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 Background and Aims: In Iranian law, oral sale is 

supported by the consensual nature of contracts and the 

principles of Imamiyyah jurisprudence, yet its proof often 

leads to disputes in courts. This study examines the status 

of oral sale in Iranian law and the judicial approach to its 

validity and effects. 

Materials and Methods: This is a theoretical study 

conducted through a descriptive-analytical method. 
Ethical Considerations: Throughout the research, 

originality, honesty, and fidelity to sources were observed. 
Findings: In Iranian law, oral sale is in principle valid, 

and the formation of the contract depends on the parties’ 

mutual consent rather than a written document. However, 

judicial practice accepts such sale only when supported by 

consistent evidence and indicia, such as possession, 

payment of the price, witness testimony, ordinary 

documents, and the parties’ conduct after the agreement. 

Court decisions also show a distinction between the 

substantive validity of the contract and the enforceability 

of its effects, especially regarding registered immovable 

property. 

Conclusion: Oral sale is valid between the parties, but its 

practical effect in litigation depends on sufficient proof 

and compliance with registration requirements. Thus, 

Iranian judicial practice adopts a balanced approach that 

preserves both party consent and legal certainty. 
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ادلته و قترا ن    ای از پذیرش این نوع بیع منوط بته احتراز آن از طریتق معموعته    

هماهنگ مانند تصرف، پرداخ. ثمن، شهادت شهود، اسناد عادی و رفتار اجرایتی  

ها میان اعتبار ماهوی  دهد که دادگاه طرفین اس.. همچنین آراء محاکم نشان می

شده، تفکیک قا تل   عقد و قابلی. ترتیب آثار آن، به وی،ه در امواد غیرمنقود ثب.

 .شوند می
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نفوذ عملی آن در دادرسی تابع کیفی. اثبات و الزامات ثبتی اس.. بنابراین، رویه 

قضایی ایران رویکردی میانه برگزیده اس. کته در آن، هتم اصتل تراضتی حفت       

 .دگیر شود و هم امنی. حقوقی و ثبات معاملات مورد حمای. قرار می می
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  مقدمه .1

قراردادها در هر نظام اقتصادی ابزار اصلی تنظتیم  

روابط مالی، توزیع ریسک، انتقاد دارایی و تتأمین  

د آینتد و بتدون وجتو    امنی. دادوستد به شمار می

ثباتی و نااطمینتانی   آنها، جریان عادی مبادله با بی

شود. در این میان، عقد بیتع بته عنتوان     مواجه می

ترین وسیله انتقاد امواد، جایگتاهی بنیتادین    رایج

های تعاری دارد؛ زیترا   در زندگی روزمره و فعالی.

بخش مهمی از نیازهای معیشتی و مبادلات خترد  

ود. با ایتن حتاد،   ش و کلان از طریق آن تأمین می

دهد که بخش  واقعی. اجتماعی در ایران نشان می

قابل توجهی از معاملات، به وی،ه در روابط محلی، 

خانوادگی، صنفی و مبتنی بر اعتماد شخصی، نته  

شده، بلکه به صورت شفاهی  در قالب اسناد تنظیم

شتود. ایتن وضتع، از یتک ستو ریشته در        واقع می

رفتی و پرهیتز از   سهول.، سرع.، غلبته اعتمتاد ع  

ستتاز  تشتتریفات دارد و از ستتوی دیگتتر، زمینتته   

اختلافات جدی در مرحله اثبات و اجرای تعهدات 

توان صرفاً یتک   اس.. بنابراین، بیع شفاهی را نمی

ای دانس.، بلکه بایتد آن را یکتی از    پدیده حاشیه

مسا ل زنده و اثرگذار حقوق قراردادهتا در جامعته   

 ایرانی به شمار آورد.

منظر حقوقی، مستلله اصتلی آن است. کته در     از 

نظامی که اصل بر رضایی بودن قراردادهاس.، آیتا  

نبود سند مکتوب مانع از تحقق یا اعتبار عقد بیع 

سازد. تمتایز   شود یا تنها اثبات آن را دشوار می می

در اینعا اهمی. اساسی « اثبات»و « اعتبار»میان 

ی دارد. ممکن اس. عقدی از جه. شترایط متاهو  

صحیح و نافذ باشتد، امتا بته ستبب فقتدان دلیتل       

کافی، در مقام دعوا مورد پذیرش قترار نگیترد. در   

نتیعه، چالش بیع شفاهی بیش از آنکه به مرحلته  

ایعاد رابطه حقوقی مربوط باشد، به مرحله احتراز  

کند. همین نقطه، منشأ  قضایی آن ارتباط پیدا می

ردادها تعارض ظاهری میان مبانی نظری حقوق قرا

و الزامات عملی دادرسی اس.. از یک طترف، اراده  

و تراضی طرفین، رکن بنیادین انعقاد عقتد تلقتی   

شود و تشریفات، جز در موارد استثنایی، نقش  می

کننده ندارد؛ از طرف دیگر، دادگتاه نتاگزیر    تعیین

اس. وجود این اراده مشتتر  را بتر پایته دلایتل     

لتتب قتترارداد قابتتل اعتمتتاد احتتراز کنتتد. هرچتته قا

تر باشد، فاصله میان واقعیت. اجتمتاعی    غیررسمی

 شود. معامله و امکان اثبات قضایی آن بیشتر می

اهمی. بررستی ایتن مستلله هنگتامی دوچنتدان      

شود که توجه شود رویه قضایی در عمل، محل  می

تلاقی قواعد ماهوی و قواعتد اثبتاتی است.. ارزش    

آشتکار   واقعی اصل رضایی بودن قراردادها زمتانی 

ها در مواجهه بتا   شود که مشخص گردد دادگاه می

ادعای وقتوع بیتع شتفاهی چته رویکتردی اتختاذ       

کنند: آیا به صترف نبتود نوشتته، بتا تردیتد و       می

نگرنتد، یتا بتا     گیری به چنتین ادعتایی متی    سخ.

گیری از معموعه قرا ن، شهادت، اقرار، تصرف  بهره

م و اوضتتاع و احتتواد، امکتتان احتتراز آن را فتتراه   

سازند. از این رو، مطالعته بیتع شتفاهی بتدون      می

تحلیل آرای قضایی ناقص خواهد بتود؛ زیترا متتن    

دهتد کته در میتدان     قانون به تنهایی نشتان نمتی  

واقعی اختلافات، این نتوع معاملته تتا چته انتدازه      

قابلی. پذیرش دارد و مرز میان اعتبتار حقتوقی و   

 شود. اثبات قضایی آن چگونه ترسیم می

ن اساس، پرستش اصتلی پت،وهش حاضتر آن     بر ای

اس. که آیا بیع شتفاهی در حقتوق ایتران معتبتر     

اس. و رویه قضتایی در پتذیرش یتا رد آن از چته     

کند. فرضیه تحقیق بر این مبنا  منطقی پیروی می

استتتوار استت. کتته بیتتع شتتفاهی، جتتز در متتوارد  

استتتثنایی کتته قتتانون شتتکل خاصتتی را ضتتروری  

ر است.، امتا میتزان    دانسته، از حیث ماهوی معتبت 

موفقی. در استناد به آن در مراجع قضتایی تتابع   
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قدرت ادله اثبتات و نحتوه ارزیتابی آنهتا از ستوی      

دادگاه اس.. جنبه نوآورانه این پ،وهش نیز در آن 

اس. که به جای اکتفا به بیان کلی قواعد فقهی و 

قانونی، مسلله را در بستر عملکرد قضایی تحلیتل  

سب. میان اصل رضایی بودن کوشد ن کند و می می

هتای اثبتاتی را در پرتتو آرای     قراردادها و دشواری

توانتد   محاکم روشن سازد. چنتین رویکتردی متی   

تر از جایگاه واقعی بیتع شتفاهی در    تصویری دقیق

 نظام حقوقی ایران ارا ه دهد.

 ها . مواد و روش2

پ،وهش حاضر یک مطالعه توصیفی تحلیل است..  

ها و  آوری داده به منظور جمعای  از روش کتابخانه

 مطالب در این تحقیق استفاده شده اس.. 

 . ملاحظات اخلاقی3

در مراحل مختلف نگارش این مقاله، ضمن رعای. 

اصال. متون، صتداق. و امانتتداری رعایت. شتده     

 اس..

