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وطن‌امروز     شماره 3993
  امور مربوط به ادارات ثبت املاک و امور مربوط به ادارات ثبت اسناد از جنس امور دارای ماهیت قضایی نیست و 

تمرکز قاضی در فرآیند حقوق ثبت املاک و حقوق ثبت اسناد، نه‌تنها به استقلال دستگاه قضا کمکی نمی‌کند، بلکه 
با استقلال قوه‌ قضائیه مغایرت دارد

نیلوفر زارع: قبل از انقلاب شکوهمند اسلامی، سازمان ثبت 
زیرمجموعه وزارت دادگستری بود. بعد از انقلاب با شکل‌گیری 
قوه‌ قضائیه این سازمان ذیل قوه‌ قضائیه قرار گرفت. به دلیل 
جنس اجرایی وظایف این نهاد، چند بار بحث انتقال این سازمان 
به دولت مطرح شده است. در آخرین مورد نمایندگان در برنامه 

هفتم رای به جدایی ثبت از دستگاه قضا دادند.
سازمان ثبت طی این سال‌ها وظایفش مانند حدنگاری را به 
درستی انجام نداده است که می‌توان گفت علت آن قرار گرفتن 
ذیل دستگاه قضا بوده که باعث شده نظارتی روی این سازمان 
نباشد؛ همچنین با کمال تعجب سال‌ها شاهد این بوده‌ایم که 
هیچ ضمانت اجرایی‌ای برای کوتاهی سازمان ثبت در انجام 
وظایفش وجود ندارد. با بررسی تشکیلات سازمان ثبت می‌توان 
این موضوع را متوجه شد که ماهیت این سازمان اجرایی است 
و نه قضایی و قرار گرفتن سازمان ثبت در زیرمجموعه دستگاه 

قضا از ابتدا هم اشتباه بوده است.
درباره ماهیت سازمان ثبت اختلاف نظر وجود دارد؛ برخی 
معتقدند این سازمان اجرایی است و برخی می‌گویند ماهیت 
قضایی دارد. در این ‌باره حامد دهقان، پژوهشگر و حقوقدان 
اینگونه پاسخ می‌دهد: »عده زیادی معتقدند ماهیت سازمان 
ثبت قضایی نیست. اگرچه هیات نظارت و شورای عالی ثبت 
و ادارات اجرای ثبت اسناد و املاک، عملیات شبه‌قضایی انجام 
می‌دهند اما به معنای نهاد قضاوتی نیس��ت و صرفاً وظایف 
اداری را پی می‌گیرند. اگر س��ازمان ثبت متولی امور قضایی 
بود، اصل پذیرفته ش��ده در قانون اساسی مبنی بر تفکیک 
ق��وا ایجاب می‌کرد همچنان در بدنه قوه‌ قضائیه باقی بماند 
اما چنین نیس��ت. قابل ذکر اس��ت آنچه سازمان ثبت انجام 
می‌دهد حاکی از یک فرآیند فنی و اجرایی است، چراکه در 
این مرحله شاهد اقداماتی چون تحدید حدود اراضی، تهیه 
نقشه مالکیت، کاداستر و مانند آن هستیم که بیشتر برای قوه 
مجریه قابلیت استفاده دارد تا قوه قضائیه. از سوی دیگر حجم 
بالای امور قضایی در قوه‌ قضائیه ایجاب می‌کند سازمان ثبت 
اسناد و املاک به وزارت دادگستری منتقل شود تا قوه‌ قضائیه 
ب��ه امورات مهم خود بپردازد«. در ادامه مفصل‌تر به ماهیت 

اجرایی سازمان ثبت می‌پردازیم.
جنس اجرایی تشکیلات سازمان ثبت■■

یکی از بخش‌های سازمان ثبت، ادارات 
ثبت املاک هستند که در ساختار تفکیک 
قوا در ذیل قوه‌ قضائیه نیستند. ماهیت 
تثبی��ت حقوق مالکیت از جنس حقوق 
صلح و پیشگیری است )صلح به منظور 
پیش��گیری از بروز اختلاف و واکس��ینه 
س��اختن جامعه از امکان رش��د عناصر 
مس��تعد در بروز اختلاف است، بنابراین 
پیش��گیری از جرم، فاقد ماهیت قضایی 

