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 چکیده

یک سیستم جامع کاداستر در جهان، کشور  گذار پایه سرانه، دفتر یادداشت و خط به خط آمده است. کاداستر در لغت به معناي

ت کاداستر، مشخص آمده از عملیا دست رود و حسب اطلاعات به بشمار می  هاي جدید کاداستر باشد که طلایه دار نمونه فرانسه می

ها کاربرد دارند.  شوند که در ارزیابی و مدیریت ایجاد زیرساخت هاي اطلاعات جغرافیایی استفاده می گردید به عنوان پایه سیستم

نظام کاداستر بر پایه اصول مهندسی و جغرافیایی و ترکیب آن با حقوق ثبت بنا نهاده شده و هدف عمده و اصلی آن تعیین حدود 

دهد. با بررسی روند  گیري کاهش می ها است به نحوي که درصد اشتباه را به نحو چشم تشخیص مالکین و حقوق آناملاك و 

توان به نقش توسعه این سیستم در آینده کشور با محوریت  آمده به راحتی می دست اجراي کاداستر و هزینه انجام شده و نتایج به

ن آگاه شد برآوردها نشان داده که اجراي یک سیستم پویاي کاداستر هشت محوریت زمی  مالکیت و تثبیت آن و مبحث کلان

باشد و  برابر، بازده مالی و ریالی در مقابل هزینه انجام شده دارد و این موضوع نشان دهنده نقش سیستم کاداستر در توسعه کشور می

ر اجرایی بوده و در صلاحیت قوه مجریه قرار دارد. کاداستر، یک ام تیریمد باشد. گذاري براي انجام آن می لزوم تسریع و سرمایه

گردد چرا که تمام  ترین دلیل تشکیل نهاد مدیریت کاداستر در قوه مجریه به اصل تفکیک قوا و تقسیم وظایف اداري بر می مهم

ثبت آن، جزو امور اجرایی بندي زمین و تعیین کاربري آن و نهایتاً  برداري، تفکیک و پهنه مراحل آن از قبیل آموزش، مطالعه، نقشه

گیرد.  هاي مرتبطی مانند مسکن و شهرسازي، منابع طبیعی قرار می تخصصی است که به لحاظ ماهیتی در صلاحیت وزارتخانه

همچنین برخلاف اکثر کشورها، سیستم کاداستر ایران بیشتر به کاداستر ثبتی تمرکز دارد که اداره کل کاداستر سازمان ثبت اسناد و 

 متولی آن است. املاك،

 

 .کاداستر، جرائم ثبتی، پیشگیري جرائم ثبتی، جرم، جعل اسنادواژگان کلیدي: 
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 مقدمه

گردد که در آن اموال غیرمنقول شامل ملک، زمین و آپارتمان و غیره و در برخـی   امروزه کاداستر به روندي اطلاق می
شـود. در رونـد ثبـت امـوال      ثبـت مـی   )سـوئیس  کشورها حتی اموال غیرمنقول شامل خودرو (مانند کاداسـتر کشـور  

هـاي ملـک و همچنـین برخـی اوقـات       گیري دقیق طول، ابعاد، زوایا، مساحت و موقعیت شکسـتگی  غیرمنقول، اندازه
(الکترونـی یـا   هاي ملک در سرزمین و در ادامه بایگانی این اطلاعات در آرشیو گذاري و یا پلمپ کردن گوشه علامت

آوري دقیـق اطلاعـات    هاي کاداستري، تثبیت مالکیت است و با جمع شود. هدف از تهیه نقشه می غیر الکترونی) انجام
مانـد و در حقیقـت در ازاي کسـب     املاك و ثبت و نگهداري دقیق آن در یک سیستم، مالکیت اشخاص محفوظ مـی 

 ).Emami, 1994(کند درآمد، حکومت، تحکیم مالکیت افراد را تضمین می
توان به موارد ذیل اشاره نمود؛  باشد که ازجمله آن می راي طرح کاداستري داراي مزایا و منافعی میاز بعد حقوقی، اج

سرعت و سهولت دسترسی به اطلاعات ملک، مستندسازي اطلاعات اراضی در رابطه با شهروندان، اسـتناد قـانونی و   
کان در راستاي اجرایی نمـودن اصـول   دقیق در محاکمات جهت نیل به احقاق حقوق عامه، افزایش امنیت حقوقی مال

هـاي تصـرف اراضـی دولتـی و ملـی،       سازي معاملات ارضی، از بین بردن زمینه قانون اساسی و تثبیت مالکیت، آسان
سـازي   هاي توسعه اقتصادي و فرهنگـی و اجتمـاعی کشـور و زمینـه     ایجاد توسعه پایدار و امنیت ملی در قالب برنامه

تـوان بـه    اهـداف کیفـی آن مـی    ازجملـه باشد. همچنین ا ول مالیات اراضی و املاك میتأسیس نظام کارآمد براي وص
ي بهینه از نظام اطلاعات کاداستري در راستاي اجراي قوانین و مقررات عمومی و ارائـه خـدمات و اطلاعـات    ور بهره

ه ایـن علـم و کـاربردي    ي اجرایی و همچنین توسعها دستگاهکاداستري در سازمان ثبت اسناد و املاك کشور به سایر 
 ).Bashiri et al., 2012(کردن آن اشاره کرد

قانون ثبت اسناد و املاك، یکی از وظایف قانونی سازمان ثبت اسناد و املاك کشور، اشراف کامـل بـر    156طبق ماده 
مشـروع  حدود واقعی املاك، مستحدثات و اراضی در کشور است تا بتواند پایه و اساس تثبیـت و اسـتقرار مالکیـت    

صاحبان املاك را فراهم و میزان اراضی دایر، بایر و موات شهري و موقوفات را تعیین نماید و براي حصـول بـه آن،   
نقشه املاك) را همراه با شـماره هـر   (به نظامی نیازمند است که اطلاعات هندسی جامع از محدوده کلیه املاك کشور 

طور کامل به نحـوي در اختیـار داشـته باشـد کـه امکـان        بهملک، مشخصات مالک و حدود حقوق مالک در ملک را 
 ).Taheri,1996(بازنگري اطلاعات میسر باشد تا بتواند وظایف خود را با دقت و سرعت و صحت کامل انجام دهـد 

الذکر، سازمان ثبت اسناد و املاك کشور به عنوان متولی اخذ، فرآوري و مدیریت بهینـه سیسـتم    با عنایت به ماده فوق
سازي فرآیند اطلاعاتی و عملیات خود با استفاده از فنـاوري   ت زمین و کاداستر کشور درصدد ثبت و تثبیت و بهینهثب

باشـد و در حـال حاضـر بـه تولیـد و بهنگـام سـازي         و در راستاي اجرایی کردن قوانین و مقررات عمومی کشور می
عات ثبتی مربوطه به منظور ایجاد پایگاه اطلاعات آوري و بروز رسانی اطلا و جمع 1:500هاي شهري در مقیاس  نقشه

 ).Ghasemi, 2005(پردازد مکانی کاداستر می
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حمایت از کاربري عمومی امـوال عمـومی را دارد، شـامل     ي فهیگرفته از حقوق عمومی که وظ مجموعه قواعد نشئت
غیرقابل واگـذاري بـودن، اصـل     اصل .تملک، واگذاري، نگهداري و استفاده از اموال عمومی است ي نهیاصولی در زم

واصل مجـانی بـودن،    يو اصول حاکم بر استفاده از اموال عمومی مانند اصل آزادي، اصل برابر غیرقابل توقیف بودن
امـوال عمـومی از سـه جنبـه      .که در پی حمایت از منافع عمومی در ایـن زمینـه اسـت    اند یاز اجزاي این نظام حقوق

در مقابل تفریط خود اداره و تعرضات  )،کاربران(کنندگان از آن  رابر تعرضات استفادهدر ب :گیرد قرار می تیموردحما
هـا را در مقابـل    اشخاص ثالث مانند مالکان مجاور اموال عمومی. براي مثال اصل حمایت کیفري از اموال عمـومی آن 

عمـومی و اصـل عـدم امکـان      اصل الزام به تحدید حدود امـوال  ).Katozian, 2005دارد( کنندگان مصون می استفاده
تأسیس حقوق ارتفاقی بر اموال عمومی، مانع تعرضات مجاوران این اموال است و اصول غیرقابل واگـذاري بـودن و   

این اموال را در مقابـل   مستندسازي قانونی اسناد و مدارك مرتبط با اموال عمومی، الزام به نگهداري از اموال عمومی،
ناپـذیر بـراي    الزامی کردن این راهکارها در قالب قانون ضـرورتی اجتنـاب   دارد. میوظ تعدي و تفریط خود اداره محف

ها نسبت به ثروت ملی است. نظام حقوقی کشور ما در زمینه اموال عمومی از نابسـامانی و   رفع تعرضات و خودسري
 ).Asgharzadeh Bonab, 2014بـروز مفاسـد را تقویـت کـرده اسـت(      برد که این مسئله زمینـه  عدم شفافیت رنج می

و شرح وظـایف   یالمال را صیانت از حقوق عموم شوراي حفظ حقوق بیتهمچنین با توجه به اختیارات تفویضی به 
هاي کاداستري، نسبت به حفظ حقـوق بانـک    هاي مقرر در قانون و اجراي طرح توان با استفاده از ظرفیت آن نهاد، می

هـاي معتبـر و منـابع     اي و اسـتفاده از کتـب و مقـالات و سـایت     خانـه اقدام گردد. تحقیق حاضر بر اساس روش کتاب
 مطالعاتی موجود بهره برده شده است.

 رویکرد نظري

کند، بایـد متـذکر شـد      را دنبال  مشخصی  هدف  هنوز نتوانسته  دهه  یک  از گذشت  پس  کاداستر ایران  اینکه  به  با توجه
  کامل  خاص  جغرافیایی  ناحیه  یک  اساساً در درون  شود مگر آنکه  فاقد ارزش  طور وسیعی  تواند به کاداستر می  که یک
  به  و با توجه  اوایل  از همان  بود که  هم این  کاداستر ناپلئونی  هاي موفقیت  نیتر از بزرگ  ). یکیBahrami, 2014گردد(
  ایـن   فرد و تعریـف  منحصربه  مشخصات  ، شامل حیهنا  یک  درون  زمین  واحدهاي  هیاز کل  کاملی  ، فهرست زمین  ماهیت

بایـد سـاده     زمـین   ثبـت  کاداستر و  هاي ، سیستم هدف  این  به  رسیدن  کرد. براي می  آماده  جامع  هاي نقشه  واحدها روي
  اسـتوار و ثـابتی    شـالوده   ، کار بایـد یـک   بر این  کرد. علاوه کاداستر تأکید می  و مبانی  اصول  يو بر رو  شده  نگهداري

  تحـول   سیاسی  يها انیشود یا جر  حاکم  اي تازه  هاي تغییر کند و یا دیدگاه  زمان  در طول  اگر شرایط  باشد، حتی  داشته
  بـه   با توجـه  ).Tabatabai Hesari, 2010رسد(  پایان  یابد تا کارها به  ادامه  اصلی  جهت  یابند، فرایند کار باید در همان

،  اسـت   شـده   تشـکیل   توصیفی  اطلاعات  و دیگري  گرافیکی  اطلاعات  نقشه، یکی  اصلی  کاداستر از دو قسمت  هک  این
و   اسـت   سیسـتم   اطلاعـات   و توسـعه   ، سـازماندهی  طراحـی   بـه   کاداستر مربوط  اجراي  هفتاد درصد مراحل  به  قریب

نمـود تـا     کافی  باشد، لذا باید توجه رکوردها می  ثبت  منظم  کردن  و بهنگام  نگهداري  ، بیشتر مربوط به اصلی  مشکلات
از دفـاتر    شده  آوري جمع  شود تا اطلاعات  قرار گیرد و کوشش  مورد توجه  توصیفی  جامع  اطلاعات  طرح  قسمت  این
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  آیـد. در ضـمن    عمـل   بـه   هـا جلـوگیري   کـاري   کارآمدتر شود و از دوبـاره   سیستم  باشند تا این  و کامل  جامع  املاك
  متمرکز در چند منطقـه   صورت  کاداستر اساساً به  تخصصی  گزارش  کاداستر باید مطابق  به  مربوط  اطلاعات  آوري جمع

یافتـه و    ، توسـعه  سـازماندهی   ، اطلاعـات  طرح  بعدي  شود تا در مراحل  آزمایش  کامل  صورت  گیرد و به  انجام  خاص
  (قطعـات   امـلاك   هاي از داده  منظمی  کاداستر فهرست ).Falehi and Ahmadieh, 2011قرار گیرند(  يبردار مورد بهره

گـردد. یـا بـر     مـی   هـا تهیـه   از حدود و ثغور آن  برداري نقشه  بر اساس  که  از آن است  کشور یا بخشی  ) در داخل زمین
  بخـش   کشور یا یـک   در یک  عمومی  اموال  فهرست  اتاطلاع  کردن  مرتب  روش  ، کاداستر یک دیگري  تعریف  اساس

  هاي مند با شناسنامه طور نظام ) به زمینی  (قطعات  متعلقاتی  چنین  باشد. این ها می آن  هاي از محدوده  نقشه  یک  بر اساس
  بـزرگ   هاي نقشه  ويها ر آن  مشخصات  و گاهی  زمینی  این قطعات  ها و حدود متعلقات شوند. محدوده می  مجزا تعیین

