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 سازی طرح کاداستر و تاثیر آن در بهبود روند صدور سند مدرنیزه آثارواکاوی  

 2احمد پورابراهیم، 1زهرا اکبرزاده آلمانی

 دانشجوی کارشناسی ارشد دانشگاه آزاد، -1

 عضو هیئت علمی دانشگاه آزاد اسلامی  -2

 چکیده

که در خصوص تمامی    است.در کشور ما بسیار رواج یافته و تبدیل به طرح جامعی شده ،برگی اسناد تک نوین امروزه ثبت

از اطلاعات مستخرج از طرح    ،در حال اجرایی شدن است. در این شیوه از ثبت  ،املاک واقع در حوزه جغرافیایی کشور

مجموعه اقداماتی    ،کاداستر  یاشود که دارای دقت و کیفیت بسیار بالایی است. حدنگاری  کاداستر استفاده می  یاحدنگار  

تهیه فهرست مرتب شده به  ای از اطلاعات مربوط به حدود و موقعیت املاک واقع در حوزه جغرافیایی  است که منجر 

سازی طرح ملی مدرنیزه  آثارآن است که »  ،گرددانگیزی که در این خصوص مطرح میشود. سؤال چالش برکشور می

سؤال پرداخته شده و مشخص گردیده    اینبهتحلیلی به ارائه پاسخ    - در پژوهش حاضر با روش توصیفی  «؟کاداستر چیست

بهبود روند صدور سند تأثیرات بسزایی را در    ،در ثبت اطلاعات املاک  کاداستر  طرح ملی  سازیمدرنیزهکه استفاده از  

ای می گردد که در نتیجه، منجر به ایجاد سهولت در بیع املاک و جلوگیری از اختلافات و دعاویو در  داشتهمالکیت  

ارتباط مکانی    ،کاداستر  سازیمدرنیزه  وسیله به؛ همچنین  شودحوزه مالکیت مربوط به این گروه از اموال اشخاص مطرح می

مساحت و مشخصات هر ملک به صورت مستقل و با هدف تثبیت مالکیت  و    هر ملک با املاک مجاور خود مشخص شده

  . گرددانونی اشخاص حقیقی و حقوقی و نیز تسهیل در امر رسیدگی به دعاوی اداری و قضایی ملکی معین میمشروع و ق

سازمان ثبت اسناد و املاک    ،برگی برای املاکبر همین اساس است که قانونگذار، در حقوق نوین ثبتی و صدور اسناد تک

 است. ترین ابزار در جهت تعیین حدود و ثغور ملک نمودهرا ملزم به استفاده از روش حدنگاری به عنوان مهم

   سازی کاداسترثبت اسناد و املاک، حقوق ثبت، سند مالکیت، مدرنیزه کلید واژگان: 

 

 

 

 

Archive of SID.ir

Archive of SID.ir



 

2 
 

 مقدمه 

ها  مهری اثر بیتواند محل زندگی و تغذیه انسان و آرامش و آسایش او و توسعه و پیشرفتش باشد، برکه میزمین همانطوری

تی برای خود او و همه موجودات محیط اطرافش گردد. پس  لاتواند باعث بروز مشکهای همین انسان، میتوجهی و بی

توان  اما  به علت سیستم ثبت سنتی باز هم نمی   باشد که مزایای خاص خود را به دنبال دارد؛ حتی اگر زمین به ثبت هم رسیده

 مبهم و غیر شفاف در تعریف حدود املاا خاصی به صورت ک  پلاکوقتی قطعه زمینی تحت   ت.خواری را گرفجلوی زمین 

ک مجاور و  لا کین ام الها و صرفا باتوجه به عوارض طبیعی و حتی در برخی مواقع صرفاا نام اشخاص ماربعه، حدفاصل

طبیعی است که این ابهام در توصیف موقعیت   ؛رسدبه ثبت می  ( حاا حدی به حدیلا اصط)بدون درج طول ابعاد و مساحت 

گذارد. پس باید ملک را با دقت هر چه بیشتر تثبیت کرد.  های بعدی باز می نی و هندسه ملک راه را برای سوء استفاده مکا

های آن به جای معرفی حدود ملک با عوارض طبیعی مانند نهر و... یا نام مالک ملک  دار کردن گوشهمختصات  مثلا با

ک در  لا موقعیت مکانی ام ،وه بر شکل هندسیلا مجاور که البته اگر مختصات در یک سیستم واحد جهانی باشد، طبیعتاا ع 

 .گرددهر جای دنیا نسبت به همدیگر مشخص می

بلذا سیستم کامل  در حقیقت کلمه یونانیریشه لغت کاداستر    به کمک ثبت املاک آمد.  "1کاداستر "نام سیستم  هتری 

تبدیل شده است. در حقیقت   Captasrum هب  لاتین به معنی دفتر یادداشت است که با گذشت زمان در زبان  2»کاتاتیخون«

 . شده استجهت مقاصد مالیاتی استفاده میوبه های مختلف کشور یونان ناکاداستر سیستمی بوده که برای ثبت است 

که   داشته  بیان  کاداستر  تعریف  در  متحد  ملل  میشامل    کاداستر»سازمان  توصیفی  و  هندسی  منظر    .« باشداطلاعات  از 

ای از اطلاعات مربوط به قطعات زمین در  ست مرتب شدههرف»کاداستر عبارت است از    3برداری المللی نقشهفدراسیون بین

  ، کاربری  ، های زمین نظیر حقوق مالکیتبرداریو افزودن سایر مشخصهداخل مرز جغرافیایی یک کشور که شامل:  نقشه

کاداستر در واقع در مدیریت زمین و استفاده    « رسد.اندازه و ارزش، در قالب نقشه یا مقیاس بزرگ بوده و به ثبت رسمی می

ها و کاهش مشاجرات ملکی تاثیر بسیاری دارد. قطعه زمین در کاداستر، واحد ثبت  ها و مالکیت خصوصی آنبهینه از زمین 

های توسعه  اطلاعات است و این برای تمام انواع کاداستر صادق است. در تمام ممالک در حال توسعه وحتی بعضی دولت

برخوردار بوده است.    بالاییالویت  داری یک سیستم کاداستر همراه با سیستم ثبت حقوقی آن همواره از  یافته، تامین و نگه 

های مختلف در نقاط مختلف جهان رایج بوده که البته جنبه ملکی و مالی آن بیشتر در طول  قدیم به شکل کاداستر از زمان  

اما  از بنیادی بودن این سیستم جامع و فراگیر در کلیه امورات زندگی پروژه های عمرانی،  ؛  تاریخ نمود پیدا کرده است

اقتصاد بهداشت    های مختلف نظیر مسکن و شهرسازی، آموزش و پرورش، محیط زیست،های هدفمند سازمانبرنامه ریزی

 د.و.... نباید غافل ش

 
1 -Cadastre 
2- Katastichon 
3 - International Federation of Surveyors(FICG) 
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که تمام اطلاعات اندازه و محدودیت و موقعیت  سیستم تنظیم شده وضعیت املاک یک منطقه را کاداستر گویند بطوری

باشد. در واقع سیستم کاداستر ارتباط قطعات زمین و  ددر روی نقشه مشخص و نحوه ثبت خصوصیات ملک معین ش ه 

بطوریکه    ؛نمایدهای حقیقی را با ترتیب منظمی مشخص میبرداری عمومی و ثبت مالکیتها و همچنین صورتمالکین آن

)مهرزاد,    ها و هر گونه اطلاعات هندسی املاک بر روی نقشه کاداستر مشخص شده باشدها و موقعیتها و مساحتمحدوده

های غیر  از سیستمی که اطلاعات فنی و حقوقی دارایی  است   اما  کاداستر یا حدنگاری به لحاظ حقوقی عبارت؛  (1395

باشد،  های قضایی و ثبتی میک عمل تمامی نهادها و سازمانلاشود. این نوع سیستم مداری و مدیریت میمنقول در آن نگه

بر این مقوله تأکید دارند. از نقطه نظر حقوقی    « قانون ثبت   156ماده    3آیین نامه تبصره  »از    « 21و    19،  17مفاد مواد  »چه اینکه  

 : از است  ها عبارتگویی به چهار سؤال اساسی راجع به اموال غیر منقول است. این سؤالکاداستر به دنبال پاسخ

 . ها توجه داردچه کسی؟ که اشاره به مالک یا قائم مقام او داشته و به شناسایی قانونی آن (1

 . چگونه؟ اشاره به شیوه انتقاالت ملک و اسباب آن دارد (2

 .کجا؟ اشاره به موقعیت جغرافیایی و حدود اربعه آن از طریق شماره های اصلی و فرعی ثبتی دارد  (3

 .چه مقدار؟ اشاره به کمیت و اندازه املاک دارد (4

در  .(1395نیا,  کی  &)مهر آسا    شودحدنگاری به مفهوم مضیق و موسع تقسیم می  مفهوم حقوقی به لحاظ گستره تعریف 

ها  نزد دولت   بالا ثبت زمینی فعالیتی با الویت    داری سامانه کشورهای در حال توسعه و بیشتر ممالک پیشرفته ایجاد و نگه

فواید داشتن سامانه ثبت زمینی کاداستر و جنبه های حقوقی آن از طرفی به شهرنشینان و افراد منفرد ربط داشته و از   ت.اس

 :توان به موارد زیر اشاره کرداز جمله فواید کاداستر برای شهرنشینان می د.شودولت و کل جامعه مربوط میسوی دیگر به  

با توجه به موقعیت حقوقی املاک و اراضی افزایش یافته به نسبت قابل توجه از خطر حقوقی  که تضمین حقوقی   −

 . کاهدمی

بلندمدت ارزان − تواند حمایت نموده و توسعه بخشد.  را سامانه می  (اعتبارات رهنیعنوان مثال  به)تری  اعتبارات 

ها برای تک تک افراد  درآمدها و ارزش واقعی زمین ،در ضمن تولیدات  .شوندها آسانتر قرض گرفته می سرمایه

 .گرددواضح، معلوم و ثابت می

پیشرفت سامانه    ،شود. پیامد بعدی آنتر میتر و مطمئن تر، سریعتر، ارزانکار با زمین و امور مربوط به آن آسان −

های ثبت نشده به این روش اغلب  ت زمین الا نقل و انتق )از نظر دسترسی تک تک افراد به اطلاعات زمینی است. 

