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Abstract 
The transfer of lawsuits, as one of the less-
explored institutions in Iranian procedural law 
and registration law, refers to a situation in 
which the beneficiary of a lawsuit transfers their 
position in the proceedings or prior to them to 
another person. Although this concept appears 
similar to the transfer of a right, it fundamentally 
differs in terms of its nature, effects, and formal 
requirements, especially in connection with 
official documents and the provisions of the 
Deeds and Real Estate Registration Law. The 
registration law, by emphasizing the role of 
official registration and its effects on third 
parties, directly impacts the possibility, validity, 
and consequences of transferring lawsuits related 
to registered properties. The aim of this study is 
to clarify the concept of lawsuit transfer and 
examine its status within the Iranian legal 
system, focusing on selected provisions of the 
Deeds and Real Estate Registration Law, while 
analyzing its legal and practical effects in the 
judicial process. The main research question is: 
What role do the provisions of the registration 
law play in the transferability of lawsuits and 
their effects on the parties and the course of 
proceedings? The research methodology is 
descriptive–analytical, utilizing library research, 
analysis of statutory provisions, and review of 
judicial precedents. The findings indicate that 
although the registration law does not directly 
address the transfer of lawsuits, the requirements 
regarding official registration particularly in 
disputes concerning immovable property play a 
decisive role in the validity and consequences of 
such transfers, and neglecting these requirements 
may result in procedural conflicts and 
prolongation of proceedings. Ultimately, the 
study concludes that a more precise clarification 
of the status of lawsuit transfer and 
harmonization of procedural regulations with the 
registration law is an undeniable necessity to 
ensure legal security and coherence in judicial 
practice. 
Keywords: Transfer of Lawsuits, Transfer of 
Rights, Deeds and Real Estate Registration Law, 
Official Document, Judicial Precedents. 

 چکیده

شده در قانون عنوان یکی از نهادهای کمتر تبیینانتقال دعاوی به
آیین دادرسی مدنی و قانون ثبت اسناد و املاک ایران، ناظر بر 

نفع دعوا در جریان رسیدگی یا پیش وضعیتی است که در آن، ذی
این مفهوم کند. از آن، جایگاه خود را به شخص دیگری منتقل می

اگرچه در ظاهر به انتقال حق نزدیک است، اما از حیث ماهیت، 
ویژه در ارتباط با اسناد رسمی و مقررات آثار و الزامات شکلی، به

های بنیادینی با آن دارد. قانون قانون ثبت اسناد و املاک، تفاوت
ثبت اسناد و املاک با تأکید بر نقش ثبت رسمی و آثار آن نسبت 

ثالث، تأثیر مستقیمی بر امکان، اعتبار و آثار انتقال  به اشخاص
دعاوی مرتبط با اموال ثبت شده دارد. هدف این پژوهش، تبیین 
مفهوم انتقال دعاوی و بررسی جایگاه آن در نظام حقوقی ایران با 

های منتخب قانون ثبت اسناد و املاک و تمرکز بر مقررات و ماده
فرایند دادرسی است. پرسش  تحلیل آثار حقوقی و عملی آن در

اصلی پژوهش آن است که مقررات قانون ثبت اسناد و املاک چه 
نقشی در قابلیت انتقال دعاوی و آثار آن بر اصحاب دعوا و جریان 

تحلیلی –صورت توصیفیکند؟ روش تحقیق بهرسیدگی ایفاء می
نی های قانوای، تحلیل مادهگیری از مطالعه منابع کتابخانهو با بهره

های پژوهش نشان و بررسی رویه قضایی انجام شده است. یافته
طور مستقیم به دهند که هرچند قانون ثبت اسناد و املاک بهمی

ویژه انتقال دعاوی نپرداخته، اما الزامات مربوط به ثبت رسمی، به
ای در اعتبار کنندهدر دعاوی مرتبط با اموال غیرمنقول، نقش تعیین

تواند موجب بروز توجهی به آن میعوا دارد و بیو آثار انتقال د
تعارضات شکلی و اطاله دادرسی شود. در نهایت، پژوهش نتیجه 

تر جایگاه انتقال دعاوی و هماهنگی گیرد که تبیین دقیقمی
اسناد و املاک،  مقررات آیین دادرسی مدنی با قانون ثبت

انسجام ضرورتی انکارناپذیر در راستای تأمین امنیت حقوقی و 
 رویه قضایی است.
: انتقال دعاوی، انتقال حق، قانون ثبت اسناد و واژگان کلیدی

 املاک، سند رسمی، رویه قضایی.
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 مقدمه

ای در حقوق ماهوی و آیین دادرسی مدنی، ناظر بر رشتهیکی از مباحث میان عنوانانتقال دعاوی به

وضعیتی است که در آن، جایگاه یکی از اصحاب دعوا در جریان رسیدگی یا پیش از طرح دعوا، به 

ود آن که لزوماً ماهیت حق مورد اختلاف دستخوش تغییر ششود؛ بیشخص دیگری منتقل می

ویژه در دعاوی مرتبط با اموال غیرمنقول و حقوق قابل ثبت، (. این نهاد حقوقی، به66، 1404)شمس، 

دارد. اگرچه قانون آیین  1310پیوندی ناگسستنی با مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

ره کرده مقامی اشخاص اشاصورت پراکنده به آثار انتقال حق یا قائمبه 1379دادرسی مدنی مصوب 

است، اما تبیین دقیق مفهوم انتقال دعاوی و شرایط و آثار آن، خصوصاً در پرتو الزامات شکلی و 

های نظری و عملی همراه است ، همچنان با ابهام1310اسناد و املاک مصوب  ماهوی قانون ثبت

اد و آثار شود که بدانیم ثبت رسمی اسن(. اهمیت این موضوع زمانی دوچندان می72، 1403)شهری، 

تواند مستقیماً بر قابلیت استماع دعوا، ادامه رسیدگی و حتی مترتب بر آن نسبت به اشخاص ثالث، می

 اعتبار آرای صادره تأثیر بگذارد.

هدف اصلی این پژوهش، تبیین مفهوم انتقال دعاوی و تمایز آن با انتقال حق، بررسی جایگاه آن 

http://creativecommons.org/licenses/by/4.0


 349منتخب قانون ثبت اسناد و املاک یهابر مقررات و ماده دیبا تأک رانیا یدر نظام حقوق یانتقال دعاو

های منتخب قانون ثبت اسناد و املاک مصوب ات و مادهدر نظام حقوقی ایران و تحلیل نقش مقرر

کوشد نشان دهد که چگونه سنجی، اعتبار و آثار انتقال دعاوی است. این پژوهش میدر امکان 1310

تواند مسیر دادرسی را تغییر داده و جایگاه سند رسمی، ثبت یا عدم ثبت حقوق و وضعیت مالکیت، می

ش اصلی پژوهش آن است که مقررات قانون ثبت اسناد و املاک اصحاب دعوا را متحول سازد؟ پرس

چه نقشی در قابلیت انتقال دعاوی و آثار آن بر اصحاب دعوا و جریان دادرسی ایفاء  1310مصوب 

های فرعی همچون تأثیر انتقال دعاوی بر وضعیت خوانده و کند؟ در کنار این پرسش، پرسشمی

گیرد. روش نهاد در رویه قضایی نیز مورد بررسی قرار میهای عملی اجرای این دادگاه و چالش

های ای، تحلیل مادهها از طریق مطالعه کتابخانهتحلیلی است. داده-تحقیق در این پژوهش، توصیفی

هایی از تصمیمات قضایی گردآوری شده و با قانونی مرتبط، بررسی آرای وحدت رویه و نمونه

اند. تلاش شده است تا ضمن پرهیز از صرف نقل مقررات، گرفتهرویکردی انتقادی مورد تحلیل قرار 

 ها با فرایند دادرسی تبیین شود.ارتباط عملی آن

مقامی در دادرسی، در حقوق ایران عمدتاً در قالب مباحثی همچون قائم« انتقال دعاوی»موضوع 

نوان نهادی مستقل و با عآثار انتقال حق و جایگزینی اصحاب دعوا مورد توجه قرار گرفته و کمتر به

تحلیل شده است. یکی از  1310تمرکز بر پیوند آن با مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

آثار انتقال ارادی دعوا نسبت به طرفین و نقش »های مرتبط در این زمینه، پژوهش ترین پژوهشمهم

ی تحلیلی، آثار انتقال ارادی دعوا است. در این پژوهش، نویسنده با رویکرد« گیرنده در دادرسیانتقال

گیرنده را جانشین مقامی، انتقالرا نسبت به اصحاب دعوا بررسی کرده و بر مبنای اصل قائم

داند. وی با استناد به رویه قضایی، به این نتیجه دهنده در تمامی حقوق و تکالیف دادرسی میانتقال

گیرنده به دادرسی است و لف به دعوت انتقالرسد که دادگاه در صورت احراز انتقال دعوا، مکمی

گیرنده نیز قابل طرح خواهد بود. با دهنده، در برابر انتقالایرادات و دفاعیات قابل استناد علیه انتقال

وجود ارزش علمی این پژوهش، تمرکز اصلی آن بر تحلیل آثار آیین دادرسی انتقال دعوا و نقش 

ویژه الزامات ست و نقش عوامل شکلی خارج از آیین دادرسی، بهگیرنده در فرایند رسیدگی اانتقال
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صورت و تأثیر ثبت یا عدم ثبت حقوق مورد دعوا، به 1310ناشی از قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

 مستقل مورد بررسی قرار نگرفته است.

