
 

Page 2 of 14 

 

 

 

 

 ظ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 دانشجوی ارشد رشته ی حقوق خصوصی، دانشکده ادبیات و علوم انسانی، دانشگاه لرستان، خرم آباد ایران.

Negari94.akh@gmail.com 

 

)نویسنده  نگار علیخانی 

 مسئول(

 

 لرستان، خرم آباد، ایران.انسانی، دانشگاه استادیار گروه حقوق، دانشکده ادبیات و علوم  

Leila.7079@gmail.com 

 لیلا جوانمرد 

 

 حسین محمودی  استادیار گروه حقوق، دانشکده ادبیات و علوم انسانی، دانشگاه لرستان، خرم آباد، ایران

 

Mahmoodi.h@lu.ac.ir 

 

 چکيده 

 

        

دهد تا آزادانه قرارداد  می  اجازه انسان ها به خویش است واراده، حق طبیعی افراد برای تعیین مناسبات حقوقی   حاکمیت اصل

پیش از تصویب قانون  منعقد کنند و شرایط آن را تعیین نمایند. لیکن در چارچوب قوانین ومقررات عمومی محدود می شود.  

، این اصل در معاملات اموال غیرمنقول تقریباً بدون محدودیت  1403الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول در سال  

ای در تعیین شروط قراردادها، نحوه پرداخت ثمن، تعیین زمان و مکان تسلیم ملک، و حتی  شد. افراد آزادی گسترده اجرا می 

شد. پس از تصویب و اجرای  ثبت معاملات داشتند. بسیاری از معاملات تنها بر اساس اسناد عادی و بدون ثبت رسمی انجام می

ای که به انتقال مالکیت یا حقوق انتفاع و ارتفاق اموال  قانون، هر معامله   1ها محدود شد. بر اساس ماده  قانون، این آزادی 

گونه شود که هیچغیرمنقول بینجامد، باید در سامانه الکترونیکی اسناد رسمی ثبت شود. عدم ثبت چنین معاملاتی موجب می 

 فردیمنحصربه  تقاطعادعایی از جمله الزام به تنظیم سند رسمی یا دعاوی مرتبط، در محاکم قابل استماع نباشد. این قانون  

این مقاله با تأکید بر  ایجاد می کند.  عمومی نظم و مداری قانون  شفافیت، از اطمینان برای دولت قانونی الزامات و اصل این بین

  قرارداد  انحلال  و تعهدات، اجرای قرارداد، انعقادقانون مذکور، به بررسی مصادیق بیع اموال غیرمنقول در سه مرحله اصلی  

 ای استفاده می کند.گیری از منابع کتابخانهتحلیلی و بهره-پردازد. این پژوهش از روش توصیفیمی
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Abstract 

 

 

The principle of autonomy of will constitutes a natural right of individuals to determine their legal relations, 
enabling free negotiation of contractual terms. However, such autonomy is constrained within the 
framework of public laws and regulations. Prior to the enactment of the mandatory registration law for 

immovable property transactions on 1403/02/26by the Expediency Discernment Council, this principle was 

implemented in immovable property transactions with virtually no restrictions. Parties possessed extensive 
liberties in defining contractual conditions, including payment mechanisms, determination of property 
delivery timing and location, and transaction registration.Numerous transactions were exclusively executed 
through ordinary documents without formal registration. Following the law's implementation, these 
freedoms were substntially curtailed. Pursuant to Article 1, any transaction resulting in property ownership 
transfer or usufructuary and servitude rights must be electronically registered in the official documentation 
system. Non-registration of such transactions renders any subsequent claims, including formal deed 
compilation or related litigation, inadmissible in judicial forums.This legislation creates a unique intersection 
between individual autonomy and governmental legal imperatives aimed at ensuring transparency, legal 
compliance, and public order. The research critically examines immovable property sale instances across 
three primary stages: contract formation, obligation execution, and contract dissolution, employing a 
descriptive-analytical methodology and leveraging comprehensive bibliographic resources.The research 
examines immovable property sales across contract formation, execution, and dissolution stages, utilizing 
descriptive-analytical methodologies. 
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                                              مقدمه

ترین انواع قراردادها عنوان یکی از مهمبیع اموال غیرمنقول به  

روابط  تنظیم  در  بنیادینی  نقش  همواره  حقوقی،  نظام  در 

اقتصادی و اجتماعی داشته است. این نوع از معاملات به دلیل  

ارزش اقتصادی بالا و ماهیت خاص اموال غیرمنقول، مستلزم 

ای است. در این میان، رعایت تشریفات و الزامات حقوقی ویژه

اموال غیرمنقول مصوب  به ثبت رسمی معاملات  الزام  قانون 

منظور جلوگیری از دعاوی حقوقی و ایجاد شفافیت  ، به1403

ای برای تنظیم و اجرای این های تازهدر معاملات، چارچوب

قابل تأثیر  قانون  این  است.  کرده  ارائه  بر قراردادها  توجهی 

و  داشته  غیرمنقول  معاملات  انحلال  و  اجرا  انعقاد،  فرآیند 

 الزامات جدیدی را به طرفین تحمیل کرده است. 

دهد که بسیاری از پیشینه مطالعاتی در این زمینه نشان می

معاملات  پژوهش بر  آن  آثار  و  ثبت  قانون  کلی  تحلیل  به  ها 

طور های دقیق و مستقلی که بهحال، بررسیاند. بااینپرداخته 

خاص سه مرحله اصلی بیع اموال غیرمنقول )انعقاد، اجرا، و 

تحلیل کنند، کمتر مورد   1403انحلال( را با تأکید بر قانون  

توجه قرار گرفته است. این موضوع از اهمیت بالایی برخوردار  

تواند آثار حقوقی جدی  است، زیرا عدم رعایت الزامات ثبت می

اعتباری قرارداد یا عدم قابلیت استناد به آن در محاکم  مانند بی

ضرورت انجام این پژوهش از چند جهت    قضایی داشته باشد. 

  1403ت. ابهاماتی در نحوه تأثیرگذاری قانون حائز اهمیت اس

نیازمند  بر آزادی قراردادی و تعهدات طرفین وجود دارد که  

 بررسی و تحلیل دقیق است. 

برای شروع بحث، باید توجه داشت که بیع اموال غیرمنقول 

نه  منقول،  اموال  یک  برخلاف  بلکه  قراردادی  رابطه  یک  تنها 

، 1403مصوب  رابطه حقوقی با پیامدهای ثبتی است. قانون  

عنوان اصل حاکم  تلاش کرده است میان آزادی قراردادی به

عنوان ابزاری برای تأمین  در حقوق قراردادها و الزامات ثبتی به

شفافیت و امنیت حقوقی تعادل برقرار کند. بررسی این تعادل  

و تحلیل مصادیق آن در مراحل مختلف بیع، موضوع اصلی این 

 مقاله است.

