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 یرانا ینقش کاداستر در نظام ثبت یاقتصاد - یحقوق یلتحل

 
 1مومن یاسر

 واحد صفادشت یدانشگاه آزاد اسلام ،یحقوق خصوص ،ارشد یکارشناس

 
 چکیده 

 وصول مهندسی پایه ا آمده است. نظام کاداستر بر« خط به خط»و « دفتر یادداشت»، «سرانه»کاداستر در لغت به معنای 

لکین و شخیص ماتاصلی آن تعیین حدود املاک و  رافیایی و ترکیب آن با حقوق ثبت بنا نهاده شده است؛ و هدف عمده وجغ

-ریآوا و فناز ابزاره دهد. با توجه به استفادهگیری کاهش میبه نحو چشم باشد؛ به نحوی که درصد اشتباه راحقوق آنها می

-می اداسترکبرازنده  سازی و انتقال اطلاعات باید گفت عنوان ثبت نوینهای ذخیرهتحول در سامانه های جدید در کاداستر و

فع اداستر مناک ا اجرایکند. بنابراین دولت باید مطمئن شود که بهای زیادی را بر دولت بار میاجرای کاداستر هزینه باشد.

بر  یرمستقیمبه صورت مستقیم و غ تواندبیشتری حاصل خواهد شد. یک دید کلی نشان خواهد داد که اجرای کاداستر می

رسد یمه به نظر دا پرهزینهای بلندمدت در ابتمانند سایر پروژه های دولت نقش داشته باشد. بنابراین کاداستر نیزکاهش هزینه

تأثیر  ایهزمینه های دولت خواهد داشت. یکی ازنقش به سزایی در کاهش هزینه ولی بعدها با آثار پیشگیرانه و بنیادین

ایی تأثیر هر مؤلفهدهد که اجرای کاداستر بنشان می های اقتصادی و اجتماعیکاداستر، کاهش دعاوی دادگستری است. تحلیل

-ص میلایی مشخدر زمینه املاک وقتی حدود و مالکیت با درجه امنیت با گذارد که باعث کاهش دعاوی دادگستری است.می

ملاک، بوط به ایابد. همچنین با بالابردن احتمال کشف جرائم مرموهوم کاهش می طرح دعاوی باشد، انگیزه افراد برای

 زد. دافرادهزینه ارتکاب جرم را بیشتر از منفعت آن خواهند یافت و در نتیجه دست به ارتکاب جرائم نخواهن

 یثبت املاک، ثبت نوین، کاهش دعاو کاداستر،واژگان کلیدي: 
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 مومن

 مقدمه

یات دآوری مالنها گرت نهایی ر در بسیاری از کشورهای اروپایی اخذ مالیات بوده، ولی در زمان کنونی، هدفهدف اولیه کاداست

ر دهد که ده ما میبسیستماتیک، امروزه این امکان را  نیست و ثبت حقوقی نیز مد نظر است. موقعیت کاداستر به عنوان ثبت

اداستر کقوقی و حداف طراحی را در نظر بگیریم. وابستگی بین ثبت اداری و اه کاداستر، ثبت حقوقی، مالی و دیگر مسائل

 ور مربوطقوقی و امهای کاداستر و مسائل حهای مبهمی به کار رود و در تمام پردازشکاداستر به صورت باعث شده که واژه

 ت را بیانموقعی مساحت و به زمین مورد استفاده واقع شود. این لغت اغلب گیج کننده است و حتی ارتباط بین کاداستر که

وپا ست. در اردارد مبهم و تیره اتملک را بیان می کند و ثبت حقوقی که تملک )مال چه کسی بودن( و چگونگی اینمی

از قطعات  هاییقشهنسیستماتیک از زمین، تحت کنترل یک دولت مرکزی به وسیلة  بندیکاداستر به معنای یک ارزیابی و طبقه

اند. دهش ت، رکوردهای توپوگرافی طراحی شده و بر طبق قطعات زمین در دفاتر ثبر مبنای نقشه برداریب باشد کهزمین می

ا د و نه تنهگردی میپشتیبان هاشود که توسط نقشهبنابراین، کاداستر به عنوان نوع خاصی از ذخیره اطلاعات زمین معنا می

نیز در  ش زمین راقبیل اطلاعات مالکیت و ارز بلکه اطلاعاتی ازشود، شامل منطقه و نوع کاربری زمین برای هر قطعه می

 .گیردبرمی

که در هر  کاداستر چند منظوره  و کاداستر حقوقی، کاداستر مالی: انواع کاداستر: سه گونه اساسی برای کاداستر متصور است

نظر حقوقی، کاداستر در پی  از نقطه. سازندیبرآورده م کنند، دقت معینی راکدام از انواع فوق، متناسب با هدفی که دنبال می

ها عبارت است از: مالک ملک، شیوه و این مشخصه. مشخصه اساسی راجع به اموال غیرمنقول استچهار مشخص کردن 

های اصلی و فرعی ثبتی و کمیت و اندازه حدود اربعه ملک بر مبنای شماره اسباب انتقال مالکیت ملک، موقعیت جغرافیایی و

 برگ کاداستری و نیز ثبت در سامانه ثبت آنی، زمینه ارتکاب جرائماین موارد و ثبت آن در اسناد تک با مشخص شدن .کاملا

دهنده عصر حاضر نشان یابد. توسعه کاداستر از زمان آغاز تاثبتی محدود شده و در نتیجه دعاوی ناشی از جرائم کاهش می

امروزه اطلاعات کاداستری نقش مهمی در توسعه  ت.ات مربوط به زمین اسروزرسانی اطلاعافزایش نقش اطلاعات در به

زمین در کشور امروزه دارای اهمتی دو چندان است زیرا این سیستم در  کند. ایجاد سیستم ثبت املاک واقتصادی ایفا می

 گذاری درآورد، سرمایهمستغلات را فراهم می و تملیک حکومت مرکزی است، امنیت حقوق تصدی رسانتوسعه پایدار یاری