 ها . یافته4

در حقتوق ایتران،   ها حاکی از آن است. کته    یافته

قق عقتد بته   اصل بر اعتبار بیع شفاهی اس. و تح

تراضی طرفین وابسته اس.، نته بته تنظتیم ستند     

مکتوب. با این حاد، در رویه قضایی، پذیرش ایتن  

ای از  نوع بیع منوط به احراز آن از طریق معموعه

ادله و قرا ن هماهنگ مانند تصرف، پرداخ. ثمن، 

شهادت شهود، اسناد عادی و رفتار اجرایی طرفین 

دهتد کته    متی اس.. همچنین آراء محتاکم نشتان   

ها میان اعتبار ماهوی عقد و قابلی. ترتیتب   دادگاه

شتده،   آثار آن، به وی،ه در امتواد غیرمنقتود ثبت.   

 .شوند تفکیک قا ل می

 . بحث5

برای تحلیل اعتبار بیع شفاهی، ابتدا بایتد مبتانی   

نظری، فقهی و حقوقی آن تبیتین شتود و ست      

 ها با ایتن نتوع معاملته متورد     نحوه مواجهه دادگاه

بررسی قرار گیرد. از این رو، در این بخش با تکیه 

بر مبانی نظری و فقهی، جایگتاه بیتع شتفاهی در    

حقوق ایران بررسی شده و در ادامه، رویکرد رویته  

 .شود های اثبات آن تحلیل می قضایی و چالش

 مبانی نظري .5-1

بررستتی اعتبتتار بیتتع شتتفاهی مستتتلزم تبیتتین    

بر عقد بیتع   های مفهومی و نظری حاکم چارچوب

و شیوه تحقق آن اس.. از این رو، در ایتن بختش   

شود  ابتدا مفهوم بیع و ارکان اساسی آن تبیین می

و س   با تفکیک بیتع شتفاهی از ستایر اشتکاد     

های بعدی  معامله، مبنای نظری بحث برای تحلیل

 .گردد فراهم می

 مفهوم بیع و اركان آن .5-1-1

قتراردادی  بیع در حقتوق ایتران تنهتا یتک قالتب      

تترین ستازوکار حقتوقی     متداود نیس.، بلکه مهم

برای تحقق مبادله اقتصادی و انتقاد مالکیت. بته   

آیتد. اهمیت. تبیتین مفهتوم بیتع از آن       شمار می

وی،ه در  روس. که اعتبار، آثار و شیوه تحقق آن، به

فرض شفاهی بتودن، وابستته بته شتناخ. دقیتق      

ریتف  عناصر سازنده ایتن عقتد است.. بتر پایته تع     

قانونی، بیع عبارت اس. از تملیک عین به عتوض  

آیتد کته بیتع عقتدی      معلوم؛ از این تعریتف برمتی  

تملیکتتی استت. و اثتتر اصتتلی آن انتقتتاد مستتتقیم 

مالکی. از فروشنده به خریتدار است.، نته صترف     

ایعاد تعهد برای انتقاد در آینتده. در نتیعته، بته    

محتتا اجتمتتاع شتترایط اساستتی، بیتتع در قلمتترو 

ای  گذارد و وضعی. حقوقی تازه لی اثر میحقوق ما

، 1404)کاتوزیتان،  کنتد   میان دو طرف ایعتاد متی  

52.) 

اجزای این تعریف هر یک حامل معنتای حقتوقی   

دهتد کته    نشان متی « عین»مستقلی هستند. قید 

موضوع بیع باید مالی مستتقل، قابتل دادوستتد و    
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« عوض معلوم»قابل تملک باشد. همچنین، تعبیر 

بتتودن بیتتع دلالتت. دارد و آن را از   بتتر معاوضتتی

ستازد؛ زیترا در بیتع،     نهادهای رایگان متمتایز متی  

گیرد  انتقاد مالکی. در برابر مالی دیگر صورت می

و این مبادله باید از نظر موضوع و ارزش نسبی، به 

ای روشن باشد که تراضی مؤثر تحقتق یابتد    اندازه

از همتتین رو، (. 46-45، 1402)جعفتتری لنگتترودی، 

علوم بودن عوض صرفاً یک وصف فرعتی نیست.،   م

توانتد ماهیت.    بلکه شرطی اس. که نبتود آن متی  

عقد را با ابهام مواجته ستازد و از تحقتق بیتع بته      

)بتتاریکلو، معنتای دقیتتق حقتوقی جلتتوگیری کنتد    

1404 ،25-26.) 

از نظر ساختاری، بیع بر وجتود دو متاد متقابتل،    

. کته  یعنی مبیع و ثمن، و بر توافقی استتوار است  

ناظر به انتقاد یکی در برابر دیگری اس.. بنابراین، 

ارکان عملی این عقد را باید در تراضی بر انتقتاد،  

معلوم بودن دو موضوع اصتلی، اهلیت. طترفین و    

)جعفتری  وجتو کترد    وجود جهت. مشتروع جست.   

در این میان، آنچه به (. 167-166، 1392لنگرودی، 

اراده،  بخشد نه شکل ظتاهری ابتراز   بیع هوی. می

بلکه محتوای آن است.. هرگتاه قصتد انشتایی بتر      

انتقاد عین در برابر عوض معلوم تعلق گیرد، اصل 

بر تحقق بیع اس.. بدین ترتیب، تحلیل مفهتوم و  

دهد که این عقد بیش از آنکه  ارکان بیع نشان می

به تشریفات وابسته باشد، به تراضی مؤثر و تحقق 

ای کته در   عناصر ماهوی خود متکی است.؛ نکتته  

 ارزیابی اعتبار بیع شفاهی اهمی. بنیادین دارد.

 . مفهوم بیع شفاهی5-1-2

بیع شفاهی را باید از رهگذر تمتایز میتان تحقتق    

عقد و شیوه اثبات آن فهتم کترد. هرگتاه اراده دو    

طرف بر انتقاد عین در برابر عوض معلوم منطبتق  

شود و شرایط اساسی صح. معامله فراهم باشتد،  

یابتد و نبتود    از حیث ماهوی تحقتق متی   عقد بیع

نوشته، به خودی ختود، متانع ایعتاد اثتر حقتوقی      

نیس.. در این چارچوب، سند مکتوب معمولاً جزء 

ای  آید، بلکه وسیله عناصر سازنده بیع به شمار نمی

بتترای تثبیتت. و اثبتتات آن استت.. بنتتابراین، بیتتع  

توان صرفاً بته دلیتل فقتدان قالتب      شفاهی را نمی

ی از دایره معاملات معتبتر ختارد دانست.؛    نوشتار

زیرا مبنتای اصتلی در قراردادهتا، تراضتی و قصتد      

انشاس. و هر توافق شفاهی که با اهلیت.، معتین   

بودن موضتوع و مشتروعی. جهت. همتراه باشتد،      

تواند منشتأ انتقتاد مالکیت. و ایعتاد تعهتدات       می

 (.93، 1397)ملکوتی، قراردادی قرار گیرد 

ار ماهوی بیتع شتفاهی نبایتد بتا     با این همه، اعتب

قابلی. اثبات آسان آن یکی دانسته شتود. مستلله   

اصلی در بسیاری از اختلافات، نه در صح. عقتد،  

بلکه در امکان احراز آن در مرجع رسیدگی نهفته 

ای از حیث ارکتان و شترایط،    اس.. چه بسا معامله

به طور کامل تحقتق یافتته باشتد، امتا در مرحلته      

لیل نبود دلیل کافی، وقوع آن بترای  دادرسی، به د

هتای معلت     )مرکتز پت،وهش  دادگاه اثبتات نشتود   

در چنتین وضتعی،   (. 10-8، 1399شورای استلامی،  

متتانع اصتتلی در مرحلتته اجتترا و استتتناد پدیتتدار   

شود، نه در مرحلته ایعتاد رابطته حقتوقی. بته       می

همین سبب، بیع شفاهی واجد ستاختاری دوگانته   

ه قواعد ماهوی، معتبتر و  اس.: از یک سو، در حوز

شتود و از ستوی دیگتر، در قلمترو      نافذ تلقتی متی  

اثبات، وابسته بته ارا ته دلایلتی است. کته بتوانتد       

دادگتتاه را بتته احتتراز وقتتوع آن برستتاند. همتتین   

دوگانگی سبب شده است. کته ایتن نتوع بیتع در      

زندگی عرفتی رواد فتراوان داشتته باشتد، امتا در      

ید و تعتارض ادلته   عرصه قضایی با خطر انکار، ترد

 (.56-54، 1403)غلامیان، رو شود  روبه

ایتتن وضتتعی. در معتتاملات مربتتوط بتته امتتواد    

غیرمنقود با دقت. و محتدودی. بیشتتری همتراه     
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اس.؛ زیرا در این حوزه، الزامات ثبت. و ضترورت   

