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 تبیین نقش کاداستر در پیشگیری از جرائم ثبتی

 2زنیداور، حسين 1رادفاطمه رئوفی

 

 چکیده

 ثبتی و ... جرائمهای مختلف اقتصادی، اجتماعی م پراهميت و دارای آثار منفی عدیده در حوزهئاز جمله جرا

ای در آن در اختيار سازمان يکه کاداستر ماهيتی چندمنظوره دارد و اطلاعات پایهئ. همچنين از آنجاباشدمی

های مرتبط با این مقوله، بستر همکاری مناسب و الزام دستگاهو نهادهای مختلف است لازم است برای ایجاد 

 جامع های ذیربط را مکلف و موظف به همکاری با کاداسترقانون به صورت شفاف و جامع دستگاه

نياز و لازمه چنين اصلاحی در قانون ثبت کشور نيازمند تغيير رویکرد این البته پيش .)چندمنظوره( کند

يات ئستر است. این رویکرد در حال حاضر کاداستر را بعنوان ابزاری برای انجام اجراسازمان به مقوله کادا

عادی و روزمره همچون پرینت کروکی و نقشه ملک تقليل کارکرد داده است که این نگاه به کاداستر لازم 

ان همه است بعنوان مفهومی نوین در ثبت املاک یعنی ثبت الکترونيکی املاک تغيير یابد و در این سازم

رد. در های قانونی موجود برای تحقق نظام ثبت الکترونيکی املاک مورد استفاده قرار گيامکانات و ظرفيت

تلاش بر آن لذا در این پژوهش پردازیم. ساز این جرائم میاین مقاله به بررسی جرائم ثبتی و عوامل زمينه

م ثبتی در حکم جعل و خيانت در امانت و کلاهبرداری انواع و ئجرا م ثبتی خاص،ئبا کاداستر، جرااست تا 

 .گردیمارکان هر نوع از آن و نقش کاداستر در پيشگيری از آنها آشنا 

 ثبتی، جرم، جعل اسناد مئپيشگيری جرا، م ثبتیئجرا ،کاداستر: واژگان کلیدی
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 مقدمه

ثبتی و یا پس از آن، با نقض قوانين و مقررات راجع ای است که در جریان عمليات فعل یا ترک فعل مجرمانه

گيرند. این جرائم، چه از نظر تعداد و م ثبتی قرار میئیابد، تحت عنوان جرابه ثبت اسناد و املاک ارتکاب می

ای از آیند. جرائم ثبتی بعنوان گونهحساب میه آورند، جرائم پراهميتی بچه از نظر آثاری که به بار می

آیند که در واقع مانع رشد و توسعه ای نوظهور در سطح ملی و جهانی به شمار میقتصادی، پدیدههای اجرم

باشند. در جرائم ثبتی نيز، همانند هر جرم دیگری، جوامع انسانی و سلامت روابط اجتماعی و قضایی می

. لذا در راستای کاهش یا گرایانه و کيفری استتر از اقدامات سرکوبهزینهاقدامات پيشگيرانه، موثرتر و کم

کن نمودن این عوامل باید تدابيری اندیشيده شود که طرح جامع کاداستر از جمله این تدابير است، در ریشه

های مالکيتی به همراه اطلاعات شود که هدف از آن تعيين محدودهحقيقت کاداستر به نظامی اطلاق می

مطرح است که اجرای طرح جامع کاداستر چه تأثيری بر ال وباشد. حال این سحقوقی مرتبط با هر ملک می

یک از جرائم ثبتی نقش پيشگيرانه مثبت پيشگيری از جرائم ثبتی خواهد داشت؟ مشخصا در ارتکاب کدام

تأثير است؟ آیا جهت پيشگيری کامل از جرائم ثبتی اتخاذ دارد؟ در کدام اثر منفی گذارد؟ و نسبت به کدام بی

دیگری نيز علاوه بر اجرای طرح جامع کاداستر لازم است؟ و نهایتا ملزومات تقنينی و اجرایی تدابير پيشگيرانه 

 تأثيرگذاری هرچه بيشتر اجرای این طرح در پيشگيری از جرائم ثبتی چيست؟

های فوق ابتدائا مستلزم تعریف دقيق و کاملی از مفهوم کاداستر، چيستی و چگونگی رسيدن به پاسخ پرسش

آن و همچنين بيان تعریف جرم ثبتی و شناخت انواع آن است و سپس نيازمند بررسی و تبيين دقيق تأثير 

ارتکاب  اجرای طرح مذکور در پيشگيری از انواع جرائم ثبتی و تطبيق نتایج حاصله از اجرای طرح با فرآیند

های ثبتی خواهد بود بصورتی که بتوان مشخص نمود بر کدام نوع از این جرائم چه تأثيری مورد به مورد جرم

دارد، سپس برآیند مجموع تأثيرات بایستی سنجيده شده و منفی یا مثبت بودن آن محرز گردد که در این 

افتند، تحـت عنـوان و املاک اتفاق میهایی که در فرایند ثبت اسناد جرمت. به آن خواهيم پرداخ تحقيق

آورنـد، جرائم پراهميتی گيرند. این جرائم، چه از نظر تعداد و چه از نظر آثاری که به بار میجرائم ثبتی قرار می

گذارند، توجه خاص که بر جای می یشوند. این جرائم از نظر آثار مستقيم یا غيرمـستقيممحسوب می

رو، باتوجه به اهميت موارد مذکور، جرائم ثبتـی کـه بـعنـوان از این. طلبدرا می تدبيرکنندگان سياست جنایی

آینـد، نـه تنهـا مانع ای نوظهور در سطح ملی و جهانی به شمار مـیهای اقتصادی، پدیدهای از جرمگونـه

در این عرصه  رشد و توسعه جوامع انسانی و سلامت روابط اجتماعی و قضایی است، بلکه ارتکـاب بزهکاری

های ای برخوردار است. از دیگر سو، هماننـد هـر جـرم دیگری، درباره جرائم ثبتی نيز، اقداماز اهميت ویژه

 .گرانه و کيفری استتـر از اقـدامات سرکوبهزینـهثرتر و کـموپيشگيرانه، م
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 در شگرفی تاثيرات خيرا قرون در که است هایی افزایش جمعيت جهانی و توسعه شهرنشينی یکی از پدیده

اندوزی که ميلی ذاتی در انسان است بر این ميل به داشتن و مالاست.  گذاشته هاانسان و افراد بين تعاملات

یکی از  زند که انسان سعی کند نسبت به دیگران بيشتر داشته و ثروت بيشتری اندوخته کند.امر دامن می

 .کند مالکيت بر زمين به معنای عام آن استایفا میعناصری که در افزایش ثروت و قدرت نقشی مهم 

کند. البته این مالکيت در قدرت اقتصادی مردم ایفا می یبطورکلی داشتن ملک و تملک بر اراضی، نقشی مهم

ن بایر، زراعی، باغات و نظایر آن زمي یا شده ساخته ملک وو تملک بر اراضی ممکن است به صورت ساختمان 

یافته باعث رویه مردم به مناطق بيشتر توسعهاخير افزایش جمعيت شهرها و مهاجرت بیدر ساليان  باشد.

ای شد برای سوء استفاده برخی تر از گذشته شود و این مقدمهشده است که ملک و زمين ارزشمندتر و گران

و مانند دیگر از سودجویان که با تقلب و حيله، سعی در خرید و فروش مبيعی کنند که دارای محدودیت بوده 

در نهایت از جمله اهدافی که براین این مقاله موردنظر است به شرح  .کالاها قابليت توليد و گسترش ندارد

 باشد:ذیل می

 ؛شناخت دقيق و کامل تأثيرات اجری طرح جامع کاداستر در حوزه جرائم ثبتی -

اجرای طرح جامع کاداستر از بين ، فقط با که زمينه ارتکاب آنها مشخصاً تشخيص و تميز جرائم ثبتی -

خواهد رفت و جرائمی که علاوه بر اجرای طرح کاداستر نياز به اتخاذ تدابير پيشگيرانه دیگر دارند و نيز جرائم 

 ؛که اجرای طرح مذکور تأثيری در زمينه ارتکاب آنها ندارد ثبتی

کارآمدی هرچه بيشتر آن در ها و نواقص طرح مذکور در حوزه تقنين و اجرا به منظور شناخت ضعف -

 .پيشگيری از جرائم ثبتی و ارائه پيشنهادات لازم جهت اصلاح قانون و نحوه اجرا

طرح جامع کاداستر چه تأثيری در پيشگيری  باشد کهسوال اصلی که برای پژوهش حاضر مدنظر است این می

