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چکیده

ــگاری، تعییــن  ک در خصــوص حدن ــگار3 از تکلیــفِ ســازمان ثبــت اســناد و امــا مــاده 3 قانــون جامــع حدن

ک و اراضــی و در نهایــت، صــدور اســناد مالکیــت تمامــی نقــاطِ داخــل در محــدوده  موقعیــت و حــدود امــا

کشــور حکایــت دارد. تحقــق چنیــن هدفــی مســتلزم وجــود ابزارهــای مالــی، فنــی و  مرزهــای جغرافیایــی 

ــه طــور ویــژه، ابزارهــای قانونــی اســت.  مهندســی، نیــروی انســانی و ب

، اجـرای قانون »تعیین  از لـوازم قانونـی مـورد اسـتفاده در مبحـث حدنـگاری و صدور اسـناد مالکیت کل کشـور

تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و سـاختمان‌های فاقد سـند رسـمی« اسـت. هیئت‌ موضوعِ این قانون، مرجعی 

شـبه ‌قضایـی بـا صلاحیت‌هـایِ محـدود و بـا رویکـرد صـدور اسـناد مالکیـت غیـر تضمین‌شـده از طریـق اجرای 

ک  روش‌هـای ثبتـی خـاص اسـت. خروجـی ایـن هیئـت‌ می‌بایسـت تعییـن تکلیف وضعیت ثبتـی اراضـی و املا

و صـدور آرا مبنـی بـر تثبیـت مالکیـت اشـخاص و صـدور اسـناد مالکیـت باشـد، امـا در وضعیـت فعلـی بـه علـت 

ک موضـوع قانـون را ندارد. نارسـایی‌هایی، تـوانِ تعییـن تکلیـف وضعیـت مالکیـت نسـبت بـه اراضـی و املا

کمیت در اجرای حدنگار، سیاست‌گذاری‌های مندرج در ماده 3 قانون یادشده را تأمین  ابزارهای قانونی حا

نمی‌کند. از این رو، این مقاله به منظور تحقق اهداف قانون حدنگار، ضمن تشریح وضعیت فعلی اجرای قانون 

»تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی« و علل توجیهیِ اهمیت اصلاح ساختار 

و فرآیندهای رسیدگی هیئت‌ها به دنبال ارائه راهکارهایی عملی برای ارتقای کارکردی این قانون است.

ک، حدنگار. گان کلیدی: هیئت حل اختلاف، قانون تعیین تکلیف، مراجع شبه‌قضایی، ثبت اسناد و املا واژ

1. قانون تعیین تکلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان‌های فاقد سند رسمی، مصوب 1390/10/07.

Masoud.stu@gmail.com ،2. دکترای حقوق خصوصی و استادیار گروه حقوق، واحد تهران مرکزی، دانشگاه آزاد اسلامی، تهران، ایران

، مصوب 1393/11/12. ( کشور کاداستر 3. قانون جامع حدنگار )

DOI: 10.22034/mral.2024.2019537.1565
  تاریخ پذیرش: 1403.12.03 تاریخ ارسال: 1402.10.14



452

ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

مقدمه

ک مصــوب 1310، هــدفِ تثبیــت  ثبــت عمومــی بــا رویکــردی اجبــاری و بــه اســتناد قانــون ثبــت اســناد و امــا
ک تمامــی محــدوده کشــور را داشــت، امــا بــا وجــود تلاش‌هــای  حقــوق مالکیــت اشــخاص بــر اراضــی و امــا
کــه محــل بحــث ایــن مقالــه نیســت، پــس از قریــب بــه یــک قــرن، فعالیــت ثبتــی هم‌چنــان  فــراوان، بــه عللــی 
کام مانــده اســت. اعمــال مقرراتــی چــون اصلاحــات ارضــی، قوانیــن موضــوع  ــا ــه ایــن هــدف ن در رســیدن ب
گــذاری کشــت موقــت،  تشــخیص و تثبیــت اراضــی ملــی، وقــوع انقــاب اســامی و تغییــر بافــت جمعیتــی، وا
تشــخیص اراضــی مــوات، تزلــزل معامــات رســمی و اعتباربخشــی بــه قول‌نامه‌هــای عــادی و عرفــی، اجــرای 
مقــررات ثبــت عمومــی را در محــدوده شــهرها، روســتاها و اراضــی کشــاورزی بــا چالش‌هــای جــدی مواجــه 
ک در شــرایط فعلــی بــه علــت مواجــه شــدن  کردنــد. در نتیجــه، تثبیــت مالکیــت و صــدور اســناد اراضــی و امــا
بــا اختلافــات متعــدد اشــخاص، وجــود تصرفــات عــادی، عرفــی و قول‌نامــه‌ای و نقــص مــدارک بــرای اقنــاع 
کــه امــکان اجــرای قوانیــن عــام و جــاری ثبــت1 را میســر نمی‌ســازد.  مرجــع ثبتــی بــه موانعــی برخواهــد خــورد 

پـس از انقلاب، قانون‌گـذار بـرای حـل ایـن ‌گونـه مشـکلات در صـدور اسـناد مالکیـت، روشِ اسـتمداد و تصویب 
قوانیـن خـاص2 و اضطـراری را رویـه خـود سـاخت. از تصویب قانون اصلاح و حذف موادی از قانون ثبت اسـناد 
ک مصوب 1310 تصویب‌شـده به سـال 1365 و اصلاحات بعدی آن‌که به اختصار، مواد 147 و 148 نامیده  و املا
می‌شود، قانون موصوف در تاریخ 1365/4/31 )مرحله اول(، 1365/10/20 )مرحله دوم(، شهریور 1370 )مرحله 
گردیـد  کـردن اصلاحاتـی تمدیـد  سـوم(، 9 تیـر 1375 )مرحلـه چهـارم(، 1378/8/18 )مرحلـه پنجـم( بـا اضافـه 
کثـرت پرونده‌هـای  کمیسـیون امـور قضایـی مجلـس بـه دلیـل  و بـرای آخریـن بـار در سـال 1378 بـا پیشـنهاد 
مفتـوح، طـرح تمدیـد قانـون از دو سـال بـه پنـج سـال افزایـش یافـت. بنابرایـن، در سـال 1383، مـدت قبـول و 
تقاضـای ایـن مـاده بـه پایان رسـید. بـا توجه به تجربه‌های اجرای این مواد در سـنوات متعدد، آسیب‌شناسـی 
و رفعِ آسـیب‌های اجرای قانون در سـنوات قبلی، هم‌چنین با توسـعه جوامع و بافت‌های شـهری و روسـتایی 
و تثبیـت و تعییـن وضعیـت اراضـی داخـل و خـارج محـدوده شـهری، قانـون »تعییـن تکلیـف وضعیـت اراضـی و 

سـاختمان‌های فاقـد سـند رسـمی« در تاریـخ 1390/10/07 بـه صـورت قانونـی دایمـی تصویـب گردید.

ک، مصوب 1310 موسوم به ثبت عمومی. 1. قانون ثبت اسناد و املا

، مقیــد بــه قیــودی اســت کــه  ک قابــل ثبــت را دربرمی‌گیــرد یــا بــه عبارتــی دیگــر 2. بــه مقرراتــی کــه مصــداق یــا مصادیــق معینــی از امــا
گفتــه می‌شــود.  باعــث محــدود شــدن دایــره‌ شــمول مصادیــق امــوال غیــر منقــولِ قابــل ثبــت می‌گــردد، روش یــا شــیوه‌ ثبتــی خــاص 

ک باعــث محــدود شــدن دایــره‌ شــمول اجــرای مقــررات ثبــت عمومــی می‌گــردد. در واقــع، مقــررات خــاص راجــع بــه ثبــت امــا



فصلنامــه علمی پژوهش‌های نویــن حقوق اداری
ســال هفتم / شمـــاره بیست و سوم / تابستان 1404

453

، »قانــون تعییــن تکلیــف« می‌نامیــم، از مراجــع بــارز شــبه قضایــی  هیئــت موضــوع ایــن قانــون کــه بــه اختصــار

در نظــام حقوقــی ایــران محســوب می‌شــود. فلســفه وجــودی هیئت‌هــای حــل اختــاف قوانیــن خــاص 

کاهــش  ثبتــی، رفــع ایرادهــای ناشــی از تخصــص نداشــتن دادگاه‌هــای عمومــی بــرای حــل اختلافــات و 

مراجعــان بــه دســتگاه قضایــی و ســرعت بیش‌تــر در رســیدگی بــه اختلافــات اســت.1 هــدف از تشــکیل هیئــت‌ 

کــه منشــأ  ــه تقاضــای صــدور اســناد مالکیــتِ متصرفانــی اســت  موضــوع قانــون تعییــن تکلیــف، رســیدگی ب

تصــرف ایشــان قانونــی اســت، امــا بنــا بــه علــل و موانعــی، امــکان صــدور ســند مالکیــتِ مفــروزی مســتند 

بــه قوانیــن جــاری ثبتــی بــرای آن‌هــا میســر نیســت. در ایــن راســتا، هیئت‌هــا بــا بررســی مــدارک و دلایــل 

کارشــناس رأی می‌دهنــد.  ارائه‌شــده و در صــورت لــزوم، انجــام تحقیقــات لازم و جلــب نظــرِ 

بـا توجـه بـه فلسـفه و هـدف تشـکیل ایـن مراجـع شـبه قضایـی قاعدتـا رسـیدگیِ هیئت‌هـا در ایـن قانـون‌ بـه 

درخواسـت از ناحیه متقاضیِ ثبت مشـروط اسـت. پس به ‌علت تقاضامحور بودن رسـیدگی‌ها، تعیین تکلیفِ 

ک واقـع در محـدوده جغرافیایـی کشـور بـا آن‌کـه هـدفِ قانـون جامـع حدنـگار کل کشـور اسـت، از  اراضـی و املا

اهـداف قانـون تعییـن تکلیـف خـارج اسـت و از طریـق اجرای ایـن قانون محقق نخواهد شـد و در عمل منتفی 

اسـت. الزامـات منـدرج در ایـن قانـون مبنـی بـر احـرازِ مالکانـه بـودن تصرفـات و وصـول مسـتنداتی کـه تکافـوی 

رسیدگی را کند، نارسایی هیئت‌‌ها برای بررسی کیفی و ماهویِ تقاضاهای رسیده و ناتوانی این مراجع از حل 

اختلافاتی که در اثنای اجرای قانون احراز می‌شـود، عواملی هسـتند که سـبب می‌شـود رسـیدگی به بسـیاری 

از تقاضاهـا بـه صـدور رأی منفـی بیانجامـد. بنابرایـن، سـاختار و فرآینـد رسـیدگی‌های فعلـیِ ایـن هیئت‌هـا 

نارسـایی‌هایی دارد که بر خلاف عنوان قانون، توانِ تعیین تکلیف اراضی و سـاختمان‌های فاقد سـند رسـمی 

را نخواهـد داشـت و از ایـن نظـر بـه بهبـود وضعیـت قضایـی کشـور و سیاسـت قضازدایـی کمکـی نمی‌کند.

صــادر  آرا  ایــن  اجــرای  در  کــه  اســنادی  و  صادرشــده  آرای  اســت  گفتنــی  یادشــده  چالش‌هــای  کنــار  در 

کــه  می‌شــوند، مانــع از مراجعــه‌ متضــرر بــه مراجــع قضایــی نمی‌شــوند. بــه ‌عبارتــی، اســنادی تضمین‌شــده 

کاهــش پرونده‌هــای  عامــل قضازدایــی و تأمین‌کننــده اهــداف منــدرج در ســند تحولــی قــوه قضاییــه بــرای 

قضایــی باشــند، در عمــل صــادر نمی‌شــود.2 

ــای  ــی«، پژوهش‌ه ــاص ثبت ــون خ ــاف قان ــل اخت ــت ح ــرد هیئ کارک ــت و  ــل ماهی ــد و تحلی ــی، »نق ــجاد مردان ــن و س ــی، غلام‌حس 1. مزارع
نویــن حقــوق اداری، تیــر 1402، دوره پنجــم، شــماره 15، ص 196.

