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Abstract 
The requirement for official registration of real estate transactions is one of the 

fundamental principles of objective registration systems that have been developed with 
the aim of stabilization ownership, ensuring legal security, and organizing the real estate 
market. In Iran, the Real Estate and Documents Registration Law of 1310, despite 
providing regulations related to the registration of transactions in Articles 46, 47, and 
22, faced challenges due to differences in judicial and registration procedures and failed 
to fully achieve its fundamental goals. Following this gap, the “The Law on the 
Requirement to Register Real Estate Transactions” was enacted as a fundamental 
amendment in 1403, one of the central goals of which is to promote transparency, 
facilitate the registration process, and increase security in real estate transactions, 
especially properties under construction. 

 The research findings show that despite the fundamental differences in substance 
between the pre-sale contract and the construction partnership contract, the legislator has 
extended the pre-sale regulations to partnership contracts due to the commonality of some 
legal effects and has established the requirement for official registration for these contracts; 
on the other hand, some specific pre-sale provisions are related only to sales transactions 
and a distinction must be made between them and the general regulations applicable to 
partnerships. Also, by replacing the issuance of a unique identifier instead of the requirement 
to submit a construction permit, while facilitating the registration process, challenges such as 
reducing the accuracy of information and administrative ambiguities have arisen. Therefore, 
it is necessary to observe a precise and detailed distinction between these two contractual 
entities in the interpretation and implementation of the relevant laws and to formulate clear 
by-laws in order to create greater legal security and transparency in real estate transactions 
under construction. The research method of this research is descriptive-analytical and based 
on desk studies. 
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 فروش ساختمان  تحولات قراردادهای مشارکت در ساخت و پیشبررسی 

 در پرتو قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول
 ***مرادپور یزیعز دیحم،  **ینگار فولاد،  *یمحسن ههیوج

 چکیده

های ثب  عینوی اسو  کوه بوا  م ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول از اصول بنیادین نظاملزو
دهی بوازار امولا، تودوین شوده اسو . در  هدف تثبی  مالکی ، تضمین امنی  حقوقی و سوامان

بینی مقررات مربوط به ثب  معواملات  رغو پیش  به، ۱3۱۰ایران، قانون ثب  املا، و اسناد مصوب 
هوایی مواجوه گردیود و  ی و ثبتوی بوا چالشئهای قضوا دلیل تفاوت رویوه ، به۲۲و  ۴۷، ۴۶در مواد 

قوانون الوزام بوه ثبو  »دنبال ایون خولأ،  کامل دس  یابد. به طور نتوانس  به اهداف بنیادین خود به
تصوی  شد کوه یکوی  ۱۴۰3عنوان اصلاحی اساسی در سال  به« رسمی معاملات اموال غیرمنقول

، ارتقای شفافی ، تسهیل فرایند ثب  و افزایش امنی  در معاملات غیرمنقول، از اهداف محوری آن
هوای  دهد که با وجود تفاوت باشد. دستاوردهای تحقیخ نشان می ویژه املا، در حال احداث می به

دلیل اشوترا،  فروش و قرارداد مشارک  در سواخ ، قانونگوذار بوه بنیادین ماهوی میان قرارداد پیش
فروش را به قراردادهای مشارک  تسری داده و الزام به ثب  رسومی  قی، مقررات پیشبرخی آثار حقو

فوروش صورفاً بوه  را برای این قراردادها برقرار نموده اس   ازسوی دیگر، برخی احکام خواص پیش
ها و مقررات عام قابل اعمال به مشارک ، تمایز قائل  شود و باید میان آن معاملات فروش مربوط می
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جای الزام به ارائه پروانه ساختمانی، ضمن تسهیل  نین، با جایگزینی صدور شناسه یکتا بهشد. همچ
وجود آموده اسو .  هایی مانند کواهش دقو  اطلاعوات و ابهاموات اجرایوی بوه فرایند ثب ، چالش

بنابراین، ضرورت دارد که در تفسیر و اجرای قوانین مربوط، تفکیک دقیخ و مبسوط میان این دو نهاد 
های اجرایی روشونی تودوین گوردد توا امنیو  حقووقی و شوفافی   نامه ردادی رعای  شده و آیینقرا

بیشووتری در معوواملات اموولا، در حووال سوواخ  ایجوواد شووود. روش تحقیووخ ایوون پووژوهش، 
 .ای اس  تحلیلی و مبتنی بر مقالعات کتابخانه‌توصیفی

شوه، مشوارک  در نق فوروش سواختمان، دسوتور الزام بوه ثبو  رسومی، پیش کلمات کلیدی:
 .ساخ 
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 مقدمه

اعقای اعتبار مقلخ بوه »قانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول با دو هدف اصلی 
تصووی  شود. یکوی از « سل  اعتبار از اسناد عادی معواملات امولا،»و « اسناد رسمی مالکی 

فوروش و مشوارک   ی پیشها و خلأهایی که این قانون درصدد رفع آن برآمده، ثب  قراردادها چالش
بینی الوزام بوه ثبو  ایون قراردادهوا، در پوی تضومین امنیو   در ساخ  اس . قانون مذکور با پیش

وو ن  سوومعوواملات و حمایوو  از خریووداران بووا ح   . بووا گسووترش زنوودگی شووهری و افووزایش اسوو   نی 
فوروش  شروز بر دامنه و پیچیدگی قراردادهای مشارک  در سواخ  و پی به های مدنی، روز مشارک 

ها تا پویش  ساختمان افزوده شده اس . با وجود کاربرد گسترده این قراردادها، فقدان ثب  رسمی آن
خریداران و  ویژه پیش از تصوی  قانون، بستر وقوع دعاوی متعدد، تقلبات و تزلزل حقوق طرفین، به

امنی  حقوقی،  یی ارتقارو، قانونگذار در راستا شرکای فاقد قدرت اجرایی را فراهو آورده بود. ازاین
ایون قوانون، آثوار حقووقی  ۱۵مواده  ۱کاهش دعواوی و پیشوگیری از معواملات معوارض، در بنود 

قراردادهای تعهد به ساخ  و مشارک  در ساخ  را و نه ازحیث ماهوی، بلکه با اتکا بوه مشوابه  
 فروش تلقی کرده اس . در ساختار و پیامدهای حقوقی و همانند قراردادهای پیش

فوروش سواختمان  شوود کوه در نظور آوریوو قوانون پیش تر می اهمی  این تحول زمانی برجسته
کید بر لزوم ثب  رسمی، ضمان  اجرای مؤثری برای اعمال قواعد خوود ۱3۸۹مصوب  ، با وجود تأ

ویژه آنکه در هور دو نووع قورارداد،  بینی نکرده بود  به نسب  به قراردادهای مشارک  در ساخ  پیش
انتقال )اعو از واحد مستقل یا سهو مشاع از عرصه( در زمان انعقاد قرارداد موجود نیس   مال مورد

توانود در راسوتای  گردد. بنابراین، تنظیو رسمی این قبیل قراردادهوا می و تحقخ آن به آینده موکول می
 شفافی  حقوقی، اعتباربخشی اسناد و حمای  از خریداران نقش کلیدی ایفا کند.

دانان بور ایون باورنود کوه الحواق قراردادهوای مشوارک  در سواخ  بوه  د، برخی از حقوقوجو این با
گوردد.  فروش، موج  اختلال در نظو مفهومی و ماهوی ایون دو نهواد حقووقی می چارچوب قانونی پیش

مشارک  در ساخ ، قراردادی معوض مبتنی بر مشارک  مدنی و توافخ طرفین بر تقسیو منافع اسو   در 
باشود و توابع  فروش، ماهیتاً ناظر به تعهد به انتقال مالی نسب  بوه عوین معوین در آینوده می یشحالی که پ

مشوارک  در  رو، سؤال اساسی آن اس  که آیا الحاق شکلی قراردادهوای مقررات خاص خود اس . ازاین
ؤثر فروش در چارچوب قوانون الوزام، اقودامی سونجیده و مو ساخ  و تعهد به ساخ  به قال  قانون پیش

 شود یا آنکه نیازمند بازنگری در ابعاد ماهوی و اجرایی اس ؟ محسوب می



 1404پاییز و زمستان / دوم/ شماره سومحقوق ثبت/ دوره  یها پژوهش هینشر  62

منظور پاسخ به این پرسش، ضروری اس  نخس  تمایز مفهوومی ایون سوه قالو  قوراردادی  به
های مالک و سازنده در  قراردادی اس  که مبتنی بر تجمیع آورده« مشارک  در ساخ »تبیین شود. 

