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   چکیده

مردان و شود که دولتتأمین مسکن یکی از نیازهای اولیه و اساسی تمامی شهروندان هر کشور محسوب می

فروش ساختمان از های تهیه مسکن، پیشدارد. یکی از راهریزان اقتصادی را به فکر تأمین این نیاز وامیبرنامه

به خاطر داشتن امتیازاتی همانند داشتن قیمت  خریداران را نیزسازی است که پیشهایی همانند انبوهطریق راه

های اخیر نماید. در ایران نیز در سالتر و پرداخت به صورت اقساطی ترغیب به خرید این واحدها میمناسب

ها با خود خورد. این حوزه نیز همانند سایر حوزهبه خصوص این نحوه واگذاری مسکن بیشتر به چشم می

شناختی اهمیت مطالعه این آنچه در این رابطه از منظر جرم را به همراه داشته است.هایی زاییها و جرمآسیب

سازد فضای نامطلوبی است که زمینه را برای جرایم ملکی متعددی همانند تر میحوزه را با اهمیت

اه کلاهبرداری از طریق چندبارفروشی آپارتمان به دلیل عدم نظارت و قانون مناسب در این زمینه به همر

به  1389فروش ساختمان در سال اندیشی در این زمینه، قانون پیشداشته است. به خاطر رفع این خلأ و چاره

گویی به این سؤال است که آیا رویکردهای پیشگیرانه وضعی تصویب رسیده است. این نوشتار در پی پاسخ

رها و رویکردهای پیشگیرانه وضعی در این قانون قابل شناسایی است؟ در پی پاسخگویی به این سؤال، راهکا

بینی شده در این قانون )گفتار اول( و مواردی مطرح شده در این قانون در دو مورد تدابیر خطرافزایِ پیش

زدایی قابل شناسایی است )گفتار دوم( مورد تحلیل قرار خواهد سازی از طریق فرصتکه در آن ناتوان

 گرفت.

 زداییری وضعی، تدابیر خطرافزا، فرصتواژگان کلیدی: جرایم ملکی، پیشگی
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 مقدمه

نیاز با  با توجه به رشد روز افزون جمعیت کشور و از جهتی نیاز افراد جامعه به تأمین مسکن مورد

گذاران بخش ساخت و های تأمین منابع مالی سرمایهصرفه اقتصادی و از جهتی دیگر ضرورت

فروشندگان این بخش را به نحوی پیش اران وخریدپیشسازهای انبوه توسط خریداران، معاملات 

 گذار؛فروش ساختمان توسط قانونپیش معاملاتبهم پیوند زده است که قبل از شناسایی و انسجام 

اقدام و منطبق با آن عمل نمود. که با فقدان قانون  چنین معاملاتیخود به شناسایی  ،جامعه عرفِ

 یم متعددی فراهم شده بود.زمینه ارتکاب جرادر این حوزه خاص و مناسب 

صحیح آن و  مسیربنابراین ساماندهی بخش تولید و عرضه مسکن و هدایت عرف جامعه در 

ان این عرصه منجر به تصویت قانون یپذیر توسط سودجوخریدارن آسیببالاخص حمایت از پیش

ها و فادهتواند باب بسیاری از سوء استگردید که می 12/10/89فروش ساختمان در تاریخ پیش

 فروش مال غیر و معامله معارض را مسدود نماید. کلاهبرداری،ملکی از جمله ارتکاب جرایم 

شود که گذاری در این حوزه میسازی باعث ترغیب سرمایهوجود فضای مطلوب در امر ساختمان

ب همانند زایی، رشد اقتصادی را نیز به همراه خواهد داشت. اما فقدان شرایط مناسعلاوه بر اشتغال

های اقتصادی زیادی را نبود حاکمیت قانون جامع، علاوه بر اینکه آثار مثبتی نخواهد داشت، هزینه

سازی وساز و ساختمانبر جامعه و دولت تحمیل خواهد نمود. از جمله این موارد، حوزه ساخت

تر و وخیماین وضعیت به مراتب  1389فروش ساختمان در سال است که قبل از تصویب قانون پیش

درصد  4الی  3تر بوده است. به گفته نماینده کانون سردفتران، آقای احمد علی سیروس، نامطلوب

-% پرونده40دهند که همین تعداد فروش تشکیل میمعاملات در بخش مسکن را قراردادهای پیش

ومان برای ت میلیون 50 تا 40 بین حدوداً دعوی هر به رسیدگی و شودمی شامل را  های دادگستری

خرید و فروش از طریق اسناد عادی و ثبت نشدن و قابل شناسایی نبودن 1. دولت هزینه دارد

ها، آلود برای وقوع جرایم مرتبط با املاک فراهم ساخته است که از جمله آنمعاملات بستری مه

ستان است. به گفته معاون پیشگیری از وقوع جرم دادگستری ا« چندبارفروشی آپارتمان»پدیده 

 .2فارس، تصویب قانون فوق برای پیشگیری از این معضل بسیار مفید است
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های فروش در ساختمان، کلاهبرداریوساز و پیشامروزه با شگردهای مختلف از طریق ساخت

های وضعی معاونت اجتماعی و پیشگیری از وقوع دهد. به گفته مدیر کل پیشگیریمیلیاردی رخ می

 .1است« کلاهبرداری ملکی»اکثر شهرهای کشور، « جرم پنجم»ل حاضر جرم قوه قضائیه، در حا

فروش ساختمان در راستای پیشگیری از وقوع جرایم ملکی بسیار امیدوارکننده تصویب قانون پیش

پیشگیری از وقوع »که حتی برخی از مسئولین، رسالت اصلی این قانون را نماید؛ به طوریجلوه می

اند این قانون ن اعضای کمیسیون عمران مجلس شورای اسلامی ابراز داشته. همچنی2انددانسته« جرم

 .3فروش ساختمان تصویب شده استها در حوزه پیشدر جهت جلوگیری از کلاهبرداری

های مسئولین گردد که مباحث دانشگاهی درباره انواع پیشگیری از جرم در گفتمانملاحظه می

ذیرش و نفوذ مباحث تئوری و به کارگیری آن در حوزه شود که نشانگر پکشوری نیز شنیده می

عملی است. پیشگیری از جرم، در حال خروج از حالت جمود و نظری به سمت عملیاتی شدن در 

اصل  5در پرتو بند  1394های مختلف است. تصویب قانون پیشگیری از وقوع جرم در سال حوزه

تواند کمک شایانی در این باره نماید. نی نیز میقانون اساسی به عنوان سند راهبردی و فراقانو 156

فروش ساختمان با تولید ادبیات پیشگیری از جرم و تقویت آن و در پرتو آن، تصویب قانون پیش

نگاه پیشگیرانه باعث شده است که نایب رئیس کانون سردفتران و دفتریاران کشور، این قانون را 

 .4قلمداد نماید« ذاری در ایرانگنقص، مترقی و شاهکار قانونقانونی بی»

سازد این قانون در پیشگیری از وقوع جرایم ملکی ملاحظه ابراز نظرات مقامات مختلف مشخص می

باید مؤثر باشد ولی آنچه از آن غفلت شده و به آن پرداخته نشده است چگونگی پیشگیری از جرم 

ویکردهای پیشگیرانه وضعی در در این قانون است. سؤال اصلی نوشتار حاضر این است که چه ر

 این قانون وجود دارد.
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برای پاسخ به این سؤال بعد از بازخوانی و مروری کوتاه بر ادبیات پیشگیری وضعی از جرم، به 

ها و فنون این نوع پیشگیری های قابل شناسایی در این قانون در پرتو تکنیکرویکردها و نگاه

 پرداخته خواهد شد.

