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مقدمه

توســعه رو بــه شــتاب جامعــه مــا بــا بهره‌گیــری هــر چــه بیشــتر از فنآوریهــای 
ــان  ــا تعارضــات مختلفــی می ــی ســبب شــده اســت ت ــن ارتباطــی و اطلاعات نوی
ــش  ــی، پی ــی و حقوق ــم از حقیق ــه، اع ــراد جامع ــی اف ــع خصوص ــوق و مناف حق
بیایــد کــه بــه دلیــل عــدم آشــنایی محاکــم عمومــی بــا مقتضیــات اداری و عــدم 
تخصــص لازم جهــت رســیدگی بــه موضــوع مــورد اختــاف، رســیدگی بــه ایــن 
ــه دعــاوی و اختلافــات در دادگاه هــای عمومــی از کارآمــدی مــورد انتظــار  گون
جهــت احقــاق حداکثــری حقــوق افــراد و برقــراری عدالــت برخــوردار نبــوده و 
بــه همیــن دلیــل اســت کــه مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری بــه عنــوان یــک 
ضــرورت اجتماعــی تشــکیل شــده و روز بــه روز بــر دامنــه اختیــارات و وظایــف 

آنــان افــزوده میشــود. 
ــز  ــه آن نی ــور و ادارات تابع ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب ــاختار س در س
ــوال  ــه ام ــص در زمین ــراد، بالاخ ــت اف ــأله مالکی ــت مس ــه اهمّی ــه ب ــا توج ب
غیرمنقــول، و رســالت ایــن ســازمان جهــت تثبیــت مالکیــت افــراد جامعــه و در 
ــه اختلافــات  نتیجــه کاهــش دعــاوی حقوقــی، مراجــع اداری رســیدگی‌کننده ب
ــه  ــت، از جمل ــی ثب ــای نظــارت و شــورای عال ــی هیأته ــی یعن و اشــتباهات ثبت
مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری میباشــند کــه در احقــاق حقــوق شــهروندان 
و بــه نتیجــه رســاندن پرونده‌هــای ثبتــی دارای نقشــی اساســی و مهــم میباشــند 
و عــدم رســیدگی بــه موقــع و صحیــح بــه پرونده‌هــای مطروحــه در ایــن مراجــع، 
کارآمــدی آنهــا را بــه شــدّت تحــت تأثیــر قــرار میدهــد. در ایــن کتــاب، وضعیــت 
کنونــی ایــن مراجــع ثبتــی و علــل برخــی نواقــص موجــود در ســاختار آنهــا کــه 
عبارتنــد از: اطالــه رســیدگی بــه پرونده‌هــای ثبتــی بــه دلیــل ارســال مکاتبــات 
و تبــادل گزارشــات متعــدّد میــان واحدهــای ثبتــی و هیأتهــای نظــارت، نادیــده 
گرفتــن اصــول اســتقلال و بیطرفــی بــه دلیــل تفویــض برخــی اختیــارات هیــأت 
ــازمانی،  ــات س ــی تعصّب ــود برخ ــی و وج ــای ثبت ــای واحده ــه رؤس ــارت ب نظ
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مقدمه 10
بی‌توجّهــی بــه ابزارهــای تأمین‌کننــده بیطرفــی و نیــز ابزارهــای کنتــرل کننــده 
بیطرفــی بــا وجــود تفویــض اختیــار مذکــور بــه خصــوص در مــواردی کــه قابــل 
تجدیدنظــر در شــورای عالــی ثبــت نمیباشــند، عــدم تأمیــن حــق دسترســی بــه 
ایــن مراجــع بــه دلایلــی چــون بعــد مســافت و همچنیــن عــدم توجّــه کافــی بــه 
ــا یــک  اصــل حــق اســتماع و نیــز عــدم توجّــه لازم بــه ســایر مــوارد مرتبــط ب
ــف و  ــز ضــرورت بازنگــری در ســاختار، وظای ــه و نی ــه و منصفان دادرســی عادلان
ــه تشــکیل مراجــع جدیــد مــورد تحلیــل و  صلاحیتهــای ایــن مراجــع و نیــاز ب

بررس�ـی ق�ـرار گرفت�ـه اس�ـت. 
ــوان در  ــهایی بت ــات و پژوهش ــن تحقیق ــری از چنی ــا بهره‌گی ــت ب ــد اس امی
ــی ثبــت  جهــت بازنگــری در ســاختار موجــود هیأتهــای نظــارت و شــورای عال
و اصــاح آنهــا اقــدام نمــود تــا در آینــده شــاهد کارآمــدی هرچــه بیشــتر ایــن 
ــد  ــه از رون ــراد جامع ــدی اف ــت و رضایتمن ــری عدال ــق حداکث ــع و تحق مراج

ــیم.  ــا باش ــط آنه ــادره توس ــیدگیها و آرای ص رس

           دکتر حسن بابائی
         معاون رئیس قوه قضائیه و 

       رییس سازمان ثبت اسناد و املاک کشور
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ــت  ــات تح ــه اختلاف ــیدگی‌کننده ب ــع رس ــی مراج ــران تمام ــوق ای در حق
نظــارت قــوّه قضاییــه نمیباشــند، بلکــه تعــداد زیــادی از انــواع مراجــع اختصاصی 
دادرســی اداری زیــر نظــر قــوّه مجریــه و برخــی تحــت نظــر قــوّه مقنّنــه فعالیّــت 
ــوّه  ــه تصــوّر نمــود کــه ســازمان قضایــی فقــط ق ــد ایــن گون ــذا نبای میکننــد. ل
قضاییــه اســت، بلکــه میتــوان گفــت در راســتای اجــرای هــر چــه بیشــتر عدالــت، 
در ایــن زمینــه تقســیم وظایــف میــان قــوای مجریــه، قضاییــه و مقنّنــه انجــام 
ــه آنهــا »مراجــع شــبه  شــده اســت.1 مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری کــه ب
ــوده و از شــیوه واحــدی  قضایــی« نیــز میگوینــد، دارای ترکیــب خــاص خــود ب
در دادرســی، ماننــد آن چــه در دادگاه هــای عمومــی جــاری میباشــد، تبعیــت 
ــه مراجــع  ــر پیچیدگــی دادرســی در ایــن گون نمــی نماینــد و همیــن مســئله ب
می‌افزایــد2 و از ویژگیهــای خــاص دعــاوی اداری مطــرح شــده در ایــن مراجــع 
میتــوان بــه ضــرورت رســیدگی ســریع بــه آنهــا، هزینه‌هــای پاییــن رســیدگی، 
تخصصــی بــودن و غیــر تشــریفاتی بــودن آنهــا اشــاره نمــود.3 بنابرایــن میتــوان 
ــه تعریــف نمــود کــه: »مراجــع  مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری را ایــن گون
ــه  ــتند ک ــی هس ــی، مراجع ــبه قضای ــع ش ــا مراج ــی اداری ی ــی دادرس اختصاص
1. مســعودینیا، محمــد و رســول اســدپور کندلجــی، قلمــرو و صلاحیــت مراجــع شــبه قضایــی در حقــوق ایــران، 

فصلنامــه علمــی- پژوهشــی فقــه و مبانــی حقــوق اســامی، ســال دهــم، شــماره یکــم، بهــار 1396، ص 117.
2. فلاحــزاده، علــی محمــد و روحالــه علیــدادزاده، نقــد دادنامــه شــماره 86/170 مــورخ 86/3/20 هیــأت عمومــی 
دیــوان عدالــت اداری در ارتبــاط بــا هیأتهــا مستشــاری و محکمــه تجدیدنظــر دیــوان محاســبات کشــور، فصلنامــه 

رأی: مطالعــات آرای قضایــی، شــماره 17، زمســتان 1395، ص 95.
3. رســتمی، ولــی و احمــد خســروی، امکانســنجی تدویــن قانــون آییــن دادرســی اداری )بــا توجــه بــه ماهیــت و 
ویژگیهــای مراجــع اختصاصــی اداری(، فصلنامــه دیدگاههــای حقــوق قضایــی، شــماره 64، زمســتان 1392، ص 82.
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پیشگفتار 12
ــم  ــی و محاک ــمی قضای ــازمان رس ــارج از س ــاص و خ ــن خ ــب قوانی ــه موج ب
دادگســتری و بــه عنــوان واحدهــای مرتبــط بــا ســازمانهای دولتــی و مؤسســات 
عمومــی و در اکثــر مــوارد بــا صلاحیــت ترافعــی4 تشــکیل میشــوند و صلاحیــت 
آنهــا رســیدگی و تصمیم‌گیــری در مــورد اختلافــات، شــکایات و دعــاوی مطــرح 
ــا اشــخاص خصوصــی  ــی ب ــی و مؤسســات عموم ــازمانهای دولت ــان س شــده می
اســت کــه در اجــرای قوانیــن خاصــی کــه در اغلــب مــوارد مربــوط بــه توســعه 
ــش  ــد پی ــه میباش ــی جامع ــای عموم ــن نیازه ــادی و تأمی ــی و اقتص اجتماع
می‌آیــد و در نتیجــه حکــم آنهــا جنبــه قضایــی نداشــته و یــک تصمیــم اداری 

محســوب میشــود.«5
در مــاده 6 قانــون ثبــت اســناد و امــاک6، بــرای رســیدگی بــه کلّیــه اختلافات 
ــأت  ــام هی ــه ن ــی ب ــور ثبــت اســناد و امــاک، هیأت ــه ام ــوط ب و اشــتباهات مرب
ــات و  ــه اختلاف ــه کلیّ نظــارت پیش‌بینــی شــده اســت کــه وظیفــه رســیدگی ب
اشــتباهات مربــوط بــه امــور ثبتــی در حــوزه قضایــی اســتان را بــر عهــده دارد.7 
ــناد و  ــت اس ــون ثب ــاده 25 قان ــأت در م ــن هی ــت ای ــدود صلاحی ــف و ح وظای
امــاک8 طــی 8 بنــد و 5 تبصــره بیــان گردیــده اســت کــه آرای صــادره در مــورد 
بندهــای 2، 3، 4، 6 و 8 ایــن مــاده قطعــی بــوده و آرای هیــأت نظــارت فقــط در 

4. ترافــع بــه معنــای دعــوا اســت و دعــوا بــه منازعــه در حــق معیـّـن اطــاق میگــردد.) جعفــری لنگــرودی، محمــد 
جعفــر، ترمینولــوژی حقــوق، چــاپ پنجــم، تهــران: گنــج دانــش، 1370، ص 146 و 290(

5. مســعودینیا، محمــد و رســول اســدپور کندلجــی، قلمــرو و صلاحیــت مراجــع شــبه قضایــی در حقــوق ایــران، 
ــار 1396، ص119؛  ــم، به ــماره یک ــم، ش ــال ده ــامی، س ــوق اس ــی حق ــه و مبان ــی فق ــی- پژوهش ــه علم فصلنام
ــرای  ــن ب ــزان، 1385، ج1، ص46. همچنی ــران: می ــم، ته ــاپ دوازده ــی، چ ــی مدن ــن دادرس ــدالله، آیی ــمس، عب ش
اطــاع بیشــتر مراجعــه کنیــد بــه: طباطبائــی مؤتمنــی، منوچهــر، حقــوق اداری، چــاپ چهاردهــم، تهــران: ســازمان 
ــی  ــد، مهــدی و مســلم آقای ــوم انســانی دانشــگاهها )ســمت(، 1387، ص452؛ هداون ــب عل ــن کت مطالعــه و تدوی
طــوق، دادگاه هــای اختصاصــی اداری در پرتــو اصــول دادرســی عادلانــه و آیین‌هــای دادرســی منصفانــه، چــاپ 
ــش و  ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض ــندی، 1389، ص67 و طجرل ــران: خرس اول، ته
کارکــرد کمیســیون رســیدگی بــه اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه 

ــی، ســال هفدهــم، شــماره 49، زمســتان 1394، صــص 159- 160. پژوهــش حقــوق عموم
6. اصلاحی 1351/10/18

7. مــاده 6 قان��ون ثب�ـت: »بــراى رســیدگی بــه کلیــه اختلافــات و اشــتباهات مربــوط بــه امــور ثبــت اســناد و امــاک 
در مقـر� ه��ر دادگاه اســتان هیأتــی بـه� ن��ام هی��أت نظ��ارت مرکــب از رئی��س ‌ثبــت اســتان یــا قائــم مقــام او و دو 
نفــر از قضــات دادگاه اس��تان ب��ه انتخ��اب وزیـر� دادگســترى تشکــیل میشــود. هیــأت مزبــور بــه کلیــه اختلافــات و 
اشــتباهات مربــوط‌ بــه امــور ثبتــی در حــوزه قضائــی اســتان رســیدگی مینمایــد. ‌بــرای ایــن هیــأت یــک عضــو علــی 

البــدل از قضــات دادگســترى یــا کارمنــدان ثبــت مرکــز اســتان از طــرف وزیــر دادگســترى تعییــن خواهــد شــد.«
8. اصلاحی 1351/10/18 
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13پیشگفتار
ــر  ــر اث ــای 4 و 5 آن ب ــق تبصره‌ه ــاده مطاب ــن م ــای 1، 5 و 7 ای خصــوص بنده
ــی ثبــت میباشــد. همچنیــن  ــل تجدیدنظــر در شــورای عال شــکایت ذینفــع قاب
ــده و  ــادر ش ــارت خلاف قانون ص ــاي نظ در کلیّ��ه م��واردي ��كه آرای هيأت‌ه
ــا قصــد  ــا متناقــض باشــند، رئیــس ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور ب ی
ــب را جهــت بررســی و  ــای نظــارت، مرات ــان هیأته ــه در می ایجــاد وحــدت روی
صــدور رأی بــه شــورای عالــی ثبــت ارجــاع مینمایــد و در صــورت تأییــد خــاف 
قانــون بــودن رأی هیــأت نظــارت، اگــر رأي هيــأت نظــارت اجــرا نشــده باشــد، 
ــورد  �ـه موق��ع اج��را گ��ذارده مي‌ش��ود و ‌در م طب��ق نظــر ش��وراي عال��ي ‌ثبت ب
ايج��اد وحــدت روي�ـه در مــوارد تناقــض آرای هیأتهــای نظــارت بــا یکدیگــر، نظــر 
ش��وراي عالي ثبت ب��راي تمام��ی هيأت‌ه��اي نظ��ارت لازم الاتب��اع خواه��د ب��ود. 
ــق تبصــره مــاده  ــرای هیــأت نظــارت، مطاب ــه تکالیــف مذکــور ب همچنیــن ب
20 قانــون ثبــت اســناد و امــاک، رســیدگی بــه اعتــراض بــه حــدود بــه منظــور 
ــون ثبــت اســناد و  ــق آییننامــه مــواد 147 و 148 قان تعییــن مجــاورت، و مطاب
ــوع  ــاف موض ــل اخت ــای ح ــتباهات رخ داده در آرای هیأته ــع اش ــاک9، رف ام
ایــن مــواد کــه رأی صــادره بــه اجــرا درآمــده باشــد و مطابــق آییــن نامــه هــای 
برنامه‌هــای ســوم و چهــارم توســعه اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی جمهــوری 
اســامی ایــران، اصــاح آرای هیأتهــای موضــوع مــواد 140 برنامــه ســوم و 133 
برنامــه چهــارم10 ک�ـه رأی آنه�ـا ب�ـه اج�ـرا درآم�ـده باش�ـد اف�ـزوده گردی�ـده اس�ـت.11 
محــل تشــکیل جلســات هیأتهــای نظــارت در ادارات کل ثبــت اســناد و امــاک 
اســتانها12 و حداقــل هفتــه‌ای دو بــار در خــارج از ســاعت اداری بــوده و اعضــای 
ــاک و  ــناد و ام ــت اس ــون ثب ــواد 147 و 148 قان ــرای م ــت اج ــام مهل ــه اتم ــه ب ــا توج ــر ب ــال حاض 9. در ح
ــد ســند رســمی« مصــوّب  ــی اراضــی و ســاختمانهای فاق ــن تکلیــف وضعیــت ثبت ــون تعیی ــد آن، »قان عــدم تمدی

ــت. ــده اس ــا ش ــن آنه 1390/9/20 جایگزی
ــران  ــوری اســامی ای ــارم توســعه اقتصــادی، اجتماعــی و فرهنگــی جمه ــه چه ــام دوره اجــرای برنام ــا اتم 10. ب
ــه  ــد و عرض ــت از تولی ــاماندهی و حمای ــون س ــه قان ــوادی ب ــاق م ــون الح ــر »قان ــال حاض )1384-1388(، در ح
مســکن« مصــوّب 2 اســفند مــاه 1388 جایگزیــن مــاده 133 برنامــه چهــارم جهــت صــدور اســناد مالکیــت امــاک 
واقــع در محــدوده بافــت مســکونی روســتاهای بــالای بیســت خانــوار و شــهرهای زیــر بیســت و پنــج هــزار نفــر 

جمعیــت شــده اســت.
11. تفکریان، محمود، حقوق ثبت املاک، چاپ هفدهم، تهران: نگاه بینّه، 1396، ص17.

ــه  ــاًً شــامل رســیدگی ب ــف آن صرف ــک مرجــع کشــوری نیســت و حــوزه وظای ــأت نظــارت ی ــر چــه هی 12. اگ
اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی ادارات ثبــت اســناد و امــاک واقــع در حــوزه ثبتــی اداره کل ثبــت اســناد و امــاک 
هــر اســتان میباشــد، ولــی بــه لحــاظ اهمّیـّـت و نقــش بســیار تأثیرگــذار ایــن نهــاد و نیــز پیوســتگی آن بــا شــورای 
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ــر از قضــات  ــام وی و دو نف ــم مق ــا قائ ــت اســتان ی ــرکل ثب ــد از: مدی آن عبارتن
ه قضایی�ـه. همچنیــن بــرای هــر  ّـ دادگاه تجدیدنظـر� اس��تان بــه انتخـا�ب رئی�ـس قوـ
هیــأت یــک عضــو علــی البــدل از بیــن قضــات یــا کارمنــدان ثبــت مرکــز اســتان 
ه قضاییــه در نظــر گرفتــه میشــود13 تــا اگــر هــر کــدام از  ّـ ب��ه انتخ�ـاب رئی�ـس قوـ
اعضــای اصلــی بــه دلایلــی چــون بیمــاری، مرخصــی، مأموریــت و ... نتوانســت در 

جلســه حاضــر شــود، عضــو علــی البــدل جایگزیــن وی گــردد.
عــاوه بــر ایــن، مطابــق مــاده 25 مکــرّر قانون ثبــت اســناد و امــاک14، مرجع 
تجدیدنظ��ر نس��بت ب��ه آرای هی��أت نظ��ارت، ش��ورای عال��ی ثبت اس��ت ک��ه دارای 
دو شعــبه میباشــد: شعــبة مربــوط ب�ـه املـاک و شعــبه مربــوط ب�ـه اس�ـناد. ه�ـر 
ی�ـک از شــعب مذکــور از س�ـه نف�ـر ک�ـه دو نف�ـر از قضــات دیوــان عال�ـی کش�ـور ب�ـه 
انتخ�ـاب رئی��س قــوّه قضایی��ه و معــاون امل�اک ســازمان ثب��ت در شــعبة املـاک 
و معــاون اس��ناد س�ـازمان ثبتــ در شــعبة اس�ـناد میباشــند، تشــکیل میگردن��د. 
ــی ثبــت در مقــرّ ســازمان ثبــت اســناد و  مح��ل تشــکیل جلســات شــورای عال
ــاعت اداری  ــارج از س ــار در خ ــک ب ــه‌ای ی ــل هفت ــوده و حداق ــاک کشــور ب ام
تشــکیل جلســه میدهــد. وظایــف شــورای عالــی ثبــت بــا توجّــه بــه مــواد 25 و 

25 مکــرّر قانــون ثبــت اســناد و امــاک عبارتنــد از:

- ــط 	 ــادره توس ــه آرای ص ــبت ب ــر نس ــع تجدیدنظ مرج
هیأتهــای نظــارت اســتانها در خصــوص مــوارد مشــمول بندهــای 

ــاک؛  ــناد و ام ــت اس ــون ثب ــاده 25 قان 1، 5 و 7 م
- ــه در مــواردی کــه آرای هیأتهــای 	 ایجــاد وحــدت روی

نظــارت یــا هیأتهــای حــل اختــاف موضــوع قانــون تعییــن تکلیف 
عالــی ثبــت اســت کــه ضــرورت دارد تــا بــه عنــوان یــک مرجــع اختصاصــی دادرســی ثبتــی در کنــار شــورای عالــی 
ثبــت کــه یــک مرجــع اختصاصــی دادرســی ثبتــی در ســطح کشــوری اســت، مــورد بررســی قــرار بگیــرد. ضمــن 
آن کــه بایــد توجــه داشــت کــه تــا قبــل از دی مــاه 1351 کــه قانــون ثبــت مــورد اصلاحــات کلــی قــرار گرفــت، 
ــت سراســر کشــور  ــه ادارات ثب ــرای کلی ــت اســناد و امــاک کشــور ب ــأت نظــارت در ســازمان ثب ــک هی فقــط ی
وجــود داشــت و کلیــه وظایــف و اختیاراتــی کــه در حــال حاضــر در صلاحیــت هیأتهــای نظــارت اســتانها میباشــد، 
تــا دی مــاه 1351 فقــط در صلاحیــت یــک هیــأت نظــارت قــرار داشــت کــه در واقــع یــک مرجــع کشــوری بــه 
ش��مار میآم��د.) بهرام��ی، داری��وش، حق��وق ثبــت امــاک در ایــران، چــاپ ســوم، تهــران: میــزان، 1394، ص 238(

ــناد  ــاد اس ــرای مف ــناد، اج ــت اس ــاک، ثب ــت ام ــوق ثب ــی: حق ــت تخصص ــوق ثب ــا، حق ــی، حمیدرض 13. آداب
لازم‌الاجــرا، ثبــت شــرکتها، چــاپ ســوم، تهــران: جنــگل، جاودانــه، 1396، ص 122.

14. اصلاحی 1351/10/18
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ــا  ــد ســند رســمی ی ــاختمانهای فاق ــی اراضــی و س ــت ثبت وضعی
هیأتهــای حــل اختــاف موضــوع قانــون الحــاق مــوادی بــه قانــون 
ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن، متناقــض باشــند 
ــاف  ــه خ ــی ک ــور در صورت ــای مذک ــاح آرای هیأته ــز اص و نی

ــون صــادر شــده باشــند؛ قان
- اعلام نظر مشورتی.	

ــا  ــی ی ــع عموم ــوان »مراج ــن دو عن ــد بی ــه بای ــت ک ــر اس ــه ذک ــا لازم ب ام
ــه  ــا اختصاصــی دادرســی اداری« ک ــی ی ــا »مراجــع عموم اختصاصــی اداری« ب
گاهــی بــه اشــتباه بــه جــای یکدیگــر بــه کار میرونــد، تفکیــک صــورت پذیــرد، 
ــه مقامــات و کارگــزاران  ــا اختصاصــی اداری« ناظــر ب ــرا »مراجــع عمومــی ی زی
ــش  ــی خوی ــف قانون ــارات و وظای ــه در حیطــه اختی ــی اســت ک ــت عموم مدیری
تصمیــم یــا اقــدام اداری لازم را اتخــاذ میکننــد، در حالــی کــه »مراجــع عمومــی 
ــی  ــا اختصاص ــی ی ــای عموم ــان دادگاه ه ــی اداری« هم ــی دادرس ــا اختصاص ی
صالــح بــرای رســیدگی بــه دعــاوی اداری هســتند کــه »دیــوان عدالــت اداری« 
بــه عنــوان مرجــع عــام دادرســی اداری15 و مراجعــی ماننــد »هیأتهای نظــارت« و 
»شــورای عالــی ثبــت« بــه عنــوان مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری میباشــند. 
ــرّرات »دادرســی اداری« در  ــد مق ــه داشــت کــه هــر چن ــد توجّ همچنیــن بای
ابتــدا برگرفتــه از آییــن دادرســی مدنــی بــوده اســت، امــا بــا توجّــه بــه ویژگیهــای 
ــورهای دارای  ــم اداری در کش ــی در محاک ــن دادرس ــاوی اداری، آیی ــاص دع خ
ــک اســتقلال نســبی حرکــت نمــوده  ــه ســمت ی ــج ب ــه تدری حقــوق نوشــته16 ب
اســت و میتوانــد در صــورت رعایــت برخــی اصــول و قواعــد مربــوط بــه دادرســی 
عادلانــه، ابــزاری مؤثــر در جهــت حمایــت از حقــوق و آزادیهــای افــراد جامعــه بــه 

شــمار آیــد.17    
15. همتــی، مجتبــی، تحلیــل قانــون دیــوان عدالــت اداری از منظــر اســتانداردهای خــاص دادرســی منصفانــه اداری؛ 
بــا نگاهــی بــه رویــه دادگاه اروپایــی حقــوق بشــر، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال نوزدهــم، شــماره 55، 
ــی )دوره پیشــرفته(، چــاپ ســی و پنجــم،  ــدالله، آییــن دادرســی مدن زمســتان 1395، ص247 و 248؛ شــمس، عب

تهــران: دراک، 1394، ج1، ص154.
16. رومی – ژرمنی.

ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 17. تاری
ــتان 1388، ص 114. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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لــذا آن چــه کــه در ایــن نوشــتار مــورد بررســی قــرار میگیــرد آن اســت کــه 
بــا وجــود ایــن کــه دادرســی اداری یکــی از حوزه‌هــای مهــم و جدیــد دادرســی 
ــه  ــه ب ــی و مراجع ــق دادخواه ــرش ح ــن پذی ــز ضم ــی نی ــون اساس ــت و قان اس
ــی  ــول دادرس ــری از اص ــک س ــدّد19 ی ــول متع ــی18، در اص ــح قانون دادگاه صال
ــا در  ــت20، آی ــرار داده اس ــن ق ــایی و تضمی ــورد شناس ــه را م ــه و منصفان عادلان
ــش  ــتایی و افزای ــهری و روس ــع ش ــترش جوام ــه گس ــه ب ــا توجّ ــر ب ــال حاض ح
جمعیــت کشــور و مشــلاکت اقتصــادی موجــود و بــه تبــع آن، افزایــش مراجعــات 
ــات  ــاوی و اختلاف ــش دع ــه افزای ــاک و در نتیج ــناد و ام ــت اس ــه ادارات ثب ب
ثبتــی، همچنــان ایــن مراجــع اداری حــل و فصــل اشــتباهات و اختلافــات ثبتــی 
ــی لازم  ــود، از کارآی ــف خ ــرح وظای ــت و ش ــه صلاحی ــی، حیط ــاختار فعل ــا س ب
ــول  ــده اص ــروز و تأمین‌کنن ــه ام ــای جامع ــخگوی نیازه ــوده و پاس ــوردار ب برخ
دادرســی منصفانــه میباشــند؟ یــا آن کــه بایــد نســبت بــه بازنگــری در ســاختار، 
ــع  ــا مراج ــع ی ــی مرج ــی پیش‌بین ــور و حتّ ــع مزب ــف مراج ــا و وظای صلاحیته

ــد دیگــری اقــدام نمــود؟  جدی
ــت  ــی ماهی ــه بررس ــدا ب ــت ابت ــروری اس ــث، ض ــن بح ــه ای ــش از ورود ب پی
اقدامــات هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت پرداختــه شــود، زیــرا شــناخت 
ماهیــت ایــن مراجــع، بــه خوبــی ضــرورت یــا عــدم ضــرورت بازنگــری در آنهــا 
را نمایــان میســازد. در نتیجــه، حــوزه مــورد مطالعــه در ایــن تحقیــق »حیطــه 
صلاحیــت، قلمــرو وظایــف و میــزان کارآمــدی هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی 
ثبــت و نیــز نحــوه و میــزان بهره‌گیــری ایــن مراجــع از اصــول دادرســی عادلانــه 
)منصفانــه(« بــه عنــوان بخشــی از مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری میباشــد، 
زیــرا ایــن مراجــع در رســیدگی بــه اشــتباهات و اختلافــات ثبتــی از فرآیندهــا و 

تشــریفات دادرســی خــاص خــود پیــروی مینماینــد.
از آن جایــی کــه در عمــل، رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی 

18. اصل 34 قانون اساسی.
19.  اصول مندرج در فصول سوم و یازدهم قانون اساسی.

20. همتــی، مجتبــی، تحلیــل قانــون دیــوان عدالــت اداری از منظــر اســتانداردهای خــاص دادرســی منصفانــه اداری؛ 
ــا نگاهــی بــه رویــه دادگاه اروپایــی حقــوق بشــر، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال نوزدهــم، شــماره  ب

55، زمســتان 1395، ص 247.
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ثبــت بــا پیچیدگیهــای بســیاری همــراه بــوده و اطالــه رســیدگی بــه پرونده‌هــای 
ثبتــی در ایــن گونــه مراجــع موجــب نارضایتــی مراجعــان بــه ادارات ثبــت اســناد 
و امــاک میشــود، در راســتای احقــاق حقــوق شــهروندان و جلوگیــری از تضییــع 
آن در مراجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی، ضــرورت دارد 
ــه  ــه و نســبت ب ــرار گرفت ــورد بررســی ق ــن مراجــع م ــف ای ــت و وظای ــا ماهی ت
آسیب‌شناســی آنهــا و اتخــاذ راهکارهــای مناســب بــرای بــرون رفــت از وضعیــت 
ــال دســتیابی  ــه دنب ــق ب ــن تحقی ــه انجــام ای ــدام شــود و آن چــه ک موجــود اق
بــه آن میباشــد، بررســی ماهیــت و ســاختار ایــن مراجــع و حــوزه صلاحیــت و 
وظایــف آنهــا و ســپس آسیب‌شناســی آن بــا توجّــه بــه اصــول دادرســی عادلانــه 
ــر چــه  ــدی ه ــت کارآم ــکاری مناســب را جه ــد راه ــا بتوان ــه اســت ت و منصفان

بیشــتر ایــن مراجــع ارائــه دهــد.
ــوزه  ــدان ح ــران و علاقه‌من ــاتید، صاحب‌نظ ــی اس ــخن، از تمام ــان س در پای
حقــوق ثبــت اســناد و امــاک تقاضــا میشــود همچــون همیشــه، بــا بیــان نظــرات 
ــاری  ــر ی ــن اث ــای ای ــل و ارتق ــده را در تکمی ــود نگارن ــازنده خ ــادات س و انتق

رســانند.

                                            دکتر سید محسن رضوی اصل
                                                  قم- بهار 1403    
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هیأت نظارت و شورای عالی ثبت
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در ابتــدای مطالــب ایــن فصــل توجّــه بــه ایــن نکتــه ضــروری اســت کــه بــه 
طــور کلــی، بررســی نحــوه عملکــرد ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور نشــان 
میدهــد کــه ایــن ســازمان در صــورت بــروز اختــاف میــان طرفیــن یــک پرونــده 
ثبتــی، تــا آن جــا کــه ممکــن اســت بــه انجــام داوری میــان آنهــا اقــدام نکــرده 
ــروز اختــاف میــان متقاضیــان  ــا در صــورت ب ــر آن داشــته ت و همیشــه ســعی ب
ثبــت یــا مالــکان امــاک، امــر قضــاوت میــان آنهــا را بــه محاکــم قضایــی بســپارد 
و همیــن مســئله موجــب شــده تــا ایــن ســازمان، یــک ســازمان شــبه قضایــی21 
ــه  ــت آن بیشــتر در حــوزه فعالیّتهــای اداری طبقه‌بنــدی گــردد و ب ــوده و فعالیّ ب
تبــع آن، آن چــه در بررســی ماهیــت، نحــوه عملکــرد و نــوع اقدامــات هیأتهــای 
نظــارت اســتانها نیــز مشــخص میگــردد ایــن مطلــب اســت کــه هیأتهــای نظــارت 
ــط  ــه و فق ــوع پرداخت ــی موض ــه غیرترافع ــه جنب ــتر ب ــا بیش ــد ت ــعی مینماین س
ــا اشک��ال - آن  ــه تشـخ�یص صحتــ و س��قم اقدام��ات و رفــع اشـت�باه ی نســبت ب
ه�ـم در صورت�ـی کهــ ب��ه حـق� کس��ی خللیــ وارد نس��ازد - و تشــخیص وجــود و 
تحقّــق تعــارض اقــدام میکننــد و حتی‌الامــکان از ورود بــه جنبــه ترافعــی موضــوع 
خــودداری مینماینــد و بــه همیــن علّــت اســت کــه تصمیمــات و آرای صــادره از 

ســوی هیأتهــای نظــارت را میتــوان دارای ماهیتــی شــبه قضایــی دانســت.  
بــه همیــن دلیــل، در قانــون ثبــت اســناد و امــاک انــواع اشــتباهات ثبتــی در 
ــوع الــف( اشــتباهات مؤثــر در جریــان ثبــت ملــک و ب(  ــه دو ن حــوزه امــاک ب
اشــتباهات غیرمؤثــر در جریــان ثبــت ملــک تقســیم شــده و در قســمت آخــر بنــد 
4 مــاده 25 قانــون ثبــت اســناد و امــاک مشــاهده میگــردد کــه در صــورت وقــوع 
اشــتباه قبــل از ثبــت ملــک در دفتــر امــاک، یعنــی در جریــان عملیــات مقدماتی 
ثبــت، اگــر موقــع ثبــت ملــک در دفتــر امــاک نیــز ایــن اشــتباه مــورد توجّــه قرار 

21 .Quasi-judicial
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باب اول 22
نگرفتــه و ملــک بــه صــورت اشــتباه در دفتــر امــاک ثبــت شــود، هیــأت نظــارت در 
صورتــی اقــدام بــه صــدور رأی مبنــی بــر اصــاح اشــتباه مزبــور مینمایــد کــه ایــن 
اصــاح خللــی بــه حــق کســی وارد نســازد و در صورتــی کــه بــه نظــر هیــأت نظارت 
اصــاح ایــن اشــتباه بــه حــق کســی خللــی وارد ســازد، میبایســت بــه افــراد ذینفــع 
اخطــار شــود تــا بــه دادگاه مراجعــه کننــد و صــدور دســتور اصــاح اشــتباه، مطابــق 

بنــد 4 مذکــور، منــوط بــه تعییــن تکلیــف نهائــی در دادگاه شــده اســت. 
همچنیــن در بنــد 6 مــاده فوق‌الاشــعار مشــاهده میشــود کــه رســیدگی و رفــع 
اشــتباهات رخ داده در عملیــات تفکیکــی ملــک نیــز اگــر خللــی بــه حــق کســی 
برســاند، از صلاحیــت هیــأت نظــارت خــارج بــوده و مســئله بایــد در دادگاه صالــح 
مطــرح و پیگیــری گــردد. لــذا مشــاهده میگــردد کــه هیأتهــای نظــارت در مواقعی 
ــد،  ــدا میکن ــه ترافعــی پی ــات ثبتــی جنب ــه اشــتباهات و اختلاف کــه رســیدگی ب
ــع  ــا رف ــتباه ی ــاح اش ــتور اص ــدور دس ــوده و ص ــاع نم ــه دادگاه ارج ــئله را ب مس
اختــاف را معلّــق بــه صــدور حکــم نهایــی از ســوی دادگاه مینماینــد و حتّــی در 
مــواردی مثــل بنــد 1 مــاده 25 قانــون ثبــت، در خصــوص اختــاف میــان افــراد 
و اداره ثبــت در پذیــرش درخواســت ثبــت ملــک و همچنیــن تزاحــم و تعــارض 
ــی  ــه ترافع ــه جنب ــدم ورود ب ــا ع ــأت نظــارت ب ــاک، هی اشــخاص در تصــرف ام
موضــوع، تنهــا اقــدام بــه رفــع اختــاف و تعییــن تکلیــف و یــا ابطــال یــا اصــاح 

درخواســت ثبــت مینمایــد.
ــه آرای صــادره  ــر نســبت ب ــه مرجــع تجدیدنظ ــز ک ــت نی ــی ثب ــورای عال ش
ــی  ــه بندهــای 1 ال ــوط ب ــه پرونده‌هــای مرب ــوده و ب توســط هیأتهــای نظــارت ب
ــه پرونده‌هــای  ــون ثبــت اســناد و امــاک در شــعبه امــاک و ب ــاده 25 قان 6 م
مربــوط بــه بندهــای 7 و 8 مــاده مذکــور در شــعبه اســناد رســیدگی مینمایــد22، 
ماهیتــی نظارتــی بــر جنبــه شــکلی رســیدگی‌های صــورت گرفتــه در هیأتهــای 
نظــارت داشــته و بــه بررســی ماهــوی مســئله نمــی پــردازد و تنهــا در مســائلی 
چــون ایجــاد وحــدت رویــه میــان آرای متناقــض و یــا اصــاح آرای خــاف قانــون 
صــادره از ســوی هیأتهــای نظــارت و هیأتهــای حــل اختــاف ثبتــی و یــا ارائــه 
ــه صــورت ماهــوی بررســی  ــا حــدودی مســئله را ب نظــر مشــورتی اســت کــه ت

22. تفکریان، محمود، حقوق ثبت املاک، چاپ هفدهم، تهران: نگاه بینّه، 1396، ص172.
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ــاًً از  ــه ترافعــی نداشــته و صرف ــن فعالیّتهــا جنب ــد کــه هیــچ کــدام از ای مینمای
ــوع رســیدگی‌های مراجــع اداری میباشــد. در نتیجــه ماهیــت احــکام صــادره  ن
از ســوی شــعب شــورای عالــی ثبــت نیــز شــبه قضایــی و از نــوع آرای مراجــع 

اختصاصــی دادرســی اداری بــوده و فاقــد جنبــه ترافعــی میباشــد.
عــاوه بــر ایــن، ذکــر ایــن نکتــه نیــز حائــز اهمّیّــت اســت کــه هیــأت نظــارت 
و شــورای عالــی ثبــت تنهــا مراجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و اشــتباهات 
ثبتــی نمیباشــند و هیأتهــای دیگــری تحــت عنــوان »هیــأت حــل اختــاف« بــه 
وســیله برخــی قوانیــن، در ادارات ثبــت اســناد و امــاک تشــکیل میشــوند کــه 
برخــی از آنهــا دائمــی و برخــی دیگــر موقــت و بــرای یــک دوره زمانــی محــدود 

میباشــند و عبارتنــد از:

1- هیــأت حــل اختــاف موضــوع قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی 
اراضــی و ســاختمانهای فاقــد ســند رســمی« مصــوّب 230931/9/02

مطابــق مــاده یــک ایــن قانــون: »بــه منظــور صــدور اســناد مالکیــت 
ســاختمانهای احــداث شــده بــر روی اراضــی بــا ســابقه ثبتــی کــه منشــأ تصرفات 
متصرفــان نیــز قانونــی اســت و همچنیــن صــدور اســناد مالکیــت بــرای اراضــی 
ــن  ــد، لیک ــوق را دارن ــرایط ف ــه ش ــی ک ــی و باغات ــقهای زراع ــاورزی و نس کش
23. همانطــور کــه پیشــتر نیــز اشــاره گردیــد، ایــن قانــون جایگزیــن مــواد 147 و 148 قانــون ثبــت گردیــد کــه 
ترکیــب اعضــای هیأتهــای حــل اختــاف مطابــق مــاده 148 قانــون ثبــت، الحاقــی 1351/10/18، متشــکل از دو نفــر 
از قضــات حــوزه قضایــی هــر اداره ثبــت بــه تعییــن وزیــر دادگســتری و نیــز رئیــس ثبــت محــل بــود و بعــد از 
انقــاب اســامی نیــز چــون رونــد ســاخت و ســازهای غیرقانونــی بــر روی امــاک دیگــران بــه علّتهایــی چــون 
ــه  ــه شــهرها شــدّت گرفــت و ب ــه خــارج از کشــور و ادامــه مهاجــرت روســتائیان ب ــن ب مهاجــرت برخــی مالکی
همیــن دلیــل مشــکلات قانونــی بســیاری بــرای مالکیــن اعیانیهــای ســاخته شــده بــر روی عرصه‌هــای متعلــق بــه 
غیــر پیــش آمــد کــه از مهمتریــن آنهــا میتــوان بــه محرومیــت از انشــعابات آب، بــرق و گاز و همچنیــن عــدم امــکان 
برخ��ورداری از تس��هیلات بانک��ی اشــاره نمــود، بــر همیــن اســاس بــود کــه »قانــون اصــاح و حــذف مــوادی از 
قانــون ثبــت اســناد و امــاک کشــور« در تاریــخ 31 تیــر مــاه 1365 بــه تصویــب رســید کــه اعضــای هیــأت حــل 
اختــاف موضــوع ایــن قانــون مرکــب از دو قاضــی بــه تعییــن شــورای عالــی قضایــی و نیــز یــک نفــر از اعضــای 
ــه انتخــاب رئیــس ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور بــود.  ثبــت کــه متعهّــد و دارای حســن شــهرت بــود ب
ســپس »قانــون اصــاح مــواد 1 و 2 و 3 قانــون اصــاح و حــذف مــوادی از قانــون ثبــت اســناد و امــاک مصــوّب 
1365/4/31 و الحــاق مــوادی بــه آن« مصــوّب 1370/6/21 تصویــب گردیــد و در مــاده 2 آن قانــون کــه جایگزیــن 
مــاده 148 قانــون ثبــت بــود، چنیــن آمــده بــود: »در هــر حــوزه ثبتــی هیــأت یــا هیأتهایــی بــه عنــوان هیــأت حــل 
ــه انتخــاب  ــد از یکــی از قضــات دادگســتری ب ــأت عبارتن ــن هی ــت تشــکیل میشــود. اعضــای ای ــاف در ثب اخت
رئیــس قــوه قضائیــه و رئیــس ثبــت یــا قائــم مقــام وی و یــک نفــر خبــره ثبتــی بــه انتخــاب رئیــس ســازمان ثبــت 

اســناد و امــاک کشــور.«
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ــت وجــود حداقــل یکــی از مــوارد زیــر، صــدور ســند مالکیــت مفــروزی  بــه علّ
ــی  ــوزه ثبت ــر ح ــد، در ه ــا میســور نمیباش ــرای آنه ــاری ب ــن ج ــق قوانی از طری
هیــأت یــا هیأتهــای حــل اختــاف کــه در ایــن قانــون هیــأت نامیــده میشــود بــا 
ه قضاییــه، رئیــس اداره ثبــت یــا قائــم  ّـ حض��ور یـک� قاض��ی ب��ه انتخـا�ب رئی�ـس قوـ
مقــام وی، و حســب مــورد رئیــس اداره راه و شهرســازی یــا رئیــس اداره جهــاد 
ــا بررســی  ــأت مذکــور ب ــان تشــکیل میگــردد. هی ــام آن ــم مق ــا قائ کشــاورزی ی
مــدارک و دلایــل ارائــه شــده و در صــورت لــزوم انجــام تحقیقــات لازم و جلــب 

ــه صــدور رأی میکنــد ... « ــادرت ب نظــر کارشــناس، مب
ــون، مدیــرکل ثبــت  ــر طبــق مفــاد مــواد 2 و 3 آییننامــه اجرایــی ایــن قان ب
اســناد و امــاک هــر اســتان موظّــف اســت ضمــن ایجــاد دبیرخانــه بــرای هــر 
ــه ملزومــات  هیــأت حــل اختــاف و تعییــن دبیــر و نیــروی انســانی لازم و تهیّ
مــورد نیــاز آن هیــأت، مقدمــات پذیــرش تقاضاهــا و تشــکیل جلســات هیأتهــا را 
فراهــم نمایــد و دبیــر هیــأت توســط مدیــرکل ثبــت اســناد و امــاک اســتان از 
بیــن کارکنــان رســمی و متعهّــد و متخصّــص بــه امــور ثبتــی و رایانــه‌ای انتخــاب 
ــه تشــکیل میشــود و  ــک دبیرخان ــی ی ــر واحــد ثبت ــردد و در نتیجــه در ه میگ
ــر عهــده دبیــر آن هیــأت میباشــد. همچنیــن جلســات هیــأت  مســئولیت آن ب
در محــل دبیرخانــه تشــکیل و در صــورت تراکــم کار و ضــرورت تشــکیل دو یــا 
چنــد هیــأت، دبیرخانــه بایــد متناســب بــا انجــام امــور هیأتهــای مذکــور مهیــا 
ــا از  ــی اعضــای هیأته ــری و هماهنگــی لازم جهــت معرف ــه پیگی گــردد و وظیف
ســوی رئیــس کل دادگســتری اســتان و مدیــران کل راه و شهرســازی و جهــاد 
ــر عهــده مدیــرکل ثبــت اســتان میباشــد. مطابــق مــاده 8  کشــاورزی اســتان ب
ــل  ــر اداری و در مح ــاعات غی ــأت در س ــات هی ــکیل جلس ــه، تش ــن آییننام ای
دبیرخانــه بــوده و بــا حضــور همــه اعضــا رســمیت مییابــد و ایــن هیــأت پــس 
ــه شــده توســط متقاضــی و همچنیــن نتیجــه  ــل ارائ از بررســی مــدارک و دلای
ــه  ــادرت ب ــت، مب ــناس ثب ــط کارش ــده توس ــام ش ــات انج ــی و تحقیق کارشناس
صــدور رأی مینمایــد و اداره ثبــت اســناد و امــاک محــل وقــوع ملــک موظّــف 
اســت آرای هیــأت را در دو نوبــت بــه فاصلــه پانــزده روز از طریــق روزنامــه هــای 
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ــت در  ــف اس ــت مکلّ ــن اداره ثب ــد. همچنی ــی نمای ــی آگه ــار و محل کثیرالانتش
ــا حضــور نماینــده شــورای  ــور را ب ــر انتشــار آگهــی، رأی مزب روســتاها عــاوه ب
اســامی روســتا در محــل الصــاق نمایــد و در صورتــی کــه اشــخاص ذینفــع بــه 
ــخ انتشــار آگهــی و در  ــد از تاری ــراض داشــته باشــند، بای آرای اعــام شــده اعت
ــه صــورت  ــراض خــود را ب ــاه اعت ــا دو م ــخ الصــاق در محــل ت ــتاها از تاری روس
کتبــی بــه اداره ثبــت محــل وقــوع ملــک تســلیم و رســید اخــذ نماینــد و ســپس 
بایــد ظــرف یــک مــاه از تاریــخ تســلیم اعتــراض مبــادرت بــه تقدیــم دادخواســت 
بــه دادگاه عمومــی محــل نماینــد و گواهــی تقدیــم دادخواســت را بــه اداره ثبــت 
محــل تحویــل دهنــد. چنــان چــه مطابــق مــاده 16 آییننامــه مذکــور: »چنانچــه 
آرای هیأتهــا در حیــن انشــا دچــار ســهو قلــم و یــا اشــتباه جزئــی گــردد و ایــن 
ــک در  ــت مل ــل از ثب ــا قب ــأت ت ــد، هی ــه اســاس رأی وارد ننمای ــی ب ــراد خلل ای
دفتــر امــاک میتوانــد نســبت بــه تصحیــح رأی اقــدام نمایــد. در صــورت ثبــت 
ــم  ــاذ تصمی ــرح و اتخ ــارت مط ــأت نظ ــب در هی ــاک، مرات ــر ام ــک در دفت مل

خواهــد شــد.«  

ــق  ــاک در مناط ــت ام ــون »ثب ــوع قان ــاف موض ــل اخت ــأت ح 2- هی
4431/21/51 عشــایری« مصــوّب 

ــه  ــواردی ک ــایری در م ــق عش ــون: »در مناط ــن قان ــک ای ــاده ی ــق م مطاب
تشــخیص متصرفیــن واقعــی امــاک مزروعــی بــرای مأمورین ثبت میسّــر نباشــد 
و همچنیــن در مــواردی کــه در مناطــق مذکــور بیــن افــراد و بنــگاه خالصجــات 
در تصــرف بــه عنــوان مالکیــت اختــاف باشــد، تقاضــای ثبــت املاک از شــخصی 
قبــول میشــود کــه هیــأت حــل اختــاف محلــی مذکــور در مــاده 2 ایــن قانــون، 
آن شــخص یــا بنــگاه خالصجــات را متصــرف بــه عنــوان مالــک معرفــی نمایــد 
... « و ب�ـر طب�ـق ماــده دو ایــن قانــون: »هیــأت حــل اختــاف در محــل مرکــب 
خواهــد بــود از یــک نماینــده وزارت دادگســتری و یــک نماینــده وزارت کشــور 
ــن،  ــودن انجم ــن ده و در صــورت نب ــرف انجم ــه از ط ــد محــل ک ــک معتم و ی
ــه انصــاف«24  ــن خواهــد شــد و هــر گاه  در محــل »خان از طــرف بخشــدار معیّ
24. »خانــه انصــاف« بــه دادگاه هــای روســتایی گفتــه میشــد کــه در چهارچــوب »انقــاب ســفید« یــا »انقــاب شــاه 
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ــی  ــای اصل ــر از اعض ــک نف ــل ی ــد مح ــای معتم ــه ج ــد، ب ــده باش ــکیل ش تش
خانــه انصــاف بــه عنــوان معتمــد بــه انتخــاب خانــه انصــاف در هیــأت شــرکت 
خواهــد نمــود.« مطابــق مفــاد مــاده 4 ایــن قانــون، رســیدگی‌های ایــن هیــأت 
ــود و هیــأت مذکــور پــس از انجــام  ــع تشــریفات آییــن دادرســی نخواهــد ب تاب
تحقیقاتــی کــه بــرای کشــف واقــع معمــول میباشــد، نظــر خــود را در خصــوص 
متصــرف واقعــی امــاک مــورد اختــاف، اعــام و اجــازه قبــول تقاضــای ثبــت را 
میدهــد و تصمیــم اکثریــت اعضــای ایــن هیــأت، منــاط اعتبــار اســت. مطابــق 
ــم  ــون متم ــده »قان ــاده واح ــل م ــره ذی ــز تبص ــون و نی ــن قان ــاده 5 ای ــاد م مف
قانــون ثبــت امــاک در مناطــق عشــایری« مصــوّب 1352/8/1 مرجــع رســیدگی 
بــه اعتــراض بــه آرای هیأتهــای حــل اختــاف موضــوع قانــون ثبــت امــاک در 

مناطــق عشــایری، دادگاه محــل وقــوع ملــک میباشــد. 