های حقوق قراردادها کیفیت انشای اراده و انعقاد  یکی از چالش

اصل  بر خلاف  است.  غیر منقول  اموال  قراردادهای معاملات 

می متعاملین  که  قراردادها  آزادی  و  اراده  توانند  حاکمیت 

در   کنند؛  تنظیم  کیفیت  و  شکل  هر  به  را  خود  معاملات 

معاملات اموال غیر منقول به دلیل ملاحظات نظم عمومی و  

حمایت از حقوق اشخاص ثالث این نظام آزادمنشانه حقوقی 

ب معامله  باید  لزوما  و  شده  محدودیت  کتبی  دچار  صورت  ه 

 د. به ثبت برس تنظیم و

« قانون  اصلی  معاملاهدف  رسمی  ثبت  به  اموال الزام  ت 

معاملات   زمینه  در  عادی  اسناد  از  اعتبار  سلب  غیرمنقول«، 

اموال غیرمنقول است تا ریشه بسیاری از دعاوی و معضلات  

ناظر بر اسناد عادی در کشور حل و فصل شود و مشکلاتی  

مانند زمین خواری، فرار مالیاتی، فروش یک ملک به چند نفر،  

  )  رین میزان خود برسد.معامله به قصد فرار از دین و... به کمت

 ( 75، ص 1397جعفر نظام الملکی وعبدالرضا سعیدی، 

 مقتبس که مختلفی های  روش  از مختلف حقوقی نظام های

 .اندبرده   بهره است بوده نوآورانه بعضاً یا آنها  حقوقی سنت  از 

 ثبت به  منوط  مالکیت انتقال آلمان  در  که  حالی در مثال برای

 امکان شرط منقول غیر مال معامله ثبت فرانسه در است، شده

 است. شده دانسته ثالث برابر  در معامله آن به استناد

 (211ص ، 1388 منصورامینی،)

 خودی به بیع  عقد ژرمنی، - رومی حقوق  در که  شود توجه باید

 از مالکیت انتقال  .گرداند  نمی بیع  مالک را  خریدار  خود

 هدف  .بود علنی و مادی تشریفاتی مستلزم خریدار به فروشنده

 رخداد یک تحقق از جامعه به عمومی اعلان تشریفات، این از

 جابجایی از جامعه افراد همه تشریفات این انجام با  .بود مهم

 می مطلع خریدار به فروشنده از قرارداد موضوع مال مالکیت

 .آوردند می دست به را آن اطلاع از کسب امکان  لااقل یا شدند

 اموال  انتقال  .داشت را خود خاص تشریفات نیز مال هر انتقال
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 یا قضایی مقام برابر در حضور  با منقول غیر  اموال ویژه به مهم

 صرف طریق از کمتر اهمیت با اموال انتقال و شهود حضور در

 ،ینیمنصورام( .پذیرفت  می انجام خریدار  به مال تسلیم

 )238-211ص

 مفاهیم -1

 عقود  بودن رضایی اصل-1-1

 عنوان  به  قراردادها آزادی  اصل  مدرن،  حقوقی نظام های در

 به  اصل این میشود. شناخته اساسی اصول  از یکی

 تنظیم را  خود  حقوقی روابط آزاد، اراده  با تا می دهد اجازه افراد

 اصل، این اساس  بر  (143، ص 1388ناصر کاتوزیان،  )   کنند.

 شرایط باشند، مایل که شکلی هر به  می توانند قرارداد طرفین

 قوانین با شرایط  این  اینکه  مگر  کنند، تعیین را خود تعهدات و

کاتوزیان،  ).باشد تضاد در عمومی  نظم یا آمره ،  1387ناصر 

نظریه حاکمیت اراده دارد که بر  این اصل ریشه در   (195ص

تعهدات   ایجاد  اصلی  منشاء  عنوان  به  افراد  اراده  آن  اساس 

لنگرودی،   )حقوقی شناخته می شود.   محمد جعفر جعفری 

1378) 

اصل  حاکمیت اراده، که معتقدند اراده حاکمیت پیروان 

 آن  بر مترتب  آثار و عقد گیری شکل و  تکوین در وسیعی

 به اگر حتی قانونی روابط کلیه  در آنان نظراز   آثار این دارد،

و  )  است جاری  نباشد هم قرارداد صورت  الماسی  نجادعلی 

 بدون نیز فرد  شخصیت و  (28ص  ،  1389حسینی،    میر  مجید

 اراده همان او شخصیت مظهر بلکه شود، نمی تکمیل آزادی

 عنایت نیز  نکته  این  به  قانونگذار البته . اوست آزاد و  مستقل

 گیرد قرار  تعارض در دیگران آزادی با نباید فرد آزادی که دارد

 قانونگذاری ضروریات از  آزادی از   حوزه دو این بین توازن .

 این اگر (75ص،1396محمد جعفر جعفری لنگرودی،  ).است

افراد   ها فعالیت در  نیز اخلاق  مبادی و شود  مراعات مسئله

یا   اجتماع  است)نه  فرد  این  صورت  این  در  شود،  می  لحاظ 

 مجموعه ها( که قانون از او حمایت می کند. 

با این حال، قانونگذار در برخی موارد، برای حفظ منافع عمومی  

و جلوگیری از سوء استفاده، محدودیت هایی را در این اصل 

اعمال می کند. برای مثال، در معاملات اموال غیر منقول، ثبت  

رسمی قراردادها به عنوان یک الزام قانونی در نظر گرفته شده  

که اگرچه اصل آرادی   است. این محدودیت ها نشان می دهد 

قراردادها به عنوان یک اصل کلی پذیرفته شده است، اما در  

عمل، این آزادی در چارچوب قوانین و مقررات عمومی محدود  

  2016می شود. به دنبال اصلاحات قانون مدنی فرانسه در سال  

قراردادها،    بودن  رضایی  اصل  به  تصریح  ضمن  میلادی، 

اجرای عمومی تخطی از شکل   وضعیت بطلان به عنوان ضمانت

های مقرر پیش بینی شد اگرچه در حقوق ایران نیز رضایی 

بودن قراردادها به عنوان یک اصل قابل پذیرش است و این از  

قرار  یکسانی  موضع  در  فرانسه  حقوق  و  ایران  حقوق  حیث 

 دارند.

