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 اداری عدالت ديوان استعلامی هایپرونده كارشناسی گزارش

 41/44/4093 مورخ 07470 شماره دستورالعمل ابطال :شکايت موضوع

 احمدی بهادر آقای وکالت با قلیچ باقر آقای: شاکی

 مسکن و زمین ملی سازمان: شکايت طرف
 «لاضرر» فقهی قاعده با مغایرت: شرعی مغايرت جهات

 04/4/4090 – 344/43411/344/9444: ديوان نامۀ تاريخ و هشمار

 مقدمه
مورخ  07470 ۀابطال دستورالعمل شمار ود،شاکی در شکایت خ

 در هرچند. است کردهسازمان ملی زمین و مسکن را درخواست  41/44/4093
 ،است شده درخواستطور مطلق به مذکور دستورالعمل ابطال ،برگ دادخواست

 ،خواسته موضوع ،30/4/4090 تاریخ به شدهتقدیم نقصِ رفع ۀلایح رد نهایتاً اما
 .است شده اعلام مزبور «دستورالعمل «الف» بند صرفاً ابطال»

های قانونی و شرعی متعددی را متوجه این همچنین وی مغایرت
« لاضرر»دستورالعمل دانسته است اما در جهت مغایرت شرعی، تنها به قاعدۀ 

در این گزارش پس از بررسی ادلۀ دو طرف دعوا،  استناد کرده است.
 شده ارزیابی و تحلیل خواهد شد.های مطرحاستدلال

 بررسی و شرح

 در شود ونمی شناخته کسی ملك موات زمین ،اسلام موازین طبق که آنجا از
 هایزمین برای سابق رژیم درمالکیتی که  اسناد، است اسلامی دولت اختیار
، صادر شده است، غیر شرعی آن از خارج یا شهری ۀمحدود داخل در موات
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 کیفیت و شهری موات اراضی مالکیت لغو قانون» بر این اساس .گرددتلقی می
شد. پس از آن و در سال  تصویب( 4011)سال  در ابتدای انقلاب «آن عمران
نیز « شهریقانون زمین»، 4066و بعدها در سال « قانون اراضی شهری»، 4064

 وضوع اختصاص یافت.به همین م
به دستورالعملی است که سازمان ملی زمین و مسکن در پروندۀ حاضر مربوط 

صادر کرده است. شاکی مدعی  (4)شهریرابطه با کیفیت اجرای مفاد قانون زمین
سازمان ملی زمین و مسکن برخلاف صلاحیت قانونی خود و شده است که 

ملی صادر کرده است که به نقض برخلاف قواعد و اصول مسلم حقوقی، دستورالع
شود. همچنین وی بیان داشته است که فرم معرفی می حقوق مکتسبۀ اشخاص منجر

مالکان اولیه به شهرداری جهت اخذ پروانۀ ساختمان، جزء لاینفك دستورالعمل 
نام مالکان مورد شکایت قرار گرفته است تا شهرداری بدون مالکیت رسمی ملك به 

وساز آن را صادر نماید. در همین راستا، شاکی ادلۀ خود را مبنی اولیه، جواز ساخت
 دستورالعمل مذکور، چنین ابراز کرده است: (3)بر مغایرت شرعی و قانونی

های صحبتی از لغو مالکیت مالکان زمین (0)شهری،( قانون زمین7در ماده ) -
بع در اختیار موات شهری نشده است و باتوجه به مالکیت اولیه، تا هزار مترمر

ماند تا ظرف مدت سه سال آن را احیا کنند. لذا لغو مالکیت این مالکان باقی می

                                                                                                                                                     
 آن است. احیای و عمران ضوابط و موات هایزمین زمینۀ در مؤخر شهری؛ قانون. قانون زمین1
بر مغایرت شرعی یا مغایرت قانونی ارائه نکرده طور مشخص، تفکیکی میان ادلۀ خود مبنی. شاکی به1

دانسته است. به همین جهت در بررسی « مغایرت شرعی و قانونی»بر است و بسیاری از ادلۀ خود را دال
 رفته است.ادلۀ وی، تفکیکی از این حیث صورت نگ

 اند،داشته اختیار در شهری موات هایزمین از مالکیت، مدارك طبق کهکسانی: »شهریزمین قانون (7) . ماده4
 مناسبی مسکن و نکرده استفاده 0361 مصوب شهری اراضی قانون (8) یا (6) مواد مزایای از برآنکهمشروط
( هزار) 0111 معادل جمعاً قطعاتی یا و قطعه کشور سراسر در شهرسازی و مسکن ضوابط طبق باشند، نداشته

 کنند. احیا و عمران شد خواهد تعیین نامهآیین در که مناسبی مهلت در تا شودمی گذاشته اختیارشان در مترمربع
 .«گرددمی باز دولت به زمین و ساقط مذکور اجازۀ موجه عذر بدون احیا و عمران عدم درصورت
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( قانون 7مغایر ماده ) ،(4)مذکور در پیوست دستورالعمل مورد شکایت
 شهری است.زمین
باتوجه به قانون تسهیل »دستورالعمل مذکور که  «الف»ذکر این نکته در بند  -
وانتقالاتی روی اراضی مذکور انجام ، نقل«رسمی اسناد دفاتر در اسناد تنظیم

زیرا قانون  ؛، درست نیست«شهری استقانون زمین (7)شود که مغایر ماده می
شهری است و مؤخر بر قانون زمین ،رسمی اسناد دفاتر در اسناد تنظیم تسهیل

 با آن مغایرتی ندارد. اصلاً
لغو دستورالعمل سابق بر اقدام سازمان ملی زمین و مسکن مبنی -

مورد ( و صدور دستورالعمل 31/6/4073مورخ  ه/30014 ۀ)دستورالعمل شمار
عمران و احیا، مغایر مقررات شرعی  ۀسالبا ادعای نظارت بر مهلت سه شکایت