 .(گران، نامطمئن و مشمول مرور زمان زیادی خواهند بود

ها  دهد و هزینه اراضی را کاهش می تضمین حقوقی افزایش یافته که به نوبه خود مشاجرات روی حدود و ثغور   −

سازد و از طرفی تضمین ملکی روابط خوبی را در یک محدوده و  را برای هر دو بخش مردم و دولت ذخیره می

 .(1383)یوسفی,  نمایدیا همسایگی ایجاد می
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  109ماده  »،تنها مستند قانونی که تعریف و چگونگی اجرای کاداستر را بیان می نمود صرفا    1393با این حال تا اواخر سال   

ماده و   20بود که با تصویب قانون جامع حدنگار، ماده قانونی مذکور نسخ گردیده و قانونی با  «قانون ثبت اسناد و املاک

به ذکر است در چند سال اخیر اجرای مدرنیزهلاتبصره جایگزین آن گردیده است؛    11 با زم  سازی طرح ملی کاداستر 

ها، شدت گرفته و کماکان  ها و دستورالعمل ها و آئین نامهمستند قانونی سابق و با صدور قانون جدید و بسیاری از بخشنامه

ی کاداستر وجنبه های علمی و عملی آن  سازی نظام مله بر تشریح مبسوط مدرنیزهلاوع  د.در مرحله بهبود و تکمیل قرار دار

و هم چنین انواع مختلف و کاربردهای آن به بررسی سیستم کاداستر در برخی از کشورهای دنیا پرداخته و هم چنین از  

سازی طرح فعلی  سازی نظام ملی کاداستر نگاه ویژه و کارشناسانه شود که آیا مدرنیزهزاویه حقوقی و اداری به مدرنیزه

بار حقوقی  کاداستر می و  آثار  دربردارنده  و  قانون جامع حدنگار  تامین کننده هدف  آیا لاتواند  و  باشد؟  جامعه  زم در 

باعث شفافسازی کاداستر میمدنیزه باعملکرد خود  اداری در تمام ارگانسازی وروانتواند  با  سازی روند  مرتبط  های 

بر آحاد جامعه اعم از اشخاص    اداری گردد؟ کاداستر چه تاثیراتی را ها ورفع اطاله امور و در نتیجه مکانیزه شدن آن  املاک

 رگون شدن نظام حقوقی اداری گردد؟ تواند باعث متحول و دگ خصوصی و دولتی دارد و تا چه حد می

 کاداستر سازی مدرنیزه کارکرد و آثار 

توان  این گونه کارکردها را می .اقتصادی و حقوقی آن است ، ماهیت فنیشامل: طرح کاداستر  سازی  مدرنیزهکارکردهای 

خرد تقسیم نمود. در ادامه به انواع کارکرد طرح کاداستر به اختصار اشاره خواهد   کارکرد  به دو بخش کارکرد کلان و

 شد.

 کارکرد کلان کاداستر

کاداستر مجموعه اطلاعاتی هندسی    . داری و مدیریت مکانی استزمین   ،مدیریت زمین   کارکرد کلان کاداستر حول محور

  لذاباشد؛  مسکن شهری و روستایی و غیره می  ، هاجنگل   ، هاباغ ،  لاها، ویهااعیان ساختمان  ، و توصیفی از زمین اعم از عرصه

 بانک  « قانون ثبت اسناد و املاک  156نامه اجرایی ماده آیین  3ماده »اطلاعات زمین یا به تعبیر  سیستم در جریان عمدهع نب م

  .باشدمیو حقوقی طبیعی  های جغرافیایی،داده سیستم اطلاعات زمین نیز حامل  .باشداطلاعات سرزمین می

سرزمینی برای دسترسی و تبادل اطلاعات تلقی    زمینی بستر توانمندسازیبا ارائه اطلاعات  یاد شده  سیستم    ،با این توصیف

به    .گیر در زندگی روزمره استترین عوامل تصمیمترین و حساسمهمعبارت دیگراطلاعات مکانی یکی از  به  .شودمی

های مکانی  های مختلف زمانی امکان پذیر است که دسترسی به دادهاهداف و فعالیت سازمان  ،همین دلیل بسیاری از نیازها

هایی  . با چنین داده باشدمیمناسب و یکپارچه میسر باشد. این موضوع بخصوص برای برنامه ریزی آینده بسیار حائز اهمیت  

 .اجتماعی و محیط زیست دست یافت ، توان به مدیریت بهتری در عرصه های گوناگون اقتصادیمی

حرکت به سمت توسعه پایدار و ارتقاء ساختارهای مالی، حقوقی، اقتصادی   ،داری کارآمد باعث بهبود سطح زندگیزمین 

می اجتماعی  نقشهو  جهانی  فدراسیون  در  و  کشورها  اکثر  در  امروزه  ب  ،برداریشود.  زیر  »نام  همرکزی  تحقیقات  مرکز 

هایی با محوریت مدیریت بازار زمین  شکل گرفته است و همه ساله نشست  « های اطلاعات مکانی و مدیریت زمین ساخت 

عنوان    ،در کشور استرالیا برگزار شد  2005نوامبر سال    11الی    9ها که به تاریخ  شود. در یکی از همین نشست برگزار می
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بود. در این نشست که به دنبال تدوین    « توسعه پایدار در مدیریت زمین با توانمندی فناوری ارتباطات و اطلاعات»نشست  

سازی مدرنیزهتأکید بر    ،یک دیدگاه ملی برای مدیریت زمین در استرالیا بر پایه فناوری اطلاعات و ارتباطات نوین بود

 ، کاداستر استفاده گردد  سازیمدرنیزه  شد چنانچه ازکاداستر از نوع سه بعدی و چهار بعدی شد. به نحوی که استدلال می

 شد.زمین  خواهد   سازی مدیریتبهینه ، منجربه های نوین در آنبه دلیل استفاده از تکنولوژی 

نیز گردیده، به دو دلیل عمده در مدیریت زمین نقش مؤثر    گذارقانونکه مورد توجه    ،طرح کاداسترسازی  مدرنیزهبنابراین  

کند و  از زمین استفاده می برداریکارگیری بعد زمان و ارتفاع در نقشهاینکه از روش دیجیتالی با به  ؛ دلیل اولنمایدایفا می

  .گیرددسترس قرار دادن اطلاعات نیز از طریق ابزارهای پیشرفته نظیر اینترنت صورت میهر نوع دریافت و ذخیره یا در  

. باشدمیپس در این حالت امکان خطای فنی و مهندسی در حد پایین قرار دارد و به همین منظور قابل اتکاء و قابل قبول  

حفظ محیط زیست  خصوصیت اول اینکه  دوم اینکه به لحاظ محتوا در بردارنده اطلاعاتی است که دو خصوصیت را دارند  

مواد کانی و... باید حفاظت شده   ،درختان ها،آب  ،اینکه کدام نوع از حیوانات .نیز برآمده از سیستم اطلاعات زمینی است

آن    برای ایجادگذاری مناسب  متوجه اطلاعات صحیح و سیاست  مورد استفاده قرار گیرند،و به چه اندازه و کیفیتی باید  

لذا کارکرد کلان کاداستر به طور مستقیم یا غیر مستقیم تمامی منابع طبیعی و زمین را تحت الشعاع قرار داده و    .باشدمی

 شود. مدت می های کوتاه مدت و بلندریزیدر برنامه رویکرد و دید جامعباعث 

کاداستر همچون  زمین  مدیریت  ابزارهای  و  زمین  مهم  ،مدیریت  و از  مدیریت  عرصه  در  کشور  کلان  نیازهای  ترین 

برداری بهینه از  ریزی و بهرههای برنامهریزی است که فقدان آن در کشور منجر به بروز مشکلات متعدد در حوزهبرنامه

همچنین کارکردهای مدیریت زمین    ؛گیردمدیریت زمین در دو بعد کاربری و توسعه ی زمین صورت می  منابع شده است. 