،  ، کـاربري  ، طبیعـت  ملکـی   با حقـوق   مجزا را بتوان  اي متعلقه  است  ها ممکن آن  با ثبت  همراه  هستند که  نمایان  مقیاس
 : کجــا جــواب ســؤالاتی چــون  تــوان کاداســتر را مــی  نمــود. در واقــع  مشــخص  ) آن (قیمــت  ارزش  و حتــی  انــدازه

 . )Mashhadi, 2015دانست(
  شـامل   ) کـه  (گرافیـک   کـارتوگرافی   ـ قسـمت   1:اسـت   یافته  تشکیلتشکیل شده است:   اساسی  کاداستر از دو قسمت

  همـواره   زمینی  که نشانگر قطعات  بوده  اي ماهواره  و حتی  ، هوایی زمینی  برداري نقشه  بر اساس  مقیاس  بزرگ  هاي نقشه
و   از اسـناد حقـوقی    هـایی  و فایـل   امور ثبتـی   شامل  که  توصیفی  قسمت -2 .استه فرد آن  منحصر به  هاي با شناسنامه

  باشـد. گرچـه   مـی   کاداستري  قطعه  در آن  اطلاعات  است و بازیابی  نقشه  روي  مشخص  زمین  هر قطعه  دیگر اطلاعات
  کـاملی   شکل  نگهداري  آن  همگی  وضوعم  باشد، لیکن  با زمین  مرتبط  سایر اطلاعات  شامل  است  ها ممکن سیستم  این

  بنیـادین   هاي کاداستر مؤلفه .است  زمین  کاربري  ، مقادیر و نوع تصرف  به  ، مربوط بهنگام  و توصیفی  مکانی  از اطلاعات
  یـک   لـب در قا  کـه   اسـت   سـازمانی   هـاي  و جنبـه   افزار، داده، مدل افزار، نرم : سخت شامل  زمینی  اطلاعات  سیستم  یک

کاداسـتر    سیسـتم   یـک   که  است  ییها تیقابل  ها به وجود آورنده مؤلفه  از این  کنند. تلفیقی می  فعالیت  همگون  مجموعه
 ـ، ذخ و ویـرایش   کیفیـت   ، کنتـرل  ، انتقـال  آوري : جمع ها شامل قابلیت  از این  باشد. برخی ها می نیازمند آن و   يسـاز  رهی

 ).Jalili, 2003باشند( می  اطلاعات  و نمایش  لیوتحل هیتجز،  ، پردازش سازماندهی
 کاداستر    انواع

از   در هـر کـدام    کـه   کاداستر چند منظـوره   کاداستر مالی  کاداستر حقوقی : کاداستر متصور است  براي  گونه اساسی  سه
کاداستر،   نوع  در این  کاداستر حقوقی .سازند می  را برآورده  معینی  کنند، دقت می  دنبال  که  با هدفی  ، متناسب فوق  انواع

را   زمین  از قطعات  دقیقی  کنند. همچنین حدود و مرزهاي می  ها تهیه زمین  و یا انتقال  تبادل  را براي  ضروري  اطلاعات
و   قیمـت   و گاهی  زه، اندا ، محل در آن  کاداستر مالی .را در بردارد  ملکی  حقوق و ادعاهاي  تمام  سازند که می  مشخص
در   کـه   هایی شود. داده می  ، مشخص است  املاك  مالیات  آوري همانا جمع  که  خاصی  هدف  براي  زمین  قطعات  مالکیت

  زمـین   را بایـد مالـک    ، مالیـات  نیستند. در کاداستر مـالی   کاداستر حقوقی  هاي داده  دقت  شوند به می  ثبت  کاداستر مالی
  این نـوع کاداسـتر، در واقـع نـوعی      کاداستر چند منظوره ).Janabzadeh, 2006بپردازد(  ملک  آن  ا متصرف) و ی (ملک
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و   ، مالی حقوقی  مسائل  بودن  و شامل  که خصوصیات  بر آن  کاداستر علاوه  . در این است  دو کاداستر قبلی  بین  مشترك
، کاداسـتر در   گفت  توان شود، می می  دیده  و غیره  کاربري  ، مسائل اسیشن و خاك  ، خاك کاربري  نهیدر زم  هم  اطلاعاتی

  ثبـت   بـه   کـه   هـایی  پردازش  کلیه  به  در واقع  املاك  حقوقی  ثبت .شود می  داده  نیز خدمات  مختلفی  اهداف  نوع به  این
 Habibiشـود(  مـی   طـلاق  امـلاك   حقـوقی   بتپردازد، ث می  حقوقی  از اسناد یا عناوین  با استفاده  املاك  حقوق  رسمی

Dargah and Hanifi, 2012.( و کاداسـتر    امـلاك   حقـوقی   ثبت و چه کسی است. چطور  سؤالات  به  ، جوابی ثبت  این
  بـر روي   امـلاك   حقـوقی   کنند. تأکید ثبـت  می  عمل  داخلی  ارتباط  سیستم  هستند و مانند یک  هم  کننده معمولاً تکمیل

  در حـال   ، در ممالـک  باشد. شایان ذکـر اسـت   می  خود ملک  تأکید کاداستر بر روي  که  است، در صورتی  مالک  قحقو
  اطلاعـات   داشـتن   بـه   مقـدار زیـادي    به  املاك  حقوقی  ثبت  هاي سیستم  و نگهداري  نمودن  در پیاده  ، موفقیت پیشرفت

بایـد بیشـتر مـورد      موضـوعات   این  مانند ایران  دارد و در ممالکی  گیبست  درست  و سازماندهی  صحیح  ، آموزش کافی
  اخـذ مالیـات    اروپایی  از کشورهاي  کاداستر در بسیاري  اولیه  و کاداستر هدف  زمینی  ثبت  بین  رابطه .قرار گیرند  توجه
  نیـز مـد نظـر اسـت. موقعیـت       حقـوقی   و ثبـت   نیسـت   مالیات  تنها گردآوري یینها  ، هدف کنونی  در زمان  ، ولی بوده

و دیگـر    ، مـالی  حقـوقی   در کاداسـتر، ثبـت    دهد کـه  ما می  را به  امکان  این  ، امروزه سیستماتیک  ثبت  عنوان  کاداستر به
  شـده   و کاداستر باعث  حقوقی  ثبت  بین  وابستگی. )Rajbifar, 2012را در نظر بگیریم(  طراحی  و اهداف  اداري  مسائل

  بـه   و امور مربوط  حقوقی  کاداستر و مسائل  يها پردازش  کار رود و در تمام  به  مبهمی  يها صورت  کاداستر به  واژه  که
را   و موقعیـت   مسـاحت   کاداستر که  بین  ارتباط  و حتی  است  کننده  گیج  اغلب  لغت  شود. این  واقع  مورد استفاده  زمین
.  اسـت   و تیره  دارد، مبهم می  را بیان  تملک  این  ) و چگونگی بودن  کسی  چه  (مال  تملک  که  قیحقو  کند و ثبت می  بیان

  لهیوس ـ  بـه   مرکزي  دولت  یک  کنترل  ، تحت از زمین  سیستماتیک  بندي و طبقه  ارزیابی  یک  معناي  در اروپا، کاداستر به
در   زمـین   قطعـات   و بر طبق  شده  طراحی  توپوگرافی  هاي برداري نقشه  ايبر مبن  باشد که می  زمین  از قطعات  هایی نقشه

  توسـط   شـود کـه   معنا مـی   زمین  اطلاعات  از ذخیره  خاصی  نوع  عنوان  ، کاداستر به اند؛ بنابراین ، رکورد شده دفاتر ثبت
  از قبیـل   اطلاعـاتی   شود، بلکـه  می  هر قطعه  براي  زمین  کاربري  و نوع  منطقه  تنها شامل  گردد و نه می  ها پشتیبانی نقشه

سـراغ    اکنـون بـه   و توسـعه کاداسـتر در سـایر کشـورها      تکمیـل  . گیرد نیز دربرمی  زمین را  ارزش و  مالکیت  اطلاعات
  در ایـن   زمـین   کاداسـتر و ثبـت    بـین   درونـی   رابطـه   نـوع   کاداستر دارند. چه  سیستم  نوعی  به  رویم که می  کشورهایی

 ـرا در  سـؤال   ایـن   پاسـخ   کـه   اسـت   بر ایـن   کشورها وجود دارد؟ کوشش   بـر طبـق    از کاداسـتر فرانسـه    . هـدف میابی
آن از نظـر    قطعـات   بنـدي  ، طبقـه  زمـین   قطعـه   از صـد میلیـون    . بـیش  برداري بود از نقشه  عبارت  ناپلئون  رهنمودهاي
،  آن  مالـک   تحـت نـام    زمـین   مجـزاي   قطعـات   هیکل  نمودن  ، فهرست ریکتولید ه  و برآورد ظرفیت  خاك  حاصلخیزي

 .است  دقیق  فاقد شناسایی  برآوردها ایجاد رکوردي  این  و بنابر کلیۀ  عایدات  تولید، کل  ظرفیت  کل  تعیین
 هاي کاداستري ویژگی هاي انحصاري نقشه

قابل تولید بودن، غیر منقول بودن، جانشین نداشـتن   چون غیرهاي منحصر بفرد هم دلیل داشتن ویژگی به» زمین«کالاي 
و ناهمگن بودن داراي اهمیت بالایی است و همیشه تخصیص بهینۀ منابع محدود زمین یک کشور بـه آحـاد مـردم و    
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هـاي زمـین در اقتصـاد یـک      اصولاً اگر سیاسـت  .است ریزان اقتصادي بوده هاي برنامه هاي اقتصادي از اولویت فعالیت
هـاي تولیـد در    شود و هزینـه  درستی طراحی و اجرا نشود کل اقتصاد از این ناحیه دچار آسیب و انحراف می شور بهک

گـذاري در   در نتیجه نرخ بازگشت سـرمایه  .یابد صنعت و خدمات افزایش می  ،يها اعم از مسکن، کشاورز تمام بخش
گذاري در تولید کالا و خـدمات فاقـد توجیـه اقتصـادي      سوداگري زمین، از تولید کالا و خدمات فراتر رفته و سرمایه

هـا   توان منحصربفردترین نهاده تولید نامید که ضروري است مورد توجـه ویـژه دولـت    شود. از این رو زمین را می می
هاي تولیدي و خدماتی حائز اهمیت است. قیمـت زمـین سـهم تعیـین      بازار زمین در مسکن و دیگر بخش .قرار گیرد

درصد از قیمت تمام شـده مسـکن را هزینـه     80تا بیش از  50که به طور میانگین بین  در قیمت مسکن دارد اي  کننده
هـاي مالیـاتی    گذاري براي کنترل قیمت زمین و اعمال سیاست ریزي و سیاست دهد، از این رو برنامه زمین تشکیل می

کنترل بـازار زمـین از یـک سـو      .ار مسکن داردهاي اطلاعاتی نقش بسزایی در ایجاد ثبات در باز بر آن توسط سیستم
هاي تولید را کاهش داده و منجر به رشد و توسعه در بخش تولید و خـدمات شـده و از سـوي دیگـر      تواند هزینه می

سبب کاهش سهم زمین از قیمت مسکن و به تبع آن کاهش هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار شود که این موضـوع  
 ).Rostami Bukani, 2009ش رشد اقتصادي و کنترل تورم عمومی کشور دارد(تأثیر بسزایی در افزای

هـاي مـدیریت زمـین اهمیـت      هاي اطلاعات زمین بـه عنـوان ابـزار اصـلی اعمـال سیاسـت       در این میان نقش سیستم
ع زمـین  هاي مورد نیاز براي مدیریت منـاب  هاي اطلاعاتی، داده یابد چرا که در صورت نبود چنین سیستم دوچندانی می

ریزي اصـولی و   برنامه اصلی ملزومات از  شفافیت اطلاعات .ریزي براي توسعه زمین امکان پذیر نخواهد بود و برنامه
آیـد. نبـود اطلاعـات صـحیح در بـازار زمـین و مسـکن از دلایـل اصـلی           هاي مختلف به شمار مـی  کارآمد در بخش

ریزان و مسئولان این بخش بوده اسـت. عـلاوه بـر آن     برنامه ریزي غیراصولی و ناکارآمد در این حوزه، از سوي برنامه
ریزان را در اجرا و نظارت بر چگـونگی   وجود جریان صحیح اطلاعات در بازارها و امکان رصد وضعیت بازار، برنامه

 )Rostami, 2008: 52( .رساند ها و تصمیمات یاري می اجراي سیاست
 مزایاي طرح کاداستر

کاداستر می توان به تثبیت مالکیت اراضی و مستحدثات، ایجاد اعتماد در نقل انتقالات مالک  از مهمترین مزایاي طرح
مدیریت و استفاده بهینه از زمین و کاهش مناقشات مربوط به زمین و بالطبع کاهش حجم دعاوي ملکی و کوچـک   –

