
۴۵۰ میلیون تومان وام برای ساکنان بافت 
فرسوده

به ســاکنان بافت فرسوده برای نوسازی واحدهای مسکونی وام پرداخت 
می شــود. محمد آیینی، معاون وزیر راه و شهرســازی، به ایســنا توضیح داد: 
شــرکت بازآفرینی شهری ایران، نوسازی و بهسازی ۱۰۹ هزار واحد مسکونی 
را در قالب طرح نهضت ملی مســکن آغاز کرده است. بخشی از این برنامه 
در ســال ۱۳۹۹ شروع شده، تعدادی در ســال ۱۴۰۰ و بخشی هم سال ۱۴۰۱ 
آغاز شــده اســت. از این ۱۰۹ هزار واحد تقریبا ۶۶ هزار واحد برای پرداخت 

تسهیلات به بانک معرفی شده است.
مدیرعامل شرکت بازآفرینی شــهری ایران تصریح کرد: تاکنون حدود ۵۰ 
هزار واحد در بافت های فرســوده و ناکارآمد تســهیلات را دریافت کرده اند و 

مابقی هم در مراحل پرداخت هستند.
معاون وزیر راه و شهرســازی همچنین گفت: کســانی که ملک شــان در 
محدوده بافت های فرسوه شهری، ســکونتگاه های غیررسمی و بافت های 
تاریخی واقع شــده است، نسبت به نوســازی اقدام کرده اند، پروژه شان به 
۱۰ درصد پیشــرفت فیزیکی رسیده و قصد دارند از تسهیلات جدید نوسازی 
تا ســقف ۶۰۰ میلیون تومان استفاده کنند. او با بیان اینکه سقف تسهیلات 
صرفا بــه واحدهای واقع در اطراف حرم های مطهر چهار شــهر مشــهد، 
قم، شــیراز و تهران پرداخت می شود، افزود: سقف وام ۴۵۰ میلیون تومان 
است اما در چهار شــهر مشهد، قم، شیراز و تهران و در محدوده حرم امام 
رضا(ع)، حرم حضرت معصومه (ع)، حرم شــاهچراغ (ع) و حرم حضرت 
عبدالعظیم (ع) تا ســقف ۶۰۰ میلیون تومان رسیده که ۱۵۰ میلیون تومان 
از وام همه متقاضیان بدون ســود بانکی پرداخت می شــود. به گفته آیینی 
ســود مابقی مبلغ تسهیلات بافت فرسوده ۱۸ درصد خواهد بود. نرخ سود 
در تهران حدود ۱۲ درصد، در کلان شهرها ۱۱ درصد و در سایر شهرها حدود 

۱۰ درصد است.
 علاوه بر این در تهران ۱۵۰ میلیون تومان دیگر از این تســهیلات و در سه 
شهر دیگر قم، شیراز و مشهد ۲۰۰ میلیون تومان با سود ۹ درصد است و اگر 
متقاضیان زیر پوشــش نهادهای حمایتی باشند، سود این بخش از تسهیلات 

چهار درصد خواهد بود.

کم فروشی زیاد شد!
مدیرکل اســتاندارد تهران ضمن اشــاره به افزایش میزان کم فروشی در 
برخی از فراورده ها گفت: ۱۳ هزار بســته از محصولات غذایی و شــوینده از 

نظر وزنی و الزامات نشانه گذاری بررسی و آزمون شد.
بــه گزارش مهــر، به نقــل از اداره کل اســتاندارد تهــران، عباس نوری 
گفت: در پی افزایش میزان کم فروشــی در برخــی از فراورده ها، به ویژه پس 
از اجــرای طرح اصلاح یارانه ها، ســازمان ملی اســتاندارد ایران با همکاری 

ســازمان تعزیــرات حکومتی و ســازمان حمایت از حقــوق تولیدکنندگان و 
مصرف کنندگان، اقدام به بازرسی مشترک از واحدهای تولیدی صنایع غذایی 

و شوینده و همچنین توزین محصولات بسته بندی شده کرد.
او با بیان اینکه این طرح با هدف رعایت حقوق مصرف کنندگان و مقابله 
با کم فروشــی اجرا شــد، افزود: کمیته اقدام ویژه با تلاش کارشناســان اداره 
اندازه شناســی، اوزان و مقیاس های اداره کل استاندارد استان تهران، از اواخر 
خردادماه سال جاری، کار خود را آغاز کرد و در این راستا از ۱۱۰ واحد تولیدی 

استان بازرسی شد.

