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امــروزه خریــد و فــروش وکالتی از 
روش‌های شایع معاملات املاک است که 
بعضاً خسارات سنگینی را به خریداران 
تحمیل می‌کند. معامله املاک فاقد سند 
رسمی که بخش قابل توجهی از معاملات 
املاک مسکونی را شــامل می‌شود یا 
آپارتمان‌هایی که در زمین دارای سند 
رسمی احداث شده بدون آنکه تفکیک 
صورت گرفته باشد و لذا پیش از تفکیک، 
امکان اخذ ســند وجود ندارد، از طریق 
وکالت رسمی انجام می‌پذیرد. به عبارت 
دیگر، ضمن معامله ملک، فروشــنده 
طی یک وکالت رســمی که معمولاً به 
صورت بلاعزل اعطا می‌شــود، انجام 
امور مربوط به تفکیک و تنظیم ســند 
برای ملک موضوع معاملــه را با حق 
توکیل به خریدار واگــذار می‌کند. در 
چنین فرضی، اگر خریــدار ملک را به 
دیگری انتقال دهــد، صرفاً در صورتی 
می‌تواند برای خریــدار جدید تنظیم 
 سند کند که در خصوص امور مربوط به 
تنظیم‌سند، دارای حق توکیل باشدیا 
آنکه سند به نام او انتقال قطعی یافته 
باشــد؛ در غیر این صــورت، امضای 
فروشنده اول برای تنظیم سند خریدار 

جدید ضروری است.

وکالت از عقود جایز است که با 
۱. عزل موکل 

۲. استعفای وکیل 
۳. فوت یا جنــون وکیل یا مــوکل مرتفع 

می‌‌شود. 
در وکالت بلاعزل مــوکل حق عزل وکیل را 
ندارد لکن همچون سایر عقود جایز، با فوت 
موکل منتفی می‌شــود و بعد از فوت، وکیل 
اختیاری نســبت به مفاد وکالــت نخواهد 
داشت و هر گونه شــرطی که متضمن بقای 
وکالت در صــورت فوت موکل باشــد، فاقد 
اعتبار اســت. لذا با فوت فروشنده )موکل(، 
خریدار نمی‌تواند با اســتفاده از وکالت برای 
تنظیم ســند اقدام کند و بــرای این منظور 
باید بــه وراث فروشــنده کــه قائم‌مقام او 
هستند، مراجعه کند.                                                                                                                
از آنجا کــه امــکان اســتعلام و اطمینان 
از مالکیت فروشــنده در املاک فاقد ســند 
رســمی وجود نــدارد، معامله ایــن قبیل 
املاک، پرریســک محســوب می‌شــود و 
به‌ویژه برای افرادی که بهــای این معامله، 
تنها ســرمایه آنهاســت، توصیه نمی‌شود.

البته این دغدغه با اجــرای »قانون الزام به 
ثبت رســمی معاملات امــوال غیرمنقول« 
)۱ سال پس از راه‌اندازی سامانه ساماندهی 
اسناد غیررسمی( و به رســمیت نشناختن 

اســناد عادی انتقال)مبایعه‌نامــه( مرتفع 
خواهد شــد ولی تا آن زمان لازم اســت در 
موارد پیش‌گفتــه دقت کافی داشــت. در 
خصــوص آپارتمان‌هایی که بــه دلیل عدم 
تفکیک، ســند صادر نشــده، شایسته است 
خریدار پیــش از معاملــه، تحقیقات لازم 
برای اطمینان از مالکیت فروشــنده، وجود 
ســند در یــد او، آزاد بودن ملــک از حیث 
ترهیــن، توثیق یا بازداشــت انجــام دهد 
چرا کــه برای ثبــت وکالت رســمی جهت 
تنظیم ســند، اســتعلامات ویــژه مرحله 
انتقال قطعی غیرمنقــول انجام نمی‌پذیرد. 
همچنیــن از اصالــت وکالت‌نامه‌هایی که 
به عنوان ســند و دلیل بر دارا بودن اختیار 
فروش ارائه می‌شــود، از طریق دفاتر اسناد 
رســمی اطمینان حاصل کنــد. پیش‌بینی 
وجه التزام مناسب نیز برای موارد مستحق 
للغیر درآمدن ملک یا نظایــر آن، می‌تواند 
ضمن بازدارندگی، خسارت احتمالی ناشی 
از افزایش تورم را هنگام فســخ قــرارداد و 

استرداد ثمن جبران کند. 
توصیه می‌شــود طرفین پیــش از امضای 
قرارداد خصوصاً قراردادهــای ملکی، حتماً 
با وکیل متخصص مشــورت کنند و هرگز بر 
اساس ادعاهای مشــاور املاک و دلالان این 

عرصه، بر سر مایملک خود ریسک نکنند.