خصوصی نظیر دفـاتر اسـناد    سازي بدنه دولتی ثبت پس از اجراي کاداستر و اجراي وظایف سازمانی در قالب بخش
رسمی موجود مدیریت و نظارت بر بازار زمین و نقل و انتقالات، اسـتفاده از مـدارك و اطلاعـات کاداسـتر در ارائـه      
نقشه بزرگ مقیاس و سایر اطلاعات مکانی در سند مالکیت، پاسخگویی الکترونیکی به مراجع قضـایی و دادگـاه هـا،    

صه معاملات به صورت الکترونیکی بـه دفـاتر اسـناد رسـمی، بازداشـت و رفـع       دفاتر اسناد رسمی، ضبط و ثبت خلا
المثنـی،   –بازداشت املاك به صورت الکترونیکی، صـدور کلیـه اسـناد مالکیـت اعـم از دولتـی، مفـروزي، مشـاعی         

رونیکـی  تجمیعی، تفکیکی، اراضی ملی، روستایی و غیره، تفکیک و افراز، تجمیع به صورت الکترونیکی، ارتبـاط الکت 
با مراجعی مانند ثبت احوال، شهرداري ها، بنیاد مسکن، سـازمان مسـکن و شهرسـازي ارزیـابی امـلاك بـه صـورت        



 301 ...در المال بیت حقوق از صیانت در کاداستر برداري نقشه نقش

خودکار و مکانیزه بدون مراجعه به محل وقوع ملک، جلوگیري از بروز اشـتباهات و پیشـگیري از تعـارض ملکـی و     
ر عملیات ثبتـی و نقـل و انـتقلات جلـوگیري از     دستیابی سریع به اطلاعات، تسریع د -صدور اسناد مالکیت معارض

اعمال سلیقه در انجام کار جلوگیري از جعل اسناد مالکیت و کاهش ریسک معاملات املاك جلـوگیري از دسـتکاري   
تسریع در انجام کار ارباب رجوع و کم کـردن سـفرهاي درون شـهري و بـرون      -اوراق مضبوط در پرونده هاي ثبتی

ت ثبت و کاهش هزینه حمل و نقل مصرف سوخت و انرژي در سـطح کـلان و نیـز کـاهش     شهري مراجعین به ادارا
 ).Shahri, 2009(کاهش زمان انجام درخواست را می توان نام برد  ترافیک کاهش هزینه ها و

سرعت و سـهولت دسترسـی بـه     گیرد.  همچنین مزایاي این طرح از دو بعد شهروندان و دولت مورد بررسی قرار می
ملک، مستندسازي اطلاعات اراضی در رابطه با شهروندان، استناد قانونی و دقیق در محاکمات جهت نیل به  اطلاعات

سازي معاملات ارضی ازجمله مزایاي این طرح در رابطه بـا   احقاق حقوق عامه، افزایش امنیت حقوقی مالکان و آسان
سـازي   ایجاد توسعه پایدار و امنیت ملی و زمینـه  هاي تصرف اراضی دولتی و ملی، شهروندان است. از بین بردن زمینه

چنین جلـوگیري از بـورس بـازي زمـین در      تأسیس نظام کارآمد و منصفان براي وصول مالیات اراضی و املاك و هم
عنـوان بسـتري     توان گفت، کاداستر بـه  در کل می مناطق شهري نیز ازجمله مزایاي این طرح در رابطه با دولت است. 

هاي زمین در سـطح جهـانی اسـتاهمیت ایـن طـرح تـا        انجام مشارکت در زمینه مدیریت زمین و داراییمناسب براي 
جایی است که محوریت مباحث در برنامه مدیریت شهري، ارایه شده در قالـب برنامـه توسـعه سـازمان ملـل، مرکـز       

تـوان بـه    مـی  فـی کاداسـتر   ازجملـه اهـداف کی   ؛ وزنـد  اسکان سازمان ملل و بانک جهانی نیز حول کاداستر دور مـی 
وري بهینه از نظام اطلاعات کاداستري در ارایه خدمات و اطلاعات کاداستري در سـازمان ثبـت اسـناد و امـلاك      بهره

هاي اجرایی و همچنین توسعه علم و فناوري کاداستر، بـومی کـردن و کـاربردي کـردن آن در      کشور به سایر دستگاه
کیفی: ایجاد گردش کار روان در ایجاد نظامی قابل اطمینـان بـراي صـدور سـند      سازمان ثبت اسناد و املاك و اهداف

مالکیت ایجاد اطمینان در انجام معاملات مربوط به املاك وتثبیت مالکیت کاهش فراوان دعاوي ملکی در دادگاههـا و  
کشور افزایش کـارایی  کاهش فساد اداري مربوط به بخش املاك در کشور کمک به استقرار سیستم مالیاتی عادلانه در 

 ).Tabatabai Hesari, 2010(طرحهاي عمرانی در کشور

 هامرتبط با نقشه بندي انواع اطلاعات دسته

ریـزي   ریزي صحیح، نیازمند اطلاعات درست و دقیق است. به طور کلی اطلاعات لازم جهت برنامه دولت براي برنامه
 شـود  مـی  تقسیم اعتباري اطلاعات و مکانی اطلاعات  حقوقی،اقتصادي، به سه دسته اطلاعات هویتی افراد حقیقی و 

 .هاي آن آمده است مشخصات و ویژگی ادامه در که

 اطلاعات هویتی افراد حقیقی و حقوقی

اي و ثبتـی اشـخاص    ها، موسسات و ...) شامل مشخصـات شناسـنامه   اطلاعات هویتی افراد حقیقی و حقوقی (شرکت
اي، وضـعیت سـلامت، اطلاعـات     ي، مشخصات سهامداران، اطلاعـات خـانواده  حقیقی و حقوقی و اطلاعات اقتصاد
شود. این نوع از اطلاعات مربوط به مشخصات افراد حقیقی و حقوقی اسـت کـه    آموزشی، تحصیلاتی و مانند آن می
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بر اساس این اطلاعات اقتصادي اشخاص حقوقی، جمعیت کشور و تعداد خانوارها و مشخصـات ایـن افـراد اعـم از     
سیستم اطلاعات هویـت افـراد،    .گیرد می قرار  مردان روز در اختیار دولت قیقی و حقوقی و ارتباط فی مابین آنان بهح

ها و اشخاص حقوقی سازمان ثبت اسناد و امـلاك   با اتصال به سامانه سازمان ثبت احوال کشور و سامانه ثبت شرکت
هاي گمـرك، اطلاعـات اقتصـادي اشـخاص      و سامانه هاي وزارت صنعت و معدن و تجارت کشور و همچنین سامانه

در شـرایط کنـونی    .شـود  رسـانی مـی   روز حقوقی و همچنین اطلاعات تولد و فوت افراد جدید را دریافت کرده و بـه 
هـا را کـه    کشور، سامانه اطلاعات اقتصادي خانوار، اطلاعات هویتی افراد و تعداد اعضـاي خـانواده و مشخصـات آن   

اسـت، در بـردارد و همچنـین بـا       یران تهیه و در اختیار وزارت رفاه و تأمین اجتماعی قـرار گرفتـه  توسط مرکز آمار ا
با تقـاطع دادن اطلاعـات    .کند رسانی می روز اتصال به سامانه ثبت احوال، اطلاعات تولد و مرگ و میرهاي جدید را به

قالـب شخصـیت حقـوقی وي نیـز بـه صـورت       هاي اقتصادي هر فـرد در   هاي اطلاعات هویتی افراد و فعالیت سامانه
ــراي سیســتم   ــود کــه خــود مزایــاي بســیاري ب هــاي اطلاعــاتی و مالیــاتی خواهــد  همزمــان در دســترس خواهــد ب

 ).Ghasemi, 2015داشت(

 اطلاعات اعتباري

ی و اي افـراد حقیق ـ  هاي بانکی، اموال منقول و اعتباري، اطلاعات شغلی و بیمه این نوع از اطلاعات مربوط به حساب
 .سازد مردان فراهم می ریزي شغلی متناسب با نیاز جامعه را براي دولت حقوقی است. اطلاعات مذکور، امکان برنامه

ها، سامانه اطلاعات حساب را در اختیار دارند و دارایی افراد حقیقی و حقوقی و گردش مالی  در شرایط کنونی، بانک
مین اجتماعی، خدمات درمـانی و...) اطلاعـات شـغلی افـراد تحـت      بیمه تأ)ها  ها نیز مشخص است. همچنین بیمه آن

 ).kalantari, 2001پوشش را در اختیار دارند و حرفه، سابقه و محل کار هر فرد مشخص است(

 اطلاعات مکانی

نامنـد.   هاي غیرمنقول افراد حقیقی و حقوقی را، اطلاعـات مکـانی مـی    اطلاعات مرتبط با محل کار، سکونت و دارائی
گیرند. اطلاعات مکانی، ایـن امکـان را بـه دولـت      بندي قرار می هاي فیزیکی و فنی ساختمان نیز، در این دسته گیویژ
هـاي اقتصـادي و آمایشـی     ها، در جهت اتخاذ سیاست دهد که از میزان واحدهاي مسکونی و کیفیت استفاده از آن می

هاي هویتی افراد حقیقی و حقوقی و اطلاعـات   داده بانک هاي اطلاعاتی مشتمل بر .مناسب در این بخش، بهره جوید
اعتباري آنان، در کشور وجود دارد ولی هنوز بانک اطلاعات مکانی، ایجاد نشده است. نبود این سامانه، دسترسـی بـه   

ریـزي ایـن    گذاران را در امـر برنامـه   سازد و مسئولان و سیاست بخش وسیعی از اطلاعات مورد نیاز را غیر ممکن می
 مسـکن  و نفوس اطلاعات  توان سامانه جامع اندازي و اتصال این سه سامانه، می کند. با راه با مشکل مواجه می بخش،

اد کرد که اطلاعات هر فرد، شامل اطلاعات هویتی، مکـانی و اعتبـاري بـه صـورت همزمـان، قابـل دسترسـی        ایج را
 ).Jalili, 2003است(
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کـلان کشـور در عرصـه مـدیریت و      نیازهاي ترین مهم از کاداستر، ونهمچ زمین مدیریت ابزارهاي و  مدیریت زمین
برداري بهینـه   ریزي و بهره ریزي است که فقدان آن در کشور منجر به بروز مشکلات متعدد در حوزه هاي برنامه برنامه

 .از منابع شده است

اي مـدیریت زمـین را در   گیـرد. همچنـین کارکرده ـ   ي زمین صـورت مـی   مدیریت زمین در دو بعد کاربري و توسعه
 :توان تعریف کرد هاي زیر می سرفصل

 )مالکیت (نظارت و کنترل بر مالکیت و ثبت زمین

 )قیمت (نظارت و کنترل بازار زمین

 )کاربري (توزیع بهینه کاربري زمین

 در ادارات ثبتفرایند مدیریت زمین 

 :بندي کرد توان به دو بخش اصلی تقسیم می 

 اطلاعات زمین الف) ساماندهی نظام

 ).Ziapour et al., 2015هاي زمین( ب) تدوین و اجراي سیاست

بـدون چنـین نظـام اطلاعـاتی امکـان       .آیـد  ساماندهی نظام اطلاعات زمین نخستین گام در مدیریت زمین به شمار می
هـاي زمـین    ریزي جهت مدیریت زمین فراهم نیست. در گام دوم بر اساس نظام اطلاعات فراهم شده، سیاسـت  برنامه

  .شود برداري بهینه از منابع تدوین و در نهایت اجرا می در سه حوزه مالکیت، قیمت و کاربري جهت بهره

تـوان   توان ذکر کرد. دو وجه عمومی و پرکـاربرد مـدیریت زمـین را مـی     براي مدیریت زمین کارکردهاي متفاوتی می
لیاتی و نظارتی و همچنین به کارگیري آن به عنـوان ابـزاري   هاي ما کنترل بازار زمین و مسکن از طریق اعمال سیاست

 .ریزي شهري نام برد ریزي در سطوح کلان و مدیریت و برنامه براي برنامه

ترین سیستم اطلاعات و مدیریت زمین در کشورهاي مختلف پیاده سازي شده است و با توجـه   کاداستر به عنوان مهم
کاداستر به تدریج تکامل یافته و به سیستم کاداستر چندمنظوره و جامع که همـه  به ابعاد و کاربردهاي مد نظر سیستم 

 Ahdanjad(دهد، ارتقا یافته است اطلاعات موجود و لازم از زمین و موقعیت مورد نظر را در اختیار کاربران قرار می

Roshti et al., 2011.( 

شـود تشـکیل کاداسـتر حقـوقی و سـپس راه انـدازي        با توجه به انواع مختلف کاداستر مسیري که لازم است پیموده
هاي اطلاعاتی و تشـکیل کاداسـتر جـامع (چنـدمنظوره) اسـت کـه بـه عنـوان          کاداستر مالی و در نهایت تکمیل بانک

گذاران و مسوولان کشـور قـرار بگیـرد در ادامـه هـر یـک از        انداز آتی طرح ضروري است مورد توجه سیاست چشم
 .قیق قرار گرفته استمفاهیم کاداستر مورد تد

 هاي ثبتی اعمال حاکمیت دولت در اعمال نقشه

 کاداستر عمومی  ب)    کلی داد: الف) کاداستر ملکی  کاداستر دو تقسیم بندي
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تقسـیم مـی شـود. همـانطور کـه      » زراعـی «و  »شهري«تعیین محدوده هاي ملکی است و به دو نوع  »کاداستر ملکی«
مثل عرصه خانه ها به کار می روند و نوع زراعی آن  یین محدوده هاي شهري مشخص است نوع شهري آن، براي تع

لایه هاي دیگري از اطلاعات را شامل می شـود و   »کاداستر عمومی«هم به تعیین حدود زمین هاي زراعی می پردازد. 
به چند شاخه تقسیم همین اطلاعات است که کاداستر را به نظامی چند لایه و پیچیده تبدیل می کند. کاداستر عمومی 

 ).Salari, 2017(می شود: کاداستر مالی، آبی، سیاسی، جغرافیایی، جامع
که هدفش تعیین مبلـغ دقیـق   » کاداستر مالی«در هر کدام از این شاخه ها اطلاعاتی در مورد ملک وجود دارد مثلا در 
ي که براي تعیین مقـدار و نحـوه اخـذ    دیگر  مالیات است اطلاعاتی در مورد ابعاد زمین و کاربري آن و هر اطلاعات

هم اطلاعات دقیقی در مورد تقسـیم بنـدي هـاي منطقـه اي از قبیـل       »کاداستر سیاسی«مالیات لازم است وجود دارد. 
مفهـوم جـا افتـاده اي در دنیـا      »کاداسـتر «حدود استان ها و بخش ها و شهرستان ها در اختیار کاربران قرار می دهـد.  