3- هیــأت حــل اختــاف موضــوع قانــون »نحــوه صــدور اســناد مالکیــت 
املاکــی کــه اســناد ثبتــی آنهــا در اثــر جنــگ یــا حــوادث غیرمترقبــه ای 
ماننــد زلزلــه، ســیل و آتشســوزی از بیــن رفتــه انــد« مصــوّب 9631/21/82 

مجلــس شــورای اســامی و 0731/2/71 مجمــع تشــخیص مصلحــت نظــام

در مواقعــی کــه بــه علّــت وقــوع جنــگ یــا رخ دادن حــوادث غیرمترقبــه ای 
چــون زلزلــه، ســیل و آتشســوزی، آثــار اعیــان امــاک یــا اســناد و مــدارک ثبتــی 
آنهــا از بیــن رفتــه باشــد، ســازمان ثبــت بایســتی نســبت بــه تشــکیل پرونــده 
و ســوابق ثبتــی امــاک و همچنیــن اســناد و مــدارک مربــوط بــه اجــرای ثبــت 
ــر اســناد رســمی و ازدواج و طــاق و ثبــت شــرکتها و مالکیــت صنعتــی  و دفات
و مــردم« بنیان‌گــذارده شــد و پنــج نفــر قاضــی آن را اهالــی هــر ده بــرای مــدت ســه ســال انتخــاب میکردنــد و 
فعالیــت آنهــا افتخــاری بــوده و قضــات ایــن دادگاه هــا در انتخــاب روش پژوهــش و بررســی ادلــه آزاد بودنــد و 
از راه صلــح و ســازش بــه دعــاوی رســیدگی میکردنــد. بــر اســاس مــدل خانه‌هــای انصــاف، »شــوراهای داوری« 
از ســال 1345 در شــهرها آغــاز بــه فعالیــت نمودنــد و دیگــر بــرای رســیدگی بــه دعــاوی کوچــک و محلــی، ایــن 
دادگاه هــای برگزیــده شــده بــه وســیله اهالــی هــر محلــه و شــهر وارد عمــل شــده و اقــدام بــه فصــل خصومــت 
مینمودنــد و ایــن شــوراهای داوری نیــز ماننــد خانــه هــای انصــاف از پنــج قاضــی مــورد اعتمــاد محــل بــرای مــدت 
ــود، در  ــر از دعــاوی روســتایی ب ــه دعــاوی شــهری پیچیده‌ت چهــار ســال انتخــاب میشــدند و چــون رســیدگی ب
هــر حــوزه شــورای داوری یــک نفــر آشــنا بــه مســائل حقوقــی ماننــد قضــات، وکلا یــا اســاتید رشــته حقــوق و 
یــا ســردفتران بایســتی بــه عنــوان مشــاور قضایــی شــورای داوری خدمــت میکــرد و محــل تشــکیل ایــن شــوراها 

ــود.   در مــدارس، شــهرداری‌ها و ســایر ســاختمانهای عمومــی ب
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و اختراعــات در آن حــوزه ثبتــی اقــدام نمایــد و در مــواردی کــه بیــن اشــخاص 
ــون  ــن قان ــاده 4 ای ــتور م ــق دس ــد، مطاب ــاف باش ــت اخت ــا مالکی ــرف ی در تص
مراتــب جهــت رســیدگی بــه هیــأت حــل اختــاف ارجــاع میشــود کــه اعضــای 
ــون  ــن قان ــاده 5 ای ــق م ــات مطاب ــه اختلاف ــأت و نحــوه رســیدگی آن ب ــن هی ای
بدیــن صــورت اســت کــه: »در هــر حــوزه ثبتــی، هیــأت حــل اختلافــی مرکــب 
ــا  ــده ی ــی نماین ــا معرف ــد ب ــر معتم ــت، دو نف ــس ثب ــازی، رئی ــئول بازس از مس
ــس شــورای اســامی و شــهردار محــل در خصــوص  ــدگان محــل در مجل نماین
شــهرها و بخشــدار محــل در مــورد خــارج شــهر تشــکیل میشــود. وظیفــه ایــن 
هیــأت بررســی شــکایات و اعتراضــات و ارجاعــات ثبــت و انجــام تحقیقــات بــه 
منظــور تشــخیص مالکیــت متقاضــی و میــزان آن و حــدود و مشــخصات ملــک 

یــا رد تقاضــا میباشــد.« 
بــر طبــق مــاده 6 ایــن قانــون: »هیــأت حــل اختــاف نظــر خــود را نســبت بــه 
ارجــاع ثبــت یــا اعتراضــات و شــکایات وارده بــه ثبــت محــل اعــام میکنــد. اداره 
ــف اســت طبــق رأی هیــأت، بلافاصلــه مبــادرت بــه تشــکیل پرونــده  ثبــت مکلّ
ــه دادگاه  ــد ب ــأت میتوان ــه رأی هی ــرض ب ــد. معت ــت نمای ــند مالکی ــدور س و ص
ــف  ــن تکلی ــه و تعیی ــت عرص ــه مالکی ــبت ب ــد و دادگاه نس ــه کن ــح مراجع صال
اعیانــی حکــم لازم را صــادر خواهــد نمــود.« بــر اســاس تبصــره ذیــل ایــن مــاده، 
اعتــراض بــه رأی ایــن هیــأت مانــع از صــدور ســند و شــروع عملیــات بازســازی 
ــون، مصــوّب 1370/7/17 و  ــن قان ــه ای ــاده 17 آییننام ــق م ــود. مطاب نخواهــد ب
تبصــره ذیــل آن، در صــورت عــدم حضــور رئیــس ثبــت، شــهردار یــا بخشــدار، 
بــه ترتیــب کفیــل اداره ثبــت، کفیــل شــهرداری یــا کفیــل بخشــداری در ایــن 
هیــأت عضویــت خواهنــد داشــت و در محلهایــی کــه بیــش از یــک نماینــده در 
مجلــس شــورای اســامی دارنــد، نماینــدگان محــل بــه اتفــاق نســبت بــه معرفی 
نماینــدگان خــود از بیــن معتمدیــن محــل اقــدام میکننــد. بــر اســاس مفــاد ماده 
ــأت  ــل آن، محــل تشــکیل جلســات هی ــای ذی ــور و تبصره‌ه ــه مذک 18 آییننام
حــل اختــاف موضــوع ایــن قانــون در اداره ثبــت محــل بــوده و این هیــأت دارای 
ــر  ــی محــل اداره میگــردد و دبی ــه وســیله واحــد ثبت ــه ب ــه‌ای اســت ک دبیرخان
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ایــن هیــأت از ســوی مدیــرکل ثبــت اســناد و امــاک اســتان منصــوب میشــود و 
جلســات آن بــا حضــور حداقــل ســه نفــر از پنــج نفــر عضــو آن رســمیت یافتــه و 
رأی اکثریــت، منــاط اعتبــار و قابــل اجــرا خواهــد بــود و جلســات هیــأت مذکــور 

بــه تعــداد مــورد لــزوم تــا بیســت جلســه در مــاه تشــکیل میشــود.

ــون  ــه قان ــوادی ب ــاق م ــون »الح ــوع قان ــاف موض ــل اخت ــأت ح 4- هی
ــوّب 8831/21/2 ــکن« مص ــه مس ــد و عرض ــت از تولی ــاماندهی و حمای س

مطابــق مــاده یــک ایــن قانــون: »بــه منظــور صــدور ســند مالکیــت امــاک 
واقــع در محــدوده روســتاهای بــالای بیســت خانــوار و شــهرهای زیــر بیســت و 
پنــج هــزار نفــر جمعیــت، بنیــاد مســکن انقــاب اســامی )در روســتاها( و وزارت 
مســکن و شهرســازی )در شــهرها( حســب مــورد موظّفنــد بــرای روســتاها و نیــز 
شــهرهای مذکــور، نقشــه کلــی و همچنیــن بــه نمایندگــی از طــرف اشــخاصی 
ــر  ــق ب ــود را منطب ــع موج ــی وض ــه تفکیک ــد، نقش ــه دارن ــاتً مالکان ــه تصرف ک
وضعیــت ثبتــی آن تهیّــه و بــه اداره ثبــت اســناد و امــاک محــل ارســال نماینــد. 
ــهرها  ــتاها و ش ــدوده روس ــع در مح ــاک واق ــرای ام ــه ب ــور ک ــه‌های مزب نقش
تهیّــه شــده نیــاز بــه تأییــد ســایر مراجــع نــدارد و ادارات ثبــت اســناد و امــاک 
بــر اســاس آن بــه شــرح زیــر اقــدام مینماینــد ... « مطابــق بنــد 2 ای��ن م��اده: 
ــه  ــش ارائ ــت خوی ــر مالکی ــی دال ب ــد مدارک ــرف نتوان ــه متص ــی ک »در صورت
نمایــد یــا در مالکیــت و تصــرف اشــخاص اختــاف باشــد، همچنیــن در صورتــی 
ــت  ــرای آن درخواس ــا ب ــده ی ــدود نش ــد ح ــل تحدی ــورد عم ــدوده م ــه مح ک
ــت، ســازمانها و  ــه دول ــق ب ــا عرصــه آن از امــاک متعلّ ــده باشــد ی ثبــت نگردی
مؤسســات و نهادهــای عمومــی یــا اوقــاف باشــد، موضــوع در هیأتــی مرکــب از 
ــاد مســکن انقــاب  ــر بنی رئیــس اداره ثبــت اســناد و امــاک شهرســتان و مدی
اســامی شهرســتان بــرای امــاک واقــع در محــدوده روســتاها و رئیــس مســکن 
ــر  ــک نف ــع در محــدوده شــهرها و ی ــرای امــاک واق و شهرســازی شهرســتان ب
قاض��ی ب��ه انتخـا�ب رئی��س ق��وّه قضاییــه مطــرح و رأی مقتضــی صــادر میگــردد. 
ــا  ــه موضــوع از خبــرگان ثبتــی اســتفاده و ی ــرای رســیدگی ب ــد ب هیــأت میتوان
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ــه تحقیقــات و شــهادت شــهود رأی خــود را صــادر نمایــد.« مســتند ب

آرای صــادره توســط ایــن هیأتهــا جهــت امــاک واقــع در روســتاها، در محــل 
الصــاق و جهــت امــاک واقــع در شــهرها، در محــل الصــاق یــا بــا درج آگهــی در 
روزنامــه محلــی یــا کثیرالانتشــار منتشــرکننده آگهــی هــای ثبتــی بــرای یــک 
ــدت بیســت روز  ــراض ظــرف م ــدم اعت ــت منتشــر میشــوند و در صــورت ع نوب
ــا انتشــار آگهــی، لازم‌الاجــرا میباشــند و در صــورت وصــول  ــخ الصــاق ی از تاری
اعتــراض بــه آرای ایــن هیــأت، معتــرض بایــد ظــرف مــدت یــک مــاه از تاریــخ 
تســلیم اعتــراض کتبــی خــود بــه مرجــع ثبتــی، دادخواســت خــود را بــه مرجــع 
ذیصــاح قضایــی تقدیــم و گواهــی طــرح دعــوی را بــه اداره ثبــت محــل تســلیم 

نمایــد.
همــان گونــه کــه مشــاهده میگــردد، اگــر چــه مرجــع تجدیدنظــر و رســیدگی 
ــه اعتراضــات مطــرح شــده در خصــوص آرای هیأتهــای حــل اختــاف  نســبت ب
ــه آرای  ــبت ب ــر نس ــع تجدیدنظ ــن مرج ــد، ولیک ــی میباش ــع قضای ــی، مرج ثبت
صــادره توســط هیأتهــای حــل اختــاف ثبتــی در صورتــی کــه رأی ایــن هیأتهــا 
در حیــن انشــا دچــار ســهو قلــم و یــا اشــتباه جزئــی گــردد و ایــن ایــراد خللــی 
ــه اســاس رأی وارد ننمایــد ولــی در دفتــر امــاک ثبــت شــده باشــد25، هیــأت  ب
نظــارت مســتقر در اداره کل ثبــت اســناد و امــاک اســتان خواهــد بــود. امــا آن 
چــه کــه بــه دنبــال بررســی آن هســتم حیطــه صلاحیــت و وظایــف هیــأت نظارت 
و شــورای عالــی ثبــت و میــزان کارآمــدی آنهــا، آسیب‌شناســی وضــع فعلــی آنهــا 
و ارائــه راهکارهــای مناســب جهــت حــل معضــات موجــود در ایــن مراجــع اســت 
و لــذا مطالــب را بــا بررســی صلاحیتهــا و وظایــف هیــأت نظــارت پــی میگیریــم.  

مبحث اول: صلاحیتها و وظایف هیأت نظارت

جهــت بررســی حیطــه صلاحیتهــا و نــوع وظایــف هیأتهــای نظارت مســتقر در 
ادارات کل ثبــت اســناد و امــاک اســتانها، بــه بررســی مــوارد منــدرج ذیــل مــاده 

25. در حــال حاضــر بــا حــذف دفاتــر امــاک و بــه کارگیــری ســامانه »بانــک جامــع اطلاعــات امــاک و کاداســتر 
کشــور«، میتــوان ایــن قســمت را ایــن گونــه بیــان نمــود کــه »در صــورت ثبــت در سیســتم جامــع اطلاعــات امــاک 

و صــدور ســند مالکیــت«.
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ــف هیــأت نظــارت«  ــوان »حــدود صلاحیــت و وظای ــون ثبــت تحــت عن 25 قان

پرداختــه میشــود.   

گفتار اول: اختلافات و تعارضات در قبول تقاضای ثبت

هــرگاه در اجــرای مقــرّرات مــاده 11 قانــون ثبــت از جهــت پذیرفتــن تقاضــای 
ثبــت، اختلافــی بیــن اشــخاص و اداره ثبــت واقــع شــود و یــا اشــتباهی تولیــد 
گــردد یــا در تصــرف اشــخاص تزاحــم و تعــارض باشــد، رفــع اختلافــات و تعییــن 
ــت.  ــارت اس ــأت نظ ــا هی ــت ب ــت ثب ــاح درخواس ــا اص ــال ی ــا ابط ــف و ی تكلی
ــه اســناد  ــون رســیدگی ب ــی قان ــه اجرای ــاده 3 »آیین‏نام ــد 1 م قانونگــذار در بن
مالكیــت معــارض و هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت« می‏گویــد: »هــرگاه 
از جهــت پذیرفتــن تقاضــای ثبــت بیــن اشــخاص و اداره ثبــت اختــاف حاصــل 
ــدارك  ــه م ــد کلیّ ــد، بای ــارض باش ــم و تع ــخاص تزاح ــرف اش ــا در تص ــود ی ش
ــه  ــی ب ــه محل ــرای معاین ــا را ب ــت مناســب آن‏ه ــن وق ــا تعیی ــن اخــذ و ب طرفی
وســیله اخطــار دعــوت نمــود و متذكــر شــوند كــه اولاًً عــدم حضــور هــر یــك 
ــاًً هــر یــك از طرفیــن می‏تواننــد  ــود ثانی ــع رســیدگی نخواهــد ب از طرفیــن مان
تــا قبــل از وقــت رســیدگی بــرای ملاحظــه و اطــاع از مــدارك تســلیمی طــرف 
ــه و  ــا معاین ــرّر ب ــت مق ــد، و ســپس در وق ــه نماین ــت مراجع ــه اداره ثب ــر ب دیگ
تحقیــق محلــی نســبت بــه تصرفــاتً آن‏هــا رســیدگی و مراتــب صورتمجلــس و 
ـ امض��ا)ی( حضــار رســانیده،  ـ و بهـ ــن را در آن قیدـ ــارات طرفی��ن و حاضری اظه
چگونگ�ـی را ب�ـا ارس��ال سـو�ابق و اظهــار نظــر صریــح خــود مبنــی بــر ایــن كــه 
ــه هیــأت  ــه چــه نوعــی می‏باشــد ب ــاتً ب چــه شــخصی متصــرف اســت و تصرف
نظ��ارت گ��زارش نمای��د.« پــس ممكــن اســت كــه اختلافــات بیــن اداره ثبــت و 
متقاضــی ثبــت باشــد و ممكــن اســت اختلافــات بیــن خــود متقاضیــان باشــد26؛ 
ــام  ــه ن ــت ب ــی را از اداره ثب ــه باغ ــك قطع ــت ی ــت ثب ــخصی درخواس ــاً ش فرض
خ��ود می‏نمای��د و اداره ثب��ت م��دارك و تصرف��اتً متقاض��ی را كاف��ی نمی‏دان��د. 
ــی اداره  ــدارد ول ــك می‏پن ــق و مال ــود را ذی‏ح ــی خ ــر، متقاض ــارت دیگ ــه عب ب
ــات،  ــع اختلاف ــع رف ــورت مرج ــن ص ك� نمی‏دان��د. در ای ثب��ت متقاض��ی را مال

26. بهرامی، داریوش، حقوق ثبت املاک در ایران، چاپ سوم، تهران: میزان، 1394، ص 246.
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هیأــت نظاــرت اس��ت. یــا ایــن كــه شــخصی بــه عنــوان ایــن كــه ملكــی را در 
ــند  ــم س ــری ه ــد و دیگ ــاك را می‏نمای ــت آن پ ــت ثب ــرف دارد، درخواس تص
عــادی خریــداری از متصــرف را در اختیــار دارد و تقاضــای ثبــت آن را می‏نمایــد 
و بــرای اداره ثبــت مشــكل اســت كــه فــرد ذیحــق بــرای درخواســت ثبــت ملــک 
را تشــخیص دهــد و مشــخص نمایــد کــه در ایــن خصــوص كــدام یــك مجــاز بــه 
درخواس��ت ثب��ت مل��ک می‏باشــند. لــذا مراتــب بــا رعایــت تشــریفات قانونــی بــه 
اداره كل ثب�ـت استــان جه��ت ط��رح در هیــأت نظ��ارت منعكســ می‏گ��ردد. آرای 
صــادره از س��وی هیــأت نظ��ارت در ای��ن موــارد، قاب��ل تجدی��د نظــر در شــورای 

عال��ی ثب��ت می‏باش��ند. 
مطابــق تبصــره 3 مــاده 25 اصلاحــی قانــون ثبــت، هیــأت نظــارت تــا قبــل 
از ثبــت ملــك در دفتــر امــاك صلاحیــت رســیدگی و اظهــار نظــر در خصــوص 
اختــاف در تصــرف را دارد، زیــرا مطابــق مــاده 24 قان��ون ثب��ت: »پــس از انقضای 
مــدت اعتــراض، دعــوی ایــن كــه در ضمــن جریــان ثبــت تضییــع حقی از كســی 
شــده پذیرفتــه نخواهــد شــد...« و مــدت اعتــراض 90 روز از تاریــخ انتشــار اولیــن 
ــدود  ــد ح ــس تحدی ــم صورتمجل ــخ تنظی ــس از تاری ــی و 30 روز پ ــی نوبت آگه
اس��ت. ولیکــن بایــد بــه ایــن نکتــه توجــه نمــود کــه عــدم اســتماع دعوی پــس از 
بازه‌ه�ـای زمان�ـی 90 و 30 روز مذکــور، از لحــاظ مراجعــه و رســیدگی در دادگاه 
ــه  ــی اســت و ب ــان صــدور رأی در مرجــع قضای ــا زم ــات ثبتــی ت و توقــف عملی
همیــن دلیــل بــه نظــر برخــی صاحبنظــران، هیــأت نظــارت پــس از مهلت‌هــای 
قانون��ی ف��وق الذکرــ نیـز� ح��ق رس��یدگی و اظه��ار نظــر را دارد و صلاحیــت آن 
را دارد كــه چنانچــه درخواســت ثبــت ملــك خــاف قانــون باشــد، آن را اصــاح 
یــا ابطــال نمایــد و بــه عنــوان مثــال اگــر بعــد از قبــول تقاضــای ثبــت، شــخص 
دیگــری کــه مدعــی مالكیــت مــورد ثبــت باشــد اعــام نمایــد كــه در پذیــرش 
ثبــت اشــتباهی رخ داده، مرجــع رفــع اختــاف در چنیــن مــوردی هیــأت نظــارت 
اســت. امــا آن چــه در ایــن مــورد بایــد بــدان توجــه نمــود آن اســت کــه پــس 
ــر  ــد دیگ ــت صــادر گردی ــند مالکی ــرای آن س ــت شــده و ب ــک ثب ــه مل از آن ک
تصــرف قــدرت معارضــه بــا ســند رســمی را نــدارد و لــذا مدعــی مالکیــت ملــک 
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باب اول 32
ثبــت شــده بایــد جهــت ابطــال ســند مالکیــت طــرف مقابــل بــه مرجــع قضایــی 

مراجعــه نمایــد.
ــارض و  ــت مع ــه اســناد مالكی ــه رســیدگی ب ــاده 3 »آیین‏نام ــد 2 م ــر بن براب
هیـأ�ت نظ��ارت و ش�ـورای عال��ی ثبتــ«: »در مــواردی كه بعــد از قبول درخواســت 
ثبــت، دیگــری مدعــی شــود كــه در پذیرفتــن تقاضــا اشــتباه شــده و متقاضــی 
ثبــت، متصــرف مــورد تقاضــا نبــوده و مدعــی تصــرف حیــن تقاضــا شــود، بایــد 
مقدمتــاً مــدارك مدعــی را مطالبــه و چگونگــی را ضمــن ارســال کلیّــه ســوابق 
و اظهــار نظ��ر خ��ود )نس��بت( بــه ایــن كــه ادعــای مدعــی بــا توجّــه بــه ســوابق 
مق��رّون ب��ه واق��ع ب��ه نظ��ر می‏رس��د ی��ا ن��ه، ب��ه ثب��ت اس��تان گ��زارش نماین��د. 
ثبــت اســتان چنانچــه بــا توجّــه بــه ســوابق امــر، تحقیــق محلــی را لازم بدانــد، 
دســتور مقتضــی بــه واحــد مربوطــه خواهــد داد و در ایــن صــورت واحــد مزبــور 
ــات  ــل و تحقیق ــه مح ــرای معاین ــن را ب ــب، طرفی ــت مناس ــن وق ــا تعیی ــد ب بای
محلــی دعــوت و در اخطــار مربوطــه متذكــر شــود كــه اولاًً عــدم حضــور مانــع 
ــرای ملاحظــه  ــد ب ــك از طرفیــن می‏توانن ــاًً هــر ی ــود، ثانی رســیدگی نخواهــد ب
و اطــاع از مــدارك تســلیمی طــرف دیگــر تــا قبــل از وقــت رســیدگی بــه اداره 
ثب��ت مراجع��ه نماین��د. در وقــت مقــرّر بــا معاینــه محلــی و تحقیــق از شــهود و 
مجاوریــن بایــد معلــوم نماینــد كــه ملــك مــورد ادعــا حیــن تقاضــای ثبــت در 
تصــرف مالكانــه چــه شــخصی بــوده و در موقــع رســیدگی در تصــرف كیســت و 
مراتــب را در صورتمجلــس قیــد و اظهــارات شــهود و طرفیــن را نیــز ذكــر و بــه 
�ـا اظه�ـار  امض�ـای ش�ـهود و اف�ـراد ذینف�ـع رس�ـانده و س�ـپس گ�ـزارش جری�ـان را ب
نظــر صریــح تهیّــه و بــه ضمیمــه کلیّــه ســوابق بــرای طــرح در هیــأت نظــارت 
ــه  ــور، چنانچــه ملكــی ك ــه مذک ــاده 3 آیین‏نام ــد 9 م ــر بن �ـد.« براب ارسـا�ل دارن
تقاضــای ثبــت شــده لًاك یــا جزئــاً مبنــی بــر اشــتباه پذیرفتــه شــده باشــد، بایــد 
ــه اســترداد  در گــزارش تصریــح شــود كــه متقاضــی یــا قائــم مقــام او حاضــر ب
مـو�رد تقاضــا و ی��ا تمكینــ ی��ا صل��ح مـو�رد اش�ـتباه هستــ ی��ا ن�ـه؟ گــزارش فــوق 
بایــد بــه ثبــت اســتان ارســال گــردد تــا در هیــأت نظــارت مطــرح شــود و اداره 

ثب��ت بای��د مطاب��ق رأی ص��ادره نس��بت ب��ه پیگی��ری موض��وع اق��دام نمای��د. 
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البتــه صلاحیــت هیــأت نظــارت در مــوارد فــوق تــا وقتــی اســت كــه ملــك 
ثبـت� دفت��ر املـاك نش��ده باش��د و پــس از ثبــت ملــك در دفتــر امــاك، هیــأت 
نظــارت صلاحیــت صــدور رأی در مــورد ایــن كــه ســند اصــاح شــود یــا ابطــال 
گ��ردد را ندــارد. رونوشــت رأی صــادره بــه مــدت 20 روز در تابلــو اعلانــات ثبــت 
محــل الصــاق و از تاریــخ الصــاق ظــرف 20 روز معتــرض حــق اعتــراض بــه رأی 
را دارد. در صــورت وصــول اعتــراض، ســوابق امــر و پرونــده بــه دبیرخانــه شــورای 

�ـی ثب�ـت ارس�ـال می‏گ�ـردد. عال
ــه ایــن نکتــه توجّــه داشــت کــه مراتــب مذکــور در بنــد یــک مــاده  ــد ب بای
25 قانــون ثبــت در خصــوص اختــاف افــراد بــا اداره ثبــت در پذیــرش تقاضــای 
ــه  ــی اختصــاص دارد ک ــاک مجهول‌المالک ــه ام ــا ب ــال حاضــر تنه ــت، در ح ثب
از ســوی مالکیــن درخواســت ثبــت آنهــا بــه ادارات ثبــت تحویــل داده میشــود 
ــان  ــه ممکــن اســت می ــاک اســت ک ــل ام ــن قبی ــرش درخواســت ای و در پذی
اداره ثبــت و افــراد متقاضــی و یــا افــراد متقاضــی بــا یکدیگــر اختــاف، تزاحــم و 
تعــارض رخ دهــد. البتــه در خصــوص امــاک جــاری نیــز مســئله اختــاف افــراد 
بــا یکدیگــر در پذیــرش تقاضــای ثبــت و نیــز اشــتباه در پذیــرش تقاضــای ثبــت 
بــه صــورت کلــی یــا جزئــی قابــل تصــوّر میباشــد. در گذشــته مطابــق مــواد 3، 
ــات و  ــع اختلاف ــه منظــور رف ــون ثبــت مصــوّب 1310 کارشناســانی ب 4 و 5 قان
ــت«  ــن ثب ــوان »محقّقی ــت عن ــاک تح ــت ام ــای ثب ــی از تقاض ــات ناش اعتراض
پیش‌بینــی شــده بودنــد کــه بــا تصویــب قانــون آییــن دادرســی مدنــی در ســال 
1318 و لــزوم رســیدگی بــه اختلافــات و دعــاوی در دادگاه هــای دادگســتری، 
ــا  ــر اداره ی ــور: »در ه ــاده 3 مزب ــق م ــاًً نســخ شــدند.27 مطاب ــور عم ــواد مذک م
دایــره ثبــت بــه تناســب توســعه آن، یــک یــا چنــد نفــر محقّــق ثبــت بــرای رفــع 
اختلافــات و اعتراضــات ناشــی از تقاضــای ثبــت امــاک معیّــن خواهــد شــد.«

گفتار دوم: اشتباهات ثبتی قبل از ثبت ملک در دفتر املاك

طبــق بنــد 2 مــاده 25 قان�ـون ثبــت: »هــرگاه هیــأت نظــارت تشــخیص دهــد 
كــه در جری��ان )عملی��ات( مقدماتــی ثبــت امــاك اشــتباه مؤثــر واقــع شــده، آن 

27. بهرامی، داریوش، حقوق ثبت املاک در ایران، چاپ سوم، تهران: میزان، 1394، ص 241.
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اشــتباه و همچنیــن عملیــات بعــدی كــه اشــتباه مزبــور در آن مؤثــر بــوده ابطــال 
و جری��ان ثب��ت طب��ق مق��رّرات، تجدیـد� ی��ا تكمیـل� ی��ا اصل�اح می‏گ��ردد.« 
اشــتباهات مذکــور در ایــن بنــد میتواننــد در چهــار مرحلــه از مراحــل عملیــات 
مقدماتــی ثبــت اتفــاق بیفتنــد: 1. تقاضــای ثبــت بــا تقدیــم اظهارنامــه تکمیــل 
ــد حــدود و 4. انجــام  ــی تحدی ــی؛ 3. انتشــار آگه ــی نوبت شــده؛ 2. انتشــار آگه
عملیــات تحدیــد حــدود و تنظیــم صورتمجلــس آن.28 صلاحیــت هیــأت نظــارت 
ــده  ــت نش ــاك ثب ــر ام ــك در دفت ــه مل ــت ك ــی اس ــا وقت ــوص ت ــن خص در ای
باشــد و پــس از آن اختیــارات هیــأت نظــارت محــدود بــه حالتــی میشــود کــه 
اصــاح اشــتباه موجــب تضییــع حــق کســی نشــود. فرضــاً اگــر آگهــی نوبتــی 
ملكــی اشتــباه منتشــر شــده یــا عملیــات تحدیــدی برابــر مقــرّرات انجــام نشــده 
باشــد، مرجــع صالــح در ایــن مــورد هیــأت نظــارت می‏باشــد و اداره ثبــت بایــد 
برابــر رأی صــادره از ســوی هیــأت نظــارت نســبت بــه پیگیــری و اصــاح جریــان 
ثبتــی اقـد�ام نمای�ـد. چــون اشــتباهات مؤثــر و غیرمؤثــر در عملیــات ثبتــی اغلــب 
یكســان میباشنــد، برخــی از اختیــارات هیــأت نظــارت در ایــن خصــوص طــی 
ــای  ــه رؤس ــی29 ب ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــد 387 مجموع ــنامه بن بخش
ــارات  ــر اختی ــتباه براب ــورد اش ــه م ــا چنانچ ــده ت ــض ش ــی تفوی ــای ثبت واحده
تفویضــی بــود، رئیــس واحــد ثبتــی رأســاً اتخــاذ تصمیــم نمایــد تــا رســیدگی و 

تعیی��ن تکلی��ف ای��ن گون��ه اش��تباهات ثبت��ی س��ریع‏تر انج��ام پذی��رد. 
ــت، در  ــون ثب ــاده 20 قان ــه م �ـورخ 1356/2/20 ب �ـی م �ـره الحاق �ـر تبص براب
صورتــی كــه اعتــراض بــه حــدود از طــرف غیرمجــاور بــه عمــل آیــد، یــا معتــرض 
مجــاور بــا حــدود تعییــن شــده در صورتمجلــس تحدیــدی ســند مالكیــت بگیرد، 
یــا بــه موجــب ســند رســمی از اعتــراض خــود بــدون قیــد و شــرط صــرف نظــر 
كنــد، واحــد ثبتــی مربوطــه نظــر خــود را در بی‏اثــر بــودن اعتــراض بــه معتــرض 
ابــاغ می‏نمایــد و معتــرض می‏توانــد ظــرف ده روز از تاریــخ ابــاغ نظــر مزبــور 
ب��ه هیــأت نظاــرت ش��كایت نمای�ـد و اگــر اقامتــگاه معتــرض معلــوم نباشــد، نظــر 
ــناد  ــاد اس ــرای مف ــناد، اج ــت اس ــاک، ثب ــت ام ــوق ثب ــی: حق ــت تخصص ــوق ثب ــا، حق ــی، حمیدرض 28. آداب

لازم‌الاجــرا، ثبــت شــرکتها، چــاپ ســوم، تهــران: جنــگل، جاودانــه، 1396، ص 123.
�ـرداد 1396،  �ـا خ �ـی ت �ـنامه‌های ثبت �ـای بخش �ـه محش �ـرفی، مجموع �ـی اش �ـا حجت �ـد و غلامرض �ـور، حمی 29. آذرپ

ــص 163- 169. ــش، 1396، ص ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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35باب اول
ــی  ــای ثبت ــار آگهی‏ه ــرای انتش ــه ب ــه‏ای ك ــت در روزنام ــك نوب ــی ی ــد ثبت واح
ــخ  ــرف 10 روز از تاری ــد ظ ــرض می‏توان ــردد و معت ــر می‏گ ــده منتش ــن ش تعیی
انتشــار آگهــی بــه هیــأت نظــارت شــكایت نمایــد. رأی هیــأت نظــارت در ایــن 

خص�ـوص قطع�ـی اس�ـت.

گفتار سوم: اشتباهات ثبتی بعد از ثبت ملك در دفتر املاك

طبــق بنــد 3 مــاده 25 قانــون ثب�ـت: »هــرگاه در موقــع ثبــت ملــك یــا ثبــت 
انتقــالات بعــدی، صرفــاًً بــه علّــت عــدم توجّــه و دقــت نویســنده ســند مالكیــت 
و یــا دفتــر امــاك، اشــتباه قلمــی رخ دهــد و همچنیــن در صورتــی كــه ثبــت 
دفتــر امــاك، مخالــف یــا مغایــر ســند رســمی یــا حكــم نهایــی دادگاه باشــد، 
هیــأت نظــارت پــس از رســیدگی و احــراز وقــوع اشــتباه، دســتور اصــاح ثبــت 
ــاده  ــد 4 م ــر بن ــرد.« و براب �ـد ك �ـت را ص��ادر خواه لـاك و س�ـند مالكی دفت��ر ام
ــات  ــان عملی ــك در جری ــت مل ــل از ثب ــه قب ــتباهاتی ك �ـت: »اش 25 قان��ون ثب
مقدماتــی ثبــت پیــش آمــده و موقــع ثبــت ملــك در دفتــر امــاك مــورد توجّــه 
قــرار نگرفتــه، بعــداً اداره ثبــت بــه آن متوجّــه گــردد، در هیــأت نظــارت مطــرح 
ــلّم  ــرز و مس ــتباه مح ــوع اش ــیدگی وق ــس از رس ــه پ ــی ك ــود و در صورت می‏ش
تشــخیص گــردد و اصــاح اشــتباه بــه حــق كســی خلــل نرســاند، هیــأت نظــارت 
دســتور رفــع اشــتباه و اصــاح آن را صــادر می‏نمایــد و در صورتــی كــه اصــاح 
مزبــور خللــی بــه حــق كســی برســاند بــه شــخص ذینفــع اخطــار می‏شــود كــه 
می‏توانــد بــه دادگاه مراجعــه نمایــد و اداره ثبــت دســتور رفــع اشــتباه یــا اصــاح 

آن را پــس از تعییــن تكلیــف نهایــی در دادگاه صادرخواهــد نمــود.«
لــذا چنانچــه معلــوم شــود اشــتباهی در عملیــات مقدماتــی ثبــت یــا در خــال 
ــه ملــك ثبــت شــده در دفتــر امــاك  ثبــت و صــدور ســند مالکیــت نســبت ب
رخ داده اســت، مرجــع رســیدگی بــه اشــتباه هیــأت نظــارت میباشــد، مشــروط 
ب��ر ای��ن كــه رأی هی�ـأت نظــارت باعـث� تضییــع ح��ق كســی نشــود. در غیــر ایــن 
صــورت بــه واحــد ثبتــی اعــام می‏شــود كــه متقاضــی رســیدگی می‏توانــد بــه 
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باب اول 36
ــیدگی  ــع رس ــك مرج ــارت ی ــأت نظ ــون هی ــد، چ ــه نمای ــه مراجع دادگاه صالح
ــی انجــام  ــد در مراجــع قضای ــی بای ــاوی حقوق ــه دع اداری اســت و رســیدگی ب
ــتباهی  ــه اش ــد ك ــخیص ده ــارت تش ــأت نظ ــه هی ــن چنان‏چ پذی��رد. بنابرای
ــاك  ــر ام ــت دفت ــم ثب ــك ه ــک رخ داده و مل ــت مل ــی ثب ــات مقدمات در عملی
گردیــده، اگــر اقــدام بــه رفــع اشــتباه باعــث تضییــع حــق غیــر نشــود، دســتور 
رفــع اشــتباه و اصــاح ســند مالكیــت و نیــز اطلاعــات منــدرج در دفتــر امــاك را 
صــادر میك‏نــد و چنانچــه وقــوع اشــتباه بــرای هیــأت نظــارت محــرز و مشــخص 
باشــد ولــی اقــدام بــه رفــع اشــتباه باعــث ایجــاد خللــی در حــق غیــر می‏شــود، 

بای��د كس��ی ��كه خ��ود را ذیح��ق می‏دان��د ب��ه دادگاه مراجع��ه نمای��د. 
ــأت  ــل از طــرح موضــوع در هی ــه قب ــردد ک ــوارد مشــاهده میگ در بعضــی م
ــه  ــا توجّ ــه ب ــم میشــود ک ــه دادگاه تقدی نظــارت، دادخواســت اصــاح حــدود ب
بــه ایــن کــه رســیدگی بــه ایــن موضــوع مطابــق بنــد 4 مارالذکــر در صلاحیــت 
هیــأت نظــارت ثبــت اســت، دادگاه قــرار عــدم صلاحیــت صــادر مینمایــد.30 رأی 
هیــأت نظــارت در مــورد اشــتباهات ثبتــی امــاك ثبــت شــده قطعــی و غیرقابــل 
تجدیدنظ��ر در شــورای‏ عال��ی ثبـت� اس��ت. البتــه همــان طــور کــه ذکــر شــد در 
خصــوص اشــتباهات ثبتــی امــاك ثبــت شــده، هیــأت نظــارت جهــت تســریع 
در كار متقاضــی فهرســتی از ایــن اشــتباهات را در بخشــنامه بنــد 387 مجموعــه 
ــه  ــورد ب ــن م ــود را در ای ــارات خ ــد و اختی ــی قی ــنامه‌های ثبت ــای بخش محش

رؤســای واحدهــای ثبتــی تفویــض نمــوده اســت.

گفتار چهارم: اسناد مالكیت معارض

در تعریــف ســند مالكیــت معــارض میتــوان چنیــن گفــت کــه: »ســند مالكیت 
ــا قســمتی از ســند مالكیــت دیگــری را در  معــارض ســندی اســت كــه تمــام ی

30. تفکریان، محمود، حقوق ثبت املاک، چاپ هفدهم، تهران: نگاه بینّه، 1396، ص 165.
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ب��ر داشــته باشــد بــه گونــه‌ای کــه تمــام یــا قســمتی از یــك ملــك در محــدوده 
دو ســند مالكیــت باش�ـد.« بــه عبــارت دیگــر، همــه یــا قســمتی از یــك ملــك 
كــه در ســند مالكیــت مؤخــر قیــد شــده، وجــود خارجــی نــدارد و همــان اســت 
هـكـ در س��ند مالكی��ت مق��دم الصدــور قی�ـد شــده اســت؛ یعنــی اگــر نســبت بــه 
كل یــا جزئــی از ملكــی دو بــار ســند مالكیــت صــادر شــود یــا دو ســند مالکیــت 
در خصــوص حقــوق ارتفاقــی متعــارض باشــند، ســند مالكیــت مؤخرالصــدور را 
ــا وقتــی كــه  ــه ســند مالكیــت مقــدم الصــدور »معــارض« گوینــد و ت نســبت ب
ــوان ســند  ــه عن ــان ب ــه صحــت آن صــادر نشــده، همچن ــی دادگاه ب حكــم نهای

ــود. ــی می‏ش ــارض تلق ــت مع مالكی

بند اول: وظیفه اداره ثبت در مورد سند مالكیت معارض

ادارات ثب�ـت مكلفّن�ـد ب�ـه مح�ـض اطلـاع از ص�ـدور اس�ـناد مالکی�ـت مع�ـارض، 
وجــود ســند مالكیــت معــارض )ثبــت مؤخــر( و همچنیــن ســند مالكیــت ثبــت 
مقــدم را بــه دفاتــر اســناد رســمی حــوزه مربوطــه كتبــاً ابــاغ نماینــد و گــزارش 
�ـد. ممكــن اســت  امرــ را جهتــ اتخ�ـاذ تصمی��م ب��ه هیأــت نظ��ارت ارسـا�ل دارن
ــن كــه  ــا ای ــه صــدور ســند مالكیــت معــارض شــود و ی اداره ثبــت خــود متوجّ
دارن��ده س��ند مالكی�ـت مقــدم یــا مؤخــر ای��ن موض��وع را اطلـاع دهن�ـد. لــذا پــس 
ــارض،  ــت مع ــناد مالکی ــدور اس ــک از ص ــوع مل ــل وق ــت مح ــاع اداره ثب از اط
ــه  ــه ب ــا توجّ ــت و ب ــك عزیم ــوع مل ــه محــل وق ــت ب ــده و نقشــه‏بردار ثب نماین
ــده ثبتــی و حــدود پ‏كلاهــای مجــاور، نقشــه پــاك را  حــدود منــدرج در پرون
ترســیم و مقــدار تعــارض را در نقشــه ترســیمی نمایــان و گــزارش جریــان امــر 
را ب��ه اداره كل ثب��ت اس��تان جه��ت ط��رح در هی��أت نظ��ارت ارس��ال مینماین��د. 
چــون رســیدگی بــه تعــارض میــان اســناد مالكیــت در صلاحیــت هیــأت نظــارت 
ــیدگی  ــت رس ــون ثب ــاده 25 قان ــد 5 م ــر بن ــت، براب ــت اس ــی ثب ــورای عال و ش
بــه تعــارض در اســناد مالكیــت، لًاك و یــا بعضــاً، خــواه نســبت بــه اصــل ملــك 
و خـو�اه نســبت ب�ـه ح��دود و حق��وق ارتفاقـی� آن بــا هیأــت نظـا�رت اس��ت. رأی 
هی��أت نظ��ارت در ای��ن م��ورد قاب��ل تجدیدنظ��ر در ش��ورای عال��ی ثب��ت اس��ت. 
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وقتــی كــه رأی هیــأت نظــارت صــادر و بــه اداره ثبــت واصــل شــد، رونوشــت 
ــل  ــت مح ــات ثب ــو اعلان ــدت 20 روز در تابل ــه م ــع ب ــاع ذینف ــرای اط رأی ب
الصــاق31 و چنانچ�ـه ظ�ـرف م�ـدت مذك�ـور ب�ـه رأی هی�ـأت نظ�ـارت اعت�ـراض نش�ـد، 
اداره ثبــت رأی مذکــور را بــا اعــام کتبــی بــه دارنــده ســند مالکیــت معــارض 
اجــرا می‏نمایــد و در صــورت دریافــت اعتــراض در مــدت 20 روز مزبــور، ســوابق 
امــر بــه شــورای عالــی ثبــت ارســال می‏گــردد و اداره ثبــت پــس از دریافــت رأی 
ــه  �ـد. چنانچ ـ نس��بت ب��ه پیگی��ری موض��وع اقـد�ام می‏نمای ـ ثبتـ �ـورای عالیـ ش
ــت  ــند مالكی ــه س ــد ك ــخیص دهن ــارت تش ــأت نظ ــت و هی ــی ثب ــورای عال ش
ــام  ــك اع ــوع مل ــل وق ــت مح ــه اداره ثب ــب را ب ــده، مرات ــادر ش ــارض ص مع
می‏نماینــد و اداره ثبــت محــل نیــز موضــوع تعــارض را كتبــاً بــه دارنــده ســند 
مالكی��ت مؤخرالصدــور ابل�اغ می‏نمای��د. چنانچــه دارنــده ســند مالكیــت معــارض 
بــا اخطــاری كــه طبــق مقــرّرات آییــن دادرســی مدنــی بــه او ابــاغ شــده اســت، 
ــوع ملــك مراجعــه نكنــد  ــه دادگاه محــل وق ــاغ ب ــخ اب در مــدت 2 مــاه از تاری
ــه اداره ثبــت محــل تســلیم و رســید اخــذ  و گواهــی طــرح دعــوی را اخــذ و ب
ننمایــد و در مقابــل، دارنــده ســند مالكیــت مقــدم الصــدور پــس از مــدت مزبــور 
گواهــی عــدم طــرح دعــوی را از مراجــع صالحــه اخــذ و بــه واحــد ثبتــی تقدیــم 
دارد، اداره ثبــت بطــان ســند مالكیــت معــارض را در ســتون ملاحظــات ثبــت 
ملــك قیــد و مراتــب را بــه دارنــده ســند مزبــور و دفاتــر اســناد رســمی اعــام 
خواهــد نمــود و چنانچــه ســند مالكیــت معــارض در اختیــار اداره ثبــت باشــد، آن 
را باطــل و ضمیمــه پرونــده ثبتــی می‏نمایــد؛ ولــی اگــر دارنــده ســند مالكیــت 
ــه دادگاه صالحــه مراجعــه و  معــارض در ظــرف مــدت 2 مــاه از تاریــخ ابــاغ، ب
دادخواســت داده باشــد و گواهــی طــرح دعــوی را بــه اداره ثبــت تســلیم نمایــد، 
ــاد شــده  ــا صــدور حكــم نهایــی دادگاه اقدامــی در مــورد اســناد ی اداره ثبــت ت

نمی‏نمایــد.
در م��ورد آرای قاب��ل تجدیدنظـر� هی��أت نظ��ارت اگ��ر از تاری��خ الص��اق رأی در 
تابلــو اعلانــات اداره ثبــت محــل ظــرف 20 روز اعتراضــی واصــل نشــد می‏تــوان 
ــل  ــواردی کــه رأی قاب ــه تمــام حــروف نوشــته میشــود و در م ــخ الصــاق ب ــل رأی الصــاق شــده، تاری 31. در ذی

ــا 20 روز قابلــ تجدیدنظ��ر خواه�ـی میباشــد. ــن رأی ت ــه ای تجدیدنظــر خواهــی اســت، تذکــر داده میشــود ک
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ــد و   ــرا نش ــی اج ــر علتّ ــه ه ــادره ب ــه رأی ص ــی چنانچ رأی را اج��را نم��ود. ول
اعتراضــی خــارج از موعــد 20 روز واصــل گــردد، دیگــر نبایــد رأی را اجــرا كــرد 
ت��ا ای��ن ��كه ش��ورای عال��ی ثب��ت رس��یدگی و تصمی��م لازم را اتخ��اذ نمای��د. 
ــدور  ــد از ص ــت بای ــارض، اداره ثب ــت مع ــند مالكی ــدور س ــورت ص ــاً در ص ضمن
ــع  ــد و از تجیم ــودداری نمای ــی خ ــن ملک ــرای چنی ــد32 ب ــت جدی ــند مالكی س
حدــود، تفکیـک� و افـر�از آن مل��ک نیــز تــا زمانــی كــه رفــع تعــارض نشــده اســت، 
خــودداری نمایــد و در خصــوص ایــن قبیــل امــاك، هیأت‏هــای حــل اختــاف 
ثبت��ی نیــز بایــد تــا وقتــی كــه تكلیــف تعــارض توســط هیــأت نظــارت و شــورای 
عالــی ثبــت یــا مراجــع قضایــی تعییــن نشــده اســت، از صــدور رأی خــودداری 

نماینــد.

بند دوم: حقوق دارندگان اسناد معارض

طبــق مــاده 4 »لایحــه قانونــی راجــع بــه اشــتباهات ثبتــی و اســناد مالكیــت 
ــن  ــل از تعیی ــدم قب ــت مق ــند مالكی ــده س ــارض« مصــوّب 1333/10/5 دارن مع
ــه  ــت معامل ــند مالكی ــورد س ــه م ــبت ب ــد نس ــی در دادگاه می‏توان ــف نهای تكلی
كنــد، ولــی دفاتــر اســناد رســمی مكلفّنــد در متــن ســند قیــد كننــد کــه نســبت 
ــف  ــه تكلی ــادام ك ــارض صــادر شــده و م ــت مع ــه ســند مالکی ــورد معامل ــه م ب
ــد شــد و  ــد داده نخواه ــت جدی ــدار ســند مالكی ــه خری ــوم نشــده ب ــی معل نهای
همی�ـن حك�ـم نس�ـبت ب�ـه انتق�ـالات بع�ـدی ه�ـم ج�ـاری اس�ـت.33 امــا دارنــده ســند 
مالكیــت معــارض تــا هنگامــی كــه تكلیــف نهایــی ســند مزبــور در دادگاه معلــوم 
نش��ده اســت حــق انجــام هیــچ گونــه معاملهــای را نســبت بــه آن ملــك نــدارد 

ولــی می‏توانــد حقــوق متصــوّره خــود را بــه دیگــری انتقــال دهــد.
ــا تعویــض ســند  ــرگ( ی ــک ب ــت کاداســتری )ت ــه ســند مالکی ــت دفترچــه‌ای ب 32. منظــور تعویــض ســند مالکی

ــا قســمتی از ملــک میباشــد. ــه کل ی ــه نســبت ب ــل انجــام معامل ــه دلی ــت کاداســتری ب مالکی
33. بــا توجــه بــه صــدور اســناد مالکیــت بــه صــورت کاداســتری )تــک بــرگ(، در صــورت انجــام معاملــه نســبت 
ــه مجــدد  ــکان انجــام معامل ــی کــه ســند مالکیــت تعویــض نگــردد ام ــا زمان ــی از یــک ملــک، ت ــا جزئ ــه کل ی ب
ــتر( کشــور«  ــگار )کاداس ــع حدن ــون جام ــاده 11 »قان ــه م ــا توجــه ب ــدارد و ب ــور وجــود ن ــک مزب ــه مل نســبت ب
مصــوّب 1393/12/12 پــس از انجــام معاملــه بــا ســند مالکیــت دفترچــه‌ای، چــه معاملــه مزبــور نســبت بــه تمامــی 
ــد ســند مالکیــت تعویــض و ســند مالکیــت کاداســتری )تــک  ــه قســمتی از آن، بای ملــک باشــد و چــه نســبت ب

ب�ـرگ( ص�ـادر ش�ـود. 
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بند سوم: مجازات دارنده سند مالكیت مؤخر و سردفتر اسناد رسمی

ــک  ــه اســت )مال ــوع از معامل ــاده 6 لایحــه مذکــور، كســی كــه ممن ــر م براب
ــس از  ــد، پ ــه نمای ــور معامل ــك مزب ــه مل ــبت ب ــر نس ــدور( اگ ــند مؤخّرالص س
ــخ و  ــر بطــان ســند مؤخرالتاری ــی ب ــی مبن ــی مرجــع قضای ــم نهای صــدور حك
یــا انقضــاء مــدت 2 مــاه از ابــاغ رأی هیــأت نظــارت یــا شــورای عالــی ثبــت و 
عــدم مراجعــه دارنــده ســندی كــه تاریــخ المؤخــر اســت بــه مرجــع قضایــی، بــه 
جریمــه نقــدی معــادل یــك برابــر بهــای مــورد معاملــه محكــوم خواهــد شــد و 
ســردفتران اســناد رســمی هــم كــه بــا وجــود اخطــار اداره ثبــت، در مــورد ســند 
ــد از شــغل  ــه انفصــال اب ــد، ب ــه نماین ــت معامل ــه ثب ــدام ب ــارض اق ــت مع مالكی

ســردفتری محكــوم خواهنــد شــد.

بند چهارم: مجازات كارمند متخلف ثبت

ــت ســهل‌انگاری و بی‏دقتــی  ــه علّ صــدور اســناد مالكیــت معــارض معمــولاً ب
بعض��ی مأم��وران ثب��ت و ی��ا طم��ع بی��ش از ح��د بعض��ی از مال��كان می‏باش��د. 
ــی را  ــاتً متقاض ــت، تصرف ــای ثب ــرش تقاض ــگام پذی ــت هن ــور ثب ــه مأم چنانچ
ــد  ــت حــدود مجــاوران را بنمای ــد حــدود رعای ــگام تحدی ــد و در هن احــراز نمای
ــم  ــا مالــك در هنــگام تقدی و از حــدود منــدرج در اظهارنامــه خــارج نشــود و ی
تقاضــای ثبــت یــا در وقــت تحدیــد حــدود نســبت بــه معرفــی ملــك خــود دقــت 
ــن  ــه ای �ـارض صــادر نمی‏شــود. نظــر ب ــد، هی��چ وق��ت اس��ناد مالكی��ت مع نمای
كــه اســناد مالكیــت معــارض مشــكلات عدیــده‏ای بــرای ادارات ثبــت بــه وجــود 
ــی  ــاده 7 »لایحــه قانون ــن وضعــی م ــری از تكــرار چنی ــرای جلوگی ــد، ب می‌آورن
ــرّر نمــوده اســت:  ـرض« مق �ـت معاـ ـ و اسـن�اد مالكی راج�ـع بـه� اش��تباهات ثبتیـ
»كارمنــدان اداره ثبــت كــه عمــل مخالــف مقــرّرات آن‏هــا موجــب صــدور ســند 
مالكیــت معــارض یــا معامــات متعــدّد بشــود، در دادگاه اداری مــورد تعقیــب و 
بــه انفصــال موقــت كــه كمتــر از 2 ســال نخواهــد بــود و یــا بــه انفصــال ابــد بــه 
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ــوند...«. ــوم می‏ش ــوع محك ــب موض تناس

گفتار پنجم: اشتباه در عملیات تفكیكی

برابــر بنــد 6 مــاده 25 قان��ون ثب��ت: »رســیدگی و رفــع اشــتباهی كــه در عملیات 
ــا  ــا ثبــت دفتــر امــاك شــود ب ــه انتقــال رســمی ی تفكیكــی رخ دهــد و منتــج ب
هیــأت نظــارت اســت، مشــروط بــر ایــن كــه رفــع اشــتباه مزبــور خللــی بــه حــق 
ــی  ــن خصــوص قطع ــأت نظــارت در ای ـند.« رأی صــادره از ســوی هی كســی نرساـ
اس��ت و قابلی��ت تجدیدنظ�ـر در ش�ـورای عالــی ثبتــ را ندــارد. ضمنــاً اگــر عملیــات 
تفكیكــی منجــر بــه انتقــال رســمی یــا ثبــت دفتــر امــاك نشــده باشــد، اقــدام بــر 
طبــق مقــرّرات بــا اداره ثبــت اســت کــه بــا تنظیــم صورتمجلــس اصلاحــی پیــرو 
صورتمجلــس قبلــی بایــد اشــتباه را رفــع نمــوده و صورتمجلــس را بــه دفترخانــه 
مربوطــه ارســال نمایــد و اگــر حجــم اشــتباهات زیــاد باشــد، اداره ثبــت می‏توانــد 
صورتمجلــس تفكیكــی را از دفترخانــه مســترد و ابطــال و صورتمجلــس تفكیكــی 
جدیــد را بــا اعمــال اصلاحــات بــه دفترخانــه ارســال دارد و اگــر تفكیــك منتهــی 
بــه تنظیــم ســند رســمی شــده ولــی ثبــت دفتــر امــاك نشــده باشــد، در صــورت 
احــراز وقــوع اشــتباه، اداره ثبــت محــل بایــد مــورد اصلاحــی را بــه دفترخانــه اعلام و 
پــس از تنظیــم ســند اصلاحــی پیرو ســند قبلــی با حضــور اشــخاص ذینفع، اشــتباه 
حاصلــه را مرتفــع ســازد و بعــداً اداره ثبــت ســند مالكیــت صــادر می‏نمایــد و در ایــن 
حالــت چنانچــه تنظیــم ســند اصلاحــی میســور نباشــد یــا ایــن كــه ملــك ثبــت 
دفتــر امــاك شــده باشــد اعــم از ایــن كــه نســبت بــه آن ســند رســمی تنظیــم 

ش��ده ی�ـا نشــده باشدــ اتخ�ـاذ تصمی��م ب��ا هیــأت نظــارت اســت.34
گفتار ششم: اشتباه در تنظیم اسناد

برابــر بنــد 7 مــاده 25 قان��ون ثب�ـت: »هــرگاه در طــرز تنظیــم اســناد و تطبیــق 
ــه صــدور اســناد مالکیــت تــک برگــی )کاداســتری(  ــا توجــه ب ــه توضیــح اســت کــه در حــال حاضــر ب 34. لازم ب
بــه جــای اســناد مالکیــت دفترچــه‌ای، دیگــر پــس از تنظیــم صورتمجلــس تفکیکــی امــکان تنظیــم ســند رســمی بــا 
ســند مالکیــت قبلــی وجــود نــدارد و اگــر مالکیــن قصــد تنظیــم تقســیم نامــه رســمی نداشــته باشــند، بایســتی ابتــدا 
مطابــق مفــاد صورتمجلــس تفکیکــی ســند مالکیــت قطعــاتً تفکیکــی را اخــذ و ســپس اقــدام بــه نقــل و انتقــالات 

آنهــا بنماینــد.
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مفــاد آن‏هــا بــا قوانیــن اشــكال و اشــتباهی پیــش آیــد، رفــع اشــكال و اشــتباه 
و ص��دور دس��تور لازم ب��ا هی��أت نظ��ارت خواه��د ب��ود.«35 و برابــر بنــد 18 مــاده 
ــه اســناد مالكیــت معــارض و هیــأت  ــون رســیدگی ب ــی قان 3 »آیین‏نامــه اجرای
نظـا�رت و شــورای عال��ی )ثب��ت(« مصــوّب 1352/2/16 هــرگاه در تنظیــم اســناد 
و تطبیــق مفــاد آن‏هــا بــا قوانیــن اشــكال و اشــتباهی پیــش آمــد، بایــد ضمــن 
ــه  ــوع ب ــتباه، موض ــكال و اش ــوارد اش ــح م ــر صری ــند و ذك ــت س ــال رونوش ارس
اداره كل ثبــت اســتان گــزارش تــا در صــورت اقتضــا بــرای تعییــن تكلیــف بــه 
هیــأت نظ�ـارت گ��زارش ش��ود. ضم��ن آن ک��ه مرجــع رفــع مشــكلات دفاتر اســناد 
ــت  ــردفتران معاون ــناد و س ــور اس ــناد، اداره كل ام ــم اس ــل از تنظی ــمی قب رس
اس�ـناد سـا�زمان ثب�ـت اس��ناد و امل�اک کش��ور می‏باش��د. رأی صــادره در مــورد 
موضــوع بنــد 7 مــاده 25 قانــون ثبــت از ســوی هیــأت نظــارت، قابــل تجدیدنظــر 
در شوــرای عالـی� ثبتــ اس��ت. البتــه در صورتــی كــه پــس از تنظیــم ســند در 
دفترخانــه اســناد رســمی خلاصــه معاملــه ســند مذکــور در دفتــر امــاك ثبــت 
نشــده باشــد، اصحــاب معاملــه می‏تواننــد بــا تنظیــم ســند اصلاحــی پیــرو ســند 
قبلــی و توضیــح موضــوع، اشــتباه را مرتفــع نماینــد و احتّیــاج بــه طــرح موضــوع 

در هیــأت نظــارت نیســت.

