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Abstract: 

Registration systems constitute one of the essential instruments for 

ensuring legal security in the ownership of immovable property. The 

concept of the "effects of ownership" essentially refers to the legal, 

economic, and social consequences arising from ownership. Once an 

individual is recognized as an owner, such ownership gives rise to a 

series of effects, encompassing various rights, obligations, restrictions, 

and liabilities. In both Iran and the United States, each of these systems 

adopts distinct methods and procedures for the registration of 

ownership titles. As one of the fundamental pillars for providing legal 

security in real property ownership, registration systems play a 

significant role in safeguarding and protecting proprietary rights of 

individuals. This article comparatively examines and analyzes the 

impact of the Iranian and American registration systems on the legal 

security of real property ownership. In Iran, the land registration system 

is based on official deeds and the Registration of Deeds and Properties 

Act of 1931, the primary objective of which is to prevent property 

disputes and guarantee ownership rights. In contrast, the registration 

system in the United States is founded on the principle of private 

property, within a framework of multiple federal and state structures, 

which entail variations in procedures and mechanisms. This research, 
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while scrutinizing the strengths and weaknesses of each system, 

addresses their implications for ensuring legal security, reducing 

property litigation, and enhancing investor confidence, and further 

offers recommendations for the improvement of Iran’s property 

registration system. 
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 در  غیرمنقول اموال مالکیت  آثار تطبیقی مطالعه

 آمریکا و  ایران  حقوق

 مقبولی   هوشنگ*

   عربی  متحده  امارات  دبی،  اسلامی،   آزاد  دانشگاه  امارات،  واحد  خصوصی،  حقوق   دکتری  دانشجوی
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  بویه  ال   علی

 .ایران یاسوج، یاسوج،  دانشگاه حقوق، گروه  استادیار،

  مرادی  حسن

 .ایران تهران، تهران، دانشگاه سیاسی، علوم و  حقوق  دانشکده عمومی،   حقوق  گروه استادیار

 :ده یچک

  و  ایران  حقوقی   هاینظام  در  غیرمنقول  اموال  مالکیت   آثار   تطبیقی  بررسی  هدف  با  تحقیق  این

  در  موجود  های تفاوت  و  هاشباهت  شناسایی  پژوهش،   این   اصلی  هدف.  است  شده   انجام   آمریکا

 در  ایران  حقوقی   نظام  تقویت  و   بهبود  برای  راهکارهایی   ارائه  و   کشور  دو   قضایی   های رویه  و  قوانین

  در  غیرمنقول  اموال  مالکیت  حقوقی  آثار   که  است  این   پژوهش  این  اصلی  سوال.  است  زمینه  این

 تجربیات  از  توانمی  چگونه  و   دارند  هاییشباهت  و  ها تفاوت  چه  آمریکا   و  ایران  حقوقی  نظام   دو

  که  دهدمی  نشان  تحقیق  پیشینه .  کرد  استفاده   داخلی  قوانین  ارتقای  برای  آمریکا  حقوقی

  اما   است،  شده  انجام  مختلف  کشورهای  حقوقی  هاینظام  مقایسه  حوزه  در  مختلفی  هایپژوهش

 ندرت به  آمریکا   و  ایران  میان  غیرمنقول  اموال  مالکیت  خصوص  در   جامعی   و  دقیق  تطبیقی  بررسی

  مقررات   قوانین،  بررسی  و  ایکتابخانه  مطالعات  روش  از  استفاده  با  تحقیق  این.  است  گرفته  صورت

  و  بررسی  برای  محتوا  تحلیل  و   تطبیقی  تحلیل  فنون  از  و  شده  انجام  کشور  دو  قضایی  آرای  و

  در   مهمی  هایتفاوت  که  دهدمی  نشان  پژوهش  این  هاییافته.  است  گرفته  بهره  اطلاعات  مقایسه

  فرهنگی،  هایتفاوت  از  ناشی   که  دارد  وجود  غیرمنقول  اموال  مالکیت  به  نسبت  کشور  دو  رویکرد

 ایران،   در  گذارانقانون   و  گذارانسیاست  برای  تواندمی  هاتفاوت  این.  هاستآن   حقوقی  و  تاریخی

  مفید   غیرمنقول  اموال  مالکیت  از   حقوقی  های حمایت  تقویت  و  مقررات  و   قوانین  بهبود  جهت  در

 . باشد

 اختلافات.  حل ایالتی،  قوانین  فدرال،  مدنی، قانون لا، کامنواژگان کلیدی: 
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 مقدمه  .1

  قواعد  و  است  برخوردار  ایویژه  اهمیت  از  غیرمنقول  اموال  مالکیت  آمریکا،   و  ایران  حقوقی   نظام  در

 اقتصادی  توسعه  و  مالکانه  حقوق   تضمین  معاملات،  امنیت  بر  مستقیمی  تأثیر  آن  بر  حاکم  مقررات  و

  دهدمی  نشان  مختلف  حقوقی  نظام  دو  در  اموال  این  مالکیت  آثار  تطبیقی  بررسی  حال،  این  با.  دارد

.  است  تحلیلی  و  دقیق  پژوهش  نیازمند   ها آن   حل  که  دارد  وجود  هایی چالش  و  ابهامات  هنوز  که

 ( 159:  1395کاتوزیان، )

  یاا   اسااانااد ثبات  انتقاال،  حقوق   ماالکیات،  خااص هاایجنباه  بررسااای  باه  عمادتااً  پیشاااین  مطاالعاات

 تحلیال   جاداگااناه صاااورت  باه  را  حقوقی  هااینظاام  از  یا   هر  و انادپرداختاه  قاانونی  هاایمحادودیات

  قواعاد   تاأثیر تحات غیرمنقول اموال  ماالکیات ایران،  در  کاه  دهادمی  نشاااان  هااپژوهش  این.  انادکرده

  با 1کامن لا   سااایساااتم بر  مبتنی مالکیت  آمریکا،  در که  حالی در دارد، قرار  مدنی  قانون و  فقهی

  آثار تطبیقی بررسای  این، وجود  با.  شاودمی تعریف اموال رسامی ثبت  و قراردادها حقوق  بر  تأکید

 های سااال  و  اسات  شاده انجام کمتر  کشاور  دو در آن اقتصاادی و حقوقی اثرات مقایساه و  مالکیت

  حقوقی  پیامدهای  و  اجرایی  هایضامانت  ها،محدودیت  مالکانه، حقوق  اعمال نحوه  درباره  کلیدی

:  1394طباطبایی حصااااری، صاااادقی مقدم،  . )اندمانده  باقی  پاسااا   بدون همچنان اجتماعی  و

679) 

  نظام  دو  هایشباهت و  هاتفاوت دقیق  درک نخست،. است  توجه  قابل  بعد چند از  موضوع اهمیت

  آثار تطبیقی  شاااناخت  دوم،.  کند کم   عدالت  اجرای و  داخلی قوانین  بهبود  به  تواندمی حقوقی

 از   آگااهی  باا  تاا  آوردمی  فراهم  حقوقی  و  حقیقی  افراد  و  گاذارانسااارماایاه  برای  راهنماایی  ماالکیات،

  رفع به  تواندمی  پژوهش این  ساااوم،.  دهند  کاهش را حقوقی هایریسااا   قانونی، هایچارچوب

  امکاان  و  کرده  کما   ایران  در  ماالکیات  مقررات  اجرای  و  قضاااایی  هاایرویاه  در  موجود  ابهااماات

 2(184،  2003کوک،  . )سازد  فراهم را المللیبین  استانداردهای  با تطبیق

  نقشااای  ماالکیات،  و  مادنی  حقوق   حوزه  در  ویژهباه  گونااگون،  حقوقی  هااینظاام  تطبیقی  مطاالعاه

 اموال  بر حقوقی  هایمحدودیت  و اقتصااادی  کارکرد  حقوقی،  ماهیت از ترعمیق درک در  کلیدی

  نه  اجتماعی، و اقتصااادی  هایدارایی  ترینمهم  عنوان به غیرمنقول  اموال.  کندمی  ایفا  غیرمنقول

 روابط  از بساایاری مبنای  بلکه  دهند،می تشااکیل  را  هابنگاه و  هاخانواده  مالی  ثبات  هایپایه  تنها

 حقوق  در.  دهندمی شاکل را  مشااع  مالکیت و  اجاره رهن،  وکالت،  صال،،  جمله از  پیچیده حقوقی

  و  منقول  اموال  تفکیا   دارد،  1310  مصاااوب  مادنی  قاانون  و  اماامیاه  فقاه  در  ریشاااه  کاه  ایران

  بر ایویژه  تأکید و است  اموال  بندیطبقه اصلی مبنای  مدنی،  قانون 18  ماده اساس بر  غیرمنقول

 
1 common law 
2 Cooke,2003:184 
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 وجود  رسامی  اساناد دفترخانه طریق  از غیرمنقول  اموال  مالکیت انتقال به  بخشایرسامیت  و ثبت

  لا کاامن  نظاام  باه  متعلق  کاه  آمریکاا  متحاده  ایاالات  حقوق   مقاابال،  در(.  45  ،1398  محمودی،)  دارد
  مانند   مفاهیمی  نظام،  این در دارد؛  قضااایی  پیشااینه  بر مبتنی  و  ترمنعطف ساااختاری اساات، 3

  اصالی  تأکید و  دارند ایویژه  جایگاه6 «مشارو  مالکیت»  و 5 «وریبهره  حقوق »  ،4 «زمین عقود»

،  1930لی اولین، )  اساات  مالکیتی  روابط  تنظیم در  ایالتی  قضااایی  هایرویه و  متعارفی حقوق  بر

215)7 

 حقوق  در  قراردادی-لیبرال  اصااول  و  ایران حقوق  در  شاارعی-فقهی  مبانی در  بنیادین  هایتفاوت

  حمایت و  محدودیت  انتقال،  تعریف، نحوه در  متفاوتی هایچارچوب گیریشاکل به منجر  آمریکا،

 اموال  انتقال  صحت  ایران،  حقوق  در که حالی در. است شده  غیرمنقول  اموال بر مالکیت حقوق   از

  ادعای  بر تأثیرگذار  تواندمی  ساند ثبت  عدم  و  اسات  خاصای تشاریفات رعایت  به منو   غیرمنقول

  ایاالتی  «املاک  دفتر  در  ثبات»  اصااال  آمریکاا،  حقوق   در  ،(112  ،1395  کااتوزیاان،)  بااشاااد  ثاالا 

  هایساایسااتم و اساات  ثال  اشااخاص  ادعای برابر در  جدید  مالکان  حقوقی  اولویت  کنندهتعیین

  دارد.  کااربرد  مختلف  هاایایاالات  در  Pure Race  و  Notice, Race-Notice  ماانناد  متفااوتی

  ماانناد   نهاادهاایی  طریق از ایران حقوق   در  دولات  نقش  همچنین،8 (342،  2008بلوم و همکااران،  )

 تر پررنگ(  غصب  یا  ضرر منع  مانند)  شرعی احکام بر مبتنی  هایمحدودیت و  املاک  و اسناد ثبت

 از    عمومی نظارت  و خصااوصاای  مال  حقوق   میان  تعادل  آمریکا، حقوق  در که  حالی در  اساات،

 وجود   به  را  بیشااتری  پذیریانعطاف که  شااودمی تنظیم  ایالتی قوانین و  قضااایی هایرویه طریق

 9 (89 ،2019کوئیلمن،)  آوردمی

  نشاان  تا اسات آن  دنبال به  ها،شاباهت  و  هاتفاوت این دقیق تطبیقی  بررسای  هدف  با  پژوهش این

 ماالکیات   سااااختاار  بر  حقوقی،  نظاام  هر  تااریخی  و  دینی  فرهنگی،  بساااترهاای  چگوناه  کاه  دهاد