ضرورت ایجاد این سیسـتم بـیش از    جمعیت و قیمت املاك رشد قابل توجهی داشته است، است. در عصر حاضر که
 ).Charghani, 2017(پیش احساس می شود

 کاربرد حقوقی کاداستردر تملک اراضی

کند بلکه این سامانه ها ابـزاري هسـتند بـراي     هیچ سامانه اطلاعات یمکان محوري، خود بخود هدفی را برآورده نمی

که براي آن طراحی، تغذیه، پشتیبانی و بکار گرفته می شوند. بر این مبنا، کاداستر حقـوقی بـراي تملـک    تحقق هدفی 

اراضی بایستی به نحوي تدوین و تغذیه شود که آسیب ها، موانع و مشکلات تملک اراضی را رفع نماید. در کاداستر 

توان به عنـوان   بعلاوه کاداستتر رقومی را میحقوقی، موقعیت زمین ها بر مبناي عوارض واقع بر روي طبیعت نیست، 

بستر سامانه هاي داده هاي مکانی استفاده نمود لذا لازم است به عنوان بسترسازي تملک اراضـی پـروژه هـاي عظـیم     

هاي کاداستر، امکان درج اطلاعـات نقشـه اي    بجاي کاداستر خطی از کاداستر رقومی استفاده نمود. رقومی کردن نقشه

عم از اطلاعات حقوقی، ثبتی و اختلافات مالکیتی زمین را فراهم و زمینه استفاده از یک پایگاه داده واحد و توصیفی ا

هاي مختلف و نیز اطلاعات حقوقی  براي تولید نقشه در مقیاس هاي دیگر و نیز امکان ترکیب لازه هاي مجزاي نقشه

 )Salari, 2017: 54) ه واحد را فراهم می نماید.و ثبتی متعدد و دسته بندي شده توسط کاربران متعدد بر سامان

 جایگاه نقشه برداري در کاداستر از منظر حقوق ثبتی

میشود و همـانطور کـه اشـاره کـردیم ثبـت        »تهیه نقشه کاداستر«و » عملیات نقشه برداري کاداستر«شامل  »کاداستر«

ل اطلاعاتی مربوط به صاحب ملک، مکـان دقیـق   جامع حد و حدود اموال غیر منقول را در بر می گیرد و معمولاً شام

) ابعاد (مساحت) نوع کشـت و ارزش قطعـات زمـین هـا مـی شـود. از عملیـات        GPS(حتی گاهی اوقات اطلاعات 

و   ها، طرح ها، پلان ها، چارت ها،  براي ثبت مالکیت زمین استفاده می شود و بدین منظور اسناد، دیاگرام» کاداستر«

ده قرار می گیرند. اساساً کاربرد این عملیات در به دست آوردن اطلاعات دقیق در مورد املاك به نقشه ها مورد استفا

نیز نقشه اي است که حدود و مالکیت قطعات زمین را مشـخص   »نقشه کاداستر« منظور استفاده در نظام مالیاتی است.

کن است نام بخش شماره قطعات موقعیـت  می کند. برخی نقشه هاي کاداستر جزئیات بیشتري را ارائه می کنند و مم
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 ,Sadeghian(سازه هاي کنونی نام خیابان هاي مجاور و نشانی ارجاع به نقشه هاي قبلی را نیـز در بـر داشـته باشـند    

1997.( 

و تقسیم بندي واحدهاي قطعـات زمـین هـا را      به حساب می آید  »سند کاداستر«بخشی از » نقشه شاخص کاداستر«

ن نقشه محدوده هاي اموال غیر منقول را مشخص می کنـد. نقـل و انتقـال هـر بخـش نیـز در سـند        میدهد. ای  نشان

کاداستر اضافه میشود و بر روي نقشه شاخص، بصورت شناسه هاي مربوطه نمـایش داده میشـود. همچنـین در ایـن     

ري نیـز  نقشه شاخص حقوق و محدودیت هایی که در سند ثبت آمده و مناطق تحـت پوشـش طرحهـاي جـامع شـه     

 ).Ebrahimzadeh, 2019(مشخص می شود

 کاداستر سندي قانونی

هاي ثبت پایه اي در هر کشور است و محدوده تمام قطعات زمین ها را به نحوي که از محـدوده   از سیستم» کاداستر«

ی بـه  اطراف جدا شده اند نشان میدهد. هر یک از اموال غیر منقول یک شناسه مختص به خود دارد که کلیـد دسترس ـ 

ارضـی و تصـمیم     ها است که حتی شامل نقـل و انتقـالات داده ه بـر اسـاس بررسـی هـاي       تمام داده ها در مورد آن

داده هاي کاداستر در مورد واحدهاي » سند کاداستر«شوند. کاداستر یک سیستم ثبت عمومی است.  مسئولان تنظیم می

و دیگر اطلاعـات در   »سهم محوطه مشترك« »ها ي منتهی به آنمسیرها«» نام و اندازه اموال غیر منقول«ثبت شده مانند 

ها را در بر می گیرد. در بیشتر کشورهاي دنیا داده هـاي ثبـت کاداسـتر در زمـان انجـام       مورد تصمیمات مربوط به آن

تر معاملات ملکی و درخواست مجوز ساخت مورد نیاز است. به طور مثال با اجراي طرح کاداستر در ایران تمامی دفا

بخش مورد نیاز خود در سند کاداستري که کل یـک شـهر را پوشـش      ممیزي و نقشه برداري منطقه اي می توانند از

از کلمه کاتاستکین به معنی دفتر یادداشت است که در طول زمـان در زبـان لاتـین بـه      کاداستر می دهد استفاده کنند.

شود که طی آن کمیت، مقـدار، نـوع    یی به نظامی اطلاق میهاي اروپا کاپتاستروم تبدیل شده و درحال حاضر در زبان

قـانون   56آئین نامه کاداستر و ماده  2و  1ملک و کیفیت مالکیت آن براي کلیه املاك کشور تعیین شود و مطابق ماده 

ثبت کاداستر از دو قسمت کاداستر و اطلاعات جامع املاك تشکیل شده اسـت کـه نقشـه کاداسـتر عبـارت اسـت از       

ات فنی مهندسی، ممیزي، حقوق، ثبتی در مواد املاکی که جریان ثبتـی آن خاتمـه یافتـه اعـم از اینکـه در دفتـر       عملی

هـا را بـا یکـدیگر     املاك ثبت شده یا نشده جهت آنکه محدوده و موقعیت املاك را مشخص و ارتباط جغرافیایی آن

باشد: حـد عرصـه، حـد اعیـان، خـط موقـت، حـد         نشان دهد بنابراین اقدام اطلاعاتی نقشه کاداستر به شرح ذیل می

فاصل، پلاك ثبتی، مساحت، طول ثبتی، ارتفاع کف عرصه، ارتفاع اعیان، نام معبر، کاربري، پـلاك شـهرداري، حقـوق    

 ).Mehrasa, 2016(ارتفاقی، حد ملک غیره

 مزایاي طرح کاداستر در حفاظت از حقوق عمومی شهروندان

ر می توان به تثبیت مالکیت اراضی و مستحدثات، ایجاد اعتماد در نقل انتقالات مالک از مهمترین مزایاي طرح کاداست

مدیریت و استفاده بهینه از زمین و کاهش مناقشات مربوط به زمین و بالطبع کاهش حجم دعاوي ملکی و کوچـک   –

نظیر دفـاتر اسـناد   سازي بدنه دولتی ثبت پس از اجراي کاداستر و اجراي وظایف سازمانی در قالب بخش خصوصی 
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رسمی موجود مدیریت و نظارت بر بازار زمین و نقل و انتقالات، اسـتفاده از مـدارك و اطلاعـات کاداسـتر در ارائـه      

نقشه بزرگ مقیاس و سایر اطلاعات مکانی در سند مالکیت، پاسخگویی الکترونیکی به مراجع قضـایی و دادگـاه هـا،    

ملات به صورت الکترونیکی بـه دفـاتر اسـناد رسـمی، بازداشـت و رفـع       دفاتر اسناد رسمی، ضبط و ثبت خلاصه معا

المثنـی،   –بازداست املاك به صورت الکترونیکی، صـدور کلیـه اسـناد مالکیـت اعـم از دولتـی، مفـروزي، مشـاعی         

تجمیعی، تفکیکی، اراضی ملی، روستایی و غیره، تفکیک و افراز، تجمیع به صورت الکترونیکی، ارتبـاط الکترونیکـی   

با مراجعی مانند ثبت احوال، شهرداري ها، بنیاد مسکن، سـازمان مسـکن و شهرسـازي ارزیـابی امـلاك بـه صـورت        

خودکار و مکانیزه بدون مراجعه به محل وقوع ملک، جلوگیري از بروز اشـتباهات و پیشـگیري از تعـارض ملکـی و     

ت ثبتـی و نقـل و انـتقلات جلـوگیري از     دستیابی سریع به اطلاعات، تسریع در عملیا -صدور اسناد مالکیت معارض

اعمال سلیقه در انجام کار جلوگیري از جعل اسناد مالکیت و کاهش ریسک معاملات املاك جلـوگیري از دسـتکاري   

تسریع در انجام کار ارباب رجوع و کم کـردن سـفرهاي درون شـهري و بـرون      -اوراق مضبوط در پرونده هاي ثبتی

کاهش هزینه حمل و نقل مصرف سوخت و انرژي در سـطح کـلان و نیـز کـاهش      شهري مراجعین به ادارات ثبت و

 ).Janabzadeh, 2006(کاهش زمان انجام درخواست را می توان نام برد  ترافیک کاهش هزینه ها و

سرعت و سهولت دسترسـی بـه    گیرد.  همچنین مزایاي این طرح از دو بعد شهروندان و دولت مورد بررسی قرار می 

لک، مستندسازي اطلاعات اراضی در رابطه با شهروندان، استناد قانونی و دقیق در محاکمات جهت نیل به اطلاعات م

سازي معاملات ارضی ازجمله مزایاي این طرح در رابطه بـا   احقاق حقوق عامه، افزایش امنیت حقوقی مالکان و آسان

سـازي   یجاد توسعه پایدار و امنیت ملی و زمینـه هاي تصرف اراضی دولتی و ملی، ا شهروندان است. از بین بردن زمینه

چنین جلـوگیري از بـورس بـازي زمـین در      تأسیس نظام کارآمد و منصفان براي وصول مالیات اراضی و املاك و هم

عنـوان بسـتري     توان گفت، کاداستر بـه  در کل می مناطق شهري نیز ازجمله مزایاي این طرح در رابطه با دولت است. 