گفتار هفتم: اشتباه در عملیات اجرایی

ــخاص  ــات اش ــه اعتراض ــیدگی ب ــاده 25 قان��ون ثب��ت: »رس ــد 8 م ــق بن طب
ــا  ــی ب ــات و اشــتباهات اجرای ــه رئیــس ثبــت36 در مــورد تخلفّ ــه نظری نســبت ب
ــی کــه در ســند انتقــال  ــی، در صورت ــد 387 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبت ــراز »و« بن ــد 7 ف ــق بن 35. مطاب
رســمی در یکــی از مشــخصات شناســنامه‌ای فــرد انتقــال گیرنــده اشــتباهی رخ داده باشــد و ســند مزبــور بــا همــان 
اشــتباه در دفتــر امــاک ثبــت شــده باشــد و ســند مالکیــت صــادر شــده باشــد، در صــورت امــکان تنظیــم اقرارنامــه 
اصلاحــی میتــوان بــه اصــاح اشــتباه مذکــور اقــدام نمــود و در غیــر ایــن صــورت، بایســتی واحــد ثبتــی مربوطــه 
ــور،  �ـد.) آذرپ �ـدام نمای ـت ب��ه اصالح آن اق ب��ا انج��ام تحقی��ق از اداره ثب��ت اح�ـوال و اح��راز وق��وع اش�ـتباه، نسبـ
ــش ســوم  ــا خــرداد 1396، ویرای ــی ت ــه محشــای بخشــنامه‌های ثبت ــی اشــرفی، مجموع ــد و غلامرضــا حجت حمی

)چــاپ بیســتم(، تهــران: گنــج دانــش، 1396، صــص 168(
36. در حــال حاضــر بــا توجــه بــه ایــن کــه واحــد اجــرای اســناد رســمی تبدیــل بــه یــک اداره مســتقل بــا عنــوان 
»اداره اجــرای اســناد رســمی« شــده و دیگــر زیــر مجموعــه واحــد ثبتــی نمیباشــد، در ایــن جــا منظــور از رئیــس 

www.takbook.com



43باب اول
هی��أت نظ��ارت اس�ـت.« و بنــد 19 مــاده 3 »آیین‏نامــه اجرایــی قانــون رســیدگی 
ــرّر  ـرای عال��ی ثب��ت« مق ــارت و شوـ ـرض و هی��أت نظ ب��ه اسـن�اد مالكی��ت معاـ
ــه  ــه نظریــه رئیــس ثبــت نســبت ب مــی‏دارد کــه در مــورد اعتــراض اشــخاص ب
ــی، ضمــن نقــل متــن  ــات اجرای ــات و اشــتباهات رخ داده در خــال عملی تخلفّ
ــز اجــرا  ــا ممی ــه رئیــس ثبــت، رونوشــتی از گــزارش رئیــس ی اعتــراض و نظری
كــه مســتند نظریــه رئیــس ثبــت بــوده بایــد بــه هیــأت نظــارت فرســتاده شــود. 
هــرگاه موضــوع مــورد اعتــراض راجــع بــه نحــوه ابــاغ اجراییــه باشــد، رونوشــتی 
از اجرائیــه و چنانچــه مربــوط بــه اشــتباه در آگهــی باشــد، نســخه‏ای از آگهــی و 
اگــر مســتند اعتــراض برگــی از پرونــده اســت، رونوشــت آن بایــد ضمــن گــزارش 
ارس��ال گرــدد. در صورتــی كــه اعتــراض طــوری باشــد كــه ارســال پرونــده را بــه 
ــد، بایــد ترتیبــی اتخــاذ گــردد كــه در مدتــی كــه  هیــأت نظــارت ایجــاب نمای
ــی  ــات اجرای ــده در هیــأت نظــارت مطــرح و مــورد رســیدگی اســت، عملی پرون

متوقــف نشــود.

گفتار هشتم: رسیدگی به اشتباهات در آرای هیأت‏های حل اختلاف ثبتی

ــی  ــت ثبت ــف وضعی ــن تکلی ــون تعیی ــی قان ــه اجرای ــاده 16 »آییننام ــر م براب
اراضــی و ســاختمانهای فاقــد ســند رســمی« و مــاده 9 »آییننامــه اجرایــی قانــون 
الحــاق مــوادی بــه قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن« در 
ــن  ــور، در حی ــن مزب ــاف موضــوع قوانی ــای حــل اخت ــه آرای هیأته ــی ک صورت
انشــا دچــار ســهو قلــم و یــا اشــتباه جزئــی گــردد و یــا اشــتباه شــکلی رخ داده 
باشــد37، حســب مــورد تــا قبــل از ثبــت ملــک در دفتــر امــاک و یــا ایــن کــه 
رأی اجــرا نشــده باشــد38، هیــأت پــس از انجــام بررســیهای لازم رأی اصلاحــی 

ثبت، رئیس اداره اجرای اسناد رسمی میباشد. 
37. مشروط به این که ایرادات مزبور خللی به اساس رأی وارد ننماید.

38. مطابق تبصره سه ماده 9 فوق‌الاشعار: »منظور از اجرای آرای هیأت حسب مورد عبارتست از:
قبــول درخواســت ثبــت و تنظیــم اظهارنامــه ثبتــی بــرای امــاک مشــمول بنــد )الــف( مــاده 7. )اگــر محــدوده عمــل 

درخواســت ثبــت نشــده باشــد یــا فاقــد پــاک ثبتــی باشــد(
انجــام عملیــات تحدیــد حــدود بــه نــام متقاضــی دارای تصرفــاًت مالکانــه بــرای امــاک مشــمول بنــد )ب( مــاده 

7. )چنانچ��ه ملــک م��ورد نظ��ر تحدی��د ح��دود نش��ده باش��د(                                  
 3. صــدور ســند مالکیــت و ثبــت ملــک در دفتــر امــاک بــه نــام متقضــای دارای تصرفــاًت مالکانــه بــرای امــاک 
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ــف اســت مفــاد رأی  صاــدر می‏نمای��د. در مــوارد فــوق الذکــر، دبیــر هیــأت مكلّ
ــات  ــخ آن را در ملاحظ ــماره و تاری ــوده و ش ــت نم ــر آرا ثب ــی را در دفت اصلاح
ــی  ــه واحــد ثبت ــأت رســانیده و ب ــه امضــای اعضــا هی ــد و ب ـ نی��ز قی رأی قبلیـ
ابل�اغ نمای��د. حسـب� م��ورد، در صورتـی� ��كه رأی ب��ه مرحل��ه اج��را درآم��ده و 
ــه هیــأت نظــارت ثبــت  ی��ا ثب��ت دفت��ر امل�اک شــده باشــد، مراتــب اشــتباه ب
اســتان گــزارش می‏شــود. مطابــق تبصــره 2 مــاده 9 مذکــور، مرجــع تجدیدنظــر 
نســبت بــه آرای هیأتهــای نظــارت اســتانها در ایــن خصــوص شــورای عالــی ثبــت 

میباشــد.

مبحث دوم: نحوه صدور آرای هیأت نظارت

ــای  ــه هیأته ــی ب ــای ثبت ــوی واحده ــالی از س ــهای ارس ــوص گزارش در خص
نظــارت ثبــت هــر اســتان نســبت بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی کــه در حیــن 
ــای  ــه محش ــد 388 مجموع ــق بن ــد، مطاب ــت رخ میدهن ــی ثب ــات مقدمات عملی
بخشــنامه‌های ثبتــی: »ادارات ثبــت بایســتی گزارشــهای مربــوط بــه اختلافــات 
ــا خــارج از  ــه آنه ــار نظــر نســبت ب ــه اظه ــواردی ک ــی را در م و اشــتباهات ثبت

حــدود اختیــارات باشــد بــا رعایــت نــکات زیــر تهیّــه و بــه مرکــز بفرســتند:
الــف: نســبت بــه اشــتباه در شــماره ملــک در آگهــی هــا، تعییــن گــردد کــه 
شــماره اصلــی اســت یــا فرعــی و در محــل نصــب پــاک شــده اســت یــا نــه؟ 
ــا حــدود ملــک  ــح شــود کــه حــدود منــدرج در اظهارنامــه ب و همچنیــن تصری

مطابــق اســت یــا نــه؟
ــود  ــح داده ش ــدی توضی ــات تحدی ــی و عملی ــتباه در آگه ــه اش ــبت ب ب: نس
کــه عمــل بــه دســتور مــاده 15 قانــون ثبــت و تبصــره اصلاحــی مــاده مزبــور و 
ــه؟39 و ضمنــاً بایــد  ــا ن اجــرای مــاده 76 آییننامــه قانــون ثبــت میسّــر اســت ی

وضع ثبتی کلیّه مجاورین از هر حیث و هر جهت روشن گردد.
مشمول بند )ج( ماده 7. )در صورت ختم عملیات مقدماتی ثبت ملک( « 

ــر در  ــت، اگ ــون ثب ــه قان ــاده 76 آییننام ــن م ــل آن و همچنی ــت و تبصــره ذی ــون ثب ــاده 15 قان ــاد م ــق مف 39. مطاب
هنــگام تحدیــد حــدود یــک ملــک، مالــک آن یــا نماینــده قانونــی وی حضــور نداشــته باشــد میتــوان آن ملــک را 
ــا  ــا حــدود اظهــار شــده توســط مجاوریــن تحدیــد نمــود و اگــر حــدود مجاوریــن قبــاً تثبیــت شــده باشــد ب ب

تبعیــت از حــدود مجاوریــن میتــوان آن ملــک را تحدیــد حــدود نمــود.
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ج: در مــورد اشــتباه در نــام و نــام خانوادگــی متقاضــی تصریــح شــود کــه در 

ســایر مشــخصات وی اختلافــی وجــود دارد یــا نــه؟
ــزارع ذکــر شــود اســم  ــوات و م ــه و قن ــه اشــتباه در شــماره قری د: نســبت ب

ــه؟ ــا ن ــه و قنــات و مزرعــه صحیــح آگهــی شــده اســت ی قری
ه: در مــورد انتقــال تمــام یــا قســمتی از مــورد تقاضــا بــه دیگــری کــه اشــتباهاً 
آگهــی بــه نــام انتقال‌دهنــده منتشــر میشــود، بایســتی تصریــح شــود کــه اطــاع 
اداره ثبــت از وقــوع انتقــال، قبــل از نشــر آگهــی هــا بــوده یــا بعــد و یــا پــس از 

انتشــار آگهــی نوبــت اول و یــا دوم؟
ــر  ــی را ب ــت ملک ــای ثب ــت، تقاض ــت‌کننده ثب ــه درخواس ــواردی ک و: در م
خــاف مــاده 11 قانــون ثبــت و مــن غیــر حــق نمــوده باشــد تصریــح گــردد کــه 
حاضــر اســت طبــق مــاده 102 آییننامــه قانــون ثبــت اقــرار بــه عــدم مالکیــت 

خــود نمایــد یــا خیــر؟
ــق  ــن ح ــی و همچنی ــار اختصاص ــیله انه ــه وس ــرب ب ــورد حق‌الش ز: در م
گــردش آســیاب و یــا کنــه از آب قنــات و نهــر و غیــره کــه در آگهــی هــا ســاقط 
و یــا اشــتباه شــده، تعییــن گــردد کــه نســبت بــه آب درخواســت ثبــت بــه عمــل 
آمــده، آگهــی شــده یــا نــه و جریــان ثبتــی آن چیســت؟ و ضمــن تقاضــای ثبــت 
یــا تعییــن حــدود، حــق مزبــور بــرای صاحبــان ملــک و آســیاب تصدیــق شــده و 

بالاخــره حاضــر بــه گواهــی ایــن حــق هســتند یــا نــه؟ 
ح: در مــورد اشــتباه مربــوط بــه یــک یــا چنــد قطعــه ثبتــی بایــد یــک نســخه 
ــود و  ــزارش ش ــت گ ــت آن پیوس ــا رونوش ــا ی ــی خوان ــا فتوکپ ــی ی ــی نوبت آگه
همچنی�ـن نس��بت ب��ه اشــتباه (مرب�ـوط) بــه نــوع و محــل وقــوع اعیانــی و قطعــاتً 
مفــروزه در قــراء تصریــح شــود کــه اســم قریــه و محــل وقــوع آن صحیحــاً آگهــی 

شــده یــا خیــر؟ 
ــدود  ــد ح ــع تحدی ــوده و در موق ــه ب ــک قطع ــا ی ــورد تقاض ــه م ط: چنانچ
معلــوم شــود دو قطعــه اســت توضیــح داد شــود حــدود و مشــخصات منــدرج در 

ــا. ــا یکــی از آنه ــه شــامل هــر دو قطعــه اســت ی اظهارنام
ی: بــه طــور کلــی در گزارشــهای ارســالی بایــد عیــن عبــارت آگهــی مربوطــه 
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قیــد شــود. 

ک: چنانچــه در جریــان (عملیــات) مقدماتــی ثبــت ملــک اشــتباهی رخ داده 
و بــدون توجّــه بــه آن، ملــک در دفتــر امــاک ثبــت ولــی ثبــت مزبــور بــه امضــا 
نرســیده باشــد، بایســتی از امضــای ثبــت دفتــر خــودداری و گــزارش امــر بــرای 
طــرح در هیــأت نظــارت بــا نظــر صریــح رئیــس واحــد مربوطــه بــه ثبــت منطقــه 

مربوطــه فرســتاده شــود.
ل: در مــورد تقاضــای ثبــت قســمتی مفــروز از خانــه و نظایــر آن کــه صحــن 
حیــاط و فضــا و غیــره مشــاع و فقــط از حیــث بنــا مفــروز باشــد بایســتی ضمــن 

گــزارش، مراتــب تصریــح و کروکــی ایــن نــوع امــاک نیــز ضمیمــه گــردد.«40
ــه محشــای بخشــنامه‌های  ــای 389، 390 و 395 مجموع ــن در بنده همچنی
ثبتــی در خصــوص نحــوه ارســال گــزارش بــه هیــأت نظــارت آمــده اســت: »بنــد 
389: در هــر مــورد کــه واحدهــای ثبتــی بــرای طــرح موضــوع در هیــأت نظــارت 
ــه  ــیدگی ب ــی رس ــه اجرائ ــق »آییننام ــر طب ــد ب ــد بای ــال میدارن ــی ارس گزارش
ــوّب  ــت(« مص ــی )ثب ــورای عال ــارت و ش ــأت نظ ــارض و هی ــت مع ــناد مالکی اس
ــاده 25  ــا اصــاح م ــد 390: چــون ب ــاه 1352 باشــد.« و »بن 16 اردیبهشــت م
قانــون ثبــت، تشــکیل هیأتهــای نظــارت در مراکــز اســتانها ممکــن اســت، بعضــی 
ــه تصــوّر ایــن کــه  ــا ب ــار مســئولیت ی ــر ب ــرار از زی ــرای ف از واحدهــای ثبتــی ب
ــه  ــأت نظــارت اســت ب ــت هی ــی در صلاحی ــه اشــکال ثبت ــه هرگون رســیدگی ب
ــات هیــأت نظــارت  ــدام، اوق ــن اق ــا ای ــادرت و ب ارســال گزارشــهای بی‌مــورد مب
را ضایــع و در کارهــای ثبتــی نیــز ایجــاد وقفــه مینماینــد. بنابرایــن اقتضــا دارد 
ــه  تمــام واحدهــای تابعــه ثبتــی از ارســال گــزارش موضوعــی کــه رســیدگی ب
ــه  ــان منطق ــودداری و کارشناس ــند خ ــارت نمیباش ــأت نظ ــت هی آن در صلاحی
ــا مقــرّرات قانــون  نیــز موظّفنــد کــه گزارشــهای ارســالی ثبــت شهرســتانها را ب
ثبــت تطبیــق و در صــورت انطبــاق، نظــر خــود را دایــر بــر ایــن کــه مــورد بــا 
کــدام یــک از مــوارد قانــون منطبــق اســت در ذیــل گــزارش قیــد و صریحــاً بــه 
صلاحیــت و یــا عــدم صلاحیــت هیــأت نظــارت اظهــار نظــر و ســپس گــزارش را 
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 40. آذرپ

ــش، 1396، ص 169. ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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تکمیــل و جهــت طــرح در هیــأت نظــارت تســلیم نماینــد. ضمنــاً تعییــن تکلیــف 
و حــل مشــلاکت واحدهــای ثبتــی نســبت بــه مــواردی کــه رســیدگی بــه آنهــا 
خــارج از حــدود صلاحیــت و اختیــارات هیــأت نظــارت باشــد بــا ثبــت منطقــه 
اســت و همــه ماهــه بایــد کارکــرد هیــأت نظــارت را کــه حــاوی تعــداد موجــودی 
ــه و  ــا نقصــان موجــودی تهیّ ــش ی ــا نمــودار افزای وارده و آرای صــادره باشــد، ب
بــه دبیرخانــه ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور ارســال دارند.«)بخشــنامه 
ــرای  ــه ب ــواردی ک ــه م ــد 395: در کلیّ ــماره 3/1132 – 1352/2/11( و »بن ش
اصــاح ســند مالکیــت و ثبــت دفتــر امــاک در مقــام کســب تکلیــف بــر میآینــد، 
در ایــن قبیــل مــوارد و گــزارش ارســالی بایــد وثیقــه بــودن ملــک یــا عــدم آن، 
حتّــی بازداشــت یــا عــدم بازداشــت رقبــه را صریحــاً قیــد و گواهــی نماینــد ... «41 
همچنیــن در بنــد 394 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی در خصــوص 
نحــوه تهیّــه گــزارش بــه هیــأت نظــارت و در راســتای اجــرای فــراز ســوم نظریــه 
کمیســیون مربــوط بــه تعیین روشــها آمــده اســت: »در مــورد نحوه تهیّــه گزارش 
راجــع بــه اشــتباهاتی کــه در عملیــات مقدماتــی ثبــت یــا بعــد از صــدور ســند 
مالکیــت رخ داده و بــر حســب مــورد بــه منظــور قابلیــت یــا عــدم قابلیــت طــرح 
موضــوع در هیأتهــای نظــارت تهیّــه میشــود بــه طــوری کــه ســوابق امــر حاکــی 
ــر و  ــه تذکّ ــاج ب ــه محت ــی ک ــوع نکات ــن موض ــه ای ــبت ب ــته نس ــت در گذش اس
راهنمایــی بــوده اســت طــی بخشــنامه هــا و آییننامــه قانــون اصلاحــی بــه ادارات 
ثب��ت ابل�اغ و تعیی��ن تکلیـف� ش��ده اس��ت. بنـا� ب��ه مرات��ب آن چ��ه قاب��ل توجّ��ه و 
تذکّــر میباشــد ایــن اســت کــه ادارات و دوایــر و واحدهــای ثبتــی در بــادی امــر و 
در موقــع تهیّــه گــزارش بــا در نظــر گرفتــن برگهــای اساســی پرونــده، رســیدگی 
و از بــاب مثــال بــدواً بــه نحــوه ذکــر نــام و نــام خانوادگــی و مشــخصات دیگــر 
مســتدعی ثبــت یــا انتقــال گیرنــده یــا ورثــه منــدرج در گواهــی حصــر وراثــت 
ــون و مقــرّرات مربوطــه عمــل و آگهــی  توجّــه و هــرگاه از هــر جهــت وفــق قان
شــده و اشــتباهی نداشــته باشــد، در مرحلــه بعــدی بــه نــوع ملــک و کــم و کیــف 
آن کــه در اظهارنامــه ذکــر و در آگهــی هــا درج و منتشــر شــده اســت، رســیدگی 
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 41. آذرپ

ــص 172 و 173.  ــش، 1396، ص ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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و پــس از اطمینــان بــه صحــت آن، جریــان تحدیــد حــدود و عملیــات تفکیکــی 
و اقــدام آن بررســی و بالاخــره گــزارش مربــوط بــه اشــتباه را بــه ترتیــب فــوق 
ــاج  ــار دیگــر محت ــم، ب ــس از اتخــاذ تصمی ــد کــه پ ــه نماین ــورد تهیّ ــا ذکــر م ب
بــه رســیدگی بــه ســایر جهــات نباشــد. چــه بســا دیــده شــده قبــل از ایــن کــه 
وضــع مــورد تقاضــا از لحــاظ مشــخصات متقاضــی و مــورد تقاضــا بررســی و بــه 
صحــت آن اطمینــان حاصــل شــود، بــه امــر تحدیــد رســیدگی نمــوده و حــال 
آن کــه هــرگاه در مشــخصات مســتدعی ثبــت یــا مــورد ثبــت اشــتباهی رخ داده 
ــا  ــه بس ــود، چ ــد ش ــده تجدی ــام ش ــات انج ــر تشــخیص و عملی ــه مؤث ــد ک باش
ــودن،  ــر ب ــا فــرض مؤث عملیــات تحدیــدی هــم تجدیــد و موضــوع اشــتباه آن ب
منتفــی اســت. نکتــه قابــل توجّــه دیگــر ذکــر مطالــب زائــد اســت،  مثــاًً در نــام 
یــا یکــی از مشــخصات متقاضــی اشــتباه شــده و بــر مبنــای اختیــارات تفویضــی، 
بــا تجربــه حاصلــه از گذشــته، مؤثــر بــه نظــر میرســد. در ایــن مــوارد بــه جــای 
ایــن کــه بــه ذکــر رئــوس مطالــب مربــوط بــه موضــوع اشــتباه بپردازنــد بــه ذکــر 
ــخ روزنامــه حــاوی آگهــی نوبتــی پرداختــه و در خــال ایــن کار  شــماره و تاری
احیانــاً در ذکــر تاریــخ انتشــار یــک نوبــت از آگهــی ضمــن پاکنویــس یــا تهیّــه 
پیشــنویس اشــتباه پیــش آمــده و موجبــات تکــرار مکاتبــه را فراهــم مینمایــد، 
در صورتــی کــه در ایــن مــورد احتّیاجــی بــه ذکــر تاریــخ و شــماره روزنامــه یــا 
آگهــی منتشــره نیســت. منظــور ایــن کــه هــر قــدر گزارشــهای ارســالی روشــن 
و کوتــاه و فقــط بــه ذکــر مطلــب مــورد اشــتباه و مبتلابــه اکتفــا شــود، اتخــاذ 
تصمیــم ســریعتر و از هــر لحــاظ مقــرّون بــه مصلحــت اداری اســت، بــه ویــژه آن 
کــه در موقــع تهیّــه گــزارش، همــان طــور کــه فوقــاً تذکّــر داده شــده، پرونــده 
ــه  ــورد ک ــر م ــیدگی و در ه ــت رس ــه دق ــده ب ــرگ تشــکیل ش ــن ب ــر از اولی ام
ــده، گــزارش  ــه هــر پرون ــوط ب ــرای اشــتباهات مرب اشــتباه شــده، یادداشــت و ب
مجــزا و بــدون ابهامــی تهیّــه نماینــد تــا در عمــل احتّیــاج بــه اخــذ توضیــح و 
ــاذ و  ــی اتخ ــم قانون ــه تصمی ــت ممکن ــن فرص ــوده و در اولی ــدی نب ــه بع مکاتب

تعییــن تکلیــف شود.«)بخشــنامه شــماره 3/6476 – 1353/11/7(42 
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 42. آذرپ

ــص 175- 176. ــش، 1396، ص ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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49باب اول
بــر طبــق مــاده 5 »آیین‏نامــه اجرایــی قانــون رســیدگی بــه اســناد مالكیــت 
معــارض و هی��أت نظ��ارت و شـو�رای عال��ی )ثب��ت(«: »رأی هیــأت نظــارت دارای 
مقدمــه‏ای مشــتمل بــر خلاصــه جریــان كار و بیــان اشــكال و موضــوع اختــاف 
ــود43 و  ــادر میش ــام ص ــرط و ابه ــد و ش ــدون قی ــتدل و ب ــز و مس ــوده و منجّ ب
چنانچــه بــه اتفــاق آرا نباشــد، نظــر اقلیــت بــه طــور مشــروح و مســتدل در آن 
قیــد خواهــد شــد و همچنیــن آرای صــادره بایــد مســتند بــه مــواد قانــون باشــد 
و در آن صریح��اً قی��د ش��ود ��كه قطع��ی اس��ت ی��ا قاب��ل تجدیدنظ��ر می‏باش��د.«44 
ــوق را  ــوارد ف ــت م ــادره رعای ــارت در آرای ص ــای نظ ــی از هیأت‏ه ــون بعض چ
ننمودنــد، ســازمان ثبــت طــی بخشــنامه 3/8328 مورخــه 1352/11/19 
ــور  ــنامه مذك ــود و در بخش ــام نم ــارت اع ــای نظ ــه هیأت‏ه ــه کلیّ ــب را ب مرات
ــی  ــود تكلیف ــرح می‏ش ــأت مط ــه در هی ــی ك ــه موضوع ــه چنانچ ــده ك ــد ش قی
بــرای ادارات ثبــت یــا طرفیــن اختــاف تعییــن ننمایــد، آرای هیــأت نظــارت كــه 
قابــل تجدیــد نظــر هســتند، بایــد رونوشــت آنهــا را اداره ثبــت تهیّــه و در تابلــو 
اعلانــات نصــب و تاریــخ الصــاق در تابلــو اعلانــات بــا تمــام حــروف قیــد شــود و 
یــادآوری شــود كــه تــا 20 روز پ��س از تاریـخ� الص��اق قابلــ تجدی�ـد نظــر اســت 
43. در بنــد 396 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی در خصــوص نحــوه عمــل هیأتهــای نظــارت در صــدور 
رأی آم��ده اس��ت: »بــا ایــن کــه در مــاده 5 آییننامــه اجرایــی رســیدگی بــه اســناد مالکیــت معــارض و هیــأت نظــارت 
و شــورای عالــی مقرّرگردیــده: »آرای صــادره هیــأت نظــارت بایــد مســتند بــه مــواد قانــون باشــد و در آن صریحــاً 
قیــد شــود کــه قطعــی اســت و یــا قابــل تجدیدنظــر میباشــد« عمــاًً ملاحظــه میشــود کــه بــه مفــاد مــاده مزبــور 
توجــه نشــده و در اغلــب آرای صــادره بــه هیــچ یــک از شــقوق مــاده 25 قانــون ثبــت اشــاره نمیشــود و بعــداً کــه 
ــه مرکــز  ــی ثبــت ب ــی در شــورای عال ــده برــای رســیدگی و طــرح احتمال ب��ه رأی مزب��ور اعت��راض شــود و پرون
ارســال گــردد، اتخــاذ تصمیــم نســبت بــه قابلیــت یــا عــدم قابلیــت طــرح موضــوع در شــورای عالــی ثبــت بــه 
همیــن علــت دچــار اشــکال میگــردد. لــذا مجــدداً تأکیــد میشــود اولاًً مدیــران کل ثبــت مناطــق دقــت کننــد در آرای 
صــادره هیــأت نظــارت صریحــاً قیــد گــردد کــه رأی صــادره مســتند بــه کــدام یــک از فرازهــای مــاده 25 قانــون 
ثبــت اســت و ثانیــاًً در مــواردی کــه بــه رأی هیــأت نظــارت اعتــراض میشــود ضمــن گــزارش ارســالی صریحــاً 
ــم،  ــع اظهارنظــر و اخــذ تصمی ــر؟ کــه در موق ــا خی ــأت نظــارت اجــرا شــده اســت ی ــد کــه رأی هی ــن نماین تعیی
ادارات کل امــور امــاک و اســناد ســازمان ثبــت از ایــن لحــاظ دچــار تردیــد نگردنــد... «)بخشــنامه شــماره 3/4176 
– 17/7/1353، آذرپوــر، حمیــد و غلامرض��ا حجتیــ اشــرفی، مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی تــا خــرداد 

1396، ویرایــش ســوم )چــاپ بیســتم(، تهــران: گنــج دانــش، 1396، ص176(
44. بنــد 397 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی: »بــا ایــن کــه در قســمت اخیــر مــاده 5 آییننامــه مربــوط بــه 
اجــرای تبصــره 2 از مــاده 25 قانــون ثبــت و تبصــره 2 مــاده 144 قانــون ثبــت مقــرّر گردیــده اســت در آرای صــادره 
از هیأتهــای نظــارت تصریحــاً قیــد شــود کــه »قطعــی اســت یــا قابــل تجدیدنظــر میباشــد« معهــذا بنــا بــه گــزارش 
اداره اجــرا در بعضــی از آرای هیأتهــای نظــارت بعضــی مناطــق رعایــت مــاده مذکــور نشــده، لــذا بدیــن وســیله 
اعــام میشــود کــه مدیــران مناطــق در موقــع طــرح موضــوع و اتخــاذ تصمیــم ایــن نکتــه را بــه اعضــای هیــأت 
نظــارت خاطــر نشــان نماینــد.«) آذرپــور، حمیــد و غلامرضــا حجتــی اشــرفی، مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های 

ثبتــی تــا خــرداد 1396، ویرایــش ســوم )چــاپ بیســتم(، تهــران: گنــج دانــش، 1396، ص177(
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باب اول 50
ــراض خــود را  ــور اعت ــد ظــرف 20 روز مزب ــراض دارد بای ــع اعت و چنانچــه ذینف
بــه واحــد ثبتــی محــل وقــوع ملــك تســلیم نمایــد تــا پرونــده جهــت طــرح در 
شــورای عالــی ثبــت حســب مــورد بــه اداره كل امــور اســناد یــا اداره كل امــور 
امــاك ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور ارســال گــردد.45 برابــر رأی شــماره 
13 مــورخ 1378/1/28 هی�ـأت عموم��ی دی��وان عدالــت اداری تــا زمانــی كــه آرای 
قابــل تجدیدنظــر هیأت‏هــای نظــارت اجــرا نشــده‏اند، در صــورت وصــول اعتــراض 

ــد. قابلیــت تجدیدنظــر در شــورای‏عالی ثبــت را دارن

45. بنــد 393 : » با آن کــه بــه موجــب قانــون اصــاح بعضــی از مــواد قانــون ثبــت و مــواد الحاقــی، اختیــارات 
و وظای�ـف هیأته��ای نظ��ارت معل�ـوم و مش�ـخص گردی��ده و ب��ر طبــق مــاده پنــج آئین‌نامــه اجرائــی قانــون مزبــور، 
آرای صاــدره از هیأتهـا�ی نظاــرت بایـد� مس��تدل و مس��تند بـه� م��اده قانونیــ باشــد، معه��ذا ب��ه طوــری کــه ملاحظــه 
میش��ود ایــن مرات�ـب در بعض��ی از هیأته��ای نظـا�رت موــرد توج��ه ق�ـرار نگرفتهــ اس��ت. هــر چنــد ایــن قبیــل آرا 
ــاده 25 اصلاحــی در  ــه در تبصــره 4 م ــار حاصل ــا اســتفاده از اختی ــا ب ــی ی ــر ش��کایت و تجدیدنظ��ر خواه ب��ر اث
ش��ورای عال��ی ثب��ت فسـخ� و گســیخته میش��ود، ب��ا ای��ن ح��ال چــون ص��دور ای�ـن گونــه آرا در عمــل ادارات ثبــت 
ــی ثبــت  ــه آرائــی کــه در همیــن زمینــه از شــورای عال ــا توجــه ب ــذا ب ــا اشــکالاتی خواهنــد نمــود، ل را مواجــه ب
ص��ادر گردیـد�ه، تذکــر ن��کات زی��ر را لازم و ض��روری میدان��د: بعضـًا� مش��اهده میشــود بــا آن کــه موضــوع مــورد 
طرــح در هیـأ�ت نظ��ارت ب��ا هی��چ یــک از شــقوق مــاده 25  اصلاحــی و مــواد 146 و 147 الحاقــی بــه قانــون ثبــت 
منطبــق نیســت و هیــأت نظــارت فاقــد صلاحیــت رســیدگی نســبت بــه موضــوع بــوده، معهــذا بــا ورود در ماهیــت 
امرــ ب��ه اتخ�ـاذ نظ��ر ماهــوی مباــدرت نم��وده و ح��ال آن کــه لــزوم رعایــت مقــرّرات مــاده پنــج آئین‌نامــه و ذکــر 
مســتند قانونــی رأی از همیــن جهــت اســت کــه هیــأت نظــارت بــه صلاحیــت خــود توجــه و از حــدود اختیــارات 
و صلاحیــت خ�ـود تج�ـاوز ننمای�ـد. در بعضـی� دیگرــ از آرای صـا�دره ب��ا ای�ـن کــه هیــأت نظــارت خــود را صالــح 
بــرای رســیدگی ندانســته و قــرار عــدم صلاحیــت صــادر نمــوده، معهــذا تعییــن تکلیــف را بــه رســیدگی و اتخــاذ 
تصمی�ـم دادگاه موک�ـول نموده‌ان�ـد و همچنی�ـن در م�ـورد دیگ�ـری   ملاحظــه شــد کــه هیــأت نظــارت وقــوع 
اشــتباه را محــرز ندانســته و رأی بــر عــدم وقــوع اشــتباه داده لیکــن در پایــان رأی، خــارج از حــدود وظیفــه قانونــی 
تکلیفیــ نیــز معیـّـن نم��وده اس��ت و حـا�ل آن کــه وقتــی هیــأت نظــارت صالــح بــرای رســیدگی نیســت و یــا وقــوع 
اشــتباه محــرز نمیباشــد، فقــط بایــد عــدم صلاحیــت و یــا عــدم قابلیــت طــرح موضــوع در هیــأت نظــارت اعــام 
ش��ود و دیگــر تعییــن تکلیــف بــرای اداره ثبــت و یــا طرفیــن اختــاف، معــارض بــا اصــل عــدم صلاحیــت بــوده 
و موقعیتــ قانونـی� ن��دارد. لــذا از جه��ت ل��زوم رعایــت ایــن اصـل� ب��رای ای��ن کــه مبنــای صــدور ایــن بخشــنامه 
ــه  ــه منجــر ب ــی ک ــده پلاک ــک باقیمان ــورد تفکی �ـل مب��ادرت میشــود: در م مش��خص گـر�دد، به ذک��ر مرات��ب ذی
تنظیــم ســند انتقــال نشــده، هیــأت نظــارت ثبــت یکــی از مناطــق ضمــن صــدور قــرار عــدم صلاحیــت، شــاکی 
ــن شــرح صــادر  ــت، رأی شــورا بدی ــی ثب ــت نم�ـوده ب��ود. بـا� ط��رح موض��وع در شــورای عال را ب��ه دادگاه هدای
ش��ده اســت: »هیــأت نظــارت در دو مــورد مذکــور در شــق 6 مــاده 25 اصلاحــی قانــون ثبــت در مــورد عملیــات 
تفکیک��ی ب�ـا رســیدگی ولدی‌الاقتضـا�ء رفـع� اش��تباه مینمایــد و خ��ارج از آن تکلیف��ی نـد�ارد. بنابرای�ـن در صورت�ـی 
کــه عملیــات تفکیکــی منتــج بــه انتقــال رســمی یــا ثبــت در دفتــر امــاک نشــده باشــد، اقــدام بــر طبــق مقــرّرات 
بــا اداره ثبــت اســت« و چــون بــر طبــق مدلــول قســمت اخیــر تبصــره 4 مــاده 25 اصلاح��ی قان��ون ثب��ت از لحــاظ 
وح��دت روی��ه، نظ��ر شوــرای عالــی ثبــت بــرای هیأتهــای نظــارت لازم الاتبــاع اســت، لــذا بــا ابــاغ مراتــب انتظــار 
ــا عنایــت بــه مــوارد مذکــور بــه تکلیــف قانونــی عمــل و در اجــرای موازیــن و  دارد هیأتهــای نظــارت مناطــق ب

مقــرّرات مربوطــه توجــه لازم را مبــذول فرمائیــد.«
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مبحث سوم: صلاحیت شورای عالی ثبت

ــا مراجــع اختصاصــی  ــه ای بالاخــص در رابطــه ب فرآینــد رســیدگی دو مرحل
ــد ضریــب خطــا را در تصمیم‌گیــری هــای آنهــا کاهــش  دادرســی اداری میتوان
دهــد، زیــرا تجدیدنظــر قضــاوت مجــدّد امــری اســت کــه یــک بــار مــورد قضاوت 
قــرار گرفتــه اســت و بــه نوعــی بازبینــی تصمیــم اتخــاذی از ســوی مرجــع بــدوی 
میباشــد و در نتیجــه آن، ایــن احتمــال وجــود دارد کــه اشــتباهات رخ داده در 
رســیدگی‌های بــدوی، در مرحلــه تجدیدنظــر مشــخص شــده و اصــاح شــوند.46 
ــورد  ــارت در م ــای نظ ــت، آرای هیأت‏ه ــون ثب ــاده 25 قان ــره 4 م ــر تبص براب
اختــاف در تصــرف هنــگام پذیــرش تقاضــای ثبــت، تعــارض در اســناد مالكیــت 
ــا  ــاد آن‏هــا ب ــا اشــتباه در طــرز تنظیــم اســناد و تطبیــق مف ــز اشــكال و ی و نی
قوانی��ن و مقــرّرات )بندهــای 1، 5 و 7 مــاده 25 قانــون ثبــت(، قابــل تجدیدنظــر 
ــه منظــور  ــی ثبــت هســتند. همچنیــن رئیــس ســازمان ثبــت ب در شــورای عال
ــا  ــواردی كــه آرای هیأت‏هــای نظــارت متناقــض و ی ــه در م ایجــاد وحــدت روی
خــاف قانــون صــادر شــده باشــند، موضــوع را بــرای رســیدگی و اعــام نظــر بــه 
شــورای عالــی ثبــت ارجــاع می‏نمایــد و در صورتــی كــه رأی هیــأت نظــارت بــه 
ــه موقــع  موقــع اجــرا گــذارده نشــده باشــد، طبــق نظــر شــورای عالــی ثبــت ب
ــی  ــورای عال ــر ش ــه، نظ ــدت روی ــاد وح ــورد ایج ــود. در م اج��را گـذ�ارده می‏ش

�ـود. �ـد ب �ـاع خواه �ـارت لازم الاتب �ـای نظ �ـرای هیأت‏ه �ـت ب ثب
پیشــتر اشــاره گردیــد کــه هیأت‏هــای نظــارت بایــد در آرای خــود قیــد نمایند 
كــه رأی صــادره قطعــی اســت یــا قابــل تجدیدنظــر و چنانچــه قطعــی باشــد اداره 
ثبــت بایــد نســبت بــه اجــرای آن اقــدام نمایــد و اگــر قابــل تجدیدنظــر باشــد 
ــخ  ــه مــدت 20 روز از تاری ــات الصــاق و ذینفــع ب ــو اعلان رونوشــت آن را در تابل
الصــاق رأی در تابلــوی اعلانــات حــق اعتــراض دارد و پــس از وصــول اعتــراض 
ــر  ــه از ه ـدد. ضمــن آن ک ـ ارسـا�ل می‏گرـ س��وابق امـر� ب��ه ش�ـورای عال��ی ثبتـ
ــران: دراک، 1392، ص 154 و  ــم، ته ــن(، چــاپ بیســت و یک ــی )دوره بنیادی ــن دادرســی مدن ــدالله، آیی 46. شــمس، عب
نجابتخــواه، مرتضــی و فاطمــه افشــاری و ســید شــهاب‌الدین موســوی‌زاده، آسیب‌شناســی ســاختار و صلاحیتهــای مراجــع 
اختصاص�ـی اداری در حق�ـوق ای�ـران، دو فصلنام�ـه دیدگاهه�ـای حق�ـوق قضای�ـی، ش�ـماره 77 و 78، بهــار و تابســتان 1396، 

ص 215.
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ــه ســازمان  ــه اداره دبیرخان ــك نســخه ب ــد ی ــای نظــارت بای ــك از آرای هیأته ی
ثب��ت فرســتاده ش��ود. همچنیــن مرجــع تجدیدنظر نســبت بــه تصمیمــات و آرای 
ــای  ــتباه در آرای هیأت‏ه ــه اش ــیدگی ب ــام رس ــه در مق ــارت ك ــای نظ هیأت‏ه

ــت می‏باشــد. ــی ثب ــد، شــورای عال ــاف اتخــاذ نموده‏ان حــل اخت

مبحث چهارم: تكلیف رئیس سازمان ثبت در مورد 
آرای مخالف قانون و متناقض

وقتــی كــه رئیــس ســازمان ثبــت اطــاع یافــت كــه در یــك و یــا چنــد هیــأت 
نظــارت در یــك موضــوع واحــد آرای متناقــض صــادر شــده و یــا ایــن كــه رأی 
ــن  ــم از ای ــت، اع ــده اس ــادر ش ــارت ص ــای نظ ــون از هیأته ــاف قان ــا آرای خ ی
ــت اســتانها داده  ــا ادارات كل ثب ــی ی ــق واحدهــای ثبت ــن اطــاع از طری ــه ای ك
ــن  ــد، در ای ــون تشــخیص ده ــف قان ــم رأی را مخال ــازمان ه ــس س شــود و رئی
مــوارد مكلّــف اســت جهــت ایجــاد وحــدت رویــه موضــوع را بــه شــورای عالــی 
ثبـت� ارج��اع نمایــد و رأی وح��دت روی��ه ایــن شــورا بایــد بــه کلیّــه هیأت‏هــای 
ــت  ــاع اس ــارت لازم الاتب ــای نظ ــی هیأت‏ه ــرای همگ ــردد و ب ــاغ گ ــارت اب نظ
ــا  ــردد و عندالاقتض ــر گ ــمی منتش ــه رس ــد در روزنام ــه بای ــدت روی و آرای وح
ــرف  ــا از ط ــوع آن‏ه ــال مجم ــر س ــر ه ــتری درج و در آخ ــه دادگس در هفته‏نام
ــاف  ــه خ ــارت ک ــأت نظ ــر رأی هی ــود و اگ ــر ش ــاپ و منتش ــت چ ــازمان ثب س
قانــون تشــخیص داده شــده اســت بــه اجــرا در نیامــده باشــد، متوقــف شــده و 

ــی ثبــت عمــل میگــردد. ــق نظــر شــورای عال مطاب

مبحث پنجم: تفویض اختیارات هیأت نظارت به
 رؤسای واحدهای ثبتی

ــه  ــاه 1351 ک ــا 18 دی م ــد، ت ــاره گردی ــز اش ــتر نی ــه پیش ــه ک ــان گون هم
قانــون ثبــت مــورد اصــاح و بازنگــری قــرار گرفــت فقــط یــک هیــأت نظــارت 
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در ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور وجــود داشــت، ولیکــن در اصلاحــات 
ــالی  ــای ارس ــالای پرونده‌ه ــم ب ــه حج ــه ب ــا توجّ ــخ، ب ــده در آن تاری ــام ش انج
ــت،  ــون ثب ــواد 6 و 25 قان ــا اصــاح م ــذار ب ــور، قانونگ ــأت نظــارت مذک ــه هی ب
ــرای هــر اســتان  در تمامــی ادارات کل ثبــت اســناد و امــاک سراســر کشــور ب
ــون ثبــت  ــق قان ــا پیــش از آن، مطاب ــت. ت ــأت نظــارت را در نظــر گرف ــک هی ی
ــأت  ــک هی ــال 1317 ی ــات آن در س ــوّب 1310 و اصلاح ــاک مص ــناد و ام اس
نظــارت و یــک شــورای عالــی ثبــت در اداره کل ثبــت اســناد و امــاک کشــور47 
ــت  ــون ثب ــار در قان ــن ب ــرای اولی ــه ب ــود ک ــی ب ــن در حال ــت و ای ــود داش وج
اســناد و امــاک اصلاحــی ۱۳۱۷/۷/۱۰ شــورای عالــی ثبــت وارد ســاختار ثبــت 
ــرای رســیدگی  ــاده ۶ قان��ون مذک��ور مق��رّر گردی��ده ب��ود: »ب ش��ده ب��ود. در م
ــه ثبــت امــاک و ثبــت  ــوط ب ــه اختلافــات و اشــتباهات حاصلــه در امــور مرب ب
اســناد و تشــخیص وقــوع و مؤثــر بــودن اشــتباه و رفــع اختــاف و اخــذ تصمیــم 
ــأت نظــارت در اداره  ــی ثبــت و هی ــوان شــورای عال ــه عن ــأت ب مقتضــی، دو هی
کل ثب�ـت تشک��یل میشــود. شــورای عالــی ثبــت مرکــب خواهــد بــود از مدعــی 
العمــوم دیــوان عالــی تمیــز و مدیــرکل امــور قضایــی )یــا یــک نفــر از اعضــای 
ــب  ــن ترکی ــه ای ـ.« ک ـکل ثبتـ ــه ب��ه تعیی��ن وزی��ر عدلی��ه( و مدیرـ ــی رتب عال
شــورای عالــی ثبــت در مــاده ٢۵‏ اصلاحــی قانــون ثبــت اســناد و امــاک مصــوّب 
۱۳۵۱/۱۰/۱8 بهــ وضعی��ت فعل��ی تغییــر نمــود. بــه هــر صــورت، افزایــش حجــم 
پرونده‌هــای ارجاعــی بــه هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت موجــب شــد تــا 
هیــأت نظــارت از یــک هیــأت مســتقر در ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور 
بــه هیأتهــای مســتقر در ادارات کل ثبــت اســناد و امــاک اســتانها مبــدل شــود 
و شــورای عالــی ثبــت نیــز بــه عنــوان مرجــع تجدیدنظــر بــا ترکیــب جدیــد در 

ســازمان ثبــت باقــی بمانــد. 
ولیکــن افزایــش روزافــزون پرونده‌هــای ارجاعــی بــه هیأتهــای نظــارت 
ــی  ــور ط ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب ــا س ــد ت ــب گردی ــتانی موج اس
بخشــنامه‌ای برخــی اختیــارات هیأتهــای نظــارت را بــه رؤســای واحدهــای ثبتــی 
47. در مــورخ 3 اردیبهشــت مــاه 1352 ب��ا تصویبــ »قان��ون تبدی�ـل اداره کل ثبــت اســناد و امــاک بــه ســازمان ثبــت 
اس��ناد و امال�ک کش��ور«، اداره کل ثبتــ اســناد و امــاک کش�ـور ب��ه س��ازمان ثب��ت اسنــاد و امــاک کشــور تبدیل شــد.
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تفویــض نمایــد تــا از ایــن طریــق بتوانــد هــم از حجــم پرونده‌هــای ارجاعــی 
بــه هیأتهــای نظــارت بکاهــد و هــم رونــد رســیدگی بــه اختلافــات و اشــتباهات 
ــماره 3700  ــنامه‌های ش ــل در بخش ــن دلی ــه همی ــد. ب ــریع نمای ــی را تس ثبت
مــورخ 1352/8/24 و شــماره 1400 مــورخ 1353/4/1 ثبــت منطقــه مرکــزی و 
بخشــنامه شــماره 3/5890 مــورخ 1354/8/29 در مــورد »اصــاح بنــد 6 فــراز 
ــی  ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــای 386 و 387 مجموع ــی بنده )ج(«، ط

آمــده اســت:
بنــد 386: »اختیــارات تفویضــی شــماره 1400-1353/4/1 هیــأت نظــارت 
منطقــه مركــزی كــه بــا توجّــه بــه مــاده 10 آئین‌نامــه اجرائــی رســیدگی بــه 
اســناد مالکیــت معــارض و هیــأت نظــارت قانــون ثبــت از نظــر وحــدت رویــه 
در جلســه مــورخ 53/12/24 مــورد تصویــب شــورای عالــی ثبــت قــرار گرفتــه، 
جه��ت اجــراء ب�ـه پیوس�ـت ارســال میشــود. مقتضــی اســت مراتــب را بــه کلیّــه 

واحدهــای تابعــه ابــاغ نماینــد.«
بنــد 387: »چــون منظــور از تصویــب مــواد اصلاحــی قانــون ثبــت و 
ــاب رجــوع میباشــد و از طرفــی  آئین‌نامه‌هــا، انجــام مراجعــات و مشــكلات ارب
ــوارد  ــه بعضــی م ــأت نظــارت ملاحظــه میشــود نســبت ب ــاری هی ــور ج در ام
كــه اتخــاذ تصمیــم از ناحیــه رؤســای واحدهــای ثبتــی )بــا اجــازه ایــن هیــأت( 
در ظــرف مدتــی انــدك امــكان دارد و بــا رد و بــدل شــدن گزارشــها و احیانــاً 
ــد، مدتهــا  ــه عمــل میآی ــب ب ــرای روش شــدن مطال مكاتبــات متعــدّدی كــه ب
وقــت مأموریــن محلــی و هیــأت نظــارت اشــغال و طبعــاًً اتخــاذ تصمیــم مدتــی 
ــا اختیــار  بــه تأخیــر میافتــد، علیهــذا هیــأت نظــارت ثبــت منطقــه مركــزی ب
ــه  ــت در جلس ــون ثب ــی قان ــاده 25 اصلاح ــه م ــاده 10 آئین‌نام ــه از م حاصل
مــورخ 28 خــرداد 1353 ضمــن تعییــن مــوارد جدیــدی عــاوه بــر موضوعــات 
ــه  ــواردی ك ــه م ــورخ 1352/8/24 کلیّ ــماره 3700 م ــتور ش ــور در دس مذك
اتخــاذ تصمیــم دربــاره آنهــا طبــق نظریــه كلــی ایــن هیــأت بــه عهــده آقایــان 
ــب  ــد و تصوی ــر تأیی ــه شــرح زی ــذارده میشــود ب ــی گ ــای ثبت ــای واحده رؤس

ــد: مینمای
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الف: اشتباهات مؤثر در آگهی های نوبتی

1-  اشتباه در نام متقاضی یا قائم مقام قانونی او؛
2-  اشــتباه در نــام خانوادگــی متقاضــی ثبــت در مــواردی كــه نــام خانوادگی 

اساســاً آگهــی نشــده و یــا تمــام نــام خانوادگی اشــتباه شــده باشــد؛
3- اشــتباه در محــل وقــوع ملــك در صورتــی كــه طــوری ذكــر شــده باشــد 

ك�ـه منطب�ـق ب�ـا مح�ـل دیگ�ـری گ�ـردد؛
4- اشتباه در نوع ملک؛

5- اشتباه در شماره اصلی ملك یا عدم ذكر آن؛
6- اشــتباه در شــماره فرعــی ملــك در مــواردی كــه اشــتباه در اظهارنامــه 

هــم بــه عمــل آمــده باشــد؛
7- اشتباه در نام قریه یا مزرعه یا قنات مورد تقاضای ثبت؛

8- در مــواردی كــه مــورد تقاضــا بــه دیگــری منتقــل شــده و پرونــده حاكــی از 
امــر انتقــال بــوده، معهــذا اشــتباهاً آگهــی هــای نوبتــی بــه نــام انتقال‌دهنــده 

منتشــر شــده باشد.

