
 

 

           قضائیهای حقوق فصلنامۀ علمی دیدگاه                     
 149تا  129صفحات ،  1401 بهار، 97شمارۀ  ، 27دورۀ ، مقالهٔ پژوهشی

 2/1401/ 1۵تاریخ پذیرش:   - 2/12/1399تاریخ دریافت: 

 نظارت  هیئت  هایصلاحیت ارتقای  و ساختار   شناسی  آسیب

، دانشگاه آزاد  علوم انسانیدانشکده دانشجوی دکتری حقوق خصوصی، |  امیرمسعود فاطمیان| 
 ، سمنان، ایران سمنانواحد  اسلامی

 واحد ، دانشگاه آزاد اسلامیدانشکده حقوقاستادیار گروه حقوق خصوصی، |  ∗ حسنی علیرضا| 
 ایران  دامغان دامغان، 

واحد  ، دانشگاه آزاد اسلامیدانشکده حقوقاستادیار گروه حقوق خصوصی، |  امیرخواجه زاده| 
 ، دامغان، ایران دامغان

 
 چکیده 

  ها عنوان مرجع رسیدگی به کلیه اختلافقانون ثبت اسناد و املاک، به  6هیئت نظارت موضوع ماده  
هایی است  و اشتباهات ثبتی، فاقد آئین رسیدگی مدون است و اجرای روش فعلی، اصرار بر نارسایی

د. شاید بتوان با اصلاحاتی جزئی  کنکه کمکی به وضعیت قضایی کشور و سیاست قضازدایی نمی
و تخصص متعدد  تشکیل شعبات  اختیار،  تفویض  آئینازجمله گسترش  و    نامهی، اصلاح   اجرایی 

های چون عدم  های ثبتی گامی در جهت تسریع و تسهیل رسیدگی برداشت، اما نارساییبخشنامه
به ثبتی  به اختلافات  قاطع ورود ماهوی هیئت  آرای  امکان صدور  ابزارهای لازم، عدم  فقدان  علت 

بی و  استقلال  نقص  و  اختلاف،  حضوری  رسیدگی  حق  ضعف  کامل،  در  طرفی  نابرابری  علنی، 
از امکانات دفاعی، نقض حق مورد استماع قرار گرفتن طرفین دعو و عدم امکان دخالت    ااستفاده 

اصلی مقاله   پرسشها همچنان پابرجاست.  آن   وکیل در دادرسی، فقدان آئین رسیدگی مدون و غیر
این    هیئت نظارت است. درهای ماهوی به  سنجی قابلیت واگذاریِ رسیدگیمبنی بر چگونگی امکان

های نظارت با اصول دادرسی عادلانه و منصفانه و  مقاله با بررسی تطبیقی آئین دادرسی ثبتی هیئت
سازی حقوق خصوصی رم و مؤسسه  آئین دادرسی مدنی فراملی تدوین شده توسط مؤسسه یکنواخت

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 Email: alirezahasani332@gmail.com                                                      نویسندۀ مسئول؛  ∗
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گی هیئت نظارت منطبق با  یند رسیدا اصلاح اساسی سازمان و فر  منظوربهحقوق آمریکا راهکارهایی 
 . ده استشیه پیشنهاد ئقضاسند تحولی قوه 
هیئت نظارت، آئین دادرسی مدنی فراملی، ثبت اسناد و املاک، دادرسی عادلانه،    واژگان کلیدی:

 .یهئسند تحولی قوه قضا

 مقدمه
بدیل  قضایی قانون ثبت اسناد و املاک ایران، سابقه و نقش هیئت نظارت بیدر میان مراجع شبه

  ،هایی بسیار حائز اهمیت هستند حاوی مقرره   –   1351های  اصلاحی  –قانون ثبت    25و    6است. مواد  
در زمره اعمال قضایی است، به مرجع اداری واگذار شده    موجب آن، برخی از آنچه که ماهیتاً زیرا به

)بهرامی،   اختلاف(238:  1393است  کلیه  به  رسیدگی  مرجع  نظارت،  هیئت  اشتباهات    ها.  و 
قانون ثبت(. با این حال کیفیت رسیدگی    6درخصوص امور ثبت اسناد و املاک است )ر.ک. ماده  

راء و تصمیماتِ مؤثر مواجه است. این کمبودها  این هیئت، با فقدانِ زیرساخت مؤثر برای صدور آ
ده است در موارد متعددی آرای صادره از ناحیه هیئت نظارت، قاطع اختلاف نبوده و منتج ش موجب

د. زیرا چنانچه هیئت تشخیص دهد، صدور  شوبه احاله به صلاحیت رسیدگی توسط مرجع قضایی 
وره اشخاص است، فارغ از رسیدگی بوده، از رأی مبنی بر رفع اشتباه، مخلِ حقوق مکتسبه یا متص

بررسی ماهوی امتناع خواهد کرد و ادامه عملیات ثبتی را منوط به رفع نواقص، رفع اختلاف یا تعیین  
  1یهئقضا  د. این موضوع، یک ولخرجی قضایی و مغایر با سند تحولی قوه کنتکلیف نهائی در دادگاه می 

قوه  تحولی  سند  )ر.ک.  مرجع  1399یه،  ئقضا  است  یک  وجود  با  زیرا  تحول(،  برنامه  دوم  فصل   :
از اداری و قضایی، معقول نیست که در عرض یا طول آن مرجع، مرجع دیگری هم  رسیدگی، اعم

یند رسیدگیِ مراجع  ا یه، اطاله در فرئقضا  صلاحیت رسیدگی داشته باشد. از طرفی در سند تحولی قوه 
اند. از عوامل  گی به تظلمات و شکایات مردمی دانستههای مهم مأموریت رسیدقضایی را از چالش

پرونده  افزایش  و  کثرت  چالش،  این  قوه موجدِ  به  ورودی  با ئقضا   های  جز  نقیصه  این  و  است  یه 
قضایی که رأی ایشان قاطع اختلاف و اشتباه و عامل انسداد اصلاحاتی ازجمله استقرار مراجع شبه

ر نیست. تشکیلات سالم باید سه ویژگی تأثیر، امنیت و  د، میسشوارجاع پرونده به مرجع قضایی  
ای که قرار است  قضایی(. چنانچه مرجع شبهBEHIN,1970:522قابلیت واگذاری را داشته باشد ) 

مند نباشد، و  برخی وظایف نظام قضایی را یدک بکشد، از چنان ساختار و ابزار قانونی قدرمندی بهره 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قضا  .1 قوه  تحولی  شماره  ئسند  به  در  1399/ 30/9-100/139235/9000یه  شماره    30/9/1399  تاریخ  که  به 
 یه رسیده است. ئبه توشیح رئیس محترم قوه قضا 9000/ 100/139234
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د، به نظر فاقد قابلیت واگذاری است. با این اوصاف،  شوع قضایی نکاری مرج اقدامات او مانع دوباره 
و    پرسش اشتباهات  به  ماهوی  رسیدگی  قابلیت  فعلی  وضعیت  با  نظارت  هیئت  آیا  که  است  این 

توسعه روش   هایاختلاف برای  و  دارد؟  را  قضایی، چه ثبتی  اختلافِ جایگزین رسیدگی  های حل 
 ها قرار گیرد؟  هیئتاصلاحات و ابزارهایی باید در اختیار 

در  و  است  مواجه  مطالعاتی  منابع  محدودیت  با  املاک  و  اسناد  ثبت  حقوق  حوزه  در  پژوهش 
یندهای رسیدگیِ هیئت  ا بازبینی، اصلاح ساختار و فر  ادبیات حقوقی کشور، پژوهشی با محوریتِ 

نگارندگانِ مقاله در »نخستین رویداد  حال ایده برگزیده شده برخی  د. با اینشونظارت، مشاهده نمی  
به اداری«  اختصاصی  مراجع  در  عادلانه  دادرسی  تحقق  راهکارهای  مقاله ملی  پیشینه  عنوان 

(. در ادامه، ضمن بررسی وضعیت فعلی هیئت نظارت و  91:    1400بررسی است )فاطمیان،  قابل
با نگاهی منتقدانه به وضعیت  قضایی آشنا شده، سپس  محدوده صلاحیت آن، ابتدا با این مرجع شبه

فعلی، راهکارهایی برای بهبود عملکرد در قالب دو مبحث اصلاحات جزئی و انقلاب ساختاری بیان  
شده در عنوان اصول پذیرفته به 1گیری از دو مجموعه »آئین دادرسی عادلانه و منصفانه« د. بهره شومی 

 3و »سند آئین دادرسی مدنی فراملی«  2هیئشرع مقدس و حقوق اسلامی ازجمله سند تحولی قوه قضا
( 5و مؤسسه حقوق آمریکا 4)یونیدوغا(  کردن حقوق خصوصییکنواخت  حاصل همکاری مؤسسه)

