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 چکیده

  و   اجتماعی هايعرصه  در  است  ممکن  كه  كلاهبرداري  جرم  مصادیق  از  جوامع تکامل  و رشد  دلیل  به  امروزه

  اسناد  ثبت  در  جرم  این  باشد.می  ثبتی  و  ملکی  امور  در  كلاهبرداري  بگیرد،  صورت  روزمره  مختلف  هايتعامل

  و  مالی  معاملات  تا  ملکیت  مالکیت  و  ثبت  فرآیند  مختلف  مراحل  از  كه  است  گسترده  موضوع  یک  املاک  و

  یا  اطلاعات  از  غیرقانونی  یا  نادرست  استفاده  معناي  به  جرم  این  .گیردمی   بر  در  را  ملکی  مالکیت  اقدامات

  معمولا   كه  است  ملکی  یا  مالی  معاملات  در  تقلب  یا  كلاهبرداري  منظور  به  رسمی  اسناد  مانند  ثبتی،  مدارک

  كلاهبرداري   جرم  خاص  ویژگی  .گیردمی  صورت  قانونی  وظایف  از  انحراف  یا  غیرقانونی  سود  كسب  هدف  با

 رسمی  ثبت   با   مستقیم  ارتباط  در  جرم  این  كه   است  این  كند،می  متمایز  عمومی  جرم  از  را   آن  كه   ثبتی 

  صورت  متقلبانه  ثبت  طریق  از  كه  است  حقیقی  فضاي  و  مجازي  فضاي  رایج  جرایم  از  و  بوده  املاک  و  اسناد

  هرگونه   شامل  ثبتی   امور  در  كلاهبرداري  رمج   بنابراین  .شودمی   دیگري  مال  سرقت  به   منجر  و  گیردمی

 كسب  آن  هدف  كه  است  ثبتی  فرآیندهاي  در  تقلبی  مدارک  یا  دروغین  اطلاعات  از  استفاده  یا  تقلب  فریب،

  مالی،   امور  ملکی،  معاملات  جمله  از  مختلفی  هايزمینه  در  و  باشدمی  غیرقانونی  حقوقی  یا  مالی  منافع

 .شود می   انجام  غیره  و  تجاري  معاملات

   .ملکی  معاملات  ثبتی.  تقاضانامه  متقلبانه،  ثبت ثبتی،  جرایم  ثبتی،  كلاهبرداري  :یدیکل واژگان 
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   مقدمه

 تورم  و   بیکاري  و   فقر  ترویج   و   ايرسانه  مخرب  تبلیغات   و   شهرنشینی  رشد   به  توجه  با   امروزه

  باعث   كه  باشیممی  املاک   و  اسناد  با  رابطه  در  جرائم  انواع  افزایش  شاهد   جامعه،  در  اقتصادي

 باز  دیر  از  قانونگذار  است.  گردیده  جامعه  در  مجرمانه  اعمال  ارتکاب  و  هاكلاهبرداري  آمار  افزایش

  با   و   زمان   طول  در   و   داده  قرار  مداقه  مورد  را  آن  شیوع  بر   مترتب  سوء  آثار  و  ثبتی  كلاهبرداري

  نموده   اقدام   آن  با   مرتبط  قوانین  نمودن  آمد  روز  و   تکمیل  به  نسبت  كشور  در   حقوق   علم  پیشرفت

  اغلب  نظریه  و  یایران  قانونگذار  كیفري  سیاست  اصولا  (13  :1402  شهسواري،  و   )خراسانی  .است 

  گرفتن  نظر  در  رغم  به  كه  است  بوده  صورت  این  به  ثبتی   كلاهبرداري  شناخت   ابتداي  از  حقوقدانان

  حالت   و  اندكرده  قلمداد  ساده  یا  سنتی  كلاهبرداري  از  تابعی  همواره  را  آن  جرم،  این   براي  استقلال

 كلاهبرداري   انواع  بررسی  در  كه  چنان  اند،سنجیده  ساده  كلاهبرداري  معیار  با  را  جرم  این  گوناگون

 كلاهبردار   را  مرتکب  یا  آن،  اقسام  از  هریک   خصوص  در  گذارقانون  كه  بودیم  آن  شاهد  ثبتی

  را  او  مجازات  وي،  توسط  ارتکابی  جرم  ماهیت  پیرامون  توضیح   از  پس  یا   است  كرده  محسوب

  جرم   پیچیده  ماهیت  از  ناشی  توانمی  را  دیدگاه  این  .است   نظرگرفته  در  كلاهبردار(  )مجازات

 توان می  نه  و  گرفت  نظر   در  كلاهبرداري  با   منطبق  را  آن  توانیم   نه  كه  دانست  ثبتی  كلاهبرداري

  در   گذار  تاثیر  نهادهاي  از  یکی  ثبت  اساس،   این   بر  .بود  كلاهبرداري  از  آن  مطلق  جدایی  به  قائل

 افراد  اقتصادي  زندگی  در  كه  جایگاهی   بر  بنا   كه  است  قضایی  و  حقوقی  اقتصادي،  امنیت  تضمین

  سند   با   معامله   و   معارض   معامله  تزویر،   و   جعل   كلاهبرداري،  همچون  جرایمی  بروز  ساززمینه  دارد

 فضاي   در  تکنولوژي  پیشرفت  به  توجه  با  حال  در  و  سنتی  شکل  به  ...  و  امانت  در  خیانت  معارض،

 توانمی  كه  دیدگاهی  ترینصحیح   (189  :1400  همکاران،  و  )ساجدي  است.   ازدیاد  روبه  مجازي

 آن  ارتکاب  كیفیت  بیانگر  صرفا  جرم  این  عنوان  كه  است   این  داشت  ثبتی   كلاهبرداري  به  نسبت 

