
مهر و آبان  1399      شماره دوم          175 پارلمان

تملک  مقررات  و  قوانین  مطابق  را  ملکی  رسمی، 
ثالث  اشخاص  برابر  در  به طورکلی  سند  ایــن  کند، 
نظر  از  همچنان  البته  باشد.  استناد  قابل  و  معتبر 
فقهی این معتبر دانستن، محل اشکال خواهد بود.

مشکلات سند عادی
کــه شــرایــط سند رســمــی را  بــه هــر نــوشــتــه ای 
عادی  سند  می گویند.  عادی  سند  باشد،  نداشته 
دو  میان  تنها  و  ندارد  مشخصی  ضابطه  هیچ گونه 
که  نفر نوشته می شود. از دیگر مشکات این است 
یک سند میان دو نفر تنظیم شده و تا سالیان سال 
به فرد ثالثی ارائه نشود و پس از فوت یکی از طرفین 
از آن سند رونمایی شود، قابلیت پیگیری نخواهد 
سامانه ای  در  عادی  اسناد  گر  ا همچنین  داشــت. 
اسناد  ثبت  سازمان  سامانه  مانند  رهگیری،  قابل 
ک، ثبت نشوند، قابل پیگیری نخواهند بود.  و اما
به همین دلایل این اسناد می توانند مأمن خوبی 

برای سوءاستفاده در این جرائم قرار بگیرند:

سوءاستفاده از سند عادی. 1
اینکه می تواند توسط  اسناد عادی به واسطه 
دو نفر که طرفین معامله محسوب می شوند تنظیم 
مطلع  آن  دقیق  مفاد  از  نفر  دو  ایــن  تنها  و  شــود 
آن  به  نسبت  ثالثی  شخص  دارد  امکان  و  هستند 
سند اطاعی نداشته باشد، یکی از طرفین معامله 
می تواند با دست بردن در سند عادی برخی مفاد 
و  دستکاری  این  اثبات  که  دهد  تغییر  را  سند  آن 
و  نبوده  امکان پذیر  به راحتی  مقابل  طرف  تخلف 
کرد. کم دادگستری را به خود مشغول خواهد  محا

فروش یک ملک به چند نفر. 2
در این جرم، فروشنده با حضور در بنگاه های 
بیع نامه  تنظیم  به  اقــدام  مکرر  بــه صــورت  ک  امــا
ــرای یــک ملک  )کــه یــک نــوع سند عــادی اســت( ب
می کند. در این جرم فرد فروشنده ممکن است در 
یک روز یک واحد مسکونی را به چند نفر به صورت 
معامات  از  بی اطاع  خریدار  و  بفروشد  گانه  جدا
مبایعه نامه،  یک  تنها  گرفتن  تحویل  با  او،  دیگر 
میلیون ها تومان پول را به حساب فروشنده قابی 
کند. هنگامی که معامله از طریق سند عادی  واریز 
پیرامون  نمی تواند  خریدار  طــرف  می شود  انجام 
کند و مجبور خواهد  کسب  وضعیت ملک، اطاعی 
زمانی  نیز  کند. خریداران  اعتماد  فروشنده  به  بود 

و  گذشته  کار  از  کار  که  می شوند  موضوع  متوجه 
دستشان به جایی نمی رسد.

فروش مال غیر. 3
آنکه  بــدون  و  به راحتی  مرتکب  جــرم،  این  در 
صاحب مال اطاعی داشته باشد، مال دیگری را با 
استفاده از سند عادی می فروشد. در این صورت، 
ممکن  که  باشند  ایــن  نگران  باید  مــال  صاحبان 
فروخته  عادی  سند  طریق  از  مالشان  روزی  است 
شود و باید متحمل هزینه های زمانی و مالی جهت 
به  نیز  خــریــداران  باشند.  خویش  حق  برگرداندن 
همین ترتیب نگران خواهند بود؛ زیرا ممکن است 
صاحب  مدتی  از  پــس  و  ــرده  ک خــریــداری  را  ملکی 
واقعی ملک پیدا شود و درحالی که فروشنده قابی 
این  شوند.  قضایی  امور  درگیر  نــدارد،  وجود  دیگر 
بر  زیادی  تأثیر  موارد فوق می تواند  به همراه  مورد 
تا  بگذارد  افــراد  روانــی  امنیت  و  معامات  سامت 
و  کنند  اعتماد  نمی توانند  به راحتی  افراد  که  آنجا 
حتی جرئت ورود و انجام معامله را نداشته باشند.

