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 ایران رسمی اسناد دفاتر در ثبتی کلاهبرداری جرم ابعاد

 

1 نیما غضبانی
 

 34/40/4141: چاپ تاریخ 44/45/4141: دریافت تاریخ

   چکیده

و ثبت اسناد و املاک  یفریک نیاست که در قوان یصرف نظر از بستر ارتکاب, رفتار یبه خصوص کلاهبردار یثبت میامروزه جرا

هستند.  یبازنگر ازمندیلازم را نداشته و ن ییموجود کارا یفریک یرسد پاسخ هایوجود به نظر م نیاند. با اشده یجرم انگار

. شودبه وسایل متقلبانه ثبتی منجر به بردن مال می کلاهبرداری ثبتی یکی از اشکال متعدد جرم کلاهبرداری است که در آن توسل

ترین جرائم علیه اموال و مالکیت که به رغم شباهت فراوان با جرم سنتی کلاهبرداری وجه  کلاهبرداری ثبتی به عنوان یکی از رایج

حقوق کیفری و حقوق ثبتی سازد از جرایمی است که بررسی و واکاوی دقیق آن موجب پیوند میان  مجرمانه متفاوتی را فراهم می

 .انجامد تر شدن کشف جرم و مجازات مرتکبان آن نیز می شده و علاوه بر فراهم ساختن زمینه پیشگیری از این جرم به هر چه آسان

مصادیق و صور مختلف تحقق جرم کلاهبرداری ثبتی در دفاتر اسناد رسمی و ابزار و روش ارتکاب آن هدف این پژوهش تبیین 

 .  باشدنوع تحقیق در پژوهش حاضر نظری و روش آن توصیفی تحلیلی می باشد. میایران  اسناد رسمیدر دفاتر 

 واژگان کلیدی
 ، کلاهبرداری ثبتی، دفاتر اسناد رسمی، معامله معارضجرایم ثبتی

 (Pilwbcompany@yahoo.com)  .دکتری حقوق کیفری  و جرم شناسی 4
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  مقدمه

 اخلاق حتی و مقررات قوانین، به توجهی که ی افراد حتی که یابیممی در بنگریم، سند مفهوم به تر‌وسیع دیدی با اگر

 دربردارنده مال حفظ که است این دلیل. دارند نظر اتفاق رسمی تنظیمی اسناد استحکام و اصالت در نوعی به ندارند،

 زمره در اخلاقی ضد رفتار یک ثبتی کلاهبرداری جرم خصوص به ثبتی جرایم. باشدمی آن افراد و جامعه امنیت و اعتماد

 و قضات گاه مجرمانه عنوان تطبیق مقام در دیگر جرایم با شباهت جهت به و شودمی محسوب مالکیت و اموال علیه جرایم

 هیأت از متعدد قضایی رویه وحدت آراء صدور نیز مدعا این شاهد نماید،می مواجه نظر اختلاف با را حقوقی کارشناسان

 است مسلم آنچه. است آن مانند و قضاییه قوه حقوقی اداره ناحیه از فراوان مشورتی نظریات و کشور عالی دیوان عمومی

 ثبت اداره کارمندان و مأموران و رسمی اسناد دفاتر سران ثبتی جرایم اختصاصی جزای درحقوق بحث قابل جرایم از یکی

 دارخدشه را اسناد اعتبار تواندمی جرایمی چنین با برخورد عدم رو این از. باشدمی ثبتی جزای درحقوق املاک و اسناد

 متعال خداوند. نیست پوشیده کسی هیچ بر آن اعتبار و اهمیت که است امروز دنیای مهم امور از سردفتری شک بی. سازد

 واجد افراد بر و خداوند دستور اجرای در آن به اشتغال و فرموده فراوان تأکید معاملات کردن مکتوب بر بقره درسوره

 . است شده فرض شرایط

 و اموال علیه جرایم با ایران اختصاصی جزای حقوق در که بوده عمدی و عمومی جرایم جمله از دفاتر سران ثبتی جرایم

 و جعل حکم در جرایم خاص، جرایم عناوین تحت حیث این از و دارد تجانس عمومی آسایش علیه جرایم و مالکیت

 اسناد و املاک ثبت قانون 441 همچنین و 441 تا 445 مواد عنوان تحت و کلاهبرداری و امانت در خیانت حکم در جرایم

 .گیردمی قرار بررسی مورد کشور

 و تقلبی نحوی به را مالکیت و اموال ثبت با مرتبط معاملات و اسناد کنند می تلاش افراد ثبتی، امور در کلاهبرداری در

 استفاده متقلبانه تعاملات انجام یا اسناد تزویر برای متقلبانه وسایل از است ممکن افراد این. کنند جعل یا دهند تغییر متقلبانه

 تلاش افراد نیز معارض معامله در کلاهبرداری در همچنین. دهند تغییر خود نفع به را مالکیت امتیازات یا مالکیت تا کنند

 به غیرقانونی و نادرست صورت به را دیگران اموال یا ها دارایی معاملات، در تزویر و متقلبانه معاملات از استفاده با کنند می

 دست از را خود های دارایی و بخورند فریب قربانیان که شوند طراحی نحوی به است ممکن معاملات این. آورند دست

 غیرقانونی و نادرست صورت به مالکیت امتیازات یا مالکیت آوردن دست به برای تلاش ثبتی، کلاهبرداری جرم در. دهند

 مالکیت و اموال علیه جرائم جزء اقدامات این بنابراین. بینند می تضرر و خورده فریب نحوی به قربانیان و شود می انجام

 ملک ثبت تقاضای یعنی ثبتی امور در کلاهبرداری جرم تحقق مختلف صور و مصادیق مقاله این در. شوند می محسوب

 .گرفت خواهد قرار مطالعه و بررسی مورد معارض معامله و آن صاحب به حق رد از امتناع واقع، برخلاف

 تحقیق روش

 تنظیم ایکتابخانه منابع از استفاده با فیش ابزار با که باشدمی تحلیلی-توصیفی تحقیق روش نظری، تحقیق نوع مقاله این در

 . است شده

  پژوهش ادبیاتمبانی نظری و 

 با افراد آن در که است ایران حقوقی نظام در ها کلاهبرداری انواع ترین پیچیده و ترین مهم از یکی ثبتی کلاهبرداری جرم

 در معمولاً جرم این. آورند می در خود تصرف به را دیگران اموال رسمی، اسناد جعل و کارانه فریب های روش از استفاده

 فروش یا شده، ثبت اطلاعات تغییر مالکیت، اسناد جعل که جایی دهد، می رخ املاک ثبت های سیستم و رسمی اسناد دفاتر
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 عمومی اعتمادی بی باعث بلکه شود، می افراد مالکیت حقوق نقض به منجر تنها نه ثبتی کلاهبرداری. افتد می اتفاق غیر مال

 غیرمجاز تغییر هرگونه املاک، و اسناد ثبت قانون طبق(. 4312 فتاحی،) گردد می نیز رسمی اسناد دفاتر و اسناد ثبت نظام به

 سنگینی های مجازات به است ممکن آن مرتکب و شود می محسوب جرم رسمی، اسناد جعل یا شده ثبت اطلاعات در

 سوی از(. 4344 املاک، و اسناد ثبت قانون) گردد محکوم دولتی خدمات از انفصال حتی و مالی جریمه حبس، همچون

 را خاصی نظارتی و قانونی تدابیر املاک، ثبت حوزه در ویژه به جرم، نوع این با مقابله برای ایران حقوقی نظام دیگر،

 موجب ثبت، فرآیندهای های پیچیدگی و رسمی اسناد دفاتر نظارت در ضعف همچون مشکلاتی اما است، کرده بینی پیش

 (.431۱ امامی،) شود می ثبتی های کلاهبرداری ارتکاب تسهیل

 تهدیدی که باشد می نیز ای گسترده اقتصادی و اجتماعی پیامدهای دارای حقوقی، تاثیرات بر علاوه ثبتی کلاهبرداری جرم

 و املاک بازار روی بر آن اثرات جرم، این مهم ابعاد از یکی. است کشور حقوقی نظام در عمومی اعتماد و امنیت برای

 در تزلزل به منجر و شود می املاک بازار سیستم در اختلال ایجاد باعث ثبتی کلاهبرداری خاص، طور به. است مستغلات

 داشته کشور اقتصادی توسعه بر منفی اثرات تواند می مسأله این. گردد می ها مالکیت و اسناد اصالت به نسبت عمومی اعتماد

 بالا را حقوقی ریسک و کنند خودداری املاک فروش و خرید از است ممکن جامعه افراد و گذاران سرمایه چراکه باشد،

 (.4310 محسنی،) بدانند

 اقشار ویژه به و پذیر آسیب افراد مالی منابع و ها دارایی رفتن دست از موجب ثبتی های کلاهبرداری اجتماعی، نظر از

 روند به نسبت کمتری آگاهی زیرا گیرند، می قرار ها کلاهبرداری نوع این معرض در معمولاً افراد این. شود می درآمد کم

 مالی های خسارت تحمیل بر علاوه مسئله این. است بیشتر آنها خوردن فریب احتمال و دارند قانونی مراحل و اسناد ثبت

 (.4144 رحیمی،) شود نیز قانونی و دولتی نهادهای به عمومی اعتماد تضعیف موجب تواند می افراد، به سنگین

 کلاهبرداری، مرتکبین مجازات تشدید قانون و املاک و اسناد ثبت قانون چون قوانینی وجود رغم به قانونی، ابعاد در

 فقدان شامل مشکلات این از برخی. خورد می چشم به جرم این با مقابله در اجرایی مشکلات و قانونی خلأهای همچنان

 شناسایی برای حقوقی های پیچیدگی و مالکیت اسناد سازی شفاف فرایندهای در ضعف رسمی، اسناد دفاتر بر کافی نظارت

 چنین وقوع از پیشگیری جهت در نظارتی و قانونی اصلاحات که شود می پیشنهاد راستا، این در. هستند اسناد جعل اثبات و

 آگاهی ارتقای همچنین،. گیرد صورت رسمی اسناد دفاتر سطح در ویژه به متخلفان با تر جدی برخورد همچنین و جرایمی

 کاظمی،) کند کمک جرایم این وقوع کاهش به تواند می ثبتی های کلاهبرداری خطرات و ها چالش مورد در عمومی

4311.) 

