
  

  
 

 عوامل وقوع جرائم و جعل اسناد ثبتي 

  ميلاد ميوه يان

 چكيده

و  يكاريفقر و ب جيو ترو يمخرب رسانه ا غاتيو تبل ينيامروزه با توجه به رشد شهرنش
. ميباش يدر رابطه با اسناد و املاك م ميانواع جرا شيدر جامعه، شاهد افزا يتورم اقتصاد

 ونيلياز هفت م شيب ليدادگاه و سالانه تكم يمالباختگان در راهروها شياز پ شيحضور ب
و مقررات ثبت  نياشخاص  از قوان ييكه اكثراً به خاطر عدم آشنا ييقضاپرونده در مراجع 

آمار  شيباشد باعث افزا يم رهيمنقول و غ رياموال غ ديو خصوصاً عدم دقت در خر
 يضعف نهادها ايقوت . است دهيو ارتكاب اعمال مجرمانه در جامعه گرد هايكلاهبردار

به منظور دفاع از حق و  ،يو مقررات ثبت نيعموم مردم با قوان يياشنا فهيبا وظ يآموزش
از . جرائم در جامعه دارد كاهش اي شيدر افزا يحقوق مالكانه خود ، نقش مهم وموثر

 يفرهنگ ،ياقتصاد ،يروز افزون روابط اجتماع شرفتيتوسعه و پ يكه در پ يجرائم مهم
جرم جعل . شود يم شتريآن ب تيظرافت و اهم ،يدگيچيبه وجود آمده و روز به روز، پ... و

از جوامع  ياريخط و اسناد در بس شيدايو از زمان پ ربازياست كه از د يمياز جمله جرا
 .است افتهيگسترش  زين رياخ يوجود داشته و در دهه ها
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   كليات: اول بخش

، شده ر كجا كه با تهديدي روبرو مي، در هانسان پا به عرصه اجتماع بگذارد قبل از اينكه
ه تناسب پيشرفت و رشد عقلاني ، بپرداخته و علاوه بر دفاع از خود خود به دفاع از خود

، پس از بر فرض مثال. طرات احتمالي آتي نيز برآمده است، در جهت پيشگيري از خخود
، به غارها پناه برده و بعد از جهت در امان ماندن از شر حيواناتپناه بردن به بالاي درختان 

 جوامع  ).32، ص1375عاشوري، (خود نموده است آن اقدام به احداث پناهگاه براي 
هم از بدو تشكيل همواره در طول تاريخ با معضلات و تهديدهايي روبرو بوده است  بشري

كه هم نظم و انضباط و بقاء جامعه و هم فرد فرد جامعه را تهديد نموده و موجب سلب 
 انسان …دي و آرامش و امنيت اجتماعي و اخلال در ادامه حيات اجتماعي و اقتصا

، تعرض به تماميت و ان پا به عرصه اجتماع گذاشته استانس كه هم وقتي از و است گرديده
، تعرض به جامعه و امنيت و آسايش آن را به دنبال قوق فردي هر كدام از افراد جامعهح

جوامع بشري در مقابل اين پديده هاي تهديد آميز و به ). 25 ، ص1362امامي، (داشته است
نمايد كه در ادبيات  منظور مقابله با آن، اقدام به وضع قواعد و مقرراتي مي

قانون موضوعه حافظ منافع فردي و اجتماعي و امنيت و  .است گرفته نام قانون  امروزي
جامعه بوده و مورد قبول اكثريت افراد جامعه بوده و از مجموع عرف و  آسايش عمومي

 چنين وضع و است گرفته نشات آنان …ديني و  عبادت و فرهنگ و اعتقادات مذهبي و
مقررات به تنهايي براي نيل به اهداف جوامع بشري كافي نبوده چرا كه اقليتي از  و قواعد

ها و  افراد جامعه بنا به منافع و مصالح شخصي خود كه با منافع ساير افراد جامعه و ارزش
ه نقض مقررات موضوعه ، اقدام باجتماع تعارض دارد هنجارهاي مورد قبول عامه

بنابراين جوامع بشري عكس العمل نشان داده و با اين ).49 ، ص1382 بهرامي،(نمايند مي
شكل  دواعمال مجرمانه به مبارزه و مقابله پرداخته اند و عكس العمل جوامع انساني به 

روش سخت افزاري كه همان مقابله و سركوبگري است كه به ) الف :صورت ميگيرد
منظور برقراري و ايجاد امنيت كه پديده ها و اعمال مجرمانه ضد اجتماعي آسايش مردم را 
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 .شود داراي مسئوليت هستند اجرا ميسلب كرده اند توسط نهادهايي كه حسب مقررات 

است كه در اين روش اقدام به روش نرم افزاري كه همان اقدامات پيشگيري كننده ) ب
شناسايي بسترهاي وقوع جرم و از بين بردن اين بسترها با توسل به شيوه هاي اصولي و 

وش نه تنها اين دو ر ).54 ، ص1374رحمتي راد، (باشد شود كه كم هزينه نيز مي منطقي مي
، دگستريد و امروز نهادهايي مثل دا، بلكه مكمل همديگر هم هستنمغايرتي با هم ندارند

گرچه از مقررات كيفري ايران  .عهده دار انجام اين وظايف هستند …و  نيروي انتظامي
دامات پيشگري هم مد نظر عكس العمل ها جنبه سركوبگري به خود گرفته است ولي اق

هاي كيفري وضع قوانين كيفري جرم زدايي از قوانين و حذف  اخيراً در سياست. بوده است
اسناد هويتي  تنظيم  ).87 ، ص1379حجتي، (باشد ثر مورد توجه ميعناوين كيفري غير مو

بنام تك تك افراد جامعه جهت شناسايي آنان و برقراري نظم و انضباط و امنيت اجتماعي 
بنابراين . اني احساس و اقدام به اين امر شدبه عنوان يك نياز به موازات پيشرفت جوامع انس

نه تنها تعرض به حقوق صاحب آن و افراد ديگري  تعرض به يك سند هويتي مثل شناسنامه
، بلكه به لحاظ سلب اعتماد و اطمينان شود شوند محسوب مي بزهكارانه مي كه قرباني اعمال

پس جامعه با . شود جامعه، اجتماع نيز از آن متضرر مي خلال در نظم و آسايش عموميو ا
زه بر آمده و در اين خصوص اقدامات سركوبگرانه و با وضع قوانين كيفري درصدد مبار

پيش بيني هاي لازم تا حدودي در قوانين كشور صورت گرفته است و با وجود وضع 
رسد كه تنها مجازات  هستيم و به نظر مي قوانين كيفري باز هم شاهد ارتكاب چنين جرائمي

ي و منطق كافي نبوده و توجه مضاعف به اقدامات پيشگيرانه و اتخاذ تدابير اصولي و علمي
در جرم شناسي پيشگيري از وقع جرم به عنوان شاخه اي از جرم شناسي . طلبد ميرا 

كاربردي مطرح است و موضوع آن تعيين موثرترين وسايل براي تامين و پيشگيري از 
جنايت در مقياس كل جامعه يا يك جمعيت محدودتر مانند شهر يا ناحيه اي از شهر و غيره 

پيشگيري   ).32 ، ص1375عاشوري، (يد كيفري استبوسيله تهد بدون ارعاب عمومي
باشد و منظور از آن عبارت است از اقدامات  وضعي از اشكال گوناگون پيشگيري مي
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پيشگيرانه معطوف به اوضاع و احوالي كه جرائم ممكن است در آن وضع به وقوع بپيوندند 
يري از به فعل در يا به عبارتي پيشگيري شامل اقدامات غيركيفري است كه هدفشان جلوگ

آمدن انديشه مجرمانه يا تغيير دادن اوضاع و احوالي است كه يك سلسله جرائم مشابه در 
، 1368آخوندي، ( آن به وقوع پيوسته و يا ممكن است در آن اوضاع و احوال ارتكاب يابد

 اين نوع پيشگيري هم در جعل اسناد و استفاده از سند مجعول و هم در جرائم عليه). 41 ص
موثر باشد و به عبارتي با تواند  شوند مي اموال كه هر دو جزء آماجهاي مادي محسوب مي

توان از وقوع جعل در اسناد و همچنين بكارگيري سند  اتخاذ تدابير پيشگيرانه وضعي ، مي
، 1379حجتي، (مجعول و به دنبال آن وقوع انواع مختلف جرائم عليه اموال جلوگيري كرد 

 اقداماتي كه در رابطه با پيشگيري وضعي جعل اسناد كه مقدمه اي براييكي از ).89 ص
 ، در مرحله اول شناسائيتوان مورد استفاده قرار داد ت ميوقوع جرائم شديدتر بعدي اس

، زمينه هايي مانند آسيب پذيري هاي اسناد و عدم بسترهاي وقوع جرم جعل اسناد است
تواند به عنوان  براي تبهكاران ميسر ساخته و مي استحكام آنها كه شيوه هاي مختلف جعل را

