

های گسترده  صرفاً نقش اثباتی دارد؟ همین پرسش منشأ اختلاف دیدگاه آن است یا عقدی رضایی است که ثبت  
 دانان شده است.در میان حقوق

 بودن اسناد رسمی نظریۀ اثباتی 

بودن عقود، تنظیم سند رسمی را شرط اثبات بیع، دانان با استناد به اصل حاکمیت اراده و رضاییبرخی حقوق
موجب سند عادی اساس، بیع اموال غیرمنقول با ایجاب و قبول و حتی بهدانند. بر این  نه شرط صحت آن، می

انتقال مالکیت می  اثباتی دارد؛ ازاین نیز منعقد و موجب  رو، معاملۀ فاقد سند شود و سند رسمی صرفاً کارکرد 
(.  ۷۲–۵۴ صص.   ،۱۳۸۵رسمی نه از حیث حکم قانونی و نه از حیث وضعیت حقوقی، باطل نیست )شهیدی،  
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  رسمی   مالک شناسایی  به  ناظر  صرفاً (  ۲۶/۱۲/۱۳۱۰  مصوب)  املاک  و  اسناد   ثبت  قانون ۲۲  مادۀ  همچنین،
طلان معاملۀ عادی ندارد؛ بنابراین، هرگاه وقوع معامله با ادلۀ معتبر  ب  بر  دلالتی   و  است  قضایی  و  اداری  مراجع  در

امکان  نام خریدار  به  انتقال رسمی ملک  بود  احراز شود،    این (.  ۷۲–۵۴ صص.   ،۱۳۸۵)شهیدی،  پذیر خواهد 
  بلکه   شود،نمی   تلقی  حق  منشأ  سند  هو   بما  سند  فقه،  در  زیرا   است؛  هماهنگ  نیز  امامیه   فقه  مبانی   با   دیدگاه
  خلاف   اثبات  رو،ازاین (.  ۷۰۲ ص.   ،۲ ج.   ،۱۴۱۹  شعرانی،)  است  آن  اثبات وسیلۀ  و   معامله   وقوع  از   کاشف  صرفاً 
  این   و  است  پذیرامکان   همواره  معتبر  ادلۀ   سایر  و  شهادت  اقرار،  مانند  ایادله   با   معامله   وقوع  اثبات  یا  سند  مفاد
ماده صرفاً ناظر به محدودیت ارزش اثباتی سند عادی    این   مفاد  زیرا   ندارد؛  تعارضی  ثبت  قانون ۴۸  مادۀ  با   امر

 قوانین،  از  یکهیچ  در  گذارقانون  این،  بر  افزون(.  ۱۴۲ ص.   ،۱۳۹۷است، نه سلب مطلق اعتبار آن )شهری،  
  نکرده   تصریح را(  مدنی  قانون ۲۲۳  مادۀ)  صحت   اصل   و(  مدنی  قانون ۱۰  مادۀ)  اراده  حاکمیت   اصل   از  عدول
 تجدیدنظر   دادگاه  ۴  شعبۀ  جمله،  از.  است  کرده  حمایت   تحلیل  این  از  متعدد  موارد  در  نیز  قضایی  رویۀ.  است

  معاملۀ   مدنی،  قانون ۲۲۳  و  ۱۰  مواد  به  استناد  با  ۱۳۸۲/ ۳۰/۲–۲۰۷/۷۲ شمارۀ  دادنامۀ  در  لرستان  استان
تلقی کرده    شکلی   تشریفات  صرفاً  را  ثبت  قانون ۴۸  و   ۴۷  مواد   مقررات  و دانسته  صحیح  را  عادی  سند  بر  مبتنی

شمارۀ آرای  – ۵۲۶–۵۲۴ شمارۀ  تهران،  سابق  ۲  حقوقی  دادگاه  ۴۴  شعبۀ  ۲۸/۱۱/۱۳۷۰–۹۸۷ است. 
 دیوان  ۲۱  شعبۀ  ۱۸/۱۱/۶۸–۱۲۹۳/۲۱ شمارۀ  رأی  تهران،  سابق  یک  حقوقی  دادگاه  ۱۹  شعبۀ  ۳۰/۱۰/۱۳۶۸

  قوۀ   حقوقی  ادارۀ  نظریات  نیز  و  کشور  عالی  دیوان   عمومی  هیئت  ۶۳/۲۹ شمارۀ  اصراری   رأی  کشور،  عالی
  ،۱۳۸۰  خرازی،  و  شهری  ؛۳۱  و  ۳۰  ،۲۲ صص.   ،۱۳۷۳  لطفیان،)  اندکرده   تأیید  را  رویکرد  همین  قضائیه
 (. ۲۹۷ و ۲۸۵ ،۲۸۴ صص. 

 نقد نظریه 

سویی نظریه )صحت معامله با سند عادی( با نظر مشهور فقهی از ایراد مصون نمانده و نقدهایی  با وجود هم 
رضاییبه   اصل  نخست،  است:  شده  وارد  بر آن  دلیلی  قانون  در  که  است  مواردی  بر  ناظر  قراردادها  بودن 

  دارندۀ   صرفاً   دولت  که  داشته  مقرر  صریحاً   ثبت،  قانون ۲۲آنکه مادۀ  بودن در دسترس نباشد و حالتشریفاتی 
 نیز  صحت  اصل  به  استناد  دوم،.  است  خارج  اساساً   بودنرضایی  اصل  پس.  شناسدمی  مالک  را  رسمی  سند

 یا   است  بیع  تحقق  عناصر  از  سند  تنظیم  شده،ثبت   املاک  بیع  در  آیا  که  است  این  در  شک  چه،  نیست؛  درست
نه  مع  تحقق  عدم  یا   تحقق  در  شک  اساساً   اثبات؟  وسیلۀ امله است که اصولًا محل اعمال اصالةُالعدم است 

شیرازی،   )مکارم    مادۀ   در  انتقال  واژۀ  از  گذارقانون  استفادۀ  سوم،(.  ۱۴۸ ص.   ، ۱ ج.   ،۱۳۷۰اصالةُالصحة 
 واژه   همین  از  گذارقانون   چراکه  نیست،  رسمی  سند  تنظیم  از  قبل  انتقال  تحقق  معنایبه  لزوماً  ثبت  قانون ۲۲
 فضولی  غیر  مال   معاملۀ   کهدرحالی  نموده،  استفاده  ۱۳۰۸  قانون  در(  غیر  مال   انتقال)  غیر  معاملۀ  توصیف  در

