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قانون ثبت اسناد و املاک، به عنوان مرجع رسیدگی به  6هیئت نظارت موضوع ماده  هدف: و زمینه 

کلیه اختلافات و اشتباهات ثبتی و شورای عالی ثبت به عنوان مرجع تجدیدنظر آرای صادره هیئت 

موصوف، به منظور کمک به وضعیت قضایی کشور و سیاست قضازدایی، نیازمندِ اصلاح ساختار و 

سازمان و  یجهت اصلاح اساس ییمقاله به دنبال ارائه راهکارها نیدر ا باشد.گی میفرآیندهای رسید

اصول دادرسی عادلانه و منطبق با عالی ثبت و شوراینظارت  ئتیهو ارتقای عملکرد  یدگیرس ندیفرآ

 بود. میخواه سند اصول آئین دادرسی مدنی فراملی

باشد و روش تحقیق به صورت توصیفی تحلیلی می روشاین تحقیق از نوع نظری بوده  ها:روش و مواد

 ای است و با مراجعه به اسناد، کتب و مقالات صورت گرفته است.آوری اطلاعات بصورت کتابخانهجمع

اصلاحات اساسی در ساختار و سازمان هیئت  -1شاید بتوان با در نظر گرفتن سه مقوله  ها:یافته

دادرسی عادلانه از حیث جایگاه سازمانی از جمله تحقق نظارت و شورای عالی ثبت بر محور اصول 

اصلاحات اساسی در فرآیند رسیدگی مراجع اختصاصی  -2طرفی و استقلال این مراجع، اصل بی

ها با اصول مترقی دادرسی عادلانه و سند های آنغیرقضایی مذکور بر محور استانداردسازی رسیدگی

های این وین آئین دادرسی ثبتی جامع و تفصیلی، نارساییتد -3اصول آئین دادرسی مدنی فراملی و 

دو مرجع شبه قضایی را از حیث عدم ورود ماهوی به اختلافات ثبتی به علت فقدان ابزارهای لازم، 

طرفی عدم امکان صدور آرای قاطع اختلاف و عدم کمک به سیاست قضازدایی، نقص استقلال و بی

 استفاده از امکانات دفاعی و غیره را مرتفع نمود. کامل، ضعف حق رسیدگی و نابرابری در

در تمام مراحل نگارش پژوهش حاضر، ضمن رعایت اصالت متون، صداقت و  ملاحظات اخلاقی:

 داری رعایت شده است.امانت

توان تحولات مؤثری در یک مجموعه ایجاد کرد که به صورت همزمان و زمانی می گیری:نتیجه

ی و هنجاری به صورت موازی طراحی و تصویب شوند. در نتیجه، برای هماهنگ، اصلاحات ساختار

باشد. اصلاحات اساسی به نوبة خود به دو دسته های مزبور نیاز به اصلاحات اساسی میرفع نارسایی

شوند: اصلاحات مربوط به سازمان هیأت نظارت و شورای عالی ثبت و دیگری، اصلی تقسیم می

 سیدگی توسط هیأت و شورای موصوف.اصلاحات مربوط به فرآیند ر
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 مقدمه. 1

تمام  در که قضاییه قوه یتابعه هایسازمان تریناجرایی یکی از

 رسمی حضور فوت، از بعد تا تولد بدو از افراد مالکیت شئون

 ثبت مستقیم دارد، سازمان ارتباط شهروندان حقوق داشته و با

و شورای عالی ثبت است. هیئت نظارت  کشور املاک و اداسن

از مراجع اختصاصی غیرقضایی سازمان مذکور و مرجع صالح 

جهت رسیدگی به کلیه اختلافات و اشتباهات در خصوص امور 

 25و ماده  6)ر.ک. ماده  (1)باشند ثبت اسناد و املاک می

های حقوقیِ موثر و مکرر قانون ثبت(. به علت فقدان زیرساخت

رغم صراحت مواد مذکور، چنانچه هیئت نظارت تشخیص علی

دهد، صدور رأی مبنی بر رفع اشتباه، مخلِ حقوق مکتسبه یا 

گی متصوره اشخاص است فارغ از رسیدگی بوده، از رسید

ماهوی امتناع خواهد کرد و ادامه عملیات ثبتی را منوط به 

 تعیین تکلیف نهائی در دادگاهع اختلاف یا ـرفع نواقص، رف

نماید. این موضوع یک ولخرجی قضایی و مغایر با می

استانداردهای رسیدگی مراجع اختصاصی، اصول دادرسی 

لی عادلانه، سند اصول آئین دادرسی مدنی فراملی و سند تحو

جود یک مرجع رسیدگی، زیرا که با و ،(2)قوه قضاییه است 

اعم از اداری و قضایی، معقول نیست که در عرض یا طول آن 

مرجع، مرجع دیگری هم صلاحیت رسیدگی داشته باشد. 

تشکیلات سالم باید سه ویژگی تأثیر، امنیت و قابلیت واگذاری 

ای که قرار است چنانچه مرجع شبه قضایی. (3)را داشته باشد 

برخی از وظایف نظام قضایی را یدک بکشد، از چنان ساختار و 

مند نباشد، و اقدامات او مانع دوباره ابزار قانونی قدرمندی بهره

گذاری است. کاری مرجع قضایی نگردد، به نظر فاقد قابلیت وا

با این اوصاف، سوال اصلی مقاله این است که جهت توسعه 

های حل اختلافِ جایگزین رسیدگی قضایی، چه روش

ها قرار گیرد که با اصلاحات و ابزارهایی باید در اختیار هیئت

سی به آن، هیئت نظارت و شورای عالی ثبت ارتقای عملکرد تأ

عوا باشد؟ از ی صادره از این مراجع، قاطع درأیابد و 

راهکارهای این راهبرد، استانداردسازی سازمان و فرآیند 

های نظارت با اصول پذیرفته شده حقوقی در رسیدگی هیئت

المللی و اصلاحات اساسی حقوق موضوعه کشور و اسناد بین

هیئت نظارت و شورای عالی ثبت خواهد بود. هدف آن است 

صدور آرای متقن که پس از این اصلاحات خروجی این مراجع، 

 و قاطع اختلاف باشد.

ی در این مقاله به دنبال آن هستیم، ضمن بررسی وضعیت فعل

 هیئت نظارت و محدوده صلاحیت آن، بدوا با این مرجع شبه

ی، قضایی آشنا شویم، سپس با نگاهی منتقدانه به وضعیت فعل

 وردراهکارهایی برای بهبود عملکرد در قالب مبحث اصلاحات م

 یم حضور نماییم. نظر تقد

 

 . ملاحظات اخلاقی2

در تمام مراحل نگارش پژوهش حاضر، ضمن رعایت اصالت 

 داری رعایت شده است.متون، صداقت و امانت

 

 ها. مواد و روش3

روش تحقیق به صورت توصیفی این تحقیق از نوع نظری بوده 

آوری اطلاعات بصورت باشد و روش جمعتحلیلی می

 ورتبا مراجعه به اسناد، کتب و مقالات ص ای است وکتابخانه

 گرفته است.

