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 مقدمه مولف
اخيربدليل افزایش روزافزون جمعيت و گسترش شهر نشينی و تحت فشار توسعه  هایدر سال

وگسترش فضاهای شهری وصنعتی, فضاهای سبز بویژه اراضی جنگلی، زراعی و باغی اطراف شهرها به 

شدت در معرض تخریب و تبدیل قرار گرفته است؛ آمارها حکایت از گسترش بی رویه تخریب این 

هم اکنون در ایران با مقایسه اطلعات موجود در عکس های هوایی آمارها فضا ها دارند بطوریکه 

 نمایانگر آهنگ سریع تغيير کاربری اراضی زراعی وباغی در حواشی کلنشهرهای کشور است. 

متاًسفانه سير سعودی این امر در ساليان اخير بگونه ای است که عليرغم تصویب قانون حفظ کاربری 

هزار هکتار از اراضی کشاورزی از گردونه  911تاکنون بيش از  9331رسال اراضی زراعی وباغها د

. بر اساس پژوهش های ميدانی و هزار هکتار( و تغيير کاربری داده اند 91توليد خارج شده )سالی 

روند تغيير کاربری زمين های  بررسی تغيير کاربری های اراضی در مناطق شمالی و مرکزی کشور؛

و جلوگيری از تبدیل آنها به  بسيار نگران کننده است. لذا صيانت از این فضاها اطقدر این من کشاورزی

تأسيسات صنعتی و غيره در کنار حفظ توان اکولوژیکی و توليدی ،فضاهای مسکونی،ویلها، جاده ها 

آنها وهمچنين مدیریت پایدار اراضی زراعی وباغی روز به روز مشکل تر شده و تغيير کاربری آنها 

رغم احتياج شهرها و روستاها به فضاهای سبز بویژه در اطراف کلن شهرهای کشور بصورت علي

بنا بر عقيده برخی کارشناسان برای کنترل روند تغير کاربری انفجاری مستمر در حال وقوع است. 

اراضی کشاورزی لزم است از بخش کشاورزی حمایت واقعی صورت گيرد و قطعا اگر این روند 

کند در آینده ای نه چندان دور با یک بحران عظيم زیست محيطی روبرو خواهيم شد. در این  ادامه پيدا

کتاب سعی شده با تکيه بر مفاد و الزامات قانونی به بررسی تغيير کاربری غير قانونی اراضی کشاورزی 

استای در کشور پرداخته شود و اميد داریم قدمی هر چند ناچيز در جهت آگاهی بخشی عمومی و در ر

جلوگيری از تغييرات گسترده اکوسيستمی و نابودی بزرگترین سرمایه های طبيعی خدادادی، برداشته 

باشيم. در پایان لزم می دانيم از همه همکاران و دوستانی که نظرات اصلحی خود را منعکس نموده 

 و انتشارات           اند تشکر و قدردانی نمایيم. همچنين از همکاری و مساعدت مدیریت محترم موسسه

 قانون یار بالخص استاد بزرگوار بهنام اسدی تشکر  و قدردانی ویژه نمایيم.

   سید حسن حسینی المدنی
 احمد جمشیدی کوهساری
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 قدمهم
وری از آنها در سال ها و تداوم بهرههای زراعی و باغقانونگذار با هدف حفظ کاربری زمين

به تصویب رساند تا از تغيير « هاقانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ»قانونی با عنوان  9331

گيری از اندازه موفق بوده است، باید با بهرهکاربری این اراضی جلوگيری کند اما اینکه تا چه 

مطابق  .شناسان و متوليان این امر و پس از بررسی و ارزیابی با زبان آمار پاسخ گفتنظرات کار

ها، تغيير کاربری اراضی مزبور جز در موارد ضروری قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ

ها بر عهده کميسيونی اضی زراعی و باغممنوع است و در موارد ضروری، تغيير کاربری ار

های کشاورزی، مسکن و شهرسازی، جهاد سازندگی و است که در آن نمایندگان وزارتخانه

سازمان حفاظت محيط زیست و استانداری حضور دارند که در هر استان زیر نظر وزارت جهاد 

است که وزارت  ها طبق ضوابطیغيير کاربری اراضی در روستات .شودکشاورزی تشکيل می

ها در خارج )تغيير کاربری اراضی زراعی و باغکند و در سایر مواردزی تعيين میجهاد کشاور

ها( متقاضی تغيير کاربری یا جانشين او )مانند ورثه یا وکيل او( ها و شهرکاز محدوده شهر

نی که در باید درخواست کتبی خود را به انضمام مدارک و اسناد مربوط به دبيرخانه کميسيو

با توجه به این تفاسير بسياری از افراد با  .سازمان کشاورزی هر استان مستقر است، ارایه کند

تغيير کاربری غير قانونی اراضی مرتکب عمل غير قانونی شده و مستحق جریمه و خسارت می 

و به یکی از مجازات ها که به عنوان مهمترین مجازات در این راستا شناخته خواهد شد  باشند.

آن خواهيم پرداخت قلع و قمع بنا و مستحدثات در زمين می باشد که در فصل سوم این 

 پژوهش به طور دقيق به بررسی این مطلب خواهيم پرداخت.
 

 
 

 

 



 



 

فصل اول
 کلیات

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 



 



 

 .تحلیل و تبیین مسئله توسعه شهری پایدار1-1
 امکانات و منابع حفظ با همراه بشر های آرمان به رسيدن برای ای تازه راه پایدار توسعه

 توسعه به دستيابی توسعه پایدار، اساسی ارکان از یکی اخير های دهه دراست.  آیندگان برای
 یافتن جهت در متعددی های ریزی برنامه و مطالعات راستا این در و است شهری پایدار
 اندیشه و است گرفته صورت شهری های توسعه برنامه در کاربردی راهکارهای و اصول
 سطح در توسعه امر در بررسی و نقد مورد گسترده بسيار های جنبه از پایدار شهری توسعه

 فرایند هدف شده، مطرح زمينه این در که پيشنهاداتی و تعاریف بررسی نظرات، با. است ملی
 هدف فرایندی که باشد، می شهری جوامع پایداری وضعيت به دستيابی پایدار شهری توسعه

 زیست و فرهنگی اجتماعی، اقتصادی، زندگی در پایداری ویژگيهای تقویت یا ایجاد آن
 به توجه در سعی منطقی، بر پروژهای تاکيد با شهری توسعه طرفداران .است شهر محيطی

 به نيل برای و دارند ها طرح کالبدی و محيطی زیست اجتماعی، اقتصادی، های جنبه تمام
 به توجه با رو این از .پذیرد صورت مذکور های بخش بين و تعامل تعمق بایستی آرمانی شهر

نيازهای  مجموعه از ای گسترده دامنه شهرها، توسعه اهداف در پایداری مقوله اهميت

 مورد پایداری سوی به حرکت برای کالبدی و اکوولوژیک فرهنگی، اقتصادی، اجتماعی،
  9.گردد تدقيق و شهر تعریف پایداری های شاخص قالب در تواند می که است، توجه

 شده اضافه شهری جمعيت بر نفر ميليون 50 ميزان به سال هر توسعه، حال در کشورهای در
 به شهری توسعه از بسياری شود، می مطرح شهری خدمات و مسکن تقاضاهای آن پيرو که

 محيط بهداشت مسایل شهرها، از دربسياری .افتد می اتفاق برنامه بی و خودی به خود صورت
 و زباله آوری جمع زهکشی، سطحی، های آب فاضلب،  .است شده بحران به تبدیل زیست،

 در سالم آب با پوشش جمعيت ميزان اگرچه  .هستند نامطلوب فضای در دفع تجهيزات
 های سيستم و سالم آب به که جمعيتی مطلق تعداد اما است، یافته افزایش مختلف شهرهای
 فقر  .است مسأله دارای شدت به زیست کيفيت محيط نتيجه در دارند دسترسی فاضلب
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 ها، جنگل بر اثرات طریق از زیست محيط بر را مضاعفی فشار جمعيت، سریع رشد با همراه
 در سال درصد 3 و 2 با جمعيت رشد نرخ  .است گذاشته... و آلودگی هوا خاک،

و  خاک حفاظت آموزشی، های بخش در گذاری سرمایه عدم موجبات فقير، کشورهای

  .نيست پایدار توسع امر این و ميشود محيطی زیست فعاليتهای دیگر

 شهری پایدار توسعه نظریات و تعاریف .بررسی مفاهیم،1-1-1
 زیست مسائل درباره زیست محيط طرفدارن های بحث حاصل ، شهری پایدار توسعه نظریه
 از حمایت برای ) توسعه پایدار ( نظریه دنبال به که شهری زیست محيط خصوص به محيطی

 برای محيطی های محدودیت شناسایی نيازمند شهری پایدار توسعه . شد ارائه محيطی منابع
 است ها محدودیت این در طراحی های روش و تطبيق شهرها با ارتباط در انسانی های فعاليت

 و زمين از بهينه استفاده طریق از آینده و حال برای منابع نگهداری موضوع نظریه این در  .
 طور به امروزه پایداری واژه . است مطرح ناپذیر تجدید منابع به ضایعات کردن ، وارد

نظام انسانس و طبيعی ،تواما بتوانند تا آینده  آن در که جهانی توصيف منظور به ای گسترده

 رشد ، نتيجه ميتوان را پایداری شدن عنوان9ای دور ادامه حيات دهند به کارگرفته می شود.
 به نيز مسئله این. دانست توسعه و زیست محيط جهانی مسایل به نسبت ای تازه آگاهی منطقی

 نظير کتابهایی انتشار ، 60دهه زیست محيطی های نهضت چون عواملی تاثير تحت خود نوبه
 در توسعه و زیست محيط ، مورد در ملل سازمان کنفرانس اولين و ، رشد محدودیتهای

 ، پایدار توسعه ضروریت و پایداری مفهوم رشد با رشد مفهوم با همگام . بود 1972سال
 رشته در را جدید مفاهيم تا کوشيدند ها رشته سایر با همگام نيز شهری مدیران و طراحان

 پایدار توسعه اهداف به یابی دست برای جدیدی راهکارهای به و کرده وارد تخصصی خود
 موضوع سه در قالب پایداری طرح لزوم . کنند پيدا دست شهری مدیریت و طراحی زمينه در

 : افتاد اتفاق ،
 منابع محدودیت -
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 جبران قابل غير محيطی فاجعه -
  آینده های نسل برابر در اخلقی تعهد-

 بر اخير قرن نيم در شده اجرا توسعه های طرح ناپذیر جبران گاه و منفی تاثيرات به آگاهی
 اعلميه (و ) فونکس ( اجلس  در ) پایدار توسعه ( نمودن مطرح ساز زمينه ، زیست محيط

 آن گستردگی بر سال هر ، آن مختلف ابعاد به توجه با و شد 1972 سال در ) استکهلم
 زیست محيط درباره مناظره محور  پایدار توسعه1987 لند برانت گزارش در . شد افزوده

 اواسط در ) ما مشترک آینده ( عنوان تحت را خود نهایی گزارش برانتلند کميسيون . شد
 یافت ای گسترده رواج و مقبوليت پایدار توسعه واژهای پس آن از و منتشر کرد 1987 سال
 سيستم ، یک عنوان به توسعه و زیست محيط ، 1992 سال در ریو اعلميه با نهایتا که

 گرفت. قرار توجه مورد یکپارچه
 گول چو . هستند ارائه قابل چندی های دیدگاه ، پایدار توسعه تعریف و مفهوم با رابطه در
 راس در را نشونده منابع تجدید مصرف رساندن حداقل به ، پایدار توسعه که دارد می اظهار

 جذب ، شونده تجدید منابع از پایدار استفاده ، راستا این در و دهد می قرار خود اهداف
 الملل بين اجلس در .ميدهد قرار نظر مد را بشر نيازهای ، به پاسخگویی و محلی ظرفيتهای
 زیست ارتقای کيفيت . شود می تعریف زیر شکل به پایدار شهری توسعه برلين  2000

 اقتصادی و اجتماعی ، تاسيساتی ، سياسی ، فرهنگی ، اکولوژیک های بخش جمله از شهری
 و طبيعی های سرمایه کاهش نتيجه که در آینده های نسل بر فشاری هرگونه اعمال بدون

 راستای در توسعه که است این بر انتظار ميگوید برگمن . ميشود اعمال محلی انحصارات
 قرار مدنظر را محيطی زیست و اجتماعی ، اقتصادی ابعاد زندگی در مطلوب کيفيت ارتقاء

  .3دهد
 پایدار نشینی .شهر1-1-2

 آن نمودن متمایز ضمن Drakakis- smith اسميت اکاکيس در ، مفهوم این تعریف در
 globalization شدن جهانی متن که در است معتقد sustainable پایدار شهر مفهوم با
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 بسياری در برخورداری با همواره زندگی سبک و باشد مستقلی موضوع پایدار شهر است بعيد
 جایی در که است بسياری افراد زندگی کيفيت هزینه به اغلب ، یافته توسعه شهرهای جهان از

 که دهد می ادامه او " . می کنند زندگی و کار ، توسعه حال در کشورهای در اغلب ، دیگر
 ، براین بنا . است پدیده یک جای به فرایند یک پایدار شهرنشينی پيرامون بحث اساسأ "

 کرد. تعریف فرایند یک عنوان به پایدار را شهرنشينی بایستی
 توان می " ، ميگوید اسميت اکاکيسدر ، پایدار شهرنشينی فرایند تعریف چگونگی در

 نسل محروميت بدون کنونی رفع نيازهای اصطلح در یا ، پایدار توسعه شده پذیرفته اصول
 و شهری توسعه مطالعه برای چارچوبی عنوان به را ها آن و کرد قبول مستقيمأ را ، آینده های

 به Robert solow سالو برتار گرچه . برد کار به نظر مورد هایی شناسایی زمينه نيز
 نابرابری کاهش ضرورت" است معتقد و کرده مطرح زمينه این در را مهمی بحث تازگی

 های نسل نامطمئن وضع درباره نگرانی ) از بيشتر احتمال و ( ميزان همان به حاضر عصر های
 برابری و عدالت درباره تفکر خواهان جهان پيشرفته که اقتصادهای این و ، باشد می آینده
 است معتقد Turner نر رشود   و یا ت برده کار به کنونی منابع خصوص در که زمانی نيستند

سطح  به را خود زندگی سطح که مایلند جهان مرفه شهرهای ساکنان از است کمی تعداد "

 موجود فقر و پذیری آسيب نابرابری، دوام و مقياس " .برسانند سوم جهان شهرهای زندگی
 تعریف جهت در کوشش هر توسعه، حال در کشورهای در شهرهای معاصر از بسياری در

 اساسی  آینده وزن شرایط همان به حاضر شرایط به سازد می ناگزیر را پایدار نشينی شهر
  1.بدهد

 اول سطح: شود می تعریف سطح دو در پایدار شهرنشينی اسميت دراکاکيس بنابرعقيده
 شهری محيط یک در پایداری اهداف آن در که دهد می نشان ار کلی فلسفی ی شيوه نوعی

 بلکه ، وساختارها عملکردها از اجتماعی نه شهر که است سطح این در. آید می دست به
 مهاجرت آن به ، بهتر زندگی جستجوی در ویا دارند سکونت آنجا در که مردم است مکانی

                                                           
 91انسانی،ص علوم توسعه و تحقيقات موسسه ، اول چاپ ، شهری پایداری و شدن جهانی ميترا، ، ترشيزی احمدی 1
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 به دستيابی آرزو وعزم معنی وبه یابد می انسانی مفهومی زمينه این در پایداری .ميکنند
 یا گذاران سرمایه اندازه همان به خانوارها آن در که شود می تلقی اهداف از ای مجموعه

 محيط هر در پایداری کننده پيگيری سطح کلی،مدیریت دراین .گردند می مند بهره دولتها
 :نماید برآورده را زیر نيازهای پيش شهری،باید

 اساسی عدالت انسانی نيازهای به مناسب ،دسترسی اقتصادی رشد منافع توزیع در برابری
 آگاهی آن، کليت حفظ و زیست محيط به نسبت آگاهی افزایش ، انسانی حقوق و اجتماعی

 آنجا وتا دارند نزدیک ارتباط هم با اهداف ومکان این فضا در تغييرات وتجليات ارتباطها از
 نمی نهایی اصلحات به لزوما یکی، بر تاکيد. شوند دنبال جامع بطور باید دارد امکان که

 در که شود می بيان محيطی زیست اهداف خصوص در مشخص بطور موضوع این .انجامد
 ناچيزی اثر تر، مسئولنه برای رفتاری خانوارها یا ها گذاری سرمایه تشویق یا و قانون وضع آن

 اثر زیست محيط به نسبت شهرها ساکنان دیدگاههای بر که ای زمينه فقر اگر داشت، خواهد
 حال در کشورهای از برخی در که محيطی زیست سازی نوین. برطرف نشود گذارد، می

 و خارجی گذاری های سرمایه محلی، نخبگان راهکارهای کننده منعکس ،شده آغاز توسعه

 متفاوت کامل اغلب درآمد کم گروههای نظر مورد اولویتهای. است المللی بين بنگاههای
 5.ميشود مربوط آنان زندگی کار و محل بلفصل محيط به که بيشتر است

 تحلیل و تبیین تغییر کاربری و انواع آن  .1-2
 کاربری. مفهوم تغییر1-2-1

هم چنين آئين نامه  9305و 9331قانون حفظ کاربری اراضی زراعی وباغ ها  مصوب سال 

 تغيير کاربری های اجرایی آن تعریفی از کاربری ارائه نمی دهد تا با استفاده از آن مفهوم
در  9305ه یک آئين نامه اجرایی قانون مصوب سال از ماد« د»مشخص شود صرفاً در بند 

                                                           
 36همان.ص 5
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هر گونه اقدامی که مانع از بهره برداری و استمرار  »  تعریف تغيير کاربری بيان داشته است:

 تغيير کاربری محسوب می شود.، گردد 6«کشاورزی اراضی زراعی و باغ ها

مسلماً نوع استفاده و بهره گيری از زمين، کاربردی آن را تعيين می کند. در نتيجه  کاربری  

اراضی زراعی، زراعت هر نوع محصوب کشاورزی و کاربری باغ، استفاده از زمين برای 

 کاشت  و نگهداری درخت است.

اغ ها مرجع  تشخيص اراضی زراعی و ب» قانون حفظ کاربری 9ماده  9به موجب تبصره  

زراعی یا باغ تشخيص  داده شود هر گونه   ،؛ لذا وقتی کاربری ملکی«وزارت کشاورزی است

اقدامی که مانع  از بهره برداری و استمرار کشاورزی اراضی زراعی و باغ ها  گردد، تغيير 

 کاربری محسوب می شود. 

 9305لحاقی سال قانون ا 91ماده یک آئين نامه  اجرایی قانون، همچون ماده « د»در بند 

 مصادیقی چند از تغيير کاربری ذکر کرده است که شامل  احداث بنا، برداشتن یا افزایش شن و

سایر اقداماتی که به تشخيص  وزارت جهاد کشاورزی تغيير کاربری اعلم شود، تغيير  ماسه  و

  9306 / 91/1آئين نامه اجرایی قانون مصوب 99کاربری دانسته شده است و به موجب ماده 

وزارت جهاد کشاورزی موظف شده است مواردی که تغيير کاربری محسوب می شوند را 

آئين نامه اجرایی قانون، دستورالعمل  تعيين مصادیق کاربری   99.  در اجرای  ماده  3اعلم نماید

قانون اصلح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها  مصوب  9غير مجاز موضوع  ماده 

. به موجب این دستورالعمل، اقداماتی که از از سوی وزیر کشاورزی اعلم گردید 9/0/9305

نظر وزارت جهاد کشاورزی تغيير کاربری دانسته شده،  تصریح شده است؛ اما نکته قابل تامل 

این دستورالعمل این است که اقدامات مصرحه در این دستورالعمل در صورت تحقق  9در ماده 

 ری غير مجاز محسوب می شود .چند شرط تغيير کارب

                                                           
تغيير کاربری: هر گونه اقدام  که مانع » ماده یک آیين نامه اجرایی قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها: « د»بند  - 6

ایجاد بنا برداشتن یا افزایش شن و ماسه  وسایر  از بهره برداری و استمرار کشاورزی اراضی زراعی و باغ ها در قالب

 اقداماتی بنا به تشخيص وزرات جهاد کشاورزی ، تغيير کاربری محسوب می شود.
 آئين نامه اجرایی  99ماده  - 3
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جوز  از در صورتی که بدون رعایت  ضوابط و مقررات مربوطه و اخذ م شرط اول:

کميسيون  تبصره یک ماده یک و یا موافقت سازمان جهاد کشاورزی در قالب طرح های 

 الحاقی به ماده یک صورت می گيرد. 1تبصره 

موضوع  قانون اصلح قانون حفظ  در صورتی که در اراضی زراعی و باغ های شرط دوم:

 کاربری اراضی زراعی وباغ ها  واقع شوند.

 مانع از تداوم توليد و بهره برداری  و استمرار  کشاورزی شود. شرط سوم:

بدیهی است که  هر یک از موارد مذکور در این دستورالعمل و مواردی که در آینده  و در 

سوی سازمان امور اراضی کشور اعلم شود  فی اجرای تبصره ماده یک این دستورالعمل از 

محسوب نمی شود بلکه در صورتی تغيير کاربری غير  ه، مصداق  تغيير کاربری غير مجازنفس

از جمله شایع ترین موارد  محقق باشد. می شود که هر سه شرط فوق الذکر مجاز محسوب

ودن دیوار کشی  به دور باغ  اختلف که در آراء محاکم  نيز دیده می شود جرم بودن یا جرم نب

است به این یا ملک زراعی است. به عبارتی برای درک کامل مفهوم کاربری و تغيير آن لزم 

 که :پرسش پاسخ  داده شود 

 ایجاد ماهویعه تغيير ربدون آن که در باغ یا مز ،دور مزرعه و باغآیا صرف دیوارکشی   

که عمليات تغيير عمل مالکان برای این ر چه در شود تغيير کاربری محسوب می شود؟  گ

کاربری در داحل باغ و مزرعه خود را دور از چشمان ماموران جهاد کشاورزی  انجام دهند، 

ابتدا دور باغ یا مزرعه دیوار کشی می کنند سپس مبادرت به تغيير کاربری مزرعه یا باغ می 

بری است؛  اما پرسش این است که  کنند و در واقع دیوار کشی بعضاً  مقدمه ای برای تغيير کار

در آن صرفاً برای محافظت از  ی باغ یا مزرعه اش و بدون تغييرمالکی  با حفظ کاربر

به ملک خود یا هر انگيزه ای  اقدام  به  ورزی یا جلوگيری از تعرض مجاورینمحصولت کشا

کشی، تغيير کاربری احداث دیوار به دور باغ  یا مزرعه خود می کند. آیا همين اندازه دیوار 

است؟ در این باره رویه قضایی آرای متفاوتی را می توان دید. دسته اول استدلل می کنند؛ با 

قانون  اصلح  قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و  9توجه به این که مطابق تبصره یک ماده 

اض نمی باغ ها  برای سکونت شخصی صاحبان زمين تا پانصد متر مربع مشمول پرداخت عور

 گردد؛ لذا دیوار کشی تغيير کاربری محسوب نمی شود.



قانونی اراضی کشاورزی و تملک قانونی اراضی توسط دولتتغییر کاربردی غیر/  20 
 

 . انواع تغییر کاربری1-2-2
دقت در قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها به این نتيجه منتهی می شود که اگر چه 

اصل بر ممنوعيت  تغيير کاربری اراضی زراعی و باغ ها است؛ اما  ،به موجب ماده یک قانون

ا هر نوع  از آن برخورد  متفاوتی انواعی از تغيير کاربری است که حسب مورد  ب مقنن قائل به

برخی از انواع تغيير کاربری را مجاز دانسته است و برخی دیگر را غير مجاز  داشته است.

برشمرده است و انواعی از آن را واجد وصف کيفری تلقی کرده است. آیا غير مجاز و بدون 

تغيير کاربری غير مجاز و بدون اخذ مجوز با هم متفاوت هستند  یا دو اخذ مجوز و به عبارتی 

 واژه مترادف هستند؟

:» آمده بود  9331قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها  مصوب سال  3در ماده  

مالکين  با  متصرفين  اراضی زراعی و باغ ها  موضوع این قانون که غير مجاز اراضی زراعی و 

بدون اخذ مجور  » عبارت  9305در جریان  اصلحات سال « باغ ها را تغيير کاربری دهند. . . 

به » به ماده مذکور الحاق شد و ترکيب«  این قانون 9ماده  9موضوع تبصره   از کميسيون

حاصل شده است. بعضی در آراء فوق «  صورت غير مجاز و بدون اخذ مجوز از کميسيون . . . 

در این زمينه ملحظه می شود  که رویه قضایی بين تغيير کاربری غير مجاز و بدون اخذ مجوز  

؛ اما به نظر می رسد دو واژه  غير مجاز وبدون اخذ مجوز، مترادف هم تفاوتی قائل نشده است

مقنن ماده مذکوررا برای آوردن واژه ی  واژه  مترادف بودند، نيازی نبود نباشند؛ زیرا اگر دو

به بدون  اخذ مجوز  از « غير مجاز» مترادف اصلح کند. در زمان قبل از اصلح قانون

تغيير کاربری ای مجاز نبوده  مگر  تعبير می شد؛ چرا که هيچ 9ماده  9کميسيون موضوع تبصره 

به اینکه مقنن در آن که  کميسيون  مذکور مجوز تغيير کاربری صادر می کرد. اما با توجه 

ماده   1مواردی از تغيير کاربری های مجاز را به موجب تبصره  9305سال  نتيجه  اصلحات

تی اگر بدون  اخذ مجوز  از کميسيون معنونه واقع یک قانون پذیرفته است که این موارد ح

» توجه به  تبصره  مذکور  به عبارت شوند، هم تغيير کاربری محسوب  نمی شوند؛ لذا مقنن  با 

تاکيد مجددی براین را اضافه کرد تا « ميسيون . . . بدون اخذ مجوز از ک» عبارت « غير مجاز
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قانون  و دارای وصف مجرمانه است  که یا غير   3 امر باشد که تغيير کاربری ای مشمول  ماده

ماده یک نباشد و یا بدون  مجوز از کميسيون  موضوع  1مصادیق تبصره  مجاز باشد یعنی از

ماده    1باشد. هر چند در مورد این  هر گاه  یکی از مصادیق  مذکور در تبصره  9ماده  9تبصره  

اورزی و یا بدون  رعایت  ضوابط زیست یک قانون بدون اخذ مجوز از سازمان جهاد کش

اختلف  نظر  ؟یا آنکه آیا عمل ارتکابی جرم محسوب می شود یا خير محيطی احداث شوند و

ر فوق می توان بر این نظر  بود که مقنن قائل به سه نوع تغيي ود دارد؛ اما با توجه به استدللوج

 است.   (غير مجاز و بدون مجور )کاربری مجاز، ضروری و مجرمانه

 . تغییر کاربری ضروری 1-2-3
به موجب ماده  یک قانون حفظ کاربری اصل بر ممنوعيت تغيير کاربری اراضی زراعی و 

باغ ها است؛  اما از آن جا که در مواردی مالکين ناگزیر از تغيير کاربری این گونه زمينها 

کيفيت بهره وری از آن لزم این که در مواردی تغيير نوع کاربری زمين برای افزایش  هستند و

، قانونگذار امکان تغيير کاربری اراضی جدید هم سنخ  با کاربری سابق استاست و کاربری 

 زراعی و باغ ها  را در مواردی ضروری پذیرفته است.

» . . . قانون حفظ کاربری که مقرر می دارد :  9این امر از مفهوم  مخالف قسمت اخير ماده 

ماده یک قانون  9استنباط می شود. در عين حال که تبصره« ممنوع است  جز در موارد ضروری

 نيز بر این امر تصریح دارد . 

مشخص نبود، قانون   9331با عنایت به این که موارد ضروری تغيير کاربری در قانون سال  

د ، موار3با الحاق متنی به عنوان ماده  9/0/9305حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها  مصوب 

کرد در تشخيص ماده یک را موظف  9پنج گانه ای را تعيين و کميسيون موضوع تبصره 

 موارد مذکور را مد نظر قرارداده و رعایت کند. این موارد عبارتند از : ،ضرورت تغيير کاربری

 متناسب با کاربری جدید توسط متقاضی.اخذ مجوز لزم از دستگاه اجرایی ذی ربط  -
ضوابط طرح هادی کالبدی، منطقه ای و ناحيه ای مصوب  شورای عالی شهرسازی و   -

 معماری ایران.
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نيروهای  مطالبه مصوبه ستاد فرماندهی نيروهای مسلح در رسيدگی به درخواست -

 مسلح .
و تداوم توليد و سرمایه گذاری با توجه به روح کلی  زیست ضوابط حفظ محيط -

 قانون مبنی بر حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها .
، اصول و ضوابط فنی مربوط مطابق مجوز های  صادره از سوی دستگاه استاندارد ها -

 ذیربط .
د قانون با موار 9ماده  9در تبصره اربری در مواردی ضروری مذکور آن که تغيير کمسلم  

کان اراضی متفاوت است. بر این اساس مال 9ماده  1تغيير کاربری مذکور در تبصره استثنایی 

کاربری ملک خود را دارند لزم است با طی تشریفاتی از زراعی و باغ ها که قصد تغيير 

 ماده یک قانون حفظ کاربری مجوز تغيير کاربری اخذ نماید. 9کميسيون  مذکور در تبصره 

تنها موارد ضروری تغيير   9331مصوب سال ربری اراضی زراعی و باغ ها فظ کاقانون ح

در قالب کميسيون مذکور در تبصره یک ماده یک را یه عنوان  امکان تغيير کاربری  کاربری 

اه مشکلتی که این امر ایجاد نمود و مانع جدی بر سر ربينی کرده بود؛ اما با توجه به  پيش

و مشاغل  مرتبط با کشاورزی  و باغداری بود،  ع تبدیلی و تکميلیایجاد و توسعه فعاليت صناب

انجام شد  به منظور دستيابی به   9305که در سال  گام  انجام اصلحات  قانون مذکوربه هن

بخش کشاورزی و رفع  مشکلت موجود  مواردی  ی مناسب برای بهينه کردن توليداتبستر

می شوند؛ اما در کاربری اراضی کشاورزی و باغات  که عليرغم  این که در ظاهر موجب تغيير 

تغيير کاربری   توليدات بهتر کشاورزی هستند از شمول  مصادیقواقع  در راستای دستيابی به 

 برداشته شد.خارج شدند و وصف کيفری از آنها 
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، دامداری، ه در روستا ها گلخانهماده  یک قانون  مذکور هر گا 1تبصره به موجب  

پرورش ماهی و سایر توليدات کشاورزی و کارگاه های صنایع تکميلی و غذایی در مرغداری، 

  0اراضی زراعی و باغ ها  ایحاد شود، تغيير کاربری  محسوب نمی شود.

 ماده یک قانون  4. محدوده اجرای مفاد تبصره 1-3-1
همان گونه که در ماده یک قانون تصریح شد،  محدوده  اجرایی قانون، خارج از محدوده  

 1کور  در تبصره اجاری فعاليت های مذ قلمرو »ها  و شهرک ها است.  بر این اساسشهر

اراضی زراعی و باغی که  کاربری اراضی زراعی و باغ ها،الحاقی به ماده یک قانون حفظ 

، شهرک  ها و محدوده  روستاهای دارای طرح هادی  مصوب  واقع خارج از محدوده شهر ها

      1است، می باشد.

