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  بررسي قاعده فقهي يد در ثبت اسناد و املاك ايران

 ٥سيد مرتضي وزيري شهر بابك

 ١٤٠٢/ ٠٥/ ٢٩تاريخ پذيرش:             ١٤٠٢/ ٠٥/ ١١تاريخ دريافت: 

  

  چكيده

ــوص منابع حقوق موضــوعه ايران قابل طرحيكي از مســائلي  دوين تاســتفاده از قواعد فقهي در ، در خص

ــت. اســتقوانين و مقررات  ــتنباط آن را از ادله تفصــيله  هاكه فق قاعده يد يك قاعده فقهي اس حكم به  و كردهاس

ــد كه از . اندنمودهد يحجيت  بنابراين مي توان گفت يكي از قواعد معتبر و معروف فقه و حقوق، قاعده يد مي باش

است از سلطه و اقتدار  يد عبارت. ، اســم برده شــده اســتآن، به امارة تصــرف، امارة يد، قاعده تصــرف، يد وغيره

آن شــي ء در اختيار و اســتيلاي او باشد و بتواند هر گونه تصرف و تغييري در  اي كه عرفاًء به گونهشــخص بر شــي

از ســـويي ديگر در ميان قوانين متعددي كه بر روابط اشـــخاص حقيقي و حقوقي حاكم اســـت،  .آن به عمل آورد

ــناد و املاك از جمله قوانيقو. اســت بوده به ثبت اســناد و املاك حائز اهميت ويژه اي قوانين مربوط ن انين ثبت اس

 از آن جا كه مقررات. امريســت كه قانون گذار براي ســامان دادن به مالكيت و پاسداري از اموال مقرر داشته است

ــينه قواعد و مقررات فقه و حقوق اماميه بنيان گ ــي قواعد فقهي درثبتي در ايران با پيش ــده اســت بررس اين  ذاري ش

قاعده « توصيفي به بررسي موردي -تحليلي  در پژوهش حاضــر بر پايه روش تحقيق .ر مي آيدباره ضــروري به نظ

بت تا ميزان تأثير اين قاعده در قوانين مرتبط با ث پرداخته شــده اســت» املاك ايرانفقهي يد در قانون ثبت اســناد و 

  .سي گردداسناد و املاك برر

  ليه.، كاشفيت يد از ملكيت، غلبه، طبع اوقاعده فقهي، قاعده يد، قانون ثبت اسناد و املاك كليدواژگان:
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 :مقدمه

، در عالم تكوين ،از آنجايي كه قوام جوامع انساني به اجراي عدالت در ميان افراد جامعه بستگي دارد

از  .حس عدالت خواهي و گرايش به حق به عنوان يك موهبت الهي در نهاد بشر به وديعه گذاشته شده است

رين ادوار تاريخي، افكار عمومي و بالاخص متفكرين هر قوم تلاش داشته اند، عادلانه ترين موازين ابتدايي ت

 ).٤٢ص :ش١٣٧٥مجموعه مقالات حقوقي ،  ،گرجي(د قضايي را براي رفع خصومت بين افراد كشف و ارائه دهن

در اين راستا مكاني كه ريشه در باورهاي مذهبي مردم داشته اند، به دليل اعتقاد به ماوراء الطبيعة و وقوف 

كامل به تبعات دنيوي و اخروي ظلم وسراي بيشتري از خود نشان داده اند و لزوما به دليل دسترسي داشتن به منابع 

ق ترين نظرات را ابراز كرده اند تلاش حقوقدانان و فقهاي اسلامي در اين زمينه بسيار چشمگير بوده و وحي، دقي

محصول اين تلاش ها، قواعد فقهي متعددي است كه به عنوان وسيله سنجش حق در مقام رفع خصومت به جامعه 

  ).٨٤ص  :ش١٣٨١ ،عليدوست، فقه و عقل( .بشري عرضه گرديده است

اسلام، شيوه رايج مبني بر ثبت اسناد و معاملات و نيز املاك به فراموشي سپرده نشد، بلكه با توجه با ورود 

به تاكيدي كه اسلام از سويي بر كتابت و مستند سازي معاملات داشت و از سويي ديگر دقتي كه بر رعايت حقوق 

ومين ضافا اينكه در كنار احاديت و رفتار معصم. افراد بر املاك و اموالشان اعمال مي شد امر ثبت را گسترده تر كرد

سوره بقره نيز به صراحت بر لزوم  ٢٨٢آن كريم در آيه قربر حفظ مال مردمان، ) ص(و شخص رسول اكرم ) ع(

اي مومنان چون وامي ناسرآمدي معين ميان شما برقرار شد، آن را به نوشته در آوريد و . ثبت تاكيد كرده است

شما دادگرانه بنويسد و هيچ نويسنده اي نبايد از نوشتن به گونه اي كه خداوند بدو آموخته  بايد نويسنده اي ميان

ي كه يكي از مسائل. وجه به مفاد اين آيه از همان آغاز، ثبت در اسلام مورد توجه بوده استبا ت. است سر باز زند

در تدوين قوانين و مقررات مي  استفاده از قواعد فقهي. در خصوص منابع حقوق موضوعه ايران قابل طرح است

ر روشن رباره روابط كاقواعد فقهي به صورت مرز فقه و اصول، ديدگاه كلي و عملي مكتب اقتصادي را د. باشد

تعداد قواعد فقهي مطرح در منابع فقهي بسيار است، در قواعد بيان شده منحصر نيست و مي توان قواعد . مي سازد

ه رشد فقه، قواعد جديدي پديد مي آيد و از دل آن احكام متعددي سر برمي جديدي را استخراج كرد، در گستر

در تدوين قوانين ثبت اسناد و املاك، قواعد حاكم بر آن را بيان، و براي درك نحوه كاربرد قواعد فقهي . آورد

يم كوشكاركردهاي آن را ذكر مي كنيم از آنجا كه قواعد فقهي در كتاب هاي مربوط به آن تدوين شده، مي 

برخي از قواعد مرسوم و مورد تأييد فنه را به صورت مختصر ذكره و فقط به كاركرد آن ها در تدوين قوانين ثبت 

اسناد و املاك توجه كنيم، اما مواردي را كه احتمال امكان استفاده قاعده بودن آن از مجموع منابع ديني وجود 

راه با كم بر تدوين قوانين ثبت اسناد و املاك نيز معلوم، و همبايد قواعد حا. با تفصيل بيشتري متذكر شويم. دارد

  .موجود در آن نمايان شود تبيين اصول كلي حاكم بر رفتار دولت، ديدگاه فقهي
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 برخي از آنها. معين ندارد موردبه  صدر فقه و حقوق قواعد گوناگون و متنوعي وجود دارد كه اختصا

از آنجا كه به خاطر . فقه و هم در حقوق استاد و استعمال مي شوداي فقهي است و بعضي، هم در ه فقط قاعد

حضور ذهن مستمر نسبت به آنها امري دشوار بوده، علماي اسلام بر آن شدند كه از  سپردن يكايك قروع فقهي و

. كنند لطريق دسته بندي احكام پر مبناي ملاكات و يا ابواب و نيز تدوين و تبويب آنها كار احاطه بر آنها را تسهي

در پي اين چاره جويي، از يك سوفقه به كتب مختلفي تنظيم شده و از سوي ديگر كار تدوين قواعد فقهي، كه 

  .كم مصاديق مشابه و همگوني را يكجا بيان مي نمايد، مورد توجه قرار گرفتح

ته فقه وم، رشقواعد فقهي در دنياي كنوني، پايه هاي علوم از اهميت بسياري برخوردارند، يكي از اين عل

به عنوان شاخه اي از علوم اسلامي است كه سراسر زندگي ديني انسان را از بدو تولد تا به هنگام مرگ فرامي گيرد 

و از اين روي است كه جهت تحقيق هرچه بيشتر اين علم بايستي به فراگيري ديگر علوم مرتبط از جمله قواعد فقه 

 .پرداخت

جود با و. بايد در قرآن و سنت و به طور كلي متون فقهي جستجو نمودامروزه منابع حقوق موضوعه را 

 امروزه فقه و حقوق. قانون اساسي امروزه مهم ترين منبع حقوق موضوعه ايران، فقه و حقوق اسلامي است ٤اصل 

اين با  .يك همزيستي خاصي آغاز نموده اند و آن اينكه مجلس در آينده براساس موازين اسلامي قانون وضع كند

قانون اساسي به نظر مي رسد كه حقوق رسمي ايران، فقه نيست بلكه هر چه وضع  ٤وجود از نحوه تنظيم اصل 

شود بايد براساس فقه و مباني قرآني باشد و اين خود نشان مي دهد كه گرچه آرمان قانون اساسي اتحاد فقه و 

 ٤اما شيوه تنظيم اصل ) ٣٨٤، ص ٢ج  :ش١٣٧٧ ، كاتوزيان، حقوق مدني قواعد عمومي قراردادها(حقوق بوده 

كليه قوانين و مقررات مدني، : «نشان مي دهد كه اين اتحاد حاصل نشده است، زيرا اصل مزبور اشعار مي دارد

جزايي، مالي، اقتصادي، اداري، فرهنگي، نظامي، سياسي، و غيره اينها بايد بر اساس موازين اسلامي باشد كه براي 

