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Abstract  
The phenomenon of speculation, which 
consists of two crimes: illegal land 
acquisition and unauthorized land use 
change, is a widespread problem in society 
that not only accounts for a significant 
portion of legal cases, but also, as deep-
rooted crimes, provides the basis for 
numerous other crimes. This issue requires 
special attention from the judiciary, 
legislators, and government institutions to 
prevent the spread of this ominous 
phenomenon and its consequences through 
careful investigation and effective 
investigation.Speculation is one of the 
important legal and economic problems in 
many countries, including France, which 
manifests itself in various forms, including 
illegal acquisition, unauthorized change of 
use, forgery of property documents, and 
abuse of property rights. In the French legal 
system, land is considered not only as a 
personal asset but also as an essential 
element in urban planning, economic 
development, and environmental protection. 
Therefore, numerous laws have been enacted 
to control the legitimate use of land and 
prevent illegal acquisitions. French law, by 
utilizing judicial practice and principles such 
as the prohibition of abuse of rights and the 
protection of public interests, has attempted 
to strike a proper balance between the rights 
of owners and the interests of society. The 
purpose of this study is to analyze crimes 
related to speculation in the criminal laws of 
Iran and France. The findings confirm that 
the implementation of the cadastre plan is a 
fundamental and urgent solution to 
speculation In addition, appointing 
specialized judges to handle related cases, 
defining speculation precisely in the laws, 
and strengthening judicial supervision and 
justice are other necessary measures in this 
regard. These strategies can effectively play 
a role in preventing and combating this 
social problem. 
Keywords: Speculation, Aggressive 
Occupation, Unauthorized Change of Use. 

  چکیده
غیرقانونی  تصرف جرم دو از که خواري زمین پدیده
، شده تشکیل اراضی غیرمجاز کاربري تغییر و اراضی
 توجهیقابل تنها بخشنه که است جامعه در فراگیر معضلی

 است، بلکه داده اختصاص خود به را قضایی دعاوي از
 دیگري متعدد جرائم سازدار، زمینهریشه جرایمی عنوانبه
 دستگاه سوي از را ايویژه موضوع، توجه این. شودمی نیز

 بررسی با طلبد تامی دولتی نهادهاي قضایی، قانونگذاران و
 تبعات و شوم پدیده این گسترش مؤثر، از رسیدگی و دقیق
از معضلات مهم  یکی يخوارنی. زمکنند جلوگیري آن

 جمله فرانسه از کشورها از ياریدر بس يو اقتصاد یحقوق
، یرقانونیجمله تصرف غ ت که به اشکال مختلف ازاس نیز
و سوءاستفاده از  تیجعل اسناد مالکرمجاز، یغ يکاربر رییتغ

 نیفرانسه، زم ی. در نظام حقوقابدییبروز م تیحقوق مالک
عنصر  کیبلکه به مثابه  یشخص ییدارا کیعنوان تنها بهنه

و حفظ  يتوسعه اقتصاد، يشهر يزیردر برنامه یاساس
 نیقوانرو، نی. ازاشودیدر نظر گرفته م ستیزطیمح

 يریو جلوگ یکنترل استفاده مشروع از اراض يبرا يمتعدد
فرانسه با  حقوقوضع شده است.  یرقانونیاز تصرفات غ

همچون منع  یو اصول ییقضا هیاز رو يریگبهره
تلاش کرده  یاز منافع عموم تیسوءاستفاده از حق و حما

حقوق مالکان و منافع جامعه  انیم یاست تا توازن مناسب
 با مرتبط جرایم هدف از این پژوهش تحلیل برقرار سازد.

ها یافتهفرانسه است.  و ایران کیفري حقوق در خواري زمین
 خواري، اجرايزمین با مبارزه مؤید این نکته است که براي

 مطرح فوري و اساسی راهکار یک عنوانبه کاداستر طرح
 رسیدگی براي تخصصی قضات ، تعییناین بر علاوه. است
قوانین،  در خواريزمین دقیق مرتبط، تعریف هايپرونده به

 ضروري اقدامات دیگر قضایی از عدالت و نظارت تقویت
 طوربه توانندمی راهبردها این. روندمی شماربه زمینه این در

 نقش اجتماعی معضل این با مقابله و پیشگیري در مؤثر
  .باشند داشته

زمین خواري، تصرف عدوانی، تغییر : اژگان کلیديو
  کاربري غیرمجاز.
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  مقدمه
اراضی  حوزه در مختلفهاي سوءاستفاده علت به اخیر سال چند که است اصطلاحی خواري زمین
 و املاك تصاحب هدف با که دارد اشاره ايکلاهبردارانه و غیرقانونی اقدامات است و به یافته رواج
 ايمجرمانه هايفعالیت شامل عمل این. شودمی خصوصی، انجام چه و دولتی دیگران، چه هايدارایی
 در کشورهاي دربر این اساس،  .گیردمی انجام املاك و هازمین غیرقانونی تملک منظور به که است
 افزایش و صنایع سریع رشد دلیل ملی، به اراضی با مرتبط جرایم و زمین توسعه، موضوع حال

 بررسی و توجه تضرور دهندهنشان جرایم این فراوانی. است برخوردار ايویژه اهمیت شهرنشینی، از
 تنها ارزشینه فرهنگی، زمین و اقلیمی تنوع و اراضی وسعت وجود ایران، با در. است موضوع این دقیق
 متعدد جرایم وقوع به منجر که دارد قرار غیرقانونی تصرفات و تخلفات خطر معرض در دارد، بلکه ذاتی
 ملی اراضی موضوع همین ایران، به ايدادسراه و هادادگاه در قضایی هايپرونده از بسیاري. شودمی