دعاوی را  وجه تمایز پژوهش حاضر با پژوهش یاد شده و سایر آثار مشابه، در آن است که انتقال

دهد که کند و نشان میتحلیل می 1310در پیوند مستقیم با مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

تواند بر قابلیت انتقال دعوا، اعتبار آن در چگونه سند رسمی و وضعیت ثبتی حق مورد اختلاف می

رو، پژوهش حاضر با اینبرابر اشخاص ثالث و حتی استمرار یا توقف جریان دادرسی اثرگذار باشد. از

تلفیق مباحث آیین دادرسی مدنی و حقوق اسناد و املاک، خلأ موجود در ادبیات حقوقی را هدف 

 دهد.قرار داده و رویکردی نوآورانه در تحلیل انتقال دعاوی ارائه می

 هایدهند که خلأ تصریح قانونی درباره انتقال دعاوی، موجب برداشتهای پژوهش نشان مییافته

عنوان معیاری ضمنی برای متفاوت قضایی شده و در بسیاری موارد، ثبت یا عدم ثبت حق مورد دعوا، به

رسد که بندی میکند. در نتیجه، پژوهش حاضر به این جمعپذیرش یا رد آثار انتقال دعوا عمل می

، 1310وب سازی مقررات آیین دادرسی مدنی با قانون ثبت اسناد و املاک مصبازخوانی و هماهنگ

 تواند نقش مهمی در ارتقای امنیت حقوقی، وحدت رویه قضایی و کاهش اطاله دادرسی ایفاء کند.می

 مفهوم انتقال دعاوی و تمایز آن با انتقال حق -1

شده در ادبیات حقوقی ایران حال کمتر تبییناز جمله مفاهیم دقیق و درعین« انتقال دعاوی»مفهوم 

گیرد. دعوا در معنای حقوقی، به ماهوی و آیین دادرسی مدنی قرار می است که در مرز میان حقوق

ادعای حقی که از سوی شخصی در برابر دیگری نزد »تعبیر دکتر یکی از حقوقدانان، عبارت است از 

و دارای ارکان مشخصی چون اصحاب دعوا، موضوع و سبب است « شودمرجع صالح مطرح می

 (.72، 1403)شمس، 

در نتیجه انتقال حق مورد  1اظر بر وضعیتی است که در آن، یکی از اصحاب دعواانتقال دعوا ن

                                                      
 اعم از خواهان یا خوانده -1
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اختلاف یا به سبب قرارداد یا واقعه حقوقی دیگر، جایگاه دادرسی خود را به شخص ثالثی واگذار 

حال، باید میان شود. بااینمقام وی در فرایند دادرسی میای که شخص جدید قائمگونهکند؛ بهمی

تفکیک قائل شد. انتقال حق، نهادی ماهوی است که در حقوق مدنی و بر « انتقال حق»و « دعواانتقال »

جایی مالکیت یا حق دینی از شخصی به یابد و ناظر بر جابهاساس اراده طرفین یا حکم قانون تحقق می

 در گیرد و آثار آن عمدتاًشخص دیگر است. این انتقال، مستقل از طرح یا جریان دعوا صورت می

. در مقابل، انتقال دعوا مفهومی آیینی است که آثار آن ماندقلمرو روابط خصوصی اشخاص باقی می

شود. به بیان دیگر، مستقیماً بر ساختار دادرسی، اصحاب دعوا و تداوم رسیدگی قضایی مترتب می

زم وجود یک ممکن است انتقال حق بدون انتقال دعوا رخ دهد و بالعکس، انتقال دعوا همواره مستل

 رابطه دادرسی فعال یا بالقوه است.

کند که مقامی در دادرسی مدنی، بر این نکته تأکید مییکی از حقوقدانان در تحلیل نهاد قائم

دهنده به طور قهری یا ارادی، موجب انتقال موقعیت دادرسی انتقالانتقال حق مورد نزاع، به

، 1403ماهیت دعوا خلاف آن را اقتضاء کند )شمس، شود، مگر آن که قانون یا گیرنده میانتقال

عبارت توان نتیجه آیینی انتقال حق دانست، نه مترادف آن. به(. از این منظر، انتقال دعوا را می106

شود. دیگر، انتقال حق علت است و انتقال دعوا، در صورت تحقق شرایط، معلول آن محسوب می

دهنده است؛ ث در کلیه حقوق و تکالیف دادرسی انتقالانتقال دعوا ناظر بر جانشینی شخص ثال

یابد )محسنی و گیرنده نیز تسری مینحوی که دفاعیات، ایرادات و آثار اقدامات پیشین، به انتقالبه

(. این در حالی است که انتقال حق، لزوماً چنین آثاری را در حوزه آیین دادرسی 126، 1400قائدی، 

 صرفاً رابطه ماهوی طرفین را دگرگون سازد. کند و ممکن استایجاد نمی

به استنباط نگارنده، تمایز یادشده در عمل نیز واجد اهمیت اساسی است. برای مثال، در دعاوی 

موجب سند عادی یا رسمی صورت مربوط به اموال غیرمنقول، انتقال حق مالکیت ممکن است به

دادرسی، منوط به احراز شرایط آیینی و گاه رعایت  گیرنده درگیرد؛ اما انتقال دعوا و جانشینی انتقال

الزامات شکلی، از جمله ثبت رسمی حق، است. در چنین مواردی، دادگاه ناگزیر است میان آثار 
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قیدوشرط انتقال ماهوی انتقال حق و آثار آیینی انتقال دعوا تفکیک قائل شود؛ چرا که پذیرش بی

واند به تزلزل امنیت حقوقی و تضییع حقوق اشخاص ثالث تدعوا بدون توجه به وضعیت ثبتی حق، می

بینجامد؛ بنابراین، انتقال دعاوی مفهومی مستقل از انتقال حق، اما متأثر از آن است که در چهارچوب 

یابد و هدف آن تضمین استمرار منطقی دادرسی با حفظ حقوق دفاعی آیین دادرسی مدنی معنا می

ق این دو مفهوم، هم در نظریه و هم در رویه قضایی، منشأ اصحاب دعوا است. عدم تفکیک دقی

مند های ناهماهنگ شده است؛ امری که ضرورت تحلیل مستقل و نظامبسیاری از تعارضات و برداشت

 سازد.انتقال دعاوی را بیش از پیش آشکار می

 جایگاه انتقال دعاوی در حقوق ایران -2

حال مبهم است؛ جایگاهی که نه ی خاص و درعینانتقال دعاوی در حقوق ایران واجد جایگاه

طور کامل از سوی دکترین حقوقی صورت صریح و مستقل در قوانین موضوعه تبیین شده و نه بهبه

مورد اجماع قرار گرفته است. این نهاد حقوقی در تقاطع حقوق ماهوی و آیین دادرسی مدنی قرار 

زمان به قواعد حاکم بر انتقال حقوق و مقررات وجه همدارد و از همین رو، تحلیل جایگاه آن مستلزم ت

ناظر بر استمرار و تغییر اصحاب دعوا در فرایند دادرسی است. در نظام حقوقی ایران، انتقال دعاوی نه 

مقامی، انتقال حق مورد نزاع و آثار عنوان یک نهاد مستقل تقنینی، بلکه در قالب مفاهیمی چون قائمبه

 شناسایی است.آن بر دادرسی قابل

سخن نگفته است، اما « انتقال دعوا»طور مستقیم از به 1379قانون آیین دادرسی مدنی مصوب 

شناسد. از جمله صورت ضمنی، آثار این انتقال را به رسمیت میمقرراتی پراکنده وجود دارد که به

یا زوال سمت اصحاب این قانون اشاره کرد که ناظر بر فوت، حجر  106و  10۵های توان به مادهمی

ها ناظر بر انتقال کند. هرچند این مادهمقام قانونی آنان را تجویز میدعوا است و ادامه دادرسی با قائم