ریزی در نهایت برنامه کند وکند، ارزیابی مؤثر و شفاف ملک را تضمین میاملاک و مستغلات و معاملات آن را تسهیل می

فایده نیست اگر روی این واقعیت تأکید کنیم که چندان بی. سازدبرداری از زمین و توسعه پایدار زمین را ممکن میبرای بهره

های جدیدی در برابر سیستم کاداستر و ثبت مالکیت زمین و در برابر مقامات چالش ادی و صنعتی کشور مجموعهتوسعه اقتص

نتیجه، توسعه  دهد زیرا این افراد مجبورند مراقب تقاضا محور و پویا شدن توسعه کاداستر در آینده باشند. درمی مسئول قرار

اتخاذ تصمیمات درست و اداره زمین،  منظور حمایت ازیرد و انطباق آن بهکاداستر باید به طور مستمر مورد بررسی قرار گ

تطابق آن با نیاز امروز و فردا مورد ارزیابی مداوم قرار گیرد. توسعه  مدیریت بهتر و کاهش اثرات و عواقب منفی تغییرات و نیز

 منظور اطمینان از پاسخگوییطلاعات ملی بههای اکاداستری و قابلیت همکاری آن با دیگر سیستم های اطلاعاتمداوم سیستم

مستغلات از اهمیت بسیاری  روزرسانی اطلاعات املاک واعتماد کردن و به های مختلف اقتصادی و قابلهمه نیازهای بخش به

وجود  از سوی دیگر با توجه به مشکلات حقوقی و قضایی مختلفی که در مسئله اراضی و املاک در کشور .برخوردار است

از اراضی در دست خواهد بود  تواند دارای چهار تاثیر مهم در این زمینه باشد. اول اینکه نظام مالیاتی منظمیرد، کاداستر میدا

کاداستر در حل و فصل دقیق دعاوی ملکی خواهد بود و  و این طبعا به معنای عدالت مالیاتی نیز هست. دومین تاثیر نظام

برای حل و فصل دعاوی بهره ببرند. سومین اثر این است که دعاوی ملکی طبعا به  آن توانند از اطلاعاتمراجع قضایی می

گفت که  اطلاعات دقیق کاهش خواهند یافت. در زمینه چهارمین اثر و مهمترین اثر از لحاظ حقوق مردم، باید دلیل وجود

بر این منجر به نقل و انتقال  ست. علاوها هاها، قلمرو آنها و جلوگیری از برخی کلاهبرداریکاداستر موجب تثبیت مالکیت
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در مبحث  1356قانون اجرای احکام مدنی مصوب  99به طور مثال در ماده  .ساده املاک در حوزه خصوصی نیز خواهد شد

 دارد :قسمت اجرا توقیف مال غیرمنقول را با ذکر شماره و پلاکاموال غیرمنقول است بیان می هشتم که مربوط به توقیف

علیه توقیف اموال غیرمحکوم له برایت ملک به طرفین و اداره ثبت محل اعلام می کند. با توجه به این ماده محکومومشخصا

این واحد دستور توقیف ملک را به اداره ثبت اسناد و  باید پلاک ثبتی ملک مورد نظر را به واحداجرای احکام معرفی کند تا

علیه ندارد. اگر له اطلاعی از اموال محکومدین نباشد . در بیشتر موارد محکوم یاتاملاک بدهد. البته در صورتی که جزء مستثن

 باشد در مورد پلاک ثبتی اطلاعاتی نخواهد داشت. اطلاعی هم داشته

 

 مبانی تحقیق

ر تحقیق پژوهشگر د  :(1399اداری، های نوین حقوقبهنام حبیبی درگاه، فصلنامه پژوهش ) مفهوم کاداستر، کارکرد و انواع آن

شده  ین استوارواحد زم امنیت حقوقی بر مبنای دارد که کاداستر، در مقام مهندسی هدفمند اطلاعات با رویکرد ثبات وبیان می

های یریگنشانه واست. بازده اجتماعی، فایده اقتصادی، آثار حقوقی  کارکرد تکنولوژی آن از نوع اطلاعاتی و خدماتی و

 دها ایجامیگر سیستدکارکرد  تواند آثار مستقیم و غیرمستقیمی درروزرسانی این سیستم پویا می سیاسی دارد. کارآمدی و به

رچوب مین چهاپرتو ه شود. امنیت و شفافیت معاملات زمین درنماید. کاداستر، الگوی مدیریتی و ثبتی نوین محسوب می

کامل  رد. اجرایبهینه اطلاعات تاکید دا مصرف وفکری قابل توجیه است. تکنولوژی اطلاعاتی کاداستر، بر مبنای تولید 

ات به اطلاع ود دسترسیعنوان یک هدف ملی برآورده سازد. بهببه تواند منافع دولت و مردم راکاداستر چندمنظوره )جامع( می

 کاداستری ستمریق سیطتر سبب تغییر رویکردها و اصلاح کارکردها از زمانی در سطحی وسیع های مکانی وو کاربرد بهتر داده

یجاد الات است. احتما بینیبرداری پایدار از حقوق زمین در حال تغییر ماهیت و پیشکاداستر چند منظوره و بهره. است

 زدهیابنابراین، ب تصمیمات را دنبال می کند. ریزان با هدف کاهش اختلافات و استانداردسازیامکانات جدید برای برنامه

امنیت  ادول، ایجبرداری معقحداکثری است. استانداردهای کیفیت، بهره ت منابع و کسب منافعاطلاعات کاداستری در مدیری

محیطی  وازن زیستت برداری، حداکثر برداشت اقتصادی،گذاری، حداکثر مطلوب بهرهاعتماد به سرمایه حقوقی، افزایش ضریب

 .و تحقیقات عملیاتی در این سیستم، جایگاه مخصوصی دارند

ه و حقوق العات فقحسینی، نشریه مط جمشید مهرآسا، علیرضا) ر مفهوم کاداستر و نقش آن در اثبات دعاوی ملکیبازپژوهی د

