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 چكيده
 ینسبت به باازنرر  یرانیکه مقنن ا  دیبودن قراردادها در جامعه امروز موجب گرد  ییاصل رضا  یناکارآمد
عقود است کاه   نیا  قیاز مصاد  یکی  رمنقولی. معاملات اموال غدیمعاملات اقدام نما  یانعقاد برخ  طیدر شرا

مصاحتت نااام،   صیشا مصوب مجمع ت  رمنقول«،یمعاملات اموال غ  یموجب »قانون الزام به ثبت رسمبه
ثبات  فاتیتشر یبودن قراردادها، جر ییقرار گرفته و با عدول از اصل رضا  ینتوه انعقاد آن مورد بازنرر

 یموجود در خصوص تحف حکم اتیاحکام و ادب ،یمعامحه شرط اعتبار آن قرار گرفته است. از طرف  یرسم
باه رشاته  رانیاا یقانون مادن  455و    454  دم الف با موا  ییکردهایو رو  افتهیتوسعه    ریاخ  انیدر سال  زین

بر فقه   یکه مبتن  رانیا  یدر حقوق مدن  ییگراو شکل  فاتیتشر  ییاستثنا  تیعحت ماهدرآمده است. به  ریتتر
معااملات   تیاهم  لیدلسو، به  رریبودن قراردادها، و از د  ییساله اصل رضا  نیچند  تیاست، و حاکم  هیامام

گااار باا اقادام قانون  نیاماردم، ا  یاقتصااد  اتیاو ح  ییقضاا  تیآن بر امن  میو اثر مستق  رمنقولیاموال غ
رو شده است و صتت عمحکرد مقنن در بوته نقاد واقاع پژوهان روبهحقوق  یاز سو  یگوناگون  یهاواکنش

 یتالاش شاده اسات تاا باا م العاه مباان  یحیتتح  یفیبا ات اذ روش توص  رو،شیاست. در مقاله پ  دهیگرد
عمحکارد   رمنقاول،یدر حاوزه معااملات اماوال غ  ییگراشکل  ییکارا  نییضمن تب  ،ییاگرو شکل  فاتیتشر
از آن است کاه باه عحال   یپژوهش حاک  جی. نتاردیقرار گ   لیمورد تتح  گفتهشیگاار در وضع قانون پقانون
باودن  ییاز اصال رضاا یرویاش اص، پ یقدرت معاملات یو نابرابر یچون گسترش جوامع انسان  یم تحف
نباوده و وضاع   یاماروز جواماع بشار  یازهااین  یپاسا رو  رریمعاملات حوزه املاک، د  یبرا  ادهاقرارد
 نیااست. باا ا  ریناپااجتناب  یامر  رر،ید  یحقوق  یهااز ناام  یاریآن، مشابه با عمحکرد بس  یبرا  فاتیتشر

 ه«یاثانو  املات»احکام مترتب بر اثر فسخ قرارداد بار معا  ریجهات نا  یاز برخ  یرانیهمه، عمحکرد مقنن ا
.است یبوده و مستحزم بازنرر رادیواجد ا
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مقدمه

که اصل در نظام حقوقی ما رضایی   بیانگر آن استقانون مدنی ایران    191و    190  وادفحوای م 

که  ،)حاکمیت اراده(  . بر اساس این اصلاستاصل حاکمیت اراده   مبتنی برد است که خود  وبودن عق 

و اجرای آن قرارداد  طرفین عقد آزادی کامل در انعقاد    ؛استی اصالت فرد  نشأت گرفته از نظریه

اراده جز  و  آنداشته  دخهای  عقد  ایجاد  در  دیگری  تشریفات  و  اراده  ندارد  ،  ، 1364)امامی،الت 

که نآمجرد رضای به وجود آورندگان اعمال حقوقی برای ایجاد التزام کافی است، بدون    لذا .  ( 66ص

از  به   نحوهاستفاده  یا  و  از عقود  ارادهشکل خاصی  بیان  باشد  ی  مقید  الفاظ خاصی  یا  انشایی  ی 

همه مزایای رضایی بودن قراردادها و حاکمیت اراده  این حال، علیرغمبا (. 39، ص 1370)حائری، 

ی قوای حاکم در مداخله  عدمافراد )از جمله سرعت در مبادلات و ایجاد ابتکار در آحاد جامعه و  

را ناچار نموده گذار  قانون  شته کهبه همراه دا   نیز مفاسدیمعاملات(، مبنا قرار گرفتن مطلق این اصل  

از حاکمیت هایی  محدودیتبا ایجاد    و  نمایدمداخله  و حفظ نظم عمومی  به منظور تأمین منافع جمعی  

هایی که با اهدافی چون حمایت از اشخاص ثالث، حمایت از طرف محدودیت   .بکاهداشخاص  اراده  

ضعیف، نظارت بر مبادلات ارزشمند اجتماعی و جلوگیری از ایجاد اختلافات آینده و اشتغال بیش 

برخی عقود گردید  برای  اعمال تشریفات خاصی  از حد دستگاه قضایی صورت گرفته و موجب 

است   «منقولثبت رسمی معاملات اموال غیر  بهالزام »تدوین قانون    ، ها محدودیتاز جمله این  . است

 و  ه استبه تصویب رسید  26/02/1403که پس از طرح آن در مجمع تشخیص مصلحت نظام در  

انعقاد معاملات   غیرمنقول، تشریفاتی را برای   معاملات اموالنسبت به نحوه انعقاد    مقنن با بازنگری

قابل و غیر  تاعتباری معاملارا موجب بی  هاآنعدم رعایت  و    تعییناین قانون    1احصاء شده در ماده  

از دایره شمول حاکمیت   طریقو بدین  ه  نمود  قلمداددر محاکم و ادارات دولتی    هااستناد بودن آن

کارکردی سازنده   آن  و به  کاسته    به نحو عادی(  )انعقاد قرارداد  قراردادانعقاد  مرحله  اراده افراد در  

های قانون احکام دائمی برنامه  62ماده    با  مخالفتاین شیوه اقدام مقنن، با وجود    .1اعطا کرده است 

اعم از عقد  این قانون هر عمل حقوقی(  10یکسال پس از راه اندازی رسمی سامانه ساماندهی اسناد غیر رسمی موضوع ماده ).  1

و ایقاع که موضوع یا نتیجه آن انتقال مالکیت عین یا انتقال حق انتفاع )اعم از عمری یا رقبی برای مدت بیش از دو سال یا انتقال 

حق ارتفاق اموال غیر منقول باشد و وقف و نیز انعقاد عقد رهن در خصوص آنها و انعقاد عقود مفید انتقال منافع اموال مذکور برای 

بیش از دو سال و اجاره به شرط تملیک و هر نوع پیش فروش ساختمان اعم از اینکه به صورت سهمی از کل عرصه و یا   مدت
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ذهن متبادر   بهرا  این پرسش   ؛(قائل استبرای اسناد عادی اعتبار و ارزش قانونی    که)  1توسعه کشور 

مبتنی بر چه   اعمال حقوقی  انعقاد  برای  گرایی()شکل  وضع تشریفات به طور کلی    -1  که:  کندمی

-در وضع تشریفات ثبتی برای معاملات اموال غیرمنقول کدام یک از مبانی شکل -2مبنایی است؟ 

چه اندازه در تحقق مبانی   ،رسمی  تدوین قانون الزام به ثبت   گذار درقانونرایی مدنظر بوده است و  گ

 حکم به)ماده یک قانون مزبور  یک  بینی مقرر در تبصره  پیش  آیا  -3است؟    عمل نمودهمزبور موفق  

حقوقی    (تلف حکمی و  فقهی  اصول  دارد با  با  همخوانی  که  است  این  نگارندگان  فرضیه  وجود ؟ 

رسمی تشریفات ثبت    وضع  ،ناکارامدی قوانین سابق )دادن اعتبار به معاملات عادی اموال غیرمنقول(

؛ اما عملکرد مقنن از جهاتی واجد ایراد ضرورتی غیرقابل انکار است  اموال غیرمنقول  معاملاتبرای  

 . و مستلزم بازنگری است

که در این قانون و تحدید حاکمیت اراده افراد    منقولریثبت معاملات غدر خصوص قانون الزام به       

به بررسی   صرفااست و در تألیفات مشابه  مطالعه مبنایی و تحلیلی صورت نگرفته  ،  صورت پذیرفته

 معیارهای شناسایی تلف حکمی در حقوق اسلامی و    سیر تاریخی بیع تشریفاتیاصل حاکمیت اراده،  

 
اعیان باشد و تعهد به انجام کلیه اعمال حقوقی مذکور باید در سامانه ثبت الکترونیک اسناد به ثبت برسد در غیر این صورت 

دعاوی راجع به اعمال حقوقی مذکور که ثبت نشده باشد و ادله راجع به آنها در بخشی که مفید موارد مذکور است، نزد مراجع 

تماع نبوده و فاقد اعتبار است و جز دعوای استرداد عوضین هیچ شکایت کیفری یا دعوای قضائی شبه قضائی و داوری قابل اس

حقوقی یا تقاضایی در خصوص آن عمل حقوقی و اسناد مربوط به آن از قبیل شکایت انتقال مال غیر دعوای اثبات یا تنفیذ معامله 

و الزام به اجرای تعهدات مندرج در آن در مراجع مذکور    ابطال سند رسمی مالکیت الزام به تنظیم سند رسمی خلع ید، تخلیه ید

قانون  29مسموع نیست. همچنین اسناد ثبت نشده راجع به اعمال حقوقی مذکور در هیچ یک از دستگاه های اجرائی موضوع ماده  

پذیرفته نمی شود و   139۵/12/14مصوب   برنامه پنج ساله ششم توسعه اقتصادی، اجتماعی و فرهنگی جمهوری اسلامی ایران

در مراجع قضائی و اداری مذکور فقط شخصی مالک، ملک شناخته می شود که در دفتر املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور  

 .که از این پس در این قانون »سازمان« نامیده می شود ملک به نام او به ثبت رسیده یا از مالک رسمی به ارث برده باشد

های توسعه کشور مقرر داشته است: »کلیه معاملات راجع به اموال غیرمنقول ثبت شده مانند قانون احکام دائمی برنامه  62ماده  .   1

طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود. اسناد بیع، صلح، اجاره، رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام اینگونه معاملات باید به

عادی که در خصوص معاملات راجع به اموال غیرمنقول تنظیم شوند مگر اسنادی که بر اساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی 

 «.است در برابر اشخاص ثالث غیرقابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارند
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ضمن پاسخ   این پژوهش تلاش دارندنگارندگان با انجام این در حالی است که  .1پرداخته شده است 

د که  نبررسی نمایو    دادهقرار    تحلیلمورد    در قانون الزام به ثبت را    ، عملکرد مقننسوالات فوقبه  

اموال غیرمنقول اقدامیوضع تشریفات برای معاملات  مدی یا خیر. در صورت کارا   استمد  آکار  ، 

اراده  قانون مزبور و  مقنن در    اقدام، شیوه  وضع تشریفات  اندازه اشخاص، تا چه  تحدید حاکمیت 

جایگاه و کارکرد   منظور بدواً به اختصاربدین    صحیح بوده و همسو با قواعد فقهی و حقوقی است.  