 های زیر میتوان تعریف کرد:را در سرفصل

 ( نظارت و کنترل بر مالکیت و ثبت زمین )مالکیت  −

 ( قیمت )نظارت و کنترل بازار زمین  −

 ( توزیع بهینه کاربری زمین )کاربری  −

 فرایند مدیریت زمین در ادارات ثبت

 : توان به دو بخش اصلی تقسیم بندی کردمی را فرایند مدیریت زمین در ادارات ثبت

 اطلاعات زمینالف( ساماندهی نظام 

 های زمین  ب( تدوین و اجرای سیاست

ریزی  بدون چنین نظام اطلاعاتی امکان برنامه  ،آیدساماندهی نظام اطلاعات زمین نخستین گام در مدیریت زمین به شمار می

  ،در سه حوزه مالکیت  در گام دوم بر اساس نظام اطلاعات فراهم شده، سیاست های زمین   .جهت مدیریت زمین فراهم نیست 

منابعقیمت و کاربری جهت بهره بهینه از  نهایت اجرا می شود. برای مدیریت زمین   ،برداری  کارکردهای    ،تدوین و در 

توان ذکر کرد. دو وجه عمومی و پرکاربرد مدیریت زمین را می توان کنترل بازار زمین و مسکن از طریق  متفاوتی می
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سیاست بهاعمال  همچنین  و  نظارتی  و  مالیاتی  و  های  در سطوح کلان  ریزی  برنامه  برای  ابزاری  عنوان  به  آن  کارگیری 

 مدیریت و برنامه ریزی شهری نام برد. 

سازی شده است و با توجه به ابعاد  ترین سیستم اطلاعات و مدیریت زمین در کشورهای مختلف پیادهکاداستر به عنوان مهم

سیستم کاداستر به تدریج تکامل یافته و به سیستم کاداستر چند منظوره و جامع که همه اطلاعات    ،و کاربردهای مد نظر

 . ارتقا یافته است ،دهدموجود و لازم از زمین و موقعیت مورد نظر را در اختیار کاربران قرار می

تشکیل کاداستر حقوقی و سپس راه اندازی کاداستر   ،مسیری که لازم است پیموده شود ،با توجه به انواع مختلف کاداستر 

های اطلاعاتی و تشکیل کاداستر جامع )چندمنظوره( اسـت کـه بـه عنـوان چشم انداز آتی  مالی و در نهایت تکمیل بانک

 . (1400تابستانمومن,  &)علیزاده  ولان کشور قرار بگیردئ گذاران و مسطرح ضروری است مورد توجه سیاست

 کارکردهای خرد 

حد    بود که  به لحاظ فنی  برداریایجاد نوعی انقلاب در صنعت نقشه،  کاداستر  سازیمدرنیزه  از جمله کارکردهای خرد

لذا در کاداستر نوین، نقشه ها از سندیت و اطمینان بیشتری برخوردار بوده و به   .بردفاصل بین »نقشه« و »ثبت« را از بین می

از دیگر کارکردهای خرد    .کنندکارکرد فنی کاداستر را به لحاظ کمی و کیفی حمایت می  ،دلیل دیجیتالی و اینترنتی بودن

گرایی در  توسعه  ،بخشی به زمین و مسکن که موجب هویتاشاره کرد  کارکرد حقوقی ثبتی و قضایی  به  توان  کاداستر می

 . شودمی بهبود روند صدور سند مالکیتثبت و 

 بخشی عامل هویت 

می  را  کاداستر  ثبتی  کارکردهای  جمله  رسمیت  از  نمود.  قلمداد  غیرمنقول  املاک  و  اراضی  به  بخشیدن  رسمیت  توان 

چنین کارکردی    .باشدبرداری از عرصه و اعیان زمین میبخشیدن به اراضی در واقع پدیدار گشتن مشروعیت استعمال و بهره

  ،نمایداول اینکه دولت را ملتزم به شناسایی و احترام به حقوق غیرمنقول خصوصی می  ،از دو جهت اثر گذار خواهد بود

دولت موظف   مانند ،شود و تمامی افراد جامعه نیزمی پرداختهدوم اینکه از طریق ضمانت اجراهای حقوقی به کنترل زمین 

بخشی زمین و ن هویتتوا مشروعیت بخشی به زمین را می.  داندبه احترام به حقوق عینی و سهم افراد از حقوق زمین می

  .نمایددار نمودن زمین نیز نامید که در آن کاداستر نقش سند هویت را ایفا میشناسنامه

باشد و دو اثر  سازگار و همگام با مبانی برشمرده برای حمایت از طرح کاداستر می  ،های غیرمنقولبخشی به دارایی هویت

باشد. حذف اسکان غیر رسمی و حذف اسناد غیر معتبر )عادی( می  ،بخشی به اراضیاثر سلبی هویت  دارد.سلبی و ایجابی را  

های شهری است.  چنین اثری اجباری بودن طرح کاداستر و تنظیم الکترونیکی رسمی برای زمین و بخصوص زمین   نتایجاز  

به وجود    ،بخشی به زمین نیزاثر ایجابی هویت  .چنین عملیاتی امکان سوءاستفاده از اراضی و املاک را نیز از بین خواهد برد

بسیاری از دعاوی    .کندرا تولید می  های ثبتی است که آثار متنوعی آوردن طرح شناسنامه جامع املاک و یا طرح جامع داده 

 .(1389)افشارنیا, را دارند ملکی و زمین در ایران نشانی از ابهام و یا خلاا در هویت املاک و اراضی 
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 گرایی حقوقی عامل توسعه

بخشی به روند بازار زمین و مسکن؛ رفتارهای اقتصادی و قراردادی نوینی را  حقوق پیشرو حقوقی است که در عین انتظام

گذاری آتی طراحی و برنامه ریزی نماید. از جمله مبانی حقوق مترقی و پیشرو رویکرد پیشگیرانه  بر پایه نیازسنجی و هدف

بنابراین  یکی از عملکردهای پیشگیرانه    ؛(1388این قانون,  -)حبیبی, نظریه اقتصادی این زمان  باشدمی  گذاریقانوندر امر  

کاداستر نمونه ای از  سازی  مدرنیزهکاداستر است.    سازیمدرنیزه   حقوق زمین بحث   و  راجع به زمین   گذاریامر قانوندر  

رویکرد پیشگیرانه نه تنها فضای ایجاد اختلاف را از بین    .رودثبتی و قضایی به شمار می   گذاریقانونآینده پژوهی در امر  

 . کندپالایش و تصویب قانون کمک میشود؛ همچنین  به میاستانداردسازی فنون   موجببرده بلکه 

قوانین استاندارد نیز به نوبه خود باعث  .  باشدجلوه ای از تصویب قوانین استاندارد میسازی طرح کاداستر  درواقع مدرنیزه

توان ادعا  بنابراین  می  شود؛درونی کردن هزینه ها و جلوگیری از تورم قانونی شده و منجر به امنیت قضایی و اجرایی می

و در مرحله قضا شده و به دنبال   گذاریقانوندر مرحله    ،گرایی حقوقی طرح کاداستر باعث توسعهسازی  مدرنیزهداشت که  

 . های اجتماعی را نیز به همراه خواهد داشتگرایی سایر شاخهخود توسعه

زمین بر  اصل دعوای  متعدد در  اختلافات  و  سنتی  ثبت  از  ناشی  ایرادات  به  آن  ،توجه  به  متعلق  زمین   ،حقوق    ، کاربری 

چه در مقوله کارسنجی    کاداستریدهد. ثبت  کاداستری را نشان میسازی طرح  مدرنیزهاهمیت     ،اشتباهات و اختلافات ثبتی

های ممتازی در قیاس با ثبت سنتی  باشد؛ و چه در حد دقت و کیفیت اطلاعاتی از شاخصه)زمان(؛ که از بین برنده اطاله می

گرایی  به توسعه  رسیدننیز از جمله اسباب ضروری  ی آن  عامل سرعت و دقت در ثبت زمین و حقوق متعلقه   .برخوردار است

 .شوندقلمداد می  حقوقی

 بهبود روند صدور سند مالکیت

نقش ثبت نوین در اعتبار بخشی به اسناد رسمی و بیع املاک یکی از مباحث مهمی که عموماا در حوزه های مختلف رشته   

نظران و پژوهشگران قرار گرفته و حتی در اسناد بالادستی  حقوق )بخصوص حقوق جزا و جرمشناسی( مورد توجه صاحب

ای  اقدامات پیشگیرانه  ،نیز )از جمله قانون اساسی( جزو یکی از وظایف دستگاه قضایی و مراکز زیر مجموعه آن دانسته شده

ها، از بروز هنجار شکنی یا به  توان به مرحله اجراء در آورد و از طریق آنهای علم حقوق میاست که در هر یک از شاخه

ان روابط اعضای  وجود آمدن اختلافات و دعاوی میان اشخاص و به طور کلی از بر هم خوردن نظم عمومی موجود می 

   جامعه جلوگیری نمود.

