
10.22106/JLJ.2022.539196.4417  (:DOI شناسۀ دیجیتال ) 

 ۲۸۲تا   ۲65صفحات ، ۱۴۰۲  بهار، ۱۲۱، شمارۀ ۸۷دورۀ ، مقالهٔ پژوهشی
 ۰5/۱۰/۱۴۰۰تاریخ پذیرش:  -  ۲6/۰6/۱۴۰۰تاریخ دریافت: 

 ت کی اثبات مال یدر دعوا ییقضا ۀیروهای چالش 

مجید عزیزیانی
 

 چکیده 

دعوای اثبات مالکیت خصوصاً در اموال غیرمنقول که با الزامات و تشریفات قانونی مواجه است، در 
بایست مورد  ثبت چنین املاکی، قواعدی دارد که می  ۀنحودرخصوص    مراحل مختلف ثبت املاک

مطلق در تمامی اموال غیرمنقول با  صورت  به  ای را جابت چنین خواسته توان اتوجه قرار گیرد و نمی
مالکیت   اثبات  دعوای  داد.  قرار  پذیرش  مورد  واحد،  کیفیت  و  شکل  حقوقی    ازجملهیک  دعاوی 

کهمی  دارد  درخصوص    باشد  زیادی وجود  آرای  تشتت  قضایی،  مراجع  در  آن  ی که  نحوبهپذیرش 
هیئت عمومی دیوان   10/10/1370مورخ    569  ۀ شمار  ۀرویوحدترأی    برخی محاکم با استناد به

به   مالکین  قانونی  الزام  معتقدند که  و  داده  قرار  پذیرش  مورد  را  مالکیت  اثبات  دعوای  عالی کشور 
باشد که محاکم  تقاضای ثبت ملک خود در نقاطی که ثبت عمومی املاک آگهی شده، مانع از آن نمی 

ملک، رسیدگی نمایند و برخی دیگر از محاکم با استناد به    دادگستری به اختلاف راجع به مالکیت
مفاد   48و    47،  46،  22مواد   و  املاک  و  اسناد  ثبت  مورخ   672  ۀ شمار  ۀرویوحدترأی    قانون 

هیئت عمومی دیوان عالی کشور و همچنین مفاد قانون تعیین تکلیف اراضی فاقد سند    01/10/1383
تحقیق حاضر این    نند. نتایج کمی  از پذیرش چنین دعوایی اجتناب  20/09/1390رسمی مصوب  
دارای    اساساً فاقد وصف دعوی و   ی ثبت  ۀسابق  ی دارا   یاثبات مالکیت حداقل در اراض  ۀ است که خواست

شود که  وصف عدم مخالفت با اصل یا ظاهر است و صرفاً نوعی احراز مقدمات دعوی محسوب می
مرجع اعلام مالکیت    شوند؛ زیرا محاکم دادگستری مرجع رسیدگی به مقدمات دعوی محسوب نمی

 . در اموال غیرمنقول یاد شده، مراجع ثبتی است
 منقول، خواستهاثبات مالکیت، دادگاه، اموال غیر واژگان کلیدی:

 
  تهران،   ،دانشگاه علوم قضایی و خدمات اداریدانشکدۀ حقوق قضایی،    ،یخصوص  حقوق  قاضی دادگستری، دکتری  
 majidaziziyani@gmail.com                      ران یا
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 مقدمه
گردد، دعوای اثبات مالکیت یا  طرح میقضایی  یکی از دعاوی که توسط اشخاص در مراجع  

..  . ت وکیاثبات مال   ۀم با خواستأد تویدعوای اثبات حق ارتفاق و خلع    ازجملهدعاوی شبیه به آن  
بایست معین شود و دعوی به  قانون آیین دادرسی مدنی خواسته می   51  ۀماد  3است. بر اساس بند  

مفهوم اخص به معنای توانایی قانونی مدعی حقوق تضییع یا انکار شده، در مراجعه به مراجع صالح  
دعوی،   قابلدر جهت به قضاوت گذاردن، وارد بودن یا نبودن ادعا و ترتب آثار قانونی و برای طرف م

(. خواهان با استناد به مفهوم دعوی به معنای  275:  1384شمس،  )  قابله با آن است توانایی قانونی م
ی، یکردن این موضوع توسط مرجع قضا  وفصلحل اختلاف در مالکیت و    دلیلبهالذکر  اخص فوق 

می مطرح  را  دعوایی  توسط  چنین  دعوایی  چنین  پذیرش  صورت  در  که  است  این  درصدد  و  نماید 
در مراجعه به مراجع ثبتی جهت صدور سند مالکیت،   ازجملهای  ین خواسته محکمه، آثار و ثمرات چن
المثل ایام تصرف، الزام به  اجرت  ۀهای رفع تصرف عدوانی، خلع ید، مطالبصدور حکم در خواسته

را   یدعاو ین برخ یه در منابع لات کتوان همان طور ی م یبه نوع ی.. استفاده نماید. حت .تحویل مبیع و
قلمداد   ی ن زمره دعاویت را از اکیاثبات مال یدعوا (Ian Mcleod, 2003: 120-136) دداننمی  دشوار

 دعوا آن اساس بر و کندمی کمک  دعاوی حداکثری  استماع به که  مقدماتی ترینمهم از رد. یکیک

 از عبور  گیرد،می قرار تحلیل و بازبینی مورد  ماهیتی مرحلۀ در و عبور شکلی بررسی مرحلۀ  از

 به شده طرح  دعوای و عام  معنای به دادرسی  جریان در است ممکن  که است صیینقا ایرادات و

 (.308 :1400فرحزادی و همکاران، ) دشو اخص مطرح  معنای
  ی و قانون   یحقوق   یم تئوری و مفاه  یبر اساس مبانآنکه    ش ازیشور ما بکت در  کیاثبات مال  یدعوا

م  ک ل گرفته در محاک ش  ییقضا  ۀیبر اساس رو   لا کامن  یحقوق رد، همانند نظام  یقرار گ  یمورد بررس
رشد  . یکم،  رد دو اثر مهم به دنبال خواهد داشتیک ن رویرد. ایگمی  و عمل قرار  یقضایی، مورد بررس

ن قواعد بر قواعد  یو تقدم ا  یطرح دعو  ۀویبر ش  لاکامننظام    تأکید  دلیلبه   یقواعد دادرس  ۀیرویب
دوم،    یماهو تمسای  پاره ظهور  و  و  برا   کاعتراضات  انصاف  دعاو  ی به  قالب  ک  ی استماع  در  ه 

قرارهای  نوشته حقوق  نمی   مرسوم  در رولک به شدت ش  لاکامنگرفت.  تبحر  و  قضایی   ۀیگرا شده 
رد  یک ن رویبود. آثار ا  یل مسائل حقوق یو تحل  یو فلسف  ییمبناهای  شهی ، مانع رشد اندیو فن  یعمل

مقا از  پس  روم  لاکامننظام    ۀسیهنوز  بن  یو  تفاوت  فلسفیادیژرمن،  و  مها  آن   ین  نشان  د دهیرا 
نظام حقوقی و قضایی ایران با کیفیت یادشده از نظام حقوقی هرچند  (.  296  :1387خدابخشی،  ))

 ازجمله در قوانین شکلی    گرایی محض یاد شده وجود ندارد، ولی معمولاً ثر نبوده و شکلأمت  لاکامن
رفع تصرف عدوانی،    جز در موارد استثنایی مثل دعوای ثلاث  ها  مدنی، عناوین خواستهآیین دادرسی  
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، در سایر موارد، انون آیین دادرسی مدنیق  177الی    158رفع ممانعت و مزاحمت از حق موضوع مواد  
مکمل برای طرح    عنوانبهقضایی است که    ۀپردازد و این روینمی  به ذکر عناوین خواسته  گذارقانون

  ژرمن شروع شده و تنها  یرتر از نظام رومی، دیلیتوجه به مباحث تحل  صحیح خواسته راهگشاست.
دهد.  می  را نشان ها  آن  ین و فلسفیادیژرمن، تفاوت بن  یو روم  لاکامننظام    ۀسیبـر قواعد مقا  تأکید

و  یبر قواعد دادرس تأکید هاژرمن شروع شده و تن  یرتر از نظام رومی، دی لیرا توجه به مباحث تحلی ز
از اأشور ما هم متک  ییقضا  ۀی(. لذا روL.A. Zaibrt, 1999: 101-102)  بود  یعمل ن امر بوده و یثر 

 رد. یگنمی صورت ای ن خواستهیچن ۀبه فلسف یاملکتوجه 
 تکیاثبات مال  یمفهوم و قواعد شکلی دعوا .۱

ن  ییق آن مشخص و تبیست مفهوم دقیبامی  ات، ابتدکیاثبات مال  یمفهوم دعوا  بهتر  ک در  یبرا 
 ان گردد.یب ییم قضاک محا ۀیبه آن در رو یدگیفات رسیگردد و سپس تشر

