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Abstract 

 The dispute over the holder of a private and notarial document is a familiar name in the 
Iranian legal system and has a history of one hundred years in the Iranian legal system. 
Which group is really right? What can be understood from legal texts indicates that this 
dispute is endless. Judicial procedure, in complete harmony with this endless litigation, had 
chosen two different methods. On this basis, achieving uniformity of method, or in other 
words, finding an answer to the question of how to discover the owner of immovable 
property, had become an unattainable ideal. With the enactment of the Law on the 
Requirement to Register Real Estate Transaction approved on 2024, the Expediency 
Discernment Council was given a bright light, and the legislator stopped talking nonsense 
and, for the first time in the last century, joined a group that considers the owner to be the 
holder of the registered title deed. Of course, in an effort to avoid accusations of bias, 
however, they also introduced a compromise mechanism for holders of private documents, 
termed “the price dispute at the daily rate”. An institution that will be analyzed in depth in 
this article to answer the question whether its emergence marks a mere coincidence or 
represents a small part of fundamental paradigms of Iranian law. 
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1.  

می؛ گامی بلند در ایجاد آشتی دائمی در دیالکتیک سند عادی  دعوای قی 
 قانون الزام به ثبت اموال غیرمنقول(  10و رسمی )واکاوی ماده  

 *یبروجن رنژادیرسول م دیس

 چکیده

رود و  آشنا در نظام حقوقی ایوران بوه شومار موی دارند  سند عادی و رسمی گفتگویی نامدعوای 
هوای  ساله در نظام حقوقی ایران دارد. به راستی حخ با کدام گروه اس ؟ آنچه از نوشته قدمتی یکصد

دهود. گفتنوی اسو  وجوود  بوودن ایون کشومکش را نشوان می پایوان شوود، بوی حقوقی فهمیده می
تأثیر نبوده اسو . از سوویی دیگور،  لمی از هر دو سوی این جریان در این رهیاف  بیهای ع پشتوانه

نمودن این دو جریان هو به جه  پافشاری بر دس  بَرترداشتن هر یک از  نزدیک هو ها برای به تلاش
ۀ قضائی نیز در هماهنگی کامل با این دعوای بی این دو گروه به جایی نمی پایان دو شویو   رسید. روی 

بهتر یافتن پاسخ بور ایون  عبارت   سازی روش و به بنیاد، دستیابی به یکسان متفاوت برگزیده بود. براین
ا به  پرسش که در مال غیرمنقول مالک چگونه کشف شود به آرمانی دس  نایافتنی برگردانیده بود. ام 

 ۲۶/۲/۱۴۰3وب ثمررسیدن قانون الزام به ثب  رسمی معاملات مال غیرمنقوول مصو باره و با به یک
مجمع تشخیص مصلح  نظام نوری روشن تابانده شد و قانونگوذار دسو  از سوخن دوپهلووزدن 

بار در یکصدسال اخیر به گروهی پیوس  کوه مالوک را دارنود  سوند رسومی  کشید و برای نخستین
و به جانبداری مغرضانه نشود، پیشنهادی هو می وی  ر سنگ فورا پویش دانند. البته به جه  اینکه مته 

وسویله بوین ایون دو  را بر آن نهاد تا بدین« دعوای قیم  به نرخ روز»دارند  سند عادی قرار داد و نام 
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گیورد توا  گونه مورد واکاوی قرار می صورت درف آشتی دائمی ایجاد نماید. نهادی که در این مقاله به
بخوش کووچکی از یوک ازجمله به این پرسش پاسخ داده شود که آیا این دگرگونی اتفواقی بووده یوا 

 رود.  پارادایو بنیادین در حقوق ایران به شمار می
 : دعوای قیمی، دارنده سند عادی سند رسمی، رأی مختلط. کلید واژگان
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 مقدمه

لورالیسو وی  در قضاوت فرایندی پسندیده و لازموۀ الگووواره 1اگر پ  قوانون  ۷3ای همچوون اصول مترق 
تبوار،  .)جعفوری شوود وجوه توصویه نمی هویچ قانونگوذاری بوهبوه شومار آیود، بودون تردیود در  2اساسی

سان، قانونگذار نوه بایود  ( چه، رهیافتی جزء سردرگمی کاربران را در پی نخواهد داش . بدین۲۴3:۱۴۰۱
انگارانوه قوانون بود و خووب، گوزینش  ای را در سور بپَرورانود. پوس، در دوگانوه تواند چنین اندیشه و نه می

پیشورفتی شوگرف بوه شومار خواهود  3گرایوی و درنتیجه حرک  به سم  وحدتهوشمندانۀ قانون خوب 
رسود. چوه، هموواره بور  نظور می نیافتنی بوه رف . مفهومی که البته در نظام قانونگذاری ایران آرمانی دس 

 شود. های گوناگون و گاهی متعارض در مورد یک رویداد یا موقعی  حقوقی پافشاری می وجود گفتمان
های آشکار در این زمینه که سالیانی متمادی حقووق کواربران دادگسوتری را بوه چوالش  یکی از نمونه

هن سند عادی و رسمی در مال غیرمنقول بر می ای کوه  گونوه گوردد، بوه کشیده اس ، به درگیری دائمی و ک 
هوای حقووقی شوده  آمیز این دو سرآغاز گفتگوهای فوراوان در نوشوته زیستی مسالم  یافتن راهی برای هو
( نگاهی کوتواه بوه شویو  ۵۶:۱3۷۶  کاتوزیان،  ۵3:۱3۷۵  شهیدی،  ۶۵۸:۱3۹۸اس .)خدابخشی، 

و نیز قوانون احکوام دائموی  5تا قانون ثب  اسناد و املا، 4قانونگذاری در یکصدسال اخیر از قانون مدنی
بوه  غیرمنقوول و درنهای ، اخیراً با قانون الزام به ثبو  رسومی معواملات امووال 6های توسعه کشور برنامه

 رو هستیو، خواهد بود.  انداز  کافی گویای عمخ بغرنجی که با آن روبه
                                                           

گرایی یا پذیرش تنوع شهرت دارد. این گستره ممکون  ( در فلسفه حقوق به هرگونه کثرتPloralism. پلورالیسو)1
فلسوفه قاعده حقوقی یا منابع یا حتی دیدگاه قضوائی باشود.ر.،: شوهابی، مهودی،  آور الزاماس  در مبنای 

 .۷۵تا  ۷۲، صفحۀ ۱۴۰۱انتشارات پژوهشگاه فرهنگ و اندیشه،  ،حقوق
موانع از تفسویری کوه  اصول شرح و تفسیر قوانین عادی در صلاحی  مجلس شورای اسلامی اس . مفاد این .2

 .کنند نیس  دادرسان، در مقام تمیز حخ، از قوانین می
بودن مبانی یا منابع و در عالو قضاوت  انبرخلاف پلورالیسو در نظام حقوقی از یکس (Monismگرایی) . وحدت3

 گوید. بودن روش و رویکردها نسب  به فرایندها و نیز رویدادها سخن می از یکسان
و مشتری در مبیوع و قیمو  آن، عقود بیوع بوه ایجواب و قبوول واقوع  بایعقانون مدنی: پس از توافخ  33۹. ماد  4

 شود. ممکن اس  بیع به دادوستد نیز واقع شود.‌می
سندی که مقابخ مواد فوق باید به ثب  برسد » قانون ثب  اسناد و املا،: ۴۸ویژه ماد   قانون ثب  و به ۲۲. مواد 5

 «.یک از ادارات و محاکو پذیرفته نخواهد شد و به ثب  نرسیده، در هیچ
ل غیرمنقوول کلیه معاملات راجع به امووا ۱3۹۶های توسعه کشور مصوب  قانون احکام دائمی برنامه ۶۲ماده  .6

طور رسومی در  گونه معاملات باید به شده مانند بیع، صلح، اجاره، رهن و نیز وعده یا تعهد به انجام این   ثب 
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درگیری که پای دیوان عالی کشور را هو به این اختلاف باز نموده اس  توا بوه گموان خوود و بوا 
سوازی تفسویر  سهو خود در تلاش برای ایجاد یکسان ۶۷۲2و ۵۶۹1رویه شماره  صدور رأی وحدت  

کوو در  د. کوششی که اگر نگوییو خود، آتشی بر دامن این دوگانگی هو افزوده، دس را آشکار نمای
 3شده بازمانده اس . دستیابی به هدف برنهاده

حال، پربیراه نخواهد بود اگر گفته شوود کوه نویسوندگان قوانون الوزام بوه ثبو  رسومی  بااین
این مقالوه سورآغاز دگرگوونی  نظر پژوهند  اند که به معاملات اموال غیرمنقول دس  به کاری زده

بهتر آشتی دائمی بین این دو سند خواهد بود. گفتمانی که با  عبارت   شگرف در آفرینش تعادل و به
ۀ  های اجتماعی و البته نیو های فقهی و همگامی با ضرورت گزیدن از پشتوانه دوری نگاهی به روی 

خوود را « ی یا قیمت به نور  روزدعوای قیم»در مفهوم ارزشمندی به نوام  دهۀ اخیر قضائی یک
 نشان داده اس . 

