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چکیده
با ابتنای به حقوق بشر داشته و در مفهومیایتوسعهاصل دادرسی منصفانه ضمن در برداشتن اصولی چون عدالت طبیعی،

دادرسی منـصـفـانـه، ای را حاصل داشته است. غایتانصاف رویهراستای تحقق این حقوق در ساختار بروکراتیک حاکمیت،
تطبیق زیرمجـمـوعـههای کارگزاران حاکمیت در مواجهه با حقوق و منافع شهروندان است.گیریکردن روند تصمیمقضایی

دادرسی منصفانه با مقررات و رویه حاکم بر هیأت نظارت (بعنوان یکی از مهمترین ارکان فنی سازمان ثبت اسناد و امـلاک 
دهد. اگر غایت دادرسی منصفانه را تحول در حکمرانی بدانیم، بـرایـن کشور) در مجموع وضعیت قابل دفاعی را بدست نمی

گیری به حـالـت نظر است. در این مفهوم روند اعمال حاکمیت از حالت تصمیماساس مفهوم حداکثری آن مطلوب و مطمح
گذارنـد. هـیـأت نـظـارت نهایتاً بر آن تأثیر میگیری،سازی تبدیل شده و شهروندان با مشارکت در مراحل تصمیمتصمیم

ای در به چالش کشیدن حقوق شـهـرونـدان دارد و دامـنـه العادهتأثیر فوقای از یک نهاد حاکمیتی،بعنوان زیرمجموعه
هایی چـون شـفـافـیـت گیرد. نظارت موثر بر آن و نهایتاً حصول شاخصهالعاده مهمی را در بر میصلاحیتی آن موارد فوق

عملکردی، رضایتمندی، اثربخشی و کارآمدی این هیأت مستلزم همراهی متناسب مقررات، ضوابط و از همه مهمـتـر رویـه 
با اصول دادرسی منصفانه است.حاکم بر هیأت مزبور،

هیأت نظارت ثبتی.سازمان ثبت،عدالت طبیعی،دادرسی منصفانه،واژگان کلیدي: 

ارشد حقوق عمومی، دانشگاه پردیس فارابیکارشناسی1
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مقدمه
دادرسی منصفانه یا عادلانه در ادبـیـات جایگاه ویژه مفهوم

حقوق عمومی و در قالب دو نـظـریـه مـدرن مـطـرح و 
نظر است. حکمرانی خوب و حاکمیت قانون با اعتنای مطمح

کـنـنـدگـان و جدی به اداره و تنظیم امور بین حـکـومـت
شوندگان، براساس قانون، مشارکت، پاسـخـگـویـی، حکومت

اثربخشی و نفی استبداد، تأکید مهمی بـر تـحـقـق اصـل 
دادرسی منصفانه و عجین شدن آن مفهوم با آراء مـحـاکـم 
اعم از عمومی و اختصاصی و حـتـی تصـمـیـمـات اداری 
کارگزاران حاکمیت و نهایتاً تحقق شکلی از اداره جـامـعـه 
تحت عنوان اداره خوب دارد. لذا اعمال این اصل با لـحـاظ 

یافته آن لزوماً نسبت به سـاخـتـار و رونـد مفهوم توسعه
شود و از ایـن رسیدگی در یک محکمه قضایی محدود نمی

حقوقی حاکم، بالاخص در جائیکه حق -حیث نظام سیاسی
کشد ملزم به لحـاظ یا منفعتی از شهروندان را به چالش می
ای آن است. با این و کاربست این اصل و عناصر زیرمجموعه

بر روند دادرسی و ساختار محـکـمـه یـا هاوصف اعمال آن
ناپذیر و قطعی است. از سـوی کننده اجتنابمرجع رسیدگی

دیگر باتوجه به رشد و پیچیدگی روزافزون جامعه و ورود رو 
گیری ارتبـاطـات و شکلهابه توسعه دولت در پذیرش نقش

متنوع بین دولت و شهروندان و متعاقب آن به وجود آمـدن 
و اختلافات متعارف که نوعاً باتوجه به موضوع مـورد هاتنش

هـای ابتلا، تخصصی و فنی نیز بود، حجم وسیعی از پرونـده
اختلافی بین دولت و شهروندان را در مقابل دستگاه قضایـی 

هـای ایـن داد؛ همچنین لزوم تسریع در رسیـدگـیقرار می
چنینی (برای رهایی دولت و پرداختنش به انـجـام امـر و 
خدمت عمومی) و لحاظ مختصات و اقتضائات حاکم بر نظام 

نمـود، تـا حقوقی کشور، ایجاد مراجعی خاص را اقتضاء می
و هاالعاده زمانبر دادگاهها و تشریفات فوقفارغ از پیچیدگی

با اشراف بر مسائل فنی و تخصصی هر دستگاه، رسیدگی و 
رفع اختلاف نمایند. در نتیجه مراجع اختصاصی یا دادگاهی 

اداری کشـور شـکـل -اختصاصی اداری در ساختار حقوقی
گرفت تا بخش بزرگی از اختلافات دولت و شـهـرونـدان را 
حل و فصل نماید. در این بین سازمان ثبت اسناد و امـلاک 
کشور به عنوان رکنی رکین از ارکان حاکمیت و به لـحـاظ 
برعهده گرفتن خدمات متنوع برای ارائه به شهـرونـدان، از 

هایی است که اولاً جنس خدمات ارائـه شـده جمله سازمان
توسط آن در عین تخصصی و فنی بودن، پیچیده و حقوقـی 

باشد و از این حیث، تصمیمات و اقـدامـات آن از نیز می
آنجائیکه در جهت تثبیت حقوق مـالـکـانـه افـراد شـکـل 

گیرد، همزمان حقوق و منافعی را تحدید و احیاناً تهدیـد می
و اختلافات بسیـاری را ایـجـاد هاکند و این خود تنشمی
القاعده مراجع متعدد و متنوعی در سازمان نماید که علیمی

پردازند ثانیاً امور محوله به ایـن میهاوفصل آنثبت به حل
قانون مدیریـت خـدمـات 8سازمان باتوجه به بند هـ ماده 

اند و از این جـهـت کشوری جزء امور حاکمیتی قلمداد شده
قضایـی در نیز ابقاء و بلکه توسعه کمی و کیفی مراجع شبه

باشد. لذا تدقیـق و رصـد سطح این سازمان قابل تصور می
عملکردی این سازمان راهـبـردی، بـالاخـص بـا لـحـاظ 

نـمـایـد، های حقوق اداری ضروری و حتـمـی مـیشاخصه
های صورت گرفته در رابطه بـا بخصوص اینکه اغلب پژوهش

این سازمان با ابتنای به حقوق خصوصی صورت پذیرفتـه و 
کمتر پژوهشی جایگاه و ساختار سازمان ثبت را در گفتمـان 
حقوق عمومی بررسی نموده است و معدود کارهای صـورت 

های حاکم بر سازمـان گرفته نیز به لحاظ عدم توجه به رویه
مذکور و با اتکای صرف به نصوص قانون به صورتی انتزاعـی 

ایـن پـژوهـش یـکـی از دراند. لذابه این مقوله پرداخته
قضایی سازمان ثبت اسناد و امـلاک مهمترین مراجع شبه
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کشور یعنی هیأت نظارت به لحاظ مقررات و رویه حاکم بـر 
اقدامات آن از حیث چگونگی کاربست و بکارگیـری اصـول 

گیرد.ای دادرسی منصفانه مورد برسی قرار میزیر مجموعه

دادرسی منصفانه مفهوم
توان بـه تشـریـح برای معرفی دقیق و کامل دادرسی نمی

حقیقت ایـن دهند اکتفا نمود دراعمالی که آنرا تشکیل می
خاص و در زمـان لازم خـود هایشکلاعمال که البته در

دهند که دادرسـی ای را تشکیل میمحدودهشوند،انجام می
شود. دادرسی در عین حال انـعـکـاسـی از آن انجام میدر

باشد. در حقـیـقـت، باورها، عادات و رسوم و عرف کشور می
های نظری بر دادرسی حاکم اسـت اصولی بنیادین، از جنبه

-یا مختـلـط مـیتفتیشی وکه به آن خصوصیتی اتهامی،
مستلزم تشریح اصول مزبـورشناخت دقیق دادرسی،بخشد.

باتوجـه امروزه،دادرسی راباشد. اصول بنیادین حاکم برمی
نمایند: الف) اصولـی سه بخش بررسی میبه موضوع آنها در

؛ ب) نـمـایـنـدکه آزادی و برابری را در دادرسی تعیین می
اصولی که مربوط به نقش تعیین کننده متقـابـل اصـحـاب 

قاضی است؛ ج) اصولی که مربوط به خصـوصـیـات دعوا و
). 119: 1381دادرسی است (شمس،

های مدنـی بندیآئین دادرسی که بطور سنتی دارای تقسیم
های اخیر با برخـی تـحـولات دههو کیفری بوده است، در

قواعد واحد و کلـی حرکت به سمت ایجاد اصول وبنیادین،
آئین دادرسی را درکلیه دعاوی اعم از مدنـی، کـیـفـری و 

توان تحت تـأثـیـر این تحول را میاداری آغاز نموده است.
الملـلـی تحولات کلی در حقوق داخلی کشورها و حقوق بین

های حقوق بشر دانست در واقع آئین دادرسـی بـا با زمینه
تواند ابزاری مـوثـر در جـهـت رعایت برخی تنظیمات می

های افراد بـه شـمـار رودحمایت قضائی از حقوق و آزادی

). با این وصف و بـا تـوجـه بـه 253-254: 1383(یاوری،
المللی به مقوله دادرسـی ایـن نگرش جدی اسناد مهم بین

حقوق بـنـیـادیـن «شمول و تحت عنوانحق بصورت جهان
و در تعبیـر »  اصول راهبردی دادرسی«یا و»آئین دادرسی