  پژوهشهای  یافته

  کلاهبرداری مفهوم. 1

 تشدید قانون 4 درماده کلاهبرداری مصادیق بیان به صرفاً ولیکن ننموده ارایه کلاهبرداری بزه از صریحی تعریف قانونگذار

 مورد 431۱ سال در که اسلامی شورای مجلس20/41/4311 مصوب کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات

 .است نموده اکتفا قرارگرفت نظام مصلحت تشخیص مجمع تأیید

 یا هاکارخانه یا هاتجارتخانه یا هاشرکت وجود به را مردم تقلب و حیله ازراه هرکس اخیر؛ قانون 4 ماده براساس"

آمده پیش و حوادث از یا نماید امیدوار غیرواقع امور به یا دهد فریب واهی واختیارات اموال داشتن به یا موهوم مؤسسات

 یا و وجوه دیگر تقلبی وسایل یا و مذکور وسایل از یکی به و کند اختیار مجعول عنوان یا و اسم یا و بترساند غیرواقع های
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 و محسوب کلاهبردار ببرد را دیگری مال راه این از و کرده تحصیل هاآن امثال و قبوض یا حوالجات یا اسناد یا اموال

 است کرده اخذ که مالی معادل نقدی جزای پرداخت و سال هفت تا ازیک حبس به صاحبش، به مال اصل رد بر علاوه

 یا دولتی موسسات و هاسازمان طرف از مأموریت سمت یا عنوان برخلاف مرتکب شخص که درصورتی. شودمی محکوم

 همچنین و گانه سه قوای طورکلی به و انقلابی نهادهای یا هاشهرداری یا شوراها یا دولتی هایشرکت یا دولت به وابسته

 طریق از عامه تبلیغ از استفاده با جرم اینکه یا کرده اتخاذ عمومی خدمت به مأمور مؤسسات و نهادها و مسلح نیروهای

 صورت خطی یا چاپی آگهی انتشار ویا مجامع در نطق یا مجله و روزنامه تلویزیون، رادیو، قبیل از جمعی ارتباط وسایل

 نهادهای یا ها وشهرداری دولت به وابسته یا دولتی هایوسازمان مؤسسات یا دولت کارکنان از مرتکب یا باشد گرفته

 مال اصل رد بر علاوه باشد عمومی خدمت به مأمورین و مسلح نیروهای همچنین و گانه سه قوای از طورکلی به ویا انقلابی

 است کرده اخذ که مالی معادل نقدی جزای پرداخت و دولتی ازخدمات ابد انفصال و سال 44تا دو از حبس به صاحبش به

 ".شودمی محکوم

 ولاتأکلوا) شریفه آیه عموم به توجه با و شودمی محسوب( الباطل مال اکل) نوعی که است جرایمی زمره از کلاهبرداری

 درمتون. باشدمی مجازات قابل اندشده وضع حرام اعمال برای که تعزیرات کلی عنوان از استفاده با( بالباطل بینکم اموالکم

 تعزیری مجازات وی برای و شده برده نام محتال عنوان تحت کلاهبردار از و احتیال عنوان تحت کلاهبرداری از فقهی

 (1۱ ،4315 میرمحمدصادقی،. )است گشته مقرر

 برای نیت سوء با توأم متقلبانه وسایل به توسل از است عبارت کلاهبرداری که داشت عنوان توانمی کلاهبردای تعریف در

 با دیگری مال بردن برای نیت سوء با توأم متقلبانه و فریبکارانه اعمال قبیل این ثبت حقوق در بنابراین و دیگری مال بردن

 .گرددمی واقع ثبتی رسمی اسناد از استفاده

 ثبتی امور در کلاهبرداری جرم تحقق مختلف صور و مصادیق. 2

 سران جرایم با با مرتبط خاص قوانین از و بوده اسلامی مجازات قانون همان صرفا عام قانون است، آشکار که همانطور

 و رسمی اسناد دفاتر قانون ، املاک و اسناد ثبت قانون به توانمی ثبت ادارات کارمندان و مأمورین و رسمی اسناد دفاتر

 سردفتران کانون و رسمی اسناد دفاتر قانون مواد از ای پاره اصلاح قانون ،4351سال مصوب دفتریاران و سردفتران کانون

 .نمود اشاره دیگر خاص قوانین از برخی و رسمی اسناد دفاتر نامه آیین ودفتریاران،

 ثبتی رسمی اسناد از استفاده با و اشخاص فریب و اغفال با که را افراد نیت سوء با توام متقلبانه و فریبکارانه اعمال قانونگذار

 کلاهبرداری بزه تحقق جهت را نمایندمی حق غیر من خویش نام به غیر املاک ثبت جمله از دیگران مال بردن به مبادرت

 و شرایط فیزیکی، رفتار حیث از عناصر این تمامی تا و دانسته ضروری و لازم مجرم بودن تعقیب قابل و ثبتی امور در

 از دیگری مال بردن وقصد متقلبانه وسایل از استفاده قصد کلاهبردار، مالی انتفاع قربانی، به ضرر ورود احوال، و اوضاع

 معتمدآریا، اسماعیلی،. )داندنمی مجازات مستحق را بزهکار نشود محقق غیره و جعلی رسمی اسناد از استفاده طریق

 (225 ،4143 نظرپور،

: شامل دسته به دانسته مجازات قابل را آن مرتکب و بوده کلاهبردای حکم در که ثبتی جرایم قانونگذار، تعاریف به باتوجه

 .است نموده تقسیم معارض معامله -3 آن صاحب به حق رد از امتناع-2 واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای -4
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  واقع برخلاف ملك ثبت تقاضای. 2-1

 نیست ملک مالک که امر این به آگاهی و علم با و نیت سوء با و تقلب واسطه به و واقع برخلاف که را کسی قانونگذار

 املاک و اسناد ثبت ادارات اجزاء دیگر و کارمندان و رسمی اسناد دفاتر سران همچنین و نماید را ملک آن ثبت تقاضای

 ثبتی، کلاهبرداری جرم مصداق ترینمهم. است نموده محسوب کلاهبردار نمایند واقع برخلاف ملک ثبت به اقدام که

 ثبت قانون 441 تا 445 مواد واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای جهت این به. باشدمی واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای

 .شودمی مربوط واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای جرم به املاک و اسناد

 ملکی ثبت تقاضای هرکس( آن امثال و شرط بیع به راجع) 33 ماده در مذکور مورد در جز": ثبت قانون445 ماده به مستند

 نماید، ثبت است شده او از مالکیت سلب قانونی انحاء از نحوی به اینکه به علم یا داده انتقال دیگری به قبلاً که بنماید را

 املاک، ثبت دفتر در ملک ثبت موقع در ولی بوده مالک تقاضا موقع در اگر است همچنین و شودمی محسوب کلاهبردار

 حق تصدیق برای حاضر ثبت  اداره اخطار از پس ولی نگرفته، مالکیت سند یا بگیرد مالکیت سند معهذا و نبوده مالک

 ".نباشد طرف

 از نحوی را مزبور ملک قبلاً که کسی سوی از املاک ثبت دفتر در را ملک ثبت قانونگذارتقاضای اخیر، ماده به باتوجه

 مستحق را بزهکاری چنین و محسوب کلاهبرداری است، شده از مالکیت سلب وی از و داده انتقال دیگری به قانونی انحاء

 نبوده مالک املاک، ثبت دفتر در ملک ثبت موقع در ولی بوده مالک تقاضا موقع در اگر است همچنین و داندمی مجازات

 نباشد طرف حق تصدیق برای حاضر ثبت ی اداره اخطار از پس ولی نگرفته، مالکیت سند یا بگیرد مالکیت سند هذا مع و

 طور به باشد نکرده تصرف را ملک چنانچه صورت درغیراین. است دانسته مجازات مستحق اخیر قانون 445 ماده مطابق نیز

 .شود منتقل دیگری به باید غیر مال انتقال مبحث در زیرا است جرم قانونی عنصر فاقد مشخص

 :باشدمی الزامی دوشرط مرتکب دانستن مجازات قابل و کلاهبرداری جرم تحقق برای است ذکر به لازم

 املاک ثبت دفتر در ملک ثبت درزمان خود مالکیت عدم به مرتکب وآگاهی علم( الف

 (4۱1 ،4314 احمدی،. )نباشد ثبت قانون 33 ماده مشمول املاک جزء ثبت تقاضای مورد ملک( ب

 عنصر شامل واقع برخلاف غیر ملک ثبت تقاضای جرم متشکله عناصر بررسی به قسمت دراین فوق توضیحات به باتوجه

 :پردازیممی مادی وعنصر معنوی عنصر قانونی،

 واقع برخلاف ملك ثبت قانونی عنصر. 2-1-1

 ملک ثبت تقاضای جرم قانونی عنصر عنوان به ثبت قانون 441 الی 445 مواد ثبت برحقوق حاکم مقررات به توجه با

 .گرددمی تلقی واقع برخلاف

( آن امثال و شرط بیع به راجع) 33 ماده در مذکور مورد در جز": داردمی عنوان ثبت قانون 445 ماده خصوص دراین

 از مالکیت سلب قانونی انحاء از نحوی به اینکه به علم یا داده انتقال دیگری به قبلاً که بنماید را ملکی ثبت تقاضای هرکس

 ثبت موقع در ولی بوده مالک تقاضا موقع در اگر است همچنین و شودمی محسوب کلاهبردار نماید، ثبت است شده او

 ی اداره اخطار از پس ولی نگرفته، مالکیت سند یا بگیرد مالکیت سند هذا مع و نبوده مالک املاک، ثبت دفتر در ملک

 ".نباشد طرف حق تصدیق برای حاضر ثبت

 ثبت ی اداره اخطار از پس اگر( مطلق جرم) مالکیت سند اخذ بدون وخواه کند دریافت مالکیت سند تقاضاکننده چنانچه

 در ملک ثبت مذکور، جرم مجرمانه نتیجه در دیگر عبارت به. است یافته تحقق جرم نشود، ظاهر طرف حق تصدیق برای
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 مال بردن مجرمانه، نتیجه کلاهبرداری در که حالی در نیست؛ لازم، خارج در آن تحقق الزاماً که است املاک ثبت دفتر

( ثبت متقاضی) مرتکب جرم این تحقق برای. نیست ممکن کلاهبرداری جرم تحقق خارج، در آن وقوع بدون که است غیر

 روی از را( ثبت تقاضای) خود اقدامات و باشد عالِم تقاضا مورد مال به نسبت خود مالکیت عدم یا غیر به مال تعلق به باید

 تقاضای جرم هر در: )کشور عالی دیوان پنجم  شعبه 34/2/4324 مورخ 144شماره رأی موجب به. دهد انجام قصد و عمد

 توجه عدم یا فراموشی یا اشتباه اثر در کسی اگر بنابراین،( است عمل بودن جرم تحقق شرط سوءنیت، احراز غیر ملک ثبت

. است خارج مذکور ی مقرره شمول از کند، را آن ثبت تقاضای شده، خارج او مالکیت از یا فروخته قبلاً را ملک اینکه به

 (0 ،431۱ خاکزاده، لعلی،)

 یا خود مورّث طرف از ملک انتقال به علم با که وارثی مورد در 445 ماده مقررات":داردمی مقرر نیز ثبت قانون 441 ماده

 صدور تقاضای یا ملک آن ثبت تقاضای است، بوده شده او مورث از مالکیت سلب قانونی انحای از نحوی به اینکه به علم

 نکند، رفتار ثبت ی اداره اخطار از پس فوق ی ماده اخیر قسمت مطابق یا و کرده خود اسم به را ملک آن مالکیت سند

 ".است جاری

 هرکس": داردمی عنوان جرم این مصادیق از برخی بیان با 4344 سال اسنادمصوب ثبت قانون 44۱ ماده به مستند همچنین

 عنوان به و بوده محسوب امین ملکی به نسبت هرکس کلی طور به و مباشرت یا و سُکنی یا رُقبی یا عُمری یا اجاره عنوان به

   ".شد خواهد محکوم کلاهبرداری مجازات به بکند را آن ثبت تقاضای مالکیت

 فوق ماده در مذکور عناوین از یکی به را ملک که شخصی هرگاه": 4344 املاک و اسناد ثبت قانون 440 ماده موجب به

 طریق به برسد ثبت به دیگری نام به ملک او، تبانی یا خیانت ی واسطه به ولی ننموده ثبت تقاضای شخصاً بوده، متصرف