زمینه فساد اقتصادی و فرار مجرمان )از طریق . 4
توسط  شناسایی  عدم  و  امــوال  سریع  فــروش 

حاکمیت جهت پیگیری(
و  بـــانـــکـــی  کـــــان  ــاران  ــ ــک ــ ــده ــ ب از  ــاری  ــیـ ــسـ بـ
ــردم را تحت  کــه مــال و پــول م کــان  کــاهــبــرداران 
پوشش شرکت های لیزینگ، صندوق های تعاونی 
ک، آن ها  و ... ربوده اند از طریق انتقال عادی اما

کرده، فرار می کنند را نقد 
که دارای اموال  بسیاری از مجرمین اقتصادی 
نمایند  خطر  احــســاس  وقتی  هستند،  نــامــشــروع 
اختیار  در  امــوال  عــادی،  اسناد  طریق  از  به راحتی 
به  همچنین  می گریزند.  و  می کنند  منتقل  را  خود 
علت نبود سامانه ای شفاف در این زمینه مجرمین 
می توانند بسیاری از جرائم خود را از طریق اسناد 
عادی انجام دهند و دستگاه های نظارتی و قضایی 
کنند. نیز نتوانند به راحتی این جرائم را شناسایی 

زمین خواری. 5
که از طریق اسناد  یکی از جرائم بسیار مهمی 
عادی اتفاق می افتد، زمین خواری است. آمارهای 
کی از رفع تصرف زمین خواری  ح  از سال 95 حا مطر
که این  به میزان 97 هزار میلیارد تومان بوده است 
سال  آن  در  کشور  بودجه  یک چهارم  معادل  مبلغ 

است.
ــران مـــعـــتـــقـــدنـــد بـــســـیـــاری از  ــظــ ــ ــاحــــب ن صــ
اسناد  اعتبار  به  اتکا  با  کشور  در  زمین خواری ها 
ــرا  خ مـــی دهـــد؛ زی ــنــامــه ای ر ــا هــمــان قــول عـــادی ی
و  نمی شوند  ثبت  سیستمی  هیچ  در  اسناد  ایــن 
کمیت قدرت نظارت بر آن ها را ندارد و نمی تواند  حا
از موضوع مطلع شده و مانع شوند. همین مسئله 
به راحتی  بتوانند  سودجو  افــراد  تا  می شود  سبب 
کرده و به  کشاورزی ساخت وساز  در اراضی ملی یا 
در  این همه  برسانند.  فروش  به  گزاف  قیمت های 
معتبر  دادگاه ها  نزد  در  اسناد  این  که  است  حالی 
این  شــدن  گسترده  اصلی  ــل  دلای از  یکی  و  ــوده  ب

اسناد در بین مردم نیز همین مسئله است.

پول شویی. 6
جرم پول شویی از طریق اسناد عادی یکی از 
خواهد  کثیف  پول های  تطهیر  شیوه های  بهترین 
نهاد های  آنــکــه  بـــدون  می توانند  مجرمین  بـــود. 
ــد، با  ــون نــظــارتــی و امــنــیــتــی بــه راحــتــی مــتــوجــه ش
منشأ  عادی  سند  از  استفاده  با  مردم  اموال  خرید 

کنند. کثیف خود را پنهان  پول های 

کلاهبرداری. 7
کــاهــبــرداری از مــردم  کــه بــه دنــبــال  ــرادی  ــ اف
ردی  گذاشتن  جــای  بر  بــدون  می  توانند  باشند، 
انجام  را  معاماتی  باشد  پیگیری  قابل  که  خود  از 
کنند و ثمن آن را نپردازند  داده، مالی را خریداری 
به  اســت  حقوقی  مشکات  دارای  که  را  مالی  یا  و 
کردن  فردی بفروشند و پس از انجام معامله پیدا 
کاهبردار به یکی از چالش های دستگاه قضایی و 

مالباختگان تبدیل شود.

فرار مالیاتی. 8
اسناد عادی از بهترین راه ها برای فرار مالیاتی 
زدن  دور  بــا  مالیاتی  فـــرار  مرتکبین  بـــود.  خــواهــد 
استفاده  با  و  هستند  رصد  قابل  که  سامانه هایی 
از اسناد عادی، قوانین مالیاتی را دور زده و امکان 
شناسایی دقیق فعالیت ها و محاسبه مالیاتشان را 

دشوار می کند.

مشکلات رسیدگی در دادگاه ها
ورود  از  قبل  به  مربوط  شد  ذکر  که  مشکاتی 
کم جهت رسیدگی  دعاوی مربوط به اسناد به محا