توان با تعيين روش ها  و در مرحله بعدي مي مناسب براي جعل اسناد محسوب گرددبستري 
و راه كارهاي بهره گيري مجرمين از اسناد جعلي در ارتكاب جرائم تمهيدات لازم را به 

رحمتي راد، (ا سلب نمودعمل آورد و فرصت سوء استفاده از اسناد مجعول را از آن ه
         ).55 ، ص1374

  سابقه تاريخي جعل :بخش دوم

  سابقه تاريخي جعل در حقوق اسلام : بند اول

اعراب قبل و مقارن با ظهور اسلام در آغاز قرن هفـتم مـيلادي خـط و زبـان مخصـوص       
مرتبـه در قـرآن    360واژه جعل و هم خـانواده هـاي آن بـه طـور تقريـب      . خود را داشته اند

جعل حديث امري شـايع در دوران اسـلام، بـه ويـژه بعـد از      .  كريم به كار گرفته شده است
است، كه مشهورترين آنها چهارده تن بوده اند كـه در هنگـام    بوده) ره(رحلت پيامبر اسلام 
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مجازات به جعل چهارهزار حديث اعتراف نموده اند در قرآن كريم از جمله مواردي كه از 

  : سوره بقره مي باشد  182جعل سخن به ميان آمده است، آيه 

 »م فَلا اَينهنفَاً اَو اثَماً فاََ صلحَ بوصٍ جن مم ن خافرحيمفَم ن االله غفَورليَه اع جنِـف «. »ثم «
بـه عـلاوه واژه    1تغيير حقيقت است به طور عمـد » اثم«تغيير حقيقت است بر حسب اشتباه و 

هاي ديگري مانند قلب، بدل كه مفهومي مشابه جعل دارند به دفعات در كلام االله مجيـد بـه   
ه جعـل وجـود نـدارد و از    در حقوق جزاي اسلام حكم خاص راجـع ب ـ . كار گرفته شده اند

  . موارد مالانص فيه مي باشد و مجازات آن بستگي به نظر حاكم است

  : شهيد اول در لمعه دمشيقه مي گويد  

 » زَّرعل يب هبل الكاذلَ الاموالِ بالرَّ  سائحتالَ ع2»لا م  

، تعزيـر  يعني كسي كه با نيرنگ و نامه هاي جعلي اموال مردم را بـه چنـگ مـي آوردنـد     
  . خواهد شد

اكثر فقها بزه جعل را تحت عنوان كلي احتيـال مـورد بررسـي قـرار داده انـد و بـراي آن        
  . مجازات تعزير را قائلند

  سابقه تاريخي بزه جعل در حقوق ايران : بند دوم

  : سابقه تاريخي بزه جعل در حقوق ايران را بايد در سه دوره بررسي كرد  

  دوره بعد از انقلاب )  3دوره قبل از انقلاب        )  2       دوره قديم ايران )  1 

  سابقه تاريخي بزه جعل در حقوق قديم ايران )  1 

                                                             
  10تفسير صافي، مذكور در جعل اسناد در حقوق ايران و از نظر تطبيقي، محمد، سليمانپور، رساله دكتري، ص .  1

  253، ص  1374شهيد اول ، لمعه دمشقيه، ترجمه علي شيرواني، چاپ دوم، جلد دوم، قم، انتشارات دارالفكر، .  2
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در ايران باستان، عيلا ميان نخستين قومي بودند كه به تاسيس نظام حقوقي دست زدنـد و   
. تدر سراسر قلمرو خود ترويج دارد قريب به سيصد لوح سنگي در شوش كشف شده اس ـ

در دوره هخامنشيان كه نخستين اعلاميه حقوق بشر بر اصل آزادي اديان و تكثر ديني تاكيد 
دارد تدوين شده در دوره ساسانيان كه منابع مهم حقوقي قضايي، چون كتاب ماتيكان هزار 
دستان كه احكـام دعـاوي مربـوط بـه مالكيـت، وقـف، زناشـويي، قيمومـت، ارث، طـلاق،          

از دانشـمندان  ) ژزوبخـت (را شرح داد مجموعه حقوقي عيسوبخت معاملات، قتل و سرقت 
ماتيكـان  «قرن هشتم ميلادي تدوين كرده و آن را به زبان پهلوي براساس مجموعه حقـوقي  

ظاهراً اوستا نيز حكمي راجع .  نوشته است، داشته است حكم جعل بيان نشده است» داتستان
كه مربوط  Steleمدرك حقوقي استلي است به جعل بيان نكرده است در ايران باستان تنها 

كـه پـس از شكسـت عـيلام بـه قـدرت       )پ م 2081 – 2123(به پادشاه بابل حمورابي است 
رسيد و قوانين بابل معروف به قوانين حمـورابي در عـيلام معمـول شـد، ايـن سـتون سـنگي        
قوانين پادشاه حمورابي به خط ميخي حجاري گرديده است، اين قانون مشتمل بر يكصـد و  

اي گونـاگون  شصت ماده است و حدود دوازده ماده آن قابل خواندن نيست كه در زمينه ه ـ
   1.حقوقي داراي احكام مفصل و پيشرفته حقوقي است

  : ماده پنج از بند سوم اين قانون ناظر به يكي از شقوق جعلي است بدين عبارت 

قاضي همين كه رأي خود را داد و حكـم صـادر را مهـر كـرد ديگـر نمـي توانـد از آن        « 
زده برابر مدعي به كـه از ميـان بـرده    برگردد و اگر رأي خود را تغيير داد و يا از بين برد دوا

است محكوم مي شود به علاوه از شغل و درجه خـود الـي الابـد منفصـل و هرگـز نخواهـد       

                                                             
  7محمد، سليمانپور، همان، ص .  3
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آنچه مسلم است جرمي كه در ماده پـنج از بنـد سـوم    »  . توانست در مقام قضا جلوس نمايد

  : قانون حمورابي ذكر شده است عبارت است از 

اضي صـادر كننـده حكـم و مجـازات آن جريمـه نقـدي       جعل در حكم به وسيله خود ق« 
اين ماده از لحاظ قـدمت تـاريخي در   » است به ميزان نامعين و انفصال ابد از خدمات قضائي

  . رابطه با جعل قابل ملاحظه است

  تعريف جعل از ديدگاه قانون و حقوقدانان: بند سوم

  : ق است جعل در اصطلاح حقوقي داراي يك معناي موسع و يك معناي مضي 

جعل (ك طرف شامل تزوير در اسناد است معناي موسع اين كلمه معنائي است كه از ي - 
و از طرف ديگر شامل تمام قلب سازيها از قبيل ساختن سكه تقلبـي و  ) اسناد به معني اخص

  . غيره مي باشد

منظور و مورد توجه ما از جعل در معناي مضيق آن است كه جرم در نوشـته يـا سـند مـي     
   1.باشد

قانونگذار ايران از بزه جعل تعريفي ارائه نداده و به ارائه مصاديقي از انواع جعل پرداخته  
اين مطلب را به طور واضح  1375قانون مجازات اسلامي مصوب  523حكم ماده . است

  : مرحوم دكتر ضياء الدين پيماني معتقد است . بيان مي كند

ت در يك نوشته يا سند يا چيز ديگر با هدف جعل عبارتست از قلب متقلبانه حقيق« 
دكتر ايرج گلدوزيان جعل را اين چنين   2.»اضرار به غير به يكي از طرق مذكور در قانون 

  : تعريف مي كند 

                                                             
  . البته ما جعل در قوانين ثبتي كه بيشتر جعل اسناد رسمي مي باشد مورد مطالعه قرار خواهيم داد. 5
   108همان، ص دكتر پيماني ، ضياء الدين، .  6
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جعل و تزوير عبارتست از قلب متقلبانه حقيقت به زيان ديگري به يكي از طرق مذكور « 
تعريف اين دو حقوقدان كشورمان كه در   1.»در قانون در يك سند يا نوشته يا چيز ديگر 

تعريف جعل به عنصر، قلب متقلبانه حقيقت به زيان ديگري تكيه نموده اند مورد انتقاد 
  : دكتر ميرصادقي جعل را چنين تعريف مي كند .  حقوقدانان ديگر قرار گرفته است

ون به قصد جا زدن ساختن يا تغيير دادن آگاهانه نوشته يا ساير چيزهاي مذكور در قان« 
اين استاد دانشگاه در   2.»آنها به عنوان اصل براي استفاده خود يا ديگري و به ضرر غير 

توجيه تعريف خود از جعل ، بيان مي دارد كه تعريف مذكور مي تواند تمامي مصاديق 
تعريف جرم جعل اگر بر پايه .  قانون مجازات اسلامي را دربر گيرد 523مذكور در ماده 

قانون مذكور را دربر گيرد؛ با اين حال اگر  523ن باشد كه همه مصاديق مذكور در ماده اي
ماده مذكور دستخوش تحول گردد و به آن مصاديق ديگري از سوي قانونگذار اضافه 
گردد ، آيا تعريف فوق از جعل ناقص نخواهد بود؟ لذا بايد يك تعريف جامع و مانعي را 