 و قانونی ناظر بر حقوق مالکانه است.
 شهری و نیز عبارت( قانون زمین7در ماده )« دراختیارگذاشتن»از عبارت  -

 شود و صرفاًانتهایی این ماده، لغو مالکیت از مالکان اولیه برداشت نمی
آید؛ بنابراین فرم صدور عمل میو احیا نکردن، لغو مالکیت به عمراندرصورت 

 مجوز عمران و احیا، مغایر قوانین و مقررات مربوط است.
 در فرم پیوست دستورالعمل قید شده است که این فرم، یك مجوز است. -

ها، نام اشخاص جهت عمران و احیای زمین بدون مالکیت آنصدور مجوز به
به ممنوعیت هرگونه  (3)این فرم «0»مغایر قانون است. در ضمن در بند 

                                                                                                                                                     
 ساله،سه مهلت اتمام نکردن و احیا و عمران است که درصورت شده فتهگ پیوست مذکور «3» بند . در1
 .«گرددمی مسترد دولت به و ابقا دولت مالکیت در عوض بدون موصوف زمین»
هرگونه نقل و انتقال زمین پلاك مذکور اعم از عین و »فرم پیوست دستورالعمل مورد شکایت:  4. بند 1

روزاً تحت هر عنوان از قبیل بیع، صلح، اجاره، وکالت و غیره قبل از منفعت، کلاً یا جزئاً، مشاعاً یا مف
 «باشد.عمران و احیای کامل زمین و اعلام بلامانع بودن انتقال از سوی این اداره کل ممنوع می
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گذار است وانتقال این اراضی اشاره شده است که در اصل، صلاحیت قانوننقل
ت سازمان صلاحی خارج ازو وضع این ممنوعیت بدون وجود ممنوعیت قانونی، 

 ملی زمین و مسکن است.
ذکر شده است که فرد، با  مورد شکایتدر فرم پیوست دستورالعمل  -

حق هرگونه اعتراض و دعوی درخصوص تشخیص زمین و »امضای این فرم، 
کل راه و شهرسازی استان را از خود سلب و تصمیمات و اقدامات دولت و اداره

آن، چنین  (7)ماده  ویژهبهشهری، زمین که در قانوننموده است. درحالی« اسقاط
اشخاص و  حقوقصلاحیتی به سازمان مذکور داده نشده است. همچنین سلب 

 ، خلاف شرع و قانون است.ایشاناز  اسقاط آن
این مجوز »قید شده است که  مورد شکایتدر فرم پیوست دستورالعمل  -

مجوز عمران و احیا[  دارندۀبرده ]وجه موجد و موجب مالکیت برای نامهیچبه
این مجوز، بدون محمل  ۀدر این صورت اولاً نهاد دولتی صادرکنند.« گرددنمی

 که است کردهصادر ی اشخاص برای تصرف در اراضی دولتی را ۀقانونی اجاز
نام ساختمان به استناد این مجوز، به ۀمالکیتی در آن ندارند. ثانیاً صدور پروان

 هت قانونی نخواهد داشت.، وجامالك نیستنداشخاصی که 
در عمل با صدور این دستورالعمل و فرم پیوست آن که جزء لاینفك  -

شود؛ دستورالعمل است، امکان عمران و احیای اراضی موضوع بحث سلب می
ها امکان اعطای وام به دارندگان این مجوز را جهت احداث بنا چراکه عملاً بانك

نبودن، به جلب دلیل مالكاین مجوز بهنخواهند داشت و از سوی دیگر صاحبان 
 فروش ابنیۀ احداثی خود قادر نخواهند بود.مشارکت دیگران در احداث بنا یا پیش

شهری، حق مالکیت اشخاص را درخصوص اراضی ( قانون زمین7ماده ) -
رسمیت شناخته است و مقرر داشته است که قسمتی از این موات موضوع آن به
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اسناد مالکیت آن را دارا هستند، داده شود؛ بنابراین هیچ  اراضی به مالکانی که
بر محدود یا لغو کردن مالکیت اشخاص وجود ندارد. اما مجوزی در آن مبنی

سازمان ملی زمین و مسکن طی دستورالعمل مورد شکایت، این حق را محدود 
گرفته در این کرده و نادیده گرفته است. در حقیقت لغو مالکیتِ صورت

تنها مطابقتی با قانون مذکور ندارد، بلکه اعِمال هرگونه محدودیت العمل، نهدستور
در حقوق قانونی و مشروع اشخاص، خارج از صلاحیت سازمان مذکور و مغایر 

براینکه دستورالعمل مزبور، مغایر دستورالعمل است. مضاف« لاضرر»قاعدۀ شرعی 
 وده است.سالۀ جاری در این موضوع بسابق است که رویۀ بیست

، جهت تثبیت مالکیت اشخاص، مورد شکایتدستورالعمل  «الف»در بند  -
شهری در قانون زمین ؛ اماکار را ضروری دانستهپایان ۀبر احداث بنا، ارائعلاوه

 کار ندارد.صدور پایانلزوم به  ایاشارهو است صرفاً عمران مد نظر بوده 
حقوقی سازمان ملی زمین و  رهشده توسط شاکی ، ادادرمقابل ادعاهای مطرح

 داده است: هایی بدین شرحمسکن پاسخ
که مستنبط از آیۀ شریفۀ یکم از  (4)اساسیقانون 01براساس تصریح اصل  -

اسلامی است در اختیار حکومت « های مواتزمین»بوده،  (3)سورۀ مبارکۀ انفال
ض تشخیص محتا برطبق مصالح عامه درخصوص آن عمل نماید. بنابراین به 

اسلامی، اساساً مالکیت اشخاص بر آن متصور های موات از سوی حکومت زمین

                                                                                                                                                     
های موات یا رهاشده، معادن، های عمومی از قبیل زمینانفال و ثروت»اساسی: قانون 45. اصل 1

