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 بلاملاک برعمران شهر زا یزیمم یرتاث

 

1علی کریم دوست  

 

 

 :چکیده
 پایش بوده و در امر ها یشهردار ییدرآمدزا یو ماندگار برا یرساختیز یتموجود یکداده املاک  یگاهپا یساز ستقرار و بهنگاما

 ین پیشتر از مهم یکیاملاک  یتو بهنگام وضع یقبه اطلاعات دق ی. دسترسیشودمحسوب م یدیابزار کل یکتوسعه شهرها 

 یر سازوکاراخ یها اطلاعات در دهه یفناور یشرفتاست. با پ یشهر یزیر عرصه برنامه گیران یمو تصم یم سازانتصم نیازهای

و  عادلانه تر اند و صدور هرچه داده یاطلاعات مکان یانهایرا یها خود را به سامانه یجا یزاطلاعات املاک ن ینگهدار یسنت

 یجپژوهش روند و نتا ینا در.یستن یرپذ داده امکان یگاهبر پا یسامانه مبتن یک سازی یادهاملاک جز با پ یعوارض نوساز یق تردق

 یفرمها یلو تکم یمساح یدانیم مرحله ر گرفته است. درقرا یمورد بررس1011ال در س ابلزملک در شهر 0011بالغ بر   یزیمم

گزارش و صدور  یهعوارض، ته محاسبه فرمول یفداده، تعر یشورود داده،نما یت هایبا قابل یافزار انجام و سپس نرم یزیمم

شد.  هسازی یادها پ نقشه ی ترسیمیو رفع خطاها ییآما پس از داده یزنGISافزار   . به موازات آن نرمیدگرد یطراح یشف

از آن است که وجود  یمحله حاک هر در یهاتعداد ملک، مساحت و مجموع بده یها شاخص یرامونداده پ یگاهپا ینا یآمار یلتحل

انجام  یجنتا یگراز د  شهر زابلدر  یع بدهینقشه توز یهها برقرار است. ته شاخص ینا یانم1/9  یببا ضر یخط یهمبستگ یک

با بودجه  یاسکه در ق یداملاک صادر گرد یبرا نوسازی عوارض یشف یالرمیلیون 0991طرح بالغ بر  ینطرح بود. به موجب ا ینا

از  یا منبع درآمد مستمر سهم قابل ملاحظه یک عنوان به تواند یدرآمد م ینآن است که ا ینمب1011لدر سا یآن شهردار

 ین نماید.را تأم ی هابودجه شهردار یکسر

  زابلشهر مدیریت شهری، ،( GIS) املاک، سامانه اطلاعات مکانیممیزی  کلید واژه ها:

 

 مقدمه 
ی م ضروری تر املاک را یزیمم انجام یمحدوده شهر یکشهر در یر اجزاءو سا یروز قطعات ملک و به یقبه اطلاعات دق یازن 

 یساتتأس یت مالکیت،بنا، وضع یتوضع ی،ملک، نوع کاربر یک یانو اع ی عرصهها متراژ بخش یقو محاسبه دق ی. مساحنماید

 یعتوز ی،شهر یزیر برنامه توانمندسازی و یهستند که علاوه بر سازمانده یجمله اطلاعات ی ازشغل یو اطلاعات واحدها یربناییز

 از ظهور و گسترش بانک یش. در گذشته و پیل می نمایندو تسه یقتدق یزرا ن یو محاسبه عوارض نوساز شهری عادلانه خدمات

 تنها عوارض نه یش هایآن محاسبه و صدور ف یکه ط میگرفت انجام یبه صورت سنت یزیمم یندفرآ یانهایرا اطلاعاتیی ها

 اشتباهات ها و به تبع آن احتمال بروز پرونده یعو حجم وس اطلاعات کثرت یلبلکه به دل یشدکم انجام م یور و با بهره یبطئ

 .نبود برخوردار یزن یاز دقت کاف یستمی،و س یانسان

                                           
 alikarimdost17@gmail.com ی،  دانشگاه زابل ، شهر یزیو برنامه ر ایجغراف،  دانشجوی کارشناسی 1

 
 



 
    1011 ، زمستان 1، شماره  1دوره علوم زیست محیطی و دانش جغرافیا ،  فصلنامه

http://.geo2.ir/ 

 

2 

 

در  فرهنگی و یاسیاز آثار منفی اجتماعی، اقتصادی، س یعیوس یفط به اراضی و مسکن در کشور منجر یریتناشی از مد ضعف

چند منظوره می  یستم کاداسترس یکاراضی و مسکن، فقدان  یریتضعف مد در علت ینعمدهتر یدشده است. شا یراخ یسالها

مسکن، بالا رفتن  یمتدر ق کاذبتورم وحشتناک و یلاجتماعی، فرهنگی و ... از قب نامطلوب انعکاس های یدباشد که سبب تول

 (1031: 0.یوضی،)ع میشود دولت یاتیخواری و عدم تحقق درآمدهای مال ینزم شهرها، اجاره بها در سطح یمتق

نمود:  اشاره موارد ینا به یتوانشهرداریها وجود دارد م یسنت ی سیستمرو یشکه پ ییها چالش ینتر از مهم یگرد یطرف از

واحدهای مختلف،  در به سوابق ملک، ثبت اطلاعات بصورت تکراری دسترسی عدم یگانی،خطاهای موجود در اسناد و مدارک با

.  ی،املاک را نشان دهند )طاهر مرز که ییها ها و فقدان نقشه در نقشه یزیکیعوارض ف سایر بودن اطلاعات با یکتفک یرقابلغ

2 :1033.) 

قدم در جهـت جمـع آوری اطلاعـات  ینو اول یندر واقع جامع تر ی،شهرها، صرف نظر از الزامات قانون یزیلزوم انجام مم-1

 ی خدمات  عمران شهری است. یهو ار یزیشهر برای بهره برداری دربرنامه ر یفیتوص یآن به بانک اطلاعات یلسـطح شهر و تبد

دقت محاسبه آن به صورت عادلانه تر از  یشضمن افزا یاملاک شهر یزیانجام مم یقطراز GISداده   یگاهپا یک یساز یادهپ-2

 گردد. یشهر یدارپا یاملاک عمران یشمنجر به افزا یتواندروند گذشته م

اطلاعات  ی پویایها خود را به سامانه یمرتبط با آن امروزه جا نقشه های نسخه سخت یاملاک و نگهدار یکاغذ پرونده های

یره ذخ ی،آور جمع امر در یتواندم یو مکان یفیتوص یها ابزار جامع در بخش یک ها به عنوان سامانه یناند. وجود ا داده یمکان

 یپژوهش سع ینرساند. در ا یاری را یشهر یزانر و برنامه یرانملک، مد یک یها داده کلیه و انتشار یشنما ی،به روزرسان سازی،

سامانه اطلاعات  یریبا بکارگ یشصدور ف یدانی تااملاک از مرحله م یزیشدن روند مم یزهناز مکا یج حاصلبر آن بوده که نتا

شهر  یاملاک عمران یزیمم یرپروژه به دنبال تاث ینا .یردقرار گ یمورد بررسسیستان وبلوچستان از توابع زابل  شهر در یاییجغراف

 است که؛  یسوالات اصل ینبه ا ییاست .پژوهش حاضر به دنبال پاسخگو بلزا

 یست؟در چ بلاملاک بر عمران شهر زا یزیمم یرتاث-1

 شود؟ یم بلبرعمران شهر زا یرباعث تاث یزیانجام مم یقاز طرGISداده   یگاهپا یک یساز یادهپ یاآ-2

 پژوهشپیشینه 
از  توجهی جهان سهم قابل یشهرها . در کلانی هاستشهردار ی مانندعموم ینهادها یفوظا ینتر از مهم یکی یمنابع مال ینتأم

 رسیده است.درصد01/5به 2112در سال   نسبت در سال ینچنان که ا دهد یل میتشک املاک عمرانی  را یشهردار یدرآمدها

(UN Human Settlement Program, 2009:22) 

 ینتأم به قادر یدولت یبدون کمکها ها یشهردار ید،بودن تول ضعیف و یینپا یتکوچک و متوسط با توجه به جمع شهرهای

 . ی،)شرزها گردد بزرگتر یکوچک به شهرها یشهرها ینمهاجرت ساکن به منجر یتواندامر م ینکه ا یستندشهروندان ن یازهاین

010،011 :1091.) 

