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 چکيده

پرداخته و جوانب گوناگون آن را بررسي نموده است. قانون آیین  بدون سابقه ثبتي  این مقاله به بررسي و تحلیل توقیف اموال غیر منقول و عواید منافع و محصول املاک غیر منقول 

قول و غیر منقول و صورت برداری و ارزیابي و حفظ اموال توقیف شده و توقیف حقوق استخدامي خوانده و اموال منقول وی را كه نزد شخص  دادرسي مدني، توقیف اموال، اعم از من

و همچنین  ني صورت بگیرد.احکام مد  ثالث موجود است به قانون اجرای احکام مدني ارجاع داده است. بنابراین توقیف اموال منقول و غیر منقول باید مطابق مقررات قانون اجرای

ا لحاظ جمیع ضوابط حاكم بر ادله اثبات  نگاه و نظری ویژه به تناسب ادله اثبات دعوی در احراز مالکیت دارد ، امری كه در طرح دعاوی و دفاعیات مورد مغفول بوده و في الواقع ب

این مقاله با رویکرد نظری و روش تحلیلي و تطبیقي بر حقوق و    .لیل تصرف به عنوان مالکیت است دعوی ، باید بر آن بود كه اولین و مهمترین دلیل اصولي در اثبات مالکیت ، د

نامه جدید اجرای مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا )مصوب   آیین  قانون اجرای احکام مدني و   تمامي  ساختن  روشن  و  شناسایي  هدف  با  و(  1۳۸۷٫۶٫11قوانین موضوعه، بخصوص 

 .  است  شده  نگاشته فعلي جدید قوانین در منقول غیر  اموال توقیف جوانب

 قانون اجرای احکام مدني، صورت برداری ،  منافع و عواید، شده  ناموال غیر منقول ملک ثبت  توقیف ، کلمات کليدي:
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Abstract 

This article examines and analyzes the confiscation of immovable property and the benefits and products of immovable property without a 

record of registration and examines its various aspects. The law of civil procedure refers the seizure of property, both movable and 

immovable, and the execution, evaluation and preservation of the seized property, and the seizure of the defendant's employment rights and 

his movable property that is with a third party, to the law on the enforcement of civil judgments. Therefore, the confiscation of movable and 

immovable property must be done in accordance with the provisions of the Law on the Implementation of Civil Judgments. Also, it has a 

special view and opinion on the appropriateness of evidence to prove the claim in establishing ownership, which is neglected in the design of 

claims and defenses, and in fact, considering all the rules. The ruling on the proofs of the claim should be based on the fact that the first and 

most important principle proof in proving ownership is the proof of possession as ownership. This article is based on a theoretical approach 

and an analytical and comparative method on the subject laws and laws, especially the law on the enforcement of civil judgments and the 

new regulation on the enforcement of the provisions of official documents in force (approved on 11.6.2013) and with the aim of identifying 

and clarifying all aspects of confiscation of property. Real estate is written in the current new laws. 
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 مقدمه  -1
 

ماده   در  اموال  توقیف  درباره  مدني  دادرسي  آیین  مي    12۶قانون  مقرر 

و   ارزیابي  و  برداری  و صورت  منقول  غیر  و  منقول  از  اعم  اموال  توقیف  دارد: 

حفظ اموال توقیف شده و توقیف حقوق استخدامي خوانده و اموال منقول وی  

به ترتیبي است كه در قانون اجرای ا  ثالث موجود است  حکام  كه نزد شخص 

غیر   چه  و  منقول  چه  اموال،  توقیف  بنابراین  است.  شده  بیني  پیش  مدني 

 صورت گیرد.منقول باید مطابق مقررات قانون اجرای احکام مدني 

به علاوه آیین نامه اجرای مفاد اسناد رسمي لازم الاجرای جدید مصوب  

.  است  داده  اختصاص  منقول  غیر  اموال  توقیف  به  را  مواردی  نیز  1۳۸۷٫۶٫11

  میان   تطبیقي  بررسي  موضوع   جوانب  و  حدود  شدن  روشن  برای  رو  این  از

  با   دیگر  سوی  از.  دارد  ضرورت  جدید  نامه  آیین   و  مدني   احکام  اجرای   قانون

كه در    توقیف  بحث  اهمیت  به  توجه فراواني  پرونده های  و  منقول  غیر  اموال 

این رابطه وجود دارد و به دلیل اینکه در مورد توقیف اموال غیر منقول كتاب  

ضمن   در  فقط  دانان  حقوق  و  نیامده  در  تحریر  رشته  به  مستقلي  مقاله  یا  و 

شرح قانون اجرای احکام مدني به آن پرداخته اند پژوهش بیش از پیش این  

انین و جنبه های حقوقي راجع به آن ضروری به نظر مي رسد. در  بحث در قو

اموال توقیف  مورد  در  پژوهش  از    این  گیری  بهره  با  سند  بدون  منقول  غیر 

قوانین موضوعه ، بخصوص قانون اجرای احکام مدني و آیین نامه اجرای مفاد  

الاجراء،   لازم  رسمي  گیرد. اسناد  مي  صورت  ای  مقایسه  و  تطبیق  آنها  بین 

مسئله   املاک  محصول  و  منافع  و  عواید  توقیف  بحث  بررسي  با  همچنین 

نیز   امور  این  و جوانب  غیر منقول  اموال  ارزیابي در  و  برداری و حفظ  صورت 

 تحلیل قرار مي گیرد . مورد 

منقول    112تا    ۹۹مواد   غیر  اموال  توقیف  مدني،  احکام  اجرای  قانون 

ارزیاب  منقول  غیر  اموال  صورت  تنظیم  و  حفظ  باغات  و  منقول  غیر  اموال  ي 

بیان نموده است و بازداشت   نیز راه كارهای قانوني آن را  اموال غیر منقول و 

اجرای   نامه  آیین  و هشتم  نیز در فصل هفتم  آن  ارزیابي  و  منقول  غیر  اموال 

 .  است شده   بیان 1۳۸۷٫۶٫11مفاد اسناد رسمي لازم الاجرا مصوب 

 