نکات طلایـی 
معامله وکالتی ملک

نگین کیانی
وکیل دادگستری

حبس خواهد بود. 
همچنین مطابق قانــون »احترام به آزادی‌های 
مشــروع و حفظ حقوق شــهروندی« انتشــار 
اسکرین‌شات مشمول افشــای اسرار خصوصی 
اشخاص اســت و مجازات در پی خواهد داشت‌. 
اما آیا این جرم قابل گذشت است و شاکی بعد از 
اعلام شکایت می‌تواند رضایت دهد؟ در پاسخ به 
این سوال باید گفت بنا بر عقیده اکثریت، جرم 
موضوع ماده ۷۴۵ قانون مجازات اسلامی )هتک 
حیثیت رایانه‌ای( غیرقابل گذشت است؛ چرا که 
قابل گذشت بودن جرم نیازمند تصریح و تاکید 

قانونگذار است.
در جرائم رایانه‌ای نیز اصل بر غیرقابل گذشــت 

بودن است اما یک اســتثناء در مورد ماده ۷۴۴ 
قانون مجازات اســامی وجــود دارد که جرم 
موضوع ماده مذکور یعنی تغییر یا تحریف فیلم 
یا تصویر یا صوت دیگران و انتشــار آن به نحوی 
که موجب هتک حیثیت و آبروی ایشان شود به 
اســتناد ماده ۱۱ قانون کاهش مجازات حبس 
تعزیری مصــوب ۱۳۹۹ قابل گذشــت قلمداد 

شده است.
نکتــه پایانــی اینکــه هرگز اقــدام بــه تهیه 
اسکرین‌شــات جعلی علیه دیگران نکنید زیرا 
تشــخیص چنین امری برای متخصصان امر از 
جمله پلیس فتا و مقامات محترم قضایی بسیار 

آسان است و قطعا متضرر خواهید شد.

هر گاه شخصی متهم به جرمی یا جرائمی باشد مقام 
قضایی باید برای او قرار تامین کیفری صادر کند. اما 
منظور از قرار کیفری چیست؟ قرارهای تامین کیفری 
به استناد ماده 217 آیین  دادرسی کیفری 10 مورد 
هســتند که دو مورد از این قرارها کــه در بین مردم 

شناخته شده است قرار کفالت و وثیقه هستند. 
قــرار کفالــت یعنــی متعهــد شــدن در برابــر 
 مقــام قضایــی با ســپردن یــک تامین مناســب

 اعم ازفیش حقوقی یا ســند مالکیت و پروانه کسب، 
بــرای حاضر کردن متهــم نزد مقــام قضایی؛یعنی 
شخصی تعهد می دهد که هر زمان مقام قضایی نیاز 
به حضور متهم داشت و برای جلوگیری از فرار متهم، 
او را نزد مقام قضایی حاضر کند. در قانون اخذ و ضبط 
وجه‌الکفاله بــه عنوان ضمانــت اجرایی عدم حضور 

تعیین شده است.
اما در قانون چه تعریفی برای وثیقه شده است؟ قرار 
وثیقه مانند قرار کفالت قراردادی اســت بین متهم و 
قاضی که با صدور قرار وثیقه شخص متعهد می‌شود 
هر زمان حضور وی لازم و ضروری بود حاضر شود و 
تا تعیین تکلیف پرونده وثیقه مالی نزد مقام قضایی 

سپرده خواهد شد.
در مورد این دو قرار تأمینی نکات مهمی وجود دارد: 

۱.در صورتی که متهم در قرارهــای کفالت و وثیقه 
اســتنکاف کند با همان قرارکفالت و وثیقه بازداشت 

می شود تا کفیل بیاورد یا وثیقه بگذارد.
۲.صدور قرار کفالت و وثیقه قابل اعتراض نیســت 
اما تشــدید کمی و کیفی این قرارها در دادسرا قابل 

اعتراض است اما در دادگاه قابل اعتراض نیست.
۳.ضبط قرار کفالت و وثیقه هردو قابل اعتراض است.