 آن  مدنی  قانون ۱۰  مادۀ  از  مستفاد  چهارم،(.  ۴ ص.   تا،بی  محمدی،)  ندارد  انتقال  در  تأثیری  تنفیذ  از  قبل  و  بوده
قانون روازاین   است؛  قانون  با  آن  مفاد  مخالفت  عدم  به  منوط   قرارداد  نفوذ  که  است انتقال  ، هرگاه  برای  گذار 

ارادۀ   اموال غیرمنقول، ثبت رسمی را مقرر نموده،  تواند برخلاف آن اثر حقوقی ایجاد  متعاملان نمی مالکیت 
عنوان دلیل کند. هدف این الزام، تأمین ثبات و امنیت روابط اقتصادی و حقوقی است و پذیرش اسناد عادی به 
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 ۱405، بهار و تابستان  53، پیاپی  ۱ۀ  ، شمار 20دورۀ    ، مطالعات فقه اسلامی و مبانی حقوق          

 

  انتقال   تام  سبب  بیع  عقد  اگر  همچنین،(.  ۲۶ ص.   ،۱۳۷۰سازد )لطفیان،  مالکیت، این هدف را مخدوش می 
  و   منافع  استحقاق  جمله   از   مالکیت،  آثار   تمامی   باید  شود،  تلقی  تبعی  اقدامی   صرفاً   رسمی  ثبت   و  مالکیت

  پیش   تا  ثبت،  نظام  براساس  کهدرحالی  گردد؛  مترتب  خریدار  بر  عقد  انعقاد  زمان  از  غیرمجاز،  تصرف  ممنوعیت
نمی   از شناخته  مالک  قانونی  نظر  از  خریدار  املاک،  دفتر  در  معامله  مادۀ  ثبت  ایرادات،  این  وجود  با  شود. 

  است،   داده  قرار  حکم   موضوع  را  سند  مقنن،  زیرا   ندارد؛  غیرمنقول  اموال   بیع  بطلان  بر  دلالتی ثبت  قانون ۴۸
 بر  قرینه عادی،  سند بودنپذیرشغیرقابل  به اکتفا و معامله« »بطلان اصطلاح استعمال عدم. معامله اصل نه

  استناد   قابلیت  سلب   گذار،قانون  هدف  ترتیب،  بدین .  است  اثبات   حوزۀ  به   حکم  اثر  محدودبودن  و  عقد  صحت
  و   ۵۷  ،۵۰  مواد  مطابق  این،  بر  افزون.  معامله  خود  اعتبارساختنبی  نه  بوده،  محاکم  در  عادی  سند  مستقیم

رو، چنین شود؛ ازاین صحت و اعتبار معامله توسط مقام رسمی احراز نمی   شرایط   عادی  اسناد  در  ثبت،  قانون ۶۰
حال، این امر مانع رسیدگی  اسنادی از امتیازات سند رسمی، مانند قابلیت توثیق نزد بانک، برخوردار نیست. بااین 

دادگاه به اصالت سند و صدور حکم بر وقوع معامله در صورت اثبات آن نخواهد بود. بنابراین، اگر مقنن قصد  
که مادۀ  کرد؛ درحالیاعتبار اعلام می ابطال معاملات مبتنی بر اسناد عادی را داشت، باید همۀ ادلۀ اثبات را بی 

صرفاً ارزش اثباتی سند عادی را محدود ساخته و مانع استناد به سایر ادلۀ اثبات دعوا نشده است )شهیدی،    ۴۸
 (. ۶۴۶ ص.   ،۲ ج.   ،۱۳۹۹لنگرودی،  جعفری ؛۱۹۸ ص.   ،۱۳۵۴ کاشانی، ؛۷۵ ص.   ،۱۳۸۵

 نظریۀ ثبوتی 

بر پایۀ این نظریه افزون بر ایجاب و قبول، تنظیم سند رسمی نیز شرط صحت معامله قرار داده شده است. هرگاه  
شود و در نتیجه انتقال مالکیت از بایع به مشتری صورت ای واقع نمیاین شرط رعایت نگردد، اساساً معامله 

  زیرا، شود؛می زده تخصیص ثبت قانون بودن عقد بیع بود، توسطگیرد و مقررات قانونی که دال بر رضایی نمی

  انتقال   حین  از  مالکیت  انتقال  ثبت،  قانون ۲۲  مادۀ  طبق  چه،  است؛ مدنی  قانون بر  وارد ثبت  قانون .۱
 علاوه به (.  ۲۱۸ ص.   ،۱۳۸۰  شهری،   ؛۵۷ ص.   ،۱۳۸۵  کاشانی،)  شودمی  آغاز  املاک  دفتر  در  رسمی

  برای   اساساً   و  بوده  امری  مقررات  از  قانون  این  ۴۸  و  ۲۲  مواد  و  ۴۶  مادۀ  یک  بند  جمله  از ثبت  قانون مقررات
  نظریۀ   قضائیه،  قوۀ  قوانین   تدوین  و  حقوقی  کل   ادارۀ)  است  شده  وضع  ملکی  اختلافات  به  بخشیدن  پایان

 متعاقدان  ارادۀ  از  فراتر  باشد،  عمومی  نظم  به  وابسته  قانون  وقتی  است  بدیهی(.  ۱۵/۸/۷۵–۴۸۸۵/۷ شمارۀ
  آیین  قانون ۶ر داده یا آن را ساقط کند و بر پایۀ مادۀ  قرا  تأثیر  تحت  را  قانون  که  نیست  قادر  آنان  ارادۀ  و  بوده

 عمومی  نظم  مخل  که  عقودی  ، ۲۱/۱/۱۳۷۹  مصوب مدنی  امور  در  انقلاب   و  عمومی  هایدادگاه  دادرسی
  وجود   آن  بدون  و  است  بیع  عقد  سازندۀ  رکن  رسمی،  سند  تنظیم  رو،ازاین   است؛  دادگاه  در  اثر  ترتیب  فاقد  باشد،

 دلالت  نیز  ۱/۱۰/۸۳–۶۷۲ شمارۀ  رویۀ  وحدت  رأی  مفاد(.  ۵۸ ص.   ،۱۳۸۵  کاشانی،)  کرد  نخواهد  پیدا  قانونی
  مالکیت   بر  فرع  غیرمنقول  اموال  »انتقال:  دارد  غیرمنقول  مال  بیع   در  سازنده  رکن  مانند  رسمی،  سند  تنظیم  بر