  جدید   جرمی  عنوان  به   آن  شناساندن  و  كلاهبرداري  جرم  از  آن  ساختن  مستقل  به  قادر  و  بوده

  اا عرف  كه  چند   هر  .است   موضوع  همین  مبین  ،كرده   اتخاذ  قانونگذار  كه  هم  دیدگاهی  هر  و   نیست 

  . است   كلاهبرداري  با   فراوان  قرابت  داراي  كه  شودمی  تلقی  جداگانه  جرمی  ثبتی  كلاهبرداري

  یا  دروغین  اطلاعات  افراد  از  گروه  یک  یا  فرد  یک  كه  زمانی  مثال،  عنوان  به  (94  :1395  زاده،)شیخ

  سایر   یا   مالی  مزایاي  دریافت  منظور   به  خصوصی  شركت   یک  یا  دولتی   سازمان   یک   به  را  تقلبی

  ندارند،   واقعیت  كه  هایی دارایی  ادعاي  شامل  است  ممکن  اطلاعات  این  ، دهندمی  ارائه  قانونی  مزایاي

  این  در  باشد.   مالی   معاملات  در  تقلب  یا  متخلف،  گروه   یا   فرد  نفع  به   مالی  یا  شخصی  اطلاعات  تغییر

  تا   كنند   استفاده  دروغین  اطلاعات  یا   تقلبی  مدارک  از  است  ممکن  متخلف  هايگروه  یا  افراد  موارد،

 جرم   عنوان  به  كه  شوند،  مندبهره  قانونی   مزایاي  دیگر  یا   مالی  منافع  از  غیرقانونی  طور  به

  اسناد   در  تقلب   مانند:  اموري  شامل  جرم  این  مصادیق   .شودمی  شناخته  ثبتی  رامو  در  كلاهبرداري

  ملکیت،   مورد  در  دروغین  یا  نادرست  اطلاعات  ارائه  املاک؛  به  مربوط  قراردادهاي  یا  ملکیت  مالکیت

  هاي هویت  ایجاد  یا   دیگران  هویت  از  سوءاستفاده  مالی؛  كلاهبرداري  منظور  به  ها دارایی  و  درآمد

 ارائه   یا   وام  درخواست  مانند   مالی  معاملات   در  تقلب  ملکی؛   مالکیت  معاملات  انجام   براي  جعلی
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  ملک،   فروش  و   خرید   معاملات  در  تقلب  و   املاک   بر   مالیات  و   مالیات   مورد  در   نادرست  اطلاعات

 است. ملکی   معاملات سایر و  مالکیت حقوق  انتقال اجاره،

 

 ثبتی کلاهبردای  مفهوم
  معاملات   و   امور  ثبت  زمینه  در  متقلبانه   اسناد   و   ها روش  به   توسل  معناي   به  ثبتی،   كلاهبرداري

  در   و  شودمی  دیگري  اموال  یا  مال  گرفتن  باعث  جرم  نوع  این  است.  مالکیت  و  املاک  با  مرتبط

  عنصر  سه  از  جرم  این   .شودمی  شناخته  عمدي  و   عمومی  جرم  یک  عنوان  به  مختلف  كشورهاي

 گرفته  مال  بر  كلاهبردار  مالکیت  عدم  و  جرم  قربانی  خوردن  فریب  ؛متقلبانه  وسایل  از  استفاده  اصلی

  ها آن  در  كه  است  فرایندهایی  شامل   معمولا  ، املاک  و  اسناد  در  جرم  این  است.  شده  تشکیل  شده

  از   سوءاستفاده  با   یا   تقلبی،  یا   دروغین  اطلاعات   جعلی،   مدارک  از  استفاده   با   هاییگروه  یا   اشخاص

  این  موارد  برخی  .دارند  اسناد  و   املاک  با  مرتبط  ثبتی  معاملات  جام ان  در  سعی  دیگران  هايشناسه 

  از  استفاده  ـ2  ملک  فروش  یا  مالکیت  انتقال  براي  جعلی  مدارک  ارائه  ـ1  :از  عبارتند  فرایندها

  یا   مالکیت   انتقال    ـ3  املاک  با  مرتبط  مجوزهاي  یا  وام  دریافت  براي  تقلبی   یا  دروغین  اطلاعات

 املاک   مالکیت  به  مربوط  موارد  در  تقلب  ـ4  دروغین  یا  جعلی  اسناد  اساس  بر  انگیزه  و  رهن  ایجاد

  معاملات   مالکان  براي  جدي  هايآسیب  به  توانندمی  اقدامات  این  . غیرقانونی  مالی   منافع  كسب  براي

  هایی جرم  شامل  كه  شوند  مواجه  قانونی   هايمجازات  با  است  ممکن  همچنین  شوند،  منجر  املاک   و

  قانون   105  ماده  با  مطابق  .شودمی  رسمی  اسناد  از  استفاده  سوء  و  تقلب  جعل،  كلاهبرداري،  مانند 

  كس  هر  آن(  امثال  و  شرط  بیع  مورد  )در  ثبت  قانون  33  ماده  مورد  در  جز  املاک  و  اسناد  ثبت

  قانونی  انحا  از  نحوي  به  اینکه  به   علم  با   یا  داده  انتقال  دیگري  به  قبلاا   كه  كند  را  ملکی  ثبت  تقاضاي

 اگر   است  همچنین  و  شودمی  محسوب  كلاهبردار  نماید   ثبت  تقاضاي  است  شده  او  از  مالکیت  سلب

  بگیرد  مالکیت  سند  و   نبوده   املاک  ثبت   دفتر  در   ملک  ثبت  موقع  در   ولی   بوده   مالک   تقاضا   موقع  در

 . نباشد طرف حق تصدیق براي حاضر ثبت اداره اخطار از  پس  ولی نگرفته مالکیت سند یا  و