الزام به ثبت  مبانی شکل  سپسخواهد شد.  بررسی  گرایی  شکل مورد تحلیل قرار گرایی در قانون 

صحت   بررسی و  موردد  وعملکرد مقنن در ایجاد تشریفات برای انعقاد عقنحوه  و در نهایت    گرفته

 . قرار خواهد گرفتسنجی 

 در فقه و حقوق ایران گراییشکلو کارکرد جایگاه  .1

ثرگذاری آن متوقف بر اظهار آن که ا   محسوب شده  ترین رکن اعمال حقوقیاراده، مهمامروزه       

 ؛ کنداثر می عمل حقوقی را بی  آنو فقدان    داشتهحقوقی ضرورت    در کلیه اعمال  ارادهابراز  .  است

خواسته  زیرا  از  طرفین  ارا آگاهی  اظهار  مستلزم  قراردادها،  در  یکدیگر  باطنیهای  و  ده   آنهاست 

یابد  نمی   راه  حقوق  جهان  و  اجتماع  ساحت   به  شود،مین  ابراز  و  ای که در باطن شخص وجود دارداراده 

 داشته از آن    حکایتفقه امامیه  مطالعه    .(۵6ص  ،139۵؛ صفایی،  248، ص  1، ج1393)کاتوزیان،

میان فقهای متقدم و   در خصوص آن  و  را تجربه نموده  بسیاری  هایفراز و فرود  2شکل اظهار اراده 

حاکمیت اراده و آزادی قراردادی . به نحوی که فقهای متقدم  داردوجود  نظر اساسی  متاخر اختلاف

خص لاآن در صحت عقود و با   تأکید خاصی بر شکل لفظی اظهار اراده و مدخلیتو    نپذیرفتهرا  

 
(، سیر تاریخی بیع تشریفاتی در ایران، فصلنامه  1402قندالی، محمد؛ پیلوار، رحیم، مرادی، عبدالرحیم )   . برای نمونه بنگرید به:   1

جایــگاه شــکل در قراردادهــا (،  1401. زارع، امیر؛ پیشنماز، سید امین ) ۵0، شماره  13ای، دوره  جغرافیا و برنامه ریزی منطقه

. جواهر کلام، محمد 49، شماره21های حقوقی، دوره  ، مجله پژوهشت حقـوق مدنـی فرانسـهلابــا تحلیــل مختصــر تحــو

ضابطه »انتقال به ثالث با  لی با تحل ؛یدر حقوق اسلام  «ی»تلف حکم ییشناسا  یارهای مع(، 1402هادی؛ حدادی اردکانی، صمد ) 

 . ۵9، شماره24نامه حقوق اسلامی، دوره ی، پژوهشاصلاح قانون مدن و طرح  یقضائ هی در رو ت«ینحسن

عدول از اصل رضایی   راستای  شکال خاصی است که به صورت استثنایی و در، شیوه ابراز اراده امقصود از شکل در قراردادها  .  2

. قدر جامع تعاریف ارائه شده  ( 34، ص1391است )واحدی،    شدهگذار در انجام برخی اعمال حقوقی مقرر  از جانب قانون  ،بودن

در خصوص شکل در تعامل با اراده، عبارت است از: »عنصر خارجی و محسوسی که اراده باطنی را کشف، تکمیل، اثبات، حمایت 

 (.232، ص1402شود« )بنائی اسکویی و فضلی جمور، یا هدایت کرده و یا جایگزین آن می
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  ند نداجایز نمیرا جز در فرض ناتوانی متعاقد از ادای لفظ    سایر اشکال اظهار ارادهو    دارندزم  لاعقود  

، شهید ثانی، 12ص  ،1387؛ فخرالمحققین،  7ص   ،1420حلی،  ؛  ۵9، ص 4ج  ،1414محقق ثانی،  )

الکلام و یحرم الکلام« و انحصار آن بر روایت »انما یحلل  عمده دلایل ایشان نیز  .  ( 17، ص 1388

متأخرین ضمن  اما در نقطه مقابل، . است حقوقی   اعمالتوقیفی بودن اعتقاد بر و   صیغه لفظی، اجماع

آنچه  دارنده و باور به رسمیت شناخت را سایر اشکال اظهار اراده  نفی توقیفی بودن عقود و ایقاعات،

که حاکی از قصد باطنی   هر طریقی، به  مهمکشف مراد اشخاص است و این    بلکه  ،اهمیت دارد، نه لفظ

میباشد،    افراد )محقق  سبزواری،  شود  ؛ 7، ص 2، ج1417حسینی،  ؛  448، ص1ج  ،1423محقق 

، ایشاننیز به تاثیر از    فقهای معاصر .  1( 134ص  ،1417؛ نراقی،  144، ص 8ج  ، 1403اردبیلی،  محقق  

ن را متقدمی  بیان نموده و اظهار  لت بر مقصود باطنیلادر د  آنصرفا به دلیل روشنی  را    لفظتأکید بر  

؛ خویی، 11، ص3ج  ،1414  اند )مغنیه،شرعی دانسته  ادلهصرفا محصول اجتهاد آنان و نه ناشی از  

فعل   یاای اعم از لفظ  قصد باطنی به هر وسیله  اندنموده ( و به صراحت اظهار  104، ص 2ج  ،1419

است  که معتبر  نحو  اظهار شود،  به  اراده  اعلام  نحوه  و  اصولا شکل  ندارد  یو  موضوعیت   خاص 

 نظریه رسد مبنای تشریفاتی بودن عقود براساس پذیرش نظر میه ب  (. 301، ص1ج  ،1421)خمینی، 

است باطنی  اراده  مقابل  در  ظاهری  و صادقی،    اراده  نژاد  ثر ا ترین  مهم.  ( 280ص  ،1402)اسدی 

قابل قبول نبوده و     است که ادعای اشتباه و وجود اکراه  آنتفسیر بر اساس اراده ظاهری  پذیرش و  

 ،استاصالت فرد    که مبتنی بردر تئوری اراده ظاهری بر خلاف اراده باطنی  تاثیری نخواهد داشت.  

افراط  قرار گیرد. هر چند مورد توجه یحقوق مقررات درباید  اجتماع و روح جامعه مطرح است که

باید تعدیل   و  د و جامعه استا فرا دو نظریه موجب انحراف و تضییع حقوق    هرو تفریط در پذیرش  

فردگرایان ظ.  گردد اراده و  پیروان حاکمیت  نظریه  براساس  اراده 12۵، ص1377)کاتوزیان،  اهرا   )

واقعی و باطنی باشد. به طوری که عبارات والفاظ قرارداد باید مبین اراده    ؛باطنی ملاک اصلی است

کند  بنابراین اگر معلوم شود که مقصود طرفین غیر از چیزی است که ظاهر الفاظ و عبارات اقتضا می 

  .(176ص  ،1934)السنهوری،  در این صورت در تفسیر قرارداد اراده واقعی آنان را باید در نظر داشت

 
استعمال لفظ . البته برخی از فقهای متاخر نیز از رویکرد اتخاذی فقهای متقدم پیروی نموده و بر استفاده از الفاظ تاکید داشتند و    1

 (.219، ص 22، ج 1430دانستند )نجفی، می را در صورت توانایی متعاقدین، شرط صحت عقود
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رضایی بودن   بیانگر آن است کهقود در حقوق ایران  عت رضایی یا تشریفاتی بودن  لاسیر تحو     

 بعد  به  م.ق  7۵2  مواد  یا  و  م.ق  234  دهما)  از یک سوی  نظام سنّتی و فقهی  تبعیت از  مبتنی بر  عقود

با   در حقیقت مقنن.  استم(  .ق10ده ما  و  9۵7ده  ما)  از سوی دیگر  نظام رومی ژرمنیصلح( و    در

استثنائی«شکل»  که  پذیرفت  مدنی  قانون  10  دهما  بینیپیش موارد  در  ماهیّت و صحت   ، جز  در 

توانند هر نوع تعهّدی را که خود بخواهند فارغ از شرط یا صلح یا میو طرفین    یستقرارداد دخیل ن

 ، 1402، به نقل از قندالی و همکاران،  1394بیگدلی،  )قد معین دیگر، بین خود برقرار نمایند  عهر  

فر  نتیجه  نیز  ئاتاستثناورود    .(441ص اصالت  و  انسانی  اراده  به  اندازه  از  بیش  باهمیت  و  روز د 