                                                                                                                                        
 ،دفاتر اسناد رسمی تنظیو شود. اسناد عادی که درخصوص معاملات راجع به اموال غیرمنقوول تنظویو شووند

استناد بوده   اس  در برابر اشخاص ثالث غیرقابل مگر اسنادی که براساس تشخیص دادگاه دارای اعتبار شرعی
 د.و قابلی  معارضه با اسناد رسمی را ندارن

باشد و اصول یکصود و پنجواه و نهوو قوانون  مرجع رسمی رسیدگی به تظلمات و شکایات می دادگستری -۸
ملوک خوود در  کید دارد. الزام قانونی مالکین بوه تقاضوای ثبو أاساسی جمهوری اسلامی ایران بر این امر ت

باشد که محواکو عموومی دادگسوتری بوه اخوتلاف  نقاطی که ثب  عمومی املا، آگهی شده مانع از این نمی
دیوان عالی کشور  ۲۲ی شعبه أبنابراین ر .متداعیین در اصل مالکی  ملکی که به ثب  نرسیده رسیدگی نمایند

ی ئرویه قضوا خ ماده واحده قانون وحدت  ی بر طبأشود. این ر که با این نظر مقابق  دارد صحیح تشخیص می
 . الاتباع اس  ها در موارد مشابه لازم برای شع  دیوان عالی کشور و دادگاه ۱3۲۸مصوب 

اموال غیرمنقول فرع بر مالکی  اس  بنابراین طرح دعوای از زموین قبول از احوراز و اثبوات مالکیو  قابول  از. 2
ی شعبه پونجو دادگواه أقانون ثب  اسناد و املا، ر ۴۸و  ۴۷، ۴۶وادم ‎مرات  و باتوجه به استماع نیس . بنا به

  عمومی دیوان عالی کشور که با این نظر انقباق دارد صحیح و ئهی یتجدیدنظر استان به نظر اکثری  اعضا
 د.شو‎قانونی تشخیص می

وۀ قضوائی بوا دعووای خلوع یود برمی3 رأی  گوردد کوه براسواس . نمونۀ آشکار آن به شویو  برخوورد روی 
رود. بورای دیودن  داشتن سند رسمی شرط ضروری این دعوا به شومار موی ۶۷۲رویه شماره  وحدت  

هوا؛  نفو  در دادخوواهی»، ۱3۹۸نقدی علمی نسب  به این رویکرد: ر.، به : محسونی، حسون، 
ین حقوقی و رویه قضائی ایران و فرانسه ، مجله مقالعات حقوقی دانشوگاه شویراز، «بررسی دکتر

 .۲۴۵، صفحه ۱3۹۸، بهار ۱شماره ، ۱۱دوره 
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ۀ قضائی فعلی کشور اسو ، سوعی دارد بوه  بدین سان، نویسند  این مقاله که خود از بخشی روی 
بنیاد، نخس  و پس از شناخ  مفهووم دعووای  واکاوی این مفهوم نوپا در قانونگذاری بپردازد. براین

م به چگونگی اجراپذیربودن این دعوا براساس قانون الزام قیمی و تمایز آن با دعوای عینی، در گام دو
های  ها و پشتوانه پردازیو. سپس، در پی یافتن ریشه به ثب  و در چارچوب پارادایو حقوق دعاوی می

وۀ قضوائی خوواهیو  این دعوا در فقه و نظام حقوقی ایران اعو از سابقۀ تقنینی، دکترین حقوقی و روی 
ا، کوشش خواهیو کرد از نگاه کارکرد گرایی به این پرسش بنیادین پاسوخ دهویو کوه  بود. درنهای  ام 

در حقوق کاربران دادگستری و نظوام « دعوای قیمی»رهیاف  پیشنهاد و پافشاری بر اجرای گفتمان 
 قضائی چه خواهد بود.

 . مفهوم دعوای قیمی1

ر وضوعی قورار دهود کوه دیده را د توان کامل دانس  که زیانبدون تردید، جبران خسارتی را می
پذیر نماید. آرمان ارزشومندی کوه تنهوا در  بازآفرینی آنچه را که از دس  داده اس ، به آسانی امکان

 ۸۹:۱3۹۰)خدابخشوی،  های حقوقی قابل مشاهده اس . مفهومی که در نوشته« عین»دستیابی به 
ار هوو بور ایون تمایول اسواس، قانونگوذ  ( به دعوای عینی شهرت دارد. براین3۰۸:۱3۹۸  نهرینی، 

« مثل یا قیم » را بر « عین»عمومی که البته با فهو عرفی نیز هماهنگ اس  توجه داشته و درنتیجه 
 1در جای بالا نشانده اس .

صورت غیرواقعوی دسوتیابی بوه عوین موال  صورت واقعی و چه به در مقابل، گاهی اوقات چه به
دیوده نیسو  ولوی  اد شود که اگرچه خوشایند زیانسان، باید راهکاری پیشنه اجراپذیر نیس . بدین

« عوین یوا مثول»نشینی با  پوشی نماید. فرایندی که به جای هو تواند از آن چشو حال هو نمی درعین  
 پردازد. رفته می شود و به بررسی ارزش مال از دس  جانشین او می

ۀ حخ دادخوواهی خوود در اکنون و براساس آنچه در بالا آمد باید گف : هرگاه خواهان با پشتوان
پی جبران خسارت از طریخ دستیابی به قیم  مال غیرمنقولی باشد که در جهان حقوقی و نه لزومواً 

« دعووای قیموی»هستی نودارد، بوا  (۲۹:۱3۷۵  برگر و لاگمن،۱۰۶:۱3۹۲جهان واقعی) امیدی، 
رنژاد بروجنوی، ای که در چارچوب مفهوومی بوه نوام حقووق دعواوی)می رو خواهیو بود. پدیده روبه

وی یوا  ( جای می3۹۰:۱۴۰3 گیرد. رویکردی که ازجمله آثار و لوازم آن بررسی علمی و نه صورفاً فن 
کلی دعاوی شهرت دارد، پافشاری می  نماید. آنچه به ش 

                                                           
 از قانون مدنی که تکلیف به استرداد عین بر مثل یا قیم  ترجیح داده شده اس . 3۱۷و  3۱۱. ازجمله ماده 1
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 . شرایط اجرای دعوای قیمی2 

رسش پس از شناخ  مفهوم دعوای قیمی و تمایز آن با دعوای عینی، اینک در پی پاسخ به این پ
گرانبها در چه صورتی در نظام حاکو بر حقوق دعواوی   بنیادین در گام دوم خواهیو بود که این آرمان

 موضوع قانون الزام به ثب  رسمی اموال غیرمنقول اجراپذیر خواهد بود. 

 . خودداری از ثبت ادعا در مهلت های قانونی2-1
نمایود  منقوخ حواکو بورآن کشوف می پاسخ به این پرسش که قانون لزوماً باید با آنچوه عقول و

یکسان باشد یا اینکه اراد  دولتی بدون وابستگی به حقوق پایه این توانایی را خواهد داش  که نظوو 
انوودازی نمایوود، سوورآغازی بوورای گفتگوهووای فووراوان در فلسووفۀ حقوووق شووده  نوووین خووود را راه

هستند که اراده دولتی یوا  ( گروه نخس  بر این باور۵۶:۱3۹۰  کیوانفر،۲۵۸:۱۴۰۱اس .)شهابی،
نهوادن  بنیاد فورق براین1همان پوزیتیویسو قانونی کاری جز نشاندن قانون فقری در متن قانون ندارد.

در مقابل، گوروه دوم از  (Fasso  66،1958،Fuller،3،1976)بین قانون و حقوق تلاشی بیهوده اس .
ن تمایز بین حقووق و قوانون روشون اسو  و کنند. ازنظر  اینا استقلال قانون در برابر حقوق دفاع می

قانون لزوماً در پی اجرای عدال  فقری، پویا و واقعی نیس  بل دستیابی به عدالتی صوری و ایسوتا 
 .(Kelsen  61، 1963،Perlemant،1،1970) کفای  خواهد کرد

بوه گوروه  قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقوول ۱۰نماید که نویسندگان ماد   هرروی، چنین می به
های قانونی کوه  شدن مدت اند. توضیح اینکه حخ ماهوی دارند  سند عادی پس از سپری دوم پیوسته

بردن از دعوای عینی کوه  شباه  دارند در بهره از جه  تمیز ماهی  به موعد قانونی و نه مرور زمان
ه  پاسداش  نظو سان قانونگذار به ج کاهد. بدین رهیاف  آن تملک مال غیرمنقول اس  را فرو می

روی  نظام حقووقی قورار داده اسو  کوه بوه بواور  عمومی، مفهومی تازه از مالک مال غیرمنقول پیش
مبنوی بور شناسوایی مالوک رسومی  2قانون ثب  اسناد و امولا، ۲۲تنها بازگش  به ماد   پژوهنده نه

                                                           
هوای حقووقی وجوود دارد  ترجمه دقیخ قانون مدنی از فقوه هوو در برخوی از دیودگاه . رویکردی که درخصوص1

شوود کوه قوانون  ائل نیستند. بر این بنیاد، گاهی شنیده و یوا گفتوه مینحوی که برای قانون مدنی استقلالی ق به
 مدنی همان فقه فارسی اس .