. دولت دارند یها کمک از درصد11در حدود   یا سهم بودجه یزلندن و استانبول ن وین، یرنظ ییشهرها کلان یمروزه حتا

(OECD, 2006:4.) 

 برخوردار یدارپا یدرآمدها یاتاست اما همه آنها از خصوص وصول به صور مختلف قابل ها یشهردار یکه منابع مال هرچند

 ینبه ا دستیابی برخوردار باشند و ثان یاستمرار نسب یکاقلام از  ینا اولاً یا در درآمدها مستلزم آن است که یداری. پایستندن

که  ینهاد عموم یکعنوان  به یهاشهردار ینقرار دهد. بنابرا یبو تخر یدتهد معرض شهر را در یفیک یطشرا یددرآمدها نبا

در کم کردن  یسع یدبا یافتهتوسعه  مختلف یرا بر عهده دارد با استفاده از تجارب کشورها شهرها و اداره یریتمد یتمسئول

 نیاز خود به ارائه کالا و خدمات مورد یدر اقلام درآمد پایدار یهم درآمدهاس یشافزا یقو از طر یدارناپا یدرآمدها به خود یاتکا
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 یبود و فضا خواهند مواجه یشهر یریتدر مد یدهایعد یبا چالش ها مدت صورت در دراز ینا یرشهروندان مبادرت ورزند در غ

سه هدف  ها، یشهردار درآمدی منبع عمده یکبه عنوان  ها یاتمال یابیشد. در ارز خواهد یفراوان یبو آس یبدچار تخر یکالبد

 یبرا یرشد اقتصاد یشمختلف، و افزا سطوحین ب ها ینهمنصفانه هز یعتوز ی،به بخش عموم خصوصی عمده انتقال منابع از بخش

 (.1039: 21ی،کشکول یاست )عباس مطرح ها یاتمال

 یدخود با مالی منابع ینو اداره شهرها را بر عهده دارد در جهت تأم مدیریت یتنهاد عمومی که مسئول یکبه عنوان  شهرداری

منابع درآمدی خود به  در یدارسهم درآمدهای پا یشافزا یقنموده و از طر ناپایدار سعی در کم کردن اتکای خود به درآمدهای

 (.91: 11ی،مبادرت ورزد )قنبر شهروندان یازارائه کالاها و خدمات مورد ن

 در امر جز یناست و ا یدارپا یدرآمد یبخش ِ ها ینتر مهم جزءممیز املاک عمرانی   ینکهگرفت با توجه به ا هیجنت توان می

 یتاهم از یداده شهر های یگاهپا یجادو ا یزیبه موضوع مم پرداختن یستن یسراملاک م یقدر دسترس بودن اطلاعات دق یهسا

انجام  یهجز در سا که یداده املاک شهر یگاهپا یک یبانیو پشت ینگهدار استقرار، سازی، یادهبر پ یدبرخوردار است. تأک یژهایو

 .باشد یپژوهش م یندر ا یاصل مسئله پذیرد یاملاک صورت نم یزیمم

 یندنداشت و فرآ وجود اطلاعات املاک یو به روز رسان سازی یرهذخ آوری، جمع جهت یزهسامانه مکان در شهر زابل1011سال  تا

. پذیرفت یصورت م یواحد شهرساز های پرونده و با اتکا به اطلاعات موجود در یرمکانیزهصورت غ به یعوارض نوساز یشصدورف

در  بنیادی و یمسئله اساس یکبه عنوان  یشتا صدورف اطلاعات یآور اطلاعات از جمع یریتمد یندنمودن فرآ رایانهای ینبنابرا

 یجادو ا یااقتصاد پو به یلشهر کوچک را در ن ینا زاهدان  املاک در یزیمم طرح ی. لزوم اجرایدمطرح گرد یمجموعه شهردار

 .یرساندم یاری یشهر یداردرآمد پا

 ی به این نتیجه رسیدندکهنظام وصول عوارض نوساز ییاملاک در کارا یزینقش مم با عنوان .1092اکبری نسب و همکاران ،

در  یمختلف، سهم اندک لیشود و به دلا یدر کشورمان محسوب م یمال نیتام یداریپا یاز جمله روش ها یعوارض نوساز

املاک به طور منظم و  یزیسازوکار نظام وصول از جمله فقدان مم ییاز نارسا یتواند ناش یها داشته است که م یبودجه شهردار

 لیاملاک، تحل یزیل از ممباشد. اطلاعات حاص یمختلف م یها یبا کاربر هراز املاک سطح ش هیبودن اطلاعات پا یناکاف

 قیباشد و از طر یوصول عوارض نوساز یبرا یریگ میتصم یتواند مبنا یدهد و م یم هیسازه ها ارا یاز نظر نوع و کاربر یمناسب

امر  نی. اافتیمختلف شهر دست  مناطق تیمکان محور از وضع یها لیتوان به تحل یم GISاطلاعات با نرم افزار  نیا وندیپ

عادلانه عوارض  صیو تخص یورزش ،یسبز، فرهنگ یفضا یبه اطلاعات سرانه ها یابیموثر در دست یشهر ی زیساز برنامه ر نهیزم

 یاصلاح و احداث معابر، روانساز ،یشهر یفضاساز ،یخدمات آتش نشان ،یتجار یتابلوها یپسماند شهر رینظ یمختلف شهر

 ییبه نقش آن در کارا یزیمم یاجرا ندیمفهوم و فرا یمقاله ضمن بر رس نیباشد. در ا یخدمات مطلوب تر م هیو ارا کیتراف

 شود. یپرداخته م یوصول عوارض نوساز

بع این  انیسرا یشهردار یمنابع مال یداریدر پا یاملاک و عوارض نوساز یزینقش ممبا عنوان  ،1091، ی و همکارانسکندرا

 شیافزا یبرا ییطرح ها و برنامه ها هیته یاست که همواره در تلاش برا نیشهردار، ا یاساس یها تیولئسنتیجه رسیدند که م

 یشهردار یاز درآمدها یموجب کاهش بخش اعظم ریباشد. رکرود صنعت ساخت و ساز در چند سال اخ یمنابع درآمد شهردار

ها  یآن، شهردار یداریو ناپا یلکمبود منابع ما نی. بنابرااستماده صد  ونیسیکم میاز عوارض صدور پروانه و جرا یشده، که ناش

است.  یو عمران شهر یآن عوارض نوساز نیباشند. که از جمله مهم تر داریپا یمنابع مال یرا بر آن داشته تا همواره در جستجو

 یم یشهر یو نوساز راناست که در جهت وصول آن، براساس قانون عم اتیکسب مال یها وهیش نیعوارض از عادلانه تر نیا

 نیچند داریپا یبه منابع مال یابیدست یبرا زین انیسرا یاملاک کنند. شهردار یزیها هر پنج سال اقدام به مم یشهردار ستیبا

با  قیتحق نیناکام مانده است. در ا یاملاک محدوده شهر نموده اما در وصول به موقع و کامل عوارض نوساز یزیبار اقدام به مم
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تلاش شده تا چند راهکار  ،یوصول عوارض نوساز زانیانجام شده و م یزیمم یو پروژه ها انیسرا یشهردار یمال منابع یبررس

 گردد. هیارا داریپا یمنبع مال کیبه عنوان  یوصول عوارض نوساز یبرا یکاربرد

 مبانی نظری
 .شود یمقابله با آن پرداخته م یمختلف برا یراهکارها وتاثیر ممیزی املاک بر عمران شهر  یبخش ابتدا به معرف یندر ا

 :یکیشنمربوط به هر ملک در اپل یها یلدو نحوه پرکردن ف یزیاصطلاحات مم یفتعار

 گردد: یفواژه ها تعر ینکه لازم است در ابتدا ا ه کارمی رودب یاصطلاحات خاص یزیانجام مم جهت

 ی جغرافیاییشهر است. شهر محدوده ا یباشد هر شهرستان شامل تعداد یاستان و شهرستان ، شهر م یماتاز تقس پس: شهر

 یملک که در قسمت بالا ییمحل شماره شناسا در مشخص شده باشد. یاست که حدود آن با توجه به محدوده طرح جامع شهر