 ارتکاب احتمال که خاصی شرایط و احوال و اوضاع تغییر یعنیوضعی  دار یامپیشگیری موقعیت  

جرم  ارتکاب زداییجاذبه یا کردن پرخطر نمودن، دشوار منظور به است زیاد آن در جرم

 ممکن که است موقعیتی و محیطی کنترل وضعی پیشگیری هایخصیصه از(. 86: 1389ابراهیمی،)

پیشگیری وضعی به دنبال متعالی کردن جامعه و نهادهای آن  آن رخ دهد. بنابراین در جرم است

 صفاری،) دارد نظر جرم ارتکاب هایموقعیت و هانیست بلکه به طور ساده بر کاهش دادن فرصت

 که است شرایطی و احوال اوضاع به ناظر پیشگیرنده وضعی اقدامات» دیگر عبارت به(. 291: 1380

 آن، از شناسیجرم در که احوال و اوضاع این. دهندر میتانه ارتکاب جرم قراآس در را مجرم

 به اندیشه از گذر فرایند شوند،می یاد جناییپیش هایوضعیت یا بزهکاری از ماقبل هایوضعیت

 نجفی)« کنندمی ایفا آن در ایکنندهتعیین نقش و کرده تسهیل یا تحریک را مجرمانه عمل

 است هاییروش و اقدامات شامل وضعی پیشگیری است معتقد کلارک(. 580: 1383 ابرندآبادی،

 مدیریت و طراحی شامل راآن و دهدمی قرار هدف را جرم از خاصی شکل که فرصت کاهش برای

 سود و سازدداند که وقوع جرم را دشوار و پرخطر میمی پایدار و منظم به صورت بلاوسطه محیط

 (. Clarke, 1997: 4) دهدمی کاهش مجرمین نظر در را جرم وقوع از حاصله

طبق نظر کورنیش و کلارک، پیشگیری وضعی از جرم شامل راهبردهایی مثل افزایش تلاش مورد 

نیاز برای ارتکاب جرم، افزایش خطرات ارتکاب جرم، کاهش منافع جرم، افزایش شرمندگی 

 :siegel, 2010شود )حاصله از انجام عمل مجرمانه، کاهش تحریک و گرفتن بهانه از مرتکب می

 هایموقعیت بر که تدابیری اتخاذ به ساده تعریف یک در توانپیشگیری وضعی را می(.  92-95

 رایجیان) نمود تعبیر گذارندمی تأثیر محیطی جناییپیش هایوضعیت یا جرم ساززمینه و محیطی

انگیزه،  مرتکب با ؛گیری پدیده مجرمانه مستلزم وجود سه عنصر استشکل (.156: 1383 اصلی،

(. پیشگیری 268: 1380فقدان مانع و رداع مؤثر، وجود یک آماج مستعد و محافظت نشده )صفاری، 

الذکر به اتخاذ تدابیر لازم جهت گانه فوقوضعی درصدد است که با تغییر هر یک از عناصر سه

هداف ا از مستعد هایممانعت از وقوع جرم بپردازد. گرفتن انگیزه و ایجاد مانع و حذف آماج

 رویکرد پیشگیرانه وضعی است.
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بنابراین با توجه به آنچه در مورد رویکرد پیشگیرانه وضعی مطرح شد، نقش رویکرد پیشگیرانه 

فروش ساختمان، تغییر در اوضاع و احوال وضعی در زمینۀ پیشگیری از وقوع جرایم بخش پیش

-است. در بخش پیش ملکی مجرای ارتکاب هایموقعیت و هافرصت کاهش منظور به جناییپیش

 در راهکارهایی اتخاذ نیازمند فرهنگی، اجتماعی، هایفروش ساختمان به دلیل نبود زیر ساخت

 از دسته این وقوع هایزمینه و هاالذکر از طریق تأثیر نهادن بر موقعیتفوق جرایم کنترل جهت

مذکور در قانون پیش فروش  ری که به منظور پیشگیری از جرایمتدابی اساس این بر. هستیم جرایم

ساختمان به کارگرفته شده است به منظور گرفتن فرصت وقوع و افزایش دشواری و خطر ارتکاب 

بینی شده در این زمینه در این نوشتار در دو قسمت تدابیر خطرافزا . راهکارهای پیشاین جرایم است

 گیرد.ورد تحلیل قرار میزدایی )گفتار دوم( مسازی از طریق فرصت)گفتار اول( و ناتوان

 تدابیر خطر افزا :اول گفتار

جنایی را جنایی است. وضعیت پیشدنبال متأثر نمودن وضعیت پیشه رویکرد پیشگیرانه وضعی ب

 از مجرم گذر روند که دارند وجود جرم وقوع از قبل که دانست احوالی و اوضاع مجموعه توانمی

 است تدابیری گرفتن کار به جرم وضعی از پیشگیری .شندبخمی تسریع را مجرمانه عمل به اندیشه

(. یکی از این تدابیر 126: 1383جیان اصلی، یانه را مختل نماید )رامجرم فعل به اندیشه از گذر که

ای که فرد با محاسبه سود و زیان ارتکاب جرم از ارتکاب بکارگیری تدابیر خطر افزا است به گونه

گر فرد از اقدامات وضعی به کار گرفته شده احساس خطر نماید یا جرم منصرف گردد. بنابراین ا

وضعیت مورد نظر را به دست نیاورد، در عبور از مسیر مجرمانه به فعل مجرمانه صرف نظر خواهد 

کرد. به عبارتی دیگر چنانچه فرد در محاسبه خود، سود و منفعت ارتکاب جرم را در مقایسه با آثار 

. اعمال تدابیر خطر افزا درصدد القای 1اند از ارتکاب جرم منصرف خواهد شدزیان بار جرم ناچیز بد

پذیر راحتی امکانه این پیام به فردی با انگیزه مجرمانه است که ارتکاب جرم با اعمال این تدابیر ب

فروش ساختمان نخواهد بود. از جمله تدابیر و راهکارهای افزایش خطر وقوع جرایم بخش پیش