 هایی ناخوشایند از جمله اجحاف طرف توانا بر طرف ناتوان قرارداد به بهانه آزادی قراردادیجلوه

 های حقوقیاست که از آغاز قرن بیستم مورد توجه نظامبوده  و غیره    آسیب به منافع اشخاص ثالث  و

ها به منظور حفظ نظام  این  تبعیت از   ا حقوق ایران نیز بو  1( 49ص  ، 1390مقدم،  )رفیعی  قرار گرفت

؛ ه استعقود نمود  از  برخی  دربینی تشریفاتی  و نظم عمومی، اقدام به پیش  اقتصادی،  مصالح اجتماعی 

  همزمان با انعقاد عقد (، گاها  مانند برگزاری مناقصه و مزایدهگاها پیش از انعقاد عقد )به نحوی که،  

 22ک موضوع مواد  ملامانند انتقال ا )  قدعپس از انعقاد  ( و گاها  قد نکاحعکارگیری لفظ در  مانند به)

  .2است  شده مقرر( تشریفات خاصی قانون ثبت 48و   47و

 
 شود.گرایی« تعبیر می. از این دوره به عنوان »نوزایی شکل1

استثنایی برای عقود دارای ریشه فقهی )مانند نکاح و عقود عینی و .... ( نیز بوده است و صرفا . البته پذیرش تشریفات به نحوی 2

قانون ثبت( نبوده است   48،  47،  46منحصر به رفع نیازهای جامعه و حفظ نظم عمومی، اقتصادی ) انتقال سرقفلی، سهام و مواد  

تفاسیر متفاوتی از سوی حقوقدانان برای شکل و تشریفات (. در حقوق ایران  44، ص139۵؛ صفایی،  88، ص1402)کاتوزیان،  

و آن را صرفا مؤثر در انعقاد   دادهمضیق تقلیل  صورتی  مفهوم شکل را به    در اعمال حقوقی ارائه شده است؛ به نحوی که، برخی

قلمداد   )امامی،  نمودهعقد  لنگرودی،  21، ص138۵؛ شهیدی،  20، ص1393اند  دیگر،4۵8، ص1396؛  برخی  را شامل   (.  آن 

  دایره شمول   از  را  شده  اظهار  دهامور منضم به ارا  بدین طریقو    ارائه شود  شکل خاصی  بهکه اظهار اراده باید  دانند  مواردی می

 از  گرایی،ای نیز با توجه به پذیرش روزافزون شکل(. عده88، ص1، ج1393اند )کاتوزیان،کرده  خارج  شکل  مفهوم  و  تشریفات

هرگاه مقنن در یک عمل حقوقی خاص، و معتقدند    اندکردهبرای آن بیان    موسعو تعریفی    امتناع نموده  محدود و مضیقمفهوم    ارائه

وادار   تشریفات  ایپاره  انجام  به  نه اراده خویش،آزادی شخص را در اظهار اراده محدود سازد یا او را پیش و پس از اظهار آزادا

 موجب رعایت آن صرفا  عدم  ف مفهوم مضیق که  لا در این معنا، برخشکل و تشریفات    . شودکند، عقد از حالت رضایی خارج می 

(  ن، عدم نفوذ، عدم قابلیت استناد، دشواری در مقام اثباتلابط )از جمله  طیف وسیعی از ضمانت اجراها حسب مورد ،استن لابط
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با   وضع تشریفات در قراردادها  معمولبه طور  عقود تشریفاتی حاکی از آن است که    دقت در      

حمایت از اراده   در راستای  حمایتی  فهد  .1شودانجام مینظارتی، درآمدی و اثباتی    ،یتیحما  اهداف

؛ است  گسترش قراردادهای تحمیلی و الحاقیجلوگیری از  منافع اشخاص ثالث و  ،  فاعل عمل حقوقی 

اندیشی و به دور از هر ها همراه با دور  انعقاد آن  دارد طبیعت خاص برخی از عقود اقتضااولا، زیرا  

)مانند عقود عینی همچون وقف و هبه و ....( تا اشخاص در خصوص آثار   انجام پذیردگونه تعجیل  

جهت ایجاد فرصت تامل در آثار و پیامدهای گذار  ، لذا قانونبا درایت بیشتری عمل کنند  آن  ناشی از

تشریفات( تلاش نموده است تا شکل و  بینی تدابیری )با پیش،  عمل حقوقی و پرهیز از شتابزدگی

توافق خود را در عالم خارج ببینند و در اثر اشتباه یا غلبه عواطف اموال خود را از دست   نتیجه فرد  

نابرابری قدرت معاملاتی طرفین )به واسطه به دلیل    ثانیا،  .( 89، ص1ج  ،1393)کاتوزیان،    ندهند

، حاصل از تفوق مطلق اصل حاکمیت اراده های  استفاده  و سوء  (ها و ......یا تشکیل کارتل  انحصار

مداخله نموده و به  اقدام    ،در قراردادهای تحمیلی و الحاقی  دولت به منظور حمایت از افراد ضعیف

و تشریفات نوعی تعادل را در قرارداد شکل  قالببا محدود نمودن آزادی اشخاص در  داشتهتلاش 

 ایجاد نماید. 

 موجب  ،رضایی بودن قراردادها  لق اصلط پذیرش م  ناشی از آن است که  گراییشکل  هدف اثباتی     

که به   کندمیبرای اشخاص فراهم    را  این امکان  شود؛ زیرا میمیان طرفین  و اختلاف  نزاع  گسترش  

اندیشیده آن  اثبات    برایتمهید خاصی    کهکنند، بدون آنیک توافق شفاهی اقدام به انعقاد عقد    موجب

شمار افزایش    بالتبعو    مفاد آنف در خصوص  لابروز اخت  و  قراردادامکان انکار اصل    درنتیجه  ،باشند

به نقل از زارع و پیشنماز،   ؛Beatson, 2010)  بودامری محتمل خواهد    های دادگستریپرونده

یا رسمی با الزامی نمودن تشریفاتی همچون تنظیم سند عادی    گذارقانونرو  ازاین  ؛(2۵3ص   ،  1401

د و تبیین وصدد تسهیل اثبات انعقاد عقر، د(و ....    طلاق، نکاح، بیمه،  )مانند وصیت   برای برخی عقود

   .آمده استبرشرایط آن و احراز قصد واقعی طرفین 

 
(. در هر صورت تشریفاتی شدن برخی از عقود از جمله تنظیم سند رسمی در هنگام نقل ۵۵، ص  1388را به همراه دارد )قاسمی،  

 و انتقال اموال غیر منقول بر خلاف احکام و مقررات فقهی نبوده بلکه به نظرات فقهی نزدیک تر شده است.

ها . تصور ساماندهی امور حقوقی و تنظیم روابط اجتماعی، کاهش هزینه، اخذ مالیات و بسیاری از علل دیگر، مبانی تمایل دولت1

   (. 296، ص1، ج1393؛ به نقل از کاتوزیان، 67گرایی است )مازو، شبرای اعمال شکل
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گری ، جهت کنترل و هدایتهانظارت مقامات دولتی و قضایی بر عمل حقوقی و اطلاع از آن     

گرایی است که در از دیگر مبانی عنوان شده برای شکل  جمعیحفظ منافع فردی و    اراده، در راستای

، ضرورت اجازه دولت ایران جهت نکاح تبعه زن ایرانی با تبعه مرد خارجیچون  مختلفی  مواردی  

لزوم رعایت شرایط محجور و    لزوم تصویب دادستان یا دادگاه در خصوص انتقال اموال غیرمنقول

ماده   در  اسناد تجاری  است.  قانون تجارت  223شکلی ویژه  گرفته  قرار  مقنن  .... مورد توجه   و 

 و شود  ها محسوب میاز جمله منابع درآمدی دولت  است که  اخذ مالیات  گراییشکل  یآخرین مبنا

این   ،بسیار موثر است های اقتصادی و اجتماعی در توزیع ثروت در جوامع و تامین عدالت در حوزه

ف خود دست ا هدا نمودن برخی از عقود به این  گذار با تشریفات  است قانوننقش حساس سبب شده  

 .1یابد 

 منقول ر یغ اموال معاملات  برای تشریفات  وضع در گرایی مبانی شکل  .2

خلاف   ؛ تدبیریهای خاص در اعمال حقوقیوضع تشریفات و الزام اشخاص به رعایت شکل     

وجود   آنبرای    و منطقی  دلیل قابل قبول  باید  که  است  و موجب صعوبت شهروندانبر  زماناصل،  

الزام به ثبت  مقدمه طرح  در    .داشته باشد از سوی نمایندگان محترم مجلس شورای بدوا  که  قانون 

-های کلی نظام و سیاستسیاستتحقق  در راستای ای دلایل توجیهی ،اسلامی تقدیم مجلس گردید

دو هدف تسهیل صدور سند مالکیت برای اراضی فاقد  تا    2شد  های کلی برنامه ششم توسعه برشمرده

ر اما تدبّ  محقق شود.  اسناد رسمی  اعتبارسند مالکیت و افزایش امنیت قضایی و حقوقی و اعتماد به  

وجود تشریفات در مرحله   ،ست علاوه بر دو هدف فوقحاکی از آن ا در وضع تشریفات برای بیع  

 
 از این مبنا پیروی شده است. یا در اسناد تجاری تکلیف تنظیم سند رسمی توسط مامور رسمی در برخی اعمال حقوقیدر  . 1

موثر در تضمین حقوق مالکیت و استحکام قراردادها   « سیاست کلی برنامه ششم توسعه دایر بر لزوم حمایت قضایی66بند »  –.  2

 به منظور توسعه سرمایه گذاری بخش خصوصی و سرمایه گذاری خارجی.

« سیاست کلی برنامه ششم توسعه دایر بر لزوم توسعه ثبت رسمی اسناد و املاک و ثبت رسمی مالکیت دولت و مردم 67بند »  -

 بر املاک و اراضی کشور در نظام حدنگار.