که ملکی مقابخ قانون در دفتر املا، بوه ثبو  رسوید  مین: ه۱3۱۰قانون ثب  اسناد و املا، مصوب  ۲۲.ماده 2
و ایون انتقوال  منتقل گردیدهبه او دول  فقط کسی را که ملک به اسو او ثب  شده و یا کسی را که ملک مزبور 

او رسویده باشود مالوک خواهود ه بو نیز در دفتر املا، به ثب  رسیده یا اینکه ملک مزبور از مالک رسمی ارثاً 
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ه ثبووت و اثبوات، حوخ سازی مرحل ازنظر  دول  نیس  بل در گامی بلند و البته قابل تأیید، با یکسان
گزیودن  وسیله با دوری شناسد تا بدین ماهوی مالکی  را تنها برای دارنده سند رسمی به رسمی   می

هن واکاوی حقوقی معامله با سند عادی )صوحیح مقلوخ، اعتبارداشوتن بوین طورفین و  از سه گانۀ ک 
سوال گفتگووی حقووقی در  غیرقابل استناد در برابر ثالث و بقلان مقلخ( پایانی بور بویش از بیسو 

ۀ قضائی باشد.    1دکترین حقوقی معتبر و روی 
هوای  روی  خود خواهد داش . نخسو  اینکوه در مودت پس، دارند  سند عادی دو راه در پیش

در طوول و نوه  قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول ۱۰نامه ماده  آیین 3۵قانونی که البته باتوجه به ماده 
ند و شامل دو مهلو  دو سواله کوه یکوی در جهو  ثبو  در سوامانه اسوناد عرض یکدیگر قرار دار

نهادن دعوای مرتبط بوا سوند  غیررسمی یا آنچه به ادعا شهرت دارد و یکی هو به مهل  گام در پیش
هایی همچوون الوزام بوه تنظویو سوند رسومی، ابقوال سوند رسومی  تواند خود را در نام عادی که می

ی و الزام به تحویل نشان دهود کوه همگوی در اجورای اصول قابول متعارض با حخ دارند  سند عاد
بهتور جوایگزینی سوند  عبوارت   ( بر دگرگوونی و بوه۶۴:۱۴۰۰بودن دعاوی )میرنژاد بروجنی، استماع

 2رسمی با سند عادی اتفاق نظر دارند.

                                                                                                                                        
هوا  شود که وراثو  و انحصوار آن مورد ارث هو ملک وقتی در دفتر املا، به اسو وراث ثب  می . درشناخ 

 .ی در آن باب صادر شده باشدیو یا در صورت اختلاف حکو نهاها توافخ بوده  الارث بین آن محرز و در سهو

 یواسوقه انقضوا هواسقه طی مراحل قانونی و یا ب هی عبارت از حکمی اس  که بیحکو نها -تبصره
ی کوه حکوو در آن موضووع صوادر شوده از دعواوی مختوموه یمدت اعتراض و استیناف و تمیز دعوا

 د.محسوب شو
کشوف « استرداد عوضوین»ویژه عبارت  قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول و به ۱۰ه . این مفهوم به خوبی از ماد1

نیاز از انگیوز  آن کوه  های فقهی آن بازگش  عوضین بی شود. توضیح اینکه در نظام حقوقی ایران و پشتوانه می
 د اس . کو یادآور پایان قراردا شده از بقلان، فسخ، اقاله و تفاسخ باشد  دس  تواند برگرفته می

ۀ قضائی هو با این دیدگاه هو داستان اس  و ایجاد امتیاز برای دارند  سند عادی را ازجمله وابسته بوه ایون 2 . روی 
داشوتن سوند عوادی تقاضوای  داند که این جایگزینی قابل مشاهده باشد. در یک مورد، خواهان با دردس  می

قوانون ثبو  دارای مالکیو   ۲۲ه که براسواس مواده الزام دهیاری را به صدور پروانۀ ساخ  برای ملکی نمود
 140491390002101522نو در دادنامه شماره  شعبه اوغ دادگاه عمومی بخش قلعهرسمی اس . 

درخصوووص دادخواسوو  پیشنهادشووده از سوووی آقووای » گونووه گفتووه اسوو : ایوون 18/2/۱۴۰۴مووور  
واز: دازاین دادرس حاضر در این دادگاه نظور حسین..........به طرفی  دهیاری...... مبنی بر الزام به صدور ج
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ا این خواهد بود که او بر بنیاد اصولی راهبردی همچون اقدام که در حقوق تقبی قی بوه راه دوم ام 
گفتوه عمول نکنود.  های پیش شهرت دارد، با تر، فعل نسب  به این وظیفۀ قانونی در مهل  1استاپل

انداختن دعوای قیمی  رویکردی که موضوع این مقاله اس . در این حال  دارند  سند عادی به پیش
 رهنمون خواهد شد.

 تنظیم سند رسمی مالکیت .2-2
قوانون الوزام بوه ثبو  امووال  ۱۰ی قیمی براساس مواده شرط اثرگذار دیگر در پذیرش دعوا پیش

مجمع تشخیص مصلح  نظام، صادرشدن سند مالکیو  رسومی  ۲۶/۲/۱۴۰3غیرمنقول مصوب 
برای مال غیرمنقولی اس  که دارند  سند عادی بور وجوود حوخ مواهوی مالکیو  بور آن پافشواری 

نهوادن بوین  اساس فورق آمد و برایننماید. سندی که شیو  دستیابی به آن اساساً به چشو نخواهد  می
گاهی یا فقدان آن نسب  به ایورادات موجوود در فراینود  دس  های پا، و یا آلوده که بَرگردان وجود آ

های حقوقی همچون اسناد تجاری مؤثر اس  )کاویوانی،  گونه که در برخی از بخش صدور سند، آن
 ( بیهوده خواهد بود.۸۴:۱3۸۸

سون روش برگزیدهنماید که  درواقع، چنین می و  و  شده توسط قانونگذار در نبود تمایز بوین ح  نی 
شوود.  نی   همانند آن چیوزی اسو  کوه در قوانون مودنی بوا غاصو  و در حکوو غاصو  می سوء
شوند و پاداشی آنچنان که شاید و باید بوه  سان، هر دو در برابر مالک به یک چشو نگریسته می بدین

گاه داده نمی  2شود. متصرف ناآ

                                                                                                                                        
قانون الزام به ثبو  رسومی  ۱۰قانون ثب  و نیز آخرین تحول قانونگذاری یعنی ماده  ۲۲به اینکه براساس ماده 

محمع تشخیص مصلح  نظام سوند مالکیو   ۲۶/۲/۱۴۰3و  ۶/۹/۱۴۰۱معاملات اموال غیرمنقول مصوب 
تنها تاب تعارض در برابر او را ندارد، بلکه اساسواً  راه دارد و سند عادی نههو ثبوت و هو اثبات را با خود به هم

هوای  بنیواد دارنوده ایون سوند عوادی در ایون دعووا بایود در مهلو  کند. براین حقی برای دارنده او ایجاد نمی
رح شده در این قانون که عبارت اس  از دو مهل  دوساله که یکوی بورای اثبوات ادعوا و دیگوری طو بینی پیش

باشد، مسیر خود را پیش ببرد. فرایندی که در این دعوا شاهد آن نیستیو، پس ایون دادگواه بوا دعوای قانونی می
از همین قانون که قانون حاکو بر موضوع را تابع  ۱۹۶قانون آیین دادرسی مدنی و ماده  ۲اجازه حاصل از ماده 

 «دارد....... لام میداند قرار عدم استماع دعوا را صادر و اع زمان رسیدگی می
1 Estoppel 

قانون مدنی بور آن  3۲۵گردد که در ماده . تنها تمایز بین این دو به امکان دریاف  خسارات از بایع فضولی برمی2
 انگش  نهاده شده اس . 
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ا باید گف  شیو  دستیابی به سند رسمی درایناگ بنیاد، این  باره مؤثر نیس . براین رچه بدیهی، ام 
، سند رسمی موضوع  شده در قانون ثب  اسناد و املا، نتیجه ممکن اس  با اجرای مراحل فهرس 

حکو دادگاه یا جانشوین آن یعنوی نهواد  ۱3۹۰قانون تعیین تکلیف اراضی فاقد سند رسمی مصوب 
 ترین آن خواهد بود، به دس  آید. اوری یا حتی وکال  در انتقال سند که سادهد