  . ارائه داد

  : رم جعل بايد به عناصر اصلي ذيل توجه كرد براي تعريف ج 

  ؛ ) تغيير حقيقت در يك نوشته(ساختن نوشته يا هر چيز ديگر برخلاف حقيقت )  1 

  ؛ )كه تحقق ضرر شرط وقوع جرم نيست هر چند(امكان يا احتمال ورود ضرر به غير )  2 

  . قصد متقلبانه)  3 

  : يد شرايط ذيل باشد كه در تعريف جعل سند با 3گارسون معتقد است 

  بايد قلب حقيقت شده باشد ؛ ) الف  

                                                             
   524دكتر گلدوزيان، ايرج، حقوق جزاي اختصاصي، چاپ هفتم، تهران، انتشارات دانشگاه تهران، ص .  7
  248دكتر مير محمد صادقي، حسين، جرايم عليه امنيت و آسايش عمومي، چاپ اول، تهران، نشر ميزان، ص . 8
  20ليمانپور، محمد، رساله دكتري، ص گارسون شرح قانون مجازات فرانسه، مذكور در جعل اسناد، س. 9
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  اين قلب حقيقت نسبت به يك نوشته صورت گرفته باشد ؛ ) ب  

  به يكي از كيفيات پيش بيني شده در قانون ارتكاب شود ؛ ) ج  

  طبعاً موجب خسارت باشد ؛ ) د  

  . با قصد متقلبانه اقدام به جعل كرده باشد) س  

  : فتن تعاريف علماي حقوق مي توان جعل را چنين تعريف كرد با درنظر گر 

جعل سند عبارتست از ساختن نوشته يا سند يا چيز ديگر به خـلاف واقـع تـوأم بـا سـوء      « 
  . »نيت به يكي از طرق مذكور در قانون به نحويكه قابل اضرار به غير باشد

انون ثبت ق 100ماده ) جرائم(مسئوليت كيفري مرتكبين اعمال : بخش سوم
  اسناد

قانونگذار در برخي موارد پاره اي از جرائم را بـه طـور خـاص مـورد حكـم قـرار داده و        
 100مجازاتهاي متناسبي براي آنها پيش بيني نموده اسـت جـرائم پـيش بينـي شـده در مـاده       

قانون ثبت اسناد و املاك نيز از اين قبيل جرائم مي باشد؛ كه بـه طـور خـاص مـورد حكـم      
ت، دليل اين امر شايد اين باشد كـه قانونگـذار احسـاس كـرده كـه      قانونگذار قرار گرفته اس

بايد بيشتر از مرتكبين ساير جعـل هـا   ) قانون ثبت 100جرائم ماده (مرتكب اين گونه اعمال 
  .مجازات شوند

اگرچه مجازات اين قبيل اعمال همان مجازات جعل پـيش بينـي شـده اسـت ولـي علـت        
شتري نسبت به اين اعمال پيش بيني كـرده اسـت ايـن    اينكه مي گوييم قانونگذار مجازات بي

است كه مجازات جعل براي اين قبيل جرائم بيشتر است زيرا برخي اين اعمال مثل كشـيدن  
ورقي از دفتر املاك يا دفتر ثبت سند جعل نمي باشد لـيكن بـه دليـل اهميـت و ارزش ايـن      
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وحـدت بيشـتري بـا     باعـث شـده قانونگـذار بـا شـدت      –اگرچه يك ورق آن باشد  -دفاتر
  :با اين مقدمه به مجازات اين جرائم مي پردازيم . مرتكبين آن برخورد كند

  مجازات اصلي ) 1 

قانون ثبت اسناد ، مجازات مرتكبين اعمال پيش بينـي شـده در آن را مجـازات     100ماده  
در ايـن صـورت بايـد بـه حكـم عـام       .  جعل و تزوير در اسناد رسمي پيش بيني نموده است

  . عل پيش بيني شده در قانون مجازات اسلامي عمل نمائيمج

حكم عام جعـل در اسـناد و نوشـته هـاي      1375قانون مجازات اسلامي مصوب  523ماده  
  . رسمي توسط مأمورين دولتي را پيش بيني نموده است

غالب حقوقدانان ما اين ماده را حكم عام جعـل در اسـناد و نوشـته هـاي رسـمي توسـط        
قـانون   523قانون ثبت اسناد طبق مـاده   100مرتكبين اعمال ماده  1.مأمورين دولتي مي دانند

مجازات اسلامي علاوه بر مجازات اداري و جبران خسارت وارده به حبس از يـك تـا پـنج    
  . سي ميليون ريال جزاي نقدي محكوم خواهند شدسال يا به پرداخت شش تا 

 523برخي از حقوقدانان معتقدند ؛ در صورتي كه مرتكب كارمند دولت باشد طبق ماده  
 533و اگـر كارمنـد دولـت نباشـد طبـق مـاده       « قانون مجازات اسلامي مجازات خواهد شد 

يـا سـه تـا هيجـده     همان قانون علاوه بر جبران خسارت وارده شش ماه تا سه سـال حـبس و   
  .مجازات خواهد شد 2».ميليون ريال جزاي نقدي مي باشد

و اگـر  « گويـد   نگارنده به دلايل ذيل با قسمت دوم اين نظر موافق نيسـتم آنجـا كـه مـي     
  » ... كارمند دولت نباشد

                                                             
  134، دكتر ضياء الدين پيماني، همان ص  272دكتر ميرصادقي، همان، ص .  34

  243غلامرضا شهري، همان ، ص .  35
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آن به صراحت بيان كـرده كـه هـر     103قانون ثبت و همچنين ماده  100صدر ماده : اولاً  

مين و اجزاء ثبت اسناد و املاك و صاحبان دفاتر رسمي عامداً يكي از جـرم  يك از مستخد
سپس مورد حكـم ايـن مـادتين كارمنـدان و مسـتخدمين ثبـت       ... هاي ذيل را مرتكب شود 

  . اسناد و املاك هستند و لا غير

اعمال پيش بيني شده در اين مادتين به گونه اي است كه اشخاص غيركارمند نمـي  : ثانياً  
، بقيـه مـوارد مـادتين در    100ماده  5به عقيده ما به جزء بند . ند آن اعمال را مرتكب شودتوا

: صلاحيت غيركارمند ثبت اسناد و املاك نمي باشد ، تا بگوييم مرتكب جـرم شـده اسـت    
در صورت ارتكاب چنين اعمال از جانب غيركارمند و مستخدم ثبت اسـناد مشـمول حكـم    

را كه صلاحيت اين اعمال را نداشته است ، به عنـوان مثـال بـه    مادتين مذكور نخواهد بود چ
غير از سردفتر، شخص ديگر چگونه مي تواند سندي را بدون حضور اشخاصـي كـه مطـابق    

در صورت ارتكاب چنين عملي آيا عنوان وي !) ؟(قانون بايد حضور داشته باشند ثبت كند 
نظر نگارنده شخصي غيـر از سـردفتر   به ). 100طبق ماده (جعل در اسناد رسمي خواهد بود؟ 

صلاحيت چنين عملي را نداشته است؛ لذا عمل وي منطبق با ايـن مـاده نخواهـد بـود تـا مـا       
قانون مجازات اسلامي بايـد مجـازات    533بگوييم چون كارمند دولت نيست پس طبق ماده 

.  ته باشـد شود فلذا ؛ عمل مرتكب در صورت جرم بودن بايد عنواني مستقل از اين ماده داش ـ
يا اگر شخصي غير از كارمند ثبت اسناد تصديقي خلاف واقع دهـد؛ چـون كارمنـد دولتـي     

مگر غير از كارمند ثبـت اسـناد   (!) مجازات خواهد شد . ا . م . ق  533نيست پس طبق ماده 
  ! اشخاص ديگر مي توانند تصديق ثبتي دهند؟

تمـام يـا قسـمتي از دفـاتر     ) ت اسنادثب(نيز اگر غيركارمند دولت  100ماده  5در مورد بند  
قانون مجـازات   533ثبت اسناد را معدوم كند يا ورقي از دفاتر ثبت اسناد را بكشد طبق ماده 
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و  681اسلامي مجازات نخواهد شد بلكه عمل وي عنوان مستقلي دارد ؛ كه بايد طبـق مـاده   
  . قانون مذكور مجازات شود 682

  ) تتميمي(مجازات تبعي و تكميلي ) 2 

منظور از مجازاتهاي تبعي، مجازاتهايي هستند كه به تبع محكوميت و بدون نيـاز بـه ذكـر     
شـدن در حكــم دادگـاه بــر محكـوم عليــه بـار مــي شـوند و منظــور از مجازاتهـاي تكميلــي       

مجازاتهايي هستند كه تنها در صورت ذكر شدن در حكم قاضي به محكـوم عليـه   ) تتميمي(
  . تحميل مي گردند

