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 فرهاد پروین1
 : چکیده
 رسمی ثبت جایگاه در را دکترین و قضایی رویۀ سالها تا املاك و اسناد ثبت قانون 22 مادة کهطوريهمان

 ثبت لزوم بر 1389 ساختمان فروش پیش قانون تأکید اکنون، بود کرده تشتت دچار منقول غیر معاملات
 با .تاس نموده تردید دچار مذکور قانون در ثبت جایگاه و اجرا ضمانت در رااذهان قراردادها این رسمی
 لزوم یا ثبت بر آنها در گذارقانون که مشابهی هايموقعیت بررسی با حقوقی کلی اصول و مبانی به توجه
 خاص قراردادهاي هايویژگی بررسی با و است داشته تأکید قراردادي اسناد در خاص تشریفات رعایت
 امر این، توصیفی تحلیلی شرو با، نیستند برخوردار برابر جایگاه از طرفین آنها در که، خصوصی حقوق

 خریدار پیش براي حمایتی ابزاري صرفاً  آن کیفري اجراي ضمانت و ثبت به الزام که شودمی مشخص
  .سازدنمی خارج 1389 قانون شمول از را آن، ثبت عدم و نیست عمومی نظم حفظ آن هدف و است

 منقول غیر همعامل، خاص قرارداد، ثبت، خریدار پیش، فروشنده پیش: کلیدواژه

  

                                                 
 ییدانشگاه علامه طباطبا یاسیدانشکده حقوق و علوم س یاردانش، ینفرهاد پرو .1

Email: fa. parvin@gmail. com 
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 : مقدمه
 واگذاري نیز و فروش پیش قرارداد«: براینکه مبنی 1389 ساختمان خریدپیش قانون 3 ماده آمرانۀ نگارش
 اسناد دفاتر نزد رسمی سند تنظیم طریق از قانون این 2 مادة رعایت با باید آن از ناشی تعهدات و حقوق
 کیفري مجازات و »گیرد صورت محل ثبت اداره به آن خلاصه ارسال و مالکیت سند در درج با و رسمی
 ثبت« که کندمی مطرح را پرسش این، قانون این 23 مادة در فروشپیش قرارداد رسمی سند تنظیم عدم

 عدم اینکه یا و است؟ قرارداد بطلان معنی به ثبت آیاعدم و دارد؟ جایگاهی چه قانون این در »رسمی
 قرارداد شدن تشریفاتی: رقیب دوفرضیه .کندمی خارج 1389 انونق مزایاي شمول از را قرارداد، ثبت
 کیفري اجراي ضمانت و ثبت حمایتی نقش یا و رسمی ثبت عدم صورت در قرارداد بطلان و فروشپیش
 عدم یا صحت در آن تأثیر عدم و ثبت براي ماهوي جایگاه عدم و خریدارپیش از حمایت جهت در صرفاً 
 کلی اصول و مبانی به نگاهی با مقاله این .است داشته مشغول بخود را اذهان، آن رآثا و قرارداد صحّت
 این بررسی درصدد دسترس در آراي معدود بررسی و قوانین سایر در مشابه هايموقعیت به نیز و حقوقی
 مجازات و است ماهوي حقوقی آثار فاقد ثبت عدم و دارد اثباتی نقش »رسمی ثبت« که است فرضیه
 اصول و مبانی به نگاهی ابتدا .است خریدارپیش اختیار در حمایتی ابزاري صرفاً گذشت قابل يکیفر

  .اندازیممی موضوع بر حاکم حقوقی
 حقوقی کلی اصول و مبانی -1

 شمول از آنرا که ندارد خصوصیتی و است مالی خصوصی حقوقی روابط جزو ساختمان فروش پیش موضوع
 شرایط .سازد خارج مدنی قانون 10 ماده و مالی خصوصی حقوق مباحث ایرس و متعاقدین توافق حاکمیت
 نیز ساختمان فروشپیش معاملات شامل آن بعد به و مدنی قانون 190 ماده در معامله صحت اساسی