 مفهوم. ۱-۱
:  1360معین،  )  در لغت به معنای ادعا کردن، خواستن، نزاع و دادخواهی آمده است  یدعو  ۀکلم

توانایی قانونی مدعی حقوق تضییع  ( و در زبان حقوقی معانی متعدد دارد. مفهوم اخص دعوا 1539
یا انکار شده، در مراجعه به مراجع صالح در جهت به قضاوت گذاشتن، وارد بودن یا نبودن ادعا و 

(.  275:  1384شمس،  )  دعوا، توانایی قانونی مقابله با آن است  قابلترتب آثار قانونی و برای طرف م
هنگامی    .(114:  1390صفائی،  )  و مال است حقوقی و انتزاعی میان شخص    ۀ مالکیت یک رابط  ۀرابط

ی که  یدر مفهوم اخص یعنی دعوا  یکه دادخواست، حاوی عنوان دعوای اثبات مالکیت است، دعو
است،   گردیده  مطرح  دادگستری  پذ  نظرصرف در  سقم  و  صحت  چنی از  دعوایرش  موردنظر یین   ، 

 51ۀ  ماد  5  بند)  رخواست دارد از دادگاه د  یخواهان است. به این ترتیب، آنچه خواهان در این دعو
  وفصلحل( رسیدگی ماهوی به اختلاف ایجاد شده در مالکیت یک مال و انون آیین دادرسی مدنیق

ه خواهان از کن است  یت مورد درخواست خواهان اکیاثبات مال  ۀخواست  یاختلاف است. لذا معنا
که مالکیت وی بر مال اعم از منقول و غیرمنقول را احراز و اعلام نماید و با    کنددادگاه مطالبه می

اثبات مالکیت ممکن است    ۀ صدور حکم اعلامی بین او و طرف دعوی، حل اختلاف نماید. خواست
المثل  های دیگر برای نمونه خلع ید یا اجرت واحد یک دادخواست باشد و یا به همراه خواسته  ۀخواست

یا  مطرح گردد.   یا غیرمنقول و مال دارای سند عادی  آن مال منقول  همچنین ممکن است موضوع 
 رسمی مالکیت باشد. 

 قواعد شکلی  .۱-۲
  ۀ مربوط  ۀدر ستون خواست  انون آیین دادرسی مدنیق  51ۀ  ماد  3  بند  موجببهخواهان مکلف است  
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ت از  کیبات مال اث  ۀمشخص نماید. خواست  صراحت بهخود را    ۀیا خواست   یدادخواست، عنوان دعو
ۀ ماد  3  بند  ست توسط خواهان بر اساسیبامی   هکرمنقول بوده  یمربوط به اموال غ  یمال  یدعاو  ۀزمر
است و    یبودن دعو  ین بند، اصل بر مالیمفهوم مخالف ا  بر اساسرا  ی م گردد، زی ر تقوکالذفوق   51

بر ر شده است و  کآن در قسمت دوم آن ماده ذ   یست تقویم گردد و موارد استثنایبامی  یدعاو  یتمام
 ن مصوب یدولت و مصرف آن در موارد معهای  از درآمد   یقانون وصول برخ   3  ۀماد  12  بند  اساس
در هر    کاملا  ید مطابق ارزش معاملاتیبا  یدادرس  ۀ نی رمنقول، از نظر هزیغ  یمال  یدر دعاو  1373

 آن پرداخت شود. یدادرس ۀ نی منطقه محاسبه و بر اساس آن هز
شده  می زان رقم تقویاز هر م  نظرصرف ت،  یث صلاح یت از حکیاثبات مال  ۀبه خواست  یدگیرس

ت، ارزش  یه از نقطه نظر صلاح ک)  ر کرالذیقانون اخ  3  ۀماد  12  م بند کح  برخلاف توسط خواهان،  
م  ک ت محایلاح نمود(، همواره در صمی   نییه خواهان در دادخواست تعکخواسته را همان قرار داده بود  

را بر اساس مفهوم مخالف بند الف  ی حل اختلاف خارج است، ز  یت شورا یاست و از صلاح   ییقضا
منقول تا نصاب    یمال  ی به دعاو  ن شورا صرفاً ی، ا1394  حل اختلاف مصوب   ی قانون شورا   9  ۀماد

به   یدگیان رسک دارد و ام  یدگیت رسیآن ماده، صلاح های  ر بندی سا  همچنینون تومان و  یلیست میب
ن شورا وجود ندارد. لذا  یت در اکیاثبات مالۀ  خواست  ازجملهرمنقول  یمربوط به اموال غ  یدعاو  ۀیلک

بندک ح برخ   3  ۀماد  12  م  تبعهای  از درآمد   یقانون وصول  از یت صلاح یدولت در مورد  ت دادگاه 
حل اختلاف    یقانون شورا   9  ۀرمنقول با مادین ارزش خواسته توسط خواهان در مورد اموال غییتع

قانون آیین دادرسی   64  ۀ ل بودن پرونده بر اساس مادیمک شده است. دادگاه در صورت ت  ینسخ ضمن
ل و مبادرت به کیرا تش  یدگیرس  ۀرا صادر و سپس جلس  یدگین وقت رسییست دستور تعیبامی   مدنی

  ت باشد، کیاثبات مال  یاستماع بودن دعواغیرقابلپرونده، معتقد به    یچه قاضند و چنایاستماع نما
تشنمی بدون  به    یدگی رس  ۀل جلسکیتواند  نماصدور  مبادرت  استماع  عدم  زیقرار  عدم  ی د،  قرار  را 

خواهان    خصوصاً   یو استماع اظهارات اصحاب دعو  یدگیرس  ۀل جلسکیفرع بر تش  ، استماع موصوف
  ۀ ش خواسته بر اساس مادیا افزا ی ر  ییان تغکام  ازجملهاول    ۀن تا جلس شایا  ی و توجه به حقوق اختصاص

اخ  98 اکرالذیقانون  از  و  است  حی ر  تشین  جلسکیث  های  خواسته  یتمام  در  یحت  یدگیرس  ۀل 
مال  ازجملهاستماع  غیرقابل اکیاثبات  در  ضروری ت  حالت  اساس می   خواهان  .است  ین  بر  تواند 

مه در صورت  ک ش دهد و محی ا افزا یر  ییخود را تغ  ۀر، خواستکرالذی اخ  ۀر شده در مادکود ذیمقررات و ق
شرا  بودن  قانون یدارا  میط  پذک ،  به  حالیلف  در  است.  آن  باشک  یرش  معتقد  اگر  تقدکم  یه  با  م  ی ه 

مال  اثبات  اغیرقابلرش  یت در فرض پذکیدادخواست  بودن  ام ی استماع  قرار  ک ن خواسته،  ان صدور 
ش  یا افزا یر  ییتغ  یخواهان برا   ی اد شده وجود دارد، حقوق قانون یقانون    2ۀ  برابر ماد  یعدم استماع دعوا
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تض ذییخواسته،  به  لازم  شد.  خواهد  ح کع  است  تبصرک ر  نحو  15  ۀماد  ۀم    یاجرا   ۀقانون 
 ۀل جلسکیو بدون تش  یدر مورد صدور قرار رد دادخواست فور  1394مصوب    یمالهای  تیومک مح
ا اشخاص تاجر مسلم نزد  ی  یاشخاص حقوق  یدخواست اعسار از سوم دای در فرض تقد  یدگیرس

م.  ییتفا نماک ست به حداقل ای بامی  ک وک و مش  ییبوده و در موارد استثنا  ییاستثنا  املاً ک   ی دادگاه، امر
به قرار عدم استماع    یدر مورد قرار رد دادخواست بوده و ارتباط  ر، صرفاً یفرض اخاینکه    به   مضافاً 

ل کیلزوم تش   یلک بر اساس اصل    همچنین  ندارد.  یدعو  یط قانون ی شرا   فقدان  دلیلبه  یا رد دعوی  یدعو
ل جلسه است و  کیف به تشک دادگاه م  یمدن  ین دادرسییقانون آ  64  ۀمندرج در ماد  یدگیرس  ۀجلس

  تأمین   مثل دستور فروش، دستور موقت و  ییهاا درخواست یو    یامور حسب   ازجملهآن    یموارد استنثنا
 رد. یح قرار گیست مورد تصریبامی ، ندارد  یدگیرس ۀل جلس کیاز به تش یه نک..  .خواسته و

 ۱۰/۱۰/۱3۷۰مورخ  569 ۀرویوحدترأی  .۲
 مفاد رأی . ۲-۱

ثبتی پیرامون استماع یا   ۀاملاک بدون سابق درخصوص  دیوان عالی کشور 15و  22 ۀبین دو شعب
دیوان   15  ۀ حادث گردید، بدین توضیح که شعبرأی    عدم استماع دعوی اثبات مالکیت اختلاف در