تتتأمین امنیتت. معتتاملاتی، دایتتره استتتنادپذیری   

)معاون. منابع کند  های شفاهی را محدود می توافق

 (.24-21، 1403انسانی دادگستری کل استان تهران، 
از این رو، مفهتوم بیتع شتفاهی در حقتوق ایتران      

مفهومی مطلق و یکسان نیس.، بلکه دامنه اعتبار 

و آثار آن با توجه به موضوع معامله، قواعد اثبات و 

 شود. الزامات ثب. تعیین می

 مبانی فقهی اعتبار بیع شفاهی .5-2

شفاهی بدون توجته بته مبتانی    بررسی اعتبار بیع 

فقهی آن کامل نخواهد بود؛ زیرا بسیاری از قواعتد  

هتای   حقوقی مربوط به انعقاد عقد، ریشه در آموزه

فقه امامیته دارد. از ایتن رو، در ایتن بختش ابتتدا      

مبنتتای فقهتتی تحقتتق عقتتد و ادلتته پتتذیرش بیتتع 

شود و س   جایگاه معاطات به  شفاهی تبیین می

اد معاملته غیرمکتتوب تحلیتل    عنوان یکی از اشک

 .گردد می

 دیدگاه فقه امامیه درباره انعقاد عقد .5-2-1

در فقه امامیه، انعقاد عقد بر بنیاد اراده انشتایی و  

تراضی واقعتی استتوار است. و قالتب ظتاهری، در      

گیترد. بتر ایتن     ای فرعی و ابزاری قترار متی   مرتبه

اساس، حقیق. عقد در توافق دو اراده برای ایعتاد  

اثر حقوقی نهفته اس. و آنچه بته رابطته حقتوقی    

جهتی قصدها در ایعاد التتزام   بخشد، هم اعتبار می

کارگیری الفاظ معین یتا رعایت.    اس.، نه صرف به

صورت خاص. از همین رو، قاعده تبعیت. عقتد از   

قصد، جایگاه محوری در تحلیل چگونگی تشتکیل  

دهتد کته لفت  و رفتتار      عقد دارد؛ زیرا نشان متی 

رجی، موضتتوعی. استتتقلالی ندارنتتد، بلکتته   ختتا

انتد. در نتیعته،    ای برای کشف و ابتراز اراده  وسیله

هرگاه مقصود طرفین از انتقتاد و قبتود متاد بته     

نحوی روشن و قابل فهم آشکار شود، زمینه تحقق 

عقد فراهم اس. و شکل خاص بیان، نقش سازنده 

، 3ق، د1410)شتهید ثتانی،   مستقل نخواهد داش. 

 (.263، 2ق، د1406قق داماد، ؛ مح222

این مبنا آثار مهمی در ارزیابی اعتبار قراردادها بر 

گذارد. هنگامی که عنصر اصلی در انعقاد  جای می

عقد، قصد آگاهانته و تراضتی متؤثر دانستته شتود      

نقش الفتاظ از مرتبته    (،24، 3ق، د1433)انصاری، 

رکن ذاتی بته مرتبته ابتزار اثبتات و اظهتار تنتزد       

یک بته   . بنابراین، نه نوشتار و نه لف ، هیچیابد می

خودی خود منشأ ایعاد عقد نیستند، بلکه تا آنعا 

اهمی. دارند کته بتواننتد وجتود اراده حقتوقی را     

نشان دهند. بر پایته چنتین تحلیلتی، اگتر توافتق      

واقعی میان دو طرف محقق باشد، عدم استفاده از 

عبارات خاص یا نبود سند مکتتوب، متانع تحقتق    

عقد نخواهد بود. این برداش.، بیانگر غلبه محتتوا  

بر شکل و تقدم معنا بر قالتب در نظتام معتاملاتی    

فقه امامیه اس.. پیامد این رویکترد آن است. کته    

فقه امامیه، نظام معتاملات را بتر اعتمتاد بته اراده     

نهد و از گرفتتار   سنعیده و آگاهانه اشخاص بنا می

کنتد. در   میشدن در تشریفات غیرضروری پرهیز 

این چارچوب، اعتبار عقد از منشأ درونی آن، یعنی 

گیرد و ابزارهتای ابتراز    قصد انشایی، سرچشمه می

هایی برای احراز این منشتأ   اراده تنها در حد نشانه

یابند. به همین دلیتل، انعقتاد عقتد در     اهمی. می

پذیری قابتل تتوجهی همتراه     فقه امامیه با انعطاف

ای مهم برای پتذیرش   شتوانهاس. و این انعطاف، پ

 آید. اعتبار بیع شفاهی به شمار می

 ادله فقهی اعتبار بیع شفاهی .5-2-2

پذیرش اعتبار بیع شفاهی در فقه امامیه بتر پایته   

ای از ادله عتام استتوار است. کته دلالت.       معموعه

ها بر کفای. تحقق تراضی، بدون وابستتگی بته    آن

لاق امر بته  قالب نوشتاری، قابل استنباط اس.. اط

وفای به عقد، هر توافقی را که عنوان عقتد بتر آن   

گیرد و از حیث لف  یا کتاب.،  صدق کند در بر می
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شود؛ از این رو، هر تراضتی   قیدی در آن دیده نمی

معتبر که به قصد انشا واقع شتود، در قلمترو ایتن    

، 18ق، د1413)حتر عتاملی،   گیترد   اطلاق قرار متی 

ی. بیع، اصتل را بتر   همچنین بیان مطلق حل (.35

نهد که واجد شرایط ماهوی  ای می نفوذ هر معامله

باشد و آن را بته صتورت خاصتی از انعقتاد مقیتد      

سازد. در چنین چارچوبی، اشتراط قالب ویت،ه   نمی

نیازمند دلیل مستقل خواهد بود و در فقتدان آن،  

 توان صورت خاصی را شرط صح. دانس.. نمی

یعته را تقویت.   تحلیل مفهومی عقتد نیتز ایتن نت   

هتتا  کنتتد؛ زیتترا حقیقتت. عقتتد بتته پیونتتد اراده متتی

گردد و الفاظ و عبارات در جایگاه ابزار ابتراز   بازمی

قرار دارند، نه در مقام رکن ذاتتی. هرگتاه انشتای    

تملیک و تملک به نحتو قابتل فهتم تحقتق یابتد،      

عنوان بیع صادق اس. و اثر انتقاد مالکی. بتر آن  

، افزودن قیتد شتکلی بته    شود. بنابراین مترتب می

ارکان عقد، نیازمند مستند ختاص است. و اصتل،    

ق، 1408)محقتق حلتی،   عدم چنین اشتراطی اس. 

این برداشت.  (. 99، 23ش، د1362؛ نعفی، 19، 2د

با قاعده تبعی. عقد از قصد هماهنگ است.؛ زیترا   

معیار در تحقتق عقتد، قصتد انشتایی است. و نته       

، 3ق، د1410)شهید ثتانی،  صورت ظاهری بیان آن 

512-513.) 

سیره عقلایی نیز مؤید این تحلیتل است.. روابتط    

های شفاهی  معاملاتی در عمل، غالباً بر پایه توافق

گیرد و نظم اجتمتاعی بتر    یا رفتار عملی شکل می

اعتبار چنین تعاملاتی استتوار است.. فقتدان ردع    

نسب. به این ستیره، کاشتف از امضتای آن تلقتی     

که کتابت.، شترط ذاتتی     دهد شود و نشان می می

(. افتزون  120، 19، د1421)بحرانتی،  صح. نیس. 

بر این، جریان اصل عدم اشتراط شتکل ختاص در   

معاملات اقتضا دارد که هر قید شکلی تنها با دلیل 

معتبتتر پذیرفتتته شتتود )جمعتتی از نویستتندگان،   

برآیند این ادله آن اس. کته  (. 202، 2ش، د1387

یط متاهوی، از  بیع شفاهی، در صورت تحقق شترا 

پشتوانه شترعی کتافی برختوردار است. و فقتدان      

نوشته، به خودی خود، خللی در صح. آن ایعتاد  

 کند. نمی

 جایگاه معاطات در فقه.5-2-3

پذیرش معاطات در فقه امامیته نمتود روشتنی از    

گیری روابط معاملاتی  غلبه اراده و تراضی در شکل

از طریق آید. در این شیوه، انتقاد ماد  به شمار می

یابتد و   رفتار عملی و مبادله مستتقیم تحقتق متی   

کارگیری الفاظ ختاص یتا    تحقق عقد وابسته به به

 (.92ق، 1415الله،  )فتتح های تشریفاتی نیس.  قالب

ای باشد که قصد  هنگامی که رفتار طرفین به گونه

مبادله و انتقاد ماد را به طور روشن نشتان دهتد،   

و اثر حقوقی آن بر گیرد  رابطه معاملاتی شکل می

شود. از ایتن   مبنای همان قصد مشتر  برقرار می

ای بترای آشتکار    منظر، رفتار خارجی تنها وستیله 

شدن اراده اس. و نقتش آن در مرتبته ابتراز قترار     

دارد، نه در جایگاه رکن مستقل عقتد. در نتیعته،   

هرگونته دادوستتدی کتته از رهگتذر رفتتار عملتتی     

تواند منشأ ایعاد تعهد  میبیانگر اراده انتقاد باشد، 

و انتقتتاد مالکیتت. تلقتتی شتتود و ایتتن امتتر نشتتان 

دهد که تحقق عقد بیش از آنکه به قالب بیتان   می

جهتتی قصتدها وابستته است.      وابسته باشد، به هم
 (.361، 2ق، د1413)میرزای قمی، 

های عملتی روابتط    این تحلیل همچنین با واقعی.