 . جایگاه دعوای قیمی در فقه اسلامی و حقوق ایران3

در گام سوم و پس از شناخ  نسب  به مفهوم دعووای قیموی و چگوونگی اجراپوذیربودن آن در 
سخ برای این پرسش هستیو که آنچه قانون الزام به ثب  رسمی اموال غیرمنقول، اینک در پی یافتن پا

قوانون الوزام بوه ثبو  امووال  ۱۰در این مقاله درخصوص مفهوم دعوای قیمی پیشنهاد شود و مواد  
 های فقهی و حقوقی چه جایگاهی دارد. غیرمنقول بر آن انگش  نهاده اس  در پشتوانه

 . دعوای قیمی در فقه اسلامی3-1
های فقهی موضوع گفتگوو بووده اسو   از در نوشتهاز دیرب« قیم »و « مثل»مفاهیمی همچون 

  علامووووه ۲۱۴:۱3۹3  انصوووواری،۲۴۷:۱۴۱۴  شووووهید ثووووانی، ۵۹ش:۱3۶3)طوسووووی،
(. این بررسی هو شامل واکواوی زبوانی و هوو مفهوومی 3۰3:۱۴۱۲  طباطبایی،۱3۹:۱۴۲۱حلی،

پوشوی  نهادن بین ضمان بالمال و بوالنفس کوه بوا کموی چشوو شود. فرایندی که فقها ضمن فرق می
 دهند.  رود، انجام می بَرگردان آسی  مالی و بدنی در حقوق مسئولی  مدنی به شمار می

رو فقدان یا نبود موالی اسو  کوه « مثل یا قیم »گرفتن از مفاهیو  وجود، یاری بااین هر دو در گ 
ا ای که عقول و منقوخ ر یا تلف شده اس . نتیجه1واسقه رفتار عامل زیان از دسترس مالک خارد  به

 نماید. راهنمایی می2بودن مال بودن و از سویی دیگر، منقول سو بر قابل مشاهده از یک
در فرض وجود مال که ممکن اسو  « مثل یا قیم »اساس، گفتگو در بار  اجراپذیربودن  براین 

شدن مانند انتقال به شخص ثالث و یوا دگرگوونی  بنا به دلایلی دیگر غیر از تلف یا از دسترس خارد
                                                           

ا توان بوه افتوادن جوواهر در دریوا یو شدن مال می یافته در فقه دربار  از دسترس خارد های شهرت . ازجمله مثال1
 (۶۱۷:۱۴۲۶سرق  مال اشاره نمود. )هاشمی شاهرودی،

شود امکان تلف حقیقی در مال غیرمنقول مورد پوذیرش قورار نگرفتوه هایی که بیان می . در فقه و باتوجه به مثال2
( گفته شده اس  که تلف حقیقی در مال ۶۹3:۱3۹۹های حقوقی)شمس، حال در برخی از نوشته اس . بااین

اس   مانند اینکه زمین در اجرای سدسازی به زیر آب رود یا اینکه دول  و مؤسسوات  غیرمنقول قابل کشف
 های عمومی آن را تملک کند.  موج  قانون در اجرای طرح عمومی به
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آن )مانند احداث ساختمانی چند طبقه در زموین متعلوخ بوه مالوک یوا احوداث دانشوگاه یوا  عرفی
کموی شوهرت یافتوه  کتابخانه در آن( امکوان بازگشو  بوه مالوک را نخواهود داشو  و بوه تلوف ح 

فهوود  ابوون؛  3۴۶:۱۴۲۲  نراقووی،۷۴:۱۴۰۸  محقووخ حلووی،۴۹۵:۱۴۲۰علامووه حلووی،)اسوو 
رو خواهوود شد)حسووینی  بووا مقوواوتی سرسووختانه روبووهتنهووا بیهوووده، بوول  (، نووه3۷۷:۱۴۰۷حلووی،
  کرکوووی عووواملی، ۱۷۷:۱۴۰۴  نجفوووی، ۱۹۴:۱۴۰۸  محقوووخ حلوووی، ۵۵۱:۱۴۱۷ای، مراغوووه

های فقهی مورد پاسداشو  قورار گرفتوه اسو  و  نسل در پشتوانه به (. دیدگاهی که نسل3۰۴:۱۴۱۴
ی را برای آفریدن راهوی نوو در ا و دکترین حقوقی معتبر 1تلاش قانونگذار یون زمینوه بوا موانعی جود 

 رو نموده اس . روبه

نمایود: نخسو  اینکوه انگیوز   کو دو نتیجوه را آشوکار می به هرروی، رویکرد بالا نوشته دس  
نکردن شورای نگهبان در بیان موافق  و هماهنگی قوانون الوزام بوه ثبو  امووال غیرمنقوول  همراهی

نماید. فرایندی که  یژه با مقررات شرعی را روشن میگونۀ و گفته به قانون پیش ۱۰گونۀ یکجا و ماد   به
سو پای مجمع تشخیص مصلح  نظام را به این مصوبۀ قانونی باز نموود و هوو از سووی  هو از یک

شدن این قانون را بیش از دوسال به عق  انداخ . دوم اینکه: اندیشوۀ فرازموانی،  دیگر روند اجرایی
نمایود. چوه از  نویسندگان این قانون را به خوبی آشکار می2رایای پساساختارگ بنیادآفرین و تا اندازه

 اند. های فقهی دس  کشیده نمودن آن با پشتوانه شیو  مرسوم در قانونگذاری یعنی تلاش در همراه

 . دعوای قیمی در نظام حقوقی ایران3-2
تن پاسخ برای در نظام فکری فقها، در این گام در پی یاف« دعوا قیمی»پس از پرداختن به جایگاه 

« دعوای قیموی»این پرسش خواهیو بود که آیا در نظام حقوقی ایران سازوکاری برای اجراپذیر بودن 
پردازیو. سپس و  سان و در گام نخس  به واکاوی نگاه قانونگذار ایرانی می درس  شده اس ؟ بدین

تور دکتورین حقووقی معتبور به بیوان   های حقوقی و به در گام دوم به جایگاه دعوای قیمی در بین نوشته
                                                           

موج  طرح  قانون مدنی توسط نمایندگان مجلس شورای اسلامی به 3۲۵و  3۲3. تلاش در جه  اصلاح مواد 1
صورت رسومی  موج  آن انتقال مال مغصوب به مله این موارد اس  و بهازج ۲۲/۲/۱3۹۸مورخ  ۵۶۵شماره 

 نی   در حکو تلف دانسته شده اس . به ثالث با حسن
شوده  تعیوین های ازپویش .پساساختارگرایی به دیدگاه فلسفی اشاره دارد که بر بنیاد آن مفاهیو لزوماً در چارچوب2

های  شناختی در پدیده ازهای اقتصادی، اجتماعی و روانشوند و ازجمله سعی خواهد شد که نی بازتعریف نمی
 (۲3۴:۱۴۰۰تبار،  جعفری.)حقوقی مورد توجه قرار گیرد
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ۀ  پرداخته خواهد شد. سرانجام به دنبال مشاهد  این گفتمان در بخش بنیادین حقوق ایران یعنی روی 
 قضائی خواهیو بود. 

 . دعوای قیمی و پیشینۀ قانونگذاری3-2-1
پرسمان بنیادین در این بخش، دربار  ایون نهواده ایون خواهود بوود کوه آیوا تصومیو تواریخی و 

قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول در دگرگونی دعوای عینی بوه  ۱۰انگیز قانونگذار در ماد  بر چالش
هوای پیشوین در ایون  باره و در تلاشی نوآورانه آفریده شده اس  یا اینکه بور گوام دعوای قیمی به یک

تفسویر دوم  زمینه استوار شده و تنها فرق آن شفافی   در بیان اس . باور پژوهند  این مقاله گوزینش
 اس . دیدگاهی که باتوجه به فهرس  قوانینی که در پی خواهد آمد، قابل اثبات اس . 