 تشااریفات  غیرمنقول، اموال تعریف بر  حاکم اصااول  واکاوی  با. اساات گذاشااته  تأثیر  غیرمنقول

  این  دولتی،  هاایمحادودیات  یاا  تجااوزات  برابر  در  حقوقی  هاایحماایات  و  ماالکیات،  اثباات  انتقاال،

 برای   راهکاارهاایی  و  کرده  شااانااساااایی  را  نظاام  هر  در  موجود  خلأهاای  تاا  کنادمی  تلاش  مطاالعاه

  و  الملالبین  تجاارت  هاایزمیناه  در  ویژهباه  یکادیگر،  تجربیاات  از  گیریبهره  یاا  بیشاااتر  همااهنگی

  نظام  دو بهتر درک برای  تئوری   نظر  از  تنها نه بررسااای  این.  دهد  ارائه  خارجی گذاریسااارمایه

  و  حقوقاداناان  قضاااات،  باه  توانادمی  کااربردی منظر از  بلکاه اسااات، ضاااروری جهاان  مهم  حقوقی

 
3 (Common Law) 
4 (Deeds) 
5 (Easements) 
6 (Conditional Ownership) 
7  (Llewellyn, 1930, p. 215) 
8 (Blum & Bushaway, 2008, p. 342). 
9 (Quillman, 2019, p. 89). 
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  روبرو دیگر  هاینظام از الهام به  نیاز  یا خارجی  عنصاار دارای  هایپرونده  با که گذارانیساایاساات

 دیوان   آرای ایران،  مدنی  قوانین  شاامل اولدسات  منابع بر تکیه  با.  نماید  شاایانی کم   هساتند،

 آرای   مانند)  آمریکا دادگساااتری  عالی دیوان  کلیدی  آرای  و ایالتی  کدهای  و ایران،  کشاااور  عالی

 از   دقیق و  جامع  تصاویری  تا اسات کوشایده  مقاله این  ،(مشااع مالکیت  و وریبهره حقوق   با مرتبط

  و  ایران  حقوقی  نظاام  دو  در  غیرمنقول  اموال  ماالکیات  حوزه  در  حقوقی  راهکاارهاای  و  هااچاالش

 .کند ترسیم  آمریکا

 حقوق  در غیرمنقول  اموال  مالکیت آثار تطبیقی تحلیل  و  شااناسااایی  پژوهش، این اصاالی  هدف

. اسااات  معااملات  امنیات  افزایش  و  حقوقی  ابهااماات  رفع  برای  راهکاارهاایی  ارائاه  و  آمریکاا  و  ایران

  آثار  آمریکا، و ایران حقوقی  هاینظام  بنیادین  هایتفاوت که  مبناسات این بر  پژوهش  هایفرضایه

 بهبود  موجب  تواندمی  هاتفاوت این شاناخت  و  دهدمی شاکل  متفاوتی شاکل به را  مالکیت حقوقی

  و  قضاایی هایرویه  قوانین، دقیق بررسای  با  پژوهش این. شاود  قضاایی هایرویه  و قوانین  کارایی

  فهم برای روشان چارچوبی  و  دهد  پاسا   کلیدی سااالات به  کندمی  تلاش  ها،آن تطبیقی تحلیل

 .کند ارائه غیرمنقول اموال  مالکیت آثار بهتر

  با   تا کند  کم   گذارانسارمایه  و حقوقدانان  قضاات،  قانونی،  مراجع به  تواندمی تحقیق این  نتایج

  و  باشااند داشااته  تریآگاهانه گیریتصاامیم  حقوقی،  هایتفاوت  و مالکیت  آثار  از  دقیق شااناخت

  این،  بر  علاوه.  یااباد  کااهش  غیرمنقول  اموال  باه  مربو   دعااوی  و  معااملات  در  موجود  ابهااماات

  در مالکیت  با مرتبط هایگذاریسایاسات  و قوانین  اصالا  برای ایپایه  تواندمی  پژوهش  هاییافته

 .دهد افزایش را المللیبین هایتجربه  با تطبیق امکان  و  کند فراهم ایران

 مبانی نظری پژوهش  .2

  مختلف،  حقوقی  هااینظاام  در  مفااهیم  ترینبنیاادی  از  یکی  عنوان  باه  غیرمنقول  اموال  ماالکیات

  اقتصاااادی،  مناسااابات تنظیم نیز  و افراد حقوق  و  حدود تعیین در  ایکنندهتعیین نقش همواره

  ایالات  و  ایران حقوق  میان تطبیقی  مطالعه  میان، این در.  اساات  کرده ایفا  ساایاساای و  اجتماعی

 قوت   نقا   شاناساایی امکان  تنها نه غیرمنقول،  اموال  مالکیت از ناشای  آثار منظر  از  آمریکا  متحده

  مبانی  از  تریعمیق  درک به  تواندمی بلکه  آورد،می  فراهم را حقوقی  هاینظام  از  ی  هر ضاعف  و

:  1400)طباطبایی حصاااری، صاافی زاده، . شااود منجر هاآن بر  حاکم فلساافی  و حقوقی  فقهی،

 از   متأثر که دارد  مالکیت به نسابت خاصای  نگرش امامیه،  فقه  مبانی بر تکیه  با  ایران ( حقوق 265

  نظام  در عمیق  هایریشااه  با  آمریکا حقوق  که  حالی در اساات؛  قانونی و  عرفی  شاارعی،  اصااول

  مالکیت مسائله به تریگرایانهعمل  نگاه و اسات  اساتوار  قضاایی  هایرویه و  عرفی  قواعد بر  لا،کامن

  مساائل  و  هاچالش  با عمل در  مبنایی،  و  سااختاری  هایتفاوت وجود  با  حقوقی  نظام دو  این. دارد

 مواجه   غیرمنقول  اموال از برداریبهره و  ضاابط  انتقال،  مالکیت،  هایمحدودیت  همچون  مشااابهی
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  کارآمدتر،  حقوقی هایسایاسات  تدوین  سااززمینه  تواندمی  نظام دو این  تطبیقی  بررسای.  هساتند

 افزون .  باشاد  جهانی  تحولات  با  مواجهه در  داخلی حقوقی  نظام تقویت و اقتصاادی امنیت ارتقای

  هااینظاام برخورد  چگونگی  از  آگااهی  فراملی،  تعااملات  افزایش  و  شااادنجهاانی  عصااار  در آن،  بر

  حتی و  گذارانسرمایه  حقوقدانان، گذاران،قانون  برای  انکارناپذیر ضرورتی  مالکیت، نهاد  با مختلف

  هایرویه بررسای  حقوقی، معتبر  منابع بر تکیه  با حاضار، مقاله.  رودمی شامار به  عادی شاهروندان

 از  روشان تصاویری  تا اسات آن  پی در کشاور،  دو  هر در مالکیت  بر  حاکم  اصاول تحلیل  و  قضاایی

 حقوق  در غیرمنقول  اموال  مالکیت  اجتماعی و اقتصاادی  حقوقی، آثار در  افتراق  و  اشاتراک  نقا 

 (264 :1400عبدالملکی و همکاران،. )دهد ارائه متحده  ایالات و ایران

 در قانون مدنی ایران آثار مالکیت به این صورت تعریف شده است:

دهد نساابت به مال خود حق ترین حقوق عینی اساات که به فرد امکان میمهممالکیت یکی از  

برداری و انتقال آن را داشاته باشاد. به عبارت دیگر، مالکیت قدرت قانونی و  تصارف، اساتفاده، بهره

دهد آن را مدیریت و کنترل کند.  مشاااروع بر ی  مال مشاااخک اسااات که به مال  اجازه می

تواند نساابت به مال خود هرگونه  در حقوق ایران، مال  می(234: 1389طباطبایی حصاااری،  )

تصارف مشاروع داشاته باشاد، مگر اینکه قانون اساتکناه کرده باشاد و حقوق مال  شاامل حق 

اساتفاده، حق انتفاع و حق تصارف اسات. در حقوق آمریکا، مالکیت به مفهوم حقوق قانونی نسابت 

: حق مالکیت، حق استفاده و حق انتقال که شاود و شامل سه جنبه اصلی استبه مال تعریف می

برداری کند و آن را به دیگران منتقل کند. آثار  تواند مال را داشاااته باشاااد، از آن بهرهمال  می

شاود و شاامل  کند گفته میمالکیت به حقوق و تکالیفی که برای مال  نسابت به مال ایجاد می

تواناد از ماال خود اساااتفااده کناد یاا آن را ماالا  می  (216:  1400قنواتی،  چناد جنباه اسااات. )

تواند منافع مال خود را نگهداری کند، مشاارو  بر اینکه به حقوق دیگران تجاوز نکند. مال  می

برداری کند، مانند اجاره دادن یا کسااب سااود از آن، با رعایت مشااروعیت و عدم آساایب به  بهره

ه دهد یا به ارث بگذارد و این انتقال  تواند مال خود را به دیگری بفروشااد، هدیدیگران. مال  می

در ایران مساتلزم رعایت مقررات قانونی و ثبت رسامی اسات، در حالی که در آمریکا قراردادهای  

تواند در برابر تصاارف مال  می (194: 1401صاافی زاده،  ) دتری دارنخصااوصاای نقش گسااترده

غیرمجااز یاا تعرب باه ماال خود از طریق قاانونی اقادام کناد و هم در ایران و هم در آمریکاا امکاان  

طر  شاااکاایات قاانونی برای حفاااات از ماال وجود دارد. ماالا  مواف اسااات از ماال خود باه نحو 

تواند مال  مشاااروع اساااتفاده کند و حقوق عمومی یا حقوق دیگران را نق؛ نکند؛ در ایران نمی

محیطی، از مقررات زیستخود را برای اهداف غیرقانونی یا مضر استفاده کند و در آمریکا نیز باید 

برداری و  سااااختماانی و حقوق همساااایگاان تبعیات کناد. باه طور کلی، ماالکیات ناه تنهاا حق بهره

کند تا توازن  های قانونی نیز ایجاد میها و محدودیتدهد، بلکه مسائولیتتصارف را به مال  می

ماذاکرات   جملاه  از ایران  در ثبات  قاانون  تحولات  بررسااای  .بین مناافع فرد و جاامعاه حفو شاااود
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به پیاده ساازی   مقنن  تمایل کشاورحکایت از11عالی دیوان  از  وآرای صاادره10ملی  شاورای  مجلس

  شاااکلی مقررات وتفوق   مالکیت انتزاعی نظریه  و«  ایجادحق  نظام»  اسااانادبه مکابه« ثبت»  نظام

 (195: 1401صفی زاده،  )  مدنی دارد.  قانون ماهوی مقررات بر ثبت  قانون

  مگر دارد، انتفاع  و تصرف  گونههمه حق  خود  مایمل  به  نسبت  مالکی  هر: »مدنی  قانون 30  ماده

 .«باشد کرده استکناه  قانون که مواردی در

دهاد نسااابات باه ماال خود ترین حقوق عینی اسااات کاه باه ماالا  اجاازه میماالکیات یکی از مهم

حال ملزم به رعایت مقررات قانونی    برداری و انتقال داشاته باشاد و در عینتصارف، اساتفاده، بهره

و حقوق دیگران باشاد. یکی از مصاادیق اصالی آثار مالکیت حق انتفاع اسات که به مال  امکان  

برداری کند. این حق شامل استفاده از محصولات دهد از منافع مالی و غیرمالی مال خود بهرهمی

برداری صانعتی یا تجاری از مال و ساایر منافع مشاروع اسات، مشارو   زمین، دریافت اجاره، بهره

حق ارتفاق یکی دیگر از آثار مالکیت اسات  .بر اینکه حقوق دیگران و قوانین عمومی نق؛ نشاود