ب: اشتباهات غیرمؤثر در آگهی های نوبتی

1- اشــتباه در شــماره فرعــی ملــك كــه در اظهارنامــه صحیحــاً قیــد ولــی 
در آگهــی اشــتباه شــده باشــد؛

2- اشتباه در مضاف‌الیه نام خانوادگی یا عدم ذكر مضافٌ‌الیه؛
3-  عــدم قیــد نــام خانوادگــی مالــك در صورتــی کــه نــام پــدر قیــد شــده 

؛ شد با
4-  هرگاه آگهی زائد بر میزان مورد تقاضای ثبت منتشر شده باشد؛

5-  هــرگاه اطــاع اداره ثبــت از وقــوع معاملــه بعــد از انتشــار آگهــی هــا 
ــده آگهــی شــده باشــد؛ ــام انتقال‌دهن ــه ن ــورد تقاضــا ب ــوده و م ب

6- اشتباه در ذكر شهرت ملك یا عدم ذكر آن.
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ج: اشتباهات مؤثر در آگهی تحدیدی

1-  اشــتباه در شــماره پــاك اعــم از اصلــی یــا فرعــی یــا عــدم ذكــر هــر 
یك� از آنه�ـا؛

2-  اشــتباه یــا عــدم ذكــر نــام یــا نــام خانوادگــی متقاضــی ثبــت یــا قائــم 
مقــام قانونــی وی؛

3- اشتباه در محل وقوع ملك و همچنین عدم ذكر محل وقوع ملک؛
4- اشتباه در نوع ملك، همچنین عدم ذكر نوع ملك؛

ــار  ــه در انتش ــب ك ــن ترتی ــت بدی ــون ثب ــاده 14 قان ــت م ــدم رعای 5- ع
ــد؛ ــده باش ــاك نش ــماره ام ــب ش ــت ترتی ــدی رعای ــی تحدی آگه

6-  عــدم رعایــت مــاده 67 آئین‌نامــه قانــون ثبــت كــه بایــد فاصلــه انتشــار 
آگهــی تحدیــدی و روز تحدیــد حــدود كمتــر از بیســت روز و بیشــتر از 60 

روز نباشــد؛
7-  در صورتــی کــه بــا وجــود اطــاع )اداره ثبــت( از وقــوع معاملــه قبــل 
ــام فروشــنده  ــه ن از انتشــار آگهــی تحدیــدی، اشــتباهاً آگهــی تحدیــدی ب

منتشــر شــده باشــد.

د: اشتباهات غیرمؤثر در آگهی تحدید

1- اشتباه در مضاف‌الیه نام خانوادگی یا عدم قید آن
2- عــدم قیــد و یــا اشــتباه در ذكــر نــام و نــام خانوادگــی بعضــی از شــركا 
ــام خانوادگــی یكــی از متقاضیــان  ــام و ن ــر ایــن كــه حداقــل ن مشــروط ب

صحیــح آگهــی شــده باشــد؛
ــا  ــه بیشــتر ی ــن ك ــم از ای ــا اع ــورد تقاض ــدار م ــر مق ــتباه در ذك 3-  اش

ــی شــده باشــد؛ ــر آگه كمت
ــه اطــاع  ــی ک ــام فروشــنده در صورت ــه ن 4-  اشــتباه در نشــر آگهــی ب
ــدی باشــد؛ ــی تحدی ــس از انتشــار آگه ــه پ ــوع معامل ــت( از وق اداره )ثب

ــی  ــار آگه ــل از انتش ــی قب ــدود اختصاص ــد ح ــی تحدی ــار آگه 5-  انتش
ــت. ــون ثب ــاده 14 قان م
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ه: اشتباهات در عملیات ثبتی

1- هــرگاه صرفــاًً در ذكــر جهــات اربعــه ملــك در صورتمجلــس تحدیــد 
ــا مجاوریــن کــه تحدیــد  حــدود اشــتباه شــده باشــد، پــس از تطبیــق ب
ــوارع،  ــن و ش ــه مجاوری ــاوز ب ــدم تج ــراز ع ــده و اح ــل آم ــه عم ــا ب آنه

ــت ــع اس ــدی بلامان ــس تحدی ــاح صورتمجل اص
2-  هــرگاه تحدیــد حــدود ملكــی بــه معرفــی مالــك یــا نماینــده قانونــی 
او در وقــت مقــرّر بــه عمــل آمــده و اشــتباهاً صورتمجلــس تحدیــد حــدود 
بــه امضــای مالــك یــا نماینــده قانونــی او نرســیده باشــد، در صورتــی کــه 
بــا مجاوریــن اختلافــی در بیــن نباشــد، مانعــی نــدارد كــه صورتمجلــس 
تحدیــدی بــا حضــور نماینــده ثبــت بــه امضــای متقاضــی یــا قائــم مقــام 

قانون�ـی او برس�ـد.
ــدی  ــی تحدی ــور در آگه ــر روز مذك ــدود در غی ــد ح ــرگاه تحدی 3-  ه
ــدی  ــس تحدی ــه صورتمجل ــی ک ــن در صورت ــده و همچنی ــل آم ــه عم ب
بــه امضــای نماینــده محــدّد نرســیده باشــد، در هــر دو مــورد، عملیــات 

�ـد ش�ـد. �ـد خواه �ـدی تجدی �ـی تحدی �ـا انتش�ـار آگه �ـدی ب تحدی
4-  در مــواردی كــه نقشــه‌بردار در عملیــات تحدیــدی حاضــر بوده و نقشــه 
مربوطهــ را تهیّ��ه و امضــا و تســلیم نمــوده اســت و صورتمجلــس تحدیــدی 
ــس  ــی اشــتباهاً صورتمجل ــم شــده، ول ــر طــول اضــاع تنظی ــا ذك ــم ب ه
تحدیــدی بــه امضــای نقشــه‌بردار نرســیده باشــد، در صورتــی کــه نقشــه بــا 
صورتمجلــس تحدیــدی از هــر حیــث منطبــق بــوده و هیــچ گونــه اختلافی 

نداش�ـته باش�ـد، ادام�ـه عملی�ـات ثبت�ـی بلامان�ـع اس�ـت.

و: اشتباهات در املاك ثبت شده

ــا محــل وقــوع آن  ــوع ملــك و ی ــا ن ــا شــهرت و ی 1- هــرگاه شــماره و ی
و همچنیــن نــام یــا نــام خانوادگــی مالــك در اظهارنامــه و آگهــی هــای 
ــا  ــع ثبــت ملــك در دفتــر امــاك ی ــی در موق نوبتــی صحیحــاً قیــد، ول
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ســند مالكیــت در یكــی از مــوارد مذكــور اشــتباهی شــده باشــد، پــس از 
رســیدگی و احــراز وقــوع اشــتباه، مراتــب در ســتون ملاحظــات ثبــت و 

س�ـند مالكی�ـت توضی�ـح داده ش�ـود.
2-  هــرگاه نــام پــدر مالــك یــا شــماره شناســنامه مالــك یــا محــل صدور 
ــر  ــك در دفت ــت مل ــع ثب ــی در موق ــد ول ــاً قی ــه صحیح آن در اظهارنام
امــاك یــا در ســند مالكیــت اشــتباهی شــده باشــد، پــس از رســیدگی و 
تطبیــق شناســنامه متقاضــی بــا اظهارنامــه و نبــودن اختلافــی در ســایر 

مش�ـخصات شناس�ـنامه، در رف�ـع اش�ـتباه ب�ـه طری�ـق ف�ـوق اق�ـدام گ�ـردد.
ــك در  ــنامه مال ــماره شناس ــا ش ــی ی ــام خانوادگ ــا ن ــام ی ــرگاه ن 3-  ه
اظهارنامــه و آگهــی یــا یكــی از آنهــا اشــتباه شــده و بــا همــان اشــتباه، 
ــی  ــنامه متقاض ــاق شناس ــس از انطب ــد، پ ــیده باش ــت رس ــه ثب ــك ب مل
ــه و  ــاتً مالكان ــراز تصرف ــوال و اح ــت اح ــق از اداره ثب ــیله تحقی ــه وس ب
بلامعــارض بــودن آن و نبــودن اختلافــی در ســایر مشــخصات شناســنامه، 

ــدام گــردد. ــع اشــتباه اق ــوق در رف ــه ترتیــب ف ب
4-  هــرگاه ســهم مالــك اشــتباهاً زائــد بــر میزانــی كــه تقاضــا و آگهــی 
ــده، ثبــت و ســند مالكیــت صــادر و  ــع گردی ــال واق ــورد انتق ــا م شــده ی
تســلیم شــده باشــد و مالــك در اداره حاضــر و كتبــاً این موضــوع را گواهی 
و ســند مالكیــت را بــرای اصــاح تســلیم نمایــد، بــا قیــد توضیــح لازم در 

ملاحظ�ـات ثب�ـت ملك� و س�ـند مالكی�ـت، در رف�ـع اش�ـتباه اق�ـدام ش�ـود.
5-  هــرگاه در تعییــن شــماره ملــك یكــی از مجاوریــن در صورتمجلــس 
تحدیــدی و ثبــت ملــك یــا یكــی از آنهــا اشــتباه شــده باشــد، بــا معاینــه 
ــودن  ــتباه و نب ــوع اش ــراز وق ــاور و اح ــده مج ــا پرون ــق ب ــل و تطبی مح
اختــاف و تعــارض، در صورتــی کــه در حــد فاصــل تغییــری داده نشــود 
و اقــدام بــه رفــع اشــتباه خللــی بــه حــق غیــر نرســاند، در رفــع اشــتباه 
بــا قیــد شــماره صحیــح ملــك در ملاحظــات ثبــت ملــك و ســند مالكیــت 

اقــدام شــود.
ــال آن  ــاره و امث ــا اج ــی ی ــا رهن ــرطی ی ــوع ش ــه از ن ــرگاه معامل 6-  ه
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بــوده، ولــی در موقــع ثبــت آن اشــتباهاً بــه عنــوان معاملــه قطعــی ثبــت 
ــا بالعكــس، پــس از احــراز وقــوع اشــتباه  دفتــر امــاك شــده باشــد و ی
ــه مربوطــه در صورتــی کــه ســند مالكیــت از ایــن  و تحقیــق از دفترخان
ــس از  ــاح و الا پ ــاك اص ــر ام ــد، دفت ــته باش ــتباهی نداش ــت اش جه

�ـدام گ�ـردد. �ـه و ملاحظ�ـه س�ـند مالكی�ـت یك� ج�ـا اق مطالب
ــند  ــتناد س ــه اس ــاك ب ــر ام ــك در دفت ــت مل ــه ثب ــوردی ك 7-  در م
انتقــال رســمی بــوده و در یكــی از مشــخصات شناســنامه انتقــال گیرنــده 
موقــع تنظیــم ســند انتقــال اشــتباهی رخ داده باشــد و بــا همــان اشــتباه 
ــام خریــدار بــه ثبــت رســیده و ســند مالكیــت صــادر شــده  ملــك بــه ن
باشــد، بایــد در صــورت امــكان بــدواً در اصــاح ســند رســمی بــه وســیله 
دفترخانــه مربوطــه طبــق مقــرّرات اقــدام و ســپس مراتــب در ملاحظــات 
ثبــت ملــك و ســند مالكیــت قیــد شــود و در صــورت عــدم حضــور طــرف 
معاملــه، بــا تحقیــق از اداره ثبــت احــوال و احــراز اشــتباه بــه شــرح فــوق 

اق�ـدام گ�ـردد.
8-  هــرگاه در ســند مالكیــت و ثبــت دفتــر امــاك بــه واســطه اشــتباه 
ــال  ــند انتق ــول س ــاف مدل ــه برخ ــه معامل ــم خلاص ــه در تنظی دفترخان
ــوع اشــتباه و اعــام  اشــتباهی روی داده شــده باشــد، پــس از احــراز وق
ــح  ــه صحی ــند معامل ــه س ــن ك ــر ای ــر ب ــه دای ــه مربوط ــی دفترخان كتب
ــا توضیــح لازم در ســتون ملاحظــات ثبــت یــا ســند  تنظیــم گردیــده، ب

�ـردد. �ـدام گ �ـع اش�ـتباه اق �ـت در رف مالكی
ــا  9- در مــواردی كــه حــدود اربعــه ملــك در صورتمجلــس تحدیــدی ی
ــه  ــراز ب ــه اف ــا دادنام ــه رســمی ی ــا تقســیم نام ــك ی ــس تفكی صورتمجل
طــور صحیــح قیــد شــده، لیكــن در موقــع ثبــت ملــك در دفتــر امــاك 
حــدی ســاقط یــا اشــتباه شــود، پــس از احــراز وقــوع اشــتباه بــا توجّــه 
بــه ســوابق مربوطــه و انطبــاق بــا مجــاور و نبــودن اختــاف، مراتــب در 

ملاحظ�ـات ثب�ـت و س�ـند مالكی�ـت قی�ـد ش�ـود.
ــان  ــا هم ــده و ب ــتباه ش ــك اش ــه مل ــات اربع ــر جه ــرگاه در ذك 10-  ه
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اشــتباه، ملــك در دفتــر امــاك ثبــت شــده باشــد، پــس از احــراز اشــتباه 
بــه شــرط ایــن كــه اختلافــی بــا مجاوریــن و همچنیــن اختلافــی در حــد 

فاصــل نباشــد، اصــاح آن بلامانــع اســت. 
ز: امور متفرقه

1- هــرگاه در نتیجــه تغییــر وضــع مجــاور امــاک ثبــت شــده و تبدیــل 
ــه ملــک  ــاً ب ــه کوچــه، اصــاح ســند مالکیــت در حــدی کــه قب حــد ب
مجــاور و فعــاً بــه کوچــه محــدود اســت تقاضــا شــود، در صورتــی کــه 
کوچــه مــورد بحــث بــن بســت نباشــد و شــهرداری نیــز عمومــی بــودن 
کوچــه را تأییــد نمایــد، اصــاح ثبــت دفتــر امــاک و ســند مالکیــت از 

ایــن جهــت مانعــی نخواهــد داشــت.
ــاً  ــک کتب ــان چــه مال ــورد کســر مســاحت و طــول اضــاع، چن 2- در م
ــا کســر مســاحت و  تقاضــای اصــاح ســند مالکیــت خــود را بنمایــد و ب
طــول اضــاع موافــق باشــد و مــورد ثبــت در وثیقــه و بازداشــت و بنــد 

ــع اســت. »ز« نباشــد، اصــاح ثبــت ملــک و ســند مالکیــت بلامان
3- در مــواردی کــه مســاحت و طــول اضــاع ملکــی بــه منظــور اجــرای 
ــر امــاک و ســند مالکیــت اصــاح  طــرح شــهرداری کســر و ثبــت دفت
شــده باشــد و بعــداً شــهرداری از طــرح اصلاحــی انصــراف حاصــل نمایــد 
ــد،  ــه بنمای ــه صــورت اولی ــت را ب ــک تقاضــای اصــاح ســند مالکی و مال
ــهرداری  ــت ش ــرط موافق ــه ش ــه ب ــع اولی ــه وض ــند ب ــت و س ــاح ثب اص

ــع اســت. بلامان
بــه منظــور حســن اجــرای تصمیمــات فــوق، تذکّــرات ذیــل بــرای توجّــه 

رؤســای واحدهــای ثبتــی ضــروری بــه نظــر میرســد:
5- دقــت فرماینــد کــه مــوارد موضوعــاً بــا هــر یــک از اختیــارات تفویضی 
کامــاًً و بــدون ابهــام منطبــق باشــد و اگــر کوچکتریــن تردیــدی در عــدم 
ــر  ــه نظرشــان میرســد، اصــل را ب ــارات ب ــوارد اختی ــا م ــورد ب ــاق م انطب

عــدم انطبــاق گــذارده، مراتــب را بــه هیــأت نظــارت گــزارش نماینــد.
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6- تصمیماتــی کــه بــه اســتناد ایــن اختیــارات اتخــاذ میفرماینــد بایــد بــا 
اشــاره بــه هــر یــک از مــوارد اختیــارات و رعایــت کامــل موازیــن قانونــی 

و ثبتــی باشــد.
7- در مــواردی ک��ه برــ حسبــ تشخــیص رئی�ـس ثب�ـت مقــرّر شــود کــه 
آگهــی هــای نوبتــی تجدیــد گــردد، طبــق تبصــره یــک مــاده 25 قانــون 
ثبــت، آگهــی نوبتــی فقــط یــک نوبــت بــا قیــد ایــن کــه مــدت اعتــراض 
ــر  ــود منتش ــد ب ــدّد خواه ــی مج ــار آگه ــخ انتش ــی روز از تاری ــرف س ظ

خواهــد شــد.
ــد شــود،  ــدی تجدی ــی تحدی ــرّر شــود آگه ــه مق ــم ک ــواردی ه 8- در م
مفــاد تبصــره اصلاحــی مــاده 15 قانــون ثبــت و مــاده 76 آییننامــه کــه 
مربــوط بــه اجــرای تبصــره مزبــور اســت بایســتی کامــاًً رعایــت شــود، 
بــه ایــن توضیــح کــه هــرگاه حــدود مجاوریــن از لحــاظ عملیــات ثبتــی 
تثبیــت و معیّــن باشــد، تحدیــد حــدود بــدون انتشــار آگهــی بــا تبعیــت 

از حــدود مجاوریــن بــه عمــل خواهــد آمــد.«48

ایــن حجــم از واگــذاری اختیــارات در رســیدگی بــه اختلافــات و اشــتباهات 
ثبتــی نشــان از آن دارد کــه در ســال 1353 و 1354 کــه بخشــنامه‌های مذکــور 
ــای  ــخگوی پرونده‌ه ــتانی پاس ــارت اس ــای نظ ــر هیأته ــد، دیگ ــده ان ــادر ش ص
ــده  ــار ش ــوع ناچ ــیت موض ــود حساس ــا وج ــذار ب ــد و قانونگ ــوده ان ــی نب ارجاع
ــی  ــای ثبت ــه رؤســای واحده ــا را ب ــن هیأته ــارات ای ــا قســمتی از اختی اســت ت
ــه  ــت و ب ــد جمعی ــزان رش ــه می ــه ب ــا توجّ ــئله ب ــن مس ــه ای ــد ک ــذار نمای واگ
ــا زمــان  تبــع آن افزایــش پرونده‌هــای ثبتــی در طــی ایــن ســالها در مقایســه ب
صــدور ایــن بخشــنامه هــا نشــان میدهــد کــه تــا چــه حــد ایــن تفویــض اختیــار 

ــد کارآمــد باشــد. میتوان

ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 48. آذرپ
ــص 164- 169. ــش، 1396، ص ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای

www.takbook.com



www.takbook.com



))باب دوم((

ویژگیهای هیأت نظارت و شورای عالی ثبت در مقام 
مراجع اختصاصی دادرسی اداری
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در ایــن مبحــث ویژگیهــا و عناصــر حقوقــی تشــکیل دهنــده هیأتهــای نظــارت 
و شــورای عالــی ثبــت در مقــام مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری در تشــکیلات 
ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور مــورد بررســی و تحلیــل قــرار میگیــرد 
تــا بتــوان بــه طــور دقیقتــر و موشــکافانه تــر بــه بحــث دادرســی هــای ثبتــی و 
ــع  ــن مراج ــه شــده در رســیدگی‌های ای ــه کارگرفت ــل و بررســی اصــول ب تحلی
پرداخــت. بدیــن منظــور، هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت از جنبــه هایــی 
ــودن  ــا غیرترافعــی ب ــگاه ســازمانی، ترافعــی ی ــون، جای چــون ایجــاد توســط قان
رســیدگیها، صلاحیتهــا و نیــز آییــن رســیدگی آنهــا مــورد بررســی قــرار میگیرند. 

مبحث اول: ایجاد توسط قانون

مفهــوم »قانونــی بــودن« یــا »ایجــاد توســط قانــون« مفهومــی اســت ناظــر بــه 
مبانــی تأســیس و تشــکیل یــک مرجــع و شــامل مبنــای تاســیس و شــکل‌گیری 
مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری نیــز میگــردد و ضوابــط و مقرّراتــی را در بــر 
میگیــرد کــه بــر مبنــای آنهــا مرجــع مزبــور ایجــاد شــده و حیطــه صلاحیــت، 
حــدود وظایــف و نیــز آییــن رســیدگی و تصمیــم گیــری آن مشــخص میگــردد. 
مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری مبنــای تشــکیل و فعالیّــت خــود را از قوانیــن 
ــک  ــا ی ــاط ب ــن خــاص در ارتب ــن قوانی ــه ای ــد ک ــا میگیرن ــه آنه خــاص ناظــر ب
موضــوع خــاص و معیّــن میباشــند و مانــع نقــض صلاحیــت ایــن مراجــع توســط 

ســایر قوانیــن و نهادهــای حقوقــی میگردنــد.49
ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 49. طجرل
اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 
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بــر ایــن اســاس، مبنــای قانونــی تشــکیل هیــأت نظــارت، مــواد 6 و 25 قانــون 
ثبــت اســناد و امــاک کشــور، اصلاحــی 1351/10/18 و مبنــای قانونــی تشــکیل 
ــون مذکــور، اصلاحــی 1351/10/18  ــاده 25 مکــرّر قان ــی ثبــت، م شــورای عال
میباشــد و مــواد 25 و 25 مکــرّر مزبــور، حیطــه صلاحیــت و حــدود وظایــف ایــن 
مراجــع را در رســیدگی بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی مشــخص مینماینــد. 
بــه موجــب مــواد فوق‌الاشــعار، در صــورت طــرح موضوعاتــی کــه رســیدگی بــه 
ــی  ــی، مرجــع قضای ــور اســت در مراجــع قضای ــت مراجــع مذک ــا در صلاحی آنه
ــأت  ــه هی ــده را ب ــت، پرون ــدم صلاحی ــرار ع ــن صــدور ق ــور میبایســت ضم مزب

نظــارت یــا شــورای عالــی ثبــت )حســب مــورد( ارجــاع نمایــد.  

مبحث دوم: جایگاه سازمانی 

بحــث از جایــگاه ســازمانی مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری بــا توجّــه بــه 
اهــداف و مبانــی قانونــی تشــکیل و فعالیّــت ایــن مراجــع بوده و نشــانگر اســتقلال 
ایــن مراجــع بــه لحــاظ ســازمانی از ســازمان قضایــی کشــور از یــک ســو و بیانگــر 
ــارت  ــه عب ــر اســت. ب ــوع خــود از ســوی دیگ ــازمان متب ــه س ــا ب وابســتگی آنه
دیگــر، ایــن مراجــع بــا توجّــه بــه کارکــرد ویــژه و حــوزه صلاحیــت اختصاصــی 
ــی،  ــات تخصص ــه موضوع ــه در زمین ــات مطروح ــه اختلاف ــیدگی ب ــود در رس خ
ــواردی  ــن م ــاختاری و همچنی ــاظ س ــه لح ــه ب ــازمانی و چ ــاظ س ــه لح ــه ب چ
چــون ترکیــب اعضــا، آییــن رســیدگی و صــدور رأی، مســتقل از ســازمان قضایــی 
کشــور بــوده و بــه ســازمان متبــوع خــود وابســته انــد و ایــن وابســتگی مربــوط 
بــه نظــارت قیمومیتــی و پیــروی از خــط مشــی دســتگاه اداری متبــوع توســط 
آن مراجــع اســت و در عمــل، مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری در مقــام یــک 
ــات اداری و  ــات مقام ــه تصمیم ــیدگی ب ــی و رس ــی، در بازبین ــبه قضای ــاد ش نه
اختلافــات و اعتراضــات ناشــی از اعمــال ســازمان متبوعشــان در ارائــه خدمــات 
ــازمان  ــی س ــی‌های عموم ــط مش ــع خ ــارت و تاب ــت نظ ــواره تح ــی، هم عموم

متبــوع خــود هســتند.50
هفدهم، شماره 49، زمستان 1394، ص 162. 

50. همان.
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ــز دو مرجــع اختصاصــی دادرســی  ــی ثبــت نی ــأت نظــارت و شــورای عال هی
اداری در مســائل ثبتــی میباشــند کــه از لحــاظ ســازمانی تابــع خــط مشــی‌های 
ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور بــوده و عضویــت مدیــرکل ثبــت اســتان 
در هیــأت نظــارت آن اســتان و عضویــت معاونــان امــاک و اســناد ســازمان ثبــت 
ــن اســتقرار شــورای  ــی ثبــت و همچنی در شــعب امــاک و اســناد شــورای عال
عالــی ثبــت در ســازمان ثبــت و هیــأت نظــارت در اداره کل ثبــت هــر اســتان، 
مؤیـّـد ایــن موضــوع بــوده و در تقویــت جایــگاه و وابســتگی ســازمانی ایــن مراجع 
کــه بــه طــور تخصصــی بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی رســیدگی و اقــدام بــه 

صــدور رأی مینماینــد، تأثیــر مضاعفــی دارد.   

مبحث سوم: ترافعی یا غیرترافعی بودن رسیدگیها

ــده در  ــرح ش ــای مط ــه پرونده‌ه ــی ب ــیدگی ترافع ــت رس ــه صلاحی ــر چ اگ
ــن  ــه هــای رســیدگی ای ــن جنب مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری از اصلی‌تری
مراجــع اســت، ولیکــن بایــد توجّــه داشــت کــه بحــث از صلاحیــت ترافعــی ایــن 
ــه در  ــت ک ــی اس ــر مراجع ــا از دیگ ــز آنه ــک و تمی ــتای تفکی ــع در راس مراج
نظــام اداری فعالیّــت مینماینــد و بــه موجــب قانــون در ادارات عمومــی تشــکیل 
ــی قانونــی و نحــوه تأســیس و نیــز ســاختار  میشــوند و اگــر چــه از لحــاظ مبان
ــی  ــی دادرس ــع اختصاص ــا مراج ــری ب ــیوه تصمیم‌گی ــیدگی و ش ــن رس و آیی
اداری مشــابهت دارنــد، امــا دارای صلاحیــت غیرترافعــی بــوده و صلاحیــت آنهــا 
ــی،  ــت ترافع ــه صلاحی ــی ک ــد؛ در حال ــخیصی میباش ــورتی و تش ــی، مش نظارت
اختیــار قانونــی و انحصــاری مرجــع رســیدگی‌کننده در تشــخیص و تمیــز حــق 
از ناحــق بــوده و در راســتای ترافــع و تنــازع میــان طرفیــن اختــاف میباشــد.51

ــورای  ــارت و ش ــأت نظ ــف هی ــوزه وظای ــا و ح در برررســی حیطــه صلاحیته
ــات و اشــتباهات ثبتــی مشــاهده میشــود  ــه اختلاف ــی ثبــت در رســیدگی ب عال

ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 51. طجرل
اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 

ــتان 1394، ص 160. ــماره 49، زمس ــم، ش هفده
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کــه ایــن مراجــع دارای نقــش تشــخیصی در رســیدگی بــه ایــن نــوع پرونده‌هــا 
ــیدگی‌های  ــت، رس ــون ثب ــاده 25 قان ــای 4 و 6 م ــح بنده ــه تصری ــوده و ب ب
هیــأت نظــارت جنبــه رفــع اشــتباه داشــته و تــا زمانــی اســت کــه بــه حق کســی 
خللــی وارد نســازد، در غیــر ایــن صــورت بــه اشــخاص ذینفــع اخطــار میکنــد که 
میتواننــد بــه دادگاه مراجعــه نماینــد. همچنیــن هیــأت نظــارت در رســیدگی بــه 
ــون ثبــت، دارای صلاحیــت تشــخیصی  ــاده 25 قان ــک م ــد ی ــواردی چــون بن م
ــف،  ــن تکلی ــه تعیی ــه موضــوع، محــدود ب ــأت ب ــن هی ــوده و رســیدگی‌های ای ب
ــه  ــع مراجعــه طــرف دیگــر ب ــوده و مان ــا اصــاح درخواســت ثبــت ب ابطــال و ی
مرجــع قضایــی نمیباشــد. شــورای عالــی ثبــت نیــز مرجــع تجدیدنظــر شــکلی 
نســبت بــه آرای صــادره از هیأتهــای نظــارت بــوده و لــذا حیطــه صلاحیــت آن 

نیــز تشــخیصی و غیرترافعــی میباشــد.

مبحث چهارم: صلاحیت 

در بررســی صلاحیتهــای هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت میتــوان گفــت 
کــه ایــن مراجــع از جملــه مراجعــی هســتند کــه صلاحیــت ذاتــی آنهــا از نظــر 
صنــف، اداری و از نظــر نــوع، اختصاصــی میباشــد و از نظــر درجــه، هیــأت نظارت 
مرجــع بــدوی و شــورای عالــی ثبــت مرجــع تجدیدنظــر اســت، بــه گونــه‌ای کــه 
وظیفــه رســیدگی بــه کلیّــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی بــر عهــده هیأتهــای 
نظــارت بــوده و مرجــع تجدیدنظــر نســبت بــه آرای ایــن هیأتهــا، شــورای عالــی 

ثبــت میباشــد.
از لحــاظ صلاحیــت نســبی مکانــی، بــا توجّــه بــه مــاده 2 آییــن دادرســی مدنی 
ــه  ــوال غیرمنقــول در دادگاهــی اقام ــه ام ــه دعــاوی راجــع ب �ـد: »کلیّ کــه میگوی
میگــردد کــه مــال غیرمنقــول در حــوزه آن واقــع اســت« هیأتهــای نظــارت کــه 
بجــز در خصــوص برخــی مــوارد مشــمول بندهــای 7 و 8 مــاده 25 قانــون ثبــت، 
ــه اختلافــات و اشــتباهات رخ داده در خصــوص  در انجــام ســایر وظایــف خــود ب
امــوال غیرمنقــول رســیدگی مینماینــد، مشــمول مــاده 2 مارالذکــر بــوده و لازم 
ــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی رخ داده در خصــوص امــاک واقــع  ــا ب اســت ت

www.takbook.com



69باب دوم
در حــوزه ثبتــی اســتان خــود رســیدگی نماینــد، ولــی شــورای عالــی ثبــت بــه 

عنــوان یــک مرجــع ملــی، حیطــه صلاحیتــش شــامل سراســر کشــور میباشــد.

مبحث پنجم: آیین رسیدگی 

از آنجــا کــه دادرســی اداری مقیّــد و محــدود بــه ادلـّـه اثبــات دعوی مصــرّح در 
قانــون مدنــی نمیباشــد، بلکــه بــر مبنــای تفتیشــی بــودن دادرســی بــا اســتفاده 
ــت  ــق ممکــن در صــدد کشــف حقیق ــر طری ــه ه ــوده و ب ــاز ب ــات ب از روش اثب
ــا و  ــع آیین‌ه ــذا رســیدگی‌های مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری تاب اســت، ل
روشــهای شــکلی لازم‌الرعایــه ماننــد آن چــه کــه در مراجــع قضایــی مــورد عمــل 
میباشــد، نبــوده و در جهــت تســریع و تســهیل هــر چــه بیشــتر رســیدگیها کــه 
از جملــه اهــداف اصلــی نظــام دادرســی اداری اســت و تکمیــل کننــده کارآیــی و 
اثربخشــی کارکردهــا و وظایــف ســازمانها و ادارات میباشــد، ســعی میشــود تــا از 
هــر طریــق ممکــن نســبت بــه تشــخیص حقیقــت و رفــع اختــاف اقــدام گــردد.

ــه عنــوان  ــی ثبــت نیــز ب در همیــن راســتا، هیأتهــای نظــارت و شــورای عال
ــیدگی‌های  ــی، در رس ــتباهات ثبت ــات و اش ــه اختلاف ــیدگی‌کننده ب ــع رس مراج
خــود محــدود بــه ادلـّـه اثبــات دعــوی نبــوده و از هــر طریــق ممکــن ماننــد اخــذ 
ــذ  ــن و اخ ــن و مطّلعی ــق از مجاوری ــل، تحقی ــه مح ــی، معاین ــهادیه محل استش
نظــر کارشــناس، ســعی بــر کشــف حقیقــت و رفــع اختــاف و اشــتباه مینماینــد. 
ــت  ــد پرداخ ــوده و نیازمن ــگان ب ــع، رای ــن دو مرج ــیدگی‌های ای ــن رس همچنی
ــی  ــع اختصاص ــه در مراج ــن ک ــر ای ــاوه ب ــرا ع ــد، زی ــی نمیباش ــه دادرس هزین
دادرســی اداری اصــل بــر رایــگان بــودن رســیدگیها بــه عنــوان یکــی از خدمــات 
عمومــی اســت و هــر اخــذ وجهــی بــر خــاف اصــل بــوده و نیازمنــد تصویــب از 
ســوی مراجــع ذیصــاح قانونگــذاری میباشــد، برخــی رســیدگی‌های هیأتهــای 
نظــارت و شــورای عالــی ثبــت در مــوارد تعــارض میــان منافــع عمومــی و منافــع 
ــزام در اعمــال قــدرت عمومــی در جهــت برتــری  خصوصــی بــوده و ناشــی از ال
منافــع عمومــی بــر منافــع خصوصــی میباشــد. ضمــن آن کــه فعالیّتهــای ایــن 
دو مرجــع بــه عنــوان مکمــل فرآیندهــای اداری ســازمان ثبــت اســناد و امــاک 
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ــد و  ــود میباش ــای خ ــف و مأموریته ــام وظای ــه در انج ــای تابع ــور و واحده کش
در نتیجــه خدمــت مســتقلی بــه حســاب نمیآیــد تــا نیازمنــد پرداخــت هزینــه 

باشــد.
ــارت  ــل نظ ــه قاب ــارت از جنب ــای نظ ــیدگی‌های هیأته ــن، رس ــر ای ــاوه ب ع
ــت دو  ــی ثب ــورای عال ــیدگی‌های ش ــه ای و رس ــه مرحل ــودن، س ــری ب و بازنگ
ــوص  ــارت در خص ــای نظ ــه آرای هیأته ــورت ک ــن ص ــد، بدی ــه ای میباش مرحل
موضوعــات مشــمول بندهــای 1، 5 و 7 مــاده 25 قانــون ثبــت مطابق قســمت اول 
تبصــره 4 ایــن مــاده و نیــز آرای صــادره از ایــن هیأتهــا در خصــوص موضوعــات 
مشــمول ســایر بندهــای مــاده مذکــور مطابــق قســمت دوم تبصــره مزبــور قابــل 
ــی  ــی ثبــت میباشــند و آرای صــادره در شــورای عال تجدیدنظــر در شــورای عال
ثبــت نیــز قابــل تجدیدنظــر در دیــوان عدالــت اداری هســتند، زیــرا صلاحیــت 
ــل بررســی میباشــد: یکــی شــعب  ــت اداری در دو بخــش کلــی قاب ــوان عدال دی
دیــوان و دیگــری هیــأت عمومــی دیــوان کــه هــر کــدام از ایــن دو مطابــق قانــون 
دیــوان عدالــت اداری صلاحیتهــای خــاص خــود را دارنــد و بــر اســاس مــواد 10 
و 12 قانــون دیــوان عدالــت اداری، شــعب دیــوان صلاحیــت رســیدگی بــه آرا و 
تصمیمــات مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری را دارنــد و هیــأت عمومــی ایــن 
دیــوان صلاحیــت ورود بــه آرای ایــن گونــه مراجــع را نــدارد. همچنیــن شــعب 
دیــوان در رســیدگی بــه شــکایات و اعتراضات نســبت بــه آرای مراجــع اختصاصی 
ــه مرجــع خاصــی  ــر آن ک ــام میباشــند، مگ ــت ع دادرســی اداری دارای صلاحی
مطابــق قانــون از ایــن رســیدگیها مســتثنی شــده باشــد یــا نــص قانونــی خاصــی 
ــته  ــود داش ــع وج ــن مراج ــوی ای ــادره از س ــه آرای ص ــیدگی ب ــه رس ــبت ب نس
ــی  ــأت عموم ــورخ 1380/8/13 هی ــماره 252 م ــه رأی ش ــان ک ــد، همچن باش
دیــوان عدالــت اداری52 بــر صلاحیــت عــام دیــوان بــر نظــارت بــر مطلــق مراجــع 
اختصاصــی دادرســی اداری صــادر شــده اســت53 و مســتند آن را نیــز در حــال 

ــع  ــق مراج ــی مطل ــه آرای قطع ــیدگی ب ــوان در رس ــت دی ــد صلاحی ــاده 11 مفی ــد 2 م ــرّر در بن ــم مق 52. »حک
اختصاصــی اداری از حیــث نقــض قوانیــن و مقــرّرات یــا مخالفــت بــا آنهاســت مگــر در مــواردی کــه بــه موجــب 

قانــون مســتثنی شــده باشــد.«
53. فلاحزــاده، علـی� محمـد� و روحال��ه علی��دادزاده، نظ�ـارت قضایـی� ب��ر آرای مراج��ع اختصاص��ی دادرســی اداری 

در ایــران و لبنــان، فصلنامــه مطالعــات حقــوق تطبیقــی، دوره 10، شــماره 2، پاییــز و زمســتان 1398، ص 646.
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حاضــر و بــا توجّــه بــه جدیدتریــن قانــون دیــوان عدالــت اداری میتــوان بنــد 2 
ــون تشــکیلات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری« مصــوّب  مــاده 10 »قان
139254/3/25 دانســت کــه چنیــن مقــرّر میــدارد: » ... رســیدگی بــه اعتراضــات 
ــات اداری  ــه تخلفّ ــیدگی ب ــای رس ــی هیأته ــات قطع ــکایات از آرا و تصمیم و ش
و کمیســیونهایی ماننــد کمیســیونهای مالیاتــی، هیــأت حــل اختــاف کارگــر و 
کارفرمــا، کمیســیون موضــوع مــاده 100 قانــون شــهرداری‌ها منحصــراً از حیــث 

نقــض قوانیــن و مقــرّرات یــا مخالفــت بــا آنهــا ... «
شــایان توجّــه اســت کــه مطابــق مــاده 63 و قســمت ذیــل مــاده 64 قانــون 
مذکــور، در حــال حاضــر صلاحیــت دیــوان عدالــت اداری از جهت  نوع رســیدگی 
بــه اعتراضــات نســبت بــه آرای مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری افزایــش یافته 
ــر رســیدگی شــکلی، شــامل رســیدگی ماهــوی نیــز گشــته  و صراحتــاًً عــاوه ب
ــع  ــر مراج ــه ب ــی عالی ــارت قضای ــاب نظ ــن قســمت از ب ــوان در ای ــه دی و وظیف
ــن  ــی از ای ــی مصادیق ــه طــور تمثیل ــه ب اختصاصــی دادرســی اداری میباشــد ک
مؤسســات در بنــد 2 مــاده 10 مارالذکــر بیــان شــده اســت.55 همچنین رســیدگی 
ماهــوی یــا شــکلی دیــوان عدالــت اداری بــه آرای صــادره از مراجــع اختصاصــی 
ــای  ــد هیأته ــند مانن ــع دائمی‌باش ــن مراج ــه ای ــن ک ــم از ای ــی اداری، اع دادرس
نظــارت و شــورای عالــی ثبــت و یــا موقتــی باشــند ماننــد هیــأت حــل اختــاف 
موضــوع »قانــون نحــوه صــدور اســناد مالکیــت املاکــی کــه اســناد ثبتــی آنهــا در 
اثــر جنــگ یــا حــوادث غیرمترقبــه ای ماننــد زلزلــه، ســیل و آتشســوزی از بیــن 
ــون  ــق قان ــر طب ــه ب ــن ک ــه ای ــه ب ــا توجّ ــد« مصــوّب 1369/12/28 اولاًً ب رفته‌ان
و مقــرّرات و آرای وحــدت رویــه دیــوان عالــی کشــور و دیــوان عدالــت اداری و 
ــت اداری« مصــوّب  ــوان عدال ــون دی ــاده 11 »قان ــد 2 م ــی آن بن ــور، مســتند قانون ــان صــدور رأی مذک 54. در زم
ــارات  ــدود اختی ــت و ح ــاده 11- صلاحی ــرد: »م ــرّر میک ــه مق ــت ک ــوده اس ــدی ب ــات بع ــا اصلاح 1360/11/4 ب
دیــوان بــه قــرار زیــر اســت: ... رســیدگی بــه اعتراضــات و شــکایات از آرا و تصمیمــات قطعــی دادگاه هــای اداری، 
ــاف کارگــر  ــأت حــل اخت ــی، شــورای کارگاه، هی ــد کمیســیونهای مالیات ــای بازرســی و کمیســیونهایی مانن هیأته
ــون حفاظــت و  ــاده 56 قان ــون شــهرداری‌ها، کمیســیون موضــوع م ــاده 100 قان ــا، کمیســیون موضــوع م و کارفرم

بهرهب��رداری از جنگله��ا و مرات��ع منحص��راً از حی��ث نق��ض قوانی��ن و مق��رّرات ی��ا مخالف��ت ب��ا آنه��ا ... «  
55. رأی وحــدت رویــه شــماره 483 مــورخ 1390/11/10 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری کــه بــر اســاس 
ــه  ــیدگی ب ــه رس ــن ک ــه ای ــه ب ــا توج ــت: » ... ب ــده اس ــادر ش ــوّب 1385 ص ــت اداری مص ــوان عدال ــون دی قان
ــد  ــیونهایی مانن ــی و کمیس ــای بازرس ــای اداری، هیأته ــی دادگاه ه ــات قطع ــکایات از تصمیم ــات و ش اعتراض
ــر شــده اســت  ــت اداری ذک ــوان عدال ــون دی ــاده 13 قان ــد 2 م ــه در بن ــی و شــورای کارگاه ک کمیســیونهای مالیات

ــت ... «   ــل اس ــاب تمثی ــدارد و از ب ــه حصــری ن جنب
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نظریــات تفســیری شــورای نگهبــان، خواهــان دعــوا در شــعب دیــوان بــر خــاف 
ــیدگی  ــوق خصوصــی هســتند، رس ــا اشــخاص حق ــوان تنه ــی دی ــأت عموم هی
ــاط  ــا در ارتب ــی اداری تنه ــی دادرس ــع اختصاص ــه آرای مراج ــوان ب ــعب دی ش
ــا شــکایات اشــخاص حقــوق خصوصــی، اعــم از اشــخاص حقیقــی و حقوقــی،  ب
امکانپذیــر میباشــد و در نتیجــه دیــوان عدالــت اداری نــه موظّــف بــه رســیدگی 
ــه  ــت56 و ن ــی اداری اس ــی دادرس ــع اختصاص ــادره از مراج ــه آرای ص ــه کلیّ ب
ــه ایــن آرا  ــه اعتراضــات دســتگاه‌های دولتــی نســبت ب ــه رســیدگی ب موظّــف ب
میباشــد، گرچــه در مرحلــه تجدیدنظــر از آرای شــعب بــدوی دیــوان، تجدیدنظــر 
ــه  ــن رســیدگی ب ــاًً ای ــه میشــود، و ثانی ــز پذیرفت ــی نی ــای دولت خواهــی واحده
آرایــی محــدود میشــود کــه در چارچــوب ســازمان اداری وضــع کننــده، دیگــر 
قابــل تجدیدنظــر نبــوده و بــدون نیــاز بــه ســایر تشــریفات میتــوان آن را اجــرا 
نمــود. در نتیجــه آرای قطعــی مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری، اعــم از آرای 
ذاتــاً قطعــی، آرای بــدوی قابــل اعتراضــی کــه در مهلــت مقــرّر مــورد اعتــراض 
واقــع نشــده و قطعــی شــده انــد و نیــز آرای قطعــی صــادره در مرحلــه تجدیدنظر 
میتواننــد در دیــوان عدالــت اداری مــورد اعتــراض قــرار بگیرنــد و طــرح شــکایت 
ــت  ــوان عدال ــتماع در دی ــل اس ــور قاب ــع مزب ــی مراج ــه آرای غیرقطع ــبت ب نس

اداری نخواهــد بــود.57 
لــذا بــا توجّــه بــه ایــن کــه مطابــق تبصــره 4 مــاده 25 قانــون ثبــت، مرجــع 
تجدیدنظــر نســبت بــه آرای بندهــای 1، 5 و 7 ایــن مــاده کــه قطعــی نبــوده و 
قابــل اعتــراض میباشــند و نیــز آرای قطعــی صــادره در خصــوص بندهــای 2، 3، 
4، 6 و 8 مــاده مذکــور و همچنیــن آرای هیأتهــای حــل اختــاف موضــوع »قانون 
تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمانهای فاقــد ســند رســمی« و 
نیــز »قانــون الحــاق مــوادی بــه قانــون ســاماندهی و حمایــت از تولیــد و عرضــه 
مســکن« کــه متناقــض و یــا خــاف قانــون صــادر شــده باشــند شــورای عالــی 

ــا مصوّبــات مجلــس شــورای  ــر خــاف نظارتــی ماننــد آن چــه کــه از ناحیــه شــورای نگهبــان در رابطــه ب 56. ب
ــرد. اســامی صــورت میگی

57. نجابتخــواه، مرتضــی و فاطمــه افشــاری و ســید شــهابالدین موســوی‌زاده، آسیب‌شناســی ســاختار و صلاحیتهــای 
مراج�ـع اختصاص�ـی اداری در حق�ـوق ای�ـران، دو فصلنام�ـه دیدگاهه�ـای حق�ـوق قضای�ـی، ش�ـماره 77 و 78، بهــار و 

تابســتان 1396، ص 208.
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ثبــت خواهــد بــود، در نتیجــه تــا زمانــی کــه رأی شــورای عالــی ثبــت نســبت 
بــه ایــن مــوارد صــادر نشــده باشــد، آرای صــادره از ســوی هیأتهــای نظــارت در 
مــوارد مذکــور امــکان طــرح در دیــوان عدالــت اداری را نخواهنــد داشــت. ولــی 
بــا توجّــه بــه مطالــب مذکــور، آرای صــادره از ســوی شــورای عالــی ثبــت قابــل 

تجدیدنظــر خواهــی در شــعب دیــوان عدالــت اداری میباشــند. 
ــورخ  ــماره 74/14 م ــه ش ــت اداری در دادنام ــوان عدال ــتا، دی ــن راس در همی
1374/2/9 چنی��ن مقـ�رّر داشـت�ه اسـت� ک��ه: »شــعبه 16 ایــن دیــوان در 
رســیدگی بــه شــکایتی بــه طرفیــت شــورای عالــی ثبــت، بــه خواســته اعتــراض 
بــه رأی آن شــورا چنیــن رأی داده اســت: اولاًً برابــر مقــرّرات قانــون ثبــت اســناد 
و امــاک، آرای شــورای عالــی ثبــت کــه بــا حضــور دو نفــر از قضــات عالــی رتبــه 
دیــوان عالــی کشــور صــادر میشــود بــرای ادارات تابعــه ثبــت اســناد بــه منزلــه 
ــع  ــچ مرج ــناد در هی ــت اس ــون ثب ــتناد قان ــه اس ــوده و ب ــاع ب ــون لازم الاتب قان
ــت  ــی ثب ــورای عال ــه ش ــن ک ــود؛ دوم ای ــد ب ــر نخواهن ــل تجدیدنظ ــری قاب دیگ
تحــت هیــچ یــک از عناویــن مذکــور در بنــد 2 مــاده 11 )بنــد 2 مــاده 10 قانــون 
فعلــی( دیــوان ذکــر نگردیــده، لاجــرم از شــمول صلاحیــت دیــوان خــارج اســت. 
اســتدلال شــبعه 16 در خــروج صلاحیــت دیــوان بــرای نظــارت بــر آرای شــورای 

عالــی ثبــت بــه دلایــل زیــر از ســوی هیــأت عمومــی دیــوان رد شــد: 
ــون  ــاده 10 قان ــد 3 م ــره 2 بن ــاده 11 )تبص ــد 3 م ــره 2 از بن ــق تبص طب
فعلــی( صرفــاًً تصمیمــات و آرای دادگاه هــا و ســایر مراجــع قضایــی دادگســتری 
و نظامــی و دادگاه هــای انتظامــی و قضــات دادگســتری و ارتــش قابــل شــکایت 
در دیــوان نیســتند، در صورتــی کــه آرای ایــن شــورا از جملــه آرای دادگاه هــا و 

ســایر مراجــع قضایــی دادگســتری نمیباشــد؛ 
شــرکت قاضــی در ایــن شــورا، شــورای مرقــوم را از شــمول دادگاه هــای اداری 
موضــوع بنــد 2 از مــاده 11 قانــون دیــوان )بنــد 2 مــاده 10 قانــون فعلــی( خــارج 

 » . نمیکند
بنابرایــن، هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری در ایــن دادنامــه، حضــور دو 
قاضــی را نشــانه قضایــی بــودن شــورای عالــی ثبــت ندانســته اســت و از طرفــی 
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صرفــاًً مصادیــق تبصــره 2 از بنــد 3 مــاده 11 )تبصــره 2 بنــد 3 مــاده 10 فعلــی( 

را خــارج از صلاحیــت دیــوان دانســته اســت.58 
البتــه بــا توجّــه بــه تصریــح قانونگــذار در برخــی مــوارد ماننــد مــاده 6 »قانــون 
نحــوه صــدور اســناد مالکیــت املاکــی کــه اســناد ثبتــی آنهــا در اثــر جنــگ یــا 
ــد« و  ــن رفته‌ان ــه، ســیل و آتشســوزی از بی ــد زلزل ــه ای مانن حــوادث غیرمترقب
یــا تبصــره ذیــل مــاده واحــده »قانــون متمّــم قانــون ثبــت امــاک در مناطــق 
عشــایری« مبنــی بــر قابــل اعتــراض بــودن آرای هیأتهــای حــل اختــاف موضوع 
قوانیــن مذکــور در مراجــع قضایــی، مرجــع تجدیدنظــر نســبت به آرای صــادره در 
ایــن گونــه مراجــع ثبتــی، دادگاه محــل وقــوع ملــک میباشــد، زیــرا بــه موجــب 
ــن قوانیــن  ــی و تدوی ــورخ 1381/6/3 اداره کل حقوق ــه شــماره 7/4883 م نظری
ه قضاییــه، قانونگــذار در مــواردی کــه مصلحــت دانســته اســت رســیدگی بــه  ّـ قوـ
ــوده  ــی محــوّل نم ــه دادگاه عموم آرای مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری را ب
ــن مــوارد، هــم اشــخاص حقــوق خصوصــی و هــم ســازمانها و  اســت کــه در ای
ــتگاه  ــد و دس ــادره را در دادگاه دارن ــه رأی ص ــراض ب ــق اعت ــی ح ــع دولت مراج
ــه وی  ــی از رأی صــادره علی ــزد دادگاه عموم ــد ن ــام اداری میتوان ــا مق ــی ی دولت
توســط مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری شــکایت نمایــد، اگــر چــه در برخــی 

مــوارد نیــز ایــن حــق بــرای دســتگاه‌های دولتــی مخــدوش گشــته اســت.59

58. فلاحــزاده، علــی محمــد و روحالــه علیــدادزاده، نقــد دادنامــه شــماره 86/170 مــورخ 86/3/20 هیــأت عمومــی 
دیــوان عدالــت اداری در ارتبــاط بــا هیأتهــا مستشــاری و محکمــه تجدیدنظــر دیــوان محاســبات کشــور، فصلنامــه 

رأی: مطالعــات آرای قضایــی، شــماره 17، زمســتان 1395، ص 108.
59. نجابتخــواه، مرتضــی و فاطمــه افشــاری و ســید شــهاب‌الدین موســوی‌زاده، آسیب‌شناســی ســاختار و 
صلاحیته�ـای مراج�ـع اختصاص�ـی اداری در حق�ـوق ای�ـران، دو فصلنام�ـه دیدگاهه�ـای حق�ـوق قضای�ـی، ش�ـماره 77 و 
78، بهــار و تابســتان 1396، ص�ـص 207- 208. بــه عنــوان مثــال بــر طبــق نظریــه مشــورتی شــماره 551/7 مــورخ 
25/1/1381 اداره کل حقوق��ی ق�ـوه قضائیـه�، ام��کان اعت��راض ارگانه��ای دولت��ی بــه محاکــم دادگســتری در صــورت 

صــدور رأی از ســوی مراجــع حــل اختــاف مربــوط بــه قانــون کار بــه زیــان آنهــا، ممکــن نیســت. 
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اصــول دادرســی عادلانــه یــا منصفانــه60 بــه مجموعــه اصولــی گفتــه میشــود 
کــه رعایــت آنهــا در یــک دادرســی منجــر بــه تأمیــن هــر چــه بیشــتر حقــوق 
ــه از  ــی جامع ــی و حقوق ــظ نظــم عموم ــن حف ــک ســو و تضمی شــهروندان از ی
ســوی دیگــر میگــردد و در نتیجــه رعایــت ایــن اصــول در مراجع قضایــی و اداری 
اســت کــه میــان منافــع عمومــی و منافــع خصوصــی تــوازن لازم برقــرار شــده و 
در دادرســیها، اعــم از کیفــری، حقوقــی و اداری، بــه کارگیــری ایــن اصــول منجــر 
بــه تأمیــن و تضمیــن هــر چــه بیشــتر عدالــت گشــته و جلــوی نقــض احتمالــی 
حقــوق شــهروندان و انجــام دادرســی‌های یــک ســویه و ناعادلانــه گرفتــه 
ــد  ــت شــکلی در فرآین ــر عدال ــه ب ــک دادرســی منصفان ــق ی ــرا تحقّ میشــود، زی
رســیدگی‌های قضایــی و اداری تأکیــد دارد و آیین‌هــا و ســاز و کارهایــی از 
ــبت  ــه نس ــی جامع ــدان عموم ــه وج ــود ک ــامل میش ــده را ش ــن ش ــش تعیی پی
بــه منصفانــه و عادلانــه بــودن آنهــا متقاعــد گردیــده اســت و در حقیقــت ایــن 
اصــول، بازتابــی از اندیشــه هــای نویــن مبتنــی بــر حقــوق و آزادیهــای اساســی 

