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Abstract: Being “movable or immovable” is a common issue in property law and 

civil procedure, and their identification and distinction leads to different rulings. 

This division does not have a major importance and a clear precedent in 

jurisprudence and is adapted from French law, and regarding some of its instances 

(especially regarding rights and claims), there have been ambiguities in this country 

that are also observed in Iranian law. Although judicial practice tends to consider 

everything related to immovable as immovable; however, given the limited scope 

and exceptional nature of immovable property and rights and the principle of 

jurisdiction of the court of the defendant’s residence, this criterion lacks scientific 
justification in Iranian law and cannot be a decisive criterion.Conversely, the 

criterion of dividing rights into “objective and subjective” that is favored by French 
doctrine and some authors will not be absolute and without exception in this regard. 

Therefore, paying attention to the concept of right and its subjects in the 

jurisprudential system seems to be a more acceptable criterion in separating and 

demarcating movable and immovable rights and claims. By adhering to this logic, 

whenever the direct subject of the obligation is an act of obligated party or a legal 

act, the right and claim are considered movable, and conversely, if the direct subject 

of the obligation concerns immovable property, the right and claim will also be 

immovable. 
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1404 زمستانـ  14ـ شمارة 17سال                                                                         

 (پژوهشی)مقاله  41-70 تصفحا                                                                                                  

  21/03/1404ـ پذیرش 15/03/1404 ـ بازنگری 07/02/1404تاریخ: وصول 
کید بر نقد أبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 

 ه دیوان عالی کشوررویّ

  

  2رحیم پیلوار / 1* علی قسمتی تبریزی

 ali_ghesmati@semnan.ac.ir                                           ، سمنان، ایران )نویسنده مسئول(دانشگاه سمنان ،خصوصیحقوق استادیار : 1

 .یرانا، قم، (پردیس فارابی) دانشگاه تهران ،حقوق خصوصیدانشیار  :2

 

سایی و تمییز  «غیر منقول ایمنقول » :چکیده شنا ست که  سی مدنی ا شترک در حقوق اموال و آیین دادر  آنهابودن از مباحث م

 و از حقوق فرانســه اقتباش شــده شــتهندادر فقه  یروشــن ســابقهو  اهمیت عمده ی،بند میتقســ نیااحکام متفاوتی را به دنبال دارد. 

 که در حقوق وجود داشته این کشوردر ی(، ابهاماتی حقوق و دعاوویژه در مورد  است و در خصوص برخی از مصادیق آن )به

اما   کند تلقّی غیر منقولارتباط دارد،  غیر منقولچه را که با  هر چند رویۀ قضایی گرایش دارد هر آن گردد.ملاحظه مینیز  رانیا

اقامت خوانده، این ضابطه  ت دادگاه محلّو اصل صلاحیّ غیر منقولبودن اموال و حقوق  ءبا توجه به محدود بودن گستره و استثنا

ش ست و تدر حقوق ایران فاقد پ شد. متقابلاً ملاک تفکیک حقوق به نمیوانۀ علمی ا که مورد « عینی و دینی»تواند معیار قاطعی با

ستثنا ست نیز در این خصوص، مطلق و بدون ا سندگان ا سه و برخی نوی و حقّ نخواهد بود. لذا توجه به مفهوم  ءاقبال دکترین فران

رسد. با  به نظر می غیر منقولحقوق و دعاوی منقول و تری در تفکیک و مرزبندی موضوعات آن در نظام فقهی، معیار قابل قبول

ستقیم هرگاه  التزام به این منطق شد،  یا عمل حقوقی تعهدّ، فعل متعهدّموضوع م در متقابلاً  شود وشمرده میدعوا منقول و حقّ با

 .د بودنخواه غیر منقولنیز دعوا و حقّ ، باشد غیر منقولمال ، ناظر به تعهدّ میموضوع مستق کهی صورت

 .شخصی، دادگاه صالححقّ عینی، حقّ ، مال منقول، غیر منقولمال : واژهکلید

 

 

 

کید بر نقد أبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی »( 1404) رحیم، پیلوار ؛لیع، سمتی تبریزیق -

 .41-70(. 41)17 .دانشگاه سمنان فقه و حقوق اسلامیمطالعات  دانشگاه سمنان: «. ه دیوان عالی کشوررویّ

Doi: 10.22075/feqh.2025.37548.4243   

 

  

 

https://orcid.org/0000-0002-3295-8294
https://orcid.org/0000-0001-7512-2668
https://feqh.semnan.ac.ir/article_10533.html


 43ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

 مهمقدّ
 11از حقوق فرانســه، در ماده  تأســیهای مهم و اثرگذار که به بندیاز جمله تقســیم

در کنار آثار . 1اســت غیر منقولقانون مدنی ایران منعکس شــده، تقســیم اموال به منقول و 

قاعده یک مطابق ماهوی، این تقسیم در تفکیک دعاوی وآیین دادرسی نیز ثمراتی دارد. 

ــاســی ق.آ.د.م( تا خوانده  11)ماده  دعوا را در اقامتگاه خوانده مطرح کند دیبا، مدعی اس

ی استثنا نیحال مهمتر نیبا ا .نیفتد مشقت است، به تعهّدکه مستظهر به اصل برائت و عدم 

 غیر منقولهســـتند که باید در محل وقوع مال  غیر منقول یدعاو ،قاعده نیا غیرقراردادی

شوند صلی قانون سه ۲.اقامه  س نییآ در زمینۀ که تا کنون ا صویب  رانیادر  یمدن یدادر ت

و دعاوی مالی  حقوق در موردبه تبع آن،  و اموال فکیک را در خصــوصتاین  ،3اندشــده

 اند.اقتباش کردهنیز 

ابهامی در  غیر منقولو با توجه به مرز میان اموال منقول و  تصـــور نخســـتینگرچه در 

فراتر از مصادیق ) این مفاهیمت توسعه رسد، ولی در عمل به علّاین خصوص به نظر نمی

سنّ شود که قابل طرح ن، ابهامات و اختلافات جدی ایجاد میتوسط مقنّ (تی آنحقیقی و 

، با موضــوع یادشــدهضــمن مطالعۀ که  شــودش تلاش میدر این پژوه و بررســی اســت.

سه  لاحظۀم منقول با  یحقوق و دعاو انیمرز م دکترین و رویه قضایی ایران، وحقوق فران

 د. گرد بندی بررسیو برخی مصادیق مشتبه در این تقسیم تبیین ،غیر منقول

 

                                                           

کردند، کاسته شده و این تقسیم حصری در ت ملاحظاتی که این تفکیک را توجیه میچند امروزه از اهمیّ. هر ۱

 Zenati-Castaing et)رسد و مورد انتقاد نیز واقع شده است مواردی مانند اموال غیرملموش ناکارآمد به نظر می

Revet, 2008: n° 88 et 89)  اموال است اما همچنان تقسیم عمده و مهم در حقوق(Malaurie, 2021: 

n° 49 et 57).  

رود که حتی در دعاوی خانوادگی که نسبت به رعایت قواعد تا آنجا پیش می ء. قانونگذار در التزام به این استثنا۲

(، در خصوص مطالبۀ 1391قانون حمایت خانواده  12صلاحیت در دعاوی خانوادگی، اغماض نشان داده است )ماده 

 داند.وقوع مال را صالح می ، صرفاً دادگاه محلّولغیر منقمَهر 

ـــول محاکمات حقوق یموقت انونق. ۳ ـــ نییقانون آ (،1290) یاص ـــ نییو قانون آ (131۸) یمدن یدادرس  یدادرس

 (.1379ی )مدنهای عمومی و انقلاب در امور دادگاه
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  غیر منقولشناخت حقوق و دعاوی منقول و  -1
 شــیء   طبیعتو منقول، ملاک را  غیر منقولی در تعریف مال قانون مدن 19و  12 وادم

با . نداکرده تلقّی امکان حمل و نقل راال وما صیدر تشخ یضابطه اصل متعلق مال دانسته و

ـــه،قانون مدن نیوجود ا ـــالحی موارد یدر برخ ی ایران همچون قانون فرانس از  نظر به مص

زده  «یمجاز حقوق»دست به ملاحظات،  با توجه به برخیکرده و  عدول معیار مختار خود

را  ســتین غیر منقول ای قولواقعاً منمالی که  یموارددر اســت. به دیگر ســخن، قانونگذار 

 .(Ripert, 1955: p. 351) کرده است غیر منقول ایبه منقول حقّ مل

سته  غیر منقولاموال  ی،قانون مدن 1۸تا  12توجه به مواد با  سابی؛ ذاتی؛به چهار د  اکت

مقصود از  1.نوشتار حاضر، قسم اخیر استکه مورد بحث  دنشویم میتقس یو تبعی حکم

 غیر منقولموضــوع خود  هســتند که با توجه بهحقوق و دعاوی شــماری از  ،دســتهاین 

 یاریبر اساش مع غیر منقولاموال به منقول و  میتقس کهذکور افتاد م رایز محسوب شوند.

یستند تا حقیقتاً منقول نملموش  مادی و ی،حقوق و دعاونفس که  یدر حال است یکیزیف

ـــند. متقابلاً چ غیر منقولیا  اموال ذاتاً  در کنار دیآیبر م .ق.م 20و  19که از مواد  نانباش

ـــتند یحقوق و دعاو برخی ،منقول ، خودمنقول  موضـــوع  به تبع و نبا مجاز مقنّ که هس

 2.شوندانگاشته می قولنم

                                                           

ـــحقّ »قانون مدنی:  1۸ماده . ۱ غیر راجعه به اموال  یو دعاو ...ارتفاق حقّ  نیو همچن ... هغیر منقول اءیانتفاع از اش

ـــا لیاز قب همنقول ـــت غیر منقولآن تابع اموال  امثال و دیخلع  یتقاض حقّ اند که از برخی بر قانون خرده گرفته«. اس

ــنعلی)غیر منقولعینی تبعی بر حقّ و نیز  مالکیّت ــی اموال و 1376، ذکری نکرده اســت )درودیان، حس (، جزوه درس

شگاه تهران، ، مالکیّت سی دان سیا شکده حقوق و علوم  شارات دان صوص 6۸انت عینی حقّ (. این انتقاد هر چند در خ

ست، اما در خصوص  سد زیرا طبیعت وارد به نظر نمی مالکیّتحقّ تبعی موجه ا شی  غیر منقولر ستقیماً نا در اینجا م

 گردد.مشتبه نمی غیر منقولاز شیء مملوک است و بر خلاف بقیه حقوق عینی، با خود عین 

ـــم دیگری را بهمنقول می به غیر منقولبرخی اموال  تلقّی. البته با توجه به تاثیر اراده در ۲ ـــاپیش »عنوان توان قس پیش

 °Zenati-Castaing, op.cit : n;تصویر کرد ) (Meaubles par anticipation) «منقول یا منقول بالمآل

(. بر خلاف نظر دیوان عالی کشــور فرانســه که به تمایز قانونی اموال 50: 137۸؛ کاتوزیان، ۸3درودیان، پیشــین:  95

) ,26Chambre civile, du e 3Cour de Cassation دهد، مشـخصـه نظم عمومی میغیر منقولمنقول و 
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ـــرفنظر از حقوق  به مدنیص ماهوی و جن  ;Carbonnier, 1997: n° 47 et 48)های 

Malaurie, 2021: n° 49 et s.) ، از منظر آیین  غیر منقولتقسیم حقوق و دعاوی به منقول و

ـــی نیز آثار متعددی دارد:  غیر مربوط به اموال  یکه به دعاو یمرجعکه  این اولدادرس

که ی در حال 1ق.آ.د.م( 12ماده )وقوع مال اســت  دادگاه محلّ ،کندیم یدگیرســ منقول

دوم  .دادگاه اقامتگاه خوانده است ،در مورد اموال منقول تداریّصلاحمرجع قضایی  اصولاً

 یو قانون نحوه اجرا یاحکام مدن یدر قانون اجرا غیر منقولاموال  فیتوق یبرا که نیا

اموال  فیرات راجع به توقشده که با مقرّ ینیبشیپ یخاصّ  ضوابط ی،مال یها تیّمحکوم

ای ویژه تیحما غیر منقولف مال از متصــرّ گذارکه قانون نیا و النهایهمنقول تفاوت دارد 

 ت سابقاعاده وضعیّامکان ، مالکیّتنیاز به اثبات بدون ف و با سبق تصرّ ،عیمدّو  کندمی

 (.47: 137۸ ،انیکاتوزدارد )را 

 ؟دشونیم تلقّی غیر منقول ایبر چه اساش منقول  یدعاو حقوق وکه  این است پرسش

ضابطه در پاسخ و  ستقیم موضوع »به  دیبابه عنوان  موضوع اگر  ؛ستینگر «دعوا ایحقّ م

و دعوا هم حقّ  ،و اگر منقول باشــد غیر منقولدعوا  ایحقّ باشــد  غیر منقولمســتقیم آنها، 

سه و سپس وضعیّ ،لذا در تبیین این معیار .خواهند بود قولمن ت نخست موضع حقوق فران

 حقوق ایران را بررسی خواهیم کرد.