قانون  حقوق اسلامي: «ي اينكه حقوق موضوعه، فقه اماميه باشد، قانون اساسي بايد مي گفتآن آرمان يعني برا

فقط مجلس مكلف است كه وضع قوانين آتي بر طبق موازين  ٤در حالي كه با وضع اصل ». رسمي كشور است

اد و املاك كه ، ثبت اسن)٣٨٧، ص ٢ج  :ش١٣٧٧ ، كاتوزيان، حقوق مدني قواعد عمومي قراردادها(اسلامي باشد 

ده رسياز اين رو همواره پ. موضوع قانون ثبت است، همانند هر قانون ديگري از غايات و اهدافي برخوردار است

مي شود كه جامعه انساني در راستاي وصول به كدام مقاصد و اهداف به ابداع نهاد ثبت املاك و معاملات آنها 

تشخيص مالكيت مالكين و اعتبار بخشيدن به : كه عبارتند ازاقدام كرده و دو وظيفه و رسالت عمده اين نهاد 

ت املاك و آثار اجتماعي آن به حدي است كه اهميت ثب. معاملات، در راستاي دسترسي به كدام اهداف است

در سخني كوتاه نمي گنجد، ثبت اسناد و املاك كه براي تثبيت مالكيت مردم بر اموالشان و اعتبار بخشيدن به 

ها انجام مي گيرد، منافعي را براي افراد جامعه، اداره حكومت و كليت جامعه به دنبال دارد و نظام معاملات آن
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اطلاعاتي زمين را ارائه مي كند و آثار متعدد آن نه تنها فرد را منتفع مي سازد و در روابط طرفين معامله مؤثر است؛ 

  .بلكه نسبت به اشخاص ثالث و در نهايت جامعه تسري مي يابد

يكي از اهداف عمده و اساسي ثبت املاك، حفظ مالكيت مالكين ذي الحقوق نسبت به آنهاست تا از 

مدارك  به منظور ثبت اسناد و ضبط. «تجاوز و تعدي ديگران در امان بماند و مالكيت افراد از امنيت برخوردار باشد

» و املاك كشور تشكيل شده استمالكيت و رسميت دادن به آنها و حفظ سوابق مربوطه، سازمان ثبت اسناد 

به طور كلي اهداف سازمان ثبت ). ٨٩ص  :ش١٣٨٨ ،حسن زاده،جراي مفاد اسناد رسمي مطابق آيين نامه جديد(

تثبيت و استحكام و حفظ حقوق و مالكيت مشروع افراد و تضمين اعتبار رسمي براي اسناد از طريق : عبارتست از

شركتهاي تجاري و غيرتجاري و ثبت علائم و اختراعات و مالكيت صنعتي اجراي قوانين و مقررات ذيربط و ثبت 

ماده  ٢٠در  ١٣٠٧قانون تشكيل دفاتر اسناد رسمي در بهمن . «رسمي و حمايتهاي قانوني از آنها و اجراي مفاد اسناد

كرد  ماده تصويب ١٤٢قانون ثبت اسناد و املاك را در  ١٣٠٨در خرداد . از تصويب مجلس شوراي ملي گذشت

 :ش١٣٨٣ ، محمدي، مباني استنباط حقوق اسلامي با اصول فقه» (لازم الاجرا شد ١٣١١كه از اول فروردين سال 

در طول سالها كه از عمر ثبت اسناد و املاك مي گذرد، بارها موادي از اين قانون، اصلاح و موادي از ) ٢٥١ص 

  .آن نسخ يا به آن الحاق شده است

قاعده فقهي يد داراي چه نقش و جايگاه و قانون گذار چگونه  ز عبارت است از:اين تحقيق نيسوال اصلي 

  از اين قاعده فقهي در قانون ثبت اسناد و املاك ايران استفاده نموده است؟

فرضيه اصلي تحقيق اين است كه با توجه به رواج دين مبين اسلام و رسميت اين دين در قانون اساسي ، 

قواعد فقهي از جمله قاعده يد در قانون ثبت اسناد و املاك ايران استفاده نموده است و  قانون گذار از بسياري از

 .روابط اشخاص حقيقي و حقوقي با يكديگر داراي اهميت ويژه اي است اين قوانين در تنظيم

 

  نگاهي به قاعده فقهي يد در قانون ثبت اسناد و املاك ايران

قاعده يد يك قاعده فقهي است كه فقيه از . مساله اصولي مي باشدقاعده يد از جمله قواعد فقهيه است و 

ي كند مثلاً فقيه در مقام فتوي در مقام فتوي حكم م. ادله تفصيله استنباط مي كند و حكم به حجيت يد مي نمايد

 عني كه در مقام تطبيق كلي بر مصاديقكه آنچه در تحت يد اشخاص است، داراي عنوان مالكيت است به اين م

جزئيه فرقي ميان مقلد و مجتهد جامع الشرائط نيست و همگان در موارد فراوان قاعده يد را تطبيق مي نمايد يعني 

هر جا كه مي خواهند معامله اي انجام دهند و شك مي كنند كه طرف معامله مالك است يا نه ؟ وقتي طرف را 

ان گفت كه يكي از قواعد معتبر و معروف فقه و بنابراين مي تو. ذواليد شناختند قاعده يد را جاري مي نمايند

اهميت  .حقوق، قاعده يد ميباشد كه از آن، به اماره تصرف، اماره يد، قاعده تصرف، يد وغيره، اسم برده شده است
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ر اظهارات ونوشتههاي خود اين قاعده و كاربرد وسيع آن موجب گرديده است كه معمولاً فقيهان و حقوق دانان د

استناد  به آن) حتي مردم عادي هم(ه اشاره مي كنند و در مقام تنازع و اختلاف، به عنوان دليل مالكيت به اين قاعد

  ).٥١ص  :ش١٣٨٧، )اماره تصرف(جستاري در قاعده يد  ،محمدحسيني طرقي(مي نمايند 

كر تدرباره زمان پيدايش قاعده يد، در مفهوم كلي، ممكن است مأخذ مسلمي وجود نداشته باشد و از مب

اما، با حدس و گمان بلكه ظن قوي مي توان، هنگام ايجاد و استناد به اين قاعده . خاصي براي اين قاعده نام نبرند

گره زد؛ به روزگاري كه آن ) و يا حتي پاره اي از موجودات ديگر(را به زمان آفرينش انسان در اين جهان خاكي 

ي اما آرام آرام زندگ. مي دانست كه در دستهايش قرار داشت، خود را مالك شيئي )يا مخلوق ديگر( انسان اوليه

آدمي دگرگون شد و نيازهاي او افزون تر و پيچيده تر گرديد، در اين مرحله، مفهوم يد از دست و چنگ فراتر 

رفت و اشياء بزرگ و امور اعتباري را نيز دربرگرفت تا سرانجام به تمدن امروزي رسيد كه انسان گوشه چشمي 

 .كيت در كرات ديگر داردبه مال

 

 مفهوم قاعدة يد

ميد، ع(بنيان، اساس، پايه، اصل و قانون، : اي عربي است و در لغت به معناي ، مؤنث قاعد، كلمه»قاعده«

آمده است و در اصطلاح از قواعد فقهي تعاريف گوناگوني نموده ) ١٨٨٧ص  :ش١٣٦٣ ، فرهنگ فارسي عميد

ام عامة هي احك: «احكام عامي هستند كه در بابهاي مختلف فقه به كار مي روندقواعد فقهي : اند، از جمله اينكه

  ). ٢٣ص  :ق١٤١٦ ، مكارم، استفتائات جديد») (فقهيه تجرى في ابواب مختلفة

مؤنث دست واز منكب تا انگشتان و يا كف « هم واژهاي عربي است و در لغت به معناي دست يعني » يد«

ليبلونكم الله بشئ من الصيد تناله : «... چنانكه قرآن مجيد مي فرمايد) دهخدا.» (..آيد و اصل آن يدي مي باشد

، از اين كلمه گاهي به معناي ) ٤٢/٣٠ شورا(...» فبما كسبت ايديكم« و يا  )٩٤/ ٥مائده ...» (ايديكم و رماحكم

يم بعضي از مانند اينكه ما مي توانمجازي آن ، يعني استيلاء استفاده مي شود و منظور از استيلا، تسلط فعلي است، 

اشياء مباح را حيازت كنيم، ليكن تا وقتي كه آن را تصرف و وضع ننموده ايم، نسبت به آن ذو اليد نيستيم، بلكه 

 .بايد حيازت بالفعل باشد، براي تشخيص اينكه شخص بر مال استيلاء دارد يا خير غالبأ بايستي به عرف مراجعه كرد

 لباس را مي پوشند، ساعت را به مچ مي: و اقتدار انسان بر اشياء، گوناگون است، مثل اين كهزيرا، نحوه سلطه 

ه مال را در بنابراين، ذو اليد كسي است ك. بندند، بر اتومبيل سوار مي شوند و يا آن را در توقفگاه پارك مي كنند

ف ا اين توضيح، به نظر مي رسد تعريواهد مي تواند در آن داشته باشد، باختيار دارد و هرگونه تصرفي كه بخ