حـق بـرخـورداری از دادرسـی «تر تحت عـنـوانمعمول
مـقـولـه و در راستای شناسایی حقوق بشـر در»منصفانه
شنـاسـایـی وداوری به مفهوم اخص ودادرسی وقضاوت،

نحوی از به هرزمان ومکان وهررعایت همان حقوق در
بـه چـالـش افراد جـامـعـه رامنافعی ازانحا که حقوق و

بـاهای حـقـوقـی واغلب نظامدرکشد به مفهوم اعم،می
حـتـی بکارگرفته شده است وبندی،درجهلحاظ نسبیت و

در گرو شنـاسـایـی وسیاسی را-توفیق یک نظام حقوقی
: 1382مغانـجـوی،(محمدیانداحترام به این حقوق دانسته

تضمین کنـنـده ). برخی دیگر حتی رعایت این اصول را54
اند با این مضـمـون دادرسی دانستهعملکرد دموکراتیک در

که دادرسی بعنوان یکی از ابزارهای تحقق مشارکت مردم بر
آنها شناخـتـه تصمیمات تأثیرگذار برچگونگی صدور آراء و

از). و54:  1383مـحـسـنـی،شده است (پورطهماسبی و
بستری برای تحقق کـرامـت منظری دیگر رعایت اصول را

ایـن اند. بـاانسانی بعنوان غایت جامعه دینی قلمداد نموده
هـای والای مبتنی بر ارزشهر جامعه منظم وتعبیر که در
حمایت از حـقـوق واصول دموکراسی، تقدس واسلامی و

های اساسی مردم، بیانگر اعتلای سـطـح فـرهـنـگ آزادی
حاکمیت قانون و عنایت هیأت حاکم در توسعـه و عمومی،

جانـبـه باشد. حمایت همهتضمین امنیت قضایی اجتماع می
های اساسی فردی (بطور خاص در مقـولـه آزادیاز حقوق و

آن جهت که متضمن تکریم شـخـصـیـت ودادخواهی) از
شود، متقابلاً مـوجـب حیثیت انسانی اشخاص محسوب می

نظام حکومتی حاکم بـرجانبداری آنان ازانگیزش، علاقه و
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بسیج در بـرابـر درآسایش داخلی واجتماع، در تثبیت و
مرزهای مـلـی اسـت های حاکم وهجوم بیگانگان به ارزش

).131: 1377زادگان،(موذن
دادرسی منصفانه تحت عنوان حق، مفهـومـی را الـقـا اما
بدنبـال کند که براساس آن تکلیف یا تکالیف بسیاری رامی

این تکالیف عمدتاً بردوش دستگاه قضا و بطور کلی بر دارد،
منافـع انحاء حقوق ودوش زمامدارانی است که به نحوی از

ایـن مـفـهـوم دهـنـد،تحت تأثیر قرار میافراد جامعه را
غایـت همانطور که اشاره شد مبنایی حقوق بشری داشته و

هدف قلـمـداد مشخصاً منظور وآن ترجیح کرامت انسان و
نـه تبیین حق و عدالت در جامعـه اسـت ودرنمودن او،

که احیاناً نقـض آن ابزارانگاری حقوق وی درتحقق عدالت،
ایـن برای نیل به خیر حداکثری بتواند توجیه شود. لذا در

اعمال حقوق افراد ولو به لحاظ شکـلـی ازمفهوم احترام و
ضرورتی برخوردار است که اعمال حـقـوق همان اهمیت و

ازماهوی (حق حیات، حق آزادی بیان و ...) بـرای ایشـان،
علتـی اسـت در این حیث نقض حقوق شکلی نیز باعث و

یا حتی تصمیمات اتخاذ شده تـوسـط ابطال احکام قضائی و
مأموران دولتی.
حـق بـرخـورداری از به لحاظ اصطلاحی؛با این وصف و

قـواعـد اصول وای ازدربردارنده مجموعهدادرسی منصفانه،
رسیدگی به دعـوی است که جهت رعایت حقوق طرفین در

اسـنـاد این تضمینات که دربینی گردیده است،آنان پیش
المللی حقوق بشر، چون اعلامیه جهانی حـقـوق بشـر بین
سـیـاسـی میثاق مربوط به حقوق مـدنـی و)، 8-11(مواد
) 6)، کنوانسیون اروپـایـی حـقـوق بشـر (مـاده14(ماده

) بعنوان یکی از 9و8کنوانسیون آمریکایی حقوق بشر (مواد 
مورد اشاره واقع شده و مـحـور وحقوق شناخته شده بشر،

هـای مبنای متحدالشکل نمودن آئیـن دادرسـی درحـوزه

مختلف قرار گرفته است. مطابق اصل مزبور، هرکـس حـق 
بیطرف، بـطـور دارد دعوایش به وسیله دادگاهی مستقل و

امکان برابر بـا طـرف بامنصفانه و ظرف مهلتی منطقی و
خود، بطور علنی مورد رسیدگی قرارگیـرد. دفاع ازمقابل در

اجـرای حـکـم، رسیدگی تاابتدای ورود دربراین اساس از
ایـنـکـه رعایت برخی تضمینات برای طرفین دعوی، اعم از

اداری محسوب گردد ویادعوی مورد نظر، مدنی، کیفری و
کننده از نظر سازمانی (دادگاه) اینکه مرجع رسیدگیفارغ از

مفهوم کلاسیک تلقی گردد یا خـیـر، ضـرروی اسـت در
).255(یاوری، پیشین: 

انصـاف در به لحاظ تاریخی توجه به رعـایـت عـدالـت و
حـوزه بخـصـوص دررسیدگی دعاوی امری جدید نبوده و

آئـیـنـی، دارای دعاوی کیفری تحت عنوان قواعد شکلی و
جائیکه دغدغه عادلانـه بـودن پیشینه بسیار کهن است. تا

نـزد لحاظ شاخصه مهمی چون بـیـطـرفـی دردادرسی و
بـه روند دادرسـی راپیشینیان، آنان را بر آن داشته بود تا

تـرتـیـب ترین دادرس یعنی طبیعت بسپارند. بـدیـنبیطرف
بهترین تأمین کننده انصـاف ترین قاضی وعادلطبیعت را
به ایـن اسـاس بـه النهایه قضاوت رانمودند وقلمداد می
سپردند.عناصر آن (آب، باد، خاک، آتش) میطبیعت و

آتش و ... ازهای اردئالی، دوئل یا پیکار قضائی، گذرشیوه
های دادرسی بودند که با ابتنای بـر عـدالـت تنوعی از آئین

شدند. بتدریج مـفـهـوم طبیعی در جوامع مختلف اعمال می
طی قرون متمادی تقویت شدند بـطـوری عدالت طبیعی در

محتـوای آن بـا که اسم و واژه عدالت طبیعی باقی ماند و
تغییرات بنیادین و کاملی روبرو گردید. بنـابـرایـن در اثـر 
چنین تغییر و تحولی این اندیشه نضج و قوت پیدا کرد کـه 
الزاماً باید قواعد و مقرراتی که مشروعیت عقلایی دارند، بـر 

های قضائی حاکم باشند که هـم بـعـنـوان فرایند دادرسی
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هـم در قـالـب حـقـوق کنندگان وتکلیفی برای قضاوت
شوندگان، قضاوتی را فراهم سازنـد کـه سـلامـتـی قضاوت

دادرسی در آن تضمین شده و از این حیث عدالت نسـبـی 
بـرهـمـیـن ). 68-86:  1385نیز تأمین گردد (ایزدپنـاهـی،
های بـریـتـانـیـا را مـبـدع اساس و بطور سازمانی دادگاه

هـا و حـتـی بکارگیری اصول عدالت طبیعی در رسیدگـی
درکنترل تصمیمات و اختیارات اداره و آغاز آنرا قرن هفدهم 

این موضـوع ). 480-486:  1389اند (هداوند،میلادی دانسته
البته ارتباط تنگاتنگی با نظام حقوق حاکم بـر آن کشـور 

کننده قضـاوت در نـظـام دارد. رویه قضائی و شأن تعیین
اعمال اصول حقوقی (بالاخص حـقـوق پذیرش ودرلاکامن

سازی در روند اداره جامعه همچنین نگرش مشارکتبشری)
عـدم و یکسانی جایگاه شهروندان و دولت در نزد محاکم و

همچنین نپذیرفتن منطق ابزاری ایجاد محاکم اختصاصی و
(که معتقد بود تصمیمی که بدلیل قواعد شکلیرابطه بادر

عدم رعایت قواعد شکلی متزلزل شده، تنها در صـورتـی از 
شود که به ایجاد تفاوت واقـعـی در طرف دادگاه ابطال می

به خاستـگـاه ماهیت و نتیجه تصمیم منجر شود) بریتانیا را
تحول و توسعه اصول عدالت طبیعی در مقوله دادرسـی و 

های اداری سازیاهتمام در بکارگیری آن اصول برای تصمیم
ها که از ابتدا و بودن دادرسیتبدیل نمود. لذا دغدغه عادلانه

جـان کردن دادرس، به عناصر بـیطرفانه قضاوتبه امید بی
شمول بـا طبیعت سپرده شده بود به تدریج به اصلی جهان

مبانی حقوق بشری تبدیل شد و اصول عدالت طبیعی کـه 
بطور سنتی در دعاوی کیفری و مدنی مجال طرح و بـحـث 

یافتند، با دغدغه دموکراتیک کردن تصمیمات کارگزاران می
اجرایی و نیل به مشارکت مردمی در روند اداره جامعه و بـه 
حداقل رساندن خسارات ناشی از ابطال تصـمـیـمـات، در 

های اداری نیز به کار گرفته سازیها و تصمیمگزاریسیاست
شد.