هاي زمین در سـطح جهـانی اسـتاهمیت ایـن طـرح تـا        جام مشارکت در زمینه مدیریت زمین و داراییمناسب براي ان

جایی است که محوریت مباحث در برنامه مدیریت شهري، ارایه شده در قالـب برنامـه توسـعه سـازمان ملـل، مرکـز       

تـوان بـه    مـی  کاداسـتر   ازجملـه اهـداف کیفـی    ؛ وزنـد  اسکان سازمان ملل و بانک جهانی نیز حول کاداستر دور مـی 

وري بهینه از نظام اطلاعات کاداستري در ارایه خدمات و اطلاعات کاداستري در سـازمان ثبـت اسـناد و امـلاك      بهره

هاي اجرایی و همچنین توسعه علم و فناوري کاداستر، بـومی کـردن و کـاربردي کـردن آن در      کشور به سایر دستگاه

یفی: ایجاد گردش کار روان در ایجاد نظامی قابل اطمینـان بـراي صـدور سـند     سازمان ثبت اسناد و املاك و اهداف ک

مالکیت ایجاد اطمینان در انجام معاملات مربوط به املاك وتثبیت مالکیت کاهش فراوان دعاوي ملکی در دادگاههـا و  

ور افزایش کـارایی  کاهش فساد اداري مربوط به بخش املاك در کشور کمک به استقرار سیستم مالیاتی عادلانه در کش

 ).Charghani, 2016(طرحهاي عمرانی در کشور
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 تفاوت نقشه با کاداستر

ها در آن  اي بنام ملک که مردم در قالب یکسري مقررات و محدودیت ها پیش به منظور حفظ محیط و محدوده از قرن

سـال قبـل از مـیلاد     3000در  کـه  ها و شگردهاي مختلفی بکار گرفته شده است؛ بطوري کنند، روش زندگی یا کار می

ها به منظور مالکیت و اخذ مالیت انجام شده و دلایلی در دست  گیري ابعاد زمین هایی در مصر قدیم براي اندازه روش

هـا بصـورت اولیـه شـبه کاداسـتر       ها و بـابلی  سال قبل توسط مصري 2000است که موضوع اداره زمین و مالکیت از 

هـاس سـابق در ایـن خصـوص      تواند جایگزین تلاش اورد بشر در حال حاضر که میترین دست مهم .مطرح بوده است

شود کاداستر است. براي روشن شدن موضوع لازم است به صورت مختصر تعریفی از نقشه بـه عمـل آیـد و سـپس     

ت هایی است که یکی از این خصوصـیا  اختلاف آن با نقشه کاداستر تشریح شود. نقشه اراضی و املاك داراي ویژگی

 بـه  ولی دارد وجود طبیعت در ها آن عین که است آن …منظور از مقیاس نقشه اراضی و باغات و .مقیاس نقشه است

لک مورد نظـر  م نقاط تمام که است آن هزارم در یک نقشه مفهوم نتیجه در و است شده کوچک) مقیاس( یعنی میزان

هـاي دیگـر    ن کوچکتر ترسیم شده اسـت. از ویژگـی  در نقشه ترسیمی به مقدار دو هزار بار از وضع طبیعی موجود آ

اي از نقشه و میـزان درجـه    نقشه داشتن شکل هندسی (مربع، مستطیل، مثلث و کثیرالاضلاع) است. طول متر هر نقطه

 ).Rostami Bukani, 2008اي را با وسایل و ابزار هندسی مانند اشل و نقاله و غیره قابل محاسبه است( هر زاویه

راي تثبیت موقعیت اراضی و املاك و مشخص بودن محدوده هر ملک در تعریف حدود آن در عـوارض  در گذشته ب 

 و شـد  مـی  محـدود  جاده و رودخانه به املاك حدود و شد می استفاده …موجود در طبیعت مانند رودخانه و جاده و

شد کـه بـه    برداري می ، بهرهکردند و ثغور از نقاط ثابت مصنوعی که ایجاد می حدود شدن مشخص براي آن بر علاوه

اي بوجـود آورده و در   هاي محدوده اراضی، چاله شد و آن عبارت از این بود که در شکستگی گذاري گفته می آن میله

ریختند (مانند ذغال و پوسته آهکی تخم مرغ که سفید اسـت و زود مشـخص    شود، می آن مواد ارزان که دیر فاسد می

 … طول به … در منصوبه … میله تا …شود که از میله یک منصوبه در  ن قید میشود) و در تعریف حدود چنی می

هاي متمادي؛ افزایش ارزش اراضی و تغییر اراضی طبیعی مانند جـاده و   با گذشت سال …اراضی به است محدود متر

عمده اختلافات هاي منصوبه، موجب بروز اختلافات ملکی شدند.  رودخانه بر اثر فرسایش و عدم به دست آمدن میله

هاي کاداستر با تثبیت نقاط ثابـت بـر    محدوده اراضی در منطقه فیروزکوه و دماوند منشا آن تغییر جاده است: اما نقشه

 ).Shahri, 2009کند( اساس طول و عرض جغرافیایی غیرقابل تغییر است و از بروز اختلافات پیشگیري می

مل کرد، یکی زمینی که مقرون به صرفه نیست و دیگـري بـه صـورت    توان ع براي تهیه نقشه کاداستر به دو طریق می

ها  هوایی که این روش مطلوب است که بدوا باید با پرواز عکسی بر اساس مقیاس مورد نظر تهیه کرد و سپس عکس

 کنند و سـپس در بخـش   سازي اقدام می ها که متخصصین با مراجعه به محل نسبت به شفاف داراي ابهاماتی مانند سایه

شود. مهندسین جـوان متعهـد کـه     شود و در نهایت اطلاعات توصیفی به آن الحاق می فتوگراتمري تبدیل به نقشه می

امـا   دار این وظیفه خطیر هستند؛ سرمایه ارزنده نیروي انسانی در این رابطه بوده و داراي تخصص ویژه هستند و عهده

نقطه از خاك پهنـاور کشـورمان بـا مراجعـه بـه آن مشـخص       ها است که وضعیت هر  ترین این نقشه کاداستر پیشرفته
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خواري شود. شاید دلیل اصلی طول  تواند به بسیاري از اختلافات ملکی پایان دهد و مانع از زمین شود. کاداستر می می

در مجلـس   کشیدن تصویب کاداستر در مجلس همین موضوع باشد که منافع بسیاري را بـه خطـر خواهـد انـداخت.    

اي به نام لایحه کاداستر مطرح شده است. البته موضوع تهیه نقشـه کاداسـتر پـیش از ایـن و در      می لایحهشوراي اسلا

دیگر قوانین نیز وجود داشته است اما گویا مجلس قصد دارد با تصویب این لایحه بر سـرعت و شـتاب تهیـه نقشـه     

خواري کاسـته خواهـد شـد،     ي از میزان زمینا اي به صورت قابل ملاحظه کاداستر بیفزاید. در صورت تهیه چنین نقشه

 :Tabatabai, 2010احتمالا به همین دلیل است که تهیه آن با مشکلاتی همراه شده و تاکنون به تاخیر افتـاده اسـت. (  

62( 

 کارکرد پاسخگویی کاداستر به ابهامات موجود

 قطعه زمین)( ول دارد.یک نفر در سراسر کشور کجا چه مقدار چه اندازه چه قدر اموال غیر منق ـ 1

ي استیفاي ) برامدیونبدهکار (در هنگام سئوال از سوي مراجع ذیصلاح قانونی مثل دادگاهها در خصوص اموال  ـ   2

 اطلاعات به سرعت و به طور دقیق در اختیار مراجع ذیصلاح قرار گیرد. نی) احق (دائن

بنیاد مسکن این تسـهیلات در اختیـار افـرادي کـه     در خصوص استفاده از تسهیلات مسکن از مراجع قانونی مثل  ـ  3

فاقد مسکن می با شند توزیغ گردد چون از این پس سیستم با انجام کامل این طرح قادر بـه پاسـخگویی اینکـه چـه     

 گردد. کسانی داراي زمین یا مسکن می باشند می

د تعریفی استاندارد از فقـر را ارائـه نمایـد واز    تواند با استفاده از مقدار دارایی هاي افرا کمیته امداد امام خمینی می ـ  4

این پس به جاي اینکه با افتخار از خانواده بزرگ امداد امام خمینی یاد نماید کـاهش افـراد ایـن خـانواده را بـا مـردم       

 باشد. این خود یک شناسه از کاهش فقر در جامعه می ؛ کهگیرد جشن می

تـوان   م اعسار در پرداخت هزینه دادرسی با استفاده از اطلاعات املاك مـی در هنگام مراجعه افراد به دادگاه واعلا ـ  5

 مقدار دارایی فرد را محاسبه نمود وتصمیم مقتضی براي پرداخت هزینه اعسار اتخاذ نمود.

بـه    سـانتیمتر  5هاي رقومی از عرصه املاك بـا دقـت متوسـط     ارائه خدمات و در اختیار گذاشتن دقیق ترین نقشه-6

و   و مراجع دولتی از قبیـل شـهرداري هـا و سـارمانهاي مسـکن و شهرسـازي و ادارات و شـرکتهاي دولتـی        ارگانها 

امیـد انجـام ایـن طـرح      ؛ و... بـه المال براي تهیه نقشـه  هزینه کردن میلیارد ها ریال از بیت  جلوگیري از موازي کاري

یـن اطلاعـات قاطبـه مـردم دچـار سـردرگمی       واستفاده از این اطلاعات براي رفع مشکلات مردم که به علت فقدان ا

 )Tabatabai, 2010: 62(گردیده اند

 ولیت کاداستر به قوه مجریهئضرورت انتقال مس

هاي مهـم و اصـلی در کاداسـتر موجـود اسـت. جایگـاه فعلـی         کاداستر در کشور از کاستیعدم تبیین جایگاه مناسب 

مان ثبت اسناد و املاك کشور قرار دارد؛ اما بخش زیادي از کاداستر در حال حاضر در قوه قضاییه و زیرمجموعه ساز

هاي زیر مجموعه  روزرسانی کاداستر جامع (چندمنظوره) در دستگاه اندازي و به اطلاعات مورد نیاز براي تشکیل و راه

 .قوه مجریه قرار دارد
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دهی بازار زمین بـه عنـوان    رد صحیح نظام اقتصادي کشور در گرو سامانعملک ،عیارآنلاین به گزارش سرویس مسکن

انـداز نیازمنـد    رو پیشرفت و حرکت در راستاي اهداف تعیین شده در سـند چشـم   بازاري پایه در اقتصاد است. از این

اي وضـع  ه ـ گذاري و اعمال سیاست ریزي اصولی و دقیق در بازار زمین است. اهمیت سیاست گذاري و برنامه سیاست

شده در بازار زمین به قدري اسـت کـه برخـی از کشـورها رونـد توسـعه و پیشـرفت اقتصـادي خـود را از اصـلاح           

قابل تولیـد بـودن،    هاي منحصر بفرد همچون غیر دلیل داشتن ویژگی به» زمین« يکالا .اند هاي زمین آغاز کرده سیاست

اهمیت بالایی است و همیشه تخصیص بهینۀ منابع محدود  غیر ... نقول بودن، جانشین نداشتن و ناهمگن بودن داراي

 ).Olumi, 2011است( ریزان اقتصادي بوده هاي برنامه هاي اقتصادي از اولویت زمین یک کشور به آحاد مردم و فعالیت

درستی طراحی و اجرا نشـود کـل اقتصـاد از ایـن ناحیـه دچـار        هاي زمین در اقتصاد یک کشور به اصولاً اگر سیاست

صـنعت و خـدمات افـزایش      ،يها اعم از مسکن، کشـاورز  هاي تولید در تمام بخش شود و هزینه یب و انحراف میآس

 .یابد می

گـذاري در   گذاري در سوداگري زمین، از تولید کالا و خـدمات فراتـر رفتـه و سـرمایه     در نتیجه نرخ بازگشت سرمایه

توان منحصربفردترین نهاده تولید نامیـد کـه    ن رو زمین را میشود. از ای تولید کالا و خدمات فاقد توجیه اقتصادي می

 .ها قرار گیرد ضروري است مورد توجه ویژه دولت

اي در  هاي تولیدي و خدماتی حائز اهمیت است. قیمت زمین سـهم تعیـین کننـده    بازار زمین در مسکن و دیگر بخش

از قیمت تمام شده مسکن را هزینه زمین تشـکیل   درصد 80تا بیش از  50که به طور میانگین بین  قیمت مسکن دارد 

هاي مالیـاتی بـر آن توسـط     گذاري براي کنترل قیمت زمین و اعمال سیاست ریزي و سیاست دهد، از این رو برنامه می

 .هاي اطلاعاتی نقش بسزایی در ایجاد ثبات در بازار مسکن دارد سیستم

لید را کاهش داده و منجـر بـه رشـد و توسـعه در بخـش تولیـد و       هاي تو تواند هزینه کنترل بازار زمین از یک سو می

خدمات شده و از سوي دیگر سبب کاهش سهم زمین از قیمت مسکن و به تبـع آن کـاهش هزینـه مسـکن در سـبد      

 ,Hanifiهزینه خانوار شود که این موضوع تأثیر بسزایی در افزایش رشد اقتصادي و کنترل تورم عمومی کشـور دارد( 

2010.( 

هـاي مـدیریت زمـین اهمیـت      هاي اطلاعات زمین بـه عنـوان ابـزار اصـلی اعمـال سیاسـت       این میان نقش سیستمدر 

هاي مورد نیاز براي مدیریت منـابع زمـین    هاي اطلاعاتی، داده یابد چرا که در صورت نبود چنین سیستم دوچندانی می

 )Tabatabai, 2010: 53د(ریزي براي توسعه زمین امکان پذیر نخواهد بو و برنامه

آیـد. نبـود    هـاي مختلـف بـه شـمار مـی      ریزي اصولی و کارآمد در بخـش  شفافیت اطلاعات از ملزومات اصلی برنامه

ریزي غیراصولی و ناکارآمـد در ایـن حـوزه، از سـوي      اطلاعات صحیح در بازار زمین و مسکن از دلایل اصلی برنامه

ر آن وجود جریان صحیح اطلاعات در بازارهـا و امکـان رصـد    ریزان و مسئولان این بخش بوده است. علاوه ب برنامه