 
 تشریفاتی  عقود-1-2

 حقوقی اعمال در  تشریفات  قمضی مفهوم-1-2-1

اقداماتی اطلاق می شود که   به  تشریفات در مفهوم محدود، 

علاوه بر شرایط اساسی صحت معاملات، در تشکیل برخی از  

قراردادها ضروری هستند. عدم رعایت این تشریفات می تواند  

از  بسیاری  ایران  حقوق  در  شود.  قرارداد  بطلان  به  منجر 

ر کرده  حقوقدانان مفهوم تشریفات را به این شکل محدود تفسی

دانند.   انعقاد قرارداد موثر می  را صرفا در مرحله  )  اند و آن 

امامی،   حسن  از    (220ص،1393سید  برخی  در  مثال  برای 

به   رسمی  سند  تنظیم  غیرمنقول  اموال  بیع  مانند  قراردادها 

است.   شده  گرفته  نظر  در  ضروری  تشریفات  یک  عنوان 

تشریفات به اموری که زائد بر شرایط عمومی صحت معاملات  

در تشکیل عقد دخالت دارد برخی از حقوق دانان را به این  

نوعی تشریفاتی محسوب    نتیجه رسانده است که عقد عینی نیز

شود.   شهیدی،    ) می  از   ( 84  ص،1394مهدی  برخی  حتی 

و   اند  کرده  تر  تنگ  اندکی  را  تضییق  دامنه ی  دانان  حقوق 

عقود تشریفاتی را عقودی دانسته اند که اظهار اراده باید در  
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شکل خاصی به عمل آید و به این صورت امور منضم به اراده 

ی اظهار شده را از دایره تشریفات و مفهوم شکل خارج کرده  

 (230ص،  1392امیرناصر کاتوزیان،  ) اند. 

 حقوقی اعمال در  تشریفات موسع مفهوم-1-2-2

 روزافزون تمایل قراردادها، بودن  رضایی اصل  پذیرش  رغم به

 انجام در خاص هایی  شکل رعایت نمودن الزامی به مقنن

 مفهوم از دانان  حقوق  از برخی شدکه موجب حقوقی اعمال

 بیان آن برای  تر  وسیع تعریفی و شسته  دست  ق شکلمضی

 مقنن، مراد  تحقق  و  رضا اصالت  بقای که ای  گونه به کنند؛

 به مقنن تمایل دانان،  حقوق  این نگاه در  .باشد جمع قابل

 را  مصادیق تمام بتوان  که است آن  از تر گسترده گرایی شکل

 را  شکلی هرگونه  نکردن رعایت و کرد توصیف عنوان یک با

 مقنن  هرگاه نتیجه، در  .گفت پاسخ اجرا  ضمانت یک با صرفا

 اراده اظهار در  را شخص آزادی خاص، حقوقی عمل یک در

ی  آزادا اظهار از  پس و  پیش را او یا سازد محدود  ەەارادنه 

 حالت از عقد کند، وادار تشریفات ای  پاره انجام به خویش،

 انعقاد از پس که عقودی معنا، این در  .شود  می خارج رضایی

 اخذ به باید آنها انعقاد از پس  و پیش یا.  شوند مکتوب باید

  .گردد  می محسوب  شکلی نیز  کرد مبادرت ثالث شخص مجوز

 مصادیق گستردگی موجب شکل، مفهومی قلمروعه ی  توس

 شکل نکردن رعایت اجرای ضمانت و شود  می  شکلی عقود

 مفهوم خالف بر  که معنی ینا  .سازد  می متنوع نیز  را مقرر های

 اجرای  ضمانت با صرفا آن نکردن  رعایت که شکل مضیق

 وسیعی طیف  شکل،  موسع مفهوم  شد، می گفته پاسخ نبطلا

 تواند  می  هم که شود  می شامل را گوناگون اجراهای ضمانت از

  .شود حقوقی عمل فاعل متوجه هم و حقوقی عمل گیر  دامن

 اثبات مقام در دشواری استناد، قابلیت عدم نفوذ، عدم ن،بطلا

 و مدنی، کیفری،  مسؤولیت  و  نخست،  حالت  مصادیق از 

 .شود  می محسوب  اجرا  ضمانت دوم  حالت مصادیق از انتظامی

 ( 45، ص 1388قاسمی، محسن  )

 یا شکلی عقود که گفت توان  می تفکیک، این جهنتی  عنوان به

 نقض  .رود  می کار به عام و  خاص معنای دو  در تشریفاتی

 با را آن و مختل را عقد انعقاد نخست، معنای در تشریفات

 تشریفات نقض  که  است  حالی در این  .کند  می  مواجه نبطلا

 .باشد داشته دیگری اجرای  ضمانت تواند می دوم، معنای در

 قراردادی  انتقالات نمودن تشریفاتی-1-2-3

 تنظیم به الزام  معنای به قراردادی  انتقالات شدن تشریفاتی

  داریوش بهرامی،)  است. منقول غیر اموال  انتقال در رسمی  سند

 اسنادی به رسمی سند ایران، حقوق  در (169، ص  1394

 این .باشند شده ثبت رسمی اسناد دفاتر در که شودمی اطلاق 

 بروز  صورت در و هستند برخوردار خاصی اعتبار از اسناد

 پذیرفته قضایی مراجع  در معتبر  مدرک  عنوان به  اختلاف،

زاده،  سیدسعیدهاشمی  )   شوند.می محرابی  رضا    ،علیرضا  و 

 (  302، ص1399، بکشلو

مطالعه در حقوق تطبیقی نشان می دهد رسمیت سند حسب  

مورد،شرط شکلی یا ماهوی در معاملات غیرمنقول است. در 

و   کارایی  سند صرفا شرط  رسمیت  فرانسه،  حقوقی  سیستم 

اثربخشی سند نسبت به اشخاص ثالث است و جز در برخی  

موارد استثنا که در قانون تصریح گردیده،)در برخی عقود نظیر  

د رهن و هبه و پیش فروش املاک، رسمیت سند شرط  اسنا

اعتبار عقد است اما در این عقود نیز، ثبت آن ها را نسبت به  

و   ماهیت  در  تاثیری  سازد.(  می  استناد  قابل  ثالث،  اشخاص 

ماده ی   طبق  ندارد.  عقد  به    1583اعتبار  عقد  مدنی  قانون 

صرف توافق طرفین وخارج از هر تشریفاتی منعقد و طرفین  

و    (5455، ص  2014)جاکلین پیدلیور  گردند  ملزم به آن می 

قابلیت استناد اسناد   اما  باید آن را با حسن نیت اجرا کنند. 