اصول و جایگاه دادرسی منصفانه 
با مفهوم عدالت طبیـعـی اصل دادرسی منصفانه،در بررسی

عدالت طبیعی بر دو اصل مهم استـواراسـت.مواجه هستیم.
.شـودطرفی تـعـبـیـر مـیاصل اول که از آن به قاعده بی

توانـد در ترجمان این آموزه قدیمی است که هیچکس نمی
موردی که خود در آن ذینفع است قاضی باشد.

توان به سادگی به حق متهـم اصل دوم عدالت طبیعی را می
حق شنیـده و درحقیقتعلیه بر ارائه دلایل خودو یا مدعی

شدن دعاوی و دلایل او بازگرداند. این اصل برپایه این آموزه 
قدیمی است که هیچکس را نباید محکوم کرد مگـر آنـکـه 
فرصت معقولی به او داده شود تا دلایل و دعـاوی خـود را 

عدالت طبیعی ).  257:  1380مطرح کند (قاری سیدفاطمی،
-که از حاصل جمع دو اصل فوق مفهوم خاص خود را مـی

ای بـه گـونـههـااقتضاء دارد که رسیدگی در دادگـاهیابد،
همچنین اصولی چـون عـلـنـی منصفانه سامان داده شود.

لحاظ تـمـکـن مـالـی سرعت در رسیدگی،بودن دادرسی،
مخاطب دعوی و ایجاد تسهیلات لازم برای وی در جـهـت 

قانونی بودن دادگـاه یـا مـرجـع تمهید دفاع (معاضدت)،
رسیدگی کننده (که الزاماً تابعی از اصل تـفـکـیـک قـوا و 

های طرفین دعوی حاکمیت قانون است) و لذا تساوی سلاح
و اصل تسلط ایشان بر جهات و موضوعات دعوا و همچنیـن 

از عملکرد دموکراتیک در فرآیند دادرسی و بسیاری دیگـر،
جمله اصولی هستند که الزاماً از وصف مـنـصـفـانـه بـودن 

شوند و لذا اصل عدالت طبیعـی اگـرچـه دادرسی ناشی می
برای یک دادرسی لازم است اما در مقایسه با اصول، مبـانـی 

باشد. با ایـن تـوضـیـح و غایت دادرسی منصفانه کافی نمی
توسعه حقوق بشری اصل دادرسی منصفانه منجر بـه ایـن 

گیری ملزم به خواهد شد که مقامات اداری به هنگام تصمیم
). 480رعایت اصول انصاف آئینی باشند (هداوند،پـیـشـیـن:

1396127، خرداد 18ماهنامه پژوهش ملل/ دوره دوم، شماره 



اند از اصل عدالت طبیعی، با ایـن هایی که نشأت گرفتهحق
ای پـیـشـیـنـه وصف اگرچه عدالت طبیعی یا عدالت رویـه

ای را مفاهیمی چون اصل دادرسی منصفانه یا انصاف رویـه
اما باید اذعان داشت که هریک از ایـن دو دهد،تشکیل می
به نوعی تکمیل و توسعه مفهوم پیش از خـود مفهوم آخر،

نـه لذا مفهوم اصل دادرسی منصفانه بعنوان یک حق،است،
تـر و بلکه مفهومی توسعه یافتهعین مفهوم عدالت طبیعی،

که باتوجه به تحولات و اقتضائات حاکم تر از آن است،دقیق
های ایجاد شده دربوجود آمده و متعاقباً اقتضائات و ظرفیت

-حقوق اداری باعث گردیده، این مفهوم با ابتنای به مـردم
مندی از اصولی همچون مشارکت، کارآیی و سالاری و بهره

اثربخشی و در قالب مفهومی نوین تحـت عـنـوان انصـاف 
ترین مراحل احتمالی آئینی، دغدغه دادخواهی را در ابتدایی

به چالش کشیده شدن حقوق افراد جامعه، پـیـگـیـری و 
مطالبه کند. اصل دادرسی منصفانه خود در بردارنده عناصـر 

ای متعددی است که بسته به نوع و خصوصیـات زیرمجموعه
دادرسی (کیفری، حقوقی، اداری و ...) طـرفـیـن دادرسـی، 

اند در ایـن کننده و ... قابل بررسی و مطالعهمقام رسیدگی
ای اصل دادرسی مـنـصـفـانـه را نوشتار عناصر زیرمجموعه

یکی از مـهـمـتـریـن و الامکان مرتبط و متناسب باحتی
قضایی ثبتی (هیأت نظارت) و الـبـتـه موثرترین مراجع شبه

باتوجه به عوامل دخیل در جریان رسیدگی مورد بـررسـی 
قرار خواهیم داد. از این حیث عناصر موردنظر را از دو منظر 

هایـی چـون ) اصول مربوط به سازمان قضایی: با شاخص1
حق دسترسی به مرجع رسیدگی، استقلال مرجع رسیدگی، 
بیطرفی مرجع رسیدگی و اصل قـانـونـی بـودن مـرجـع 

-) اصول مربوط به نحوه رسیدگی: با شـاخـص2رسیدگی؛ 
هایی چون حق استماع منصفانه، حق علنی بودن دادرسـی، 

حق برخـورداری از وقـت رعایت مهلت منطقی رسیدگی،
مناسب و تسهیلات برای آمـاده کـردن دفـاع، الـزام بـه 

رسیدگی به دلایل، حق دسترسی به وکـیـل، مسـتـدل و 
بـنـدی و مستند بودن آراء و حق تجدیدنظر خواهی دستـه

.نمائیمتقسیم می

هیأت نظارت ثبتی و موارد صلاحیت آن
قضایی سازمان ثبت اسناد و امـلاک یکی از مراجع مهم شبه

نماید هیـأت که به اختلافات و اشتباهات ثبتی رسیدگی می
اصلاحی قانون ثبت بـه 6نظارت است، هیأت مزبور در ماده 

بینی شده است: برای رسیدگی بـه کـلـیـه شرح زیر پیش
اختلافات و اشتباهات مربوط به امور ثبت اسناد و املاک در 
مقر هر دادگاه استان (درحال حاضر اداره کل ثبت اسـتـان) 
هیأتی به نام هیأت نظارت مرکب از رئیس ثبت استـان یـا 
قائم مقام او دو نفر از قضات دادگاه استان (در حال حـاضـر 
قضات دادگاه تجدیدنظر) به انتخاب وزیر دادگسـتـری (در 

شـود. حال حاضر به انتخاب رئیس قوه قضائیه) تشکیل مـی
هیأت مزبور به کلیه اختلافات و اشتباهات مربوط بـه امـور 

نماید.ثبتی در حوزه قضایی استان رسیدگی می
هـای قانون ثبت مشروحاً به صـلاحـیـت25همچنین ماده 

هیأت نظارت پرداخته است:
اختلاف در پذیرش درخواست ثبت افـراد بـا اداره -1بند 

ثبت و یا اشتباه در پذیرش آن و یا وجود تزاحم و تـعـارض 
در تصرف اشخاص.

تشخیص نوع اشتباهات (به این معنی کـه از نـوع -2بند 
موثر است یا غیرموثر) در جریان مقدمات ثبت املاک.

وقوع اشتباهات قلمی در موقع ثبت ملک یا انتقالات -3بند 
بعدی و یا مغایرت ثبت دفاتر املاک با سند رسمی با حکـم 

نهایی دادگاه.
وقوع اشتباه قبل از ثبت ملک در جریان عـمـلـیـات -4بند 

مقدماتی که در موقع ثبت ملک در دفتر املاک مورد توجـه 
، در این مورد چنانچه رفع اشتباه به حقوق قرار نگرفته است
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هیأت نظارت دستور رفع اشتباه را و ،کسی خلل وارد نکند
نماید.اصلاح آنرا صادر می

در خصوص تشخیص وقـوع تـعـارض در اسـنـاد -5بند 
تواند با توجه به مقررات لایحه قانونی راجـع ، که میمالکیت

به اشتباهات ثبتی و اسناد مالکیت معارض مصـوب سـال 
و اصلاحات بعدی سند مالکیت معارض بـطـورکـلـی 1333

، یا تـعـارض در نسبت به یک ملک یا بعض آن صادر شود
حدود املاک مجاور یا حقوق ارفاقی صورت گرفته باشد. 

ششمین مورد صلاحیت هیأت نظارت رسیـدگـی و -6بند 
رفع اشتباهی است که در جریان عملیات تفکیکـی امـلاک 

دهد و به انتقال رسمی با ثبت دفتر املاک منـتـهـی رخ می
هیأت نظارت در صورتی که رفـع گردد در این خصوص می

اشتباه به حقوقی کسی خلل وارد نکند نسبت به رفع اشتباه 
اتخاذ تصمیم خواهد کرد و إلی برای رفع اشتباه به ترتـیـب 
قانونی و مراجعه به دادگاه صالح به افراد اخطار صادر خواهد 

شد.
هفتمین مورد از موارد صلاحیت هیأت نظارت رفـع -7بند 

اشکال و اشتباه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق مفاد آنها بـا 
باشد. بدیهی است این تصمیم تا آنجایـی مـجـاز قوانین می

خواهد که نسبت به ماهیت حقوق افراد خلل ایجاد نکنـد و 
إلی به دارنده سند و ذینفع جهت مراجعه به دادگاه و رفـع 

اشکال قضایی اخطار خواهد شد. 
، رسـیـدگـی بـه مورد اخیر وظایف هیأت نظـارت-8بند 

اعتراضات اشخاص نسبت به نظریه رئیس ثبـت در مـورد 
تخلفات و اشتباهات اجرائی است که برعهده هیأت موصوف 

).28: 1386است (تفکریان،

اصول مربوط به سازمان قضایی
عناصر مربوط به این دسته، به ساختار دسـتـگـاه قضـایـی 
مربوط، از جهت موقعیت آن در نظام حقوقی و همچـنـیـن 

ها از عوامل موثر به استقلال و بیطرفی آن در روند رسیدگی
های این اصل در مقایسه بـا جمیع جهات نظر دارد. شاخصه

