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سازی و پایداری نظم د سیستماتیکامنیت حقوقی، اصلی است که مول هدف: و زمینه 

گر حقوق بشر و امنیت اجتماعی است که امروزه اثرگذاری این ایده حقوقی و تضمین

بخش کل سیستم حقوقی تبدیل یعنی امنیت حقوقی گسترده شده است و به اصل الهام

شده است. از این منظر هدف مقاله حاضر بررسی مسائل امنیت حقوقی و و روانی خریدار 

 باشد.نیت می حسن با

روش تحقیق به صورت توصیفی تحلیلی این تحقیق از نوع نظری بوده  ها:روش و مواد

ای است و با مراجعه به اسناد، کتب و آوری اطلاعات بصورت کتابخانهباشد و روش جمعمی

 مقالات صورت گرفته است.
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 مقدمه. 1

امنیت موضوعی است که با حیات فردی و اجتماعی انسان 

شود. امید به همراه بوده و از نیازهای اساسی او محسوب می

ها اعمّ از پیشرفت زندگی، پیشرفت و ترقی در بسیاری از زمینه

دستیابی به صنعت و تکنولوژی در پرتوی  فرهنگی، اقتصادی و

امنیت میسر و ممکن است. به عبارت دیگر چنانچه ضریب 

امنیت در کشوری در حد بالایی باشد، افراد و اقوام ساکن در 

آن با صلح و صمیمیت، آسایش و آرامش در کنار هم زندگی 

کرده و برای عمران و آبادانی کشورشان به طور فردی و 

در معرض »از این رو امنیت یعنی  .(1)کنند گروهی تلاش می

و همچنین امنیت « خطر نبودن یا از خطر محافظت شدن

آزادی از اضطراب و بیمناکی  رهایی از تردید،»عبارت است از: 

انچه همواره در « و داشتن اعتماد و اطمینان موجه و مستند

بندی بحث امنیت از اهمیت زیادی برخوردار است، تقسیم

امنیت »و « امنیت اجتماعی»ختلف از جمله امنیت در ابعاد م

ای به معنای است. امنیت اجتماعی، در هر جامعه« حقوقی

وجود شرایطی است که در آن آرامش خاطر و امنیت جامعه 

نسبت به جسم، جان، مال، معیشت، حیثیت، آموزش، مسکن، 

های ی افراد و گروههای مادی و معنوی همهتمامی ارزش

سنتی در چهارچوب قوانین کشور در برابر اجتماعی، به طور 

وق شود و امنیت حقوقی نیز از اصول حقتهدیدها تأمین می

وقی مورد استناد قرار های حقعمومی بوده که در تمامی نظام

ردد گمی ازهایی از نظام حقوقی بگیرد این اصل بـه ویژگیمی

د و رونها به شمار میناپذیر آن نظامکـه امروزه اجزای جدایی

ها و وقی و تضمین حمایت دائمی از حقـثبات نظام حق

های شهروندان، قطعیت قواعد موجود در آن نظام و آزادی

در  (2)گیرد میوقی را در برـظام حقـه نـد اعتماد بجاـای

توان بیان داشت که در واقع بندی از مباحث فوق میجمع

ترین موضوعات دانست چرا که یکی از مهم توانامنیت را می

ترین نیاز انسان و بشر تلقی شده و حتی در بحث روابط اساسی

ها نیز در کانون توجه قرار دارد. در این راستا قابل بین دولت

ترین هدف یک دولت در عرصه ررسی است که امروزه اساسیب

بعد داخلی و بعد در بعد الملل را برقراری امنیت ابتدا در بین

ل مطرح است که اسناد در مقاله این سوا .(1)دانند خارجی می

تواند موجبات تحقق کید بر سند رسمی چگونه میأمالکیت با ت

امنیت حقوقی و روانی را فراهم نماید؟ در پاسخ به سوال مقاله 

تثبیت مالکیت به سبب اسناد »این فرضیه مطرح است که: 

معامله و یا مالکیت، حس ناامنی حقوقی و روانی را در جامعه 

و لذا هرچه در جامعه ثبات حقوقی از منظر  ز بین خواهد برد؛ا

به  مالکیت؛ به عنوان یکی از حقوق عینی ممتاز حاکم باشد،

همان نسبت احساس امنیت روانی در کنار امنیت حقوقی بالا 

های روانی در این رود و کمتر شاهد ناهنجاری و آسیبمی

 .«خصوص خواهیم بود

 

 . ملاحظات اخلاقی2

مام مراحل نگارش پژوهش حاضر، ضمن رعایت اصالت در ت

 داری رعایت شده است.متون، صداقت و امانت

 

 ها. مواد و روش3

روش تحقیق به صورت توصیفی این تحقیق از نوع نظری بوده 

آوری اطلاعات بصورت باشد و روش جمعتحلیلی می

 ورتای است و با مراجعه به اسناد، کتب و مقالات صکتابخانه

 رفته است.گ

 

 ها. یافته4

ای به دهد که هنگامی که معاملههای پژوهش نشان مییافته

گیرد، از یک طرف، مالک اصلی مدعی نحو فضولی صورت می

شود و از طرف دیگر خریدار با مالکیت کالای فروخته شده می

گردد؛ حسن نیت، خواستار مالکیت کالای خریداری شده می

ریدار با حسن نیت، در مقابل هم لذا منافع مالک اصلی و خ

گیرند. در چنین شرایطی از یک سو اصل مالکیت و قرار می

تسلط افراد بر اموال خود، و از سوی دیگر اصل حفاظت از لزوم 

رح است ـمعاملات و حمایت از اشخاص با حسن نیت مط

گیری این موضوع منوط به رعایت اصولی از جمله، عهد شکل

ی تعهد به شفافیت، تعهد به ارائهبه جدیت در معامله، 

اطلاعات، تعهد به رازداری، عدم مذاکره موازی، تعهد به 

تواند به نحو همکاری و مشارکت، تعهد به مراقبت است که می
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نیت را تضمین  احسن امنیت حقوقی و روانی خریدار با حسن

 کند.

 

 . بحث5

 پیشینه تحقیق. 1-5

العات انجام شده مرتبط ها و مطبه طور کلی مروری بر پژوهش

های انجام دهد که پژوهشبا موضوع پژوهش حاضر نشان می

های مختلفی امنیت حقوقی و روانی شده در این زمینه از جنبه

اند. خریدار با حسن نیت در اسناد اموال غیرمنقول توجه داشته

تحلیل اقتصادی ثبت " ( در کتاب1399باقری و رحمانی )

دارد: با توجه به آمارهای بیان می "تاجباری اسناد و معاملا

المللی حقوق مالکیت، امنیت حقوق مالکیت کشور شاخص بین

و میزان تضمینی که برای صاحبان حقوق مالکیت توسط 

شود، بسیار ضعیف گذار و مجریان قانون به مردم ارائه میقانون

بوده است، و به رغم سهولت نسبی تثبیت اسناد و املاک، نظام 

. (3)کشور در تضمین حقوق افراد کارایی نداشته است  حقوقی

آثار "( در مقاله 1394طباطبایی حصاری و صادقی مقدم )