دهاد برای دیگران حقوق محادود یاا مناافع  کاه معمولاً در املاک نمود دارد و باه ماالا  اجاازه می

یا مساایرهای ارتباطی، بدون   برداری از منابع آبمشااخک ایجاد کند، مانند حق عبور، حق بهره

اینکه مالکیت اصالی مال خود را از دسات بدهد. ایجاد این حق در ایران بر اسااس قوانین مدنی  

دهد  حق تجزیه یا تفکی  مال به مال  این امکان را می .نیازمند ثبت و مساتندات قانونی اسات

ها را به طور مساتقل اساتفاده یا منتقل نماید،  تقسایم کند و آن  ترکوچ که مال خود را به اجزاه  

های کشااورزی مگر آنکه محدودیت قانونی یا مقررات خاص مانع باشاد. این حق در املاک، زمین

ها اهمیت دارد و در حقوق آمریکا نیز وجود دارد، با این تفاوت که قوانین محلی و  یا سااااختمان

هایی  ها و مسااائولیتتمالکیت با محدودی .هایی ایجااد کنندقراردادی ممکن اسااات محادودیت

تواند مال خود را به نحوی اسااتفاده کند که به دیگران آساایب برساااند،  همراه اساات. مال  نمی

را نق؛ کناد یاا قوانین عمومی و محیط زیساااتی را زیر پاا بگاذارد. این  حقوق همسااااایگاان 

 .کنند که اسااتفاده از مالکیت با منافع جامعه همخوانی داشااته باشاادها تضاامین میمحدودیت

های ناشای از مالکیت نیز یکی از آثار مهم آن اسات. مال  مواف اسات از مال خود به  مسائولیت

نحو مشاروع مراقبت کند و در صاورت ایجاد خساارت برای دیگران، مسائول جبران آن باشاد. در  

تواند از طریق دعاوی حقوقی نسابت به تعرب یا تصارف غیرمجاز اقدام کند و در  ایران، مال  می

بنابراین آثار مالکیت   .کندکا نیز قوانین ایالتی و فدرال حفاات حقوق مال  را تضاامین میآمری

های  توان به پنج دساته اصالی تقسایم کرد: حق انتفاع، حق ارتفاق، حق تجزیه، محدودیترا می

 
قانون  :»است  شده  بیان   زنجانی   ابراهیم  شیخ  آقا   از   نقل  به  ملی   مجلس  دوم  دوره148جلسه  مذاکرات   مشروح  10

  برای   بود   همین هرج و مرج هامبتلا خواهد   به   عدلیه   نباشد  قانون   اگراین  و   است  قوانین  بهترین  اسناد  ثبت 
 که برخاسته می شود از اختلاف اسناد است.  اغلب نزاعها اینکه

 
دیوان عالی کشور، احمد متین دفتری، مجموعه رویه قضایی    6شعبه    15/7/1327-1112حکم شماره    11
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این آثار نه تنها به مال  قدرت  ( 218:  1400)قنواتی، .های ناشای از مالکیتمالکانه و مسائولیت

دهند، بلکه چارچوب قانونی و اخلاقی برای اساااتفاده از مال را تعیین برداری میتصااارف و بهره

 (195: 1401صفی زاده،) .کنند تا توازن بین منافع فرد و جامعه حفو شودمی

ای ترین مباح  در مبادلات اقتصادی و اجتماعی هر جامعهانتقال مالکیت یکی از مهم

عنوان ی  ابزار قانونی، نقش بسازایی در تضامین امنیت بهاسات. ثبت رسامی اساناد 

حقوقی و تحقق قطعی انتقاال ماالکیات دارد. در این مقاالاه، باه بررسااای تااثیرات مکبات 

های  پردازیم و با اساااتفاده از مکالثبت رسااامی اساااناد در فرآیند انتقال مالکیت می

اهمیت ثبت رساامی اسااناد در انتقال   .کنیمواقعی، اهمیت این فرآیند را تشااری، می

ویژه در حوزه املاک و مساتلالات، یکی از مراحل مالکیت فرآیند ثبت رسامی اساناد، به

حیاتی در انتقال صاحی، مالکیت اسات. با ثبت رسامی، حقوق مالکیتی تصادیق شاده و  

شاااود. این کار از بروز اختلافات حقوقی ناشااای از طور قطعی و قانونی حفااات میبه

)جعفری لنگرودی،   .کنادهاای احتماالی جلوگیری میمزاحمات  ادعااهاای چنادگااناه و

تضامین امنیت حقوقی با ثبت اساناد ثبت رسامی اساناد، شارایطی را فراهم  ( 40:  1336

آورد که تماامی طرفین معااملاه، از حقوق و واایف خود آگاه باشاااناد. از این جهات،  می

کند و درصاورت  عنوان کارکردی قانونی، از وقوع تقلب و ساوهاساتفاده جلوگیری میبه

ی  مکال   :مکال واقعی .نیاز به پیگیری قضااایی، مدرک معتبر و قابل اسااتنادی اساات

معروف در این زمینه، موردی اساات که در شااهر تهران میان ی  فروشاانده مل  و  

صاورت غیررسامی فروخته بود  خریدار رخ داده بود. فروشانده مل  را به چندین نفر به

وانسات با اتکاه به ساند رسامی، مالکیت خود را به اثبات برسااند.  ها تو تنها یکی از آن

وضاو  نشاان  این مکال اهمیت ثبت رسامی را در جلوگیری از تقلب و تضااد منافع به

، با توجه به وجود 1310پس از تصاویب قانون ثبت اساناد و املاک در ساال   .دهدمی

هایی در  این قانون، پیچیدگی  48ابهام در باب مفهوم ضااامانت اجرای مندرج در ماده  

باب حدود الزام در ثبت اساناد و ماهیت معاملات مربو  به اموال غیرمنقول قابل ثبت  

بوجود آمد و اختلافات زمانی اوج گرفت که پس از پیروزی انقلاب اسلامی، تردیدهایی  

مختلف به عرصاه معاملات    دلایل به  قبل  هاساال  از  که – در باب لزوم و اعتبار قولنامه

شاورایعالی قضاایی وقت، اساناد مزبور   و  گردیده ایجاد –راجع به املاک وارد شاده بود 

ای بر همین مبنا ایجاد شاد و در  های قضاایی، رویهاعتبار شاناخت و در رسایدگیرا بی

 48تا    46های عادی در روابط حقوقی مردم رواج یافت و تفسیر مواد نامهنتیجه مبایعه

دهد  های فقهی و حقوقی نشان میق.ث مورد توجه بیشتری قرار گرفت، اگرچه بررسی

 .باشدها در فقه امامیه و نظام حقوقی ایران، دارای مبانی متقنی میکه صحت قولنامه

های عادی سااابب اماّ به هر حال رواج فروشااانامه( 34:  1401)طباطبایی حصااااری، 

ر بااب مااهیات معااملات املاک و نقش ثبات  گردیاد تاا حقوقاداناان، نظریاات مختلفی د



131 

 

ها ابراز نمایند. برخی ثبت را شار  وقوع معامله  رسامی اینگونه معاملات در تحقق آن

ای دانساااتاه و  ماال غیرمنقول و برخی آن را شااار  انتقاال ماالکیات در چنین معااملاه

گروهی دیگر، معتقاد باه نقش اثبااتی ثبات در قراردادهاای راجع باه املاک بااشاااناد کاه  

های مبتنی بر  بوده و از میان تئوری ترصااحی،پذیرش نقش اخیر در اینگونه معاملات  

نقش اثباتی، تفساایری که بیع املاک را از طریق ارائه سااند عادی در مراجع قضااایی  

نیز  1310رساد و تحولات قانونی پس از ساال  تر به نظر میداند منطقیقابل اثبات می

لات املاک  گیری مقنن به ساوی پذیرش اعتبار اساناد عادی در معامعموماً مبیّن جهت

توان از تصویب قانون بوده اسات. اگرچه در این عرصاه اساتکنائاتی نیز وجود دارد که می

در حقوق ایران، انتقاال    .هاا یااد کردآن  ترینمهمپیش فروش سااااختماان باه عنوان  

مالکیت اموال غیرمنقول معمولاً مساتلزم رعایت دو نظام اسات: نظریه و نظام ثبت. بر  

شااود و ثبت رساامی اساااس نظریه عّلیّ، مالکیت با قرارداد و توافق طرفین ایجاد می

گذاران معتقدند که برای انتقال  صارفاً جنبه ثبتی و اثباتی دارد، اما برخی فقها و قانون

مالکیت اموال غیرمنقول، ثبت در دفتر اساناد رسامی لازم اسات تا اثر قانونی و قطعی  

تواند آثار مهمی بر امنیت ضرورت ثبت میداشته باشد. این تعارب میان نظریه عّلیّ و  

عنوان مکال،  به12(310: 2018)هینزی،  معاملات و حقوق اشاخاص ثال  داشاته باشاد.  

در صاورتی که انتقال صارفاً بر اسااس قرارداد صاورت گیرد و ثبت انجام نشاود، مالکیت  

جدید ممکن اسات برای اشاخاص ثال  قابل اساتناد نباشاد و خطر دعاوی و تعرب به  

مالکیت ایجاد شااود، زیرا ثبت رساامی در ایران نقش حفااتی و اعلان عمومی دارد و  

شاود که انتقال در دفاتر ثبت رسامی ثبت  ی تضامین میحقوق اشاخاص ثال  تنها زمان

در حقوق آمریکا، سایساتم انتقال مالکیت به شاکل  ( 84: 2018)ایبدی،   .شاده باشاد

نقش 13  ثبت عنوان،  ها مانند کالیفرنیا، استرالیا و کانادامتفاوتی است و در برخی ایالت

بسایار مهمی در امنیت معاملات دارد. این سایساتم، مالکیت را صارفاً با ثبت رسامی 

کند.  شاناساد و هرگونه نقل و انتقال بدون ثبت، اثر قانونی لازم را ایجاد نمیمعتبر می

این ساازوکار موجب افزایش شافافیت، کاهش دعاوی و تضامین حقوق اشاخاص ثال   

توانند با اساتناد به ساوابق رسامی مالکیت، اطمینان شاود، زیرا همه متعاملان میمی

حاصاال کنند که مال مورد معامله بدون هیا ادعای دیگری منتقل شااده اساات. در  

شاود، هنوز ثبت رسامی اهمیت دارد، اما  اعمال نمی14تورنس هایی که سایساتمایالت

تواند بدون ثبت نیز ایجاد شااود که باع  پیچیدگی و کاهش  گاهی مالکیت قانونی می

بناابراین، هم در حقوق ایران و هم در حقوق آمریکاا، نقش   .شاااودامنیات معااملات می

ثبت رساامی در انتقال مالکیت اموال غیرمنقول حیاتی اساات. در ایران، تعارب نظریه 

 
12 Heinze,2018: 310 
13 (Title Registration) 
14 Torrens 
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عّلیّ و ضاارورت ثبت ممکن اساات موجب عدم اطمینان طرفین و آساایب به حقوق 

هایی که بر ثبت عنوان تأکید دارند، امنیت اشخاص ثال  شود، در حالی که در سیستم

طباطبایی حصااری، صافی  ) .شاودمعاملات و شافافیت مالکیت تا حد زیادی تضامین می

 (241: 1400زاده،

 :است شده تعریف صورت  این به مال ایران،  مدنی  قانون در

 را   آن توانمی  کاه  دهادمی ارائاه  ماال  از  خااصااای  تعریف ایران  مادنی  قاانون  821  مااده  "

.  گرفت نظر  در اقتصااادی  مفاهیم و  مالکیت حقوق  در  اصاالی مباح  از  یکی  عنوانبه

  ساعی  شاود، محساوب  مال  تا  باشاد داشاته  باید  شایه ی  که  شارایطی بیان  با  ماده این