 

 ها. یافته4

های چون دهد که، نارساییمی های پژوهش حاضر نشانیافته

عدم ورود ماهوی هیئت و شورا به اختلافات ثبتی به علت 

فقدان ابزارهای لازم، عدم امکان صدور آرای قاطع اختلاف، 

رسیدگی حضوری طرفی کامل، ضعف حق نقص استقلال و بی

و علنی، نابرابری در استفاده از امکانات دفاعی، نقض حق مورد 

استماع قرار گرفتن متداعیین و عدم امکان دخالت وکیل در 

هم در وضعیت این  دادرسی، فقدان آئین رسیدگی مدون و غیر

توان مراجع شبه قضایی نهادینه شده است. در واقع زمانی می

ه ایجاد کرد که به صورت تحولات مؤثری در یک مجموع

همزمان و هماهنگ، اصلاحات ساختاری و هنجاری به صورت 

ع ـرای رفـموازی طراحی و تصویب شوند. در نتیجه، ب

باشد. اصلاحات های مزبور نیاز به اصلاحات اساسی مینارسایی

شوند: اساسی به نوبة خود به دو دسته اصلی تقسیم می

ظارت و دیگری، اصلاحات اصلاحات مربوط به سازمان هیأت ن

مربوط به فرآیند رسیدگی توسط هیأت نظارت. خروجی 
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اصلاحات باید تدوین آئین دادرسی ثبتی و ارتقای عملکرد این 

تحولی  های سندمراجع شبه قضایی در طراز اهداف و سیاست

 قوه قضاییه در امر قضازدایی باشد.

 

 . بحث5

 . پیشینه تحقیق5-1

 های مختلف عالمبت در میان شاخهبه طورکلی حوزة حقوق ث

ته حقوق، کمتر مورد توجه نویسندگان و پژوهشگران قرار گرف

یسندگان حقوقی است. موضوع پژوهش حاضر در ادبیات نو

 ورتفته است. در میان آثار موجود، به صمورد توجه قرار نگر

معدود برخی از متغیرهای پژوهش حاضر مورد توجه قرار 

 .م کردها اشاره خواهیترین آنمه به مهمگرفته است که در ادا

وشتة ن« جایگاه هیأت نظارت در نظام ثبتی ایران»نامة پایان

ه در دانشگاه تهران ارائه شد 1391مهدی امیری که در سال 

ه آن ب یمدن تیحقوق ثبت به رغم ماهاست. از نظر نویسنده، 

ت مربوط به لزوم ثب ینظامات و مقررات اجبار یبرخ یاقتضا

ه ب یدگی. رسابدییم یاز حقوق عموم یاسناد و املاک چهرها

ودن و ـب یتخصص لیبدل یوعات و مسائل ثبتـوضـم

به افراد متخصص و آشنا با  ازیخاص خود ن یهایدگیچیپ

 و تحت یدر خارج از دادگستر رو نیدارد. از ا یمسائل ثبت

به  یمهم یهاأتیپوشش سازمان ثبت اسناد و املاک کشور ه

ه و شورای عالی ثبت در نظر گرفته شدنظارت ثبت  أتیهنام 

است اما  یمتفاوت یهاتیصلاح یدارا أتیه نیا است.

 به اختلافات و اشتباهات یدگیآن رس یهاتیصلاح نیمهمتر

 .(4) است یو اجرائ یثبت

 نوشتة محمود« نقش هیأت نظارت و شورای عالی ثبت»مقاله 

ه در ماهنامة کانون به چاپ رسید 1381تفکریان که در سال 

ا ت راست. این مقاله صرفاً نقش هیأت نظارت و شورای عالی ثب

 ادهدها مورد بحث و بررسی قرار با محوریت وظایف قانونی آن

هایی که کدام از چالشاست. این مقاله به صورت خاص هیچ

ده ندا اند را مورد توجه قرارنهادهای مزبور با آن مواجه شده

 .(5)است 

 

 

 نوآوری تحقیق با عنایت به تحقیقات مشابه .5-2

با دقت در پیشینه پژوهش متوجه خواهیم شد که موضوع 

گونه پژوهش حاضر در ادبیات نویسندگان و پژوهشگران هیچ

ر گی دای ندارد. از طرفی، سند تحول قوة قضائیه به تازسابقه

ی رسیده است و محتوابه امضاء رئیس قوة قضائیه  1399سال 

و  آن تا به حال در ارتباط با موضوعات حقوق ثبت مورد بحث

 های پژوهشی قرار نگرفته است.بررسی

 

 اهمیت و ضرورت پژوهش. 5-3

ز اقانون ثبت و شورای عالی ثبت  6هیأت نظارت موضوع مادة 

باشند که در ارتباط با دعاوی و قضایی می مراجع شبه

ای ردهـوق ثبت دارای صلاحیت گستاختلافات راجع به حق

 یادیزباشد. از زمان تأسیس این نهاد تا به امروز تحولات می

در فضای حقوق ثبت ایجاد شده است که این مسأله تأثیر 

ز ازیادی بر پیچیدگی دعاوی و اختلافات ثبتی گذاشته است. 

ت سو، افزایش مراجعه به هیأت نظارت و عدم وجود شفافییک

دگی، و از سوی دیگر ابلاغ سند تحول قوة در روند رسی

های نهاد مزبور و ضرورت قضائیه، اهمیت بررسی محدودیت

ا ربازبینی و اصلاح ساختار و فرآیندهای رسیدگی این نهاد 

 کند.بیش از پیش نمایان می

 

 پژوهش  یهاتیمحدود. 5-4

« نهآئین دادرسی عادلانه و منصفا»گیری از دو مجموعه بهره

 ن اصول پذیرفته شده در شرع مقدس و حقوق اسلامیبه عنوا

ی سند آئین دادرسی مدن»از جمله سند تحولی قوه قضاییه و 

حاصل همکاری موسسه یکنواخت کردن حقوق « )فراملی

( به عنوان و موسسه حقوق آمریکا )یونیدوغا( خصوصی

ای از قواعد معیارهای اساسی مراجع شبه قضایی و مجموعه

 های دموکراتیک، در ارائه پیشنهاداتدگیراهبردی در رسی

گی راهگشا بوده است. غایت این مقاله باز طراحی نظام رسید

 هیئت نظارت و رسیدن به راهکارهای کاربردی جهت تدوین و

پیگیری تصویب آئین دادرسی تخصصی ثبتی است که در 

 ول(راهبردهای مندرج در مأموریت اول فصل دوم )برنامه تح

 کید قرار گرفته است.قضاییه مورد تأ سند تحولی قوه
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 صول،آئین دادرسی عادلانه و منصفانه، مجموعه امقصود ما از 

هایی است که در جهت اعمال یک دادگستری قواعد و تضمین

استاندارد و تضمین حقوق اصحاب دعوی و در نتیجه اجرای 

ن ـول باید متضمـذا این اصـل ،(6) اندعدالت وضع شده

طرف و گیری توسط مرجعی قانونی، مستقل، بیتصمیم

ای های مقرر بردار و قواعدی همراه با رعایت تضمینصلاحیت

 .(7) ق.آ.د.ک( 2)ماده  طرفین دعوی باشند

نوان اصول بع ،یفرامل یدادرس نییآهمچنین مقصود از 

 یاصول دادرس» یمشتمل بر دو سند حقوق یدادرس یراهبرد

 یاست که سع یقواعد یحاو «یمدن یقواعد دادرس»و  «یمدن

قابل قبول،  یو دادرس یدگینظام رس نیو تدو نییدر تب

 حاققانون ال» و عادلانه را دارد. کشور ما به موجب کنواختی

 «یوصکردن حقوق خص کنواختی سسهبه مو رانیدولت ا

سال تاکنون عضو موسسه  نیاز ا 19/12/1343 مصوب

 آن قلمرو اعمال انیاصول و در ب نی. در مقدمه ادوغاستیونی

ل و ح یتوانند برایم نیاصول حاضر همچن».... که دهیگرد دیق

 نیا ای رند،یمورد استفاده قرار گ یمدن یاز دعاو یاریفصل بس

 یدادرس نیعد آئقوا یاصلاحات آت یبرا ییکه به عنوان مبنا

 «.کشورها محسوب شوند یداخل

 

 هیئت نظارت .5-5

 ودر این مبحث ابتدا تعریفی دقیق و جامع از هیئت نظارت 

ه های آن اعلام، سپس به صلاحیت و موارد آن پرداختویژگی

 خواهد شد.