.گرددمقررات و رویه حاکم بر هیأت نظارت ذیلاً بررسی می

ایـن حـق افـراد در حق دسترسی به مرجع رسیدگی: 
دسترسی به هیأت نظارت به دلایـل مـتـعـددی بـرآورده 

قانون ثبت این هیأت تـنـهـا در 6شود، اولاً وفق ماده نمی
گردد و از این حیث تشـکـیـلاتـی مرکز استان تشکیل می

گردد که دستیابی بـه انحصاری، در سطح استان قلمداد می
آن برای همه شهروندان آن استان به لحاظ بعـد مسـافـت، 

بر بودن، عدم تشکیل هیأت در همه ایام هفته و ... بـه هزینه
های باشد و از این جهت فاقد شاخصهسادگی امکانپذیر نمی

معمول دسترسی سهل و آسان به دادگاه است، ثانیاً چنانچه 
پیشتر خواهد آمد هیأت نظارت تکلیفی مبنی بر پذیرش و 
استماع دفاعیات از جانب افراد به صورت حضوری و شفاهی 
برای خود قائل نیست که این خود مانعی در دسترسی افراد 

: 1385شود (آذرپور و اشـرفـی،به هیأت نظارت قلمداد می
های ثبتی تشخیص ایـنـکـه نامه). ثالثاً وفق بند بخش390

موضوع مورد شکایت در صلاحیت هـیـأت نـظـارت قـرار 
گیرد یا خیر با کارشناسان خبره اداره کل ثبت اسـتـان می

مربوطه و نه هیأت نظارت است و از این جهت کارشنـاسـان 
خبره اداره کل استان خواهند توانست حق دسترسی افـراد 
به هیأت نظارت را محدود کنند. رابعاً اینکه باتوجه به طرف 
دعوی قرار گرفتن واحد ثبتی در همه دعاوی مطروحـه در 
هیأت نظارت به عنوان احراز طرفین دعوی، به هیچ وجه در 
برخورداری واحد ثبتی از حق بر دسترسی به هیأت نظـارت 
با طرف دیگر دعوی (شهروندان) تناسب و همخوانی برقـرار 
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نیست. انجام مکاتبه، مراجعه حضوری و برقراری تماس بـا 
اعضاء و بالاخص کارشناسان هیأت نظارت به لحاظ همـکـار 

گردد تا کـفـه بودن ایشان با کارکنان واحد ثبتی، باعث می
ترازو در برخورداری از حق دسترسی به دادگاه، بـه نـحـو 

ای به نفع واحد ثبتی و به ضـرر شـهـرونـدان تعیین کننده
های نظـارت و شـورای سنگینی کند. تدقیق در آراء هیأت

عالی ثبت نیز نشانی از پرداختن به این شاخصه از دادرسـی 
دهد و شاید دیوان عدالـت اداری را منصفانه به دست نمی

بتوان تنها مرجع رسیدگی به نقض این موارد دانست.
چنانچه پیش از این اشـاره شـد استقلال مرجع رسیدگی:

وابستگی مرجع رسیدگی یا قاضی، اساس منصفـانـه بـودن 
نماید. همچنین استقلال ساختـاری دادرسی را مخدوش می

(استقلال دادگاه از سایر ارکان حاکمیت، قوه مجریـه، قـوه 
گـیـری مقننه، نظامیان و ...) و استقلال آئینـی (تصـمـیـم

دادرس دادگاه براساس صلاحدید و تشخیص خود فـارغ از 
های طرفین دعوا) از مـبـانـی اسـتـقـلال سفارشات و فشار

قضایی شمرده شده که لحاظ آنها تا حد زیـادی سـلامـت 
دادرسی را تضمین خواهد کرد. 

گـیـری و های نظارت در تصمیمدر خصوص استقلال هیأت
بایست قائل به تفکیک شد، از یکسو قانونگذار صدور رأی می

هـا، در تلاش برای صیانت هر چه بیشتر از استقلال هـیـأت
ترکیب آنها را با لحاظ اکثریت قضات در نظر گرفته تا قهـراً 

قضایی قضـات، -هیأت مزبور با برخورداری از شأن تاریخی
متصف به صفت استقلال نیز باشد. از سوی دیگر و باتـوجـه 

تـریـن به رابطه سلسله مراتبی و رئیس و مرئوسی بین عالی
عضو ثبتی هیأت نظارت (مدیر کل ثبت استان) و رئـیـس 
واحد ثبتی یا کارمندان آن واحد ثبتی که در واقـع نـقـش 

های نظارت را به عهده دارند، تهیه گزارش مورد عمل هیأت
احتمال تأثیرگذاری غیرمنصفانه واحد ثـبـتـی بـر رونـد 

دادرسی در هیأت نظارت از یکسو و همزمان تأثیرپذیری آن 
واحد از عضو ثبتی هیأت از سوی دیگر، به لـحـاظ وجـود 

باشد. رابطه سلسله مراتبی، مفروض می
چنانچه اشاره شد استقلال مرجع بیطرفی مرجع رسیدگی:

نظر است. اول اینکه بـه رسیدگی از دو بعد مطرح و مطمح
بایست مـرجـع رسـیـدگـی لحاظ ساختاری و سازمانی می

مستقل از سایر ارکان حاکمیت باشد و بعد دوم اسـتـقـلال 
عناصر انسانی اداره کننده مرجع و به طور خاص قضات آن 

باشد. از بعد دوم به طور خاص استقلال سیاسی و فکری می
قاضی نیز در روند دادرسی موردنظر است. لذا در مـقـولـه 

این عنصر نیروی انسانی و یا قاضی است کـه بیطرفی مرجع
کند. تصـور بیطرفی آن را تعیین میبیطرفی مرجع یا عدم

هرگونه منافع مادی و معنوی، سیاسی و حزبی و یا صنفی و 
سازمانی خواهد توانست بیطرفی قاضی و مرجع رسیدگی را 

92و 91نقض کند. موارد رد دادرس همانگونه که در مواد 
قانون آئین دادرسی مدنی ذکر شده، تمهیدی اسـت بـرای 

ها. تضمین اصل بیطرفی در روند دادرسی
باتوجـه بـه مـقـررات اصل قانونی بودن مرجع رسیدگی: 

، 6عدیده موجود در خصوص تشکیل هیأت نظارت (مـاده 
قانون ثبت، لایحه قانونی راجع به اشتباهات ثبتی 25و 20

و ...)، این هیأت برخوردار از پشـتـوانـه 333/10/5مصوب 
قانون موضوعه کشور است و از سوی دیگر قانون موضـوعـه 
مربوطه با لحاظ مقطع زمانی تصویب آن سازگاری نسـبـتـاً 
مطلوبی با اصل حاکمیت قانون دارد. فلذا به لحاظ مشروع و 

گیری، هیأت نظارت مـطـلـوب قانونی بودن در مبنای شکل
گردد، اما صرف مبانی مشروع و قانـونـی، بـرای ارزیابی می

گیری و در نهایت دادرسی منصفانه کافی نخواهد بـود شکل
گیری دادرسی منصفانه بـا ای بر شکلو این در واقع مقدمه

شود.قلمداد می» قانونی بودن دادگاه«لحاظ شاخصه 
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اصول مربوط به روند و نحوه رسیدگی
عناصر مربوط به روند و نحوه رسـیـدگـی از اهـمـیـت و 

الواقع ایـن عـنـاصـر برجستگی خاصی برخوردار است. فی
-سرنوشت یک دادرسی را به لحاظ منصفانه بودن رقم مـی

های دادرسی منصفانه در این دسـتـه زنند. بسیاری از نقص
گمان نقش طرفین دادرسـی در ایـن گیرد، و بیجای می

تر و بر روند دادرسی و نتیجه حـاصـل از آن دسته پررنگ
موثرتر خواهد بود. ذیلاً به تشریح اجزاء و عناصر مربوط بـه 

پردازیم.این دسته در هیأت نظارت ثبتی می
تساوی طرفین در یک دادرسی بـرای حق استماع منصفانه: 

هـا، ارائه اسناد و مدارک خود و همچنین دسترسی به ادعـا
های محوری اسـت کـه در ادله و استنادات رقیب، شاخصه

و رسیدگی ترافعی هاراستای دستیابی به ایده تساوی سلاح
: 1390نماید (احـمـدی،یا اصل تناظر ضروری و حتمی می

). این حق از جمله حـقـوق نـاشـی از دادرسـی 24-22
منصفانه است که نقض آن، اساساً منصفانه بودن دادرسی را 

قانون ثبت (شـق 20سازد. به موجب تبصره ماده منتفی می
دوم تبصره) رسیدگی به اعتراض معترض نسبـت بـه رأی 
واحد ثبتی در صلاحیت هیأت نظارت است، به موجب مـاده 

قـانـون 3و 2و 1نامه اجرایی قانون اصلاح مواد آئین20
1371/01/19اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت مصـوب 

) و تبصره یـک آن، رفـع 1381/08/22(اصلاحی مصوب 
147های حل اختلاف مادتین اشتباه از رأی اصداری هیأت

اصلاحی قانون ثبت در صـورت اجـرای رأی، در 148و 
-آئـیـن3صلاحیت هیأت نظارت است، همچنین وفق ماده 

هـای نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هـیـأت
رفـع 1352/02/16عالی ثبـت مصـوب، نظارت و شورای

اختلاف در پذیرفتن تقاضای ثبت، بین متقاضـی و واحـد 
ثبتی و همچنین تشخیص مزاحم و معارض بین متصرفـیـن 

هـای نـظـارت و مدعیان تقاضای ثبت، در صلاحیت هیـأت
است و همچنین رفع اشتباه در آراء اجرا شده مـربـوط بـه 

قانون برنامه چهارم تـوسـعـه 133های مرتبط با ماده هیأت
اقتصادی، اجتماعی، فرهنگی و ... نیز در صلاحیت هـیـأت 