گیرد، با دیدگاه کلی پیشگیری از بر هم  صورت می ها و اقداماتی که در حوزه ثبت نوین در حال حاضر بسیاری از فعالیت

خوردن نظم عمومی، جلوگیری از به وجود آمدن اختلاف به خصوص در حوزه ثبت و معامله املاک و ممانعت از بروز 

جرائم مرتبط با این حوزه است. بر این اساس، اقدامات صورت گرفته در خصوص تنظیم و ثبت اسناد تک برگی که با  

گردد را می توان اقدامات  کاداستر انجام میسازی  تر مدرنیزهعبارت دقیقبهحاصله از حدنگاری یا    استفاده از اطلاعات

منجر به افزایش اعتبار اسناد رسمی و به تبع آن افزایش امنیت در بیع املاک و کاهش دعاوی  پیشگیرانه ای دانست که  

 شود. مربوط به این گروه از اموال می
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 تضمین و تثبیت حق مالکیت اشخاص 

حق مالکیت که طبق آن، تصرفات شخص در یک شیء یا مال خاص نسبت به سایر افراد جامعه به رسمیت شناخته می  

های حقوقی مختلف جهان است. در اهمیت به  ترین حقوق به رسمیت شناخته شده در نظامترین و مهمشود، جزو اصلی

خاطر تأثیر آن در میان اعضای   های کمونیستی نیز به شدن این حق و نقش آن در جامعه همین بس که نظامرسمیت شناخته

  .(1392)جعفری لنگرودی,  اندهایی از حق مالکیت اشخاص شدهکم بخش جامعه، مجبور به پذیرش تلویحی یا دست

گونه تصرفی در شیء یا مال متعلق به خود نموده و به هر شکلی که صلاح  تواند همهبر اساس حق مالکیت، شخص می

بدیهی است که عدم تضمین این حق، منجر به    .(1375)امامی,    مگر موارد استثناء شده در قانون(، از آن انتفاع ببرد )بداند  

  ، هرج و مرج در انتفاع از اموال گردیده و ضمن بر هم زدن نظم عمومی و ایجاد اختلافات گسترده در روابط اشخاص

هایی  عبارت دیگر، آسایش و آرامش افراد جامعه از ترس، تهدید و اضطراب و مصون ماندن ارزشامنیت اجتماعی یا به

  .(1392)محمد بیگی,  نظیر جان و مال و آبرو را با خلل مواجه خواهد ساخت

روز در جهت افزایش دقت و کیفیت ثبت وضعیت حقوقی  های نظام ثبتی و استفاده از ابزار بهگرایی در روش و قالبشکل

ها و حمایت از حق مالکیت این گروه از اموال و  حدود و اطلاعات مالکیتسازی و تثبیت  اموال غیر منقول، ضمن شفاف

  ، کنندگانافزایش ثبات و امنیت اجتماع معامله و انتقال املاک را نیز سهولت بخشیده و با ایجاد اعتماد و اطمینان برای معامله

 ثبات را به بازار این معاملات باز خواهد گرداند. 

خواری یا تعدی به حقوق  قطعاا مانع وقوع جرائمی از قبیل زمین   ،ای جامعهمچنین ثبت دقیق اطلاعات املاک در سامانه

دولت و اشخاص خواهد گردید. بر این اساس است که برخی از پژوهشگران وجود امنیت و نظم حقوقی در املاک را به  

این امنیت افزایش یافته و در    ،روزهای بهاند که با بکارگیری ابزار و فناوریعنوان فلسفه وجودی نظام ثبت املاک دانسته

  .(1393)طباطبائی حصاری,  نتیجه، ثبت املاک و حقوق ثبت کارآمدتر خواهد شد

نیز نقش و جایگاه    سازی طرح کاداستر ومدرنیزهبا توجه به نحوه و کیفیت اطلاعات ثبت شده املاک در جریان اجرای  

بهبود روند سادگی می توان از تأثیر نظام ثبتی نوین در  به  ،استفاده و بکارگیری این اطلاعات در صدور اسناد تک برگی

 اعتبار بخشی به اسناد و بیع املاک آگاهی یافت.صدور سند مالکیت و  

 از بین رفتن معاملات معارض

در صورتی که مال مورد معامله با شخصی مجدداا با شخص ثالث مورد معامله قرار گیرد؛ به گونه ای که اجتماع حقوق دو  

تعارض در معامله ممکن   .صورت گرفته است  « معاملات معارض »متعامل ممکن نباشد، در این حالت، به اصطلاح حقوقی 

است در سه حالت اتفاق افتد؛ اول تعارض نسبت به اصل ملک که در آن برای یک پلاک ثبتی دو سند با دو مالک متفاوت 

 صادر گردیده است. عمده تعارض اسناد مالکیت مربوط به همین قسم است.  

دوم، تعارض نسبت به حدود املاک در آن حد فاصل یکی از اضلاع یک ملک با تعریف همان حد فاصل در سند ملک 

 تعارض نسبت به حقوق ارتفاقی که در آن، قسمی از حقوق  ،مجاور مطابقت ندارد. سوم
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شده شناخته  رسمیت  به  له  مرتفقُ  سند  در  قرار    ،ارتفاقی  شناسایی  مورد  حقی  چنین  علیه  مرتفق  مالکیت  سند  در  لکن 

املا (1395)احمدی,    استنگرفته اسناد و  ثبت  اداره  موارد مذکور  مربوطهم  ک. در تمامی  به  ،نطقه  منظور  موظف است 

ده را به هیأت نظارت ثبت اسناد و املاک ارجاع دهد که مرکب از دو  پرون  تعارض  مذکور و حلموضوع  رسیدگی به

 قانون ثبت(.  25گاه تجدیدنظر و مدیر کل یا قائم مقام اداره ثبت استان می باشد )ماده داد قاضی

افتد که در خصوص یک ملک، اسناد عادی و یا اسناد رسمی دفترچه  میعمدتاا در مواردی اتفاق     ،وقوع معاملات معارض

خصوص در اراضی شهری و صدور  به  ، طرح کاداستر در کشورسازی  مدرنیزهای وجود داشته باشد؛ فلذا با توجه به اجرای  

بدیهی است که وقوع معاملات معارض برای املاک دارای این اسناد کمتر   ،برگی برای عموم املاک شهریتکاسناد  

حکم دادگاه به نفع شخصی صادر خواهد شد    «قانون ثبت  48تا   46مواد  »وقوع پیوسته و حتی بر فرض وقوع، با استناد به  به

افزایش اعتبار  ههای حقوق ثبتی نوین، ببر این اساس استفاده کامل از ظرفیت  .باشدکه سند رسمی به نام وی صادر شده

روحانی مقدم,   &)مهرآسا, حسنی,  شد  تبع آن، افزایش میزان امنیت در معاملات املاک منجر خواهد  اسناد رسمی و به

 . (1400تابستان 

 جلوگیری از بروز تقلب در بیع املاک

نتایج حاصله از  یکی دیگر از مهم یا  سازی کاداستر و  مدرنیزهترین آثار و  از جعل  صدور اسناد تک برگی، جلوگیری 

بودن    منقول و پایینواسطه قیمت قابل توجه اموال غیرهای گذشته بهمتأسفانه در سالهرگونه تغییر در اسناد رسمی است.  

بسیار    ، خصوص جعل و استفاده از سند مجعول در بیع املاکجرائم مربوط به این حوزه به  ،سطح امنیت اسناد رسمی کشور

  رواج داشته و علاوه بر ایجاد مشکلات جدی در حوزه معاملات ملک و کاهش اعتبار اسناد رسمی، همواره حجم و میزان

 قابل توجهی از دعاوی مطروحه در دستگاه قضایی را به خود اختصاص داده است.  

در کشور و ثبت کلیه اطلاعات مربوط به املاک در بانک اطلاعاتی مربوطه، ضمن    سازی طرح کاداسترمدرنیزهبا اجرای  

از جمله ارائه آمار و اطلاعات  )های مربوط به حوزه ثبت افزایش چشمگیر دقت و سرعت و کیفیت در اقدامات و عملیات

ارباب رجوع، پاسخ به استعلامات قضایی و ...(، اسناد تک    مبه مراکز متقاضی و ذیصلاح، تسریع در امور مراجعین و تکری

برگی با ضریب امنیتی بالا بر اساس اطلاعات حاصله از عملیات کاداستر صادر گردید و این امر منجر به کاهش میزان  

 استفاده از سند مجعول در حوزه بیع املاک و در نتیجه، افزایش ضریب امنیت معاملات شد. جرائم مربوط به جعل و

 آثار سیستم کاداستر 

 :با شرایط زیر گردد تواند باعث بوجود آمدن آثاریتثبیت مالکیت به کمک سیستم کاداستری می

 آرامش خاطر انسان و همچنین موثر در کاهش فشارهای روحی و روانی. −

 ها بعنوان یکی از عوامل ارزیابی سطح توسعه هر کشور. بهبود وضعیت شاخص −

 . نوآوری و خلاقیت ،کار و تلاش  ،فعالیت، هایی مثل روحیهافزایش خصیصه  −

 .املاک  بالا رفتن مقام و منزلت اجتماعی برای صاحبان ، شکوفایی استعدادها  ،بالا رفتن عزت نفس  −