شبهبه مراجع  اساسی  معیارهای  مجموعهعنوان  و  رسیدگیقضایی  در  راهبردی  قواعد  از  های  ای 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

هایی است که در جهت اعمال یک دادگستری  آئین دادرسی عادلانه و منصفانه، مجموعه اصول، قواعد و تضمین  .1
 رو ایناز(،  1053:  1393نهاد،  اند )پاک اجرای عدالت وضع شده   و درنتیجه  ا استاندارد و تضمین حقوق اصحاب دعو

دار و قواعدی همراه با رعایت طرف و صلاحیتگیری توسط مرجعی قانونی، مستقل، بی این اصول باید متضمن تصمیم
 ق.آ.د.ک(.  2)ماده  (1393: 1388باشند )فتحی و دهقانی،  ا های مقرر برای طرفین دعوتضمین

اخیر    .2 قضاقسمت  قوه  تحولی  سند  قوهئمقدمه  در  تحول  نهایی  پیامد  دست ئقضا  یه:  و یه  »عدالت«  به  یابی 
   مندی مردم« است.»رضایت

و »قواعد   عنوان اصول راهبردی دادرسی مشتمل بر دو سند حقوقی »اصول دادرسی مدنی«  ین دادرسی فراملی، بهئآ.  3
قبول، یکنواخت و عادلانه  تبیین و تدوین نظام رسیدگی و دادرسی قابل دادرسی مدنی« حاوی قواعدی است که سعی در  

به ما  کشور  دارد.  خصوصی«  را  حقوق  کردن  یکنواخت  موسسه  به  ایران  دولت  الحاق  »قانون  موجب 
از این سال تاکنون عضو مؤسسه یونیدوغاست. در مقدمه این اصول و در بیان قلمرو اعمال آن   19/12/1343مصوب 

وفصل بسیاری از دعاوی مدنی مورد استفاده قرار گیرند یا توانند برای حلاصول حاضر همچنین می  »...  که  شدهقید  
 اینکه به عنوان مبنایی برای اصلاحات آتی قواعد آئین دادرسی داخلی کشورها محسوب شوند«. 

4. International Institute for the Unification of Private Law at Rome, Itay (UNIDROIT) 
5. American Law Institute (ALI) at Eashington, D.C, U.S.A. 
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دموکراتیک، در ارائه پیشنهادات، راهگشا بوده است. غایت این مقاله بازطراحی نظامِ رسیدگی هیئت 
 یه  است. ئکید بر سند تحولی قوه قضاأنظارت با ت

 هیئت نظارت  -1
کنیم، سپس  های آن بیان میقیق و جامع از هیئت نظارت و ویژگیدر این مبحث، ابتدا تعریفی د

 پردازیم. به صلاحیت و موارد آن می 
یف  -1-1  تعر

»هیئت دیرینگی  و  عظیم  گستردگی  وجود  کشور،  با  قضایی  و  اداری  حقوقی،  ساختار  در  ها« 
های  دگاهده است. برخی اساتید معتقدند »داشتعریف واحد، جامع و مانعی در این خصوص ارائه ن

کمیسیون و  هیئتاداری  و  بهها  که  مراجعی هستند  از سازمان  ها  خارج  در  خاصی  قوانین  موجب 
  اند«ها تشکیل شدهولی در رابطه با وظایف مختلف اداری و اجرایی دولت، در سازمان  ، قضایی کشور

شبه  روایناز  .(452:  1374تمنی،  ؤم)طباطبایی از  مراجع  خارج  که  هستند  مراجعی  قضایی، 
، صلاحیت پیگیری، رسیدگی و صدور حکم را دارا خاصهای  صلاحیت عام دادگستری، در موضوع

موسوی،    هستند و  قانون95:  1383)امامی  ضعف  نقاظ  از  یکی  حقوقی (.  تعریف  گذاری، عدم 
ا یا معرفی ترکیب اعضای  هشرح وظایف آنگرفته شده در متن قانون و اکتفا کردن به  نهادهای درنظر

قانون ثبت هیئتی است »برای    1351  اصلاحی سال  6. بنابراین هیئت نظارت براساس ماده  استها  آن 
رسیدگی به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاک« هر استان و اعضای آن 

قضات دادگاه تجدیدنظر به رئیس قوه   مقام او و دو نفر ازند از »مدیرکل ثبت استان یا قائمامتشکل
بدیهی است دلیل  1البدل از قضات دادگستری یا کارمندان ثبت مرکز استان«یه و یک عضو علیئقضا

توان محظورات و مشکلات قضایی مانند کمبود امکانات لازم برای رسیدگی تشکیل این هیئت را می
تأمی ثبتی،  اشتباهات  و  شکایات  و  اختلافات  انبوه  اصل  به  به  توجه  درنتیجه  و  قضازدایی  اصل  ن 

تخصصی   دانست.  اختصاصی  موضوعات  به  فرکرتخصص  بهره ا دن  و  رسیدگی  از  یندهای  گیری 
 یه است. ئقضا های اصلی سند تحولی قوه ظرفیت متخصصان در صدور آراء، از اولویت

 صلاحیت  -2-1
و اشتباهات ثبتی    ها کلیه اختلاف قانون ثبت، هیئت نظارت، در رسیدگی به    6  هرچند براساس ماده 

قضایی، جمع مواد صورت عام صلاحیت دارد، اما با درنظر گرفتن رویه حاکم بر این مرجع شبه به 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

شورای    11/9/1359-421شماره    ، نظریه1387ی اجرای مفاد اسناد رسمی مصوب  نامهر.ک. بند )غ( ماده یک آئین   .1
 . قانون اساسی  157نگهبان در تفسیر اصل 
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قضایی در نظام حقوقی ایران، باید قائل قانون ثبت و صلاحیت خاص و مضیق مراجع شبه  25و  6
وده و محدود به موارد احصاء شده به این حقیقت بود که صلاحیت این هیئت واجد جنبه ترافعی نب

اصلاحی قانون ثبت و برخی مواد قوانین خاص در حوزه حقوق ثبت   25گانه ماده    8در بندهای  
املاک   و  هیئت . علاوه است اسناد  از  صادره  آرای  از  متعددی  موارد  بررسی  این،  مزبور، بر  های 

د، هیئت شو اشخاص متصور  حکایت از آن دارد که هرجا بیم خلل به حقوق متصوره یا مکتسبه  
تکلیف نهائی نظارت، رأی به عدم صلاحیت خود خواهد داد و ادامه عملیات ثبتی را منوط به تعیین

به 1دکن در دادگاه می  ثبت، اعلام داشته .  استادان حقوق  اند که »اقدام  همین دلیل است که برخی 
هی قانون  به  صلاحیت  اعطای  در  به ئ گذار  نظارت  رسیدگی  ت  ثبتی، ستودنی منظور  اشتباهات  به 

به  اما  دیگری است.  مقوله  اختلافات،  به  رسیدگی  است.  متفاوت  اختلاف،  از  اشتباه  قطع،  طور 
گذار را شدت متزلزل و محل تردید است و راه انتقاد از قانون است که سپردن آن به مرجع اداری به 

می  )بهرامی،  باز  وجود (.  240:  1393گذارد«  منطوق   با  با  قوه  مغایرت  تحولی  یه، ئ قضا   و سند 
-834های نظارت به نظر صحیح و حکم شماره  ت ئ ادعای موصوف در ساختار و رویه جاری هی 

کشور   شعبه   1330/ 07/ 02 عالی  دیوان  رویه 2اول  وحدت  رأی  هیئت   1370/ 10/ 10- 569  ، 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

به محتویات    04/1400/ 19مورخ    140018701133000448رأی شماره  .  1 هیئت نظارت استان تهران »با توجه 
شمیران  10دفترخانه  10/02/1342-3295اصلی از حیث اسناد  3/4اصلاح پلاک  پرونده و گزارش اداره ثبت محل

دفترخانه  2/10/1369 –  70315و  6/1368/ 21 – 67045تهران و اسناد  325دفترخانه  24/3/65-62044و اسناد 
ین صحیح سهم تهران نیاز به حضور متعاملین در دفاتر اسناد رسمی مربوطه جهت تنظیم اقرارنامه اصلاحی و تعی  325

 صورت با توجه به احتمال تضییع حق، مستلزم رسیدگی قضایی است«.  باشد در غیر اینن میاهریک از مالک
هیئت نظارت استان تهران »با توجه محتویات پرونده   07/04/1400مورخ    140017301133000031رأی شماره    -

علت اینکه اداره از حیث تغییرات حاصله بهاصلی    2398فرعی از    15945و گزارش اداره ثبت محل اصلاح پلاک  
ده  کراضافه مساحت و طول اضلاع را نتوانسته گواهی نماید و همچنین مجاور غربی اعتراض  أثبت محل صراحتاً منش

