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چكیده

تدوین پيش نويس »قانون جامع حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 
مبتنی بر آسيب شناسی قانون حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تغییر�كاربري�بي�رویه�اراضي�كشاورزي�به�ویژه�اراضي�حاصلخیز�از�مهم�ترین�چالش�هایي�است�كه�اقتصاد�روستاها�و�تحقق�اهداف�خودكفایي�
را�با�چالش�جدي�مواجه�كرده�است��بنابر�آمار�اعلامی،�به�طور�متوسط�در�دوره�زمانی�۱40۱-�۱374روزانه�حدود��7/6هكتار�زمین�كشاورزي�
به�شكل�غیرمجاز�مورد�تغییر�كاربري�قرار�مي�گیرد�كه�البته�آمار�واقعی�بیش�از�این�میزان�است��ازجمله�عوامل�حقوقي�كه�سبب�شده�وضعیت�
تغییر�كاربری�اراضي�كشاورزي�به�حد�بحراني�برســد،�می�توان�به�مواردي�ازجمله:�۱��تعدد�و�تنوع�قوانین�و�مقررات�)بیش�از��۱00مورد(؛�2��
تصویب�احكام�قانوني�متناقض�و�معارض�با�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي،�به�ویژه�ماده�)4(�قانون�مجازات�استفاده�كنندگان�غیرمجاز�از�خدمات�
آب،�برق،�تلفن،�فاضلاب�و�گاز�و�آراي�وحدت�رویه�شماره�هاي��759و��۸22هیئت�عمومی�دیوان�عالی�كشور3��خلأهاي�تقنیني�در�موضوعاتي�
مانند�جذابیت�زدایي�از�فعالیت�هاي�غیرمولد؛�4��عدم�ضابطه�مندي�صحیح�الحاق�اراضي�كشاورزي�به�محدوده�شهرها،�شهرك�ها�و�روستاها�و�
5��ضعف�هاي�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�به�ویژه�از�منظر�فراهم�سازی�امكان�تصمیم�گیري�سلیقه�اي�در�تشخیص�موارد�ضروري�
تغییر�كاربري�و�شناسایي�و�مقابله�با�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز؛�اشاره�داشت��بنابراین�در�حال�حاضر،�تصویب�قانوني�جامع�با�لحاظ�تمامي�
جوانب�اثرگذار�بر�حفاظت�اراضي�كشاورزي�از�ضروریات�است��در�این�راستا،�با�توجه�به�مأموریت�كمیسیون�كشاورزي،�آب،�منابع�طبیعي�و�
محیطزیست�مجلس�به�مركز�پژوهش�هاي�مجلس،�پس�از�آسیب�شناســي�وضع�موجود�و�بررسي�تجارب�جهاني�و�دیدگاه�های�كارشناسی،�
پیش�نویسي�تحت�عنوان�»قانون�جامع�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي«�در�هفت�بخش�تدوین�شد��البته�به�جهت�رعایت�اصل�)75(�قانون�اساسی،�

ارائه�پیش�نویس�حاضر�در�قالب�»لایحه«�مورد�توصیه�است�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

خلاصه مدیریتی

 بیان / شرح مسئله
در�خرداد�سال��۱374به�منظور�حفظ�و�تداوم�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�قانوني�تحت�همین�عنوان�با��۸ماده�و��7تبصره�به�تصویب�رسید�كه�
در�تاریخ��۱3۸5/0۸/0۱اصلاح�و�به��۱5ماده�و��۱4تبصره�افزایش�یافت��اكنون�با�گذشت�حدود��۱7سال،�میزان�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز�و�
غیرضرور،�نه�تنها�كاهش�پیدا�نكرده،�چه�بسا�روندي�تقریباً�صعودي�را�طي�كرده�است��طبق�بررسي�ها،�در�دوره�زمانی�۱40۱-۱374،�روزانه�
نزدیك�به��7/6هكتار�زمین�كشاورزي�به�صورت�غیرمجاز�مورد�تغییر�كاربري�قرار�گرفته�اســت،�ولی�آمار�واقعی�بیش�از�این�است��این�آمار،�
نشانه�اي�از�عدم�كارآمدي�مناسب�قوانین�و�مقررات�به�ویژه�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�در�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�و�جلوگیري�

از�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز�و�غیرضرور�این�اراضي�است��
در�این�راستا،�طرح�ها�و�لوایح�متعددي�در�راستاي�اصلاح�قانون�موردبحث�به�مجلس�ارائه�شده�است��آخرین�مورد،�طرحي�با�عنوان�»طرح�اصلاح�
موادی�از�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها،�مصوب��۱379/3/3۱اصلاحیه�بعدی�آن�مصوب�۱3۸5/0۸/0۱«�است�كه�با�شماره�ثبت�
)352(�و�در�تاریخ��۱399/07/09اعلام�وصول�شد��با�توجه�به�اشكال�های�وارده�به�طرح�مذكور�-�كه�تفصیل�آن�در�گزارشي�به�شماره�مسلسل�
�۱7432آمده�است�-�كمیسیون�كشاورزي،�آب،�منابع�طبیعي�و�محیط�زیست�براساس�ماده�)۱42(�آیین�نامه�داخلي�مجلس�شوراي�اسلامي،�
به�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�مأموریت�داد�كه�پس�از�بررسي�نقاط�ضعف�و�قوت�طرح�یادشده،�پیش�نویس�اصلاحي�را�تهیه�و�به�كمیسیون�ارائه�

كند��گزارش�حاضر�در�این�راستا،�آماده�شده�است�

 نقطه نظرات/یافته هاي کلیدي
�در�حال�حاضر،�مراجع�متعددي�در�مورد�اراضي�كشاورزي�تصمیم�گیر�هستند�و�منافع�بخشي�و�دستگاهي�در�بسیاری�از�موارد،�بر�منافع�ملي�و�
امنیت�غذایی�پایدار�غلبه�می�یابد��ازجمله،�صدور�مجوز�دیواركشي،�ساخت�بنا�و�یا�صدور�گواهی�بلامانع�و�صدور�مجوز�ارائه�خدمات�عمومي�به�
ساخت�وسازها�در�عرصه�هاي�كشاورزي�توسط�برخي�از�بخشداري�ها،�شهرداري�ها،�دهیاري�ها�و�شوراهای�اسلامی�شهر�و�روستا�بدون�استعلام�از�
جهاد�كشاورزي�شهرستان�و�بدون�توجه�به�قوانین�دائمی،�در�تسهیل�و�تشدید�جریان�تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�نقش�مهمي�دارد�
��قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�و�آیین�نامه�اجرایي�آن�با�وجود�اصلاحات�متعدد،�همچنان�داراي�ضعف�ها�و�خلأهاي�تقنیني�بسیاري�

است�كه�از�آن�جمله�مي�توان�به�موارد�زیر�اشاره�كرد:
ـ�فقدان�شفافیت�مناسب�در�بررسي�و�اعلام�نتایج�درخواست�هاي�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�درنتیجه�فراهم�بودن�زمینه�تصمیم�گیري�

سلیقه�اي�و�اعمال�نفوذ�و�رانت�در�تصمیمات؛
ـ�نبود�معیارهاي�اصولي�و�دقیق�به�منظور�تشخیص�ضرورت�هاي�تغییر�كاربري�توسط�كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�قانون��]موضوع�ماده�)7([؛
ـ�عدم�پیش�بیني�سازوكاري�براي�جلوگیری�از�بورس�بازي�و�سوداگری�زمین�و�احتكار�املاك�۱و�فقدان�ضوابط�و�مجازات�ویژه�برای�اشخاصی�

كه�به�صورت�سازمان�یافته�وارد�تخلفات�تغییر�كاربری�می�شوند؛
ـ�ضابطه�مند�نكردن�الحاق�اراضي�كشاورزي�به�محدوده�شهرها، شهرك�ها و�روســتاها�و�فقدان�حكمی�صریح�مبنی�بر�هدایت�جهات�توسعه�
روستاها،�شهرها�و�شهرك�ها�)�متصل�یا�منفصل(�به�خارج�از�اراضی�زراعي�و�باغ�ها؛�این�درحالی�است�كه�در�قانون�مصوب�سال�۱374]موضوع�
تبصره�»2«�ماده�)2([�صراحتاً�به�وزارت�راه�و�شهرسازی�تكلیف�شده�بود،�جهات�توسعه�شهرها�و�شهرك�ها�را�حتی�المقدور�در�خارج�از�اراضی�
زراعی��و�باغ�ها�طراحی�و�از�اراضی�غیرقابل�كشاورزی�استفاده�نماید�و�تغییر�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�های�موجود�داخل�محدوده�شهرها��را�
به�حداقل�ممكن�برساند،�ولی�این�تبصره�در�اصلاحیه�سال��۱3۸5حذف�شد�و�بعدها�خســارات�زیادی�از�این�منظر�به�اراضی�مذكور�داخل�و�

1. Real Estate Speculation
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پیرامون�شهرها�وارد�آمد؛
ـ�مستثنا��شدن�اراضي�كشاورزي�داخل�محدوده�روستاها�از�شمول�ضوابط�قانون�حفظ�كاربري�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�]موضوع�تبصره�»5«�ماده�

)۱([؛
ـ�فقدان�نگاه�ویژه�به�اراضي�حاصلخیز�به�منظور�تبدیل�آنها�به�مناطق�ویژه�خودكفایي�در�محصولات�راهبردی؛

ـ�نبود�سازوكاري�براي�جبران�عدم�النفع�كشاورزان�
�تصویب�احكام�قانوني�متناقض�و�معارض�با�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�به�ویژه�ماده�)4(�قانون مجازات استفاده کنندگان غیرمجاز 
از خدمات آب، برق، تلفن، فاضلاب و گاز،�مبني�بر�مجاز�شمردن�برقراري�انشعاب�خدمات�عمومي�به�ساخت�وسازهاي�غیرمجاز�مستقر�
در�اراضي�كشاورزي�و�همچنین�آراي�وحدت�رویه�شماره�هاي��759و��۸22هیئت��عمومی�دیوان�عالی�كشور�مبني�بر�تلقي�جرم�تغییر�كاربري�
غیرمجاز�در�زمره�جرائم�آني�و�درجه�هفت�كه�مشمول�مقررات�مرور�زمان�سه�ساله�مي�شــود،�از�دیگر�مواردی�هستند�كه�حفاظت�از�اراضي�

كشاورزي�را�دچار�چالش�كرده�اند�
�عدم�اهتمام�به�حفاظت�حداكثري�از�اراضي�حاصلخیز�با�مالكیت�خصوصي�و�اراضي�درجه�های��3و��4دولتي�در�اختصاص�زمین�براي�ساخت�
مسكن�در�شهرها�و�روستاها�]موضوع�ماده�)9(�قانون جهش تولید مسكن، مصوب ســال �1400و�ماده�)4(�اساسنامه بنیاد مسكن 
انقلاب اسلامي، مصوب سال 1366[؛�اختصاص�زمین�برای�احداث شهرك�ها و�نواحي�صنعتي�]موضوع�قانون راجع به تأسیس شرکت 
شهرك هاي صنعتي ایران، مصوب سال �1362و�قانون حمایت از ایجاد نواحی صنعتی روستایی، مصوب سال 1384[�و�واگذاري�
زمین�به�خانوارهاي�داراي�سه�فرزند�و�بیشتر�]موضوع�ماده�)4( قانون حمایت از خانواده و جواني جمعیت، مصوب سال 1400[،�از�دیگر�

چالش�هاي�قانوني�زمینه�ساز�افزایش�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�هستند�

�پیشنهاد راهكارهای تقنیني، نظارتي یا سیاستي
به�طوركلي،�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�متأثر�از�دو�دسته�عوامل�رانشي�)دافعه(�و�كششي�)جاذبه(�است��پایین�بودن�سطح�مقیاس�اراضي،�
نظام�تولید�انفرادي�و�سنتي،�كاهش�قدرت�خرید�كشاورزان�به�دلیل�تسلط�واســطه�های�غیرضرور�و�سركوب�قیمت�محصولات�كشاورزي�و�
بالعكس�عدم�كنترل�مناسب�قیمت�نهاده�ها�و�عوامل�تولید�محصولات�كشــاورزي،�ازجمله�عوامل�رانشي�اند�كه�به�كاهش�سوددهي�بخش�
كشاورزي�و�درنهایت�تغییر�كاربري�اراضي�به�ویژه�اراضي�زراعي�خرد�منتج�مي�شود��در�مقابل،�سود�سرشار�ناشي�از�سرمایه�گذاري�غیرمولد�در�
زمین�و�سود�غیرقابل�قیاس�ناشی�از�تغییر�كاربري�اراضي�با�حفظ�و�تداوم�تولید�در�آن،�مهم�ترین�عامل�كششي�است�كه�سبب�ساز�بسیاري�از�

تغییر�كاربري�ها�بوده�است��لذا�براي�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�باید�به�صورت�توأمان�به�دو�عامل�كششي�و�رانشي�توجه�شود�
دراین�راستا�و�به�منظور�رفع�ضعف�ها�و�خلأهاي�تقنینی�ناظر�بر�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�و�در�راستاي�مأموریت�كمیسیون�كشاورزي،�آب،�
منابع�طبیعي�و�محیط�زیست�مجلس،�پس�از�بررسي�ها�و�برگزاري�جلسات�متعدد�با�دستگاه�هاي�تخصصي�ذي�مدخل�ازجمله�سازمان�امور�
اراضي،�معاونت��آب�و�خاك�وزارت�جهاد�كشاورزي،�سازمان�حفاظت�محیط�زیست،�سازمان�بازرسي�كل�كشور،�دادستاني�كل�كشور،�سازمان�
شهرداري�ها�و�دهیاري�ها،�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي،�سازمان�برنامه�وبودجه�و�برخي�از�صاحب�نظران،��۱۱مفروضه�بنیادین�براي�حفاظت�
از�اراضي�كشاورزي�تدوین�شد��براساس�این�مفروضات،�پیش�نویسي�در�هفت�بخش�تحت�عناوین�»تعاریف�و�اصطلاحات«،�»حفظ�كاربري�و�
درجه�بندي�اراضي�كشاورزي«،�»شفافیت�و�نظارت�هوشمند«،�»احیا،�یكپارچه�سازي�و�جلوگیري�از�خرد�شدن�اراضي�كشاورزي«،�»تعیین�
تكلیف�زمین�كشاورزي�پس�از�فوت�مالك«،�»تخلفات�و�مجازات«�و�»سایر�مقررات«�آماده�شد�كه�از�محورهاي�اصلي�پیش�نویس،�مي�توان�به�

موارد�زیر�اشاره�داشت:
  ابتنای تصمیم گیري در مورد تغییر کاربري اراضي کشاورزي بر درجه بندي اراضي مذکور:

ـ�ممنوعیت�مطلق�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�راهبردي؛

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



9

تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

۱. مقدمه

ـ�جانمایي�و�استقرار�فعالیت�هاي�غیركشاورزي�در�اراضي�غیرحاصلخیز�
 تعبیه مناطق ویژه خودکفایی در محصولات راهبردي؛ 

 شفاف سازي فرایند صدور مجوز درخواست هاي تغییر کاربري از طریق پنجره واحد مدیریت زمین؛
پیش بینی محدودیت هایی برای مهار سوداگری زمین؛

 پیش بینی ضوابطي برای توسعه گردشگری روستایي و کشاورزی و بوم گردی برای تأمین صحیح نیاز مردم به تفریح در حومه 
شهرها و محیط های روستایی�

البته�به�جهت�رعایت�اصل�)75(�قانون�اساسی،�ارائه�پیش�نویس�حاضر�در�قالب�»لایحه«�توصیه�می�شود�

اراضي�كشاورزي،�كاركردهاي�گوناگوني�در�چرخه�زیســت�جوامع�دارند��تأمین�معیشت�روستاییان�و�عشایر،�كمك�به�رشد�اقتصاد�
غیركشاورزي�)صنعت�و�خدمات(،�عرضه�فرصت�هاي�گردشــگري�و�تفریحي�براي�شهروندان،�جذب�آب�باران�و�كمك�به�جایگزیني�
آب�هاي�زیرزمیني�و�كاهش�سیلاب�ها،�ارائه�خدمات�محیط��زیســتي�و�از�همه�مهمتر�تأمین�غذاي�مورد�نیاز�براي�مصارف�داخلي�و�
خارجي،��ازجمله�كاركردهاي�اراضي�كشاورزي�محسوب�مي�شوند�]۱[��امروزه،�تخریب�اراضي�مذكور�به�انحا�و�اشكال�مختلف،�نه�تنها�
ارائه�كاركردهاي�یاد�شده�را�به�خطر�انداخته؛�بلكه�سبب�بروز�مشكلات�حادتري�ازجمله�تعطیلي�بسیاري�از�كسب�وكارهاي�تولیدي�
وابسته�به�بخش�كشاورزي�شده�است��نتیجه�این�امر�تضعیف�عناصر�و�زیرساخت�هاي�تولید�در�كشور�و�در�پي�آن�وابستگي�بیشتر�كشور�
در�تأمین�مواد�غذایي�مورد�نیاز�و�درنهایت�كاهش�تاب�آوري�كشور�در�برابر�تكانه�هاي�داخلي�و�خارجي�است��این�درحالی�است�كه�خاك،�
یك�منبع�تجدیدناپذیر�است�و�حفظ�آن�برای�امنیت�غذایی�و�آینده�پایدار�ضروری�است�]2[��بنابراین�مدیریت�زمین،�امر�مهمي�در�نظام�
حكمراني�كشور�و�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�ضرورتي�اجتناب�ناپذیر�در�چرخه�توسعه�محسوب�مي�شود��مقام�معظم�رهبريمدظله�العالي�
نیز�در�بیانات�متعددي�بر�لزوم�حفاظت�از�خاك،�تأكید�جدي�داشته�و�حتي�این�امر�را�مهمتر�از�موضوع�آب�قلمداد�كرده�اند��معظم�له�
در�دیدار�مسئولان�و�فعالان�محیط�زیست،�منابع�طبیعی�و�فضای�سبز�در�مورخ��۱393/۱2/۱7در�این�رابطه�فرموده�اند:�»قضیه�خاك�
از�قضیه��آب�مهمتر�است؛�ما�مشكل�آب�هم�داریم،�مشكل�بزرگی�هم�هست،�لكن�برای�تهیه��آب،�راه�های�فراوانی�وجود�دارد؛�برای�تهیه��
خاك�حاصلخیز�این�راه�ها�دیگر�وجود�ندارد��یعنی�بی�توجهی�به�مبانی�حفظ�محیط�زیست،�گاهی�اوقات�یك�چنین�مشكلاتی�را�به�وجود�

می�آورد؛�آسیبی�كه�وارد�می�شود،�آسیبی�نیست�كه�بشود�جبران�كرد«�]3[�
با�وجود�این�اهمیت،�طي�دهه�هاي�گذشته�سطح�وسیعي�از�اراضي�كشاورزي�به�عنوان�بستر�تولید�در�كشور�در�معرض�تخریب�جدي�
قرار�گرفته�و�از�چرخه�تولید�خارج�شده��است؛�به�گونه�اي�كه�طبق�آمار�فائو،�طي�بازه�زماني�حدودا�60�ًساله�)2020-۱96۱(�سرانه�اراضی�
كشاورزی�)مشتمل�بر�اراضی�زراعی-�باغی�و�مراتع(�ایران�به�ازای�هر�نفر،�كاهش��۸0درصدي�را�نشان�مي�دهد�و�از�این�نظر�كشور�ایران�
در�رتبه��30جهان�جاي�گرفته�است�]4[��قطعاً�عوامل�گوناگوني�در�كاهش�ســرانه�اراضي�كشاورزي�مؤثر�بوده؛�ولي�بخش�اعظمي�از�
آن�درنتیجه�تغییر�كاربري�هایي�بوده�كه�به�صورت�هاي�غیرضرور�و�غیرمجاز�در�این�اراضي�اتفاق�افتاده�است��مطالعات�و�آمارها�نیز�تا�
حدودي�گواهي�بر�این�مدعاست��به�نحوي�كه�مطابق�با�آمارنامه�تخصصي�سازمان�امور�اراضي�در�سال�۱40۱،�طي�بازه�زماني�۱40۱-
�۱374بالغ�بر��7۸.3۸5هكتار�از�اراضی�زراعی�و�باغی�در�معرض�تغییر�كاربري�غیرمجاز�قرار�گرفته�اند�)جدول�۱(�]5[��۱به�عبارتي�روزانه�
۱��براساس�پاسخ�سازمان�امور�اراضي�به�مكاتبه�مركز�پژوهش�هاي�مجلس،�مساحت�هاي�مورد�اشــاره�از�میزان�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز،�صرفاً�سطح�ابنیه�احداثی�است�و�مساحت�محوطه،�
اراضی�محصور�شده�و�اراضی�كه�با�قرارگیري�بین�ابنیه�از�حیز�انتفاع�خارج�شده،�محاسبه�نشده�است��برای�مثال�چنانچه�یك�باغ��۱0هكتاري�به��۱00قطعه�هزار�مترمربعی�قطعه�بندي�و�دیواركشی�
شود،�عملًا�كل�باغ�از�چرخه�تولید�اقتصادي�خارج�می�شود،�ولي�تاكنون�این�موارد�به�عنوان�تغییر�كاربري�لحاظ�نشده�است��ازسوي�دیگر�این�آمار�صرفاً�مربوط�به�موارد�شناسایي��شده�است��غالب�
تغییر�كاربری�های�غیرمجاز�به�دلیل�عدم�پایش�مستمر�وضعیت�اراضی�كشاورزی،�از�قلم�افتاده�است��ضمناً�درخصوص�درجه�اراضی�تغییر�كاربري�یافته�و�نوع�مستحدثات�به�تفكیك،�اطلاعاتی�

موجود�نیست�
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�7/7هكتار�تغییر�كاربري�غیرمجاز�صورت�گرفته�است،�ولی�مقایسه�این�آمار�با�واقعیات�میدانی�امروز�نشان�می�دهد�كه�این�میزان�تغییر�كاربری،�
به�تنهایی�در�چند�شهرستان�كشور�اتفاق�می�افتد�و�چنانچه�آمار�تغییر�كاربری�های�شناسایی�نشده�هم�اضافه�شود،�میزان�تغییر�كاربری�بسیار�
فراتر�از�این�ارقام�خواهد�بود��به�همین�دلیل�است�كه�از�نظر�برخي�از�محققان،�امروزه�پدیده�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی،�بعد�از�مشكل�كم�آبی،�

دومین�مشكل�اساسی�بخش�كشاورزی�در�ایران�قلمداد�مي�شود�]6[�

جدول 1� میزان تغییر کاربري هاي فاقد مجوز از کمیسیون تبصره »1«  ماده )1( شناسایي  شده طي سال هاي 1374-1401 ]5[

مجموع13941395139613971398139914001401-1374سال

133،42332،42235،36944،28942،87360،39864،01076،521489،305مورد

50،9123،7872،2873،0672،4644،4266،8374،60578،385هكتار

بررســي�روند�تغییر�كاربري�هاي�فاقد�مجوز�طي�دوره�زمانی�۱40۱-�۱395نیز�روندي�سینوسي�و�البته�صعودي�را�نشان�مي�دهد�)شكل�۱(��
جالب�تر�آن�است�كه�طي�بازه�زماني�مذكور،�سال�۱400،�بیشترین�تعداد�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز�با��6.۸37مورد�را�به�خود�دیده�است�و�سال�

�۱396با��2.2۸7مورد،�كمترین�تعداد�تغییر�كاربري�هاي�فاقد�مجوز�را�نشان�مي�دهد�]5[�

شكل 1� نمودار روند تغییر کاربري هاي فاقد مجوز کمیسیون تبصره »1« ماده )1(  شناسایي  شده طي سال هاي 1395-1401 ]5[

توزیع�استاني�تغییر�كاربري�غیرمجاز�در�ســال�۱40۱،�نمایانگر�این�موضوع�است�كه�اســتان�هاي�تهران،�اصفهان،�البرز،�آذربایجان�شرقی،�
آذربایجان�غربی،�فارس،�مازندران،�خراسان�رضوی،�گیلان،�همدان�و�قزوین،��۱۱استاني�هستند�كه�بیشترین�تغییر�كاربري�غیرمجاز�در�آنها�
شناسایي�شده�است�)شكل�2(��تغییر�كاربري�باغي�به�ویلا�و�احداث�بناي�مسكوني�در�باغات�و�مزارع�از�عمده�ترین�مصادیق�یا�نمودهاي�عیني�

تغییر�كاربري�غیرمجاز�به�شمار�مي�روند�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

شكل 2� نمودار توزیع استاني تعداد تغییر کاربري هاي غیرمجاز شناسایي  شده در سال 1401 ]5[

البته�میزان�موارد�مورد�رسیدگي�در�نظام�قضایي�كمتر�از�موارد�شناسایي��شده�است��همچنین�برخي�از�مواردي�كه�رأي�دادگاه�براي�آنها�صادر�
شده�است،�اجرا�نشده�اند��طبق�اعلام�حوزه�پیگیري�حقوق�عامه�دادستاني�كل�كشور�در�سال�۱40۱،�نزدیك�به��۱3هزار�رأي�قطعي�در�زمینه�
تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�صادر�شده�كه�غالباً�شامل�قلع�وقمع�مي�شود،�ولي�هنوز�اجرایي�نشده�است�]7[��۱علاوه�بر�تغییر�كاربري�
غیرمجاز�اراضي�كشاورزي،�صورت�دیگري�از�تغییر�كاربري�در�كشور�مرسوم�است�كه�مي�توان�به�عنوان�»تغییر�كاربري�غیرضرور«�از�آن�یاد�كرد��
۱��مدیركل�حقوق�عامه�دادستاني�كل�كشور�در�مصاحبه�اي�با�خبرگزاري�تسنیم�اعلام�داشته�است�كه:�»بیش�از��۱3هزار�حكم�قضایی�قطعی�در�ارتباط�با�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�در�كشور�وجود�دارد�

كه�كه�متضمن�حبس،�جزای�نقدی�و�قلع�وقمع�مستحدثات�است«�
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به�عبارت�دیگر�در�این�قسم�از�تغییر�كاربري،�ممكن�است�مجوزهاي�مربوطه�براي�تغییر�كاربري�صادر�شده�باشد،�ولي�اینكه�این�تغییر�كاربري�
تا�چه�حدي�ضرورت�داشته�و�مبتني�بر�اصول�آمایشي�بوده،�قابل�نقد�است��این�موضوع�را�مي�توان�بیشتر�در�افزایش�بي�ضابطه�محدوده�هاي�
سكونتگاهي�شهرها�و�روستاها�در�قالب�الحاق�اراضي�كشاورزي�به�داخل�محدوده�هاي�مذكور�جستجو�كرد��براساس�مطالعات�انجام��یافته،�در�
فاصله�سال�هاي��۱334تا��۱3۸0حدود��۱94/6هزار�هكتار�از�اراضي�كشاورزي�پیرامون��6كلان�شهر�)مشهد،�شیراز،�اهواز،�تبریز،�كرج�و�تهران(�
در�اثر�الحاق�و�تبدیل�به�مناطق�شهري�و�صنعتي�تغییر�كاربري�پیدا�كرده�اند��شایان�ذكر�است�كه�حدود��70درصد�این�اراضي�جزء�اراضي�مستعد�

كشاورزي�یعني�اراضي�كلاس�هاي��2�،۱و��3بوده�اند�]6[�
همچنین�در�طول�این�سال�ها،�در�اثر�تصویب�و�بازنگري�طرح�هاي�هادي�روستایي�كه�در�اغلب�موارد�منجر�به�افزایش�محدوده�روستاها�مي�شود،�
بخشي�از�اراضي�زراعي�و�باغي�وارد�محدوده�شــده�و�از�شــمول�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�خارج�و�درنهایت�به�كاربري�هایي�
مانند�مسكوني�تغییر�كاربري�پیدا�كرده�اند��این�موضوع،�بعضاً�اعتراض�سازمان�هاي�جهاد�كشاورزي�استان�ها�را�در�پي�داشته�است��به�ویژه�در�
استان�هاي�شمالي�كه�عمدتاً�داخل�و�اطراف�روستاها�پوشیده�از�اراضي�زراعي،�باغي�و�شالیزار�است��مصادیق�این�موضوع�زیاد�است،�ولي�برای�
نمونه�مي�توان�به�الحاق�حدود��۱4۸/5هزار�هكتار�اراضي�زراعي�و�باغي�به�محدوده�روستاهاي�بالاي�بیست�خانوار�داراي�طرح�هادي�مصوب�سه�
استان�شمالی�كشور�)مازندران،�گیلان�و�گلستان(�اشاره�داشت�كه�براساس�اعلام�سازمان�بازرسي�كل�كشور،�حدود��3۸/7هزار�هكتار�آن�پس�

از�الحاق�به�داخل�محدوده�روستاها،�به�كاربري�هاي�مسكوني،�خدماتي،�شبكه�معابر�و�����تغییر�یافته�است��]۸[�
اهمیت�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�به�ویژه�اراضي�حاصلخیز�بیشتر�از�آن�جهت�است�كه�از�یك�سو�میزان�این�گونه�اراضي�در�سطح�كشور�خیلي�
پایین�بوده�و�ازسوي�دیگر�امنیت�غذایي�كشور�وابسته�به�حفظ�كاربري�كشاورزي�اراضي�مذكور�است��لذا�اگر�به�راحتي�اراضي�كشاورزي�كشور�
به�صورت�غیرضرور�و�غیرمجاز�تغییر�كاربري�پیدا�كنند،�قطعاً�معیشت�روستاییان�و�امنیت�غذایي�جامعه�با�خطر�جدي�مواجه�مي�شود��هرچند�
تاكنون�آمار�دقیقي�از�میزان�اراضي�كشــاورزي�به�تفكیك�درجات�حاصلخیزي�)از��۱تا�6(�ارائه�نشده،�ولي�برآوردها�نشان�دهنده�آن�است�كه�
اراضي�كلاس�)۱(�تنها��6درصد�اراضي�كشاورزي�كشور�را�به��خود�اختصاص�داده�است��به�عبارت�دیگر،�تنها�در�حدود�یك�میلیون�و�سیصد�هزار�

هكتار�زمین�كشاورزي�را�مي�توان�بدون�هیچ�گونه�محدودیت�اقدام�به�تولید�كرد�)شكل�3(��

شكل 3� نمودار توزیع کلاس های مختلف اراضی کشاورزي ]9[
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

جدول 2� توزیع کلاس هاي مختلف اراضي کشاورزي ]9[

مساحتنوع درجهمساحتنوع درجه

2،700،000کلاس 1،300،0005کلاس 1

2،250،000کلاس 4،290،0006کلاس 2

1،000،000مخلوط/متفرقه5،340،000کلاس 3

20،000،000مجموع3،120،000کلاس 4

آسان�بودن�تغییر�كاربري�غیرضرور�و�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�و�متعاقب�آن�كاهش�سرانه�اراضي�كشاورزي�در�كشور،�درحالي�به�امري�عادي�
و�مستمر�تبدیل�شده�است�كه�بسیاري�از�كشورهاي�جهان�قواعد�بسیار�سختگیرانه�اي�در�حفظ�كاربري�كشاورزي�اراضي�و�كاهش�سرانه�اراضي�
مذكور�اندیشیده�اند��براي�نمونه�كشور�چین�در�چهاردهمین�برنامه�پنج�ساله�توسعه�خود�)2025-202۱(،�نظام�خط�قرمز�اكولوژیكي�را�برقرار�
ساخته�است��به�این�معنا�كه�كاهش�مساحت�اراضي�كشــاورزي�از�یك�حدي�به�بعد�را�خط�قرمز�دانسته�و�ممنوع�اعلام�كرده�است��براساس�
بررسي�ها،�اراضي�كشاورزي�كشور�چین�به�حدود��۱20میلیون�هكتار�مي�رسد�كه�این�میزان�را�به�عنوان�خط�قرمز�اكولوژیكي�تعریف�كرده�و�
تصویب�و�اجراي�هر�طرح�و�برنامه�اي�را�كه�به�تقلیل�مساحت�اراضي�كشاورزي�و�عدول�از�خط�قرمز�تعریف��شده�بینجامد،�ممنوع�اعلام�كرده�

است�]۱0[�
به�طور�قطع،�عوامل�آشــكار�و�پنهان�متعددي�در�تغییر�كاربري�اراضي�كشــاورزي�دخالت�دارند؛�ولي�غالب�تغییر�كاربري�ها�به�ویژه�به��شكل�
غیرمجاز،�در�اراضي�خرد�و�بســیار�خرد�اتفاق�مي�افتد��زیرا�فعالیت�در�اراضي�خرد�)در�قالب�نظام�هاي�غیرفشرده(،�سودآوري�آن�چناني�براي�
بهره�برداران�ندارد�و�در�عوض�تغییر�كاربری�این�اراضی�به�باغ�ویلا�و�امثالهم،�سود�به�مراتب�بسیار�بالاتری�از�حفظ�آنها�نصیب�مالكان�مي�كند��
بنابراین�مي�توان�گفت،�خردي�اراضي�كشاورزي،�مقدمه�و�زمینه�ساز�تغییر�كاربري�اراضي�مذكور�بوده�و�رابطه�معنا�داري�بین�آنها�برقرار�است��
به�لحاظ�آمار،�كشور�ایران�ازجمله�كشورهایي�است�كه�به�ویژه�بعد�از�اجراي�اصلاحات�اراضي�دهه�۱340،�نظام�خرده�مالكي�گستره�وسیعي�پیدا�
كرد�و�همین�امر�در�كنار�سایر�عوامل،�در�تشدید�پدیده�تغییر�كاربري�تأثیر�بسزایي�داشته�است��براساس�آخرین�سرشماري�عمومي�كشاورزي�
در�سال�۱393،�نزدیك�به��75درصد�بهره�برداران�در�اراضي�با�مساحت�كمتر�از��5هكتار�فعالیت�مي�كنند��زمین�حدود��70درصد�این�بهره�برداران�
با�توجه�به�مساحت�كمتر�از��2هكتار،�جزء�اراضي�با�خردي�زیاد�و�بسیار�زیاد�محسوب�مي�شود�]۱۱[��در�مقیاس�استاني�نیز�مي�توان�به�نتایج�
كاداستر�اراضي�كشاورزي�در�استان�زنجان�اشاره�كرد�كه�طبق�اطلاعات�حاصله،�در�دوره�زمانی�سال�های�۱400-�۱3۸2سهم�اراضی�كشاورزی�
كمتر�از�یك�هكتار�با�رشد�بیش�از��3۸برابر�مواجه�شده؛�درحالي�كه�در�همین�بازه�زماني�سهم�اراضی�كشاورزی��5هكتار�و�بالاتر�از�كل�اراضی�
كشاورزی�این�استان�كاهش��64/3درصدی�را�تجربه�كرده�است�]۱2[��موضوع�دیگری�كه�اثرگذاری�خرد�بودن�اراضی�در�تشدید�تغییر�كاربری�
را�نمایان�می�سازد،�تمایل�به�عدم�كشت�و�به�اصطلاح�بایر�گذاشتن�این�گونه�اراضی�توسط�برخی�مالكان�یا�بهره�برداران�است��به�بیان�دقیق�تر،�
برخی�از�مالكان�اراضی�به�ویژه�اراضی�خرد�كه�غالباً�از�روستای�محل�زیست�خود�مهاجرت�كرده�اند،�اراضی�تحت�مالكیت�خود�را�بدون�كشت�رها�
كرده�اند�و�برای�چندین�سال�كشت�وكاری�روی�آنها�انجام�نمی�دهند�و�یا�در�بهترین�حالت،�كاركرد�اراضی�مذكور�از�تولید�تجاري�و�تأمین�كننده�
امنیت�غذایي�به�تولید�تفریحي�بدل�می�شود��این�وضعیت�سبب�شده�است�به�تدریج�اراضی�مذكور�به�اراضی�بایر�و�اصطلاحاً�بافت�های�فرسوده�
كشاورزی�مبدل�شوند�كه�درنهایت�به�صورت�غیرمجاز�به�فعالیت�های�غیركشاورزی�تغییر�كاربری�پیدا�می�كنند��بنابراین�می�توان�گفت��علاوه�بر�

