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 در مقابل سند رسمی تاب آوري سند عادي
 )18/01/1400، تاریخ تصویب 15/09/1399 تاریخ دریافت(

 1دکتر سید محمد حسینی
 استادیار و عضو هیأت علمی دانشگاه آزاد اسلامی

 یاسمن فرمند آشتیانی
 نشگاه آزاد اسلامی واحد تهران جنوبدانشجوي کارشناسی ارشد حقوق خصوصی دا

 چکیده 
و در فرهنگ معین تعریف سند عبارت  )1231،سند در لغت عبارت است از تکیه گاه(دهخدا

 )1324،مانند مهر و امضاي قاضی و حکم و فرمان.(معین،است از نوشته اي که قابل استناد باشد
تاري دیداري و شنیداري که به سند در اصطلاح عبارت است از اطلاعات ثبت شده اعم از نوش

تعریف سند ماده  .وسیله اشخاص حقیقی یا حقوقی ایجاد شده و داراي ارزش نگهداري باشد
قانون مدنی امده است سند نوشته اي است که در مقام دعوي و دفاع قابل استناد  1284در

ر می آید که مقصود از قید پایانی ماده موصوف این است نوشته در دعوایی سند به شما.باشد
براي اثبات یا دفاع از آن قاب استناد باشد پس ممکن است نوشته اي در یک دعوا سند باشد و 

)به طور کلی در سند نوشته اي 783، 1384در دعواي دیگر این وصف را نیابد.( کاتوزیان،
یا  است که براي اثبات چیزي قابل تمسک و استفاده باشد و نیز به نوشته اي می گویند که وام

)به عقیده علماي علم 36،1386طلب کسی را معین سازد و یا مطلبی را ثابت کند.(تفکریان 
حقوق سند بازتاب اراده طرفین در یک رابطه حقوقی است و برابر تصریح قانون و رویه عرفی 

اما اینکه این سند چگونه تنظیم شده باشد  .میبایست در بیع غیر منقول میبایست سند تنظیم گردد

                                                             
 نویسنده مسئول 1

 ارــون یــانــق ییــن المللـــلنامه بـــصف
License Number: 78864 Article Cod: 2021S4D16SH5M5785 ISSN-P: 2538-

، 1،درر الحکام فی شرح مجله الاحکام، تعریب فهمی الحسینی، مجلد 1991حیدر،  علی.6
 بیروت، دار الجیل

فی القانون المدنی المصري، ، الموجز فی النظریه العامه للالتزام1938عبدالرزاق، ،السنهوري.7
 القاهره، مطبعه لجنه التالیف و الترجمه و النشر

 ، المظریه العامه لاحکام الالتزام، القاهره، دار الجامعه الجدیده2009ابراهیم سعد،  نبیل.8

 القاهره ؛ دار الجامعه الجدیده ،عامه لالتزام، النظریه ال2006، محمد حسین، منصور.9

 ، مصر، دار الفکر العربی5، المطول فی شرح القانون المدنی، ج 2008طلبه،  انور.10

 منابع فقهیج) 
قم،  ،ام المعاملات، احک3، ج1، منهاج الصالحین، ط2005الحسینی السیستانی، السید.1

 دارمدین للنشر

النقد و النسیه،  ،ه، دراسات موجزه فی الخیارات و شروط1430لمحقق جعفر لسبحانی،  علامه.2
 ، موسسه امام صادق، قم1ط

 ، قم، موسیه اهل البیت11ه، تذکره الفقها، ج1420حلی،  علامه.3
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ا در فرضی که براي مال غیر منقولی یک سند عادي تنظیم شده و مجدد همان ملک به ؟ی
قانونگذار جایگاه و اهمیت ویژه  و عنایت به اینکه ،موجب سند رسمی به ثالثی انقال یافته است

اي براي سند رسمی قائل شده است، آیا این امکان وجود دارد که سند عادي ( بیع مال غیر 
توان مقابله با سند رسمی را داشته باشد ؟ چه ادله فقهی و قانونی در اثبات  منقول ) قدرت و

در جایی که میان اسناد تعارض  به طور کلی دعوا ( هریک از طرفین ) قابل استناد است ؟
حادث گردید نیازمند بررسی تعارض و یافتن راه حلی مناسب براي آن هستیم و در این 

و 47و 22ی قرادادها و مالکیت در مقررات قانون مدنی و مواد پژوهش قصد داریم قواعد عموم
اسناد عادي و اسناد  را در خصوص قانون ثبت و همچنین مقررات و قواعد ادله اثبات دعوا 48

رسمی در حقوق موضوعه ایران و جایگاه فقهی آن در معاملات و رویه عملی محاکم را مورد 
 .تدفیق و بررسی قرار دهیم
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 مقدمه
ق.م).  1284سند عبارت است از هر نوشته اي که در مقام دعوا یا دفاع قابل استناد باشد (ماده 

به طور معمول سند براي اثبات اعمال حقوقی به کار می رود و به ندرت در وقایع حقوقی 
) فی الواقع سند نوشته اي است که هم شخص مدعی 1384،783،ه می شود (کاتوزیاناستفاد

(خواهان )و هم شخصی که دعوا متوجه او است (خوانده ) قادر به استناد به آن در دادگاه 
به طور کلی سند مال غیر منقول را می توان به دو دسته سند عادي و اسناد رسمی تقسیم  .هستند

قانون ثبت  70ن میان اسناد رسمی جایگاه برتري دارند (مستنبط از ماده بندي نمود که در ای
).البته اگرچه اسناد عادي در قانون تعریف مشخصی ندارند وصرفا براساس تعریف سند رسمی 

م) و .ق191شناخته می شونداما این مطلب دلیل بر بی اعتباري سند عادي نیست (مفهوم ماده 
ناد و املاك هرگز دلالت بر بطلان سند عادي بیع مال غیر قانون ثبت اس 48همچنین ماده 

)آنچه که از سند عادي احراز می گردد آن است که 1379،135،منقول ندارد ( شهیدي
اگرچه این سند ویژگی و برتري سند رسمی را ندارد لکن با توجه به اصل حاکمیت اراده که با 

یافته است اقتضا می کند که تا حد  قانون مدنی انعکاس339 191عبارات گوناگون در مواد
امکان هر ماهیت حقوقی را که اراده دو طرف یک قرارداد را انشا می کند در عالم اعتبار و 
حقوق تحقق یابد، مگر اینکه مانع مزبور برخاسته از یک مصلحت نیرومند باشد که توان 

ته باشد ( ازادي اراده را داش،رویارویی با فلسفه و مبانی اجتماعی و اقتصادي
آنچه که حائز اهمیت بحث حاضر است تفاوت در ماهیت و جایگاه اسناد  )1379،55،شهیدي

به عنوان مثال یکی از ایراداتی که بر اسناد عادي ممکن است وارد  .در تعارض با یکدیگر است
شود آن است که برخلاف اسناد رسمی که مطابق قانون تمام محتویات و امضاهاي مندرج در 

نکته دیگر اینکه در مورد سند  ،تبر می باشد اسناد عادي قابل انکار و تردید و...هستندآن مع
محسوب می شود از این رو مدعی جعل باید ادله  رسمی ادعاي جعل چون یک ادعا و دعوي

اثبات جعلی بودن را به دادگاه ارائه نماید در حالی که در مورد سند عادي انکار و تردید چون 
ی شود طبق قاعده شرعی شخص منکر و یا مردد وظیفه اي در خصوص اثبات دفاع محسوب م

انکار و تردید خویش ندارد بلکه وظیفه بر عهده شخصی است که قصد استفاده از سند مزبور 

ا در فرضی که براي مال غیر منقولی یک سند عادي تنظیم شده و مجدد همان ملک به ؟ی
قانونگذار جایگاه و اهمیت ویژه  و عنایت به اینکه ،موجب سند رسمی به ثالثی انقال یافته است

اي براي سند رسمی قائل شده است، آیا این امکان وجود دارد که سند عادي ( بیع مال غیر 
توان مقابله با سند رسمی را داشته باشد ؟ چه ادله فقهی و قانونی در اثبات  منقول ) قدرت و

در جایی که میان اسناد تعارض  به طور کلی دعوا ( هریک از طرفین ) قابل استناد است ؟
حادث گردید نیازمند بررسی تعارض و یافتن راه حلی مناسب براي آن هستیم و در این 

و 47و 22ی قرادادها و مالکیت در مقررات قانون مدنی و مواد پژوهش قصد داریم قواعد عموم
اسناد عادي و اسناد  را در خصوص قانون ثبت و همچنین مقررات و قواعد ادله اثبات دعوا 48

رسمی در حقوق موضوعه ایران و جایگاه فقهی آن در معاملات و رویه عملی محاکم را مورد 
 .تدفیق و بررسی قرار دهیم
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را داشته و یا از موضوع سند منتفع می شود ولذا مدعی اصالت سند باید دلایل مربوط به 
در غیر این صورت دادگاه مکلف است تا سند مزبور را از  اصالت سند را به دادگاه ارائه کند

شمار دلایل خارج سازد و درنهایت می توان نتیجه گرفت امکان وقوع معاملات معارض در 
معاملات با سند رسمی به مراتب کمتر است اما با عنایت به آنچه ذکر شد این سوال مطرح می 