کشور اثبات    ۀشعبرأی    عالی  دعوای  استماع  عدم  قرار  صدور  بر  مبنی  سبزوار  دادگاه  حقوقی  اول 
صدور  درخصوص    صادره رأی    دیوان عالی کشور  22  ۀدر حالی که شعب  ، و ابرام نمودهتأیید    مالکیت را 

نزاع موضوع  به  از رسیدگی دادگاه  این دلیل که منعی  به  را  اثبات مالکیت  قرار عدم استماع دعوی 
ته و دادگاه مکلف است که به اختلاف حاصله رسیدگی و اتخاذ تصمیم نماید، قرار دعوی وجود نداش

الذکر، هیئت عمومی دیوان  فوق   ۀاختلاف آرای دو شعب  دلیلبهیاد شده را نقض کرده که در نهایت  
  مرجع   ی دادگستر: »کرد بدین شرح اعلام نظر    10/10/1370مورخ    569  ۀرویوحدترأی    عالی طی

  یجمهور  یاساس  قانون  نهم  و  پنجاه  و  کصدی  اصل  و  باشدیم  اتی شکا  و  تظلمات  به  یدگیرس  یرسم
 ثبت  که  ینقاط  در   خود  ملک  ثبت  یتقاضا  به  نیمالک   یقانون   الزام .  دارد   دیتأک   امر  نیا  بر  رانیا  یاسلام
 نییمتداع  اختلاف  به  ی دادگستر  یعموم  محاکم   که  باشدینم  نیا  از  مانع  شده  یآگه  املاک  یعموم

  کشور   یعال  وانید  ۲۲  شعبه   ی رأ   نیبنابرا   ندینما  یدگیرس  دهینرس  ثبت  به  که   یملک   تیمالک   اصل  در
 «.شودیم صیتشخ  حیصح دارد  مطابقت نظر نیا با که

 رأی   مجرای حکمی و موضوعی. ۲-۲
مفاد  همان طور از  است، فوق  ۀرویوحدترأی    که  مشخص  یاد شده    ۀرویوحدترأی    الذکر 

ثبتی دارند، این   ۀاملاکی که سابقدرخصوص    اند، دلالت دارد واملاکی که به ثبت نرسیدهاساساً بر  
این به  استناد  و  ندارد  موضوعی  و  حکمی  شأن  محاکم روی وحدترأی    رأی،  آرای  از  برخی  در    ه 
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ی  مطلق برای پذیرش دعوای اثبات مالکیت فاقد وجاهت حقوقی و قانونی است. از سوصورت  به
مفهوم  درخصوص ثبتی دلالت دارد،  ۀه در املاک فاقد سابقرویوحدترأی  وجود اینکه اینبا دیگر 

مراد و مقصود آن، املاکی که   باید گفت که قطعاً است و    نظراختلافاملاک فاقد جریان ثبتی نیز  
ر، دلالت  اخیرالذک  ۀرویوحدترأی    دارای یک یا چند مرحله است، مشمول نخواهد شد. ظاهراً مفاد

درخصوص   ولی دارد ثبتی  ۀاملاک فاقد سابقدرخصوص  استماع بودن دعوای اثبات مالکیتقابلبر 
ثبتی با توجه به تحولات قانونی    ۀه حتی در املاک فاقد سابقرویوحدترأی    میزان اعتبار و استناد این
 خواهد شد. اظهارنظراخیرالذکر به شرح آتی 

ن  یبرخ  تردیدی  دعک  ستیمعتقدند  جر  کاملادرخصوص    تکیمال یواه  ثبتیفاقد    ی ان 
استفاده کرده و در  رأی    استماع است. گاه مشاهده شده است که محاکم از مفهوم مخالف اینقابل

اند. حال آنکه، برخلاف آنچه مرسوم  استماع ندانستهقابلموارد دیگر نیز، دعوای اثبات مالکیت را  
رأی   ه، محدود و تفسیر آن مضیق خواهد بود.رویتوحدرأی    است، در نظام حقوقی ایران، دلالت

شود و  ه، برای حل اختلاف حداقل دو تفسیر مخالف نسبت به موضوعی مشابه صادر می رویوحدت
الفاظ و عبارات و عبارات  رویوحدترأی    تنها در همین حدود معتبر است.  الفاظ  ه، هرگز معادل 

ه با ذکر ادله و  رویوحدترأی    باشد؛ هرچند معمول بر این است که نمی  نیز   نامهآیینقانون و حتی  
و برای هدایت حقوقی  رأی    شود و این امر در راستای لزوم مستدل و موجه بودنتوجیهات انشا می

قائل    الاتباعو جهات، اعتباری نوعی و لازم توان برای این ادله  نمی  ها مناسب است، اما هرگزدادگاه
مضیق قدرت اجرایی صورت  به  ه در حدود منطوق و موضوع مورد اختلافرویوحدترأی    شد. زیرا، 

 دارد و سایر جهات آن ارشادی بوده و تاب استنباط مفهوم مخالف و موافق ندارد.
ماد دادگاه  4ۀ  مفاد  دادرسی  آیین  ا قانون  در  انقلاب  و  عمومی  مدنی، های  درخصوص   مور 

عمومی   هیئت   ی،رواینازه نیز دارد؛  رویوحدترأی    خود را بر ۀ  ممنوعیت صدور حکم کلی، سیطر 
خود را از سوی دیگر  رأی    ل و یا مفاهیمیتواند انتظار رعایت توجیهات، دلانمی   دیوان عالی کشور
ه  رویوحدترأی    ینکه صدوررسد غیر از امی   (. به نظر308  :1387خدابخشی،  )  .مراجع داشته باشد

شود، اما به دلالت می   برای حل اختلاف حداقل دو تفسیر مخالف نسبت به موضوعی مشابه صادر
مراجع قضایی    ۀه در موارد مشابه برای کلیرویوحدترأی    ، مفادانون آیین دادرسی کیفری ق  471  ۀماد

  آوری کلیت بر الزام الذکر دلالفوق  ۀدر موارد مشابه« در مادالاتباع است و قید »قضایی لازم و غیر
انون آیین دادرسی  ق  4ۀ  باشد. لذا استناد به مادمی  ه که مختص حکم قانونی است، رویوحدترأی  

الذکر محکوم  قانونی فوق  ۀه به حکم مادرویوحدترأی    مبنی بر عدم صدور حکم کلی در مورد مدنی  
نداشته باشد  ه قابلیت اعمال حکم کلی در موارد مشابه دیگر را  رویوحدترأی    به رد است. چون اگر
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حل اختلاف همان  درخصوص    که صرفاً   اصراری صادره از هیئت عمومی دیوان عالی کشوررأی    با
ماد اساس  بر  دادرسی  ق  408  ۀپرونده  آیین  الزام مدنی  انون  و  نخواهد  صادر  فرقی  بود،  آور خواهد 

 ۀدر موارد مشابه برای کلیکیفری  انون آیین دادرسی  ق  471  ۀه بر اساس مادروی وحدترأی    داشت. زیرا 
اصراری دارای  رأی    به شرحی که گذشت، آنکه    الاتباع است حالقضایی لازم مراجع قضایی و غیر

ه نظر  رویوحدترأی    گذاریاثر   ۀخصوصیت فوق در موارد مشابه نخواهد بود. حتی برخی در سیطر
 هیئت عمومی که تبعیت دارد  را  تفسیر این تابی  کیفر  انون آیین دادرسیق  471  ۀعبارات ماد اند، داده 

  رفیعی، )  در برگیرد  نیز را  دیوان عالی کشور  ۀرویوحدت رأی    وان ازدی این شعب و  اداری عدالت دیوان 
1400: 226 .) 