 قانون  2ماده  1. ارتباط با تبصره 1-3-2

 :قانون حفظ کاربری از سه جنبه تفاوت وجود دارد 9ماده  9صره یک و تبماده  1بين تبصره 

استثنائی تغييرکاربری  که قام  بيان موارد در مماده یک صراحتاً  1از حيث مفهوم، تبصره  -9

، که گلخانه، دامداریو اعلم می دارد درمواردی است قانون خارج این ماده یک از شمول 

مرغداری در روستاهای فاقد طرح هادی و در اراضی زراعی و باغات احداث شوند تغيير 

علت استثنا بر مواردی است که اشخاص به  9ماده  9؛ اما تبصره کاربری محسوب نمی شوند

 1داخت کنند. به عبارتی موارد مذکور در تبصره اخذ مجوز تغيير کاربری  باید عوارض پر

فی  9ماده  9در تبصره  ماده یک ازحکم قانون، خروج  موضوعی دارند؛ ولی موارد مذکور 

ول حکم قانون هستند؛ اما از شمول حکم  مقرر مسئ نفسه  تغيير کاربری هستند و بر این اساس

 شده اند.  مستثنی 9در ماده 

                                                           
احداث  گلخانه ها ، دامداری ها، » الحاقی  به ماده یک قانون  حفظ کاربری اراضی  زراعی  و باغ  ها: 1تبصره  - 0

اری ها، پرورش ماهی و سایر  توليدات کشاورزی و کارگاه های صنایع تکميلی و غذایی در روستاها  بهينه کردن  مرغد

توليدات بخش کشاورزی بوده و تغيير کاربری محسوب نمی شوند. موارد مذکور از شمول این ماده مستثنی بوده و با 

 رزی استان ها بلمانع می باشد. رعایت ضوابط زیست محيطی با موافقت سازمان های جهاد کشاو
 آئين نامه  اجرایی قانون  اصلح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی وباغ ها  91دستورالعمل  ماده «  ب»بند  - 1
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. از دارای تفاوت هایی هستند هفي نحن ما، مصادیق  مذکور در دو تبصره از حيث مصداق  -9

ایع متر و صن 511تا  ر کاربری برای احداث منزل مسکونیتغيي 9ماده  9یک سو در تبصره 

از سوی  این موارد ذکر نشده اند.ماده یک  1دستی ذکر شده است در حالی که در تبصره 

نایع تکميلی و ماده یک پرورش ماهی، احداث گلخانه، کارگاه های ص  1، در تبصره گردی

يدات ، تولبه ترتيب پرورش آبزیان 9ماده  9 . در حالی که در تبصره غذایی ذکر شده است

 تبدیلی و تکميلی آورده شده است. گلخانه ای و واحد های صنایع

ماده یک  قانون، موارد مذکور  1تبصره  از حيث مرجع صدور یا موافقت نامه، به موجب   -3

زی به طرح آنها در کميسيون در این تبصره چون فی نفسه  تغيير کاربری محسوب می شوند نيا

یک قانون حفظ کاربری نيست بلکه سازمان  جهاد کشاورزی مرجع ماده  9موضوع تبصره 

که  ن اساس استاعلم موافقت یا عدم موافقت با اجرای طرح های مذکور است و بر همي

ماده یک قانون، اخذ  9استفاده ازکميسيون موضوع تبصره  که به جای 1 علوه بر متن تبصره

دستورالعمل « ج»از قسمت  9بند ان جهاد کشاورزی را ضروری دانسته است. موافقت سازم

ظر آیين نامه اجرایی قانون اصلح  قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها اظهار ن 91ماده 

 مورد موافقت یا عدم موافقت با اجرای طرح های موضوع تبصره مذکور را با رئيس سازمان در

سته است نه کميسيون موضوع تبصره یک ماده یک قانون. در حالی که جهاد کشاورزی دان

 9در کميسيون تبصره مشمول طرح » قانون حفظ کاربری 9ماده  9فعاليت های موضوع تبصره 

 10«از پرداخت  عوارض معاف می باشند.است ليکن  9ماده 

 . شرط مستثنی شدن 1-3-3
مستثنی بوده و  ، موارد مذکور در تبصره از شمول ماده یک1قسمت اخير تبصره  به موجب

احداث آنها با رعایت ضوابط زیست محيطی با موافقت سازمان های جهاد کشاورزی استان ها  

 بلمانع است.

                                                           
 آئين نامه اجرایی  قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها   91از دستورالعمل ماده « د»بند  - 91
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با توجه به مراتب آیا احداث این گونه تاسيسات فی نفسه  و به طور مطلق از شمول حکم 

کاربری خارج هستند و یا در صورت اخذ موافقت سازمان های مقرر در ماده یک قانون حفظ 

اگر شخصی در اراضی  ک قانون خارج می شوند؟ به عبارتیه یجهاد کشاورزی از شمول ماد

ستا واقع است بدون اخد موافقت سازمان جهاد کشاورزی مبادرت به زراعی و باغی که در رو

آیا این عمل تغيير کاربری  محسوب می شود و حداث گلخانه یا مرغداری و امثال آن نماید ا

 قانون محکوم  خواهد شد؟ 3مرتکب  مجازات  مقرر در ماده 

مذکور در  يساتو گلخانه و دیگر تاس غداریائل به این باشيم که صرف احداث مراگر ق

کاربری محسوب نمی شوند و از شمول حکم مقرر در ماده یک فی نفسه و ذاتاً  تغيير  1تبصره 

اد کشاورزی مبادرت به سازمان جه لزم می آید اگر شخصی بدون موافقت ،خارج هستند

ید اما اگر بر این عقيده باشيم با نباشد؛ نماید عمل وی جرمو صنایع  احداث این گونه تاسيسات

 با موافقت سازمان های جهادبا رعایت ضوابط زیست محيطی  و» بتوانيم برای فلسفه ذکر جمله

ارائه می کنيم؛ زیرا  مذکور توجيهی منطقی خر تبصرهآدر« کشاورزی استان ها بلمانع است

گونه تاسيسات بدون موافقت که ایجاد این قائل به این نظر باشيم و در نتيجه بپذیریم  اگر

جرم نيست  نيازی نبود تبصره با وجود جمله آخر  به  ،های جهاد کشاورزی هم سازمان

 تصویب برسد.

 :اعلم کرده است 93/3/9306مورخ  9091/3اداره حقوقی  قوه قضایيه در نظریه  شماره 

قانون موصوف، احداث گلخانه، دامداری، مرغداری، مزرعه  9ماده  1بر اساس تبصره  -9

صنایع تکميلی و غذایی در ليدات بخش کشاورزی و کارگاه های پرورش ماهی ودیگر تو

ه کردن توليدات بخش کشاورزی تلقی می شود و تغييرکاربری محسوب نمی ، بهينروستاها

 9این قانون و اخذ موافقت کميسيون موضوع تبصره  9. این موارد از شمول  مقررات ماده شود

رعایت ضوابط زیست محيطی، موافقت سازمان  مکلفند بابهره برداران و  ج استاین ماده خار

جهاد کشاورزی را تحصيل نمایند. در غير این صورت چنانچه مالکان این گونه اراضی بدون 
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رعایت مفاد این قانون اقدام به تغيير کاربری نماید عمل آنها و احداث این گونه تاسيسات  نيز 

 .همين قانون می باشد  1 تغيير غير مجازی کاربری محسوب و مشمول  مقررات ماده

از شمول  ماده یک قانون » با درک این موضوع که بين عبارتاما می توان معتقد بود که 

 قوه قضایيه باید یحقوق هتفاوت وجود دارد، بر خلف نظریه ادار« و بلمانع است« مستثنی بوده 

سازمان جهاد  وافقتفی نفسه و بدون نياز به م 1در تبصره پذیرفت که احداث تاسيسات مذکور 

و تغيير کاربری محسوب نمی کشاورزی از شمول ماده یک قانون حفظ کاربری خارج بوده 

سازمان جهاد کشاورزی تفاوت وجود دارد و کميسيون  شوند؛ زیرا اولً: بين کميسيون و 

که اختيار  تشخيص و صدور مجوز تغيير کاربری در موارد ضروری را  9ماده  9موضوع تبصره 

این  جهاد کشاورزی است و مقنن با درک حقوقی مستقلی از سازمان دارای ماهيت ،داراست

، اخذ  مجوز از سازمان را لزم دانسته است نه کميسيون را و 1موضوع در قسمت اخير تبصره 

ایی قانون اصلح آیين نامه اجر 91از قسمت ج دستورالعمل ماده  9برهمين اساس است که بند 

مدیریت امور اراضی  پس از »  :اضی زراعی و باغ ها مقرر می داردربری ارکاقانون حفظ 

وصول و بررسی پرونده  و سایر مقررات و دستورالعمل های مربوطه، حسب مورد موافقت یا 

عدم موافقت رئيس سازمان جهاد کشاورزی را با اجرای طرح مورد نظر حداکثر  ظرف یک 

 «.ی  اعلم می نماید . . . ماه به مرجع استعلم کننده با متقاض

ماده یک  1ر در تبصره بودن موارد مذکونحوه نگارش قانون لزمه مستثنی  یا توجه به ثانیاً:

» سازمان جهاد کشاورزی نيست؛ چرا که اگر نظر مقنن این بود باید می نوشت: صدور مجوز 

شمول ماده یک احداث گلخانه و . . . در صورت اخذ مجوز از سازمان جهاد کشاورزی از 

کرده  را از شمول ماده یک خارج الی که مقنن ابتدا  موارد مصرحه در ح« مستثنی  بوده و . . . 

مجوز از سازمان جهاد کشاورزی بلمانع دانست. پس وقتی  سپس احداث آنان را با اخذ 

 ود.موردی از شمول  ماده یک قانون خارج شد، دیگر جایی برای مجرمانه  بودن آن نخواهد ب
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بدون اخذ مجوز که  ير کاربری هایی را  جرم می دانستقانون صراحتاً تنها تغي 3: ماده ثالثاً  

در نتيجه وقتی موارد مذکور در 99قانون صورت گيرند.  9ماده  9تبصره از کميسيون موضوع 

قانون آن خارج گردند، نمی تواند به  9و در نتيجه تبصره  9از شمول ماده  9ماده  1تبصره 

تنها تغيير کاربری هایی را جرم می داند که   3زیرا ماده  قانون جرم تلقی شوند،  3ب ماده وجم

ماده یک  9از کميسيون موضوع  تبصره مجوز چون مشمول ماده یک قانون هستند باید با اخذ 

ماده یک  نيازمند اخذ مجوز  تغيير کاربری  1موارد مذکور در تبصره واقع شوند در حالی که 

آیين  91دستورالعمل ماده « د»ميسيون مذکور نمی باشند و بر همين اساس است که بند از ک

فعاليت » :اضی زراعی و باغ ها مقرر می داردکاربری ار نامه اجرایی قانون، اصلح قانون حفظ

به جز مواردی ، شهرک ها  و روستاها) های موضوع این  تبصره در خارج  از محدوده شهر ها

 9يسيون تبصره طرح در کماده یک قانون قيد گردیده( مشمول الحاقی  به م 1که در تبصره 

با قيد جمله  داخل پرانتز تصریح  از پرداخت عوارض معاف هستند. این بنداست؛ ليکن  9ماده 

 9ماده   9مذکور در تبصره  ماده یک قانون بر خلف موارد 1در تبصره ، در موارد مذکور دارد

 ر کميسيون مذکور نمی باشند.، مستلزم  طرح دقانون

تاسيسات تغيير کاربری را و از جمله تغييرکاربری برای احداث هر نوع  3در نتيجه ماده  

را جرم ندانسته ماده یک بدون اخذ مجوز از سازمان جهاد کشاورزی  1مذکور در تبصره 

 ماده یک و سازمان جهاد 9استدلل شود کميسيون موضوع تبصره است. مگر این که 

ماهيت و ماده یک و دیگر موارد قانونی دارای  1مذکور  در قسمت اخير تبصره  کشاورزی

و تاسيسات شخصيت حقوقی واحد هستند که در این صورت ایراد اخير الذکر مرتفع شده 

ماده یک اگربدون  اخذ مجوز از سازمان جهاد کشاورزی یا همان  1مذکور در تبصره 

ه نظر می قانون خواهند بود که ب  3ث شوند مشمول ماده ماده یک احدا 9کميسيون تبصره 

به  -در موارد مختلف قانون ه قانون گذارکمی دشوار باشد؛ چرا کرسد پذیرش این استدلل 

                                                           
کليه  مالکان یا متصرفان  اراضی زراعی و  باغ های موضوع این قانون که به صورت غير »قانون حفظ کاربری:   3ماده  - 99

 .«این قانون اقدام به تغيير کاربری نمایند . .  9ماده  9مجاز و بدون اخذ مجوز از کميسيون  موضوع تبصره 
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، و «رت جهاد کشاورزیوزا» ، « سازمان جهاد کشاورزی» اژه  هایبه نحو حکيمانه از و  -نظر 

و منطقی نيست  هر کدام از این واژه ها  را نام برده است « ماده یک 9کميسيون تبصره » 

 مترادف  بدانيم .

 . انواع کلی اراضی و املک از دیدگاه فقه و حقوق1-4
در اجرای طرح ها توسط دستگاه های اجرایی، همان طور که ماده یک لیحه قانونی نحوه 

در  شود وتنهاتملک تصریح نموده اند، باید تا حد امکان از اراضی و املک عمومی استفاده 

کافی نبوده یا اصولً در محدوده مورد نياز اراضی دولتی و  مواردی که این اراضی و املک

عمومی به ميزان کافی وجود نداشته باشد و یا با فرض وجود امکان استفاده از آن ها از لحاظ 

ملک از اراضی و ایا صلح وصرفه اقتصادی، منطقی و به صرفه نباشد، باید فنی، اجرایی 

خصوصی استفاده نمود. علوه بر این تکليف قانونی و الزام عقلی و منطقی،  تأمين اراضی مورد 

دولتی غالباً به صورت رایگان پيش بينی گردیده است. در مواردی  نياز طرح های عمومی و

که واگذاری اراضی عمومی و دولتی به طرح ها حتی از طریق خریداری، نسبت به خرید 

ارزان تر و به نفع پروژه باشد، هيچ  ولک خصوصی و دولتی خاص مناسب تر اراضی و ام

اولویت بندی و ترتيب طولی استفاده از  دليلی نمی تواند نافی این اولویت  منطقی گردد.

سلسله اراضی ملی و موات و سپس دولتی و نهایتاً اراضی و املک خصوصی و اعمال این 

و تملک( اراضی مورد نياز، قبل از هر اقدام عملی برای  )تحصيلمراتب در انتخاب روش تأمين

تملک اراضی مورد نياز طرح ها و پروژه ها، ما را ناگزیر  به شناخت انواع مالکيت اراضی و 

 املک می نماید.

اراضی و املک از حيث نوع مالکيت و ماهيت حقوقی، خود به دسته های مختلفی تقسيم 

ها تابع تشریفات و مقرراتی خاص و غالباً متفاوت از انواع می شوند که تملک هر نوع از آن

دیگر است و به تبع تشخيص نوع اراضی، سازمانی خاص متولی امور مربوط به آن است و قبل 

از هر اقدامی جهت تملک این اراضی، شناخت نوع آن و در نتيجه سازمان متولی وتصميم 

نخست از این فصل را به تعریف انواع  گيرنده راجع به آن لزم است. در این راستا بخش
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اراضی اختصاص داده و تعاریف فقهی و حقوقی اراضی را نقل نموده ایم و بخش دوم را به 

انواع اراضی برگرفته از قوانين متعدد جاری بر امور اراضی و املک در کشور و معرفی 

ه موضوع مطالعه ما کدام اختصاص داده ایم. همچنين با توجه به اینکسازمان های متولی هر

قضایی  شهرهاست، مراجع شبه قضایی وی و املک خارج از محدوده قانونی مربوط به اراض

دایر یا اعتراض به تشخيص اوليه آنها طی  جهت تشخيص انواع اراضی موات، بایر و صالح

اراضی از دیدگاه های مختلف به انواع  فصول بعد به صورت گسترده بررسی شده است.

قسيم شده اند که هر یک از این تقسيمات دارای کارکرد و کاربرد متفاوتی هستند که متنوعی ت

مطالعه آنها خود بحث مفصلی را می طلبد. ولی در این نوشتار با توجه به موضوع  بررسی و

مورد بحث و کاربرد این نوع تقسيم در تملک اراضی و املک از دیدگاه  فقهی و تأثير 

و همچنين مراجع حل اختلف، اراضی را به سه  قوانين و مقررات فقهی اراضی برتقسيمات 

دایر تقسيم نموده ایم که تقسيمات مذکور اعم از تقسيمات  دسته کلی اراضی موات، بایر و

تقسيم بندی کلی اراضی به موات، بایر و دایر مبتنی بر سابقه تصرف و عمران . جزئی تری است

اضی به عمومی و خصوصی که مبتنی بر نوع مالکيت و آیادی اراضی و منصرف از تقسيم ار

جز تحت شرایطی، قابل ه است می باشد. گر چه غالباً اراضی بایر و موات انفال محسوب و ب

تملک توسط اشخاص خصوصی نيستند ولی اراضی دایر می توانند بدون هيچ گونه محدودیتی 

تعاریف و اوصاف اراضی  . لذابه تملک اشخاص اعم از عمومی، دولتی و خصوصی در آیند

نوع مالکيت آن قطعی ، بایر و دایر که از دید حقوقی و فقهی ذکر شده، تعيين کننده موات

مالکيت خصوصی منع یا حداقل  ی نيست گر چه در انواعی از اراضی) ملی و موات(اراض

 محدود گردیده است.

مين در فقه اسلمی زتقسيم بندی انواع اراضی و املک منحصر به رویکردهای فوق نيست. 

به اعتبارات مختلف نظير نحوه پيوستن به سرزمين اسلمی، منطقه بندی و حقوق موضوعه 

سرزمين اسلمی به گروه های مختلف، وضع مالياتی اراضی، وضع آبادانی یا متروک بودن 

زمين، محل استقرار نسبت به شهر و روستا، وضع مالکيت و ....... به انواع مختلف تقسيم 
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به لحاظ ارتباط موضوع این نوشتار، در این بخش صرفاً انواع اراضی براساس 99گردیده است.

آبادانی یا متروک بودن را بررسی می نمایيم. اراضی موات، بایر و دایر انواع کلی اراضی به 

 اعتبار تقسيم مذکور و موضوع این بخش می باشند.

 . بررسی و تعریف فقهی حقوقی اراضی موات 1-4-1
بررسی تعاریف مختلفی که در خصوص اراضی موات توسط حقوق دانان و به خصوص فقها 

ارائه گردیده است، بحثی گسترده و وسيع است ولی در این جا صرفاً به بيان نظر بعضی از فقها 

و حقوقدانان در حد آشنایی با این مفهوم به لحاظ کاربرد این اصطلح در تشخيص نوع اراضی 

که در نحوه ی تملک آن نيز موثر است، بسنده می کنيم و به صورت مجزا  در حقوق موضوعه

 تعاریف فقهاء و حقوقدانان را در این مورد می آوریم.

رد. برخی از فقها صرفاً به در تعریف فقها از زمين موات، دو نوع تعریف به چشم می خو

عارضی نيز تقسيم  کلی اراضی موات اکتفا نموده و برخی دیگر موات را به اصلی وتعریف 

 نموده اند. در تعریف کلی اراضی موات، نظر برخی فقها به شرح ذیل نقد می گردد:

زمين موات زمينی است که سابقه احياء ندارد و یا کسی نداند  بيان داشته آیت ال گلپایگانی

ضمن آیت ال طالقانی  93«که سابقه احيا دارد که در این صورت با آن معامله موات می شود.

زمين های »)موات( در تعریف اراضی موات آورده اند؛ ادتقسيم اراضی به آباد و ناآب

  91........«ناآباد)موات( زمين هایی است که در آنها تصرف و احيایی صورت نگرفته 

عارضی نيز  که آیت ال اصفهانی از اراضی موات نموده اند به موات اصلی ودر تعاریفی 

ال اصفهانی پس از ارائه تعریفی از اراضی موات که اختلفی با تعاریف قبل پرداخته اند. آیت 

موات اصلی، زمينی » بالعارض پرداخته اند؛ ندارد، به شرح زیر به تعریف زمين موات اصلی و

باشد و یا اینکه هم عدم است که سابقه و قدمت مالکيت خصوصی و آبادانی آن مشخص ن

مالک معين و هم عدم بهره برداری و آبادانی آن معلوم وشناخته از  سابقه برخوردار بودن ملک

                                                           
 33 -16، جلد اول، صص 9369بهار ، « زمين در فقه سالمی» مدرسی طباطبایی، حسين،  - 99
  111جلد سوم ، بيتا، بيجا، ص « وسيله النجاه » آیت ال گلپایگانی،  - 93
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دامنه و حاشيه  ،قله خشک و بيابان ها و یشده باشد، مانند غالب دشت های بی آب، صحراها

و موات عارضی که تعریف آن در بحث  اراضی بایر می آید.  95«کوه ها و زمين های مانند آن

در اصل موات بوده و زمينی که » . . . صلی آورده اند: امام خمينی  نيز در تعریف زمين موات ا

ینکه فلن زمين از قرن ها قبل تاکنون احياء ندارد، هر چند که احراز اهيچ سابقه ملکيت و 

است و از جمله  مشکل و بلکه می توان گفت ناممکن اکثراً و شاید  در تمام مواردکشت نشده 

قانون مدنی   96«لمی در باره سابقه آن در دست نباشد.که اطلع و ع ، زمينی استاینگونه زمينها

آبادی و کشت و زرع در آنها زمين هایی که معطل افتاده و » اراضی موات را   93در ذیل ماده 

 که سابقه احياء و کشت وعطل افتادن می تواند شامل زمينی تعریف نموده که عبارت م«  نباشد

) این تعریف، اراضی بایر، در نتيجه به نظر می رسد نيز بشود زرع داشته و بعداً معطل افتاده

که ملک اشخاص است اگر زمينی » م شامل شود، چرا که موات عارضی از دیدگاه فقهاء( را ه

احه ناميده نمی شود. چنين و مباد نباشد، در اصطلح، زمين موات آببه سبب اهمال مالکان 

  93«لک نيست.را بایر می نامند و احياء آن از موجبات تمزمينی 

اراضی موات زمين هایی هستند که :» امی در باب اراضی موات آورده اندمرحوم دکتر ام 

شود. خواه آنکه این امر در اثر نداشتن آب باشد و یا  از آنها انتفاع برده نمی مالک ندارند و

نماید که ، علف زار و جنگل باشد. در این امر فرقی نمی یا نيزار آنکه آب آن را گرفته باشد و

زمين های مزبور قبلً دایر بوده و در اثر اعراض مالکين بایر شده ویا آنکه هيچ زمانی دایر نبوده 

برخی قوانين بعد از انقلب، تعاریفی که  در قوانين مصوب قبل از پيروزی انقلب و  90«.است

قط حکم اراضی به عمل آمده زمين های بایر را هم در بر می گيرد و یا اینکه فزمين موات از 

موات بيان شده و تعریفی از آن نشده است ولی در بيشتر قوانين مصوب بعد از انقلب تعریف 

                                                           
  916ه.ق. جلد دوم، ص  9305انتشارات مرتضویه ، چاپ پنجم، « وسيله النجاه » آیت ال اصفهانی، سيد حسن،  - 95
 933ه.ق. جلد دوم، ص  9113منشور مکتبه العتماد، تهران، چاپ چهارم، «  تحریر الوسيله» خمينی، امام  - 96
 931، جلد اول، ص 9309اموال و مالکيت، نشر ميزان، چاپ پنجم، بهار » دکتر کاتوزیان، ناصر، - 93
  931ص  ، جلد اول،9360کتابفروشی اسلميه، تهران، « حقوق مدنی» دکتر امامی، سيد حسن، - 90



قانونی اراضی کشاورزی و تملک قانونی اراضی توسط دولتتغییر کاربردی غیر/  32 
 

در برخی قوانين مذکور بشرح ته ازفقه می باشد. تعاریف مندرج زمين موات آمده که برگرف

 .ذیل است

حکومت ی و احياء اراضی در لیحه قانونی اصلح لیحه قانونی واگذاراراضی موات در 

) که از این به بعد به نام لیحه ی قانونی نحوه ی 9351مصوب  ایراناسلمی جمهوری 

ی غير آبادی اراضی موات زمين ها» تعریف شده؛ واگذاری از آن یاد خواهيم کرد( این چنين

 «.است  که سابقه احياء و بهره برداری  ندارد و به صورت طبيعی باقی مانده است
اجرایی  قانون مرجع تشخيص اراضی موات و ابطال اسناد آن مصوب ماده یک آیين نامه 

اراضی موات زمين هایی است که سابقه عمران و احياء » در تعریف اراضی موات آورده؛ 9365

و بهره برداری ندارد و به صورت طبيعی مانده و افراد به صورت  رسمی  یا غير رسمی برای آن 

 «ها سند تهيه کرده اند.
ی زمين هایی است اراضی موات شهر« ؛ 9361قانون  اراضی شهری مصوب  3ه مطابق ماد

 «و احياء نداشته باشند. که  سابقه عمران
وات شهری زمين هایی است اراضی م» قانون زمين شهری؛ 3مطابق تعریف مندرج  در ماده 

زمين شهری  اجرایی قانوندر ماده یک آیين نامه « نداشته باشد. . .  عمران و احياء که سابقه

 قابل قبول نيز احصاء شده است. ارد احياءمو
اراضی » ؛ تعریف اراضی موات اشعار می دارد نامه اجرایی لیحه ی قانونی در آیين 9ماده  

طبيعی باقی مانده  ء و بهره برداری ندارد و به صورتموات زمين هایی است که سابقه احيا

 «است.
عمران آن اراضی موات شهری و کيفيت  لغو مالکيتآیين نامه  قانون  9از فصل  9ماده 

در بيان تعریف و معيارهای تشخيص اراضی موات بوده که به موجب رای  9350 مصوب  

است. طبق تعریف مندرج دراین دیوان عدالت اداری ابطال گردیده  1/0/69-0وحدت رویه 

مران و آبادانی در آن بعمل عقانون زمينی است که معطل مانده و زمين موات از نظر این :» ماده

 «نيامده باشد.
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 عناصر اراضی موات امور ذیل است:» دکتر لنگرودی در خصوص  اراضی موات گفته اند: 

 ( سابقه مالکيت خصوصی آن معلوم نباشد؛الف

 مشغول  به کشت و زرع و بنا و آبادانی نباشد؛ ب(

  91«بالفعل  مالک نداشته باشد. ج(

جدید التصویب، ف فقهاء و تعاریف مندرج در قوانين با تعاری بر تعریف فوق در مقایسه

در حالی « داشته باشد.سابقه مالکيت خصوصی ن:» ارد است. در بند الف بيان گردیدهایراداتی و

اگر زمينی موات باشد اصلً  مالک خصوصی نداشته باشد، چرا که زمين موات که  بایستی

مده  آ جا سابقه آن مشخص شود یا نشود. در بند مالکيت خصوصی برای آن شناخته نمی شود ت

مخالف آن این است که بالفعل مالک نداشته باشد و چنانچه قبلً  و مفهوم « که بالفعل . . . 

مالک داشته باشد مشمول  تعریف زمين موات است که چنين  تعریفی صحيح نيست ولی اگر 

است که قابليت  تملک داشته باشد که در بالفعل را در مقابل بالقوه تعبير کنيم، بدین مفهوم 

این صورت اشکالی بر تعریف وارد نيست. با جمع بندی تعاریف می توان نتيجه گرفت که 

زمين موات به لحاظ نداشتن سابقه عمران و احياء و آبادانی  در کليه ی تعاریف مشترک و 

قه ی  احياء است ولی در مورد اتفاق نظر است یعنی طبق کليه ی تعاریف، زمين موات فاقد ساب

به چشم  می خورد و بخصوص  خصوص داشتن یا نداشتن سابقه مالکيت اختلفاتی در تعاریف 

ابقه مالکيت اختلفاتی در تعاریف به چشم می خورد و بخصوص در یا نداشتن سداشتن 

ه ن بهراحياء داشته ولی فعلً  متروک شده و از آتعاریف دقيق فقهی اراضی ای که سابقه 

عارضی شناخته اند که طبق تعاریف حقوقدانان همان برداری نمی گردد را تحت  عنوان موات 

تعاریف حقوقدانان، موات اصلی به عنوان موات و  است، یعنی در قوانين و نيز اراضی بایر

خود را دارند و چنانچه زمينی هر ایر آمده و هر یک  تعریف  مستقل موات عارضی به عنوان ب
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در 91احياء  را در قبل داشته باشد از شمول  تعریف موات خارج  می گردد. عمران  و نوع سابقه

فصول بعدی به مرجع تشخيص اراضی موات در محدوده داخل و خارج شهرها، مراجع 

 اعتراض به این تشخيص و نحوه ی تملک اراضی موات خواهيم پرداخت،

 . بررسی و تعریف فقهی حقوقی اراضی بایر   1-4-2

صوص تعریف فقهی اراضی بایر که در فقه تحت عنوان اراضی موات عارضی شناخته در خ

می شود، طی صفحات قبل اشاراتی شد. در تکميل آن نتایج، به تعاریف اراضی بایر از دیدگاه 

 فقها و حقوقدانان می پردازیم. 

ی شود. همانطور که ذکر شد زمين مواد عارضی همان است که در حقوق، زمين بایر ناميده م

 در خصوص تعریف زمين موات عارضی چند تعریف فقهی را می آوریم.

زمينی است که عليرغم » آیت ال اصفهانی در تعریف زمين موات عارضی آورده اند:

دچار خرابی و ویرانی شده، مانند زمين های بی نام و  برخوداری از سابقه عمران و آبادی،

رفت و آمد مردمان و آثار رودخانه ها، قصبات و امکان نشانی که امروزه تنها نشانه هایی از 

 99«ویرانی که نشانگر آبادانی و عمران گذشته آن زمين ها هستند به جای مانده است.

زمينی که موات به عارض است، یعنی » امام خمينی نيز زمين موات را چنين تعریف کرده اند:

، مانند زمين های اقوام منقرض خرابی شدهواتی و زمانی آباد بوده و کشت می شده بعداً دچار م

ن سپس این ایشا 99«.ن به جای مانده استو مرز و خرابه های خانه ها  در آ شده که آثار شهر

 زیر تقسيم نموده اند:نوع زمين را به سه بخش شامل 

 ، مخروبه به جای مانده و جز نام و نشانی ازکه از آثار نهرها و قراء باستانی. زمين بایری 1»

اقوام و مليت های ساکن در آنها، چيزی باقی نيست. این گونه زمين ها را در حکم موات بال 

 صاله می دانند.
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زمين های بایری که دارای مالک بوده ولی اکنون صاحبان آن شناخته شده نيستند را   .2

 مجهول المالک ناميده اند. 

راض نموده یا اعراض نکرده زمين های بایری که مالک معلوم و مشخص آن، از آن اع .3

 93«است.