خردي،�بایر�شدن�اراضی�كشاورزی�نیز�مقدمه�تغییر�كاربری�آنها�را�فراهم�می�سازد�
از�منظر�پراكندگي�قطعات�نیز�وضعیت�اراضي�كشاورزي�نگران�كننده�است��پراكندگي�به�وضعیتی�گفته�می�شود�كه�در�آن�كل�زمین�كشاورزي�
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متعلق�به�یك�مالك،�نه�به�صورت�یكجا،�بلكه�به�صورت�قطعات�منفصل�و�دور�از�هم�در�مناطق�مختلف�یك�پلاك�ثبتي�یا�روستا�قرار�گرفته�باشد��
در�چنین�حالتي�كه�بیشتر�به�پراكندگي�فیزیكي�معروف�است،�ممكن�است�مجموع�زمین�هاي�تحت�تصرف�یا�مالكیت�كشاورزي�مثلًا�به��۱0
هكتار�برسد،�ولي�این��۱0هكتار�در�قطعاتي�به�مساحت�هاي�كمتر�از��۱000متر�تا�چند�هكتار�پراكنده�شده�باشد��اگرچه�با�توجه�به�عدم�اتمام�
حدنگاري�)كاداستر(�اراضي�كشاورزي،�هنوز�آمار�دقیقي�از�تعداد�كل�قطعاتي�كه�یك�مالك�یا�مالكان�در�تملك�خود�دارند،�ارائه�نشده،�ولي�در�
مقیاس�استاني�بعضاً�داده�هایي�به�دست�آمده�است�كه�تا�حدودي�وضعیت�نامناسب�پراكندگي�قطعات�اراضي�كشاورزي�را�نمایان�مي�سازد��برای�
نمونه،�براساس�نتایج�كاداستر�استان�زنجان،�برخی�مالكان�بیش�از��50قطعه�و�بعضا�53۸�ًقطعه�در�ید�مالكیت�خود�دارند�]۱2[��ارزش�افزوده�
سرشار�و�بادآورده�ناشي�از�فروش�قطعات�زیر�حدنصاب�فني-�اقتصادي،�در�كنار�معتبر�بودن�معاملات�و�اسناد�عادي�و�شیوه�نامناسب�تقسیم�

اراضي�كشاورزي�در�اثر�شیوه�اجرای�ارث،�مهم�ترین�نقش�را�در�تشدید�خردي�و�پراكندگي�اراضي�مذكور�داشته�اند�
بنابراین�همان�گونه�كه�مشخص�است،�اراضي�كشاورزي�حداقل�از�سه�منظر:�۱��»خردي«،�2��»پراكندگي«�و�3��»تغییر�كاربري«�در�وضعیت�
بسیار�نامطلوبي�به�سر�مي�برند��چنین�وضعیتي�درحالي�بروز�پیدا�كرده�كه�در�نظام�تقنیني�كشــور،�قوانین�و�مقررات�مشخصي�درخصوص�
مقوله�هاي�ذكر�شده�توسط�مراجع�گوناگون�به�تصویب�رسیده�است��به�این�صورت�كه�براي�مقابله�با�خردي�و�پراكندگي،�»قانون�جلوگیري�از�
خرد�شدن�اراضي�كشاورزي�و�ایجاد�قطعات�مناسب�فني،�اقتصادي«�در�مورخ��۱3۸5/۱۱/2۱به�تصویب�مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�رسیده�
است���۱همچنین�به�منظور�ضابطه�مند�ساختن�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي،�قانوني�با�عنوان�»قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها«،�
در�مورخ��۱374/03/3۱به�تصویب�مجلس�شوراي�اسلامي�رسید�كه�حدود��۱۱سال�بعد�و�در�تاریخ��۱3۸5/0۸/0۱مورد�اصلاح�قرار�گرفت��
آیین�نامه�اجرایي�قانون�مذكور،�براي�نخســتین�بار�در�تاریخ��۱374/۱0/24به�تصویب�هیئت�وزیران�رسید�و�سپس�در��6نوبت�به�تاریخ�هاي�
۱3۸6/03/02؛�۱3۸9/03/۱6؛�۱396/06/0۸؛�۱397/04/06؛��۱397/۱2/05و�۱400/0۱/۱5،�با�اصلاحاتي�مواجه�شد��علاوه�بر�این،�مقررات�
دیگري�در�قالب�هایي�مانند�تصویب�نامه،�دستورالعمل،�ضابطه،�بخشنامه،�شیوه�نامه،�نظریه�مشورتي�و�رأي�قضایي،�توسط�مراجع�گوناگوني�
مانند:�۱��وزارت�جهاد�كشاورزي،�2��معاونت�حقوقي�و�امور�مجلس�ریاست�جمهوري،�3��معاونت�حقوقي�قوه�قضائیه،�4��شوراي�حفظ�حقوق�
بیت�المال�در�امور�اراضي�و�منابع�طبیعي�كشور،�5��شوراي�عالي�پیشگیري�از�وقوع�جرم،�6��شوراي�عالي�شهرسازي�و�معماري�ایران،�7��دیوان�
عدالت�اداري�و�۸��دیوان�عالي�كشور�به�تصویب�رسیده�اســت��به�طوركلي�از�تاریخ�تصویب�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�در�سال�

�۱374تا�به�حال،��26۱مقرره�و�نظریه�مشورتي�در�ارتباط�با�قانون�مربوطه�ابلاغ�شده�است�)جدول�3(�

۱��قانون�جلوگیری�از�خرد�شدن�اراضی�كشاورزی�و�ایجاد�قطعات�مناسب�فنی،�اقتصادی،�ابتدا�در�مورخ��۱3۸3/0۱/25به�تصویب�مجلس�شورای�اسلامی�رسید،�ولی�به�دلیل�عدم�رفع�برخی�از�ایرادهای�
شورای�محترم�نگهبان،�به�مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�جهت�تصویب�ارجاع�شد��مجمع�مذكور�نیز�در�جلسه�مورخ��۱3۸5/۱۱/2۱با�اصلاحاتی�در�مواد�)۱(،�)2(�و�)3(�آن�را�به�تصویب�نهایی�رساند��درنهایت�

قانون�موصوف،�طی�نامه�شماره��۱920۸4مورخ��۱3۸5/۱2/۱3ازسوی�مجلس�شورای�اسلامی�به�رئیس�قوه�مجریه�جهت�ابلاغ،�ارجاع�شد�

جدول 3� مقررات ابلاغي مربوط به قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها

دستورالعمل/
بخشنامهضوابط

نظریه�مشورتی�
اداره�كل�حقوقی�

قوه�قضائیه

نظریه�مشورتي�
معاون�قضایی�
دادستان�كل�

كشور

نظریه�مشورتي�
معاونت�حقوقی�و�
امور�مجلس�ریاست�

جمهوری

نظریه�معاونت�امور�
هماهنگی�و�رفع�
اختلافات�حقوقی
دستگاه�های�اجرایی

دیدگاه�حقوقی

آراي�دیوان�عدالت�
آراي�اداري

دیوان�عالي�
كشور

مجموع
هیئت 
عمومي

هیئت 
تخصصي

۱645۱45۱77۸20۱5726۱

۱��عناوین�دستورالعمل�ها�و�ضوابط�مورد�نظر�به�شرح�زیر�است:
۱��دستورالعمل�نحوه�چگونگی�دریافت�تقاضا،�تشكیل�و�تكمیل�پرونده�بررسی�كارشناسی�طرح�درخواست�در�كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�نگهداری�سوابق�و�مصوبات�و�ابلاغ�تصمیمات�كمیسیون�و�كمیسیون�

تقویم؛
2��دستورالعمل�تعیین�مصادیق�و�ضوابط�موضوع�تبصره�)»4«�الحاقی(�با�ماده�)۱(�و�تبصره�)»۱«�اصلاحی(�ماده�)2(�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زارعی�و�باغ�ها؛

3��دستورالعمل�تعیین�مصادیق�تغییر�كاربری�غیرمجاز�موضوع�ماده�)۱0(�قانون�اصلاح�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زارعی�و�باغ�ها؛
4��دستورالعمل�نحوه�تقویم�و�ارزیابی�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�موضوع�تبصره�»3«�الحاقی�ماده�)2(�اصلاحی�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها؛

5��دستورالعمل�نحوه�و�چگونگي�پرداخت�حق�الجلسه�و�حق�الزحمه�اعضاي�كمیسیون�ها�و�مجریان�قانون�موضوع�ماده�)۱6(�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها؛
6��ضوابط�تشخیص�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�در�خارج�از�محدوده�شهرها،�شهرك�ها�و�طرح�هادی�روستاها�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تعدد�و�تنوع�احكام�قانوني�و�همچنین�تصمیم�گیران�مربوط�به�حوزه�حفظ�اراضي�كشــاورزي،�مي�تواند�نمایانگر�این�موضوع�باشد�كه�»قانون�
حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�مصوب�سال��۱374با�اصلاحیه�سال�۱3۸5«�از�جامعیت،�مانعیت�و�شفافیت�لازم�برخوردار�نبوده�است�و�
همچنان�كه�پیشتر�با�آمار�و�ارقام�بیان�شد،�هدف�اصلي�یعني�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي،�نه�تنها�به�شكل�قابل�انتظار�محقق�نشده،�چه�بسا�

بعضاً�به�دلیل�ضعف��قانون،�زمینه�تخریب�بیشتر�آن�فراهم�شده�است�
در�همین�راستا،�بعد�از�آخرین�اصلاحیه�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�در�سال�۱3۸5،�در�برخي�از�دوره�هاي�مجلس�شوراي�اسلامي،�
طرح�ها�و�لوایح�متعددي�براي�اصلاح�قانون�مذكور�اعلام�وصول�شده�است�كه�تا�به�حال�هیچ�كدام�به�سرانجام�مشخص�و�مطلوبي�نرسیده�اند��
فهرست�طرح�ها�و�لوایح�مذكور�و�سرنوشت�آنها�و�گزارش�های�منتشره�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�درخصوص�طرح�ها�و�لوایح�مربوطه�در�جدول�

)4(�نمایش�داده�شده�است�

جدول 4� فهرست طرح ها و لوایح ناظر بر اصلاح قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها و سرانجام آنها

دوره رديف
شماره عنوان طرح / لايحهمجلس

وضعيت نهاييتاريخ اعلام وصولثبت

1
هشتم

طرح استفساريه محدوده قانونی موضوع ماده )1( قانون حفظ کاربری 
بايگاني شد.1401387/04/11اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 1374/3/31

طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 1374 و 2
بايگاني شد.5971390/07/27اصلاحيه بعدی آن

3
نهم

طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 1374 و 
بايگاني شد.361391/04/05اصلاحيه بعدی آن 

طرح الحاق يک تبصره به ماده )1( قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و 4
در کميسيون تخصصي 4741393/04/15باغ ها و اصلاح بعدی آن

رد شد.

در کميسيون تخصصي 1551395/04/27طرح حفظ اراضي کشاورزي جمهوري اسلامي ايراندهم5
رد شد.

6

يازدهم

طرح قانوني حفظ کاربری اراضي زراعی و باغات کشاورزي جمهوري اسلامي 
در دستور بررسي 2371399/07/09ايران

کميسيون تخصصي

در نوبت بررسي 3151399/07/24طرح استفساريه عوارض تغيير کاربری کشاورزی7
کميسيون تخصصي

طرح اصلاح موادی از قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 8
در نوبت بررسي 1379/3/313521399/07/09، اصلاحيه بعدی آن مصوب 1385/08/01

کميسيون تخصصي

طرح استفساريه تبصره »4« ماده )1( قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و 9
در نوبت بررسي 6321399/10/13باغ ها، الحاقی مصوب 1385/08/01

کميسيون تخصصي

در نوبت بررسي 8561401/09/07لايحه الحاق يک بند به ماده )109( قانون مجازات اسلامی10
کميسيون تخصصي

همان�گونه�كه�در�جدول�)4(�مشخص�است،�از�مجلس�هشتم�تاكنون�و�طي�سال�هاي��۱3۸7الي�۱40۱،�بالغ�بر��۱0طرح�و�لایحه�در�رابطه�با�قانون�
حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�اعلام�وصول�شده�كه�سه�مورد�آن�از�نوع�استفساریه�بوده�است��پنج�مورد�از�این��۱0طرح�و�لایحه،�به�مجلس�
یازدهم�مربوط�مي�شود�كه�در�مقایسه�با�مجالس�هشتم،�نهم�و�دهم،�بیشترین�میزان�اعلام�وصول�طرح�و�لایحه�براي�اصلاح�قانون�حفظ�كاربري�
اراضي�زراعي�و�باغ�ها�را�داشته�است��شایان�ذكر�است�كه�وزارت�جهاد�كشــاورزي�نیز�در�سال��۱399لایحه�اي�با�عنوان�»لایحه�اصلاح�قانون�
حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�مصوب�سال��۱374با�اصلاحات�بعدي«�تنظیم�كرده�كه�هنوز�ازسوي�دولت�به�مجلس�جهت�اعلام�وصول�
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ارسال�نشده�است��اعلام�وصول��۱0طرح�و�لایحه�و�همچنین�تلاش�دولت�براي�ارائه�لایحه�اصلاحي،�شاهد�دیگري�بر�این�مدعاست�كه�قانون�
حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�دچار�ضعف�ها�و�ایرادهای�جدي�بوده�است��از�بین�طرح�ها�و�لوایح�اعلام�وصول��شده،�»طرح�قانوني�حفظ�
كاربری�اراضي�زراعی�و�باغات�كشاورزي�جمهوري�اسلامي�ایران«�با�شماره�ثبت�237،�طرحي�است�كه�دارای�مواد�گسترده�تری�بوده�و�در�تاریخ�
�۱399/07/09اعلام�وصول�شد��كلیات�این�طرح�در�كمیسیون�كشاورزي،�آب،�منابع�طبیعي�و�محیط�زیست�به�تصویب�اكثریت�اعضا�رسید؛�
ولي�با�توجه�به�وجود�نقدها�و�ایرادهای�جدي،�براساس�ماده�)۱42(�آیین�نامه�داخلي�مجلس�شوراي�اسلامي،�۱به�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�
ارجاع�شد�تا�نسخه�اصلاحي�را�تدوین�و�به�كمیسیون�تحویل�دهد��به�این�منظور،�با�توجه�به�سوابق�و�مطالعات�فراوان�در�زمینه�حفاظت�از�اراضي�
كشاورزي�در�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�و�بعد�از�بررسي�مقاله�ها�و�مطالعات�مرتبط،�اقدام�به�برگزاري�سلسله�جلساتي�با�حضور�دستگاه�هاي�
ذي�مدخل�در�موضوع�حفظ�اراضي�كشاورزي�ازجمله�سازمان�امور�اراضي�كشور،�معاونت��آب�و�خاك�وزارت�جهاد�كشاورزي،�سازمان�حفاظت�
محیط�زیست،�سازمان�بازرسي�كل�كشور،�دادستاني�كل�كشور،�سازمان�شهرداري�ها�و�دهیاري�هاي�كشور�و�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�و�

صاحب�نظران�كرد�و�درنهایت�پیش�نویس�نهایي�تدوین�شد�كه�در�پایان�گزارش�حاضر،�آورده�شده�است�

۱��ماده )142(- هم�زمان�با�وصول�طرح�ها�و�لوایح�توسط�كمیسیون�ها�در�صورت�ضرورت�و�با�تصویب�كمیسیون�اصلی،�طرح�یا�لایحه�به�كارگروه�كارشناسی�مركز�پژوهش�های�مجلس�شورای�اسلامی�ارجاع�
می�شود��رئیس�مركز�پژوهش�های�مجلس�موظف�است�متناسب�با�موضوع�و�مواد�طرح�یا�لایحه،�كارگروهی�جهت�بررسی�طرح�یا�لایحه�ارجاعی،�متشكل�از�كارشناسان�آن�مركز�و�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی�
صاحب�نظر�اعم�از�نمایندگان�فعلی�و�ادوار�مجلس،�كارشناس�معاونت�قوانین�مجلس،�دیوان�محاسبات،�مراكز�علمی�و�پژوهشی�حوزه�و�دانشگاه،�دستگاه�های�اجرایی،�بخش�خصوصی�و�دستگاه�های�مرتبط�
با�طرح�یا�لایحه،�تشكیل�دهد�و�در�بدو�كار�رئیس�و�دبیر�آن�را�تعیین�كند��رئیس�كارگروه�موظف�است�پس�از�بحث�و�بررسی�كارشناسی�در�كارگروه�و�در�صورت�لزوم�پس�از�مطالعه�تطبیقی�قوانین�و�مقررات�
و�تجربیات�سایر�كشورها�و�با�بررسی�سوابق�قانونگذاری�و�پیشنهادهای�كمیسیون�های�فرعی�و�نمایندگان،�گزارش�كارگروه�را�با�رعایت�اسناد�بالادستی�ازجمله�قانون�اساسی،�سند�چشم�انداز،�سیاست�های�
كلی�نظام�و�قانون�برنامه�توسعه،�همراه�با�مشخصات�اعضای�كارگروه�به�كمیسیون�اصلی�ارائه�كند��رئیس�یا�نماینده�كارگروه�موظف�است�با�شركت�در�جلسات�كمیسیون�از�گزارش�ارائه��شده�دفاع�كند��در�

صورت�عدم�نیاز�به�قانونگذاری�جدید�در�موضوع�مورد�بحث،�رئیس�كارگروه�گزارش�خود�را�با�ذكر�دلایل�رد�طرح�یا�لایحه�به�كمیسیون�اصلی�ارائه�می�كند�

2. پیشینه

1-2� پیشینه مطالعاتی در مرکز
همان�طور�كه�پیش�از�این�گفته�شد،�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�شوراي�اسلامي�از�حدود�دو�دهه�قبل،�مطالعات�متعددي�درخصوص�مدیریت�

اراضي�كشاورزي�به�ویژه�بررسي�تجارب�و�درس�آموخته�هاي�جهاني�و�آسیب�شناسي�قوانین�و�مقررات�مربوطه�انجام�داده�است��
1-1-2� مطالعات مربوط به تجارب و درس آموخته هاي جهاني

یكي�از�اولین�مطالعات�مرتبط،�مطالعه�اي�با�عنوان�»تحلیل سیاست ها و رهیافت های حفاظت از اراضی کشاورزی؛ با تأکید بر قانون 
حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها و اصلاحیه آن«�است�كه�با�شماره�مسلسل��۱4036در�سال��۱393به�چاپ�رسید��در�مطالعه�مذكور،�
ضمن�اشاره�به�احكام�قانوني�ناظر�بر�كاربري�اراضي�كشاورزي�در�قوانین�و�مقررات�مختلف،�تجربیات�كشورهایي�نظیر�آمریكا،�كانادا،�انگلیس،�
استرالیا�و�هند�در�زمینه�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�مورد�بررسي�قرار�گرفته�است��براساس�نتایج�به�دست�آمده،�ازجمله�رهیافت�ها�و�ابزارهایی�

كه�كشورهای�مذكور�از�آنها�در�راستای�حفظ�كاربری�اراضی�كشاورزی�خود�استفاده�كرده�اند�مي�توان�به�موارد�زیر�اشاره�داشت:
�تشكیل�بانك�های�زمین�كشاورزی�تحت�مدیریت�بخش�عمومی؛

�آمایش�سرزمین�كشاورزي�گرا؛
�تعبیه�نواحی�ایمن�كشاورزی؛

�پرداخت�هزینه�برای�خدمات�محیط��زیستی�اراضي�كشاورزي؛
�خرید�حقوق�حفاظت�از�اراضي�كشاورزی؛

�خرید�یا�انتقال�حقوق�توسعه؛
�مشوق�هاي�مالیاتي�كشاورزي؛
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

�برنامه�ریزي�و�منطقه�بندي�جامع؛
�شفاف�سازی�فرایندها�و�استفاده�از�ظرفیت�سازمان�های�مردم�نهاد؛

�فشرده�سازی�كاربری�های�غیركشاورزی��
در�برخي�از�كشورها�نیز�قانون�خاصي�براي�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�به�تصویب�رسیده�است��»قانون�حفاظت�از�خاك�و�زمین«،�مصوب�سال�
�۱945در�استرالیا،�»قانون�سیاست�حفاظت�از�اراضی�كشــاورزی«،�مصوب�سال��۱9۸2در�آمریكا�و�قانون�اراضي�زراعي-�باغي،�مصوب�سال�

�۱952نمونه�اي�از�این�موارد�است�
مطالعه�دومي�كه�به�بررسي�تجارب�جهاني�در�زمینه�حفاظت�از�اراضي�كشــاورزي�پرداخته،�مطالعه�اي�با�عنوان�»بررسی تجارب جهانی 
یكپارچه سازی اراضی کشاورزی؛ درس  آموخته  هایی برای ایران«�است�كه�با�شماره�مسلسل��۱۸6۱۸در�سال��۱40۱انتشار�یافت��
در�این�مطالعه،�تجارب��۱۸كشور��شامل�تركیه،�چین،�ژاپن،�مالزی،�استرالیا،�مجارستان،�آلمان،�بلژیك،�هلند،�فرانسه،�آمریكا،�دانمارك،�لهستان،�
اسلوونی،�جمهوری�چك،�اسلواكی،�لیتوانی�و�صربستان�به�عنوان�كشور�های�موفق�در�زمینه�یكپارچه�سازی�اراضی�كشاورزی،�با�هدف�درس�آموزی�
از�این�تجارب�برای�اصلاح�روند�های�تقنینی�و�اجرایی�یكپارچه�سازی�اراضی�در�كشور�مورد�بررسی�قرار�گرفت��»تعیین�حداقل�ظرفیت�درآمدزایی�
برای�هر�مزرعه«،�»اعمال�تغییرات�مرتبط�با�نحوه�اجراي�قانون�ارث�و�فروش�زمین�های�كشاورزی«،�»برنامه�ریزی،�مدیریت�و�اجرای�برنامه�های�
یكپارچه�سازی�با�مشاركت�مردم،�سازمان�ها�و�نهادهای�ذی�نفع«،�»یكپارچه�سازی�داوطلبانه،�تاحدی�داوطلبانه�و�اجباری«،�»بانكداری�زمین«،�
»به�كارگیری�مدل�های�مختلف�یكپارچه�سازی«�و�»بهره�گیری�از�كمك�های�فنی،�مالی�و�����سایر�كشورها،�سازمان�ها�و�نهادهای�بین�المللی«،�ازجمله�
ابزار�هایی�بودند�كه�توسط�اغلب�این�كشور�ها�برای�یكپارچه�سازی�اراضی�كشاورزی�مورد�استفاده�قرار�گرفته�اند��همچنین�در�مطالعه�مورد�بحث،�
نشان�داده�شد�كه�برخي�از�این�كشور�ها�به�ویژه�تركیه،�از�سازوكارهای�متفاوتی�برای�انتقال�زمین�به�یكی�از�وراث،�در�راستای�جلوگیری�از�خرد�شدن�
و�در�ادامه�تغییر�كاربري�اراضی�پس�از�فوت�مالك�استفاده�می�كنند��»انتقال�كل�زمین�به�یك�یا�چند�وارث�به�شرطی�كه�سهام�هر�وارث�كمتر�
از�حداقل�نصاب�فني-�اقتصادي�نباشد«،�»ثبت�قطعات�به�صورت�مشــاعی�خانوادگی�بر�اساس�سند�رسمی�محضری«،�»ایجاد�یك�شركت�با�
مسئولیت�محدود�برای�مدیریت�زمین،�با�این�شرط�كه�هر�وارث�دارای�سهمی�در�شركت�متناسب�با�سهم�در�زمین�موروثی�است«�و�»انتقال�

كل�دارایی�به�شخص�ثالث�و�تقسیم�عواید�حاصل�از�فروش«�ازجمله�سازوكارهاي�مربوطه�در�این�راستا�بوده�است�
2-1-2� مطالعات مربوط به آسیب شناسي قوانین و مقررات مربوطه

درخصوص�آسیب�شناسي�قوانین�و�مقررات�مربوطه�نیز�چندین�عنوان�گزارش�به�چاپ�رسیده�است��یكسري�از�گزارش�ها،�ناظر�بر�اظهارنظر�
كارشناسي�درباره�طرح�ها�و�لوایح�اعلام��وصول��شده�در�مجلس،�درخصوص�اصلاح�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�بوده�است�كه�تعداد�
آنها�به��۸مورد�مي�رسد��در�اغلب�این�گزارش�ها،�ضمن�نقد�و�بررسي�مفاد�طرح�ها�و�لوایح�مربوطه،�به�برخي�از�ایرادهای�قانون�جاري�نیز�اشاره�

شده�است��عناوین،�شماره�مسلسل�و�تاریخ�انتشار�گزارش�هاي�موردبحث�در�جدول�)5(�قابل�مشاهده�است:

جدول 5� فهرست گزارش هاي اظهارنظر کارشناسي درباره طرح ها و لوایح مربوط به اصلاح قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها

شماره عنوان گزارشرديف
تاريخ چاپمسلسل

74371384/02/25اظهارنظر کارشناسی درباره لايحه: »اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها«1

اظهارنظر کارشناسی درباره طرح: »تفسير محدوده قانونی شهرها در ماده )1( قانون حفظ کاربری 2
76101384/09/01اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 1374/03/31«
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شماره عنوان گزارشرديف
تاريخ چاپمسلسل

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 3
1374/03/3178341385/03/06 )يک فوريتی(«

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 4
»1374/03/3178561385/04/04

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی زراعی و باغ ها، مصوب 1374 و 5
121301390/10/04اصلاحيه بعدی آن«

147481394/12/16اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح قانونی حفظ اراضی کشاورزي جمهوري اسلامی ايران«6

151181395/08/22اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح حفظ اراضی کشاورزی جمهوری اسلامی ايران«7

اظهارنظر کارشناسی درباره: »طرح قانوني حفظ کاربری اراضي زراعی و باغات کشاورزي جمهوري 8
174321399/12/24اسلامي ايران«

علاوه�بر�گزارش�هاي�ذكر�شده،�معدود�مطالعات�آسیب�شناسانه�اي�در�مورد�قوانین�و�مقررات�حوزه�كشاورزي�به�انجام�رسیده�كه�در�بین�آنها�به�
قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�نیز�پرداخته�شده�است��ازجمله�مطالعه�اي�با�عنوان�»بررسی�و�تحلیل�محتوای�قوانین�جامع�و�معتبر�
بخش�كشاورزی«�كه�با�شماره�مسلسل��۱5357و�در�تاریخ��۱396/02/۱3به�چاپ�رســیده�است��در�این�مطالعه،��۱2قانون�اصلي�مربوط�به�
حوزه�كشاورزي�مورد�نقد�و�بررسي�قرار�گرفته�كه�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�نیز�جزء�آنهاست��در�مطالعه�مذكور:�۱��عدم�ارائه�
معیار�فنی�و�كارشناسی�برای�صدور�مجوز�تغییر�كاربری�و�مستثنیات؛�2��ایجاد�زمینه�سوءاستفاده�به�دلیل�فسادخیز�بودن�سازوكار�كمیسیون�
در�تشخیص�موارد�ضرورت؛�3��عدم�وجود�سازوكار�اعتراض�به�آراي�كمیسیون�در�تشخیص�موارد�ضرورت�)عدم�اعطای�حق�رأی�به�معترضین�
مدعو(�و�درنتیجه�هدایت�شاكیان�به�طی�كردن�فرایند�پرهزینه�و�وقت�گیر�طرح�شكایت�به�دیوان�عدالت�اداری؛�4��تبدیل��شدن�قانون�به�ضد�
خود�به�دلیل�ذی�نفع�شــدن�ناظر�از�اخذ�جرائم�ارتكاب�تخلف�و�درنتیجه�عدم�علاقه�ناظر�به�پیشگیری�از�ارتكاب�تخلف�و�5��كلی�گویی�و�عدم�

شفافیت�درباره�شرایط�و�معیارهای�تشخیص�ضرورت،�به�عنوان�ایرادهای�قانون�موصوف�برشمرده�شده�است��
ازطرف�دیگر�مواردي�مانند:�۱��فقدان�نگاه�به�حفظ�حاصلخیزی�و�كیفیت�خاك�زراعی�)كه�مهم�ترین�اصل�است(�در�هنگام�تصمیم�گیری�پیرامون�
صدور�یا�عدم�صدور�مجوز�تغییر�كاربری؛�2��عدم�ممانعت�از�تغییر�كاربری�برای�فعالیت�تجاری�نامرتبط،�تحت�پوشش�صوری�كارِ�كشاورزی�
و�3��عدم�جرم�انگاري�و�خلع�عضویت�و�مجازات�اعضای�كمیسیون�بابت�تصمیمات�اشتباه�و�نیز�پرداخت�غرامت�»هزینه�فرصت�سرمایه«�فرد�

خسارت�دیده�توسط�اعضای�كمیسیون�تجدیدنظر،�به�عنوان�خلأهاي�قانوني�معرفي�شده�است�
�مطالعه�دیگري�كه�در�این�زمینه�با�دیدگاهي�آسیب�شناختي�به�رشــته�تحریر�در�آمده،�گزارشي�با�عنوان�»مصادیق�و�شیوه�هاي�شكل�گیري�
فساد�در�زمینه�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�)زراعي-�باغي(«�است�كه�اخیراً�و�در�سال��۱402با�شماره�مسلسل��۱9473به�مرحله�انتشار�
رسید��در�این�مطالعه�به�مصادیق،�شیوه�ها�و�علل�بروز�فساد�ازجمله�از�طریق�پرداخت�رشوه�در�موضوع�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�به�اجمال�

پرداخته�شده�است�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

2-2� پیشینه تقنیني به همراه آسیب شناسی
1-2-2� اصلاحیه قانون اصلاحات اراضي، مصوب 1341/11/06 هیئت وزیران

به�عقیده�برخي�از�محققان،�سابقه�قانونگذاري�در�رابطه�با�حفظ�كاربري�اراضي�كشــاورزي،�به�قانون�اصلاحات�اراضي�برمي�گردد��این�قانون�
با�عنوان�»قانون�مربوط�به�اصلاحات�اراضی«�براي�نخستین�بار�مشــتمل�بر��3۸ماده�و��۱9تبصره�در�مورخ��۱33۸/۱2/24به��تصویب�مجلس�
شورای�ملی�و�در�مورخ��۱339/02/26به�تصویب�مجلس�سنا�رسید��این�قانون�حدود�یك�ونیم�سال�بعد�توسط�هیئت�وزیران�بازنگری�شد�و�با�
عنوان�»قانون�اصلاحی�قانون�اصلاحات�ارضی«�متشكل�از��3۸ماده�و��25تبصره،�در�تاریخ��۱340/۱0/۱9به�تصویب�رسید��این�قانون،�به�عنوان�
قانون�مرحله�اول�اصلاحات�ارضی�شناخته�می�شــود��قانون�مذكور�حدود�یك�سال،�مجدد�با�اصلاحاتی�همراه�شد�و�تحت�عنوان�»قانون�مواد�
الحاقی�به�قانون�اصلاحات�ارضی«�در�تاریخ���۱34۱/07/23به�تصویب�رسید�و�مبنای�عمل�در�مرحله�دوم�اصلاحات�ارضی�شد��ذیل�فصل�ششم�
قانون�مصوب�سال��۱340و�به�طور�مشخص�ماده�)۱9(،�با�هدف�حفظ�كاربري�و�جلوگیري�از�خردي�اراضي،�ضوابطي�براي�تقسیم،�نقل�وانتقال،�
تفكیك�و�تغییر�كاربري�پیش�بیني�شده�است��به�این�صورت�كه�در�باب�حفظ�یكپارچگي�و�جلوگیري�از�تقطیع�و�خردي�اراضي،�در�صدر�ماده�
مذكور�تصریح�شد،�هرگونه�معامله�اي�كه�نتیجه�آن�تجزیه�اراضي�به�قطعات�كوچكتر�از�حداقل�هاي�تعیین��شده�از�طرف�وزارت�كشاورزي�باشد،�
ممنوع�و�باطل�است��همچنین�در�ادامه�این�ماده�براي�تقسیم�زمین�پس�از�فوت�مالك�اصلي،�دو�حالت�پیش�بیني�شد:�اول،�توافق�بین�وراث�براي�
تداوم�كشت�و�اداره�زمین�توسط�یك�نفر�از�بین�خود�و�در�صوت�عدم�توافق�دوم،�فروش�سهم�وراث�به�زارع�دیگر؛�مشروط�به�عدم�تجزیه�اراضي�
به�قطعات�كوچكتر�از�حداقل�هاي�تعیین�شده�توسط�وزارت�كشاورزي��متن�ماده�)۱9(�قانون�موصوف�به�این�شرح�است:�»هرگونه�معاملاتي�
نسبت�به�اراضي�واگذار�شده�كه�منجر�به�تجزیه�آن�اراضي�به�قطعات�كوچكتر�از�حداقلي�كه�از�طرف�وزارت�كشاورزي�براي�هر�منطقه�تعیین�
مي�شود،�ممنوع�و�باطل�است�و�چنانچه�زارع�فوت�نماید�و�وراث�نتوانند�براي�اداره�ملك،�توافق�كنند،�مي�توانند�سهم�خود�را�با�رعایت�قسمت�
اول�این�ماده�به�زارع�دیگري�بفروشند�در�این�صورت�پرداخت�بقیه�اقساط�به�عهده�خریدار�جدید�است��هر�زارع�تا�دو�برابر�حداقل�تعیین�شده�

از�اراضي�آن�ده�خریداري�نماید«�
موضوع�جالب�تر�در�قانون�اصلاحات�ارضي،�در�راستاي�تداوم�كاربري�كشاورزي�اراضي،�اولویت�گذاري�براي�واگذاري�این�اراضي�است��به�نحوي�كه�
براساس�ماده�)۱6(�این�قانون،�تصریح�شد:�»زمین�هایي��كه�بنابه�مقررات�این�قانون�تقسیم�مي�شود�به�رئیس�]سرپرست[�خانوار�انتقال�داده�

مي�شود�و�در�واگذاري�اراضي�از�لحاظ�تقدم،�ترتیب�زیر�رعایت�مي�شود:
الف(�زارعین�هر�ده�كه�در�همان�زمین�به�زراعت�مشغولند�و�مقیم�ده�باشند�

ب(�وراث�زارعیني�كه�حداكثر�یك�سال�قبل�از�شروع�تقسیم�در�آن�منطقه�فوت�كرده�باشند�
پ(�برزگراني�كه�در�آن�ده�به�امر�زراعت�مشغول�مي�باشند�

ت(�كارگران�كشاورزي�مقیم�منطقه�تقسیم�
ث(�افرادي�كه�داوطلب�به�كار�كشاورزي�باشند«��

خاطر�نشان�مي�شود�كه�تعداد�اولویت�ها�در�ماده�)۱9(�قانون�اصلاحات�اراضي�مصوب�اردیبهشت�سال��۱339مجلس�سنا،�بیشتر�بود�و�كساني�
كه�در�دانشكده�ها�و�دبیرستان�هاي�كشاورزي�و�دامپزشكي�و�دانش�سراي�كشاورزي�تحصیل�كرده�و�یا�دوره�هاي�حرفه�اي�كشاورزي�را�كه�از�
طرف�دولت�به�رسمیت�شناخته��شده�را�طي�كرده�بودند،�در�صورت�نداشتن�زمین�زراعي�براي�كشت�وكار�و�یا�اگر�زمین�تحت�اختیارش�كمتر�

از�حداقل�هاي�تعریف��شده�از�طرف�وزارت�كشاورزي�بود،�جزء�اولویت�هاي�واگذاري�زمین�قرار�مي�گرفتند��
موضوع�دیگري�كه�حائز�اهمیت�بوده�این�است�كه�از�پنج�اولویت�تعیین��شده�در�ماده�)۱6(،�در�چهار�مورد�به�مقیم�یا�ساكن�بودن�متقاضیان�
خرید�زمین�تأكید�شده�است��به�عبارتي�واگذاري�زمین�به�افراد�غیربومي�یا�غیرمقیم�در�ده�یا�روستا�با�محدودیت�هاي�زیادي�مواجه�بوده�است��

به�لحاظ�عرفي�نیز�ساكنان�بومي�تمایلي�براي�فروش�زمین�به�غیربومیان�نداشتند�
با�توجه�به�اینكه�طی�اصلاحات�ارضی،�بخشی�از�اراضی�كشاورزی�از�حالت�یكپارچگی�خارج�و�به�قطعات�كوچكتر�تبدیل�شده�بودند،�در�مرحله�
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دوم�اصلاحات�اراضی�و�در�راستای�جلوگیری�از�خرد�شدن�و�تقسیم�اراضی�زراعی�به�قطعات�غیراقتصادی�و�همچنین�به�زیركشت�رفتن�اراضی�
بایر،�موات�و�مسلوب�المنفعه،�قانونی�با�عنوان�»قانون�تشكیل�شركت�های�سهامی�زراعی«�در�تاریخ��۱346/۱0/27به�تصویب�رسید�و�در�مورخ�

�۱35۱/۱2/27به�طور�كامل�بازنگری�شد�
2-2-2� قانون تعاوني نمودن تولید و یكپارچه شدن اراضي در حوزه عمل شرکت هاي تعاوني روستایي، مصوب 1349/12/24
در�راستاي�بهره�برداري�یكپارچه�اراضي�زراعي�و�ممانعت�از�تشــدید�خردي�و�پراكندگي�اراضي�مذكور،�علاوه�بر�تشكیل�شركت�هاي�سهامي�
زراعي،�شق�دیگري�از�نظام�هاي�بهره�برداري�تحت�عنوان�»شركت�هاي�تعاوني�روستایي«�به�موجب�قانون�تعاوني�نمودن�تولید�و�یكپارچه�شدن�
اراضي�در�حوزه�عمل�شركت�هاي�تعاوني�روستایي�-�مصوب��۱349/۱2/24كه�در�اصلاحیه�بهمن�سال��۱393به�»قانون�تعاوني�نمودن�تولید�و�
یكپارچه�شدن�اراضي«�تغییر�نام�یافت،�به�وجود�آمد��براساس�ماده�)6(�این�قانون،�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�به�تهیه�نقشه�جامع�و�یكپارچه�
شدن�اراضي�به�تعداد�قطعات�مناسب�در�محدوده�ثبتي�روستا�و�یا�روســتاها�و�مزارع�مورد�عمل�شركت�و�اراضي�سایر�كشاورزان�و�همچنین�

تعیین�حدود�و�ثغور�قطعات�سابق�و�فعلي�در�نقشه�و�ارسال�آن�به�اداره�ثبت�محل�همراه�با�موافقت�كلیه�مالكین�شد�
3-2-2� قانون نحوه انتقال اراضي واگذاري به زارعین مشمول قوانین و مقررات اصلاحات ارضي، مصوب 1351/09/21

قانون�دیگری�كه�به�نوعی�با�حفظ�كاربری�اراضی�كشاورزی�ارتباط�دارد،�قانون�نحوه�انتقال�اراضي�واگذاري�به�زارعین�مشمول�قوانین�و�مقررات�
اصلاحات�ارضي�مصوب��۱35۱/09/2۱است��در�ماده�واحده�این�قانون�مقرر�شد�زارعان�یا�صاحب�نسقاني�كه�قصد�فروش�زمین�خود�را�داشته�
باشند،�صرفاً�حق�انتقال�به�زارع�صاحب�نسق�دیگر�ساكن�محل�وقوع�اراضي�مورد�انتقال�و�یا�به�شركت�هاي�تعاون�روستایي�و��شركت�هاي�سهامي�
زراعي�مربوطه�را�دارند��البته�بعدها�و�با�تصویب�تبصره�»72«�قانون�برنامه�پنج�ساله�دوم�توسعه�اقتصادی،�اجتماعی�و�فرهنگی�جمهوری�اسلامی�

ایران�–�مصوب��۱373/09/20با�اصلاحات�بعدي،�محدودیت�مذكور�براي�نقل�وانتقال�و�تغییر�كاربري�ملغي�الاثر�اعلام�شد�۱
4-2-2� قانون گسترش کشاورزي در قطب هاي کشاورزي، مصوب 1354/01/16

تا�به�اینجا�احكام�قانوني�كه�اشاره�شد،�بیشتر�به�دنبال�حفظ�كاربري�اراضي�كشــاورزي�از�طریق�ممانعت�از�تقطیع�و�خردي�اراضي�به�واسطه�
كنترل�وضعیت�تقسیم�و�نقل�وانتقال�اراضي�بود�و�مستقیماً�حكم�مشــخصي�در�ممنوعیت�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�وضع�نشده�بود�تا�
اینكه�با�تصویب�قانون�گسترش�كشاورزي�در�قطب�هاي�كشاورزي�در�مورخ�۱354/0۱/۱6،�زمینه�و�انگیزه�حفاظت�از�كاربري�اراضي�كشاورزي�
پررنگ�تر�شد��به�نحوي�كه�مطابق�با�ماده�)۱2(�قانون�یاد�شده،�صراحتاً�تبدیل�نوع�استفاده�از�اراضي�كشاورزي�محدوده�قطب�هاي�كشاورزي�به�
غیركشاورزي�ممنوع�اعلام�شد��مضاف�بر�این،�در�ماده�)۱3(�قانون�موصوف،�این�اختیار�به�وزارت�كشاورزی�و�منابع�طبیعی�وقت�داده�شد�كه�
»به�وسیله�گارد�منابع�طبیعی�یا�سایر�مأموران�انتظامی،�از�اقدامات�تبدیل�نوع�بهره�برداری�از��زمین�از�كشاورزی�به�غیركشاورزی�در�محدوده�
مناطق�طرح�و�قطب�های�كشاورزی�موضوع�ماده�)۱2(�قانون�جلوگیری�به�عمل�آورد�و�نسبت�به�قلع�و��امحاي�مستحدثاتی�كه�به�این�ترتیب�

به�وجود�می�آید�و�به�تشخیص�وزیر�كشاورزی�و�منابع�طبیعی�مخل�اجرای�طرح�جامع�كشاورزی�می�باشد�اقدام�كند«�
5-2-2� لایحه قانونی مجازات اخلال در امر کشاورزی و دامداری، مصوب 1358/9/19

حدود�چهار�ســال�بعد�بعد�از�تصویب�قانون�فوق،�قانون�دیگري�با�عنوان�»لایحه�قانونی�مجازات�اخلال�در�امر�كشاورزی�و�دامداری،�مصوب�
۱35۸/9/۱9«�به�تصویب�رسید�كه�هدف�از�آن،�حفظ�نظم�و�نسق�زراعت�و�جلوگیري�از�اخلال�در�كاشت،�داشت�و�برداشت�محصولات�كشاورزي�
و�دامي�و�درنتیجه�ممانعت�از�تعطیل�یا�توقف�كشاورزي�كشور�عنوان�شد��در�این�قانون،�تصرف�غیرقانوني�اراضي�كشاورزي�مصداقي�از�تغییر�
۱��تبصره »72« -�دولت�موظف�است�در�طول�برنامه�دوم�تكلیف�مالكیت�افراد�صاحب�نسق�یا�ورثه�آنها�را�نسبت�به�اراضي�نسقي�كشاورزان�براساس��قوانین�موضوعه�كشور�قطعي�نماید�و�كلیه�محدودیت�هاي�
موجود�در�ماده�)۱9(�قانون�اصلاحي�قانون�اصلاحات�ارضي�مصوب�دي�ماه�۱340و�ماده�واحده�قانون�نحوه�انتقال�اراضي�واگذاري�به�زارعین�مشمول�قوانین�و�مقررات�اصلاحات�ارضي�مصوب��۱35۱/9/30

با�حفظ�كاربري�كشاورزي�آنها�لغو�مي�گردد�
�همچنین�محدوده�منابع�طبیعي�را�طبق�نقشه�هاي�مشخص�تدوین�نموده�و�به�منظور�ممانعت�از�معاملات�اراضي�منابع�طبیعي�در�استان�هاي�مختلف��كشور،�نقشه�هاي�یاد�شده�را�در�اختیار�ادارات�

ثبت�اسناد�و�املاك�شهرستان�ها�قرار�دهد��اجراي�این�تبصره،�الزاماً�با�رعایت�مفاد�ذیل�لازم�الاجراست:
۱���انجام�معاملات�منجر�به�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�نشود�

2���انجام�معاملات�نباید�منجر�به�تخلف�از�حدود�مالكیت�تعیین�شده�توسط�وزارت�كشاورزي�گردد�
3���هر�نوع�تفكیك�و�تبدیل�اراضي�كشاورزي�یا�داراي�قابلیت�كشاورزي�یا�باغات�در�خارج�از�محدوده�قانوني�شهرها�براساس�آیین�نامه�اي�خواهد��بود�كه�به�پیشنهاد�وزارت�كشاورزي�به�تصویب 

هیئت�وزیران مي�رسد�

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



21

تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

كاربري�قلمداد�و�براي�آن�مجازات�هایي�پیش�بیني�شــد��مطابق�با�ماده�)۱(�این�قانون،�براي�متصرفان�بدون�مجوز�اراضی�مزروعی�و�باغات�و�
قلمستان�ها�و�اراضی�و�مراتع�ملی�شده�و�جنگل�های�ملی�و�مانند�آنها��و�منابع�آب�و�مؤسسات�كشاورزی�و�تأسیسات�دامداری�و�واحدهای�كشت�
و�صنعت�واقع�در�محدوده�و�یا�خارج�از�محدوده�شهرها�و�روستاها،�حبس�جنحه�ای�از�سه�ماه�تا�یك�سال�در�نظر�گرفته�شد��همچنین�به�دادگاه�
این�اجازه�داده�شد�كه�مرتكب�را�به�اقامت�اجباری�از�سه�ماه�تا�یك�سال�در�یكي�از�نقاطی�كه�وزارت�دادگستری��تعیین�مي�كند،�محكوم�نماید�

6-2-2� قانون زمین شهری، مصوب 1366/06/22 با اصلاحات بعدی
یكی�از�قوانینی�كه�با�هدف�سامان�دهی�اراضی�حاشیه�شهرها�و�همچنین�تأمین�زمین�برای�امور�مسكن�و�تأسیسات�عمومی�به�تصویب�رسید،�
»قانون�زمین�شهری«�نام�دارد�كه�مصوب�شهریورماه�سال��۱366است��ماده�)۱4(�این�قانون�و�تبصره�ذیل�آن،�به�اراضی�كشاورزی�پرداخته�
است��طبق�ماده�قانونی�مذكور،�تبدیل�و�تغییر�كاربري،�افراز�و�تقسیم�و�تفكیك�باغات�و�اراضي�كشاورزي�و�یا�آیش�با�رعایت�ضوابط��و�مقررات�
وزارت�راه�و�شهرسازي�و�مواد�این�قانون،�بلااشكال�دانسته�شده�است��البته�در�اینجا�مقصود،�اراضی�كشاورزی�است�كه�در�محدوده�قانوني�و�حریم�
استحفاظي�شهرها�و�شهرك�ها�واقع�شده�اند��همچنین�در��تبصره�ماده�)۱4(،�نقل�وانتقال�اراضی�مذكور�برای�امر�كشاورزی�با�قید�مفاد�موضوع�
این�ماده�در�سند�بلامانع�اعلام�شده�است��ضوابط�مربوطه�در�قالب�دستورالعملی�تحت�عنوان�»دستورالعمل�ماده�)۱4(�قانون�زمین�شهری«�در�
تاریخ��۱374/09/0۱ابلاغ�شد�كه�با�انتقادهایی�همراه�بود�و�دیوان�عدالت�اداری�در�دادنامه�شماره��4۸و�در�مورخ��۱37۸/04/22رأی�به�ابطال�آن�
داد��البته�این�دستورالعمل�بعدها�با�اصلاحات�متعددی�همراه�شد�كه�به�تخریب�بیشتر�اراضی�كشاورزی�داخل�محدوده�شهرها�انجامیده�است�

7-2-2� مصوبه مجمع تشخیص مصلحت نظام درخصوص »حل مشكل اراضي بایر«، مصوب 1367/05/25
قانون�دیگري�كه�در�راستاي�تداوم�تولید�در�اراضي�كشاورزي�و�جلوگیری�از�بایر�شدن�و�درنتیجه�تغییر�كاربری�آنها�به�تصویب�رسید،�مصوبه�
مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�است�كه�تحت�عنوان�»حل�مشكل�اراضي�بایر«�و�در�تاریخ��۱367/05/25به�تصویب�رسید��در�ماده�واحده�این�
مصوبه،�به�منظور�اینكه�اراضي�كشاورزي�رها�شده�و�بلاكشت�به�چرخه�كشاورزي�بازگردانده�شوند،�صاحبان�كلیه�اراضي�بایر�۱در�سراسر�كشور�
ملزم�به�انجام�یكی�از�موارد�ذیل�شدند:�۱��از�مالكیت�اراضی�بایر�خود�اعراض�كنند�و�زمین�به�مالكیت�دولت�در�بیاید؛�2��در�صورت�عدم�اعراض�
از�مالكیت،��ظرف�یك�سال�از�ابلاغ�مصوبه،�اقدام�به�كشت�زمین�مربوطه�براساس�ضوابط�كشاورزی�ابلاغی�توسط�وزارت�كشاورزی�نمایند�و�یا�3��
نسبت�به�فروش�یا�اجاره�یا�مزارعه�زمین�بایر�خود�اقدام�كنند��در�این�مصوبه�مقرر�شد�چنانچه�اشخاص�بعد�از�اتمام�مهلت�یك�ساله،�به�هیچ�كدام�
از�شقوق�مذكور�اقدام�نكنند؛�زمین�آنها�توسط�وزارت�كشاورزي�رأساً�و�یا�توسط�هیئت�هفت�نفره�واگذاري�زمین،�براي�كشاورزي�و�دامداري�به�

قیمت�عادله�زمان�تصویب�این�قانون،�با�رعایت�یكسری�اولویت�ها�به�افراد�دیگر�به�فروش�برسد�
8-2-2� قانون اساسنامه بنیاد مسكن انقلاب اسلامي، مصوب 1366/09/17

یكي�دیگر�از�احكامي�كه�مي�توان�در�زمره�احكام�ناظر�بر�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�قرار�داد،�تبصره�»3«�ماده�)4(�اساسنامه�بنیاد�مسكن�
انقلاب�اسلامي،�مصوب��۱366/09/۱7است��براساس�این�تبصره،�هیئت�هاي�هفت�نفره�واگذاري�زمین�و�سازمان�منابع�طبیعي�و�آبخیزداري�
كشور�مكلف�شده�اند:�»زمین�هاي�دولتي�مناسب�را�جهت�واگذاري�و�اجراي�طرح�هاي��مسكن�روستایي�پس�از�اعلام�نیاز�بنیاد�به�شرط�نداشتن�

كاربري�كشاورزي�در�اختیار�بنیاد�قرار�دهند«�
9-2-2� قانون الحاق یک بند و 3 تبصره به ماده )99( قانون شهرداري،  مصوب 1372/12/01

جرم�انگاری�و�تعیین�مرجع�رسیدگی�به�ساخت�وسازهای�غیرمجاز�مســتقر�در�خارج�از�حریم�شهرها،�ضابطه�دیگری�است�كه�در�اثر�تصویب�
»قانون�الحاق�یك�بند�و��3تبصره�به�عنوان�بند�»3«�به�ماده�)99(�قانون�شهرداری�ها«�در�مورخ��۱372/۱2/0۱وضع�شد��براساس�تبصره�)»2«�
الحاقی(�به�ماده�)99(�قانون�مذكور�تصریح�شد:�»به�منظور�جلوگیری�از�ساخت�وســازهای�غیرمجاز�در�خارج�از�حریم�مصوب�شهرها�و�نحوه�
رسیدگی�به�موارد�تخلف،�كمیسیونی�مركب�از�نمایندگان�وزارت�كشــور،�قوه�قضائیه�و�وزارت�مسكن�و�شهرسازی�در�استانداری�ها�تشكیل�
شود«��به�كمیسیون�مذكور�اجازه�داده�شد�كه�برحسب�رعایت�یا�عدم�قوانین�و�مقررات�مربوطه�در�ساخت�بنا،�نسبت�به�صدور�رأی�قلع�بنا�یا�
۱��براساس�آیین�نامه�اجرایي�مصوبه�مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�اسلامی�درخصوص�حل�مشكل�اراضی�بایر�كه�در�تاریخ��۱369/۱2/0۱به�تصویب�هیئت�وزیران�رسید،�اراضی�بایر،�شامل�»زمین�هایی�است�
كه�سابقه�احیا�دارند،�ولی�به�دلیل�اعراض�مالك،�بیشتر�از�پنج�سال�متوالی�بدون�دلیل�موجه�بلاكشت�مانده�یا�بنمایند«��همچنین�مقصود�از�اراضی�اعراضی،�»زمین�های�در�تملك�اشخاص�است�كه�بلااستفاده�

گذاشته�شده�اند«��همچنین�در�این�آیین�نامه�مقرر�شد�»احراز�اعراضی�بودن�اراضی�توسط�دادگاه�و�از�طریق�تحقیق�و�بررسی��محل�یا�اقرار�كتبی�مالك�انجام�می�شود«�
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جریمه�معادل�پنجاه�درصد�تا�هفتاد�درصد�قیمت�روز�اعیانی�تكمیل��شده�اقدام�نماید��به�عبارتی�قانون�فوق�در�راستای�جلوگیری�از�تشدید�
تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�خارج�از�حریم�شهر�به�كاربری�مسكونی�به�صورت�غیرمجاز�تصویب�شد�

10-2-2� قانون وصول برخی از درآمدهای دولت و مصرف آن در موارد معین، مصوب 1373/12/28
به�فاصله�تقریباً�یك�سال�از�تصویب�قانون�یاد�شده�و�در�تاریخ�۱373/۱2/2۸،�به�منظور�نظم�بخشی�به�منابع�درآمدی�و�مصرفی�دولت،�قانونی�با�
عنوان�»قانون�وصول�برخی�از�درآمدهای�دولت�و�مصرف�آن�در�موارد�معین«�به�تصویب�مجلس�شورای�اسلامی�رسید�كه�براساس�آن،�لزوم�اخذ�
عوارض�از�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی�كه�متقاضی�اجرای�طرح�های�صنعتی�و�فرهنگی�در�اراضی�زراعی�در�خارج�از�محدوده�و�حریم�شهرها�و�
شهرك�ها�بودند،�تصریح�شد��به�این�صورت�كه�در�ماده�)77(�این�قانون،�به�وزارت�كشاورزی�وقت�اجازه�داده�شد�»در�مواردی�كه�بنابه�ضرورت�و�با�
رعایت�مقررات�مربوط�به�تغییر�كاربری،�اجازه�تجزیه�و�فروش��اراضی�زراعی�در�خارج�از�محدوده�قانونی�و�حریم�استحفاظی�شهرها�و�شهرك�ها�را�
برای�اجرای�طرح�های�مختلف�صنعتی�و�عمرانی�توسط�اشخاص��حقیقی�و�حقوقی�صادر�می�نماید،�در�مورد�طرح�های�صنعتی�و�فرهنگی�بیست�
و�پنج�درصد�)25%(�و�در�مورد�سایر�كاربری�های�پنجاه�درصد�)50%(�از��بهای�روز�اراضی�مزبور�را�طبق�نظر�كارشناسی�از�مجریان�طرح�ها�وصول�
و�به�حساب�درآمد�عمومی�كشور�واریز�نماید«��همچنین�در�ادامه�این�ماده�تصریح�شد�كه�صددرصد�)۱00%(�درآمد�حاصله�از�این�محل،�در�
اختیار�وزارت�كشاورزی�قرار�گیرد�»تا�براساس��موافقت�نامه�متبادله�با�سازمان�برنامه�وبودجه�جهت�انجام�عملیات�آب�و�خاك�و�احیا�و�آماده�سازی�
اراضی�بایر�و�موات�و�یا�سایر�اراضی�هزینه�نماید�و��پس�از�آماده�سازی�در�اجرای�قوانین�موضوعه�در�اختیار�اشخاص�داوطلب�كشاورزی�قرار�دهد«�

11-2-2� قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها، مصوب 1374/04/31
حدود�چهار�ماه�بعد�و�در�تاریخ��3۱خردادســال��۱374»قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها«�مشتمل�بر�هشت�ماده�و�هفت�تبصره�به�
تصویب�مجلس�شوراي�اسلامي�رسید��در�این�قانون،�موارد�مجاز،�ممنوع�و�مشروط�)برحسب�ضرورت(�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�نحوه�
رسیدگي�به�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز – البته�به�شكل�مبهم�و�نامناسب-�و�میزان�مجازات�مربوطه�تعیین�تكلیف�شد��از�مواد�)۱(�و�)2(�این�
قانون�می�توان�به�عنوان�مهم�ترین�مواد�نام�برد��در��ماده�)۱(،�تغییر�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�در��خارج�از�محدوده�قانونی�شهرها�و�شهرك�ها�
جزء�در�موارد�ضروری�ممنوع�اعلام�شد�و�در�تبصره�»2«�ماده�)2(،�وزارت�مسكن�و�شهرسازی�وقت�مكلف�شد�از�یك�سو�تغییر�كاربری�اراضی�
زراعی�و�باغ�های�موجود�داخل�محدوده�قانونی�شهرها��را�به�حداقل�ممكن�برساند�و�ازسوی�دیگر�جهات�توسعه�شهرها�و�شهرك�ها�)�متصل�یا�
منفصل(�را�حتی�المقدور�در�خارج�از�اراضی�زراعی�و�باغ�ها،�طراحی�و�از�اراضی�غیرزراعی�و�غیرقابل�كشاورزی�استفاده�نماید��این�قانون�حدود�
یك�دهه�بعد�و�در�مورخ��۱3۸5/0۸/0۱با�اصلاحات�زیادی�مواجه�شد؛�به�نحوی�كه�به��۱5ماده�و��۱4تبصره�افزایش�یافت��ازجمله�تغییراتی�كه�
در�اثر�آنها،�آسیب�های�جدی�به�اراضی�كشاورزی�وارد�شد،�یكی�الحاق�تبصره�»5«�به�ماده�)۱(�مبنی�بر�مستثنا�كردن�اراضی�زراعی�و�باغی�داخل�
محدوده�روستاهای�دارای�طرح�هادی�مصوب،�از�كلیه�ضوابط�مقرر�در�قانون�حفظ�كاربری�و�دیگری�نسخ�تبصره�»2«�ماده�)2(�با�موضوع�هدایت�
جهات�توسعه�شهرها�و�روستاها�به�خارج�از�اراضی�زراعی�و�باغی�بود�كه�در�چند�سطر�قبلی�به�آن�اشاره�شد��تفصیل�نقاط�ضعف�و�قوت�اصلاحیه�

قانون�مزبور،�در�ادامه�در�بخش�مجزایی�اشاره�خواهد�شد�
12-2-2� قانون جلوگیری از خرد شدن اراضی کشاورزی و ایجاد قطعات مناسب فنی، اقتصادی، مصوب 1385/11/21

در��25بهمن�سال��۱3۸3و�در�راستاي�ممانعت�از�گسترش�پدیده�خردي�و�پراكندگي�اراضي�كشاورزي�كه�زمینه�ساز�بسیاري�از�تغییر�كاربري�ها�
محسوب�مي�شوند،�قانوني�تحت�عنوان�»قانون�جلوگیری�از�خرد�شدن�اراضی�كشاورزی�و�ایجاد�قطعات�مناسب�فنی،�اقتصادی«�به�تصویب�
مجلس�شوراي�اسلامي�رسید��با�توجه�به�اینكه�در�ماده�)2(�این�قانون،�صدور�سند�مالكیت�تفكیكي�و�افرازي�به�قطعات�كمتر�از�حدنصاب�هاي�
ابلاغي�وزارت�جهاد�كشاورزي،�ممنوع�اعلام�شد،�شوراي�محترم�نگهبان�نســبت�به�این�حكم�از�جهت�مغایرت�با�قانون�اساسي�و�قاعده�اصل�
تسلیط،�ایراد�گرفت��درنتیجه�به��جهت�اصرار�مجلس�شوراي�اسلامي�بر�مصوبه�خود،�قانون�موصوف�به�مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام،�ارجاع�
و�در�تاریخ��۱3۸5/۱۱/2۱توســط�مجمع�مذكور�به�تصویب�رسید��شایان�ذكر�اســت�كه�در�این�قانون�و�مطابق�اشعار�ماده�)۱(،�مشابه�قانون�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

اصلاحات�اراضي�دهه�۱340،�وزارت�جهاد�كشاورزي�ملزم�به�تهیه�حدنصاب�هاي�فني�و�اقتصادي�براي�اراضي�كشاورزي�كل�كشور�به��تفكیك�
)زراعي-�باغي�و�نهالستان؛�دیم-�آبي؛�شركت�هاي�تعاوني�تولید-�سهامي�زراعي-�كشت�وصنعت�و�شهرستان(،�براساس�شرایط�اقلیمي،�الگوي�
كشت،�ضوابط�مكانیزاسیون�و�كمیت�و�كیفیت�منابع�آب�و�خاك�شد��تصویب�نامه�مربوط�به�حدنصاب�هاي�مذكور،�حدود��۱0سال�بعد،�در�مورخ�

�۱395/۱2/0۸پس�از�تصویب�هیئت�وزیران،�ابلاغ�شد�
13-2-2� قانون تعیین تكلیف وضعیت ثبتی اراضی و ساختمان های فاقد سند رسمی، مصوب 1390/09/20

موضوع�ممنوعیت�صدور�سند�مالكیت�تفكیكي�و�افرازي�به�اراضي�كشاورزي�كمتر�از�حدنصاب�فني،�اقتصادي�ابلاغي،�در�ماده�)6(�قانون�تعیین�
تكلیف�وضعیت�ثبتی�اراضی�و�ساختمان�های�فاقد�سند�رسمی�-�مصوب��۱390/09/20نیز�مورد�تصریح�قرار�گرفته�كه�متن�ماده�مذكور�بدین�
شرح�است:�»ماده�6-�تفكیك�و�افراز�اراضی�كشاورزی�و�باغات�و�صدور�سند�مالكیت�برای�آنها�با�رعایت�قانون�جلوگیری�از�خرد�شدن�اراضی�

كشاورزی�و�ایجاد�قطعات�مناسب�فنی،�اقتصادی�مصوب��۱3۸5/۱۱/2۱مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�بلامانع�است«�
14-2-2� قانون جامع حدنگار )کاداستر( کشور، مصوب 1393/04/03

حدنگاري�اراضي�و�املاك�و�تبدیل�اسناد�دفترچه�اي�به�اســناد�مالكیت�حدنگار�به�موجب�»قانون�جامع�حدنگار�)كاداستر(�كشور�–�مصوب�
۱393/04/03«،�یكي�دیگر�از�اقداماتي�است�كه�مي�توان�در�زمره�اقدامات�مرتبط�با�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�كاهش�تصرفات�غیرقانوني�

اراضي�مذكور�دسته�بندي�كرد�
15-2-2� قانون حفاظت از خاك، مصوب 1398/03/04

قانون�دیگري�كه�در�بین�احكام�آن،�مي�توان�احكامي�در�ارتباط�با�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�جستجو�كرد،�»قانون�حفاظت�از�خاك«�نام�
دارد��ازجمله�احكام�مرتبط�در�این�قانون�كه�در�تاریخ��۱39۸/03/04به�تصویب�رسید،�مي�توان�به�ماده�)6(�با�موضوع�الزام�وزارت�جهاد�كشاورزي�
به�تهیه�نقشه�پهنه�بندي�خاك�هاي�كشور�از�نظر�سطح�مواد�آلي�طبقه�بندي�اراضي�كشاورزي�با�همكاري�سازمان�نقشه�برداري�و�همچنین�مواد�
)۱4(�تا�)20(�با�موضوع�جرم�انگاري�براي�ایجاد�آلودگي�در�خاك�و�الزام�به�رفع�آن�اشاره�داشت،�البته�احكام�مورد�اشاره�خالي�از�ایراد�نیست��
به�ویژه�موضوع�پهنه�بندي�و�منطقه�بندي�اراضي�كشاورزي�كه�در�اینجا�مقیاس�نقشه�یك�بیست�وپنج�هزارم�تعیین�شده�است،�درحالي�كه�براي�
استفاده�از�این�نقشه�ها�در�امر�هدایت�فعالیت�هاي�اقتصادي�و�عمراني�اراضي�كشاورزي�به�نقشه�هایي�با�مقیاس�دقیق�تر�و�حداقل�یك�ده�هزارم�
نیاز�است��همچنین�لازم�به�توضیح�است�كه�اطلاعات�در�اختیار�سازمان�نقشه�برداري�كشور�براي�تهیه�نقشه�مذكور�كفایت�نمي�كند�و�باید�از�
اطلاعات�سازمان�فضایي�ایران�و�سازمان�جغرافیایي�نیروهاي�مسلح�نیز�بهره�جست��ضمن�اینكه�در�این�قانون،�براي�تخلفات�احتمالي�در�فرایند�

تعیین�طبقه�یا�كلاس�خاك،�جرم�انگاري�نشده�است�
البته�علاوه�بر�قوانین�یاد�شــده،�آیین�نامه�هایي�نیــز�وجود�دارند�كه�برخي�از�احكام�آنها،�به�حفظ�كاربري�اراضي�كشــاورزي�مرتبط�اســت��
ازجمله�مي�توان�به�»آیین�نامه�استفاده�از�اراضي،�احداث�بنا�و�تأسیسات�در�خارج�از�حریم�شهرها�و�محدوده�روستاها،�مصوب��۱39۱/02/۱0
هیئت�وزیران«�اشاره�داشت��در�ماده�)۸(�این�آیین�نامه،�احداث�هرگونه�بنا�یا�صدور�مجوز�براي�احداث�آن�به�منظور�سكونت�دائم�در�اراضي�خارج�

از�حریم�شهرها�و�خارج�از�محدوده�شهرهاي�جدید،�شهرك�هاي�مسكوني�و�روستاهاي�موجود،�ممنوع�اعلام�شده�است�
به�طوركلی،�در�قوانین�و�مقررات�مصوب�از�دهه��۱340شمسي�تاكنون،�راهبردهایي�به�شرح�زیر�براي�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�اتخاذ�شده�

است:
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شكل 4� راهبردهاي اتخاذشده براي حفظ کاربري اراضي کشاورزي در قوانین و مقررات موجود  

 زيكشاور اراضي رايب اقتصادي -فني دنصابح تعيين

 زيربه  يل مساحت اراضيتقل تيجه آنن كشاورزي كه اضيار افراز و تفكيك وانتقال،، نقلتقسيم دنممنوع كر
 است و ابطال معاملات مربوطه شده تعيين يهاحدنصاب

 هشدهاي تعيينحدنصاب متر ازوع كردن صدور سند مالكيت به اراضي كشاورزي كممن

 شدهيينهاي تعشاورزي كمتر از حدنصابسازي اراضي كجميع و يكپارچهارائه مشوق براي ت

 مالك فوت از پس ويژهبه كشاورزي اراضي لاوانتقنقل براي اريگذلويتوا و محدوديت ادجاي

 كشاورزان از زمين خريد متقاضي بودن روستا ساكن و مقيم بر تأكيد

 حاصلخيز راضيا در كشاورزي هايقطب ايجاد

 توصنعكشت و زراعي سهامي تعاوني، هايشركت تشكيل طريق از اراضي پارچگييك حفظ

 آنها رفتن كشت رزي به و المنفعهمسلوب و تموا باير، راضيا اياحي رايب گذاريضابطه

 شهرهاي و هاشهرك ا،شهره همحدود از خارج در واقع مسكوني كاربري فاقد اراضي اختصاص ممنوعيت
 مسكن امر به جديد

 مشروط و مجاز ممنوع، دسته سه به هاريكارب تغييير كيكتف

 از جلوگيري و پايش ،رصد براي يت زمينرپنجره واحد مديانه و سام يكشاورز اراضي اظتحف يگان جاداي
 غيرمجاز هايكاربري تغيير

 نهاآ غيرمجاز كاربري ييرتغ و كشاورزي اراضي يرقانونغي تصرفات براي مجازات تعيين و انگاريجرم

 كشاورزي اراضي اربريك تغيير سودآوري كاهش هدف با كاربري تغيير عوارض اخذ
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 ي خاكگذاري براي رفع آلودگي و احياخاك و ضابطه انگاري آلودگيجرم

 يكشاورز اراضي حدنگاري

 اورزي كش  اراضي  نديبطبقه   و  خاك  ديبنپهنه  نقشه  تهيه

البته�با�وجود�توجه�پراكنده�به�مباحث�فوق�در�قوانین�مختلف،�بررســی�ها�حاكی�از�تصویب�قوانین�متناقض�است�و�علاوه�بر�آن،�قانون�حفظ�
كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�مصوب��۱374/03/3۱با�اصلاحات�بعدي�نیز�به�عنوان�قانون�خاص�و�اصلی،�واجد�ضعف�هاي�جدي�است�كه�در�
ادامه�به�تفصیل�مورد�اشاره�قرار�مي�گیرد��ضمن�اینكه�در�دهه�اخیر،�افزایش�قیمت�زمین�به�افزایش�سوداگري�در�این�حوزه�دامن�زده�كه�متعاقباً�
گسترش�روند�تغییر�كاربري�در�اراضي�كشاورزي�را�در�پي�داشته�است؛�این�درحالي�است�كه�در�قوانین�فعلي�این�موضوع�كمتر�مورد�توجه�قرار�
گرفته�است��همچنین�نبود�شفافیت،�نظارت�كافي�و�عدم�پیش�بیني�ضمانت�اجراهاي�مناسب،�در�عدم�كارآیی�مناسب�قوانین�یاد�شده،�مؤثر�

بوده�و�درنتیجه�نتوانسته�اند�در�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�اثرگذاري�لازم�را�داشته�باشند��
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