 حقوق مالکیت مردم دارند. خواهان و متجاوزان و نیز افرادی که سعی در پایمال نمودنکوتاه شدن دست زیاده −
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 . نیروی کار و بازدهیهای کشاورزی از نقطه نظر افزایش فعالیت −

 .قراردادها و معاملات فی مابین مردم ،هااعتبار بخشیدن به مالکیت −

 . توسعه و اشتغال  استفاده بیشتر مردم از تسهیلات بانکی و دیگر اعتبارات مالی و در نهایت افزایش تولید و −

  و   املاک   آماری  اطلاعات   شدن  الوصول   سهل   نیز  و   دولتی  و   خصوصی املاک  بین   مرز  صحیح   تثبیت و  تشخیص  −

 انتقالات.  و نقل در  امنیت ایجاد همچنین 

 و   مادی  هایمالکیت  با  رابطه  در  اشخاص  حقوقی  و  ملکی  دعاوی  و  اختلافات  ها،کشمکش   کاهش   و  پیشگیری  −

 قضایی مراجع و هادادگاه در معنوی

 آثار اجتماعی

از جمله آثار اجتماعی کاداستر    .کندرا از نظر اجتماعی و شهری ایجاد می  مناسبی فضای    ،داده های مکانی و جغرافیایی

آمایش سرزمینی و حفاظت از منابع محیط    ،بهبود آدرس گذاری  ،بهبود خدمات رسانی  ،برنامه ریزی شهریبه  توان  می

همه این آثار به بهبود سطح زندگی و فقر زدایی و همچنین  ارائه آمارهای واقعی و معتبر کمک خواهند    اشاره کرد.زیست  

 د شد.ن تشریح خواه نام برده شده وکرد. در زیر برخی از موارد مهم 

 طراحی برنامه ریزی و مدیریت شهری

هایی که به  تمام ارگان  .های مکانی دارندریزیها و برنامهای جهت استفاده در طراحی های کاداستر قابلیت گستردهسیستم

شان نیاز به استفاده از اطلاعات  برای بهبود و تسریع فعالیت   ،هاهای مرتبط با مکان دارند از جمله شهرداری نوعی فعالیت 

با استفاده از    .ها در مرحله امکان سنجی و امکان گزینی بسیار به کاداستر وابسته.اندهای شهرداریطرح  .این سیستم دارند

توان تمام املاک مشمول طرح را تعیین کرد و با داشتن قیمت هر یک که در سیستم کاداستر  یک سیستم کاداستر کامل می

  .شودمحقق می و جامع چند منظوره

های شهری ادعا  های کاداستر در طرحبا توجه به نقش محوری سیستم  بار مالی طرح را از نظر تملک اراضی مشخص نمود.

قابل    در بعضی مواردهای شهری در ایران از فقدان وجود کاداستر متضرر شده و  درصد طرح  85الی    60شود که بین  می

همچنین  استفاده    پیوندد؛وقوع میههای اجرایی بهای تفصیلی و طرحپیاده سازی و اجرا نبوده و اختلافات فاحشی بین طرح

های شهری از  های طرحجهت کاهش هزینه  کمک بسیاری  ،باشدهای کاداستر قابل تهیه میاز اطلاعات معابر که در نقشه 

 خواهند بود. ها از محل معابرها یا طراحی مسیر آنجمله ساخت راه

کمک به اعطای مجوز برای ساخت و ساز است در مقیاس کلان    ،بخشدکاربرد دیگری که سیستم کاداستر آن را بهبود می

همچنین  کنترل ساخت و    شود؛چنین سیستمی تنها راه مدیریت بهینه شهری در زمینه ساخت وساز و توسعه محسوب می

طبیعی است که این گونه  .  باشدسازهای غیر مجاز و فروش تراکم در مناطق شهری از مزایا و آثار اجتماعی کاداستر می

شود  شوند؛ مسئله حفظ محیط زیست هم مطرح میها که در راستای اعطای مجوزهای ساخت و ساز انجام میریزیبرنامه

های مربوط  ها هم همزمان با برنامه ریزیریزیهای اطلاعاتی سیستم کاداستر این گونه برنامهو در صورت کامل بودن لایه
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بود  خواهد  پذیر  امکان  کاداستر  سیستم  توسط  شهری  توسعه  در  به  در  ؛  بخصوص  شهرها؛  روزافزون  گسترش  با  نتیجه 

   .رودها به شمار میمدیریت کارآمد شهری از جمله مهمترین وظایف دولت ،کشورهای در حال توسعه

همچنین  استفاده از    های بهنگام و دقیق امری اجتناب ناپذیر است؛در اختیار داشتن نقشه   ،برای مدیریت کارآمد شهری

 ها امری حیاتی است. اطلاعات کاداستر رقومی سه بعدی و چهار بعدی جهت کنترل اشراف نسبی ساختمان

 ها بهبود خدمات رسانی سازمان

؛ کاداستری میبرندسازی  مدرنیزهاز    بسیار زیادیفاضلاب و ... نیز منافع    ،گاز  برق،  ،نظیر مخابرات  ،های خدماتیسازمان

به سازمان  سازی زیرا  مدرنیزه برآورد میزان زیربنا و همچنین  نوع کاربری و    ،ها در شناسایی مشترکین سیستم کاداستر 

های کاداستری قابل  تلفن و گاز با استفاده از نقشه   ،برق  مسیرهای عبور خدمات آب و فاضلاب،  .نمایدانشعاب کمک می

افتد و  به عنوان مثال سالیانه حدود یک میلیون حادثه در شبکه های توزیع آب شهری در ایران اتفاق می .  هستند  تشخیص

گردد. وجود یک سیستم  می  های آب و فاضلاب صرف ترمیم این حوادثدرصد از کل درآمدهای شرکت  20بیش از  

تواند زمان و نهایتاا هزینه رفع حوادث را کاهش داده و رضایت شهروندان را  صحیح و بهنگام می  ،دقیق  ،مطمئن   کاداستر

 شتر جلب نماید. نیز بی 

به دلیل اینکه کاداستر سیستمی    ، شودشناسی در سازمان شهرداری نیز میگذاری و نشانهکاداستر باعث بهبود سیستم آدرس

امنیت    .گذاری تلقی می.شودلذا کارآمدترین سیستم برای بهبود سیستم آدرس  ،های ثبتی سروکار دارداست که با پلاک

امور سیاسی و بهداشت    ،بلکه در امور اقتصادی  ،نه تنها در رفت و آمد شهروندان و محموله پستی  ،گذاریسیستم آدرس

  .باشدنیز مؤثر می

از قبیل ابلاغ    ،سبب سردرگم شدن خدمات قضایی  ،گذاریمبهم و توصیفی آدرس  ،جایی که نظام پیچیده  ،به عنوان مثال

نظیر آمبولانس اورژانس و سایر خدمات مهم و حیاتی از قبیل آتش نشانی و خدمات    ،و خدمات بهداشتی و امدادرسانی

اصولی و دقیق به    ،گذاری صحیحتواند عنصر حیات بخش و منسجم در بخش آدرسشود؛ کاداستر میحمل و نقل می

ها  حساب آید. کشورهای پیشرفته با استفاده از یک سیستم آدرس گذاری دقیق نه تنها مشکل را رفع کرده اند، بلکه آدرس

 . اندتر نمودهتر و خلاصهساده  را بسیار

 آثار اقتصادی 

توان به دو بخش آثار پیشگیرانه تدافعی و آثار اثباتی تقسیم نمود. از جمله آثار پیشگیرانه  آثار اقتصادی کاداستر را می

به جلوگیری از بورس از سوء    ،کاهش فساد مالی در بدنه دولت  ،خواریبازی زمین و زمین اقتصادی مربوط  جلوگیری 

بهبود    ، زاییآثار اثباتی نیز در این رابطه معطوف به اشتغال  .باشدهای ناشی از رانت اطلاعاتی و برخی امور دیگر میاستفاده

باشد. در  افزایش درآمد ملی و تعادل در بازار زمین و املاک می  ، گذاری حقیقی در اقتصادافزایش سرمایه  ،سیستم مالی 

 ذیل برخی از مصادیق آثار اثباتی مورد توجه قرار خواهند گرفت.
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 بهبود کارایی اقتصادی 

های بازار زمین  باعث مدیریت صحیح داده  ،گذاری واقعی در اقتصادزایی و افزایش سرمایهکنترل تورم از طریق اشتغال

 .یابدبهبود می بنابراین کارایی اقتصادی در حد کلان از طریق طراحی سیستم کاداستر ،شودمی

مدرنیزه دارایی  ،کاداسترسازی  در  جامع  اطلاعات  بودن  دارا  دلیل  منقولبه  غیر  در    ، های  مناسبی  بسترهای  ایجاد  باعث 

امنیت خاطر در نقل و انتقالات را  ، اطمینان و  اطلاعاتاین  بازار نیز با در اختیار داشتن    .شودمعاملات و عملکرد بازار می

. چنین رویکردی در بازار املاک و اراضی  کندتضمین میاز یکسو و تسهیل در معاملات و بازدهی آن را از سوی دیگر  

رشد تولید درآمد ناخالص ملی کمک  و به رشد اشتغال و شده گرایی و حجم بالای روابط مالی در اجتماعمنجر به توسعه

 خواهد کرد.