از  اقتصادی ستازگار است.. بختش قابتل تتوجهی     

مبادلات روزمره در زندگی اجتماعی بدون استفاده 

شتود و   از تشریفات لفظی یا نوشتتاری انعتام متی   

اعتماد متقابل طترفین نقتش اصتلی را در تحقتق     

کند. در چنین فضایی، محتدود   دادوستدها ایفا می

هتتای ختتاص  ستتاختن اعتبتتار معتتاملات بتته قالتتب

تواند بختش وستیعی از روابتط اقتصتادی را از      می
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توانه حقوقی محروم سازد و با کارکرد طبیعتی  پش

مبادلات ناسازگار باشتد. پتذیرش معاطتات نشتان     

دهد که نظام فقهی با توجه به نیازهای عملتی   می

جامعه، محور اعتبتار معتاملات را بتر تحقتق اراده     

مشتتتتر  قتتترار داده و از تحمیتتتل تشتتتریفات   

 غیرضروری پرهیز کرده اس..

تتوان تعلتی عملتی     بر این اساس، معاطات را متی 

اصل رضایی بتودن معتاملات دانست.؛ اصتلی کته      

اعتبار عقد را به وجود تراضی واقعی میان طترفین  

کنتتد و ابزارهتتای بیتتان اراده را در    وابستتته متتی 

دهد. نتیعه چنین نگرشی  جایگاهی تبعی قرار می

آن اس. که اعتبتار رابطته معتاملاتی از محتتوای     

هتای لفظتی یتا     گیرد و قالب ها سرچشمه می اراده

نوشتاری تنها نقتش آشکارستازی ایتن اراده را بتر     

عهده دارند. این مبنا، انعطاف لازم را برای انطباق 

هتای اجتمتاعی فتراهم     قواعد معاملات با واقعیت. 

دهتد کته انتقتاد مالکیت.      ستازد و نشتان متی    می

تواند از طریق رفتتار عملتی نیتز تحقتق یابتد،       می

قابتل فهتم از آن   مادامی که قصد مبادله به طتور  

 استنباط شود.

 اعتبار بیع شفاهی در حقوق ایران .5-3

تعیین جایگاه بیع شفاهی در حقوق ایران مستلزم 

بررسی قواعد عمومی حاکم بر انعقتاد قراردادهتا و   

نیز شناسایی مواردی اس. که قانون، شکل خاصی 

را برای نفوذ یتا قابلیت. استتناد معاملته ضتروری      

رو، در این بخش ابتتدا اصتل    دانسته اس.. از این

شتود و ست      رضایی بودن قراردادها تبیتین متی  

حدود و استثناهای آن در پرتتو التزام بته تنظتیم     

 .سند بررسی خواهد شد

 اصل رضایی بودن قراردادها .5-3-1

اصل رضایی بودن قراردادها در نظام حقوقی ایران 

بر این مبنا استوار اس. که منشتأ تعهتد، تراضتی    

ها برای ایعاد اثر حقتوقی   جهتی اراده هم طرفین و

ها و تشریفات از پیش تعیین  اس.، نه رعای. قالب

شده. در ساختار قانون مدنی، تعریف عقد بر پایته  

توافق دو اراده شکل گرفتته و تحقتق آن نیتز بته     

قصد انشا و همراه بودن آن با امری که دلالت. بتر   

این قصد کند وابسته دانسته شتده است.. چنتین    

دهتد کته آنچته در تشتکیل      ساختاری نشتان متی  

قرارداد نقش اساسی دارد، تحقتق اراده انشتایی و   

ارتباط آن با اراده طترف مقابتل است.. در همتین     

چارچوب، در مقررات مربوط به بیع نیز تحقق عقد 

به ایعاب و قبود وابسته شده و سخنی از ضرورت 

تنظیم سند یا رعای. قالب خاص به میان نیامتده  

توان دریاف. که  . از این معموعه مقررات میاس.

قانون مدنی، هماهنگ با مبانی فقهی، اصتل را بتر   

رضتتایی بتتودن قراردادهتتا نهتتاده و تحقتتق رابطتته  

قراردادی را به وجود تراضی واقعی وابسته ساخته 

 اس..

دهد که نقش شتکل در   تحلیل این مبنا نشان می

م حقتتوق قراردادهتتا جنبتته ابتتزاری دارد و در مقتتا

تواند از  کند. اراده می کشف و اظهار اراده عمل می

طریق لف ، نوشته یا رفتار آشکار شود، مشروط بر 

آنکه دلال. روشنی بر قصتد ایعتاد تعهتد داشتته     

باشد. در نتیعه، قالب بیان به خودی ختود واجتد   

ای  موضوعی. مستقل نیس. و تنها در حد وستیله 

پیک،  )رهرد گی برای ظهور اراده مورد توجه قرار می

بتر  (. 24، 1401؛ شم  و منصتوری،  38-39، 1399

همتتین استتاس، هتتر تتتوافقی کتته شتترایط اساستتی 

همچون قصد، اهلی. و معین بودن موضوع را دارا 

شتود و آثتار    باشد، از نظر ماهوی صحیح تلقی می

حقوقی بر آن مترتب خواهتد شتد، حتتی اگتر در     

؛ 52، 1404)کاتوزیان، قالب شفاهی واقع شده باشد 

 (.26-25، 1404باریکلو، 

تمایز میان ایعاد قرارداد و اثبات آن نیز در تبیین 

این اصل اهمی. دارد. قانون مدنی در بیان شرایط 
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کنتد و   صح. معامله از تشریفات شکلی یتاد نمتی  

دهتد کته شتکل ختاص جتزء       همین امر نشان می

شود. در ادبیات حقتوقی،   ارکان عقد محسوب نمی

برابتر قترارداد تشتریفاتی قترار      قرارداد رضتایی در 

گیرد و وی،گی آن کفای. تراضتی بترای ایعتاد     می

؛ 46-45، 1402)جعفری لنگرودی، اثر حقوقی اس. 

چنتتتین (. 167-166، 1392جعفتتتری لنگتتترودی،  

رویکردی با نیازهای عملتی روابتط اقتصتادی نیتز     

هماهنتتگ استت.، زیتترا انعطتتاف در شتتیوه انعقتتاد  

ول. در مبتادلات را  قراردادها امکان سرع. و سته 

سازد. البته در متوارد استتثنایی ممکتن     فراهم می

استت. بتترای حمایتت. از نظتتم عمتتومی یتتا حقتتوق 

اشخاص ثالث تشریفات خاصی مقرر شود، اما ایتن  

موارد ماهیت. استتثنایی دارنتد و قاعتده عمتومی      

همچنان بر کفای. تراضی استتوار است.. بتر ایتن     

قترارداد   پایه، بیع شتفاهی بته عنتوان مصتداقی از    

رضایی، در چهارچوب قانون مدنی اصولاً صحیح و 

 شود. نافذ تلقی می

 موارد استثنایی لزوم تنظیم سند .5-3-2

هرچند قاعده عمومی در حقوق ایران بتر رضتایی   

ها بته   بودن قراردادها استوار اس.، در برخی حوزه

منظور تأمین نظم عمتومی و حمایت. از اشتخاص    

بینتی شتده است..     ثالث، تشریفات خاصتی پتیش  

ترین نمونه این استثنا در معاملات مربوط  برجسته

شود؛ جتایی   شده دیده می به امواد غیرمنقود ثب.

مقررات ثبتی برای ایعاد شفافی. در وضتعی.  که 

مالکی. و جلوگیری از تعارض ادعاها، ثب. رسمی 

انتتد. در ایتتن  برختتی معتتاملات را الزامتتی دانستتته 

چارچوب، تراضی همچنان عنصتر بنیتادین ایعتاد    

مانتد، امتا قانونگتذار آثتار      رابطه قراردادی باقی می

ت کامل و قابل استناد معامله را به رعای. تشتریفا 

 شکلی پیوند زده اس..