کید بر اوصاف و أ، با تثبت املاک بر اعتبار اعمال حقوقی

امنیت »دارد: تضمین بیان می "کارکردهای نظام ثبتی

نظم »در خصوص املاک و برقراری « معاملات حقوقی

ترین مسائل حقوقی هر در این حوزه یکی از با اهمیت« حقوقی

از « استقلال نظام ثبت املاک»توجهی به است. بیکشوری 

نظام حقوق مدنی در وضع، تفسیر و اصلاح مقررات ثبت 

نظام ثبت املاک « مبانی و کارکردهای»اعتنایی به املاک و بی

جمله ایران، سبب به خطا رفتن  در بسیاری از کشورها، از

های حقوقی در این حلدکترین و رویه قضایی در ارائه راه

وزه و تعیین ضمانت اجرای عدم ثبت معاملات املاک شده ح

نقش و اعتبار سند "( در مقاله 1394پنج تنی ) .(4)است 

تعریف »نماید: بیان می "رسمی در امنیت اقتصادی و قضایی

 128۷و  128۶، 1284اساس مواد  سنتی از سند رسمی که بر

مرو مفهوم آن را به عنوان یک دلیل قانون مدنی ارائه شده، قل

کند؛ در حالی که نقش سند رسمی به در دادرسی محدود می

دادرسی محدود نبوده و علاوه بر آن به عنوان ابزار اثبات 

حقوق در سطح جامعه و در روابط بین افراد و همچنین ابزاری 

برای اعمال و اجرای حقوق منجز افراد مطرح است. در این 

ست که بحث امنیت حقوقی اسناد رسمی درک انداز اچشم

های امنیت حقوقی در بستر جامعه شود. در این مقاله ریشهمی

بر دو مبنای قانونی و فنی مورد بحث قرار گرفته است و نهایتاً 

آثار و اهداف تنظیم اسناد رسمی به عنوان پرتوهای امنیت 

حقوقی اسناد رسمی در مبحث چهارم به بحث گذاشته شده 

های سند رسمی ویژگی"( در مقاله 1391محسنی )« (5)ت اس

های با توجه به سیاست»نماید: بیان می "به عنوان سند برتر

ساله توسعه جمهوری  ساله و قانون برنامه پنج کلی قضایی پنج

وه قضائیه را ـقانون اساسی که ق 15۶اسلامی ایران و اصل 

سئول ای مستقل که پشتیبان حقوق فردی و اجتماعی و مقوه

شک داند، بیتحقق بخشیدن عدالت و احیای حقوق عامه می

های این قوه جهت تسریع در دستیابی به این یکی از اولویت

اهداف و پشتیبانی از حقوق مختلف اشخاص، ایجاد امنیت 

ی جهت کاهش میزان ـوقـزار حقـقضایی و استفاده از اب

دی[ م ]و تضمین حقوق شهرونـه محاکـهای وارده بپرونده

باشد؛ بنابراین یکی از مهمترین راهکارها جهت پیشگیری از می

وقوع جرم و افزایش نظم در روابط حقوقی و به خصوص حقوق 

مالکانه اشخاص، استقرار نظام ثبتی سراسری و مقتدر خواهد 

 .«(۶)بود 

 

 بهنوآوری تحقیق با عنایت به تحقیقات مشا. 2-5

دهد که تاکنون پژوهش دقیق و ها نشان میبررسی پیشینه

ی نظام حقوقی ایران صورت مطلوبی در خصوص، توسعه

ن، های آنگرفته است. بدین ترتیب موضوع این پژوهش و یافته

شود؛ چرا یک اثر علمی جدید محسوب می متضمن نوآوری،

 وکه با توجه به تبیین و تحلیل مبانی نظام امنیت حقوقی 

کری فهای مختلف، یک مبنای روانی و پیدایی آثار آن در حوزه

های تکلیفی و اصلاح مقررات در حوزه صلاحیت برای وضع و

اهم فر اموال غیرمنقول خریدار با حسن نیت در اسناداختیاری 

 ید.نما
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 اهمیت و ضرورت پژوهش. 3-5

آنچه در بحث امنیت حقوقی و روانی از اهمیت فراوانی 

برخوردار است محترم شمرده شدن حق مالکیت است و 

های قانونی و قضایی لازم جهت به حاکمیت نیز باید حمایت

 یتهرسمیت شمردن این حق به کار گیرند. با شروع دوران مدرن

ها کننده حق، اهمیت حمایتتضمین و ظهور حقوق به عنوان

 شوربیشتر گردید و بر این اساس قانون ثبت اسناد و املاک ک

ین به تصویب رسید. قانون تجارت نیز بعد از ا 1310در سال 

دهنده اهمیت و حمایت قانون تصویب شده است که خود نشان

از ارزش مالکیت است. هرچه حمایت حاکمیت از این حق 

 اهدنیت و آسایش روانی در جامعه برقرار خوبیشتر باشد و ام

راتب کمتر ـدغه خاطر اشخاص به مشد و با ثبت اسناد دغ

 شود. به رغم گذشت نزدیک به نود سال از تاریخ تصویبمی

ی این قانون که درصدد برقراری نوعی نظم اجتماعی و امنیت

ن شد انونوین در حوزه املاک بود، با تفاسیری که از مواد این ق

ن حق دچار تزلزل گردیده است. از این رو بررسی این ای

موضوع و نشان دادن عدم تحقق امنیت حقوقی و روانی 

ن انوخریدار با حسن نیت در اسناد اموال غیرمنقول بر اساس ق

ثبت اسناد و املاک کشوری از اهمیت و ضرورت فراوانی 

 برخوردار است.

 

 های پژوهش محدودیت. 4-5

ژوهش حاضر در زمان گسترش اپیدمی گردآوری اطلاعات پ

کرونا و تعطیلی گسترده مراکز آموزشی و پژوهشی صورت 

 آوری اطلاعات وگرفته است؛ در نتیجه نویسندگان در جمع

 ند.اودهبهای فراوانی مواجه ها با محدودیتمراجعه به کتابخانه

 

 چارچوب مفهومی. 5-5

 هوع از جملدر این قسمت لازم است تا مفاهیم مرتبط با موض

 و« گذاریامنیت حقوقی و قانون»، «امنیت حقوقی»، «امنیت»

 شود.پردخته می« امنیت روانی»

 

 

 

 

 امنیت .1-5-5

امنیت موضوعی است که با حیات فردی و اجتماعی انسان 

شود. امید به همراه بوده و از نیازهای اساسی او محسوب می

اعمّ از پیشرفت  اهزندگی، پیشرفت و ترقی در بسیاری از زمینه

فرهنگی، اقتصادی و دستیابی به صنعت و تکنولوژی در پرتوی 

امنیت میسر و ممکن است. به عبارت دیگر چنانچه ضریب 

امنیت در کشوری در حد بالایی باشد، افراد و اقوام ساکن در 

آن با صلح و صمیمیت، آسایش و آرامش در کنار هم زندگی 

شورشان به طور فردی و کرده و برای عمران و آبادانی ک

توان یکی از در واقع امنیت را می .(1)کنند گروهی تلاش می

مهمترین موضوعات دانست چرا که این مقوله مهمترین و 

ترین نیاز انسان و بشر تلقی شده و حتی در بحث روابط اساسی

ها نیز در کانون توجه قرار دارد. در این راستا قابل بین دولت

ترین هدف یک دولت در عرصه بررسی است که امروزه اساسی

را برقراری امنیت ابتدا در بعد داخلی و بعد در بعد  المللبین

دانند آنچه در این راستا حائز اهمیت است این خارجی می

افزاری داشت است که در گذشته امنیت بیشتر حالت سخت

افزاری و مطرح شدن آن خارج شدن امنیت از فاز سخت. (1)

در ابعاد مختلف سیاسی، اقتصادی، فرهنگی، حقوق بشری، 

باشد بدین محیط زیستی، امنیت حقوقی و قانونی و غیره می

را برای امنیت مطرح کرده است:  خاطر باری بوزان هفت حوزه

، امنیت بهداشتی، امنیت امنیت اقتصادی، امنیت غذایی

محیطی، امنیت فردی، امنیت اجتماعی و امنیت سیاسی زیست

اکثر تعاریف امنیت بحث شده تا به اینجا از حوزه . (۷)

اند که در آنجا بیشتر امنیت تحقیقات امنیتی استخراج شده

د المللی مدنظر است. امنیت با هر تعداملی و نه امنیت بین

با  به عنوان عامل مرتبط گروهی ارتباط داشته و از گذشته

فرد و  ، هابز و لوک به امنیتافراد نگریسته شده است. مثلا

و ویلیام بلک استون به  بنتهام. (8)مندند امنیت جامعه علاقه

مندان به پردازند. امنیت فرد مشتمل بر علاقهامنیت فرد می

های امنیت انسانیست. قانون حقوق شناسی و تمرکز برنامهجرم

ردازد. امنیت ملی ـپملی میردی و امنیت ـبشر به امنیت ف

تواند استثنائات از حقوق فردی و انحراف از ابزارهای حقوق می

را توجیه کند. امنیت فردی در قالب حق امنیت یک فرد بشر 
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شود. البته این سطوح از مباحث با یکدیگر تعامل شناخته می

المللی و ملی داشته و امنیت فردی تا حد زیادی به امنیت بین

کید أطور که ایان لودر و نیل واکر تنهما .(9)متکی است 

دارند، امنیت یک کالای اجتماعی است. عدم امنیت فردی 

 .المللی شودتواند منجر به ناآرامی مدنی و در نهایت بینمی

المللی و توان گفت امنیت فردی بر امنیت بینمیبنابراین، 

لی اثر دارد. نکته مهم آن است که مفهوم نسبی امنیت م

کند، بدون تغییر باقی نظر از سطحی که در آن کار میصرف

مانده است. امنیت ضرورتاً در مورد دولت و یا فرد نیست و در 

 .(10)طرف است قبال این دو گزینه بی

 