 ۰۱/۱۰/۱3۸3مورخ  6۷۲ ۀرویوحدترأی  .3
 مفاد رأی . 3-۱

لزوم مالکیت رسمی یا خصوص    در  لرستانتهران و  دادگاه تجدیدنظر استان    5و    4  ۀبین دو شعب
شعب که  توضیح  بدین  گردید،  حاصل  عقیده  اختلاف  ید  خلع  دعوای  استماع  برای  چهارم    ۀعادی 

تجدیدنظر استان تهران با توجه به اصل صحت معاملات و لزوم قراردادها و اینکه عدم رعایت مواد 
د، دعوای خلع ید بر اساس ای وارد کنطرفین بر معامله خدشه  ۀتواند به ارادقانون ثبت نمی   48و    47

پنجم دادگاه تجدیدنظر استان لرستان با استناد به مادتین   ۀاستماع دانسته ولی شعبقابلسند عادی را  
ثبتی  فوق  تشریفات  رعایت  عدم  و  را   نظرصرف الذکر  مزبور  دعوای  قرارداد،  سقم  و  صحت  از 

الذکر، هیئت عمومی فوق ۀای دو شعباختلاف آر دلیلبهکرد که در نهایت استماع قلمداد میغیرقابل
 د ی  خلعاظهار داشت که    01/10/1383مورخ    672ۀ  شمار  ۀرویوحدت رأی    دیوان عالی کشور طی

  اثبات   و  احراز  از  قبل  نیزم  از  دیخلع  یدعوا  طرح   نیا بنابر   است  تیمالک   بر  فرع   رمنقول یغ  اموال  از
  املاک   و  اسناد  ثبت  قانون  48  و  47  ، 46  مواد   به  توجه  با  و  بمراتب  بنا.  ستین  استماع  قابل  تیمالک 

 با   که  کشور  یعال  وان ی د  یعموم  أتیه  اعضاء  تیاکثر  بنظر  استان  نظر  دی تجد  دادگاه  پنجم  شعبه  یرأ 
  .شودیم صیتشخ یقانون و حیصح دارد  انطباق نظر نیا

 ی رأ مجرای حکمی و موضوعی. 3-۲
متیقن شرط اصلی رسیدگی به دعوای خلع ید است و قدردرخصوص    الذکرفوق  ۀرویوحدترأی  

های  ه، موجب تناقض و تعارض رویوحدترأی  این رأی، لزوم احراز مالکیت است. اساساً خود این
شده، کدام  یادرأی    کم شده است، بدین نحو که اساساً مراد و مقصود از مالکیت درای در محارویه

به حدی ناصحیح است  رأی    تنظیم این   ۀشامل عام و خاص است. اساساً نحو  ی نوع از مالکیت رسم
مبنی بر رسمی یا عادی بودن مالکیت  دادگاه تجدیدنظر    5و    4  ۀاختلاف دو شعبدرخصوص    که حتی
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ی نکرده است و صرفاً به اصل مالکیت اشاره کرده است در حالی اظهارنظرر طرح دعوی خلع ید  د
را چنین توجیه کرد که  رأی    این  ۀتوان نتیجدارد. می  یاندارطرف اسناد عادی هم    بر اساسکه مالکیت  

 5  ۀ قرار داده است و شعبتأیید    دادگاه تجدیدنظر استان لرستان را مورد پذیرش و  5  ۀشعبرأی    چون
استماع دانسته، لذا قابلموصوف هم لزوم رسیدگی به دعوای خلع ید را صرفاً بر اساس اسناد رسمی 

  ۀجی پذیرش است، هرچند بهتر بود که در نتقابلطرح دعوای خلع ید صرفاً بر اساس اسناد رسمی  
  گر اینکه یتأمل دقابل  ۀکرد. نکتیبه این امر اشاره م  صراحت بهبرای رفع ابهام در این خصوص،  رأی  

کلی اسناد رسمی بر حسب قوانین طور  بهو  وجود دارد    نظراختلافنوع مالکیت رسمی،  درخصوص  
قانون مدنی و مقررات کلی مندرج در قانون ثبت به انواع   1291،  1286مادتین    و مقررات خصوصاً 

م، اسناد در حکم سند رسمی،  سند رسمی به معنای اخص، سند رسمی به معنای اع   ازجملهمختلفی  
اینکه  درخصوص    الذکرفوق   ۀ رویوحدت رأی    شود که بیانمی  میاسناد دارای اعتبار سند رسمی تقس

 رسد.الذکر است، ساکت به نظر میشامل کدام نوع از اسناد رسمی فوق
 6۷۲و   569ه رویوحدتتزاحم یا تعادل آرای  . 3-3

دعوای اثبات مالکیت   اولاً   الذکر چنین بر آید کهفوق  ۀرویوحدترأی    ممکن است از جمع دو
به  امکان رسیدگی  قابلیت استماع داشته و محاکم  فاقد سابقه توسط محاکم دادگستری  در املاک 

اجلی آن دعوای خلع ید است، برای    ۀدعوای مرتبط با مالکیت که نمون   ثانیاً   .چنین دعاوی را دارند
ۀ رویوحدت رأی    استماع و اجابت نیازمند احراز مالکیت است ولی باید گفت مالکیت مد نظر در

صرفاً مالکیت ناشی از غیر حکم دادگاه است و اتفاقاً ناظر بر مالکیت مدنظر مقنن بر اساس    672
اخیرالذکر در مورد شخصی    ۀروی وحدترأی    باشد و اساساً ازقانون ثبت می   48و    47،  22مفاد مواد  

توان گفت که بتوان وی را مکلف کرد که  نمی  باشد، که دارای مالکیت رسمی موضوع قانون ثبت نمی
اثبات مالکیت را توأم با دعوای اصلی    ۀید و یا دعاوی مرتبط با آن، خواستبرای استماع دعوی خلع

ب با   ۀبا طرح دعوای خلع ید بدون نیاز به طرح خواست  لکه مثلاً مطرح کند،  اثبات مالکیت، دادگاه 
  . کرد   احراز ضمنی مالکیت خواهان و سایر شرایط دعوای موصوف، حکم به خلع ید صادر خواهد

تبصرمؤید   حرف  بهره   9  ۀماد  1  ۀاین  افزایش  مصوب قانون  منابع طبیعی  و  بخش کشاورزی  وری 
این مقرره، در صورت طرح دعوای اعتراض به تشخیص ملی بودن   موجببهاست که    19/5/1389

، حکم مقتضی مبنی بر ملی یا مستثنیات نفعذیاراضی، دادگاه ضمن احراز مالکیت قطعی و نهایی  
 را صادرمی نماید. 
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دعوااملاک غیر  اقسام  .۴ مختلف  و فروض  ثبتی  مختلف  به مراحل  توجه  با  اثبات   یمنقول 
 تکیمال

از حیاموال غ ثبتیر منقول  ناقص    یث قواعد و مقررات  ا  یامل طکا  یو  دارا یشدن   ین مراحل 
مال  ۀخواست  همچنینهستند.    یاقسام از حکیاثبات  فقدان  یت  دارا بودن سند عادیث   ی ا رسمی  یا 

 شود.می به آن پرداخته لاً ی ه ذکاست   یفروض مختلف یا خوانده، دارا یتوسط خواهان 

 ی منقول در مراحل مختلف ثبتریاقسام اموال غ. ۴-۱
 از چند حالت اخیر خارج نیستند:از حیث قواعد و مقررات ثبتی، اموال غیرمنقول 

املاکی    .2؛  منتشر نشده استها  آن  برای ثبت  یثبتی نداشته و آگهی نوبت  ۀاملاکی که سابق  .1
است، مانند آنچه در    به عمل نیامدهها  آن   آگهی نوبتی منتشر شده امّا درخواست ثبتها  آن  که برای

المالک ثبتی شناخته  قانون ثبت اسناد و املاک به آن اشاره شده است و اصطلاحاً مجهول  139 ۀماد
ا تحدید  صورت گرفته امها  آن  املاکی که پس از انتشار آگهی نوبتی، درخواست ثبت  . 3؛  شوندمی 

  11  ۀثبتی تا اجرای کامل ماد  انجام نشده است: نسبت به برخی املاک، عملیاتها  آن   حدود قانونی
های نوبتی منتشر شده و شخص  قانون ثبت اسناد و املاک پیش رفته است بدین صورت که آگهی

ثبت داده و این اداره لیست    ۀ اظهارنامه به ادارصورت  به  خاصی درخواست خود را برای ثبت ملک
تشر کرده و مهلت اعتراض به  تخصیص داده شده، من  ۀ افراد متقاضی ثبت را با ذکر نوع ملک و شمار

املاکی    .4؛  ثبت به اتمام رسیده ولی، عملیات ثبتی ادامه نیافته و به تحدید حدود منجر نشده است
در دفتر املاک به ثبت نرسیده است: نسبت به  ها  آن  ا مالکیتانجام شده، امها  آن  که تحدید حدود

از    یبرخ  قانونی سی روز  با وجود سپری شدن مهلت  تاریخ تنظیم صورت مجلس تحدید املاک 
به علل مختلف   تحدید حدودی  به چنین  نسبت  از سوی مجاوران  اعتراضی  و عدم وصول  حدود 

هزینه  ازجمله پرداخت  ثبت، عدم  متقاضی  پیگیری  ثبت عدم  به  املاک  دفتر  در  ملک  لازم،  های 
است مالکیت  .5و    نرسیده  که  ثبتها  آن  املاکی  به  املاک،  دفتر  است  در    و   نژادفقیهی)  رسیده 

 (.  45و  35: 1389بابائیان، 

شده،  ثبتی یاد  ۀرسد از مداقه در مواد قانونی و مقررات ثبتی و از مجموع پنج مرحله نظر میب
مرحل مدنظر    مپنج   ۀصرفاً  خاص  معنای  به  مالکیت  املاک،  دفتر  در  ملک  ثبت   گذار قانونیعنی 