 نقش »ثبت« .است نشده درج معامله صحت اساسی شرایط جزو »ثبت« معاملات اینگونه در .شودمی
 از پس، املاك و اسناد ثبت قانون 22 ماده وجود رغمعلی، غیرمنقول معاملات در .ثبوتی نه دارد اثباتی
 آمده دست به اجماع این تقریباً  اکنون گفت توانمی، عادي هاينامه مبایعه اعتبار چگونگی در بحث سالها
 استناد قابل و تسجیل براي اماّ، معتبرند منقول غیر معاملات در عادي هاينامه مبایعه این تمامی که است
 نامهبیع فروشنده و خریدار بدواً  کهمواردي در .دارند ثبت به نیاز ثالث اشخاص و ادارات مقابل در بودن
 انتقال تاریخ ثبت تاریخ و است شده واقع قبلاً  که است ايمعامله رسمی درج »ثبت« .نویسندمی عادي
، رسمی ثبت بدون فروش پیش قرارداد صحّت عدم به ساختمان فروش پیش قانون که شرایطی در .نیست
 باطل و خارج ثبت اثباتی و شکلی نقش و صحّت اصل کلّی حکم از راآن که ندارد دلیلی ندارد تصریح
 در اصولاً .است انتقال سند و معتبر عادي سند، شده ساخته ساختمان در معاملات در کهحالی در، کنیم
 مدنی قانون 191 ماده کهطوريهمان و است عقود »بودن رضائی«، اصل .دارد فقهی ریشه که ایران حقوق
 قصد بر دلالت که چیزي به بودن مقرون شرط به انشاء قصد به .شودمی »محقق عقد« است داشته بیان
 اهمیت جهت آن از امضا است »انشا قصد«، نیست »امضا« حتّی یا و »ثبت« حقوقی روابط سازنده .کند
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 عادي حقوقی تعاملات و امضا بدون انشاي قصد .»للقصود تابعه العقود« ،دارد »برقصد« دلالت که دارد
  .است اعتبار فاقد قصد بدون ثبت یا امضا اما معتبرند همه
 کلی اصول، است نکرده ذکر ثبت عدم براي حقوقی اجراي ضمانت آپارتمان فروشپیش قانون کهحالی در

 که است این از مانع بالعقود) اوفوا، شروطهم عند ون(المؤمن قراردادها به بنديپاي لزوم و صحت حقوقی
 ثبت عدم (مثل دارد وجود ایران حقوق در بسیاري مثالهاي .شود تفسیر »بطلان« به گذارقانون سکوت
 .آوردنمی بار به حقوقی آثار در خللی هیچ امر این، ثبت عدم بودن جرم رغمعلی که طلاق) و نکاح رسمی
 وضعی مفهوم در الصحه اصاله .است صحّت بر اصل حقوقی کلی اصول و مدنی نقانو 219 و 10 مواد طبق
 معتبر باید را حقوقی رابطه، حقوقی اعمال صحت عدم یا صحت در تردید صورت در است فساد مقابل در

 ثبت عدم حقوقی اجراي ضمانت تصریح عدم به توجه با .دارد دلیل و تصریح به نیاز بطلان 1.کنیم تلقی
 مقرر مدنی قانون 223 ماده کرد رجوع صحّت اصل به باید نص فقدان در، فروش پیش ردادقرا رسمی
 : داردمی

 رسدمی نظر به »شود معلوم آن فساد اینکه مگر است صحت بر معمولاً باشد شده واقع که ايهرمعامله« 
 جاري موارد تمامی در را صحّت اصل و کرده تبعیت انصاري شیخ نظر از فوق ماده تنظیم در گذارقانون که

 حق خارج در موجود اشیاء به نسبت انسان است فقهی اصطلاحات از که اباحه اصل طبق 2.است دانسته
 در افراد اراده آزادي ضامن اصل این .باشد کرده منع قانون کهمواردي در مگر دارد را تصرفّی هرگونه
  3.است معاملات غیر معاملات

 : قوانین سایر در همشاب هايموقعیت به نگاهی -2
 حقوقی عمل یک رسمی ثبت عدم براي که نیست قانونی تنها، 89 ساختمان فروش پیش قانون 23 ماده

 مردي چنانچه که کرده مقرر 1391 خانواده حمایت قانون 49 ماده .است کرده بینیپیش کیفري مجازات
 حبس یا و پنج درجه نقدي جزاي به کند اقدام فسخ یا طلاق، دائم ازدواج به رسمی دفاتر در ثبت بدون

 [مجازات] به واقعه ثبت به الزام ضمن« که نموده قید ماده همان ولی .شودمی محکوم هفت درجه تعزیري
 و است نشده ثبت نکاح فسخ یا طلاق یا نکاح رسمی ثبت، مجازات این از هدف بنابراین »شودمی محکوم
 به اجبار و تسجیل به اجبار براي ايوسیله مجازات و ازدسنمی وارد حقوقی آثار به خللی هیچ ثبت عدم
 هرفرد« آن موجب به که دید توانمی نیز قانون این 51 مادة در را وضعیت همین .است تعهدات انجام

