
حقوقی18
www.iran-newspaper.com editorial@iran-newspaper.com

 سال بیستم  شماره 5621 
  سه شنبه  26 فروردین 1393 

توقيف اموال و اشيا با حكم قضايي

اس��ت  ممك��ن  گاه 
در جري��ان تحقيق��ات، 
برخي  توقي��ف  قاض��ي 
اموال، وس��ايل، مدارك 
و مس��تندات را ضروري 
دس��تور  بنابراين  بداند. 
توقيف يا ضبط آن‌ها را 
صادر مي‌كند. در اين حالت بايد مطابق دس��تور قضايي نس��بت به كش��ف، 

ضبط يا توقيف اين اشيا يا مدارك اقدام شود.
در اين خصوص بند 14 ماده واحده قانون احترام به آزادي‌هاي مش��روع 
و حفظ حقوق ش��هروندي مصوب 1383، ضابطان و مراجع قضايي را مكلف 
كرده تا از دخل و تصرف ناروا در اموال و اش��ياي ضبطي و توقيفي متهمان، 
اجتناب نموده و در نخس��تين فرصت ممكن يا ضمن صدور حكم يا قرار در 
محاكم و دادس��راها نس��بت به اموال و اشيا تعيين تكليف گردد. مادامي هم 
كه نسبت به آن‌ها تصميم قضايي نگرفته شده باشد در هيچ موردي نبايد از 

آن‌ها استفاده شخصي يا اداري به عمل آيد.
پ��س از آن ك��ه در جريان تحقيقات يا رس��يدگي اعلام ش��د، به تمام يا 
بخش��ي از اين اموال نيازي نيس��ت طبق دستور قضايي نس��بت به معدوم، 
بازگرداندن يا ارسال اين اموال به مراجع و نهادهاي مربوطه )حسب مورد با 

تنظيم صورت‌مجلس يا دريافت رسيد( اقدام خواهد شد.
بهتر است هنگام معدوم نمودن، تعدادي تصوير يا عكس و فيلم براي درج 

در پرونده تهيه و پيوست صورت‌جلسه گردد.
چنانچه براي كش��ف و ضبط، نياز به دستور قضايي ويژه‌اي باشد همانند 
ورود ب��ه محل يا مكاني معين يا احضار ش��خصي خ��اص، موضوع بايد طي 

گزارشي از سوي ضابطان اعلام گردد تا دستور قضايي لازم صادر شود.
اگ��ر توقيف چنين اموال و اش��يايي نيازمند مطالبه ي��ا اعلام به نهادها يا 
اداره‌هاي ديگر باشد بايد ضمن ارسال تصوير دستور قضايي مكاتبه‌هاي لازم 
ب��ا اين مراجع نيز صورت گيرد. به عنوان مثال در توقيف خودرو يا وس��ايل 

نقليه در تهران، مراتب به ستاد ترخيص پليس راهور اعلام مي‌گردد.
ضابط��ان در جرائم مش��هود از اختيارهاي ويژه ب��راي حفظ آثار و دلايل 
جرم برخوردار هستند و ممكن است از جمله اين دلايل، آثار جرم و اشيايي 
باشند كه بلافاصله كشف و ضبط مي‌شوند. در هر صورت اشيا و اموال كشف 
ش��ده )اعم از اموال و مدارك ش��خصي متهم يا افراد ديگر و آلات و ادوات 
جرم و...( بايد به همان صورتي كه كش��ف مي‌شوند، صورت‌جلسه و تا زمان 
حضور قاضي يا ارائه به ايشان در محل مناسبي نگهداري گردد به‌طوري كه 

از هرگونه تغيير و آسيب و اتلاف مصون باشند.
از س��وي ديگر بايد دقت داش��ت از هرگونه دس��تكاري، تغيير يا دخل و 
تص��رف در اموال توقيف ش��ده بش��دت خودداري گردد، زي��را از يك طرف 
ممكن اس��ت وضعيت اين اموال يا اش��يا هنگام ضبط به گونه‌اي باش��د كه 
كمك مؤثري به قاضي در تصميم‌گيري صحيح و درس��ت نمايد و خروج از 
اين حالت يا تغيير آن‌ها نيز موجب انحراف ذهن قاضي يا كارشناس شده و 
در نتيجه امكان از بين رفتن كش��ف واقعيت را در پي داش��ته باشد. از طرف 
ديگر اين عمل طبق ماده 663 قانون مجازات اسلامي جرم محسوب شده و 
مستوجب مجازات است. ماده 663 مي‌گويد: هركس با علم و اطلاع، در اشيا 
و اموالي كه توسط مقام‌ها توقيف شده، بدون اجازه، دخالت يا تصرفي نمايد 
كه منافي با توقيف باش��د حتي مداخله‌كننده يا متصرف مالك آن باش��د به 

حبس از سه ماه تا يك سال محكوم خواهد شد.