فوروش  پیش»گیرد و بر تقسیو منوافع آتوی پوروده دلالو  دارد.  می قال  نوعی شراک  مدنی شکل
دربردارنده انتقال تعهدآور عین یا سهمی مشاع از واحود در حوال احوداث بوه خریودار « ساختمان

نیوز نواظر بور « تعهود بوه سواخ . »اس اس  که آثار آن معقوف به آینده و منوط به تکمیل پروده 
، یک طرف ملزم به احداث یا تکمیول بنوایی مشوخص بورای ای تعهدی صرف اس  که در آن رابقه

های بنیادین،  آنکه لزوماً شراک  یا انتقال مالکی  در میان باشد. این تفاوت گردد، بی طرف دیگر می
های شکلی، ضرورت بررسی تفصیلی در خصوص میزان قابلیو  الحواق یوا  در کنار برخی شباه 

  سازد. تمایز این نهادها را دوچندان می
بخشی ثبتی و  شود، آن اس  که قانونگذار با هدف انتظام ای که در این نوشتار بررسی می فرضیه

ماهیو  زده اسو   الحواقی کوه  تأمین امنیو  حقووقی، دسو  بوه الحواق شوکلی دو نهواد غیرهو
تواند بستر ثب  رسمی را فراهو سازد، ممکن اسو  در اجورای قواعود مواهوی و  حال که می ن  درعی

اسواس، در بخوش نخسو  مقالوه، بوه  هایی ایجاد کنود. بوراین ر حقوقی طرفین، چالشتفکیک آثا
فروش سواختمان پرداختوه  بررسی مفهومی و تحلیل ماهی  قراردادهای مشارک  در ساخ  و پیش

فوروش سواختمان بور  های مختلف درباره شمول یا عدم شمول قانون پیش خواهد شد. سپس دیدگاه
گردد. در ادامه، بوه تبیوین جایگواه حقووقی طورفین  ت انتقادی بررسی میصور به این نوع قراردادها 

قرارداد در ارتباط با ملک و تحلیل نحوه انتقال حقوق و تعهدات ناشی از این قراردادها و پیامودهای 
اجرایی ناشی از تغییر فرآیندهای ثب ، ازجمله جایگزینی دستور نقشه با پروانوه سواخ  و صودور 

ثیر این تحولات بر حقوق طرفین و اعتبار اسناد، پرداخته خواهد شد. نهایتاً نیز، بوا شناسه یکتا، و تأ
های تحلیلی، پیشنهادهایی برای بهبود نظام حقوقی و ثبتی مرتبط با این قراردادها ارائوه  تکیه بر یافته
 .خواهد شد

های  تفروش ساختمان در پرتو تحاولات تقنینای و سیاسا واکاوی ساختارمند مفهوم پیش .1
 محور ثبت

فوروش  شود که قانونگوذار در قوانون پیش در این فصل، به تبیین مفهوم قراردادی پرداخته می
و اصلاحات پسین آن مورد توجوه قورار داده اسو . همچنوین اهمیو   ۱3۸۹ساختمان مصوب 
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فروش و مشکلات ناشی از سکوت قانون در ایون حووزه موورد  تعیین ماهی  حقوقی قرارداد پیش
 گیرد. قرار می مداقه

فروش تعریوف شوده و  ، قرارداد پیش۱3۸۹فروش ساختمان مصوب  مقابخ ماده یک قانون پیش
تصریح گردیده اس  که هور قوراردادی بوا هور عنووانی کوه منجور بوه تعهود مالوک رسومی زموین 

فروشنده( به احداث یا تکمیل واحد ساختمانی شده و واحد موذکور بوا هور نووع کواربری از  )پیش
خریودار( درآیود،  ، در جریان ساخ  یا پس از اتمام آن به مالکی  طورف دیگور قورارداد )پیشابتدا

کیود دارد  شود. فروش شناخته می ازحیث مقررات این قانون، قرارداد پیش در این ماده، قانونگوذار تأ
 که عنوان قراردادی موضوعی  ندارد و هدف آن جلوگیری از تغییر ماهی  قراردادی از سوی طورفین

فروش اس . بدین معنا که هر قراردادی، خواه با عنوان صولح،  منظور فرار از اجرای مقررات پیش به
فروشنده به احداث یا تکمیل واحود مشخصوی باشود، در  بیع، اجاره یا غیره، اگر موج  تعهد پیش

من قانونگوذار ضو ۱۴۰3حال، در سوال  این با شود. فروش تلقی می چارچوب این قانون قرارداد پیش
فروش سواختمان  تصوی  قانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول، ماده یک قانون پیش

را اصلاح و بازتعریف کرد. این قانون با هدف اعقای اعتبار مقلخ به اسناد رسمی مالکی  و سول  
مان فوروش سواخت خود بوه قوانون پیش ۱۵اعتبار از اسناد عادی، اصلاحات قابل توجهی را در ماده 

اعمال نمود. اصلاحات مذکور شامل حذف برخی مواد و تغییورات بنیوادین در مواده یوک بوود کوه 
ویژه مواردی مانند شناسنامه فنی، شرط داوری اجباری و سایر الزامات دشوارکننده اجورای قوانون  به

در ایون مقالوه، محوور اصولی بحوث بور اصولاحات رد. فروش را از چارچوب قانونی خارد ک پیش
فروش ساختمان اسو .  نسب  به ماده یک قانون پیش ۱۴۰3گرفته توسط قانونگذار در سال  تصور

این اصلاحات شامل گسترش دامنه شمول قراردادهایی اس  که افوراد بورای مشوارک  در سواخ  
فوروش تلقوی  وانتقالات ناشی از این قراردادهوا را تحو  عنووان پیش کنند و همچنین نقل منعقد می

همراه دارد و آیوا  شود که این تغییرات چه پیامدهایی به رو، پرسشی اساسی مقرح می ایننماید. از می
 ؟اند یا خیر درستی و باتوجه به مقتضیات حقوقی به اجرا درآمده به

فوروش سواختمان مصووب  کوه قانونگوذار در قوانون پیشود شو رییوادآو لازم اس  که در آغاز
فروش نپرداخته اس . این در حوالی اسو   ارداد پیشصراح  به تعیین ماهی  حقوقی قر ، به۱3۸۹

رود  چورا  شرط در، صحیح آثار و احکام آن به شمار می که تعیین ماهی  حقوقی هر قرارداد، پیش
که تحلیل حقوقی و استنباط آثار قانونی هر نهاد، مستلزم شناسایی دقیخ ماهی  آن اسو  )جعفوری 
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فوروش سواختمان نیوز از ایون قاعوده  رارداد پیش(. ق۱۰۸: ۱3۸۲  شهیدی، ۷3: ۱3۸۷لنگرودی، 
توان داوری حقوقی روشنی از آثار و احکام مترتو  بور  مستثنی نیس  و بدون تبیین ماهی  آن، نمی

در ایون زمینوه سوکوت اختیوار  ۱3۸۹فروش ساختمان  هرچند قانونگذار در قانون پیش آن ارائه داد.
های ناظر  عنوان بخشی از چالش ان واقع شده و باید بهدان کرده، این رویکرد مورد انتقاد برخی حقوق

حال، باید توجه داش  که وظیفه قانونگذار  بر تحلیل قراردادهای نوپدید، مورد توجه قرار گیرد. بااین
صرفاً ناظر بر بیان قواعد حقوقی اسو  و تعیوین ماهیو  قراردادهوا، اموری تخصصوی و در حووزه 

تووان  فوروش را نمی رو، عدم تصریح بوه ماهیو  قورارداد پیش ینمسئولی  علو حقوق قرار دارد. ازا
انتظار ارائه تعریفی جامع و دقیخ از هر ماهی  حقووقی، انتظواری » منزله نقص قانونی تلقی کرد. به

« ناصواب اس   زیرا ظرفی  تعواریف قوانونی بورای تبیوین کامول مفواهیو حقووقی کوافی نیسو 
رو، شناسایی و تحلیل ماهیات حقوقی، با اتکا بر اصول  (. ازهمین۱۰۰: ۱3۸۷)جعفری لنگرودی، 

گونه که در مواردی مانند جعالوه و وصوی   دانان اس   همان و مبانی نظری، در زمره وظایف حقوق
 تملیکی نیز چنین رویکردی اتخاذ شده اس .

محور تاا شناساایی  فاروش؛ از تقناین موضاوع نظری ماهیت قرارداد پیش-تحلیل تطبیقی .2
 مستقل نهاد

فوروش،  های مقرح دربواره ماهیو  قورارداد پیش در این فصل، ضمن نقل، نقد و تحلیل دیدگاه
شود و دلایول تورجیح آن،  ارائه می ۱3۸۹فروش ساختمان مصوب  نظر برگزیده با اتکا بر قانون پیش
 .گیرد میطور دقیخ مورد بررسی قرار  های رقی ، به های دیدگاه همراه با ارزیابی انتقادی استدلال

فروش، هر یک ایون قورارداد  دانان و قضات در راستای شناسایی ماهی  حقوقی قرارداد پیش حقوق
را در قال  یکی از نهادهای حقوقی چون صلح، شرک ، استصناع، بیع و یا قرارداد خصوصی موضووع 

ی دقیوخ ها رسود باتوجوه بوه بررسوی نظور می حوال، بوه انود. بوااین قوانون مودنی تحلیول کرده ۱۰ماده 
 د،گرفته، سوه نظریوه اصولی در ایون زمینوه از مقبولیو  و اسوتحکام بیشوتری برخووردار باشون صورت

 ها خالی از اشکال نیستند. گونه که در ادامه خواهد آمد، این دیدگاه حال، همان بااین
 قانون مدنی ۱۰عنوان یک عقد خصوصی و موضوع ماده  فروش به تحلیل قرارداد پیش 