 زن با قانونی مقررات سایر برخلاف یا و مدنی قانون 1060 ماده در مذکور اجازه اخذ بدون که خارجی
 متعدد موارد که نیست پوشیده برکسی .»شودمی محکوم 5 درجه تعزیري بسح به کند ازدواج ایرانی
 نقض سبب به و هستند رسمی ثبت فاقد ایرانی بانوان با افغان اتباع عمده طور به و خارجی مردان نکاح

                                                 
 211، 1363، سلامیا علوم، فقه قواعد، مصطفی یدس، محقق داماد .1
 22، همان .2
 608، 1374، گنج دانش، یحقوق ینولوژيترمجعفري لنگرودي، محمدجعفر،  .3
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  .ندارد وجود کشور وزارت از زناشویی پروانه اخذ امکان، خارجی مرد مدارك
 نکرده تردید کسی، کشور وزارت از ازدواج پروانه اخذ عدم و ثبت عدم رغمعلی، هانکاح این صحّت در

  .است
 ضمانت به تصریح عدم صورت در، حقوقی روابط ثبت عدم انگاريجرم، عقود بودن رضائی اصل به توجه با

 انجام به متخلف طرف اجبار براي صرفاً و بوده درآثار اجرا ضمانت فاقد که رسدمی نظر به، حقوقی اجراي
 : که است شده ذکر ساختمان فروشپیش قانون 23 ماده تبصره در اینکه ویژه به .است حقوقی تعهدات

 شهرسازي و مسکن وزارت یا خصوصی شاکی شکایت با مگر شودنمی تعقیب ماده این در مذکور جرائم« 
  .»شودمی موقوف اجرا یا تعقیب، شاکی گذشت با و

 بایستینمی قطعاً  بود منقول غیر معاملات عمومی انتظام و مومیع نظم حفظ گذارقانون اصلی هدف اگر
 باشد اشخاص دست در تواندنمی عمومی نظم .دادمی قرار خصوصی شاکی گذشت قابل جرائم جزو را آن
 .شود متوقف اجتماع انتظام با مرتبط حقوق نقض به مربوط مجازات اجراي تعقیب آنها گذشت با که

 هدف که دهدمی نشان رسمی ثبت عدم اجراي ضمانت به تصریح عدم و ثبت عدم جرم بودن خصوصی
 این اهمیت در نباید بلاجهت و است خریدار)(پیش قرارداد ترضعیف معمولاً طرف از حمایت و حفظ

 یا و قانون شمول از خروج سنگین و سخت اجراي ضمانت به، استنباط با و کرد مبالغه آن آثار و مجازات
 قانونی اصل به متکی مجازات و جرم و است برائت اصل، جزا حقوق در کهطوريهمان .نمود حکم بطلان
 اجراي ضمانت و است صحّت بر اصل خصوصی حقوق در گفت توانمی است هامجازات و جرایم بودن
 به نیاز و است حقوقی عمل صحت عدم اجراي ضمانت بودن قانونی اصل به متکی نفوذ عدم یا و بطلان
 لزوم و عهد به وفا و صحّت اصل گذاشتن کنار براي آن امثال و تلویح و استنباط و دارد گذارنقانو تصریح
  .کندنمی کفایت، تعهدات
 کرده تأکید شکلی شرایط رعایت برلزوم حقوقی روابط در گذارقانون که یافت توانمی نیز دیگري مقررات
 عادي قراردادهاي که است کرده ذکر 2 مادة رد 1376 مستأجر و مؤجر روابط قانون مثال عنوان به .است
 .شود گواهی شهود عنوان به طرفین اعتماد مورد افراد نفر دو وسیله به و تنظیم نسخه دو در باید اجاره
 نشده درج ايمقرره اجاره قرارداد در مذکور شکلی شرایط رعایت عدم اجراي ضمانت در قانون این در

 : که است شده درج )19/2/1378 (مصوب قانون این جراییانامه آیین 2 ماده در اما .است
 : باشدنمی قانون مقررات مشمول زیر موارد -2ماده« 
 با بنابراین »باشد نشده تنظیم قانون 2 ماده در مقرر ضوابط طبق بر اجاره عادي سند که صورتی در -5

 تخلیه دستور درخواست (مثل کورمذ قانون مزایاي از منديبهره عدم بر مبنی اجرا ضمانت این به تصریح
 شدنمی تصریح اجرا ضمانت این به اگر .کرد اکتفا مصرّح اجراي ضمانت به باید دادخواست) به نیاز بدون