قانون ثب. نشتان   48و  47، 46، 22تحلیل مواد 

دهی  دهد که کارکرد اصلی این مقررات، سامان می

نظام اثبتات و تثبیت. اعتمتاد عمتومی در روابتط      

مالکی. اس.. بر اساس این ساختار، مراجع رسمی 

شده را به رسمی.  و اشخاص ثالث تنها مالک ثب.

ادعاهای مبتنی بر استناد  شناسند و از پذیرش  می

شتود.   عادی در برابر ثبت. رستمی ختودداری متی    

چنین سازوکاری از گسترش تعارض اسناد و طرح 

کند و امنی. حقتوقی   دعاوی متعدد جلوگیری می

-69، 1404)ستیاری و غلامتی،   ستازد   را تقوی. می

بدین ترتیب، ثبت.  (. 95-94، 1401زاده،  ؛ قاسم70

ذاتی عقد باشتد،   رسمی بیش از آنکه شرط تحقق

ای برای تثبیت. و اعتلام عمتومی وضتعی.      وسیله

 شود. مالکی. تلقی می

در این زمینه بایتد میتان صتح. عقتد و قابلیت.      

استناد آن در برابر دیگران تفکیتک کترد. تراضتی    

تواند میان طرفین رابطه تعهدی ایعاد کند، اما  می

شده  انتقاد مالکی. نسب. به امواد غیرمنقود ثب.

در برابتتر اشتتخاص ثالتتث معتبتتر شتتناخته  زمتتانی

شود کته در دفتاتر رستمی ثبت. شتده باشتد.        می

بنابراین، عدم ثب. لزوماً به معنتای بطتلان ذاتتی    

معامله نیس.، بلکه بیشتر به محدود شدن آثار آن 

انعامتد و تعتادد میتان آزادی     در برابر دیگران می

ستتازد  قتتراردادی و امنیتت. حقتتوقی را برقتترار متتی
-104، 1402؛ جتتواهر کتتلام،  93، 1397 )ملکتتوتی،

105.) 

گتذاری حقتوقی، التزام بته ثبت.       از منظر سیاس.

رستتمی واکنشتتی بتته افتتزایش دعتتاوی ناشتتی از   

هتتا استت..  معتتاملات عتتادی و دشتتواری اثبتتات آن

ها  گسترش چنین معاملات، زمینه تعارض مالکی.

و فروش مکرر یتک متاد را فتراهم کترده و نظتام      

عتدد مواجته ستاخته است.     قضایی را با دعاوی مت
، 1399های معلت  شتورای استلامی،     )مرکز پ،وهش
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در نتیعتتته،  (.11، 1400؛ شتتتکوری گرکتتتانی،  17

تشریفات شکلی در این حوزه استتثنایی بتر اصتل    

آید که هدف آن تضمین  رضایی بودن به شمار می

ثبات و امنی. در روابط مالکیت. است.، نته نفتی     

 اعتبار ذاتی توافق میان طرفین.

 اعتبار بیع شفاهی در پرتو رویه قضایی .5-4

اعتبار عملی بیع شفاهی بیش از هر چیز در نحوه 

شود؛  ها با ادعای وقوع آن آشکار می مواجهه دادگاه

زمتان قواعتد    زیرا رویه قضایی محل ستنعش هتم  

ماهوی و ادله اثباتی اس.. بر همین اساس، در این 

هتای اثبتات،    بخش رویکترد کلتی محتاکم، شتیوه    

هتتای عملتتی و برختتی آرای شتتاخص در  واریدشتت

 .شود زمینه بیع شفاهی بررسی می

 ها رویکرد كلی دادگاه .5-4-1

دهد که رویه قضتایی   بررسی آراء محاکم نشان می

در برخورد با بیع شفاهی بر تفکیک میتان تحقتق   

عقد و نحوه اثبات آن استوار اس.. در بستیاری از  

ق بیع بر پایته  ها اصل امکان تحق ها، دادگاه پرونده

تراضی را پذیرفته و اعتبار رابطته قتراردادی را در   

انتد. در   صورت احراز دلایل کافی شناستایی کترده  

صادره از  9209970223400685دادنامه شماره 

یکتتی از شتتعب دادگتتاه عمتتومی حقتتوقی تهتتران، 

پرداخ. ثمن و شهادت شهود بته عنتوان قرا نتی    

بیع احتراز   همسو مورد ارزیابی قرار گرفته و وقوع

شده اس. و بر همین مبنتا فروشتنده بته تنظتیم     

سند رسمی ملک مورد معامله محکوم شده است..  

دهد که توافق طترفین،   چنین استدلالی نشان می

در صورت احراز، منشأ ایعاد تعهد انتقاد شتناخته  

شود و تنظتیم ستند رستمی بیشتتر در مقتام       می

رد گیت  اجرای تعهد قراردادی مورد توجه قترار متی  
)معاون. منابع انسانی دادگستری کتل استتان تهتران،    

1403 ،76.) 

گیتتری در مرحلتته تعدیتتدنظر نیتتز  همتتین جهتت.

استتتتمرار یافتتتته استتت.. در دادنامتتته شتتتماره   

تصریح شده است. کته    9309970223601048

توانتد   احراز وقوع معامله از طریق دلایل معتبر می

مبنتتای شناستتایی تعهتتد قتتراردادی قتترار گیتترد و 

ان سند رسمی مانع از الزام فروشنده به انعتام  فقد

تعهتتد انتقتتاد رستتمی نیستت.. چنتتین تحلیلتتی    

دهنده تلاش دستگاه قضایی برای جمع میان  نشان

اصل رضایی بودن عقد و الزامات شکلی نظام ثب. 

اس.؛ به این معنا که تراضی طرفین منشتأ ایعتاد   

شتود، امتا انتقتاد رستمی      رابطه حقوقی تلقی متی 

مانتد   مچنان تابع مقررات ثبتی باقی میمالکی. ه
)معاون. منابع انسانی دادگستری کتل استتان تهتران،    

1404 ،89.) 

در برخی دعاوی نیز اختتلاف ناشتی از معتاملات    

هایی مانند استرداد ثمن یتا   عادی به طرح خواسته

استرداد مبیع انعامیده و دادگاه ناگزیر از ارزیتابی  

دنامتته شتتماره اعتبتتار معاملتته شتتده استت.. در دا 

، پ  از احراز وقوع بیتع  9409970223500512

عادی و عدم اجرای تعهد انتقاد رسمی، حکتم بته   

استرداد ثمتن صتادر شتده است.. صتدور چنتین       

حکمی بیتانگر آن است. کته دادگتاه ابتتدا رابطته       

قراردادی میان طرفین را مفروض گرفته و ست    

آثار ناشتی از آن را بررستی کترده است.؛ زیترا در      

اعتباری اصل معامله، مبنایی برای چنین  ض بیفر

)معاونتت. منتتابع انستتانی  حکمتتی وجتتود نداشتت.  

 (.82، 1403دادگستری کل استان تهران، 

در معموع، تحلیل آراء بدوی، تعدیدنظر و دیوان 

دهد که بیع شفاهی در رویه  عالی کشور نشان می

شتود،   قضایی به طور کلی قابل پذیرش تلقتی متی  

ای از قترا ن   از طریتق معموعته   مشروط بتر آنکته  

هماهنگ مانند تصرف خریدار، پرداخت. ثمتن یتا    

شهادت شهود قابل احراز باشد. بتا ایتن حتاد، در    
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شتتده، آثتار چنتتین   حتوزه امتواد غیرمنقتتود ثبت.   

معاملاتی در برابر اشخاص ثالث تابع مقررات ثب. 

شود و انتقتاد رستمی مالکیت. تنهتا از      تفسیر می

شود.  لا  معتبر شناخته میطریق ثب. در دفتر ام

گیری در واقع تلاشی برای ایعاد تعتادد   این جه.