قابل سند رسمی قرار بگیرد و اعتبار آن را شودکه آیا سند عادي این توان را دارد که در م
در نوشتار حاضر ابتدا به تعریف سند عادي و سند رسمی و اقسام هریک و  خدشه دار کند؟

ویژگی هاي آنها می پردازیم و تعارض آنها را مورد بررسی قرارمی دهیم و در ادامه با عنایت 
 .بررسی قرار می دهیم معاملات معارض را مورد نقد و،به جایگاه فقهی وحقوقی آن

 بخش اول: سند عادي املاك و انواع آن
در قانون ثبت تعریفی از ملک نشده است ولی می توان ملک را با تعریف مندرج در فصل 

قانون مدنی که تعریف مال غیر منقول است تطبیق دادو به طور کلی املاك 18الی 12اول مواد 
سند عادي به اسنادي  )1386,36..می شود (تفکریان اپارتمان ها خانه ها و.،باغها،شامل اراضی

گفته می شود که در اداره اسناد و املاك و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مامورین رسمی 
سردفتر هاي اسناد رسمی از . در حدود صلاحیت آن ها و بر طبق مقررات تنطیم نشده است

د به ویژه گویاي نقل و انتقال است ممنوع در هر مورد که سن،گواهی امضا نمودن اسناد عادي
اما  )94،1390( شمس،.می باشند زیرا با مقرراتی مانند مقررات مالیاتی برخورد پیدا می کنند

را بتوان اعتبار داد دو حالت متصور  براي اینکه سندي که به صورت رسمی تنظیم نشده است
دستدارمی ،اشد مانند سند عادي شوراییاست اول اینکه مال غیر منقول کلا سابقه ثبتی نداشته ب

یا کارافه اي و حالت دوم زمانی است که سند سابقه ثبتی دارد لکن به عنوان انجام مقدمات 
 )1387،231(کاتوزیان، .طرفین معامله مبادرت به تنظیم قولنامه می نمایند ،بیع

 بند اول: سند ملکی شورایی 
 در روستا ها و شهرهاي کوچک که املاك این سند نوعی از اسناد عادي است که معمولا

سابقه ثبتی ندارند بسیار رواج دارد و در حقیقت این نوع از سند یک نوع مبایعنامه عادي است 
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که اطلاعات طرفین و مشخصات ملک و مبلغ و... نوشته می شود و به امضا طرفین و چند نفر 
 .ید می کندشاهد می رسد و ریس شوراي محلی با مهر و امضا آن را تای

 بند دوم: سند دستدارمی یا کارافه 
سند دستدارمی که در عرف مناطق مازندران به آن کارافه نیز می گویند اگرچه در قانون 

آمده  1366قانون مالیات هاي مستقیم مصوب سال  74تعریف مشخصی ندارد لکن در ماده 
ن قانون توضیح داده است و در مشروح مذاکرات مجلس شوراي اسلامی در زمان تصویب ای

به .شده است که دستدارمی حقی است جدا از مالکیت که براي متصرف ملک ایجاد می شود
عبارت دیگر عمل متصرف در صورتی زمینه تحقق حق دستدارمی می شود که منجر به احیاي 

 .زمین و تبع آن افزایش ارزش ملک گردد و معمولا مبناي تشخیص آن عرف است

 نامه اي بند سوم: سند قول
قانون مدنی کسب نموده  10قولنامه از نظر ماهیتی قرادادي است که اعتبار خود را از ماده 

و در تعریف آمده است : قولنامه نوشته اي است غالبا عادي و حاکی از توافق بر واقع  .است
ساختن عقدي در مورد معینی که ضمانت اجرا تخلف از آن پرداخت مبلغی می 

) و به عقیده دکترکاتوزیان در مواردي که خریدار و فروشنده قصد 1389،87(لنگرودي،.باشد
قراردادي را می بندند و تعهد می  ،معامله اي رادارند که هنوز مقدمات آن فراهم نشده است

سندي که در این باب تنظیم می  .کنند که معامله را در زمان مقرر و با شرایط معین انجام دهند
 )1387،145ر زبان عرف قولنامه نامیده می شود. (کاتوزیان،شود وعده بیع است و د

 بند چهارم: تفاوت قولنامه و مبایعه نامه 

قولنامه و مبایعه نامه نه تنها از نظر لغوي بایکدیگر تفاوت دارند بلکه از نظر ماهیت و آثار 
ساس ماده همانطور که گفته شد قولنامه وعده بیع است که بر ا .حقوقی نیز متفاوت می باشند

قانون مدنی و اصل آزادي اراده بین طرفین منعقد و مالک متعهد می شود موضوع قولنامه را  10
و تعهد به واگذاري موضوع قولنامه به طرف  واگذار ننموده در مدت معین به شخص دیگري

تغییري در مالکیت ایجاد نمی گردد و موضوع قولنامه  بدیهی است در این صورت .دارد مقابل

را داشته و یا از موضوع سند منتفع می شود ولذا مدعی اصالت سند باید دلایل مربوط به 
در غیر این صورت دادگاه مکلف است تا سند مزبور را از  اصالت سند را به دادگاه ارائه کند

شمار دلایل خارج سازد و درنهایت می توان نتیجه گرفت امکان وقوع معاملات معارض در 
معاملات با سند رسمی به مراتب کمتر است اما با عنایت به آنچه ذکر شد این سوال مطرح می 

قابل سند رسمی قرار بگیرد و اعتبار آن را شودکه آیا سند عادي این توان را دارد که در م
در نوشتار حاضر ابتدا به تعریف سند عادي و سند رسمی و اقسام هریک و  خدشه دار کند؟

ویژگی هاي آنها می پردازیم و تعارض آنها را مورد بررسی قرارمی دهیم و در ادامه با عنایت 
 .بررسی قرار می دهیم معاملات معارض را مورد نقد و،به جایگاه فقهی وحقوقی آن

 بخش اول: سند عادي املاك و انواع آن
در قانون ثبت تعریفی از ملک نشده است ولی می توان ملک را با تعریف مندرج در فصل 

قانون مدنی که تعریف مال غیر منقول است تطبیق دادو به طور کلی املاك 18الی 12اول مواد 
سند عادي به اسنادي  )1386,36..می شود (تفکریان اپارتمان ها خانه ها و.،باغها،شامل اراضی

گفته می شود که در اداره اسناد و املاك و یا دفاتر اسناد رسمی یا در نزد سایر مامورین رسمی 
سردفتر هاي اسناد رسمی از . در حدود صلاحیت آن ها و بر طبق مقررات تنطیم نشده است

د به ویژه گویاي نقل و انتقال است ممنوع در هر مورد که سن،گواهی امضا نمودن اسناد عادي
اما  )94،1390( شمس،.می باشند زیرا با مقرراتی مانند مقررات مالیاتی برخورد پیدا می کنند

را بتوان اعتبار داد دو حالت متصور  براي اینکه سندي که به صورت رسمی تنظیم نشده است
دستدارمی ،اشد مانند سند عادي شوراییاست اول اینکه مال غیر منقول کلا سابقه ثبتی نداشته ب

یا کارافه اي و حالت دوم زمانی است که سند سابقه ثبتی دارد لکن به عنوان انجام مقدمات 
 )1387،231(کاتوزیان، .طرفین معامله مبادرت به تنظیم قولنامه می نمایند ،بیع

 بند اول: سند ملکی شورایی 
 در روستا ها و شهرهاي کوچک که املاك این سند نوعی از اسناد عادي است که معمولا

سابقه ثبتی ندارند بسیار رواج دارد و در حقیقت این نوع از سند یک نوع مبایعنامه عادي است 
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مالکیت مالک خارج نمی گردد و مالکیت مشتري نیز بر موضوع قرارداد مستقر نمی شود  از
و لذا صرف قباله عادي یا پیش نویس سند .بلکه طرفین متعهد به انجام بیع در آینده می باشند

ش ،رسمی که به امضاي طرفین نرسیده است مثبت وقوع بیع نخواهد بود (دیوان کشور
مجموعه رویه قضایی ) اما در مبایعه نامه همانگونه که از معناي لغوي ،متین 1433،28/8/24،ح4

قانون مدنی بر موضوع حاکم است به این  362و کلیه آثار ماده  آن آشکار است بیع واقع شده
 .نحو که مالکیت مشتري بر مبیع مستقر و آثار بیع بر روابط طرفین حاکم است

 منقول )و انواع آن بخش دوم: اسناد رسمی نقل و انتقال (غیر 
گردد. در سال  گیري ثبت اسناد به مفهوم امروزي آن به دوره مشروطیت بر می پیشینه شکل

ماده به تصویب رسید. ولی در این قانون به موضوع ثبت  139ش.، قانون ثبت اسناد در  1290
ر دوره چهارم الاجرا نبود تا اینکه این قانون د شده هم لازم  املاك اشاره نشده و اسناد ثبت 

ش. 1302/01/21ماده در  126مجلس لغو و قانون دیگري به نام قانون ثبت اسناد و املاك در 
 به جاي آن تصویب شد. در مواد نخست این قانون آمده است:

شود: اول ثبت املاك تا این  دوائر ثبت اسناد و املاك براي دو مقصود تشکیل می -1ماده  
 دویم .رسماً تعیین و محفوظ گردد الحقوق نسبت به آنها  ي که مالکیت مالکین و حقوق ذو

براي مرکزیت دادن به کلیه دوائر ثبت  -2ماده   .شود اعتبار داراي رسماً که این براي اسناد ثبت
شود که یکی از ادارات مستقله  اسناد و املاك اداره مخصوصی در وزارت عدلیه تأسیس می

 ماده  .. ضبط است2. پرسنل و مراسلات 1بر دو دائره  وزارت عدلیه محسوب و مشتمل مرکزي 
عدلیه و بر طبق فرمان همایونی  وزارت تصویب به املاك و اسناد ثبت اداره کل رئیس - 3

قانون  1306بهمن  21تصویب قوانین مربوط به ثبت اسناد، در تاریخ  ادامهشود.در  منصوب می
کلیه  ه ماده نخست آن به شرح زیر بود:ماده تصویب شد که متن س 9ثبت عمومی املاك در 

اموال غیرمنقول اعم از املاك مزروعی و مستغلات و غیره باید در دفاتر ثبت املاك ثبت 
شود. عایدات حاصله از اجراي این قانون در درجه اول صرف توسعه ادارات ثبت و اضافه آن 

به قبل از تصویب خواهد شد. مدت مرور زمان نسبت  صرف توسعه تشکیلات قضایی مملکت
 .این قانون از تاریخ منشاء دعوي چهل سال شمسی است
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قانون ثبت عمومی املاك، با تصویب قانون اصلاح ماده اول قانون ثبت عمومی املاك و 
قانونی 06/10/1307، در قسمت ثبت املاك نسخ شد. در تاریخ 10/05/1305مرور زمان در 

قانون  02/03/1308ماده تصویب شد. در تاریخ  3ر زیر عنوان قانون متمم قانون ثبت املاك د
دیگري با عنوان قانون اصلاح قانون ثبت عمومی املاك و مرور زمان راجع به مدت اعتراض 

(سازمان اسناد و کتابخانه ملی) در حال حاضربا تصویب قانون دفاتر .ماده تصویب شد 2در 
رسمی تنها به وسیله سردفتران اسناد تنظیم ثبت اسناد 1354تیرماه سال  25اسناد رسمی مصوب 

رسمی انجام می شود و برابر این قانون سند نوشته اي است که به وسیله یکی از مامورین رسمی 
 1287(ماده تعریف سند عادي در  .در حدود صلاحیت آنها بر طبق مقررات مربوط تنظیم شود

اسناد رسمی یا در نزد   یا دفاتراسنادي که در ادارة ثبت اسناد و املاك و (: ) آمده است ق.م.
سایر مأمورین رسمی، در حدود صلاحیت آنها و برطبق مقررات قانونی تنظیم شده باشند 

دسته ذیل تقسیم   سه  توان به ق.م.مراجع صدور اسناد رسمی را می 1287طبق ماده است )رسمی 
 :نمود

ت ملک در دفتر اسنادي که در ادارة ثبت اسناد و املاك ثبت شده است؛ مانند ثب.1
  مجلس تفکیکی و تحدید حدود و غیره که براساس مقررات تنظیم املاك، صورت

 .باشد  شده

اسنادي که در دفاتر اسناد رسمی ثبت شده باشد؛ نظیر سند بیع قطعی غیر منقول، .2
 .وکالت، اقراربه وصول و صلح و غیره

انند سند سجل احوال باشد؛ م  شده  نزد سایر مأمورین رسمی تنظیم  در  اسنادي که.3
 .(شناسنامه) که توسط مأمورین اداره ثبت احوال وفق مقررات صادر شده باشد

از شرایط لازم براي تنظیم سند رسمی رعایت مقررات است و آنچه از قانون استنباط می 
شود براي تنظیم اسناد رسمی رعایت مقررات و تشریفات الزامی است مگر مواردي که در 

 ).28،1385،م (تفکریان.ق1294یر آن ذکر شده باشد مانند ماده قانون عدم تاث

مالکیت مالک خارج نمی گردد و مالکیت مشتري نیز بر موضوع قرارداد مستقر نمی شود  از
و لذا صرف قباله عادي یا پیش نویس سند .بلکه طرفین متعهد به انجام بیع در آینده می باشند

ش ،رسمی که به امضاي طرفین نرسیده است مثبت وقوع بیع نخواهد بود (دیوان کشور
مجموعه رویه قضایی ) اما در مبایعه نامه همانگونه که از معناي لغوي ،متین 1433،28/8/24،ح4

قانون مدنی بر موضوع حاکم است به این  362و کلیه آثار ماده  آن آشکار است بیع واقع شده
 .نحو که مالکیت مشتري بر مبیع مستقر و آثار بیع بر روابط طرفین حاکم است

 منقول )و انواع آن بخش دوم: اسناد رسمی نقل و انتقال (غیر 
گردد. در سال  گیري ثبت اسناد به مفهوم امروزي آن به دوره مشروطیت بر می پیشینه شکل

ماده به تصویب رسید. ولی در این قانون به موضوع ثبت  139ش.، قانون ثبت اسناد در  1290
ر دوره چهارم الاجرا نبود تا اینکه این قانون د شده هم لازم  املاك اشاره نشده و اسناد ثبت 

ش. 1302/01/21ماده در  126مجلس لغو و قانون دیگري به نام قانون ثبت اسناد و املاك در 
 به جاي آن تصویب شد. در مواد نخست این قانون آمده است:

شود: اول ثبت املاك تا این  دوائر ثبت اسناد و املاك براي دو مقصود تشکیل می -1ماده  
 دویم .رسماً تعیین و محفوظ گردد الحقوق نسبت به آنها  ي که مالکیت مالکین و حقوق ذو

براي مرکزیت دادن به کلیه دوائر ثبت  -2ماده   .شود اعتبار داراي رسماً که این براي اسناد ثبت
شود که یکی از ادارات مستقله  اسناد و املاك اداره مخصوصی در وزارت عدلیه تأسیس می

 ماده  .. ضبط است2. پرسنل و مراسلات 1بر دو دائره  وزارت عدلیه محسوب و مشتمل مرکزي 
عدلیه و بر طبق فرمان همایونی  وزارت تصویب به املاك و اسناد ثبت اداره کل رئیس - 3

قانون  1306بهمن  21تصویب قوانین مربوط به ثبت اسناد، در تاریخ  ادامهشود.در  منصوب می
کلیه  ه ماده نخست آن به شرح زیر بود:ماده تصویب شد که متن س 9ثبت عمومی املاك در 

اموال غیرمنقول اعم از املاك مزروعی و مستغلات و غیره باید در دفاتر ثبت املاك ثبت 
شود. عایدات حاصله از اجراي این قانون در درجه اول صرف توسعه ادارات ثبت و اضافه آن 

به قبل از تصویب خواهد شد. مدت مرور زمان نسبت  صرف توسعه تشکیلات قضایی مملکت
 .این قانون از تاریخ منشاء دعوي چهل سال شمسی است
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همانند اسناد عادي که به چند دسته تقسیم می شدند براي نقل و انتقال یک مال غیر منقول از 
طریق دفاتر اسناد رسمی نیزچند قالب وجود دارد که در ادامه به ذکر چند نمونه از آن می 

 پردازیم.

 سند قطعی بند اول: 
در مقابل .عریف سند قطعی آمده است سند رسمی شامل معامله ناقل عین را می گوینددر ت

 ) 1376،366، لنگردوي(سند بیع شرط و رهن معاملات با حق استرداد استعمال شده است 

 بند دوم: سند صلح مال غیر منقول 
ه اموال ثبت اسناد راجع بو املاك کشور  قانون ثبت اسناد48و  47و 46 مواد موافق منطوق

غیر منقول من جمله صلح آن حقوق اجباري بوده و اسناد طاري در محاکم قابلیت پذیرش 
 ،)1387،150(کاتوزیان .ندارند

 بند سوم: سند هبه مال غیرمنقول 
 رسمی سند که وغیره مغازه،املاك،باغ،آپارتمان( شده ثبت منقول غیر مال هبه موضوع اگر
 هبه .کند می هبه که باشد مالی مالک باید واهب .برسد ثبت به رسما هبه عقد باید،باشد)دارند

 مشروع عمل کندیا هبه او به را مالی متهب که کند شرط وبنابراین باشد معوض است ممکن
 :ذیل موارد در مگر کند رجوع تواند می واهب ازهبه بعد .دهد انجام او براي رایگانی

 باشد واهب پدر،مادریااولاد متهب که درصورتی-1

 باشد شده داده وعوض بوده معوض هبه که درصورتی-2

 شود واقع غیر حق متعلق یا شده خارج متهب ملکیت از موهوبه عین که درصورتی-3

 شود حاصل تغییري موهوبه درعین که درصورتی-4

 نیست ممکن رجوع متهب یا واهب فوت درصورت-5

 ندارد رجوع صدقه-6

 نیست ممکن رجوع ببخشد مدیون به را خود طلب داین هرگاه-7
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سوالی که در این خصوص مطرح می شود آن است که اگر نقل و انتقال مالکیت بدون 
قانون ثبت به صورت سند صلح و یا هبه به صورت عادي تنظیم شده باشد  48و 47رعایت مواد 