افــراد جامعــه هســتند.61 
ــزان  ــت و می ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــأت نظ ــاختار هی ــی س ــذا در بررس ل
ــه در  ــه و منصفان ــی عادلان ــول دادرس ــت اص ــه رعای ــه ب ــا، توجّ ــدی آنه کارآم
رســیدگی‌های ایــن دو مرجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و اشــتباهات 
ثبتــی بــه عنــوان مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری در ســاختار ســازمان ثبــت 
ــا بتــوان  اســناد و امــاک کشــور از اهمّیّــت  فــوق العــاده‌ای برخــوردار اســت ت
از ایــن طریــق، میــزان رعایــت حقــوق شــهروندی آحــاد جامعــه و انجــام یــک 
60. در برخــی منابــع از ایــن اصــول بــا عنــوان »اصــول دادرســی عادلانــه« و در برخــی دیگــر از منابــع بــا عنــوان 

»اصــول دادرســی منصفانــه« یــاد میشــود و در واقــع نویســندگان ایــن دو اصطــاح را متــرادف دانســته انــد.
61. قاســمی، غلامعلــی و عــادل شــیبانی، نقــش ســازمانهای مــردم نهــاد در دادرســی اداری، فصلنامــه حقــوق اداری، 

ســال ششــم، شــماره 19، تابســتان 1398، ص 134.

www.takbook.com



باب سوم 78
ــی  ــورد ارزیاب ــی م ــاد حقوق ــن دو نه ــه را در ای ــه و غیرمغرضان ــی عادلان دادرس
قــرار داد. اصــول دادرســی عادلانــه و منصفانــه‌ای کــه در یــک »دادرســی اداری 
مطلــوب«62 بای��د م��ورد توجّ�ـه ق�ـرار بگیرنــد عبارتنــد از: »اصــل تســاوی«، »اصــل 
ــی  ــون علن ــی چ ــامل اصول ــی« ش ــفافیت دادرس ــل ش ــی«، »اص ــق دادخواه ح
ــیدگی‌کننده و  ــع رس ــودن آرای مراج ــتدل ب ــتند و مس ــیدگی، مس ــودن رس ب
دسترســی بــه مقــرّرات، اســناد و آرای مراجــع رســیدگی‌کننده، »اصــل اســتقلال 
مرجــع رســیدگی‌کننده«، »اصــل رعایــت بیطرفــی«، »اصــل تســاوی ســاحها« 
و »اصــل انجــام دادرســی در زمــان معقــول« کــه در ایــن فصــل رعایــت هــر یــک 
از ایــن اصــول در رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت مــورد 

ــد.   تحلیــل و بررســی قــرار میگیرن

مبحث اول: اصل »تساوی«

ــر قانــون اشــاره  ایــن اصــل بــه مســاوی بــودن تمامــی افــراد جامعــه در براب
دارد کــه یکــی از حقــوق اساســی و بنیادیــن شــناخته شــده در اســناد جهانــی 
حقــوق بشــر و قانــون اساســی اغلــب کشورهاســت. بنــد یــک مــاده 14 میثــاق 
حقــوق مدنــی و سیاســی چنیــن مقــرّر مــی دارد کــه: »همــه در مقابــل دادگاه 
هــا و دیوانهــای دادگســتری مســاوی هســتند ... « در قانــون اساســی جمهــوری 
اســامی ایــران نیــز مشــاهده میشــود کــه ذیــل فصــل ســوم بــا عنــوان »حقــوق 
ملــت« بــه اصــل تســاوی افــراد تأکیــد شــده اســت. مطابــق اصــل 19 ایــن قانون: 
»مــردم ایــران از هــر قــوم و قبیلــه کــه باشــند از حقــوق مســاوی برخوردارنــد 
ــژاد، زبــان و ماننــد اینهــا ســبب امتیــاز نخواهــد بــود.« لــذا در یــک  و رنــگ، ن
ــون و  ــر قان ــراد در براب ــت اصــل تســاوی اف ــه، رعای ــه و منصفان رســیدگی عادلان
ــق  ــی تحقّ ــوی از ارکان اصل ــن دع ــا طرفی ــار ب ــاوات در رفت قاضــی و اصــل مس

62. برخــی اصــول دادرســی عادلانــه مختــص بــه دادرســی‌های کیفــری و برخــی دیگــر مختــص بــه دادرســی‌های 
ــه  ــه ‌ای ک ــتار، اصــول دادرســی عادلان ــن نوش ــند. در ای ــا میباش ــان آنه ــز مشــترک می ــی و اداری و برخــی نی مدن
میبایســت در دادرســی‌های مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری مــورد توجــه قــرار بگیرنــد بــا نحــوه رســیدگی‌های 
هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت تطبیــق داده میشــوند تــا از ایــن منظــر بتــوان عادلانــه و منصفانــه بــودن 
ــورد بررســی و  ــی م ــن دو مرجــع اختصاصــی دادرســی ثبت ــدی ای ــزان کارآم ــان و در نتیجــه می رســیدگی‌های آن

ارزیابــی قــرار بگیــرد.  
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عدالــت میباشــد و در نتیجــه مقــام رســیدگی‌کننده میبایســت رفتــار یکســان و 
برابــر بــا طرفیــن پرونــده داشــته و از هــر گونــه تبعیــض نــاروا نســبت بــه آنهــا 

بپرهیــزد.63
در بررســی قانــون ثبــت، آییننامــه آن و نیــز مجموعــه بخشــنامه‌های ثبتــی 
صــادره از ســوی ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور مشــاهده میشــود کــه 
قانونگــذار در خصــوص نحــوه رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی 
ــوه  ــته و نح ــه داش ــی توجّ ــات ثبت ــتباهات و اختلاف ــع اش ــه رف ــا ب ــت، تنه ثب
رســیدگی ایــن مراجــع بــه اختلافــات و اشــتباهات مــورد نظــر را بیــان نمــوده 
اســت و بــه شــخصیت حقیقــی و حقوقــی طرفیــن دعــوی کاری نداشــته اســت 
و در مــواردی چــون بنــد یــک مــاده 25 قانــون ثبــت کــه مشــعر بــه اختلافــات 
و اشــتباهات حــادث شــده در مرحلــه پذیــرش تقاضــای ثبــت از افــراد میباشــد، 
تمامــی افــراد حقیقــی و حقوقــی را بــه صــورت مســاوی مدنظــر قــرار داده اســت 
و اســتثنائی بــرای آن بیــان ننمــوده اســت. لــذا اصــل تســاوی طرفیــن دعــوی 
در برابــر قانــون توســط قانونگــذار در خصــوص ایــن مراجــع رعایــت شــده اســت. 
ولــی در رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت جلــوه 
ــان  ــاوی می ــت تس ــت و آن رعای ــت اس ــز اهمّیّ ــاوی حائ ــل تس ــری از اص دیگ
طرفیــن دعــوی از ســوی اعضــای قضایــی و ثبتــی عضــو ایــن مراجــع اســت کــه 
در رســیدگی‌های خــود تحــت تأثیــر مقــام یــا موقعیــت و یــا جایــگاه ســازمانی 
هیــچ کــدام از طرفیــن دعــوی قــرار نگیرنــد و اصــل تســاوی را نســبت بــه طرفین 
دعــوی رعایــت نماینــد، حتّــی اگــر یــک ســوی دعــوی واحــد ثبتــی باشــد، زیــرا 
در برخــی مــوارد مشــاهده شــده اســت کــه برخــی از مقامــات دولتــی یــا ارگانهــا 
و ســازمانها بــا تحــت تأثیــر قــرار دادن برخــی از اعضــای ایــن مراجــع، موفــق بــه 
اخــذ آرای خــاف واقــع و ناعادلانــه شــده انــد کــه برخــی از ایــن آرا در شــورای 
عالــی ثبــت و برخــی دیگــر در دیــوان عدالــت اداری نقــض گشــته انــد. همچنیــن 
وجــود رابطــه همــکاری و اشــتراکات ســازمانی میــان رؤســا و کارشناســان واحــد 
ثبتــی بــا کارشناســان هیأتهــای نظــارت و همیــن طــور مدیــرکل ثبــت اســتان 
63. مــرادی، قاســم، اصــول حاکــم بــر رونــد دادرســی عادلانــه، فصلنامــه جســتارهای حقــوق عمومــی، ســال دوم، 

شــماره چهــارم، بهــار 1397، ص 36.
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و یــا وجــود چنیــن رابطــه‌ای میــان مدیــرکل و کارشناســان ثبــت یــک اســتان 
ــد  ــاک کشــور میتوان ــت اســناد و ام ــازمان ثب ــای س ــا کارشناســان و معاونته ب
ــت از  ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــی‌های هیأته ــراف دادرس ــاز انح زمینه‌س

اصــول دادرســی عادلانــه و بــه طــور مشــخص از اصــل تســاوی گــردد.

مبحث دوم: اصل »حق دادخواهی« یا »حق دسترسی به دادگاه صالح«

حــق دادخواهــی اقتضــا میکنــد کــه همــه افــراد بتواننــد در زمانــی کــه حقــی 
از آنــان ضایــع میشــود بــه مرجــع صالحــی بــرای دادخواهــی دسترســی داشــته 
ــا نماینــد. مبنــای چنیــن حقــی  ــا حقــوق تضییــع شــده خــود را احی باشــند ت
»اصــل تســاوی همــگان در برابــر قانــون« اســت کــه تــاش بــرای تحقّــق ایــن 
ــی و  ــه دادگاه قانون ــه ب ــراد جامع ــه اف ــه دسترســی مســاوی هم اصــل منجــر ب
صالــح میشــود و در ایــن مســیر هیــچ گونــه تبعیضــی بــر اســاس مذهــب، نــژاد، 
ــل پذیــرش نمیباشــد.64 در بنــد  ــح قاب ــه دادگاه صال جنــس و ... در دسترســی ب
1 مــاده 14 میثــاق بین‌المللــی حقــوق مدنــی و سیاســی، حــق دادخواهــی بــه 
عنــوان یــک حــق مســلّم بــرای افــراد تمامــی جوامــع به رســمیت شــناخته شــده 
ــات و تســهیلات مــورد  ــد کــه تمامــی امکان ــل، دولتهــا متعهدن اســت و در مقاب
نیــاز بــرای اجــرای ایــن حــق را فراهــم کننــد و لازمــه اجرایــی شــدن ایــن حــق، 
وجــود دادگاه هــای صلاحیتــدار بــه منظــور ایجــاد دسترســی مســاوی همــگان و 

عــدم وجــود مانــع در مراجعــه بــه ایــن دادگاه هــا میباشــد.65
ــن  ــران در ای ــامی ای ــوری اس ــی جمه ــون اساس ــارم قان ــی و چه ــل س اص
خصــوص ایــن چنیــن مقــرّر میــدارد: »دادخواهــی حــق مســلّم هــر فــرد اســت و 
هــر کســی میتوانــد بــه منظــور دادخواهــی بــه دادگاه صالــح رجــوع نمایــد. همــه 
ــا را در دســترس داشــته باشــند  ــه دادگاه ه ــن گون ــد ای ــت حــق دارن ــراد مل اف
ــه  ــق مراجع ــون ح ــب قان ــه موج ــه ب ــی ک ــوان از دادگاه ــس را نمیت ــچ ک و هی
64. مــاده 10 اعلامیــه جهانــی حقــوق بشــر. همچنیــن مطابــق مــاده 8 ای��ن اعلامی��ه: »هــر کــس حــق دارد از تعــدّی 
بــه حقــوق بنیادینــی کــه بــه موجــب قانــون اساســی یــا قوانیــن دیگــر بــرای او شــناخته شــده اســت بــه دادگاه 

هــای صلاحیتــدار ملــی متوســل گــردد تــا حقــش اســتیفا شــود.«
ــر  ــان: دفت ــورای نگهب ــکده ش ــران: پژوهش ــه، ته ــی عادلان ــوم دادرس ــی مفه ــه، بررس ــیده لطیف ــینی، س 65. حس

مطالعــات نظام‌ســازی اســامی، 1393، ص 9.
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ــی و  ــه حــق دادخواه ــن ک ــر ای ــاوه ب ــن ع ــرد.« بنابرای ــع ک ــه آن را دارد، من ب
دسترســی بــه محاکــم یکــی از حقوقــی اســت کــه بــدون تبعیــض و مطابــق بــا 
ــه نظــر میرســد در اصــل مذکــور کلمــه  ــه اســت، ب ــی، لازم‌الرعای شــرایط قانون
ــی و هــم شــامل محاکــم  »دادگاه« اطــاق داشــته و هــم شــامل محاکــم قضای
اداری میگــردد و بدیــن ترتیــب همــه افــراد جامعــه ایــن حــق را دارنــد کــه بــرای 
دادخواهــی و رفــع ظلــم از خــود، در کنــار دادگاه هــای عمومــی بــه دادگاه هــای 

اداری نیــز دسترســی داشــته باشــند.66
ایــن حــق در مــواد 6، 25 و 25 مکــرّر قانــون ثبــت بــرای تمامــی مراجعیــن 
بــه ادارات ثبــت اســناد و امــاک سراســر کشــور پیش‌بینــی شــده اســت. مــاده 
6 قانــون ثبــت چنیــن مقــرّر مینمایــد کــه: »بــرای رســیدگی بــه کلیّــه اختلافات 
و اشــتباهات مربــوط بــه امــور ثبــت اســناد و امــاک در مقــرّ هــر دادگاه اســتان 
هیأتــی بــه نــام هیــأت نظــارت مرکــب از رئیــس ثبــت اســتان یــا قائــم مقــام او و 
دو نفــر از قضــات دادگاه اســتان بــه انتخــاب وزیــر دادگســتری تشــکیل میشــود. 
هیــأت مزبــور بــه کلیّــه اختلافــات و اشــتباهات مربــوط بــه امــور ثبتــی در حــوزه 

قضایــی اســتان رســیدگی مینمایــد... « 
ــرّ  ــارت در مق ــای نظ ــات هیأته ــتی جلس ــاده بایس ــن م ــق ای ــه مطاب ــر چ اگ
دادگاه هــر اســتان تشــکیل شــوند، ولیکــن بــه دلیــل ایــن که دسترســی بــه اداره 
کل ثبــت اســناد و امــاک اســتان بــرای تمامــی افــراد جامعــه آســانتر میباشــد 
و همچنیــن بــه دلیــل ماهیــت تخصصــی رســیدگی‌های ایــن هیأتهــا بــه امــور 
ثبتــی مطابــق مــاده 2 »آییننامــه اجرایــی قانــون رســیدگی بــه اســناد مالکیــت 
معــارض و هیــأت نظــارت و شــورای عالــی )ثبــت(« مصــوّب 16 اردیبهشــت مــاه 
ــر اســتان  ــت اســناد و امــاک ه ــا در ادارات کل ثب ــن هیأته 1352 جلســات ای
تشــکیل میشــوند تــا بــه کلیّــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی در حــوزه ثبتــی آن 
اســتان رســیدگی نماینــد. وظایــف ایــن هیأتهــا طــی بندهــای 8 گانــه مــاده 25 

قانــون ثبــت مشــخص و معیّــن شــده اســت. 
ــه  ــوط ب ــای مرب ــه پرونده‌ه ــیدگی ب ــریع در رس ــتای تس ــن در راس همچنی
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 66. تاری

ــتان 1388، ص 118. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی، همــان طــور کــه پیشــتر نیــز بیــان گردیــد، طــی 
بنــد 387 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی، بخشــی از وظایــف هیأتهــای 
ــن مســئله،  ــه ای ــذار شــده اســت ک ــی واگ ــای ثبت ــه رؤســای واحده نظــارت ب
ــای  ــه پرونده‌ه ــیدگی ب ــت رس ــی اداری جه ــه مرجع ــان را ب ــی مراجع دسترس
ثبتــی آنهــا آســانتر مینمایــد، زیــرا دسترســی بــه رئیــس واحــد ثبتــی بــه مراتــب 
راحتتــر از هیــأت نظــارت اســتان میباشــد و تنهــا در مــواردی کــه جــزو اختیارات 
تفویضــی بــه رئیــس واحــد ثبتــی نمیباشــد، مســئله جهــت رســیدگی بــه هیــأت 

نظــارت اســتان ارجــاع میگــردد.
ــه  ــرادی ک ــی اف ــت، تمام ــون ثب ــاده 25 قان ــق تبصــره 5 م ــاوه، مطاب ــه ع ب
ــای 1، 5 و  ــتان مشــمول بنده ــارت اس ــأت نظ ــزد هی ــا ن ــه آنه ــده مطروح پرون
7 ایــن مــاده باشــد، میتواننــد نســبت بــه آرای صــادره از ســوی هیــأت نظــارت 
ظــرف مــدت بیســت روز از تاریــخ الصــاق رأی در تابلــوی اعلانــات واحــد ثبتــی 
بــا تقدیــم اعتــراض بــه واحــد ثبتــی، اعتــراض نمــوده و بدیــن ترتیب درخواســت 
تجدیدنظــر نســبت بــه رأی صــادره از ســوی هیــأت نظــارت اســتان را در شــورای 
عالــی ثبــت نماینــد و ایــن شــورا نیــز مطابــق مفــاد مــاده 25 مکــرّر قانــون ثبــت 

ــد.  ــه تمامــی پرونده‌هــای ارجاعــی رســیدگی مینمای ب
ــارت و  ــای نظ ــیدگی‌های هیأته ــوی در رس ــن دع ــه طرفی ــر چ ــن اگ ولیک
ــد،  ــکان حضــور در جلســه رســیدگی را ندارن ــت ام ــی ثب بالاخــص شــورای عال
امــا آن چــه کــه مرتبــط بــا ایــن اصــل میباشــد حــق دادخواهــی افــراد در ایــن 
ــه  ــا نســبت ب ــه فراهــم گشــته ت ــرای تمامــی آحــاد جامع مراج�ـع اس�ـت ک�ـه ب
ــده آنهــا اگــر مشــمول مــوارد  ــا اشــتباه ثبتــی رخ داده در پرون رفــع اختــاف ی
ــا مراجعــه بــه ایشــان و اگــر  تفویضــی بــه رؤســای واحدهــای ثبتــی میباشــد ب
مشــمول اختیــارات هیأتهــای نظــارت اســتانی میباشــد در مرجــع مذکــور اقــدام 
ــأت نظــارت  ــه رأی صــادره از ســوی هی ــد و چنانچــه ب ــه طــرح دعــوی نماین ب
اســتان محــل وقــوع ملــک اعتراضــی دارنــد، اعتــراض خــود را در صورتــی کــه 
ــازه  ــود، در ب ــر میش ــاده 25 مارالذک ــت م ــج و هف ــک، پن ــای ی ــمول بنده مش
بیســت روزه مقــرّر در تبصــره 5 فوق‌الاشــعار بــه واحــد ثبتــی تقدیــم تــا پرونــده 
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ــور در شــورای عالــی ثبــت مــورد تجدیدنظــر قــرار گیــرد.   مزب

امــا بایــد توجّــه داشــت کــه مطابــق مــاده 6 قانــون ثبــت، هیأتهــای نظــارت 
ــن مســئله دســتیابی آســان  ــه ای ــز اســتانها تشــکیل میشــوند ک فقــط در مراک
بــه ایــن هیأتهــا را بــرای تمامــی شــهروندان هــر اســتان بــه دلیــل لــزوم طــی 
مســافت، صــرف هزینــه جهــت انجــام ایــن ســفر و نیــز عــدم تشــکیل جلســات 
ایــن هیأتهــا در تمامــی روزهــای هفتــه، میسّــر نســاخته و در نتیجــه، هیأتهــای 
ــن  ــند. ضم ــح میباش ــه دادگاه صال ــان ب ــی آس ــاخصه دسترس ــد ش ــارت فاق نظ
ــای  ــی، هیأته ــه محشــای بخشــنامه‌های ثبت ــد 390 مجموع ــق بن ــه مطاب آن ک
ــورت  ــه ص ــه ب ــن، چ ــات طرفی ــتماع دفاعی ــن و اس ــر پذیرفت ــی ب ــارت الزام نظ
شــفاهی و چــه بــه صــورت کتبــی، نداشــته و تنهــا بــر مبنــای گزارشــات ارســالی 
از ســوی واحدهــای ثبتــی و گــزارش نهایــی کارشناســان هیــأت نظــارت اســتان 
ــای  ــان هیأته ــن کارشناس ــه ای ــد67 و در نتیج ــدور رأی مینماین ــه ص ــدام ب اق
نظــارت هســتند کــه تشــخیص میدهنــد موضــوع مــورد رســیدگی در صلاحیــت 
ــان،  ــر آن ــودن نظ ــی ب ــه در صــورت منف ــر؟ ک ــا خی ــد ی ــارت میباش ــأت نظ هی

ــه ایــن هیأتهــا ناممکــن میگــردد.  دسترســی شــهروندان ب
ــون ثبــت کــه ممکــن  همچنیــن در مــواردی ماننــد بنــد یــک مــاده 25 قان
ــی و اداره  ــن متقاض ــت بی ــت ثب ــرش درخواس ــه در پذی ــاف حاصل ــت اخت اس
ثبــت ایجــاد شــده باشــد، حــق دسترســی بــه هیــأت نظــارت بــرای واحــد ثبتــی 
از تناســب و همخوانــی لازم بــا حــق دسترســی متقاضــی ثبــت بــه ایــن هیــأت 
در راســتای انجــام یــک دادرســی عادلانــه و منصفانــه برخــوردار نمیباشــد، زیــرا 
ــره  ــام مذاک ــوری و انج ــه حض ــز مراجع ــزارش و نی ــال گ ــه و ارس ــام مکاتب انج
ــودن  ــکار ب ــه لحــاظ هم ــی ب ــد ثبت ــرای واح ــارت ب ــأت نظ ــان هی ــا کارشناس ب
ــد  ــا رئیــس و کارشناســان واحــد ثبتــی میتوان کارشناســان هیأتهــای نظــارت ب
موجــب افزایــش حــق دسترســی آنــان بــه هیــأت نظــارت و محرومیــت متقاضــی 
از ایــن حــق گــردد.68 ایــن مســئله در زمانــی کــه شــورای عالــی ثبــت اقــدام بــه 
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 67. آذرپ

ــش، 1396، ص 172. ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
68. احمــدی، کاظــم، هیــأت نظــارت در پرتــو اصــل دادرســی منصفانــه، ماهنامــه پژوهــش ملــل، دوره دوم، شــماره 

18، خــرداد مــاه 1396، ص 130.
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ــز  ــد نی ــای نظــارت اســتانی مینمای تجدیدنظــر در آرای صــادره از ســوی هیأته
میــان شــورای عالــی ثبــت و کارشناســان آن شــورا بــا ادارات کل ثبــت اســتانها 
ممکــن اســت بــه وقــوع بپیونــدد کــه چنیــن وضعیتــی بــه طــور قطــع عادلانــه و 
منصفانــه بــودن رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت را تحــت 

شــعاع خــود قــرار خواهــد داد.

مبحث سوم: اصل »شفافیت دادرسی«

ــیدگیها،  ــودن رس ــی ب ــون علن ــی چ ــه از طرق ــی ک ــفافیت دادرس ــل ش اص
ــن  ــزام ای ــرّرات و آرای مراجــع رســیدگی‌کننده و ال ــن و مق ــه قوانی دسترســی ب
ــن  ــه ای ــتدلال ب ــوه اس ــز نح ــم و نی ــدور حک ــتندات ص ــه مس ــه ارائ ــع ب مراج
مســتندات تأمیــن میگــردد، یکــی از اصــول بنیادیــن در انجــام یــک دادرســی 
ــوه و  ــفافیت در نح ــاد ش ــب ایج ــت آن موج ــه رعای ــد ک ــه اداری میباش عادلان
فرآینــد انجــام دادرســی اداری و در نتیجــه فراهــم نمــودن زمینــه راســتی‌آزمایی 
و بررســی میــزان صحــت و ســقم دادرســی انجــام شــده و بالتبــع، افزایــش اعتماد 
ــزان  ــی می ــای بررس ــذا معیاره ــود. ل ــیها میش ــه دادرس ــن گون ــه ای ــی ب عموم

ــد از: ــی اداری عبارتن ــک دادرس ــفافیت ی ش

گفتار اول: علنی بودن رسیدگی

ــک  ــن ارکان ی ــی از مهمتری ــیدگی یک ــودن رس ــوری ب ــی و حض ــل علن اص
ــا اصــل  ــر کشــورهای دنی ــی اکث رســیدگی شــفاف اســت69 و در سیســتم قضای
بــر علنــی بــودن و حضــوری بــودن رســیدگیها اســت مگــر در مــوارد اســتثنائی 
ــا لحــاظ نمــودن  ماننــد مســائل اخلاقــی یــا امنیتــی کــه در چنیــن مــواردی ب
دیگــر مصالــح، رســیدگیها بــه صــورت غیرعلنــی برگــزار میگــردد.70 بــا توجّــه بــه 
ــرای طرفیــن دعــوی از یــک  ــده ب ــع شــخصی موجــود در هــر پرون وجــود مناف
ــر دادرســی از ســوی  ــی از ام ــر آگاهــی عموم ــب ب ــی مترتّ ــع عموم ســو و مناف
69. هداونــد، مهــدی و مســلم آقایــی طــوق، دادگاه هــای اختصاصــی اداری در پرتــو اصــول دادرســی عادلانــه و 

ــران: خرســندی، 1389، ص 200. ــه، چــاپ اول، ته ــای دادرســی منصفان آیین‌ه
70. مرادخانــی، فردیــن و آیــت مولائــی، عــدم اســتقلال آییــن دادرســی اداری در چارچــوب قانــون دیــوان عدالــت 

اداری، فصلنامــه فقــه و حقــوق اســامی، ســال هشــتم، شــماره پانزدهــم، پاییــز و زمســتان 1396، ص 149.
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85باب سوم
ــد و نشــانگر و جلــوه‌ای از اعمــال عدالــت  دیگــر، رســیدگی علنــی میتوانــد مؤیّ
در جامعــه باشــد کــه منجــر بــه رعایــت انصــاف و مجموعــه تضمینــات مربــوط 
ــه‌ای کــه میتــوان  ــه گون ــه میگــردد، ب ــه و عادلان ــر دادرســی منصفان ــه حــق ب ب
علنــی بــودن دادرســی را بــه عنــوان یکــی از عناصــر بنیادیــن تحقّــق عدالــت در 

ــه شــمار آورد.71  جامعــه ب
لــذا میتــوان چنیــن ادعــا نمــود کــه هــدف از علنــی بــودن رســیدگیها، تأمیــن 
حداکثــری عدالــت بــا افزایــش هــر چــه بیشــتر نظــارت افــکار عمومــی بــر جریان 
ــه  ــل رســاندن فســاد در دادرســیها میباشــد ک ــه حداق دادرســی و در نتیجــه ب
ــب  ــی اغل ــرّرات داخل ــز در قوانیــن و مق ــی72 و نی ــن مهــم در اســناد بین‌الملل ای
کشــورها پذیرفتــه شــده اســت. در کشــور مــا نیــز در اصــل یکصــد و شــصت و 
پنجــم قانــون اساســی جمهــوری اســامی ایــران، اصــل علنــی بــودن محاکمــات 
و اســتثنائات آن مــورد توجّــه قــرار گرفتــه اســت. در معنــای اصطلاحــی، علنــی 
ــا  ــاف ی ــن اخت ــور طرفی ــای حض ــه معن ــق ب ــیر مضیّ ــی در تفس ــودن دادرس ب
ذینفعــان در جلســه رســیدگی و در تفســیر موسّــع آن بــه معنــای حضــور مــردم 
و رســانه‌ها و بــه عبــارت دیگــر، افــکار عمومــی در جلســه رســیدگی میباشــد.

جهــت تأمیــن ایــن اصــل، فراهــم نمــودن مقدماتــی ضــرورت دارد کــه عبارتند 
از: انجــام رســیدگی در یــک محــل مشــخص و معیّــن و تــا حــد امــکان دائمــی 
و همچنیــن در دســترس بــودن محــل رســیدگی بــه گونــه‌ای کــه دسترســی بــه 
ــن جهــت لازم اســت  ــراد ســهل و آســان باشــد. بدی ــرای عمــوم اف آن محــل ب
ــی  ــاوی در ســطح کشــور از پراکندگ ــواع دع ــه ان ــا مراجــع رســیدگی‌کننده ب ت
مناســب برخــوردار باشــند تــا مراجعــه بــه آنهــا نیازمنــد صــرف هزینــه و طــی 
ــی  ــه در تمام ــار جامع ــی اقش ــتفاده تمام ــکان اس ــد و ام ــیار نباش ــافت بس مس
ســطوح اقتصــادی و نیــز فرهنگــی و اجتماعــی از ایــن مراجــع فراهــم باشــد، بــه 
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 71. تاری

ــتان 1388، ص 128. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
72. اســنادی چــون »اعلامیــه جهانــی حقــوق بشــر« کــه در مــاده 10 آن چنی��ن آم��ده اس��ت: »ه��ر انس��انی ســزاوار 
و محــق بــه دسترســی کامــل و برابــر بــه دادرســی آشــکار و عادلانــه توســط دادگاهــی بیطــرف و مســتقل اســت 
تــا در برابــر هــر گونــه اتهــام جزایــی علیــه وی، بــه حقــوق و تکالیــف وی رســیدگی کنــد.« همچنیــن در بنــد 1 
مــاده 14 »میثــاق بین‌المللــی حقــوق مدنــی و سیاســی« و نیــز بنــد 1 مــاده 6 »کنوانســیون اروپایــی حقــوق بشــر« 

ایــن اصــل مــورد توجــه قــرار گرفتــه اســت.  
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گونــه‌ای کــه امــکان حضــور افــراد در فرآینــد رســیدگی تــا حــد امــکان میسّــر 

باشــد.73
ــی  ــا علن ــد ســایر محاکــم ب ــز مانن در مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری نی
بــودن رســیدگیها، عملکــرد ایــن مراجــع تحــت نظــارت مســتقیم مــردم و افــکار 
ــن  ــه انحــراف در ای ــش ب ــن مهــم از گرای ــه ای ــت ک ــرار خواهــد گرف ــی ق عموم
ــی کــه برگــزاری جلســات رســیدگی  مراجــع جلوگیــری خواهــد نمــود، در حال
ــی و در نتیجــه گســترش  ــکار عموم ــی اف ــی موجــب بدبین ــه صــورت غیرعلن ب

ــر علیــه مراجــع مذکــور خواهــد شــد.74 شــایعات ب
ــارت  ــای نظ ــیدگی‌های هیأته ــل در رس ــن اص ــت ای ــزان رعای ــی می در بررس
ــون  ــی قان ــه اجرای ــاده 2 »آییننام ــق م ــه مطاب ــر چ ــه اگ ــاهد آن هســتیم ک ش
رسیــدگی ب�ـه اس��ناد مالکی�ـت مع��ارض و هیــأت نظـا�رت و ش��ورای عال��ی )ثبت(« 
کــه مقــرّر میــدارد: »محــل تشــکیل جلســات هیــأت نظــارت در اداره ثبت اســتان 
و جلســات آن حداقــل دو بــار در هفتــه تشــکیل خواهــد شــد« محــل تشــکیل 
جلسـا�ت هیأته��ای نظ��ارت معیّــن و مشــخص و نیــز دائمــی بــوده و در اداره کل 
ــراد در  ــکان حضــور اف ــن ام ــر اســتان میباشــد، ولیک ــاک ه ــناد و ام ــت اس ثب
ــت.  ــده اس ــی نش ــارت پیش‌بین ــای نظ ــدور رأی هیأته ــیدگی و ص ــد رس فرآین
ــده اســت  ــن آم ــور چنی ــه مذک ــاده 3 آییننام ــد 2 م ــواردی چــون بن ــا در م ام
ک��ه: » ... ثبـت� اس��تان چنانچــه بــا توجّــه بــه ســوابق امــر، تحقیــق محلــی را 
لازم بدانــد دســتور مقتضــی بــه واحــد مربوطــه خواهــد داد و در ایــن صــورت، 
واحــد مزبــور بایــد بــا تعییــن وقــت مناســب طرفیــن را بــرای معاینــه و تحقیقات 
محلــی دعــوت و در اخطــار مربوطــه متذکّــر شــود کــه اولاًً عــدم حضــور، مانــع 
رســیدگی نخواهــد بــود و ثانیــاًً هــر یــک از طرفیــن میتواننــد بــرای ملاحظــه و 
ــه اداره  ــا قبــل از وقــت رســیدگی ب اطــاع از مــدارک تســلیمی طــرف دیگــر ت
ثبــت مراجعــه نماینــد ... « در نتیجــه مطابــق ایــن بنــد، اگــر چــه امــکان حضــور 

ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 73. طجرل
اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 

ــتان 1394، ص 170. ــماره 49، زمس ــم، ش هفده
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 74. تاری

ــتان 1388، ص 129. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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افــراد در جلســات رســیدگی هیأتهــای نظــارت وجــود نــدارد ولــی حداقــل ایــن 
ــات  ــه تحقیق ــه در مرحل ــت ک ــده اس ــناخته ش ــوی ش ــن دع ــرای طرفی ــق ب ح

محلــی واحــد ثبتــی میتواننــد حضــور یابنــد. 
همچنیــن در مــاده 171 »آییننامــه اجــرای مفــاد اســناد رســمی لازم‌الاجــرا 
و طــرز رســیدگی بــه شــکایات از عملیــات اجرایــی« مصــوّب 1387/6/11 
مقــرّر شــده اســت کــه: »هــرگاه هیــأت نظــارت محتــاج بــه توضیحاتــی از اجــرا 
ــد  ــه اولاًً قی ــد« ک ــات لازم را بخواه ــد توضیح ــد میتوان ــه باش ــن قضی ــا طرفی ی
»میتوانــد« اشــاره بــه آن دارد کــه ایــن اخــذ توضیحــات اجبــاری بــرای هیــأت 
نظــارت نــدارد و تنهــا در مــواردی کــه صــاح بدانــد آن را انجــام میدهــد و ثانیــاًً 
معیّــن نکــرده اســت کــه ایــن اخــذ توضیحــات حضــوری باشــد یــا غیرحضــوری 
و از طریــق ارســال گــزارش از ســوی واحــد ثبتــی یــا تقدیــم اظهــارات از ســوی 
ــن در  ــور طرفی ــده حض ــدود کنن ــود مح ــن خ ــه ای ــد ک ــه باش ــن قضی طرفی
جلســات رســیدگی هیأتهــای نظــارت میباشــد و رویــه عملــی هیأتهــای نظــارت 
نیــز مبیّــن اخــذ توضیحــات بــه صــورت مکتــوب در اکثــر رســیدگیها میباشــد. 
از ســوی دیگــر، در هــر اســتان فقــط یــک هیــأت نظــارت در اداره کل ثبــت 
ــص در  ــئله بالاخ ــن مس ــه ای ــد ک ــتقر میباش ــتان مس ــاک آن اس ــناد و ام اس
اســتانهای پهنــاوری ماننــد فــارس، کرمــان، سیســتان و بلوچســتان و ... در عمــل 
ــه  ــی ب ــرای دسترس ــراد ب ــازد و اف ــکل میس ــأت را مش ــن هی ــه ای ــی ب دسترس
ــت  ــده جه ــازی پرون ــه آماده‌س ــه وظیف ــتان ک ــارت اس ــأت نظ ــان هی کارشناس
طــرح در هیــأت نظــارت را دارنــد میبایســت مســافت محــل ســکونت خــود تــا 
ــه  ــت و هزین ــن مســئله مســتلزم صــرف وق ــد و ای ــز اســتان را طــی نماین مرک

ــود. توســط آنهــا خواهــد ب
ــکان حضــور در جلســات  ــده ام ــان پرون ــه ذینفع ــر آن ک ــاوه ب ــن ع همچنی
رســیدگی هیأتهــای نظــارت را ندارنــد و تنهــا میتواننــد بــرای پیگیــری وضعیــت 
پرونــده خــود بــه کارشناســان هیــأت نظــارت مراجعــه نماینــد، امــکان حضــور 
اصحــاب رســانه نیــز در فرآینــد رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و تهیّــه گــزارش 
ــن  ــه از ای ــج حاصل ــه نتای از نحــوه رســیدگی‌های آنهــا و اطلاع‌رســانی نســبت ب
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رســیدگیها وجــود نــدارد و در نتیجــه اصــل علنــی بــودن و امــکان دسترســی و 
حضــور در جلســات رســیدگی ایــن مراجــع، عــاوه بــر ذینفعــان پرونــده بــرای 

اصحــاب رســانه نیــز تأمیــن نمیگــردد.
ــی  ــورای عال ــیدگی‌های ش ــودن در رس ــی ب ــل علن ــت اص ــوص رعای در خص
ثبــت نیــز اگــر چــه مطابــق مــاده 11 »آییننامــه اجرایــی قانــون رســیدگی بــه 
ــت(« جلســات  ــی )ثب ــأت نظــارت و شــورای عال ــارض و هی ــت مع اســناد مالکی
شــورای عالــی ثبــت حداقــل هفتــه‌ای یــک بــار در ســازمان ثبــت اســناد و املاک 
ــی  کشــور تشــکیل میشــود و در نتیجــه، محــل تشــکیل جلســات شــورای عال
ــک مرجــع  ــن مرجــع ی ــن و مشــخص و دائمــی میباشــد، ولیکــن ای ثبــت معیّ
ــاک  ــناد و ام ــعبه اس ــا دو ش ــت ب ــی ثب ــورای عال ــک ش ــط ی ــوده و فق ــی ب مل
ــن مســئله،  در ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور مســتقر میباشــد کــه ای
موضــوع دسترســی آســان و پراکندگــی مناســب ایــن مرجــع در ســطح کشــور را 
بــه چالــش میکشــد و دسترســی بــه ایــن شــورا را نیازمــد طــی مســافت بســیار 
و صــرف هزینــه مینمایــد کــه ایــن مهــم بــا مقدمــات مــورد نیــاز جهــت تأمیــن 
ــد  ــاوه، همانن ــه ع ــدارد. ب ــرار ن ــازگاری ق ــب و س ــودن در تناس ــی ب ــل علن اص
ــز  ــورا نی ــن ش ــیدگی‌های ای ــتانها، در رس ــارت اس ــای نظ ــیدگی‌های هیأته رس
امــکان حضــور ذینفعــان و همچنیــن اصحــاب رســانه وجــود نداشــته و چنانچــه 
پرونــده نیــاز بــه تهیّــه مــدارک و مســتندات بیشــتر و تکمیــل تحقیقــات داشــته 

باشــد، مراتــب بــه هیــأت نظــارت اســتان مربوطــه ارســال میگــردد. 
ــت  ــون ثب ــه در قان ــا وجــود آن ک ــذار ب ــه قانونگ ــل اســت ک ــن دلی ــه همی ب
اســناد و امــاک مصــوّب 1310 تنهــا یــک هیــأت نظــارت را در مقــرّ ســازمان 
ثبــت اســناد و امــاک کشــور75 پیش‌بینــی کــرده بــود، در مــاده 6 قانــون ثبــت 
اســناد و امــاک اصلاحــی 1317/7/10 شــورای عالــی ثبــت را نیــز پیش‌بینــی 
ــاک در 1351/10/18  ــناد و ام ــت اس ــون ثب ــات قان ــپس در اصلاح ــود و س نم
ــناد و  ــت اس ــک از ادارات کل ثب ــر ی ــه ه ــارت را ب ــأت نظ ــکیل هی ــار تش اختی
امــاک اســتانها تفویــض نمــود و ایــن مرجــع را از یــک مرجــع کشــوری بــه یــک 
75. ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور در آن زمــان هنــوز بــه عنــوان اداره کل ثبــت اســناد و امــاک کشــور 

مطــرح بــود.
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مرجــع اســتانی تبدیــل نمــود تــا بــا ســرعت و ســهولت بیشــتری بــه پرونده‌هــای 
ثبتــی ارجاعــی رســیدگی گــردد و دسترســی بــه ایــن هیــأت بــرای واحدهــای 

ثبتــی و عمــوم مــردم آســانتر شــود.
بــا بررســی مجمــوع مطالــب مذکــور مشــاهده میگردد کــه کلیّه رســیدگی‌های 
هیأتهــای نظــارت در ادارات کل ثبــت اســتانها و شــورای عالــی ثبــت در ســازمان 
ثبــت بــه صــورت غیرعلنــی و غیرحضــوری و مبتنــی بــر گزارشــات کتبی ارســالی 
ــدارک  ــز بررســی م ــتانها و نی ــت اس ــی و ادارات کل ثب ــای ثبت از ســوی واحده
ــی توســط  ــزوم، انجــام تحقیقــات محل ــده و در صــورت ل و مســتندات هــر پرون
ــن در جلســات  ــی حضــور طرفی ــد و پیش‌بین ــه میباش ــی مربوط ــای ثبت واحده
رســیدگی ایــن مراجــع و یــا حضــور اصحــاب رســانه در ایــن جلســات در جهــت 
ــعب  ــارت و ش ــای نظ ــی‌های هیأته ــر دادرس ــی ب ــکار عموم ــارت اف ــت نظ تقوی

اســناد و امــاک شــورای عالــی ثبــت از ســوی قانونگــذار مغفــول مانــده اســت.

گفتار دوم: دسترسی به مقرّرات، اسناد و آرای مراجع رسیدگی‌کننده

بــه عنــوان یکــی از ابزارهــای اساســی شفافســازی در دادرســیها، بــه خصــوص 
در رســیدگی‌های مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری، میتــوان بــه میــزان 
ــناد و آرای  ــن اس ـ عم��وم م��ردم ب��ه قوانیـن� و مق��رّرات و همچنی دسترسیـ
صــادره اشــاره نمــود کــه دسترســی آزاد بــه اطلاعــات و اســناد و مدارکــی کــه 
مراجــع رســیدگی‌کننده در اختیــار دارنــد و  آرای صــادره توســط آنهــا، موجــب 
ــکان راســتی‌آزمایی و بررســی  ــر چــه بیشــتر دادرســیها شــده و ام شــفافیت ه
میــزان صحــت و درســتی فرآینــد اتخــاذ تصمیــم در مراجــع مذکــور را فراهــم 
مینمایــد، بــه گونــه‌ای کــه بســتر نظــارت بــر امــر دادرســی هــر چــه بیشــتر و 

ــر فراهــم میگــردد.76 دقیقت
ــن  ــی قوانی ــت، پراکندگ ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــوص هیأته در خص
ــده  ــام ش ــرّر انج ــات مک ــز اصلاح ــا و نی ــی آنه ــای تخصص ــی و پیچیدگیه ثبت
ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 76. طجرل
اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 

ــتان 1394، ص 171. ــماره 49، زمس ــم، ش هفده
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ــدور  ــن ص ــا و همچنی ــی آنه ــای اجرای ــه ه ــن نام ــن و آیی ــن قوانی ــر روی ای ب
ــا  ــا ب ــت ت ــده اس ــب ش ــت موج ــازمان ثب ــوی س ــدّد از س ــنامه‌های متع بخش
وجــود آثــاری چــون »مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی« و نیــز »شــرح 
ــناد و  ــت اس ــوق ثب ــا حق ــط ب ــع مرتب ــایر مناب ــت« و س ــی ثب ــورای عال آرای ش
امــاک77، همچن�ـان آگاه�ـی عمومــی از ای�ـن قوانینــ و مقـّر�رات حتّــی در میــان 
دانش‌آموختــگان رشــته حقــوق کــم بــوده و منبــع جامعــی بــرای دســتیابی بــه 
همــه یــا اکثــر ایــن قوانیــن و مقــرّرات پیش‌بینــی نشــده باشــد. از دیگــر ســو، 
ــی  ــه تمامــی آرای صــادره توســط هیأتهــای نظــارت و شــورای عال دسترســی ب
ثبــت ممکــن نبــوده و در کتبــی چــون »شــرح آرای شــورای عالــی ثبــت« و نیــز 
»آراء شــورای عالــی ثبــت و شــرح آن« بــه بخشــی از ایــن آرا اشــاره شــده اســت. 
لــذا در حــال حاضــر منبعــی بــرای دســتیابی بــه تمامــی ایــن آرا وجــود نــدارد.

ــرازی از ســوی طرفیــن دعــوی کــه مســتند آرای  امــا در خصــوص اســناد اب
محاکــم مزبــور میباشــند، مطابــق مــاده 3 »آییننامــه اجرایــی قانــون رســیدگی 
ـرای عال��ی )ثب��ت(«: » ...  ــأت نظ��ارت و شوـ ـرض و هی ــت معاـ ـاد مالکی ـ اسنـ بهـ
هــرگاه از جهــت پذیرفتــن تقاضــای ثبــت بیــن اشــخاص و اداره ثبــت اختــاف 
ــه  ــد کلیّ ـرض باشــد، بای ـ در تص�ـرف اشـخ�اص تزاحــم و تعاـ حاص��ل شــود و یاـ
مــدارک طرفیــن اخــذ و بــا تعییــن وقــت مناســب، آنهــا را بــرای معاینــه محلــی 
ــر شــوند کــه اولاًً عــدم حضــور هــر  ــه وســیله اخطــار دعــوت نمــوده و متذکّ ب
یــک از طرفیــن مانــع رســیدگی نخواهــد بــود، ثانیــاًً هــر یــک از طرفیــن میتوانند 
تــا قبــل از وقــت رســیدگی بــرای ملاحظــه و اطــاع از مــدارک تســلیمی طــرف 
ــناد  ــه اس ــی ب ــن دسترس ــه ای ــد ... « البت ــه نماین ــت مراجع ــه اداره ثب ــر ب دیگ
ــه  ــکان ک ــن ام ــود و ای ــی خواهــد ب ــات واحــد ثبت ــه تحقیق ــدارک در مرحل و م
ــواردی  ــت، م ــی ثب ــورای عال ــا ش ــارت و ی ــای نظ ــی هیأته مســتندات رأی نهای
ــه آن اســناد و  ــه دسترســی ب ــور باشــد وجــود دارد ک ــدارک مذک ــر م ــاوه ب ع

ــا ســایر افــراد امکانپذیــر نمیباشــد. ــرای طرفیــن دعــوی و ی مــدارک ب
ــط  ــادره توس ــناد و آرای ص ــرّرات، اس ــه مق ــی ب ــوص دسترس ــذا در خص ل
77. بــه برخــی از ایــن منابــع کــه در تدویــن ایــن اثــر نیــز مــورد اســتفاده قــرار گرفته‌انــد در قســمت منابــع پایانــی 

اشــاره شــده است.
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ــه  ــت ک ــه گرف ــن نتیج ــوان چنی ــت میت ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ هیأته
اولاًً منبــع جامعــی در خصــوص قوانیــن و مقــرّرات مختلــف ثبتــی وجــود نــدارد؛ 
ثانی�ـاًً منبع��ی کــه در بــر دارنــده تمامــی آرای صــادره توســط هیأتهــای نظــارت 
و شــورای عالــی ثبــت باشــد وجــود نــدارد و دو اثــر »شــرح آرای شــورای عالــی 
ثبــت« و »آراء شــورای عالــی ثبــت و شــرح آن« نیــز تنهــا بــه تعــداد محــدودی 
ــی  ــه های ــان نمون ــز بی ــا نی ــان آنه ــدف مؤلف ــد و ه ــاره نموده‌ان ــن آرا اش از ای
جهــت انجــام تحلیلهــا و بررســیهای علمــی نســبت بــه آرای ایــن مراجــع بــوده 
ــه تمامــی اســناد و مدارکــی کــه مســتند آرای  اســت؛ ثالثــاًً امــکان دســتیابی ب
ــه  ــا ب ــته و تنه ــود نداش ــتند وج ــت هس ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ هیأته
ــد  ــی واح ــات محل ــه تحقیق ــل در مرحل ــرف مقاب ــوی ط ــرازی از س ــدارک اب م
ثبتــی میتــوان دسترســی داشــت کــه ایــن مــدارک نیــز ممکــن اســت تمامــی 

ــت نباشــند. ــی ثب ــای نظــارت و شــورای عال مســتند آرای صــادره در هیأته

گفتار سوم: مستند و مستدل بودن آرای مراجع رسیدگی‌کننده

یکــی دیگــر از راههــای تأمیــن حداکثــری عدالــت و جلوگیــری از خودکامگــی 
مقامــات رســیدگی‌کننده، بالاخــص در رســیدگی‌های اداری، آن اســت کــه 
ــه  ــدام ب ــا اق ــای آنه ــر مبن ــه ب ــی ک ــواد قانون ــده رأی اولاًً م ــادر کنن ــع ص مرج
صــدور رأی نمــوده اســت را بیــان نمایــد )مســتند بــودن( و ثانیــاًً علّــت اســتناد 
بــه مــواد مذکــور در صــدور حکــم را بیــان نمایــد و نحــوه تطبیــق حکــم قانــون 
بــر موضــوع مــورد رســیدگی را بیــان نمایــد )مســتدل بــودن(. لــذا تأمیــن یــک 
ــرّرات  ــن و مق ــع قوانی ــر وض ــاوه ب ــه، ع ــراد جامع ــرای اف ــه ب ــی عادلان دادرس
منصفانــه، نیازمنــد تضمیــن اجــرا و اعمــال صحیــح آنهــا توســط مجریــان قانــون 

ــد.  ــیدگی‌کننده میباش ــات رس و مقام
ــن  ــاره چنی ــن ب ــران در ای ــوری اســامی ای ــون اساســی جمه اصــل 166 قان
ــواد و  ــه م ــد مســتدل و مســتند ب ــا بای ــرّر داشــته اســت: »احــکام دادگاه ه مق
اصولــی باشــد کــه بــر اســاس آن حکــم صــادر شــده اســت« کــه ایــن مســتند و 
مســتدل بــودن آرا از دو جنبــه قابــل توجّــه اســت: یکــی توجیــه در پذیــرش یــا 
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تمسّــک بــه هــر دلیــل یــا ترتیــب تحقیقــی و دیگــری، توجیــه در عــدم پذیــرش 
یــا عــدم تمسّــک بــه یــک دلیــل یــا ترتیــب تحقیقــی. در حکــم شــماره 2978 
مــورخ 1318/11/17 دیــوان عال�ـی کشــور بــه ایــن اصــل چنیــن اســتناد شــده 
ــا احــراز صحــت مســتند ادعــا، از اعتبــار افتــادن ســند بایــد مســتند  اســت: »ب
بــه دلیــل قانونــی باشــد« و نیــز در حکــم شــماره 1149 مــورخ 1318/5/15 آن 
دیــوان چنیــن آمــده اســت کــه: »عــدم تمامیــت اســتدلال موجــب نقــض حکــم 

اســت.«78 
ــا  ــم و مجازاته ــودن جرای ــی ب ــل قانون ــا اص ــط ب ــوان مرتب ــل را میت ــن اص ای
ــه شــمار  ــت ب ــن عدال ــای تأمی ــی و راهه ــات قضای ــی از تضمین ــه یک دانســت ک
میآیــد و در قــرآن کریــم79 نیــز مــورد اشــاره قــرار گرفتــه اســت. همچنیــن قاعــده 
ــی  ــام حقوق ــامی وارد نظ ــه اس ــه از فق ــز ک ــان« نی ــاب بلابی ــح عق ــی »قب فقه
ــه طــور  ــا و ب ــم و مجازاته ــودن جرای ــی ب ــر اصــل قانون ــدی ب شــده اســت، تأکی
ــون میباشــد. ایــن اصــل در اســناد  ــزوم اصــل حاکمیــت قان ــر ل ــت ب کلــی، دلال
بین‌المللــی ماننــد بنــد 2 مــاده 11 »اعلامیــه جهانــی حقــوق بشــر«، بنــد 1 مــاده 
15 »میثــاق بین‌المللــی حقــوق مدنــی و سیاســی«، بنــد 1 مــاده 7 »کنوانســیون 
اروپایــی حقــوق بشــر« و بنــد »د« مــاده 19 »حقــوق بشــر اســامی« مورد اشــاره 
قــرار گرفتــه اســت. لــذا اصــل قانونــی بــودن جرایــم و مجازاتهــا اقتضــا دارد کــه 
مراجــع رســیدگی‌کننده، اعــم از مراجــع قضایــی و اداری، در رســیدگی‌های خــود 

مجازاتهــا را در حــدود نصــوص قانونــی اعمــال نماینــد.80
ــارض  ــت مع ــناد مالکی ــه اس ــون رســیدگی ب ــی قان ــه اجرای ــاده 5 »آییننام م
ــدور آرای  ــوه ص ــوص نح ــت(« در خص ــی )ثب ــورای عال ــارت و ش ــأت نظ و هی
هیأته��ای نظ��ارت تصری��ح مینمایدــ ک��ه: »رأی هیــأت نظــارت دارای مقدمــه‌ای 

78. غمامــی، مجیــد و حســن محســنی، اصــول تضمیــن کننــده‌ی عملکــرد دموکراتیــک در دادرســی و اصــول مربــوط 
بــه ویژگیهــای دادرســی مدنــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385، ص 279.