میان پتذیرش واقعیت. عرفتی معتاملات و حفت       

امنی. حقتوقی در نظتام ثبت. امتلا  بته شتمار       

 آید. می

ادله اثبات بیعع شعفاهی در رویعه     .5-4-2

 قضایی

در رویه قضایی ایران، اثبات بیع شتفاهی بتر پایته    

از قرا ن و دلایل همسو انعتام   ای ارزیابی معموعه

ها به ندرت به یک دلیتل منفترد    گیرد و دادگاه می

کنند. هسته اصلی رسیدگی بر این مبنا  بسنده می

شکل گرفته اس. که تحقق عقد از طریق تراضتی  

ممکن است.، امتا احتراز آن در فرآینتد دادرستی      

نیازمنتتد دلایلتتی استت. کتته بتوانتتد وقتتوع رابطتته  

قابل اطمینان بازستازی کنتد.    معاملاتی را به نحو

، 9209970223400685در دادنامتتتته شتتتتماره 

پرداخ. ثمن و شتهادت شتهود در کنتار یکتدیگر     

برای احراز وقوع بیع کافی دانسته شده و بر همین 

اساس فروشنده به تنظیم سند رسمی ملک متورد  

معامله ملتزم شتده است.. چنتین تحلیلتی نشتان       

را شترط  دهد که دادگاه وجتود ستند رستمی     می

تحقق عقد تلقی نکرده و توافق طرفین همتراه بتا   

دلایل اثباتی را مبنای ایعاد تعهد انتقاد مالکیت.  

)معاون. منابع انسانی دادگستری کل قرار داده اس. 

گیتری در   همتین جهت.  (. 76، 1403استان تهران، 

ای  شود؛ به گونه مرحله تعدیدنظر نیز مشاهده می

 9309970223601048کتته در دادنامتته شتتماره 

احراز معامله از طریق دلایل معتبر برای شناسایی 

تعهد قراردادی کافی دانسته شده و فروشتنده بته   

)معاون. اجرای تعهد انتقاد رسمی ملزم شده اس. 

، 1404منابع انسانی دادگستتری کتل استتان تهتران،     

89.) 

دهد کته ارزش هتر    تحلیل سایر آراء نیز نشان می

شود. در  قرا ن سنعیده می دلیل در نسب. با سایر

، تصترف  9109970223100654دادنامه شتماره  

خریدار، پرداخ. بخشی از ثمن و شتهادت شتهود   

در کنار یکدیگر تصویری منسعم از وقوع معاملته  

ایعاد کرده و مبنای پذیرش دعوای اثبات بیع قرار 

گرفتتته استت.، در حتتالی کتته در دادنامتته شتتماره  

شتتهادت بتتا  ناستتازگاری 9209970221801047

اوضاع پرونده موجتب عتدم پتذیرش ادعتای بیتع      

شفاهی شده است.. همچنتین در دادنامته شتماره     

، رستتیدهای پرداختت. و 1401973907200123

شتده تنهتا زمتانی معتبتر تلقتی       هتای مبادلته   پیام

اند که با تصرف و رفتار اجرایی پ  از معامله  شده

ور، )اداره وحدت رویه دیوان عالی کشت اند  همراه بوده

1403 ،89-91.) 

رویکرد نظارتی دیوان عالی کشور نیتز بتر همتین    

منطتتتق استتتتوار استتت.. در دادنامتتته شتتتماره    

، پتتذیرش بیتتع بتتر پایتته 9209970906900481

تصرف خریتدار، پرداخت. وجته و اوضتاع پت  از      

معامله مورد تأیید قرار گرفتته و همگرایتی قترا ن    

بتترای احتتراز تراضتتی کتتافی دانستتته شتتده استت.  
. منابع انسانی دادگستری کتل استتان تهتران،    )معاون

در مقابتتتل، دادنامتتته شتتتماره (. 312-314، 1404

بیتتانگر آن استت. کتته    9309970908200675

های مبهم یا ادعاهای فاقد پشتوانه عینتی   شهادت

)گتتروه بتترای اثبتتات بیتتع شتتفاهی کفایتت. نتتدارد 

(. 228-226، 1400پ،وهشی انتشارات چترا  دانتش،   

شده نیز محدودی.  رمنقود ثب.در حوزه امواد غی

کته دادنامته شتماره     شود؛ چنان بیشتری دیده می

دهد که حتتی   نشان می 1402970909900247

در صورت احراز رابطه معاملاتی، ترتیب آثار کامل 
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انتقاد بدون رعای. الزامات ثبتتی ممکتن نیست..    

بنابراین، رویه قضایی اثبات بیع شفاهی را ممکتن  

مر را به انسعام قترا ن، موقعیت.   داند، اما این ا می

 کند. ماد و ملاحظات امنی. حقوقی وابسته می

 هاي اثبات بیع شفاهی چالش .5-4-3

چالش اصلی در اثبات بیع شتفاهی نته در امکتان    

تحقق آن، بلکه در دستیابی بته اطمینتان قضتایی    

نسب. به وقتوع تراضتی و مفتاد آن نهفتته است..      

 9209970223400685هرچند در دادنامه شماره 

پرداخ. ثمن و شهادت شتهود بترای احتراز بیتع     

کافی دانسته شده و تعهد به تنظیم ستند رستمی   

)معاونت. منتابع   بر همین مبنا شناسایی شده اس. 

امتا   (،76، 1403انسانی دادگستری کل استان تهران، 

دهد که نبود ستند مکتتوب،    همین الگو نشان می

ع متعتارف  بار اثبات را بته ستطحی بتالاتر از اقنتا    

گیتری در دادنامته    کند. تأیید این جه. منتقل می

نیز حتاکی از آن   9309970223601048شماره 

اس. که فقدان سند رسمی مانع شناستایی تعهتد   

نیس.، ولی احراز معامله باید بر پایه دلایل معتبر 

)معاونتت. منتتابع انستتانی و منستتعم استتتوار باشتتد 

از این رو، (. 89، 1404دادگستری کل استان تهتران،  

توانتد   هرگونه تعارض یا پراکنتدگی در قترا ن متی   

 دعوا را با تردید مواجه سازد.

تترین   ناهمگونی میان ادله و اوضاع پرونده از مهتم 

موانع پذیرش بیع شفاهی اس.. در دادنامه شماره 

، همگرایتتتتی تصتتتترف  9109970223100654

خریدار، پرداخ. بخشی از ثمن و شتهادت شتهود   

از معامله ارا ه کرده اس.، در حالی تصویر روشنی 

 9209970221801047کتته در دادنامتته شتتماره 

ناستتازگاری شتتهادت بتتا ستتایر قتترا ن بتته رد ادعتتا 

انعامیده اس.. این تفاوت بیانگر آن اس. که هیچ 

کننتده نیست. و    دلیل واحدی بته تنهتایی تعیتین   

انسعام شبکه ادله معیار اصلی ارزیتابی محستوب   

، 1403ت رویه دیوان عالی کشور، )اداره وحدشود  می

همچنتتتتتین در دادنامتتتتته شتتتتتماره  (. 89-91

هتتای  ، رستتیدها و پیتتام 1401973907200123

شتده تنهتا در پرتتو رفتتار اجرایتی پت  از        مبادله

دهنتده   اند کته نشتان   معامله اثرگذار شناخته شده

وابستگی ارزش اثباتی اسناد عادی به بستر واقعی 

 اجرای عقد اس..

تی، دادنامتتتتته شتتتتتماره در ستتتتتطح نظتتتتتار

کند که قرا ن  تأکید می 9209970906900481

تواند برای احراز بیع کافی باشد  متکثر و همسو می
)معاون. منابع انسانی دادگستری کتل استتان تهتران،    

امتتتتا در دادنامتتتته شتتتتماره  (، 312-314، 1404

اتکتتتتای صتتتترف بتتتته  9309970908200675

ه )گترو های مبهم ناکافی تلقی شده است.   شهادت

(. 228-226، 1400پ،وهشی انتشارات چترا  دانتش،   

شتده، دادنامته    افزون بر این، در حوزه امواد ثبت. 

دهد که  نشان می 1402970909900247شماره 

حتی با احراز رابطه معاملاتی، ترتیتب کامتل آثتار    

رو  انتقاد بدون رعای. تشریفات ثبتی با مانع روبته 

در تعادد اس.. بنابراین، چالش اثبات بیع شفاهی 

میان پذیرش تراضتی واقعتی و صتیان. از امنیت.     

 یابد. حقوقی و ثبات وضعی. امواد تبلور می

 بررسی چند رأي شاخص .5-4-4

دهد که رویته   بررسی چند رأی شاخص نشان می

قضایی در مواجهه با بیع شفاهی بر تفکیک میتان  

تحقق عقد و شیوه اثبات آن استوار شتده است. و   

ری از موارد، توافق شتفاهی را در  ها در بسیا دادگاه

صورت احراز قرا ن معتبر به عنوان مبنتای ایعتاد   

انتتد. در دادنامتته شتتماره   تعهتتد شناستتایی کتترده 

، پرداخ. ثمن و شهادت 9209970223400685

شهود برای احراز وقوع بیع کافی دانستته شتده و   

فروشنده به تنظیم سند رسمی ملک مورد معامله 

دهتد   اد این رأی نشتان متی  ملزم گردیده اس.. مف
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که تنظیم سند رسمی به عنوان شرط تحقق عقد 

تلقی نشده و نقتش آن بیشتتر در مرحلته اجترای     

تعهد انتقاد مالکی. ارزیابی شده است.؛ بنتابراین   

تراضی طرفین همراه با دلایل اثباتی، منشأ ایعتاد  

رابطتته قتتراردادی محستتوب شتتده استت.. همتتین  

گیتتتتتتری در دادنامتتتتتته شتتتتتتماره  جهتتتتتت.