 نظر قضایی دارد«. اصلاح آن مقدور نبوده و نیاز به امعان بنابرایناست. 
نظارت استان تهران »با توجه به محتویات پرونده و  هیئت    06/04/1400-140018701133000376رأی شماره    -

اداره ثبت محل اصلاح پلاک با    2576/3و    25074/3و    25073/3های  گزارش  از حیث تغییرات حاصله  اصلی 
 نظر قضایی دارد«. عنایت به عدم اخذ رضایت مالک اولیه و عدم گواهی تضییع حق از طرف واحد ثبتی نیاز به امعان

به دادگاه   1317نامه قانون ثبت  آئین   128عنوان تقاضای ثبت بیش از سهام واقعی، مطابق ماده  اگر اداره ثبت، پرونده را به   . 2
عنوان د، در این صورت فسخ حکم مزبور در دادگاه شهرستان به شو بخش بفرستد و حکم قضیه نیز از دادگاه مزبور صادر 

 قانون ثبت( صحیح نخواهد بود.   25عالی ثبت )به استناد ماده    عدم صلاحیت دادگاه بخش و صلاحیت شورای 
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عالی کشور دیوان  تبصره  1عمومی  ثبت    25ماده    3،  پا ، قسمت – 1351الحاقی    – قانون  یانی های 
های ثبتی، گواهی بر صحت  مجموعه بخشنامه   393قانون موصوف، و بند    25ماده    6و    4بندهای  

 این مدعاست.  
تعبیر هیئت نظارت از »حقوق اشخاص«، حقوق متصوره و مکتسبه ایشان از منظر حقوق ثبت اسناد  

م ثبتی کشور قانون ثبت، حکایت از این دارد که نظا   48و    46،  24،  22و املاک است. نص مواد  
وقتی با اقدام ثبتی    روایناز»نظامی ایجادی« است. بدان معنی که »ثبت موجِد حق مالکیت است«.  

اعم عینی  حقی  اشتباه،  به  وحتی  عبور  حق  انتفاع،  ارتفاق،  مالکیت،  ثبت    از  اشخاص  برای   ...
 مکتسبه و متصوره شود، آن حق برای وی ایجاد شده است و هیئت نظارت امکان خلل به این حق  می 

ده و در آرای متعددی به شرا ندارد. این استدلال در برخی موارد مورد پذیرش مراجع قضایی واقع ن
صرف ظاهر خواسته ثبتیِ خواهان، نسبت به نفی صلاحیت از خود و اعلام صلاحیت هیئت نظارت  

شماره  کردهاقدام   دادنامه  ازجمله  عمومی   2  شعبه  06/05/94  -9409976420200508اند. 
و تخصیص دائمی حق استفاده از   حقوقی شهرستان اندیمشک موضوع خواسته »حذف عبارت فعلاً 

اداره ثبت اسناد و املاک اندیمشک«،    06/05/92-4171حیاط مشاعی درصورت مجلس تفکیکی  
عالی کشور نیز برابر  وهفتم دیوانده است و شعبه سیشکه منتج به احاله به صلاحیت هیئت نظارت 

اعلام عدم صلاحیت دادگاه عمومی اندیمشک    10/8/1394  -9409970925203426ادنامه  د
 به اعتبار صلاحیت هیئت نظارت ثبت را صائب دانسته است.  

 15/4/95  -9945/95عالی کشور، هیئت نظارت به موضوع ورود و با شماره  بنا به تشخیص دیوان 
ر وضعیت حیاط مشاعی موضوع بند دو قسمت  تغیی »... د:کنی میأ شرح ذیل مبادرت به صدور ربه

بوده که این امر مطابق قانون    06/05/92  -4171مشاعات و مشترکات صورتمجلس تفکیکی شماره  
ن مشاعی  اهای مربوطه مستلزم موافقت کلیه مالک ها و دستورالعملی تملک آپارتمانینامه اجرا و آئین
لک مشاعی از سوی شاکی، اقدامی درخصوص  علت عدم ارائه موافقت ماهفیه بو در مانحناست  

نام  نتقاضای  میسر  ضمناً یستبرده  و    .  مشروح  حق  دائمی  تثبیت  یا  حذف  نهایتدرخصوص   در 
ی  ذاین ر  ، تکلیف نهایی در مرجع قضایی متصور استاصلاح صورتمجلس تفکیکی، پس از تعیین 

طور که مشاهده گردید، عدم  «. هماناستده و قطعی  شقانون ثبت صادر    25ماده    6استناد بند  ه  ب
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

قانون اساسی جمهوری اسلامی   159باشد و اصل  »دادگستری، مرجع رسمی رسیدگی به تظلمات و شکایت می  .1
ن به تقاضای ثبت ملک خود در نقاطی که ثبت عمومی املاک آگهی  یکید دارد. الزام قانونی مالکأایران بر این امر ت

اصل مالکیت ملکی به ثبت نرسیده،    رکه محاکم عمومی دادگستری به اختلاف متداعیین د  نیسته، مانع از این  شد
 . ...«   دکننرسیدگی 
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آنچه گفته شد، موجب عدم   با  مطابق  نظارت  به محدودیت صلاحیت هیئت  توجه مرجع قضایی 
 ده است.  شله مطروحه  ئگیری نهایی درخصوص مس تصمیم

 امکان دگرگونی با اصلاحات جزئی  -2
اجرائی هیئت نظارت    های حوزه توان برخی نابسامانیبا حفظ روش اجرا و اصلاحات جزئی می 

رساند، اما تسهیل و تسریع آل نمی. لحاظ کردن موارد ذیل، هرچند به سرانجامی ایدهکرد را مرتفع  
 بیشتری در رسیدگی را ایجاد خواهد نمود.

 تمرکززدایی و تفویض اختیار، جهت کاستن از مراحل غیرضروری رسیدگی  -1-2
د و بدل شدن مکاتبات متعدد و در راستای  منظور کاستن از مراحل غیرضروری رسیدگی و ربه
نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هیئت نظارت و شورای عالی ثبت مصوب  آئین   10ماده  

جلسه  1352 دادگستری،  از    1353خرداد    28مورخ    وزارت  بخشی  و  تشکیل  ثبت  عالی  شورای 
د.  شه و انجام اصلاح تفویض  اختیارات هیئت نظارت به رؤسای واحدهای ثبتی جهت رفع اشتبا

عمده و  مهم  اجازه   بخش  متضمن  که  تفویضی  در    اختیارات  غیرمؤثر  و  مؤثر  اشتباهات  اصلاح 
،  1365های ثبتی تا اول مهرماه سال  با تدوین مجموعه بخشنامه ، های نوبتی و تحدیدی است آگهی

. طبیعی است پس 1است   دهشی مزبور درج  مجموعه  387شده، در بند  در کنار سایر موارد تفویض
از گذشت چهار دهه از تصویب بخشنامه موصوف و تأثیرگذاری قوانین متعددی بر نظام ثبتی کشور،  

به و  گرفته  قرار  بازبینی  مورد  اختیار،  تفویض  مسئله  رسیدگی مجدداً  در  تسریع  حذف  منظور  و  ها 
های شکلی بوده را با  رسیدگی های هیئت نظارت که عمدتاً واجد  بروکراسی اداری، برخی صلاحیت

)بهکر  لحاظ مشخص  تشریفاتی  روزنه دن  انسداد  و  سلیقه  اعمال  از  جلوگیری  فساد  منظور  های 
 د. کراداری(، به رؤسای واحدهای ثبتی تفویض 

 تشکیل شعبات متعدد   -2-2
  ، لحاظ1351موجب اصلاح قانون در سال  تشکیل یک شعبه از هیئت نظارت در هر استان قبلًا به

پرونده با سیر زمان و رشد کمی و گسترش موضوعی  این،  با وجود  در  های طرح شده است.  شده 
متعدد در هر استان نیز به تناسب حجم کار احساس    هایههیئت نظارت هر استان، نیاز به تشکیل شعب

قانونمی  اینکه  تا  بهمن  شد،  در  تبصره    1393گذار  )کاداستر  13ماده    2در    ( قانون جامع حدنگار 
کشور امکان ایجاد شعبه یا شعب دیگر از هیئت نظارت ثبت استان و شورای عالی ثبت را فراهم  

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

های مطروحه  گستره پرونده   کردن گیرندگان وقت، با لحاظ  بررسی بخشنامه موصوف، نشان از آن دارد که تصمیم  .1
 . اندکرده هیئت در آن زمان، عمدتاً بر اشتباهات واقع در اثنای عملیات مقدماتی ثبت تمرکز 
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هایی که ایجاد شعبه یا شعب دیگر از هیئت نظارت ثبت  ده است: »در استانشآورد. در این ماده قید  
اختیا ترکیب اعضا و  با همان  را  یا شعب  آن شعبه  باشد، رئیس سازمان  رات  استان ضرورت داشته 