 :بررسی واژه ها و مفاهيم کليدي 

معنای   به  لغت  در  و  است  وقف  ریشه  از  و  تفعیل  باب  مصدر  توقیف 

باشد مي  بازداشتن  و  ص  بازداشت   ، عمید  فارسي  فرهنگ   ، عمید  حسن   (

حالت    (    4۷4 با  او  مال  یا  از شخص  آزادی  سلب  معنای  به  كلي  طور  به  و 

دوم،   صورت  در  و  شخص  توقیف  اول،  صورت  در  كه  است  ترخیص  انتظار 

مي   صدق  مال  ترمینولوژی  كند.  توقیف   ، لنگرودی  جعفری  جعفر  محمد   (

ص    ، ش    1۸1حقوق  صورت  (    1445،  به  توقیف  مختلف  اصطلاحات  در 

مضاف به كلمه با كلمات دیگر در مي آید و عمدتاً در همه جا همین معنای  

توقیف   اجرای حکم  توقیف  مال  توقیف  مثلاً،  میگیرد.  قرار  لحاظ  مورد  لغوی 

توقیف اشخاص توقیف حقوق توقیف دادرسي توقیف  اجرایي، توقیف احتیاطي  

سرقفلي توقیف ضامن توقیف عقود، توقیف مالم یجب توقیف متعهد یا مدیون،  

عملیات   مفاد  توقیف  ،اجرای  بهرامي  بهرام  اجرایي.)  عملیات  توقیف  و  ثبتي 

 (  5۶اسناد رسمي ،ص 

قال  توقیف مال عبارت است از صیانت مال از افراط و تفریط و نقل و انت

)محمد جعفر جعفری لنگرودی  علیه مالک، كه توقیف مال اعم از تأمین است.

البته برخي از نویسندگان بر این    (   1445، ش  1۸1،ترمینولوژی حقوق ، ص  

قانون آیین دادرسي مدني را در مقام    121عقیده اند كه چون قانونگذار ماده  

ر این قانون عبارت  تعریف تأمین آورده و چنین مقرر داشته است كه تأمین د

كه   شود  مي  استنباط  نتیجه  این  منقول  غیر  و  منقول  اموال  توقیف  از  است 

،  تأمین و   باختر و مسعود رئیسي  .) سید احمد  باهم مترادف هستند  توقیف 

اما باید گفت: قانونگذار در    (  ۳۶۶، ص  1بایسته های اجرای احکام مدني ، ج  

اطمین امنیت  تأمین  لغوی  معنای  ماده  امنیت  این  در  دادن  قرار  و  دادن  ان 

را در نظر نگرفته و اقدام و انجام تأمین را    (  40۸) حسن عمید ، همان ، ص  

) منصور اباذری فومشي ،قانون اجرای احکام در نظم  مورد نظر قرار داده است.

 ( 14۷-14۶حقوق كنوني ، ص 

  توقیف اجرایي عبارت است از توقیف مال مدیون یا محکوم علیه از طریق 

اجرای ثبت یا اجرای دادگاه كه این توقیف مانع از تصرف مالک در مال خود  

است له  محکوم  ضرر  به  كه  تصرفاتي  البته  باشد؛  جعفری  مي  جعفر  .)محمد 

 (  144۷، ش  1۸1لنگرودی ، همان ، ص 

توان تبصره یک   اما مي  ارائه نکرده است،  قانونگذار ما تعریفي از توقیف 

اجرای احک  ۳5ماده   برای توقیف دانست این  قانون  را نموده تعریفي  ام مدني 

مي بیان  ))  دارد    تبصره  از  :   قبل  و  اجرائیه  ابلاغ  از  بعد  میتواند  له  محکوم 

قبل   مواد  در  مقرر  مهلت  به  یا  ،  انقضای  تأمین  برای  را  علیه  محکوم  اموال 

آن   قبول  به  مدني  مکلف  اجرا  قسمت  و  كند  معرفي  اجرا  قسمت  به  محکوم 

ز انقضای مهلت مزبور نیز در منقول صورتي كه محکوم علیه مالي  است. پس ا 

باشد به از آن میسر  باشد كه اجرای حکم و استیفای محکوم  نکرده    ، معرفي 

علیه   محکوم  از  مالي  وقت  هر  تواند  مي  له  دست  محکوم  استیفای  به  آید 

 . .((محکوم به را از آن مال بخواهد

  

 بيان مساله  -2

 ير منقول بدون سابقه ثبتی :گفتار اول : توقيف مال غ

در بعضي از مناطق كشور ممکن است املاک اشخاص جریان ثبت را طي  

هنوز   ولي  باشند  پرداخته  زمین  آبادی  به  افراد  مواردی  در  یا  و  باشد  نکرده 

تقاضای ثبت آن را ننموده باشند. بنابراین در اداره ثبت هم از این ملک سابقه  

 وم علیه شناخته شده است.ای نیست ولي به عنوان ملک محک

 : این ملک با یکي از دو شرط ذیل قابل بازداشت است 

به   -1 باشد. تصرف مالکانه  محکوم علیه در آن تصرف مالکانه داشته 

به حساب خود   و  از جانب خود  كه شخص  میشود  گفته  تصرفي 

در   كه  است  تصرفي  هم  خود  حساب  به  تصرف  از  منظور  و  كند 

به   و  خود  جانب  از  اختیار  مال  در  اگر  بنابراین  باشد.  خود  نفع 

محسوب   مالکانه  تصرف  نباشد،  مالکیت  عنوان  به  مال  داشتن 

شد. در  نخواهد  مبسوط   ، لنگرودی  جعفری  جعفر  محمد   (
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،ج   حقوق  ص  2ترمینولوژی  منصور  124۳  -12۳5،  از  نقل  به   ،