اجرای طرح جامع کاداستر با ه پردازد ککه به روش تحليلی به بررسی این فرض می از جرائم ثبتی دارد؟

سازی نقل و انتقالات تواند در موضوع استعلامات ثبتی، با شفافو می کاهش جرائم ثبتی ارتباط مستقيم دارد

ها و صدور سند مالکيت کاداستری در قالب طرح کاداستر معاملات رسمی و تثبيت حدود و اطلاعات مالکيت

 .تکاب جرائم ثبتی را تا ميزان زیادی کاهش دهدو غير قابل جعل بودن آن اختلافات و ار

 

 مفاهیمتعریف  -1

 کاداستر تعریف نوع این. شودمی مطرح آن فنی بحثتعاریفی که تا به حال در مورد کاداستر ارائه شده معمولا 

این براساس  .یابيمدر را کاداستر وجودی فلسفه باید ابتدا صحيح، درک برای اما نيست، اشتباه وجه هيچ به

 یونان در چه که دید خواهيد بياندازید  گزارش برای دانستن فلسفه بوجود آمدن کاداستر اگر نگاهی به تاریخ

 آمده است بوجود حکومت برای درآمد و ماليات کسب جهت کاداستر ناپلئون، عهد فرانسه در چه و باستان
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رای حکومت است بنحویکه ب درآمد کسب کاداستر، اصلی و اوليه هدف حقيقت در(. 71:1382)جليلی،

 نارضایتی باعث خود این و بوده ظلم باعث های عادلانه صورت بگيرد. عدم پرداخت عادلانه ماليات،پرداخت

 درآمد حداکثری کسب برای وسيله بهترین کاداستر جهت همين به. شودمی حکومت ارکان سستی و مردم

براساس این گزارش  (.17:1396)چهرقانی، داشته باشدل دنبا به را اکثریت رضایت بنحویکه است مردم از

دقيق اطلاعات املاک و ثبت و نگهداری دقيق آن  آوریهدف ثانویه در کاداستر، تثبيت مالکيت است. با جمع

این هدف در مقابل هدف  (.66:1389)طباطبایی حصاری، مانددر یک سيستم، مالکيت اشخاص محفوظ می

 )احدنژاد و دیگران، کندکسب درآمد، حکومت، تحکيم مالکيت افراد را تضمين می اول قرار دارد یعنی در ازای

19:1390.) 

 ریشه لغت کاداستر -1-1

 به معنی دفتر یادداشت است که با گذشت زمان در زبان لاتين به Katastichon در حقيقت کلمه یونانی

Captasrum   های مختلف کشور برای ثبت استانتبدیل شده است. در حقيقت کاداستر سيستمی بوده که

کاداستر را  ،(FIG) برداریالمللی نقشهفدراسيون بين. شده استیونان جهت مقاصد مالياتی استفاده می

ای از اطلاعات مربوط به قطعات زمين )در داخل مرز جغرافيایی فهرست مرتب شده: اینگونه تعریف نموده است

های زمين نظير حقوق مالکيت، کاربری، اندازه و دن سایر مشخصهبرداری و افزویک کشور( که شامل نقشه

 .(11:1376)صادقيان، رسدارزش، به نقشه مقياس بزرگ بوده و بطور رسمی به ثبت می

 تقسیمات کاداستر -2-1

شود. همانطور تقسيم می« زراعی»و « شهری»های ملکی است و به دو نوع تعيين محدوده :کاداستر ملکی 

روند و نوع ها بکار میهای شهری مثل عرصه خانهاست نوع شهری آن، برای تعيين محدودهکه مشخص 

  (.55:1394)قاسمی، پردازدهای زراعی میزراعی آن هم به تعيين حدود زمين

شود و همين اطلاعات است که کاداستر را به های دیگری از اطلاعات را شامل میلایه :کاداستر عمومی 

  (.69)طباطبایی حصاری،پيشين:  کندو پيچيده تبدیل مینظامی چندلایه 

  :شودکاداستر عمومی به چند شاخه تقسيم می 

   ؛کاداستر مالی -

   ؛کاداستر آبی -

   ؛کاداستر سياسی -

   ؛کاداستر جغرافيایی -

   .کاداستر جامع -
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 ابعاد زمين و کاربری آن و هرورد اطلاعاتی در م .ش تعيين مبلغ دقيق ماليات استاهدف کاداستر مالی:

 (.28:1385زاده،)جناب يين مقدار و نحوه اخذ ماليات لازم است وجود داردتع برای که دیگری  اطلاعات

ها و ها و بخشای از قبيل حدود استانهای منطقهبندیاطلاعات دقيقی در مورد تقسيم کاداستر سیاسی:

 (.44)چهرقانی،پيشين: د دهها در اختيار کاربران قرار میشهرستان

  برداری در کاداسترنقشه -1-3

 همانطور و شودمی «تهيه نقشه کاداستر»و « برداری کاداسترعمليات نقشه»برداری در کاداستر شامل نقشه

 مربوط اطلاعاتی شامل معمولاً و گيردمی بر در را غيرمنقول اموال حدود و حد جامع ثبت کردیم اشاره که

)ضياپور  شودها مینوع کشت و ارزش قطعات زمينGPS اطلاعات  اوقات گاهی) ملک دقيق مکان مالک به

 .(15:1394و دیگران،

   مزایای طرح کاداستر -4-1

  .گيردمزایای این طرح از دو بعد شهروندان و دولت مورد بررسی قرار می 

رابطه با شهروندان، استناد سرعت و سهولت دسترسی به اطلاعات ملک، مستندسازی اطلاعات اراضی در  

سازی قانونی و دقيق در محاکمات جهت نيل به احقاق حقوق عامه، افزایش امنيت حقوقی مالکان و آسان

های تصرف اراضی از بين بردن زمينه .معاملات ارضی از جمله مزایای این طرح در رابطه با شهروندان است

سازی تاسيس نظام کارآمد و منصفان برای وصول و زمينهدولتی و ملی، ایجاد توسعه پایدار و امنيت ملی 

بازی زمين در مناطق شهری نيز از جمله مزایای این ماليات اراضی و املاک و همچنين جلوگيری از بورس

وری بهينه از نظام اطلاعات کاداستری توان به بهرهاز جمله اهداف کيفی آن می .طرح در رابطه با دولت است

های اجرایی و و اطلاعات کاداستری در سازمان ثبت اسناد و املاک کشور به سایر دستگاه ه خدماتئدر ارا

همچنين توسعه علم و فناوری کاداستر، بومی کردن و کاربردی کردن آن در سازمان ثبت اسناد و املاک 

 .)fao.org( کشور اشاره کرد

 کاداستر چیست؟ -1-5

ست. از لحاظ لغوی کاداستر از ریشه یونانی واژه کاتاستکين به کاداستر دارای دو معنای لغوی و اصطلاحی ا

ارتباط با معنای اصطلاحی آن نيست. در اصطلاح معنای راه ليست و دفترچه گرفته شده است که البته بی

ای که شود که دارای ارزش حقوقی بوده، بگونههای ثبتی اطلاق میبرداریکاداستر به آن دسته از نقشه

امر ارزش، موقعيت و مالکيت اراضی را برای مراجع اداری و قضایی و نيز اشخاص خصوصی معين  3توانند می
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بندی شده و به روز از اراضی موجود ای از اطلاعات دقيق و طبقهدر اصطلاح اداری، کاداستر مجموعه. کنند

با هر ملک را به ما های مالکيت اشخاص را به همراه اطلاعات حقوقی مرتبط در یک کشور است که محدوده

های مشخص از ه اطلاعات دقيق و به روز در قالب کروکیئدهد. در واقع کاداستر ابزاری است که با ارامی

عرصه و اعيان املاک به ما کمک خواهد کرد تا بتوانيم به وسيله آن قلمرو و موقعيت و نيز ارزش مالکيت 

 .افراد را مشخص کنيم

 قوق افرادفواید کاداستر در حفظ ح -1-6

ها لازم و اصولا اجرای کاداستر مزایا و اهدافی را تامين خواهد کرد که برای پيشرفت هر کشور در تمام زمينه

رسانی سریع و آسان ضروری است. هدف کاداستر ایجاد نظامی ساده، روان، دقيق، مطمئن و با قابليت بروز

های اجرایی مرتبط با ت بسيار جدی دستگاهیکی از مشکلا. برای همه املاک و مستحدثات هر کشور است

رسد زمين و نيز محاکم قضایی، نداشتن اطلاعات به روز و دقيق از وضعيت اراضی یک کشور است، به نظر می