و   است  ها  آن  ثبت  مستلزم  ثالث  اشخاص  به  نسبت  مذکور 

است. رسمی  سند  طی  ها  آن  تنظیم  ثبت،  ی    لازمه 

  (51، ص 2014)فرانکسیوس هوب، 
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و   حقوقی  امنیت  تامین  در  گذار  قانون  حال،دغدغه  این  با 

جلوگیری ازمعاملات معارض، سبب شد طی قاعده ای خاص  

ناقل یا اعلام    ،رسمیت سند در »عقود موجد،42ماده    2در بند  

عقد   اعتبار  شرط  ارتفاق«،  حق  و  غیرمنقول  مالکیت  کننده 

ماه از  6تعیین گردد. این مقرره اعتبار معاملات عادی فوق را  

تاریخ انعقاد تعیین و طرفین را ملزم نموده است تا ظرف مدت  

دفتر   در  معامله  سند  تنظیم  به  نسبت  مورد،  حسب  مذکور 

یکی از طرفین، اقامه دعوی  اسناد رسمی و در صورت استنکاف  

در دادگاه اقدام نماید، در غیر این صورت معامله منعقده بی  

 .(29، ص 2012)رولند میشل،  . اعتبار خواهد شد

 غیرمنقول اموال قراردادی  ت انتقالا بودن  تشریفاتی درخصوص 

  :دارد رواج دکترین میان نظر دو

 قرارداد ثبت، قانون 48 و22 مواد اساس بر معتقدند ای  عده 

 تشریفاتی عقد یک  ایران حقوق  در شده ثبت  کلاام انتقال

 تنظیم به منوط که   (65ص، 1395امیرناصر کاتوزیان،  )است

 بنابراین  ( 205ص،  1387حمید ابهری،  )  .است رسمی  سند

 اساساد  نشو رعایت رسمی سند تنظیم تشریفات که صورتی در

 (180ص،1386نسرین طباطبائی حصاری،    )  .است باطل عقد

 دولت:» که مضمون  این  با 22 ەەماد نص  نظریه، این  مقابل در

 48 ەەماد چنین  هم  و«    ...که شناسد  می مالک را کسی تنها

 می  سخن  محاکم و  ادارات  در  عادی اسناد پذیرش عدم از  که

 که  واداشت تصور  این به را دانان  حقوق  از دیگر ای عده گوید،

 صحیح رسمی سند تنظیم بدون غیرمنقول  مال انتقال

 مقررات تشریفات و (15ص،  1389عبدالله خدابخشی،  )است

 )   .دارد ضرورت  معامله استناد قابلیت نظر از تنها ثبت

   (230 ، ص1388منصورامینی،

 سوئیس مدنی قانون 657 ەەماد و تعهدات  قانون  216 ەەماد 

 سخن  رسمی  سند  ارچوب در چ پایه قرارداد تنظیم لزوم از

 دفتر در باید قرارداد آنکه  به توجه  با آنها طبق بر که اند گفته

 به نسبت ای   شبهه و  شک گونه   هیچ برسد، ثبت  به  کاملا

 انتقال قرارداد اساس این بر  .باشد داشته وجود نباید آن صحت

 عقود بودن رضائی اصل مبنای بر که نیست عادی سند یک

 مفاد که  زمانی تا که است رسمی سند یک بلکه گردد؛ تنظیم

 نمی  شمار  به مالکیت ناقل نرسد ثبت به  کلاام دفتر در  آن

 (622، ص 1989کومین ام ، )  .دآی

به موجب قانون الزام به ثبت معاملات اموال   ایران، حقوق  در

مصوب   منقول  مصلحت    26/02/1403غیر  تشخیص  مجمع 

نظام، نظام حقوقی کشور از نظام اثباتی به نظام ایجادی منتقل  

فراهم   در صورت  غیرمنقول  اموال  به  راجع  معاملات  و  شده 

اعمال   کلیه  طریق  از  تنها  گذار  قانون  مدنظر  شرایط  شدن 

و معام به حقوقی  اسناد  الکترونیک  ثبت  باید در سامانه  لات 

ثبت برسد در غیر این صورت دعاوی راجع به اموال حقوقی  

مزبور نزد مراجع قضایی و شبه قضایی و داوری قابل استماع 

است اعتبار  فاقد  و  کنار شروط  نبوده  در  ثبت سند  و شرط 

 قانون مدنی قرار گرفت.  190چهارگانه ماده 

  غیرمنقول اموال بیع عقد-1-3

 غیرمنقول  اموال-1-3-1

 نمی که دارد اشاره اموالی یا ها  دارایی به غیرمنقول اموال

 معمولا  و  شوند جابجا آسانی به و مستقیم  طور  به  توانند

 اموال عنوان به  اغلب اموال نوع این .دارند فیزیکی موجودیت

 . شوند می شناخته نیز ثابت

 اعم غیرمنقول عینی  حقوق  از  منظور : منقول غیر  عینی  حقوق 

 اعیان بهمستقیما   که چرا است تبعی و اصلی  عینی حقوق  از

 عین فرانسه  درحقوق  هم اعیان از  منظور  و  است مرتبط  اموال 

 نظیر باشد منقول  غیر عین، این  اگر .است اشاره قابل و معین

 .شود  می تلقی غیرمنقول آن  بر ناظر دعاوی و حقوق   خانه،

 گرچه  هم منقول غیر  رهن نظیر تبعی عینی حقوق  در حتی

 ولی میشود ایجاد فرد برای عینی حقی تعهد، یک واسطه  به

 و شود  می معین عینی با مرتبط مستقیماً حق این هرحال در

 تشریفات طریق از را  عین تواند  می مرتهن  مثال عنوان   به
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 قانون 526 ماده  .کند وصول را خود طلب و بفروشد قانونی

 و برشمرده  را غیرمنقول  بر ارتفاق  حق  نظیر مصادیقی  مدنی 

 ظیراست ن کرده مسجل  را بیشتری مصادیق هم قضایی  رویه

جی،    .هچشم  یک معدنی  آب از برداری  بهره حق برگل   (

  (22، ص 2000

 قرارداد اموال غیرمنقول -1-3-2

در قراردادها به عنوان   تیاصل رضا  س،یانگل  ی در نظام حقوق

ا  رفتهیپذ  ی اصل کل  کی با  حال، در معاملات    نیشده است. 