. لایحه قانونی راجع به رفع تجاوز و جبران خسارات وارده به املاک مصوب 3-2-1-1
27 /9/13581  

هوای  حوال نخسوتین نمونوه بدون تردید مصووبۀ بوالا نوشوته را بایود یکوی از بهتورین و درعوین  
سوو  در نظام حقوقی ایران دانس . فرایندی که بر بنیاد آن هوو از یوک« دعوای قیمی»اجراپذیرشدن 

سن تی که نسب  به ایجاد مسوتحدثات  حقوق مالک مال غیرمنقول و هو از سویی دیگر ثالث با ح  نی 
در ملک دیگری نموده، مورد پاسداش  قورار گرفتوه اسو . گفتموانی کوه البتوه وابسوته بوه کشوف 

س گاهی برای سازند  مستحدثات خواهود بوود. رویکوردی کوه  نح  نی  یا به گفته این لایحه فقدان آ
مواد   3۵مواد   ۲و  ۱قانون الزام به ثب  امووال غیرمنقوول و تبصوره  ۱۰اگرچه رد  پای آن را در ماد  

ا به جه  حمای  سخاوتمندانۀ از دارند  سوند رسومی  نیز می2گفته قانونی پیش نادیوده توان دید، ام 
                                                           

در دعاوی راجع به رفع تجاوز و قلع ابنیه و مستحدثات غیرمجاز در املا، مجاور هرگواه محورز شوود کوه طورف . 1
محاسبه ابعاد یوا تشوخیص موقوع طبیعوی ملوک یوا اثر اشتباه در  قصد تجاوز نداشته و در  دعوی یا ایادی قبلی او

اطلاع بووده تجواوز واقوع شوده و  مستحدثات از آن بی  کردن نقشه ثبتی یا به علل دیگری که ایجادکننده بنا یا پیاده
نظور  شوود بوه می  میزان ضرر مالک هو با مقایسه با خساراتی که از خلع ید و قلع بنا و مستحدثات متوجوه طورف

جزیی باشد در صورتی که طرف دعوی قیم  اراضی مورد تجواوز را طبوخ نظور کارشوناس منتخو   دادگاه نسبتاً 
حکو به پرداخ  قیم  اراضی و کلیه خسارات وارده و اصلاح اسناد مالکیو  طورفین   دادگاه ،دادگاه تودیع نماید

 خواهد شد. حکو به خلع ید و قلع بنا و مستحدثات غیرمجاز دادهدهد و در غیر این صورت  دعوی می
( ۱۰صورت عدم درد ادعا، عدم اقدام و یا هر دو آن ها توسط مدعی در مهلو  مقورر در مواده ) : در3۵. ماده 2

قانون، ادعای موضوع ماده مذکور اعو از دعووای عینوی یوا مقالبوه قیمو  علیوه اراضوی عموومی و دولتوی و 
 .و معارضه نیس  نی  دارای سند رسمی، قابل استناد، استماع سناشخاص ثالث با ح  
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 3۵مواده  ۲گونوه کوه در تبصور   نیو  آن گرفته شده اس . توضیح اینکه اثبات و احراز وجوود سووء
تواند دستاویزی برای آغاز  قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول بیان شده اس ، نمی ۱۰نامه ماد   آیین

را بوه دارنوده سوند دعوای عینی همچون ابقال سند و یا خلع ید ثالث به شمار رود، بل ایون امکوان 
 را در جایگاه خواند  دعوای قیمی بنشاند.« نی  ثالث با سوء»عادی خواهد داد که 

 و تبصااره الحاااقی 1358قااانون نحااوۀ خریااد و تملااک اراضاای مصااوب . 3-2-1-2
  1388مصوب  

در مواردی کوه اسوناد یوا اقودامات » گونه آمده اس  که: در تبصره الحاقی این حکو قانونی این
های اجرایی مبنی بر مالکی  قانونی )اعو از اینکه به اشخاص حقیقوی یوا حقووقی واگوذار  هدستگا

گوردد، دسوتگاه  ی ابقال گردیده یا میئقضا جرایالا موج  احکام لازم شده باشد یا نشده باشد ( به
کن چنانچوه دراثور ایجواد یلو ،مربوطه موظف اس  املا، یادشوده را بوه مالوک آن مسوترد نمایود

هوای مصووب، اسوترداد آن بوه تشوخیص مرجوع  ت یا قرارگرفتن اراضی موذکور در طورحمستحدثا
مین اعتبار لازم نسب  به تملک أتواند با ت ربط می صادرکننده حکو متعذر باشد، دستگاه اجرائی ذی

این قبیل املا، مقابخ این قانون اقدام نماید. در صورتی کوه حکوو دادگواه مبنوی بور خلوع یود یوا 
صادر شده باشد، دادگاه مزبور با درخواس  دستگاه اجرایی دستور توقف اجرای حکو  وقمع بنا قلع

 رمواه از تواریخ صودور دسوتو 6ربط موظف اس  ظرف مدت  مزبور را صادر و دستگاه اجرائی ذی
 «موق  نسب  به پرداخ  یا تودیع قیم  روز املا، یادشده اقدام نماید...

                                                                                                                                        
موجو  سوند رسومی  انود یوا بوه اشخاصی که نسب  به مال غیرمنقول، سند رسمی مالکی  اخذ نموده و1تبصره

اطولاع باشوند،  مالکی  به ایشان منتقل شده و از مستحخ للغیربودن موضوع معامله یا معاملات معارض قبلی بی
 .شوند و ایادی قبلی وی، ثالث محسوب نمی کن طرف معامله مدعییشوند  ل نی  محسوب می سنثالث با ح  

( قانون اقدام نکند و شخص دیگری برای موضوع ادعای ۱۰چنانچه مدعی در مواعد مقرر در ماده ) و2تبصره
تواند علیه شخصی که سند رسومی مالکیو  اخوذ نمووده یوا  وی سند مالکی  اخذ نماید، مدعی مذکور می

ا مودار، جعلوی یوا ب سند اخذ نی  )ازقبیل ربودن دعوای اثبات سوءانتقال گیرنده رسمی عالو به مستحخ للغی
توانود بورای مقالبوه  نی  مدعی می خلاف واقع( و مقالبه قیم  روز طرح نماید و در صورت عدم اثبات سوء

 .قیم  مال غیرمنقول به نرخ روز، به ید ماقبل مراجعه نماید

گیرنده رسمی، حکو به پرداخ  قیم  موال غیرمنقوول  نی  دارنده سند رسمی یا انتقال در صورت اثبات سوء
نیو  دارنوده  به نرخ روز صادر خواهد شد و چنانچه مدعی خواهان عین مال غیرمنقول از طریخ اثبوات سووء

 .( قانون، دعوای وی پذیرفته خواهد شد۱( ماده )۵با رعای  تبصره ) سند رسمی اس ، صرفاً 
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ود دگرگونی دعوای عینی کوه در شویو  مرسووم خوود یعنوی ش آنچه از متن بالا نوشته فهمیده می
شوده در اجورای  شود به دعوای قیمی یعنی پرداخ  قیم  روز امولا، تصورفخلع ید برنهاده می

آمیوز بوین  زیستی مسالم  سان، کوشش در یافتن راهی برای هو های عمومی خواهد بود. بدین طرح
رود در اینجوا نیوز قابول  ای قیمی به شومار مویناپذیر دعو دو سوی جریان دادرسی که بخش جدایی

شود که مال غیرمنقول تملک شود  بنیاد، هو به دستگاه اجرایی این حخ داده می مشاهده اس . براین
ربها داده می رده دعوای عینی جایگزینی پ   شود که از این فرایند خشنود باشد.  و هو به دادب 

 1قانون اجرای احکام مدنی 46. ماده 3-2-1-3
نویسوی در  پربیراه نیس  اگر گفته شود قانون اجرای احکام مدنی یکی از شاهکارهای قوانون

نظوور دارنوود  رود. دیوودگاهی کووه تقریبوواً همووه بوورآن اتفوواق نظووام حقوووقی ایووران بووه شوومار مووی
(. قانونی که دربرگیرند  تمامی آن 5:1399  شمس،18:1393  خدابخشی،12:1394)محسنی،

هوای چهارگانوۀ نظوام  رو گوام جرای رأی مودنی بوه آن نیازمنودیو. ازایونچیزی اس  که در نهاد ا
ای  شویوه شود بوه عمومی اجرای آرای مدنی که دربردارند  توقیف، ارزیابی، حفاظ  و فروش می

 ریزی شده اس . مند پی نظام
ورده رأی مودنی و  46هرروی، ماد   به قانون اجرای احکام مدنی، در تلاشوی سوتودنی حوخ دادب 

زموان موورد توجوه قورار داده اسو . ایون هموان رویکوردی اسو  کوه در  ال گیرند  ثالث را هوانتق
ورد  رأی  سان هو از یک شود. بدین های پیشین هو که در این مقاله گفته شد، دیده می نمونه سو، دادب 

دسوتگاه آپارتموان یوا ماشوین بوا  مدنی درخصوص مال معین)مانند دعووای الوزام بوه تحویول یوک
ی بور وقو  و  نیاز می معین( را از بازآفرینی دعوایی دیگر بیمشخصات  سازد. فرایندی که اثری جد 

له بر جای خواهد گذاش  و از سویی دیگر، با پذیرفتن انتقال مال به ثالوث  هزینۀ اقتصادی محکوم
رده و دادباخته گذشته اس ، دور می ه هو افزوده بار نماید. دراین او را از آنچه که بین این دو یعنی دادب 

یا همان قیم  روز خواهد بود « زمان اجرای حکو»شود که زمان ارزیابی درخصوص قیم  نیز  می
 معنای واقعی خود به اثبات برساند. تا جایگزینی دعوای قیمی به جای دعوای عینی را به

                                                           
ده یا به آن دسترسی نباشد، قیم  آن با تراضی طرفین و در صورت عدم . اگر محکوم به عین معین بوده و تلف ش1