طور که در متن تبصره، امکان تشکیل شعبه یا شعبات متعدد هیئت نظارت  همان  ....«  کندتأسیس می 
به اعضا  ترکیب  با همان  قید  اما  دانسته است،  میسر  استان  در هر  قانوننظر میرا  گذار رسد هدف 

ر تمام شعب  البدل ثبتی در شعب بعدی باشد، زیرا حضور مدیرکل ثبت استان داستفاده از عضو علی
  هیئت نظارت استانی تأثیری در حل معضل نداشته و هدف از تشکیل شعب متعدد نیز کاهش مشغله

. با وجود این، برخلاف تصویب امکان تأسیس شعبه یا شعب هیئت نظارت  استمدیر ثبت استان  
ثبتی، حتی حوزه ثبتی استان بزرگ تهران تأسیس   ها، عملًا تاکنون شعبه دیگری در هیچ حوزه در استان

 و تشکیل نشده است.   
 امکان دگرگونی با اصلاحات اساسی  -3

عامل   و  تخصصی  و  متقن  ماهوی،  صحیح،  آرای  صدور  تحقق  ضامن  اساسی  اصلاحات 
فر  و  اصلاحات ساختاری  بخش  دو  در  ادامه  در  است.  وضعیت  ا قضازدایی  تطبیق  در  یندی سعی 

اساسی یک مرجع شبهموجود هیئت   با معیارهای  قوه قضانظارت  یه  ئقضایی در طراز سند تحولی 
اشاره  مرجع  این  موردنیاز  ماهوی  رسیدگی  ابزارهای  به  مبحث  دو  هر  در  سپس  و  داشت  خواهیم 

 د. کرخواهیم 
 اصلاحات مربوط به سازمان هیئت نظارت    -1-3

، از جهت موقعیت آن در نظام حقوقی عناصر مربوط به این دسته به ساختار هیئت نظارت مربوط
 ها از جمیع جهات نظر دارد. طرفی در روند رسیدگی و همچنین عوامل مؤثر به استقلال و بی

 گیری از کاداستر جهت صدور آرای ماهوی و متقنلزوم بهره -1-1-3
ها  ت آن کاداستر مجموعه عملیات حقوقی و فنی است که حدود جغرافیایی اراضی و املاک را به مالکی 

ها و  کند و بر ابعادی چند از مسائل زمین، مالکیت فردی، گروهی، ثبت، مدیریت زمین، ارزیابی متصل می 
می  تکیه  نیز  »مالکیت«،  غیره  »موقعیت«،  »ارزش«،  جهت  پنج  از  را  کشور  املاک  وضعیت  و  کند 

  (. 394- 373:  1399نویسندگان،  سازد )ر.ک، مهرآسا و سایر »مساحت« و »نوع کاربری« مشخص می 
نقشه عد اصلی کاداستر،  به عنوان دو قسمت ب  های دقیق رقومی در کنار مباحث حقوقی مالکیت، 

عنوان یک نظام جامع ثبت  به  فقطیاد کردن از کاداستر    ، د. با این حالهستناصلی نظام ثبت املاک  
کاد چهارچوب  براساس  نیست.  صحیح  چندان  آن،  مدیریت  یا  و  عینی زمین  ثبتی  نظام  از  استر، 

زمین را کاهش داده   رود تا بتواند اختلاف مرتبط با مرزها، حدود و مالکیت قطعهاملاک، انتظار می
رفع   حتی  )طباطباییکنو  توسط   .(231-230:  1389حصاری،  ند  کاداستر  ورودی  اینکه  به  نظر 
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میا مأمور تأمین  نیز سند  بنابراین د،  شون رسمی حاکمیت  آن  باید    خروجی  نظر  به  و  تلقی  رسمی 
اثبات دعوا، توسط مراجع قضایی و شبهبه ادله مهم  قرار گیرد. بدیهی عنوان  پذیرش  قضایی، مورد 

ند،  کنثبتی ورود    هایصورت ماهوی به اختلافآن باشد که هیئت نظارت نیز به  است چنانچه نظر بر 
مت و دعوا در کنار سایر ادله اثبات  فصل خصو  منظوربهعنوان ابزاری محکم  اطلاعات کاداستر به

پژوهشگران حوزه  توجه داشته   دعوا، جایگاهی رفیع دارد. لازم است  این مهم  به  اثبات دعوا،  ادله 
عنوان ادله اثبات یند تکمیل کاداستر و صدور سند کاداستری، از تمامی ابزارهایی که بها باشند که در فر

 عبارتی کاداستر، کلکسیون ادله است.شد، بهاند، استفاده خواهد دعوا تعریف گردیده
 بیمه خسارت ناشی از خطا در عملیات ثبتی  -2-1-3

آینه از تئوری اعتماد عمومی، نظام ثبتی همانند  شود که  ای فرض میبراساس اصول ثبتی منتج 
املاک  طور کامل و فراتر از هر دلیلی، همه واقعیات موجود درخصوص حقوق مربوط به  درستی و بهبه

(، و این نظام تنها منبع  494-490:  1393حصاری،  کند )اصل آینه( )ر.ک. طباطباییرا منعکس می
د، در واقع هستندنبال آگاهی از وضعیت حقوقی مال غیرمنقول  اطلاعاتی برای کسانی است که به

ثبتی است  یافته از سوی دفاتر  شده و ظاهر انعکاسثبت، همانند حائلی میان عیوب حق مالکیت ثبت
نیت  سن(. حال اگر شخص ثالث با ح  496-494:  1393حصاری،  )اصل پرده( )ر.ک طباطبایی

شده از نظام ثبتی، زمین یا حقوق موضوع بحث را با تکیه بر اطلاعات  براساس اطلاعات منعکس
شده عنوان مالک آن ثبت شود، و بعدها مشخص شود اطلاعات منعکسدفاتر ثبتی تملک کند و به

علت خطاهای انسانی، معیوب بوده و مالک واقعی، شخص دیگری است و شخص ثالث به  ی بهثبت
ده است، در این صورت رویکرد نظام حقوقی کشور چگونه باید باشد؟ آیا  کراشتباه از دیگری تملک 

برخلاف اصول آینه و پرده، باید حکم به برگرداندن وضعیت ثبتی به حالت نخست و اعاده مالکیت  
نیت داد؟ یا اینکه اصول موصوف را محترم شمرد سناقعی و جبران خسارت از خریدار با ح  مالک و

رسانی« نظام مذکور منظور حمایت از شخص ثالث در نظام ثبت املاک و تأمین کارکرد »اطلاعو به
نیت و  سن( رأی به حفظ مالکیت شخص ثالث با ح  154-137:  1392حصاری،  )ر.ک، طباطبایی

ن معتقدند اتخاذ رویکرد دوم  ا مالک واقعی )متضرر( داد؟ هرچند برخی محقق   هایت جبران خسار 
آثار حقوقیعلاوه به  بر  داشتکه  اقتصادی خواهد  رفاه  و  امنیت  استقرار  در  مهم  اثری  دارد،    دنبال 

از »کارکرد صحیح اطلاع129-115:    1390حصاری،  )ر.ک. طباطبایی انتظار  نظام   1رسانی« ( و 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

عد »اطلاع   .1 ب  شده از وضعیت مالکیت ملک به رسانی«، باید اطلاعاتی تضمین نظام رسمی ثبت املاک، از حیث 
ریسک    تجو و ارزیابی حق مالکیت و درنتیجههای جستقارن، هزینه که هزینه اطلاعات نام نحویمتعاملین ارائه دهد، به

 ین بیاورد.گیری پائنحو چشمطلبانه« به علت انسداد عامل بروز »رفتار فرصت معاملات را به
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نیز به کمک خریدار  1»اصل تضمین«  بر اینکهعلاوهباشد،  نیت می سن حمایت از خریدار با ح  ثبتی  
علت  خوانی با اهداف و کارکردهای نظام ثبتی، بههم  با وجودآید. اما بر نظریه اخیر  نیت میسنبا ح  

نقدهایی  پردازان آن از مسائل و معضلات اجرایی سازمان ثبت اسناد و املاک کشور،  دوری نظریه
قانون ثبت موردنظر باشد، هیچ مرجع اداری یا قضایی   22وارد است. چنانچه تفسیر خشک از ماده 

نباید صلاحیت ابطال اسناد مالکیت را بیابد. بر پایه صِرفِ ظاهر ماده مذکور، چنانچه انتقالی هرچند  
یرنده مالک شناخته شود.  گنباید انتقال ،با سند رسمی صورت گیرد، ولی در دفتر املاک اِخبار نشود

اینکهعلاوه ابتدایی  بر  رعایت  بدون  مالکیت ممکن است سندی  احراز  ازجمله  ثبتی  مقررات  ترین 
د، در این صورت آیا عدالت  شواملاک ثبت    معامل در دفترخانه ثبت و خلاصه معامله آن نیز در دفتر