دهنده پذیرش اصل جانشینی در دادرسی قهری موقعیت دادرسی هستند، اما از حیث مبنای تحلیلی، نشان

ند. یکی از حقوقدانان با تحلیل این مقررات، بر او امکان تغییر اصحاب دعوا بدون زوال رابطه دادرسی
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ای از تفکیک میان شخص اصحاب دعوا و موضوع مقامی در دادرسی، جلوهقائم»این باور است که 

 (.287، 1404)شمس، « گذار، استمرار دادرسی را بر ثبات اشخاص ترجیح داده استدعوا است و قانون

شود. بدین بررسی می« آثار انتقال حق مورد نزاع»ل بحث در رویه دکترین، انتقال دعاوی غالباً ذی

تواند موجب انتقال موقعیت صورت ارادی و خواه قهری، میمعنا که انتقال حق ماهوی، خواه به

ای آیینی عنوان نتیجهگیرنده شود. این تحلیل، جایگاه انتقال دعاوی را بهدهنده به انتقالدادرسی انتقال

کند. در همین راستا، برخی از حقوقدانان انتقال دعوا را حقوقی ماهوی تثبیت میاز یک واقعه یا عمل 

اند که انکار این امتداد، به گسست دانند و معتقدمی« امتداد منطقی انتقال حق در حوزه آیین دادرسی»

 (.127، 1400انجامد )محسنی و قائدی، های حقوقی و ساختار دادرسی میمیان واقعیت

شود. در جایگاه انتقال دعاوی در حقوق ایران صرفاً به آیین دادرسی مدنی محدود نمیحال، بااین

اند، مقررات قانون ثبت ویژه اموالی که مشمول نظام ثبت اجباریدعاوی مرتبط با اموال غیرمنقول، به

ند. کنشناسایی و پذیرش انتقال دعوا ایفاء میای درکنندهنقش تعیین 1310اسناد و املاک مصوب 

داند که ملک به ، مالک رسمی را تنها شخصی می1310اسناد و املاک مصوب  قانون ثبت 22ماده 

رسد، اما آثار مستقیم آیینی نام او در دفتر املاک ثبت شده است. این قاعده، هرچند ماهوی به نظر می

مقام عنوان قائمگیرنده بهشناسایی انتقالویژه در مقامها در پذیرش انتقال دعوا، بهدارد؛ چراکه دادگاه

رو، جایگاه انتقال خواهان یا خوانده، ناگزیر از توجه به وضعیت ثبتی حق مورد نزاع هستند. ازاین

 ویژه در دعاوی ثبتی، در گرو تعامل میان آیین دادرسی و حقوق ثبت است.دعاوی در حقوق ایران، به

عملی انتقال دعاوی یافت. برخی آرای محاکم، با شناسایی هایی ازتوان نشانهدر رویه قضایی نیز می

اند و استمرار گیرنده حق در جریان دادرسی، از توقف یا رد دعوا جلوگیری کردهپذیرش جانشینی انتقال

گیری حال، نبود تصریح قانونی و فقدان معیارهای روشن، موجب شکلاند. بااینرسیدگی را تضمین نموده

ها انتقال حق را کافی برای انتقال دعوا ای که در مواردی، دادگاهگونهبههای متعارض شده است؛ رویه

ناشی از »اند. این وضعیت، به تعبیر یکی از حقوقدانان، ندانسته و طرح دعوای جدید را ضروری تلقی کرده

 (.312، 1404است )شمس، « گذار در باب تغییر اصحاب دعوافقدان نظریه منسجم قانون
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بر تفسیر رنده، جایگاه انتقال دعاوی در حقوق ایران جایگاهی استنباطی و مبتنیبه استنباط نگا

مقامی، استمرار دادرسی و صورت ضمنی از اصولی چون قائماست، نه تصریح تقنینی. این نهاد به

شدت متأثر از مقررات حال، بهشود و درعینهای ماهوی استنتاج میتبعیت آیین دادرسی از واقعیت

پذیری است. این وضعیت، اگرچه انعطاف 1310ویژه قانون ثبت اسناد و املاک مصوب خاص، به

تر جایگاه انتقال دعاوی را تر و منسجمزمان ضرورت تبیین دقیقدهد، اما همنظام حقوقی را نشان می

 سازد.در جهت تحقق امنیت حقوقی و وحدت رویه قضایی آشکار می

 1310ناد و املاک مصوب انتقال دعاوی در قانون ثبت اس -3

انتقال دعاوی در حوزه اموال و حقوق قابل ثبت، بدون توجه به مقررات قانون ثبت اسناد و املاک 

شناسایی قابل تحلیل نیست؛ زیرا این قانون با تعیین آثار خاص برای ثبت رسمی و 1310مصوب 

قابلیت جانشینی آنان ایفاء  مالکیت در برابر اشخاص ثالث، نقشی بنیادین در تعیین اصحاب دعوا و

رو، بررسی انتقال دعاوی در پرتو قانون ثبت مستلزم تحلیل جایگاه سند رسمی، آثار کند. ازاینمی

صورت ثبت یا عدم ثبت و انعکاس این مقررات در رویه قضایی است؛ امری که در این مبحث به

 گیرد.مند مورد واکاوی قرار مینظام

 نتقال دعاوینقش سند رسمی در ا -1-3

کننده دارد ه حقوق ثبت، جایگاهی محوری و تعیینویژه در حوزسند رسمی در نظام حقوقی ایران، به

طور مستقیم بر ساختار دادرسی و شود، بلکه بهو آثار آن صرفاً به اثبات حق یا مالکیت محدود نمی

ی را باید در پیوند میان گذارد. نقش سند رسمی در انتقال دعاوتعیین اصحاب دعوا نیز تأثیر می

عنوان های ماهوی حقوقی و الزامات شکلی آیین دادرسی تحلیل کرد؛ جایی که سند رسمی بهواقعیت

 شود.ساز انتقال موقعیت دادرسی از شخصی به شخص دیگر میابزار تثبیت و اعلام حقوق، زمینه

ت اسناد و املاک یا نزد قانون مدنی، سند رسمی سندی است که در اداره ثب 1287مطابق ماده 

سایر مأموران رسمی، در حدود صلاحیت آنان و بر طبق مقررات قانونی تنظیم شده باشد. این تعریف، 
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، بیانگر آن است که 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  48و  47، 46، 22های در کنار ماده

ای از حیث اعتبار، ائل شده و آثار ویژهگذار برای اسناد رسمی، امتیازاتی فراتر از اسناد عادی ققانون

ها سبب ها در نظر گرفته است. این ویژگیقابلیت استناد و نفوذ در برابر اشخاص ثالث برای آن

نفع واقعی و شناسایی ذیشده، نقش محوری درشود که سند رسمی، در دعاوی مرتبط با اموال ثبتمی

 یکی از اصحاب دعوا شود، ایفاء کند.تواند جایگزین به تبع آن، تعیین شخصی که می

شود. عنوان دلیل احراز انتقال حق مورد نزاع مطرح میدر بحث انتقال دعاوی، سند رسمی غالباً به

صورت بیع، صلح، هبه یا سایر عقود ناقل، زمانی که در قالب سند رسمی منعکس انتقال حق، خواه به

بار است. یکی از حقوقدانان با تأکید بر کارکرد اثباتی و شود، از منظر دادگاه، واجد بالاترین درجه اعت

ای تنها دلیل وقوع عمل حقوقی است، بلکه وسیلهسند رسمی نه»کند که اعلامی سند رسمی، بیان می

)کاتوزیان، « شودبرای ایجاد اعتماد عمومی و تثبیت روابط حقوقی در برابر همگان محسوب می

شود که انتقال حق مستند به سند رسمی، زمینه انتقال دعوا و می(. همین ویژگی، موجب 4۵6، 1403

 گیرنده را در فرایند دادرسی فراهم آورد.مقامی انتقالقائم

اند. در این مرحله، ها در مواجهه با ادعای انتقال دعوا، ناگزیر از احراز انتقال حق مورد نزاعدادگاه

تواند بدون ورود به تعارض دلایل ، با استناد به آن، میکننده دارد؛ زیرا دادگاهسند رسمی نقشی تعیین

یا رسیدگی ماهوی گسترده، انتقال حق و به تبع آن، انتقال موقعیت دادرسی را احراز کند. یکی از 

در صورت ارائه دلیل معتبر بر »کند که حقوقدانان در تحلیل آثار انتقال حق بر دادرسی، تصریح می

دهنده تلقی کرده و مقام انتقالگیرنده را قائمسمی، دادگاه باید انتقالانتقال حق، از جمله سند ر