علیه وصول خواهد شد و هرگواه محکووم بوه  تراضی به وسیله دادگاه تعیین و طبخ مقررات این قانون از محکوم
 تواند دعوای خسارت اقامه نماید.له می قابل تقویو نباشد محکوم
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 13941های مالی مصوب  قانون نحوۀ اجرای محکومیت 21. ماده 3-2-1-4
اصل راهبردی را که اموال مدیون وثیقۀ عمومی طلبکاران خود بوه شومار  حتی اگر نخواهیو این

های دکترین حقوقی معتبر ایرانی نیوز راه  گونه که در حقوق فرانسه شهرت یافته و در نوشته رود آن می
ای کامل بپذیریو، باید براین دیدگاه پافشاری نموود کوه  گونه (  به258:1387یافته اس )کاتوزیان، 

توان دس  مدیون را در انتقال اموال خوود  نمی2قانون اساسی 40ای همچون اصل  گووارهبراساس ال
 ای باز گذاش .  با هر هدف و انگیزه

های پیشین تصویری از وجوود کشومکش بوین دو  سان، ماد  قانونی بالا گفته همانند نمونه بدین
تموان دعووای قیموی بوه شومار گذارد. فرایندی آشنا که اصلی راهبردی در گف جریان را به نمایش می

نی  و از سویی دیگر، ثالوث هموراه  الیه همراه با سوء سو مدیون و منتقل اساس، از یک رود. براین می
سن گاه نیس . راهکار در ایون زمینوه نیوز هموان  نی   که از آنچه این دو بر سَر مدیون آورده با ح  اند آ

سون ری بَرنده میاس  که بارها بازگو شده اس . هر دو سوی این درگی و  عوین  شوند  ثالث بوا ح  نی 
رو شوده اسو ،  دستی ثالث روبوه مال را با خود خواهد برد و طلبکاری که با فریبکاری مدیون و هو

تنها از مدیون بل از ثالث دریافو  خواهود کورد. فراینودی کوه بودون  رفته را نه قیم  آنچه از دس 
 های مالی برای او باشد. بارشدن هزینهنیازمندی به درگیرشدن او با دادرسی دیگر و 

 های حقوقی . دعوای قیمی و اندیشه3-2-2
های حقوقی همواره نقش و جایگاه خوود را  پوشی اندیشه یا با کمی چشو 3دکترین حقوقی معتبر

اند. مرسوم اس  که در جایگاه منابع دسو  دوم یوا فرعوی  در هر نظام حقوقی و ازجمله ایران داشته
                                                           

نحووی کوه باقیمانوده امووال بورای  با انگیزه فرار از ادای دیون بوه مدیونله هرنحو به وسی مال به دیگری به انتقال.1
پرداخ  دیون کافی نباشد، موج  حبس تعزیری یا جزای نقدی درجه شش یا جوزای نقودی معوادل نصوف 

الیه نیز با علو به موضوع اقدام کرده باشد در حکوو   شود و در صورتی که منتقلٌ  به یا هر دو مجازات می محکوم
یک جرم اس . در این صورت عوین آن موال و در صوورت تلوف یوا انتقوال، مثول یوا قیمو  آن از امووال شر

 . به از محل آن استیفا خواهد شد  عنوان جریمه اخذ و محکوم گیرنده به انتقال
 .تواند اعمال حخ خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قرار دهد کس نمی هیچ. 2
 140391390001053751نوو در بخشوی از دادناموۀ شوماره  خس  دادگاه عمومی بخوش قلعوه. شعبه ن3

به نقش و جایگاه دکترین حقوقی معتبر و تمایز آن از دکترین حقوقی غیرمعتبر پرداختوه  1/2/1403مور  
بور بواز بواره بوه دکتورین حقووقی معت باور دادگاه بر این اس  که سهو عموده درایون»...گونه گفته اس :  و این

ها را باید یوار شواطر و نوه بوار  گردد. رویکرد عمومی البته در دکترین حقوقی معتبر این اس  که به حخ آن می



 211  دعوای قیمی، گامی بلند در ایجاد آشتی دائمی در دیالکتیک سند عادی ...

تا به این ترتیو  از  (589:1384شوند و به اَدب حقوقی شهرت دارند،)کاتوزیان،  میحقوق نشانده 
ۀ قضائی بازشناخته شوند.   الزام حقوقی یعنی روی 

گونوه کوه بایود و  هرروی، مفهوم، جایگاه حقوقی و پیشینۀ قانونگذاری دعوای قیموی آن به
هوا در ایون زمینوه یوا  پوژوهش های حقوقی قرار نگرفته اس  و بیشتر شاید مورد واکاوی نوشته

( یا بوه نگواه کوتواه در 41:1394بازگردان شناخ  معنای لغوی مثل یا قیم  )رهبر و خقیبی،
(. البته برخی نیوز بور بنیواد 59:1390گردد )خدابخشی،  می تمایز بین دعوای عینی و قیمی بر

رده گ این تمایز و گروه انود و بوازنمودن  رفتوهبندی دعاوی به عینی و قیمی یا شخصی یا دینی خ 
ر  این بغرنج را در پرداختن به شیوه انود،  ای تازه که دعاوی ملکی، حقی و حکمی نوام نهواده گ 

 (.3۶3:۱۴۰3دریایی، دانند ) می
آوردن از جایگزینی دعووای قیموی بوا  وجود، دکترین حقوقی معتبر، گاهی اوقات بدون نام بااین 

ای اسو  کوه در آن موال بوه  مونوۀ آشوکار آن در ابقوال مزایودهاند. ن دعوای عینی آن را پیشنهاد داده
شخص ثالثی که بَرنده مزایده نیس  واگذار شده اس . در این حال  اگرچه گفته شده اس  که بور 
ا براساس روح حاکو بر قانون  بنیاد گفتمان حقوق ماهوی مدنی باید مال به مالک برگردانده شود، ام 

رفتوه را  بینند و دریاف  قیم  موال ازدسو  را عادلانه و منققی نمی اجرای احکام مدنی این راهکار
 (.565:1399دانند )شمس، جایگزینی مناس  و درخور می

تواند خود را به شکل دعوای خلع ید یوا  همچنین در دعوای مقالبه عین مال که حس  مورد می
ا هماهنوگ ابقال سند رسمی و یا قلع و قمع بنا نشان دهد، سعی شده اس  با گزارش ی دوردستانه ام 

قانون اجرای احکام مدنی زمینه را برای دعووای  46در ماد  « نبودن دردسترس»با فهو عرفی از واد  
 (.105:1398گزیدن از بازگش  عین فراهو نمایند )خدابخشی، مقالبه قیم  مال و دوری

                                                                                                                                        
مند با اقلیتی مواجه هستیو که  حال در کنار اکثری  متعهد، اخلاقی و دغدغه خاطر رویه قضائی دانس . بااین

ران در دنیایی متافیزیکی و ناگرفتار با دعاوی به سر سازی یا بیان دیدگاهی مخالف با دیگ خواه به جه  رزومه
کننود یوا در کولاس درس بوه  ای را در عالو حقوق با تالیف کتواب یوا مقالوه وارد می برند. این گروه نظریه می

تنها باری از دوش رویه قضوائی  دهند که نه دانشجویی که ممکن اس  روزی بر مسند قضا نشیند، آموزش می
 «زند......... بلکه بر پلورالیسو قضائی دامن میشود  برداشته نمی
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ۀ قضائی3-2-3  . دعوای قیمی در روی 
دن قوانون الوزام بوه ثبو  امووال غیرمنقوول مصووب باور پژوهنوده ایون اسو  کوه اجراپذیرشو

قوانون مودنی  323و  325و پیش از تلاش ناکام و البته قابل ستایش در اصلاح موواد  26/2/1403
ۀ قضائی اس . توضیح اینکه دگرگوونی  565به شمار   22/2/1398مورخ  تا حد زیادی مرهون روی 

هوای اجتمواعی و  همواهنگی بوا ضورورتویوژه در یوک دهوۀ اخیور در  دیدگاه نیروهای قضائی بوه
ساز این تصومیو تواریخی  پاسداش  نظو و امنی  اقتصادی در روابط بین کاربران دادگستری، زمینه

وۀ قضوائی را بوه  بوده اس . بدین سان و برپایۀ انقلاب کپرنیکی کان  این قانون نبوده اسو  کوه روی 
س  و قَلو دادرس داشوته و آنچوه او بوه دنبال خود کشیده اس . بل، برعکس، قانونگذار چشو به د

وۀ قضوائی خوود و نوه بدیهوه  های حقوقی برداش  می روشدن با درگیری جه  روبه نمایود و در روی 
دارد تا در جای مناسو  نوام قوانون بور او  نماید را در پشتوانۀ ذهنی خود نگاه میبازگونه می 1قضائی

دان متموایز  دان را از قاضوی حقووق انونانگیوزی اسو  کوه قاضوی قو نهد. این همان فرایند شگف 
قاضوی را نوه زبوان و  (Montesquieu،86،900-85)سازد. دیدگاهی که برخلاف بواور مونتسوکیو می

داند که از  موجودی مستقل می (Heidgger،354،2005)دهان قانونگذار بل همگام با اندیشۀ هایدگر
ل دعاوی در پی کشف پدیده  راردادن نظام حقوقی خواهد بود.های تازه برای در پیشگاه ق د 