 ,Jalili( .رسـاند  ها و تصمیمات یاري می ریزان را در اجرا و نظارت بر چگونگی اجراي سیاست وضعیت بازار، برنامه
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 اجراي کاداستر جامع (چندمنظوره) مزایایی را در پی خواهد داشت که در ذیـل بـه مـواردي از آن اشـاره     )51 :2003

 .شده است

 خواري هاي زمین کاهش پرونده

خواري است. به دلیل مشخص نبودن حـد   ي زمین از دیگر مشکلات ناشی از نبود سامانۀ شفاف اطلاعاتی بروز پدیده

گیري از روشـن نبـودن وضـعیت مالکیـت      خواران با بهره و حدود املاك و وضعیت قوانین اکثر قریب به اتفاق زمین

شـرایط در صـورت    نیا .کنند ها می ي غیر قانونی زمین سازي اقدام به مصادره ندسازي و پروندهها، از طریق مست زمین

خـواران فـراهم نخواهـد شـد. بـا راه انـدازي کاداسـتر بسـیاري از          وجود اطلاعات شفاف در این حوزه، براي زمـین 

تـوان از بسـیاري از    نـد و مـی  ما اسـتفاده سـوداگران در امـان مـی     دولتی حفظ شـده و از سـوء   هاي دولتی و غیر زمین

هـا   لاك و نحـوه تصـرف آن   توان با ثبت سوابق مـالکیتی  همچنین می .هاي رایج در کشور جلوگیري کرد خواري زمین

 .هاي صورت گرفته در گذشته را نیز کشف کرد خواري بسیاري از زمین

 ضرورت ایجاد کاداستر جامع (چند منظوره) توسط دولت

اي براي پیشبرد اهداف کشور و نظر به پیچیده شدن و حجـیم   ریزي کلان و منطقه زون برنامهبا توجه به اهمیت روزاف

هـاي اطلاعـاتی بـراي پشـتیباتی از تصـمیمات و       ریـزي نیـاز بـه اسـتفاده از سیسـتم      شدن اطلاعات لازم براي برنامه

 بهترین) چندمنظورهجامع ( استرکاد سیستم گسترده، ابعاد به توجه با راستا این در و  ها ضروري است گذاري سیاست

هـا در کشـورهاي    یاري از دولـت بس ـ دهـد  مـی  نشان نیز جهانی تجربیات و است مختلف سطوح در ریزي برنامه ابزار

 )Ebrahimzadeh, 2010: 267( .اند پیشرفته از این سیستم به نحو شایسته بهره برده

 سایر کشورهادر   زمین  کاداستر و ثبت  سیستم

انـد.   کار گرفته  را به  مشابهی  هاي کار، سیستم  و از نظر معناي  بوده  کاداستر ناپلئونی  پانیا و ایتالیا نیز تحتاس  کشورهاي

  و جـامع   فراگیـر ملـی    پوشـش   کشور اسپانیا یک  در سیستم  ویژه  اند، به نیافته  توسعه  طور کامل  ها هنوز به سیستم  این

  بـا واحـدهاي    همـواره   زمـین   در ثبـت   زمـین   . شرح است  نیز ضعیف  زمین  ستر و ثبتکادا  بین  وجود ندارد و ارتباط

  زمـین   قطعـه   مشخصات  ، از طریق از شناسایی  در مراحلی  کاداستر و ثبت  بین  ارتباط  ندارد؛ بنابراین  کاداستر همخوانی

نخواهـد    بعـدي   هـاي  و ادغـام   اشتراك  هماهنگی  براي  انعی، م مسأله  این  آغاز شود. البته  مالک  باید با نام  ، بلکه نیست

  هـا عناصـري   ساختمان  . از آنجا که است  غربی  اروپاي  اروپا قویتر از کشورهاي  کاداستر در جنوب  مالیاتی  بود. ماهیت

 ـ  از ساختمان  مدرنی  ثبت  تأسیس  به  هستند، کشور ایتالیا اقدام  مالیات  در گرفتن  مهم از کاداسـتر    بخشـی   عنـوان   ههـا ب

قـرار    مـورد بررسـی    مسـأله   ، لیکن است  و ملی  ، همگن جامع  نیز هنوز فاقد کاداستري  . کشور یونان است  خود نموده

کاداسـتر در    کلی  هاي گرایش .نماید  تأسیس  و ملی  فراگیر کشوري  سیستم  یک  که  است  بر این  دولت  و تصمیم  گرفته

هسـتند.    زمین  اطلاعات  تأثیر مفاهیم  تحت  شدت  در اروپا به  زمین  کاداستر و ثبت  هاي سیستم  کلیه  اروپایی  کشورهاي

و  ژئوکـدها   ، خودکار شدن چندگانه  نمود: کاربرهاي  بیان  عبارات  در این  توان را می  اصلی  هاي گرایش  طور خلاصه  به

و   ها و تـأمین  اند، مالیات شده  واحد طراحی  و منظوري  هدف  براي  هر کدام  زمین  . اساساً کاداستر و ثبت کردن  رقومی
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  شـده   تهیه  هاي و نقشه  شده  گردآوري  اطلاعات  که  گردیده  روشن  ابتدا تا حدي  در همان  ، لیکن ملک  حقوقی  تضمین

در   نکتـه   اخیـر ایـن    هـاي  دهـه   ، تنهـا در طـول   ر حاله  هستند. به  استفاده  قابل  نسبت  همان  مقاصد دیگر نیز به  براي

  طور مناسـب   ) به فضایی  اطلاعات  (حداقل  اگر اطلاعات . است  مورد تأکید بوده  زمین  کاداستر و ثبت  تکنیکی  طراحی

کاداسـتر،    احـد زمـین  و  شوند. یک  مرتبط  شناسایی  قابل  فضایی  واحدهاي  قرار گیرند، باید به  ، مورد استفاده و شایسته

  هـاي  با فعالیت  آن  روي  خواهد بود که  مردمی  درباره  بلکه  در مورد زمین  فقط  بیشتر، نه  اطلاعات  براي  مناسب  اي پایه

  مناسـب   رکوردهـاي   امر خودکـار کـردن    بر روي  اروپایی  کشورهاي  ، تمام کنند. امروزه در عمل می  ، زندگی گوناگون

 کنند.   می  لیتفعا  زمین

عملکرد مـؤثر هـر     هدف  ، بلکه نیست  سازي مجتمع  به  رسیدن  زمین  کاداسترها و ثبت  و ممتازترین  اولین  اصلی  هدف

،  اسـت   نرسـیده   زمـین   کاداستر و ثبت  هاي در سیستم  کامل  خودکاري  هنوز به  کشوري  هیچ . رکود واحد و مجزا است

،  خودکـار، فـوري    سیسـتم   احتمالاً در کـار ایجـاد یـک     که  است  . سوئد، کشوري است  زمان  طفق  موضوع  این  اما گره

  نیـز در همـین    اروپـایی   از کشورهاي  . بسیاري است  جمعیتی  و رکوردهاي  زمین  ، مالیات زمین  کاداستر و ثبت  تجمیع

  دقـت   باید به  . اطلاعات است  فضایی  هاي سیستم  به  زمین  اطلاعات  دیگر، تبدیل  واضح  کنند. گرایش می  راستا حرکت

  واحـدهاي   کدگـذاري   یـک روش   ایـن   آید که  عمل  به  استفاده  ها بهترین شوند تا از آن  محل  تعیین  و ترتیب  و با نظم

،  اقدام  این .هستند  شدن  رقومی  در حال  طور روزافزون  کاداستر به  هاي ، نقشه اروپایی  . در بیشتر کشورهاي است  زمین

دیگـر و    هاي در مقیاس  تولید نقشه  واحد براي  هاي داده  پایگاه  از یک  کند. استفاده ایجاد می  زیادي  فرصتها و امکانات

پـذیر   انعطـاف   روش  در یـک   اطلاعات  فضایی  نمایش  بیشتر براي  عمل  مجزا و آزادي  هاي از لایه  مختلفی  با ترکیبات

  کشـورهاي   در همـه   که  نیازي  به  پاسخ مناسبی است  چنین هم  کردن  برد. رقومی  نام  توان می  که  است  مواردي  جملهاز

 . ) Olumi, 2010شهري(  تسهیلات  هاي کاداستر با داده  هاي داده  و ترکیب  تکمیل  براي  بوده  مشترك  اروپایی

 کاداستر  وصدر خص  اروپایی  از کشورهاي  هایی تجربه

  زمـین   کاداسـتر و ثبـت    هـاي  سیسـتم   اند، رشد اساسی استرالیا داشته  ایالات  که  و اساسی  بسیار اصلی  سهم  استثناي  به

  تجربیـات   از ایـن   توان ها را می درس  ، برخی ها تغییر یافته زمانها و موقعیت  که  . با این است  افتاده  اروپا اتفاق ربیشتر د

  زمـین   کاداسـتر و ثبـت    هـاي  سیسـتم   مـدرن   توسعه  در جریان  کشورهاي  تردید براي  بدون  که  هایی د. درسکر  کسب

  یـک   اساسـاً در دورن   شـود، مگـر آنکـه     فاقد ارزش  طور وسیعی  تواند به کاداستر می  بسیار سودمند خواهند بود. یک

و بـا    اوایـل   از همـان   بود که  این  کاداستر ناپلئونی  هاي موفقیت  ناز بزرگتری  گردد. یکی  کامل  خاص  جغرافیایی  ناحیه

فـرد و    منحصـر بـه    مشخصـات   ، شامل ناحیه  یک  درون  زمین  واحدهاي  از کلیه  کاملی  فهرست  زمین  ماهیت  به  توجه

  زمـین   کاداستر و ثبت  هاي ، سیستم فهد  این  به  رسیدن  کرد. براي  می  آماده  جامع  هاي نقشه  واحدها روي  این  تعریف

اسـتوار    شالوده  ، کار باید یک بر این  کردند. علاوه کاداستر تأکید می  و مبانی  اصول  و بر روي  شده  نگهداري  باید ساده

  هـاي  ریـان شـود یـا ج    حـاکم   اي تـازه   هـاي  تغییر کند و یا دیدگاه  زمان  در طول  اگر شرایط  باشد، حتی  داشته  و ثابتی

  ، یـک  فـرض  پـیش   رسـد. ایـن    پایـان   یابد تا کارها بـه   ادامه  اصلی  جهت  یابد، فرآیند کار باید در همان  تحول  سیاسی
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امـر    باشند. ایـن   مدت  میان  درآمدهاي  به  نسبت  ها باید در حد معقولی هزینه  دارد که  لازم  دراز مدت  سیاسی  پشتیبانی

کاداسـتر در    هـاي  از سیسـتم   زیـادي   هـاي  و ممتاز باشد. مثال  ، عالی  از نظر تکنیکی  که  است  صولیتر از تولید مح مهم

، مهـد   در فرانسـه   انـد. حتـی   تـأخیر افتـاده    یا بـه   شده  ، متوقف سیاسی  تردید پشتیبانی  دلیل  به  آورد؛ که  توان اروپا می

دیگـر    در درازمـدت   کـه   اسـت   دیگـر ایـن    درس .گردیـد   مواجه  شکلکاداستر با م  و نگهداري  کاداستر اروپا، تکمیل

  زمـین   گـذاري  مالیـات   بهبـود مبـانی    بـه   کمک  هدف  . کاداستر به وجود نخواهند داشت  زمین  منظوره  تک  رکوردهاي

از   دو سیسـتم   ید. ابتدا اینگرد  تأسیس  زمین  و انتقالات  بیشتر در نقل  ایجاد امنیت  براي  زمین  و ثبت  یافت  موجودیت

  اي فزاینـده   شدند و با نوسانات  یکدیگر مرتبط  به  با رشد روزافزون  کردند ولی می  عمل  یکدیگر مجزا بودند و مستقل

  هـاي  سال  طی  در بیشتر کشورهاي اروپایی  تحول  اند. این قرار گرفته  مورد استفاده  غیر از مقاصد اصلی  مقاصدي  براي

 . ) Shahri, 2009است(  پیوسته  وقوع  به  اديمتم

  طراحـی   مشـترك   اطلاعـاتی   کلـی   هـاي  از سیسـتم   جزیـی   عنوان  به  اصلی  رکوردهاي  از آنجا بروز کرد که  مشکلات

  هاي بريکار  اهداف  که  است  ضروري  بود؛ بنابراین  واگذار شده  مختلف  هاي سازمان  ها نیز به آن  و نگاهداري  نگردیده

  رکوردهـاي   گردد. هرگـاه   با کاداستر مراعات  زمین  اطلاعات  مدرن  سیستم  یک  اولیه  ها در مفاهیم و ادغام  چندمنظوره

خواهند   زیادي  ، اهمیت اطلاعاتی  از پیوندهاي  کاداستر در بسیاري  انتخابی  یابند، واحدهاي  تکامل  جهت  در این  زمین

شـود، واحـد     ریـزي  پایـه   واحد یکسانی  بر روي  زمین  دیگر رکوردهاي  میزان  همان  به  زمین  قانونی  ثبت  . هرگاه یافت

کاداسـتر و سـایر رکوردهـا      رکوردهاي  پیدا خواهد کرد. در گذشته  وعملی  قانونی  اهمیت  ملاحظه  طور قابل  به  زمین