 امنیت روانی  .2-5-5

های نیاز مفهوم امنیت روانی برخاسته از زنجیرهای از نظریه

کند که زمانی که نیاز است که بر اساس آن مازلو استدلال می

بندی تر طبقهامنیتی )که به شکل نیازی با مرتبه پایین

شود، فرد احساس آسیب و یا تهدید و شود( برطرف نمیمی

های ازرده، از زندگی رضایت کمتری داشته و نیاضطراب ک

سطح بالاتری را نخواهد داشت. امنیت روانی حالتی است که 

کند که محیطش امن و عاری از هرگونه در آن فرد درک می

افرادی که از نظر روانی امن . (11)آسیب و تهدید است 

کنند که جهان از نظر عاطفی ساس میهستند معمولاً اح

 .(12)های روانی است جایی امن و یا عاری از هرگونه آسیب

اغلب اعتماد به نفس بالایی داشته و به خود و سایرین اعتماد 

تر هستند و کنند. این افراد کمتر مضطرب بوده و اجتماعیمی

کنند میابطه با افراد دیگر خود را دخیل ای فعال در ربگونه

ادی که از نظر روانی امنیت دارند، دنیا و دیگران را افر .(12)

نیستند که ممکن است به  تهدید قلمداد نکرده و بر این باور

آسانی از رفتارهای عاطفی افراد دیگر آسیب ببیند. به این 

طریق در تلاشند تا کارهای دشواری انجام داده و برای 

س دستیابی به اهداف بزرگی در زندگی ریسک کنند. احسا

اندازند. امنیت روانی، روابط بین فردی خوشایند را به خطر می

کنند که امنیت روانی باعث افزایش پژوهشگران استدلال می

شود. شاید این مهم ناشی از شادمانی در روابط بین افراد می

این حقیقت است که افرادی که نظر روانی امنیت دارند معمولًا 

ای از تنش و بوده و نشانهمنزوی، نگران، متخاصم و بدبین ن

های پژوهش .(13)تعارض در روابطشان با سایر افراد ندارند 

اخیر نشان داده که حمایت عاطفی خانواده، برآورده کردن 

پذیری، انعطاف در برابر تجربه و هوش نیازهای روانی، توافق

هیجانی از جمله متغیرهای مهمی هستند که باعث افزایش 

شواهدی هرچند اندک در ادبیات . (12)شوند امنیت روانی می

ا رضایت بالا از دهد امنیت روانی بوجود دارد که نشان می

زندگی ارتباط دارد. بعنوان نمونه در تحقیق صورت گرفته 

( دریافتند که 2015میان بزرگسال چینی، تائورمینا و سون )

افرادی که امنیت روانی بالایی دارند رضایت بیشتری از زندگی 

 .(12)در مقایسه با عدم امنیت روانی دارند 

 

 امنیت حقوقی .3-5-5

فلسفی تفکر مدرن است که توسط امنیت حقوقی یک مفهوم 

ی شناسگرایی قانونی، انسانهای قانون طبیعی، مثبتنظریه

 اند. مضاف بر اینحقوقی مطرح و مورد بررسی قرار گرفته

معنای معاصر این مفهوم به عنوان امنیت اجتماعی توسط 

 اقعنویسنده آلمانی گوستاو رادبروخ تدوین شده است که در و

نیت اجتماعی به امنیت حقوقی هستیم شاهد تبدیل شدن ام

که این مفهوم )امنیت حقوقی( در واقع و در متون حقوق 

 نیتبشری دربردارنده سه نوع امنیت یعنی  امنیت انسانی )ام

 .(14)فرد(، امنیت اجتماعی و امنیت سیستم حقوقی است 

ای امنیت حقوقی به عنوان یک اصل، کارکرد هنجاری ویژه

د. دازپردارد. این امنیت به توجیه و توسعه کارآمد قوانین می

د که تز اصلی این است که، امنیت حقوقی، اصلی است که مول

گر حقوق حقوقی و تضمین و پایداری نظمسازی سیستماتیک

 بشر و امنیت اجتماعی است که امروزه اثرگذاری این ایده

بخش یعنی امنیت حقوقی گسترده شده است و به اصل الهام

ه ـه شرحی کـده است بـتبدیل ش وقیـسیستم حق کل

رده ها توازن برقرار کگذاران معاصر بین وظایف و آزادیونـقان

وقی را لحاظ نموده است دانش حقوقی به و اصل امنیت حق

عنوان دانش منطقی حقوق و نظریه حقوق بشر در ارتقای 

کند گذاری ایفا میای که امنیت نقش مهمی در قانونبیانیه

 .(15)شود استفاده می
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 گذاریامنیت حقوقی و قانون. 6-5

در واقع امنیت حقوقی مفهومی فلسفی از تفکر مدرن است که 

رایی و ـگانون طبیعی، مثبتهایی همانند قتوسط نظریه

اند که گرایی حقوقی طراحی و مورد بررسی قرار گرفتهانسان

مانند هر موضوع حقوقی دیگر، با رویکردهای مختلف مرتبط 

هستند اما از بعد نظری، دو بعد اصلی تحت عنوان امنیت 

حقوقی به عنوان حقی طبیعی و امنیت حقوقی به عنوان عنصر 

ده است. در هر دو حالت، ایده امنیت، سیستم قانونی ظاهر ش

کند. نظریه قانون طبیعی، گذاری ایفا مینقش مهمی در قانون

امنیت حقوقی را به عنوان حق طبیعی امنیت لحاظ کرده و 

کند. هابز بین حقوق بشر و ایده عدالت مادی ارتباط برقرار می

ای است که امنیت را به عنوان صلحی درک کرده که نویسنده

های اجتماعی است و شهروندان این امنیت استه از تماسبرخ

ضمانت حقوق بشر  کنند. امنیت حقوقی،را به قدرت واگذار می

در قالب یک امنیت اجتماعی و انسانی تعبیر  در جهان است و

گرایی امنیت حقوقی به موشکافی و ایده مثبت .(1۶)شود می

گر و پردازد که تضمینهایی میها و تکنیکدفاع از رویه

کننده بر ضمانت شهروندان است. امنیت حقوقی به دلالت

و عدالت ای و رسمی درک شده  است عنوان یک عدالت رویه

گرایی گویای مادی اهمیت قانونی ندارد. ایده اصلی مثبت

امنیت حقوقی در ارتباطی نزدیک با سیستم حقوقی است و 

ای از  قوانین را در مند قانون با مجموعهسازی نظاممفهومی

توان امنیت حقوقی را بدون یک گیرد. از این رو نمیمیبر

هر سیستم حقوقی  سیستم قانونی و یا نظم حقوقی درک کرد.

کند این بر اساس سطح معینی از امنیت حقوقی معنا پیدا می

المللی، مهم، بیشتر در قالب امنیت سیستم قانونی، سیستم بین

گیرد بدین شرح که توضیح نظری و ای و ملی شکل میمنطقه

فلسفی دلالت بر آن دارد که امنیت حقوقی یک ایده فرهنگی 

اما مسئله مرتبط در اینجا، معنای معاصر  .(11)و تاریخی است 

ی آلمانی مفهوم امنیت حقوقی است که توسط نویسنده

گوستاو رادبروخ تدوین شده است. وی قانون را در قالب 

واقعیتی تعریف کرده که معنای آن در مطیع بودن و یا عدالت 

نهفته است. امنیت حقوقی حقیقتاً در یک جامعه اجتماعی به 

پذیر ارتباط میان بشر و نیازهای اجتماعی امکانشکل محتوای 

های امنیت و عدالت را است. بشر دلیل گردهم آوردن ایده

کند. حقوق اجتماعی و سیستم قانونی پایدار، عناصر توجیه می

امنیت حقوقی هستند که در نهایت امنیت اجتماعی به امنیت 

نون و ای جدید بین قاشود چرا که، در رابطهحقوقی تبدیل می

شود. این بدان آزادی اجتماعی توسط قانون تعیین می

معناست که امنیت حقوقی، کم و بیش همان امنیت اجتماعی 

یافته و معاصر است که یک ویژگی جدید و در جوامع توسعه

 .(15)خاص از این مفهوم را در بر دارد 

 

ر امنیت اصول حقوقی حاکم بر معامله و نقش آن د. 7-5

 حقوقی و روانی

 گیرد، از یکای به نحو فضولی صورت میعاملههنگامی که م

 شود وشده میطرف، مالک اصلی مدعی مالکیت کالای فروخته

 از طرف دیگر خریدار با حسن نیت، خواستار مالکیت کالای

ا گردد؛ لذا منافع مالک اصلی و خریدار بشده میخریداری

ز اگیرند. در چنین شرایطی حسن نیت، در مقابل هم قرار می

ی سو اصل مالکیت و تسلط افراد بر اموال خود، و از سویک

دیگر اصل حفاظت از لزوم معاملات و حمایت از اشخاص با 

گیری این موضوع منوط به حسن نیت مطرح است شکل

 شود.رعایت اصولی است که در ادامه به آنها پرداخته می

 