 اجراي و عملکرد نحوه با چیز، مرتبط هر از پیش خواري زمین و گسترش بروزالبته  .شوندمی مربوط

 منابع کل ادارات شامل هاسازمان . ایناست اجرایی هايسازمان سطح در مقررات اراضی و قوانین

 ادارات سایر و هااسناد و املاك، شهرداري ، ثبتسازيو شهر اراضی، مسکن امور طبیعی، ادارات

  ).375، 1397پور و کوشا، است (حسین مرتبط
 .است ویژه توجه نیازمند که است ملی اراضی غیرقانونی تصرف جرایم، جرم این از یکی
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 این اصلی انگیزه. کندمی جذب خود سمت به را مجرمان که است سودآور ايخواري، پدیدهزمین
متأسفانه، . آیدمی دست به هازمین غیرقانونی تصاحب طریق از که است کلان يسودها عمل، کسب

 دلایل از یکی .کنندمی تسهیل را غیرقانونی عمل این که دارند وجود جامعه در متعددي عوامل
 به نزدیک مناطق در ویژه کشاورزي، به نبودن سودآور و کشاورزان از دولت حمایت اصلی، عدم
 طلایی فرصتی و کنند رها را خود هايزمین کشاورزان شودمی باعث امر این. است بزرگ شهرهاي

  .شود ایجاد خوارانزمین براي
 مالکیت مورد در. عمومی و خصوصی، دولتی: دارد وجود متمایز دسته مالکیت، سه درباره انواع
. کندمی اثبات را ناملاك شا برها آن قانونی مالکیت که دارند اسنادي و مدارك معمولاً خصوصی، افراد

 به عمومی که متعلق و دولتی اراضی مورد در اما. سازدمی دشوار را املاك نوع این به تجاوز امر این
 نوع این در خواريزمین موارد دلیل، بیشتر همین به. است حاکم متفاوتی است، شرایط مردم و دولت
 زمیندارد؛ بنابراین  را خود خاص يهاپیچیدگیها آن واگذاري و مالکیت دهد، زیرارخ می املاك

 غیرقانونی تصرف جرم، به این. شودمی تخلفات از ايمجموعه شامل که است مجرمانه خواري، عملی
دارد  اشاره ملکی معاملات در کلاهبرداري و غیرمجاز کاربري اسناد، تغییر اراضی، جعل و املاك

  ).293، 1392(نصیري، 
 و هازمین غیرمجاز بنديمدارك، قطعه املاك، جعل یرقانونیغ انتقال و فرایند، نقل این در
 این. بزنند دامن تخلفات این به تا دهندمی هم دست به دست املاك، همگی فریبکارانه فروش

 داشته اقتصاد و جامعه براي جدي تبعات توانندها، میباغ و کشاورزي اراضی مورد در ویژه جرایم، به
 و قوانین تصویب و آن با مقابله هايروش و خواري زمین اهمیت دوجو در این راستا با .باشد

 پدیده این اراضی غیرقانونی تصرف و کاربري غیرقانونی تغییر از جلوگیري براي مختلف مقررات

  .یابدمی کنندهنگران افزایش روز به روز
 اجرایی نتضما و بازدارنده قدرت نداشتن و پراکندگی لحاظ به موجود مصوب مقررات و قوانین

همچنین،  است. نبوده کارساز خواري زمین نام به ايمجرمانه عنوان و مشخص تعریف نداشتن و قوي
 بدون دهدمی اجازه مجرمان قوانین، به ناقص اجراي و متخلفان با برخورد در مسئولان قاطعیت عدم
 تصرف هايپرونده به رسیدگی افتادن تعویق به. دهند ادامه غیرقانونی عمل این عواقب، به از ترس
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 بسترهاي؛ بنابراین دهند گسترش را خود هايفعالیت تا دهدمی زمان خوارانزمین به نیز ملی هايزمین

همچنین اجرایی  .گیرد اي صورتپیشگرانه تدابیر بایستی آن با مقابله در و شناسایی باید این جرم وقوع
را کاهش دهد و از تجاوز به اراضی جلوگیري  تواند دعاوي در مراجع قضایی و ثبتیشدن کاداستر می

 و ایران کیفري حقوق در خواري زمین با مرتبط جرایم کند. بر این اساس، در این پژوهش، تحلیل
  گیرد.فرانسه مورد بررسی قرار می

صورت با توجه به ماهیت موضوع، پژوهش حاضر از لحاظ هدف، کاربردي، از لحاظ روش تحقیق، به
اي و ترجمه منابع لاتین بوده و روش تجزیه و تحلیل و روش گردآوري اطلاعات کتابخانهباشد نظري می
  صورت توصیفی خواهد بود.بندي بهو جمع

  خواريمفهوم زمین - 1
 نادیده معناي به این است، اما نشده تعریف مشخص طوربه خواريزمین نام به ایران، جرمی قوانین در

 یا دولتی املاك ویژه ها، بهزمین غیرقانونی تصرف شامل عمل این. تنیس آن با مرتبط تخلفات گرفتن
 و قانونی خلأهاي از گیريبهره با گاهی متخلفان. استها آن کاربري غیرمجاز تغییر و عمومی نهادهاي
 عنوان بنابراین، اگرچه. هستند نامشروع و کلان سودهاي کسب پی فریبکارانه، در و پیچیده اقدامات انجام
 تخلفات و غیرقانونی تصرف مانند دیگر جرائم تحت آن مصادیق ندارد، اما وجود خواريزمین انهمجرم
برخی از حقوقدانان در تعریف زمین خواري بر این  .است قانونی پیگرد زمین، قابل کاربري تغییر با مرتبط
منجر به تصاحب  نهایت در که دولتی و ملی اراضی به نسبت غیرقانونی اقدامات مجموعه«اند: عقیده