 

 ثبتی کلاهبرداری جرم عناصر

  و   اسناد   ثبت  فرآیند  در  متقلبانه  هايروش  و  وسایل  از  استفاده  شامل  ثبتی  كلاهبرداري  جرم

  سوء  اسناد،  تزویر  شامل  است  ممکن  متقلبانه  وسایل   این  است.  مالکیت  و  املاک   با   مرتبط  معاملات 

  دارد.  قربانی  خوردن  فریب  به  نیاز  جرم  این  . باشد  معاملات  در  تقلب  یا   نادرست  اطلاعات  از  استفاده

 كلاهبردار   به   خود  مالکیت   و   اطلاعات  تسلیم  یا  و   خاص   عملی   انجام  به  قربانی  انگیزه  معناي  به  این

  و   نادرست  مالکیت  شامل  جرم  این  همچنین  .است  كلاهبردار  متقلبانه  هايتلاش  و  هافریب  توسط

  كند می  ی سع  نحوي  به  كلاهبردار  دیگر،  عبارت  به  است.  شده   گرفته  مال   بر  كلاهبردار  غیرقانونی 

  . ندارد  تعلق  او  به  قانوناا  كه  آورد  دست  به  را  قربانی  هايدارایی  یا  املاک،   اسناد،  بر  كنترل  یا  مالکیت

  جرم   گانه  سه  عناصر  حسب  بر  هاآن  تقسیم  جرایم،  بندي  طبقه  ترینرایج  حقوقدانان،  نظر  طبق
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  و   حقوقی   نظام   تعیین   نیز  جرایم  بنديطبقه  از  هدف   و  است  روانی  و   مادي   قانونی،   عنصر  یعنی

   (179 :1402 )اردبیلی،  است. ماهیتی و  شکلی از اعم  نظام این قواعد  بستن كار به چگونگی

 

 قانونی   عنصر

  حقوق  جرایم  به  جرایم   نمودن  تقسیم  ، قانونی  عنصر  اساس  بر  ها بندي  تقسیم  ترینرایج  از  یکی

  ،ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  حکم  در  جرایم  اساس،  این   بر  .است  اختصاصی  حقوق   جرایم  و   عمومی

  در   نیز  جرایم  از  نوع   این  به  رسیدگی  زیرا  هستند.   عمومی  حقوق   جرایم  جزء  كلاهبرداري،   مانند  به

  رسیدگی  ...  و  امانت  در  خیانت  كلاهبرداري،  قبیل   از  ایمجر  سایر  به  كه  است  دادگاهی  صلاحیت

  جرایم  این  به  خاص   مرجعی  كه  نظامی  جرم  مثل  خصوصی  حقوق   جرایم  عکس  بر  درست  كند،می

  تابع  اا عموم  و  است  نکرده  بار  مجرای  این  بر  را  خاصی  احکام  قانونگذار  همچنین  كند.می  رسیدگی

  دیگر   قانونی  یا  ثبت  قانون  در  جرایم  این  آنکه  صرف  به  و  هستند  عمومی  جرایم  بر  ناظر  معا  احکام

  مثال،  عنوان  به  باشد. نمی  هاآن  بر  اختصاصی  جرایم  عنوان  اطلاق   سبب  اندشده  انگاري  جرم

  جرایم  بر   ناظر  عام   احکام   تابع  را   املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  109  الی  105  مواد  عموماا   قانونگذار

  یا   و   ثبت  قانون  108  الی  105  مواد  موضوع  غیر  ملک  ثبت  مانند  جرمی   لذا  است،   نموده  عمومی

  تلقی   عمومی  جرایم  از  قانون  همین  116  ماده   موضوع  آن  صاحب  به  حق   رد  از  امتناع  جرم

 گردند. می

 

 

 مادی  عنصر

  تشکیل  باشد،   مجرمانه  قصد   یا   نیت   نشانگر  كه  خارجی  فعل   ترک  یا   فعل  را  جرم  مادي  عنصر

  و   نامید  جرم  تواننمی  را  مجرمانه  نیت   از  برخورداري  بدون  مجرمانه  لعم  مانجا  صرف  . دهدمی

 نیت   از  برخورداري  نیز  و  مقنن   توسط   مجرمانه  عنوان  تعیین  بدون   مجرمانه  لعم  انجام  صرف

  كه   كلاهبرداري  جرم  خلاف  بر  اساس،   این  بر  ( 3  :1377  )صانعی،  .نیست  مجازات  قابل  نیز  مجرمانه

  عکس  بر   زیرا  . باشندمی  ساده   جرایم  ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  جرایم  ،است  مركب  جرمی

 یلتشک  دیگري  مال  بردن  و  متقلبانه  وسایل  به  توسل   جزء  دو  از  آن  مادي  عنصر  كه  داريكلاهبر

  گرفتن  یا  ثبت  تقاضاي  مثل  جزء،  یک   از  ااصرف  ثبتی   امور  در  كلاهبرداري  جرایم  مادي  عنصر  شده،

 جرم   كلاهبرداري  خود  مانند  به  ثبتی   امور  در  كلاهبرداري  جرایم  .است  شده  تشکیل  ،مالکیت  سند

  این   به  منجر  انجامد می  لطو  به  ماه   چندین  تا   اا بعض  كه  ملک  ثبت  مختلف  مراحل   و  هستند  آنی

  دیگري   مال  دنبر  به  مقید  كه  كلاهبرداري   جرم  خلاف  بر  .آید  حساب  به   مستمر  جرم  كه  شوندنمی

  اصل  كه  معنی  بدین  ، شد  تفصیل  به  قائل  باید  ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  جرایم  خصوص  در  ،است 