3. آسیب شناسي قانون حفظ كاربري اراضي زراعي و باغ ها

در�ادامه�در�سه�بخش:�۱��»اشكال�های�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها«،�2��»خلأهاي�تقنیني�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها«�و�
3��»احكام�قانوني�معارض�و�متناقض�با�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها«،�به�ضعف�هاي�نظام�تقنیني�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�پرداخته�

مي�شود�

1-3� اشكال های قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها
 بلاوجه بودن تعیین کمیسیون بین دستگاهي براي تشخیص موارد ضروري تغییر کاربري

در�صدر�ماده�)۱(�این�قانون،�هرگونه�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�در��خارج�از�محدوده�شهرها�و�شهرك�ها،�جزء�در�موارد�ضروري،�ممنوع�
اعلام�شده�است��براساس�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�نیز،�تشخیص�موارد�ضروری�تغییر�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�به�كمیسیوني�استاني�متشكل�
از�رئیس�سازمان�جهاد�كشاورزی�)به��عنوان�رئیس(،�مدیر�امور�اراضی�)به�عنوان�دبیر(،�رئیس�سازمان�راه�و�شهرسازی،�مدیركل�حفاظت�محیط�
�زیست�و�یك�نفر�نماینده�استاندار�واگذار�شده�است��1این�درحالي�است�كه�تشخیص�كشاورزي�بودن�اراضي�و�كیفیت�آنها،�یك�امر�تخصصی�بوده�
و�صرفاً�در�صلاحیت�دستگاه�تخصصی�مربوطه�یعنی�وزارت�جهاد�كشاورزی�است�و�تشكیل�كمیسیون�بین�دستگاهی�با�تركیب�فعلي�براي�این�
امر،�نمي�تواند�موضوعیت�داشته�باشد��اگر�هم�قرار�بر�این�بوده�كه�كمیسیون�مذكور�درخصوص�توجیه�داشتن�راه�اندازی�یك�فعالیت�اقتصادی�یا�
عمراني�جدید�در�اراضي�كشاورزي�اظهارنظر�كند،�به�نظر�نمي�رسد�این�كمیسیون�واجد�چنین�صلاحیت�هایي�باشد��چراكه�برخورداری�یك�طرح�
از�توجیه�فني-�اقتصادی،�یك�امر�كارشناسي�است�كه�توسط�مراجع�تخصصی�و�هم�زمان�بانك�های�عامل�تعیین�می�شود�و�طرح�هاي�عمراني�نیز�
باید�در�قالب�طرح�هاي�آمایش�سرزمین�تعیین�و�جانمایي�شوند��این�رویه�سبب�شده�است�فرایند�شروع�كسب�وكارها�در�اراضي�موضوع�قانون�
حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�و�به�طوركلي�فضاي�كسب�وكار�و�سرمایه�گذاري�با�دشواري�هاي�زیادي�همراه�باشد��به�ویژه�اینكه�براساس�
ماده�)4(�آیین�نامه�استفاده�از�اراضي،�احداث�بنا�و�تأسیسات�در�خارج�از�حریم�شهرها�و�محدوده�روستاها،�مصوب�۱39۱/02/۱0،�ایجاد�هرگونه�
بنا�و�تأسیسات�در�خارج�از�حریم�شهرها�و�محدوده�روستاها�به�رعایت�طرح�هاي�توسعه�و�عمران�)جامع(�ناحیه�اي�و�مجموعه�شهري�)در�صورت�
وجود(�منوط�شده�است�و�این�امر�به�صورت�مشابه�و�نوعاً�موازی،�از�طریق�ارجاع�درخواست�استقرار�فعالیت�اقتصادي�به�شوراي�برنامه�ریزي�و�

توسعه�استان�مورد�بررسي�قرار�مي�گیرد��
موضوع�دیگري�كه�در�مورد�كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�مي�توان�مطرح�كرد،�این�است�كه�در�تركیب�كمیسیون�نبود�نماینده�اي�از�اداره�كل�
منابع�طبیعي�و�آبخیزداري�محل�ایراد�است��به�این�جهت�كه�بخشي�از�اراضي�كشاورزي�متصل�به�اراضي�منابع�طبیعي�به�ویژه�جنگل�ها�و�مراتع�
هستند�و�در�صورت�موافقت�كمیسیون�مذكور�با�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�متعاقب�آن�احداث�بنا�و�یا�تأسیسات�در�این�اراضي،�ممكن�

است�جنگل�ها�و�مراتع�پیرامون�اراضي�مورد�نظر�با�آسیب�هاي�جدي�مواجه�شوند��
�فراهم بودن زمینه تصمیم گیري سلیقه ای در تشخیص موارد ضروري و اعطای مجوز تغییر کاربری

فارغ�از�موضوعیت�داشتن�یا�نداشــتن�كمیســیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(،�براي�تصمیم�گیري�در�مورد�ضرورت�هاي�تغییر�كاربري،�براساس�
ماده�)7(�قانون�موصوف،�پنج�معیار�تعریف�شده�است�كه�كمیسیون�مذكور�در�تشــخیص�ضرورت�هاي�تغییر�كاربري�باید�رعایت�كند،�2ولي�
۱��تبصره »1«–�تشخیص�موارد�ضروری�تغییر�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�در�هر�استان�به�عهده�كمیسیونی�مركب�از�رئیس�سازمان�جهاد�كشاورزی،��مدیر�امور�اراضی،�رئیس�سازمان�راه�و�شهرسازی،�
مدیركل�حفاظت�محیط�زیست�آن�استان�و�یك�نفر�نماینده�استاندار�می�باشد�كه�به�ریاست�سازمان�جهاد�كشاورزی�تشكیل�می��گردد��نماینده�دستگاه�اجرایی�ذی�ربط�می��تواند�بدون�حق�رأی�در�جلسات�

كمیسیون�شركت�نماید�
سازمان�جهاد�كشاورزی�موظف�است�حداكثر�ظرف�مدت�دو�ماه�از�تاریخ�دریافت�تقاضا�یا�استعلام�مطابق�نظر�كمیسیون�نسبت�به�صدور�پاسخ�اقدام�نماید��دبیرخانه�كمیسیون�فوق�در�سازمان�های�جهاد�
كشاورزی�استان�ها�زیرنظر�رئیس�سازمان�مذكور�تشكیل�می�گردد�و�عهده�دار�وظیفه�دریافت�تقاضا،�تشكیل�و�تكمیل�پرونده،��بررسی�كارشناسی�اولیه،�مطرح�نمودن�درخواست�ها�به�نوبت�در�كمیسیون�و�

نگهداری�سوابق�و�مصوبات�می�باشد�
2��ماده )7(–�كمیسیون�موضوع�تبصره�»۱«�ماده�)۱(��موظف�است�در�تشخیص�ضرورت�ها�موارد�زیر�را�رعایت�نماید:

۱��اخذ�مجوز�لازم�از�دستگاه�اجرایی�ذی�ربط�متناسب�با�كاربری�جدید�توسط�متقاضی�
2��ضوابط�طرح�های�كالبدی،�منطقه�ای�و�ناحیه�ای�مصوب�شورای�عالی�شهرسازی�و�معماری�ایران�

3��مطالبه�مصوبه�ستاد�فرماندهی�نیروهای�مسلح�در�رسیدگی�به�درخواست�نیروهای�مسلح�
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بیشتر�معیارهاي�معرفي��شده�در�ماده�)7(�به�حدي�كلي،�غیرشفاف�و�تفســیرپذیر�بوده�كه�ارزیابي�عملكرد�كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�
مبني�بر�رعایت�یا�عدم�رعایت�آنها�در�تشخیص�موارد�ضروري�مشكل�است��براي�نمونه،�رعایت�»ضوابط�حفظ�محیط�زیست�و�تداوم�تولید�و�
سرمایه�گذاری�با�توجه�به�روح�كلی�قانون�مبنی�بر�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها«�به�عنوان�یكي�از�معیارها�تعیین�شده،�ولي�اینكه�مقصود�از�
ضوابط�حفظ�محیط�زیست�كدام�است�مشخص�نیست��همچنین�اساساً�ضوابطي�براي�تداوم�تولید�و�سرمایه�گذاري�تعیین�نشده�است�كه�مورد�
ملاك�كمیسیون�فوق�الاشاره�قرار�گیرد��ازسوي�دیگر،�برخي�از�معیارها�مانند�»مطالبه�مصوبه�ستاد�فرماندهی�نیروهای�مسلح�در�رسیدگی�به�
درخواست�نیروهای�مسلح«�به�موضوعاتي�اشاره�دارد�كه�ارتباط�مستقیمي�براي�موافقت�یا�مخالفت�با�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�ندارد��

به�صورت�كلي�در�قانون�موجود،�به�درجه�بندي�اراضي�كشاورزي�كه�باید�هر�نوع�تغییر�كاربري�با�ابتنا�بر�آن�صورت�پذیرد،�توجه�نشده�است�
 عدم توجه به کیفیت اراضي کشاورزي در جانمایي فعالیت هاي کشاورزي و مكمل کشاورزي نظیر دامداري، گلخانه، پرورش 

ماهي و صنایع تبدیلي و تكمیلي
در�قانون�فعلي�و�براساس�تبصره�»4«�ماده�)۱(،�احداث�فعالیت�هاي�مكمل�نظیر�گلخانه�،��دامداری،�مرغداری،�پرورش�ماهی،�صنایع�تبدیلي�و�
تكمیلي�و�مواردي�از�این�قبیل�در�اراضي�كشاورزي�از�شمول�تغییر�كاربري�مستثنا�قلمداد�شده�است؛�بدون�اینكه�كیفیت�زمین�در�نظر�گرفته�
شود��۱اساساً�استقرار�فعالیت�هاي�مذكور�نیازي�به�اراضي�كشاورزي�حاصلخیز�ندارد�و�این�فعالیت�ها�را�مي�توان�به�اراضي�غیرحاصلخیز�یا�اراضي�
با�قابلیت�پایین�برای�كشاورزی،�هدایت�كرد�و�فعالیت�هاي�مذكور،�نیازمند�اراضي�درجه��۱الي��4زراعي�و�باغي�نیستند؛�مگر�اینكه�راه�اندازي�این�
فعالیت�ها�در�قالب�مناطق�یكپارچه�تولید�ازجمله�قطب�هاي�كشــاورزي�و�براساس�یك�طرح�توسعه�جامع�مدنظر�باشد��به�طوركلي�مكان�یابی�
و�استقرار�فعالیت�های�اقتصادی�براساس�قابلیت�و�استعداد�اراضی،�از�اصول�اولیه�آمایش�ســرزمین�است�و�منطق�حكم�مي�كند�كه�در�اراضی�
مستعد�كشاورزی،�صرفاً�فعالیت�های�این�بخش�مستقر�شود،�به�خصوص�اینكه�زمین�حاصلخیز�یك�منبع�تجدیدناپذیر�و�بسیار�اساسی�است�]۱[��
بررسی�ها�نشان�می�دهد�بسیاری�از�این�طرح�ها�و�سایر�طرح�های�معاف�از�عوارض�تغییر�كاربري،�برای�افراد�سودجو�جذابیت�دارد�و�با�توجه�به�عدم�
نظارت�مستمر�دستگاه�های�صادركننده�موافقت�اصولی�و�به�دلیل�غلبه�فضاي�سوداگري�و�سود�بادآورده�سرشار�ناشي�از�تغییر�كاربري،�برخي�از�

این�طرح�ها�به�انحراف�رفته�اند�
 مستثنا شدن اراضي کشاورزي داخل محدوده شهرها و روستاها از شمول ضوابط قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها
همان�گونه�كه�پیشتر�اشاره�شد،�دایره�شمول�قانون�مصوب�ســال�۱374،�اراضي�كشاورزي�واقع�در�حریم�و�خارج�از�حریم�شهرها،�شهرك�ها�
و�داخل�محدوده�روستاها�بود�كه�در�اصلاحیه�سال��۱3۸5و�براســاس�تبصره�»5«�2ماده�)۱(،�روستاهاي�داراي�طرح�هادي�مصوب�از�شمول�
این�قانون�مستثنا�شدند��به�بیان�دیگر،�قانون�مذكور،�اراضي�با�كاربري�كشاورزي�داخل�محدوده�شهرها،�شهرك�ها�)اعم�از�مسكوني،�صنعتي،�
گردشگري�و����(�و�روستاها�را�شامل�نمي�شود�و�این�امر�سبب�شده�است�بسیاري�از�اراضي�زراعی�و�باغی،�بدون�ملاحظات�مقرر�در�قانون�حفظ�
كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�در�معرض�تغییر�كاربري�به�مسكوني،�اداري،�تجاري،�ورزشي�و�����قرار�بگیرند��البته�در�ماده�)9(�قانون�فعلي،�در�
راستاي�»حمایت�از�تداوم�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�واقع�در�داخل�محدوده�شــهرها�و�شهرك�ها�كه�در�طرح�های�جامع�و�تفصیلی�دارای�
كاربری�كشاورزی�می�باشند،�دولت�و�شهرداری�ها�موظف�شده�اند�تسهیلات�و�خدمات�شهری�را�مطابق�تعرفه�فضای�سبز�شهرداری�ها�در�اختیار�
مالكان�آنها�قرار�دهند«؛�ولي�صرف�ارائه�این�خدمات�با�تعرفه�پایین�تر�نمي�توانــد�مانع�از�تغییر�كاربري�مجاز�یا�غیرمجاز�اراضي�زراعي�و�باغي�
مذكور�شــود؛�به�ویژه�اینكه�تغییر�كاربري�اراضي�مذكور�در�قالب�رهیافت�نادرست�تأمین�مالي�زمین�محور،�منبع�درآمدي�خوبي�براي�برخي�

نهادها�به�شمار�مي�رود�

4��ضوابط�حفظ�محیط�زیست�و�تداوم�تولید�و�سرمایه�گذاری�با�توجه�به�روح�كلی�قانون�مبنی�بر�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�
5��استانداردها،�اصول�و�ضوابط�فنی�مربوط�مطابق�مجوزهای�صادره�ازسوی�دستگاه�ذی�ربط�

۱��تبصره »4«–�احداث�گلخانه�ها،��دامداری�ها،�مرغداری�ها،�پرورش�ماهی�و�سایر�تولیدات�كشاورزی�و�كارگاه�های�صنایع�تكمیلی�و�غذایی�در�روستاها،�بهینه  کردن تولیدات بخش کشاورزی بوده و 
تغییر کاربری محسوب نمی شود��موارد�مذكور�از�شمول�این�ماده�مستثنا�بوده�و�با�رعایت�ضوابط�زیست�محیطی�با�موافقت�سازمان�های�جهاد�كشاورزی�استان�ها�بلامانع�می�باشد�

2��تبصره »5«–�اراضی داخل محدوده قانونی روستاهای دارای طرح هادی مصوب،�مشمول�ضوابط�طرح�هادی�بوده�و�از کلیه ضوابط مقرر در این قانون مستثنا می باشند�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

 عدم تعریف مفهوم »تغییر کاربري« در قانون و احاله آن به آیین نامه اجرایي
یكي�دیگر�از�ضعف�هاي�مهم�قانون�فعلي،�عدم�تعریف�مفهوم�»تغییر�كاربري«�است،�البته�این�مفهوم�در�ماده�)۱(�آیین�نامه�اجرایي�قانون�مورد�
بحث�كه�به�تعاریف�اصطلاحات�اختصاص�دارد،�در�بند�»د«�تعریف�شده�اســت؛�ولي�باید�توجه�داشت�كه�این�موضوع،�ماهیت�تقنیني�دارد�و�
تعریف�آن�در�آیین�نامه�اجرایي�با�اصل�هشتادوپنجم�)۸5(�قانون�اساسي�در�تعارض�است��اصل�مذكور�به�عدم�امكان�تفویض�وظایف�قانونگذاري�
از�مجلس�شوراي�اسلامي�به�سایر�مراجع�تصریح�دارد��علاوه�بر�این،�تعریف�ارائه��شده�از�مفهوم�»تغییر�كاربري«�با�اشكال�ها�و�ابهام�هایي�مواجه�
است��توضیح�اینكه�براساس�بند�»د«�ماده�)۱(�آیین�نامه�اجرایي،�»هرگونه�اقدام�كه�مانع�از�بهره��برداری�و�استمرار�كشاورزی�اراضی�زراعی�و�
باغ�ها�در�قالب�ایجاد�بنا،�برداشتن�یا�افزایش�شن�و�ماسه�و�سایر�اقداماتی�كه�بنابه�تشخیص�وزارت�جهاد�كشاورزی�تغییر�كاربری�محسوب�شود«،�
به�عنوان�تغییر�كاربري�قلمداد�شده�است��تعریف�ارائه��شده،�بسیار�كلي�بوده�و�زمینه�تفسیرپذیري�را�به�شدت�فراهم�ساخته�است��همچنین�
در�فراز�انتهایي�تعریف�مذكور،�با�درج�عبارت�»سایر�اقداماتي�كه�بنابه�تشخیص�وزارت�جهاد�كشاورزی�تغییر�كاربری�محسوب�شود«،�به�نوعي�
وزارت�جهاد�كشاورزي�در�تشخیص�مصادیق�تغییر�كاربري�مبسوط�الید�شده�و�این�موضوع�نیز�زمینه�ساز�تفسیرپذیري�و�تصمیم�گیري�سلیقه�اي�

در�این�رابطه�است�
 تفسیرپذیري نحوه رسیدگي، تعیین نوع و مجازات  تغییر کاربري غیرمجاز اراضي و مبسوط الید بودن قضات در تعیین میزان 

مجازات مربوطه
در�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�در�دو�ماده�)3(�و�)۱0(،�مجازات�مرتكبین�تغییر�كاربري�غیرمجاز�تعیین�شده�است��در�ماده�)3(،�
تصریح�شده�است�كه�مالكان�یا�متصرفان�در�صورت�اقدام�به�تغییر�كاربري�اراضي�بدون�اخذ�مجوز�از�كمیسیون�موضوع�تبصره�»۱«��ماده�)۱(،�
»علاوه�بر�قلع�وقمع�بنا،�به�پرداخت�جزاي�نقدي�از�یك�تا�سه�برابر�بهاي�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�به�قیمت�روز�زمین�با�كاربري�جدید�كه�مورد�نظر�

متخلف�بوده��است�و�در�صورت�تكرار�جرم�به�حداكثر�جزاي�نقدي�و�حبس�از�یك�ماه�تا����6ماه�محكوم�خواهند�شد«��
در�ماده�)۱0(�نیز�مجدداً�هرگونه�اقدامي�كه�به�تشــخیص�وزارت�جهاد�كشاورزي،�تغییر�كاربري�قلمداد�شــود،�در�صورت�عدم�اخذ�مجوز�از�
كمیسیون�موضوع�تبصره�»۱«��ماده�)۱(�،�جرم�تلقي�شده�و�مأموران�جهاد�كشاورزي�محل�مكلف�شده�اند�»نسبت�به�توقف�عملیات�اقدام�و�مراتب�
را�به�اداره�متبوع�جهت�انعكاس�به�مراجع�قضایي�اعلام�نمایند«��به�نظر�مي�رسد�قسمت�اول�ماده�)۱0(�تكرار�موضوع�ماده�)3(�بوده�و�اضافه�است��
فارغ�از�این�موضوع،�آنچه�كه�موجب�ایجاد�ابهام�در�برخورد�قضایي�با�پرونده�هاي�تغییر�كاربري�غیرمجاز�شده،�مربوط�به�تبصره�»2«�ماده�)۱0(�
است��در�این�تبصره�آمده�است:�»مأموران�جهاد�كشــاورزي�موظفند�با�حضور�نماینده�دادسرا�و�در�نقاطي�كه�دادسرا�نباشد�با�حضور�نماینده�

دادگاه�محل،�ضمن�تنظیم�صورت�مجلس�رأساً�نسبت�به�قلع�وقمع�بنا�و�مستحدثات�اقدام�و�وضعیت�زمین�را�به�حالت�اولیه�اعاده�نمایند«��
همان�گونه�كه�مشخص�است�قلع�وقمع�بناي�غیرمجاز�در�مواد�)3(�و�)۱0(�تكرار�شده�است�و�به�نوعي�با�همدیگر�هم�پوشاني�دارند،�البته�آنچه�
كه�ابهام�احكام�مذكور�را�بیشتر�نمایان�كرده،�این�است�كه�در�تبصره�»2«�ماده�)۱0(�به�مأموران�وزارت�جهاد�كشاورزي�این�اختیار�داده�شده�
است�كه�رأساً�و�با�حضور�نماینده�دادسرا�یا�دادگاه�محل،�نسبت�به�قلع�وقمع�بنا�و�اعاده�زمین�به�وضع�سابق�اقدام�كنند��درحالي�كه�در�ماده�)3(�
صرفاً�به�بیان�نوع�و�میزان�مجازات�تغییر�كاربري�غیرمجاز�پرداخته�شده�است��تاكنون�تفاسیر�مختلفي�در�این�رابطه�مطرح�و�سبب�شده�رویه�
نادرستي�در�فرایند�دادرسي�و�صدور�رأي�حاكم�شــود؛�به�این�صورت�كه�چنانچه�تغییر�كاربري�غیرمجاز�در�حد�ساخت�وساز�حداقلي�مانند�
پي�كني،�دیواركشي،�استقرار�اسكلت�ساختمان�و�مواردي�از�این�دست�باشد،�مدیریت�جهاد�كشاورزي�شهرستان�حكم�تبصره�»2«�ماده�)۱0(�
را�مبنا�قرار�داده�و�پیش�از�ارجاع�پرونده�به�مراجع�قضایي�جهت�صدور�حكم،�با�حضور�نماینده�دادسرا�یا�دادگاه�محل،�اقدام�به�قلع�وقمع�بنا�و�
اعاده�وضعیت�زمین�به�حالت�اولیه�می�نماید�و�در�مواردي�كه�بنا�تكمیل�و�یا�نیمه�تكمیل�مسقف�شده�باشد،�جهاد�كشاورزي�شهرستان،�ماده�
)3(�قانون�را�ملاك�عمل�قرار�داده�و�بدون�اقدام�به�قلع�وقمع،�در�دادگاه�صالحه�طرح�دعوي�علیه�متشاكي�عنه�مي�كند�تا�پس�از�رسیدگی�و�صدور�

حكم،�اقدام�به�قلع�وقمع�بنا�و�اعاده�وضع�به�حالت�سابق�نماید��
این�درحالي�است�كه�اگرچه�مفاد�قانون،�داراي�ابهام�هایي�است،�ولي�چنین�تصور�و�برداشت�از�قانون،�نمي�تواند�درست�باشد��چراكه�قانونگذار،�

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



28

قائل�به�قلع�وقمع�ساخت�وساز�غیرمجاز�در�هر�حالت�)چه�در�مراحل�اولیه�ساخت�و�چه�در�مراحل�میاني�یا�پایاني(�است��اصول�كلي�حقوقي�كشور�
نیز�بر�این�منوال�است�كه�تعیین�مجازات�و�صدور�رأي�با�حكم�دادگاه�صالح�باید�باشد��ضمن�اینكه�واژه�»بنا«�در�ماده�)3(�و�تبصره�»2«�ماده�)۱0(�
تكرار�شده�است�و�مقنن،�اساساً�تمایزي�بین�واژه�»بنا«�در�این�دو�حكم�مورد�اشاره�قائل�نشده�است��بنابراین�تعریف�مجزا�از�واژه�»بنا«�و�تفكیك�

آن�بین�بناي�تكمیل�شده�یا�مسقف�و�غیرمسقف�در�احكام�مورد�اشاره،�توسط�مجري�وجاهت�قانوني�ندارد��
البته�برخي�معتقدند،�تفكیك�نوع�برخورد�با�ساخت�وسازهاي�غیرمجاز�با�توجه�به�مراحل�ساخت،�بیشتر�نشئت�گرفته�از�این�است�كه�برخي�از�
دادگاه�ها،�وزارت�جهاد�كشاورزي�را�به�جهت�اینكه�براساس�مجوز�ماده�)۱0(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�اقدام�به�قلع�وقمع�بناي�
تكمیل�شده�كرده�بودند،�به�جرم�تخریب�بنا،�مكلف�به�پرداخت�خسارت�و�غرامت�به�شخص�مذكور�كرده�است��همچنین�برخي�دیگر�بر�این�باور�
هستند�كه�در�تبصره�»2«�ماده�)۱0(،�علاوه�بر�قلع�وقمع،�اعاده�زمین�به�حالت�سابق�نیز�جزء�وظایف�مأموران�وزارت�جهاد�كشاورزي�قلمداد�شده�
است��لذا�با�توجه�به�اینكه�اعاده�به�وضع�سابق،�امري�فني�و�تخصصي�بوده�و�در�صلاحیت�وزارت�جهاد�كشاورزي�است�و�نحوه�قلع�وقمع�بنا�نیز�بر�

این�امر�تأثیر�مي�گذارد،�قانونگذار�انجام�هر�دو�وظیفه�قلع�وقمع�و�اعاده�به�حالت�سابق�را�به�وزارت�جهاد�كشاورزي�سپرده�است�
علاوه�بر�این،�گفتني�است�براساس�تبصره�»2«�ماده�)۱(�۱و�ماده�)۱0(�2قانون�حفظ�كاربری�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�و�بند�»د«�ماده�)۱(�آیین�نامه�
اجرایي�این�قانون،�مرجع�تشخیص�هرگونه�تغییر�كاربري�در�اراضي�كشاورزي،�وزارت�جهاد�كشاورزي�است�و�براي�این�موضوع�دستورالعملي�
با�عنوان�»دستورالعمل�تعیین�مصادیق�تغییر�كاربری�غیرمجاز�موضوع�ماده�)۱0(�قانون����«��در�مورخ��۱3۸6/4/۱9به�تصویب�هیئت�وزیران�
رسیده�است��با�وجود�این،�برخي�از�قضات�براي�صدور�رأي،�به�تفاسیر�و�استنباط�هاي�خود�از�قانون�عمل�مي�كنند�و�اقداماتي�مانند�دیواركشي�
و�فنس�كشي�را�تغییر�كاربري�تلقي�نمي�كنند��درنتیجه�این�پرونده�ها،�عمدتاً�با�حكم�برائت�یا�اخذ�جریمه�حداقلي�و�صدور�مجوز�تغییر�كاربري�

خاتمه�مي�یابد�
 تكیه بر عوارض صدور مجوز تغییر کاربری به عنوان منبع درآمد نهادهاي دولتي و غیردولتي

براســاس�مواد�)2(�و�)4(�قانون�فعلي،�در�اثر�صدور�مجوز�تغییر�كاربري،��۸0درصد�ارزش�روز�زمین�با�كاربــري�جدید�به�عنوان�»عوارض«�از�
متقاضي�دریافت�مي�شود�تا�پس�از�گردش�خزانه،�۸0�3درصد�آن�به�حساب�وزارت�جهاد�كشاورزي�)جهت�هزینه�در�امور�زیربنایي�كشاورزي�
شامل�تسطیح�اراضي،�احداث�كانال،�آبیاري،�زهكشي،�سدها�و�بندهاي�خاكي،�تأمین�آب�و�احیاي�اراضي�موات�و�بایر�و�هزینه��هاي�دادرسي�و�
اجراي�این�قانون(�و��20درصد�آن�به�حساب�وزارت�راه�و�شهرسازي�)به�منظور�مطالعه�و�آماده��سازي�زمین�هاي�غیرقابل�كشت�و�زرع�براي�توسعه�
شهرها�و�روستاها�و�ایجاد�شهرك�ها(�واریز��شود��هرچند�میزان�تخصیص�درآمدهاي�واصله�از�این�محل�خصوصاً�به�وزارت�جهاد�كشاورزي،�طي�
سال�هاي�گذشته�به�طور�متوسط�حدود��30درصد�بوده�است�]۱3[،�ولي�در�هر�صورت،�این�امر�به�محلي�براي�رقابت�بین�دستگاه�ها�در�جذب�

منابع�حاصل�از�تغییر�كاربری�و�درنتیجه�تشدید�آن�شده�است�
  نگاه علي السویه و یكسان قانون در مناطق مختلف کشور

بدیهي�است�در�كشوري�به�گستردگي�و�تنوع�اقلیمي�ایران،�نمي�توان�یك�نسخه�واحد�براي�همه�اراضي�كشاورزي�صادر�كرد��غفلت�از�این�نكته�
بدیهي،�اگرچه�ممكن�است�به�دلیل�فقدان�زیرساخت�هایي�مانند�حدنگاري�)كاداستر(�و�یا�برنامه�هاي�آمایشي�باشد،�اما�به�همان�اندازه،�اجراي�
دقیق�و�متعادل�قانون�را�در�مناطق�مختلف�دچار�مشكل�مي�كند��اهمیت�این�موضوع�از�آنجاست�كه�سیاست�هاي�اشتغال�و�سكونت�در�مناطق�

مختلف�كشور�ممكن�است�از�صفر�تا�صد�با�یكدیگر�متفاوت�باشد�

۱��»مرجع تشخیص اراضی زراعی و باغ ها، وزارت جهاد کشاورزی است�و�مراجع�قضایی�و�اداری،�نظر�سازمان�جهاد�كشاورزی�ذی�ربط�را�در�این�زمینه�استعلام�می�نمایند�و�مراجع�اداری�موظف�به�
رعایت�نظر�سازمان�مورد�اشاره�خواهند�بود��نظر�سازمان�جهاد�كشاورزی�استان�برای�مراجع�قضایی�به�منزله�نظر�كارشناس�رسمی�دادگستری�تلقی�می�شود«�

2��»هرگونه�تغییر�كاربری�در�قالب�ایجاد�بنا،�برداشتن�یا�افزایش�شن�و�ماسه�و�سایر�اقداماتی که بنابه تشخیص وزارت جهاد کشاورزی تغییر کاربری محسوب می گردد،�چنانچه�به�طور�غیرمجاز�
و�بدون اخذ مجوز از کمیسیون موضوع تبصره »1«  ماده )1( این قانون�صورت�پذیرد،�جرم�بوده�و�مأموران�جهاد�كشاورزی�محل�مكلفند�نسبت�به�توقف�عملیات�اقدام�و�مراتب�را�به�اداره�متبوع�جهت�

انعكاس�به�مراجع�قضایی�اعلام�نمایند«�
3��»در�مواردی��كه�به�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�طبق�مقررات�این�قانون�مجوز�تغییر�كاربری�داده�می�شــود،�هشتاد درصد )80%( قیمت روز اراضی و  باغ های مذکور�با�احتساب�ارزش�زمین�پس�از�تغییر�

كاربری�بابت عوارض از مالكین وصول و�به�خزانه��داری�كل�كشور�واریز�می�گردد«�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

 عدم شفافیت مناسب در حدود اختیارات وزارت جهاد کشاورزي در تعقیب مرتكبین جرم تغییر کاربري غیرمجاز و اجراي 
قانون

به�طوركلي�ایرادهای�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�مصوب�سال��۱374با�اصلاحات�بعدي�را�مي�توان�در�قالب�جدول�زیر�خلاصه�كرد:

جدول 6� ضعف  هاي قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها، مصوب 1374/03/31 با اصلاحات بعدي

ايراد مربوطهآدرس حكم

ماده )1(

عدم شمول اراضي کشاورزي داخل محدوده شهرها و شهرك ها،اصل ماده
نگاه علي السويه و يكسان قانون در مناطق مختلف کشور.

تبصره »1«

ابهام در شأنيت و مدخليت کميسيون بين دستگاهي براي تصميم گيري در امور تخصصي،
عدم شفافيت و فراهم  بودن برخورد سليقه ای در تشخيص موارد ضروري و اعطای مجوز تغيير کاربری توسط کميسيون 

تبصره »1« ماده )1(،
زمانبر بودن فرايند رسيدگي به تقاضاهاي تغيير کاربري و اختلال در فضای کسب وکار.

عدم پيش بيني ضمانت اجرا براي استعلام مراجع اداري و قضايي از وزارت جهاد کشاورزي قبل از صدور هرگونه مجوز يا تبصره »2«
حكم.

عدم پيش بيني ضمانت اجرا براي استعلام ادارات ثبت اسناد و املاك و دفاتر اسناد رسمی از وزارت جهاد کشاورزي قبل از تبصره »3«
صدور مجوز تفكيک، افراز و تقسيم اراضی زراعی و باغ ها.