 :شد خواهد عمل ذیل

 هر امین و او شخص باشد 441 و 441 و 445 مواد از یکی مقررات مشمول شده ثبت او اسم به ملک که کسی اگر -الف

 خواهند مسئول متضامناً خصوصی مدعی خسارت به نسبت و شده محکوم کلاهبرداری مجازات به اصلی مجرم عنوان به دو

 .بود

 شخص نباشد 441 و 441 و 445 مواد مقررات از یک هیچ مشمول رسیده ثبت به او نام به ملک که کسی هرگاه -ب

 230 ماده مطابق و تعقیب اصلی مجرم عنوان به امین ولی نیست؛ تعقیب قابل جزایی و حقوقی از اعم عنوان هیچ به مزبور

 مجمع 431۱ مصوب کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده) عمومی مجازات قانون

 صورتی در. ماند خواهد توقیف در ملک، صاحب خسارت جبران برای علاوه به و شده محکوم( نظام مصلحت تشخیص

 از عدلیه وزیر سازد فراهم را خصوصی مدعی رضایت دیگری طریق از یا خسارت تأدیه با نتوانست سال پنج ظرف در که

 ".کندمی استدعا را او عفو سلطنت مقام

 کرده قلمداد رامتصرف خئود بوده دیگری درتصرف که ملکی به نسبت هرکس": اخیر قانون 441 ماده به باعنایت

 ".نیست ماده این مشمول حدود، در تصرف به راجع اختلافات. شود می محسوب کلاهبردار کند ثبت وتقاضای

 ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده 4344 مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 441 الی 445 مواد به باتوجه لذا

 مردم تقلب و حیله ازراه هرکس": داردمی مقرر که نظام مصلحت تشخیص مجمع 431۱ مصوب کلاهبرداری و اختلاس

 به یا دهد فریب واهی واختیارات اموال داشتن به یا موهوم مؤسسات یا هاکارخانه یا هاتجارتخانه یا هاشرکت وجود به را

 یکی به و کند اختیار مجعول عنوان یا و اسم یا و بترساند غیرواقع هایآمده پیش و ازحوادث یا نماید امیدوار غیرواقع امور



 ۱ ایران رسمی اسناد دفاتر در ثبتی کلاهبرداری جرم ابعاد

 

 هاآن امثال و حساب مفاصا یا قبوض یا حوالجات یا اسناد یا اموال ویا وجوه دیگر تقلبی وسایل یا و مذکور وسایل از

 تا یک از حبس به صاحبش، به مال اصل رد بر وعلاوه محسوب کلاهبردار ببرد را دیگری مال راه وازاین کرده تحصیل

 مرتکب شخص که درصورتی. شودمی محکوم است کرده اخذ که مالی معادل نقدی جزای پرداخت و سال هفت

 شوراها یا دولتی های شرکت یا دولت به وابسته یا دولتی موسسات و هاسازمان ازطرف مأموریت سمت یا عنوان برخلاف

 به مأمور مؤسسات و نهادها و مسلح نیروهای همچنین و گانه سه قوای طورکلی به و انقلابی نهادهای یا هاشهرداری یا

 تلویزیون، رادیو، قبیل از جمعی ارتباط وسایل ازطریق عامه تبلیغ از استفاده با جرم اینکه یا کرده اتخاذ عمومی خدمت

 یا دولت کارکنان از مرتکب یا باشد گرفته صورت خطی یا چاپی انتشارآگهی یا و مجامع در نطق یا ومجله روزنامه

 و گانه سه قوای از طورکلی به ویا انقلابی نهادهای یا هاوشهرداری دولت به وابسته یا دولتی های سازمان و مؤسسات

 و سال 44تا دو از حبس به صاحبش به مال اصل رد بر علاوه باشد عمومی خدمت به مأمورین و مسلح نیروهای همچنین

 جرم قانونی رکن. شودمی محکوم است کرده اخذ که مالی معادل نقدی جزای وپرداخت دولتی خدمات از ابد انفصال

 .دهدمی تشکیل را واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای

 واقع برخلاف ملك ثبت مادی عنصر. 2-1-2

 و بوده عینی و محسوس ملموس، ظاهری، آثار طریق از که است فیزیکی مادی رفتار جرم یک دهنده تشکیل مادی عنصر

 هررفتاری": داردمی مقرر که 4312 مصوب اسلامی مجازات قانون 2 ماده بنابرتعریف. باشد داشته مجرمانه عنوان قانون در

 کلاهبرداری جرم در لذا ".شودمی محسوب جرم است شده تعیین مجازات آن برای درقانون که فعل ترک یا فعل از اعم

 جرم مادی عنصر باشد نیت سوء با همراه اگر حتی فعل ترک و باشد مادی مثبت فعل ازطریق باید مرتکب رفتار

 441  تا 445 مواد موضوع ثبتی کلاهبرداری مادی عنصر فوق، تعریف به توجه با لذا دهدنمی تشکیل را ثبتی کلاهبرداری

 زمانی تا گذردمی آدمی وجدان در آنچه و باشدمی واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای از وعبارت بوده بزهکار مثبت فعل

 فعل انجام با بنابراین گرفت، نخواهد قرار جزایی قوانین محدوده در نگیرد، انجام ملموس فعلی ترک یا مادی عملی که

 امر این مستند و باشدمی واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای جرم ارتکاب اساسی اصل اراده درآوردن فعلیت به و مثبت

 و باشد فردی به منحصر قصد و اراده  صاحب تواندمی کس هر و نیست جرم به مجرمانه قصد صرف که است سبب بدین

نمی محسوب جرم داد تطبیق قانون با را رفتار این نتوان طرفی از و نباشد ملموس صورت به قصد و اراده این که زمانی تا

 . گردد

 مجازات و محکوم توقیف، تعقیب، جرم از پیشگیری عنوان به را افراد تواننمی نیست جرم مجرمانه  اندیشه اینکه به نظر

 مجرمانه عنوان که نشده دیده هاآن از عملی ترک یا عمل ولی هستند؛ خطرناک حالت دارای که را افرادی حتی. نمود

می را بزهکارانه ی اندیشه مادی و خارجی تظاهر شده عنوان مسائل به توجه با. داد قرار تعقیب تحت تواننمی باشد، داشته

 (.403 ،43۱1 نوربهاء،. )دارد گوناگونی انواع رفتار این که کرد تعبیر مجرمانه رفتار به توان

 امثال و شرط بیع به راجع) 33 ماده در مذکور مورد در جز": داردمی مقرر که املاک و اسناد ثبت قانون 445 ماده مطابق

 سلب قانونی انحاء از نحوی به اینکه به علم یا داده انتقال دیگری به قبلاً که بنماید را ملکی ثبت تقاضای هرکس( آن

 در ولی بوده مالک تقاضا موقع در اگر است همچنین و شودمی محسوب کلاهبردار نماید، ثبت است شده او از مالکیت

 اخطار از پس ولی نگرفته، مالکیت سند یا بگیرد مالکیت سند هذا مع و نبوده مالک املاک، ثبت دفتر در ملک ثبت موقع
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 در که ثبت تقاضانامه از است اعم ماده این در ثبت تقاضای از منظور"نباشد طرف حق تصدیق برای حاضر ثبت ی اداره

 .شودمی داده عمومی ثبت در که ثبتی اظهارنامه و شود می داده عادی ثبت

 که ایاظهارنامه قانون این دیگر مواد درکلیه همچنین و فوق ماده در": داردمی عنوان چنین نیز ثبت قانون 444 ماده

 برگ اظهارنامه از منظور اخیر، ماده تعریف لذابا. است تقاضانامه منزله به شودمی داده املاک عمومی ثبت درمورد

 اعاده و تکمیل از پس تا شودمی داده ثبت متقاضی محل به ثبت اداره طرف از چاپی فرم صورت به که است مخصوصی

 تکمیل و اظهارنامه اخذ به اقدام ثبت اداره به مراجعه با بایستیمی مذکور جرم مرتکب حتماً لذا. نماید ثبت درخواست آن

 ".نماید آن

 :باشدمی بیان قابل ذیل شرح به واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای جرم مادی عناصر فوق، موارد به باتوجه

 .تقاضا زمان در دهنده انتقال مالکیت عدم به باعلم دیگری ملک ثبت تقاضای( الف

 .ومالکیت سند واخذ دفتراملاک در ثبت درزمان خود مالکیت عدم به باعلم ملک ثبت تقاضای( ب

 مشروط بنماید املاک ثبت دردفتر ملک ثبت تقاضای خود مالکیت عدم به باعلم که طرف،هنگامی حق تصدیق عدم( ج

 .نگردد مالکیت سند صدور به منجر براینکه

 .مورث مالکیت عدم به باعلم وارث طرف از مورث ملک ثبت تقاضای( د

 .غیرحق من مالکیت سند صدور از بعد ثبت اداره اخطار باوجود وارث طرف از طرف حق تصدیق عدم( ز

 .مالکیت عنوان به امین ازسوی ملک ثبت متقلبانه تقاضای( ر

 .متصرف تبانی یا خیانت واسطه به دیگری بنام ملک ثبت متقلبانه تقاضای( ز

 (4۱۱ ،4314 احمدی،. )دیگری تصرف تحت ملک ثبت متقلبانه تقاضای( س

 لذا باشد،می مثبت فعل صورت به پنجم بند مورد در جزء به مرتکب فیزیکی رفتار که گفت باید فوق موارد به عنایت با

. است نموده تلقی کلاهبرداری را واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای صرف مذکور کلاهبرداری مصادیق قانونگذاردر

 ( 414 ،4144 قاسمی، فرد، رضوی ساجدی،)

 محسوب کلاهبرداری عنوان به واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای اینجا در که است این باشدمی اهمیت حائز که اینکته

 قانون 422 ماده موجب وبه گردیده محسوب جرم به شروع عنوان به واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای درحالیکه گردیده

 مدعی طرف از ثبت تقاضای از بعد که زمانی تا ازطرفی و گرددمی رفتار وی با 4312 سال مصوب اسلامی مجازات

 و اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران سوی از واقع برخلاف ملک ثبت مراحل مالکیت

 کارمندان یا و دفتر متصدی زمانی طرفی از و است نگردیده محقق اخیر مواد موضوع جرم وقوع باشد نگرفته انجام املاک

 از آگاهی و علم و نیت سوء با که اندشده واقع برخلاف ملک ثبت  جرم مرتکب املاک و اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و

 ملک ثبت به اقدام( وحقوقی حقیقی اشخاص از اعم) غیر به ضرر ورود به علم وهمچنین ملک ثبت بودن واقع برخلاف

 یا و انتظامی تخلف عنوان به تواندمی و نگردیده جرمی مرتکب صورت این غیر در و باشند نموده واقع برخلاف مذکور

 اجزاء ودیگر کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران سوی از ارتکاب عمل از دیده زیان سوی از مطالبه قابل حقوقی دعوی

 (415 ،4311 شهری،. )باشد املاک و اسناد ثبت اداره
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 واقع برخلاف ملك ثبت معنوی عنصر. 2-1-3

 مجازات مستوجب و تلقی جرم رفتاری تا باشد فراهم باید معنوی و مادی قانونی، عنصر سه مجرمانه فعل یک تحقق برای