های طبیعی، ها، نیزارها، بیشهها، جنگلها، درههای عمومی، کوهها و سایر آب، رودخانههادریاها، دریاچه
المالک و اموال عمومی که از غاصبین مسترد مراتعی که حریم نیست، ارث بدون وارث و اموال مجهول

یل و ها عمل نماید، تفصبه آناسلامی است تا برطبق مصالح عامه نسبتشود، در اختیار حکومتمی
 «کند.ترتیب استفاده از هریک را قانون معین می

 «الرَّسُولِ یسَأَلونکََ عَنِ الأنَفَالِ قُلِ الأَنفَالُ لِلّهِ وَ. »1
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 بماسبقعطفنبوده و اثر قهقرایی بر هرگونه مالکیت داشته و در حقیقت 
اساسی نظیر اصول شود. از سوی دیگر، اصل مذکور و اصول دیگر قانونمی
قوانین اجرایی آن و سایر نامهشهری و آیین، قانون زمین(0)07و  (3)00و  (4)04

، در صدد «مسکن قانون ساماندهی و حمایت از تولید و عرضه» مانندمربوط 
خواران و تأمین مسکن مناسب برای جلوگیری از سوءِاستفادۀ دلالان و زمین

رسد شاکی تحلیل و نظر میآحاد مردم جامعه هستند. باتوجه به این نکات، به
 شهری داشته است.یناستنباط نادرستی از قانون زم

برخلاف قواعد و اصول مسلم بودن »در لایحۀ خود به دفعات، به  شاکی -
که مشخص نکرده است که اشاره کرده است؛ درحالی« عنهدستورالعمل مشتکی

کدام بخش از این دستورالعمل مغایر با قانون است و منظور وی از قواعد و 
 .اصول مسلم، کدام قاعدۀ فقهی یا حقوقی است

شاکی پرونده مدعی شده است که دولت هزار مترمربع از اراضی را به  -

شهری درخصوص ( قانون زمین7که در ماده )کند؛ درحالیاشخاص واگذار می
 سراسر در شهرسازی و مسکن ضوابط طبق»واجدان شرایط مقرر شده است که 

                                                                                                                                                     
 لتدو. است ایرانی خانواده و فرد هر حق نیاز، با متناسب مسکن داشتن»اساسی: قانون 30اصل . 1

 زمینۀ کارگران و ستانشینانرو خصوصبه ترندنیازمند که هاآن برای لویتاو رعایت با است موظف
 «.کند فراهم را اصل این اجرای

میت و کردن فقر و محروکنمین استقلال اقتصادی جامعه و ریشهبرای تأ»اساسی: قانون 43اصل  .1
اقتصاد جمهوری اسلامی ایران براساس  ،با حفظ آزادگی او ،ردن نیازهای انسان در جریان رشدبرآو

 شود:زیر استوار میضوابط 
رش و امکانات لازم وپروآموزش ،درمان ،بهداشت ،پوشاك ،خوراك ،مین نیازهای اساسی: مسکنتأ -0

 برای تشکیل خانواده برای همه.
2- ... ». 
 قانون را آن ضوابط. است محترم باشد عمشرو راه از که شخصی مالکیت»اساسی: قانون 47اصل . 4

 «.کندمی معین
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 ارشاناختی در مترمربع( هزار) 4444 معادل جمعاً قطعاتی یا و قطعه کشور

در اختیارشان قرار داده شود.  اراضی از مترمربع هزار ، نه آنکه«شودمی گذاشته
 برده در مطالعۀ مفاد قانون است.دقتی ناماین امر نشانۀ بی

صدور سند مالکیت، فرع بر اصل مالکیت بوده و به جهت رعایت نظم  -
هایی که موات عمومیِ مصرح در قانون ثبت اسناد و املاک است؛ بنابراین زمین

اسلامی است و محض تشخیص، در اختیار حکومتشوند، بهتشخیص داده می

سیر تشریفات صدور و اخذ سند مالکیت، در اصل و مبنای مالکیت خللی وارد 
شهری بیان ( قانون زمین7نخواهد کرد. باتوجه به این توضیحات، آنچه در ماده )

موجب آن، ای است که بههشده است، سلب مالکیت دولت نیست، بلکه اجاز

طبق مدارک که کسانی اختيار درمترمربع  4444معادل  قطعه یا قطعاتی جمعاً

شود، ، گذاشته میاندهای موات شهری را در اختیار داشتهمالکیت اولیه، زمین
قانون اراضی شهری )مصوب  (3)(1یا ) (4)(6برآنکه از مزایای مواد )مشروط

شده در ها را در مهلت تعیینشند. این افراد باید این زمین( استفاده نکرده با4064

، ساقط شده و زمین مذکور ۀاجازنامه )سه سال(، عمران و احیا کنند وگرنه آیین

                                                                                                                                                     
 شهری موات هایزمین از رسمی مالکیت مدارك طبق کهکسانی»( قانون اراضی شهری: 6). ماده 1

 کشور سراسر در شهرسازی و مسکن ضوابط طبق باشند نداشته مناسبی مسکن برآنکهمشروط اندداشته
 عدم درصورت و کنند احیا و عمران تا شودمی گذاشته اختیارشان در (8) ماده نصاب حد در زمینی
 «گردد.می باز دولت به زمین و ساقط مذکور حق احیا و عمران

 و مسکن وزارت ضوابط طبق توانندمی شهری بایر اراضی مالکان»( قانون اراضی شهری: 8ماده ). 1
 تفکیکی نصاب حداقل بالاترین برابر دو از کمتر مساحت به را زمینی فقط کشور سراسر در شهرسازی

 مصوب شهرسازی ضوابط طبق مترمربع 0111 تا حداکثر ینزم وقوع محل شهر در مسکونی مناطق
 طبق بر نگردیده مشخص تفکیک نصاب که شهرهایی در و بفروشند دولت به یا کنند احیا و عمران