سلطه واقتدار شخص پر شئ به گونه اي كه عرفأ شئ دراختيار و : نموده اند يعني» يد«اصطلاحي كه برخي براي 

، )ينبخش مد(قواعد فقه  ،محقق داماد(استيلاء او باشد و بتواند هرگونه تصرف و تغييري در آن صورت دهد 
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با اين تعريف معلوم ميشود كه منظور از اصطلاح يد در فقه و حقوق . ست، براي يد مناسب ا)٣٢ص  :ش١٣٦٦

ف، با اين حال گاهي در تطبيق مصداق با تعري. صرف تصرف نيست، بلكه هدف چيرگي سلطه خارجي مي باشد

 ر سوارداشته باشند، چنان كه يك نف اگر دو نفر بر يك مال سيطره: باز هم ترديدها برطرف نمي شود، مثل اينكه

بر اسب است و ديگري مهار آن را در دست دارد و يا يك نفر پشت فرمان اتومبيل نشسته و ديگري كليد آن را 

، براي عرف مشكل است كه تشخيص دهد كه كدام يك از دو )بدون توجه به سند مالكيت آن(در اختيار دارد 

نه به (آنچه در اختيار دارند باشند  زيرا، اگر هر دو مدعي مالكيت تمامي. نفر مالك اسب يا اتومبيل ميباشد

 .، براي عرف مشكل است كه يكي از آنان را به عنوان ذو اليد و مالك برگزيند)اشتراك

بلكه، همواره مورد استناد و . در هر حال قاعده يد، نه تنها مورد قبول، استعمال و استناد مسلمانان است

ن، هرگاه بنابراي. هم بوده است و ناگزير همه آن را پذيرفته اندير اديان و به طور كلي عقلاء عالم عمل پيروان سا

گفته مي شود شخصي ذو اليد است منظور و مفهوم آن اين است كه وي استيلاء خارجي بر عين دارد و اين مفهوم 

حقوقدان و غيره، ديده نميشود براي همه، معمولاً يكسان است و از اين جهت فرقي بين مجتهد و فقيه و 

  ).٥٢ص  :ش١٣٨٧ ،)اماره تصرف(حسيني طرقي، جستاري در قاعده يد محمد(

 

  نحوه كاشفيت يد 

 آن اوليه بعط اقتضاي يا است غيرمالكي برابر در مالكي ايادي ۀدر مورد اينكه ملاك حجيت يد، آيا غلب

، آيا چون مالكيتبه بيان ديگر، اين سؤال مطرح است كه راجع به كشف يد از . اختلاف نظر وجود دارد ميباشد،

غالباً مردمي كه سيطره و استيلا بر اشياء دارند، مالك يا در حكم مالك اند و مواردي كه به شيوه نامشروع و 

موارد مشكوك را نيز به مورد غالب الحاق  غيرقانوني، اشخاص اموالي را در يد خود دارند، نادر است، پس بايستي

ك بدانيم، يعني نحوه كشف يد از مالكيت، غلبه است يا اين كه چون در كنيم و آنها را نيز مالك يا در حكم مال

يد و سلطه تنها علت مالكيت بوده است، نحوه كاشفيت يد را بايد به ) و حتي در كودكان(زندگي انسانهاي اوليه 

طبع  وآن دانست؟ اين پرسشها موجب ميشود كه نحوه كشف يد از مالكيت را از دو منظر غلبه لحاظ طبع اوليه 

  :اوليه، مورد بررسي قرار دهيم

  

  هغلب. ١

راجع به اين كه ملاك حجيت يد، آيا غلبه ايادي مالكي يا اقتضاي طبع اوليه آن است، دو نظر متفاوت 

ي ان ملاك الحجية و هي غلبة الايدي المالكية ف: «يد گفته اند بعضي مرحوم محقق اصفهاني در رساله. ديده ميشود

ملاك حجيت يد، بنا به عقيده ما ) (٢٩٨ص  :ق١٤٠٦ ، محقق اصفهاني، قواعد فقه)...» (مختارهعلى (مقابل غيرها 
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ي مي كبنابراين، ايشان نحوه كاشفيت بد را غلبه ايادي مال). كه همان غلبه ايادي مالكي در برابرغيرمالكي است

ين نظريه مرحوم شيخ محمد حسدانند، ليكن، دسته ديگري چون آية الله العظمي شيخ ناصر مكارم شيرازي، به 

قواعد فقه ،  ،محقق اصفهاني...» (كاشفية اليد عن الملكية امر يقتضيها طبعها الأولى: «اصفهاني ايراد مي گيرند

نظر گروه  و.) كاشفيت بد از مالكيت صاحب آن، امري است كه اقتضاء طبيعت اوليه آن است) (٢٨٣ص  :ق١٤٠٦

استدلال گروه اول اين است كه غالبا افراد جامعه، مالك آن چيزي هستند كه  ظاهرا مبناي. نخست را رد مي كنند

ورد حكم م» الظن يلحق الشي بالاعم الأغلب: «پس در مورد ترديد و گمان نيز به حكم قاعدة . در اختيار دارند

يت اتومبيلي كه نفر راننده خودرو، در مورد مالك ١٠٠مورد مشكوك هم سرايت مي دهيم، مثلا اگر از  غالب را به

نفر آنها خود را مالك خودرو بدانند، اگر با موردي مواجه شويم كه نمي  ٩٠در اختيار دارند سؤال كنيم و بيش از 

  .دانيم ذو اليد مالك است يا نه، به حكم غلبه ايادي مالكي، او را مالك محسوب مي نماييم

يت ريت مالك نباشند، يد دليل مالكنتيجه پذيرش نظريه گروه نخست اين است كه اگر در جايي اكث

نسبت به مالي  ٪٥٠است، مثل اين كه در جايي اگر  ٪٥٠نيست و يا در جايي كه احتمال نسبت به هر دو طرف 

مالك نباشند و يك نفر مشكوك ديگري هم اضافه شود، در اينجا پاسخ گروه اول سكوت  ٪٥٠مالك باشند و 

زيرا، در مانحن فيه، اغلبيتي وجود ندارد تا با مورد مشكوك، مانند مورد اكثر، رفتار نماييم، ليكن در صورت . است

، و دلالت يد بر مالكيت ، چون شخص ذو اليد است)كه به زودي آن را بيان خواهيم كرد(پذيرش نظر گروه دوم 

  )٢٧٠، ص ١٣٧٥، گرجي) (گردد مگر اين كه خلافش ثابت. (طبيعي است، وي مالك است

  

  طبع اوليه. ٢

هاي انسانها انديشه كنيم و زندگي بشر اوليه را تصور نماييم، مي توانيم احتمال دهيم كه  اگر به گذشته

مع ذلك، خوراك و اشياء مورد نياز خود را همواره در . آن انسان مثل بشر امروزي، ذهنيت مالكيت نداشته است

از لذا، آن انسانها نيز حتي الامكان به قدر ني. اده كرد، از آن استفاده نمايددسترس نمي يافته است كه هر وقت ار

اشياء مورد احتياج خود را حيازت مي كردند، مثلاً اگر سيبي داشتند و ديگري مي خواست آن را بگيرد، مانع 

فت، آن را در عدد نارگيل داشت و همه آنها در دستانش جاي نمي گر ٥دند و يا هر گاه به طور مثال كسي ميش

 البته به مرور ايام مي بينيم كه) اگرچه در دستش نبود(جايي پنهان مي كرد ولي خود را مالك آن مي دانست 

ه ممكن ي شود و به امروز مي رسد كمشخصه مالكيت به تدريج از وضع يد و تصرفات فيزيكي و ابتدايي خارج م

در طرف ديگر جهان ساكن باشد و بدون اين كه  است شخصي در يك سوي دنيا خانه اي داشته باشد و خودش

در هر حال چون منشاء مالكيت با دست . ملك در چنگ و يد او باشد، به طور قراردادي و قانوني مالك آن است

را بر يد مترتب نموده اند تا آنجا كه اين امر غريزي در خردسالان و حتي بوده است، همواره آدميان آثار مالكيت 
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وي با دست مسا(ات هم ديده مي شود و شايد و به اين سبب است كه به اين قاعده، يد مي گويند برخي از حيوان

  ).مالكيت

تدلال داراي اس» غلبه«با تأمل در اين دو نظريه، نتيجه اي كه به دست مي آيد، آن است كه هرچند نظريه 

  .تبدهيم، با تدقيق نظريه اخير موجه تر اساما، اگر قرار باشد يكي از اين دو نظريه را ترجيح . قابل توجهي است

 

  قاعده بودن يد

در مورد اينكه يد قاعده است يا اصل، اختلاف چنداني وجود ندارد و اگرچه عده اي معتقدند كه بدون 

اما، بعضي در آغاز مطالب ). ٢٧٣ص  :ش١٣٧٥مجموعه مقالات حقوقي ،  ،گرجي(امارات است  شك قاعده يد از

، متمايل )كه به منظور حفظ نظام و رفع كجيها و كاستي هاي جامعه، اعتبار يافته است(بودن يد  خود به نظريه اصل

راً لحفظ الميل الى كونها اصلا تعبدياً معتب(... گرديده اند ليكن در ذيل گفتار خود، مايل به قاعده بودن يد شده اند 