2. نگارنده منکر لزوم نظارت قضایی بر اعمال اداری نیست و در ادامه مقاله، درباره این موضوع، مطالبی خواهد آمد.
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کارکــردی قانــون تعییــن تکلیــف  کــه بــرای ارتقــای  بنابرایــن، بــا پذیــرش فــروض بــالا، پرســش ایــن اســت 

ــر تعییــن تکلیــف و تثبیــت  ــگار )مبنــی ب ــون جامــع حدن در راســتای تحقــق اهــدافِ منــدرج در مــاده 3 قان

کــه عامــلِ صــدور  ( و صــدور آرایــی  ک داخــل در محــدوده جغرافیایــی کشــور مالکیــت تمامــی اراضــی و امــا

ــود و  ــال ش ــت اعم ــی می‌بایس ــه اصلاحات ــد، چ گردن ــی  ــر قضازدای ــا ام ــده و قاعدت ــت تضمین‌ش ــناد مالکی اس

ــرد؟ گی ــرار  ــا ق ــار هیئت‌ه ــد در اختی ــی بای ــه ابزارهای چ

، پژوهش‌هایــی بــا محوریــتِ بازبینــی، اصــاح ســاختار و فرآیندهــای رســیدگیِ  کشــور در ادبیــات حقوقــی 

بــه  آن جملــه می‌تــوان  از  کــه  تکلیــف مشــاهده می‌شــود  تعییــن  قانــون  اختــاف موضــوع  هیئــت حــل 

کــرد: »بررســی قانــون تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های فاقــد  ایــن مقاله‌هــا اشــاره 

ســند رســمی«،1 »نقــد و بررســی قانــون تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های فاقــد ســند 

کارکــرد هیئــت حــل اختــاف قانــون خــاص ثبتــی«3 و ایــده برگزیده‌شــده  رســمی«،2 »نقــد و تحلیــل ماهیــت و 

نگارنــده در »نخســتین رویــداد ملــی راه‌کارهــای تحقــق دادرســی عادلانــه در مراجــع اختصاصــی اداری«.4 بــا 

ایــن حــال، نــوآوریِ ایــن مقالــه در بیــانِ مبانــی توجیهــی در خصــوص ارتقــای کارکــردی قانــون تعییــن تکلیــف 

کاربــردی در ایــن حــوزه اســت.  و هیئــت موضــوع ایــن قانــون و هم‌چنیــن طــرح پیشــنهادهای 

، ضمــن بررســی وضعیــت فعلــی هیئت‌هــا و محــدوده‌ صلاحیــت آن‌هــا، ابتــدا بــا ایــن مرجــع  بــه همیــن منظــور

شــبه قضایــی آشــنا می‌شــویم. ســپس ضمــن تبییــن مبانــی توجیه‌کننــده لــزوم رســیدگی ماهــوی و ارتقــای 

کارکــردی هیئت‌هــا )بــرای صــدور آرای قاطــع(، بــا نگاهــی منتقدانــه بــه وضعیــت فعلــی، راهکارهــای ارتقــای 

کارکــردی ایــن مرجــع در پرتــو ســند تحولــی قــوه ‌قضاییــه و سیاســت‌های منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع 

1. قاسـمی قاسـموند، علی‌رضـا، »بررسـی قانـون تعییـن تکلیـف وضعیـت ثبتـی اراضی و سـاختمان‌های فاقد سـند رسـمی«، پژوهش‌های 
، زمسـتان 1398، دوره دوم، شـماره 8، صص 63-100. حقوقـی قانون‌یـار

2. بحــری، ادریــس، »نقــد و بررســی قانــون تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های فاقــد ســند رســمی«، نهمیــن همایــش 
ملــی پژوهش‌هــای مدیریــت و علــوم انســانی در ایــران، 1399، صــص 1-20.

3. مزارعی و مردانی، پیشین.

کبــری، مینــا،  : ا 4. فاطمیــان، امیرمســعود، »هیئــت نظــارت موضــوع مــاده 6 قانــون ثبــت و تطبیــق بــا اصــول دادرســی عادلانــه«، در
ــه در مراجــع  ــژاد و فاطمــه افشــاری، مجموعــه ایده‌هــای برگزیــده نخســتین رویــداد ملــی راه‌کارهــای تحقــق دادرســی عادلان علــی تقی‌ن

اختصاصــی اداری، تهــران: پژوهشــگاه قــوه قضاییــه، 1400، صــص 95‌-‌91.
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( کشــور بیــان می‌شــود. بهره‌گیــری از دو مجموعــه »آییــن دادرســی عادلانــه و منصفانــه«1  کاداســتر حدنــگار )

از جملــه ســند تحــول قضایــی2 و   ع مقــدس و حقــوق اســامی  بــه ‌عنــوان اصــولِ پذیرفته‌شــده در شــر

ــه‌ پیشــنهادها راه‌گشاســت.  مجموعــه‌ای از قواعــد راهبــردی در رســیدگی‌های اســتاندارد، در ارائ

هــدف ایــن مقالــه، پــس از اصــاح قانــون، بازطراحــی اســتاندارد نظــامِ رســیدگی هیئــت موضــوع قانــون 

کــه ضمــن تعبیــه اصــول ناظــر بــر دادرســی منصفانــه در ســاختار و فرآینــد  تعییــن تکلیــف بــه صورتــی اســت 

رســیدگی ایــن مراجــع شــبه ‌قضایــی، هیئت‌هــا بــه دایــره وســیع‌تری از تقاضا‌هــا رســیدگی و نقــش مؤثرتــری 

کننــد. در نظــام مالکیــت کشــور ایفــا 

گفتار اول. تعریف، صلاحیت و ترکیب هیئت  

آن می‌آیــد و ســپس محــدوده‌  گی‌هــای  از هیئت‌هــا و ویژ ابتــدا تعریفــی دقیــق و جامــع   ، گفتــار ایــن  در 

می‌شــود. بررســی  اختــاف  حــل  هیئــت  صلاحیــتِ 

بند اول. تعریف

ــون و  ــن قان ــده در مت گرفته‌ش ــر  ــای در نظ ــی نهاده ــف حقوق ــود تعری ــذاری، نب ــف قانون‌گ ــاط ضع ــی از نق یک

ــون تعییــن تکلیــف و آیین‌نامــه اجرایــی آن  ــا بررســی قان ــه شــرح وظایــف آن‌هاســت. ب ــردن ب ک ــا  کتف ــا ا صرف

کــرده اســت و تعریفــی  نیــز ایــن نقیصــه مشــهود اســت. مــاده یــک قانــون بــه ترکیــب اعضــای هیئــت بســنده 

بــه تحدیــد مفهومــی مراجــع  رویــه اجرایــی، ناظــر  بــا جمع‌بنــدی مــواد قانــون و  ارائــه نمی‌دهــد.  آن  از 

اختصاصــی اداری در حقــوق ایــران، هیئــت حــل اختــافِ موضــوع قانــون تعییــن تکلیــف را می‌تــوان مرجعــی 

ــا رســیدگی بــه تقاضاهــای مــردم نســبت بــه  کــه نوعــی دادرســی اداری اختصاصــی ی شــبه ‌قضایــی دانســت 

اراضــی تصرفــی خــود را انجــام می‌دهــد. بدیهــی اســت دلیــل تشــکیل ایــن هیئــت را می‌تــوان محظــورات 

و مشــکلات قضایــی ماننــد کمبــود امکانــات لازم بــرای رســیدگی بــه انبــوه اختلافــات و شــکایات، پیدایــش 

ــه در اصــاح مراجــع شــبه قضایــی اســتفاده شــده اســت، ماننــد: فاطمیــان،  ــه از اصــول دادرســی عادلان ک 1. نــک: دیگــر مقالاتــی 
امیرمســعود، علی‌رضــا حســنی و امیــر خواجــه‌زاده، »ارتقــای عملکــرد هیئــت نظــارت و شــورای عالــی ثبــت در پرتــو اصــول دادرســی 
عادلانــه و آییــن دادرســی مدنــی فراملــی«، مجلــه حقــوق پزشــکی، جلــد پانزدهــم، ویژه‌نامــه نــوآوری حقوقــی، 1400، صــص 828-815.

و  »عدالــت«  بــه  دســت‌یابی  قــوه ‌قضاییــه،  در  تحــول  نهایــی  پی‌آمــد  قــوه ‌قضاییــه:  تحولــی  ســند  مقدمــه  اخیــر  قســمت   .2
اســت.  مــردم«  »رضایت‌منــدی 



456

ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

شــایبه مداخلــه قــوا در صــورت دخالــت قــوه ‌قضاییــه )بــرای رعایــت اصــل اســتقلال قــوا( در خصــوص اراضــی 

کیفرزدایــی و توجــه  ک دولتــی، پاســخ‌گو نبــودن قوانیــن جــاری ثبــت بــه حــل مشــکلات، قضازدایــی و  و امــا

کــه در صلاحیــت ایــن مراجــع اســت.  بــه اصــل تخصــص بــه موضوعــات اختصاصــی دانســت 

بند دوم. ساختار و ترکیب هیئت

دادگاه‌هــای  و  هیئت‌هــا  میــان  سلســله‌مراتبی  ارتبــاط  و  وابســتگی  گونــه  هیــچ  ســازمان‌دهی،  لحــاظ  بــه 

ک تشــکیل می‌شــود  دادگســتری وجــود نــدارد. بــه لحــاظ ســامانی، ایــن هیئــت در ادارات ثبــت اســناد و امــا

و فعالیــت می‌کنــد، امــا تابــع دســتور و اعمــال نظــر سلســله‌مراتب مراتــب اداری نیســت و صرفــا بــر اســاس 

ــر مــاده یــک قانــون  صلاحیت‌هــای اختصاصــی ناشــی از اجــرای قانــونِ مؤســس خــود رســیدگی می‌کنــد. براب

: یــک  کــه عبارتنــد از تعییــن تکلیــف، هیئــت یــا هیئت‌هــای حــل اختــاف از ســه عضــو تشــکیل می‌شــوند 

قاضــی بــه انتخــاب رییــس قــوه ‌قضاییــه، رییــس اداره ثبــت یــا قائم‌مقــام وی و حســب مــورد، رییــس اداره راه 

ــا قائم‌مقــام آنــان. برابــر تبصــره 3 مــاده یــک قانــون یادشــده،  ــا رییــس اداره جهــاد کشــاورزی ی و شهرســازی ی

ک افــراد غایــب و محجــور بــا نظــر قاضــی هیئــت، معتبــر اســت. وجــود قاضــی،  تصمیمــات هیئــت در مــورد امــا

وجهــه حقوقــی و رویکــرد بی‌طرفانــه بــه هیئــت می‌دهــد و بــا توجــه بــه ذی‌نفــع نبــودن دســتگاه قضایــی در 

رســیدگی‌ها، انتخابــی شایســته و بجاســت. چــون در تشــریفات صــدور ســند مالکیــت در اجــرای قانــون تعییــن 

تکلیــف، اســتعلام از اداره راه و شهرســازی و جهادکشــاورزی صــورت می‌پذیــرد، شایســته بــود قانون‌گــذار صرفــا 

دعــوت از نماینــدگان ایــن ادارات را بــدون حــق رأی در جلســات تصویــب می‌کــرد یــا بــرای عضــو راه‌ و شهرســازی 

یــا جهــاد کشــاورزی، دامنــه مضیقــی از حــق اظهــار نظــر و رأی در جلســات تعریــف می‌کــرد. 

بند سوم. صلاحیت  

ــه  ــخیصی ب ــت تش ــد صلاحی ــف، واج ــن تکلی ــون تعیی ــوع قان ــت موض ــه، هیئ ــوارد پیش‌گفت ــدی م ــا جمع‌بن ب

معنــای رســیدگی بــه منظــور احــراز یــک وضعیــت اســت. رســیدگی در این‌جــا می‌توانــد طیفــی از عملکرد‌هــا از 

جملــه اســتماع، حــل اختلافــات، بررســی صحــت و ســقم یــک موضــوع، تشــخیص دادن، بازبینــی و تصدیــق 

یــک امــر و تصمیم‌گیــری را در بــر بگیــرد.1 مســتفاد از مــواد 1 و 2 قانــون تعییــن تکلیــف، صلاحیــت هیئت‌هــا 

1. شــیبانی، عــادل و غلام‌رضــا مولابیگــی، »درآمــدی بــر مفهــوم صلاحیت‌هــای تشــخیصی و بایســته‌های نظــارت قضایــی دیــوان عدالــت 
اداری بــر صلاحیــت تشــخیصی مراجــع اختصاصــی اداری«، فصل‌نامــه حقــوق اداری، بهــار 1400، ســال هشــتم، شــماره 36، ص 121.
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کــه مــوردِ تقاضــا اعــم از اعیانی‌هــای احداث‌شــده روی اراضــی و هم‌چنیــن  محــدود بــه مــواردی اســت 

زمین‌هــای کشــاورزی و نســق‌های زراعــی و باغاتــی اولاً در اراضــی دولتــی، عمومــی، ملــی، منابــع طبیعــی و 

مــوات مســتقر نباشــند.1 ثانیــا واجــد ســابقه ثبتــی باشــند.2 ثالثــا بــا آن‌کــه منشــأ تصرفــات متصرفــان قانونــی3 

اســت، بــه علــت موانعــی هم‌چــون فــوت مالــک رســمی و حداقــل یــک ‌نفــر از ورثــه وی، دسترســی نداشــتن 

بــه مالــک رســمی و در صــورت فــوت وی، دسترســی نداشــتن بــه حداقــل یــک نفــر از ورثــه وی، مفقودالاثــر 

کــه  بــودن مالــک رســمی و حداقــل یــک نفــر از ورثــه وی، دسترســی نداشــتن بــه مالــکان مشــاعی در مــواردی 

مالکیــت متقاضــی، مشــاعی و تصرفــات وی در ملــک، مفــروز اســت، امــکان صــدور ســند مالکیــت مفــروزی از 

طریــق قوانیــن جــاری بــرای آن‌هــا میســر نباشــد. 

مــواد 9 و 10 قانــون، ناظــر بــه بخــش دیگــری از صلاحیــت هیئت‌هاســت. بــه موجــب مــواد موصــوف، در 

کــه  کــه تمــام یــا بخشــی از اعیــان در اراضــی موقوفــه احــداث شــده باشــد و هم‌چنیــن در مــواردی  مــواردی 

ــا رعایــت  کــرده باشــند، هیئت‌هــا ب متصرفــان در اراضــی مؤسســات و نهادهــای عمومــی غیردولتــی تصــرف 

ــد داد. ــریفات رأی خواهن ــردن تش ک ــررات و ســپری  مق

مفــاد مــاده یــک حکایــت از آن دارد و ایــن موضــوع در مــاده 5 قانــون تعییــن تکلیــف نیــز تصریــح شــده اســت 

کــه هــر گاه راجــع بــه مالکیــت و منشــأ آن اعــم از تحقــق معاملــه یــا اصالــت مبایعه‌نامــه عــادی میــان طرفیــن و 

مالکیــن مشــاع، اختــاف و معارضــه‌ای باشــد، هیئت‌هــا توانایــی تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی مــورد تقاضــا 

کــه مهم‌تریــن فــرضِ  را ندارنــد و تثبیــت مالکیــت در ایــن خصــوص بلاتکلیــف می‌مانــد. ایــن در حالــی اســت 

مراجعــه اشــخاص بــه هیئــت قانــون تعییــن تکلیــف، امکان‌ناپذیــری صــدور ســند مالکیــت در اجــرای قوانیــن 

عــام ثبتــی اســت. از طرفــی، عبــارت »تعییــن تکلیــف« نیــز مفهــوم »ترافــع« را بــه یــاد مــی‌آورد. بــا ایــن‌ حــال، 

مفــاد قانــون و رویــه اجرایــی نیــز از غیــر ترافعــی بــودن صلاحیــت هیئــت یادشــده حکایــت دارد. 