احراز تصرفات مالکانه با دادگاه    (  210اباذری فومشي ،همان ،ص  

قانون مدني تصرف به عنوان مالکیت دلیل    ۳5بق ماده  است و مطا 

مالکیت است، مگر اینکه خلاف آن ثابت شود و مدعي خلاف آن  

بودن را اثبات نماید. در اصطلاح فقها و همچنین  انه  باید غیر مالک 

به   مطلب  این  مدني  قانون  ید )نویسندگان  مشهور  (    قاعده 

 (  4۶اموال و مالکیت ، ص ) ناصر كاتوزیان ، حقوق مدني  است.

مأموران اجرای احکام دادگاه ها هم در صورت وجود اشکالي در این مورد  

قانون اجرای احکام مدني موضوع را به    2۶و    25یا اختلاف باید مطابق مواد  

مطابق   زیرا  دهند؛  اطلاع  شود،  مي  اجرا  او  نظارت  تحت  حکم  كه  دادگاهي 

ج  در  هرگاه  مدني،  احکام  اجرای  آید  قانون  پیش  اشکالي  حکم  اجرای  ریان 

دادگاهي كه حکم تحت نظر آن اجرا مي شود رفع اشکال مینماید و اختلافات  

دادگاه اجرا    ناشي از اجرای احکام راجع به دادگاهي است كه حکم توسط آن

 مي شود . 

شماره   نظریه  موجب    حقوقي   اداره   01/12/1۳۷۷مورخ    ۷۹2۶/۷به 

  و   شهادت  محلي  تحقیق  نوع   از  قانوني  ادله   تصرف،  اثبات  دلایل  دادگستری،

  تأمین   و   باشد  مؤثر   دلایل   این   از   تواند  نمي   كارشناسي  و   است  شفاهي  یا   كتبي

قانون آیین دادرسي مدني ) با تغییرات فعلي    ۳22ماده    صراحت   به   نیز  دلیل

قانون آیین دادرسي مدني ( كه مقرر مي دارد : ))تامین دلیل برای    155ماده  

است آن  مي    حفظ  دادگاه  با   ، استفاده  مورد  در  آن  ارزش  درجه  تشخیص  و 

اجرای احکام مدني   ، قانون  .) سید محمد رضا حسیني  باشد (( دلیل نیست 

 (   1۸0در رویه قضایي ، ص 

باشد.   -2 شده  شناخته  مالک  نهایي  حکم  موجب  به  علیه  محکوم 

مهمان خانه ای كه شخص میان راه ساخته و    یامثلاً، قهوه خانه  

و در  هنوز   استفاده میکرده  آن  از  نداده است چون عملاً  ثبت  به 

و همچنین باغي كه محکوم  است ،    آن تصرف دارد قابل بازداشت

علیه احداث نموده و در مالکیت با شخص دیگری اختلاف داشته  

است، ولي با صدور حکم نهایي ملک محکوم علیه شناخته شده و  

 . قابل بازداشت استاز این رو به عنوان ملک غیر منقول او 

 

 قانون اجراي احکام مدنی   101گفتار دوم : بررسی ماده 

در   عموماً  است  نشده  ثبت  غیرمنقول  مال  توقیف  مورد  در  جالب  نکته 

مي كمتر  منقول  اموال  تردید  مورد  مالکیت  عنوان  به  تصرف  اماریت  به  توان 

رد كه با  منقول وجود دا  ریدر مورد ملک غ  شتریب   دی ترد  نی كرد. چه آن كه ا

مواد   املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  مقررات  به  قانون    4۸  ي ال  4۶و    22)توجه 

غ  ایآ  (،ثبت ملک  در  ثبت  ریتصرف  سابقه  كه  م  يمنقول  اماره    توانديندارد 

   ر؟ یخ ا یشناخته شود   تیمالک

مالکیت    يعموم  لیاماره تصرف دل  رایبه نظر نگارنده پاسخ مثبت است ز

 يرود و مقررات ثبتي منقول به شمار مریول و غاموال منق  يمتصرف در تمام

با فوق بر املاك  يتلق   یيمقررات استثنا  د یالاشعار را  ناظر  تنها  است    يكرد كه 

دارا ثبت  ی كه  نت  .هستند  يسابقه  اموال  همان  ،جهیدر  خصوص  در  كه  طور 

افتاد مذكور  ا  ،منقول  نشده  ریغ  موالدر  ثبت  دل  ، منقول  عنوان  به    ل یتصرف 

م  تیمالک قلمداد  محکوميمتصرف  و  ن گردد  توق  ز یله  غیرمنقول    فیدر  اموال 

عل محکوم  نشده  م  ، هیثبت  املاكيتنها  معرف  يتواند  تقاضا  يرا  بازداشت    ی و 

نما  را  ا  د یآنها  -محکوم  ا یبوده و    هیعلاملاک در تصرف مالکانه محکوم  نی كه 

قانون    101الک شناخته شده باشد. ماده  دادگاه م  یيحکم نها  موجببه    هیعل

كه سابقه ثبت    يمنقول  ریمال غ  فیتوق»  :دارديمقرر م  زین   ياحکام مدن   یاجرا

در آن تصرف    هی علاست كه محکوم  زی جا   يعلیه وقتندارد به عنوان مال محکوم

شده    اختهمالک شن  یي به موجب حکم نها  هی علمحکوم  ا ی مالکانه داشته باشد و  

مورد در  مالک  کم ح  كه   یباشد.  ول  ه یعلمحکوم  ت یبر  مرحله    ي صادر شده  به 

توق  دهینرس  یينها  بده  فی باشد،  ازاء  در  مزبور  است    زیجا  هیعلمحکوم  يمال 

 است«.   یيموكول به صدور حکم نها  یي اجرا اتیادامه عمل يول

 