 (.30۵، 1403)شمس، « دادرسی را با وی ادامه دهد

شده ویژه در دعاوی مربوط به اموال غیرمنقول ثبتاهمیت سند رسمی در انتقال دعاوی به

ک رسمی را تنها کسی ، مال1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22شود. ماده آشکارتر می

داند که ملک به نام او در دفتر املاک ثبت شده باشد. در چنین چهارچوبی، انتقال حق مالکیت می

بدون تنظیم و ثبت سند رسمی، هرچند ممکن است در روابط خصوصی طرفین معتبر تلقی شود، اما از 
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ت استناد برای انتقال دعوا را و رویه غالب قضایی، قابلی 1310منظر قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

شناسایی تنها دلیل انتقال حق، بلکه شرط لازم برایندارد. به بیان دیگر، سند رسمی در این موارد، نه

 نفع دعوا است.عنوان ذیگیرنده بهانتقال

بر سند عادی تمایز محاکم در پذیرش انتقال دعوا، میان انتقال مستند به سند رسمی و انتقال مبتنی

گیرنده دارند. به استنباط مقامی انتقالائل شده و در حالت نخست، آمادگی بیشتری برای پذیرش قائمق

ای غیرمصرح اما مؤثر در عنوان ضابطهنگارنده، این امر حاکی از آن است که سند رسمی، در عمل، به

و غیرقابل انعطاف  ای مطلقگونهحال، نباید نقش سند رسمی را بهکند. بااینانتقال دعاوی عمل می

اند، ویژه دعاوی غیرمالی یا حقوقی که ماهیتاً وابسته به شخصیت طرفینتلقی کرد. در برخی دعاوی، به

تواند به انتقال دعوا منجر شود. بنابراین، نقش سند رسمی در انتقال حتی وجود سند رسمی نیز نمی

ا، نوع حق مورد نزاع و مقررات خاص دعاوی، نقشی مهم اما نسبی است که باید در پرتو ماهیت دعو

 حاکم بر آن ارزیابی شود.

ویژه در پرتو قانون ثبت اسناد و املاک مصوب در کل، سند رسمی در نظام حقوقی ایران، به

کند. این سند با تثبیت انتقال حق سنجی و تسهیل انتقال دعاوی ایفاء می، نقش کلیدی در امکان1310

گیرنده در فرایند دادرسی برابر اشخاص ثالث، زمینه لازم برای جانشینی انتقالو ایجاد قابلیت استناد در 

کند. شناسایی اصحاب دعوا جلوگیری میسازد و از بروز تعارضات شکلی و تزلزل دررا فراهم می

گیری صحیح از این ظرفیت، مستلزم تحلیل دقیق ماهیت دعوا و پرهیز از تعمیم حال، بهرهبااین

 ار سند رسمی به تمامی دعاوی است.ضابطه آثبی

 تأثیر ثبت یا عدم ثبت بر قابلیت انتقال دعاوی -2-3

ترین مباحث در تحلیل انتقال دعاوی، بررسی تأثیر ثبت یا عدم ثبت حق مورد نزاع بر یکی از بنیادی

ژه ویقابلیت جانشینی اشخاص در فرایند دادرسی است. در نظام حقوقی ایران، ثبت رسمی حقوق، به

شود، بلکه نهادی حقوقی با آثار در حوزه اموال غیرمنقول، صرفاً یک تشریفات اداری تلقی نمی
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شناسایی اصحاب دعوا و امکان انتقال موقعیت تواند مستقیماً برماهوی و آیینی گسترده است که می

لاف، تحلیلی رو، انتقال دعاوی بدون توجه به وضعیت ثبتی حق مورد اختدادرسی اثر بگذارد. ازاین

 بینانه خواهد بود.ناقص و غیرواقع

، نظامی خاص 22با وضع مقرراتی چون ماده  1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

شناسایی مالکیت و حقوق عینی نسبت به اموال غیرمنقول ایجاد کرده است. مطابق این ماده، برای

دولت فقط کسی را که ملک به نام او  همین که ملکی مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید،»

ثبت شده یا کسی را که ملک مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده 

شناسایی مالکیت است، اما آثار آن این حکم، اگرچه در ظاهر ناظر بر«. باشد، مالک خواهد شناخت

کند )مهربان، ای ایفاء میکنندهدادرسی نیز نقش تعیینفراتر از حوزه حقوق ماهوی بوده و در عرصه 

نفع عنوان ذیگیرنده بهشناسایی انتقال(. به بیان دیگر، ثبت رسمی حق، شرط لازم برای301، 1399

 دعوا در برابر اشخاص ثالث و مراجع قضایی است.

ی که انتقال حق در فرض ثبت حق مورد نزاع، انتقال دعاوی با سهولت بیشتری مواجه است. زمان

گیرد، دادگاه با اتکاء به وضعیت شده صورت میموجب سند رسمی ثبتمالکیت یا حق عینی دیگر به

کند. یکی دهنده در دادرسی تلقی میمقام انتقالگیرنده را قائمثبتی، انتقال حق را محرز دانسته و انتقال

شده، دادگاه ناگزیر ع به اموال ثبتدر دعاوی راج»کند که از حقوقدانان در این خصوص تصریح می

ای را که حق او به ثبت رسیده، گیرندهنفع بداند و انتقالشناسایی ذیاست وضعیت ثبتی را ملاک

تنها (. در چنین وضعیتی، انتقال دعوا نه321، 1403)شمس، « دهنده محسوب کندجانشین قانونی انتقال

راستای اصل استمرار دادرسی و جلوگیری از اطاله  با اصول آیین دادرسی تعارضی ندارد، بلکه در

 شود.رسیدگی ارزیابی می

موجب سند زند. انتقال حق بهتری را رقم میدر مقابل، عدم ثبت حق مورد نزاع، وضعیت پیچیده

عادی، هرچند در روابط خصوصی میان طرفین معتبر باشد، اما از دیدگاه قانون ثبت اسناد و املاک 

طور مستقیم بر قابلیت انتقال بلیت استناد در برابر اشخاص ثالث را ندارد. این امر به، قا1310مصوب 
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شود. رویه غالب مقام دادرسی، با تردید مواجه میشناسایی قائمگذارد؛ زیرا دادگاه در مقامدعوا اثر می

ی کرده و دهد که در چنین مواردی، محاکم غالباً از پذیرش انتقال دعوا خوددارقضایی نشان می

گیرنده را به طرح دعوای مستقل یا اثبات حقانیت خود در قالب دعوایی جداگانه هدایت انتقال

(. این رویکرد، اگرچه با فلسفه حمایت از نظم عمومی ثبتی 367، 1399کنند )کریمی و کریمی، می

 تواند به اطاله دادرسی و تکثر دعاوی منجر شود.سازگار است، اما در عمل می

، تأکید «قابلیت استناد آن در برابر ثالث»و « اعتبار ماهوی انتقال»ستنباط نگارنده، با تفکیک میان به ا

کند، اما آن را از حمایت نظام ثبتی محروم شود که عدم ثبت، انتقال حق را از حیث ماهوی باطل نمیمی

شده، ا که انتقال حق غیرثبتسازد. این تحلیل، در حوزه انتقال دعاوی نیز قابل تسری است؛ بدین معنمی

کند، اما قابلیت اعمال آن را در برابر دادگاه و طرف مقابل با لزوماً انتقال دعوا را منتفی نمی

توان گفت ثبت یا عدم ثبت حق مورد نزاع، بندی میسازد. در جمعهای جدی مواجه میمحدودیت

در حقوق ایران دارد. ثبت رسمی، با ایجاد  کننده بر قابلیت انتقال دعاویتأثیری مستقیم و گاه تعیین

کند؛ قطعیت حقوقی و قابلیت استناد در برابر اشخاص ثالث، زمینه انتقال موقعیت دادرسی را فراهم می

سازد. کند، اما انتقال دعوا را با موانع جدی مواجه میکه عدم ثبت، اگرچه انتقال حق را نفی نمیدرحالی

کند تا ی در تعامل میان قواعد آیین دادرسی و نظام ثبت را آشکار میاین وضعیت، ضرورت بازاندیش

 های غیرضروری بر اصحاب دعوا جلوگیری شود.ضمن حفظ امنیت حقوقی، از تحمیل هزینه

 1310های قانون ثبت اسناد و املاک مصوب تحلیل رویه قضایی مرتبط با ماده -3-3

حوزه حقوق ثبت، نقشی اساسی در تبیین و تکمیل قواعد  ویژه دررویه قضایی در نظام حقوقی ایران، به