است و ثبت املاک، ماهیتی غیر از پیشگیری ندارد. بنابراین 
از منظر حقوق حاکم بر تثبیت مالکیت، جایگاه ادارات ثبت 

املاک در ذیل دستگاه قضا نخواهد بود.
ادارات ثبت اسناد، ش��امل بخش‌های متفاوتی می‌شود. 
س��ردفتر نماینده قدرت عمومی اس��ت و در اغلب کشورها 
منتخب دولت است، نه قوه قضائیه؛ همچنین فعالیت‌ دفاتر 

رسمی اسناد، ماهیتاً از جنس خدمات عمومی است.
باید میان ماهیت فعالیت یک نهاد و دادگاه صالح حاکم بر 
آن تناسب لازم وجود داشته باشد، به همین دلیل چون دادگاه 
صالح ناظر بر فعالیت دفاتر اسناد رسمی، دادگاه اداری است و 

ماهیت فعالیت دفاتر اسناد رسمی ارائه خدمات عمومی است.
دفتریار س��مت نمایندگی س��ازمان ثبت اسناد و املاک 
کشور و همچنین معاونت دفترخانه مربوط را بر عهده دارد؛ 
منظور از نمایندگی، نوعی رابطه حقوقی است که به موجب 
آن، شخصی، مسؤولیت امری از امور عمومی را قبول می‌کند 
و منظور از معاونت دفترخانه این است که دفتریار قادر است 
تشکیلاتی به نام معاونت تأسیس کند، بنابراین از حیث وظایف 
دفاتر رسمی اسناد نیز نمی‌توان وابستگی معناداری میان قوه‌ 

قضائیه و نهاد دفتریاری برقرار کرد.
برخی اسناد لازم‌الاجرای ثبتی تا زمانی که متکی به حکم 
دادگاه نمی‌شود، لازم‌الاجرا نمی‌شود، بنابراین برخلاف ماهیت 
حقوق ثبت املاک و نیز حقوق ثبت اسناد 
ک��ه از جنس حقوق صلح و پیش��گیری 
هستند، اجرای اسناد رسمی لازم‌الاجرا، 
از جن��س مرافعه و حقوق قضایی بوده و 
پس از بروز اختلاف، لازم‌الاجرا می‌شود. 
طبق اصول پذیرفته‌ش��ده در کشور ما، 
صلاحیت رس��یدگی به اسناد عادی، در 
صلاحیت قضات دادگستری و رسیدگی 
به حقوق اجرای اسناد رسمی لازم‌الاجرا، 

در صلاحیت ادارات اجرای ثبت است.
در نهایت می‌توان گفت امور مربوط به ادارات ثبت املاک 
و امور مربوط به ادارات ثبت اسناد از جنس امور دارای ماهیت 
قضایی نیستند و تمرکز قاضی در فرآیند حقوق ثبت املاک 
و حقوق ثبت اسناد، نه‌تنها به استقلال دستگاه قضا کمکی 

نمی‌کند، بلکه با استقلال قوه‌ قضائیه مغایرت دارد.
فقدان همکاری با دستگاه‌ها در سایه نبود نظارت■■

 از همه موارد گذش��ته، سازمان ثبت در انجام وظایفش 
هم کوتاه��ی می‌کند، به طور مثال با وزارت مس��کن برای 
سامانه املاک و اسکان همکاری نمی‌کند. ابوالفضل نوروزی، 

مدیرکل دفتر اقتصاد و مسکن وزارت راه و شهرسازی در این 
باره می‌گوید: »این دستگاه تاکنون کمترین همکاری را درباره 
سامانه املاک و اسکان داشته و به وظایف قانونی خود عمل 
نکرده است. عدم همکاری سازمان ثبت باعث شده وزارت راه 
و شهرسازی در انجام وظایف خود در حوزه سامانه املاک و 