79. » ... لا یکلّــف الله نفســاً الا مــا اتیهــا ... « یعنــی خداونــد هیــچ کــس را بــه امتثــال حکمــی تکلیــف نمیکنــد 
مگــر آن کــه آن حکــم را بــه آنــان رســانیده باشــد. )طــاق/7( و »... مــا کنــا معذبیــن حتــی نبعــث رســولاً« یعنــی 
هرگــز شــخصی یــا قومــی را مجــازات نخواهــد کــرد مگــر ایــن کــه پیامبــری را بــرای بیــان وظایــف آنــان مبعــوث 

گردانیــده باشــد. )اســراء/15( 
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 80. تاری

ــتان 1388، ص 140. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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ــوده و  ــاف ب ــکال و موضــوع اخت ــان اش ــان کار و بی ــر خلاصــه جری مشــتمل ب
منجّــز و مســتدل و بــدون قیــد و شــرط و ابهــام صــادر میشــود و چنانچــه بــه 
اتفــاق آرا نباشــد، نظــر اقلیــت بــه طــور مشــروح و مســتدل در آن قیــد خواهــد 
ــد و در آن  ــون باش ــواد قان ــه م ــتند ب ــد مس ــادره بای ــن آرای ص ــد و همچنی ش

ــل تجدیدنظــر میباشــد.« ــا قاب ــد شــود کــه قطعــی اســت ی صریحــاً قی
بــه عــاوه، در بنــد 393 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی در خصــوص 
ــه ایــن مســئله  نحــوه عمــل و حــدود اختیــارات و وظایــف هیأتهــای نظــارت ب
تأکی��د ش��ده اس��ت ک�ـه: »... لـز�وم رعایــت مقــرّرات مــاده پنــج آییننامــه و ذکــر 
مســتند قانونــی رأی از همیــن جهــت اســت کــه هیــأت نظــارت بــه صلاحیــت 
خــود توجّــه و از حــدود اختیــارات و صلاحیــت تجــاوز ننمایــد ...« و در بنــد 396 
مجموعــه مذکــور در مــورد نحــوه عمــل هیأتهــای نظــارت در صــدور رأی آمــده 
اسـت� ک��ه: » ... مدی��ران کل ثبــت مناطــق دقــت کننــد در آرای صــادره هیـــأت 
ــراز  ــک از ف ــه کــدام ی ــد گــردد کــه رأی صــادره مســتند ب نظــارت صریحــاً قی

مــاده 25 اصلاحــی قانــون اســت ... «81
لــذا بــا توجّــه بــه پیش‌بینــی قانونگــذار در آییننامــه مارالذکــر و نیــز تأکیــد 
ــط  ــادره توس ــئله در آرای ص ــن مس ــور، ای ــنامه‌های مذک ــدّد وی در بخش مج
ــط  ــادره توس ــی آرای ص ــوده و بررس ــل ب ــه و عم ــورد توجّ ــارت م ــای نظ هیأته
ــه مســتند و مســتدل  ــه ب ــی از توجّ ــز حاک ــت اســتانها نی ــای نظــارت ثب هیأته
ــات  ــد خصوصی ــادره فاق ــه آرای ص ــد و چنانچ ــا میباش ــن هیأته ــودن آرای ای ب
مذک��ور باش��ند، در رس��یدگی‌های ش��ورای عال��ی ثب��ت قاب��ل نق��ض هس��تند. 
ــت نشــان  ــی ثب ــل و بررســی آرای صــادره توســط شــورای عال ــن تحلی همچنی
میدهــد کــه ایــن اصــل در آرای صــادره بــه وســیله ایــن شــورا نیــز مــورد تأکیــد 
و توجّــه بــوده و در آرای مذکــور، مســتند صــدور رأی و نحــوه اســتدلال بــه آن 

ذکــر میگــردد.    
ــی  ــارت و حتّ ــای نظ ــط هیأته ــادره توس ــوارد در آرای ص ــی م ــه در برخ البت
شــورای عالــی ثبــت بــه ایــن اصــل توجّــه نشــده و مســتند قانونــی ذکــر نگردیده 
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 81. آذرپ

ــش، 1396، ص 174 و 176. ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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اســت و یــا در تطبیــق مــواد قانونــی بــر موضــوع مــورد رســیدگی و نتیجه‌گیــری 
از آن )مســتدل بــودن( دچــار اشــتباه و خطــا شــده انــد کــه در نتیجــه منجــر 
بــه نقــض آرای صــادره از هیأتهــای نظــارت در شــورای عالــی ثبــت و نقــض آرای 

شــورای عالــی ثبــت در دیــوان عدالــت اداری شــده اســت.
بــه عنــوان مثــال در خصــوص ایــن که نســبت بــه یــک ملــک دو رأی متناقض 
ــتان  ــتان خوزس ــت اس ــت، ثب ــده اس ــادر گردی ــاف ص ــل اخت ــأت ح از دو هی
ــن  ــز بدی ــارت نی ــأت نظ ــتان مطــرح و هی ــارت آن اس ــأت نظ موضــوع را در هی
شــرح اقــدام بــه صــدور رأی نمــوده اســت: »بــا توجّــه بــه ایــن کــه در مــاده 20 
آییننامــه مــواد 147 و 148 اصلاحــی، پیش‌بینــی آرای معــارض یــا مکــرّر نشــده 
ــده، بنابرایــن  ــه رأی واحــدی پیش‌بینــی گردی اســت و اتخــاذ تصمیــم منجــر ب
موضــوع از مصادیــق مــاده مذکــور خــارج و مدعــی حــق بــرای ابطــال رأی دوم 
میتوانــد بــه مراجــع صالــح قضایــی مراجعــه کنــد.« شــورای عالــی ثبــت پــس 
از اعتــراض بــه ایــن رأی هیــأت نظــارت، بــا رســیدگی بــه موضــوع رأی ذیــل را 
صــادر نمــوده اســت: »بــا توجّــه بــه ایــن کــه رأی هیــأت حــل اختــاف شــماره 
2 اهـو�از ب��ه اج��را در نیامــده و از لحــاظ اجــرای رأی بخشــنامه شــماره 41/6031 
مــورخ 1377/12/24 نیــز صــادر گردیــده، لــذا طبــق مــاده 20 آییننامــه اجرایــی 
قانــون اصــاح مــواد یــک و دو و ســه قانــون اصــاح و حــذف مــوادی از قانــون 
ثبــت، هیــأت نظــارت تکلیفــی بــر رســیدگی و صــدور رأی نداشــته، لــذا بــا فســخ 
رأی شــماره 106/12860 مــورخ 1377/11/20 هیــأت نظــارت خوزســتان، مقــرّر 
ــه رســیدگی  ــح ب ــأت حــل اختــاف مربوطــه کــه صال ــه هی ــده ب میگــردد پرون

اســت بــه منظــور تجدیدنظــر در رأی صــادره ارســال شــود.«82
ــأت نظــارت اســتان خوزســتان  ــه مشــاهده میشــود رأی هی ــه ک همــان گون
ــواد 1 و 2  ــون اصــاح م ــی قان ــه اجرای ــاده 20 آییننام ــه م ــر چــه مســتند ب اگ
ــواد 147 و  ــه م ــت )آییننام ــون ثب ــوادی از قان ــذف م ــاح و ح ــون اص و 3 قان
148 اصلاحــی( صــادر گردیــده اســت، ولیکــن اســتدلال هیــأت نظــارت اســتان 
خوزســتان بــه مــاده مذکــور، بــا توجّــه بــه ایــن کــه رأی هیــأت حــل اختــاف 
اجرایــی نشــده بــوده، صحیــح نبــوده اســت و شــورای عالــی ثبــت نیــز بــا توجّــه 

82. میرحسینی، سید حسن، شرح آرای شورای عالی ثبت، چاپ دوم، تهران: میزان، 1391، ص 548.
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بــه همیــن نقــص اســتدلال و مســتدل نبــودن رأی مذکــور، اقــدام بــه ابطــال رأی 
ــی کــه رأی  صــادره از هیــأت نظــارت اســتان خوزســتان نمــوده اســت، در حال
شــورای عالــی ثبــت مبنــی بــر نقــض رأی هیــأت نظــارت مزبــور نیــز منطبــق 
بــا مفــاد همــان مــاده 20 مذکــور و مســتند بــه قســمت صــدر آن مــاده میباشــد 
ـت پ��س از بررس��ی رأی  ـن چ��ه رأی اجـر�ا نش��ده باشـد�، هیأـ ک��ه: » ... چناـ
ــت  ــارت ثب ــأت نظ ــتدلال هی ــه اس ــی ک ــد ... « در حال ــادر مینمای ــی ص اصلاح
اســتان خوزســتان مســتند بــه قســمت ذیــل مــاده مذکــور بــوده اســت بــا ایــن 
ــا  ــای ســابق و ی ــوم شــود در آرای هیأته ــه معل ــی ک �ـه: » در صورت اس��تدلال ک
ــی  ــا در مبان ــا اشــتباه بیّنــی رخ داده و ی فعلــی مطلبــی ســهواً از قلــم افتــاده ی
مســتند رأی اشــتباهی پیــش آمــده باشــد ... مراتــب اشــتباه توســط ثبــت محــل 
ــأت  ــردد. هی ــزارش میگ ــتان گ ــت اس ــه ثب ــارت ب ــأت نظ ــرح در هی ــت ط جه
ــا جلــب نظــر هیــأت حــل اختــاف اتخــاذ تصمیــم  ــزوم ب نظــارت در صــورت ل
مینمایــد« کــه عــدم توجّــه هیــأت نظــارت در رأی صــادره بــه تطبیــق صحیــح 
ــه  ــه نکــردن ب ــر موضــوع مــورد رســیدگی و توجّ ــی مذکــور ب مفــاد مــاده قانون
اجــرا نشــدن رأی هیــأت حــل اختــاف، اســتدلال بــه مــاده مذکــور در موضــوع 
مــورد رســیدگی را مخــدوش نمــوده و در نهایــت موجــب نقــض رأی صــادره بــه 

وس�ـیله ش�ـورای عال�ـی ثب�ـت ش�ـده اس�ـت.  
ــت  ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــط هیأته ــادره توس ــه، آرای ص در نتیج
بایــد عــاوه بــر ایــن کــه مختصــر، جامــع و حســاب شــده بــوده و هــر کلمــه آن 
در جــای مناســب خــود قــرار داشــته باشــد و از اســتعمال مترادفــات و حــروف و 
کلمــات زائــد خــودداری شــود، بایســتی منطــوق و مفهــوم عبــارات آن ســنجیده 
باشــد تــا اســتناد بــه مــواد قانونــی در رأی صــادره و شــیوه اســتدلال بــه ایــن مــواد 

در رأی مزبــور بــه خوبــی معلــوم و مشــخص باشــد.83

83. جعفــری لنگــرودی، محمــد جعفــر، آرای شــورای عالــی ثبــت و شــرح آن، چــاپ دوم، تهــران: گنــج دانــش، 
1394، ص 6.
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مبحث چهارم: اصل »استقلال مرجع رسیدگی‌کننده«

ــاختاری و  ــه لحــاظ س ــامل اســتقلال ب اســتقلال مرجــع رســیدگی‌کننده ش
اعمــال صلاحیــت بــوده84 و بــه معنــای آن اســت کــه آن مرجــع در تصمیمــات 
خــود از هــر گونــه اعمــال فشــار و قدرتــی در امــان میباشــد کــه ایــن اســتقلال 
ــت  ــی عضــو مراجــع رســیدگی‌کننده از جه ــراد حقیق ــامل اســتقلال اف ــم ش ه
عــزل و نصــب و پرداخــت حقــوق و مزایــا بــوده و هــم شــامل اســتقلال حقوقــی 
مرجــع رســیدگی‌کننده از ســازمان متبــوع خــود بــه لحــاظ ســاختاری و مالــی 
میباشــد. یعنــی عــاوه بــر مصونیّــت اعضــای مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری 
ــازمان  ــران س ــیله مدی ــه وس ــا ب ــوق و مزای ــش حق ــا کاه ــب و ی ــزل و نص از ع
متبــوع خــود، مرجــع مزبــور نیــز دارای اســتقلال مالــی از ســازمان متبــوع خــود 
ــه اعمــال  بــوده و در انجــام دادرســی‌های خــود و صــدور رأی، فــارغ از هــر گون
فشــار و تهدیــدی از ســوی مقامــات ســازمان متبوعشــان بــه انجــام رســالت خــود 

کــه انجــام یــک دادرســی عادلانــه میباشــد بپردازنــد.
ایــن اصــل یکــی از اصــول بنیادیــن دادرســی عادلانــه بوده و بــا اصــل »بیطرفی 
ــوق  ــی حق ــه جهان ــاده 10 »اعلامی ــی دارد. در م ــیار نزدیک ــاط بس ــی« ارتب قاض
بشــر« در خصــوص ایــن اصــل چنیــن آمــده اســت: »هــر کــس در تعییــن حقــوق 
و تعهــدات خویــش و هــر گونــه اتهــام جزائــی کــه بــه او وارد شــود، بــا مســاوات 
ــتقل و  ــی را در دادگاه مس ــه و علن ــی منصفان ــورداری از دادرس ــق برخ ــل ح کام
ــوق  ــی حق ــاده 6 »کنوانســیون اروپای ــن اصــل در م ــن ای بیطــرف دارد.« همچنی
بشــر« نیــز پیشــبنی شــده اســت: »همــه اشــخاص حــق دارنــد کــه بــه دعوایشــان 
بــه وســیله یــک دادگاه مســتقل و بیطــرف کــه طبــق موازیــن قانــون ایجــاد شــده 
ــود ... « و  ــیدگی ش ــول رس ــی معق ــی و در مهلت ــه، علن ــور منصفان ــه ط ــت ب اس
ــه صراحــت  ــز ب ــی و سیاســی« نی ــوق مدن ــی حق ــاق بین‌الملل ــاده 14 »میث در م
اصــل مذکــور مــورد تأکیــد قــرار گرفتــه اســت: » ... هــر کــس حــق دارد کــه بــه 
دادخواهــی او منصفانــه و علنــی در یــک دادگاه صالــح و مســتقل و بیطــرف، طبــق 

84 حســینی، ســیده لطیفــه، بررســی مفهــوم دادرســی عادلانــه، تهــران: پژوهشــکده شــورای نگهبــان: دفتــر مطالعات 
نظام‌ســازی اســامی، 1393، ص 10.
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قانــون رســیدگی بشــود ... «85 

بــا توجّــه بــه مطالــب مذکــور، اســتقلال هیأتهــای نظــارت اســتانی و شــورای 
ــرار داد: یکــی اســتقلال  ــد از دو منظــر مــورد بررســی ق ــز بای ــی ثبــت را نی عال
شــخص یــا اشــخاص حقیقــی عضــو ایــن مراجــع )اســتقلال شــخصی( و دیگــری 
اســتقلال ایــن مراجــع از حیــث ســاختار و ســازمان )اســتقلال ســازمانی(. رئیــس 
ــه  ــیدگی ب ــت رس ــده جه ــض ش ــارات تفوی ــدود اختی ــی در ح ــد ثبت ــک واح ی
اشــتباهات و اختلافــات ثبتــی، مدیــرکل ثبــت اســناد و امــاک اســتان در هیــأت 
نظــارت و معاونیــن امــاک و اســناد ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور در 
شــعب امــاک و اســناد شــورای عالــی ثبــت ممکــن اســت در معــرض فشــار و 
تحــت تأثیــر ســازمان متبــوع خــود قــرار بگیرنــد و بــه همیــن دلیــل اســت کــه 
ــا پیش‌بینــی انتصــاب دو عضــو قضایــی هیأتهــای نظــارت از میــان  قانونگــذار ب
قضــات دادگاه تجدیدنظــر هــر اســتان بــه انتخــاب رئیــس قــوّه قضاییــه و دو عضو 
قضایــی شــعب شــورای عالــی ثبــت از میــان قضــات دیــوان عالــی کشــور توســط 
ــن مراجــع در رســیدگی‌های  ــا ای ــاش نمــوده اســت ت ــه، ت ــوّه قضایی رئیــس ق
ــر اســتقلال اشــخاص حقیقــی رســیدگی‌کننده، دارای اســتقلال  خــود عــاوه ب
از حیــث ســاختاری و ســازمانی نیــز بــوده و تأثیرپذیــری احتمالــی مدیــران کل 
اســتانها و یــا معاونیــن ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور از ســازمان متبــوع 

خــود و یــا ســایر مقامــات اســتانی یــا کشــوری را بــه حداقــل برســاند. 

مبحث پنجم: اصل »رعایت بیطرفی«

ــای آن  ــه معن ــا اداری، ب ــی ی ــم از قضای ــی مرجــع رســیدگی‌کننده، اع بیطرف
اســت کــه مرجــع مزبــور در فرآینــد رســیدگی خــود مطابــق قوانیــن و مقــرّرات 
موجــود و دلایــل و مســتندات ابــرازی از ســوی طرفیــن دعــوی بــدون توجّــه بــه 
منافــع شــخصی یــا ســازمانی خــود اقــدام بــه تصمیم‌گیــری و صــدور رأی نمایــد 
ــراردادی و ...  ــت، صحــت ق ــت، حســن نیّ ــی چــون برائ ــن مســیر، اصول و در ای
ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 85. غمام
ــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385،  ــه ویژگیهــای دادرســی مدن ــوط ب مرب

ص 267- 268.
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باب سوم 98
بیانگــر منــع پیــش‌داوری مقــام رســیدگی‌کننده و اتخــاذ تصمیمــات جانبدارانــه 
ــد  ــه آرای محاکــم و رون ــه‌ای کــه دسترســی آزاد عمــوم مــردم ب ــه گون اســت ب
دادرســی آنهــا، علنــی بــودن رســیدگیها، جــرح قاضــی بــر مبنــای ادلـّـه قانونــی 
ــا  ــازمانها و ی ــه س ــات رســیدگی‌کننده ب ــتغال و وابســتگی مقام ــع اش ــز من و نی
ادارات دولتــی از جملــه روشــهای تأمیــن و تضمیــن اصــل بیطرفــی میباشــند.86

در مــاده 10 »اعلامیــه جهانــی حقــوق بشــر« و مــاده 6 »کنوانســیون اروپایــی 
حقــوق بشــر« و مــاده 14 »میثــاق بین‌المللــی حقــوق مدنــی و سیاســی« کــه 
پیشــتر بیــان گردیدنــد، ایــن اصــل مــورد شناســایی و تأکیــد قــرار گرفتــه اســت. 
همچنیــن در ارتبــاط بــا اصــل بیطرفــی میتــوان بــه بیطرفــی شــخصی )فــردی( 
ــخصی  ــی ش ــوص بیطرف ــه در خص ــود ک ــاره نم ــی( اش ــی )عمل ــی عین و بیطرف
)فــردی( فــرض وجــود بیطرفــی شــخصی )فــردی( اصلــی اســت کــه فقــط در 
ــا  ــاط ب ــا در ارتب ــا رد اســت، ام ــل خدشــه ی ــف قاب ــل مخال صــورت وجــود دلی
ــن  ــرای اظهــار نظــر، ظواهــر و قرائ ــاط ب ــی( مــاک و من ــی عینــی )عمل بیطرف
موجــود در خصــوص اســتقلال ســازمانی و ســاختاری مراجــع رســیدگی‌کننده 

میباشــد.87 
بنابرایــن بیطرفــی دادرس ایجــاب میکنــد کــه احــکام دادگاه هــا، مســتدل و 
ــا کمــال بی‌غرضــی  ــن ب ــه طرفی ــه و علی ــل ل ــه دلای مســتند باشــند و دادگاه ب
ــع  ــه مرج ــی متوجّ ــروج از بیطرف ــائبه خ ــا ش ــد ت ــیدگی نمای ــی رس و بیطرف
رســیدگی‌کننده نگــردد. ولــی بایــد توجّــه نمــود کــه اصــل بیطرفــی دادرس در 
اســتقلال دادگاه مســتحیل نمیباشــد، زیــرا میشــود در حالــی کــه دادگاه مســتقل 
از تمــام قدرتهاســت، دادرس نســبت بــه طرفیــن دعــوی و پرونــده آنهــا جانــب 

دارانــه و مغرضانــه عمــل کنــد.88

ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 86. طجرل
اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 

ــتان 1394، ص 173. ــماره 49، زمس ــم، ش هفده
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 87. تاری

ــتان 1388، ص 122.  ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
88. غمامــی، مجیــد و حســن محســنی، اصــول تضمین‌کننــده‌ی عملکــرد دموکراتیــک در دادرســی و اصــول مربــوط 
ب�ـه ویژگیه�ـای دادرس�ـی مدن�ـی، مجل�ـه دانش�ـکده حق�ـوق و عل�ـوم سیاس�ـی، ش�ـماره   74، زمســتان 1385274- 
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99باب سوم
شــیوه تفویــض اختیــار مطابــق بندهــای 385، 386 و 387 مجموعــه محشــای 
ــاده  ــای 2، 3 و 4 م ــه بنده ــوط ب ــوارد مرب ــم در م ــی، آن ه ــنامه‌های ثبت بخش
25 قانــون ثبــت اســناد و امــاک کــه در خصــوص آنهــا حتّــی آرای صــادره در 
هیأتهــای نظــارت نیــز قطعــی میباشــد، موجــب نادیــده گرفتــن »اصــل بیطرفی« 
میگــردد کــه از اصــول اساســی یــک دادرســی عادلانــه و منصفانــه بــوده89 و بــا 
ــه  ــده ب ــوق شــهروندان مراجعه‌کنن ــع حق ــرای تضیی ــه ب ــت آن، زمین ــدم رعای ع
واحدهــای ثبتــی فراهــم میگــردد، زیــرا ممکن اســت برخــی از رؤســای واحدهای 
ثبتــی بــه دلایلــی چــون تعصــب ســازمانی، تــاش در جهــت حمایــت از مجموعه 
تحــت مدیریــت خــود بــه وســیله عــدم انتســاب اشــتباه بــه کارشناســان واحــد 
ثبتــی90، شخصی‌ســازی مســائل بــه دلیــل امــکان برخوردهــای احتمالــی میــان 
رئیــس واحــد ثبتــی و مراجعــان در جریــان رســیدگی بــه یــک پرونــده ثبتــی و 
... ســعی کننــد تــا بــه اشــتباهات رخ داده بــه گونــه‌ای رســیدگی نماینــد کــه تــا 
حــد امــکان از خــود و کارشناســان واحــد ثبتــی تحــت امرشــان ســلب مســئولیت 
نماینــد و در ایــن زمــان اســت کــه برخــی از حقــوق شــهروندان ماننــد »حــق 

برخــورداری از یــک دادرســی عادلانــه و منصفانــه« پایمــال میگــردد. 
ــه رؤســای واحدهــای  ــار انجــام شــده ب ــه نظــر میرســد تفویــض اختی ــذا ب ل
ثبتــی ایــن اصــل مهــم را بــه شــدّت تحــت تأثیــر قــرار داده و ممکــن اســت بــه 
دلایــل فــوق الذکــر و بالاخــص مســئله تعصــب ســازمانی، موجــب موضع‌گیــری 
ــه  ــه ب ــد رســیدگی عادلان ــر مراجعــان گشــته و رون رئیــس واحــد ثبتــی در براب
ــتباه رخ داده  ــه اش ــیدگی ب ــوده و رس ــه نم ــار خدش ــی را دچ ــای ثبت پرونده‌ه
ــوارد ذکــر شــده  ــه م ــرا از جمل ــد، زی ــت و انصــاف خــارج نمای را از مســیر عدال
ــرد  ــق آن ف ــه مطاب ــت ک ــی اس ــئله یکسان‌اندیش ــی، مس ــوص بیطرف در خص
ــود را  ــی خ ــل قلب ــت اراده و تمای ــراض نمیبایس ــک اعت ــه ی ــیدگی‌کننده ب رس
بــه ســمت یکــی از طرفیــن متوجّــه نمــوده و در جهــت پیــروزی و نفــع وی گام 
بــردارد. در حالــی کــه در رســیدگی‌های رئیــس یــک واحــد ثبتــی ممکــن اســت 
ــی  ــرد و ایجــاد امنیــت قضای ــراد از زن و م ــه اف ــن حقــوق همــه جانب ــون اساســی: »تأمی ــد 14 اصــل 3 قان 89. بن

ــون«.   ــر قان ــرای همــه و تســاوی عمــوم در براب ــه ب عادلان
ــف  ــی و تضعی ــد ثبت ــس واح ــت رئی ــوء مدیری ــان دادن س ــه نش ــتباهات منجــر ب ــه اش ــن گون ــروز ای ــرا ب 90. زی

ــردد. ــتان میگ ــاک اس ــناد و ام ــت اس ــر اداره کل ثب ــگاه وی در براب جای
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مســئله تعصــب ســازمانی وی و ســایر دلایــل ذکــر شــده، موجــب جهــت گیــری 

ــاش گــردد.  وی در تصمیمــات اتخاذی
مرتبــه دیگــر بیطرفــی، بیطرفــی ظاهــری یــا یکســان‌نگری91 بــه طرفیــن دعــوا 
اســت. رئیــس یــک واحــد ثبتــی کــه در جریــان رســیدگی بــه پرونده‌هــا ممکــن 
ــوارد از  ــه نمــوده و در برخــی از م ــان بحــث و مجادلّ ــا مراجع ــرّات ب ــه ک اســت ب
طــرف آنهــا بــه وی اهانــت شــده باشــد چگونــه میتوانــد بیطرفــی قلبــی و ظاهــری 
خــود را حفــظ نمــوده و همچــون یــک داور بیطــرف بــه بررســی پرونده بپــردازد؟ و 
در نهایــت در ایــن گونــه رســیدگیها ممکــن اســت مرتبــه اعلــی بیطرفی کــه همانا 
بیطرفــی در دادگــری و صــدور حکــم میباشــد بــا توجّــه بــه مســائل فــوق الذکــر 

رعایــت نشــده و زمینــه تضییــع حقــوق شــهروندان را موجــب گــردد.

گفتار اول: بی‌توجّهی به ابزارهای تأمین‌کننده بیطرفی 

در بررســی اصــل بیطرفــی توجّــه بــه ابزارهــای تأمین‌کننــده بیطرفــی دارای 
اهمّیّــت بــوده و نیازمنــد بررســی اســت، زیــرا عــاوه بــر مســئله تزکیــه نفــس و 
تقــوا کــه مســئله درونــی شــخص رســیدگی‌کننده میباشــد، مســئله اســتقلال و 
مصونیّــت شــخص رســیدگی‌کننده نیــز بســیار حائــز اهمّیّــت اســت بــه گونــه‌ای 
کــه در مســئله مــورد بحــث، همــان گونــه کــه پیشــتر نیــز بیــان گردیــد، رئیــس 
یــک واحــد ثبتــی بــه دلیــل وابســتگی و سلســله مراتــب ســازمانی ممکــن اســت 
ــات  ــا ســایر مقام ــوق خــود و ی ــات ماف ــر فشــارها و سفارشــات مقام تحــت تأثی
ــا وعــده هایــی چــون ارتقــاء در سیســتم  ــا ب ــرار گرفتــه و ی ــا اســتان ق شــهر ی
91. در دیــن مبیــن اســام نیــز بــر یکسان‌اندیشــی و یکســان‌نگری در رســیدگیها و داوریهــا تأکیــد فــراوان شــده 
و گفتــه شــده کــه قاضــی نبایــد اراده و علاقــه قلبــی خــود را متوجــه یــک طــرف نمــوده و در اندیشــه پیــروزی 
یکــی از متخاصمیــن باشــد. مرحــوم کلینــی در ایــن خصــوص می‌فرمایــد: در هنــگام قضــاوت اگــر حــق هــم بــه 
جانــب اقــوام خاصــی باشــد، داور نبایــد از خــدا بخواهــد کــه حــق در کفــه او باشــد و خصــم او محکــوم گــردد 
ــان‌نگری  ــن یکس ــی،1367،ج7، ص410( همچنی ــود. )کلین ـ ای��ن ان��دازه ه��م نبای��د تف��اوت قای��ل ش ــی تاـ و حت
فق��ط در حک��م تجلّ��ی نمییاب��د بلک��ه قاض�ـی بایــد در ســام كــردن، نــگاه كــردن و دیگــر اســباب احتــرام ماننــد 
اجــازه ورود دادن، برخاســتن، نشســتن و گشــاده‌رویی بــا دو طــرف دعــوا نیــز بــه طــور مســاوی برخــورد نمایــد 
زیــرا یکســان‌نگری در دادگــری از عوامــل بیرونــی و جانبــی اســت کــه نبایــد تأثیــری در قضــاوت دادرس ایجــاد 
ــد دانههــای شــانه  ــردم همانن ــد: م ــه میفرماین ــن زمین �ـه و آل��ه( در ای نماین��د. رس��ول مکــرم اسالم )صلی��الله علی

یکســانند. )شــیخ صــدوق،1404،ج4،ص379(
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اداری و یــا مســائل مالــی، تطمیــع شــده و موجبــات تضییــع حقــوق شــهروندان 
ــی  ــی دارای اســتقلال و مصونیّت ــک واحــد ثبت ــرا رئیــس ی ــد، زی را فراهــم نمای
ــک سیســتم  ــی از ی ــوده و جزئ ــی قضــات نب چ��ون اس��تقلال و مصونیّ��ت قضای
ــات  ــا مقام ــود و ی ــوق خ ــای ماف ــت از رؤس ــدم تبعی ــا ع ــه ب ــد ک اداری میباش
محل�ـی، ب�ـه راحتّ�ـی ممک�ـن اس�ـت جای�ـگاه خ�ـود را از دس�ـت بده�ـد و دیگ�ـر هی�ـچ 
گاه و یــا بــرای مــدت زمانــی طولانــی بــه پســت ســازمانی کنونــی خــود دســت 
نیابــد. در نتیجــه در صــورت تفویــض اختیــارات جهــت رســیدگی بــه اشــتباهات 
ــرای  ــه رؤســای واحدهــای ثبتــی، بایــد راهکارهــای لازم ب و اختلافــات ثبتــی ب
اســتقلال و مصونیّــت آنــان هماننــد آن چــه کــه قضــات از آن بهره‌منــد میباشــند 
اندیشــیده شــود و ایــن مســئله‌ای اســت کــه در شــرایط کنونــی توجّهــی بــه آن 

نگردیــده اســت.

گفتار دوم: بی‌توجّهی به ابزارهای کنترل بیطرفی 

بررســی وضعیــت فعلــی نشــان‌دهنده آن اســت کــه در رســیدگی‌های انجــام 
شــده توســط رؤســای واحدهــای ثبتــی، برخــی ابزارهــای کنتــرل بیطرفــی نیــز 
ــت دادرس در  ــواردی چــون »رد دادرس«92 و »ســلب صلاحی ــر گشــته و م بی‌اث
ــرای تضمیــن  ــرا قانونگــذار ب ــده انگاشــته شــده اســت93 زی مــوارد خــاص« نادی
بیطرفــی کامــل و اجــرای صحیــح عدالــت، مداخلــه دادرس مظنــون را ممنــوع 
نمــوده تــا دادرس دیگــر کــه در معــرض شــائبه و ســوءظن نباشــد رســیدگی را 

بــه عهــده بگیریــد و بدیــن ترتیــب، دادرســی منصفانــه را اجرایــی نمایــد.94
ــر  ــوارد زی ــی: »دادرس در م ــور مدن ــاب در ام ــی و انق ــای عموم ــی دادگاه ه ــن دادرس ــون آیی ــاده 91 قان 92. م
بایــد از رســیدگی امتنــاع نمــوده و طرفیــن دعــوا نیــز مــی تواننــد او را رد کننــد: الــف- قرابــت نســبی یــا ســببی 
ــم  ــا یکــی از اصحــاب دعــوا وجــود داشــته باشــد. ب- دادرس قی ــن دادرس ب ــه بی ــا درجــه ســوم از هــر طبق ت
یــا مخــدوم یکــی از طرفیــن باشــد و یــا یکــی از طرفیــن، مباشــر یــا متکفــل امــور دادرس یــا همســر او باشــد. 
ج-دادرس یــا همســر یــا فرزنــد او، وارث یکــی از اصحــاب دعــوا باشــد. د-دادرس ســابقاً در موضــوع دعــوای 
اقامــه شــده بــه عنــوان دادرس یــا داور یــا کارشــناس یــا گــواه اظهارنظــر کــرده باشــد. ه-بیــن دادرس و یکــی از 
ــا در ســابق مطــرح بــوده و از  ــد او دعــوای حقوقــی یــا جزایــی مطــرح باشــد و ی ــا فرزن طرفیــن و یــا همســر ی
تاریــخ صــدور حکــم قطعــی دو ســال نگذشــته باشــد. و- دادرس یــا همســر یــا فرزنــد او دارای نفــع شــخصی 

در موضــوع مطــروح باشــند.« 
93. ناجــی، مرتضــی، بیطرفــی در دادرســی کیفــری، مجلــه حقوقــی دادگســتری، شــماره 56 و 57، پایی�ـز و زمس�ـتان 

1385، ص 52- 57.
94. آخونــدی، محمــود، آییــن دادرســی کیفــری: ســازمان و صلاحیــت مراجــع کیفــری، چــاپ ســیزدهم، تهــران: 
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ــا  ــی ب ــه نمــود کــه هــر چنــد رســیدگی‌های قضای ــد توجّ ــن راســتا بای در ای
ــل  ــه دلی ــا ب ــکاری دارد، ام ــای آش ــی تفاوته ــد ثبت ــک واح ــس ی ــات رئی اقدام
اهمّیّــت مباحــث حقــوق ثبــت و ارتبــاط مســتقیم آن بــا مالکیــت افــراد، در ایــن 
مــوارد نیــز توجّــه بــه ابزارهــای ذکــر شــده جهــت کنتــرل بیطرفــی ضــروری بــه 
نظــر میرســد، زیــرا رئیــس یــک واحــد ثبتــی خــود اقــدام بــه بررســی پرونــده 
و بیــان نظــر مینمایــد کــه ایــن شــیوه رســیدگی، مســئله »رســیدگی علنــی« 
ــرار دادن  ــا ق ــه همان ــی ک ــی رســیدگی علن ــرد اصل ــد و کارک ــی مینمای را منتف
تصمیــم اتخــاذی در معــرض قضــاوت افــکار عمومــی اســت را نخواهــد داشــت. 
همچنیــن وقتــی رســیدگی بــه برخــی اشــتباهات و اختلافــات ثبتی، از ســوی 
هیــأت نظــارت بــه رئیــس واحــد ثبتــی تفویــض شــده باشــد دیگــر امــکان رد 
مقــام رســیدگی‌کننده کــه میتــوان آن را از مصادیــق رد دادرس دانســت وجــود 
ــه مســئله رســیدگی  نداشــته و میبایســت تنهــا شــخص رئیــس واحــد ثبتــی ب
نمای�ـد. البت�ـه از می�ـان م�ـوارد تصری�ـح ش�ـده جه�ـت رد دادرس در م�ـواد 91 قانــون 
ــون  ــی و 421 قان ــور مدن آیی��ن دادرس��ی دادگاه هــای عمومــی و انقــاب در ام
آییــن دادرســی کیفــری، مســئله »اظهــار نظــر ماهــوی پیشــین« در پرونده‌هــای 
ثبتــی از اهمّیّــت مضاعفــی نســبت بــه ســایر مــوارد برخــوردار اســت، زیــرا رئیس 
ــه،  ــون اظهارنام ــواردی چ ــای م ــا امض ــن ب ــش از ای ــه پی ــی ک ــد ثبت ــک واح ی
صورتمجلــس تحدیــد حــدود و یــا پیشــنویس آگهــی هــای ثبتــی و یــا اســناد 
مالکیــت صــادره، رأی بــر صحــت آنهــا داده اســت چگونــه میتوانــد خــود مرجعی 

صال�ـح جه�ـت بررس�ـی اش�ـتباهات رخ داده در ای�ـن خص�ـوص باش�ـد؟ 
ــه عنــوان کارشــناس در  ـ عل��ت اظهــار نظــر ســابق ب ـرد رد دادرس بهـ در موـ
ــعبه 8  ــورخ ۱۳۲۶/۱/۲۹ ش �ـماره‌ ۳۹۳ م �ـب رأی ش �ـه موج �ـوع، ب �ـان موض هم
ــه  ــابقاً ب ــه دادرس س ــی ک ــت: »در صورت ــده اس ــن آم ــور چنی ــی کش دیوان‌عال
مناســبت انتخــاب بــه خبرویــت )کارشــناس( راجــع بــه اصالــت ســند مدرکــی 
کــه مبنــای دعــوا و مؤثــر در ماهیــت امــر بــوده اظهــار عقیــده کــرده باشــد بایــد 
ــی دادگاه  ــن دادرس ــون آیی ــاده 91 قان ـ »د« م ــاده‌ ۲۰۸ )بندـ ــد۷ م ــق بن مطاب
ه��ای عموم��ی و انقل�اب در ام��ور مدن��ی( از دخال��ت در محاکم��ه امتن��اع نمای��د.« 

انتشارات سازمان چاپ و انتشارات امور خیریه، 1390، ج2، ص 329.  
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همچنیــن در مــاده 39 آییــن دادرســی دادســرا و هیأتهــای انتظامــی پزشــکی 
مصــوّب 1384 شــورای عالــی نظــام پزشــکی، قاعــده »رد دادرس« مــورد توجّــه 
ــاده  ــن م ــق ای ــوارد رد دادرس طب ــه م ــب ک ــن ترتی ــت، بدی ــه اس ــرار گرفت ق

عبارتنــد از:
الــف( عضــو هیــأت )عضــو دادســرا( یا همســر ایشــان بــا شــاکی یا مشــتکی‌عنه 

قرابــت نســبی یــا ســببی تا درجــه دوم از طبقه ســوم داشــته باشــد؛
ب( عضــو هیــأت )عضــو دادســرا( یــا همســر ایشــان بــا شــاکی یــا مشــتکی‌عنه 

دعــوای حقوقــی یــا جزایی داشــته باشــد؛
ج( عضو هیأت )عضو دادسرا( در دعوای طرح شده ذینفع باشد؛

د( عضــو هیــأت )عضــو دادســرا( قبــاً در پرونــده اظهــار نظــر انتظامــی نمــوده 
. شد با

ــرای هــر  ضمــن آن کــه مطابــق تبصــره ایــن مــاده، کارشناســان انتظامــی ب
پرونــده فقــط در یــک مرحلــه میتواننــد اظهــار نظــر تخصصــی نماینــد. بنابرایــن 
ملاحظــه میشــود کــه در آییــن دادرســی هیأتهــای انتظامــی پزشــکی بــه قاعــده 
»رد دادرس« توجّــه ویــژه شــده و تضمینــات لازم بــرای تأمیــن اصــل اســتقلال 
و بیطرفــی شــخصی )فــردی( پیش‌بینــی شــده اســت.95 لــذا رئیــس یــک واحــد 
ثبتــی کــه قطعــاًً ســعی در دفــاع از حیثیــت ســازمان متبــوع خــود و کارشناســان 
تحــت امــرش داشــته و گاهــی در برخــی از پرونده‌هــا پیــش از منصــوب شــدن 
بــه عنــوان رئیــس واحــد ثبتــی،  خــود بــه عنــوان کارشــناس اظهــار نظــر نمــوده 
ــه اشــتباهاتی کــه ممکــن اســت از  اســت، مرجــع صالحــی جهــت رســیدگی ب
ســوی وی یــا ســایر کارشناســان آن واحــد ثبتــی رخ داده باشــد نخواهــد بــود. 

ــی  ــت فعل ــری در وضعی ــرورت بازنگ ــان‌دهنده ض ــل نش ــن قبی ــائلی از ای مس
شــیوه تفویــض اختیــارات از ســوی هیأتهــای نظــارت به رؤســای واحدهــای ثبتی 
جهــت رســیدگی بــه برخــی اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی بــوده و نیــاز بــه وجود 
مرجــع جدیــدی در واحدهــای ثبتــی و بازنگــری در ســاختار و وظایــف هیأتهــای 
ــتباهات  ــات و اش ــه اختلاف ــیدگی ب ــت رس ــت جه ــی ثب ــورای عال ــارت و ش نظ
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 95. تاری

ــتان 1388، ص122- 123.  ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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ــا گســترش جامعــه و  ــق ب ــا مطاب ثبتــی را  آشــکار میســازد و ضــروری اســت ت
توس��عه اجتماع��ی و اقتص�ـادی کش�ـور و ب�ـه تبعــ آن افزایــش پرونده‌هــای ثبتــی، 
ــی  ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــی هیأته ــای فعل ــف و صلاحیته ــاختار و وظای س
ثبــت دچــار تغییــر و تحــول گشــته و در صــورت نیــاز مراجــع دیگــری نیــز بــه 
وجــود آینــد تــا رونــد رســیدگی عادلانــه و منصفانــه بــه پرونده‌هــای ثبتــی در 

کوتاهتریــن زمــان ممکــن و بــا کمتریــن خطــا انجــام گیــرد.

مبحث ششم: اصل »تساوی سلاحها« یا »امکان دفاع«

از جملــه اصــول دادرســی عادلانــه، دادن فرصــت مناســب و برابــر بــه طرفیــن 
دعــوی جهــت ارائــه دلایــل، مــدارک و مســتندات خــود بــه مقــام تصمیم‌گیرنــده 
در موضــوع اختــاف بــا هــدف اثبــات ادعاهــای خویــش یــا رد ادعاهایــی اســت 
کــه علیــه آنهــا مطــرح میشــود و هــرگاه دعــوی مطــرح شــده میــان مقامــات 
ــوق خصوصــی باشــد،  ــی موضــوع حق ــا حقوق ــی ی ــا اشــخاص حقیق ــی ب عموم
ــت  ــرورت رعای ــواره ض ــخاص هم ــت و اش ــوای حاکمی ــان ق ــی می ــری ذات نابراب
اصــل تســاوی میــان طرفیــن اختــاف را بــه ذهــن متبــادر میکنــد. برخــورداری 
ــه شــامل  ــده ک ــدارک و آماده‌ســازی پرون ــی و مناســب جهــت ت از فرصــت کاف
ــتعلامات و  ــذ اس ــح و اخ ــم لوای ــه و تنظی ــتندات، تهیّ ــل و مس ــع‌آوری دلای جم
ــردن  ــم ک ــن فراه ــردد، همچنی ــاح میگ ــع ذیص ــی از مراج ــات کارشناس نظری
شــرایط مناســب جهــت آگاهــی از ادلـّـه ارائــه شــده از ســوی طــرف مقابــل و نیــز 
تبــادل دلایــل و مســتندات میــان طرفیــن دعــوی و اطــاع از شــهود احتمالــی 
معرفــی شــده از ســوی هــر یــک از طرفیــن جهــت تهیّــه پاســخ و دفــاع در برابــر 
ــی، فرصــت لازم جهــت بررســی صحــت و ســقم مســتندات و  ادعاهــای احتمال
ادلـّـه ابــرازی از ســوی طــرف مقابــل، اطلاع‌رســانی در خصــوص فرآینــد دادرســی 
ــات رســانه‌ای و فضــای مجــازی و نیــز  ــا بهره‌گیــری از امکان ــا انتهــا ب از ابتــدا ت
معاضــدت و مشــاوره حضــوری از جملــه راهکارهــای عملــی دســتیابی بــه اصــل 

تســاوی ســاحها یــا امــکان دفــاع میباشــند.96
ــه  ــیدگی ب ــیون رس ــرد کمیس ــش و کارک ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 96. طجرل
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ــل«  ــا »اصــل تقاب ــا عنــوان »اصــل تناظــر«97 ی البتــه برخــی ایــن اصــل را ب
مطــرح میکننــد و معتقدنــد کــه بــه موجــب آن اطــاع خوانــده یــا طرف شــکایت 
ــن  ــک از طرفی ــر ی ــده و ه ــن گردی ــه شــده تضمی ــه او اقام ــه علی ــی ک از دعوای
دعــوی ضمــن بهره‌منــدی از حــق طــرح ادعاهــا و دلایــل و مســتندات خویــش، 
ــل  ــه وســیله طــرف مقاب ــان مناســب از تمــام عناصــری کــه ب حــق دارد در زم
علیــه او مطــرح گردیــده یــا ادلّــه‌ای کــه توســط قاضــی اســتخراج شــده انــد و 
قابلیــت تأثیــر بــر نتیجــه دادرســی را دارنــد مطّلــع شــده و امــکان مناقشــه در 
خصــوص آنهــا را داشــته باشــد. ایــن اصــل کــه در تمامــی انــواع دادرســیها اعــم 
ــن کشــورهای  ــوده و در قوانی ــا ب ــی حکمفرم ــری، اداری و انتظام ــی، کیف از مدن
مختلــف پیش‌بینــی شــده اســت، تأکیــدش بــر دو طرفــه بــودن امــکان دفــاع و 

اعتــراض میباشــد.98 
در رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت، مطابــق مفــاد بنــد 2 مــاده 3 »آییننامــه 
اجرایــی قانــون رســیدگی بــه اســناد مالکیــت معــارض و هیــأت نظارت و شــورای 
عالــی )ثب�ـت(« در مــواردی کــه بعــد از قبــول درخواســت ثبــت، دیگــری مدعــی 
ــی  ــده و متقاض ــتباه ش ــی اش ــت از متقاض ــای ثب ــن تقاض ــه در پذیرفت ــود ک ش
ثبــت، متصــرف مــورد تقاضــا نبــوده اســت و یــا مدعــی شــود کــه خــود متصــرف 
ــی محــل  ــد ثبت ــد واح ــوده اســت بای ــت ب ــن تقاضــای ثب ــا در حی ــورد تقاض م
ــه و چگونگــی را ضمــن ارســال  ــدارک مدعــی را مطالب ــاً م ــک مقدمت ــوع مل وق
کلیّــه ســوابق و اظهــار نظــر خــود مبنــی بــر ایــن کــه ادعــای مدعــی بــا توجّــه 
بــه ســوابق، مقــرّون بــه واقــع بــه نظــر میرســد یــا نــه، بــه اداره کل ثبــت اســتان 
ــر،  ــوابق ام ــه س ــه ب ــا توجّ ــه ب ــتان چنانچ ــت اس ــد و اداره کل ثب ــزارش نمای گ
تحقیــق محلــی را لازم بدانــد دســتور مقتضــی بــه واحــد ثبتــی مربوطــه خواهــد 

اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال 
هفدهــم، شــماره 49، زمســتان 1394، ص 173.

ــادل  ــوده و مع ــوی »Principe de la Contradiction« ب ــاح فرانس ــه‌ای از اصط ــر« ترجم ــل تناظ 97.» اص
انگلیســی آن »Adversarial Principle« میباشــد و بــه جــای آن از اصطلاحــات دیگــری چــون »ترافعــی بــودن«، 

»تدافعــی بــودن«، »تعارضــی بــودن« و »تقابــل« نیــز در برخــی آثــار اســتفاده شــده اســت.    
98. شــمس، عبــدالله، اصــل تناظــر، مجلــه تحقیقــات حقوقــی، دانشــکده حقــوق دانشــگاه شــهید بهشــتی، 1381، 
شــماره 35-36، ص 63؛ حیــدری، ســیروس، اصــل تناظــر در دادرســی اداری بــا تأکیــد بــر دادرســی دیــوان عدالــت 

اداری، مجل��ه مطالع��ات حقوق��ی دانش��گاه ش��یراز، دوره نه��م، ش��ماره دوم،  تابســتان 1396، ص 84- 86.
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داد و در ایــن صــورت، واحــد مزبــور بایــد بــا تعییــن وقــت مناســب، طرفیــن را 
ــه  ــار مربوط ــوت و در اخط ــی دع ــات محل ــام تحقیق ــه محــل و انج ــرای معاین ب
متذکّــر شــود کــه اولاًً عــدم حضــور هــر یــک از طرفیــن مانــع رســیدگی نخواهــد 
بــود و ثانیــاًً هــر یــک از طرفیــن میتواننــد بــرای ملاحظــه و اطــاع از مــدارک 
تســلیمی طــرف دیگــر تــا قبــل از وقــت رســیدگی بــه اداره ثبــت محــل مراجعــه 

نماین��د.       
ــارت،  ــای نظ ــیدگی‌های هیأته ــود در رس ــاهده میش ــه مش ــه ک ــذا آن گون  ل
مســئله تســاوی ســاحها یــا امــکان دفــاع تــا حــدودی مــورد توجّــه قانونگــذار 
بــوده اســت و عــاوه بــر دعــوت طرفیــن بــه حضــور در محــل وقــوع ملــک در 
ــرازی از  ــدارک اب ــناد و م ــاع از اس ــکان اط ــی، ام ــات محل ــام تحقیق ــان انج زم
ســوی طــرف مقابــل نیــز بــرای هــر یــک از طرفیــن پیش‌بینــی شــده اســت؛ در 
ــی  ــر در رســیدگی‌های شــعب امــاک و اســناد شــورای عال ــن ام ــی کــه ای حال
ثبــت پیش‌بینــی نشــده اســت و امــکان اطــاع از مــدارک مضبــوط در پرونــده 
مــورد رســیدگی در شــورای عالــی ثبــت بــرای طرفیــن دعــوی وجــود نــدارد و 
بــه نظــر میرســد ایــن امــر ناشــی از آن اســت کــه رســیدگی‌های شــورای عالــی 
ــه عنــوان مرجــع تجدیدنظــر در آرای هیأتهــای نظــارت، بیشــتر جنبــه  ثبــت ب

شــکلی دارد تــا ماهــوی.