  عنوان عقد بیع فروش به پیشتحلیل قرارداد 
 لعنوان یک عقد معین جدید و مستق فروش به تحلیل قرارداد پیش 
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 قانون مدنی 10نظریه قرارداد خصوصی موضوع ماده . 2-1
دانوان ایون قورارداد را از مصوادیخ  فوروش سواختمان، برخوی حقووق پیش از تصوی  قوانون پیش

–۸۷: ۱3۸۹نیوا،  کردند )حاتمی و ذاکری ی میقانون مدنی تلق ۱۰قراردادهای خصوصی موضوع ماده 
 ایون دیگور، بیان بوه(. ۱۷۲–۱۵3: ۱3۸۹ رحیمی، و مصقفوی سعادت  ۸۶–۷۵: ۱3۸۸ دیانی،  ۱۰۵
عنوان نهادی مسوتقل و  خواه به-ساختمان فروش پیش قرارداد به «بانام و معین» ماهی  انتساب با گروه

مخالف  دارند. دلایل ایون دیودگاه بوه شورح زیور  -یعقود معین سنت نوپدید، و خواه در قال  یکی از
 :  اس 

فروش ساختمان با ساختارهای قوراردادی  ترین دلیل این گروه، عدم تقابخ ماهوی قرارداد پیش مهو
های کلاسیک نظام حقوقی موجود اس  کوه ضورورت بوازنگری در روش تحلیول و  سنتی و چارچوب

(. باتوجه بوه اینکوه قورارداد ۱۰۱: ۱3۸۸فرد و کاویار،  یزدیکند )ا تفسیر این نهاد نوظهور را ایجاب می
تووان  گیورد، می یک از عقود معین مصرح در قانون مدنی قورار نمی هیچ فروش ساختمان در شمار   پیش

همان قانون دانس . خلأ قانونی و فقدان نص صریح کوه  ۱۰آن را از مصادیخ قراردادهای موضوع ماده 
کننوده ایون دیودگاه  تورین مسوتندات تقوی  قرارداد را مشخص کنود، از مهوماهی ، آثار و احکام این 

قانون مودنی، کوه در صوورت فقودان  3۶۱این رویکرد، مانع مقرر در ماده  از منظر شود. محسوب می
فروش با عقود تملیکوی معوین بوه  داند، دلیل اصلی عدم انقباق قرارداد پیش مبیع، عقد بیع را باطل می

عنوان شرط صح  مقورر شوده و ثانیواً  را اولًا وجود عین معین در زمان انعقاد عقد بهرود  زی شمار می
: 1375این قاعده صرفاً به عقد بیع محدود نیس  و در سایر عقود تملیکی نیوز جواری اسو )امامی، 

فروش ساختمان، اولًا موضوع تعهود،  نظر به اینکه در قرارداد پیش (212: 1389  قاسمی حامد، 215
عین بوده و ثانیاً در زمان انعقاد عقد، عین مذکور فاقد وجود خارجی اس ، تبیین این قورارداد در عین م

قال  عقود تملیکی معین مندرد در قانون مدنی با موانوع جودی مواجوه اسو . بوا عنایو  بوه اینکوه 
  تردیدی در ماهی  تملیکی این قرارداد وجود نودارد، الحواق آن بوه عقوود عهودی نیوز فاقود وجاهو

اسواس،  حقوقی بوده و در تعارض با قصد مشتر، طرفین و آثار مورد انتظار از قرارداد خواهد بود. براین
فوروش، همچنوین در  منظور حفظ انسجام و استحکام روابوط حقووقی ناشوی از قراردادهوای پیش و به

مره عقود خصوصی راستای اجرای اصل صح  و احترام به اراده طرفین، ناگزیر باید این قرارداد را در ز
قوانون  3۶۱در پاسخ به ایراد ناظر بر لزوم رعایو  مفواد مواده  قانون مدنی تلقی نمود. ۱۰موضوع ماده 

ویژه شرط موجودبودن مبیع در زمان انعقاد عقد، طرفداران این دیودگاه  مدنی در کلیه عقود تملیکی و به
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قانونگذار، قائول بوه جوواز عودول از شورایط با استناد به رویه تقنینی و پذیرش موارد استثنایی از سوی 
قانون مدنی در بواب وقوف، و مواده  ۶۹عنوان نمونه، قانونگذار در ماده  اند. به مقرر در عقود معین شده

همان قانون در خصوص وصی  نسب  به مال ناموجود، وجود برخی از شورایط صوح  را لازم  ۸۴۲
  .ریفات قالبی مقدم شمرده اسسان اصل حاکمی  اراده را بر تش ندانسته و بدین

مزبور از استحکام مفهومی و اتقان استدلالی لازم برخوردار نباشود  زیورا   رسد نظریه نظر می به
توانود مووجبی بورای  تنهایی نمی نظر از اینکه حذف شروط اختصاصی ناظر بر عقود معین، به صرف

قانون مدنی تلقوی گوردد،  ۱۰ل ماده عنوان قرارداد خصوصی مشمو شان به ها و تلقی تغییر ماهی  آن
توان چنین پنداش  که صرف اقدام مقنن در موارد خاص، موج   نمیزیرا  (۱۸۵: 1382)شهیدی، 

براین، شرط  اثبات اهلی  اشخاص برای انجام همان اقدامات در روابط خصوصی آنان باشد. افزون
توانود  از مفواد آن می شوده  ارائوه یربا پوذیرش یکوی از تفاسوتنها قانون مدنی نیز  3۶۱مقرر در ماده 

فروش ساختمان و انقباق آن با قال  یکوی از عقوود معوین  عنوان مانعی برای صح  قرارداد پیش به
 (، مفواد مواده موذکور۱۸۴: ۱3۸۸تملیکی سنتی تلقی گردد  چرا که بنا بر تفسیر دیگر )کاتوزیان، 

فروش و سایر عقود در فرض فقودان  پیش گونه منع یا محدودیتی درخصوص انعقاد قراردادهای هیچ
تووان نقودهایی  گفتوه، می به ایرادات پیشد. کن موجودی  موضوع معامله در زمان انعقاد ایجاد نمی

تعهود بوه »ای از ایون دیودگاه، یعنوی نظریوه  دانان بر شواخه دیگر نیز افزود که از سوی برخی حقوق
(. ازجملوه ایون 3۴: ۱3۸۹سو  )زرنگوار، ، وارد شوده ا«فوروش سواختمان بودن قورارداد پیش بیع

عنوان توافقی مبتنی بر تملیک  توان به غفل  از قصد مشتر، طرفین در تفسیر قرارداد به ایرادات، می
 (. ۲۱: ۱3۸۹  اصغرزاده، ۱۰۰: 1388فرد و کاویار،  مورد معامله اشاره کرد )ایزدی

 فروش بودن قرارداد پیش نظریه بیع .2-2
اند  فروش ساختمان را ازجمله مصادیخ عقد بیوع دانسوته دانان، قرارداد پیش حقوقبرخی دیگر از

: ۱3۸۵زاده،    ممووی۲۷۵: ۱3۹۱  کاتوزیووان، ۱۱۰: ۱3۹۲  خوودارحمی، ۲۹: ۱3۹۲)اصووغرزاده، 
(. این دسته از نویسندگان حقوقی معتقدند کوه ۵3: ۱3۸۵  ولویون، ۱۴۴: ۱3۹۰  پیرهادی، ۱۰۵

تواند مانعی برای صح  بیعی باشد که موضووع  قانون مدنی نمی 3۶۱نظر از این امر که ماده  صرف
(، اصول انتقوال مالکیو  ۱۰۶زاده، همان:  آن، ساختمانی اس  که هنوز احداث نشده اس  )ممی

گردد، مؤیود آن اسو  کوه ایون  خریدار، که اثر اصلی این قرارداد محسوب می مورد معامله به پیش
قواعود فقهوی و موجو    نس   چراکه تملیک عین به عوض معلووم، بوهبیع دا  قرارداد را باید در زمره
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توان قراردادی با این اثر را تح  عنوانی متفاوت از بیع، صوحیح و  شود و نمی حقوقی، بیع تلقی می
در « خریودار پیش»و « فروشونده پیش»براین، استعمال الفاظی همچون  معتبر شمرد )همان(. افزون

مؤید این برداش  اس  که مقونن  نوعی  ان از سوی قانونگذار، خود بهفروش ساختم متن قانون پیش
فروش، آن را در چارچوب مفاهیو عقد بیع مورد نظر قرار داده اسو .  در تحلیل ماهی  قرارداد پیش

آن اسو  کوه قورارداد   دهنده تر، انتخاب چنین اصقلاحاتی از سووی قانونگوذار، نشوان به بیان دقیخ
های عقد بیع بوده و طورفین آن نیوز در قالو  فروشونده و خریودار،  ویژگیمزبور واجد خصایص و 

ای در تأییود ایون نظور  عنوان قرینوه تواند بوه اند. این امر، خود می ، معرفی شده«پیش»هرچند با قید 
تلقی گردد که قانونگذار، در تحلیل ماهی  این قرارداد، گرایش به تفسیر آن در قالو  عقوود معوین، 