 ردامو  و  116  ،108  ماده  مواد  در  جز  به  ،باشند می  مطلق  جرایم  جزء  جرایم  این  كه  است   این  بر

 هستند. نتیجه به مقید كه كشور  املاک و  اسناد ثبت قانون 105 ادهم  ذیل
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 روانی   عنصر

  خطاي   )یا  مجرمانه   قصد   و  ارتکاب  اراده  ، عامل  دو   دوجو  كند   پیدا  تحقق  روانی   عنصر  آنکه  براي

  شمار   به  جرم  او،   فعل   زمانی   دارد  را  جرم  ارتکاب  قصد   كه   كسی  دیگر  بیان  به  .دارد  ضرورت  (ییجزا

 ارادي  یا   روانی  رابطه  عامل   شخص  و  عمل  میان  واقع  در  ؛ باشد  اختیار  و   اراده  ،علم  با   كه  آیدمی

 جرایم  كلاهبرداري،  جرم  همانند  ثبتی   امور  در  كلاهبرداري  جرایم  اساس،  این  بر  است.  موجود

  به  باید   كند،   محسوب  يعمد  غیر  را  جرایم  این  كه  داشت  آن  بر  بنا   قانونگذار  اگر  زیرا  است.  عمدي

  ، نشده  مصادیق  آن  بر  تصریحی  هیچ  كه  حالی  در  ،كرد می  اشاره  ثبتی  كلاهبرداري  بزه  مصادیق

  ،مقنن  مقصود  كه  شودمی  برداشت  ،»عامداا  و  عالماا«  نچوهم  عباراتی  بردن  كار  به  با  همچنین

 .است ثبتی امور در كلاهبرداري جرایم كردن محسوب عمدي

 

 ثبتی  کلاهبرداری جرایم انواع
  معامله   كتمان  شامل:  ثبتی  كلاهبرداري  نوع  هشت  ،ایران  املاک  و   اسناد  ثبت  قانون  دیدگاه  از

 به  نسبت  متقلبانه  تظاهر  ؛ملک  یک  واقع  خلاف  ثبت  تقاضاي  ؛است  شده  آن  ثبت  تقاضاي  كه  ملکی

  امانت  در  خیانت  متقلبانه  طریق   از  غیر  ملک  ثبت  ؛است  امانت  در  كه  ملکی  ثبت  تقاضاي  و  مالکیت

  ؛ثبتی  اظهارنامه  در  غیر  حق   قید  از  متقلبانه  امتناع  ؛غیر  تصرف  در  ملک  متقلبانه  ثبت  ؛تبانی  یا

 . اندگرفته قرار ثبتی  كلاهبرداري جرم مجموعه زیر در غیر مال  انتقال و  معارض متقلبانه  معامله

 

 است شده  آن ثبت  تقاضای  که  ملکی معامله  کتمان

  سند   موجب  به  انتقال  هرگاه  :است  آمده  آن  در  كه  باشد  می  ثبت  قانون  43  ماده  موضوع  جرم  این

  باقی   اعتراض  مدت  چنانچه  ندهد،  اطلاع  ثبت  اداره  به   را  خود  معامله  دهنده  انتقال  و  بوده   عادي

  می   الیه  منقل  شده،   منقضی  مدت   چنانچه  و  دهد می  عرضحال  مقررات  مطابق  الیه  منقل  ،است 

  مدت   ظرف   در  را  معامله  مشارالیه   هرگاه   نماید،   اخطار  دهنده  انتقال  به  نامه  اظهار  وسیله  به  تواند

  و   ثبت  دهنده   انتقال  نام   به  ملک  وال  ثبت  گیرنده   نام  به  ملک  نمود  تصدیق  اخطاریه  تاریخ  روزاز10

  نماید.   تعقیب  را  دهنده  انتقال  تواند  می  ثبت  قانون   114  و105  ماده  موجب  به  گیرنده   انتقال

  یا   و  نماید  عمل  ثبت  قانون  41  ماده   مطابق  دهنده   انتقال   و  بوده   عادي  سند  موجب  به  انتقال  هرگاه 

  نشده،   منتشر  نوبتی  اعلانات  اگر  شد:  خواهد  عمل  ذیل  ترتیب  به  باشد   رسمی  سند  موجب   به  انتقال

  انتقال   نام  به  اعلانات  بقیه  باشد  جریان  در  اعلانات  اگر  و  شود  می  اعلام  گیرنده  انتقال  اسم  به  ملک

  به  ملک  باشد،  اعلانات  اتمام  از  بعد   ثبت  اداره  به  رجوع  اگر  و  شود  می  اصلاح  انتقال  قید   با   گیرنده

  مرتکبب   ، بوده  مجعول  انتقال  رسمی  سند  شود  معلوم  اگر  رسید.  خواهد  ثبت  به  گیرنده  انتقال  اسم

  مجري   او  درباره  ثبت  قانون114  ماده  مفاد  علاوه  به   و  محکوم  شاقه  اعمال  با  حبس  سال15  تا  5  هب

  معاملاتی  پردازد،می   آن  به  ثبت  قانون  43  ماده  كه  موضوعی  (79  :1395  زاده،  )شیخ  شد.  خواهد

  تقاضاي  شودمی  انجام   ملکی  به  نسبت  متعاملین  توسط  عادي   سند   و   قولنامه  وسیله  به  كه  است 

  طرف  از  عادي  سند   با  ملک  خریدار   حقوق   ولی  شودمی  داده  ثبت  اداره  به  نیز  ملک  آن  ثبت
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  كه  بگیرد  صورت  فروشنده   طرف  از  متقلبانه  عملیات  نوعی  دیگر،  بیان  به  شود. نمی  رعایت  فروشنده

 انتقال  غیر  به  عادي  سند  با  ملکی  طرف  یک  از  كه  شکل  این   به  خریدارگردد.  حق   تضییع  موجب 