 

 

 

                                                           

juin 1991) ،  سندگان، اراده مالک شروط به آیا طرفین توافق برخی نوی صوص را )م شخص ثالث( در خ گاهی 

 .(Zenati-Castaing: n° 90)دانند این وصف موثر می

 ینقطه نظر است که اغلب در دعاو نیاقامه دعوا از ا یبرا غیر منقول محلّ نییتع»م . به نظر برخی نویسندگان متقد۱ّ

ـــت که اجرا یهیو بد افتدیم یمحلّ قاتیبه تحق اجیاحت غیر منقولبه  جعرا ـــ نیا یاس محکمه محل  لهیامر به وس

سان غیر منقولبه یمدع صورت مآ سبات مملکت تیکه رعا دیآیبه نظر م .... ردیگیتر  شده ز یمنا اغلب  رایدر آن ن

ـــت از ا هیعلیمدع رتنفوذ و قد ـــان در تکمیل این «. امر را اظهار دارند قتیحق نیلعکه مطّ نیدر محل مانع اس ایش

راجع به  یدهند که بهتر است دعاویم شنهادیپ در آن زمان، نیخوان سلطۀو  یتیباب و رعاشاره به نظام ار استظهار با

ـــلاح ،غیر منقول ـــد ملک  وقوع و هم محلّ یعهم مدّ ،هیعلیعاقامتگاه مدّ تیّهم در ص  قاتیبه تحق ازیو اگر نباش

 (.124: 1397)بروجردی عبده،  انجام شود ابتین قیشد از طر یمحلّ
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 و منقول در فرانسه غیر منقولحقوق و دعاوی  -2
 تلقّیاســـاســـی  غیر منقولاز لحاظ تاریخی، در حقوق روم تقســـیم اموال به منقول و 

 ;Lévy, 2002: p. 269) ارزش اقتصـــادی اموال بودحســـب و معیار اصـــلی،  شـــدنمی

Bergel, 2000: n° 10; Srickler, 2006: n° 23; Malaurie: n° 51).  حقوق آلمان به

ــت. داد و این تفکیک را به زیادیاهمیت  غیر منقولاموال  عنوان معیار اصــلی منظور داش

و قرار داد  را مورد توجه غیر منقولاموال به منقول و  میتقس نیز قدیم فرانسهحقوق متعاقباً 

ـــوی هم در ماده  ـــیم را لحاظ کرد  516قانونگذار فرانس ـــراحتاً این تقس قانون مدنی ص

(Carbonnier, 1997: n° 55; ; Malaurie: n° 52 et s) . بر خلاف نظام حقوقی معهذا

که مدنی  قانون  تدوین  بل از  مال هم در  ق ـــتن آن موثر بود؛ غیر منقولارزش  گاش  ان

کان گذار، قانون یار را ام جایی فیزیکی قرار دادمع  °Colin et Capitant,1934: n) جاب

655; Terré et Simler, 2018: n° 30; ; Malaurie: n° 49.) 

ــعه یافت  این کشــورو منقول در حقوق موضــوعه  غیر منقولالبته مفهوم اموال  و توس

 Zenati-Castaing: n° 91 et)شد ( نیز غیر منقولشامل اموال غیرمادی )حقوق منقول و 

92; Carbonnier, op.cit: n° 49) ین اســـاش در حقوق آیین دادرســـی مدنی این ابر  و

ضوع  شور، دعاوی نیز با توجه به مو سیم می غیر منقولو دعوا به منقول و حقّ ک . گرددتق

سه، 5261ماده در این جهت  سته قانون مدنی فران غیر اموال  را ذیل حقوق و دعاوی سه د

                                                           

1. Article 526 : "Sont immeubles, par l'objet auquel ils s'appliquent : L'usufruit des 

choses immobilières ; Les servitudes ou services fonciers ; Les actions qui tendent 

à revendiquer un immeuble." 



 47ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

به تبع دکترین  2.دشونمی تلقّیمنقول  و دعاویسایر حقوق متقابلاً و  1شماردیمبر  منقول

 توان به تفکیک حقوق عینی و دینی بررسی کرد.حقوقی فرانسه، این موارد را می

 3غیر منقول ینیحقوق ع -1-2

صل عینیحقّ اعم  غیر منقولی نیمنظور از حقوق ع ست یو تبع یا ستقیماً بهچراکه  ا  م

ساختمان( نیع نیاگر ا مرتبط هستند واموال  انیاع حقوق ناظر بر  باشد غیر منقول ،)نظیر 

ـــویم تلقّی غیر منقول نیز آن هم  (غیر منقولنظیر رهن )یبعت ینیعحقوق در  یحت .دنش

به طه گرچه  ـــ ّد کیواس حال یول گرددیم جادیفرد ا یبرا یحقّ ،تعه حقّ  نیا ،در هر 

ستق شر با رعایترا  نیع تواندیشود و مرتهن میممربوط  عین معینبا  ماًیم  یقانون فاتیت

انتفاع و حقّ قانون مدنی، مصــادیقی نظیر  526. ماده طلب خود را وصــول کند وبفروشــد 

حقّ شـــمارد و دکترین با توســـعه این ماده و نظر به ســـایر قوانین، هر ارتفاق را بر میحقّ 

)Castaing: -Zenati 5انگاردمی غیر منقولرا  4باشـــد منقولغیر عینی که موضـــوعش 

op.cit: n° 93; Bergel, op.cit: n° 22; ; Malaurie: n° 67).  رویۀ قضایی نیز مصادیق

ـــتری )نظیر  مه، بهرهحقّ بیش ـــ یک چش عدنی  به حقّ برداری از آب م کشــــت مربوط 

                                                           

ــمول عنوان ۱ ــام، قابل به حقوق و دعاوی، خرده گرفته غیر منقول. برخی بر ش ــاً تنها اجس ــاس اند و بر این باورند اس

در خارج از جهان « ک و نقل مکانت تحرّقابلیّ»هستند و سلب یا وجود صفت  غیر منقولاتصاف به وصف منقول یا 

صف منقومادی بی صر قانونی اموال به دو و شی از ح صورت الزام نا سوی دیگر، در  ست. از  ، غیر منقولل و معنا ا

جایگاه حقیقی  حقوق و دعاوی باید در شــمار اموال منقول باشــد زیرا به دلیل مشــخصــۀ ذهنی و انتزاعی، انتقال آنها 

سان ست آ . بر مبنای این تحلیل، موارد مذکور (Zenati-Castaing: op.cit: n° 93)تر از اموال منقول مادی ا

 عه نخواهند بود.ق.م استثنا هستند و قابل توس 526در ماده 

 :Zenati-Castaing) نباشد، منقول است  غیر منقولاز رویۀ قضایی فرانسه، هر مالی که مستخرج  . طبق قاعده۲

n° 94 ; Bergel: n° 24; ; Malaurie: n° 56) محدود و باب اموال منقول، غیر منقول. لذا گســترا اموال ،

نباشـد، منقول خواهد بود  غیر منقولچه حسـب طبیعت یا حکم صـریح قانون  گشـاده اسـت. به دیگر سـخن، هر آن

(Aubert et Savaux, 2023: n° 220). 

3. Les droits réels immobiliers 

4. Les immeubles par l'objet auquel ils s'appliquent 

5. Droits d'usage et d'habitation ; Droit de superficie ; emphytéose ; bail à 

construction ; concession immobilière. 
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شــناســایی و  ،غیر منقولحقّ عنوان ســازی و ...( را بهبرداری از یک مجموعه شــراببهره

 (..Bergel, Ibid)تسجیل کرده است 

 1غیر منقول ی )دینی(حقوق شخص -2-2

 اصـولاً ، یحقوق شـخصـزیرا اسـت نکرده  یااشـاره دسـته نیبه افرانسـه  قانون مدنی

ستند نقم  ایانجام  و در یک کلام، ۳مالکیّتبه انتقال  تعهّد 2،پولتادیۀ موضوع آنها  وول ه

ـــت عدم انجام کار غیر مال  کمربوط به ی تعهّدمکه موضـــوع فعل  هنگامی یحت . لذااس

طراحی و که  یمعمار مثلاً شودیم تلقّیمنقول  و به فعل تعهّد مصداق هم ازب باشد منقول

ملتزم به کار و بلکه  نیســت، نیمع نیعبه  تعهّدم ،شــوددار میعهدهرا  یســاختمان ســاخت

همچنین در خصــوص الزام به تحویل  .(Malaurie: n° 68) خواهد بودایفای فعل معهود 

ـــ   غیر منقولمبیع  ـــت یکاف مالکیّتانتقال  یو قبول برا جابیا رفنیز چون ص  تعهّد ،اس

شته میبه فعل  تعهّد تردیدیب نیز سلیمت ست، چرا که خریدار منقول در نتیجه و  شودانگا ا

  4.شودطلبکار نامیده نمیپس از عقد، مالک شده است و  دیگر 

به  غیر منقول دینی حقّ در حقوق فرانســــه  ،حال نیا اب  که  در خصـــوص حقوقی 

مالی اش امکان میدارنده مالک  ـــود غیر منقولدهد  )Zenati-ر اســـت نیز متصـــوّ 5ش

                                                           

1. Les créances immobilières 

ـــا قراردادی و مرتبط با مال ۲ ـــند )مانند ثمن مبیع، مال غیر منقول. مطالبات حتی اگر با منش ـــتمری باش الاجاره و مس

 .(Bergel, op.cit: n° 32)شوند ( منقول انگاشته میغیر منقولعنوان بهای یک مال العمر بهمادام

3. Obligation de donner 

غیر عینی حقّ ، معاملات و ایجاد هر 1955ژانویه  4فرمان  2۸و ســپس ماده  1۸55مارش  23البته به اســتناد قانون . ٤

ید و محدودیت منقول با بت»های جدید،  بل اعمال اســـت حقّ گردد. زیرا  «اعلان»و  «ث قا عینی در برابر همگان 

(Bergel, n° 53).  ضمانت سه، عدم قابلیّمعهذا  شریفات در حقوق فران ستناد در اجرای رعایت نکردن این ت ت ا

 (.Reboul-Maupin, 2006: n° 384; Aubert et Savaux, 2023: n° 259برابر افراد ثالث است )

یا اجرای آن را اعمال  ون،مدیرا علیه  خودحقّ د نتواو می است تعهدّدر اینجا ذینفع « من له الحق»تر . به تعبیر دقیق٥