 اساسی اصل و لاینفک جزء موضوع، این نیز آن ثبت همچنین و واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای بزه خصوص در و باشد

 .گرددمی تلقی جرم وقوع

 نیز دیگری مال بردن قصد آزاد، اراده و نیت سوء بر علاوه آن تحقق برای که است جرایمی ازجمله ثبتی کلاهبرداری بزه

 اغفال با واملاک اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران وصف این با. باشد داشته وجود باید

 است این بوده تأمل قابل نکته یک ذکر. نمایندمی واقع برخلاف ملک ثبت به مبادرت متقلبانه وسایل به توسل و فریب و

 قانون 30 ماده( پ) بند ازجمله موارد دربعضی ولیکن ندارد وی مسئولیت میزان در خاصی تأثیر مرتکب انگیزه که

 بزه آمیز تحریک گفتار یا رفتار قبیل از جرم، درارتکاب موثر خاص واحوال اوضاع" دارد؛می مقرر که اسلامی مجازات

 .شود بزه نوع این مرتکب مجازات مخففه کیفیات از تواندمی ،"جرم درارتکاب شرافتمندانه انگیزه وجود با دیده

 املاک و اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران ازسوی واقع برخلاف ملک ثبت جرم در

 آگاهی و علم یعنی عام نیت سوء دارای بایستمی کلاهبرداری جرم همانند جرم این که است این باشدمی مسلم که آنچه

 به املاک دفتر در دیگری به متعلق ثبت طریق از دیگری مال بردن بر مبنی خاص نیت سوء همچنین و مرتکب آزاد اراده و

 اینکه به توجه با و شود املاک و اسناد ثبت کارمندان دیگر یا و دفتریار دفتر، متصدی نظر مورد شخص یا و خود نام

 ممکن یعنی دارد متهم مجازات عدم یا دانستن مجازات قابل در تریمهم نقش روانی عنصر جرم دهنده تشکیل عناصر

 به ایاشاره دارد ضرورت بنابراین نباشد، مجازات قابل مرتکب سوءنیت عدم لحاظ به مادی و قانونی رکن وجود با است

 ( 414 ،4144 پورارشد، جزائری، نیا، احمدی. )گیرد صورت باشند،می همدیگر مکمل که دیگر عنصر دو

 پذیرد، صورت شخصی ازسوی واقع برخلاف ملک ثبت تقاضای که داشته بیان قانونگذار ثبت قانون 445 ماده در

 مجازات مشمول را املاک و اسناد ثبت اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران توانمی درصورتی

 در مقرر مجازات مستحق صورت این غیر در و باشند نموده نیز واقع برخلاف ملک ثبت به اقدام که دانست کلاهبرداری

 .بود نخواهند قانون

 مدعی شکایت به موکول متهم تعقیب قبل مواد درمورد":داردمی مقرر که ثبت قانون 444 ماده در دیگر طرف از

 مزبور ثبتی جرایم که نحوی به بوده اخیر قانون 441 الی 445 مواد فوق، ازبیان قانونگذار منظور اینجا در ".است خصوصی

 سران سوی از واقع برخلاف ملک ثبت درجرم. باشدمی خصوصی مدعی شکایت به منوط و بوده حصوصی حیثیت واجد

 قانون موضوع کلاهبرداری عام جرم برخلاف واملاک، اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر

 و نبوده خصوصی شاکی شکایت به منوط متهم تعقیب و دانسته عمومی جرایم ازجمله را جرم نوع این که اسلامی مجازات

 در ولیکن نماید فراهم را اسلامی مجازات  قانون 30 ماده موضوع مجازات تخفیف موجبات تواندمی صرفاً شاکی گذشت

 املاک و اسناد ثبت اداره اجزاء ودیگر کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران ازسوی ملک ثبت بزه ثبت قانون 444 ماده

می قلمداد حق صاحب و خصوصی مدعی شکایت به منوط را مرتکب مجازات و تعقیب و تلقی الناس حق واقع برخلاف

 زمان در که بوده "خصوصی مدعی "عنوان است تأمل قابل که آنچه اخیر، قانون 444 ماده در خصوص این در و. نماید

 .باشدنمی خصوصی مدعی و خصوصی شاکی بین تفاوتی هیچ 4344 سال در ثبت قانون تصویب
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 مسترد را خود شکایت نهایی حکم صدور از قبل خصوصی مدعی که صورتی در": داردمی مقرر نیز ثبت قانون 442 ماده

 واقع برخلاف ملک ثبت جرم رسدمی نظر به اخیر قانون 442 و 444 مواد بابررسی لذا. "شد خواهد متروک تعقیب داشت،

 تلقی گذشت قابل جرایم زمره از املاک و اسناد ثبت اداره اجزاء دیگر و کارمندان یا و رسمی اسناد دفاتر سران سوی از

 .گرددمی

 بوده واقع برخلاف ملک ثبت جرم بودن گذشت قابل وصف شودمی متبادر ذهن به که آنچه فوق، موارد به توجه با

 جرایم زمره در که کلاهبرداری جرم برخلاف و گردیده عنوان کلاهبرداری حکم در جرایم جمله از اخیر، بزه درحالیکه

 با گردد، محسوب مخففه کیفیات از تواندمی فقط و نداشته مجازات در تأثیری شاکی گذشت و بوده گذشت غیرقابل

 .است بیشتری تأمل و بحث محل واقع برخلاف ملک ثبت جرم بودن گذشت قابل قانونگذار، و تقنینی نظام به احترام

 واقع برخلاف ملك ثبت مجازات. 2-1-4

 ب بند در مذکور مورد استثنای به) 441 و 440 و 44۱ و 441 و 445 مواد مورد در": داردمی مقرر ثبت قانون 441 ماده

 اداره در خصوصی مدعی حق تصدیق وسیله به که موقعی تا کلاهبرداری جرم برای مقرر برمجازات علاوه مجرم 440 ماده

 و آورده وارد طرف به مالکیت سند وصدور ثبت تقاضای واسطه به مستقیماً که را خساراتی دیگر وسایل به یا املاک ثبت

 تعیین ماند خواهد توقیف در ننماید جبران شده واقع حکم ومورد نموده مطالبه حال عرض تقدیم وسیله به خصوصی مدعی

 خصوصی مدعی طرف از خسارت حال عرض اینکه ولو کرده رسیدگی جزائی جنیه به که است محکمه با خسارت میزان

 تعیین معموله اصول مطابق(  محاکمه از ناشی خسارت) غیرمستقیم خسارت-باشد شده داده جزائی حکم صدور از پس

 ".شد خواهد ووصول

 441 و 440 و 44۱ و 441 و 445 مواد در مشروحه اعمال از یکی کس هر: داردمی عنوان نیز فوق قانون 445 ماده همچنین

 وسایل به یا ثبت تر دفا در طرف حق تصدیق وسیله به 4341 ماه خرداد اول تا و شده مرتکب 4340 ماه اسفند اول از قبل را

 تا جرم این برای مقرر مجازات بر علاوه و شده محسوب کلاهبردار ننموده جبران را ملک صاحب بر وارده خسارات دیگر

 .ماند خواهد توقیف در نکرده جبران 441 ماده مطابق را طرف بر وارده خسارت که موقعی

 تشدید قانون یک ماده مشمول بنابراین گرددمی محسوب کلاهبرداری درحکم جرایم ازجمله اخیر جرم اینکه به عنایت با

 مال رد بر علاوه و بوده نظام مصلحت تشخیص مجمع 431۱ سال مصوب وکلاهبرداری اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات

 مجرم که مالی معادل نقدی جزای پرداخت و  سال 44 تا 2 از حبس مجازات به گردندمی محسوب کارمند اینکه جهت به

 کشور عالی دیوان عمومی هیأت44/41/43۱3 مورخه 511 شماره رویه وحدت رأی مورد این در. شوندمی است کرده اخذ

. است دانسته وکلاهبرداری اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون 4 ماده در مقرر مجازات مستحق را جرم این نیز

 مال دهندگان انتقال ،4340 مصوب غیر مال انتقال به راجع مجازات قانون یک ماده اینکه به نظر": داردمی عنوان رأی این

 عمومی مجازات قانون 230 ماده قانون آن تصویب تاریخ در را کلاهبرداری مجازات و کرده محسوب کلاهبردار را غیر

 مجازات تعیین حیث از تعزیرات قانون 441 ماده ،4312 مصوب اسلامی تعزیرات قانون تصویب وبا بود نموده معین

 کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده طبق سپس و سابق قانون جایگزین کلاهبرداری

 است، گردیده لغو مزبور قانون با مغایر مقررات کلیه قانون همان 0 ماده برابر و تشدید کلاهبرداری مجازات 431۱ مصوب

 مرتکبین مجازات تشدید قانون مشمول کیفر تعیین ازحیث شودمی محسوب کلاهبرداری قانون، بموجب که جرایمی لذا

 صحیح دارد مطابقت نظر این با کشورکه دیوانعالی چهارم شعبه رأی و بوده431۱ مصوب کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء،
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 دیوانعالی شعب و هادادگاه برای4320 مصوب قضایی رویه وحدت قانون واحده ماده برطبق رأی این شودمی تشخیص

  ".است الاتباع لازم  مشابه موارد در کشور

 جرم اجرایی عملیات در که است کسی جرم شریک کلاهبرداری، عام جرم همانند واقع برخلاف ملک ثبت درجرم

 متقلبانه وسایل به توسل در مباشر مجرمانه قصد و نیت از وعلم آگاهی و عمد با شریک که نحوی به ، باشد داشته شرکت

 سال مصوب اسلامی مجازات قانون 425 ماده به عنایت با و جهت بدین. نماید مشارکت جرم مباشر با یا و نموده مداخله

 .است جرم آن مستقل فاعل مجازات همان شریک مجازات 4312

 صرفا شود جرم اجرایی عملیات وارد که آن بدون که دلیل بدین واقع برخلاف ملک ثبت درجرم معاونت بزه درخصوص

 و کمک...( و جرم ارتکاب وسایل تهیه و نیرنگ فریب، دسیسه، تطمیع، تهدید، ترغیب، تحریک، طریق از) مباشرجرم به

 و گرددمی محسوب جرم معاون اخیر قانون 421 ماده به مستند لذا نمایدمی تسهیل را جرم وقوع وسایل و نموده راهنمایی

 .بود خواهد قانونی مقرر مجازات حداقل مستحق

 آن صاحب به حق رد از امتناع. 2-2

 از یکی به یا رهن به که املاکی درمورد": داردمی مقرر چنین 4344 سال مصوب واملاک اسناد ثبت قانون 441 ماده

 قید خود اظهارنامه ضمن در را طرف حق است مکلف دهنده انتقال یا راهن شده داده انتقال 33 ماده در مذکوره عناوین

 تاریخ از سال یک تا تواندمی گیرنده انتقال یا مرتهن ننموده عمل تکلیف این به دهنده انتقال یا راهن که درصورتی نماید

 ابلاغ ازتاریخ روز ده درظرف هرگاه. کند مطالبه را خود حق رسمی اظهارنامه وسیله به رهن یا استرداد حق انقضاءمدت

 او با 441ماده مطابق443 و 442و444 مواد رعایت با و محسوب کلاهبردار نداد را طرف حق دهنده انتقال یا راهن اظهارنامه