نوووو در دادناموووۀ شوووماره  هووورروی، شوووعبه نخسووو  دادگووواه عموووومی بخوووش قلعوووه بوووه
در پاسووخ بووه دعوووای خواهووان کووه بووا وجووود  24/2/1404مووورخ  140491390002510740

داشتن وصف دارند  سند رسمی صرفاً و به جه  صودور حکوو محکومیو  فروشوند  او بوه  همراه
گونوه گفتوه  به غیر که از سوی دارند  سند عادی مقدم به دس  آموده بوود  ایون مجازات انتقال مال

شده از سوی خواهان این دعوا ...به طرفیو  خوانوده ایون  درخصوص دادخواس  پیشنهاد»اس : 
جلسوه  دعوا آقای...مبنی بر استرداد ثمن معامله به نرخ روز: خواهان در شرح دادخواس  و صورت

میلیون و پانصودهزار توموان بوه خوانوده پرداخو   22ح داده اس  که مبلغ گونه توضی دادرسی این
نموده اس  و اینک درخواس  قیم  ملک به نرخ روز را دارد. باتوجه به اینکه انتقال اولیه زمین بوه 

                                                           
ۀ قضائی واد  1 رد و اندیشه به به« رأی». در عبارت روی  ۀ قضائی یعنی تصومیمی  کار می معنای خ  رود. درنتیجه روی 

هایی همچون حکو یوا  شود و در چارچوب که براساس رفتار مبتنی بر رویکرد علمی از سوی قاضی گرفته می
تبوار،  گذارد. در این سرزمین جایی برای تقلیود و آموارگرایی وجوود نودارد.)جعفری ه نمایش میقرار خود را ب

۷3:۱۴۰۰  ) 
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بنیاد رأی کیفری هو وجود دارد که خوانده انتقوال بوه غیور انجوام داده  خانو ...... بوده اس  و براین
دعوایی که خواهان بر بنیاد آن درخواسو  -1ک دادرس حاضر در این دادگاه نظر به اینکه: اس . این

رود کوه براسواس آن امکوان دریافو  عوین وجوود نودارد و  داده اس  یک دعوای قیمی به شمار می
شخص در پی قیم  مال خریداری شده اس . در این پرونده خواهان هنوز سند رسمی ملکوی کوه 

  را دارد. پس نتیجه منققی این فرایند این خواهد بود که بر عین مال وفخ مواده خریداری نموده اس
قانون الزام به ثب  رسمی معواملات  10تر بر بنیاد ماده  قانون ثب  اسناد و املا، و از همه مهو 22

مجمع تشخیص مصولح  نظوام بورای خواهوان بوه رسومی   26/2/1403مال غیرمنقول مصوب 
«. دارنده سوند عوادی»گفته  در برابر مالک مقدم و در اصقلاح قانون پیش شناخته شده اس ، حتی

قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول همین که سند رسمی برای  10نظر به اینکه قانونگذار در ماده  -2
قیود و  سوان حمایو  بوی شخصی صادر شود او را مالک بدون قید و شرط تلقی نموده اس  و بدین

نظر به اینکه از آثار و لوازم اجورای مواده  -4...-3د رسمی به وجود آورده اس . حصر از دارنده سن
قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول این اس  که دعووای  10قانون ثب  اسناد و املا، و نیز ماده  22

بینوی شوده  ابقال سند رسمی قابل پذیرش نخواهد بود و تنها برای دارنده سند عادی این حوخ پویش
ه دعوای قیم  به نرخ روز را مقرح نماید و در این پرونده خواهان دارای سند رسمی اس  و اس  ک

باتوجه به آنچه گفته شد ... مالک  -5از موضوع در اصقلاح علو اصول فقه خرود موضوعی دارد. 
قانون الزام به ثبو   10ققعی ملکی که به خواهان فروخته شده اس  خود اوس  و اساساً وفخ ماده 

ای به او وارد نخواهد شد. پس این دعوا حقی از او ضایع نخواهد کورد.  وال غیرمنقول هیچ خدشهام
 20شود. این حکو حضووری و ظورف  حقی خواهان صادر و اعلام می سان........ حکو بر بی بدین

  «روز از تاریخ ابلاز قابل تجدیدنظرخواهی در دادگاه تجدیدنظر استان تهران خواهد بود.
 دادگاه تجدیدنظر استان اصوفهان بوه 22توان به تصمیو قضائی شعبه ند با دادنامۀ بالا میدر پیو

دادگواه توجوه دارد »....خوانیو که:  اشاره کرد. در این رأی می 140009390009763089شماره 
که پای اشخاص دیگری نیز در میان اس  و آن خریداران بعدی موال اسو  کوه هویچ اطلاعواتی از 

یک نظام حقوقی باید همه این اموور  .اند اند و براساس اعتماد معامله کرده ون اولیه نداشتهانگیزه مدی
ثیر قورار أها را ببیند و تنها با اعلام یک ضمان  اجرا در یک رابقه ، کول روابوط را تحو  تو و نسب 

و سب  شده اس  که برای مثال قواعد غصو  نتیجوه  ای جوز ابقوال اسوناد ندهد. غفل  از این مه 
گناه و گناهکار نداشته باشد  زیرا این ادعا را دارند که وقتی اولین بیع باطول باشود بقیوه  اشخاص بی
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زنود و در  پایان دامون موی های بی صورت دومینو باید ساقط شوند. چنین وضعیتی، تنها به نزاع نیز به
کوار و اشوخاص سان جموع بوین حقووق طلب برد ...بدین یی را از بین میآشرایط اقتصادی فعلی کار

گنواه  دهد...و در تووازن دو بوی ای را به دس  می ثالث دیگر براساس ضمان  اجرای مذکور، قاعده
   «کسی زیان را تحمل کند که فعلًا متحمل آن شده اس ...

 . آثار و نتایج دعوای قیمی4

دسو   قانون الزام به ثبو  بوه ۱۰آنچه از کاربس  مفهوم دعوای قیمی یا به قیم  روز در ماد  
اندرکاران دستگاه قضائی و درنهای  نگاه  آید هو از دیدگاه کاربران دادگستری و هو از نگاه دس  می

 شناسانه مبتنی بر کارکردگرایی ارزشمند خواهد بود. جامعه

 . دعوای قیمی و هماهنگی با انتظارات مشروع دادخواهان4-1
دادگاه نه خود آغواز اختلافوی توازه بول اساس اراد  ضمنی دادخواه این خواهد بود که رأی  براین

قانون الزام به ثب  به جای  ۱۰سان، دعوای مقالبه قیم  به نرخ روز در ماده  پایانی برآن باشد. بدین
بهوره شوده  رهانمودن دارنده سند عادی که در مواجهه با سند رسمی از دستیابی به مال غیرمنقول بی

او برنهاده اس  تا در هنگامۀ کاهش شدید ارزش پول  سنج برای اس   با تلاشی ستودنی نهادی هو
ی در شرایط اقتصادی حاضر، بی  پناه نماند. مل 

 . دعوای قیمی و دستگاه قضائی4-2

 .کاهش فراوانی دعاوی4-2-1
 رود. تورین موضووعات دسوتگاه قضوائی بوه شومار موی برانگیز گمان اطاله دادرسی از چالش بی

کوان را فوراهو خواهود سواخ  کوه دعواوی ابقوال سوند رسومی و بنیاد، دعوای قیمی ایون ام براین
بوراین بوه جهو  اینکوه در ایون دعووا  موضوعات مشابه آن در نهاد دادگستری فروکاسته شود. افزون

التفواوت قیمو  کوه  ارزش روز باید مورد حکو قرار گیرد، تَورم دعاوی مدنی از جه  مقالبوه مابوه
 ا مشاهده نخواهیو کرد. خود آغازی برای دعاوی نو خواهد بود ر

 . افزایش اعتماد به دستگاه قضائی4-2-2
نمودن امکان مقالبه قیم  روز مال غیرمنقول برای دارنده سند عادی، اعتماد بوه دسوتگاه  فراهو

گزیدن از دادخوواهی شخصوی و دسو   قضائی خواهد بود. رویکردی که رهیاف  بنیادین آن دوری
 برترداشتن دادخواهی عمومی اس .
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 شناسانه . دعوای قیمی و نگاه جامعه4-2-3
پذیرش دعوای قیمی در قانون الزام به ثب ، بازگشتی شکوهمندانه به مقررات قانون ثب  اسوناد 

کو نظمی هموراه  گفته اس . این دیدگاه، دس  قانون پیش ۴۸و  ۴۶، ۲۲ماندن مواد  و املا، و زنده
رد که نتیجه آن وجود امنی  اقتصادی برای  دارنده سوند رسومی و اشخاصوی کوه بوا او قورارداد با خ 

ل خود جای می براین امنی  روانی حاصل از اعتماد عموومی  دهد. افزون منعقد خواهند کرد را در د 
گذاری در بخش اموال غیرمنقوول را توا  به سند رسمی و اعتباری آن در هر وضعیتی ، امکان سرمایه