متمایز  ،( اســـتJus in reکامل )حقّ عینی که به مثابۀ حقّ ( از Jus ad remناقص )حقّ مطالبه کند. این از وی 

صولاً وعده یک شود.می شت ا شود و لذا ی به ذینفع نمیغیر منقولحقّ یا  مالکیّتجانبه منجر به انتقال باید توجه دا

، ایفای فعل معهود تعهدّزیرا موضــوع  (Bergel, n° 32; Carbonnier, n° 50)گردد می تلقّی« طلب منقول»

د توافق . شایان ذکر است دیوان عالی کشور فرانسه، ذینفع وعده بیع را که به مجرّتعهدّمورد  غیر منقولاست نه مال 



 49ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

)93op.cit: n°  Castaing,. ّانتقال و هنگامی که  1بیشــتر در بیع شــایع اســت تاین وضــعی

 که نیاول ا: ر استدر دو مورد قابل تصوّ، رخ ندهد نیهمزمان با توافق طرفعین  مالکیّت

ـــاط(  کامل مثلاً تا پرداخت) ینیتا مهلت مع مالکیّتانتقال  ،نیبا توافق طرف  ریبه تاخاقس

ستتعهّدم داریخر ،مهلت انیتا پاهر چند صورت  نیدر ایفتد. ب ست و مالک نی  ، ولیله ا

ست منقولغیر مال  کی تعهّد موضوع ست ، دینیت حقّاگر چه ماهیّ لذا .ا غیر  تعهّداما  ا

متر از  صـــد خریدمثلاً )ی و کلّ غیر منقولدوم وقتی که موضـــوع بیع، مال  اســـت. منقول

شخّ ینیزم شابه کلّو  صم شد. ن در حقوق ایران(ی در معیّم نیز خریدار، مالک  نجایدر ا با

غیر ی به نفع او ایجاد شده که موضوع مستقیم آن مال تعهّدعین معین نشده است و صرفاً 

ست و لذا  منقول سوب م غیر منقول اوحقّ ا  Bergel, op.cit: n° 22; Terré)شود یمح

46° n, , Strickler38: n° 2018et Simler, )۲.  

 3غیر منقول یدعاو -3-2

حقوق خود اقامۀ  یبرای شـــناســـای غیر منقولیا دینی(  4)عینیحقّ هنگامی که دارنده 

دعوی در اینجا الزاماً  (Bergel: n° 22) خواهد بود غیر منقول، دعوی وی نیز کنددعوی 

 به دیگر سخن، حسب این است.حقّ ارتباطی به ماهیت شیء ندارد بلکه مبتنی بر موضوع 

                                                           

 civile 3, du 12)داند می لغیر منقوحقّ )حتی قبل از تحقق بیع( مال را در تصرف واقعی داشته است، صاحب 

janvier 1994; V: https:// www. legifrance. gouv. fr/ juri/ id/ 

JURITEXT000007201983) . 

صوص حقوق دینی ۱ سه وجود دارد ک غیر منقول. برخی موارد دیگر در خ بینی ه به حکم قانون پیشدر حقوق فران

. مثلاً طلب جبران خسارات جنگ (Strickler, n° 46)شده یا دکترین و رویه قضایی، آنها را تسجیل کرده است 

 دارد: غیر منقول( مشخصه 1946اکتبر  2۸)موضوع قانون  غیر منقولدر مورد اموال 

Loi n° 46-2389 du 28 octobre 1946- l’art. 32, al. 2 : "le droit à indemnité a le même 

caractère mobilier ou immobilier que le bien sinistré." 
از هنگام بیع، به موقع  تعهدّگردد و لذا به مجرد عقد منتقل می مالکیّتطور که اشاره شد در حقوق فرانسه، . همان۲

)با  غیر منقولمال  مالکیّتبه انتقال  تعهّدشود و تسلیم نقشی در این خصوص ندارد. با وجود این، اجرا گذاشته می

ایجاد شده است و این  مالکیّتانتقال  به تعهدّانعقاد قرارداد، صرفاً  بازیرا  ،است غیر منقول( آنتوجه به موضوع 

 کند.نمی منتقلرا  مالکیّتخودکار  طورو بهنفسه قرارداد فی

3. Actions immobilières (C.civ., art. 526.) 

4. art. 44 C. proc. Civ : "En matière réelle immobilière, la juridiction du lieu où est 

situé l'immeuble est seule compétente." 

https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000007201983
https://www.legifrance.gouv.fr/juri/id/JURITEXT000007201983
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ـــد، متصـــف به این  غیر منقول)عینی یا دینی( مورد ادعا مرتبط با منقول یا حقّ که  باش

 .(Strickler, op.cit, n° 44)شود وصف می

ست به سه   526ماده  که نیا رغمشایان ذکر ا راجع به  یفقط به دعاوقانون مدنی فران

این محدود به فقط  اما گسترا آن نبایداشاره کرده است  1و استرداد غیر منقولمال مطالبه 

و دعاوی ناظر به حمایت از  ینیراجع به حقوق ع یدعاو تمام بلکه شـــامل دعاوی گردد،

( ارتفاقحقّ  ایانتفاع حقّ ، 2و تصــرف مالکیّت ویدعا رینظ) غیر منقولمربوط به امتیازات 

 °Terré et Simler, 2018: n° 38; Bergel, n° 22; Strickler, op.cit: n) شودیهم م

45et  44)3.  

سوی از حقوقباید افزود  سخن میدانان فران گویند که دعوا در معنی دقیق نه مواردی 

)به  غیر منقولابطال بیع مال  بطلان یا دعوایو در این خصـــوص به  4عینی اســـت نه دینی

ـــخ بیع مثال میعلّ ـــای موجب بطلان( و دعوای فس زنند. به گفته ت حجر یا عیب در رض

المثل قدیمی را به این گونه دعاوی اشاره دارد و ضرب 526برخی نویسندگان ظاهراً ماده 

یاد می که به  به »آورد  یل  ما ــــت غیر منقول، غیر منقولدعوای مت  Ripert et) 5«اس

Planiol,1952: n° 95.)  

 مدعیکه  شــده 6اخیر در آیین دادرســی مدنی، موجب پیدایش دعاوی مختلطحالت 

س یشخصحقّ یا و  ینیعحقّ  و مطالبۀ مجاز به اجرا طور همزمانبهآن   Guillein et)تا

Vincent, 2005: p.20; Strickler, Ibid.)  . ـــأحقّ  واقع،در ر مبتنی بدعوا اگر چه  منش

                                                           

1. Action en revendication  

2. Actions petitoires et possessoires 

ست حسب۳ شایان ذکر ا سا یدعوا، 1946اکتبر  2۸قانون  .  شود یم تلقّی غیر منقول ،نیرت زممربوط به مطالبه خ

 (.: Bergel, n° 22 196۸ هیژوئ 10کشور مورخ  یعال وانیشعبه اول د یرا)

 ((Bergel: n° 22 شوندی انگاشته مینید مهیو ن ینیع مهین ی،ریبه تعب ای. ٤

5. Actio quæ tendi ad immobile, immobilis est 
به این ماده  با توجه  به .ق 529که  به تعهدّم، فقط  که منتهی  به اموال منقول نظر دارد دعوایی  ناظر  ات و دعاوی 

 .(Zenati-Castaing: n° 93)کرد  تلقّی غیر منقولتوان شود را می غیر منقول مالکیّت

6. Action mixte 



 51ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

ـــت اما به  یواحد یعمل حقوق ـــاحب اس از  کیهر  یکه با اجرا دهدامکان میحقّ ص

  :دیآیم شیدر دو صورت پ یتیّوضع نیچن 1.به منظور خود برسد حقوق دینی یا عینی

با انعقاد قرارداد که نینخســـت ا ـــخص  مال یش  نیدر ا د.گرد غیر منقول یمالک 

 بیعینسبت به م یدبه منظور اثبات و  مالکیّتعینی حقّ  یدر اجرا تواندیمالک م ،صورت

حقّ  ،چون در اثر همان قرارداد ایو  کنداقامه  مالکیّت یاســـت دعوا عیکه در تصـــرف با

ــنده به تحو ــت الزام فروش ــخصــ ییدعوا مبیع را دارد لیدرخواس  .دیو طرح نماا هیعل یش

ـــبت به  دیبا ایمالک  نیبنابرا الزام به انجام  یدعوا ایو  دینما قداما ینیع یمه دعوااقانس

وقوع مال  در دادگاه محلّ مالکیّتو بر این مبنا، دعوای  2کند طرحرا  عیمب لیتحو تعهّد

  .شودمیمحل اقامت خوانده اقامه  باید در الزام به تسلیم مبیعو  (غیر منقول)

 رایز ،استشده  سلیمت( غیر منقول )ن یمع نیفسخ و ابطال قرارداد انتقال ع یدوم دعوا

 عیبا مالکیّت ،با فسخ و بطلان ستا یشخص یفسخ و ابطال دعوا یحال که دعوا نیدر ع

 ,Strickler;) دیآیبه وجود م مبیعمطالبه حقّ  نیو بنابراشود اعاده میمورد معامله  نیبر ع

Ibid. ،317 :1394 ،شمس؛ 226 :137۸ متین دفتری.) 

 ایرانو منقول در  غیر منقول یحقوق و دعاو -3
شانهبه سابقۀ  تقسیماین عینی و شخصی، و شناسایی  تمایز میان حقوق  هارغم برخی ن

سینی حائری،  شنی در فقه ندارد )ح (. این امر 101 :1403؛ کاظمی و پیلوار، 54 :142۸رو

سیم اموال به منقول و  ست  غیر منقولدر خصوص تق صادق ا شف الغطاء، هم   :1422)کا

 . (66، 13۸0جعفری لنگرودی، ؛ 320

 کاشــف)حقّ بندی اصــلی اموال در فقه عبارت اســت از عین، منفعت و تقســیممتقابلاً 

در فقه و حقوق ایران، عنوانی « عین»(. بر خلاف تصور اولیه، منظور از 317 :الغطاء، پیشین

                                                           

1. art. 46 C. proc. Civ : "Le demandeur peut saisir à son choix, outre la juridiction 

du lieu où demeure le défendeur : … en matière mixte, la juridiction du lieu où est 
situé l'immeuble …" 

ــت و دعوی مطروحه نمیحقّ ناظر به « مختلط». البته تعبیر ۲ ــفت عینی یا تواند همگزینش خواهان اس زمان واجد ص

 دینی باشد.
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ـــاره در خارج(  1مترادف با این تعبیر ـــه )به معنای وجود واقعی و قابل اش در حقوق فرانس

ست.  عین کلّ یو کلّ ۲اعم از عین شخصی و نیست سم  نیزی ا خود قابل تقسیم به چهار ق

 :1421؛ یزدی، ۸۸ :1413 نائینی،ی در ذمه و دین است: )ی در مشاع؛ کلّن؛ کلّی در معیّکلّ

53 .) 