1. نک: ماده 2 قانون تعیین تکلیف. 

کــی کــه در دفتــر  2. از زمــان پذیــرش اظهارنامــه تــا ختــم عملیــات مقدماتــی ثبــت، ملــک را در جریــان ثبــت یــا جــاری می‌گوینــد و املا
گردیده‌انــد،  ک  کــه در جریــان ثبــت بــوده یــا ثبــت دفتــر امــا کــی  ک ثبت‌شــده می‌باشــند. املا ک بــه ثبــت رســیده باشــند، امــا امــا

ک دارای ســابقه ثبتــی اســت. امــا

کــه منشــأ آن معلــوم باشــد و آن منشــأ قانونــا ســبب مالکیــت یــا انتقــال مالکیــت  3. در حقــوق ثبــت، تصرفــی دلیــل مالکیــت اســت 
ک، تهــران: جهــاد دانشــگاهی، 1373، صــص 63‌-‌62( باشــد. )شــهری، غلام‌رضــا، حقــوق ثبــت اســناد و امــا
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بــه همیــن دلیــل، شایســته اســت قانــون تعییــن تکلیــف و ســاختار و فرآینــد رســیدگی در هیئت‌هــا بــه نحــوی 

کــه هیئت‌هــا توان‌منــدی لازم را بــرای بررســی دامنــه گســترده‌تری از مســائل مطرح‌شــده ثبتــی  گــردد  اصــاح 

کــه  داشــته باشــند. اصــاح ســاختار و اعطــای ابزارهــای رســیدگیِ قانونــی می‌توانــد هیئــت را از وضعیــت فعلــی 

غ از تقاضاهــای  کــه فــار صرفــا امــکان رد یــا پذیــرش تقاضــای مســتدعیان ثبــت را دارد، بــه هیئتــی تبدیــل کنــد 

رســیده، راســا توانایــی تعییــن تکلیــف مالکیــتِ رســمی هــر محــدوده از اراضــی کشــور را داشــته باشــد.

بند چهارم. نظارت قضایی  

آرا و تصمیم‌هــای هیئــت بــا وجــود فعالیــت در داخــل اداره، قابــل اعتــراض و نظــارت قضایــی اســت. بــه تعبیــر 

، دادرســی در ایــن هیئــت، نوعــی دادرســی در اداره اســت تــا دادرســی بــر اداره.1 در ایــن راســتا،  صحیح‌تــر

دیــوان عدالــت اداری، نظــارت عالــی قضایــی بــر دادگاه‌هــای اختصاصــی اداری و مراجــع شــبه قضایــی را بــه‌ 

عهــده دارد. بــا توجــه بــه ماهیــت رســیدگی‌های هیئــت حــل اختــاف مشــعر بــر رســیدگی بــه تقاضاهــای ثبتی 

و صلاحیــت تشــخیصی ایــن مرجــع، رســیدگی فرجامــی بــه آرای هیئــت موصــوف در صلاحیت دیــوان عدالت 

، دادگاه‌هــای عمومــی دادگســتری  اداری مســتقر می‌گــردد. در مــواردی ممکــن اســت بــه حکــم قانون‌گــذار

از صلاحیــت رســیدگی بــه اعتــراض نســبت بــه آرای قطعــی مراجــع شــبه قضایــی برخــوردار باشــند. در مــورد 

هیئــت حــل اختــاف مــورد پژوهــش، مســتند بــه مــاده 3 قانــون، دادگاه عمومــی دادگســتری، صلاحیــت 

رســیدگی بــه شــکایت اشــخاص ذی‌نفــع از آرای ایــن هیئــت را دارد.

کارکردی هیئت گفتار دوم. مبانی توجیه‌کننده‌ ارتقای 

لزوم توجه به مقتضیات اداری و اجرایی و منافع عمومی، مؤلفه‌هایی چون اصل تخصص، ضرورت رسیدگی 

سـریع، سیاسـت قضازدایـی و محظـورات قضایـی نیـز از مبانـی موجهـه تشـکیل مراجـع شـبه قضایـی قلمـداد 

شـده‌اند. ایـن مؤلفه‌هـا اقتضـا می‌کننـد کـه رسـیدگی ماهـوی بـه بخشـی از تقاضاهـا در صلاحیـت ایـن مراجـع 

قـرار گیرنـد. ضمـن آن‌کـه وظیفـه هیئت‌هـا در اجـرای قانـون تعییـن تکلیـف و در راسـتای سیاسـت‌گذاری‌های 

ک و اراضـی کشـور )مـاده 3 قانـون جامـع حدنگار(  کمیـت مبنـی بـر تثبیـت صددرصـدی مالکیت‌هـایِ املا حا

ایجاب می‌کند این مراجع شـبه قضایی با سـرعت قابل قبول، از حالت فعلی خارج شـوند و اقداماتِ مقتضی 

1. هداونــد، مهــدی و مســلم آقایــی طــوق، دادگاه‌هــای اختصاصــی اداری در پرتــو اصــول و آیین‌هــای دادرســی منصفانــه )حقــوق ایــران 
و مطالعــه تطبیقــی(، تهــران: خرســندی، 1394، ص 111.
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بـرای تثبیـت مالکیت‌هـا انجـام دهنـد. بدیهـی اسـت تحقـق ایـن مهـم بـه توان‌مندسـازی هیئت‌هـا از طریـق 
اعطای ابزارهایی وابسـته اسـت که امکان رسـیدگی دقیق و ماهوی توسـط این مراجع فراهم گردد. در ادامه 

بـه مبانـی قانونـیِ توجیه‌کننـده رسـیدگی ماهـویِ مراجع شـبه ‌قضایی خواهیـم پرداخت.

بند اول. نظریه »اعمال اداری برای تأمین خدمات عمومی«

کــه بــرای تشــخیص موضوعــاتِ داخــل  نظریــه اعمــال اداری بــرای تأمیــن خدمــات عمومــی، معیــاری اســت 

در صلاحیــت مراجــع شــبه‌‌ قضایــی وجــود دارد. مطابــق بــا ایــن نظریــه، مراجــع اختصاصــی اداری )شــبه 

ــه‌ عبارتــی، تشــکیل مراجــعِ  ــه اختلافــات و تخلفــات ناشــی از اعمــال اداری رســیدگی می‌کننــد. ب ‌قضایــی( ب

کــه ایــن اقــدام بــا هــدف حقــوق  شــبه قضایــی بــا اســتدلال‌هایی از ایــن دســت، موجــه دانســته شــده اســت 
کــردن اداره بــرای تأمیــن هرچــه بهتــر نیازهــای مــردم ســازگاری دارد.1 تشــکیل ایــن  اداری مبنــی بــر توان‌منــد 

ــا ملاحظــه  ــا شــهروندان در همــان اداره و ب کــه بتوانــد اختلافــات خــود را ب ــه اداره اجــازه می‌دهــد  مراجــع ب

ــه  ــی پذیرفت ــای حقوق ــه در نظام‌ه ک ــی«  ــی قضای ــل دوگانگ ــد. »اص کن ــل  ــی اداره حل‌وفص ــی عموم خط‌مش
شــده اســت، مراجــع قضایــی را از رســیدگی بــه دعــاوی راجــع بــه اعمــال اداری منــع کــرده و آن را در صلاحیــت 
، جدایــی قضــاوت عمومــی دادگســتری از قضــاوت اداری  کــم اداری قــرار داده اســت. بــه عبــارت دیگــر محا

کافــی، مســائل قضایــی و اختلافــات مربــوط بــه  کــه دســتگاه اداری می‌توانــد بــا اســتقلال  بــه ایــن معناســت 
کنــد.2 فعالیت‌هــای خــود را راســا و بــدون دخالــت مســتقیم و ابتدایــی دســتگاه رســمی قضایــی حل‌وفصــل 

بند دوم. اصل سرعت 

صـدور رأی در مهلـت و زمـان معقـول، یکـی از مصادیـق حقـوق افـراد درگیـر در فرآینـد دادرسـی و از جملـه شـرایط 

کثـرت پرونده‌هـای ورودی مراجـع،  کـه در رسـیدگی‌های قضایـی بـه علـت  دادرسـی عادلانـه و منصفانـه اسـت 

کارآمدی نظام دادگستری و تشریفاتی بودن دادرسی‌ها رعایت نمی‌شود. مفهوم معقول بودن مهلت دادرسی  نا
آن اسـت کـه بـا صـرف مـدت زمانـی متعارف بتوان به پرونده رسـیدگی کـرد و از این طریق، عدالت را برقرار سـاخت.3 

1. پژوهشــگاه قــوه قضاییــه، راهکارهــای ارتقــای رســیدگی عادلانــه در مراجــع اختصاصــی غیــر قضایــی، تهــران: مرکــز مطبوعــات و 
انتشــارات قــوه ‌قضاییــه، 1397، ص 46.

2. هداوند و آقایی طوق، پیشین، ص 73.

ک«، فصل‌نامــه حقــوق مجلــه دانشــکده  ، محمــود و نســرین حصــاری طباطبایــی، »آثــار حقوقــی و اقتصــادی نظــام ثبــت امــا 3. صابــر
حقــوق و علــوم سیاســی، 1390، دوره چهــل و یکــم، شــماره 2، ص 47.
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کــه بــه ســرعت  از طرفــی، علــل تشــکیل مراجــع شــبه قضایــی را رفــع اختلافــات ناشــی از روابطــی دانســته‌اند 

عمــل و تصمیم‌گیــری ســریع نیازمنــد اســت و ایــن مهــم بــا طبــع مراجــع قضایــی عمومــی و آییــن دادرســی 

آن ســازگار نیســت. بــه همیــن دلیــل، مراجعــی در خــارج از ســامانه مراجــع عمومــی قضایــی، بــا عنوان‌هــای 

کــه بــر اســاس قوانیــن ماهــوی و شــکلی ویــژه  ســازمان، هیئــت و کمیســیون حــل اختــاف بــه‌ وجــود آمده‌انــد 

بــه اختلافــات ناشــی از اجــرای قوانیــن خــاص رســیدگی می‌کننــد.1 

آییــن رســیدگی در مراجــع شــبه ‌قضایــی بســیار ســاده، ســریع و بــدون تشــریفات اســت و از اصــول و قواعــد 

پیچیــده آییــن دادرســی مدنــی و کیفــری تبعیــت نمی‌کنــد و از ایــن بابــت بــا اصــل اســتمرار خدمــات عمومــی 

ــه اصــل »ســرعت« از علــل موجهــه تشــکیل ایــن مراجــع اســت،  ک ســازگارتر اســت. در نتیجــه، همــان طــور 

کــه  کننــد  همیــن اصــل ایجــاب می‌کنــد مراجــع شــبه ‌قضایــی ضمــن ورود بــه ماهیــت اختــاف، آرایــی صــادر 

کنــد. تکلیــفِ نهایــی مســئله را تعییــن 

بند سوم. اصل تخصص

کــه لــزوم تخصــص در جمیــع  کــرده اســت  امــروزه فعالیت‌هــای اجتماعــی بــه قــدری توســعه و گســترش پیــدا 

شــئون و فنــون آشــکار می‌ســازد و حتــی دانــش حقــوق و علــم قضــاوت و علــوم مرتبــط بــا آن نیــز از ایــن 

کــه واجــد صلاحیــت  نظــر بی‌بهــره نمانــده اســت. بــه همیــن دلیــل، لــزوم تشــکیل مراجــع شــبه قضایــی 

کــه از  اختصاصــی در رســیدگی بــه موضوعــات خــاص و تخصصــی هســتند و ترکیــب اعضــا آن‌هــا چنــان اســت 
ــت.2 ــر اس ــده‌اند، انکارناپذی ــکیل ش ــاف تش ــورد اخت ــه م ــص در زمین ــرب و متخص ــراد مج اف

دادگاه‌هــای عمومــی بــه علــت تخصــص نداشــتن در امــور مســائل فنــی و اداری و بــا توجــه بــه این‌کــه نــوع 

کافــی  تربیــت و آمــوزش دادرســان دادگســتری صرفــا متکــی بــه علومــات حقوقــی اســت، توانایــی لازم و 

، دادرســان قضایــی از پیشــرفت  بــرای قضــاوت در مــورد دعــاوی پیچیــده اداری را ندارنــد. از ســوی دیگــر

ــا مســائل  ــد و مثــاً از اصــول و قواعــد شهرســازی ی ــد بیگانه‌ان ــوم و فنــون جدی ســریع و تحــولات مســتمر عل

ــه  ــتری ب ــات دادگس ــد. قض ــی ندارن ــی اطلاع ــکی و مال ــابداری، پزش ــادی، حس ــور اقتص ــن ام ــی و هم‌چنی ثبت

1. امامــی، محمــد و ســید نصــرالله موســوی، »مبانــی نظــری مراجــع شــبه قضایــی و جایــگاه آن‌هــا در حقــوق ایــران«، نشــریه علــوم 
، تابســتان 1383، شــماره 41، ص 93. اجتماعــی و انســانی دانشــگاه شــیراز

2. هداوند و آقایی طوق، پیشین، ص 87.



