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 چکیده

 یتدر حوزه صلاح یمهم یاست که آثار عمل یدر حقوق تجارت و حقوق خصوص یزبرانگو مناقشه یچیدهاز جمله مباحث پ یرمنقولمعاملات اموال غ یوصف تجار ییمسئله شناسا

حال  یناست، با ا یرمنقولبودن معاملات اموال غ یبر مدن لو فرانسه، اص یرانا یحقوق یهاو نظام حاکم بر قراردادها به همراه دارد. در نظام هایتمحاکم، قواعد اثبات، مسئول

مقاله  یناند. اشده یتلق یواجد وصف تجار یرمنقولمعاملات غ یا استثنا مواجه شده و برخب یاصل در موارد متعدد ینکه ا دهدینشان م ییقضا هاییهرو یژهوو به ینیتحولات تقن

ها را در توسعه و و نقش دادگاه پردازدیو فرانسه م یرانمعاملات در حقوق ا گونهینا یوصف تجار ییمورد استفاده در شناسا یرهایامع یبه بررس یلی،و تحل یقیتطب یکردیبا رو

خارج کرده و در زمره  یرا از قلمرو معاملات مدن یرمنقولمعاملات اموال غ ییهاها بر اساس چه شاخصپژوهش آن است که دادگاه ی. پرسش اصلکندیم یواکاو رهایامع ینا یرتفس

 ین،قوان یقیبر مطالعه تطب یهبا تک یلیـ تحل یفیتوص یقبرخوردارند. روش تحق بینییشپ یتو قابل یتاز انسجام، شفاف یزانها تا چه مشاخص ینو ا دهندیقرار م یمعاملات تجار

تکرار  ین،بودن متعامل یاحرفه ی،قصد سودآور یرنظ یارهاییکه مع دهدینشان م ژوهشپ هاییافتهمحاکم است.  یهشده از رواستخراج یهاداده یلو تحل ییشاخص قضا یآرا

 کنند،یم یفاا یرمنقولشدن معاملات غ یتلق یدر تجار ینقش محور یدر هر دو نظام حقوق ی،بنگاه اقتصاد یافتهنو نقش سازما یتجار یاصل یتارتباط معامله با فعال یات،عمل

و  یمعاملات مدن یانمرز م یفبه بازتعر یقی،تطب یلیچارچوب تحل یکمقاله با ارائه  یت،. در نهایستن یکسانو فرانسه  یرانا ییقضا یهدر رو یارهامع اینهرچند وزن و نحوه اعمال 

  .دهدیارائه م یراندر حقوق ا ییقضا یهو انسجام رو یتشفاف یارتقا یبرا یشنهادهاییکمک کرده و پ یرمنقولاموال غ یتجار

 حقوق ایران و فرانسه، حقوق تطبیقی، رویه قضایی، اموال غیرمنقول، معاملات تجاری کلمات کلیدی:
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Abstract 

The classification of immovable property transactions as commercial or civil represents one of the most controversial issues in commercial 
and private law, with significant practical implications for jurisdiction, evidentiary rules, contractual liability, and the applicable legal regime. 
In both Iranian and French legal systems, immovable property transactions are traditionally presumed to be civil in nature; however, 
legislative developments and, more importantly, judicial practice reveal notable exceptions to this principle. This article adopts a 
comparative and analytical approach to examine the criteria employed by courts in Iran and France to identify the commercial character of 
immovable property transactions. The central research question concerns the indicators relied upon by judicial authorities to reclassify such 
transactions as commercial and the degree of coherence and predictability of these indicators within judicial reasoning. Using a descriptive-
analytical methodology based on comparative legal analysis and systematic review of judicial decisions, the study demonstrates that factors 
such as profit-making intent, professional status of the parties, repetition of transactions, connection with core commercial activities, and 
organizational structure of economic actors play a decisive role in both systems. Nevertheless, the relative weight and practical application of 
these criteria differ between Iranian and French judicial practices. The article concludes by proposing an analytical framework that clarifies 
the boundary between civil and commercial immovable property transactions and offers recommendations aimed at enhancing legal 
certainty and judicial consistency in Iranian law. 
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 مقدمه
های حقوقی در طور سنتی در اغلب نظاماموال غیرمنقول به معاملات

شوند. این رویکرد که ریشه در تفکیک بندی میزمره معاملات مدنی طبقه

حقوق مدنی و حقوق تجارت دارد، مبتنی بر این فرض است کلاسیک میان 

وانتقال اموال غیرمنقول غالباً با ثبات، کندی گردش اقتصادی و اهداف که نقل

ای همراه است. با این حال، تحولات اقتصادی معاصر، گسترش غیرحرفه

گذاری ملکی و توسعه وساز، سرمایهیافته در حوزه ساختهای سازمانفعالیت

های فعال در بازار املاک، موجب شده است که این فرض سنتی در عمل اهبنگ

های جدی مواجه شود. در نتیجه، پرسش از ماهیت حقوقی معاملات با چالش

اموال غیرمنقول و امکان شناسایی وصف تجاری برای برخی از این معاملات، 

 برانگیز در حقوق تجارت و حقوق خصوصیبه یکی از مباحث مهم و بحث

 .تبدیل شده است

در حقوق ایران، قانون تجارت تعریف روشنی از معیارهای شناسایی 

معاملات تجاری ارائه نکرده و بخش قابل توجهی از تشخیص وصف تجاری 

اعمال، به تفسیر دکترین و رویه قضایی واگذار شده است. این وضعیت در 

سو یکخصوص معاملات اموال غیرمنقول نمود بیشتری دارد، زیرا از 

گذار صراحتاً برخی معاملات را تجاری تلقی کرده و از سوی دیگر، درباره قانون

بسیاری از معاملات مرتبط با املاک، حکم صریحی ارائه نکرده است. همین 

ها با استناد به معیارهایی نظیر قصد خلأ تقنینی موجب شده است که دادگاه

ای و جایگاه متعاملین، الیت حرفهسودآوری، تکرار عملیات، ارتباط معامله با فع

در مواردی معاملات غیرمنقول را واجد وصف تجاری بدانند. بررسی این 

دهد که وحدت رویه روشنی در این زمینه شکل رویکرد قضایی نشان می

 .]1،2[نگرفته و گاه تصمیمات متعارض صادر شده است

و تجاری در نظام حقوقی فرانسه نیز اگرچه تفکیک میان اعمال مدنی 

ای در کنندهای طولانی دارد، اما رویه قضایی معاصر نقش تعیینسابقه

های فرانسوی با فاصله گرفتن از بازتعریف این مرز ایفا کرده است. دادگاه

های کارکردی و اقتصادی حرکت معیارهای صرفاً شکلی، به سوی تحلیل

در بستر  اند ماهیت واقعی عملیات حقوقی رااند و تلاش نمودهکرده

های تجاری ارزیابی کنند. در این چارچوب، معاملات اموال غیرمنقولی فعالیت

شوند، ای و با هدف تحقق سود اقتصادی انجام میکه در راستای فعالیت حرفه

ویژه در اند. این تحول، بهعنوان اعمال تجاری شناسایی شدهدر مواردی به

دهندگان املاک و های ساختمانی، توسعهدعاوی مربوط به شرکت

 .]6،7[ای، نمود پررنگی یافته استگذاران حرفهسرمایه

اهمیت بررسی تطبیقی معیارهای شناسایی وصف تجاری در معاملات 

شود که آثار عملی این شناسایی مورد اموال غیرمنقول زمانی دوچندان می

یت تواند بر صلاحتوجه قرار گیرد. تجاری یا مدنی تلقی شدن یک معامله می

های قراردادی و حتی ها، قواعد اثبات دعوا، مرور زمان، مسئولیتدادگاه

قابلیت اعمال مقررات ورشکستگی تأثیر مستقیم داشته باشد. از این رو، 

سازی معیارهای مورد استفاده در رویه قضایی و ارزیابی میزان انسجام شفاف

ذیری تصمیمات پبینیها، نقشی اساسی در ارتقای امنیت حقوقی و پیشآن

 .]8[کندقضایی ایفا می

بر این اساس، مقدمه حاضر درصدد ترسیم چارچوب کلی بحث و تبیین 

ضرورت انجام پژوهشی تطبیقی با تمرکز بر رویه قضایی ایران و فرانسه است. 