اسکان و خانه‌های خالی دچار مشکل شود«.
راه‌حل پیش��نهادی غالب کارشناس��ان، بازنگری درباره 
جایگاه سازمان ثبت است تا شاهد بهبود عملکرد این سازمان 
و سبک‌سازی قوه‌ قضائیه باشیم. این موضوع در بند الحاقی 
ماده 114 برنامه هفتم توسعه هم قید شده است:»به منظور 
بهبود حکمرانی اراضی و تس��ریع و تسهیل در صدور اسناد 
رسمی و اجرای کامل طرح ملی حدنگار و با توجه به ماهیت 
اجرایی وظایف سازمان ثبت اسناد و املاک کشور در سال اول 
اجرای برنامه این سازمان به وزارت دادگستری الحاق می‌شود«. 
با وجود ارائه چنین طرحی در برنامه هفتم توسعه، موانع 
زیادی در مسیر وجود دارد. با ارائه لایحه برنامه هفتم توسعه، 
شورای نگهبان با جابه‌جایی سازمان ثبت بر اساس اصل 160 
قانون اساسی مخالفت کرد. این نخستین بار نیست که بحث 
جدایی سازمان ثبت مطرح می‌شود، بلکه قبلاً هم مطرح شده 
و شورای نگهبان با استناد به همین اصل باز هم مخالفت کرده 
بود؛ درحال حاضر اما نمایندگان مجلس بر مصوبه خود اصرار 
دارند و حالا مجمع تشخیص مصلحت نظام تصمیم‌گیرنده 
نهایی است. هنگامی که سازمان ثبت از قوه‌ قضائیه جدا شود، 
نقش نظارتی قوه‌ قضائیه پررنگ شده و این سازمان عملکرد 

بهتری ارائه خواهد داد.
میثم خسروی، کارشناس اقتصاد مرکز پژوهش‌های مجلس 
شورای اسلامی در گفت‌وگو با »وطن امروز« در این باره گفت: 
»سازمان ثبت و مأموریت‌های آن به طور کلی اجرایی محسوب 
می‌ش��وند و جزو فرآیندهای قضایی به شمار نمی‌روند. برای 
نمونه پس از آنکه فرآیند احراز مالکیت در دس��تگاه قضایی 

طی شد به سازمان ثبت انتقال داده می‌شود؛ وظایف سازمان 
ثبت زمانی آغاز می‌شود که فرآیند احراز مالکیت اتفاق افتاده 
و سازمان ثبت اقدام به صدور سند کند. سازمان ثبت متولی 
صدور اسنادی مانند سند ثبت ازدواج است که در دفاتر ثبت 

ازدواج و طلاق ذیل این سازمان صورت می‌گیرد«.
خسروی در ادامه گفت: »در حوزه اطلاعات ثبتی نواقص 
بس��یار جدی وجود دارد ک��ه حکمرانی ریال به این موضوع 
بازمی‌گردد. برای مثال وجود اطلاعاتی مانند مالکیت شرکت‌ها، 
اشخاص حقیقی و حقوقی، همه وابسته به این اطلاعات است 

که در اختیار سازمان ثبت قرار دارد«.
قصور سازمان ثبت در انجام وظایف■■

وی در ادام��ه به دلای��ل ناکارآمدی 
سازمان ثبت ذیل قوه قضایی پرداخت و 
گفت: »زمانی که این فرآیندهای اجرایی 
ذیل سازمانی تعریف می‌شود که در قوه 
قضایی ق��رار دارد، نمی‌ت��وان به‌صورت 
مناس��ب از آن مطالب��ه و بر آن نظارت 
کرد. بالاترین س��طح پیگیری و مطالبه 
از یک س��ازمان شکایت از آن سازمان و 
ارجاع آن به قوه‌ قضائیه است، حال اگر 

چنین سازمان مهمی از نظر اجرایی در قوه‌ قضائیه جاگذاری 
شده باشد، عملا امکان نظارت بر آن وجود نخواهد داشت«.

طرح‌های بر زمین مانده■■
جا دارد به این موضوع اشاره کنیم که طرح‌هایی از جمله 
س��امانه املاک و اسکان، سامانه رفاه ایرانیان و قانون مالیات 
ب��ر خانه‌های خالی به دلیل عدم همکاری س��ازمان ثبت با 
مشکلاتی مواجه شدند. به دلیل قرار داشتن سازمان ثبت در 
ذیل قوه قضائیه، نظارتی بر آن صورت نمی‌گیرد؛ اصلا عقلانی 
هم نیست که دستگاهی خودش هم مجری باشد و هم ناظر.