  هر به  مال  ماده، این  اساااس بر.  دهد  ارائه  ایران حقوق  در  مال از  دقیقی تعریف  تا دارد

  نیاز آن  ساازیذخیره برای و دارد  تمایل آن به انساان  طبیعت  که شاودمی  اطلاق   چیزی

  عین  مال این خواه  باشاد، داشاته وجود  کننده اساتفاده ضارورت  و  قناعت  با  تناساب به

  این ادامه، در.  دیگری مالکیت  در  یا  باشااد  شااخک  مالکیت در  خواه  منفعت،  یا  باشااد

 طور به اسات، لازم  شایه ی  بودن  مال برای که اصالی شار  ساه به  توجه  با را مفهوم

 (31:  1382قنواتی،. )دهیممی توضی، مفصل

  مال . است آن بودن  مفید شود،  محسوب  مال  شیه ی  اینکه  برای  اسااسی شار  اولین

  یاا   ماادی جنباه  از  توانادمی  نیااز این.  کناد  برآورده را  انساااان  نیاازهاای از  یکی  بتواناد  باایاد

  ساایر و  کار  ابزار  مساکن،  پوشااک،  غذا، به  نیاز  شاامل  انساان  مادی  نیازهای.  باشاد معنوی

 . است زندگی برای ضروری لوازم

  به تعلق  قابلیت  باید شایه  ی  که  معنا این به. اسات بودن تمل   قابل شار ،  دومین

  و تصارف حق داشاتن  معنای به تمل .  باشاد  داشاته را حقوقی موجود ی   یا  فرد ی 

 حقوق  زیرا اسات،  مهم  بسایار مالکیت حقوق  در  ویژهبه شار  این.  اسات مال از  اساتفاده

 . شودمی شناخته رسمیت به تصرف و تمل  طریق از خود اموال به نسبت افراد

  که  معنا این به. اسات ساازیذخیره  قابلیت  شایه، ی  بودن  مال برای  شار  ساومین

  مهم جهت آن  از شار  این.  باشاد  داشاته را  ساازیذخیره  و نگهداری  قابلیت  باید  مال

  مال  واقع،  در.  باشاد  داشاته را نگهداری  و  حفو  قابلیت  زمان  طول  در  باید  مال  که  اسات

.  نرود  بین از  و  بیااورد تااب را تلاییرات زماان طول در  بتواناد  قاانونی  و  فیزیکی  نظر از  باایاد

 (111: 1392کاتوزیان،  )

 های زمینه  در اساات ممکن  ایران حقوق  در  مال مفهوم که  کرد  اشاااره  باید  نهایت، در

  دو به اموال  ایران،  مدنی حقوق  در  مکال، طوربه. شاود تعریف تریخاص  طوربه مختلف

 اموالی   به  منقول اموال.  غیرمنقول اموال و منقول  اموال:  شاوندمی تقسایم  کلی دساته

 .نقد پول و ابزارآلات،  خودروها،  مانند  کرد،  جابجا را آنها توانمی  که شودمی  اطلاق 
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 نیسات،   ممکن آنها  جابجایی که هساتند اموالی  شاامل  غیرمنقول اموال  دیگر،  ساوی از

 برای   خاصای شارایط اسات ممکن  هادساته این از ی   هر.  هاسااختمان و زمین  مانند

.  اندشاده بیان تفصایلی  طوربه خاصای قوانین در  که باشاند  داشاته تمل   و فروش  انتقال،

 (190:  1391صفایی،)

 . مالکیت اموال غیر منقول در حقوق ایران 2.1

 . آثار مالکیت در حقوق ایران 2.1.1

های عمیق در تاری  حقوقی این کشور مالکیت اموال غیرمنقول در حقوق ایران دارای ریشه 

ترین حقوق اجتماعی  است. در دوران باستان، حقوق مالکیت بر زمین و املاک از جمله مهم

شد. در دوره ساسانی، با وجود قوانین مدون و سیستم حقوقی قوی، و اقتصادی محسوب می

های حقوق مالکیت در دوران  قوانین مربو  به مالکیت املاک و اراضی شکل گرفت و پایه

ریزی کرد. با اهور اسلام و ورود فقه اسلامی به ایران، مالکیت اموال غیرمنقول اسلامی را پی

تحت تأثیر اصول و قواعد فقهی قرار گرفت. در دوره قاجار، با ورود مفاهیم جدید حقوقی از  

ن مدون همچون قانون مدنی، نظام مالکیت اموال غیرمنقول  غرب به ایران و تصویب قوانی

تصویب شد، مبنای حقوق    1307وارد مرحله جدیدی شد. قانون مدنی ایران که در سال  

دهد و هنوز هم به عنوان منبع اصلی حقوق مالکیت مالکیت اموال غیرمنقول را تشکیل می

 (110: 1392شود )کاتوزیان، در کشور شناخته می

نظام حقوقی ایالات متحده آمریکا در خصوص مالکیت اموال غیرمنقول ریشه در نظام حقوقی  

نشینان انگلیسی به آمریکا منتقل انگلیسی دارد. این نظام که از طریق مهاجرت مستعمره 

شد، در ابتدا بر اصول و قواعد حقوقی فئودالی استوار بود. در نظام فئودالی، مالکیت املاک  

شد و حقوق مالکانه به شدت محدود و تحت کنترل مقامات  اغلب به صورت ارثی منتقل می

بالادست، به ویژه شاه و اشراف، قرار داشت. این نظام حقوقی که در انگلستان قرون وسطی  

  د.نشینان در آمریکای شمالی به این قاره منتقل شرایج بود، با استقرار مستعمره

و تدوین قانون اساسی این کشور، تلاییرات   1776با این حال، پس از استقلال آمریکا در سال  

اساسی در نظام مالکیت اموال غیرمنقول صورت گرفت. قانون اساسی ایالات متحده، به ویژه  

بر از طریق متمم  را به رسمیت شناخت و  پنجم و چهاردهم، حق مالکیت خصوصی  های 

دارد که هیا فردی نباید بدون فرآیند  حمایت از این حق تأکید کرد. متمم پنجم مقرر می

تواند بدون  قانونی مناسب از حق مالکیت خود محروم شود و همچنین مالکیت خصوصی نمی

دهنده  پرداخت غرامت مناسب برای استفاده عمومی مصادره شود. این اصول بنیادین نشان

لی به سوی نظامی است که حقوق فردی و گذار نظام حقوقی آمریکا از ی  رویکرد فئودا

 (32، 1985دهد )فریدمن، مالکیت خصوصی را در مرکز توجه قرار می
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 . تعریف حقوقی مالکیت 2.1.2

می  مالکیت اجازه  فرد  به  که  است  مطلقی  و  انحصاری  حق  معنای  به  حقوق  در  در  دهد 

برداری کند، آن را تصرف کند، یا به دیگری  چهارچوب قوانین و مقررات، از ی  دارایی بهره

منتقل کند. در حقوق مدنی ایران، مالکیت شامل سه عنصر اصلی است: تصرف، استفاده و  

به حق  این  انتقال.  این  حق  در  محدودیتی  قانون  اینکه  مگر  است،  مطلق  و  کامل  صورت 

 ( 56: 1396خصوص وضع کرده باشد )پارساپور، 

هایی در قوانین ایالتی و فدرال  در حقوق آمریکا نیز مالکیت مفهومی مشابه دارد. اما تفاوت

 عنوانهای مال  را تحت تأثیر قرار دهد. بهوجود دارد که ممکن است حقوق و محدودیت

کنند؛  ها قوانینی دارند که حقوق مالکیت را در موارد خاص محدود میمکال، برخی از ایالت

 .شودهایی که به دلایل محیط زیستی یا حفو میراث فرهنگی اعمال میمانند محدودیت

 . تعریف حقوقی اموال غیرمنقول 2.1.3 

شوند. اموال غیرمنقول در حقوق مدنی ایران، اموال به دو دسته منقول و غیرمنقول تقسیم می

دارایی از  بخواهند جابهآن دسته  اگر  یا  غیرقابل حمل هستند  ماهیتاً  جا  هایی هستند که 

ها،  ها، خانهاین دسته از اموال شامل زمین  .ها تلاییرشوند، آسیب خواهند دید یا ماهیت آن 

 ها و هر چیزی است که به صورت دائم به زمین متصل باشد، مانند درختان.ساختمان 

شود و شامل املاکی است در حقوق آمریکا نیز اموال غیرمنقول به معنای مشابهی تعریف می

توانند به آسانی جابجا شوند. این نوع اموال تحت قوانین  که به زمین متصل هستند و نمی

می قرار  فدرال  و  ایالتی  میمختلف  و  معاملات  گیرند  و  انتقالات  قراردادها،  موضوع  توانند 

 مختلف قرار گیرند.

شوند،  های حقوقی مختلف، اموال به دو دسته اصلی منقول و غیرمنقول تقسیم میدر نظام

ها و احکام خاص خود را دارند. اموال غیرمنقول به طور کلی  ها ویژگیو هر ی  از این دسته

جایی فیزیکی بدون ایجاد خسارت یا تلاییر ماهیت  هایی اشاره دارد که قابلیت جابهبه دارایی

قانون مدنی به این موضوع پرداخته و اموال   13و    12را ندارند. در حقوق مدنی ایران، مواد  

ها،  ها، خانهاند. بر اساس این مواد، اموال غیرمنقول شامل زمینغیرمنقول را تعریف کرده

ها و هر چیزی است که به طور دائم به زمین متصل باشد. این تعریف گسترده،  ساختمان 

گیرد که از نظر حقوقی و اقتصادی اهمیت بسیاری  ها را در بر میطیف وسیعی از دارایی

 دارند.

ها با زمین است. زمین به عنوان های بارز اموال غیرمنقول، ارتبا  تنگاتنگ آنیکی از ویژگی

ترین نمونه اموال غیرمنقول، نه تنها از نظر کشاورزی و اقتصادی حائز اهمیت است، اصلی
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شود. درختان و گیاهانی  بستر اصلی برای ایجاد سایر اموال غیرمنقول نیز محسوب می  بلکه

که در زمین ریشه دارند نیز تا زمانی که به زمین متصل باشند، جزه اموال غیرمنقول به  

شود که اموال غیرمنقول، نقش مهمی آیند. این ارتبا  مستقیم با زمین سبب میشمار می

 .در توسعه اقتصادی و نظم اجتماعی داشته باشند

جایی و  در حقوق مدنی ایران، برای تمایز میان اموال منقول و غیرمنقول، به قابلیت جابه

شود. اموالی که بدون ایجاد خسارت قابل انتقال باشند، منقول ها توجه میماهیت فیزیکی آن

ها به تخریب یا تلاییر ماهیت منجر جایی آنشوند، در حالی که اموالی که جابهمحسوب می

بندی دارای آثار حقوقی متعددی است،  گیرند. این تقسیمشود، در دسته غیرمنقول قرار می

رسمی دفاتر  در  ثبت  نحوه  و  قضایی،  احکام  اجرای  مالکیت،  انتقال  زمینه  در  جمله     .از 

 ( 253: 1398کاامی، )

نکته قابل توجه دیگر، اهمیت ثبت اموال غیرمنقول در دفاتر رسمی است. در نظام حقوقی  

ایران، مالکیت اموال غیرمنقول تنها زمانی معتبر است که در دفاتر ثبت اسناد و املاک به 

طور رسمی ثبت شده باشد. این الزام به ثبت، به منظور ایجاد شفافیت، جلوگیری از بروز  

، و حمایت از حقوق مال  در برابر اشخاص ثال  وضع شده است. به عبارت اختلافات حقوقی

دیگر، ثبت رسمی، نقش مهمی در تأمین امنیت حقوقی معاملات مربو  به اموال غیرمنقول  

 ( 228: 1382محقق داماد، ) .دارد

در حقوق آمریکا نیز تعریف اموال غیرمنقول مشابه تعریف حقوق ایران است. اموال غیرمنقول 