گذار، اهمیتی کند؛ نقشی که در مبحث انتقال دعاوی، به دلیل سکوت یا اجمال قانونقانونی ایفاء می

« انتقال دعاوی»طور مستقیم به نهاد ، اگرچه به1310یابد. قانون ثبت اسناد و املاک مصوب دوچندان می

اند که آن، چهارچوبی هنجاری ایجاد کرده 48و  47، 46، 22های بنیادینی چون ادهنپرداخته است، اما م

 اند.ها ناگزیر از تفسیر و تطبیق آن با مسائل آیین دادرسی، از جمله جانشینی اصحاب دعوا، بودهدادگاه
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دهد که محاکم، در مواجهه با انتقال دعاوی، بیش از هر چیز به تحلیل رویه قضایی نشان می

قانون ثبت اسناد  22اند. ماده ضعیت ثبتی حق مورد نزاع و آثار آن در برابر اشخاص ثالث توجه داشتهو

داند، یکی از شناسایی مالک رسمی را منوط به ثبت در دفتر املاک می، که1310و املاک مصوب 

رای محاکم، ترین مبانی استدلال قضات در دعاوی مرتبط با انتقال دعوا است. در بسیاری از آاصلی

ویژه در مواردی عنوان مبنای رد یا عدم پذیرش انتقال دعوا مورد استناد قرار گرفته است؛ بهاین ماده به

شده مطرح کرده است. گیرنده، حق خود را صرفاً بر اساس سند عادی یا قرارداد غیرثبتکه انتقال

ی که انتقال حق به ثبت نرسیده باشد، اند که تا زمانها در چنین مواردی غالباً استدلال کردهدادگاه

شناسایی شود. این رویکرد، بیانگر غلبه دهندهمقام دادرسی انتقالعنوان قائمتواند بهگیرنده نمیانتقال

 (.416، 1401نگاه ثبتی بر تحلیل آیینی انتقال دعاوی است )قائدی، 

شده صورت گرفته، رویه موجب سند رسمی ثبتهایی که انتقال حق بهدر مقابل، در پرونده

دهد. گیرنده نشان میقضایی گرایش روشنی به پذیرش انتقال دعوا و استمرار دادرسی با حضور انتقال

نفع ای قوی بر احراز ذیتنها دلیل انتقال حق، بلکه قرینهکنند که ثبت رسمی، نهبرخی آراء تصریح می

سازد. این رویکرد، با نیاز میزائد و ماهوی بیهای واقعی دعوا است و دادگاه را از ورود به رسیدگی

مبنی بر ایجاد امنیت حقوقی و اعتماد عمومی به  1310فلسفه قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

 وضعیت ثبتی اموال سازگار است.

دهد که رویه قضایی در این زمینه کاملاً یکدست حال، بررسی تطبیقی آرای صادره نشان میبااین

قابلیت استناد آن در »و « اعتبار ماهوی انتقال حق»ها با تفکیک میان خی موارد، دادگاهنیست. در بر

اند؛ مشروط بر آن که طور محدود پذیرفته، حتی در فرض عدم ثبت، انتقال دعوا را به«دادرسی

د. نفع بودن خود را به نحو قاطع اثبات کند و حقوق اشخاص ثالث مخدوش نشوگیرنده بتواند ذیانتقال

دهنده تلاش بخشی از دستگاه قضایی برای ایجاد شود، اما نشاناین رویکرد، هرچند اقلیت محسوب می

ویژه اصل دسترسی به عدالت گیرانه ثبتی و اصول حاکم بر آیین دادرسی، بهتعادل میان قواعد سخت

کند ، تأکید می1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22است. یکی از حقوقدانان با تحلیل آثار ماده 
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ای تفسیر گونهشناسایی مالک رسمی توسط دولت، ناظر بر روابط با اشخاص ثالث است و نباید به»که 

)جعفری لنگرودی، « ها نادیده بگیردهای حقوقی مسلم میان طرفین را در تمامی حوزهشود که واقعیت

در پذیرش انتقال دعاوی، حتی در پذیری بیشتر طور ضمنی از انعطاف(. این دیدگاه، به241، 1402

 کند؛ البته مشروط به آن که نظم عمومی ثبتی مخدوش نشود.فرض عدم ثبت، حمایت می

در  1310های قانون ثبت اسناد و املاک مصوب به استنباط نگارنده، رویه قضایی مرتبط با ماده

از اشخاص ثالث است.  حوزه انتقال دعاوی، عمدتاً متأثر از ملاحظات نظم عمومی ثبتی و حمایت

های متفاوت و گاه متعارض گیری رویهها، به شکلحال، فقدان تصریح قانونی و تنوع برداشتبااین

تر برای پذیرش یا رد انتقال دعاوی را انجامیده است. این وضعیت، ضرورت تبیین معیارهای روشن

قانون ثبت اسناد و املاک سازد؛ معیارهایی که بتوانند ضمن حفظ کارکردهای اساسی آشکار می

، اصول بنیادین آیین دادرسی مدنی، از جمله سرعت، کارآمدی و دسترسی مؤثر به 1310مصوب 

 عدالت را نیز تأمین کنند.

 آثار و پیامدهای انتقال دعاوی -4

به بررسی پیامدهای حقوقی و عملی ناشی از تغییر اصحاب « آثار و پیامدهای انتقال دعاوی»مبحث 

پردازد. این آثار، هم در سطح حقوقی اصحاب دعوا و هم در جریان آیین فرایند دادرسی می دعوا در

طور مستقیم بر سرعت رسیدگی، رعایت تواند بهکند و میدادرسی و عملکرد دادگاه نمود پیدا می

 اصول دادرسی منصفانه و امنیت حقوقی طرفین تأثیر بگذارد. در این مبحث، ضمن تحلیل آثار حقوقی

انتقال دعاوی نسبت به اصحاب دعوا، تأثیر آن بر جریان دادرسی، وضعیت خوانده و دادگاه و 

مورد واکاوی قرار  1310های عملی اجرای مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب چالش

 گیرد تا تصویر جامعی از پیامدهای این نهاد در نظام حقوقی ایران ارائه شود.می

 قال دعاوی نسبت به اصحاب دعواآثار حقوقی انت -1-4

عنوان نهاد آیینی در حقوق ایران، آثار حقوقی قابل توجهی نسبت به اصحاب دعوا انتقال دعاوی به
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تنها وضعیت حقوقی کند که فراتر از ساده جانشینی در جریان دادرسی است. این آثار نهایجاد می

های آنان و نیز بر تعامل عی، تکالیف و مسئولیتدهد، بلکه بر حقوق دفاخواهان یا خوانده را تغییر می

 با اشخاص ثالث تأثیرگذار است.

 10۵گیرنده در دادرسی است. طبق ماده مقامی انتقالیکی از آثار بنیادین انتقال دعاوی، ایجاد قائم

، در صورت فوت یا حجر اصحاب دعوا، جانشینی قانونی 1379قانون آیین دادرسی مدنی مصوب 

دهنده را بر گیرنده، حقوق و تکالیف انتقالای که انتقالگونهکند؛ بهمه دادرسی را فراهم میامکان ادا

ویژه وقتی انتقال حق گیرد. این جانشینی در قالب انتقال ارادی دعاوی نیز قابل استناد است، بهعهده می

کند تأکید می 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22مستند به سند رسمی ثبت شده باشد. ماده 

عنوان معیار احراز که مالک رسمی کسی است که حق وی به ثبت رسیده است و این مالکیت، به

تنها موقعیت کند. در نتیجه، انتقال دعاوی نهگیرنده را تقویت میمقامی انتقالنفع، امکان اعمال قائمذی

ه در پرونده جاری و آثار اقدامات دهندکند، بلکه حقوق انتقالدادرسی را به فرد جدید منتقل می

 (.198، 1402یابد )جعفری لنگرودی، گیرنده تسری میپیشین او نیز به انتقال

گیرنده اثر دیگر، تأثیر بر حقوق دفاعی طرفین است. انتقال دعاوی مستلزم آن است که انتقال

ارائه دفاع، اعتراض به  مند شود، از جمله حقدهنده در جریان دادرسی بهرهبتواند از حقوق انتقال

مدارک و شواهد و اعمال اعتراضات و ایرادات قانونی نسبت به اصحاب دعوا یا دادگاه. این امر به 

تنها جایگاه قانونی گیرنده نهکند، زیرا انتقالتثبیت عدالت و حفاظت از منافع طرفین کمک می

دهنده نیز هست. در دعاوی ف انتقالکند، بلکه موظف به رعایت تکالیخواهان یا خوانده را کسب می

گیرنده بر اساس کند؛ زیرا انتقالشده، این آثار حقوقی اهمیت بیشتری پیدا میمربوط به اموال ثبت