شود معیارهای در ادامه مقاله، با عبور از رویکردهای صرفاً نظری، تلاش می

ها استخراج، مقایسه و تحلیل شود تا امکان ارائه دادگاهعملی مورد استفاده 

تر از مرز میان معاملات مدنی و تجاری اموال غیرمنقول فراهم تصویری دقیق

 .گردد

های اساسی در تحلیل ماهیت حقوقی معاملات اموال یکی از چالش

غیرمنقول، فقدان معیارهای صریح و یکپارچه برای تشخیص وصف تجاری این 

گذار با اتکا به مفاهیم کلی و بعضاً معاملات است. در بسیاری از موارد، قانون

مبهم، تشخیص نهایی را به تفسیر قضایی واگذار کرده است. این وضعیت، 

پذیری در انطباق قواعد حقوقی با تحولات اقتصادی را اگرچه امکان انعطاف

متعارض و کاهش  تواند به صدور آرایکند، اما در عین حال میفراهم می

بینی نتایج دعاوی منجر شود. در چنین بستری، نقش رویه قابلیت پیش

تقنینی در تعیین قلمرو قضایی از جایگاه تفسیری فراتر رفته و به عاملی شبه

 .]11[اعمال تجاری تبدیل شده است

تدریج ها بهدهد که دادگاهدر حقوق ایران، تحلیل آرای قضایی نشان می

ف بر موضوع معامله فاصله گرفته و به بررسی اوضاع و احوال از اتکای صر

هایی که ویژه در پروندهاند. بهحاکم بر انجام آن توجه بیشتری نشان داده

یافته اقتصادی یا توسط های سازمانمعاملات غیرمنقول در چارچوب فعالیت

تفسیر اند با ها تلاش کردهای انجام شده است، دادگاهاشخاصی با وصف حرفه

موسع از مفهوم عمل تجاری، ماهیت واقعی رابطه حقوقی را شناسایی کنند. 

صورت منسجم اعمال شده، اما در مواردی این رویکرد، هرچند در برخی آرا به

نیز فاقد معیارهای روشن و قابل تعمیم بوده و موجب بروز عدم قطعیت 

 .]4[حقوقی شده است

ه بر سابقه طولانی در تفکیک اعمال در مقابل، نظام حقوقی فرانسه با تکی

تری برای تحلیل معاملات ارائه کرده مدنی و تجاری، چارچوب نظری منسجم

است. با این حال، حتی در این نظام نیز تحولات اقتصادی و گسترش 

ها را ناگزیر از بازنگری در های تجاری مرتبط با املاک، دادگاهفعالیت

های اخیر نشان ضایی فرانسه در سالمعیارهای سنتی کرده است. رویه ق

دهد که قاضی، بیش از آنکه به ماهیت عینی مال غیرمنقول توجه کند، به می

ای متعاملین نظر هدف اقتصادی معامله و جایگاه آن در چرخه فعالیت حرفه

دارد. این تحول، بیانگر حرکت از معیارهای ایستا به سوی معیارهای پویا و 

 .]6،10[کارکردمحور است

دهد که اگرچه نقطه آغاز بررسی تطبیقی این دو نظام حقوقی نشان می

تحلیل در ایران و فرانسه متفاوت است، اما در عمل نوعی همگرایی در 

شود. قصد سودآوری، تکرار عملیات و معیارهای مورد استفاده مشاهده می

های عنوان شاخصارتباط معامله با فعالیت اصلی تجاری، در هر دو نظام به

دهی به این معیارها و میزان اند. با این حال، نحوه وزنکلیدی مطرح شده

های معناداری را رقم زده است. های خود، تفاوتها در استدلالصراحت دادگاه

های قضایی غالباً ساختارمندتر و مبتنی بر در حقوق فرانسه، استدلال

استناد به این معیارها  های اقتصادی است، در حالی که در حقوق ایران،تحلیل

 .]7،9[شودصورت پراکنده و موردی انجام میگاه به

های بنیادینی را درباره مرز میان از منظر نظری، این تحولات پرسش

توان همچنان بر تفکیک کند. آیا میحقوق مدنی و حقوق تجارت مطرح می

دی حرکت سنتی مبتنی بر موضوع معامله پایبند ماند، یا باید به سوی رویکر

کرد که ماهیت فعالیت اقتصادی و نقش آن در بازار را معیار اصلی قرار دهد؟ 

تنها پیامدهای نظری دارد، بلکه در عمل نیز بر امنیت پاسخ به این پرسش، نه

گذاری، کارآمدی نظام قضایی و انسجام قواعد حقوقی تأثیرگذار سرمایه

 .]8،12[است

های نظری و عملی بحث، زمینهبدین ترتیب، مقدمه حاضر با تبیین 

عنوان منبع اصلی شناسایی معیارهای وصف ضرورت تمرکز بر رویه قضایی به

سازد. در صفحات بعدی تجاری معاملات اموال غیرمنقول را برجسته می
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مقدمه، چارچوب مفهومی پژوهش و جایگاه آن در ادبیات حقوق تطبیقی 

 .تر ترسیم خواهد شدصورت دقیقبه

های دهد که بخش قابل توجهی از پژوهشیات حقوقی نشان میمرور ادب

طور کلی یا شده در حوزه معاملات تجاری، به بررسی اعمال تجاری بهانجام

تحلیل مصادیق مشخصی همچون معاملات بانکی، اسناد تجاری و قراردادهای 

در اند. در این میان، معاملات اموال غیرمنقول غالباً بازرگانی اختصاص یافته

حاشیه مباحث حقوق تجارت باقی مانده و بیشتر در چارچوب حقوق مدنی 

اند. این رویکرد، هرچند با مبانی سنتی تفکیک مورد مطالعه قرار گرفته

های اقتصادی امروز نیست؛ حقوقی سازگار است، اما پاسخگوی واقعیت

های ترین حوزهواقعیتی که در آن، املاک و مستغلات به یکی از مهم

 .]1،5[اندای تبدیل شدههای حرفهگذاری تجاری و فعالیتمایهسر

اند با تمرکز بر معیارهایی های اخیر، برخی مطالعات تلاش کردهدر سال

ای بودن اشخاص، امکان شناسایی وصف تجاری نظیر قصد سودآوری یا حرفه

به  ها غالباًبرای معاملات غیرمنقول را بررسی کنند. با این حال، این پژوهش

کننده عنوان عامل تعیینتحلیل نظری بسنده کرده و نقش رویه قضایی را به

اند. در حالی که در عمل، این گیری قواعد عملی نادیده گرفتهدر شکل

های عینی، ها هستند که با تفسیر قوانین و اعمال معیارها در پروندهدادگاه

مند قدان تحلیل نظامکنند. فمرز میان معاملات مدنی و تجاری را ترسیم می

 .]4[روداز آرای قضایی، یکی از خلأهای اساسی در ادبیات موجود به شمار می

دهد که المللی، مطالعات تطبیقی نشان میاز سوی دیگر، در سطح بین

اند، اما های مشابهی در این زمینه مواجههای حقوقی مختلف با چالشنظام

های عنوان یکی از نظامق فرانسه بهاند. حقوهای متفاوتی ارائه دادهپاسخ

ای مناسب برای تحلیل تطبیقی است؛ زیرا تأثیرگذار بر حقوق ایران، نمونه

ضمن حفظ ساختار کلاسیک تفکیک اعمال تجاری، توانسته است از طریق 

تری را متناسب با تحولات اقتصادی توسعه رویه قضایی، معیارهای منعطف

های حقوق ها و ظرفیتد برای تحلیل کاستیتواندهد. بررسی این تجربه می

 .]6،8[ایران آموزنده باشد

منظور مقایسه صوری دو انتخاب رویکرد تطبیقی در این پژوهش، صرفاً به

نظام حقوقی نیست، بلکه هدف اصلی، شناسایی الگوهای استدلال قضایی و 

آرای  ها در پاسخ به نیازهای عملی است. مقایسهارزیابی میزان کارآمدی آن

سازد که نقاط قوت و ضعف های ایران و فرانسه این امکان را فراهم میدادگاه

صورت عینی و هر نظام در شناسایی وصف تجاری معاملات غیرمنقول به

ساز ارائه تواند زمینهمستند مورد بررسی قرار گیرد. چنین تحلیلی می

افیت معیارهای پیشنهادهایی برای ارتقای انسجام رویه قضایی و افزایش شف

 .]9،11[گیری باشدتصمیم

کوشد با تمرکز بر رویه قضایی، از در این چارچوب، مقاله حاضر می

رویکردهای صرفاً انتزاعی فاصله گرفته و معیارهای عملی مورد استفاده 

ها را استخراج و تحلیل کند. این رویکرد، ضمن همسویی با تحولات دادگاه

تواند به غنای ادبیات علمی در حوزه ی، میجدید در مطالعات حقوق تطبیق

حقوق تجارت و حقوق خصوصی کمک کند و پیوند میان نظریه و عمل 

 .]12[قضایی را تقویت نماید

تر ساختار مقاله و منطق حاکم بر این اساس، ادامه مقدمه به تبیین دقیق

بندی مباحث اختصاص خواهد یافت تا چارچوب کلی پژوهش برای بر تقسیم

 .ننده روشن شودخوا

با توجه به آنچه گفته شد، بررسی وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول 