 ".شد خواهد رفتار

 توسط کلاهبرداری بزه انجام بحث بوده، مسلم ثبت قانون 441 درماده آن صاحب به حق رد از امتناع بزه درخصوص آنچه

 همچنین و دفتریاران رسمی، اسناد دفاتر متصدیان نقش شودمی متبادر ذهن به که وسؤالی باشدمی دهنده انتقال یا راهن

: داردمی بیان چنین اخیر قانون 2۱ ماده خصوص این در که باشدمی بزه دراین واملاک اسناد ثبت مأمورین و کارمندان

 این ثبت به نسبت که کسانی همچنین و بدهند ثبت تقاضای باید باقی ثلث و حبس و وقف املاک درمورد که کسانی"

 عدلیه وزارت نظامنامه موجب به کند حفظ را باقی ثلث و حبس وقف حقوق و داده اعتراض حال عرض باید املاک قبیل

 تقاضای مالکیت عنوان به املاک قبیل این به نسبت هرگاه "دارد؛می اشعار ثبت قانون 20 ماده همچنین. "شد خواهد معین

 حفظ و دعوی تعقیب و اعتراض حال، عرض دادن به مکلف نظامنامه موجب به که اوقافی نماینده یا ومتولی شده ثبت

 خواهد محکوم امانت در خیانت مجازات به ننماید عمل خود تکلیف به تبانی اثر در است باقی یاثلث حبس یا وقف حقوق

 است شده باقی ثلث و حبس و وقف املاک ارتفاقی حقوق ذکر بدون دیگری ملک ثبت تقاضای که نیز مواردی در. شد

 ".شوندمی محکوم درامانت خائنین مجازات به ننمایند عمل خود تکلیف به تبانی اثر در فوق در مذکور اشخاص هرگاه

 به حق رد از امتناع بزه درخصوص که یابیممی در ثبت قانون 20 و 2۱ مواد با 441 ماده بین جمع و معنونه مراتب بنابر

 ثبت مأمورین و کارمندان و رسمی اسناد دفاتر سران گردند،می تلقی مسئول که دهنده انتقال یا راهن بر علاوه آن صاحب

می مجازات قابل ثبتی امور در امانت در خیانت یا و کلاهبرداری در معاونت کلاهبرداری، عنوان با نیز املاک و اسناد

 قرارداده بحث مورد را آن صاحب به حق رد از امتناع بزه وروانی مادی قانونی، عناصر وتفسیر تفکیک با ذیل در که باشند

 .شد خواهد ذکر آن مرتکبین ومجازات
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 آن صاحب به حق رد از امتناع عنصرقانونی. 2-2-1

 فعل آن قانونگذار آیا که ببینیم بایستمی ابتدا جرم مرتکبین به نسبت مجازات واعمال کیفری مسئولیت تحقق برای

 قانونی اصل به واحترام رعایت جهت به موضوع این. خیر یا است نموده تعیین مجازاتی آن برای و دانسته راجرم ارتکابی

 این غیر در و. است بوده وتوجه اقبال مورد4312 سال مصوب اسلامی مجازات قانون 2 ماده به وتوجه ومجازات جرم بودن

 اساسی قانون 3۱ اصل همچنین و کیفری درامور دادرسی آیین قانون 1 ماده در مندرج مقررات خلاف امر، این صورت

 .گرددمی تلقی بلابیان عقاب قبح فقهی قاعده همچنین و ها مجازات بودن قانونی واصل

 موضوع جرایم مجازات باشدمی ثبت قانون 441 ماده آن صاحب به حق رد از امتناع جرم عنصرقانونی تشخیص ملاک

 ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده در مندرج مجازات اخیر، قانون 441 ماده بر علاوه  ثبتی کلاهبرداری

 علاوه جرمی چنین مرتکب آن براساس که بوده نظام مصلحت تشخیص مجمع 431۱ سال مصوب کلاهبرداری و اختلاس

 44تا ازدو حبس به باشد داشته را مشدده کیفیات شرایط چنانچه و سال هفت تا یک از حبس به صاحبش، به مال اصل بررد

 چنین 441 ماده اساس، براین.باشد می است، نموده اخذ باخته مال از مرتکب که مالی معادل نقدی جزای به همچنین و سال

 دهنده انتقال یا راهن شده، داده انتقال 23 ماده در مذکوره عناوین از یکی به یا رهن به که املاکی مورد در":دارد مقررمی

 ننموده عمل تکلیف این به دهنده انتقال یا راهن که صورتی در. نماید قید خود اظهارنامه ضمن را طرف حق است مکلف

 را خود حق رسمی اظهارنامه وسیله به رهن، یا استرداد مدت انقضای تاریخ از سال یک تا تواندمی گیرنده انتقال یا مرتهن

 محسوب کلاهبردار ندهد، را طرف حق دهنده انتقال یا راهن اظهارنامه ابلاغ تاریخ از روز ده ظرف در هرگاه. کند مطالبه

 .شد خواهد رفتار او با 441 ماده مطابق 443 و442 و 444 مواد رعایت با و

 حق صاحب به حق رد از امتناع مادی عنصر. 2-2-2

 .گرددنمی محقق جرمی هیچ آن بدون که است جرم آن مادی عنصر جرمی هر دهنده تشکیل عناصرمهم از یکی

-می حقوق علم علمای و قانونگذار توجه مورد ذیل شرح به واملاک اسناد ثبت قانون 441 ماده موضوع جرم عنصرمادی

 :باشد

 :دهنده انتقال یا راهن توسط اظهارنامه درضمن گیرنده انتقال یا مرتهن حق ذکر عدم( الف

 قانون ۱۱4 ماده موجب به بنابراین پردازیم،می رهن عقد تعریف به فوق، موضوع گسترش و بسط جهت و امر ابتدای در

 دیگر طرف و راهن را دهنده رهن. دهندمی داین به وثیقه برای را مالی مدیون، آن، موجب به که است عقدی رهن" مدنی

می رهن گیردمی قرار طلب وثیقه مدیون، مال آن موجب به که را اخیرعقدی ماده موجب به لذا  ".گویندمی مرتهن را

 ماده در مقنن مقصود. دارند فرق هم با استرداد حق با معاملات و رهن که یابیممی در ثبت قانون 441 ماده به توجه با. نامند

 قانون مواد دیگر وهمچنین 441 ماده در تفاوت واین است استرداد حق با معاملات همان ماده در مذکور عناوین از 441

 .  است قرارگرفته استقبال مورد ثبت

 دهنده انتقال یا راهن توسط اظهارنامه ابلاغ ازتاریخ روز ده از پس طرف حق رد از امتناع( ب

 مجرم البته دهنده انتقال یا راهن توسط ثبت اداره در اظهارنامه ابلاغ ازتاریخ روز ده از بعد طرف حق تصدیق از امتناع( ج

 :است امر دو به مشروط مورد دراین دهنده انتقال یا راهن شدن شناخته

 .آید عمل به رهن یا استرداد حق مدت انقضاء از قبل اخطاریه -

 .باشد بوده باقی دهنده انتقال یا راهن درمالکیت موصوف ملک -
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 مشروط رهن یا استرداد حق مدت انقضای تاریخ از روز ده گذشت از پس گیرنده انتقال یا مرتهن حق تادیه از امتناع( د

 .نباشد او درمالکیت موصوف ملک براینکه

 امتناع دلیل به ومرتکب بوده فعل ترک صورت به آن، صاحب به حق رد از امتناع جرم مادی عنصر ، فوق شرایط به باتوجه

 441 درماده مقرر مجازات مستحقق و محسوب مجرم ثبت اداره در او حق تصدیق از امتناع یا حق صاحب به حق رد از

 431۱ سال مصوب کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون قانون یک ماده همچنین و ثبت قانون

 . گرددمی تلقی نظام مصلحت تشخیص مجمع

 حق صاحب به حق رد از امتناع معنوی عنصر. 2-2-3

 احراز بدون باشدمی ضروری و لازم جرم تحقق برای که واقداماتی عملیات وانجام مجرمانه عمل ارتکاب قصد صرف

 .گردد محرز باید ارتکابی جرم روانی امرعنصر این در و باشدنمی مجازات وقابل نبوده جرم عنصرروانی

 نیز آن عنصرروانی لذا است کلاهبرداری ثبت قانون 441 ماده موضوع حق صاحب به حق رد از امتناع جرم  که آنجایی از

 صاحب به حق رد از امتناع جرم روانی عنصر. باشدمی خاص نیت وسوء عام نیت سوء  دوجزء دارای کلاهبرداری همانند

 عامدانه صورت به طرف حق تأدیه عدم یا ثبتی اظهارنامه در حق ذکر عدم همان که عام سوءنیت داشتن از است عبارت آن

 شرط اعمال، این و فعل در عمد طرف به نسبت حقوق این وجود به مرتکب آگاهی و علم بنابراین. باشدمی آگاهانه و

 علم ولی نیست لازم بزه این روانی رکن در مرتکب خاص سوءنیت احراز و وجود البته. باشدمی جرم این تحقق ضروری

 مانع موضوع این به مرتکب جهل رسدمی نظر به لذا باشد؛می ضروری گیرنده انتقال یا مرتهن برای حق وجود به مرتکب

 از را قانونگذار که دلایلی یا دلیل و است نشده ذکر مسئولیت رافع علل ی زمره در اشتباه و جهل چند هر. است جرم تحقق

. تکلیف به نسبت یا است حکم موضوع به نسبت یا جهل اسلام در زیرا نیست؛ مشخص بازداشته، داشتن منظور

 (.431 ،4314گلدوزیان،)

 ماده موضوع حق صاحب به حق رد از امتناع جرم روانی عنصر که نمود بیان چنین توانمی معنونه موارد به عنایت با بنابراین

 عمد طورکلی به و اظهارنامه ضمن در طرف حق قید درعدم مرتکب برعمد مبنی عام سوءنیت شامل ثبت قانون 441

 طریق از دیگری مال بردن قصد بر مبنی خاص نیت سوء همچنین و ثبت اداره در طرف حق تصدیق از امتناع در مرتکب

 .باشدمی خصوص دراین املاک و اسناد ثبت مأمورین و کارمندان و رسمی اسناد دفاتر سران همکاری و فعل ترک

  حق صاحب به حق رد از امتناع مرتکبین مجازات. 2-2-4

 جرایم مجازات و بوده مشخص ثبت قانون 441 ماده در آن صاحب به حق رد از امتناع جرم مرتکبین قانونی مجازات

 اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده مطابق فوق، قانون 441 ماده بر علاوه ثبتی کلاهبرداری موضوع

 از امتناع جرم مرتکب آن موجب به و بوده مجازات قابل نظام مصلحت تشخیص مجمع 431۱ سال مصوب کلاهبرداری و

 را مشدده کیفیات شرایط چنانچه و سال هفت تا ازیک حبس به صاحبش، به مال اصل بررد علاوه آن صاحب به حق رد

 نموده، اخذ باخته مال از اخیر، جرم مرتکب که مالی معادل نقدی جزای به همچنین و سال 44 تا 2 از حبس به باشد داشته

 .است گردیده بیان

 معارض معامله. 2-3

 صورت عادی یا رسمی سند موجب به اول معامله که است دانسته موردی به منوط را معارض معامله بزه تحقق قانونگذار