تواند در برابر اشخاص ثالث نیز مشروعیت خود را احراز کند و از حمایت وضعیت ثبتی حق، می

 (.237، 1402قانونی برخوردار گردد )امیری و همکاران، 

های حقوقی اصحاب دعوا دارد. از سوی دیگر، انتقال دعاوی پیامدهای مستقیم بر مسئولیت

پذیرد. این دهنده را میگیرنده به محض ورود به دادرسی، مسئولیت تعهدات و تکالیف انتقالانتقال
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عاوی های قانونی، ارائه مدارک و دفاعیات به موقع و پاسخگویی به دمسئولیت شامل رعایت مهلت

دهنده که بر حقوق طرف مقابل اثرگذار بوده، مانند قبول متقابل است. همچنین، اقدامات پیشین انتقال

یابد و از این حیث، انتقال دعاوی اثر حقوقی گیرنده تسری مییا رد بخشی از دعوا، به انتقال

 (.18۵، 1404کند )جلالی و جلالی، ای ایجاد میگسترده

 47و  46های گیرنده با اشخاص ثالث است. بر اساس مادهحقوقی انتقال نکته مهم دیگر، تعامل

، حقوق ثبت شده نسبت به اشخاص ثالث قابلیت استناد دارد 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

مند شود. این تواند از این مزیت بهرهگیرنده، در صورتی که حق وی به ثبت رسیده باشد، میو انتقال

شود و تأمین امنیت حقوقی او، مانع از بروز اختلافات و تضییع حقوق اشخاص ثالث می امر علاوه بر

سازد. در مقابل، عدم ثبت، به معنای محدودیت در جایگاه قانونی او را در دادرسی مستحکم می

کند گیرنده را به چالش در اثبات حق خود مواجه میگیری از این آثار حقوقی است و انتقالبهره

 (.209، 1404و جلالی،  ی)جلال

توان در چهار محور به استنباط نگارنده، آثار حقوقی انتقال دعاوی نسبت به اصحاب دعوا را می

مقامی قانونی و انتقال حقوق و تکالیف دادرسی؛ دوم، تأمین اصلی خلاصه کرد: اول، ایجاد قائم

ها و آثار ؛ سوم، انتقال مسئولیتدهندهگیرنده و امکان اعمال دفاعیات انتقالحقوق دفاعی انتقال

گیرنده نسبت به اشخاص ثالث با اقدامات پیشین اصحاب دعوا؛ چهارم، تثبیت جایگاه حقوقی انتقال

دهند که انتقال دعاوی نه صرفاً یک تغییر صوری در نام توجه به وضعیت ثبتی حق. این آثار نشان می

ویژه در و ماهوی گسترده است که تحقق آن به اصحاب دعوا، بلکه نهادی حقوقی با پیامدهای عملی

و  1310شده مستلزم رعایت مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب دعاوی مرتبط با اموال ثبت

 تحلیل دقیق حقوقی است.
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 تأثیر انتقال دعاوی بر جریان دادرسی -2-4

حقوق ایران، تأثیر مستقیم و ای در رشتهعنوان یکی از نهادهای آیینی و میانانتقال دعاوی ثبتی، به

چشمگیری بر جریان دادرسی دارد. این تأثیر هم ناشی از تغییر اصحاب دعوا و جانشینی حقوق و 

تکالیف آنان است و هم متأثر از وضعیت ثبتی حقوق موضوع دعوا و آثار قانونی ثبت رسمی. جریان 

گیرنده، با ورود انتقال دادرسی که با هدف کشف حقیقت و تحقق عدالت طراحی شده است، با

شود که ماهیت و کارکرد آن را تحت تأثیر های حقوقی مواجه میای از الزامات و پیچیدگیمجموعه

نفع بودن ترین آثار انتقال دعاوی ثبتی بر جریان دادرسی، ضرورت احراز ذیدهد. یکی از مهمقرار می

، 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22گیرنده قبل از ادامه رسیدگی است. مطابق ماده انتقال

مالک رسمی، کسی است که ملک به نام او ثبت شده یا انتقال حق به ثبت رسیده باشد. این قاعده، در 

مقام آیین دادرسی، مستلزم آن است که دادگاه پیش از رسیدگی به ماهیت دعوا، وضعیت ثبتی 

شناسایی شرط اساسی برایدر دفتر املاک، پیش ثبوت حق»گیرنده را احراز کند. به تعبیری، انتقال

 (.2۵6، 1404)اقدامی، « مقام دادرسی و ورود او به جریان رسیدگی استعنوان قائمگیرنده بهانتقال

تواند موجب تأخیر یا توقف موقت دادرسی شود تا وضعیت ثبت بنابراین، انتقال دعاوی ثبتی می

بندی و مدیریت دادرسی اثر دیگر، تغییر در برنامه زمانرسمی و اصالت سند انتقال بررسی گردد. 

گیرنده به پرونده، مستلزم اعلام و ابلاغ به طرف مقابل، امکان ارائه دفاعیات جدید و است. ورود انتقال

گیرنده بررسی مدارک و مستندات انتقال است. این فرآیند، اگرچه موجب تثبیت حقوق انتقال

تر کرده و نیازمند هماهنگی بیشتری در مراحل بررسی ادرسی را طولانیشود، اما جریان طبیعی دمی

هر گونه »کند که پرونده است. یکی از حقوقدانان در تحلیل آثار جانشینی اصحاب دعوا تصریح می

شده، نیازمند بازنگری در مراحل ویژه در دعاوی مرتبط با املاک ثبتتغییر در اصحاب دعوا، به

 (.34۵، 1403)شمس، « د مدارک است تا عدالت دادرسی تأمین شودرسیدگی و بررسی مجد

گیرنده، طرف نکته دیگر، تأثیر بر اعمال دفاعیات و ایرادات طرف مقابل است. با ورود انتقال

مقابل ممکن است اقدام به طرح ایراداتی مرتبط با مشروعیت انتقال یا صحت اسناد رسمی کند. در 
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ای دارد، زیرا ممکن است اصالت سند یا وضعیت ثبتی مورد میت ویژهدعاوی ثبتی، این ایرادات اه

که ناظر بر آثار ثبت و قابلیت  1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  47اعتراض قرار گیرد. ماده 

استناد اسناد رسمی نسبت به اشخاص ثالث است، در این زمینه نقش کلیدی دارد؛ زیرا در صورت 

شود و گیرنده از حمایت قانونی برای ادامه دادرسی برخوردار میه، انتقالشداثبات اصالت سند ثبت

 ایرادات طرف مقابل محدود خواهد شد.

زمان به بررسی سازد که محاکم باید همای متاثر میانتقال دعاوی ثبتی، جریان دادرسی را به گونه

برای مثال، دادگاه پس از احراز دهنده بپردازند. اصالت اسناد، وضعیت ثبت و جانشینی حقوقی انتقال

پذیرد و دادرسی را با او ادامه مقام خواهان میعنوان قائمگیرنده را بهثبت سند انتقال مالکیت، انتقال

دهد، اما پیش از آن مراحل بررسی اصالت و ثبت سند، موجب تأخیر در رسیدگی خواهد شد. این می

طور مستقیم با وضعیت ثبت مرتبط است و انتقال دعاوی دهد که جریان دادرسی ثبتی، بهمثال نشان می

 تر مراحل دادرسی است.مستلزم مدیریت دقیق

توان در چهار محور خلاصه به استنباط نگارنده، تأثیر انتقال دعاوی ثبتی بر جریان دادرسی را می

نیاز به کرد: اول، ضرورت احراز وضعیت ثبت و اصالت سند قبل از ادامه رسیدگی؛ دوم، ایجاد 

بندی پرونده؛ سوم، تأثیر بر اعمال دفاعیات و بازنگری و هماهنگی در مراحل دادرسی و مدیریت زمان

های ویژه در زمینه اصالت سند و مشروعیت انتقال؛ چهارم، افزایش پیچیدگیایرادات طرف مقابل، به

دهد که انتقال آثار نشان میعملیاتی در دادگاه که نیازمند سازوکارهای قضایی روشن و دقیق است. این 

دعاوی ثبتی، بیش از تغییر صوری اصحاب دعوا، جریان دادرسی را متحول کرده و نیازمند تدابیر دقیق 

 قانونی و قضایی است تا ضمن حفظ امنیت حقوقی، عدالت و کارآمدی دادرسی تضمین شود.