 .وارد ذیل اشاره کردتوان به ممی

                                                                                                                                                     
مند و زهرا ساکیانی، نشر رهفایده در جرم مراجعه شود به: وینتر، هارولد، اقتصاد جرم، ترجمه حمید به –برای اطلاعات بیشتر در زمینه موضوع هزینه  -1

(، صص 1391) 2، شماره 8، جلد 94های جرم، حقوق تطبیقی، شماره ؛ بابایی، محمدعلی و انصاری، اسماعیل، تحلیل هزینه1394دادگستر، چاپ اول، بهار 

کیفری، سال ششم، شماره دوم، پاییز و زمستان ؛ نعیمی، سید مرتضی، تحلیل اقتصادی رفتار بزهکار و تبیین بازدارندگی مجازات، پژوهشنامه حقوق 79 -98

، 1388، بهار 20فایده در حقوق کیفری، مجله فقه و حقوق، سال پنجم، شماره  –؛ یزدیان جعفری، جعفر، تأملی بر نظام هزینه 203 -229، صص 1394

 .121 -136صص 
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 فروش ساختمان: نظارت بر مفاد قرارداد پیشولبند ا

استفاده از راهکارهای عملی و » از است عبارت نظارت گفت تواندر یک تعریف جامع می

 به هاآن کفایت و عمل مورد مقررات و قوانین با هافعالیت انطباق بررسی برای علمی هایمهارت

 هایحلراه ارائه عملکردها، قدرت و ضعف نقاط به بردن پی اهداف، قتحق میزان ارزیابی منظور

فروشندگان مسکن نظارت بر رفتار پیش (.54: 1388 صفرخانی،) «وریبهره افزایش و اصلاحی

-روش و هادارای ابعاد گوناگونی است که پیشگیری از جرایم احتمالی آن نیازمند بکارگیری شیوه

 . شد خواهد اشاره هاآن به ادامه در که طلبدمی را خاصی دابیرت که بود خواهد نظارتی های

ترین تکنیک پیشگیری وضعی از جرم است )رزنبام و دیگران، نظارت و مراقبت رسمی، معروف

(. ایجاد یک سیستم جامع نظارتی و کنترلی عامل مهمی جهت جلوگیری از فساد 154: 1379

ناتری و برملا شدن تخلف وجود دارد )شمس شود. با نظارت کردن، همیشه خطرمحسوب می

پذیری پذیری است. چنانچه رؤیت(. نتیجه اعمال نظارت، افزایش رؤیت202: 1390زاده، توسلی

-هایی که بستر آن اعمال هستند افزایش یابد، موجب القای این پیام به بزهکار میها و مکانفعالیت

تواند بر تصمیم به ارتکاب جرم وی تأثیر نابراین میباشند، بشود که سایرین در حال مشاهده وی می

 (.92: 1390پور واجارگاه، بگذارد )خانعلی

-ه توسط پیششد داده اطلاعات سقم و و نظارت بر صحت بررسی پیشگیری هاییکی از شیوه

به  با این تدابیر به دنبال ارائه این پیام .فروشندگان از طریق سازمان ثبت اسناد و املاک کشور است

، رفتار وی کنترل و شناسایی خواهد مجرمانه بزهکار هستیم که در صورت گذر از اندیشه به عمل

م از آنچه گذشته خواهیمی بررسی طریق از و گذردمی آنچه از خواهیماز طریق مراقبت می»شد. 

ین امر است، مطلع شویم. هر دو تدبیر به دنبال پیشگیری و شناخت جرم احتمالی است و اغلب نیز ا

 است نظر که زیرزمانی تا لذا. است بیزار اشتباه انجام از مجرم زیرا. کندبرای پیشگیری کفایت می

 (.103: 1390)ابراهیمی، « ده استبازدارن استمرار و نگاه واقع در. ماند خواهد اقدام بدون و آرام

رت که مایل باشند توانند به هر صوبر اساس نتایج حاصله از اصل آزادی قراردادی اشخاص می

شود و صورت و تشریفات خاصی قرارداد خود را منعقد نمایند و قرارداد تنها به تراضی محقق می

(. 45: 1386ن، )کاتوزیا های خاص و یا تنظیم سند نیستندارد و بیان اراده مستلزم بکارگیری واژه

 2واددر م ،گرددباط میناست قانون مدنی 190همچنین برخلاف اصل رضایی بودن عقود که از ماده 
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قرار اشاره  ، موردفروش ساختمان حداقل مواردی که باید در عقد تصریح شودقانون پیش 4و 

متناسب با روح حاکم بر قانون مذکور و فلسفه  مواد فوق،بندهای متعدد مندرج در  .است گرفته

درصدد ردیده و است تنظیم گخریداران در برابر پیش فروشندگان وضع آن که حمایت از پیش

، چرا که تنظیم مفاد قرارداد به میل و دلخواه متعاملین ؛برهم زدن وضعیت نابرابر طرفین عقد است

ها این جرایم که تعداد آن .ای برای وقوع جرایم متعدد مرتبط با املاک فراهم نموده استزمینه

،بدین 1قانون ثبت بیان شدههای ثبتی، هفت مورد در بسیار زیاد است که تنها در مورد کلاهبرداری

مقرر  فروش ساختمان قانون پیش 2ماده  3و  2گیری از این دسته جرایم، بندهای سان به منظور پیش

 ملک و شماره دقیق وقوع نشانی و ثبتی مشخصات و فروش باید پلاکداشته که در قرارداد پیش

فروش ساختمان باید قرارداد پیش واحد فروخته شده مورد اشاره قرار گیرد. بنابراین شماره، طبقه

 اجرایی نامه آیین 2الاشاره منعقد شود. به همین علت ماده مطابق با مقررات تعیین شده در قانون فوق

 با وزیران مقرر داشته که قراردادهای مذکور باید هیأت 1393 ساختمان مصوب فروش پیش قانون

بدین منظور و برای  شوند. منعقد و تنظیم قانون( 4) و( 2) مواد در مقرر شرایط و قیود تمام رعایت

 فروش، پیش قرارداد بینی شده است که نمونهفروش ساختمان، پیشیکسان سازی قراردادهای پیش

 وزارت و مرکز دفتریاران و سردفتران کانون همکاری با کشور املاک و اسناد ثبت سازمان توسط

 اختیار در متقاضیان استفاده جهت و تهیه نامه یینآ این ابلاغ از پس ماهیک  ظرف و شهرسازی راه

 .گرفت خواهد قرار آنان

 فروش ساختمانم: نظارت بر آگهی پیشدوبند 

هایی در نظارت بر فرایندهای تجاری های مختلف موجب ایجاد شکافای در حوزهعملکرد جزیره

ختلف از گذر گردآوری های مسازی با ایجاد نوعی پیوند میان اطلاعات حوزهشود. یکپارچهمی

(. در حوزه 168: 1392پور و صفای آتشگاه، سازد )صبوریها را برطرف میها، این شکافآن

خریداران در سازی اطلاعات با توجه به مشارکت پیشفروش ساختمان نیز ضرورت یکپارچهپیش

                                                                                                                                                     
مال دیگری شده است. از دیدگاه  کلاهبرداری ثبتی نوعی توسل به وسایل متقلبانه ثبتی است که منجر به بردن -1