 معامله چنانچه لذا باشد رسمی سند موجب به باید گیردمی صورت مال همان به راجع که ایثانویه تعهد یا معامله لکن گیرد
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. بود نخواهد اخیر ماده ومشمول نگردیده محسوب معارض معامله جرم گردد واقع عادی سند موجب به ثانویه تعهد یا

 (243 ،4314 احمدی،)

 یا منقول از اعم را مالی کسی که است آن معارض معامله از منظور. پردازیممی معارض معامله تعریف به امر ابتدای

 تعهدی یا معامله مال، همان به نسبت بعد و بدهد دیگری به واحد آن در حقی یا انتقال دیگری به منفعتاً یا عیناً غیرمنقول

 ( 412 ،4301 اسکافی،. )بنماید شده واگذار حق با معارض

  معارض معامله عنصرقانونی. 2-3-1

 یا رسمی سند موجب به کس هر":داردمی مقرر چنین 4344 سال مصوب املاک و اسناد ثبت قانون 44۱ ماده قانونگذاردر

 عین همان به نسبت بعد و داده اشخاصی یا شخص به حقی( غیرمنقول یا منقول از اعم) مالی منفعت یا عین به نسبت عادی

 سال ده تا سه از یک درجه جنایی حبس به بنماید، مزبور حقوق به معارض تعهدی یا معامله رسمی سند موجب به منفعت یا

 ".شد خواهد محکوم

 آن متن که گردیده صادر کشور عالی دیوان عمومی هیأت ازسوی 44/0/4354 مورخ 13 شماره تحت رأیی رابطه درهمین

 یا معامله دو تعارض قابلیت املاک و اسناد ثبت قانون 44۱ ماده مشمول بزه تحقق شرط اینکه به نظر": باشدمی شرح بدین

 بند موجب به غیرمنقول، اموال معاملات و عقود به مربوط اسناد رسمی ثبت که نقاطی در و باشدمی مال یک به نسبت تعهد

 ادارات از یک هیچ در قانون همان 10 ماده طبق اموال آن معامله به راجع عادی سند باشد اجباری مزبور قانون 1۱ ماده اوّل

 وجود با نقاط قبیل این در کسی چنانچه بنابراین،. داشت نخواهد رسمی سند با تعارض قابلیت و نشده پذیرفته محاکم و

 سند موجب به سپس و دهد انجام عادی سند وسیله به غیرمنقول مال به نسبت ایمعامله قبلاً اسناد، رسمی ثبت بودن اجباری

 بود؛ نخواهد ثبت قانون 44۱ ماده مصادیق از او عمل سازد واقع مال همان مورد در اوّل معامله با معارض ایمعامله رسمی

 رویه وحدت قانون طبق رأی این. باشد انطباق قابل دیگری کیفری ی ماده با سوءنیت احراز فرض بر است ممکن بلکه

 فوق  رویه وحدت رأی از".است الاتباع لازم مواردمشابه در هادادگاه و کشور عالی دیوان شعب برای 4320 مصوب قضایی

 عدم در ظهور منحصراً رأی عبارت زیرا کرد، استنباط را عادی سند در مندرج غیرمنقول مال معامله بطلان تواننمی الذکر

 . ندارد معامله بطلان ایتوجه و داشته رسمی سند با عادی سند تعارض قابلیت

 :باشدمی تصور قابل حالت چهار وغیرمنقول منقول اموال معاملات مورد در

 .باشد عادی سند با دوم معامله لکن بوده رسمی باسند معامله اولین( الف

 .باشد رسمی سند با دوم معامله و بوده باسندعادی معامله اولین( ب

 .باشد عادی سند با معامله دو هر( ج

 .باشد رسمی سند تنظیم با معامله دو هر( د

 هر یا و باشد رسمی سند با دوم معامله و بوده عادی سند با معامله اولین که زمانی صرفاً منقول معاملات در فوق، موارد در

 این علت و گیردمی قرار املاک و اسناد ثبت قانون 44۱ ماده مشمول و توجه مورد باشد رسمی سند تنظیم با معامله دو

 (244 ،4314 احمدی،. )پذیرد انجام رسمی سند طریق از صرفاً بایستمی ثانویه معملات که است

 با باید معامله دو هر اخیر، قانون 44۱ ماده موضوع معارض معامله بزه تحقق برای و غیرمنقول معاملات خصوص در اما

 واز باشد سندرسمی با دوم معامله و بوده عادی سند با معامله اولین که زمانی درخصوص. باشد شده انجام سندرسمی تنظیم

 یک درهیچ باشد نکرده رارعایت تشریفاتی که غیرمنقول اموال به راجع عادی اسناد ثبت، قانون 10 ماده مطابق که آنجایی
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 که دوم معامله با تعارض قابل بوده عادی سند با که معامله اولین چنانچه طرفی از و باشدنمی استماع قابل قضایی محاکم از

 که گردد تنظیم سندی با معامله که است زمانی ثبت قانون 44۱ ماده موضوع تعارض که چرا ندارد باشد رسمی سند با

 واقع رسمی سند با صرفاً باید دوم معمله همچنین و باشد داشته استناد وقابلیت تنظیم قانونی موازین با منطبق و صحیحاً

 .گردد

 قانون 44۱ ماده چون":دارد می مقرر ثبت قانون 44۱ ماده مورد در خود 415 شماره رأی در کشور عالی دیوان دوّم شعبه

 رسمی سند موجب به را همان بعد و کرده معامله رسمی سند موجب به را ملکی قبلاً متهم که است مواردی شامل ثبت

 دیگری با رسمی سند موجب به را آن بوده غیر مال ملک اینکه به علم با متهم اگر بنابراین. دهد انتقال دیگری به دیگری

 ".است منطبق 4340 مصوب غیر مال انتقال قانون  0 ماده با و باشدنمی ماده آن مشمول عمل این کند، معامله

 معارض معامله مادی عنصر. 2-3-2

 مالی منفعت یا عین به نسبت تعهدی یا معمله انجام به مبادرت جرم فاعل که یابدمی تحق هنگامی معامله جرم مادی عنصر

 ایمعامله استناد قابل عادی سند یا رسمی سند موجب به مال همان به نسبت قبلاً که درحالی بنماید رسمی سند موجب به

 معامله انجام به اقدام با و بوده اخیر معامله با تعارض در که باشد داده دیگری اشخاص به را حقی ان موحب به و داشته

 و رسمی اسناد دفاتر سران که زمانی و خصوص این در. باشد یافته تحقق معارض معامله جرم مادی عنصر معارض دیگر

 رسمی سند موجب به قبلاً که ایمعامله با ثانویه معامله بودن معارض به علم با املاک و اسناد ثبت مأمورین و کارمندان

 کلاهبرداری جرایم از ویکی ثبت قانون 444 و 20 و 2۱ مواد وهمچنین 44۱ ماده مشمول را باشد پذیرفته انجام دیگری

 .است نموده تلقی اسناد در جعل با توأم کلاهبرداری یا و رسمی اسناد در جعل امانت، در خیانت ثبتی،

 معارض معامله معنوی عنصر. 2-3-3

 درمظان قانون الزامات به پایبندی عدم لحاظ به رفتار آن مرتکب وشخص بوده قانون در مندرج مقررات نقض جنایی رفتار

 منظور به لازم و ضروری شرط جرم مادی عنصر و روانی عنصر بین تقارن که است این مهم نکته. گیردمی قرار تنبیه و اتهام

 . باشدمی بزهکار کیفری مسئولیت و بزه تحقق

 متهم چون و است داده قرار معامله مورد که باشد مالی مالک خود باید بزهکار ثبت قانون 44۱ ماده موضوع بزه تحقق برای

 بنابراین است نموده دیگری رسمی سند موجب به آن انتقال به اقدام بعد و کرده معامله رسمی سند موجب به را ملکی قبلاً

 سال غیرمصوب مال انتقال قانون 0 ماده موضوع مندرجات با است فروخته دیگری به بوده غیر به متعلق مال اینکه به علم با

 مأمورین و کارمندان همچنین و دفتریاران رسمی، اسناد دفاتر متصدیان چنانچه صورت، این در و باشدمی منطبق 4340

 مجرم باشند نموده ثانویه معارض سند تنظیم به اقدام رسمی سند دو تعارض و غیر به مال تعلق به باعلم املاک و اسناد ثبت

 (454 ،4310 خانساری، محمدی. )گردندمی تلق

 معارض معامله بزه مرتکبین مجازات. 2-3-4

 به بزه این مرتکب ثبت، قانون 44۱ ماده موجب به و گردیده تلقی مالکیت و اموال علیه جرایم زمره در معارض معامله جرم

 دارای که است جرایمی ازجمله اینکه به توجه با طرفی از و شد خواهد محکوم سال ده تا سه از یک درجه جنایی حبس

 شاکی گذشت و بوده کیفری تعقیب قابل خصوصی شاکی سوی از شکایت طرح بدون بزهکارآن فلذا بوده عموی حیثیت

 سال مصوب اسلامی مجازات قانون 30 ماده در مندرج مخففه کیفیات از تواندمی فقط و گرددنمی تعقیب موقوفی موجب

 و اسناد ثبت مأمورین و کارمندان و رسمی اسناد دفاتر سران ازطریق جرم ارتکاب چنانچه همچنین. گردد برخوردار 4312
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 431۱ سال مصوب کلاهبرداری و اختلاس ارتشاء، مرتکبین مجازات تشدید قانون یک ماده مشمول گیرد صورت املاک

 .شد خواهد محکوم آن در مقرر مجازات به و بوده نظام مصلحت تشخیص مجمع

 

 ثبتی جرائم با مقابله الزامات و راهـکارها

 مـوردوثوق، شده، شناخته که ای  نماینده و دفتریار خصوصاً دفترخانه پرسنل گزینش در نظر  دقت و  انتخاب  موضوع

 و اسـناد ثـبت نحوۀ در سردفتر مستمر کنترل و نظارت ضرورت و باشند آتی  ضروری  های زمان  در مـجدد شناسایی قـابل

 .ها دفترخانه  اسناد و  دفاتر از حفاظت

 .جسمانی حتی و روانی روحی، شخصیت سلامت و بودن امین ازنظر شناخت -4

 دقیق تشخیص در خصوصاً حقوقی اصطلاحات مفاهیم و کلمات معانی به کافی تسلط  ازنـظر  سـواد و  تـحصیلات میزان-2

  در افعال صحیح کارگیری به نیز و است آفرین مسئولیت و تعهدآور داشته، حقوقی بار که  عـباراتی و  کـلمات اصـولی و

 و  ها اندازه و حدود مکان، زمان، مهم قیود تحریر در دقیق رعایت و کیفی و کمی نظر از تیاراتاخـ دودحـ و  نادـاس  تحریر

 نداشته  نامتناسب و  غیرمعمول  فاصلۀ گونه هیچ تحریر در که طوری به حروفی و عددی صورت به ارقام از تفادهاسـ ابـ  مقادیر

 .برساند صفر به را تغییراتی هرگونه و کردن زیاد کردن، مکـ کانامـ اتـ باشد

 هرگونه  نبودن  در یقین تحصیل همچنین و دقیق طور به اسناد ازخوانیبـ و حریرتـ محوله، وظایف انجام  در  ترتیب و  نظم-3

 حضور  در و  طرفین به اسناد مندرجات دقیق تفهیم و خواندن نیز و امارقـ شائی،انـ و لاییامـ اغلاط حقوقی، ازنظر ایرادی