رض یا بایر عارضی به عنوان زمينی که آباد بوده و در تعریف دیگری زمين بایر یا موات بالعا

 تعریف و به دو نوع تقسيم شده است: سپس خراب شده و ویران گردیده،

 سابقاً بدون تلش انسان آباد شده و سپس ویران و خراب گردیده است. -9»

 91«با تلش و کوشش انسان آباد شده و اکنون خراب و ویران شده است.سابقاً  -9

گرچه برخی از فقها معترض تقسيم اراضی موات به موات اصلی و موات عارضی نگردیده 

اند و در نتيجه تعریفی از اراضی موات عارضی که همان اراضی بایراست، ارائه نکرده اند ولی 

پرداخته اند، تعریف تقریباً یکسان و مشابهی ارائه نموده آن دسته که به تعریف این نوع اراضی 

اند. البته برخی از فقها بدون قيد اسم خاص این نوع اراضی، حکم آن را بيان نموده اند. مثلً 

ن الک شده باشد به احياء و بعد از آ........اگر مالک آن، م» محقق حلی چنين تعبيری دارند که:

ه ثانياء موات شده باشد، پس در آن دو قول است: شيخ و جمعی واگذارده باشد آن را تا انک

دیگر قائل شده اند به بقاء آن بر ملک مالکش و علمه در بعضی از تعاریفش قائل شده است 

 95.......« که صحيح است احياء آن 

و  يان نيامدهظاهراً در هيچ یک از قوانين مصوب قبل از انقلب از اراضی بایر تعریفی به م

اریفی که از اراضی موات نيز غالباً با مفهوم دقيق فقهی این نوع اراضی مطابقت نداشته و تع

شامل اراضی موات و بایر گردیده است، یعنی موات اصل. عارضی را به طور کلی شامل شده 
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است و به تبع این روند، حقوقدانان نيز کمتر متعرض تعریف آن گردیده اند. دکتر لنگرودی 

 بایر را سه مورد بدین شرح ذکر کرده است:عناصر اراضی 

 بالفعل مالک داشته باشد؛ –الف 

 مشغول کشت و زرع و آبادی نباشد؛ -ب

 96«.مالک برای مدت نامعلوم و نامحدودی از آبادی آن چشم پوشيده باشد -ج

عمده ترین ایرادی که در تعریف فوق وارد است اینکه این تعریف شامل اراضی موات هم 

می شود چون در اراضی موات، زمين ممکن است دارای ملک مشخص باشد و این مالک، 

کشت و زرعی روی زمين انجام نداده و تا مدت نامعلوم و نامحدودی هم از آبادی آن چشم 

تی به این عناصر اضافه شود که زمين، دارای سابقه احياء و عمران پوشيده باشد، لذا حداقل بایس

ن البته چنانچه بند الف را نيز چني باشد تا باعث تمایز این مشخصات از اراضی موات گردد.

 روی زمين عمران و آبادی مالک بالفعل این است که مالک مثلًنمایيم که مقصود از  تعبير

رتفع می گردد ولی به هر حال ابهام در کليت آن همچنان باقی کرده باشد، ایراد مذکور مایجاد 

 است.  

که عيناً  به شرح ذیل  نقل ز زمين  بایر تعاریفی بعمل آمده در قوانين مصوب بعد از انقلب، ا

 می گردند.

اراضی » آورده: در تعریف زمين بایر  9ماده « د» ضی در بند ارالیحه قانونی نحوه واگذاری  

 5ت هایی است که سابقه  احياء دارد  ولی به علت  اعراض و عدم بهره برداری  به مد بایر زمين

 «متروک مانده و یا بماند.سال متوالی  بدون عذر موجه، 

فوق از قانون، در آیين نامه با توجه به اصلح لیحه قانونی فوق الذکر و حذف تعریف  

تکرار  9ماده  1عيناً تعریف فوق در بند  (51) مصوب ی  لیحه ی قانونی  نحوه واگذاریاجرای

 شده است.
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اراضی بایر خيص مصلحت نظام در خصوص حل مشکل مصوبه مجمع تش 9در ذیل ماده 

دون عذر موجه بل سال ب 5اراضی بایر شامل اراضی است که بيش از » نيز آمده: 63مصوب 

ندادن  یر کشت قرار: مهلت عنوان شده چنانچه عذر مالک در ز9. تبصره کشت مانده باشد

در آیين نامه اجرایی قانون فوق .« شد اراضی موجه باشد به مدت یک سال تمدید خواهد

زمين هایی که سابقه احياء دارند ولی به دليل » چنين تعریف شده است: الذکر، اراضی بایر این

قانون  1 ماده« سال متوالی بدون دليل موجه بل کشت مانده یا بماند. 5اعراض مالک بيش از 

اراضی بایر شهری زمين :» شتههم در تعریف اراضی بایر اشعار دا 61اراضی شهری مصوب 

هایی است که سابقه عمران داشته و به تدریج به حالت موات برگشته است، اعم از آنکه 

ف اراضی شهری می ق.ا.ش. که شامل تعری 5و ماده « صاحب مشخصی داشته و یا نداشته باشد.

. با بررسی جميع تعاریف ذکر شده مشخص می شود ين ماده فوق الذکراستباشد تکرار ع

) و کلً مصوب بعد که متضمن تعریف اراضی بایر هستندتعاریفی که در فقه و قوانينی مصوبی 

از انقلب اند( از اراضی بایر شده همگی تعریفی واحد هستند و مضمون همگی این است که 

ت که سابقه احياء و عمران و آبادی داشته ولی پس از آن به اراضی بایر آن نوعی از اراضی اس

حالت موات برگشته و تنها اختلف نظری که در قوانين و نظر فقها مشهود است، مدت زمانی 

. البته به دی بماند تا به حالت موات برگردداست که زمين بایستی بدون فعاليت و عمران و آبا

ایط هر زمين برای تبدیل آن از دایر به بایر مد نظر می نظر می رسد موقعيت، کيفيت و سایر شر

باشد و در مقام تشخيص اراضی دایر به بایر، معيار سنجش عمران و آبادی مورد قبول نيز باید 

مد نظر قرار گيرد و این از مسائلی است که در اجرای مقررات ابهاماتی ایجاد می کند لذا راه 

رسی کامل و جامعی به وسيله کارشناسان مربوطه در حل پسندیده در این خصوص مطالعه، بر

، موقعيت و کيفيت و تعيين شرایط و مدت زمان تبدیل آنها اع اراضی از حيث کاربریمورد انو

از دایر به بایر و تدوین قوانين و مقرراتی در این زمينه است تا باب اعمال سليقه متصدیان در 

 .این زمينه محدود و حتی المکان مسدود شود

 . بررسی و تعریف فقهی حقوقی اراضی دایر 1-4-3
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در یک تقسيم بندی کلی و با توجه به دو گفتار پيشين می توان گفت آندسته از اراضی که 

مشمول تعاریف اراضی موات و بایر نمی شوند، اراضی دایر هستند و در شناخت دقيق اراضی 

وانين و مقررات مصوب لزم می دایر بررسی تعاریف فقهی و حقوقی و تعاریف مندرج در ق

 آید. لذا تعاریف فقهی و حقوقی را در این خصوص مرور می کنيم :

لعارض تقسيم و به د غالباً اراضی دایر را به محياه بالصاله و محياه بافقها در تعاریف خو

ه  زمينی است که بدون تلش و کوشش انسان آباد یک پرداخته اند. محياه بالصال تعریف هر

لعارض آن دسته از اراضی است که با باشده است. مثل جنگل ها، مراتع، مزارع طبيعی یا محياه 

تلش وکوشش انسان احياء عمران و آباد گردیده است. محقق حلی در شرایع السلم، امام 

آیت ال اصفهانی در وسيله النجاه، متفق  خمينی در تحریر الوسيله، مرحوم سبزواری در کفایه،

القول محياه بالعارض را ملک شخصی که آن را آباد کرده است دانسته اند. مثلً محقق حلی در 

 93«...زمين یا آباد است یا غير آباد. زمين آباد به مالک آن تعلق دارد.» این خصوص آورده اند:

ره نکرده موات بالعارض و موات بالصاله اشا یعنی ایشان همانطور که در تعریف زمين موات به

)محياه( نيز محياه بالصاله و محياه بالعارض اشاره ای نداشته اند و اند، در خصوص زمين آباد

فقط زمين آباد را متعلق به مالک آن دانسته اند، ولی آیت ال اصفهانی و امام خمينی پس از 

ياه بالصاله که همان جنگل ها، مراتع و تفکيک اراضی مذکور و تعریف هر یک، اراضی مح

راضی امزارع طبيعی و به طور کلی منابع طبيعی است را در حکم زمين موات دانسته و چون 

موات هم جز انفعال است، آن را در اختيار امام دانسته اند ولی اراضی محياه بالعارض را به طور 

آبادی و احياء نسبت به آن زمين  اجماع از آن مالک دانسته اند، یعنی شخصی که عمران و

نموده است را مالک آن را شناخته اند. آیت ال طالقانی پس از تقسيم اراضی به آباد و ناآباد 

بيان می کنند اراضی ناآباد انفال محسوب می شود و انفال از نظر فقه اسلمی از آن خداوند و 

اتع ، جنگل ها ، نيزارهای دره ها، مر ، قله های کوه ها،خلفای او پيامبر و امام می باشد سپس
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خلصه اینکه تعاریف  فوق که مبين تایيد  90و آباد را نيز دارای همين حکم دانسته اند.  طبيعی 

فقهاء محياه بالعارض و همچنين  ندگان اراضی آباد )دایر( و به قولمالکيت مالکين و احياء کن

اضی محياه بالصاله می باشد، با قوانين و ار قراردادن حکم اراضی موات) به عنوان انفال( بر

ی در تعریف اراضی دایر آورده دکتر لنگرود مقررات بعد از انقلب همخوانی و مطابقت دارد.

. در 91»اراضی دایر، اراضی آباد و آیش را گویند در مقابل بایر و موات و اراضی متروکه:» اند

ه و در متون قانونی نيز غالباً به آیش بودن مشخص نشدهيچ یک از مقررات، ملک آباد و 

عرف واگذار شده است و بدون شک، ارجاع به عرف بخصوص در مورد این قبيل مسائل که 

 در مقام اجرا مشکلتی دارد. عرف نيز رویه و ملک مشخص و تثبيت یافته ای ندارد، 

 91مين است ولی در یک هکتار ز چنانچه شخص مدعی باشد که زمينش باغ و در نتيجه دایر

اصله درخت موجود باشد، آیا این زمين دایر محسوب می گردد یا خير ؟ یا در خصوص 

مراد از :» قانون مدنی مقررمی دارد 919ماده اراضی دایر مسکونی و زراعی معيار چيست؟ 

آباد کردن  ،احياء زمين آن است که اراضی موات و مباح را بوسيله عملياتی که در عرف

یعنی « ل زراعت، درختکاری، بنا ساختن و غيره قابل استفاده نمایند.محسوب است، از قبي

ملک، تشخيص عرف است که احراز آن محرز است. البته تشخيص در مراجع اداری توسط 

اعضاء و در مراجع قضایی توسط قاضی و یا جلب نظر کارشناس رسمی به عمل می آید. 

 نقل برخی موارد آن می پردازیم : اراضی دایر در برخی قوانين نيز تعریف شده که به

در تعریف اراضی دایر اشعار آیين نامه اجرایی لیحه قانونی نحوه واگذاری  9ماده  1بند 

خصوص مورد بهره برداری باشد. ولی در  زمين هایی است که احياء شده و مستمراً:» داشته

از زمين این استمرار را  شرایط و مفهوم استمرار اشاره ای ندارد که چه مدت عدم بهره برداری

 مخدودش می نماید.
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اراضی دایر زمين هایی است که آن را احياء :» ق.ز. ش در تعریف اراضی دایر آورده  5ماده 

نموده اند و در حال حاضر دایر و مورد بهره برداری مالک است. زمين های دایر مشمول  و آباد

توضيح « دشور می باصور یا غير محصاراضی کشاورزی یا آیش اعم از مح صرفاً این قانون،

اینکه قسمت دوم ماده، فقط محدوده مشمول قانون زمين شهری را تعيين می نماید و ارتباطی 

 به تعریف اراضی دایر ندارد.

: اراضی دایر زمين هایی است که عمران و ه مجموع تعاریف بال می توان گفتبا توجه ب

با  بهره برداریمی شود. این  بهره برداریآبادی احياء در آن صورت گرفته و اکنون نيز از آن 

، کشاورزی باشد در حال کشت یا آیش توجه به کاربری زمين متفاوت است یعنی اگر زمين

عتی باشد دارای مستحدثات اگر مسکونی باشد دارای مستحدثات مسکونی و اگر تجاری یا صن

متناسب می باشد و با توجه به اینکه قوانين و مقررات، معيار دقيقی برای این نوع عمران و 

آبادی ها مشخص نکرده اند تشخيص تناسب کشت زرع با کليه مستحدثات موجود به ميزانی 

 که زمين دایر محسوب شود با عرف است.

حقوق موضوعه با رویکرد بررسی و شناخت اراضی و املک در  .1-5
 کاربردی

يم که در این در یک تقسيم بندی کلی مالکيت را به عمومی و خصوصی تقسيم می کن

مالکيت خصوصی، مالکيت دولتی تقسيم مالکيت عمومی) انفال( به مفهوم عام خود در مقابل 

 و مالکيت عمومی به مفهوم خاص قرارمی گيرد.

مالکيت » سرایت کرد و  و خصوصی این تقسيم به مالکيت نيز به تبع تقسيم حقوق به عمومی 

اموالی که در خارج از اختيار و اراده مردم و در اختيار وتصرف دولت باشد مالکيت عمومی 

 .« 31نام گرفت

گرچه این تقسيم در نظام حقوقی سوسياليستی پذیرفته نشده ولی به تبع حقوق غرب و  

کيت داشته در حقوق ما نيز رایج گردیده و در قوانين و تشابهی که با تقسيم اسلم از مال

                                                           
  99و  91، ص 9335انتشارات علمی و فرهنگی ، چاپ دوم، « مالکيت عمومی ،» خامنه ای ، سيد محمد، - 31
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مقررات انعکاس یافته است. مالکيت عمومی با مفهوم عام که به شرح فوق بيان شد خود به 

شبهات و انواعی قابل تقسيم است که در برخی موارد نوع اداره آن و رابطه مالکيت دولت با 

ومی) اعم از منقول قسيم بندی کلی، اموال عمآنها با اختلف شدید مواجه می باشد. در یک ت

را به اموال دولتی، اموال نهادهای عمومی غير دولتی و اموال مشترکات عمومی و غير منقول( 

 تفکيک می کنند.

اموال دولتی شامل اموالی است که متعلق به دولت بوده و حق مالکيت دولت بر آن شبيه حق  

مؤسسات عمومی حق مالکيتی مانند سایر اشخاص بر این اموال » مالکيت افراد بر اموال است و 

مشترکات عمومی برای استفاده مستقيم تمام مردم آماده است و یا اختصاص  دارد. ولی اموال و

مصالح عمومی داده شده و دولت از جهت ولیتی که بر عموم دارد می تواند آن را  به حفظ

  39.«اداره کند مانند پل ها، موزه ها، معابر عمومی 

های عمومی غير دولتی نيز در مواردی که مشمول مشترکات عمومی اموال سازمانها و نهاد 

تی خاص گفته شد باشند، اموال نباشند و دارای همان رابطه مالکيتی که در مورد اموال دول

 عمومی به مفهوم خاص گفته می شوند .

مستقيم یا با تمام اموالی که به طور » قانون مدنی می توان گفت: 93تا  91مستفاد از مواد  

ص داده شده است از اموال ای رفع نيازمندی های عمومی اختصابرواسطه از طرف دولت 

صرف نظر از تقسيم «. 39ولت محسوب نمی شودعمومی است و سایر اموال عمومی ملک د

ادیق قانونی اراضی و املک عمومی) به عنوان بخشی از بندی کلی مذکور بررسی انواع مص

( مندرج در  قوانين و مقررات موضوعه به لحاظ تسهيل مطالعه و آگاهی از امکان اموال عمومی

رارگرفته است. از جمله تملک آن اراضی و املک توسط دستگاه های عمومی مورد توجه ق

مصادیق اراضی و املک عمومی در قوانين و مقررات جاری کشور می توان اراضی ملی، 

اراضی موات، خالصجات، اراضی مشمول قانون اصلحات اراضی، اراضی و املک موقوفه، 

                                                           
 65-66کاتوزیان، ناصر، پيشين ، ص  - 39
 66پيشين ، ص  - 39
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مشترکات عمومی، اراضی و املک دولتی به مفهوم خاص و از جمله اراضی و اماکن نظامی، 

ملی شده  به موجب احکام دادگاه ها و اراضی مسلوب المنفعه را نام برد که  ی مصادره واراض

 همگی در مقابل اراضی و املک خصوصی قرارمی گيرند.

 .شناخت اراضی عمومی1-5-1

اراضی عمومی آن دسته از اراضی است که ملک خاص اشخاص حقيقی یا حقوقی، حقوق 

عموم اعضای جامعه است و فقط دولت به نمایندگی عمومی و خصوصی نيست بلکه متعلق به 

از جامعه آن را اداره می نماید. این اموال با اموال دولتی به مفهوم خاص که مشمول اموال 

اختصاصی دولت، وزارتخانه ها و شرکت ها و مؤسسات عمومی و دولتی است تفاوت دارد. 

 برشمرد: برخی از مصادیق این اموال را می توان به شرح موارد زیر

 بند نخست: اراضی ملی و موات

همانطور که می دانيم اراضی ملی به موجب ماده یک قانون ملی شدن جنگل ها و مراتع 

، جز اموال عمومی محسوب می شوند و مالکيت دولت برآنها به سبب اداره آنها 9319مصوب 

ملی از آن جهت می باشد و جز و اموال دولتی به مفهوم خاص محسوب نمی شوند. از اراضی 

که در بخش نخست نام برده نشد که اراضی ملی در تعاریف فقهی به عنوان نوعی از اراضی 

تعریف تعریف نشده و جایگاه این نوع اراضی در حقوق موضوعه است و برای نخستين بار 

حکم اراضی ملی  هریشمين شده است. در خصوص اراضی داخل محدوده شهرها، قانون ز

در واقع اراضی ملی در اره ای به اراضی ملی ننموده لذا بایر و موات را معين کرده است ولی اش

از  بهره برداریقانون و قانون حفاظت و این داخل محدوده قانونی شهرها را می توان مشمول 

نگلی و همچنين حفظ و حمایت از منابع طبيعی و ذخایر ج 9316جنگل ها و مراتع مصوب 

دارای  این قانوندانست. اراضی موات خارج از محدوده شهرها، به موجب  39کشور مصوب 

) به مفهوم عام ( ت داخل محدوده شهرها است و دولتیمرجع تشخيص متفاوت از اراضی موا

محسوب و سند مالکيت آنها به نام دولت صادر می شود. مطابق قوانين و مقررات جاری که 

وم فصل حاضر خواهد آمد، امکان واگذاری قطعی اراضی ملی و موات به شرح آن در گفتار د
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اشخاص حقيقی و حقوقی حقوق خصوصی و عمومی و )در نتيجه ( از جمله دستگاه های 

سازمان های دولتی و  اجرایی فراهم گردیده و با واگذاری این اراضی به دستگاه های اجرایی و

ومی، این اراضی ممکن است جزو اموال دولتی به ، برخلف تعاریف انفال و اموال عمعمومی

مفهوم خاص درآیند یا با واگذاری آنها به اشخاص خصوصی، ماهيت آنها تغيير یافته و به 

ين مقرراتی در مورد آنها املک خصوصی تبدیل شوند، ولی تا زمانی که مقررات مذکور چن

ولتی به مفهوم خاص می باشند. ، جزو اموال و مشترکات عمومی و متمایز از اموال دنگردیده

طبيعی مصوب  قانون افزایش بهره وری بخش کشاورزی و منابع 1ماده  9البته به موجب تبصره 

) انتقال مالکيت ( اراضی ملی، دولتی و موات به اشخاصی که از تاریخ ، واگذاری قطعی 9301

است. این اقدام  تصویب آن قانون به بعد متقاضی واگذاری اراضی مذکور می گردند ممنوع

شایسته که واگذاری اراضی را محدود به واگذاری استيجاری می کند را باید به فال نيک 

چه استثناء ناپذیر بودن ی حفاظت از اموال عمومی دانست گرگرفت و اقدامی ارزنده در راستا

 این اصل در مواردی مشکل ساز خواهد بود.

ا ماهيت حق دولت براین اموال و مشخصه واگذاری و انتقال قطعی اراضی ملی و موات ب

می باشد، مغایر بوده و قابل « عدم قابليت تملک خصوصی » اموال و مشترکات عمومی که 

هم گردیده و به انتقاد به نظر می رسد ولی متاسفانه در مقررات بعد از انقلب امکان آن فرا

ل و مشترکات عمومی کنون برخلف صلحيتی که در مورد اداره امواموجب آن، دولت تا

دارد و برخلف اصول، نسبت به انتقال و خروج این اراضی از مالکيت عمومی به مالکيت 

 خصوصی اقدام می نموده  که با تصویب قانون فوق الشاره این ایراد مرتفع شده است.

 بند دوم : مشترکات عمومی 

دم و حفظ مصالح  اموال ومشترکات عمومی اموالی است که برای استفاده مستقيم  مر

دولتی تفاوت  عمومی اختصاص داده شده است و توسط دولت اداره می شود و با مفهوم  اموال

ن ذکر کرده اند و مشترکات  عمومی را عدم  قابليت تملک خصوصی آدارد. برخی، مشخصه 

را  خدمات عمومی، لذا دولت نمی تواند اموال و مشترکات عمومیبه  برخی اختصاص آن
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خاص. همچنين  اموال عمومی به سود طلبکاران دولت قابل ز قانونی دهد مگر با تجوی انتقال 

رف طولنی مدت، به مالکيت اشخاص در نمی آیند. توقيف نيستند و با اماره تصرف وسبق تص

اده  عموم و اموال اختصاص راه های عمومی، اموال مورد استفاز مشترکات  عمومی می توان 

را نام برد. با توجه به مصادیقی که از رودخانه ها و جنگل ها عمومی، بستر  یافته و به خدمت

اموال غير منقول نبوده در نتيجه موضوع  ءدر گفتار حاضر آورده ایم برخی جز اموال عمومی

بحث ما نيستند ولی برخی از این اموال در شمار اراضی ملی یا موات، اموال دولتی به مفهوم 

گيرند که تفکيک دقيق آنها چندان آسان نيست. در یک برداشت از خاص یا خالصجات قرار

مفهوم مشترکات عمومی، اقسام مشترکات عمومی صرف نظر از تداخل آن مصادیق با دیگر 

 تقسيمات اموال و اراضی و املک عمومی به طور خلصه شامل موارد ذیل است :

شوارع عام و  به طرق و راه عمومی است که در قانون مدنی ،یکی از مشترکات عمومی

کوچه هایی که آخر آنها مسدود نيست تعبير شده است. شوارع عمومی ولو اینکه از اراضی 

یک شخص بدین منظور اختصاص داده شوند نيز توسط وی قابل تملک نيست. البته مطابق 

مقررات جاری راه عمومی بسته به وقوع آن در داخل یا خارج از محدوده شهر یا وقوع در 

) یا دهياری ترابری و حدوده روستا، توسط مرجعی خاص نظير شهرداری، وزارت راه وم

ی که این راه ها در نحوه اداره مراجع مذکور در موارددر عمل  شورای محل( اداره می شوند.

 محدوده طرح های دستگاه های اجرایی قرارمی گيرند، اعمال حق مالکيت و از جمله فروش و

. دسته دیگر از مشترکات عمومی، اموال مورد استفاده  33است املکاراضی و معاوضه این 

چاه های مورد  عموم نظير کاروانسراها، آب انبارهای عمومی، پل ها، مدارس قدیمی، قنوات و

روند تصویب قوانين مختلف تحت اداره یا استفاده عموم است که بسياری از این موارد در 

مذکور با از اماکن عام المنفعه و بخصوص بسياری نظارت مراجع مختلفی قرارگرفته اند 

تحت  9363تصویب قانون تشکيلت و اختيارات سازمان حج و اوقاف و امور خيریه مصوب 

                                                           
اده، مالکيت راه ها یا سایر تاسيسات و مشترکات عمومی متروکه نيز از حيث عمومی علوه بر راه های دایر وقابل استف - 33

 قابل بحث وبررسی است که مطالعه آن می تواند جداگانه انجام شود .
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نظارت آن سازمان قرارگرفته اند و در شمار اموال وقفی قرارمی گيرند و برخی دیگر ممکن 

پرورش، راه،  آموزش و است تحت نظارت دولت از جمله وزارت فرهنگ و ارشاد اسلمی،

بر حسب مورد سایر مراجع قرارگيرند که گرچه اموال آن دستگاه  شهر سازی و نيرو  مسکن و

ها محسوب نمی شوند ولی تصميم گيری در مورد فروش یا معاوضه و اجاره دادن آنها در 

 با رعایت قوانين و مقررات زمان وقوع آنها در محدوده طرح های دستگاه های اجرایی و

 حاکم بر موضوع در صلحيت مراجع مذکور است.

اموال اختصاص یافته به خدمات عمومی نظير گورستان ها، پارک های عمومی و چراگاه  

می و منافع ملی در تحت تصرف های عمومی نيز اموالی هستند که دولت به عنوان مصالح عمو

باشد. در خصوص بستر رودخانه و نحوه اداره این اموال نيز نظير موارد فوق الشاره می  .دارد

جنگل نيز با توجه به تصویب قوانين راجع به اراضی ملی که اشاره شد اداره و نظارت سازمان 

 جنگل ها و مراتع به نمایندگی دولت در آنها توسط قانونگذار پيش بينی شده است .

 ملی شده   مصادره و اراضی و املکبند سوم: 

اص چنانچه مطابق قوانين جاری کشور به طرف غير تحت تصرف اشخ اراضی و املک

قانون اساسی و سایر قوانين عادی که تصاحب اموال از  11قانونی تملک شده باشد مطابق اصل 

طرق غير قانونی را ممنوع کرده اند توسط مراجع ذیصلح قضایی به نفع عموم مصادره می 

حسب مورد تحت نظارت و اداره  شود. این املک مطابق قوانين مصوب بعد از انقلب، بر

ستاد اجرایی فرمان حضرت امام یا سازمان جمع آوری املک تمليکی در می آید. لذا بعد از 

ين در مقاطعی، مصادره، تصميم گيری راجع به آنها در صلحيت این مراجع می باشد. همچن

بحث جبران یا از  ز اموال تصویب می گردد که صرفنظرملی شدن  بخشی اقوانينی مبتنی بر 

به  این بابت متضرر می گردند، مالکيت این اراضیعدم جبران خسارت شخص یا دولت که از 

کردن علوه بر ملی شدن اداره آن ها را عهده دار می شود. مفهوم ملی جامعه واگذار و دولت 

ه و مراتع، در موارد دیگر  نيز مصادیقی داشته که بضی موضوع قانون ملی شدن جنگل ها ارا
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. نظير ملی شدن صنعت نفت یا و اموالی ملی اعلم گردیده است  تجویز قانون اراضی، املک

 بانک ها  که به تبع آن اموال  و املک آن ها  نيز ملی شده است .

 بند چهارم : اراضی مسلوب المنفعه  

رادف گر چه قانونگذار از اراضی مسلوب المنفعه تعریفی نکرده و در غالب موارد آن را مت

. ماده ن تکليف مالکيت آنها پرداخته استاراضی بایر آورده ولی در مقررات مختلفی به تعيي

کميسيون مشترک مجلسين در این مورد  9313آیين نامه قانون اصلحات اراضی مصوب  11

گذارده می شود که حداکثر  یدر اختيار مالکين اراضی مسلوب المنفعه و بایر» بيان می دارد؛

سال برای آبادانی آن شخصاً یا به هر نحو که مقتضی بدانند اقدام نمایند. چنانچه  5ظرف مدت 

ظرف مدت فوق مالک یا مالکين به تعهدات خود عمل نکنند، ملک از ید آنها خارج و 

قانون راجع به «بلعوض در اختيار دولت قرارگرفته و مشمول مقررات اراضی بایر خواهد بود.

در صورت عدم عمران و آبادی : » مقرر نموده 16ده مصوب نامه یاد شماده به آیين  0الحاق 

اراضی مذکور پس از انقضای مهلت آن قسمت از اراضی که بایر مانده است بلعوض به 

 ......«لکيت دولت در می آید تا در جهت اجرای طرح های عمرانی مورد استفاده قرارگيرد ام

و  9363ل مشکل اراضی بایر مصوب مصوبه مجمع تشخيص مصلحت نظام در خصوص ح

نيز با تعيين مدت مذکور برای مالکين اراضی بایر مقرر  9361آیين نامه اجرایی آن مصوب 

 3نموده که پس از انقضاء این مدت، این اراضی جهت واگذاری به اشخاص، تحویل هيئت 

 نفره واگذاری اراضی شوند.

 بند پنجم : خالصجات 

قراء، مزارع، اراضی، »   6/91/9331صجات مصوب ی فروش خاللیحه قانون 9مطابق ماده 

و « مصادیق خالصه می باشد ابنيه که ملک قطعی دولت باشد از لت وقنوات دایر و بایر، مستغ

، خالصجات را اعم 99/5/9331قانون تاسيس بنگاه خالصجات کشور مصوب  9بند الف ماده 

ا و اراضی برشمرده، ولی جنگل های خالصه از املک مزروعی و مستغلت و مراتع و جنگل ه

قانون  9و مطابق ماده را تابع مقررات جنگل ها تحت نظر و اداره بنگاه جنگل ها قرارمی دهد 
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، فروش مراتع و جنگل های طبيعی خالصه و ابنيه و مستحدثاتی که مورد احتياج مقدم الذکر

 موسسات دولتی باشد، ممنوع اعلم می گردد.

به خالصجات هيچ گونه محدودیتی برانواع اراضی که خالصه محسوب می قوانين راجع 

ن را ده اند و فقط انتقال برخی انواع آشدند از حيث ماهيت و موقعيت جغرافيایی وارد ننمو

، بنگاه 9316ممنوع کرده اند. به موجب قانون انحلل بنگاه خالصجات مصوب تيرماه سال 

مزارع و اراضی مزروعی، مسلوب المنفعه، بایر،  خالصجات منحل و کليه دهات، باغ ها،

، وظایف، صلحيت و مسئوليت های آن علق به بنگاه خالصه با کليه حقوقکویری و باتلقی مت

بنگاه خالصه به سازمان اصلحات اراضی کشور واگذار شد. خالصجات در اصل ملک پادشاه 

محسوب می گردیده ولی در اجرای قانون فوق الشاره می توان گفت در زمره اموال عمومی 

 جای می گيرد بند ششم : اراضی و املک موقوفه عام 

ت از اینکه عين مال عبارت اسوقف » قانون مدنی در تعریف وقف بيان می دارد: 55ماده 

لذا موضوع وقف برقراری حق انتفاع برای صاحب حق است، « ن تسبيل شود.حبس و منافع آ

لذا مالکيت عين موقوفه از وقف قطع می گردد ولی موقوف عليهم مالک عين موقوف نمی 

ن، گردند، چرا که مفهوم حبس عين، نگهدرای و جلوگيری از انتقال عام است و نه فروش آ

فروش عين موقوفه صرفاً در شرایطی که موقوفه در معرض خرابی باشد و عمران و آبادی آن 

قانون مدنی   311،  01،  00ممکن نباشد یا بيم خونریزی یين موقوف عليهم رود طبق مواد 

 تجویز گردیده است. وقف به اعتبار موقوف عليهم به وقف عام و وقف خاص تقسيم می شود.