 ش:١٣٧٤فرائد الأصول ،  ،انصاري...» (الامارات ا منالنظام و اقامت و العوج، بينما يظهر من ذيله الميل الى كونه

  ).٢٨٩ص 

همان طور كه اشاره كرديم، ملكيت نزد انسانهاي اوليه ابتدا به وسيله استيلاء و سلطه بر اشياء بوده است 

اما، اين  .اين عضو آدمي به عمل مي آمد و وجود چيزي در دست نشانه مالكيت بود» يد«كه غالباً به وسيله دست 

ذا، ل. مشكل وجود داشت كه انسان همواره نمي توانست مايحتاج و مايملك خود را در اين عضو نگهداري نمايد

قيقي وه بر شكل حمالكيت از شكل واقعي و خارجي خود به صورت اعتباري درآمد و امروزه ميبينيم كه يد، علا

ر مي رود، به گونه اي كه مفهوم قاعده يد، و خارجي خود، از جهت اعتباري و قانوني نيز دليل بر مالكيت به شما

 يعني، اگر گاهي وجود اشياء كوچك در دست كسي نشان از مالكيت. تسلط و استيلاي عرفي ذو اليد بر اشياء است

اصل  بدين ترتيب، مشاهده ميكنيم كه يد. ه مالكيت دارنده آن استاوست، گاهي داشتن كليد يك آپارتمان، امار

از واقع و پي  بلكه، يد براي كشف. د در حكم واقعي، براي تعيين تكليف حجت شناخته شودنيست تا هنگام تردي

يعني، از آن جهت يد دليل مالكيت تلقي مي شود كه كشف از مالكيت مي . بردن به حكم واقعي به كار مي رود

اقع مي ي كشف از وبه بيان ساده تر، وقتي مي گوييم يد قاعده است، منظور اين است كه يد به طور نوع. دكن

لاء و كه وجود استي -يعني، مردم نوعاً با مشاهده شيئي در دست كسي، ظن و احتمال قوي پيدا مي كنند . نمايد

ي نسبت به پس اگر كس. ثابت گردد سلطه آن فرد بر شئ، مثبت مالكيت اوست، مگر اين كه به نحوي خلافش

قانون مدني  ٣٥يد مغاير است و جايز نيست، چنانكه ماده چيزي ذو اليد باشد، تشكيك در مالكيت وي با قاعده 

، هرگاه با شهادت بنابراين.» تصرف به عنوان مالكيت دليل مالكيت است مگر اينكه خلاف آن ثابت شود: «مي گويد

 .شهود و يا دليل قطعي ديگري، خلاف مدلول يد ثابت شود، يد از اعتبار مي افتد
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دن قاعده يد، همان گونه كه بيان شد، دو نظريه وجود دارد، برخي از فقها راجع به منشاء و مبناي قاعده بو

، بنابر قاعده غلبه، كه طبق آن، هرگاه در مورد چيزي شك به )نه عدواني(به اين دليل كه بيشتر يدها اماني است 

ه ديگر د و دستد، مورد مشكوك به مورد غالب ملحق مي گردد، اين اغلبيت يد را نشانه مالكيت مي داننوجود آي

طبيعت و اقتضاي اوليه و اصلي شئ در دست فرد را دليل مالكيت آن شخص مي دانند كه در بحث گذشته اعتقاد 

دوم را پذيرفتيم و در فصل آتي خواهيم گفت كه مدرك قاعده يد را بيشتر بناي عقلا مي دانيم تا روايات، زيرا، 

لاء از بد بر ترتب آثار ملكيت به هنگام شك است، بلكه بناي عقبناي عقلا نسبت به حجيت قاعده يد نه از باب تع

مروزه در جامعه شاهد ).ا٤٥ص :ش١٣٧٢،  قواعد فقهيه ،موسوي بجنوردي(باب كشف از ملكيت حاصله است 

 .اين هستيم كه انسان هايي با پايمال نمودن حقوق ديگران سعي در رسيدن به اهداف شوم و نفساني خود دارند

قضايي به منظور ارتقاء سطح بهداشت حقوقي جامعه سعي در برخورد پيشگيرانه و نهايتا به مجازات رساندن دستگاه 

دامات گيري از اقآنها دارد كه در اين ميان، سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مي تواند نقش بسيار مهمي در جلو

 .مذكور و همچنين وقوع جرائم مجرمانه در جامعه داشته باشد

راين سازمان ثبت اسناد و املاك كشور با فراگير نمودن آموزش عمومي و نيز با عمل نمودن به عمده بناب

ترين وظيفه خود كه همانا تثبيت حقوق مالكيت مردم و جلوگيري از تجاوز و تداخل و تزاحم و تعارض به اموال 

 آن توسعه و استقرار بهداشتعمومي است، عرصه را بر متجاوزين به حقوق مردم تنگ كه كمترين پيامدهاي 

   :لذا .حقوقي در جامعه خواهد بود

هر چند در قانون مدني از سند به عنوان يكي از ادله اثبات دعوي نام برده و در تعريف سنتي سند، آن را 

كه در مقام دعوي يا دفاع قابل استناد است معرفي نموده است، معهذا واقعيت اين است كه  به عنوان نوشته اي

اغلب قراردادها و تعهداتي كه در قالب اسناد تنظيم مي شوند، بدون بروز دعوي و اختلاف به سر منزل مقصود 

دن ا محدود نمولذ. رسيده و هدفي كه منظور سند بوده بدون مراجعه به مراجع قضايي و انتظامي حاصل مي شود

وسيله  بلكه سند را بايستي به عنوان بهترين. سند صرفاً به عنوان يكي از ادله اثبات دعوي موجه به نظر نمي رسد

سند رسمي با  .مخصوصاً (با اين تلقي از سند . براي تثبيت روابط اجتماعي و اقتصادي و مدني افراد تعريف نمود

جايگاه ممتاز و برجسته اي براي آن قائل شويم، به اين ترتيب كه اگر بايد ) توجه به قدرت نفوذ و اجرايي آن

با رعايت مقررات و ضوابط و در نزد مأمورين ذي صلاح تنظيم شوند، اولاً، به دليل استحكام و نفوذ اسناد رسمي 

ناپذيري اين اسناد اصولا نياز به مراجعه به مراجع انتظامي و قضايي نخواهد بود و در فرض مراجعه به اين مراجع، 

دعاوي مطروحه سريع و شفاف به نتيجه و تصميم در موارد نادر، با ملاحظه متن و مفاد و آثار حقوقي اين اسناد، 

 .گيري خواهد رسيد
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آن قانون عقود و معاملات راجع به عين يا منافع و  ٢٢قانون ثبت و مستفاد از ماده  ٤٧و  ٤٦طبق مواد 

حقوق املاك اعم از ثبت شده در جريان ثبت بايد با سند رسمي انجام شود، و ضمانت اجراي عدم تنظيم سند 

از اين مواد و ساير مقررات . همان قانون عدم پذيرش سند عادي در ادارات و محاكم ميباشد ٤٨ماده  رسمي طبق

ست استنباط ا ثبتي اولا بطلان معاملههاي غيرمنقول كه با سند عادي و به طور كلي به صورت غيررسمي انجام گرفته

قانون مدني، اصل بر رضايي  ٣٣٩و  ١٩١و  ١٠نمي شود، چون طبق قواعد عمومي حاكم بر قراردادها خصوصاً مواد 

عقد و از جمله عقد بيع است و عقد با تراضي طرفين كه به هر وسيلهاي انجام گيرد ) غير تشريفاتي بودن(بودن 

ه به طور صريح قانونگذار امري را جزو شرايط اختصاصي واقع مي شود و آثار آن تحقق مي گردد، مگر اينك

ض در بعضي عقود، اما در قانون ثبت و از جمله در مواد مذكور، تنظيم سند رسمي عقدي قرار دهد مثل عمل قب

به عنوان شرط صحت معاملات اموال غيرمنقول مقرر نگرديده است، عقد بيع از جمله بيعي كه موضوع آن مال 

املين مي عغيرمنقول است به صرف تراضي متعاملين و قصد انشاء آنان واقع ميشود و موجب انتقال عوضين به مت

گردد و اين انتقال محتاج به امر ديگري نيست، بنابراين شرط تنظيم سند رسمي در معاملات مال غيرمنقول كه در 

قانون ثبت مقرر گرديده شرط ثبوت و تحقق معامله نيست بلكه از تشريفات مربوط به اثبات معامله  ٤٧و  ٤٦مواد 

ثار از عقد بيع است مانند غيرقابل استناد گرديدن معامله است كه اثر حقوقي عدم رعايت آن فقط سلب بعضي آ

 .نسبت به اشخاص ثالث، عدم پذيرش سند عادي در ادارات دولتي و محاكم به عنوان مدرك مالكيت

با طرح دعوي به خواسته اعلام وقوع معامله يا به خواسته الزام تنظيم سند رسمي يا الزام به تسليم مبيع يا 

ضايي و احراز وقوع معامله به موجب سند عادي و يا با اقرار طرف و همچنين با شهادت شهود ثمن و با رسيدگي ق