 اسناد تنظیم در  کافی  دقت و اتومبیل و بانک جاری، اتردفـ ضاکنندهامـ مسؤولین و شهود ها، معرف متعاملین، زمان هم

 .آن ظایرنـ و  الکیتمـ  ناداسـ و  معاملات خلاصه برگی، یک و برگی نیم

 و ودشانخـ وسطتـ امضا و خانوادگی نام و نام تحریر از پس ها آن قانونی مقام قائم  یا  متعاملین به سندی هرگونه تحویل-1

 با و(  کامل  طور به اول ندبـ اتـ سرانگشت از)  راست  دست  سبابه انگشت  از  استفاده با دقیق و سالم طور به  اثرانگشت  ذاخـ

 . نباشد خشک و بوده اضافی جوهر فاقد که سالم استامپ از استفاده

  نایـ ، رانگشتاثـ اخذ ضمن افراد، سوادی بی  صورت  در و اشخاص خود توسط(  است برابر سند ابـ بتثـ) عبارت  نوشتن-5

 نام ذکر  ابـ و  شود مینـ  برده او از نامی سند  در  یا و ندارد سند نظیمتـ در قشینـ هکـ دیگری فرد توسط دقیق و خوانا جمله

 که سوادی بی فرد تأیید و وقوثـ وردمـ و بوده دسترس قابل نویسنده این ، لزوم  صورت در که طوری به جمله  این  نویسندۀ

 . اشدبـ هم زند یمـ گشتانـ

 از یکی یا متعاملین  نام جز به اسناد مفاد و  بوده  برخوردار  عددتـ و ثرتکـ  از  اسناد که مواقعی است شده شاهدهمـ  عضاًبـ-1

 راراصـ ابـ دفترخانه سندنویسان  گیرد می  رارقـ مورداستفاده اسناد گونه این تحریر در مشخصی طورسـ و شابهمـ کاملاً ها آن

 سطور اسناد بقیۀ مورد در و رسانیده متعاملین امضای به و تحریر  تردفـ  در را اول  ندسـ ، وقت  در  جویی صرفه  جهت متعاملین

  هبـ ، ناداسـ  دیگر  آن  تنمـ ، ناسبمـ رصتفـ در تا گیرند می امضا متعاملین  از  رآخـ  طرسـ انتهای در و شمارش را لزوم مورد

 موجبات و گرفتن امضا سفید ادعای مورد بعدها بلکه دارد قانونی منع تنها نه صورت بدین ناداسـ نظیمتـ. شود نوشته تکرار

 کامل طور به ایدبـ شود یمـ بتثـ دفتر در هکـ  ندیسـ هر طورکلی به. است سندنویسان و سردفتر رایبـ ای دیدهعـ مشکلات

 امضا به بلافاصله تحریر، خاتمۀ در و تکمیل دقیق ساعت ذکر حتی و تنظیم تاریخ دقیق درج از پس و واحدی لمقـ با و

 .رسدبـ
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 تامپاسـ وهرجـ واحد رنگ و دواحـ زن مارهشـ تگاهدسـ ابـ و شماری رگبـ دقیقاً باید اتومبیل و بانک ـ  جاری  اتردفـ-۱

 .گردد منعکس صفحه شماره کنار در دادستانی انحصاری و مخصوص مهر و شده شماره

 طرسـ رذکـ ابـ ایدبـ گرفته صورت سندنویس توسط اشتباهاً مثلاً هکـ مارهشـ  کیـ  تغییر برای حتی بُردگی دست هرگونه-0

 سردفتر و متعاملین امضای به و  تصحیح و  توضیح صفحه دو هر توضیحات قسمت در قلم همان ابـ و گذاری لامتعـ و

 .گردد  ممهور و  برسد

 حضور ضرورت، هنگام هبـ تا شود تحریر دسترس قابل و دقیق طور به باید شهود و ها معرف حتی و متعاملین آدرس-1

 .باشد داشته وجود  ها آن  به دسترسی امکان انتظامی و  قضایی  مراجع یا و دفترخانه در توضیح جهت هریک

 فراهم را مطالبی و فحاتصـ جایی ابهجـ و رفتن بین از امکان که صفحات شدن جدا و دفاتر کاغذ پارگی هرگونه از-44

 تحویل و توزیع و تهیه مرکز توسط صفحات  دوخت و  گذاری شماره و چاپ نحوه و شود پیشگیری و پرهیز دقیقاً کند

 ضمن و امنیتی و حفاظتی مسائل ایترعـ ابـ و گیرد قرار بازبینی مورد کاملاً رسمی اسناد دفاتر به ثبت ادارۀ در دفاتر

 .گردد  کنترل ربط ذی  کارشناسان  توسط مسئولان سوی از بازنگری

 و ایمنی سائلمـ  ایدبـ آن نظایر و ها معامله خلاصه و برگی یک و برگی نیم اوراق دفاتر، از اعم اسناد هرگونه چاپ در-44

 علائم و واترمارک چاپ، اغذ،کـ وعنـ انتخاب ازنظر حفاظتی

 و شود اعمال املاک و اسناد ثبت کل اداره توسط سریال و ها شماره درج برای ایمنی  های رنگ  انتخاب و  ایمنی

 و نگهداری ضبط، ایت،رعـ ناداسـ چاپ تجدید بار رهـ در تاسـ محرمانه و  سرّی   صورت به که خاص هایی ویژگی

 .برود بین از تماماً جعل قابلیت ها اسکناس خصوصاً بهادار اوراق همانند  تا  باشد  استناد و مراجعه قابل

  کننده پاک ادۀمـ رگونههـ با  برخورد در که بالا اطمینان ضریب با ایمنی کاغذهای نوع از رسمی اسناد  اوراق از استفاده-42

 .دارد باز خلاف کار ادامه از را جاعل و داده نشان العمل عکس فیزیکی حتی و  شیمیایی

 مصرف که  کافی تعداد به است بهتر دهد می قرار مورداستفاده امضا اخذ و تحریر در دفترخانه هر که جوهری و قلم -43

 متفاوت رنگ نوع و ترکیبات با ولی واحد مارک یک از حتی ـ تولیدکننده کارخانجات بهترین هبـ باشد تهداشـ داومتـ آن

 و دواحـ قلم از همواره شوند مکلف دفاتر و  تهیه  سفارشی صورت به اسناد ثبت لکـ اداره توسط ـ دهنده تشکیل مواد ازنظر

 اسنادی امضای برای خود شخصی قلم از اشخاص وجه هیچ به و نموده استفاده شود می ثبت ها آن نام به آن نوع هکـ ژهویـ

 گردیـ در صوصاًخـ و لداخـ بازار در هایی قلم که باشیم داشته توجه نیز و ننمایند استفاده رسد می ثبت  به  ترخانهدفـ در    هکـ

 حتی را هممـ این. رود می بین از و محو  کاملاً  امضا از مدتی گذشت از پس خطوط، اثر و رنگ که دارد وجود کشورها

 قلم از بخواهند مدارک ایرسـ و چک صادرکننده یا و فروشنده از است بهتر خود روزمره معاملات در عادی اشخاص

 .برود بین  از  احتمالی  خطر و ریسک هرگونه تا شود  استفاده  نیست  موردتردید هکـ گریدیـ

  اسناد ثبت و تحریر در غلط و اشتباه هرگونه نبود و درستی و صحت از صادره اسناد امضای و مهر از قبل سردفتران-41

 و دفتریار لذا هستند، اسناد درستی و  صحت  مسئول و پاسخگو که باشند آگاه شود یمـ تأکید و نموده  حاصل  اطمینان

 در کافی و لازم دقت  از  پس و  نموده منعکس را خود واحد امضای شده تعیین های محل در که کنند دقت نیز سردفتر

 .کنند ممهور را دفترخانه مخصوص و برجسته مهُر ند،سـ  نظیمتـ به مربوط مقررات و اصول رعایت

 و نگهداری ای رایانه ضبط و متعاملین تصاویر  با  الامکان حتی و  تاریخ ذکر با دقیق و کامل طور به سندی هر مندرجات-45

 .باشد دسترس قابل



 441-434 ص ،4141 پاییز ،5 شماره قضایی، علوم و حقوق مطالعات علمی فصلنامه 40

 

 نام به را نامه وکالت و مراجعه دفترخانه به توکیل حق با جعلی نامۀ وکالت کیـ ابـ فردی  که  گردد می مشاهده بعضاً -41

 با  جاعلین و  شده  تنظیم اولیه جعلیِ نامۀ وکالت مبنای بر ولی دارد اصالت بعدی نامۀ وکالت. کند می  تفویض  دیگر  اشخاص

 اسناد  از  جعل  استفادۀ و برداری کلاه مرتکب و مبادرت دیگری دفترخانه در قطعی معاملات انجام هبـ تراحـ خیال

 مهـ خارجی وجود است ممکن حتی  گاهی  که اولیه دفترخانۀ با تماس یا مکاتبه از پس دفترخانه است اصلح. شوند می

 در وکالت با وکالت جعلی سند یک تعویض از اتـ  ردهکـ  اصلحـ  اطمینان شده ارائه نامۀ وکالت اصالت از اشدبـ داشتهنـ

 .نمایند پیشگیری گیرد می قرار برداری کلاه و سوءاستفاده  مورد  بعداً معمولاً که توکیل

 مورد آن شخصاتمـ هکـ دیگری اتومبیل جای به سرقتی  اتومبیل  مثلاً  مشخصات هکـ تاسـ دهشـ مشاهده بعضاً-4۱

 با و معامله افرادی با نیست سرقت افشای امکان که زمان ترین کوتاه  در  را سرقتی اتومبیل گرفته، قرار شیمیایی شدگی پاک

 و گردیده غیر المـ انتقال و مسروقه مال فروش برداری، کلاه مرتکب مجعول شناسایی مدارک و  یواهـ  های آدرسـ  لاماعـ

 با اکنون خوشبختانه. گردند می متواری( جعلی و غیرقانونی) غیرواقعی سندی  صدور و  سرقتی  اتومبیل تحویل با

 مشاهده استعلامات، لزوم صورت در بسا چه ولی رسیده حداقل به جرائم گونه این  گیرد یمـ  ورتصـ هکـ هایی استعلام

 . اند آمده نائل خود هدف به مجرمین و مجعول اساس از نیز خود ربط ذی  مراجع  استعلامات خپاسـ هکـ گردیده

 تنمـ و حتوامـ که  شده  دیده تصادفاً است، کرده فوت یا و نبوده  ایران  در  مالک هکـ ائیادعـ وردمـ سند بررسی در-40

 و  رفتهگـ رارقـ  شیمیایی  شدگی پاک مورد دفاتر در قبل  های تاریخ  به است بعید آن شدن مطرح لزوم که اهمیت کم ناداسـ

 امضا و مهر تیحـ و دهشـ انجام معاملاتی اسناد، آن ظاهری اعتبار به و  درج  ماقبل تاریخ به و زیاد بسیار ارزش  با  نادیاسـ

  به  منجر و اخذ اصیل رونوشت مجعول،  شدۀ پاکـ  ناداسـ نایـ مبنای بر و  داشته اصالت شده پاک سند برای نیز  قبلی  سردفتر

 و انگاری سهل علت به شدگی پاک و  تغییرات  این از هم سردفتر تاسـ مکنمـ اغلب که اند گردیده دیگران با معامله انجام