اسوتدلال مزبوور صورفاً لفظوی اسو  و در منقوخ حقووقی، چنوین . بیع، داشوته اسو  ویژه عقد به
فوروش، بلکوه در  فقط در قوانون پیش برآن، نه (. افزون۲۴۷هایی اعتبار قوی ندارند )همان:  استدلال

توان انسجام اصوقلاحات حقووقی را چنوان یافو  کوه  ندرت می قانون مدنی و سایر مقررات نیز به
ر الفاظ، استنباط معتبر داش   چراکه وادگان عمدتاً فاقد بار معنایی فنی و مبتنوی بور صرفاً با تکیه ب

ها را مستند استدلال حقوقی قورار داد )کاتوزیوان،  توان آن تنهایی نمی اند و به منقخ تحلیلی منسجو
فوروش ازحیوث نگوارش و سواختار دچوار  قوانون پیش ۱۲و  ۱۱عنوان نمونوه، موواد  (. به۷۱: ۱3۸۶

« فروشنده پیش»اند و شفافی  لازم برای استنباط دقیخ ندارند. بنابراین، صرف استعمال وادگان  امابه
از سوی دیگر، دلیول سووم نیوز  دلیل کافی برای بیع دانستن ماهی  قرارداد نیس .« خریدار پیش»و 

اند و نوه  عفروش نه مختص بی قانون پیش ۱۷و  ۱۰فاقد پشتوانه تحلیلی کافی اس   زیرا احکام مواد 
توان  منحصر به تفسیر در قال  آن. حتی اگر این احکام به انتقال مالکی  مربوط باشند، باز هو نمی

توانود در قالو   فروش الزامواً بیوع اسو   چراکوه انتقوال مالکیو  می نتیجه گرف  که قرارداد پیش
قوانون  3۰مواده  نهادهای گوناگونی مانند صلح، هبه، یا سایر عقود تملیکی صوورت گیورد. مقوابخ

توانود آن را  مدنی، مالک از حخ تصرف و انتفاع مقلخ نسب  به مایملک خود برخوردار اس  و می
در رهن گذارد یا مانع از انتقال آن توسط دیگران شود. لذا تا زمانی که سب  تملیک صوریحاً احوراز 

رو، چون مقدمه اسوتدلال  . ازاینتوان تنها با استناد به آثار مالکی ، قرارداد را بیع دانس  نشود، نمی
در موورد اسوتدلال دیگور طرفوداران  بودن منشأ انتقال( اثبات نشده، نتیجه نیز پذیرفتنی نیس . )بیع

فروش بایود قورارداد را در زموره عقوود معوین،  بودن قانون پیش اند به دلیل ناقص نظریه بیع که مدعی
مبنای حقوقی موجهی ندارد. حتی اگور ایون قوانون ویژه بیع، قرار داد، باید گف  چنین استدلالی  به
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توان به نهادهای سنتی مانند بیع متوسل شد. تجربه  ازحیث جامعی  دچار کاستی باشد، لزوماً نمی
دهد که در مواجهه با خلأها، قانونگذار گاه قواعد  قانونگذاری در نهادهایی مانند عقد بیمه نشان می

بورآن، بررسوی تقوور  اهیتی مستقل قائول شوده اسو . افوزونخاصی تدوین کرده و برای آن نهاد م
تاریخی عقد بیع در فقه امامیه و قانون مدنی بیانگر آن اس  که بسیاری از احکام فصول بیوع جنبوه 

هوا  هوای اختصاصوی آن اند، مشروط بر آنکه بوا ویژگی کار رفته عمومی داشته و در سایر عقود نیز به
ای کوه  گونوه ر، جایگاه محوری بیوع در حقووق سونتی اسو   بهتعارض نداشته باشند. عل  این ام

بسیاری از قواعد عمومی معاملات نخس  در بستر آن شکل گرفته و سپس بوه دیگور عقوود تعمویو 
اند. برای مثال، جز موارد خاصی چون حخ شفعه یا برخی خیارات، سایر مقررات بیع با رعای   یافته

های دیگر نیز هستند. بنابراین، حتی در صورت وجود خولأ در تقبیخ با قرارداد اصول تفسیری، قابل
تووان از  فروش، ضرورتی برای تحلیل ماهوی قرارداد در قال  بیع وجود ندارد  بلکوه می قانون پیش

آنکه قرارداد را  فروش، بهره گرف ، بی های پیش قواعد عمومی بیع، در صورت عدم تعارض با ویژگی
 .بیع دانس 

 :معین جدید و مستقلنظریه عقد . 2-3
عقفوی   فروش ساختمان را باید نققه دانان، بر این باورند که تصوی  قانون پیشبرخی از حقوق

 دربوار شوده  های ارائه در روند تبیین و تحلیل ماهی  حقوقی این قرارداد دانسو . در میوان دیودگاه
نماید که  ن و مستقلی تلقی میعقود معی  ماهی  این نهاد حقوقی، نظری وجود دارد که آن را در زمره

بینوی شوده اسو . مقوابخ ایون  ای برای آن پیش موج  قانون خاص، ساختار و نظام حقوقی ویژه به
دار  قانون مزبور، از عنوانی مستقل و شناسونامه ۱فروش ساختمان به استناد ماده  تحلیل، قرارداد پیش

مواده،  ۲۵از مقوررات در قالو  ای منسوجو  برخوردار اسو  و قانونگوذار نیوز بوا وضوع مجموعوه
اجراهای اختصاصی این قرارداد را تودوین  صورت خاص و صریح، ارکان، شرایط، آثار و ضمان  به

و تشریح کرده اس   امری که مؤید آن اس  که مقنن، هوی  مستقلی برای این قرارداد قائل شده و 
نهوادی خواص تنظویو کورده اسو . قانون مدنی، در قالو   ۱۰آن را فراتر از شمول قواعد عام ماده 

هایی همچون تعلخ قورارداد بوه موالی کوه در زموان انعقواد آن فاقود وجوود  برآن، وجود مؤلفه افزون
خارجی اس ، وابستگی تحقخ انتقال مالکی  به انجام تشریفات ثبتی، و نیز مداخله مسوتقیو نهواد 

ماهیو  ایون قورارداد در  رسمی در تنظیو و اجرای قورارداد، موجو  آن گردیوده اسو  کوه تفسویر
هووای بنیووادین مواجووه گووردد.  چووارچوب عقووود معووین سوونتی همچووون بیووع یووا اجوواره، بووا چالش
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فووروش سوواختمان را مصووداقی از توسووعه سوواختارهای  اسوواس، ایوون دیوودگاه، قوورارداد پیش بوورهمین
دانسووته اسوو  )افتخووار جهرمووی و « عقوود معووین جدیوود»معوواملاتی توسووط قانونگووذار در قالوو  

(. همچنوین، در برخوی منوابع، نظریوه الحواق قراردادهوای مشوارک  در 33: ۱3۹۷ریمی، عبدالک
عنوان توافقی خصوصی، از  فروش، نسب  به تحلیل این قراردادها به ساخ  به چارچوب قانون پیش

کیود شوده کوه در رویوه عملوی دادگاه اولوی  برخوردار دانسته شده اس . بااین هوا تمایول  حال، تأ
خصووص صوورت  شود و تاکنون اظهارنظر صریحی درایون رش این دیدگاه دیده نمیچندانی به پذی

هایی از پوذیرش ضومنی ایون تحلیول را  تووان نشوانه ی میئنگرفته اس   هرچند در برخی آراء قضا
 (.3۲:۱۴۰3پیریمشاهده کرد )

 فروش از قرارداد مشارکت در ساخت ارزیابی نهایی و تفکیک ماهوی قرارداد پیش. 2-4
فروش ساختمان واجد ماهیتی مستقل و مندرد در قالو  یوک عقود  دیدگاه که قرارداد پیشاین 

عنوان مبنوای نظوری  رسد و در این نوشتار نیوز بوه نظر می تر به مرات  قابل دفاع معین جدید اس ، به
کید قرار می شده درخصوص ماهی  حقوقی قرارداد  گیرد. بررسی کلیه نظریات ارائه منتخ  مورد تأ

 تر از جایگاه  فروش ساختمان، همراه با تحلیل انتقادی هریک، با هدف دستیابی به درکی جامع پیش
سوازد توا پاسوخی  ها موا را قوادر می این قرارداد در نظام حقوقی انجام پذیرفته اس . این تحلیل

ارداد پوس، قور روشن و مبتنی بر مبانی نظری و عملی به این پرسش بنیادین ارائه دهیو کوه آیوا ازایون
فروش مورد شناسایی و تحلیل قرار گیرد یا خیر  چورا  مشارک  در ساخ  باید در قال  قرارداد پیش

طور مستقیو واجد آثار و تبعوات حقووقی و عملوی متفواوتی در حووزه  که اتخاذ چنین رویکردی، به
کیود وجود، لازم اسو  بوا صوراح  تأ وساز خواهد بود. بااین قراردادهای خصوصی و بازار ساخ 

فروش ساختمان، از منظور ماهیو  حقووقی، دو  گردد که قرارداد مشارک  در ساخ  و قرارداد پیش
هوا بوود.  توان قائل به وحدت ساختاری و ماهوی میوان آن روند و نمی نهاد کاملًا متمایز به شمار می
ون قوان ۱۰طور مشخص، در زمره قراردادهای خصوصی موضوع ماده  قرارداد مشارک  در ساخ  به