تواند چند اثر مهم در حفظ حقوق مالکانه اشخاص و دولت و به روز می وداشتن یک نظام کاداستر دقيق 

 .هایی باشد که در این زمينه گاهی شاهد هستيمستفادهاها و سوقانونیجلوگيری از بی

 4در اینجا باتوجه به مشکلات حقوقی و قضایی مختلفی که مردم در مسئله اراضی و املاک دارند، باید به 

تاثير مهم در این زمينه اشاره کرد. اول اینکه نظام مالياتی منظمی از اراضی خواهيم داشت و این بالطبع به 

مالياتی نيز خواهد بود. در کشورهایی مثل فرانسه که ما سابقه طولانی از نظام کاداستر را  معنای عدالت

افزاید: شارل هفتم و لویی چهاردهم و کنيم، کاداستر برای همين هدف ابتدا مطرح شد. وی میمشاهده می

، نخستين کسانی شانپانزدهم در جهت دستيابی به یک نظام مالياتی منظم از املاک و اراضی تحت حکومت

 (.22)فلاحی و احمدیه،پيشين:  بودند که به فکر طراحی نظام کاداستر در فرانسه افتادند

توانند از دومين تاثير نظام کاداستر در حل و فصل دقيق دعاوی ملکی خواهد داشت و مراجع قضایی می

سومين اثر این است که دعاوی ملکی به دليل وجود اطلاعات  .اطلاعات آن برای حل و فصل دعاوی بهره ببرند

ها، قلمرو آنها تثبيت مالکيت دقيق، کاهش خواهند داشت. چهارمين اثر و مهمترین آنها از لحاظ حقوق مردم

این منجر به نقل و انتقال ساده املاک در حوزه خصوصی  ها است. علاوه برو جلوگيری از برخی کلاهبرداری

 .شد نيز خواهد
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 پیشینه کاداستر -2

 وضعیت کاداستر در سایر کشورها -2-1

تجربه کشورها نيز نشان داده است که از لحاظ حقوق عمومی، نظام کاداستر مدیریت مالی، قضایی و حتی 

مدیریت شفاف  محيطی اراضی شهری را تسهيل کرده و از لحاظ حقوق خصوصی نيز نقش مهمی درزیست

های تطبيقی نيز در اغلب کشورهای جهان بررسی(. 34:1394)مشهدی، اراضی خواهد داشتبازار املاک و 

هایی که دارای خواری، اساسا با نظام مالکيت زمين مرتبط است و در نظامدهند که پدیده زميننشان می

مقابله خواری بيشتر است. اولين گام در جهت مالکيت دوگانه عمومی و خصوصی هستند، احتمال بروز زمين

برداری مناسب از زمين و منطبق با منافع عمومی های عمومی، افزایش مسئوليت دولت در بهرهبا تصرف زمين

های ثبتی و پياده کردن کامل نظام کاداستر و اتخاذ قوانين و مقررات مناسب و مشخص کردن دقيق نقشه

ازمند نظم دقيق قضایی است و تاثير جدید، عليه متصرفان زمين است. زمين و املاک به لحاظ اقتصادی، ني

کند: کشورهای اروپایی و بسياری دیگر از بسيار مهمی در مناسبات اقتصادی یک کشور دارد تصریح می

هاست که نظام کاداستر را به صورت منظم طراحی کرده کشورهای توسعه یافته و حتی در حال توسعه، سال

 (.35)همان،  اندو بکار گرفته

عضو مسئول مطالعه در این زمينه شد، امروزه در این  79با  کميسيون کاداستر 1891سال  در فرانسه در

ترین مدل کاداستر عنوان قدیمیبکاداستر دارای انواع و کاربردهای گوناگونی است. کاداستر مالياتی ) ،کشور

کاداستر حقوقی )کاداستری که بعنوان ادله حقوقی برای تعيين قلمرو  ؛جهت اخذ ماليات از اراضی و املاک(

کاداستر کشاورزی اکولوژیکی )که برای  ؛ها کاربرد دارد(مالکيت و حدود آن و حل و فصل اختلافات در دادگاه

ها توسط مقامات اداری و قضایی تهيه های کشاورزی و حدود مالکيت و تقسيم این زمينتعيين قلمرو زمين

کاداستر سبز )برای پيمایش و تعيين ميزان فضاهای سبز و اراضی جنگلی و قلمروهای واگذاری و  ؛شود(می

 .)geshergalicia.org( توان نام بردشخصی و دولتی از همدیگر( را می

آغاز شد.  1970آلمان تدوین اطلاعات مربوط به مساحت اراضی نيز به صورت مدرن از  دردر زمينه کاداستر 

های بخش خصوصی در زمينه کاداستر ته بخش خصوصی نيز در این زمينه فعال و صدور مجوز برای فعاليتالب

کاداسترهای حقوقی جهت تعيين  1969پذیرد. در اتریش مشخصا از براساس قوانين ایالتی صورت می

عد نيز با ورود ابزار به ب 1980های های اراضی اشخاص و حقوق مالکانه آنها رواج پيدا کردند. از سالمحدوده

دیجيتالی، دقت کاداسترها به لحاظ فنی در اتریش افزایش یافته و امروزه کاداسترها به صورت دیجيتالی تهيه 

گيرند. کاداستر در فنلاند که براساس مدیریت زمين، اساسا مبنتی بر کاداستر و ثبت و مورد استفاده قرار می

های جدید کاداستر تاکيد ی علمی در این زمينه بر استفاده از مدلهااراضی است، در حال حاضر نيز پيشرفت
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ای، هر دو اتحادیه اروپا در زمينه نظام اطلاعات ماهواره 2007دارند. در کشور فنلاند تحت تاثير دستورالعمل 

 شود. البته در برخی از کشورها نظير یونان نيز کاداستر به معنای حقوقی آن وجود نداردمورد اجرا می

 (.    68زاده،پيشين: )جناب

تنها در این کشور مدیریت امور پيمایش زمين و کاداستر برعهده یک شرکت خصوصی به نام شرکت پيمایش 

المنفعه یونان، به مدیریت امور کاداستر و محاسبه است که با همکاری وزارت محيط زیست، طراحی و امور عام

ها و تدوین دقيق نقشه ثبتی مبادرت ایش زمين، تعيين تراکمها، پيمبرداری، تصدیق نقشهاز طریق نقشه

ای که تهيه کند. وضعيت کاداستر در دانمارک تا حدودی ناشی از نظام فئوداليسم در این کشور بود، بگونهمی

گردد، نروژ در حال حاضر درحال مدرن کردن نظام کاداستر و برمی 1844کاداستر در دانمارک به سال 

رای تصویب قانون جدیدی در این زمينه است. این کاداستر جدید شامل دو بخش مجزا، نقشه سازی بزمينه

های فرهنگی و ها و ميراثشود. در این کاداستر همه عوارض از قبيل ساختمانکاداستر و کاداستر ثبتی می

يز شاهد این حقوقدان بر این باور است، حتی در برخی از کشورهای آسيایی ن شوند.طبيعی مشخص می

 1904های کاداستر از سال ایم. در هند اجرای طرحهای حقوقی بسيار خوبی در حوزه کاداستر بودهپيشرفت

در هر ایالت به صورت مستقل آغاز شد که طی آن هر ایالت قوانين و مقررات خود را در این زمينه به صورت 

اداره کل ثبت »وضعيت کاداستر در ترکيه در حال حاضر،  .)birchsurveyors.com( جداگانه تصویب کرد

صلاحيت و اختيار تنظيم مقررات مربوط به کاداستر را برعهده  مسکن،وابسته به وزارت « اراضی و کاداستر

های کاداستر در سطوح مختلف دانشگاهی و دارد. در چين علاوه بر اجرای دقيق طرح آموزش مدیریت طرح

های کارشناسی، کارشناسی ارشد های متعددی دورهشود و دانشگاهر چين برگزار میای و فنی در کشوحرفه

های اطلاعات جغرافيایی را تاسيس ریزی و سامانهبرداری، برنامههای مدیریت کاداستر، نقشهو دکتری رشته

های بخشای نيز برای کارکنان های خاص حرفههای آموزشی تکميلی، ضمن خدمت و آموزشاند. دورهکرده

 (.36)مشهدی،پيشين:  شودکاداستر برگزار می

 کشور در کاداستر طرح اجرای تاریخچه -2-2

باز  1334 سال یعنی پيش سال وپنج پنجاه حدود به کاداستر درخصوص ثبت سازمان هایبخشنامه اولين

 بعد سال هفده دانست.می کاداستر ثبتی نقشه تهيه به منوط را مالکيت سند صدور ای کهبخشنامه گردد؛می