فه قف براشخاص محصور و معين صورت می گيرد تا از منافع موقودر وقف خاص، و

، منافع در راه خير و عام المنفعه و جهات عمومی به کار می استفاده نماید ولی در وقف عام

رود یا اینکه موقوف عليهم متعدد بوده و محصور نيستند و حق انتفاع برای جامعه است، لذا 

قانون مدنی با نماینده  جامعه یعنی حاکم است و بر  55 قبول و قبض عين موقوفه به شرح ماده

 اجرای  آن هم اکنون  اداره  اوقاف  نظارت دارد .
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در وقف عام، عين موقوفه  مالک خاص ندارد و به جامعه تمليک می شود لذا مال موقوفه از  

را اموال عمومی است و در وقف خاص نيز حتی نمی توان  به آسانی مالکيت موقوف عليهم 

موقوف عليهم بوده  و آن ها  پذیرفت، چرا که  مال موقوفه دارای شخصيت حقوقی  مستقل از

تفاع  حق انتفاع  مذکور را گر چه در شرایطی خاص و محدود،  حق انفقط حق انتفاع دارند، 

را قایل شدن  شخصيت ت مال وقف شده، قانون راه حل موضوع مالکيدارند. در چاره اندیشی 

، شخصيت حقوقی  وقف عام 9351قانون اوقاف مصوب   3وقف شناخته و ماده   حقوقی برای

ازمان حج و اوقاف و امور قانون تشکيلت و اختيارات س  3را مورد شناسایی  قرارداده و ماده 

و سازمان، هر موقوفه دارای شخصيت حقوقی است و متولی » داشته: بيان 9363خيریه مصوب 

ز به رسميت لذا شخصيت  حقوقی سایر انواع موقوفه  را ني« باشد. حسب مورد  نماینده  آن می

توسط واقف تعيين دیگری برای آن ها  شناخته است. در مورد موقوفات عامی که متولی

و امور خيریه  و در مورد موقوفات  دارای متولی،  متولی  به عنوان نگردیده، سازمان اوقاف 

داره و تصميم گيری در محدوده  وقف نامه و قوانين  نماینده  شخصيت  حقوقی وقف،  اختيار ا

 خاص راجع به  وقف را دارند.

با توجه به عدم پذیرش ادعای مالکيت در خصوص مال موقوفه  مطابق شرع و ماده واحده   

کليه : » . . . 9363قانون ابطال  اسناد فروش رقبات آب واراضی  موقوفه  مصوب  سال 

شرعی  به فروش رسيده یا به صورتی به مالکيت در آمده باشند به موقوفاتی که بدون مجوزات 

با « وقفيت خود برمی گردد واسناد مالکيت صادر شده باطل واز درجه اعتبار ساقط است.

تصویب این قانون، قانون اجازه تبدیل به احسن و واگذاری دهات و مزارع موقوفات عام 

اری موقوفات بودند منسوخ و واگذ و سایر قوانينی که متضمن فروش 51/ 9/9مصوب 

 .گردیدند

 .شناخت اراضی دولتی خاص 1-5-2

 خاص مؤسسات دولتی   اراضی و املکبند نخست: 



49 / فصل اول:کلیات   
 

دولتی جزو اموال سازمان یا مؤسسه یا شرکت دولتی خاصی بوده  اراضی و املکبرخی از 

همانند مالکيت سایر اشخاص خصوصی بر اموال خود  اراضی و املکو مالکيت آنها بر این 

مورد استفاده مؤسسات مذکور از این قبيل  اراضی و املکمی باشد. ساختمان اداری و سایر 

هستند که با توجه به مالکيت دولت بر آنها انتقال یا فروش آنها از نظر قانون با موانع کمتری 

 مواجه است.

 بند دوم : اراضی نظامی 

انتظامی از لحاظ تقسيمات حاضر  مورد استفاده ارگان های نظامی و حت تصرف واراضی ت

اصولً در زمره اراضی و املک دولتی خاص هستند ولی از این جهت که نوع کاربری آنها 

دولتی به  وجه متمایزی را بخصوص  در فرایند تعارض این محدوده ها با طرح های عمومی و

اگانه اند. کاربری  متمایز این اراضی نه تنها محدودیت های جدی آنها داده، نيازمند بررسی جد

در تملک آنها برای طرح های عمومی ودولتی را فراهم می نماید بلکه حتی بعضاً حریم غير 

املک پيرامون را نيز برای اجرای بسياری از انواع طرح ها و انجام  مصوبی را ایجاد نموده و

واجه می نماید. خصيصه دیگر این کاربری محدودیت های حاکم بسياری از فعاليت ها با مانع م

قل وانتقال کمترین ميزان یه و مقررات جاری کشور  نانتقال و تملک آنهاست. در رو بر نقل و

از این اراضی، نيازمند موافقت مستقيم فرماندهی کل قواست. خواه اراضی تحت تصرف به 

ن ذیربط باشد و خواه اراضی حت اختيار ارگااب قانونی تملک مورد استفاده یا تبموجب اس

، ی یا حقوقی خصوصیمدارک در ملکيت سایر اشخاص حقيق مطابق مستندات ومذکور 

و حتی خواه دستگاه مجری طرح که به اراضی و املک مذکور نياز  عمومی یا دولتی باشند

 دارد برابر مستندات و مدارک مالک آن باشد.  

 . اراضی خصوصی 1-5-3
 قانون ملی شدن جنگل ها   9نخست: اراضی مستثنيات موضوع ماده بند 

قانون ملی شدن جنگل ها عرصه و اعيانی کليه جنگل ها و مراتع و بيشه های طبيعی و  9ماده 

 3و  9اراضی جنگلی کشور را جزو اموال عمومی و متعلق به دولت قلمداد کرده و تبصره های 
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ی که در اراضی جنگلی جلگه ای محاط در زمين های زراعآن قانون توده های جنگلی  9ماده 

ند و عرصه و محاط تاسيسات و کشور و محدوده اسناد مالکيت اشخاص واقع شده باش شمال

زمين های زراعی و باغات واقعه در محدوده اسناد مالکيت  خانه های روستایی و همچنين

اند را مستثنيات قانون ملی شدن  جنگل ها و مراتع که تا تاریخ تصویب آن قانون احداث شده

جنگل ها برشمرده اند. و به عبارت دیگر این موارد غير ملی محسوب می شوند. البته کليه 

غير ملی، خصوصی یا قائل تملک توسط اشخاص نيستند بلکه آن دسته از  اراضی و املک

دولت یا مواتف موقوفه و بایر و تحت مالکيت خاص  اراضی و املکاراضی ملی که جزو 

ارگان های نظامی و عمومی نيز نباشند، اسناد مالکيت آنها به نام اشخاص حقوق خصوصی پس 

از طی تشریفات قانونی مذکور در قانون ثبت بنام آن ها قابل صدور است. چنانچه ادعای 

مالکيتی اشخاص با ادعای موقوفه، موات و بایر و دولتی یا عمومی بودن زمين از جانب دستگاه 

 31ذیربط مواجه و این ادعا اثبات گردد مالکيت خصوصی برآنها منتفی است. های

 مشمول قوانين اصلحات اراضی  اراضی و املکبند دوم : 

مورد اصلح  9311به تصویب رسيد و دی ماه  96/9/9331قانون اصلحات ارضی در تاریخ 

ده یک بدین شرح اعلم ما 99. این قانون اراضی مشمول اصلحات ارضی را در بند قرارگرفت

منظور از زمين در این قانون زمين بایر کشت یا آیش است که برای یک یا چند نوع » می دارد:

سازمان اصلحات :» آن قانون  3از امور کشاورزی مورد استفاده قرارمی گيرد و مطابق تبصره 

یم قنوات و ارضی می تواند به استثنای اراضی زیر کشت و آیش و عرصه ساختمان ها و حر

انهار و معابر و مراتع ، بقيه اراضی واقع در محدوده دهات مورد تقسيم را طبق آیين نامه ای که 

به تصویب دولت خواهد رسيد به متقاضيان ذی صلحيت برای امور زراعتی و دامداری 

 انون اصلحات ارضیق 6با توجه به موارد فوق الذکر و همچنين صراحت در ماده « بفروشد.

، مشمول آن قانون بوده و با توجه به و همچنين اراضی مازاد برحد نصاب ين های موات، بایرزم

                                                           
سالری، مصطفی، تصرف و تملک اراضی و املک توسط دولت، پایان نامه دوره کارشناسی ارشد حقوق عمومی ، - 31

 95، ص 9309-9303صيلی دانشگاه تهران، سال تح
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انحلل بنگاه خالصجات و واگذاری کليه دهات، باغ ها ، مزارع ، اراضی مزروعی و مسلوب 

المنفعه کویری و باتلق که قبلً در تملک آن بنگاه بوده به سازمان اصلحات ارضی، سازمان 

ضی اقدام می نماید و آن دسته از ارا بت به فروش آن اراضی به زارعين و دامدارانمذکور نس

 .که به زارعين و دامداران فروخته نمی شود کماکان در تملک آن سازمان باقی می ماند

چنانچه اراضی متصرفی افراد که به موجب قانون اصلحات ارضی به آنان در این راستا 

باشد، طبق عرف  در اسناد واگذاری های مربوطه ذکر شده بيشتر واگذار گردیده از ميزانی که

، با بهای کارشناسی به عنوان اراضی مازاد برنسق به متصرف فروخته می موجود، این اراضی

 شود ولی در فرایند تملک اراضی مورد نياز طرح ها، پاسخ به این سوال مهم خواهد بود:

ونی به متصرفين مذکور، مورد نياز طرح ها واقع اگر این اراضی قيبل از فروش و انتقال قان

گردند، آیا به عنوان اراضی عمومی و باطی تشریفات قانونی تخصيص اراضی عمومی  و دولتی 

یا تصرف متصرف با تجویز قانونی مذکور موجب حقوق مکتسبه  به طرح ها واگذار می شود

 ری شود ؟ای برای ایشان گردیده و اراضی باید از متصرف مذکور خریدا

در پاسخ به نظر می رسد چون قانون الزام آور و قاعده ای مبنی بر الزام دولت به فروش 

اراضی مازاد بر سند به متصرف وجود ندارد، نمی توان گفت دولت مکلف به فروش اراضی 

 مذکور به متقاضی است.

 بند سوم: اراضی ملی، موات و دولتی واگذار شده قطعی به اشخاص خصوصی

عمومی اعم از ملی، موات، بایر، دولتی خاص، نظامی و موقوفه که در چهار چوب  اراضی

مقررات به اشخاص واگذار و مالکيت آنها انتقال می یابد ، ماهيت حقوقی آنها تغيير یافته و به 

اراضی خصوصی تبدیل می شود. در نتيجه باید گفت خرید اراضی مذکور تابع تشریفات 

 ک خصوصی است.تملک سایر اراضی و امل
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 . اصل تسلیط و حمایت قانون از حق  مالکیت خصوصی 2-1
لت و جایگاهی حق مالکيت خصوصی در قوانين  و مقررات کشور های مختلف از منز

برخوردار است و در حقوق موضوعه ما و همچنين شرع مقدس اسلم نيز  استوار و حتی مقدس

که بر  قانون مدنی  31به حرمت و جایگاه  این حق توجهی خاص شده است. از جمله ماده 

است، نمایانگر تائيد شارع و قانونگذار بر این مهم است. « تسليط» قاعده فقهی مشهور گرفته از

صی این بخش به بررسی حق مالکيت خصور نخست در راستای بررسی این مورد، گفتا

تسليط و بررسی جایگاه   اختصاص یافته و ضمن بيان مفهوم و اوصاف مالکيت، به اصل

وارده بر حق  در گفتار دوم استثنائات. دمالکيت خصوصی در حقوق موضوعه می پرداز

 مالکيت خصوصی از جمله  قاعده لضرر  به بحث گذارده شده است.

خصوصی در ادوار مختلف همواره  از جایگاه  و منزلتی  بال برخوردار است.  حق مالکيت

این حق  پس از شکل گيری تدریجی که از حق تصرف و سپس  حق مالکيت اشتراکی  شروع 

و به حق مالکيت خصوصی و حتی در دوره هایی از نوع  مطلق آن،  منجر گردیده بود، در دهه 

به اعتبار  بوده است  که غالباً ناشی از حفظ مصالح عام و های اخير محدودیت هایی را شاهد

 حقوق عمومی  وضع گردیده اند.

در راستای  بررسی مفهوم مالکيت و اصل تسليط و بعد مثبت و گستره حق مالکيت، به  

تشریح  مفهوم و اوصاف مالکيت، اصل تسليط و مالکيت خصوصی در حقوق موضوعه می 

 پردازیم.

 مالکیت خصوصی  و اوصاف  مالکیت بررسی حق  .2-1-1

سایر حيوانات  نيز مشهود یزی که مختص بشرنبوده و در وجود امری است غر ميل به تملک

شاید  برتری بشر نسبت به  حيوانات از این بعد، این باشد که این  تمایلت  نامحدود و  است و

در  مواردی به نفع دیگران و به  ده و به نظم در می آورد ون طلبی را با قوه  عقل کنترل نموافزو

جامعه از آن چشم می پوشد. در قرون وسطی، صرفاً  حق تصرف اشخاص مورد تائيد  مصلحت 

مطلق مالکيت با ارباب کليسا بوده است. در اروپا مالکيت به مفهوم امروزی همگام با  و

ر عنوان به حق مالکيت تغييپيشرفت صنعت و اقتصاد شکل گرفت و متعاقب آن حق تصرف 
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داد، ولی همين حق مالکيت نيز غالباً  حقی اعطایی از طرف  شهریار و حاکم  شناخته می شده 

است و بخصوص در مورد مالکيت زمين که از اهميت و جایگاه بالیی برخوردار بوده،  

چون زمين » می گوید: ه  نظرات مختلفی داشته اند. کانت در مورد مالکيت زمين فلسف

و است که می توان به موجب آن مالکيت اشياء خارجی را بدست آورد  نخستين شرطی

ن ، عبارت  است از مالکيت  و استفاده از این اشياء  اینخستين حقی است که بدست می آید

بدست آورد  حقوق را باید از شهریار یا سرور یا حاکم کشور یا بهتر بگویيم مالک عالی کشور

  وحدت  مدنی که طبق مفهوم حق مقدمست صرفاً برآمده  از . . . این مالکيت عالی معنایی ا

وحدت ضروری مالکيت خصوصی هر یک از افراد ملت،  تحت نظر  یک مالک  عام همگانی 

را به عنوان مالکيت خصوصی تصاحب  ک عالی نمی تواند هيچ قطعه زمينیاست . . .  مال

ل کرده است( بلکه زمين نماید) زیرا در این صورت خود را به یک  شخص خصوصی تبدی

کانت نيز بيشتر مفهوم حق تصرف استنتاج می شود تا از این نظریه  35«متعلق به مردم است.

مفهوم حق مالکيت و یا مفهومی از مالکيت که برخاسته از تفکرات اندیشمندان قرون وسطی 

جامعه،  ان، آباء کليسا به عنوان حاکم. در قرون وسطی  و عصر فئوداليسماست همخوانی دارد

و غير مطلق می  صرفاً  به صورت مشروط و محدودمصلحت مالکيت خصوصی را به نام 

قرن نوزدهم شکل گرفت، حق ا ترویج  اصول تفکرات ليبراليستی که از اواخر پذیرفتند که ب

ی  ظهور یافت. ولی در قرن مالکيت گسترش  و با رشد و توسعه سرمایه داری به نحو مشهودتر

ت ها  به نفع اجتماع و در مدرن به لزوم گسترش دخالت دول ترویج سرمایه داریبيستم و با 

حق مالکيت به استناد وارده بر  تحدید مالکيت افراد، شاهد افزایش محدودیت های راستای

. دخالت دولت در اقتصاد در این قرن  به نحو چشم گيری گسترش می  36حقوق عمومی هستيم

ی  با دخالت دولت از مفهوم بازار آزاد جدا می شود. در حقيقت یابد و حوزه های  مهم اقتصاد
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مکتب سوسياليسم و کاپيتاليسم نيز واکنش برعليه سيستم بازار آزاد بود که با تکيه بر نقاط 

ضعف این سيستم، طرفدارانی را به خود جلب کردآن چه در نتيجه بحث مهم می نماید این 

ا به مصلحت و منفعت عمومی توسط دولت در است که امروزه تحدید مالکيت خصوصی بن

حتی در حقوق انگلوساکسون به نوعی برآن صحه مه کشورها به نحوی پذیرفته شده و ه

مالکيت » مرحوم دکتر سيد حسن امامی در تعریف حق مالکيت آورده اند: گذارده شده است.

ن بنماید و هر حقی است که شخص نسبت به عين خارجی دارد و ميتواند هر گونه تصرف در آ

:» و در تعریفی دیگر آمده  33«گونه انتفاع از آن را ببرد. مگر آنکه قانوناً استثناء کرده باشد.

مالکيت حقی است که به مقتضای آن چيزی در تحت اراده شخصی قرارگيرد به طوریکه حق 

انون در آن به او اختصاص داشته، به موجب آن بتواند هر گونه انتفاعی از آن برده و در حدود ق

 . 30«تصرف نماید.

مالکيت از لحاظ حقوقی و از دید قانونی یعنی » از مالکيت تعاریف متعددی شده، از جمله:

شیء ای برای بکار بردن و استفاده از آن یا واگذار کردن به دیگری تحت هر  حق و سلطه بر

 .31«بين بردن آن. عنوان مانند فروش، صلح ،اجاره دادن یا تعویض آن به مال دیگر و حتی از

تعریف فوق بيشتر برجنبه مطلق بودن مالکيت به عنوان یکی از اوصاف مالکيت تاکيد دارد. 

آن قانون در خصوص اوصاف  3، ولی ماده مدنی تعریفی از حق مالکيت نيامدهگرچه در قانون 

رد، هر مالکی نسبت به مایملک خود حق هر گونه تصرف و انتفاع دا» مالکيت بيان می دارد:

طبق صراحت این ماده قانونی، مالک حق هر « مگر در مواردی که قانون استثناء کرده باشد.

در »گونه تصرف را در ملک خود دارد و استثناء های این قاعده باید در قوانين مصرح باشد، 

حقوق کنونی ایران این استثناء ها چندان فراوان است که به دشواری می توان از اطلق حق 

ائات وارده براصل تسليط می که مواردی از آن را در گفتار استثن.« 11سخن گفت مالکيت
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، متنوع و در بعضی موارد متفاوتی توسط حقوق دانان از خلصه اینکه تعاریف متعدد .آوریم

مالکيت شده و برخی نيز همانند قانون مدنی از تعریف آن امتناع نموده اند. در بيان مفهوم حق 

 مورد ضروری است:مالکيت ذکر چند 

نخست اینکه مالکيت کامل ترین حق عينی است که انسان می تواند در مالی داشته باشد و 

که از حقوق  ارسایر حقوق عينی از شاخه های این امر است، چنانکه حق ارتفاق و حق انتفاع 

 19عينی اصلی هستند از شاخه ها و توابع مالکيت به شمار می روند؛

مال چيزی است که به علت » ک دارای تعاریف متفاوت و متمایز هستند:دوم اینکه مال و مل

شرایط خاص خود از نظر عقلء دارای ارزش و اعتبار شده است، اعم از آنکه به کسی اضافه 

نکه ست که کسی بر چيزی دارد، اعم از آداشته یا نداشته باشد، اما ملک احاطه و تسلطی ا

 .19«بالفعل دارای ارزش باشد یا نباشد.

مالکيت دارای اوصافی متعدد است از جمله مطلق بودن، انحصاری بودن و دائم بودن. مطلق 

مالک »بودن حق مالکيت بدین معناست که بودن مالکيت را در بال اشاره نمودیم. انحصاری 

انع از تصرف و انتفاع دیگران می تواند هر تصرفی را که مایل باشد در ملک خود بکند و م

هيچ » قانون مدنی 39مطابق ماده «   13د که این امر زیانی هم به مالک وارد نکند.. هر چنشود

به بعد  310و مواد «.  مالی را از تصرف مالک آن نمی توان بيرون کرد مگر به حکم قانون 

اصب را به رد عين ملک و منافع آن مکلف در باب ضمانت اجرای حق مالکيت، غ قانون مدنی

جزایی نيز ضمانت اجرایهای مؤثری در دفاع و حمایت از حق مالکيت می نماید. در قوانين 

 لحاظ گردیده است.

شغل  حيثيت، جان، مال، حقوق، مسکن و:» ی داردق.ا.ج.ا.ا. بيان م 99دیگر اینکه اصل 

پس انحصاری « اشخاص از تعرض مصون است مگر در مواردی که قانون تجویز کرده باشد.

مطلق بودن آن یا محدودیت های متعددی مواجه گردیده تا بودن حق مالکيت نيز همانند 
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بخصوص در املک  انحصاری بودن مالکيت خصوصی به مفهوم گذشته خود باقی نمانده و

مجاور،  برای امکان استفاده بهينه از ملک و همچنين بر مواردی که منافع عمومی اقتضاء نماید، 

 موارد تجویز گردیده است. تحدید مالکيت اشخاص توسط قانونگذار در بسياری

 بادائمی بودن مالکيت نيز به عنوان یکی از اوصاف مالکيت بدین معناست که طبيعت آن 

موقتی بودن منافات دارد و فقط ممکن است به یکی از اسباب انتقال به دیگری واگذار شود. 

اص، حق وقتی فردی مالک چيزی باشد تا زمانی که مالک است بدون مقيد بودن به زمانی خ

 از آن چيز را دارد.  بهره برداریاستفاده و 

در حقوق ما ارتباط عين مال با حق مالکيت نيز گاه قطع می شود. یکی در مواردی است که  

موضوع حق مالکيت از بين می رود و دیگری زمانی است که مالک عين مال را وقف می 

. همچنين منتفعان نيز انتقال نمی یابدبه  نماید و مال موقوفه از ملکيت او خارج می شود و حتی

مواردی که مالک از حق خود اعراض نماید حق مالکيت گرچه انتقال نمی یابد ولی مال در 

 شمار مباحات در می آید و در اثر حيازت حق مالکيت برای دیگری ایجاد می شود.

بين نمی رود، از نتایج دائمی بودن مالکيت، دیگر اینکه حق مالکيت در اثر معطل ماند از 

یعنی مرور زمان در اصل حق تاثيری ندارد. البته در خصوص مالکيت زمين  بر این قاعده 

استثنائات متعدد وارد آمده که غالباً نيز منشاء شرعی دارد از جمله در خصوص املکی که با 

بين حيازت تملک می شود، برخی بر این نظرند که بر اثر بایر شدن اراضی این نوع ملکيت از 

می رود و در زمره اموال عمومی در می آید که البته نوعی انتقال قهری مالکيت است و نه از 

  11بين رفتن مالکيت که موضوع بند دوم گفتار حاضر است.

رایج ترین تعبيری که از مالکيت می کنند اینکه مقصود از دوام این است که حق مالکيت  

 شد. بر خلف اجاره که دارای مدت معينی است .دایم و پابرجاست  و مقيد به مدت نمی با

 .بررسی اصل تسلیط در این راستا2-1-2
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مالکيت از مباحث مهمی است که در متون اسلمی در مورد آن بسيار  سخن رفته است، چرا 

ست  و گرایش غریزی و که  نقش اقتصاد  و به تبع آن  مالکيت در یک جامعه غير قابل انکار ا

است مشهود که انسان  در هر زمان و مکان آن را در خود  ملک  نيز واقعيتیفطری انسان به ت

می یابد. قبل از ورود به بحث قاعده تسليط و محدودیت های وارد بر آن،  بخصوص قاعده 

لم در تقسيمی کلی بر دو نوع فقهی لضرر، لزم است که عنوان گردد که مالکيت  در اس

 باری .: مالکيت حقيقی و مالکيت اعتاست

مالکيت حقيقی که منحصراً از آن خداوند است و آیات  متعددی از قرآن کریم بر این مورد 

.   . مالکيت حقيقی خداوند  بر کل هستی، اصيل و واقعی بوده و قابل انتقال 15تاکيد می ورزند

به غير نيست و این مالکيت بدون حد و مرز و قيد وشرط می باشد. مالکيت اعتباری آن است 

و بشر با قرارداد آن را ثابت،  در قلمرو مسائل اعتباری وارد می شود که در ارتباط با انسان ها و

سلب یا تعویض می کند. در چنين برداشتی از مالکيت، مال امانتی الهی است که موقتاً در 

 رافه دور از اسلذا امانت داری ایجاب می کند انسان به صورت صحيح و ب  دست انسان است،

 از آن بهره ببرد. یاده روی و اتلفو ز

موضوع قاعده تسليط همان مالکيت اعتباری است و قاعده تسليط برگرفته از حدیث شریف 

الناس مسلطون علی اموالهم می باشد. مقصود از این قاعده این است که هر مالکی نسبت به 

شرحی که  گرچه به 16مایملک خود تسلط یعنی حق هر گونه دخل و تصرف را دارا است.

 اشاره خواهد شد این تسلط مطلق و نامحدود نيست ولی اصلی است که تا ادله و اصولی بر

است و لذا کسی نمی تواند مالک را از این تصرفات مانع شود   محدودیت آن وارد نشود. مجزا

خود طبق قاعده  یا در ملک وی تصرف نماید. در یک تقسيم بندی، تصرف مالک در اموال

: تصرف مثبت و تصرف منفی. چنانچه با تصرف مالک در ملک خود نظير نوع استتسليط دو 

حق چاه و یا ایجاد آتش سوزی با انجام عمليات همراه با آلودگی صوتی و ....... که ناشی از 
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حق تسلط وی در ملک خودش می باشد، ضرری به دیگری وارد شود، این ضرر ناشی از 

اینکه مالک به دليل تسلطی که بر ملکش دارد فرضاً به  تصرف مثبت است ولی چنانچه به علت

تعمير آن نپردازد و در نتيجه در هنگام تخریب به ملک همسایه زیان وارد آید، این ضرر ناشی 

از تصرف منفی مالک است. قبل از ورود به حکم ضررهایی که به اشخاص بدین سبب وارد 

 به بيان شرح قاعده لضرر می پردازیم . می شود،

اخبار و احادیث متعددی در خصوص قاعده لضرر نقل شده که مشهورترین آن روایت 

بدین مضمون که وی در حياط و باغچه یک نفر انصاری  مربوط به ثمره ابن جندب است.

نخلی داشته که به بهانه سرکشی آن بدون اجازه وارد منزل انصاری می شد، تا اینکه انصاری 

پيامبر به وی فرمود که نخل را به انصاری بفروشد یا با درختان نزد پيامبر شکایت می برد. 

» بهشتی معاوضه کند. وی قبول نمی کند و عناد و لجاجت می ورزد. لذا نهایتاً پيامبر فرمودند:

و دستور قطع نخل را صادر فرمودند. در خصوص معانی لغوی « ل ضرر و ل ضرار فی السلم 

ت. یعنی ضرر را فعل واحد و ضرار را فعل دو نفر دانسته و ضرر و ضرار قول های مختلفی اس

برخی گفته اند ضرر ابتدا در فعل است و ضرار کيفر آن و به قولی دیگر، معنی ضرر آن است 

که به دیگری  زیان وارد سازی و از زیان آن منتفع شوی در صورتی که ضرار انتفاعی برای 

ی ضرر و مفهوم کلی آن، آسيب و زیان رساندن وارد کننده ضرر ندارد. صرفنظر از بحث لغو

در اسلم صراحتاً ممنوع شده ولو اینکه این زیان رساندن ناشی از تسلط و تصرف ملک شخص 

زیان رسانده باشد، لذا در مواردی باید تسلط مالک برملک محدود شود تا موجب ورود ضرر 

اعده فقهی تسليط و ل به دیگری نگردد و در چنين مواردی است که شاهد تعارض دو ق

ضررهستيم. در بررسی تعارض این دو قاعده و تعریف ضرر می توان گفت ضرر عبارت از 

نقص و لطمه ای است که از جانب کسی به جان یا مال از اعيان و منافع یا عرض و حقوق 

 ن می باشد.وارد آورنده ضررمجبور به جبران آ مختلف یک نفر وارد شده و

الکیت خصوصی در زمینه تغییر کاربری در حقوق موضوعه . جایگاه حق م2-2
 ایران
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قانون متمم که در راستای اصل تسليط و احترام  93الی  95روطيت اصول شدر قانون اساسی م

 به حق مالکيت تاسيس شده بود، چنين مقرر می داشت:

هيچ ملکی را از تصرف صاحب ملک نمی توان بيرون کرد مگر با مجوز » متمم 95اصل 

 «شرعی و آن هم پس از تعيين و تادیه قيمت عادلنه ان است.

ضبط املک و اموال مردم به عنوان مجازات و سياست ممنوع است مگر به » متمم 96اصل 

سلب تسلط مالکين و متصرفين  از املک و اموال متصرفه » متمم 93و طبق اصل «. حکم قانون

 «کم قانونایشان به هر نحو که باشد ممنوع است مگر به ح

، جان، مال ،حقوق، مسکن و حيثيت» . نيز در مقام دفاع از حق مالکيتق.ا. ج. ا.ا 99اصل 

 11را مگر در مواردی که قانون تجویز نماید مصون از تعرض دانسته و اصل « شغل اشخاص 

ی تقسيم نموده و مالکيت قانون اساسی مالکيت را به سه بخش دولتی، تعاونی و خصوص

ج م خارا جایی که با اصول دیگر این فصل مطابق باشد و از محدوده قوانين اسلت» خصوصی را

مورد حمایت « نشود و موجب رشد و توسعه  اقتصادی کشور گردد و مایه زیان جامعه  نشود

حق مالکيت دیگر از حقوق طبيعی و مربوط به شخصيت »  قرارداده است. مطابق این اصل،

حفظ منافع عمومی و تنها در صورتی مورد حمایت   ت برایانسان نيست، بلکه وظيفه ای اس

 « 13قرارمی گيرد که شيوه  اکتساب و اجرای آن در مسير هدف های قانونگذار باشد.

می تواند اعمال حق هيچ کس  ن:» اصل چهلم  نيز در حمایت از حق مالکيت اشعار دارد  

گر چه این اصل به نوعی «  اردهد.عمومی قراضرار به غير یا تجاوز به منافع  خویش را وسيله

صل  حمایت از مالکيت را بيان می نماید، ولی خود محدود کننده مالکيت نيز هست. طبق ا

ولی همين « ع خویش است . . . حاصل کسب وکار مشروهر کس مالک »  :چهل و ششم نيز

طور  کسب وکار از دیگری نموده  است که بهلکيت را محدود به عدم سلب امکان ، مااصل

دارد و مبين  نوعی رابطه منظم در تعارض  را بيان میغير مستقيم  حمایت از حق مالکيت 

پرداخته شده به این عبارت است. اصل چهل و هفتم به وضوح بيشتری به مالکيت افراد  مالکيت
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مالکيت شخصی که از راه مشروع باشد محترم است، ضوابط آن را قانون معين می کند.  » که

موضوع ت  موضوع پرداخته و تعيين ضوابط خاص هر ون اساسی همواره به ذکر کليااصول قان

حق  که در راستای اصل تسليط و تثبيت را به قانونگذار عادی محول می نماید. از جمله قوانينی

، برخی قوانين کيفری و قانون ثبت قانون مدنی مالکيت اشخاص موادی را اختصاص  داده اند،

 برد .را می توان نام 

 91موارد متعددی حق مالکيت را مورد حمایت قرارداده اند از جمله ماده  قانون مدنیدر   

) اعم از عين یا منفعت( را به عنوان یکی از علقه های اشخاص به اموال ذکر نمود لکيتکه ما

موادی را به « در مالکيت» با عنوان قانون مدنی فصل نخست از باب نخست جلد نخستو 

 اختصاص داده است که ذیلً به بعضی از آن موارد می پردازیم .مالکيت 

 » هيچ مالی  را از تصرف  صاحب آن  نمی توان بيرون کرد  مگر به حکم قانون.: »  39ماده  

 «تصرف به عنوان مالکيت دليل مالکيت است مگر اینکه خلف آن ثابت شود.»  : 35ماده 

لزم مالکيت فضای محاذی آن است تا هر کجا بال مالکيت زمين مست»  : 30و مطابق ماده  

فراز گرفتن دارد مگر  رود و همچنين زیر زمين بالجمله ، مالک حق هر گونه تصرف در هوا و

 .«آنچه را که قانون استثناء کرده باشد 

ولی استثنائاتی را مورد حکم در حمایت و تثبيت حق مالکيت اند مواد مذکور گرچه  

ر بند دوم به آن پرداخته ایم از ذکر آن خودداری می شود. علوه بر مواد قرارداده که چون د

نيز در تثبيت حق مالکيت، بخصوص راجع به  قانون مدنی 931الی  931قانونی فوق، مواد 

نوعی تحدید مالکيت اند ولی من حيث جاور آمده اند و گرچه خود متضمن املک م

قانون  931الی  936مالکيت می شود و مواد  المجموع موجب اثبات، تحکيم و تعادل در حق

 در راستای تسهيل استفاده مالک از ملک برای اراضی حریم قائل گردیده است . مدنی

نيز غاصب را به رد عين ملک و منافع آن الزام نموده ومسئوليت  قانون مدنی به بعد 310مواد 

ی احترام به حق مالکيت را از تلف عين و توابع آن را بر عهده وی می گذارد و ضمانت اجراها

بعد حقوقی وجبران خسارت بيان می دارد. در قوانين کيفری نيز از جمله قانون مجازات 
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ضمانت اجراهای کيفری برای تجاوز به ملک دیگران، سرقت، تصرف  9335اسلمی مصوب 

در عدوانی، تخریب و . . . لحاظ گردیده که همگی مؤید احترام به حق مالکيت می باشد. 