ای کوه کلیوه  گونوه نظران حقووقی اسو   به نظر غال  صواح  مدنی قرار دارد و این امر مورد اتفاق
ها و آرای حقوقی موجود، آن را در چارچوب قواعد عموومی قراردادهوا موورد ارزیوابی قورار  تحلیل

احداث و  توان دو شباه  بنیادین میان این دو قرارداد برشمرد: نخس ، تعهد به اند. هرچند می داده
فروش ساختمان نیز صراحتاً مقرر شوده  قانون پیش ۱که در ماده  تکمیل واحدهای ساختمانی )چنان

فروشنده متعهد به ساخ ، تکمیول و تحویول واحود موضووع قورارداد اسو ( و دوم،  اس  که پیش
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انتقوال مالکیو  امووال غیرمنقوول )کوه در قورارداد مشوارک  در سواخ  بوه سوازنده و در قوورارداد 
تواند مبنای وحدت مواهوی  یابد(، اما این اشتراکات هرگز نمی خریدار انتقال می فروش به پیش پیش

های بنیادین در ساختار قراردادی، ارکان، آثار حقوقی  تفاوت. (۴۰-3۹ها تلقی شود)همان:  میان آن
واجود  اجراهای هر یک، مؤید آن اس  که این دو قرارداد از حیث ماهی  حقووقی، و نظام ضمان 

اسواس، پوذیرش وحودت مواهوی میوان قورارداد مشوارک  در  استقلال و تمایز کامل هستند. براین
تنها فاقد پشتوانه اسوتدلالی و مبنوای حقووقی معتبور اسو ، بلکوه  فروش، نه ساخ  و قرارداد پیش

ا سازی عملی این دو قال  قوراردادی ر موجبات اختلال در تشخیص قواعد حاکو و ابهام در نهادینه
 فراهو خواهد آورد.

وساااز؛ بااازخوانی  تااداخل و تفکیااک مالکیاات و تعهااد در سااازوکارهای قااراردادی ساخت .3
 الزامات حقوقی

فروش و مشارک  در سواخ ، نسوب   در این فصل، جایگاه حقوقی طرفین در قراردادهای پیش
  مالکیو  گیورد. تمرکوز اصولی بور تحلیول وضوعی به ملک موضوع قرارداد مورد واکاوی قورار می

خریدار و شریک سازنده در مراحول مختلوف اجورای پوروده، و همچنوین شناسوایی حقووق و  پیش
تعهدات قابل انتقال ناشی از این قراردادها اس . افزون برآن، نحوه انتقال این حقوق و تعهودات بوه 

و های طرفین در قبوال یکودیگر  اشخاص ثالث، شرایط صح  و آثار حقوقی آن، و حدود مسئولی 
هوای قوانونی و  اشخاص ثالث نیز بررسی خواهد شد. هدف از ایون فصول، تبیوین دقیوخ چارچوب

قووراردادی حوواکو بوور روابووط مالکانووه و تعهوودی در دو نوووع از پرکوواربردترین قراردادهووای حوووزه 
نحوی که امکان تفکیک مفهومی و عملی این روابط در پرتوو قواعود حقووقی  وساز اس   به ساخ 

 .رددموجود فراهو گ
فوروش سواختمان و قورارداد مشوارک  در  یکی از تموایزات درف و بنیوادین میوان قورارداد پیش

ساخ ، در نحوه تبیین جایگاه حقوقی طرفین نسوب  بوه ملوک موضووع قورارداد و نیوز در ماهیو  
فروشنده الزامواً بایود از  فروش، پیش ها نهفته اس . در قال  قرارداد پیش تعهدات اصلی ناشی از آن

نسب  به زمین یا اعیان موضوع قرارداد برخوردار باشود  اعوو از آنکوه مالوک « علقه حقوقی»وعی ن
موج  قراردادی مجاز به احداث و انتقال اعیان تلقی گردد، و یوا اینکوه در  رسمی عرصه باشد، یا به
 عنوان عووض تعهودات گذاری، مستحخ دریاف  بخشی از بنای احداثی بوه نتیجه یک رابقه سرمایه



 71   ...بررسی تحولات قراردادهای مشارکت در ساخت و پیش فروش ساختمان 

فروشنده همواره بوا پوروده سواختمانی پیونودی  اجرایی خود محسوب شود. در این چارچوب، پیش
دهود. در  ماهوی و مستقیو دارد و تعهد او به احداث و انتقال، هسوته اصولی قورارداد را تشوکیل می

های مالک و تووان اجرایوی سوازنده  نققه مقابل، قرارداد مشارک  در ساخ  بر مبنای تجمیع آورده
گیرد، بدون آنکه سازنده در بدو انعقاد قرارداد از هرگونه رابقوه حقووقی مسوتقل بوا ملوک  کل میش

برخوردار باشد. تعهد اصلی در این قرارداد، انجام عملیات ساخ  از سوی سازنده در قبال تملوک 
ت بخشی از پروده اس   تملکی که در اغل  موارد تعلیقی بوده و صرفاً پس از اجرای کامل تعهودا

نحو مواهوی بوا الگووی انتقوالی و تملیکوی قورارداد  گردد. چنین ساختاری، بوه قراردادی محقخ می
فروش، تحقخ انتقال مالکی ، ازجمله اهداف و آثوار  فروش تفاوت دارد  چراکه در قرارداد پیش پیش

ی، معلوخ و ای تبعو آید، حال آنکه در قرارداد مشارک ، تملک نتیجه شمار می مقدم و اولیه قرارداد به
گردد. در همین چارچوب، تحلیل ماهوی قرارداد مشارک  در  وابسته به اجرای کامل پروده تلقی می

قانون الزام به ثبو  رسومی معواملات امووال  ۱۵گونه که ماده  فروش و آن ساخ  در قال  عقد پیش
ین ایون تور های نظری و عملی متعوددی مواجوه اسو . مهو غیرمنقول مقرر داشته اس  و با چالش

خریدار با ساختار حقوقی قرارداد  فروشنده و پیش ها، به امکان انقباق تعاریف قانونی از پیش چالش
فوروش، فوردی کوه متعهود بوه احوداث بنوا اسو  و  گوردد. در قالو  قورارداد پیش می مشارک  باز

حسووب فروشنده م ، پیشاس حال از نوعی تعلخ حقوقی نسب  به عرصه یا اعیان برخوردار  درعین  
یابود:  گردد. حال آنکه در ساختار قرارداد مشارک ، این دو ویژگی در دو شخص متمایز نمود می می

سازنده، گرچه متعهد به احداث ساختمان اس ، فاقد هرگونه علقه یا رابقه حقوقی مستقل با ملوک 
ب  گردد، هیچ تعهدی نسو اس ، و در مقابل، مالک زمین که صاح  حخ عینی بر عرصه تلقی می

هوای طورفین، قورارداد  به ساخ  یا تکمیل بنا برعهده ندارد. ایون عودم انقبواق در اوصواف و نقش
رو، تلقوی قورارداد  سازد. ازاین فروش متمایز می مشارک  را ازحیث ساختار و ماهی  از قرارداد پیش

قوانون  ۱کوه در اصولاحیه مواده  فروش و چنان عنوان مصداقی از قرارداد پیش مشارک  در ساخ  به
تنها ازحیث مبنای تحلیلی قابل مناقشه اس ، بلکوه  فروش ساختمان نیز بازتاب یافته اس  و نه پیش

آورد. ممکون اسو  در  های عملی را فراهو می در مقام اجرا نیز موجبات تعارض، ابهام و سردرگمی
، صورفاً فوروش نگاه نخس  چنین تصور شود که هدف قانونگذار از توسعه دامنه شمول قوانون پیش

حال، اگور مقصوود قانونگوذار  بودن قراردادهای مشارک  در ساخ  بوده اس   بااین الزام به رسمی
کید بر لزوم تنظیو رسمی این قراردادها بود، اصولًا نیازی به اصلاح ماده  فروش  قانون پیش ۱صرفاً تأ
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ریح صوریح هموین وجود نداش ، زیرا حتی پیش از آن نیز، بر مبنای قواعد عام حقوق ثبو  و تصو
بنیوادین موورد   عنوان یوک قاعوده ماده قانونی، الزام به ثب  رسومی معواملات امووال غیرمنقوول بوه

بنابراین، چنین تفسیری که هدف قانونگذار را صرفاً در الزام به ثب  رسومی  .شناسایی قرار گرفته بود
تعارضوات مفهوومی و  تنها از قابلیو  رفوع کند، تحلیلی سقحی و ناکافی اس  کوه نوه خلاصه می

هوای  اجرایی موجود برخوردار نیس ، بلکه در عمل نیوز بوه بوروز مشوکلات عدیوده و ناهماهنگی
های تقنینی آتوی،  اساس، ضروری اس  که قانونگذار در بازنگری حقوقی منجر خواهد شد. برهمین

خ ، از فوروش سواختمان و قورارداد مشوارک  در سوا با تفکیک مفهومی دقیوخ میوان قورارداد پیش
های پرابهام پرهیز نموده و با اولویتی بالا در نظام تقنین، به تبیین صریح و روشن حدود و  گویی کلی