های سنتی است. تحولات بندیمستلزم نگاهی فراتر از مفاهیم انتزاعی و دسته

ای در حوزه املاک و نقش پررنگ های حرفهاقتصادی، گسترش فعالیت

رهای تشخیص اعمال ها در تفسیر قوانین، موجب شده است که معیادادگاه

تجاری در عمل دچار تحول شوند. در چنین شرایطی، تمرکز بر رویه قضایی 

یابد؛ دهنده کاربرد عملی قواعد حقوقی، اهمیتی دوچندان میعنوان بازتاببه

ها هستند که در نهایت، تکلیف اشخاص و نهادهای اقتصادی را زیرا این رویه

 .]2،4[کنندیدر مواجهه با اختلافات حقوقی مشخص م

کند تصویری مقاله حاضر با اتخاذ رویکردی تطبیقی و تحلیلی، تلاش می

منسجم از معیارهای شناسایی وصف تجاری در معاملات اموال غیرمنقول ارائه 

ها در ایران و فرانسه با استفاده از دهد و نشان دهد که چگونه دادگاه

پردازند. تمرکز بر دو میهای مختلف، به ارزیابی ماهیت این معاملات شاخص

نظام حقوقی ایران و فرانسه، علاوه بر اهمیت تاریخی و ساختاری، امکان 

سازد. این مقایسه دو الگوی متفاوت در مواجهه با مسائل مشابه را فراهم می

تواند به شناسایی نقاط اشتراک و افتراق و نیز ارزیابی میزان مقایسه می

 .]6،8[منجر شودکارآمدی هر یک از این الگوها 

ای تنظیم شده است که ابتدا پس از مقدمه، بیان گونهساختار مقاله به

های اصلی و ضرورت صورت مستقل و متمرکز ارائه شود تا پرسشمسئله به

طور دقیق تبیین گردد. سپس در بخش روش تحقیق، چارچوب پژوهش به

تی پژوهش شناخها و مبانی روشمفهومی، شیوه گردآوری و تحلیل داده

شده از رویه شود. بخش نتایج به تحلیل تطبیقی معیارهای استخراجتشریح می

ها و قضایی اختصاص دارد و با استفاده از جداول و نمودارها، تفاوت

گیری با گردد. در پایان، نتیجهمند ارائه میصورت نظامهای موجود بهشباهت

ستای ارتقای شفافیت و انسجام ها و ارائه پیشنهادهایی در رابندی یافتهجمع

 .]11،12[رساندرویه قضایی در حقوق ایران، مقاله را به سرانجام می

بدین ترتیب، مقدمه حاضر زمینه لازم برای ورود به بحث اصلی را فراهم 

سازد. در بخش کرده و چارچوب کلی پژوهش را برای خواننده روشن می

صورت مستقل و با تمرکز ژوهش، بهعنوان نقطه کانونی پبعدی، بیان مسئله به

 .بر خلأهای موجود در نظام حقوقی مورد بررسی قرار خواهد گرفت

 

 بیان مسئله

های اساسی نظام تفکیک میان معاملات مدنی و تجاری، یکی از بنیان

ای در تعیین قواعد حاکم بر رود که آثار گستردهحقوق خصوصی به شمار می

های حقوقی و نظم اقتصادی دگی، مسئولیتقراردادها، صلاحیت مراجع رسی

دارد. با وجود این، در خصوص معاملات اموال غیرمنقول، این تفکیک با 

های جدی مواجه است. اگرچه اصل سنتی بر مدنی بودن ها و چالشابهام

ای در حوزه های حرفهگونه معاملات استوار شده، اما گسترش فعالیتاین

تر یافته به بازار مستغلات و پیچیدهادی سازمانهای اقتصاملاک، ورود بنگاه

شدن روابط اقتصادی، این اصل را در عمل با تردید مواجه ساخته است. در 

نتیجه، پرسش از امکان و معیارهای تجاری تلقی شدن معاملات اموال 

 .های حقوقی تبدیل شده استنشده در نظامای حلغیرمنقول، به مسئله

تجارت معیارهای روشنی برای شناسایی وصف  در حقوق ایران، قانون

دهد و مقررات موجود نیز تجاری معاملات اموال غیرمنقول ارائه نمی

پاسخگوی تمامی فروض عملی نیست. این خلأ تقنینی موجب شده است که 

ای در تشخیص ماهیت این معاملات ایفا کنند. با کنندهها نقش تعییندادگاه

دهد که معیارهای مورد استفاده در ی نشان میاین حال، بررسی آرای قضای

های متفاوتی از مفاهیمی ها همواره یکسان نبوده و گاه برداشتگیریتصمیم

ای بودن متعاملین یا ارتباط معامله با فعالیت نظیر قصد سودآوری، حرفه

تنها به صدور آرای متعارض اصلی تجاری ارائه شده است. این وضعیت، نه
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ه امنیت حقوقی فعالان اقتصادی را نیز با مخاطره مواجه ساخته انجامیده، بلک

 .]1،4[است

تری برای در نظام حقوقی فرانسه نیز اگرچه چارچوب نظری منسجم

دهد که تمایز اعمال تجاری وجود دارد، اما رویه قضایی معاصر نشان می

اردی که ویژه در مواند. بهها ناگزیر از بازتعریف معیارهای سنتی شدهدادگاه

ها ای اشخاص یا شرکتمعاملات غیرمنقول بخشی از فعالیت مستمر و حرفه

شود، قاضی با چالش تشخیص مرز میان عمل مدنی و تجاری محسوب می

های حقوقی پیشرفته مواجه است. این امر بیانگر آن است که حتی در نظام

 .]6،7[اردای برای این مسئله وجود ندشدهتعییننیز پاسخ قطعی و از پیش

شود که فقدان مسئله اصلی پژوهش حاضر از این واقعیت ناشی می

معیارهای شفاف و منسجم در شناسایی وصف تجاری معاملات اموال 

بینی غیرمنقول، موجب ابهام در تفسیر قوانین و کاهش قابلیت پیش

ها در ایران و تصمیمات قضایی شده است. پرسش محوری آن است که دادگاه

کنند بر اساس چه معیارهایی این معاملات را تجاری یا مدنی تلقی میفرانسه 

و این معیارها تا چه اندازه از انسجام، عقلانیت اقتصادی و قابلیت تعمیم 

برخوردارند. بدون پاسخ به این پرسش، امکان ارائه راهکارهای مؤثر برای 

د نخواهد سازی آن با نیازهای اقتصادی وجوارتقای رویه قضایی و هماهنگ

 .]8،11[داشت

از این رو، ضرورت انجام پژوهشی تطبیقی با تمرکز بر رویه قضایی، بیش 

تواند با استخراج و تحلیل شود. چنین پژوهشی میاز پیش احساس می

ها، خلأ موجود در ادبیات حقوقی را پر معیارهای عملی مورد استفاده دادگاه

برای تمایز معاملات مدنی و تجاری تر ساز ارائه چارچوبی روشنکرده و زمینه

تنها از منظر نظری اهمیت دارد، بلکه در اموال غیرمنقول شود. این امر نه

تواند به افزایش امنیت حقوقی، کاهش تعارض آرا و تقویت عمل نیز می

 .]12[کارآمدی نظام قضایی در مواجهه با دعاوی مرتبط با املاک منجر شود

 