  ).55، 1396(میرمحمدصادقی و رجبعلی، » گرددمی مذکور اراضی کاربري تغییر غیرمجاز و غیرقانونی
 1زمین عدوانی ، تصرف1375اسلامی (کتاب پنجم تعزیرات) مصوب  مجازات قانون 690 ماده طبق

 که ندارد وجود زمینی چهی تقریباً و شودمی اعمال ايگسترده طوربه قانون این. شودمی محسوب جرم
حقوقی،  اشخاص به متعلق یا دولتی، شخصی از اراضی، اعم ترتیب، تمام این به. نشود جرم این مشمول
 حفظقانون  1ماده  .شودمی شامل را خواريزمین نتیجه، پدیده در و گیرندمی قرار قانون این پوشش تحت

ارزشمند،  منابع این از مستمر وريبهره و ظحف هدف ، با1374ها، مصوب باغ و زراعی اراضی کاربري

                                                      
  غیرمنقول مال -1
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 اعلام ممنوع هاشهرك و شهرها قانونی هايمحدوده از خارج در را هاباغ و زراعی اراضی کاربري تغییر
 از خارج باغی و زراعی اراضی غیرمجاز کاربري قانون، تغییر این. ضروري موارد در است، مگر کرده

 حقوقی دولت، اشخاص به متعلق که شودمی هاییزمین شامل و ندکمی تلقی جرم را شهري هايمحدوده
  .شودمی آن، مربوط مالکیت از کشور، فارغ در زمینی هر به خواريزمین واقع، پدیده در. باشد حقیقی یا

اسناد،  جعل جمله مختلف، از هايروش با افراد آن در که است غیرقانونی خواري، عملیبنابراین زمین
 از جرم، ترکیبی این. پردازندمی دیگران هايزمین تصاحب اراضی، به کاربري تغییر و غیرمجاز تصرف
. شودمی هازمین غیرقانونی تفکیک و مدارك کلاهبرداري، جعل شامل که است دیگر جرم و تخلف چند
 و شودمی شناخته مستغلات و املاك حوزه در رایج مفاسد از یکی عنوانغیرقانونی، به اقدامات این
  ).112، 1389باشد (مقیمی و بایاري،  داشته جامعه و مالکین براي جدي تبعات تواندمی

 هايزمین بر مالکیت ادعاي براي سند جعل - عبارتند از: اول خواري زمین زمین با مرتبط جرائم
 فتصر - دوم .دیگران به املاك این غیرقانونی انتقال و المالکمجهول اراضی عام، یا دولتی، موقوفات

 بر مالکیت ادعاي و شوندمی محسوب انفال طبیعی که جزء منابع و هارودخانه بستر اراضی غیرقانونی
 کسب و کاربري تغییر هدف بایر، با هايزمین بهها آن تبدیل و هاباغ و زراعی اراضی تخریب - سوم .هاآن
 موافقت جلب با شهري محدوده داخل اراضی کاربري در دستکاري - چهارم .فروش طریق از سود

  .بالاتر قیمت با فروش منظور مربوطه، به هايکمیسیون و شهرداري

  خواري زمین انواع رایج جرائم - 2
 شامل جرایم این. است خورده پیوند دیگري متعدد جرایم با که است غیرقانونی ايخواري، پدیدهزمین

لذا در . شونددولتی میاربري اراضی تغییر ک و ، جعل سند، ثبت ملک غیر، انتقال مال غیرتصرف عدوانی
  دهیم.این مبحث جرایم فوق را مورد بررسی قرار می

  عدوانی تصرف - 1- 2

 از نحوي هر به که ، افرادي1375 مصوب) تعزیرات پنجم کتاب( اسلامی مجازات قانون 690 ماده طبق
دولتی،  اراضی ي، درکشاورز هايفعالیت مرزها، یا ساز، دیوارکشی، تغییر و ساخت جمله انحاء، از
 تصرف به دست وقفی املاك ها، یادولت، شهرداري به متعلق املاك و ملی هايها، مراتع، پاركجنگل
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 عدوانی، یا زیست، تصرف محیط تخریب همچنین، هرگونه. شوندمی محسوب بزنند، مجرم غیرقانونی
 موظف دادگاه. بود خواهد الس یک تا ماه یک از حبس مجازات مناطق، مستوجب این در مزاحمت ایجاد
  .نماید اولیه حالت به وضعیت بازگرداندن مزاحمت و تصرف، رفع رفع به موارد، اقدام این در است

. است ملی اراضی در غیرقانونی تصرف شوم، شامل پدیده یک عنوانخواري، بهبر این اساس، زمین
 عمومی اموال این دارد، زیرا اشاره مراتع وها ها، کوهجنگل مانند ملی هايزمین به صراحت به ماده این

 از جلوگیري و طبیعی منابع از حفاظت اهمیت دهندهنشان امر این. است جامعه افراد تمام به متعلق
  .است احتمالی هايسوءاستفاده

  جعل سند - 2- 2

. کندمی ملک آن قانونی صاحب را فرد، او نام به ملک یک مالکیت رسمی املاك، سند مالکیت مورد در
 با خوارانزمین. شودمی تغییر دستخوش سند جعل و تقلب با روند خواري، اینزمین مورد حال، دربااین