اجازه می انصاف  ماده  و  به صرف ظاهر  به مالکیت    22دهد  بنابراین  ق.ث حکم  متعامل بدهیم؟ 
 قانون ثبت ضرورت دارد.   22تشخیص و تعیین قلمرو حکومت ماده 

نیت  سنبر نظریه دیگر که معتقد به اعاده مالکیت به مالک واقعی و جبران خسارت از خریدار با ح  
ی  د نیز نقدهای جدی وارد است، زیرا این نظریه بدون توجه به اصول و مبانی فکری نظام ثبتباشمی 

های مدنی به مسائل و معضلات ثبتی نگریسته و این امر هرچند حلبا دیدگاه مدنی و مبتنی بر راه  فقط
باشدکرطور موردی عدالت را اجرا  به اما معضلات و مشکلات ثبتی را چند برابر کرده است.    ، ده 

ونی محل کند که تحصیل حقوق درصورت وجود ظاهر درست و قانوانتقالات ایجاب می»امنیت نقل
قانون ثبت در   22د، کیان ماده  کن(. مصلحت عمومی حکم می199،  1385تردید نباشد« )صقری،  

 صیانت شود.  محدوده خود تماماً 
نظریهبه باید  مقاله،  این  نویسندگان  اتخاذ  نظر  را  بینابین  و  کر ای  سند  ابطال  امکان  پذیرش  د. 

نیت ایجاد  سنکه حقی برای ثالث با ح  غیرواقعی، در مواردیبرگرداندن به حالت نخست بعد از ثبت  
هم کشور  حقوقی  موازین  با  باشد،  مینشده  ایجاب  انصاف  و  عدالت  اما  دارد،  در   ،کندخوانی 

)منتقلمواردی  مالک ظاهری  اعتبار  که  به  که  باشد  ثالثی  غیرواقعی( شخص  مالک  خریدار،  الیه، 
معنا که ملکی معامله شود و این معامله به  ده است )بدینکر   اطلاعات موجود در دفاتر ثبتی معامله

ثبت برسد و بر مبنای همین ثبت به ثالث منتقل شود(، در این فرض صلاح بر آن است که به فکر  
 رفع ضرر از مالک واقعی باشیم تا استرداد ملک به وی.  

به یک مکانیسم جبران    ، دکن ثر تضمین  ظطور منتیجه آنکه هر نظامی که بخواهد حق مالکیت را به
منظور تضمین حقوق شهروندان خسارت نیازمند است. اتخاذ رویکرد تأمین خسارت متضررین به

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 وسیله دولت مورد تضمین است.د، به شود که اگر حق مالکیتی ثبت کناصل بیمه یا تضمین، این مفهوم را بیان می .1



 )حسنی و همکاران(  نظارت هیئت هایصلاحیت ارتقای و ساختار شناسی  آسیب  
 

139 

( نیز مستلزم ایجاد صندوق تضمین خسارت است. ایجاد صندوق  183:  1398)ر.ک.آندره تنک،  
از این صندوخسارت متضررین از خطاهای ثبتی و بهره   بیمه  منظور بهق  گیری آرای هیئت نظارت 

تواند، انقلابی در حوزه قانون ثبت و اعتبار سند رسمی و حقوق اشخاص می  22حفظ جایگاه ماده  
 د. شونظام ثبتی ایران تلقی 

 طرفی هیئت نظارت و اعضای آن  اصلاحات ساختاری در راستای تحقق استقلال و بی    - 3-1-3
المللی و  اخیر در ادبیات حقوق بینهای  مخاطب اصلی دادرسی عادلانه و منصفانه که در سال

هاست. دادرس باید در جایگاه دادرسی نسبت به  ملی بسیار رایج و متداول شده است، دادگستری 
مطرح  واقعیتموضوع  مبنای  بر  و  کامل  آزادی  با  پایهشده  بر  و  هرگونه   ها  بدون  و  حقوقی  موازین 

ی حکومت یا جای دیگر، رسیدگی و  هادخالت، فشار و یا نفوذ نادرست از جانب هریک از بخش
(، اما از آن جا که این مفاهیم و  180و    80،79:  1396مکان،  )ر.ک.آقایی جنت  گیری کندتصمیم

به دعواصول  اجرای عدالت وضع شده  امنظور تضمین حقوق اصحاب  درنتیجه  و  اختلاف  اند،  یا 
قضایی قانون ثبت اسناد و املاک  قضایی ازجمله مراجع شبهتسری به تمامی مراجع شبهبنابراین قابل

 1ند. این موضوع مورد تأکید بند یک از اول سند اصول آئین دادرسی مدنی فراملی است.هستکشور  
با بند سوم از اصل یکم اصول، تصمیمبرابر اصل بی قضایی باید  قضایی و شبه  هایطرفی، منطبق 

اوری و یا ترجیح نفع یک شخص نسبت  دمبتنی بر معیارهای عینی باشد و نه براساس تبعیض، پیش
غیره   و  جنس  عقیده،  مذهب،  دین،  پوست،  رنگ  ازجمله  نادرست  دلایل  براساس  یا  و  دیگری  به 

مستلزم    از ابتدا های نظارت،  طرفی و اوصاف هیئت(. بررسی استقلال، بی31:  1387زواره،  )ناجی
هیئت به  نحوه نحوه وصول گزارش  در  موصوف، کنکاش  و رسیدگی    های  اداری  بررسی جایگاه  و 
 قضایی اعضای هیئت است.  

 یند گزارش اختلاف یا اشتباه ثبتی  ااصلاح فر  -1-3-1-3
واصله به هیئت نظارت از   هایهای ثبتی، گزارشمجموعه بخشنامه  392و    390مستند به بند  

مختلفه با توجیه کامل امر و اظهارنظر صریح و منجز رئیس    دلایلناحیه ادارات ثبت و با قید علل و  
د. پس از وصول گزارش موصوف و درصورت تکمیل شوثبت، به ادارات کل ثبت استانی ارسال می

بت به موضوع اظهارنظر و  بودن مدارک و مستندات، کارشناس منتخب پرونده در حوزه مربوطه نس
می   منظوربهمراتب   نظارت  هیئت  تقدیم  رأی  صدور  و  نهایی  پیششوبررسی  که د.  شد  گفته  تر 
می گزارش چگونه  اول  فرض  در  است،  ثبتی  اختلاف  یا  اشتباه  واقعه  دو  پیرامون  ارسالی  توان  های 

ور رأی جهت اصلاح  پذیرفت که مرجع ایجادکننده اشتباه و مرجع رسیدگی به اشتباه و مرجع صد
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

1. Art1 
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اصلاحی   25  اشتباه از مجموعه ثبت اسناد و املاک باشد. در موارد وقوع اختلاف مانند بند یک ماده
نامه اجرایی »قانون رسیدگی به آئین   3موجب بند یک ماده  قانون ثبت و وصول گزارش اختلاف به

ثبت محل   ف اداره اسناد مالکیت معارض و هیئت نظارت و شورای عالی ثبت«، یک طرف اختلا 
مدیرکل ثبت نیز عضو اصلی    بر اینکهعلاوهباشد،  کل ثبت استان می  است و مرجع رسیدگی اولیه اداره 

طرفی رسیدگی در مظن اتهام قرار داشته و با اصول  هیئت موصوف است. در چنین حالتی اصل بی
 آئین دادرسی مدنی فراملی مغایر است.

 کارشناسان یا مؤسسات کارشناسی مستقل رسمی   گیری از لزوم بهره -2-3-1-3
در  فنی و نظر کارشناس مستقل  توان  از  نیز همانند مراجع قضایی  شایسته است هیئت نظارت 

کیفیت ماجرا را از واحد ثبتی مربوطه  ، شده بهره جسته و درصورت لزوممطرح  ایاشتباه یا دعو حوزه 
کار  وگیرنده، اصلاحِ سازطرفی مرجع تصمیمبیتکمیل احراز    منظوربهد. بدیهی است  کناستعلام  

از   استفاده حداکثری  ارجاع و اخذ نظرات کارشناسی و  در  انسانی  اجرا ازجمله حذف مداخلات 
راهفناوری موضوع  این  در  مصنوعی  هوش  و  نوین  قانون ا   گشاهای  اجرای  ست.  نگهداری  با  گذار 

نمی کارشناسی  مقررمنفردانه  خلأهای  از  بخشی  با  تواند  نقیصه  این  نماید.  رفع  را  کارشناسی  ات 
و پیشنهاد امکان ایجاد اختیاری آن در  1های مدنی سردفتری در نظام حقوقی فرانسه پذیرش شرکت

رفع   حدودی  تا  رسمی  اسناد  دفاتر  حوزه  در  ایران  سردفتران  قانون  اصلاحی  است شلایحه  ده 
صی کارشناسی از کارشناسان با  ها یا مؤسسات تخص شرکت (.  328-311:  1398ارانی،  )سیدی

می صلاحیت  فرصت  شرکت  تشکیل  با  شرکا  و  تشکیل  قابل  مشترک  ترکیب  های  برای  تا  یابند 
گاهی دانسته  عهده  ها در کنار هم باشند و هر کدام مدیریت یک بخش تخصصی را به ها و تبادل آ

تا از این طریق نظرات متقن کارشناسی احتمال خطای برخی نظرات کارشناسی به حداقل    ، گیرد 
بهره  برسد.  شرکت ممکن  از  از  گیری  که  تضامنی  مسئولیت  پذیرش  با  کارشناسی  مدنی  های 

نادرست    منظور به راهبردهای سند تحولی قضایی     است پیشگیری از صدور نظرات کارشناسی 
کند که اگر به  : مأموریت اول فصل دوم( این امکان را ایجاد می 1399یه، ئ قضا   )سند تحولی قوه

تواند جبران خسارت خود  هر علتی ازجمله ضعف سیستم انسانی، عیبی ظاهر شود، مدعی می 
 را از یک صندوق با عنوان صندوق ضمانت مسئولیت کارشناسان رسمی مطالبه کند. 