قانون مجازات اسلامي اشعار داشته كه دادگاه مـي   19به اينكه قانونگزار در ماده  با توجه 
تواند كسي را كه به علت ارتكاب جرم عمدي به مجـازات تعزيـري يـا بازدارنـده محكـوم      

  . كرده است به عنوان تتميم حكم مدتي از حقوق اجتماعي محروم نمايد

دفاتر اسناد رسـمي و ازدواج و طـلاق و    مكرر همان قانون تصدي 62و از طرفي در ماده  
دفتر ياري را از حقوق اجتماعي مي داند، لذا؛ چون مجازات جرم جعل در قانون ثبت نيز از 

قانون مجازات  532نوع تعزير مي باشد، دادگاه مي تواند علاوه بر مجازاتهاي مقرر در ماده 
  1.براي محكوم عليه مقرر كند همان قانون را 19اسلامي، مجازاتهاي تتميمي مقرر در ماده 

  شروع به جعل در اسناد رسمي ) 3 

  :قبل از شروع اين بحث به شرح واقعه ذيل مي پردازيم 

شخصي با سند جعلي قصد انتقال و فروش زميني واقع در مهرشهر كرج را مي نمايد ، بـا   
سـتعلام از اداره  مراجعه به يكي از دفترخانه هاي شهرستان رباط كريم از طريق آن اقدام به ا

                                                             
محروميت از اشتغال به  1354قانون دفاتر اسناد رسمي و كانون سردفتران و دفترياران مصوب سال  12اگرچه ماده .   36

 . فترياري را پيش بيني كرده استسردفتري و د
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؛ كـه قبـل از ثبـت و تنظـيم سـند ،      پاسخ آن را نيز دريافت مي نمايـد  ثبت اسناد مي نمايد و

اداره آگاهي تهران كپي سند جعلي را از دفترخانه كشف مي نمايد و سر دفتـر دفترخانـه را   
ميليـون   20سر دفتر در بازجويي خود اعتراف مي كند كه با دريافـت  . نيز دستگير مي نمايد

ميليون ريالي  500ريال از افرادي اقدام به استعلام اين سند جعلي كرده است و با قرار وثيقه 
  1.آزاد مي شود

  : ح واقعهبا توجه به شر

عمل سر دفتر جرم تام جعل در اسناد رسمي مي باشد يا شـروع بـه جـرم مـذكور ، در     ) 1
قـانون ثبـت مـي     100شقوق ماده صورت جرم تام بودن عمل سر دفتر منطبق با كدام شق از 

  باشد؟

اصولاً سر دفتر مرتكب جرمي شده است يا خير ؟ در صورت مثبت بـودن پاسـخ نـوع    ) 2
  جرم ارتكابي چيست ؟ 

با توجه به اصل قانوني بـودن جـرايم و مجازاتهـا، ترديـدي وجـود نـدارد كـه شـروع بـه          
صي آن را جـرم و قابـل   ارتكاب هر جرمي در صورتي قابل مجازات خواهد بود كه ماده خا

مجازات اعلام كرده باشد به تعبيري ديگر قانون مجـازات اسـلامي آن را پـيش بينـي كـرده      
  . باشد

مجـازات شـروع بـه جـرم جعـل را       1375قانون تعزيرات مصوب سـال   542اگرچه ماده  
حداقل مجازات تعيين شـده در هـر مـورد دانسـته و از طرفـي قـانون ثبـت اسـناد و امـلاك          

 532جاعل را همان مجازات حكم عام جعل يعني مجازات پيش بيني شده در ماده  مجازات
دانسته است لـيكن، چـون در قـانون ثبـت اسـناد و      )  قانون تعزيرات(قانون مجازات اسلامي 

                                                             
  . 2017، شماره  1387بهمن  30به نقل از روزنامه مردم سالاري ، چهارشنبه ، . 37
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املاك نسبت به مجازات شروع به جعل هاي پيش بيني شده ؛ حكم خاصي وجود نـدارد و  
شـروع بـه ارتكـاب ايـن قبيـل اعمـال غيرقابـل مجـازات         با توجه به اصل تفسير به نفع مـتهم  

   1.خواهد بود

اسـناد  (لذا در پاسخ به سؤال اول بايد گفت كه عمل سر دفتر نمي توانـد جـرم تـام جعـل     
بـت اسـناد و   قـانون ث  100باشد زيرا عمل وي منطبـق بـا هـيچ يـك از شـقوق مـاده       ) رسمي

ثبـت  ) مجعولـه (ر شـقوث بايـد سـند    ، به جز شق پنجم ماده مذكور در ساياملاك نمي باشد
شود تا مشمول ماده شود ؛ در اين واقعه هنوز سندي ثبت نشده است تا آن را جرم تام جعـل  

  . در اسناد رسمي تلقي كنيم

اگر چه سر دفتر عمليات مقدماتي براي ثبت سند مجعول يا انتقال مال غير را انجام داده و 
لكـن ؛ چـون قانونگـذار    ) دخالت پليس آگـاهي ( بدون اراده وي جرم به اتمام نرسيده است

، لذا عمل سـر دفتـر شـروع بـه جـرم جعـل در       جرم مذكور را جرم تشخيص نداده شروع به
  .اسناد رسمي نيز نخواهد بود

در پاسخ به سؤال دوم بايد اشاره كنيم كه سر دفتر مرتكب جرم ارتشاء شده است و برابـر  
  .تشاء و اختلاس و كلاهبرداري بايد مجازات شودقاونو تشديد مجازات مرتكبين ار 3ماده 

  غيرقابل گذشت بودن و غيرقابل تعليق بودن مجازات بزه جعل اسناد رسمي) 4 

قانون تعزيرات ؛ جعل و تزوير در اسناد رسمي غيرقابل گذشت مـي   727با توجه به ماده  
 يم و تهيـه آنهـا  باشد چرا كه اسناد رسمي مربوط به حقوق عمومي بـوده و قـانون بـراي تنظ ـ   

، لذا جعل و تزوير در آنها قابل گذشت نخواهد بـود  تشريفات خاصي پيش بيني كرده است
قانون ثبت از جرايم عمومي بوده و تعقيب آنها  100؛ به عبارتي كليه جرايم مذكور در ماده 

                                                             
  306در اين باره رجوع كنيد به جرائم عليه امنيت و آسايش عمومي، دكتر ميرصادقي، ص .  38



 

 

| 15

ش 
ژوه

 و پ
ات

طالع
ي م

ش مل
هماي

 
ون

 قان
سه

موس
ي، 

سان
م ان

علو
مي 

ي عل
ها

 
فند

، اس
مي

سلا
زاد ا

اه آ
شگ

ر،دان
يا

ماه 
139

7
محتاج به شكايت شاكي خصوصي نيست و گذشت شاكي خصوصي هم موجـب موقـوف   

قـانون مجـازات    30مـاده   2همچنين بـه موجـب بنـد    . تعقيب نمي شودشدن اجراي حكم يا 
اسلامي مجازات جعل و يا استفاده از سند مجعول غيرقابل تعليق مي باشد ولي قابل تخفيف 

  ). قانون مذكور 22ماده (خواهد بود 

  عل ارتكابي توسط شاغلين ثبت اسنادج: بند اول

كارمندان اداره ثبت اسناد و املاك نيز مانند ديگر كامندان دولت ، جزء دولت محسوب 
شده و عوامل آن محسوب مي شوند و چنانچه در اجراي وظـايف محولـه مرتكـب خطـا و     
قصور و تخلفي شوند مثل آن است كه خود دولت مرتكب آن خطا و تخلـف شـده اسـت،    

از آنجائيكه كارمندان سازمان ثبت اسـناد و  . دازندلذا آبرو و حيثيت دولت را به خطر مي ان
املاك جزء ، زيرمجموعه هاي دستگاه قضائي كشور نيز مي باشند ؛ در صـورت تخلـف و   
قصور كاركنان آن، مي توان گفت كه دستگاه قضائي كشور نيـز دچـار لطمـه حيثيتـي مـي      

ثبت اسناد و امـلاك   قانون ثبت از جمله جرائمي است كه كاركنان سازمان 103ماده .  شود
در صورت ارتكاب آن علاوه بر تضييع حق ديگران نه تنها آبرو و حيثيت سازمان خود را به 
خطر انداخته اند بلكه به عنوان عامل دولت، به آبـرو دولـت نيـز لطمـه وارد نمـوده انـد لـذا        

ار باشـند كـه   كارمندان اين سازمان بايد خود را امين اسناد و اموال مردم بدانند و بايد هوشـي 
متاسفانه در عمل بعضـي از كاركنـان ضـعيف الـنفس در     . در دام دلالان و كلاهبردار نيفتند

دام شيادان گرفتار مي شوند و با صدور تصديقات خلاف واقع موجب از بين رفتن موقعيت 
سازمان ثبت اسناد در نزد افكار عمومي مي شوند و از طرفـي بـاب را بـراي كلاهبـرداران و     