 و شکلی شرایط اصولاً .کنیم گیرينتیجه را آن گذارقانون سکوت از توانستیمنمی استدلال و استنباط با
 ویژهبه و سازدنمی وارد حقوقی روابط ماهوي آثار به خللی، ننمق تصریح صورت در جز، اسناد تنظیم طرز
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 از تواندنمی است قرارداد صحّت ماهوي اساسی شرایط از یکی فقدان از ناشی که بطلان اجراي ضمانت
  .شود استنباط سند شکلی نقص
 اسناد ثبت نونقا 22 ماده آیا اینکه مورد در بحث هاسال از پس منقول غیر به مربوط عادي معاملات در
 رسمی درج، ثبت نقش اینکه یا و است رسمی سند با فقط مالکیت احراز و ملک انتقال معنی به املاك و

 که ندارد وجود موضوع این در اختلافی دیگر، است پیوسته وقوعبه قبلاً که است انتقالی و نقل و بیع
 عقود بودن تشریفاتی غیر و رضائی صلا و معتبرند همگی رسمی) سند حد در (نَه عادي هاينامه مبایعه
 در .نیست منقول غیر معامله صحّت اساسی شرایط از ثبت و است جاري نیز منقول غیر معاملات در حتّی

، شده ساخته ساختمان معامله در کهدرحالی ندارد وجود خصوصیتی نیز ساختمان فروشپیش قرارداد
 توجه با .باشد داشته هم ثبوتی و ماهوي نقش، ثبت آن فروش پیش در، ثبوتی نه دارد اثباتی نقش ثبت
 تقاضاي خصوصی حق صرفاً و فروشپیش قرارداد براعتبار ثبت عدم منفی اثر به گذارقانون تصریح عدم به

 باید اجرا ضمانت همین به رسمی) ثبت عدم صورت (در خریدار پیش توسط فروشندهپیش براي مجازات
 جریمه مثل است خریدار پیش نفع به عمدتاً که قانون این مقررات اجراي در خللی ثبت عدم و کرد اکتفا
  .آوردنمی وارد، شده فروش پیش واحد تحویل در تأخیر
 راي یک به قرارداد حقوقی آثار به فروش پیش قرارداد ثبت عدم کیفري مجازات تسرّي جهت در برخی
 مذکور دادگاه که اندجسته استناد )http: //arikehaddl. ir( 11/8/92 تاریخ به قم حقوقی دادگاه 8 شعبه

 : است کرده استدلال
 ان از ناشی مقررات و حقوق واگذاري و فروشپیش قرارداد تنظیم، مذکور قانون 5 ماده مفاد با مطابق« 

 قانونی تکلیف به طرفین فیه مانحن در که گیردمی صورت الثبتحق پرداخت با رسمی اسناد دفاتر نزد
 قانونی ماده به مستند و است نداشته استماع قابلیت مطروحه کیفیت با دعوي لذا .اندنکرده لعم معنون
 »داردمی اعلام و صادر دعوي قرار مدنی دادرسی آیین قانون 2 ماده و گفته پیش
 شکلی ایراد وجود معنی به بلکه نیست بطلان بر مبنی ماهوي اظهار معنی به دعوي رد قرار کهحالی در

 معاملات به مربوط معمول رویه طبق .گرددمی استماع قابل قرارداد، ایراد رفع از پس که است رفع قابل
  .است قرارداد برصحّت فرع خود که دارد وجود رسمی سند تنظیم به الزام دعوي اقامه امکان، منقول غیر

 : خاص قراردادهاي -3
 طور به هاقرارداد عمومی قواعد، کشورها از بسیاري در که دریافت توانمی هاحقوق سایر به نگاهی با

 اجرا Les contrats speciaux خاص قراردادهاي عنوان تحت قرارداد انواع از ايویژه گروه در، کامل
 در قرارداد طرف یک و نیستند برخوردار یکسان قراردادي موقعیت از طرفین که قراردادهائی در .شودنمی

 حمل متصدي و مسافر، کارفرما و کارگر، بازرگان با کنندهمصرف راردادق مثل قراردارد تريضعیف موقعیت
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 1.آوردمی عمل به قرارداد ضعیف طرف از ايجانبه یک و ویژه حمایت مقررات قراردادها نوع این در .نقل و
 يقرارداد اجراهاي ضمانت، قراردادها گونهاین در .دارد وجود عملاً نیز ایران حقوق در بندي تقسیم این
 در .شودنمی تفسیر طرفینی صورت به اجمال و ابهام موارد و است شده قرارداده ترضعیف طرف نفع به