مبحث هفتم: اصل »انجام دادرسی در زمان معقول«

ــه  ــول ک ــی معق ــازه زمان ــت و ب ــک مهل ــدور رأی در ی ــی و ص ــام دادرس انج
ــا عنــوان »اصــل مهلــت منطقــی رســیدگی« نیــز یــاد میشــود از دیگــر  از آن ب
شــرایط تحقّــق یــک دادرســی عادلانــه و از عناصــر ضــروری و مؤثــر در تحقّــق 
آن اســت و مســتلزم رعایــت ســرعت لازم و بــدون تأخیــر غیرموجــه در رســیدگی 
اســت99 کــه عــدم رعایــت آن موجــب میشــود تــا دادرســی فاقــد اثــر لازم گــردد، 
ــه دادرســی یکــی از معضــات موجــود در تشــکیلات  ــرا امــروزه مســئله اطال زی

ــر  ــان: دفت ــورای نگهب ــکده ش ــران: پژوهش ــه، ته ــی عادلان ــوم دادرس ــی مفه ــه، بررس ــیده لطیف ــینی، س 99. حس
مطالعــات نظام‌ســازی اســامی، 1393، ص 13.
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ــا درک و احســاس اجــرای  قضایــی و اداری کشــور میباشــد کــه باعــث شــده ت
عدالــت در جامعــه بــا مشــکل مواجــه شــود، در حالــی کــه رســیدگی در مــدت 
زمــان معقــول بدیــن معناســت کــه در یــک دادرســی عادلانــه لازم اســت مــدت 
رســیدگی از ابتــدا تــا انتهــا، متعــارف و معقــول باشــد و اهمّیّــت ایــن مســئله تــا 
حــدی اســت کــه ایــن اصــل در برخــی از اســناد بین‌المللــی ماننــد کنوانســیون 

اروپایــی حقــوق بشــر نیــز مــورد توجّــه قــرار گرفتــه اســت.100
پیچیدگیهــای سیســتم حقوقــی و نیــز تکنیکــی بــودن برخــی دعــاوی )ماننــد 
دعــاوی ثبتــی( و نیــز عــدم ســازماندهی صحیــح و مناســب مراجــع اختصاصــی 
ــا اداری متعــدّد در  ــت مراجــع قضایــی ی ــزوم دخال دادرســی اداری، همچنیــن ل
جریــان رســیدگی و عــدم وجــود نیــروی تخصصــی مناســب، چــه از نظــر کمــی و 
چــه از نظــر کیفــی، را میتــوان از جملــه عواملــی دانســت کــه ســبب کنــد شــدن 

و اطالــه جریــان دادرســی میگردنــد.101 
ــه  ــود دارد ک ــان در دادرســی وج ــوم زم ــت از مفه ــی دو برداش ــور کل ــه ط ب
ــنجی  ــوم کارس ــری، مفه ــون و دیگ ــرّح در قان ــای مص ــد و مهلت‌ه ــی مواع یک
زمــان میباشــد کــه منظــور از زمــان دادرســی بــه معنــی اعــم، اشــاره بــه معیــار 
ــا زمــان ختــم دادرســی،  ــخ طــرح دعــوی ت کارســنجی دارد کــه طــی آن، تاری
ــه دقیقــه منعکــس  ــت ب ــر مبنــای میــزان کار و فعالیّ صــدور و اجــرای رأی را ب
مینماینــد. صــرف زمــان توســط دادگاه جهــت حــل اختــاف را »زمــان مفیــد« 
ــات دســتگاه قضایــی و بهــره  ــه امکان میگوینــد و ذخیــره ایــن زمــان بســتگی ب
ــه  ــی دارد ک ــد دادرس ــاوت و فرآین ــر قض ــا ام ــط ب ــای مرتب ــردن از فنآوریه ب
ــات ســخت‌افزاری دســتگاه قضایــی ماننــد ســاختمانها و گســترش  شــامل امکان
ــی از قبیــل  ــزاری دســتگاه قضای ــات نرماف ــی آنهــا از یــک ســو و امکان جغرافیای
ــه فرآینــد  میــزان و کیفیــت نیــروی انســانی، تخصصــی کــردن امــور، توســل ب
ــه  ــر، ب ــارت دیگ ــه عب ــد و ب ــر میباش ــوی دیگ ــی و ... از س ــی الکترونیک دادرس

ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 100. غمام
مربــوط بــه ویژگیهــای دادرســی مدنــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385، ص 
284. مطابــق مــاده 6 ایــن کنوانســیون، دادرســی بایــد در یــک زمــان معقــول )Reasonable time( انجــام شــود.
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 101. تاری

ــتان 1388، ص 131.  ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــوق پزشــکی، س ــه حق پزشــکی، فصلنام
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باب سوم 108
میــزان بهــره‌وری و کیفیــت در ایــن زمــان بســتگی خواهــد داشــت و در نتیجــه 

ــود.  در دادرســی اثرگــذار خواهــد ب
همچنیــن در بررســی زمــان دادرســی بایــد بــه مفهــوم »زمــان بهینــه« نیــز 
توجّــه نمـو�د کهــ ب��ر خلـاف زمــان مفیدــ ک��ه در ب��ر دارنــده مواعــد قانونــی و 
قضایــی بــوده و مقطــوع و غیرقابــل انعطــاف میباشــد، نوعــی زمــان شــخصی و 
مــوردی اســت کــه البتــه تهدیــدی بــرای اطالــه دادســی نیــز محســوب میگــردد. 
بنابرایــن زمــان بهینــه زمانــی اســت کــه بــا توجّــه بــه ماهیــت و طبیعــت هــر 
پرونــده و پیچیدگیهــای آن و همچنیــن رفتــار هــر یــک از بازیگــران دادرســی و 

ادعاهــای مطــرح شــده از ســوی آنــان معیّــن میشــود. 
بــه عــاوه بایــد بــه مفهــوم »زمــان قــراردادی« یــا »زمــان قابــل پیش‌بینــی« 
در دادرســی نیــز توجّــه نمــود کــه ایــن زمــان از تأثیــر حرکــت سیســتم قضایــی 
ــل  ــیوه‌های ح ــری ش ــی و بکارگی ــازی دادرس ــمت خصوصی‌س ــه س ــمی ب رس
اختــاف جایگزیــن بــه وجــود میآیــد و طــی آن، طرفیــن و دادرس نســبت بــه 
یــک برنامــه زمانــی توافــق مینماینــد کــه در ضمــن آن هــر کــدام از اقدامــات 
حقوقــی دارای زمــان و تاریــخ معیّنــی میباشــد و بنابرایــن اندازه‌گیــری زمــان بــا 
توافیــن طرفیــن و دادرس تعییــن شــده و از طــرح دعــوی تــا ختــم رســیدگی و 

اجــرای حکــم بایســتی از برنامــه زمانــی دادرســی تبعیــت نماینــد.102 
ــا آن دســت و  ــه مســائل مهمــی کــه ادارات ثبــت اســناد و امــاک ب از جمل
ــه پرونده‌هــای ثبتــی« اســت،  ــه رســیدگی ب ــرم میکننــد مســئله »اطال پنجــه ن
زی�ـرا طولانــی شــدن رونــد رســیدگی بــه یــک پرونــده ثبتــی چــه در واحدهــای 
ــب  �ـت موج ــارت اسـت�انی و ی��ا شـو�رای عال��ی ثب �ـی و چ��ه در هیأته��ا نظ ثبت
میگ��ردد ت�ـا رونــد رســیدگی بــه آن پرونــده بــا مشــکل مواجــه شــده و در نتیجــه 
از میــزان رضایــت شــهروندان جامعــه و دســتیابی بــه جامعــه‌ای عدالــت محــور 
ــث  ــی از حی ــای ثبت ــه پرونده‌ه ــیدگی ب ــه رس ــئله اطال ــذا مس ــود. ل ــته ش کاس
تحقّــق عدالــت در جامعــه بســیار مهــم بــوده و بــر احســاس رضایــت شــهروندان 

جامعــه از نظــام قضایــی اثرگــذار میباشــد.103 
ــد،  ـ در فرآین��د دادرس��ی کارآم �ـی و به‌ن��ام حبیب��ی درگاه، درآم��دی ب��ر کیفی��ت دادرسیـ ــی، نجادعل 102. الماس

ــتان 1391، ص 54- 58. ــماره 58، تابس ــی، دوره 17، ش ــوق قضای ــای حق ــه دیدگاهه فصلنام
103. مصب��اح، محمـد� س��عید و محمــد مهــدی میرجلیل��ی، اطالـه� دادرس��ی مانعــی جهــت تحقّــق حقــوق شــهروندی، 
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109باب سوم
ــی  ــول دادرس ــد »اص ــر چن ــه ه ــت ک ــه داش ــد توجّ ــتا بای ــن راس در همی
منصفانــه« بیشــتر در زمینــه دادرســی کیفــری پیش‌بینــی شــده انــد امــا آن چــه 
از بررســی منابــع حقوقــی داخلــی و بین‌المللــی مســتفاد میگــردد آن اســت کــه 
اندیشــه رایــج در میــان صاحبنظــران کنونــی، شــمول اصــول دادرســی کیفــری 
بــر دادرســی‌های اداری بــوده و اصــل بنیادیــن در ایــن تفکــر، گســترش قلمــرو 
اصــول دادرســی کیفــری نســبت بــه کلیّــه رفتارهایــی اســت کــه مجــازات آنهــا 

کیفــری، اداری، انضباطــی و مالیاتــی میباشــد.104 
ــرای  ــی ب ــت منطق ــان »مهل ــن زم ــر در تعیی ــوق بش ــی حق ــوان اروپای دی
رســیدگی بــه دعــاوی« ملاکهایــی چــون میــزان پیچیدگــی یــا ســادگی دعــوی، 
ــا  ــاًً در اخــراج ی ــم  مث ــک تصمی ــرای خواهــان در تحصیــل ی ــان ب ــت زم اهمّیّ
ــورد و  ــوه برخ ــل، نح ــرف مقاب ــان و در ط ــار خواه ــک مســتخدم، رفت ــق ی تعلی
رســیدگی دعــوی بــه وســیله مراجــع و محاکــم صالــح را عنــوان نمــوده اســت.105  
هــر چنــد لــزوم رعایــت »مهلــت زمانــی معقــول و منطقــی در رســیدگی‌های 
قضایــی و اداری« بــه نحــو صریــح و مشــخص در حقــوق اغلــب کشــورها مــورد 
ــرای  ــان لازم ب ــل زم ــت حداق ــن مطلوبی ــت ولیک ــه اس ــرار نگرفت ــایی ق شناس
ــه دعــاوی و اجــرای احــکام صــادره، از نظــر اصــول  احقــاق حــق و رســیدگی ب
پذیرفتــه شــده عقلــی و منطقــی و بــر اســاس قضــاوت وجدانــی بایســتی جــزو 
لاینفــک یــک دادرســی مطلــوب و مناســب باشــد و بــه همیــن دلیــل اســت کــه 
»تأخیــر در دادرســی« کــه امــکان توجیــه آن بــه واســطه پیچیدگیهــای پرونده و 
یــا رفتــار طرفیــن وجــود نــدارد، میتوانــد نقــض »حــق دادرســی منصفانــه« بــوده 
ــروع  ــده از ش ــک پرون ــه ی ــیدگی ب ــی رس ــه میبایســت کل دوره زمان و در نتیج
رســیدگی تــا نهایــی شــدن آرا در یــک بــازه زمانــی معقــول انجــام شــده و ایــن 
دوره زمانــی بــه فرآیندهــای مربــوط بــه اجــرای تصمیمــات نیــز تســری یابــد.106
مجموعــه مقــالات کنفرانــس بین‌المللــی نــوآوری و تحقیــق در علــوم انســانی، مدیریــت و معــارف اســامی، 1395، 

ص 1.
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 104. تاری

ــتان 1388، ص 115. ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــوق پزشــکی، س ــه حق پزشــکی، فصلنام
105. همان، ص 133.

ــه  ــی منصفان ــتانداردهای خــاص دادرس ــر اس ــت اداری از منظ ــوان عدال ــون دی ــل قان ــی، تحلی ــی، مجتب 106. همت
ــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال نوزدهــم،  ــی حقــوق بشــر، فصلنام ــه دادگاه اروپای ــه روی ــا نگاهــی ب اداری؛ ب
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باب سوم 110
ــت  ــتم ثب ــای سیس ــه پیچیدگیه ــد ک ــان میده ــده نش ــام ش ــیهای انج بررس
اســناد و امــاک، تکنیکــی بــودن دعــاوی ثبتــی، لــزوم دخالــت مراجــع قضایــی 
یــا اداری متعــدّد در جریــان رســیدگی، عــدم وجــود یــا تکافوی نیــروی متخصص 
لازم در بخشــهای مختلــف ســازمان و همچنیــن حجــم بــالای پرونده‌هــای ثبتــی 
ــه  ــان رســیدگی ب ــد شــدن جری ــه ســبب کن ــی برشــمرد ک ــوان از عوامل را میت
پرونده‌هــا در واحدهــای ثبتــی و مراجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و 
اشــتباهات ثبتــی )هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت( میگردنــد؛ در حالــی 
ــای اداری در  ــکیل دادگاه ه ــی و تش ــز زدای ــت اداری، تمرک ــای عدال ــه اقتض ک
ســه ســطح بــدوی، تجدیدنظــر و عالــی میباشــد. بنابرایــن اگــر دلیــل موجهــی 
از ســوی مراجــع رســیدگی‌کننده در خصــوص »اطالــه دادرســی« ارائــه نگــردد، 
فرآینــد رســیدگی کنــد و دشــوار اغلــب بــه منزلــه انــکار عدالــت در نظــر گرفتــه 

میشــود.107 
ــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی  آن چــه کــه در بررســی نحــوه رســیدگی ب
مشــاهده میشــود آن اســت کــه هنگامــی کــه یــک واحــد ثبتــی موضــوع یــک 
ــارت  ــأت نظ ــه هی ــت ب ــه میبایس ــد ک ــخیص میده ــواردی تش ــده را از م پرون
ارجــاع گــردد، اقــدام بــه تهیّــه گــزارش نســبت بــه موضــوع مــورد نظــر جهــت 
ــه مســتندات  ــه ضمیم ــور را ب ــزارش مذک ــوده و گ ــأت نظــارت نم طــرح در هی
بــه اداره کل ثبــت اســناد و امــاک اســتان ارســال میــدارد. ایــن گــزارش ابتــدا 
ــردد  ــتان بررســی میگ ــاک اس ــناد و ام ــت اس توســط کارشناســان اداره کل ثب
تــا بــرای طــرح در هیــأت نظــارت و صــدور رأی آمــاده گــردد. در ایــن شــرایط 
معمــولاً جنبــه هایــی از پرونــده ثبتــی بــرای کارشناســان مبهــم میباشــد و بــه 
همیــن دلیــل اقــدام بــه مکاتبــه بــا واحــد ثبتــی مــورد نظــر نمــوده تــا پاســخ 
ســؤالات مــورد نظــر و یــا مســتندات لازم را اخــذ نماینــد و در اغلــب ایــن مــوارد 
ــه نتیجــه مطلــوب، چندیــن مرتبــه مکاتبــه میــان اداره کل ثبــت  ــا وصــول ب ت
اســناد و امــاک اســتان و واحــد ثبتــی مربوطــه انجــام میشــود کــه بــا توجّــه بــه 
حجــم کار واحدهــای ثبتــی، ایــن فرآینــد بســیار زمانبــر میباشــد. نهایتــاًً پــس از 

شماره 55، زمستان 1395، ص 261.
107. اســمیت، رونــاک م.، قواعــد حقــوق بین‌الملــل بشــر، ترجمــه فاطمــه کیهانلــو، چــاپ اول، تهــران: انتشــارات 

دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی دانشــگاه تهــران، 1388، ص 323.
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آمــاده شــدن گــزارش و مســتندات آن توســط کارشناســان اداره کل ثبــت اســناد 
و امــاک اســتان، پرونــده در جلســه هیــأت نظــارت بررســی شــده و رأی صــادره 

بــه واحــد ثبتــی ابــاغ میگــردد. 
ولیکــن بــا در نظــر گرفتــن حجــم مراجعــات و پرونده‌هــای مــورد رســیدگی 
در واحدهــای ثبتــی و در نتیجــه میــزان گزارشــات ارســالی بــه هیأتهــای نظــارت 
ــدود  ــف و ح ــعت وظای ــن وس ــدور رأی و همچنی ــی و ص ــت بررس ــتانها جه اس
ــاک،  ــت اســناد و ام ــون ثب ــاده 25 قان ــق م ــای نظــارت مطاب ــت هیأته صلاحی
ــه  ــرای رســیدگی ب ــأت نظــارت ب ــک هی ــه ی ــت ک ــن نتیجــه گرف ــوان چنی میت
کلیّــه پرونده‌هــای ارجــاع شــده در یــک اســتان کافــی نبــوده و نیــاز بــه راهــکار 
ــای  ــه پرونده ــان رســیدگی ب ــن مشــکل و کاهــش زم ــرای حــل ای ــدی ب جدی
ــه  ــا توجّ ــتا و ب ــن راس ــد و در همی ــتانی میباش ــارت اس ــای نظ ــی در هیأته ثبت
ــش  ــت کاه ــر اهمّیّ ــن تأثی ــر گرفت ــت اداری و در نظ ــق عدال ــرورت تحقّ ــه ض ب
ــه  ــراد و در نتیج ــت اف ــت مالکی ــی در تثبی ــاوی ثبت ــه دع ــیدگی ب ــان رس زم
ــهروندان و  ــی در ش ــت روان ــترش امنی ــه و گس ــی در جامع ــم حقوق ــاد نظ ایج
جلوگیــری از تضییــع حقــوق آنــان بــا رســیدگی‌های بــه موقــع و ... بــوده اســت 
ــه  ــای 385، 386 و 387 مجموع ــق بنده ــا مطاب ــده ت ــه آن گردی ــر ب ــه منج ک
محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی، بخشــهایی از وظایــف و اختیــارات هیــأت نظــارت 
بــه رؤســای واحدهــای ثبتــی تفویــض گــردد و همــان گونــه کــه پیشــتر بیــان 
ــده  ــن آم ــی چنی ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــد 387 مجموع ــد، در بن گردی
ــون ثبــت و آییننامه‌هــا،  ــب مــواد اصلاحــی قان اســت: » چــون منظــور از تصوی
انجــام مراجعــات و مشــلاکت اربــاب رجــوع میباشــد و از طرفــی در امــور جــاری 
هیــأت نظــارت ملاحظــه میشــود نســبت بــه بعضــی مــوارد کــه اتخــاذ تصمیــم از 
ناحیــه رؤســای واحدهــای ثبتــی )بــا اجــازه ایــن هیــأت( در ظــرف مــدت انــدک 
ــدّدی کــه  ــات متع ــاً مکاتب ــدل شــدن گزارشــها و احیان ــا رد و ب امــکان دارد و ب
ــه عمــل میآیــد، مدتهــا وقــت مأموریــن محلــی  ــرای روشــن شــدن مطالــب ب ب
ــد،  ــر میافت ــه تأخی ــی ب ــم مدت ــاذ تصمی ــاًً اتخ ــغال و قطع ــارت اش ــأت نظ و هی
علــی هــذا هیــأت نظــارت ثبــت منطقــه مرکــزی بــا اختیــار حاصلــه از مــاده ١٠‏ 
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ــخ ٢٨‏خــرداد ١٣۵٣‏  ــون ثبــت در جلســه تاری ــاده ٢۵‏ اصلاحــی قان ــه م آییننام
ضمــن تعییــن مــوارد جدیــدی عــاوه بــر موضوعــات مذکــور در دســتور شــماره 
ــاره آن طبــق  ــه مــواردی کــه تصمیم‌گیــری درب ٣٧٠٠‏ مــورخ ٢۴‏/8‏/١٣۵٢‏ کلیّ
نظریــه کلــی ایــن هیــأت بــه عهــده آقایــان رؤســای واحدهــای ثبتــی گــذارده 

میشــود بــه شــرح زیــر تأییــد و تصویــب مینمایــد: ... « 
ــه  ــر ب ــد منج ــار میتوان ــض اختی ــیوه تفوی ــن ش ــه ای ــی ک ــن از آن جای ولیک
بــروز اشــکالاتی در رونــد رســیدگی بــه اشــتباهات و اختلافــات ثبتــی و اجرایــی 
گــردد ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور در بنــد 385 مجموعــه محشــای 
ــر داده  ــه رؤســای واحدهــای ثبتــی چنیــن تذکّ بخشــنامه‌های ثبتــی خطــاب ب
ــم مقامــی از طــرف هیــأت  ــه قائ اســت کــه: » رؤســای واحدهــای ثبتــی كــه ب
نظ��ارت اختیـا�ر اظه��ار نظ�ـر و انشــای رأی نســبت بــه بعضــی از اشــتباهات ثبتــی 
ــه مســئولیت خطیــری  ــد بایــد ب ــه هیــأت نظــارت را دارن طبــق فهرســت مصوّب
كــه بــه عهــده آنهــا محــوّل اســت توجّــه داشــته و آرای خــود را كامــاً بــا موضوع 
اشــتباه و رأی هیــأت نظــارت كــه ضمــن ایــن بخشــنامه ابــاغ شــده، تطبیــق 
داده و دســتور مقتضــی صــادر نماینــد، زیــرا مســئولیت ایــن موضــوع مســتقیماًً 
ــود. در هــر  و بـد�ون پذیرفت��ه شدــن هیچگون��ه عذــری متوجّ��ه آنه��ا خواه��د ب
ــا رأی هیــأت نظــارت كوچكتریــن اختــاف یــا  مــورد كــه در تطبیــق اشــتباه ب
تردیــدی بــه نظــر برســد یــا مــورد اشــتباه خــارج از مــوارد منــدرج در فهرســت 
مصــوّب هیــأت نظــارت باشــد، بایــد كمــاكان گــزارش امــر را بــرای اظهــار نظــر 

ب��ه هی��أت نظ��ارت ثب��ت منطق��ه ارس��ال دارن��د.«108 
لــذا ایــن گونــه تفویــض اختیــار از یــک ســو منجــر بــه نادیــده گرفتــن اصولــی 
ــی و اداری  ــی‌های قضای ــی دادرس ــه در تمام ــردد ک ــی میگ ــل بیطرف ــد اص مانن
ــوق شــهروندان  ــع حق ــه تضیی ــا منجــر ب ــت آنه ــدم رعای ــوده و ع ــه ب لازم‌الرعای
خواهــد شــد و از ســوی دیگــر، ارســال پرونده‌هــای ثبتــی جهــت اخــذ تصمیــم 
ــتانها  ــاک اس ــناد و ام ــت اس ــتقر در ادارات کل ثب ــارت مس ــای نظ ــه هیأته ب
ــرّ  ــه در مق ــت ک ــی ثب ــورای عال ــه ش ــر ب ــت تجدیدنظ ــا جه ــال پرونده‌ه و ارس
ــرداد 1396،  ــا خ ــی ت ــنامه‌های ثبت ــای بخش ــه محش ــرفی، مجموع ــی اش ــا حجت ــد و غلامرض ــور، حمی 108. آذرپ

ــش، 1396، ص 163- 164. ــج دان ــران: گن ــتم(، ته ــاپ بیس ــوم )چ ــش س ویرای
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ــع  ــور قط ــه ط ــرار دارد ب ــران ق ــور در ته ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب س
موجــب اطالــه دادرســی، کــه نوعــی نقــض آشــکار عدالــت اداری اســت میگــردد.    

مبحث هشتم: اصل »انجام دادرسی با هزینه معقول«

ــز کاهــش  ــر کاهــش هزینه‌هــای اقتصــادی و نی ــواع دادرســیها اصــل ب در ان
هزینه‌هــای ناشــی از اشــتباهات اســت. هزینه‌هــای اقتصــادی دادرســی در 
ــتفاده  ــورد اس ــدارک م ــناد و م ــه اوراق و اس ــامل هزین ــای خــاص خــود ش معن
ــی  ــد و هزینه‌های ــت و آم ــای رف ــام شــامل هزینه‌ه ــای ع در دادرســی و در معن
اســت کــه بــه واســطه اســتفاده از مزایــای وکیــل یــا مشــاور حقوقــی بــه افــراد 
تحمیــل میشــود کــه بــه مجمــوع ایــن مــوارد »هزینه‌هــای اقتصــادی دادرســی« 
ــت و  ــدور آرای نادرس ــی از ص ــه ناش ــی ک ــر، هزینه‌های ــوی دیگ ــد. از س میگوین
ــتباهات  ــای اش ــوی، »هزینه‌ه ــادی و معن ــای م ــم از هزینه‌ه ــت، اع ــتباه اس اش

ــام دارد.  در دادرســی« ن
ــه‌ای  ــه گون ــد ب ــد بای ــه باش ــه عادلان ــرای آن ک ــی ب ــام دادرس ــک نظ ــذا ی ل
ــل  ــا تحمی ــت، ب ــت و فصــل خصوم ــن کشــف حقیق ــه در عی ــود ک طراحــی ش
ــت  ــه عدال هزینهــای معقــول و متعــارف موجــب دســتیابی آســان شــهروندان ب
گــردد. در غیــر ایــن صــورت، امــکان اســتفاده از مزایــای یــک دادرســی عادلانــه 
ــه میبایســت  ــه ک ــراد جامع ــایر اف ــد و س ــا میباش ــدان مهی ــرای ثروتمن ــط ب فق
ــای  ــتفاده از مزای ــکان اس ــد از ام ــرار بگیرن ــی ق ــت قضای ــورد حمای ــتر م بیش
ــروز  ــش ب ــن در صــورت افزای ــه دادرســیها محــروم میشــوند و همچنی ــن گون ای
ــت اصــول دادرســی  ــری و رعای ــه کارگی ــدم ب ــل ع ــه دلی ــی ب ــتباهات قضای اش
ــت  ــدگان در نهای ــن زیان‌دی ــیاری از ای ــارات بس ــران خس ــه جب ــه، هزین منصفان

ــد شــد.109 ــل خواه ــی تحمی ــه عموم ــه خزان ب
ــای  ــی دارای دو معن ــای دادرس ــز هزینه‌ه ــر نی ــیم‌بندی دیگ ــک تقس در ی
ــول  ــر و پ ــان، فک ــده زم ــر گیرن ـی عـا�م در ب ــه معناـ ــاص میباش��د ک �ـام و خ ع

ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 109. غمام
ــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385،  ــه ویژگیهــای دادرســی مدن ــوط ب مرب

ص 286.
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ــت  ــوم »ارزش و قیم ــوع مفه ــه در مجم ــت ک ــی اس ــده در دادرس ــرف ش ص
ــر  ــتمل ب ــز مش ــی نی ــه دادرس ــاص هزین ــای خ ــد و معن ــا مینه ــوی« را بن دع
ــوی  ــای معن ــتقیم( و هزینه‌ه ــتقیم و غیرمس ــم از مس ــادی )اع ــای م هزینه‌ه
ــمول  ــاًً مش ــص را صرف ــای اخ ــه معن ــی ب ــه دادرس ــوان هزین ــه میت ــت. البت اس
ــرف  ــاح، منص ــن اصط ــدوی از ای ــت ب ــه دریاف ــت ک ــادی دانس ــای م هزینه‌ه
ــادی و  ــه هزینه‌هــای م ــردی ب ــه ف ــر میباشــد. در نتیجــه هزین ــای اخی ــه معن ب
معنــوی تفکیــک میگــردد کــه هزینه‌هــای مــادی نیــز بــه هزینه‌هــای مســتقیم 
ــاره  ــتقیم اش ــادی مس ــه م ــراد از هزین ــه م ــود ک ــیم میش ــتقیم تقس و غیرمس
ــری از  ــه بهره‌گی ــر، هزین ــال تمب ــه ابط ــل هزین ــی از قبی ــای قضای ــه هزینه‌ه ب
خدمــات وکیــل و مشــاور حقوقــی، هزینــه کارشناســی، هزینــه اجــرای حکــم و ... 
میباشــد و هزینه‌هــای مــادی غیرمســتقیم شــامل خســارات ناشــی از محرومیــت 
دسترســی بــه خواســته اســت کــه در حقــوق ایــران بــه طــور محــدود، بی‌توجّــه 
ــه  ــرار گرفت ــرش ق ــورد پذی ــع، م ــت مناف ــه خســارات ممکــن الحصــول و تقوی ب
اســت. از جملــه مصادیــق خســارت مــادی غیرمســتقیم میتــوان خســارت تأخیــر 
ــا« و ...  ــراردادی، خســارت ناشــی از »از دســت دادن فرصته ــه، خســارت ق تأدی
نــام بــرد. هزینه‌هــای معنــوی ناشــی از دادرســی نیــز اشــاره بــه عنصــر رضایــت 
ــدور  ــت. ص ــی اس ــروعیت دادرس ــه مش ــوف ب ــته و معط ــوی داش ــاب دع اصح
ــده و  ــی و اداری پیچی ــن دادرســی نامناســب، نظــام قضای ــح، آیی آرای غیرصحی
ــی و ... آرامــش  ــدم احســاس امنیــت قضای ــدان فضــای امنیــت و ع ســخت، فق
دادرســی را از بیــن بــرده و موجــب بی‌اعتمــادی و عــدم اطمینــان بــه دســتگاه 
قضایــی میشــود. همچنیــن هزینه‌هــای اجتماعــی دادرســی شــامل هزینه‌هــای 
ــامل  ــای اداری ش ــه هزینه‌ه ــت ک ــتباهات اس ــی از اش ــای ناش اداری و هزینه‌ه
ــای  ــی، هزینه‌ه ــتگاه قضای ــی دس ــای فیزیک ــداری فض ــاد و نگه ــای ایج هزینه‌ه
تأمیــن کادر اداری و کادر قضایــی و همچنیــن هزینه‌هــای تهیــه ملزومــات اداری 
میباشــد. از جملــه هزینه‌هــای ناشــی از اشــتباهات نیــز میتــوان بــه اشــتباه کادر 
اداری و قضای��ی دس��تگاه قضایــی در ابل�اغ اوراق، ص��دور آرا و ... اشــاره نمــود.110  
ــد،  ــی کارآم ــد دادرس ــی در فرآین ــت دادرس ــر کیفی ــدی ب ــی درگاه، درآم ــام حبیب ــی و به‌ن ــی، نجادعل 110. الماس

ــتان 1391، ص 59- 62.  ــماره 58، تابس ــی، دوره 17، ش ــوق قضای ــای حق ــه دیدگاهه فصلنام
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در رســیدگی بــه دعــاوی اداری ســه گرایــش اقتصــادی وجــود دارد: نخســت 
ــگان  ــی هســتند کــه رســیدگی اداری در آنهــا رای آن دســته از نظامهــای حقوق
ــا  ــه دادرســی اداری در آنه ــه هزین ــی هســتند ک ــر، نظامهای ــته دیگ اســت. دس
ماننــد هزینه‌هــای دادرســی جزایــی ناچیــز میباشــد و در نهایــت، دســته ســوم 
آن گــروه از نظامهــای حقوقــی هســتند کــه در دادرســی‌های اداری مبلــغ قابــل 
توجّهــی را بــه طرفیــن دعــوی بــه عنــوان هزینــه دادرســی تحمیــل مینماینــد. 
ــی  ــان و مخالفان ــودن دادرســی‌های اداری موافق ــا نب ــودن ی ــگان ب ــر چــه رای اگ
دارد، ولیکــن بــه نظــر میرســد در بررســی ایــن مســئله بایــد بــه تمایــز ماهــوی 
ــه  ــاوی اداری ب ــرا دع ــود، زی ــه نم ــاوی توجّ ــواع دع ــایر ان ــاوی اداری از س دع
دعــاوی اطــاق میشــود کــه بــه طــور معمــول طــرف شــکایت، دولــت و اعمــال 
ــه  ــه ارائ ــوط ب ــاوی مرب ــوان دع ــات دولتــی اســت، اگــر چــه گاهــی میت و اقدام
خدمــات عمومــی توســط بخــش خصوصــی را نیــز در زمــره دعــاوی اداری قــرار 
داد، در حالــی کــه دعــاوی مدنــی مربــوط بــه اختلافــات میــان اشــخاص حقیقــی 
ــه  ــدر ک ــان ق ــه، هم ــت و در نتیج ــی اس ــوق خصوص ــوع حق ــی موض ــا حقوق ی
اخــذ هزینــه دادرســی در رســیدگی بــه دعــاوی میــان اشــخاص موضــوع حقــوق 
ــای  ــده بخشــی از هزینه‌ه ــد تأمین‌کنن ــر میباشــد و میتوان خصوصــی توجیه‌پذی
ــر  ــت توجیه‌پذی ــه دول ــاوی علی ــی در دع ــه دادرس ــذ هزین ــد، اخ ــی باش دادرس
نبــوده و میتوانــد مانعــی بــرای شــکایت از اقدامــات و تصمیمــات دولــت باشــد. 
لــذا میبایســت هزینه‌هــای ایــن گونــه دعــاوی بــه جــای شــهروندان بــه دولــت 

تحمیــل گــردد.111  
در بررســی عملکــرد هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت در رســیدگی بــه 
ــودن  ــگان ب ــر رای اشــتباهات و اختلافــات ثبتــی مشــاهده میگــردد کــه اصــل ب
رســیدگیها میباشــد و فقــط در تبصــره 2 مــاده 25 قانــون ثبــت بــه عنــوان یــک 
اســتثناء چنیــن آمــده اســت: »در صورتــی که اشــتباه از طــرف درخواســت‌کننده 
ثبــت باشــد هزینــه تجدیــد عملیــات مقدماتــی ثبــت بــه طریقــی کــه در آییننامه 
ــان  ــه در بی ــود« ک ــد ب ــده درخواســت‌کننده خواه ــه عه ــد شــد ب ــن خواه تعیی
111. مشــهدی، علــی، مبانــی و مســائل هزینــه دادرســی در دعــاوی اداری؛ مــورد پژوهــی دیــوان عدالــت اداری، 

فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال بیســتم، شــماره 59، تابســتان 1397، ص 220- 222.
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مــوارد مشــمول ایــن تبصــره در مــاده 20 »آئین‌نامــه اجرایــی قانــون رســیدگی 
بــه اســناد مالکی�ـت معــارض و هی�ـأت نظـا�رت و شــورای عال��ی )ثب��ت(« مصــوّب 
1352/2/16 چنیــن مقــرّر شــده اســت: »هزینــه مذکــور در تبصــره 2 مــاده 25 
ــاده و  ــه آگهــی و فوق‌الع ــارت از هزین ــورد عب ــون ثبــت، حســب م اصلاحــی قان

هزینــه ســفر قانونــی مأموریــن مربوطــه خواهــد بــود.« 
ــت  ــن در ثب ــری مالکی ــارکت حداکث ــت مش ــذار جه ــی، قانونگ ــور کل ــه ط ب
ــده  ــر عه ــت را ب ــی ثب ــات مقدمات ــای عملی ــه هزینه‌ه ــاک، کلیّ ــی ام عموم
ــه  ــی ک ــر آن جای ــت مگ ــرار داده اس ــور ق ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب س
تقصیــر یــا قصــور مالکیــن موجــب توقــف یــا تأخیــر در عملیــات ثبتــی گــردد، 
ــه  ــبت ب ــاک نس ــناد و ام ــت اس ــون ثب ــه قان ــاده 61 آییننام ــتور م ــد دس مانن
پرداخ��ت هزینـه� آگهـی� تحدیــد ح��دود ب�ـه وس�ـیله متقاض�ـی ثبــت و همچنیــن 
ــک  ــر مل �ـت توس��ط وی )اگ ــده ثب ــفر نماین �ـت فوق‌الع��اده و هزین��ه س پرداخ
ــد( در  ــته باش ــرار داش ــهر ق ــدوده ش ــری از مح ــی کیلومت ــعاع س ــارج از ش خ
ــا  ــک و ی ــور مال ــدم حض ــل ع ــه دلی ــی ب ــت عموم ــان ثب ــه در جری ــی ک صورت
ــد حــدود انجــام نشــود کــه ایــن دســتور قانونگــذار  ــی وی تحدی نماینــده قانون

ــد. ــن میباش ــرای مالکی ــه ب ــی جریم نوع
در رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت نیــز چنــان چــه رأی بــر تجدیــد 
آگهــی هــای نوبتــی یــا تحدیــدی و یــا انجــام دوبــاره عملیــات تحدیــد حــدود 
ــه  ــک جریم ــوان ی ــه عن ــات ب ــد عملی ــن تجدی ــای ای ــت هزینه‌ه ــد، پرداخ باش
بــر عهــده مالکیــن گذاشــته شــده اســت، نــه بــه عنــوان هزینــه دادرســی. لــذا 
ــرای  ــوده و ب ــگان ب ــت رای ــی ثب ــای نظــارت و شــورای عال رســیدگی‌های هیأته
ــراد  ــای از اف ــع، هزینه ــن دو مرج ــه در ای ــای مطروح ــه پرونده‌ه ــیدگی ب رس

ــردد. ــت نمیگ دریاف
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مبحث نهم: اصل »حق استماع شفاهی«

ــخص  ــرای ش ــه ب ــت ک ــن معناس ــه ای ــل ب ــفاهی« در اص ــتماع ش ــق اس »ح
ــزد دادگاه  ــده ن ــه پرون ــارات خــود نســبت ب ــفاهی اظه ــه ش ــرای ارائ ــی ب فرصت
ــر اســاس حقــوق بین‌الملــل یــک حــق  فراهــم شــود. حــق اســتماع شــفاهی ب
ــن راســتا  ــق نیســت و در همی ــک حــق مطل ــا ی ــد، ام ــن را ایجــاد میکن بنیادی
انتخــاب بیــن »دادرســی کتبــی« یــا »اســتماع شــفاهی« بایســتی توســط قانــون 
ملــی )داخلــی( و مطابــق بــا اســتانداردهای بین‌المللــی صــورت پذیــرد. یکــی از 
ویژگیهــای متمایــز عدالــت اداری، اســتفاده متعــارف از دادرســی کتبــی توســط 
ــی  ــفاهی در پرونده‌های ــتماع ش ــق اس ــت. ح ــیدگی‌کننده اداری اس ــع رس مراج
کــه دادگاه اداری نــه تنهــا قانونــی بــودن مســائل بلکــه ارزیابــی واقعیتهــا را نیــز 
بررســی میکنــد از اهمّیّــت زیــادی برخــوردار اســت، زیــرا در برخــی پرونده‌هــای 
اداری ارائــه شــفاهی ممکــن اســت ضــروری نبــودن رســیدگی کتبــی را مشــخص 
کــرده و در نتیجــه انجــام یــک دادرســی منصفانــه را در چهارچــوب بــازه زمانــی 

متعــارف تضمیــن نمایــد.112
در قانــون اساســی جمهــوری اســامی ایــران تضمیناتــی بــرای »حــق دفــاع« 
ــن  ــا ای ــت، ام ــده اس ــیده ش ــی 37 و 165، 166 و 169 اندیش ــول 34 ال در اص
تضمینــات مخصــوص رســیدگی‌های کیفــری و قضایــی اســت. بــا ایــن حــال بــه 
دلیــل وجــود برخــی از شــباهتها نظیــر شــباهتهای ســاختاری و کارکــردی میــان 
ــن وجــود  ــی و همچنی ــای قضای مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری و دادگاه ه
تفکــر گســترش اصــول دادرســی‌های کیفــری و مدنــی بــه دادرســی‌های اداری 
میتــوان ادعــا کــرد کــه ایــن تضمینــات دفاعــی را بایــد تــا حــدی کــه بــا هــدف 
ــر نباشــد در مراجــع اختصاصــی  ــودن دادرســی‌های اداری در تغای ــی ب غیرقضای

دادرســی اداری نیــز اعمــال نمــود. 
ــه  ــی منصفان ــتانداردهای خــاص دادرس ــر اس ــت اداری از منظ ــوان عدال ــون دی ــل قان ــی، تحلی ــی، مجتب 112. همت
ــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال نوزدهــم،  ــی حقــوق بشــر، فصلنام ــه دادگاه اروپای ــه روی ــا نگاهــی ب اداری؛ ب

ــتان 1395، ص 254. ــماره 55، زمس ش
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باب سوم 118
ــن وجــود مشــاهده میشــود کــه در بســیاری از رســیدگی‌های مراجــع  ــا ای ب
اختصاصــی دادرســی اداری، حــق دفــاع افــراد و امــکان شــنیدن اظهــارات آنهــا 
نادیــده گرفتــه شــده اســت، در حالــی کــه حــق اســتماع شــفاهی در بــر دارنــده 
ــات  ــناد و اطلاع ــه اس ــی ب ــکان دسترس ــه ام ــت از جمل ــدّدی اس ــر متع عناص
ــل و نیــز امــکان  ــه شــده از ســوی هــر یــک از طرفیــن توســط طــرف مقاب ارائ
ــول  ــا اص ــط ب ــی مرتب ــه نوع ــه ب ــده ک ــن پرون ــارات طرفی ــی اظه ــتماع علن اس
تســاوی ســاحها و نیــز علنــی بــودن رســیدگی میباشــند. بــا نگاهــی بــه قوانیــن 
ــا کــرد  ــوان ادع ــه مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری میت ــوط ب ــرّرات مرب و مق
کــه در اغلــب مــوارد، ایــن حــق نادیــده گرفتــه شــده اســت و در بیشــتر ایــن 
گونــه رســیدگیها تنهــا نتیجــه رســیدگی بــه افــراد ابــاغ میگــردد.113 امــروزه در 
حقــوق بســیاری از کشــورها اصــل »حــق اســتماع« بــه عنــوان یکــی از اصــول 
کلــی حقــوق اداری پذیرفتــه شــده اســت و ســازمانها و مقامــات اداری را ملــزم 
میســازند تــا در رونــد اتخــاذ تصمیمــات اداری، توضیحــات و اظهــارات اشــخاص 

و گروههــای ذینفــع را قبــل از اتخــاذ تصمیــم نهایــی اســتماع نماینــد.114 
ولیکــن در حقــوق اداری ایــران در برخــی مــوارد، بعضــی از عناصــر ایــن حــق 
بــه صــورت ناقــص مــورد شناســایی قــرار گرفته‌انــد و بــه دلیــل فقــدان قانــون 
آییــن دادرســی اداری در نظــام حقوقــی ایــران، در اکثــر حوزه‌هــا تصمیم‌گیــری 
ــن  ــرد. مهمتری ــورت میگی ــفاهی ص ــتماع ش ــق اس ــه ح ــه ب ــدون توجّ اداری ب
توجیــه نظــری بــرای ضــرورت توجّــه بــه حــق اســتماع، حــق بــر رفتــار منصفانــه 
اســت. بــا ایــن حــال، مزایــای دیگــری نظیــر تضمیــن نتایــج درســت و کاهــش 
اشــتباهات نیــز بــرای اجــرای ایــن حــق متصــوّر اســت. فضــای متفــاوت حقــوق 
ــن  ــال ای ــا اعم ــده ت ــث ش ــری، باع ــه تصمیم‌گی ــوص در زمین ــه خص اداری، ب
حــق بــا انعطــاف بیشــتر و بســته بــه زمینــه و موضــوع مــورد رســیدگی همــراه 
ــفاهی  ــتماع ش ــق اس ــال ح ــه اعم ــرد ک ــا ک ــوان ادع ــال، میت ــر ح ــد. در ه باش

113. رســتمی، ولــی و مســلم آقایــی طــوق و حســن لطفــی، دادرســی عادلانــه در مراجــع اختصاصــی اداری ایــران، 
تهــران: گرایــش، 1388، ص 101؛ فلاحــزاده، علیمحمــد، تحــولات حــق اســتماع در  حقــوق اداری انگلســتان 

و ایــران، فصلنامــه پؤوهــش حقــوق عمومــی، ســال پانزدهــم، شــماره 41، زمســتان 1392، ص 198.
ــه  ــت اداری، مجل ــوان عدال ــر دادرســی دی ــد ب ــا تأکی ــر در دادرســی اداری ب ــدری، ســیروس، اصــل تناظ 114 حی

ــتان 1396، ص95.  ــماره دوم، تابس ــم، ش ــیراز، دوره نه ــگاه ش ــی دانش ــات حقوق مطالع
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بــه عواملــی همچــون ماهیــت تصمیم‌گیــری اداری، نتایــج و پیامدهــای اعمــال 
تصمیــم بــرای افــراد، نیازهــا و ضرورتهــای ناشــی از منفعــت عمومــی و قصــد و 

اراده قانونگــذار بســتگی خواهــد داشــت.115
در مراجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی، چــه هیأتهــای 
ــه  ــت، آن چــه مشــاهده میشــود آن اســت ک ــی ثب نظــارت و چــه شــورای عال
اصــل بــر رســیدگی غیرحضــوری بــه پرونده‌هــای ثبتــی اســت کــه ایــن مســئله 
ــن  ــت را در ای ــق عدال ــده و تحقّ ــراد ش ــوق اف ــع حق ــه تضیی ــر ب ــد منج میتوان
ــه  ــی ک ــازد. در حال ــه س ــکل مواج ــا مش ــی اداری ب ــی دادرس ــع اختصاص مراج
ــد  ــا میتوان ــات لازم از آنه ــذ توضیح ــیدگی و اخ ــه رس ــراد در جلس ــور اف حض
ــن  ــه ای ــان ب ــت در مراجع ــاد رضای ــت اداری و ایج ــل عدال ــق کام ــب تحقّ موج
ــد  ــه بای ــردد. البت ــی گ ــات و اشــتباهات ثبت ــه اختلاف مراجــع رســیدگی‌کننده ب
ــی  ــع ثبت ــیدگی در مراج ــد رس ــه رون ــت ک ــر داش ــز در نظ ــئله را نی ــن مس ای
ــی میباشــد  ــده و فن ــی، بســیار پیچی ــل ماهیــت تخصصــی مســائل ثبت ــه دلی ب
ــه مراجــع و عــدم آشــنایی  ــن گون ــان رســیدگی‌های ای ــراد در جری و حضــور اف
آنهــا بــا اصطلاحــات و قوانیــن تخصصــی ثبتــی میتوانــد موجــب ایجــاد اختــال 
در رونــد رســیدگی و تصمیم‌گیــری در ایــن مراجــع گــردد و بــه همیــن دلیــل 
اســت کــه بــه نظــر میرســد در نظــر گرفتــن حــق اســتماع و حضــور افــراد در این 
مراجــع میبایســت تحــت شــرایطی خــاص و در مــوارد معیّنــی اعمــال گــردد تــا 

ــردد.     ــی ایجــاد نگ ــز خلل ــن مراجــع نی ــد رســیدگی‌های ای در رون
ــگار  ــع حدن ــون جام ــاده 13 »قان ــد م ــوارد مانن ــن وجــود، در برخــی م ــا ای ب
)کاداســتر( کشــور« مصــوّب 1393/11/12 مشــاهده میشــود کــه قانونگــذار حــق 
اســتماع اظهــارات ذینفــع را در پرونــده ثبتــی پیش‌بینــی نمــوده اســت. در مــاده 
مذکــور مقــرّر شــده اســت: »در مــواردی کــه اســناد مالکیــت موجــود بــا اطلاعات 
ــی  ــتباهات ثبت ــر ناشــی از اش ــن ام ــته و ای ــرت داش ــگار مغای و نقشــه‌های حدن
باشــد و خللــی بــه حقــوق همجــواران وارد نکنــد، هیــأت نظــارت ثبــت اســتان 
ــی و  ــا رعایــت موازیــن قانون ــون ثبــت اســناد و امــاک( ب )موضــوع مــاده 6 قان
ــش  ــه پؤوه ــران، فصلنام ــتان و ای ــوق اداری انگلس ــتماع در حق ــق اس ــولات ح ــد، تح ــزاده، علیمحم 115. فلاح

ــتان 1392، ص 199- 202. ــماره 41، زمس ــم، ش ــال پانزده ــی، س ــوق عموم حق
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ــرح  ــری ط ــط و مج ــی ذیرب ــتگاه‌های اجرای ــع و دس ــح از ذینف ــذ توضی ــا اخ ب
ــیدگی و  ــوع رس ــه موض ــبت ب ــوط، نس ــتان مرب ــتر( در شهرس ــگار )کاداس حدن
مبــادرت بــه صــدور رأی مینمایــد. رأی صــادر شــده قطعــی اســت.« ایــن چنیــن 
ــم  ــه چش ــتر ب ــی بیش ــن قبل ــبت قوانی ــه نس ــد ب ــن جدی ــی در قوانی مقرّره‌های
ــارات  ــر اســتماع اظه ــه تأثی ــه قانونگــذار ب میخــورد و نشــان‌دهنده آن اســت ک
ذینفعــان یــک پرونــده در تحقّــق عدالــت و انجــام یــک دادرســی عادلانــه، توجّــه 

بیشــتری نســبت بــه گذشــته دارد. 

مبحث دهم: اصل »تجدیدنظر خواهی« یا اصل »قابلیت اعتراض«

ــی و  ــم قضای ــتباهات محاک ــر اش ــراد در براب ــت از اف ــکان حمای ــن حــق ام ای
ــی و  ــناد بین‌الملل ــیدگی‌کننده اداری را فراهــم مینمایــد و در اس مراجــع رس
داخلــی نیــز مــورد شناســایی قانونگــذاران قــرار گرفتــه اســت. بــه عنــوان مثــال 
ــی و سیاســی، در هــر  ــق بنــد 5 مــاده 14 میثــاق بین‌المللــی حقــوق مدن مطاب
نــوع دادرســی اعــم از حقوقــی، کیفــری و اداری، محکومٌ‌علیــه ایــن حــق را دارد 
ــری و  ــورد بازنگ ــون م ــق قان ــی و مطاب ــک دادگاه عال ــت وی در ی ــه محکومی ک
تجدیدنظــر قــرار گیــرد.116 رســیدگی بــه دعــاوی مطروحــه در مراجــع اختصاصی 
دادرســی اداری نیــز هماننــد محاکــم قضایــی دارای ســه مرحلــه بدوی، پژوهشــی 
و فرجامــی میباشــد کــه مرحلــه بــدوی و پژوهشــی در حیطــه فعالیّــت محاکــم 
اداری و انتظامــی اســت کــه ایــن مراجــع بــه طــور معمــول دارای مرجــع بــدوی 
ــه  ــه اعتراضــات و شــکایات واصل ــی ب ــی میباشــند کــه مراجــع عال و مرجــع عال
نســبت بــه آرای غیرقطعــی صــادره توســط مراجــع بــدوی رســیدگی مینماینــد 
ــن  ــز میباشــد بدی ــه شــکلی، ماهــوی نی ــر جنب ــن رســیدگی آنهــا عــاوه ب و ای
نحــو کــه مراجــع عالــی تجدیدنظــر کننــده در آرای مراجــع بــدوی، در صورتــی 
کــه رأی مرجــع بــدوی را بــر خــاف موازیــن قانونــی و محتویــات و مســتندات 

ــر  ــان: دفت ــورای نگهب ــکده ش ــران: پژوهش ــه، ته ــی عادلان ــوم دادرس ــی مفه ــه، بررس ــیده لطیف ــینی، س 116. حس
مطالعــات نظام‌ســازی اســامی، 1393، ص 13.
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ــدّد  ــدور رأی مج ــه ص ــدام ب ــاً اق ــد، رأس ــخیص دهن ــده تش ــود در پرون موج
ــه  ــدوی را نقــض میکننــد. امــا رســیدگی فرجامــی ب مینماینــد و رأی مرجــع ب
صــورت ماهــوی نســبت بــه آرای قطعــی مراجــع تجدیدنظــر از حیطــه وظایــف 
و صلاحیــت مراجــع مزبــور خــارج بــوده و اگــر در قانــون، مرجــع خاصــی بــرای 
ــی اداری  ــع اختصاصــی دادرس ــک مرج ــه آرای ی ــی نســبت ب ــیدگی فرجام رس
معیّــن نشــده باشــد، ایــن وظیفــه بــر عهــده دیــوان عدالــت اداری میباشــد.117 
در رســیدگی بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی، مرجــع بدوی رســیدگی‌کننده 
ــه پرونده‌هــا، هیأتهــای نظــارت میباشــند و مرجــع تجدیدنظــر در  ــه ایــن گون ب
ــج و  ــک، پن ــای ی ــق بنده ــه آرای صــادره طب ــای نظــارت نســبت ب آرای هیأته
هفــت مــاده 25 اصلاحــی قانــون ثبــت و نیــز ایجــاد وحــدت رویــه در مــواردی 
کــه آرای هیأتهــای نظــارت و هیأتهــای حــل اختــاف موضــوع قانــون »تعییــن 
تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمانهای فاقــد ســند رســمی« و هیأتهــای 
حــل اختــاف موضــوع »قانــون الحــاق مــوادی بــه قانــون ســاماندهی و حمایــت 
از تولیــد و عرضــه مســکن« متناقــض و یــا خــاف قانــون صــادر شــده باشــند، 
مطابــق مفــاد مــاده 25 مکــرّر قانــون ثبــت، شــورای عالــی ثبــت میباشــد کــه 
ــی  ــتباهات ثبت ــات و اش ــای اختلاف ــه پرونده‌ه ــیدگی‌کننده ب ــی رس ــع عال مرج

اســت. 
لــذا اگــر چــه مطابــق تبصره 4 مــاده 25 اصلاحــی قانــون ثبــت، آرای هیأتهای 
نظــارت فقــط نســبت بــه مــوارد مشــمول بندهــای 1، 5 و 7 مــاده مزبــور قابــل 
ــی ثبــت میباشــند و آرای  تجدیدنظــر خواهــی از ســوی ذینفــع در شــورای عال
ــور  ــاده مذک ــای 2، 3، 4، 6 و 8 م ــمول بنده ــوارد مش ــوص م ــادره در خص ص
ــا  ــل تجدیدنظــر خواهــی از ســوی ذینفــع میباشــند، ولیکــن ب قطعــی و غیرقاب
دقــت در مــوارد مشــمول بندهــای گــروه دوم مشــاهده میگــردد کــه آرای قطعــی 
هیأتهــای نظــارت در ایــن خصــوص لزومــاً باعــث تضییــع حقــوق افــراد نمیشــوند 
و بیشــتر در جهــت اصــاح اشــتباه و تطبیــق مــوارد بــر موازیــن و اصــول ثبتــی 
و در حقیقــت در جهــت تأمیــن منافــع افــراد میباشــند و هــر جــا کــه تصمیــم و 
ــی  ــای انتظام ــم اداری و هیأته ــه در محاک ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 117 تاری

ــتان 1388، ص 133.  ــم، تابس ــماره نه ــوم، ش ــال س ــکی، س ــوق پزش ــه حق ــکی، فصلنام پزش
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رأی هیأتهــای نظــارت موجــب اخــال در حقــوق افــراد گــردد، مــورد از حیطــه 
ــه عــدم  ــزم ب صلاحیــت هیأتهــای نظــارت خــارج شــده و هیأتهــای نظــارت مل
صــدور رأی میباشــند و بایــد بــه ذینفــع اخطــار کننــد کــه میتوانــد بــه مرجــع 
ــوارد اســتثناء شــده از حــق تجدیدنظــر  ــد. در نتیجــه، م ــه نمای ــی مراجع قضای
خواهــی نســبت بــه آرای هیأتهــای نظــارت خدشــهای بــه حقــوق افــراد نســبت 
بــه مســئله تجدیدنظــر خواهــی وارد نمیســازد زیــرا در گــزارش مــوارد مشــمول 
ــه هیأتهــای نظــارت، طــرف غیرثبتــی نقشــی در رســیدگی  بندهــای مذکــور ب
بــه موضــوع بــه عنــوان معتــرض یــا شــاکی نــدارد و واحــد ثبتــی جهــت رفــع 
اشــکال و اشــتباه رخ داده اقــدام بــه گــزارش و کســب تکلیــف از هیــأت نظــارت 
اســتان مینمایــد کــه همــان طــور کــه پیشــتر نیــز بیــان گردیــد، مــورد مشــمول 
بنــد 390 مجموعــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی میباشــد.118 امــا در صورتــی 
ــت  ــی ثب ــورای عال ــوی ش ــادره از س ــه آرای ص ــبت ب ــد نس ــردی بخواه ــه ف ک
اعتراضــی نمایــد، مطابــق بنــد 2 مــاده 10 »قانــون تشــکیلات و آییــن دادرســی 
دیــوان عدالــت اداری« مصــوّب 1390/9/22 میتوانــد اعتــراض خــود را بــه ایــن 
ــه ایــن کــه دیــوان عدالــت اداری مرجــع  ــا توجّــه ب ــذا ب دیــوان تقدیــم کنــد. ل
رســیدگی فرجامــی بــه آرای صــادره توســط هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی 
ــوان طــرح  ــی نمیت ــم قضای ــه آرا در محاک ــن گون ــه ای ــت میباشــد، نســبت ب ثب

دعــوی نمــود.   