 گفتار سوم : بررسی مقررات قانون ثبت اسناد و املاك  

منقول ثبت نشده    ریقول و ملک غنماموال  احراز مالکیت    ،مبحث  نی ا  در

بررس املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  نظر  علشوديم  ياز  مقررات  ي.  در  الاصول 

  ي اسناد رسم  تیلیهمواره از املاک و اموال ثبت شده و دل  دی بايقانون ثبت م

مالک  يمیتنظ احراز  و  اثبات  م  تیدر  به  هماندیآ  انیسخن  اما  كه    ورط. 

به خلاف آنچه كه به ارمغان آورده بود، دست    زین   يگذار ثبتقانون  دید  میخواه

كه   ی برنداشته و به حق در موارد تیمالک  يحاكم بر ادله اثبات ي از اصول منطق

در مقابل سند    يو حت  رفتهیمتصرف شمرد پذ  ت یاماره مالک  د یبا ي تصرف را م

مدلول  »دارد:  يثبت مقرر م  ونن قا   ۹2داده است. ماده    ح یآن را ترج  زین   يرسم

از    يحکم  اجیاموال منقول بدون احت  ر یو سا  ون یراجع به د   ياسناد رسم  هیكل

عدل تسللازم  هی محاكم  مورد  در  مگر  است  كه شخص    يمنقول  ن یع  میالاجرا 

 .باشد«  آن  تیمالک يمتصرف و مدع يثالث

اسناد    مفاد  یمقرره در باب پنجم قانون ثبت تحت عنوان اجرا  نی ا  -اولاً

لازم  آمدهي  رسم متضمن  رسمو  اسناد  بودن  د   يالاجرا  به  سا   ونیراجع    ر یو 

است منقول  امت  ي هیبد   .اموال  رسم  نیا   از یاست  ح  ي اسناد  الاجرا  لازم   ث یاز 

ه  كننده سند در نظر گرفته شدمیتنظ  نیبودن آن تنها در محدوده روابط طرف

نبا بر عل  را  نی طرف  انیم  يمیتصور شود كه اسناد تنظ  دی است. لهذا    ه یبتوان 

كه استثنائاً    ی اشخاص ثالث معتبر دانسته و به مرحله اجرا در آورد مگر موارد

 . قانون ثبت( ۷2)ماده  دی نما   زی تجو حاً ی قانون آن را صر

  در   است كه  يمشتمل بر همان حکم  باًیتقر   ۹2ماده    ریقسمت اخ  -ثانیاً

منقول    نیع  رایشده است. ز   ينیب شیپ  زین   ياحکام مدن   یقانون اجرا  ۶1ماده  

آن    بر  ناظر  سند  میاوست و تنظ  تیمالک  لیكه باشد دل  يدر تصرف هر شخص

رسم  حتى نم  ز ین   ي اگر  متصرف  تواند يباشد  ثالث  اشخاص  حقوق    ي خلل  ، به 

انتقال مال منقول )مع  يسند رسم  میبا تنظ  ن یطرف  ،وارد آورد ( در  نینقل و 

و حتى اقرار به قبض و    رساننديرا بانجام م  يکاتیتعهدات و تمل  گریکد یمقابل  

ن  منقول  مال  ا   ند ینما ي م  زیاقباض  رؤ  ن یبدون  به  مال مزبور  دفتر    ت یكه  سر 

را    ي كنندگان سند رسممیتنظ  مقنن صرف اقرار   ن یبرسد و بنابرا   ي اسناد رسم

-ي نم  ی مال توسط سردفتر را ضرور  تی دانسته و رؤ  يكاف  گر یکد یابل  در مق

مال منقول مورد معامله  هرگاه عین  كه    ستین   يمعن  نی امر بد  نی اما ا  .انگارد



 39-34، ص ص 2دوره ، 1403، آینده حقوقدر علمی مطالعات پژوهشی  مجله                                                               و همکاران گل رسان

 

4 

او   تصرف  تحت  و  ثالث  شخص  رسم  هیالمنتقل  ،شود  افتی نزد  فوق    يسند 

  را یز   .كند  يخود را به عنوان مالک مال منقول معرف  ، بتواند با ابراز سند مزبور

قادر به زوال تصرفات    ي،در سند رسم  معامله   و اظهارات اشخاص طرف   ر یاقار 

 . ستیمالکانه اشخاص ثالث ن 

و آن    رفتهیاشخاص ثالث را نپذ   ان ی اقرار به ز  زین   يقانون مدن   12۷۸  ماده

م تعر  رایز  ،دانديرا مردود    ي، قانون مدن   125۹ماده  مقرر در    فی اقرار مطابق 

حق به  برا  ي اخبار  ز   ریغ  یاست  به  )مقر(  انیو  ز   .خود  به  اخبار    ان یچنانچه 

 اقرار.  نه   ندیشهادت گو  ای به آن حسب مورد ادعا و   ردیثالث صورت گ اشخاص 

  ل یتصرف را به عنوان دل  ز یاز آنجا كه مقنن ن   ، افزون بر مطالب فوق  -ثالثاً

از    رفته یپذ  تیمالک را  مال  اقباض  و  قبض  واسطه  به  انتقال  و  نقل  صرف  و 

انتقال مال م ا  ت ی با عنا  نیو همچن  شناسدي موجبات نقل و  انتقال    نی به  كه 

تنظ مستلزم  اصولاً  رسم  میاموال  به    نی نابراب   ست، ین   ی عاد  يحت  ا ی و    ي سند 