  43  ماده   بگیرد.   رسمی  سند  كه  نماید   خود   نام  به  را  ملک  همان  ثبت  تقاضاي  دیگر  طرف   از  و   دهد 

  همان   به  نسبت  و   كندمی  معامله  عادي  سند   نام  با  را  ملکی  كه  كسی  كه  كندمی  حکایت  ثبت  قانون

  آنجایی  از  دهد.  اطلاع  ثبت  اداره  به  باید   را  عادي  سند  با   معامله  ، است  داده  ثبت  تقاضاي  قبلاا  ملک

  او   عمل  نکند،   را  كار  این  كه  صورتی  در  ، است  دارخری  با  سند   اخذ  و   ثبتی  عملیات   ادامه  حق  كه

  تعقیب  را  فروشنده   تواند می  خریدار  ،ثبت  قانون  114  و105  ماده   مطابق  و  است  كلاهبرداري  نوعی

 كند. 

 

 ملک  یک  واقع  خلاف  ثبت  تقاضای

  امثال   و  شرط  )بیع  ثبت  قانون  33  ماده  در  مذكور  مورد  در  جز  دارد:می  مقرر  ثبت  قانون105  دهما

  به  اینکه  به  علم  با   یا  و   داده   انتقال  دیگري  به  قبلاا   كه  بنماید   را  ملکی  ثبت  تقاضاي  هركس  آن.(

  و  شود  می  محسوب  كلاهبردار  نماید،   ثبت  تقاضاي  ،است  شده  او  از  مالکیت  سلب  انحا  از  نحوي

  مالک   املاک  ثبت  دفتر  در  ملک  ثبت  موقع  در  ولی  بوده   مالک  تقاضا   موقع  در  اگر  است  همچنین 

  طرف   حق  تصدیق  براي  حاضر  ثبت،  اداره  اخطار  از  پس  ولی  نگرفته  مالکیت  سند   معهذا  و  نبوده

   ـ1  عبارتنداز:  كه  گردیده   بیان  ،كلاهبرداري  براي  فرض  پنج  ،ثبت  قانون105  ماده  در  نباشد.

  ، ثبت  متقاضی  ـ2  .است  داده  انتقال   غیر،  به  قبلاا  كه  كند می  را  ملکی  ثبت  تقاضاي  ،ثبت  متقاضی

  ثبت  تقاضاي ،ثبت متقاضی ـ3  .است شده سلب او از قبلاا  داند می  كه كند می را ملکی ثبت تقاضاي

  گیرد. می  خود  نام  به  را  سند  ولی  داده  انتقال  غیر،  به   را  آن  ،ثبت  تقاضاي   از  بعد  كه  كندمی  را  ملکی

  شده   مالکیت  سلب  او  از  داندمی  تقاضا   از  بعد  كه  كند   می  را  ملکی  ثبت  تقاضاي  ،ثبت  متقاضی  ـ4

  ثبت   تقاضاي  از  بعد  كه  كند می  را  ملکی  ثبت  تقاضاي   ، ثبت  متقاضی  ـ5  . گیردمی  مالکیت  سند   ولی

  و   علم  بال،  فرض  پنج  در  كند.نمی  تصدیق   را  خریدار  حق  ،ثبت  اخطار  با  ولی  داده  انتقال  غیر،  به

 ،است  مجرمانه  قصد  و  سوءنیت   دهنده   تشکیل  عمد  و  علم  همین  و  است  مفرض  ثبت  متقاضی  عمد

 . كندمی محقق را ثبتی كلاهبرداري  جرم معنوي عنصر كه

 

 وارث  توسط  ملک  یک  واقع  خلاف  ثبت  تقاضای

  علم با   كه است جاري نیز وارثی مورد  در 105 ماده  در فوق  مقررات : ثبت قانون  106 دهما  با  مطابق

  شده   مورث  از  مالکیت  سلب  قانونی  انحا  از  نحوي  به  علم  با  یا   خود  مورث  طرف  از  ملک  انتقال  به

  یا   و  كرده  خود  اسم  به  را  ملک  آن  مالکیت  سند  صدور  تقاضاي   یا  ملک  آن  ثبت  تقاضاي  است  بوده

  باید   وارث  علم  موارد  این  تمام  در  نکند.  رفتار  ثبت   اداره اخطار  از  پس  فوق   ماده  اخیر  قسمت  مطابق

  در  ورثه  ، واقع  خلاف   ثبت  متقاضی  اینجا  در  .شود  محرز  او  خط  به  نوشته  و   مهر  یا  امضاء  وسیله  به

  دروغ  به  و  ندارد.  مالکیت  كه  هستند،  مورث  مقام  قائم  هم  ورثه   زیرا  مورث،  نه  .است   كلاهبردار  حکم

 نماید. می را غیر  به متعلق  ملک ثبت تقاضاي
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 امین  توسط  ملک  ثبت وتقاضای  مالکیت  به  تظاهر

  به   و   مباشرت  یا  و   سکنی   یا  رقبی  یا   عمري  یا  اجاره  عنوان  به   هركس  ثبت،   قانون  107  ماده  مطابق

 بکند،  را آن  ثبت  تقاضاي  مالکیت  عنوان  به  و  بوده  محسوب  امین  ملکی  به  نسبت  كس  هر  كلی  طور

 شود،  محسوب  امین  ملکی  به  نسبت  هركس  دیگر  بیان  به  .شد  خواهد  محکوم  كلاهبردار  مجازات  به

  بر  چه  باشد،  ملکی  امین  كسی  وقتی  .كلاهبرداراست   كند،   ثبت  تقاضاي   ملک  همان  به  نسبت  ولی