 

 تعریف .1-5-5

مراجع اختصاصی غیرقضایی یا شبه قضایی در قوانین و متون 

گیرند؛ از عناوین مختلفی مورد استفاده قرار میحقوقی ایران با 

جمله هیئت، شورا، کمیسیون، شعبه بدوی و تجدیدنظر، شعبه 

ویژه، کمیته، دادگاه انتظامی، هسته و شعبه تحقیق. در 

خصوص اصطلاح عامی که الفاظ گفته شده را در خود جای 

مرجع »دهد نیز اتفاق نظر وجود ندارد و اصطلاحاتی مانند می

دادگاه »، «مرجع اختصاصی اداری»، «ختصاصی غیرقضاییا

، برای نامیدن این «مرجع شبه قضایی»و « اختصاصی اداری

گیرد. برخی از اساتید و دسته از مراجع مورد استفاده قرار می

ها و های اداری و کمیسیوندادگاه»دکترین حقوقی معتقدند 

در خارج ها مراجعی هستند که به موجب قوانین خاصی هیئت

از سازمان قضایی کشور ولی در رابطه با وظایف مختلف اداری 

لذا مراجع  .(8)« اندها تشکیل شدهو اجرایی دولت، در سازمان

شبه قضایی، مراجعی هستند که خارج از صلاحیت عام 

های ویژه، صلاحیت پیگیری، رسیدگی دادگستری، در موضوع

گذاری ضعف قانون ر حکم را دارا هستند. یکی از نقاطو صدو

گرفته شده در متن قانون  نظر عدم تعریف حقوقی نهادهای در

ترکیب اعضای آنها و اکتفا کردن به شرح وظایف آنها یا معرفی 

ل اصلاحی سا 6اساس ماده  هذا هیات نظارت برباشد. علیمی

برای رسیدگی به کلیه »قانون ثبت هیئتی است  1351

هر « اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاک

کل ثبت استان یا قائم  مدیر»استان و اعضای آن متشکلند از 

گاه تجدیدنظر به رئیس قوه مقام او و دو نفر از قضات داد

البدل از قضات دادگستری یا کارمندان قضاییه و یک عضو علی

، شورای عالی ثبت نیز مرجع تجدیدنظر «ثبت مرکز استان

 باشد. نسبت به آرای صادره از ناحیه هیئت نظارت می

 

 صلاحیت. 2-5-5

اصل تخصص، ضرورت رسیدگی سریع، سیاست قضازدایی و 

عوامل تشکیل مرجع اختصاصیِ هیئت  محظورات قضایی از

هایی ا بررسی صلاحیت این هیئت با چالشباشند. امنظارت می

قانون ثبت، هیئت  6ه اساس ماد مواجه است زیرا که هرچند بر

نظارت صالح به رسیدگی به کلیه اختلافات و اشتباهات ثبتی 

بصورت عام است، اما با در نظر گرفتن رویه حاکم بر این مرجع 

قانون ثبت و صلاحیت خاص و  25و  6قضایی، جمع مواد  شبه

مضیق مراجع شبه قضایی در نظام حقوقی ایران، باید قائل به 

این حقیقت بود که صلاحیت این هیئت واجد جنبه ترافعی 

گانه ماده  8نبوده و محدود به موارد احصاء شده در بندهای 

ر حوزه اصلاحی قانون ثبت و برخی از مواد قوانین خاص د 25

باشد. مضافا بررسی موارد حقوق ثبت اسناد و املاک می

های مزبور، حکایت از آن دارد متعددی از آرای صادره از هیئت

که هرجا بیم خلل به حقوق متصوره یا مکتسبه اشخاص 
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ی به عدم صلاحیت خود خواهد متصور گردد، هیئت نظارت رأ

یف نهائی در تعیین تکلداد و ادامه عملیات ثبتی را منوط به 

 توانیم به آراء ذیل اشاره کنیم:نماید. برای نمونه میمی دادگاه

ستان تهران اهیئت نظارت  2/9/1381-14981ی شماره أر -

 صلاحا»موضوع مغایرت سند انتقال اجرایی با ثبت دفتر املاک 

تهران موکول  340ر دفت 27/10/79-7562سند انتقال اجرایی 

تهران  9بخش  2845/2846پلاک  به موافقت کلیه ذوالحقوق

امه صلاح قضایی در ارتباط با دادنیا اظهارنظر مراجع ذیو 

 «.باشدالذکر میکه مستند سند فوق صادره

ئت نظارت استان تهران هی 15/4/1381-3235ی شماره أر -

 با توجه به محتویات پرونده اجرای»موضوع معامله فضولی 

-26336و  28/2/1334-19726مفاد اسناد قطعی شماره 

دفتر تهران نیاز به  62/11/1338-24247و  14/09/1335

 صلاح قضایی است.رسیدگی و امعان نظر مراجع ذی

هیئت نظارت استان تهران موضوع  24/9/1379ی مورخ أر -

فاد با توجه به محتویات پرونده اجرای م» ی الحاق در سندأر

ن در تهرا 245دفتر  6/12/1364-17949سند قطعی شماره 

هران نیاز به تبخش ده  1931-1933ارتباط با پلاک ثبتی 

 «.صلاح قضایی داردرسیدگی و امعان نظر مراجع ذی

به همین دلیل است که برخی استادان حقوق ثبت اعلام 

به طور قطع، اشتباه از اختلاف، متفاوت است. »اند که داشته

 رسیدگی به اختلافات، مقوله دیگری است که سپردن آن به

مرجع اداری به شدت متزلزل و محل تردید است و راه انتقاد 

گذارد. واگذاری اختلاف به مرجع اداری گذار را باز میاز قانون

دهد و انتظار سامان یافتن آن، نه تنها اختلافی را سامان نمی

های افزاید و رسیدگیها میها و پریشانیکه خود بر درگیری

رغم علی .(1)« سازد.هوده میقضایی در امر اختلافات را بی

مغایرت با منطوق و سند تحولی قوه قضاییه، ادعای موصوف 

های نظارت به نظر صحیح و در ساختار و رویه جاری هیئت

شعبه اول دیوان عالی  20/07/1330-834حکم شماره 

هیئت عمومی  10/10/1370-569ی وحدت رویه ، رأ1کشور

                                                           
تقاضای ثبت بیش از سهام واقعی، مطابق ماده  اگر اداره ثبت، پرونده را به عنوان 1

به دادگاه بخش بفرستد و حکم قضیه نیز از دادگاه  1317نامه قانون ثبت آئین 128

مزبور صادر گردد، در این صورت فسخ حکم مزبور در دادگاه شهرستان به عنوان 

الحاقی -قانون ثبت  25ماده  3کشور، تبصره دیوان عالی 

قانون  25ماده  6و  4های پایانی بندهای ، قسمت-1351

های ثبتی گواهی بر مجموعه بخشنامه 393موصوف، و بند 

 صحت این مدعاست. 