 عین نه) آن بر زائد و نمایدمی تصویب و تهیه شهرسازی و مسکن وزارت که بود خواهد اجرایینامهآیین
 «دولت. تقویم با و دولت به مگر نیست واگذاریقابل( منفعت نه و
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به  صرفاً اعطای مجوزگردد؛ بنابراین تکلیف سازمان مزبور، به دولت بازمی

ی آن در اشخاص واجد شرایط و دراختیارقراردادن اراضی جهت عمران و احیا
آنکه دولت، قبل از تحقق شروط قانونی، مالکیت را از مهلت مناسب است، نه

خود سلب کرده و آن را به صاحبان مجوز منتقل کند. طبعاً انتقال مالکیت این 
اراضی از دولت به صاحبان مجوز، پس از تحقق شروط قانونی )عمران و احیا 

م خواهد شد. درنتیجه، توسط متقاضیِ واجد شرایط در مهلت مقرر( انجا

شهری مالکیتی را برای اشخاص ( قانون زمین7برخلاف ادعای شاکی، ماده )
رسمیت نشناخته است؛ زیرا در این صورت بین مالکیت دولت بر این اراضی به

وجود خواهد آمد. مادۀ و مالکیت اشخاص بر همان اراضی تعارض آشکار به
ا به دارندگان مدارک مالکیت قبلی، مذکور صرفاً دولت را مکلف نموده است ت

عمران و احیا را در مهلت مذکور بدهد که این امر در دستورالعمل مورد  اجازۀ

 شکایت تصریح شده است. 

در اختیارشان گذاشته »گوید: شهری که می( قانون زمین7ماده ) از عبارت -
دولت  شود که مالك و صاحب اختیار اراضی موات،، چنین برداشت می«شودمی

منظور نظارت و تعادل جمهوری اسلامی ایران است. در همین راستا و به
واگذاری اراضی و رفع مشکلات و تسهیل اجرای قوانین و بنا به مقتضیات روز، 
دستورالعمل مورد شکایت صادر شده است؛ بنابراین دستورالعمل مزبور کاملاً 

شهری بوده و قانون زمین (4)(47( و )7مطابق قوانین و مقررات مخصوصاً مواد )

 با آن هیچ مغایرتی ندارد.

                                                                                                                                                     
 موظف و باشدمی قانون این اجرای مأمور شهرسازی و مسکن وزارت»شهری: قانون زمین (07) . ماده1

 را شهریزمین سازمان اساسنامۀ نیز و قانون این مواد اجرایینامهآیین ماه 3 مدت ظرف حداکثر است
 «برساند. دولتهیأت تصویببه و تهیه
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 ای در عرصۀ عملدستورالعمل سابق در این زمینه به مشکلات عدیده -
منجر شده بود؛ چراکه براساس آن و باتوجه به انتقال مالکیت اراضی به واجدان 
شرایط در همان ابتدای امر، بدون اینکه عمران و احیایی صورت گرفته باشد، 

رسید و توسط ایادی بعدی نیز در مهلت مقرر، ی از این اراضی به فروش میبرخ
جهت گرفت و در نهایت با ابطال سند مالکیت ابرازی بهعمرانی صورت نمی

نیافتن شرط قانونی )عمران و احیا در مهلت مقرر(، دعاوی حقوقی متعدد، تحقق
المال تضییع یتطرح و بعضاً به علت متعذرشدن ابطال سند، حقوق دولت و ب

 شد.می

های شدن ادعاهای شاکی و پاسخبراساس نکات مذکور و پس از مشخص
ترین ادعای کنیم. محوریطرف شکایت، موضوعات فوق را تحلیل می

شدن حقوق مالکانۀ دارندگان اسناد گرفتهشده در این پرونده، نادیدهمطرح
پس از بررسی این مالکیت اراضی موات در دستورالعمل مورد شکایت است. 

 شده نیز بررسی خواهد شد.موضوع و بیان تحلیل آن، سایر نکات مطرح
فهم صحت یا سقم ادعای نقض حقوق مالکانۀ اشخاص در دستورالعمل 

شهری ممکن است. در این ( قانون زمین7مورد شکایت، با تحلیل صحیح ماده )
 د راهگشا باشد. توانگذاری این موضوع نیز میزمینه، بررسی سابقۀ قانون

رسد لغو مالکیت از اراضی موات شهری و ابطال اسناد مالکیت نظر میبه
به قانون گونه اراضی در رژیم گذشته، صرفاً مربوطصادرشده برای این

( آن نبوده و از ابتدای انقلاب اسلامی، جزء اهداف و مراد 7شهری و ماده )زمین
گذاری در این زمینه، به انحای انونگذار بوده است؛ چراکه در سابقۀ ققانون

 لغوقانون »مختلف به آن اشاره یا تصریح شده است. اولین اماره در این رابطه، 
شورای  4011مصوب سال « آن عمران کیفیت و شهری موات اراضی مالکیت
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طورکه از نام این قانون پیداست، گذاری وقت( است. همانانقلاب )نهاد قانون
تصویب آن، لغو مالکیت اشخاص درخصوص اراضی موات  گذار ازهدف قانون

 طبق ازآنجاکه»بوده است. کمااینکه در مقدمۀ آن به صراحت گفته شده است: 
 دولت اختیار در شود ]و[نمی شناخته کسی ملك موات زمین اسلام موازین
 در موات هایزمین به نسبت سابق رژیم در که مالکیتی اسناد و است اسلامی

 مصلحت و اسلام موازین برخلاف شده صادر آن خارج یا شهری ۀودمحد داخل
 آن عمران کیفیت و شهری موات اراضی مالکیت لغو قانون ،است بوده مردم

موجب همین قانون و توان گفت به؛ بنابراین می«شود ...می تصویب زیر شرحهب
ی شهر( و قانون زمین4064حتی قبل از تصویب قانون اراضی شهری )مصوب 

های موات (، مالکیت اشخاصی که سند مالکیت درخصوص زمین4066)مصوب 
اند، لغو و این اسناد ابطال شده است. مالکیت مجدد این اشخاص نیز داشته