 .یشود(میهحشماره منطقه و سپس شماره محله )نا یببه راست به ترت چپ مشخص شده است از سمت یزیمم یهمه فرم ها

 یا بزرگ یابان.محدوده مناطق با خیگرددم یم،هرشهر به چند منطقه تقس یو محدوده خدمات یتبه وسعت ،جمع بسته: منطقه

 .یگرددمجزا م یکدیگرو محدوده طرح جامع شهر از  یاصل های راه
در گوشه  یتا دورقم یکشماره  ینبه بعد داده شده است.ا یکاز  ی،شماره ا یجادا یبهر منطقه به ترت هبمنطقه: شماره

 .درج خواهد شد1به صورت،1.مثلا منطقه یگردددرج م یزیمم یکیشناپل یبالا چپ سمت

آن  ساختمانی ،تعداد املاک و تراکم یتمحله است.محدوده محله بر اساس جمع22و حداکثر  11  یمنطقه حداقل دارا هر:محله

 .نفر است21111ثر و حداک11111هر محله حداقل  جمعیت .گردد یمشخص م

 یزن یهناح یاخواهد بود. شماره محله 22شروع و حداکثر تا 1است که از   یشماره ا یدارا یزن هرناحیه(:یهمحله)ناح شماره

 1نوشته خواهد شد،مثلا محله . یزیمم یکیشندر اپل یتا دورقم یکمنطقه به صورت  شماره بعد از

 از متصل بوده و یکدیگراست از املاک که به  یبلوک محدوده ا یک.یباشدبلوک م یشهر یماتمحدوده تقس آخرین: بلوک

نقطه بلوک  یککه اگر از  ینحو به مانند رودخانه ،کوه و ......احاطه شده است. یعیعوارض طب یاو  یمعابر عموم یلهاطراف به وس

 گردیم کردن دور بلوک مجددا به همان نقطه شروع باز یپس از ط ییمحرکت نما

 ادامه بلوک محله ینتا اخر یبشروع و به ترت1است که در هرمرحله از یتا سه رقم یکشماره  یک یهر بلوک دارا:بلوک شماره

نوشته  یزیمم ی اپلیکیشنباشد و بعد از شماره محله در بالا یتکرار یتواندمحله نم یکهر بلوک در  یشماره برا ین. ایابدم

 خواهد شد.

ساعت  یبلوک در جهت حرکت عقربه ها یاز جنوب غرب یستیملاک واقع در هر بلوک باا یزیشروع مم برای :یگردش بلوک

 .نمود آغاز
مشخص  شمال نقشه جهت یگردد. بررو یقدرست در محل انجام گرفته و سپس نقشه با محل تطب یابیابتدا جهت  یدبا بنابراین

پرس و جو کردن جهت قبله  یا محل طلوع و غروب آفتاب )شرق و غرب( یقجهات اربعه از طر یصدر محل تشخ یشده است ول

از  یاز مشخص کردن جهات اربعه اصل پس است ینقشه با وضع موجود عمل یقتطب یاجنوب است و  یارو به غرب  یباکه تقر

 .یگرددآغاز م یزیبلوک کار مم یملک واقع در جنوب غرب یناول

 می ینهاو مانند ا ی،ساختمان،باغ،آپارتمان ،واحد صنف ینمنظور از ملک زمچند ملک هست. یا یکشامل  هربلوک:ملک

آن  بر .علاوهیگرددبه املاک مجاور محدود م یگرد یمعبر و از طرف ها یکطرف به  یکبلوک حداقل از  یکدر  هرملک.باشد

 است. یتو مدارک مالک ینمالک یامالک  یهرملک دارا
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 و شروع1بلوک از شماره   یاست که با حرکت از جنوب غرب یتا سه رقم یکشماره ملک  یهر ملک در بلوک داراشماره ملک:

به درب ملک  رسیدن شماره دادن یبه برآن است و برا یدنملک رس یک).ملاک شماره دادن به یابدملک بلوک ادامه م ینتا اخر

 .(یستملاک ن

 ینها راو مانند ا ی،ادار ی،تجاریملک که ساخته شده که بتوان از آن استفاده مسکون یکاز  یبه محدوده ا ساختمان:ساختمان

برق ساختمان مجزا  یکمتر مربع داشته باشد 12  یهرملک به ازاء هر ساختمان مجزا که مساحت بالا در .یشودداشت اطلاق م

 .یشوددرج م یآن در فرم اصل متر مساحت و نوع استفاده12 یرمجزا ز یساختمان ها برای.یشودم داده اختصاص

و  یبه ساختمان اصل1از   یباست که به ترت یتا دورقم یکشماره ساختمان  یساختمان در ملک دارا هر:ساختمان شماره

باشد  داشته متر مربع مساحت12( که حداقل  یده.به هرساختمان مجزا )به هم نچسبیابداختصاص م یبعد یها ساختمان سپس

 .یگرددم یمآن تنظ برای اطلاعات ساختمان یزیمم یکیشنکد اختصاص داده و در اپل یکباشد  یزمجزا ن یدرب ورود یو دارا
 با توجه به یندهدر آ یتواندم یابوده  یمستق یتمالک یاست که دارا ییمجزا یبنا ها یملک دارا یکساختمان  اگر:آپارتمان

 یدر بورود یهرواحد آپارتمان دارا ینا بنابر .یشودمحسوب م یواحد آپارتمان یکساخت داشته باشد هر بنا به عنوان  وضعیت

که ملک  ی.در صورتیباشدو .(..م انباری– ینگپارک-)مانند:راه پله آشپزخانه و (...و مشترکات-یس)مانند :سرو یلاتمجزا و تسه

 یمشخصات در سند ملک یرآپارتمان و تعدادآنها و سا یباشد متراژ واحد ها ی آپارتمانواحد ها یبرا یکیصورت سند تفک یدارا

 قسمت اطلاعات آپارتمان درج نمود. یزیمم یکیشنو در اپل جاستخرا یتوان آنهاراشده است و م یدق
 یکی میباشد،واحدهایاست و فاقد سند تفک یتسند مالک یک یدارا یبوده ول یساختمان ،ملک آپارتمان یتکه ماه یصورت در

 یلتکم یشانا یبرا یآپارتمان اطلاعات قسمت یو درخواست شهردار یو براساس هماهنگ یگرددنشده منظور م یکتفک یآپارتمان

 .یگرددم

 :ملکمربوط به هر یکیشناپل یها یلدکردن ف یلمربوط به نحوه ورود و ثبت اطلاعات و تکم توضیحات

 یمملک تقس چند داده شده هر شهر به چند منطقه ،هرمنطقه به چند محله ،هرمحله به چند بلوک و هر بلوک به یحاتتوض طبق

هر شخص  یبرا یکیشنورود به اپل جهت شده است. یبند یممحله تقس11منطقه هر منطقه به  5شده است .که شهر زاهدان از  

 است. یف شدهررمز عبور مخصوص تع یکو  یکدکاربر یک یکیشندر اپل یزمم

 یشده که فقط برا یفیبلوک تعر یهر فرد تعداد برای ورود کرد. یکیشنبه اپل یتواندر نظر گرفته شده م ینکاستفاده از ل با

 شده اند. یشده که طبق جهات اربعه شماره گذار یمبه چند ملک تقس هربلوک .ی باشدم یتهمان شخص قابل رو

 .یکنیمم یکبرداشت اطاعات و ثبت کل ینهگز یاز انتخاب ملک مورد نظر رو بعد

 املاک یزیدر مم GISاستفاده از :2-3
 هـای یسـتمبه اهداف طرح، س یلو ن یهای احتمال یباز آس یریو جهت جلوگ یتوجه به مطالب عنوان شده در بخش معرف با

امـلاک در  یزیمم ییموجود روش اجرا یاتاست، که با توجه به تجرب یدهو اجرا گرد یدر شهرهای کشور طراح مختلفی

، جمع آوری  ینقشه، بروز رسان یهاعم از ته یتهافعال یهروش کل ینشده است. در ا یهموفق توص یبه عنوان روش GISبسـتر

حسن  ینتر گردد و مهم یانجام م GISو در بستر  یاییاطلاعات جغراف یستمنگهداری آن، براساس استانداردهای س و اطلاعات