فراهم بودن امكان استقرار فعاليت هاي غيرکشاورزي در اراضي حاصلخيز و مرغوب.تبصره »4«

مستثنا نمودن اراضي کشاورزي داخل محدوده روستاها از ضوابط قانون حفظ کاربري.تبصره »5«

ماده )2(

تكيه بر عوارض صدور مجوز تغيير کاربری به عنوان منبع درآمد.صدر ماده

اجازه بي قيد و شرط براي تغيير کاربري اراضي زراعي و باغي براي سكونت شخصي تا 500 متر مربع.تبصره »1«

عدم تعريف طرح هاي خدمات عمومي و درنتيجه افزايش دامنه طرح هاي مشمول در پوشش طرح هاي خدمات عمومي.تبصره »2«

عدم تشريح شفاف فرايند شناسايي، اثبات و رسيدگي به پرونده هاي تغيير کاربري غيرمجاز.صدر مادهماده )3(

ابهام در تعريف مصاديق تغيير کاربري غيرمجاز و هم پوشانی.ماده )10(

2-3� خلأهاي قانون حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها
علاوه�بر�ضعف�هاي�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�موضوعاتي�وجود�دارند�كه�ارتباط�مستقیمي�با�تغییر�كاربري�دارند،�ولي�نه�در�
این�قانون�و�نه�قوانین�مرتبط�دیگر،�قانونگذاري�نشده�است�و�خلأ�قانوني�در�مورد�آنها�وجود�دارد��ازجمله�این�موضوعات�مي�توان�به�موارد�زیر�

اشاره�داشت:�
1-2-3��عدم�پیش�بیني�سازوكاري�براي�جلوگیری�از�بورس�بازي�و�سوداگری�زمین�و�فقدان�ضوابط�و�مجازات�ویژه�برای�اشخاصی�كه�به�صورت�

سازمان�یافته�وارد�جرائم�تغییر�كاربری�می�شوند�
2-2-3� ضابطه مند نبودن الحاق اراضي کشاورزي به محدوده شهرها، شهرك ها و روستاها برای تأمین نیازهاي مسكوني و 
توسعه شهری: همان�گونه�كه�در�مقدمه�اشاره�شد،�بخش�وسیعي�از�اراضي�كشاورزي�پیرامون�شهرها،�شهرك�ها�و�روستاها�در�بسیاری�از�موارد�
بدون�توجه�جدی�به�ضرورت�حفظ�كاربري�این�زمین�ها،�در�اثر�تهیه�و�بازنگري�طرح�هاي�توسعه�و�عمران�كالبدي�به�داخل�محدوده�منتقل�و�
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سپس�به�امور�غیركشاورزي�به�ویژه�مسكن�تغییر�كاربري�داده�مي�شوند��در�مقیاس�كلان�تر،�بسیاري�از�اراضي�كشاورزي�در�اثر�تبدیل�و�الحاق�
غیركارشناسي�و�پرشتاب�روستاها�به�شهرها�در�معرض�تغییر�كاربري�و�نابودي�قرار�مي�گیرد�كه�ناشي�از�رویكرد�نادرست�در�اختصاص�زمین�

براي�كاربري�هاي�غیركشاورزي�است��
همان�طور�كه�در�قسمت�پیشینه�تقنیني�اشاره�شد،�در�تبصره�»3«�ماده�)4(�اساسنامه�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي،�مصوب�۱366/09/۱7،�
واگذاري�زمین�هاي�دولتي�به�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�ازسوي�هیئت�هاي�هفت�نفره�واگذاري�زمین�و�سازمان�منابع�طبیعي�و�آبخیزداري�
كشور�براي�اجراي�طرح�هاي��مسكن�روستایي،�مشروط�به�نداشتن�كاربري�كشاورزي�شده،�ولي�همان�گونه�كه�در�ابتداي�تبصره�مبرهن�است،�
این�تبصره�صرفاً�ناظر�بر�اراضي�دولتي�بوده�و�اراضي�كشــاورزي�داراي�مالكیت�خصوصي�را�شــامل�نمي�شود��همچنین�در�تبصره�»2«�ذیل�
همین�ماده،�به�اشخاص�حقیقي�و�حقوقي�اجازه�داده�شده�است�كه�»زمین�هاي�ملكي�خود�را�به�بنیاد�هبه�نمایند«��لذا�عدم�شمولیت�تبصره�
»3«�موصوف�بر�اراضي�كشاورزي�خصوصي�و�مجاز�بودن�واگذاري�این�اراضي�به�بنیاد�مسكن�به�صورت�هبه�براساس�تبصره�»2«،�زمینه�تغییر�
كاربري�اراضي�كشاورزي�خصوصي�را�فراهم�مي�سازد��شایان�ذكر�است�كه�در�چارچوب�تبصره�»2«،�مالكان�اراضی�كشاورزی�خصوصی�واقع�
در�مجاورت�روستاها،�می�توانند�اقدام�به�اهدای�زمین�خود�به�بنیاد�مسكن�كرده�و�در�ازای�آن،�پس�از�الحاق�زمین�مذكور�به�محدوده�روستا،�از�
بخشی�از�منافع�سرشار�ناشی�از�تغییر�كاربری�این�زمین�منتفع�شوند�و�بخشی�از�زمین�الحاقی�را�دریافت�كنند��لذا�این�ضابطه،�نیازمند�اصلاح�

جدی�و�رفع�خلأ�اساسی�است���
مضاف�بر�این،�با�اصــلاح�تبصره�»3«�بند�»ز«�ماده�)۱(�آیین�نامــه�اجرایی�قانون�اصلاح�قانون�حفظ�كاربری�اراضــی�زراعی�و�باغ�ها�در�مورخ�
۱400/0۱/۱7،�ضابطه�مندي�الحاق�اراضي�كشاورزي�به�محدوده�شهرها�نیز�دچار�خدشه�جدي�شد��به�این�صورت�كه�تا�قبل�از�اصلاح�آیین�نامه�
اجرایي�یاد�شده،�تصویب�و�بازنگري�طرح�هاي�جامع�و�تفصیلي�شــهري،�با�رعایت�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�و�پس�از�موافقت�
كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�این�قانون�انجام�مي�شد،�ولي�به�پیشنهاد�وزارت�راه�و�شهرسازي�و�موافقت�هیئت�وزیران،�تبصره�»3«�بند�»ز«�

ماده�)۱(�آیین�نامه�اجرایي�موصوف�به�شرح�زیر�اصلاح�شد:
»تبصره »3«–�در�رابطه�با�طرح�هاي�توسعه�و�عمران�شهري�و�تغییرات�بعدي�آن�و�نیز�ایجاد�شهرك�هاي�مسكوني�و�افزایش�محدوده�شهرها�

به�شرح�زیر�اقدام�مي�شود:
۱.�طرح�هاي�توسعه�و�عمران�شهري�و�تغییرات�بعدي�آن�)تصویب�و�بازنگري(�كه�به�تصویب�مراجع�قانوني�ذي�ربط�)شوراي�برنامه�ریزي�و�توسعه�

استان�–�شوراي�عالي�شهرسازي�و�معماري�ایران(�مي�رسد، نیاز به اخذ مجوز از کمیسیون ندارد«�
3-2-3��عدم�پیش�بیني�سازوكاري�براي�توسعه�گردشگري�روستایي�و�كشــاورزي�و�بوم�گردي�جهت�تأمین�نیازهاي�تفریحي�شهروندان�
به�شــكل�پایدار�و�جلوگیري�از�احداث�باغ�ویلاهاي�غیرمجاز؛�ضمن�اینكه�در�حال�حاضر�به�دلیل�نبود�شیوه�نامه�مناسب�و�نبود�نظارت�كافی،�
سوءاستفاده�هایي�توسط�برخي�سودجویان�صورت�مي�گیرد�و�طرح�هایي�به�اسم�گردشگري�كشاورزي�و�بوم�گردي�راه�اندازي�مي�شود�كه�تناسبي�

با�ماهیت�این�فعالیت�ها�ندارد�
4-2-3� عدم�پیش�بیني�سازوكار�مناسب�براي�ارزش�گذاري�خسارت�های�اقتصادی،�اجتماعی�و�محیط�زیستی�ناشی�از�تغییر�كاربری�ها�

5-2-3� عدم�شفافیت�كافی�فرایند�بررسی�درخواست�ها�و�صدور�مجوز�تغییر�كاربري�و�عدم�دسترسی�سازمان�های�مردم�نهاد�حامي�اراضي�
كشاورزي�به�نتایج�فرایند�بررسی�و�موافقت�یا�مخالفت�با�درخواست�هاي�تغییر�كاربري:�به�این�مفهوم�كه�سامانه�اي�تعبیه�نشده�است�كه�صفر�
تا�صد�فرایند�صدور�مجوز�تغییر�كاربري،�از�مرحله�اقدام�به�درخواست�تا�اعلام�نتیجه�نهایي�توسط�كمیسیون�استاني،�در�دسترس�عموم�مردم�
و�دستگاه�هاي�نظارتي�قرار�گیرد��به�ویژه�شفافیت�در�مورد�طرح�هاي�اقتصادي�و�عمراني�در�مقیاس�كلان�مانند�طرح�هاي�موسوم�»طرح�هاي�

خدمات�عمومي«�و�طرح�هایي�كه�توسط�بخش�خصوصي�به�انجام�مي�رسد،�از�اهمیت�بالاتری�برخوردار�است�
6-2-3� فقدان�نگاه�كل�نگر�به�اراضي�حاصلخیز�به�منظور�تبدیل�آنها�به�مناطق�ویژه�خودكفایي�در�محصولات�راهبردي:�در�حال�حاضر،�برخي�
از�اراضي�كشاورزي�به�ویژه�اراضي�شمال�كشور�از�حاصلخیزي�بسیار�بالایی�برخوردار�هستند�و�براي�تأمین�اهداف�خودكفایي�و�امنیت�غذایي�

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



31

تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

نقش�بسزایي�دارند،�ولي�به�دلیل�مشكلاتي�مانند�خُردی،�فقدان�نظام�بازاریابي�مناسب�و�گرانی�نهاده�هاي�تولید�و�درنتیجه�سوددهي�پایین�
براي�مالكان�و�بهره�برداران،�در�معرض�تغییر�كاربری�قرار�دارند��این�گونه�اراضي�را�نه�صرفاً�با�قوانین�سختگیرانه�سلبي،�بلكه�عمدتاً�با�برنامه�ریزی�
خاص�و�جامع�و�تبدیل�آنها�به�مناطق�ویژه�خودكفایي�و�امنیت�پایدار�غذایی�و�افزایش�سهولت�و�سودآوري�تولید،�مي�توان�از�گزند�تغییر�كاربري�
حفظ�كرد��جزئیات�این�موضوع�در�گزارش�»بررسی�تجارب�جهانی�یكپارچه�سازی�اراضی�كشاورزی؛�درس�آموخته�هایی�برای�ایران«�كه�در�

سال��۱40۱در�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�منتشره�شده،�آمده�است�
7-2-3��نبود�سازوكاري�براي�جبران�عدم�النفع�كشاورزان�

8-2-3��نبود�ضمانت�اجرا�براي�رعایت�اصول�و�اسناد�آمایش�سرزمین�در�سطوح�ملي،�استاني�و�شهرستاني�و�سایر�طرح�هاي�بالادستي�در�
جانمایي�فعالیت�هاي�عمراني�و�توسعه�اي�

9-2-3� عدم�تعبیه�شعب�ویژه�رسیدگي�به�جرائم�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�درنتیجه:�۱��اطاله�دادرسي�و�طولاني�شدن�فرایند�رسیدگي�
به�پرونده�ها�و�2��صدور�آراي�قضایي�بر�ضد�اراضي�كشاورزي�در�بعضي�موارد�

10-2-3��فقدان�سازوكار�مناسب�براي�افزایش�دسترسي�شركت�هاي�دانش�بنیان�و�دانش�آموختگان�علاقمند�فعالیت�در�بخش�كشاورزي�
به�عوامل�پایه�تولید�كشاورزي�)آب،�زمین�و�ســرمایه�مادي(؛�ازجمله�از�طریق�بانك�زمین�۱با�هدف�افزایش�بهره�وري�و�تداوم�كشت�اراضي�و�

جلوگیري�از�بایر�شدن�آنها�
11-3-3� نبود�ضوابط�مشخص�برای�ممانعت�از�بایر�شدن�اراضی�كشاورزی:�در�قسمت�پیشینه�تقنینی�اشاره�شد�كه�برای�جلوگیری�از�بایر�
شدن�اراضی�كشاورزی�و�درنهایت�تغییر�كاربری�آنها،�مجمع�تشخیص�مصلحت�نظام�در�سال��۱367مصوبه�»حل�مشكل�اراضی�بایر«�را�به�
تصویب�رساند،�ولی�به�دلیل�اشكال�هایی�كه�این�مصوبه�داشته�اســت،�هنوز�هدف�مدنظر�به�شكل�مناسبی�محقق�نشده�و�كماكان�بسیاری�از�
اراضی�خرد�رها�شده�و�بدون�كشت�حرفه�ای�و�تجاری�باقی�می�مانند�و�درنهایت�به�فعالیت�های�غیركشاورزی�تغییر�كاربری�می�دهند��یك�نمونه�
از�ضعف�این�مصوبه،�اشكال�در�تعریف�ارائه��شده�برای�اراضی�بایر�است��به�این�صورت�كه�طبق�ماده�واحده�مصوبه�یاد�شده،�برای�تشخیص�زمین�

بایر�دو�معیار�تعیین�شده�است:
اول اینكه،�زمین�به�دلیل�اعراض�مالك،�بیش�از�پنج�سال�متوالی،�بلاكشت�بماند�و�دوم�اینكه،�مالك،�دلیل�موجهی�برای�عدم�كشت�نداشته�
باشد��این�درحالی�است�كه�هر�دو�معیار�تعیین��شده�با�اشكال�هایی�همراه�هستند��قید�پنج�سال�متوالی�برای�تعیین�یك�زمین�به�عنوان�زمین�
بایر،�سبب�شده�است،�برخی�از�مالكان�این�اراضی،�برای�اینكه�زمین�آنها�به�عنوان�اراضی�بایر�شناخته�نشود،�ترفندهایی�را�اجرا�كنند��لذا�قید�
پنج�سال�متوالی�به�جهت�فراهم�ساختن�زمینه�دور�زدن�قانون،�نمی�تواند�معیار�درستی�برای�تعیین�یك�زمین�به�عنوان�زمین�بایر�باشد��همچنین�
داشتن�دلیل�موجه�برای�بلاكشت�گذاشتن�اراضی�توسط�مالك،�ابهام�دارد�و�مشخص�نیست�چه�مواردی�به�عنوان�دلایل�موجه�مورد�پذیرش�
یا�رد�باید�قرار�گیرد��علاوه�بر�این،�در�مصوبه�موصوف،�مالك�زمین�بایر�در�صورت�عدم�اعراض،�ملزم�به�كشــت�مجدد�زمین�تا�یك�سال�از�ابلاغ�
اخطار،�طبق�ضوابط�كشاورزی�اعلامی�وزارت�كشاورزی�شده�است��درحالی�كه�اولاً،�ضوابط�كشاورزی�ابهام�دارد�و�مشخص�نیست�چه�عملیاتی�
از�كشت�مدنظر�است��ثانیاً،�ضمانت�اجرای�مناسبی�برای�این�امر�تعبیه�نشده�است�و�معلوم�نیست�به�چه�شكلی�بر�رعایت�ضوابط�مدنظر�وزارت�

جهاد�نظارت�خواهد�شد�

3-3� احكام قانوني معارض و متناقض با حفظ کاربري اراضي زراعي و باغ ها
علاوه�بر�ضعف�ها�و�خلأهاي�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�احكام�مرتبطي�در�سایر�قوانین�و�مقررات�به�چشم�مي�خورد�كه�با�اهداف�

و�روح�حاكم�بر�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�در�تعارض�و�تناقض�هستند��ازجمله�این�احكام�مي�توان�به�موارد�زیر�اشاره�داشت:
1-3-3��نامناسب�بودن�شیوه�ارث�بري�و�تقطیع�پی�درپی�زمین:�فصل�ششم�به�ویژه�مواد�)907(�و�)90۸(�قانون�مدني،�مصوب��۱3۱4/0۸/0۸
با�اصلاحات�بعدي�به�موضوع�سهم�الارث�طبقات�مختلفه�وراث�پرداخته�است��نحوه�تقسیم�ماترك�)اموال�باقیمانده�از�متوفي�اعم�از�زمین،�ملك�

۱��براي�مطالعه�بیشتر�در�مورد�»بانك�زمین«�به�گزارش�بررسی�تجارب�جهانی�یكپارچه�سازی�اراضی�كشاورزی؛�درس�آموخته�هایی�برای�ایران�با�شماره�مسلسل��۱۸6۱۸رجوع�شود�
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و����(�بین�ورثه�در�كشور�به�شكلي�است�كه�در�مورد�اراضي�كشاورزي،�پیامدهاي�نامطلوبي�براي�بخش�كشاورزي�و�اقتصاد�كشور�در�پي�دارد��
به�عبارت�روشن�تر،�در�اثر�تقسیم�زمین�كشاورزي�بین�ورثه�در�هر�نسل�پس�از�فوت�مالك�اصلي،�اراضي�كشاورزي�خردتر�مي�شوند��براي�مثال�
یك�زمین�یكپارچه��9هكتاري،�با�فرض�تقسیم�مساوي�ارث�بین��3فرزند�در�هر�نســل،�طي��5نسل،�به��243قطعه�حدودا�375�ًمتري�تبدیل�

مي�شود��تقسیم�و�تقطیع�و�خردي�بیشتر�اراضي�كشاورزي،�زمینه�تغییر�كاربري�آن�را�فراهم�مي�كند��
علاوه�بر�این،�خرد�شدن�اراضي،�ضمن�اتلاف�منابع�آبی�و�خاكی،�ســبب�افزایش�هزینه�های�تولید�و�كاهش�درآمد�كشاورز�می�شود��همچنین�
امكان�كاربست�فناوری�و�ماشین�های�مدرن�و�بهبود�بهره�وری�و�تولید�غذا�برای�جامعه�و�تحقق�خودكفایی�از�بین�می�رود��شایان�ذكر�است�كه�
تقطیع�و�در�پي�آن�تخریب�اراضی�كشاورزی�به�ایجاد�اختلال�در�امر�تولید�غذا�و�معیشت�مي�انجامد��با�توجه�به�اینكه�مطابق�آیه�شریفه�»وَ�إذَِا�
�الفَْسَادَ«�۱یكی�از�وظایف�حكومت�اسلامی،�جلوگیری�از�هلاك�حرث� �لَایحُِبُّ توََلیَّ�سَعَی�فيِ�الْْأرَْضِ�لیُِفْسِدَ�فیِهَا�وَ�یهُْلكَِ�الحَْرْثَ�وَ�النَّسْلَ�وَ�الَلَّهّهُ
و�نسل�است،�ازاین�رو�اصلاح�ضوابط�مربوط�به�نحوه�اجراي�ارث�از�ضروریات�است��به�نحوي�كه�هم�به�حفظ�یكپارچگي�اراضي�كشاورزي�كمك�

كند�و�هم�ملاحظات�فقهی�و�قواعد�شرعي�رعایت�شود�]7[�
2-3-3��كاهش�حداقل�نصاب�جمعیتی�برای�تبدیل�روستا�به�شهر:�براساس�تبصره�»5«�)اصلاحي�۱3۸9/۱2/04(�از�ماده�)4(�قانون�تعاریف�
و�ضوابط�تقسیمات�كشوري�-�مصوب��۱362/04/۱5با�اصلاحات�بعدي،�حدنصاب�جمعیتي�تبدیل�روستا�به�شهر�از��۱0هزار�نفر�به��3500نفر�
تقلیل�پیدا�كرد��همچنین�در�تبصره�اصلاحي�یادشده،�روستاهاي�مركز�بخش،�حتي�بدون�برخورداري�از�حدنصاب�جمعیتي،�به�عنوان�شهر�
شناخته�شده�اند��در�اثر�همین�تبصره،�تعداد�بالایی�از�روستاهاي�كشور�به�شهر�تبدیل�شدند�و�به�این�ترتیب،�زمینه�تخریب�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�

فراهم�شد�
3-3-3��مشروعیت��بخشیدن�به�ساخت�وسازهاي�غیرمجاز�در�اراضي�كشاورزي:�براساس�ماده�)4(�قانون�مجازات�استفاده�كنندگان�غیرمجاز�از�
آب،�برق،�تلفن،�فاضلاب�و�گاز،�مصوب�۱396/03/۱0،�واگذاري�انشعاب�موقت�خدمات�عمومي�نظیر�آب،�برق،�گاز�و�تلفن�به�مالكان�مستحدثات�
غیرمجاز،�تا�زمان�تعیین�تكلیف�این�مستحدثات�در�مراجع�ذي�صلاح،�مجاز�شمرده�شده�است��همچنین�در�تبصره�»3«�ماده�)5(�آیین�نامه�
اجرایي�قانون�مورد�بحث،�تبدیل�انشعاب�غیردائم�به�انشــعاب�دائم�در�اراضی�زراعی�و�باغي،�در�صورت�صدور�رأی�قطعی�مبنی�بر�برائت،�منع�
تعقیب�یا�پرداخت�عوارض�و�موافقت�كمیســیون�موضوع�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�مجاز�دانسته�شده�
است��بنابراین،�در�عمل�قانون�موصوف�به�تشویق�متخلفان�و�ترویج�امر�تغییر�كاربری�غیرمجاز�خصوصاً�ویلاسازي�در�اراضی�كشاورزی�دامن�
زده�و�موضوعیت�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�به�ویژه�ماده�)۸(�آن�را�خدشه�دار�و�بي�اثر�كرده�است��در�ماده�)۸(�قانون�حفظ�كاربری�
اراضی�زراعی�و�باغ�ها�»صدور�هرگونه�مجوز�یا�پروانه�ساخت�و�تأمین�و�واگذاري�خدمات�و�تأسیسات�زیربنایي�مانند�آب،��برق،�گاز�و�تلفن�ازسوي�
دستگاه�هاي�ذي�ربط�در�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�����صرفاً�پس�از�تأیید�كمیسیون�موضوع�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�این�قانون�مبني�بر�ضرورت�تغییر�

كاربري�مجاز�خواهد�بود«��
4-3-3��تعیین�جرم�تغییر�كاربري�به�عنوان�جرائم�آني�و�سبك�)درجه�هفت(�و�مشمول�مقررات�مرور�زمان�سه�ساله:�براساس�اصلاحیه�قانون�
مجازات�اسلامي�در�مورخ��۱392/02/0۱توسط�كمیسیون�امور�قضایی�و�حقوقی�مجلس،�وفق�ماده�)۱9(�این�قانون،�مجازات�هاي�تعزیري�به�
هشت�درجه�تقسیم�شده�اند��با�توجه�به�اینكه�در�بسیاري�از�قوانین،�مجازات�هاي�تعیین�شده�منحصراً�در�دایره�شمول�مجازات�تعزیري�هشت�گانه�
نمي�گنجید،�به�منظور�درجه�بندي�این�گونه�مجازات�ها،�در�تبصره�»3«�ذیل�ماده�)۱9(�مقرر�شد:�»درصورت�تعدد�مجازات�ها،�مجازات�شدیدتر�
و�در�صورت�عدم�امكان�تشخیص�مجازات�شدیدتر،�مجازات�حبس«�ملاك�قرار�گیرد��همچنین�در�ادامه�این�تبصره�اشعار�شد:�»مجازاتي�]كه[�

با�هیچ��یك�از�بندهاي�هشت�گانه�این�ماده�مطابقت�نداشته�باشد�مجازات�درجه�هفت�محسوب�مي�شود«��
در�این�راستا،�هیئت��عمومی�دیوان�عالی�كشور�در�رأي�وحدت�رویه�شماره��759مورخ�۱396/04/20،�به�جهت�اینكه�جزاي�نقدي�تعریف��شده�
در�ماده�)3(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�از�نوع�نسبي�بوده�و�میزان�حبس�تعیین�شده�از�یك�ماه�تا��6ماه�است،�بزه�تغییر�كاربري�
غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�را�از�نوع�درجه�هفت�محسوب�كرد��همچنین�از�طرفي�حسب�رأي�وحدت�رویه�شماره��۸22مورخ��۱40۱/03/3۱

۱��سوره�مباركه�بقره،�آیه�205�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

هیئت�عمومی�دیوان�عالی�كشور،�جرم�تغییر�كاربري�غیرمجاز،�در�زمره�جرائم�آني�تلقي�و�از�تاریخ�وقوع،�مشمول�مقررات�مرور�زمان�تعقیب�
در�جرائم�تعزیري�موضوع�ماده�)۱05(�قانون�مجازات�اسلامي�مصوب�سال��۱392شد��براساس�ماده�قانوني�اخیرالذكر�نیز�مرور�زمان�تعقیب�و�

صدور�حكم�در�جرائم�درجه�هفت،�سه�سال�است�
مرور�زمان،�عبارت�از�گذشتن�مدت�زمانی�است�كه�پس�از�انقضای�آن�مدت،�مطابق�با�قانون،�تعقیب�و�تحقیق�جرم�و�یا�صدور�یا�اجرای�حكم�
قطعی،�متوقف�مي�گردد�]۱0[��یعني�اگر�از�تاریخ�وقوع�جرم�تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي،�سه�سال�سپري�شود�و�در�این�مدت،�براي�
مرتكب�جرم�مذكور�اخطاریه�اي�صادر�نشود�و�یا�پرونده�اي�در�مراجع�قضایي�و�اداري�تشكیل�نگردد،�مرتكب،�مشمول�مجازات�)اعم�از�قلع�وقمع،�
جزاي�نقدي�و�حبس(�مقرر�در�ماده�)3(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�نمي�شود��این�درحالي�است�كه�در�عمل،�به�جهت�مشكلات�
عدیده�موجود�در�شناسایي�و�طرح�دعوي�به�موقع�)قبل�از�گذشت�سه�سال�از�زمان�وقوع�جرم(�در�مراجع�قضایي،�این�موضوع�به�لوث�شدن�و�

كاهش�بازدارندگي�مجازات�مرتكبان�تغییر�كاربري�غیرمجاز�و�درنتیجه�تخریب�هرچه�بیشتر�اراضي�كشاورزي�انجامیده�است��
به�عبارت�دیگر�با�توجه�به�وسعت�زیاد�پهنه�اراضي�كشاورزي�)بیش�از��۱۸میلیون�هكتار(�از�یك�سو،�كمبود�امكانات�و�نیروي�انساني�مورد�نیاز�
در�مجموعه�سازمان�امور�اراضي�و�واحدهاي�گشت�زني�مربوطه�در�استان�ها�و�شهرستان�ها�و�نبود�امكانات�كافي�براي�نظارت�و�پایش�ماهواره�اي�
به��روز�اراضي�براي�پایش�میداني�مستمر�اراضي�كشاورزي�ازسوي�دیگر�و�همچنین�جریان�پرفشار�و�روزافزون�تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�
كشاورزي،�بسیاري�از�مصادیق�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز�تا�چندین�سال�پس�از�وقوع،�شناسایي�نمي�شود�و�یا�زماني�شناسایي�و�اقدامات�قضایي�
مربوطه�براي�مقابله�با�آن�شروع�مي�شود�كه�بیش�از�سه�سال�از�زمان�وقوع�آن�سپري�شده�است��در�این�گونه�موارد�نیز�عموماً�مراجع�قضایي�با�
استناد�به�حكم�قانوني�مرور�زمان�سه�ساله�براي�بزه�موصوف،�رأي�به�تبرئه�فرد�یا�افراد�مجرم�مي�دهند��درنتیجه،�رفتار�مجرمانه�و�عمل�خلاف�
قانون�فرد�كه�امنیت�غذایي�و�به�تعبیري�كلي�تر�امنیت�ملي�را�با�خطر�مواجه�كرده�است،�نه�تنها�با�مجازاتي�مواجه�نمي�شود،�بلكه�مورد�تشویق�نیز�
قرار�مي�گیرد�و�جرم�تغییر�كاربري�غیرمجاز،�مشروعیت�و�رسمیت�بخشیده�مي�شود��بنابراین�مشمول�مرور�زمان�شدن،�راه�هاي�گریز�مناسبي�

را�براي�بخشي�از�متخلفان�فراهم�كرده�است�]۸[�
5-3-3� سلب امكان رسیدگي به جرائم تغییر کاربري اراضي کشاورزي در دادسراها و درنتیجه، طولاني شدن فرایند دادرسي 
و کاهش کیفیت احكام صادره:�براساس�ماده�)340(�قانون�آیین�دادرسي�كیفري�مصوب��۱392/۱2/04با�اصلاحات�بعدي�و�همچنین�رأي�
وحدت�رویه�شماره��759مورخ��۱396/04/20هیئت�عمومی�دیوان�عالی�كشور،�رسیدگي�به�جرائم�درجات�هفت�و�هشت�كه�طبق�توضیحات�
بند�قبلي،�تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�جزء�جرائم�درجه�هفت�محسوب�مي�شــود،�»مستقیماً�در�صلاحیت�دادگاه�كیفري�)2(�
است�و�قابل�تجدیدنظر�در�دادگاه�تجدیدنظر�استان�مي�باشد«�و�دادسراها�صلاحیت�رسیدگي�مقدماتي�به�آن�را�ندارند��در�نظام�قضایي�كشور�
براي�بررسي�برخي�از�جرائم�كه�ابعاد�پیچیده�و�گسترده�تري�دارند�و�نوع�مجازات�پیش�بیني�شده�در�قوانین�براي�آنها�شدید�است،�مقرر�شده�
تا�پرونده�ابتدا�در�دادسرا�پیگیري�و�در�صورت�احراز�مجرمیت،�كیفرخواست�به�دادگاه�ارسال�شود�تا�دادگاه�رأي�مربوطه�را�صادر�كند،�ولي�در�
مورد�برخي�از�جرائم�ازجمله�جرائم�درجات�هفت�و�هشت،�دعوا�مستقیماً�در�دادگاه�مورد�رسیدگي�قرار�مي�گیرد��این�موضوع�سبب�شده�است�
با�توجه�به�نبود�نیروي�انساني�متخصص�كافي�و�كثرت�پرونده�ها�در�دادگاه�ها،�ضریب�خطاي�دادگاه�در�جمع�آوري�و�بررسي�كامل�مستندات�و�
درنهایت�صدور�رأي�صحیح�افزایش�پیدا�مي�كند��متعاقباً�قابلیت�تجدیدنظرخواهي�این�آرا�نیز�افزایش�پیدا�خواهد�كرد��درنتیجه�مدت�زمان�
رسیدگي�و�صدور�رأي�قطعي�در�روال�فعلي�طولاني�تر�خواهد��شد��این�درحالي�است�كه�اگر�پرونده�هاي�تغییر�كاربري�غیرمجاز�قبل�از�ارجاع�
به�دادگاه�هاي�كیفري�)2(،�در�دادسراها�مورد�رسیدگي�مقدماتي�قرار�گیرند،�جمع�آوري�و�بررسي�اسناد�و�مدارك�مربوطه�براي�كشف�و�احراز�
جرم،�ادله�ارتكابي�و�پیشنهاد�نوع�و�میزان�مجازات�با�دقت�بیشتري�همراه�خواهد�شد�كه�قطعاً�در�فرایند�بررسي�پرونده�در�دادگاه�نیز�با�اطاله�

كمتري�مواجه�خواهد�بود��
6-3-3� موازي کاري در جرم انگاري براي تغییر کاربري غیرمجاز: همان�گونه�كه�پیشــتر�اشــاره�شــد،�در��تبصره�»2«�)اصلاحي�
۱372/۱2/0۱(�ماده�)99(�قانون�شهرداري،�مصوب�۱334/04/۱۱،�براي�رسیدگي�به�پرونده�هاي�ساخت�وسازهاي�غیرمجاز�واقع�در�خارج�
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از�حریم�شهرها،�تشكیل�كمیسیوني�مركب�از�نمایندگان�وزارت�كشور،�قوه�قضائیه�و�وزارت�راه�و�شهرسازی،�در�استانداری�ها�پیش�بیني�شده�
است��این�درحالي�است�كه�به�موجب�مواد�)3(�و�)۱0(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�شناسایي�و�انجام�اقدامات�اولیه�درخصوص�
مصادیق�تغییر�كاربري�هاي�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�واقع�در�حریم�و�خارج�از�حریم�شهرها�برعهده�وزارت�جهاد�كشاورزي�و�رسیدگي�جهت�
صدور�رأي�برعهده�مرجع�قضایي�قرار�دارد��همچنین�در�تبصره�»2«�ماده�)99(�قانون�شهرداري،�مرتكبان�ساخت�وساز�غیرمجاز�به�قلع�بنا�یا�
جریمه�معادل�پنجاه�درصد�تا�هفتاد�درصد�قیمت�روز�اعیاني�بناي�تكمیل�شده�محكوم�مي�شوند�كه�در�بیشتر�مواقع،�كمیسیون�ماده�)99(�به�

اخذ�جریمه�بسنده�مي�كند��
این�درحالي�است�كه�طبق�مواد�)3(�و�)۱0(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها،�براي�مصادیق�تغییر�كاربري�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�
–�كه�ساخت�وسازهاي�غیرمجاز�نیز�جزئي�از�این�مصادیق�به�شمار�مي�رود�–�مرتكبان،�علاوه�بر�قلع�وقمع�بنا،�به�پرداخت�جزای�نقدی�از�یك�تا�
سه�برابر�بهای�اراضی�زراعی�و�باغ�ها�به�قیمت�روز�زمین�با�كاربری�جدید�و�در�صورت�تكرار�جرم�به�حداكثر�جزای�نقدی�و�حبس�از�یك�ماه�تا��6
�ماه�محكوم�شده�اند��بنابراین�مجازات�در�نظر�گرفته��شده�براي�یك�موضوع�)ساخت�وساز�غیرمجاز�در�اراضي�كشاورزي(�در�دو�قانون�متفاوت�از�
هم�است��البته�هیئت�وزیران�در�مصوبه�72500/ت�50۸76هـ�مورخ�۱396/06/۱4،�ورود�كمیسیون�هاي�موضوع�مواد�)99(�و�)۱00(�قانون�
شهرداري�به�مستحدثات�فاقد�مجوز�از�كمیسیون�تبصره�»۱«�ماده�)۱(�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�را�منع�كرده،�ولي�به�هر�حال،�

این�امر�نیازمند�شفافیت�بیشتر�در�خود�قانون�است�
7-3-3� عدم الزام به رعایت حداکثری حفظ کاربری اراضی کشاورزی در استقرار شهرك ها و نواحي صنعتي: شهرك�هاي�
صنعتي�براساس�»قانون�راجع�به�تأسیس�شركت�شهرك�هاي�صنعتي�ایران،�مصوب�۱362/۱2/7«�و�آیین�نامه�اجرایي�آن�احداث�مي�شوند��
مطابق�با�ماده�)۱0(�آیین�نامه�اجرایي�قانون�یاد�شده�كه�به�»تحصیل�زمین�و�احداث�شهرك�صنعتي«�اشاره�دارد،�مقرر�شده�است،�براي�احداث�
شهرك�هاي�صنعتي�از�اراضي�ملي�و�دولتي�استفاده�شود�و�در�مواردي�كه�تحصیل�زمین�مناسب�ملي�و�یا�دولتي�میسر�نباشد،�نسبت�به�خرید�
و�تملك�اراضي�متعلق�به�اشخاص�حقیقي�و�حقوقي�اقدام�شود��در�تبصره�ذیل�ماده�)۱0(�نیز�توسعه�محدوده�هر�شهرك�صنعتي،�به�تصویب�
هیئت�مدیره�شركت�اصلي�منوط�شده�است��همان�گونه�كه�مشخص�است،�براي�ساخت�شهرك�صنعتي�و�توسعه�محدوده�آن،�هیچ�الزامي�برای�
منع�استفاده�از�اراضي�كشاورزي�خصوصاً�اراضي�حاصلخیز�برای�احداث�شهرك�ها�و�نواحی�صنعتی�پیش�بینی�نشده�است��این�درحالي�است�
كه�احداث�شهرك�ها�و�نواحی�صنعتي،�نیازي�به�زمین�حاصلخیز�ندارد�]۱۱[�و�این�ساختارها�مي�توانند�در�اراضي�بایر�و�موات�نیز�استقرار�یابند��
علاوه�بر�موارد�ذكر�شده،�بعضاً�مصوباتي�توسط�نهادهایي�مانند�شوراي�حفظ�حقوق�بیت�المال�درخصوص�اراضي�كشاورزي�و�منابع�طبیعي�
وضع�مي�شود�كه�تناســب�صحیحی�با�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�ندارد�و�حتي�در�برخي�موارد�به�تشدید�پدیده�تغییر�كاربري�

دامن�مي�زند��
بنابراین�در�كل�فرایند�غیرشفاف،�رانت�زا،�ســلیقه�اي�و�عدم�ابتنا�بر�درجه�بندي�اراضي�كشاورزي�در�تشخیص�ضرورت�ها�و�صدور�مجوزهاي�
تغییر�كاربري�كه�منجر�به�تخریب�اراضي�كشاورزي�و�ایجاد�اختلال�فضاي�كسب�وكار�شده�است،�در�كنار�نبود�سازوكاري�براي�جلوگیري�از�
رشد�تقاضاهاي�سوداگرانه�به�ویژه�از�طریق�اخذ�مالیات،�ازجمله�مهم�ترین�ضعف�هاي�قانون�حفظ�كاربري�اراضي�زراعي�و�باغ�ها�به�شمار�مي�رود��
البته�باید�گفت�در�كنار�ضعف�هاي�تقنیني�فوق�الاشاره،�عوامل�اجرایي�مانند�كمبود�منابع�مالي،�تجهیزات�)اعم�از�سخت�افزاري�و�نرم�افزاري(�و�
نیروي�انساني�براي�رصد�و�پایش�مستمر�اراضي�كشاورزي،�در�تشدید�پدیده�تغییر�كاربري�غیرمجاز�مؤثر�بوده�است��عدم�برخورد�جدي�قضایي�
با�كاركنان�و�مدیران�متخلف�دخیل�در�تغییر�كاربري�غیرمجاز�نیز�از�دیگر�عواملي�است�كه�بیشتر�در�حیطه�عوامل�قضایي�مي�تواند�جاي�گیرد�
به�طوركلي�چالش�هاي�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�را�مي�توان�به�سه�دسته�چالش�هاي�تقنیني،�قضایي�و�اجرایي�تقسیم�كرد�كه�در�قالب�
شكل�)5(�قابل�خلاصه�است��البته�در�این�گزارش،�رفع�چالش�هاي�تقنیني�و�تا�حدودي�قضایي�مدنظر�بوده�و�در�پیش�نویس،�احكامي�مرتبط�

پیش�بیني�شده�است�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

شكل 5� چالش هاي حفظ کاربري اراضي کشاورزي  

 
 
 

 و وانينق در زياد تنوع و تعدد
 راتمقر

 و نوانيق در رضاتع و تناقض
 مقررات

اربري الات قانون حفظ ككاش
 هازراعي و باغ اضيار

 هاي تقنينيخلأ

بنابراین�با�توجه�به�چالش�هاي�فوق�الاشاره�و�مطالب�پیش�گفته،�مي�توان�بیان�داشت�كه�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�به�قانوني�جامع�و�مانع�نیاز�
دارد�كه�با�دیدي�كل�نگر،�جامع�نگر�و�آینده�نگر�نسبت�به�موضوع،�به�اصلاح�همه�جوانب�و�اطراف�مرتبط�بپردازد��در�این�راستا،�توجه�به�مفروضات،�
بایدها�و�نبایدهاي�زیر�الزامي�است��در�ادامه،��۱۱مفروضه�بنیادین�كه�تعیین�كننده�مبنا،�فلسفه�و�چارچوب�تدوین�»پیش�نویس�قانون�جامع�

حفاظت�از�اراضي�كشاورزي«�است،�مطرح�می�شود�

4. مفروضات بنیادین تدوین پیش نویس قانون حفاظت از اراضی كشاورزی

1��زمین�كشاورزي�با�توجه�به�اینكه�تشكیل�یك�سانتي�متر�مكعب�آن�صدها�سال�زمان�مي�برد،�یك�منبع�طبیعي�تجدیدناپذیر�به�شمار�مي�رود�
و�از�این�جهت�اهمیت�آن�حتي�بیشتر�از�موضوع�آب�است��در�كشور،�به��اندازه�كافي�و�به�صورت�غیرضرور،�اراضي�كشاورزي�ازجمله�اراضي�بسیار�
حاصلخیز،�به�دلیل�عدم�توجه�به�اصول�آمایش�سرزمین،�قرباني�توسعه�شــهري�و�افزایش�محدوده�روستاها�و�اجراي�طرح�هاي�زیرساختي�و�
اقتصادي�غیركشاورزي�شده�و�این�امر�مغایر�با�بند�»ج«�سیاست�هاي�كلي�آمایش�سرزمین،�ابلاغي�مقام�معظم�رهبري�است��در�حال�حاضر�وقت�
آن�رسیده�است�كه��مانند�كشورهایي�ازجمله�چین،�اقدام�به�تعریف�خط�قرمز�اكولوژیكي�]تعیین�مساحت�كل�اراضي�كشاورزي�به�عنوان�خط�
قرمز�تغییر�كاربري�و�تثبیت�آن�صرفاً�براي�استقرار�فعالیت�هاي�كشاورزي[�۱و�كمربند�امنیت�غذایي�شود�و�با�هرگونه�كاهش�مساحت�اراضي�

مقابله�شده�و�طبق�اصول�آمایش�سرزمین،�فعالیت�ها�و�كاربري�هاي�غیركشاورزي�به�اراضي�غیرحاصلخیز�هدایت�شود
2� تصمیم�گیري�در�مورد�تخصیص�زمین�كشاورزي�به�فعالیت�هاي�مختلف�)اعم�از�مســكوني،�تجاري،�اداري،�فضاي�سبز�و����(�باید�بر�اصول�
تناسب�اراضي�با�فعالیت�و�اصول�آمایش�سرزمین�مبتني��باشد،�نه�تصمیمات�سلیقه�اي�كه�به�صورت�انفرادي�یا�در�قالب�كمیسیون�هاي�مربوطه�

اتخاذ�می�شوند�
3��اثر�اراضي�كشاورزي�بر�تحریك�یا�فعال�سازي�سایر�بخش�هاي�اقتصادي�با�آثار�بخش�هایي�مانند�مسكن،�تفاوت��دارد��در�بخش�مسكن�با�خاتمه�

۱��كشور�چین�یك�نظام�خط�قرمز�اكولوژیكی�تعریف�كرده�است�كه�طي�آن�تضمین�مساحت�كل�زمین�های�كشاورزی�چین�بالاتر�از�خط�قرمز��۱20میلیون�هكتاری�باقی�بماند�و�استفاده�از�زمین�های�كشاورزی�
برای�فعالیت�های�غیركشاورزی�و�غیر�غلات�جلوگیری�شود�]۱2[�
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مرحله�ساخت،�فعالیت�هاي�اقتصادي�وابسته�نیز�عمدتاً�به�پایان�مي�رسد،�ولي�یك�باغ�یا�مزرعه�پس�از�احداث،�با�تولیداتي�كه�به�صورت�مستمر�و�
سالیانه�به�دست�مي�دهد،�منجر�به�ایجاد�تقاضا�و�تحریك�رشد�سایر�بخش�هاي�اقتصادي�)صنعت�و�خدمات(�به�صورت�مستمر�مي�شود��علاوه�بر�
این،�اراضي�كشاورزي�در�كنار�كاركردهاي�اقتصادي،�كاركردهاي�بوم�شناختي�و�محیط��زیستي�بسیار�زیادي،�ازجمله�تصفیه�و�خنك�سازي�هوا،�

جلوگیري�از�فرسایش�خاك،�تغذیه�سفره�هاي�آب�زیرزمیني�و�ایجاد�فضاي�تفریحي�و�گذران�اوقات�فراغت�براي�شهروندان�دارند�
4� سالیانه�حجم�عظیمي�از�سرمایه�هاي�مردم�در�قالب�ساخت�خانه�دوم�و�بیشتر�در�مناطق�روستایي،�راكد�مي�شود�و�درنتیجه،�ضمن�بي�بهره�
ماندن�تولید�حقیقي�كشور�از�این�منابع،�اراضي�كشاورزي�به�عنوان�منبع�طبیعي�تجدیدناپذیر�از�بین�مي�روند��با�توجه�به�اهمیت�فوق�العاده�
زمین�كشاورزي�براي�تحقق�خودكفایي�و�امنیت�غذایي�پایدار�و�عدم�امكان�بازتولید�آن،�ضرورت�دارد�در�برنامه�هاي�توسعه�كالبدي-�فیزیكي�و�
افزایش�محدوده�شهرها�و�روستاها�و�نیز�ساخت�مسكن،�حداكثر�تأكید�بر�استفاده�از�ظرفیت�هاي�موجود�ازجمله�اراضي�بایر�و�خانه�هاي�خالي�

و�دوم�قرار�گیرد�و�افزایش�سطح�محدوده�ها�نیز�ضابطه�مند�شود��
5��تأمین�نیازهاي�تفریحي�شهرنشینان�در�محیط�هاي�كشاورزي،�روســتایي�و�عشایري�با�توجه�به�تغییر�نسبتاً�سریع�نسبت�شهرنشیني�به�
روستانشیني�در�كشور،�نباید�به�بهاي�تخریب�اراضي�كشاورزي�صورت�پذیرد�و�باید�الگوی�مناسب�و�سازگار�با�محیط��زیست�و�فرهنگ�اصیل�

مناطق�روستایی�تدوین�شود�
6��اهتمام�حداكثري�به�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�نباید�به�بهاي�اختلال�در�فضاي�كسب�وكار�براي�فعالیت�هاي�اقتصادي�در�كشور�محقق�

شود��
7��تغییر�كاربري�تابع�دو�دسته�عوامل�رانشي�)دافعه(�و�كششي�)جاذبه(�است�و�براي�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�باید�به�صورت�توأمان�به�این�
دو�عامل�توجه�شود��عوامل�رانشي�یا�دافعه�مواردي�ازجمله�خردي�و�پراكندگي�اراضي،�نظام�انفرادي�كشت�وكار،�ضعف�نظام�بازاریابي،�هزینه�
بالاي�مبادله،�كاهش�قدرت�خرید�كشاورزان�به�دلیل�سركوب�قیمت�محصولات�كشــاورزي�و�بالعكس�عدم�كنترل�مناسب�قیمت�نهاده�ها�و�
عوامل�تولید�محصولات�كشاورزي�را�شامل�مي�شود�كه�درنهایت�كاهش�سوددهي�این�بخش�را�به��دنبال�دارد�و�كشاورزان�به�خصوص�كشاورزان�
خرده�مالك�را�از�ادامه�كار�تولید�ناامید�می�كند��در�مقابل،�مهم�ترین�عامل�كششــي�یا�جاذبه،�سود�سرشار�ناشي�از�سرمایه�گذاري�غیرمولد�در�

زمین�و�تغییر�كاربري�آن�است�كه�سرمایه�ها�و�زمین�كشاورزی�را�به�سمت�خود�به��مثابه�آهنربا�جذب�می�كند�
8��بین�دو�متغیر�»خردي�و�پراكندگي�اراضي�كشاورزي«�و�»تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي«�رابطه�مستقیم�و�معناداري�وجود�دارد��لذا�بدون�

پیش�بیني�طرح�هاي�تجمیع�و�یكپارچه�سازي�قطعات�خرد�و�بسیار�خرد،�نمي�توان�موفقیت�چنداني�در�كنترل�تغییر�كاربري�حاصل�كرد�
9��وضع�قوانین�و�مقررات�نوین�براي�شیوه�تقسیم�ارث�در�زمینه�اراضي�كشــاورزي،�زماني�كه�به�خردي�اراضي�و�كاهش�مساحت�آنها�به�زیر�

حدنصاب�فني�و�اقتصادي�منجر�مي�شود،�ضروري�است�
10��به��رسمیت�شناختن�و�تأمین�حقوق�توسعه�كشاورزان�اعم�از�خرید�یا�جابه�جایي�این�حقوق،�یكي�از�الزامات�حفظ�كاربري�اراضي�كشاورزي�

به�شمار�مي�رود�
11��اتكا�به�درآمدهاي�ناشي�از�صدور�مجوز�تغییر�كاربري،�مي�تواند�به�ضد�حفظ�كاربري�اراضي�تبدیل�شده�و�باید�نسبت�به�جذابیت�زدایي�از�

فعالیت�هاي�غیرمولد�در�حوزه�زمین�ازجمله�از�طریق�اخذ�مالیات،�اقدام�شود��
با�توجه�به�مفروضات�فوق�الاشاره�و�همچنین�نتایج�بررسي�ها�و�جلسات�برگزار�شده�و�بهره�گیري�از�نكات�برجسته�قوانین�قبلي،�پیش�نویسي�تحت�
عنوان�»قانون جامع حفاظت از اراضي کشاورزي«�تدوین�شد�كه�مشتمل�بر�هفت�بخش،�تحت�عناوین:�»تعاریف�و�اصطلاحات«،�»حفظ�
كاربري�و�درجه�بندي�اراضي�كشاورزي«،�»شفافیت�و�نظارت�هوشمند«،�»احیا،�یكپارچه�سازي�و�جلوگیري�از�خرد�شدن�اراضي�كشاورزي«،�

»تعیین�تكلیف�زمین�كشاورزي�پس�از�فوت�مالك«،�»تخلفات�و�مجازات«�و�»سایر�مقررات«�است�
شایان�ذكر�است�كه�درخصوص�موضوع�یكپارچه�سازی�اراضی�و�جلوگیری�از�خرد�شــدن�اراضي�كشاورزي�و�همچنین�تثبیت�مالكیت�هاي�
اراضي�كشاورزي،�با�پیگیري�هاي�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�و�انتشــار�گزارش�مربوطه،�سلسله�جلساتی�در�وزارت�جهاد�كشاورزی�با�حضور�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تعیین�كننده�مركز�پژوهش�هاي�مجلس�و�برخی�نهادهای�نظارتی�برگزار�شــد�كه�بخشــی�از�احكام�مندرج�در�این�پیش�نویس�درخصوص�
یكپارچه�سازی�و�جلوگیري�از�خرد�شدن�و�نحوه�اجرای�قواعد�ارث،�بعضاً�با�تغییرات�اندكی،�در�طرحي�كه�اخیراً�تحت�عنوان�»طرح سامان دهی 
و یكپارچه سازی اراضی کشاورزی و تعیین تكلیف آن پس از فوت مالک«�در�مورخ��۱402/۱0/۱9مجلس�اعلام�وصول�شد،�ذكر�

شده�است��

5. پیش نویس قانون جامع حفاظت از اراضي كشاورزي

بخش اول: تعاریف و اصطلاحات
ماده )1( - تعاریف�و�اصطلاحات�به�كار�رفته�در�این�قانون�به�شرح�زیر�است:

1� اراضي کشاورزي:�مقصود،�اراضی�زراعي�و�باغي�تحت�مالكیت�اشخاص�و�دولت�است�
2� اراضي کشاورزي حاصلخیز: مقصود،�اراضي�كشاورزي�درجه�های��۱تا��4است�كه�كمترین�محدودیت�برای�تولید�محصولات�زراعی�و�

باغی�را�دارد�و�و�وفق�ماده�)۱6(�این�قانون�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزی�تعیین�می�شود��این�اراضی�به�دو�دسته�زیر�تقسیم�می�شوند:
1-2�  اراضی کشاورزی حاصلخیز راهبردی:�مقصود�اراضی�كشاورزی�حاصلخیزی�است�كه�شامل�اراضی�واقع�در�محدوده�و�حریم�مناطق�
ویژه�خودكفایي�در�محصولات�راهبردی�موضوع�بند�»۸«�این�ماده؛�اراضی�تجهیز�و�نوسازی�و�یكپارچه�شده�واقع�در�مجتمع�ها�و�شهرك�های�
كشاورزی،�كشت�و�صنعت�ها،�شركت�های�سهامی�زراعی�و�شركت�های�تعاونی�تولید�روستایی؛�اراضی�ملی�یا�دولتی�واگذار�شده�براي�طرح�هاي�
زراعی�و�باغی،�اراضی�ایستگاه�ها�و�مراكز�تحقیقاتی�كشاورزی�و�منابع�طبیعی،�ذخیره�گاه�های�اراضی�كشاورزی،�اراضی�كشاورزی�ثبت��شده�

به�عنوان�میراث��كشاورزي�و�شالیزارها�می�شود�
2-2�  اراضي کشاورزي حاصلخیز غیرراهبردی:�به�آن�دسته�از�اراضی�كشاورزی�حاصلخیز�كه�جزو�اراضی�راهبردی�قرار�نمی�گیرند،�

گفته�می�شود�
3� اراضي کشاورزي غیرحاصلخیز: مقصود،�اراضي�كشاورزي�است�كه�نسبت�به�اراضی�حاصلخیز�كشاورزی،�محدودیت�بیشتری�برای�تولید�
محصولات�زراعی�و�باغی�دارند�و�اراضی�درجه��5تا��۸را�شامل�می�شود�كه�وفق�ماده�)۱6(�این�قانون�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزی�تعیین�می�شود��
4� اراضي برخوردار از حدنصاب فني- اقتصادي:�مقصود،�اراضي�كشاورزي�برخوردار�از�حد�فني-�اقتصادي�موضوع�قانون�جلوگیری�از�
خرد�شدن�اراضی�كشاورزی�و�ایجاد�قطعات�مناسب�فنی،�اقتصادی�–�مصوب��۱3۸5/۱2/۱3با�اصلاحات�بعدي�و�آیین�نامه�اجرایي�آن�است�

5� اراضي بایر:�زمین�هایي�است�كه�سابقه�احیا�دارد،�ولي�به�علت�عدم�بهره�برداري�براي�مدت�سه�سال�متوالي،�بدون�عذر�موجه�)عوامل�قهریه(،�
بلاكشت�یا�متروك��مانده�باشد�و�یا�بماند�و�یا�تولید�به�صورت�حرفه�اي�در�آن�اتفاق�نیفتد�

6� تغییر کاربري:�هرگونه�فعالیت�و�احداث�بنا�و�سازه�در�اراضي�كشاورزي�كه�موجب�كاهش�درجه�حاصلخیزي�اراضي�شود� 
7� کانون هاي بحراني تغییر کاربري:�مناطقي�از�كشور�هستند�كه�میزان�تقطیع�و�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي،�به�ویژه�اراضي�كشاورزي�
حاصلخیز،�در�آنها�از�متوسط�ملی�بالاتر�است�و�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزی�ظرف�حداكثر��6ماه�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون�تعیین�و�ابلاغ�

می�شوند�
8� مناطق ویژه خودکفایي در محصولات راهبردی:�پهنه�ای�به�هم�پیوسته�از�اراضي�كشاورزی�در�یك�دهستان�یا�بخش�است�كه�حداقل�
�70درصد�اراضی�آن،�آبی،�مسطح�و�درجه�یك�)اعم�از�دولتي�و�مستثنیات(�بوده�و�به�صورت�بالقوه�یا�بالفعل�جزء�مستعدترین�پهنه�های�كشاورزی�
كشور�محسوب�می�شوند��مكان،�محدوده�و�حریم�مناطق�مذكور�توسط�صندوق�ملی�اراضی�كشاورزی�موضوع�ماده�)26(�این�قانون،�با�رعایت�

طرح�های�بالادستی�تعیین�و�به�تصویب�وزارت�جهاد�كشاورزی�می�رسد�
9� عملیات مطلوب کشاورزی:�مجموعه�ای�از�اصول،�قواعد�و�توصیه�هاي�فني�در�كل�فرایند�قبل،�حین�و�پس�از�تولید�محصولات�كشاورزي�است�

كه�ضمن�رعایت�پایداری�اقتصادی،�اجتماعی�و�محیط�زیستی�و�بهبود�معیشت�تولیدكنندگان،�به�تولید�مواد�غذایی�ایمن�و�سالم�منتج�مي�شود�
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10�  نظام بهره برداری یكپارچه: نظامی�است�كه�براساس�مدیریت�جامع�و�درهم�تنیده�كلیه�عوامل�تولید:�شامل�نیروی�انسانی،�زمین،�آب،�
ماشین�آلات�و�سرمایه�مالی،�منجر�به�بهبود�عملكرد�در�واحد�ســطح،�كاهش�هزینه�های�تولید�و�سهولت�انجام�فعالیت�های�كشاورزی�برای�

تولیدكنندگان�می�شود�
11� طرح جامع توسعه کشاورزی:�طرحی�است�كه�با�رویكرد�زنجیره�ارزش�و�به�منظور�تأمین�معیشت�پایدار،�بهبود�بهره�وری،�تعیین�الگوي�
كشت�مناسب�و�عملیات�مطلوب�كشاورزی،�برای�مناطق�ویژه�خودكفایي�در�محصولات�راهبردی،�مجتمع�ها�و�شهرك�های�كشاورزی،�كشت�
و�صنعت�ها،�شركت�های�سهامی�زراعی�و�شركت�های�تعاونی�تولید�روستایی،�تدوین�می�شود��طرح�های�مذكور�توسط�شركت�هاي�مهندسي�
و�خدمات�مشاوره�ای�موضوع�ماده�)2(�قانون�افزایش�بهره��وري�بخش�كشاورزي�و�منابع�طبیعي�مصوب��۱3۸9/04/23با�اصلاحات�و�الحاقات�

بعدي�و�شركت�های�دانش�بنیان�تدوین�و�به�تصویب�وزارت�جهاد�كشاورزی�می�رسد��
12� حقوق توسعه: حقوقي�است�كه�مالك�زمین�كشاورزي�درخصوص�استفاده�از�زمین�خود�براي�كاربري�هاي�مسكوني،�تجاري�یا�صنعتي�
دارد��این�حقوق،�نسبتي�از�ارزش�كل�زمین�كشــاورزي�در�مقایسه�با�ارزش�سایر�كاربری�ها�اســت�و�معمولاً�به�منظور�تداوم�تولید�در�اراضي�

كشاورزي�در�معرض�تغییر�كاربري�پرداخت�مي�شود�
13� ذخیره گاه های اراضی کشاورزی:�اراضی�هستند�كه�به�منظور�حفاظت�از�اراضی�كشاورزی�حاصلخیز�و�دارای�بوم�نظام�آسیب�پذیر�در�

برابر�عوامل�مخرب�ازجمله�توسعه�كاربري�هاي�غیركشاورزي�در�نظر�گرفته�می�شوند�
14� سامانه: مقصود�»سامانه�پنجره�واحد�مدیریت�زمین«�موضوع�ماده�)۱۸(�این�قانون�است� 

15� طرح های بالادستی:�شامل�طرح�هاي�سند�ملي�آمایش�سرزمین�و�سند�آمایش�استان�ها،�موضوع�»جزء�)۱(�بند�)الف(�ماده�)26(�قانون�
برنامه�پنج�ساله�ششم�توسعه�اقتصادی،�اجتماعی�و�فرهنگی�جمهوری�اسلامی�ایران�)۱400ـ�۱396(«،�طرح�هاي�كالبدي�ملي�و�منطقه�اي،�
طرح�هاي�توسعه�و�عمران�)جامع(�ناحیه�اي،�طرح�هاي�مجموعه�شهري�موضوع�»آیین�نامه�نحوه�بررسی�و�تصویب�طرح�های�توسعه�و�عمران�
محلی،�ناحیه�ای�منطقه�ای�و�ملی�و�مقررات�شهرسازی�و�معماری�كشور -�مصوب�۱37۸/۱0/۱2«�و�نواحي�صنعتي�روستایي�موضوع�»قانون�

حمایت�از�ایجاد�نواحی�صنعتی�روستایی�-�مصوب��۱374/07/06با�اصلاحات�بعدی«�است�
16� تأسیسات ضروري:�شامل�سامانه�های�آبیاری�تحت�فشار�و�ســرچاهی،�موتورخانه،�انبار�و�تأسیسات�مورد�نیاز�براي�نگهداري�ادوات�و�

ماشین�آلات�است�
17� فعالیت هاي مكمل کشاورزي:�مقصود،�فعالیت�هاي�دامداري،�پرورش�طیور�و�ماكیان،�پرورش�آبزیان�و�ماهیان�زینتي،�تولید�و�عرضه�

مستقیم�محصولات�كشاورزي،�پرورش�قارچ�و�صنایع�تبدیلی�و�تكمیلی�كشاورزی�و�منابع�طبیعي�است�
18� فعالیت هاي غیرکشاورزي موردی:�شامل�فعالیت�هاي�اقتصادي�در�بخش�هاي�صنعت�و�خدمات�هستند�كه�توسط�اشخاص�حقیقي�و�

حقوقي،�به�صورت�موردي�و�فارغ�از�طرح�هاي�بالادستي�بوده�و�از�طریق�دستگاه�هاي�اجرایي�مربوطه�پیگیري�مي�شوند�
19� طرح هاي خدمات عمومي:�مقصود�از�طرح�های�خدمات�عمومی�در�این�قانون،�طرح�هایی�اســت�كه�مورد�نیاز�عموم�مردم�باشد��این�
طرح�ها�در�این�قانون�شامل:�مساجد،�حسینیه�ها،�حوزه�های�علمیه�و�مراكز�عبادی�اقلیت�های�دینی�مصرح�در�قانون��اساسی،�كتابخانه�ها،�مراكز�
فرهنگی�و�فرهنگسراها،�توسعه�اماكن�زیارتی،�بیمارستان�ها،�مدارس،�دانشگاه�ها،�آسایشگاه�های�سالمندان�و�مراكز�نگهداری�بیماران�خاص�

و�آرامستان�هاست�
20� طرح های تملک دارایی سرمایه ای:�مقصود�از�طرح�های�تملك�دارایی�سرمایه�ای�در�این�قانون،�طرح�هایی�مشتمل�بر�مجتمع�ها،�نواحی�

و�شهرك�های�صنعتی،�شهرك�هاي�مسكونی�و�شهرهاي�جدید،�مجتمع�ها�و�مناطق�گردشگری،�ورزشي�و�امدادي�است�
21� کمیسیون:�مقصود�از�كمیسیون�در�این�قانون،�تركیبی�از�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی�است�كه�وفق�تبصره�»4«�ماده�)۱6(�این�قانون،�حسب�

مورد،�در�سطح�ملی�و�استانی�تشكیل�شده�و�عهده�دار�انجام�وظایف�مصرح�در�این�قانون�است
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

�بخش دوم: حفظ کاربري و درجه بندي اراضي کشاورزي
ماده )2(- هرگونه�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�حاصلخیز�راهبردي�از�زراعي�و�یا�باغي�به�سایر�كاربري�ها،�در�محدوده�و�حریم�و�خارج�از�
حریم�شهرها�و�شهرك�ها�و�محدوده�طرح�هادی�روستاها�و�خارج�از�آن،�مناطق�آزاد�تجاری-�صنعتی،�مناطق�ویژه�اقتصادی�و�بنادر�خشك�واقع�
در�خارج�از�محدوده�شهرها،�مطلقاً�ممنوع�است��وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�محدوده�اراضي�مذكور�را�تعیین�و�

تثبیت�كند�و�دو�سال�پس�از�آن،�نظام�بهره�برداري�یكپارچه�را�در�این�اراضي�مستقر�كند��
تبصره »1« -�احداث�تأسیسات�ضروري�و�فعالیت�هاي�مكمل�كشــاورزي�در�اراضي�كشاورزي�حاصلخیز�راهبردي،�تابع�طرح�جامع�توسعه�

كشاورزي�است�
تبصره »2« -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�با�اخذ�نظر�مشورتي�اتاق�اصناف�كشاورزي�ایران،�آیین�نامه�اجرایی�شرح�

خدمات�و�نحوه�تهیه�و�تصویب�طرح�هاي�جامع�توسعه�كشاورزي�را�تدوین�و�ابلاغ�كند�
ماده )3(-�تصمیم�گیري�درخصوص�تغییر�كاربري�سایر�اراضي�كشاورزي�داخل�محدوده�شهرها، شهرك�ها و�روستاها،�از�شمول�این�قانون�

مستثناست�
ماده )4(- تصمیم�گیري�درخصوص�تغییر�كاربري�سایر�اراضي�كشاورزی�خارج�از�محدوده�شهرها، شهرك�ها و�روستاها،�در�مواقع�ضرورت،�

تابع�احكام�مواد�)5(�الی�)۸(�است:
ماده )5(- احداث�تأسیسات�ضروري،�در�صورت�برخورداري�زمین�از�حدنصاب�فني-�اقتصادي،�به�صورت�انفرادی�و�در�صورت�عدم�برخورداری�
از�حدنصاب�فنی-�اقتصادی،�به�استثناي�موتورخانه،�صرفاً�به�صورت�مشاعي�مجاز�است��احداث�تأسیسات�ضروری�معاف�از�پرداخت�عوارض�

تغییر�كاربری�است�
تبصره -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�با�اخذ�نظر�مشورتي�اتاق�اصناف�كشاورزي�ایران،�آیین�نامه�اجرایی�سطح�

اشتغال،�جانمایي�و�احداث�تأسیسات�ضروري�را�تدوین�و�ابلاغ�كند�
ماده )6(-�احداث�فعالیت�هاي�مكمل�كشاورزي�در�اراضي�كشاورزی�غیرحاصلخیز،�بدون�پرداخت�عوارض�تغییر�كاربری،�مجاز�و�در�اراضی�
كشاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی،�صرفاً�در�صورت�نبود�اراضی�كشاورزی�غیرحاصلخیز�در�شهرستان�مربوطه،�با�رعایت�طرح�هاي�بالادستي�

و�پرداخت�عوارض�تغییر�كاربری�بلامانع�است��
تبصره »1« -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�با�همكاری�وزارتخانه�های�صنعت،�معدن�و�تجارت�و�نیرو�و�سازمان�برنامه�وبودجه�و�سازمان�
حفاظت�محیط�زیست�و�رعایت�طرح�های�بالادستی�و�قوانین�و�مقررات�مربوطه،�ظرف�حداكثر�دو�سال�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�نسبت�
به�تعیین�پهنه�های�مستعد�و�جانمایی�استقرار�فعالیت�های�مكمل�كشاورزی�در�اراضی�كشاورزی�غیرحاصلخیز�با�تأكید�ویژه�بر�صنایع�خرد،�

كوچك�و�متوسط،�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد�و�بر�حسن�اجرای�آن�نظارت�كند�
تبصره »2« -�تا�زمان�تهیه�طرح�های�مذكور،�راه�اندازی�فعالیت�های�مكمل�كشاورزی�در�اراضی�كشاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی،�پس�از�اخذ�

مجوز�تغییر�كاربری�از�كمیسیون�استاني�مجاز�است��
ماده )7(-�اجراي�طرح�هاي�خدمات�عمومي�كه�حسب�مورد،�به�تصویب�هیئت�وزیران�یا�شورای�توسعه�و�برنامه�ریزی�استان�رسیده�اند�و�نیز�
طرح�هاي�تملك�دارایي�سرمایه�اي�مصوب�مجلس�شورای�اســلامی،�اعم�از�ملي�و�استاني،�با�رعایت�طرح�های�بالادستی،�در�اراضي�كشاورزي�
غیرحاصلخیز�مجاز�اســت��اجرای�طرح�هاي�مذكور�در�اراضي�كشــاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی،�صرفاً�در�صورت�نبود�اراضي�كشاورزي�
غیرحاصلخیز�در�شهرستان�مربوطه�و�اخذ�موافقت�كمیسیون�استاني�مجاز�است��اجرای�طرح�های�تملك�دارایی�سرمایه�ای�موضوع�این�ماده،�

معاف�از�پرداخت�عوارض�تغییر�كاربری�هستند�
تبصره »1« -�اجرای�طرح�های�موضوع�این�ماده،�منوط�به�ارائه�برنامه�اي�مبنی�بر�به�حداقل�رساندن�آثار�منفی�بر�اراضی�مذكور�و�جبران�خسارت�
وارده�توسط�دستگاه�مجری�است��دستگاه�هاي�مجري�مكلفند�نقشه�طرح�هاي�مصوب�خود�را�به�منظور�برآورد�خسارات�احتمالي�در�اختیار�وزارت�
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جهاد�كشاورزي�قرار�دهند��وزارت�جهاد�كشاورزي،�مكلف�است�براساس�دستورالعمل�موضوع�تبصره�»2«�این�ماده،�ظرف�حداكثر�سه�ماه�پس�
از�دریافت�نقشه�هاي�مذكور،�میزان�خسارات�و�هزینه�هاي�احیا�و�بازسازي�اراضي�مربوطه�را�تعیین�و�به�دستگاه�مجري�جهت�پرداخت�و�سازمان�
برنامه�وبودجه�جهت�درج�در�لایحه�بودجه�سنواتي�اعلام�نماید��در�صورت�استنكاف�دستگاه�مجري�از�پرداخت�خسارات،�براساس�ماده�)576(�

قانون�مجازات�اسلامي�برخورد�خواهد�شد��
سازمان�برنامه�وبودجه�مكلف�است�ردیف�متمركزي�را�براي�این�موضوع�در�لوایح�بودجه�سالیانه�پیش�بیني�و�در�چارچوب�موافقت�نامه�با�وزارت�

جهاد�كشاورزي،�براي�مصارف�تعیین�شده�در�ماده�)39(�این�قانون�به�صورت�صددرصد�)۱00%(�تخصیص�دهد�
تبصره »2« -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�با�اخذ�نظر�مشورتی�سازمان�حفاظت�محیط�زیست،�ظرف�حداكثر��6ماه�از�لازم�الاجرا�شدن�
این�قانون،�دستورالعمل�نحوه�ارزیابي�خسارت�هاي�ناشي�از�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�را�براساس�معیارهایی�مشتمل�بر�كیفیت�و�ساختار�

خاك،�نوع�محصول�تولیدی�و�نقش�در�ارائه�خدمات�محیط��زیستی�تدوین�و�ابلاغ�نماید�
تبصره »3« -�به�منظــور�تحقق�حداكثر�حفاظت�از�اراضي�كشــاورزي�و�صرفه�جویي�در�هزینه�هاي�عمومي�و�خدمات�رســاني،�ســازمان�
برنامه�وبودجه�مكلف�است�حداكثر�ظرف�دو�سال�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�با�همكاری�وزارتخانه�های�جهاد�كشاورزی،�راه�و�شهرسازي،�
صنعت،�معدن،�تجارت�و�میراث�فرهنگي،�صنایع�دستي�و�گردشگري،�علوم،�تحقیقات�و�فناوري�و�بهداشت،�درمان�و�آموزش�پزشكي،�نسبت�
به�تعیین�پهنه�ها�و�جانمایي�استقرار�طرح�هاي�تملك�دارایي�سرمایه�اي�و�طرح�هاي�خدمات�عمومي�ملي�و�استاني�در�اراضی�غیرحاصلخیز�با�

رعایت�ضوابط�طرح�های�بالادستی�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد�
ماده )8(- استقرار�فعالیت�های�غیركشاورزی�موردی�در�اراضی�كشاورزی�حاصلخیز�ممنوع�و�در�اراضی�كشاورزی�غیرحاصلخیز،�پس�از�طي�
مراحل�قانوني�وفق�ماده�)۱(�قانون�تسهیل�صدور�مجوزهاي�كسب�وكار،�مصوب��۱40۱/02/05و�اخذ�موافقت�كمیسیون�استاني�و�پرداخت�

عوارض�تغییر�كاربری�مجاز�است��
ماده )9(-�ساخت�مسكن�در�اراضي�كشاورزي�خارج�از�محدوده�شهرها،�شهرك�ها�و�روستاها�مطلقاً�ممنوع�بوده�و�هرگونه�افزایش�محدوده�
شهرها، شهرك�ها و�روستاها�صرفاً�از�طریق�طي�فرایند�بازنگري�طرح�هاي�جامع�و�تفصیلي�شــهری،�طرح�جامع�شهرك�و�طرح�هاي�هادي�
روستایي�امكان�پذیر�است��مراجع�قانوني�تصویب�طرح�های�مذكور�و�تغییرات�بعدي�آنها،�مجاز�به�الحاق�اراضي�كشاورزي�حاصلخیز�به�محدوده�
نیستند��در�صورت�عدم�كفایت�اراضي�كشاورزي�غیرحاصلخیز�و�بافت�هاي�فرســوده�موجود�در�محدوده��ها�)مشتمل�بر�واحدهای�مسكونی�
رهاشده�و�خالی�از�سكنه(�اعم�از�ملی�و�دولتی�و�با�مالكیت�خصوصي،�الحاق�اراضي�كشاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی�در�صورت�نیاز�متقاضیان�
واجد�صلاحیت�به�ساخت�مسكن�اول،�پس�از�موافقت�كمیسیون�استاني�و�پرداخت�عوارض�تغییر�كاربري�و�طي�سایر�مراحل�قانوني،�مجاز�است�
تبصره »1« -�دبیرخانه�مراجع�تصویب�كننده�طرح�هاي�جامع�و�تفصیلي�شهری�و�طرح�هاي�هادي�روستایي،�مكلف�است�كلیه�تقاضاهاي�الحاق�
اراضي�كشاورزي�به�داخل�محدوده�هاي�مذكور�را�حداقل�سه�ماه�قبل�از�طرح�موضوع�در�مراجع�تصمیم�گیري�ذي�ربط،�با�ذكر�دقیق�اطلاعات�
مكاني�و�درجه�حاصلخیزي�زمین،�ضمن�ارسال�به�وزارت�جهاد�كشاورزی،�وزارت�اطلاعات�و�سازمان�بازرسي�كل�كشور�جهت�پیگیری،�اعلان�

عمومي�مي�شود�
تبصره »2« -�اگر�وسعت�اراضي�مورد�تقاضا�برای�الحاق�به�داخل�محدوده�هاي�مذكور�براي�امر�تغییر�كاربري،�بیش�از��5هكتار�در�مورد�اراضی�
كشاورزي�غیرحاصلخیز�و�بیش�از��2/5هكتار�براي�اراضي�كشاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی�باشــد،�صدور�مجوز�مربوطه�منوط�به�موافقت�

كمیسیون�ملي�است�
ماده )10(-�هرگونه�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�هبه�شده�به�دستگاه�های�اجرایی،�تابع�ضوابط�این�قانون�است�

ماده )11(-�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�مكلف�است�ظرف�حداكثر�دو�هفته�از�ارسال�تقاضاي�مالك�یا�نماینده�قانوني�وي،�مجوز�محصور�
كردن�اراضي�كشاورزي�واقع�در�محدوده�و�حریم�شهر�ها�و�اراضي�كشاورزي�كوهستاني�كه�احتمال�سرقت�یا�بروز�خسارت�ازسوی�حیوانات�

وحشی�در�آنها�وجود�دارد�را�با�رعایت�حدنصاب�فني-اقتصادي�صادر�كند��
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تبصره -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�با�اخذ�نظر�مشورتي�اتاق�اصناف�كشاورزي�ایران،�آیین�نامه�اجرایی�شرایط�
محصور�كردن�اراضي�كشاورزي�از�نظر�نوع�و�جنس،�عرض�و�ارتفاع�حصار�و�متناسب�با�مساحت،�درجه�بندی�اراضی�كشاورزی�و�نوع�محصول�

را�تدوین�و�ابلاغ�كند�
ماده )12(- ایجاد�هرگونه�مستحدثات�خارج�از�حریم�قانوني�موضوع�ماده�)۱7(�قانون�اصلاح�قانون�ایمني�راه�ها�و�راه�آهن،�مصوب��۱379/02/۱۱

در�اراضي�كشاورزی،�تابع�ضوابط�این�قانون�است�
ماده )13( -�در�تمامی�مواردی�كه�نیاز�به�اخذ�مجوز�تغییر�كاربری�است،�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی�متقاضی�تغییر�كاربری�مكلف�اند،�درخواست�

تغییر�كاربری�خود�به�همراه�مدارك�ذیل�را�در�سامانه�بارگزاری�كنند:
۱��سند�مالكیت�یا�گواهی�اداره�ثبت�مشعر�بر�مالكیت�و�یا�موافق�احكام�قطعیت�یافته�صادره�از�محاكم�قضایی�كه�مالكیت�فرد�یا�افراد�تأیید�شده�

باشد؛
2��برگه�موافقت�اصولی�یا�جواز�تأسیس�كه�توسط�دستگاه�اجرایی�ذی�ربط�در�چارچوب�قوانین�و�مقررات�مربوطه�صادر�شده�است؛

3��برگه�تعهدنامه�رسمی�از�متقاضی�مبنی�بر�رعایت�ضوابط�طرح�هاي�بالادستي؛
4��تأییدیه�سازمان�حفاظت�محیط�زیست؛

5��نقشه�عرصه�محل�اجرای�طرح�با�مشخص�بودن�عوارض�طبیعی�و�نقاط�ثابت�جهت�تطبیق�محل�استقرار�بنا�
تبصره –�مراجع�صدور�مجوز�تغییر�كاربری�موضوع�این�قانون،�مكلف�اند�با�رعایت�شرایط�مقرر�برای�تغییر�كاربری�در�این�قانون،�ظرف�حداكثر�

دو�هفته�پس�از�دریافت�درخواست،�با�ذكر�ادله�اعلام�رأی�كنند�
ماده )14( - اعتبار�مجوزهای�تغییر�كاربری�موضوع�این�قانون�به�اســتثناي�طرح�های�خدمات�عمومی�و�طرح�های�تملك�دارایی�سرمایه�ای،�
حداكثر�دو�سال�از�زمان�صدور�است��درصورتی�كه�پس�از�انقضای�مهلت�مذكور،�حسب�مورد�بنابه�تشخیص�مرجع�صدور�پروانه�ساخت،�عملیات�
اجرایی�سازه�موردنظر�كمتر�از�چهل�)40%(�درصد�پیشرفت�داشته�باشد،�مجوز�صادره�باطل�و�ادامه�عملیات�اجرایی�منوط�به�اخذ�مجوز�مجدد�

و�پرداخت�مابه�التفاوت�عوارض�پرداختی�قبلی�با�عوارض�جدید�است�
تبصره -�درصورت�انصراف�رسمي�و�كتبي�متقاضي�از�مجوز�تغییر�كاربری�و�بهره برداری�مجدد�كشاورزي�)زراعی�یا�باغی(�از�اراضی�موصوف�
توسط�وي،�پس�از�تأیید�مدیر�جهاد�كشاورزی�شهرستان،�عوارض�تغییر�كاربری�واریز�شده�حداكثر�ظرف�مدت�دو��ماه�از�تاریخ�اعلام�انصراف،�

طبق�مقررات�به�متقاضی�مسترد�می�شود�
ماده )15( - عوارض�تغییر�كاربری�در�اراضی�كشــاورزی�حاصلخیز�غیرراهبردی،�به�میزان�هشــتاد�درصد�)۸0%(�و�در�اراضی�كشــاورزی�
غیرحاصلخیز،�معادل�شصت�درصد�)60%(�قیمت�روز�بازار�اراضی�)براساس�شاخص�قیمت�املاك�مركز�آمار�ایران(�با�احتساب�كاربری�جدید�
خواهد�بود��عوارض�تغییر�كاربری�كلیه�اراضی�كشاورزی،�در�اســتان�های�تهران،�البرز،�گیلان،�مازندران�و�گلستان،�به�میزان�هشتاد�درصد�

)۸0%(�خواهد�بود�
ماده )16( -�به�منظور�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي،�تداوم�تولید�غذا،�جانمایي�صحیح�فعالیت�هاي�اقتصادي�و�تسهیل�فضاي�كسب�وكار،�وزارت�
جهاد�كشاورزي�مكلف�است�با�همكاری�سازمان�فضایي�ایران،�سازمان�نقشه�برداری�كشور�و�سازمان�جغرافیایی�نیروهای�مسلح،�حداكثر�ظرف�
چهار�سال�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�اراضي�كشاورزي�كشور�را�در�هشت�طبقه،�درجه�بندي�و�نقشه�این�اراضي�را�حداقل�در�مقیاس�یك�بر�
پنج�هزار�)۱/5000(�تهیه�كند��وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�نقشه�هاي�موضوع�این�ماده�را�در�سامانه�به�صورت�قابل�دسترس�برای�عموم�

بارگذاري�كند�و�در�صورت�لزوم�هر��۱0سال�یك�بار�مورد�بازنگری�قرار�دهد��
تبصره »1« -�وزارت�راه�و�شهرسازی،�سازمان�فضایي�ایران،�سازمان�نقشه�برداری�كشور�و�سازمان�جغرافیایی�نیروهای�مسلح،�مكلفند�نقشه�ها،�
تصاویر�ماهواره�ای�و�عكس�های�هوایی�موجود�مربوط�به�اراضی�كشاورزی�را�با�رعایت�مواد�)9(�و�)۱0(�قانون�جامع�حدنگار�)كاداستر(�كشور�–�

مصوب�۱393/۱۱/۱2،�در�سامانه�بارگذاري�كنند�
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تبصره »2« -�تا�زمان�خاتمه�مطالعات�درجه�بندي�اراضی�كشاورزی�كشور،�حســب�مورد،�درجه�زمین�براساس�درخواست�متقاضی�تغییر�
كاربری،�پس�از�واریز�هزینه�هاي�بازدید�میدانی،�نمونه�برداری�و�خدمات�آزمایشگاهی�طبق�تعرفه�های�ابلاغی�مؤسسه�تحقیقات�خاك�و�آب�
كشور�پس�از�تصویب�وزارت�جهاد�كشاورزي�به�حساب�خزانه�داري�كل�كشور،�به�صورت�ناشناس�توسط�آزمایشگاه�هاي�مورد�تأیید�وزارت�جهاد�

كشاورزی�انجام�می�شود�
تبصره »3« - هرگونه�فرایند�نمونه�برداری�خاك�براي�تعیین�درجه�زمین�به�صورت�كاملًا�ناشــناس�و�توســط�اشخاص�غیردولتي�صاحب�
صلاحیت�و�مورد�تأیید�وزارت�جهاد�كشاورزي�از�نظر�دانش�و�مهارت�انجام�مي�شود��این�اشــخاص�مجاز�به�برقراري�هیچ�گونه�رابطه�مالي�و�

استخدامي�با�آزمایشگاه�هاي�ارزیابي�كننده�نمونه�هاي�خاك�نیستند�
تبصره »4« -�آیین�نامه�نحوه�ارزیابي�و�درجه�بندی�اراضی�كشاورزي،�براساس�ویژگی�های�خاك�ازجمله�بافت،�ساختار�و�حاصلخیزي�خاك،�
ظرف�حداكثر��6ماه�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزي�تدوین�و�پس�از�تصویب�در�كمیسیونی�مركب�از:�1��وزیر�جهاد�كشاورزي�)رئیس(،�2� وزیر�راه�
و�شهرسازي،�3��رئیس�سازمان�برنامه�وبودجه�كشور،�4��مدیر�امور�اراضي�)دبیر(،�5��رئیس�سازمان�حفاظت�محیط�زیست،�6� دو�نفر�نماینده�
سازمان�های�مردم�نهاد�حفاظت�از�اراضی�كشاورزی�و�محیط�زیست�كشور�موضوع�ماده�)24(�به�انتخاب�خود�و�حكم�وزیر�جهاد�كشاورزي،�7��
رئیس�نظام�صنفي�كشاورزي�و�منابع�طبیعي�كشور�و�8��سه�نفر�عضو�هیئت�علمی�متخصص�خاك�شناسي�به�انتخاب�وزیر�علوم،�تحقیقات�و�

فناوري،�ابلاغ�مي�شود�
تبصره »5« -�نقشه�هاي�درجه�بندي�اراضي�كشاورزي�هر�استان�پس�از�تهیه�و�قبل�از�بارگذاري�در�سامانه،�باید�به�تأیید�كمیسیون�هاي�متناظر�

استاني�موضوع�تبصره�»4«�این�ماده�برسد�
ماده )17( - وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�در�كانون�های�بحرانی�تغییر�كاربری،�با�رعایت�اسناد�بالادستی�و�ارائه�مشوق�هاي�فني-�اعتباري،�
نسبت�به�خرید�یا�انتقال�حقوق�توسعه�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد��شیوه�نامه�خرید�و�انتقال�حقوق�توسعه،�ظرف�حداكثر��6ماه�توسط�وزارت�

جهاد�كشاورزی�تدوین�و�ابلاغ�می�شود��

بخش سوم: شفافیت و نظارت هوشمند
ماده )18( -�از�تاریخ�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�ارائه�درخواست�هاي�تغییر�كاربري�و�اعلام�نتیجه�نهایی،�هرگونه�خرید�و�فروش�تمام�یا�بخشي�
از�اراضی�كشاورزی�كشور�صرفاً�از�طریق�»ســامانه�پنجره�واحد�مدیریت�زمین«�انجام�می�شود��اطلاعات�این�سامانه�در�تمامی�مراحل،�قابل�
دسترس�سازمان�هاي�نظارتي�و�سازمان�هاي�مردم�نهاد�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�موضوع�ماده�)24(�این�قانون�است��ثبت�رسمي�معاملات�

خرید�و�فروش�توسط�دفاتر�اسناد�رسمي�انجام�خواهد�شد�
تبصره -�مالك�یا�مالكان�اراضي�یا�نماینده�قانوني�آنها�كه�متقاضی�تغییر�كاربری�و�خرید�و�فروش�تمام�یا�بخشي�از�اراضي�تحت�مالكیت�خود�
هستند،�مكلفند�اطلاعات�تفكیكی�و�دقیق�اراضی�مدنظر�به�ویژه�از�نظر�مكان،�مساحت،�كاربری�كنونی،�میزان�حق�آبه،�كیفیت�خاك�)در�صورت�

وجود(�و�سایر�اطلاعات�ضروری�را�در�قالب�كاربرگ�های�استاندارد�ابلاغي�وزارت�جهاد�كشاورزی،�در�سامانه�بارگذاري�كنند�
ماده )19( -�مراجع�قضایی،�ادارات�ثبت�اسناد�و�املاك،�دفاتر�اسناد�رسمي،�فرمانداری�ها،�شهرداری�ها،�بخشداري�ها،�دهیاري�ها،�بنیاد�مسكن�
انقلاب�اسلامي،�بانك�ها�و�مؤسسات�مالی،�ادارات�تابعه�وزارت�خانه�های�نیرو،�نفت،�صنعت،�معدن�و�تجارت،�میراث�فرهنگی،�گردشگری�و�صنایع�
دستی�و�ارتباطات�و�فناوري�اطلاعات،�تا�زمان�راه�اندازي�سامانه،�تنها�پس�از�استعلام�از�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�محل�استقرار�ملك،�
از�حیث�برخورداري�طرح�متقاضي�از�مجوز�تغییر�كاربري،�حسب�مورد�مجازند�نسبت�به�صدور�قرار�و�حكم�درخصوص�مجوز�تغییر�كاربري�
اراضي�كشاورزي،�ارائه�تسهیلات،�صدور�سند�مالكیت،�پروانه�ساخت،�پروانه�بهره�برداري�و�تأمین�و�واگذاري�خدمات�و�تأسیسات�زیربنایي�مانند�

آب،�برق،�گاز�و�تلفن�اقدام�نمایند��نظر�مدیریت�جهاد�كشاورزي�شهرستان�برای�دستگاه�های�اجرایی�مذكور،�لازم�الاجراست��
تبصره »1« - پس�از�راه�اندازی�سامانه،�استعلام�از�طریق�اخذ�شناسه�رهگیری�از�متقاضی�و�بررسي�صحت�آن�در�سامانه�انجام�می�شود��
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

ماده )20( - تأمین�و�واگذاري�خدمات�و�تأسیسات�زیربنایي�مانند�آب،�برق،�گاز�و�تلفن�به�اراضی�زراعی�و�باغي�واقع�در�داخل�محدوده�شهرها�
و�شهرك�ها�كه�وفق�طرح�های�جامع�و�تفصیلی،�دارای�كاربری�كشاورزی�هستند،�مطابق�با�تعرفه�فضای�سبز�شهرداری�ها�خواهد�بود�

ماده )21(- شناسایي�و�گزارش�تغییر�كاربری�غیرمجاز�اراضي�كشاورزي�در�محدوده�و�حریم�شهر�برعهده�شهرداری،�در�خارج�از�حریم�شهر�
برعهده�بخشداری�و�در�محدوده�روستا�و�روستاهاي�واقع�در�حریم�شهرها�كه�داراي�محدوده�و�حریم�مستقل�هستند،�برعهده�دهیاری�قرار�دارد�
و�این�نهادها�مكلفند�مجوز�تغییر�كاربری�موارد�مشكوك�را�از�شخص�حقیقی�یا�حقوقی�مربوطه�درخواست�و�صحت�آن�را�از�طریق�استعلام�از�اداره�
جهاد�كشاورزي�شهرستان�و�پس�از�استقرار�سامانه،�به�صورت�برخط�بررسی�كنند��عدم�گزارش�به�موقع�توسط�مراجع�مذكور،�نافی�مسئولیت�

وزارت�جهاد�كشاورزي�در�پایش�و�جلوگیری�از�تغییر�كاربری�اراضی�موضوع�این�قانون�نیست�
ماده )22( -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�حداكثر�ظرف�مدت�سه�سال،�پوشش�نظارتی�و�حفاظتی�اراضی�كشاورزی�كشور�را�به�صددرصد�

)۱00%(�ارتقا�دهد��
ماده )23( - وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�گزارش�نظارتی�حفاظت�از�اراضی�كشاورزی�را�شامل�عملكرد�برنامه�ها�و�طرح�های�حفاظتی،�
روند�یكپارچه�سازی�و�خردی�اراضی،�آمار�تغییر�كاربری�های�مجاز�و�غیرمجاز�اراضی�كشــاورزی�به�تفكیك�شهرها،�بخش�ها،�دهستان�ها�و�
روستاها،�هزینه�هاي�ناشي�از�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�عملكرد�تخصیص�منابع�ناشی�از�اجراي�این�قانون�را�به�صورت�سالیانه�تدوین�و�

به�صورت�عمومی�منتشر�سازد��
ماده )24( -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�آیین�نامه�توسعه�و�توانمندسازی�سازمان�هاي�
مردم�نهاد�حفاظت�از�اراضی�كشاورزی،�شامل�نحوه�ارائه�آموزش�هاي�لازم�براي�كشف�و�گزارش�تغییر�كاربري�ها�و�نحوه�فرهنگ�سازی�و�بسیج�

مردم�را�تدوین�و�با�اولویت�كلان�شهرها�و�كانون�های�بحرانی�تغییر�كاربری�به�مرحله�اجرا�در�آورد�
تبصره-�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�در�صورت�گزارش�تغییر�كاربری�غیرمجاز�توسط�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی،�چهل�درصد�)%�40(�
جریمه�تعیین�شده�برای�متخلف�را�به�عنوان�حق�الكشف�به�گزارش�دهندگان�جرم�پرداخت�كند��اطلاعات�مربوط�به�هویت�گزارش�دهندگان،�
در�حكم�اسناد�دولتی�محرمانه�محسوب�و�در�صورت�انتشار�یا�افشای�آنها�مطابق�با�قانون�مجازات�انتشار�و�افشای�اسناد�محرمانه�و�سری�دولتی�
مصوب��۱353/۱۱/29برخورد�می�شود��هرگونه�رفتار�تبعیض�آمیز،�تنبیهی�یا�تلافی�جویانه�ازسوی�كلیه�مدیران�و�كاركنان�دستگاه�های�اجرایي�
مربوطه،�علیه�گزارش�دهندگان�ازجمله�اخراج،�تعلیق�از�كار،�قطع�یا�كاهش�حقوق�یا�مزایا،�محرومیت�از�ارتقای�شغلی،�بازخرید،�بازنشستگي�
پیش�از�موعد،�جابه�جایی،�لغو�قرارداد�و�یا�مزاحمت،�ارعاب�یا�تهدید�به�یكی�از�موارد�فوق�و�سایر�تبعیض�ها�و�اقدامات�تلافی�جویانه�احتمالی،�
ممنوع�بوده�و�گزارش�دهندگان�در�چنین�شرایطی�تحت�حمایت�های�قوه�قضائیه�و�قانون�حمایت�از�گزارشگران�فساد،�مصوب��۱402/۱0/26
قرار�می�گیرند��مدیران�دستگاه�هاي�اجرایي�در�صورت�اقدام�برخلاف�این�بند،�به��6ماه�تا�دو�سال�انفصال�موقت�از�خدمات�عمومی�و�دولتی�و�در�

صورت�تكرار�به�انفصال�دائم�از�خدمات�مذكور�محكوم�مي�شوند�

بخش چهارم:  احیا، یكپارچه سازي و جلوگیري از خرد شدن اراضي کشاورزي
ماده )25( -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�سند�ملي�یكپارچه�سازي�اراضي�كشاورزي�را�تدوین�و�ابلاغ�كند��این�
سند�شامل:�اهداف�كمّی�تجمیع�و�یكپارچه�سازي�اراضی�كشاورزی،�سازوكارهاي�تضمین�حقوق�اشخاص�قبل�و�بعد�از�یكپارچه�سازی،�نحوه�
ترویج�و�اجراي�طرح�هاي�نمونه�یكپارچه�سازي،�شیوه�های�استقرار�نظام�بهره�برداري�مناسب،�توسعه�زنجیره�ارزش�پایدار�و�سازوكارهای�تضمین�

معیشت�پایدار�و�اشتغال�زایی�برای�نیروی�كار�آزادشده�ناشی�از�یكپارچه�سازي�و�مكانیزاسیون�اراضي�كشاورزي�است�
ماده )26( -�به�منظور�یكپارچه�سازی�و�ارتقای�بهره�وری�اراضی�كشاورزی،�ســامان�دهي�بازار�اجاره�زمین�و�جلوگیری�از�بلااستفاده�ماندن�
و�بایر�شدن�اراضي�كشاورزی،�»صندوق�ملي�اراضی�كشاورزی«�از�طریق�تجمیع�یا�سازمان�دهي�واحدهاي�سازمانی�مرتبط�در�وزارت�جهاد�

كشاورزی،�ذیل�وزارتخانه�مذكور�تشكیل�می�شود��
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ماده )27( -�»صندوق�ملي�اراضی�كشاورزی«�كه�از�این�پس�در�این�قانون�به�اختصار�»صندوق«�خوانده�مي�شود،�دارای�شخصیت�حقوقی�و�
استقلال�مالی�است�و�به�صورت�شركت�سهامی�وابسته�به�وزارت�جهاد�كشاورزی�فعالیت�می�كند��مدت�فعالیت�صندوق�نامحدود�و�مركز�اصلی�
آن�در�تهران�قرار�دارد�و�در��صورت�لزوم�به�تشخیص�وزارت�جهاد�كشاورزی�می�تواند�در�سایر�استان�های�كشور،�شعبه�یا�نمایندگی�تأسیس�كند��
این�صندوق،�منحصراً�تابع�این�قانون�و�مقررات�اساسنامه�خود�بوده�و�در�مواردی�كه�در�این�قانون�و�اساسنامه�مربوطه�پیش�بینی�نشده�باشد،�

تابع�مقررات�قانون�تجارت�بوده�و�بر�طبق�اصول�بازرگانی�اداره�می�شود�
ماده )28( -�سرمایه�اولیه�صندوق��4000میلیارد�ریال�است�كه�از�محل�فروش�اموال�و�امكانات�منقول�و�غیرمنقول�مازاد�وزارت�جهاد�كشاورزی��

تأمین�مي�شود���افزایش�سرمایه�صندوق�با�تصویب�مجمع�عمومی�صندوق�خواهد�بود�
ماده )29( - صندوق�دارای�مجمع�عمومی،�هیئت�مدیره،�مدیرعامل�و�بازرس�خواهد�بود�

تبصره »1«- مجمع�عمومی�صندوق،�مشتمل�بر�سه�نفر�به�نمایندگی�از�وزیر�جهاد�كشاورزی،�یك�نفر�به�نمایندگی�از�وزارت�امور�اقتصادی�
و�دارایی،�یك�نفر�به�نمایندگی�از�ســازمان�برنامه�وبودجه�و�یك�نفر�به�نمایندگي�از�بانك�مركزي�بوده�و�به�ریاســت�وزیر�جهاد�كشــاورزی�
تشكیل�می�شود��اعضای�مجمع�عمومي�باید�دارای�حداقل�مدرك�كارشناسی�ارشد�و�پنج�سال�سابقه�اجرایی-�نظارتي�مرتبط�با�امور�مالي�و�

یكپارچه�سازی�و�احیای�اراضی�كشاورزی�و�نظام�هاي�بهره�برداري�باشند�
تبصره »2« -�اعضای�هیئت�مدیره�صندوق،�متشكل�از�یازده�نفر�به�شرح�زیر�است�كه�به�پیشنهاد�وزیر�جهاد�كشاورزي،�توسط�مجمع�عمومي�

منصوب�مي شوند:�
الف(�معاونان�وزیر�جهاد�كشاورزي�در�امور�آب�و�خاك،�اراضي،�منابع�طبیعي�و�آبخیزداري�و�سازمان�مركزي�تعاون�روستایي�ایران�

ب(�هفت�نفر�از�متخصصان�مجرب�در�امور�مدیریت�زمین،�تشكل�ها�و�نظام�هاي�بهره�برداري،�كشــاورزي،�اقتصاد،�مالي�و�حقوقي��كه�داراي�
تحصیلات�حداقل�كارشناسي�ارشد�و�حداقل�پنج�سال�تجربه�اجرایي-�نظارتي�در�زمینه�های�فوق�باشند��

مجمع�عمومي،�از�بین�اعضای�هیئت�مدیره،�یك�نفر�را�به�عنوان�رئیس�و�یك�نفر�را�به�عنــوان�نایب�رئیس�هیئت�مدیره�تعیین�مي�كند��مدت�
مسئولیت�اعضاي�هیئت�مدیره�پنج�سال�بوده�و�انتخاب�مجدد�هریك�از��اعضا�بلامانع�است��

تبصره »3« - مدیرعامل�صندوق،�با�رأی�اكثریت�مطلق�اعضای�هیئت�مدیره،�از�بین�اشــخاصی�كه�داراي�صلاحیت�هاي�موضوع�بند�»ب«�
است،�انتخاب�و�توسط�وزیر�جهاد�كشاورزی�منصوب�می�شود��

ماده )30( -�اساسنامه�صندوق،�ظرف��6ماه،�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزی�با�همكاري�سازمان�اداری�و�استخدامی�كشور�تدوین�و�به�تصویب�
هیئت�وزیران�می�رسد�

ماده )31( - وظایف�صندوق�به�شرح�ذیل�است:
شناسایی�قطعات�اراضی�كمتر�از�حدنصاب�فنی-�اقتصادي�و�تهیه�نقشه�جابه�جایی،�تعویض،�تجمیع�و�یكپارچه�سازی�قطعات�مذكور�و�اجراي�

عملیات�مربوطه؛
تبصره »1« -�صندوق�مكلف�است�قبل�از�اجراي�عملیات�مذكور،�ضمن�جلب�موافقت�مالكان�اراضی�داراي�مالكیت�خصوصي،�حدود�اربعه�
و�كیفیت�اراضي�مالكان�را�مشخص�كند�و�در�صورت�كاهش�كیفیت�یا�كمیت�اراضی�مالكان�در�اثر�اجرای�عملیات�مذكور،�مابه�التفاوت�میزان�
ارزش�زمین�قبل�با�زمین�جدید�را�به�عنوان�غرامت�به�مالكان�زمین�پرداخت�كند� ارائه�ضمانت�نامه�رسمی�به�مالكان�اراضی،�مبني�بر�حفظ�حقوق�
مالكیت�و�كیفیت�و�عملكرد�اراضي،�قبل�از�شــروع�عملیات�جابه�جایی،�تعویض،�تجمیع�و�یكپارچه�سازی،�در�صورت�تقاضای�مالكان،�توسط�

صندوق�الزامی�است�
تبصره »2« -�صندوق�مكلف�است�یا�همكاری�سازمان�مركزی�تعاون�روستایی�ایران،�اقدامات�ترویجی�و�تشویقی�مقتضی�را�به�منظور�تبدیل�
مالكیت�اراضی�مذكور�به�سهام�و�مدیریت�یكپارچه�آنها�در�قالب�شركت�های�سهامی�و�تعاونی�غیردولتی�به�عمل�آورد�و�از�طریق�صندوق�های�

حمایت�از�توسعه�كشاورزی�و�سایر�شیوه�های�قانونی،�نسبت�به�جلب�سرمایه��های�عموم�مردم�برای�اجرای�وظایف�قانونی�خود�اقدام�نماید��
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

تبصره »3« -�به�منظور�ایجاد�جهش�در�طرح�های�زیرساختی�بخش�كشاورزي�و�تضمین�كیفیت�و�تحقق�حداكثر�بهره�وری�از�زیرساخت�هاي�
مذكور،�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�نسبت�به�جذب�مشاركت�بخش�خصوصي�در�طراحي�و�اجراي�طرح�هاي�آبیاری�و�زهكشی�و�تجهیز�
و�نوسازي�اراضی،�از�طریق�مشاركت�عمومی-�خصوصی-�مردمي�و�در�قالب�زنجیره�ارزش،�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد��هزینه�بخش�خصوصی،�

از�محل�عواید�طرح،�تهاتر�یا�اجاره�طولاني�مدت�اراضي�ملي�و�دولتي،�با�رعایت�ضوابط�و�قوانین�مربوطه�جبران�مي�شود��
پیش�بینی�اشتغال�جایگزین�و�مكمل�براي�نیروي�كار�آزاد�شده�ناشي�از�اجراي�عملیات�جابه�جایی،�تعویض،�تجمیع�و�یكپارچه�سازي�اراضي�

كشاورزي،�از�طریق�توسعه�صنایع�تبدیلي�و�تكمیلي�و�صنایع�دستی�و�گردشگري�كشاورزي�و�روستایي�و�سایر�مشاغل�مكمل؛
خرید�و�تملك�اراضی�كشاورزی�در�موارد�ضرورت�به�تشخیص�هیئت�مدیره�صندوق�و�در�چارچوب�ضوابط�این�قانون؛

شناسایي�اراضي�بایر�و�اجرای�طرح�های�احیای�اراضي�و�ارتقای�حاصلخیزی�خاك؛
حمایت�فنی-�اعتباری�از�تشكل�های�بخش�كشاورزی�و�سمن�های�حفاظت�از�اراضی�كشاورزی�برای�خرید�قطعات�اراضي�كمتر�از�حدنصاب�

فنی-�اقتصادي�با�رعایت�ماده�)37(�این�قانون�و�قطعات�اراضي�كشاورزي�بایر�با�رعایت�ماده�)34(�این�قانون؛
تبصره »1« - قیمت�اراضی�كشــاورزي�جهت�خرید،�فروش�و�اجاره،�از�طریق�توافق�بین�خریدار�و�مالك�زمین�یا�نماینده�قانونی�وی�تعیین�

می�شود�
تبصره »2« - صندوق�مكلف�است�در�فروش�یا�اجاره�اراضی�خود،�نسبت�به�لحاظ�مشوق�هایی�در�اجاره�بها�و�مدت�زمان�اجاره�برای�شركت�های�

تعاونی�و�سهامی�و�دانش�آموختگان�رشته�هاي�مرتبط�با�كشاورزي،�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد��
تبصره »3« -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه،�شیوه�نامه�خرید�و�واگذاری�اراضی�كشاورزی�را�تدوین�و�ابلاغ�كند�و�

بر�اجرای�صحیح�آن�نظارت�به�عمل�آورد�
سامان�دهی�نظام�اجاره�داری�و�توسعه�قراردادهای�اجاره�بلندمدت�)حداقل�سه�ساله(�در�اراضی�كشاورزی؛
مدیریت�یكپارچه�و�پایدار�اراضی�كشاورزی�دولتی�وفق�الگوی�كشت�مصوب�و�عملیات�مطلوب�كشاورزی؛

جانمایی�و�استقرار�مناطق�ویژه�خودكفایی�در�محصولات�راهبردی؛
تبصره-�اجرای�وظایف�صندوق�درخصوص�اراضی�كشاورزی�دولتی�و�ملی�با�رعایت�قوانین�و�مقررات�مربوطه�انجام�می�پذیرد��

ماده )32( - صندوق�مكلف�اســت�با�اســتفاده�از�ظرفیت�بخش�خصوصی�و�تعاونی،�اقدامات�لازم�را�براي�مدیریت�یكپارچه،�دانش�بنیان�و�
اجتماع�محور�اراضي�كشاورزي�حاصلخیز�كشور،�در�قالب�»مناطق�ویژه�خودكفایی�در�محصولات�راهبردی«،�به�عمل�آورد�

تبصره »1« - صندوق�مكلف�است�با�رعایت�طرح�های�بالادستی،�مكان،�محدوده�و�حریم�مناطق�ویژه�خودكفایی�در�محصولات�راهبردی�را�
تعیین�كرده�و�به�تصویب�وزارت�جهاد�كشاورزی�برساند�

تبصره »2« - مدیریت�مناطق�ویژه�خودكفایی�در�محصولات�راهبردی،�براساس�طرح�های�جامع�توسعه�كشاورزی�انجام�مي�شود��در�صورت�
عدم�رعایت�ضوابط�طرح�هاي�جامع�توسعه�كشاورزي�توسط�مالكان�اراضي�كشاورزي�این�مناطق،�كلیه�حمایت�ها�و�مشوق�های�دولتی�از�این�

اشخاص�متوقف�مي�شود��
تبصره »3« -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است�نسبت�به�انتخاب�عامل�توسعه�و�راهبری�مناطق�ویژه�از�بین�یكی�از�گزینه�های�زیر�شامل�
تشكل�ها�و�شركت�های�مهندســی�و�خدمات�مشــاوره�ای�موضوع�مواد�)2(�و�)5(�قانون�افزایش�بهره�وری�بخش�كشاورزی�و�منابع�طبیعی،�
شركت�های�دانش�بنیان،�پارك�های�علم�و�فناوری،�مراكز�رشد�و�نوآوری�و�گروه�های�جهادی�تخصصی،�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد��آیین�نامه�
شرح�وظایف�تفصیلی�و�صلاحیت�های�عامل�توسعه�و�راهبری�از�نظر�تجربه�)حداقل�سه�سال�سابقه�كار�مرتبط(�و�تخصص�)حداقل�كارشناسی�

ارشد�در�رشته�های�كشاورزی(�و�وثایق،�ظرف�سه�ماه�از�ابلاغ�این�قانون�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزی�ابلاغ�می�شود��
تبصره »4« -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مجاز�اســت�پس�از�اخذ�موافقت�كتبي�مالكان��75درصد�از�اراضي�منطقه�ویژه،�نسبت�به�اجراي�طرح�
یكپارچه�سازي�اراضي�و�طرح�جامع�توسعه�كشاورزی�اقدام�كند�و�نســبت�به�جلب�موافقت��25درصد�مابقی، از�طریق�خرید�اراضی�مذكور�یا�
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اعطای�معوض�از�محل�اراضی�دولتی�كشاورزی�اقدام�كند��تعیین�بهاي�خرید�و�عوض�و�معوض�اراضي�مذكور�از�طریق�توافق�بین�وزارت�جهاد�
كشاورزي�و�مالك�یا�مالكین�تعیین�مي�شود��در�صورت�حصول�توافق،�وزارت�جهاد�كشــاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر�دو�ماه،�نسبت�به�
پرداخت�بهاي�زمین�و�خسارات�وارده�اقدام�كند��عدم�اقدام�به�پرداخت�بها�و�تملك�زمین�از�سوی�وزارت�جهاد�كشاورزی�پس�از�مهلت�مذكور،�
به�منزله�انصراف�از�اجراي�طرح�است��هرگاه�نسبت�به�بهاي�عادله�و�خسارات�وارده،�بین�وزارت�جهاد�كشاورزي�و�مالك�یا�مالكین�توافق�حاصل�

نشود،�موارد�مذكور�توسط�هیئتي�مركب�از�سه�نفر�كارشناس�رسمي�دادگستري�تعیین�مي�شود�
تبصره »5« - صندوق�مكلف�است�به�منظور�افزایش�استقبال�مالكان�اراضی�كشــاورزی،�اقدامات�حمایتی�و�اقناعی�لازم�را�ازجمله�ترویج�و�
آموزش،�تسهیل�ارائه�یكپارچه�خدمات�توسعه�كسب�وكار�از�طریق�بخش�های�غیردولتی�به��ویژه�شركت�های�دانش�بنیان،�تضمین�سهم�بري�
مستقیم�مالكان�از�سود�ناشــي�از�فراوري�محصولات�منطقه�ویژه،�تسهیل�پوشــش�بیمه�اجتماعي،�اعطاي�تسهیلات�به�مالكان�براي�خرید�

فناوری�های�مورد�نیاز�در�قالب�اقساط�كم�بهره�و�بلندمدت�انجام�دهد��
تبصره »6« -�به�اســتثناي�موارد�مربوط�به�ایجاد�و�توسعه�صنایع�كشاورزی،�انبار�كالاهای�كشــاورزی�و�تعمیرگاه�و�توقف�گاه�ماشین�آلات�
كشاورزی�و�نظایر�آن،�تفكیك�و�تقســیم�اراضي�زراعي�به�كمتر�از��20هكتار�و�باغات�به�كمتر�از��۱0هكتار�در�مناطق�ویژه�تولید�محصولات�

راهبردي�ممنوع�است��مفاد�طرح�جامع�توسعه�كشاورزي�در�این�تبصره�لازم�الرعایه�است�
تبصره »7« -�تقلیل�درآمد�متصوره�در�این�ماده،�از�طریق�كاهش�هزینه�های�دولت�در�امر�تولید،�از�قبیل�كاهش�مصرف�آب،�انرژی�و�نهاده�های�

كشاورزی�و�استفاده�بهینه�از�آنها�و�افزایش�تولید�و�كاهش�نیاز�به�واردات�ناشی�از�یكپارچه�سازی�اراضی�جبران�می�شود�
ماده )33( -�وظایف�صندوق�در�اراضی�كشاورزی�داراي�مالكیت�خصوصي،�به�صورت�داوطلبانه�و�با�ارائه�مشوق�ها�و�كمك�های�فنی-�اعتباری�

و�جلب�موافقت�مالكان�اراضي�مذكور�انجام�می�شود��
ماده )34( -�مالكان�اراضي�خصوصی�بایر�واقع�در�خارج�از�محدوده�شهرها�و�روستاها�مكلفند�ظرف�یك�سال�پس�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�

یكي�از�دو�حالت�زیر�را�به�مرحله�اجرا�در�آورند:
الف(�رأساً�اقدام�به�كشت�و�تولید�مستمر�به�صورت�حرفه�ای�كنند�و�این�امر�به�تأیید�وزارت�جهاد�كشاورزی�برسد؛

ب(�به�اشخاص�حقیقي�یا�حقوقي�موضوع�ماده�)37(�این�قانون،�بفروشند�یا�به�صورت�بلندمدت�)حداقل�سه�ساله(�اجاره�دهند�و�یك�نسخه�از�
قرارداد�منعقده�را�به�صندوق�و�مدیریت�جهاد�كشاورزي�شهرستان�تسلیم�كنند�

تبصره »1« -�مالكان�مذكور�در�صورت�عدم�اجرای�یكی�از�گزینه�های�فوق�پس�از�اتمام�مهلت�مقرر،�مكلفند�نسبت�به�پرداخت�مالیات�موضوع�
تبصره�»6«�ماده�)53(�این�قانون�اقدام�كنند�

ماده )25( -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�اســت�با�همكاری�وزارت�علوم،�تحقیقات�و�فناوری�و�سازمان�نظام�مهندسی�كشاورزی�و�منابع�
طبیعی�كشور،�نسبت�به�آموزش�متخصصان�تســهیلگری�طرح�های�یكپارچه�سازی،�عوامل�توســعه�و�راهبری�مناطق�ویژه�و�ایجاد�شبكه�

متخصصان�مربوطه،�اقدامات�لازم�را�به�عمل�آورد��
ماده )36( - سازمان�صداوسیماي�جمهوري�اسلامي�ایران�به�منظور�ارتقای�فرهنگ�حفاظت�از�اراضي�كشاورزي�مكلف�است�با�همكاري�وزارت�

جهاد�كشاورزي،�اقداماتي�ازجمله�موارد�زیر�را�به�عمل�آورد:�
تدوین�و�اجرای�برنامه�هایی�براي�ترویج�و�فرهنگ�سازي�ارزش�های�حیاتی�اراضی�كشــاورزی�و�لزوم�حفاظت�و�یكپارچه�سازي�این�اراضي�و�

ترویج�نمونه�هاي�موفق؛
انعكاس�پرونده�های�سازمان�یافته�تغییر�كاربری�غیرمجاز�اراضی�كشاورزی�رسیدگی��شده�در�دادگاه�ها؛
اطلاع�رسانی�عمومی�درباره�روش�های�كشف�و�گزارش�تغییر�كاربری�های�غیرمجاز�اراضی�كشاورزی؛

اطلاع�رسانی�ضوابط�این�قانون�
ماده )37( –�خرید�و�فروش�اراضی�كمتر�از�حدنصاب�فني-�اقتصادي�به�اشخاص�حقیقي�یا�حقوقي،�صرفاً�با�رعایت�ترتیبات�زیر�مجاز�است:
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

مالكان�اراضي�هم�جوار�كه�دارای�مرز�مشترك�با�اراضي�عرضه��شده�براي�فروش�هستند؛�به�استثناي�موارد�قهري�مانند�مجاورت�با�منابع�طبیعي�
و�اراضي�دولتي؛

مالكان�اراضي�غیر�هم�جوار�ساكن�در�روستاي�مربوطه؛
مستأجر�زمین�عرضه��شده�براي�فروش�كه�حداقل�یك�سال�سابقه�اجاره�زمین�مورد�نظر�را�داشته�باشد��اولویت�با�مستأجریني�است�كه�سابقه�

سكونت�بیشتری�در�روستای�مربوطه�داشته�باشند�و�فعالیت�های�زراعی-�باغی�سهم�بالاتری�از�درآمد�آنها�را�تأمین�كند؛
شركت�هاي�تعاوني�تولید�و�روستایي�و�سهامي�زراعي�شهرستان�مربوطه؛

شركت�هاي�دانش�بنیان�فعال�در�زمینه�كشاورزي�و�دانش�آموختگان�رشته�هاي�كشاورزي�شهرستان�مربوطه�در�صورت�سپردن�تعهد�سكونت�
در�روستاي�مربوطه�

تبصره »1« - در�بندهاي�»۱«�و�»2«،�مالكاني�كه�سطح�اراضي�تحت�مالكیت�آنها�كمتر�از�حدنصاب�فني-اقتصادي�است،�در�اولویت�قرار�دارند�
تبصره »2« -�اطلاعیه�فروش�اراضي�موضوع�این�قانون�به�مدت��45روز�در�سامانه�بارگذاري�می�شود��درصورتي�كه�پس�از�اتمام�مهلت�مقرر،�
تقاضایي�براي�خرید�اراضي�مذكور�ازسوي�اشخاص�حقیقي�یا�حقوقي�مذكور�در�بندهاي�»۱«�الي�»5«�این�ماده،�ثبت�نشود،�صندوق�مكلف�

است�تا�حداكثر�یك�ماه،�از�محل�منابع�خود�و�یا�مشاركت�عموم�مردم�نسبت�به�خرید�اراضي�مذكور�اقدام�كند�
تبصره »3« -�درصورتی�كه�اراضی�موضوع�این�ماده�به�غیر�از�اشخاص�حقیقی�و�حقوقی�مذكور�واگذار�شود،�مشمول�مالیات�موضوع�تبصره�

»6«�ماده�)53(�این�قانون�می�شود�

بخش پنجم: تعیین تكلیف زمین کشاورزي پس از فوت مالک
ماده )38( -�درخصوص�نحوه�مدیریت�یا�تملك�هر�قطعه�اراضي�كشــاورزي�بر�جای�مانده�از�متوفــی،�درصورتي�كه�قطعه�مذكور�كمتر�از�
حدنصاب�فني-�اقتصادي�باشد�و�یا�تقسیم�آن�بین�وراث،�سبب�تخطي�از�حدنصاب�فني-اقتصادي�مذكور�شود،�به�یكي�از�چهار�حالت�ذیل�الذكر�

عمل�مي�شود:
الف(�در�صورت�توافق�وراث،�زمین�به�صورت�یكجا�به�یكي�از�ورثه�اجاره�داده�مي�شود�تا�عملیات�كشت�را�انجام�دهد�و�هرساله�براساس�توافق�

صورت�گرفته�فی�ما�بین�وراث،�سهم�سایر�وراث�را�پس�از�برداشت�محصول،�به�صورت�كالایي�یا�نقدي�بپردازد�
ب(�در�صورت�توافق�وراث،�زمین�به�صورت�خانوادگي�در�قالب�یكي�از�شركت�هاي�موضوع�قانون�تجارت�یا�قانون�شركت�های�تعاونی،�مصوب�

�۱350/03/۱6با�اصلاحات�بعدی�به�صورت�یكجا�مورد�بهره�برداري�قرار�مي�گیرد�
پ( زمین�به�صورت�توافقي�و�یكجا،�به�یكي�از�ورثه�كه�متقاضی�خرید�زمین�مربوطه�است،�فروخته�مي�شود�
تبصره –�در�انتقال�و�فروش�زمین،�اولویت�با�ورثه�اي�است�كه�حداقل�سه�مورد�از�شرایط�زیر�را�داشته�باشد:

حداقل�در�یك�سال�منتهی�به�فوت�متوفی،�به�كار�كشاورزی�اشتغال�داشته�باشد،
حداقل�در�یك�سال�منتهی�به�فوت�متوفی،�تحت�پوشش�صندوق�بیمه�اجتماعي�كشاورزان،�روستاییان�و�عشایر�یا�بیمه�سلامت�روستاییان�

باشد،
سابقه�سكونت�بیشتری�در�روستایي�كه�زمین�موروثي�در�آن�واقع�شده�است،�داشته�باشد،

داراي�ماشین�آلات�كشاورزي�باشد�
ت(�درصورتي�كه�تا�یك�سال�پس�از�فوت�مالك�زمین،�وراث�یكي�از�بندهاي�»الف«،�»ب«�و�»پ«�را�اجرا�نكنند،�زمین�به�دستور�دادگاه�و�به�صورت�

یكجا،�به�اشخاص�حقیقي�یا�حقوقي�موضوع�ماده�)37(�این�قانون�با�رعایت�ترتیب�مقرر�فروخته�مي�شود�
ماده )39( - صددرصد )۱00%(�درآمدهاي�ناشي�از�اجرای�این�قانون،�پس�از�واریز�به�خزانه�داري�كل�كشور،�به�وزارت�جهاد�كشاورزي�تخصیص�
می�یابد�تا�صرف�توانمندسازی�نظام�های�بهره�برداری،�خرید�و�یا�انتقال�حقوق�توسعه،�اعطای�تسهیلات�به�متقاضیان�جهت�احیاي�اراضي�بایر�
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داراي�مالكیت�خصوصي،�احداث�زیرساخت�هاي�زنجیره�ارزش�پایدار�كشاورزي�و�منابع�طبیعي،�اجرای�عملیات�جابه�جایی،�تعویض،�تجمیع�و�
یكپارچه�سازی�اراضی�كشاورزی�به�ویژه�در�مناطق�ویژه�خودكفایی�در�محصولات�راهبردی�و�نظارت�بر�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�به�ویژه�

در�كانون�هاي�بحرانی�تغییر�كاربری�شود��
تبصره -�تأمین�حقوق�و�دستمزد�كاركنان�وزارت�جهاد�كشاورزي�و�صندوق�از�اعتبارات�موضوع�این�ماده�ممنوع�بوده�و�در�حكم�تصرف�در�

اموال�عمومي�است�

بخش ششم - تخلفات و جرائم
ماده )30(- هرگونه�اقدام�ازسوی�اشــخاص�حقیقی�و�حقوقی�كه�به�درجه�بندی�نادرست�و�خلاف�واقع�اراضی�كشاورزي�منتج�شود،�تخلف�

محسوب�شده�و�با�متخلف�یا�متخلفان�به�شرح�زیر�برخورد�مي�شود:
الف(�در�صورت�تخلف�ازسوي�كاركنان�آزمایشــگاه،�متخلف�یا�متخلفان�به�پرداخت�جریمه�نقدي�به�میزان�بهاي�اراضي�به�قیمت�روز�بازار�
محكوم�مي�شود�و�در�صورت�تكرار،�به�دو�برابر�جریمه�مذكور�محكوم�شده�و�پروانه�بهره�برداري�آزمایشگاه�مربوطه�به�مدت�پنج�سال�به�حالت�
تعلیق�درمی�آید��متخلف�یا�متخلفان�طی�مدت�زمان�تعلیق�پروانه�بهره�برداري�حق�هیچ�گونه�فعالیت�آزمایشگاهی�در�این�زمینه�در�كشور�را�

نخواهند�داشت�
ب(�كاركنان�و�مدیران�وزارت�جهاد�كشاورزی�و�واحدهای�تابعه�در�مركز،�استان�ها،�شهرستان��ها�و�دهستان�ها�در�صورت�تخلف،�ضمن�پرداخت�
جریمه�نقدي�به�میزان�بهاي�اراضي�مورد�نمونه�برداری�به�قیمت�روز�بازار،�به��6ماه�تا�دو�ســال�انفصال�موقت�از�خدمات�عمومی�و�دولتی�و�در�

صورت�تكرار�به�پرداخت�دو�برابر�جریمه�نقدي�مذكور�و�انفصال�دائم�از�خدمات�مذكور�محكوم�مي�شوند��
پ(�در�صورت�وارد�شدن�خسارت�ناشي�از�تشخیص�خلاف�واقع�به�اراضی�كشاورزی�ازسوي�كاركنان�آزمایشگاه�و�یا�كاركنان�و�مدیران�وزارت�

جهاد�كشاورزی،�متخلف�یا�متخلفان�به�پرداخت�خسارت�وارده�محكوم�می�شوند�
ماده )41(-�اعطای�هرگونه�مجوز�تغییر�كاربري�و�ثبت�معامله�خرید�و�فروش�اراضي�كشاورزي�خارج�از�سامانه�و�هرگونه�اقدام�برخلاف�حكم�ماده�
)۱9(�این�قانون�توسط�مدیران�و�كاركنان�دستگاه�هاي�ذي�ربط،�تخلف�محسوب�شده�و�حسب�مورد،�ضمن�ابطال�پروانه�یا�مجوزهای�صسادره�و�
جمع�آوری�انشعابات�و�خدمات�ارائه�شده�با�حكم�مرجع�قضایی،�متخلفان�در�مرتبه�اول�به�حداكثر�تنبیهات�مندرج�در�بندهاي�»ب«�و�»د«�ماده�
)9(�قانون�رسیدگي�به�تخلفات�اداري،�مصوب��۱372/09/07با�اصلاحات�بعدي�و�در�مرتبه�دوم�به�تنبیهات�مندرج�در�بندهاي�»ي«�و�»ك«�

ماده�)9(�قانون�مذكور�محكوم�می�شوند��مجوز�فعالیت�دفاتر�اسناد�رسمی�در�صورت�هرگونه�تخلف،�ابطال�می�شود�
ماده )42( -�درج�آگهي�فروش�زمین�كشاورزي�در�خارج�از�سامانه،�جرم�محسوب�و�مرتكبان�در�مرتبه�اول�به�محرومیت�از�حقوق�اجتماعي�

درجه�)6(�و�در�صورت�تكرار�به�جریمه�نقدي�و�محرومیت�از�حقوق�اجتماعي�درجه�)5(�محكوم�می�شوند�
ماده )43( -�در�صدر�ماده�)۱4(�قانون�حفاظت�از�خاك،�مصوب��۱39۸/03/20عبارت�»درجه�)6(«�جایگزین�عبارت�»درجه�)۸(«�می�شود�
ماده )44(-�در�ماده�)۱6(�قانون�حفاظت�از�خاك،�مصوب�۱39۸/03/20،�عبارت�»با�نظارت�وزارت«،�به�قبل�از�عبارت�»خاك�را�بازسازی«�و�
عبارت�»و�در�صورت�تكرار�به�حداكثر�جزای�نقدی�با�حكم�مراجع�قضایی�محكوم�می�شود«�به�انتهای�ماده�و�یك�تبصره�به�شرح�زیر�بدان�اضافه�

می�شود:
تبصره »2« -�درصورتی�كه�تخریب�خاك�در�اراضی�درجه��2�،۱و��3صورت�گرفته�باشــد،�تخریب�كنندگان�به�حداكثر�جزای�نقدی�موضوع�
این�ماده،�محرومیت�از�هرگونه�اخذ�تسهیلات�بانكي�به�مدت�سه�سال�و�حبس�درجه�)7(�و�در�صورت�تكرار،�به�حبس�درجه�)5(�و�دو�برابر�سایر�

مجازات�های�موضوع�این�تبصره�محكوم�می�شوند�
ماده )45( -�هرگونه�اقدام�ازسوي�مالكان�یا�متصرفان�براي�تغییر�كاربری�اراضی�كشاورزی�بدون�اخذ�مجوز�از�مراجع�ذي�صلاح،�جرم�محسوب�
شده�و�علاوه�بر�قلع�وقمع�و�اعاده�به�حالت�سابق،�مرتكب�یا�مرتكبین�به�پرداخت�جزای�نقدی،�معادل�دو�برابر�بهای�اراضی�كشاورزی�به�قیمت�
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تدوين پيش نويس »قانون جامع 
حفاظت از اراضی كشاورزی«؛ 

مبتنی بر آسيب شناسی قانون 
حفظ كاربری اراضی زراعی و باغ ها 

و ارزیابی تجارب جهانی 

�روز�زمین�با�كاربری�جدید�و�خسارت�ناشی�از�تخریب�زمین�كشاورزی�و�نابودی�پوشش�گیاهی�به�تشخیص�وزارت�جهاد�كشاورزی�و�محرومیت�
از�حقوق�اجتماعی�درجه�)6(�و�در�صورت�تكرار�علاوه�بر�قلع�وقمع�و�اعاده�به�حالت�سابق�و�پرداخت�جریمه�نقدي�مذكور�به�حبس�درجه�)6(،�

محكوم�مي�شود��
تبصره –�درصورتي�كه�جرم�موضوع�این�ماده�به�صورت�سازمان�یافته�ارتكاب�یابد�و�یا�وسعت�اراضي�تغییر�كاربري�یافته�توسط�یك�شخص،�

بیش�از��5000متر�مربع�باشد،�علاوه�بر�قلع�وقمع�و�اعاده�به�حالت�سابق،�به�مجازات�زیر�محكوم�مي�شود:
۱��حداكثر�میزان�محرومیت�از�حقوق�اجتماعی�و�حبس�تعزیري�درجه�)6(،

2��پرداخت�جریمه�نقدي�معادل�سه�برابر�بهای�اراضی�كشاورزی�به�قیمت��روز�زمین�با�كاربری�جدید،
3��انتشار�حكم�قطعی�در�رسانه�ها،

4��ممنوعیت�بهره�مندي�از�تسهیلات�بانكي�به�مدت��۱0سال�
ماده )46(- مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�مكلف�است�به�محض�اطلاع�و�یا�شناسایي�و�احراز�هریك�از�مصادیق�تغییر�كاربري�غیرمجاز�
اراضي�كشاورزي�براساس�قرائن�و�امارات،�حداكثر�ظرف�یك�ماه،�نسبت�به�توقف�عملیات�و�بهره�برداري�و�صدور�اخطاریه�اعاده�به�حالت�سابق،�به�
مرتكب�یا�مرتكبان�اقدام�نماید��حداكثر�مدت�زمان�اعاده�به�حالت�سابق،�پانزده�روز�از�زمان�دریافت�اخطاریه�است��مرتكب�یا�مرتكبان�حداكثر�
ظرف�مدت�سه�روز�پس�از�دریافت�اخطاریه،�مهلت�دارند�اعتراض�خود�را�نسبت�به�تشــخیص�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�به�مرجع�

قضایي�اعلام�نمایند��
تبصره »1« -�مرجع�قضایي�مكلف�است�به�اعتراضات�اخطار�شونده،�خارج�از�نوبت�رسیدگي�و�در�صورت�اثبات�جرم�تغییر�كاربري�غیرمجاز،�

براساس�ماده�)45(�این�قانون�اعلام�رأی�كند�
تبصره »2« -�پس�از�اتمام�مهلت�پانزده�روز،�چنانچه�اخطار�شونده،�هیچ�گونه�اعتراضي�در�مرجع�قضایي�ثبت�نكرده�باشد�و�از�اجراي�كامل�
مفاد�اخطاریه�استنكاف�نموده�باشد؛�مأموران�نیروی�انتظامی�مكلفند�با�اعلام�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�و�حضور�نماینده�دادستان،�
ضمن�تنظیم�صورت�مجلس،�نسبت�به�جمع�آوری�آثار�تغییر�كاربری�و�اعاده�به�حالت�سابق�با�هزینه�مرتكب�یا�مرتكبان،�اقدام�و�مراتب�را�برای�

رسیدگي�به�مرجع�قضایی�ذی�ربط�اعلام�نمایند�
تبصره »3« -�چنانچه�در�جریان�رسیدگی�و�قبل�از�صدور�رأی�یا�حكم�توسط�مرجع�قضایي،�اراضی�كشاورزی�تغییر�كاربری��یافته،�توسط�
مرتكب�یا�مرتكبان�به�وضع�اولیه�اعاده�گردد،�با�اعلام�مرتكب�یا�مرتكبان�و�تأیید�رئیس�جهاد�كشاورزی�شهرستان،�رسیدگی�به�پرونده�متوقف�

و�قرار�موقوفی�تعقیب�صادر�می شود�
تبصره »4« -�استانداري�ها�و�فرمانداري�ها�مكلف�هستند�در�صورت�اعلام�نیاز�مدیریت�جهاد�كشاورزي�شهرستان،�به�منظور�قلع�وقمع�بنا،�

ظرفیت�فنی�و�مهندسی�خود�را�در�اختیار�مراجع�مذكور�قرار�دهند�
ماده )47(-�در�هر�مورد�كه�مجوزهای�ساخت�وساز�و�تغییر�كاربری�اراضی�كشــاورزی�موضوع�این�قانون�توسط�مرجع�قضایی،�غیرقانونی�
تشخیص�داده�شده�و�ابطال�شود�و�اجرای�این�قانون�موجب�بروز�خسارت�به�مالكان�شود،�حسب�درخواست�ذی�نفع،�اشخاص�صادركننده�مجوز�

غیرقانونی،�ملزم�به�جبران�خسارت�وارده�به�متضرر�می�باشند��
ماده )48(-�قوه�قضائیه�مكلف�است،�شعبه�یا�شعبي�از�دادگاه�هاي�كیفري�)2(�با�قضات�دارای�حداقل��۱0سال�سابقه�قضایی�را�برای�رسیدگی�

به�جرائم�تغییر�كاربري�اراضي�كشاورزي�و�منابع�طبیعي�و�زمین�خواري�اختصاص�دهد��
ماده )49( –�هرگونه�معاونت�و�مباشرت�در�معاملات�اراضی�كشاورزی�دارای�تغییر�كاربری�غیرمجاز�و�نیز�تفكیك�و�افراز�اراضی�كشاورزی�زیر�

حد�نصاب�فنی-اقتصادی،�جرم�بوده�و�مرتكب�یا�مرتكبان�به�مجازات�موضوع�تبصره�ماده�)45(�این�قانون�محكوم�می�شوند��
ماده )50(- جریمه�نقدی�موضوع�این�فصل�درخصوص�عموم�مرتكبان�و�كلیه�مجازات�های�این�قانون�درخصوص�مرتكبان�جرائم�سازمان�یافته،�

دفاتر�مشاور�املاك�و�كاركنان�دولت�قابل�تعلیق�نیست��
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بخش هفتم: سایر مقررات
ماده )51( - وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�طرح�هاي�جبران�هزینه�خدمات�محیط��زیستی�ارائه�شده�توسط�مالكان�اراضی�كشاورزی�

مستثنیات�را�طراحی�و�اجرایی�كند��
تبصره »1« -�خدمات�محیط��زیستی�شــامل�انواع�حفاظتي،�حمایتي،�تأمیني،�تنظیمي�و�فرهنگي�اســت�و�مصادیق�آن�شامل�منافعي�از�
قبیل:�تشكیل�خاك،�حفاظت�خاك�و�كاهش�فرسایش،�ایجاد�یا�تقویت�پوشش�گیاهی،�ترسیب�كربن،�حفظ�یا�تقویت�تنوع�زیستي�و�احیای�
زیســتگاه�هاي�طبیعي،�تنظیم�جریان�آب،�تصفیه�آب،�تأمین�آب�در�نقاط�پایین�دســت�رودخانه،�تصفیه�هوا،�تعدیل�دما،�كاهش�مخاطرات�
آتش�سوزي،�سیل�و�طوفان�و�آلاینده�هاي�محیط�زیستي،�ارزش�های�زیبایی�شناختی�و�حفاظت�از�میراث�كشاورزي�و�منابع�طبیعي�مي�شود�

كه�توسط�اراضی�كشاورزي�براي�بهبود�طبیعت�و�رفاه�انسان�ها�فراهم�مي�شود�
تبصره »2« -�آیین�نامه�اجرایي�این�ماده�مشتمل�بر�راهبردهاي�تأمین�منابع�مالي�و�پایش�و�ارزشیابي،�با�در�نظر�گرفتن�انطباق�با�شرایط�محلي،�
حداكثر�ظرف��6ماه،�توسط�وزارت�جهاد�كشاورزي�با�اخذ�نظر�مشورتي�سازمان�حفاظت�محیط�زیست�تهیه�و�به�تصویب�هیئت�وزیران�مي�رسد��
ماده )52( –�واحدهاي�مسكوني�خالي،�خانه�هاي�دوم�و�بیشتر�و�باغ�ویلاهای�مجاز�كه�ارزش�آنها�با�احتساب�عرصه�و�اعیان،�بیش�از�پنجاه�میلیارد�
)50،000،000،000(�ریال�باشد،�مشمول�مالیات�به�میزان�سه�درصد�ارزش�روز�می�شــوند��مقصود�از�خانه�های�دوم،�سكونتگاه�هایی�است�
كه�بین��۱20تا��2۱0روز�در�طول�سال�اقامت�داشته�باشند��این�مالیات�برعهده�شخصی�است�كه�در�ابتدای�هر�سال�مالك�واحدهای�مسكونی�

مذكور�می�باشد��تشخیص�ارزش�املاك�موضوع�این�ماده�توسط�ممیزان�وزارت�امور�اقتصادی�و�دارایی�انجام�می�شود�
ماده )53(-�تصمیم�گیری�در�مورد�واحدهاي�مسكوني�غیرمجازی�كه�بنابه�تشخیص�وزارت�جهاد�كشاورزي،�تا�قبل�از�پایان�سال��۱395در�

اراضی�كشاورزی�احداث�شده�اند،�تابع�احكام�زیر�است:
الف(�اگر�واحدهاي�مسكوني�غیرمجاز�واقع�در�محدوده�روستا�و�یا�متصل�به�محدوده�روستا،�خانه�اول�مالك�یا�متصرف�باشد،�در�صورت�اشتغال�
به�كار�وی�در�روستا�و�رعایت�ضوابط�احداث�بنابه�تشخیص�مرجع�صدور�پروانه،�پس�از�اخذ�جریمه�ای�معادل�ارزش�زمین�با�كاربری�جدید،�مجوز�
مربوطه�توسط�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�صادر�می�شــود��مالكان�یا�متصرفان�مشمول�این�بند،�درصورتي�كه�جزء�سه�دهك�پایین�

درآمدي�باشند،�مشمول�پرداخت��20درصد�ارزش�زمین�با�كاربری�جدید�مي�شوند�
ب(�در�مناطقي�كه�واحدهای�مسكوني�غیرمجاز�به�صورت�مجتمع�و�به�هم�پیوسته�ساخته�شده�باشد،�درصورتي�كه�مالكان�یا�متصرفان،�رأساً�
اراضی�بایر�و�لم�یزرع�ملی�و�دولتی�یا�اراضی�پایاب�سدها�را�به�میزان�حداقل�سه�برابر�ظرفیت�تولید�اراضي�تغییر�كاربري�یافته،�احیا�و�به�وزارت�
جهاد�كشــاورزي�یا�مالكان�خصوصي�موجود�تحویل�دهند�و�یا�در�اجراي�طرح�هاي�مصوب�آبخیزداري�و�كاشت�جنگل�مشاركت�نمایند،�در�
صورت�رعایت�ضوابط�احداث�بنا�به�تشخیص�مرجع�صدور�پروانه،�پس�از�تأیید�وزارت�جهاد�كشاورزي،�در�اراضي�كشاورزي�حاصلخیز�با�پرداخت�
جریمه�اي�معادل��3برابر�و�در�اراضي�كشاورزي�غیرحاصلخیز�با�اخذ�جریمه�اي�معادل��2برابر�قیمت�روز�زمین�با�كاربری�جدید،�قرار�منع�تعقیب�

صادر�می�شود�
تبصره »1« -�وزارت�جهاد�كشاورزی�مكلف�است،�محل�و�میزان�اراضی�بایر�و�لم�یزرع�ملی�و�دولتی�و�عرصه�های�مستعد�جنگل�كاری�و�یا�اراضي�
راهبردي�را�ترجیحاً�از�همان�شهرستان�محل�وقوع�تغییر�كاربری�تعیین�و�به�متخلف�یا�متخلفان�اعلام�و�در�سامانه�بارگزاری�نماید��مدیریت�
جهاد�كشاورزي�شهرستان�مكلف�است�قبل�از�شروع�طرح�هاي�موضوع�این�ماده،�اطلاعیه�اي�مبني�بر�تعهدات�متخلف�را�در�محل�طرح�نصب�كند�
تبصره »2« - تشخیص زمان�احداث�واحدهاي�مسكوني�غیرمجاز�در�اراضي�كشاورزي�برمبنای�تصاویر�ماهواره�ای�و�عكس�هاي�هوایي�دهه�

�۱390انجام�خواهد�شد��
تبصره »3« -�تعیین�مصادیق�واحدهاي�مسكوني�غیرمجاز�مجتمع�و�به�هم�پیوسته�موضوع�بند�»ب«�این�ماده،�براساس�آیین�نامه�ای�خواهد�
بود�كه�ظرف�حداكثر�سه�ماه�پس�از�تاریخ�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون�توســط�وزارت�جهاد�كشاورزي�با�همكاري�و�اخذ�نظر�مشورتي�سازمان�

حفاظت�محیط�زیست�و�بنیاد�مسكن�انقلاب�اسلامي�تدوین�و�به�تصویب�شورای�عالی�شهرسازی�و�معماری�ایران�مي�رسد�
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تبصره »4« -�وزارت�جهاد�كشاورزي�مكلف�است�ظرف�حداكثر��6ماه�از�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�نسبت�به�علامت�گذاري�و�تعیین�و�تثبیت�
محدوده�ساخت�وسازهاي�موضوع�این�ماده�و�نصب�اخطار�مبني�بر�قلع�وقمع�هرگونه�ساخت�وساز�جدید�اقدام�نماید�

تبصره »5« -�اشخاص�حقیقي�و�حقوقي�مشمول�این�ماده،�به�مدت�یك�سال�از�تاریخ�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون�مهلت�دارند،�درخواست�خود�
را�به�مدیریت�جهاد�كشاورزي�شهرستان�اعلام�دارند��در�صورت�عدم�مراجعه�مالكان�یا�متصرفان�مستحدثات�غیرمجاز�در�این�مدت،�نسبت�
به�صدور�حكم�قلع�وقمع�بنا�اقدام�خواهد�شد�و�تمامی�دســتگاه�های�اجرایی�ازجمله�ارائه�دهندگان�خدمات�زیربنایی�عمومی،�شهرداری�ها�و�

دهیاری�ها�با�اعلام�مدیریت�جهاد�كشاورزی�شهرستان�ذی�ربط�مكلف�به�قطع�خدمات�و�انشعاب�و�ابطال�پروانه�صادره�هستند�
تبصره »6« -�كلیه�واحدهاي�مسكوني�غیرمجازي�كه�براساس�شرایط�مندرج�در�این�ماده،�مشمول�منع�تعقیب�مي�شود،�سالیانه�مشمول�
مالیات�به�نرخ�پنجاه�درصد�)50%(�بر�مأخذ�ارزش�قیمت�روز�زمین�است��مالكان�این�مستحدثات�مكلفند�مالیات�بر�اراضی�خود�را�هر�سال�با�
تسلیم�اظهارنامه�مالیاتی�مربوط�تا�آخر�اردیبهشت�ماه�سال�بعد�به�اداره�امور�مالیاتی�محل�وقوع�ملك�تسلیم�و�مالیات�متعلق�را�ظرف�همین�

مدت�پرداخت�كند��در�غیر�این�صورت�مشمول�جرائم�و�مجازات�مقرر�در�قوانین�و�مقررات�مربوط�به�امور�مالیاتی�می�شوند�
تبصره »7«– واحدهاي�مسكوني�غیرمجازي�كه�مالكین�آنها�مدیران�و�رؤسای�دستگاه�های�اجرایی�در�سطح�كشور،�استان�و�شهرستان،�نماینده�

مجلس�و�وزیر�یا�معاونان�آنها�باشند،�صرفاً�مشمول�قلع�وقمع�می�شود�
ماده )54(-�از�تاریخ�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون:

الف(�رئیس�سازمان�امور�اراضی�كشور�به��عنوان�عضو�شورای�عالی�شهرسازی�و�معماری�ایران�به�تركیب�این�شورا�اضافه�می�شود�
ب(�مدیر�امور�اراضی�استان �به عنوان�عضو�به�كمیسیون�استانی�موضوع�ماده�)5(�قانون�تأسیس�شورای�عالی�شهرسازی�و�معماری�ایران،�مصوب�

�۱35۱/۱2/22با�اصلاحات�بعدی،�اضافه�می شود�
پ( نماینده�سازمان�امور�اراضی�كشور�به�عنوان�عضو�به�كمیســیون�موضوع�ماده�)99(�قانون�شهرداری،�مصوب��۱334/04/۱۱با�اصلاحات�

بعدی،�اضافه�می�شود�
ت(�نمایندگان�وزارت�راه�و�شهرسازی�و�سازمان�امور�اراضی�كشور�به�عنوان�عضو�به�كمیسیون��موضوع�ماده�)۱00(�قانون�شهرداری،�مصوب�

�۱334/04/۱۱با�اصلاحات�بعدی،�اضافه�می�شوند�
ماده )55(-�به�تمامي�پرونده�هاي�مربوط�به�ساخت�وسازهاي�فاقد�مجوز�تغییر�كاربري�مستقر�در�اراضي�كشاورزي�خارج�از�محدوده�شهرها�و�
داخل�محدوده�روستاها�و�اراضي�راهبردي�داخل�محدوده�شهرها�كه�تا�قبل�از�تصویب�این�قانون�به�ترتیب�در�كمیسیون�ماده�)99(�و�كمیسیون�
ماده�)۱00(�رأي�قطعي�در�مورد�آنها�صادر�نشده�اســت،�مطابق�ماده�)45(�این�قانون�عمل�خواهد�شد��تخلفات�ساختماني�ساخت�وسازهاي�
داراي�مجوز�تغییر�كاربري�مستقر�در�اراضي�مذكور�در�كمیسیون�هاي�مواد�)99(�و�)۱00(�قانون�شهرداري�مورد�رسیدگي�قرار�خواهد�گرفت� 
ماده )56(-�از�تاریخ�لازم�الاجرا�شدن�این�قانون،�قانون�حفظ�كاربری�اراضی�زراعی�و�باغی�مصوب��۱374/03/3۱با�اصلاحات�بعدي�و�ماده�)4(�

قانون�مجازات�استفاده�كنندگان�غیرمجاز�از�آب،�برق،�تلفن،�فاضلاب�و�گاز�-�مصوب��۱396/03/۱0با�اصلاحات�بعدي�نسخ�می�شود�
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گزیده سیاستی

نظر به نقش غيرقابل انكار قوانين و مقررات متعدد و متناقض در تخريب اراضی کشــاورزي، اصلاح قانون حفظ کاربری اراضی 
زراعی و باغ ها با رويكرد حفاظت حداکثری از کاربری اراضی زراعی و باغی حاصلخيز و راهبردی و هدايت تغيير کاربری ها به اراضی 

غيرحاصلخيز، از ضروريات اساسی است.
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