 روش تحقیق

حیث هدف، کاربردی و از حیث ماهیت، توصیفی ـ پژوهش حاضر از 

تحلیلی است که با رویکرد تطبیقی انجام شده است. انتخاب این روش از آن 

جهت صورت گرفته که مسئله شناسایی وصف تجاری معاملات اموال 

غیرمنقول، صرفاً با تحلیل متون قانونی قابل تبیین نیست و نیازمند بررسی 

های قضایی است. در این در عمل و تحلیل استدلال نحوه اجرای قواعد حقوقی

چارچوب، تمرکز اصلی پژوهش بر استخراج و تحلیل معیارهای مورد استفاده 

شود این معیارها در بستر در رویه قضایی ایران و فرانسه قرار دارد و تلاش می

 .واقعی دعاوی حقوقی مورد بررسی قرار گیرند

ور شناسایی و تبیین وضعیت منظروش توصیفی در این پژوهش به

های موجود به کار گرفته شده است. بدین معنا که ابتدا با گردآوری داده

حقوقی شامل قوانین، مقررات و آرای قضایی مرتبط، وضعیت فعلی شناسایی 

شود. معاملات تجاری اموال غیرمنقول در هر دو نظام حقوقی توصیف می

ها مورد بررسی انتقادی قرار گرفته دهسپس با استفاده از روش تحلیلی، این دا

شود. این تحلیل، امکان و منطق حاکم بر تصمیمات قضایی استخراج می

ها را شناسایی الگوهای تکرارشونده و معیارهای ضمنی مورد استفاده دادگاه

 .]1،4[سازدفراهم می

رویکرد تطبیقی پژوهش مبتنی بر مقایسه کارکردی است، نه مقایسه 

های ظاهری صرفاً شکلی. در این رویکرد، هدف آن نیست که صرفاً تفاوت

میان حقوق ایران و فرانسه فهرست شود، بلکه تمرکز بر این است که هر نظام 

ل ای مشابه پاسخ داده و چه معیارهایی را برای ححقوقی چگونه به مسئله

تعارض میان قواعد مدنی و تجاری به کار گرفته است. انتخاب حقوق فرانسه 

ای، به دلیل تأثیر تاریخی و ساختاری آن بر حقوق ایران عنوان نظام مقایسهبه

و همچنین توسعه غنی رویه قضایی در زمینه اعمال تجاری صورت گرفته 

 .]6،8[است

شود. ها تلقی میی دادهعنوان منبع اصلدر این پژوهش، رویه قضایی به

ها هاست که در آنمنظور از رویه قضایی، مجموعه آرای صادره از دادگاه

صورت صریح یا ضمنی درباره ماهیت تجاری یا مدنی معاملات اموال به

غیرمنقول اظهارنظر شده است. این آرا پس از شناسایی، بر اساس معیارهایی 

ها صادی و نحوه استدلال دادگاهنظیر نوع معامله، وضعیت طرفین، هدف اقت

های بعدی و طراحی بندی، مبنای تحلیلشوند. این طبقهبندی میطبقه

 .]7،9[گیردجداول تطبیقی قرار می

شناسی، تلاش شده است از تحلیل موردی صرف پرهیز از منظر روش

ای از آرا، تصویری کلی و قابل تعمیم از شود و به جای آن، با بررسی مجموعه

شود نتایج پژوهش از انسجام ه قضایی ارائه گردد. این امر موجب میروی

های نظری و پیشنهادهای بیشتری برخوردار بوده و قابلیت استفاده در تحلیل

 .]11[کاربردی را داشته باشد

ها، پژوهش حاضر بر منابع معتبر حقوقی در مرحله گردآوری داده

مل متون قانونی مرتبط با اعمال های مورد استفاده شامتمرکز شده است. داده

ها در حوزه معاملات اموال غیرمنقول و تجاری، آرای منتخب دادگاه

های معتبر است. در خصوص حقوق های علمی منتشرشده در ژورنالتحلیل

ایران، آرای قضایی مرتبط با اختلافات ناشی از معاملات غیرمنقول که در 

مطرح شده، شناسایی و استخراج ها بحث تجاری یا مدنی بودن معامله آن

اند که دارای استدلال اند. این آرا عمدتاً از میان تصمیماتی انتخاب شدهشده

حقوقی روشن بوده و امکان تحلیل معیارهای مورد استفاده دادگاه را فراهم 

 .]4[اندکردهمی

ها بر آرای محاکم عالی و در خصوص حقوق فرانسه، گردآوری داده

دلیل نقش قضایی متمرکز بوده است. انتخاب این آرا بهتصمیمات شاخص 

های دهی به رویه قضایی و تأثیرگذاری بر دادگاهها در شکلکننده آنهدایت

طور مستقیم یا تر صورت گرفته است. در این مرحله، آرایی که بهپایین

اند، مورد توجه قرار غیرمستقیم به ماهیت تجاری معاملات غیرمنقول پرداخته

های قضایی در دو نظام تر استدلالاند. این رویکرد امکان مقایسه دقیقرفتهگ

 .]6،7[سازدحقوقی را فراهم می

برای انتخاب آرای قضایی، معیارهایی مشخص در نظر گرفته شده است. 

نخست، ارتباط مستقیم رأی با موضوع معاملات اموال غیرمنقول و بحث وصف 

د استدلال حقوقی قابل تحلیل در متن رأی. ها. دوم، وجوتجاری یا مدنی آن

گیری رویه قضایی. این معیارها موجب سوم، تکرار یا اثرگذاری رأی در شکل

شده است که پژوهش از بررسی آرای پراکنده و فاقد ارزش تحلیلی پرهیز 

کند و تمرکز خود را بر تصمیماتی معطوف سازد که بیانگر رویکرد غالب یا 

 .]9،11[ضایی هستندساز در رویه قتحول

بندی و کدگذاری آغاز شده است. ها، مرحله طبقهپس از گردآوری داده

در این مرحله، معیارهای مورد اشاره در آرای قضایی استخراج و در قالب 

ای بودن متعاملین، تکرار معاملات، هایی نظیر قصد سودآوری، حرفهشاخص

سازمانی فعالیت اقتصادی  ارتباط معامله با فعالیت اصلی تجاری و ساختار

مند آرای ایران و فرانسه اند. این کدگذاری امکان مقایسه نظامبندی شدهدسته

را فراهم کرده و مبنای طراحی جداول و نمودارهای چندپارامتری در بخش 

 .]1،5[گیردنتایج قرار می

چارچوب تحلیل تطبیقی پژوهش مبتنی بر ترکیب تحلیل کیفی و 

صورت های قضایی بهاست. بدین معنا که ابتدا استدلالمقایسه کارکردی 
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ها در قالب الگوهای قابل شوند و سپس نتایج این تحلیلکیفی تحلیل می