الذکر بنا به هر دلیلی، مراحل کامل ثبتی آن به اتمام  اول ثبتی فوق  ۀشود و در چهار مرحلمحسوب می
نرسیده است. مضافاً به اینکه مقنن در فصل سوم از باب اول قانون ثبت اسناد و املاک به آثار ثبت 

ل مراحل ثبتی و ثبت در  به بعد همان قانون یعنی تکمی 22و  21اشاره کرده که بعد از آن به ذکر مواد 
سند مالکیت پس از   الذکر مبنی بر صدورفوق   21  ۀکند و تصریح مقنن در ماددفتر املاک اشاره می 
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اتمام عملیات مقدماتی ثبت، خود دلالت بر این دارد که تا قبل از ثبت در دفتر املاک و صدور سند  
  ۀ شمار  ۀرویوحدترأی  مدنظر درثبتی به اتمام نرسیده است و مالکیت  یمالکیت، عملیات مقدمات

دعوای خلع ید از اموال    ۀمبنی بر لزوم احراز مالکیت قبل از طرح و اقام  01/10/1383مورخ    672
نام مالک در دفتر  پنجم یعنی اتمام عملیات مقدمات ثبتی و ثبت  ۀمنقول، صرفاً اشاره به مرحلغیر

ل  ک  ی دادگستر  یآرای برتر در جشنواره آرا ه جزو  کمبسوط  ای  دادنامه  یباشد. نگارنده طاملاک می 
پذ بود،  شده  انتخاب  تهران  دعوایاستان  مرحلیخلع    یرش  حصول  اساس  بر  صرفا  را  پنجم    ۀ د 

  ی استماع دانسته و در آن دعوقابلت  کیثبت ملک در دفتر املاک و صدور سند مال   یعنیر  کالذفوق 
د یصادر گرد   یر عدم استماع دعود حدود ناقص بود، قرا ی صورت مجلس و تحد  یه خواهان دارا ک
 1د. یگرد  یقطع یاصحاب دعو یه البته بدون اعتراض از سوک

 ییت در مراجع قضاکیاثبات مال یفروض مختلف طرح دعوا . ۴-۲
ا دارا بودن سند  یث فقدان ی ت از حکیاثبات مال ۀرامون خواستیمنقول پریمرتبط با اموال غ ی دعاو

 است:  یفروض مختلف یا خوانده، دارا یتوسط خواهان  یا رسمی  یعاد
 به طرفیت خوانده مدعی مالکیت ی  ا رسمی  یت خواهان فاقد سند عادکیاثبات مال  یدعوا  .1

نداشته و   یا عادی یت رسمکین فرض خواهان و خوانده هر دو مالیدر ا فاقد سند عادی یا رسمی(:)
م  ک محا  یعمل  ۀیه رو کرده  کت  کی اثبات مال  یعوات خود مبادرت به طرح دکیاثبات مال  یخواهان برا 

ور در صورت  کور را در فرض مذکمذ  تۀگردد، خواسمی  ر کذ  لاً ی ه ذ کای  دهی رادات عد یاز ا  نظرصرف 
 دهند.می قرار یتی ماه یدگیط مورد رسیدارا بودن شرا 

  سند عادی:  یدارا  ۀخواند  به طرفیتی ا رسمی یت خواهان فاقد سند عادکیاثبات مال یدعوا .2
دارا  بل  یا رسمی  یت عادکیمال  یدر فرض حاضر خواهان  خواندهک نبوده  با سند کیمال  یدارا   ه  ت 

ور را در صورت کمذ  ۀم در فرض حاضر همانند فرض گذشته، خواستک محا  یعمل ۀیاست. رو  یعاد
 دهند.می قرار یتی ماه یدگیط مورد رسیدارا بودن شرا 

سند رسمی:   یدارا   ۀبه طرفیت خواندی  ا رسمی   یفاقد سند عادت خواهان  کیاثبات مال  یدعوا  .3
  ی فات و مقدمات ثبت یتشر  یاست و تمام   یت رسمکیمال  یه خوانده دارا کل  ین دلیمزبور به ا  یدعوا

  یات اسناد رسمی ت استماع را نداشته و هر گونه عدم توجه به مندرجات و محتویشده است، قابل  یط
معتقدند با صدور سند رسمی   یممنوع و تخلف است. برخ  کقانون ثبت اسناد و املا 70 ۀبرابر ماد

 
)بررسي و نقد آراي برگزیده جشنواره راي    يأ چاپ شده در کتاب نقد ر  9709972993700410  ۀ شمار  ۀدادنام .  1

 .102 الي 97 فحات ص محاکم دادگستري استان تهران(،
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دلیل مالکیت قانونی حاصل آمده و رسیدگی به دعوا امری بیهوده و تحصیل حاصل است و دیگر  
د یا  سند رسمی پرداخته شود بلکه دعوا باید در قالب دعاوی ابطال سن  ۀنباید به ادعای مالکیت دارند

 . (333 :1387خدابخشی، ) الزام به تنظیم سند مطرح شود
فرض    :یسند عاد  یدارا   ۀ ت خواندیبه طرف   یسند عاد  یت خواهان دارا کیاثبات مال  یدعوا  .4

 یت رسمکیمال  یهستند ول   یسند عاد   یده دارا خوانهمه هم خواهان و  کاست    یحاضر ناظر بر حالت
ور کمذۀ  م در فرض حاضر همانند فرض اول و دوم، خواستک محا  یعمل  ۀیمنقول ندارند. روریبر مال غ

 دهند. می  قرار یتیماه یدگیط مورد رسیرا در صورت دارا بودن شرا 
م  کح  :یسند رسم  یدارا   ۀت خواندیبه طرف   یسند عاد  یت خواهان دارا کیاثبات مال  یدعوا  .5

  استماعقابل خوانده    یت رسمکیمال  دلیلبه  3  ۀ همانند فرض شمار  ییقضا  ۀین فرض بر اساس رویا
ه خواهان بر  ک نیاعتبار است مگر ا  یدارا   ی، سند رسمیبا سند رسم  یعاد  سند  قابلباشد و در تنمی

مادی   یاساس سند عاد اح  62  ۀاد شده و لحاظ  دائمک قانون    ی، دعواشورکتوسعه  های  برنامه  یام 
طرح دعوای   جای به نفعذیرسد در فرض اخیر می ند. به نظرکت خوانده را مطرح  کیابطال سند مال 

  نظر صرف )  اثبات مالکیت، با استناد به سند عادی مقدم خود البته با رعایت ضوابط و مقررات قانونی
  استماع لقابتعارض سند عادی با سند رسمی    دلیلبهطرح دعوای موصوف را    از اینکه برخی اساساً 

  62 ۀ استناد به ماد یثبت ۀسابق  یدارا  کخر را مورد ابطال قرار دهد. در املاؤدانند( سند رسمی منمی
های توسعه کشور برای استماع دعوای اثبات مالکیت و پذیرش اسناد عادی  قانون احکام دائمی برنامه

الذکر فوق   ۀه اتفاقاً مقنن در مادرد است کقابل دلیل مالکیت در اموال غیرمنقول به این دلیل    عنوانبه
داند و منقول را ملزم به تنظیم سند در دفتر اسناد رسمی میمعاملات عادی راجع به اموال غیر  ۀکلی

داند و اسناد عادی که اعتبار شرعی آن نزد محاکم  استناد در برابر اشخاص ثالث میغیرقابلرا    مفاد آن
مالکیت رسمی بوده و  تأیید    فوق در جهت   ۀستند و مفاد ماداعتنا هقابلمورد پذیرش قرار گرفته نیز  

ننموده و ماد اسناد  ثبت اجباری  از  پذیرش محکمه کفایت  به هیچ    62  ۀاسناد عادی مورد  مذکور 
قانون ثبت نبوده و مقنن در ذیل عبارت    48و    47  ، 46  ، 22دلالت مفهوم مواد    ۀعنوان نسخ کنند

  ان مفاد عبارت یاسناد عادی با رسمی اشاره نموده که ب ۀمعارضانتهای این ماده به بحث عدم قابلیت 
اسناد عادی مورد پذیرش و دارای اعتبار شرعی نزد محکمه« این است که با وجود اسناد عادی معتبر  »

در صورتی که در اسناد رسمی یاد شده مقررات قانونی و یا مالکیت ثبوتی مقدم لحاظ نگردیده باشد،  
در محکمه است که البته تا زمان عدم ابطال اسناد رسمی توسط مراجع قانونی،   فاً اعتنا آن هم صرقابل

شده در واقع برای مورد  یاد  ۀاسناد رسمی مقدم بوده و ذکر اسناد عادی دارای اعتبار شرعی در ماد
 .الذکر قانون ثبت مذکور نبوده استشده بوده وگرنه قصد مقنن برای نسخ اطلاق مواد فوق یاد
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دارا کیاثبات مال   یدعوا  .6 در   : یسند رسم  یدارا   ۀت خواندیبه طرف   یسند رسم  یت خواهان 
ت هستند و خواهان از  کیسند مال  یده، دارا خوان  هم منقول هم خواهان و  ریحاضر در مال غ  فرض 