آن در این مقام، وقتی است که از نیز در فقه معانی متعددی دارد ولی مراد حقّ متقابلاً 

در نظر عرف مال تلقی  حقوقی اســت کهگیرد و مقصــود، قســیم عین و منفعت قرار می

صورت بحث، از حقوق اموال خروج موضوعی پیدا میمی کند(. شوند )زیرا در غیر این 

ـــکار می حق، فرد )مَن گردد که در واقع متعلق با تحلیل حقوقی که ارزش مالی دارند آش

مثلاً در (. 312: 1375اســت )گرجی، ا« فعل»(، بلکه 57: 1421علیه  الحق( نیســت )یزدی، 

ست یا در حقّ تحجیر متعلق حقّ  سخ، متعلق حقّ در واقع، نه زمین بلکه اولویت در احیا ا ف

ـــلطه بر انحلال عقد خواهد بود و ... از این منظرحقّ  دارای  فعل  ترک یا فعل» عبارت ،س

 است. « حق»تری در افادا مقصود از عبارت ، تعبیر مناسب«ارزش مالی

صلاحینظر از این مفهوم صرف ضوع  ،ا تحجیر(، عقد حقّ در تواند عین )میحقّ مو

شخص ) در) شد )گرجی، همانحقّ در خیار( و  صاص( با سنده،  ق : 1364و نیز همین نوی

ـــت که  (30 تواند مورد ادعا و دعوی مطروحه میحقّ و با توجه به این موضـــوعات اس

شود.  غیر منقولمنقول یا  شته  ضوع انگا صورتی که مو سخن، در  یا دعوی حقّ به دیگر 

ـــد،  غیر منقولناظر به عین معین  )و کلی در معین (  ـــته  غیر منقولو دعوی حقّ باش انگاش

مورد ادعا، مســتلزم عملی از ســوی بدهکار باشــد. مثلاً در حقّ شــوند حتی اگر مطالبۀ می

مســـتلزم تفکیک و  تعهّدی شـــود اما ایفامنتقل می مالکیّتن، فروش بخشـــی از زمین معیّ

منقول یا دعوی، عین معین حقّ است.متقابلاً در صورتی که موضوع  تعهّدتعیین از سوی م

                                                           

1. La Chose 

در فرانسه است زیرا هر دو در خارج از ذهن وجود  Chose، مشابه مفهوم سنتی ایرانعین شخصی در فقه و حقوق . 2

( در این قابل مشاهده)از اصطلاح عین مرئیه جالب توجه است که فقهای متقدم  اشاره دارند. قابل و محسوش ،واقعی

 .(76 :13۸7طوسی، شیخ ) انداستفاده کرده خصوص



 53ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

کلی باشد و همچنین در خصوص حقوق ناشی از قرارداد یا آن گاه که  غیر منقولیا مال 

 خواهد بود.و دعوی، منقول حقّ باشد حقّ عمل شخص موضوع 

)هر  اصول محاکمات حقوقیدید تاریخی، قانون موقتی از منظر حقوق موضوعه و از 

ــیم صــلاحیّ ۱(به نحو غیردقیقچند  ــاش تقس و منقول اقتباش  غیر منقولت محاکم را بر اس

صویب قانون مدنی، 2نمود ساتید. متعاقب ت سی نیز آیین ا  وثیقضمن اذعان به ارتباط دادر

ساش حقّ  انیم ضوع و دعوا، بر ا ستقیم مو یا  ۳غیر منقول که نیا حسب)مورد اجرا حقّ م

 مواد نیز را تشخیص و ملاک کنندیم میتقس یا منقول غیر منقولدعوا را به  باشد(، منقول

ـــمس،می مدنی قانون 22 تا 12 ند )متین دفتری، همان؛ ش قوانین آیین (. 319 :1394 دان

صوب  سی مدنی )م سیدگی به 1379٥و  131۸٤دادر صالح ر ( نیز در همین جهت، مرجع 

                                                           

 غیر منقولمنقول و  یدعاو نیب صیتشخ»لذا به اذعان برخی نویسندگان، . این عدم دقت، منشا ابهاماتی شده است؛ ۱

 یاصول محاکمات حقوق قانون موقتی 157عبارت ماده  رایاز اشکال نبود ز یخال یو نشر قانون مدن نیقبل از تدو

 یدعاو ءجز ،محسوب نمود توانیالاجاره ملک را ممال یرا که از آن جمله دعوا مالکیّتحقّ حاصل از  یدعاو هیکل

)بروجردی ...« است  عدلیهدر محاکم  یجار ییاقضو اصل  هیمخالف با اصول کل یمعن نیو ا هه قرار دادغیر منقول

 (.126: 1397عبده، 

است و هر گاه  میمق ایدر حوزه آن ساکن  یکه مدع شودیاقامه م هیدر همان محکمه صلح یدعاو -10 ماده» .۲

در  هیعلیمدع ...است  میمق ایآن ساکن  حوزهدر هیعلیکه مدع دینما رجوع زین هیبه صلح تواندیبخواهد م یمدع

 دیبا دیمحکمه اقامتگاه خودش رجوع نما بهیدر بلوکات هر گاه مدع یدارد ول یموقت ای یاقامتگاه دائم حوزه آن

 ...بپردازد  هیشده است به مشارال احضار که را هیعلیمسافرت و توقف مدع هیمخارج عاد

در حوزه آن واقع است اگر  غیر منقولاقامه شود که مال  دیبا هیه در صلحغیر منقولراجعه به اموال  یدعاو -11 ماده

 .نباشند میمق ایآن حوزه ساکن هم در هیعلیو مدع یچه مدع

ر خسارتی که دیگری نسبت باموال غیر منقوله و همچنین ادعا بحقّ و هر  مالکیّتحقّ دعاوی حاصله از  -157ماده 

 «.است واقع آن اباموال غیر منقوله وارد آمده است در محکمه رسیدگی میشود که اموال غیر منقوله در حوز

)امامی،  غیر منقولوثیقه نسبت به مال حقّ تحجیر و حقّ حریم، حقّ ارتفاق، حقّ ، غیر منقولانتفاع از حقّ . مانند ۳

1377 :35.) 

شود در دادگاهی اقامه می و سایر حقوق راجعه به آن مالکیّتاعم از دعوی  غیر منقولدعاوی راجعه به » :23ماده . ٤

 ...« واقع است در حوزه آن غیر منقولکه مال 

و  تصرف عدوانی، ممانعت از حق، مزاحمت، مالکیّتاعم از دعاوی  غیر منقولدعاوی مربوط به اموال : »12ماده . ٥

 ...« آن واقع است حوزهدر  غیر منقولمال شود که می اقامه دادگاهیراجع به آن در  حقوقسایر 

https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AF%D8%B9%D8%A7%D9%88%DB%8C_%D9%85%D8%B1%D8%A8%D9%88%D8%B7_%D8%A8%D9%87_%D8%A7%D9%85%D9%88%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84%DA%A9%DB%8C%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D9%85%D8%B2%D8%A7%D8%AD%D9%85%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D9%85%D8%B2%D8%A7%D8%AD%D9%85%D8%AA
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D9%85%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%B9%D8%AA_%D8%A7%D8%B2_%D8%AD%D9%82&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D9%85%D9%85%D8%A7%D9%86%D8%B9%D8%AA_%D8%A7%D8%B2_%D8%AD%D9%82&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D8%AA%D8%B5%D8%B1%D9%81_%D8%B9%D8%AF%D9%88%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%B9%D9%88%D8%A7%DB%8C_%D8%AA%D8%B5%D8%B1%D9%81_%D8%B9%D8%AF%D9%88%D8%A7%D9%86%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%82
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AF%D8%A7%D8%AF%DA%AF%D8%A7%D9%87
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D9%85%D8%A7%D9%84_%D8%BA%DB%8C%D8%B1%D9%85%D9%86%D9%82%D9%88%D9%84
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%88%D8%B2%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%DB%8C%DB%8C
https://wikihoghoogh.net/wiki/%D8%AD%D9%88%D8%B2%D9%87_%D9%82%D8%B6%D8%A7%DB%8C%DB%8C
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به اموال  عاوی مربوط  به آن غیر منقولد حلّ ۱و حقوق راجع  گاه م مال  را داد وقوع 

 دانند.می

مستقیم ادعا، ناظر به مطالبه یا اجرای  موضوع که صورتی در شده ارائه معیار مبنای بر

سبت به عین شد، منقول مال حقی ن  دعوا موضوع که صورتی در و ۲منقول و عینی دعوا با

 همین و بر ۳اســت منقول و شــخصــی اصــولاً دعوا باشــد تعهّدانجام  به فعل و خوانده الزام

غیر  مال رسمی سند تنظیم به الزام همچنین و 4ساختمان احداث تعهّد ایفای به الزام اساش

ستقیم می شمرده منقول و ، دعوای شخصیمنقول شود. متقابلاً در صورتی که موضوع م

ـــد دعوا  5غیر منقولدعوا مال  ـــمس،  غیر منقولیا حقوق راجع به آن باش خواهد بود )ش

شین:  ستقرار یا ایجاد یک 319پی بر روی مال حقّ ( زیرا این دعاوی در پی حفظ، اثبات، ا
                                                           

ی وحدت رویه شماره أکند. حتی ر، گشاده دستانه برخورد میغیر منقول. رویۀ قضایی در شناسایی حقوق راجع به ۱

)حتی در  اوقاف و امور خیریه ادارات تحقیق شعبآرای صادره از ، اعتراض نسبت به 1۸/10/1375مورخ  612

وقوع موقوفه  ت دادگاه محلّ( را در صلاحیّعلیهمدر عداد موقوف ارتزاق و قرار گرفتن خواهانحقّ مواردی مانند 

 دعاوی حقوقیتابع قواعد عمومی راجع به تصریح شده، خواسته مذکور  طور که در این رایداند. البته اگر همانمی

قانون تشکیلات و اختیارات سازمان حج و اوقاف و لق به همۀ آرای شعب تحقیق مذکور )موضوع طور مطباشد و به

انتفاع، استنباط دیوان حقّ ی نیابد، با وجه شبه  وقف و ( تسرّت تحقیق در شعب تحقیقنامه کیفیّآیینو  امور خیریه

 عالی در این خصوص قابل پذیرش و موجه خواهد بود. 

باشد، دعاوی راجع به عوض آنها از حیث صلاحیت محاکم در  غیر منقولات، هرگاه معوض در عقود و معاوض. »۲

 (.1۸: 13۸2)جعفری لنگرودی، « حکم منقول است

غیر انتقال مال  تعهدّشود که با استثنای ناگزیر  سبب می« عینی و دینی»از منظر  غیر منقولتقسیم حقوق منقول و . 3

 (.54: 137۸ن، ، قاعده نقض شود )کاتوزیامنقول

دعوی مطروحه مربوط به ، «قراردادی نســبت به ســاخت و واگذاری یک واحد مســکونی تعهدّالزام به انجام ». در ٤

ّت ته مالکی ـــ که خواس فای  ،نبوده بل به ای گان  ند دّالزام خوا ماره قراردادی اســــت تعه ـــ مه ش نا ـــتنبط از داد  )مس

دیوان عالی کشور(. شایان ذکر است آرای مورد استناد، عموماً  11شعبه  10/۸/1394مورخ  93099۸2۸۸5600053

 اند.نقل شده (https://ara.jri.ac.irاز سامانه ملی آرای قضایی )به نشانی: 

ــند از موضــوع آن )ماده . قانون٥ ــناد بعضــی از مواد قانون ث قانون اصــلاح 2گذار با تفکیک  س بت و قانون دفاتر اس

سمی  سمی(، 1322ر سناد ر ستور اجرای ا شی از د سیدگی به دعاوی نا ستور داند که می دادگاه محلی را مرجع ر د

)دادنامه  و در حوزه قضــایی دیگر باشــد غیر منقولاجرا در حوزه آن صــادر شــده اســت هر چند موضــوع ســند مال 

 دیوان عالی کشور(. 1۸شعبه 4/3/1392مورخ  9209970907۸00152 شماره

https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AF%D8%B9%D8%A7%D9%88%DB%8C_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://wikihoghoogh.net/w/index.php?title=%D8%AF%D8%B9%D8%A7%D9%88%DB%8C_%D8%AD%D9%82%D9%88%D9%82%DB%8C&action=edit&redlink=1
https://ara.jri.ac.ir/
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ـــتند. لذا  غیر منقول ـــترداد و معین، همچنی غیر منقولدعوای انتقال مال هس ن دعوای اس

 کرد. تلقّی 2غیر منقولرا باید  1غیر منقول مال مطالبه یا تحویل

سه ست که ملاک در اینجا موضوعات  شیء( حقّ گانه شایان ذکر ا )شخص، عقد و 

حقّ بودن   غیر منقولنفسه تاثیری در منقول و ، فیتعهّداست و وصف عینی یا دینی بودن 

ـــت در  ، راهکار حقّ« عینی و دینی»ت صـــورت توجه به ماهیّو دعوی ندارد. بدیهی اس

طور ی را بهن و کلّبه تملیک عین معیّ تعهّد)برای ملاحظۀ تحلیلی که  متفاوت خواهد بود

؛ کاظمی و پیلوار، 1۸7-1۸5: 1391کند، رک: نعمت اللهی، می تلقّیمطلق، عینی یا دینی 

1403 :112.) 