 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
1. Loi n° 66-879 du 29 novembre 1966 relative aux sociétés civiles professionnelles &  Décret n°67-
868 du 2 octobre 1967 pris pour l'application à la profession de notaire de la loi n° 66-879 du 29 
novembre 1966 relative aux sociétés civiles professionnelles 
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 ت نظارت نهادینه کردن ایراد رد دادرس در هیئ -3-3-1-3
د،  شوطرفی پایمال میهای نظارت اصل بیگذار در هیئتدلیل سکوت قانون که بهازجمله مواردی

نفع در پرونده باشند. درخصوص از قضایی یا اداری، ذیمواردی است که خود اعضای هیئت اعم
ثبت ساکت است،   قانون  امور حقوقی،  در  دادرس  رد  مواردی  رواینازقاعده  اعضای هیئت  در  که 

قرابت نسبی یا سببی با مستدعی ثبت و یکی از طرفین اختلاف داشته باشد، یا عضو هیئت قیم یا  
درخصوص نحوه رسیدگی به موضوع ی اجرایی  نامه...، قانون و آئین  مخدوم یکی از طرفین باشد و 

آید  نظر میساکت و قاعدتاً باید به عمومات آئین دادرسی مدنی رجوع کرد؛ که در این خصوص نیز به
البدل اظهارنظر  گونه موارد که قانون درخصوص خروج شخص عضو و جانشینی عضو علیدر این 

 یر نموده است.طرفی تعبنظر به صرف حضور سه عضو در هیئت را به بیده، بهکرن
 منصفههای نظارت تخصصی یا تشکیل هیئت تشکیل هیئت -4-1-3

های مختلف  منصفه در نظام حقوقی آمریکا را جمع شدن تخصص ای فسلفه تشکیل هیئتعده 
دانسته  دادرسی  )در  زیرساختFERRAN, 200-2:396اند  توسعه  و  گسترش  با  فناوری  (.  های 

د، تغییری در کنهای ثبت آنی و مباحث فنی و حقوقی کاداستر ایجاب میاطلاعات و استقرار سامانه
ایجاد   نظارت  هیئت  اعضای  تخصصی  شوچینش  فرکر د.  شعب  ا دن  ایجاد  رسیدگی،  یندهای 

بهره  و  رسیدگی  تصمیمتخصصی  و  آرا  صدور  در  متخصصان  ظرفیت  از  از    هایگیری  متقن 
قوه سیاست تحولی  سند  بهئقضا  های  است.  به یه  و  دلیل  بی همین  و  استقلال  تأمین  و  منظور  طرفی 

احاط طرح   هگسترش  مباحث  بر  نظارت  هیئت  هیئتاعضای  تشکیل  امکان  نظارت  شده،  های 
د یا  شوها پیشنهاد میهای مختلف املاک، اسناد، اجرای اسناد رسمی و غیر آنتخصصی در حوزه 

های مختلف در آن  نحوی تغییر یابد که نمایندگان تخصصاینکه چینش اعضای هیئت نظارت به
 هیئت عضویت داشته باشند. 

 ها های ورودی دادگاه منظور کاستن از پرونده نظارت به   های هیئت گسترش صلاحیت   - 5-1-3
ارائه    راهکارهای  »شفاف   منظور به شده  از  مراجع  قضازدایی،  صلاحیت  توسعه  و  سازی 
انحصار وراثت و    مانند قضائی و واگذاری رسیدگی به دعاوی پرتکرار فاقد ماهیت قضائی  شبه 

این  در  است.  مراجع«  این  به  فروش  هیئت  می   زمینه   دستور  امکان گسترش صلاحیت  به  توان 
د که رسیدگی اداری را جایگزین  کر یندِ افراز املاک مشاع اشاره  ا نظارت نسبت به »اشتباهات« فر 

قضایی   در  کن می رسیدگی  نظارت  هیئت  به  فروش«  دستور  »صدور  صلاحیت  اعطای  د. 
به مواردی  ملک  داده  که  افراز تشخیص  ثبت محل، غیرقابل  اداره  ناحیه  از  نظریه صادره  موجب 

نامه  آئین   7نامه قانون افراز و فروش املاک مشاع(، یا اصلاح ماده  آئین   9شود )مستند به ماده می 
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ت رسیدگی به »اعتراضات واصله اشخاص نسبت به تصمیمات  قانون موصوف و اعطای صلاحی 
 بررسی است. متخذه از طرف واحد ثبتی« به هیئت نظارت، قابل 

توان صلاحیت هیئت های حل اختلاف جایگزین رسیدگی قضائی« می منظور »توسعه روش به
در ثبت اشخاص حقوقی بسط داد. اشتباه در اثنای ثبت    هانظارت را نسبت به اشتباهات و اختلاف

سسات غیرتجاری ازجمله اشتباه در زمان تعیین نام، موضوع فعالیت و احراز ؤهای تجاری و مشرکت
ها  سیس انواع شرکتأهایی که نیاز به مجوز دارند، اشتباه در بررسی مستنداتی که مربوط به تفعالیت

سنجی هویت ت اشخاص نسبت به این موضوعات، اشتباه در صحتباشند و رسیدگی به اعتراضامی 
یا  اسسؤم اشتباهات  و همچنین  به سرمایه شرکت  مربوط  بررسی مستندات  در  اشتباه  مدیران،  و  ن 

 ها، قابلیت رسیدگی توسط هیئت نظارت را دارند.  اختلافات واقعه در زمان ثبت تغییرات شرکت
 توسط هیئت نظارت     یند رسیدگیا اصلاحات مربوط به فر  -2-3

قضایی عناصر مربوط به روند و نحوه رسیدگی، سرنوشت یک دادرسی قضایی یا رسیدگی شبه 
یندهای رسیدگیِ آتی هیئت نظارت  ازنند و باید در بازطراحی فر بودن رقم میلحاظ منصفانه را به 

 د. شونلحاظ  
 حق مورد استماع قرار گرفتن متداعیین و حق استفاده از وکیل -1-2-3

توجهی به منافع فردی شهروندان از گری قضایی و بیجانبهحضور وکیل در دادرسی، مانع از یک
  95:  1386و ر.ک. نیازپور،    348:  1392شود )افتخارجهرمی،  سوی کارگزاران دولتی )قضات( می

ز سند اصول آئین دادرسی فراملی(.حق مورد استماع قرار گرفتن  ق.ا و اصل چهارم ا  35و ر.ک. اصل  
شده جهات حکمی، موضوعی و اثباتی مطرح   عنوان حقی که دادگاه را مکلف به استماع همهنیز، به

ودوم سند اصول آئین اصل بیست  2اصل پنجم و بند    6تا    4در بندهای    ، نماید از سوی طرفین می
مورد پذیرش قرار گرفته است. شناسایی حق داشتن وکیل تصریح خاصی  صراحت  دادرسی فراملی به 

رویه اما  ندارد،  ثبتی  مقررات  شماره  در  دستورالعمل  استناد  به  که  بود  گرفته  شکل  ادارات  در  ای 
مراجع شبه  781/35-23/08/1373 و  ثبتی  واحدهای  در  ارائه پذیرش وکالت  به  منوط  را  قضایی 

دانست و از این حیث  شود( از جانب وکیل میر اسناد رسمی تنظیم می نامه رسمی )که در دفاتوکالت
با وجود  با مشکل مواجه بودند.    خصوص در مقوله دفاع در مراجعی چون هیئتوکلای دادگستری به

رأی   اختصاص    17/10/1375-175صدور  که  موضوع  این  به  آن  اشاره  و  اداری  عدالت  دیوان 
بهنامهوکالت آن   های وکلای دادگستری  اعتبار  نافی  در مراجع غیرقضایی نیست، مراجع قضایی  ها 