فصلنامــه علمی پژوهش‌های نویــن حقوق اداری
ســال هفتم / شمـــاره بیست و سوم / تابستان 1404

461

کشــور آشــنایی ندارنــد و در صــورت قضــاوت در ایــن مباحــث  کلان  خط‌مشــی‌ها و سیاســت‌گذاری‌های 

موجــب نادرســتی در تصمیم‌گیــری و باعــث کنــدی در اجــرای سیاســت‌های توســعه در کشــور می‌شــوند. بــه 

همیــن دلیــل، حکومت‌هــا مجبــور شــده‌اند بــرای توفیــق در اجــرای وظایــف متعــدد و متنــوع خــود، مراجــع 

کننــد. ایــن مراجــع بــا مقتضیــات اعمــال اداری و روش‌هــای  شــبه قضایــی در دســتگاه‌های اداری تأســیس 

عٌ فیــه  ارائــه خدمــات عمومــی ســازگارترند؛ زیــرا اولاً اعضــای ایــن مراجــع معمــولاً در زمینــه دعــاوی متنــاز

اداری  عالــی  مقامــات  سیاســت‌گذاری‌های  و  کلان  خط‌مشــی‌های  بــا  ایــن،  بــر  عــاوه  دارنــد.  تخصــص 

آشــناترند و عمــل آن‌هــا موجــب تســریع در امــور جــاری ســازمان‌های عمومــی و جلوگیــری از هــر گونــه رکــود و 

آســیب‌ زدن بــه اجــرای تصمیمــات می‌گــردد.

گفتار سوم. دگرگونی نظام ثبتی با اصلاحات اساسی

کیفیــتِ رســیدگی هیئــت حــل اختــاف موضــوع قانــون »تعییــن تکلیــف«،  کــه بیــان شــد،  همــان طــور 

زیرســاختی مؤثــر بــرای صــدور آرا و تصمیمــاتِ مؤثــر نــدارد. ایــن کمبودهــا باعــث شــده اســت هیئت‌هــا بــه 

ک، بــا صــدور آرای متعــددِ منفــی )نســبت بــه تقاضــای  جــای تعییــن تکلیــف وضعیــت مالکیــتِ اراضــی و امــا

، نظــام ثبتــی  ثبــت واصلــه از طــرف متقاضیــان( بــر آشــفتگی وضعیــت مالکیت‌هــا بیافزاینــد. بــه همیــن منظــور

کــه انقــاب ســاختاری، تغییــر رویکــرد  بــه طــور عــام و قانــون تعییــن تکلیــف می‌بایســت چنــان اصــاح شــوند 

کننــد. اصلاحــات اساســی ضامــن تحقــق صــدور آرای صحیــح،  و اصــاح فرآینــدی در هیئت‌هــا را تأمیــن 

گام اول اصلاحــات پــس از  کاهــش ورودی پرونده‌هــای قضایــی اســت.  ماهــوی، متقــن و تخصصــی و عامــل 

کثــری وضعیــت  اصــاح قانــون، تغییــر رویکــرد هیئت‌هــا از حالــت تقاضامحــور بــه منظــور تعییــن تکلیــف حدا

مالکیت‌هاســت. پــس تحقــق یــک ســازمانِ عادلانــه بــرای ایــن مراجــع شــبه ‌قضایــی مــورد انتظــار اســت. 

کارکــردی ایــن هیئت‌هــا بــه‌ ایــن موردهــا خواهیــم پرداخــت: تعییــن تکلیــفِ  گفتــار بــرای ارتقــای  در ایــن 

(؛ صــدور  مالکیــتِ کلیــه نقــاط داخــل در محــدوده جغرافیایــی کشــور )اهــداف مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

کــه عامــل قضازدایــی بــه ‌معنــای کاهــش ورودی پرونده‌هــای قضایــی اســت و  اســناد مالکیتــی تضمین‌شــده 

تطبیــق هیئت‌هــا بــا اصــول دادرســی عادلانــه و اصــاح ســاختاری و فرآینــدِ رســیدگی ایــن مراجــع بــه منظــور 

ورود بــه ماهیــت تقاضاهــا و منازعــات ثبتــی.
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ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

بند اول. چرخش از تقاضامحور بودن رسیدگی‌ها 

کــه دولــت راســا و بــدون تقاضــای ثبــت و امضــای  صــرفِ نظــر از آن‌کــه رویــه ثبتــی از ایــن حکایــت نمی‌کنــد 

اظهارنامــه ثبتــی توســط متقاضــی ثبــت یــا ثبــت تقاضانامــه از ناحیــه مســتدعی اجــرای قانــون تعییــن تکلیــف 

کــه اقتضــای ثبــت ملــک نیــز بــا  بــه ثبــت ملــک بــه نــام متقاضــی )اشــخاص( دســت بزنــد، بایــد توجــه داشــت 

چنیــن اقدامــی از ســوی دولــت بــدون تقاضــای متصــرف و مســتدعی ثبــت یــا نماینــده و یــا قائم‌مقــام قانونــی 

ــد. از  ــت نمی‌آی ــه دس ــه‌ای ب ــن نتیج ــز چنی ــت نی ــررات ثب ــات مق ــن، از عموم ــر ای ــاوه ب ــدارد. ع ــازگاری ن او س

جملــه می‌تــوان بــه لــزوم برگردانــدن اظهارنامه‌هــای ثبتــی توســط متقاضیــان ثبــت یــا نماینــدگان آن‌هــا 

کیــد شــده اســت.1  کــه در مــواد مختلــف قانــون ثبــت و آییــن نامــه آن بــر آن تأ کــرد  اشــاره 

کــه هیــچ  گونــه‌ای نظــر دارد  بــا ایــن ‌حــال، مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار بــه صــدور اســناد مالکیــت بــه 

نقطــه‌ای از کشــور بــدون نقشــه و ســند مالکیــت نباشــد. بنابرایــن، ضمــن تعییــن مهلــت پنج‌ســاله، ســازمان 

کــه  کــرده اســت قانــون حدنــگاری را بــه‌ صورتــی بــه انجــام برســاند  ک کشــور را مکلــف  ثبــت اســناد و امــا

ک و اراضــی داخــل محــدوده مرزهــای جغرافیایــی کشــور اعــم از دولتــی و غیــر  موقعیــت و حــدود همــه امــا

کوه‌هــا، مراتــع، جنگل‌هــا، دریاهــا، دریاچه‌هــا، تالاب‌هــا، اراضــی  دولتــی و هم‌چنیــن موقعیــت و حــدود همــه 

مســتحدث ســاحلی، مســیل‌های دایــر و متروکــه و جزایــر کشــور مشــخص و تثبیــت شــود. حقیقــت آن اســت 

کــه تأمیــن هــدفِ ایــن مــاده حتــی پــس از گذشــت مهلــت زمــان در نظــر گرفته‌شــده بــا موانعــی مواجــه اســت. 

ــی و  ــی اراض ــف تمام ــن تکلی ــیدگی و تعیی ــکان رس ــی ام ــه ‌تنهای ــوب 1310 ب ک مص ــا ــناد و ام ــت اس ــون ثب قان

ک فاقــد ســند مالکیــت ســرزمینی را نــدارد. قوانیــن دیگــر از جملــه قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت  امــا

بــه قانــون ســامان‌دهی و  مــوادی  ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های فاقــد ســند رســمی«، قانــون »الحــاق 

کــه اســناد ثبتــی آن‌هــا  کــی  حمایــت از تولیــد و عرضــه مســکن«2 و قانــون »نحــوه صــدور اســناد مالکیــت املا

غ از  در اثــر جنــگ یــا حــوادث غیرمترقبــه‌ای ماننــد زلزلــه، ســیل و آتش‌ســوزی از بیــن رفته‌انــد«،3 نیــز فــار

زمان‌بــر بــودن رســیدگی‌ها، تقاضامحورنــد. ایــن موضــوع در مــواد یــک، 4، 8 و 17 قانــون تعییــن تکلیــف 

ک در ایران، تهران: میزان، 1393، ص 274. 1. بهرامی، داریوش، حقوق ثبت املا

2. نک: فاطمیان، امیرمسعود، علی‌رضا حسنی و امیر خواجه‌زاده، »نقش و کارکرد هیئت رسیدگی به اختلافات در ثبت اسناد مالکیت 
روستایی از منظر اصول حقوقی ـ اخلاقی دادرسی عادلانه«، مجله اخلاق زیستی، ویژه‌نامه تأملات اخلاقی و حقوقی،  1400، ص 45.

3. نک: مزارعی و مردانی، پیشین، ص 191.
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مشــهود و مــاده 4 آیین‌نامــه نیــز بــه ‌صراحــت اعــام مــی‌دارد: »متقاضــی صــدور ســند مالکیــت... بــا تکمیــل 

ق مــدارک و فایــل نقشــه را از طریــق پســت بــه دبیرخانــه 
َ

فــرم تقاضانامــه الکترونیکــی و...، تصویــر مصــدّ
هیئــت ارســال می‌نمایــد«.1

ــس از  ــا پ ــردد ت گ ــن  ــت تعیی ــند مالکی ــدور س ــردن ص ــا نک ــرای تقاض ــی ب ــت اجرای ــد ضمان ــد بای ــر می‌آی ــه‌ نظ ب

کــه نســبت بــه آن‌هــا تقاضایــی واصــل نگردیــده اســت،  کــی  ســپری شــدن مواعــدی مشــخص، اراضــی‌ و املا

ک حــاوی نــکات  تعییــن تکلیــف شــوند. ســابقه قانون‌گــذاری در اثنــای تصویــب قانــون ثبــت اســناد و امــا

قابــل توجهــی اســت. مــاده 12 ســابق قانــون ثبــت مصوب 1310 )قبــل از اصلاح در ســال 1322( اعلام می‌دارد: 

»هــر ملکــی کــه نســبت بــه آن اظهارنامــه داده نشــده باشــد، در ضمــن اعــان نوبتــی مذکــور در مــاده 11 قانــون 

کــس  گــر تــا انقضــای ده ‌ســال مذکــور در فــوق، هیــچ‌  ثبــت، بــه ‌عنــوان مجهول‌المالــک اعــان خواهــد شــد... ا

کــه مجهول‌المالــک اعــان شــده، ننمایــد، اداره ثبــت بــه تقاضــای مدعی‌العمــوم  تقاضــای ثبــت ملکــی را 

بدایــتِ محــل، مطابــق قســمت اخیــر مــاده 11، ملــک را بــه اســم دولــت اعــان کــرده و بــه‌ موجــب مقــررات ایــن 

قانــون، ســند مالکیــت صــادر خواهــد نمــود«. 

بعدهــا قانون‌گــذار بــه ‌منظــور ایجــاد انگیــزه‌ همــکاری و تشــویق مالــکان بــه تقاضــای ثبــت، ضمانــت اجــرای 

ــاح  ــال 1322 اص ــت در س ــون ثب ــاده 12 قان ــرد و م ک ــل  ــک را تعدی ک مجهول‌المال ــا ــت ام ــردن ثب ــا نک تقاض

ک  ــه یــک قــرن از تصویــب قانــون ثبــت، هم‌چنــان بخشــی از اراضــی و امــا ــد. پــس از گذشــت قریــب ب گردی

کشــور تعییــن تکلیــف نگردیــده اســت و امــکان صــدور ســند مالکیــت مفــروزی بــرای آن‌هــا میســر نیســت. بــا 

توجــه بــه شــرح موصــوف، شایســته اســت اجــرای قانــون تعییــن تکلیــف از حالــت تقاضامحــور بــودن خــارج 

ــود،  ــنهاد می‌ش ــه پیش ک ــی  ــردد. حالت گ ــب  ــری تصوی ــای قوی‌ت ــت اجراه ــت، ضمان ــردن ثب ــا نک ــرای تقاض و ب

ک بــه  کامــل بــه نــام دولــت و ســپس انتقــال ایــن امــا ک بــا حــدود و مشــخصات  تثبیــت اولیــه ایــن امــا

متصرفــان اســت. ایــن موضــوع ضمــن آن‌کــه موجــب تثبیــت تمامــی قطعــات می‌شــود، زمینــه اعتبــار اســناد 

ک فاقــد ســند را نیــز از بیــن خواهــد بــرد. عــادی در نقــل و انتقــال امــا

کید دارند. 1. مواد 2، 4، 5، 6، 10 و 12 آیین‌نامه نیز بر تقاضامحور بودن رسیدگی‌ها تأ
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ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

بند دوم. پذیرش مرور زمان و تشکیل صندوق تأمین خسارات ثبتی

فرآینـــد پذیـــرش ثبـــت و تثبیـــت مالکیت‌هـــا در اجـــرای ثبـــت عمومـــی1 موجـــب صـــدور اســـناد مالکیـــت 

تضمین‌شـــده2 می‌گـــردد؛ زیـــرا مســـتند بـــه مـــاده 24 قانـــون ثبـــت پـــس از انقضـــای مـــدت اعتـــراض در اثنـــای 

عملیـــات مقدماتـــی ثبـــت، ادعـــای تضییـــع حـــق تحـــت هیـــچ عنـــوان از کســـی پذیرفتـــه نمی‌شـــود. در مقابـــل، 

صـــدور اســـناد مالکیـــت صادرشـــده در اجـــرای روش‌هـــای ثبـــت فوق‌العـــاده از جملـــه قانـــون تعییـــن تکلیـــف، 

متزلـــزل و ناتضمین‌شـــده اســـت؛ زیـــرا بـــه موجـــب مـــاده 3 قانـــون یادشـــده، صـــدور ســـند مالکیـــت، مانـــع از 

مراجعـــه متضـــرر بـــه دادگاه نخواهـــد شـــد و پیوســـته بـــاب اقامـــه و اســـتماع دعـــوای ابطـــال مفتـــوح اســـت. 