راستای تثبيت مالکيت مالکين و کاهش تزلزل حقوق آنان و ایجاد نظم در این زمينه و وضع 

مقررگردید از متصرف ملک تقاضای ثبت پذیرفته شود و موضوع » قانون ثبت اسناد و املک

یعنی مال تقاضا کننده و مضمون درخواست ثبت او با تعيين مشخصات ملک  بوسيله نشر اعلن 

ه اطلع عموم برسد . . .  و با ثبت ملک در دفتر املک، دیگر مالکيت تثبيت شده های نوبتی ب

 .«و هيچ گونه دعوایی نسبت به آن پذیرفته نخواهد شد 

در قانون ثبت برای جلوگيری از تعارض حقوق اشخاص و رعایت دقت بيشتر، مراحل 

 مختلفی برای ثبت یک ملک پيش بينی شده شامل:

 لک توسط اداره ثبت هر محل ؛اعلم ثبت عمومی ام
 انتشار آگهی مقدماتی؛

انتشار آگهی های نوبتی پس از انجام بررسی های لزم توسط اداره ثبت نسبت به تقاضای  

 ثبت اشخاص؛
انتشار آگهی تحدید حدود برای تعيين محدوده دقيق ملک و امکان اعتراض احتمالی 

 معترضين به حدود اعلن شده توسط متقاضی ثبت؛
اعتراض به ثبت که احتمالی است یعنی ممکن است اعتراض پذیرش ثبت نسبت به ملک یا 

 تحدید حدود آن صورت نگيرد و در صورت اعتراض، مرجع تصميم گيری دادگاه می باشد؛
ثبت ملک مورد تقاضا در صورت عدم اعتراض یا تعيين تکليف توسط مرجع ذیصلح 

 مرحله ثبت ملک.قضایی در صورت اعتراض به عنوان آخرین 
اصلحی قانون ثبت، امکان ثبت املک بدون طی برخی از تشریفات  910و  913البته مواد 

که چون مواد قانونی مذکور موقت بود و اعتبار آن  10فوق را طی شرایطی مقرر نموده بودند.

منوط به تمدید اجرای آن به موجب مصوبه مجلس شورای اسلمی است، طی ساليان اخير 
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عملً اعتبار قانونی ندارد. از آنجایی که مطابق  اجرای آن به تصویب مجلس نرسيده و تمدید

.......دولت فقط کسی را که ملک به نام او ثبت شده است و یا کسی را »  :ثبتقانون  99ماده 

که به موجب سند انتقال رسمی ملک به او منتقل شده و این انتقال نيز در دفتر املک به ثبت 

لذا ثبت املک به عنوان تثبيت حقوق مالکيت و جلوگيری از « ست، مالک آن می داندرسيده ا

تصرف احتمالی دیگر اشخاص، اصل تسلط مالک برملک را استحکام می بخشد. استثنائات 

 وارده براصل تسليط، موضوع بند دوم این گفتار است.

 بررسی محدودیت های وارده برحق مالکیت خصوصی  .2-3
 بررسی اصل تسلیط و قاعده لضرر  .2-3-1

قاعده لضرر همه گونه احکام ضرری را نفع می کند هم احکامی که ناشی از تصرف مالک 

در ملک خود یا تسليط مالک برملک خود می باشد هم دیگر احکامی را که مبتنی بر جواز 

ش تصرف نباشد. لذا چنانچه ضرر ناشی از حالت نخست یعنی تصرف مالک در ملک خود

باشد، تعارض حاصل می گردد یعنی در عين حالی که این دو ، قواعدی مستقل و مجزا از هم 

ها  ناثبات کرد، بنابراین تعارض بين آ دیگراند، به سهولت برتری یکی بر دیگری را نمی توان

ضرر را براصل تسليط مقدم  در چنين حالتی متصور است. اگر در چنين مواردی دليل نفی

عموم الناس مسلطون، به غير مورد ضرری می شود. یعنی  قاعده لضرر را بر  ، مختصبداریم

قاعده تسليط ترجيح داده ایم. ولی رجحان یکی از این دو قاعده بردیگری بدین سادگی 

پذیرفتنی نيست و این مسئله موجب مناقشات فراوان گردیده که راه حل قانون مدنی، راه حل 

 ای متصوره را به اختصار بررسی می کنيم .بعضی از فقها و دیگر راه حل ه

در قانون مدنی ضمن اینکه گرایش بيشتر به سمت و سوی ترجيح قاعده لضرر بر قاعده 

تسليط است، ولی این رجحان مطلق نبوده و در مواردی اعمال و اجرای قاعده لضرر نيز با 

 اند. تعدیل مواجه گشته است و نوعی سازش را به عنوان راهکار اندیشيده

، هر قسم تصرف در ملک خود می داند)اصل تسليط( قانون مدنی مالک را مجاز به 31ماده 

که قسمت دوم « اردی که قانون استثناء کرده باشدمگر در مو» و در ذیل همان ماده آمده

 برداشتی از رجحان قاعده لضرر است از مجرای قانون.
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 390،  990،  993اعده لضرر است و مواد مبتنی بر ترجيح ق 933و  939،  939همچنين مواد 

گردیده اند، گر چه در بعضی از مواد  تصویبنيز بر چنين مبنایی  516الی  519،  333،  939، 

مذکور در خصوص اعمال قاعده لضرر شرایط و محدودیت هایی به نفع اجرای قاعده تسليط 

رر همسایه باشد غير مجاز تصرفی را که مستلزم تض 993وضع گردیده است. فرضاً در ماده 

دانسته اند. براین اصل دو استثناء وارد شده، یکی تصرفی که به قدر متعارف باشد و دوم 

تصرفی که برای رفع حاجت یا دفع ضرر از خود باشد. یعنی قانونگذار در مواردی که تصرف 

ده لضرر و تسلط به قدر متعارف یا برای رفع حاجت و دفع ضررباشد، قاعده تسليط بر قاع

 11مقدم داشته است.
رد. دسته در راه حل های تعارض این دو قاعده، بين فقهاء اختلف نظر عميق به چشم می خو

دیث نفيس بر ح« عموم الناس مسلطون» از جمله علمه حلی معتقد به تقدم  ای از فقهای پيشين

ولو اینکه همسایه ند که هر کسی می تواند در ملک خود تصرف کند ضرر هستند و بر این نظر

اش متضرر شود. دسته ای دیگر از جمله شيخ انصاری تصرف مالک را به قسم تقسيم می 

تصرفی را که برای رفع ضرر است جایز دانسته اند، ولی در مورد تصرفی که لغو وبيهوده  نماید.

که برای باشد بر این نظرند که با ظن و ضرر غير، تصرف جایز نيست و نهایتاً در مورد  تصرفی 

 جلب منفعت است جواز تصرف را صادر می نمایند.

دسته سوم از فقهاء راه حلی را ارائه می نمایند که بر اساس آن باید تعارض بين دو قاعده 

در این راه حل، ضمن تقسيم  .ضرر کمتری رابر دیگری مقرر داشت مذکور را سنجيده و

و در  ی جلب نفع باشد  مقدم می دارندتصرف به دو نوع، دليل نفی ضرر را در تصرفی که برا

 خصوص تصرفی که برای دفع ضرر باشد، قائل به تفکيک می شوند.

« فاگر ضرر مالک در عدم تصرف زاید بر ضرر مالک باشد در صورت تصر»: نخست

 . حکم به جواز تصرف داده می شود

 .هم جواز تصرف داده می شود « ضرر مالک و غير مالک مساوی است» اگر دوم:
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ضرر غير مالک بر تقدیر تصرف ، زاید بر ضرر مالک است بر تقدیر عدم » اگر سوم: 

حکم به جواز تصرف داده نمی شود. مرحوم شيخ علی فيروز کوهی در قواعد « تصرف

 الحکام به تفصيل به این نظریه پرداخته اند.

يک می شوند. در دسته پنجم از فقهاء از جلمه مرحوم دکتر امامی در تعارض، قائل به تفک 

صورتی که در مورد منع مالک از تصرف در ملک خود، ضرری متوجه وی نشود قاعده 

در ملک خود، ضرری را متوجه وی شود، ولی اگر منع مالک در تصرف  لضرر حاکم می

 نماید، قاعده لضرر بر اصل تسليط حاکم است.

گرفته از جميع راه حل گر در خصوص حل تعارض بين دو قاعده، بردر پایان راه حلی دی

های فوق پيشنهاد می گردد. در این راه حل، تصرف مالک را بایست به منفی و مثبت تقسيم 

 کرد و تصرف مثبت نيز به سه دسته تقسيم می گردد :

 اگر تصرف بدون نياز باشد موجب ضمان و حرمت است؛الف( 

 ، فقط موجب ضمان است؛صرف چنانچه به منظور دفع ضر باشدتب( 

، حالت شق الف و اگر عدم دنفع باشد، اگر عدم النفع ضرر بشو اگر تصرف برای جلب( ج

 النفع ضرر نباشد، طبق شق ب است.

 بند دوم: استثنائات قانونی وارده بر اصل تسليط ناشی از مجاورت املک، قرارداد و اشاعه

مالک می تواند قانون مدنی که به اصل تسليط معروف گردیده، هر  31چه مطابق ماده  گر

همه گونه تصرف در مال خود بکند، هر چند که اعمال او سبب ورود ضرر به دیگران باشد، 

مطلق مالک  بر ملک خود اجتماعی اقتضاء می کندکه مالکيت فردی و سلطه  افعولی گاهی من

و بنا به تای تنظيم امور جامعه و حفظ نظم این محدودیت ها که غالباً در راس .محدود شود

صالح عمومی است، در قوانين متعددی آمده اند. این قوانين که برخاسته از وظایف ذاتی م

ی تا مالکيت خصوص دولت است امکان اعمال اقتدار ناشی از قدرت عمومی را فراهم می آورد

دستگاه اداری دولت » افراد موجبات هرج و مرج و زیان به مصالح و منافع عمومی نگردد.

مدیریت خدمات عمومی را تضمين قوقی ویژه ای در اختيار دارد تا بتواند وسایل و ابزارهای ح
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است و اصل حقوقی ویژه، ناشی از اقتدار دولت وقدرت عمومی بزار این وسایل وا.« 51کند

در روابط بين « 59استقلل حقوق عمومی را پایه گذاری می کند»اقتدار به عنوان عنصری که 

ازاتی را سبب می شود که در حقوق  به معنای عام کلمه، امتي» . . . افراد خصوصی  دولت و

مقابل در هر جامعه دو منفعت در .« 59ناشناخته است. دستگاه اختيار تصميم گيری گویند

 بااین دو منفعت غالباً » دارند یکی نفع عمومی و دیگری منفعت خصوصی،  یکدیگر قرار

ی نفع عمومی را به این دليل که یکدیگر در تعارض هستند ولی در مقام رفع تعارض بایست

متعلق حق کليه افراد و اتباع یک کشور است بر منافع  خصوصی که متعلق حق افراد و گروه 

و دولت مرجع تشخيص واجرای ترجيح  نفع عمومی بر  . 53های خاص می باشد مرجح شمرد

ارد صل تسليط وبا جبران خسارت  است. استثنائاتی که بر اصوصی و البته حتی المکان  تؤام خ

و مصلحت می آید غالباً در همين راستا) رجحان نفع و مصلحت عمومی که بر نفع 

خصوصی(است. شاید بتوان گفت همين محدودیت ها که موجب نظم و رعایت حقوق 

دیگران می گردند، حتی برای مالکی که مالکيتش محدود می شود نيز سودمند است، چرا که 

محدود می شود ولی در مقابل،  حدود شناخته شده آن مورد گر چه مالکيت وی تا حدودی 

تعرض و تجاوز قرارنمی گيرد و تحدید مالکيت دیگران موجب تثبيت حقوق وی نيز می 

گردد. محدودیت های وارده بر اصل تسليط متنوع و متعددند و ذکر و بررسی همه آنها در این 

 را در دو دسته ذکر می کنيم.تار نوش مقال نمی گنجد ولی بعضی محدودیت های مرتبط با این

از موارد مشهود در تعارض اصل تسليط و اصل لضرر  که در مباحث پيشين  به آن 

که در روابط همسایگان پيش می پرداختيم، محدودیت های ناشی از مجاورت املک است 

کسی نمی تواند در ملک خود تصرفی بکند که مستلزم » قانون مدنی: 939. مطابق ماده آید
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از خود  متعارف برای رفع حاجت یا دفع ضررتضرر همسایه شود مگر تضرری که به قدر 

، مگر در شرایط مذکور در قسمت دوم این ماده، عنی در اینجا اصل لضرر حاکم استی« باشد.

از رفتار  کب تقصير و تجاوزاجرا کند و مرت لذا اگر مالک، حق خود را به شيوه متعارف

د زیان به همسایه ولو اینکه موجب ورودفع ضرر از خود  متعارف نگردد، حق رفع حاجت و

 شود  را دارا ست.

است قدر متعارف شود، نوعی حق ارتفاق که موجب تضرر به  939تصرف مالک طبق ماده 

 که ناشی از حکم قانون و بنا به الزامات اجتماعی است. 

املک مشاع نيز محدودیت هایی را برای مالک ایجاد می کنند. اشاعه ممکن  ستادر این را

تقسيم، محل عبور و است اختياری یا قهری باشد. اشاعه ترکه  ميان وارثان  پيش از تصفيه و 

ی ریزی از بقاء در شرکت ندارند. ولهای اشاعه قهری اند زیرا شرکاء گ از نمونهآبراه  مشترک 

دارند. در اشاعه قهری ی، شرکاء  به اختيار خود مشارکت  مشاع در یک ملک اختياردر اشاعه 

مربوط شود به استمرار  نيازدارد،  مال مشاع که ممکن است به نظم عمومیچون اداره 

آن لحاظ  نموده است که در اشاعه اختياری  مجمع یا نمایندگانی از شرکاء را برایقانونگذار 

به اداره خصوصی واگذار نموده نکرده بلکه اداره شرکت را  چنين تصميمی اتخاذ قانونگذار

حالتی است که مال غير منقولی دو شریک مشاع دارد که در فروش  است. محدودیت دیگر،

سهم یکی از آنها دیگری حق شفعه دارد . البته حق شفعه محدودیت  مالک در فروش سهم 

قانون مدنی  135ست.  ماده خود نيست بلکه نوعی محدودیت در انتخاب طرف معامله ا

اجاره مال مشاع » . طبق این ماده:در خصوص مال مشاع  بيان می دارد محدودیت دیگری را

 «.جایز است لکن تسليم عين مستاجره  موقوف است به اذن شریک

شریکی که بدون اذن یا خارج ازحدود اذن، تصرف در » قانون مدنی: 509بر اساس ماده 

تصرف مورد نظر در موارد فوق الذکر آن نوع از تصرف «. ن استاموال شریک نماید ضام

 . 51مادی است که همراه با تغيير وضع یا مصرف مال مشاع می باشد
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ماید، قرارداد است. مالک نحق مالکيت، محدودیت ایجاد از دیگر مواردی که می تواند بر 

اختيار دارد طبق قرارداد با اشخاص دیگر، از اختيارات خود بکاهد. این قراردادها محدود به 

نوع و مواردی خاص نيست، ممکن است این قرار داد در قالب عقود معين منعقد گردد یا 

طرفين. استاد دکتر  قانون مدنی و اصل آزادی قراردادها با مفاد توافقی فی مابين 91مطابق ماده 

   55کاتوزیان قراردادها و شروط محدود کننده را طی سه دوره به شرح ذیل احصاء کرده اند.

ت به مستاجر  می شود و موجب انتقال مالکيت منفع از عقود تمليکی استعقد اجاره : 

فاع  عين مال منتقل شود، یعنی عين مال در ملکيت  مالک است بدون اینکه حق انتبدون اینکه 

 از آن را دارا باشد، چرا که حق انتفاع به مستاجر منتقل می شود.
: گر چه ایجاد چنين حقی در عقود معين نيامده، ولی ایجاد حق انتفاع  به سود دیگران

عمری و رقبی و سکنی از اقسام این قراردادهاست و حتی حق حبس را نيز از این موارد دانسته 

 اند.
: این مورد نيز جزو عقود معين نيست. مطابق مالک  دیگر ایجاد حق ارتفاق به سود 

صاحبان املک می توانند در ملک خود  هر حقی را که بخواهند نسبت » قانون مدنی: 11ماده 

به دیگری قراردهند. در این صورت، کيفيت استحقاق تابع قرارداد و عقدی است که مطابق آن 

ت که به ملک وابسته است ولی حق ارتفاق ویژگی حق ارتفاق این اس« حق داده شده است.

 مربوط به شخص است.
 . تحدید و سلب مالکیت و تغییر کاربری در راستای حفظ منافع عمومی 2-4

مقررات متعددی اکنون در باب تحدید یا سلب مالکيت به دليل حفظ منافع عمومی و 

موارد در حوصله  آن بخصوص در راستای اعمال حاکميت  به تصویب رسيده  که بررسی همه 

. لذا در بحث حاضر، پيرامون مقرراتی که در باب تحدید و سلب مالکيت این بحث نيست

 اراضی و املک وضع گردیده، اختصاراً  توضيح می دهيم .
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و سلب مالکيت اراضی و املک ردی از مقرارتی که در باب تحدید در این قسمت، موا

غالباً  با تصویب قانونی نحوه تملک  منسوخ شده وضع گردیده ذکر می شود و به لحاظ اینکه 

 اند، اختصاراً  توضيح  داده می شوند.

این  5ماده  مطابق :1331فرهنگی مصوب  میراث قانون راجع به حفظ آثار ملی و

مالک یا متصرف مالی باشند که در فهرست آثار ملی ثبت شده باشد، می اشخاصی که » قانون، 

خود را حفظ نمایند و ليکن نباید دولت را از اقداماتی که برای  توانند حق مالکيت و تصرف

 «حفظ آثار ملی لزم می داند، ممانعت نمایند . . . 

و اصلحات  1312احداث توسعه معابر و خیابان ها مصوب  قانون راجع به 
با این قانون ، اراضی یا بنای خرابی که در داخل  شهری واقع  و منافی  1مطابق ماده   آن:

نظافت و زیبایی شهر باشد، شهرداری به مالک آن اخطار می دهد که دیوار آن را بسازد و 

 چنانچه ظرف سه ماه  اقدام ننماید  بلدیه خود راساً  اقدام می کند .

 1این قانون تکرار ماده  91ماده  :1323معابر مصوب  قانون اصلح  قانون توسعه 

ین قانون امکان سلب مالکيت پس از تصویب انجمن قانون فوق الذکر می باشد. ماده یک ا

، متضمن چگونگی تملک املک آن 3و 9را یش بينی نموده و مواد شهر و وزارت کشور 

مورد نياز باید بر اساس بهای این قانون، املک  1مطابق ماده  مورد نياز موضوع قانون است.

بهای مالک را تجویز ننموده  عادله خریداری شوند. این قانون سلب مالکيت  بدون پرداخت

 است.

و  1331نامه های مصوب  و آیین 1321 قانون هواپیمایی کشوری مصوب
قانون مزبور و دو آیين نامه فوق الذکر، محدودیت احداث بنا  99ماده دولت:هیات  1345

 بخصوص از حيث ارتفاع را در مجاورت فرودگاه ها اعلم می دارد. 

راضی و املک واقع این قانون، مالکين کليه ا 911ماده  :1334قانون شهرداری مصوب 

مکلف می نماید قبل از هر اقدام عمرانی یا تفکيک اراضی و شروع   در محدوده شهر را

ساختمان، از شهرداری پروانه اخذ نمایند و تبصره های ذیل این ماده نحوه رسيدگی به تخلفات  
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یا قانون  نيز چگونگی  تملک  16و ماده  55اده م 93در اجرای این ماده را بيان می کند. بند 

 اراضی و املک مورد نياز  شهرداری در قبال پرداخت بهای ملک را بيان نموده است.

معدنی که در زمين »  قانون مدنی: 969گر چه طبق ماده  :1331قانون معادن مصوب 

ولی « خواهد بود.آن تابع قوانين مخصوصه استخراج  کسی واقع شده ملک مالک زمين است و

قانون معادن مواد معدنی را به سه طبقه تقسيم و صرفاً دسته نخست که شامل موادی است که به 

مصرف ساختمان و صنایع  مربوط به آن می رسد مانند سنگ گچ، آهک وماسه و . . .  را 

صنایع و  متعلق به صاحب ملک دانسته و بهره برداری از آن را نيز منوط به اخذ مجوز از سازمان

 . معادن نموده است

قانون مربوط به تملک زمین ها برای اجرای برنامه های  شهرسازی مصوب 
این قانون، از تاریخ تصویب در نقاطی که از طرف شهرداری بر اساس  6مطابق ماده  :1331

نقشه تعيين و به تصویب مراجع قانونی رسيده  و آگهی شده، چنانچه مالکين بدون اخذ روانه  

ر توسعه، معبر آن ساختمان تخریب شود، مالک برنامه های قدام به ساخت نمایند و در اثا

در قبال پرداخت بهای ملک را از طریق تعيين بهای کارشناسی توسط کميسيون سه مذکور 

 نفره کارشناسان  تشریح نموده است.

ا، يز چنانچه در حریم دریاهطبق این قانون ن :1341قانون اراضی ساحلی مصوب 

ها، مردابها، دریاچه های پشت سدها بنایی خلف و دیگر مستحدثات  لباه ها، تدریاچ

 احداث شود، سازمان آب منطقه ای حق قلع و قمع آن به طریق مذکور در این قانون را دارد . 

توزیع عادلنه آب  و قانون 1341ه ملی شدن آن مصوب  قانون آب و نحو
فر چاه  های عميق و نيمه عميق  موکول  به اخذ  پروانه از مطابق این قانون، ح :1311مصوب 

این قانون،  احداث هر نوع بنا در بستر  و حریم  انهار  9برق است و طبق ماده  وزارت آب و

حریم  رودخانه ها   رد طبيعی ممنوع گردیده است. در خصوص  عدم ساخت  و ساز  در بستر و

و  9331. آیين نامه های سال ی آبرسانی،  مخازن، و . . و حریم انهار طبيعی به علوه کانال ها

قانون  توزیع  عادلنه  آّب، متضمن   59ميزان حریم  را مشخص کرده است. ماده  9339
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مطالب مندرج  در قانون قبلی است و تأسيسات مزاحم با اعلم قبلی و اجاره و نظارت  داستان 

همان قانون   3و  9عادلنه آب و تبصره های   قانون توزیع 11و  13تخریب می گردد. ) مواد 

این قانون نيز نحوه تملک اراضی مورد نياز  59و  51قانون سابق( مواد  9و ماده  9369مصوب  

 طرح ها با پرداخت  بهاء  را پيش بينی کرده اند .

صنعتی و معدنی  ن خرید اراضی کشاورزی برای تأمین نیازمندی هایقانو
ی بدون  رضایت  مالک اراضی و املک  خصوص قانون امکان تملکدر این  :1341مصوب 

وجه پيش بينی شده است. بهای ملک بر اساس این قانون توسط هياتی مرکب از  و با پرداخت

آن ها و دادستان کل  کشور یا معاونين  وزیر اقتصاد، وزیر اصلحات اراضی و تعاون روستایی

تودیع  بهای ملک در صندوق  ثبت در صورت امتناع با جلب نظر کارشناسی تعيين می شود.  

 ماده واحده تجویز گردیده است . 9مالک از اخذ وجه و انتقال ملک نيز طی تبصره 

و ماده واحده الحاقی مصوب  1341قانون ایمنی راه ها و راه آهن مصوب 
طبق این قوانين و  :1311و مصوبه شورای عالی شهرسازی و معماری مصوب  1351

احداث بنا با توجه به نوع راه ها و راه آهن  تا فاصله مشخصی از آن ها که حریم  ات، مقرر

کنون این بوده بابت  این محدودیت رویه عمومی تامحسوب  می شود، ممنوع گردیده است. 

که خسارتی  به مالک  پرداخت نمی شود گرچه در صورت مطالبه پرداخت خسارت ناشی از 

نظر می رسد. نوع فعاليت مجاز  در محدوده  این حریم ها  اعم از نوع این محدودیت الزامی به 

کشاورزی  مجاز، ارتفاع  مجاز برای ساخت و ساز  محدودیت های  حاکم بر سایز فعاليت  ها 

 در آیين نامه های مربوطه  تعيين شده است.

 این قانون نحوه تصرف و تملک :13/12/1351قانون برنامه و بودجه  کشور مصوب 

 این طرح ها را به سه روش پيش بينی  نموده است:  اراضی مورد نياز جهت اجرای

در صورتی که  بهای ملک  کمتر از یک ميليون ریال باشد از طریق توافق  مالک  نخست، 

 و دستگاه  اجرایی؛ 
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قانون  39، چنانچه مبلغ بيش از یک ميليون ریال باشد از طریق هيات مقرر در ماده دوم

 عمومی؛   محاسبات

،در صورت عدم حصول توافق در مورد قيمت طبق دو مورد مذکور ، به وسيله هياتی سوم

 مرکب از  وزیر کشور،  داستان کل و مدیرکل ثبت یا نمایندگان آن ها.

این قانون، در مسير راه های اصلی و فرعی  و یا خطوط  مواصلتی و  51ماده  1مطابق بند 

گاز ونفت  خارج از محدوده شهر، اراضی مورد استفاده دولت  برق و مجاری آب و لوله های

قرارمی گيرد و از بابت این حق ارتقاق، وجهی پرداخت نمی شود.  البته این قانون منسوخ شده 

و مطابق رای  دیوان عدالت  اداری بر منسوخ بودن آن تاکيد شده که در جای خود بدان 

 خواهيم پرداخت.

 و آیین نامه اجرایی آن:1353حیط زیست مصوب قانون حفاظت  و بهسازی م
جمله ممانعت  از هر گونه مربوط به  حفظ محيط زیست  از طبق ماده یک این قانون،  وظایف 

و اقدام  مخربی که موجب  به هم خوردن  تعادل و تناسب  محيط زیست  شود، به آلودگی 

در خصوص امه اجرایی آن، آیين ن 96ط زیست گذارده شده و ماده عهده سازمان حفاظت محي

 الزام صاحبان کارخانه ها ورعایت  مسائل زیست محيطی  است.

و  1351نون لغو مالکیت اراضی نقاط شهری و کیفیت عمران آن مصوب قا
قانون، کسانی که یک قطعه زمين برای  9مطابق تبصره ذیل ماده  های مربوطه:اصلحیه 

فرصت دارند به احياء آن اراضی  بپردازند در سکونت خود تهيه کرده اند، حداکثر سه سال 

غير این صورت  به تملک  دولت در می آید. فصل دوم  آیين نامه، حداکثر مساحت  مورد 

نظر  این تبصره  را به تفصيل تعيين نموده است. این محدودیت در محدود مالکيت در حدی 

قانون  نيز سلب  9شود. ماده  است که طرق قانون مربوطه می تواند منتهی به سلب مالکيت نيز

 مالکيت از مالک رد صورت عدم احياء اراضی را تجویز کرده است.

در مورد لیحه قانونی خرید اراضی و املک مورد نیاز دولت وشهرداری ها: 

نياز دولت به اراضی و املک جهت ایجاد  یا توسعه مرافق از قبيل توسعه یا احداث جاده، راه 
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ی، عه معابر، لوله کشی آب و نفت و گاز ، هياتی مرکب از رئيس دادگسترآهن، خيابان، توس

این قانون پس از تعيين یک یا  91) با استاندار( طبق ماده مدیر کل ثبت و رئيس شواری شهر

چند نفر از کارشناس رسمی دادگستری و اخذ رسمی کارشناس در خصوص بهای ملک 

ان خسارت وارده و در صورتی که نظر نسبت به صدور رأی در مورد بهای ملک و ميز

کارشناسان را غير عادلنه تشخيص دهند نسبت به انتخاب کارشناس یا کارشناسان دیگری 

اقدام خواهد کرد. بهای تعيين شده مذکور طبق رای به ملک یا در صورت امتناع به صندوق 

 دادگستری تودیع شده و ملک به تصرف و تملک دولت درمی آید.

 6مطابق ماده  :1313و تملک اراضی آموزشی استیجاری مصوب  قانون خرید

 9361قانون موجر ومستاجر مصوب  1تبصره به ماده  9مهلت مقرر در قانون الحاقيه »قانون؛ 

این قانون با وزارت  9نسبت به آن دسته از واحد های آموزشی که مالکان آن ها مطابق ماده 

این ماده که موجب توسعه « گر تمدید می گرددسال دی 5پرورش توافق ننمایند،  آموزش و

، موجب تحدید مالکيت است. به ی نسبت به عدم تخليه ملک می باشداختيار واحد آموزش

، این قانون به وزارتخانه های فرهنگ و آموزش عالی، 6/3/9339موجب قانون مصوب 

ابع تسری بهداشت درمان و آموزش پزشکی و مؤسسات آوزش عالی، پژوهشی و تحقيقاتی ت

 یافته است .
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 . جرم انگاری تغییر کاربری غیر قانونی در این راستا 3-1
ه کنترل اجتماعی زمی برای نيل بن جمله حقوق جزا به عنوان مکانيکليه رشته های حقوقی، م

هدف آنها تنظيم رفتار و فعاليت های افراد در جامعه است؛ اما حقوق جزا با ابداع شده اند. 

رشته های حقوقی تفاوت دارد. حقوق جزا تلش می کند تا ارزش های اساسی را که سایر 

نمایانگر شيوه زندگی ما می باشند، منعکس نماید و سپس از چماق بزرگ مجازرات به عنوان 

وسيله ای در جهت تحکيم این ارزش ها و حصول اطيمنان از رعایت شدن آنها استفاده نماید.  