مختلط در  یدعوابرخی اساتید،  مطابق نظر بر خلاف حقوق فرانسه وباید اضافه کرد 

 یدادرســ نییدر قانون آ و ســابقه نداشــته (1290) یاصــول محاکمات حقوق یموقتقانون 

صوصهم  (131۸) یمدن ست من شده ا شان،  لذا .ن  3(131۸) م.آدقانون  26 دهمابه زعم ای

اقامت  محلّ ای غیر منقولمال  وقوع دادگاه محلّدر  داشت دعوا راخواهان را مجاز میکه 

ـــتدعوای مختلط را مد نظر ندا ،خوانده اقامه کند  ،قیدق یدر معن طمختل یدعوا. زیرا ش

سته به مورد و  ستین هیقابل تجز شد یشخصحقّ یا  ینیع صفتمتضمن  تواندیمب در . با

منشا که  است زیتمامخواسته  دومتضمن  ،ییناظر به دعوایادشده، قانون  26که ماده  یحال

                                                           

اســت که ناظر به عین معین )یا کلی  غیر منقول. باید توجه کرد که دعوای تحویل، مطالبه و اســترداد، در صــورتی ۱

 در معین( باشد. 

نظر به اینکه به »دیوان عالی کشـــور:  34شـــعبه  13/2/1395مورخ  93099۸2735400324 ی شـــمارهأ. حســـب ر۲

ع به تسـلیم مبیع از آثار بیع صـحیح اسـت، بنابراین رسـیدگی به دعوی ملازمه با احراز م الزام بای.ق 362موجب ماده 

ستقرار وقوع بیع به نحو صحّ ت است دعوی از حیث صلاحیّ  غیر منقولخواهان دارد و چون مبیع مال  مالکیّتت و ا

-31رأی وحدت رویه شــماره ق.آ.د.م. و  13گردد ماده و متذکر می...  م. قرار دارد.ق.آ.د 12ت ماده تحت حاکمیّ

 .(319شمس، پیشین:  ر.ک: )برای ملاحظۀ نظر مخالف« استا منصرف از موضوع دعو 5/9/63

در حوزه  غیر منقولتواند در دادگاهی که مال باشــد مدعی می غیر منقولکه خواســته مال منقول و  در صــورتی» .۳

شرط اینکه دعوی در هر دو قسمت ناشی از ه وی کند بعلیه اقامه دعآن واقع است و یا در دادگاه محل اقامت مدعی

در »( از خواهان ســلب شــده اســت: 1379قانون فعلی ) 15البته اختیار این گزینش در ماده « .شــده باشــد أیک منشــ

ضوع دعوا مربوط بهکه  صورتی شد غیر منقولمال منقول و  مو در  غیر منقولکه مال شود اقامه میدر دادگاهی  ،با

 «....قع است حوزه آن وا
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غیر راجع به سهم الارث مشتمل بر اموال منقول و  یمثلاً دعوا) است یکی ،خواستهدو آن 

ــتۀ  یدعوا ای منقول ــامل منقول و متصــالح به خواس  غیر منقولمطالبۀ مورد صــلحی که ش

  1.(225: 7۸13 یدفتر نیمت( )است

 تحلیل رویه قضایی در دعاوی مشتبه -4
ـــتنتاجبا وجود حکم قانون و  ـــابطۀ تمییز حقوق و دعاوی منقول و  اس ، غیر منقولض

ثر ؤرغم نقش موجود دارد که بهابهامات و تردیدهایی در خصــوص برخی مصــادیق آنها 

ضایی در تکمیل قانون مدنیرویۀ  شت متفاوت از ق ، برخی ملاحظات عملی، منجر به بردا

ـــت. ـــده اس در ادامه با توجه به دکترین و رویه  مبنا و ملاک قانون در این خصـــوص ش

ـــای ـــه  ،یقض ابهام بوده یا  بودن محلّ غیر منقولاز دعاوی که از منظر منقول یا  عنوانس

 شود.ملاحظه و بررسی می ۲هستند

 :المثل و خسارت وارد بر املاکدعاوی اجرت -4-1

مربوط به  یدعاو ،کشــور از گذشــته یعال وانیدهر چند مشــهور حقوقدانان و شــعب 

دادگاه محل  و کردندمی تلقّی غیر منقولرا  ،المثل و خســـارات وارد بر املاکاجرت

                                                           

سایی۱ شنا صولاً  سته» . ا صریح مقنّ« عنوان خوا و با چگونه  ان، ادعای خود راخواه که نیا حسبو ن ندارد نیاز به ت

بر آن بار  غیر منقولشـود و وصـف منقول یا می یشـخصـ ای ینیعصـفت به  تصـفمدعوا  کند ای طرحچه خواسـته

: 137۸)متین دفتری، « نوع دعوی تابع انتخابی است که متهدٌله خواهد کرد»ه شده طور که گفتخواهد شد؛ زیرا همان

شماره 22۸ شاء واحد 10/9/13۸3مورخ  670؛ رای وحدت رویه  شی از من (. اما باید توجه کرد که دعوای مختلط نا

شود دعوی مختلط نخواهد بود )همانند الزام ع واحد، متعدد است و گرنه در مواردی که خواسته در خصوص موضو

فســـخ(؛ همچنین معمولاً در خصـــوص دعوای مختلط، حقّ متعاقب  غیر منقولبه تادیۀ ثمن یا دعوای اســـترداد مبیع 

حکم به یک خواســته )مثلاً اســترداد مبیع( فرع بر اثبات فســخ یا بطلان معامله اســت. لذا بر خلاف آنچه گفته شــده 

 محل تردید است. ایران حقوقدر  طمختل یدعوا(، پذیرش 31۸: 1394شمس، )

که لزوم رعایت اختصار؛ اعمال و تطبیق ضابطه در خصوص بقیه مصادیق مشتبه، ابهام کمتری  . صرفنظر از این۲

قابل تشخیص خواهد بود. مثلًا  غیر منقولیا ادعا، طبیعت منقول یا حقّ کند و با توجه به موضوع مستقیم ایجاد می

رسد که با توجه به مفهوم و گسترا این ، به نظر می«سرقفلی»و « کسب و پیشهحقّ »رغم برخی تردیدها در مورد به

آن را  غیر منقول، امتیاز مستاجر در تقدم اجاره و ...، باید جنبۀ ت ملک در ارزیابی حقّعناوین در حقوق ایران، اهمیّ

 (.61: 137۸وزیان، ترجیح داد )کات
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: 1397بروجردی عبده، دانســتند )را صــالح در رســیدگی به آن می غیر منقولوقوع مال 

 هیوحدت رو یأرصـــدور تا قبل از  لکن(؛ 56: 139۸کاتوزیان، ؛ 35: 1377؛ امامی، 126

. چرایی این برداشـــت در نزد قضـــات وجود داشـــت در این مورد یاختلافات 31شـــماره 

محاکمات حقوقی و از سوی دیگر ماهوی، از طرفی ناشی از ابهامات قانون موقتی اصول 

 تیمنجر به محکوم تیالمثل و خسارت در نهااجرتدعوای  که مبتنی بر این استدلال بود

است. این اختلافات منجر به  منقولنتیجتاً و  نیکه مصداق د شودیپول م یخوانده به مبلغ

گردید و گامی  کشور یعال وانید 5/9/1363مورخ  31شماره  هیوحدت رو یأرصدور 

 برداشته شد.  1قانون مدنی 20مهم در تکمیل ماده 

)در  ...که صلاحیت دادگاه محل وقوع مال غیرمنقول  نظر به این» مذکوری أحسب ر

سایر دعاوی راجعه به غیرمنقول اعم از ستثنا ...حقوق راجعه به آن(  دعوی مالکیت و  ی یا

 تعاریفی که از باشــد و با عنایت به اینکه بامی ...اصــل صــلاحیت دادگاه محل خوانده  بر

 20ماده  از ؛آمدهعمل ه ب قانون مدنی 22الی  12 مواد اموال منقوله در اموال غیرمنقول و

ناشی بین دعوی مطالبه وجوه مربوط به غیرمنقول  که قانونگذار شودآن چنین استنباط می

المثل آن در غیر نیز اجرت و دعوی مطالبه وجوه مربوط به غیرمنقول واز عقود قراردادها 

ـــده و ـــم اول را منطوقاً از حیث  مورد عقود و قراردادها قائل به تفصـــیل ش دعاوی قس

ـــم دوم را مفهوماً از حکم منقول و ت محاکم درحیّصـــلا دعاوی راجعه به  دعاوی قس

  ....«غیرمنقول دانسته است 

ــود ملاحظه می ــنّ ،یعال وانیدکه ش قائل به  انونیق یبا توجه به مبان و ت خودمطابق س

ست.بودن دعوا  غیر منقول س دیوان ،در واقع شده ا بر  یقانون مدن 20ماده هدفمند  ریبا تف

خســـارت  یدعواو  نباشـــد انیقرارداد در م یکه پا یاســـت در موارد این اعتقاد راســـخ

ماً مربوط به ـــتقی ـــت، لاجرم دعوا غیر منقول مس باید  اس ـــود تلقّی غیر منقولنیز  . این ش

المثل که موضوع برداشت مطابق اصول حقوقی و قابل تایید است زیرا خسارت و اجرت

                                                           

باشد را  غیر منقول شی که موضوعتعهدّطور مطلق، دانند و به. برخی موضوع ماده را منحصر به مطالبات پولی می۱

 (.1۸: 13۸2؛ همین نویسنده، 74 :13۸0است )جعفری لنگرودی،انگارند که نظری قابل انتقاد می غیر منقولدر حکم 

http://www.ghavanin.ir/detail.asp?id=16686
http://www.ghavanin.ir/detail.asp?id=16686
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ابل انفکاک نیست و قراردادی هم این رابطه مستقیم با ق ،غیر منقولمستقیم دعوا است از 

 قطع نکرده است.را  غیر منقولمال 

ـــتی نظر داده، هماندر حقیقت  ـــ نییو آ یمدن وانینقطور که دیوان به درس  یدادرس

ـــه ناهرا رفت یهمان راه یمدن ـــت یط زیند که در حقوق فرانس ـــده اس که  لذا هرچند .ش

ــت ول یمبلغ غرامت، ــخّ این علاوه بر یپول اس ــتق ص نیســت،که از ابتدا مش از  هم ماًیمس

  ۲.ددار غیر منقولمال  اب و بالعکس ارتباطی وثیق 1شوداشی نمیقرارداد ن

بوده  نیزن موردنظر مقنّ رسدیهم لحاظ شده که به نظر م یمصلحت مهمّ ریتفس نای با

ولی مستند به قراردادی  شود غیر منقولمربوط به  اًمیمستق وادعبا این بیان که وقتی  .است

شد ست  المثل(،)مانند مطالبۀ اجرت 3نبا شلازم ا ضوع و من ستق دعوا أمو سترش م  میدر د

 4.کند یدگیکارشناش به مسائل مربوط به آن رس قیاز طر ای ساًأقاضی ردادگاه باشد تا 

                                                           