ا  م  نیصرف  در  ثالث  اشخاص  تصرف  تحت  مال  رسم  د، یآيكه    ي اسناد 

از    ت یتصرف را به عنوان اماره مالک  تی لیدل  توانديآن نم  نیرفط  انیم  يمیتنظ

و سند رسم  نیب  از هم  ت یرا در وضع  يبردن  قرار دهد.  كه    رو است  نیبرتر 

رسم   ۹2ماده   اسناد  مدلول  ثبت  منق  يقانون  اموال  به  مقابل    ولراجع  در  را 

-لازم،  همان مال منقول هستند  تیمالک   ي كه متصرف و مدع  ياشخاص ثالث

 داند. يالاجرا نم

به    يعنی   م؛ یشو  کیقائل به تفک  د ی با  ز یمنقول ن   ریو اما در مورد اموال غ

غ  یاستثنا بررس  ریاموال  كه  شده  ثبت  آت  ي منقول  مباحث  در  خواهد    يآن 

كه    ي است بیبه ترت  ه یحکم قض  ز یمنقول ثبت نشده ن ریدر مورد املاک غ  ،آمد

 :دی گو يثبت م نونقا ۸۸ماده  .منقول آمد در خصوص اموال 

  ي دفاتر اسناد رسم ده یقانون به ثبت نرس  نی كه مطابق ا ي مورد املاك در»

همچن املاک    ری دوا  ن یو  و  اسناد  مخصوص) ثبت  دفتر  نوع    تواند يم  ( در  هر 

به ع انتقال را راجع  نقل و  منافع آن ثبت    ا یمنقول    ریغ  ن یمعامله و تعهد و 

به طرف  لیقب  نی ا  ي ول  ندینما  كه تعهد كرده و    ي طرف  ای   نیاسناد فقط نسبت 

 .«خواهد داشت تیآنها رسم يقائم مقام قانون 

 :است برخوردار   یاژهی و تیمقرره وجود دارد كه از اهم ن ینکته در ا  چند

صول  الامنقول را على  ریدر املاک غ  تیاحراز مالک  زین ثبت  انونگذار  ق  -1

بر وفق ماده    يتلق  يتابع مقررات عموم تصرف در    ،يقانون مدن   ۳5و كماكان 

غ دل  ریمال  را  انتقال    يحت  دانديم  تیمالک  لیمنقول  و  نقل  و  معامله  اگر 

به ثبت برسند باز هم    زیمنقول ثبت نشده ن   ریدسته از املاک غ  ن یمربوط به ا 

  را یشود ز يسند مزبور از نظر دولت مالک آن شناخته نم  هیدارنده و منتقل ال

آن دانسته و نسبت به اشخاص    نیاسناد را محدود به طرف  لیقب  نی ا  تیرسم

 ( قانون ثبت ۸۸و  ۷1 نیمادت)  دانديثالث مؤثر نم

منقول ثبت    رینسبت به ملک غ  ی اهرگاه معامله  ،بر خلاف مورد فوق  -2

به ثبت ن   رد یشده انجام پذ   ي آن حت  نیبرسد علاوه بر طرف  ز یو معامله مزبور 

  ۷2خواهد بود )ماده    تیاعتبار كامل و رسم  یدارا  زیدر مقابل اشخاص ثالث ن 

ثبت نت  (.قانون  غ  جهیدر  ملک  در  ثالث  اشخاص  شده    ریتصرف  ثبت  منقول 

رسم سند  وجود  حق  ای   ت یمالک  ي بدون  چگونه  متصرف  نام  به  آن  را    ي ثبت 

مالک رسم  ی برا مقابل  نخواهد كرد    جادی ا   يرسم  هیالمنتقل  ا ی  ي متصرف در 

  ر یاموال غ  ر یدر سا  یياستثنا  ازیاثر و امت  ن یبه عکس ا   (.قانون ثبت   22ماده  )

ثبت سابقه  فاقد  كه  نم  يمنتقول  چشم  به  ماده  يهستند  مطابق  و    ۸۸خورد 

ثبت طرف  ت یرسمو    ریتأث  ، قانون  به  محدود  صرفاً  سند    ندهكن  میتنظ  نیآن 

نت در  است.  غ  جهیشده  مال  مالکانه    ریهرگاه  تصرف  در  نشده  ثبت  منقول 

رسم دارنده سند  باشد  ثالث  ثبت شده    يرسم  هیالمنتقل  ا ی  يشخص  معامله 

رسم  توانندينم سند  ارائه  و    يبا  گرفته  قرار  ثالث  متصرف  مقابل  در  خود 

  يمیتنظي  رسم  سند  تیوضع  نی در ا  را یسازند ز   يتصرف ثالث را منتف  تیلیدل

 تصرف ثالث ندارد.  تیلیتاب معارضه با دل

قانون   -۳ نفوذ  نگارنده  باور  تنظ  تیو رسم  ي به    ن یمتعامل  ان یم  يمیسند 

معاملات   ری قانون ثبت تنها ناظر بر همان معامله است و سا ۸۸از نظر ماده  زین 

)الف( ملک    گاه مثال هر  ی برا  .گردديناقل را شامل نم   ی و تصرفات مالکانه بعد

ط  ریغ را  ثبت شده خود  ماده    يسند رسم  يمنقول  براساس  آقا  ۸۸و    ی به 

مدت و  سازد  منتقل  و  بفروشد  تسل  ي)ب(  از  مال    میپس  او،  در    مزبوربه  را 