جرم کتمان  -1شود که عبارتند از: قانون ثبت ایران، هفت نوع کلاهبرداری ثبتی در حقوق ثبت ایران دیده می

تظاهر متقلبانه مالکیت و  -3تقاضای ثبت خلاف واقع یک ملک  -2معامله ملکی که تقاضای ثبت آن شده است 

ثبت متقلبانه  -5ثبت ملک غیر از طریق متقلبانه خیانت یا تبانی  -4است تقاضای ثبت ملکی که در امانت کسی 

معامله متقلبانه معارض )توسلی،  -7امتناع متقلبانه از قید حق غیر در اظهارنامه ثبتی  -6ملک در تصرف غیر 

1389 :81- 80.) 
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و تسریع در  گذاری در بخش ساختمانگردد، چراکه نیاز به سرمایهساز احساس میوامر ساخت

نماید که این سرمایه توسط افراد دیگری تأمین وسازهای انبوه ازسویی ایجاب میروند ساخت

فروش فروشندگان برای فراهم نمودن آن مبادرت به انعقاد قرارداد پیشگردد. به همین علت پیش

گر، به حرکت نمایند که با کسری سرمایه مواجه نگردند. از سوی دیخریداران میساختمان با پیش

درآمدن چرخه تولید ساختمان مستلزم بازگشت سرمایه و توانایی عرضه و فروش محصولات توسط 

نماید که سازندگان از طرق مختلف از جمله انتشار باشد و این مهم ایجاب میتولیدکنندگان می

به  خریداران را جلب نمایند. و پیش خریداران نیزفروش، حمایت و مشارکت پیش آگهی پیش

 اطلاعات لازم و موثقی در خصوص کم وکیف مورد سرمایه گذاری خود دست یابند.

فروش ساختمان  دستورالعمل صدور مجوز انتشار آگهی پیش 1ماده  الفگونه که در بند همان

فروش موضوع مذکور عنوان گردیده منظور از آگهی پیشنامه اجرایی قانون نییآ 19موضوع ماده 

رسانی به منظور جذب  هرگونه تبلیغ و اطلاع یرالذکر عبارت است ازقانون اخ 21ماده 

فروش برای یک یا چند پروژه ساختمانی معین، از طریق  و انعقاد قرارداد پیش یگذار سرمایه

نصب پلاکارد، توزیع کارت و امثال آن، صفحات جراید، صدا و سیما و کلیه  ،بروشور، تراکت

های فرهنگی  ها و فعالیت نامه ساماندهی و توسعه رسانه ضوع آیینهای دیجیتال مو محتواها و رسانه

 .ت وزیرانأهی 1389/ 5/ 24دیجیتال، مصوب 

ها در وقوع های جمعی و نقش رسانهبه همین علت و با توجه به گسترش روز افزون مخاطبین رسانه 

 قبل باید روشندگانففروش ساختمان مقرر داشته است که پیشقانون پیش 21و تسهیل جرایم، ماده 

 و مطبوعات در درج جمله از طریق هر به فروش پیش آگهی و انتشار تبلیغ جهت اقدام هرگونه از

 را آگهی انتشار مجوز، غیره و اماکن در نصب و گروهی های رسانه سایر و رسانی اطلاع هایپایگاه

خذ نمایند. به موجب ماده ا، شود می مشخص قانون این اجرایی نامه آیین در که صلاح ذی مراجع از

 وزیران مرجع صدور مجوز هیأت 1393 ساختمان مصوب فروش پیش قانون اجرایی نامه آیین  19

 2ماده 1که این امر به موجب بند .باشد شهرسازی می و راه وزارت فروش، پیش آگهی انتشار

ادارات کل راه و به نمایندگی از وزارت راه و شهرسازی، بر عهده  آناجرای  دستورالعمل صادره
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قرار گرفته است. که ادره مذکور جهت صدور مجوز انتشار آگهی فوق الاشاره  هاشهرسازی استان

 . 1مکلف به بررسی شرایط مقرر در دستورالعمل صادره می باشند

 ید بهباکه فروش  مجوز انتشار آگهی پیش پس از احراز شرایط مذکور در دستورالعمل و صدور

فروش ساختمان قانون پیش 20ن برسد؛ مطابق با  مادهو شهرسازی استا امضاء مدیرکل راه

 از را مربوط انتشار مجوز مکلفند ساختمان فروش پیش آگهی انتشار جهت جمعی های رسانه»

 مرجع و مجوز در مندرج اطلاعات و مشخصات شماره، و کنند مطالبه آگهی کننده درخواست

 «.2شد خواهد اقدام قانون  21 ماده طبق و الّا نمایند قید آگهی متن در را مجوز کننده صادر

فروشنده یاد شده که پس از اعتبار سنجی پیش مجوز دریافت از قبل ها رسانه و مطبوعات بنابراین 

 .ندارند را فروش پیش آگهی انتشار و درج حق شودصادر می

 وم: بررسی اسناد و مدارکسبند 

 مقید به ،1389فروش ساختمان مصوب قانون پیشل از اجرای فروش ساختمان قبانعقاد قرارداد پیش

ولی با  نمودرا فراهم میو غیره کلاهبردای  هیچ قید و شرطی نبود و همین امر زمینه بروز جرایم

                                                                                                                                                     
 فروشنده وظایف پیش -3ماده - 1

ر، مستأجر و یا نماینده قانونی وی موظف است مدارک زیر را به همراه فرم تکمیل شده گذا فروشنده اعم از مالک رسمی زمین، سرمایه پیش

 .( به اداره کل راه و شهرسازی محل وقوع پروژه ارائه کند1فروش )فرم پیوست شماره  درخواست صدور مجوز انتشار آگهی پیش

  ساختمان تصویر برابر اصل تاییدیه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عملیات پی  -1

 تصویر برابر اصل پروانه اشتغال به کار مهندس ناظر ساختمان - -2

 فروشنده )در صورتی که شخص حقیقی باشد تصویر برابر اصل شناسنامه و کارت ملی پیش  -3

 فروشنده، تصویر برابر اصل وکالتنامه رسمی و شناسنامه و کارت ملی وکیل در صورت مراجعه وکیل پیش -4

در صورتی که شخص حقوقی باشد ( به همراه مدارک )ی تأسیس و آخرین تغییرات ثبت شده در روزنامه رسمی تصویر برابر اصل آگه  -5

 احراز نمایندگی شخص حقوقی

 تصویر برابر اصل گواهی افتتاح حساب امانی در بانک عامل، ممهور به مهر شعبه  -6

الذکر، تصویر برابر  ش ساختمان(، علاوه بر مدارک فوقفرو قانون پیش 4های احداثی )موضوع تبصره ذیل ماده  تبصره: در مجموعه