توانود از بوروز تفاسویر  ثغور حقوقی هریک از این نهادهای قراردادی اقودام نمایود  اقودامی کوه می
از تبیوین ابعواد تحلیلوی رو، پوس  ازاین یند اجرا جلوگیری کند.اهای گسترده در فر ناسازگار و چالش

قسم  نخس  ماده و تفسیر آن در چارچوب اصول کلی حقووق قراردادهوا، اکنوون شایسوته اسو  
مورد واکاوی قرار گیرد  بخشی که بوا گسوترش دایوره شومول حکوو قوانونی بوه  ۱۵بخش دوم ماده 

سوایر  فوروش بوه قراردادهای مشارک  در ساخ  و نظایر آن، سعی در تسری قواعود نواظر بور پیش
مقوابخ .نهادهای مشابه دارد و از همین منظر، مستلزم تحلیل مضاعف و تأمول در مبوانی آن اسو 

قانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول، انتقوال حقووق و تعهودات  ۱۵بخش دوم ماده 
قی فروش تل فروش و نظایر آن، در حکو قرارداد پیش ناشی از قراردادهای مشارک  در ساخ ، پیش

سوازی رویوه و  (. این توسعه مفهومی، هرچند در ظاهر ناظر بور یکسان۱۴۰۰شود )قانون الزام،  می
های مفهومی و نظری متعوددی  تسهیل نظارت بر معاملات ناظر به انتقال حقوق، در عمل با چالش

در  لط میان انتقال حقوق و انتقال تعهدات اس   تمایزی کهها، خَ  مواجه اس . ازجمله این چالش
قانون مودنی، مفواد  ۲۱۹موج  ماده  نظام حقوقی ایران واجد آثار ماهوی و شکلی بنیادین اس . به

( و ۱3۰۷الاجراسو  )قوانون مودنی،  مقوام قوانونی آنوان لازم هر قورارداد نسوب  بوه طورفین و قائو
صورت عام )در قال  جانشوینی قهوری در کلیوه حقووق و تعهودات( یوا  مقامی ممکن اس  به قائو

: ۱3۸۶اص )از طریخ انتقال قراردادی  محدود به حدود توافخ طرفین( محقوخ شوود )کاتوزیوان، خ
(.اصل بر آن اس  که انتقال حقوق، مادام که با منع قانونی مواجه نباشد یا ماهی  حخ، جنبوه 3۴۵

(. ۸۸: ۱3۹۰شود )جعفوری لنگورودی،  انتقال نداشته باشد، بلااشکال تلقی می شخصی و غیرقابل
مقابل، انتقال تعهدات اصولًا نیازمند رضای  متعهدٌله اس  و بودون چنوین رضوایتی، تعهودات در 
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فروش ساختمان، انتقال هرگونوه حقووق و  قانون پیش ۱۷وجود، ماده  قابل انتقال نخواهند بود. بااین
ا تنه خریدار دانسته اس   حکمی که نه فروشنده را منوط به اخذ رضای  پیش تعهدات از سوی پیش

با اصول بنیادین نظام قراردادی و مبانی فقهی و حقوقی حاکو ناسازگار اسو ، بلکوه امکوان تحقوخ 
سازد.در جریوان  بسیاری از انتقالات مشروع و متداول در بازار مسکن را نیز با محدودی  مواجه می

فروشونده،  تدوین این قانون، برخی نهادهای کارشناسی پیشنهاد کرده بودند که انتقال تعهدات پویش
حل که نووعی  خریدار، مجاز شمرده شود. این راه الیه در برابر پیش با حفظ مسئولی  تضامنی منتقل

آمود، در نهایو  در  خریدار به شمار می های حمایتی از پیش موازنه میان مقتضیات بازار و ضرورت
توأموان حقووق و  هرگونوه انتقوال ،۱۷یند تصوی  نهایی قانون مورد پذیرش قرار نگرف  و مواده افر

 .خریدار دانس  تعهدات را صرفاً منوط به اخذ رضای  پیش
 توان سه فرض اساسی را مدنظر قرار داد: از منظر تحلیل حقوقی، در مواجهه با ماده مورد بحث می

 قانتقال صرف حقو .3-1
ادی دهنوده صورفاً انتقوال حقووق قورارد باتوجه به اصل قابلی  انتقال حقوق، هرگاه قصد انتقال

 باشد، این انتقال نافذ و معتبر بوده و نیازمند رضای  طرف مقابل نیس .

 انتقال صرف تعهدات .3-2
آور آن نسوب  بوه متعهدلوه، بودون رضوای  وی  ای و الوزام انتقال تعهدات به سب  ماهی  ذمه 

خریودار متعهود بوه ایفوای تعهودات  غیرنافذ اس   در این فرض، شخص ثالث بدون رضای  پیش
 شود. فروشنده نمی پیش

 انتقال تویمان حقوق و تعهدات .3-3
صورت کل واحد و غیرقابل تفکیک باشود، فقودان رضوای   چنانچه انتقال حقوق و تعهدات به

خریدار موج  بقلان کل انتقال اس . اما در صورت تفکیک انتقال، براسواس اصول انحولال  پیش
عدم »غیرنافذ یا باطل خواهد بود. باتوجه به اصول عقد به اجزا، انتقال حقوق نافذ و انتقال تعهدات 

، حقوق و تعهدات لزومواً مولازم یکودیگر نیسوتند و قابلیو  انفکوا، و «عدم تبعی »و « شرطی 
(. در این زمینه، ضومان  اجورای عودم اخوذ ۱۸۱: ۱3۸۹انتقال مستقل دارند )جعفری لنگرودی، 

تیووار تأییوود یووا رد انتقووال بووا متعهدلووه اسوو   زیوورا اخ« عوودم نفوووذ»رضووای  در انتقووال تعهوودات، 
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خریودار نیوز  ماند. این منقخ در مورد انتقال حقوق و تعهودات توسوط پیش خریدار( باقی می )پیش
 صادق اس .

خریدار نیز فروض مشابهی قابل طرح اس . در مراحول اولیوه تودوین قوانون،  درخصوص پیش
خریوودار بوودون رضووای   سووط پیشبرخووی نهادهووای مشووورتی پیشوونهاد کردنوود انتقووال تعهوودات تو

الیه باشد. این پیشونهاد در تصووی  نهوایی قوانون  فروشنده، همراه با مسئولی  تضامنی منتقل پیش
خریودار  وانتقال تعهدات توسط پیش نقل»فروش تصریح نمود که  قانون پیش ۱۸پذیرفته نشد و ماده 

بهووا همچنووان برعهووده و مسووئولی  پرداخوو  « فروشوونده فاقوود اعتبووار اسوو  بوودون رضووای  پیش
(.تحلیول نهوایی ایون احکوام نشوان ۱۸، مواده ۱3۸۹فوروش،  خریدار خواهد بود )قانون پیش پیش

قانون الزام به ثب  رسومی معواملات مبنوی بور اینکوه  ۱۵دهد قانونگذار، با وجود تصریح ماده  می
اجوه شوده فروش اس ، در اجرا بوا تعوارض مفهوومی مو انتقال حقوق و تعهدات نیز در حکو پیش

دهنوده  مقوامی قوراردادی باشود، نوه انتقال معنوای قائو اس . اگر انتقال حقوق و تعهدات صورفاً بوه
شوند  بلکه صورفاً جانشوینی قوراردادی  محسوب می« خریدار پیش»الیه  و نه منتقل« فروشنده پیش»

موقعیو   تعوارض دارد، زیورا آن مواده انتقوال ۱۵صورت گرفته اس . این برداش  با منقوق مواده 
فروش دانسته اس ، در حالی که نه ازحیث ماهوی تعهد جدیودی ایجواد  قراردادی را نیز نوعی پیش

بنوابراین، تلقوی صورف انتقوال حقووق و  ای نو منعقد گردیده اس . شده و نه ازحیث شکلی معامله
مفواهیو فاقد انسجام حقوقی بووده و نیازمنود بوازنگری بنیوادین در « فروش پیش»تعهدات به عنوان 

کلیدی اس . در قراردادهای مشارک  نیز، چنانچه مالک یا سازنده حقووق و تعهودات خوود را بوه 
خریودار دانسو   زیورا صورفاً  فروشونده یوا پیش تووان ثالوث را پیش شخص ثالث منتقل کند، نمی

رو، ضورورت  قوانون. ازایون ۱فروش موضووع مواده  جانشینی قراردادی صورت گرفته اس ، نه پیش
و « فوروش پیش»، «انتقوال موقعیو  قوراردادی»سازی دقیخ مفواهیو  ح مفاد این مواد و روشناصلا

 .شود در نظام حقوقی ایران به شدت احساس می« جانشینی»

تجسد حقوقی واحدهای ساختمانی پیش از احداث: شناسه یکتا، دساتور نقشاه و تحاول . 4
 تنهاد ثب

ساختمانی پیش از احوداث، واجود نووعی فروش ساختمان مستلزم آن اس  که واحدهای  پیش
شناسایی حقوقی شوند. تحقخ این امر، نظام ثب  و مقررات شهرسازی را به سووی تجسوو حقووقی 
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اموال ناپیدا سوق داده اس . در این میان، ابزارهایی چون شناسه یکتای واحد، دستور نقشوه و ثبو  
کنند. این فصل، بوا  ین واحدها ایفا میدر دفاتر املا،، نقشی بنیادین در اعقای هوی  حقوقی به ا