منقول را احراز و اعلام نماید و با  کند که مالکیت وی بر مال اعم از منقول و غیردادگاه مطالبه می
او و طرف دعوی، حل اختلاف نماید.  صدور حکم بین  ت کیمال  دلیلبهدر فرض حاضر    اعلامی 

ت حادث شده است کیتعارض مال  یمنقول، نوعریمال غ  یکخواهان و خوانده در    زمانهم  یرسم
پرداخته   ین موضوع در مورد تعارض در اسناد رسمیبه ا  کقانون ثبت اسناد و املا  25و    6ه در مواد  ک

ئت نظارت  یقانون موصوف، ه  6  ۀشده متناظر بر مادادیقانون    25  ۀماد  5  ساس بندشده است و بر ا
قانونی راجع به اشتباهات    ۀلایح   3  ۀ بر اساس ماد  همچنینند.  کمی  یدگین موضوع رسیاستان به ا

هر موقع در هیئت نظارت تشخیص شود، نسبت به »  :1333ثبتی و اسناد مالکیت معارض مصوب  
بعضاً اسناد مالکیت معارض صادر شده خواه نسبت به اصل ملک خواه نسبت به حدود  ملکی کلاً یا  

.. چنانچه دارنده سند مالکیت معارض با  . -۲یا حقوق ارتفاقی آن به ترتیب زیر عمل خواهد شد:  
اخطاری که طبق مقررات آیین دادرسی مدنی به او ابلاغ شده است در مدت دو ماه از تاریخ ابلاغ به  

تسلیم و رسید اخذ   محل وقوع ملک مراجعه نکند و گواهی طرح دعوی را به اداره ثبت محلدادگاه  
در مدت مزبور تقدیم    ننماید و دارنده سند مالکیت مقدم گواهی عدم طرح دعوی را از مراجع صالحه

دارد، اداره ثبت بطلان سند مالکیت معارض را نسبت به مورد تعارض در ستون ملاحظات ثبت ملک  
فرض    «. لذا عملاً ...  و مراتب را به دارنده سند مزبور و دفاتر اسناد رسمی اعلام خواهد نمودقید  

ت استماع  یت، قابلکیاثبات مال  ۀاز عنوان خواست  نظرصرف ت تعارض در اسناد،  یماه  دلیلبه  6  ۀ شمار
تا زماننمی  ییم قضاک را نداشته و محا ستان،  ئت نظارت ایه  یعنیه توسط مرجع صالح  ک  یتوانند 

  یبه دعو  یتیت متعارض صادر نشده باشد، ورود ماهکیاز اسناد مال   یابطال احد  ی برا   یم مقتضک ح
قانون ثبت اسناد و املاک رسیدگی به تعارض در اسناد   25  ۀماد  5داشته باشد. زیرا بر اساس بند  

از صلاحیت مراجع قضایی  هیئت  در صلاحیت   یا بعضاً   مالکیت کلاً  و  استان است  ثبت    نظارت 
 خارج است. 

بیع    .7 یا  و  مفقود  عادی خرید  فرضی که سند  مورد  در  مالکیت  اثبات  شفاهی    نحوبهدعوای 
شفاهی واقع شده باشد، طرح دعوای    نحوبهسند عادی مفقود و یا بیع    در فرض اخیر کهصورت گیرد:  

اثبات وقوع بیع برای احراز مالکیت مدعی بلامانع است. در فرض اخیر لزومی به طرح دعوای اثبات 
اثبات دعوی، مرجع قضایی    ۀباشد، بلکه با طرح دعوای اثبات وقوع بیع بر اساس ادلنمی  مالکیت

وی، با حکم به اثبات وقوع بیع، مالکیت  پس از احراز عقد بیع و مالکیت بایع بر مبیع موضوع دع
رأی   تواند با استناد بهمی   مدعی دعوی()  الیهضمنی محرز دانسته است و منتقل  نحوبهالیه را  منتقل
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 مند شود.دادگاه، از امتیازات لازم بهره 
اگر املاک شخصی توسط دادگاه انقلاب مصادره   هکن است ی اثبات ا  یگر موارد طرح دعوایاز د

  ۀ رویوحدترأی    شود، در این صورت مطابق  کن املایشخصی مدعی مالکیت مقدم بر ا  شود و
انقلاب،  2/12/1371مورخ    581 نظر  دادگاه  به  است.  به رسیدگی  در فرض    یرسد حتمی  صالح 

  یموضوع دعو  کت بر ملکیمال   یت استماع را نداشته و مدعیت قابلکیاثبات مال  یر، طرح دعوایاخ
موصوف آمده است، هر نوع ادعای حقی که از طرف اشخاص    ۀرویوحدترأی    ه درکهمان طور  

متناسب    یست اگر شخص ثالث باشد، دعوایبامی  حقیقی یا حقوقی نسبت به این اموال عنوان شود، 
دعوا مقررات  اساس  پرونده رس  یبر  در همان  ثالث  انقلاب، مطرح    یدگیاعتراض  دادگاه  در  شده 

 استماع نخواهد بود.قابلت کیحده اثبات مالیعل ید و طرح دعواینما
 تکیاثبات مال یرش دعو یپذ یدیدگاه موافقان و مخالفان دعوا .5

در خصوص پذیرش یا عدم پذیرش دعوای اثبات مالکیت در مراجع قضایی از این حیث نزاع و  
به استناد اصل  ای  اعتقاد بر پذیرش چنین خواسته  ، موافقین  عنوانبه  وجود دارد که برخی  نظر اختلاف

ای مخالفین نیز پذیرش چنین خواسته  عنوانبه د و برخی دیگرن صلاحیت عام محاکم دادگستری دار
 عدم دارا بودن شرایط دعوی دارند. دلیلبهرا فاقد وجاهت قانونی 

 دیدگاه موافقین پذیرش دعوای اثبات مالکیت . 5-۱
افقین پذیرش دعوای اثبات مالکیت برای تقویت استدلال خود به دلایلی همچون ترافعی بودن  مو

و   مالکیت  اثبات  مراجع   وفصلحلدعوای  بودن  صالح  بر  اصل  قضایی،  مراجع  توسط  آن  نمودن 
قضایی در مرجع رسمی تظلمات و استثنائی بودن مراجع غیر  عنوانبهقضایی در رسیدگی به دعاوی  

به بودن  رسیدگی  الزامی  مردم،  بر    10/10/1370مورخ    569  ۀرویوحدت رأی    اختلافات  مبنی 
و   101مقنن در مواد  ۀ رسیدگی محاکم دادگستری به اختلاف متداعیین در اصل مالکیت ملک، اشار

همگی دلالت بر پذیرش  کنند که  میاستناد  قانون اجرای احکام مدنی به حکم اثبات مالکیت    146
دارد و بر همین اساس معتقد هستند که پذیرش دعوای   ییقضادعوای اثبات مالکیت توسط مراجع  

اثبات مالکیت با منع قانونی مواجه نبوده و محاکم دادگستری مکلف هستند برابر قوانین موضوعه به  
های مختلف،  الذکر به بهانهالذکر رسیدگی نمایند و استنکاف از رسیدگی به دعوای فوق دعوای فوق 

قانون مجازات   597 ۀبه پرونده توسط قاضی و مجازات مندرج در مادمشمول استنکاف از رسیدگی 
 بخش تعزیرات( خواهد بود.) اسلامی

،  استرأی    شور منحصر به مورد ک  یوان عالی د  یعموم  هیئت  الاتباع بودن نظرمعتقدند لازم   یبرخ 
را،  شود؛ زی نمی  هاگیرد و شامل مقدمات، جهات و استدلالیعنی امری است که موضوع انشا قرار می
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عمومی دیوان عالی کشور را نسبت به موارد  هیئت  ه، نظر اکثریترویوحدترأی  قانونی مستندۀ ماد
عمومی دیوان عالی    هیئت  و  الاتباع اعلام کرده است، نه نسبت به استدلال مربوط به رأی مشابه لازم 

(.  62:  1375  ، یدیشه)  توان قانون تلقی کرد یرا نم  هیئت  کند؛ لذا، نظر اینکشور، قانون وضع نمی 
ۀ  رویوحدترأی    شده به استناد مفهوم اند، صدور قرار عدم استماع در موارد یادبرخی نیز نقل کرده

نادرست و سادهکمذ به حوزور،  از ورود مقتدرانه  پرهیز  برای  راه  از  ۀ  ترین  بحث و رها نمودن خود 
خدابخشی،  )  شودمی  خوان محسوب و حقوق   دانحقوق گرداب دشوار حقوقی است که مرز میان  