جزئیات افزایش حقوق بازنشستگان و 
کارمندان

رئیس امور جبران خدمات سازمان اداری و استخدامی با تشریح جزئیات 
لایحه متناسب ســازی حقــوق کارکنان دولــت و بازنشســتگان گفت: برای 
نخســتین بار اســت در نظام اداری برای افزایش حقوق و در راستای کاهش 
فاصله طبقاتی بین درآمد کارکنان دولت از روش پلکانی و ضریب اســتفاده 
می کنیــم. «عبــداالله میرزایی» به ایرنــا توضیح داد: ایــن لایحه بخش های 
مختلفــی دارد و یکــی از بخش ها افزایش پلکانی حقوق اســت و اگر قرار 
بود افزایش حقوق طبق روال گذشــته باشد، افراد دارای حقوق بالا مشمول 
افزایش حقوق بیشتری می شــدند، اما در این لایحه بحث افزایش حقوق بر 

اساس امتیاز مطرح است.
رئیس امور جبران خدمت ســازمان اداری و اســتخدامی گفت: بر اساس 
لایحــه دولت افــرادی که حقوق پایین تــری دارند از میــزان درصد افزایش 
حقوق بیشــتری برخوردار خواهند شــد و بر اســاس جزء یک لایحه، حقوق 
کارمندان و بازنشســتگان افــرادی که پنج میلیون و ۶۰۰ هــزار تومان حقوق 
دریافت می کنند، ۱۸ درصد و افراد با حقوق ۳۰ میلیون تومان تنها سه درصد 

افزایش خواهد یافت.
رئیــس امور جبران خدمت ســازمان اداری و اســتخدامی تأکید کرد: 
فوق العاده ویژه برای کارکنان مشــمول قانون مدیریت خدمات کشــور و 
برای کارکنان مشــمول این قانون و تعدادی از دستگاه های اجرائی است. 
میزان افزایش فوق العاده ویژه به طور میانگین ۲۱ درصد بوده و بر اساس 
پیشــنهاد ارائه شــده تا ســقف ۳۵ درصد پس از تأیید شــورای حقوق و 
دســتمزد و بر اســاس اعتبارات ابلاغی که با تأیید سازمان برنامه وبودجه 
انجام می شود، افزایش می یابد. میرزایی همچنین گفت: چون بازنشستگان 
کسورات بیمه ای ندارند، رقم ثابت برای افزایش دریافتی آنها لحاظ شده 
است که مبلغ ۹۰۰ هزار تومان به حقوق این افراد اضافه می شود. رئیس 
امور جبران خدمت ســازمان اداری و اســتخدامی ادامــه داد: کارمندان 
دولت که سه هزار امتیاز را داشته باشند، یک میلیون و پنج هزار و ۹۰۰ تومان 
افزایش خواهند داشــت و بــرای کارکنانی که مشــمول فوق العاده ویژه 

هستند تا دو  میلیون تومان هم افزایش حقوق اعمال خواهد شد.
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شــرق: امروزه کلاهبرداری هــای ملکی به یکی از چالش های شــهروندان تبدیل 
شــده و جرائم ملکی نیز بخش بزرگی از پرونده های قضائی را تشــکیل می دهد؛ 
به طوری که مهدی اقبال، معاون ســابق امور اســناد ســازمان ثبت اسناد و املاک 
کشــور، این رقــم را ۷۰ درصد اعلام کرده بــود که عمده آن به دلیــل معامله با 
اسناد عادی اتفاق می افتد. پرســش هایی در این زمینه مطرح می شود؛ اینکه چرا 
آمار پرونده کلاهبرداری های ملکی در مقایســه با دیگر جرائم بیشــتر اســت؟ آیا 
ســامانه های الکترونیک مرتبط با ثبت و اسناد می تواند از کلاهبرداری های ملکی 