 بهبود درآمدهای مالیاتی 

به دلیل اهمیت موضوع در بخش    ؛ اماشودبهبود درآمدهای مالیاتی یکی از نمودهای بهبود کارایی اقتصادی محسوب می

پرداخته می به حدود و دامنه آن  اولین    .شودمستقلی  ایجاد  از دلایل  اولیه و یکی  از کاربردهای  بر املاک  مالیات  اخذ 

  .استههای کاداستر است. با گسترش مقاصد و کاربردهای کاداستری این مورد همچنان اهمیت خود را حفظ کردسیستم

گردد و اینها عناصری  میسر می  ،کاربری و مالک یک ملک  ،با داشتن منطقه ،مساحت زیربنا  ،اخذ مالیات صحیح از املاک

 ها باشد. دربردارنده آن که رود  هستند که از یک سیستم کاداستر انتظار می

گردد که متوسط میزان این درآمد در بین سالهای  با نگاهی به درآمدهای حاصل از مالیات املاک در کشور مشاهده می

نسبت متوسط درآمدهای مالیاتی ناشی از   ،میلیارد ریال بوده است و طی این دوره زمانی  4/136دل ارقمی مع 1370 1376

 در .  باشددرصد می  0/ 016 مالیاتی  درآمدهای  کل به  نسبت  درصد و  0003/0  املاک در ایران نسبت به درآمدهای عمومی 

 3/3و در کانادا  درصد    9/ 3و  درصد    2/3لیس  انگ  در  درصد و  8/10  درصد و  3  ترتیب  به  آمریکا  برای  مقادیر  این   صورتیکه 

 .(1390)برنجکار,  استبوده درصد  3/9و درصد 

به جلوگیری از فرار مالیاتی و  منجربر این اساس هرگونه اقدام ترمیمی و اصلاحی در زمینه بالابردن درآمدهای مذکور  

اقتصاد تک محصولی نیز    و  دستیابی به هدف اقتصادی بدون نفت  سببتر اقتصادی شده که به راحتی  برقراری نظام عادلانه

اخذ عوارض دولتی و انواع گوناگون  ،  تواند اطلاعات مکانی لازم را در زمینه بیمههمچنین سیستم کاداستر می  .خواهد شد

 نماید.  سرمایه گذاری ها ارائه 

 آثار سیاسی 

از جمله ارکان تشکیل یک کشور    دارد؛ زیراداری  با امور سیاسی و مملکت  مستقیم   ارتباط  سازی طرح کاداسترمدرنیزه

  ، ای و مهم در بوجود آمدن یک کشوررکن پایه  ،ترباشد. به عبارت دقیقسرزمین می  ،علاوه بر رکن حکومت و مردم

طرح کاداستر چه در عرصه سیاست داخلی و چه در  سازی  مدرنیزهلذا    ؛باشدسرزمین با حدود اربعه معین و مشخص می

 . هوایی و زمینی بسیار حائز اهمیت است  ،عرصه سیاست خارجی و نقاط مرزی دریایی
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مدیریت   ،مدیریت بحران  ،تقسیمات جغرافیایی  ،در عرصه سیاست داخلی و در تقسیمات سیاسی نظیر تقسیمات جمعیتی

کاداستر نقشی حائز اهمیت دارد در    ؛زدایی در قدرت با محوریت مناطق مختلفهای تمرکزامور دفاعی و نظامی و شیوه

 هوایی و زمینی با کشورهای همسایه و کنترل بروز جنگ مؤثر است.  ،تعیین دقیق حدود مرزهای آبی  ،المللی نیزعرصه بین 

باشد و یکی از موارد توفیق در اتحاد کشورها و رعایت حریم و حرمت  بحث از کاداستر جهانی می  ،امروزه در همین زمینه

اشاره نمود که طی آن  شود. در این زمینه میتحقق کاداستر جهانی استدلال می  ،سرزمینی  به تجربه کشور کویت  توان 

کشتی  و    شهرداری کویت با همکاری کنسرسیوم آسیا که متشکل از شرکت میتسویی با مسئولیت محدود شرکت مهندسی 

تمام    ای کردنسال با عنوان سیستم رایانه  6ای را در عرض  پروژه  ،برداری هوایی آسیا بودسازی میتسویی و شرکت نقشه

یک کشور زنده و   کاداستر صورت داده و از کویتسازی  مدرنیزهبر مبنای    1(کیودامز)  ، خدماتی کویتو  تأسیسات فنی  

 . (1395نیا, کی &)مهر آسا  پویا با نظام اداری دیپلماسی و اقتصادی کارآمد ساخته است

مسائل امنیتی و   شاملشود که  طرح کاداستر در عرصه داخلی پرداخته میسازی  مدرنیزهصرفاا به دو اثر سیاسی    نجادر ای

 .باشدمیمدیریت بحران 

 کاربردهای دفاعی و امنیتی

دیدگاه پلیس و نیروهای امنیتی  از آنجا که کاداستر سیستمی است که قطعات ملکی و زمین را به دقت زیر نظر دارد، از  

توان از کاداستر استفاده  برای مثال جهت کنترل محل جرم و جنایت می  ؛آیدوسیله بسیار مطلوب و مناسبی به شمار می

 نمود.

های پلیسی در محیط شهری از سیستم کاداستر رقومی و بخصوص کاداستر سه بعدی و چهار بعدی در  علاوه بر استفاده

تواند اشراف و قابلیت دیدی نسبت کاداستر می  سازیمدرنیزهبه عنوان مثال    ؛توان بهره بردسایر امور امنیتی و دفاعی نیز می

  به مراکز امنیتی، نظامی و انتظامی مهم را تحت کنترل داشته باشد و یا در کشف جرم و پیشگیری از آن به ایفای نقش

 بپردازد.

ایران علیه  تحمیلی عراق  زمین نمونه  ، جنگ  با تخریب  ارتباط  در  مثال  ارائه  در  بارز  یا    ،هاساختمان  ،ای  تلف  و  املاک 

ناجی مدیریتی    ،کاداستر به علت مزایایی که دارد   سازیمدرنیزه  مفقودی بسیاری از اسناد و اوراق ملکی و زمین است. لذا

 .گیردامنیتی به خود می به حساب آمده و نقش گونه موارد  و حل بحران در این 

 کاربرد در مدیریت بحران آن

لذا مدیریت بحران و نیز امدادرسانی باید مورد توجه قرار    ؛ با توجه به اینکه کشور ما در معرض خطر بلایای طبیعی است

توان با  . به کمک این سیستم نه تنها میباشدمیدر منطقه    شدهمدرنیزهاین امر از مزایای وجود یک سیستم کاداستر    .گیرد

توان از آن جهت تعیین  بلکه می  ،نمود  املاک در معرض خطر و یا مورد هجوم بلایای طبیعی را مشخصبیشترین دقت  

توان از سیستم کاداستر اقدام به ارائه  همچنین می  .ها بهره بردمسیرها و محل امدادرسانی و نیز برآورد دقیق میزان خسارت

 
1 -Kuwait Utility Data Management System(KUDAMS)  
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... بهره جست و به کشاورزان نیازمند به کمک دولت و یا درماندگان   و  جمعیت  ،کاربری  ، خدمات بازسازی برحسب مکان

 ناشی از بلایای طبیعی و انسانی، مساعدت شود. 

 مبحث چهارم: آثار قضایی 

خواری ارتباط تنگاتنگی با نظام خواری این است که اساسا معضل زمین های رایج در خصوص مسئله زمین یکی از دیدگاه

های مبتنی بر مالکیت صرفاا جمعی  بدین ترتیب که در نظام .مالکیت زمین در هر کشور و نحوه ثبت و حفاظت از آن دارد

متعلق به    یاچراکه زمین    ؛خواری اندک استاحتمال بروز زمین   ،یا اشتراکی، یا مالکیت صرفاا دولتی یا مالکیت خصوصی

بهترین حفاظت را از ملک خود    ،که در هر صورت مالک آن تلاش دارد   ،بخش خصوصی است  و یا دولت    یاجمیع مردم  

یت از  در صورت نقص نظام حما  ،خصوصی هستند- یمالکیت دوگانه دولت  به عمل آورد؛ اما در نظام هایی که مبتنی بر

 .عمومی بالا است یاهای دولتی  احتمال وقوع تصرف غیر قانونی زمین ، مالکیت زمین 

 خواریزمین کاداستر در پیشگیری از سازی  مدرنیزهنقش گفتار اول: 

هاست. رشد  کردن هزینه  ایجاد فرهنگ حقوقی متعالی و درونی  ،کاداستر  سازیمدرنیزه   از جمله مهمترین آثار پیشگیرانه 

است  های بکر شدهرویه از منابع طبیعی و زمین باعث استفاده بی  ، و گسترش جمعیت و نیاز به زمین برای ساخت و ساز مسکن 

مدیریت صحیح و برداشته است. به دلیل عدم حاکمیت که افزایش جمعیت، رشد و گسترش شهرنشینی و شهرسازی را در

فرآیندهای شهرسازی و شهرنشینی باعث  ، است و از نظر اجتماعیمحیط زیست و منابع طبیعی به خطر افتاده ،منابع و زمین 