 ی را نوع  یت رسمکین، صرف استناد به مالیدر منابع لات   یحقوق های  دگاهید  یدر برخ   (.310  :1387
 شودمی توب حاصلک ه بر اساس اسناد مکدانند می  یتکیو آن را مال اندردهک قلمداد  ی ت ظاهرکیمال

  گر حاصل یل دیهم با دلاگر  ی ت از طرق دکیاست و مال   ی ت ظاهرکیمال  یه آن فقط نوعک  یدر حال
  ی ت برا کیاثبات مال  یدر پاسخ به مقدمه بودن دعوا  ی(. برخ Henry Campbell, 2004: 283)  شودمی 

را  ی ز  ادعا خود محل نزاع گردد،  ۀه ممکن است مقدمکاند  پاسخ دادهای  ن خواستهیرش چنیعدم پذ
المقدمه  دعوای ذی ۀ  ین همان مقدمبه اشاره شده و ابه امر منوط   نیآیین دادرسی مدقانون    19  ۀدر ماد
 .(114: 1390محسنی،  و غمامی) است
 دیدگاه مخالفین پذیرش دعوای اثبات مالکیت  .5-۲

صالح  همچون مخالفین پذیرش دعوای اثبات مالکیت نیز برای تقویت استدلال خود به دلایلی 
ترافعی بودن دعوای اثبات غیرقابلاثبات مالکیت و صدور سند مالکیت،    ۀنبودن دادگاه برای خواست

مالکیت، واجد وصف دعوی نبودن دعوای اثبات مالکیت و مقدمه بودن آن برای سایر دعاوی، عدم  
استناد می  569  ۀ رویوحدترأی    ۀ اشار مالکیت  اثبات  دعوای  پذیرش  بودن  الزامی  در  کنبرای  ند. 

بنابر موارد فوق به  مجموع و  امکان رسیدگی  دادگستری  این دیدگاه معتقد است که محاکم  الذکر، 
دعوای اثبات مالکیت را نداشته و در صورت پذیرش چنین دعوایی عملًا امکان اجرای چنین حکمی 

 با مشکل مواجه خواهد شد. 
اثبات   یبدو  ید، طرح دعوای  خلع  یطرح دعوا  یه برا ک  یسانک است    یهی معتقدند بد  یبرخ   یحت

بای دانند؛ در ایم  یت را ضرورکیمال از اعتقاد خود دست برداشته و خواهان را از طرح  ین مورد  د 
  ن است موجب تعارضک ت ممکیرا، طرح دعوای اثبات مال ی ند؛ زیت معاف نماکیاثبات مال   یدعوا
،  ک های تصویب قانون ثبت اسناد و املاشود؛ حال آنکه، یکی از حکمت  یثبتۀ دادگاه با پروندرأی 

است معارض  معاملات  وقوع  از  چنین  19  :1384زراعت،  )  جلوگیری  محاکم  از  دیگر  بعضی   .)
کنند،  نمایند و یا اگر آن را رد  ی را اجابت نموده و با ورود در ماهیت نسبت به آن حکم صادر مییدعوا

 .(189: 1394نوری نجفی، ) نمایندخواسته نمیعلت را منتسب به اصل 
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 قضایی معیار  ۀنظر ارجح و روی. 6
در  ثبت  قانون  به حاکمیت مقررات  توجه  با  این نکته لازم است که  به بحث ذکر  از ورود  قبل 

رای ثبتی و آگهی نوبتی ب  ۀسراسر کشور، امروزه اندکی اراضی و املاکی وجود دارد که هیچ گونه سابق
نسبت به املاک یک یا چند مرحله از مراحل ثبتی طی شده است.    آن وجود نداشته باشد و غالباً 

  بحث  10/10/1370مورخ    569ۀ  حدت رویرأی    ثبتی موضوع  ۀ هرگاه از املاک فاقد هر گونه سابق
آگهیمی  و  ثبتی  مراحل  املاکی است که هیچ گونه  مراد  از  های  شود،  است.  نکرده  را طی  نوبتی 

توان گفت که پذیرش  وع نظر موافقان و مخالفان پذیرش و استماع دعوای اثبات مالکیت میمجم
طرح    ۀگاناز فروض ششکدام  هیچثبتی مذکور و در    ۀگاناز مراحل پنجکدام  هیچدعوای یاد شده در  

مال  ۀخواست اجابت  کیاثبات  و  استماع  قابلیت  به   ندارد ت،  استناد  مورخ   569  ۀرویوحدترأی    و 
در اراض  10/10/1370 به نظر می   یثبت  ۀسابق  یدارا   یحداقل  این حیث مردود  با از  رسد که مقنن 

ساختمان و  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف  تعیین  قانون  مصوب تصویب  رسمی  سند  فاقد  های 
آن   1  ۀاملاک و اراضی فاقد سند رسمی از طریق کمیسیون موضوع ماددرخصوص    20/09/1390

شهرسازی و    ۀ ثبت، رئیس ادار  ۀ قضائیه، رئیس ادار  ۀیک قاضی به انتخاب رئیس قو قانون با حضور  
ادار ارائه شده   ۀ رئیس  دلایل  و  مدارک  بررسی  با  هیئت  آن  و  تشکیل  مورد  حسب  جهاد کشاورزی 

و نحو میزان  متقاضی،   ۀخصوصاً  مادهرچند  کند.  صادر میرأی    تصرفات  اخ  1  ۀدر  ر  کالذریقانون 
  ی، قانونی ثبت  ۀبا سابق  یاحداث شده، اراضهای  ساختمان  یت برا کی ور اسناد مالصد»  ازجمله  یودیق

با تصویب قانون یاد شده و ملاک سایر مواد   لکنر شده است.  ک« ذ...تصرفات متصرفان و   أبودن منش
 یمنقول حداقل برا قانون ثبت اسناد و املاک، مرجع اعلام و تعیین مالکیت و صدور سند اموال غیر

الذکر بوده و متقاضی چنانچه مدعی مالکیت و هرگونه حقی  ، کمیسیون فوق یثبت  ۀسابق  یدارا   کاملا
بایست با رعایت تشریفات و مقررات  ور است، میکمنقول فاقد سند رسمی مذنسبت به اموال غیر

  ی دارا   یاراض  گونه اینقانونی یاد شده، اقدامات لازم را انجام دهد و طرح دعوای اثبات مالکیت در  
با  یثبت  ۀسابق اینکه  به  مضافاً  است.  شده  یاد  مقررات  خلاف  مذکور  کمیسیون  به  مراجعه  بدون   ،

مرجع قضایی با مندرجات  رأی    ی، امکان تغایریرسیدگی به دعوای اثبات مالکیت توسط مراجع قضا
سویی    کمیسیون یاد شده که مرتبط با نظم معاملات بوده، وجود دارد. از  ۀثبتی و مقررات آمر  ۀپروند

از این حیث فاقد وصف ترافعی   یثبت  ۀسابق  یدارا   یاراض  گونهایندعوای اثبات مالکیت حداقل در  
بودن است که این خواسته نوعی احراز مقدمات یعنی وجود مالکیت است و احراز و اثبات مالکیت  

م تصرف  المثل ایا اجرت   ۀخلع ید و مطالب  ازجملهواجب برای بسیاری از دعاوی    ۀخود نوعی مقدم
وصف مقدماتی بودن آن، فاقد شأن استقلالی است و محاکم    دلیلبهاست و دعوای اثبات مالکیت  
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دادگستری مرجع استماع مقدمات دعاوی نبوده و مرجع اعلام و اثبات مالکیت، مراجع ثبتی بوده و  
مراجع قضایی بر حسب نوع هر دعوی، آثار مالکیت اعلام شده توسط مراجع قانونی و ثبتی را اعمال  

رکن اساسی استماع هر    آیین دادرسی مدنیقانون    2  ۀبر اساس ماد  رسدمی  کند. از سویی به نظرمی 
است و مدعی در کلام و بیان فقها کسی خواسته، احراز وصف دعوی و متعاقباً احراز عنوان مدعی  

  ینسبت به اراض  اثبات مالکیت  ۀکند که در خواستاصل یا ظاهر مطرح می  برخلافاست که ادعایی  
کند بلکه صرفاً تقاضای اثبات  اصل یا ظاهر مطرح نمی  فبرخلاخواهان ادعایی    ، یثبت  ۀ سابق  یدارا 

  باشد، را از محکمه خواستار شدهنمی یک امری که حتی اختلافی بودن آن با طرف پرونده مشخص 
ت  کیند با مفروض دانستن مالکمی  ادعا ، شخص  یثبت  ۀفاقد سابق  کدر املا  یحت  یاست. به عبارت 

ل و  یدلا  یمه با بررسک ن صورت محیند. در اکد را وضع  ت خوکیمال  ۀجیمتناسب با نت  یخود، دعوا
تقد  ک مدار ادعا  ی مدع  یمی و مستندات  با احراز صحت  ترافع    ۀ خواستدرخصوص    ،یو   یو  مورد 