کند تا علاوه بر شناسایی گردند. این روش کمک میمقایسه ارائه می

ها، دلایل حقوقی و اقتصادی پشت هر رویکرد نیز مورد ها و تفاوتشباهت

تر و های عمیقگیریرد. چنین تحلیلی، امکان ارائه نتیجهبررسی قرار گی

 .]8،12[سازدتر را فراهم میپیشنهادهای کاربردی

های پژوهش، از راهبردهای مختلف برای افزایش اعتبار یافته

« هاسوسازی دادهسه»شناختی استفاده شده است. نخست، اصل روش

لیل معیارهای شناسایی صورت ضمنی رعایت شده است؛ بدین معنا که تحبه

زمان متون قانونی و تنها بر آرای قضایی، بلکه با ملاحظه هموصف تجاری نه

های علمی معتبر صورت گرفته است. این رویکرد موجب شده است که تحلیل

های موردی نباشد و از پشتوانه نظری و نتایج پژوهش صرفاً مبتنی بر برداشت

 .]1،8[تحلیلی کافی برخوردار باشد

دوم، در تحلیل آرای قضایی تلاش شده است از تفسیرهای شخصی و 

های ذهنی پرهیز شود. به همین منظور، تمرکز اصلی بر فرضپیش

کاررفته در آرا قرار گرفته ها و مفاهیم حقوقی بههای صریح دادگاهاستدلال

گیرند، مستقیماً از است. معیارهایی که در بخش نتایج مورد بررسی قرار می

اند و نه از فرضیات انتزاعی پژوهشگر. نطق استدلال قضایی استخراج شدهم

ها و کاهش احتمال سوگیری کمک کرده این امر به افزایش عینیت تحلیل

 .]11[است

های روش تحقیق، باید به این نکته توجه داشت که از حیث محدودیت

پذیر امکانویژه در حقوق ایران، همواره دسترسی به تمامی آرای قضایی، به

شود. این محدودیت ها منتشر نمینیست و بخشی از تصمیمات دادگاه

های قابل تحلیل را کاهش دهد. با این حال، انتخاب آرای تواند دامنه دادهمی

ها هستند، تا حد زیادی این شاخص و اثرگذار که بیانگر رویکرد غالب دادگاه

ها، پژوهش بر کیفیت استدلالکند. علاوه بر این، تمرکز کاستی را جبران می

آمده از عمق تحلیلی کافی دستنه کمیت آرا، موجب شده است که نتایج به

 .]4[برخوردار باشد

های ساختاری ها، تفاوتدر خصوص تحلیل تطبیقی، یکی دیگر از چالش

تواند مقایسه ها میهای حقوقی ایران و فرانسه است. این تفاوتمیان نظام

هیم را دشوار سازد. برای رفع این مشکل، پژوهش حاضر از مستقیم برخی مفا

رویکرد مقایسه کارکردی بهره برده و تلاش کرده است مفاهیم را در بستر 

ها در حل مسائل حقوقی بررسی کند. این رویکرد امکان عملکرد عملی آن

های نادرست سازیمقایسه معنادار دو نظام حقوقی را فراهم ساخته و از ساده

 .]6،12[یری کرده استجلوگ

ای طراحی شده است که گذار گونهدر نهایت، روش تحقیق حاضر به

شده و بندیهای طبقهمنطقی به بخش نتایج را ممکن سازد. داده

شده، مبنای استخراج الگوهای تحلیلی قرار گرفته و در قالب جداول کدگذاری

رائه، علاوه بر افزایش و نمودارهای چندپارامتری ارائه خواهند شد. این شیوه ا

تر معیارهای شناسایی وصف تجاری ها، امکان مقایسه دقیقشفافیت تحلیل

 .سازدمعاملات اموال غیرمنقول در حقوق ایران و فرانسه را فراهم می

 

 نتایج

بندی معیارهای شناسایی وصف تجاری در استخراج و دسته .1

 معاملات اموال غیرمنقول

در دو نظام حقوقی ایران و فرانسه نشان  تحلیل آرای قضایی منتخب

ها در تشخیص وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول، به دهد که دادگاهمی

کنند. این پوشان و در عین حال مستقل اتکا میای از معیارهای هممجموعه

تنها به ماهیت عینی معامله، بلکه به زمینه اقتصادی، وضعیت معیارها نه

ها توجه دارند. برخلاف رویکرد امله در فعالیت کلی آنمتعاملین و نقش مع

داد، رویه قضایی سنتی که تمرکز اصلی را بر نوع مال غیرمنقول قرار می

 .معاصر رویکردی چندبعدی و کارکردمحور اتخاذ کرده است

توان در پنج دسته اصلی شده را میدر این چارچوب، معیارهای شناسایی

 :بندی کردطبقه

 سودآوریقصد ( 1

 ای بودن متعاملینحرفه( 2

 تکرار و استمرار عملیات( ۳

 ارتباط معامله با فعالیت اصلی تجاری( 4

 یافتگی و ساختار اقتصادی فعالیتسازمان( 5

صورت منفرد یا ترکیبی مورد استناد قرار این معیارها در آرای قضایی به

اند. تجاری نبودهکننده مطلق وصف تنهایی تعیینیک بهاند و هیچگرفته

ها غالباً با سنجش مجموع این عوامل، دهد که دادگاهها نشان میتحلیل داده

 .اندبه ارزیابی نهایی ماهیت معامله پرداخته

 
معیارهای شناسایی وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول در . 1جدول 

 رویه قضایی ایران و فرانسه

نحوه ظهور در  معیار تحلیلی

 ایرانرویه قضایی 

نحوه ظهور در 

رویه قضایی 

 فرانسه

نقش در 

تصمیم 

 نهایی

بررسی انگیزه  قصد سودآوری

اقتصادی و هدف از 

 معامله

تحلیل هدف 

اقتصادی در بستر 

 ایفعالیت حرفه

 بالا

ای بودن حرفه

 متعاملین

توجه به شغل و 

سابقه فعالیت 

 طرفین

تمرکز بر وضعیت 

 ای و سازمانیحرفه

 بالا

استناد موردی و  عملیاتتکرار 

 غیرمنسجم

تحلیل مستمر و 

 مندنظام

 متوسط

ارتباط با فعالیت 

 اصلی

بررسی ارتباط 

 ضمنی معامله

تحلیل مستقیم نقش 

معامله در چرخه 

 تجاری

 بالا

یافتگی سازمان

 فعالیت

کمتر مورد توجه 

 صریح

معیار کلیدی در 

 تحلیل قضایی

 بالا

 
ای نسبتاً مشابه از نظام حقوقی از مجموعه دهد که هر دوجدول فوق نشان می

ها متفاوت است. دهی به آنکنند، اما نحوه کاربرد و وزنمعیارها استفاده می

ای بودن در حقوق ایران، برخی معیارها مانند قصد سودآوری و حرفه

یافتگی فعالیت تری دارند، در حالی که معیار سازمانمتعاملین نقش پررنگ

صورت مستقل مورد توجه قرار گرفته است. در مقابل، در هاقتصادی کمتر ب

تر، فعالیت اقتصادی را در قالب یک ها با نگاه سیستمیحقوق فرانسه، دادگاه

عنوان بخشی از یک زنجیره کل منسجم تحلیل کرده و معامله غیرمنقول را به

 .کنندتجاری ارزیابی می

 

 یرانگیری قضایی در حقوق اتحلیل الگوی تصمیم .۲

ها غالباً از یک الگوی دهد که دادگاهبررسی آرای قضایی ایران نشان می

ترکیبی اما غیرمدون برای تشخیص وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول 

کنند. در این الگو، قاضی ابتدا به بررسی وضعیت طرفین معامله استفاده می

دهد. در می پردازد و سپس هدف اقتصادی معامله را مورد توجه قرارمی
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بسیاری از موارد، اگر معامله توسط شخصی انجام شده باشد که فعالیت 

ای مستمر در حوزه املاک دارد، احتمال تجاری تلقی شدن معامله حرفه

 .یابد، حتی اگر موضوع آن مال غیرمنقول باشدافزایش می

دهد که فقدان چارچوب تحلیلی ها نشان میبا این حال، تحلیل داده

های مشابه، نتایج متفاوتی حاصل شود. موجب شده است که در پروندهشفاف 

در برخی آرا، صرف وجود قصد سودآوری برای تجاری تلقی شدن معامله 

ها بر لزوم احراز تکرار کافی دانسته شده، در حالی که در آرای دیگر، دادگاه

ین اند. اعملیات یا ارتباط مستقیم با فعالیت اصلی تجاری تأکید کرده

 .های شاخص رویه قضایی ایران در این حوزه استپراکندگی، یکی از ویژگی

 

 گیری قضایی در حقوق فرانسهتحلیل الگوی تصمیم .3

ها در تشخیص وصف دهد که دادگاهبررسی رویه قضایی فرانسه نشان می

تجاری معاملات اموال غیرمنقول از الگویی نسبتاً منسجم و ساختارمند پیروی 

. در این الگو، تمرکز اصلی بر تحلیل کارکرد اقتصادی معامله و جایگاه کنندمی

ای متعاملین قرار دارد. برخلاف برخی آرای صادره در آن در فعالیت حرفه

شوند، صورت پراکنده یا موردی به کار گرفته میحقوق ایران که معیارها به

طور از عوامل را بهای های فرانسه غالباً با رویکردی سیستمی، مجموعهدادگاه

 .دهندزمان مورد ارزیابی قرار میهم

ای متعاملین نقطه آغاز تحلیل در این نظام حقوقی، وضعیت حرفه

شود. اگر معامله غیرمنقول توسط شخص یا نهادی انجام شود که محسوب می

ها تمایل بیشتری به شناسایی فعالیت اصلی آن ماهیت تجاری دارد، دادگاه

تنهایی دهند. با این حال، این معیار بهامله نشان میوصف تجاری مع

کننده نیست و در کنار آن، نقش معامله در تحقق اهداف اقتصادی تعیین

یافتگی فعالیت نیز بررسی بنگاه، میزان تکرار عملیات مشابه و درجه سازمان

 .شودمی

مله های بارز رویه قضایی فرانسه، توجه ویژه به پیوند معایکی از ویژگی

ای که های تجاری است. در این چارچوب، معاملهغیرمنقول با زنجیره فعالیت

عنوان بخشی از فرآیند تولید، توزیع یا ظاهر ماهیتی مدنی دارد، چنانچه بهبه

تواند واجد وصف تجاری تلقی شود. گذاری تجاری ایفای نقش کند، میسرمایه

ی شکلی و حرکت به سوی هااین رویکرد، بیانگر فاصله گرفتن از تحلیل

 .ارزیابی ماهیت واقعی عملیات اقتصادی است

های فرانسه در تشخیص وصف تجاری الگوی تحلیلی دادگاه. ۲جدول 

 معاملات اموال غیرمنقول

مرحله تحلیل 

 قضایی

 گیریکارکرد در تصمیم محور بررسی

ای و سازمانی وضعیت حرفه مرحله اول

 متعاملین

 معاملهتعیین بستر اولیه 

هدف اقتصادی و سودآوری  مرحله دوم

 معامله

گیری سنجش جهت

 تجاری

ارزیابی نقش در چرخه  ارتباط معامله با فعالیت اصلی مرحله سوم

 تجاری

تقویت یا تضعیف وصف  تکرار و استمرار عملیات مشابه مرحله چهارم

 تجاری

 تصمیم نهایی دادگاه ارزیابی مجموع عوامل مرحله پنجم

 