 

 وظایف. 3-5-5

های هیئت نظارت، در بندهای هشت گانه ذیل عمده صلاحیت

 ذکر گردیده است: 1351اصلاحی  25ماده 

حیت هیات قانون ثبت در مورد صلا 25بند یک از ماده 

 نظارت، مشتمل بر دو بخش است، بخش اول بند مزبور، ناظر

ضی تقابه احتمال بروز اختلافات میان اداره ثبت از یک سو و م

ثبت از سوی دیگر و بخش دوم بند مزبور حاکی از وضعیتی 

است که از جهت قبول تقاضای ثبت، در تصرفات اشخاص 

 حالت تزاحم و تعارض وجود داشته باشد.

رت در قانون ثبت، ناظر به اختیارت هیات نظا 25دوم ماده بند 

خصوص ابطال اشتباهات موثری است که در جریان مقدماتی 

ال دهد و هیات نظارت را نه تنها برای ابطثبت ملک روی می

کند، بلکه به هیات آن اشتباه، واجد صلاحیت معرفی می

 ا نیزر بورثر از اشتباه مزارت اختیار ابطال عملیات بعدی متأنظ

 نماید.واگذار می

ت، اصلاحی قانون ثبت، نخستین صلاحی 25در بند سه از ماده 

در رسیدگی و صدور دستور اصلاح اشتباهات قلمی ناشی از 

 وعدم دقت و توجه نویسنده ثبت دفتر املاک و سند مالکیت 

ی ثبت نقل و انتقالات بعدی است. دومین صلاحیت، در رسیدگ

 یا مغایرت ثبت دفتر املاک با سند رسمی و احراز مخالفت یا

 ارهر لازم در این بوـدور دستـز صـم نهایی دادگاه و نیـحک

 باشد.می

قانون مذکور، در مورد اشتباهاتی است که  25بند چهارم ماده 

اساس آن  دهد و بردر جریان مقدماتی ثبت ملک روی می

ات اشتباه، ملک در دفتر املاک، ثبت شده است. صلاحیت هی

                                                                                          
ن قانو 25عدم صلاحیت دادگاه بخش و صلاحیت شورای عالی ثبت )به استناد ماده 

 صحیح نخواهد بود. ثبت(
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نظارت در این بند، در صورتی است که اصلاح مورد نظر به 

 حق هیچ شخصی خلل نرساند. 

 اصلاحی قانون ثبت، رسیدگی به 25اساس بند پنج ماده  بر

ض، تعارض در اسناد مالکیت به طور کلی یا جزیی، خواه تعار

نسبت به اصل ملک و خواه نسبت به حدود آن و خواه نسبت 

وط به آن باشد، در صلاحیت هیئت به حقوق ارتفاقی مرب

 نظارت است. 

اصلاحی قانون ثبت، متضمن صلاحیت هیات  25ماده  6بند 

و  نظارت در رسیدگی و رفع اشتباهات واقع در عملیات تفکیک

منوط به دو شرط است. نخست، عملیات تفکیکی منجر به 

ه انتقال رسمی در دفترخانه یا ثبت ملک در دفتر املاک شد

ق ح، رسیدگی و صدور دستور رفع اشتباه، خللی به باشد. دوم

هیچ شخصی نرساند. در صورت عدم احراز شرط دوم، 

 رسیدگی با دادگاه محل وقوع ملک خواهد بود.

ی در اصلاحی قانون ثبت، ناظر به رسیدگ 25بند هفتم از ماده 

اد م اسناد و مطابقت مفـرز تنظیمورد اشکال و اشتباه در ط

فع رنظور و مقررات و نیز صدور دستور لازم به مها با قوانین آن

ین اشکال و اشتباه از طرف هیات نظارت است. اسناد موضوع ا

 بند، منحصرا اسناد رسمی تنظیمی دفاتر اسناد رسمی است.

قانون مورد اشاره، مبین صلاحیت هیات  25بند هشت ماده 

 نظارت در رسیدگی به اعتراضات و شکایات اشخاص، نسبت به

ها( تانیه رئیس اداره ثبت محل )یا اداره اجرا در مراکز اسنظر

مورد عملیات اجرایی و اشتباهات احتمالی است که در  در

اده م 8دهد. نکته مهم در مورد بند حین عملیات اجرا روی می

 یاتقانون ثبت، این است که چنانچه ذینفع نه فقط به عمل 25

ه به عبارت دیگر اجرایی، بلکه اساسا به صدور اجراییه و ب

دستور اجرای سند رسمی معترض باشد، رسیدگی به شکایت 

وی نه تنها در صلاحیت رئیس اداره ثبت محل نیست، بلکه 

اده ر مهیات نظارت نیز صلاحیت ورود به موضوع را ندارد و براب

د سنااقانون اصلاح بعضی از مواد قانون ثبت و قانون دفاتر  1

 باره، صرفا دادگاه است. صلاح در اینرسمی، مرجع ذی

 

 

 

 شورای عالی ثبت. 6-5

ف( )شورای عالی ثبت، به عنوان بالاترین مرجع ثبتی در بند 

ف نامه اجرای مفاد اسناد رسمی چنین تعریآئین 1از ماده 

ه ترین مرجع رسیدگی اداری در امور ثبتی کعالی»شده است 

 ولاک برای تجدیدِ نظر در آراء هیئت نظارت از دو شعبه ام

هر پس، شورای عالی ثبت بر مبنای ظا« شود.اسناد تشکیل می

به  ای که شهرت یافته است، مرجع تجدیدِنظر نسبتو به گونه

ت که باشد. اما واقعیت این اسهای نظارت میبرخی آراء هیئت

 4شورای عالی ثبت صلاحیتی بیش از این دارد. در تبصره 

 آراء»خوانیم می 1351اصلاحی قانون ثبت الحاقی  25ماده 

ه هیئت نظارت فقط در مور بندهای یک و پنج و هفت این ماد

ت نظر در شورای عالی ثبنفع، قابل تجدیدبر اثر شکایت ذی

خواهد بود، ولی رئیس سازمان ثبت به منظور ایجاد وحدت 

لاف های نظارت متناقض و یا خرویه در مواردی که آراء هیئت

ه بظر ع را برای رسیدگی و اعلام نقانون صادر شده باشد، موضو

 ی هیئتنماید و در صورتی که رأشورای عالی ثبت ارجاع می

 الیعنظارت به موقع اجرا گذارده نشده باشد، طبق نظر شورای 

 ویه،رشود. در مورد ایجاد وحدت ثبت به موقع اجرا گذارده می

هد نظر شورای عالی ثبت برای هیئت نظارت لازم الاتباع خوا

  «بود

 مکرر قانون ثبت، شورای عالی ثبت دارای دو 25طبق ماده 

 شعبه شامل شعبه مربوط به املاک و شعبه مربوط به اسناد

 یک از شعب مذکور، دارای سه عضو است که دو باشد. هرمی

عضو آن را قضات دیوان عالی کشور به انتخاب رئیس قوه 

بت، دهند و معاون امور املاک سازمان ثقضاییه تشکیل می

ز عضو دیگر در شعبه املاک شورا و معاون اسناد سازمان نی

 شود. عضو سوم در شعبه اسناد شورا محسوب می

 

 دگرگونی با اصلاحات اساسی. 7-5

اصلاحات اساسی ضامن تحقق صدور آرای صحیح، ماهوی، 

متقن و تخصصی و عامل قضازدایی است. در ادامه در دو بخش 

سعی در تطبیق وضعیت اصلاحات ساختاری و فرآیندی 

موجود هیئت نظارت با معیارهای اساسی یک مرجع شبه 

قضایی در طراز سند تحولی قوه قضاییه خواهیم داشت و 
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سپس در هر دو مبحث به ابزارهای رسیدگی ماهوی مورد نیاز 

 این مرجع اشاره خواهیم نمود.