مراتب و با توجه به    به  بنا.  نیست  استماع  قابل  مالکیت  اثبات  و  احراز  از  قبل  زمین  دعوای  طرح  بنابراین  است؛
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قانون ثبت، رأی شعبۀ پنجم دادگاه تجدیدنظر استان به نظر اکثریت اعضای هیئت عمومی    ۴۸و    ۴۷،  ۴۶مواد  
 شود«.دیوان عالی کشور که با این نظر انطباق دارد صحیح و قانونی تشخیص می 

  تملیکی   اثر  فاقد  دولت  نظر  از  رسمی  سند  تنظیم  بدون  غیرمنقول  مال  بیع  ثبت،  قانون ۲۲. براساس مادۀ  ۲
  تحقق   صرف  به مدنی  قانون ۳۶۲  مادۀ  براساس  که،درحالی  کند؛نمی  پیدا  تحقق  معامله  اساساً   رو،ازاین .  است
  مادۀ   دو  این  حکم  میان  ظاهری  تعارض  بنابراین،(.  ۲۰۵ ص.   ،۱۳۷۰  نوبخت،)  شودمی  مبیع  مالک  خریدار  بیع،

 .آیدمی  وجود به قانونی

  که   است  بدیهی  و  دانسته  قانون  با  مخالفت  عدم  به  منوط   را  عقد  نفوذ  و  صحت مدنی  قانون ۱۰. مادۀ  ۳
  تملیک   و  واقع  همزمان  ثبت  با   قبول  و   ایجاب  و  کرده  ثبت   به  منوط   را  غیرمنقول  مال   بیع  ثبت،  قانون ۴۸  مادۀ

  قرارداد  بطلان و اعتبار و نفوذ فاقد ثبت عدم فرض در و( ۱۱۵–۱۱۲ صص.   ،۱۳۸۱ کاتوزیان،) گیردمی صورت
– ۲۷۱  ،۸۹–۸۸ صص.   ،۱ ج.   ،۱۳۹۵  کاتوزیان،  ؛ ۹۳–۹۲  ،۶۱–۵۶ صص.   ،۱ ج.   ،۱۳۹۶  کاتوزیان،)  بود  خواهد

 هیئت   حتی  و  هستند  نظریه  این  با  سو هم   قضات  برخی(.  ۵۶  ،۳۷ صص.   ،۱۳۸۳  کاتوزیان،  ؛۳۸۳–۳۸۱  ،۲۷۴
شده را  الزام قانونی دانسته و بدون ثبت عقد واقع  یک  را  غیرمنقول  مال  بیع  ثبت  نیز  کشور  عالی  دیوان  عمومی

 (. ۲۷ ص.   ،۱۳۷۰داند )حسین لطفیان، صحیح نمی

غیرمنقول در حکم عقدی است که اثر تملیکی  . بر مبنای این نظریه، توافق طرفین نسبت به انتقال مال  ۴
رو، اگرچه  آن بر تحقق شرطی خارجی معلق شده است. شرط مزبور، تنظیم سند رسمی و ثبت آن است؛ ازاین 

علیه، یعنی ثبت رسمی، به  شود، اما اثر تملیکی آن تا زمان تحقق معلقعقد با اجتماع ایجاب و قبول منعقد می
 (. ۵۰ ص.   ،۱۳۸۰آید و مالکیت پیش از آن برای خریدار مستقر نخواهد شد )اقبالی افشار، وجود نمی

 نقد نظریه 

 این نظریه نیز مانند نظریۀ اثباتی قابل نقد است: 

  ندارد؛  رسمی  سند  تنظیم  عدم  فرض  در  غیرمنقول  مال  بیع  بطلان  بر  دلالتی ثبت  قانون ۲۲. مدلول مادۀ  ۱
  حقیقت   در  ماده  این.  شناخت  خواهد  رسمی  ثبت  براساس  فقط  را  مالک  دولت  که  است  این  مبین  مذکور  مادۀ  چه،
 .عقد صحت  یا تحقق لزوماً  نه  و است مالک شناسایی راستای در نسبی امارۀ یک

. ندارند  رسمی   اسناد  دفتر  در  قبول  و  ایجاب  تحقق  و  عقد   انعقاد  لزوم  بر  دلالتی  ثبت،  قانون ۴۶و    ۲۲. مواد  ۲
.  سازد  محدود دفترخانه  به   را  عقد  وقوع  محل   آنکه   بدون  دارد،  دلالت  معامله  رسمی  ثبت   بر صرفاً   مواد  این  مفاد

  برای   سپس   و  شود  واقع   نیز  دفترخانه   از   خارج  تواند می   عقد  که  شودمی   استفاده   مقررات  این  اطلاق از بنابراین،
 دفتر  در  قبول   و  ایجاب  وقوع  لزوم  بر  دلیلی  نتیجه،  در.  برسد  رسمی  ثبت  به  قانون،  در   مقرر  آثار   از   برخورداری

 (.۱۲۸–۱۲۷ صص.   ،۱۳۷۴–۱۳۷۳ هاشمی،) نیست استنباط  قابل مواد این از رسمی اسناد

گذار از الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول، تأمین مصالح عمومی، از جمله پیشگیری  . هدف قانون ۳
بر نقل اراضی و تضمین وانتقال املاک، اجرای  از معاملات معارض، نظارت  توزیع عادلانۀ  مقررات مالیاتی، 

بودن بیع یا شرط صحت ثبت رسمی  تنهایی دلالتی بر تشریفاتیحال، این اهداف به امنیت حقوقی است. بااین 
شود و ثبت رسمی صرفاً وسیلۀ تثبیت، قابلیت  ندارند؛ چه بیع با تحقق شرایط اساسی منعقد و مالکیت منتقل می 
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استناد و برخورداری از آثار قانونی معامله است، نه رکن تحقق عقد. این تحلیل ضمن حفظ مبانی فقهی، اهداف  
  معامله   استناد  قابلیت  و  قانونی   آثار  از   مندی بهره  زیرا   کند؛می   تأمین  نیز  را قانون ثبت ۴۷و    ۴۶گذار در مواد  قانون