د، شومی یاد «حدنگار»وان دارد که کاداستر که در نظام حقوقی ایران از آن با عنمحقق در این پژوهش بیان می: ( 1399اسلامی ،

موقعیت،  پنج جهت ارزش، زش حقوقی بوده و وضعیت املاک کشور را ازبرداری ثبتی است که دارای ارنوعی از نقشه

وقی ر نظام حقجایگاه این نهاد در حقوق نوین ثبتی، د رغم اهمیت وسازد. بهمالکیت، مساحت و نوع کاربری مشخص می

-ح میستر مطراداترین سوالی که در خصوص کمورد غفلت واقع شده است. مهم ایران برخی از مسایل مربوط به آن همچنان

، سوال این ودن پاسخآیا کاداستر توانایی تعارض با سایر ادله اثبات دعوا را دارد؟ و در صورت مثبت ب»  گردد آن است که

وهش حاضر در پژ« ؟.ندارد ادله را اطلاعات کاداستر کدام یک از ادله مذکور را نقض نموده و توانایی مقابله با کدام یک از این

ده و روشن های کاداستر در دعاوی ملکی پرداخته شنقشه حلیلی، به بررسی ارزش استناد بهت -روش توصیفی با استفاده از

 همان کشف درسی یااثبات دعوا و نقش آنها در دستیابی به فلسفه و هدف اصلی دا گردیده است که با توجه به طریقیت ادله

دعوا و  اتادله اثب با سایر اطلاعات کاداستر، این اطلاعات توان مقابلهعنایت به میزان اعتبار و قابلیت اتکا به  واقعیت، و با

 .باشدنقض آنها را دارا می
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 مومن

 روش تحقیق

عنی . به این مباشدیتحلیلی م این مطالعه با توجه به اهداف از نوع نظری و با توجه به ماهیت از نوع روش تحقیق توصیفی و

تنتاج در حلیل و استآوری و مطالعه شده و سپس با منابع مرتبط با موضوع جمعها و مقالات و دیگر که در مرحله اول کتاب

لمی مورد استفاده قرار ای در تمام تحقیقات عروش کتابخانه همچنین .یابیممی ای منسجم از راهکارها دستقوانین به مجموعه

است.  یی و استناداابخانههای تحقیق کتبر یافته از آنها موضوع تحقیق از نظر روش، از آغاز تا انتها متکی گیرد و در بعضیمی

ن در ، بنابرایود هستندختحقیق  ای درای دارند نیز محققان ناگزیر از کتاربرد روش کتابخانهدر تحقیقاتی که ماهیت کتابخانه

 برداری می شود.ای بهترهتحقیق حاضر با توجه به ماهیت آن از روش کتابخانه

 

 مفهوم کاداستر

گرفته شده  2کاپیتاستروم برخی معتقدند که کاداستر از لغت یونانی. معنا و ریشه لغت کاداستر اتفاق نظر وجود ندارددر مورد 

معنای لغوی  مشتق شده است و Capitaکه خود از لغت  باشد،می Capitum Registrumاین لغت مخفف عبارت  است.

برخی دیگر معتقدند ریشه کلمه .  3باشددهای مشمول مالیات میکلی آن واح مفهوم است و" یادداشت دفتر"یا  "سرانه"آن 

 و مفهوم آن ثبات مالیات است "خط به خط"گرفته شده است و معنای لغوی آن  Katatikhon کاداستر از لغت یونانی

بندی ی و طبقهیک ارزیاب کاداستتر به معنای»:گویدتعاریف متعددی از کاداستر ارائه شده است. هنسن در تعریف کاداستر می

بردارهای قطعات زمینه است که بر مبنای نقشه هایی ازسیستماتیک از زمین ،تحت کنترل یک دولت مرکزی به وسیله نقشه

 4«.انددفاتر ثبت رکورد شده توپوگرافی طراحی شده و بر طبق قطعات زمین در

های آن تعیین محدوده شود که هدف ازامی اطلاق میکاداستر به نظ»دارد: تر اداره کل کاداستر بیان میدر یک تعریف ساده

کاداستر سیستمی »دارد: همچنین در تعریف دیگر بیان می« باشد. مالکیتی به همراه اطلاعات حقوقی مرتبط به هر ملک می

ن گردد تا جهتت تعییحقوقی ضمن تلفیق با یکدیگر، نگهداری و مدیریت می است که در آن اطلاعات فنتی و اطلاعات

 و هندسی، املاک )تثبیت املاک(و عملیات ثبتی نظیر تحدید حدود، تفکیک، تجمیع، افرازو ...و نیز رفع موقعیت جغرافیایی

کاداستر اشاره شده و تفاوت  در این تعریف بیشتر به فواید و آثار «اختلافات ملکی در دعوی حقوقی مورد استفاده قرار گیرد.

 5چندانی با تعریف قبل ندارد.

های متفاوتی از واژه در قوانین نیز. هنگستان زبان و ادب پارسی واژه حد نگاری را به جای کاداستر پیشنهاد کرده استفر

تصویب شده  1389آن، که در سال  3تبصره  قانون ثبت و همچنین در آیین نامه اجرایی 156در ماده  6استفاده شده است.