در این نظام حقوقی شامل زمین و هر چیزی است که به طور دائمی به آن متصل باشد، از 

های مهم در حقوق آمریکا، تنوع قوانین ها، و درختان. یکی از تفاوتها، پلجمله ساختمان 

های مختلف است. هر ایالت دارای قوانین خاص خود در حاکم بر اموال غیرمنقول در ایالت

زمینه مالکیت، انتقال، و ثبت اموال غیرمنقول است. این تنوع قانونی، ناشی از ساختار فدرال  

 .ها در وضع قوانین استآمریکا و استقلال نسبی ایالت

ای دارد. ثبت اسناد مربو  به  در نظام حقوقی آمریکا، ثبت اموال غیرمنقول نیز اهمیت ویژه 

رسانی به عموم و حمایت از  اموال غیرمنقول، علاوه بر تأیید مالکیت، نقش مهمی در اطلاع

های مختلف،  کند. به همین دلیل، دفاتر ثبت املاک در ایالتهای ثال  ایفا میحقوق طرف

مواف به ثبت تمامی معاملات مربو  به اموال غیرمنقول هستند. این فرآیند ثبت، مشابه  

 کند. نظام حقوقی ایران، به ایجاد شفافیت و کاهش اختلافات حقوقی کم  می

در حقوق آمریکا، مالکیت غیرمنقول تنها محدود به حق مالکیت مطلق نیست، بلکه نهادهای  

مانند  و   Covenants و Easement،   Trust   حقوقی خاصی  تنظیم  در  مهمی  نقش 

از املاک دارندبهره از مل  دیگری    . Easementبرداری  استفاده محدود  به معنای حق 
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دهد برای مقاصد مشخک مانند عبور، نصب تاسیسات یا استفاده  است که به مال  اجازه می

 Trust  .برداری کند بدون اینکه مالکیت اصلی را تصرف کنداز منابع، از مل  دیگری بهره

برداری توسط شخک ثال  اشاره دارد که مال  اصلی املاک نیز به مالکیت قانونی و بهره

می حفو  را  مل   بهمنافع  آن  مدیریت  و  اداره  ولی  می trustee کند    .شودسپرده 

Covenants  شوند و مالکین بعدی نیز مواف به  بر مل  بار می  تعهداتی هستند که نیز

آن که رعایت  زمین،  از  استفاده  یا  ساز  و  ساخت  نوع  در  محدودیت  مانند  هستند،  ها 

کننده نظم و هماهنگی در استفاده از املاک است. این نهادها موجب ایجاد انعطاف  تضمین 

شوند و در مقاله ملافول برداری از مالکیت و محافظت از منافع عمومی و خصوصی میدر بهره

در حقوق ایران نیز مالکیت غیرمنقول با نهادهایی مانند حق ارتفاق، وقف و حقوق   .اندمانده

دهد  ، به مال  اجازه میEasement شود. حق ارتفاق، مشابههمسایگی محدود یا تقویت می

ی از منابع طبیعی، برداربرای منافع مشخک از مل  دیگری استفاده کند، مانند عبور یا بهره

به معنای  (  42:  1424)نائینی،بدون آنکه مالکیت اصلی مل  تحت تأثیر قرار گیرد.   وقف 

اختصاص مال غیرمنقول برای منافع عمومی یا خیریه است و مال  اصلی مال را از تصرف  

بهرهمستقیم منع می آثار  اما  عموم حفو میکند،  نفع  به  استفاده مشروع  و  شود.  برداری 

کند تا مالکین املاک در استفاده از مل   حقوق همسایگی نیز چارچوبی قانونی ایجاد می

خود به حقوق همسایگان احترام بگذارند، مانند جلوگیری از ایجاد مزاحمت، آسیب یا کاهش  

تر و تطبیقی از  توانست تحلیل جامعتر به این نهادها میارزش مل  مجاور. پرداختن عمیق

ر ایران و آمریکا ارائه دهد و نشان دهد که مالکیت صرفاً حق تصرف مالکیت غیرمنقول د

ای از حقوق محدود و تعهدات است که منافع فردی و عمومی را مطلق نیست، بلکه مجموعه 

 . کند همزمان تضمین می

 . آثار مالکیت در حقوق آمریکا 2.1.4

گسترده حقوق  شامل  غیرمنقول  اموال  مالکیت  آمریکا،  حقوق  تصرف،  در  حق  مانند  ای 

برداری، اجاره و انتقال است. با این حال، حقوق مال  ممکن است تحت تأثیر استفاده، بهره

محیطی، مقررات شهرسازی،  های زیستقوانین ایالتی و فدرال قرار گیرد که شامل محدودیت

تواند بر  ها در هر ایالت متفاوت است و میهای قانونی است. این محدودیتو سایر محدودیت

 (88: 2017گریس و همکاران، ) های مال  تأثیرگذار باشد . حقوق و مسئولیت 

 . انتقال مالکیت در ایران2.1.5

ای در خصوص معامات اموال غیرمنقول و  نظام حقوقی حاکم بر کشور ایران رویکرد دوگانه

اصول  عنوان  به  مدنی  قانون  در  مندرج  مقررات  است.  نموده  اتخاذ  مالکیت  رسمی  اسناد 

با تبعیت مطلق از نظریه معامات علیّ یا سببیِ مالکیت و تحت    یحقوقی و مقررات ماهو
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تأثیر نظام قصدگرا هر نوع انتقال اموال را مشرو  بر وجود معامله مبنایی صحی، قرار داده 

تنظیم اسناد رسمی ارزشی بیشتر از تأیید تحقق آثار معامله صحی، قائل نشده    یاست و برا

سببی تمامی آثار ناشی از معامله مذکور -که به مح؛ مشخک شدن بطان عمل حقوقی علیّ 

از بین خواهد رفت و در این میان انتقال ثانویه مالکیت و حسن نیت اشخاص ثال  منتقلالیه 

قانون   356در ایجاد آثار قهقرائی ناشی از بطان اعمال حقوقی نخواهد داشت. ماده    یتأثیر

به صراحت تبعیت معامات    - در تمل  ندارد  یبیع فاسد اثر  -داشته  مدنی ایران که تصری،

سببی مالکیت را تأیید نموده است. در این نظام حقوقی فقط انتقال مالکیت  -از نظام علیّ

:  1399هاشمی،  )  خود نقشی در ایجاد و انتقال مالکیت ندارد.  یشود و ثبت به خودثبت می

304) 

نظام دقیق  در  فهم  که  دارد  متفاوتی  آثار  غیرمنقول  اموال  مالکیت  مختلف،  حقوقی  های 

است که به رابطه  (سببی-علّی)مفاهیم مرتبط با آن اهمیت زیادی دارد. یکی از این مفاهیم،  

مستقیم علت و معلولی بین انتقال مالکیت یا تلاییر وضعیت حقوقی و اثرات آن اشاره دارد. 

طور مستقیم کند، این انتقال بهبرای مکال، وقتی مال  ی  مل  آن را به دیگری منتقل می 

شود. این  هایی برای مال  قبلی میباع  ایجاد حقوق مالکیت برای فرد جدید و محدودیت

رابطه علت و معلول، پایه تحلیل آثار حقوقی مالکیت در هر دو نظام ایران و آمریکا محسوب 

مفهومی دیگر، »نظریه انتزاعی« است که انتقال مالکیت یا  (  61:  1395)کاتوزیان،   .شودمی

ای که کند؛ به گونهحقوق مرتبط با آن را از شرایط قراردادی یا واقعیات اقتصادی جدا می

اثرات  و  رسمی  مالکیت  اقتصادی،  یا مشکلات  قرارداد  در  اختلاف  وجود  در صورت  حتی 

می برقرار  آن  و قانونی  شفافیت  تضمین  برای  نظریه  این  آمریکا،  حقوقی  نظام  در  ماند. 

بهبینیپیش حقوقی  آثار  میپذیری  رسمی کار  مالکیت  ایران  حقوق  در  که  حالی  در  رود، 

شرایط  از  حقوقی  اثر  کامل  و جداسازی  است  قانونی  ثبت  و  انتقال  واقعی  تحقق  نیازمند 

لکیت یا حقوق  نیز به ثبت رسمی ما (عنواناقتصادی کمتر متداول است. اصطلا  »ثبت به 

مربو  به اموال غیرمنقول در دفاتر قانونی اشاره دارد و شر  لازم برای اثبات مالکیت در 

شود. در ایران، بدون ثبت رسمی، مالکیت ممکن است از مقابل اشخاص ثال  محسوب می

تواند  های آمریکا مالکیت مینظر قانونی قابل استناد نباشد، در حالی که در بسیاری از ایالت

بر اساس اسناد تاریخی یا عرفی تکبیت شود و ثبت رسمی بیشتر برای شفافیت و امنیت 

مشاهده   آمریکا  و  ایران  حقوق  تطبیقی  تحلیل  در  ترتیب،  این  به  دارد.  اهمیت  معاملات 

شود که نظام ایران تأکید بیشتری بر ثبت رسمی و شکل حقوقی مالکیت دارد، در حالی  می

ه آثار اقتصادی و عملی مالکیت و استقلال آن از شرایط قراردادی  که نظام آمریکا بیشتر ب

»علیّتوجه می مانند  مفاهیمی  و  و  -کند،  انتزاعی) سببی«  برای   (نظریه  تحلیلی  ابزارهای 

 (209: 1387ابهری،) .درک اثرات مالکیت در معاملات و حقوق اشخاص هستند
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  ی دیگر مقررات شکلی مندرج در قانون ثبت اسناد و اماک ماید اثر ثبت بهمکابه امر  یاز سو

است. قانون  » حق مالکیت به وسیله ثبت «مستقل و ماثر بر حق مالکیت منطبق بر نظریه

که در فاصله کوتاهی پس از قانون مدنی تصویب شد    1310ثبت اسناد و اماک مصوب سال  

،  1389  ، یرا دنبال نموده است )طباطبایی حصار  یها و نظام دیگررسد که سیاستبه نظر می

شمسی، ثبت   1308ثبت اسناد و اماک کشور مصوب سال    48و    46(. مطابق ماده  232

معامات راجع به اموال غیرمنقول الزامی بوده و دولت فقط کسی را مال  خواهد شناخت که  

شود،  قدمه مذکور دو نتیجه حاصل میثبت و صادر شده است که از م  یسند رسمی به نام و

از جمله اصل   از قواعد کلی  عبور  با  قانونگذار  قانون ثبت  اینکه در فرآیند تصویب  نخست 

جلوگیر جهت  به  اراده  حاکمیت  و  بودن  اموال   یرضایی  معامات  حوزه  در  بینظمی  از 

اعتماد عمومی اقدام به وضع مقرره نموده و دوم اینکه قصد مقنِن    یغیرمنقول با لحاظ تئور

در مقابل اسناد رسمی    یایجاد رویه و اعتماد به اسناد رسمی و عدم قابلیت اثباتی اسناد عاد 

دیوان عالی کشور   28/5/1316-1198شماره    یبوده است. در همین ارتبا  از ماحظه رأ

غصب    یکه آخرین غاصب سندمالکیت گرفته باشد، پذیرش دعوادرصورتی «داردکه بیان می

 ( 608: 1394)بهرامی،  .  ت فروشنده دشوار استبه طرفی

توان قانون ثبت را  مالکیت در ایران در هیا نظام حقوقی نمیآخرین تحوات قانونی انتقال  

رسد نظام حقوقی  فارغ و مجزا از حقوق مدنی تصورکرد در همین راستا اگرچه به نظر می

در مشابهت با نظام    یایران در حوزه عقود ناقل مالکیت، بر پایه نظریه تملی  و عقود قصد

)قنواتی،-علیّ است  گردیده  استوار  مالکیت  انتقال  معنا  (216،  1400  سببی  این  به  ولی   .