  رویۀ   و  حقوقی  دکترین   های برداشت  حال،  هر  در.  بود  خواهد  رسمی  سند  تنظیم  مستلزم  ثالث،  اشخاص  برابر   در
  در   گذارقانون  ثبت،  قانون ۴۸  و  ۲۲  مواد  از ناشی  ابهامات  و  مالکیت  انتقال  در  رسمی  ثبت  نقش  دربارۀ  قضایی

  وضعیت  تبیین  درصدد  کشور،  توسعه  هایبرنامه   دائمی  احکام  قانون ۶۲  مادۀ  تصویب  با  ،۱۰/۱۱/۱۳۹۵  تاریخ
 ماهوی  قواعد  تقدم  و  مدنی  حقوق  اصول  به  پایبندی  ضمن  ماده  این.  برآمد  غیرمنقول  اموال  معاملات  حقوقی

مادۀ  قضا   مراجع  در  حقیقت  کشف  امکان  شکلی،   الزامات  بر به  استناد  با  را    دادرسی   آیین  قانون ۱۹۹یی 
  ادلۀ  از  یکی  بلکه  نیست،  حق  ایجاد   منشأ  خودخودیبه  رسمی  ثبت  اساس،  این  بر.  است  کرده  تقویت مدنی
 شرعی،  اعتبار  احراز  و  دادگاه  تأیید  صورت  در  عادی  اسناد  اعتبار  پذیرش   با  همچنین،.  شودمی  محسوب  آن  اثبات

  پذیرش   از  حاکی   حکم،  این.  است  شده  شناخته  رسمیت  به  نیز  رسمی  اسناد   با   هاآن  معارضۀ  و  استناد  قابلیت
 عملی   رویۀ  این،  بر  افزون.  است  قانونی  شرایط  احراز  فرض  در  عادی  و  رسمی  اسناد  اثباتی  موقعیت  برابری

صورت عادی  دا به ابت   غالباً   قرارداد  آور،الزام   توافق  تحقق  از  پس  زیرا  است؛  برداشت  همین  مؤید  نیز  معاملات
رسد. این رویه که ریشه در عرف معاملاتی دارد، از پذیرش گستردۀ اجتماعی  تنظیم و سپس، به ثبت رسمی می 

 (. ۱۳۶–۱۱۳ صص.   ،۱۴۰۲برخوردار است )هوشمند، نیز 

 رسید؛  تصویب  به  ۱۰/۱۱/۱۳۹۵  تاریخ  در کشور  توسعه  هایبرنامه   دائمی  احکام  قانون ۶۲هرچند مادۀ  
  ادامۀ   در  رو،ازاین .  نیست   کافی   رسمی  مالکیت  امنیت  تأمین   برای  تنهاییبه   مقرره   این  که   داد  نشان  آن  اجرای   اما

  پیگیری   مورد  بود،  شده  مطرح   مجلس  در  ترپیش   که  رسمی«  اسناد  اعتبار  »ارتقای  طرح  تقنینی،  اصلاحات   روند
. رسید  تصویب  به غیرمنقول  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام عنوان با  ۳۱/۲/۱۳۹۹  در  نهایتاً   و  گرفت  قرار

 مالکیت،   انتقال  به  راجع   معاملات  کلیۀ  ،۱۰  مادۀ  موضوع  سامانۀ  اندازیراه   زمان  از  قانون،  این   ۱  مادۀ  مطابق
فروش ساختمان و شده، عقد رهن، اجارۀ بیش از دو سال، پیشال غیرمنقول ثبتامو   ارتفاق  حق  انتفاع،  حق

تعهد به این اعمال، صرفاً باید در دفاتر اسناد رسمی ثبت شود و معاملات فاقد ثبت رسمی، در محاکم و ادارات 
شود که نام وی در دفتر املاک ثبت  قابل استماع نخواهند بود. همچنین، مالک صرفاً شخصی شناخته می 

  قانون  ۸۷۳و    ۱۲۶،  ۱۲۵شده یا مالکیت را از وارث رسمی تحصیل کرده باشد. این مصوبه که با الهام از مواد  
  شورای   سوی  از  بار  پنج  اساسی،  قانون  اصول  برخی  و  شرعی  موازین  با  مغایرت  دلیلبه  شده،  تدوین آلمان  مدنی

انجام پس از ارجاع به مجمع تشخیص مصلحت  سر  و شد رد ۱۳ و ۱۱ ،۱۰ ،۹ ،۸ ،۳ ،۱ مواد به نسبت نگهبان
ترین  ، با وجود ایرادات فقهی، بر پایه استناد به مصلحت نظام تأیید گردید. مهم ۲۶/۲/۱۴۰۳نظام، در تاریخ  

بودن عقود در فقه امامیه بود. از منظر شورا، تنظیم سند ایراد شورای نگهبان، تعارض قانون با اصل رضایی 
ساختن اسناد عادی از اعتبار، با موازین شرعی  تواند طریق انحصاری اثبات مالکیت باشد و محروم رسمی نمی

سازگار نیست. این رویکرد، افزون بر اتکا به مبانی فقهی، با عرف رایج معاملات نیز هماهنگ است؛ زیرا بخش  
انجام می عمده با اسناد عادی  اموال غیرمنقول در عمل  از معاملات  اعتبار آنای  ناگهانی  ها، شود و سلب 

سازد ضمن ایجاد اخلال در روابط اقتصادی و حقوقی، حقوق مکتسب اشخاص را نیز با مخاطره مواجه می 
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  رمنقول ی در انتقال اموال غ   ی با الزامات ثبت رسم   ی فقه   ی تضاد مبان   ی واکاو   ت؛ ی مالک   ی دوگانگ 

 

  طریق   از  معاملات  به  بخشینظم  ضرورت  میان  تعارض  ترتیب،  بدین (.  ۱۳۶–۱۱۳ صص.   ،۱۴۰۲)هوشمندی،  
 فقهیِ   نظام   میان  دوگانگی  و  پابرجاست  همچنان  عقد،  بودنرضایی  بر  مبتنی  امامیه  فقه  مبانی  و  ثبت  نظام

 . است بخشیده تداوم را محورثبت حقوقیِ  نظام  و محورقبول  و ایجاب

 راهکار فقهی و حقوقی رفع تعارض

رود. اسلامی و حقوق موضوعه به شمار می ثبت بیع اموال غیرمنقول از جمله مسائل بنیادین در نقطۀ تلاقی فقه  
(. این  ۳۶۲تر بیان شد، در نظام فقهی، تحقق بیع بر پایۀ ایجاب و قبول استوار است )م.  گونه که پیش همان

اند  مبنا، مورد پذیرش قریب به اتفاق فقیهان اسلامی قرار گرفته و برخی نیز نسبت به آن ادعای اجماع کرده
  ، ۲ ج.  ،۱۴۰۸  حلی،  محقق  ؛۲۷۰ ص.  ،۳ ج.  ،۱۴۱۷  اول،  شهید  ؛۲۴۹ ص.  ،۲ ج.  ،۱۴۱۰ادریس حلی،  )ابن 
(.  ۵۱۶ ص.   ،۴ ج.   ،۱۳۹۹  تبریزی،  ؛ ۴۱۷ ص.   ، ۱۴ ج.   ،۱۴۱۵  نراقی،  ؛۲۵۱ ص.   ، ۲ ج.   ،۱۳۷۱  قمی،  ؛۲۳ ص. 