قابلیت استناد در محاکم دادگستري را دارا می باشد؟ وآیا ضرورتی دارد که در دفتر اسناد 
صرف نظر از مواردي که به صورت اختلافی ثبت شود یا باید سند عادي را پذیرفت ؟  رسمی

در مواردي که موضوع  ،ق.ث)مطرح شده است 48 در خصوص سند عادي هبه (موضوع ماده
هبه مال غیر منقول است بیگمان ثبت هبه نامه اجباري است و سند عادي براي اثبات هبه در 

 )1384،71(دکتر کاتوزیان .ذیرفته نمی شوددادگاه ها و ادارات دولتی پ

 بند چهارم: وکالت بلاعزل فروش در خصوص مال غیر منقول
در خصوص تنظیم سند وکالت بلاعزل اگرچه به صورت رسمی تنظیم شده است لکن به 

به جهت نقل و انقال و احراز بیع چند  ،دلیل اینکه ماهیت عقد وکالت که از عقود جایز است
 ارد: نظریه وجود د

 گروه اول
عقدي که میان طرفین منعقد میشود و عنوان وکالت براي آن انتخاب شده است، صرفایک 

است و  عقد وکالت محض است و احکام آن هم تابع وکالت است، بنابراین چنین عقدي نه بیع
 الیه،بلکه صرفا یک عقد وکالت تملک براي منتقل نه تعهد به بیع و نه ایجادحق

(دکتر  .نظر سابقا در بین محاکم از مقبولیت بیشتري برخوردار بوده استباشد. این  می
 )1387،431کاتوزیان 

 گروه دوم
این موضع را مخلوطی از وکالت می دانند و بر اساس این دیدگاه آنچه که واقع شده وعده 

تنها عاملی که براي تحقق تملیک بدان نیاز است، بیع است و تملک ایجاد نمی کند بلکه 
 ،اشد. به همین جهت، پیش از اجراي نیابتب این حق می خاب خریدار و تصمیم او بر قبولانت

صاحب حق عینی آن پنداشت و در واقع وکالت به فوت وحجر از  وکیل را نباید مالک مال یا

همانند اسناد عادي که به چند دسته تقسیم می شدند براي نقل و انتقال یک مال غیر منقول از 
طریق دفاتر اسناد رسمی نیزچند قالب وجود دارد که در ادامه به ذکر چند نمونه از آن می 

 پردازیم.

 سند قطعی بند اول: 
در مقابل .عریف سند قطعی آمده است سند رسمی شامل معامله ناقل عین را می گوینددر ت

 ) 1376،366، لنگردوي(سند بیع شرط و رهن معاملات با حق استرداد استعمال شده است 

 بند دوم: سند صلح مال غیر منقول 
ه اموال ثبت اسناد راجع بو املاك کشور  قانون ثبت اسناد48و  47و 46 مواد موافق منطوق

غیر منقول من جمله صلح آن حقوق اجباري بوده و اسناد طاري در محاکم قابلیت پذیرش 
 ،)1387،150(کاتوزیان .ندارند

 بند سوم: سند هبه مال غیرمنقول 
 رسمی سند که وغیره مغازه،املاك،باغ،آپارتمان( شده ثبت منقول غیر مال هبه موضوع اگر
 هبه .کند می هبه که باشد مالی مالک باید واهب .برسد ثبت به رسما هبه عقد باید،باشد)دارند

 مشروع عمل کندیا هبه او به را مالی متهب که کند شرط وبنابراین باشد معوض است ممکن
 :ذیل موارد در مگر کند رجوع تواند می واهب ازهبه بعد .دهد انجام او براي رایگانی

 باشد واهب پدر،مادریااولاد متهب که درصورتی-1

 باشد شده داده وعوض بوده معوض هبه که درصورتی-2

 شود واقع غیر حق متعلق یا شده خارج متهب ملکیت از موهوبه عین که درصورتی-3

 شود حاصل تغییري موهوبه درعین که درصورتی-4

 نیست ممکن رجوع متهب یا واهب فوت درصورت-5

 ندارد رجوع صدقه-6

 نیست ممکن رجوع ببخشد مدیون به را خود طلب داین هرگاه-7
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بین می رود ولی حق تملک ناشی از قصد مشترك از قراین استنباط می شود و به ورثه منتقل 
 )1393پژوهش حقوق خصوصی، سال سوم،شمارههشتم،پاییزفصلنامه می شود (

 گروه سوم

ی بر وقوع عقد بیع سابق یهاه اما امار که هرچند این قرارداد، عقد وکالت استآن است  
میباشد. در واقع، با توجه به مبلغ پرداختی وکیل به موکل،حقوق و تعهدات طرفین در مورد مال 

مالکیت مال به وکیل و......کاشف به  دارك مربوط بهموضوع وکالت، تسلیم تمامی اسناد و م
وکالت نیز، در راستاي تامین منافع  عمل میآید که سابقا عقد بیعی منعقد شده و این عقد

منعقد شده (چه به صورت شفاهی  عبارت دیگر، عقد بیعی خریدار(وکیل) منعقد شده است. به
باسند رسمی، جهت تضمین حقوق  و چه با سند عادي) ومتعاقب آن، عقد وکالت بلاعزلی

 مشتري منعقد شده است.

 گروه چهارم 
 بیعی است که بر مبناي این نظر، سند تنظیم یافته هرچند عنوان وکالت را دارد اما عقد

 متضمن وکالت بلاعزل نیز است، چرا که طرفین در متن سند، به مبلغ پرداختی، حقوق و

دلالت بر ز عقد بیع است) و تسلیم اسناد مالکیت تکالیف یکدیگر(حقوق و تکالیفی که ناشی ا
) همچنین  69،1391 ،مجموعه آراي قضایی دادگاه تجدید نظر استان تهران حقوقیبیع دارد 

العقود تابعۀ « مویدي دیگر بر نظر مزبور است زیرا با اینکه طرفین عنوان وکالت را براي  قاعده
به واقع امر، قصد آنان بیع بوده و وکالت در اند، اما  عمل حقوقی خود انتخاب کرده)للقصود

در بحث اثباتی، اختلاف نظرهاي فراوانی وجود دارد . نتیجه عقدبیع به وجود آمده است
بهعنوان نمونه، برخی فروش اموال غیرمنقول را تشریفاتی قلمداد میکنند (کاتوزیان، 

یست، بلکه تعهد به بیع است اصلا بیع ن منعقد شده ). و بر این باور هستند که عقد 256،1371
تشریفاتی بودن (ثبت را جزء ارکان عقد میدانند) فقط  و حتی در صورت اثبات عقد به دلیل

گروهی معتقد هستند که ثبت دلیل موثر اثبات است و  تعهد به بیع ثابت شده اس ت. در برابر،
 ،1375ود و... (شهیدي کرد؛ از جمله اقرار، شهادت شه با دلایل دیگر هم میتوان عقد را اثبات
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ثبت دلیل منحصر اثبات بیع در برابر اشخاص ثالث و  ). عدهاي نیز بر این باورند که 81ص 
نظر میرسد باید بین فروش  به) 235،1385است(امینی، دلیل موثر در رابطه دو طرف قرارداد

و، سهام شرکت جمله انتقال خودر اموال غیر منقولی که ثبت آنها الزامی است و سایر موارد از
به نحوه نگارش مواد قانون و  و... قایل به تفکیک شد در فروش اموال غیر منقول، با توجه

ثبت، مانعی بر سر راه انتقال  استفاده از روش تفسیري قابلیت متن، باید قایل بر این شد که عدم
ت بیع نیست بلکه منحصر اثبا مالکیت تا زمانی است که معامله به ثبت برسد. بنابراین ثبت، دلیل

اثبات رساند اما با اثبات عقد،  دلیل موثر اثبات بیع است و با دلایل دیگر هم میتوان عقد را به
مالکیت منتقل نمیشود زیرا فقط وجود مقتضی اثبات شده و مانع (عدم ثبت)کماکان 

الت بیع به همراه وک اما بهطور کلی باید گقت در مواردي که ماهیت عمل حقوقی .پابرجاست
است زیرا تعیین  است، سندي که طرفین عنوان وکالت به آن دادهاند، دال بر وقوع عقد بیع

وصف حقوقی، با دادگاه است. اما در مواردي که ماهیت عمل حقوقی افراد،وکالت به همراه 
سابق باشد واثبات  بیع است، سند وکالت عنوانی افراد صرفاً میتواند امار هاي بر وقوع عقد بیع

فصلنامه پژوهش حقوق خصوصی، سال (بیع ممکن است با دلایل دیگر نیز صورت گیرد  عقد
 )1393سوم، شماره هشتم، پاییز 

 بخش سوم: معاملات معارض و دلایل شکل گیري آن 
منقول و غیر  نسبت به یک مال اعم ازمعامله  فردي در مقاممعامله معارض بدین معناست که 

 هبه، اعم از اینکه این انتقال در قالب فروش،(نفر انتقال دهد.  مال مورد نظر را به چند منقول
)سوالی که در اینجا هایی باشد که نظام حقوقی ما آن را معتبر شناخته استصلح یا سایر قالب