  . مي گشايند تا آنها به راحتي اموال مردم را تصاحب نمايند جاعلان
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دادگاه عمومي مستقر  1193صدور محكوميت يازده متهم يك پرونده اقتصادي در شعبه  
در ايـن پرونـده يـازده نفـر     . در مجتمع قضائي امور اقتصادي تهران، گوياي اين مطلب است

صـيل در اراضـي دولتـي از طريـق     متهم به جرائمي از جملـه جعـل و شـروع بـه جعـل و تح     
نامشروع، استفاده از سند مجعول، معرفي مال غير به عوض مال خود، انتقال مـال غيـر بـدون    

، نجـر بـه تضـييع امـوال و وجـوه دولتـي      مجوز قـانوني، اهمـال و تفـريط در انجـام وظيفـه م     
مشاركت در تصديق خلاف واقـع توسـط مسـتخدمين و كاركنـان ثبـت اسـناد و امـلاك و        

متهم رديف اول، با اطلاع جـامع و كامـل   .  اهم نمودن موجبات تحقق جرم ارتشاء هستندفر
از قوانين ثبتي و ارضي، در آميختن موضوعات غيرمرتبط، اسـتفاده از مصـطلاحات ثبتـي و    
تغيير وضعيت و موقعيت اراضي و تفكيكي و مشاعي در نقشه هاي ترسـيمي و محـل وقـوع    

عي آنها بوده، مـن غيـر حـق مـدعي مالكيـت بـيش از چهـار        اراضي كه مغاير با وضعيت واق
ملاحظه مي فرماييـد    1.ميليون مترمربع از اراضي دولتي در حوزه ثبتي ساوجبلاغ شده است

كه چگونه مسـتخدمان و مـأموران دولتـي و صـاحبان حرفـه هـاي مهـم اجتمـاعي بـه ويـژه           
بـوده انـد، در جهـت تـأمين      كاركنان اداره ثبت اسناد و املاك كه خود از متهمـان پرونـده  

منابع نامشروع جاعلان و كلاهبرداران برآمده اند و اسناد مالكيـت اراضـي دولتـي را بـه نـام      
در اينجاسـت كـه اهميـت    !  آنها صادر نموده اند در حالي كه بايد امين دولت و مردم باشند

  .تصديقات و گواهي هاي صادره از سوي كاركنان ثبت اسناد پيدا مي شود

  نصر قانونيع: دومبند 

همانطور كه مي دانيم عنصر قانوني عبارتست از اينكه قانونگذار براي فعل يا تـرك فعـل    
قـانون ثبـت اسـناد نيـز      103در مـاده  . در قانون مجازات تعيين نمايد و به عنوان جرم بشناسد

                                                             
   2435، شماره  1387شهريور ماه  7به نقل از روزنامه آفتاب يزد، .   39
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7
قانونگذار تصديقات خلاف واقعي را كه توسط مستخدمين و اجزاي ثبـت اسـناد و امـلاك    

امداً داده شود ، جرم محسوب نموده و صادركننده آن را در حكم جاعل در اسناد رسـمي  ع
  : قانون ثبت چنين مقرر مي دارد  103ماده .  مي داند

هر يك از مستخدمين و اجزاي ثبت اسناد و املاك عامداً تصديقاتي دهد كـه مخـالف   « 
  » . واقع باشد در حكم جاعل اسناد رسمي خواهد بود

  : ته در اين ماده قابل توجه است چند نك 

جرم پيش بيني شده در اين ماده مختص كاركنان ثبت اسناد و املاك مـي باشـد و   ) اول  
قانون ثبت اسناد كه اكثر آن جرائم توسط صاحبان دفاتر اسناد رسمي به  100برخلاف ماده 

ره ثبـت اسـناد   قانون مذكور توسط كاركنان ادا 103وقوع مي پيوندد، جرم مذكور در ماده 
  . قابل تحقيق است

اگر صاحب دفتري، از اسناد ثبت شده رونوشتي بدهد و در رونوشت ارائه شده، مرتكب  
اظهارات خلاف واقع شود، طبق اين ماده سردفتر را مي توان به دليل صدور تصديق خلاف 

جاعـل در اسـناد رسـمي مـورد تعقيـب قضـائي قـرار داده و        ) در حكـم (واقع تحـت عنـوان   
  مجازات نمود؟ 

دفترخانه مرجع صدور گواهي نسيت تا بگـوييم كـه عمـل    ) در پاسخ بايد گفت كه اولاً  
  . وي تصديق خلاف واقع بوده است

ارائه رونوشت توسط سردفتر به منزله صدور گواهي نيست، بلكه تكثير سند اصـلي  ) ثانياً  
  . مي باشد

  : مي گويد  74ماده . قانون ثبت استنباط نمود 74و اين را مي توان از ماده  
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سوادي كه مطابقت آن با ثبت دفتر تصديق شده است به منزلـه اصـل سـند خواهـد بـود      « 
مگر در صورت اثبات عدم مطابقت سواد با ثبت دفتـر چنانچـه سـردفتر در رونوشـت ارائـه      

سد، جعل واقعـي خواهـد بـود و بـه مجـازات جعـل       شده، خلاف واقع سند اوليه چيزي بنوي
  » . نخواهد بود 103محكوم خواهد شد و عمل وي منطبق با ماده 

قانونگذار به دليل اهميت و ارزش اسناد رسمي كه بايد حس اعتماد عمومي نسـبت  ) دوم 
صـدور   –به آنها احساس شود و لطمـه بـه اعتمـاد عمـومي و حاكميـت دولـت وارد نشـود        

را نيز در حكم جعل مي داند زيرا صدور چنـين گـواهي    -ديقات خلاف واقع گواهي و تص
  . هائي به اسناد رسمي لطمه زده و موقعيت چنين اسنادي را متزلزل مي نمايد

  عنصر مادي : بند سوم

مرتكب بايد از كاركنان و كارمندان ثبت ، خواه رسـمي يـا پيمـاني يـا     : عمل مرتكب) 1 
ب نيز بايد در اجراي وظيفـه وي باشـد، ايـن ارتكـاب خـواه در      عمل مرتك. قرار دادي باشد

ساعاتي كه كارمند موظف، مشغول انجام وظيفه اداري خود بوده يا در غيـر سـاعات اداري   
موظف ولي به سبب انجام وظيفه اي كه به عهده داشته ارتكاب يابـد كـافي و شـرط تحقـق     

  . آن خواهد بود

مكلفنـد كـه    1ه هنگـام تنظـيم سـند در امـلاك جـاري     به عنوان مثال دفاتر اسناد رسمي ب 
وضعيت ملك را از اداره ثبت اسناد استعلام نمايند، پس از استعلام دفترخانه اسـناد رسـمي،   

اين كـار جـزء   . (نماينده ثبت مكلف است وضعيت ملك را به دفتر خانه مربوط اعلام نمايد
در پاسخ خود مالكيـت شخصـي   چنانچه نماينده ثبت ) وظايف رسمي نماينده ثبت مي باشد

                                                             
قـانون   21. م. (املاكي كه عمليات مقدماتي ثبت ملك به اتمام رسيده ولي سابقه ثبت در دفتـر امـلاك را ندارنـد   .   40
 )ثبت
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7
را زياد از مقدار مالكيتش اعلام نمايد، يا اينكه شخص مورد استعلام مالكيـت نداشـته ولـي    
نماينده ثبت اعلام نمايد كه داراي مالكيت است و برپايه ايـن پاسـخ اسـتعلام، سـند رسـمي      

ر اسـناد  قانون ثبت يعني در حكم جاعـل د  103نماينده ثبت مشمول حكم ماده . تنظيم شود
رسمي خواهد بود چرا كه عمل وي به نظر نگارنده از مصاديق تصديق خـلاف واقـع اسـت    

  . مشروط بر اينكه در كار خود عمد داشته باشد و عمد او نيز محرز گردد

موضــوع جــرم عبــارت اســت از تصــديقاتي كــه توســط كارمنــدان و : موضــوع جــرم) 2 
غالباً اين تصـديقات  . حقيقت داده مي شودمستخدمين ثبت اسناد و املاك برخلاف واقع و 

در عمل بسيار مشاهده شده است ؛ كه شخصـي فـوت   . به صورت گواهي مالكيت مي باشد
مي نمايد، احـدي از وراث وي بـراي پرداخـت ماليـات بـر ارث و اثبـات مالكيـت خـود از         

ر طـرح  ادارات ثبت اسناد اقدام به اخذ گواهي مالكيت مي نمايند، يا وقتي ملك شخصـي د 
شهرداري قرار مي گيرد با اخذ گواهي مالكيت از اداره مذكور، در صدد اخـذ خسـارت از   
شهرداري بر مي آيد، حال چنانچه اشخاص فوق بـا تصـديقات خـلاف واقـع مسـتخدمين و      

اخذ خسارت از شهرداري و دريافت فـرم ماليـات   (كاركنان ثبت اقدام به چنين كاري كنند 
عامـداً چنـين   ) مسـتخدم ثبـت اسـناد   (و مرتكـب  ) كيـت  ند مالبر ارث و پس از آن اخـذ س ـ 