البته کاس��تی‌های سازمان ثبت فقط این موارد نیست و 

می‌توان موارد متعددی را نام برد که ما فقط به برخی از آنها 
اشاره می‌کنیم. در حدنگاری هم این سازمان کوتاهی کرده 
و آنچه که طبق قانون طی یک بازه زمانی مشخص شده را 
هم انجام نداده و با گذشت مهلت )پایان سال 98( کاداستر را 
کامل انجام نداده و مدعی می‌شود 99 درصد کاداستری انجام 
ش��ده درصورتی که طبق آمار تنها 80 درصد آن انجام شده 
که بخش مهم اراضی کشاورزی و مناطق شهری در آن 20 
درصدی قرار دارند که حدنگاری نشده است. این عدم انجام 
مسؤولیت سازمان ثبت از آنجا نشأت می‌گیرد که این سازمان 
از حمایت دستگاه قضا برخوردار است و حتی در صورت تخلف 

از قانون، ضمانت اجرایی برای آن وجود ندارد.
جدایی سازمان ثبت، تنها راه‌حل■■

خسروی درباره اثرات انتقال سازمان ثبت به دولت بیان کرد: 
»در گذشته هم بحث‌هایی در این‌باره بین مجلس و قوه‌ قضائیه 
وجود داشت. تصور بنده این است در صورت انتقال سازمان به 
دولت، این انتقال می‌تواند به فعال ‌شدن مکانیزم‌های نظارتی 

کمک کرده و شاهد اصلاح کارکرد سازمان ثبت باشیم«.
با توج��ه به صحبت‌های کارش��ناس مرکز پژوهش‌های 
مجل��س، با قرار گرفتن این س��ازمان در زیرمجموعه دولت، 
نقش نظارتی قوه‌ قضائیه پررنگ خواهد شد و با اضافه شدن 
نظارت مجلس و توان اجرایی دولت، فرآیند خدمات‌رس��انی 

تسهیل و تسریع می‌شود.
خسروی در ادامه بیان کرد: »برای ارزیابی عملکرد سازمان 
ثبت، لازم است شاخص‌های مربوط به عملکرد این سازمان 
مورد بررس��ی قرار گیرد اما در حوزه اطلاعات س��هامداری 
اش��خاص حقیقی و حقوقی، اطلاع��ات مالکیت و اطلاعات 
صدور س��ند برای املاک و مستغلات، متأسفانه یک فرآیند 
ناسالم و به‌شدت زمانبر وجود دارد. حال سؤال این است: آیا 
با تغییر این نهاد از ذیل قوه‌ قضائیه به دولت، مشکلات بیان 
شده حل خواهد شد؟ پاسخ کاملا روشن نیست اما با توجه به 
اینکه یک دستگاه اجرایی است، ذی‌نفع انجام مأموریت‌های 
سازمان ثبت، خود دولت است. در صورت انجام درست وظایف 
توسط سازمان ثبت، ذی‌نفع اصلی این موضوع دولت است که 
توانمندی‌اش جهت اعمال حاکمیت در حوزه‌های مبارزه با 
فرار مالیاتی، مبارزه با پولشویی و افزایش دسترسی‌های بانک 
مرکزی  افزایش می‌یابد. از آنجا که دولت 
ذی‌نفع بهبود عملکرد سازمان ثبت است، 
امید می‌رود سرعت حرکت برای رسیدن 

به آن سطح مطلوب بیشتر شود«.
خس��روی در پایان نسبت به زحمات 
سال‌های گذشته سازمان ثبت بیان کرد: 
»البت��ه نباید زحمات س��ازمان ثبت در 
گذشته و دوره‌ اخیر را که واقعاً دستاورد‌های 
خوبی هم داشته نادیده گرفت اما به نظر 
می‌رسد با انتقال سازمان ثبت به دولت انگیزه‌ بیشتری ایجاد 
شود که سازمان سریع‌تر و بهتر مأموریت‌های خود را انجام 
دهد؛ همچنین در این صورت دولت بودجه انجام مأموریت‌ها 

را بهتر تأمین کرده تا با سرعت بیشتری انجام شوند«.
موضوع ثبت املاک و صدور اسناد مالکیت و نقشه‌برداری 
زمین‌ها، کاری مهندسی است که دستگاه‌های دولتی آن را 
انجام می‌دهند. ثبت اس��ناد با توجه به استعلامات متعددی 
ک��ه از مجموعه‌های دولتی مانند ادارات دارایی، امور اراضی، 
مسکن و شهرداری‌ها می‌گیرد، بهتر است در ذیل قوه مجریه 

قرار داشته باشد.