مطرح می شود آن است که چه عواملی باعث شکل گیري معاملات معارض با(سند عادي و 
رد نیت مجرمانه داشته باشد مثل فروش همزمان رسمی )می گردد ؟گاهی اوقات ممکن است ف

ملک به دونفر ( یکی به موجب سند عادي و دیگر به موجب سند رسمی ) که متاسفانه به دلیل 
اینکه معاملات عادي سابقه ثبتی ندارندو بنابر رویه عرفی اسناد مالکیت تا زمان تنظیم سند 

تنظیم سند رسمی این مسئله قابل  رسمی در اختیار خریدار قرار نمی گیرد لذا در زمان

بین می رود ولی حق تملک ناشی از قصد مشترك از قراین استنباط می شود و به ورثه منتقل 
 )1393پژوهش حقوق خصوصی، سال سوم،شمارههشتم،پاییزفصلنامه می شود (

 گروه سوم

ی بر وقوع عقد بیع سابق یهاه اما امار که هرچند این قرارداد، عقد وکالت استآن است  
میباشد. در واقع، با توجه به مبلغ پرداختی وکیل به موکل،حقوق و تعهدات طرفین در مورد مال 

مالکیت مال به وکیل و......کاشف به  دارك مربوط بهموضوع وکالت، تسلیم تمامی اسناد و م
وکالت نیز، در راستاي تامین منافع  عمل میآید که سابقا عقد بیعی منعقد شده و این عقد

منعقد شده (چه به صورت شفاهی  عبارت دیگر، عقد بیعی خریدار(وکیل) منعقد شده است. به
باسند رسمی، جهت تضمین حقوق  و چه با سند عادي) ومتعاقب آن، عقد وکالت بلاعزلی

 مشتري منعقد شده است.

 گروه چهارم 
 بیعی است که بر مبناي این نظر، سند تنظیم یافته هرچند عنوان وکالت را دارد اما عقد

 متضمن وکالت بلاعزل نیز است، چرا که طرفین در متن سند، به مبلغ پرداختی، حقوق و

دلالت بر ز عقد بیع است) و تسلیم اسناد مالکیت تکالیف یکدیگر(حقوق و تکالیفی که ناشی ا
) همچنین  69،1391 ،مجموعه آراي قضایی دادگاه تجدید نظر استان تهران حقوقیبیع دارد 

العقود تابعۀ « مویدي دیگر بر نظر مزبور است زیرا با اینکه طرفین عنوان وکالت را براي  قاعده
به واقع امر، قصد آنان بیع بوده و وکالت در اند، اما  عمل حقوقی خود انتخاب کرده)للقصود

در بحث اثباتی، اختلاف نظرهاي فراوانی وجود دارد . نتیجه عقدبیع به وجود آمده است
بهعنوان نمونه، برخی فروش اموال غیرمنقول را تشریفاتی قلمداد میکنند (کاتوزیان، 

یست، بلکه تعهد به بیع است اصلا بیع ن منعقد شده ). و بر این باور هستند که عقد 256،1371
تشریفاتی بودن (ثبت را جزء ارکان عقد میدانند) فقط  و حتی در صورت اثبات عقد به دلیل

گروهی معتقد هستند که ثبت دلیل موثر اثبات است و  تعهد به بیع ثابت شده اس ت. در برابر،
 ،1375ود و... (شهیدي کرد؛ از جمله اقرار، شهادت شه با دلایل دیگر هم میتوان عقد را اثبات
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احرازنیست و بعضا دیده می شود اسناد عادي تنظیمی در دفاتر املاك حتی فاقد کد رهگیري 
) اما حالت دوم زمانی است که نیت مجرمانه نبوده است به عنوان 1386،287(گلدوزیان .هستند

می دهد و سپس فوت می مثال فردي به موجب سند مبایعنامه عادي ملکی را به دیگري انتقال 
 .نماید و وراث وي بدون اطلاع ازسند عادي تنظیمی مبادرت به تنظیم سند رسمی می نمایند

 بند اول: تدفیق وبررسی راي وحدت رویه
هر «ي معارض چنین مقررّ کرده است:  انگاري معامله قانون ثبت، در مقام جرم 117ي  ماده 

ین یا منفعت مالى (اعم از منقول یا غیرمنقول) موجب سند رسمى یا عادى نسبت به ع کس به
موجب سند رسمى معامله  حقى به شخص یا اشخاص داده و بعد نسبت به همان عین یا منفعت به

خواهد یا تعهدى معارض با حق مزبور بنماید، به حبس با اعمال شاقه از سه تا ده سال محکوم 
 10/08/1351مورخ  43ي  ي شماره کشور در رأى وحدت رویه عالى هیأت عمومى دیوانشد)

 117ي  که شرط تحقق بزه مشمول ماده نظر به این«در مقام تفسیر این ماده چنین گفته است: 
باشد و در  قانون ثبت اسناد و املاك، قابلیت تعارض دو معامله یا تعهد نسبت به یک مال مى

» اول«ول به موجب بند نقاطى که ثبت رسمى اسناد مربوط به عقود و معاملات اموال غیرمنق
همان  48ي  قانون مزبور اجبارى باشد، سند عادى راجع به معامله آن اموال طبق ماده 47ي  ماده

یک از ادارات و محاکم پذیرفته نشده و قابلیت تعارض با سند رسمى نخواهد  قانون در هیچ
رسمى اسناد، قبلا  بودن ثبت داشت، بنابراین، چنانچه کسى در این قبیل نقاط با وجود اجبارى

موجب سند رسمى  وسیله سند عادى انجام دهد و سپس به اى نسبت به مال غیرمنقول به معامله
 117ي  اى معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد، عمل او از مصادیق ماده معامله

کیفرى دیگرى قانون ثبت اسناد نخواهد بود، بلکه ممکن است بر فرض احراز سوءنیت با ماده 
تنظیم سند  در نقاطی که بنابر آنچه که ذکر شد می توان نتیجه گرفت.ق باشدقابل انطبا

اجباري است چنانچه فردي معامله را با سند عادي انجام دهد عمل مذکور جرم نبوده و  رسمی
 .فرد مسئولیت کیفري نخواهد داشت

 



13
99

ن 
ستا

 زم
م-

ده
انز

 ش
اره

شم
م- 

هار
 چ

وره
- د

ار 
ن ی

انو
ی ق

قوق
 ح

ی-
علم

مه 
لنا

فص

771

 

 اختلاف نظر در پرداخت خسارتبند دوم: 
خریده باشد، باید به قانون مدنی مراجعه کرد.  فردي که چنین مالی را براي جبران خسارت

در این قانون درباره ضمان درك یا همان مسئولیت فروشنده مال غیر آمده است: در صورتی 
که مالی مستحق للغیر (حق شخص دیگري) باشد، خریدار باید غرامت آن را بپردازد. البته در 

اند؛ اکثر قریب به اتفاق  هاي گوناگونی اتخاد کرده تصمیماین باره تاکنون مراجع قضایی 
شان این است که غرامت همان خسارت تأخیر تادیه است که بر اساس ای قضات، استنباط

اما بعضی از قضات نیز غرامت .شود شاخص نرخ تورم هر سال از سوي بانک مرکزي اعلام می
این نرخ با ارجاع به کارشناسی تعیین کنند که  شده محاسبه می را به قیمت روز مال فروخته

تر از پرداخت خسارت تأخیر تادیه  رسد پرداخت بهاي روز مال، عادلانه شود. به نظر می می
 .است

 بند سوم: اعتبار مبایعه نامه در برابر سند رسمی معارض 
همانگونه که ذکر شد در برخی موارد سند عادي با تاریخ مقدم تنظیم می گردد و پس از آن 
سند رسمی از سوي فروشنده با شخص دیگري تنظیم می گردد که در ادامه به بررسی این 

 مطلب از منظر فقهی و قانونی می پردازیم 

 بخش چهارم: بررسی از منظر فقهی 
 در این قسمت حدود اعتبار اسناد را از منظر فقهی مورد بررسی قرار میدهیم.