از اقـدامات  یکـی یروش بروز رسان یندر ا یراباارزش و قابل استفاده خواهند بود. ز یشهاست که اطلاعات برای هم این امـر یـنا

بصـورت  یستمس یننحوه عملکرد ا یردگ یآسان و راحت انجام م یارحال بس ینباشد و در ع یم یستمس ناپذیر اجتنـاب

 بود. یـرخواهدفلوچـارت ز
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  گردآوری اطلاعاتروش و ابزار 
های گردآوری اطلاعات شامل  باشد و شیوه تحلیلی می-روش توصیفی آن انجام روش و است کاربردی هدف بنابر تحقیق نیا

 یبخش ِ ها ینتر مهم املاک عمران  جزء ینکهگرفت با توجه به ا یجهنت ی تواناست. م(روشهای اسنادی و میدانی )مشاهده

و  یزیبه موضوع مم یست .پرداختنن یسراملاک م یقدر دسترس بودن اطلاعات دق یهسا در امر جز یناست و ا یدارپا یدرآمد

 یگاهپا یک یبانیو پشت ینگهدار یاده سازی، استقرار،بر پ یدبرخوردار است. تأک یژهایو یتاهم ی ازداده شهر یگاه هایپا یجادا

 .ی باشدپژوهش م یندر ا یاصل ی پذیرد مسئلهاملاک صورت نم یزیانجام مم یهجز در سا ی کهداده املاک شهر

 یندنداشت و فرآ وجود اطلاعات املاک یو به روز رسان یره سازیذخ جمع آوری، جهت یزهسامانه مکانزابل در شهر 1011سال  تا

. ذیرفتی پصورت م یواحد شهرساز پرونده های و با اتکا به اطلاعات موجود در یرمکانیزهصورت غ ی بهعوارض نوساز یشصدورف

در  بنیادی و یمسئله اساس یکبه عنوان  یشتا صدورف ی اطلاعاتآور اطلاعات از جمع یریتمد یندنمودن فرآ ین رایانهایبنابرا

 یجادو ا یااقتصاد پو یل بهشهر کوچک را در ن ینا شهر زابلاملاک در  یزیمم ی طرح. لزوم اجرایدمطرح گرد یمجموعه شهردار

 ی رساند.م یاری یشهر یداردرآمد پا

 قلمرو پژوهش 
در جنوب  سیستان وبلوچستان استان  یها از شهرستان یکی زابلشهرستان است.  زابل شهرستانپروژه  ینمحدوده مورد مطالعه ا

 است.  یرانا یشرق

 یاییجغراف یتموقع
 موقعیت، حدود و وسعت شهرستان زابل

مرز کشور پاکستان و شمال شرق با افغانستان  استان هم ینقرار دارد. شرق ا یرانا یو بلوچستان در جنوب شرقیستان استان س

وبلوچستان  سیستان یعنیقسمت استان خود  ترین شمالی در و ایران کشور شرقی الیه یدر منته یستان. منطقه سباشد یمرز م هم

 11دقیقه الی  53درجه و  59مالی و دقیقه عرض ش 29درجه و  01دقیقه الی  2و  جهدر 01شده است. این منطقه بین  واقع

 15192منطقه حدود  ینارتفاع دارد. وسعت ا یامتر از سطح در 031دقیقه طول شرقی قرار دارد. شهر زابل  51درجه و 

کشور افغانستان، از جنوب با  ااز شمال، شرق و جنوب شرق ب ی،؛ که از شمال غرب با خراسان جنوبباشد یم یلومترمربعک

 210جوار است. فاصله مرکز شهرستان تا مرکز استان حدود  لوت هم یران و در غرب با شهرستان نهبندان و کوشهرستان زاهد

 یشهر )شهر زابل( جزء شهرها ین. اباشد یدهستان م 12بخش و  5و  یمرکز شهر 1تعداد  یشهرستان دارا یناست. ا یلومترک

 .باشد یم یژهو نداریفرما یدارا
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 موردمطالعه: منطقه 1شکل

 1091: نگارنده، کننده ترسیم

طرح  یشنهادبوده که خود شهر زابل مطابق پ 152021شهر  ینا یتجمع 1091نفوس و مسکن در سال  یطبق سرشمار که

 است. شده یممحله تقس 03و  یهناح 5به  یلیتفص

 ینصادر شد و اول هیتسم وجهشهر توسط رضاخان  یرامونخالصه پ های ینزم یدستور آزادساز یشمس یهجر 1011در سال 

 1005و  1011 یها شکل گرفت. در سال 1020و بعثت( در سال  یباقر یدشه یابانامام و خ یفعل های یابانشهر )خ های یابانخ

هکتار و جهات رشد و گسترش شهر اغلب به سمت  91/530و  91/010و  19/151بر  بالغ یبوسعت شهر زابل به ترت 1055و 

 (.1035)طرح جامع شهر زابل،  رسد یهکتار م 52/2130است. وسعت شهر در حال حاضر شمال و غرب بوده 

 تاریخچه شهر زابل

 2؛ اما قدمت شهر زابل به حدود گیرد ینشئت م یلادقبل از م یها از قرون و هزاره یستاندر منطقه س ینیقدمت تمدن و شهرنش

در  یاسی،و س یتیامن یازهایبه ن ییگو جواب یبرا یاسیو س ینظام یگاهیپا یجادجهت ا یه. در زمان قاجاررسد یم یشقرن پ 0تا 

منطقه و مناطق اطراف بنانهاده  یندر ا ینظارت حکومت مرکز یعنوان مرکز محل آباد به قلعه نصرت آباد، ینحس یروستا یکینزد

و...  یاپولیسار یمروز،زابلستان، ن ،یمشد. شهرستان زابل در قد یلتشک یبزرگ یدونقطه به هم روستا ینا یوستنشد و پس از پ

بوده که  دریایی رسوبات وزارها  از سبزه ییها با تپه ییها یندرگذشته زم شود یم یدهکه امروز زابل نام ی. محلشد یخوانده م

اطراف آن افزوده شد و  های یاست. باکم شدن آب رودخانه بر وسعت خشک قرار داشته  یرمندرودخانه ه یراز آن در مس یقسمت

آن افزود.  یتبر اهم امیپادگان نظ یساست. بعدها تأس  یدهگرد یلتشک یبزرگ یآباد آباد، ینحس یمنطقه به روستا ینبااتصال ا

به مرکز  یدیخورش 1011و در سال  یدندرا زابل نام یآن آباد وزیران، یئتبر طبق مصوبه ه یشمس یهجر 1010در سال 

شهر توسط رضاخان صادر شد و  یرامونخالصه پ های¬ینزم یدستور آزادساز یشمس یهجر 1011در سال شد.  یلتبد یستانس

و  1011 یها شکل گرفت. در سال 1020و بعثت( در سال  یباقر یدشه یابانامام و خ یفعل یها نیاباشهر )خ های یابانخ یناول

هکتار و جهات رشد و گسترش شهر اغلب به  91/530و  91/010و  19/151بر  بالغ یبوسعت شهر زابل به ترت 1055و  1005

 (.1035)طرح جامع زابل،  رسد یهکتار م 52/2130سمت شمال و غرب بوده است. وسعت شهر در حال حاضر 
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 دوره معاصر یروند رشد و توسعه شهر زابل در ط:2شکل

 1035: طرح جامع زابل: منبع

 اقلیم منطقه  
پوشش  یاو رطوبت و  یاعم از درجه حرارت، بارندگ یمی،گرم و خشک دارد. هرکدام از عوامل اقل یابانیب یوهوا شهرستان زابل آب

 یابانیخشک و ب یممنطقه در قلمرو اقل یماقل یم،قرار ده یمنطقه موردبررس یماقل یینعنوان، ملاک تع را، اگر به یعیطب یاهیگ

 قرارگرفته است یموردبررس یرز یبمنطقه به ترت یمیاقل های یژگیو کننده یینتع یاصل ناصرع ینجاخواهد گرفت. در ا یجا

 ینسب یها پرفشار در شمال شرق کشور و کانون ینسب یها کانون یانم یوانفعالات جو فعل یردر مس یستانمنطقه سباد منطقه 