 و اسناد ثبت قانون الحاقی 156 ماده موجب به 1351 کاداستر برای اجرای و نقشه ، تهيه1351 سال در

 است: آمده ثبت قانون الحاقی 156 ماده در گردید مطرح املاک
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 صورت به املاک نقشه حومه و شهرها محدوده در واقع املاک موقعيت و حدود تشخيص منظور به -156 ماده

 صورت به املاک تهيه دارعهده خود فعلی وظایف بر علاوه کل ثبت املاک امور اداره خواهد شد. تهيه کاداستر

 .بود خواهد کاداستر نقشه

 و مجاور املاک حدود تهدید و ماده این در مذکور املاک از افراز و تفکيک تقاضای مورد در -1 تبصره

 شد. خواهد عمل ملاک کاداستر نقشه حدودی اختلاف رفع قضایی مراجع مطروحه در دعوای در همچنين

 با توانندمی مزبور املاک صاحبان است شده تهيه کاداستر رسمی نقشه که املاکی به نسبت -2 تبصره

 بنماید. خود مالکيت سند به را مزبور نقشه الصاق ریال تقاضای هزاریک پرداخت

 هاینقشه برمبنای شد مقرر آن براساس و تصویب کاداستر قالب در و املاک اسناد ثبت قانون 1351 سال در

 تهيه بردارینقشه سازمان توسط که شهرها حاشيه برای هزار به یک و مرکزی برای نواحی پانصد به یک

 منطقه و مشهد قزوین، شهرهای (.29)احدنژاد و دیگران،پيشين: شود  تهيه کاداستری هاینقشه شد،می

 به کامل قزوین بطور برای اوليه هاینقشه تهيه عمليات. شدند انتخاب راهنما پروژه بعنوان تهران آبادعباس

 نقشه تهيه عمليات تهران آبادعباس در اما. شد تهيه هانقشه درصد هشتاد حدود نيز مشهد در و رسيد اتمام

 کل اداره اسلامی، شورای مجلس نمایندگان تصویب با ش،.هـ 1368سال  در بعد سال نرسيد. هفده به نتيجه

 کاداستر مطالعاتی کار مبنا، این بر. شد تأسيس کشور املاک و اسناد ثبت زیرمجموعه سازمان بعنوان کاداستر

 و کاداستر طرح مقدمات شورا این(. 91)قاسمی،پيشين:  شد آغاز 1369 سال در فنی شورای تشکيل با

 و برنامه مربوطه هایهزینه کاداستر، نياز مورد ابزارهای مورد در کلی خطوط تعيين و اجرایی مطالعات

 یک طی ایران در کاداستر طرح که کرد مقرر و داده قرار بررسی مورد کاداستر عمليات برای را آن زمانبندی

 درآید. اجرا مرحله به شود،می ساله پنج دوره پنج شامل که ساله بيست وپنج دوره

 ایراننقش و وضعیت کاداستر در  -2-3

( سازمان ثبت اسناد و املاک کشور را موظف به 18/10/1351قانون ثبت اسناد و املاک کشور ) 156ماده 

قضایيه درخصوص اجرای  گوید قوهکرده است. این حقوقدان می« تهيه نقشه املاک به صورت نقشه کاداستر»

صورت کاداستر و مقررات  لاک بهوظایف و تشکيلات تهيه نقشه ام، نامه حدودينئاین ماده و با تصویب آ

اقدام به مدیریت  1379دی 15قانون ثبت اسناد و املاک مصوب  156ماده  3اجرایی آن، موضوع تبصره 

 (.56)مشهدی،پيشين:  کاداستر و تاسيس اداره کل کاداستر کشور در سازمان ثبت اسناد و املاک کرده است

بنچاق و سند مالکيت امری مرسوم بين مردم بود اما همان  های بسيار دور داشتنباتوجه به اینکه از زمان

های اوليه جرم و سندسازی را روشن ها جرقهها نيز افرادی وجود داشتند که با تغيير در محتویات بنچاقزمان

بندی شده و جرائمی های مختلف تقسيمبا متحول شدن قوانين کشورها و توسعه آن، جرائم به دسته. کردند
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جرم فروش مال غير، جرم معامله معارض، ارائه اطلاعات خلاف واقع از ملک، فروش ملک به  تحت عنوان

-چندنفر در آن واحد، تسهيل در جرائم املاک بعنوان معاونت در جرم و تصرف عدوانی، دریاخواری، زمين

 د.ش ها، محاکم و کتب درسی اضافهخواری و ... به دایره لغت دادگاهخواری، کوهخواری، موقوفه

جرائمی که بيان شدند همگی جرائم مربوط به ملک بودند که شاید تا یکصد سال گذشته جرائمی ناملموس 

با افزایش یافتن این قبيل جرائم قوه قضائيه هم نسبت به برخورد با این (. 71:1380)کلانتری، و ناآشنا بودند

 جلوگيری جرائمی چنين وقوع از وانستتمی آن اجرای با که گرفت پيش راجرائم راهکاری علمی و قانونی 

 دوش بر آن وظيفه که بود( کاداستر)حدنگار  جامع قانون اجرای راهکار این. شود سودجویان راه سد و کرده

 .ت اسناد و املاک کشور قرار گرفتثب سازمان

 

 اجرای این قانون همکاری کنند در بایدکه  هاییدستگاه -3

 .اندهمکار در اجرای قانون جامع حدنگار مشخص شدههای کليدی در قانون سازمان

 (:99)قاسمی،پيشين:  ها عبارتند ازبرخی از این سازمان

   ؛و تبصره آن 10برداری کشور و سازمان جغرافيایی نيروهای مسلح به موجب ماده سازمان نقشه -

منابع طبيعی و آبخيزداری در  ها و مراتع و آبخيزداری و ادارات کلوزارت جهاد کشاورزی و سازمان جنگل -

قانون جامع حد  9و نيز ماده  3ها در تبصره ذیل ماده ها و نيز سازمان جهاد کشاورزی استانسطح استان

 ر؛نگا

های عمرانی خود در سطح شهر مستمرا با اراضی و املاکی سروکار ها که در راستای اجرای طرحشهرداری -

   ؛دارند

 برق شرکت ی در بانک کاداستر یها جهت جانماادارت کل راه و شهرسازی استانوزارت راه و شهرسازی و  -

   قوی؛ فشار برق حریم خطوط جانمایی جهت هااستان ایمنطقه

 ؛ها و انهارها جهت تعيين حریم و بستر کليه رودخانهای استانهای آب منطقهشرکت -

 ؛اراضی و املاک و رقبات و موقوفات بلامعارض  utmشهها با تعيين نقادارات کل اوقاف و امور خيریه استان -

 و ... . هاتالاب سازمان محيط زیست درخصوص اراضی حفاظت شده، -

 مزایای سند مالکیت کاداستری -3-1

باتوجه به اهداف توسعه پایدار و لزوم تامين امنيت اجتماعی در راستای تحقق این توسعه، صدور سندتک 

در تامين امنيت فردی و اجتماعی جامعه است و از این پس سند مالکيت کاداستری  برگی اقدامی مهم و موثر

 .شودای قدیمی صادر میدار و دفترچهبه جای سند منگوله
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بودن ضریب امنيت این سيستم و سرعت  صدور سند مالکيت کاداستری در قالب طرح کاداستر و به دليل بالا

است. کاداستر، سيستم مدیریت الکترونيکی املاک است که با در پاسخگویی به مراجعين ثبتی اجرا شده 

از مشخصات این سند غيرقابل  کند.مکانيزه کردن خدمات ثبتی، ثبت سنتی را به سمت ثبت نوین هدایت می

گيری با بهره باشد.جعل بودن آن به دليل درج برچسب هولوگرام و همچنين تعویض سند پس از هر انتقال می

فرآیند مربوط به صدور سند حذف خواهد شد  10یابد و زار امکان اشتباه به شدت کاهش میافاز این نرم

 (.105:1387)رستمی بوکانی، باشد:بخشی از مزایای سند کاداستری به شرح زیر می

 ؛ارتقاء امنيت و آرامش روانی -

 ؛کاهش اشتباهات -

 ؛حذف نوشتارهای دستی -

 ؛به متن سندعدم امکان الحاق هرگونه عملياتی  -

 ؛حذف فرایندهای زائد اداری -

 ؛کاهش سفرهای درون شهری -

 ؛حذف مراجعه متقاضيان -

 ؛برگ بهادار 32جویی در مصرف اوراق صرفه -

 ؛جویی در خروج ارزصرفه -

 ؛تحویل اسناد مالکيت به درب منازل مالکين -

 ؛سازی امورشفاف -

 ؛سازی اطلاعات در بانک املاکذخيره -

 ؛های سرعت، دقت و کيفيتل شاخصهاعما -

 .حفظ و حمایت بهينه از مالکيت مالکين رسمی -

در شيوه جدید با یکبار مراجعه مردم به باجه مربوطه در واحدهای ثبتی و درخواست سند مالکيت و دریافت 

معين  مدارک، وقت معينی به مراجعين اعلام شده و بعد از فرآیند کارشناسی و تنظيم سند، در همان وقت

 سند مربوطه از طریق پست به درب منزل آنها ارسال خواهد شد.