  هنگامی باشد،  ملکی امین حکم  در  چه و  شود نامیده  امین چه قرارداد، اساس  بر  چه و قانون اساس

  خود   به  را  امین  مال  و  گیردب  خود  نام   به  سند  و   كند   ثبت  تقاضاي  امانت  مورد  مال   به  نسبت  كه

  از   قبل  را،  ثبت  تقاضاي  صرف  تواننمی  اما  شود.  می  محسوب  كلاهبردار  حکم  در  دهد،  انتقال

  تقاضاي   به  مالک  اگر  كه  این  ااخصوص  نامید.  كلاهبرداري  تام  جرم  ،ثبت  متقاضی  نام   به  سند  صدور

 اینکه  به  نظر  اا ثانی  نمایند.   می  رسیدگی  قانون  مطابق  او  اعتراض  به  اولا  نماید،   اعتراض  ثبت

  وقوع  به  كلاهبرداري  شود،می  آن  از  مانع  مالک  اعتراض  و  است   غیر  مال  بردن  مستلزم  كلاهبرداري

 . پیونددنمی

 

 تبانی  یا   خیانت  با غیر  ملک  ثبت

 مذكوره  عناوین  از  یکی  به  را  ملک  كه  شخصی  گاههر  ،املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  108  ماده  مطابق

  نام   به  ملک  او،   تبانی   یا   خیانت  واسطه  به  ولی   ننموده  ثبت  تقاضاي  شخصاا   بوده،   متصرف   فوق  در

  شده   ثبت  او  اسم  به  ملک  كه  كسی  اگر  (الف  :شد  خواهد  عمل  ذیل  طریق  به  برسد  ثبت  به  دیگري

 مجرم  عنوان  به  دو   هر  امین  و  او   شخص  باشد   109  و  106  و  105  مواد  از  یکی  مقررات  مشمول

 مسئول   متضامناا  خصوصی  مدعی  خسارات  به  نسبت  و  شده  محکوم  كلاهبردار  مجازات  به  اصلی

 مواد  مقررات  از  یک  هیچ  مشمول  رسیده  ثبت  به  او  نام  به  ملک  كه  كسی  گاههر   (ب  .بود  خواهند

  نیست  تعقیب  قابل   جزایی   و   حقوقی  از  اعم   عنوان  هیچ   به   مزبور  شخص  نباشد   109  و   106  و   105

  به  و  شده  محکوم  عمومی مجازات قانون 238 ماده  مطابق و تعقیب اصلی مجرم عنوان  به امین  ولی

 سال  پنج  ظرف  در  كه  صورتی  در  ماند.  خواهد  توقیف  در  ملک،  صاحب  خسارت  جبران  براي  علاوه

  از  عدلیه  وزیر  سازد   فراهم  را  خصوصی  مدعی   رضایت   دیگر  طریق  از  یا   خسارت  تادیه  با  نتوانست

  عمدي   جرایم  ازجمله   ثبت  قانون108  ماده  در  مندرج  مجر  . كندمی  استدعا  را  او  عفو  سلطنت،  مقام

  سوء به ، ارتکابی اعمال بودن قانون  خلاف  و  نامشروع  به درعلم امین عام   نیت سوء بر  علاوه كه است 

 ضرر  و   خسارت  ورود   اا نهایت  و   دیگري  نام   به  ملک  رساندن   ثبت  به  خواست   یعنی  وي   خاص   نیت

  ماده   این  در  آنچه  مضافا  (52  :1384  ،حاجیانی)  .دارد  احتیاج  نیز  مالک  به  معنوي  و  مادي  وزیان

  حد   در   نقشی  بلکه  نبوده   ثبتی  كلاهبرداري  در  مباشرت  بر   ین مب  امین  نقش  اینکه  است  واضح

  دارد   امانت  در  نحوي  به  كه  را  غیر  ملک  كه  صورت  بدین  .است  غیر  مال   بودن  معاونت  یا   مشاركت

 . كند می ثبت غیر نام  به دیگران  با  تبانی راستاي در  و آن مالک مصالح رعایت بدون
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 غیردراظهارنامه  حق  قید  از  امتناع 

  عناوین   از  یکی  به  یا  رهن  به  كه  املاكی  مورد  در  ،املاک  و  اسناد  ثبت  قانون  116  ماده  با  مطابق

  ضمن   در  را  طرف  حق  است  مکلف   دهندهانتقال  یا  راهن  شده،  داده  انتقال  33  ماده  در  مذكوره

  یا  مرتهن  ننموده  عمل  تکلیف  این  به  دهندهانتقال  یا  راهن  كه  صورتی  در  نماید.  قید  خود  اظهارنامه

 اظهارنامه  وسیله  به   رهن،   یا   استرداد  حق  مدت   انقضاي   تاریخ   از  سال   یک   تا   تواند می  گیرندهانتقال

  یا   راهن  اظهارنامه،   ابلاغ  تاریخ  از  روز  ده  ظرف   در  گاههر  كند.  مطالبه  را  خود  حق  رسمی

  طابق م  113  و   112  و   111  مواد  رعایت   با   و  محسوب  كلاهبردار  نداد،   را  طرف  حق  دهنده انتقال

 عمل  به  رهن  یا  و  استرداد  حق  مدت  انقضاي  از  قبل  اخطار  اگر  .شد  خواهد  رفتار  او  با  114  ماده

  حق  او، ملکیت به ملک  بقاي صورت در  كه بود  خواهد مجرم وقتی دهنده انتقال یا راهن باشد،  آمده

  به   ملک  كه  صورتی  در  و   ننماید  تصدیق  ثبت  اداره  در  اظهارنامه  ابلاغ  از  پس   روز  ده   تا  را  طرف

  حق   مدت  انقضاي  از  پس  روز  ده  تا  كه  شد  خواهد  محسوب  مجرم  وقتی  نباشد،  باقی  او  ملکیت