که از تعداد  یوانفعالات است. طبق برآورد فعل ینمتأثر از ا یداًآن شد یفشار در جنوب شرق کشور قرارگرفته و وزش بادها کم

روز  1511از  یشبا ب یستانآمده، منطقه س عمل ساله در سطح کشور به ده رهدو یک یتوأم با طوفان و گردوخاک برا یروزها

و شمال  یشمال یجهات وزش باد هم مربوط به بادها یشترنسبت را در سطح کشور را به خود اختصاص داده است. ب ینبالاتر

 یشوب سال کم یها ماه یباً در تمامیتقر یشمال ی. بادهادهد یدرصد کل موارد را به خود اختصاص م 31که حدود  باشد یم یغرب

که  آن رغم یعل یزن یشمال غرب یبرخوردارند. بادها یشتریاز شدت و سرعت ب یورتا شهر یبهشتارد یها دارند اما در ماه یانجر

و  زشاست که هم ازلحاظ موارد و یورمرداد و شهر یر،خرداد، ت یها مشخصاً در ماه یول شوند یسال مشاهده م یها ماه یدر تمام

در  یو شمال غرب یشمال ی. سرعت وزش بادهایابند یم یریچشمگ یفزون یگرد یها هم ازلحاظ سرعت و شدت نسبت به ماه

در  یو شمال غرب یشمال ی. وزش بادهارسد یم یزدر ساعت ن یلومترک 121تا  111و بعضاً  91 یال 21سرعت آن به  موارد اغلب

به  شناسیم یم« روزه 121» یو ما آن را به نام بادها شود یم یدهنام« لوار» یرا که در منطقه به بادها ای یدهگرم سال پد یها ماه

 (.21 :1092 ی،)سنچول آورد یوجود م

 ارندگی منطقهب 
بارش  یشترینب یبارندگ متر یلیم 12بارش و آذرماه با  یشترینب متر یلیم 2/13با  ماه ینفرورد 1033شهر زابل در سال  یبارندگ

 یر،خرداد، ت یها مربوط به ماه ی،بارش صفر و بدون بارندگ یعنیماهانه و روزانه  یبارندگ یزانم ینروزانه را داشته است. کمتر

اند  رطوبت بوده یزانم یشترینب یدارا یآذر و د یها است. ازنظر رطوبت هم ماه 1033در سال  بانمهر و آ یور،مرداد، شهر

 (.59 :1033 وبلوچستان، یستانس آماری سالنامه)
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 جمعیت و تحولات آن در شهر زابل
بوده که  یتنفر جمع 13311 یدارا 1005نفر و در سال  12211به  1005نفوس و مسکن سال  یعموم یشهر زابل در سرشمار

 1015سال  یریرا در برگرفته است. آمارگ یتدرصد کل جمع 9/11است که  یدهنفر رس 29010به  1055در سال  یتجمع ینا

 0/5برابر  15سال  یشهرستان ط ینکرده است. بعد خانوار ا یسرشمار رنف 220111شهرستان زابل را  یتجمع یران،مرکز آمار ا

و  1055 یها سال یرینفر برآورد شده است. در فاصله دو آمارگ 3/00 یلومترمربعشهرستان در هر ک یتنفر بوده است، تراکم جمع

شهرستان زابل  یت، جمع1025 لکشور در سا یرسم یدرصد بوده است. در سرشمار 1/0ساله شهرستان برابر  نرخ رشد ده 1015

 یینفر ساکن در نقاط روستا 220111( درصد و 5/02) ینفر ساکن در نقاط شهر 113339تعداد  یناز ا نفر بوده که 000511

کشور در سال  یرسم سرشماری در. اند¬شهرستان بوده ینساکن ا یرغ یتدرصد( جزو جمع 3/1نفر ) 2151درصد( و  1/11)

درصد و  13/01برابر با  ینفر ساکن در نقاط شهر 152021تعداد  یننفر بوده که از ا 000511شهرستان زابل،  یت، جمع1035

 یتدرصد از کل جمع 2/1نفر که برابر با  932ساکن  یرغ یتدرصد و جمع 50برابر با  یینفر ساکن در نقاط روستا 120590

 (.1091 ایران، آمار مرکزاند. ) شهرستان بوده

 

 : جمعیت و تفکیک جنسیتی شهر زابل1جدول

 

 

 

 

 
 (1331-1331شهر زابل ) یتروند رشد جمع: 3شکل

 1091 یرانمأخذ: مرکز آمار ا

 کشاورزی

در پهنه دشت  یاقتصاد یتفعال ینتر عمده یستانس یدشت رسوب یزو ن یرمندواسطه وجود رود ه دور به یها از گذشته یکشاورز

منطقه  یعتطب های مهری یرا باوجود ب یاقتصاد یها بخش یرسا یتبخش، فعال ینا یزاست. در حال حاضر ن داده یم یلرا تشک

% 21حدود  یول یرد،گ ی% درصد مساحت استان را دربرم5کمتر از  یستانمنطقه س ینکهالشعاع خود قرار داده است. باوجودا تحت

کشت  یرمندرود ه یدر منطقه، نوسانات آب یژهو گاهیو جا یتاهم رغم یمنطقه تعلق دارد. عل یناستان به ا یکشت آب یرز یاز اراض

 نقاط شهری

 زن مرد مرد و زن

115111 32991 32121 
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 یها داشته و سال یکشاورزان منطقه را در پ یتکشت بهبود وضع یرسطح ز یشافزا یپرآب یها واقع سال نموده به یینو کار را تع

رابطه  ینثبات در ا یجادمنظور ا به یر. در دهه اخیستبخش مفروض ن ینا یاقتصاد یکشت و بازده یرکاهش سطح ز یآب کم

 های یرساختز داثوخاک منطقه و اح در خصوص آب یکلان های گذاری یهسرما ی،کشاورز های یتنامتعادل و کمک به توسعه فعال

 یندر طول چند ییبنا یرز یه ا یتفعال یجه، نترود یم یدکه ام یرفتهصورت پذ یو شبکه زهکش یکشاورز یبه اراض یرسان آب

 (.10:1090ینه،پود) منطقه حاکم گردد. یکشاورز یتبر وضع یته و ثباتبه بار نشس یرسال اخ

 تجزیه و تحلیل داده ها

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 املاکGIS:نمودار مراحل انجام ممیزی و1نمودار 

 

 یشف یزهمکان صدورگرفته تا یدانیم یدهایاز بازدGISاملاک تحت   اطلاعات یآور پژوهش با هدف جمع یندر ا یبه طور کل

  صورت متصور بود. در مرحله نخست اطلاعات موجود که غالبا به توان یرا م یعوارض چهار مرحله کل

. در شوند می سازی یو رقوم یبند طبقه ی،آور جمع شوند یم نگهداری ها یشهردار یدر واحدشهرساز یکاغذ یها پرونده

و به صورت بلوک  یدهگرد یتناسب با شهر مربوطه طراحم ییها فرم گیرد یدر بر م را از زمان طرح یمرحله دوم که بخش اعظم

 .پذیرد یصورت م اطلاعات یآور جمع یدانیکار م یگردش

 ینا داشت توجه یدانجام شود. با یستیاست که با یاقدامات مهم جملهمرحله از ینمنحصر به فرد در ا ییاختصاص کدشناسا

مرحله  ینسوم در ها خواهد بود. موجود در نقشه یو اطلاعات مکان توصیفی اطلاعات یانشناسه منحصر بفرد تنها رابط م

نرمافزار   یطبه محCAD یرنظ یمیترس یستمهایبا واسطه س یاو  یممستق صورت و به یآور شده جمع یاطلاعات مساح

ArcGISیک یله ایجاد. به وسیشوندوارد م  Topology درGISیو اشتباهات انسان یشپالا ی ترسیمیاطلاعات از لحاظ خطاها 

 و مرتفع گردند. یستی بررسیبا یی،شناسا

گردد،  یزی استخراجمم یها از فرم یماً تواند مستق یم ینوساز یش عوارضموضوع صدور ف ینکهبا توجه به ا یگرد یسو از

 ( روش شناسی0-1). در نمودار یدگرد یهته یشصدور ف یزهجهت انجام مکان یفی نیزبانک اطلاعات توص یتبا ماه ینرمافزار