 

 ه اصلاح ساختار سازمانی  براهکارهای مربوط . 1-7-5

از  ط به این دسته به ساختار هیئت نظارت مربوط،عناصر مربو

جهت موقعیت آن در نظام حقوقی و همچنین عوامل موثر به 

ر ها از جمیع جهات نظطرفی در روند رسیدگیاستقلال و بی

 دارد.

 

انفکاک هیئت نظارت و شورای عالی ثبت از . 1-1-7-5

 دستگاه متبوع 

 قع و نفس امرطرفی در واطرفانه تنها حفظ بیدادرسی بی

ت رعای»های اصل یعنی مولفه –طرفی نیست، بلکه ظواهر بی

ه بکه موجب برانگیخته شدن اعتماد عمومی « تشریفات قانونی

شود نیز نظام رسیدگی هیئت نظارت و شورای عالی ثبت می

باید رعایت شود. تشکیل جلسات مراجع موصوف در سازمانی 

ی اداری برخی که خود یک سوی اختلاف هستند، وابستگ

اعضای هیئت نظارت و شورای عالی ثبت به سازمان ثبت 

ن استقلال و ـضمیـهای تشـور، از چالـاسناد و املاک کش

 شود. یک راهکار جهت اصلاحطرفی این مراجع محسوب میبی

جایگاه سازمانی مراجع اختصاصی غیرقضایی این است که 

ن تلاف از بیهرگونه ارتباط و وابستگی به یکی از طرفین اخ

 صوفبرود و در مقابل ارتباط اداری و مالی مرجع اختصاصی مو

 با دستگاه دیگری شود. انفکاک هیئت نظارت و شورای عالی

گیری آن ثبت از سازمان ثبت اسناد و املاک کشور و جای

 ولال که منتج به تحقق اصل استقذیل قوه قضاییه علاوه بر آن

 قضایی بر نهادهای تابعهگردد، متضمن نظارت طرفی میبی

مند گردد. بدیهی است اجرای این راهکار نیازقوه قضاییه می

 ییهایجاد ساختار واحد مراجع اختصاصی غیرقضایی در قوه قضا

عم های تابع قوه او تجمیع تمامی مراجع شبه قضایی دستگاه

گی های رسیداز مراجع انتظامی سردفتران و دفتریاران، هیئت

یره های قوانین خاص یا اضطراری و غی، هیئتبه تخلفات ادار

 باشد.در این واحد می

 

اصلاحات مربوط به عضویت از حیث تعدد و . 2-1-7-5

 ترکیب

که چه افرادی، در قالب چه هیئتی، با چه تخصصی، این

منتخب چه مرجعی و طی چه فرآیندی و با چه حقوق و 

ه ـملتکالیفی به حل و فصل دعاوی مربوط بپردازند، از ج

های مهمی است و بدون اعمال تغییرات مربوط به مولفه

عضویت مراجع اختصاصی غیرقضایی و صرف اصلاح فرآیند 

رسیدگی، صلاحیت و حتی جایگاه سازمانی این مراجع، ما را 

ه تشکیل هیئت ای فلسفرساند. عدهبه هدف مورد نظر نمی

های منصفه در نظام حقوقی آمریکا را جمع شدن تخصص

با گسترش و توسعه  .(9)اند لف در دادرسی دانستهمخت

های ثبت آنی اطلاعات و استقرار سامانه های فناوریزیرساخت

نماید، تغییری در و مباحث فنی و حقوقی کاداستر ایجاب می

چینش اعضای هیئت نظارت ایجاد گردد. تخصصی نمودن 

خصصی رسیدگی و ـجاد شعب تـرآیندهای رسیدگی، ایـف

دور آرا و تصمیمات گیری از ظرفیت متخصصان در صبهره

یه است. به همین حولی قوه قضایهای سند تمتقن از سیاست

طرفی و گسترش احاطه مین استقلال و بیدلیل و بمنظور تأ

اعضای هیئت نظارت بر مباحث مطروحه، امکان تشکیل 

های مختلف املاک، های نظارت تخصصی در حوزههیئت

گردد یا اینکه اسناد، اجرای اسناد رسمی و غیره پیشنهاد می

وی تغییر یابد که چینش اعضای هیئت نظارت به نح

های مختلف در آن هیئت عضویت داشته نمایندگان تخصص

باشند. البته بدیهی است ترکیب و چینش هیئت نظارت باید 

رشناس به نحوی باشد که عضویت عضو حقوقی )اعم از کا

مین گردد. زیرا که با توجه به حقوقی یا قاضی دادگستری( تأ

شورای عالی های هیئت نظارت و ماهیت حقوقی رسیدگی

ثبت، یکی از راهکارهای افزایش استانداردهای رسیدگی 

عادلانه در مراجع اختصاصی غیرقضایی، انتخاب اعضا از میان 

اشخاص حقوقی است. همچنین در مقام دفاع از عضویت 

توان گفت که این امر، علاوه بر قضات در مراجع موصوف، می

گیری را میمکه حضور یک کارشناس حقوقی در فرآیند تصاین

ن مقام قضاوت، گاه و شأـه جایـوجه بـکند، با تتضمین می

طرفی مراجع کمک تواند به ارتقای سطح استقلال و بیمی
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ضایی، عمدتا به شایانی کند. همچنین مراجع اختصاصی غیرق

پردازند؛ بنابراین با مروری به ترکیب موضوعات تخصصی می

در اکثر موارد،  گذارشود قانونها، مشخص میاعضای آن

گرایش به انتخاب اعضای این مراجع از میان کارمندان با 

سابقه و متخصصان آن حوزه دارد. لذا تعیین ترکیبی از 

حقوقدانان و متخصصانی که تحصیلات حقوقی ندارند، برای 

رسیدگی به موضوعات داخل در صلاحیت مراجع اختصاصی 

 غیرقضایی راهگشاست.

 

اصلاحات مربوط به نحوه مشارکت و فعالیت . 3-1-7-5

 اعضاء

ا بدادرس باید در جایگاه دادرسی نسبت به موضوع مطرح شده 

 ووقی ها و بر پایه موازین حقآزادی کامل و بر مبنای واقعیت

 یک بدون هرگونه دخالت، فشار و یا نفوذ نادرست از جانب هر

یری گهای حکومت یا جای دیگر، رسیدگی و تصمیماز بخش

ند کید بند یک از مادة اول ساین موضوع مورد تأ ،(10)کند 

 طرفی،اصول آئین دادرسی مدنی فراملی است. برابر اصل بی

د منطبق با بند سوم از اصل یکم اصول، تصمیمات قضایی بای

 اساس تبعیض، پیش ای عینی باشد و نه برمبتنی بر معیاره

 داوری و یا ترجیح نفع یک شخص نسبت به دیگری و یا بر

اساس دلایل نادرست از جمله رنگ پوست، دین، مذهب، 

 .(11)عقیده و جنس و غیره 

حضور اعضا در هیئت نظارت و شورای عالی ثبت به عنوان 

عضو یکی از این مراجع، در کنار انجام وظایف اداری و 

شود، ها میسازمانی هر عضو، سبب کاهش کیفیت رسیدگی

ضور الامکان حبنابراین باید تمهیداتی اندیشیده شود که حتی

در مراجع اختصاصی غیرقضایی به عنوان شغل محسوب شود و 

مقام عضو این مراجع از انجام وظایف شغلی دیگر منع گردند. 