نامه اجرای مفـاد آئین171نظارت است و بالاخره وفق ماده 
الاجرا، تجدیدنظر نسبت به رأی رئـیـس اسناد رسمی لازم

های اجرایی در صـلاحـیـت واحد ثبتی در خصوص پرونده
هیأت نظارت قرار گرفته است، در این موارد، ورود اشخـاص 
ذینفع به عنوان معترض به تصمیمات واحد ثبتـی، غـالـب 

دهـد. و از دعاوی مطروحه در هیأت نظارت را تشکیل می
این حیث لحاظ حق استماع منصفانه و غایت آن یعنی اصل 

های هیأت نظارت و اصل تناظر در رسیدگیهاتساوی سلاح
نظر است. اما تدقیق در مقررات و ضوابط حـاکـم بـر مطمح
هـای های نظارت و به ویژه لحاظ رویه جاری در هیأتهیأت

های ثبتیِ مـخـاطـب اعـتـراض دهد واحدمزبور نشان می
های هیأت نظـارت (خوانده دعوی) از هر جهت در رسیدگی

دست بالا را در اختیار دارند و از این حیث به نحو تعـیـیـن 
ای نسبت به معترض برتری داشته و قادر هستند بـا کننده

تأثیر خود بر روند دادرسی، نتیجه دعوی را تعییـن کـنـد. 
شود که تأکید و تصریح مطلوبی نسبت بـه فلذا ملاحظه می

این جزء از اصل دادرسی منصفانه در مقـررات و ضـوابـط 
های نظارت وجود دارد اما ایـن تصـریـح و حاکم بر هیأت

هـای تأکید به خودی خود کافی نبوده و بررسی آراء هیـأت
نظارت، نشانی از اجابت خواسته قانونگذار در این مقال را به 

های نظـارت بـا حـداقـل دهد، عمده آراء هیأتدست نمی
کلمات و عبارات، نهایتاً در چند سطر و در قالب جـمـلاتـی 

شود، اختصار و ایجاز آراء مـجـالـی بـرای تکراری صادر می
گذارد. بالاخص اینکـه مستند و مستدل نمودن آن باقی نمی

غایت دادرسی منصفانه در شاخصه مستدل و مستند بـودن 
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آراء، برشمردن استدلالات و استنادات طرفین توسط مرجـع 
ها با ابـتـنـای بـه رسیدگی کننده و نهایتاً رد یا پذیرش آن

ای در تساویمبانی حقوقی نظام دادرسی است. با این وصف
برخورداری طرفین نسبت به دسترسی به هـیـأت نـظـارت 
برای اعمال حق استماع منصفانه وجود ندارد، در حالـیـکـه 
واحد ثبتی، به لحاظ اشتراک منافـع مـادی، مـعـنـوی و 
سازمانی با ارکان هیأت نظـارت (عضـو ثـبـتـی هـیـأت، 
کارشناسان هیأت، دبیر و بایگان هیأت) و به لحاظ استقـرار 

و بـا محل هیأت در اداره کل ثبت اسناد و املاک اسـتـان
توجه به وجود رابطه سلسله مراتبی بین عضو ثبتی هـیـأت 
نظارت و واحد ثبتی، دسترسی نامحدودی به هیأت نظـارت 
(قبل، حین و حتی بعد از رسیدگی) دارد و از ایـن حـیـث 
قادر خواهد بود گزارش خود را به نحوی تهیه یا تـکـمـیـل 
نماید که رأی اصداری هیأت نظارت، تأیـیـدی بـاشـد بـر 
تصمیم یا اقدام واحد ثبتی، اما طرف غیرثبتی پرونده تنـهـا 

کند و پس از طرح دعوا عملاً از نقش آغازگر دعوا را ایفا می
شود، بالاخص اینکه مرحـلـه روند دادرسی کنار گذاشته می

تر از طرح موضوع در هیأت نظارت نیز به نـحـوی بـا قبل
هـای شود، چرا که پرونـدهمحوریت واحد ثبتی مدیریت می

ثبتی و اجرایی که منشأ اختلاف اشخاص با واحـد ثـبـتـی 
شود و در است، در همان واحد ثبتی تشکیل و بایگانی می

این خصوص نیز واحد ثبتی به صورت فعال مـایشـاء قـادر 
خواهد بود با دسترسی نامحدود نسبت به ادله و استـنـادات 

را با صلاحدید، مدیریت و قرائت خـاص خـود، هارقیب، آن
در گزارش ارسالی به هیأت نظارت گنجانـده و بـه نـحـو 
مطلوب و موردنظر خود، انعکاس دهد. بـالاخـص ایـنـکـه 
گزارش مزبور قبل از ارسال به هیأت نـظـارت بـه طـرف 

شود و با عنایت به غیرعلنی بودن غیرثبتی پرونده ابلاغ نمی
ها، عملاً امکانی برای دسترسی و اطلاع از مـفـاد رسیدگی

گزارش و احیاناً پاسخگویی و دفاع نسبت به آن قبل و حین 

طرح در هیأت نظارت برای طرف غیرثبتی پـرونـده وجـود 
هـای نـظـارت پـس از ندارد. مضافاً اینکه اکثر آراء هیأت

قانون ثبت، قطعی و غـیـرقـابـل 25رسیدگی نیز وفق ماده 
برای نمونه در مواردی که به تصمـیـم باشند.تجدیدنظر می

رئیس واحد ثبتی، مبنی بر مستثنیات دیـن بـودن مـال 
معرفی شده برای توقیف توسط بدهکار، (با استناد به مـاده 

شود و رأی رئیس واحد ثبتی نامه اجرا) اعتراض میآئین69
نیز بدون لحاظ گزارش مأمور اجرا اصدار گردیده، و احیـانـاً 
گزارش مأمور اجرا به نحوی است که مثبت نظر بستـانـکـار 
(معترض) است، تنها و تنها یک دستور مختصر از جـانـب 
رئیس اداره کافی خواهد بود تا گزارش مزبور (قبل از تنظیم 
گزارش ارسالی به هیأت نظارت) مورد تجدیدنظر قرار گیـرد 
و یا احیاناً تکمیل و به نحوی تقریر شـود کـه مصـون از 
استدلالات و استنادات معترض باشد، با این وصف، معترضی 
که بدواً به لحاظ گزارش مأمور اجرا و النهایه رأی رئـیـس 

ای را تنـظـیـم کـرده، واحد ثبتی، اعتراض و لایحه دفاعیه
فرصتی را در اختیار رقیب قرار داده تا وی، با اطلاع از نقـاط 

ها در گزارش تجدیدی ضعف گزارش خود، نسبت به رفع آن
اقدام کرده و روند دادرسی را تغییر دهد، این موارد زمـانـی 
که با عدم اعمال قاعده رد دادرس (چنانچه قبلاً گفته شـد) 
و غیرعلنی بودن رسیدگی (چنانچه بعد از این گفته خواهـد 

شود، تصور منـصـفـانـه های نظارت همراه میشد) در هیأت
سازد. هـمـچـنـیـن اسـت بودن یک دادرسی را منتفی می

ها در مواردی که واحدهای ثـبـتـی غیرتساوی بودن سلاح
گـیـرنـد و وفق قوانین صدرالاشاره مخاطب دعوی قرار می

ای را برخلاف طرف غیرثبتی، در برخـورداری امکانات عدیده
برند. فلذا اصل اسـتـمـاع از حق استماع منصفانه به کار می

هـا و دهی به اصل تساوی سـلاحمنصفانه که درصدد شکل
-هاست، مجالی برای بروز در هـیـأتاصل تناظر در دادرسی

های نظارت ندارد.
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باتوجه به مقررات و ضوابط حاکم حق علنی بودن دادرسی: 
های نظارت، نصی مبنی بر برگزاری جلسات هیـأت بر هیأت

171شود، تنها در ماده نظارت به صورت علنی مشاهده نمی
الاجـرا و طـرز نامه اجرای مفاد اسناد رسـمـی لازمآئین

رسیدگی به شکایات از عـمـلـیـات اجـرایـی مصـوب (
دارد هرگاه هیأت نظـارت )، است که مقرر می1387/06/11

توانـد محتاج به توضیحاتی از اجرا یا طرفین قضیه باشد، می
مجالی برای برگزاری جـلـسـات توضیحات لازم را بخواهد.

بینی شده که آن هم با لـحـاظ هیأت به صورت علنی پیش
در ماده مزبور در حیطه اختیارات هـیـأت »تواندمی«قید 

-نظارت قرار گرفته و عملاً نیز در سایه سنگین رویه هیـأت
هـا، های نظارت درخصوص غیرعلنی برگزار کردن رسیدگی

گیرد. با این وصـف بـرگـزاری مورد توجه و اعتنا قرار نمی
علنی جلسات هیأت نظارت استثنا و اصل بر غیرعلنی بـودن 

های نـظـارت های هیأتجلسات دادرسی است، لذا رسیدگی
از بسیاری از فواید جلسات علنی و از جمله نظـارت افـکـار 
عمومی، حق استماع منصفانه، شناخـت دادرسـیـن و در 
صورت اقتضا ایراد رد دادرس (حداقل نسـبـت بـه قضـات 

باشد و از این حیث یکی از مهمترین هیأت) و ... محروم می
های نـظـارت های اصل دادرسی منصفانه در هیأتشاخصه

).81: 1389گردد (آذرداد،اعمال نمی
چنانچه پیشتر اشاره شـدرعایت مهلت منطقی رسیدگی: 

بایست در مـهـلـتـی به دعوا و اتخاذ تصمیم میرسیدگی
معقول انجام پذیرد و از این جهت هم شتاب در رسیدگی و 
هم اطاله آن باعث خواهد شد، منافع و حقوق مخـاطـبـیـن 
دادرسی تضییع گردد. در این خصوص و در مقررات جـاری، 