از محسنات نظریه   یهای موجود در قوانین ایران امکان اصا  و بهرهبردارنیست که ارفیت

انتزاعی انتقال مالکیت را ندارد. بررسی تحوات قانون ثبت در ایران از جمله مذاکرات مجلس  

آرا  5ملی  یشورا  عالی  یو  از دیوان  از    6صادره  پیادهکشور حکایت  به    ی سازتمایل مقنن 

انتزاعی مالکیت و تفوق مقررات شکلی  نظام ایجاد حق ثبت اسناد به مکابه نظام و نظریه 

(. به عقیده برخی  194،  1401قانون مدنی دارد )صفی زاده،    یقانون ثبت بر مقررات ماهو

قانون ثبت که بیان    48از شارحین قانون مدنی منظور از عبارت مندرج در فراز پایانی ماده  

اثر بودن معامات  به جهت بی» شوددر هیچی  از محاکم و ادارات پذیرفته نمی  «...نموده  

  ی اینگونه معامات است )جعفر نلابط از حقوق مالکانه همان واژه یاز حی  برخوردار یعاد

پیروز13،  1336،  یلنگرود از  لیکن بعد  اسامی، شورا  ی(.  از    یانقاب  محترم نگهبان پس 

قانون    48و    22مقررات مواد    4/8/71395خود مورخ    یساله طی نظر تفسیر   38  یاوقفه

اثبات مالکیت افراد    یتواند طریق انحصارثبت را با این استدال که تنظیم سند رسمی نمی

  ف شرع و باطل اعام نمود.لارا پذیرفته است خ  یباشد زیرا عرف مردم معامله با اسناد عاد

 . (138: 1377 قاسمی، )
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 غیر منقول  . نظام ثبت و انتقال اموال2.1.6

جایی ندارند و به طور معمول  شود که قابلیت جابهاموال غیر منقول، به اموالی اطلاق می

های خاص  شوند. این دسته از اموال به دلیل ویژگیها و مستلالات میشامل زمین، ساختمان

ای دارند. در این نوشته، به بررسی جایگاه اموال  خود در حقوق مدنی و تجاری اهمیت ویژه

در حقوق ایران، قانون مدنی    (15:  1389خدابخشی،)  .شودغیر منقول در حقوق پرداخته می

به تعریف اموال غیر منقول پرداخته است. بر اساس این ماده، اموال غیر منقول  12در ماده 

جا  توانند از مکان خود جابه های خود نمیشود که به واسطه ذات و ویژگیبه اموالی اطلاق می

 شوند.

جابهویژگی قابلیت  عدم  شامل  منقول  غیر  اموال  اصلی  دوام  های  و  مکان  در  ثبات  جایی، 

برداری از این  شود که نقل و انتقال و بهرهها باع  میطولانی مدت آنها است. این ویژگی

 ( 10، 1398تر از اموال منقول باشد )قاسمی، اموال به مراتب پیچیده

ایفا   اموال غیر منقول نقش کلیدی در حقوق مالکیت و قراردادها  ایران،  در نظام حقوقی 

کنند. بر اساس قانون مدنی، انتقال مالکیت اموال غیر منقول نیاز به تنظیم سند رسمی  می

از .  و ثبت در دفتر اسناد رسمی دارد  این امر به منظور حفو حقوق مالکیت و جلوگیری 

 .پذیرددعاوی حقوقی در آینده صورت می

روند. به عنوان در بسیاری از قراردادها، اموال غیر منقول به عنوان وثیقه یا ضمانت به کار می

کنند  ها معمولاً از اموال غیر منقول به عنوان وثیقه استفاده میمکال، در قراردادهای وام، بان 

 ( 55، 1400وام، قادر به جبران خسارت خود باشند )ابراهیمی،  تا در صورت عدم پرداخت

انتقال   مالکیت،  ثبت  جمله  از  مختلفی  مباح   شامل  منقول  غیر  اموال  به  مربو   قوانین 

مالکیت و حفاات از حقوق مالکانه است. یکی از مشکلات اصلی که ممکن است در این 

تواند  زمینه بروز کند، دعاوی مربو  به تضاد مالکیت و عدم ثبت صحی، اسناد است که می

 ( 19، 1399منجر به مشکلات حقوقی و قضائی شود )بهرامی، 

های خاص خود نقش مهمی در حقوق مدنی و تجاری دارند. حفو اموال غیر منقول با ویژگی

و رعایت قوانین مربو  به این اموال از جمله ثبت و انتقال صحی، آنها، برای جلوگیری از 

مشکلات حقوقی و قضائی ضروری است. همچنین، قوانین و مقررات باید به طور مستمر 

روز جامعه و حفو حقوق مالکیت اطمینان مورد بازنگری قرار گیرند تا از تطابق با نیازهای  

 حاصل شود.
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 منقول و اهمیت اموال غیر هایژگیو . 2.1.7

، ثبات در مکان، و دوام طولانی  جاییهای اموال غیر منقول شامل عدم قابلیت جابهویژگی

جایی این اموال، نظارت و مدیریت  ها به دلیل عدم امکان حرکت و جابهمدت است. این ویژگی

ها  سازد. اموال غیر منقول معمولاً شامل زمین، ساختمانتر از اموال منقول میآنها را پیچیده

مانند و  های ذاتی خود، در مکان خاصی ثابت میشوند که به واسطه ویژگیو مستلالات می

 (680:  1394طباطبایی حصاری، ) توان آنها را منتقل کرد .به آسانی نمی

از نظر حقوقی، اموال غیر منقول اهمیت زیادی دارند زیرا قوانین و مقررات خاصی برای ثبت،  

انتقال و حفاات از این اموال وضع شده است. انتقال مالکیت این اموال نیازمند تنظیم سند  

رسمی و ثبت در دفتر اسناد رسمی است تا از بروز اختلافات و دعاوی حقوقی جلوگیری  

و    .شود مالکیت  انتقالات  از صحت  اطمینان  و  مالکیت  منظور حفو حقوق  به  قوانین  این 

 .اندجلوگیری از مشکلات حقوقی وضع شده

کنند. به عنوان مکال،  اموال غیر منقول در قراردادهای مالی و تجاری نیز نقش مهمی ایفا می

استفاده می وام  قراردادهای  در  وثیقه  عنوان  به  اموال  به صورت این  مالی  تأمین  تا  شوند 

ها و ماسسات مالی معمولاً از اموال غیر منقول به عنوان ضمانت تری انجام گیرد. بان ایمن 

کنند تا در صورت عدم توانایی در پرداخت وام، بتوانند خسارت خود را جبران استفاده می

همچنین، اهمیت اموال غیر منقول در فرآیندهای قانونی و قضائی نیز قابل توجه است.  .  کنند

تواند منجر به مشکلات حقوقی  عدم رعایت دقیق قوانین مربو  به ثبت و انتقال این اموال می

و مقررات در زمینه ه شود. به همین دلیل، نظارت مستمر بر تطابق با قوانین  و قضائی پیچید

از بروز مشکلات حقوقی ضروری  اموال غیر منقول برای حفو حقوق مالکانه و جلوگیری 

 ( 190: 1401 صفی زاده، ) است .

 ی قانونی و قضایی هات یحما  8.1.2

اصول و قوانین مربو  به اموال غیرمنقول در حقوق ایران بر اساس مبانی فقهی و حقوقی و  

همچنین قوانین مدنی و ثبت اسناد تدوین شده است. این اصول، برای تعیین نحوه مالکیت،  

ترین انتقال، و استفاده از اموال غیرمنقول نقش حیاتی دارند. در اینجا به بررسی برخی از مهم 

 :پردازیماصول و قوانین مربو  به اموال غیرمنقول در حقوق ایران می

شود که به واسطه ، اموال غیرمنقول به اموالی اطلاق میقانون مدنی ایران  12بر اساس ماده  

جایی ندارند. به عبارت  ها انجام شده، قابلیت جابهذات خود یا به علت اقداماتی که بر روی آن 

طور فیزیکی منتقل شوند، مانند زمین، ساختمان،  توانند بهدیگر، اموالی که از جای خود نمی

 شوند  و مستلالات، به عنوان اموال غیرمنقول در نظر گرفته می
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ایران اصل مالکیت را این   30ماده   هر مالکی نسبت به "کند:  گونه تعریف میقانون مدنی 

استکناه کرده   قانون  دارد مگر در مواردی که  انتفاعی  مایمل  خود حق هرگونه تصرف و 

دهد از مال خود استفاده کند و در صورت این اصل به مال  اموال غیرمنقول اجازه می  "باشد. 

 تمایل، آن را به دیگری منتقل کند، به شر  رعایت قوانین و مقررات مربوطه.

ترین اصول حقوقی در زمینه اموال غیرمنقول، الزامات مربو  به ثبت مالکیت یکی از مهم

کنند که نقل و انتقال  قانون مدنی و قانون ثبت اسناد و املاک تصری، می  46است. ماده  

اموال غیرمنقول باید از طریق تنظیم سند رسمی و ثبت در دفتر اسناد رسمی انجام شود.  

این الزام به منظور جلوگیری از هرگونه اختلافات مالکیتی و حقوقی و همچنین حفو حقوق  

 .افراد در معاملات ملکی وضع شده است

قانون ثبت اسناد و املاک، مال  کسی است که مل  به نام او در دفاتر    22بر اساس ماده  

رسمی ثبت شده باشد. به این ترتیب، هر گونه انتقال مالکیت اموال غیرمنقول باید از طریق  

سند رسمی ثبت شده و تأیید شود تا از نظر قانونی معتبر باشد. همچنین، در معاملات اموال 

رعایت شرایط عمومی صحت معاملات، از جمله اهلیت طرفین، رضایت طرفین،  غیرمنقول،  

 .و معین بودن موضوع معامله الزامی است

وام و  مالی  قراردادهای  در  وثیقه  عنوان  به  اغلب  غیرمنقول  قرار اموال  استفاده  مورد  ها 

تواند شامل اموال غیرمنقول باشد  کند که رهن میقانون مدنی بیان می  774گیرند. ماده  می

بان  بازپرداخت وام و  برای  به عنوان ضمانت  اموال  این  از  استفاده  ها و ماسسات مالی  ها 

باع  میمی امر  این  ابزار مهم در معاملات  کنند.  به عنوان ی   اموال غیرمنقول  شود که 

 . اقتصادی و اعتباری مطر  شوند

بر اساس اصول و قوانین فقهی و حقوقی، استفاده از اموال غیرمنقول نباید باع  آسیب به  

که در فقه اسلامی مطر  شده، تأکید دارد که   "لاضرر و لاضرار"حقوق دیگران شود. قاعده 

کس نباید از اموال خود به نحوی استفاده کند که منجر به ضرر به دیگران شود. این هیا

اصل در قانون مدنی نیز مورد تأکید قرار گرفته است و بر اساس آن، هرگونه تصرف یا استفاده  

،  1386از اموال غیرمنقول که به حقوق دیگران آسیب برساند، باطل است )محقق داماد،  

89) 

های  قانون آیین دادرسی مدنی، دعاوی مربو  به اموال غیرمنقول باید در دادگاه  6بر اساس ماده  

و   تصرف،  مالکیت،  دارد که دعاوی  تأکید  ماده  این  وقوع مل  رسیدگی شود.  به محل  مربو  

طور ویژه در مراجع قضائی مورد بررسی قرار مسائل حقوقی مربو  به اموال غیرمنقول باید به

 .گیرد
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در نظام حقوقی ایران، برخی از اموال غیرمنقول تحت مالکیت دولت یا نهادهای عمومی قرار دارند  

و استفاده از این اموال تابع مقررات خاصی است. این اموال شامل اراضی ملی، منابع طبیعی، و  

ها وضع شده است. ماده  شود که قوانین خاصی برای حفاات و استفاده از آناموال عمومی می

ها تحت  کند که اراضی ملی و جنگلها و مراتع بیان میبرداری از جنگلقانون حفاات و بهره  13

 .ها غیرقانونی استمالکیت دولت هستند و هرگونه تصرف یا استفاده غیرمجاز از آن

و تعهدات همسایگی است. ماده  یکی دیگر از اصول حقوقی مهم در زمینه اموال غیرمنقول، حقوق  

کند که هر کس باید در استفاده از مل  خود،  قانون مدنی به این موضوع پرداخته و بیان می  132

وساز در ی  مل  نباید به نحوی باشد  حقوق همسایگان را رعایت کند. به عنوان مکال، ساخت

 که منجر به تجاوز به حریم همسایه یا ایجاد مزاحمت برای او شود.