در نظام حقوقی ایران اعضای هیئت نظارت و شورای عالی ثبت 

و بسیاری از سایر مراجع اختصاصی غیرقضایی در مقام ایفای 

های قضایی ونیتتعهد و وظیفه خود نه تنها از مزایا و مص

برخوردار نیستند، بلکه در بسیاری موراد استقلال از اداره 

کننده، متبوع خود نیز ندارند. به راحتی و با تصمیم مقام نصب

مین و تضمین ند. لذا باید مقرراتی به منظور تأقابل عزل هست

کننده در مراجع موصوف تصویب استقلال مقامات رسیدگی

 شود.

 

دوین و تصویب قانون جامع و تنقیح، ت. 4-1-7-5

 تفصیلی

ز و ا ترین قوانین و مقرراتقوانین ثبتی از جهت قدمت از کهن

ترین مقررات موجود در نظام حقوقی نظر کسوت از پر حجم

ا به رتوان آنها بندی میرود که در یک تقسیمایران بشمار می

ا، هامهها، بخشننامهقوانین اصلی و فرعی و مقررات را به آئین

 عالی ثبت تقسیمها و آرای وحدت رویه شورایدستورالعمل

و  . هرچند تنقیح قوانین موجود به معنای بازبینی(12)کرد 

کاری کوتاه مدت دهی مجدد تمامی مقررات مرتبط راهسامان

های تضمین اصول دادرسی تواند برخی از چالشاست که می

ا برطرف کند، اما هیئت نظارت از فقدان آئین عادلانه ر

نامه اجرایی برد و مقررات آئیندادرسی ثبتی رنج می

رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هیئت نظارت و شورای »

با توجه به گستردگی مباحث ثبتی « 1352عالی ثبت مصوب 

ه بطایی گشا نیست. ابزار اعهای ارجاعی، راهو رشد کمی پرونده

های مطروحه، قدرت رت جهت رسیدگی به پروندههیئت نظا

رسیدگی شکلی را به این مرجع اعطا نموده است و هیئت 

 ین وآید. بنابراین تدوموصوف از عهده رسیدگی ماهوی بر نمی

تصویب قانون جامع و تفصیلی منتهی به بیشترین اصلاحات 

 رسیدر قوانین موجود و بیشترین تغییرات در نظام حقوقی داد

ی خواهد شد. این قانون، مقررات راجع به آئین رسیدگ ثبتی

مراجع هیئت نظارت و شورای عالی ثبت را به تفصیل بیان 

د خواهد نمود و اصول دادرسی منصفانه در آن گنجانده خواه

د داردهای اسناـراز استانـبا ط ونیـصویب چنین قانـشد. ت

یز ا نر تنقیح قوانین و مقررات الملی علاوه بر اینکه هدفبین

 حققمزامات دادرسی عادلانه را مین خواهد کرد و ارتقای التأ

نماید، موجب خواهد شد صلاحیت هیئت نظارت و شورای می

های مربوطه به نحوی عالی ثبت با لحاظ اصول و مولفه

ات گسترش یابد که امکان ورود ماهوی به اختلافات و اشتباه

رهگذر سیاست ثبتی برای این مراجع میسر گردد و از این 

 قضازدایی نظام حقوقی کشور نیز محقق گردد.
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فرآیند رسیدگی توسط  اصلاحات مربوط به. 2-7-5

 هیئت نظارت و شورای عالی ثبت

ی عناصر مربوط به روند و نحوه رسیدگی از اهمیت و برجستگ

الواقع این عناصر، سرنوشت یک خاصی برخوردار است، فی

ر زنند و باید درقم می دادرسی را به لحاظ منصفانه بودن

بازطراحی فرآیندهای رسیدگیِ آتی هیئت نظارت لحاظ 

ره گردند. فارغ از این که کدام یک از راهکارهای صدرالاشا

برای اصلاح سازمان و ساختار هیئت نظارت و شورای عالی 

 رسد بر مبنای آنچه در اینثبت برگزیده شود، به نظر می

، رسیدگی در هیئت و شورا شود، فرآیندبخش توضیح داده می

 نیازمند اصلاح و بازنگری است. 

  

 حق دسترسی به اطلاعات در هیئت و شورا. 1-2-7-5

امکان دسترسی به اسناد، یکی از مصادیق شفافیت قضایی 

 های مهم نظارت عمومی بر عملکردشود و از شیوهتلقی می

مراجع اختصاصی غیرقضایی است. البته این اصل به معنی 

 ای تمامی اسنادی نیست که در اختیار این مراجع قرارافش

 د کهرگی دارد، بلکه تنها اسنادی باید در اختیار متقاضیان قرار

اند. دلیل ثیر قرار دادهتصمیم مرجع رسیدگی را تحت تأ

دن ای است که در مقام ادعا یا دفاع برای متقاعد کروسیله

ه جلی مورد توشود. بدین ترتیب دلیدادرس از آن استفاده می

ت. اس یید یا تضعیف یا رد آناست که اثرش بر مورد دعوا یا تأ

 اصل حق بر دستیابی به دلیل، به این معنی است که افشای

ه کنندتی در صورت تعارض با منافع ابرازدلایل به هر جهت ح

 باشد. مجاز می

 ایدر قوانین حاکم بر هیئت نظارت و شورای عالی ثبت مقرره

گردد و حتی در مواردی که به ص مشاهده نمیدر این خصو

 169ون ثبت و ماده ـصلاحی قانا 25ماده  8وجب بند ـم

یات نامه اجرای مفاد اسناد رسمی موارد اعتراض به عملآئین

ان گردد، مقرراتی دال بر امکاجرا در هیئت نظارت مطرح می

ه بارائه دلایل و اسناد ابرازی طرف معترض عملیات اجرایی 

نه دیگر وجود نداشته و از این حیث اصول دادرسی عادلاطرف 

 گردد.نقض می

 

 ق کسب مشاوره و برخورداری از وکیلح .2-2-7-5

شناسایی حق داشتن وکیل تصریح خاصی در مقررات ثبتی 

اد ای در ادارات شکل گرفته بود که باستنندارد، اما رویه

در پذیرش وکالت  23/08/1373-781/35دستورالعمل شماره 

لت واحدهای ثبتی و مراجع شبه قضایی را منوط به ارائه وکا

از  شود()که در دفاتر اسناد رسمی تنظیم می نامه رسمی

دانست و از این حیث وکلای دادگستری به جانب وکیل می

ها با مشکل خصوص در مقوله دفاع در مراجعی چون هیات

ن دیوا 17/10/1375-175ی رغم صدور رأمواجه بودند. علی

ه این موضوع که اختصاص عدالت اداری و اشاره آن ب

 تبارهای وکلای دادگستری به مراجع قضایی نافی اعوکالتنامه

 آمد تا حدی اینآنها در مراجع غیرقضایی نیست، بنظر می

تی شورهای ممشکل را مرتفع نموده باشد، اما با توجه به نظریه

 کسناد و املامتعدد صادره از اداره کل حقوقی سازمان ثبت ا

 22/2/1399-9909970906010026کشور و نتیجتا دادنامه 

رش ـل پذیـوان عدالت اداری حداقـخصصی دیـهیات ت

در  های عادی وکلای دادگستری را در مراجع ثبتینامهوکالت

های ثبتی را منتفی خصوص اعمال حقوقی نسبت به پلاک

 دانست.