دانستنی‌های حقوق

  مهسا قوي‌قلب

  مسعود حبیبی مظاهری: 
الزام بايد به وجود آيد كه 
هم�ه خري�داران ب�راي تنظيم 
اسناد مبايعه‌نامه‌ها و قولنامه‌ها 
ب�ه دفاتر اس�ناد رس�مي رجوع 
كنند اما هنوز مقرراتي جز آنچه 
پي�ش  قرارداده�اي  زمين�ه  در 
فروش آپارتمان مصوب گرديده 
تصوي�ب خص�وص  اي�ن   در 

 نشده است

زاده:  اش�رف  س�عید    
ب�دون  ك�ه  اش�خاصي 
تنظيم س�ند رس�مي اق�دام به 
پيش‌فروش ساختمان يا بدون 
اخ�ذ مج�وز اق�دام ب�ه درج يا 
انتشار آگهي نمايند، به حبس از 
ن�ودو ي�ك روز ت�ا يك س�ال يا 
جزاي نقدي به ميزان دو تا چهار 
 براب�ر وج�وه و ام�وال دريافتي

 محكوم مي‌شوند

تصویب قانون 
برای بایگانی!

 قانون پيش فروش آپارتمان
 از 4 سال قبل خاك مي‌خورد

آپارتمان  قانون پي��ش ف��روش 
مش��تمل ب��ر  25 م��اده و چه��ار 
در   1389 دي   12 روز  تبص��ره، 
حال��ي از س��وي نماين��دگان ملت 
تصويب و روز بيس��ت و نهم همان 
ماه به تأييد ش��وراي نگهبان رسيد 
ك��ه با توجه به لازم‌الاجرا بودن آن 
متأس��فانه تاكنون ب��ه مرحله اجرا 

نرسيده است.
مفه��وم، هيچ  در  پيش‌ف��روش 
تناسبي با نام خود ندارد زيرا بحث 
از فروش زماني مطرح مي‌شود كه 
مال وجود داش��ته باشد. ضمن اين 
ك��ه مطاب��ق قانون مدن��ي، فروش 
و پيش‌ف��روش چي��زي ك��ه وجود 
خارجي و ماليت ندارد باطل است.

سعيد اشرف زاده – حقوقدان 
و سردفتر اس��ناد رسمي مي‌گويد: 
>تا قبل از تصويب قانون جديد، به 
 دليل نب��ود قانوني خاص در زمينه 
پيش ف��روش آپارتم��ان جامعه با 
مش��كلات فراوان��ي روب��ه‌رو بود و 
قوه مقنن��ه با آگاه��ي از بروز اين 
معضل‌ها ناگزير ب��ه دنبال راه حل 

مي‌گشت.
در نهاي��ت ني��ز ب��ه عل��ت كم 
توجهي ي��ا برخ��ي ناآگاهي‌ها، در 
آن دوره قانوني تصويب ش��د به نام 
قان��ون پيش‌ف��روش آپارتمان تا از 
طريق آن بتوان از مصرف‌كننده يا 
خريدار و ي��ا حتي از طبقه محروم 
جامعه حمايت كرد و از سويي نيز 
جلوي س��رازير ش��دن پرونده‌ها به 

دادگستري را گرفت.«
حال بايد پرس��يد آي��ا تصويب 
اين قانون به اهداف خود در زمينه 
جلوگيري از بروز مشكلات متعدد 
پيش‌فروش آپارتمان دست يافته و 
از مش��كلات خريداران كاسته و يا 
مانند گذشته  مش��كلات همچنان 

پابرجاست؟
اش��رف‌زاده در پاس��خ ب��ه اين 
»قانون  م��ي‌دارد:  بي��ان  پرس��ش 
مذك��ور اجرايي نش��ده و ب��ه كار 
نمي‌رود چرا كه انگار چنين قانوني 