 عاملهم در جدیت به عهدت. 1-7-5

ه ور منطقی بیانگر آن است کشروع گفتگوهای مقدماتی، به ط

ه طرفین در انعقاد قرارداد جدی بوده و به دنبال رسیدن ب

ی اروابط قراردادی هستند. اصل بر آن است که هیچ فروشنده

شود و هیچ بدون قصد فروش، با دیگری وارد گفتگو نمی

خریداری نیز بدون تصمیم به خرید در خصوص شرایط بیع 

صل ای پیش قراردادی بر در دورهکند. جدی بودن مذاکره نمی

حسن نیت مبتنی بوده و به معنی داشتن قصد پیشرفت 

ن گفتگوهای مقدماتی است. اگر ثابت شود که هر یک از طرفی

یی ی گفتگوهای مقدماتی برای انعقاد قرارداد نهادر مرحله

مصمم نبوده و جدیت نداشته است. در برابر دیگری مسئول 

 .(1۷)باشد می
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 تعهد به شفافیت. 2-7-5

، ی پیش قراردادیهدف اصلی از گفتگوهای مقدماتی در دوره

د ایاصلی است؛ ب رسیدن به تفاهم مشترک برای انعقاد قرارداد

ه بگاه طرفین را توجه داشت که گفتگو با عبارات مبهم هیچ

رساند. مقتضای اصل حسن نیت، شفاف بودن در مقصود نمی

نی ی پیش قراردادی است. هر یک از طرفین باید به روشدوره

ت، اس و با به کارگیری عباراتی که برای بیان مقصود قابل فهم

یا  ک وتفاده از عبارات غیرقابل دربا دیگری مذاکره نماید. اس

باشند و موجبات عباراتی که قابل حمل بر چند معنی می

 هایینآورند، نه تنها رسیدن به مقصود تفاهم را فراهم میسوء

ایش زـها را نیز افه اختلافـسازد، بلکوار میـطرفین را دش

 .(18)دهد می

 

 طلاعاتی اتعهد به ارائه. 3-7-5

بادل اطلاعات میان ی اصلی گفتگوهای مقدماتی، تفلسفه

زم لاهای ن با لحاظ این اطلاعات، ارزیابیایشاا ت طرفین است

ن آپوشی از را انجام داده و در خصوص انجام معامله یا چشم

ه بادی تعهد پیش قراد» اتخاذ تصمیم نمایند. که بعضا از آن به

ز شود که به این معناست که قبل ایاد می« ارائه اطلاعات

 راانعقاد قرارداد یکی از طرفین مکلف است اطلاعات خاصی 

ر  بها که شامل اطلاعات است که احتمال اثرگذاری دانستن آن

ن ه ایرود، به طرف مقابل ارائه کند البتتصمیم طرف مقابل می

ات رسانی است تعهدتعهد متفاوت از تعهدات قراردادی اطلاع

 املشقراردادی اطلاع پیش از قرارداد وجود ندارد، و عمدتاً 

ی ارائه زوملعندالده از مبیع و استفاه نحوسازی خریدار از آگاه

 .(19)های خاص در مورد استعمال آن است توصیه

ی پیش رسانی در دورهنیت، اطلاع اقتضای اصل حسن

بایست در جریان گفتگوهای قراردادی است، طرفین می

ه در ـکداد رارـطه با عناصر اساسی قـی، در رابدماتـمق

سبت گیری ایشان مؤثر است، تبادل اطلاعات نموده و نصمیمـت

ی هابه مواردی مانند: وضع یکدیگر، شرایط معامله و ویژگی

 است گذاران بر آنموضوع آن آگاه شوند. امروزه تمایل قانون

م مه ی تکالیفکه بیان تمام وقایع مؤثر در تراضی را در زمره

 .(20)طرفین در رعایت حسن نیت تلقی نمایند 

نیت را  در حقوق بسیاری از کشورهایی که اصل حسن

ور ل مذکی اصی اطلاعات را بر پایهاند، تعهد به ارائهپذیرفته

ی هنیت در دور ی حسنسازند و معتقدند که لازمهاستوار می

پیش قراردادی، آگاه ساختن طرف مقابل نسبت به شرایط 

 ه دستیابی بهک تعهدات و افشای هرگونه اطلاعات مهم است

. (21)باشد بینی معمولی طرفین خارج میی پیشآن از حیطه

ف در حقوق ایران گرچه اصلی در خصوص ارائه اطلاعات به طر

دی ر عقهشود اما از این رو شرط اولیه انعقاد معامله دیده نمی

( ق.م 190قصد و رضای دو طرف قرارداد است )بند اول ماده 

 کانبرای این منظور لازم است که طرفین قرارداد راجع به ار

چگونگی »اساسی  اساسی عقد توافق کنند. منظور از ارکان

 ستا« ی اموال و تعهدات اصلی و میزان تعهد هر طرفمبادله

ی اساس توان تحلیل نمود که برای توافق بر ارکانرو می از این

عقد، توافق بر ماهیت مورد عقد فرد ماهیت واحد در عقد 

 راینـ... لازم است بنابورد کلی عقد وـم معین و وصف مهم

صلی ی توافق طرفین بر ارکان اهتوان بیان داشت که لازممی

گر ات. عقد، علم آنها بر عوضین قرارداد و اوصاف اصلی آنها اس

ی صحت قرارداد را بپذیریم که طرفین متعهدند که زمینه

کی یفراهم آورند، و از سوی دیگر صحت قرارداد منوط به علم 

، از طرفین به اطلاعاتی باشد که در اختیار طرف دیگر است

بل مقا رف قرارداد را مکلف به ارائه اطلاعات به طرفتوان طمی

اعد توان بر اساس قودانست. در سایر موارد نیز هر چند نمی

ع ا بایام عمومی قراردادها بایع را مکلف به ارائه اطلاعات دانست

 ست.ادر ارائه اطلاعات به طرف مقابل متعهد به رعایت صداقت 

 یدارعاتی را که به خرفروشنده باید اطلا»چنانچه گفته شده: 

ار نای حسن نیت استودهد درست باشد، زیرا معامله بر مبمی

ی ای مالک دربارهکس حق دارد که به گفتههشده است و هر

 .(19)« مقدار و اوصاف معامله اعتماد کند

 

 تعهد به رازداری .4-7-5

اقتضای اصل حسن نیت آن است که اگر اطلاعات ارائه شده 

ای باشد، طرف دیگر توسط یکی از طرفین متضمن اسرار حرفه

ی اهداف شخصی و یا افشای حق استفاده از این اطلاعات برا

این تکلیف را تعهد به رازداری نام  .(22)آنها را نداشته باشد 
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اند. امروزه رازدار بودن در گفتگوهای مقدماتی به عنوان نهاده

رود یکی از اصول حاکم بر روابط پیش قراردادی به شمار می

در این راستا و به عنوان مثال در حقوق ایران با نگاهی  .(15)

با  ی، همراه با تحلیل قصد طرفین وقانون مدن 10به ماده 

توان نوعی رابطه امانی را به صورت مستقیم رف میاستناد به ع

، کرد میان خریدار و فروشنده در قبال ارائه اطلاعات ملاحظه

ال امانی نیست، بلکه داری محدود به حفظ فیزیکی مزیرا امانت

شامل لوازم و مقتضیات عرفی آن و از جمله اطلاعات بانکی 

شتریان نیز گردد. از آنجا که اطلاعات بانکی ممشـتریان نیز می

ها است و کلیه این جـزء لاینفک ارتبـاط اشـخاص بـا بانک

اطلاعات و اسناد آن در فرآیندی ناگزیر از سـوی مشـتریان 

شود تا بتوانند از خدمات بانکی استفاده ها داده میبـه بانک

 .(23)کنند 

 

 عدم مذاکره موازی. 5-7-5

ین هتربازار رقابتی آزاد اقتضا دارد که اشخاص برای انتخاب ب

ا ن برا همزماگزینه، گفتگوهای مقدماتی برای انعقاد قرارداد 

ز چند نفر انجام دهند. در چنین شرایطی ممکن است هر یک ا

، کننده استاطراف گفتگو با این تصور که تنها طرف مذاکره

 که در ابتدایمقدماتی را تداوم بخشد؛ مگر این گفتگوهای

ی پیش قراردادی تصریح شود که مذاکرات همزمان با دوره

 ا هر، انعقاد قرارداد بگیرد. در این صورتچند نفر صورت می

؛ رساندکننده را به مقصود مییک از اطراف گفتگو، مذاکره

ان دیگر د بای مذاکره و انعقاد قراردابنابراین وی نیازی به ادامه

 .(18)نخواهد داشت 

 