گواهي صادر نمايد به نظر مي رسد مشمول حكم مـاده مـذكور يعنـي در حكـم جاعـل در      
نامـه  ، آئـين  27مـاده   26/12/74يـك الحـاقي مـاده    برابـر تبصـره   .  اسناد رسمي خواهد بود

ادي از قانون ثبت مصوب ذف مو، دو ،سه قانون اصلاح و حاجرائي قانون اصلاح مواد يك
دبير هيات حل اختلاف مكلف است وضعيت ثبتي ملك را قبل از فرا رسيدن نوبـت  : 1371

واحد ثبتي مربوط هم مكلف است پاسخ اسـتعلام را حـداكثر ظـرف    . پرونده استعلام نمايد
روز تهيه و تحويل دبير هيات داده رسيد دريافت دارد و هرگونـه تغييـرات در وضـعيت     15
را كه ممكن التأثير در رأي هيـات باشـد پيـرو پاسـخ اسـتعلام مـذكور بـه هيـات حـل           ثبتي
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حال در اجراي تبصره مذكور دبير هيات حل اخـتلاف اسـتعلام را بـه    . اختلاف اعلام نمايد
عمل آورد و در مدت مذكور احدي از كاركنان ثبت بنا به دستور رئيس ثبت پاسخ لازم را 

دارد اما در گواهي خود، برخلاف واقع كسي را  كـه مالكيـت    تهيه نموده و به هيات ارسال
در پلاك مورد استعلام نداشته داراي مالكيت اعلام كند آيا مـورد از مصـاديق، تصـديقات    

  برخلاف واقع است؟ 

چنانچه برپايه گواهي خلاف واقع اين كارمند ، پرونده پس از طي مراحل خود در هيات  
د مالكيت شود ؛ صـادركننده گـواهي خـلاف واقـع قابـل      حل اختلاف ، منجر به صدرو سن

  خواهد بود؟  103مجازات بر طبق ماده 

در عمل متأسفانه ما شـاهد چنـين گـواهي هـاي خـلاف واقـع هسـتيم كـه اكثـراً توسـط            
كارمندان و كاركنان مسئوليت ناپذير ثبـت صـادر مـي شـود كـه در جـاي خـود نسـبت بـه          

   .مسئوليت كيفري آن سخن خواهيم گفت

به نظر نگارنده چنانچه مستخدم ثبت در تحرير ايـن قبيـل گـواهي هـا عمـد داشـته باشـد         
اگرچــه در عمــل برخــورد بــا ايــن كاركنــان و . مشــمول حكــم مــاده مــذكور خواهــد بــود

  . مستخدمان بسيار ضعيف است و گوئي كه هيچ اهرمي برآنها نظارت ندارد

به طور كلي مي توان گفت هرگونه گواهي يا تصديق برخلاف واقعيت و حقيقت كه از  
سوي مستخدمين و اجزاي ثبت اسناد و املاك عامداً صادر شود مشمول حكم خواهـد بـود   
چه اين نوع گواهي را براي اشخاص حقيقي صادر نمايند يا براي اشخاص حقـوقي و دوائـر   

  .ثبت اسناد صادر نماينددولتي و يا حتي هيات حل اختلاف 
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قانون ثبت گفتـيم حـداقل ضـرر     100همانطور كه در بررسي جرائم ماده : ركن نتيجه ) 3

بالقوه براي تحقق جرم فعل ضروري است كه بايد بين آن و عمل مادي در جرم جعل رابطه 
  .سببيت وجود داشته باشد و لزومي ندارد كه ضرر بالفعل يا متحقق باشد

انون ثبت كه قانونگذار آن را از مصاديق در حكم جعل اسناد رسمي قـرار  ق 103در ماده  
داده است بايد شرايط تحقق جعل را درنظر بگيريم و ضرر بالقوه را بـراي تحقـق آن كـافي    
بدانيم و تحقق ضرر به صورت بالفعل لازم نيست، زيرا بـه محـض صـدور گـواهي خـلاف      

ه از صدور اين گواهي ضرري بـه صـورت   واقع از سوي مرتكب، جرم تحقق يافته است، چ
  .بالفعل به ديگري وارد شود يا نه

همين قدر كه ضرر بالقوه در صدور چنين گواهي باشد، جرم را بايد تحقـق يافتـه بـدانيم     
پس زمان تحقق جرم وقتي اسـت كـه گـواهي خـلاف واقـع نوشـته شـده بـه امضـاء مـأمور            

  ). باشداصطلاحاً صادر شده (مستخدم ثبت رسيده باشد 

نيز گفتيم كه در جرم جعل ضرر لزوماً ضرر مادي نيست، بلكه ضرر معنوي يـا اجتمـاعي    
نيز كفايت مي كند و لزومي ندارد كه ضرر به شخص ثالـث وارد شـود بلكـه ممكـن اسـت      

  . ضرر به دولت يا نظامات دولتي وارد شود

همـانطور كـه قـبلاً نيـز      قانون ثبت 100و ماده ) قانون ثبت 103ماده (در ماده مورد بحث  
جعـل  (زيرا اين قبيل جرائم ) نظر نگارنده(گفتيم ؛ ضرر اجتماعي بر ضرر مادي غالب است 

  . باعث سلب اعتماد مردم به اسناد رسمي خواهد شد) اسناد رسمي

  عنصر معنوي يا اخلاقي: بند چهارم

ف واقـع باشـد   هر يك از مستخدمين و اجزاي ثبت اسناد عامداً تصديقاتي بدهد كه خلا 
  . در حكم جاعل در اسناد رسمي خواهد بود
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بايد گفت افعالي كه به صورت عمومي از انسان صادر مي شود، تجلي قصـد و نيـت وي    
در واقع آگـاهي وي بـه نقـض ممنوعيتهـاي قـانوني      . در جهتي است كه مريد آن بوده است

  .نشانگر قصد مجرمانه شخص خواهد بود

قانون ثبت اسناد، مستخدمي كه گواهي خلاف واقع را به طور عمـد صـادر    103در ماده  
مي كند، داراي سوء نيت مي باشد، زيرا قيد كلمه عامداً در مـاده مـذكور بيـانگر آن اسـت     

  . كه مرتكب داراي سوء نيت عام و خاص مي باشد

تصـديقي را مـي دهـد كـه     زيرا آگاهانه و از روي اراده گـواهي يـا   : سوء نيت عام دارد  
 –هرچنـد بـالقوه    –چون عمل وي موجب ضـرر  : سوء نيت خاص دارد . خلاف واقع است

به ديگري اعم از شخص ثالث يا دولت يا نظامات دولتي مي شود؛ چرا كه سوء نيت خاص 
به عنصر نتيجه بر مي گردد و نتيجه اعم است از اينكه ضرر مادي يـا معنـوي و يـا اجتمـاعي     

  . باشد

الزام به تنظيم سند رسمي با ارائه سند عادي و صدور حكم  :ند پنجمب
  :قضائي 

يكي از استثنائات قانوني راجع به صدور اسناد رسمي، الزام مالك به تنظيم سند رسمي به 
  :موجب حكم قضائي است كه مي توان براي آن دو صورت را تصور كرد 

از ) مبايعه نامه، قولنامه يـا بيـع نامـه   (عادي الزام مالك به تنظيم سند رسمي با ارائه سند ) 1
  طرف خريدار

الزام مالك به تنظيم سند رسمي با ارائه سند عادي يا سـند نكاحيـه از طـرف زوجـه از     ) 2
  بابت مهريه 
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7
  :الزام مالك به تنظيم سند رسمي با ارائه سند عادي از طرف خريدار ) 1

ا بـه نحـو مطلـوب مـورد توجـه قـرار       قانون مدني، اصل آزادي قرارداده ـ 10با وضع ماده 
در ميان فقها در مورد اينكه آيا فقط عقودي معتبر هستند كه در ابـواب فقهـي از آن   . گرفت

يا منحصر به آنها نيست؛ اختلاف نظر وجود دارد، ... نام برده شده مثل عقد بيع اجاره، رهن 
هسـتند و عـده اي   » لاتحصر معـاملات در متـداو  «به عبارتي عده اي از آنها طرفدار عقيده 

هستند؛ ولـي آنچـه مسـلم اسـت اكثريـت فقهـاي       » نقض حصر معاملات متداولات«طرفدار 
اماميه از بنيان گذاران عقيده نقض حصر معاملات در متداولات هستند و معتقدند كه، هـيچ  
دليلي نداريم كه همة معاملات صحيح جـزء يكـي از معـاملات متعـارفي باشـد كـه در فقـه        

، بلكه اصول فقهي ما اعم را اقتضاء مي كند، ما يك يا دليلي بر انحصار نداريم. است مطرح
سلسه عمومات و كليات داريم كه بر طبق آن هر معامله و عقدي كـه ميـان دو نفـر صـورت     
گيرد درست است، مگر در موارد خاص، بنابراين ، اصل در معاملات صحت اسـت و فقهـا   