 های کلی نظام در دوره چشم اندز دایر بر توسعه نظم و امنیت.« سیاست21بند » -

 « سیاست کلی نظام در دوره چشم انداز بر لزوم توسعه قانونگرایی، تقویت انظباط اجتماعی.23بند » -

برای فعالان اقتصادی و « سیاست کلی نظام در دوره چشم انداز بر لزوم ایجاد فضای مناسب، امن و اطمینان بخش  36بند »  -

 های مادی.سرمایه گذاران داخلی و خارجی با تکیه بر احترام به حقوق مالکیت دارایی
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کارایی در جامعه   ترهر چه بیش  به تحقق  و  خواهد بود  نیز  آثار مفید دیگری  حاویانعقاد عقد بیع  

   :شود؛ زیرا میمنجر 

و    شدهایجاد    افراد سودجو و کلاهبردارمانعی مستحکم در مقابل    ،وضع تشریفات ثبتیبا    ؛اولا -

آمار ارتکاب  طرف دیگر،  از  و کلاهبرداری کاسته خواهد شد.  جرایم فروش مال غیر  آمار  از  

تضییع حقوق   از احتمالو    یابدکاهش میجرایمی همچون جعل و استفاده از سند مجعول نیز  

کاسته  دهد  های کارشناسی روی میکه گاها به موجب تشخیص اشتباه از سوی هیات  اشخاص

 شود.  می

اکمیت  حو اعتماد عمومی ایشان به    شود میحمایت    ی به نحوی مطلوب  حقوق افراد جامعه  از  ؛ثانیا -

نهاد  گذارقانون ) افزایش می و  زیرا  های قضایی(  قانون،اجرای  با  یابد؛  حاصل زحمات و    این 

ملک )از جهت رفع نیاز یا خرید مسکن و    راستایهای چندین ساله افراد جامعه که در  تلاش

 . نخواهد شدو کلاهبردار تضییع از سوی افراد سودجو  ،شودهزینه می گذاری(سرمایه

دامن زدن به معضل اطاله دادرسی و آثار سوء و جبران ناپذیر آن همچون سلب اعتماد ثالثا، از   -

جلوگیری خواهد   هاگسترش اقدامات خودسرانه و تشدید درگیریعمومی به دستگاه قضایی،  

  همچون جعل، کلاهبرداری، طرح دعاوی متعددی    ، ازشدن ثبت معاملات  الزامیبا  ؛ زیرا  1شد

به  و    دوشمی  که به واسطه اعتبار معاملات عادی در محاکم مطرحاثبات وقوع بیع    ورود ثالث،

  .شودمیجلوگیری  داینممیایجاد را موجبات اطاله دادرسی مستقیم نحوی غیر

-در قالب مبایعه  هوقوع معامل  ناشی ازمشکلات اثباتی  اموال غیرمنقول،  با ثبت معاملات    رابعا؛ -

  62در ماده    به واسطه پذیرش اعتبار اسناد عادیهای کذب که  عادی همچون شهادتهای  امهن

و تضییع حقوق افراد   شدهقضایی گیر دستگاه دامن، های توسعه کشورقانون احکام دائمی برنامه

 یابد. کاهش می موجب گردیده،را  عادلانهو صدور احکام غیر

به عنوان    های عادی،نامهاز سوی اشخاص که به واسطه اعتبار مبایعهاخفای اموال    معضلخامسا؛   -

  و شعب اجرای احکام  شدهبرطرف    شودها محسوب میمانعی برای اجرای احکام مالی دادگاه

 
(، »تاملی در اطاله دادرسی؛ 1402نژاد طاهرگورابی، سید محمد؛ نیک کار، جمال ) . برای مطالعه بیشتر مراجعه شود به: اسدی1

 .199-18۵پیامدها، علل و راهکارها«، پژوهشنامه حقوق کیفری، سال چهاردهم، شماره دوم، ص 
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از سوی  تر عدالت  اجرای هرچه شایستهاز یک سوی و  اموال محکومین    را قادر به شناسایی

های صوری با تاریخ  نامهمبایعهتنظیم    مسئله  وضع تشریفات ثبتی،، با  طرفی. از  دیگر خواهد نمود 

  ه شد  حلرد  یگمی   صورتن از سوی افراد  وکه در راستای فرار از تادیه دی  ء،آرا مقدم بر صدور  

 .تضییع حقوق دیگران اقدام نمایند  جهتو دیگر افراد قادر نخواهند بود با انعقاد معاملات صوری  

  توسعه  موجبات  و  شودمیتسهیل    اخذ مالیات به عنوان یکی از منابع درآمدی دولت؛  دساسا -

های مختلفی چون بهداشت، درمان، آموزش، راه حوزه بهبود ارائه خدمات درکشور و  یاقتصاد

گری دولت در راستای امکان نظارت، کنترل و هدایت همچنین. گرددفراهم می و غیرهو ترابری 

 . خواهد شد بیش از پیش فراهم نیز حفظ منافع فردی و جمعی

علاوه بر دلایل توجیهی ،  آورچارچوب ثبتی الزاموضع تشریفات و تعیین  رسد  به نظر میبنابراین       

به واسطه پذیرش اعتبار   جوامع امروزی  و از مشکلاتی که  بودهبسیاری  دارای مزایای  تصریح شده؛  

)مبایعه عادی  عادی(  نامهاسناد  میهای  روبروست  آن  حوزهکاهد  با  در  کارایی  به  مختلف و  های 

وضع تشریفات ثبتی در  اظهار داشت که  توان  به جرات میلذا  انجامد.  می حقوقی، قضایی، اقتصادی  

هدف   و  بودهمورد    (اثباتی، حمایتی، نظارتی و درآمدی)  گراییشکل  چهار مبنای،  برای انعقاد عقد

 است.  حفظ نظم عمومی جامعه گذار از تشریفاتی کردن معامله اموال غیرمنقولقانوناساسی 

 تشریفاتی نمودن  قانون الزام به ثبت معاملات غیرمنقول در راستای تحقق اهداف تحلیل عملکرد مقنن در   .3

بهبود قانون  بیان شدتر  همانطور که پیش       و  اسناد رسمی  اعتبار  ایران در راستای تقویت  گذار 

الزام به ثبت معاملات اموال غیرمنقول نمود، تا بدین عملکرد محاکم قضایی اقدام به تدوین قانون  

به .  نمایدجلوگیری    ها مواجه بودبا آنها و مفاسدی به واسطه اعتبار اسناد عادی  طریق از چالش

نامه( یا تعهد به انجام اعمال حقوقی )قولنامه( انعقاد اعمال حقوقی )بیع  ،منظور دستیابی به این مهم

اعمال  انجام  و  گردیده  اسناد  الکترونیک  ثبت  سامانه  در  ثبت  به  منوط  غیرمنقول  اموال  به  نسبت 

از طرفی مقنن فاقد اثر حقوقی و حمایت قضایی دانسته شده است.    چارچوبحقوقی خارج از این 

به حاکمیت   قراردادهاچندیبا توجه  بودن  اصل رضایی  منظور  ن ساله  به  مالکیت،  های ساماندهی 

مقرر   10در ماده    ،اجرای قانون   جهتهای لازم  زیرساخت  فراهم ساختنمبتنی بر اسناد غیررسمی و  

ای برای ساماندهی اسناد غیررسمی تدارک سامانه ،سال از تاریخ ابلاغ قانونیکمدت ظرف  تا کرد
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نسبت به بارگذاری مستندات )ظرف مدت دو سال(  مدعیان مالکیت عین و منافع و .....  دیده شود تا  

اند )ظرف افراد پس از ثبت مستندات مکلف شده از طرفی اقدام نمایند. در این سامانه مالکیت خود

)اعم از طرح دعوی اخذ سند رسمی مالکیت    قانونی در راستای  امرانجام هر    مدت دو سال( نسبت به

 ن در سامانه اقدام نمایند.آو درج    (الزام به تنظیم سند رسمی یا دعوای مرتبط در مراجع قضایی

ل ب(، غیر قاعدم ثبت مستندات مالکیت در سامانهضمانت اجرای عدم اقدام در مدت تعیین شده )

خاص ثالث با اش  اراضی عمومی و دولتی وحق( نسبت به  استماع بودن ادعای افراد )هر چند ذی

از    .حسن نیت است  افراد و جلوگیری  به منظور حفظ حقوق  استفاده  البته  سودجو   اشخاصسوء 

که باسوء نیت و علم به عدم استحقاق   افرادیاز یک سوی  ،  (بارگذاری اسناد جعلی و خلاف واقع)

درصد قیمت روز ملک به عنوان جزای  20به  کنندخود نسبت به درج اسناد عادی در سامانه اقدام 

عدم اقدام فرد در مهلت مقرر دو ساله و عدم ، در صورت  از سوی دیگر  ؛شوندنقدی محکوم می

علیه افرادی   قیمت روز مال غیرمنقولبه  اند  امکان رجوع به ثالث با حسن نیت، محاکم مکلف شده

  10  بینی مادهبا پیش   گذارقانون  در حقیقت  حکم نمایند.اند  که نسبت به معامله معارض اقدام کرده

اعتبار سنجی آنتلاش نموده است با سامان این اسناد را دهی اسناد عادی و  ها، وضعیت حقوقی 

ایجاد الزام به ثبت معاملات در سامانه ثبت الکترونیک اسناد مورد ارزیابی قرار دهد و به دنبال آن با  

این قانون مشکلات و مصائبی را که جامعه حقوقی امروزه با آن روبرو است به   1به موجب ماده  

عملکرد ،  وضع تشریفات و شکل بر معاملات اموال غیرمنقولوثوق عقلانیت بر    با وجود.  پایان برساند 

که در   استقابل تامل  از جهاتی  منظر رعایت اصول و مبانی حقوقی    مزبور ازدر قانون  گذار  قانون 