  در  كه   گیرندهانتقال  یا  مرتهن   ـ  تبصره  . نکند  تادیه  را  گیرندهانتقال  یا  مرتهن  حق  رهن،   یا  استرداد

  او  لبط  شامل  منقول  زمان  مرور  كه  مادام  نکرد  را  فوق   در  مذكور  اخطار  سال،  یک  مدت  ظرف

 .داشت خواهد را خود طلب مطالبه  حق نشده،

 

 معارض  معامله

  بزه   اب  انطباق   قابل  دهنده  تشکیل  عناصر  و  ماهیت  حیث   از  كه  است   جرایمی  جمله   از  جرم  این

 قانون  امر  این  لیرغمع   اما  شود،  محسوب  آن  مصادیق  از  یکی  تواندمی  لذا  و  باشدمی  كلاهبرداري

 قرار  حکم  مورد  مستقل  جرم  یک  عنوان  به  را   آن  شود  امر  این  متعرض  اا صریح  اینکه  بدون  گذار

 موجب  به  كس   هر»  : داردمی  مقرر  باشد می  ثبت  قانون117ماده  موضوع   كه  مذكور  جرم  . است  داده

 یا   شخص  به  حقی  غیرمنقول(  یا  منقول  از  )اعم  مالی  منفعت  یا  عین  به  نسبت  عادي  یا  رسمی  سند

  معارض  تعهدي  یا  معامله  رسمی  سند  موجب  به  منفعت  یا  عین  همان  به  نسبت  بعد  و  داده  اشخاص

 .« شد خواهد محکوم سال ده تا  سه از شاقه اعمال با حبس به بنماید  مزبور حق با

 

 غیر   مال  انتقال 

 قانون  را  جرم  این  قانونی  ركن  كه  است  كلاهبرداري  خاص  صور  از  یکی  غیر  مال  انتقال  مجر

 را   غیر  مال  كه  كسی  اساس،  این  بر  د.دهمی  تشکیل   1308  مصوب  غیر  مال  انتقال  به  راجع   مجازات

  منتقل   دیگري  به  قانونی  مجوز  بدون  اامنفعت  یا  ااعین  انحاء  از  نحوي  به  است  غیر  مال  اینکه  به  علم  با

  مالکیت   عدم   به  عالم  معامله  حین  در  كه  گیرنده   انتقال  است   همچنین  و  محسوب  كلاهبردار  كند،

 باشد.  دهنده  انتقال
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 ثبتی امور در  کلاهبرداری مجازات
  كلاهبرداري،  و  اختلاس  ارتشاء،  مرتکبین  مجازات  تشدید   قانون  1  ماده   حاضر  حال  در  كه  آنجا  از

  ماده،   همین  مطابق  باید  بنابراین  شود.می  محسوب  ایران  حقوق   در   كلاهبرداري  جرم  قانونی  عنصر

  ثبتی   امور  در  كلاهبرداري  جرم  براي  مجازات  كرد.  مجازات  را  ثبتی  كلاهبرداري  جرم  مرتکب

  متغیر   كشور  هر  وضعیت  و  شرایط  همچنین  و  مختلف  مقررات  و  قوانین  به  توجه  با  است  ممکن

  و   شوندمی  شناخته  جزایی  قوانین  تحت  معمولا  جرایم  اینگونه  جوامع،  از  بسیاري  در  اما   باشد. 

 انجام   از  ممنوعیت  یا  هادارایی  توقیف  مالی،   جریمه  زندان،  شامل  تواندمی  مختلفی  هاي مجازات 

  و   جرم  شدت   به  توجه  با   است  ممکن   ها مجازات  همچنین،  باشد.   آینده   در   مشابه  هاي فعالیت

 تركیبی  صورت  به  توانند می  هامجازات  حالت،   بعضی   در   .باشند  متغیر  متهم،   فرد  قانونی   تاریخچه

 پرداخت   به  مجبور  هم   و   شده  محکوم  زندان  به  هم  است  ممکن  متهم  كه  معنی  این  به  شوند،  اعمال

  باشد،   جرم  از  آمده  دست  به  هايدارایی  داراي  متهم  كه  صورتی  در  این،  بر  علاوه   شود.  مالی  جریمه

  است   ممکن  همچنین،  شوند.  مصادره   و  توقیف  قضایی  مقامات  توسط  است  ممکن  هایشدارایی

  این  نقض  صورت  در  و   شده  تحمیل  را  خاصی   هايفعالیت  انجام  از  ممنوعیت  متهم  شخص

 كه  ترضعیف  افراد  از  كلاهبرداري  یا   جرم  تکرار  مانند   ،شود  تعیین  اضافی   هايمجازات  ها،ممنوعیت 

  تکمیلی   اصلی،  مجازات  بررسی  به  مبحث  این  در  اساس،   این  بر  .اشدب  بیشتر  هامجازات   است  ممکن

 پردازیم. می ثبتی امور در كلاهبرداري جرایم بر  اعمال قابل  تبعی و

 

 اصلی مجازات

  نوع  چهار  كلاهبرداري،  و  اختلاس  ارتشاء،   مرتکبین  مجازات  تشدید  قانون  1  ماده   در  قانونگذار

  و   ساده   كلاهبرداري  براي  سال  هفت   تا   یکسال  از  حبس:  مجازات   ـ1  است:   كرده   بینی پیش  مجازات

  در   هم  و  ساده  كلاهبرداري  در  هم  نقدي:  جزاي  ـ2  مشدد.  كلاهبرداري  براي  سال  ده   تا  دو  از

 خصوص  در  دولتی:  خدمات  از  ابد  انفصال  ـ3  شده  اخذ  كه  است  مالی  معادل  مشدد،  كلاهبرداري

  رد   ـ4  دارد.  مشدد  كلاهبرداري  به  اختصاص  و  نشده  بینیپیش  موردي  چنین  ساده  كلاهبرداري

 شده  اشاره  آن  به  مشدد  كلاهبرداري  در  هم  و  ساده  كلاهبرداري  در  هم  صاحبش:  به  مال  اصل

  لیکن  شود،می  بار  مصادیق  این  بر  اصلی  كلاهبرداي  مجازات  كه  سألهم  این  پذیرش  با  است.