د با وحدت گرفتن، هرچن در خصوص حق مورد استماع قرار

اصلاحی قانون ثبت در خصوص  25ملاک از بند یک ماده 

اده مابین اشخاص، و بنا به دستور بند یک موقوع اختلاف فی

.، نامه اجرایی رسیدگی به اسناد مالکیت معارض و..آئین 3

ین و اظهارات طرف ید کلیه مدارک طرفین را اخذ کندهیئت با

و  غ موضوع به طرفینرا بررسی و بصورت کتبی بپذیرد و ابلا

امکان مشاهده مدارک تسلیمی طرف دیگر توسط طرفین 

 جلسه نمودن اظهارات توسط واحد ثبتی، بااختلاف و صورت

توجه به اصل تقابلی بودن دادرسی متضمن رعایت برخی از 

یئت حال در سایر موارد ه اصول دادرسی عادلانه است. با این

 به عیات از جانب افرادتکلیفی مبنی بر پذیرش و استماع دفا

 طور حضوری و شفاهی یا حتی کتبی برای خود قائل نیست.
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 هالنی و حضوری بودن رسیدگیع .3-2-7-5

شفافیت رسیدگی شرط لازم برای کسب اعتماد عمومی نسبت 

به مراجع شبه قضایی است. علنی بودن رسیدگی، ارائه 

د ه اسنااستدلال برای تصمیمات اتخاذ شده، امکان دسترسی ب

 وو مدارکی که مراجع اختصاصی غیرقضایی در اختیار دارند 

ل ترین نمودهای این اصها، مهمامکان دسترسی به آرای آن

گردد مین میحضوری تأاست و این مهم با دادرسی علنی و 

عدم ایجاد مانع برای  ست ازت ادادرسی علنی عبار. (13)

ریان های دادگاه و انتشار جها در جلسهحضور افراد و رسانه

ودن علنی بودن ب .(14)دیده ا رعایت حق متهم و بزهدادرسی ب

 ر اسنادـر اکثو د طه مستقیمی با شفافیت قضایی داردـراب

رای و تضمینی ب (15)کید قرار گرفته است المللی مورد تأبین

طرفی است نظارت عمومی، حفظ حقوق متهم و رعایت بی

(16). 

ی با بررسی مقررات و ضوابط حاکم بر هیئت نظارت، نصی مبن

یان بر برگزاری جلسات هیات بصورت علنی و با حضور مستدع

ر ها با صدوشود. هرچند هیئتثبت یا متداعیین مشاهده نمی

حل توانند طرفین یا متقاضی ثبت را به مقرار یا تصمیم می

ن ای« تواندمی»جلسه هیئت دعوت نمایند، اما با لحاظ قید 

 گینله در حیطه اختیارات هیات قرار گرفته و در سایه سنمسأ

 ها،یر کردن رسیدگهای هیئت در خصوص غیرعلنی برگزارویه

ی علن گیرد. با این وصف برگزاریمورد توجه و اعتنا قرار نمی

جلسات هیئت استثنا و اصل بر غیرعلنی بودن جلسات 

 دادرسی است. 

 

 حق تجدیدنظر خواهی. 4-2-7-5

خواهی از موارد نقض دادرسی عادلانه  عدم امکان تجدیدنظر

به صراحت به  کنوانسیون اروپایی حقوق بشر 6است. در ماده 

این  7پروتکل شماره  2این حق اشاره نشده، اما ماده 

کنوانسیون این نقص را جبران کرده است. این حق از موارد 

 5تصریحی در سند اصول آئین دادرسی فراملی است و بند 

نی و سیاسی نیز این حق المللی حقوق مدمیثاق بین 14ماده 

حق تجدیدنظر در خصوص  را مورد تأکید قرار داده است.

قانون ثبت الحاقی  25ماده  4خواهی، برابر صدر تبصره 

، 1های نظارت در موارد مذکور در بندهای ، آراء هیئت1351

نفع، قابل ماده مزبور، قطعی نیستند و بر اثر شکایت ذی 7و  5

حال بیش از  باشند، با ایننظر در شورای عالی ثبت میتجدید

ظارت، مستثنی از حق نیمی از موارد صلاحیت هیات ن

خواهی و مصون از اهرم راهبردی اصل دادرسی  تجدیدنظر

منصفانه است. اگرچه تدقیق در بندهای دو، سه، چهار، شش 

ی هیئت نظارت در دهد که اولا موضوع رأاین ماده نشان می

ی صادره عمدتا در ارد گزارش اشتباهات ثبتی است و رأاین مو

منافع افراد است و ثانیا جهت اصلاح موضوع و در راستای 

تصمیم هیئت مبنی بر رفع اشتباه در صورتی که مخل به 

حقوق افراد باشد باعث خروج موضوع از صلاحیت هیئت 

نظارت و احاله امر به دادگاه است، اما آنچه در ما نحن فیه و به 

لحاظ رعایت منصفانه بودن دادرسی مطرح و محل اشکال 

ن تصمیم رفع اشتباه به است، تشخیص مخل بودن یا نبود

حقوق افراد است. لذا در این مرحله مجالی برای استماع 

باشد. مضافا بر فرض نفع متصور نمیمنصفانه دفاعیات افراد ذی

صحت عملکرد هیئت نظارت در احراز صلاحیت به شایستگی 

قانون ثبت در شرایطی از شمول  25ماده  8خود یا دادگاه، بند 

خلاف  نی شده که اولا در این مورد برتجدیدنظر خواهی مستث

موضوع با طرح شکایت و اعتراض  25ماده  6و  4،3،2بندهای 

افراد به نظر رئیس واحد ثبتی در هیئت نظارت مطرح و 

شود، ثانیا به طور قطع یک بعد از ابعاد تصمیم رسیدگی می

هیات نظارت در این مورد خاص و به لحاظ طرفینی بودن 

 مخل به حقوق افراد خواهد بود.  های اجرا،پرونده

 

عایت قانون و ارائه استنادات قانونی برای ر. 5-2-7-5

 تصمیمات اتخاذ شده

و عملکرد نهادهای شبه مستند به قانون باشد رسیدگی باید 

اساس یا در چارچوب قانون محدود گشته و  قضایی باید بر

 و قانون و مستند به مواد ، موجهباید مستدل صادرهاحکام 

 166)اصل  شده است اصولی باشد که بر اساس آن حکم صادر

(. 1392آد.ک. 374و  2و مواد  1361 .ک.د.آ 289و ماده ق.ا. 