عملک��رد حوزه حمل‌و‌نقل ریلی در بخش زیرس��اخت‌ها 
 نشان می‌دهد دولت سیزدهم ۵ پروژه را در این حوزه شامل
همدان - س��نندج، بس��تان‌آباد - خاوران، خ��ط دوم اهواز - 
اندیمشک، بافق - زرین‌شهر و متروی شهر جدید پرند احداث 

کرده و به بهره‌برداری رسانده است.
دفتر آمار و پایش برنامه‌ها و معاونت برنامه‌ریزی و مدیریت 
منابع وزارت راه و شهرسازی گزارشی از عملکرد این وزارتخانه 
در حوزه حمل‌و‌نقل ریلی در مدت دولت س��یزدهم تا اسفند 
۱۴۰۲ منتشر کرده که حاکی از ۵ پروژه احداث و بهره‌برداری 

خطوط ریلی است.
توس��عه خطوط ریلی با اهدافی از جمله افزایش ظرفیت 
ترانزیتی و بهره‌مندی از ظرفیت‌های موجود کریدوری کشور 
برای درآمدهای ترانزیتی در دولت سیزدهم و وزارت مهرداد 
بذرپاش در اولویت قرار گرفته است. به همین منظور در این 
مدت وزارت راه و شهرس��ازی همت و اراده خود را بر تکمیل 
خطوط ریلی احداث ش��ده و اتم��ام پروژه‌های نیمه‌تمام در 

حوزه‌های مختلف حمل‌ونقل گذاشت.
احداث و بهره‌برداری از راه‌آهن همدان - سنندج■■

طول خط آهن تهران - همدان - سنندج ۴۲۰ کیلومتر است 

که مسیر تهران تا همدان به طول ۲۷۰ کیلومتر به بهره‌برداری 
رسیده است و از ۱۵۱ کیلومتر طول خط ریلی همدان - سنندج 
نیز ۶۴ کیلومتر از آن در حوزه اس��تان همدان واقع شده و از 
شهر بهار و لالجین عبور کرده و به استان کردستان منتهی 
می‌ش��ود و سرعت متوس��ط آن ۱۲۰ کیلومتر در ساعت و تا 
سرعت ۱۴۰ تا ۱۵۰ کیلومتر هم مجاز است. ساخت راه‌آهن 
تهران – همدان - سنندج به طول ۴۲۰ کیلومتر اواخر سال 
۱۳۸۵ آغاز شد و قطعات یک و ۳ همدان - سنندج و چندی 
بعد قطعه ۴ پروژه تهران - همدان کلنگ‌زنی و آغاز شد. راه‌آهن 
همدان - سنندج در طول ۱۸ سال حدود ۶۰ درصد پیشرفت 
داشت و به دلیل مشکلات اعتباری تعطیل شده بود. این پروژه 
به طول ۱۵۱ کیلومتر به ارزش ۱۵ همت آبان‌ماه سال جاری با 

حضور رئیس‌جمهور و وزیر راه و شهرسازی افتتاح شد.
پروژه راه‌آهن همدان - سنندج ٢٠ درصد در دولت نهم و 
دهم و ۵٠ درصد در دولت دوازدهم پیش��رفت داشته است و 
٣٠ درصد باقیمانده آن در 2 سال دولت سیزدهم تکمیل شد. 
برای این مسیر ریلی در سال اول، ظرفیت جابه‌جایی ۳۰۰ هزار 
مسافر و ۸۰۰ هزار تن بار پیش‌بینی شده که در افق ۱۴۲۰ به 

۶۰۰ هزار نفر مسافر و 3 میلیون تن بار می‌رسد.