 شود.نیازمند دلیل است که دلیلی در این زمینه مشاهده نمی

ت بر لغو مالکیبه این موضوع که دالگذاری راجعنمونۀ دیگر در سابقۀ قانون
گوید: باشد که می( قانون اراضی شهری می1)ماده اشخاص از این اراضی است، 

 و اسناد و است اسلامی جمهوری دولت اختیار در شهری موات هایزمین ۀکلی»

 22/11/1531تاريخ  از مگرآنکه ندارد قانونی ارزش گذشته مالکيت مدارك

گذار در لغو دۀ قانوناین ماده نیز بیانگر ارا« باشد. شده واگذار دولت توسط

اعتباردانستن مدارک مالکیت صادرشده مالکیت اشخاص از اراضی موات و بی
بر در رژیم گذشته است. البته شایان ذکر است استثنای مذکور در مادۀ فوق مبنی

به اسناد ، در حقیقت مربوط33/44/4017اعتبار اسناد مالکیت صادرشده از تاریخ 
به اراضی مواتی است که دارندگان بلکه مربوط مالکیت اراضی موات نیست،

شده آن را عمران و احیا کنند و پس از این اند در مهلت تعییناولیۀ آن توانسته
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 نام آنان صادر شده است.امر، سند مالکیت به
بر لغو مالکیت از اراضی شهری دال( قانون زمین7بنابراین فارغ از اینکه ماده )

در قوانین مذکور، مالکیت اشخاص را بر این  گذارونموات باشد یا خیر، قان
اراضی لغو کرده است و ازآنجاکه بعد از این لغو مالکیت، در قانون دیگری برای 

رسمیت شناخته نشده است؛ مالکیتی غیر از اشخاص، مالکیتی بر این اراضی به
 که دولت،متصور نیست، جز کسانی کسمالکیت دولت بر این اراضی برای هیچ

 بعداً مالکیت این اراضی را به آنان واگذار کرده باشد.
( قانون زمین شهری را در رابطه با 7حال باتوجه به این نکات، دلالت ماده )

کنیم. لغوشدن یا نشدن مالکیت دارندگان اسناد مالکیت اراضی موات، بررسی می
 در شهری موات هایزمین از مالکیت، مدارک طبق کهکسانی»براساس این ماده، 

( هزار) 4444 معادل جمعاً قطعاتی یا و قطعه»، تحت شرایطی، «اندداشته اختیار
 تعیین نامهآیین در که مناسبی مهلت در تا شودمی گذاشته اختیارشان در مترمربع

آنچه از عبارت و منطوق این ماده استنباط «. کنند احیا و عمران ،شد خواهد
کسانی هستند که طبق مدارک  ین ماده،شود، آن است که اشخاص موضوع امی

اند. اراضی موات بوده مالکاند نه آنکه داشته در اختيارمالکیت از اراضی موات 

این اراضی به  دراختيارداشتنگذار این عبارت، خود گویای آن است که قانون

بر آن  مالکيتاستناد اسناد مالکیت صادرشده در رژیم گذشته را دلیلی بر 

جای استفاده از عبارت مذکور، گذار بهصورت، قانونزیرا درغیراینداند؛ نمی
 کار بَرَد. بنابراین این عبارت،را به« مالکان اراضی موات»توانست عبارت می

رسمیت نشناخته است و صرفاً تصرف و ید این مالکیتی برای این اشخاص به
دارک مالکیتی که در هم براساس مکند، آنگونه اراضی را بیان میاشخاص بر این

قوانین قبلی ابطال شده است. به عبارت دیگر این اشخاص، کسانی هستند که 
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مدارک و اسناد مالکیتِ لغوشده را در اختیار دارند و حال، باتوجه به ابطال آن 
تکلیف )کسب اسناد و لغو مالکیتشان درخصوص این اراضی، باید جهت تعیین

ربط دادن آن در مهلت مقرر( به نهادهای ذینجاممجوز عمران و احیا و اقدام به ا
گونه مالکیتی مراجعه کنند؛ درنتیجه، برخلاف ادعای شاکی، در این ماده هیچ

 رسمیت شناخته نشده است.برای این اشخاص به
 که است داشته مقرر ،شهریزمین قانون (7) مادهشاکی مدعی شده است که 

 به باتوجه و شود داده هستند، دارا را آن تمالکی اسناد که مالکانی به اراضی این
 مدت ظرف تا ماندمی باقی مالکان این اختیار در مترمربع 4444 تا اولیه، مالکیت

که بنا به تصریح این ماده درخصوص این . درحالیکنند احیا را آن سال سه
 گذاشته اختیارشان در مترمربع 4444 معادل جمعاً قطعاتی یا و قطعه»اشخاص، 

آید که لزوماً همان زمینی که در اختیار که از این عبارت، چنین برمی« شودمی
ها و شود و ممکن است از سایر زمینها داده نمیاین اشخاص بوده است، به آن

حتی نه در قالب یك قطعه زمین، بلکه قطعاتی که مساحت آن جمعاً به هزار 
مترمربع از همان  4444 لزوماً رسد، در اختیار فرد قرار گیرد. درنتیجهمترمربع می

 ماند.زمین در اختیار فرد باقی نمی
 (7) ماده در «دراختیارگذاشتن» عبارت ازادعای دیگر شاکی آن است که 

 عدم درصورت»کند: که بیان می ماده این انتهایی عبارت نیز و شهریزمین قانون
 باز دولت به زمین و ساقط مذکور ۀاجاز موجه عذر بدون یاحیا و عمران

 درصورت صرفاً و شودنمی برداشت اولیه مالکان از مالکیت لغو ،«گرددمی
اولاً اگر از عبارات مذکور، لغو  .آیدمی عملبه مالکیت لغو ،و احیا نکردن عمران