۴.قرار کفالت و وثیقه دارای مهلت نیست و تا پایان 
رسیدگی به قوت خود باقی است. مگر آنکه کفیل یا 
وثیقه‌گذار با معرفی متهم از خود رفع مسئولیت نکند.
۵.مبلغ وجه‌الکفالــه و وثیقه نبایــد از ضرر و زیان  
بزه‌دیده کمتر باشــد. در مواردی که دیه یا خسارت 
زیان‌دیده از طریق بیمه قابل جبران اســت، بازپرس 
با لحاظ مبلغ قابل پرداخت از سوی بیمه، قرار تامین 
متناسب صادر می‌کند. بر اســاس این ماده، میزان 
وجه‌الکفاله، از پرونده‌ای به پرونده دیگر، متغیر است و 

از خسارت وارد به بزه‌‌دیده کمتر نخواهد بود.
۶.تقاضای حضور متهم از کفیل یــا وثیقه‌گذار باید 
ابلاغ واقعی شــود تا ظرف یک مــاه بتوانند متهم را 
حاضر کنند و در صــورت فوت هر یــک از کفیل و 

وثیقه‌گذار قرارها لغو می‌شوند.
7. کفالت کسی پذیرفته می‌شود که از نظر شخصیت 
و موقعیت شغلی و مالی بتواند، مورد تایید مقام قضایی 
قرار بگیرد. اگر کفیل معرفی شده، مورد تایید باشد، 
قرار قبولی کفالت صادر می‌شــود و متهم آزاد است، 
اما اگر کفیل، مورد قبول واقع نشود، مراتب به متهم 

اعلام می‌شود تا کفیل جدیدی معرفی کند.

چه تفاوت‌هایی دارند؟قرار کفالت و وثیقه 

زهرا نوری
وکیل دادگستری

اسکرین‌شات گرفتن 
 

جرم است؟

 ایجادآلودگی صوتی جرم است؟�
درباره مجازات افرادی که چه به صورت شخصی و چه به وسیله 
خودرو‌های خود اقدام به ایجــاد آلودگی صوتی می‌کنند، بر 
اساس ماده ۲۹ قانون هوای پاک ایجاد هر گونه آلودگی صوتی 
توسط منابع ثابت و متحرک، ممنوع است؛ در مورد منابع ثابت، 
مرتکب به جزای نقدی درجه 7 موضوع ماده ۱۹  قانون مجازات 

اسلامی محکوم می‌شود.

 وصیت‌نامه شفاهی معتبر است؟�
بر اســاس قانون وصیت‌نامه باید طبق احکام و 
قواعد قانونی نگارش شــده و به صورت وصیت 
رسمی ثبت شده باشد. البته اگر اشخاص ذی‌نفع 
در ارث، وصیت شفاهی یا لفظی متوفی را قبول 
کرده باشند وصیت شفاهی متوفی نیز صحیح و 

مورد قبول خواهد بود.

الناز طهرانی
وکیل دادگستری

آگاهی از مسائل حقوقی به پیشگیری از وقوع بسیاری از جرائم و حوادث 
 ناخوشایند کمک می‌کند. در این صفحه با کمک گروهی از وکلا و 

حقوقدانان دادگستری به سؤالات حقوقی شما پاسخ می‌دهیم.

جهان پیرامون ما به ســرعت در حــال تغییر و 
تحولات گوناگون اســت.از جمله این تغییرات 
می‌توان به تغییر روابط انسانی، مراودات و حتی 
معاملات )که از حالت سنتی و حضوری به حالت 
مدرن و غیرحضــوری در فضــای اینترنت و از 

طریق تکنولوژی بدل شده( اشاره کرد.
گرچــه ورود ابزارهــای الکترونیکــی نظیــر 
گوشی‌های هوشمند به زندگی و امور روزمره ما 
سرعت و سهولت بخشیده است اما در مواردی 
موجب بروز مشکلاتی نیز شده است.یکی از این 
مشــکلات افشای اســرار خصوصی اشخاص از 
طریق گرفتن اسکرین‌شات )نماگرفت( و انتشار 
آن و نقض حریم خصوصی اشخاص است که هم 
در قانون مجازات اسلامی )مواد ۷۴۴ و ۷۴۵( و 
هم در قانون جرائم رایانه‌ای )مواد ۱۶ و ۱۷( جرم 
قلمداد شده و برای آن مجازات حبس و جزای 
نقدی پیش‌بینی شــده اســت. حتی تهدید به 
انتشار اسکرین‌شات نیز جرم است و مطابق ماده 
۶۶۹ قانون مجازات اسلامی مستوجب شلاق و 