 عمومی املاك به متعلق است ممکن که را هاییسند، زمین جعل جمله فریبکارانه، از هايروش از استفاده
  .کنندمی تثب خود نام باشد، به شخصی اراضی حتی انفال، موات، وقفی، یا مانند

 سازمان هايسیستم در نشده ثبت و رسمی مالکیت سند دولتی، فقدان هايزمین مورد در اصلی مشکل
 امر این. شود دشوار املاك سایر از هازمین این شناسایی و تفکیک شودمی است که باعث اسناد ثبت

 چه و انفرادي صورتبه خواران، چهزمین .کندمی فراهم سوءاستفاده و سند جعل براي را هاییفرصت
در  خود نام به را دولتی هايزمین از مربوطه، هکتارها مدارك و مالکیتی اسناد جعل گروهی، با صورتبه
 روش، مالکیت این به و زنندمی جا اصلی مالک جاي به را هویتی، خود اسناد جعل باها . آنآورندمی

 و مالکیت حقوق حفظ زمینه در جدي چالش یکغیرقانونی،  عمل این. گیرندمی دست به را هازمین
  است. آورده وجود به دولتی هايزمین مدیریت

  غیر ملک ثبت - 3- 2

 مرتکب، کلاهبردار فرد و کندمی پیدا کیفري جنبه عمل شود، این ثبت دیگري شخص نام به ملکی که مواردي در
 درخواست و کند کیفري شکایت مرتکب از توانداست، می شده تضییع او حق که شخصی. گرددمی محسوب
  .باشد داشته را شده وارد ضررهاي سایر و ملک قیمت شامل خسارت جبران همچنین و قانونی مجازات



  317  و فرانسه رانیا يفریدر حقوق ک يخوار نیمرتبط با زم میجرا لیتحل  

 و غیرقانونی هايروش ندارند، با را ملکی قانونی مالکیت که افرادي - این موارد عبارتند از: اول
 - دوم 2دارند. را ملک رسمی ثبت استدرخو و کنندمی معرفی مالک عنوانبه را سازي، خودصحنه
 خود نام به را آن غیرقانونی طوربه و دارند اختیار در را مالک، ملک جانشین یا نماینده عنوانبه که افرادي
 به را تبانی، ملک با و غیرقانونی صورتمالک، به نماینده یا امین عنوانبه که افرادي - سوم 3اند.کرده ثبت
 دست از از آگاهی یا خود ملک واگذاري از پس که افرادي - چهارم 4کنند.می ثبت دیگري شخص نام

 تأیید براي ثبت اداره اخطار وجود با یا و کنند مالکیت سند صدور یا ملک آن ثبت مالکیت، تقاضاي دادن
 دادن دست از یا مورث توسط ملک انتقال از آگاهی با که وارثانی - پنجم 5نشوند. حاضر طرف حق

 تأیید براي ثبت اداره اخطار وجود با یا و کنند خود نام به مالکیت سند صدور یا ثبت تقاضاي او، مالکیت
 6نشوند. حاضر مقابل طرف حق

 که کندمی اشاره جرمی به خود 109 ماده در 1310اسناد و املاك مصوب  ثبت بر این اساس، قانون
 جرم را فردي توسط ملک ثبت تقاضايقانونی،  ماده این. شود تعریف خواريزمین قالب در تواندمی
 کهدرحالی. کندمی معرفی مالک دروغ به را خود و نیست ملک قانونی متصرف واقع در که داندمی

 از سوءاستفاده و غیرقانونی هايروش با افراد که مواردي در .دارد تعلق دیگري شخص به ملک مالکیت
 قرار قانونی پیگرد تحت و اندشده جرم مرتکب کنند،می ثبت خود نام به را دیگران، ملکی اعتماد
 قابل اقداماتی چنین. هستند اصلی مالک رضایت جلب یا و خسارت جبران به موظف افراد این. گیرندمی

 گرفته نظر در جرایم این براي را هاییمالکین، مجازات حقوق از محافظت براي قانون و است مجازات
  ).131، 1394است (شهري، 

  غیر مال الانتق - 4- 2

 و قانونی نظر از آن دقیق بررسی که است فقهی و حقوقی حوزه در مهم موضوعات غیر، از مال انتقال جرم
                                                      

  1310 املاك مصوب و اسناد ثبت قانون 109ماده  -2
  1310 املاك مصوب و اسناد ثبت قانون 107ماده  -3
  1310 املاك مصوب و اسناد ثبت قانون 108ماده  -4
  1310 املاك مصوب و اسناد ثبت قانون 105ماده  -5
  1310 املاك مصوب و اسناد ثبت قانون 106ماده  ـ6
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 حق داشتن بدون را دیگري فرد، مال آن در که شودمی اطلاق اقدامی جرم، به این. است ضروري شرعی
 جرایم دسته غیر، در مال تقالان حقوقی، جرم منظر از .کندمی منتقل دیگري شخص قانونی، به مجوز و

 ، به1308غیر، مصوب  مال انتقال به راجع مجازات قانون 1 ماده در قانونگذار. گیردمی قرار اموال علیه
 نحوي هر به را نیست، آن او به متعلق مالی که موضوع این به علم با هر کس که است کرده بیان صراحت