مبحث یازدهم: اصول مربوط به ویژگیهای دادرسی

عادلانــه بــودن دادرســی عــاوه بــر اصولــی کــه ناظــر بــه عملکــرد 
مراجــع رســیدگی‌کننده و تنظیم‌کننــده نقــش متقابــل طرفیــن و دادرس 
ــای دادرســی  ــه ویژگیه ــه ب ــز هســت ک ــری نی ــد اصــول دیگ ــند، نیازمن میباش
ــودن و بیطــرف  ــودن، مکتــوب ب ــی چــون تشــریفاتی ب ــوط میشــوند و اصول مرب
ــل  ــر از اص ــل اخیرالذک ــه دو اص ــته‌اند ک ــن دس ــی از ای ــد دادرس ــودن قواع ب

ــل، دوره دوم،  ــش مل ــه پژوه ــه، ماهنام ــی منصفان ــل دادرس ــو اص ــارت در پرت ــأت نظ ــم، هی ــدی، کاظ 118. احم
ــاه 1396، ص 136. ــرداد م ــماره 18، خ ش
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تشــریفاتی بــودن دادرســی اســتنباط میشــوند.119 لــذا در بررســی عادلانــه بــودن 
ــه اصــول  ــت میبایســت ب ــی ثب ــای نظــارت و شــورای عال رســیدگی‌های هیأته

ــود. ــه نم ــز توجّ ــع نی ــن مراج ــی ای ــای دادرس ــه ویژگیه ــوط ب مرب

گفتار اول: اصل »تشریفاتی بودن دادرسی«

بایــد توجّــه داشــت کــه اصــول دادرســی متمایــز از تشــریفات دادرســی اســت، 
زیــرا اصــول دادرســی بــرای اجــرای عدالــت در دادرســیها بــه کار میرونــد ولــی 
تشــریفات دادرســی بــرای تضمیــن و تأمیــن نظــم حاکــم بــر دادرســیها مــورد 
اســتفاده قــرار میگیرنــد. امــا بــا وجــود ایــن، میتــوان ادعــا نمــود کــه تشــریفاتی 
بــودن دادرســی نیــز خــود یکــی از اصــول دادرســی اســت زیــرا اگــر چــه اصــل 
ــای  ــریها و خودکامگی‌ه ــری از خودس ــرای جلوگی ــی ب ــودن دادرس ــریفاتی ب تش
مقامــات قضایــی، ضوابطــی را بــر جریــان دادرســی حاکــم میســازد ولــی اصــول 
راهبــردی دادرســی حتّــی واضــع تشــریفات را نیــز ملــزم مینمایــد تــا بــا نگــرش 

بــه ایــن اصــول، تشــریفات را وضــع کنــد.120 
در نتیجــه میتــوان رابطــه‌ای دو ســویه را بیــن دو مشــاهده کــرد بــه گونــه‌ای 
کــه از یــک ســو، اصــل تشــریفاتی بــودن بــرای اجــرای هــر چــه بیشــتر عدالــت 
و در راســتای کمــک بــه اجــرای اصــول دادرســی عادلانــه اســت و از ســوی دیگر، 
اصــول دادرســی عادلانــه و ضــرورت تحقّــق عدالــت، اصــل تشــریفاتی بــودن را 
ــری از  ــرورت جلوگی ــه ض ــه ب ــا توجّ ــریفات را ب ــن تش ــع ای ــته و وض لازم دانس

ــد. ــاب میدان ــل اجتن ــیدگی‌کننده، غیرقاب ــات رس ــای مقام خودکامگی‌ه
ــارت  ــای نظ ــیدگی‌های هیأته ــد رس ــود در رون ــریفات موج ــی تش در بررس
ــون  ــذار در قان ــه قانونگ ــر چ ــه اگ ــردد ک ــاهده میگ ــت مش ــی ثب ــورای عال و ش
ثبــت اســناد و امــاک و آییننامــه آن، تشــریفات خاصــی را بــرای رســیدگی‌های 
ــن در  ــت، ولیک ــه اس ــر نگرفت ــت در نظ ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ هیأته

ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 119. غمام
ــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385،  ــه ویژگیهــای دادرســی مدن ــوط ب مرب

ص 288.
120. همان.
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مــاده 2 »لایحــه قانونــی راجــع بــه اشــتباهات ثبتــی و اســناد مالکیــت معــارض« 
مصــوّب 1333/10/5 و نیــز در »فهرســت اشــتباهات ثبتــی« موضــوع رأی مــورخ 
ــز  ــاده 3 و نی ــه م ــاده 1 و بندهــای بیســت گان ــأت نظــارت و م 1333/11/6 هی
ــارض و  ــه اســناد مالکیــت مع ــون رســیدگی ب ــی قان ــه اجرای ــاده 10 »آییننام م
ــن در  �ـأت نظـا�رت و شــورای عال��ی )ثب��ت(« مصــوّب 1352/2/16 و همچنی هی
ــه محشــای بخشــنامه‌های ثبتــی در بندهــای 386 و 387 در خصــوص  مجموع
حــدود اختیــارات تفویضــی بــه رؤســای واحدهــای ثبتــی و نحــوه اعمــال آنهــا 
�ـا عنوــان: »گــزارش اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی«، بنــد  و نیــز در بنــد 388 ب
389 و 390 ب��ا عنوــان: »نحــوه ارســال گــزارش بــه هیــأت نظــارت«، بنــد 392 
ب��ا عنوــان: »گــزارش بــرای اصــاح حــدود، مســاحت و طــول اضــاع«، بنــد 393 
ــارت«،  ــای نظ ــف هیأته ــارات و وظای ــدود اختی ــل و ح ــوه عم ب��ا عن��وان: »نح
بنــد 394 ب��ا عن�ـوان: »نحــوه تهیّــه گــزارش بــه هیــأت نظــارت، اجــرای فــراز 3 
نظریــه کمیســیون مربــوط بــه تعییــن روشــها«، بنــد 395 ب��ا عن��وان: »ضــرورت 
ــا  ــد 399 ب ــک در گزارشــهای ارســالی«، بن ــودن مل ــن ب ــا ره ــد بازداشــت ی قی
ــت ادارات  ــی جه ــای ثبت ــزارش واحده ــه گ ــت در تهیّ ــی و دق عن��وان: »چگونگ
مختلــف ســازمان ثبــت« و بنــد 400 بـا� عنوــان: »ارســال گزارشــات واحدهــا بــه 
ثبــت مناطــق« نحــوه ارســال گزارشــهای واحدهــای ثبتــی بــه هیأتهــای نظــارت 
و اصولــی کــه میبایســت در تهیّــه ایــن گزارشــها رعایــت شــود بیــان شــده اســت.

همچنیــن در مــواد 2، 4، 5، 6، 7، 8، 9 و 12 »آییننامــه اجرایــی قانــون 
رسیــدگی ب�ـه اس��ناد مالکی�ـت مع��ارض و هیــأت نظـا�رت و ش��ورای عال��ی )ثبت(« 
ــای 396 و 397 مجموع��ه محش��ای بخش��نامه‌های ثبت��ی ب��ا عناوی��ن:  و بنده
»نحــوه عمــل هیأتهــای نظــارت در صــدور رأی« و »قیــد بندهــای مــاده 25 در 
ــاغ آرای هیأتهــای  آرای صــادره هیــأت نظــارت« نحــوه رســیدگی، صــدور و اب
نظــارت بیــان شــده اســت و رعایــت تشــریفات موصــوف بــرای تمامــی هیأتهــای 

نظــارت الزامــی دانســته شــده اســت.
در تبصــره 4 مــاده 25 اصلاحــی قانــون ثبــت و نیــز مــواد 7، 11، 13، 14، 15 
و 16 »آییننامــه اجرایــی قانــون رســیدگی بــه اســناد مالکیــت معــارض و هیــأت 
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125باب سوم
ــی  ــی )ثب�ـت(« تشــریفات و نحــوه رســیدگی شــورای عال ـرت و شــورای عال نظاـ
ثبــت بیــان شــده اســت کــه بــا توجّــه بــه وســعت عمــل و اهمّیّــت ایــن شــورا 
و همچنیــن هیأتهــای نظــارت اســتانی، مشــاهده میشــود کــه تشــریفات دقیــق 
و اصولــی جهــت تعییــن شــیوه رســیدگی ایــن مراجــع در نظــر گرفتــه نشــده 
ــع و  ــن مراج ــه در ای ــای مطروح ــیّت پرونده‌ه ــه حساس ــه ب ــا توجّ ــه ب ــت ک اس
ــت و تأمیــن  ــق هــر چــه بیشــتر عدال ــودن آنهــا و در راســتای تحقّ تخصصــی ب
ــه جــا اســت کــه آییــن رســیدگی مبســوط و  و تضمیــن حقــوق شــهروندان، ب
دقیقــی جهــت تعییــن و تنظیــم شــیوه رســیدگی هیأتهــای نظــارت و شــورای 
عالــی ثبــت تدویــن گــردد کــه میتــوان از آن بــا عنــوان »آییــن دادرســی ثبتــی« 

یــاد نمــود.    

گفتار دوم: اصل »مکتوب بودن دادرسی«

ــی  ــام دادرس ــای نظ ــی از ویژگیه ــات مقدمات ــام تحقیق ــودن انج ــوب ب مکت
تفتیشــی اســت کــه بــه مــرور در تمامــی نظامهــای دادرســی مــورد قبــول قــرار 
ــرای رأی،  ــدور و اج ــا ص ــت ت ــم دادخواس ــان تقدی ــق آن، از زم ــه و مطاب گرفت
اجــرای عدالــت و برقــراری نظــم ایجــاب مینمایــد تــا مقامــات رســیدگی‌کننده، 
تمامــی اقدامــات انجــام شــده در خــال جریــان دادرســی را بــه صــورت مکتــوب 
ــه  ــی ب ــا امــکان مراجعــه مجــدّد و رســیدگی نظارت ــده ضبــط نماینــد ت در پرون
پرونــده وجــود داشــته باشــد. همچنیــن مکتــوب بــودن فرآینــد دادرســی عــاوه 
بــر ایــن کــه میتوانــد مُثبِــت بیطرفــی دادرس باشــد، بــه طرفیــن دعــوی امــکان 
و فرصــت دفــاع در برابــر مــدارک ابــرازی طــرف مقابــل و نیــز اعتــراض بــه رأی 
صــادره را میدهــد. بــا ایــن وجــود، مکتــوب بــودن دادرســی نبایــد مانــع حضــور 
ــرا  ــردد، زی ــفاهی گ ــورت ش ــه ص ــه ب ــات و ادلّ ــان موضوع ــوی و بی ــن دع طرفی
شــفاهی و کتبــی بــودن دادرســی هیــچ منافاتــی بــا یکدیگــر نداشــته و هــر دو 
وثیقــه اجــرای عدالــت و برقــراری نظــم در جامعه‌انــد.121 لــذا هنــگام تحقیــق و 
ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 121. غمام
ــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385،  ــه ویژگیهــای دادرســی مدن ــوط ب مرب

ص 290.
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انجــام معاینــه محلــی بایــد تمامــی آثــار و علائــم مشــهوده و مکشــوفه کــه بــه 
نحــوی در رســیدگی بــه موضــوع مؤثــر میباشــند در صورتمجلــس مربوطــه قیــد 
گردنــد و همچنیــن کســب نظــر از اهــل خبــره، چــه بــه صــورت کتبــی و چــه 

بــه صــورت شــفاهی، بایــد در صورتمجلــس تنظیمــی قیــد شــود.122  
در رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عالــی ثبــت مشــاهده میشــود 
ــه  ــی ب ــای ثبت ــالی از واحده ــهای ارس ــودن گزارش ــوب ب ــر مکت ــل ب ــه اص ک
ــدور  ــیدگی و ص ــد رس ــودن فرآین ــوب ب ــز مکت ــتانی و نی ــارت اس ــای نظ هیأته
ــب در  ــن مرات ــی ثبــت میباشــد کــه ای رأی در هیأتهــای نظــارت و شــورای عال
مــواد قانونــی و بخشــنامه‌های مارالذکــر قیــد گردیــده اســت. همچنیــن در بنــد 
یــک مــاده 3 »آییننامــه اجرایــی قانــون رســیدگی بــه اســناد مالکیــت معــارض و 
هیــأت نظــارت و شــورای عال��ی )ثب��ت(« در خصــوص اطــاع طرفیــن دعــوی از 
مــدارک ابــرازی طــرف مقابــل آمــده اســت: »هــرگاه از جهــت پذیرفتــن تقاضــای 
ثبــت بیــن اشــخاص و اداره ثبــت اختــاف حاصــل شــود و یــا در تصرف اشــخاص 
تزاحــم و تعــارض باشــد، بایــد کلیّــه مــدارک طرفیــن اخــذ و بــا تعییــن وقــت 
مناســب، آنهــا را بــرای معاینــه محلــی بــه وســیله اخطــار دعــوت نمــوده و متذکّر 
شــوند کــه اولاًً عــدم حضــور هــر یــک از طرفیــن مانــع رســیدگی نخواهــد بــود، 
ثانیــاًً هــر یــک از طرفیــن میتواننــد تــا قبــل از وقــت رســیدگی بــرای ملاحظــه 
و اطــاع از مــدارک تســلیمی طــرف دیگــر بــه اداره ثبــت مراجعــه نماینــد ... « 
ایــن قیــد در بنــد 2 ایــن مــاده نیــز در مــواردی کــه بعــد از قبــول درخواســت 
ثبــت، دیگــری مدعــی شــود کــه در پذیرفتــن تقاضــای ثبــت اشــتباه شــده و 
ــا  ــن تقاض ــی تصــرف حی ــوده و مدع ــا نب ــورد تقاض ــت متصــرف م متقاضــی ثب
شــود نیــز ملاحظــه میگــردد کــه تأکیــدی بــر ضــرورت اطــاع طرفیــن دعــوی از 
مــدارک ابــرازی طــرف مقابــل در رســیدگی‌های واحدهــای ثبتــی جهــت تهیّــه 

گــزارش بــه هیأتهــای نظــارت اســتانی میباشــد.  

122. اســدیان، احمــد و جهانبخــش ســالاریان، دادرســی عادلانــه و اصــول حاکــم بــر آن در عرصــه بین‌المللــی و 
داخلــی بــا تمرکــز بــر تعزیــرات حکومتــی، پژوهشــنامه انتقــادی متــون و برنامه‌هــای علــوم انســانی، پژوهشــگاه 

علــوم انســانی و مطالعــات فرهنگــی، ســال هجدهــم، شــماره پنجــم، مــرداد مــاه 1397، ص 344.
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گفتار سوم: اصل »بیطرف بودن قواعد دادرسی«        
         

ــه  ــد ب ــی بای ــرّرات دادرس ــد و مق ــه قواع ــت ک ــل آن اس ــن اص ــور از ای منظ
نحــوی تنظیــم شــوند کــه بــرای هیــچ یــک از طرفیــن دعــوی از لحــاظ دیــن، 
مذهــب، عقیــده، جنــس، نــژاد و هــر عامــل دیگــری کــه میتوانــد موجــب ســوء 
اســتفاده برخــی از افــراد نســبت بــه دیگــران جهــت تحقیــر آنهــا شــود، فرقــی 
ــوان یکــی  ــه عن ــی ب ــوع بیطرف ــن ن ــاًً بیطــرف باشــند. از ای ــل نشــده و کام قائ
ــن  ــور از ای ــن منظ ــود. همچنی ــاد میش ــه ی ــراد در جامع ــری اف ــق براب از مصادی
ــد در تمامــی مناطــق کشــور یکســان  اصــل آن اســت کــه قواعــد دادرســی بای
اجــرا شــوند کــه بــه غیرمحلــی بــودن قواعــد دادرســی یــا سراســری بــودن آنهــا 
معــروف میباشــد. بــه عــاوه، قواعــد دادرســی بایــد نســبت بــه حقــوق ماهــوی 
مبنــای دادرســی و طــرح دعــوی نیــز بیطــرف باشــند کــه از آن بــه »فــرا ماهوی« 
ــر  ــدان معناســت کــه ب ــودن قواعــد دادرســی تعبیــر میشــود. ایــن بیطرفــی ب ب
مبنــای هــر ماهیتــی کــه مبنــای دعــوی باشــد، شــیوه و فرآینــد داردســی نبایــد 
تغییــر کنــد و در واقــع، قواعــد دادرســی بــه جنبــه شــکلی پرونــده میپردارنــد 

تــا ماهــوی آن.123
ــی ثبــت و  در بررســی نحــوه رســیدگی‌های هیأتهــای نظــارت و شــورای عال
ــی در رســیدگی‌های ســایر هیأتهــای حــل اختــاف ثبتــی و رســیدگی‌های  حتّ
رؤســای واحدهــای ثبتــی بــر مبنــای اختیــارات تفویضــی بــه اشــتباهات 
ــی  ــه بیطرف ــم از جنب ــود، ه ــاهده میش ــی مش ــن بیطرف ــی، ای ــات ثبت و اختلاف
نســبت بــه طرفیــن دعــوی، هــم از جنبــه سراســری بــودن و غیرمحلــی بــودن 
ــی از ســوی  ــای ارجاع ــه پرونده‌ه ــز نســبت ب ــی اســتانهای کشــور و نی در تمام
ــه  ــی ثبــت و هــم از حیــث بیطرفــی نســبت ب ــه شــورای عال تمامــی اســتانها ب
ماهیــت دعــوی. لــذا ایــن بیطرفــی در نحــوه رســیدگیها و رویــه جــاری و ســاری 

ــت مشــاهده میشــود. ــی ثب ــای نظــارت اســتانی و شــورای عال در هیأته

ــول  ــی و اص ــک در دادرس ــرد دموکراتی ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 123. غمام
ــی، مجلــه دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی، شــماره 74، زمســتان 1385،  ــه ویژگیهــای دادرســی مدن ــوط ب مرب

ص 291.
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بــا توجّــه بــه مطالــب مذکــور در ایــن پژوهــش، بالاخــص مطالب باب ســوم در 
خصــوص ضــرورت اجــرای اصــول دادرســی عادلانــه در فرآیند رســیدگی هیأتهای 
ــت، ضــرورت بازنگــری در مراجــع رســیدگی‌کننده  ــی ثب نظــارت و شــورای عال
ب��ه اختلاف��ات و اش��تباهات ثبت�ـی یعن�ـی هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت 
ب��ه لح�ـاظ ســاختار، شــرح وظایفــ و ح�ـوزه صلاحی�ـت اهمّیّــت خــود را بیــش 
از پیــش نمایــان میســازد و در همیــن راســتا ضــرورت دارد تــا نســبت بــه ارائــه 
راهکارهــای مناســب جهــت حــل مشــلاکت موجــود در ایــن زمینــه اقــدام گــردد. 
ــی  ــت فعل ــورد نظــر در وضعی ــرات م ــل بازنگــری و ایجــاد تغیی ــن دلی ــه همی ب
مراجــع رســیدگی‌کننده بــه اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی بــا دو دیــدگاه مــورد 
تحلیــل و بررســی قــرار میگیرنــد کــه یکــی تغییــر در شــرح وظایــف و حیطــه 
صلاحیتهــای مراجــع مزبــور و دیگــری ایجــاد مرجــع رســیدگی‌کننده جدیــدی 
ــن  ــیدگی در ای ــد رس ــل فرآین ــاح و تکمی ــت اص ــت جه ــون ثب ــرو قان در قلم

مراجــع میباشــد.

مبحث اول: تغییر در حیطه صلاحیت و شرح وظایف هیأتهای نظارت

در ایــن خصــوص بایــد بــا توجّــه بــه افزایــش مراجعــات بــه واحدهــای ثبتــی 
ــا  و در نتیجــه افزایــش پرونده‌هایــی کــه در آنهــا اشــتباهات ثبتــی رخ داده و ی
اختلافــی میباشــند و همچنیــن مشــلاکت مســئله تفویــض اختیــار بــه رؤســای 
ــن  ــه ای ــک مرجــع رســیدگی‌کننده ب ــی ی ــر واحــد ثبت ــی، در ه ــای ثبت واحده
ــأت نظــارت تشــکیل گــردد و  ــوان هی ــات و اشــتباهات ثبتــی تحــت عن اختلاف
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ترکیــب آن نیــز شــامل رئیــس واحــد ثبتــی یــا یکــی از معاونــان وی124 و دو نفــر 
ه قضاییــه  ّـ ـ بخ��ش ب��ه انتخ��اب رئی��س قوـ از قض��ات دادگاه ه�ـای شهرس��تان یاـ
ــز  ــا بخــش نی ــان قضــات شهرســتان و ی ــی البــدل از می ــوده و یــک عضــو عل ب
ــذّر  ــه متع ــور در جلس ــی از حض ــه دلیل ــا ب ــی از اعض ــه یک ــواردی ک ــت م جه
ــا همیشــه در جلســات حداقــل عضــو قضایــی از  باشــد در نظــر گرفتــه شــود ت
دو نفــر کمتــر نباشــد و جلســات خــود را حداقــل هفتــه‌ای دو بــار در خــارج از 
ــن ترتیــب هــر  ــه ای ــا ب ــد ت ســاعت اداری در محــل واحــد ثبتــی برگــزار نماین
پرونــده ثبتــی در همــان واحــد ثبتــی و بــا نظــر دو قاضــی بیطــرف بــه انضمــام 
نظــر رئیــس واحــد ثبتــی مــورد بررســی قــرار گرفتــه و در راســتای انجــام یــک 
دادرســی عادلانــه تمامــی آرای هیأتهــای مذکــور در هــر مــورد، برخــاف وضــع 
کنونــی، در صــورت اعتــراض هــر یــک از اصحــاب دعــوی قابــل تجدیدنظــر در 
مرجــع رســیدگی‌کننده مرکــز اســتان باشــد. در نظــر گرفتــن حضــور دو قاضــی 
ــا  ــه اداره ثبــت ارتبــاط و  تعصــب ســازمانی نداشــته و ب بیطــرف کــه نســبت ب
توجّــه بــه مصونیّــت و اســتقلال قضایــی خــود از فشــارهایی کــه ممکــن اســت به 
یــک رئیــس واحــد ثبتــی در خصــوص یــک پرونــده وارد گــردد مصون میباشــند، 
در جلوگیــری از تضییــع حقــوق شــهروندان و تحقّــق عدالــت اجتماعــی بســیار 

حائــز اهمّیّــت میباشــد. 
همچنیــن بایســتی در ایــن مرجــع، حــق حضــور و اســتماع اظهــارات طرفیــن 
ــه آشــنایی نســبی رؤســای  ــا توجّــه ب ــده نیــز در نظــر گرفتــه شــود کــه ب پرون
ــی و  ــائل اجتماع ــا مس ــأت ب ــن هی ــر در ای ــات حاض ــی و قض ــای ثبت واحده
ــان  ــن آگاهــی از زب ــی، همچنی فرهنگــی شهرســتان محــل اســتقرار واحــد ثبت
ــان  ــه زب ــی ب ــدم تســلّط کاف ــل ع ــه دلی ــی ب ــه گاه ــده ک ــن پرون ــی طرفی محل
فارســی بیــان اظهاراتشــان بــا مشــکل مواجــه میگــردد، بــر کارآمــدی ایــن مرجع 
ــد.   ــهروندان می‌افزای ــوق ش ــاق حق ــی و احق ــای ثبت ــه پرونده‌ه ــیدگی ب در رس
ضمــن آن کــه در رســیدگی بــه برخــی اختلافــات و اشــتباهات ثبتــی کــه از 
ســوی هیــأت نظــارت فعلــی رســیدگی بــه آنهــا بــه رئیــس واحــد ثبتــی تفویــض 
124. در صورت��ی ک�ـه بـا� توجّــه ب��ه پس��تهای ســازمانی تعریــف شــده، واحــد ثبتــی بیــش از یــک معــاون داشــته 

باشــد.
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شــده اســت امــکان رد مقــام رســیدگی‌کننده کــه میتــوان آن را از مصادیــق رد 
دادرس دانســت وجــود نداشــته و میبایســت تنهــا شــخص رئیــس واحــد ثبتــی 
ــور  ــا حض ــور، ب ــع مذک ــی مرج ــا پیش‌بین ــه ب ــد ک ــیدگی نمای ــئله رس ــه مس ب
ــا  دو عضــو قضایــی در جلســه رســیدگی، در عمــل مســئله تعصــب ســازمانی ی
ســابقه رســیدگی قبلــی رئیــس واحــد ثبتــی بــه پرونــده در دســت بررســی نیــز 
منتفــی میگــردد. بــه عــاوه میتــوان جلســات هیــأت نظــارت مزبــور را در واحــد 
ــی اصحــاب  ــده و حتّ ــا حــق حضــور طرفیــن پرون ــه صــورت علنــی و ب ثبتــی ب
رســانه برگــزار نمــود کــه ایــن مهــم خــود هــر چــه بیشــتر بــر تضمیــن اجــرای 

عدالــت خواهــد افــزود.
البتــه مطابــق تبصــره 2 مــاده 13 »قانــون جامــع حدنــگار )کاداســتر( کشــور« 
ــر از  ــعب دیگ ــا ش ــعبه ی ــاد ش ــه ایج ــتانهایی ک ــوّب 1393/11/12: »در اس مص
هیــأت نظــارت ثبــت اســتان ضــرورت داشــته باشــد، رئیــس ســازمان آن شــعبه 
یــا شــعب را بــا همــان ترکیــب اعضــا و اختیــارات تأســیس میکنــد. همچنیــن در 
ص��ورت ض��رورت ب��ا پیش�ـنهاد رئی��س س��ازمان و تصویبــ رئی��س قــوّه قضاییــه، 
ــب اعضــا و  ــان ترکی ــا هم ــت ب ــی ثب ــورای عال ــری از ش ــا شــعب دیگ ــعبه ی ش
اختیــارات ایجــاد میشــود و یکــی از مدیــران کل مســلّط بــه امــور ثبتــی بــا حکــم 
رئیــس ســازمان جایگزیــن معــاون امــاک یــا اســناد ســازمان در شــعب جدیــد 

آن شــورا میگــردد.« 
ــد  اگــر چــه قانونگــذار در خصــوص ترکیــب اعضــای هیأتهــای نظــارت جدی
ــرکل ثبــت  ــا شــخص مدی ــه آی ــی آن ننمــوده اســت ک ــه عضــو ثبت اشــاره‌ای ب
اســتان یــا قائــم مقــام وی میبایســت در ایــن شــعب جدیــد نیــز حضــور داشــته 
باشــند یــا از بیــن کارشناســان خبــره ثبتــی، فــردی جایگزیــن آنهــا در شــعبه 
یــا شــعب جدیــد هیــأت نظــارت خواهــد شــد، بــا ایــن وجــود پیش‌بینــی ایجــاد 
شــعبه یــا شــعب جدیــد هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت نشــان‌دهنده آن 
اســت کــه قانونگــذار توجّــه داشــته اســت کــه بــا اجــرای قانــون جامــع حدنــگار 
ــز  ــارت و نی ــای نظ ــه هیأته ــی ب ــای ثبت ــی از پرونده‌ه ــور انبوه ــر کش در سراس
شــورای عالــی ثبــت ســرازیر خواهــد شــد و ســعی نمــوده اســت بــه ایــن ترتیــب 
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تدبیــری اتخــاذ نمایــد تــا قانــون مزبــور بــه درســتی اجــرا شــود.

ــز  ــل تمرک ــی از قبی ــلاکت قبل ــان مش ــار هم ــز دچ ــکار نی ــن راه ــن ای ولیک
ــی  ــورای عال ــعب ش ــز ش ــتانها و تمرک ــز اس ــارت در مراک ــای نظ ــعب هیأته ش
ثبــت در مقــرّ ســازمان ثبــت در تهــران و لــزوم طــی مســافت و صــرف هزینــه 
جهــت دسترســی بــه ایــن هیأتهــا و نیــز شــوراهای عالــی خواهــد بــود و بــاز هــم 
کارشناســان ثبتــی مشــخص مینماینــد کــه پرونــده بایــد در هیــأت نظــارت یــا 
شــورای عالــی طــرح شــود یــا خیــر کــه ایــن محدودکننــده امــکان دسترســی بــه 
مرجــع رســیدگی‌کننده میباشــد. عــاوه بــر ایــن، برخــی دیگــر از ایــرادات وارده 
ــی و  ــدم پیش‌بین ــوص ع ــت در خص ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــه هیأته ب
اجــرای برخــی اصــول دادرســی عادلانــه، ماننــد عــدم اســتماع شــفاهی اظهــارات 
ــی  ــول بیطرف ــت اص ــدم رعای ــات، ع ــودن جلس ــی ب ــوارد و غیرعلن ــب م در اغل
شــامل عــدم توجّــه بــه ابزارهــای تأمیــن و همچنیــن ابزارهــای کنتــرل بیطرفــی، 
ــه  ــان ب ــول و ... همچن ــان معق ــی در زم ــام دادرس ــدم انج ــی و ع ــه دادرس اطال
قــوت خــود باقــی میمانــد و راهــکار قانونگــذار در تبصــره 2 مــاده 13 مارالذکــر، 

برط�ـرف کنن��ده ای��ن ای��رادات و اشک��الات نمیباشــد.  
ــا  ــی ب ــر واحــد ثبت ــأت نظــارت در ه ــک هی ــه نظــر میرســد ایجــاد ی ــذا ب ل
ــان  ــش زم ــت کاه ــری در جه ــکار عملی‌ت ــد راه ــده میتوان ــان ش ــب بی ترکی
ــه ادارات  ــه پرونده‌هــای ثبتــی و عــدم ارســال پرونده‌هــای ثبتــی ب رســیدگی ب
ــه،  ــه و منصفان ــی عادلان ــول دادرس ــری اص ــن حداکث ــتانها و تأمی ــت اس کل ثب
ــه  ــه مرجــع رســیدگی‌کننده ب ــواردی چــون دسترســی آســان ب بالاخــص در م
ــام  ــکان انج ــتانها، ام ــت اس ــارت مســتقر در ادارات کل ثب ــای نظ نســبت هیأته
ــرای ذینفعــان،  علنــی رســیدگیها، امــکان پیش‌بینــی حــق اســتماع اظهــارات ب

ــی و ... میباشــد.  ــه منطق ــا هزین ــول و ب ــان معق انجــام دادرســی در زم
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مبحث دوم: ایجاد شورای ثبت استان

بــه دلایــل فــوق الذکــر و همچنیــن ضــرورت قابــل تجدیدنظــر بــودن تمامــی 
آرای صــادره توســط هیأتهــای نظــارت مســتقر در واحدهــای ثبتــی در جهــت 
ــه و  ــی عادلان ــک دادرس ــام ی ــن و انج ــوق مراجعی ــع حق ــری از تضیی جلوگی
ــک  ــتان ی ــر اس ــاک ه ــناد و ام ــت اس ــت در ادارات کل ثب ــه، میبایس منصفان
ــت  ــی ثب ــورای عال ــد ش ــی همانن ــا اختیارات ــی ب ــیدگی‌کننده ثبت ــع رس مرج
ــارت  ــای نظ ــر در آرای هیأته ــر تجدیدنظ ــاوه ب ــه ع ــد ک ــته باش ــود داش وج
مســتقر در واحدهــای ثبتــی، در مــوارد اختــاف و تناقــض میــان آرای صــادره 
توســط هیأتهــای مزبــور و همچنیــن ســایر هیأتهــای حــل اختــاف ثبتــی بتوانــد 
رأی وحــدت رویــه صــادره نمــوده و همچنیــن در مــواردی کــه واحدهــای ثبتــی 
ــه اخــذ نظــر مشــورتی از مرکــز اســتان داشــته باشــند، نظــر مشــورتی  ــاز ب نی
مــورد نظــر را نیــز صــادر نمایــد. ترکیــب پیشــنهادی بــرای ایــن شــورا عبــارت 
ــام وی و دو  ــم مق ــا قائ ــتان و ی ــاک اس ــناد و ام ــت اس ــرکل ثب ــت از:  مدی اس
ــه  ه قضاییــه ب ّـ نف��ر از قض��ات دادگاه تجدیدنظ��ر اســتان بهــ انتخ��اب رئیســ قوـ
انضماــم یـک� عضوــ عل��ی الب��دل قضای��ی. جلس��ات اینــ ش��ورا حداق��ل هفت��ه‌ای 
ــاک  ــناد و ام ــت اس ــاعت اداری و در محــل اداره کل ثب ــارج از س ــار در خ دو ب
ــی  ــن شــورا در صورت ــی آرای صــادره توســط ای ــردد و تمام اســتان تشــکیل گ
کــه از ســوی افــراد ذینفــع مــورد اعتــراض واقــع شــوند جهــت انجــام دادرســی 
ــازمان  ــیدگی‌کننده در س ــع رس ــر در مرج ــل تجدیدنظ ــه، قاب ــه و منصفان عادلان

ثبــت باشــند. 
ــه آرای  ــن شــورا در رســیدگی‌های خــود ب ــه ای همچنیــن ضــروری اســت ک
ــر  ــاوه ب ــی، ع ــای ثبت ــتقر در واحده ــارت مس ــای نظ ــط هیأته ــادره توس ص
رســیدگی شــکلی جهــت تطبیــق تصمیمــات اتخــاذی هیأتهــای نظــارت مذکــور 
بــا قوانیــن و مقــرّرات، از منظــر ماهــوی نیــز بــه ایــن تصمیمــات و آرا رســیدگی 
نمایــد تــا ایــن رســیدگی از نظــر تخصصــی، کارآمــدی بیشــتری را نســبت بــه 
یــک بررســی صرفــاًً شــکلی داشــته باشــد. بــه عــاوه، در صــورت وجــود ضــرورت 
ــور در  ــت حض ــوی جه ــاب دع ــوان از اصح ــی میت ــای ثبت ــی پرونده‌ه در برخ
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ــه عمــل آورد.  جلســه رســیدگی و اســتماع اظهــارات آنهــا دعــوت ب

ضمــن آن کــه در خصــوص ایــن شــورا و نیــز هیأتهــای نظــارت مســتقر در 
واحدهــای ثبتــی میتــوان ماننــد مقــرّره مذکــور در تبصــره 2 مــاده 13 »قانــون 
جامــع حدنــگار کشــور« و نیــز مفــاد مــاده 3 »آییننامــه اجرایــی قانــون تعییــن 
ــد ســند رســمی« مصــوّب  ــی اراضــی و ســاختمانهای فاق ــت ثبت تکلیــف وضعی
1391/4/25 در صــورت نیــاز اقــدام بــه ایجــاد شــعبه یــا شــعب دیگــری نمــود تا 
ــا ســهولت و ســرعت بیشــتری انجــام شــود.  رســیدگی بــه پرونده‌هــای ثبتــی ب
بــه همیــن منظــور، ایجــاد شــعبه یــا شــعب جدیــد هیــأت نظــارت در واحدهــای 
ثبتــی میتوانــد بــا نظــر مدیــرکل ثبــت اســتان و ایجــاد شــعبه یــا شــعب جدیــد 
ــس  ــد رئی ــتان و تأیی ــت اس ــرکل ثب ــنهاد مدی ــا پیش ــتان ب ــت اس ــورای ثب ش

ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور صــورت پذیــرد.    

مبحث سوم: تغییر در میزان صلاحیت و گستره وظایف شورای عالی ثبت

ــتره  ــت و گس ــزان صلاحی ــده در می ــور، علی‌القاع ــب مذک ــه مطال ــه ب با توجّ
وظای��ف شــورای عالـی� ثب��ت نیزــ تغییرات��ی بای��د ایج��اد شــود، مانندــ ای��ن کــه این 
مرجــع بــه تجدیدنظــر در آرای صــادره توســط شــوراهای ثبــت اســتانی خواهــد 
پرداخــت و در ایــن راســتا بهتــر اســت تمامــی آرای صــادره توســط شــوراهای ثبت 
اســتانی قابــل تجدیدنظــر در شــعب شــورای عالــی ثبــت باشــند تــا زمینــه احقــاق 
حقــوق شــهروندان و انجــام دادرســی منصفانــه و عادلانــه بهتــر و بیشــتر فراهــم 
گــردد کــه البتــه رســیدگی در ایــن مرحلــه بیشــتر جنبــه شــکلی خواهــد داشــت. 
وظایــف دیگــر شــورای عالــی ثبــت فعلــی شــامل صــدور آرای وحــدت رویــه و ارائه 

نظــر مشــورتی هــم بــرای ایــن شــورا بایــد بــه قــوت خــود باقــی بمانــد.

مبحث چهارم: تصویب »قانون آیین دادرسی ثبتی«

یکــی از مــواردی کــه در جهــت تأمیــن و تضمیــن حداکثــری انجــام 
ــات  ــه اختلاف ــیدگی‌کننده ب ــع رس ــه در مراج ــه و منصفان ــی‌های عادلان دادرس
ــت،  ــت اس ــز اهمّیّ ــروری و حائ ــیار ض ــه آن بس ــه ب ــی توجّ ــتباهات ثبت و اش
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ــول  ــی اص ــن تمام ــر گرفت ــا در نظ ــی ب ــی ثبت ــن دادرس ــک  آیی ــی ی پیش‌بین
دادرســی عادلانــه مربــوط بــه دادرســی‌های مراجــع اختصاصــی دادرســی 
ــه شــدت احســاس میگــردد.  ــدان آن در حــال حاضــر ب ــه فق اداری میباشــد ک
ــی اداری  ــع دادرس ــن مرج ــوان عالیتری ــه عن ــت اداری ب ــوان عدال ــورد دی در م
ــون  ــورخ 1392/3/25 »قان ــن کــه در م ــا ای ــن خــاء احســاس میشــد ت ــز ای نی
تشــکیلات و آییــن دادرســی دیــوان عدالــت اداری« بــه تصویــب رســید و عمــده 
تغییراتــی کــه در ایــن قانــون وجــود دارد را میتــوان در ســه حــوزه الف( ســاختار، 
ــیم‌بندی  ــی تقس ــد دادرس ــی و ج( فرآین ــأت عموم ــعب و هی ــت ش ب( صلاحی
ــا  ــد ب ــه بای ــور دارای نواقــص و کاســتی‌هایی میباشــد ک ــون مزب ــر قان نمــود. اگ
توجّــه بــه نظــرات اســاتید و صاحبنظــران حــوزه حقــوق عمومــی اصــاح شــود، 
ولیکــن نفــس ایــن قانونگــذاری و توجّــه داشــتن بــه ضــرورت وجــود یــک قانــون 
ــای  ــود ج ــی اداری، خ ــی دادرس ــع عال ــن مرج ــرای ای ــژه ب ــی وی ــن دادرس آیی
ســتایش دارد و ایــن مســئله ضــرورت تدویــن و تصویــب یــک آییــن دادرســی 
ــه عنــوان  ــات و اشــتباهات ثبتــی را ب ــه اختلاف ــژه مراجــع رســیدگی‌کننده ب وی
مراجعــی کــه بــه صــورت تخصصــی بــه پرونده‌هــای ثبتــی رســیدگی مینماینــد، 

بیشــتر آشــکار میســازد. 
لــذا جــا دارد تــا بــا توجّــه بــه ضــرورت تغییــر در ســاختار فعلــی و همچنیــن 
ــت، و  ــی ثب ــورای عال ــارت و ش ــای نظ ــای هیأته ــف و صلاحیته ــه وظای حیط
علیالخصــوص بــا در نظــر گرفتــن تأمیــن و تضمیــن حداکثــری رعایــت اصــول 
ــع  ــی مراج ــز پیش‌بین ــع و نی ــن مراج ــی‌های ای ــه در دادرس ــی عادلان دادرس
جدیــد ثبتــی و همچنیــن جهــت تطبیــق هــر چــه بیشــتر فرآینــد رســیدگی‌های 
ــا شــرایط فعلــی و گســترش آینــده جوامــع شــهری و روســتایی  ایــن مراجــع ب
کشــور و در نتیجــه افزایــش کارآیــی ایــن مراجــع، یــک »آییــن دادرســی ثبتــی« 
ــری  ــی حداکث ــاهد کارآی ــا ش ــردد ت ــب گ ــن و تصوی ــع تدوی ــن مراج ــژه ای وی
مراجــع مزبــور و ایجــاد رضایــت بیشــتر در مراجعــان بــه ایــن مراجــع و تأمیــن 

ــیم.     ــی باش ــای ثبت ــان پرونده‌ه ــوق شــهروندی ذینفع ــری حق حداکث
در مجمــوع، مطالــب و پیشــنهادات مطــرح شــده در ایــن نوشــتار در راســتای 
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ایجــاد بســتری مناســب بــرای رســیدگی بــه پرونده‌هــای ثبتــی در مــدت زمانــی 
ــک  ــام ی ــت انج ــده جه ــه ش ــاس اصــول پذیرفت ــر اس ــالا و ب ــت ب ــا دق ــاه، ب کوت
دادرســی عادلانــه و منصفانــه در مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری میباشــد و بــه 
نظــر میرســد بدیــن ترتیــب انجــام مکاتبــات و ارســال گزارشــات و مســتندات از 
ســوی کارشناســان واحدهــای ثبتــی بــه هیــأت یــا هیأتهــای نظــارت مســتقر در 
ــه پرونده‌هــای ثبتــی حــاوی اشــتباهات  ــد رســیدگی ب همــان واحــد ثبتــی، رون
ــات را ســریعتر از حــال حاضــر نمــوده و اصــاح و تکمیــل گزارشــات و  و اختلاف
ــا ســرعت  ــی و ب ــه راحتّ ــز ب ــاز نی ــورد نی ــات ارســالی و اخــذ مســتندات م مکاتب
بیشــتری انجــام خواهــد شــد و بــدون خدشــه‌دار شــدن اصــول دادرســی عادلانــه و 
منصفانــه از قبیــل اصــول اســتقلال و بیطرفــی مرجــع رســیدگی‌کننده، طــی یــک 
فرآینــد رســیدگی شــفاف امــکان تأمیــن ســایر اصــول دادرســی منصفانــه از قبیــل 
علنــی بــودن جلســات، تســاوی ســاحها بــرای طرفیــن، انجــام دادرســی در یــک 
زمــان معقــول و منطقــی بــا صــرف هزینــه مناســب و نیــز اخــذ اظهــارات طرفیــن 

بــه صــورت شــفاهی میسّــر خواهــد بــود. 
ــا در ادارات  ــن هیأته ــر، تجدیدنظــر در آرای صــادره توســط ای از ســوی دیگ
کل ثبــت اســتانها از دو منظــر شــکلی و ماهــوی توســط شــورای ثبــت اســتان 
انجــام میشــود کــه ایــن مســئله نیــز رونــد رســیدگی بــه پرونده‌هــای ثبتــی را 
تســریع بخشــده و یــک رســیدگی عادلانــه را نویــد خواهــد داد. ضمــن آن کــه در 
صــورت ضــرورت، امــکان افزایــش شــعب ایــن شــورا در ادارات کل ثبــت اســتانها 

ــود.  ــی ش ــد پیش‌بین بای
در نهایــت، ایــن شــورای عالــی ثبــت اســت کــه در مقــرّ ســازمان ثبــت اســناد 
ــتانی را در  ــت اس ــوراهای ثب ــط ش و امل�اک کش��ور تمام��ی آرای ص��ادره توس
صورتــی کــه مــورد اعتــراض ذینفعــان قــرار بگیرنــد، مــورد تجدیدنظــر شــکلی 
ــودن آرای صــادره  ــون ب ــا خــاف قان ــض و ی ــوارد تناق ــد داد و در م ــرار خواه ق
ــه صــدور رأی وحــدت رویــه خواهــد نمــود و در  توســط ایــن شــوراها، اقــدام ب
صــورت درخواســت ادارات کل ثبــت اســتانها، نظریــه مشــورتی نیــز صــادر خواهد 
نمــود تــا بدیــن ترتیــب زمینــه تطبیــق هرچــه بیشــتر مراجــع رســیدگی‌کننده 
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ــردد و  ــم گ ــه فراه ــای روز جامع ــا نیازه ــی ب ــتباهات ثبت ــات و اش ــه اختلاف ب
کارآمــدی ایــن گونــه مراجــع بیــش از گذشــته افزایــش یابــد و مهمتــر از همــه، 

ــن مراجــع باشــیم. ــه در ای ــه و منصفان شــاهد انجــام دادرســی‌های عادلان

www.takbook.com



منــابع 140

»منابع«

الف( کتب فارسی و عربی

ــدی، محمــود، آییــن دادرســی کیفــری: ســازمان و صلاحیــت مراجــع  1- آخون
کیفــری، چــاپ ســیزدهم، تهــران: انتشــارات ســازمان چــاپ و انتشــارات امــور 

ــه، 1390. خیری
ــت  ــاک، ثب ــت ام ــوق ثب ــت تخصصــی: حق ــوق ثب ــی، حمیدرضــا، حق 2- آداب
اســناد، اجــرای مفــاد اســناد لازم‌الاجــرا، ثبــت شــرکتها، چــاپ ســوم، تهــران: 

ــه، 1396. ــگل، جاودان جن
محشــای  مجموعــه  اشــرفی،  حجتــی  غلامرضــا  و  حمیــد  آذرپــور،   -3
بخشــنامه‌های ثبتــی تــا خــرداد 1396، ویرایــش ســوم )چــاپ بیســتم(، تهــران: 

ــش، 1396. ــج دان گن
4- اســمیت، رونــاک م.، قواعــد حقــوق بین‌الملــل بشــر، ترجمــه فاطمــه 
ــی  ــوم سیاس ــوق و عل ــکده حق ــارات دانش ــران: انتش ــاپ اول، ته ــو، چ کیهانل

دانشــگاه تهــران، 1388.
ــران، چــاپ ســوم، تهــران:  ــت امــاک در ای ــوش، حقــوق ثب 5- بهرامــی، داری

ــزان، 1394. می
ــگاه  ــران: ن ــم، ته ــاپ هفده ــاک، چ ــت ام ــوق ثب ــود، حق ــان، محم 6- تفکری

ــه، 1396. بیّن
ــم،  ــاپ پنج ــوق، چ ــوژی حق ــر، ترمینول ــد جعف ــرودی، محم ــری لنگ 7- جعف

ــش، 1370. ــج دان ــران: گن ته
ــی ثبــت و شــرح آن،  8- جعفــری لنگــرودی، محمــد جعفــر، آرای شــورای عال

چــاپ دوم، تهــران: گنــج دانــش، 1394.
9- رســتمی، ولــی و مســلم آقایــی طــوق و حســن لطفــی، دادرســی عادلانــه در 

مراجــع اختصاصــی اداری ایــران، تهــران: گرایــش، 1388.
ــه،  ــن لایحضــره الفقی ــی، م ــه القم ــن بابوی ــی اب ــیخ صــدوق، محمدعل 10- ش

ــین، 1404 ق.  ــه مدرس ــارات جامع ــم: انتش ــاپ دوم، ق چ
11- شــمس، عبــدالله، آییــن دادرســی مدنــی، چــاپ دوازدهــم، تهــران: میــزان، 

.1385
ــی )دوره بنیادیــن(، چــاپ بیســت و  12- شــمس، عبــدالله، آییــن دادرســی مدن
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ــران: دراک، 1392. یکــم، ته

ــاپ ســی و  ــی )دوره پیشــرفته(، چ ــن دادرســی مدن ــدالله، آیی 13- شــمس، عب
ــران: دراک، 1394. ــم، ته پنج

ــران:  ــم، ته ــاپ چهارده ــوق اداری، چ ــر، حق ــی، منوچه ــی مؤتمن 14- طباطبائ
ــمت(، 1387. ــگاهها )س ــانی دانش ــوم انس ــب عل ــن کت ــه و تدوی ــازمان مطالع س

ــب  ــم: دارالکت ــوم، ق ــاپ س ــی، چ ــوب، الکاف ــن یعق ــد ب ــی، محم 15- کلین
.1367 الاســامیه، 

ــاپ دوم،  ــت، چ ــی ثب ــورای عال ــرح آرای ش ــید حســن، ش 16- میرحســینی، س
ــزان، 1391. ــران: می ته

ــی اداری  ــای اختصاص ــوق، دادگاه ه ــی ط ــلم آقای ــدی و مس ــد، مه 17- هداون
در پرتــو اصــول دادرســی عادلانــه و آیین‌هــای دادرســی منصفانــه، چــاپ اول، 

تهــران: خرســندی، 1389.
ب( مقالات

ــه،  ــی منصفان ــل دادرس ــو اص ــارت در پرت ــأت نظ ــم، هی ــدی، کاظ 18- احم
ماهنامــه پژوهــش ملــل، دوره دوم، شــماره 18، خــرداد مــاه 1396، ص123- 

.139
19- اســدیان، احمــد و جهانبخــش ســالاریان، دادرســی عادلانــه و اصول حاکم 
ــی،  ــرات حکومت ــر تعزی ــز ب ــا تمرک ــی ب ــی و داخل ــه بین‌الملل ــر آن در عرص ب
ــوم  ــوم انســانی، پژوهشــگاه عل ــون و برنامه‌هــای عل ــادی مت پژوهشــنامه انتق
ــاه  ــرداد م ــم، م ــماره پنج ــم، ش ــال هجده ــی، س ــات فرهنگ ــانی و مطالع انس

1397، ص 337- 362.
20- الماســی، نجادعلــی و به‌نــام حبیبــی درگاه، درآمــدی بــر کیفیــت دادرســی 
در فرآینــد دادرســی کارآمــد، فصلنامــه دیدگاههــای حقــوق قضایــی، دوره 17، 

شــماره 58، تابســتان 1391، ص 47- 72.
ــه در  ــی منصفان ــول دادرس ــی، اص ــود عباس ــادق و محم ــوردی، ص 21- تاری
محاکــم اداری و هیأتهــای انتظامــی پزشــکی، فصلنامــه حقــوق پزشــکی، ســال 

ســوم، شــماره نهــم، تابســتان 1388، ص 113- 148.
22- تفکریــان، محمــود، نقــش هیــأت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت، ماهنامه 

کانــون، مرــداد مــاه 1381، ســال 45، دوره دوم، شــماره 34، ص 43-15.
ــران:  ــه، ته ــی عادلان ــوم دادرس ــی مفه ــه، بررس ــیده لطیف ــینی، س 23- حس
ــامی، 1393.  ــازی اس ــات نظام‌س ــر مطالع ــان: دفت ــورای نگهب ــکده ش پژوهش
24- حیــدری، ســیروس، اصــل تناظــر در دادرســی اداری بــا تأکیــد بر دادرســی 
دیــوان عدالــت اداری، مجلــه مطالعــات حقوقــی دانشــگاه شــیراز، دوره نهــم، 
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شــماره دوم، تابســتان 1396، ص 83- 116.

ــن  ــون آیی ــن قان ــنجی تدوی ــد خســروی، امکان‌س ــی و احم ــتمی، ول 25- رس
دادرســی اداری )بــا توجّــه بــه ماهیــت و ویژگیهــای مراجــع اختصاصــی اداری(، 
فصلنامــه دیدگاههــای حقــوق قضایــی، شــماره 64، زمســتان 1392، ص 81- 

.102
ــکده  ــی، دانش ــات حقوق ــه تحقیق ــر، مجل ــل تناظ ــدالله، اص ــمس، عب 26- ش

ــماره 35-36، ص 59- 86. ــتی، 1381، ش ــهید بهش ــگاه ش ــوق دانش حق
ــش و  ــت دار، نق ــین پش ــوی و حس ــن تق ــا و زین‌العابدی ــو، رض 27- طجرل
کارکــرد کمیســیون رســیدگی بــه اختلافــات ناشــی از اراضــی ملــی از منظــر 
اصــول دادرســی منصفانــه، فصلنامــه پژوهــش حقــوق عمومــی، ســال هفدهــم، 

ــتان 1394، ص 155- 177. ــماره 49، زمس ش
ــرد  ــده‌ی عملک ــول تضمین‌کنن ــنی، اص ــن محس ــد و حس ــی، مجی 28- غمام
ــی،  ــای دادرســی مدن ــه ویژگیه ــوط ب ــک در دادرســی و اصــول مرب دموکراتی
ــتان 1385، ص  ــماره 74، زمس ــی، ش ــوم سیاس ــوق و عل ــه دانشــکده حق مجل

.296  -265
29- فلاحــزاده، علیمحمــد، تحــولات حــق اســتماع در حقــوق اداری انگلســتان 
ــماره 41،  ــم، ش ــال پانزده ــی، س ــوق عموم ــش حق ــه پؤوه ــران، فصلنام و ای

ــتان 1392، ص 169 – 206. زمس
ــماره  ــه ش ــد دادنام ــدادزاده، نق ــه علی ــد و روحال ــی محم ــزاده، عل 30- فلاح
86/170 مــورخ 86/3/20 هیــأت عمومــی دیــوان عدالــت اداری در ارتبــاط بــا 
هیأتهــا مستشــاری و محکمــه تجدیدنظــر دیــوان محاســبات کشــور، فصلنامــه 

ــتان 1395، ص 95- 112. ــماره 17، زمس ــی، ش ــات آرای قضای رأی: مطالع
ــر  ــی ب ــارت قضای ــدادزاده، نظ ــه علی ــد و روحال ــی محم ــزاده، عل 31- فلاح
آرای مراجــع مراجــع اختصاصــی دادرســی اداری در ایــران و لبنــان، فصلنامــه 
ــز و زمســتان 1398، ص  مطالعــات حقــوق تطبیقــی، دوره 10، شــماره 2، پایی
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The administrative authorities deal with the mistakes and 
dispute in Registration of Documents and Estate, namely, 
the supervisory boards and the Supreme Council, including 
administrative courts that play an essential and important 
role in the rights of citizens and in the outcome of the re-
cords. The timely and accurate handling of these referenc-
es strongly affects their effectiveness. In this research, the 
current status of these references has been investigated and 
the reasons their inefficiencies are: Prolongation Checking 
the Files Send Due to submitting multiple reports from the 
Registry to the Supervisory Board, Ignoring the principles of 
independence and impartiality because of delegating some 
oversight powers to the heads of registries and having some 
organizational bias, Disregard of producer tools and control 
tools in Impartiality in the said discretion ago, Especially in 
cases that cannot be reviewed by the Supreme Council, Lack 
of access to court for reasons such as distance and lack of 
attention to the principle of the right to be heard, Has been 
analyzed and Finally, the necessity of reviewing the jurisdic-
tion and scope of these authorities has been concluded the 
most important of these is the establishment of a Supervisory 
Board in all Registry Units, The creation of a new authority 
known as the Provincial Supreme Council of Document Re-
cords in the Provincial Document Records’s General Offices 
and delegating the current powers of the Supreme Council 
of Document Record to the This Council and expanding the 
jurisdiction and duties of the Supreme Council of Document 
Records established by the State Register of Property and 
Documents.
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