 داده شده است. یشبه طور خلاصه نما یقتحق

گروه  شهری، نوع بافت یان،از جمله مساحت عرصه و اع یارهاییمع یک ملک، یبرا یمحاسبه مبلغ سالانه عوارض نوساز در

 قرار گرفتند. اولویت املاک در یزیفرم مم یموضوعات فوق در طراح بنابراین ساخت دخالت دارد. یو تکنولوژ یساختمان

 یکم مدل که چارچوب ینالذکر است. در قالب ا فوق یرهایمتغ یارها وشامل مع یقتحق ینانجام ا یمدل مفهوم یعبارت به

 .یدنددر چارچوب آن برداشت و ثبت گرد اطلاعات که یدگرد یطراح یزیفرم مم یشود،را شامل م یقتحق
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 عبارتند از: ین اطلاعاتا 
سکونت،  از املاک استفاده نوع( ،…تمام و تمام شده و  یمهساختمان ن ی، باغ،مشجر، مزروع یر،با یناملاک )زم یزیکیف ماهیت

باشگاه،  ی،نقل، اداری و دولت و حمل ی،و درمان یپزشک یرایی،گردشگری، پذ ی،تفریحی،ورزش ی،آموزش ی،فرهنگ یشه،کسب و پ

مشخصات ملک  یره،بلا استفاده و غ کارخانه،انبار، کارگاه، ینگ،وشگاه، پارکبانک، گرمابه، فر یخی، سینما،تار ی،کانون، مذهب

 یکجبهه و پشت جبهه، تعداد درختان به تفک مساحتتعداد بر، تعداد ضلع، یک،به تفک یانعرصه و اع مساحت )طول، عرض،

 یف معبر،رد ی،شناسنامه، تعداد آپارتمان، شماره پلاک ثبت شماره واحد و برداشت شماره بلوک، یکاملاک به تفک کدگذاریبن،(

و ،(... مشخصات  جنس سن، ین،)تعداد خانوار، تعداد ساکن ینساکن مشخصات و ،... جدول یاشتراک آب، برق، گاز، تلفن، کد پست

 یتوضع یت،مقدار مالک ،یتمالک نوعتملک، یخو ،(... مشخصات مالک )تعداد مالک، تار زاویه )جهت، طول ضلع، طول بر، ینزم

 و یوارصدور، نوع سازه، نوع د یختار ی،ساختمان پروانه و ،(... مشخصات ساختمان )نوع کاربری، شماره مالکین مشخصات یت،مالک

مساحت کل، راه  یشه وتعداد طبقات، ارتفاع طبقات، کد نوع ساختمان،نوع نمای ساختمان و کد نما، تعداد واحد کسب و پ سقف،

مطبوع، خنک کننده  یهتهو مرکزی، )حرارت یساتتراس و ..،(.. مساحت تأس یا یاطح یر، انبار،بارانگ ی،آمدگ یشپ یر،رگپله، نو

 مساحت،(... مشخصات ارزش ساختمان )تعداد دهنه، .،(.. مشخصات سازه، اسکلت، سقف، نما، مغازه )تعداد مرکزی، آسانسور و

 مساحتتعداد و ین،زم یرنوع، ارتفاع و مساحت ز ساختمانی، تعداد طبقه،گروهبنا، مساحت بنا،  یرز ینمساحت زم واحدها،

)حجم املاک خلاف و ،(... مستحدثات یتوضع یلات،ارزش آنها، تسه و ارتفاع بنا، ارزش جزء و کل، مستحدثات ینگ،پارک

و  یعیتجم یکی وو...(، مشخص نمودن املاک تفک یقعم یمهو ن یقعم های ومساحت استخر، مساحت گلخانه، تعداد چاه

 (.1033،5یزی شهری)محمدرضا طاهری؛کدگذاری آنها بر اساس دستور العمل مم

 کلاام یزینرم افزار مم یهته
تحت بانک  نرم افزاری  یامده انددر ن یموجود که هنوز به صورت رقوم اطلاعات  ینمنظور ورود اطالعات برداشت شده و همچن به

افزار  جهت ورود، پردازش و  نرم ین. ایدگرد یجادا Basic Visual 1 برنامه نویسی  یکدها یلهبوس Access-MSاطالعات 

 استفاده شد. یشصدور ف یتانها

و ارزش  اعیانی سه عامل ارزش عرصه، ارزش  یملک برمبنا یک نوسازیمحاسبه عوارض  یمعمول برا یمحاسبات روشهای

مدرس،  و  یری،شاهینو ام یز،مجتبیو پورخ ی،منافو هاشم ی،احمدکرم) میشود  یانب یانیاع یزاتو تجه یساتأست یمعامالت

 . (102: 1039طاهره سادات، 

 قرار گرفت: زاهدان یشهردار ییدو مورد تأ یشنهادپ تعریف،  یلهر ملک مطابق فرمول ذ یعوارض نوساز محاسبه

 

 =عوارض

A= * 111مساحت عرصه 

B=251*  یانمساحت اع 

C=15/1 (A+B) 

 GIS:فرم ممیزی املاک و1نگاره

 

 
 

 

A+B+C 

 ضریب گروه ساختمانی *ضریب بافت شهری* 4
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 GIS: فرم ممیزی املاک و 1نگاره 

 

 (GIS) یمکان اطلاعاتسامانه  سازی یادهپ
 .یداستفاده گرد یهبود به عنوان نقشه پا شده یهته یبردار که از سازمان نقشه 2111:1 یاسبا مق نقشه

 GIS یطمح به یزیافزار مم از نرم یفیتوص عاتلاو انتقال اط یمکان لایه های   یساز آماده یه،نقشه پا یرو Ready-GIS یاتاز عمل سپ

 استفاده نمود. یمکان حیث از  خصوصلل ع یجنتا یلدر تحل ArcGISافزار  نرم فراوان  یت هایاز قابل ی توانانجام گرفت. سپس م

                                                 یقتحق یافته های
 0011محدوده تعدا ینقرار گرفت. در ا ممیزی مورد  شهر  یمرکز بخش شامل زابل شهر  یهکتار از محدوده قانون 211مجموع بالغ بر  در

 قرار گرفت. زابلشهر  لاکام داده  یگاهو در پا یلآنها تکم یتمام یشده برا یهو فرم ته داشت ملک قرار 

 عوارض  یالر یلیونم 0991مبلغ یقطعه ملک 0011 یبرا املاک محاسبه عوارض  یفرمول درنظرگرفته شده برا مطابق

مبلغ  ینا بوده  یالر یلیاردم 01که  1011در سال  زابل یشهردار بودجه با  یاسو معوقه قبل آن محاسبه شد. در ق 1011سال

ت لامح یکک به تفکلاام بدهیمحسوب شود.  یدرآمد قابل توجه در شهردار منابع از  یکیبه عنوان  یتوانددر صورت وصول م

 یک و مجموع بدهلاعداد اممحله ت مساحت نمودار تناسب  ینارائه شده است. همچن (0-1)جدول شماره در زابلگانه شهر  12

از مجموع تناسب وجود  یو سهم بده ملاکا تعداد  یانمحله م یازدهآن است که در  ین(مب 2نمودار شماره )متناظر آن  های

تعداد  یلبوده که به دل یکمحاسبه شد. تنها استثناء محله 9/1دو مجموعه داده  ینا یانم یهمبستگ یبکه ضر یطوردارد به 

 یشود.نم یدهدو شاخص مذکور د یانم یتناسب یبالاتر بودن حق عوارض  نوساز یلو مساحت بالا بدل یکم  قطعات ملک
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 املاکی از نرم افزار ممیزی نمای 2نگاره 
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 املاک یزیعوارض صادر شده ازنرم افزار مم یش:نمونه ف0گارهن

 ممیزی در میدان توسعه وساماندهی چقدر تاثیرداشته است:

 از یـکهـر  یـازمورد ن یبرداشت اطلاعات اختصاص یزی،های است و اگر هدف از مم هر شهرداری دارای ادارات و واحدهای تابع

 متعـدد یسـتم هـایس یجـاداطلاعـات برداشـت شـده ا ینیادامه خواهـد داشـت و سـنگ یادشهر سالهای ز یزیباشد، مم آنها