شود؛ به  نیز مشاهده می 9309970223601048

ای که احتراز وقتوع معاملته از طریتق دلایتل       گونه

معتبر برای الزام فروشنده به انتقاد رستمی کتافی   

دانسته شده و فقدان سند رسمی متانع شناستایی   

 تعهد قراردادی تلقی نگردیده اس..

در برخی آراء، آثار حقوقی ناشی از بیع عادی نیتز  

رار گرفتته است.. در دادنامته شتماره     مورد توجه ق

، احتتراز وقتتوع معاملتته   9409970223500512

عادی موجب شده اس. کته در پتی عتدم اجترای     

تعهد انتقاد رسمی، حکم به استرداد ثمتن صتادر   

شود. چنین تحلیلی بیانگر آن اس. که ابتدا رابطه 

قراردادی میتان طترفین مفتروض گرفتته شتده و      

بررستی قترار گرفتته    س   آثار ناشی از آن مورد 

اعتبتاری اصتل معاملته،     اس.؛ زیترا در فترض بتی   

مبنایی برای چنین حکمی وجود نداش.. از سوی 

 9109970223100654دیگتتر، دادنامتته شتتماره 

دهتتد کتته همگرایتتی تصتترف خریتتدار،  نشتتان متتی

توانتد   پرداخ. بخشی از ثمن و شهادت شهود می

 برای احراز وقوع بیع کافی باشد، در حالی کته در 

 9209970221801047دادنامتتتتته شتتتتتماره  

ناسازگاری شهادت با اوضاع پرونتده موجتب عتدم    

 پذیرش ادعا شده اس..

در سطح نظارتی نیتز رویکترد مشتابهی مشتاهده     

  9209970906900481شود. در دادنامه شماره  می

پذیرش بیع بر پایه معموعه قرا ن هماهنگ مورد 

نامته  تأیید قرار گرفته اس.، در حتالی کته در داد  

اتکای صترف بته    9309970908200675شماره 

های مبهم برای اثبات بیتع کتافی دانستته     شهادت

شتده،   نشده اس.. همچنین در حوزه امتواد ثبت.  

نشتتان  1402970909900247دادنامتته شتتماره 

دهد که حتی با احراز رابطه معاملاتی، ترتیتب   می

آثار کامل انتقتاد بتدون رعایت. تشتریفات ثبتتی      

معموعتته ایتن آراء بیتانگر تتتلاش   ممکتن نیست..   

دستگاه قضایی برای جمع میتان پتذیرش تراضتی    

واقعی و حفت  ثبتات و امنیت. حقتوقی در نظتام      

 معاملات اس..

 . تحلیل و ارزیابی رویه قضایی5-5

تحلیل رویه قضایی در زمینه بیتع شتفاهی نشتان    

گیری کلی محاکم تا حد زیتادی   دهد که جه. می

هنتگ است.. ستاختار    با مبتانی قتانون متدنی هما   

حقوق قراردادها در حقوق ایران بتر اصتل رضتایی    

بودن استتوار است. و تحقتق عقتد را بته تراضتی       

داند، نه به شتکل ختاص بیتان     طرفین وابسته می

اراده. رویه قضایی نیز در اغلب موارد همین مبنا را 

پذیرفته و در صورتی که توافق طترفین از طریتق   

، بیع شفاهی را منشأ دلایل معتبر قابل احراز باشد

ایعاد تعهد تلقی کرده اس.. این رویکرد با مبتانی  

فقهی نیز همخوانی دارد؛ زیرا در فقه امامیته نیتز   

تحقق عقد بر پایته انشتای اراده و تراضتی شتکل     

گیرد و تشتریفات خاصتی بترای اعتبتار اصتل       می

شود. از این منظر، پذیرش  معامله لازم شمرده نمی

تتوان ادامته    قضتایی را متی  بیع شتفاهی در رویته   

منطقی همان مبنای نظری دانس. که در حقتوق  

مدنی و فقه استلامی متورد پتذیرش قترار گرفتته      

 اس..

با وجود این هماهنگی، شیوه عمل محتاکم نشتان   

دهد که اعتبار بیع شتفاهی در عمتل بتیش از     می

آنکه به اصل تحقق عقد وابسته باشتد، بته امکتان    

ی وابستتته استت..  اثبتتات آن در فرآینتتد دادرستت  

ها معمولاً تنهتا زمتانی چنتین معتاملاتی را      دادگاه
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ای از قرا ن هماهنگ مانند  پذیرند که معموعه می

تصرف، پرداخت. ثمتن یتا رفتتار اجرایتی پت  از       

معامله وجود داشته باشد. این احتیاط از یک ستو  

به حفت  امنیت. معتاملات و جلتوگیری از طترح      

ستوی دیگتر   کنتد و از   پایه کمتک متی   دعاوی بی

دهنده توجه دستگاه قضایی به ضرورت ایعاد  نشان

تعادد میان واقعی. عرفی معاملات و ثبات روابتط  

حقوقی اس.. در همین چتارچوب، یکتی از نقتاط    

قوت رویه قضایی آن اس. که میان اعتبار ماهوی 

قرارداد و الزامتات شتکلی در حتوزه ثبت. امتلا       

صتل  شتود و از ایتن طریتق هتم ا     تفکیک قا ل می

کند و هم نظم حقتوقی حتاکم    تراضی را حف  می

 سازد. بر ثب. امواد را مخدوش نمی

در مقابل، برخی ابهامات نیز در ایتن حتوزه قابتل    

مشاهده اس.. نبود معیارهای دقیق برای ارزیتابی  

تواند بته تفتاوت در    ارزش قرا ن و اسناد عادی می

پتذیری   بینی های قضایی منعر شود و پیش تصمیم

کاهش دهد. از این رو، تقویت. شتفافی. در    آرا را

معیارهای اثبات، توجه بیشتر به نقش اسناد عادی 

توانتد   و ارتقای فرهنگ تنظیم قرارداد مکتوب متی 

به کاهش اختلافات و افزایش امنیت. حقتوقی در   

 معاملات کمک کند.

  نتیجه .6

پ،وهش حاضر با هدف تحلیل اعتبار بیع شتفاهی  

دهتد کته موقعیت.     یی نشان میدر پرتو رویه قضا

این پدیده حقوقی در مترز میتان حقتوق اساستی     

های اثباتی دادرسی قرار دارد.  قراردادها و ضرورت

کند کته   شده در این مطالعه تأیید می تحلیل انعام

قانون متدنی ایتران بتر پایته اصتل رضتایی بتودن        

قراردادها استوار گردیده و تراضی طرفین را بدون 

ات ختاص مکتتوب، منشتأ پیتدایش     نیاز به تشریف

رابطه حقوقی و انتقاد مالکی. قرار داده اس.. این 

رویکرد که ریشه در فقه امامیه دارد، اعتبار عقد را 

دانتد. بتا ایتن     تابع اراده باطنی و نحوه ابراز آن می

شود که این  حاد، تعارض بنیادین زمانی آشکار می

ا چالش ها ب قاعده ماهوی در مقام اثبات در دادگاه

گردد. رویته قضتایی بته عنتوان مفصتل       مواجه می

هتای اجتمتاعی، نقشتی     ارتباطی قانون و واقعیت. 

کند و تتلاش   کننده را در این زمینه ایفا می تعدیل

دارد میان صیان. از تراضی واقعی طرفین و حف  

 امنی. عمومی معاملات توازن برقرار سازد.

ی هتای اصتل   های پ،وهش در پاسخ به پرسش یافته

دهد کته بیتع شتفاهی از حیتث      تحقیق نشان می

ماهوی و در روابط میان متعتاملین کتاملاً معتبتر    

ها به شتدت   اس.؛ اما نفوذ و پذیرش آن در دادگاه

تح. تأثیر کیفی. و انسعام ادله اثباتی قرار دارد. 

ها در مواجهه با بیع شفاهی تمایزی ظریتف   دادگاه

شتوند. بته    یمیان مقام ثبوت و مقام اثبات قا ل م

این معنا که فقدان سند مکتوب را مانع از تحقتق  

دانند، اما بار اثبات دعوا را بته   رابطه قراردادی نمی

دهنتد تتا از طریتق قترا ن      دوش مدعی قترار متی  

بیرونی و ملموس مانند انتقتاد تصترف، پرداخت.    