وجود ندارد. متأسفانه اين قانون با 
آن كه لازم‌الاجراس��ت اما به دليل 
نبود آئين‌نامه اجرايي در س��ازمان 
ثب��ت و وزارتخانه‌ه��اي مربوطه و 
نيز فراه��م نبودن زمين��ه اجرايي 
آن تاكنون به مرحله اجرا نرس��يده 

است.«
 چه كسي مسئول اجرا نشدن 

قانون است؟
در نگاهي كلي مي‌توان دريافت 
وزاتخانه‌ه��اي كش��ور، اقتص��اد و 
ثبت  س��ازمان  بازرگاني،  داراي��ي، 
اس��ناد و املاك و قوه قضاييه همه 
ب��ه نوع��ي در روند اجرايي ش��دن 
اي��ن قانون كوتاه��ي كرده‌اند و در 
حقيقت از آغاز س��اخت و ساز كه 
امور مربوطه از جمله صدور پروانه 
در ش��هرداري انج��ام مي‌ش��ود تا 
آخري��ن مرحله س��اخت كه همان 
تنظيم ص��ورت مجل��س تفكيكي 
در اداره ثبت و صدور س��ند )ماده 
3 اين قانون( اس��ت همه اداره‌هاي 
مورد اش��اره درگير مسائل مربوطه 

هستند. 
ولي ب��ه اعتقاد اي��ن حقوقدان 
نم��ي توان ملكي را كه هنوز وجود 
ندارد به شخص ديگري انتقال داد. 
با اين حال س��ازمان‌ها و اداره‌هاي 
مربوط��ه از قبي��ل س��ازمان ثبت، 
وزارت دادگستري و وزارت مسكن 
و شهرس��ازي هيچ ك��دام تاكنون 
اق��دام مؤثري در زمينه اجراي اين 
قانون ب��ه عمل نياورده‌اند. به دليل 
آن ك��ه اين قانون ب��ا واقعيت‌هاي 
اجتماعي ام��روز و اصول و موازين 
حقوقي س��ازگار نيست، مسكوت و 

غيراجرايي باقي مانده است.
به گفته اش��رف‌زاده، »قانونگذار 
اي��ن قانون را با ه��دف تغيير رفتار 
اجتماعي وضع كرده اما متأس��فانه 
به دليل ناديده گرفتن واقعيت‌هاي 
موجود در اجتم��اع، تاكنون موفق 
به اجراي آن نش��ده اس��ت. نمونه 
ب��ارز آن ني��ز در آگهي‌هاي برخي 

روزنامه‌ها ملاحظه مي‌شود.
پي��ش  قان��ون   21 م��اده  در   
فروش آپارتمان ب��ه صراحت براي 

نمايند، به حبس از نودو يك روز تا 
يك سال يا جزاي نقدي به ميزان دو 
 تا چهار برابر وجوه و اموال دريافتي

 محكوم مي‌شوند. 
 ل�زوم تنظي�م قرارداده�اي 
پيش‌ف�روش در دفاتر اس�ناد 

رسمي
مظاهري،  حبيب�ي  مس�عود 
س��ردفتر اسناد رس��مي نيز درباره 
ف��روش همزمان ي��ك آپارتمان به 
»متأس��فانه  مي‌گوي��د:  نف��ر  چند 
در ح��ال حاضر علی رغ��م قوانين 
بازدارنده و مجازات‌هاي تعيين شده، 
كلاهبرداران س��ود قابل توجهي از 
اين باب��ت به دس��ت مي‌آورند.«به 
گفته اين حقوقدان بايد قولنامه‌ها و 
مبايعه‌نامه‌ها در دفاتر اسناد رسمي 
تنظيم شوند، زيرا بنگاه‌هاي املاك 
از پايه و اساس وظيفه واسطه‌گري 

دارند و نه تنظيم سند.
 ولي ب��ه نظر مي‌رس��د تنظيم 
اي��ن قراردادها و اس��ناد مي‌توانند 
نق��ش مؤثرت��ري در دريافت حق 