و با هر دليل ديگري مي توان تحقق بيع را اثبات كرد و طرف را براي رعايت مواد قانون ثبت ملزم به تنظيم سند 

راء مفاد آن هستند كه تنظيم سند قانون مدني طرفين هر عقد ملزم به اج ١٠به عبارت ديگر طبق ماده . رسمي نمود

طرفين  است و) مانند قبض و اقباض كه از آثار قانوني عقد به حساب مي آيد(رسمي هم يكي از لوازم عرفي عقد 

مكلف به انجام كليه لوازم از جمله ثبت معامله انجام شده مي باشند كه در صورت عدم انجام اين تعهد به صورت 

 .امر بخواهد الزام او را به اينارادي، طرف ديگر مي تواند 

اعلام گرديده، مؤيد اين مطلب  ١٧/٠٧/١٣٦٥نظريه اكثريت قضات دادگاههاي حقوقي كه در تاريخ  

قانون ثبت ندارد  ٤٨و  ٤٧و  ٤٦است كه مبايعه نامه، مملك نافذ است ولو عادي باشد و اين امر منافاتي با مواد 

سناد عادي در محاكم به عنوان سند مالكيت پذيرفته نمي شود ولي اگر به زيرا مواد مذكور مشعر بر اين است كه ا

عنوان دليلي بر وقوع معامله ارائه گردد و از محكمه الزام خوانده به حضور در دفتر خانه براي انجام تشريفات 

ز وقوع شود، دادگاه مي تواند پس از رسيدگي و احرا تنظيم سند رسمي در مقام اعمال مواد مذكور خواستار

د بنابراين فروش مال غير منقول به موجب سن .معامله، رأى به الزام فروشنده يا خريدار به تنظيم سند رسمي بدهد
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قانون مدني هر قراردادي نسبت به طرفين آن، آثاري را به بار مي آورد كه  ٢٣١و  ٢١٩عادي اصولاً طبق مواد 

عوضين به عنوان مقتضاي ذات عقد، الزام طرفين به اجراي نتايج انتقال مالكيت : مهمترين اين آثار عبارتند از

ال يم مبيع و تنظيم سند و امكان انتقمصرح و لوازم قانوني و عرفي قرارداد از جمله امكان الزام فروشنده به تسل

ور در مله مذكاما معا. عين مال موضوع معامله يا منافع و حقوق متعلق به آن از خريدار به ثالث با سند عادي و غيره

مقابل اشخاص ثالث و همچنين ادارات و محاكم قابل استناد نميباشد و پس از ثبت سند از تمام آثار قانوني از 

مالكيت برخوردار  ناد در مقابل اشخاص ثالث و قابليت پذيرش در ادارات و محاكم به عنوان سندجمله قابليت اس

  .مي شود

ين به ا. اك و صدور سند مالكيت، عدم پذيرش قاعده يد استيكي از آثار مهم ثبت ملك در دفتر امل

ل آن ملك، دلي معناي آن است كه از ثبت ملك در دفتر املاك، ديگر تصرف غير صاحب سند مالكيت در

اين  .مالكيت محسوب نميشود و كسي نمي تواند به تصرف مالكانه خود به ضرر صاحب سند مالكيت استناد نمايد

 .قانون ثبت بيان شده است، استفاده مي كند) ٢٢(كه در ماده » فقط«امر از كلمه 

 ثبت شده و يا كسيدولت فقط كسي را كه ملك به اسم او «قانون ثبت هم كه مقرر مي دارد  ٢٢ماده 

دلالت بر ..» .كه ملك مزبور به او منتقل گرديده و انتقال آن در دفتر املاك به ثبت رسيده مالك خواهد شناخت

ه به موجب سند عادي كه در دفتر املاك ثبت نمي شود و همچنين بي اعتباري مطلق خود سند عادي بطلان معامل

د عادي نمي تواند در ادارات دولتي مثبت مالكيت خريدار باشد بلكه منظور اين است كه صرف ارائه سن. ندارد

مله دلالت بر اين ندارد كه معا و تا اين انتقال در دفتر املاك ثبت نشده مالك شناخته نمي شود، اما اين مطلب

وقوع معامله را احراز نمود كه پس آن فروشنده به  موضوع سند عادي باطل است و يا اينكه نتوان از نظر قضايي

  .تنظيم سند رسمي به عنوان يكي از لوازم معامله مزبور ملزم گردد

. دليل و اماره مالكيت مي شمارندحقوقدانان اسلامي، يد را هم در اموال منقول و هم در اموال غيرمنقول 

ل تصرف به عنوان مالكيت، دلي: «قانون مدني ايران نيز بر اين اساس تنظيم شده است و بيان مي دارد) ٣٥(ماده 

  ».مالكيت است مگر اينكه خلاف آن ثابت شود

املاك، دولت قانون ثبت، پس از ثبت ملك در دفتر ) ٢٢(اما با وضع مقررات ثبت املاك، به موجب ماده 

ره براساس اين ماده، پس از ثبت ملك، ديگر اما. فقط كسي را مالك مي شناسد كه ملك به نام او ثبت شده است

قانون ) ٣٥( لذا ماده. ت نيست و همان ثبت دفتر املاك، مشخصه مالكيت شخص استتصرف نسبت به املاك حج

ك، حجيت دارد و پس از ثبت ملك در دفتر املاك، مدني درباره اموال غيرمنقول تا پيش از ثبت در دفتر املا

زيرا دلالت اماره تصرف همانند هر اماره ). ١١٨ص  :ش١٣٨٣مبادي فقه و اصول ،  ،فيض(ديگر حجت نيست 

ورت برخورد در نتيجه، درص. ديگري مبتني بر غلبه است و امكان اصابت آن به واقع ضعيف تر از ساير دلايل است
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قانون ) ٣٥(ماده . دليل، حكومت با دليل است و اماره تاب مقاومت در برابر آن را ندارد و تعارض ميان اماره و

ليل تصرف به عنوان مالكيت، د«مدني نيز به اعتبار اين ناتواني و چهره اثباتي اماره، پس از اعلام اين قاعده كه 

صرف توهم ايجاد نشود كه قانون متتا اين » مگر اينكه خلاف آن ثابت شود: « بي درنگ مي افزايد». مالكيت است

ني قانون مدني در نظم حقوقي كنو ،نكاتوزيا(را مالك مي شناسد يا تصرف را در حكم سند يا برابر آن مي داند 

بنابراين در صورت تعارض اماره يد و سند مالكيت، سند مالكيت مبناي عمل قرار مي گيرد ). ١٨٩ص  :ش١٣٨٥، 

ه در واقع ثبت دفتر املاك و سند مالكيت، ب. ده است، مالك محسوب مي شودو كسي كه ملك به نام او ثبت ش

در واقع ثبت دفتر املاك و سند . محسوب مي شود ت معرفي شده و امارهعنوان دليل مناسب و قانوني مالكي

شمار  همالكيت، به عنوان دليل مناسب و قانوني مالكيت معرفي شده و اماره تصرف ديگر نمي تواند دليل مالكيت ب

قانون آيين دادرسي مدني سابق، نيز به منظور تأييد اين نظر و بلااثر شمردن تصرف به ) ٧٥٧(به ويژه كه ماده . آيد

عنوان دليل مالكيت در مورد املاك ثبت شده، مرور زمان تصرف را نسبت به املاكي كه در دفتر املاك به ثبت 

مرور  .بت به املاكي كه در دفتر املاك به ثبت رسيده استنس: «رسيده است، جاري نميدانست به اين ترتيب كه

آيين دادرسي مدني سابق، تصرف در ملك ) ٧٥٧(ت ماده به عبارت ديگر در زمان حكوم» زمان جاري نمي شود

ثبت شده، هر اندازه هم كه طولاني مدت باشد، مرور زمان را جاري نساخته و مسقط حق طرح دعوا مالك از 

 .منصرف نمي شودسوي رسمي عليه 

ادله اثبات دعوا بايد از توان اثباتي لازم براي اثبات موضوعي كه در آن، به آنها استناد شده است، 

منظور از توان اثباتي، تأثير قانوني آن در ايجاد اطمينان در قاضي مبني بر درستي ادعاي شخصي . برخوردار باشند

ي، ويژه سند رسمي است و ساير ادله از چنين تواني بي بهره اند برخي موارد توان اثبات: است، كه به آن استناد 

قانون ثبت، قانونگذار با شمارش ) ٤٧(و ) ٤٦( در مواد). ١٤٨ص ،جلد سوم:ش١٣٨٤شمس، آيين دادرسي مدني،(

كه سندي : « همان قانون مقرر مي دارد) ٤٨(دسته هايي از اعمال حقوقي، ثبت اسناد آنها را الزامي كرد و در ماده 

ادارات و محاكم پذيرفته نخواهد  مطابق مواد فوق بايد به ثبت برسد و در صورتي كه به ثبت نرسد، در هيچ يك از

  ».شد

قانون ثبت، اشخاص درصورتي مي توانند برمبناي مالكيت خود، نسبت به املاك ) ٤٨(با توجه به ماده 

نند كه به موجب سند رسمي، مالك آن ملك ثبت شده در محاكم و ادارات، حقي مطالبه كرده و يا اقدامي ك