غ  اموال  به  رسم  میتنظ  رمنقول،یمربوط  به deed)  یسند   )

  یدر نظر گرفته شده است. سند رسم  ی الزام قانون  کیعنوان  

  نکه یاست، از جمله ا  یخاص  طیشرا  یدارا  سیدر حقوق انگل

ها امضا شده و توسط آن  یقانون   ندگانینما  اینیتوسط طرف  د یبا

اعتبار    ،یابزار حقوق  کیسند به عنوان    نیشود. ا  دییدو شاهد تأ

تضم را  ثالث حما  کندیم  نیمعامله  اشخاص  از حقوق   تیو 

 . کند یم

در     نقشی  هیچ  دولت  ایران  برخلاف  انگلستان  حقوق  در 

تنظیم سند رسمی ندارد و شهروندان انگلستان همان جایگاه  

در   شاهد  دو  جایگاه  و  دارند  را  ایران  در  دولتی  ماموران 

که   همانطور  است.  ایران  در  دولتی  مامور  مانند  انگلستان 

در  می ولی  عادی  سند  ایران  حقوق  در  سندی  چنین  بینیم 

می محسوب  رسمی  سند  انگلستان  حقوق  حقوق  در  شود. 

انگلیس قرارداد رسمی مفهوم خاصی دارد و قرارداد به عنوان 

اعتبار سند   نفر شاهد  و دو  متعاملین  امضای  با  سند رسمی 

 رسمی را دارد.

 مصادیق -2

در اینجا، به توضیح هر یک از مصادیق اصل حاکمیت اراده در  

بیع اموال غیرمنقول و تأثیر قانون جدید الزام به تنظیم سند 

در سه مرحله اساسی معاملات: انعقاد    (  1403رسمی )مصوب  

 خواهیم پرداخت. قرارداد، اجرا و انحلال قرارداد 

 درمرحله ی انعقاد -2-1

 و نوع عقد  آزادی در انتخاب طرف معامله -2-1-1

طرفین در انتخاب شرکای معاملاتی کاملاً آزاد بودند و هیچ  

شامل   آزادی  این  نداشت.  وجود  جهت  این  از  محدودیتی 

توانستند همچنین طرفین می  انتخاب وکیل یا نماینده نیز بود.

انواع عقود مانند بیع قطعی، بیع شرط یا معاوضه را به انتخاب 

 خود اجرا کنند. 

رسم  ثبت  به  الزام  انتخاب ی قانون جدید  برای  ، محدودیتی 

حاکمیت اراده در این زمینه به  طرفین قرارداد قائل نشده و  

طرفین است.  باقی  خود  آزادانه   قوت  توانند  می  همچنان 

بگیر امکان  تصمیم  و  شوند  معامله  وارد  کسی  چه  با  ندکه 

باید در  انتخاب نوع عقد همچنان وجود دارد، اما هر نوع عقد  

سامانه رسمی ثبت شوند و تنها افرادی که نامشان در سامانه  

می شناخته  معتبر  طرفین  عنوان  به  است،  شده  شوند.  ثبت 

نمی فردی  مثال،  برای برای  غیررسمی  وکالتنامه  با  تواند 

وکالتنامه چنین  زیرا  کند،  معامله  ثبت  دیگران  دفاتر  در  ای 

 رسمی قابل پذیرش نیست.

معامله-2-1-2 ثمن  تعیین  در  نحوه  آزادی  و  زمان  تعیین   ،

 تسلیم مبیع

درباره قیمت و نحوه پرداخت )نقد،  توانستند آزادانه  طرفین می

کنند. توافق  تهاتر(  یا  تحویل  اقساط  نحوه  و  زمان  همچنین 

می تعیین  طرفین  توافق  توسط  ثبت  ملک  به  نیازی  و  شد 

رسمی نداشت و طرفین می توانستند در مورد آن به توافق  

 برسند

ماده   از  قانون)  1مستنبط  همچنان    ،(1403این  آزادی  این 

در سند رسمی ثبت    باید   ثمن  وجود دارد؛ اما نحوه پرداخت

شود و اگر زمان تحویل ملک به عنوان بخشی از تعهدات درج 

شده باشد، باید در سند رسمی ذکر شود تا در مراجع قضایی  

برای مثال، اگر توافق بر سر پرداخت اقساط   .قابل استناد باشد

به باید  اقساط  قید  باشد، جزئیات  طور دقیق در سند رسمی 

 اعتبار خواهد بود. شود. در غیر این صورت، سند غیررسمی بی
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قراردادی-2-1-3 شروط  تعیین  در  تضمینات   آزادی  و 

 قراردادی 

امکان درج هر شرط دلخواه در قرارداد وجود داشت، به شرط  

نباشد. عمومی  نظم  یا  آمره  قوانین  مخالف  همچنین   آنکه 

می اجرای  طرفین  تضمین  برای  توافقاتی  توانستند  تعهدات، 

به  نامه بانکی یا رهن را تعیین کنند.مانند وجه التزام، ضمانت

و تضمینات درج شروط قراردادی  این قانون،    1استناد ماده  

باید در سند رسمی    شروط و تضمیناتهمچنان مجاز است، اما  

در   قرارداد  فسخ  مانند  شرطی  اگر  مثال،  برای  شوند.  ثبت 

صورت عدم پرداخت قسط قید شود، تنها در صورت ثبت این 

 شرط در سامانه رسمی، معتبر خواهد بود. 

 آزادی در تنظیم قولنامه -3-1-4

طرفین قولنامه میان  اولیه  توافقات  تعیین  برای  معمولاً  ها 

ای از جمله  ها جزئیات اولیهشوند. این قولنامهمعامله تنظیم می

سایر   و  ملک  تحویل  زمان  پرداخت،  شرایط  شرایط قیمت، 

توانستند قراردادی را در خود دارند.پیش از قانون، طرفین می

ای با هر مفاد دلخواه تنظیم کنند و آن را برای مدت قولنامه

بدانند. معتبر  ماده  نامحدود  طیق  مصوب  1اما    ،1403قانون 

های عادی، حتی اگر به امضای طرفین برسند، بدون  قولنامه

تنظیم قولنامه    ثبت رسمی در دفترخانه اعتبار اجرایی ندارند.

اند  های غیررسمی فاقد اعتبار قانونی شدهآزاد است، اما قولنامه

اند. به عنوان و طرفین ملزم به ثبت رسمی معاملات در سامانه

تنها به صورت دستمثال، قولنامه نویس تنظیم شده  ای که 

 باشد، دیگر قابل استناد در مراجع قضایی نیست.

 در مرحله اجرا -2-2

در مرحله اجرای قرارداد ممکن است بین طرفین قرارداد در   

تعیین مفاد قرارداد و نحوه اجرای قرارداد اختلاف پیش بیاید  

باشد زیرا قرارداد همانند هر   و بروز اختلاف امر ممکنی می 

قابلیت را  براساس عوامل داخلی و خارجی این  متن دیگری 

از آن برداشت های مختلفی بشود. ب  ا برداشت های  دارد که 

بحث   ولاجرم  شود  می  ابهام  دچار  قرارداد  مفاهیم  مختلف 

 تفسیر قرارداد مطرح می شود.