 های غیر رسمی و بزهکاری شهری شده است.  نشینی، اسکانزاغه نشینی، حاشیه  ،گسترش فقر

جمعیت و شهرسازی    ،که در اختیار مدیران قرار بگیرد و منجر به مدیریت هوشمندانه زمین  یبانک اطلاعات مفید  ننبود

طرح کاداستر مسلماا باعث    سازی مدرنیزه  استفاده از  ،باشد. بر این اساسبه عنوان یکی از مشکلات مطرح شده می  ،شود

ترین  ترین و دقیقهای کاداستر را مهمگشایش بسیاری از مشکلات خواهد شد. در روش نوین ثبت بدون تردید باید نقشه

ها، نهادهای عمومی و خصوصی دانست و نیز منبع درآمدی برای اعم از حقیقی و حقوقی، سازمان  ،منبع مراجعه اشخاص

 .  آیدسازمان ثبت اسناد و املاک کشور به شمار می

ناشی از نحوه تنظیم و تدوین اسناد انتقال و یا استاد ثبتی است. راه رهایی از این وضعیت    ،شک ریشه اغلب اختلافات بی

نیز اجرای سریع و دقیق عملیات کاداستر است. سیستم کاداستر، مدیریت هوشمندانه و بهینه منابع متکی بر زمین به شمار  

ای در قالب حقوق زمین و حقوق ثبت نوین محقق گردد. از این  ریزی دقیق و کنترل شدهشود تا برنامهرود و باعث میمی

مستند سازی اطلاعات زمین و افزایش امنیت زمین بر ثبت شهر و مدیریت    ،های زمین آثاری همچون ایجاد پایگاه داده  رو،

 . (1400غلامی, زمستان &)میرسعیدی   شودآن حاصل می
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 گیری نتیجه

  مالکیت،   اسناد و املاک،  ثبت  اصلی  مرکز  عنوانبه  ثبتی  نظام   این   زیرا  دارد،  مالکیت  سند  صدور  در  مهمی  نقش   کاداستر

 :است  زیر  شرح  به  عموماا  مالکیت  سند  صدور  روند  بر  سازی کاداسترمدرنیزه  تاثیر.  رساندمی  ثبت  به  ها راآن  انتقال  و  ملکیت

  سند   صدور  بتواند  تا  کند  ارائه  ی ثبتاداره  به  را   خود  ملک  به  مربوط  اسناد  باید  و فروشنده  مالک:  اسناد  ارائه −

 .کند درخواست را مالکیت

مالکیت و   مربوطه  مقررات  و  قوانین   اساس  بر  و   بررسی  را  آنها  اسناد،  دریافت  از   پس   کاداستر:  اثبات  و  بررسی −

 . کندمی ملکیت را اثبات

  به مالک جدید  را  آن  و  کندمی  صادر   را  مالکیت  سند  اسناد و املاک، ی ثبت  اداره  اسناد،  تایید  از  پس :  سند  صدور −

 .دهدمی اختصاص

  و   رسمی  مدرک  عنوان  به  تا شودمی  ذخیره  و  ثبت  کاداستر،  سامانه   در   صدور  از  پس  مالکیت   سند:  سامانه  در  ثبت −

 .شود  استفاده ملک مالکیت از  اثباتی

  این.  است  مالکیت   سندهای  مدیریت  و  صدور  روند  ارتقای  و   بهبود  در  حیاتی  و  مهم   ابزار  یک  کاداستری   مالکیت  سند

 فرآیند  بر  زیادی  مثبت  تأثیرات  کند،می  نگهداری  و  ثبت   را  اراضی  و  املاک  به  مربوط  اطلاعات  دقیق  طور  به  که  سند،

  مالکیت   سندهای  صدور  روند  بهبود  در  کاداستری  مالکیت  سند  اصلی  تاثیرات از  برخی.  دارد  مالکیت  سندهای  صدور

 : از عبارتند

  به  اراضی،  و  املاک  مورد  در  کامل  و  دقیق اطلاعات  کردن  فراهم  با  کاداستری  مالکیت  سند:  قطعیت  و  دقت −

  مالکیت،   جزئیات  شامل  اطلاعات  این .  کندمی  کمک  مالکیت  سندهای  صدور  در  قطعیت   و  دقت  افزایش 

 . است زمین  قطعه هر  به مربوط قانونی هایمحدودیت و هااستفاده ابعاد، مرزها،

  تضمین  را  مالکیت   حقوق  قانونی،  و  رسمی   سند  یک  عنوان به  کاداستری،   مالکیت  سند:  مالکیت  حقوق  حفظ −

 . کندمی جلوگیری  مالکان حقوق  نقض  یا غیرمجاز تغییرات   از و کندمی

  شفافیت   کاداستری،  مالکیت  سند  در  شده  ثبت  اطلاعات  به  آسان  دسترسی  با:  شهودگرایی  و  شفافیت  افزایش  −

  اطلاعات   هایتضارب یا خطاها احتمال و یابدمی افزایش  مالکیت سندهای صدور فرآیند در شهودگرایی و

 .یابدمی کاهش 

  وضعیت  درباره  اعتماد  قابل  و   دقیق  اطلاعات  کردن  فراهم  با   کاداستری  مالکیت   سند:  املاک  تبادل  در   تسهیل  −

 . سازدمی فراهم را  املاک انتقال و تبادل برای تسهیلات زمین،  قطعه هر قانونی

با  بنابراین،   ایجاد  با  املاک و همچنین  تبادل   در  تسهیل  و  شفافیت   حقوق،  حفظ  قطعیت،   دقت،   بهبود  کاداستر 

  قانونی   و   صحت  کننده  تضمین   و  دارد   مالکیت   سند  صدور  روند  در   حیاتی   نقش   مناسب،   ثبتی  و   قانونی  فضای

 روند   افزایش   در  مهمی  نقش   مرکزی،  ثبتی  نظام  عنوان  به  کاداستر  .است  ملکی  مالکیت  معاملات  تمامی  بودن
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  مالکیت   سند  صدور   روند  افزایش   باعث  که  است  برخوردار  زیر  مزایای  از  ثبتی  نظام  این .  دارد  مالکیت  سند  صدور

 : است شده

  با.  است  ایدفترچه  سند  به  نسبت   بالاتری  قانونی   قدرت  دارای   کاداستری  سند :  قانونیت  و  شفافیت  افزایش  −

 .دارند تمایل  کاداستری سند صدور به بیشتر مالکان کاداستر، توسط معاملات شفافیت  و قانونیت تضمین 

  هایفناوری  از   استفاده   با   و  آنلاین  صورت   به   کاداستری   سند  صدور  فرآیند:  ثبت   فرآیند  در  سرعت  و  سهولت  −

 . شودمی ملک مالکیت  ثبت فرآیند در سهولت  و سرعت افزایش   باعث که شودمی انجام پیشرفته

  برای  را  بیشتری  اطمینان  مالکان،  حقوق  از  حفاظت  و  تضمین   با  کاداستری  سند:  مالکان  حقوق  از  حفاظت −

  کاداستری   سند  صدور  به  مالکان  تشویق   و  ثبتی   نظام   به  اعتماد  افزایش   باعث  امر  این.  کندمی  فراهم   هاآن

 . شودمی

  تسهیل   و  مالکیت  سند  صدور   روند  افزایش   باعث  کاداستر،  مانند  اطمینان  قابل  و  قوی  ثبتی  نظام  یک  وجود  کلی،  طور  به

 . کندمی کمک حوزه این  در قانونیت و عدالت تحقق به و شود می ملکی معاملات فرآیند

  در  نیز را  جامعی  و دقیق  اطلاعات مالکیت، انتقال و  ثبت بر علاوه که   است این معنای  به کاره چند یا  منظوره چند  کاداستر

  هایشکل  به  را  مالکیت  سند  صدور  روند  بهبود  کاداستر  نوع  این .  دهدمی  قرار  اختیار  در  مستغلات  و  املاک  خصوص

 :کندمی تسهیل  مختلف

  املاک،   خصوص  در  جامع  و  دقیق  اطلاعات  منظوره،  چند  کاداستر  سیستم  یک  ایجاد  با:  جامع  و  دقیق  اطلاعات −

  به  اطلاعات  این .  گیردمی  قرار  دسترس  قابل  و  روشن  اجاره،  و  رهن   مانند  ثالثانه  حقوق   و  ها محدودیت  مالکان،

 .بگیرند خود  معاملات خصوص  در بهتری تصمیمات  تا کندمی کمک  مندانعلاقه و مالکان

  صدور   فرآیند  مالکان،  و  املاک  خصوص  در  جامع  و  دقیق  اطلاعات  داشتن   با:  مالکیت  انتقال  فرآیند  در  تسهیل −

 فرآیند  اطلاعات،  شفافیت  و  قانونیت  تضمین   با  همچنین،.  کندمی  پیدا  بیشتری  سرعت  و  یافته  بهبود  مالکیت  سند