 ،1389قانون برنامه پنج ساله پنجم توسعه جمهوری اسلامی ایران مصوب  ی دراستفاده شده است. ول است، از عبارت کاداستر

رسد از واژه پیشنهادی فرهنگستان عبارت حدنگاری استفاده شده است؛که به نظر می ،211از ماده  قسمت ح 2در تبصره بند 

                                                           
2 Capitastrum 
3 Simpson,S.R, “ land law and registration “ , Cambridge University press,1976 
4 including the cadastre Hensen,J.L.G.”The requirements and significiance of a land registration system and laud 

records“. FIG Gongress,Wiesbaden. 
 :قابل دسترسی در ریزی اداره کل کاداسترتهران،برنامه معرفی کاداستر، تهیه شده در بخش تحقیقات و 5

ntroduction to cadastre.pdfhttp://www.irancadastre.ir/data/sites/1/i 
 

 :قابل دسترسی در ،سایت فرهنگستان زبان و ادب فارسی 6

http://www.persianauacademy.ir/fa/wordspdf.aspx 

http://www.irancadastre.ir/data/sites/1/introduction%20to%20cadastre.pdf
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لغت کاداستر نیز  آن در داخل پرانتز بهو ادب فارسی نشات گرفته است. البته به دلیل جا نیفتادن این کلمه و عدم رواج  زبان

 7.اشاره شده است

نیزکاداستر را این چنین تعریف کرده FIG (Federation International Geometry) برداریالمللی نقشهفدراسیون بین

یک  مربوط به قطعات زمین )در داخل مرز جغرافیایی ای از اطلاعاتکاداستر عبارت است از فهرست مرتب شده» :است

اندازه و ارزش، در قالب نقشه با  های زمین نظیر حقوق مالکیت، کاربری،مشخصه برداری و افزودن سایرکشور(که شامل نقشه

کاداستر معمولاً »  کارشناسان سازمان ملل آمده است: تعریف کاداستر توسط در«. رسدو به ثبت رسمی می مقیاس بزرگ بوده

حقوق زمین،  نگام و در برگیرنده کلیه رکوردهای منافع هر قطعه زمین ) مانندهگرا و بهقطعه LISاطلاعات زمین  یک سیستم

با اطلاعات و  قطعات زمین بوده و ها( است که معمولاً مشتمل بر شرح و رسم هندسیها و مسئولیتانحصارها، محدودیت

شوند و اغلب شامل حدود ارزش آن قطعه ل میها کاممالکیت و هابرداریرکوردهای دیگر مانند شرح و توصیف ماهیت، بهره

کلام  تعاریف دیگری نیز وجود داشت که از ارائه آنها برای رعایت اختصار در البته 8«.گرددو تغییرات بعدی آن نیز می

توان ینم باشد وشود، کاداستر تلفیقی از دو مفهوم فنی و حقوقی میطور که در تعاریف بالا دیده میهمان .شودخودداری می

هایی با مقیاس بزرگ و شود، تنها نقشه این دو خصیصه را از یکدیگر جدا کرد. زیرا اگر صرفاً از جنبه فنی به موضوع نگریسته

کاداستر را عرضه کند. از طرف دیگر اگر فقط به جنبه حقوقی آن  تواند مفهومکند و صرف نقشه نمیدقت بالا جلب توجه می

های فن آوری اطلاعات از های بزرگ مقیاس و تدون سیستمحقوقی بدون داشتن نقشه تی ونگاه شود، صرف اطلاعات ثب

 9کاداستر به ویژه کاداستررقومی دور خواهد بود. مفهوم

-و هندسی برای مشخص کردن موقعیت جغرافیایی ملک و به تبع آن وسعت و مساحت ملک می باید گفت که اطلاعات فنی

اطلاعات حقوقی و  شوند. اماهای کجا؟ و به چه مقدار؟ حاصل میعات در پاسخ به پرسشبه عبارت دیگر این اطلا باشد.

-دیگر این اطلاعات در پاسخ به پرسش باشد. به عبارتتوصیفی برای مشخص کردن مالک ملک و نحوه نقل و انتقال آن می

طه در ایران شاید این نکته به ذهن متبادر های مربوبا مطالعه قوانین و آیین نامه شوند.های چه کسی؟ و چگونه؟ حاصل می

قانون  ایران تنها به کاداستر ملکی توجه داشته و به سایر انواع کاداستر توجهی نداشته است. زیرا هم در گذارشود که قانون

ل کرده است و اسناد و املاک محو برنامه پنج ساله پنجم توسعه جمهوری اسلامی ایران، وظیفه تهیه کاداستر را به سازمان ثبت

تهیه کاداستر کرده است. این برداشت از آیین نامه تبصره  ، اداره امور املاک را مأمور 10قانون ثبت اسناد و املاک 156هم ماده 

نیز قابل حصول است. به موجب ماده یک این آیین نامه تعریف نقشه  1389 قانون ثبت اسناد و املاک مصوب 156ماده  3

 شود که جریانمجموعه عملیات فنی، مهندسی، ممیزی، ثبتی و حقوقی در مورد املاکی اطلاق می» کاداستر عبارت است از

موقعیت املاک را مشخص  ثبتی آن خاتمه یافته اعم از اینکه دفتر املاک ثبت شده یا نشده باشد. به جهت آنکه محدوده و

 تثبیت نماید و ارتباط جغرافیایی آنها را با یکدیگر نشان دهد و به منظور

همان طور که بیان « گردد. مالکیت و تسهیل در حل و فصل دعاوی ملکی و ثبت املاک و سایر موارد مربوط به املاک اجرا

ای نشده کاداستر مالی، کاداستر سیاسی و صنعتی اشاره شد در این مقررات تنها به امور املاک اشاره شده و به اموری همچون

                                                           
ن ضم طول برنامه پنجم، در مکلفند امورخیریه، قاف ووسازمان ا مسکن و شهرسازی و های جهاد کشاورزی ووزارت خانه»در این تبصره آمده است: 7

ساس برا لاک مذکوربرای تهیه نقشه ام املاک کشور و با سازمان ثبت اسناد تحت تولیت خویش، ارایه مستندات کلیه اراضی ملکی و شناسایی و

 .استاندارد حدنگاری )کاداستر( همکاری نمایند

 1ص، 88اردیبهشت، 58شماره فصلنامه شهرنگار، پایگاه اطلاعات جغرافیایی کاداستر، علیرضا، آذری، 8

آید. سیستم ثبت سنتی به این کاداستر شباهت شمالاً به فلان، شرقاً به فلان و... می که با عباراتی همچون باشدیکی از انواع کاداستر، کاداستر خطی می 9

-فن هایماده از سیسته با استفباشد. ولی منظور ما کاداستر رقومی است کمیدارند که این سیستم چیزی جز کاداستر نمی دارد. حتی استاد پورکمال بیان

 .اهیم شددور خو اند. به همین علت بیان شد که به ویژه از مفهوم کاداستر رقومیهای بزرگ مقیاس تهیه شدهآوری اطلاعات و نقشه

 .واهد شدکاداستر تهیه خ به منظور تشخیص حدود و موقعیت املاک واقع در محدوده شهرها و حومه نقشه املاک به صورت -156 ماده  10
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قرار باشد نهادی  باشد. همچنین اگرره به امور ملکی از باب غلبه و اهمیت موضوع املاک میرسد که اشاولی به نظر می است.