 تفسیرقرارداد 

  " فسر"در واکاوی مفهومی تفسیر، که واژه ای عربی از ریشه  

یعنی   آن  بنیادین  معنای  به  توان  می  است،  تفعیل  باب  در 

روشن سازی و آشکار کردن مقصود از عبارات پیچیده پی برد.  

معین،  ) لسان  )(  113  ص ،1362محمد  منظور،  ابن  علامه 

 ( 446 ص،1381حسن عمید، )( 361، ص1408العرب، 

عنصر محوری در این مفهوم، برطرف سازی ابهام از خواست  

قرارداد است. چنانچه در اندیشه شیخ مرتضی انصاری،    طرفین

عبارات  یا  عام  مفاهیم  از  حجاب  برداشتن  معنای  به  تفسیر 

مرتضی بن    )  قراردادی و شناخت مقصود طرفین معامله است.

 (57 ، ص 1415محمد امین انصاری، 

و انگلستان تعریف    نکته قابل توجه آنکه در نظام حقوقی ایران

نشده است.    مشخصی از تفسیر قرارداد در متون قانونی ارائه  

با این حال در انگلستان، رویه قضایی و نظریات حقوق دانان  

از    الهام  با  اند. برخی صاحب نظران  را جبران کرده  این خلاّ 

کنند:   می  تبیین  بعد  دو  در  تفسیررا  حوزه   ، قضایی  رویه 

ثیر حقوقی این  نخست، کشف معنای واژگان و دوم، درک تا

)لیندی ویلموت،  واژگان با توجه به قصد طرفین و عرف جامعه.  

 ( 281-280، ص 1996

از متون    ایران تعریف تفسیر قرارداد در هیچ یک  در حقوق 

قانونی منعکس نشده و حتی بخشی مستقل نیز به این بحث  

اختصاص داده نشده است. در نظام حقوقی انگلستان نیز هیچ  

ولی   است،  نپرداخته  تفسیر  تعریف  به  قانونی  متون  از  یک 

یکی  آرای قضایی این نقیصه را جبران نموده اند.    حقوقدانان و

قضایی کشور در   رویه ی  از  باالهام گرفتن  نیز  از حقوقدانان 

»مفهوم ر و حوزة شمول آن بیان می دارد:  مفهوم تفسیبیان  

زه است، اولاً در پیدا کردن معنی  تفسیر قراردادها شامل دو حو

در  کلمات  این  حقوقی  تأثیر  در  ثانیاً  و  دارد  دخالت  کلمات 
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کلمات به قصد طرفین، عرف و عادات باید توجه   یافتن معنی

 «.شود

در نظام کامن لا، وظیفه تفسیر قراردادبر عهده دادگاه است  

که باید با اعطای معنای متعارف به وازگان قراردادی، به قصد  

  ( 281، ص  1998)دیوید بارکر،    بپوشاند.طرفین جامه عمل  

متن   در  ابهامی  که  شود  می  آشکار  زمانی  تفسیر  ضرورت 

کارگیری   به  مستلزم  فرآیند  این  باشد.  داشته  وجود  قرارداد 

بررسی مفاد  قرارداد، مذاکرات طرفین و    تفکر  حقوقی در  

 ( 79 ص،1383ناصرکاتوزیان،  )شرایط محیطی است. 

در نگرش به عدالت در تفسیر، دیدگاه کانت قابل تامل است  

که معتقد است در تصمیم گیری برای دیگران، احتمال عدول  

از عدالت وجود دارد، اما در تصمیم گیری برای خود، چنین  

از منظر    ( 79  ص،1383ناصرکاتوزیان،  )احتمالی منتفی است.  

مکتب اصالت اجتماعی، تفسیر قرارداد به معنای رفع ابهام از 

،  1378  حسین قشقایی، مفاد بر اساس مصالح جمعی است. )

 (248ص 

را برگزیده  تلفیقی    رویکردینظام حقوقی ایران و انگلستان   

در ایرانف ضمن احترام به اصل حاکمیت اراده، به حفظ .  اند

این   است.  شده  توجه  اجتماعی  و  فردی  منافع  میان  توازن 

رویکرددر اصول متعدد قانون اساسی و قانون مدنی منعکس  

قانون اساسی بر حق حاکمیت انسان بر   56شده است. اصل  

اصل   دارد؛  تاکید  خود  خصوصی    46سرنوشت  مالکیت  از 

میک ماده  حمایت  و  ترین    10ند  مهم  عنوان  به  مدنی  قانون 

 مستند اصل حاکمیت اراده شناخته می شود. 

از طرف دیگر با بیان اصول و مواد دیگری به اهمیت منافع و  

پردازد می  اجتماعی  عمل  و    مصالح  اینگونه  قرارداد  تفسیر 

 میشود: 

الف( ابهام قرارداد باید به گونهای تفسیر شود که برخاسته از 

)مادة باشد  طرفین  مشترک  قانون   194  و191  ،10  قصد 

 مدنی(.  

در   طرفین  گاه  هر  باشند، ب(  ناتوان  قراردادی  ابهامات  رفع 

انعقاد قرارداد با همان   ارادة فرد متعارف و معقول در  تفسیر 

شرایطی که طرفین قرارداد داشته اند، مد نظر قرار می گیرد.  

به طور مثال تعهدات عرفی بر طرفین بار می شود هر چند که  

و  220،  356در قرارداد ذکری از این تعهدات نشده باشد )مواد

 قانون مدنی(.   221

در تفسیر قرارداد خلأهای موجود با ابزارهای تفسیری همانند  

ران شده و قرارداد تکمیل عرف، حسن نیت و اصول اخلاقی جب

 قانون مدنی(.   221و  356)مواد می گردد. 

در نظام حقوقی انگلستان نیزمی توان به این نکته پی برد که  

دادرس در کنار اهمیت دادن به اراده و قصد طرفین در انعقاد  

قرارداد و تأمین اهداف آنها در تفسیر قرارداد، تفسیری را برمی  

گزیند که علاوه بر تأمین منافع فردی، مضر به حال اجتماع 

   (326، ص2001کنت اسمیت، -دنیس کین)  نیز نباشد.

به این ترتیب دادرس در مواجهه با یک قرارداد و تفسیر آن  

 باید بین دو نکته اساسی پیوند برقرار نماید:  

  الف( تفسیری نماید که برخاسته از قصد مشترک بوده و تأمین

فردی  کننده انتظارات  و  باشد.  منافع  قرارداد  نتیجه  از   آنها 

 ( 10، ص 2004جوزف چیتی، )

ب( طرفین قرارداد را به عنوان جزئی از اجزای جامعه پنداشته 

و به آنان هرگز اجازه ندهد که درجهت تأمین منافع فردی،  

ب  نادیده  را  اجتماعی  درواقعهنجارهای  را    گیرند.  تفسیری 

برگزیند که علاوه بر تأمین منافع فردی، در جهت تأمین منافع  

 اجتماعی نیزباشد. 