  انـدکس   روش  ایـن   رکوردهـا بـه    از کشـورها، هنـوز هـم     سیاريشدند. در ب می  بندي نظام  مالکان  اسامی  معمولاً طبق

  غربـی   اروپـاي   کنـد. در کشـورهاي   جستجو را دشوار می  مالک  تعویض  در صورت  روش  این  که  دانیم شوند و می می

هـا و   نقشـه   وسـیله   بـه   کـه   از خـود واحـد زمـین     پر دوامتـري   مشخصه  طبق  طور روزافزون  و کاداستر به  زمین  ثبت

سـایر    پیونـد دادن   بـراي   کلیـدي   عنـوان   بـه   چنـین  واحد هـم   شوند. این می  اند، اندکس شده  واحد شناخته  هاي شماره

  ریـزي  پایه ) اشخاص  (و نه  زمین  شده  تعریف  باید بر واحدهاي  زمین  رکوردهاي .کند می  عمل  سیستم  کل  رکوردها به

  بـه   دستیابی  را براي  جغرافیایی  ناحیه  یک  یا کاداستر باید کل  زمین  ثبت  قبلاً نیز ذکر شد یک  باشند. همانطور که  شده

  شود کـه  می  شناخته  مترقی  کاداستري  هستند که  عقیده  بر این  گروهی. دهد  پوشش  دولتی  ، از نظر بخش اصلی  مزایاي

و   از نظـر مـالی    کـه   باشد، آغاز گردد و هر زمـان   نداشته  هم  زیادي  الیبار م  که  ساده  و ساختاري  محکم  اي با شالوده

  . هـر نـوع   اسـت   نهفتـه   سیسـتم   پذیري ، نظر انعطاف مترقی  دیدگاه  و ارتقاء یابد. در این  مساعد باشد توسعه  آوري فن

  گونـه   در ایـن   را دارا باشـد؛ بنـابراین    جدیـد آتـی    ها و اهـداف  با پیشرفت  تطبیق  باید قابلیت  زمین  اطلاعاتی  سیستم

امـر در مـورد     باشد. ایـن   وجود داشته  ها وایجاد تغییرات جدید داده  هاي نمونه  افزودن  قابلیت  که  است  ها لازم سیستم

  شـوند کـه    حیطرا  باید آنچنان  زمین  واحدهاي  گذاري شماره  هاي سیستم  مثال  عنوان  دارد. به  نیز مصداق  فنی  جزئیات

در آغاز کـار    همیشه  نگردند؛ اما متأسفانه  دردسر و بروز اشکال  نیز موجب  زمین  تقسیمات  بزرگ  هاي در زنجیره  حتی
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 ,Rostami Bukaniبسـیار دشـوار خواهـد بـود(      نیـز کـاري   سیستم  آتی  شود و تغییرات نمی  در نظر گرفته  نکات  این

2008.( 

  هنگـام   و بـه   ابتدا بایـد نگاهـداري    از همان  که  است  شود، این عاید می  اروپایی  کشورهاي  رباز تجا  که  مهمی  درس

را   ضـعیفی   هـاي  ، دوران اروپـایی   کشـورهاي   و کاداسـترهاي   زمـین   هـاي  از ثبـت   بسیاري .مدنظر باشد  سیستم  کردن

روز   و بـه   نکـردن   از بهنگام  امر ناشی  و این  دار شده خدشهطور قوي  به  و مفید بودنشان  کارایی  آن  طی  اند که گذرانده

، مخصوصـاً در دو   اروپایی  موجود کشورهاي  هاي در سیستم  تغییرات  سرعت  . بالاخره است  بوده  اطلاعات  درنیاوردن

  بـه   مسـأله   نگـر باشـد. ایـن    یا کاداستر باید آینده  زمین  ثبت  هاي سیستم  طراحی  دهد که می  نشان  وضوح  اخیر، به  دهه

  هنـوز بـه    زمینه  در این  که  شود. کشورهایی می  مربوط  سیستم  بنیادي  اصول  به  اندازه  همان  کار و به  تکنیکی  هاي جنبه

و   از دیگـر کشـورها را مـورد توجـه      اکتسـابی   تجارب  ، باید کلیه اند مانند کشور ایران نشده  نایل  زیادي  هاي پیشرفت

  آیـا بایسـتی    ؛ که مورد تردید است  اغلب  مسأله  این  است 1، خودکاري تجارب  از این  اي قرار دهند. نمونه  دقیق  ارزیابی

  معنی  آن  به  ) دیر یا زود خواهد آمد و این خودکاري(  مسأله  دیگر این  گردد؟ از سوي  ابتدا معرفی  از همان  خودکاري

  سـهولت   فرداهـا بـه    ضـروري   تغییـرات   نمود که  ریزي برنامه  را باید طوري  امروزي  ختارهايها و سا سیستم  که  است

کاداسـتر    سیسـتم   در یـک   چند منظـوره   هاي کاربري  اهداف  که  است  کشورها این  دیگر از تجارب  پذیرد. نمونه  انجام

  را دارا باشـد و ایـن    جدیـد آتـی    ها و اهـداف  با پیشرفت  تطبیق  پذیر باشد تا قابلیت ، انعطاف گردد؛ و سیستم  مراعات

(در   و جـامع   کامل  صورت  به  زمین  کاداستر و ثبت  هاي و داده  اطلاعات  آوري جمع  نحوه  مگر آنکهشد  میسر نخواهد

فراگیر باشـد،    آن  تبعیآثار   بوده و  و جامع  باید کامل  همیشه  سیستم  یک  که  است  پذیرد. درست  ) انجام امکان  صورت

را   آن  تدریج  قرارداد و به  اي و منطقه  اي ناحیه  بر مبناي  توان ، می ملی  مبناي  جاي  را به  سیستمی  چنین  حال  اما در عین

. در  اسـت   ، کشور انگلستان زمینه  خوب در این  مثال  داد یک  و گسترش  سراسر کشور بسط  به  استان  به  و استان  منطقه

تنهـا در مـورد     کشور نبود، بلکـه   کل  به  ، مربوط با نام  مالکیت  ثبت  سیستم  یک  برقراري  براي  اولیه  کشور تصمیم  این

یـا    ها را بر یک و برآورد هزینه  محاسبات  توان می  که  معنا است  آن  به  اجراء درآمد. این  به  شده  و تعیین  خاص  مناطق

  بـه   چنـین  هـم   تصمیم  نیز دارد. این  کمتر و سود بیشتري  هاي هزینه  از کشور متمرکز کرد که  شده  صمشخ  چند ناحیه

از   دارند و سـودها بـیش    بیشتر و بهتري  امکانات  متمرکز شود که  در مناطقی  سود و هزینه  مطالبات  که  است  معنی  آن

  حتـی   زمینـه   شـود. در ایـن    گنجانیـده   برنامـه   کشور در یـک   سطوح  تمامابتدا   از همان  که  آن  ها خواهند بود نه هزینه

  کاداستر و ثبـت   سیستم  یک  به  یا بهبود بخشیدن  آغاز کردن  دهد که  تا نشان  است  نیز معمولاً کافی  تقریبی  برآوردهاي

 ,Jalili( .باشد  منظور شده  دقت  ها به زینهو ه  انتخاب  مناسب  استانداردهاي  خواهد بود که  اقتصادي  در مواردي  زمین

2003: 81( 
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 جایگاه موجود کاداستر در کشور

هاي مهـم و اصـلی در کاداسـتر موجـود اسـت. جایگـاه فعلـی         عدم تبیین جایگاه مناسب کاداستر در کشور از کاستی

قرار دارد؛ اما بخش زیادي از  کاداستر در حال حاضر در قوه قضاییه و زیرمجموعه سازمان ثبت اسناد و املاك کشور

هاي زیر مجموعه  روزرسانی کاداستر جامع (چندمنظوره) در دستگاه اندازي و به اطلاعات مورد نیاز براي تشکیل و راه

قوه مجریه قرار دارد و تنها موضوع ثبت مالکیت ملک در سازمان ثبت اسناد و املاك در قوه قضاییه در حـال حاضـر   

ریزي براي دست یافتن به کاداستر جامع (چندمنظوره) بازنگري در جایگاه سیستم  صورت برنامهشود که در  انجام می

 ,Mehrasa( .سازي چنین تغییر جایگاهی لازم است مـورد توجـه قـرار بگیـرد     کاداستر و قوانین مورد نیاز براي بستر

1395: 20( 

 جودبر اساس رویه مو نسبت کاداستر و سازمان ثبت اسناد و املاك کشور

در بسیاري از کشورها بعد از شکل گرفتن مفهوم ثبت نوین و الکترونیکی در خصـوص جایگـاه و سـاختار کاداسـتر     

تجدید نظرهاي اساسی صورت گرفته است. در حال حاضر کاداستر در ایران، به عنـوان بخـش کـوچکی از سـازمان     

زمـین تنهـا بخـش کـوچکی از عملیـات       ثبت اسناد و املاك به فعالیت مشغول است و این درحالی اسـت کـه ثبـت   

با توجه به تغییر ثبت سنتی و پیدایش مفهوم ثبت نوین، به جاي آنکه  .شود کاداستر جامع و چند منظوره محسوب می

کاداستر زیرمجموعه ثبت باشد ضروري است که تشکیلات ثبت زمین و املاك ذیل کاداستر قرار بگیرند که در وضع 

کاداستر از دو مجموعه عملیات اجرایی مستمر تشـکیل شـده اسـت     .عکس جاري استموجود این قضیه به صورت 

هاي مکانی. ایـن امـورات از جـنس کارهـاي      برداري و در مرحله دوم ایجاد بانک اطلاعاتی از داده اول عملیات نقشه

تمر و اجرایـی  اجرایی هستند که با توجه به فلسفه وجودي قوه قضاییه، این قـوه بسـتر مناسـبی بـراي عملیـات مس ـ     

هـاي لازم   روزي از کاداستر را در اختیار این قوه قرار داد تا از آن اسـتفاده  هاي به توان نسخه کاداستر نیست اگرچه می

 ).Habibi Dargah and Hanifi, 2012را ببرد(

 (چندمنظوره) در جایگاه قوه مجریه جامع هاي مکان محور بستر تحقق کاداستر زیرساخت ملی داده

سازي کاداستر شناخته شود لازم است کاداستر باز تعریف و به ابعاد دیگر  اي براي پیاده جریه اگر جایگاه شایستهقوه م

 .انسـت، توجـه شـود   د  سـازي دولـت الکترونیـک    توان ایجاد زیرساخت لازم براي پیـاده  ها را می ترین آن آن که مهم

ا به خود اختصاص داده است و ضـروري اسـت در سـند    هاي کاداستري درصد بالایی از اطلاعات مکان محور ر داده

هاي کاداستري مورد بـازبینی قـرار    جایگاه کاداستر و داده، هاي مکان محور ملی تدوین شده براي زیرساخت ملی داده

تـر همچـون    بگیرد و ضریب متناسب با آن داده شود. سیستم کاداسـتر لازم اسـت در قالـب یـک زیرسـاخت جـامع      

 .نمایی شود و در جایگاه مدیریتی لازم و فراسازمانی طراحی و عملیاتی شـود  جا هاي مکان محور زیرساخت ملی داده

ریـزي و نظـارت    هاي مکان محور، طبق اسناد بالادستی تهیـه شـده بایـد توسـط معاونـت برنامـه       ملی داده رساختیز

یتی متناسـب بـراي ایجـاد ایـن     شد. به دلیل در نظر نگرفتن جایگـاه مـدیر   راهبردي رئیس جمهور تشکیل و اجرا می

ها و نهادهاي دیگر براي ایجاد این زیرسـاخت در بعـد    زیرساخت و همچنین مشخص نشدن و مکلف نشدن سازمان
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در  .هاي مکانی، تـاکنون تحقـق نیافتـه اسـت     درون سازمانی و حوزه اجرایی تخصصی آن ارگان، زیرساخت ملی داده

هـاي کاداسـتري و همچنـین    -الخصـوص داده  هاي مکانی علـی  ع به دادهآسیب شناسی این طرح بدلیل نبود نگاه جام

هاي اطلاعاتی از بعد فناوري (شبکه ملـی اطلاعـات)، جایگـاه و سـاختار      دلیل تمرکز صرف به وجوه و زیرساخت به

 ).Charghani, 2007قرار گیرد( .مدیریتی متناسب براي ایجاد این زیرساخت ملی، مورد توجه واقع نشده است

 سی محتوا و ماهیت کاداستر جامع براي تعیین جایگاه مطلوببرر

 هـاي  داده انبـوه  حجـم . اسـت  مکان به مربوط اطلاعات غیردولتی، و دولتی هاي دستگاه اطلاعات  درصد 80بیش از 

وجود آورده است و نیـاز   اطلاعات، موضوع عرضه و تقاضاي اطلاعات را در جهان به این گستردگی و تنوع و مکانی

هاي مکانی را ضرورت بخشیده است. به ایـن   سازي، مدیریت دسترسی، تحلیل و پردازش این حجم از داده ذخیرهبه 

روز بـودن در   هایی همچون صـحت، دقـت، جامعیـت و بـه     اطلاعاتی جامع با قابلیت هاي  بانک منظور ایجاد و توسعه 