ای از مصادیق مطالبه وجوه باشد و چنین خواستهمی )ارش( ...التفاوت وجوه موضوع قرارداد مطالبه مابه ،خواسته. »۱

ــماره  غیر منقولمربوط به  ــده که به تکلیف مقرر در رأی وحدت رویه ش ــوب ش ــی از قراردادها محس مورخ  31ناش

مورخ  9309970906100637 نامه شماره)داد« دباشت محاکم در حکم منقول میمنطوقاً از حیث صلاحیّ 5/9/1363

 (.عالی کشورشعبه اول دیوان 24/10/1393

)دادنامه شماره  غیر منقولللغیر درآمدن مبیع حقّ بر این اساش، ضمان درک و دعوای  مطالبۀ خسارات ناشی از مست. 2

 19/3/139۸مورخ  2154/97/7دیوان عالی کشور؛ نظریه شماره  1۸شعبه  17/3/1393مورخ  9309970907۸00134

راجع به مال ق.م(  252و دعوای بر هم زدن معامله فضولی از سوی اصیل )موضوع ماده (حقوقی قوه قضاییه کلّاداره

 .وقوع مال است دگاه محلّدا تبوده و رسیدگی به آن در صلاحیّ غیر منقول

ضابطه را در نظر نگرفته۳ ستند: . لذا آرایی که این  سته مربوط به مطالبه »اند قابل انتقاد و فاقد توجیه ه ضوع خوا مو

 علاوه بر غیر منقولتی دادگاه محل وقوع مال چنین وضــعیّ در ناشــی از قرارداد بوده اســت و غیر منقولوجوه اموال 

 93099۸1953200637)دادنامه شماره « ت رسیدگی به موضوع را خواهد داشتصلاحیّ ،اندهاقامت خو دادگاه محلّ

 دیوان عالی کشور(. 40شعبه  25/1/1394مورخ 

شعبه  2/4/1395مورخ  9509970909500499 رغم تثبیت رویۀ قضایی شعب تالی و عالی )از جمله رای شماره. به٤

شور( در این خصوص،  40 ضدیوان عالی ک شکال موارد دادگاه یدر بع دعوا  اینکهمثلاً  شوند.میها در اجرا دچار ا

ش ای بودهها نهال لیتحو یمعلول نقض قرارداد مبنا شت نهال ینا ست از کا سبب میا صورت اولگردد ،  دعوا  ،در 

کشور،  دیوان عالی 37شعبه  19/6/1397مورخ  216۸شود )دادنامه شماره  تلقّی غیر منقول فرض اخیر،منقول و در 
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 غیر منقولدعاوی الزام به تنظیم سند رسمی ملک  -4-2

شدهر چند  صول حقوقی گفته  سته آن الزام به تنظ دعوایی ،که وفق ا سند  میکه خوا

منقول  باید شود(به فعل انگاشته می تعهّد)با توجه به موضوع مستقیم آن که  است یرسم

 ۱.وجود دارد نظر همچنان اختلاف اما در این خصوص محسوب شود

ـــاتید در  آن مبانیقانون مدنی و  با دارندکه نظری دینی، حقوق خصـــوص برخی اس

شهنمی نظر به سازگار سد. در این اندی ضوع که مواردی در»...  ر غیر  مال انتقال دین، مو

اش را در خانه کند تعهّد کسی مثال اگر برای شمرد. آن تابع نیز را باید اصل ۲است منقول

به دیگری ـــد آینده   با چون ندارد خانه بر عینیحقّ  هیچ هنوز خریدار که آن با بفروش

غیر  آن باید موضـــوع تبع به را دین دهدمی انتقال طلبکار به را خانه تعهّدم وعده، تحقق

 (. 54: 139۸)کاتوزیان، « دانست منقول

، عقد تعاهدی و قولنامه غیر منقولانتقال مال  تعهّدباید توجه داشــت که اگر منظور از 

که موضوعش ناظر به  باشدی دینی تعهّدعنوان به، دوجانبۀ طرفین بر انتقال ملک در آینده

ــت غیر منقولمال  ــتدلالی این نظر میاس ــد. هرچند به نظر مّأتواند قابل ت؛ از نظر اس ل باش

رف التزام در خصـــوص مال  تعهّدرســـد با توجه به مفهوم می غیر در حقوق ایران؛ به صـــ 

حقّ ، موضــوع مســتقیم غیر منقولی عینی برای ذینفع ایجاد نشــده تا مال معین، حقّ منقول

                                                           

ــن ) ــنی، حس ــا هیرو هیقد و توج(، ن139۸به نقل از محس ــالح لاشینهال درخت گ ؛ییقض  کانون ، مجلهو دادگاه ص

 (.147، 241شماره  ،وکلا

قطعاً آثاری در این حوزه خواهد داشت. صرفنظر « غیر منقولمعاملات اموال  یقانون الزام به ثبت رسم». تصویب ۱

اعتبار با ســند عادی نشــده  و صــرفاً ادلۀ غیررســمی را بی« مالکیّتانتقال »که قانون مســتقیماً متعرض صــحت  از این

در  ییتقاضا ای یحقوق یدعوا ای یفریک تیشکا چیه ن،یاسترداد عوض یجز دعوا »...قانون  1شمارد. مطابق ماده می

ــناد مربوط به آن یخصــوص آن عمل حقوق ــتاویز و به تدریج مســموع نخواهد « ... و اس بود و امید اســت با این دس

 دعوای الزام به تنظیم سند رسمی متروک شود.

به انتقال ده هزار متر زمین در  تعهّدباشد )مانند  غیر منقول. برخی )بر خلاف حقوق فرانسه( دینی که موضوع آن ۲

 ؛ برای ملاحظۀ نظر مخالف، کاتوزیان، همان(.3۸دانند )امامی، پیشین: ق.م و منقول می 20ناحیه معین( را مشمول ماده 
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غیر دینی با اصول و ضوابط تفکیک حقوق منقول و حقّ شمرده شود. لذا منقول انگاشتن 

 ۱.بیشتر هماهنگ است منقول

ـــرفنظر از   2(نبود و مورد اقبال در حقوق ایران معمول)که تا کنون به بیع  تعهّد اما ص

در  اگر منظور، توافق تملیکی )بدون تنظیم سـند رسـمی( باشـد، این تحلیل با نظر مشـهور

 مالکیّت ،ض توافقمح به 3(فرانسه )همچون ایران حقوق در حقوق ما سازگار نیست. زیرا

ــود. در واقع می ایجاد خریدار برای عینیحقّ و  منتقل (غیر منقولعین )اعم از منقول و  ش

سازنده عقد نیست تا بدون  شود مالکیتّ، آندر این دو کشور ثبت معامله، عنصر  ی ایجاد ن

 4.(های توسعهقانون احکام دایمی برنامه 62قانون ثبت و ماده  4۸)ماده 

نابراین، قرارداد ) به در ب ناظر  واقع  و قبول جابیا دجرّبه م( غیر منقولعقود مملک 

ــودیم ــهیدی،  ش ــند میالزام به تنظ (. متقابلاً با تحقق معامله،7: 1371)ش  وجز رســمی، س

 1۸تا مشمول ماده  غیر منقولنه راجع به مال است  تعهّدم به فعل ناظر وات فروشنده تعهّد

ست  شد. بدیهی ا ضوع دعوا یوقتق.م با شد منقول بودن آن تعهّد ،مو  ، اجماعیبه فعل با
                                                           

 :13۸۸دانند )کاتوزیان، را مرجح می« غیر منقولبه انتقال مال  تعهّد». نویسنده محترم در جای دیگر، منقول بودن ۱

3۸.) 

یاد نموده و « اعمال حقوقی مبه انجا تعهدّاز »، مشخصاً غیر منقولبه ثبت رسمی معاملات اموال قانون الزام  1اده . م۲

محاکم در شناسایی  تلقّیثبت آن را الزامی کرده است و شاید این تصریح، طلیعۀ اقبال بعدی متعاملین به این نهاد یا 

 و وصف روابط اشخاص باشد.

ــه . ۳ ــرف ی،قانون مدنتدوین قبل از در حقوق فرانس  مالکیّتانتقال  یو قبول برا جابیا به تبعیت از حقوق روم، ص

، اراده تیّفلســفه حاکم غلبه رویپ یولشــد، و این معامله، عقدی تشــریفاتی انگاشــته مینبود  یو املاک کاف یاراضــ

 Aubry) شودیم کیباعث تمل یفاتیو قبول بدون هرگونه تشر جابیصرف اکه   رفتندیپذ نویسندگان قانون مدنی

et Rau, 1961: n° 227.) 

(، نسخ شده 1403) غیر منقولقانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال  15قانون یادشده به موجب ماده  62ماده . ٤

، مشــمول غیر منقول معاملاتاســت. باید افزود هر چند نظام حقوقی ایران در آخرین تحول خود در خصــوص ثبت 

ضمانت اجرای صرفاً به  ،(1انداز عرضه شده در ماده )برخلاف انتظار و چشماین قانون است اما  1403قانون مصوب 

نفی  از طریق ســند عادی را )به صــراحت( تملیک ت و صــحّ کنددعاوی و ادلۀ اعمال حقوقی  ثبت نشــده اشــاره می

(، طرح دعاوی 10و  2، 1جوز مواد مختلف آن )از جمله مواد به دستاویز و مباید اذعان داشت که  حتی است. دهکرن

 استمرار خواهد داشت.  کماکانالزام به تنظیم سند رسمی )دستکم برای میان مدت(، 



 61ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

ــت ــغرو نجایاختلاف در ا گرید انیبه ب .1اس ــت و اگر  یص هم قائل به مملک  مخالفیناس

ـــند ب میبودن عقد بدون تنظ ـــت کهس ـــند، ظاهر بر این اس ملتزم  تعهّدن منقول بودبه  اش

 2.شدندیم

ستن این دعوا است که در برخی نظر  شعب دیوان عالی کشور نیز حاکی از منقول دان

به  یدگیم رس.د.قانون آ 12ماده  مطابق» 3:استشهاد کرد 25شعبه توان به رای یید آن میأت

به اموال  یدعاو حقوق  ریمزاحمت ... و ســـا ،مالکیّت یاعم از دعاو غیر منقولمربوط 

 29در حوزه آن واقع است. ماده  غیر منقولکه مال  شودیاقامه م یراجع به آن در دادگاه

سم یکرده و دعو فیرا تعر غیر منقولحقوق راجع به اموال  ریسا .مق  یالزام به انتقال ر

ــمار آن ــاش قاعده کلّملک در ش ــلاح یو عموم یها وجود ندارد. لذا بر اس که در  تیّص

سقانون  11ماده  ست، ر اقامت خوانده به  مذکور در دادگاه محلّ یبه دعو یدگیمندرج ا

 4.«دیآیعمل م

 غیر منقولدعوای اعلام بطلان یا فسخ معامله مربوط به مال  -4-3

سه،  شد کهملاحظه  سخ قرارداد مربوط به مال  ای اعلام بطلان یوادعدر حقوق فران ف

صاد غیر منقول ستند یدعوا قیاز م ست و  منظر، کیاز  .مختلط ه موضوع دعوا قرارداد ا

س یزیدعوا چ تیّماه ،گرید جنبۀاز  ، اما ستیخواهان ن مالکیّتعدم  ای مالکیّت یجز برر

ــت و مورد  این دعوی در حقوق ایران محلّطور که معروض افتاد پذیرش همان تردید اس

 اقبال رویۀ قضایی نیز نیست.
                                                           

اند که معتقدند بر خلاف حقوق فرانسـه، حقوق و دعاوی شـخصـی در ایران . برخی نویسـندگان تا آنجا پیش رفته۱