های نظارت تعریف نشده اسـت. ضابطه مشخصی برای هیأت
در واقع ورود هیأت نظارت به مقوله دادرسی با انجام مکاتبه 

گیرد و از این و ارسال گزارش از جانب واحد ثبتی انجام می
جهت ابتکار عمل آغاز به رسیدگی در اختیار واحد ثـبـتـی 

القاعده گزارشات ارسالی از سـراسـر است. از این پس و علی
استان به ترتیب ورود به دبیرخانه اداره کل ثبت اسـنـاد و 
املاک استان و دریافت شماره دفتر و ارجاع به کارشناسـان 

شونـد، در ایـن مربوطه وارد مرحله مقدماتی رسیدگی می
مرحله کارشناس ثبتی استان (در مقوله اسناد یا املاک) از 

دهد اول ایـنـکـه دو جهت گزارش را مورد بررسی قرار می
390قانون ثبت و کد 25موضوع گزارش ارسالی وفق ماده 

های ثبتی، در صلاحیت هیأت نظارت قرار مجموعه بخشنامه
گیرد یا خیر و در این صورت احیاناً مشمول کدام یک از می
است و دوم اینکه آیـا گـزارش 25های هشتگانه ماده بند

ارسالی تکمیل است یا خیر. در صورت تشخیص کارشنـاس 
مبنی بر قابلیت طرح موضوع در هیأت نظارت پـرونـده بـه 
منشی هیأت تسلیم تا در جلسات آتی هیأت مطرح گـردد، 

الاجل در تهـیـه از این جهت تصریحی مبنی بر تعیین ضرب
گزارش از واحد ثبتی و ارسال آن به اداره کل ثبت استان و 
همچنین مدت زمان طرح موضوع در هیأت نظـارت وجـود 

های ارسالـی از ندارد و عملاً به لحاظ تعدد و کثرت گزارش
های نظارت و یگانگی این هیـأت در سراسر استان به هیأت

ای گزارش بین واحـد سطح استان و احتمال گردش گهواره
هـای ثبتی و هیأت نظارت به منظور تکمیل آن، مـهـلـت

شوند و مخاطـبـیـن رسیدگی معقول و منطقی ارزیابی نمی
های نظارت با اطاله دادرسـی های مطروحه در هیأتپرونده

مواجه هستند. تجدیدنظر در قوانین و ایجاد شعب تخصصی 
های امور اسناد و امـلاک، و متعدد هیأت نظارت با کار ویژه

تواند در این خصوص راهگشا باشد.تا حدی می
حق برخورداري از وقت مناسب و تسهیلات براي آمـاده 

توان اذعان داشت مهمترین قانونی کـه بـه میکردن دفاع: 
مقوله هیأت نظارت و چگونگی طرح دعاوی در آن پرداخته، 

نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هـیـأت آئین
وزارت 1352/02/16نظارت و شـورای عـالـی مصـوب 
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دادگستری است، شگفت اینکه باتوجه به تـاریـخ تصـویـب 
نامه موردنظر در کشور ایران، که عملاً مبانـی حـقـوق آئین

نـظـر بشری، چون اصل دادرسی منصفانه، چندان ملـحـوظ
آلی به این جـزء از قانونگذار نبوده، به شکل مطلوب و ایده

اصل دادرسی منصفانه، یعنی حـق بـرخـورداری از وقـت 
مناسب و تسهیلات برای آماده کردن دفاع پرداختـه شـده 

نامه صـدرالاشـاره آئین3ماده 1است، بدین نحو که در بند 
هرگاه از جهت پذیرفتن تقاضای ثـبـت بـیـن »آمده است 

اشخاص و اداره ثبت اختلاف حاصل شود و یـا در تصـرف 
اشخاص تزاحم و تعارض باشد باید کلیه مدارک طرفین اخذ 

را برای معاینه مـحـلـی بـه هاو با تعیین وقت مناسب آن
وسیله اخطار دعوت نموده و متذکر شونـد کـه اولاً عـدم 

ثانیاً هر حضور هر یک از طرفین مانع رسیدگی نخواهد بود.
توانند تا قبل از وقت رسـیـدگـی بـرای یک از طرفین می

ملاحظه و اطلاع از مدارک تسلیمی طرف دیگـر بـه اداره 
ثبت مراجعه نمایند و سپس در وقت مقرر با مـعـایـنـه و 

رسیدگی و مراتـب و هاتحقیق محلی نسبت به تصرفات آن
صورت مجلس و اظهارات طرفین و حاضرین را در آن قید و 
به امضاء حضار رسانیده و چگونگی را با ارسـال سـوابـق و 
اظهارنظر صریح خود مبنی بر اینکه چه شخصی مـتـصـرف 
است و تصرفات به چه نحوی باشد به هیأت نظارت گـزارش 

، در 1باتوجه به اینکه کلیت موارد مطروحه در بند  «نمایند.
همین ماده یعنی در مواردی که، دیـگـری مـدعـی 2بند 

اشتباه در پذیرش ثبت شود و احیاناً ثبت استان مـعـایـنـه 
تـوان محلی مجدد را لازم بداند نیز تکرار شده است، لذا می

نامه مزبور را مهمترین نقطـه قـوت آئین3ماده 2و 1بند 
های نظارت در مقوله رعایت اصـل مقررات مربوط به هیأت

دادرسی منصفانه و البته به لحاظ رعایـت شـاخصـه حـق 

برخورداری از وقت مناسب و تسهیلات برای آمـاده کـردن 
دفاع دانست و چه مطلوب بود اگر چنین نگرشی محدود بـه 

ماند و در مـرحـلـه مرحله تهیه گزارش در واحد ثبتی نمی
های هیأت نظارت نـیـز اساسی دادرسی، یعنی در رسیدگی

-مورد لحاظ قانونگذار یا مورد عمل مجریان (به لحاظ رویـه
گرفت.ای) قرار می

اعمال این حق در مراجع دادرسـی الزام رسیدگی به دلایل: 
مستلزم وجود مقدماتی است که در وهـلـه اول امـکـان 
دسترسی به مراجع دادرسی و به طور خاص هیأت نـظـارت 
وجود داشته باشد و طرفین امکان ابراز دلایل و اسـتـنـادات 
خود را داشته باشند. با این وصف صـرف ارائـه دلایـل و 

های ثبتی، در مـقـررات و مستندات از طریقی غیر از واحد
های نظارت مسکوت گذاشتـه ضوابط حاکم مربوط به هیأت

شده است و این سؤال مطرح است که آیا پس از تـهـیـه و 
ارسال گزارش توسط واحد ثبتی به اداره کل ثبت اسـتـان، 
امکانی برای مراجعه و اطلاع طرفین غیرثـبـتـی از مـفـاد 
گزارش و احیاناً ارائه مستنداتی که مورد توجه واحد ثبـتـی 

باشد یا خیر؟ در پاسخ به ایـن سـؤال قرار نگرفته میسر می
توان چنین اظهار داشت، امکان مراجعه طرفین غیرثبتی می

به هیأت نظارت غیرممکن نخواهد بود و ایشان نیز امـکـان 
مراجعه حضوری به اصحاب هیأت نظـارت و طـرح ایـراد 
نسبت به گزارش ارسالی اداره ثـبـت و ارائـه دلایـل و 
مستندات، (مستقل از گزارش واحد ثبتی به هیأت نظـارت) 

توجه این خواهد بـود کـه را خواهند داشت. اما مسئله قابل
3های نظارت وفق مقررات حاکم و از جمـلـه مـاده هیأت
نامه اجرایی رسیدگی اسناد مالکـیـت مـعـارض و ... آئین

وزارت دادگستری، که اظـهـارنـظـر 1352/02/16مصوب 

هیأت نظارت در اصل دادرسی منصفانه134
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پرونده ضروری دانسته و همچنین لحاظ بـنـد 1فنی و ثبتی
های ثبتی که طرح موضوع در هیأت مجموعه بخشنامه390

نظارت را منوط، به اظهارنظر صریح کارشناسان مـنـطـقـه 
(کارشناس ثبت استان) در خصوص تطبیق گـزارش واحـد 
ثبتی با مقررات قانون ثبت دانسته، تلویحاً هیأت نظـارت را 
ملزم به بررسی دلایل و مدارکی دانسته که در گزارش واحد 
ثبتی درج و لحاظ گردیده باشد و در غیر این صورت ارائـه 
دلایل توسط طرفین غیرثبتی، خارج از گزارش اداره ثبت از 
جانب مقررات و رویه حاکم بر هیأت نظارت، پشـتـیـبـانـی 

شود و هیأت نظارت نیز در صورتی به ادله و استـنـادات نمی
کند که در گزارش، لحاظ و منظـور و معترض رسیدگی می

نهایتاً مورد اظهارنظر واحد ثبتی گزارش دهنده نـیـز قـرار 
گرفته باشد. فلذا این حق از اجزاء دادرسی منصـفـانـه، بـه 
صورتی ناقص و ابتر و نه به شکلی تام و کامل و در واقع بـا 
تأثیرپذیری مشهود از محوریت و مدیریت اداره ثبت گزارش 

گردد.های هیأت نظارت اعمال میدهنده، در رسیدگی
این حق تصریح خاصی را شناساییحق دسترسی به وکیل: 

ای در ادارات ثبـت شـکـل در مقررات ثبتی ندارد، اما رویه
-34/781گرفته بود که با استناد به دستورالعمل شـمـاره 

های ثـبـتـی و مـراجـع پذیرش وکالت در واحد73/8/23
نامه رسمی (کـه در قضایی آن را منوط به ارائه وکالتشبه

-شود) از جانب وکـیـل مـیدفاتر اسناد رسمی تنظیم می
دانست و از این حیث وکلای دادگستری بـه خصـوص در 

مقولۀ دفاع در مراجعی چون هیأت نظارت با مشکل مواجـه 
1375/10/17مورخ 175بودند. این موضوع با رأی شماره 
داشت علاوه بـر ایـنـکـه دیوان عدالت اداری که اشعار می