پیشگیری کند و از میزان آن بکاهد؟

کلاهبرداری های ملکی؛ یک چهارم پرونده های قضائی
دفاتر خدمات اسناد رسمی ســامانه های متعددی برای ثبت معاملات ملکی 
دارند که ســامانه سند من و ســامانه تصدیق اصالت اســناد و اوراق دفاتر اسناد 
رســمی از آن جمله هســتند و افراد با مراجعه به این ســامانه ها با اســتفاده از 
اطلاعات مربوط به شناســه سند و رمز تصدیق آن می توانند برای تصدیق اصالت 

اسناد و اوراق دفاتر اسناد رسمی و استعلام سند رسمی اقدام کنند.
با وجود ایجاد و راه اندازی سامانه های مذکور، افراد زیادی قربانی سوءاستفاده 
و کلاهبــرداری ملکــی می شــوند. آمارهــای قوه قضائیــه بیانگر آن اســت که 

کلاهبرداری های ملکی ۲۵ درصد پرونده های قضائی را شامل می شود.
معاملات قول نامه ای و اسناد عادی؛ گریزی برای کلاهبرداری ملکی

اسناد عادی و قول نامه های دستی و غیرثبتی از عواملی است که زمینه را برای 
سوءاســتفاده و فرصت طلبی کلاهبرداران فراهم کرده اســت. اگرچه سامانه های 
مختلف ثبتی در این زمینه ایجاد شــده است، اما به دلیل نقص و عدم یکپارچگی 
و هماهنگی میان این ســامانه ها، عدم اطلاع رســانی و معتبربودن اســناد عادی، 
همچنان بیشــتر معاملات نخست به صورت ســند عادی تنظیم می شود و راهی 
برای کلاهبرداری و  سوءاستفاده از قانون شناخته می شود؛ زیرا بنا بر ماده ۱۰ قانون 
مدنی، «قراردادهای خصوصی نســبت به کســانی که آن را منعقد نموده اند، در 

صورتی که مخالف صریح قانون نباشند، نافذ است».
بنا بــر ماده ۱۲۸۶ قانون مدنی، اســناد به دو صورت عادی و رســمی تعریف 
شــده اند. در ماده ۱۲۸۷ اســنادی که در اداره  ثبت اســناد و املاک یا دفاتر اسناد 
رسمی یا نزد سایر مأموران رسمی در حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات قانونی 
تنظیم شــده باشند، رسمی به شمار می روند و بر اساس همین قانون، اسناد عادی 

اسناد غیر از موارد مذکور در ماده ۱۲۸۷ را شامل می شوند.
اسناد رســمی دارای قدرت اجرائی هستند، اما در اســناد عادی، اصل بر عدم 
قدرت اجرائی اســت؛ تاریخ سند رســمی، با توجه به اصحاب دعوی و همچنین 
اشــخاص ثالث، دارای اعتبار است در حالی که در سند عادی تاریخ برای اشخاص 

ثالث مؤثر نیست.
مهم تر اینکه درباره ســند رســمی فقط ادعای جعل قابل طرح اســت، اما در 
ســند عادی علاوه بر اینکه در معرض ادعای جعل قرار دارد، قابلیت تکذیب اعم 
از تردید و انکار مطرح اســت. از ســویی اسناد رســمی برخلاف اسناد عادی تابع 

تشریفات معین شده قانونی هستند.
با توجه به تفاوت های میان اســناد عادی و رســمی، انتظار می رود هم مردم و 

هم قانون فقط اسناد رسمی را معتبر بدانند و اسناد عادی را از اعتبار ساقط کنند. 
موضوعی که در ماده ۴۸ قانون ثبت نیز بر آن تأکید شد، اما همچنان سند عادی از 
نظر قانونی دارای اعتبار است و زمینه برای کلاهبرداری و  سوءاستفاده را به اشکال 

مختلف فراهم کرده است.
حامد محســنی، کارشــناس و پژوهشــگر حقوقی و قضائی، در ایــن زمینه به 
«شــرق» گفت: مشــکلات ناشــی از اعتبار اســناد عادی صرفا به فروش مال غیر 
محدود نشــده و تبعات متعدد دیگری نیز دارد. یکی از مشکلات پرتکرار ناشی از 
اعتبار اســناد عادی، امکان فرار از پرداخت دیــن از طریق فروش ملک به تاریخی 
به ظاهر مقدم است. برای مثال فردی که بدهکار است و اموال او توقیف می شود، 
اولیــن اقدامی که انجام می دهد تنظیم یــک مبایعه نامه با تاریخی به ظاهر مقدم 
بر تاریخ توقیف است و از این طریق به راحتی ملک خود را رفع بازداشت می کند. 