ثمتتن، مکاتبتتات بعتتدی و شتتهادت شتتهود، وقتتوع 

اخص محتاکم  تراضی را اثبات نماید. بررسی آرا ش

بتتدوی، تعدیتتدنظر و دیتتوان عتتالی کشتتور نشتتان 

دهد که دستتگاه قضتایی از پتذیرش ادعاهتای      می

کنتد و ارزش   فاقد پشتوانه عینتی ختودداری متی   

اثباتی ادله را تنها در صورت همگرایتی و انطبتاق   

پذیرد. این رویکرد  ها با اوضاع مسلم پرونده می آن

عاهای واهی، شود که اد آمیز مانع از آن می احتیاط

 ها را متزلزد سازد. پایداری مالکی.

ها نشان داد کته در حتوزه امتواد     همچنین، یافته

شده، چتالش اثبتات بیتع شتفاهی      غیرمنقود ثب.

پیچیدگی بیشتری دارد. رویه قضایی اگرچه اعتبار 

بیع شتفاهی را در روابتط شخصتی طترفین بترای      

پتذیرد، امتا    ایعاد تعهد به انتقاد رسمی ملک متی 
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رتیب آثار مالکی. در برابر اشتخاص ثالتث را بته    ت

دانتتد. ایتتن  رعایتت. تشتتریفات ثبتتتی منتتوط متتی 

گیتری عاقلانته، ضتمن وفتاداری بته قواعتد        جه.

عمومی قراردادها، نظتم عمتومی حتاکم بتر ثبت.      

کند. با این حاد، تشت.  املا  را نیز پاسداری می

در تفستتیر قضتتایی از قتترا ن و تفتتاوت در میتتزان  

عادی همچنان به عنوان یک نقطته   پذیرش اسناد

ضتتعف در رویتته قضتتایی مشتتهود استت. کتته      

 کند. پذیری آرا را با چالش مواجه می بینی پیش

در نهایتت.، فرضتتیه پتت،وهش مبنتتی بتتر پتتذیرش  

مشروط بیتع شتفاهی در رویته قضتایی از طریتق      

شتتود. پیشتتنهاد  شتتبکه قتترا ن همگتترا تأییتتد متتی

شود جه. کتاهش دعتاوی و افتزایش امنیت.      می

قوقی، معیارهتای قضتایی بترای ارزیتابی قترا ن      ح

تر شتود و بته متوازات آن، فرهنتگ      شفاهی شفاف

تنظیم قراردادهای مکتوب و استتفاده از ابزارهتای   

ثب. نوین در جامعه ترویج یابد. تا زمانی که ایتن  

تعادد ایعاد نشود، رویه قضتایی نتاگزیر است. بته     

رونتده و  پ بته  گر، با بررسی پرونده عنوان ابزار تعدیل

تکیتته بتتر اصتتود دادرستتی عادلانتته، حتتق واقعتتی  

 های عرفی احراز کند. متعاملین را در بستر واقعی.

 سهم نویسندگان .7

و   علمتی  نویسندگان و نظارت  توسط  نگارش متن

ود صتورت  لنویستنده مست    توسط  اصلاحات نهایی

 . گرف.

 تضاد منافع .8

در این پت،وهش هیچگونته تصتاد منتافعی وجتود      

 د.ندار

 

 

 

 

 منابع 

 (. 1403) کشور یعال وانید هیاداره وحدت رو

در  عیت فسخ ب ری)تاث عیو استرداد مب عیفسخ ب

مرکز مطبوعات . تهران: معاملات قبل از فسخ(

 .هیو انتشارات قوه قضا 

 قتتم .مکاستتب(. 1433 ی )مرتضتت ،یانصتتار: 

 ی.معمع الفکر الإسلام

 هتتا حقتتوق قرارداد(. 1404) رضتتایعل ،کلویبتتار

 . تهران: میزان.(1) نیعقود مع

 حدا ق الناضرة، قتم  (.1421) وسفی ،یبحران: 

 ی.مؤسسة النشر الاسلام

 (.1392محمتتدجعفر ) ،یلنگتترود یجعفتتر 

 تهران: گنج دانش.الوسیط. 

   ( 1402جعفتتری لنگتترودی، محمتتدجعفر .)

. جلتد  (یحقوق یالمعارف عموم رهیالفارق )دا

 دوم. تهران: گنج دانش.

 المعارف  رةیدا (.1387) گانسندیاز نو یجمع

المعتارف فقته    رةیت مؤسسه دا :قم ی.فقه فارس

 ی.اسلام

 متاد   عیت ب(. 1402ی )محمدهاد ،جواهر کلام

در گتتردش )معاملتته  یتتیدارا قتتهیو وث نتتدهیآ

. تهران: شترک. ستهامی   (ینسب. به امواد آت

 .105-104انتشار. ص. 

 وستا ل   (.1413) محمد بن حسن ،یحر عامل

 ..یسه آد البمؤس :قم .عهیالش

 عقتود   یحقوق متدن (. 1399)حسن  ،کیپره

 . تهران: خرسندی.(1) نیمع

 عقود (. 1404) اسری، یغلام؛ و ر وف ی،اریس

 . تهران: آوا.(یقیتطب-یری)تفس نیمع

 (. اظهتارنظر  1400محمتد. )  ،یگرکان یشکور

 یطرح الزام به ثب. رسم»درباره:  یکارشناس

ده از )اعتاده شت   «رمنقتود یمعاملات امتواد غ 
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: مرکتتز رانیتت(. تهتتران، ا3نگهبتتان  یشتتورا

 .یاسلام یمعل  شورا یها پ،وهش

  (. 1401) دیستع  ی،منصتور ؛ و احمتد  ،شم

. تهتران:  )جلتد اود(  نیعقود مع یحقوق مدن

 نشر دادگستر.

 (.1410ی )بتن علت   نیالتد  نیت ز ،یثتان  دیشه 

 . قتم: ةیشرح اللمعة الدمشتق  یف ةیروضة البه

 ی.انتشارات داور

 و  .یتتاثبتتات مالک (.1403)مهتتران  ،انیت غلام

 .مهر دیمع. تهران: عیوقوع عقد ب

 مععتم ألفتاظ الفقته     (.1415) الله، احمد فتح

 ی. قم: اسلامیه.الععفر

 یحقتتوق متتدن(. 1401ی )مرتضتت ،زادهقاستتم 

 . تهران: دادگستر.(1) نیعقود مع یلیتحل

 یدوره حقتوق متدن  (. 1404)ناصر  ،انیکاتوز 

عقتود   معوض، ملاتجلد اود )معا نیعقود مع

. تهتران:  (قترض  اجاره، معاوضه، ع،یب ،یکیتمل

 گنج دانش.

 (. 1400) انتشارات چرا  دانش یگروه پ،وهش

. تهتران:  هتا  دادگتاه  هیت ادله اثبات دعتوا در رو 

 .چرا  دانش

 عیشرا (.1408) جعفر بن حسن ،یمحقق حل 

 .انیلیمؤسسه اسماع :قم .الاسلام

 ،د فقته قواعت  (.1406مصتطفی )  محقق داماد. 

 ی.مرکز نشر علوم اسلام :تهران،

 یاستلام  یمعلت  شتورا   یهامرکز پ،وهش .

ادلته  »دربتاره:   ی(. اظهارنظر کارشناس1399)

 یضتترورت التتزام بتته ثبتت. رستتم   یهیتتتوج

: رانیت . تهتران، ا «رمنقتود یمعتاملات امتواد غ  

 .یاسلام یمعل  شورا یها مرکز پ،وهش

 کتل استتان    یدادگستر یمعاون. منابع انسان

(. رویه قضتایی محتاکم استتان    1403) انتهر

 لتحویت  به الزام –سند  میالزام به تنظتهران: 

. تهتران:  عمبی استرداد – ثمن استرداد – عیب

 .کل استان تهران یدادگستر

 کتل استتان    یدادگستر یمعاون. منابع انسان

یی. قضتا  هیدر قانون و رو عیب(. 1404) تهران

 کل استان تهران. یتهران: دادگستر

 ( 6) یحقتوق متدن  (. 1397)رستود   ی،کوتمل

 . تهران: معد.نیعقود مع

 ابوالقاستتم بتتن محمدحستتن  ،یقمتت یرزایتتم 

 .أجوبتة الستؤالات   یجامع الشتات ف (1413)

 .هانیمؤسسه ک :تهران

 جتواهر الکتلام   (.1362) محمدحسن ،ینعف. 

 ی.تراث العرب اءیدار اح :ترویب
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