  و   حبس  مجازات  صرفاا   ها مجازات   بین  از  و   نموده  محکوم  كلاهبرداي  مجازات  به   را  مرتکب  قانونگذار

  امور   در  كلاهبرداري  مصادیق  از  برخی  اولا  چون  دارند،  اعمال  قابلیت  دولتی  خدمات  از  ابد  انفصال

  مانند   و  شودنمی  برده  مرتکب  توسط  مالی   اصلاا  و  گردند می  محسوب  مطلق  جرایم  از  اصولا  ثبتی

  گردد، می  جرم  تحقق  موجب  ثبت(  قانون105  ماده  )ابتداي  غیر  ملک  ثبت  تقاضاي  صرف  كه  جایی

 جزاي پرداخت به مشارالیه محکومیت  به حکم  همچنین كند. نمی پیدا  موضوعیت  اساساا  مال  رد  لذا

 بود.  خواهد منتفی موضوعاا نیز است برده  كه  مالی معادل نقدي
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 تکمیلی   و   تبعی  مجازات

  نوع   از  ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  مصادیق  تبعاا  و  اصلی  كلاهبرداري  بزه  مجازات  اینکه  به  توجه  با

 مرتکبین  مجازات  تشدید  قانون  1  ماده   در  مقرر  هايمجازات  بر  علاوه  تواندمی  دادگلاه   است،  تعزیر

 را   اسلامی  مجازات  قانون  19  ماده   در  مقرر  تکمیلی  هايمجازات   كلاهبرداري،  و  اختلاس  و  ارتشا

 برخی   نیز  متفرقه  قوانین  موجب  به  تکمیلی   هايمجازات  بر  افزون  كند.  مقرر  علیه  محکوم  براي  نیز

 ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  مصادیق  تبعاا  و  كلاهبرداري  به  محکومین  براي  تبعی   هايمحرومیت   از

  كانون  و  میرس  اسناد  دفاتر  قانون  12  ماده  3  بند  به  توانمی  جمله  آن  از  كه  شده  بینیپیش

 1317  مصوب  رسمی  كارشناسان  به  راجع  قانون  2  ماده  یا  و  1354  مصوب  دفتریاران  و  سردفتران

  كارشناس   به  اشتغال  و  دفتریاري  و  سردفتري  به  اشتغال  هايمحرومیت  بر  دللت  ترتیب  به  كه

  بر  اعمال  قابلیت  نیز  تبعی   و  تکمیلی  هايمجازات  بنابراین  كرد.  اشاره  نمایندمی  دادگستري  رسمی

 دارند. را فوق  ثبتی جرایم مرتکبین

 

 گیری نتیجه
   كه   شودمی  حاصل  نتیجه  این  ،ایران  كیفري  حقوق   در  ثبتی  كلاهبرداري  جرم  اهمیت  به  توجه  با

  مدارک   یا   دروغین  اطلاعات  از  استفاده  یا   تقلب   فریب،  ونههرگ  به  املاک   و   اسناد  ثبت  در  جرم  این

  افراد  كه  باشد  اقداماتی  شامل  است  ممکن  و  دارد  اشاره  املاک  مالکیت  و  ثبتی  فرآیندهاي  در  تقلبی

  در  جرایم  . دهندمی  انجام  دیگران  دادن  فریب  یا  غیرقانونی  مالی   منافع  كسب  منظور  به  ها سازمان  یا

 كلاهبرداري  بزه  مصادیق   كلیه  و   هستند   تعزیري  هايمجازات  جزء  ثبتی  امور  در  كلاهبرداري  حکم

 نصر ع   باب  در  جرایم  بندي  طبقه  حیث  از  و  گردندمی  محسوب  عمدي  جرایم  از  ثبتی  امور  در

 مقررات  و  قوانین  اجراي  و  تصویب  رسد،می  نظر  به  شوند.می  محسوب  آنی  جرایم  از  مادي،

 این   البته  باشد.  مؤثر  كلاهبرداري  جرایم  از  جلوگیري  براي  تواندمی  ثبتی  يزمینه   در  سختگیرانه

 ثبتی  كلاهبرداري  براي  مناسب  هايمجازات  و   هاجریمه  ها،مسئولیت  تعیین  شامل  باید  قوانین

  به   ثبتی  هايفعالیت  بر  نظارتی  و  قضایی  مقامات  سوي  از  كنترل  و  نظارت  افزایش  همچنین  .باشند

 و  افراد  براي  مجازات  تشدید   و  سختی  افزایش  و  كلاهبرداري  جرم  از  پیشگیري  و  شناسایی  منظور

 بر  مستمر  بازرسی  و  نظارت  تقویت  اند،داشته   دست  ثبتی  كلاهبرداري  جرم  در  كه  هاییسازمان

  از   تواندمی  مربوط  مقررات  و   قوانین  نقض  هرگونه  براي  لزم   هايتنبیه  اعمال   و   ثبتی   هاي لیتفعا

  حقوق   حفظ  و  جرایم  این  اهمیت  جهت  به  باید   قانونگذار  همچنین  .كند  جلوگیري  جرم  این  انجام

 نماید.  اقدام جرایم این مدنی  اجراهاي ضمانت اصلاح و بازنگري به نسبت اشخاص،  مالکانه
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