 مجازات و شده کلاهبرداري کند، مرتکب منتقل دیگري به قانونی اجازه منفعتی، بدون یا عینی از اعم
 مالکیت عدم معامله، از هنگام در که را ايگیرندهقانونگذار، انتقال که است توجه جالب .شد خواهد
 حقوق حفظ اهمیت دهندهنشان امر این. داندمی مجازات همین مشمول است، نیز آگاه دهندهانتقال

  .است حقوقی نظام در مالکیت
 از مالک اگر. است خود حقوق حفظ در اصلی مالک جرم، مسئولیت این در توجه قابل نکات از یکی

 ثبت اداره به مراجعه اطلاع، با از پس ماه یک تا حداکثر است شود، مکلف مطلع خود مال غیرقانونی انتقال
 بر او مالکیت از و شود ابلاغ هگیرندانتقال به تا کند تسلیم را ايرسمی، اظهارنامه دفاتر و املاك یا اسناد
 در که شد، چرا خواهد شناخته جرم معاون عنوانبه صورت، مالک این غیر در. گردد آگاه نظر مورد مال

 رسمی دفاتر و املاك و اسناد ثبت ادارات میان، نقش این در .است کرده انگاريسهل خود حقوق حفظ
 از تا برسانند گیرندهانتقال به تأخیر بدون را مالک رنامهاظها که موظفند نهادها این. است اهمیت حائز نیز

 زمره غیر، در مال انتقال جرم نیز فقهی منظر از .شود جلوگیري مال مجدد انتقال یا سوءاستفاده هرگونه
 به که است تعزیري جرایم خصوصیات داراي جرم این. گیردمی قرار تعزیري مجازات مستوجب جرایم
  اند.شده افراد، وضع حقوق از صیانت همچنین و جامعه یتامن و نظم حفظ منظور

 بارز مصادیق خصوصی، از افراد به عمومی مصارف براي شدهثبت اراضی انتقال که است ذکر به لازم
 عنوانبه امر این. دارد دنبال به را سنگینی هايمجازات و حقوقی عواقب و است غیر مال انتقال جرم
 مجموع، جرم داشت. در خواهد پی در آن مرتکبین براي جدي تبعات و شودمی شناخته خواريزمین
 و اقتصادي نظم در اختلال و مالکیت حقوق نقض دلیل منفعتی، به یا عینی انتقال از غیر، اعم مال انتقال

 هايمجازات و قوانین وضع با قانونگذار و شودمی محسوب حقوقی نظام در مهم جرایم اجتماعی، از
 براي اراضی ثبت شده بنابراین، انتقال .کند پیشگیري جرایمی چنین وقوع از است کرده سنگین، تلاش
  رود.می به شمار خواريزمین ناشی از خصوصی از تبعات ، به اشخاصمصالح عمومی
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  تغییر کاربري اراضی دولتی - 5- 2

 و سبز فضاهاي بر فزاینده فشاري شهرنشینی، شاهد گسترش و جمعیت سریع رشد اخیر، با هايسال در
جنگلی،  اراضی ویژه صنعتی، به مناطق و شهرها رویهبی توسعه. هستیم شهرها اطراف زیست محیط

 که دهندمی نشان آمارها و هوایی هايعکس. است داده قرار تأثیر تحت شدتبه را باغی و کشاورزي
 حال در کنندهنگران یسرعت با ایران بزرگ شهرهاي حومه در باغی و زراعی هايزمین کاربري تغییر

آید می حساب به زیست محیط سلامت و طبیعی اکوسیستم براي جدي روند، تهدیدي این. است افزایش
  ).20، 1383(ملکوتی، 

 تصرف و هازمین کاربري غیرقانونی تغییر گسترده، معضل قضایی و قانونی هايتلاش رغمایران، به در
 این. است مطرح اخیر دهه چند در جدي اجتماعی چالش کی عنوانبه همچنان عمومی و دولتی اراضی

 سرزمین مدیریت در عمده مشکلات از یکی عنوانمتعدد، به اجرایی نهادهاي و قوانین وجود پدیده، با
است (مشهدي و  مانده باقی نشدهحل مؤثري طوربه مسئله انجام شده، این اقدامات رغمبه. شودمی شناخته

  ).42، 1387فریادي، 
به منظور حفظ  1374مصوب  هازراعی و باغ قانون حفظ کاربري اراضی 1مطابق با ماده ر این اساس ب

ها از تاریخ تصویب این قانون تغییر کاربري اراضی وري آنها و تداوم و بهرهکاربري اراضی زراعی و باغ
. باشدري ممنوع میها جز در موارد ضروها در خارج از محدوده قانونی شهرها و شهركزراعی و باغ
 امري به اراضی غیرقانونی کاربري ها، تغییرزمین از بسیاري براي رسمی اسناد فقدان به توجه بنابراین، با
 سنددار به اقدام مربوطه هايسازمان که است مشکل، ضروري این با مقابله براي. است شده تبدیل رایج
 کند، بلکهمی جلوگیري غیرمجاز تصرفات نها ازتنه امر این. کنند خود مالکیت تحت هايزمین کردن
 وقوع رسمی، از اسناد حفظ با توانندمی هاترتیب، سازمان این به. نمایدمی تضمین نیز را مالکیت حقوق
  کنند. پیشگیري آن با مرتبط تخلفات و خواريزمین

  خواري زمین هاي مقابله باراه - 3
 براي فعلی قوانین در موجود هايمرتبط، ضعف جرایم وینعنا و خواريزمین متعدد هايروش بررسی با

 به نسبت جرم وقوع از پیشگیري همیشه مطلوب حقوقی نظام یک در. است شده آشکار جرم این با مقابله
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 آثار و اهمیت هرچه و بالطبع برخوردار است بالاتري اهمیت آن، از وقوع از پس کیفري برخوردهاي