 از حمایت قانون این اصلی اهداف از یکی که اندالقولمتفق همه 1389 ساختمان فروشپیش قانون
 در .قرارگیرد لحاظ مورد باید فوق اصل نیز رسمی ثبت عدم اجراي ضمانت تفسیر در .است ارخریدپیش
 مندرج مزایاي شمول از فروشپیش قرارداد خروج باعث یا بطلان باعث ثبت عدم آیا که سؤال این به پاسخ
 اجراي ضمانت هرگونه ذکر در گذارقانون سکوت به توجه با خیر؟ یا شودمی خریدار) پیش نفع (به آن در

 دست در ابزاري صرفاً  ثبت عدم تگف باید خریدارپیش نفع به تفسیر در، ثبت عدم براي حقوقی
 تبصره .است کیفري شکایت به تهدید با تعهدات انجام به وي اجبار براي فروشندهپیش علیه خریدارپیش
 شاکی شکایت با مگر شوندنمی تعقیب ماده این در مذکور جرائم«: اینکه ذکر با مذکور قانون 23 مادة

، شودمی موقوف آن اجراي یا تعقیب خصوصی شاکی تباگذش و شهرسازي و مسکن وزارت یا خصوصی
 غیر معامله در عمومی نظم حفظ یا جامعه عمومی نظم حفظ مجازات اصلی هدف که دهدمی نشان کاملاً
 عمومی جنبه از دادستان و شدنمی متوقف اجرا یا تعقیب خصوصی شاکی گذشت با وگرنه نیست منقول
  .دادمی ادامه را تعقیب، جرم

 : گیرينتیجه
 قراردادها گونهاین در ثبت جایگاه و ثبت عدم اجراي برضمانت، 1389 ساختمان فروش پیش قانون در

 و قراردادها لزوم و صحت اصول، خصوصی حقوق در اراده حاکمیت اصل به توجه با .است نشده اياشاره
 و تسجیل جهت در بتث جایگاه ایران حقوق در، عقود بودن تشریفاتی وغیر بودن رضائی اصل ویژهبه

  .است ثبوتی نه و اثباتی امري ثبت و است ثالث اشخاص حقوق حفظ و اشخاص بین روابط تنظیم
 لزوم و است شده انگاريجرم آن در ثبت عدم که 91 خانواده حمایت قانون در مشابه هايموقعیت بررسی
 اختلال ایجاد عدم »اصل« که ددهمی نشان 1376 قانون در مستأجر و مؤجر قراردادهاي در شکلی شرایط

 باید، دارد وجود نصّ که مواردي در و است شکلی تشریفات رعایت عدم سبب به قراردادي ماهوي آثار در
 قرارداد ضعیف طرف از حمایت و لزوم اصل .نمود اجتناب آن دادن تسري از و کرده مضیق تفسیر را آن

 هدف که دهدمی نشان ساختمان فروش پیش دادقرار ثبت عدم جرم بودن گذشت قابل و خریدار)(پیش
 حقوقی آثار به و است خریدارپیش براي حمایتی ابزاري ثبت عدم مجازات .نیست عمومی نظم حفظ
  .آوردنمی وارد ايلطمه 1389 قانون طبق قرارداد

  

                                                 
فصلنامه حقوق ، »)یسانگل یحقوق یستمقراردادها (با رجوع به س يبردخالت دولت و محدودکردن آزاد یکبرداشت تئور«، رضا، طجرلو .1

  .191، 1387، 3ش 38دوره ، دانشگاه تهران یاسیمجله دانشکده حقوق و علوم س



  فصل پنجم- حقوق ثبتی / 955

 

 : مآخذ و منابع
  .27/11/1393 خانواده حمایت قانون اجراينامه آیین .1
  .19/2/1378 مستأجر و مؤجر روابط قانون اجرایینامه آیین .2
  .25/3/1393 رسمی روزنامه چاپ ساختمان فروشپیش قانون اجراي نامهآیین .3
  .دانش گنج، حقوقی ترمینولوژي، )1374(، جعفرجعفري لنگرودي، محمد .4
  .http: //arikeadl. ir در قم حقوقی دادگاه هشتم شعبه رأي .5
 به رجوع (با قراردادها آزادي محدودکردن و دولت بردخالت تئوریک برداشت«، )1387(، ارض، طجرلو .6

 38 دوره، تهران دانشگاه سیاسی علوم و حقوق دانشکده مجله حقوق فصلنامه، »انگلیس) حقوقی سیستم
  .3شماره

  .12/10/1389 ساختمان فروش پیش قانون .7
  .1/12/1391 خانواده حمایت قانون .8
  .26/5/1376 مستأجر و مؤجر روابط قانون .9

  .اسلامی علوم، فقه قواعد، )1363(، مصطفی سید، داماد محقق .10
  