ـــه اعتمـــاد عمومـــی، نظـــام ثبتـــی می‌بایســـت  ـــر اســـاس اصـــول ثبتـــی منتـــج از نظری کـــه ب ـــی اســـت  ایـــن در حال

کامـــل و فراتـــر از هـــر دلیلـــی، همـــه‌ واقعیـــات موجـــود  کـــه بـــه‌ درســـتی و بـــه ‌طـــور  هماننـــد آینـــه‌ای فـــرض باشـــد 

ک را منعکـــس می‌کنـــد )اصـــل آینـــه(.3 ایـــن نظـــام تنهـــا منبـــع اطلاعاتـــی  در خصـــوص حقـــوق مربـــوط بـــه امـــا

گاهـــی از وضعیـــت حقوقـــی مـــال غیـــر منقولنـــد. در واقـــع، ثبـــت، در ایـــن  کـــه بـــه دنبـــال آ بـــرای کســـانی باشـــد 

تعریـــف هماننـــد حایلـــی میـــان عیـــوب حـــق مالکیـــت ثبت‌شـــده و ظاهـــر انعکاس‌یافتـــه از ســـوی دفاتـــر ثبتـــی 

اســـت )اصـــل پـــرده(.4 

گــر شــخص ثالــث بــا حســن ‌نیــت بــر اســاس اطلاعــات منعکس‌شــده از نظــام ثبتــی، زمیــن یــا حقــوق  حــال ا

کنــد و بــه‌ عنــوان مالــک آن ثبــت شــود و بعدهــا  موضــوع بحــث را بــا تکیــه بــر اطلاعــات دفاتــر ثبتــی تملــک 

مشــخص شــود اطلاعــات منعکس‌شــده‌ ثبتــی بــه علــت خطاهــای انســانی، معیــوب بــوده و مالــک واقعــی، 

کــرده اســت، در ایــن صــورت، رویکــرد  شــخص دیگــری اســت و شــخص ثالــث بــه اشــتباه از دیگــری تملــک 

نظــام حقوقــی کشــور چگونــه بایــد باشــد؟ آیــا برخــاف اصــول آینــه و پــرده بایــد بــه برگردانــدن وضعیــت ثبتــی 

بــه حالــت نخســت و اعــاده مالکیــت مالــک واقعــی و جبــران خســارت از خریــدار بــا حســن ‌نیــت حکــم داد؟ 

ک و  یــا این‌کــه اصــول موصــوف را محتــرم شــمرد و بــه منظــور حمایــت از شــخص ثالــث در نظــام ثبــت امــا

ک مصوب 1310. 1. قانون ثبت اسناد و املا

2. Absolute title

ک بــر مبنــای تئــوری اعتمــاد عمومــی«، مجلــه مطالعــات حقــوق  3. طباطبایــی حصــاری، نســرین، »وصــف تجریــدی نظــام ثبــت امــا
ــص 490-494. ــماره 2، ص ــم، ش ــتان 1393، دوره پنج ــز و زمس ــران، پایی ــگاه ته ــی دانش تطبیق

4. همان، صص 494-496.
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کارکــرد »اطــاع رســانی« نظــام یادشــده1 بــه حفــظ مالکیــت شــخص ثالــث بــا حســن نیــت و جبــران  تأمیــن 

( رأی داد؟  خســارات مالــک واقعــی )متضــرر

کـــه بـــه دنبـــال دارد، اثـــری  گرفـــت رویکـــرد دوم عـــاوه بـــر آثـــار حقوقـــی  برخـــی پژوهش‌گـــران معتقدنـــد در پیـــش 

ــانی«  ــح اطلاع‌رسـ ــرد صحیـ ــار از »کارکـ ــد داشـــت2 و انتظـ ــادی خواهـ ــاه اقتصـ ــتقرار امنیـــت و رفـ ــم در اسـ مهـ

کمـــک خریـــدار بـــا  نظـــام ثبتـــی نیـــز حمایـــت از خریـــدار بـــا حســـن نیـــت اســـت. پـــس »اصـــل تضمیـــن«3 بـــه 

کارکردهـــای نظـــام ثبتـــی هم‌خوانـــی دارد. مـــا نیـــز معتقدیـــم  حســـن نیـــت می‌آیـــد. ایـــن نظریـــه بـــا اهـــداف و 

کـــه تحصیـــل حقـــوق در صـــورت وجـــود ظاهـــر درســـت و قانونـــی  »امنیـــت نقـــل و انتقـــالات ایجـــاب می‌کنـــد 
ـــد«.4 ـــد نباش ـــل تردی مح

گرفتــن ایــن رویکــرد نســبت بــه اســناد مالکیــت بایــد قائــل بــه تفکیــک شــد.  ــا ایــن حــال، بــرای در پیــش  ب

کــه در اجــرای مقــررات ثبــت عمومــی و مســتند بــه مــاده 12 قانــون ثبــت  ک فاقــد ســابقه ثبتــی  برخــی از امــا

ک مصــوب 1310 از آن‌هــا پذیــرش اظهارنامــه بــه‌ عمــل آمــده اســت و پــس از پیمــودن تشــریفاتِ  اســناد و امــا

ک ثبــت گردیده‌انــد، بــه موجــب مــاده  عملیــات مقدماتــیِ ثبــت برابــر مــواد 21 و 22 قانــون ثبــت در دفتــر امــا

24 قانــون ثبــت اســناد مالکیتــی تضمیــن شــده‌اند. پــس عدالــت و انصــاف ایجــاب می‌کنــد نســبت بــه ایــن 

کــه بــه فکــر رفــع ضــرر از  قســم از اســناد، از شــخص ثالــث بــا حســن نیــت حمایــت شــود و صــاح بــر آن اســت 

مالــک واقعــی باشــیم تــا اســترداد ملــک بــه وی. 

گــر صــدور اســناد مالکیــت در اجــرای قوانیــن خــاص و در چارچــوب نظام‌هــای ثبتــی فوق‌العــاده از جملــه  ا

گونــه قوانیــن مبتنــی بــر ســهل و ممتنــع بــودن پذیــرش  قانــون »تعییــن تکلیــف« باشــد، چــون رویکــرد ایــن 

ثبــت اســت و بــه اعــام صریــح در متــن مقــرره، اســناد مالکیــت صادرشــده تضمین‌ناشــده تلقــی می‌شــوند و 

گونــه اســناد بایــد رویکــردی محتاطانه‌تــر  مانــع مراجعــه متضــرر بــه مراجــع قضایــی نمی‌گردنــد، در برابــر ایــن 

ک«، مجلــه مطالعــات  1. طباطبایــی حصــاری، نســرین و محمــود کاظمــی، »جایــگاه حمایــت از اشــخاص ثالــث در نظام‌هــای ثبــت امــا
حقــوق تطبیقــی دانشــگاه تهــران، بهــار و تابســتان 1392، دوره چهــارم، شــماره 1، صــص 137-154.

2. صابر و طباطبایی حصاری، پیشین، صص 115-129.

گر حق مالکیتی ثبت شود، به وسیله دولت مورد تضمین است. که ا 3. اصل بیمه یا تضمین، این مفهوم را بیان می‌کند 

4. صقــری، محمــد، »اعتبــار صحــت ظاهــری در حقــوق مدنــی )بحثــی در حقــوق ایــران و فرانســه(«، فصل‌نامــه پژوهــش حقــوق و 
سیاســت، دانشــکده حقــوق و علــوم سیاســی دانشــگاه علامــه طباطبایــی، 1385، ســال هشــتم، شــماره 18، ص 199.
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داشــت. معتقدیــم نســبت بــه ایــن قســم از اســناد مالکیــت می‌بایســت پذیــرش دعــوا نــزد مراجــع قضایــی را 

پذیرفــت. بــا ایــن حــال، بــرای امــکان اقامــه دعــوا می‌بایســت مــرور زمــان )پیشــنهاد: دوســاله( در نظــر گرفــت؛ 

ــی مالکیــت رســمی در کشــور در معــرض  کل ــرا منافــع عمومــیِ تثبیــت مالکیــت ایجــاب می‌کنــد وضعیــت  زی

تزلــزل همیشــگی نباشــد.

ــازوکار  ــک س ــه ی ــد، ب کن ــن  ــر تضمی ــور مؤث ــه ‌ط ــت را ب ــق مالکی ــد ح ــه بخواه ک ــی  ــام ثبت ــر نظ ــه ه ــه آن‌ک نتیج

گرفتــن رویکــرد تأمیــن خســارت زیان‌دیــدگان بــرای تضمیــن  جبــران خســارت نیازمنــد اســت. در پیــش 

حقــوق شــهروندان1 نیــز مســتلزم ایجــاد صنــدوق تضمیــن خســارت اســت. ایجــاد صنــدوق بیمــه خســارت 

زیان‌دیــدگان از خطاهــا و اشــتباه ثبتــی و بهره‌گیــری از ایــن صنــدوق بــرای حفــظ جایــگاه مــاده 22 قانــون 

ثبــت و حفــظ خدشــه‌ناپذیری و اعتبــار ســند رســمی و حقــوق اشــخاص می‌توانــد تحــول در نظــام ثبتــی 

ایــران را رقــم بزنــد. 

بند سوم. رفع موانع اجرایی و اصلاح جامعه‌ هدف قانون

حدنــگاری کل کشــور و بــه طــور ویــژه، صــدور ســند مالکیــت مفــروزی بــرای اراضــی کشــاورزی و باغــی و بــه 

ــی  ــدن اراض ــرد ش ــری از خ ــون جلوگی ــه قان ــی از جمل ــع قانون ــا موان ــف ب ــن تکلی ــون تعیی ــرای قان ــع آن، اج تب

گــره زدن سیاســت‌های کشــور بــه قوانیــن ثبتــی و ایجــاد ضمانــت اجــرا و اهــرم علیــه  کشــاورزی مواجــه اســت. 

ــه نتایــج  ــه شــده و متأســفانه هیــچ وقــت ب ک و اســناد تجرب ــان، بارهــا در قوانیــن حــوزه ثبــت امــا متقاضی
مطلوبــی نرســیده اســت.2

همــگان مطلعنــد بــه دلیــل اجــرای قوانیــن اصلاحــات ارضــی، وضعیــت مالکیت‌هــا در حــوزه اراضی کشــاورزی 

عمدتــا مشــاعی اســت و فــوت عمــده زارعیــن دهه‌هــای 40 و 50 شمســی و خــرد شــدن میــزان مالکیــت ورثــه 

ــه اســت، باعــث شــده اســت اراضــی تحــت تصــرف  کــه خــارج از موضــوع ایــن مقال کنــار دیگــر معضلاتــی  در 

کمیــت باشــد. ایــن وضعیــت فعلــی  مالکیــن مشــاعی بــه صــورت جزئــی و زیــر حــد نصاب‌هــای مــورد نظــر حا

1. تنــک، آنــدره، مبانــی و اصــول مســؤولیت مدنــی از دیــدگاه حقــوق تطبیقــی، ترجمــه: ســید حســین صفایــی و ســید احســان حســینی، 
، 1398، ص 183. تهــران: شــرکت ســهامی انتشــار

کــه در  گلــوگاه وصــول بدهی‌هــای مالیاتــی، عــوارض و بیمــه اشــخاص اســت  2. نمونــه بــارز آن، تبدیــل دفاتــر اســناد رســمی بــه 
حــال حاضــر موجــب بی‌رغبتــی مــردم بــه تنظیــم رســمی اســناد و در نهایــت، ایجــاد آشــفتگی در وضعیــت مالکیت‌هــا شــده اســت.
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اراضــی کشــاورزی اســت و بــا توجــه بــه فقــدان اســناد مالکیــت مفــروزی، فــروش اراضــی کشــاورزی از طریــق 

بهره‌گیــری از اســناد عــادی در حــال انجــام و سیاســت‌های جلوگیــری از خــرد شــدن اراضــی مانــع اقدامــات 

افــراد نگردیــده اســت.

کشــاورزی صرفــا بــه  بــه ‌نظــر می‌آیــد سیاســت‌گذاران بــدون توجــه بــه علــل بنیــادی خــرد شــدن اراضــی 

دنبــال ایجــاد مانعنــد. بــرای مثــال، در مــواد 6 و 8 قانــون تعییــن تکلیــف، صــدور اســناد مالکیــت مفــروزی 

بــرای اراضــی کشــاورزی و باغــی بــه رعایــت حــد نصاب‌هــای موضــوع قانــون جلوگیــری از خــرد شــدن اراضــی 

کشــاورزی مصــوب 1385 وابســته شــده اســت. بدیهــی اســت تحقــق موضــوع بــه اســتعلام از جهــاد کشــاورزی 

کــم بــر حــوزه اراضــی زراعــی و باغــی بســتگی دارد.  و پاســخ آن مرجــع در چارچــوب قوانیــن حا

گــر ســازمان ثبــت بخواهــد وضعیــت  بــا ایــن روش، معضلــی بــر معضــات پیشــین افــزوده شــده اســت. حــال ا

کنــد، قوانیــن محدودکننــده اجــازه نخواهنــد داد. از طرفــی آن قوانیــن  فعلــی اراضــی کشــاورزی را حدنــگاری 

نیــز بــرای کشــاورزان در جهــت تجمیــع اراضــی تحــت تصــرف خــود انگیــزه‌ای نیافریــده اســت. پــس ایــن توقــف 

چگونــه بایــد مرتفــع شــود؟

شایســته بــود قانون‌گــذار یک‌بــار اجــازه حدنــگاری و صــدور اســناد مالکیــت مفــروزی بــا وضعیــت فعلــی کشــور 

گونــه اســناد رســمی را بــا موانــع قانونــی مواجــه  را در قانــون صــادر می‌کــرد و بعــد از آن، تفکیــک و افــراز ایــن 

می‌کــرد. بدیــن شــکل، وضعیــت فعلــی اراضــی زارعــی کشــور رســماً مشــخص می‌شــد و اعمــال سیاســت‌های 

کمیتــی در ایــن حالــت امکان‌پذیرتــر بــود. حا

کــه فاقــد اعیانــی  ، برابــر مــاده یــک قانــون تعییــن تکلیــف، اراضــی غیــر زراعــی و غیــر باغــی  از طــرف دیگــر

‌باشــند، از شــمول ایــن قانــون خارجنــد. بــه ‌نظــر می‌آیــد خــود قانون‌گــذار ضمــن توجــه بــه نبــود ابزارهــای 

رســیدگی دقیــق و ماهــوی بــه تقاضاهــای مســتدعیان ثبــت، کمبودهــای ســاختاری و فرآینــدی هیئت‌هــا در 

رســیدگی‌ها و آســیب‌های احتمالــی در اجــرای قانــون )بــا وضعیــت فعلــی(، احــداث اعیانــی را از شــاخص‌های 

کــه بــر اســاس مشــاهدات عینــی  اصلــی وضــع یــدِ مالکانــه شــمرده اســت. در ایــن راســتا، برخــی از اراضــی را 

اســتقرار یــدِ مالکانــه اشــخاص در آن‌هــا قابــل تشــخیص نیســت، از شــمول ایــن قانــون خــارج دانســته اســت. 