ب  )الف(  همان  مالکانه  نم  ی آقا  ،میاب یتصرف  رسم  تواندي)ب(  سند  ابراز    ي با 

رسم  تیلیدل  يمیتنظ به سند  و  ساخته  زائل  را  )الف(  مالکانه  خود    ي تصرف 

قانونگذار بر خلاف معاملات مربوط به املاک ثبت شده ثبت   را ی ز . دیاستناد جو 

املاک غ بر  ناظر    ه یالندانسته و منتقل  یمنقول ثبت نشده را اجبار  ریمعامله 

قانون   ي املاك  نیچن  ي رسم مالک  نتينم   را  در  از    جه یشناسد.  پس  بسا  چه 

به    يو شفاه  یملک فوق را به نحو عاد  اریبه اخت  يرسم  هیالمعامله اول منتقل

قبل نت  ي ناقل  در  باشد.  دل  جه یفروخته  برا  يلیتنها  ناقل    یكه  مالکیت  اثبات 

-ي م  یخواهد داشت همان تصرفات مالکانه و  ود وج  (الیه جدید منتقل)سابق  

اثر و    باشد  داده شده است مقنن    یبه تصرف و  دی متعاقب معامله جد كه در 

حتماً معامله دوم و سوم    ي بوده نکرده كه اگر معامله اول به طور رسم  فیتکل

ن  الخ  رسم  د یبا   زیو  سند  گ  يبا  ا ردیصورت  مضافاً  ماده    نی .  مفاد  در    ۸۸كه 

  ر یو منافع غ  نیو تعهد و نقل و انتقال راجع به ع  ملهخصوص ثبت هر نوع معا

ن  تکلیفي  متضمن حکم  نشده  ثبت  اخت  ستیمنقول  اجازه  اریبلکه  است    یاو 

داده شده تا بتوانند در    يثبت  ریو دوا  يمقنن به دفاتر اسناد رسم  یكه از سو

منقول ثبت نشده خود را    ر یمعامله نقل و انتقال ملک غ  ن یطرف  ل یصورت تما

 برسانند.  بت به ث

موضوع    -4 املاک  ثبت  احتمال  و  ثالث  اشخاص  منظور حفظ حقوق  به 

  1۳1۷مصوب سال    ينامه دفاتر اسناد رسمن ییآ  ۳1ماده    ،قانون ثبت  ۸۸ماده  

 :مقرر داشته كه

كه در دفتر املاک ثبت نشده باشد سردفتر مکلف است    يمورد املاك  در»

ثبت محل استعلام نموده و    ملک را از اداره   يثبت  تی وضع  ،سند  میقبل از تنظ

وضع صورت  وصول  از  ملک  تیپس  مانع  ،ثبت  معامله    ی برا  يهرگاه  انجام 

 .«دی نباشد اقدام به ثبت سند نما

است كه در صورت    تیواجد اهم  یبه قدر  (استعلام از ثبت)  فیتکل  ن یا

بند    ، تخلف سردفتر ماده    ۷مطابق  )ج(  دفاتر    ی هانامهن ییآ  2۹از شق  قانون 

  2۷/11/1۳۶0مصوب    ي اصلاح  اران یو كانون سردفتران و دفتر    ي اسناد رسم

انتظام ال  افتهی  يوصف تخلف  انفصال موقت از سه  -يشش ماه م  يو موجب 

 :ددگر
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موارد» در  ثبت  از  استعلام  بدون  سند  ثبت  تکل  ی ...  استعلام   فیكه    به 

 ...«. دارد

  ثبت   دود مقرر در قانونح  دیو اعلان ثبت و تحد   يبخش ثبت عموم  در

ن  املاک  و  مالک   زیاسناد  عنوان  به  به    رفته ی پذ  تیتصرف  اقدام  از  و قبل  شده 

ثبت ملک تنها    یمربوط به آن تقاضا  ي آگه  نیو پس از انتشار اول  يثبت عموم

داشته    تیكه در ملک مزبور تصرف به عنوان مالک  شوديم  رفتهیپذ   ياز كسان 

مصوب    ياصلاح  11ماده    .باشند ثبت  از  »  :دارديم  رمقر   10/۷/1۳1۷قانون 

به    دی با  ن یتا شصت روز متصرف  ،10  مذكور در ماده  يآگه  ن یانتشار اول  خی تار

به املاک واقع    ۳2و    2۷و اشخاص مذكور در دو ماده    تیعنوان مالک نسبت 

ناح آن  وس  هی در  نما  له یبه  ثبت  درخواست  نت  «.دی اظهارنامه    ی ضاتقا  جه یدر 

كه در ملک مورد تقاضا تصرف به عنوان    شوديم  رفته یپذ   ي ان س ثبت ملک از ك

 داشته باشند. تیمالک

 : دیگو يم 10/۷/1۳1۷شده مصوب   ادیقانون   11به ماده   يالحاق تبصره

اراض  در» املاك  ي مورد  فعل  ي و  مالکانه  تصرف  آثار  به    ي كس  يكه  نسبت 

  ا ی  تیكه بر مالک  شوديم  رفته ی پذ  يآنها موجود نباشد درخواست ثبت از كس 

مالک عنوان  به  خود  سابق  تصرف  تلق  ا ی  ت یبر  عنوان  به  خود  تصرف  از    يبر 

به    بتثبت نس  یداشته باشد. چنانچه تقاضا  يمدارك  ي قائم مقام قانون   ای مالک  

به    لیقب  ن یا عناو  يکیاملاک  م  ن یاز  دو  در  در    ۳2و    2۷اده  مذكور  باشد 