المومنـون عنـد   «و حـديث  » 1ايها الذين آمنوا اوفـو بـالعقود   يا«استناد مي كنند به آيه شريفة 
كه فقها آن را به عنوان قاعـده بـه كـار مـي برنـد و      2» شروطهم الا شرطا  حلالاً اواحل حرام

معتقدند كه مومنين بايد به قراردادهاي خود عمل كنندو وفا دار باشـند مگـر قـراردادي كـه     
  .حرامي را حلال يا حلالي را حرام كند

از  1361در اصلاحات قانون مـدني   10مجلس شوراي اسلامي نيز با تأييد و تصويب ماده 
  :قانون مدني كه مقرر مي دارد  10نظر فقهاي اماميه پيروي كرده است، مفاد ماده 

                                                             
  )1(قرآن كريم ، سوره مائده ، آيه .  41
 32مذكور در قولنامه ، ابرام ، احمد ، ص  695قمي ، عباس ، سفينه البحار ، صفحه .  42
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قراردادهاي خصوصي نسبت به كساني كه آنرا منعقد نموده اند، در صورتي كه مخـالف  «
فقه پذيرفته شده است و اين ماده منافاتي با ضوابط شرعي  در» صريح قانون نباشد نافذ است

  . ندارد

اينكه قولنامه همان مبايعه نامه يا بيع نامه است يا تفـاوتي بـا هـم دارنـد خـارج از موضـوع       
ولي همين كه فروشنده و خريدار مورد معامله معلوم و مشخص بوده و تمـامي  . بحث ماست

و به تصرف خريدار داده شده باشد ، به نظر اكثريـت   پرداخت و مبيع تحويل) يا بيشتر ثمن(
، قانون مدني و مطابق شرع انور سـند مرقـوم مبايعـه نامـه و     219، 190، 10قضاه حسب مواد 

قـانون ثبـت نـدارد،     48و 47مملك و نافذ است ولو عادي باشد و اين امر نيز منافاتي با مواد 
ي در محـاكم بـه عنـوان سـند مالكيـت      زيرا مواد مذكور مشعر بر اين اسـت كـه اسـناد عـاد    

پذيرفته نمي شود در صورتي كه دارنده سند عادي، آن را به عنوان سند مالكيت ابـزار نمـي   
كند بلكه به عنوان دليلي بروقوع معامله ارائه مي كند و از محكمه الزام خوانده را به حضور 

قـانون ثبـت    48و 47د در دفترخانه براي انجام تشريفات سـند رسـمي در مقابـل اعمـال مـوا     
  . خواستار مي شود

در اين موارد دادگاه مي تواند رأي به الزام فروشنده يا خريدار به تنظيم سند رسمي بدهد 
و عدم رعايت  تشريفات مادتين مذكور موجب بطلان معاملـه نخواهـد شـد ، زيـرا عقـدبيع      

مي شـود و ايـن انتقـال    مالكيت به صرف تراضي متعاملين و قصد انشاء بيع به مشتري منتقل  
قــانون ثبــت فقــط  48و 47و 46محتــاج بــه امــر ديگــري نيســت و تشــريفات مقــرر در مــاده 

در صورت بروز اختلاف، اثر حقوقي عـدم رعايـت آنهـا غيـر     . تشريفات اثبات معامله است
بنـابراين  . قابل استناد گرديدن معامله نسبت به اشخاص ثالث اسـت و موجـب بطـلان نيسـت    
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ك خود را با سند عادي مي فروشد مالكيت در واقع منتقل شـده و اگـر ايـن    اگر شخصي مل

  .معامله نسبت به اشخاص ثالث قابل استناد نيست ارتباطي به نقل مالكيت ندارد

تنظيم سند عادي انتقال به حكم قـانون بـدون ضـرورت حضـور      :بند ششم
  مالك 

از ديگر استثنائات قانوني راجع به صدور اسناد رسمي براساس اسنادي مي توان بـه مـاده    
قـوانين برنامـه دوم و    140و مـاده   71قانون برنامه چهارم توسعه اشاره كرد ادامـه مـاده    133

  .سوم توسعه بود

براساس اين ماده، املاك واقع شده در بافت مسـكوني روسـتاها كـه فاقـد سـند مالكيـت       
ند از طريق بنياد مسكن انقلاب اسلامي كه به نمايندگي از طـرف روسـتائيان اقـدام مـي     هست

 22و  48و  47ماده مذكور را مي توان استثنائي بر مـاده  . كند، داراي سند مالكيت مي شوند
قانون ثبت قلمداد نمود زيرا همانطور كه قبلاً هم اشاره كرديم ثبت معاملات راجع به عين و 

ثبت شده مطلقاً و امـلاك ثبـت نشـده در منـاطقي كـه وزارت دادگسـتري يـا         منافع املاك
شوراي عالي قضائي آگهي نمـوده الزامـي و اجبـاري اسـت و دولـت كسـي را مالـك مـي         
شناسد كه ملك به نام او در دفتر املاك ثبت شده يا انتقال به وي در دفتر املاك ثبت شده 

به عبارتي ديگـر ، امـلاك روسـتاها    . خارج نيستنداملاك روستائيان نيز از قاعده فوق . باشد
در چنين حالتي صـدور سـند مالكيـت براسـاس اسـناد عـادي را بايـد        . غالباً ثبت شده هستند

قانون برنامه چهارم توسعه  133اينك به شرح ماده . استثناء قانوني بر اسناد رسمي تلقي كنيم
  : مي گويد  133ماده . مي پردازيم

سند مالكيت املاك واقع در بافت مسكوني روستاها، وزارت مسكن و  به منظور صدور«  
موظف است به نمايندگي از طرف روستائيان طي ) بنياد مسكن انقلاب اسلامي (شهرسازي 
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اجتماعي و فرهنگي جمهوري اسلامي ايران براي كليـه   –مدت برنامه سوم توسعه اقتصادي 
دهستانها نقشه تفكيكي وضع موجـود روسـتا   خانوار و مراكز ) 200(روستاها بالاي دويست 

  1»... را تهيه و به اداره ثبت اسناد و املاك ارسال نمايد 

قانون مذكور دو شرط زير لازم و ضـروري   133براي صدور سند مالكيت از طريق ماده  
  : است

املاكي كه نسبت به آنها سند مالكيت صادر مي شود بايد در بافـت مسـكوني روسـتا    ) 1 
چنانچه خارج از بافت مسكوني روستا قرار داشته باشد مشمول مـاده نبـوده   . قرار داشته باشد

و قابل صدور سند مالكيت از اين طريق نمي باشد، منظور از املاك در ماده مذكور به نظـر  
  . شود كه در آنها اعياني احداث شده باشداملاكي را شامل مي 

داشتن مدرك يا مدارك دال بـر مالكيـت متصـرف شـرط ديگـر بـراي صـدور سـند         ) 2 
مالكيت مي باشد، صرف تصرف دليل براي صدور سند مالكيت نخواهد بود ؛ لذا متصـرف  

  .بايد دليل تصرف خود را ارائه كند

ك تصرفي خود هستند، لـذا مـالكين بايـد    بايد گفت كه اكثر روستائيان با سند عادي مال 
سند عادي خود را به بنياد مسكن ارائه نموده و بنياد مذكور پس از تشكيل پرونده به اسـتناد  

در عمل بنياد مذكور معمـولاً  . سند عادي ارائه شده آن را به اداره ثبت اسناد ارسال مي دارد
در صـورتي كـه   . اري مـي رسـاند  اسناد عادي ارائه شده را به تائيد شـوراي محـل يـا بخشـد    

متصرف نتواند مدارك دال بر مالكيت خود را ارائـه نمايـد يـا در مالكيـت و تصـرف آنهـا       
اختلاف باشد موضوع در هيأتي كه مركـب از مـديركل ثبـت اسـتان، رئـيس بنيـاد مسـكن        

                                                             
  .خانوار مشمول بودند ولي به تدريج تمام مناطق را در بر گرفت 200روستاهاي بالاي البته در شروع كار .  43
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انقلاب اسلامي و يكي از قضات دادگسـتري مـي باشـند مطـرح و رأي مقتضـي صـادر مـي        

  ) دوم ماده مذكور بند. (گردد

پس از صدور رأي توسط اداره ثبت اسناد محل، رأي صادره به طرفين ابلاغ مي شود در  
صورت عدم اعتراض ظرف بيست روز از تاريخ ابلاغ رأي، اداره ثبت اسناد و املاك اقدام 

و در صـورتي كـه در مـدت اعتـراض، اعتراضـي از      . به صدور سند مالكيـت خواهـد نمـود   
  . شود، معترض بايد به دادگاه هدايت شوداشخاص وارد 

  : قانون برنامه چهارم توسعه  133محاسن صدور سند مالكيت از طريق ماده  

صدور سند مالكيت از اين طريق در مدت كوتاه : از لحاظ مدت صدور سند مالكيت ) 1 
اصـلاحي قـانون ثبـت كـه پـس از صـدور رأي و انتشـار         147برخلاف ماده . انجام مي شود