رعایت این اصل برای نفی خودسری است و از عواملی محسوب 

تواند تمام تمهیدات قانونی و ساختاری را که شود که میمی
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ثمر یجهت یک رسیدگی منصفانه صورت گرفته، عقیم و ب

کند. در اصول دادرسی فراملی نیز، مشروعیت آرا وابسته به 

(. منظور از استناد، 16هاست )اصل موجه و مستدل بودن آن

یافتن حکم قانون، و مراد از استدلال، تحلیلی است که اعضای 

هیئت نظارت یا شورای عالی ثبت در خصوص علت حکم 

 کند.قانون بر موضوع معین بیان می

 ه خوبی در مقررات هیئت نظارت ملحوظ نظر قراراین اصل ب

د نامه اجرایی رسیدگی اسناآئین 5گرفته، مستند به ماده 

 396مالکیت معارض و هیات نظارت و شورای عالی ثبت و بند 

 های ثبتی، آراء صادره هیئت نظارت بایدمجموعه بخشنامه

 عید شود که قطمستند به مواد قانون باشد و درآن تصریحا قی

باشد. به موجب مقرره موصوف، نظر میاست یا قابل تجدید

ار کای مشتمل بر خلاصه جریان ی صادره باید دارای مقدمهرأ

 دونو بیان اشکال و موضوع اختلاف بوده و منجز و مستدل و ب

باشد نچنانچه به اتفاق آراء  شود وقید شرط و ابهام صادر می

 خواهد شد.نظر اقلیت به طور مشروح و مستدل آن قید 

 

 گیرینتیجه. 6

اساس آئین دادرسی معینی  مراجع اختصاصی غیرقضایی بر

های رسیدگی عادلانه در ترین چالشاز مهمکنند و فعالیت نمی

 مراجع اختصاصی غیرقضایی از جمله هیئت نظارت و شورای

راجع به فقدان آئین رسیدگی است. حداقلی از عالی ثبت، 

دگی در این مراجع که اصول مقررات راجع به آئین رسی

دادرسی عادلانه را تضمین کند باید تصویب شود و حذف 

در دستور کار قرار گیرد. بررسی « غیرضروری»تشریفات 

وضعیت رعایت اصول دادرسی عادلانه در هیئت نظارت و 

دهد در مجموع، این مراجع کم و شورای عالی ثبت نشان می

رند. مواردی چون علنی بیش با شرایط مطلوب فاصله زیادی دا

بودن دادرسی، مستدل و مستند بودن آرای صادره، امکان 

دسترسی به اسناد و مدارکی که هیئت و شورا در اختیار دارد، 

امکان دسترسی به آرای دادگاه، تعیین موعد و مهلت برای 

اعمال و اقدامات و مقاطع و مراحل رسیدگی، مدیریت تعارض 

کننده، وارد رد مقام رسیدگیبینی ممنافع از طریق پیش

مقررات راجع به ابلاغ، مقررات راجع به ادله و ارزش اثباتی 

ها، حق برخورداری از وکیل در تمام مراحل رسیدگی آن

مراجع اختصاصی، حق برخورداری از مشاوره ثبتی، حق 

تجدیدنظر خواهی در شورای عالی ثبت، حق بر اعتراض به 

اری، حق جبران خسارت ناشی آرای قطعی در دیوان عدالت اد

ط طرفین بر قلمرو موضوع از اشتباهات ثبتی، اصل تسل

ه ـول دادرسی عادلانـر اصـو عناص قـ... از مصادیاختلاف و

المللی از جمله سند اصول آئین  باشند که در اسناد بینمی

اند و باید در دادرسی مدنی فراملی مورد پذیرش قرار گرفته

 را لحاظ گردند.های هیئت و شورسیدگی

 هایی چون عدم ورود ماهویکه برای حل نارسایینتیجه آن

هیئت نظارت و شورای عالی ثبت به اختلافات ثبتی و عدم 

از امکان صدور آرای قاطع اختلاف توسط مراجع موصوف، که 

شد، باقضاییه و مبحث اصلی این مقاله میهای فعلی قوه چالش

اجع مر و فرآیند رسیدگیِ این باید راهبردِ اصلاحات در سازمان

و  شبه قضایی را در دستور کار قرار داد و از رهگذر تدوین

تصویب آئین دادرسی ثبتی مراجع شبه قضایی سازمان ثبت 

 به اسناد و املاک کشور، ابزارهای لازم را جهت ورود ماهوی

زیرا  اد.اختلافات و اشتباهات ثبتی در اختیار این مراجع قرار د

 یندتی که در این مقاله برای اصلاح سازمان و فرآبا تمهیدا

رسیدگی هیئت نظارت و شورای عالی ثبت در نظر گرفته شد 

 مین اصول دادرسی عادلانه شرح دادهتأ و عناصری که برای

شد، این اطمینان خاطر به وجود خواهد آمد که اصلاحات 

 واهمه برصورت گرفته بستر مناسبی را ایجاد نموده که بی

های مراجع شبه قضایی قانون ثبت اسناد و املاک یتصلاح

 ئینافزوده شود. نتیجه آن که این اصلاحات در کنار تدوین آ

ند واهخدادرسی ثبتی عادلانه و استاندارد، منتج به این نتیجه 

ه گردید که رسیدگی به تمامی اختلافات و اشتباهات ثبتی ب

با وجود  هایی کهطور مطلق و صلاحیت آن دسته از رسیدگی

ز ترکیب و آئین رسیدگی فعلی، هیئت نظارت و شورای عالی ا

آمد، به این مراجع مهم ها بر نمیعهده رسیدگی به آن

 تخصیص یابد.
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 تقدیر و تشکر. 7

و  از تمام عزیزانی که در تهیه و تدوین این مقاله مساعدت

 کنم.همکاری نمودند تقدیر و تشکر می

 

 سهم نویسندگان. 8

ویسندگان به صورت برابر در تهیه و تدوین پژوهش کلیه ن

 اند.حاضر مشارکت داشته

 

 تضاد منافع. 9

 در این مقاله هیچگونه تضاد منافعی وجود ندارد.
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Background and Aim: The Supervisory Board, the subject of Article 6 of the 

Law on Registration of Deeds and Real Estate, as a reference for handling 

all disputes and registration errors, lacks a formal procedure and 

implementation of the current method, insists on shortcomings that do not 

help the country's judicial situation and law enforcement policy. In this article, 

we will seek to provide solutions for the fundamental reform of the 

organization and the review process of the Supervisory Board in accordance 

with the transformation document of the judiciary. 

Materials and Methods: This research is of theoretical type and the 

research method is descriptive-analytical and the method of data collection is 

library and has been done by referring to documents, books and articles. 

Results: It may be possible to take steps to expedite and facilitate 

proceedings with minor amendments, including the expansion of delegation, 

the establishment of multiple and specialized branches, the revision of 

executive regulations and registration directives. But shortcomings such as 

the lack of substantive involvement of the board in registration disputes due 

to lack of necessary tools, Impossibility of issuing final dissenting judgment, 

Lack of independence and complete neutrality, Weakness for right to a face-

to-face and public hearing, Inequality in the use of defense facilities, Violation 

of the right to be heard by the defendants and the impossibility of the 

lawyer's involvement in the proceedings, The lack of codified rule of 

procedure. 

Ethical considerations: In order to organize this research, while observing 

the authenticity of the texts, honesty and fidelity have been observed. 

Conclusion: Effective changes can be made in a set when structural and 

normative reforms are designed and approved in parallel and in harmony. As 

a result, fundamental reforms are needed to address these shortcomings. 

Fundamental reforms, in turn, fall into two main categories: Reforms related 

to the organization of the supervisory board and other, amendments related 

to the review process by the supervisory board. 
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