 .پرداخته خواهد شد هاذیل به بررسی آن

 . ضمانت اجرای عدم ثبت مستندات در سامانه   3.1

بیان شد  همانطور که پیش      ماده  قانونتر  در  ثبت   10گذار  برای  را  مهلتی  ثبت،  به  الزام  قانون 

افراد و بررسی صحت این ادعا و انجام مقدمات لازم جهت اخذ سند رسمی مالکیت تعیین ادعاهای 

ادعای   ،نموده است و عدم اقدام افراد در مهلت تعیین شده را واجد آثاری دانسته است؛ بدین نحو که

اراضی عمومی و دولتی و اشخاص مالکیت  در برابر  را    )مالکین حقیقی(   موخر و خارج از مهلت افراد

. بنابراین در صورتی که اشخاصی برخلاف داندنمیاستماع و معارضه    قابل استناد،   ثالث با حسن نیت
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در نقطه واقع مدعی مالکیت ملکی شوند و نسبت به بارگذاری اسناد جعلی در سامانه اقدام نمایند و  

خود عمل نکند و این فعل و انفعالات قانونی  مالک واقعی نیز در مدت مقرر قانونی به تکلیف    مقابل

تواند در برابر دارنده دیگر نمیمالک حقیقی    نقل و انتقالاتی شود؛بالتبع  رسمی و  منتج به صدور اسناد  

ادعایی را مطرح نماید. با حسن نیتی که با اعتماد به اعتبار اسناد رسمی اقدام به خرید ملک نموده  

قانون مدنی و نظرات   311و    366  ،  36۵این شیوه اقدام مقنن در ماده مزبور با نص صریح ماده  

فاسد   عقد  اثر  در خصوص  شیرازی،  222ص   ،12ج  ،1417)عاملی،  فقهی  مکارم  ، 1ج  ،1411؛ 

اعتبار بخشی   گذاری جدید وبدعت  و نوعی   در تعارض است  (64ص  ،3ج  ،1387؛ طوسی،  163ص

حق مطالبه قیمت   برای مالک واقعی  البته لازم به ذکر است مقننشود.  به معامله فاسد محسوب می

از   را  ملک  اقدام   اشخاصیروز  معارض  معامله  یا  مستندات جعلی  بارگذاری  به  نسبت  عالما  که 

اعتبار اسناد رسمی   هایی چونارزشرویکردی  چنین  اند قائل شده است و تلاش داشته با اتخاذ  نموده 

 .  را حفظ نمایدحقوق اشخاص ثالث با حسن نیت و  و معاملات مستند به آن

را در برابر   مالک واقعیو ممکن است    نیستبا مبانی فقهی منطبق    فوق  اگرچه اتخاذ رویکرد     

  نیز   اما از جهاتی  در دستیابی به قیمت روز ملک با مشکلاتی مواجه کند؛  و  دهدافراد معسر قرار  

رسد  کند. به نظر میو از اعتبار اسناد رسمی و حقوق اشخاص ثالث حمایت می  شدهکارامد محسوب  

مبتنی اتخاذ سیاستی  که یک سمت آن داشتهدوراهی قرار یک بر سر  این مادهتدوین گذار در قانون 

هر یک واجد آثاری  کهاست  بوده مبتنی بر کارایی و عدالتسیاستی اتخاذ بر فقه و سمت دیگر آن 

سلسله معاملات   دوشموجب می)بیع فاسد اثری در تملک ندارد(    مبتنی بر فقه  قانونی  . سیاستهستند

اسناد جعلی و انجام شده بر روی یک ملک به واسطه منشاء فاسد مالکیت فروشنده اول )بارگذاری 

و اختلال   کاهش اعتبار اسناد رسمیمتعدد،    طرح دعاوی  منجر بهبالتبع  واقعی( باطل تلقی شود و  غیر

واجد آثار زیانبار فوق نبوده و ضمن   1. این درحالی است سیاست دوم گرددنظم اقتصادی جامعه    در

توجه به اعتبار اسناد رسمی و حمایت از حقوق ثالث با حسن نیت؛ به حقوق مالک واقعی نیز توجه 

 بینی نموده است.  و برای وی امکان مطالبه قیمت روز ملک را از ارائه دهنده اسناد جعلی پیش   داشته

 
 که از آن به عنوان سیاست مبتنی بر عدالت و کارایی نام برده است. 10سیاست مبتنی بر اقدام مقنن در ماده  . 1
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 ،مقنن با ممانعت از رجوع مالک حقیقی به دارندگان با حسن نیتشاید در ظاهر به نظر برسد که       

قانون مزبور   10با دقت در ماده    اما  ،ایشان اقدام نموده استبرخلاف نصوص شرعی و حق عینی  

زیرا   ؛مشخص خواهد شد که مقنن در تدوین این مقرره قانونی به نحوی هوشمندانه عمل نموده است

و مستندات مالکیت در اختیار افراد قرار گرفته   هافرصتی برای ارائه ادعا  اولا،  :نباید فراموش کرد که

ارائه   بهمالکین واقعی  حق رجوع  بینی  پیش با  ثانیا،  .  1شده است حمایت    ایشاناز حقوق عینی    و

از دارا شدن بلاجهت مدعیان   ایشاندر راستا حفظ حقوق  مستندات جعلی    گانکنند و جلوگیری 

ادعای   ریسک  ،102ماده    ۵بینی جزای نقدی مقرر در تبصره  با پیشو نهایتا    است  اقدام شدهدروغین  

در نظر ایشان افزایش داده و از مطلوبیت آن  خلاف واقع و ارائه مستندات جعلی را برای اشخاص  

به نحوی   قانون مزبور  10ماده  در تدوین  گذار  توان گفت قانونبنابراین به جرات می  کاسته است.

حفظ ضمن ساماندهی مالکیت مبتنی بر اسناد عادی، در راستای    توانسته است  شایسته عمل نموده و

 حقوق مالکین و اشخاص ثالث با حسن نیت گام بردارد. 

   شرط عدم انجام تصرفات ناقل.  3.2

و   نمودههر یک از طرفین عقد در راستای حفظ منافع خود عمل    ،ایدر معاملات مغابنهمعمولا       

برای خود را  )مبیع یا ثمن(  این منافع  دستیابی به  عقد،    ضمن  شروط  تا با درج  هستندبه دنبال آن  

معاملات به صورت غیر   اکثر  اینکه  ماهیت تملیکی عقد بیع وبه  با توجه  این مسئله  تضمین نماید.  

می  نقد پرداخت    شودواقع  پرداختثمن  و  سایر وسایل  یا  قالب چک  می  در  برای ،  گیردصورت 

 ها د قرارداد ننمایتلاش می  فروشندگان  بر همین مبنا،  لذا   است.اهمیت بسیاری برخوردار  از  فروشنده  

 هاآنامکان دستیابی    ،د تا در صورت عدم پرداخت ثمن در مواعد تعیین شدهنرا به نحوی تنظیم کن
 

 ی عدم ثبت رسم ای را در آن فراهم آورده    ریتسلط و تصرف غ  نهیمالک در عدم مراقبت از مال خود که زم  ریدر صورت تقص  .  1

قاعده اقدام را به   توانیاطلاع از وقوع معامله بر آن، م  رغمیمستحدثات در ملک خود، عل  جادی عدم ممانعت از ا  ای   شی ملک خو

مالک برشمرد.    «یانگار»سهل  جهیرا به عنوان نت  یدر نظر گرفت و تلف حکم  یحکم  تلفتحقق    یبرا  یو حقوق   یفقه  ییعنوان مبنا

 حدادی  و  جواهرکلام)   کند  رجوع  دهندهانتقال  گرِی بدل آن، به اموال د  یبرا  دی مال خود، با  نیمطالبه ع  یمالک به جا  صورت،نی در ا

 (.130، ص1402 ،یاردکان

شخصی که با علم به عدم استحقاق رأساً یا توسط دیگری اقدام به درج سند عادی در سامانه موضوع این ماده    : »۵. تبصره    2

 ..............«.  قیمت روز ملک محکوم خواهد شد ( 20معادل بیست درصد ) نماید به جزای نقدی

 رسد مقنن در این تبصره به کارکرد تنبیهی و بازدارنده جزای نقدی نظر داشته است.به نظر می
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و منع خریدار از انجام   (حق فسخخیار )شرط  درج  این مهم معمولا با    .مورد معامله مهیا باشدعین  به  

ناقل تا زمان معین )پرداخت کامل ثمن یا   .....( محقق میتصرفات  شود؛ زیرا تادیه وجه چک و 

انجام تصرفات ناقل از  قانون مدنی مانع از    4۵۵و    4۵4چنین شرطی در عقد بر اساس مواد    وجود

 گردد. سوی خریدار خواهد بود و در صورت انجام معامله نیز چنین عقدی غیرنافذ محسوب می

شته و به اتفاق نظر وجود ندا میان فقها    اعتبار و اثر شرط عدم انجام تصرفات ناقل  خصوصدر       

است.  کلی  طور ابراز شده  ایشان  از سوی  نظر  فقها    برخی  سه  ناقل از  انجام تصرفات  شرط عدم 

 ،1420مقتضای ذات عقد )حلی،    ت بامخالفو علت آن را    باطل و مبطل عقد عنوان نموده   )فروش( را 

، 1414  ، مخالفت با کتاب و سنت و احکام شرعی )شهید ثانی، (214ص   ،1414؛ شهید اول،  247ص

شرط عدم  خی دیگربر  .1انددانسته(  67ص  ،1410( و عدم تحقق قصد طرفین )بحرانی،  269ص

مخالفت آن با کتاب و   را علت بطلان شرط  و    انددانستهعقد بیع را صحیح  و  فروش مبیع را باطل  

 ،1417،  سی)شیخ طو  ندا هبیان داشت«  احل الله البیعی »ی شریفهشمول آیه  را سنت و علت صحت عقد  