وظایف و اهداف آن نهاد، این مأموریت  را به عنوان مأمور اجرای کاداستر معرفی کنیم، باید در قانون مربوطه و در چارچوب

 را بگنجانیم.

کارایی و به وجود آوردن  قی و اقتصادی صحیح است و نه از لحاظهای مختلف، نه از لحاظ منطاجرای کاداستر در حوزه

اطلاعات مکانی توسط سازمان ثبت و در خصوص  سیستم اطلاعات زمین. اجرای اولیه سیستم کاداستر و به وجود آمدن بانک

ریزی سیاسی و برنامه های کاداستر برای مقاصد مختلف اعم از مالیاتی،لایه باشد ولی استفاده از این اطلاعات واملاک می

 در کاداستر»: داردقانون ثبت اسناد و املاک بیان می 156ماده  3نامه تبصره آیین 3دلیل است که ماده  باشد. به همینشهری می

مالکین و سوابق ثبتی در  های هندسی، طول ابعاد ومساحت ملک و مشخصات ملک ورقومی اطلاعات مختلف نظیر نقشه

-های کاداستر میاین اطلاعات را لایه شود.تلفیق می با یکدیگر های گوناگوناستفادهعات مورد لزوم برای رایانه ضبط و اطلا

به همین دلیل است که دیگر انواع کاداستر در یک کشور  «.گرددذخیره می سرزمین عاتیطلاا انکبسیستم گویند که در یک 

باشد که در آن این نوع کاداستر همان مفهوم عام آن می. باشدمی11نظوره کاداستر چندم ترین نوع کاداستر،رایج شود واجرا نمی

و صنایع و... کدگذاری شده و اطلاعات فنی و حقوقی هر یک از آنها از طریق  هاجاده ها، مراتع،تمامی اراضی، املاک، جنگل

 12.شوندهای مکانی، به طور مداوم به روز میپایگاه داده سامانه الکترونیکی و

 

 مل تشکیل دهنده کاداسترعوا

سیستم  جود آنهاوبدون  شوند وهایی هستند که جزئی از کاداستر محسوب میمنظور از عوامل تشکیل دهنده کاداستر، مؤلفه

ملیات استر و عهای کادهای کاداستر، لایهنقشه کاداستر یا وجود نخواهد داشت یا ناقص خواهد بود که به ترتیب شامل

 باشند.کاداستر می

 

 هاي کاداستر در انواع آنجایگاه نقشه نقشه و

اندازه معینی کوچک  ای از زمین که بهموازی و قائم( از منطقه نقشه عبارت است از تصویری ازاورتو گونال )اشعه تصویر

ا اگر مقیاس نقشه آنقدر کوچک باشد که نتوان عوارض سطح زمین ر. شده)مقیاس( و بر یک سطح افقی نشان داده شده است

ها انواع بسیار متعددی دارند به طوری که کارشناسان برای مطالعه نقشه 13.دهندنشان داد آنها را با علائم قراردادی نشان می

 را به چهار گروه تقسیم هاها نقشهبندیاند. در یکی از این دستهبندی کردهمعیارهایی، آنها را دسته بهتر آنها با در نظر گرفتن

 :اندکرده

-ناسی، آبشملی، خاک ی منابعهاهای نظامی، نقشهشوند. نقشههای کلان کشور استفاده میریزیایی که برای برنامههنقشه -1

لحاظ  از: کنیما اشاره میدارند که به بعضی از آنه هاییها ویژگیگیرند این گروه از نقشهشناسی و ... در این گروه قرار می

سب ی است. بر حریزبرنامه و های فنیمحدود به استفاده د. شماره )تیراژ( آنهاهای بزرگ مقیاس هستنمقیاس جزء نقشه

 .شوندسفارش تهیه نمی

کنیم، زیرا هدف بسنده می هاباشند. در اینجا صرفاً به بیان چند ویژگی این نقشهها میهای کاداستر که موضوع بحثنقشه -2

باشند زیرا جزئیات نقش مقیاس بسیار بزرگ می ها از لحاظاین نقشههاست. تبیین جایگاه نقشه کاداستر در میان سایر نقشه

                                                           
1 1 Multi purpose 
1 2 Larson, Gerhard , “ land registration and cadastral systems : tools for land information and management “ 
Stockholm , p.13 

 37ص  ،1377ستان تاب اول، ای بر شناخت کاداستر و کاربردهای آن ، مرکز اطلاعات جغرافیایی شهر تهران ،چاپمقدمه محمد، پورکمال، 13
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های کشور واحد است. زیرا این سیستم برای تأمین اهداف خود باید نقشه بسزایی در آنها دارد. سیستم تصویر در تمام

 گیرد. مشخصات فنی آنها نقشه در هر منطقه محدود است زیرا باید در اختیار نهادهای دولتی قرار یکپارچه باشد. شمار این

رسمیت و سندیت قانونی  شود. ویژگی مهم دیگرباید دقت زیادی داشته باشند. به همین جهت از مختصات واقعی استفاده می

 .ستا هااین نقشه

اً بعاربرد دارند. در نتیجه طکها خاص و در اجرای پروژه ها در موارداین نقشه هامهندسی برای پروژه  -های فنی نقشه -3