اختلاف ا در انتقال مالکیت اموال غیرمنقول مؤثر دانسته و همین  ر   رسمی  ثبت  ایران،  حقوقی  نظام  مقابل،  در
 دانان شده است. های متفاوت در میان حقوقگیری دیدگاه مبنایی، منشأ شکل 

شود که نسبت میان حکم فقهی و حکم قانونی در این موضوع از این رهگذر، این پرسش اساسی مطرح می
رسد، آنچه در این مقام  چگونه قابل تحلیل است و آیا اساساً میان آن دو تعارضی قابل تصور است؟ به نظر می 

مطرح است، تعارض میان دو حکم شرعی نیست، بلکه تقابل میان حکم وضعی فقهی که انتقال مالکیت را به  
داند و حکم وضعی قانونی است که آثار رسمی انتقال مالکیت را بر ثبت در مجرد تحقق عقد صحیح محقق می

رو، موضوع از قلمرو تعارض ادلۀ شرعی خارج بوده و قواعد اصولی مربوط دفتر املاک مترتب ساخته است. ازاین 
به تعارض، از جمله ترجیح راجح بر مرجوح، در این مقام مجالی برای اجرا ندارد. در پاسخ به کیفیت مواجهه با  
این وضعیت، یکی از فقیهان معاصر دو احتمال را مطرح کرده است: احتمال نخست، عمل مکلف به فتوای  
مرجع تقلید در فرض علم به مخالفت قانون با حکم شرعی؛ احتمال دوم، که مورد پذیرش ایشان نیز قرار گرفته، 

  ،۱۳۹۶ومرج و اختلال نظام اجتماعی است )فاضل لنکرانی،  منظور جلوگیری از هرجلزوم تبعیت از قانون به 
  اختلال   از  جلوگیری  و  عمومی  نظم  حفظ  ضرورت  بر  قانون،  رعایت  به  الزام  دیدگاه،  این   براساس(.  ۴۱–۳۸ صص. 

ملتزم به رعایت قوانین حاکم بر آن  را خود اصولاً  ای،جامعه هر شهروندان زیرا است؛ استوار اجتماعی نظام در
دانند، هرچند در مواردی میان قانون و فتوای مرجع تقلید، تعارض وجود داشته باشد، مگر آنکه قانون  جامعه می 

طور صریح با احکام قطعی شرع، مانند تجویز ربا یا تحریم حلال و تحلیل حرام، در تعارض قرار گیرد )فاضل  به
  ایراد   وجود  با  نظام،  مصلحت  تشخیص  مجمع  نیز،  تحقیق  مورد  مسئلۀ  در(.  ۴۱–۳۸ صص.  ،۱۳۹۶لنکرانی،  

 سنخ از مخالفت، این.  است کرده  تصویب مصلحت قاعدۀ پایۀ بر را رسمی ثبت به الزام قانون نگهبان، شورای
 . است تحلیل قابل  تکمیلی  مقررات قلمرو در بلکه نیست، شرع  قطعی احکام با  مخالفت

توجهی از آرای فقهی، مبتنی بر استنباط فقها از ادلۀ شرعی با لحاظ شرایط و  بخش قابل از سوی دیگر،  
رو فقیهان علاوه بر نصوص، شرایط و مقتضیات مقتضیات زمان خویش است، نه صرفاً بر نصوص خاص؛ ازاین 

دهند. در مقام بحث نیز شناسایی و الزام به  شناسی مورد ملاحظه قرار می عرفی زمان خود را نیز در موضوع
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ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول از سوی مجمع تشخیص مصلحت نظام، مبتنی بر عرف و قاعدۀ لاضرر 
شود فروشنده نتواند آن را به چند شخص بفروشد و الا  بوده است؛ چه، ثبت معاملۀ اموال غیرمنقول موجب می 

تواند  گذار میآمدی، قانونرو، برای اجتناب از چنین پیش نظمی در اجتماع خواهد شد. ازاین سبب بروز ضرر و بی 
نماید  و تصویب  نیازهای متحول جامعه وضع  با  متناسب  را  کلی شریعت، مقرراتی  موازین  و  با رعایت اصول 

 (.  ۳۲۳ ص.   ،۱ ج.   ،۱۴۰۰)صفایی، 
  ساختار   با  متناسب  و  متعارف  امری  رسمی،  ثبت  بدون  اسلام  صدر  در  غیرمنقول  اموال  مالکیت  انتقال

  از را  اختلافات  از   بسیاری  بروز   زمینۀ  افراد،  متقابل   شناخت  و  جمعیت  محدودبودن  زیرا  بود؛  عصر  آن  اجتماعی
فقدان شهرها  گسترش  کنونی،  شرایط   در  اما.  بردمی  میان و  اقتصادی  روابط  پیچیدگی  جمعیت،  افزایش   ،

انتقال   تقیید  به ثبت رسمی،  شناخت متقابل میان اشخاص، موجب شده که عدم  اموال غیرمنقول  مالکیت 
ویژه خریداران، امنیت و ثبات نظام معاملاتی را با مخاطره مواجه ساخته و زمینۀ ورود خسارت به اشخاص، به 

تصویب اساس،  بر همین  آورد.  فراهم    و  عمومی  نظم   تأمین  راستای   در  باید  را رسمی  ثبت   به   الزام  قانون را 
 انعقاد  از  پیش  فروشنده  که  دارد  وجود  احتمال این  همواره  زیرا  کرد؛  تحلیل  معاملات  در  حقوقی  امنیت  استقرار
 باشد.   اطلاعبی  نخست  معاملۀ از  بعدی خریدار و نموده منتقل دیگری شخص به  را ملک جدید، معاملۀ