 . شودمی انجام تراعتماد قابل و ترصحیح شکل به مالکیت انتقال

  شود می  حفاظت کامل  بطور  مالکان  حقوق  منظوره،  چند کاداستر  سیستم  یک  داشتن   با:  مالکان  حقوق   از   حفاظت −

  نظام  به  مالکان  اعتماد  افزایش   باعث  امر  این .  کندمی  پیدا  کاهش   حقوق  این   از  سوءاستفاده  یا  تخلف  هرگونه  و

 . شودمی مالکیت ثبت خدمات  از  استفاده به آنها تشویق و ثبتی

  و  مالکیت،   سند  صدور  فرآیند  در   تسهیل   جامع،  و  دقیق  اطلاعات   کردن  فراهم   با  منظوره  چند  کاداستر  کلی،   طور  به

آثار    .کندمی  فراهم  عمومی  ثبتی  نظام  و  مالکیت   سند  صدور  روند  در   توجهی   قابل  بهبود   مالکان،  حقوق  از  حفاظت

  زیر   در.  است  مشاهده  قابل  جوامع  بر  آن  منفی  و  مثبت  تاثیرات  و  دارد  بسزایی  اهمیت  سازی کاداسترمدرنیزه  حقوقی

 :است شده اشاره جامعه در  عملی صورت  به  سازی کاداسترمدرنیزه حقوقی   آثار از برخی به
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  اطلاعات   این.  کندمی  کمک  هازمین   مالکیت   و  مرزها  تعیین   به  سازی کاداستر مدرنیزه:  مالکیت  حقوق   تعیین −

  استفاده   املاک  و  هازمین   مالکیت  حقوق  تعیین  برای  حقوقی  شواهد  عنوان  به  توانندمی  جغرافیایی  و  مکانی

 .شوند

  که  کندمی  فراهم  را  اعتماد   قابل   و  دقیق  اطلاعات  سازی کاداسترمدرنیزه:  قضایی  گیریتصمیم  از   پشتیبانی  −

  توانندمی  مکانی   اطلاعات  این .  شود  استفاده  هادادگاه  در  حقوقی  و  قضایی  شواهد  عنوان  به  تواندمی

 .کنند تسریع و تسهیل  را قضایی تصمیمات 

کاداسترمدرنیزه:  هاریسک  و  خطرات  مدیریت −   هایریسک  و  خطرات  از  پیشگیری  و  تشخیص  به  سازی 

 اجرای   و  ریزیبرنامه  برای  پایه  عنوان  به  توانندمی  جغرافیایی  و  مکانی  اطلاعات  این .  کندمی  کمک  مختلف

 .شوند استفاده تروریستی حملات   و حوادث  طبیعی، بلایای برابر در پیشگیرانه اقدامات

  داشتن  با.  کند می  کمک  طبیعی  منابع  مدیریت  و  حفاظت  به  سازی کاداسترمدرنیزه:  طبیعی  منابع  از  حفاظت −

  توانمی ...    و  هادریاچه  ها،رودخانه  ها،جنگل  مانند  طبیعی  منابع  گرفتن   قرار  محل  درباره  دقیق  اطلاعات

 . کرد طراحی  را منابع این  از پایدار استفاده  و حفاظت هایبرنامه

  دسترسی  با.  کندمی  کمک  مکانی  فضای  عدالت  تامین   به  سازی کاداسترمدرنیزه:  مکانی  فضای  عدالت  تامین  −

  شکل  به  عمرانی  توسعه  و  شهرسازی  سروسامان  منابع،  توزیع  به  مربوط  مسائل  اعتماد،  قابل  و  دقیق  اطلاعات  به

 .شد  خواهند  حل  جامعه افراد  همه  برای ترمنصفانه و ترعادلانه

 و  امنیت  عدالت،  تضمین   در  بسزای  نقش   فرایند  این   که  است   مشخص  سازی کاداستر،مدرنیزه  حقوقی  آثار  این   به  توجه  با

 .دارد جامعه پایداری
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دعاوی و اعتراضات ثبتی، مربوط به املاک و آیین رسیدگی  (حقوق ثبت کاربردی .(1393) .مصطفی  ,اصغرزاده بناب-3

 .مجد :تهران. (هابه آن

 .خرسندی  :تهران. اطاله دادرسی و توسعه قضایی .(1389) .طیب ,افشارنیا-4

 .اسلامیه  :تهران. حقوق مدنی .(1375) .سیدحسن ,امامی-5

 .دانشگاه یزد :یزد .ای بر حدنگاریمقدمه .(1396) .کمال ,امیدوار-6

 .جزوه درسی در مرکز ملی کاداستر .درس کاداستر .(1390) .حمید ,برنجکار-7

 .میزان :تهران .حقوق ثبت املاک در ایران .(1393) .داریوش  ,بهرامی-8

 .مرکز اطلاعات جغرافیایی کشور  :تهران .نای بر شناخت کاداستر و کاربردهای آمقدمه .(1377) .محمد ,پور کمال-9

 .تهرانمرکز اطلاعات جغرافیایی شهر  :تهران. های کاداستر و ثبت زمینسیستم .(1376) .میترا  ,پورکمال-10

 .نگاه بینه  :تهران. حقوق ثبت اسناد .(1386) .محمود ,تفکریان-11

 .گنج دانش  :تهران. ترمینولوژی حقوق .(1392) .محمدجعفر ,جعفری لنگرودی-12

 .گنج دانش  :تهران ).ثبت نوین  )حقوق کاداستر .(1391) .مهران ,حنیفی ، .بهنام ,حبیبی-13

 .فرهنگ صبا :تهران. شهروندی و توسعه پایدارحقوق  .(1376) .غفور ,خوئینی-14

 .نور علم  :تهران. حقوق و اقتصاد .(1389) .یداله ,دادگر-15

 .نور علم :تهران .ها و ابعاد حقوق و اقتصاد مولفه .(1389) .یداله ,دادگر-16

 .انتشارشرکت سهامی  :تهران. مبانی آثار نظام ثبت املاک .(1393) .نسرین  ,طباطبائی حصاری-17

 .سخنوران :تهران .کاداستر از منظر توسعه ملی .(1395) .محمد ,نیاکی جمشید؛  ,مهر آسا-81

 .جنگل  :تهران. کاداستر .(1395) .مهران ,مهرزاد-19

 .برداری کشورسازمان نقشه :تهران. کاداستر رقومی .(1383) .رامین ,یوسفی-02

 مقالات 

 . 24-21.صص38سال هفتم.شماره.شهرنگار .پایگاه اطلاعات جغرافیایی کاداستر 1385).آبان ) .علیرضا ,آذری-1

 .حقوق و سیاست .قانوناین -ظریه اقتصادی این زمانن .(1388) .بهنام ,حبیبی-2
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 .مدرسه حقوق. حقوق شهروندی و امنیت حقوقی .(.n.d) .بهنام ,حبیبی-3

 .شهرنگار .مدیریت زمین و کاداستر .(1387) .عباس  ,فررجبی-4

ثبتی 1397).دی ) .حسین ,داورزنی ؛ هفاطم ,رادرئوفی-5 جرائم  از  پیشگیری  در  کاداستر  نقش  پژوهش   .تبیین 

 .37شماره.ملل

فصنامه مطالعات  . تاثیر کاداستر در جلوگیری از اشتباهات ثبتی   (.1396پاییز) .سیدمهدی ,جلالی رحمت الله؛ ,شاهدی-6

 .علوم اجتماعی

 .نشریه سازمان جغرافیایی کشور. کاداستر، اجزا و انواع آن (. 1376)پاییز .سعید ,صادقیان-7

ا تاکید بر نظام ثبت املاک  )بتبیین نقش کاداستر در پیشگیری از جرائم ثبتی  .(1389.)تابستاننسرین  ,طباطبایی حصاری-8

 93-71.صص37دوره چهارم.شماره.حقوق دانشگاه تهران). ایران

برداری کاداستر در صیانت از حقوق بیت المال در اراضی و  نقش نقشه .(1400)تابستانفرحناز. ,مومن  ؛جواد ,علیزاده-9

 319-296.صص3دوره چهاردهم.شماره.نگرش نو در جغرافیای انسانی .منابع طبیعی در پرتو اصل حقوق عمومی

 .نشر دبیرخانه رصد استراتژیک .کاداستر، ضرورتی فوری .(1394) .مهرداد  ,قاسمی-10

. 42دوره چهارم.شماره.مللپژوهش  . ا ایران .بررسی قانون جامع کاداستر در ج .(1398)خردادسید مهدی. ,زادموسوی-11

 105-91صص

برگی و حدنگار  جایگاه ثبت نوین اسناد تک (.1400محمد.)تابستان ,روحانی مقدم ؛علیرضا ,حسنی جمشد؛ ,مهرآسا-12

 456-439.صص24سال سیزدهم.شماره.مطالعات فقه و حقوق اسلامی .اسناد رسمی و بیع املاکدر اعتباربخشی به

از   (.1400)زمستان .حسین  ,غلامی سیدمنصور؛ ,میرسعیدی-13 پیشگیری  کاداستردر  اجرای طرح  نقش  تطبیقی  بررسی 

 .المللهای روایط بین پژوهش  .خواری در حکمرانی اجرایی ایران و انگلیس زمین 
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