 ند عادي، براي مثال از دادگاه، حكم خلع يدبنابراين، در موارد مزبور، شخص نمي تواند با ابراز س. شناخته شوند

با وجود مواد مذكور، رويه قضايي پذيرفته است كه اگر خواهان . و يا از شهرداري، پروانه ساختمان ملك را بگيرد

بيعي است  عقد رسمي. سند عادي، مدعي باشد كه مالك ملك، متعهد به انجام تشريفات تنظيم سند  با استناد به

دي نسبت به املاك مزبور منعقد كرده و دعواي الزام به تنظيم سند رسمي انتقال اقامه نمايد، اين كه به صورت عا
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به تنظيم سند رسمي ) رسمي مالك(دعوا شنيده مي شود و درصورت احراز صحت ادعا، حكم الزام فروشنده 

هره نوني سند رسمي مالكيت ببا اجراي اين حكم بتواند از مزاياي قا) خريدار(انتقال صادر مي شود تا محكومله 

چنين رويه اي خلاف قانون ثبت و اهدافي مي ). ١٤٩ص  ،٣ج :ش١٣٨٤ شمس، آيين دادرسي مدني،(مند شود 

  .باشد كه در تصويب آن مد نظر قرار مي گيرد

از نظر حقوقي مقصود از ثبت املاك، از نظر حقوقي استقرار مالكيت اموال غيرمنقول و حقوق عيني 

مر در نتيجه قوه قانوني اي است كه به ثبت دفتر املاك داده شده و از اينرو بايد علاوه بر ثبت اوليه اين ا. است

ر ت و اعتباري كه قانونگذار براي مندرجات دفتدر واقع اهمي. ملك، تمام انتقالات آن نيز در دفتر املاك قيد شود

ادي را نسبت به ملك ثبت شده با اسناد عاملاك قائل شده است، سبب مي شود تا تغيير وضعيت دفتر املاك 

قانون ثبت، تنظيم سند رسمي را در مورد تمام عقود و معاملات راجع به عين يا منافع ) ٤٦(بنابراين ماده . نپذيرد

  .و يا در مورد معاملاتي كه نسبت به حقوقي كه قبلاً در دفتر املاك ثبت شده، اجباري كرده استاملاك ثبت شده 

مالك كسي است كه ملك به نام او ثبت : «قانون ثبت نيز ابهام دارد بيان مي دارد) ٢٢( بخش دوم ماده

ه اين بيانگر هدف ك» رسيده باشد شده يا اينكه ملك مزبور به او منتقل شده و اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت

مالكيت  ابراين به دنبال ثبت ابتداييبن. است» لزوم رسمي بودن معاملات املاك ثبت شده«قانونگذار و نشان دهنده 

يك قطعه زمين، ثبت همه معاملات آتي آن قطعه بايد قهري و اجباري باشد تا حقوق ثبت بتواند به اهداف موردنظر 

. ملك محسوب مي شوند لزوم ثبت. لك نمي تواند وضعيت صحيح مالكيت را منعكس كنددست يابد والا ثبت م

 :اين آثار عبارتند از

اثبات حق براي كسي كه آن حق به نام او ثبت شده و اعتبار كامل آن نسبت به تمام افراد؛ كليه  -١ 

ه و قائم طرفين معامل(مامي افراد معاملات راجع به اموال غيرمنقول، هرگاه در دفتر املاك ثبت گردد، نسبت به ت

در حالي كه، اسناد رسمي مربوط به  .قانون ثبت) ٧٢(اعتبار كامل دارد ماده ) مقام قانوني آنها و اشخاص ثالث

معاملات راجع به املاك ثبت نشده فقط نسبت به متعاملين و قائم مقام قانوني آنها داراي ارزش و اعتبار مي باشد 

نيز استنباط مي شود، هرگاه پس از ثبت ملك در دفتر ) ٢٢(بنابراين همانطور كه از ماده ) ثبتقانون ) ٨٨(ماده (

املاك، مالك آن را به ديگري انتقال داده يا حقي را در ملك خود به ديگري واگذار نمايد مادام كه آن انتقال و 

قط ن شناخته نمي شود، زيرا دولت فواگذاري در دفتر املاك وارد نگرديده است، آن حقوق براي انتقال گيرندگا

ر دادگاه اين صرف ابراز انتقال دبنابر. كسي را مالك مي شناسد كه ملك به نام او در دفتر املاك ثبت شده است

) ٧٢(كفايت نمي كند، ماده  ها راجع به املاك ثبت شده براي اثبات مالكيت انتقال گيرنده در برابر اشخاص ثالث

ن امر و ناظر به معاملات املاك ثبت شده اي است كه آن معاملات نيز در دفتر املاك ثبت قانون ثبت نيز مؤيد اي
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هرگاه دو معامله راجع به يك ملك واقع شود هر يك از آن دو كه در دفتر املاك ثبت از اين رو . شده باشد

 .گردد، مؤثر و ديگري بلااثر خواهد ماند

ي آن است كه هر كس در هر زمان بتواند با مراجعه به دفتر اين به معنا: وسيله اي براي اطلاع عمومي -٢

گذاري منافع بيش از سال و يا توقيف آن اطلاع حاصل املاك از وضعيت ملك ثبت شده، از حيث معاملات و وا

امروزه اطلاع از اين امور با استعلام هايي كه از سوي سردفتر . كند تا به هنگام معامله از چگونگي ملك آگاه باشد

قانون ثبت، ) ٢٢(با آن كه براي ملك ثبت شده طبق ماده . نگام تنظيم سند معامله انجام مي گيرد، حاصل مي شوده

ه ملك به ، فقط كسي را ك)درحقيقت حكومت و تمام تشكيلات حكومتي(جايگاه مطمئني تعيين شده و دولت 

حقي  به ملك ثبت شده مدعي نامش ثبت شده، مالك مي شناسد و پس از ثبت ملك هيچكس نمي تواند نسبت

ك به حقوق كساني كه ثبت مل«قانون ثبت، ) ٢٣(شود و ثبت ملك، سلب مالكيت اغيار مي كند؛ اما طبق ماده 

، دارند به هيچ عنوان و در هيچ صورت خللي وارد )اعم از داير و باير(قنات  -در آن ملك مجراي آب يا چاه 

  »نمي آورد

بر آثار ثبت ملك است و علت آن هم اهميت ويژه اي است كه قانونگذار اين ماده در حقيقت استثنايي 

براي مسئله آب و آبياري قائل شده است، البته بايد توجه داشت كه با در نظر گرفتن جنبه استثنائاتي ماده مذكور، 

توان  عبور، نمياين استثنا منحصر به موارد مذكور در اين ماده است و آن را به ساير حقوق ارتفاقي از جمله حق 

و در  »ثبت رقبه به عنوان وقفيت و حبس، مثبت توليت نيست: «قانون ثبته تصريح مي دارد) ٣١(ماده . گسترش داد

در مورد درخواست ثبت املاك موقوفه و . آيين نامه قانون ثبت املاك بيان مي دارد) ٣٩(توضيح اين ماده، ماده 

ه ثبت متصدي يا مدعي توليت قيد مي شود به اين ترتيب مواد حبس ثلث در اظهارنامه عنوان درخواست كنند

كند،  مالكيت كسي را كه ملك به نام او ثبت شده است مي ثبت ملك اثبات«مذكور، استثنائي را بر اين اصل كه 

  .وارد مي نمايد

اه مصوب پنجم ديم» لايحه قانوني راجع به اشتباهات ثبتي و اسناد مالكيت معارض) «٣(براساس ماده 

، هرگاه در هيئت نظارت تشخيص داده شود نسبت به ملكي كلا يا بعضا اسناد مالكيت معارض، صادر شده ١٣٣٣

سند  :است، خواه نسبت به اصل ملك، خواه نسبت به حدود يا حقوق ارتفاقي آن، به اين ترتيب عمل خواهد شد

ند ه است، معتبر شناخته خواهد شد و سمالكيت ثبت مقدم تا زماني كه به موجب حكم نهايي دادگاه ابطال نشد

به صحت آن صادر نشده باشد، نسبت به مورد تعارض، سند  دادگاه مالكيت ثبت مؤخر تا زماني كه حكم نهايي از

قانون مذكور، دادگاه پس از رسيدگي هاي لازم، هر يك ) ٤(سپس به موجب تبصره ماده . معارض تلقي مي شود

ان ثبتي آن براساس قانون و مقررات صحيح انجام شده، تعيين و حكم ابطال از اسناد را كه تشخيص دهد جري

ماده ظاهرا دارنده سندي كه معارض تشخيص داده مي شود، برخلاف آن بنابر مفهوم اين . سندديگر را مي دهد
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نايي ديگر ثبيان شده و با وجود آن كه ملك به نام او ثبت شده، مالك شناخته نمي شود و اين است) ٢٢(چه در ماده 

بحث مي شود،  كالبته آنچه در اينجا به عنوان استثنا بر اثر ثبت ملك در دفتر املا. قانون ثبت است) ٢٢(بر ماده 

منظور تعارض در اسناد مالكيت صادره از اداره ثبت است و شامل معاملات معارض و ساير تعارضات اسناد نمي 