 خواهـد سـاخت کـه در عمـل امکـان یری اطلاعات )و حفـظ ارزش آنهـا( نـاگز روز نگهداشتن همه را برای به کامپیوتری

 شهرداری زابل رداری زابلهش



 
    1011 ، زمستان 1، شماره  1دوره علوم زیست محیطی و دانش جغرافیا ،  فصلنامه

http://.geo2.ir/ 

 

15 

 

اطلاعات برداشت شده به اندازهای ناقص خواهد بـود کـه  یز،با اطلاعات مختصر ن یزیصورت انجام مم در .یرنخواهدبودپـذ

شده توسـط شـهردار در هـر شـهر  انجام یتهایبا توجه فعال ینرا با اشکال مواجه خواهد نمود. بنابرا یزیینـه هـای ممهز یـهتوج

 یـازآوری اطلاعات مورد ن که ضمن جمع ی شودم یهاز کار توص یاطلاعات قابل برداشت، سطح یـین محدودهدر مـورد تع

برداشـت  یهای علم و خطر ذکر شده در فوق مصون داشته و جنبهرا از هر د یزیشهر، امر مم مدیریت ( بـراییـه)اطلاعـات پا

 یفیو توص یاطلاعات مکان یهای بزرگ جمع آوری، آماده سازی و سامانده پروژه نظر داشته باشد. مورد آن ییاطلاعـات و کـارا

ینـ کارآمد و موثر با شکست مواجه خواهد شد. از ا یستمس یک یبدون طراح ی باشدمـ یزن ییهای بالا ینهکه مستلزم صرف هز

رشته های مرتبط مورد توجه خاص قرار  یهدر کل یریتیو مد یهای اطلاعات سیستم یو طراحـ یـابیارز یـل،مبحـث تحل یـدبا رو

الا خصوصاً در با حجم ب یفیو توص یاز جمع آوری و آماده سازی اطلاعات مکان ی عینیاملاک شهرداری ها مصداق یزی. ممیردگ

 باشد. یکلانشهرها و شهرهای بزرگ م

 یفیتوصـ یدو بانـک اطلاعـات یناطلاعـات شـهری بـ یم بنـدیمحـدوده و تقسـ یـینمورد؛ تع یندر ا یگرقابل ذکر د ی نکته

 باشـد کـه یمحـدود بـه اطلاعـات یـد( بایـزی)اطلاعـات ممیفینکته که بانک اطلاعات توص ینروی ا یناست. بنابرا جغرافیاییو

 رسـم یفیو توص یاییاطلاعات جغراف ینب ینمود، خط مش یافتآن را در ییی هوا نقشه یقمشکل است که از طر یاو  توان نمی

 یـقاز طر یتوانـد ساختمان نمـ یاملک  یکمستقر در  یشه ورانو پ ینمالک یاها و  طور مثال تعداد طبقات ساختمان )بهمی نماید

 .یدگونه اطلاعات را برداشت نما ینبتواند ا یدبا یزیمم ینبرداشت شود، بنابرا ییهوا عکس

 درموقع انجام ممیزی شهرداری چه مشکلاتی داشته است:

 ینا یخروج یتااس که نها یآ یج یطنقشه وضع موجود در مح یو بروز رسان یکیالکترون یواملاک و آرش یزیپروژه مم یاجرا

منجر  یو سهو یهرگونه اشتباه عمد یادر بحث محاسبات و  یانسان یروین یو حذف خطا یکالکترون یبه تحقق شهردار یندفرا

عامل  یستمو چه تحت س یندوزچه تحت و یتابیسخود در خصوص د ینسبت به داشته ها یشهردار یستیدر ابتدا با .یگرددم

خود را  یزیبرنامه ر یکامل داشته و تمام یتاشراف یجود در شهردارمو یپرونده ها یاتو محتو "وضع موجود  ینقشه ها "داس 

املاک  یدانیو م یفیاطلاعات توص یهها نسبت به ارا یاست که شهردار هشد یدهاطلاعات انجام دهد چون بعضا د ینبا توجه به ا

 یتابا د یاطلاعات برداشت یساز یکساناطلاعات و  یکه اصولا بروز رسان یدمستحضر باش یکندارند ول یلبه مشاور کوتاه و عدم تما

اعم از  یچون استخراج اطلاعات یکندم ازیرا ب یمهم یارپروژه نقش بس یفیتک یینتر و در تع یاصول یاربس یموجود شهردار یسب

 یراو س ینمالک یحکار املاک نام صح یانپا یاپروانه  یا یپلاک ثبت یشماره ها" یمراجعه ملک جهت محاسبه بده یختار ینآخر

 در یدنما ینتوانسته است در مراجعه به ملک جمع آور یزکه مم یدانیو م یفیها و اطلاعات توص یسیونکم یلاطلاعات از قب

مشاور  یاربهتر است که دراخت یسب یتاتر شدن و قابل اعتماد تر شدن د یکردن و غن ینهسابقه ملک وجود دارد و جهت به

 ینها با توجه به ا یسهتمام مقا یراز یباشدصرف نظر کردن م یرقابلو غ یضرور یبرسر ملک ها امر یزینالبته حضور مم یردقرارگ

شده نموده و  یهته یبرداشت اطلاعات املاک را براساس فرم ها ینددقت در فرا یتنها یستیبا یزینو مم یگیردصورت م یدبازد

 .یردمعقوله توسط دستگاه نظارت صورت بگ یننظارت مستمر برا

 یزان درآمد قبل وبعد شهرداری بعد از انجام ممیزی:م
کرده که با  یجادا یشهر یرانمد یرا برا یاز املاک و مشخص نبودن ارتباط آنها با دستگاه ها مشکلات یارینامعلوم بس یتوضع

 یریگ یماطلاعات جامع و کامل تصم یافتپس از در یزن یرانمسائل، مد یناز ا یاریاملاک ضمن حل بس یزیطرح مم یاجرا

از عدم  یمشکلات ناش یگررا از د یساختمان یموجود در صدور پروانه ها یها اجرا امور خواهند داشت. تناقض یبرا یبهتر یها

 یفرارو یها از مشکلات و تناقض یاملاک بخش عمده ا یزیطرح مم یذکر کرد و گفت: پس از اجرا ینهزم یندر ا یاطلاعات کاف

به  یزاشتباهات ن یبپروانه ها؛ ضر اینگونهشدن صدور  یزهو با توجه به مکان یافتخواهد  کاهش  یساختمان یور پروانه هاصد

ید.همه این مشکلات باعث می شد که  درآمد شهرداری قبل از اجرای طرح ممیزی بسیار کم می صفر خواهد رس یحداقل و حت
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 یدر راستا یاملاک شهر یزیطرح مم افزایش پیدا می کند. یک درآمد شهرداراملا یزیطرح مم یقدق یجراباشد اما بعد از ا

شهر در طرح  یتجار یرداشتن اطلاعات از فضاها یردپذ یصورت م یدارکسب درآمد پا یبرا یمناسب شهردار یزیبرنامه ر

که  یاملاک تجار یزی. ممیردمورد استفاده قرار گ یدیبه عنوان منبع مف یشهر یها یزیبرنامه ر یتواند در اجرا یم یزیمم

ها قرار  یزیبرنامه ر یها مبنا یاست که در شهردار یا یهدر واقع اطلاعات پا یرد،پذ یشهروندان صورت م یبراساس خود اظهار

 .یردگ یم

 مشکلات طرح ممیزی املاک:
 به کار گیری نیروی انسانی زیاد در جمع آوری اطلاعات املاک-1

 روی کاغذ و همچنین  ترسیم نقشه ها بر روی آن و بهم ریختگی متراژ انجام شده می باشد.وجود اطلاعات املاک بر -2

 عدم حضور مالکان املاک در منطقه مورد نظر برای برداشت اطلاعات و به دست آوردن متراژ ملک-0

 هپاد.ین مانند برداشت اطلاعات و برداشت متراژ به وسیله پبرای رفع مشکلات به کارگیری روش های نو-0

 

 
                     

 بلانه اطلاعات مکانی املاک شهر زا:نمایی از سام4رهگان

 هنتیج
 یتواندم نوسازی  های یشنشان داد که درآمد حاصل از صدور ف زابلدر شهر  GIS یاده سازیک و به تبع آن پلاام یزیمم یجنتا