 (.63: 139۸باشند )ولویون،  غیر منقولتوانند گاه نمیهیچ

ستاد محترم۲ صر . ا ست ،ات به فعلتعهدّکه دارند  حیت صداق منقول ا شان از 57 :139۸ ان،یکاتوز) م سیر ای ( اما تف

 به بعد(. 255: 137۸است )کاتوزیان،  غیر منقولقانون ثبت، تشریفاتی انگاشتن بیع 

مورد اقبال برخی  ی،دعاو نیدانستن ا غیر منقولبه  شیگرافارغ از ملاحظات علمی و اصول حقوقی، حال  نیبا ا. ۳

دیوان عالی کشور )دادنامه شماره  11محاکم تالی است. از جمله شعبه  اکثرشعب دیوان عالی و 

دعاوی الزام به تنظیم سند رسمی اموال »که  (، نظر شعبه بدوی مبنی بر این23/2/1394مورخ  93099۸1227300207

نماید و بدین جهت از جمله شخصی است که دادگاه حکم به نفع وی صادر می مالکیّتی شناسائ مفید غیر منقول

 یید کرده است.أرا ت« است .د.مقانون آ 12و مشمول ماده  مالکیّتدعاوی راجع به 

 .13/۸/1392مورخ  920997090۸500421 . دادنامه شماره٤
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ــت غیر از منظر اثباتی، احراز فســخ یا بطلان معاملۀ  در حقوق ایران و شــایان ذکر اس

ضین مقدم منقول سترداد عو ضمنی( بر حکم ا صورت  ست ۱)ولو به  صوص ا . در این خ

شده در  ضوع آن تملّ»گفته  سخ و بطلان و  غیر منقولک مال دعاوی که مو ست مانند ف ا

ـــند و ، هر چند که دعوی به صـــورت ظاهر ابطغیر منقولعدم نفوذ معاملات اموال  ال س

ـــت در حقیقت ـــخ معامله اس کنونی  مالکیّتخواهد با اثبات بطلان انتقال، عی میمدّ ،فس

شان دهد یا  ست، دوباره تملک کندغیر منقولخود را ن ساخته ا  ، «ی را که به دیگری منقل 

ـــد دعوا نیز بالتبع  غیر منقولمال  مالکیّتاگر نتیجه دعوی،  لذا  خواهد بود غیر منقولباش

ی کاتوز بات همچنین  ۲.(55 :139۸ان، ) عاوی اث ّتاین وضـــع در د یذ )در  3مالکی و تنف

ی أآید و اصــولاً مورد توجه محاکم اســت؛ مثلاً مســتنبط از ر( پیش می4صــورت اســتماع

خصوص  در: دیوان عالی کشور 2شعبه  1۸/5/1394مورخ  93099۸1210701037 شماره

نامه عادی راجع به فروش یک دستگاه ویلا، نظر به اینکه خواسته تأیید و تنفیذ اقاله مبایعه

سته از جمله دعاوی راجع به اموال  ست غیر منقولخوا  دبای م.د.قانون آ 12به حکم ماده  ا

 5.گردد مطرح غیر منقولوقوع مال  در دادگاه محلّ

                                                           

و   غیر منقولقانون حمایت از خانواده، دعوای خلع ید، مطالبه  12ق.آ.د.م  و ماده  12ق.م و  1۸. به تصریح مواد ۱

 است. غیر منقولامثال آن، 

 غیر منقولوقوع مال  و ... در محلّ تلقّی غیر منقول، غیر منقولدعوای بطلان راجع به مال ». دعوای ابطال معامله و ۲

دیوان عالی کشور؛ همچنین نظریه  3شعبه  ۸/12/1391مورخ  910997070909100519مه شماره شود )دادناطرح می

 کل حقوقی قوه قضاییه(.اداره 9/3/1379مورخ  1949/97/7شماره 

  دیوان عالی کشور. 34شعبه  31/5/1395مورخ  9509970910700569 . دادنامه شماره۳

ای که تمهید با تعیین مهلت مقرر جهت ثبت در سامانه« غیر منقولاموال قانون الزام به ثبت رسمی معاملات » 1. ماده ٤

این ماده دعوای  1داند و متقابلاً تبصره را پس از موعد مقرر مسموع نمی« اثبات یا تنفیذ معامله»دعوای خواهد شد 

 ت شناخته است.را به رسمیّ« غیر منقولشده اموال تنفیذ فسخ معاملات ثبت»

یذ را منقول . معهذا برخی ٥ عالی، دعوای تنف ـــعب دیوان  ند: می تلقّیش فاد »کن یذ م هان تنف ـــوع ادعای خوا موض

ـــلح ـــلحای مینامهص ـــد که قبلاً بین طرفین منعقد گردیده و این امر به مفاد ص ـــمتی از باش ن مربوط به آنامه که قس

قانون  11به ماده  اقامت خواندگان مستنداًت محل لذا با توجه به اصل صلاحیّ ...اختلافات ملکی است ارتباطی ندارد 



 63ـ ـــــ ه دیوان عالی کشورکید بر نقد رویّأبا ت منقول ریمنقول و غ یحقوق و دعاوبازپژوهی 
 

که ملاک تمیز  گفته شــدزیرا  ،رســد این اســتدلال دقیق نیســتبه نظر میبا این حال، 

ــتقیم مدّ ــخ و دعوای منقول و منقول، موضــوع مس ــوی دیگر، دعوای فس ــت و از س عا اس

ـــیء مورد توافق. با این  ۱بطلان ـــت نه ش ظاهراً رویۀ ، تلقّی)به تبع حق( ناظر به عقد اس

ــور  ــعب دیوان عالی کش ــمن نفی دعوای مختلط)محاکم و ش ــوص دعوای (ض ، در خص

ی أر حســب دیوان عالی کشــور 1یکســان نیســت. مثلاً شــعبه اعلام بطلان معامله قاطع و 

صوص  20/4/1394مورخ  93099۸۸120200471 شماره صدور حکم به در خ سته  خوا

سترداد ثمن سکونی و ا ساختمان م با عنایت به رای »؛ بطلان معامله مربوط به یک دستگاه 

که موضوع  این و با عنایت به ...هیات عمومی دیوان عالی کشور  31وحدت رویه شماره 

ق.آ.د.م دعوا  11در ماده اصل مندرج و مستند به  «قراردادی دارد أمنشدعوی نیز به نوعی 

 .استدانسته اقامت خوانده  ت دادگاه محلّدر صلاحیّ ودر حکم منقول را 

غیر باید توجه داشت اصولاً ادعای بطلان معامله، متفاوت از دعوای ابطال سند معامله 

ــیاری موارد، فرع بر احراز بطلان عمل  اســت. لذا نظر به این ۲منقول ــند در بس که ابطال س

ست ستی دعوای اخیر را منقول  ،حقوقی ا ضایی نیز به در  نظر به این»کند: می تلقّیرویۀ ق

وقوع مال  نبوده و رســیدگی دادگاه محلّ غیر منقولکه دعوای ابطال ســند وابســته به مال 

اصل بر  ...اکتفا شود  بایست به موارد نصّباشد که مینیز استثنایی بر اصل می غیر منقول

 3«.باشداقامت خوانده می رسیدگی در دادگاه محلّ

                                                           

شعبه  23/3/1395مورخ  9509970925201114 )دادنامه شماره« .آیدعمل میه حل اختلاف در صلاحیت ب ...،م .آد

 دیوان عالی کشور(. 37

نوان بک تواند متوجه عقد )به عفسخ میحقّ . شاید بین دعوای فسخ و بطلان تفاوت به نظر برسد. با این ایضاح که ۱

وجود اعتباری( شود، اما در بطلان، حقی بر بطلان وجود ندارد که عقد موضوع آن باشد. معهذا سخن در این مقام، 

  ه قرارداد ادعایی است.دینی یا عینی نیست بلکه بحث ناظر به دعوایی است که متوجّحقّ بر سر 

بینی ای که پیش، در صورت عدم ثبت در سامانه«منقولغیر قانون الزام به ثبت رسمی معاملات اموال » 1. حسب ماده ۲

 ر، مسموع نخواهد بود.پس از انقضای مهلت مقرّ« مالکیّتابطال سند رسمی »شده است دعوای 

. همچنین حسب دادگاه تجدیدنظر استان تهران 16شعبه  2/6/1394مورخ  9409970221600663 دادنامه شماره .۳

نامه خواسته اعلام بطلان مبایعه ...در خصوص »: شعبههمین  17/9/1394مورخ  94099۸221020047۸ دادنامه شماره

دانگ تهران دایر بر فروش شش 690سند رسمی دفترخانه و ابطال  ... (تهران ردر دفتر املاک واقع دی تنظیم) عادی

ــناد  ــادره احتمالی به نام خرید مالکیّتپلاک ... واقع در حوزه ثبتی دماوند و ابطال اس که  ار، دادگاه ... نظر به اینص
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نظر به اینکه »شود: نیز ملاحظه می غیر منقولاین تشتت در خصوص فسخ معاملۀ مال 

سته خواهان سخ مبایعه ،خوا شد دفترخانه می)تنظیمی در( نامه عادی و ابطال وکالتنامه ف با

اند اگرچه ملک موضوع آنها درحوزه که هر دو سند در حوزه قضائی زاهدان تنظیم شده

راجع به سندهای مذکور  ،دعوی مطرح شده ،قرار دارد و به عبارت دیگر دیگر(ی )یقضا

 ظ اینباشد و به لحای زاهدان مییخوانده که در حوزه قضااقامت  است و با توجه به محلّ

اقامت خوانده را جهت رسیدگی به دعوی برگزیده است  حوزه قضایی محلّ ،که خواهان

بنابراین دادگاه عمومی زاهدان  ،باشدم می.د.آانون ق 11که این امر منطبق با مقررات ماده 

 1«.ت رسیدگی داشته استدر این خصوص صلاحیّ

که منقول بودن دعوای فسخ و بطلان با ضوابط حقوقی بیشتر سازگار  صرفنظر از این

ــتقر محاکم )مبنی بر  ــهور و رویۀ مس ــتن آن( باید  غیر منقولاســت؛ بر مبنای نظر مش دانس

ــنادمعامله دعوای اعلام بطلان عنوان در صــورت خلط  گفت از  2و نتیجه دعوای ابطال اس

بررسـی ردی که دعوای ابطال سـند با ، همچنین در مواسـوی خواهان و رسـیدگی دادگاه

یا در صورتی که سند مملّک مال  داشته باشد ت عمل حقوقی توسط دادگاه ملازمهصحّ

ـــد غیر منقول ـــت و دعوی نیز  مالکیّت، تثبیت محکمهنتیجه رای  باش احد طرفین ادعا اس

                                                           

ـــد ... رنمی غیر منقولدعاوی مطروحه در زمره دعاوی مربوط به اموال  ـــلاحیّأباش ت دادگاه حقوقی تهران ی بر ص

 «.نمایدصادر می

شماره۱ ست  40شعبه  11/3/1394مورخ  92099۸5114700332 . دادنامه  شور. بدیهی ا شعبه  تلقّیدیوان عالی ک

ـــند مبایعه ـــخ ناظر به س ـــت.مبنی بر اینکه عنوان فس ـــت، قابل پذیرش نیس ـــماره  نامه اس ـــب دادنامه ش متقابلاً حس

ـــت به مال » 13/10/1391مورخ  910997090۸999630 ـــخ قرارداد ... راجع اس ... چنین  غیر منقولچون دعوی فس

 «واقع است.در آن حوزه  غیر منقولشود که مال دعوایی در دادگاهی اقامه می

کنند و دعوای زمین( و غیرمستقیم تقسیم می مالکیّترا به مستقیم )مانند  غیر منقول. برخی اساتید دعاوی راجع به ۲

صیت سند )مانند و سم اخیر میغیر منقولنامه به مال بطلان  (. باید افزود 17: 13۸2دانند )جعفری لنگرودی، ( را از ق