های وکلای دادگستـری بـه مـراجـع نامهاختصاص وکالت
در مراجع غیرقضایی نیست، اساسـاً هاقضایی نافی اعتبار آن

قانون ثبت اسناد و امـلاک 46باتوجه به حکم صریح ماده 
کشور در باب حصر موارد لزوم تنظیم اسناد در دفاتر اسنـاد 
رسمی و اینکه وضع قاعده مبنی بر الزام وکیل دادگسـتـری 

نامه رسمی به منظور مراجعه به ادارات ثبت به تنظیم وکالت
اسناد و املاک کشور منوط به حکم مقنن و یـا مـأذون از 

-34/781قبل قانونگذار است، لذا دستورالعمـل شـمـاره 
خلاف قانون و خارج از حدود و اختیار تشخـیـص 73/8/23

توان اذعـان مورد توجه قرار گرفت و میگردد.و ... ابطال می
های مطروحـه داشت دسترسی به وکیل برای طرفین پرونده

در هیأت نظارت با محدودیتی مواجه نیست، اما باید اذعـان 
داشت صرف ورود وکیل باتوجه به ساختار توصیفی پـیـش 

های نظارت را تأمین گفته، منصفانه بودن دادرسی در هیأت
کند.نمی

لزوم مستند و مستـدل مستدل و مستند بودن آراء صادره: 
نـظـر بودن آراء هیأت به خوبی در مقررات مربوطه ملحـوظ

نـامـه اجـرایـی آئـیـن5قرار گرفته، در همین راستا ماده 
رسیدگی اسناد مالکیت معارض و هیأت نظارت و شـورای 

دارد رأی هـیـأت نـظـارت اشعار می52/2/16عالی مصوب 

هـای ها ممکن است بعضی از واحـدهای نظارت در مراکز استانقانون ثبت، تشکیل هیأت25چون با اصلاح ماده 390نحوه ارسال گزارش به هیأت نظارت، بند 1
مورد مبادرت و بـا های بیثبتی برای فرار از زیر بار مسئولیت یا به تصور اینکه رسیدگی به هرگونه اشکال ثبتی در صلاحیت هیأت نظارت است به ارسال گزارش

های تابعه ثبتی از ارسال گزارش مـوضـوعـی کـه های ثبتی نیز ایجاد وقفه نمایند، بنابراین اقتضاء دارد تمام واحداین اقدام اوقات هیأت نظارت را ضایع و درکار
ها را با مقررات قانون ثبـت های ارسالی ثبت شهرستانباشد خودداری و کارشناسان منطقه نیز موظفند که گزارشرسیدگی به آن در صلاحیت هیأت نظارت نمی

عدم صـلاحـیـت نظر خود را دایر بر اینکه مورد با کدامیک از موارد قانون منطبق است در ذیل گزارش قید و صریحاً به صلاحیت و یاتطبیق و در صورت انطباق
هیأت نظارت اظهارنظر و سپس گزارش را تکمیل و جهت طرح در هیأت نظارت تسلیم نمایند.



ای مشتمل بر خلاصه جریان کار و بیان اشکال دارای مقدمه
و موضوع اختلاف بوده و منجز و مستدل و بـدون قـیـد و 

شود و چنانچه به اتفاق آراء نـبـاشـد شرط و ابهام صادر می
نظر اقلیت به طور مشروح و مستدل آن قید خواهد شـد. و 
همچنین آراء صادره باید مستند به مواد قانون باشـد و در 

آن صریحاً قید شود که قطعی است یا قابل تجدیدنظر.
های ثبتی در این خصوص بیان بخشنامه396همچنین بند 

نامه اجرایی رسیدگی اسـنـاد آئین5داشته با اینکه در ماده 
معارض و هیأت نظارت و شورای عالی مقرر گـردیـده (آراء 
صادره هیأت نظارت باید مستند به مواد قانون باشـد و در 

باشد) آن صریحاً قید شود که قطعی و یا قابل تجدیدنظر می
شود که به مفاد ماده مزبور توجه نشده ... عملاً ملاحظه می

شود اولاً مدیران کل ثبت مناطق دقـت لذا مجدداً تأکید می
کنند در آراء صادره هیأت نظارت صریحاً قید گردد که رأی 

اصلاحی قـانـون 25صادره مستند به کدامیک از فراز ماده 
-که به رأی هیأت نظارت اعتراض میاست، ثانیاً در مواردی

شود ضمن گزارش ارسالی صریحاً تعیین نماینـد کـه رأی 
: 1382اشرفی،هیأت نظارت اجرا شده است یا خیر؟ (حجتی

شود که تأکید و تصریح مـطـلـوبـی فلذا ملاحظه می). 176
نسبت به این جزء از اصل دادرسی منصفانه در مـقـررات و 

های نظارت وجود دارد اما این تصریح ضوابط حاکم بر هیأت
هـای و تأکید به خودی خود کافی نبوده و بررسی آراء هیأت

نظارت، نشانی از اجابت خواسته قانونگذار در این مقال را به 
های نظـارت بـا حـداقـل دهد، عمده آراء هیأتدست نمی

کلمات و عبارات، نهایتاً در چند سطر و در قالب جـمـلاتـی 
شود، اختصار و ایجاز آراء مجـالـی بـرای تکراری اصدار می

گذارد. بالاخص اینکـه مستند و مستدل نمودن آن باقی نمی
غایت دادرسی منصفانه در شاخصه مستدل و مستند بـودن 
آراء، برشمردن استدلالات و استنادات طرفین توسط مرجـع 

ها با ابـتـنـای بـه رسیدگی کننده و نهایتاً رد یا پذیرش آن
مبانی حقوقی نظام دادرسی است. 

تجدیدنظرخواهی یا امکان بازبیـنـی حق تجدیدنظرخواهی: 
پرونده آخرین فرصتی است تا منصفانه بودن یک دادرسـی 

های احتمالی آن جبران گردد. این امـر در بررسی و نقصان
مقررات مربوط به هیأت نظارت اگر چه مورد توجه قانونگذار 
قرار گرفته، اما بیش از نیمی از موارد مورد صلاحیت هیـأت 
نظارت، مستثنی از حق تجدیدنظرخواهی و مصون از ایـن 

4اهرم راهبردی اصل دادرسی منصفانه است. وفق تبصـره 
قانون ثبت، آراء هیأت نظـارت فـقـط در مـورد 25ماده 
های یک و پنج و هفت این ماده بر اثر شکایت ذیـنـفـع بند
تجدیدنظر در شورای عالی ثبت خواهد بـود، اگـرچـه قابل

های دو، سه، چهار، شش و هشت ایـن مـاده تدقیق در بند
دهد که اولاً گزارش اشتباهات ثبتی و تصمیـمـات نشان می

شود و بلـکـه هیأت نظارت لزوماً باعث تضییع حق افراد نمی
عمدتاً در جهت اصلاح موضوع، وفق موازین و اصول فنی و 
تطبیق آن با مقررات ثبتی و در راستای منافع افراد است و 
ثانیاً تصمیم هیأت مبنی بر رفع اشتباه در صورتی که مخـل 
به حقوق افراد باشد باعث خروج موضوع از صلاحیت هیـأت 

رسـد و احاله امر به دادگاه است و از این حیث به نظر مـی
ای موارد مستثنی شده از حق تجدیدنظرخواهی نوعاً خدشـه

را به حقوق افراد در مقوله تجدیدنظرخواهـی از آراء وارد 
سازند و اساساً در گزارش امر به هـیـأت نـظـارت در نمی

قانون ثبت، طـرف 25های مستثنی شده ماده خصوص بند
غیرثبتی نقشی در موضوع به عنوان معترض یا شاکی نـدارد 
و این اداره ثبت است که برای رفع اشکال از وضعیتـی کـه 

ثبت ندارد، رأساً اقـدام بـه تطبیق اصولی و فنی با مقررات
گزارش و کسب تکلیف از اداره کل ثبت استـان وفـق کـد 

کند.های ثبتی میمجموعه بخشنامه390
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اما آنچه در ما نحن فیه و به لحاظ رعایت منصفـانـه بـودن 
دادرسی مطرح و محل اشکال است، تشخیص مخل بودن یا 
نبودن تصمیم رفع اشتباه، به حقوق افراد است، وفق مـوارد 
پیش گفته هیأت نظارت در صورتی که تشـخـیـص دهـد، 
اصدار رأی مبنی بر رفع اشتباه، مخل به حقوق افراد اسـت، 
فارغ از رسیدگی بوده و از رسیدگی امتناع خواهد کرد، امـا 
مسئله اساسی این است که مخل بودن یا نبودن تصـمـیـم 
هیأت (نسبت به حقوق افراد) در رفع اشتباه را خود هـیـأت 

دهد و در این مرحله مـجـالـی بـرای نظارت تشخیص می
بـاشـد، استماع منصفانه دفاعیات افراد ذینفع متصور نـمـی

گذشته از این موضوع و بر فرض صحت عمـلـکـرد هـیـأت 
بـنـد نظارت در احراز صلاحیت به شایستگی خود یا دادگاه،

-قانون ثبت در شرایطی از شمول تجـدیـدنـظـر25ماده 8
خواهی مستثنی شده که اولاً در این مورد برخلاف بندهـای 

موضوع با طرح شکایت و اعـتـراض 25ماده 6و 4، 3، 2
افراد به نظر رئیس واحد ثبتی در هیأت نظارت مـطـرح و 

شود، ثانیاً به طور قطع یک بعد از ابعاد تصمیم رسیدگی می
هیأت نظارت در این مورد خاص و به لحاظ طرفینی بـودن 

های اجرا، مخل به حقوق افراد خواهد بود و از ایـن پرونده
نیز لااقـل مـانـنـد 25ماده 8بایست بند حیث قاعدتاً می