 رکتتعهد به همکاری و مشا .6-7-5

ی پیش قراردادی در جهت کسب ارتباط طرفین در دوره

ها را منفعت دوجانبه و یا تشریک در مسؤولیت و هزینه

تضای اصل حسن نیت، همکاری در نامند. مقمی« همکاری»

تواند ی پیش قراردادی است؛ عدم مشارکت طرفین میدوره

موجبات ایجاد مسؤولیت پیش قراردادی را فراهم آورد. در 

واقع، چنانچه طرفین حسن نیت داشته باشند، برای انعقاد یک 

قرارداد معتبر با یکدیگر نهایت همکاری را خواهند داشت و در 

، (18)هرگونه اقدام لازم، دریغ نخواهند کرد این مسیر، از 

شود. خلاف حسن نیت تلقی می کوتاهی از این همکاری، بر

برای مثال، در فرضی که انعقاد قرارداد مستلزم کسب مجوز از 

اعتباری قرارداد مرجع صالح باشد و فقدان آن موجبی برای بی

ی کسب مجوز را آینده تلقی شود، هر یک از طرفین که وظیفه

ام لازم را انجام دهد. لذا ی آن اقدبر عهده دارد، باید برای تهیه

ى فقدان این اعتباری قرارداد آینده به واسطهبطلان یا بی

مجوز، موجب مسؤولیت طرف قاصر خواهد شد. همچنین اگر 

وجه از همکاری در تکمیل ـلیل مدون دـکی از طرفین بـی

های ضروری برای نهایی شدن قرارداد خودداری ورزد، در فرم

 .(14)خت غرامت خواهد بود برابر دیگری مسؤول پردا

 

 تعهد به مراقبت. 7-7-5

 ی حقوقی مبتنی برهمواره گفتگوهای مقدماتی نوعی رابطه

رفین ـر یک از طـه موجب آن هـب کند کهاعتماد ایجاد می

 حترممتواند از دیگری انتظار داشته باشد تا منافع وی را می

ات شمارد. در واقع، هر طرف در برابر دیگری مکلف است موجب

ین رف مقابل را فراهم نکند. اصدمات مالی، جسمی یا روحی ط

نام دارد، بر اصل حسن نیت « تعهد به مراقبت»وظیفه که 

ر استوار است. بر اساس آن، طرفین باید مراقب باشند تا د

 ای به دیگری وارد نکنندجریان گفتگوهای مقدماتی، لطمه

(1۷). 

 

 اصل اعتماد مشروع و امنیت حقوقی روانی .8-5

اط اصل اعتماد مشروع از این جهت با اصل امنیت حقوقی ارتب

ش ت خویدهد تا نتایج اقداماباید که به شهروندان اجازه میمی

ین بینی نمایند. در واقع، به موجب ارا از نظر حقوقی پیش

ج بینی نتایتوان گفت که در اثر وجود قابلیت پیشاصل، می

 در اعمال و وقایع حقوقی، نوعی اعتماد نسبت به نظام حقوقی

ژه ی ویشود یا به بیان دیگر این اصل عبارتشهروندان ایجاد می

بینی است که از لوازم اصل امینت پیش برای اصل قابلیت

 .(۷)شود قی محسوب میحقو

باید توجه داشت که قانونی بودن یک وضعیت حقوقی از نظر 

نماید که این وضعیت را نظام حقوقی، آن نظام را موظف می
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تضمین نموده و اطلاعات مربوط بدان را در اختیار شهروندان 

قرار دهد. وجود این اصل و اجرای آن توسط مقامات عمومی 

فرآیند را شود که شهروندان انسجام و استمرار این سبب می

توسط این مقامات ارزیابی نمایند. این ارزیابی توسط 

شهروندان و به ویژه اشخاص حقوقی مشمول حقوق خصوصی، 

شود که آیا اقدامات مقامات منجر به پاسخ به این پرسش می

عمومی بر مبنای مشخص و با ثباتی استوار است یا بر اثر 

مسئله نقش نماید؟ این شرایط اقتصادی و سیاسی تغییر می

بسیار مهمی در ارزیابی عملکرد عاملان قوه قضاییه دارد؛ چه، 

های گذاریتأثیر بسیار مستقیمی در گردش سرمایه، سرمایه

 .(24)داخلی و خارجی و خصوصا فرار سرمایه دارد 

 

ش اسناد رسمی در تحقق حقوق . چگونگی نق9-5

 ت حقوقی مالکیتیشهروندی و امنی

ی سند حقوقی شکلی است که عینیت اطلاعات معنادار حقوق

اطلاعات است. از این رو این  را در بر دارد و عامل با اهمیت

کید دارند که سند حقوقی حامل اطلاعات مهم أمحققین ت

حقوقی است و از طریق آن قطعیت قوانین حقوقی و استقلال 

ماعی و پایداری موضع فرد برخی از افراد، پایداری روابط اجت

بنابراین یک سند رسمی  .(25)شود در جامعه حاصل می

ه ت شده و بیموضوعی است که در آن اطلاعات حقوقی تثب

مان و  مکان یابی، ذخیره و توزیع در زای ویژه برای دستگونه

 رسمی اسناد مدنی، قانون 128۷ ماده طبقطراحی شده است. 

 اسناد دفاتر یا املاک و اسناد ثبت اداره در که هستند اسنادی

 بر هاآن صلاحیت حدود در رسمی مامورین نزد در یا رسمی

 اسناد شناسنامه، مانند باشد شده تنظیم قانونی مقررات طبق

 واژه بنابراین... . و رانندگی هینامهگوا منزل، و خودرو مالکیت

 عام، معنای در. است رفته بکار خاص و عام معنای دو به سند

 که است اعتماد مورد راهنمای و گاهتکیه هر از عبارت سند

 نوشته خواه کند، جلب ادعا درستی به را دیگران اعتماد بتواند

 است اینوشته خاص، معنای به. اقرار و اماره و گفته یا باشد

 به وصول راه توانمی آن، از دفاع یا دعوی اثبات مقام در که

 در را کتبی اسناد که م.ق 1258 ماده دوم بند. باشد واقعی

 معنای همین به اشاره است، آورده دعوی اثبات دلایل یزمره

 .(20) است خاص

 

 ر تحقق حقوق شهروندینقش اسناد رسمی د. 1-9-5

در دوره کنونی شاهد گسترش روابط اجتماعی و سیستم 

حقوقی به وسیله اصلاح بسیاری از موسسات حقوقی دولت 

هستیم؛ چرا که استانداردها و شرایط اقتصادی، اجتماعی و 

باشند، می حال تغییر در های معیشتی جامعهسیاسی فعالیت

رغم اند لذا علیتر نیازی به آنها نبود احیا شدهمشاغلی که پیش

آنکه ثبت اسناد و مراکز مربوط به ثبت در مقایسه با دیگر 

ط ـوسعه روابـشوند، تتر اداره میموسسات بصورت سنتی

گفته باعث کنار گذاشتن این موسسه حقوقی نشده است پیش

ثیر أبوط به ثبت و دفاتر اسناد رسمی تچرا که عملیات مر (2۶)

نندگان در کبسزایی در بسیاری از مسائل اقتصادی شرکت

و از چند جنبه سبب تحقق حقوق صادی دارند، روابط اقت

دفاتر اسناد رسمی با جدیت تمام عدم  ،شوند اولاشهروندی می

ثانیا، در صورت  .(11)کند نقض قوانین مربوطه را پیگیری می

های مسئول، مراکز ثبت نقض قوانین توسط شهروندان یا مقام

های مربوطه و یا دادستان ضوع را به ادارات و سازماناین مو

دهند و ثالثا، وظایفی که در خصوص حمایت از اطلاع می

حقوق اشخاص حقیقی و حقوقی پیش روی مراکز ثبت و 

اسناد رسمی قرار گرفته است با وظایف دادگاه اشتراکات 

زیادی دارند، چرا که در صورت طرح دعوی در دادگاه، مراکز 

های قرارداد را اسناد رسمی، اثبات حق و تعهدات طرفثبت و 

رابعا، این اسناد،  .(25)کند نفع تسهیل میبرای طرف ذی

نقش بسیار زیادی در اثبات حقوق مالکانه مربوط به اموال 

گونه ضیح این که طبق قوانین ایران، هررند. توغیرمنقول دا

نقل و انتقال حقوق مالکانه مربوط به اموال غیرمنقول ثبت 

شده باید با تنظیم سند رسمی در دفاتر اسناد رسمی به عمل 

ثبت اسناد اختیاری است مگر »گوید: ث می.ق 4۶آید. ماده 

ا ی عقود و معاملات راجع به عین یکلیه -1در موارد ذیل: 

 -2منافع املاکی که قبلًا در دفتر املاک، ثبت شده است. 