 صدد حمایت از فرد بلکه به دنبال حمایت از ساختار وا نه تنها در ر این مسير، حقوق جزد

رترین وسایل .  نظام جزایی یک جامعه می تواند یکی از موث56ترکيب جامعه نيز می باشد

رهنگی ؛ زبرا در صورتی که با توجه به خصوصيات و احتياجات ملی وفبازرسی اجتماعی باشد

های ضد قانونی و همين طور از طریق مجازات يين رفتارجامعه تنظيم شود، می تواند از طریق تع

ی که از ضوابط قانونی صورت می گيرد، در تنظيم رفتار اجتماعی اعضاء جامعه یها انحراف

یعنی تنها با  تاثير بسزا داشته باشد. بدیهی است که تاثير تربيتی مقررات جزایی محدود است

های افراد جامعه را در بازرسی کامل رفتارهای سخت نمی توان کليه  اتوضع قوانين و مجاز

 -من جمله مقررات جزایی –ل بازرسی اجتماعی ت. . . بلکه عاملی که بيش از عوامداش نگاه

صحيح  در جهت ارزش ها و « اجتماعی شدن » ، فتار افراد جامعه تاثير می گذارددر تنظيم ر

در « اجتماعی شدن » دازه که خواست های اکثریت مردم جامعه است. به طوری که به همان ان

شرایط بهتر اجتماعی صورت گيرد از نياز به اجرای مقررات جزایی و مجازات های سخت 

ای برای حفظ ماهيت و شکل موجود توزیع . مقررات جزایی هر جامعه وسيله 53کاسته می شود

رام و تائيد .  به عبارتی دیگر وظيقه حقوق جزا اب 50ها ميان گروه ها واعضای جامعه است ارزش

                                                           
کلرکسون ، تحليل  مبانی حقوق جزا ، ترجمع دکتر حسنی مير محمد صادقی، چاپ اول، انتشارات جهاد دانشگاهی ،  - 56

  993، ص 9339سال 
  3، ص 9339دکتر پرویز صانعی، حقوق جزای عمومی، جلد اول، کتایبخانه گنج دانش، چاپ چهارم ،  - 53
 .6همان ، ص  - 50
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در رشته های مختلف حقوقی علوه   51این ارزش ها و در نتيجه کاستن از ميزان جرم می باشد. 

بر ضمانت اجرای کيفری، ضمانت اجراهای انتظامی و مدنی نيز وجود دارد؛ اما از آنجا که 

ی گذاری نباید کنترل رفتار، هيچ قانونی شکستن یک فندق استفاده نمی کندکسی از پتک برا

که می تواند بوسيله سایر رشته های حقوقی به شکل موثری تحت نظم درآید، از حقوق جزا و 

بر این اساس وقتی فعل یا ترک فعلی از سوی   61ضمانت اجراهای کيفری استفاده کند.

در اثر ارتکاب آن  قانونگذار جرم شناخته می شود، مبين این امر است که هنجار یا ارزشی که

نقص می شود از درجه اهيمت بالیی در آن جامعه برخوردار است به  لفعل یا ترک فع

. به می توان از آن ارزش ها را نداشت، انتظامی و مدنی لقیطوریکه ضمانت اجراهای اخ

همين نسبت نوع و ميزان مجازات نيز برحسب ميزان اهميت و ارزش و هنجار مورد حمایت 

هنجار مورد حمایت دارای اهميت باشد به همان  به عبارتی به هر ميزانی که تعيين می شود.

 ميزان مجازات شدیدتری  برای مرتکب نقص آن تعيين می شود.

 تحلیل و بررسی عنصر قانونی تغییر کاربری غیر قانونی .3-1-1
چون جرم بسته به وجود یک متن قانونی است که مجازاتی برای آن پيش بينی کرده، روشن 

حتی خلف وجود  و ری است. بدون قانون، جنایت، جنحهاست که قانون یک عنصر ضرو

. اصل قانونی بودن جرم و مجازات که در ی واقع نخواهد شدبدون وجود قانون جرمندارد 

قانون مجازات اسلمی متبلور است، در  9قانون اساسی جمهوی اسلمی ایران و ماده   36اصل 

 .ی قضات اعلم شدپایان قرن هيجدهم برای اجتناب از اقدامات دلبخواه

مرتکب بزه تغيير کاربری دارای خصوصيات است. کسی می تواند مرتکب بزه  در این راستا

تغيير کاربری گردد که مالک یا متصر ف اراضی زراعی و باغ ها ی موضوع قانون حفظ 

، عليرغم ارتکاب ک یا متصرف ملک زراعی و باغ نيستکاربری باشد؛ لذا شخصی را که مال

مقصود از  مادی تغيير کاربری به اتهام تغيير کاربری نمی توان تحت تعقيب قرارداد.عنصر 

                                                           
 .991همان ، ص  –کلرکسون  - 51
 .991همان، ص  - 61
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مالک است مثل مستاجر یا کسی که ملک امانتا در اختيار اوست، اما آیا متصرف کسی غير از 

؟ به کم قانون بر آن تفاوتی وجود داردبين متصرف قانونی و غير قانونی از حيث شمول ح

ضی زراعی و باغی را عدوانا تصرف کند و در آن مبادرت به تغيير عبارتی اگر کسی ارا

کاربری نماید آیا می توان او را از این جهت که متصرف ملک بوده است به اتهام تغيير 

استفاده می کند،  می رسد مقنن هر جا از واژه متصرفاکاربری تحت تعقيب قرارداد؟ به نظر 

بر این اساس و در  ه بر خلف آن تصریح کند.متصرف قانونی را اراده می کند مگر آنک

راستای تفسير نصوص جزایی در جهت احراز نظر مقنن باید معتقد بود در چنين فرصتی 

 متصرف عدوانی را نمی توان  به عنوان تغيير کاربری تحت تعقيب قرارداد.

ر گاهی ممکن است مالک یا متصرف قانونی شخص دیگری را برای ایجاد تغيير کاربری د

 3نکه صدر ماده گمارد. در این فرض، با توجه به ایملک تحت مالکيت یا تصرف خود بکار 

صحت دارد تنها کليه مالکان یا متصرفان اگر مرتکب تغيير کاربری شوند به مجازات مقرر 

قانونی محکوم خواهند شد، حال که خود مالک عنصر مادی تغيير کاربری را مرتکب نمی 

عنصر مادی شده است، مالک یا متصرف ملک نيست چگونه می شود و کسی که مرتکب 

 توان مقرره مذکور را اعمال کرد ؟ در این فرض چند حالت قابل تصور است ؟ 

د که مجوز تغيير کاربری ملک به او می باوران مالک به شخص مستخدم  اعلم می کند و –

تکب عنصر مادی تغيير را  از مراجع قانونی اخذ کرده است و بر همين اساس مستخدم مر

ا اخذ نکرده است. در این کاربری می شود. در حالی که در عالم واقع مالک چنين مجوزی ر

با توجعه به اینکه عرفاً در این گونه موارد شخص مستخدم به ادعای مالک اعتماد می حالت و 

خدم ؛ لذا شخص مستز  تغيير کاربری خودداری می ورزداز رؤیت مدارک رسمی مجو کند و

و از سوی دیگر به علت مالک و متصرف نبودن  69از یک سو به علت نداشتن عنصر روانی 

را به حد یک وسيله  یا متصرف که با اقدام خود، مستخدمقابل تغيير کيفری نيست. اما مالک 

 فاقد آگاهی تبدیل کرده است می توان به عنوان مرتکب جرم تحت تعقيب قرارداد.
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باوراند که هدف از به او می  مالک یا متصرف قانونی ملک به مستخدم اعلم می کند و 

) قانون حفظ کاربری 9ماده  1تبصره ، احداث یکی از تاسيسات مذکور در عمليات اجرایی

قانون مستثنی است، می باشد و بر  9گلخانه، دامداری، مرغداری و.. .( که از شمول حکم ماده 

ستخدم مبادرت به عمليات اجرایی منتهی به تغيير کاربری می کند. در همين اساس شخص م

اینجا نيز همچون حالت اول مستخدم و حالت نداشتن اراده ارتکاب به فعلی برخلف نظر مقنن 

مالک و متصرف نبودن قابل تعقيب نيست؛  اما ملک چون از مستخدم در حد یک وسيله  و

 مباشر قابل تعقيب می باشد.استفاده کرده است به نظر به عنوان 
مالک یا متصرف قانونی شخصی را برای ایجاد تغيير کاربری بکار می گمارد و مستخدم به 

، مبادرت به عمليات اجرایی لم به مجرمانه بودن تغيير کاربریدستور مالک یا متصرف و با ع

قانونی ملک منتهی به تغيير کاربری می کند. در این حالت چون مستخدم، مالک یا متصرف 

اینکه برای ارتکاب بزه تغيير کاربری خصوصيت مرتکب یعنی مالک یا متصرف  نيست و

 نمی توان به اتهام تغيير کاربری تحت تعقيب قرارداد.  بودن، شرط است؛ لذا مستخدم را
البته یادآوری این نکته ضروری است که رویه قضایی تاکنون معترض این امر نشده است و 

، مالک یا خدم یا کارگر مباشر تغيير کاربریبا صرف نظر کردن از تعقيب مست در همه موارد

متصرف باغ  یا مزرعه را تحت تعقيب قرارداده است. این امر می تواند یا به علت عدم ایراد از 

یا به سبب اینکه محاکم، مالک یا متصرف را در هر حال،  سوی متهمان و وکلی آنان باشد و

، باشد وخواه با استفاده از دیگری مرتکب عنصر مادی  تغيير کاربری شده خواه خود مباشر یا

 مباشر معنوی بزه تغيير کاربری اراضی و باغ ها تلقی می کنند. 

برای پاسخ گویی به این پرسش باید توجه داشت که در این فرض از یک سو مالک و 

وان او را به عنوان مباشر متصرف ملک، عنصر مادی تغيير کاربری را مرتکب نشده است، نمی ت

تغيير    69تغيير کاربری تحت تعقيب قرارداد. از دیگر سو، کارگری که با علم به غير مجاز بودن

                                                           
روز پس  95حتی اگر در عالم واقع کارگر استخدام شده فاقد علم به حکم جرم بودن تغيير کاربری باشد، از آن جا که  - 69

 گان از ان آگاهی دارند ، کارگر عالم فرض شود از اناتشار قانون فرض بر این است که هم
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کاربری مرتکب عنصر مادی بزه مذکور شده است، فاقد خصوصيات لزم برای مرتکب یعنی 

باشر عنوان م توجه به اینکه مستخدم را نمی توان به مالک و متصرف بودن است. همچنين با

تغيير کاربری تحت تعقيب قرارداد، مالک یا متصرف استخدام کننده کارگر را هم نمی توان 

طریق تسهيل وقوع جرم یا تشویق مرتکب تحت  ان معاون در بزه  تغيير کاربری ازحتی به عنو

 ت.تعقيب قرارداد، زیرا بزه معاونت در هر جرمی تابع و وابسته به جرم بودن عمل مباشر اس

برای به علت مالک نبودن جرم نباشد طبيعتاً عمل کسی که او را  –کارگر   -وقتی عمل مباشر

 ، جرم نخواهد بود.ارتکاب جرم یاری رسانده است

تا و خواه با واسطه شيم که مالک یا متصرف خواه مباشراز سوی دیگر اگر قائل به این با 

می شود اولً: چگونه می توان بين این مباشر دیگر مرتکب تغيير کاربری شود، مباشر فرض 

جرائمی از این دست قائل به تفاوت شد؟ چرا که اگر شخص  جرم و جرمی همچون تخریب و

دیگری را بکار گمارد و به او اعلم کند دیوار غير را چون دشمن است تخریب کن و کارگر 

 ب محسوب خواهيم کرد . نيز چنين کند مسلماً کارگر را مباشر  و کارفرما را معاون بزه تخری

با حذف خصوصيت مرتکب بزه  9305لذا لزم بود مقنن در اصلحات انجام شده در سال 

تغيير کاربری این امکان را فراهم می آورد  تا هر کسی را که مرتکب بزه مذکور شد بتوان 

ن ای« مالکان یا متصرفان» بجای « هر کسی » حت تعقيب قرارداد. در صورت کاربرد واژهت

ربری امکان پدید می آید که در صورت استفاده مالکان و متصرفان  از دیگری در تغيير کا

، مالک یا متصرف را بتوان به اتهام معاونت در جرم مذکور تحت علوه بر امکان تغيير مباشر

 تعقيب قرارداد.

مالک یا  ی است این است که اگر شخصی غير ازنکته دیگری که توجه به آن ضرور 

ف ملک، بدون اذن و اطلع مالک مبادرت به تغيير کاربری باغ یا ملک مزروعی نماید یا متصر

قانون یا  9ماده  9با این تصور که ملک ملکی مزروعی یا باغ است از کميسيون موضوع تبصره 

قانون مجوز یا موافقتنامه  9ماده  1سازمان کشاورزی برای اجرای طرح های موضوع تبضره 
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اخذ کند و در اجرای مجوز یا موافقتنامه  مذکور مبادرت به تغيير کاربری ملک تغيير کاربری 

 مزروعی یا باغ کند آیا تغيير کاربری مذکور دارای وصف کيفری است ؟

ه بری خصوصيت مرتکب شرط است یعنی ببا توجه به اینکه برای تحقق بزه تغيير کار 

انند مرتکب تغيير کاربری گردند قانون صرفاً مالک یا متصرف ملک می تو 3موجب ماده 

شده است مالک یا متصرف ملک  چون شخصی که عنصر مادی تغيير کاربری را مرتکب

؛ اما فاقد وصف کيفری تهی به تغيير کاربری ملک شده است؛ لذا اقدام وی گر چه مننيست

تحت عناوین مجرمانه دیگر از جمله مکن است با جمع بودن شرایط لزم است. هر چند م

مبادرت به ه با این تصور که مالک ملک است  . حتی در فرضی کابل تعقيب باشدخریب قت

اخذ مجوز یا موافقتنامه تغيير کاربری می شود نيز چون واقعاً مالک یا متصرف قانون ملک 

 محسوب نمی شود، نمی توان او را به اتهام تغيير کاربری تحت تعقيب قرارداد.

، جواز تاسيس و یا پروانه ساختمانی مجوز تغيير یاصولبدیهی است صرف صدور موافقت  

ماده یک  9 ن به کميسيون موضوع تبصره بلکه متقاضی می تواند با تقدیم آ کاربری نيست

 قانون حفظ کاربری درخواست صدور مجوز تغيير کاربری نماید: 

، مجوز تغيير کاربری محسوب نمی ر گونه مجوز از سازمان ها وادراتبر این اساس صدور ه

صدور هر گونه مجوز یا پروانه ساخت » قانون حفظ کاربری  0شود بویژه آنکه به موجب ماده 

و تلفن از سوی دستگاه  تاسيسات زیر بنایی مانند آب، برق، گاز و تامين و واگذاری خدمات و

تخانه های جهاد توسط وزار( این قانون 9ضوع ماده )های ذیربط در اراضی زراعی و باغ ها  مو

داری ها و سایر مراجع ذیربط صرفاً پس از رزی، مسکن وشهرسازی، استانداری ها و شهرکشاو

. ورت تغيير کاربری مجاز خواهد بود( این قانون مبنی بر ضر9( ماده )9تایيد کميسيون تبصره )

زی که به مالک اما توجه به این امر ضروری است که صدور پروانه ساخت یا هر مجو. . « 

ن باعث زوال عنصر روانی ، می توادر ملک مزروعی یا باغ را می دهد اجازه اقدامی عمرانی

، علوه بر عنصر مادی هر جرمی؛ زبرایکی از ارکان سه گانه ضروری  برای تحقق مرتکب شد

قانونی، عنصر روانی است. عنصر روانی جرم زمانی محقق می شود که مرتکب بخواهد  و
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؛ اما در فرضی که یک اداره دولتی به مالک اجازه فعلی بر خلف نظر مقنن گرددرتکب م

ساخت بنایی در ملک مزروعی می دهد و به واسطه صدور این مجوز مالک فکر کند دیگر 

وز تغيير کاربری نخواهد داشت، عنصر روانی وی زائل می شود و احداث بنا جنيازی به اخد م

؛ اما واقعاً مرتکب نمی خواست کاربری ملک می گردد د موجب تغييراز سوی وی هر چن

مرتکب فعلی بر خلف نظر مقنن گردد هر چند هر گاه دادگاه اثر صدور مجوز احداث بنا را 

موجب زوال عنصر روانی نداند می توان جرم را محقق بداند.آیا اخذ مجوز پس از تغيير 

دارد؟ به عبارتی دیگر هر گاه مالک   کاربری تاثيری در جرم بودن عمل یا امکان تعقيب متهم

یا باغ خود نماید سپس چه پس از طرح  بادرت به تغيير کاربری ملک زراعییا متصرفی م

درخواست صدور مجوز   9ماده  9ميسيون موضع تبصره شکایت کيفری و چه  قبل از آن، از ک

یا در حين  مرجع  قضایی و صدور رأی در اربری نماید و قبل از ختم رسيدگی تغيير ک

رسيدگی و یا حتی قبل از شروع تعقيب کيفری، مجوز تغيير کاربری برای همان ملک 

 یا متصرف مذکور به اتهام  تغيير کاربری قابل تعقيب است؟ صادرشود آیا مالک

رسد در این گونه  برای پاسخ گویی به این پرسش بدواً باید توجه داشت  که به نظر می 

درخواست تغيير کاربری برای ملکی که قبلً  به نحو  ید از پذیرش موارد کميسيون مربوط با

بری باید مجرمانه  کاربری آن تغيير داده شده است خودداری ورزد؛ چرا که مجوز تغيير کار

به  شود که دارای کاربری زراعی و باغی است اما وقتی کاربری  باغ یا زمين برای ملکی صادر 

عملی لغو و البته مغایر صدور مجوز برای تحصيل امر حاصل  طریق غير رسمی تغيير داده شد،

ت چگونگی  دریاف حوه واز قسمت الف  دستورالعمل  ن 9بند قانون است. ضمن این که در 

ر کميسيون تبصره یک ، تشکيل و تکميل رونده و بررسی کارشناسی طرح درخواست دتقاضا

از طرح پرونده  در کميسيون تصریح شده است که قبل  9306مصوب  سال  .ماده یک ..

مذکور  ابتدا باید زراعی  یا باغ بودن زمين موضوع  درخواست  تغيير کاربری توسط 

کارشناسان  منتخب  رئيس سازمان جهاد کشاورزی مورد بررسی قرارگيرد و چنانچه  به 

تشخيص داده شد مراتب  نظر کارشناسان منتخب، زمين مذکور غير زراعی یا غير باغیموجب  



قانونی اراضی کشاورزی و تملک قانونی اراضی توسط دولتتغییر کاربردی غیر/  88 
 

طریق دبير خانه کميسيون به مرجع استعلم  آن ازو اصلحيه عدم شمول  قانون حفظ کاربری 

  63اعلم می گردد. کننده یا متقاضی

ربری زمين وضعيت  نوع کا معيارهای تشخيص یکی از این اساس و با توجه به این کهبر  

راعی و باغی،  اد تغيير درکاربری اراضی زاین که در زمان  پس از ایج و موجود زمين است

قانون حفظ کاربری گردد؛ لذا عدم شمول  قانون  کاربری زمين زراعی یا باغی نيست تا مشمول

اصلحيه آن از طریق دبيرخانه کميسيون باید به مرجع استعلم کننده یا  حفظ کاربری و

تغيير رسد به صدور مجوز متقاضی اعلم گردد و اساساً نباید در کميسيون طرح شود چه 

کاربری، در حالی عملً  این امر از سوی کميسيون  های موضوع تبصره یک ماده یک صورت 

 می پذیرد؛ اما در رویه  قضایی در این باره  چگونه استدلل  می شود؟

پس از  در پاسخ  به این پرسش برخی استدلل می کنند صدور مجوز تغيير کاربری حتی  

يير کاربری اراضی زراعی و عمل انتسابی است؛ زیرا تغکاربری مبين جرم نبودن وقوع  تغيير 

ولو پس از وقوع تغيير کاربری باغات بدون داشتن مجوز جرم است؛ اما در این فرض که مجوز 

مبين این امر داق  نمی یابد، بلکه مجوز مذکور صادر شده است. تغيير کاربری بدون مجوز مص

ز  قابليت  تغيير کاربری را دارا بوده است و صرف تاخير در اخذ است که ملک موضوع مجو

 مجوز موجب مجرمانه محسوب شدن اقدامات مرتکب تغيير کاربری نمی باشد.

ع  شد، با جمع بودن اما به نظر می رسد وقتی بزه تغيير کاربری مثل هر جرم دیگری واق 

وز از وقوع جرم از سوی کميسيون تمامی شرایط متهم باید تحت تعقيب قرار گيرد و صدور مج

که قبلً واقع شده است، ندارد ؛ اثر مجوز صادره   تاثيری در جرمی 9ماده  9موضوع تبصره 

، لذا در فرض مطروحه صدور مجوز تغيير صرفاً  برای زمان بعد از صدور است نه قبل از آن

يب متهم، ندارد و تعقکاربری پس از وقوع جرم تاثيری در جرم بودن عمل ارتکابی و قابليت 

این استدلل این است که تمامی مالکين و متصرفين که قصد تغيير  شتالی فاسد عدم پذیر

است  9وارض موضوع ماده که مستلزم  پرداخت ع کاربری دارند ابتدا مبادرت  به اخذ مجوز

                                                           
 دستورالعمل  نحوه و چگونگی دریافت و تقاضا و . . .   9تبصره  بند  - 63
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و این که خود  اقدام به تغيير کاربری می کنند، سپس پس از کشف جرمراساً  نمی کنند، بلکه

کيفری دیدند، مبادرت به درخواست مجور می نمایند. ضمن  را در معرض تعقيب و محکوميت 

ی نامه مجاز، مقایسه کرد با جرایمی مثل رانندگی  بدون داشتن  گواه این که جرم را می توان

تعقيب  آن که تحت که شخص قبل از اخذ گواهی نامه مبادرت به رانندگی کند. پس از

گرفت اقدام به اخذ گواهی نامه می کند. مسلماً صدور گواهی نامه جدید مبين این است قرار

ل از صدور گواهی نامه دارای حق رانندگی دارد و اقدام وی  قبکه دارنده آن از تاریخ صدور 

تکاب  ات است؛ چون معيار برای تحقق جرم، زمان اروصف کيفری بوده و قابل تعقيب و مجاز

زمانی بين عنصر مادی و روانی و قانونی در لحظه ارتکاب عمل وجود  اقترعمل است و اف

اما تصميم  کميسيون می تواند در ميزان مجازات مؤثر باشد و  دارد؛ لذا جرم  واقع شده است 

 دادگاه مستند به آن مجازات خفيفی برای مرتکب تعيين کند.

د مالکی کاربری ملک خو پرسش دیگری که در اینجا  مطرح می شود این است که هر گاه

تهم و قبل از صدور رأی اما پس از کشف جرم و تعقيب م را به نحو غير مجاز تغيير دهد؛

زمين به حالت قبل از تغيير محکوميت، راساً  به برچيدن آثار تغيير کاربری و اعاده وضع 

 کاربری مبادرت نماید آیا متهم قابل تعقيب خواهد بود ؟

ارتکابی  ن واقع شود از بين بردن آثار جرمبا تحقق تمامی ارکا رمیبه نظر می رسد وقتی ج 

با حصول سبب تام، یعنی به پایان رسيدن  چرا که »ليت متهم نخواهد داشت؛ تاثيری در قاب

تمامی مراحل ارتکاب  عمل مجرمانه، دليلی برای معاف دانستن  مجرم از تحمل  مجازات پيش 

زیرا با وقوع جرم، متهم قابل تعقيب می گردد و منع با   ؛«61بينی شده در قانون وجود ندارد

در رفاً در مواردی جایز است که مقنن به آن تصریح کرده باشد ازجمله موقوفی تعقيب ص

و در سایر  انقلب  در امور کيفری قانون آیين دادرسی دادگاه های عمومی و  933و  6موارد 

ق قانون شروع شده است وجود ندارد.  هر چند که وف د دليلی برای موقوف نمودن تعقيبیموار

                                                           
و  936، صص 9306دکتر حسين امامی ، مير محمد صادقی، جرایم  عليه اموال و مالکيت، نظر ميزان،   چاپ نوزدهم،  - 61
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اقدام یاکوشش متهم » قانون مجازات اسلمی  به علت  99ماده  6دادگاه می تواند مستند به بند 

در مجازات متهم  تخفيف دهد و یا « به منظور تخفيف اثرات جرم و جبران ناشی از آن

 مجازات  مقرر را به مجازات از نوع دیگری تبدیل نماید.

 عنصر قانونی تغییر کاربری غیر قانونیو . تحلیل و بررسی عنصر مادی 3-1-2

یا ترک مجرم باید مبادرت به فعل » مادی آن است. یکی از ارکان متشکله  هر جرمی، رکن 

باشد. به عبارت  فعلی  کند که ملموس،  محسوس و عينی بوده و در قانون عنوان مجرمانه داشته

تنها توسط قانون نهی شود، بلکه وجود  یک تظاهر دیگر کافی نيست که رفتار مجرمانه 

که جرم به وسيله آن آشکار مجرمانه یا خطای جزایی توسط فاعل عملی ناشی از قصد  خارجی

 .  65می شود برای تحقق فعل مجرمانه و مجازات  فاعل، شریک یا معاون لزم است

می کند، نيات  گناهکار را مجازات  بر خلف اخلق که وجدان را بررسی کرده افکار بد و 

افکار  و نيات ساده  بزهکار و حتی تصميم ارتکاب  حمایت می کند حقوق جزا که جامعه را 

عی را به هم نمی زنند. حقوق جزا اینها را یک جرم را مجازات نميکند؛  زیرا اینها  نظم اجتما

ر شوند. واقعه یا مظهر می کند که به صورت یک واقعه و یا مظهر یک اراده ظاهازات وقتی مج

که در خارج واقع شده و قصد  بزهکار  یا تقصير جزایی مرتکب را آشکار می کند، یک اراده 

 . 66عنصر مادی جرم را تشکيل می دهد

ع کرده و یا امتناع تحقق جرم هر چند منوط به انجام دادن عملی است که قانونگذار آن را من

آثار زیانبار یا نتيجه ای که از این عمل حادث  از عملی است که به آن تکليف کرده است ولی

زمانی قابل مجازات است که  نيست.  بر این اساس،  قصد باطنی می شود در تحقق جرم شرط

 . 63خارجی آن به صورت  عملی مغایر با اوامر و نواهی  قانونگذار آشکار شود تظاهر
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یا حتی ژست  اشد یا ترک فعل، گفتار یا نوشتارعنصر مادی و ضروری  جرم می تواند فعل ب 

که ارتکاب جرم فعل می خواهد و استثنائاً ترک فعل، رفتار، اصل بر آن است و حالت، اما 

 گفتار، هم می توانند جرم باشند و معمولً اکثر جرایم  با فعل  مثبت  مادی اتفاق می افتد.

. اصل بر این است که تمامی اعمال مباح هستند عبارت است از نقض نهی قانونگذارفعل  

در می آید و نقض  مگر آن چه که ممنوع شده باشند؛ پس حکم قانون جزا، به صورت نهی

اضی فعل دارد. بر این اساس وقتی مقنن در ماده یک قانون حفظ کاربری ارنهی احتياج به 

به منظور حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها و تداوم  و بهره »  :زراعی و باغ ها مقرر می دارد

وری  آنها از تاریخ تصویب این قانون، تغيير کاربری اراضی زراعی و باغ ها در خارج  از 

لذا؛ نقض نهی « ممنوع می باشد . . . حدوده  قانونی شهرک و شهر ها جز در موارد ضروری م

» ابل توجه دیگر این است که مسلماً بين واژه ست.  اما نکته  قکاربری، نيازمند فاعل ااز تغيير 

اوتی از بار معنایی متفتفاوت وجود دارد و هر یک «  خریبت» یا « از بين بردن»و «  تغيير 

را مراد از تغيير آنها را به جای یکدیگر  به کار بست ؛ زی برخوردار هستند. از این رو نمی توان

ریب یا از بين بردن نابود دیگر است. در حالی که مراد از تخ به وضعيت تبدیل یک وضعيت

آن که الزاماً وضعيت جدیدی حادث شود؛ اما مقنن به هنگام   شدن وضعيت موجود است بدون

نتيجه گزینش واژه  .این نکته نگارشی توجه نکرده است تدوین قانون حفظ کاربری به

اربری را محقق دانست که کاربری ملک از تغييرکاربری این است که زمانی می توان تغيير ک

کاربری زراعی یا ، از بين بردن یک کاربری  به کاربری دیگرتغيير کند و تا زمانی که پش از

کاربری را محقق دانست. در  باغ،  کاربری جدیدی در ملک ایجاد نشود، نمی توان بزه تغيير

ب است که با وقوع دو فعال مثبت واقع در این حالت بزه تغيير کاربری دارای عنصر مادی مرک

اد کاربری جدید محقق می شود. گر چه با ترک فعل ایج مادی، از بين بردن کاربری سابق و

؛ اما نمی توان کاربری جدیدی ایجاد کرد.  توان کاربری اوليه را از بين بردمثل عدم آبياری می 
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از تغيير  60قانون  91ر ماده این در حالی است که به نظر می رسد با توجه  به مصادیقی که د

از ماده یک آیين نامه اجرایی در تعریف تغيير کاربری « د»کاربری آمده است و آنچه در بند 

شرایطی که در ماده  یک دستورالعمل تعيين مصادیق تغيير کاربری ذکر شده  بيان  شده است و

صرف از بين رفتن کاربری  ،مراد از تغيير کاربری است، به این نتيجه می رسيم که در نظر مقنن

کشاورزی  آن. بر این اساس هر که مانع از بهره برداری  و استمرار مزرعه است نه تغيير باغ و

 ضی زراعی وباغی شود، تغيير کاربری محسوب می شود.اار رد

آیا با ترک  فعل،  تغيير کاربری  محقق می شود؟  مثلً هر گاه شخصی باغ خود را آبياری  

بکار بردن سموم دفع آفات نباتی خود داری کند تا در اثر آفات و بيماری ها درختان  نکند یا از

ا از ورود آب آلوده به مواد شيميایی که بدون اراده مالک  به سمت باغ ی باغی از بين بروند و

. عليرغم وجود امکان جلوگيری بعمل نياورد و در نتيجه ملک مزروعی وی جریان یافته است

عنصر مادی  ه قابليت کشت و زرع را از دست بدهد، آیا مالک مذکور مرتکبباغ یا مزرع

؟ همان گونه گه گفته شده، اصل بر این است که ارتکاب هر جرمی تغيير کاربری شده است

نيازمند فعل است و به عبارتی اغلب اوقات عنصر مادی جرم عبارت است از یک عمل مثبت و 

ی که عموماً بر منع کرده است. گر چه ممکن است نتيجه اچيزی است که قانون  آن انجام دادن

؛ اما تنها در اوقات از خودداری ساده ناشی شود اثر یک عمل مثبت بدست می آید بعضی

موردی که قانون صریحاً پيش بينی نماید خودداری ممکن است ارزش ارتکاب داشته و 

                                                           
قانون حفظ کاربری: هر گونه تغيير کاربری در قالب ایجاد بنا، برداشتن یا افزایش شن و ماسه و سایر  – 91ماده  - 60

اقداماتی که بنا به تشخيص وزارت جهاد کشاورزی تغيير کاربری محسوب می گردد  چنانچه به طور غير مجاز و بدون اخذ 

پذیرد جرم بوده و ماموران جهاد کشاورزی محل مکلف  ( این قانون صورت9(  ماده )9مجوز از کميسيون موضوع تبصره )

 اند نسبت به توقف عمليات اقدام و مراتب را به اداره متبوع جهت انعکاس به مراجع قضایی اعلم نمایند . 

: چنانچه مرتکب پس از اعلم جهاد کشاورزی به اقدامات خود ادامه دهد نيروی انتظامی موظف است بنا به 9تبصره 

 جهاد کشاورزی از ادامه عمليات مرتکب جلوگيری نماید . درخواست 

: ماموران جهاد کشاورزی موظفند با حضور نماینده دادسرا و در نقاطی که دادسرا نباشد با حضور نماینده دادگاه 9نبصره 

ليه اعاده محل ضمن تنظيم صورت مجلس راساً نسبت به قلع و قمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعيت زمين را به حال او

 نمایند 
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مگر در   61شده است قراردهد . مرتکب را در برابر خطر مجازاتی که برای جرم ارتکاب تعيين

صورت نقض آن نيازمند مواردی که حکم قانونگذار جزایی به صورت امر باشد که در این 

بر این اساس چون در قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها مالکان و  .ترک فعل است

، بزه تغيير ضی زراعی و باغ ها مکلف نشده اند؛ لذا با ترک فعلمتصرفان بر حفظ کاربری ارا

؛ چرا که بيان مقنن صرفاً به صورت نهی آمده است یعنی تغيير کاربری محقق نخواهد شد

غيير کاربری قابل تحقق خواهد کاربری نهی شده است. در نتيجه صرفاً با فعل مثبت مادی بزه ت

. بر این اساس هر گاه فردی با ترک فعل موجب تغيير کاربری باغ یا مزرعه شود مرتکب بود

 بزه تغيير کاربری نشده است.