سازی و انجام فضاهای عمومی و خدماتی  % تعهدات پروانه از قبیل آماده30کننده پروانه در خصوص انجام  اصل تاییدیه مرجع صادر

 . نیز باید ارائه شود

 
 پایگاههای و مطبوعات در درج جمله از طریق هر به فروش یشپ آگهی و تبلیغ جهت اقدام هرگونه از قبل باید فروشنده پیش ـ21  ماده- 2

 قانون این اجرایی نامه آیین در که صلاح ذی مراجع از را آگهی انتشار مجوز، غیره و اماکن در نصب و گروهی های رسانه سایر و رسانی اطلاع

 درج، آگهی در باید مجوز این تاریخ و شماره. نماید ارائه یادشده های رسانه و مطبوعات به آگهی درخواست ضمیمه و اخذ، شود می مشخص

 این غیر در. ندارند را فروش پیش آگهی انتشار و درج حق یادشده مجوز دریافت از قبل ها رسانه و مطبوعات. شود رسانده عموم اطلاع به و

 در و ریال( 000/000/100) میلیون صدیک تا ریال( 000/000/10) میلیون ده از نقدی جزای و ماه دو حداکثر مدت به توقیف به صورت

 .شد خواهند محکوم مجازات حداکثر به تکرار صورت
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صورت  تنظیم قرارداد بین متعاملین توسط دفاتر اسناد رسمی ،فروش ساختمانتصویب قانون پیش

لازم جهت احراز صحت و سقم آن توسط سردفتر اسناد رسمی  منوط به ارائه مدارک گیرد کهمی

داند فروش را قراردادی میقرارداد پیش؛ فروش ساختمانقانون پیش 1است. به همین منظور ماده 

قانون موصوف در راستای  4باشد و ماده فروشنده آن دارای سند رسمی مالکیت میکه پیش

داشتن  (1یش فروش را مشروط به ارائه مدارکی از جمله رویکرد پیشگیرانه وضعی، تنظیم قرارداد پ

که مورد  سند رسمی مالکیت یا سند رسمی اجاره با حق احداث بنا یا قرارداد رسمی حاکی از این

فروشنده  گذاری با حق فروش از طریق احداث بنا بر روی عرصه به پیش معامله در ازای سرمایه

( 3اخت کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل برای هر واحد( داشتن پروانه س2. اختصاص یافته باشد

( پاسخ استعلام از اداره ثبت اسناد 4تاییدیه مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عملیات پی ساختمان

فروش  نامه اجرایی قانون پیش آیین 4و املاک محل وقوع ملک دانسته است. همچنین در ماده 

اشعار گردیده است که واحد ثبتی مکلف است پاسخ استعلام ت وزیران أهی 1393ساختمان مصوب 

ثبتی ملک را براساس آخرین وضعیت ملک، نام و مشخصات آخرین مالک و سایر اشخاصی که به 

باشند، تهیه و ظرف پنج روزکاری به دفترخانه ارسال نماید. تخلف  هر نحو در ملک دارای حق می

الذکر توسط دفاتر اسناد رسمی اسناد و مدرک فوق بررسی از این بند موجب تعقیب اداری است.

بیانگر این مطلب به بزهکار بالقوه است که چنانچه قصد کلاهبرداری با توسل به اسناد و وسایل 

و از وقوع جرایم احتمالی  متقلبانه را دارد، رفتار وی مورد ارزیابی و شناسایی قرار خواهد گرفت

شود فروش ساختمان به مدارک فوق، باعث مید پیشمشروط شدن انعقا .پیشگیری خواهد شد

تر شده و جلوی بسیاری از جرایم مرتبط با خرید و فروش املاک و زمینه ارتکاب این جرایم سخت

 شود.ها گرفته میساختمان

 فروش ساختمانتشریفاتی شدن عقد پیش م:چهاربند 

های باشد و گرنه نفوذ ات یا واژهعقد تشریفاتی پیمانی است که تراضی آن باید همراه با تشریف

آورد. نمونه بارز این قراردادها خرید و فروش املاک ثبت شده حقوقی ندارد و التزامی به بار نمی

گردد عقد تشریفاتی یا همراه گونه که از این تعریف استباط میهمان .(37: 1386ن، )کاتوزیا است

های خاص است که در قانون مند استعمال واژهبا تشریفات خاصی است و یا ایجاب و قبول آن نیاز

خرید داشته فروش و پیشفروش ساختمان ایجاب و قبول به هر لفظ یا عملی که دلالت بر پیشپیش

ای است که انعقاد عقد مستلزم تشریفات ویژه این قانونپذیر است. لیکن بر اساس امکان ،باشد
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-عنوان یکی از راهبردهای پیشگیرانه، میه ب ،نونگذارعلاوه بر نظارت و تعیین مفاد قرارداد توسط قا

باید به شکل رسمی باشد را به آن افزود. در ماده  فروش ساختمان که لزوماًتوان تنظیم قرارداد پیش

فروش ساختمان باید به شکل تنظیم قرارداد پیش فروش ساختمان علاوه بر اینکه لزوماًقانون پیش 3

فروش سمی باشد؛ واگذاری حقوق و تعهدات ناشی از قرارداد پیشسند رسمی نزد دفتر اسناد ر

نیز به شکل رسمی باید تنظیم گردد. اهمیت این  2ساختمان نیز با رعایت مفاد مورد اشاره در ماده 

امر به حدی است که قانونگذار برای آن ضمانت اجرای کیفری در نظر گرفته است. به موجب ماده 

فروش ساختمان یا بدون اخذ  بدون تنظیم سند رسمی اقدام به پیش اشخاصی کههمین قانون  23 

سال یا جزای نقدی به میزان  روز تا یک 91 مجوز اقدام به درج یا انتشار آگهی نمایند، به حبس از 

تأکید قانونگذار بر اهمیت تنظیم قرارداد  شوند. دو تا چهار برابر وجوه و اموال دریافتی محکوم می

در جهت اجرای مقررات مقرر در قانون  رسمی اسناد دفاتر نزد رسمی ان به نحوفروش ساختمپیش

قانون مذکورکلیه عقود و  48و  46باشد؛ چراکه مطابق با مادهثبت اسناد و املاک کشور نیز می

معاملات راجع به عین یا منافع املاک و کلیه معاملات راجع به حقوقی که قبلاً در دفتر املاک ثبت 

اید به ثبت رسیده در غیر این صورت اسناد مذکور در هیچ یک از ادارات پذیرفته شده است ب

 نخواهد بود. 

فلسفه تشریفاتی بودن عقود راجع به اموال غیر منقول که برخلاف اصل رضائی بودن عقود مطرح 

های شده است، ساماندهی معاملات اموال غیر منقول و پیشبرد و تسهیل اهداف نظارتی دستگاه

باشد. بدون شک تی در جهت تنظیم معاملات این حوزه و حمایت از خریداران با حسن نیت میدول

ها در دفاتر اسناد رسمی و دفتر اصرار بر تشریفاتی بودن این دسته از معاملات به علت ثبت آن

املاک سازمان ثبت اسناد و املاک کشور و امکان ردیابی و استعلام معاملات مربوط به پلاک ثبتی 

 مورد نظر از وقوع جرایم متعددی پیشگیری خواهد کرد.