های مشورتی متعدد صادره ه باشد، اما با توجه به نظریهکرد آمد تا حدی این مشکل را مرتفع  نظر میبه
- 9909970906010026کل حقوقی سازمان ثبت اسناد و املاک کشور و درنتیجه دادنامه    از اداره 
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نامه وکیل دادگستری از  شرح »چنانچه وکالتهوان عدالت اداری بهیئت تخصصی دی  22/2/1399
نوع عادی باشد، صرفاً در محدوده قانون وکالت در دادگستری و سایر مراجع الزام به پذیرش آن وجود 

ید همین امر است، لیکن در سایر  ؤت عمومی نیز مئهی  11/4/1388مورخ    406دارد و دادنامه شماره  
موجب قانون وکالت ندارد،  که ارتباطی به پیگیری دعاوی و وظایف وکیل بهموارد و وکالت مدنی  

ربط الزامی به پذیرش آن وجود ندارد«، حداقل  مانند انجام معاملات و انتقال اموال، برای مراجع ذی
های عادی وکلای دادگستری را در مراجع ثبتی درخصوص اعمال حقوقی نسبت  نامهپذیرش وکالت

 ی را منتفی دانست. های ثبتبه پلاک
اصلاحی    25گرفتن، هرچند با وحدت ملاک از بند یک ماده    درخصوص حق مورد استماع قرار

نامه اجرایی  آئین   3قانون ثبت درخصوص وقوع اختلاف بین اشخاص و بنا به دستور بند یک ماده  
ارات طرفین را ...، هیئت باید کلیه مدارک طرفین را اخذ و اظه  رسیدگی به اسناد مالکیت معارض و

مدارک تسلیمی طرف    صورت کتبی بپذیرد. ابلاغ موضوع به طرفین و امکان مشاهدهبررسی کرده و به
صورت  و  اختلاف  طرفین  توسط  اصل  کر جلسه  دیگر  به  توجه  با  ثبتی،  واحد  توسط  اظهارات  دن 

سایر موارد،   بودن دادرسی، متضمن رعایت برخی اصول دادرسی عادلانه است. با این حال درتقابلی
طور حضوری و شفاهی یا حتی  هیئت تکلیفی مبنی بر پذیرش و استماع دفاعیات از جانب افراد به

 کتبی برای خود قائل نیست. 
 ها بودن رسیدگیالزامات علنی و حضوری -2-2-3

یکی دیگر از لوازم دادرسی عادلانه حضور خوانده، ارائه ادله و مدارک و شهود خود  
مقابل   طرف  شهود  از  پرسش  می است و  تأمین  حضوری  دادرسی  با  مهم  این  د  شو . 

عدم    ( دادرسی علنی نیز عبارت است از 137- 111:  1393)ر.ک. زراعت و احمدی،  
های دادگاه و انتشار جریان دادرسی  ه ها در جلس ایجاد مانع برای حضور افراد و رسانه 

یی،  با رعایت حق متهم و بزه  د  (  219:  1385دیده )نیکو ر سن یدشده د ک أ صول ت ز ا و ا
قضا  وه  ق نی ئ تحول  عل ت.  اس ه  بطه ی را ن،  ود رد    ب دا قضایی  فیت  شفا ا  ب مستقیمی 

،  )ر.ک. رضوی  انی ب ، حفظ  163:  1395فرد و قر رای نظارت عمومی نی ب ( و تضمی
و   متهم  بی حقوق  است  رعایت   (. 169:  1394)طجرلو و همکاران،  طرفی 
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هیئت   جلسات  برگزاری  بر  مبنی  نصی  نظارت،  هیئت  بر  حاکم  ضوابط  و  مقررات  بررسی  با 
ها با صدور  . هرچند هیئت1شودصورت علنی و با حضور مستدعیان ثبت یا متداعیین، مشاهده نمیبه

ند، اما با لحاظ قید کن توانند طرفین یا متقاضی ثبت را به محل جلسه هیئت دعوت  قرار یا تصمیم می
حیطه»می در  مسئله  این  رویه  تواند«  سنگین  سایه  در  و  گرفته  قرار  هیئت  هیئت  اختیارات  های 

گیرد. با این وصف برگزاری  رار نمیها، موردتوجه و اعتنا قدرخصوص غیرعلنی برگزار کردن رسیدگی 
 علنی جلسات هیئت استثنا و اصل بر غیرعلنی بودن جلسات دادرسی است.  

 حق رسیدگی در مهلت معقول -3-2-3
یه(  ئ یه اعلام شده است، )ر.ک. سند تحولی قوه قضا ئ های سند تحولی قوه قضا یند رسیدگی، از چالش ا اطاله در فر 

بودن مهلت دادرسی، آن است »که با صرف مدت  صدور رأی باید در مهلت معقول صورت گیرد و معقول   رو این از 
مدیریت  (.  47:  1393زمانی متعارف بتوان به پرونده رسیدگی کرد و از این طریق عدالت را برقرار ساخت« )صابر،  

د  کن مترین زمان ممکن می یند دادرسی در ک ا زمان و اصل سرعت در رسیدگی، دادرس را مکلف به اداره فر 
( و مورد تأکید بندهای اول و سوم اصل سه و بند اول اصل هفتم سند اصول آئین دادرسی  34:  1390)دهقانی،  

ابلاغ نیز از موجبات شایع اطاله رسیدگی است    فراملی است. از طرفی تجدید رسیدگی ناشی از ضعف در شیوه 
منظور تأمین حق رسیدگی در مهلت متعارف،  یه(. به ئ قضا   و سند تحولی قوه   83- 77:    1389)ر.ک. محسنی،  

میزان  اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض، تکلیف به تشکیل جلسات هیئت نظارت، به   نامه آئین   2ماده  
عملی حکایت از اطاله مدت زمان بسیار بیشتری از زمان موصوف    نماید. اما رویه حداقل دوبار در هفته می 

این، تکلیفی مبنی بر حداکثر زمان رسیدگی به یک پرونده، اعلام تاریخ جلسه رسیدگی به طرفین  بر  دارد. علاوه 
منظور ابلاغ  نام الکترونیکی )ثنا( به ... وجود ندارد. از طرفی برای استفاده از سامانه ثبت   یا متقاضی پرونده و 

   ده است. ش دستورالعملی صادر ن   2الکترونیکی آرای هیئت نظارت 
 حق تجدیدنظرخواهی و نظارت قضایی دیوان عدالت اداری  -4-2-3

پرونده بازبینی  امکان  یا  منصفانه  ، تجدیدنظرخواهی  تا  فرصتی است  دادرسی آخرین  بودن یک 
نقصان و  جبران  بررسی  آن  احتمالی  آشوهای  قانون  ایران،  حقوق  در  و  دادگاهئد  دادرسی  های  ین 

امور مدنی، مواد   در  انقلاب  داده  365  تا  330عمومی و  به مبحث تجدیدنظر اختصاص  . 3اندرا 
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

نزد محل خدمت  .1 به پرونده گردانی  اکتفا  و  با حضور اعضا  آن عدم برگزاری جلسات  از  شان حتی رویه حکایت 
 حکایت دارد. 

 اصلاحی قانون ثبت  25ماده  5ویژه آرای مستند به بند به .2

سند اصول،    27اصل  همین منظور بند یک  ند، بهاهای دادرسی پژوهشی متنوع در نظام های حقوقی مختلف آئین   .3
 خواهی را به قانون مقر دادگاه ارجاع داده است. آئین دادرسی پژوهش 
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تبصره   صدر  برابر  تجدیدنظرخواهی،  حق  ثبت  25ماده    4درخصوص  آرای  1351الحاقی  قانون   ،
ماده مزبور، قطعی نیستند و بر اثر شکایت    7و    5،  1های نظارت در موارد مذکور در بندهای  هیئت

شند، با این حال بیش از نیمی از موارد صلاحیت باتجدیدنظر در شورای عالی ثبت مینفع، قابلذی
اهرم راهبردی اصل دادرسی منصفانه    ات نظارت، مستثنئهی از  از حق تجدیدنظرخواهی و مصون 

موضوع نخست  دهد که  شش این ماده نشان می   و  است. اگرچه دقیق شدن در بندهای دو، سه، چهار
است و رأی صادره عمدتاً در جهت اصلاح  رأی هیئت نظارت در این موارد گزارش اشتباهات ثبتی  

که مخل به   تصمیم هیئت مبنی بر رفع اشتباه درصورتی دوماً موضوع و در راستای منافع افراد است و  
خروج موضوع از صلاحیت هیئت نظارت و احاله امر به دادگاه است، اما  موجب ، حقوق افراد باشد