تفسکو فصل خصومت خواهد    اظهارنظر ایرد. حسن  از حالت    ییه مراجع قضاکن است  یر فوق 
 ت خواهد بود. کیمرتبط با مال  یدعاو به آثار یبخشت بودن خارج و مرجع اعتبارکیمرجع اعلام مال

و   یکی ا  ییقضارأی    های یژگیاز  ممتاز  و  است  یشاخص  صورت کن  در  واجد    خواستهکه    یه 
آیین  قانون    299  ۀرا نداشته و بر اساس ماد  یتیم ماهک ان صدور حک مه امکباشد، مح  یلک رادات ش یا

  یلکا  ی  یئت و سپس قاطع بودن جزیورود به ماهم، یعنی ابتدا ک ح  یاساس یژگیدو ودادرسی مدنی 
ر شد،  که در مبحث فوق ذک  یل یبنا به دلا  یثبت  ۀسابق  یدارا   یت در اراضکیاثبات مال  ۀه خواستکاست  

پلاک ثبتی مشخص  درخصوص    اثبات مالکیت خواهان   ۀپیرامون خواستور است.  کفاقد دو شرط مذ
اصل یا ظاهر   برخلافاثبات مالکیت فاقد وصف دعوی بوده و اینکه ادعایی  ۀبه این دلیل که خواست

ات ثبتی تا تکمیل آن  بایست به مراجع ثبتی برای ادامه و پیگیری مقدممطرح نگردیده و متقاضی می
اثبات مالکیت از این حیث قابلیت استماع و اجابت را نداشته که هرگونه    ۀ اقدام نماید و اجابت خواست

ثبتی ممکن است با   ۀقضایی بدون توجه به محتویات و مندرجات پروند  ۀاتخاذ تصمیم در محکم
مربوط به نظم عمومی و    آن جریان و مقدمات ثبتی تعارض حاصل نماید و قواعد و مقررات ثبتی

  2  ۀبه استناد مادباید  توان بدون توجه به آن، اقدامات قضایی را صورت داد،  قواعد آمره بوده که نمی
 .  گرددقرار عدم استماع دعوی صادر  آیین دادرسی مدنیقانون 

برا   یرسد استانداردهامی  به نظر ن  یاای  ن خواستهینسبت به چنرأی    و صدور  یدگیرس  یلازم 
دادکاست   به  ه  نسبت  دادخواست،  وصول  از  بعد  مالکگاه  محاسب  ینترل  و  خواسته    ۀنی هز  ۀبودن 
اقدام و سپس   ک ملای  مت منطقهیمنقول وفق قریمربوط به اموال غ  یمال  ۀبر اساس خواست  یدادرس

تع دستور  رسییضمن  وقت  ت  ی دگین  صورت  استعلام  یمک در  دستور  دادخواست،  بودن  ن  یخرآل 



 عزیزیانی  / تیمالک اثبات یدعوا در ییقضا یۀرو یهاچالش 

 

۲۸۱ 

و وصول پاسخ آن استعلام در   یدادرس  ۀاز اطال  ی ریجلوگ   یثبت محل برا   ۀ از ادار  کمل  یت ثبتیوضع
پاسخ    ۀبا ملاحظ  یدگیرس  ۀد و سپس دادگاه در جلسیرا صادر نما  یدگیاول رس  ۀل جلسکیزمان تش

منقول در مراحل  ریاز اقسام اموال غیک    کدام در    یموضوع دعو  ک ه ملکث  ین حیاز ا  یاستعلام ثبت
ه در  کهمان طور  ) قرار دارد ییت در مراجع قضاکیاثبات مال  یفروض مختلف دعوا و ی مختلف ثبت

ث یت از حکیاثبات مال ۀد. خواستینمامی صادر یمقتض یأ ر ر شد(، کذ لاً ین مقاله تفصیا 4قسمت 
ت، مراجع  کیو مال  کن و اعلام مالییه به نظر ما مرجع تعکت است  کی ن و اعلام مالییهمان تع  یتیماه
و قانون تعیین تکلیف    کقانون ثبت اسناد و املا  ازجملهخر  ؤن مقدم و مینبوده و با توجه به قوان  ییقضا

ه برای املاک فاقد  ک  20/09/1390های فاقد سند رسمی مصوب  وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان
ثبت مراجع  کرده،  تکلیف  تعیین  رسمی  اگر    یسند  و  رعا  یسکبوده  به عدم  تشرینسبت  و  یت  فات 

  یی متناسب را در مراجع قضا یتواند دعوا می داشته، ی، اعتراضیثبت توسط مراجع ثبت  ۀآمر مقررات
م  ک ، مبادرت به صدور حییمراجع قضا یاگر برخ  یدر ضمن حت قضایی صالحه مطرح نماید.و غیر

 شود. می محسوب  یاعلام یم ک ن حیند، چنی ت نماکیاثبات مال

 نتیجه 
خواست پذیرش  یا عدم  پذیرش  خصوص  مراجع  ا  ۀدر  در  آن  با  مرتبط  دعاوی  و  مالکیت  ثبات 

ثبتی    ۀگانمنقول با مراحل پنجرسد در اموال غیرقضایی همواره اختلاف رویه وجود دارد. به نظر می
مال  یگانه طرح دعواو فروض شش اراضکیاثبات  در  با    ، یثبت  ۀسابق  یدارا   یت  محاکم دادگستری 

و عدم طرح دعوی برابر قانون، امکان استماع و رسیدگی   آیین دادرسی مدنیقانون    2  ۀاستناد به ماد
بایست با مراجعه  الکیت در املاک است، میمای را ندارند و چنانچه شخص مدعی  به چنین خواسته

ک خود اقدام و در صورت مدار  ۀهای مستقر در آن اداره نسبت به تقدیم و ارائبه مراجع ثبتی و کمیسیون 
داشتن حقی، آن مراجع ثبتی و در نهایت کمیسیون مستقر در آن با عضویت قاضی و سایر مسئولین 

نه محل اعلام و اثبات مالکیت    است کند و مراجع قضایی، محل استیفاء حق  صادر  رأی    مربوطه، 
غایر با مندرجات، مقدمات  مذکور، امکان ت  ۀ اشخاص. از سویی با رسیدگی مراجع قضایی به خواست

ثبت وجود دارد در حالی که تشریفات   ۀ های مستقر در ادارثبتی و کمیسیون   ۀهای پروندو رسیدگی 
الزامی  قضایی  مراجع قانونی و    ۀثبتی مرتبط با نظم عمومی و معاملاتی بوده که رعایت آن برای هم

تلافات و جایگاه نظارتی است و چنانچه  اخ وفصلحلاست. مضافاً به اینکه شأن مراجع قضایی در 
توانند  هستند، می  قابلکدام از اشخاص، مدعی خدشه بر مالکیت و اسناد صادره به نفع طرف م  هر

ثبتی و   ازجملهحقوقی  ۀ  با طرح دعوای شایست به عملیات  اعتراض  .. حقوق  .ابطال سند مالکیت، 
  مراجعه نمایند. قضایی ثبات مالکیت به مراجع قانونی خود را استیفا نمایند نه اینکه مستقیماً برای ا
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 . دانحقوق نشر  :اول، تهران اپچ ،حقوقیمجموعه مقالات  ،(1375) شهیدی، مهدی ▪
 بنیاد حقوقی میزان.  :تهرانجلد نخست،  ،دوره مقدماتی حقوق مدنی(، 1386) نی حسصفائی، سید ▪
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 یدر مراحل مختلف ثبت  کد املایت و خلع  کیمال  ی»دعوا   (،1389)  باباییان فردویی   سمیهو    یمهد  نژاد،ی هیفق ▪
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حسن ▪ دادرس،  (1393)  محسنی،  یان  دادرسی  یاداره جر اصول  چهارچوب  در  و  همکاری  پایه  بر   ، مدنی 

 شرکت سهامی انتشار.  :تهران
 شرکت سهامی انتشار.   :تهران  ،، چاپ اولآیین دادرسی مدنی فراملی  ، (1390)  محسنیو حسن  غمامی، مجید   ▪
 انتشارات گنج دانش.  :تهران، جلد نخست، درسی مدنیآیین دا ،(1375) مدنی، سید جلال الدین ▪
 انتشارات امیرکبیر.  :، جلد دوم. تهرانفرهنگ فارسی (،1360) دمعین، محم ▪
 نشر ورسه.  :آمل ،در مساحل حقوقیقضایی از آراء ای نمونه (، 1394) نوری نجفی، حسام الدین ▪
 کتابخانه گنج دانش.  :تهران ،جلد دوم ،آیین دادرسی مدنی (،1398) نهرینی، فریدون ▪
 نشر میزان با همکاری نشر دادگستر.  :جلد نخست. تهران ،آیین دادرسی مدنی، (1378) اللهواحدی، قدرت  ▪
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