شرط عدم فروش مبیع را صحیح دانسته و چنین شرطی را مخالف مقتضای بیع نیز  ای  عده(.  1۵7ص

؛ حلال میگردد و نه حرا یحرام ملی  نه حلا  ی شرطبا چنین    معتقدندو    دانندیا احکام شرعی نمی

آن    درنتیجه صحت  در  نداردتردیدی  نراقی،  201ص  ،136۵)نجفی،    وجود  ؛ 14۵ص   ،137۵؛ 

آن میان فقهایی که نظر به صحت    نیز   چنین شرطی اثر    در خصوصالبته    (.4۵ص  ،1420انصاری،  

معامله مبیع را صحیح   ،دارند اختلاف بوده و دیدگاهی واحد اتخاذ نشده است. در این میان برخی

دانند و برای فروشنده اول صرفا حق مطالبه دانسته و فسخ فروشنده اول را موثر بر معامله دوم نمی

، 1420)انصاری،    2اند اند و احکام تلف حکمی را در چنین مواردی جاری نمودهقائل شدهمثل را  

اند؛ اینکه معامله مبیع از سوی خریدار را صحیح دانسته  علیرغمدر مقابل، برخی دیگر  (.  1۵1ص  

اما فسخ معامله اول را موثر بر معاملات ثانویه عنوان کرده و برای فروشنده حق مطالبه عین مال را  

 
. البته لازم به ذکر است در خصوص باطل و مبطل بودن شرط عدم انجام تصرفات ناقل نیز اختلافاتی میان فقها حاکم است. 1

اند )محقق کرکی، بدین نحو که برخی چنین شرطی را مطلقا )اعم از اینکه برای معین باشد یا بدون قید زمان( باطل و مبطل دانسته 

نراقی، ؛  247، ص1420اند که شرط فاقد مدت معین باشد )حلی،  (؛ اما برخی دیگر  بطلان را ناظر به زمانی دانسته414، ص1408

 (.14۵، ص137۵

   . رویکردی همسو با تبصره ماده یک قانون الزام به ثبت معاملات غیر منقول. 2

شار
 انت

اى
 بر

ده
ش ش

ذیر
پ



لازم و غیرمتزلزل   (فروشنده دوم)بیع توسط خریدار  ماگرچه فروش  و بیان داشتند »  اندقائل شده

  ،بعد از فسخ بیع اول  تواندمی   اوی اول متزلزل است و بر همین اساس  نسبت به فروشندهاما  است  

  . (489ص  ،1368؛ موسوی خویی، 8ص  ،1371)محقق قمی،  مبیع را از خریدار دوم مسترد نماید

اعتبار شرط عدم انجام تصرفات ناقل برای مدت   ارتباط بادر    دانانحقوقمیان    ،برخلاف فقها     

صحیح  چنین شرطی را  قانون مدنی 4۵۵و 4۵4به تاثیر از مواد اتفاق نظر حاکم بوده و ایشان معین 

اثر میو   از سوی  ا خصوص  اما در  .  دانندواجد  ایشان مطرح شده ثر چنین شرطی تعابیر مختلفی 

 ،1388)محقق داماد،    اندنموده   تعبیربه عدم نفوذ  را  ی مزبور  بطلان در ماده به نحوی که برخی،  است؛

  . 1(۵۵0ص  ،1393؛ امامی،  310ص  ،139۵؛ صفایی،  294ص  ،1379؛ جعفری لنگرودی،  274ص

تصرفات ناقل خریدار   ضمانت اجرای بطلان را برگزیدند و عدم  4۵4به تبعیت از ماده    دیگر  برخی  اما

ای نیز واژه بطلان در . عده2( 76ص  ،1387پیک،  ؛ ره232ص  ،1378را باطل اعلام نمودند )عدل،  

 3به قاعده حقوقی جمع بین حقوق اشخاص   در توجیه نظر خود    را به انفساخ تعبیر نموده و  4۵4ماده  

شود و طبق قاعده یمبیع م لکبه مجرد وقوع عقد ما  خریداراز یک سوی،    کرده و معتقدنداستناد  

حقوق فروشنده، که در عقد  . از سوی دیگر، انجام دهد فی خود هر تصر ک تواند در مایملی متسلیط 

کند که اگر یبیع حق فسخ داشته و همچنین عدم تصرفات ناقله را بر خریدار شرط نموده، اقتضاء م

)سکوتی   یت خود درآوردکپیدا کند و آن را به مالی  مبیع دسترسوی بیع را فسخ نماید بتواند به  

   (.1۵6ص  ،1393نسیمی، 

مطالعه نظرات فقها و حقوقدانان حاکی از آن است که اکثریت ایشان به صحت شرط عدم انجام      

و دلایل مخالفان مبنی بر مخالفت چنین شرطی با مقتضای   داشتهنظر  تصرفات ناقل برای مدت معین  

 
ایشان بیان داشتند »ضمانت اجرای عقد دوم براساس شرط عدم انتقال با وجود انتقال مالکیت مبیع به خریدار عدم نفوذ است  . 1

ق.م قابل فهم است. اگرچه این ماده مختص بیع شرط است، ولی با امعان نظر و تامل   460و این حکم با وحدت ملاک از ماده

 (.  276، ص1388دهد که این حکم به نحو عموم بر شرط مترتب است) محقق داماد، نشان می

بطلان عقد برخلاف موازین حقوقی است. چون وقتی حکم فروش مال غیر، غیر نافذ رسد این نطر صحیح نیست و  به نظر می.  2

است نه باطل. بنابراین انتقال مبیع به دیگری با وجود شرط عدم انتقال باطل نخواهد بود؛ به ویژه اینکه ممکن است هرگز مشروط 

ن معامله علیرغم عدم اقدام قانونی از طرف ذینفع له اقدام به طرح دعوای حقوقی علیه مشروط علیه نکند. بنابراین بطلان چنی 

 غیرعقلایی است.

 «.من الطرح  لیاو مکنالجمع مهما ا. »3
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مردود   را  طرفین  قصد  و  سنت  و  کتاب  عقد،  از  البته.  دانندمیذات  و   فارغ  فقها  ابرازی  نظرات 

کارامدی    در انعقاد عقود،  اشخاص  نقش اساسی قصد و رضایچون    عللیبا توجه به  حقوقدانان،  

اغلب معاملات   کهآندر راستای حفظ حقوق فروشنده )با توجه به    شرط عدم انجام تصرفات ناقل

دیوان عالی   810رای وحدت رویه    و مبنای صدور(  است  امروزی به صورت نسیه یا به وسیله چک

صحت و   به  تواننیز می   که اخیرا از سوی هیات عمومی دیوان عالی کشور اصدار یافته است  کشور

 . پی برد کارایی این شرط 

فارغ از نظریه شیخ انصاری که قائل به تلف   نیز  در خصوص اثر شرط عدم انجام تصرفات ناقل      

های حکمی مال و ضرورت مطالبه مثل شده است؛ سایر فقها و حقوقدانان علیرغم اتخاذ ضمانت

نظر دارند که پس از فسخ معامله اول، فروشنده حق  اجرای مختلف )عدم نفوذ، انفساخ، بطلان(؛ اتفاق 

پذیرش نظریه اکثریت )استرداد مال در فرض فسخ(   ،رسدبه نظر میاسترداد مال را خواهد داشت.  

نقش موثری  صحیح بوده و  اقتصادی    در تحققتر  کارایی  برای داردعدالت و  را  امکان  این  زیرا  ؛ 

 لاحتما   کند که بتواند در معاملات غیرنقدی با درج چنین شرطی ریسک معامله وفروشنده ایجاد می

دارایی  دادن  را کاهش دهداز دست  تلف حکمی اش  اجرای  اگر ضمانت  که  است  این در حالی   .

و   پذیرفته شود، با وجود مقررات اعسار در حقوق ایران، محملی برای سوء استفاده افراد سودجو 

پرداخت بخشی جزیی از ثمن اقدام به    با   و ایشان را قادر خواهد ساخت  شودایجاد می  کلاهبردار

پیش از فرارسیدن سررسید اقساط ثمن، آن را از دارایی خود خارج کنند و در و    نمودهخرید مال  

توان بنابراین به جرات می   .کنندنهایت با معسر جلوه دادن خود از تادیه مثل یا قیمت مبیع شانه خالی  

الزام بهگذار در  گفت قانون با پیروی از نظر   ،ثبت معاملات غیرمنقول  تبصره یک ماده یک قانون 

الیه در این قانون )عدم امکان و تصریح به اثر شرط عدم انجام تصرفات ناقل بر حقوق منتقل  اکثریت 

ثبت معاملات در مهلت تعیین شده مورد توافق طرفین و عدم اعتبار معاملات خارج از سامانه ثبت 

انجام جوامع امروزی ) در معاملاتبر نحوه انعقاد  حاکم  اقتضائاتضمن توجه به  ،الکترونیک اسناد(

از هرگونه تفسیر بر مبنای نظرات فقهی   (،موجلثمن به صورت  های  نسیه و پرداخت  به صورت  بیع

 جلوگیری نموده است. در محاکم  و نتیجتاّ صدور آرای متعارض

   بر معاملات ثانویه قرارداد . اثر فسخ  3.3
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-در خصوص تاثیر اعمال حق فسخ بر اقدامات و تصرفات خریدار و ثالث با حسن نیت دیدگاه     

ها ناشی از آن است که اتخاذ گردیده و این تشتت دیدگاه  از سوی فقها و حقوقدانان  های متمایزی

در مورد زمان انتقال مالکیت در معاملات متضمن اختیار فسخ اختلاف نظر شدیدی حاکم بوده و 

در خصوص  گیریموضع کلی  طور  به  است.  شده  متفاوتی  معامهای  در  مالکیت  انتقال  ت لا زمان 