 .شمار آن محدود است به همان پروژه و از دقت بسیار بالایی برخوردار هستند. بزرگ مقیاس هستند

شوند. در نتیجه هایی است که برای شناخت و استفاده عموم منتشر میمنظور آن دسته از نقشه های انتشاراتی و تألیفینقشه -4

دقت هندسی . باشد. سیستم تصویر نیز تنوع زیادی داردمیآنها کوچک یا بسیار کوچک است و شمار آنها فراوان  مقیاس

 14.باشندبالایی ندارند و بسیار متنوع می

 دارد که:ک بیان میاملا قانون ثبت اسناد و 156ماده  3نامه موضوع تبصره آیین 4های کاداستر ماده در مورد مقیاس نقشه

-و سازمان ده مالکینجهت اقدامات ثبتی و استفا لک و وسعت آنهاهای مختلف با توجه به نوع مهای کاداستر با مقیاسنقشه»

طق ده در مناتر تهیه شبا توجه به این ماده در نقشههای کاداس«. گرددمی های دولتی و غیر دولتی در صورت اعلام نیاز تهیه

به  تی،استر زراعمورد کاد هری و دردر مناطق غیر ش شود. اماها، از مقیاس استفاده میدقت نقشه مسکونی، به دلیل نیاز بالا به

 .شوددلیل عدم نیاز به دقت بالا و بزرگ بودن عوارض طبیعی از مقیاس استفاده می

 

 هاي کاداسترلایه

رقومی  در کاداستر »: داردهای کاداستر بیان میقانون ثبت اسناد واملاک در تعریف لایه 156ماده  3آیین نامه تبصره  3ماده 

و سوابق ثبتی در رایانه ضبط و اطلاعات مورد  مساحت ملک و مالکین های هندسی، طول ابعاد وظیر نقشهاطلاعات مختلف ن

گویند که در یک سیستم بانک های کاداستر میشود. این اطلاعات را لایهمی های گونتاگون با یکدیگر تلفیقلزوم برای استفاده

های کاداستر چیست؟ و رسد این است که منظور از لایهکه به ذهن می اولین سؤالی «.گرددذخیره می« سرزمین»اطلاعاتی در

های مختلف ها کاداستر دستهآید منظور از لایهطور که از تعریف بر میهمان ای ذخیره گردد.اطلاعات به شکل لایه چرا باید

 ای متفاوتز اطلاعات را در لایهبندی شده است. برای جلوگیری از اختلاط اطلاعات هر دسته اباشد که طبقهکاداستر می

 ...مربوط به مالکیت و اند. به عنوان مثال در لایه اول اطلاعات مربوط به موقعیت ملک، در لایه بعدی اطلاعاتذخیره کرده

امر این است که اگر به  توان گفت دلیل اینای ذخیره گردد میولی در مورد این سؤال که چرا باید اطلاعات به صورت لایه

توان اطلاعات مترادف با آن را به سیستم اضافه می وجب تصویب قانونی جدید موضوعات جدیدی ایجاد شود، به آسانیم

اطلاعاتی مربوط به آن نیز حذف می شود؛ بدون اینکه مجبور باشیم سیستم را  کرد. همچنین اگر قانونی منسوخ شود لایه

 آوری کلیه اطلاعات بسیارتی کاداستر باید به این نکته اشاره کرد که جمعهای اطلاعادر مورد لایه 15کنیم. مجدداً ساماندهی

چه اطلاعاتی مورد نیاز  باشد و ممکن است بعضی از آنها به کار نیاید. بنابراین با توجه به هدف کاداستر باید دیدهزینه بر می

 .آوری آنها کرداست وسپس اقدام به جمع

 

                                                           
 پیشین. محمد، پورکمال، 14

1 5 Kaufmann, J. (2000). Future Cadastres: The Bookkeeping Systems for Land Administration supporting 

Sustainable Development. Paper presented at the1st International Seminar on Cadastral system, Land 

Administration and Sustainable Development in Bogotá, Colombia, 3-5 May 
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 عملیات کاداستر

جرای اکه مراحل  شودمی ناولی در اینجا به صورت مختصر بی باشد؛های مهندسی میشتر مربوط به رشتهعملیات کاداستر بی

 .باشدعملیات کاداستر چگونه می

استر عملیات کاد»که  داردیمقانون ثبت اسناد و املاک در مورد اجرای کاداستر بیان  156ماده  3نامه اجرایی تبصره آیین 3ماده 

 میل زمینی،ویرایش، تک برداری،عملیات زمینی نقشه ها،برداری هوایی، تبدیل رقومی عکسامل عکسبه صورت خلاصه ش

ن توااین میبنابر« اشد.بمی« سرزمین»اندازی سیستم بانک اطلاعات نهایی، راه کنترل اضافه کردن اطلاعات ثبتی، ترسیم نقشه،

 .موارد زیر بیان کرد عملیات کاداستر را در

 هوایی برداریکسع -

 گیری نقاط کنترل زمینیعملیات اندازه -

 تهیه نقشه فتوگرامتری تبدیل عکس به نقشه و -

 عملیات تکمیل زمین تهیه نقشه زمینی و -

 حقوقی املاک استخراج اطلاعات ماهیتی و -

 ورود اطلاعات مزبور در کامپیوتر -

 گذاری ثبتیپلاک -

 16.ایجاد لایه عرصه و نهایتاً تهیه نقشه کاداستر -

طبق  ت کاداسترعملیا گیری در مورد نحوه انجامبه آن اشاره کرد این است که تصمیم ی در پایان این قسمت بایدانکته

 .کشور خواهد بود املاک دستورالعمل شورای فنی کاداستر با تصویب رئیس سازمان ثبت اسناد و

 

 ماهیت کاداستر

ل ختلف مثمهای ثبتی آیا کاداستر جز یکی ازسیستمدر این قسمت در بند نخست به این موضوع پرداخته خواهد شد که 