کشــور در خصــوص صــدور ســند مالکیــت تعییــن  همیــن موضــوع باعــث شــده اســت بســیاری از اراضــی 

تکلیــف نشــوند؛ زیــرا مطابــق قانــون تعییــن تکلیــف، احــداث اعیانــی لازمــه صــدور ســند مالکیــت اســت و از 
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طــرف مقابــل، مطابــق بــا ضوابــط و مقــررات شــهرداری‌ها، دریافــت مجــوز بــه منظــور احــداث اعیانــی بــه ارائــه 

ســند مالکیــت وابســته اســت. 

نــگاه قانون‌گــذار بــا در نظــر گرفتــن نقصان‌هــای ســازمانی و فرآینــدی قانــون تعییــن تکلیــف قابــل درک اســت، 

کــه در ایــن مقالــه بــه تفصیــل می‌آیــد، هیئــت حــل اختــاف از چنــان  گــر پــس از اصلاحــات مــورد نظــر  امــا ا

کامــل، دقیــق و قاطــع اختــاف بــرای آن  کــه امــکان یــک رســیدگی  گــردد  ابزارهــای قدرتمنــدی برخــوردار 

میســر شــود، می‌تــوان پــس از اصــاح جامعــه‌ هــدف قانــون تعییــن تکلیــف، دایــره شــمول قانــون را گســترش 

، گامــی مهــم در راســتای تعییــن تکلیــف  داد و در راســتای الزامــات منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

کلیــه اراضــی و ســاختمان‌های فاقــد ســند رســمی در محــدوده جغرافیایــی کشــور برداشــت.

بند چهارم. اصلاح ساختار هیئت

گــر مرجعــی شــبه  گــذاری را داشــته باشــد.1 ا ، امنیــت و قابلیــت وا گــی تأثیــر تشــکیلات ســالم بایــد ســه ویژ

کــه قــرار اســت برخــی از وظایــف نظــام قضایــی را یــدک بکشــد، چنــان ســاختار قانونــی قدرتمنــدی  ‌قضایــی 

گــذاری بی‌بهــره اســت.  ــاره‌کاری مرجــع قضایــی نگــردد، از قابلیــت وا نداشــته باشــد و اقداماتــش مانــع دوب

گــزاره تفــاوت معنــاداری  البتــه ایــن موضــوع بــه معنــای نفــی یــا حــذف نظــارت قضایــی نیســت، بیــن ایــن دو 

گــردد  کــه رســیدگی آتــی مرجــع شــبه ‌قضایــی بــه رســیدگی‌های قضایــی وابســته  وجــود دارد. یکــی آن اســت 

کــه اشــخاص،  گــردد و دیگــری، امــکان نظــارت قضایــی در مــواردی اســت  کاســتی می‌بایســت اصــاح  و ایــن 

کــه ایــن مهــم مــورد پذیــرش اســت.  مدعــی تخطــی از مقــررات توســط هیئت‌هــا ‌باشــند 

الف. اصلاحات در راستای تحقق استقلال و بی‌طرفی هیئت 

کــه در ســال‌های اخیــر در ادبیــات حقــوق بین‌المللــی و ملــی  مخاطــب اصلــی دادرســی عادلانــه و منصفانــه 

بســیار رایــج و متــداول شــده، دادگستری‌هاســت. دادرس بایــد در جایــگاه دادرســی نســبت بــه موضــوع 

گونــه دخالــت،  کامــل و بــر مبنــای واقعیت‌هــا و بــر پایــه‌ موازیــن حقوقــی و بــدون هــر  مطرح‌شــده بــا آزادی 

ــد.2  کن ــری  ــیدگی و تصمیم‌گی ، رس ــر ــای دیگ ــا ج ــت ی ــای حکوم ــک از بخش‌ه ــر ی ــب ه ــوذ از جان ــا نف ــار ی فش

1. BEHIN (j.), “Les societies civiles professionnelles notariales”, 4e rapport au 67e congress des Notaires , in Theorie 
et Pratique des societs civiles, Paris: Librairies techniques, 1970, p. 522.

2. آقایی جنت‌مکان، حسین، حقوق دادرسی عادلانه و منصفانه )دادگرانه(، تهران: جنگل، 1387، صص 79، 80، 180.
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چــون ایــن مفاهیــم و اصــول بــه ‌منظــور تضمیــن حقــوق اصحــاب دعــوا یــا اختــاف و در نتیجــه، اجــرای 

عدالــت وضــع شــده‌اند، قابــل تســرّی بــه تمامــی مراجــع شــبه قضایــی از جملــه مراجــع شــبه قضایــی قانــون 

کیــد بنــد یــک از اول ســند اصــول آییــن دادرســی  کشــورند. ایــن موضــوع مــورد تأ ک  ثبــت اســناد و امــا

مدنــی فراملــی اســت.1 برابــر اصــل بی‌طرفــی، منطبــق بــا بنــد ســوم از اصــل یکــم اصــول، تصمیمــات قضایــی 

ــح  ــا ترجی ــش‌داوری ی ــض، پی ــاس تبعی ــر اس ــه ب ــد و ن ــی باش ــای عین ــر معیاره ــی ب ــد مبتن ــی بای ــبه قضای و ش

نفــع یــک شــخص نســبت بــه دیگــری یــا دلایــل نادرســت از جملــه رنــگ پوســت، دیــن، مذهــب، عقیــده و 

گــزارش بــه  جنــس.2 بررســی اســتقلال، بی‌طرفــی و اوصــاف هیئت‌هــای نظــارت، بــدواً مســتلزم شــیوه‌ وصــول 

ــگاه اداری و قضایــی اعضــای هیئــت اســت. کاوش در روش رســیدگی و بررســی جای هیئت‌هــای موصــوف، 

1. اصلاح چینش اعضای هیئت 

برابــر مــاده یــک قانــون تعییــن تکلیــف، چینــش اعضــای هیئــت متشــکل از بالاتریــن مقامــات اداریِ ادارات 

ــا  ــازی ی ــس اداره راه و شهرس ــورد ریی ــب م ک و حس ــا ــناد و ام ــت اس ــای ادارات ثب ــوع )رؤس ــا موض ــط ب مرتب

رییــس اداره جهــاد کشــاورزی( در ســطح شهرســتان و یــک قاضــی بــه انتخــاب رییــس قــوه ‌قضاییــه اســت. 

هیئــت بــا وجــود قاضــی دارای ســاختار کارشــناس ـ قضایــی اســت و ایــن مهــم، وجهــه‌ای حقوقــی و رویکــردی 

بی‌طرفانــه بــه هیئــت می‌دهــد. بــا توجــه بــه ذی‌نفــع نبــودن دســتگاه قضایــی در رســیدگی‌ها، انتخابــی 

شایســته و بجاســت. 

ــه غفلــت شــده اســت. یکــی آن‌کــه علــت وجــود اعضایــی از ادارات راه‌  در ایــن چینــش، نســبت بــه دو مقول

و شهرســازی یــا جهــاد کشــاورزی نامعلــوم اســت. بــا توجــه بــه این‌کــه در بســیاری مــوارد، آن‌چــه قــرار اســت 

ثبــت شــود، از جملــه اراضــیِ مــورد اختــاف بیــن متقاضــی ثبــت بــا نهــادِ راه و شهرســازی اســت، وجــود رییــس 

ــان  ــا را در مظ ــی هیئت‌ه ــاف، بی‌طرف ــل اخت ــت ح ــای هیئ ــام وی در اعض ــا قائم‌مق ــازی ی اداره راه و شهرس

اتهــام قــرار می‌دهــد. در تشــریفات صــدور ســند مالکیــت در اجــرای قانــون تعییــن تکلیــف، اســتعلام‌گیری از 

گرفتــه شــده اســت. پــس شایســته بــود قانون‌گــذار صرفــا دعــوت از نماینــده راه و شهرســازی  آن اداره در نظــر 

را بــدون حــق رأی در جلســات هیئــت تصویــب می‌کــرد یــا آن‌کــه بــرای عضــو راه و شهرســازی در هیئــت، 

1. Art 1.

کیفری«، مجله‌ حقوقی دادگستری، 1387، شماره 56 و 57، ص 31. 2. ناجی زواره، مرتضی، »بی‌طرفی در دادرسی 
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ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

دامنــه مضیقــی از حــق اظهــار نظــر و رأی تعریــف می‌کــرد؛ زیــرا ایــن نهــاد در مقــام پاســخ بــه اســتعلام هیئــت، 

هــر آن‌چــه را بایــد در نظــر بگیــرد )اعــم از تطبیــق موضــوع بــا مقــررات(، تبییــن و مطابــق مقــررات، پاســخ 

اســتعلامِ صادرشــده را ارســال می‌کنــد. 

بــا ایــن اوصــاف، حضــور عضــوِ دایــمِ عضــو راه و شهرســازی بــا حــق رأی در جلســات هیئــت بــه ‌معنــای جمــع 

تصمیم‌ســاز بــا تصمیم‌گیــر اســت و بــا اصــول دادرســی عادلانــه مطابقــت نــدارد؛ زیــرا شایســته نیســت از نهــادی 

کــه خــود گاهــی طــرف دعــوای متقاضــی ثبت اســت و در اثنای رســیدگی به پرونــده، از این نهاد، قانوناً اســتعلام 

و اظهــار نظــر دریافــت شــده اســت، در چینــش تصمیم‌گیرنــدگان بهــره‌ گرفتــه شــود. ایــن نقیصــه بــرای عضــو 

جهــاد کشــاورزی هــم صــدق می‌کنــد. بــه نظــر می‌آیــد بهتــر بــود اعضــای ایــن دو نهــاد مهــم در حــوزه اراضــی 

ک بــه جلســات هیئــت دعــوت شــوند و حــق اعتــراض بــرای ایشــان در نظــر گرفتــه شــود و اعتراض‌هــای  و امــا

واصــل از ناحیــه ایشــان در جلســات هیئــت بــرای رســیدگی بــه مرجعــی بالاتــر ارســال شــود.

ــازی در  ــاورزی و راه و شهرس ــاد کش ــدگان وزارت جه ــت نماین ــرش عضوی ــرض پذی ــا ف ــوع و ب ــن موض غ از ای ــار ف

ترکیــب اعضــای هیئــت، مهم‌تریــن نقــد وارد بــر صلاحیــت ایــن هیئــت، روشــن نبــودن قلمــرو صلاحیت‌هــا بــرای 

اعضــای هیئــت اســت. ایــن امــر گاهــی موجــب تجــاوز از حــدود صلاحیــت یــا اجــرا نشــدن صلاحیــت می‌شــود.

کــه خــود اعضــای هیئــت اعــم از قضایــی یــا اداری، در پرونــده ذی‌نفــع باشــند  ، در مــواردی اســت  ایــراد دیگــر

کــه بــا توجــه بــه در نظــر نگرفتــن عضــو علی‌البــدل و ســکوت قاعــده رد دادرس در قانــون تعییــن تکلیــف، در 

کــه اعضــای هیئــت قرابــت نســبی یــا ســببی بــا مســتدعی ثبــت و یکــی از طرفیــن اختــاف داشــته  مــواردی 

باشــند، بی‌طرفــی هیئــت حــل اختــاف خدشــه‌دار می‌شــود.