ی معاملات راجع به حقوقی که قبلاً در دفتر املاک، ثبت کلیه

همین قانون، در جهت  28، و در ادامه نیز، ماده «شده است
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الذکر بیان ضمانت اجرای عدم تنظیم سند به شرح ماده فوق

فوق باید به ثبت سندی که مطابق مواد »مقرر کرده است که: 

برسد و به ثبت نرسیده در هیچ یک از ادارات و محاکم 

 «.پذیرفته نخواهد شد

شود چنانچه کسی بخواهد حقوق با این اوصاف، ملاحظه می

ین او  مالکانه خود بر اموال غیرمنقول ثبت شده را ثابت نماید

و حقوق از شخص دیگری، بعد از اجباری شدن ثبت اسناد به ا

رح ی سند رسمی به شباشد باید مبادرت به ارایه منتقل شده

ت رسمی الذکر بنماید؛ در غیر این صورت، قانون از بهفوقمواد 

 شناختن حقوق مالکانه او بر چنین اموالی معذور و ممنوع

، ق.ث 4۷خواهد بود. همچنین باید توجه داشت که طبق ماده 

 تقالدر نقاطی که وزارت دادگستری مقتضی بداند، نقل و ان

با  ایدبحقوق مالکانه مربوط به اموال غیرمنقول ثبت نشده نیز، 

تنظیم سند رسمی در دفتر اسناد رسمی صورت پذیرد که در 

ند سی چنین صورتی نیز اثبات حقوق مالکانه، صرفاً با ارایه

 پذیر خواهد بود.رسمی امکان

های مراکز ثبت و دفاتر ثبت اسناد موارد فوق بخشی از حمایت

آیند این موضوع حمایت از حقوق شهروندی به حساب می در

قانون ثبت  9در قوانین ایران نیز بیان شده است مطابق ماده 

ی هر اداره یا وزارت عدلیه حوزه»کند: که بیان می 1310

دایره ثبت را چند ناحیه تقسیم کرده و به ثبت کلیه اموال 

فسیر این ماده ت«. کندناحیه اقدام می هر غیرمنقول و اقعه در

منقول را ثبت بایستی کلیه اموال غیردهد که مینشان می

که اموال غیرمنقول دو نوع  نمود اما ابتدا لازم است توجه نمود

: اولا، اموالی که مالکیت خاص دارند همانند، خانه، هستند

ه ـمزرعه و مغازه و ثانیا؛ اموالی که مالکیت خاص ندارند ب

این ند آنها را به تملک خود درآورد تواای که کسی نمیگونه

قانون مدنی و اصل  2۶، 25، 24اموال به طوری که در مواد 

، نون اساسی آمده است عبارت است از: طریقچهل و پنجم قا

ها و ی که آخر آنها مسدود نیست و پلهیهاشوارع عامه و کوچه

بررسی اموال منقول و غیرمنقول در  (2۷)کاروانسراها و... 

ای منقول که دارتوان بیان داشت که اموال غیرقوانین ایران می

سری حق و حقوقی برای یک مالکیت خاص هستند با ثبت آنها

توان به عنوان یکی از گردد که آن را میی میطعن قیاین مالک

که همان حقوق مدنی است عنوان « هروندیحقوق ش»موارد 

گیرد ی ملموس به خود میکرد. اما این موضوع زمانی جنبه

ا ثبت اموال بنام مالک، شاهد که توجه داشته باشیم که ب

گیری یک حق شهروندی بوده که به صورت مطلق، شکل

تواند انحصاری و دائمی خواهد بود. مطلق به این معنا که می

را در ملک خود بنماید. انحصاری است چون  هرگونه انتفاعی

شود که مالک است و این حق منحصراً به فردی داده می

مارند. و به آن تجاوز دیگران نیز باید این حق را محترم بش

 می است زیرا به مدت نیست. ئنکنند و دا

 

رسمی در تحقق امنیت  چگونگی نقش اسناد. 2-9-5

 حقوقی و روانی

وز افرادی باشند که به دلیل فرار از هر چند ممکن است هن

های تشریفات تنظیم سند رسمی و یا گریز از پرداخت هزینه

قانونی، ترجیح دهند روابط اجتماعی و حقوقی خود را بصورت 

های عادی )اسناد عادی( تنظیم نمایند ولی قریب به نوشته

اتفاق مردم به اهمیت و امتیاز اسناد رسمی واقف بوده و 

کنند. اسناد ی خود را در قالب سند رسمی تنظیم میقراردادها

ه اسناد عادی دارای امتیاز ـر نسبت بـل زیـه دلایـرسمی ب

امنیت حقوقی اسناد رسمی: ریشه این  -الف :(28)باشد می

های قانونی از اسناد رسمی و دوم در امنیت اول در حمایت

قانون  -ب .(29)استحکام فنی و علمی اسناد رسمی قرار دارد 

ثبت اسناد و املاک، قانون مدنی، قانون دفاتر اسناد رسمی و 

سایر قوانین و مقررات، رسماً اعتبار اسناد رسمی را پذیرفته و 

نظر از اعتبار اسناد اند. صرفآن را مورد حمایت قرار داده

های قانونی، این اسناد به جهت نحوه ز حمایترسمی ناشی ا

گیری از گیری و تنظیم نیز قابل اعتمادند. در مسیر شکلشکل

وسط ـنافذ احتمال و تردید، تها و ماین اسناد، کلیه باب

گردد و استعلامات لازم از کنندگان بررسی و مسدود میتنظیم

پذیری محدودیت تعرض -آید. جربط بعمل میمراجع ذی

پذیری اسناد سناد رسمی: مطابق قوانین و مقررات، تعرضا

عادی، عام و فراگیر است. یعنی برای دفاع در مقابل اسناد 

توان از انواع مختلف تعرض استفاده کرد. اعم از عادی می

عتباری سند. اما در اادعای جعل، تردید، انکار و دعوی بی
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 -مود. دتوان ادعای جعل مطرح نمقابل سند رسمی تنها می

قدرت اجرائی اسناد رسمی: اجرای مفاد اسناد عادی مستلزم 

طرح در محکمه و طی فرآیند رسیدگی قضائی است. اما 

اسناد رسمی راجع  مدلول کلیه»ثبت قانون  92بموجب ماده 

به دیون و سایر اموال منقول بدون احتیاج حکمی از محاکم 

منقولی که  عین مورد تسلیم الاجرا است مگر درعدلیه لازم

 93ماده « شخص ثالثی متصرف و مدعی مالکیت آن باشد

کلیه اسناد رسمی راجع به »دارد: قانون مزبور نیز مقرر می

معاملات املاک ثبت شده، مستقلاً و بدون مراجعه به محاکم 

 .(28)« الاجرا استلازم

توجه به  توان تحلیل نمود که اولاً: بابنابراین در این راستا می

حمایت قانونی از اسناد رسمی و امنیت حقوقی آنها و عدم 

قابل آن، هرچه در روابط پذیرش ادعای انکار یا تردید در م

حقوقی شهروندان خصوصاً معاملاتی که منجر به حق مالکیت 

گردد، بتوان شهروندان را به سوی تنظیم سند رسمی سوق می

داد، میزان اختلافات و مراجعات به محاکم و شوراهای حل 

شد. ثانیاً: تکالیف گوناگونی که در  کمتر خواهد اختلاف بسیار

تلف بر عهده دفاتر اسناد رسمی در هنگام قوانین و مقررات مخ

تنظیم اسناد قرار داده شده، اکثراً و عموماً در راستای حفظ 

حقوق شهروندان بوده و امنیت حقوقی مالکیت آنها را تضمین 

ها و مصادیقی که ذکر شد، هنگام تنظیم یک کند. در نمونهمی

مورد انتقال مال غیرمنقول مثل یک واحد  سند رسمی در

... استعلاماتی که از مراجع و ملک یا باغ وارتمان یا قطعه آپ

گیرد، هرگونه عیب قانونی را قبل از ادارات مختلف انجام می

احتمالی  هایبدهی و برطرف نموده و شناسایی تنظیم،

ربط پرداخت شده و یا حداقل، فروشنده به ادارات و مراجع ذی

بنابراین اسناد شود. خریدار از نوع و میزان بدهی مطلع می

رسمی تأثیر بسزایی در حقوق شهروندی داشته و باعث حفظ 

که در  .(28)گردد حقوق و امنیت مالکیت شهروندان می

بردارنده دو فایده در راستای تحقق امنیت حقوقی هستند  

افراد در مراجعات مکرر و طولانی به مراجع قضایی برای اثبات 

حق خود و یا دفاع از اتهامات منتسب به خود نخواهند شد و 

 باشد. به اینتر در واقع منافع عمومی جامعه میفایده مهم

رتیب که با کاسته شدن از مراجعات به محاکم؛ اولاً، ت

های عمومی کاهش خواهد یافت. ثانیاً، این مراجع با هزینه

های شده به سایر مسایل و مشکلات و نارساییفرصت ایجاد

تر رسیدگی خواهند نمود و نتیجه آن افزایش اجتماعی سریع

 آرامش و امنیت در جامعه خواهد بود.