های فرانسه از یک فرآیند تحلیلی دهد که دادگاهجدول فوق نشان می

صورت کنند که در آن هیچ معیار واحدی بهشده استفاده میبندیمرحله

کننده نیست. این ساختار منظم موجب افزایش انسجام مطلق تعیین

های قضایی و کاهش احتمال صدور آرای متعارض شده است. استدلال

پذیری بیشتری برای فعالان بینیلگویی امکان پیشهمچنین، چنین ا

گیری تا حد زیادی قابل سازد، زیرا معیارهای تصمیماقتصادی فراهم می

 .شناسایی و تحلیل هستند

 

 مقایسه تطبیقی انسجام رویه قضایی در ایران و فرانسه .4

دهد که تفاوت اصلی آمده نشان میدستهای بهمقایسه تطبیقی داده

نظام حقوقی، نه در نوع معیارهای مورد استفاده، بلکه در نحوه  میان دو

صورت هاست. در حقوق ایران، معیارها اغلب بهدهی و اعمال آنسامان

شوند، واکنشی و وابسته به اوضاع و احوال خاص هر پرونده به کار گرفته می

در حالی که در حقوق فرانسه، این معیارها در قالب یک چارچوب تحلیلی 

گردند. این تفاوت، تأثیر مستقیمی بر میزان انسجام سبتاً پایدار اعمال مین

 .رویه قضایی و اعتماد فعالان اقتصادی به نظام حقوقی دارد

 

نقش قصد سودآوری در شناسایی وصف تجاری معاملات اموال  .5

 غیرمنقول

دهد که قصد شده از رویه قضایی نشان میهای استخراجتحلیل داده

ترین معیارها در تشخیص وصف تجاری معاملات یکی از محوری سودآوری

رود. اموال غیرمنقول در هر دو نظام حقوقی ایران و فرانسه به شمار می

کنند ماهیت واقعی ها با بررسی هدف اقتصادی معامله، تلاش میدادگاه

ای که با عملیات را از ظاهر حقوقی آن تفکیک کنند. در این چارچوب، معامله

ف کسب سود و در راستای افزایش سرمایه یا بازده اقتصادی انجام هد

 .عنوان عمل تجاری استشود، بیش از سایر معاملات مستعد شناسایی بهمی

در حقوق ایران، قصد سودآوری غالباً از طریق قرائن و اوضاع و احوال 

ت، بندی معاملاگذاری، زمانها به عواملی نظیر قیمتشود. دادگاهاحراز می

های اقتصادی پیشین متعاملین نحوه تأمین مالی و ارتباط معامله با فعالیت

دهد که احراز قصد سودآوری کنند. با این حال، تحلیل آرا نشان میتوجه می

صورت ضمنی و بدون استدلال تفصیلی انجام شده است. در برخی موارد به

تصمیمات  تواند موجب تفسیرهای متفاوت و کاهش شفافیتاین امر می

 .قضایی شود

در حقوق فرانسه، قصد سودآوری در قالب تحلیلی ساختارمندتر مورد 

عنوان یک عنصر ذهنی، تنها بهها این قصد را نهگیرد. دادگاهبررسی قرار می

کنند. در ای تحلیل میعنوان بخشی از منطق اقتصادی فعالیت حرفهبلکه به

شود و تی در فعالیت تجاری فرض میعنوان هدفی ذااین رویکرد، سودآوری به

تمرکز اصلی بر این است که آیا معامله غیرمنقول در راستای تحقق این هدف 

 .یافته انجام شده است یا خیردر چارچوب یک فعالیت سازمان

 

 ای بودن متعاملین و تأثیر آن بر ماهیت معاملهحرفه .۶

ملات اموال یکی دیگر از معیارهای کلیدی شناسایی وصف تجاری معا

ای متعاملین است. بررسی رویه قضایی نشان غیرمنقول، وضعیت حرفه

طور ویژه به این موضوع توجه دارند که آیا معامله ها بهدهد که دادگاهمی

ای در حوزه توسط اشخاصی انجام شده است که فعالیت مستمر و حرفه

های شرکت ویژه در دعاوی مربوط بهمرتبط دارند یا خیر. این معیار به

ای اهمیت یافته گذاران حرفهدهندگان املاک و سرمایهساختمانی، توسعه

 .است

ای عنوان قرینهای بودن متعاملین غالباً بهدر حقوق ایران، حرفه

گیرد. با کننده برای تجاری تلقی شدن معامله مورد استفاده قرار میتقویت

کننده اعمال شده و عیینصورت مستقل و تندرت بهاین حال، این معیار به
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معمولاً در کنار سایر عوامل مورد استناد قرار گرفته است. در برخی آرا، 

اند، بدون ها صرفاً به شغل یا سابقه فعالیت یکی از طرفین اشاره کردهدادگاه

 .آنکه تحلیل دقیقی از نقش این عامل در ماهیت معامله ارائه دهند

ای بودن متعاملین جایگاهی مرکزی در در مقابل، در حقوق فرانسه، حرفه

ای تمایز ای و غیرحرفهها میان اشخاص حرفهتحلیل قضایی دارد. دادگاه

ای را در شده توسط اشخاص حرفهروشنی قائل شده و معاملات انجام

شود که کنند. این تمایز موجب میها ارزیابی میچارچوب فعالیت تجاری آن

فقدان برخی معیارهای دیگر، در مواردی  معامله غیرمنقول، حتی در صورت

 .واجد وصف تجاری تلقی شود

 

 تکرار و استمرار معاملات غیرمنقول .7

تکرار و استمرار انجام معاملات غیرمنقول یکی دیگر از معیارهایی است 

ها با بررسی تعداد و که در رویه قضایی مورد توجه قرار گرفته است. دادگاه

های های موردی و فعالیتکنند میان فعالیتلاش میتوالی معاملات مشابه، ت

یافته تمایز قائل شوند. در این چارچوب، انجام مکرر معاملات سازمان

 .ای از وجود یک فعالیت تجاری مستمر باشدتواند نشانهغیرمنقول می

صورت موردی و غیرمنسجم در در حقوق ایران، تکرار معاملات به

خی آرا تکرار را شرط اساسی برای شناسایی ها مطرح شده است. برتحلیل

اند، در حالی که در برخی دیگر، این معیار نقش فرعی وصف تجاری دانسته

ایفا کرده است. این ناهماهنگی، یکی از عوامل اصلی عدم انسجام رویه قضایی 

 .شوددر این حوزه محسوب می

تری دارد و هشددر حقوق فرانسه، تکرار و استمرار معاملات جایگاه تثبیت

گیرد. های بارز فعالیت تجاری مورد تحلیل قرار میعنوان یکی از نشانهبه

های اتفاقی و ها با بررسی الگوی رفتاری متعاملین، میان فعالیتدادگاه

شوند و این تمایز نقش مهمی در تصمیم ای تمایز قائل میهای حرفهفعالیت

 .نهایی دارد

 

 با فعالیت اصلی تجاریارتباط معامله غیرمنقول  .8

کننده در شناسایی وصف تجاری معاملات اموال یکی از معیارهای تعیین

غیرمنقول، بررسی ارتباط این معاملات با فعالیت اصلی تجاری متعاملین است. 