سه دیدگاه در میان فقها حاکم است؛ بدین نحو که، برخی قائل به ممنوعیت   متضمن اختیار فسخ

منافی خیار شرط بوده ناقل  انجام تصرفات  از  به دلیل وجود    خریدار  برای خیار فسخ  و معتقدند 

، 1387نافذ خواهد بود )شیخ طوسی،  یک اقدام فضولی و غیر  انتقال بعدی  و  ، هرگونه نقلفروشنده

، 1، ج 1413؛ گلپایگانی، ۵2، ص 8، ج 1426؛ طباطبایی قمی، 167، ص 2، ج1373؛ نائینی، 83ص

ت لا صحت معام  برایدانسته و  جایز  از سوی خریدار  هر تصرفی را  دیگر  برخی    ،در مقابل  (.36۵ص

؛  271، ص1417شهید اول،    ؛68، ص1408حلی،    اند )علامهاستناد نمودهماهیت عقد بیع  به  بعدی،  

در حقیقت ایشان با استناد به   ؛(371، ص1390؛ محقق داماد،  3۵1، ص 1406ابن براج طرابلسی،  

برای انتقال مالکیت مبیع به صرف ایجاب و قبول را است    از زمان وقوع عقد  کهزمان انتقال مالکیت  

ای از فقهای اند. این درحالی است که عدهدانستهکافی  خریدار و انجام تصرفات ناقله از سوی وی  

ی متفاوت از سایرین  راهکار  2و بالفعل  1ها به خیارات بالقوهمتاخر با تفکیک بین خیارات و تقسیم آن

مشتری حق ندارد مبیع را   حیوان، مجلس، شرط()  در زمان خیار بالفعلاند و معتقدند  ارائه نموده 

از سوی فروشنده حق فسخ   اعمال و  حق انتقال داشتهدر زمان خیار بالقوه مشتری  ؛ امامنتقل نماید

تلف حکمی   نخواهد شد؛ زیرا   اعاده  فروشنده اول   به  مبیع  عین  و  ندارد  دوم  ملهتأثیری در معا  اول،

، 1422)انصاری،    ود را بنمایدخ  مال  قیمت  یا  مثل  بهبایست مطالمال صورت گرفته و فروشنده می

 . ( 477، ص7، ج1368؛ خویی، 1۵2، ص6ج

 
خیار بالقوه یعنی اینکه ممکن است برای فروشنده در آینده حق فسخ به وجود آید و یا اینکه هرگز چنین حقی ایجاد نشود. .   1

کنند  و طرفین توافق مینماید  فروشد و بخشی از ثمن نقد و بخش دیگر طی چند فقره چک پرداخت میمی  الف به ب مالی را  مثال 

 ها منتهی به گواهی عدم پرداخت شد، فروشنده حق فسخ معامله را داشته باشد. که اگر هر کدام از چک 

یرد. بگ روشد و به مدت سه ماه برای خود حق فسخ در نظر  بفرا به    یالعقد موجود است مانند اینکه الف مالحین  ی است کهخیار.  2

 . تواند معامله را فسخ کندو از زمان تشکیل عقد تا سه ماه می بوده خیار متصل به زمان عقد ی به عبارت
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های متفاوتی در خصوص اثر فسخ بر تصرفات با تاثیر از نظرات فقهاء راهکارنیز  حقوقدانان       

تواند  خریدار ارائه نمودند؛ به نحوی که برخی قائل بر آن هستند مشتری در مدت زمان خیار فسخ می

هر گونه تصرفی در مبیع نماید و فسخ معامله اولیه به هر دلیلی که باشد موثر بر معاملات انجام شده 

از سوی خریدار نخواهد بود؛ زیرا اصل کلی این است اثر فسخ از زمان فسخ است و به استناد اصل 

اختبار ابقاء عقود تا زمان کاربرد فسخ، اصل کلی حاکم می باشد مگر در مورد خیارات تروی و 

هستند که حول   از مواردی  خیارات)شرط، مجلس و حیوان( که فسخ، اثر قهقرایی دارد؛ زیرا این  

 زنند و از همان حین عقد، عاقدین با توجه به این تزلزل، اقدام بهیفکر عاقدین، دور م  1محور تزلزل

ق.م در   460ای نیز مفاد ماده  عده  (.202، ص4، ج1386)جعفری لنگرودی،    نمایندمیعقد    انعقاد

خصوص بیع شرط را در بیع متضمن خیار شرط جاری دانسته و معتقدند مراد از درج اختیار فسخ 

این بوده است که مبیع برای باز پس گرفتن آماده باشد، لذا در بیع متضمن خیار شرط عدم تصرفات 

لیرغم انتقال مالکیت از زمان عقد، ناقله منافی با خیار، بر مشتری به طور ضمنی شرط شده است و ع 

؛ کاتوزیان، ۵11، ص1، ج1393خریدار از انجام تصرفات منافی خیار بایع ممنوع خواهد بود )امامی،  

 (. 2۵:  1386قاسم زاده، ؛ 77، ص ۵، ج1393

و فقها در خصوص اثر اعمال فسخ بر تصرفات خریدار این نتیجه   از مداقه در نظرات حقوقدانان     

جواز تصرفات خریدار و عدم تاثیر اعمال حق فسخ بر معاملات انجام »نظریه    گردد کهحاصل می

 شده« اگرچه با مواد قانون و اصل کلی در خصوص زمان انتقال مالکیت هماهنگ است؛ اما این ایراد

بر آن وارد است که در آن هیچ توجهی به نوع و مبنای خیار و قصد واقعی طرفین نشده است؛ زیرا 

حاکی از آن است که خیارات ذکر شده در   2استقراء در نظرات ابرازی در خصوص مبنای خیارات

 
که با توجه به وجود حق غیر در آن یا احتمـال   شودبه حالتی اطلاق میمتفاوت از مالکیت مراعی است و  تزلـزل مالکیت    .  1

با مالکیت مراعی در    مالکیت متزلزلتفاوت اصلی  .  انحـلال قـرارداد منشـأ مالکیت، امکان از بین رفتن مالکیت وجود داشته باشد

در مالکیت متزلزل، تا زمان وجـود مالکیـت، منافع مال متعلق به مالک است درحالیکه در مالکیت مراعی با کشف   این است که

)محقق داماد   شـده بازگردانـده شـود  واقع ممکـن اسـت منـافع از روز نخست متعلق به مالک نباشد و لازم است منافع استفاده

 (.24، ص1402و همکاران، 

 توان به دو گروه تقسیم نمود:. نظرات ابرازی در خصوص مبنای خیارات را می2

آور به حکومت  دانند و معتقدند اگر نیروی الزامبرخی خیار فسخ را ناشی از حکومت اراده و مفاد تراضی طرفین می  -

اراده مربوط است باید استثنای اصل را نیز در همین مبنا جستجو نمود. بنابراین همه خیارات فسخ در عقود لازم به  
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تواند وجود همه اقسام خیار را توجیه  قانون مدنی دارای مبنای مشترک نیستند و قاعده لاضرر نمی

تردید مبتنی بر خواست صریح یا ضمنی دو طرف است کند. برخی از خیارات مانند خیار شرط بی

های تاریخی و حکم  و برخی نیز مانند خیار مجلس و حیوان از عادات و رسوم اجتماعی و یادگاری

نیاز از مبانی دیگر شود ما را بی استناد به ضرری که از عقد ناشی می  پسگیرد.  شرع سرچشمه می

 . (64، ص1393نخواهد ساخت )کاتوزیان، 

شرط«      خیار  منافی  ناقل  تصرفات  از  خریدار  ممنوعیت  و  خریدار  تصرفات  »جواز  نیز   نظریه 

-است که ارائه  وارد  آن  ایراد بر  این؛ اما  برداشته استگامی در راستای قصد واقعی طرفین    اگرچه

 .   اندرا مورد توجه قرار داده)نه همه خیارات تروی( صرفا خیار شرط  آنکنندگان 

ی تفکیک خیارات به بالفعل و بالقوه  نظریهارائه کنندگان  از میان نظریات ابرازی،    رسدبه نظر می     

؛ زیرا اولا، اصل انتقال مالکیت از زمان عقد را پذیرفته و مالکیت اندهنمود اتخاذ  را  تری  ی مناسبشیوه

. ثانیا با توجه به قاعده نداق.م لحاظ نموده  364،  363،  362خریدار از زمان تراضی را بر طبق مواد  

ای که به ؛ نتیجهانددانستهق.م، خریدار را مختار در انحاء تصرفات در ملک خود    30تسلیط و ماده  

ق.م نیز بدان تصریح شده است. ثالثا، با استثنا نمودن خیارات بالفعل   4۵۵،  4۵4طور ضمنی در مواد  

انجام تصرفات منافی خیار )نه هر تصرفی(، به قصد واقعی طرفین و مبنای  و ممنوعیت مالک از 

راهکاری   نداگذار، به نحوی توانستهخیارات توجه نموده و برخلاف رویکرد اتخاذ شده از سوی قانون

توان گفت که در کلیه  ه جرات مید. بنابراین بنهماهنگ با فلسفه خیارات و قصد طرفین را ارائه نمای

ایجاد امکان خیارات  خیارات مگر خیار شرط و مجلس و حیوان ) بالفعل(، هدف از وضع خیار، 

دیده و جلوگیری از اجرای حکم ضرری بوده است و فسخ برای احدی از طرفین، حمایت از زیان

 
گردد و حاکمیت اراده مبنای واقعی التزام به عقد و حدود آن است.  خواست صریح یا ضمنی دو طرف قرارداد باز می

توانند به تراضی بر قلمرو اختیار قانونی خود در فسخ عقد بیافزایند یا بکاهند  به همین جهت است که دو طرف می

 (.  ۵8ص  ،۵ج  ،1393کاتوزیان، ) 