گرفتـــن  نکتـــه دیگـــر آن‌کـــه هرچنـــد در متـــن قانـــون بـــه صراحـــت قیـــد نشـــده اســـت، امـــا بـــا مفهـــوم مخالـــف 

کثریـــت معتبـــر باشـــد و  از تبصـــره 3 ذیـــل مـــاده 1 قانـــون1 بـــه ‌نظـــر می‌آیـــد تصمیم‌گیـــری در هیئـــت بـــا رأی ا

ـــی  ـــام قضای ـــر مق گ ـــه ا ک ـــت  ـــن اس ـــت ای کثری ـــتن رأی ا ـــار دانس ـــاط اعتب ـــل من ـــی. دلی ـــو قضای ـــا رأی عض ـــه صرف ن

کثریـــت صـــادر شـــود،  صرفـــا بـــه عنـــوان یـــک عضـــو عـــادی حضـــور داشـــته باشـــد و رأی نهایـــی بـــر مبنـــای نظـــر ا

ـــام  ـــط مق ـــی توس ـــای رأی نهای ـــد انش ـــد، هرچن ـــد ش ـــداد خواه ـــی اداری قلم ـــع اختصاص ـــک مرج ـــت ی آن هیئ

ـــرد. گی ـــورت  ـــی ص قضای

ک افراد غایب و محجور با نظر قاضی هیئت معتبر است. 1. تبصره۳ ـ تصمیمات هیئت در مورد املا
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کارشناسی مستقل رسمی  کارشناسان یا مؤسسات  2. لزوم بهره‌گیری از 

کارشناســان هیئــت  انتصــاب  ابتــدا چگونگــی  بایــد  کارشناســی  گزارش‌هــای  نحــوه وصــول  در خصــوص 

کارشــناس،  ــون تعییــن تکلیــف،  ــر بنــد 4 مــاده یــک آیین‌نامــه اجرایــی قان حــل اختــاف بررســی شــود. براب

کــه بــه ‌موجــب ابــاغ مدیــرکل ثبــت اســتان بــه‌ عنــوان  کارشــناس ثبتــی اســت  »نماینــده و نقشــه‌بردار و 

می‌گــردد«.  تعییــن  کارشــناس 

ــا  ــا ب ــت، ام ــع نیس ــت ذی‌نف ــان ثب ــتِ متقاضی ــناد مالکی ــدور اس ــوص ص ک در خص ــا ــناد و ام ــت اس اداره ثب

ــل  ــت ح ــدگان هیئ ــام تصمیم‌گیرن ــتان در مق ک شهرس ــا ــناد و ام ــت اس ــس اداره ثب ــت ریی ــه عضوی ــه ب توج

اختــاف موضــوع قانــون یادشــده بهتــر اســت هیئــت از گزارش‌هــای کارشناســان مســتقلِ رســمی دادگســتری 

اعضــای  انتخــاب  معیارهــای  تعییــن  خصــوص  در  آیین‌‌نامــه  تدوین‌کننــدگان  اقــدام  گــردد.  بهره‌منــد 

گامــی مثبــت در  کارشــناس هیئــت و در مجمــوع، تعییــن شایســتگی‌های فــرد بــرای دریافــت چنیــن پســتی، 
راســتای بی‌طرفــی مرجــع اختصاصــی غیــر قضایــی تلقــی می‌شــود.1

کارشــناس مســتقل در  شایســته اســت هیئــت حــل اختــاف نیــز هماننــد مراجــع قضایــی از تــوان فنــی و نظــر 

کیفیــت ماجــرا را از واحــد ثبتــی مربــوط  ــزوم،  ــا دعــوای مطرح‌شــده اســتفاده و در صــورت ل حــوزه‌ اشــتباه ی

کنــد. بدیهــی اســت بــرای تکمیــل احــراز بی‌طرفــی مرجــع تصمیم‌گیرنــده، اصــاحِ ســاز‌و‌کار اجــرا  اســتعلام 

کثــری از  کارشناســی و اســتفاده حدا از جملــه حــذف مداخــات انســانی در ارجــاع و دریافــت نظرهــای 

فناوری‌هــای نویــن و هــوش مصنوعــی در ایــن موضــوع راه‌گشاســت. 

کردن ایراد رد دادرس کردن آرای هیئت و نهادینه  ل 
ّ
ب. مدل

ــا توجــه بــه صلاحیــت تشــخیصی شــبه مدنــی آن،  نظــر بــه اهمیــت هیئت‌هــا در نظــام تثبیــت مالکیــت و ب

کــم قضایــی، موجــه، مدلّــل و مســتند بــه  آرای صادرشــده از هیئــت نیــز بایــد از نظــر شــکلی شــبیه آرای محا

1. در ایــن خصــوص، مــاده 15 آیین‌نامــه اجرایــی قانــون تعییــن تکلیــف اعــام مــی‌دارد: »کارشناســان منتخــب بایــد عــاوه بــر دارا 
کارشناســی و  ــدگان مــدارک  ــف ـ دارن ــر باشــند: ال ــودن صلاحیت‌هــای عمومــی و فقــدان پیشــینه ســوء، واجــد یکــی از شــرایط زی ب
ــا داشــتن حداقــل 4 ســال  کار و ســایر رشــته‌ها ب ــا داشــتن حداقــل 2 ســال ســابقه  ــا نقشــه‌برداری ب ــر در رشــته‌های حقــوق ی بالات
گرایــش علــوم ثبتــی بــا داشــتن حداقــل 5  کاردانــی در رشــته حقــوق بــا  کار در امــور تخصصــی ثبتــی. ب ـ دارنــدگان مــدارک  ســابقه 
کار در امــور تخصصــی ثبتــی. ج ـ دارنــدگان مــدرک دیپلــم بــا  کار و ســایر رشــته‌ها بــا داشــتن حداقــل 7 ســال ســابقه  ســال ســابقه 

کار در امــور تخصصــی ثبتــی«. داشــتن حداقــل 10 ســال ســابقه 
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قانــون یــا مقــررات مربــوط باشــد. اســتدلال و اســتناد اظهــار نظــر معلــق و مشــروط بــه نظــر مراجــع قضایــی بــا 

توجــه بــه وظایــف و صلاحیــت اختصاصــی هیئت‌هــای یادشــده، از منظــر حقوقــی دادرســی اداری، هــم ارز 

بــا عــدم اجــرای صلاحیــت اســت.

کــه بــه دلیــل ســکوت قانون‌گــذار در هیئت‌هــای حــل اختــاف، اصــل بی‌طرفــی پایمــال  از جملــه مــواردی 

ــده، ذی‌نفــع باشــند.  ــا اداری، در پرون ــه خــود اعضــای هیئــت اعــم از قضایــی ی ک ــردد، مــواردی اســت  می‌گ

کــه اعضــای  کت اســت. پــس در مــواردی  در خصــوص قاعــده رد دادرس در امــور حقوقــی، قانــون ثبــت ســا

هیئــت، قرابــت نســبی یــا ســببی بــا مســتدعی ثبــت یــا یکــی از طرفیــن اختــاف داشــته باشــد یــا عضــو هیئــت، 

قیــم یــا مخــدوم یکــی از طرفیــن باشــد، قانــون و آیین‌‌نامــه‌ اجرایــی در خصــوص نحــوه‌ رســیدگی بــه موضــوع 

کــرد. در ایــن خصــوص نیــز بــه‌ نظــر  کت اســت و قاعدتــا بایــد بــه عمومــات آییــن دادرســی مدنــی رجــوع  ســا

می‌آیــد قانــون دربــاره‌‌ خــروج شــخص عضــو و جانشــینی عضــو علی‌البــدل اظهــار نظــر نکــرده و صــرف حضــور 

کــرده اســت. ســه عضــو در هیئــت را بــه بی‌طرفــی تعبیــر 

پ. تشکیل هیئت‌های حل اختلاف تخصصی 

گســترش و توســعه زیرســاخت‌های فنــاوری اطلاعــات و اســتقرار ســامانه‌ها و نیــز ســامانه موســوم بــه  بــا 

کــه تغییــری در چینــش اعضــای هیئــت حــل  کاداســتر ایجــاب می‌کنــد  ثبــت آنــی و مباحــث فنــی و حقوقــی 

اختــاف ایجــاد شــود. تخصصــی شــدن فرآیندهــای رســیدگی، ایجــاد شــعب تخصصــی رســیدگی و بهره‌گیــری 

از ظرفیــت متخصصــان در صــدور آرا و تصمیمــات متقــن، از سیاســت‌های ســند تحــول قضایــی محســوب 

اســت. بــه همیــن دلیــل و بــرای تأمیــن اســتقلال و بی‌طرفــی و گســترش احاطــه اعضــای هیئــت حــل اختــاف 

کــه  بــر مباحــث طرح‌شــده پیشــنهاد می‌شــود چینــش اعضــای هیئــت حــل اختــاف بــه ‌نحــوی تغییــر یابــد 

نماینــدگان تخصص‌هــای مختلــف در آن هیئــت عضویــت داشــته باشــند.

بند پنجم. اصلاح فرآیندِ رسیدگی هیئت
عناصــر مرتبــط بــا رونــد و نحــوه رســیدگی هیئــت حــل اختــاف، سرنوشــت یــک دادرســی قضایــی یــا رســیدگی 

شــبه قضایــی را بــه لحــاظ منصفانــه بــودن رقــم می‌زننــد. ایــن هیئــت ماننــد بســیاری از مراجــع اختصاصــی 

اداری، آییــن دادرســی مشــخص و مــدوّن نــدارد.1 بــا ایــن ‌حــال، در برخــی امــور شــکلی ماننــد: منــاط اعتبــار 

1. نــک: فاطمیــان، امیرمســعود، علی‌رضــا حســنی و امیــر خواجــه‌زاده، »آسیب‌شناســی ســاختار و ارتقــای صلاحیت‌هــای هیئــت 
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رأی هیئــت )تبصــره 3 مــاده 1 قانــون(، ترتیــب تشــکیل جلســات )مــاده 18 قانــون و مــواد 3 و 8 آیین‌نامــه(، 

کارشــناس بــرای تشــخیص واقعیــت امــر )مــواد 8، 10 و 11 آیین‌نامــه(، دعــوت از نماینــدگان  اســتفاده از 

دســتگاه‌ها و متقاضیــان )تبصــره 1 مــاده 1 و مــاده 10 قانــون و مــاده 9 آیین‌نامــه( اصــاح اشــتباه در آرای 

ــن  ــه( ضم ــواد 5 و 10 آیین‌نام ــون م ــاده 3 قان ــیدگی )م ــرعت در رس ــل س ــه( و اص ــن نام ــاده 16 آیی ــادره )م ص

کــرده اســت. بــا ایــن‌ حــال، نقــض  تعییــن شــیوه‌ رســیدگی بــه جوانبــی از اصــول دادرســی عادلانــه اشــاره 

کامــل، ضعــف حــق رســیدگی حضــوری و علنــی، نابرابــری در اســتفاده از امکانــات  اســتقلال و بی‌طرفــی 

دفاعــی، نقــض حــق اســتماع طرفیــن دعــوا، دخالــت نداشــتن وکیــل در دادرســی و نبــود آییــن رســیدگی 

مــدوّن هم‌چنــان پابرجاســت. در ادامــه، مهم‌تریــن ایراد‌هــای وارد بــر ایــن هیئــت و راهکارهــای رفــع آن‌هــا 

ــردد. ــه‌ای بیــان می‌گ ــه منظــور ارتقــای ســطح انصــاف روی ب

الف. حق استفاده از وکیل و حق استماع 

حضــور وکیــل در دادرســی، مانــع از یک‌جانبه‌گــری قضایــی و بی‌توجهــی بــه حقــوق شــهروندی و منافــع 

ــه  ک ــی  ــوان حق ــه‌ عن ــز ب ــتماع نی ــق اس ــود.1 ح ــات( می‌ش ــی )قض ــزاران دولت کارگ ــوی  ــور از س ــاع کش ــردی اتب ف

دادگاه را بــه اســتماع همــه‌ جهــات حکمــی، موضوعــی و اثباتــی مطرح‌شــده از ســوی طرفیــن مکلــف می‌کنــد، 

در بندهــای 4 تــا 6 اصــل پنجــم و بنــد 2 اصــل بیســت و دوم ســند اصــول آییــن دادرســی فراملــی بــه ‌صراحــت 

پذیرفتــه شــده اســت. شناســایی حــق داشــتن وکیــل، تصریــح خاصــی در مقــررات ثبتــی نــدارد، امــا رویــه‌ای 

در ادارات شــکل گرفتــه بــود کــه بــه اســتناد دســتورالعمل شــماره 35/781-1373/08/23، پذیــرش وکالــت در 

کــه در دفاتــر اســناد رســمی تنظیــم  واحدهــای ثبتــی و مراجــع شــبه قضایــی را بــه ارائــه‌ وکالت‌نامــه رســمی )

می‌شــود( از جانــب وکیــل وابســته می‌دانســت و از ایــن نظــر وکلای دادگســتری بــه‌ خصــوص در مقولــه‌ دفــاع 

در مراجعــی چــون هیئــت‌ بــا مشــکل مواجــه بودنــد. 