ها زمانی تمایل بیشتری به تجاری دهد که دادگاهتحلیل رویه قضایی نشان می

بخشی از فعالیت محوری و مستمر تلقی کردن معامله دارند که آن را 

عنوان یک اقتصادی طرفین تلقی کنند. در این رویکرد، معامله غیرمنقول نه به

تر مورد عنوان عنصری از یک فرآیند اقتصادی گستردهاقدام مستقل، بلکه به

 .گیردارزیابی قرار می

 صورت ضمنی مورد توجه قرار گرفتهدر حقوق ایران، این معیار غالباً به

ها در برخی آرا به ارتباط معامله با فعالیت تجاری متعاملین اشاره است. دادگاه

صورت دقیق تبیین شده است. در نتیجه، ندرت بهاند، اما این ارتباط بهکرده

گیری قضایی گاه مبهم باقی مانده و امکان تعمیم نقش این معیار در تصمیم

های موجود نشان ین حال، دادهها کاهش یافته است. با اآن به سایر پرونده

تر باشد، احتمال دهد که هرچه پیوند معامله با فعالیت اصلی تجاری قویمی

 .یابدشناسایی وصف تجاری افزایش می

در حقوق فرانسه، ارتباط معامله با فعالیت اصلی تجاری جایگاهی محوری 

که آیا معامله  کنندمند بررسی میطور نظامها بهدر تحلیل قضایی دارد. دادگاه

غیرمنقول در خدمت اهداف اصلی بنگاه اقتصادی قرار دارد یا خیر. این تحلیل 

های تولید، توسعه فعالیت شامل بررسی نقش معامله در تأمین زیرساخت

گذاری است. چنین رویکردی موجب های سرمایهاقتصادی یا تحقق استراتژی

کلیدی در تشخیص ماهیت  عنوان یکی از عواملشود که معیار مذکور بهمی

 .معامله ایفای نقش کند

 

 یافتگی و ساختار فعالیت اقتصادیسازمان .۹

های اخیر یافتگی فعالیت اقتصادی، معیاری است که در سالسازمان

توجه بیشتری را در رویه قضایی به خود جلب کرده است. این معیار به بررسی 

ل در چارچوب یک ساختار پردازد که آیا معامله غیرمنقواین موضوع می

شده انجام شده است یا خیر. وجود ساختار ریزییافته و برنامهسازمان

هایی است سازمانی، برنامه اقتصادی مشخص و تقسیم وظایف، از جمله نشانه

 .های تجاری قرار دهدتواند فعالیت را در زمره فعالیتکه می

صورت صریح در متر بهیافتگی فعالیت اقتصادی کدر حقوق ایران، سازمان

های ها غالباً به نشانههای قضایی مورد توجه قرار گرفته است. دادگاهاستدلال

ظاهری فعالیت تجاری بسنده کرده و از تحلیل ساختار سازمانی فعالیت 

اند. این امر موجب شده است که این معیار نقش اقتصادی غفلت ورزیده

ی در مواردی که فعالیت اقتصادی از ها ایفا کند، حتگیریمحدودی در تصمیم

 .یافتگی برخوردار بوده استدرجه بالایی از سازمان

عنوان یکی از عناصر یافتگی بهدر مقابل، در حقوق فرانسه، سازمان

ها با بررسی ساختار فعالیت شود. دادگاهکلیدی در تحلیل قضایی شناخته می

و مدیریتی و میزان انسجام  های مالیاقتصادی، نوع سازماندهی، وجود برنامه

پردازند. این رویکرد به شناسایی عملیات، به ارزیابی ماهیت تجاری معامله می

 .کندهای مدنی کمک میها از فعالیتهای تجاری و تفکیک آنتر فعالیتدقیق

 
جایگاه معیارهای ساختاری در شناسایی وصف تجاری معاملات . 3جدول 

 اموال غیرمنقول

وضعیت در  ساختاریمعیار 

 حقوق ایران

وضعیت در 

 حقوق فرانسه

اثرگذاری 

 عملی

ارتباط با فعالیت 

 اصلی

 بالا مندصریح و نظام ضمنی و موردی

یافتگی سازمان

 فعالیت

 بالا پررنگ رنگکم

انسجام استدلال 

 قضایی

 بالا بالا محدود

 
نحوه  دهد که تفاوت اصلی میان دو نظام حقوقی درجدول فوق نشان می

توجه به معیارهای ساختاری است. در حالی که در حقوق فرانسه این معیارها 

صورت کامل نقش محوری در تحلیل قضایی دارند، در حقوق ایران هنوز به

اند. این تفاوت، یکی از عوامل اصلی اختلاف در انسجام و نهادینه نشده

 .شودپذیری رویه قضایی در دو نظام حقوقی محسوب میبینیپیش

 

 افزایی میان معیارهای شناساییتعامل و هم .10

ندرت بر یک معیار منفرد ها بهدهد که دادگاهها نشان میتحلیل داده

گیری قضایی کنند. در عمل، تصمیمبرای تشخیص وصف تجاری تکیه می

ای از معیارهاست. هرچه تعداد افزایی میان مجموعهحاصل تعامل و هم

تری با صورت منسجمبیشتر باشد و این معیارها بهمعیارهای احرازشده 

یابد. این یکدیگر ارتباط یابند، احتمال تجاری تلقی شدن معامله افزایش می

الگوی تعاملی، ویژگی مشترک هر دو نظام حقوقی است، هرچند میزان 

 .شفافیت آن متفاوت است

 



 83-75، ص ص 1، شماره 3، دوره 1404 ینده،در حقوق آ یمطالعات پژوهش یمجله علم                                                            محمد زاده

 

82 

های حاصل از رویه قضایی ایران و بندی تطبیقی یافتهجمع .11

 فرانسه

های ایران و دهد که اگرچه دادگاههای پژوهش نشان میبندی یافتهجمع

ای نسبتاً مشابه از معیارها برای شناسایی وصف تجاری فرانسه از مجموعه

کنند، اما تفاوت اساسی در نحوه معاملات اموال غیرمنقول استفاده می

شود. در هر دو میها مشاهده بندی و استدلال قضایی آنساختاربندی، اولویت

ای بودن متعاملین، تکرار نظام حقوقی، معیارهایی مانند قصد سودآوری، حرفه

یافتگی فعالیت اقتصادی معاملات، ارتباط با فعالیت اصلی تجاری و سازمان

کارگیری این معیارها در رویه نقش محوری دارند. با این حال، انسجام به

 .ق ایران استمراتب بیشتر از حقوقضایی فرانسه به

ها غالباً وابسته به شرایط خاص هر پرونده است و در حقوق ایران، تحلیل

کنند. این امر موجب ها کمتر از یک چارچوب تحلیلی ثابت پیروی میدادگاه

ها صورت گزینشی و بدون تبیین ارتباط میان آنشده است که معیارها گاه به

بینی تصمیمات قضایی کاهش ن پیشمورد استفاده قرار گیرند. در نتیجه، امکا

 .شوندیافته و فعالان اقتصادی با عدم قطعیت حقوقی مواجه می

مندتر، معیارها را ها با رویکردی نظامدر مقابل، در حقوق فرانسه، دادگاه

گیرند. این رویکرد ای به کار میدر قالب یک فرآیند تحلیلی چندمرحله

سجام بیشتری برخوردار باشد و مرز شود که تصمیمات قضایی از انموجب می

میان معاملات مدنی و تجاری با شفافیت بیشتری ترسیم شود. چنین الگویی، 

 .کندنقش مهمی در تقویت امنیت حقوقی و اعتماد به نظام قضایی ایفا می

 
مقایسه نهایی معیارهای شناسایی وصف تجاری معاملات اموال . 4جدول 

 غیرمنقول

حقوق  حقوق ایران معیار

 فرانسه

 نتیجه تطبیقی

پررنگ اما گاه  قصد سودآوری

 ضمنی

پررنگ و 

 صریح

 همگرایی مفهومی

ای بودن حرفه

 متعاملین

معیار  قرینه تقویتی

 محوری

 دهیتفاوت در وزن

 اختلاف در انسجام منسجم ناهماهنگ تکرار معاملات

ارتباط با فعالیت 

 اصلی

 شکاف تحلیلی مندنظام محدود

یافتگی سازمان

 فعالیت

نقطه ضعف حقوق  بسیار مؤثر توجهکم

 ایران

 
ترین شکاف میان دو نظام حقوقی، نه در دهد که مهمجدول فوق نشان می

شناسایی معیارها، بلکه در میزان توجه به معیارهای ساختاری و نحوه ترکیب 

های لگیری قضایی است. در حالی که حقوق فرانسه از تحلیها در تصمیمآن

برد، حقوق ایران های تجاری بهره میساختاری برای شناسایی فعالیت

 .کندهمچنان در بسیاری از موارد به معیارهای سنتی و موردی بسنده می

 