این گفتمان قانونگذار در جهت پیشگیری از این جرایم، علاوه بر اینکه از طرق راهبردهای 

های کیفری نیز کمک گرفته شده است. شود از راهپیشگیرانه وضعی قابل تحقق است، ملاحظه می

-دهد که در صورتیها هشدار می، این پیام را به آنپیشگیری کیفری از طریق تهدید مجرمین بالقوه

هایی همانند حبس، شلاق، جریمه و غیره مواجه خواهند شد. در که قانون را نقض نمایند با واکنش

های مدنی، اداری، انضباطی در ردیف آخر گذاری کشورهای مدرن، این پاسخ نسبت به پاسخقانون

-شود، بلکه به عنوان آخرین حربه به کار گرفته مینمی گذار محسوبقرار دارد و اولویت قانون
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نماید که برای هر چنین ایجاب می 1شود. اصل کاربرد کمینه کیفر و حداقلی بودن حقوق جزا

قدر در جامعه فروش ساختمان آنعملی، واکنش کیفری وضع نگردد. ولی در مورد موضوع پیش

 ل به راهبردهای کیفری نیز گردد.سوء استفاده زیاد شده که مقنن ناچار شده متوس

 زداییسازی از طریق فرصتناتوانگفتار دوم: 

توانند مرتکب هایی است که افراد با استفاده از آن میمنظور از پیشگیری وضعی، کاستن از فرصت

جرم شوند. پیشگیری وضعی به دنبال آن است که با افزایش خطر ارتکاب جرم و بالا بردن احتمال 

ز یک سو و کاستن از منافع جرم از سوی دیگر، سبب کاهش ارتکاب جرم شود. به دستگیری ا

ها، افزایش خطر )ج( رهنمود پیشگیری از جرم، پیشگیری وضعی با کاهش فرصت 6موجب ماده 

(. 47: 1391کاهد )جوان جعفری و سیدزاده ثانی، سازی منافع از میزان جرایم میدستگیری و کمینه

 بلکه شودنمی واقع جرم دیدهبر نظریه فرصت به صرف وجود بزهکار و بزهبراساس تفکر حاکم 

 نیز مانعی و باشد فراهم مقتضی دیگر بعبارتی. باشد داشته وجود جرم انجام برای مناسب فرصت باید

ستن از نقش شرایط زمینه کا معنای به فرصت گرفتن(. 294: 1386 نسل، محمد) باشد نداشته وجود

. شودساز وقوع جرم است. در نظریه انتخاب عقلانی بر روند تصمیم گیری بزهکار تمرکز می

 زمان در بزهکاران. است منفعت و سود کسب پی در و کندمی عمل ارادی که است فردی بزهکار

 (. 300مان، ه) باشد اندک و ناچیز که هرچند اندیشندمی منافع و سود کسب به جرم ارتکاب

فروش ساختمان به وقوع های متعددی که به بدلیل انعقاد نه چندان صحیح عقد پیشکلاهبرداری

ای به مرتکبین این جرایم داشته باشد چراکه پیوست قانونگذار را برآن داشت که توجه ویژهمی

ست، حسابگری مرتکب ا جرایمی مثل جعل و کلاهبرداری که مستلزم هوش و ذکاوت و خصوصاً

تواند ناشی از تصمیم ناآگاهانه یا حساب  که مستلزم طراحی و نقشه دقیق و حساب شده است و نمی

به ویژه  ،نکه حسابگری نسبی در اغلب مرتکبی  توان نتیجه گرفت نشده مرتکب باشد. لذا می

وار تواند بر همین اصل است وجود دارد و سیاست پیشگیری نیز می اموال  مرتکبین جرایم نسبت به

فروش ساختمان درصدد ناتوان سان قانونگذار در قانون پیشبدین .(218: 1381 صفاری،) گردد

از جمله  ساختن مرتکبین این گونه جرایم از طریق گرفتن فرصت ارتکاب جرم برآمده است.

                                                                                                                                                     
1

گرایی در کیفر مراجعه شود به: غلامی و همکاران، اصل حداقل بودن برای اطلاعات تکمیلی در مورد اصل کمینه - 

مه محمدتقی نوری، نشر انگاری افراطی، ترج؛ هوساک، داگلاس، جرم1393حقوق جزا، نشر میزان، چاپ اول، 

 1390مجد، چاپ اول، 
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فروش ساختمان ی و فروش مال غیر که به واسطه عقد پیشرشرایط زمینه ساز وقوع جرایم کلاهبردا

فروش ساختمان مورد توجه قرار گرفته است که به شرح داد در قانون پیشحاظ عدم مانع رخ میبه ل

 گردد.ذیل به آنها اشاره می

 فروش ساختمانبند اول: لزوم داشتن سند رسمی برای تنظیم قرارداد پیش

ذار گاین امر هم برای مالک اصلی زمین و هم برای سایر اشخاصی که مالک نیستند ولی سرمایه

 بینی شده است.شوند پیشمحسوب می

امروزه با گسترش استفاده از رایانه و اینترنت، حذف اسناد کاغذی و قدم نهادن در راه ایجاد روابط 

تر های آن پاییناداری بدون کاغذ در ادارات مختلفی مورد اقبال واقع شده است که به نسبت هزینه

به جعل اسناد عادی کاغذی است که به راحتی قابل است. بیشترین نگرانی در این زمینه نسبت 

کشف نبوده و دارای رقم سیاه بزهکاری بالایی است و خود بسترساز ارتکاب جرایم متعددی است 

فروش ساختمان با اسناد (. مصداق این امر، یعنی پیش170: 1392پور و صفایی آتشگاه، )صبوری

ه فروش مال غیر، چندبارفروشی آپارتمان، معامله تواند منتج به جرایمی متعددی از جملعادی می

قانون پیش فروش ساختمان یکی از شروط لازم برای انعقاد قرارداد  1ماده  معارض و غیره باشد.