 بند اول: در منابع فقهی اصل لزوم 
این آیه دلالت می فرمایند )قاعدة أصالۀ اللزوم فی العقودانصاري در خصوص ( یخمرحوم ش

یک مدلولی دارد و یک اثري، مدلولش » عقد«دارد که هر عقدي لازم است. چرا؟ چون 
تملیک است، یعنی تملیک مبیع به مشتري، اثرش این است که نباید مبیع را از دستش مشتري 

و » فسخت«گویید  ش همان لزوم عقد است، پس اینکه میبدون رضایتش بگیري، این معنای
گیرید، این بر خلاف وفا به عقد است، وفا به عقد، یعنی وفا به آثار  مبیع را از دست مشتري می

احرازنیست و بعضا دیده می شود اسناد عادي تنظیمی در دفاتر املاك حتی فاقد کد رهگیري 
) اما حالت دوم زمانی است که نیت مجرمانه نبوده است به عنوان 1386،287(گلدوزیان .هستند

می دهد و سپس فوت می مثال فردي به موجب سند مبایعنامه عادي ملکی را به دیگري انتقال 
 .نماید و وراث وي بدون اطلاع ازسند عادي تنظیمی مبادرت به تنظیم سند رسمی می نمایند

 بند اول: تدفیق وبررسی راي وحدت رویه
هر «ي معارض چنین مقررّ کرده است:  انگاري معامله قانون ثبت، در مقام جرم 117ي  ماده 

ین یا منفعت مالى (اعم از منقول یا غیرمنقول) موجب سند رسمى یا عادى نسبت به ع کس به
موجب سند رسمى معامله  حقى به شخص یا اشخاص داده و بعد نسبت به همان عین یا منفعت به

خواهد یا تعهدى معارض با حق مزبور بنماید، به حبس با اعمال شاقه از سه تا ده سال محکوم 
 10/08/1351مورخ  43ي  ي شماره کشور در رأى وحدت رویه عالى هیأت عمومى دیوانشد)

 117ي  که شرط تحقق بزه مشمول ماده نظر به این«در مقام تفسیر این ماده چنین گفته است: 
باشد و در  قانون ثبت اسناد و املاك، قابلیت تعارض دو معامله یا تعهد نسبت به یک مال مى

» اول«ول به موجب بند نقاطى که ثبت رسمى اسناد مربوط به عقود و معاملات اموال غیرمنق
همان  48ي  قانون مزبور اجبارى باشد، سند عادى راجع به معامله آن اموال طبق ماده 47ي  ماده

یک از ادارات و محاکم پذیرفته نشده و قابلیت تعارض با سند رسمى نخواهد  قانون در هیچ
رسمى اسناد، قبلا  بودن ثبت داشت، بنابراین، چنانچه کسى در این قبیل نقاط با وجود اجبارى

موجب سند رسمى  وسیله سند عادى انجام دهد و سپس به اى نسبت به مال غیرمنقول به معامله
 117ي  اى معارض با معامله اول در مورد همان مال واقع سازد، عمل او از مصادیق ماده معامله

کیفرى دیگرى قانون ثبت اسناد نخواهد بود، بلکه ممکن است بر فرض احراز سوءنیت با ماده 
تنظیم سند  در نقاطی که بنابر آنچه که ذکر شد می توان نتیجه گرفت.ق باشدقابل انطبا

اجباري است چنانچه فردي معامله را با سند عادي انجام دهد عمل مذکور جرم نبوده و  رسمی
 .فرد مسئولیت کیفري نخواهد داشت
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عقد، عقد مدلولی دارد و هو التملیک، آثاري دارد که نباید ملک کسی را بدون رضایت از 
 .دستش بگیرید

 یبند دوم: بررسی از منظر حقوق
دکتر صفایی می فرمایند؛ معامله معارض با قولنامه صحیح است ولی متعهد باید خسارت 
متعهدله را بدهد: ایشان معتقدند که در قولنامه براي متعهدله حق عینی ایجاد نمی شود، زیرا 

ق م) احصاء شده هستند و غیر از موارد احصائی حقوق  29حقوق عینی در حقوق ایران (م 
اریم. و حق ایجاد شده براي متعهد له حق دینی می باشد و طبق قاعده کلی عینی دیگري ند

باید متعهد زیان او ،معاملات معارض با حق دینی صحیح است و فقط در صورت زیان متعهدله
را جبران نماید و نتیجه نهایی اینکه چنین معامله اي صحیح ولی متعهد باید خسارت متعهدله را 

توزیان می فرمایند ؛ معامله معارض با قولنامه قابل ابطال از سوي دکتر کا.را جبران نماید
قولنامه مانند سایر اسنادي که براي ایجاد تعهد تنظیم می   متعهدله می باشد: ایشان معتقد است:

زیرا تعهدي که ضمن  ،در دادگاه معتبر است و دو طرف مکلف به اجراي مفاد آن هستند ،شود
نه تنها براي اجراي ،ق.م.) قولنامه 10ریدار و فروشنده است (ماده متکی به قرارداد خ استآن 

به طور ضمنی حاوي شرط اسقاط حق تصرف مخالف با بلکه  ،مفاد آن ایجاد التزام می کند
آن را ،پس اگر مالکی که در قولنامه متعهد به فروش ملک خود شده است.مفاد تعهد نیز است

می توان ابطال آن را از دادگاه خواست  ،ط ضمنیبرمبناي همین شر،به دیگري انتقال دهد
همچنین استاد با استدلال دیگري می فرمایند ؛ قولنامه ایجاد حق عینی نمی کند و تنها حق 
دینی مبنی بر فروش مال معین بر ذمه متعهد مستقر می شود و متعهد با فروش مال به دیگري در 

ا اعمال نموده است. متعهد اگرچه اعمال واقع ملک خود را فروخته است و حق مالکیت خود ر
حق خود را نموده ولی با اعمال حق خود به ضرر متعهدله اقدام کرده است و این نوعی سوء 

قانون اساسی که مقرر می  40استفاده از حق می باشد و سوء استفاده از حق به موجب اصل 
یا منافع عمومی قرار  دارد هیچ کس نمی تواند اعمال حق خویش را موجب اضرار دیگران و

در ثانی متعهد ضمن تعهد به فروش مال معین تعهد دیگري نموده مبنی بر  .دهدممنوع است
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اینکه مال موضوع تعهد را تا موعد انجام عقد بیع به دیگري نفروشد. بدین ترتیب که مالک 
اري مال مال موضوع معامله علاوه بر اینکه تعهد به فروش کرده به طور ضمنی تعهد به نگهد

مذکور تا زمان وقوع معامله را نیز کرده است و اکنون که مال را به ثالثی فروخته در واقع من 
بنا به دلایل فوق یعنی .غیر حق معامله اي را انجام داده که باعث اضرار به دیگري شده است

 .قانون اساسی این معامله قابل ابطال از سوي زیان دیده است40اصل 

 روند شکل گیري اسناد معارض و چاره اندیشی بخش پنجم: بررسی
به تصویب رسید و ثبت املاك به  1310پس از آنکه قانون ثبت اسناد و املاك در سال 

قانون مارالذکر به نظر می رسید موضوع  46ماده  1موجب این قانون اجباري شد با توجه به بند 
لکن با وقوع  .یده استدر خصوص تعارض بین سند عادي و سند رسمی تعیین تکلیف گرد

در تعارض بین اسناد رسمی و عادي اختلاف حادث  ،انقلاب اسلامی و حکومت قوانین شرع
قانون ثبت و مخالف یا  48و  47 ،46 ،22مجمع مشورتی فقهی در خصوص مواد  .گردید

موافق بودن مواد مذکور با موازین شرعی درخواست اعلام نظر از شوراي نگهبان می نماید که 
ین موضوع در جلسات شوراي نگهبان مورد بحث و بررسی قرار می گیرد و نهایتا شوراي ا

قانون ثبت اسناد و املاك صرفا  47و  46محترم نگهبان چنین اعلام می نماید : ((مفاد مواد 
اختیاري دانستن ثبت سند در برخی موارد و الزامی دانستن آن در سایر موارد است که این 

آن  48قانون ثبت اسناد و املاك و نیز ماده  22اما مفاد ماده  .ایرادي ندارد مطلب خود به خود
اطلاق آن در مورد سند عادي که  و غیر رسمی دارد که دلالت بر بی اعتبار دانستن اسناد عادي

قرائن و ادله قانونی یا شرعی معتبر بر صحت مفاد آن باشد خلاف شرع و باطل است و اما در 
مراه با قرائن و شهادت شهود معتبر بر صحت آن باشد این اسناد معتبر است و مورد سند عادي ه

قانون مدنی اشاره  1291و  1285دو ماده مزبور در چنین مواردي تخصیص خورده است و مواد 
الحاقی به لایحه ) قانون احکام دائمی برنامه  52( ماده  62به اینگونه اسناد عادي دارد.)) ماده 

مورد تصویب قرار گرفت  95که توسط مجلس شوراي اسلامی در سال  هاي توسعه کشور
مربوط به تعارض اسناد عادي و رسمی است. در پیش نویس این ماده چنین مقرر گردیده بود 

عقد، عقد مدلولی دارد و هو التملیک، آثاري دارد که نباید ملک کسی را بدون رضایت از 
 .دستش بگیرید

 یبند دوم: بررسی از منظر حقوق
دکتر صفایی می فرمایند؛ معامله معارض با قولنامه صحیح است ولی متعهد باید خسارت 
متعهدله را بدهد: ایشان معتقدند که در قولنامه براي متعهدله حق عینی ایجاد نمی شود، زیرا 

ق م) احصاء شده هستند و غیر از موارد احصائی حقوق  29حقوق عینی در حقوق ایران (م 
اریم. و حق ایجاد شده براي متعهد له حق دینی می باشد و طبق قاعده کلی عینی دیگري ند

باید متعهد زیان او ،معاملات معارض با حق دینی صحیح است و فقط در صورت زیان متعهدله
را جبران نماید و نتیجه نهایی اینکه چنین معامله اي صحیح ولی متعهد باید خسارت متعهدله را 

توزیان می فرمایند ؛ معامله معارض با قولنامه قابل ابطال از سوي دکتر کا.را جبران نماید
قولنامه مانند سایر اسنادي که براي ایجاد تعهد تنظیم می   متعهدله می باشد: ایشان معتقد است:

زیرا تعهدي که ضمن  ،در دادگاه معتبر است و دو طرف مکلف به اجراي مفاد آن هستند ،شود
نه تنها براي اجراي ،ق.م.) قولنامه 10ریدار و فروشنده است (ماده متکی به قرارداد خ استآن 