 . تحلیل و بررسی عنصر روانی تغییر کاربری غیر قانونی3-1-3
( صرفاً ارتکاب یک عمل مادی) عنصر مادی دین که از نظر قضایی جرمی واقع شوا برای 

که از طرف قانونگذار پيش بينی و برای مرتکب مجازات تعيين شده باشد، کافی نيست. بلکه 

مادی، اثر اراده مرتکب آن باشد. این ارتباط ميان عمل و مرتکب، عنصر اخلقی باید این عمل 

جرم را نشان می دهد. عنصر اخلقی باید به عنصر مادی بپيوندد.) باید قبل، بعد یا مقارن عنصر 

عنصر معنوی یعنی تعلق اراده یک فرد به » به عبارتی  31مادی ظاهر شوند( تا جرم واقع گردد.

از آنجا که اصل بر عمدی بودن جرایم است، مگر این که در قانون برخلف آن .  «39یک فعل 

غير عمدی بودن  تصریح شده باشد و چون در قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها بر

؛ لذا تغيير کاربری جرمی عمدی است. بر این اساس جرم تغيير کاربری تصریح نشده است

، بزه تغيير کاربری محسوب ا باغلک یا متصرف مزرعه یزمان ارتکاب عنصر مادی از سوی ما

فعل را هم داشته  نآ می شود که قبل یا مقارن ارتکاب عنصر مادی، مرتکب قصد ارتکاب

به عنصر مادی تغيير کاربری کند و یا به  باشد. در نتيجه هر گاه مالک در حال خواب اقدام
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آن شود، به علت فقدان عنصر روانی، عمل مرتکب ری که عادتاً  قابل تحمل نباشد، واسطه اجبا

 ارتکابی فاقد وصف کيفری خواهد بود.

 911گاه مالک یا متصرف ملک مزروعی یا باغ  مجنون باشد یا به تغيير ماده همچنين هر

در  قانون مجازات اسلمی دچار اختلل روانی بوده به نحوی که فاقد اراده یا قوه تمييز باشد و

مادی تغيير کاربری گردد، چون شخص مجنون فاقد اراده است و به  حال جنون مرتکب عنصر

هر گاه مرتکب در زمان ارتکاب جرم »  9319قانون مجازات اسلمی مصوب   59موجب ماده 

می شود و  دچار اختلل روانی بوده  به نحوی که فاقد اراده یا قوه تمييز باشد مجنون محسوب

 تعقيب نمی باشد.. مرتکب قابل «مسئوليت کيفری ندارد 

مقنن  فقط اثر ضد اجتماعی یک عمل ارادی را مجازات می کند. اگر اراده وجود نداشته 

باشد مثلً در مورد قوه قاهره جرمی واقع نمی شود. به عبارتی جرمی تحقق نمی یابد ودر نتيجه 

.  قصد یا 39قابل مجازات نيست، مگر اینکه مرتکب اراده یا شعور نقض قانون جزا را داشته باشد

 .  33سوء نيت جزایی، عنصر اخلقی جنایت ها، جنحه ها و اساساً برخی از خلف ها است

از نظر لغوی قصد عبارت است از اراده که به طرف منظوری، متمایل می شود. این یک  

گر چه در حقوق جزا از قصد جزایی به سوءنيت هم تعبير می شود،  31اراده هدایت شده است.

ءنيت جزایی در حقوق جزا قصد یا سو« ليد وشيطانی نيستپ، نيت قصد وءنيتس اما مراد از

ی که عامداً به طرف منشوری متمایل می شود که از طرف قانون منع عبارت است از اراده ا

به انجام  می توان ميل و خواستن قطعی و منجز. و به بيانی دیگر قصد مجرمانه را 35شده است

 .36.«عمل یا ترک عملی دانست که قانون آن را نهی کرده است 
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، قصد جزایی عبارت است ن و اغلب علمای حقوق جزای کلسيکبنا به عقيده اميل گارسو 

دهد و به عبارت کاملتر و دقيق از علم یا شعور مرتکب به این که عمل نامشروعی را انجام می 

باشد علم کافی نبوده وخواستن لزم است ( قصد جزایی  ) برای اینکه قصد وجود داشتهتر

ه خود داری انون جزا منع کرده است و یا ارادعبارت است از اراده انجام عملی که می دانيم ق

جرایم عمدی جرایمی هستند که مجرم با .  33از انجام عملی که می دانيم قانون امر داده است

ن انجام عملی که قانون آن را منع کرده است یا قصد منجز  مجرمانه یعنی با تمایل وخواست

ه قانون . قصد مجرمانه را گان ممنوع شده بدان مبادرت می ورزدترک فعلی که به موجب قانو

، عامداً با قصد تخلف مشخص می کند؛ اما اغلب چنين نيست که قانون یا عناوینی مانند عالماً

 ق و گاه مفهوم قانون به این قصد پی برد.ه منطوده کند بلکه باید با توجه باز این عناوین استفا

قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها که تغيير کاربری بدون مجوز و غير   3در ماده  

مجاز اراضی زراعی و باغ ها  را جرم انگاشته است، واژه ایی که قصد مجرمانه را مشخص کند 

ثبت این امر است که جرم تغيير کاربری به کاربرده نشده است؛ اما منطوق و مفهوم قانون م

« اندیشه نکردن » جرمی عمدی است و با خطا محقق نخواهد شد، لذا هر گاه کسی در اثر

مرتکب عنصر مادی تغيير کاربری گردد؛ چون فاقد قصد مجرمانه است عمل وی فاقد وصف 

 يت دارند وکيفری خواهد بود. مع الوصف برخی از محاکم هنوز برداشت متفاوتی از سوءن

رم دانسته است را برای تحقق آن را ج ذارانجام عملی و ترک فعلی که قانونگ اراده» صرف

و لزمه تحقق جرایم و از جمله جرم تغيير « سوءنيت یا عنصر روانی جرم کافی نمی دانند 

 کاربری را وجود قصد پليد و شر می دانند . 

 و تغییر غیر قانونی.جایگاه جهل به قانون افراد در این راستا 3-2
، علم به جرم بودن تغيير مرتکب عنصر مادی برای تحقق بزه تغيير کاربری آیا لزم است

؟ اميل ون رافع مسئوليت کيفری مرتکب استکاربری داشته باشد یا به عبارتی آیا جهل به قان

فته گارسون و اغلب علمای حقوق  جزای کلسيک که مورد پذیرش اکثر قانونگذاران قرارگر
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و فرض علم مردم به قوانين   nemo  censetur  ignorare  legemاست، بنا برقاعده 

که به یکایک ما تحميل می شود، معتقد است برای اثبات قصد جزایی لزم نيست که آگاهی 

مرتکب به قانون جزایی اثبات شود، بلکه باید فقط اراده او به ارتکاب عملی که به او نسبت 

ربری نمی تواند اد قانون حفظ کاس جاهل بودن نسبت به مف. بر این اسا30داده شده ثابت شود

 رافع مسئوليت کيفری مرتکب باشد؛ چرا که فرض قانونگذار این است که پس از تصویب و

موضوعی در  نظر به این که اشتباه انتشار قوانين تمامی افراد از مفاد قانون اطلع کامل دارند.

لذا د که عمد از بين برود و عمل عمدی به غير عمد تبدیل شود؛ شو جرایم عمدی باعث می

اگر چه اشتباه موضوعی رافع مسئوليت کيفری نيست؛ اما چون موجب زوال عمد می گردد و 

نيت یکی از ارکان تشکيل دهنده وقوع جرائم عمدی است مرتکب می تواند به  اینکه سوء

يير نيت تبرئه شود. به عبارت دیگر هر گاه مرتکب با علم به جرم بودن تغ علت نداشتن سوء

د که زمينی که کاربری آن را تغيير داده است باغ یا مزرعه اعی و باغ ها، ندانکاربری اراضی زر

محسوب می شود یا اینکه نداند ملکی که در آن عمليات تغيير کاربری انجام می دهد خارج از 

محدوده قانونی شهر و شهرک ها قراردارد سوءنيت وی زائل می شود. در این حالت برائت 

اثر بخش بودن جهل به قانون است بلکه جهل مرتکب به موضوع  متهم نه به سبب پذیرش و

 موجب تغيير ماهيت جرم از عمدی به غير عمدی می گردد .

 جایگاه سوء نیت و انگیزه افراد از تغییر غیر قانونی کاربری اراضی .3-3
 داشتن سوءنيت یعنی عزم ارتکاب فعلی که قانونگذار ان را منع کرده است، هميشه به تنهایی

کافی نيست. گاه قانونگذار وجود جرم را منوط به داشتن قصد مشخص و صریحی کرده که 

فاعل برای تحقق آن کوشيده است.  بزه تغيير کاربری جرمی مقيد است. یعنی صرف ارتکاب 

عنصر مادی موجب تحقق آن نمی شود بلکه در نتيجه ارتکاب عنصر مادی خاصی جرم شناخته 

رتکاب عناصر مادی همچون برداشتن شن و . . .  منتج به تغيير کاربری نشده است بلکه هر گاه ا

اما برای تحقق جرم  تغيير کاربری وجود سوءنيت خاص  ملک شود، جرم محسوب می شود.
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تغيير کاربری شرط تحقق جرم نيست؛ هر گاه شخص، اقدام به ارتکاب  -حصول نتيجه مجرمانه

ر حالی که قصد انجام فعل را داشته اما حصول نتيجه عنصر مادی منتهی به تغيير کاربری کند د

آن فعل را اراده نکرده باشد، متهم به ارتکاب بزه تغيير کاربری خواهد بود و اراده نکرده 

داشتن سوءنيت یعنی عزم ارتکاب فعلی » حصول نتيجه تاثيری در تحقق جرم مذکور ندارد. اما 

، گاه قانونگذار وجود جرم را تنهایی کافی نيست که قانونگذار آن را منع کرده است، هميشه به

 .« منوط به داشتن قصد مشخص وصریحی کرده که فاعل برای تحقق آن کوشيده است 

ن منوط به وجود سوءنيت مسلماً تحقق آ از آنجا که جرم تغيير کاربری جرمی مقيد است، 

ملک زراعی یا باغ خاص است یعنی مرتکب باید بخواهد در اثر اراتکاب فعل وی، کاربری 

 تغيير کند. 

هر گاه برای تحقق جرمی وجود سوءنيت خاص لزم باشد ، در صورت نبود سوءنيت خاص   

ارکان سه گانه است، محقق نشده و در نتيجه جرم محقق نمی گردد؛  رکن روانی که یکی از

لت عدم نمی توان از یک سو اعتقاد داشت که جرم واقع شده است واز سوی دیگر به ع  لذا

 تحقق جرم حکم برائت صادر نمود .

انگيزه یا محرک با قصد و اراده متفاوت است. انگيزه ارتکاب جرم به نحو یا احساساتی که 

 گفته می شود. 31یا علت  محرکه و تامه است موجب ارتکاب عمل شده و

. اصولً در جرایم عمدی از لحظه تحقق جرم اثر ندارد محرک در» اصل این است که  

واقع می شود، بدون توجه به محرک. با این حال در برخی موارد  ، جرموجود قصد جزایی

انگيزه ارتکاب جرم می تواند عملی را که بوسيله عناصر خارجی اش در طبيعت یک جرم 

حالی که در صورت د. در بر عکس عملی را نامشروع کن شرکت می کند، شروع نماید و

مققن ساختن  09قانون تعزیرات اسلمی  661. در ماده 01» نبودن آن محرک، جرم تلقی نمی شد
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، جرم دانسته است. به هر نوع وسيله را برای ارتکاب جرمن و ساخت یا تهيه کليد یا تغيير آ

جرم  که قبلً ساخته شده است تن کليد یا ایجاد تغيير در کليدیموجب این ماده صرف ساخ

نيست اما اگر انگيزه ساخت کليد یا ایجاد تغيير در آن ارتکاب جرم باشد وصف کيفری پيدا 

می کند؛ پس برای تحقق این جرم انگيزه مؤثر در جرم بودن یا نبودن عمل است؛ اما آیا در 

 تحقق بزه تغيير کاربری انگيزه مؤثر است ؟ 

تغییر کاربری غیر  .مجازات به عنوان یک عامل موثر در پیشگیری از3-4
 قانونی

 انواع مجازات در این رابطه .3-4-1
هنگامی که جرم یعنی رفتاری ضد اجتماعی ارتکاب می یابد، حاکميت عمومی وظيفه دارند 

با توسل به شيوه های مناسب و موثر ضمن پيش گيری از وقوع و تکرار جرم در آینده، لزوم 

د کنند. هشدار مقامات به دیگر  به شهروندان گوشزدستور های خود را بار  احترام به احکام و

حقوق جامعه  بيان گوناگونی دارد که صورت مؤکد آن اجرای حفظ نظم عمومی و مراعات 

. دورکيم عقيده دارد جرم فعلی است که حالت قوی ومشخص وجدان  09مجازات است

همانند ترین احساسات و اندیشه ها وجدان عمومی مظهر عالی  .جمعی را مورد تعرض قراردهد

که احساسات جمعی با ارتکاب  دوام آن است. هنگامی یکایک اعضای جامعه و علت لقاء و

 دار می شود جامعه در برابر آن از خود واکنش نشان می دهد که نشانه تنفر و جریحهجرم 

تيجه اساسی انزجار عمومی است. این واکنش همچون نيرویی که جرم را  واپس می داند، ن

اثرش این است که پيوستگی اجتماعی ناشی از این همانندی  ترین همانند های اجتماعی است و

 ها را حفظ کند.

                                                                                                                                              
قانون تعزیرات اسلمی : هر کس عاملً عامداً برای ارتکاب جرم اقدام به ساخت کليد یا تغيير ان نماید یا هر  661ماده  - 09

( ضربه  شلق محکوم خواهد   31تند به حبس از سه ماه تا یک سال ) و تا نوع وسيله ایی برای ارتکاب جرم بسازد یا تهيه ک

 شد .
  993دکتر محمد علی ادربيلی، همان ، جلد دوم ، ص  - 09
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. مجازات ها است، همواره حقی از حقوق بزهکار را نشانه می رود که ذات اصلی رنج و آزار

ی مجازات گاه تماميت جسمانی و یا آزادی رفت و آمد بزهکار  در معرض تضعييات اجرا

هاست و گاه حقوق مالی و اجتماعی او. شدت وضعف مجازات ها هم عموماً بر مبنا و بر 

حسب ميزان مشقتی است که به مجرم  تحميل می شود، محاسبه می شود. بر این اساس 

مجازات ها را می توان به مجازات های بدنی، مجازات های سالب و محدود کننده آزادی، 

ازات های ممنوعيت از اشتغال به کسب یا شغل یا حرفه و مجازات های مجازات های مالی، مج

سالب حق، مجازات های سالب حيثيت و مجازات های  محروميت  از خدمات عمومی تقسيم 

   03کرد.

ضمانت   9305و اصلحی سال  9331قانون حفظ کاربری اراضی زراعی  مصوب سال 

الزام به  9331ده اند. در قانون مصوب سال اجراهایی را برای بزه تغيير کاربری تعيين کر

، جزای نقدی تا سه برابر بهای اراضی زراعی وباغ ها به قيمت 9پرداخت عوارض موضوع ماده 

روز زمين و کاربری جدید ودر مورد تکرار جرم علوه بر مجازات های مذکور حبس از یک 

 تا شش مانه تعيين شده بود .

از عداد  قانون 9ده زام به پرداخت عوارض موضوع ماال  9331در قانون اصلحی سال  

 ضمانت اجراهای بزه تغيير کاربری حذف و قلع و قمع بنای احداثی جانشين آن شده است .

جزای نقدی یکی از انواع مجازات هایی است که تحت عنوان کلی مجازات های بازدارنده 

 . 01قرارمی گيرد

مجازاتی « جزای نقدی تا سه برابر بهای اراضی وباغ ها به قيمت روز زمين با کاربری جدید » 

و اصلحی سال  9331است که در قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها مصوب سال 

برای مرتکب بزه تغيير کاربری تعيين شده است.  با توجه به اینکه معمولً در نتيجه تغيير  9305

                                                           
  950دکتر محمد علی اردبيلی ، همان ، ص  - 03
مجازات بازدارنده، تأدیب یا عقوبتی است که از طرف حکومت به منظور حفظ نظم » قانون مجازات اسلمی :  93ماده  - 01

و مراعات مصلحت اجتماع در قبال تخلف از مقررات و نظامات حکومتی تعيين می گردد ، از قبيل حبس، جزای نقدی ، . . 

 » . 
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قيمت ملک افزایش پيدا می کند، قانونگذار با علم این موضوع مقرر داشته است در کاربری 

تعيين جزای نقدی، قيمت ملک پس از تغيير کاربری مورد لحاظ قرارگيرد. همچنين با توجه به 

کاربری و زمان اینکه بين زمان وقوع تغيير به تزاید است و نوسانات قيمت املک که معمولً رو

، قيمت زمان صدور حکم باید مورد ی، مدت زمان زیادی فاصله می شودعصدور حکم قط

با توجه  .در نهایت توجه دادگاه قرارگيرد و قيمت زمان تغيير کاربری ملک محاسبه نمی باشد

کننده به پرونده است لذا دادگاه با  اینکه اختيار تعيين ميزان مجازات با دادگاه رسيدگی به

تا سه  9پرونده،  وضعيت ملک و شرایط شخص مجرم می تواند از توجه به اوضاع و احوال 

 برابرقيمت روز ملک را به عنوان جزای نقدی تعيين کند.

 . الزام به پرداخت عوارض 3-4-2
هر گاه  9331ی زراعی و باغ ها مصوب سال قانون حفظ کاربری اراض 3به موجب ماده  

شد به پرداخت عوارض موضوع ماده  شخصی مرتکب تغيير کاربری ملک مزروعی یا باغ می

 قانون که معادل هشتاد درصد قيمت روز ملک با کاربری جدید بود، محکوم می شد.    9

 در خصوص الزام به پرداخت عوارض توجه به چند نکته ضروری است:  

حاکم باشد؛  9331زمانی باید حکم به الزام به پرداخت عوارض صادر گردد که قانون سال 

لزم الجرا باشد نمی توان حکم به  9305که قانون اصلحی مصوب سال  اردیلذا در مو

استناد می   9331ه دادگاه به قانون مصوب سال پرداخت عوارض صادر کرد؛ اما در مواردی ک

کند الزاماً باید حکم به پرداخت عوارض صادر کنند؛ اما برخی از محاکم بر خلف این امر 

 عمل می کنند.
عوارض چيست ؟ آیا دارای ماهيت مدنی است یا دارای ماهيت کيفری بوده  ماهيت حقوقی 

 و مجازات محسوب می شود ؟ 
زیرا موجب حل پرسش های  پرسش دارای آثار عملی زیادی است.پاسخگویی به این  

با حکم به الزام به پرداخت عوارض مطرح می شود. پرسش  شود که در ارتباط دیگری می

یا حکم به الزام به پرداخت عوارض مشمول مرور زمان اجرای  مجازات هایی همانند اینکه آ
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؟ هر گاه اخت عوارض مذکور قابل استماع استاز پرداعسار  می شود؟ اینکه آیا دعوی

محکوم عليه از پرداخت عوارض موضوع حکم خودداری ورزد آیا می توان تا زمان پرداخت 

ميزان بازداشت روزانه مبلغ سيصد هززار ریال از او را بازداشت کرد و اگر بازداشت شد آیا به 

 کل مبلغ کسر می شود ؟

ميزان  9319قانون مجازات اسلمی مصوب  33نهایتاً آیا دادگاه می تواند مستند به ماده  

 عوارض را تحفيف دهد؟ 

ی عقيده دارند عوارض، دارای ماهيت رسش دو نظر ارائه شده است. عده ابه این پ در پاسخ 

قانون و  3قانون حفظ کاربری تعيين شود و چه مستند به ماده  9است. چه مستند به ماده حقوقی 

قانون موجب تغيير ماهيت آن نمی شود، بویژه  3در ضمن ماده درج آن  تغيير ماده استنادی و

 9قانون باید تعيين شود. مسلماً هيچ کس عوارض موضوع ماده  9آنکه عوارض در اجرای ماده 

  36ی نمی داند. اگر چه به حساب خزانه واریز می شود؛ زیرا به موجب اصل را جزای نقد

قانون اساسی جمهوی اسلمی ایران حکم به هر مجازات باید بوسيله دادگاه های صالح باشد 

موضوع این قانون توسط  نحوه تقویم ارزش اراضی» مذکور 9ه به موجب ماده در حالی ک

ضمن این « ين و به تصویب هيات وزیران خواهد رسيد. وزارت امور اقتصادی و دارایی تعي

الزام به پرداخت عوارض ماده » ندارد . حال درج  نکته هيچ یک از ویژگی های مجازات ها را

که در مقام بيان مجازات ها بوده است  موجب تغيير ماهيت حقوقی در آن   3در ضمن ماده  9

قانون تشدید  9ینکه به موجب ماده از ضمانت اجرای حقوقی به کيفری نمی شود.کما ا

مجازات به مرتکبين اختلص، ارتشاع، وکلهبرداری دادگاه موظف است محکوم عليه را 

علوه بر جزای نقدی و حبس به رد مال نيز محکوم نماید که این امر موجب تغيير ماهيت 

 حقوقی رد مال از مدنی به مجازات نمی شود .

قانون ما را به این  3مقنن تأمل و تدبر در نحوه نگارش ماده  بویژه آنکه در جهت احراز نظر 

نيز نظر به ماهيت مدنی عوارض داشته است؛   3نتيجه رهنمون می سازد که قانونگذار در ماده 

به  9علوه بر الزام به پرداخت عوارض موضوع ماده » زیرا اولً: در این ماده آمده است:
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است اگر قانونگذار عوارض را مجازات و به عبارتی جزای بدیهی «  پرداخت جزای نقدی . . . 

به پرداخت جزای » ض از عبارت رابایست بعد از الزام به پرداخت عونقدی می دانست نمی 

 استفاده می نمود؛ زیرا در این صورت حشو قبيح حاصل می آمد . « نقدی . . . 

رض و جزای نقدی است بندی مقنن بين عوازای نقدی پس از عوارض نشانگر مرزترکيب ج

 و مقنن به این وسيله صریحاً اعلم می کند عوارض جزای نقدی محسوب نمی شود.

مجازات دارای ویژگی های منحصر بفردی است که آن  را از ضمانت اجرای مدنی 

قطعی  وانتظامی جدا می سازد. این ویژگی ها عبارتند از رنج آوری، رسوا کنندگی، معين  و

 بودن. 

نيز مبين تغيير ماهيت  نيافتن عوارض   3در ماده « 9عوارض ماده »: انتخاب ترکيب ثانیاً 

الزام به پرداخت هشتاد » است؛ زیرا اگر مقنن بجای این عبارت، از عبارت  3موضوع ماده 

استفاده می « ز تغيير کاربریدرصد قيمت روز اراضی وباغ ها با احتساب ارزش زمين پس ا

جزای نقدی و عوارض قائل شویم، در حالی که مقنن  انفکاک ماهيتی نمود، می توانستيم به 

اشاره کرده است که در این حالت دقيقاً ماهيت « 9عوارض ماده »  به صراحت به  3در ماده 

وام گرفته شده است. بر این اساس چون « 9عوارض موضوع ماده » حقوقی عوارض نيز از 

 از آن حاصل می شود: عوارض دارای ماهيت حقوقی است نتایج زیر 

دعوای اعسار از پرداخت عوارض مسموع است. در حالی که اگر ماهيت آن مجازات می 

 9بود چون دعوی اعسار از جزای نقدی مسموع نمی باشد، دعوی می بایست رد شود وماده 

 قانون نحوه اجرای محکوميت های مالی اجرا شود .
دیگر مجازات محسوب نمی شود و  چون عوارض دارای ماهيت مدنی است وبه عبارت 

اینکه مقررات مربوط به مروز زمان احرای مجازات، صرفاً مجازات های بازدارنده و اقدامات 

 تربيتی را شامل می شود و محکوميت های مالی مشمول مرور زمان نمی شوند .  تامينی  و
صدور حکم  لذا عوارض مشمول مرور زمان اجرای مجازات نمی شود و هر مدتی  از زمان

 قطعی مبنی بر محکوميت محکوم عليه  به پرداخت آن بگذرد، اجرای آن موقوف نمی شود .
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ر محکوم عليه از پرداخت عوراض موضوع حکم خودداری ورزد، چون حکم به اگ

قانون نحوه اجرای محکوميت  9محسوب  می شود و دارای ماهيت مدنی است در اجرای ماده 

زام به تادیه نموده و چنانچه مالی از او در دسترس باشد آن را ضبط و های مالی دادگاه او را ال

به ميزان محکوميت از مال ضبط شده استيفا می نماید در غير این صورت بنا به تقاضای محکوم 

. در حالی که اگر عوارض تا زمان تادیه حبس خواهد کرد به ممتنع در صورتی که معسر باشد

قانون مذکور خواهد بود  که در آن  9دارای ماهيت کيفری باشد مشمول ماده  3موضوع ماده 

هر کس به موجب حکم دادگاه در امر  جزایی به پرداحت جزای نقدی :» مقررشده است 

ستور قاضی محکوم گردد و آن را نپردازد و یا مالی غير از مستثنيات دین از او بدست نياید به د

«. بازداشت می گردد  05صادر کننده حکم به ازای هر یکصد هزار ریال  یا کسر آن یک روز 

بدیهی است در این صورت به ازای هر روز مبلغ سيصد هزار ریال از کل مبلغ عوارض کسر 

قانون نحوه اجرای محکوميت های مالی، مجازات نقدی  9خواهد شد . در واقع مقنن در ماده 

بس که به نوعی مساعد تر به حال محکوم عليه بوده تبدیل نموده است؛ اما عوارض که را به ح

اساساً  دارای جنبه مدنی است مجازات نيست تا قابليت تبدیل به نوع دیگری را داشته باشد و

 غيير محکوم به مالی نمی باشد .دادگاه مجاز به ت
قانون مجازات  33به اینکه  ماده  با توجه به اینکه  عوارض مجازات محسوب نمی شود ونظر 

لذا دادگاه  و تحفيف دهد.« مجازات تعزیری » به دادگاه اجازه داده است که صرفاً  06اسلمی

                                                           
 به سيصد هزار ریال افزایش یافته .   9319ات اسلمی مصوب قانون مجاز 93مبلغ مذکور به موب ماده  - 05
: درروصتر وجود یک یا چند جهت از جهات تخفيف، دادگاه می تواند مجازات تعزیری را به نحوی که به 33ماده  - 06

 حال متهخم مناسب تر باشد به شرح ذیل تقليل دهد  یا تبدیل کند. 

 تا سه درجه  9الف( تقليل حبس به ميران 

 ب( تبدیل مصادره اموال به جزای نقدی درجه یک تا چهار 

 تا پانزده سال . 5پ( تبدیل انفصال دائم  به انفصال موقت به ميزان  

 ت( تقليل سایر مجازات های تعزیری به ميران یک یا دو درجه از همان نوع یا انواع دیگر 
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عليرغم احراز جهات تحفيف نمی تواند عوارض را تحفيف دهد و موظف است متهم را به 

 حفظ کاربری محکوم نماید .  3پرداخت ميزان مقرر در ماده 
 9در تبصره  ه این امر که احداث تاسيسات مذکورت محترم عليرغم اعتقاد ببرخی از قضا

قانون بدون موافقت سازمان جهاد کشاورزی جرم محسوب می شود؛ اما معتقدند چون  9ماده 

قانون حفظ کاربری، تغيير کاربری اراضی زراعی و باغ ها برای  9ماده  9به موجب تبصره 

؛ لذا در از پرداخت عوارض دانسته شده است بع  معافمتر مر 51احداث منزل مسکونی تا 

صورتی که مالک ملک زراعی یا باغی کاربری ملک خود را بدون اخذ موافقت سازمان جهاد 

ماده قانون تغيير دهد نيز عليرغم جرم دانستن عمل از  9کشاورزی یا کميسيون موضوع تبصره 

راحتاً بر قانون حفظ کاربری ص 9ماده  غافل از اینکه  صدر پرداخت عوارض معاف خواهد بود.

در مواردیکه به اراضی زراعی و باغ ها طلق مقررات این قانون مجوز » این امر تاکيد دارد که

همين ماده استثنایی  تبصره  در باید عوارض پرداخت شود و« تغيير کاربری داده می شود . . . 

کرده است که عليرغم صدور مجوز را بر این حکم کلی وارد کرده است و مواردی را بيان 

 9قانون و تبصره  9تغيير کاربری نباید عوراض اتخاذ شود. در واقع از جمع کردن حکم ماده 

 این متن حاصل می شود : 9ماده 

در مواردی که به اراضی زراعی و باغ ها طبق مقررات این قانون مجوز تغيير کاربری داده »  

پرداخت کنند بجز در مواردی که برای سکونت شخص، می شود ، همه مالکان باید عوارض 

احداث دامداری ، مرعداری و ... که عليرغم اخذ مجوز تغيير کاربری، عوراض نباید پرداخت 

فوق الذکر به این نتيجه خواهد شود. بدیهی است که پذیرش استدلل مندرج در دادنامه 

مبنی بر الزام به   9331قانون سال  3قانون حکم مقرر  در ماده  9ماده  9که تبصره انجاميد 

پرداختن عوراض را نسخ کرده است. ضمن اینکه معافيت از پرداخت عوراض، تبصره و 

قانون است که پرداخت عوارض را در صورت اخذ مجوز   9استثنائی بر حکم مندرج در ماده 

 تغيير کاربری ضروری دانسته است .
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داری کل وارد شود؛ لذا صدرو حکم  بر عوارض پس از محاسبه باید به حساب خزانه 

پرداخت عوراض به حساب جهاد کشاورزی استان بر خلف نص صریح قانون است و اجرای 

 دادنامه را با مشکل قانونی مواجه می کند :  
گفته شده که اگر  عوارض را دارای ماهيت حقوقی مدنی بدانيم، دعوای اعسار از پرداخت 

تماع  بدانيم؛ اما برخی این پرسش را مطرح کردند که اگر دعوای عوارض را هم باید  قابل اس

قانون آیين دادرسی   01ماده  1که  به موجب بند به ایناعسار را قابل پذیرش بدانيم و نظر 

دعوا باید متوجه خوانده باشد و در صورت  عدم  در امور مدنی، دادگاه های  عمومی و انقلب

دعوا می باشد، دعوای اعسار باید به وظف به صدور قرار رد توجه دعوا به خوانده، دادگاه م

بارتی  دیگر دعوای  اعسار  طرح شود؟  به ع –اعم از حقوقی یا حقيقی  -طرفيت چه شخصی 

 چه شخصی است؟ متوجه

» در امور مدنی  قانون آیين دادرسی  دادگاه های عمومی و انقلب  59ماده  9به موجب  بند  

باید در هر دادخواستی  از جمله  دادخواست  به «  اقامتگاه، و شغل خوانده ، نام خانوادگی،نام

اسم مفعول خواستن و در لغت  از جمله  به معنای طلبيدن و  خوانده» اعسار نوشته شود.  خواسته

ح  مدعی عليه  او مطرح . واژه  خوانده  را فرهنگستان  در برابر اصطلآمده استاحضار کردن 

عليه به مفهوم  اعم به هر شخصی  گفته ميب شود که ادعایی عليه او مدعی کرده است؛ اما 

مطرخ شده و بنابراین  اعم از خوانده است. خوانده شخصی است  که دعوا عليه  او اقامه شده و 

 «.  03حق ادعایی عليه او است و بنابراین نتيجه دادرسی هر چه باشد  بر او  بر می گردد

دادخواست  حساس ترین امور در تنظيمو  است یکی از مهمترینتعيين خوانده در دادخو 

یا انکار حق خواهان، اگر چه  لزمه صدور حکم به نفع  او می باشد؛ اما این امر  است.  تضييع

احراز  کافی نيست  بلکه دادگاه  در صورتی می تواند  حکم به نفع  خواهان صادر نماید که

که در دادخواست به عنوان  خوانده  انکار گردیدهکند حق مزبور  توسط شخصی تضييع یا 

معرفی شده است. دادگاه در صورتی به ماهيت دعوا رسيدگی می نماید که در ابتدا تشخيص 

                                                           
   39، ص 9303رات دراک، چاپ ششم، زمستان دکتر عبدال شمس ، آیين دادرسی مدنی ، جلد دوم ، انتشا - 03
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دهد حق ادعایی خواهان عليه خوانده است. به بيان دیگر  چنانچه دادگاه تشخيص  دهد که 

قرار رد دعوا از رسيدگی به ماهيت  حق ادعایی بر فرض اثبات عليه خوانده نمی شود، با صدور 

 دعوا خودداری می نماید.