آید. ثانیاً عبارت انتهایی، مقرر شناختن آن نیز برنمیرسمیتآید، بهمالکیت برنمی
و احیا نکردن، اجازه )و نه مالکیت( اعطاشده به  دارد که درصورت عمرانمی
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گردد که این عبارت نیز به فرد واجد شرایط، ساقط شده و زمین به دولت بازمی
شدن اجازۀ مذکور نیست، بلکه به معنای آن معنای مالکیت دولت پس از ساقط

براینکه عبارت گیرد. مضافاست که این زمین، مجدداً در تصرف دولت قرار می
وضوح دلالت بر آن دارد که به واجدان شرایط، صرفاً (، به7نتهای ماده )ا

شود که اعطای این مجوز، بر عمران و احیا در مهلت مقرر داده میای مبنیاجازه
شناختن رسمیتوجه مؤید اعطای مالکیت به این اشخاص و یا حتی بههیچبه

به احکام قانونی راجع استمرار مالکیت قبلی آنان نیست. بررسی سابقۀ اجرای
اراضی موضوع بحث نیز مؤید آن است که تا قبل از عمران و احیای اراضی، 

( 33آید. در این رابطه، ماده )وجود نمیمالکیتی برای اشخاص به
 (4)«اجرایی قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت عمران آننامهآیین»

 گرفت خواهد انجام موقعی زمین عیقط واگذاری»کرد: ( بیان می4011)مصوب 
.« باشد شده صادر صلاحذی مراجع طریق از ساختمانی عملیات پایان گواهی که

براساس این مقرره، واگذاری قطعی زمین که به معنای انتقال نهایی مالکیت آن 
است، پس از اتمام عملیات لازم جهت عمران و احیای اراضی صورت 

 شد.آن، مالکیت اراضی به اشخاص منتقل نمی گرفت؛ بنابراین تا قبل ازمی
درنتیجه در رابطه با موضوع محوری این پرونده، یعنی نقض حقوق مالکانۀ 

موجب دستورالعمل مصوب سازمان ملی زمین و مسکن، باید گفت اشخاص به
های مذکور در پاسخ سازمان مزبور به شکایت باتوجه به مطالب فوق و نیز استدلال

 رسد.نظر نمین ادعا صحیح بهشده، ایمطرح
شدن تحلیل موضوع یادشده، سایر ادعاها و ادلۀ شاکی را پس از مشخص

از دیگر ادعاهای شاکی عبارت بود از عدم صحت کنیم. بررسی و تحلیل می

                                                                                                                                                     
 ( نسخ شده است.0360اجرایی قانون اراضی شهری )مصوب نامه( آیین99موجب ماده )نامه بهین. این آی1



05 

ادعای سازمان ملی زمین و مسکن )مذکور در دستورالعمل مورد شکایت( 
 قانون» براساس روی اراضی محل بحثشده وانتقالات انجامبر مغایرت نقلمبنی

شهری؛ چراکه ( قانون زمین7با ماده ) «رسمی اسناد دفاتر در اسناد تنظیم تسهیل
که شهری بوده و با آن مغایرتی ندارد. درحالیقانون مزبور مؤخر بر قانون زمین

وانتقال این اراضی با ماده منظور از عبارت مذکور در دستورالعمل، مغایرت نقل
 دفاتر در اسناد تنظیم تسهیل قانون»شهری است و نه مغایرت قانون زمین (7)

( قانون 7شهری. به عبارت دیگر براساس ماده )با قانون زمین «رسمی اسناد
شهری، اراضی محل بحث در اختیار دارندگان اسناد مالکیت اولیه و زمین
و احیای آن کنند و گیرد تا ظرف مهلت مقرر، اقدام به عمران شده قرار میابطال

ای ( آن، به دارندگان این مجوز، هیچ اجازه7در قانون مزبور، مخصوصاً ماده )
وانتقال اراضیِ در اختیار، داده نشده است. در طول مهلت مقرر جهت بر نقلمبنی

شهری، مالکیتی برای این اشخاص درنظر گرفته عمران و احیا نیز در قانون زمین

وانتقال آن را داشته باشند. بنابراین، ن امکان نقلنشده است تا براساس آ
( قانون 7شده، مغایر ماده )وانتقالاتی که روی این اراضی انجام مینقل

شهری بوده است و عبارت مذکور در دستورالعمل مورد شکایت، صحیح زمین
 رسد.نظر میبه

 ملی نکتۀ دیگری که در این شکایت مطرح شده است، مغایرت اقدام سازمان
مورد  دستورالعمل صدور و سابق دستورالعمل لغو برمبنی مسکن، و زمین

اولاً طی مباحث  .است مالکانه حقوق بر ناظر قانونی و شرعی مقرراتبا  شکایت،
موجب دستورالعمل نقض حقوق مالکانه اشخاص بهقبلی مشخص شد که ادعای 

مصوبۀ سابق، از ، صحیح نیست. ثانیاً صدور مصوبۀ جدید و لغو مورد شکایت
دادن وظایف های حقوقیِ ابتدایی و بدیهی یك نهاد صالح، در انجامصلاحیت
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 محوله است.
شاکی پرونده در ادعایی دیگر، چنین استدلال کرده است این امر که فرم 
پیوست دستورالعمل، صرفاً یك مجوز است و برای اشخاص مالکیتی ایجاد 

 مجوز صدوربر ای مبنیگذار اجازهنونکند، مغایر قانون است؛ چراکه قانمی
 و همچنین نداده است ی که مالك آن نیستند،اشخاص نامبه زمین احیای و عمران

 ۀاجاز ،قانونی محمل بدون مجوز، این ۀصادرکنند دولتی نهاد ،صورت این در
. است کرده صادر ،ندارند آن در مالکیتی اشخاص که را دولتی اراضی در تصرف
شهری بیان ( قانون زمین7توجه به نکاتی که در بررسی مفاد ماده )که بادرحالی

شد، صدور مجوز عمران و احیا و نیز اجازۀ تصرف در این اراضی بدون مالکیت 
گذار درنظر گرفته است و با اشخاص بر آن، اجازه و امتیازی است که قانون