به طور ضمنی حاوي شرط اسقاط حق تصرف مخالف با بلکه  ،مفاد آن ایجاد التزام می کند
آن را ،پس اگر مالکی که در قولنامه متعهد به فروش ملک خود شده است.مفاد تعهد نیز است

می توان ابطال آن را از دادگاه خواست  ،ط ضمنیبرمبناي همین شر،به دیگري انتقال دهد
همچنین استاد با استدلال دیگري می فرمایند ؛ قولنامه ایجاد حق عینی نمی کند و تنها حق 
دینی مبنی بر فروش مال معین بر ذمه متعهد مستقر می شود و متعهد با فروش مال به دیگري در 

ا اعمال نموده است. متعهد اگرچه اعمال واقع ملک خود را فروخته است و حق مالکیت خود ر
حق خود را نموده ولی با اعمال حق خود به ضرر متعهدله اقدام کرده است و این نوعی سوء 

قانون اساسی که مقرر می  40استفاده از حق می باشد و سوء استفاده از حق به موجب اصل 
یا منافع عمومی قرار  دارد هیچ کس نمی تواند اعمال حق خویش را موجب اضرار دیگران و

در ثانی متعهد ضمن تعهد به فروش مال معین تعهد دیگري نموده مبنی بر  .دهدممنوع است
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رهن و نیز وعده یا  ،اجاره ،صلح ،(( کلیه معاملات راجع به اموال غیر منقول ثبت شده مانند بیع
اسناد  .باید به طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود تعهد به انجام اینگونه معاملات

عادي که در خصوص معاملات راجع به اموال غیر منقول تنظیم شوند در برابر اشخاص ثالث 
شوراي نگهبان اطلاق  )) متعاقبا .غیر قابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارند

قض حق مالکیت و حق دادخواهی و به طور کلی حقوق اشخاص این ماده را با توجه به اینکه ن
پس از  .قانون اساسی و شرع اعلام می نمایند است و به دلیل اعتبار شرعی اسناد عادي مخالف

مجلس شوراي اسلامی اقدام به اصلاح ذیل این ماده بدین نحو  ،اعلام مخالفت شوراي نگهبان
مگر  ،راجع به اموال غیر منقول تنظیم شوندنمود : ( اسناد عادي که در خصوص معاملات 

در برابر اشخاص ثالث غیر  ،اسنادي که بر اساس تشخیص دادگاه داراي اعتبار شرعی است
) چنانچه ماده فوق الذکر به همان .قابل استناد بوده و قابلیت معارضه با سند رسمی را ندارند
اب در تعارض سند عادي و رسمی صورت اولیه مورد تصویب نهایی قرار گرفته بود فصل الخط

قرار می گرفت اما با مخالفت شوراي نگهبان و تغییرات صورت گرفته در متن ماده تعارض 
اگر چه در گذشته بعضا قضات در  .با سند رسمی داراي مستند قانونی نیز گردید سند عادي

تباري براي سند قانون ثبت اع 48و  47 ،46 ،22تعارض سند عادي با رسمی با استناد به مواد 
عادي قائل نبودند لکن با تصویب ماده قانونی مذکور قانونا سند عادي قابلت معارضه با سند 

  .رسمی را دارد

 بند اول: اعتبار مبایعه نامه در دعواي خلع ید 
قانون احکام دائمی برنامه هاي توسعه کشور سوالی که مطرح می گردد  62با توجه به ماده 

آیا با  هیات عمومی دیوان عالی کشور 682د راي وحدت رویه شماره آنکه بر خلاف مفا
تمسک به سند عادي دعواي خلع ید قابل پذیرش است ؟ بدین نحو که خواهان علیه متصرف 

 همراه دعواي خلع ید به باشد در یک دادخواست سند رسمی موجب که می تواند مالک به
خلع ید صادر شود ؟ قطعا لازمه دعواي خلع ید  تایید مبایعه نامه را مطرح کند ؟و آیا حکم بر

خواهان ذینفع محسوب نمی  ،اثبات مالکیت خواهان است چرا که در صورت عدم مالکیت
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هیات عمومی دیوان عالی کشور چنین  01/10/1383مورخ  672در راي وحدت رویه .گردد
طرح دعواي خلع ید از آمده است (( خلع ید از اموال غیر منقول فرع بر مالکیت است بنابراین 

و  46،47زمین قبل از احراز و اثبات مالکیت قابل استماع نیست بنا به مراتب و با توجه به مواد 
املاك راي شعبه پنجم دادگاه تجدید نظر استان به نظر اکثریت اعضاي  قانون ثبت اسناد و 48

ونی تشخیص می عیات عمومی دیوان عالی کشور که با این نظر انطباق دارد صحیح و قان
قانون احکام دائمی توسعه کشور امکان دعواي  62..))شاید به نظر برسد با تصویب ماده .شود

در دعواي خلع ید به استناد سند عادي بدیهی  .خلع ید با استناد به سند عادي امکان پذیر باشد
دادگاه قرار است در ابتدا می بایست برابر ماده مارالذکر سند عادي مستند دعوا مورد تایید 

گیرد که لازمه آن طرح دعواي تایید یا تنفیذ مبایعه نامه است که در عمل امکان طرح چنین 
مورخ  7/525در نظریه مشورتی شماره  .دعوایی در خصوص املاك با سابقه ثبتی وجود ندارد

خلاف اصل بودن ادعاي  ،آمده است (( با توجه به اینکه یکی از ارکان دعوا 17/03/1391
اصل بر صحت قراردادهاست و تنفیذ صرفا ناظر بر  ،قانون مدنی 223عی است و مطابق ماده مد

صلح نامه و هبه  ،معاملات فضولی و اکراهی است لذا تنفیذ اسناد عادي تحت عنوان بیع نامه
لکن چنانچه منظور خواهان اثبات وقوع معامله  .دعوا محسوب نشده و قابل استماع نیست ،نامه

 10/10/1370 569الکیت باشد در این صورت با عنایت به راي وحدت رویه شماره و اثبات م
املاك  به نسبت چنین خواسته اي ( تنفیذ مبایعه نامه عادي ) ،هیات عمومی دیوان عالی کشور

 قابل استماع است و بالعکس  )) ثبت نشده((

قانون ثبت اسناد و  48 و 46 ،22در مورد املاك ثبت شده این خواسته مغایر با مقررات مواد 
تنفیذ دعوایی ترافعی  به اینکه دعواي توجه همچنین با ))...املاك بوده و غیر قابل استماع است

از ،قانون آیین دادرسی مدنی قابلیت پذیرش ندارد 3و  2صراحت مواد  محسوب نمی گردد به
 ،مبنی بر تاییدطرف دیگر بر فرض پذیرش دعواي تنفیذ یا تایید مبایعه نامه و صدور حکم 

ملک موضوع مبایعه نامه داراي دو سند ( یکی رسمی و دیگري عادي مورد تایید دادگاه که 
با دو مالک است که به نظر این امر قابلیت پذیرش ندارد ؛از طرف  در حکم سند رسمی است )

 قانون ثبت اسناد و املاك را خلاف شرع 22دیگر اگر چه شوراي محترم نگهبان مفاد ماده 

رهن و نیز وعده یا  ،اجاره ،صلح ،(( کلیه معاملات راجع به اموال غیر منقول ثبت شده مانند بیع
اسناد  .باید به طور رسمی در دفاتر اسناد رسمی تنظیم شود تعهد به انجام اینگونه معاملات

عادي که در خصوص معاملات راجع به اموال غیر منقول تنظیم شوند در برابر اشخاص ثالث 
شوراي نگهبان اطلاق  )) متعاقبا .غیر قابل استناد بوده و قابلیت معارضه با اسناد رسمی را ندارند

قض حق مالکیت و حق دادخواهی و به طور کلی حقوق اشخاص این ماده را با توجه به اینکه ن
پس از  .قانون اساسی و شرع اعلام می نمایند است و به دلیل اعتبار شرعی اسناد عادي مخالف

مجلس شوراي اسلامی اقدام به اصلاح ذیل این ماده بدین نحو  ،اعلام مخالفت شوراي نگهبان
مگر  ،راجع به اموال غیر منقول تنظیم شوندنمود : ( اسناد عادي که در خصوص معاملات 

در برابر اشخاص ثالث غیر  ،اسنادي که بر اساس تشخیص دادگاه داراي اعتبار شرعی است
) چنانچه ماده فوق الذکر به همان .قابل استناد بوده و قابلیت معارضه با سند رسمی را ندارند
اب در تعارض سند عادي و رسمی صورت اولیه مورد تصویب نهایی قرار گرفته بود فصل الخط

قرار می گرفت اما با مخالفت شوراي نگهبان و تغییرات صورت گرفته در متن ماده تعارض 
اگر چه در گذشته بعضا قضات در  .با سند رسمی داراي مستند قانونی نیز گردید سند عادي

تباري براي سند قانون ثبت اع 48و  47 ،46 ،22تعارض سند عادي با رسمی با استناد به مواد 
عادي قائل نبودند لکن با تصویب ماده قانونی مذکور قانونا سند عادي قابلت معارضه با سند 