سیستو اجتماعی بدون مشکل مسیر خود را در خودم   بنیاد، حد  زیادی گسترش خواهد داد. براین
 دهد. به اشخاص مربوط به آن ادامه می

 گیری نتیجه

هوای اجتمواعی و در جهو   نویسندگان قانون الزام به ثب  اموال غیرمنقول همگام با ضورورت
هون بوین سوند عوادی و  گونه ترجیح داده پاسداش  نظو و امنی  اقتصادی این اند کوه در درگیوری ک 
ها سند رسمی بوده اس . رویکردی که اگرچه نه بوه سوف  و  رسمی یکی را بر گزینند و انتخاب آن

قورن از زموان  شودن بویش از یوک حال، سپری سختی قانون الزام به ثب  ولی به آن نزدیک بود. بااین
 های فقهی ازجمله پس و همچنین آمیختگی آن با پشتوانه ۱3۱۰تصوی  قانون ثب  اسناد و املا، 

گفتوه را بوه دسو  فراموشوی سوپرد.  از پیروزی انقلاب اسلامی، اهوداف بور نهواده در قوانون پویش
قوانون ثبو   ۴۸براین گزینش دارند  سند رسمی بر بنیاد قانون الزام به ثبو ، بورخلاف مواده  افزون

لبته قابل آور و ا اسناد و املا، تنها به بیان اعتبار اثباتی سند بسنده نکرده اس ، بل در گامی شگف 
تأیید حخ ماهوی برای شخص که منظور همان مالکی  بر عین یا منافع بر موال غیرمنقوول اسو  را 

 دانسته اس .« دارند  سند رسمی»وابسته بر داشتن وصف 
بینوی  زمان راهی برای دارند  سند عادی نیوز پویش وجود، در این قانون سعی شده اس  هو بااین

ناموۀ هموین مواد  قوانونی بوه تواریخ  آیوین 3۵انون و همچنوین مواد  ایون قو ۱۰شود و بر بنیاد ماد  
به او پیشنهاد شده اس  که به باور پژوهند  این مقالوه گوامی موؤثر در « دعوای قیمی» ۱۸/۱/۱۴۰۴

 جه  افزایش اعتماد عمومی کاربران دادگستری به شمار خواهد رف . 
روای نظوام« اویحقوق دع»درنهای ، دعوای قیمی در چارچوب علمی به نام  منودی  که پَو

دعاوی در حقوق ایران و شناسایی جایگاه خود به عنوان موجودی مستقل در نظام حقوقی ایران 
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گیرد. فرایندی که با فهرستی دربرگیرند  از شناخ  دعوای قیمی تا جایگواه آن  را دارد، قرار می
ۀ قضوائ در فقه اسلامی و حقوق ایران که بخش جدایی باشود، در پوی بوه  ی میناپوذیر آن روی و

رسی  نشاندن سخن خود دارد. ک 
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 چاپ ششو، تهران، انتشارت شرک  سهامی انتشار.
، چواپ نخسو ، حقوق حاکم بور اجورای آرای مودنی(. ۱3۹3خدابخشی، عبدالله ) .۵

 ک  سهامی انتشار.تهران، انتشارات شر
مبانی فقهی آیوین دادرسوی مودنی و توأثیر آن در رویوه (. ۱3۹۰خدابخشی، عبدالله ) .۶

 ، جلد اول، چاپ نخس ، تهران، انتشارات شرک  سهامی انتشار.قضائی
مجلوۀ حقووقی موارد و آثار حکم قطعی  یرقابل اجرا، (. ۱3۹۸خدابخشی، عبداللوه ) .۷

 ۱۰۷تا  ۸۴، ص ۱3۹۸، بهار ۱۰۵دادگستری، شمار  
، چواپ چهوارم، تهوران، انتشوارات پژوهشوگاه فلسفه حقووق(. ۱۴۰۱شهابی، مهدی ) .۸

 فرهنگ و اندیشه اسلامی. 
، جلد نخسو ، چواپ چهوارم، تهوران، اجرای احکام مدنی(. ۱3۹۹شمس، عبدالله ) .۹

 انتشارات درا،.
، جلود دوم، چواپ چهوارم، تهوران، اجورای احکوام مودنی(. ۱3۹۹شمس، عبداللوه ) .۱۰

 ات درا،.انتشار
 دان. ، چاپ اول، تهرن، نشر حقوقمجموعه مقالات حقوقی(. ۱3۷۵شهیدی، مهدی ) .۱۱
تقسیم دعاوی در دادرسی مدنی به دعوای ملکوی، حقوی و (. »۱۴۰3دریایی، رضا ) .۱۲

مجلوه مقالعوات  بندی دعووا بوه عینوی و شخصوی(، حکمی)جایگزینی برای دسته
 .3۸۸تا  3۶3، ص ۱۴۰3، پاییز 3، شماره ۵۴حقوق خصوصی، دوره 
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مثلوی و قیموی ازمناور  فقوه اسولامی و حقووق (. »۱3۹۴رهبر، مهدی، خقیبی، منیره ) .۱3
 .۶۲تا  ۴۱، ص ۱3۹۴، بهار و تابستان ۵دوفصلنامه فقه مقارن، سال سوم، شماره ، «ایران

چواپ نخسو ، تهوران، انتشوارات شورک  کلیوات حقووق، (. ۱3۸۵کاتوزیان، ناصر ) .۱۴
 سهامی انتشار.

، جلد اول، چاپ نخس ، تهوران، حقوق مدنی؛ عقود معین(. ۱3۷۶صر)کاتوزیان، نا .۱۵
 شرک  سهامی انتشار.

، چاپ نخس ، تهوران، انتشوارات مبانی فلسفی تفسیر قانون(. ۱3۹۰کیوانفر، شهرام ) .۱۶
 شرک  سهامی انتشار.

 ، چاپ سوم، تهران، انتشارات میزان.حقوق اسناد تجاری (.۱3۹۲کاویانی، کورش ) .۱۷
شده از دیالکتیوک  حقوق دعاوی؛ سنتز برگرفته(. ۱۴۰3، سیدرسول )میرنژاد بروجنی .۱۸

، شوماره ۸۸مجلوه حقووقی دادگسوتری، دوره حقوق ماهوی و حقوق دادرسی مدنی، 
 .۴۰۹تا  3۸۵، ص ۱۴۰3، زمستان ۱۲۸

بوودن  اسوتما  اصول قابول(. ۱۴۰۰اکبور ) میرنژاد بروجنی،سیدرسول، فرحزادی، علوی .۱۹
، چاپ نخس ، تهران، انتشارات دانشوگاه علووم ایراندعاوی در فقه اسلامی و حقوق 

 قضائی و خدمات اداری. 
چواپ  اجرای موثر رأی وآیوین اجورای محکومیوت موالی،(. ۱3۹۲محسنی، حسن) .۲۰

 نخس ، تهران، انتشارات شرک  سهامی انتشار.
ین حقووقی و رویوه  نفو  در دادخوواهی(. ۱3۹۸محسنی، حسن) .۲۱ هوا؛ بررسوی دکتور

، بهوار ۱، شوماره ۱۱، مجله مقالعات حقوقی دانشگاه شیراز، دوره قضائی ایران و فرانسه
 .۲۶۶تا  ۲3۷، ص ۱3۹۸

جلود دوم ، چواپ نخسو ، تهوران،  آیوین دادرسوی مودنی،، ۱3۹۸نهرینی، فریودون،  .۲۲
 انتشارات گنج دانش.

 ب و عربی
قوو، دفتور  الفقهیوه، العنواوینق(. ۱۴۱۷بون علوی)  ای، سیدمیر عبودالفتاح حسینی مراغه .۱

 ات اسلامی.انتشار
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تحریرالاحکوام ق(. ۱۴۲۰بن یوسف مقهور اسودی) الدین حسن علامه حلی، ابومنصور جمال .۲
 الصادق)ع(. ، قو ، مؤسسه امامالامامیه الشرعیه علی مذهب

، چواپ دوم، القواعود المقاصد فی شرم جام ق(. ۱۴۱۴بن حسین )  کرکی عاملی، علی .3
 البی . قو ، مؤسسه آل

الاسوولام فووی  شورای ق(. ۱۴۰۸الودین جعفووربن حسوون ) محقوخ حلووی، ابوالقاسوو نجووو .۴
 قو، مؤسسه اسماعیلیون.  الحلاغ و الحرام، مسائل

، چواپ الاسولام جواهرالکلام فی شورم شورای ق(. ۱۴۰۴بن باقر ) نجفی، محمدحسن .۵
 العربی. هفتو، بیروت، دار احیاء تراث

گووره ، چوواپ دوم، قووو، کنالاحکووام مشووارقق(. ۱۴۲۲نراقووی، مووولی محموودبن احموود) .۶
 بزرگداش  ملامهدی نراقی و ملا احمد نراقی.
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