 وضعیت خوانده و دادگاه پس از انتقال دعوا -3-4

گیرنده، پیامدهای قابل مینه دعاوی ثبتی، علاوه بر آثار حقوقی برای خواهان یا انتقالانتقال دعوا در ز

توجهی برای خوانده و جریان دادرسی نیز به همراه دارد. این پیامدها هم از حیث تکالیف و حقوق 
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ارزیابی  خوانده و هم از لحاظ الزامات و تدابیر دادگاه اهمیت دارند و مستقیماً بر روند رسیدگی، شیوه

مدارک و اعمال دفاعیات تأثیرگذار هستند. بررسی دقیق وضعیت خوانده و دادگاه پس از انتقال 

 دعوا، نیازمند توجه به اصول حاکم بر حقوق ثبت، آیین دادرسی مدنی و رویه قضایی است.

ست. ها با تغییر اصحاب دعوا ایکی از تأثیرات اصلی بر خوانده، لزوم انطباق دفاعیات و پاسخ

برد؛ از شود، حقوق و تکالیف پیشین او را به ارث میدهنده محسوب میمقام انتقالگیرنده که قائمانتقال

های قانونی و اعمال ایرادات نسبت به ادعاهای خوانده. در جمله حق ارائه مدارک، استفاده از مهلت

و شاکله دفاعیات او را تغییر دعاوی ثبتی، خوانده ممکن است با تغییر خواهان مواجه شود که ماهیت 

گیرنده موضوع اختلاف جدیدی برای بررسی ایجاد دهد، زیرا وضعیت ثبتی ملک و مشروعیت انتقال

تنها نسبت به ماهیت گیرنده، موظف است دفاعیات خود را نهکند. به بیان دیگر، خوانده با ورود انتقالمی

 (.243، 1403بررسی قرار دهد )اصغرزاده بناب، دعوا بلکه در رابطه با مشروعیت انتقال حق مورد 

از دیدگاه دادگاه، انتقال دعوا مستلزم اتخاذ تدابیر آیینی مشخص است تا عدالت دادرسی تأمین 

شود و از اطاله یا توقف غیرضروری پرونده جلوگیری گردد. اولین اقدام دادگاه، بررسی وضعیت ثبت 

، 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22ست. معیار ماده گیرنده و اصالت سند انتقال احق انتقال

گیرد. بنابراین، دادگاه موظف گیرنده در دادرسی مورد توجه قرار میشناسایی انتقالعنوان مبنایبه

گیرنده واجد شرایط قانونی برای است پیش از ورود به رسیدگی ماهوی، احراز کند که انتقال

شده، (. این فرآیند شامل بررسی اسناد ثبت23۵، 1403سماعیلی هریسی، دهنده است )اجانشینی انتقال

طور مستقیم ابلاغ به طرف مقابل و اطمینان از رعایت مقررات ثبتی است که جریان دادرسی را به

 دهد.تحت تأثیر قرار می

تأثیر دیگر بر دادگاه، مدیریت و هماهنگی دفاعیات و اظهارات طرفین است. با ورود 

ای از سوی خوانده مطرح شود که مستلزم گیرنده، ممکن است دفاعیات جدید یا ایرادات تازهانتقال

بررسی دقیق و انطباق با اسناد رسمی و وضعیت ثبت است. یکی از حقوقدانان در تحلیل روندهای 

ات شده، باید تعادل میان اثبدادگاه در دعاوی مرتبط با اموال ثبت»کند که آیین دادرسی تأکید می
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گیرنده و رعایت حقوق خوانده را حفظ کند، زیرا هرگونه کوتاهی ممکن است به اصالت حق انتقال

(. همچنین، 3۵2، 1403)اسماعیلی هریسی، « خدشه به امنیت حقوقی و تضییع حقوق طرفین منجر شود

 46های مادهنفع است. بر اساس گیرنده، مستلزم ابلاغ مجدد به خوانده و اشخاص ثالث ذیورود انتقال

شده نسبت به اشخاص ثالث قابل ، اسناد رسمی ثبت1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  47و 

استناد است و دادگاه در صورت وجود اختلاف میان طرفین و اشخاص ثالث، باید مراحل ابلاغ و 

گیرنده، از بروز بررسی اعتراضات را با دقت انجام دهد. این اقدام، ضمن تثبیت جایگاه قانونی انتقال

 نماید.کند و امنیت حقوقی خوانده و اشخاص ثالث را تضمین میدعواهای متفرقه جلوگیری می

های به استنباط نگارنده، وضعیت خوانده و دادگاه پس از انتقال دعوا ثبتی با افزایش پیچیدگی

را مطابق با اصالت و  روزرسانی دفاعیات خودشود. خوانده موظف است بهآیینی و مدیریتی مواجه می

گیرنده انجام دهد و دادگاه باید بررسی صحت و مشروعیت انتقال، هماهنگی وضعیت ثبت حق انتقال

با اصول دادرسی و رعایت حقوق دفاعی طرفین را به دقت مدیریت کند. این وضعیت ضرورت 

وق و های قضایی منسجم و روشن را در جهت تضمین عدالت، کاهش تضییع حقتدوین رویه

طور خلاصه، انتقال دعوا ثبتی، وضعیت خوانده و دادگاه دهد. بهجلوگیری از اطاله دادرسی نشان می

گیرنده و مشروعیت کند که: خوانده باید دفاعیات خود را نسبت به انتقالای متحول میرا به گونه

جریان دادرسی  روز کند؛ دادگاه موظف است اصالت سند و وضعیت ثبت را احراز کند؛انتقال به

نیازمند هماهنگی مراحل ابلاغ و مدیریت دفاعیات است؛ رعایت حقوق اشخاص ثالث و اصول آیین 

 دادرسی برای حفظ امنیت حقوقی الزامی است.

 1310های عملی در اجرای مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب چالش -4-4

ایران، هرچند از منظر حقوقی و نظری  در 1310اجرای مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

بدیل است، در عمل با شناسایی مالکیت و ایجاد امنیت حقوقی اشخاص دارای اهمیت بینسبت به

ویژه انتقال دعاوی دارد. این های متعددی مواجه است که آثار مستقیم بر دعاوی ثبتی و بهچالش
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های ثبت و ای، نقص در سیستمرویههای ها ناشی از تداخل حقوق ماهوی و شکلی، ضعفچالش

شده است. بررسی این مشکلات، برای های عملی در برخورد با اسناد غیرثبترسانی و محدودیتاطلاع

 ای دارد.ها و ضرورت بازاندیشی در سازوکارهای قضایی و ثبتی اهمیت ویژهفهم واقعی محدودیت

ن اسناد رسمی و واقعیات حقوقی مالکیت ها، عدم انسجام و هماهنگی میاترین چالشیکی از مهم

بر ثبت، گاه بر مالکیت رسمی مبتنی 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  22است. با وجود تأکید ماده 

خوانی ندارد. این اختلافات شده هممالکیت واقعی یا حقوق ناشی از قراردادهای خصوصی با اسناد ثبت

ها ناگزیر شوند پیش از رسیدگی به ماهیت دعوا، به بررسی دادگاه های ثبتی،شود که در پروندهباعث می

بر و رغم ضرورت قانونی، زمانها، بهصحت اسناد، صحت انتقال و منشاء مالکیت بپردازند. این بررسی

 (.714، 1403کند )طباطبایی حصاری و صفی زاده، پیچیده است و جریان دادرسی را کند می

های اطلاعاتی و ثبتی است. در بسیاری از ی و ضعف زیرساختچالش دوم، محدودیت دسترس

شده ناقص، پراکنده یا غیرقابل دسترسی هستند و در مواردی، سوابق ثبتی از دسترس مناطق، اسناد ثبت

شود احراز مالکیت رسمی و انتقال حق، با تردید شود. این موضوع موجب میمراجع قضایی خارج می

(. همچنین، 1402گیرنده در دعاوی ثبتی دشوار گردد )رضایی، انتقالمواجه شده و اعمال حقوق 

برداری بهینه ها، مانع از بهرهفقدان سیستم جامع الکترونیک برای پیگیری تغییرات مالکیت و ثبت انتقال

 شود.های ثبتی در دادرسی میاز داده

 22اد عادی است. هرچند ماده بر اسنهای مبتنیشده و انتقالچالش سوم، مواجهه با اسناد غیرثبت

حق قابل استناد عنوان معیار اصلی مالکیت و اسناد رسمی را به 1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

ها صرفاً در قالب سند عادی یا قولنامه انجام کند، اما در عمل، بسیاری از قراردادها و انتقالمعرفی می

ها مستلزم بررسی قابلیت اثبات قطعی هستند و پذیرش آنشود. این اسناد از منظر دادگاه، فاقد می