توجهی های غیرقابل اعتباری قرار گرفته و خریدار متحمل زیاندر چنین فرضی، معاملۀ دوم در معرض بی
رفته نخواهد  کنندۀ موقعیت اقتصادی ازدست خواهد شد. افزون بر این، در شرایط تورم، استرداد ثمن نیز جبران

بود؛ زیرا حتی با احتساب کاهش ارزش پول، امکان تحصیل مال مشابه برای خریدار غالباً وجود نخواهد داشت.  
منشأ چنین خسارتی، فقدان نظام حقوقی مؤثری است که انتقال مالکیت اموال غیرمنقول را به ثبت رسمی و  

ثبت رسمی، شرط انتقال مالکیت شناخته شود، مالک رسمی از حیث قانونی   کهدرصورتیمتمرکز مقید سازد.  
آثار زیان از  بود و بسیاری  افزایش دعاوی ملکی، جرایم  واجد حمایت خواهد  از جمله معاملات معارض،  بار، 

سوءاستفاده دادرسی،  اطالۀ  احکام،  اجرای  دشواری  املاک،  با  اخلاقی،  مرتبط  مخاطرات  حقوقی،  های 
های معاملاتی، تا حد زیادی مرتفع خواهد شد. در مقابل، عدم شناسایی ثبت  معاملات صوری و افزایش هزینه

  نحو به عنوان قید انتقال مالکیت، در اوضاع و احوال کنونی، احتمال ورود ضرر به اشخاص و جامعه را  رسمی به 
دهد. در همین راستا، امام خمینی در پاسخ به استفتایی پیرامون حدود اختیارات مجلس  چشمگیری افزایش می 

اند: هر آنچه در حفظ نظام دخالت داشته و ضرورت آن احراز شود، مجلس  شورای اسلامی، تصریح فرموده
به تصویب آن است )خمینی،     بر   مبتنی  توانمی   را  فتوا  این(.  ۵۱۰ ص.   ،۳ ج.   ،۱۴۲۲شورای اسلامی مجاز 

  بر   اسلامی   احکام   که  باورند  این   بر  فقها   همچنین،.  دانست  لاضرر  قاعدۀ  و   حرج  و  عسر  نفی   همچون  قواعدی 
  عبادی   احکام  توجیه  در  را  مبنا  این  متعدد،  موارد  در  و  شده  تشریع  آن  در  اختلال  از  جلوگیری  و  نظام  حفظ  پایۀ

 استناد   مورد(  ۱۸ ص.   ،۱۲ ج.   ،۱۴۰۳  اردبیلی،)  غیرعبادی  احکام  نیز  و(  ۴۰۲ ص.   ،۱ ج.   ،۱۴۰۷  حلی،  فهدابن )
 مشروعیت  مستند  تواندمی  اجتماعی،  شئون  در  اختلال  از  جلوگیری  و  نظام   حفظ  اساس،  این  بر.  اندداده  قرار

 همه،بااین (.  ۶۲۰ ص.   ، ۲ ج.   ،۱۴۲۱ر اوامر و مقررات حکومتی از سوی حکومت اسلامی باشد )خمینی،  صدو 
  منتظری،)  نیست  الهی  تشریعی  احکام  چهارچوب  از  خارج  جدید  شرعی  حکم  جعل  معنایبه  مبنایی  چنین
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 یک   عنوانبه  نظام«  »حفظ  تحقق  که  است  تمهیداتی  و  تدابیر  اتخاذ  لزوم  آن،  مفاد  بلکه  ؛(۲۳۴ ص.  ،۱۴۱۷
 .  باشد هاآن به منوط  واجب،

 متوقف اقتصادی،  روابط  انتظام  و  اجتماعی  نظام  حفظ  کنونی،  شرایط  در  هرگاه  گفت  توان می  مبنا،  این طبق 
 گردد،  مترتب   آن   بر   اثبات،   و   ثبوت   مرحلۀ   از   اعم   مالکیت،   آثار   که   ای گونه به   باشد،   رسمی   ثبت   نظام   استقرار   بر 

د با وجود اعتبار شرعی سند عادی، به استناد مصلحت عمومی و با هدف جلوگیری از  توان می   اسلامی   حکومت 
های مالی، تأمین امنیت معاملات و صیانت از حقوق عمومی، ثبت رسمی بیع اموال  تعارضات حقوقی، سوءاستفاده 

بینی نماید. این تحلیل با فتوای منقول از مرحوم امام خمینی نیز سازگار آور پیش غیرمنقول را در قالب مقررات الزام 
)گلپایگانی،    دولت  آیا :  شده  سؤال   معاصر   مراجع   از   یکی   از   راستا،   همین   در(.  ۲۱۴ ص.   ،۳ ج.   ، ۱۴۰۹است 

 »دولت:  اند فرموده   پاسخ   در   ایشان   نماید؟   خاصی   تشریفات   به   منوط   را   عقود  از   برخی   صحت   تواند می   اسلامی 
بر ترک آن   که درصورتی الشرایط، آن هم  مگر با اذن فقیه جامع   ندارد،   کاری   چنین   حق   دول   سایر   مانند   اسلامی 

 (.  ۴۴ ص.   ، ۱ ج.   ، ۱۳۹۲کنند« )روحانی،  مفاسد مهمی مترتب شود که در فقه از آن تعبیر به اختلال نظام می 
  و   قبول  و   ایجاب  بر  مبتنی  فقهیِ   نظام  میان  ظاهری   تعارض  رسدمی  نظر  به  گفته،پیش   مباحث  به  توجه   با
  و   »اثبات  مرحلۀ   و   معامله«  صحت  و  »ثبوت  مرحلۀ  میان   تفکیک  طریق  از  رسمی،  ثبت  بر  مبتنی  حقوقیِ   نظام

  از   شرعی،  شرایط  اجتماع   با  عقد  تحقق  فقهی،  مبانی   براساس .  باشد  جمع  قابل  رسمی«  مراجع  در  استناد  قابلیت
منظور صیانت از نظم  هب  گذارقانون  اما  است؛   مالکیت  انتقال  موجب  متعاملان،  تراضی  و  قبول  ایجاب،  جمله

عنوان شرط عمومی، تضمین امنیت حقوقی معاملات و جلوگیری از اختلال در نظام معاملاتی، ثبت رسمی را به 
قابلیت استناد و حمایت قانونی مقرر کرده است. بدین ترتیب، الزام قانونی به ثبت، نه در مقام نفی صحت شرعی 