قرارداد: طرفین  مشترک  در    ارادة  دقت  و با  تفسیر  مفهوم 

تعریف آن مشخص می شود که در بحث از تفسیر قرارداد ارادة 

طرفین و قصد مشترک آنان در انعقاد قرارداد و تعیین حدود  

تعهدات طرفین، نقش اساسی و محوری دارد، چرا که روشن  

کردن و زدودن ابهام از قصد طرفین و رسیدن به خواست آنان،  
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غایت اصلی وهدف اساسی تفسیر قرارداد است. در واقع اگر  

اجتماع  در  و  شود  ایجاد  ذهن  در  که  اموری  برای  حقوق 

اثرگذارند، ارزش قائل شود، هرشخص می تواند با تصمیمات  

بگیرد. تصمیم  دیگری  برای  خویش  ضمیر  و  درون  در   خود 

 ( 165 ص  ،1384ناصر کاتوزیان، )

قانون اموال  در تفسیر قرارداد:   بررسی نقش  بیع  از  در بحث 

است.   داده  ظاهری  ارادة  به  را  تفوق  ثبت،  قانون  غیرمنقول 

وهمچنین قانون الزام   قانون ثبت  48و    47و    22بررسی مواد  

حاکی از برتری    1403به ثبت رسمی اموال غیرمنقول مصوب  

سند قرارداد بر دیگر است. از این رو ارادة ظاهری بیان شده  

در اسناد  وده و خلاف آن پذیرفته نمی شود. در سند، مد نظرب

مادة   است.  ظاهری  ارادة  با  اولویت  نیز  قانون    1292رسمی 

ادعای انکار یا تردید را در مورد اسناد    مدنی در بیان این تفوق، 

ارزشی  سند  مفاد  و  عبارات  برای  و  ندانسته  مسموع  رسمی 

خاص قائل است. درحقوق انگلستان قاعدة کلی بر این است 

د مکتوب نمی تواند با دلیل شفاهی )لفظی( تغییر که قراردا

یابد. بنابراین در قراردادهای مکتوب چه با سند رسمی یا سند 

عادی و نیز قراردادهایی که اسناد نوشته داشته باشند، کاوش  

اسناد  به  توجه  با  قرارداد  طرفین  مشترک  ارادة  یافتن  برای 

ه گرفته و به  وعبارات است و محکمه نمی تواند اسناد را نادید 

آنچه   ببرد و چنین فرض می شود که  افراد پی  باطنی  قصد 

)آنتونی داونس،  درسند ذکر شده ارادة واقعی طرفین نیز است

و ادبی  دررجوع به سند نیز معنای متعارف    .(220، ص1993

میگیرند.  قرار  نظر  مد  اوان)  کلمات  مک  ماکلوم  -دیوید 

 (  193، ص2000کندریک، 

در تفسیر قرارداد باید انواع مختلف آن از نظر درجة اجبار و 

ارتباط با نظم عمومی ارزیابی گردد. از این روست که تفکیک  

قانون به قانون امری و قانون تفسیری و تکمیلی لازم و اساسی  

است. در واقع با تفکیک هر یک، درجة نفوذ آنها را در تفسیر 

وع به آنها معلوم می  قرارداد مشخص گردیده و چگونگی رج

گردد. قواعد آمره، قواعدی هستند که مستقل از اراده اشخاص 

اجرا میشوند، به گونه ای که تخلف ازآنها جایز نیست، خواه به  

دفی که منظور طرفین است. طور مطلق و خواه نسبت به ه

به این هدف دقیقاً به وسیله قواعد مزبور تنظیم   رسیدنزیرا  

نتیجة کلام اینکه (  64، ص  1380ژرژ دل کیو،  )  . شده است

ذکر مصادیق بالا دربارة قواعد تفسیری و نقش این قواعد در 

تفسیر قراردادها بیان کنندة این است که دادرس در تفسیر 

اراده تفسیر  برای  قواعد  این  از  استفاده   قرارداد  های طرفین 

کرده و ورود این تعهدات در قرارداد را به عنوان ارادة فرضی 

قرارداد  که  داند  می  جایی  در  قرارداد  تکمیل  نیز  و  طرفین 

 ناقص است.  

 مصادیق درمرحله انحلال-2-3

  صورت درست منعقد شدهانحلال قرارداد یعنی عقدی که به

به نمیاست  اجرا  و  علت خاصی  اجرا  قابلیت  عقد  یعنی  شود 

است    کامل شدن داشته است ولی یک سبب و علت باعث شده 

شود. اسباب  اثر باشد و درواقع عقد منحل میبی تا اجرای آن  

 توان به سه دسته زیر تقسیم کرد. انحلال را می

 اقاله یا تفاسخ -2-3-1

چنانچه سبب انحلال قرارداد تراضی طرفین عقد باشد یعنی  

طورکه طرفین قدرت خلقت عقدی را دارند همان قدرت  همان

حاصلمی عقد  و  تواند  تراضی  به  را  بهشده  زنند  توافق  هم 

گویندتراض تفاسخ  اقاله  را  انحلال  بر  شیخ محمدحسن   )   .ی 

پاره ای از فقها وقوع اقاله را مستلزم  (355، ص1404نجفی،  

،  1417عبدالفتاح مراغی،)  . تراضی و اتفاق طرفین شمرده اند

 (384ص 

اراده   »همان  معروف  قاعده  با  حقوق  در  قرارداد  اقاله  امکان 

منعقد کرده اند، می توانند آن رابر هم زنند«،  هایی که عقد را  

است شده  چیشیر)  .بیان  فیفوت،  -جوفری  ،  1991سیسل 

همان (557ص قرارداد  طرفین  که  معنا  این  می  به  که  گونه 

قرارداد تشکیل  به  توافق  ابتدا  به  توانند  کاملاً  کنند،  طور 

نیز   نمایند.می معتبری  آن  اقاله  به  توافق  و  )  توانند  سویت 
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 ( 102،ص 1982ماکسول، 

 تجلی عنوان به همچنان اقاله(،  1403با تصویب قانون جدید)