و  جـاد یا .لازم اسـت در دسـتور کـار قـرار گیـرد      نهادهاي دولتی که با مقوله داده و اطلاعات مکـانی ارتبـاط دارنـد،   

هـاي مکـانی و ابـزاري بـراي      سازي سامانه اطلاعاتی همچون کاداستر جامع (چنـدمنظوره) بـراي مـدیریت داده    پیاده

مدیریت زمین و تخصیص بهینه کاربري زمین براي مصارف مختلف اقتصادي همچون کشاورزي، صنعت و خـدمات  

 بـراي  دولتـی  نهادهـاي  سـایر  و هـا  بانک  ها، ادارات، سازمان .ه دولت ها باید انجام دهندجزو اولین اقداماتی است ک

 بـر  زمـان  و متعـدد  مراحل شدن طی نیازمند مشابه موارد و ملک سند رهن وضعیت و اشخاص مکانی هویت استعلام

بسـیاري از ایـن مـوارد در     شدن سامانه کاداستر جـامع (چنـدمنظوره)   رسیدن به نتیجه مطلوب هستند که با پیاده براي

تر دولت به مسئله زمین و تلاش براي  رسد با نگاه جامع به نظر می .مدت زمان کمتر و بادقت بالا قابل دسترسی است

گـذاري زمـین و مسـکن     هاي دولت در حوزه سیاسـت  پیاده کردن سامانه کاداستر جامع (چندمنظوره) بسیاري از نیاز

نیازمنـد    لت براي تحقق دولت الکترونیک در حوزه هویت حقوقی و مکانی زمـین، قابل حل خواهد بود. همچنین دو

هـا را در   ایجاد سامانه اطلاعاتی کاداستر جامع (چندمنظوره) است تا مدیریت بهینه زمین و تخصیص مناسب کـاربري 

 .بـود  شـاهد  را منطقه ره موجود هاي پتانسیل و نیازها با متناسب و اي منطقه توسعه و دهد انجام  نقاط مختلف کشور

اي و  ریـزي کـلان و منطقـه    بردار از کاداستر مالی جـامع و چنـدمنظوره بـراي برنامـه     ترین استفاده کننده و بهره بزرگ

بخشی، قوه مجریه و دولت است و همچنین دولت با توجه به توان اجرایی و فنی بالا و همچنـین پشـتیبانی مـالی از    

ره که خود از آن منتفع خواهد شـد، پیشـرفت بهتـري در ایـن پیشـبرد ایـن طـرح        اجراي کاداستر جامع و چند منظو

هاي نظارتی بر کاداسـتر در   تواند داشته باشد در کنار این موضوع با توجه به اصل تفکیک قوا امکان اعمال سیاست می

 ـ قوه قضاییه میسر نیست ولیکن بحث تحقیق و تفحص و اعمال نظارت و بازرسی بر دستگاه ر مجموعـه قـوه   هاي زی

تـوان گفـت کاداسـتر جـامع و      طـور خلاصـه مـی    بـه  .مجریه براي نهادهاي نظارتی همچون مجلس نیز فراهم اسـت 

در خصـوص محتـواي    .ثانیـاً از جنبـه کـارکردي    و محتوایی جنبه از اولاً. است بررسی قابل جنبه دو از  چندمنظوره

لازم به ذکر است که حجم بسـیاري از اطلاعـات اولیـه و     کاداستر جامع (چندمنظوره) و اطلاعات ورودي به سیستم،

همچنین در جنبه کارکردي نیز دولـت بنـا بـه وظـایفی کـه قـانون        .شود ورودي توسط قوه مجریه تولید و منتشر می
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اساسی براي آن تعیین کرده است متولی و مجري بسیاري از امور است که کاداستر جامع و چندمنظوره، ابزاري بـراي  

 ).Janabzadeh, 2006ریزي شده براي آن است( هداف برنامهتحقق ا

 بررسی وضعیت موجود کاداستر در ایران و تفاوت آن با وضعیت مطلوب

کاداسـتر   ناست و دیگر کارکردهاي کاداستر همچـو  رویکرد موجود در کشور به کاداستر بیشتر کاداستر حقوقی بوده

حقـوقی نیـز بـه     اگرچه درخصوص همین کاداسـتر  واقع شده استمع (چندمنظوره) مورد غفلت  مالی و کاداستر جا

دلیل ایرادات فنی موجود، تشکیک وجود دارد که به هدف غایی متولیان اجـراي کاداسـتر در سـازمان ثبـت اسـناد و      

 ).Ziapour et al., 2015: 45(د املاك کشور برس

 نتیجه گیري و دستاورد علمی پژوهشی

آمده است. نظام کاداستر بر پایه اصول مهندسی و » خط به خط«و » دفتریادداشت«، »نهسرا«کاداستر در لغت به معناي 

جغرافیایی و ترکیب آن با حقوق ثبت بنا نهاده شده است و هدف عمده و اصلی آن تعیین حدود املاك و تشـخیص  

با توجه به اسـتفاده از   دهد. گیري کاهش می باشد به نحوي که درصد اشتباه را به نحو چشم ها می مالکین و حقوق آن

ابزارها و فن آوري هاي جدیددر کاداستر و تحول درسامانه هاي ذخیره سازي و انتقال اطلاعـات بایـد گفـت عنـوان     

بنـابراین دولـت بایـد    ؛ کنـد  اجراي کاداستر هزینه هاي زیـادي را بردولـت بـارمی    باشد. ثبت نوین برازنده کاداستر می

منافع بیشتري حاصل خواهد شد. یک دید کلی نشان خواهد داد که اجراي کاداستر  مطمئن شود که با اجراي کاداستر

هـاي   تواند به صورت مستقیم و غیرمستقیم برکاهش هزینه هاي دولت نقش داشته باشد و همچنین یکـی از زمینـه   می

 تأثیر کاداستر کاهش دعاوي دادگستري است.

جدیـد    هـاي  در مـورد روش   انـدکی   عملـی   ، تجـارب  توسـعه   حـال در   کشورهاي  ویژه  از کشورها، به  در بسیاري-2

و   بسـیار سـریع    اخیـر شـاهد تکامـل     هـاي  وجود دارد. دهـه   زمین  کاداستر و ثبت  هاي کاداستر و سیستم  برداري نقشه

،  اسـت   بـوده   ر آنهـا و نظـای   داده  رقـومی   ، پردازش برداري نقشه  الکترونیک  هاي ها، روش ، ابزار و دستگاه فتوگرامتري

حاضـر    در حـال   ، لـیکن  داشـته   کنـدتري   شـتاب   زمـین   کاداسـتر و ثبـت    رکوردهـاي   در زمینه  روند رشد و پیشرفت

 . است  شده  دگرگونی  کارها موجب  کردن  کامپیوتري

تـوان بـه    براحتی می آمده دست و نتایج به  اجراي کاداستر و هزینه انجام شده با یک بررسی ساده و آماري از روند -3

و تثبیت آن و مبحث کـلان محوریـت زمـین آگـاه شـد        نقش توسعه این سیستم در اینده کشور با محوریت مالکیت

برابر بازده مالی و ریـالی در مقابـل    8برآوردهاي اماري در دنیا نشان داده است که اجراي یک سیستم پویاي کاداستر 

باشـد و لـزوم تسـریع و     ن دهنده نقش سیستم کاداستر در توسعه کشور مـی هزینه انجام شده دارد و این موضوع نشا

باشد یابه عبارتی دیگر هر لحظه درنگ در اجراي این سیستم خسارات مالی سـنگینی   گذاري براي انجام آن می سرمایه

طـرح   نهمچنی به دولت و ملت تحمیل خواهد کرد که این امر باعث عقب افتادگی و عدم توسعه کشور خواهد شد.

 .کار خود را آغاز کرده است 1374(بعد از انقلاب اسلامی) شروع شده و در سال  1368کاداستر ایران از تاریخ 
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المال، زمین خواري و ایجـاد   تواند از تضییع حقوق بیت هاي کاداستر، می با توجه به ویژگی و امتیازات خاص نقشه-4

قانون ثبت اسـناد و امـلاك، سـازمان ثبـت مـی       156یت به ماده با عنا ،حقوق ارتفاقی ناصحیح جلوگیري بعمل آورد

بایست بموجب مقررات موجود، به منظور تشخیص حدود و موقعیت املاك واقع در شهر ها و حومه، اقدام به تهیـه  

هاي مقرر در قـانون ثبـت و آیـین نامـه اجـراي مفـاد اسـناد         هاي کاداستري نماید همچنین با استفاده از ظرفیت نقشه

هاي کاداستري اعـلام نمایـد    تواند بدواً اعتراض خود را به رئیس ثبت محل جهت اصلاح نقشه می، هر ذینفعی میرس

 باشد. و نهاد ناظر بر واحد هاي ثبتی، هیئت نظارت و شوراي عالی ثبت می

را کنـد؛ اخـتلاف اراضـی     کاداستري که خوب و بی نقص اجرا شود زمین و محدوده آن را مشخص و تضمین می-5

سازي کردن شـهرها   هاي بهینه کند، طرح کند، منابع زمین را حفاظت می دهد، مالیات بر اراضی را تقویت می کاهش می

ترین وظیفه کاداسـتر حمایـت از توسـعه قابـل      کند. امروزه مهم و محیط زیست و توسعه زیرساخت ها را بررسی می

زمان هاي دولتی و غیردولتی است تا کارهایشان را به تداوم است. کاداستر یک ضرورت فوري به جهت راهنمایی سا

توان منشوري قلمـداد کـرد کـه بـه بررسـی اسـناد چشـم انـداز و سیاسـت هـاي            درستی انجام دهند. کاداستر را می

شهرنشینی، کمبود غذا، تغییرات آب و هوایی، رشد اقتصادي و یا راهی براي ایجاد امنیت در تصوف قانونی زمـین و  

تـرین   مدیریت کاداستر، یک امر اجرایی بوده و در صلاحیت قوه مجریـه قـرار دارد. مهـم   -6پردازد.  م میتوسعه مداو

گردد چرا که تمام  دلیل تشکیل نهاد مدیریت کاداستر در قوه مجریه به اصل تفکیک قوا و تقسیم وظایف اداري بر می

دي زمین و تعیین کاربري آن و نهایتاً ثبت آن، جـزو  بن برداري، تفکیک و پهنه مراحل آن از قبیل آموزش، مطالعه، نقشه

هـاي مرتبطـی ماننـد مسـکن و شهرسـازي،       امور اجرایی تخصصی است که به لحاظ ماهیتی در صلاحیت وزارتخانـه 

برخلاف اکثر کشورها، سیستم کاداستر ایران بیشتر به کاداستر ثبتی تمرکز دارد کـه اداره  -7گیرد.  منابع طبیعی قرار می

داستر سازمان ثبت اسناد و املاك، متولی آن است. از این رو به انواع دیگـر کاداسـتر و نحـوه مـدیریت آن هـا      کل کا

توان بیـان   مانند کاداستر کشاورزي و منابع طبیعی، کاداستر سیاسی و مالیاتی توجهی بعنوان پیشنهاد در این تحقیق می

صل مکـانی دور و همچنـین تصـویب مقـررات مـنظم و      نمودمی بایست ضمن اجراي دقیق ذو جامع کاداستر در فوا

هاي کاداسـتر و متعاقـب آن مکـانیزه سـازي اطلاعـات ثبتـی و ملکسـی         یکپارچه مرتبط با روند بهره برداري از نقشه

با اجـراي   نیهمچن از این سرمایه ملی به نحو مطلوب و در راستاي منافع اشخاص بهره برداري نمود. بتوان اشخاص،

توان از زمین خواري هاي منـابع طبیعـی و ملـی     قاط دور افتاده و یکسان سازي در سامانه هاي ثبتی، میدقیق تر در ن

 جلوگیري نمود.
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Abstract 

The word cadastre literally means "per capita", "bureaucracy" and "line by line". The 

transporter of a comprehensive cadastre system in the world is France, which is considered to 

be the cadastre of the new cadastre, and based on information obtained from it. Cadastre 

operations have been identified as being used as the basis for geographic information systems 

that are used in the evaluation and management of infrastructure. Cadastre has come to mean 

"per capita", "office" and "line by line". The cadastre system is based on engineering and 

geographical principles and its combination with registration rights and its main purpose is to 

determine the extent of the property and to identify the owners and their rights in a way that 

significantly reduces the percentage of errors. By examining the process of cadastre 

implementation and cost and the results can be easily understood the role of this system in the 

future development of the country with its ownership and consolidation focus and the macro-

focus of the land. The findings show that implementation of a dynamic cadastre system of 

eight equally, the financial and rial return on the cost is incurred and this illustrates the role of 

the cadastre system in the development of the country and requires accelerated and investment 

in its implementation. Cadastre management is an executive function and under the authority 

of the executive. Has it. The most important reason for the establishment of a cadastre 

management body in the executive branch comes from the principle of separation of powers 

and the division of administrative duties because all its stages, such as education, study, 

mapping, land separation and zoning, and finally land use registration and registration are 

among the issues. It is a specialized exercise that is inherently within the competence of 

relevant ministries such as housing and urban development. Also, unlike most countries, 

Iran's cadastre system focuses more on the fixed cadastre, which is run by the General 

Directorate of the Cadastre of Documents and Property. 
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