 عقد، بلکه در مقام تنظیم آثار اثباتی و تضمین امنیت روابط حقوقی قابل تحلیل است.  
گذار از الزام به ثبت بیع اموال غیرمنقول، ناظر به مرحلۀ اثبات و  توان گفت مقصود قانوناز این منظر، می

تثبیت   و  اثبات  ثبت رسمی وسیلۀ  بیان دیگر،  به  و تحقق عقد؛  ثبوت  نه مرحلۀ  استناد رسمی است،  قابلیت 
تنها با  نفسه در تحقق انتقال مالکیت نقش تأسیسی ندارد. بنابراین، این حکم نه شود و فیمالکیت محسوب می 

منزلۀ سازوکاری تکمیلی در جهت استقرار  اصل فقهی صحت بیع بر پایۀ ایجاب و قبول منافاتی ندارد، بلکه به 
 بر (.  ۱۱۱–۱۱۰ صص.   ،۱ ج.   ،۱۳۹۸نظم، امنیت و ثبات در روابط معاملاتی قابل توجیه است )محقق داماد،  

  و   قبول   و  ایجاب   صرف  با  بیع  صحت  بر  مبتنی  فقهیِ   حکم  میان  جمع  امکان   تحلیل،  این   پذیرش  اساس،  این 
  در   امامیه  فقه  مبانی  اصالت  حفظ  ضمن  که  نحویبه   آورد؛می   فراهم  را  رسمی  ثبت  الزام  به   ناظر  قانونیِ   حکم

وز تعارضات عملی، افزایش دعاوی و اخلال در  بر  از و شده تأمین نیز معاصر حقوقی نظام الزامات عقد، تحقق
 امنیت معاملات جلوگیری خواهد شد. 

 گیری نتیجه

توان تقابل و تضاد نظام فقهی و حقوقی در ثبت و عدم ثبت بیع اموال غیرمنقول و  براساس آنچه بیان شد، می 
انتقال مالکیت را به تعامل مبدل کرد و آن عبارت است از تفکیک بین مرحلۀ صحت معامله و قابلیت استناد  
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منظور تأمین شود )حکم فقهی(؛ اما به رسمی. بدین مفهوم که معامله و انتقال مالکیت با انعقاد عقد واقع می
ومرج و اختلال در نظام معاملاتی، مقتضی ثبت رسمی بیع اموال غیرمنقول  نظم اجتماعی و جلوگیری از هرج

گذار از الزام به ثبت را حمل بر مرحلۀ اثبات کرد و نه ثبوت و در غیر  است )حکم قانونی(. همچنین مراد قانون
ها ها و دادرسی های فکری در دادگاه این صورت تضاد بین نظام فقهی و حقوقی کماکان باقی خواهد ماند و نزاع 

همچنان استمرار خواهند داشت. تأسیس مجمع ناشی از الزام به ثبت بیع اموال غیرمنقول مبتنی بر قاعدۀ  
گیر دستگاه ای بود که چند دهه دامن های فکری و اندیشه دادن و رفع نزاع منظور پایان لاضرر و عسر و حرج و به 

سوی تأمین نیازهای حقوق مدرن برداشت و  توان گام مهمی به قضایی شد. در نهایت با پذیرفتن این دیدگاه می 
روش نظام ثبتی را جهت اثبات و شناسایی مالکیت به رسمیت شناخت؛ زیرا امروزه حفظ نظام مسلمین و معاش  

تواند دستورات و مقرراتی را برای حفظ  بایست متوقف بر حکمی باشد که حاکم یا حکومت اسلامی می ها میآن
آن وضع و جعل کند. این احکام از سنخ حکم حکومتی است و محدود به موضوع و شرایط زمانی و مکانی  

گذاری گذار اسلامی طبق نظر عرف و رسوم معاملات زمان خویش را در قانونخواهند بود و بایسته است قانون
 نیز لحاظ نماید تا بتوان قانونی متناسب با نیازهای عصر مدرن وضع و تصویب نمود.
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 منابع 

 . قم: انتشارات اسلامی. السرائر الحاوی لتحریر الفتاوی(. ۱۴۱۰ابن ادریس حلی، محمد بن منصور. )
 نا.جا: بی. بیفقه القضاء(. ۱۴۲۳اردبیلی، سید عبدالکریم. )

 (. ۲۰، )مجله کانون سردفتران و دفتریارانقانون ثبت.  ۲۲(. تفسیر و توضیح ماده ۱۳۸۰اقبالی افشار، شهاب. )
 . قم: مجمع الفکر الاسلامی.کتاب المکاسب(. ۱۳۸۷انصاری، مرتضی. )

 الله بهجت.. قم: دفتر آیت استفتائات(. ۱۴۲۸بهجت، محمدتقی. )
 . قم: مهر.ارشاد الطالب(. ۱۳۹۹تبریزی، جواد. )

 . تهران: گنج دانش. دانشنامه حقوقی(.  ۱۳۹۹جعفری لنگرودی، محمدجعفر. )
 . قم: انتشارات اسلامی.قواعد الاحکام فی معرفة الحلال و الحرام(. ۱۴۱۳حلی، حسن بن یوسف. )

 . قم: اسماعیلیان. شرائع الاسلام(. ۱۴۰۸الدین. )حلی، نجم 
 . بیروت: دار الاسلامیة. اجوبة الاستفتائات )بالعربیة((. ۱۴۲۰ای، سید علی. )خامنه

 . تهران: مؤسسه تنظیم و نشر آثار امام خمینی. کتاب البیع(. ۱۴۲۱الله. )خمینی، سید روح
 . قم: انتشارات اسلامی.استفتائات (. ۱۴۲۲الله. )خمینی، سید روح

 . قم: داوری. مصباح الفقاهة(. ۱۳۷۷خویی، سید ابوالقاسم. )
 . تهران: مجد.آیین دادرسی مدنی و بازرگانی(. ۱۳۷۸دفتری، احمد متین. )

 . قم: کلبه شروق. استفتائات قضایی(. ۱۳۹۲روحانی، محمدصادق. )
 . قم: مؤسسه امام صادق )ع(. رسالة فی تأثیر الزمان و المکان علی استنباط الاحکام(. ۱۴۱۸سبحانی، جعفر. )