 با  .شودمی شناخته قراردادها انحلال در اراده حاکمیت بارز

 رسمی صورت  به  باید نیز  اقاله برای توافق  هرگونه  ،حال این

 در طرفین حقوق  کنندهتضمین اقاله رسمی ثبتو  شود ثبت

 .است آینده احتمالی ادعاهای مقابل

 فسخ -2-3-2

طرفه انحلال دانان معتقدند که فسخ انشای یک برخی از حقوق 

ایقاع   اعراض نوعی  ابراء و  قرارداد و تعهد و درحقیقت مانند 

فیض،  )باشدمی ص1402علیرضا  به  (346،  هنگام  بنابراین 

اعمال حق فسخ شخص با اراده خویش عقد لازمی را که یکی  

عنوان ثالث و با توافق طرفین اختیار بوده یا بهاز طرفین آن  

 ( 192، ص 1388 مهدی شهیدی،  )  .دارد، بر هم زند 

طور این دیدگاه که حق فسخ ناشی از اراده طرفین قرارداد به 

ای از خیارات همچون خیار شرط صریح یا ضمنی باشد در پاره

به صحیح  اشتراک  میو  ،  1388کاتوزیان،  ناصر  )   .رسد نظر 

 (342ص

باشد و فصل  به آینده میاثر فسخ بیع و زوال قرارداد، نسبت

به گذشته اثری ندارد. لذا مبیع یا ثمن تا زمان فسخ    نسبت

و   گردیده  مالک  عقد  وسیله  به  که  است  شخصی  به  متعلق 

براین  از فسخ، داخل در مالکیت طرف دیگر می شود. بناپس

و   است  مؤثر  فسخ  حین  از  نداردفسخ  قهقرایی   تأثیر 

 (291، ص1401 محمدجعفرجعفری لنگرودی،)

 صورت به باید غیرمنقول اموال  قراردادهای در فسخ حق

و   موارد .شود اعمال قانونی مقررات چارچوب  در  و رسمی

 .شود قید رسمی سند در  باید فسخ اعمال مهلت  و شرایط

در خصوص دعاوی مرتبط با فسخ معاملات و نیز شرط فاسخ  

  1ماده    1قراردادهای موجود بسیار رایج است، تبصره  که در  

( مقرر می دارد: دعوای تنفیذ فسخ معاملات ثبت  1403قانون )

شده اموال غیرمنقول در مواردی که ثبت فسخ مستلزم رای 

روز    15مرجع قضایی یا داوری است مشروط براینکه  ظرف  

 15پس از اعمال حق فسخ اظهارنامه رسمی ارسال و ظرف  

اقدام شود   از آن نسبت به طرح دعوای تنفیذ فسخ  روز بعد 

 مسموع است، هر چند فسخ ثبت نشده باشد. 

 انفساخ -2-3-3

انفساخ در اصطلاح و در معنای خاص حقوقی،نوعی از انحلال 

شده  شود که در تعریف آن گفتهاعمال حقوقی محسوب می

طور صحیح منعقد گردد و سپسبه سببی است؛ هرگاه عقدی به

از اسباب و بدون تأثیر قهقرایی، منحل شود و در این انحلال  

باشد نداشته  دخالتی  متعاقدین  محمدجعفرجعفری  (، اراده 

ه ناشی از عقد بدون کاربرد  یا رابط    (290، ص1378لنگرودی،

د یا متعاقدین، به حکم قانون یا عرف گسیخته شود  قصد عاق

انحلال قهری یا انفساخ  و عقد از بین برود و در اصطلاح به آن  

   (291، ص1388 محمدجعفرجعفری لنگرودی،) گویند. می

قهری بودن انحلال در انفساخ بدان معناست که اراده طرفین  

ها در انحلال اعمال حقوقی هیچ نقشی نداشته و یا یکی از آن

یا انحلال بیآن   رضایت ابقا  ازاین ها در  رو انحلال فایده است 

مسعود انصاری و  )  .ارادی از انحلال غیر ارادی قابل تمییزاست

  (483، ص1386 محمدعلی طاهری،

 گیری  نتیجه

 ایگسترده تأثیرات غیرمنقول اموال بیع در اراده حاکمیت

 خصوص در ویژه به جدید، قانونی  الزامات به  توجه با ولی دارد،

 رسمی اسناد تنظیم در  بیشتری دقت باید طرفین رسمی، ثبت

 برابر در خود حقوق  و اعتبار از تا باشند داشته قوانین رعایت و

ثبت    .کنند دفاع سایرین به  الزام  قانون جدید  به طور کلی، 

غیرمنقول)مصوب   اموال  معاملات  (  26/02/1403رسمی 

تغییرات اساسی در نحوه اعتبار معاملات بیع اموال غیرمنقول  

ایجاد کرده است. این قانون آزادی اراده در بسیاری از موارد را  

حفظ کرده، اما اجرای آن را مشروط به ثبت رسمی و شفافیت  
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کاهش   به  اقدام  این  است.  کرده  الکترونیکی  سامانه  در 

کند، اما به  ها و افزایش امنیت معاملات کمک میسوءاستفاده

انعق شیوه  در  جزئی  محدودیت  معاملات  معنای  اجرای  و  اد 

و افزایش    است  و  قانونی  مشکلات  از  جلوگیری  منظور  به 

شوند.   ثبت  رسمی  صورت  به  باید  توافقات  تمامی  شفافیت، 

هرگونه توافقی که در اسناد غیررسمی ذکر شود، حتی اگر به  

امضای طرفین برسد، اعتبار قانونی نخواهد داشت. به همین  

اموال   بیع  قراردادهای  طرفین  که  است  ضروری  دلیل، 

ثبت    غیرمنقول، برای  لازم  اقدامات  اولیه،  توافقات  بر  علاوه 

قانون  هرچند  البته  بگیرند.  نظر  در  را  قراردادها  این  رسمی 

اعتباری اسناد  مزبور در مقام اعتبار بخشی به اسناد رسمی و بی

عادی و ادله غیرثبتی است؛ ولی در مواد گوناگون آن اعتبار  

از لازم الاجرا شدن این قا نون و سایر ادله  اسناد عادی قبل 

 غیرثبتی را به رسمیت شناخته است.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 سپاسگزاری

ز معااونات محترم پژوهشااای باه خااطر حماایات حماایات معنوی در  ا

 .شوداجرای پژوهش حاضر سپاسگزاری می

از آقاای دکتر عبادالله علیزاده باه خااطر باازبینی متن مقاالاه و ارائاه  

 .شودنظرهای ساختاری تشکر و قدردانی می

و     از ناظارهااای ساااااخاتاااری  ارائااه  خاااطار  بااه  ماحاتارم  داوران 

 .شودسپاسگزاری می   علمی

دانناد از آقاای دکتر محماد رساااول  نگاارنادگاان بر خود لازم می

آهنگران باه خااطر مطاالعاه متن مقاالاه حااضااار و ارائاه نظرهاای  

 .ارزشمند سپاسگزاری نمایند
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