هداف خود ی تحقق اها براابزاری است که این سیستم باشد یا تنهاسیستم ثبت ایستا و پویا و سیستم ثبت شخصی و عینی می

 بندند. آن را به کار می

 

 هاي ثبتموقعیت کاداستر در بین سیستم

ای از توصیف مجموعه نظام ایستای ثبت زمین متمرکز بر. بندی کردو پویا تقسیمتوان از یک منظر به ایستا نظام ثبت را می

کدام قطعه زمین را به چه  دهد که چه کسی،می باشد؛ در واقع به این سؤال پاسخاطلاعات در خصوص هر قطعه زمین می

قطعه  مالک، حق مالکیت، -ن از اهداف، موضوعات اصلی ثبت زمی است؟ هر کدام از این سه سؤال با یکی دارمقدار حق

باشد. این موضوعات و اهداف به شدت با یکدیگر مرتبط هستند و در واقع به خاطر می مرتبط  -زمین )موضوع مالکیت( 

 17.توانیم از وجود یک نظام سخن بگوییمارتباطات است که ما می وجود همین

مطابقتی با واقعیت ندارند و   حتیکه پس از مدتی دیگر  باشد به نحویمشکل بزرگ این نظام به روز نشدن اطلاعات آن می

آوری حقایق اولیه در خصوص وضعیت زمین به هنگام ثبت ولی در نظام پویا علاوه بر جمع. دهندارزش خود را از دست می

پرواضح است که نظام . باشدترین تفاوت این نظام با نظام ایستا میگردد که عمدهانتقالات و تغییرات بعدی نیز توجه می آن، به

                                                           
1 6 Larson ,Gerhard , “ land registration in developing countries “ , World Catoghraphy xi , United Nations, 

1971,p108 
1 7 Kaufmann, J. and Steudler D. (1998). Cadastre 2014,pp37,38 
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-اطلاعات آن اعم از اطلاعات هندسی به وسیله عکس باشد زیرادر زمره نظامهای پویا می - اگر یک نظام بدانیم - کاداستر را

شوند که کلیه انتقالات و شوند. اطلاعات توصیفی به این دلیل به روز میمی برداری ها متعدد و اطلاعات توصیفی به روز

های ثبتی بندی دیگر نظامدر یک دستهشد.  که در سیستم کاداستر ثبت نشوند غیرمعتبر تلقی خواهند ی تا زمانیتغییرات حقوق

در نظام شخصی مبنا و موضوع اصلی ثبت، مالک است و ثبت براساس نام مالکان انجام  .شوندبه شخصی و عینی تقسیم می

دیگری منتقل  اقدام به ثبت آن نکنند و انتقال دهنده آن حق را مجدداً بهدر صورتی که طرفین معامله،  لحاظ قانونی: شود. ازمی

که اقدام به ثبت حق مورد معامله کرده  الیه با حسن نیت بعدیثبت نشده معامله اول در مقابل منتقل کند، اسناد غیر رسمی و

 انتقالات بر حسب نام شخص است و چون ثبت تغییرات و ضعف اصلیاست. غیر مؤثر خواهند بود. این نظام دارای دو است؛

ثبت در این نظام قدرت  توان به اطلاعات مربوط به ملک دست یافت.ترتیب و به راحتی نمی  باشد، بنابراین بهدر ملک نمی

در نظام عینی موضوع و  .شودبه همان نحو ثبت می شود وکنترلی جهت صحت انجام نمی ثبت ندارد زیرا توسط مأمور اثباتی

نظام ثبتی شخصی که برای اطمینان از مالکیت واقعی  باشد نه مالک. برخلافمال غیرمنقول و به عبارتی ملک می اصلی،عنصر 

در نظام عینی از آنجا که هر معامله راجع ملکی الزاماً باید در ذیل ثبت آن  یک فرد نیاز به احراز زنجیره مالکان اموال داریم،

 اند. به این معنا که سند ثبتیاین موضوع را اصل آینه نام نهاده پذیر است،ر قطعی امکانمالکیت به طو اثبات ملک ثبت شود،

 18.تعلق گرفته است تعهداتی باشد که بر ملک ثبت شده، ملک باید آینه تمام نمای حقوق و

ت را به درستی مالکی داشته، اگر ثبت اشکالی شود،وسیله دولت حمایت میقطعیت حق مالکیت ثبت شده به علاوه بر آن،

در نظام عینی فرایند  20.تعبیر شده است 19اصل بیمه گیرد که بهمنعکس نکند، طرف خسارت دیده غرامت خود را از دولت می

 بازار زمین از وضعیت بهتر کند،باشد و به علت قابلیت اطمینانی که ایجاد میتر میتر و کم هزینهساده معاملات زمین انتقال و

ریزی برای منافع وترقی یشود که امکان برنامهبود و یک سیستم ملی از اطلاعات زمین در این نظام ایجاد مبرخوردار خواهد 

در  های نظام ثبت عینی را خواهد داشت،ها و ویژگیسیستم کاداستر تمامی خصلت . کندهای اقتصادی را فراهم میفعالیت

حتماً باید در  جز این که تغییرات بعدی اطلاعات ثبت شده نیزهآن شرط چیزی نیست ب شرط را رعایت کند و صورتی که یک

 21.نخواهد بود وجه قابل اطمینان چسیستم ثبت شود . در غیر این صورت اطلاعات سیستم به هی

 

 نظام یا ابزارکاداستر 

نظام جامع ثبت زمین  عنوان یکبه کردن از کاداستر کرده است که یاد اظهار نظر با شک و تردید، 22یکی از پژوهشگران حقوق

چه آن که کاداستر صرفاً یکی ازابزارهایی است که در نظام ثبت عینی، برای رسیدن به  و یا مدیریت آن چندان صحیح نیست.