سیستم قضائی نیز امکان تعیین دقیق زمان تنظیم این سند را ندارد.
او افزود: از طرفی در معاملات بدون ســابقه ثبتی ممکن اســت یک زمین در 
طول ۲۰ ســال چندین بار با اســناد عادی خرید و فروش شــود و خریدار نهایی به 
واسطه جعلی بودن یکی از امضاها متضرر شود. ممکن است ملکی با سند عادی 
فروخته شــود و پول آن نیز اخذ شده و فروشنده بدهکار باشد و ملک فروخته شده 
با اسناد عادی توسط شــخص ثالث طلبکار توقیف شود که در این شرایط خریدار 

دچار ضرر و زیان می شود.
ضرورت های معاملات امن

یکی از مسائل و مشــکلاتی که باعث شده معامله کنندگان روش های سنتی را 
در عقد قراردادهای ملکی به شکل اســناد عادی و قول نامه ای ادامه دهند، عدم 

امکان ثبت لحظه ای معامله در سامانه های ثبتی است.
محســنی با اشاره به نبود بســتر لازم برای انجام معاملات برخط ادامه داد: 
اگر فرایند و ســامانه ای به عنوان ســامانه جامع معاملات طراحی شود و افراد 
بتوانند حتی در ساعت ۹ شب با استفاده از متون استاندارد بدون حضور سردفتر 
و مشــاور املاک و با درج مشــخصات ملک و طرفین معامله، ملک و سوابق را 
آن توسط سامانه بررســی کنند و پول به حساب واسط (امانی) آن سامانه واریز 
شــود، به این ترتیب فارغ از رسمی یا عادی  بودن آن در سامانه ای حاکمیتی ثبت 
اولیه می شود و ســپس در دفاتر ثبت اسناد رسمی ثبت می شود و امکان جعل 

آن وجود ندارد.
بــرای انجام هر معاملــه ای رعایت برخی اصول و مقدمــات ضرورت دارد تا 
ضمــن طی مراحل و فرایند قانونی، طرفین معامله نیز متحمل ضرر نشــوند و از 

تراکم جرائم و پرونده های قضائی در این زمینه کاسته شود.
حامد محســنی، پژوهشگر و کارشناس مسائل حقوقی و قضائی، در مورد علل 
کلاهبرداری های ملکی از جمله فروش مال غیر و جعل ســند گفت: مسئله اصلی 
به اعتبار اسناد عادی مربوط می شود؛ زمانی می توان یک ملک را به دو یا چند نفر 
فروخت که حاکمیت اطلاعی از ســوابق فروش این ملک نداشته باشد. بنابراین تا 

زمانی که اسناد عادی اعتبار دارند، فروش مال غیر نیز ادامه دارد.
او ادامــه داد: جعل ســند در صورتی انجام می شــود که نتوان با اســتفاده از 
فناوری های نوین از آن پیشــگیری کرد. در گذشــته ســندی امضا می شد و امکان 
جعل آن وجود داشت، در حالی که امروز می توان از ظرفیت های موجود در قانون 

استفاده کرد.
این پژوهشــگر حقوقی و قضائی تصریح کرد: بر استفاده از تصدیق الکترونیک 
برای احراز هویت تأکید می شــود و فیلم متعاملین در لحظه تنظیم سند در دفاتر 
ثبت اســناد اخذ و در پایگاه داده ســازمان ثبت ذخیره می شــود. بنــا بر ماده ۳۴ 
آیین نامه  قانون دفاتر اســناد رســمی و کانون ســردفتران و دفتریاران مصوب ۲۸ 
اســفند ۱۳۹۹، ســردفتر در محــل دفترخانه و هم  زمان با اخــذ امضای هر یك از 
اصحاب سند در نسخه پشــتیبان مکلف است اقدامات زیر را معمول دارد؛ ظرف 
شــش ماه از تاریخ تصویب این آیین نامه صدا و تصویر طرفین سند را حین تنظیم 
اســناد ضبط و ذخیره کند، به نحوی که حداقل یك ســال پس از تنظیم سند قابل 