دارد. بدین نحو که در این ماده مقرر پیش فروش ساختمان را مالک رسمی زمین بودن عنوان می

 زمین رسمی مالک، آن موجب به ادی است کهفروش ساختمان قراردقرارداد پیش»... گردیده

 واحد و شود زمین آن در مشخص ساختمانی واحد تکمیل یا احداث به متعهد( فروشنده پیش)

 عملیات اتمام از پس یا تکمیل و احداث حین در یا ابتدا از کاربری نوع هر با مذکور ساختمانی

 قرارداد» قانون این مقررات نظر از، یددرآ( خریدار پیش) قرارداد دیگر طرف مالکیت به ساختمانی

 شود.  می محسوب «ساختمان فروش پیش

مطابق این قانون لازم است پیش فروشنده در قرارداد مذکور مالک رسمی زمین باشد و منظور از 

قانون  22باشد. ماده قانون ثبت اسناد و املاک کشور می 22آن داشتن سند مالکیت مطابق ماده 

دولت فقط کسی را که ملک با اسم او ثبت شده و یا کسی را که ملک »...دارد: یبیان م پیش گفته

مزبور به او منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده یا اینکه ملک مزبور از 

بنابراین اولین شرط برای انعقاد قرارداد «. مالک رسمی ارثاً با او رسیده باشد مالک خواهد شناخت

توان به اعتبار اسناد رسمی در نگاه قانونگذار باشد و دلیل آن را میصوف داشتن سند مالکیت میمو
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قانون ثبت اسناد و املاک کشور که مقرر داشته؛ معاملات راجع   72جستجو کرد و این امر در ماده 

 به اموال غیر منقول باید مطابق مقررات راجع به ثبت املاک ثبت شده صورت گیرد منعکس

گردیده است و در مقابل قانونگذار معاملات صورت گرفته به شرح فوق را نسبت به طرفین معامله و 

 بخشد. داند و به آنها رسمیت میقائم مقام قانونی آنها و اشخاص ثالث دارای اعتبار کامل می

ناد رسمی را نامه اجرایی قانون ثبت اسناد و املاک کشور سردفتران اسآیین 104در همین راستا ماده 

مکلف نموده است که خلاصه معاملات را در صفحه مخصوص به انتقالات سند مالکیت قید و 

فروش ساختمان خلاصه آن به اداره قانون پیش 3امضاء و به منتقل الیه تسلیم نمایند. و مطابق با ماده 

گی موجب تردید و . اگر معاملات از طریق اسناد عادی باشد به ساد1ثبت اسناد محل ارسال نمایند

شود. ثبت معاملات در اداره ثبت یا دفاتر اسناد رسمی شود و امنیت مالکانه مختل میانکار واقع می

گردد و مانع فروش، رهن، اجاره املاک متعلق موجب پیشگیری از نزاع و دعاوی میان اشخاص می

روش، رهن و اجاره قرار توانند ملک دیگری را در معرض فشود و افراد به سادگی نمیبه غیر می

الذکر نقش مؤثری در پیشگیری از بدیهی است انجام تکالیف فوق (.59: 1389دهند )توسلی، 

 جرایم کلاهبرداری و فروش مال غیر و معامله معارض خواهد داشت.

 طریق از گذاری سرمایه ازای در که گذارانی سرمایه چنانچه شخصی غیر از مالک عرصه از قبیل

 آن روی بر احداثی بنای از مشخصی ساختمانی واحدهای، دیگری به متعلق زمین روی بر بنا احداث

 ای که باموقوفه، دولتی، ملکی از اعم اراضی یابد و همچنین مستاجرین می اختصاص آنان به ،زمین

را نمایند؛ مکلفند قرارداد منعقد شده با مالک فروش آنمستاجره، قصد پیش عین روی بر بنا احداث

رصه را به نحو رسمی و مطابق با قانون ثبت اسناد و املاک کشور تنظیم نمایند که این امر به ع

 فروش ساختمان مورد توجه قرار گرفته است.قانون پیش 1موجب بندهای تبصره ماده 

گذاران  سرمایه ضرورت داشتن سند رسمی برای مالک و سایر اشخاص غیر از مالک عرصه از قبیل

ها نیاز به شناسنامه ری اهمیت است که تعلق املاک به افراد و شناسایی مالک آناز این جهت دا

ها ها شناسنامه مالکیت صادر نشود مالکیت انسانها نسبت به مایملک آنویژه دارند. اگر برای انسان

آید و ملک مشاع به جهت معین نبودن مقدار مالکیت مالکان بر کره زمین به صورت مشاع درمی

                                                                                                                                                     
 سند تنظیم طریق از قانون این( 2 ) ماده رعایت با باید آن از ناشی تعهدات و حقوق واگذاری قرارداد نیز و فروش پیش قرارداد ـ3  ماده - 1

 .گیرد صورت محل ثبت اداره به آن خلاصه ارسال و مالکیت سند در درج با و رسمی اسناد دفاتر نزد رسمی
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کند. نتیجه اینکه یکی از اهداف حقوق ثبت در خصوص موضوع املاک، جاد اختلاف میآن، ای

 (.58صدور شناسنامه مالکیت برای املاک است )همان: 

 کاهش و رفع دستاویزها دوم:  بند

ها و دستاویزهای ارتکاب جرم یکی از راهکارهای مؤثر در پیشگیری از جرایم، از بین بردن بهانه

و اغلب آن کنند زنند در مورد رفتار خود قضاوت میکه دست به ارتکاب جرم میاست. بزهکارانی 

کنند. اغلب پندارند و برای آرامش روحی خود تسکین پیدا میرفتارها را منطقی و صحیح می

گویند او مستحق این عمل بود یا اینکه آنها می هایی دارند.بزهکاران برای توجیه عمل خود استدلال

ها اغلب در زندگی مردم عادی را قرض گرفتم و یا تنها یک سیلی به آن زدم. این بهانهمن تنها آن 

را نه تنها فرار از قانون و عدالت غیره  فراوانند کسانی که نپرداختن مالیات، رانندگی در حال مستی و

بدین . (Clarke&Eck,2005: 85) دانندعدالتی میبلکه آن را اجرای عدالت و فرار از بی ،دانندنمی

سان ضروری است راهکارهایی به منظور از بین بردن دستاویزهای وقوع جرم اندیشیده شود که 

در بحث پیش فروش ساختمان، بزهکار اغلب برای  توجیه ارتکاب جرم را  از بزهکار سلب کند.

-هانهتوجیه جرایم این حوزه از جمله کلاهبرداری، فروش مال غیر و معامله معارض به دستاویز و ب

شود که گاهاً به دلیل ابهام در مفاد قرارداد و باز بودن دست طرفین قرارداد در هایی متوسل می

دهد. به عنوان مثال ممکن است پیش فروشنده به علت عدم پرداخت عوض تفسیر مفاد آن رخ می

نکه در قانون خریدار در موعد مقرر، اقدام به فسخ قرارداد نماید. با توجه به ایقراردادی توسط پیش

تواند مقدمه وقوع جرایم فوق مدنی اعمال حق فسخ مقید به تشریفات خاصی نیست این امر می

الذکر شود و پیش فروشنده در پاسخ به این سوال که چرا اقدام به فروش مال دیگری نموده است، 

روری است پاسخ دهد که قرارداد را فسخ نموده و سپس آن را به فروش رسانده است. بنابراین ض

مند شود و شفاف سازی انحلال عقد و همچنین اجرای تعهدات طرفین  نیز توسط قانونگذار ظابطه

 آن، از وقوع جرایم مورد اشاره پیشگیری خواهد کرد.