 ها برای نظام حقوقی ایرانپیامدهای عملی یافته .1۲

دهد که فقدان چارچوب تحلیلی منسجم در های پژوهش نشان مییافته

تواند پیامدهای عملی جاری معاملات اموال غیرمنقول، میشناسایی وصف ت

قابل توجهی برای نظام حقوقی ایران به همراه داشته باشد. از جمله این 

توان به افزایش دعاوی مرتبط با صلاحیت محاکم، اختلاف در پیامدها می

اعمال قواعد اثبات و عدم وحدت رویه اشاره کرد. همچنین، این وضعیت 

گذاران و فعالان اقتصادی در حوزه املاک تأثیر ر تصمیمات سرمایهتواند بمی

 .منفی بگذارد

گیری از الگوی دهد که بهرهشده نشان میتحلیل تطبیقی انجام

ساختارمندتر در تحلیل قضایی، مشابه آنچه در حقوق فرانسه مشاهده 

 تواند به ارتقای انسجام رویه قضایی ایران کمک کند. توجهشود، میمی

یافتگی فعالیت و ارتباط معامله با فعالیت مند به معیارهایی مانند سازماننظام

تواند نقش مهمی در کاهش تعارض آرا و افزایش شفافیت اصلی تجاری، می

 .تصمیمات قضایی ایفا کند

 

 الگوی نهایی شناسایی وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول .13

رویه قضایی ایران و فرانسه نشان  آمده ازدستهای بهتحلیل جامع داده

توان بر دهد که تشخیص وصف تجاری معاملات اموال غیرمنقول را نمیمی

ها با نوعی ای ثابت انجام داد. در عمل، دادگاهپایه یک معیار منفرد یا قاعده

اند که در آن، معیارهای مختلف در تعامل با ارزیابی ترکیبی و پویا مواجه

های صلب و کنند. این الگو بیانگر گذار از تفکیکمییکدیگر معنا پیدا 

های پذیر و مبتنی بر واقعیتهای انعطافمحور به سمت تحلیلموضوع

 .اقتصادی است

دارند و برخی دیگر « ایهسته»در این الگوی نهایی، برخی معیارها نقش 

ای بودن متعاملین معمولاً در مرکز قصد سودآوری و حرفه«. تقویتی»نقش 

دهند. معیارهایی گیرند و چارچوب اولیه ارزیابی را شکل میحلیل قرار میت

یافتگی فعالیت مانند تکرار معاملات، ارتباط با فعالیت اصلی تجاری و سازمان

گیری تحلیل را تعیین عنوان عناصر مکمل، شدت و جهتاقتصادی، به

رسند که جه میزمان این عوامل، به این نتیها با سنجش همکنند. دادگاهمی

 .شود یا خیرآیا معامله غیرمنقول بخشی از یک فعالیت تجاری محسوب می

صورت ضمنی و نانوشته وجود در حقوق ایران، این الگوی ترکیبی به

های قضایی موجب شده است که دارد، اما فقدان بیان صریح آن در استدلال

ق فرانسه، همین الگوی طور کامل نهادینه نشود. در مقابل، در حقواین الگو به

شود. تر اعمال میهای منسجمتر و در قالب استدلالصورت شفافترکیبی به

این تفاوت، تأثیر مستقیمی بر کیفیت تصمیمات قضایی و میزان 

 .ها داردپذیری آنبینیپیش

 
الگوی ترکیبی شناسایی وصف تجاری معاملات اموال . 5جدول 

 غیرمنقول

نقش در تحلیل  هامؤلفه نوع معیار

 قضایی

معیارهای 

 ایهسته

ای بودن قصد سودآوری، حرفه

 متعاملین

تعیین جهت اصلی 

 تحلیل

معیارهای 

 تقویتی

تکرار معاملات، ارتباط با فعالیت 

 یافتگیاصلی، سازمان

افزایش یا کاهش شدت 

 وصف تجاری

 تصمیم نهایی دادگاه زمان معیارهاسنجش هم ارزیابی نهایی

 

گیری قضایی در این حوزه مبتنی بر دهد که تصمیمنشان می جدول فوق

ای با معیارهای تقویتی ای است. هرچه معیارهای هستهیک ساختار لایه

یابد. این بیشتری همراه شوند، احتمال تجاری تلقی شدن معامله افزایش می

 تر دعاوی مشابه در آیندهعنوان مبنایی برای تحلیل منسجمتواند بهالگو می

 .مورد استفاده قرار گیرد

 

 جایگاه نتایج در چارچوب کلی پژوهش .14
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دهد که تمرکز بر رویه قضایی، نتایج حاصل از این پژوهش نشان می

سازد. تری از نحوه عملکرد قواعد حقوقی در عمل فراهم میامکان درک عمیق

منقول ها بیانگر آن است که مرز میان معاملات مدنی و تجاری اموال غیریافته

ای است. این نه ثابت و مطلق، بلکه پویا و وابسته به شرایط اقتصادی و حرفه

بندی نهایی و پیشنهادهای اصلاحی در نتیجه، زمینه لازم را برای ارائه جمع

 .کندگیری فراهم میبخش نتیجه

 

 گیرینتیجه

پژوهش حاضر با هدف تحلیل تطبیقی معیارهای شناسایی وصف تجاری 

اموال غیرمنقول و با تمرکز بر رویه قضایی ایران و فرانسه انجام  در معاملات

شد. نتایج حاصل از بررسی آرای قضایی نشان داد که اگرچه اصل سنتی بر 

مدنی بودن معاملات غیرمنقول استوار است، اما تحولات اقتصادی و گسترش 

های ای در حوزه املاک، این اصل را در عمل با محدودیتهای حرفهفعالیت

ها جدی مواجه ساخته است. در هر دو نظام حقوقی مورد مطالعه، دادگاه

اند با فاصله گرفتن از معیارهای صرفاً شکلی، به تحلیل ماهیت ناگزیر شده

 .واقعی و کارکرد اقتصادی معاملات بپردازند

دهد که معیارهای شناسایی وصف تجاری در های پژوهش نشان مییافته

تنهایی یک بهمنقول ماهیتی چندبعدی دارند و هیچمعاملات اموال غیر

ای بودن کننده نیستند. معیارهایی نظیر قصد سودآوری، حرفهتعیین

متعاملین، تکرار معاملات، ارتباط معامله با فعالیت اصلی تجاری و 

کنند. این یافتگی فعالیت اقتصادی، در تعامل با یکدیگر معنا پیدا میسازمان

گیری قضایی در این حوزه مبتنی بر انگر آن است که تصمیمالگوی ترکیبی بی

ای از عوامل است و نه اعمال یک قاعده ثابت و از سنجش مجموعه

 .شدهتعیینپیش

مقایسه تطبیقی نشان داد که تفاوت اساسی میان حقوق ایران و فرانسه، 

ی کارگیرنه در شناسایی این معیارها، بلکه در میزان انسجام و شفافیت به

های تحلیلی ها با استفاده از چارچوبهاست. در حقوق فرانسه، دادگاهآن

کنند. شده اعمال میبندیصورت منسجم و مرحلهساختارمند، معیارها را به

پذیری تصمیمات قضایی و تقویت امنیت بینیاین رویکرد موجب افزایش پیش

، هرچند حقوقی فعالان اقتصادی شده است. در مقابل، در حقوق ایران

گیرد، اما فقدان چارچوب تحلیلی معیارهای مشابهی مورد استفاده قرار می

گیری، منجر به پراکندگی آرا و کاهش مدون و بیان صریح منطق تصمیم

 .]1،4،8[انسجام رویه قضایی شده است

توان نتیجه گرفت که ارتقای کیفیت رویه های پژوهش، میبر اساس یافته

مندتر به معیارهای ساختاری و مستلزم توجه نظامقضایی در حقوق ایران 

ویژه گیری از تجربه حقوق فرانسه، بههاست. بهرهتبیین روشن تعامل میان آن

یافتگی فعالیت اقتصادی و ارتباط معامله با فعالیت در زمینه تحلیل سازمان

تواند به کاهش تعارض آرا و افزایش شفافیت تصمیمات اصلی تجاری، می

تنها از منظر نظری اهمیت دارد، بلکه در عمل مک کند. این امر نهقضایی ک

گذاران و تقویت وکار، افزایش اعتماد سرمایهتواند به بهبود فضای کسبنیز می

 .کارآمدی نظام قضایی منجر شود

دهد که بازتعریف مرز میان معاملات در نهایت، پژوهش حاضر نشان می

ناپذیر است و این بازتعریف باید ی اجتنابمدنی و تجاری اموال غیرمنقول امر

های اقتصادی و تحلیل دقیق رویه قضایی صورت گیرد. بر مبنای واقعیت

تر حقوق تجارت و حقوق ساز توسعه منسجمتواند زمینهچنین رویکردی می

 .خصوصی در مواجهه با تحولات اقتصادی معاصر باشد
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