حال باید دید در دعوای اعسار از پرداخت عوارض، خوانده چه شخصی است و به عبارتی  

دیگر دعوا به خواسته اعسار از پرداخت عوارض باید عليه چه شخصی طرح شود؟ در 

 پاسخگویی به این پرسش دو عقيده وجود دارد .

ده دارند با توجه به این که به موجب ماده بيست و یکم  قانون اعسار  مصوب برخی عقي 

؛  به طرفيت  محکوم له  دعوای به دعوای اعسار  در مورد محکوم:» است  که مقرر داشته 9393

د کشاورزی  ذینفع  و این که  اداره امور اراضی سازمان جها«  اصلی . . . .اقامه خواهد شد . . . 

ارض باید به محسوب می شود؛ لذا دعوا به خواسته اعسار از پرداخت عو رضمطالبه  عوا

قانون  9عوارض چه مستقيماً در اجرای  ماده  زیرا هر چند ؛طرفيت سازمان مذکور طرح شود

ود و شحفظ کاربری و در پی صدور مجوز تغيير کاربری از سوی ادارت امور اراضی مطالبه 

متهم به ارتکاب  ب صدور حکم  از سوی دادگاه  شخص متعاق قانون و 3چه مستند به ماده 

ه واریز می شود؛ اما از خزانپرداخت آن می شود به حساب  تغيير کاربری مجرمانه محکوم به

وق دولت واقع حقدر  مواردی که جرمی عليه یکی از دارات  و سازمان های دولتی »  آنجا که

بادرت به طرح دعوای کيفری برای دفاع از م شود  بر حسب وظيفه به نمایندگی از دولت

 .«   00حقوق دولت می کنند چون دولت از وقوع  جرم متضرر است

اما عده ای دیگر از قضات عقيده دارند: ادارات امور اراضی فقط به عنوان مجری قانون  

موظف به اجرای مقررات و جلوگيری از تغيير کاربری غير مجاز اراضی در سطح شهرستان  

 .« متوجه  آن نمی باشد  –اعسار از پرداخت  عوارض  –و موضوع  دعوای  بوده

آنچه موجب می شود در دعاوی کيفری مربوط به تغيير کاربری، ادراه امور اراضی را شاکی 

محسوب کنيم و به شکایات مطروحه از سوی آن رسيدگی نمایيم و چون شاکی محسوب می 

                                                           
  3، ص 9300محمد موسوی  مقدم و دیگران ، تغيير کاربری  اراضی و باغ ها  ، انتشارات جاودانه ، چاپ اول ،  - 00
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دارا می باشد، این اصل مهم است که در تمامی  نيزشود حق تجدید نظر خواهی از آراء را 

، متضرر از وقوع جرم دولت باشددعاوی عمومی، تعقيب کيفری متهم به ارتکاب جرم، هر گاه 

ادارات دولتی بر حسب وظایف محوله، حافظ حقوق دولت هستند و موظفند برای احقاق 

چون حفظ حقوق دولت در  حقوق دولت به نمایندگی از دولت اقدام نمایند. بر این اساس

این اداره به نمایندگی از دولت حق  .مورد اراضی بر عهده ادارات امور اراضی نهاده شده است

دارد برای حفظ  حقوق دولت مبادرت به طرح دعوای کيفری و حقوقی و پاسخگویی  به 

مجری قانون  تنها متوجه اداره امور اراضی به عنوان دعاوی مطروحه نماید؛  لذا دعوا کاملً و

حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها می باشد. درحاليکه اگر اداره امور اراضی صرفاً گزارش 

 دهنده و یا اعلم کننده جرم باشد  نباید حق تجدید نظر خواهی از آرای صادره را داشته باشد.

امور اراضی  ادارهضمن اینکه مشخص نيست اگر دعوای اعسار از پرداخت عوارض به   

قانون اعسار  99توجه ندارد متوجه چه نهاد ویا سازمانی است؟  از یک سو به موجب ماده 

دعوای اعسار از پرداخت محکوم به باید عليه ذینفع  یا  به عبارتی محکوم له طرح شود از سوی 

دیگر اگر اداره امور اراضی را محکوم له حکم به پرداخت عوراض محسوب نگردد چه 

را می توان ذینفع یا محکوم له محسوب کرد تا بتوان  –قی یا حقوقی اعم از حقي –شخصی 

 خواهان را مجاز به طرح دعوا عليه او دانست؟

 . قلع و قمع بنا 3-4-3

در مورد ماهيت قلع و قمع بنا اختلف نظر وجود دارد: برخی آن را مجازات می دانند و 

مرور زمان محسوب می کنند و چون  ماهيتی کيفری برای آن قائل هستند؛ لذا آن را مشمول 

مجازات است در قابل عطف به ما سبق نشدن قانون اصلحی هم آن را مؤثر می دانند.  از 

مول قانون موظف است با احراز وقوع جرم و مش سویی دیگر چون مجازات است  دادگاه

 اصلحی، متهم را به قلع و قمع بنا محکوم نماید . 

زمان نمی مدنی می دانند و در نتيجه عقيده دارند مشمول مرور  اما عده ایی آن را ماهيت 

تر اینکه چون  سبق شدن قانون اصلحی  هم مؤثر نمی باشد و مهمشود. در قابل عطف به ما
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دارای  جنبه مدنی است و از طرفی در امور مدنی دادگاه موظف است صرفاً در چهار چوب 

صدور رای نماید ، دادگاه زمانی می تواند متهم را خواسته خواهان  مبادرت به  اتخاذ تصميم و 

به قلع و قمع بنا ی احداثی محکوم کند که خواهان یعنی اداره امور اراضی با تقدیم دادخو 

استی جدای از شکایت کيفری مطروحه، صدور حکم بر قلع و قمع بنای احداثی را در خواست 

 کرده باشد. 

به آراء صادره از سوی دادگاه در این باره در   دیوان عالی کشور  با حدوث اختلف نظر

 نموده است :   313مبادرت به صدور رای وحدت رویه  شماره  99/99/9306تاریخ 

قانون اصلح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها مصوب   3چون مطابق ماده »  

ن قانون که به صورت کليه مالکان یا متصرفان اراضی زراعی و باغ های موضوع ای  39/3/9331

غير مجاز و بدون اخذ مجوز  از کميسيون مربوطه اقدام به تغيير کاربری  نمایند علوه بر قلع و 

علوه بر قلع و » قمع بنا به سایر مجازات های مذکور در این ماده محکوم می شوند. عبارت 

گر ماده مزبور به تقدم آن نسبت به مجازات های دی در صدر مجازات های مقرره« مع بناق

وم می دارد که قلع و قمع بنا جزء لینفک حکم کيفری است کما اینکه هفدللت می نماید و م

این قانون نيز جلوگيری از ادامه عمليات غير مجاز وتوقف آن، حتی به  91ماده   9در تبصره 

تعقيب  صورت قلع و قمع بنای غير مجاز؛ البته با رعایت مقررات قانونی به مامورین کشف و

بزه موصوف تکليف گردیده است؛ لذا با توجه به اهميت حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و صراحت قانونی فوق الشعار، صدور حکم  به قلع و قمع بنای غير مجاز به عنوان تکليف 

نيازی به تقدیم دادخواست از سوی  قانونی، وظيفه دادگاه صادر کننده حکم کيفری بوده و

توجه به این امر ضروری است که به علت  ناکار آمد بودن ضمانت اجرایی « کی ندارد اداره شا

سابق، در جریان اصلح قانون حفظ کاربری الزام به پرداخت عوارض از سوی شخص مجرم از 

قانون  حذف شده و به جای آن الزام به قلع و قمع بنای احداثی به عنوان ضمانت اجرا   3ماده 

 تعيين شده است .
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در  ع بنا در مواردی که تغيير کاربریهمانگونه که قبلً بيان شد، اگر چه الزام به قلع و قم

نتيجه  احداث بنا حاصل شده باشد مؤثر است؛ اما با توجه به اینکه برخی از اشکال تغيير 

کاربری بدون احداث بنا حاصل می شود، لزم بود مقنن به جای قلع و قمع بنا حکم به اعاده 

 می کرد .  –قبل از تغيير کاربری   -به حالت سابق وضع 

، قلع و قمع بنا به عنوان ضمانت اجرا تعيين شده است، به  3علوه بر اینکه در متن ماده  

ی زراعی و باغ ها مصوب قانون حفظ کاربری اراض 91ماده  9موجب حکم مقرر در تبصره 

با حصور نماینده دادسرا و در نقاطی ماموران جهاد کشاورزی  مکلف شده اند تا   9305سال 

با حضور نمایندگان دادگاه محل ضمن تنظيم صورت مجلس بدون اینکه  01که دادسرا نباشد 

نيازی به حکم یا دستور قضایی باشد، راساً نسبت به قلع و قمع بنا و مستحدثات اقدام و وضعيت 

  11زمين را به حالت اوليه اعاده نمایند.

قلع و قمع بنا با  : اولً صوص قلع و قمع بنای احداثی این است کهنکته قابل توجه در خ

اگر بجای قلع و قمع بنا استفاده شود.  از واژه تخریب معادل یا تخریب متفاوت است؛ لذا نباید

چه ممکن است عرفاً از یک معنا برخوردار باشند و قلع بنا مستلزم تخریب باشد ولی تخریب با 

بنای احداثی حاصل می شود در حالی که درقلع بنا  لزم است  صرف خراب کردن دیوار یا

بنای احداثی از بنيان کنده شود بطوریکه چيزی از آن بر روی زمين باقی نماند، اما این نکته در 

  برخی از آراء مورد توجه قرارنگرفته است.

لزم  را در خصوص موضوع حاکم و 9305هر گاه دادگاه قانون اصلحی مصوب سال  ثانیاً

الجرا دانست  لزم است حکم به  قلع و قمع بنا را نيز صادر کند. اما برخی از محاکم به این امر 

صرفاً به  9305توجه نمی کنند و در زمان پس از لزم الجرا شدن قانون اصلحی مصوب سال 

 جزای نقدی حکم صادر می کنند .

                                                           
 مثل حوزه های قضایی بخش  - 01
ه دادسرا نباشد با حضور ماموران جهاد کشاورزی موظفند با حضور نمایند دادسرا و در نقاطی ک:»  91ماده  9تبصره  - 11

نماینده دادگاه محل  ضمن تنظيم صورت مجلس راساً نسبت به قلع و قمع بمنا و مستحدثات اقدام و وضعيت زمين را به 

 « حالت  اوليخ اعاده نمایند.
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تفاوت دارد؛ زیرا در نتيجه قلع و قمع بنای قلع و قمع بنا با اعاده وضع به حالت سابق  ثالثاً 

احداثی، صر فاً بنای احداثی از بين برده می شود در حالی که این امر الزاماً منجر به اعاده وضع  

به حال سابق نمی گردد؛ زیر با احداث بنا، خاک حاصلخيز ومناسب برای کشاورزی ممکن 

نده شود و روی آن پی ساختمان قرارداده است با ماسه یا سنگ یا قير یا هر چيز دیگری پوشا

، آنچه در زیر پی گاه پی ساختمان در نتيجه اجرای حکم قلع بنا از جا درآورده شود. هرشود

داشت؛ زیرا درمواردی همانند ریخته شده چون بنا محسوب نمی شود قابليت قلع و قمع نخواهد

به کاربری دیگر بویژه  وباغی ی برای تغيير کاربری زراعیریختن شن یا نخاله های ساختمان

یه های زیرین خاک هيچ گونه ماسه در ل مسکونی یا برداشتن خاک برای دستيابی به شن و

بتوان آن را قلع نمود. هر چند زمانی می توان مجدداً از زمين  احداث نمی شود تابنایی 

» استفاده نمود که کشاورزی که با احداث بنا کاربری آن تغيير یافته است، برای امر کشاروزی 

گردد ؛ اما با توجه به اینکه قانونگذار صرفاً قلع و قمع « اعاده وضع  به حال قبل از تغيير کاربری 

بنا را مورد حکم قرارداده است صدورحکم  به اعاده وضع زمين به حال سابق با کاربری زراعی 

 بر خلف قانون است .

تدلل کرد که گرچه قانونگذار تصریحاً قلع و اما در پاسخ گویی به این پرسش می توان اس 

قمع بنا را به عنوان مجازات ذکر کرده است؛ اما هدف مقنن با توجه به مصادیق تغيير کاربری 

در ا مسلماً قلع و قمع آثار تغيير کاربری بوده است و قلع و قمع بن  91بر شمرده شده در ماده 

ی دیگر هدف مقنن از قلع و قمع بنا و اصلح مورد تصریح  قرارگرفته است  و از سو 3ماده 

قانون  برای الحاق آن به سایر مجازات ها از بين بردن آثار تغيير کاربری ایجاد شده و  3ماده 

 اعاده کاربری کشاورزی و باغی است و گر نه ضرورتی در اصلح قانون وجود نداشت .

 . عوامل مؤثر  بر میزان  مجازات  3-5

و ارزرش هنجار نقض شده که در تعيين مجازات از سوی مقنن مؤثر است علوه بر ماهيت  

عوامل دیگری هم وجود دارند که اسباب  تشدید یا تخفيف مجازات تلقی می شوند؛ زیرا اگر 

چه  وضع مجازات با قانونگذار است؛ اما تعيين نوع ضمانت اجرا و ميزان آن برای هر مجرم  
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؛ ولی تصميم دادگاه ممکن ه استگی کنندنی با دادگاه رسيدیا اقدام تامي قانونگذار اعم از

تعيين کرده است باشد. اصل قانونی بودن مجازات که  يست خارج از حدودی که قانون گذارن

از اصول قانون اساسی است قانونگذار را  موظف ساخته است هر بار که  اعمالی که به صفت 

مجرمانه متصف می کند ميزان جزای عمل را نيز تعيين کند؛ بنابراین قانون دایره اختيار قاضی 

نين می نماید که تصميم دادگاه مطابق با  نيات را انتخاب نوع اقدام کيفری ترسيم نموده و چ

 قانونگذار و ترجمان اراده اوست.

اما برخی بنياد های حقوق کيفری مانند تخفيف، تشدید و تبدیل مجازات، دست قاضی را  

ذیلً به بررسی برخی از بنياد   19در تعدیل ميزان مجازات قانونی و نوع آن  باز گذاشته است.

 مجازات مرتکب  تغيير کاربری اراضی زراعی و باغ ها می پردازیم :  های حقوقی مؤثر در

 .تشدید مجازات3-5-1
که گفته شد قانونگذار ممکن است علوه بر تعيين مجازات، یک یا چند کيفيت ه همانگون

وقتی که قانونگذار یک کيفيت مشدد پيش بينی کرده که »  مشدد را برای یک جرم تعيين کند.

اکثر معمولی قابل اجرا تجاوزکرده ، قاضی حق دارد از حدحقق یافته استدر خصوص مورد ت

 .«   19و به یک حداکثر بالتر دیگری که در قانون تعيين شده است رأی بدهد

«  13یعنی مخصوص  بخشی از جرایم معين» کيفيات مشدد ممکن است یا اختصاصی باشند 

 قابليت اعمال واجرا دارند. باشند و یا عمومی باشند یعنی نسبت به تمامی جرایم 

هر کس به موجب حکم قطعی دادگاه به یکی »   قانون مجازات اسلمی: 933به موجب ماده 

از مجازات های تعزیری و از درجه یک تا شش محکوم شود و از تاریخ  قطعيت حکم  تا 

تا  حصول  اعاده حيثيت یا شمول مرور زمان اجرای مجازات، مرتکب جرم تعزیری درجه یک 

بر این اساس .» نيم برابر آن محکوم می شود شش دیگری گردد، به حداکثر مجازات تا یک و

                                                           
 939دکتر محمد علی ادربيلی، همان ، جلد دوم ، ض  - 19
  369دکتر حسن دادبان ، همان ، ص  - 19
 همان  - 13
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تکرار جرم زمانی مصداق خواهد داشت که شخص مجرم  پس از ارتکاب جرم تعزیری ار 

مجازات، مجدداً مرتکب جرم  اجرای ودرجه یک تا شش محکوميت به تحمل مجازات 

م نشانه  حالت خطرناک بزهکار از آنجا که تکرار جردرجه یک تا شش شود؛  ازتعزیری 

سياست  تشدید مجازات را   -از جمله ایران  -يث  قوانين  بعضی از کشور ها ح، از این است

در قبال بزهکاران خطرناک در پيش می گيرند. این سياست بر این فرض مبتنی است که 

خود تنبه حاصل کرده باشند. مجازات بزهکاران پيشينه دار با تحمل محکوميت  باید از کردار 

زندان باید موجبات اصلح و سپس بازگشت آنان را به جامعه فراهم نموده باشد. بنابراین 

مسئوليت آنان به این دليل که از این هشدار پند نياموخته اند سنيگين تر از بزهکاران بدوی 

نمی گرینند:  قانونگذاران در تعيين مجازات برای مرتکبين تکرار جرم، دو روش را بر 14 است.

در یک روش مقنن  بدون آنکه ميزانی را برای تشدید مجازات تعيين کند، بطور کلی  به قاضی 

دادگاه اجازه تشدید مجازات می دهد. روش اتخاذ شده  در قانون مجازات اسلمی  مصوب 

 از این سياست پيروی می کرد. (  10) ماده  9335

ورت تکرار جرم  ی معيار خاص تعيين می کند تا در صدر روش دیگر  قانونگذار به طور کل 

به ميزان معيار مذکور  مجازات مجرم افزایش یابد. مثلً  در صورت تکرار جرم مجازات 

ید خواهد مرتکب تا یک چهارم مجازات مقرر نسبت به حداکثر مجازات قابل افزایش و تشد

اتخاذ   9311بود. این روش را مقنن در تدوین و تصویب قانون مجازات عمومی  مصوب سال 

در مورد تکرار جرم به طریق زیررفتار می شود: اگر :»  مقرر داشته بود   95کرد و در ماده 

و مرتکب جرم دیگری شود، به بيش از  مجرم  دارای سابقه محکوميت جنایی یا جنحه باشد

گردد  بدون آنکه از یک برابر و نيم حداکثر مجازات مجازات جرم جدید محکوم می  حداکثر

و با اصلح    9319قانون مجازات اسلمی  مصوب  933روشی که در ماده  « تجاوز کند . . . 

 پذیرفته شده است .   9335سياست اتخاذی قانون مجازات اسلمی  مصوب 

                                                           
 همان  - 11



113 /فصل سوم:واکاوی تغییر غیرقانونی کاربری اراضی   
 

فظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها از روش متفاوتی قانونگذار در تدوین و تصویب قانون ح 

و در صورت تکرار جرم به حداکثر جرای » . . . آورده است :  3استفاده کرده است و در ماده 

در این روش علوه بر اینکه «. از یک ماه تا شش ماه محکوم خواهند شد  نقدی و حبس

ات حبس از یک تا است  مجاز حداکثر مجازات نقدی  برای مرتکب تکرار جرم تعيين شده

ن وضع شده است. این در حالی است که اگر شخصی برای اولين مرتبه شش ماه هم برای آ

بر این . مرتکب تغيير کاربری شود صرفاً به جزای نقدی و قلع و قمع بنا محکوم خواهد شد

ه تحمل  عی دادگاه باساس هر گاه بزه  تغيير کاربری واقع شود و مرتکب  به موجب حکم قط

ازات مجدداً مرتکب بزه مذکور شود، به ، چنانچه پس از اجرای مجمجازات مقرر محکوم شود

اراضی زراعی و باغ ها به قيمت روز با کاربری جدید  حداکثر جزای نقدی یعنی سه برابر بهای

 و حبس از یک تا شش ماه محکوم خواهد شد . 

به موجب حکم قطعی دادگاه به د و مرتکب بر این اساس هر گاه بزه  تغيير کاربری واقع شو

چنانچه پس از اجرای مجازات  مجدداً  مرتکب بزه مذکور تحمل مجازات مقرر محکوم شود، 

شود، با حداکثر جزای نقدی یعنی سه برابر بهای اراضی زراعی و باغ ها به قميت روز با 

 کاربری  جدید و حبس از یک ماه تا شش ماه محکوم خواهد شد. 

قانون  نحوه وصول  برخی از درآمد های دولت و مصرف  3از ماده   9ته با توجه به بند الب 

ه  حداکثر مجازات بيش از هر گا:» که مقرر می دارد   9333آن  در موارد معين  مصوب  سال 

بيش از  روز حبس و حداقل آن کمتر از این باشد دادگاه مخير است که حکم  به  نود ویک

در این فرض «. هزار و یک ریال  تا سه ميليون ریال بدهد  زای نقدی از هفتادسه ماه حبس یا ج

تعيين کند بلکه اگر مجازات حبس را  مجازات روز حبس 19نمی تواند به کمتر از دادگاه 

روز صادر کند. در غير این   19حبس بيش از ازات حکم به مج مناسب تشخيص داد باید

اد و یک هزار ریال  تا سه ميليون  ریال را به عنوان  صورت  موظف است جزای نقدی از هفت

 9319 قانون مجازات اسلمی مصوب  66ه مجازات  تعيين کند. سياست حبس زدایی در ماد

ماه حبس  است  6روز تا  19توسعه یافته و تحت شرایطی  جرایمی  که  مجازات قانون  آنها از 
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آنها نود و یک  عمدی که حداکثر مجازات قانونی مرتکبان  جرائم:» در بر گرفته است  را نيز

روز  تا شش ماه حبس است به جای حبس به مجازات جایگزین حبس محکوم  می گردند 

مگر این که  به دليل ارتکاب جرم  عمدی دارای سابقه  محکوميت کيفری به شرح  زیر باشند . 

 » . . 

ری اراضی زراعی و باغ ها در تعيين  نکته قابل توجه این است که مقنن در قانون حفظ کارب 

مجازات برای تکرار جرم دچار غفلت شده و از تعيين قلع و قمع بنا به عنوان یکی از ضمانت 

گاه شخص مرتکب تغيير کاربری، پس هر اجراهای تکرار جرم خودداری کرده است. در نتيجه

شود، دادگاه  در مقام  از قلع و قمع بنای احداثی و تحمل مجازات، مرتکب تکرار همين جرم 

رسيدگی به تکرار جرم تغيير کاربری، حتی اگر تغيير کاربری با احداث بنا صورت گرفته 

باشد، تنها می تواند حکم به مجازات حبس و حداکثر جزای نقدی صادر کند و نمی تواند 

 مبادرت به صدور حکم مبنی بر قلع و قمع بنا نماید.

در صورت تکرار جرم » مقررمی داشت: 3سمت اخير ماده ر مقنن در تدوین قبی تردید اگ 

می شد معتقد به این بود که قلع و قمع بنا هم « به حداکثر  مجازات مقرر  محکوم خواهند شد.

افراد  برای حفظ  3ارش ماده در وضع موجود نگ مااست؛ ادر صورت تکرار جرم قابل اعمال 

ر،  می توانند به هدف خود که همانا عدم اعاده  کاربری تغيير یافته با تحمل حداکثر کيفر  مقر

 وضع کاربری  به حالت سابق  است، دست یابند.  

اگر چه به نظر می رسد هدف مقنن از تعيين مجازات اشد برای تکرار جرم، تعيين مجازاتی  

ظر می شدید برای بازدارندگی  بيشتر و تنبيه نافرمانی نسبت به قانون و حکم دادگاه  بود؛ اما به ن

را می بایست به بعد از تکرار « ه بر قلع و قمع بناعلو» رسد برای دستيابی به این هدف عبارت 

به این نحو  3اخير ماده حداکثر جزای نقدی اضافه می کرد و در واقع  قسمت جرم و قبل از 

در صورت تکرار جرم علوه بر قلع و قمع بنا به حداکثر جزای » نگاشته و مصوب می شد:

 دی و حبس از یک تا شش ماه محکوم خواهد شد.نق
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این اقدام مقنن را چنين تفسير می کنند که چون قلع و قمع بنا مجازات  اما عده ای دیگر 

نيست  بلکه ماهيتی مدنی دارد  و این که مقنن در برخورد با تکرار جرم فقط خواسته که 

ميزان جزای نقدی هم افزوده است. حبس  بر با الحاق  مجازات را تشدید کند و بر همين اساس

حتی اگر ا تشدید کند و اساساً و ماهيتاً قلع و قمع بنا مجازات نيست تا مقنن  بخواهد آن ر

محسوب می شود. قابل تشدید نيست؛ زیرا فی نفسه شدیدترین و حداکثر مجازات فرض شود 

پذیرش  ما به نظر می رسد؛ ابه قلع بنا هم حکم داد اساس در  مورد تکرار جرم می توانبر این 

مجازات بدانيم یا برای آن ماهيت مدنی خواه قلع و قمع بنا را  ااین نظر بسيار دشوار باشد؛ زیر

ن  عدم امکان محکوميت متهم به تکرار جرم  به قلع و قمع بنا است.  تعدد قائل باشيم  نتيجه آ

اتهامات متعدد پيشين خود به جرم عبارت است از ارتکاب جرایم متعدد  بدون آنکه متهم برای 

خواه جرایم  متعدد در فواصل کوتاهی ارتکاب یافته يده باشد. محکوميت کيفری قطعی  رس

باشد، چندان که زمان برای تعقيب و محکوميت متهم کافی نبوده خواه متهم متواری بوده و یا 

دارد. گاه  صورت های گوناگونتعدد جرم  جرایم او به دلیل گوناگون کشف نشده باشد.

کسی مرتکب افعال  متعددی شده است که هر یک از آنها جرم واحدی به شمار می رود. یعنی 

افعال مادی ای که هر یک وصف قانونی مستقلی دارد، در این صورت  با فرض تعدد واقعی 

و آن به این  روبرو هستيم؛ ولی تعدد جرم فرض دیگری هم دارد با عنوان تعدد اعتباری

او دارای عناوین متعدد جرم  که کسی فعل واحدی مرتکب شده؛ ليکن فعلصورت است 

 چند توصيف مجرمانه است . . . به عبارت دیگر فعل واحد مشمول 15است

کاربری ملک مزروعی یا متصرف ملکی چند بار مرتکب تغيير بر این اساس هر گاه مالک یا

رسيدگی شده و حکم محکوميت  باغ خود شود بدون آنکه حتی به یکی از جرایم وی قبلً 

و اجرا شده باشد مرتکب تعدد جرم تغيير کاربری شده است. تعدد جرم یکی از جهات صادر 

                                                           
  991دکتر محمد علی ادربيلی ، همان ، ص  - 15



قانونی اراضی کشاورزی و تملک قانونی اراضی توسط دولتتغییر کاربردی غیر/  116 
 

در موارد  دادگاه  می تواند به نحو  مذکور تشدید مجازات است. یعنی در صورت  تعدد جرم

  16کند.  قانون مجازات اسلمی  مبادرت  به تعيين کيفر مشدد برای مرتکب  936و  935

در قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها بر خلف تکرار جرم، برای تعدد جرم حکم 

قانون  931خاصی تعيين نشده است؛ اما توجه به این نکته ضروری است به موجب  ماده 

مجازات اسلمی  در مورد  تعدد جرم  هر گاه جرایم ارتکابی مختلف نباشد فقط یک مجازات 

کب تعيين می شود که هر چند  این مقررات  به علت  عموميت آن نسبت به جرم اشد برای مرت

قانون حفظ کاربری؛ جزای نقدی،  3تغيير کاربری نيز قابل اعمال است اما چون به موجب ماده 

بر مبنای بهای اراضی زراعی و باغ  تغيير کاربری داده شده تعيين می شود، بر این اساس هر گاه 

وهر دفعه  چند متر از باغ  یا ملک  مزروعی را تغيير کاربری دهد به هنگام  شخصی  به دفعات 

قرارگيرند، نه  تعيين جزای نقدی باید کل مساحت تغييرکاربری داده شده مورد محاسبه

مساحتی که در آخرین دفعه  تغيير کاربری یافته است؛ زیرا به اتهام تغيير کاربری انجام شده در 

ده است و مجازاتی تعيين  نشده است. هر چند  بين اولين اقدام  به تغيير دفعات قبل رسيدگی نش

کاربری و آخرین اقدام، مدت زمان زیادی فاصله شده باشد. مگر این که اقدامات سابق 

 مشمول  مرور زمان شود. 

 تحفیف مجازات  .3-5-2
م قرین سبب های تحفيف مجازات، موجباتی  است که هر گاه با اوضاع  و احوال جر» 

علل تحفيف مجازات را گاهی  قانونگذار به .«  13گردد، مجازات بزهکار تحفيف می یابد

قانون مجازات  33ماده   10صراحت  تعيين کرده است و گاهی به قاضی واگذار نموده است .

در صورت وجود یک یا چند جهت از جهات تحفيف، دادگاه می :» اسلمی  مقرر می دارد 

ری را به نحوی که به حال متهم مناسب تر باشد به شرح  ذیل تقليل  دهد یا تواند مجازات تعزی

                                                           
قانون مجازت اسلمی : در جرایم موجب تعزیر هر گاه فعل واحد دارای عناوین  مجرمانه متعدد باشد ،  939ماده  - 16

 مرتکب  مجازات اشد محکوميت  می شود . 
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مراد از تحفيف مجازات، تعيين مجازات به کمتر از حداقل مندرج در قانون « تبدیل کند . . . 

است. دادگاه در مقام  تحفيف  مجازات و در راستای  فردی کردن آن می تواند مجازات مقرر 

یا تبدیل مجازات لزم تحفيف  ع دیگری تبدیل کند؛ اما به هنگاموبرای جرم خاص را به ن

ازات تعيين می شود، دارای اوصاف مجازات باشد و در دستيابی که به عنوان مج ایست  آنچه

در وضع و تصویب قانون  مجازات ناتوان نباشد. به همين دليل قانونگذار به اهداف اعمال

 آورده است : 33مهم توجه داشته و در ادامه  به این نکته  319مجازات اسلمی مصوب 

 تقليل حبس به ميزان  یک تا سه درجه، – الف 

 مصادره اموال به جزای نقدی درجه یک تا چهار ، تبدیل ب( 

 تبدیل انفصال  دائم به انفصال موقت  به ميزان پنج تا پانزده سال ،پ( 

درجه از همان  نوع یا انواع دیگر  تقليل سایر مجازات های تعزیری  به ميزان  یک یا دو ت(

» 
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