كه اشخاص با در دست داشتن قولنامه عادي و يا بدون داشتن  موانع قانوني صدور سند مالكيت زمين هايي. شود

آن به يك مشكل اجتماعي و تلاش براي اتخاذ راه حلي نسبت  قولنامه در آنها ايجاد اعياني كرده بودند و تبديل

به رفع مشكل اين گونه اشخاص كه از مزاياي داشتن سند مالكيت محروم بودند و نمي توانستند اعمال مالكيت 

ثبت را بر آن داشت تا براي رفع اين مشكل، لايحه اي را تدوين و به وسيله  ي بر ملك خود كنند، سازمانرسم

دي قانون اصلاح و حذف موا«شوراي عالي قضايي و دولت، به مجلس شوراي اسلامي تقديم كند كه در نتيجه آن 

به تصويب مجلس شوراي اسلامي رسيد و به مردم، يك سال فرصت داده شد  ١٣٦٥تير ماه  ٣١در » از قانون ثبت

تا درخواست خود را به هيئت هاي تعيين شده تسليم دارند تا به نوبت، رسيدگي و رأي لازم براي صدور سند 

ات رقانون مذكور، اصلاح و مدت تعيين شده بارها تمديد شد و مقر. مالكيت ايشان از هيئت هاي مذكور صادر شود

 .به قانون ثبت، الحاق گرديد) ١٤٧(و ) ١٤٦(اين قانون به عنوان مواد 

در مواردي كه متصرف با در دست داشتن سند عادي تقاضاي : «قانون ثبت مقرر مي دارد) ١٤٧(ماده  ٦بند 

ي اين قانون ارجاع مي شود، هيئت رسيدگ) ١٤٨(ماده ) ٢(سند دارد، موضوع به هيئت حل اختلاف موضوع ماده 

نموده و پس از احراز تصرف مالكانه متقاضي، مراتب را به اداره ثبت اعلام مي كند تا در دو نوبت به فاصله پانزده 

در صورتي كه ظرف دو ماه از تاريخ انتشار اولين آگهي، اعتراض و اصل شود، . روز به نحو مقتضي آگهي نمايد

نانچه چ. كول به ارائه حكم قطعي دادگاه خواهد بودمعترض به دادگاه صالح هدايت مي شود و اقدامات ثبت مو

ع مراجعه نصدور سند مالكيت جديد ما. اعتراض نرسد، اداره ثبت طبق مقررات، سند مالكيت را صادر خواهد كرد

  .متضرر به دادگاه نخواهد بود

ه ا، بيانگر آن است كه با وجود صدور سند مالكيت، متضرر مي تواند به دادگ»٦«قسمت اخير بند 

قانون ثبت، پس از انقضاي ) ٢٤(اين در حالي است كه به موجب ماده . درخواست بدهد و ابطال آن را تقاضا كند

مدت اعتراض و به طريق اولي پس از ثبت ملك و صدور سند مالكيت، دعواي اين كه، درضمن ثبت تضييع حقي 

ند قي يا جزايي پذيرفته نخواهد شد؛ از اينرو باز كسي شده، نه به عنوان قيمت و نه به هيچ عنوان ديگر، خواه حقو

  .محسوب مي شود قانون ثبت) ٢٤(استثنايي بر ماده ) ١٤٧(ماده » ٦«

قانون ثبت اسناد و املاك ايران در معارضه اعمال حق و قاعده يد، حاكميت يد را پذيرفته است و در اين 

مواد ديگر قانون ثبت اسناد و املاك مي توان به  خصوص موارد زير را براي مثال مي توان ارائه داد كه از جمله

همين كه ملكي مطابق قانون در ): ٢٢(قانون ثبت اسناد و املاك، آثار ثبت، ماده : اشاره نمود ١٣٨و  ٢٣، ٢٢مواد 
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دفتر املاك به ثبت رسيد دولت فقط كسي را كه ملك به اسم او ثبت شده و يا كسي كه ملك مزبور به او منتقل 

اين انتقال نيز در دفتر املاك به ثبت رسيده يا اينكه ملك مزبور از مالك رسمي ارثا به او رسيده باشد  گرديده و

ثبت ملك به حقوق كساني كه در آن ): ٢٣(لاك، آثار ثبت، ماده قانون ثبت اسناد و ام. مالك خواهد شناخت

  .و در هيچ صورت خللي وارد نمي آورد دارند به هيچ عنوان) اعم از داير و باير(ملك مجراي آب يا چاه قنات 

اگر اراضي اي كه قبلاً جز شارع عام يا ميدانهاي ): ١٣٨(قانون ثبت اسناد و املاك، مواد مخصوصه، ماده 

عمومي بوده و بدين جهت قابل ثبت نبوده است از شارع يا ميدان عمومي بودن خارج و جزء املاك خصوصي 

ري انتقال يابد، بلديه يا مالك جديد مي تواند نسبت به آن اراضي تقاضاي شهر گردد و يا از طرف بلديه به ديگ

براي انسان هاي اوليه و حتي در قرون . در اشكال ابتدائي آن با وضع يد شروع شده است مالكيت. ثبت نمايد

از مردم يايجاد قاعده فقهي يد نيز ناشي از پاسخگوئي به اين ن. وسطي وضع يد دليل و اماره مالكيت بوده است

دين بوده  در محضر علمايعصر بوده و روند تكاملي آن به صور مكتوب بين متعاملين يا تهيه استشهاد و بنچاق 

قانون مدني دليل مالكيت بوده  ٣٥در فقد قانون ثبت اسناد و املاك وساير قوانين شكلي، اماره موضوع ماده . است

اين قانون اماره تصرف مذكور در قانون مدني  ٢٢صاً ماده كه با وضع و تصويب قانون ثبت اسناد و املاك خصو

انضمام فصل ادله اثبات دعوي به قانون مدني  د قوانين اثباتي آگاه بوده بامقنن كه خود از فق. محدود شده است

با مرور قوانين ثبت اسناد و املاك و بررسي آثار فقهي قاعده يد در آن . در صدد جبران اين نقيصه برآمده است

 :به اختصار مي توان موارد زير را برشمرد

راوان، از مباحث مهجور در مراكز علمي و موضوع مالكيت اموال غيرمنقول علي رغم كاربرد ف -

بررسي عناوين موجود در سه كتابخانه نشان مي دهد كه مجموع پايان نامه هاي . دانشكده هاي حقوق است

وق كه به نحوي از انحاء با موضوع مالكيت اموال غير منقول يا كارشناسي ارشد و دكتري در كليه رشته هاي حق

از مجموع انگشتان دو دست تجاوز نمي كند، در حاليكه حجم قابل توجهي از اسناد رسمي در ارتباط هستند 

  .اختصاص دارد مكاتبات و مراجعات اداري و قوانين موضوعه به اين موضوع

ت نخس. شخيص دو موضوع از اهميت اساسي برخوردار استدر تفسير قانون يا يك ماده از قانون ت -

حقوق عمومي يا حقوق خصوصي يعني تشخيص امري بودن يا  تشخيص قانون از حيث قرار گرفتن در زمره

تكميلي بودن قانون، و ديگر تشخيص قانون به لحاظ شكلي يا ماهوي بودن آن، بديهي است قوانين شكلي در 

  .وافق اشخاص موضوع حقوق خصوصي نمي تواند مغاير آن باشدزمره قوانين امري هستند كه ت

قانون ثبت اسناد و املاك مبين محدوديتي است كه به واسطه حاكميت دولت بوجود آمده  ٢٢ماده  -

قانون ثبت اسناد و املاك تأسيس جديدي  ٢٢آيا ماده : است و در نتيجه سؤالات زير را در اذهان برانگيخته است

قانون ثبت اسناد و املاك، تأثير اراده متعاملين و  ٢٢موال غيرمنقول است؟ با توجه به مفاد ماده در امر مالكيت ا
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متصرفين اموال غير منقول تا چه اندازه مي باشد؟ عقود و تعهدات در خصوص اموال غير منقول به چه صورت 

عنصر است كه اهميت آنها يكسان  ٧قانون ثبت اسناد و املاك داراي  ٢٢بايد تنظيم شود؟ به نظر مي رسد ماده 

  .، رعايت قانون، انتقال ارادي و انتقال قهريملك، مالك، دولت،دفتر املاك: اين عناصر عبارتند از. ميباشد

 

  نتيجه گيري

در جمع بندي و نتيجه گيري از آن چه گذشت مي توان گفت حقوقدانان اسلامي، يد را هم در اموال 

قانون مدني ايران نيز بر اين اساس ) ٣٥(ماده . دليل و اماره مالكيت مي شمارندمنقول و هم در اموال غيرمنقول 

. »تصرف به عنوان مالكيت، دليل مالكيت است مگر اينكه خلاف آن ثابت شود: «تنظيم شده است و بيان مي دارد

از  قواعد فقهي.تقانون ثبت اسناد و املاك ايران در معارضه اعمال حق و قاعده يد، حاكميت يد را پذيرفته اس

باشند و نمي توان اهميت توجه به اين  جمله قاعده يد در قانون ثبت اسناد و املاك ايران داراي نقش و جايگاه مي

ثبتي در محاكم قضايي را با توجه به اينكه بسياري از پرونده  قاعده فقهي را در كاهش دعاوي مربوط به مسائل