سند مورد  اعمال حقوق اصیل و نماینده  باشد نه تفویض و توکیل یا چگونگی غیر منقولمال  منازعه باید ناظر بهکه 

 غیر منقول، ارتباطی با حقوق راجع به مال غیر منقولدعوی بطلان وکالتنامه مربوطه به مال . لذا غیر منقولدر مال 

 950997092520140۸)دادنامه شــماره  ت دادگاه محل اقامت خوانده اســتنداشــته و رســیدگی به آن در صــلاحیّ

 دیوان عالی کشور(. 37شعبه  21/4/1395مورخ 
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خواهد بود. لذا اســتنباط متفاوت برخی شــعب دیوان عالی در این زمینه  غیر منقولناگزیر 

 حســب دادنامه شــماره) دیوان عالی کشــور 3شــعبه و، قابل پذیرش و موجه اســت. از اینر

کند: ی، اعلام میابطال اسناد رسم در دعوای (23/11/1391مورخ  91099709091004۸7

ـــناد مورد بحث حکا که نینظر به ا» ـــبت به  غیر منقول یقطع ۀاز وقوع معامل تیاس  ...نس

 ریو ســـا غیر منقولمربوط به اموال  یابطال آنها از دعاو یدارد لذا دعو ... یمزروع نیزم

که  شــودیاقامه م یبوده و در دادگاه (م.د.قانون آ 12موضــوع ماده )حقوق راجع به آنها 

 1«.در حوزه آن واقع است غیر منقولمال 

باید  یه  ها بهالن به بودن خیارات و اعلامی بودن ررغم یکتوجه داشـــت که  ی أجان

 ،دارد در نتیجهملازمه ت عوضین با اعادا ملکیّ، غیر منقولدادگاه، از آنجا که فسخ معاملۀ 

 2.شودانگاشته می غیر منقولدعوا 

 گیری نتیجه
به  یحقوق و دعاو میتقس و رانیدر حقوق امدنی  قوانین دادرسی وهنگام تصویب از 

ـــتنباط  و وجود داشـــته یاختلافات مصـــادیق، یدر خصـــوص برخ غیر منقولمنقول و  اس

مطابق اصول  .ه استدکترین و رویۀ قضایی نیز بعضاً با ضابطۀ قانون مدنی هماهنگی نداشت

یا  ـــخیص منقول  ـــتدر وهله  و دعواحقّ بودن  غیر منقولحقوقی برای تش به  دیبا نخس

                                                           

محسوب که بنا بر تصریح ماده  غیر منقولنامه عادی از زمره دعاوی مالی دعاوی ابطال سند رسمی و مبایعه ،اولاً. »۱

ــود که مال و حقوق راجع به آن در دادگاهی اقامه می غیر منقولدعاوی مربوط به اموال  د.مقانون آ 12  غیر منقولش

ــه مجمع عمومی عادی از زمره دعاوی غیرمالی  ،ثانیاً ؛...در حوزه آن واقع اســت  هرچند دعوی ابطال صــورت جلس

غیر صورتی که موضوع دعوا مربوط به مال منقول و  قانون مرقوم در 15محسوب لیکن مطابق صراحت ماده  ،منقول

مه می منقول قا گاهی ا مباشــــد در داد که  ـــود  ماره « در حوزه آن واقع اســــت غیر منقولال ش ـــ مه ش نا )داد

دیوان عالی  3(. همچنین شـعبه دادگاه تجدیدنظر اسـتان تهران 1۸شـعبه  14/12/1392مورخ  9209970221۸017۸3

غیر نامه مربوط به مال رســیدگی به دعوای ابطال صــلح(، 24/1/1392مورخ  9209970909100024 )دادنامه شــماره

 .داندمی غیر منقولوقوع مال  ت دادگاه محلّحیّدر صلارا  منقول

در این خصوص، دعوا  17/2/1392مورخ  9209970906100164شماره دیوان عالی کشور نیز در دادنامه  1. شعبه ۲

سته ن تیّصلاح که نیبه ا نظر»کند: می تلقّی غیر منقولرا  ست، خوا سته ا سخ معامله و اعاده  زیتابع خوا به  مالکیّتف

دعوی تنفیذ فسخ مبایعه است. همچنین در خصوص « م.د.قانون آ 12و ماده  مالکیّت یدعاو قیاست و از مصاد عیبا

 دیوان عالی کشور. 3شعبه  31/1/1392مورخ  9209970909100029 : دادنامه شمارهغیر منقولنامه راجع به مال 
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ستقیم  ضوع م ضوع،اگر م توجه کرد. آنهامو شد،مال منقول ب و  تیبه تبعنیز و دعوا حقّ  ا

 غیر منقولهم دعوا  ایحقّ اشد ب غیر منقول آنها، میاز آن منقول است و اگر موضوع مستق

ــه  خواهند بود. ــت که در حقوق فرانس ــوم اس ــتبه،  تمییز یبرامرس ــادیق مش و  قوقحمص

در این تقســیم به برکت  .کنندیمتفکیک و تحلیل  ینیو د ینعی حقوقاز منظر را  یدعاو

 غیر منقولمال  ماًیدعوا مستق ایحقّ موضوع  یچون وقت ،وجود ندارد یاختلاف ینیحقوق ع

و  خواهد بود غیر منقول دعوا یاحقّ بالتبع  )مانند عرصــه یا اعیانی مســتحدثه بر آن( باشــد

 شود.انگاشته میمنقول  نیزدعوا  ایحقّ  (لیمانند اتومب) اگر موضوع آن منقول باشد

سوء از مفهوم  تعلّبه  ینیخصوص حقوق د اما در  شت  در حقوق ایران و  تعهّدبردا

ـــه،گرته ـــتنباط متفاوت محاکم از مواد و  مباحثبرخی خلط  برداری از حقوق فرانس اس

به  نیهمچنقانونی و  یا نظری )مانندبا توجه  به تملیک  تعهّداثر  برخی ملاحظات عملی 

بهن و کلّمال معیّ یا دینی،حقّ عنوان ی  بت  نقش عینی  عنوان به غیر منقولمعاملات در ث

ــازنده عقد  رف تعهّد ایجزء س ــ  ــنده ص  و کماکان باقی بودهمطرح  یاختلافات (،و ... فروش

 .است

موثر دیوان عالی کشور )در  حتی مداخله شدملاحظه بررسی برخی مصادیق بارز، در  

به قانون مدنی( نیز نتوانســته  20صــدور رای حدت رویه و ارایۀ تفســیری مناســب از ماده 

پا ـــعب دیوان نیز رویه انیاختلافات  های دهد. اختلاف نظر تا آنجا اســـت که حتی ش

 کنند که گاه بیش از التزام به ضوابط حقوقی وخاذ میمختلفی را در موضوعات مشابه، اتّ

طوری که . بهغیرحقوقی اســت یر از ملاحظاتثّأ، متغیر منقولمعیار تقســیم اموال منقول و 

محاکم در برخی  ها، مجال بازاندیشی رویۀ مستقرّشهرت و بداهت برخی از این برداشت

 دهد. حقوق و دعاوی را نمی

ـــباید توجه دا م و ق. 1۸در ماده  غیر منقولعنوان برخی حقوق مالی به تلقّیت که ش

ـــتثنایی بر  غیر منقولت دادگاه محل وقوع مال ق.آ.د.م در صـــلاحیّ 12همچنین ماده  اس

ـــتاویز موجّ ـــعۀ حکم آنها، دس ـــت و توس جهت خواهد. هی میقواعد ماهوی و آیینی اس

رویه قضایی و پیشگیری از طولانی در ت رعایت ضوابط قانونی و همچنین اجتناب از تشتّ
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ت دادرســی که نتیجه ناخواســتۀ امتناع از رســیدگی به دســتاویز عدم صــلاحیّ  روند شــدن

ــت، محلّ ــدمی به نظری اس ــهورفرضفارغ از پیش رس ــت  ،های مش بدون توجه به لازم اس

ضوع حقّ، تعهّدت دینی یا عینی ماهیّ ، حقوق و دعاوی را تفکیک کرد. با التزام نظر به مو

و حقّ باشــد نتیجتاً  یا عمل حقوقی تعهّد، فعل متعهّدموضــوع مســتقیم هرگاه  به این منطق

صورتمتقابلاً  شود.شمرده میدعوا منقول  ستق کهی در  ضوع م  فعلیبه  التزام ،تعهّد میمو

  .د بودنخواه غیر منقولنیز دعوا و حقّ ، باشد غیر منقولمال ناظر به  تعهّدنیست و 

 منابع

: مؤسسه النشر ، قم1جنائینى(،  محمد حسینتقریرات ) المکاسب و البیعق(، 1413)آملی، محمدتقی  -

 الاسلامی.

 کتابفروشی اسلامیه.تهران: ، 19، چ1، جحقوق مدنی(، 1377امامی، سید حسن ) -

 شرکت سهامی انتشار. :، تهراناصول محاکمات حقوقی(، 1397بروجردی، محمد ) -

 دانش. گنج کتابخانه :، تهران5، چاموال حقوق ،(13۸0) محمدجعفر لنگرودی، جعفری -

گنج  تهران: کتابخانه ،2، چی قانون مدنیمجموعه محشّ، (13۸2) محمدجعفر لنگرودی، جعفری -

 دانش.

 اسلامی. فکر مجمعقم:  ،3چ ،1ج العقود، فقه ،ق(142۸) کاظم حسینی حائری، سید -

 دراک. :، تهران34، چ1ج ،آیین دادرسی مدنی )دوره پیشرفته((، 1394شمس، عبدالله ) -

 قاتیتحق، مجله یسند رسم میبدون تنظ غیر منقولفروش مال  (،1372ی )مهد ،یدیشه -

 .44-7 ،12و11 ی،حقوق

 اسماعیلیان. قم:، 2چ ،1ج ،المکاسب هحاشیق(، 1421یزدى، سید محمدکاظم )طباطبائی  -

 هالمکتبتهران: ، 3، چ2ج، هالمبسوط فی فقه الإمامیق(، 13۸7) ، محمد بن حسن)شیخ الطائفه(طوسى -

 .هلإحیاء الآثار الجعفری هالمرتضوی

 .رانتشا یشرکت سهام :، تهران7چ ،(ضمعوّمعاملات )مدنی حقوق  ،(137۸ناصر ) ان،یکاتوز -

  انتشار. یشرکت سهام :، تهران52، چمالکیتّحقوق اموال و (، 139۸کاتوزیان، ناصر ) -

 و اسلام حقوق در تطبیقی مطالعة دینی؛ و عینیحقّ (، 1403کاظمی، محمود؛ پیلوار، رحیم ) -

 .۸9-122، 1 مطالعات حقوق خصوصی، غرب،

 المذاهب بین للتقریب العالمی المجمع ،المجله تحریر ،(ق1422) محمدحسین الغطاء، کاشف -

 الاسلامیه.
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-29 ،1، )مطالعات حقوقی و قضایی(حقّ ، و حکم و فرق میان آنهاحقّ (، 1364گرجی، ابوالقاسم ) -

3۸. 

انتشارات مؤسسه چاپ و  :، تهران2، مقالات حقوقی، جدر اسلام مالکیّت(، 1375گرجی، ابوالقاسم ) -

 دانشگاه تهران.

 مجد. :، تهران1، جآیین دادرسی مدنی و بازرگانی (،137۸) متین دفتری، احمد -

، مطالعات ایرانو حقوق  مامیهادر فقه  تملیکبه  تعهدّاثر (، 1391اللهی، اسماعیل )نعمت -

 .200-1۸1، ۸9اسلامی: فقه و اصول، 

 میزان. :، تهران2، چمالکیّتاموال و  (،139۸ولویون، رضا ) -
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