 . تهران: منشورات اسلامیه. تبصرة المتعلمین فی احکام الدین(. ۱۴۱۹شعرانی، ابوالحسن. )
 . تهران: انتشارات جهاد دانشگاهی. حقوق ثبت اسناد و املاک(. ۱۳۹۷شهری، غلامرضا. )

مجموعه نظرهای مشورتی اداره کل حقوقی تدوین قوانین قوه قضائیه در  (. ۱۳۸۰شهری، غلامرضا و خرازی، محمد. )
 . تهران: انتشارات روزنامه رسمی.۱۳۸۰– ۱۳۶۳مسائل مدنی از سال 

 . قم: انتشارات اسلامی.الدروس الشرعیة فی فقه الإمامیة(. ۱۴۱۷شهید اول، محمد بن مکی. )
 . قم: مؤسسه المعارف الاسلامیة. مسالک الافهام(. ۱۴۱۳الدین. )شهید ثانی، زین
 . قم: انتشارات اسلامی. الحدیثة( -رسائل الشهید الثانی )ط (. ۱۴۲۱الدین. )شهید ثانی، زین

 . تهران: مجد. مجموعه مقالات(. ۱۳۸۵شهیدی، مهدی. )
 . تهران: میزان. حقوق مدنی(. ۱۴۰۰صفایی، سید حسین. )

)صفی  سروش.  حقوق ۱۴۰۱زاده،  با  تطبیقی  مطالعه  ایران؛  در  غیرمنقول  اموال  قراردادی  انتقال  در  ثبت  جایگاه   .)
 (. ۱۱۸، )مجله حقوقی دادگستریانگلستان، سوئیس و فرانسه. 

 . قم: انتشارات اسلامی.المهذب(. ۱۴۰۶براج. )ابن طرابلسی،
 . قم: انتشارات اسلامی. الخلاف(. ۱۴۰۷طوسی، محمد بن حسن. )

 فروردین(.   ۳۰)بیانات در نشست علمی مؤسسه مفتاح کرامت،    نسبت فقه و قانون(.  ۱۳۹۶فاضل لنکرانی، محمدجواد. )
 . بیروت: دار الملاک. فقه الشریعة(. ۱۴۲۲الله، محمدحسین. )فضل 

 الله مرعشی نجفی.. قم: کتابخانه آیتمفاتیح الشرائعتا(. مرتضی )ملامحسن(. )بیفیض کاشانی، محمد بن شاه
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 . قم: دار الرضی. المصباح المنیرتا(. فیومی، احمد بن محمد. )بی
 . تهران: انتشارات دانشگاه امام صادق )ع(.انتقال مالکیت در بیع(. ۱۳۸۲قاسمی، محسن. )
 . تهران: کیهان. جامع الشتات(. ۱۳۷۱قمی، ابوالقاسم. )
 . تهران: میزان. توجیه و نقد رویه قضایی(. ۱۳۸۱کاتوزیان، ناصر. )
 . تهران: سهامی انتشار. دوره مقدماتی حقوق مدنی؛ عقد و ایقاع(. ۱۳۸۳کاتوزیان، ناصر. )
 . تهران: شرکت سهامی انتشار. قواعد عمومی قراردادها(. ۱۳۹۵کاتوزیان، ناصر. )
 . تهران: شرکت سهامی انتشار. عقود معین (. ۱۳۹۶کاتوزیان، ناصر. )

 نا.جا: بی. بی نظریه تقلب نسبت به قانون )حیل((. ۱۳۵۴کاشانی، سید محمود. )
 (. ۴۲، )ماهنامه قضاوت(. قولنامه. ۱۳۸۵کاشانی، سید محمود. )

 . نجف: المکتبة المرتضویة.تحریر المجلة(. ۱۳۵۹الغطاء، محمدحسین. )کاشف 
 نا.جا: بی. بیمسالک الافهام إلی آیات الاحکامتا(. کاظمی، جواد بن سعد. )بی

 . تهران: دار الکتب الاسلامیة. اصول کافی(. ۱۳۶۳کافی، محمد بن یعقوب. )
 . قم: دار القرآن الکریم. کتاب القضاء(. ۱۴۱۳گلپایگانی، سید محمدرضا. )

 . تهران: انتشارات روزنامه رسمی.قولنامه(. ۱۳۷۰لطفیان، حسین. )
 . تهران: مرکز نشر علوم اسلامی. نظریه عمومی شروط و التزامات در حقوق اسلامی (.  ۱۳۹۸محقق داماد، سید مصطفی. ) 

 . قم: مؤسسه آل البیت )ع(. جامع المقاصد فی شرح القواعد(. ۱۴۱۴محقق کرکی، علی بن حسین. )
)بی سام.  شماره  محمدی،  رویه  وحدت  رأی  بر  نقدی  اموال  ۱/۱۰/۱۳۸۳-۶۷۲تا(.  معاملات  در  رسمی  سند  نقش  ؛ 
 شماره.، بیمجله حقوقی عدلیهغیرمنقول. 

 . قم: نشر سرایی.نظام الحکم فی الاسلام(. ۱۴۱۷علی. )منتظری، حسین 
 . قم: دفتر تبلیغات اسلامی حوزه علمیه قم.رابطه فقه و حقوق(. ۱۳۸۰زاده، مصطفی. )میراحمدی

 . قم: انتشارات اسلامی.رسائل(. ۱۴۲۸میرزای قمی، ابوالقاسم. )
 . بیروت: دار إحیاء التراث العربی.جواهر الکلام(. ۱۴۰۴نجفی، محمدحسن. )

 . قم: مؤسسه آل البیت )ع(. مستند الشیعة(. ۱۴۱۵نراقی، احمد. )
 . تهران: کیهان. های قضاییاندیشه (. ۱۳۷۰نوبخت، یوسف. )

 )جزوه درسی(. تهران: دانشگاه امام صادق )ع(.  حقوق ثبت(. ۱۳۷۴– ۱۳۷۳هاشمی، سید احمد. )
. قم: مؤسسه دایرة المعارف فقه اسلامی بر موسوعة الفقه الاسلامی المقارن(.  ۱۴۳۲هاشمی شاهرودی، سید محمود. )

 بیت )ع(. مذهب اهل 
(. مطالعه تطبیقی نظام انتقال مالکیت اموال غیرمنقول در حقوق ایران و آلمان. ۱۴۰۲هوشمندی، سجاد و همکاران. )

 (. ۳)۲۷، های حقوق تطبیقیفصلنامه پژوهش 
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