دانند و معتقدند جبران ضرر برخی خیار فسخ را نتیجه برخورد الزام ناشی از عقد با عدالت و مصالح اجتماعی می -

شود که احکام عادی و نخستین جای خود را به حکمی  ناروا مبنای خیار فسخ است و اجرای قاعده لاضرر سبب می

ثانویه دهد. شیخ طوسی در خلاف، علامه حلی در تذکره و شیخ انصاری در مکاسب یکی از مبانی اعمال خیار را  

شود که حکم لزوم برداشته  اند؛ بدین ترتیب که جلوگیری از ضرر ناروا باعث میحدیث لاضرر )نفی ضرر( بیان داشته

 (. 23۵، ص1422؛ انصاری،  198، ص1414؛ حلی،  19، ص138۵شود و زیاندیده بتواند عقد را فسخ کند ) طوسی،  
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گذار تلاش داشته بدین وسیله راهی را برای دستیابی فرد به مالی که به دیگری منتقل نموده قانون 

است فراهم نماید. اما در خیار مجلس، حیوان و شرط قصد واقعی این بوده است که تا پایان تفرق 

ه و جدایی و یا زمان معین برای طرفین معامله امکان فسخ معامله و دستیابی به مبیع وجود داشت

باشد. در نتیجه به اقتضای اصل تملیکی بودن، در کلیه خیارات مگر خیار مجلس، حیوان و شرط، 

که طرفین به صورت صریح یا ضمنی باشد مگر آنفرض بر انتقال مالکیت از زمان وقوع عقد می

 برخلاف اثر عقد توافق نمایند. 

به تاثیر فسخ قرارداد اولیه بر   الزام به ثبت،رسد، مقنن در تبصره اول ماده یک قانون  به نظر می     

جواز »از نظریه    وو اثر اعمال حق فسخ بر معاملات لاحقه را تشریح نموده  معاملات ثانویه پرداخته  

این است.    تبعیت نموده  تصرفات خریدار و ممنوعیت خریدار از تصرفات ناقل منافی خیار شرط«

.....« در صدر   پایان مهلت اعمال حق فسخ یاتا  اگر طرفین شرط کنند  »    توان از عبارتمسئله را می

 و حکم به تلف حکمی و عدم امکان رجوع به اصل مال در فرض فروش آن از سوی خریدارتبصره  

این درحالی است که با وجود تحلیل انجام شده از هدف و   احراز کرد. پیش از ثبت فسخ یا انفساخ

نسبت   ،تقسیم خیارات به بالقوه و بالفعلنظریه    گرفتنمبنا قرار  با    ، مقننبودتر  مبنای خیارات، شایسته

نمود. بدین نحو که در کلیه خیارات بالفعل )شرط، مجلس و به تدوین تبصره یک ماده یک اقدام می

و احکام   کردسلب می از خریدار  در مهلت قراردادی یا قانونی  را  حیوان( امکان انتقال مورد معامله  

د خیارات بالقوه )در فرض انتقال مورد معامله پیش از ثبت فسخ( نیز صرفا در مور  را   تلف حکمی

تا هم حاکمیت اراده افراد و رسوم اجتماعی محترم شمرده شود و هم حقوق شخص   نموداعمال می

   ثالث با حسن نیت تامین گردد.

 گیری نتیجه

شود که در مورد آن میان های حقوقی محسوب میشکل اظهار اراده یک مسائل مهم در نظام     

نظر اساسی حاکم است.  فقهای متاخر و معاصر برخلاف فقهای متقدم که فقها متقدم و متاخر اختلاف

صرفا به را  لفظتأکید بر  اند، نظریه رضایی بودن عقود را برگزیدند ونظر به شکلی بودن عقود داشته

گذار نیز با اتخاذ رویکردی مشابه با فقهای قانون  دانند.می  لت بر مقصود باطنیلادر د  آندلیل روشنی  

ها دخیل قانون مدنی، عموما شکل انعقاد عقود را در تحقق و صحت آن  9۵7و  10معاصر در ماده  
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مزایای  دارای  بودن(  )رضایی  اصل  این  است.  داده  قرار  عقود  بودن  رضایی  بر  را  مبنا  و  ندانسته 

شود و مبنا قرار گرفتن بسیاری بوده و موجب سرعت در مبادلات و ایجاد ابتکار در آحاد جامعه می

است به منظور ها کارا است؛ اما این مسئله مطلق نبوده و مقنن را ناچار نموده  آن در بسیاری از حوزه

اموال  معاملات  از عقود همچون  برخی  انعقاد  نظم عمومی در شرایط  منافع جمعی و حفظ  تأمین 

غیرمنقول«  اموال  معاملات  رسمی  ثبت  به  الزام  »قانون  تدوین  با  و  نماید  تجدیدنظر  غیرمنقول 

 تشریفاتی را استثنائا برای انعقاد این عقود تعیین کند. 

انجام نظارتی، درآمدی و اثباتی    ،ی تیحما با اهداف    وضع تشریفات در قرارداد  معمولبه طور       

شود و تمامی این اهداف، با درجه اهمیتی متفاوت، در قانون الزام به ثبت رسمی اموال غیرمنقول می

بر   است. علاوه  گرفته  قرار  مقنن  توجه  محاکم  مورد  بهبود عملکرد  و  اسناد رسمی  اعتبار  تقویت 

مثبت  آثاری  دارای  قانون  این  اجرای  ثبت؛  به  الزام  قانون  توجیهی وضع  دلایل  عنوان  به  قضایی 

های کذب، تسهیل شناسایی اموال محکومین دیگری چون کاهش اطاله دادرسی، پیشگیری از شهادت

افزایش  خارجی،  و  داخلی  گذاری  سرمایه  و  اقتصادی  حیات  بهبود  قضایی،  احکام  اجرای  و 

درآمدهای مالیاتی و کاهش ارتکاب جرایمی چون کلاهبرداری، جعل و فروش مال غیر خواهد بود. 

نابراین با توجه به نقش اساسی تشریفات برای معاملات حوزه املاک در پیشگیری از پیامدهای ب

زیانبار اصل رضایی بودن )اعتبار بخشی به معاملات غیررسمی و عادی( از یک سوی و بهبود امنیت 

قضایی، اعتبار اسناد رسمی و توسعه اقتصادی کشور از سوی دیگر، وضع تشریفات برای معاملات 

  شود.ین حوزه نه تنها تصمیمی کارامد و منطقی؛ بلکه یک ضرورت اجتناب ناپذیر محسوب میا 

تحلیل عملکرد مقنن در وضع تشریفات برای معاملات اموال غیرمنقول حاکی از آن است مقنن      

این قانون برای ساماندهی مالکیت مبتنی بر اسناد عادی به نحوی هوشمندانه عمل نموده   10در ماده  

ا حقوق و به تحقق عدالت و کارایی در معاملات این حوزه توجه داشته است؛ زیرا از یک سوی، بدو

عینی اشخاص را به رسمیت شناخته است و امکان طرح ادعا را برای مالکین شناسایی نموده است.  

از سوی دیگر، با مقرر نمودن جزای نقدی برای طرح ادعاهای واهی و مسئولیت پرداخت قیمت روز 

حقیقی ملک برای افراد )در فرض سوء استفاده از عدم اقدام مالک حقیقی(، ضمن حفظ حقوق مالک  

و ثالث با حسن نیت، مطلوبیت طرح ادعای واهی را برای افراد سودجو کاهش داده و از دارا شدن 

در خصوص دو مسئله  ،در ماده یک قانون مزبور مقنن همچنین بلاجهت ایشان ممانعت نموده است. 
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اعمال »اثر  و    «اثر شرط عدم انجام تصرفات ناقل در مدت معیندر فقه و حقوق ایران »اختلافی  

رویکردی متناسب با مقتضیات جوامع امروزی و و  کردهصریحا اظهارنظر  ثانویه«فسخ بر معاملات 

اتخاذ   نیت  حسن  با  ثالث  اشخاص  از  حمایت  راستای  در شایستهاگرچه    .است  نمودهدر  بود  تر 

شد و ضمن توجه به تقسیم بندی خصوص اثر فسخ بر معاملات ثانویه به نحوی دیگری عمل می 

شود تبصره یک ماده لذا پیشنهاد می  گردید؛خیارات به بالقوه و بالفعل نسبت به تدوین قانون اقدام می

سامانه ؛  مورد بازنگری و اصلاح قرار گیرد  یک قانون در چارچوب نظر مشهور فقها و حقوقدانان

در قرارداد یکی خیارات بالقوه )شرط، ای طراحی گردد که اگر  ثبت الکترونیک اسناد باید به گونه

اینکه   الیه تا پایان موعد پرداخت ارداد شرط کنند منتقلطرفین قرمجلس، حیوان( وجود داشته یا 

ثمن و یا تا موعد دیگری که مورد توافق طرفین بوده حق انجام اعمال حقوقی موضوع این ماده را 

)برای اعمال خیار یا پرداخت ثمن یا مورد   امکان انتقال مورد معامله در مهلت تعیین شده  ،ندارد

قبل از ثبت فسخ یا انفساخ مورد معامله را  در هر حال چنانچه منتقل الیه    .فراهم نباشد  توافق طرفین(

به شخص ثالثی به صورت رسمی منتقل کرده باشد و در عمل حقوقی بعدی وی حق فسخ نداشته  

باشد و یا معامله اقاله نشده باشد، این انتقال در حکم تلف مورد معامله بوده و اعمال حق فسخ یا 

فسخ مزبور به قیمت روز   انفساخ موجب انحلال قرارداد بعدی نیست که در این صورت دارنده حق

مال غیر منقول به منتقل الیه مذکور رجوع خواهد کرد. چنانچه منتقل الیه حق فسخ داشته باشد یا 

اول دارنده حق فسخ  انتقال دهنده  به  به هر نحو عین مال به ملکیت وی درآمده باشد، عین مال 

 .ددمسترد می گر
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