بر عنوان مذكور    يشود كه تقاضاكننده مداركيم  رفتهی ثبت پذ  یتقاضا  يصورت

-كه تقاضا كننده قائم ي بر تصرف كس  ای بر تصرف سابق خود به آن عنوان و  ا ی

 .«داشته باشد شودياو محسوب م ي مقام قانون 

ندارد و تصرف    ی سازگار  ي تبصره با قواعد و اصول حقوق  ن ی دوم ا  قسمت 

و    يتصرف به عنوان ملک دولت  نیو همچن  يبه عنوان وقف و حبس و ثلث باق

و محجورو شركت  هیر یو خ  یبلد مالک  نی ها  عنوان  و    تیبه  و حبس  وقف  و 

است  يتلق  رهیغ نگارنده  .شده  نظر  ه  ن یا   ، به  به    ک ی   س یتأس  وجه   چیمورد 

كنار   در  مدن   ۳5ماده  قاعده  نم  ستین  ي قانون  مزبور  مورد  مورد    تواند يو 

  2۷ ن یمذكور در مادت ن یعناو  تیو اثبات مالک نییدر تع یي متابعت مراجع قضا

  ي تلق  یي قضا  مرجع  کی   اداره ثبت اسناد و املاک   رای ز  ، قانون ثبت باشد  ۳2و  

-يم ت یكفا  يبه مرجع ثبت  آن مذكور و اعلام  ن یگردد و ثبت ملک با عناو ينم

  ، باشد  ي حبس و ثلث باق  ای مقدار كه تصرف به عنوان وقفیت و    نیو هم  كند

اما در مقام رفع اختلاف    رفتیمذكور انجام خواهد پذ   نی ثبت ملک به نام عناو

  11ماده    ياز تبصره الحاق  توانديدادگاه نم  یيو حل و فصل آن در مرجع قضا

حبس و    ا ی  تیتصرف به عنوان وقف  لاًند كه مث كاستخراج    یاقانون ثبت قاعده

 .دی آيبه شمار م ي حبس و ثلث باق ا ی  تیبر وقف  لیدل زین   يثلث باق

ا   چنانچه  رفع  باشد،  تعارض  و  تزاحم  اشخاص  تصرف  و    ن یدر  اختلاف 

تکل  نییتع صلاح  فیو  در  بند    أت یه  ت یآن  دارد.  قرار    25ماده    1نظارت 

   :دارديمقرر م 1۸/10/1۳51قانون ثبت مصوب  ياصلاح

اجرا» در  ماده    یهرگاه  پذ  ازدهی مقررات  جهت  ثبت    یتقاضا  رفتنی از 

در    ا یگردد و    د یتول  ياشتباه  ای شود و    اقعاشخاص و اداره ثبت و  نیب   ياختلاف

ابطال    ا ی و    ف یتکل  نییتصرف اشخاص تزاحم و تعارض باشد رفع اختلاف و تع

 .«نظارت است  أتیاصلاح درخواست ثبت با ه ا یو 

مالک  يجالب  نکته عنوان  به  تصرف  عنوان    تیكه  به  مؤثر    کی را  اماره 

اجرا  یبرا  يو حت  كند يم  تیتقو   يقانون  نظر گرفته    یفریك  یآن ضمانت  در 

ز   10۹ماده   است  املاک  و  اسناد  ثبت  ا   رایقانون  كس  نیمطابق  كه    يمقرره 

ثبت    ی متصرف قلمداد و تقاضا  یگریتصرف د  رغمیخود را بر خلاف واقع و عل

نما   ملک م  ،دیرا  محسوب  »هركس  دیگو يم  10۹ماده    .كندي كلاهبردار   :

ملک به  د   ي نسبت  تصرف  در  را   ی گریكه  خود  ق  بوده  و  متصرف  كرده  لمداد 

كند  ی تقاضا مي  ،ثبت  محسوب  در  شود.  كلاهبردار  تصرف  به  راجع  اختلاف 

 . ست«یماده ن  نی مشمول ا ،حدود
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ا آنچه كه در  به  توجه  نتا  ینبا  م  یجپژوهش گذشت،  را  به    يبحث  توان 

 فهرست نمود:  ینطور خلاصه چن

  ي منقول عبارت است از بازداشت و بازداشتن و به طور كل  یرمال غ  توقیف

انتظار ترخ  یسلب آزاد   ي نم  یگر به محل د   ي كه از محل  ي از مال  یصبا حالت 

كه   ی نباشد به نحو یا باشد    ياستقرار آن ذات ینکه توان آن را نقل نمود، اعم از ا

مستلزم خراب  آن  انتقال  و  مال    یا  ي نقل  چون   یانقص خود  و  شود  آن    محل 

توق از  ما  عل  یياجرا  یف ،توق  یفمنظور  اموال محکوم   ، و    ی برا  یهاست  فروش 

 محکوم به توقیف مي شود. یادا

عل  منظور محکوم  شده  ثبت  ملک  ملک  یه از  ط  ي،  از  پس  كه    ي است. 

ثبت عل  يمراحل  نام محکوم  توق  یهبه  باشد. در مورد  ثبت    یفثبت شده  ملک 

مفاد اسناد    ینامه اجرا  یینآ  ۸۷ه  و ماد  ياحکام مدن   یقانون اجرا  یسهشده مقا 

اگر پرونده    ياحکام مدن   یكه در قانون اجرا  یرسدلازم الاجرا(، به نظر م  يرسم

، ول  ي نم  یف باشد توق  یهمحکوم عل  یتاز عدم مالک  يحاك  يثبت طبق    يشود 

لازم الاجراء، با وجود عدم مالکیت متعهد    يمفاد اسناد رسم  ینامه اجرا  یینآ

اگر انتقال به متعهد محرز نباشد، اداره ثبت ملک را     ي،به موجب پرونده ثبت

 به نام متعهد توقیف خواهد نمود .