خارج از صلاحیت هیأت نظارت از جـهـت 6و 4های بند
گــرفــت مــخــل بــودن بــه حــقــوق افــراد قــرار مــی

با این وصف و باتـوجـه بـه ) 41-27:  1383(باختر،رئیسی،
های اجرا به ادارات ثـبـت و حجم گسترده ورودی پرونده

و اظهارنظرهای رئیس ثبت براساس هامتعاقب آن رسیدگی
الاجـرا، نامه اجرای اسناد رسمـی لازمهایی که آئینظرفیت

برای این مقام اداری ایجاد کرده، تصمیمات متعدد این مقام 
-نظارت مـیاداری مواجه با اعتراض افراد و طرح در هیأت

های هیأت نظارت بالاخص در مواردی کـه گردید، رسیدگی

نمود، مجـالـی را بـرای نظر رئیس واحد ثبتی را تأیید می
یافت چرا که از شمول موارد قابل تجدیدنظر تجدیدنظر نمی

های یک، پنج و هفـت) خـارج قانون ثبت (بند25در ماده 
شد. نقـیـصـه ماده مذکور می4بود و مشمول مفهوم تبصره 

موجود در عدم قابلیت تجدیدنظرخواهی از آراء هـیـأت در 
قانون ثبت) از یکسو و به چـالـش 25ماده 8این مورد (بند 

کشیده شدن مکرر حقوق مردم توسط ادارات ثبت و تأیـیـد 
بعدی آن در هیأت نظارت از سویی دیگر باعث شد تا مـردم 
برای احقاق حقوق خود و جبران خلأ موجود مسیر دیگـری 
را برای تجدیدنظرخواهی از چنین آرایی در شورای عـالـی 

4های تبـصـره ثبت در پیش گیرند. لذا استفاده از ظرفیت
قانون ثبـت) بـرای 25ماده 4قانون ثبت (تبصره 25ماده 

تجدیدنظرخواهی از آراء هیأت نظارت در امور مـربـوط بـه 
های اجرایی تبدیل به رویه شد چرا که به موجب این پرونده

تـوانسـت بـابـی بـرای تبصره مدیرکل ثبت اسـتـان مـی
تجدیدنظرخواهی از آراء قطعی هیأت نظـارت و بـه طـور 

باز کند. النهایه اینکه آراء 25ماده 8خاص آراء مشمول بند 
هـای هیأت نظارت درخصوص رفع اشتباه از آراء هـیـأت

اصلاحی قانـون ثـبـت و 148و 147اختلاف مادتین حل
قـانـون 133اختلاف مربوط به مـاده همچنین هیأت حل

برنامه چهارم توسعه فرهنگی، اقتصادی و اجتماعـی ایـران 
باشد که باتوجه نیز قابل تجدیدنظر در شورای عالی ثبت می

های مذکور این مورد از نقاط قـوت به شرایط حاکم بر هیأت
های نظارت در مـقـولـه رعـایـت مقررات مربوط به هیأت

شود. های اصل دادرسی منصفانه قلمداد میشاخصه

گیري  نتیجه
دادرسی منصفانه در بردارنده مفاهیمی است حـداقـلـی و 

ها و بـطـور کـلـی در مفهوم حداقلی آن دادگاهحداکثری،

1396137، خرداد 18ماهنامه پژوهش ملل/ دوره دوم، شماره 



ملزم به رعایت و اعمـال مراجع رسیدگی کننده اختصاصی،
ای دادرسی منصفانه هستند و مـفـهـوم اصول زیر مجموعه

حداکثری آن کارگزاران حکومتی را نیز ملزم به رعایت ایـن 
تـوان اذعـان مـینمایـد.گیری میاصول در فرایند تصمیم

گـیـری داشت در این مفهوم روند اعمال حاکمیت از تصمیم
شود و شهروندان با مشارکت در سازی تبدیل میبه تصمیم

گذارند. در نهایت بر آن تأثیر میگیری تصمیم،مراحل شکل
این مفهوم در نظام حقوق اداری کشور، بـالاخـص شـامـل 

شود که امور حاکمـیـتـی را ارگانها و نهادهایی از دولت می
برعهده دارند و از این حیث از شأنی انـحـصـاری در ارائـه 

بایست که به لحاظ پاسخگویی، خدمات برخوردارند، فلذا می
مشـمـول ابـزار پذیری و مهار قـدرت،مشارکتاثربخشی،
همچون دادرسی منصفانه قرار گیرند. هیأت نظارت کنترلی،

ای از یک نهـاد حـاکـمـیـتـی تـأثـیـر بعنوان زیرمجموعه
ای در به چالش کشیدن حقوق شهروندان دارد و العادهفوق

گیرد، العاده مهمی را در برمیدامنه صلاحیتی آن موارد فوق
هایی چون موثر بر آن و نهایتاً حصول شاخصهنظارت قضائی

شفافیت عملکردی، رضایتمندی، اثربخشـی و کـارآمـدی 
هیأت نظارت مستلزم همراهی متناسب مقررات، ضوابـط و 

ای دادرسـی رویه حاکم بر این مرجع بااصول زیرمجمـوعـه
منصفانه است. باید اذعان داشت در مجموع توجه کـافـی و 

ای به جایگاه و اهمیت دادرسی منصفانه و اصـول شایسته
هـای دهی به رسـیـدگـیدر روند شکلای آن،زیرمجموعه

فارغ از انعکـاس مـواردی هیأت نظارت بعمل نیامده است.
معدود و استثنایی از اجزاء دادرسی منصفانه در مـقـررات 

هم در سایه اختیارات وسیـعمربوط به هیأت نظارت که آن
اصـول دادرسـی شـود،مرجع یاد شده به حاشیه رانده می

های مرجع مزبور جریان ندارد. جایگـاه منصفانه در رسیدگی
ای خـاص گیری رویهادارات ثبت در مقررات مربوطه و شکل

ای نـامـتـعـادل در رونـد براساس این جایگانـه رابـطـه
تخصصـی و های هیأت نظارت ایجاد نموده است،رسیدگی

زدنی فنی بودن دعاوی مطروحه در این مرجع و ابتنای مثال
کم وکاست گزارشات تهیـه تقریباً بیآن در پذیرش و اعمال

عملاً واحـد ثـبـتـی را شده توسط مأموران ادارات ثبت،
اسـت.همزمان به خوانده و کارشناس دعوی تبدیل نمـوده

های اصول دادرسی منصفانه هـم این شرایط حتی با حداقل
هـای ایـن شماری در رسیدگیهای بیتطابقی ندارد و نقص

زند. از سویی دیگر مجـال تـجـدیـدنـظـر مرجع را رقم می
(البته در موارد بسیـار خواهی از آرای اصداری هیأت نظارت

سه مورد) نیز درون سازمانی و در صـلاحـیـت -محدودی
هـای رسیدگـیباشد.عالی سازمان ثبت میانحصاری شورای

به لحاظ مقررات مربوطه و چه به لحاظ هم چهمرجع مزبور
شدیداً متأثر از سوابق ایـجـاد شـده تـوسـط رویه حاکم،

باشد کارشناسان سازمان ثبت (احد از طرفین رسیدگی) می
هم وضعیتی نه چندان و از این حیث رسیدگی تجدیدنظری

در این چرخه حضـور قضـات متفاوت با مرجع بدوی دارد،
عضو هیأت نظارت نیز نتوانسته بر اراده موثر مأمـوران اداره 

و تصمیمات هیأت نظارت تـأثـیـر گیری آراءثبت در شکل
قابل توجهی بگذارد. از عوامل دخیل در بوجود آمـدن ایـن 

ایـن توان به تاریخ تصویب مقررات مربوط بـهمیوضعیت،
گـردد و مرجع اشاره کرد که به چندین دهه قبل بـاز مـی

اساساً در آن مقطع زمانی توجهی چـنـدان بـه پـارادایـم 
آمدهدر ساختار حاکمیت کشور بعمل نمیدادرسی منصفانه

سـاخـتـار عامل دیگر ساختار حقوقی و بیش از آناست.
هیأت نظارت است که کمتر مورد توجه و عملکردی یا رویه

تدقیق حقوقدانان (بعنوان ناظرین آگاه جامعه) قرار گرفتـه،
اصلاح و احیانأ تصویـب توانست بر روند تنقیح،امری که می

یافته آن تـأثـیـریو صد البته بر رویه نسجمقررات مطلوب
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موثر گذارد. آنچه در این پژوهش مورد توجـه قـرارگـرفـت 
جـایـگـاه و نـقـش آن تبیین مفهوم دادرسی منصفانه،

هاي حقوق عمومـی و تـطـبـیـق اصـول زیـر درگفتمان
قضایی همچون هیـأت اي این مفهوم در مرجع شبهمجموعه

شـرح داده نظارت بود. آنچه براي بهبود وضعیت نامطلوب
اصلاح ضوابط وهله اول تنقیح ودرگردد،پیشنهاد میشده

و سپس و البته از آن مرجع مزبور استمقررات حاکم برو
قضـایـی -شایسته نهادهاي نظارتیمهمتر نظارت بایسته و

این بیـن امـا رویـه درهمچون دیوان عدالت اداري است.
آراء دربازنگريدیوان عدالت اداري نیز (در صورت ورود و

یا سایر مـوارد عالی ثبتشواريهیأت نظارت درابرام شده
بـه از تقییـدباید که تعدیل گردد ومشمول رسیدگی) می

اصول دینی صرف رها شده قیودي خاص چون نص قانون و
رأس آنها اصول حقوق بشريدرمبانی حقوقی واصول وو

در را نیز در مبانی تجدیدنظري خود ملاک عمل قرار دهد.
صرف اصلاح قوانین نیز نـخـواهـد تـوانسـت غیر اینصورت

وضعیت فعلی را تغییر دهد.
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قانون اساسی. -1
قانون مدنی. –2
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