 هدف از اصلاح فرآیندهای ثبتی در حوزه ثبت املاك -3-2

 ؛سازیشفاف -

 ؛استاندارد کردن اطلاعات املاک -

 ؛تسهيل عمليات اجرایی ثبت -
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 ؛حذف تشریفات غيرضروری -

 ؛تقليل فرایندها -

 ؛مکانيزاسيون املاکبسترسازی برای اجرای  -

 ؛وری سازمانارتقاء بهره -

 ؛پيشگيری از ارتکاب جرم -

 ؛پيشگيری از جعل اسناد -

 ؛ارتقاء ضریب امنيتی اسناد -

 ؛حذف اوراق بهادار دولتی -

 ؛سازیشفاف -

 .تکریم ارباب رجوع -

منظور ارائه خدمات بهينه ه از اهداف عمده سازمان ثبت اسناد و املاک کشور از اجرای این طرح بوده است. ب

 (.44:1388)شهری، باشدتوام با سرعت و دقت وکيفيت به مراجعين می

در راستای ارتقاء ضریب کيفی سند : درج مختصات جغرافیایی و شماره جام در سند مالکیت کاداستری

 نيز درگردد مختصات جغرافيایی نقشه جدید کاداستری ضمن اینکه نقشه ملک در سند مالکيت ترسيم می

شود و قابليت جستجوی موقعيت دقيق محل وقوع ملک از طریق رایانه برای مالکين مهيا شده سند درج می

موقعيت ملک  google earts، افزارتوانند با وارد کردن مختصات جغرافيایی از طریق نرماست. و مالکين می

 (.45:1391فر،)رجبی خود را روی نقشه گوگل مشاهده نمایند

اطلاعات مربوط به طول و عرض جغرافيایی و « رقم 23در قالب »بينی شماره جام دیگر با پيش از سوی

محدوده آن مطابق با نقشه جهانی به همراه شماره بلوک و طبقه و واحد درج و قابليت بررسی موقعيت ملک 

 برای مالکين مهيا گردیده است.

شماره ثبت، کد واحد ثبتی استان به منظور پيشگيری پلاک ثبتی، شماره صفحه، : رقمی 18درج شماره بارکد 

بنابراین در  باشد.بينی شده که حاوی اقلام اطلاعاتی میاز جعل اسناد مالکيت صادره بارکد امنيتی پيش

صورتی که در هر یک از اقلام اطلاعاتی سند مالکيت تغييری ایجاد شود و یا جعلی صورت گيرد از طریق 

 هد شد.بارکد امنيتی مشخص خوا

در جهت ارتقاء بهينه ضریب امنيت سند مالکيت،  کاداستری :الصاق هولوگرام امنیتی بر روی سند مالکیت

هولوگرام چاپ مخصوص با رعایت ضرایب امنيتی چاپ و در اختيار واحدهای ثبتی قرار گرفته تا بعد از صدور 

کليه نکات امنيتی در  ک تقدیم گردد وسند مالکيت هولـوگرام امنيتی بر روی سند مالکيت الصاق و به مال
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بينی شده است. بنابراین چنانچه سند مالکيت کاداستری فاقد هولوگرام امنيتی باشد از اعتبار هولوگرام پيش

 (.47)همان،  لازم برخوردار نخواهد بود

 های خاص سند مالکیت کاداستریویژگی -3-3

شناختی مطابق با فرهنگ غنی ایرانی و استفاده از در هنگام تهيه فرمت سند جدید با ملاحظات زیبایی

های چاپ امنيتی روی کاغذ، جامع و خوانا جوهرهای مخصوص امنيتی، کاغذ مخصوص واتر مارک و تکنيک

 گردد.بودن اقلام اطلاعاتی، اطلاعات جدید و مورد نياز، نظير موارد زیر در آن درج می

 ؛نشانی ملک -

 ؛پستی کد -

 ؛ملی کد -

 ؛ر نقشه کاداسترتصوی -

 ؛درج مختصات جغرافيایی -

 ؛درج موقعيت نقشه در محل -

 ؛درج شماره جام -

 ؛درج بارکد امنيتی -

 .الصاق هولوگرام امنيتی -

شود که در آن اموال غير منقول شامل ملک، زمين و آپارتمان و غيره و در برخی کاداستر به روندی گفته می

 (.49)همان،  شودخودرو )مانند کاداستر کشور سوئيس( ثبت میکشورها حتی اموال غيرمنقول شامل 

 

 خواریهای زمینکاهش پرونده -4

خواری است. به دليل مشخص نبودن زمين شفاف اطلاعاتی بروز پدیده هاز دیگر مشکلات ناشی از نبود سامان

گيری از روشن نبودن وضعيت خواران با بهرهحد و حدود املاک و وضعيت قوانين اکثر قریب به اتفاق زمين

یط این شرا. کنندها میغيرقانونی زمين سازی اقدام به مصادرهها، از طریق مستندسازی و پروندهمالکيت زمين

اندازی کاداستر خواران فراهم نخواهد شد. با راهدر صورت وجود اطلاعات شفاف در این حوزه، برای زمين

توان از ماند و میاستفاده سوداگران در امان میدولتی حفظ شده و از سوءهای دولتی و غيربسياری از زمين

درصد  1 توان با ثبت سوابق مالکيتیمیهای رایج در کشور جلوگيری کرد. همچنين خواریبسياری از زمين

 .های صورت گرفته در گذشته را نيز کشف کردخواریلاک و نحوه تصرف آنها بسياری از زمين
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 های ورودی به قوه قضائیهکاهش پرونده -4-1

ها پرونده قضایی در حوزه املاک در حال حاضر به دليل نبود سيستم اطلاعاتی کاداستر در کشور ميليون

کيل شده است که ایجاد شفافيت در نظام ثبت املاک و کاداستر کشور تاثير به سزایی در کاهش اختلافات تش

های ورودی به قوه قضائيه مربوط شود حداقل یک سوم از پروندهبرآورد می. و دعاوی حقوقی خواهد داشت

شود. مالکيت و سایر دعاوی میخواری، دعوا بر سر ها شامل زمينزمين و مسکن است. این پرونده به حوزه

های قضایی، کاهش اطاله دادرسی )چندمنظوره( موجب کاهش حجم ورودی پرونده اندازی کاداستر جامعراه

 )احدنژاد و دیگران، کندو مرتفع شدن بسياری از این مشکلات شده و از تضييع حقوق مردم جلوگيری می

 (.11پيشين: 

 کنترل قیمت زمین و مسکن -4-2

های هایی همچون خانههای کنترلی و نظارتی در آن با پدیدهر مسکن کشور به دليل اجرا نشدن سياستبازا

ضابطه مواجه شده است و سوداگری در متعارف و بیهای غيرگذاریهای کلان و قيمتاستفادهخالی و سوء

های مالياتی اعمال سياست این بازار موجب افزایش روز به روز قيمت زمين و مسکن در کشور شده است که با

 (.33:1391)حبيبی درگاه و حنيفی، بسياری از موارد ذکر شده قابل شناسایی و کنترل است

 ریزی کلان و مدیریت شهریگذاری و برنامهسیاست -4-3

 البته همه این موارد از کارکردهای حداقلی کاداستر است و در صورت تحقق کاداستر مالی و جامع

ریزی کلان در اقتصاد مسکن، مدیریت شهری و آمایش سرزمين ثمرات نوان ابزار برنامه)چندمنظوره( بع

در اقتصاد مسکن با داشتن آمار و اطلاعات مالکين و املاک و مستاجرین . زیادی را به همراه خواهد داشت

ل، در مدیریت همچنين بعنوان مثا. ریزی کردتوان با برآورد دقيق نياز به مسکن برای توليد آن برنامهمی

ها در سيستم کاداستر، بناها و ساختمانر کردن عم توان با ذخيرهشهری برای احياء بافت فرسوده شهری می

نقشه زنده و پویای بافت فرسوده شهری و همچنين نحوه توزیع و پراکندگی این بافت و توسعه آتی بافت 