 اصول و قوانین ثبت اموال غیر منقول . 2.1.9

در حقوق ایالات متحده، اصول و قوانین ثبت اموال غیرمنقول در سط، ملی بر پایه قوانین 

طور ای متلایر است. این قوانین، اگرچه به طور گسترده ایالتی مختلف تدوین شده است و به

ای داشته های عمدههای اجرایی ممکن است تفاوتکلی مشابه هستند، اما در جزئیات و رویه

 ( 195: 1401صفی زاده،)  .باشند

طور مشترک شامل ثبت سند مالکیت،  اصول کلی ثبت اموال غیرمنقول در ایالات متحده به

بررسی اصالت اسناد و ثبت تلاییرات مالکیت در دفتر ثبت املاک محلی است. سند مالکیت،  

طور رسمی تنظیم و به  که شامل قرارداد خرید و فروش، هبه یا انتقال ارث است، باید به

شود که  این سند سپس به دفتر ثبت املاک محلی ارائه می .امضای طرفین مربوطه برسد

 .مسئول بررسی و تأیید قانونی آن است

ویژه در نحوه اداره و اجرای های مختلف بههای عمده در قوانین ثبت املاک بین ایالتتفاوت

عنوان مکال، در برخی  شود. بههای اجرایی مشاهده میفرآیند ثبت، الزامات مستندات و رویه

کالیفرنیا، سیستمایالت مانند  به ها  املاک  ثبت  الکترونیکی شدهطور گسترده های  و  ای  اند 

ها ممکن است  شود، در حالی که در دیگر ایالتطور آنلاین انجام میثبت و مدیریت اسناد به

 .طور سنتی و با استفاده از مدارک کاغذی انجام شودفرآیندها به

پایه اصول  اگرچه  مجموع،  هستند،  در  مشابه  متحده  ایالات  در  غیرمنقول  اموال  ثبت  ای 

های مختلف وجود دارد.  توجهی در نحوه اجرای این اصول و الزامات در ایالتهای قابلتفاوت

مدیریت املاک داشته باشند و در  توانند تأثیر زیادی بر روی فرآیند ثبت و ها میاین تفاوت

های خاص هر ایالت برای افراد و مشاوران حقوقی ضروری  نتیجه، درک دقیق قوانین و رویه

 است.
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 انتقال مالکیت اموال غیر منقول در ایران  2.1.10

ایران تحت قوانین و مقررات خاصی انجام می شود که  انتقال مالکیت اموال غیرمنقول در 

های انتقال  هدف آن تضمین صحت، شفافیت و قانونی بودن فرآیند انتقال است. اصول و رویه

طور عمده تحت قوانین مدنی و قوانین ثبت اسناد و املاک کشور تنظیم شده  مالکیت به

به که  است  مختلفی  مراحل  شامل  آن  فرآیند  و  و  است  مالکیت  حقوق  از  منظور حفاات 

 ( 234: 1400شود )قنواتی،پیشگیری از اختلافات انجام می

ابتدا، برای انتقال مالکیت اموال غیرمنقول، طرفین معامله باید سند رسمی تنظیم کنند. این  

سند شامل توافقات بین طرفین، مشخصات کامل مل  و شرایط معامله است. این سند باید  

ماده  به اساس  بر  برسد.  امضای طرفین  به  و  تنظیم  و    22صورت کتبی  اسناد  ثبت  قانون 

املاک، ثبت انتقال مالکیت در دفتر ثبت املاک الزامی است و تنها پس از ثبت رسمی در  

 شود طور قانونی به رسمیت شناخته میاین دفتر، انتقال مالکیت به

پس از تنظیم سند، طرفین باید برای ثبت آن به دفتر ثبت املاک مراجعه کنند. دفتر ثبت 

مواف است سند را بررسی کرده و از نظر قانونی معتبر بودن آن را تأیید کند. این بررسی  

شامل تأیید اصالت سند، تطابق اطلاعات با سوابق موجود در دفتر املاک و اطمینان از عدم  

پس از تأیید سند، مالکیت    .های قانونی یا حقوقی در خصوص مل  استوجود محدودیت

شود و سند مالکیت جدید به نام مال   طور رسمی در دفتر ثبت املاک ثبت میجدید به

 .گرددجدید صادر می

ایران تحت قوانین و مقررات خاصی انجام  انتقال مالکیت اموال غیرمنقول در  در مجموع، 

شود که شامل مراحل تنظیم سند، ثبت رسمی و تأیید قانونی است. با این حال، مشکلات  می

تواند تأثیرات منفی بر روی فرآیند انتقال  های قانونی همچنان وجود دارد که میو چالش

 مالکیت و حقوق طرفین داشته باشد. 

 منقول در امریکا . انتقال مالکیت غیر 2.1.11

در ایالات متحده، فرآیند انتقال مالکیت اموال غیرمنقول تحت قوانین ایالتی مختلف و بر  

می انجام  خاص  حقوقی  اصول  که  اساس  است  مختلفی  مراحل  شامل  فرآیند  این  شود. 

منظور تضمین صحت و قانونی بودن انتقال مالکیت طراحی شده است. نخستین مرحله به

در انتقال مالکیت، تنظیم سند رسمی انتقال است که معمولاً شامل قرارداد خرید و فروش، 



144 

 

طور دقیق و کامل تنظیم و به امضای طرفین  شود. این سند باید بههبه یا انتقال ارث می

 15 مربوطه برسد

از   ایالت در  پس  به دفتر ثبت املاک محلی است. هر  ارائه آن  تنظیم سند، مرحله بعدی 

ایالات متحده دارای دفاتر ثبت املاک محلی است که مسئول دریافت و بررسی اسناد مالکیت  

هستند. دفتر ثبت مواف است که سند را بررسی کرده و از نظر قانونی اعتبار آن را تأیید  

یابی اصالت سند، تطابق آن با سوابق موجود و اطمینان از عدم  کند. این بررسی شامل ارز

 .های قانونی یا حقوقی بر مل  استوجود محدودیت

 های پژوهش یافته  .2.2

 توصیفی  یهاافته ی .2.2.1

 

 مقایسه انواع مالکیت اموال غیرمنقول در ایران و آمریکا 

ایران )درصد   نوع مالکیت

 املاک( 

آمریکا )درصد 

 املاک( 

مطلق   مالکیت

 خصوصی

75 % 68% 

 % 20 % 15 مالکیت اشتراکی 

وقف/نهادهای 

 مذهبی

7% 2% 

 % 10 %3 مالکیت دولتی

 

 

 

 
15 (Merrill & Smith, 2007,328). 
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دارد. در مقابل،   یدرصد بالاتر یراندر هر دو کشور غالب است، اما در ا یخصوص یت: مالکیلتحل

است که در   یراناست. تفاوت عمده، نقش وقف در ا  یراناز ا  یشترب  یکادر آمر  یدولت  یتسهم مالک

در ایران و آمریکا، انواع مالکیت اموال غیرمنقول دارای ساختار و سهم متفاوتی    .وجود ندارد  یکاآمر

های اقتصادی، ریشه در نظام حقوقی، فرهنگی و تاریخی هر کشور  هستند که علاوه بر شاخک

شود، در حالی که  درصد املاک را شامل می  75دارند. مالکیت مطلق خصوصی در ایران حدود  

دهد تا مل  خود را به طور درصد است. این نوع مالکیت به مال  امکان می  68در آمریکا تقریباً 

 .ها و تعهدات قانونیآزادانه استفاده، اجاره، فروختن یا انتقال دهد، مشرو  بر رعایت محدودیت

درصد است و معمولاً شامل    20و در آمریکا حدود  درصد    15مالکیت اشتراکی در ایران حدود  

های  های خانوادگی، آپارتمانبرداری دارند، مانند زمیناملاکی است که چند نفر با هم حق بهره

های مشترک. سهم بیشتر مالکیت اشتراکی در آمریکا به دلیل قوانین مالکیت  مجتمع یا زمین

قانونی مدیریت مجتمعمشاع و نظام برداری مشترک را های مسکونی است که امکان بهرههای 

وقف و نهادهای مذهبی در ایران   (234:  1389)طباطبایی حصاری،   . کندبرای ساکنان فراهم می

درصد است. این   2شوند، در حالی که در آمریکا تنها حدود  درصد از املاک را شامل می  7حدود  

در ایران است که مالکیت اموال غیرمنقول  تفاوت ناشی از نقش تاریخی و قانونی نهادهای مذهبی  

حفو می مذهبی  و  خیریه  اهداف  برای  بهرهرا  امکان  و  را محدود  کنند  مال   مستقیم  برداری 

ایران حدود   .سازندمی در  دولتی  آمریکا    3مالکیت  در  و  شامل    10درصد  را  املاک  از  درصد 

ریزی شهری، های دولتی و برنامهشود. درصد بالاتر مالکیت دولتی در آمریکا به دلیل سیاستمی
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ها است، در حالی که در ایران نقش دولت در  ها و زیرساختهای عمومی، پارکحفاات از زمین

 .مالکیت املاک کمتر و محدودتر است

 

 

 

 های قانونی اعمال شده بر مالکیت غیرمنقولمقایسه محدودیت

تعداد ) ایران نوع محدودیت 

 قوانین مرتبط( 

تعداد )  آمریکا

قوانین مرتبط با 

 فدرال و ایالتی(

محدودیت ارتفاع 

 ساخت

12 25 

محدودیت کاربری 

 زمین

18 32 

محدودیت نزدیکی 

 به اماکن خاص

6 15 

قوانین مالیات بر 

 دارایی

4 12 
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ها  قانونی متعددی مواجه است که هدف آن  هایدر ایران و آمریکا، مالکیت غیرمنقول با محدودیت

از املاک، حفو منافع عمومی و حمایت از حقوق دیگران است. محدودیت  تنظیم بهره برداری 

با   ایران  در  ساخت  می  12ارتفاع  تنظیم  مرتبط  ساخت قانون  تا  ایمنی،  شود  اصول  با  وسازها 

 25شناسی شهری و رعایت حقوق همسایگان هماهنگ باشد، در حالی که در آمریکا با  زیبایی

شود و این امر به دلیل ترکیب قوانین شهری، قانون فدرال و ایالتی محدودیت ارتفاع اعمال می

ایالتی گستردهمنطقه  مقررات  و  استبندی  با   .تر  ایران  در  زمین  کاربری  قانون   18محدودیت 

تجاری یا مسکونی در    های صنعتی،کند تا فعالیتمرتبط، نوع استفاده از املاک را مشخک می

قانون    32های مناسب انجام شود و حقوق همسایگان و جامعه رعایت گردد. در آمریکا با  مکان

شود و شامل مقررات تر انجام میتر و دقیقفدرال و ایالتی، تعیین کاربری زمین به شکل جامع

برنامه16 بندیمنطقه  تضمین  و  را  اراضی  از  هماهنگ  و  بهینه  استفاده  که  است  شهری  ریزی 