احداث و بهره‌برداری از راه‌آهن بستان‌آباد - خاوران■■
مسیر ریلی ۴۴ کیلومتری بستان‌آباد- خاوران به ارزش ۶ 
همت به‌عنوان بخشی از پروژه راه‌آهن میانه-تبریز در خردادماه 
سال جاری با حضور رئیس‌جمهوری به افتتاح رسید. احداث 
راه‌آهن تبریز - بستان‌آباد - میانه از مهم‌ترین و قدیمی‌ترین 
پروژه‌های حمل‌و‌نقل کشور و آذربایجان‌شرقی است که عملیات 
احداث آن، برای تسهیل در رفت و آمد مردم و جابه‌جایی حجم 
قابل توجهی کالا از سال ۱۳۷۹ آغاز شد و پس از ۲۲سال وقفه 

در دولت سیزدهم به بهره‌برداری رسید.
با افتتاح این بخش تکمیلی از راه‌آهن میانه - تبریز، مسیر 
ریلی تهران تا تبریز ۱۱۴ کیلومتر کوتاه‌تر و زمان سفر کاهش 
می‌یابد. این مسیر ریلی صرف‌نظر از محاسن زیست محیطی، 
مزای��ای اقتصادی زی��ادی هم به دنبال دارد؛ درآمد س��الانه 
این پروژه ۳.۲ هزار میلیارد تومان اس��ت که از طرق مختلف 
ترانزیت، صرفه‌جویی در مصرف س��وخت، کاهش سوانح و ... 

به‌دست می‌آید.
افزایش ظرفیت‌های ترانزیتی معادل ۷ میلیون تن بار و ۲ 
میلیون نفر مسافر در سال از دیگر مزیت‌های این پروژه ریلی 
است. تمام ریل به کار رفته در خط‌آهن بستان‌آباد - خاوران 

تراورس‌های تولید داخل است.
احداث و بهره‌برداری از خط دوم اهواز - اندیمشک■■

پروژه ریلی 2 خطه‌سازی محور اهواز- اندیمشک حدفاصل 
ایس��تگاه شوش تا بامدژ به طول ۷۰ کیلومتر به ارزش روز ۴ 
همت اردیبهشت امسال با حضور رئیس جمهور و وزیر راه و 
شهرس��ازی به بهره‌برداری رس��ید. کل مسیر راه‌آهن اهواز - 

اندیمشک ۱۴۰ کیلومتر با ۱۰ ایستگاه است.
افزایش سرعت سیر قطار از ۱۲۰ به ۱۶۰ کیلومتر بر ساعت 
و افزایش ظرفیت سالانه بار این محور ریلی از ۱۰ میلیون تن 
به ۲۰ میلیون تن از جمله مزایای این پروژه محسوب می‌شود. 

همچنین با بهره‌برداری از این خط، ظرفیت حمل مسافر افزایش 
می‌یابد و در مصرف سوخت نیز صرفه‌جویی می‌شود.

بهره‌برداری از خط دوم راه‌آهن بافق - زرین‌شهر■■
بهره‌برداری از خط دوم راه‌آهن بافق - زرین‌شهر به طول 
۶۲ کیلومتر به ارزش ۳ همت از دیگر پروژه‌هایی است که در 

این مدت به بهره‌برداری رسیده است.
احداث و بهره‌برداری از متروی شهر جدید پرند■■

احداث و بهره‌برداری از متروی ش��هر جدید پرند از دیگر 
پروژه‌هایی اس��ت که س��ال ۱۴۰۲ توسط دولت سیزدهم به 

بهره‌برداری رسید.

سال ۱۴۰۲ اتفاق افتاد

وژه ریلی  بهره‌برداری از ۵ پر

ماهی�ت س�ازمان ثب�ت، قضایی 
نیس�ت. اگرچ�ه هیات نظ�ارت و 
شورای عالی ثبت و ادارات اجرای 
ثب�ت اس�ناد و امالک، عملیات 
ش�به‌قضایی انجام می‌دهند اما به 
معنای نهاد قضاوتی نیست و صرفاً 

وظایف اداری را پی می‌گیرند

طرح‌هایی از جمله س�امانه املاک و 
اسکان، سامانه رفاه ایرانیان و قانون 
مالیات بر خانه‌های خالی به دلیل عدم 
همکاری س�ازمان ثبت با مشکلاتی 
مواجه ش�دند. به دلیل قرار داشتن 
س�ازمان ثبت در ذی�ل قوه قضائیه، 

نظارتی بر آن صورت نمی‌گیرد

قوانین زمین و مسکن در انتظار منفک شدن سازمان ثبت اسناد و املاک از قوه‌ قضائیه است

»ثبت«  پای کار مسکن می‌آید؟