ها، روند تدریجی تحقخ شخصی  حقوقی واحدهای در حال سواخ  و ارتبواط  تمرکز بر این مؤلفه
 .دهد آن با تحولات نهاد ثب  را مورد بررسی قرار می

 1389فروش مصوب  فروش ساختمان در چارچوب قانون پیش تحلیل موانع ثبتی پیش. 4-1
های  ویژه شورک  ها به فروش ساختمان، برخی شرک  به تصوی  قانون پیش های منتهی در سال

ها و تبلیغات مکورر و  شهرها، با انتشار آگهی تعاونی، سهامی خاص و با مسئولی  محدود در کلان
هایی کوه هنووز احوداث نشوده یوا حتوی  گاه غیرواقعی، افراد را بوه خریود واحودهایی از سواختمان

ایون وضوعی  موجبوات بوروز مشوکلات  نمودند. ه ساختمانی ترغی  میواحدهایی مازاد بر پروان
خریداران را فراهو ساخ . در واکنش بوه ایون معضول، قانونگوذار در  ای برای پیش متعدد و گسترده

های  منظور جلوگیری از معواملات مبتنوی بور اسوناد عوادی در خصووص سواختمان به ۱3۸۹سال 
حال، این قانون که با الگوبرداری از  ا تصوی  کرد. بااینفروش ساختمان ر نشده، قانون پیش احداث

های حقوقی بیگانه و بدون انقباق کامل با ساختار حقوقی و اداری کشور تدوین شوده بوود، در  نظام
قوانون موذکور بوود کوه  ۴اجرا با مشکلات و موانع متعددی مواجه گردید. ازجمله موارد بارز، ماده 

منوط به ارائه مدارکی نظیر پروانه ساخ  کل ساختمان و شناسنامه فنوی فروش را  تنظیو قرارداد پیش
ویژه در خصوص بندهای دوم و  ربط در صدور این مدار،، به مستقل هر واحد کرده بود. مراجع ذی

ویژه،  های عملیاتی فراوان مواجه بودند. به سوم ماده مزبور، یا همکاری لازم را نداشتند یا با دشواری
دقیخ نظیر شماره پارکینگ، انباری و جزئیات هر واحد، صدور شناسنامه فنوی را بوا درد مشخصات 

فوروش،  نیازهای اساسی تنظویو قورارداد پیش مشکلات جدی مواجه ساخ . درنتیجه، یکی از پیش
تودریج از اثرگوذاری  بوه ۱3۸۹فروش مصوب  یعنی شناسنامه فنی، عملًا تحقخ نیاف  و قانون پیش

حال، رویه قضائی بوا  این بینی شده بود  با ضمان  اجرای کیفری برای آن پیش هرچند د،ساقط گردی
هوای کیفوری  های لازم بورای اجورای ایون قوانون، از اعموال مجازات استناد بوه فقودان زیرسواخ 

 (.۲۶۰: ۱۴۰3کرد )الشریف و صادقی،  خودداری می

 حال احداث بر شناسایی حقوقی واحدهای در 1403تأثیر قانون الزام مصوب . 4-2
قانونگذار با تصوی  قانون الزام به ثب  رسمی معاملات اموال غیرمنقول، تولاش نموود ضومن 

، نظوو حقووقی نووینی در زمینوه معواملات ۱3۸۹فروش ساختمان مصوب  رفع نواقص قانون پیش
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 ترین تحولات ایون قوانون، توسوعه دامنوه فروش ساختمان، برقرار سازد. از مهو ویژه پیش املا،، به
قوانون الوزام بوه  ۱۵فروش به قراردادهای مشارک  در ساخ  اسو  کوه در مواده  شمول قانون پیش

کیود قورار گرفتوه اسو .مقابخ اصولاحیه موذکور، مواده یوک قوانون پیش فوروش  صراح  مورد تأ
ای که قراردادهوایی کوه  گونه فروش شده اس   به تری از قرارداد پیش ساختمان، دارای تعریف جامع

ک رسمی زمین متعهد به احداث یا تکمیل واحد ساختمانی مشخص در آن زمین گوردد طی آن مال
و آن واحد با هر نوع کاربری، اعو از اینکه از ابتدا، در حین احداث یا پس از تکمیول، بوه مالکیو  

اسواس، از تواریخ  شووند. بوراین فوروش محسووب می طرف دیگر منتقل شود، در حکو قرارداد پیش
از  فوروش هسوتند. ردادهای مشارک  در ساخ  نیز مشمول مقررات قانون پیشقرا، ۰۲/۰۴/۱۴۰3

و  3صورت سند رسمی، وفخ مواد  آثار این توسعه، الزام به تنظیو قراردادهای مشارک  در ساخ  به
قوانون الوزام و  ۱۰انودازی سوامانه موضووع مواده  فوروش اسو   اگرچوه توا زموان راه قانون پیش ۵

کار آن، مقوررات مربووط بوه اسوناد عوادی همچنوان نافوذ خواهود  از بوهسال از آغو شدن یک سپری
فروش به قراردادهای مشارک  در ساخ ، این نکته را روشن  بود.همچنین، توسعه دامنه شمول پیش

خریودار در ایون قراردادهوا وجوود نودارد  زیورا  سازد که الزام به پرداخ  وجه نقد از سوی پیش می
تواند وجه نقد یا هر نووع خودم  دیگوری  فروش، عوض قرارداد می پیشقانون  ۲ماده  ۵مقابخ بند 

فروش فاقد پشتوانه حقوقی  پوشانی میان قرارداد مشارک  در ساخ  و پیش باشد. بنابراین، انکار هو
در قراردادهای مشارک  در ساخ  معمول، مالک متعهد به انتقوال سوهو مشواعی از عرصوه  اس .

در صورتی که مالک تعهد نماید واحودهای مشخصوی را بوه طورف  شود  لیکن ملک به سازنده می
فروش، مشمول مقررات آن بوده و تابع الزاموات،  مقابل منتقل کند، چنین توافقی از منظر قانون پیش

 ۱۵در ایون چوارچوب، مواده  ازجمله الزام به تنظیو سند رسمی و اخذ پروانه ساختمان خواهد بود.
قوانون  ۴مواده  ۲ن در الزامات قانونی ایجواد کورده اسو . نخسو ، بنود قانون الزام تغییراتی بنیادی

کیود  پیش فروش که بر لزوم ارائه پروانه ساخ  کل ساختمان و شناسنامه فنوی مسوتقل هور واحود تأ
فوروش کوه نواظر بوه ذکور اوصواف  قانون پیش ۲ماده  3داش ، حذف یا نسخ شده اس . دوم، بند 

متن پروانوه صوادره از »انون الزام اصلاح شده و مقرر گردیده که جزئی واحد مورد معامله بود، در ق
حال، الزام بوه ذکور  بااین« صلاح، در صورت صدور، به عنوان پیوس  قرارداد درد شود. مراجع ذی

فروش همچنان پابرجاسو ، بنوابراین  قانون پیش ۲ماده  ۴مشخصات کلی ساختمان مندرد در بند 
در حقیق ، قانونگذار با حوذف  پروانه ساخ  را مقرح کرد. توان ادعای حذف کامل ضرورت نمی
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شناسنامه فنی و تعدیل برخی الزامات پیشین، صرفاً شرایط صدور و الحاق پروانه ساخ  را تسوهیل 
نموده و نه آنکه ضرورت وجود آن را به کلوی منتفوی سواخته باشود. از منظور فلسوفه قانونگوذاری، 

ها صادر نشوده اسو ، منققوی و معقوول نیسو   زیورا  نفروش واحدهایی که مجوز ساخ  آ پیش
قوانون  ۱۵حال، قانونگوذار در مواده  بااین .ممکن اس  مجوز ساخ  برای این واحدها صادر نشود

الزام به صدور شناسنامه فنی مستقل برای هور »فروش، یعنی  الزام، دو مانع اصلی اجرای قانون پیش
را حوذف کورده اسو . « سوازی اتموام عملیوات پیگواهی مهنودس نواظر مبنوی بور »و نیز « واحد
اساس، تعهد سازنده بوه احوداث  فروش نیز ملغی شده و براین قانون پیش ۴این، تبصره ماده  بر افزون

فوروش، کنوار  درصود بورای امکوان پیش 3۰فضاهای عمومی و خدماتی و نیز پیشرف  حداقلی توا 
روشونی  دقیخ فنی و حدود ملک باید بهحال، تصریح شده که مشخصات  گذاشته شده اس . درعین  

ساز اختلافات آتوی و تزلوزل در اسوناد رسومی خواهود بوود.  صورت، زمینه معین گردد  در غیر این
عنوان  را مقورح کورده و آن را بوه« دسوتور نقشوه»دلیل، قانونگذار نهاد جدیدی تح  عنوان  همین به

 نسته اس  )الشریف و صادقی، همان(.فروش کافی دا حداقل مستندات لازم برای تنظیو سند پیش