  .یابدمی افزایش نیز جرم آن از پیشگیري اهمیت ناسبت به باشد بیشتر جرمی ارتکاب
 آن کشف که باشدمی پنهانی و متعدد قدر آن فنیهاي روش ویژه به خواري زمین نوین هايشیوه

 که املاکی در خواري زمین که دهدمی نشان مذکور هايشیوه بود. بررسی خواهد دشوار بسیار بعضا

 ملی اراضی در بیشتر پدیده این و گیردمی بیشتر شکل شهر محدوده اراضی در به ویژه نشده تثبیت

 املاك محدودي تعداد مورد در و نبوده مطلوب دولت املاك ثبت موجود گردد. وضعیتمی حادث

 کلیه کردن مهار مهم این و ندارد وجود رابطه این در جامع املاك و بانک گردیده انجام کاداستر دولت

 به مربوط جرایم با بنیادین مقابله براي بالطبع و نمود خواهد مواجه کلمش با را خواريزمین هايروش

  ).24، 1397نمود (خواجوي و قنواتی،  تثبیت را دولت مالکیت بایستمی گام اولین در زمین
 از پیشگیري براي راهکارهایی و کرده پر را خلأها این تا شودمی ارائه این جا، پیشنهادهایی در
 پدیده این با برخورد در کیفري هايسیاست تقویت به توانندمی اقدامات این. هدد ارائه خواريزمین

 با مقابله براي .شود منجر احتمالی هايسوءاستفاده از جلوگیري و مالکیت حقوق حفظ به و کند کمک
  است: ضروري زیر موارد به آن، توجه اثرات کاهش و خواريزمین پدیده

 هانقشه روي بر هازمین محدوده و موقعیت دقیق ثبت شامل طرح این: کاداستر طرح سازيپیاده - اول
 و است عمرانی هايپروژه توسعه و ریزيبرنامه اساس و پایه کاداستر. است مالکیت حقوق مستندسازي و

  7کند.می تضمین را زمین مشخصات تعیین در دقت
 اراضی به مربوط استعلامات به پاسخ در باید مسئول هايسازمان: هاسازمان دقیق پاسخگویی - دوم
  شود. جلوگیري سوءاستمار یا ابهام هرگونه از تا باشند داشته نظر دقت ايقولنامه

 معاملات ثبت در رسمی اسناد دفاتر فعالیت بر دقیق نظارت: رسمی اسناد دفاتر بر نظارت - سوم
  .است احتمالی تخلفات برابر در بازدارنده اراضی، عاملی و املاك

 اطلاعات دادن قرار دسترس در و عمومی رسانیاطلاع هايسامانه ایجاد: عمومی رسانیاطلاع - چهارم
                                                      

فهرست مرتب شده  )(کاداستر حدنگار 1393مصوب  کشور (کاداستر) قانون جامع حدنگارقانون  1مطابق با بند یک ماده  ـ7
ثبتـی و یـا حقـوقی بـه  مشخصات رقومی، کاربري، هاي زمین مانند اندازه،اطلاعات مربوط به قطعات زمین است که مشخصه

  .اضافه شده است نقشه بزرگ مقیاس
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 از پیش تا کندمی کمک شهروندان به ها،آن محدوده و کاربري جمله شهر، از هر هايزمین به مربوط
  شوند. آگاه هازمین وضعیت خرید، از
 با باید دولتی هاياندازي، زمینتدس از جلوگیري براي: دولتی هايزمین از حفاظت - پنجم

  شوند. نگهبان، محافظت استقرار یا تابلو حصارکشی، نصب
 مربوطه هايسازمان به باید دولتی هايزمین مالکیت اسناد اصل: مالکیت اسناد بازگرداندن - ششم
  شود. جلوگیري احتمالی هايسوءاستفاده از تا شود بازگردانده
 به املاك و اسناد ثبت سازمان آنی دسترسی ایجاد: احوال ثبت و داسنا ثبت سیستم ارتباط - هفتم
  است. ضروري هویت جعل از جلوگیري و افراد دقیق هویت احراز احوال، براي ثبت سیستم

 و اسناد ثبت یکپارچه و جامع سیستم یک سازيپیاده و تهیه: اطلاعاتی سیستم سازيیکپارچه - هشتم
  .باشد مؤثر خواريزمین از پیشگیري در تواندهنگام، میبه و سریع ترسیدس همراه کشور، به سطح در املاك
 موجود قوانین بازبینی و خواريزمین با مرتبط هايمجازات تشدید: هامجازات در بازنگري - نهم
  کند. عمل قوي ايبازدارنده عنوانبه تواندمربوطه، می مسئولان توسط

 میان سازمانیبرون و درون هايهمکاري و لاتتعام گسترش: هادستگاه بین همکاري - دهم
  8کرد. خواهد کمک ايمقابله اقدامات کارایی و یکپارچگی ذیربط، به هايدستگاه

خواري با محوریت پلیس اي پیشگیري انتظامی از جرم زمینتشکیل کارگروه فراقوه - یازدهم
نتظامی از جرم زمین خواري با در نظر پیشگیري فراجا. در اولین اقدام نیاز به تدوین ساختار پیشگیري ا

هاي پیشگیري نامهها و شیوههاي ذیربط و الزام به تنظیم دستورالعملداشتن جامعیت آن براي کلیه سازمان
خواري مختص و مختصر به هر کدام از اعضاي این کارگروه و در نهایت تجمیع و رفع از جرم زمین