قانون محدود شده است و عمدتاً شامل   6محدودیت نزدیکی به اماکن خاص در ایران با   .کند می

ساختفاصله بیمارستانگذاری  مدارس،  از  زیرساختوسازها  و  مذهبی  اماکن  حساس  ها،  های 

محدودیتمی این  آمریکا  در  با  شود.  می  15ها  تنظیم  ایالتی  و  فدرال  جزئیات  قانون  و  شود 

قوانین مالیات بر دارایی در ایران  .تری دارد تا امنیت، دسترسی و رفاه عمومی تضمین گردددقیق

ها تنظیم درآمد دولت و کنترل استفاده از املاک  شود و هدف آنقانون مرتبط اعمال می  4با  

تری طور گستردهقانون فدرال و ایالتی، مالیات بر دارایی به  12است، در حالی که در آمریکا با  

روشاجرا می و شامل  نرخشود  ارزیابی،  متنوع  معافیتهای  و  متلایر  که  های  است  قانونی  های 

دهد که در آمریکا،  این مقایسه نشان می .دهد مدیریت اقتصادی مالکیت غیرمنقول را شکل می

تر و  های مالکیت غیرمنقول بیشتر است و نظام قانونی پیچیدهتعداد قوانین مرتبط با محدودیت

ها وجود دارد، در حالی که در  تری برای حفاات از منافع عمومی و تنظیم استفاده از زمینجامع

 .شوندها محدودتر و عمدتاً در سط، قوانین ملی و محلی اعمال میایران محدودیت

 

 مقایسه حمایت قانونین از مالکیت

امتیاز حقوق ایران   نوع حمایت قانونی 

 (10)از 

امتیاز حقوق آمریکا  

 (10)از 

 9.2 8.5 حمایت قانون اساسی 

 8.8 7.2 سیستم ثبت املاک  

 
16 (Zoning) 
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حمایت در برابر سلب 

 مال 

6.8 8.5 

 9.1 6.5 شفافیت قوانین

سرعت رسیدگی  

 ها دادگاه

5.2 7.4 

 8.3 6.1 امکان اجرای احکام 

 8.6 6.7 میانگین کل 

 

شاااود و  غیرمنقول از چناد جنباه بررسااای میدر ایران و آمریکاا، حماایات قاانونی از ماالکیات  

  8.5هایی میان این دو نظام حقوقی وجود دارد. از نظر حمایت قانون اسااسای، ایران امتیاز تفاوت

دهنده حفاات نسابی مالکیت در اصاول قانون اسااسای اسات، در حالی که  دارد که نشاان 10از 

کند. سایساتم ثبت  تری از مالکیت را تضامین میتر و گساترده، حمایت قوی9.2آمریکا با امتیاز 

دهاد، اماا در  باه ماالکیات مشاااروعیات و اثباات حقوق ماالا  ارائاه می 7.2املاک در ایران باا امتیااز 

باع    (Title Registration) های ثبت عنوان، ثبت رساامی و ساایسااتم8.8آمریکا با امتیاز 

و در آمریکا    6.8در برابر سالب مال در ایران    حمایت .شاودشافافیت و امنیت بالاتر معاملات می

های غیرقانونی و مصااادره به شااکل  دهد در آمریکا مالکیت از تعرباساات که نشااان می 8.5

ارزیابی شاده، در حالی که در آمریکا    6.5شاود. شافافیت قوانین در ایران با  ماثرتری محافظت می

بینی برای مالکیت وجود دارد که ریساا  دعاوی و  ، قوانین روشاان، منسااجم و قابل پیش9.1با  

دهنده کندی  اسات و نشاان  5.2ها در ایران  دهد. سارعت رسایدگی دادگاهاختلافات را کاهش می

، ساایسااتم قضااایی کارآمدتر و  7.4فرآیندهای قضااایی اساات، در حالی که در آمریکا با امتیاز 

اسااات که نشاااان    8.3کا و در آمری  6.1کند. امکان اجرای احکام در ایران  پاساااخگوتر عمل می

میانگین کل   . شوددهد در آمریکا اجرای احکام مالکیت با قدرت و تضمین بیشتری انجام میمی

و در آمریکا    6.7دهد که حمایت قانونی از مالکیت غیرمنقول در ایران حدود  امتیازات نشااان می

است و این اختلاف به دلیل تفاوت در شفافیت قوانین، کارایی سیستم ثبت، سرعت و قدرت   8.6

دهد که نظام  های قانونی حفااتی اسااات. این مقایساااه نشاااان میها و چارچوباجرایی دادگاه

قوی غیرمنقول عملکرد  ماالکیات  از  عملی  و  جاامع  در حفاااات  آمریکاا  و  حقوقی  دارد  تری 

 .دهدهای قانونی ماثرتری برای مالکیت ارائه میتضمین
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 مالکیت بر بازار املاک تحلیل اقتصادی تاثیر  

 امریکا ایران  شاخک اقتصادی

نرخ رشد قیمت 

 مسکن

32.5 4.8 

حجم سرمایه گذاری  

 خارجی

2.1 87.6 

درصد مالکیت  

خصوصی از کل 

 املاک

78.3 65.2 

ی  هاشرکتتعداد 

 مشاور املاک 

12.400 156.800 

درصد خانوارهای  

 صاحب خانه

67.2 65.4 

 24 18 متوسط مدت اجاره

 

گیری و پویاایی باازار املاک ایفاا  در ایران و آمریکاا، ماالکیات غیرمنقول نقش مهمی در شاااکال

های قابل توجهی میان این دو کشاور اسات. دهنده تفاوتهای اقتصاادی نشاانکند و شااخکمی

ها و  قیمتدهنده افزایش ساریع درصاد اسات که نشاان 32.5نرخ رشاد قیمت مساکن در ایران 

درصاد اسات و بازار با ثبات   4.8تورم بالای بازار مساکن اسات، در حالی که در آمریکا نرخ رشاد  

های  شاده مواجه اسات. این اختلاف ناشای از عوامل اقتصاادی، سایاساتنسابی و نوساانات کنترل

گذاری خارجی در بازار املاک  حجم سارمایه .مالی و ثبات نظام حقوقی و حمایتی مالکیت اسات

واحد اساات؛ این تفاوت به شاافافیت قوانین،    87.6واحد اساات، در حالی که در آمریکا   2.1ایران  

گاذاران خاارجی در  گردد، زیرا سااارماایاهامنیات معااملات و قادرت حماایات قاانونی از ماالکیات باازمی

درصاد   .گذاری دارندبازارهایی با سایساتم قانونی شافاف و قابل اعتماد تمایل بیشاتری به سارمایه

درصااد اساات، که    65.2درصااد و در آمریکا  78.3الکیت خصااوصاای از کل املاک در ایران م

دهنده تمایل بالای ایرانیان به مالکیت مطلق خصاوصای و محدودیت نقش نهادهای دولتی  نشاان
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تر و  و عمومی در بازار اساات، در حالی که در آمریکا ترکیب مالکیت خصااوصاای و دولتی متنوع

  156.800و در آمریکا   12.400های مشااور املاک در ایران تعداد شارکت .پذیرتر اساتانعطاف

ای دهنده اندازه و توساعه بازار مشااوره املاک در آمریکا و وجود سااختارهای حرفهاسات که نشاان

برداری از مالکیت اسات. درصاد خانوارهای صااحب خانه در  گساترده برای مدیریت معاملات و بهره

درصاد اسات که تفاوت کمی دارد، اما متوساط مدت اجاره در ایران  65.4و در آمریکا    67.2ایران  

دهنده تمایل بیشااتر خانوارهای ایرانی به خرید و  ماه اساات، که نشااان 24ماه و در آمریکا   18

دهند که مالکیت غیرمنقول در  ها نشاان میاین شااخک .بت به اجاره بلندمدت اساتمالکیت نسا

ایران تأثیر قابل توجهی بر تورم و نوسااانات قیمت مسااکن دارد، در حالی که در آمریکا مالکیت،  

گذاری  همراه با نهادهای حمایتی و ساااختارهای قانونی شاافاف، به ثبات بازار و جذب ساارمایه

دهنده نقش  های اجاره و مالکیت نشاااانکند. همچنین، تفاوت در سااایساااتمخارجی کم  می

 .فرهنگ و قوانین محلی در تعیین رفتار اقتصادی خانوارها و فعالان بازار است
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 :نتیجه گیری

ها و  دهنده تفاوتتحلیل تطبیقی حقوق ایران و آمریکا در زمینه مالکیت اموال غیرمنقول نشان

به ویژه در چارچوبشباهت قابل توجهی است که  قانونی و روشهای  اختلافات  های  های حل 

ایران،  .   شودبرجسته می مالکیت اموال غیرمنقول تحت تأثیر قوانین مدنی  در سیستم حقوقی 

به مسائل  ایران به طور مشخک  قانون مدنی  ایران و فقه اسلامی قرار دارد.  جمهوری اسلامی 

این نظام، دعاوی ملکی   پرداخته است. در  انتقال مالکیت، و حقوق مالکین  به مالکیت،  مربو  

از طریق دادگاه شود. در اینجا، توجه زیادی به  های عمومی و تخصصی حل و فصل میمعمولاً 

پذیری و تطبیق  تواند به انعطافتطابق با اصول فقهی و تفسیر دقیق قوانین وجود دارد که می

در مقابل، سیستم حقوقی آمریکا به طور عمده تحت تأثیر  .   قوانین با نیازهای روز کم  کند

های قضائی و  لا، که بر اساس رویه  سیستم کامن لا و قوانین فدرال و ایالتی است. سیستم کامن

تصمیمات قضات بنا شده است، نقش کلیدی در تعیین حقوق مالکیت و حل اختلافات دارد. این 

های قضائی و تصمیمات ها از رویهسیستم به طور مداوم در حال تلاییر و تحول است و دادگاه

استفاده می تعیین حقوق  برای  به طور پیشین  ایالتی  ایالات متحده، قوانین فدرال و  کنند. در 

توانند تأثیر قابل توجهی بر ای بر مسائل مالکیتی نظارت دارند، و قوانین خاص ایالتی میگسترده

 .نحوه رسیدگی به دعاوی ملکی و حقوق مالکیت مشاع داشته باشند

تفاوت اصلی میان این دو سیستم حقوقی در این است که در ایران، قوانین مدنی و فقه اسلامی  

ها به دنبال تفسیر و تطبیق این قوانین کند و دادگاههای قانونی را تعیین میبه طور کلی چارچوب 

های موجود هستند. در حالی که در آمریکا، سیستم کامن لا و قوانین فدرال و ایالتی به با واقعیت

های قضائی و قوانین به روز برای حل اختلافات  ها از رویهطور مداوم در حال تلاییر است و دادگاه

همچنین، تأثیر قوانین خاص ایالتی در آمریکا بر حل اختلافات مالکیت بسیار  .کننداستفاده می

انند حقوق مالکیت  بارز است. هر ایالت ممکن است قوانین متفاوتی برای مسائل مختلف مالکیتی، م 

تفاوت این  باشد.  داشته  و حقوق مستاجران  املاک  انتقال  نحوه  ها میمشاع،  بر  به شدت  تواند 

 .رسیدگی به دعاوی ملکی و تعیین حقوق مالکیت تأثیر بگذارد

در نهایت، هر دو سیستم حقوقی ایران و آمریکا مزایا و معایب خود را دارند. سیستم حقوقی ایران  

دینی کم  کند،  أصول  به دلیل تأکید بر قوانین مدنی و فقهی ممکن است به ثبات و تطابق با  

انعطافدر   با  آمریکا  روزرسانی سریعحالی که سیستم حقوقی  به  قابلیت  و  میپذیری  تواند  تر، 

 پاسخگویی به نیازهای متلایر جامعه و بازار را بهبود بخشد.
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