های شهری در برنامه احيای بافت فرسوده و طرحسال آینده را به دست آورد و  30یا حتی  20فرسوده در 

ها و آمار و اطلاعات جمعيتی ساکن در موضوع آمایش سرزمين با داشتن نقشه. این محدوده را مدیریت کرد

های صنعتی، اشتغال و توسعه متوازن و همچنين پراکندگی صنایع و خدمات در سطح کشور برای ایجاد خوشه

البته این موارد و کارکردها تنها بخش کوچکی (. 31)قاسمی،پيشين:  ریزی کردتوان برنامهدر کشور نيز می

دهد. تاکنون ولان آمایش سرزمين قرار میئ)چندمنظوره( در اختيار مس از امکاناتی است که کاداستر جامع
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یابی اذ و مکانهای اطلاعاتی به درستی اتخدليل نبود سيستم ها در کشور بههای و پروژهریزیبسياری از برنامه

 .انداند و این تصميمات مورد ارزیابی نيز قرار نگرفتهنشده

 بررسی وضعیت موجود کاداستر در ایران و تفاوت آن با وضعیت مطلوب -4-4

است و دیگر کارکردهای کاداستر همچون  رویکرد موجود در کشور به کاداستر بيشتر کاداستر حقوقی بوده

اگرچه درخصوص همين کاداستر  .)چندمنظوره( مورد غفلت واقع شده است معکاداستر مالی و کاداستر جا

حقوقی نيز به دليل ایرادات فنی موجود، تشکيک وجود دارد که به هدف غایی متوليان اجرای کاداستر در 

 (.45پيشين: ،)ضياپور و دیگران سازمان ثبت اسناد و املاک کشور برسد

 مالکیت -4-5

های صورت گرفته مطلوب شامل کليه سوابق مالکيتی ملک و کليه افراز و تفکيک لایه مالکيت در کاداستر

روز است. شود و همچنين به دليل اتصال این لایه به سامانه ثبت معاملات املاک تغييرات آن آنی و بهمی

و  توان به مالکين و محدوده جغرافيایی املاکهمچنين با تعریف و طراحی در سيستم کاداستر مطلوب می

تواند در های گذشته تفکيک و واگذار شده نيز دسترسی پيدا کرد که این خود میقطعات بزرگ که در سال

ثبت (. 28)حبيبی درگاه و حنيفی،پيشين:  های صورت گرفته مفيد واقع شودخواریکشف بسياری از زمين

ر به دليل نبود ارتباط رسانی لایه مالکيت مهمترین رکن یک کاداستر حقوقی است. در حال حاضو بروز

اند های ثبت شده در سيستم تغيير یافتهسيستمی بين فرایند معاملات و سيستم کاداستر بسياری از مالکيت

ولی این تغييرات در سيستم کاداستر موجود نيست. در کاداستر موجود تنها آخرین مالک ملک ثبت و ذخيره 

همچنين تاکنون فرایندی برای شناسایی و ثبت ت. سوابق مالکيتی ملک در دسترس نيس شده و اطلاعات

)قولنامه( برای املاک خود در دست دارد طراحی نشده است و اطلاعات  اطلاعات مالکانی که اسناد عادی

مالکيت این دسته از افراد در سيستم کاداستر موجود در دسترس نيست هرچند که ثبت اطلاعات اسناد 

روری است فرایند مورد نياز برای ثبت اسناد عادی در سيستم از قبل مورد رسمی در اولویت قرار دارد، اما ض

 (. 55پيشين: ،)رستمی بوکانی طراحی قرار بگيرد

 قیمت -4-6

ای قابل دسترسی است و در سيستم کاداستر مطلوب قيمت جاری و معاملاتی املاک براساس قيمت منطقه

های بالاتر تخلف انجام گيرد و فروش به قيمت خرید و فروش املاک لازم است در این محدوده قيمتی

)دفترچه تقویم املاک(  ای املاکشود اما ماليات بر املاک و مستغلات براساس قيمت منطقهمحسوب می
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لازم است مورد بررسی قرار گيرد که چرا قيمت روز و معاملاتی املاک که یکی از . شودمحاسبه و اخذ می

شود و اینکه چرا در رسانی نمیشود در کاداستر موجود ذخيره و بروزمیارکان کاداستر حقوقی محسوب 

 طراحی صورت گرفته برای کاداستر فرایندی برای ثبت معاملات املاک و مستغلات در نظر گرفته نشده است

 (.49)احدنژاد و دیگران،پيشين: 

 کاربری -4-7

ریزی و مدیریت شهری است به صورت ارکان برنامهدر کاداستر مطلوب لایه ثبت کاربری اراضی و املاک که از 

بندی شود و بدین ترتيب باتوجه به نيازهای شهر در سيستم کاداستر مطلوب، پهنهدقيق ثبت و کنترل می

بدین صورت که دیگر (. 35)قاسمی،پيشين:  کاربری و تراکم مجاز ساخت و ساز شهری قابل کنترل است

اند، صادر کاربری طراحی شده و تراکم مجاز تعيين شده ساخته شدههيچ سندی برای املاکی که برخلاف 

مجاز کاربری و یا فروش ها برای تغيير غيرتواند از تخلفات معمول در شهرداریشود و این مسئله مینمی

در کاداستر موجود لازم است ثبت کاربری به صورت دقيق در سيستم پيگيری . غيرمجاز تراکم جلوگيری کند

ها و کاداستر سازمان ثبت اسناد و املاک درحال حاضر هيچ اتصالی بين طرح تفصيلی شهرداریشود که 

 (.19)احدنژاد و دیگران،پيشين:  کشور برقرار نشده است

 مشخصات فیزیکی -4-8

های با دقت بالا اطلاعات و مشخصات فيزیکی املاک همچون عمر بنا، مساحت، تعداد همچنين در کنار نقشه

 ای و دیگر مواردی از این قبيل در کاداستر مطلوب قابل دسترسی استهای فنی و سازهژگیطبقات، وی

 (.41)حبيبی درگاه و حنيفی،پيشين: 

 هادقت و صحت نقشه -4-9

ها شود و این نقشهتهيه می 1500های لازم با مقياس در کاداستر مطلوب برای افزایش کيفيت و دقت، نقشه

شوند این دقت بالا در برخی کشورهای حوزه برداری زمينی تصحيح و تکميل مینقشهبا یک سری عملياتی 

های ورودی در سيستم کاداستر قشهننيز رسيده است و نشان از اهميت بالای دقت  1250اسکاندیناوی تا 

لاعات ها موضوع دیگر صحت و تطبيق آن با واقعيت است یعنی در اتصال نقشه به اطدارد. در کنار دقت نقشه

)احدنژاد و  و زمين مرجع کردن آن لازم است صحت و کيفيت تطابق با واقعيت مورد توجه قرار بگيرد

های آتی که سازمان ثبت اسناد و املاک به دليل تعریف نشدن فرایند یکی از چالش(. 52دیگران،پيشين: 

د شد عدم داشتن دقت لازم در گذار تبدیل اسناد کاغذی به اسناد الکترونيکی کاداستری با آن مواجه خواه

 .های کاداستری استنقشه
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ها از مقياس مورد استفاده قرار گرفته این نقشه 12000های باتوجه به اینکه در برخی نقاط شهری نقشه

خطای بالایی در مساحت ملک موردنظر و تطبيق آن با متراژ درج شده در سند، خواهد داشت که به دليل 

های کاداستری این سازمان در برداری زمينی برای تصحيح مساحتعمليات نقشهضعف فنی و تکميل نشدن 

صورت فراخوان عمومی برای تبدیل اسناد کاغذی به کاداستری با مشکلات بسياری همچون طرح شدن 

های ولان این سازمان در این خصوص با اصلاح نقشهئدعاوی حقوقی جدید مواجه خواهد شد که لازم است مس

از وقوع این بحران اجتماعی و حقوقی آتی  1500های های موجود به نقشهو تکميل و تبدیل نقشهکاداستر 

البته در بخش ورود اطلاعات و مشخصات فيزیکی در کاداستر موجود برخی اطلاعات به . جلوگيری نمایند

 .صورت ناقص موجود است

 عوارض و مالیات -4-10

های ن و مسکن لازم است مورد توجه قرار بگيرد اجرای سياستیکی از مواردی که برای کنترل بازار زمي

های اطلاعاتی املاک ضروری است. در مالياتی در این بازار است. برای اخذ این نوع ماليات وجود سيستم

های زمانی مشخص ها در طول دورهکاداستر بعنوان مهمترین سيستم اطلاعاتی املاک کليه عوارض و ماليات