 کارشناس به ارجاع و مطرح ادعاهایی که  شود  مطلع وقتی بعدها و اشدبـ  اندهمـ  خبر یبـ موضوع از  کارمندان  به  اطمینان

 .است  گرفته  صورت ها وءاستفادهسـ و ذشتهگـ کار از کار دیگر شده،

 دیگر اوراق بررسی ضمن و  مراجعه ای دفترخانه به ندسـ  کیـ  ارشناسیکـ  انجام برای  که  ام داشته برخورد مواردی با شخصاً

  از  استفاده با و اند نبوده هم شکایت مورد  هکـ  ام مودهنـ رخوردبـ دفاتر در دیگری متعدد و مشابه شدگی پاک به دفتر یک

 تحت مسؤولین و تعطیل ها دفترخانه این اغلب هرچند. گردند می شخصمـ  خوبی هبـ  شیمیایی شدگی پاک اسناد  این  در  نور

  جایی  به  مجرم  بودن  کشور از خارج یا متهم شدن تواریمـ  لتعـ  به  ها سوءاستفاده این جبران ولی اند گرفته قرار تعقیب

 درسی ندارند، ورامـ نایـ در ای جرمانهمـ دخالت اطمینان، و انگاری سهل دلیل به شاید هکـ ردفتریسـ عمل لذا.  رسد نمی

 آخرین و کند می کار به شروع و باز را دفترخانه که نفری  اولین که شوند قیدمـ داده، اهیآگـ را دیگر سردفتران که باشد

  کارکنان از احدی احیاناً سردفتر، حضور دونبـ اتـ اشدبـ سردفتر ودخـ قطفـ دارد نقش دفترخانه شدن تعطیل در هکـ فرینـ

 و وانفعالات علفـ هرگونه از و نکرده پیدا سردفتر، اجازه بدون بایگانی اسناد از اطلاعات آوری جمع حتی رصتِفـ  ودجوسـ

 . ماندبـ انامـ در است، سردفتر آن اصلی سئولمـ که دفترخانه الصدور سابق اسناد به ترسیدسـ

 مقایسۀ و بررسی فقط کارشناسی، قرار در و بود گرفته قرار ادعا مورد فروشنده ضاامـ قطفـ که سندی کارشناسی جهت-41

 راجعهمـ ای ترخانهدفـ به موردبحث  ضایامـ  احبصـ الصدور سلممـ امضائات داشتن اختیار  در  با ود،بـ وردنظرمـ امضا آن

 و تطبیق اساس امضائات با فروشنده امضا مقایسه نیز و دفترخانه دفتر در ادعا مورد ندسـ بتثـ ملاحظه با و کرده

 . شد احراز ادعا مورد  ضایامـ  التِاصـ الصدور، مسلم
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 بقیه امضا، از غیر که ردیدگـ حاصل نتیجه این( U.V) اوراءبنفشمـ ورنـ از تفادهاسـ با و یزیکیفـ های ررسیبـ در  لیکن

 در سند  که  صفحاتی اغذکـ تیحـ و گرفته قرار نویسی دوباره و شیمیایی شدگی پاک مورد متعاملین مشخصات و سند متن

 دوخت محل بررسی با بنابراین داشت؛ تفاوت تردفـ فحاتصـ سایر با اپچـ وعنـ و اغذکـ نسجـ ظرازنـ بود شده درج آن

 هبـ مربوط ادعا مورد سند صفحات و نیست  نطبقمـ مهـ  ربـ  دوخت های سوراخ که گردید مشخص یکدیگر به صفحات

  تنظیمی و دیگر سندی به مربوط که اصیل امضای یک از استفاده و  موجود دفتر به آن الصاق ابـ هکـ ودهبـ گریدیـ تردفـ

 جعلی،  سند   این از و صادر بود رخورداربـ هنگفتی قیمت و بالا متراژ از که ادعا مورد سند است، بوده دیگر  ای دفترخانه  در

 .بود شده گذاشته مجرمین اختیار در رونوشت

 با ای حرفه مجرمین سردفتر، غیاب در قاعدتاً و گیرد نمی صورت  سردفتر  توسط  ضرورتاً جعل، و مجرمانه اَعمال گونه این

 های برداری کلاه و پوشانیده عمل جامۀ خود مجرمانه نیات گونه این به ماهرانه، ، ودجوسـ و اطیخـ پرسنل از برخی اغفال

 بایگانی و دفاتر به نسبت زیادی و مستمر حفاظتی و ایمنی های مراقبت که  است  موظف سردفتر لذا. دهند می  انجام را کلانی

 خاک راکد بایگانی در و بوده خود ماقبل سردفتران یا و قبل های سال به مربوط که دفاتری هبـ سبتنـ و نموده اعمال

 .نباشد  توجه بی خورند می

 غیرمنقول طعیقـ ناداسـ صدور شده، مشاهده رسمی ناداسـ اتردفـ در که ناپذیری جبران و بارز تخلفات از ای نمونه-24

 برای حتی و اسلامی انقلاب پیروزی از  قبل و  مصادره از قبل تاریخ به را ها آن صدور تاریخ که است «شده مصادره املاک»

 و صاحبان تبانی با سند، دورصـ اریختـ ازنظر جعلی صورت به د،دارنـ را یگانهبـ کشورهای تابعیت که ایرانی اشخاص

 شود می رسیدگی و مطرح المللی بین های دادگاه در رسمی سند داشتن دست  در  با و شده مصادره ها آن اموال که مالکینی

 و  چپاول آستانه در است مردم هبـ تعلقمـ که دولتی حقوق از دلار میلیاردها اشخاص، گونه این موفقیت، صورت در که

 .گیرد می قرار  تاراج

 از مانع ایرانی برتر فنی های مهارت و تجربه و تسلط عمل در که کارشناسی های هیئت دفاع با معمولاً خوشبختانه که هرچند

  احساس  خوشبختانه  صدالبته و است؛ گرفته صورت قانونی  برخورد  اطیخـ  فرد ابـ و ردیدهگـ کشور ضرر به احکام صدور

 گونه این در لیکن. است نموده پیشگیری رائمجـ گونه این تکرار از سردفتران اتفاق به قریب اغلب میهنی و وجدانی مسئولیت

  اسناد  های دفترخانه دفاتر از کشور املاک و اسناد ثبت لکـ  ادارهـ  ارشناسانکـ  مستمر و دقیق بازرسی ضرورت موارد

 محسوب قاعده بر تثناءاسـ و    رخوردارندبـ خاصی اهمیت از که معاملاتی کارشناسانه بررسی و تردید و تأکید و رسمی

 تاسـ دولت و ردممـ یاسیسـ و اقتصادی کیان از حراست جهت  در و  بوده  میهنی ملی وظیفۀ یک شوند می

  گیری بحث و نتیجه. 5

نیت افراد را که با اغفال و فریب اشخاص و با استفاده از اسناد رسمی ثبتی  ءقانونگذار اعمال فریبکارانه و متقلبانه توام با سو

نمایند را جهت تحقق بزه کلاهبرداری مبادرت به بردن مال دیگران از جمله ثبت املاک غیر به نام خویش من غیر حق می

ز حیث رفتار فیزیکی، شرایط و در امور ثبتی و قابل تعقیب بودن مجرم لازم و ضروری دانسته و تا تمامی این عناصر ا

اوضاع و احوال، ورود ضرر به قربانی، انتفاع مالی کلاهبردار، قصد استفاده از وسایل متقلبانه وقصد بردن مال دیگری از 

بنابراین جرم کلاهبردای ثبتی داند. طریق استفاده از اسناد رسمی جعلی و غیره محقق نشود بزهکار را مستحق مجازات نمی

جرایمی است که در قوانین مورد توجه قرار گرفته و مجازات عاملین آن نیز مشخص بوده و علاوه بر اینکه سازمان یکی از 

تواند به عنوان تخلف انتظامی با مأمورین، کارمندان و همچنین سران ثبت اسناد و املاک به عنوان یک سازمان متولی می
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در برخی موارد بدون وجود مدعی خصوصی نیز اعلام جرم کند، این حق دفاتر و دفتریاران برخورد انتظامی نماید و حتی 

برای مدعی خصوصی وجود داشته که با مراجعه به محکمه صالح قضایی نسبت به متصدی امر تنظیم سند رسمی و 

های مقرر جازاتاند اعلام شکایت نموده تا این افراد به مکارمندانی که با علم و عمد اقدام به تنظیم سند غیرقانونی نموده

تواند تقاضای مطالبه در قانون محکوم گردند و علاوه برآن نیز از حیث حقوقی و در صورت لزوم تنظیم دادخواست، می

ضرر و زیان و خسارت وارده را بنماید. آنچه که به جهت خاص بودن جرایم ثبتی مورد توجه قرارگرفته این است که این 

سران دفاتر اسناد رسمی، کارمندان و مأمورین ادارات ثبت  گردد و مرتکبین این جرایم میجرایم بیشتر از طریق فعل انجام 

 باشد.اسناد و املاک می

قانونگذار با تصویب قوانین متعدد در این حوزه، تلاش وافری برای جلوگیری از گسترش این جرایم نموده است. 

یق جرایم ارتقاء کیفی آن را دچار خدشه نموده است و این به رسد که وضع قوانین متعدد و عدم احصاء دقاما به نظر می

شود که نسبت به احصاء دقیق جرایم گردد. در این خصوص پیشنهاد مینوعی باعث تضعیف قدرت بازدارندگی قانون می

انت تلاش صورت گیرد تا از تفسیر موسع و سوء استفاده از خلأهای موجود در آن جلوگیری گردد. همچنین بایستی ضم

اجرایی لازم جهت توجه به قوانین ایجاد شده و اختیارات مراجع صالح جهت پیگیری جرایم بیشتر شده، به نحوی که حتی 

درصورت عدم ادعا ازطرف مدعی خصوصی، به جهت شأن و منزلت و اعتبار اسناد رسمی، امکان اعلام جرم و همچنین 

که جرم انگاری و مجازات متخلفین نباید به عنوان تنها تدبیر برای  مجازات مرتکبین فراهم گردد. البته باید توجه داشت

کاهش خطرات و تهدیدات ناشی از این جرایم باشد، بلکه باید به موازات آن، استفاده از تدابیر دیگری نظیر آموزش علمی 

 و نظارت پیشگیرانه نیز مورد توجه قرار گرفته شود.
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Dimensions of the crime of registration fraud in Iranian notary offices 
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Abstract  
Nowadays, registration crimes, especially fraud, regardless of the context of commission, are behaviors 

that have been criminalized in criminal laws and document and property registration. However, it seems 

that the existing criminal responses do not have the necessary efficiency and need to be revised. 

Registration fraud is one of the many forms of fraud in which resorting to fraudulent means of 

registration leads to the loss of property. Registration fraud, as one of the most common crimes against 

property and ownership, which, despite its great similarity to the traditional crime of fraud, provides a 

different criminal aspect, is one of the crimes whose careful examination and analysis leads to a link 

between criminal law and registration law, and in addition to providing the basis for preventing this 

crime, it also leads to making it easier to detect the crime and punish its perpetrators. The purpose of 

this research is to explain the various instances and forms of the crime of registration fraud in notary 

offices and the means and methods of committing it in notary offices in Iran. The type of research in the 

present study is theoretical and its method is descriptive-analytical.. 
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