بودن دادرسی مطرح و محل اشکال است، تشخیص  منصفانهلحاظ رعایت  فیه و بهآنچه در مانحن
است.   افراد  به حقوق  اشتباه  رفع  نبودن تصمیم  یا  بودن  برای    رواینازمخل  مرحله مجالی  این  در 

بر فرض صحت عملکرد هیئت   بر اینکهعلاوه. یستنفع متصور ناستماع منصفانه دفاعیات افراد ذی
به شایستگی خ بند  نظارت در احراز صلاحیت  یا دادگاه،  از   25ماده    8ود  ثبت در شرایطی  قانون 

  25ماده    6و    4،3،2در این مورد برخلاف بندهای  نخست  شده که    اشمول تجدیدنظرخواهی مستثن
موضوع با طرح شکایت و اعتراض افراد به نظر رئیس واحد ثبتی در هیئت نظارت مطرح و رسیدگی 

بهدوماً شود،  می  ابعا  از  بعد  یک  قطع  هیطور  تصمیم  بهئد  و  خاص  مورد  این  در  نظارت  لحاظ  ت 
 های اجرا، مخل به حقوق افراد خواهد بود. طرفینی بودن پرونده 

، دیوان عدالت اداری نظارت 1392قانون دیوان عدالت اداری مصوب    13ماده    2موجب بند  به
بر اغلب دادگاه اداری و مراجع شبهعالیه قضایی  را  قضایی ازجمله ههای اختصاصی  یئت نظارت 

در دیوان عدالت   2قضایی مشمول بند  عهده دارد. رسیدگی به اعتراض علیه آرای قطعی مراجع شبهبه
»منحصراً  قید  و  موصوف  بند  اخیر  قسمت  به  توجه  با  یا   اداری،  مقررات  و  قوانین  نقض  حیث  از 

آن با  بهمخالفت  آقاییها«  و  )هداوند  است  و شکلی«  »فرجامی  از 145  :1396طوق،  صورت   .)
ماده   درخصوص  اداری  عدالت  دیوان  آرای  می  25نمونه  ثبت  قانون  راصلاحی  به  شماره  ی  أ توان 

آن اعلام می 1ت عمومی دیوان ئ هی  22/04/1378مورخ    76.180 د: »مهلت کناشاره کرد که طی 
ت  ئیقانون ثبت اسناد و املاک کشور،منحصراً در مقام اعلام تصمیم ه  25ماده    5تبصره    مقرر در

تعیین اعلانات  تابلوی  در  آن  الصاق  طریق  از  مهلت   نظارت  تسری  و  است   شده 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

از شماره    .1 هـ    روزنامه رسمی  1378.6.9-15878نقل   1378.1.28تاریخ    1378.4.22.  180.76شماره 
 . 180.76کلاسه پرونده  13شماره دادنامه 
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روز  ت نظارت و محدودیت زمان اعتراض به مهلت بیستئمزبور به زمان اعتراض نسبت به رأی هی
تبصره مذکور است. بنابراین دستورالعمل مورد اعتراض مستنداً به قسمت  مقرر، مغایر حکم مقرر در  

ابطال می  25ماده  دوم   اداری،  دیوان عدلت  رقانون   27/04/1377  -77/77ی  أگردد«. همچنین 
هیئت عمومی دیوان عدالت اداری نیز حکایت از نظارت قضایی دیوان عدالت اداری نسبت به مراجع  

 قضایی قانون ثبت دارد.شبه
 گیری نتیجه

ی، رسیدگی و تصمیم گیری می پردازند و مراجع اختصاصی اداری مانند مراجع قضایی به دادرس 
گذارد؛ بنابراین کوچک ثیر می أ طور مستقیم تها بر حقوق و تکالیف طرفینِ اختلاف بهآن  های تصمیم 

آن در مراجع شبه  از  مبنا و دلیل موجه   ، قضایی شمردن رعایت اصول دادرسی عادلانه و غفلت  فاقد 
اند و کید قرار گرفته أ المللی و منابع داخلی مورد تد بین است؛ بسیاری از اصول دادرسی عادلانه در اسنا 

یک از قوانین حاکم بر شوند. با این حال در هیچ الرعایه محسوب می واجد خصیصه عمومیت و لازم 
صراحت از رعایت اصول دادرسی عادلانه در این مراجع قضایی ازجمله هیئت نظارت به مراجع شبه 

 سیس مراجع اختصاصی اداری نسبت به اصول دادرسی عادلانه عمدتاً أ ای نشده است و قوانین ت اشاره 
 به آئین دادرسی برای این مراجع وجود ندارد.ساکت هستند و در برخی موارد حداقل مقرراتِ راجع 

 توان نام برد: های زیر را میاز مجموع توضیحاتی که پیرامون هیئت نظارت ارائه شد، یافته
اصلی تحقیق با بررسی وضعیت فعلی هیئت، باید گفت هیئت نظارت با    پرسشدر پاسخ به    -1

الحال چنانچه  و اشتباهات ثبتی را ندارد و فی  هاحفظ شرایط فعلی قابلیت رسیدگی ماهوی به اختلاف
تلقی   اشخاص  مکتسبه  یا  متصوره  حقوق  مخلِ  را  رأی  به کنصدور  منوط  را  آتی  اقدام  هرگونه  د، 

  بر اینکهعلاوهیه است.  ئنماید. این نقیصه مغایر با اهداف سند تحولی قوه قضادگی قضایی می رسی
رسیدگی منصفانه تنها در برخی موارد در قالب قوانین و مقررات موضوع حقوق ثبت اسناد و املاک 

 هایی مشهود است. مورد توجه قرار گرفته است و در بسیاری موارد، نارسایی
هایی  لفهؤانی هیئت نظارت از حیث تابع سازمان ثبت اسناد و املاک بودن از مجایگاه سازم   -2

بر  علاوهکند.  است که تحقق استقلال و جلب اعتماد عمومی به مرجع رفع اختلاف را متزلزل می
کید به عضویت قاضی و نماینده دستگاه  أ عضویت اعضای هیئت نظارت از حیث ترکیب با ت  اینکه

ه عضویت کارشناس حقوقی یا غیرحقوقی مرتبط با موضوع مطروحه، فعالیت  متبوع و عدم توجه ب
های قضایی، عدم مشخص بودن نحوه مشارکت  وقت اعضا، عدم برخورداری از مزایا و مصونیت پاره 

یند رسیدگی و راهکارهای مربوط به صلاحیت، از ایرادات مشهود ا اعضا، نواقص در راهکارهای فر 
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هیئت نظارت است و در مجموع با شرایط مطلوب مدنظر سند تحولی قوه یند رسیدگی ا سازمان و فر
 یه و اصول دادرسی عادلانه فاصله زیادی دارد. ئقضا

 د:شوبا عنایت به شرح موصوف، پیشنهاد می
قضایی، قانون باید حداقل تشریفات قانونی  با توجه به مجمل بودن آئین دادرسی مراجع شبه  -1

کنند، مشخص  غیرقضایی را که اصول دادرسی عادلانه تضمین می رسیدگی در مراجع اختصاصی  
گیری از اصول آئین دادرسی مدنی فراملی با تضمین الزامات حقوق دادرسی کند. در این زمینه بهره 

یه راهگشاست. اصلاحات در سازمان و ئدادگرانه، عادلانه و منصفانه متناسب با سند تحولی قوه قضا
ت از طریق اصلاح ترکیب اعضای هیئت، اصلاح نحوه وصول گزارش،  یند رسیدگی هیئت نظارا فر

ها و اطلاعات سامانه  گیری از کارشناسان یا مؤسسات کارشناسی رسمی مستقل، اتکای به دادهبهره 
به بهره کاداستر  دعوا،  اثبات  ادله  خسارعنوان  جبران  صندوق  ظرفیت  از  از   هایت گیری  ناشی 

تواند موجب های تخصصی و گسترش صلاحیت هیئت، میارت اشتباهات ثبتی، تشکیل هیئت نظ 
رسیدگی قاطع  ارتقای  آرایِ  صدور  و  ثبتی  مسائل  به  ماهوی  ورود  راستای  در  نظارت  هیئت  های 

 د. شواختلاف )قضازدایی( 
تعیین  -2 کشور،  املاک  و  اسناد  ثبت  سازمان  فعلی  و  رویکردِ  اراضی  ثبتی  وضعیت  تکلیف 

یابی به تثبیت مالکیت صددرصدی املاک و دست  هامی، رفع اختلافهای فاقد سندِ رسساختمان
و اراضی کشور از طریق اجرای قوانین خاص و در قالب مراجع اختصاصی اداری است. ازجمله  

تواند در آینده مورد بررسی پژوهشگران قرار گیرد، تطبیق این مراجع در پرتو اصول  هایی که میپژوهش
 یه است. ئها در راستای تحقق اهداف سند تحولی قوه قضااین هیئتدادرسی عادلانه و ارتقای 
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