ونتی ملک از لحاظ سکونت مالک یا مستاجر و همچنين نرخ مالياتی انواع معاملات ملک و و یا وضعيت سک

 شودروزرسانی میدیگر عوارض مربوط به ملک در حوزه خدمات شهری، در این سيستم ذخيره و به

 (.22:1393)بهرامی،

 آمار و جمعیت -4-11

های مترتب بر املاک، جمعيت و آمار مربوط اتدر کاداستر مطلوب، علاوه بر اطلاعات مربوط به عوارض و مالي

به آن ملک هم به صورت یک موقعيت مکانی مشخص اتصال یافته است بطوریکه کليه اطلاعات و آمار مورد 

شوند در حال حاضر رسانی مینياز برای سرشماری افراد در سيستم کاداستر جامع و چند منظوره ثبت و بروز

)چندمنظوره( در کشور وجود ندارد و لازم است در این  ی تشکيل کاداستر جامعای براهيچ رویکردی و برنامه

 (.   61)قاسمی،پيشين:  های لازم صورت پذیردریزیخصوص برنامه

 

 دولت ضرورت ایجاد کاداستر جامع )چند منظوره( توسط -5

ای برای پيشبرد اهداف کشور و نظر به پيچيده شدن و ریزی کلان و منطقهباتوجه به اهميت روزافزون برنامه

های اطلاعاتی برای پشتيباتی از ریزی نياز به استفاده از سيستمحجيم شدن اطلاعات لازم برای برنامه

 د گسترده، سيستم کاداستر جامعجه به ابعاباتو راستا این در وها ضروری است گذاریتصميمات و سياست
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دهد بسياری ریزی در سطوح مختلف است و تجربيات جهانی نيز نشان می)چندمنظوره( بهترین ابزار برنامه

 .اندها در کشورهای پيشرفته از این سيستم بنحو شایسته بهره بردهاز دولت

 جایگاه موجود کاداستر در کشور -5-1

های مهم و اصلی در کاداستر موجود است. جایگاه کاداستر در کشور از کاستیعدم تبيين جایگاه مناسب 

يه و زیرمجموعه سازمان ثبت اسناد و املاک کشور قرار دارد. اما ئفعلی کاداستر در حال حاضر در قوه قضا

در  )چندمنظوره( اندازی و بروزرسانی کاداستر جامعبخش زیادی از اطلاعات مورد نياز برای تشکيل و راه

های زیر مجموعه قوه مجریه قرار دارد و تنها موضوع ثبت مالکيت ملک در سازمان ثبت اسناد و املاک دستگاه

 ریزی برای دست یافتن به کاداستر جامعشود که در صورت برنامهيه در حال حاضر انجام میئدر قوه قضا

سازی چنين تغيير جایگاهی ز برای بستر)چندمنظوره( بازنگری در جایگاه سيستم کاداستر و قوانين مورد نيا

این مساله از چند جهت قابل بررسی است اول  (.51:1393)اصغرزاده بناب، لازم است مورد توجه قرار بگيرد

 .شودنسبت ثبت با کاداستر و دوم محتوا و ماهيت کاداستر است که در ذیل به آن اشاره می

 ك کشورنسبت کاداستر و سازمان ثبت اسناد و املا -5-2

در بسياری از کشورها بعد از شکل گرفتن مفهوم ثبت نوین و الکترونيکی درخصوص جایگاه و ساختار کاداستر 

تجدیدنظرهای اساسی صورت گرفته است. در حال حاضر کاداستر در ایران، بعنوان بخش کوچکی از سازمان 

زمين تنها بخش کوچکی از عمليات ثبت اسناد و املاک به فعاليت مشغول است و این درحالی است که ثبت 

 .)wcadastre.org( شودکاداستر جامع و چند منظوره محسوب می

باتوجه به تغيير ثبت سنتی و پيدایش مفهوم ثبت نوین، به جای آنکه کاداستر زیرمجموعه ثبت باشد ضروری 

قضيه به صورت  است که تشکيلات ثبت زمين و املاک ذیل کاداستر قرار بگيرند که در وضع موجود این

برداری کاداستر از دو مجموعه عمليات اجرایی مستمر تشکيل شده است اول عمليات نقشه. عکس جاری است

های مکانی. این امورات از جنس کارهای اجرایی هستند که و در مرحله دوم ایجاد بانک اطلاعاتی از داده

رای عمليات مستمر و اجرایی کاداستر نيست يه، این قوه بستر مناسبی بئباتوجه به فلسفه وجودی قوه قضا

 های لازم را ببردروزی از کاداستر را در اختيار این قوه قرار داد تا از آن استفادههای بهتوان نسخهاگرچه می

 (.31)قاسمی،پيشين: 
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)چندمنظوره( در جایگاه  های مکان محور بستر تحقق کاداستر جامعزیرساخت ملی داده -5-3

 مجریهقوه 

سازی کاداستر شناخته شود لازم است کاداستر باز تعریف و به ای برای پيادهقوه مجریه اگر جایگاه شایسته

 دانست، سازی دولت الکترونيکتوان ایجاد زیرساخت لازم برای پيادهابعاد دیگر آن که مهمترین آنها را می

ن محور را به خود اختصاص داده است و ضروری های کاداستری درصد بالایی از اطلاعات مکادادهشود.  توجه

های ، جایگاه کاداستر و داده  NSDIهای مکان محواست در سند ملی تدوین شده برای زیرساخت ملی داده

کاداستری مورد بازبينی قرار بگيرد و ضریب متناسب با آن داده شود. سيستم کاداستر لازم است در قالب 

نمایی شود و در جایگاه جا  (NSDI)های مکان محورساخت ملی دادهتر همچون زیریک زیرساخت جامع

 (.91)همان،  مدیریتی لازم و فراسازمانی طراحی و عملياتی شود

ریزی و نظارت های مکان محور، طبق اسناد بالادستی تهيه شده باید توسط معاونت برنامهزیرساخت ملی داده

دليل در نظر نگرفتن جایگاه مدیریتی متناسب برای ایجاد  شد. بهراهبردی رئيس جمهور تشکيل و اجرا می

ها و نهادهای دیگر برای ایجاد این زیرساخت این زیرساخت و همچنين مشخص نشدن و مکلف نشدن سازمان

های مکانی، تاکنون تحقق در بعد درون سازمانی و حوزه اجرایی تخصصی آن ارگان، زیرساخت ملی داده

های الخصوص دادههای مکانی علیاسی این طرح بدليل نبود نگاه جامع به دادهشندر آسيب. نيافته است

های اطلاعاتی از بعد فناوری )شبکه ملی دليل تمرکز صرف به وجوه و زیرساخت کاداستری و همچنين به

 .اطلاعات(، جایگاه و ساختار مدیریتی متناسب برای ایجاد این زیرساخت ملی، مورد توجه واقع نشده است

زم است با تجدیدنظر در این سند و طراحی و فراهم نمودن جایگاه و ساختار مدیریتی متناسب برای ایجاد لا

های مرتبط اقدام شود و با نگاهی جامع و خانهرسانی این زیرساخت با حضور همه نهادها و وزارتروزبو 

)طباطبایی  دستور کار قرار گيرد )چندمنظوره( در راهبردی ایجاد این زیرساخت برای تحقق کاداستر جامع

 (.  76حصاری،پيشين: 

 بررسی محتوا و ماهیت کاداستر جامع برای تعیین جایگاه مطلوب -5-4

 انبوه حجم. است مکان به مربوط اطلاعات غيردولتی، و دولتی هایدستگاه اطلاعات  درصد 80بيش از

 وجود به جهان در را اطلاعات تقاضای و عرضه موضوع اطلاعات، این گستردگی و تنوع و مکانی هایداده

های مکانی را ضرورت داده از حجم این پردازش و تحليل دسترسی، مدیریت سازی،ذخيره به نياز و است آورده

هایی همچون صحت، دقت، اطلاعاتی جامع با قابليتهای بانکبخشيده است. به این منظور ایجاد و توسعه 

ر نهادهای دولتی که با مقوله داده و اطلاعات مکانی ارتباط دارند، لازم است در روز بودن دجامعيت و به

)چندمنظوره( برای مدیریت  سازی سامانه اطلاعاتی همچون کاداستر جامعایجاد و پياده. دستورکار قرار گيرد
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اقتصادی  های مکانی و ابزاری برای مدیریت زمين و تخصيص بهينه کاربری زمين برای مصارف مختلفداده

 .ها باید انجام دهنداولين اقداماتی است که دولت ءهمچون کشاورزی، صنعت و خدمات جز

و سایر نهادهای دولتی برای استعلام هویت مکانی اشخاص و وضعيت رهن سند  هابانک  ها،ادارات، سازمان