 

ی خریدار های امنیت حقوقی و روانالشبررسی چ. 10-5

 با حسن نیت در اسناد اموال غیرمنقول در قوانین ایران

ای را مشاهده کرد توان قاعدههای حقوقی میی نظامدر همه

تواند آن را به اساس آن شخصی که حقی ندارد نمی که بر

 تحت عنوان در حقوق غربی این قاعدهدیگری انتقال دهد. 

توانی آنچه تو نمی»شود. به این معنا که ه میشناخت« نمودت»

در حقوق ایران تجلّی این «. را که نداری به دیگری بدهی

توان در قواعد مربوط به معاملات فضولی دید قاعده را می

در مقابل این قاعده، حمایت از خریدار با حسن نیت که  .(20)

عنوان تئوری عمل به ظاهر شناخته شده وجود  در ایران به

ای است که در جهت حمایت از خریدار دارد و عبارت از نظریه

قانون  35ی کند در این راستا، مادهبا حسن نیت عمل می

نکه خلاف مدنی تصرف را دلیل مالکیت محسوب کرده مگر ای

به سبب تملک  3۶ی آن اثبات شود. با این وجود در ماده

اشاره شده و تصرفی را که ثابت شود که ناشی از سبب قانونی 

گیرد. بر این اساس حقوقدانان نبوده مورد حمایت قرار نمی

نتیجه گرفتند که اگر مالک ثابت کند که فروشنده مالک نبوده 

نیز  323ی مچنین در مادهه تواند مال را پس بگیرد.است می

ی کند و به او اجازهبه صراحت از مالک حمایت کامل می

دریافت عین مال و در صورت تلف شدن قیمت یا مثل را از 

رغم موارد فوق قوانین ایران با چند دهد. اما علیخریدار می

گرچه به ظاهر این قوانین از  اولا،رو هستند چالش عمده روبه

توان بیان آورند اما در واقع میعمل میخریدار حمایت به 

ه عمل ـدار با حسن نیت بـداشت که هیچ حمایتی از خری

آید مگر در خصوص اسناد تجاری که در این خصوص نمی

ی با حسن نیت به عنوان یک اصل حمایت از انتقال گیرنده

قانون آیین  3ی کلی حقوقی شناخته شده و بر اساس ماده

اصول کلی حقوقی  ی اعمالاضی اجازهدادرسی مدنی که به ق

امیه نیز در فقه ام ،ثانیا .(30)دهد قابل اعمال است را می
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رسد که حمایت از مالک چه به نظر میهمانند قوانین ایران گر

دار با حسن نیت و غیر آن ـرقی میان خریـمطلق بوده و ف

گام رسیدگی دهد که در هنباشد ولی دقت نشان مینمی

یابد و قضایی، دعاوی همواره به سود مدعی مالکیت خاتمه نمی

رغم اثبات مالکیت پیشین، در دعوا شکست گاه مدعی علی

خورد. بر این اساس، باید پذیرفت که حمایت از مالک می

همواره مطلق نبوده و راهکارهایی برای حمایت از خریدار با 

ن قواعد حمایت از توان از آحسن نیت موجود است که می

ثالثا، در نظام  و. (31)خریدار با حسن نیت را استخراج نمود 

حقوقی ایران به تبعیت از فقه امامیه، حامی منافع مالک است 

و برای حمایت از خریدار با حسن نیت به صرف امکان رجوع 

دلیل در وی به فضول اکتفا کرده است. رجوعی که گاه به 

دسترس نبودن فضول ممکن نیست و گاه با فضول معسر از 

پرداخت غرامت مواجه است. افزون بر اینکه خریدار با حسن 

دهد بلکه به جهت تلف نیت صرفا مالکیت کالا را از دست نمی

یا عیب کالا و منافع فوت شده نیز باید به مالک غرامت بدهد، 

الک، خود زمینه این در حالی است که در برخی اوقات م

آنچه در نظام  معامله فضولی را فراهم کرده است. با این حال،

حقوقی ایران اهمیت دارد انتقال مالکیت همراه با رضایت 

معامله  مالک است و تا زمانی که این رضایت محرز نشود،

قانون مدنی  249که طبق ماده  معتبر نخواهد بود. همچنان

بر رضای او نیست و طبق حضور همراه با سکوت مالک، دال 

قواعد عمومی قراردادها انتقال مالکیت بدون رضایت مالک نافذ 

دیده و در فقه و حقوق ایران همواره مالک، زیان ،نیست، رابعا

بایع فضولی، غاصب فرض شده است و مشتری در حکم غاصب 

بوده است و در صورتی که مشتری فریب خورده باشد، یک 

و بایع به وجود آمده است که مالک  رابطه دو طرفه میان او

عنوان خارج از این رابطه قرار داشته است. در حالی که به 

دیده مشتری است که زیان لا ایننحقوق کاممثال در نظام 

است و بایع فضولی ناقض شروط قراردادی است و مالک مقصر 

شود. هرچند این نوع در حفاظت از اموال خود محسوب می

 رد صادق نیست، اما گاه منطبق بر واقع است.نگاه در همه موا

حد اعلای آن هنگامی است که بین مالک و بایع فضولی تبانی 

برای فریب خریدار با حسن نیت وجود دارد. در این صورت 

توان مالک را خارج از رابطه غار و مغرور دانست. البته باید نمی

قواعد  فرض مسئولیت مالک در برابر معامله فضولی را بر اساس

غرور، تسبیب و لاضرر تبیین کرد، اما اگر پذیرفتیم که گاه 

های وارده به خریدار مسئول است مالک در قبال خسارت

توان نتیجه گرفت های فوق میبنابراین با بررسی چالش .(29)

که مطابق فقه امامیه و حقوق ایران خریدار با حسن نیت نه 

شود بلکه در حکم غاصب تنها در برابر مالک هیچ حمایتی نمی

های فوق نکته رغم چالشاما علی (31)گردد محسوب می نیز

به حقوق مالک توجه کننده در حقوق ایران در راستای وارامید

توان بیان داشت این است که در ت میو خریدار با حسن نی

لا، فقه امامیه و قانون مدنی ایران نیز مانند نظام حقوقی کامن

لا، چه بر خلاف کامناگر حفظ مالکیت اشخاص اولویت دارد.

 یدار فضولی را برگاه مالکیت خرفقه امامیه و حقوق ایران هیچ

دهد؛ زیرا قاعده سلطنت همواره مالکیت اشخاص ترجیح نمی

نافذ باشند و سرنوشت کند که معاملات فضولی غیرحکم می

معامله در اختیار صاحب اصلی کالا قرار گیرد. بنابراین تنها 

شود که صاحب هنگامی مالکیت کالا به خریدار منتقل می

و رضایت خود را برای انتقال  اصلی آن معامله را تنفیذ نماید

کالا اعلام کند. البته حمایت از مالکیت اشخاص به همین 

ای شود بلکه اعلام رضایت مالک جایگاه ویژهمیزان خلاصه نمی

در فقه و حقوق ایران دارد، آنچنان که حتی علم مالک به وقوع 

عقد فضولی و حتی حضور وی در مجلس عقد، اعلام رضایت 

و لذا تا زمانی که رضایت مالک آشکار نشود،  شودمحسوب نمی

معامله فاقد اعتبار است؛ بنابراین سکوت مالک همراه با حضور 

شود. البته این بدان معنا در مجلس عقد رضایت تلقی نمی

راه با ـه صورت فعل یا همـرضایت ب ر اعلامـنیست که اگ

باشد، عقد اعتبار ندارد، بلکه منظور آن است که تا  یهایهمارآ

مانی که اثبات نشود مالک راضی به معامله بوده است، عقد ز

فضولی خواهد بود و حال اگر مالک چنین عقدی را رد نماید، 

هایی است که به کالا و منافع خریدار مسئول جبران خسارت

 .(30)آن وارد آمده است 

ان و های موجود در حقوق ایربررسی موارد فوق در قالب چالش

توان برداشت بررسی آنچه حمایت از خریدار با حسن نیت می

کرد این است که در قوانین ایران در راستای حمایت از خریدار 
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با حسن نیت دو راهکار وجود دارد. اولا، معتبر دانستن ظاهر 