 قانون مغایرتی ندارد.
فرم پیوست دستورالعمل در  از سوی دیگر، شاکی به ممنوعیت مذکور در

 گذارقانونوانتقال اراضی، اعتراض کرده و آن را در صلاحیت رابطه با نقل
قلمداد کرده و اقدام سازمان ملی زمین و مسکن را در این رابطه، خلاف 
صلاحیت این سازمان دانسته است. این ادعای شاکی، تنها درصورت سکوت 

دانستن آن وانتقال این اراضی یا بلامانعگذار در رابطه با ممنوعیت نقلقانون
به اراضی محل که از بررسی مجموع مقررات قانونی راجعصحیح بود. درحالی

طور ضمنی گذار این ممنوعیت را بهشود که قانونبحث، چنین نتیجه گرفته می

مد نظر داشته است و در حقیقت اجرای درست مفاد قانون، تنها با اِعمال این 
مکن خواهد بود. توضیح آنکه باتوجه به مطالب قبلی، مشخص شد ممنوعیت م

شهری که در اختیار اشخاص واجد شرایط قرار که اراضی موضوع قانون زمین
آید و همچنان در مالکیت دولت باقی است گیرد، به ملکیت این افراد درنمیمی
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کنند که و این افراد صرفاً اجازۀ تصرف در آن را در مدت زمان مشخص پیدا می
در صورت عمران و احیای آن، اراضی مزبور به ملکیت آنها در خواهد آمد. 
بنابراین طبیعی است که اشخاصی که مالکیتی بر این اراضی ندارند، اجازۀ 

وانتقال زمین، فرع بر مالکیت وانتقال آن را نیز نداشته باشند؛ چراکه حق نقلنقل
این اشخاص وجود ندارد.  آنکه چنین مالکیتی برایاشخاص است و حال

وانتقال این اراضی اشاره نکرده گذار صراحتاً به ممنوعیت نقلبنابراین قانون
که مالکیتی برای اشخاص درخصوص اراضی محل بحث در است، اما وقتی

مدت زمان عمران و احیا درنظر نگرفته است، در واقع، به دلالت التزامی، 
 ت.وانتقال آن را ممنوع دانسته اسنقل

موضوع دیگری که شاکی بدون استناد به قانون یا قاعدۀ فقهی خاصی، آن را 
اعلام کرده است، عبارت است از اینکه باتوجه به مفاد فرمی « خلاف شرع و قانون»

که باید به امضای متقاضیِ واجد شرایط برسد، وی حق هرگونه اعتراض و دعوی 

دولت را از خود سلب  درخصوص تشخیص نوعیت زمین و تصمیمات و اقدامات
 (4)شهری و تبصرۀ آن( قانون زمین43کند. مؤید این ادعای شاکی، تصریح ماده )می

بر حق اعتراض اشخاص به تشخیص نهاد متولی این امر است. بنابراین مقررۀ مبنی
گذار کند که قانونمذکور در فرم پیوست، باتوجه به اینکه حق اعتراضی را سلب می

 شهری است.( قانون زمین43رسمیت شناخته است، مغایر ماده )برای اشخاص به
بنا بر ادعای شاکی، باتوجه به اینکه در فرم پیوست دستورالعمل مذکور قید 

                                                                                                                                                     
 تمیز و دایر زمین نوع تعیین و متناسب تأسیسات و احیا و عمران تشخیص: »شهریزمین قانون (02) . ماده1

 .باشدمی صالحه گاهداد در اعتراضقابل تشخیص این. است شهرسازی و مسکن وزارت عهدۀبه موات از بایر

 و کرده رسیدگی دادرسیآیین تشریفات رعایت بدون و نوبت از خارج اعتراض بهنسبت دادگاه -0 تبصره
 این مواد اجرای از مانع دادگاه در شهرسازی و مسکن وزارت تشخیص به اعتراض داد، خواهد لازم حکم
 .«گرددنمی قانون
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مالکیت دلیلی بر  شده است که صدور مجوز جهت عمران و احیای اراضی،
، ساختمان به استناد این مجوز ۀصدور پروان بنابراین ،آیدحساب نمیبهاشخاص 

این ادعا نیز  ، وجاهت قانونی نخواهد داشت.ی ندارندنام اشخاصی که مالکیتبه
شهری عبارت است از رسد؛ چراکه خلاصۀ مفاد قانون زمیننظر نمیصحیح به

ها ابطال شده های موات که اسناد مالکیت آناینکه به دارندگان اسناد اولیۀ زمین
مترمربع، بدون انتقال مالکیت، داده  4444معادل  هایی جمعاًیا زمین است، زمین

دادن این شود تا ظرف مهلت مقرر آن را عمران و احیا کنند و درصورت انجام
به صدور پروانۀ شدن این مقررۀ قانونی، منوطشرط، مالك آن شوند. محقق

تا براساس قوانین و مقررات موجود، امکان  نام این اشخاص استساختمان به
ین اراضی را در مهلت مقرر داشته باشند. بدیهی است وقتی عمران و احیای ا

وساز )عمران و احیا( هیچ شخصی اجازۀ ساخت بدون صدور پروانۀ ساختمان،
حتی در ملك خود را هم ندارد، به طریق اولی بدون این مجوز، اجازۀ 

ها را جهت عمران و احیا وساز در اراضی موضوع بحث نیز که دولت آنساخت
گذارد، وجود نخواهد داشت. بنابراین صدور این پروانه، ار اشخاص میدر اختی

مقدمه و لازمۀ انجام امور ساختمانی جهت عمران و احیای این اراضی است یا 
گذار به اشخاص واجد شرایط جهت عمران و به عبارت بهتر، مجوز قانون

ده است و فایها بینام آناحیای این اراضی، بدون صدور پروانۀ ساختمان به
ملازمتی ندارد. همچنین  پروانهصدور این پروانه، با مالکیت اشخاص صاحب