فاروش و قراردادهاای مشاارکت  قانون الزام در پیش 15و  14بررسی آثار اجرای ماده . 4-3
 در ساخت

های بنیادین در معاملات املا، در حال سواخ ، فقودان امکوان صودور سوند  یکی از چالش
ه، الزام به ارائه گوواهی رسمی برای واحدهای فاقد هوی  ثبتی مستقل اس . عل  اصلی این مسئل

س   در حالی که املا، در حال احداث، ذاتواً فاقود  مجلس تفکیکی کار برای صدور صورت پایان
 ۱۴شود. در پاسخ به این خلأ، مواده  ها ممکن نمی کارند و درنتیجه، تنظیو سند رسمی برای آن پایان

سوقح زیربنوا، تعوداد طبقوات،  ها را مکلف کرده که اطلاعوات فنوی ازقبیول قانون الزام، شهرداری
وضعی  پارکینگ و انباری را در دستور نقشه قید کنند تا سازمان ثب ، بوا اسوتناد بوه آن، بورای هور 

ترتیو ، مقودمات  شده، حتی پیش از صدور پروانه، شناسه یکتا صوادر کنود. بودین بینی واحد پیش
گیرد.  فروش شکل می از پیش شناسایی ثبتی هر واحد فراهو شده و بستر ثب  رسمی تعهدات ناشی

فروش، الزام به ارائه شناسنامه فنی و پروانه ساخ  را حوذف  با اصلاح قانون پیش ۱۵در ادامه، ماده 
بوا وجوود الحواق قراردادهوای  کرده، هرچند در صورت وجود، درد آن در قورارداد الزاموی اسو .

شمول شکلی اسو  و مسوتلزم  فروش، این توسعه صرفاً ناظر به مشارک  در ساخ  به تعریف پیش
فروش نیس . بنابراین، شناسایی و اجرای مقررات منقبخ بوا سواختار  اجرای تمام احکام قانون پیش
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صورت موردی انجام گیرد. اگرچه تنظویو ایون قراردادهوا در قالو  رسومی توصویه  مشارک  باید به
بوه اداره ثبو . ازجملوه شود، قال  خصوصی نیز قابل پذیرش اس ، مشروط بر اعلام مفواد آن  می

 ۵)توا حودی(، مواده  ۲تووان بوه مواده  مقرراتی که باید حتی در قرارداد خصوصی رعای  شود، می
 )انتقال تدریجی مالکی  در صورت پرداخو  ۱3های ثب (، ماده  )معافی  مالیاتی با حفظ هزینه

یر دربواره مشوارک ، )ممنوعی  اسناد عادی( اشاره کرد  هرچند شمول ماده اخ ۲3اقساط(، و ماده 
مفهوم دستور نقشوه را از سوندی مقودماتی بوه سوندی  ۱۴محل اختلاف اس .از سوی دیگر، ماده 

دقیخ، رسمی و الکترونیکی ارتقاء داده که اطلاعات فنی کامل پروده را دربر دارد. این سوند، مبنوای 
کنود. همچنوین،  ف میهای اخذ پروانه را حوذ تخصیص شناسه یکتا به هر واحد قرار گرفته و هزینه

نامه رسمی میان مالکان مشاع یا سازنده، پیش از صدور اسناد تفکیکی و صورفاً  امکان تنظیو تقسیو
 شوود. های عادی جلوگیری می نامه برپایه شناسه یکتا فراهو شده و از بروز اختلافات ناشی از تقسیو

رای صودور پروانوه و تعیوین ها نیز، بسته به موقعی  ملوک، مراجوع متعوددی بو در زمینه صلاحی 
 ۵اند: در محدوده شهری، شهرداری با استناد بوه مصووبات کمیسویون مواده  بینی شده کاربری پیش

کند  در حریو شهرها، جهاد کشاورزی نیوز دخیول اسو   در روسوتاها، دهیواری و بنیواد  اقدام می
دها )الشریف و صوادقی، ریزی استان و سایر نها مسکن  و در مناطخ خارد از حریو، شورای برنامه

درنهای ، شناسه یکتا شرط لازم برای ثب  معواملات رسومی شوده، اگرچوه صودور  (.۲۶۲همان: 
گیوری از شناسوه یکتوا و  سند ققعی موکول به اتمام عملیات ساختمانی اس . قوانون الوزام، بوا بهره

حوال،  ن  اصلاح قیود سوابخ، مسویر ثبو  رسومی معواملات سواختمانی را همووار سواخته و درعوی
 .پذیری لازم برای تقبیخ با اراده طرفین را حفظ کرده اس  انعقاف

 گیری نتیجه

فروش ساختمان، آنچه با ساختارهای نظوام حقووقی ایوران انقبواق دارد،  در تحلیل ماهوی پیش
مثابوه نهوادی مسوتقل،  فروش نه ذیل عقود معین سونتی، بلکوه به پذیرش این واقعی  اس  که پیش

سواختار قوراردادی خواص خوود قابول شناسوایی اسو   نهوادی کوه ازحیوث عناصور نوپدید و بوا 
دهنده، مختصات موضووع، ماهیو  تعهودات و زموان انتقوال مالکیو ، تموایزات مواهوی  تشکیل

ویژه بیوع دارد. همچنوین، قورارداد مشوارک  در سواخ  نیوز در  آشکاری با سایر عقود انتقوالی، بوه
فوروش،  یرد و اشوتراکات شوکلی و کوارکردی میوان آن و پیشگ جایگاهی مستقل و متفاوت قرار می
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حوال، سیاسو   بااین شود. مجوزی برای وحدت احکام یا ادغام مفهومی این دو نهاد محسوب نمی
، در راستای برقراری نظو حقوقی و افزایش ۱۴۰3فروش در سال  تقنینی حاکو بر اصلاح قانون پیش

فوروش را بوه قراردادهوای  ، برخوی آثوار نهواد پیشقابلی  استناد رسومی در معواملات سواختمانی
محور  مشارک  در ساخ  تسری داده اس . این تسری که عمودتاً نواظر بور قواعود شوکلی و ثبو 

انگاری ماهوی نیس ، موج  تحکویو سواختار حقووقی و تسوهیل  معنای یکی اس ، ضمن آنکه به
صدور پروانه و جوایگزینی دسوتور ثب  رسمی تعهدات نیز شده اس . در این راستا، حذف الزام به 

ینود ثبو ، کواهش معواملات اعنوان مبنای صدور شناسه یکتا، گامی اساسوی در تسوریع فر نقشه به
به موازات این تحولات، اجرای مؤثر قانون منوط به رفع  شود. غیررسمی و ارتقای شفافی  تلقی می

نی بر تمایزهای ماهوی میوان دو نهواد های روشن، منسجو و مبت نامه ابهامات باقیمانده و تدوین آیین
قانون الزام نیز حائز تأمل اس   چراکه در این ماده تصریح شوده  ۱اس . در همین راستا، مفاد ماده 

صورت سهمی از کل عرصه و یا اعیوان باشود، بایود در  فروش، اعو از اینکه به اس  که هر نوع پیش
فوروش، انتقوال  ر حالی اسو  کوه اساسواً در پیشسامانه ثب  الکترونیک اسناد به ثب  برسد. این د

رسد قانونگذار در هنگام تنظیو این بند، از منظر تحلیلی و  نظر می سهو مشاع محل بحث نیس . به
 شود: رو، پیشنهاد می ازاین. ماهوی، به این نکته توجه نداشته اس 

 ی مشوارک ، از طریوخ فروش بوه قراردادهوا تعیین موارد دقیخ و محدود قابل تسری از قانون پیش
 منظور رفع تعارضات تفسیری و جلوگیری از اطلاق ناصواب مقررات  نامه اجرایی، به آیین

  گسترش الزامات مندرد در دستور نقشه از طریخ درد اوصاف فنی، مساح  دقیخ، شوماره
منظور تضمین تقابخ آن بوا شناسونامه فنوی و تسوهیل صودور  واحدها و مختصات ثبتی، به

 تا شناسه یک
 ماه یا تا پیش از ثب  سند رسمی(،  تعیین مدت اعتبار مشخص برای شناسه یکتا )مثلًا شش

 برای جلوگیری از سوءاستفاده و تقوی  ققعی  ثبتی 
 منظور رفوع  بازنگری در صلاحی  و تکالیف مراجع صادرکننده دسوتور نقشوه و پروانوه، بوه

 دفاتر اسناد رسمی  ای این مراجع با تداخل نهادی و تسریع اتصال سامانه
 بینی سازوکار اصلاح خودکار شناسه یکتا در صورت تغییر نقشه، بدون نیاز بوه صودور  پیش

 .مجدد مجوز
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توانسته اس  برخی از خلأهوای بنیوادین قوانون  ۱۴۰3در مجموع، اگرچه قانون اصلاحی سال 
پوذیر و دارای  را پوشش دهد، اما موفقی  عملی آن منوط به تدوین چوارچوبی روشون، ثب  ۱3۸۹

حوال حفوظ  فروش یا مشوارک ، و درعوین   ضمان  اجرا برای کلیه قراردادهای ساخ ، اعو از پیش
 .استقلال مفهومی و کارکردی هر یک از این نهادها خواهد بود
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