مبنای قاعده ید متصرف  معاملات است. بدین استدلال که بر

که مالش فروخته شده فعلی مال را مالک بشناسیم و مالک 

فقط به بایع فضولی رجوع کند و از باب تلف حکمی بدل 

خصوص اگر بر روی مال معاملات  مالش را مطالبه کند. به

متعددی صورت گرفته باشد و رجوع هر خریدار به بایع قبلی 

های سنگین بر خریداران و مشکلات موجب تحمل هزینه

با این حال این راهکار  .(28)عدیده برای دستگاه قضایی شود 

تنها در مواردی خاص مانند وجود ایادی متعاقبه و تحمیل 

نگین بر خریداران قابل اعمال است و پذیرش آن ضررهای س

به معنای اخلال در قواعد بنیادین قراردادهای نظام حقوقی 

پوشی از دستورات فقهی مبنی بر حمایت از ایران و چشم

مالکیت اشخاص )قاعده سلطنت و احترام مال مسلمین( است. 

به خصوص با این توجه که بحث تلف حکمی در فقه ناظر بر 

از مالکی است که مالش از دسترس او خارج شده است حمایت 

بدین جهت نیز به جای مثل یا قیمت مال، بدل آن را دریافت 

به  نظام کامنلا،مانند  دارد؛ لذا توسعه قلمرو این راهکار،می

معنای دست کشیدن از قاعده سلطنت به نفع خریدار است؛ در 

از منافع  مالک،حالی که باید بتوان در کنار احترام به مالکیت 

خریدار نیز حمایت نمود. ثانیا، امکان رجوع خریدار به مالک 

اصلی برای جبران خسارت وارده از معامله فضولی، بر مبنای 

کند. بر این اساس قواعد غرور، تسبیب و لاضرر را فراهم می

انگاری مالک، خریدار از بایع هنگامی که به دلیل تقصیر و سهل

، این امکان برای خریدار با حسن نیت خوردفضولی فریب می

ها وارده وجود دارد که به مالک اصلی برای جبران از خسارت

 .ناشی از رد معامله رجوع کند

 

 گیرینتیجه. 6

معامله و خرید فروش از دیرباز در جوامع از اهمیت فراوانی 

به دو اقدام اساسی شده برخوردار بوده است این موضوع منجر 

وق مالکیت و ثانیا، ـن حقـرسمیت شناخت هـب است اولا،

گیری سند و اسناد در این راستا هستیم هر چند در لـشک

دادند گذشته مردم معاملات خود را با اسناد عادی انجام می

به اسناد ولی با ظهور دوران جدید و عصر مدرنیته، لزوم توجه 

ن مربوط به تنظیم افزون علوم و فنورسمی در پرتو توسعه روز

سزایی پیدا کرد است چرا که حق مالکیت از اسناد اهمیت ب

جمله حقوق مهمی است که باید توسط دیگر افراد و جامعه 

های قانونی و محترم شمرده شود و حاکمیت نیز باید حمایت

قضایی زمینه لازم در جهت به رسمیت شمردن این حق را 

حقوق به فراهم آورد از این رو با شروع دوران مدرنیته و ظهور 

ها بیشتر گردید و بر کننده حق، اهمیت حمایتعنوان تضمین

و  1310این اساس قانون ثبت اسناد و املاک کشور در سال 

دهنده نیز قانون تجارت به تصویب رسید که خود نشان تربعد

اهمیت و حمایت از ارزش مالکیت است چرا که هرچه حمایت 

آسایش روانی در حاکمیت از این حق بیشتر باشد، امنیت و 

جامعه برقرار خواهد شد و دغدغه خاطر اشخاص به مراتب 

دهند که تثبیت شود. بنابراین مطالب فوق نشان میکمتر می

مالکیت و توجه جدی به اسناد رسمی، حس ناامنی حقوقی و 

روانی را در جامعه از بین خواهد برد و سبب ایجاد احساس 

بنابراین فرضیه د شد امنیت حقوقی و روانی در جامعه خواه

بررسی اسناد مطرح شده بر صحت یید بوده و أاین مقاله مورد ت

بایست کید دارند منوط به این مسئله که میأتیید فرضیه أو ت

اسناد عادی جای خود را به اسناد رسمی داده و ثبت رسمی 

باید عنایت داشت، معاملات غیرمنقول در جامعه افزایش یابد. 

گیرد، از یک ای به نحو فضولی صورت میهنگامی که معامله

شود و شده میطرف، مالک اصلی مدعی مالکیت کالای فروخته

از طرف دیگر خریدار با حسن نیت، خواستار مالکیت کالای 

گردد؛ لذا منافع مالک اصلی و خریدار با شده میخریداری

گیرند. در چنین شرایطی از حسن نیت، در مقابل هم قرار می

صل مالکیت و تسلط افراد بر اموال خود، و از سوی سو ایک

دیگر اصل حفاظت از لزوم معاملات و حمایت از اشخاص با 

گیری این موضوع منوط به حسن نیت مطرح است شکل

رعایت اصولی از جمله، عهد به جدیت در معامله، تعهد به 

ی اطلاعات، تعهد به رازداری، عدم شفافیت، تعهد به ارائه

ازی، تعهد به همکاری و مشارکت، تعهد به مراقبت مذاکره مو

تواند به نحو احسن امنیت حقوقی و روانی خریدار است که می

بر اساس مطالعات انجام گرفته  نیت را تضمین کند. با حسن

توان راهکارهای زیر را ارائه داد. اول، افزایش در این مقاله می
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و تسهیل در  های آنتعداد دفاتر اسناد رسمی و کاهش هزینه

تشریفات ثبت اسناد؛ دوم، افزایش آگاهی و تشویق مردم به 

ثبت رسمی معاملات غیرمنقول در رسانه ملی و فضای مجازی؛ 

سوم، تعیین دوره گذار و افزایش مهلت زمانی مناسب برای 

ثبت اولیه اسناد عادی موجود به دو سال پس از انجام دو مورد 

اسناد عادی در سامانه اعلامی  فوق؛ چهارم، الزام به ثبت تمام

معاملات جدیدی که پس از « اعلام بطلان»سازمان ثبت و 

تصویب این قانون در سامانه اعلامی سازمان ثبت اسناد و 

املاک کشور ثبت نگردند. پنجم، در صورت اصرار شورای 

تواند این طرح نگهبان بر نظر خود، مجلس شورای اسلامی می

 نظام ارسال نماید. را به مجمع تشخیص مصلحت

 

 تقدیر و تشکر. 7

و  از تمام عزیزانی که در تهیه و تدوین این پژوهش مساعدت

 کنم.همکاری نمودند تقدیر و تشکر می

 

 سهم نویسندگان. 8

کلیه نویسندگان به صورت برابر در تهیه و تدوین پژوهش 

 اند.حاضر مشارکت داشته

 

 تضاد منافع. 9

 د منافعی وجود ندارد.در این پژوهش هیچگونه تضا
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Background and Aim: Legal security is the principle that generates the 

systematization and stability of the legal order and guarantees human rights 

and social security. Today, the impact of this idea, namely legal security, has 

become widespread and has become the inspiration for the entire legal 

system. From this perspective, the purpose of this article is to investigate the 

issues of legal and psychological security of the buyer in good faith. 

Materials and Methods: This research is of theoretical type and the 

research method is descriptive-analytical and the method of data collection is 

library and has been done by referring to documents, books and articles. 

Results: The findings of the present study show that various principles such 

as commitment to seriousness in the transaction, commitment to 

transparency, commitment to information, commitment to confidentiality, non-

negotiation in parallel, commitment to cooperation and partnership, 

commitment to care can guarantee the legal and psychological security of 

the buyer in good faith. 

Ethical considerations: In order to organize this research, while observing 

the authenticity of the texts, honesty and fidelity have been observed. 

Conclusion: The emergence of a transaction deed or ownership of real 

estate creates a sense of security in individuals; In such a way that the 

annulment of such documents, contrary to the legislator's emphasis on 

Articles 22, 46, 47 and 47 of the Registration Law, causes various 

psychological problems to individuals, regardless of legal problems. 
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