برنامه مذكور بيست روز پـس   133، در ماده ايد از تاريخ اولين انتشار بگذردگهي دو ماه بآ
  . از ابلاغ رأي سند مالكيت صادر خواهد شد

صدور سند مالكيت در اين روش از هزينه هاي كمتري برخـوردار  : از لحاظ هزينه ها ) 2 
  147ل ثبتي همچون مـاده  است و هزينه ها نسبت به صدور سند مالكيت از طريق ساير مراح

  . اصلاحي در سطح پايين تري قرار دارد

را اقدام كردن بنياد مسكن انقلاب اسلامي از طـرف روسـتائيان   : از لحاظ اقدام كننده ) 3 
، چرا كه غالب روستائيان راضي نيستند در پيچ و خم اداره بايد از ديگر محاسن آن برشمرد

  . ين گرفتاري ترجيح مي دهندسرگردان شوند و نداشتن سند را به ا

بـا صـدور    پيشگيري از اختلافات روستائيان ، تثبيت مالكيت مشروع و قـانوني روسـتائيان  
، ي و جلـوگيري از تضـييع حقـوق دولتـي    ، كـاهش اسـناد عـاد   سند مالكيت بافت مسكوني
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مشاركت در تنظيم روابط و مناسبات اقتصادي و اجتماعي جامعه در جهت استقرار عـدالت  
  .منيت اقتصادي و اجتماعي را نيز بايد به موارد فوق اضافه كنيمو ا

  : قانون برنامه چهارم توسعه 133ده ، ليك از طريق مامعايب صدور سند 

چون صدور سند مالكيت در اين روش غالباً براساس سند عادي مي باشد؛ لذا احتمال ) 1 
ند نسبت به تصـرفي ديگـري   بتوا) جعلي(اينكه شخصي با ارائه يك سند عادي خود ساخته 

در عمل مشاهده شـده كـه شخصـي بـه بهانـه بـردن       . سند مالكيت دريافت نمايد بيشتر است
تصـرفي خـود   ) انتقال(پدرش به مكه ، امضاء وي را گرفته غافل از اينكه سند عادي فروش 

را امضاء نموده است و شخص اقدام كننده با اسـتناد بـه سـند عـادي مـذكور سـند مالكيـت        
معمولاً اين گونه غفلت را اشخاص بي سـواد  . ت به تصرفي ديگري دريافت نموده استنسب

  . و سهل انگار انجام مي دهند

صدور سند مالكيت به املاك و سـاختمانهاي  : صدور سند مالكيت به صورت فله اي ) 2 
از جمله معايب صدور سند مالكيت مي باشد، در اين ) فله اي(يك روستا به صورت جمعي 

ش اداره ثبت اسناد محل براساس نقشه تفكيكي ارائه شده از سوي بنيـاد مسـكن انقـلاب    رو
  . اسلامي اقدام به صدور سند مالكيت مي نمايد

لـذا بعـد از   ) معمولاً كمتر روي نقشه ارائه شده از سوي بنياد مـذكور، كنتـرل مـي شـود    ( 
وضـع موجـود مطابقـت     صدور سند مالكيت ما شاهد اين هستيم كه اسناد مالكيت صادره با

اصـلاحي قـانون    147تفاوت ماده .  ندارد و اين آغاز گرفتاري متصرفين و مالكين مي باشد
  : قانون برنامه چهارم توسعه  133ثبت با ماده 

 147تفاوت عمده بين اين دو ماده در مورد احداث اعياني و قـدمت آن اسـت، در مـاده     
قـانون   133باشـد ولـي در مـاده     1370از سـال  ث اعيان احداث شده بايد قبل . اصلاحي ق 
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به عبارتي شـرط اسـت ، كـه متقاضـي     . برنامه چهارم توسعه در اعيان آن قدمت شرط نيست

از .  نسبت به مورد تقاضاي خود اعيان احداث نموده باشد با هر قـدمتي كـه دارد  ) متصرف(
 147د در مـاده  اشـاره كـر   ديگر تفاوتهاي ايـن دو مـاده مـي تـوان بـه مـدت اعتـراض آنهـا        

مدت اعتراض دو ماه از تاريخ اولين انتشار آگهـي رأي صـادره مـي باشـد     . ث. اصلاحي ق
برنامه چهارم توسعه ، بيست روز پس از ابلاغ رأي مـي  . ق  133ولي مدت اعتراض در ماده 

  .باشد

  نتيجه گيري 

جعل اسناد رسمي از جرائمي است كه بلافاصله و مستقيماً به اعتماد مردم نسبت به اسناد 
لطمه وارد مي كند و نيز مستقيم يا غير مستقيم موجب خسارت مادي افراد يا اجتماع خواهد 

، كه مهمترين متن كيفري حقوق باب ششم قانون ثبت اسناد و املاكقانونگذار در .بود
، افعال غير مجازي را آن در هدف بند 100ي رود در ماده نيز به شمار م ثبت اسناد و املاك

؛ در رديف جعل اسناد رسمي قرار داده است و از آنها  اصطلاحاً جعل نمي باشندكه بعضي 
احبان مرتكبين چنين اعمال ممنوعه را كه از كاركنان و اجزاء ثبت اسناد و املاك و يا ص

 103در ماده  .عل در اسناد رسمي محسوب نموده است؛ جادفاتر اسناد رسمي مي باشند
، صدور گواهي خلاف واقع از سوي كاركنان و كارمندان را جرم تلقي نموده قانون مذكور

و آن را در حكم جاعل در اسناد رسمي مي داند و براي مرتكب يا مرتكبين آن مجازات 
  .جاعل در اسناد رسمي را پيش بيني نموده است

جعل در سند رسمي زماني جامع و كامل است كه شامل تغيير حقيقت  ، تعريفدانستيم
تغيير حقيقت در . در اركان سند و همچنين فرض خسارت و قصد متقلبانه مرتكب باشد

جعل اسناد رسمي ممكن است به صورت مادي يعني با دست بردن در كلمات و ارقام و يا 
، ن آثار مادي خارجي صورت گيرداشتساختن امضاء باشد و يا نسبت به مفاد سند و بدون د
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روش هاي مختلف جعل مادي در اسناد رسمي ، .كه از آن به جعل معنوي ياد مي شود

مثل ساختن امضاء تقلبي و نيز . زماني مقارن با تنظيم سند موضوع جعل به كار مي روند
اين  دستبردن در امضاء آن كه –ممكن است در زماني بعد از تنظيم سند واقع شوند مثل 

جعل هاي مفادي ، .قسمت در جعل اسناد رسمي بيشتر اتفاق مي افتد تا قسمت اول آن
مثل اضافه كردن شرطي در سند معامله . هميشه همزمان با نوشتن سند رسمي واقع مي شوند

به ضرر يكي از متعاملين و بدون اطلاع او يا تنظيم سند بر خلاف حقيقتي با استبدال 
سم كساني كه آن معامله را نكرده اند ثبت كند يا تاريخ سند يا ثبت شخصي يا سندي را به ا

سندي را مقدم يا مؤخر در دفتر ثبت كند ، كه همه اين تغييرات حقيقت در مفاد و مضمون 
قانون ثبت اسناد و املاك از اين  100بايد گفت كه اكثر موارد ماده . سند رسمي هستند

  .مي باشند) جعل مفادي(قبيل جعل ها 

خسارت حاصله از جعل اسناد رسمي ممكن است مادي يا معنوي يا هر دو و يا اجتماعي 
جرم جعل اسناد رسمي داراي اين خصوصيت است كه خسارت . ، مسلم يا محتمل باشد

واقعي ناشي از جرم نتيجه غير مستقيم و مع الواسطه عمل جاعل مي باشد ، ولي آنچه 
بي نظمي و تشويش عمومي و از همه مهمتر لطمه . شود مستقيماً و بلاواسطه از آن نتيجه مي

به احساس اعتماد عمومي به اسناد رسمي است ؛ زيرا همانطور كه مي دانيم در اسناد رسمي 
در گواهي خلاف واقع نيز .حس اعتماد عمومي وجود دارد و شرط مهمي به شمار مي آيد

ماد عمومي نسبت به دولت و اعت. كه از سوي كاركنان ثبت اسناد و املاك صادر مي شود
سازمان ثبت اسناد و املاك كاسته خواهد شد چرا كه كاركنان سازمان مذكور به عنوان 

النهايه خسارت و ضرر اجتماعي در اسناد رسمي غالب بر .نماينده دولت عمل مي كنند
ضرر فردي است ، زيرا اعتماد عمومي به اسناد رسمي و گواهي هاي صادره از طرف 

ثبت اسناد و املاك از اساس زندگي اجتماعي به شمار مي رود و چنانچه اين  كاركنان
  .اعتماد مخدوش شده يا لطمه ببيند اجتماع خسارت خواهد ديد
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