ک«، فصل‌نامه دیدگاه‌های حقوق قضایی، 1401، شماره 97، صص 149‌-‌129. نظارت ثبت اسناد و املا

: دایره‌‌المعــارف علــوم  کیفــری«، در ، »حــق متهمــان در بهره‌‌منــدی از وکیــل در لایحــه آییــن دادرســی  گــودرز 1. افتخارجهرمــی، 
، امیرحســین، »حــق متهمــان مبنــی برداشــتن وکیــل  جنایــی )کتــاب دوم(، چــاپ نخســت، تهــران: میــزان، 1392، ص 348؛ نیازپــور

کیفــری؛ جلــوه‌ای از حقــوق شــهروندی«، مجلــه‌ حقوقــی دادگســتری، 1386، شــماره 58، ص 95؛ اصــل 35 قانــون  در فرآینــد 
اساســی و اصــل چهــارم از ســند اصــول آییــن دادرســی فراملــی.
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کــه  ایــن موضــوع  بــه  آن  اشــاره‌  و  اداری  رأی 175-1375/10/17 دیــوان عدالــت  نظــر می‌آمــد صــدور  بــه 

غیــر  مراجــع  در  آن‌هــا  اعتبــار  نافــی  قضایــی،  مراجــع  بــه  دادگســتری  وکلای  وکالت‌نامه‌هــای  اختصــاص 

کــرده باشــد. بــا ایــن حــال، بــا توجــه بــه نظریه‌هــای  قضایــی نیســت، ایــن مشــکل را تــا حــدّی برطــرف 

ک کشــور و در نتیجــه، دادنامــه‌  مشــورتی متعــدد صادرشــده از اداره‌ کل حقوقــی ســازمان ثبــت اســناد و امــا

ــه  ــه وکالت‌نام ــرح »چنان‌چ ــه‌ ش ــت اداری ب ــوان عدال ــی دی ــت تخصص 9909970906010026-1399/2/22 هیئ

وکیــل دادگســتری از نــوع عــادی باشــد، صرفــا در محــدوده قانــون وکالــت در دادگســتری و ســایر مراجــع الــزام 

بــه پذیــرش آن وجــود دارد و دادنامــه شــماره ۴۰۶ مــورخ ۱۱؍۴؍۱۳۸۸ هیئــت عمومــی نیــز مؤیــد همیــن امــر 

کــه ارتباطــی بــه پی‌گیــری دعــاوی و وظایــف وکیــل بــه ‌موجــب  اســت، لیکــن در ســایر مــوارد و وکالــت مدنــی 

قانــون وکالــت نــدارد، ماننــد انجــام معامــات و انتقــال امــوال، بــرای مراجــع ذی‌ربــط، الزامــی بــه پذیــرش آن 

وجــود نــدارد«، حداقــل پذیــرش وکالت‌نامه‌هــای عــادی وکلای دادگســتری را در مراجــع ثبتــی در خصــوص 

ک‌هــای ثبتــی منتفــی دانســت. اعمــال حقوقــی نســبت بــه پلا

ب. حق تجدیدنظرخواهی و رفع اشتباه

تجدیدنظرخواهــی یــا امــکان بازبینــی پرونــده، آخریــن فرصتــی اســت تــا منصفانــه بــودن یــک دادرســی 

مــورد بررســی و نقصان‌هــای احتمالــی آن جبــران شــود و در نظــام حقوقــی ایــران، قانــون آییــن دادرســی 

دادگاه‌هــای عمومــی و انقــاب در امــور مدنــی، مــواد 330 تــا 365 را بــه مبحــث تجدیــد نظــر اختصــاص داده‌ 

اســت.1 در خصــوص تجدیدنظرخواهــی، بازنگــری آرا و رســیدگی بــه اعتراض‌هــای اشــخاص نســبت بــه آرای 

صادرشــده از هیئت‌‌هــای حــل اختــاف موضــوع قانــون »تعییــن تکلیــف«، هیــچ‌ ‌گونــه مرجــع شــبه قضایــی 

در نظــر گرفتــه نشــده اســت، بلکــه برابــر مــاده 3 قانــون »در صورتــی ‌‌کــه اشــخاص ذی‌‌نفــع بــه آرای اعلام‌‌شــده 

گهــی و در روســتاها از تاریــخ الصــاق در محــل تــا دو مــاه،  اعتــراض داشــته باشــند، بایــد از تاریــخ انتشــار آ

اعتــراض خــود را بــه اداره ثبــت محــل وقــوع ملــک تســلیم و رســید اخــذ نماینــد. معتــرض بایــد ظــرف یــک 

گواهــی  ‌‌مــاه از تاریــخ تســلیم اعتــراض، مبــادرت بــه تقدیــم دادخواســت بــه دادگاه عمومــی محــل نمایــد و 

تقدیــم دادخواســت را بــه اداره ثبــت محــل تحویــل دهــد. در ایــن صــورت، اقدامــات ثبــت، موکــول بــه ارائــه 

گواهــی  حکــم قطعــی دادگاه اســت. در صورتــی ‌‌کــه اعتــراض در مهلــت قانونــی واصــل نگــردد یــا معتــرض، 

، بنــد یــک اصــل 27 ســند  1. در نظام‌هــای حقوقــی مختلــف، آیین‌هــای دادرســی پژوهشــی نیــز متنــوع اســت. بــه همیــن منظــور
اصــول، آییــن دادرســی پژوهش‌خواهــی را بــه قانــون مقــر دادگاه ارجــاع داده اســت.
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تقدیــم دادخواســت بــه دادگاه عمومــی محــل را ارائــه نکنــد، اداره ثبــت محــل بایــد مبــادرت بــه صــدور ســند 

مالکیــت نمایــد«. البتــه صــدور ســند مالکیــت، مانــع از مراجعــه متضــرر بــه دادگاه نیســت. بنابرایــن، قانــون 

تعییــن تکلیــف، بررســی مجــدد آرا را نــزد مراجــع بالادســتیِ شــبه قضایــی نپذیرفتــه، بلکــه نظــارت قضایــی بــر 

آرای هیئــت حــل اختــاف را بــه طــور مســتقیم بــه رســمیت شــناخته اســت.

در خصــوص اشــتباه‌های متصــور در اثنــای صــدور آرای هیئــت و صلاحیــت مرجــع رســیدگی‌‌کننده بــرای 

رفــع ایــن اشــتباه‌ها، مــاده 16 آیین‌‌‌نامــه اجرایــی بیــان مــی‌دارد: »چنان‌‌چــه آرای هیئت‌‌هــا در حیــن انشــا 

گــردد و ایــن ایــراد خللــی بــه اســاس رأی وارد ننمایــد، هیئــت تــا قبــل از  دچــار ســهو قلــم و یــا اشــتباه جزئــی 

ک می‌‌توانــد نســبت بــه تصحیــح رأی اقــدام نمایــد. در صــورت ثبــت ملــک در دفتــر  ثبــت ملــک در دفتــر امــا

ــن  ک تعیی ــا ــن، م ــد«. بنابرای ــد ش ــم خواه ــاذ تصمی ــرح و اتخ ــاف مط ــل اخت ــت ح ــب در هیئ ک، مرات ــا ام

ک اســت. صلاحیــت مرجــع صالــح، ثبــت ملــک در دفتــر امــا

نتیجه‌گیری

در وضعیــت فعلــی و در مــوارد وقــوع منازعــات ثبتــی یــا تکافــو نداشــتن مــدارک و مســتندات ابــرازی از ناحیــه 

مســتدعیِ ثبــت، هیئت‌هــای موضــوع قانــون »تعییــن تکلیــف« رأی منفــی می‌دهنــد. بــه علــت تقاضا‌محــور 

بــودنِ رســیدگی‌ها در قانــون و کمبــود در ابزارهــای رســیدگی، تــوانِ تعییــن تکلیــف وضعیــت مالکیــت اراضی و 

 ، کمیــت در اجــرای حدنــگار ک را نخواهــد داشــت. بــه همیــن دلیــل، بــه نظــر می‌آیــد ابزارهــای قانونــی حا امــا

سیاســت‌گذاری‌های منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار را تأمیــن نمی‌کنــد.

کننــد، بایــد واجــد ابزارهــای لازم بــرای  کلمــه رفــع اختــاف  هیئت‌هــا بــرای آن‌کــه بتواننــد بــه معنــای حقیقــی 

رســیدگی ماهــوی بــه تقاضاهــای واصــل بــه منظــور صــدور آرای متقــن باشــند. ایــن مهــم بــا وضعیــت فعلــی 

و بــدون اصلاحــات اساســی میســر و متصــور نخواهــد شــد. هیئت‌هــا بایــد واجــد آییــن دادرســی مدوّنــی 

کافــی  کــردن رونــد رســیدگی هیئت‌هــا بــه آیین‌نامــه اجرایــی مصــوب و نداشــتن ابزارهــای  باشــند. خلاصــه 

کننــد و رســیدگی  بــرای رســیدگی بــه ماهیــت تقاضــا موجــب شــده اســت هیئت‌هــا از ورود بــه اختــاف حــذر 

بــه اختــاف را وظیفــه مراجــع قضایــی بداننــد. 

ــه اشـــخاص نســـبت  ــراض و شـــکایاتی از ناحیـ ــه اعتـ کـ ــواردی  ــه در مـ کـ بررســـی میدانـــی حکایـــت از آن دارد 

بـــه پرونـــده تشـــکیلی مســـتدعی ثبـــت )قبـــل از صـــدور رأی( واصـــل می‌گـــردد، رویـــه عملـــی هیئت‌هـــا بـــر 
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ارتقــای کارکــردی قانــون »تعییــن تکلیــف وضعیــت ثبتــی اراضــی و ســاختمان‌های 
فاقــد ســند رســمی« بــرای تحقــق اهــداف منــدرج در مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار

کننـــد. اصلاحـــات در ســـازمان و فرآینـــد رســـیدگی هیئـــت حـــل اختـــاف  کـــه رســـیدگی را متوقـــف  آن اســـت 

کارشناســـان یـــا  گـــزارش، بهره‌گیـــری از  از طریـــق اصـــاح ترکیـــب اعضـــای هیئـــت، اصـــاح نحـــوه‌ وصـــول 

ــه‌  ــوان ادلّـ ــه عنـ ــتر بـ کاداسـ ــامانه‌  ــا و اطلاعـــات سـ ــکا بـــه داده‌هـ کارشناســـی رســـمی مســـتقل، اتـ مؤسســـات 

اثبـــات دعـــوا، بهره‌گیـــری از ظرفیـــت صنـــدوق جبـــران خســـارات ناشـــی از اشـــتباه‌های ثبتـــی می‌توانـــد 

موجـــب ارتقـــای رســـیدگی‌های هیئـــت حـــل اختـــاف در راســـتای ورود ماهـــوی بـــه مســـائل ثبتـــی و صـــدور 

ــردد. گـ ــی(  ــاف )قضازدایـ ــع اختـ آرایِ قاطـ

برابــر مــاده 3 قانــون تعییــن تکلیــف، »... صــدور ســند مالکیــت مانــع از مراجعــه متضــرر بــه دادگاه نیســت«. 

بــه نظــر می‌رســد بیش‌تــر اعتراض‌هــا بــه پــس از ثبــت ملــک مربــوط شــود؛ زیــرا ظاهــر متــن قانــون، دادگاه‌هــا 

کــه  و مراجــع ثبتــی را در مقــام اســتنباط از مفهــوم ایــن مقــررات قانونــی بــه ایــن اندیشــه و رویکــرد رســانده 

ــا مــرور  ــه مهلــت زمانــی خــاص ی گون ــون تعییــن تکلیــف، بــدون هیــچ  مطلــق اســناد مالکیــت در اجــرای قان

زمــان معیــن، قابــل اعتــراض و ابطــال اســت. ایــن مقــرره، مــروج بی‌نظمــی و بی‌ثباتــی در یکــی از مهم‌تریــن 

حوزه‌هــای حقوقــی و اجتماعــی یعنــی مالکیــت و امــوال غیــر منقــول می‌گــردد. بــه همیــن علــت، فرآینــد 

رســیدگی بــه تقاضاهــا بایــد از چنــان کیفیتــی برخــوردار باشــند کــه آرای صادرشــده، متقــن، قانونــی و از چنــان 

قدرتــی برخــوردار شــوند کــه نســبت بــه ملکــی کــه بــا پیمــودن تشــریفات مقــرر در قانــون تعییــن تکلیــف، منتج 

گونــه ادعایــی مســموع نباشــد. بــه صــدور ســند مالکیــت شــده اســت، هیــچ‌ 

ک، مکلــف بــه صــدور اســناد مالکیــت  ، ســازمان ثبــت اســناد و امــا برابــر مــاده 3 قانــون جامــع حدنــگار کشــور

کــه هیــچ نقطــه‌ای از کشــور بــدون نقشــه و اســناد مالکیــت حدنــگار نباشــد. تقاضامحــور  گونــه‌ای اســت  بــه‌ 

از ناحیــه اشــخاص،  بــرای تقاضــا نکــردن  بــودن قانــون تعییــن تکلیــف و تعییــن نشــدن ضمانــت اجــرا 

ک کشــور را متوقــف می‌کنــد. بایــد بــا توســعه  کــه فرآینــد تثبیــت مالکیــت تمامــی اراضــی و امــا عاملــی اســت 

کارکــردی هیئت‌هــای حــل اختــاف بــرای رســیدگی  صلاحیــت، اصــاح قانــون و اصــاح ســاختاری و ارتقــای 

ماهــوی بــه تقاضاهــا و منازعــات ثبتــی ضمــن تقلیــل صــدور آرای منفــی از ســوی هیئت‌هــا، اهــداف مــاده 3 

کــرد. قانــون جامــع حدنــگار را تأمیــن 
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Functional improvement of the law “Determining the task of 
registration status...” in order to achieve the goals stated in 

Article 3 of the comprehensive law of Hadnagar
AmirMasoud Fatemian1

Abstract

Article 3 of Hadnagar Comprehensive Law mentions the duties of the Property and Deed 
Registration Organization regarding demarcation, determining the location and limits of proper-
ties and lands, and finally issuing ownership documents of all internal points within the geographi-
cal borders of the country. A goal that requires the existence of financial, technical and engineering 
tools, manpower and especially requires legal tools. One of the legal instruments used in the issue 
of demarcation and issuance of ownership documents for the entire country is the implementation 
of “determining the status of land and buildings without official documents”. The authority subject 
to the law is quasi-judicial, with limited powers and by issuing unsecured ownership documents 
through the implementation of special registration methods. The output of the board should be to 
determine the status of the registration of lands and properties and to issue votes confirming the 
ownership of love and finally to issue ownership documents, but in the current situation, due to the 
inadequacies that have been addressed in this situation, it is possible to determine the status of the 
situation. . It will not have the ownership of the land and the subject of the said law. For this reason, 
it seems that the legal tools of the government in the implementation of Hadnagar do not provide 
the policies contained in Article 3 of the Maral-Zekar Law.

Keywords: Dispute Resolution Board, Assignment Law, quasi-judicial authorities, regis-
tration of documents and real estate, cadastre
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