راستاي هموار نمودن مسیر اقدامات اعضاي کارگروه، اقدامات  باشد. درها میکاريها و موازيمغایرت
قضاییه و سازمان بازرسی کل کشور باید بدون ابهام و قاطعانه صورت قانونگذاري و قضایی توسط قوه

پذیرد تا خلاء قانونی یا ابهام یا تناقضی در مسیر قانونی پیشگیري از جرم و برخورد با مجرمین و 
اي پیشگیري از تکرار جرم وجود نداشته باشد که همین امر موجب خلع ید خواران در راستزمین

                                                      
  .1387خواري مصوب  زمین کشف فرایند ـ دستورالعمل8
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  ).79، 1402شود (رسولی و همکاران، ترین زمان از اراضی غصب شده میخواران در کوتاهزمین
 اراضی به مربوط مقررات و ها، قوانینزمین خواري از بسیاري ریشه این که به توجه با - دوازدهم

 حقوقی و حقیقی اشخاص به را اراضی این گونه قطعی واگذاري اجازه که باشدمی دولتی و ملی

 را مذکور هايزمین واقعی قیمت به نسبت درصدي پنجاه تخفیف حتی قوانین از برخی و دهدمی

 حوزه، تاکنون، رویکرد این به مربوط قوانین اولین تصویب زمان از اساسا و است نموده بینیپیش

 رسد، درمی نظر نداشته، به وجود محیطیزیست و ملی هايسرمایه این به نسبت حمایتی و هماهنگ

 کلیه درباره هماهنگ و جامع قانونی تصویب به اقدام اسلامی شوراي مجلس بایستمی اول وهله

 عموم به متعلق خاص قوانین سایر و اساسیجمهوري اسلامی ایران قانون طبق که دولتی و ملی اراضی

 اراضی و خواريزمین پدیده دقیق تعریف ضمن و باشد، نمودهمی اسلامی کومتح اختیار در و مردم
 را باشدنمی مجرمانه عنوان کنونی، داراي کیفري سیاست در که خواريزمین هايآن، روش مشمول
 اراضی امور در دست اندرکار هايسازمان و ادارات از هریک اختیارات و وظایف و نموده انگاريجرم

 اراضی، اداره امور آبخیزداري، سازمان و ها، مراتعجنگل طبیعی، سازمان منابع اداره ، نظیردولتی و ملی

 مشخصی پیشگیرانه اقدامات و تعیین را پدیده این با برخورد و مقابله به و... نسبت خیریه امور و اوقاف

  ).706، 1396پور و کوشا، نماید (حسین بینیپیش آن با مقابله جهت را نیز

  ایم زمین خواري در فرانسهجر - 4
 قانونو  يشهر قانون، یمدن قانونارچوب مقررات هدر فرانسه عمدتاً در چ يخوارنیمرتبط با زم میجرا
اختلال در نظم ت، یکه موجب نقض حقوق مالک شوندیم یو شامل اقدامات شوندیم فیتعر ستیزطیمح

از  یبرخ يگارانبا جرم زین يفریک نیقوانان، یم نی. در اگردندیم نیاز زم یرقانونیغ يبردارو بهره یعموم
 یو در برخ یرقانونیغ يبناها بیتخر، یمال يهامهیهمچون جر ییضمانت اجراها، يخوارنیاشکال زم

  اند.کرده ینیبشیمرتکبان پ يحبس را برا يهاموارد، مجازات

  کلاهبرداري - 1-4

ارائه اطلاعات  قیاز طر تواندیو م شودیمحسوب م يخوارنیدر حوزه زم جیرا میاز جرا یکی يکلاهبردار
جرم، مرتکب با توسل به  نی. در اردیاستفاده از اعتماد اشخاص صورت گسوء ای ینادرست، استفاده از اسناد جعل



  323  و فرانسه رانیا يفریدر حقوق ک يخوار نیمرتبط با زم میجرا لیتحل  

موضوع،  تی. با توجه به حساسکندیم عییافراد را تض مالکانهحقوق  ایرا تصاحب کرده  ریمتقلبانه، مال غ لیوسا
در  ياست. اثبات جرم کلاهبردارشده در نظر گرفته  ينوع کلاهبردار نیمقابله با ا يبرا یخاص مقررات

  .یو تحقق ضرر مال یقربان بیمتقلبانه، فر لیاست: وسا یمستلزم احراز سه رکن اساس يخوارنیزم
 رمجازیغ يکاربر رییتغ، يعاد ای یشامل جعل اسناد رسم تواندیم يخوارنیمتقلبانه در جرم زم لیوسا
فروش  يبرا يصور يهاشرکت لیتشک یارائه اطلاعات خلاف واقع در معاملات املاك و حت، یاراض

آن  يگذارتأثیر حوهو ن بیبه قصد فرل، یوسا نیا یفرانسه در بررس يهاانتقال باشد. دادگاه رقابلیاملاك غ
باشد که  يااقدامات به گونه نیا دیبلکه باست، ین یتوجه دارند. صرف ارائه اطلاعات نادرست کاف یبر قربان

 یباور غلط در ذهن قربان جادیا يجرم به معنا نیدر ا بیفر عنصرشود.  يو بیموجب اعتماد مخاطب و فر
از  یناش تواندیم بیفر نی. ادادیانجام نم يعاد طیسوق دهد که در شرا يااست که او را به انجام معامله