مطلوب هستند، که با  طی شدن مراحل متعدد و زمانبر برای رسيدن به نتيجه ملک و موارد مشابه نيازمند

)چندمنظوره( بسياری از این موارد در مدت زمان کمتر و بادقت بالا قابل  شدن سامانه کاداستر جامعپياده

تر دولت به مسئله زمين و تلاش برای پياده کردن سامانه کاداستر رسد با نگاه جامعبه نظر می. دسترسی است

گذاری زمين و مسکن قابل حل خواهد بود. در حوزه سياست های دولت)چندمنظوره( بسياری از نياز جامع

نيازمند ایجاد سامانه  همچنين دولت برای تحقق دولت الکترونيک در حوزه هویت حقوقی و مکانی زمين،

ها را در نقاط )چندمنظوره( است تا مدیریت بهينه زمين و تخصيص مناسب کاربری اطلاعاتی کاداستر جامع

 شاهد را منطقه، هر موجود هایپتانسيل و نيازها با متناسب و ایمنطقه توسعه و هدد انجام مختلف کشور

 .بود

ریزی کلان اداستر جامع و چندمنظوره برای برنامهک بردار از کاداستر مالی وبزرگترین استفاده کننده و بهره

اجرایی و فنی بالا و همچنين ای و بخشی، قوه مجریه و دولت است و همچنين دولت باتوجه به توان و منطقه

پشتيبانی مالی از اجرای کاداستر جامع و چندمنظوره که خود از آن منتفع خواهد شد، پيشرفت بهتری در 

تواند داشته باشد در کنار این موضوع باتوجه به اصل تفکيک قوا امکان اعمال این پيشبرد این طرح می

يسر نيست وليکن بحث تحقيق و تفحص و اعمال نظارت و يه مئهای نظارتی بر کاداستر در قوه قضاسياست

بطور . های زیر مجموعه قوه مجریه برای نهادهای نظارتی همچون مجلس نيز فراهم استبازرسی بر دستگاه

 و محتوایی جنبه از اولاً. است بررسی قابل جنبه دو از  توان گفت کاداستر جامع و چندمنظورهخلاصه می

 .دیکارکر جنبه از ثانياً

)چندمنظوره( و اطلاعات ورودی به سيستم، لازم به ذکر است که حجم  درخصوص محتوای کاداستر جامع

همچنين در جنبه کارکردی نيز . شودبسياری از اطلاعات اوليه و ورودی توسط قوه مجریه توليد و منتشر می

مجری بسياری از امور است که دولت بنا به وظایفی که قانون اساسی برای آن تعيين کرده است متولی و 

 .ریزی شده برای آن استکاداستر جامع و چندمنظوره، ابزاری برای تحقق اهداف برنامه
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 گیرینتیجه

کند، اختلاف اراضی را نقص اجرا شود زمين و محدوده آن را مشخص و تضمين میکاداستری که خوب و بی

سازی های بهينهکند، طرح، منابع زمين را حفاظت میکنددهد، ماليات بر اراضی را تقویت میکاهش می

کند. امروزه مهمترین وظيفه کاداستر حمایت ها را مانيتور میزیست و توسعه زیرساختکردن شهرها و محيط

های دولتی و غيردولتی است کاداستر یک ضرورت فوری به جهت راهنمای سازمان .از توسعه قابل تدوام است

انداز توان منشوری قلمداد کرد که به بررسی اسناد چشمه درستی انجام دهند. کاداستر را میتا کارهایشان را ب

های شهرنشينی، کمبود غذا، تغييرات آب و هوایی، رشد اقتصادی و یا راهی برای ایجاد امنيت در و سياست

 .پردازدتصرف قانونی زمين و توسعه مداوم می

حقوق آن پایه اساسی یک درک واقعی از وضعيت ملکی و در  یک سيستم صحيح کاداستر و ثبت زمين و

چنين سيستمی در اجرا حتی مهمتر . ریزی جهت اقدام برای اصلاح زمين در یک کشور استنتيجه از طرح

شود مانند اسکان مجدد، های اصلاحی منوط به تغيير یا اصلاح حقوق فعلی زمين میاست. اجرای طرح

ریزی و اجرای های با مقياس بزرگ برای طرحنقشه، متصل کردن قطعات زمينمصادره، ادغام، انشعاب یا 

 .های جدید ضروری هستندصحيح آنها جهت اسکان زمين

ثبت مالکيت امنيت . کندهای عمرانی و کشاورزی را بطور صحيح برآورده میثبت مالکيت، امکان اجرای طرح

. پيونددمشکلاتی نظير تصرفات عدوانی به وقوع نمی کند و در صورت غيبت مالکو حقوق مالک را تأمين می

های جامع و طرح. گيردها را نيز میخواهیکاهد و جلوی زیادهها میثبت مالکيت با نقشه از اختلافات و نزاع

های مخرب در بافت شهرها جلوگيری از مهاجرت. دهدنقطه و خزنده می به های نقطهکلی جای خود را به طرح

های مالياتی، آبياری، فاضلاب و ثری برای تنظيم طرحوبانک اطلاعات کاملی ایجاد کرده و کمک م. کندمی

 .باشدها میکنترل سيلاب

ثری در فهرست کردن منابع طبيعی است و برای توسعه کشاورزی وهای با مقياس بزرگ کمک بسيار منقشه

ی، مولد کردن خاک، استفاده از زمين، فرسایش شناسهایی برای انجام امور جزئی زمينچنين نقشه .لازم است

برداری از منابع جنگلی و درختی و حتی هر نوع بهره خاک، مدیریت مزارع و دیگر تحقيقات ضروری است،

های های کاداستر تمامی کمکبا نقشه. پذیر نيستها امکانکاری بدون این نقشههای درختکاری و جنگلطرح

)سوبسيد، اعانه، اعتبار، توزیع بذر و کود، کنترل آفات و حشرات، حفاظت از  مالی و اقلامی به کشاورزان

گيری در تحقيقات آماری کمک زیادی های نمونهبه روشگيرد. می انجام ترباصرفه و ترآسان (و ...گياهان 

 .کندمی
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ی، توسعه صنعت های شهرهای کاداستر برای طرحنقشه .بندی و توسعه منابع معدنی ضروری استبرای طبقه

شناسی کمک ها به مطالعات جامعهاین نقشه. های ارتباطاتی بسيار مهم هستنددر روستا و توسعه سيستم

شود و از جذب این درآمدها های کاداستر درآمد هر شهری به خود منطقه اختصاص داده میبا نقشه .کندمی

ها باید این نقشه .امنيت ملی ضروری است ها برای دفاع واین نقشه .شودبه شهرهای بزرگ جلوگيری می

شود که با های کاداستر ایجاد میای برای ثبت و نگاهداری و بروزرسانی نقشهبنابراین هزینه .روز باشندبه

 .گردندمی ها جبران شده و به خزانه بازتمامی این منافع برشمرده شده، هزینه

 

 فهرست منابع
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ین ئك و آلادعاوی و اعتراضات ثبتی، مربوط به ام)حقوق ثبت کاربردی  ،(1393) اصغرزاده بناب، مصطفی -2

 .مجدانتشارات ، تهران: 1 ، ج(رسیدگی به آنها

 .نشر ميزانتهران: ، حقوق ثبت املاك در ایران ،(1393) هرامی، داریوشب -3
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 .46 ، شمجله کانون

مجله مطالعات ملی کتابداری و ، «های دیجيتالیهای کاداستر تا نقشهاز نقشه»(، 1385) زاده، رویاجناب -5

 .68، شسازماندهی اطلاعات
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دومین کنفرانس ملی توسعه پایدار در علوم ، «ضعيت کاداستر در ایرانو»(، 1394و دیگران ) ضياپور، محبوبه -12

 .، مرکز راهکارهای دستيابی به توسعه پایدارریزی معماری و شهرسازیجغرافیا و برنامه
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ام ثبت املاک در با تأکيد بر نظ) املاکهای ثبت بررسی تطبيقی نظام» ،(1389)طباطبایی حصاری، نسرین  -13
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برداری تهران: مرکز تحقيقات نقشه ،2 ، چهای اطلاعات مکانیسامانه(، 1390) احمدیه، رضا و مرضالاحی، غلاف -14

 .برداری کشورسازمان نقشه

 دبيرخانه رصد استراتژیک.، تهران: نشر کاداستر، ضرورتی فوری(، 1394قاسمی، مهرداد ) -15

 .، تهران: انتشارات نورپردازانکاداستر(، 1380) نتری، ميترالاک -16 
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