واسطه‌گري ايفا كنند. 
وي در ادام��ه مي‌افزاي��د: »اين 
ال��زام باي��د به وجود آي��د كه همه 
خري��داران ب��راي تنظي��م اس��ناد 
مبايعه‌نامه‌ه��ا و قولنامه‌ها به دفاتر 
اس��ناد رس��مي رج��وع كنن��د اما 
هنوز مقرراتي ج��ز آنچه در زمينه 
آپارتمان  فروش  پيش  قراردادهاي 
مص��وب گردي��ده در اين خصوص 

تصويب نشده است. 
در صورتي كه اگر اين اتفاق رخ 
دهد و رون��د كار به گونه‌اي تنظيم 
ش��ود كه س��ردفتر از همان ابتداي 
كار و تنظي��م پي��ش ق��رارداد بيع، 
اس��ناد و مدارك مربوط به ملك را 
نزد خويش نگاه داشته و كپي برابر 
اصل م��دارك را تحويل فروش��نده 
دهد تا وي با در دست داشتن كپي 
برابر اص��ل مدارك، ب��راي دريافت 
اس��تعلام‌هاي مورد ني��از به دارايي 
و شهرداري و س��اير مراجع ذيربط 
مراجعه كند، احتمال انجام معاملات 
معارض بس��يار كاهش مي‌يابد. چرا 
كه فروش��نده، به دلي��ل در اختيار 

نداش��تن اصل م��دارك، نمي‌تواند 
معامله معارض- فروش همزمان به 

چند نفر- را انجام دهد.«
 پرداخ�ت 90 درص�د مبل�غ 
تواف�ق ش�ده پي�ش از تنظيم 

سند در دفتر اسناد رسمي!
در اغل��ب كش��ورهاي اروپاي��ي 
تنه��ا به مي��زان 10 درصد از مبلغ 
معامل��ه، هن��گام تنظي��م قولنامه 
يا مبايع��ه نامه توس��ط خريدار به 
فروش��نده پرداخت مي‌شود و اين 
مبلغ هم بخش��ي از باقيمانده پول 
اس��ت و س��هم حكم وجه التزام را 
پيدا مي‌كند. مابقي پول نيز هنگام 
تنظيم سند رسمي در دفتر اسناد 

رسمي پرداخت مي‌شود.
 اين حقوقدان و استاد دانشگاه در 
زمينه قوانين موجود در كشور ما در 
مقايسه با برخي كشورهاي پيشرفته 
دنيا بي��ان مي‌كند: »متأس��فانه در 
كش��ور م��ا رويه عكس كش��ورهاي 
ديگر است و در اكثر موارد، تنها 10 
ال��ي 20 درصد از مبلغ معامله براي 
پرداخت هنگام تنظيم سند رسمي، 
در تعهد خري��دار باقي مي‌ماند و از 
س��وي ديگر با امضاي مبايعه نامه، 
مالكي��ت مبي��ع به خري��دار منتقل 
مي‌گ��ردد ول��و اي��ن ك��ه تعهدات 
خريدار به پرداخ��ت، عملي نگردد. 
اين ها عواملي هستند كه بيشترين 
اختلاف و دع��اوي ملك را به وجود 

مي‌آورند.«
س��يد محمد ميرمعيني- قاضي 
دادگس��تري – درخصوص مجازات 
كس��اني ك��ه از اين قان��ون پيروي 
نمي‌كنن��د گف��ت: »وقت��ي هن��وز 
قراردادهاي پيش فروش آپارتمان در 
دفاتر اسناد رسمي ثبت نمي‌شوند، 
نمي توان ب��راي مجرمين مجازات 
قانون��ي در نظ��ر گرف��ت. در برخي 
موارد هم پس از ش��كايت از جانب 
متضرري��ن و پس از ص��رف مدتي، 
ايشان مجبور به سازش و يا انصراف 
از ش��كايت خود مي‌ش��وند ولي در 
صورت ثبت رس��مي قراردادها مي 
 ت��وان از طريق قانون��ي مجرمين را

 مجازات كرد.«

آگهي‌دهنده‌اي ك��ه بدون دريافت 
مجوز از مراجع صلاحيت‌دار اقدام 
به انتش��ار آگه��ي در روزنامه‌ها و 
ديگر رس��انه‌ها مي‌نماي��د مجازات 

تعيين ش��ده است اش��خاصي كه 
بدون تنظيم س��ند رسمي اقدام به 
پيش‌فروش ساختمان يا بدون اخذ 
مجوز اقدام به درج يا انتشار آگهي 

  حوا جعفری