  .رسمی را دارد

 بند اول: اعتبار مبایعه نامه در دعواي خلع ید 
قانون احکام دائمی برنامه هاي توسعه کشور سوالی که مطرح می گردد  62با توجه به ماده 

آیا با  هیات عمومی دیوان عالی کشور 682د راي وحدت رویه شماره آنکه بر خلاف مفا
تمسک به سند عادي دعواي خلع ید قابل پذیرش است ؟ بدین نحو که خواهان علیه متصرف 

 همراه دعواي خلع ید به باشد در یک دادخواست سند رسمی موجب که می تواند مالک به
خلع ید صادر شود ؟ قطعا لازمه دعواي خلع ید  تایید مبایعه نامه را مطرح کند ؟و آیا حکم بر

خواهان ذینفع محسوب نمی  ،اثبات مالکیت خواهان است چرا که در صورت عدم مالکیت
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به نظر  62مقررات ماده ،اعلام نموده است لکن ماده موصوف همچنان به قوت خود باقی است
در جایی حکومت دارد که دارنده سند عادي مقدم دعوایی به خواسته ابطال سند رسمی موخر 

امکان انتقال سند رسمی به خریدار به موجب  ،مطرح تا با ابطال سند رسمی و اعاده مالکیت
سند  با گردد ؛ بنابراین به نظر نگارنده تا زمانی که اعتبار سند عادي در تعارض سند عادي میسر

رسمی توسط دادگاه بررسی نگردیده و حکم بر ابطال سند رسمی موخر صادر نشده باشد و 
خریدار به موجب سند عادي مالک برابر ماده  ،سند انتقال به نام دارنده سند عادي منتقل نگردد

آنچه در تعارض  .وب نمی گردد تا در دعواي خلع ید ذینفع تلقی گرددمحس قانون ثبت 22
سند عادي با سند رسمی که به موجب آن با احراز اعتبار شرعی مبایعه نامه موجبات ابطال سند 
رسمی موخر را باعث می شود به نظر تنها وقوع بیع و وجود مبایعه نامه نیست چرا که سندي که 

ثبت اسناد و املاك به ثبت نرسیده باشد قابلیت استناد در محاکم را  قانون 48و  47مطابق مواد 
قانون مدنی مقرر می دارد (( عقود نه فقط متعاملین را به  220ندارد بلکه از آنجا که ماده 

اجراي چیزي که در آن تصریح شده است ملزم می نماید بلکه متعاملین به کلیه نتایجی هم که 
موجب قانون از عقد حاصل می شود ملزم می باشند )) لذا لازمه  به موجب عرف و عادت یا به

ابتدا  انتقال قانونی مالکیت به خریدار تنظیم سند رسمی انتقال است که به جهت آن می بایست
انتقال سند به نام خریدار ، سند مالکیت رسمی موخر ابطال تا با اعاده مالکیت به وضع سابق

 .امکان پذیر باشد

 ه طرح دعوا در محاکم دادگستري نحو بند دوم:
خریدار سند عادي مقدم می تواند به عنوان خواهان با مراجعه به دفتر ،به جهت طرح دعوا

خدمات قضایی و با ارائه مدارك و مستندات نسبت به طرح دعواي ابطال سند رسمی و جبران 
منقول می باشد و دادگاه صالح به رسیدگی دادگاه محل مال غیر ،خسارت دادرسی اقدام نماید

البته پیشنهاد می گردد  هزینه دادرسی این دعاوي برمبناي قیمت منطقه اي محاسبه می گردد
چنانچه بیم نقل و انتقال ملک وجود داشته باشد با تقاضاي دستور موقت مبنی بر جلوگیري ا 

و انقال  ملک توقیف و از نقل،زنقل و انتقال و واریز خسارت احتمالی تعیینی از سوي دادگاه
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جلوگیري به عمل آید ؛چنانچه سند رسمی موخر به موجب وکالتنامه منقل شده باشد لازمه 
ابطال سند رسمی ابطال سند وکالتنامه می باشد به عبارت دیگر ابطال سند رسمی موخر فرع بر 

 ابطال سند وکالت می باشد.

 بند سوم: راهکار ارائه شده از سوي قوه قضاییه
ي و تقابل آن با اسناد رسمی یکی از معضلات حقوقی چندین ساله کشور موضوع اسناد عاد

 جمله از زیادي تخلفات بروز زمینه است که علاوه بر ایجاد تشکیل پرونده هاي قضایی بسیار،
 را ها قولنامه اعتبار و نفر چند به ملک یک باره چندین فروش پولشویی، کشور، از سرمایه فرار

آمار رسمی قوه قضاییه هر ساله تعداد زیادي پرونده معاملات معارض به و برابر  .کند می فراهم
مصوب  که اخیرا برگزار شده است در جلسه شوراي عالی قضایی.دادگاه ها ارجاع می گردد

معاونت حقوقی قوه قضاییه و سازمان ثبت اسناد و املاك کشور براي متمرکز گردیده است 
ی و حذف اسناد عادي از چرخه معاملات ملکی برنامه شدن نظام معاملات کشور در اسناد ثبت

جلسه هفتگی شوراي عالی .ریزي و در صورت نیاز به قانون، نسبت به تهیه لایحه اقدام کنند
سید ابراهیم رئیسی رئیس قوه حجت السلام با حضور ماه سال جاري مهر  15روز  درقضایی،

ساماندهی .گردیدقضائیه برگزار  وهقضائیه و مسئولان عالی دستگاه قضا در حوزه ریاست ق
که  قرارگرفت ارتباطات و مطالبات مردمی در دستور کار جلسه شوراي عالی قوه قضاییه

مدیرکل دبیرخانه قوه قضاییه و رئیس مرکز ارتباطات مردمی به بیان توضیحاتی در این زمینه 
ري اعلام نمودند در گزارش خب سخنگوي قوه قضائیه .پرداختند و تصمیمات لازم اتخاذ شد

بر اساس سند جدید تحول قضائی اسناد رسمی جایگزین اسناد عادي و پذیرش اسناد عادي  که
اصلاح  سند دادرسی در این اطاله براي حل مسئلهو  .شود در مراکز قضائی و اداري ممنوع می

ئی، استفاده حداکثري از ظرفیت شوراهاي حل اختلاف و نهادهاي شبه قضا ،قوانین و مقررات
 .احیاي داوري و میانجیگري براي حل مسائل بین مردم پیش بینی شده است
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 نتیجه گیري
اگرچه در برخی موارد سند عادي این تاب و توان را دارد که سند رسمی را باطل نماید 
ولیکن این امر مستزم صرف وقت و هزینه و کثرت کارمحاکم و سردرگمی خریدار و 

املات انجامی (ولو معامله رسمی) گردیده است آنچه که در فروشنده و عدم اطمینان به مع
عمل به نظر می رسد می تواند نسبت به حل موضوع و پایان مناقشه تعارض سند عادي و رسمی 

زیرا نه خریدار  .قانون ثبت می باشد 48و  47در خصوص املاك پایان دهد رعایت کامل مواد 
باشد قبل از وي موضوع معامله به موجب سند به موجب سند عادي می تواند اطمینان داشته 

رسمی یا عادي به شخص ثالث واگذار نشده است و نه خریدار به موجب سند رسمی می تواند 
از مالکیت خود مطمئن باشد و هر زمان امکان دارد شخصی با استناد به مبایعه نامه مقدم مدعی 

ی برحذف اسناد عادي از چرخه به نظر اگر درایت ریس قوه قضاییه مبن .مالکیت وي گردد
معاملات ملکی به صورت قانون تصویب گردد بخش عظیمی از مشکلات حادث شده و 

 .پرونده هاي ارجاعی به قوه قضاییه کاسته می شود

 منابع و ماخذ
 انتشارات اسلامیه 12،1387،چ 2و6سید حسن دوره شش جلدي (حقوق مدنی)ج ،امامی-1

 1388انتشارات جنگل چاپ اول ،خصصیثبت ت حقوق،حمید رضا،آدابی -2

 چاپ اول1386تفکریان محمودحقوق ثبت املاك-3

 چاپ اول 1385تفکریان محمود شناخت دفاتر اسناد رسمی -4

 1384ترمینولوژي حقوق انتشارات گنج دانش چ پانزدهم ،محمد جعفر،جعفري لنگرودي-5

 انتشارات تدریس1387وم ادله اثبات دعوادر امورمدنی و کیفري،ج س،دیانی،عبدالرسول-6

 چاپ دوازدهم ج چهارم 1389،نشر دادگستر،خقوق تجارت،حسن،ستوده تهرانی-7

 99شیخ انصاري ترجمه و شرح مکاسب بیع ج چهارم چاپ دهم تابستان-8

 نشر حقوق دانان1378مجموعه مقالات چاپ دوم ،مهدي،شهیدي-9
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 19و 18شهیدي مهدي مجله کانون وکلاي دادگستري شماره -10

 11عبداالله ادله اثبات دعوا انتشارات دانشگاه تهران چ ،شمس-12

 حقوق ثبت اسناد و املاك انتشارات جهاد دانشگاهی،غلامرضا،شهري-13

 1387قانون تجارت در نظم کنونی نشر میزان ،فرشید،فرحناکیان-14
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