بازخوانی باشد.
محسنی درباره چگونگی پیشگیری از تفسیرپذیری متون قراردادی گفت: راه حل 
این مشــکل که در ســند تحول قوه قضائیه ذکر شده، اســتفاده از متون استاندارد 
است؛  مانند آنچه در زمان ثبت ازدواج انجام می شود (شروط از پیش تعریف شده 
که زوجین امکان امضا یا عدم امضای شــروط را دارنــد). بر مبنای راهکار ۵۱۱۲۱ 
ســند تحول قضائی پیگیری فراهم ســازی امکان عقد قراردادهای رسمی بر بستر 
ســامانه های مورد تأیید مشــتمل بر متون قراردادی استاندارد، می توان همین امر 
را در مــورد خرید و فروش ملک توســعه داد؛ اعم از اینکــه یک ملک متعهد به 
وام بانکی اســت یا خیر؟ ســابقه ثبتی، ورثه ای بودن آن و به طور کلی حالت های 
مختلف در انجام معامله پیش بینی و قید شــود که افراد با توجه به شرایط ملک 
و نیازها و  اختیار خود، آنها را در ســامانه انتخاب کنند. در طول زمان این متون با 

توجه به نیازهای مردم اصلاح شود.
او افــزود: نمی توان با توجه به پیچیدگی و تعــدد و تنوع روابط حقوقی افراد، 
توافقات آنها را به متون اســتاندارد محدود کرد، امــا ۹۵ درصد جامعه در زمینه 

معاملات ملک و خودرو مطالبات مشابه و مشخصی از جمله حق فسخ دارند.

محسنی درباره مشکلات ایجادشــده در نتیجه عدم اطلاع از سابقه معاملاتی 
ملک برای خریداران گفت: این موضوع نه تنها برای خریدار بلکه برای فروشــنده 
نیز مشــکلاتی را ایجاد می کند؛ برای نمونه فروشــنده  ای ممکن است برای ملک 
خــود مبایعه نامه ای را تنظیم کند بدون  آنکه مطلع باشــد فــردی دیگر به دلیل 
داشــتن ادعایی در مورد چک برای فروشــنده، ملک وی را توقیف کرده اســت. از 
آنجا که فروشنده طی این مدت نمی تواند ملک خود را رفع بازداشت کند، با وجه 
التزام قراردادی مواجه می شــود و باید جریمه هایی را بپردازد. این مشکلات برای 

دو طرف وجود دارد.
وی افزود: درباره خریدار هم مشکل ســاز است؛ ا جمله اینکه خریدار ملکی را 
بــدون اطــلاع از توقیف یا رهن آن خریداری کند و در ادامه فروشــنده آن متواری 
شــود و خریدار به ناچار به سیســتم قضائی مراجعه می کنــد که آیا به حق خود 

برسد یا نرسد.
پژوهشگر مســائل حقوقی و قضائی دسترسی به سوابق طرفین معامله را در 
کنار سوابق ملک ضروری دانست و گفت: بسیاری از مشکلاتی که مردم در دادگاه 
با آن مواجه هســتند، مربوط به ســوابق هر دو طرف و ملک است که امکان دارد 
یکی از طرفین معامله محجور و ممنوع المعامله باشد، حتی اگر ملک او مشکلی 
برای معامله و تنظیم ســند نداشته باشد، معامله مخدوش و به دعاوی کیفری یا 

حقوقی منجر  می شود.
جعل اســناد، فروش مــال غیر، فروش یک ملک به چندیــن خریدار، همراهی 
برخی مشــاوران املاک با کلاهبرداران، تصاحب املاک به اصطلاح بدون صاحب 
و سندســازی برای فروش آنها نمونه هایی از تخلفات و جرائمی اســت که در این 
زمینــه صــورت می گیرد. با وجود محرزبــودن این تخلفات بــرای قانون گذاران و 
محاکم قضائی و مردم، نه تنها از میزان این کلاهبرداری ها و جرائم کاســته نشــده 
است، بلکه هر روز دامنه آنها وسیع تر می شود و انواع و اشکال متنوعی می یابند.

«شرق» دلایل فراوان جرائم معاملات مسکن در ایران را واکاوی می کند

غوغای کلاهبرداری های ملکی
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