 یابیدر هر مرحله ارز و طرح به صورت مستمر اجرا  یناست ا یضرور ی هذا. علبیاید به حساب  یدارمنبع درآمد پا یکبه عنوان 

 یشهر پایدار  یدرآمدها یرگذارو تأث یاتیتوجه به ضرورت و نقش ح با .یردصورت پذ احتمالی  یها حلاو اص یبازخوردها، بازنگر

 یعوارض نوساز محاسبهتر شدن  هلانجهت هر چه عاد -چک و متوسطکو شهرهایدر  ویژه به – یهادر شهردار یشودم یهتوص

 شود. ییاجرا یکبارسال  5هر  حداکثر شده به صورت مداوم  یحتصر یزشهرها ن ینوساز قانون چنانکه در  یزیک طرح مملاام

 آوری اطلاعـات سـطح قدم در جهـت جمـع ینو اول ینتر در واقع جامع ی،شهرها، صرف نظر از الزامات قانون یزیلزوم انجام مم

 لاتدر مح خدمات شهری است. ائه یو ار یزیر برداری دربرنامه شهر برای بهره یفیتوص یآن به بانک اطلاعات یلو تبد شهر

و  11، 1) یدجد لات از آن در مح ناشی  یاعمال و کسر یقیتشو های یاستشهر س یمناطق مرکز در  یژهو فرسوده به و یمیقد

 جهت هر چه کارآمدتر شدن جمع توصیفیو  یداده مکان های یگاهمحور جبران گردد. استفاده از پا توسعه  یاستهای(با س 12

 یمواز از و اجتناب  یف منابع از طرفلااز ات یریجلوگ جهت .یگرددم یهتوص یاآن قو یلو تحل یهو تجز پردازشت،لاعااط یآور

به ( SDI) مکانی داده  یرساختز یگاهپا یجاد،ا GIS سازی یادهدر پ یبعد گام  یگرقشه از طرف دداده و ن یهنهادها در ته کاری

است. با توجه به  گرفتهخصوص صورت  یندر ا یاقدامات یزشهر کشور نلان ک چندچنانکه در  باشد یبزرگ م یدر شهرها یژهو

 ممیزی شهرزابل
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از  یشترکوچک به مراتب ب شهرهایک نسبت به بودجه کل در لاام یزیمم یاز اجرا حاصل سهم درآمد  ی،منابع مال یتمحدود

هتر  کوچک مقرون به صرف شهرهای ک درملاا یزیانجام مم ییاجرا های ینههز یثو از ح است متوسط بزرگ  یشهرها

و  یتعامل اقتصاد یجادو ا شهری  یدرآمدها یشمردم در افزا یممشارکت مستق ینکها یلدل به ک لاام یزیاست.طرح مم

و  یشهر ییروا در بحث حکم زیرساختی موضوع مهم و  یکدارد به عنوان  یرا در پ یشهر مدیریت مردم و  یانم یاجتماع

 .شود یمردم قلمداد م یبه مشارکت واقع یلن یدر راستا مهم  یمطرح بوده و گام

  یشنهاداتپ

 شهری یزیداده مم یگاهپا یازاطلاعات مورد ن یلو تکم یهته-1

 شهری یزیآنها بر اساس دستورالعمل مم یمعابر و به روز رسان یهاطلاعات کلبرداشت -2

 یزیآنها بر اساس دستورالعمل مم یاملاک و به روز رسان یهبرداشت اطلاعات کل-0

 یزیآنها بر اساس دستورالعمل مم یو به روز رسان یشهبرداشت اطلاعات واحدهای کسب و پ-0

 یزیآنها بر اساس دستورالعمل مم یو به روز رسان برداشت اطلاعات واحدهای آپارتمان-5

 پهپاد. یلهمانند برداشت اطلاعات و برداشت متراژ به وس یننو یروش ها یریبه کارگ -1

 منابع:
 2ماده  1(ترتیب ممیزی و تشخیص و طرز وصول عوارض موضوع  تبصره  1003.سازمان شهرداری ها و دهیاری های کشور )1

 شهری، ) آیین نامه ( تهران: سازمان شهرداریها و دهیاریهای کشور. قانون نوسازی و عمران

،(تأمین مالی پایدار شهر؛ چگونگی تأمین مالی به منظور توسعه پایدار شهری،  1091.شرزهای، ماجد؛ غلامعلی، وحید ) 2

 .011-299ویژهنامه مدیریت شهری، ویژه نامه بهاروتابستان، 

 )گزارش(. 1011ب بودجه شهرداری سال (تصوی1011.شورای شهر زاهدان ) 0

 ،(فرآیند درآمد: ممیزی املاک شهرداری)گزارش اصفهان( 1032.شهرداری اصفهان، گروه تشکیلات و بهبود روشها ) 0

 http://momaiezy.tabriz.ir ،(پایگاه اینترنتی مدیریت ممیزی ونوسازی 1091.شهرداری تبریز ) 5

 1-39ل ممیزی شهرداری ها،  مشهد: انتشارات شهرداری، (دستورالعم 1030.شهرداری مشهد ) 1

مجری: شرکت  –2/11/92مورخ  5115قرارداد شماره  –شهر زاهدان   GIS(طرح ممیزی امالک و  1092.شهرداری زاهدان) 2

 خاتم بنیان با مشارکت مهندسین مشاور جویاب نو ) گزارش(.

و مستحدثات در محدوده قانونی شهر و تهیه نرم افزار بانک اطلاعات ،(اجرای طرح ممیزی املاک  1033.طاهری، محمدرضا ) 3

 geographyscience.persianblog.ir://httpآن (}جزوه{، ( GISجغرافیایی

،(راههای تأمین درآمد پایدار برای شهرداری های  کشور، مجله  1039.عباسی کشکولی، باقری کشکولی؛ محمدعلی، علی ) 9

 13-22،  93اره شهرداری ها، سال دهم شم

(مدیریت عملیات   1035.عیوضی، عسکری، اخوان، اله دادی، حسین نژاد؛ هوشنگ،  فاطمه، نادر، غلامعلی، محمدرضا )11

 .1031ممیزی شهری بر اساس سامانه های اطلاعات مکانی،  همایش ملی ژئوماتیک 

(؛ راهکارهای 1091میرنجف، رشید، علی، حسن ) .قنبری، موسوی، سعیدآبادی، باقری کشکولی، حسینی  امینی؛ ابوالفضل،11

پیاپی شماره، 02، 53-01توانمندسازی افزایش درآمد شهرداریها در شهرهای کوچک، مجله جغرافیا و برنامه ریزی محیطی، 

 سال.22

یزی ، (راهنمای عمل  مم 1039.کرمی، هاشمی، پورخیز، امیری، مدرس؛ احمد، مناف،  مجتبی، شاهین، طاهره سادات )12

 .212املاک شهر تهران، تهران: نشر شهر تهران )وابسته به  سازمان فرهنگی هنری شهرداری تهران(، 
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The effect of real estate audit on the development of Zabul city 

Review: 
Establishing and updating real estate databases is a sustainable infrastructure for 

municipal revenue generation and is a key tool in monitoring urban development. 

Access to accurate and timely information on the status of property is one of the most 

important prerequisites for decision makers and decision makers in the field of urban 

planning. With the advancement of information technology in recent decades, the 

traditional mechanism of maintaining real estate information has also given way to 

spatial information computer systems, and issuing more equitable and accurate 

property renovation fees is not possible except by implementing a database-based 

system. In this research, the process and results of auditing over 3300 properties in 

Zabol city in 1400 have been studied. In the field stage, survey and completion of 

audit forms were performed and then software was designed with the capabilities of 

data entry, display, definition of toll calculation formula, report preparation and receipt 

issuance. At the same time, GIS software was implemented after preparing the data 

and fixing the drawing errors of the maps. Statistical analysis of this database on the 

indicators of number of properties, area and total debts in each neighborhood 

indicates that there is a linear correlation with a coefficient of 0.9 between these 

indicators. Preparing a debt distribution map in the city of Zabul was another result of 

this project. According to this plan, 4990 million Rials worth of renovation tolls were 

issued for real estate, which in comparison with the municipality's budget in 1400, 

indicates that this revenue can provide a significant share of the municipal budget 

deficit as a source of continuous revenue. 
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