فروش در قالب بیع سلم فروش ساختمان که برخی معتقدند عقد پیشبا توجه به ماهیت عقد پیش

-و با عنایت به معوض بودن عقد پیش (.77: 1393بائی و کیانی،باشد)طباطقابل تجزیه و تحلیل می

فروش، ممکن است هر یک از طرفین تعهداتی را به عهده بگیرند که تخلف از آنها انحلال عقد را 

به دنبال داشته باشد. در قانون مدنی اعمال حق فسخ فاقد هرگونه تشریفاتی است در حالی که در 
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خریدار در موعد مقرر مقرر شده است چنانچه پیش 16  موجب ماده قانون پیش فروش ساختمان و به

 کتباً را مراتب باید فروشنده پیش، ننماید قراردادی اقدامی عوض یا بها اقساط پرداخت درخصوص

 به هفته یک مهلت ظرف است مکلف دفترخانه. کند اعلام سند کننده تنظیم دفترخانه به

 این غیر در. نماید اقدام معوقه اقساط پرداخت به نسبت ماه یک ظرف تا نماید اخطار خریدار پیش

قانون فوق  13همچنین به موجب ماده  .داشت خواهد را قرارداد فسخ حق فروشنده پیش صورت 

 تنظیم با تواند می فروشنده حق فسخ ایجاد شده باشد اوالذکر چنانچه به شرح فوق برای پیش

 دیگر مقتضی طرق یا قرارداد کننده تنظیم رسمی اسناد تردف طریق از آن ابلاغ و کتبی اظهارنامه

 اقدام مربوط مقررات سایر و قانون  20 ماده مطابق اختلاف، بروز صورت در. نماید فسخ اعلام

 .شد خواهد

 گیرینتیجه

مند و مند، بودجهامروزه سیاست پیشگیری به عنوان یک راهبرد جدید همانند سیاست کیفری، نظام

ای از جرم جای خود را به سیاست سان، سیاست پیشگیری جزیرهشده است و بدین دارتشکیلات

تر اینکه دادگستری، پلیس و مردم به دنبال ارتقاء و ملی هماهنگ پیشگیری از جرم داده است و مهم

های پیشگیرانه رسمی و ابتکارهای ترویج فرهنگ پیشگیری در سطح جامعه، ضرورت اقدام

اند )نجفی ابرندآبادی، که مغایر با اصول قانونی نباشد، پذیرفتهلمرو تا جاییجامعوی را در این ق

-دهد که قانونشناختی نشان میفروش ساختمان از منظر نگاه جرممطالعه قانون پیش (.13: 1394

زای این حوزه شده است. نبود قانون منسجم و یکپارچه که گذار به درستی متوجه فضای آسیب

روش ساختمان را مقرر کرده باشد باعث شده بود که بسیاری از جرایم ملکی ضوابط خرید و ف

همانند خرید و فروش مال غیر، چند بار فروشی آپارتمان، کلاهبرداری ملکی، فروختن ملکی که 

که این جرایم جزء پنج جرم اول قبلاً در رهن قرار گرفته است و غیره به وقوع بپیوندد، تا جایی

شناسی این حوزه و پی بردن به علل این گذار با آسیبی مختلف قرار گیرد. قانونهاکشور در استان

جرایم، سعی کرده راهکارهای مناسب در جهت جلوگیری از جرم ارائه نماید. با توجه به اینکه 

هدف اصلی وضع این قانون، پیشگیری از وقوع جرایم ملکی قلمداد شده است، حتی این قانون در 

 گذاری محسوب شده است. هکار قانونحقوق ایران، شا
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خریدار صورت گرفته، به این قانون، این ایراد وارد شده است که اولاً حمایت بیش از حد از پیش

شناسی حمایتی دیدهفروشنده به طور کلی فراموش شده است. غلبه گفتمان بزهکه از پیشبه نحوی

فعالی به طرف مقابل داده است. ثانیاً این خریدار، حالت اندر این قانون به طرق مختلف از پیش

گذاری افراد و فروش ساختمان، به صورت یکباره، باعث عدم سرمایهشروط سخت برای پیش

تر، شود. فرایند اداری پیچیدهوساز و خرید و فروش میشود که منجر به رکود ساختپیمانکاران می

داران برای ورود به این حوزه غبت سرمایهتورم تقنینی و لزوم داشتن مدارک متعدد باعث کاهش ر

سازی لازم در این باره وجود نداشته شود. در واقع، ایراد این است که در کشور ما که فرهنگمی

-افزاری و نرمهای اجرایی آن از جمله امکانات سختزمینهگذار ابتدا شرایط و پیشاست باید قانون

نموده نه اینکه قانون لکانی و تدریجی قانون وضع میدید و سپس به صورت پافزاری را تدارک می

این ایرادات شاید در نگاه اول و تا حدی وارد به  شکل آرمانی داشته و قابلیت اجرایی نداشته باشد.

قدر وسیع بوده است که ضرورت پیشگیری از نظر برسد ولی سوء استفاده و جرایم این حوزه آن

فروش ساختمان به صورت دقیق و با مدارک مورد خرید و پیشکرده که روند پیشها ایجاب میآن

های زیادی بر نیاز بیان شود تا فرصت ارتکاب جرم از مجرمین بالقوه گرفته شود. جرایم ملکی هزینه

نماید. با تشریفاتی شدن عقود مربوط به خرید و جامعه، قوه قضائیه و طرفین پرونده تحمیل می

فروش ساختمان و لازم جهت انتقال ساختمان، نظارت بر مفاد پیشفروش، بررسی اسناد و مدارک 

ای از عوامل دست به دست هم فروش ساختمان و اجباری شدن آن، مجموعهنظارت بر آگهی پیش

که سند رسمی مبنای خرید و فروش دهد تا امکان ارتکاب جرم از سوی مجرم گرفته شود. زمانیمی

که این امر از طریق متعددی به طور همزمان وجود دارد ولی زمانیدیده شدن افراد نباشد امکان بزه

سند رسمی و یا به صورت الکترونیکی و داشتن کد رهگیری انجام شود زمینه و فرصت بسیاری از 

شناسی پیشگیری، مقررات های جرمدر مجموع این قانون از حیث یافته شود.جرایم گرفته می

سازی و فراهم کردن بسترهای اجرایی آن، جلوی بسیاری از بینی نموده که فرهنگمطلوبی پیش

گیرد. پیشگیری از جرم، امروزه از حالت دانشگاهی و نظری خارج شده و در جرایم ملکی را می

های پیشگیری های مختلف، قابلیت اجرایی و تقنینی شدن به خود گرفته است. رشد گفتمانحوزه

-ن، نوید دهنده کاهش جرایم ملکی در پرتو سختفروش ساختماخصوصی از جرم در بخش پیش

 تر کردن ارتکاب این جرایم و گرفتن فرصت از مجرم بالقوه است.
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