مدرك  کیفرانسه، ارائه  ییقضا هیباشد. در رو یواه يهاارائه قول ای یاستفاده از اسناد جعلت، یجعل هو
  .شودیم یتلق یکاف بیاحراز عنصر فر يشود، برا داریکه باعث اعتماد مشروع خر یجعل

پرداخت وجه ت، یمعمولاً به شکل از دست دادن مالک يخوارنیزم يدر جرم کلاهبردار یمال ضرر
رکن،  نیاحراز ا يها برا. دادگاهشودیظاهر م یمنافع مشروع مالک اصل رفتن نیاز ب ای یدر قبال سند جعل

منجر به ضرر نشده  هکه اقدامات متقلبان ی. در صورتپردازندیو ضرر م بیفر انیم تیرابطه عل یبه بررس
مانند  يگرید نیمحقق نخواهد شد، اما ممکن است اقدامات مرتکب تحت عناو يباشد، جرم کلاهبردار

  رم قابل مجازات باشد.شروع به ج
 يهامجازات، يفری. در بعد کشوداستفاده می یو مدن يفریک ياز ابزارها يخوارنیمبارزه با زم يبرا
از  یمصادره اموال ناش یو حت ينقد يکلاهبرداران در نظر گرفته شده که شامل حبس، جزا يبرا ینیسنگ

 زیمرتبط با معاملات املاك را ن غلال به مشااشتغ تیها امکان ممنوعموارد، دادگاه یجرم است. در برخ
از  یابطال معاملات ناش يدعوا توانندیم انیقربان، یبعد مدن در. رندیگیمحکومان در نظر م يبرا

موارد  نیها در ابازگرداندن اموال خود را داشته باشند. دادگاه يرا مطرح کرده و تقاضا يکلاهبردار
حاصل  تیکه مرتکب از وضع دهندیرا اعمال کرده و اجازه نم »به تقلباستناد  تیعدم قابل«معمولاً اصل 

  وجود دارد. دگانیدانیز يبرا زیامکان مطالبه خسارت نن، یمنتفع شود. علاوه بر ا يداراز کلاهبر
معاملات املاك و وجود  یدگیچیپ، يخوارنیزم يمهم در اثبات کلاهبردار موارداز  یکی
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 ای یقانون ياز موارد، کلاهبرداران از خلأها ياریو فروش است. در بس دیخر متعدد در فرایند يهاواسطه
 يبرا کنند.می یراضاقدام به انتقال ا یرقانونیطور غاستفاده کرده و بهسوء تیدر اسناد مالک تیعدم شفاف
و  تیالکاسناد م يسازیتالیجید، ینظارت بر دفاتر اسناد رسم تیمانند تقو يریجرم، تداب نیمقابله با ا

اقدامات باعث کاهش امکان جعل اسناد و  نیاست. ا شدهکنترل بر نقل و انتقالات املاك اتخاذ  دیتشد
 يترسخت يهامجازاتر، یدر اصلاحات اخ قانونگذار .شودیم کیبوروکرات يهااستفاده از ضعفسوء
گروه با  کیم توسط که جر یدر نظر گرفته است. در صورت يخوارنیزم افتهیسازمان يباندها يبرا

عنوان گروه را به ياز اعضا یبرخ توانیم یو حت افتهی دیها تشدانجام شود، مجازات یقبل يزیربرنامه
  داد. قرار بیجرم تحت تعق کیشر

و فروش  دیخر يبرا یجعل تیاستفاده از هو، يخوارنیدر زم يکلاهبردار قیاز مصاد گرید یکی
کرده و  یعنوان مالک معرفخود را به، یتیر با جعل مدارك هوروش، کلاهبردا نیاملاك است. در ا

و نحوه  اسناد قیدق یمعمولاً به بررس يموارد نیها در چن. دادگاهکندیم ریاقدام به فروش ملک متعلق به غ
  ).Verny,2014,353( پردازندیدر معاملات م تیاحراز هو
در انجام معامله است.  تیحسن ن يان، ادعامتهم جیرا اتیاز دفاع یکی، يخوارنیزم يهاپرونده در
 نینداشته است. حقوق فرانسه در ا یبودن اسناد اطلاع یکه از جعل شودیم یمدع داریموارد، خر یدر برخ

 ای يانگاربر سهل یمبن یکاف لیرا مورد توجه قرار داده، اما چنانچه دلا »داریخر تیحسن ن«اصل  نهیزم
  خواهد بود. بیقابل تعق زین يد، ووجود داشته باش داریخر یهمدست

بهره  يخوارنیمقابله با زم يبرا زین يادار يدولت فرانسه از ابزارها، يفریک يبر ضمانت اجراها علاوه
در  تیاعمال محدود، یرقانونیوساز غساخت يبه ابطال مجوزها توانیمر، یتداب نی. از جمله ابردیم

چند فرد عنوان مثال فرض کنید به اشاره کرد. یملات کلان ملکوانتقال املاك مشکوك و نظارت بر معانقل
دولت  تیکه در واقع تحت مالک ینیزم يبرا یجعل يفاسد، سند یدفتر اسناد رسم کی يمتقلب با همکار

که  داریثبت شد. خر یملک خصوص کیعنوان ثبت املاك بهاداره سند در  نیسپس ا اند.هکرد هیبود، ته
و آغاز پروژه  نیزم دیبودن سند، اقدام به خر یتبر بود، بدون اطلاع از جعلمع یشرکت ساختمان کی

را مطرح کرد و پرونده به  نیزم تیمالک يدولت با ارائه مدارك مستند، ادعا، یوساز کرد. پس از مدتساخت
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