ا ختلافات ثبتي مي باشد انكار كرد و با تربيت كارشناسان ثبتي آشنا بهاي مطروحه در دادگستري ها مربوط به ا

مباني و قواعد فقهي و قضات آشنا به مسائل ثبت از اطاله دادرسي و طولاني شدن فرايند رسيدگي به اختلافات ثبتي 

 .دوبه جهت ارجاع امر به كارشناسان مختلف و تحميل هزينه هاي كارشناسي به طرفين دعوي جلوگيري نم

  

  

 فهرست منابع

 .قرآن كريم .١

ـــور، .٢ ـــندي»نحوه عملي تنظيم و نگارش حقوق ثبت« اباذر فومني، منص ـــارات خرس  ،ان تهر ،، انتش

  .ش١٣٩٢

ـــا .٣ ـــرفي غلامرض ـــنامه« ،آذرپور، حميــد و حجتي اش ، كتابخانه گنج ٦چ، »هاي ثبتي مجموعه بخش

  .  ش١٣٨٣ تهران، ،دانش

ـــه آن با ) قاعده يد(ارزش اماره تصـــرف «،آقايي، حيدر .٤ در اثبات مالكيت در حقوق ايران و مقايس

، پايان نامه كارشــناســي ارشــد پيوســته معارف اسلامي و حقوق، دانشگاه امام صادق، »حقوق مصــر

 .ش١٣٧٧ ،دانشكده معارف اسلامي و حقوق

مجله كانون ســردفتران و  ،٢٠شــماره  ،»قانون ثبت ٢٢تفســير و توضــيح ماده «،اقبالي افشــار، شــهاب .٥

  .  ش١٣٩٠ تهران، دفترياران،
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  .  ش١٣٢٠ ،شركت كانون كتاب، تهران ،»شرح قانون ثبت اسناد و املاك« حسن، امامي ، .٦

 ،، فصــلنامه حق، دفتر چهارم، انتشــارات روزنامه رســمي»نقش اراده در قراردادها« ،امامي، اســدالله .٧

  .ش١٣٦٤

  .  ق ١٤٢٢شر اسلامي، قم، ن ،٢چ ،٥، ج »مكاسب« ،انصاري، شيخ مرتضي .٨

    .ق١٤٢٩، ، انتشارات دارالفقه»فرائد الأصول« ،الأنصاري، مرتضي .٩

، تهران، ١٥فصلنامه علامه، شماره  ،»كاربرد قاعده لاضرر در قانون مدني ايران«، باقري اصــل، حيدر .١٠

  .ش١٣٨٦

  .  م١٩٤٠ ، مؤسسه الرساله بيروت، لبنان،١چ ،٢، ج»كنزالعمال« تقي هندي، علي، .١١

 هران،ت ،، انتشــارات نگاه بينه»اجراي مفاد اســناد رســمي مطابق آيين نامه جديد«حســن زاده، بهرام، .١٢

  .ش١٣٨٨

  .  ش١٣٧٧ انتشارات دانشگاه تهران، ،١٥ج، »لغت نامه دهخدا« ،دهخدا،علي اكبر .١٣

  .ش١٣٦٥، ١چالدر المنثور، دارالمعرفه، ، السيوطي، جلال الدين .١٤

  .ش١٣٨٤ تهران، انتشارات دراك، ، ٤چ، ٣ج ،»دنيآيين دادرسي م« شمس، عبدالله، .١٥

  .ش١٣٦٩ تهران، ،، انتشارات جهاد دانشگاهي١چ، »حقوق ثبت اسناد و املاك«شهري، غلامرضا،  .١٦

، ٢چ ،مركز انتشارات دفتر تبليغات اسلامي ،»جايگاه قرآن در اســتنباط احكام« ،صــرامي، ســيف الله .١٧

  .  ش١٣٧٨قم، 

ـــن، .١٨ ـــائــل حقوقي و عرفي « طــاهري جبلي، محس ـــي مس ـــايي و حقوقي »قولنــامــهبررس ، مجله قض

 .ش١٣٧٣، دادگستري، شماره دهم، چاپ روزنامه رسمي

  .  ش١٣٧١ نجف،، ، نشر حيدريه »تنقيح الاصول« ،طباطبايي، آقا ضياء .١٩

مؤســســه النشــر الاســلامي التابعة ، ١، ج »الميزان في تفســير القرآن« ،طباطبايي، ســيد محمد حســين .٢٠

  .ش١٣٧٨ المشرفه، الجماعه المدرسين به قم

مؤســســه النشــر الاســلامي التابعه ،١٦، ج»الميزان في تفســير القرآن«، طباطبايي، ســيد محمد حســين .٢١

  .  ش١٣٧٨، الجماعه المدرسين به قم المشرفه

ــي، ابن على الفضـــل بن الحســـن، .٢٢ مؤســـســـة الاعلمي ، ١، ج»مجمع البيان في تفســـير القرآن« طبرس

  .  ق١٤١٥ بيروت،، للمطبوعات 
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تهران،  ،سازمان انتشارات پژوهشگاه فرهنگ و انديشه اسلامي ،»فقه و عقل«، ابوالقاسمعليدوســت،  .٢٣

  .  ش١٣٨١

  .ش١٣٦٣ تهران، انتشارات امير كبير، ،١چ ،»فرهنگ فارسي عميد« عميد، حسن، .٢٤

    .ق ١٤١٦ ، بيروت،، مكتبه الصدر٢چ ،١، ج »تفسير الصافي«، فيض كاشاني، ملا محسن .٢٥

  .ش١٣٨٣ نشر دانشگاه تهران، ، ١٦چ، »و اصولمبادي فقه « فيض، عليرضا، .٢٦

شــركت سهامي انتشار با همكاري ، ٧ چ ،»حقوق مدني قواعد عمومي قراردادها«، ناصــر كاتوزيان، .٢٧

  .ش١٣٨٥ تهران، ،بهمن برنا

ـــر، كــاتوزيــان، .٢٨ ، ٤ ج، »وديعه دوره عقود معين-وثيقه هاي دين  -عقود اذني :حقوق مدني« نــاص

  .ش١٣٨٥ تهران، ،انتشار شركت سهامي

  .ش١٣٨٥ تهران، نشر دادگستر، ،١چ، »قانون مدني در نظم حقوقي كنوني«، ناصر كاتوزيان، .٢٩

ـــر كــاتوزيــان، .٣٠  تهران، ،، بنيــاد حقوقي ميزان١٥چ، »قــانون مــدني در نظم حقوقي كنوني«، نــاص

  .ش١٣٨٦

د مالكي و يد ضــماني، فصــلنامه مطالعات حقوقي و قضــايي ي، »مقالات حقوقي«، ناصــر كاتوزيان، .٣١

  .ش١٣٧٥ ،انتشارات دانشگاه تهران ،دادگستري جمهوري اسلامي ايران، دفتر نهم 

  .ش١٣٨٧ تهران، ،١٥١، مجله كانون وكلاء، شماره »مقاله ماهيت و آثار قولنامه«، ناصر كاتوزيان، .٣٢

  .  ش١٣٧٢ ،نشر دانشگاه تهران ، ٢چ ،»مجموعه مقالات حقوقي«ابوالقاسم،  گرجي، .٣٣

  .ش١٣٧٠ ،، انتشارات روزنامه رسمي١چ، »قولنامه« ،لطفيان، حسين .٣٤

ــطفي .٣٥ ــيد مص ــر ،چاپ دوم ،»بخش مدني_قواعد فقه« ،محقق داماد، س ــه هاي نو در علوم نش انديش

  .  ش١٣٦٦ تهران، اسلامي،

پژوهشـــي ، فصـــلنامه »)اماره تصـــرف(جســـتاري در قاعده يد « محمد حســـيني طرقي، مرتضـــي، .٣٦

  .ش١٣٨٧ ، دانشگاه تهران ،١٥شماره

 ،، انتشـــارات دانشـــگاه تهران»مباني اســتنباط حقوق اســـلامي با اصــول فقه« محمدي، ابوالحســن، .٣٧

  .ش١٣٨١

ـــر .٣٨ ـــيرازي ، نــاص ـــتفتائات جديد« ،مكــارم ش ـــه امام علي بن ابي طالب ،، قم٥چ، ١ج، »اس  ،مدرس

  .ش١٣٨٠
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مدرســه الامام علي بن ابي طالب نشــر  ،٤چ الجزء الاول،، »القواعد الفقهيه« ،مكارم شــيرازي، ناصــر .٣٩

  .ق١٤١٦ ،)ع(

    .ش١٣٧٢ تهران، ،، نشر ميعاد»قواعد فقهيه« ،موسوي بجنوردي، سيدمحمد .٤٠

  .ق ١٤٢٠ ،١چ، مؤسسه النشر الاسلامي، »بحوث في تاريخ القرآن« ،مير محمدي، ابوالفضل .٤١

ــين .٤٢ ــول« ،نائيني، محمدحس ــلامي التابعة  ،٣، ج؛ تقريرات محمد علي كاظمي »فوائدالاص ــر الاس النش

 .ق ١٤٠٦، قم ،لجماعة المدرسين

 