مفصل ماهوی، استماع شهادت شهود و بررسی مدارک جانبی است که روند دادرسی را طولانی و 

 (.136، 1402سازد )رشوند بوکانی و باقری، پیچیده می

کلی در های ناشی از رویه قضایی متعارض است. با وجود تبیین اصول چالش چهارم، پیچیدگی
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ها در پذیرش یا رد انتقال دعاوی ثبتی ، برخی دادگاه1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

کنند، گیرنده بدون ثبت را محدود میها ورود انتقالدهند. برخی رویهتفسیرهای متفاوتی ارائه می

ایجاد عدم قطعیت  ها، علاوه بردهند. این تفاوت رویهکه برخی دیگر انعطاف بیشتری نشان میدرحالی

(. چالش 170، 1404شود )تفکریان، حقوقی، موجب اطاله دادرسی و کاهش اعتماد به نظام قضایی می

تصریح  1310قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  47دیگر، تعامل حقوقی با اشخاص ثالث است. ماده 

حال، در مواردی که کند که ثبت رسمی حق، نسبت به اشخاص ثالث قابلیت استناد دارد. بااینمی

انتقال یا تغییر مالکیت بدون ثبت انجام شده، دعاوی ثبتی ممکن است منجر به تضییع حقوق اشخاص 

ها برای رفع این تعارض، ثالث شود یا تعارض میان حقوق طرفین و اشخاص ثالث ایجاد شود. دادگاه

بر ند که فرآیندی پیچیده و زمانرسانی و اعمال مقررات ثبتی هستنیازمند بررسی دقیق اسناد، اطلاع

 (.272، 1403است )شهری، 

 1310های عملی در اجرای مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب به استنباط نگارنده، چالش

دهنده نیاز به اصلاحات هم در ساختار قانونی و هم در سازوکارهای اجرایی است. توسعه نشان

ها و های قضایی منسجم، تسهیل ثبت رسمی انتقالهای الکترونیک، ایجاد رویهزیرساخت

تواند کارآمدی اجرای قانون ثبت و تأثیر آن بر شده میسازی حقوق مرتبط با اسناد غیرثبتشفاف

طورخلاصه، انتقال دعاوی را افزایش دهد و از بروز تضییع حقوق و اطاله دادرسی جلوگیری کند. به

شامل عدم تطابق اسناد رسمی با  1310و املاک مصوب  های عملی اجرای قانون ثبت اسنادچالش

رسانی، رویه قضایی متعارض، برخورد با اسناد های ثبت و اطلاعواقعیت مالکیت، ضعف زیرساخت

ها مستلزم اصلاحات شده و مشکلات تعامل با اشخاص ثالث است. غلبه بر این چالشغیرثبت

های قضایی روشن و هماهنگ است تا تحقق رویههای دیجیتال و تبیین ساختاری، توسعه زیرساخت

 عدالت و امنیت حقوقی در دعاوی ثبتی تضمین شود.
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 نتیجه

دهد ، نشان می1310مند انتقال دعاوی در پرتو مقررات قانون ثبت اسناد و املاک مصوب تحلیل نظام

ر و پیامدهای ای از آثاکه این نهاد حقوقی، فراتر از یک تغییر شکلی در اصحاب دعوا، مجموعه

ویژه در دعاوی مربوط به کند. اهمیت این آثار بهحقوقی و عملی گسترده را در دادرسی ایجاد می

نفع و شناسایی ذیای برایشده، جایی که ثبت رسمی مالکیت و انتقال حق، پایهاموال غیرمنقول ثبت

تقال دعاوی، با تأکید بر شود. انقابلیت استناد در برابر اشخاص ثالث است، به وضوح مشاهده می

گیرنده وضعیت ثبتی حق، چهارچوبی قانونی برای تضمین استمرار دادرسی، محافظت از حقوق انتقال

ها و حال محدودیتآورد، اما درعینو جلوگیری از تضییع حقوق طرف مقابل فراهم می

 ها توجه شود.هایی را نیز به همراه دارد که باید به آنپیچیدگی

دهنده است که مقام قانونی انتقالعنوان قائمگیرنده بهتایج اساسی، تثبیت جایگاه انتقالیکی از ن

کند. این جانشینی، ضمن تضمین امکان تمامی حقوق و تکالیف او را در جریان دادرسی منتقل می

ادامه رسیدگی بدون اختلال در روند دادرسی، ضرورت رعایت موازین قانونی و آیین دادرسی را 

گیرنده، از جمله امکان ارائه مدارک، اعتراض به مدارک سازد. حقوق دفاعی انتقالجسته میبر

زمان مسئولیت رعایت تکالیف شود و همهای قانونی، به او منتقل میخوانده و استفاده از مهلت

باشد، از  یافته ثبت رسمی شدهدهنده را نیز بر دوش دارد. این انتقال، در مواردی که حق انتقالانتقال

برخوردار شده و مشروعیت آن در برابر اشخاص  1310حمایت قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 

زمان، آثار عملی و آیینی این جانشینی بر جریان دادرسی آشکار است. ورود گردد. همثالث تثبیت می

های جدید غگیرنده موجب بازنگری در مراحل دادرسی، ارزیابی مجدد مدارک و تنظیم ابلاانتقال

گیرنده را شود و دادگاه موظف است پیش از رسیدگی ماهوی، اصالت حق و وضعیت ثبتی انتقالمی

ها و تأخیرهای دهد، پیچیدگیکه امنیت حقوقی را افزایش میاحراز نماید. این فرآیند، درحالی

هنگی دفاعیات طرفین بندی و هماکند و لزوم مدیریت دقیق زماناحتمالی در رسیدگی را نیز ایجاد می

 دهد.وضوح نشان میرا به
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شود و تأثیرات بر خوانده نیز مهم و چندوجهی است. خوانده با تغییر خواهان مواجه می

دفاعیات خود را باید با وضعیت جدید وفق دهد. این امر، علاوه بر ضرورت تحلیل مشروعیت 

خود را در چهارچوب ملاحظات  کند تا دفاعیاتانتقال و صحت اسناد رسمی، او را ملزم می

آیین دادرسی و با درنظرگرفتن حقوق اشخاص ثالث تنظیم نماید. افزون بر این، ورود 

آورد، امری که بر گیرنده امکان طرح ایرادات و اعتراضات تازه را برای خوانده فراهم میانتقال

 گیری دادگاه اثرگذار است.روند دادرسی و تصمیم

پوشی نیست. عدم تطابق اسناد رسمی با دون توجه به این آثار قابل چشمهای عملی نیز بچالش

های اطلاعاتی و محدودیت دسترسی به سوابق ثبت، برخورد با واقعیت مالکیت، ضعف زیرساخت

شده و رویه قضایی متعارض، همه عواملی هستند که توان عملیاتی دادگاه و قابلیت اسناد غیرثبت

دهند که وجود ها نشان میسازند. این محدودیتتقال دعاوی را محدود میتحقق کامل آثار حقوقی ان

های های قضایی منسجم، تقویت زیرساختچهارچوب قانونی کافی نیست و نیازمند توسعه رویه

دیجیتال و هماهنگی میان مراجع ثبت و قضایی است تا علاوه بر کاهش اطاله دادرسی، امنیت حقوقی 

قابل توجه آن است که آثار مثبت انتقال دعاوی در بسیاری موارد با رعایت  طرفین تضمین شود. نکته

شود، ساز تحقق عدالت و حفاظت از حقوق اصحاب دعوا میشرایط قانونی و ثبت رسمی، زمینه

های عملی را افزایش که فقدان این شرایط، امکان ایجاد تعارض، اطاله دادرسی و پیچیدگیدرحالی

اثربخشی این نهاد وابسته به تلفیق دقیق مقررات قانونی، رویه قضایی هماهنگ و دهد. بنابراین، می

 سازوکارهای عملی کارآمد است.

های عملی، نهادی ها و چالشرغم پیچیدگیدهد که انتقال دعاوی، بهدر مجموع، تحلیل نشان می

ثار حقوقی آن، شامل گیرنده است. آکارآمد برای تضمین استمرار دادرسی و حفاظت از حقوق انتقال

جانشینی قانونی، انتقال حقوق دفاعی و تثبیت موقعیت نسبت به اشخاص ثالث و آثار عملی آن، از 

ای در پویایی و ها، همگی اهمیت ویژهجمله مدیریت جریان دادرسی، هماهنگی دفاعیات و ابلاغ

های ثبتی و ا و تقویت زیرساختهها بر ضرورت بازنگری در رویهامنیت فرایند قضایی دارند. این یافته
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عنوان ابزاری مؤثر در نظام دادرسی مدنی و ثبتی ایران کنند تا انتقال دعاوی بتواند بهقضایی تأکید می

 به کار گرفته شود و آثار مثبت آن به حداکثر برسد.
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