گذار بوده است که مجوز عمران و احیا و شایان توجه است که این قانون
وساز این اراضی را به اشخاصی که مالك آن نیستند، داده است و ساخت

رای این اشخاص به صدور پروانۀ ساختمان ب مکلفصلاح درنتیجه، مراجع ذی

 هستند، هرچند این افراد مالك شناخته نشوند و این امر با قانون مغایرتی ندارد.
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دانستن ارائۀ از دیگر موضوعات اعتراضی شاکی، عبارت بود از اینکه لازم
کار جهت تثبیت مالکیت اشخاص در دستورالعمل مورد شکایت، در قانون پایان
قانون، صرفاً عمران و احیا بوده است. البته شهری نیامده است و مراد این زمین

رسد این موضوع با قانون مغایرتی داشته باشد؛ زیرا هرچند در قانون نظر نمیبه
بینی نشده است. به این امر اشاره نشده است، منعی نیز درخصوص آن پیش

براینکه این موضوع، از موضوعاتی است که باید درخصوص آن در مضاف

 اجرايینامهآيين( »33ماده )تکلیف شود. کمااینکه در تعیینمقررات اجرایی 

نیز بیان شده بود که « قانون لغو مالکیت اراضی موات شهری و کیفیت عمران آن
 عملیات پایان گواهی که گرفت خواهد انجام موقعی زمین قطعی واگذاری»

ارائۀ  براین، لزومعلاوه.« باشد شده صادر صلاحذی مراجع طریق از ساختمانی
کار جهت احراز اینکه متقاضی، زمین را عمران و احیا کرده است، صرفاً پایان

گذار است مد نظر قانون شروطای اجرایی برای حصول اطمینان از تحقق مرحله

مغایرتی ندارد؛ زیرا قانون درخصوص شیوۀ احراز این شروط،  و با قانون
و نهاد متصدی این امر، از  سکوت کرده و آن را به مقررات اجرایی سپرده است

صورت میان طرق مختلف احراز این موضوع، یك طریق خاص را انتخاب و به
 دستورالعمل، ابلاغ کرده است. درنتیجه، ایراد خاصی متوجه آن نیست.

آخرین موضوعی که شاکی متعرض آن شده است، ایجاد امتناع عملی برای 
است. مورد شکایت دستورالعمل متقاضیان جهت عمران و احیای اراضی با صدور 

توضیح آنکه براساس دستورالعمل جدید، مالکیتی برای اشخاص تا قبل از عمران 
 وام بانکی به شود و این امر، امکان اعطایرسمیت شناخته نمیو احیای اراضی به

 در دیگران مشارکت یا جلب بنا احداث عمران و احیا جهت مجوز دارندگان
کند. در پاسخ به احداثی را از متقاضی سلب می بناهای شفروپیش یا بنا احداث
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شود؛ این ادعا باید گفت اولاً این امر، لزوماً مانع متقاضی جهت عمران و احیا نمی
های فوق نیست. ثانیاً اجازۀ زیرا طرق عمران و احیای این اراضی، محدود به راه

ای این اشخاص درنظر عمران و احیای اعطاشده به متقاضیان، امتیازی است که بر
گرفته شده است و مشکلات عملی شخصی و فرعی متقاضیان در نداشتن تمکن 

 نبودن جلب منابع مالی یا مشارکت دیگران برای این منظور،مالی یا ممکن
ای وارد کند؛ ربط خدشهبودن اقدامات نهاد ذیموضوعی نیست که به قانونی

در این خصوص با قانون ورد شکایت مبنابراین باتوجه به اینکه دستورالعمل 
تواند ناشی از اعَمال مطابق با قانون نهادهای مغایرتی ندارد، این مشکلات نمی

 حساب آید.ربط بهذی

 گیرینتیجه
شده، مفاد قوانین و مقررات حاکم بر موضوع اراضی بنا بر توضیحات داده

مالکیت و  های شهری و خارج از آن، عبارت است از لغوموات در محدوده

ابطال اسناد صادرشده برای این اراضی در رژیم سابق و درنظرگرفتن مهلتی 
هایی که در شده جهت عمران و احیای زمینساله برای دارندگان اسناد ابطالسه

قانونی، مالکیت اراضی  شروطشود تا درصورت تحقق اختیارشان گذاشته می
هایی که برای این منظور رت، زمینصو احیاشده به آنان منتقل شود و در غیر این

 در اختیار افراد قرار گرفته است، مجدداً به تصرف دولت بازگردد.
شده در شکایت و جوابیۀ سازمان ملی زمین و های مطرحاز مجموع استدلال

شده در این گزارش، مشخص شد که دستورالعمل های بیانمسکن و نیز تحلیل
گذار بوده اص مغایرتی ندارد؛ زیرا این قانون، با حقوق مالکانۀ اشخمورد شکایت

است که لغو مالکیت از اراضی مذکور را مقرر کرده است و براساس حکم 
قانون، اشخاص واجد شرایط در مدت زمان عمران و احیای این اراضی، هیچ 
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پس از اتمام این مهلت و احیای آن و  مالکیتی درخصوص آن ندارند و صرفاً
هایی که جهت عمران و احیا در اختیار فرد ح، مالکیت زمینصلاتأیید مراجع ذی

 قرار گرفته است، به وی منتقل خواهد شد.
استثنای این ها بود، بهبررسی سایر ایرادات شاکی نیز حاکی از نادرستی آن

ایراد که سلب حق هرگونه اعتراض و دعوی درخصوص تشخیص زمین و 
، مورد شکایتوجب دستورالعمل متصمیمات و اقدامات دولت از اشخاص به

شهری و تبصرۀ آن است؛ زیرا در این ماده به ( قانون زمین43مغایر ماده )
رسمیت شناخته شده و بر اعتراض به موضوع فوق بهصراحت حق افراد مبنی

 نحوۀ آن نیز بیان شده است.
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