غ  یفتوق  ییدتأ  در ماده    یرمال  در  ثبتى  سابقه  بدون  قانون    101منقول 

  یف ر همه آنها توقوجود دارد كه د  يمشورت  یهنظر   ین چند   ي احکام مدن   ی اجرا

  یین آ  ۹0كه سابقه ثبت ندارد جایز دانسته شده است اما به استناد ماده    يملک

اجرا اسناد رسم  ینامه  غ  يمفاد  مال  بازداشت  ثبت   یرلازم الاجرا هم  منقول 

  ياگر متعهد له مدع  ياست ،حت  یركه در تصرف مالکانه غ  یون نشده به نام مد

ادعا    ینكه ا  يآن باشد. تا زمان   یتمالک  يخود متعهد مدع  یامالکیت متعهد و  

نرس اثبات  به ثبت    يممنوع است و در مورد املاك  یده،به  املاک  كه در دفتر 

م  یده رس شناخته  متعهد  ملک  آن  موجب  به  ثالث    یادعا  یشود،و  شخص 

اگرچه متصرف آن باشد مسموع نبوده و آن ملک مال متعهد شناخته شده و  

 بازداشت مي گردد . 

قابل   را  نکته  مالکیت  احراز  و  اثبات  در  متناسب  دلیل   ، دیگر  توجه 

بعنوان دلیل   شناخته و دلیل یا وضعیتي را كه از نظر قوانین جاری ف اصولاً 

كه   بسیار واضح است  البته   ، تشریح گردید  و  توصیف   ، مالکیت معرفي شده 

ماده   طبق  مالکیت  بعنوان  تصرف  دلیل  ماده    ۳5عنوان  رعایت  با  و    1۳22و 

قانون مدني ، یکي از مصادیق اماره قانوني تلقي شده و به    125۸ماده    4بند  
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۶ 

عنوان دلیل متناسب و اصولي در بسیاری از اموال و املاک و حقوق قانوني ،  

ایفای نقش كرده و به نفع مدعي و متصرف ، اثبات و احراز مالکیت مي كند ،  

ای  از  حاصله  نتیجه  و  حاضر  مقررات  به  توجه  با   ، اصولاً  بنابراین   ، مقاله  ن 

یا   منقول  اموال  بر  مالکیت خویش  ، مدعي  اشخاصي كه در دعاوی مطروحه 

بعنوان   اماره قانوني تصرف  غیر منقول متنازع فیه هستند . تنها مي توانند با 

تنها دلیل متناسب و   بنشانند و اصولاً  بر مسند اثبات  مالکیت دعاوی خود را 

 ه تصرف است . قانوني در ثابت نمودن مالکیت ، امار

 

 پيشنهادات :

توق  با   ، مقاله  متن  در  اشاره  مورد  توضیحات  به  سند    یف عنایت  بدون  ملک 

كه محکوم    یي است كه منطقاً در جا  یادی و تعارضات ز   یيمشکلات اجرا   یدارا

  یت را تحت مالک ي اموال منقول یا املاک ثبت شده به نام خود باشد   یدارا یهعل

اخ اموال  كه  است  به صلاح  است  یرداراست،  ب   یفایجهت  به    یدهمزا  همحکوم 

با    ي،احکام مدن   یقانون اجرا  101شوند. مستندا ً به ماده    ياحکام معرف  یاجرا

ا به  محل  ینکه توجه  تحقیق  تمام  يامکان  تصرفات    ياهال  ياز  مورد سابقه  در 

  یینامکان تع  يشود و از طرف  یداپ  يوجود ندارد و ممکن است شخص معارض 

  ي احکام نشان م  یو تجربه كار در اجرا  یستحدود اربعه ملک ممکن ن   یقدق

توق از  پس  كه  عمل  یلقب  ینا  یفدهد   ، ا  یياجرا   یاتاموال  اعتراض    یادی با 

شود و در    يو مانع مواجه م  یرتاخ  یااشخاص ثالث    یتمالک  ی معارض و ادعا

وجود    یاملا  یلقب  ینا  یبرا  یداری خر  يمشکلات  ینحدوث چن  یلبه دل  یت نها 

  یده به برنده مزا   ینزم  یلدر تحو   کاماح   یاجرا  یدارندارد و در فرض وجود خر

م  یزن  مواجه  مشکل  واحدها   يبا  به  از    یيقضا  یشود   ، گردد  منعکس  كشور 

ا  یرش پذ دفترچه  توق  یاسناد  و  دل  یفجهت ضمانت  به  نقاط    یلكه  نداشتن 

توص حدود  و  اجراتداخل    یکدیگردر    یفيثابت  هنگام  در  و  احکام    یدارند 

قانون   يحقوق اشکال  خواه   يبا  خوددار  د مواجه  مورد    یشد  در  حال  گردد 

بعضاً محکوم علیه و    يكه حت  یيروستا  يزراع  يو اراض  ياملاک فاقد سابقه ثبت

مبا عاد  یعهثالث  و    یزن   ینامه  علیه  محکوم  تصرفات  و حدود  ندارد  در دست 

  ینکه به ا   یتو با عنا  یست ن   یینقابل تع  ي لمح  یقحدود اربعه آن به صرف تحق

ب   یکي حکم    ی اصل سرعت در اجرا  ي احکام مدن   یاجرا  راز اصول مهم حاكم 

  ي مواجه م  یررا با تاخ  یياجرا  یاتاملاک ،عمل  یلقب  ینا  یرشباشد لکن پذ  يم

 .سازد از پذیرش این گونه اسناد خودداری گردد
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