تا بتواند اختلافات مرتبط به مرزها با  از نظام مزبور انتظار می رود کاداستر، هایدارد و براساس چهارچوب اهدافش کاربرد

برای بررسی این ادعا باید دید که آیا  این ادعا باید مورد بررسی قرار بگیرد. .کاهش داده وحتی رفع کند ن راحدود قطعه زمی

در تعریف سیستم بیان  23برخی دیگر از محققان های یک سیستم یا نظام ثبتی را دارد یا خیر؟ویژگی کاداستر تمامی شرایط و

و خصوصیات  «سازندقطعات دارای ارتباط متقابل، که هدفی را برآورده می وای است از عناصر سیستم مجموعه» اند که:کرده

                                                           
 63م،شماره دوره دو 148السان،مصطفی وضعیت ثبتی املاک در حقوق انگلیسی،مجله کانون سردفتران سال  18

1 9 Guarantes Principle 
 1380روحی،افسر،، بازار زمین و ثبت زمین ،نشر شهر 20

2 1 McEwen, Dr. Alec," The Significance of land Title Registration: a Global Perspective", available at :http 

//www. Ucalgary. Ca / amcewen / slitr . PDF 
 ،2شماره ،40دوره ،"یاسیس علوم حقوق و دانشکده ثبت املاک فصلنامه حقوق،مجله یهانظام یقیتطب ی،بررس"نی،نسریحصار ییطباطبا 22

 12،ص 1389تابستان
 :در ی( قابل دسترس1) 8،صکاداستر یجزوه درس ترا،یم ،یکلانتر 23

http://a-kiani.persiangig.com/document/kadastr/KADASTRE.pdf  

http://a-kiani.persiangig.com/document/kadastr/KADASTRE.pdf
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را  سیستم کاداستر ها،بندی سیستمدر نهایت در طبقه و ها( و ارتباط بین عناصر دانسته است)زیرسیستم سیستم را وجود عناصر

ها مین موارد بدانیم مسلماً کاداستر جزء نظاماگر شرایط سیستم را ه .پویا و باز قرار داده است بزرگ، های مهندسی،جز سیستم

 و اندثبت زمین با هم ترکیب شده اند کاداستر وهمان طور که برخی محققین اشاره کرده. باشدهای ثبتی عینی مییا سیستم

نظام ثبت  اداستر وبنابراین ک 24.انداند که این نظام جامع را نظام کاداستر نام نهادهیک نظام جدید ثبت املاک شده سبب ایجاد

-باعث به وجود آمدن نظام کاداستر می تا یکی وسیله دیگری تلقی شود بلکه ترکیب این دو باشندعینی چیزی جدا از هم نمی

بنابراین حداقل برای جلوگیری از اختلاط مباحث به نظر  شود.می مراجع تحت همین نام شناخته شود که در تمامی منابع و

 .کاداستر،لازم باشد ز عبارت نظامرسد که استفاده امی

 

 ماهیت دولتی یا خصوصی

رای ب ه باشد.واند داشتتنمی رسد که ماهیتی جز ماهیت دولتیهای که کاداستر باید داشته باشد، به نظر میبا توجه به ویژگی

مچنین ه ری شود.جلوگی طلاعاتاز پراکنده بودن ا ایجاد یک کاداستر جامع باید یک نهاد، اجرای کاداستر را به عهده بگیرد تا

مردم  ج از ارادهخار و برای اینکه اطلاعات کاداستر از ضریب امنیت لازمبرخوردار باشد اجرای کاداستر باید به صورت اجباری

ن ردککوچک  ویها توجه به ربنابراین دولت، به عنوان حاکم باید وظیفه اجرای کاداستر را به عهده بگیرد. اما ب.  و مالکین باش

ای ته برای اجرالب خصوصی واگذار کنند. توانند اجرای کاداستر را به بخشها میدولت گری مستقیم ،دولت و عدم تصدی

-ینجا مطرح میسؤالی که در ا .کافی بر بخش خصوصی داشته باشد دولت باید نظارت صحیح کاداستر و داشتن شرایط لازم،

اینجا  ز دولت درامنظور  اجرای کاداستر را داشته باشد. لت باید مسئولیتهای دوزیرمجموعه شود این است که کدام یک از

 یک از ایند دید کدامباشد. حال بایقضائیه می گانه مجریه، مقننه وشامل قوای سه دولت به معنای اعم یا حاکمیتت است که

 1351.10.18وب اسناد و املاک مصقانون ثبت  156در کشور ما با توجه ماده  .اجرای کاداستر باشد سه قوه باید مسئول

ت اس مر اینلیل این اداند. مسئول اجرای کاداستر معرفی شده و اداره امور املاک ثبت کل، املاک کشور، سازمان ثبت اسناد و

کاداستر  سئول تهیهماملاک،  بنابراین در قانون ثبت اسناد و باشد.توجه در مورد کاداستر املاک می که در ایران بیشترین

نیز  تیات و سیاسها مانند مالاجرای کاداستر در سایر حوزه تری داشته باشیم و پس ازولی اگر دید کلی .است مشخص شده

ه اجرای یرا مرحلز کنیم. های اجرایی متخصص اجراباید کاداستر را توسط نهادها و سازمان بخواهیم از آن استفاده کنیم،

ا از قیه نهادهبجرا کند و تواند کاداستر را ااجرایی می باشد. به نحوی که یک سازمانبرداری از آن متفاوت میکاداستر وبهره

 زمینه در صص بیشتریبرداری ووزارت مسکن و شهرسازی از تخهای نقشهبا توجه به این که سازمان .مزایای آن استفاده کنند

ظر ناست، به  مجریه عهده قوه ر اجرایی در کشور براجرای کاداستر برخورداند و با توجه به این که طبق اصل تفکیک قوا امو

 .داشته باشند رسد که نهادهای مزبور صلاحیت بیشتری برای اجرای کاداتترمی

 

 انواع کاداستر

د و... کاربر اس،منه، مقیدا بندی کرد. به عنوان مثال براساس اصول فنی، ماهیت،توان با معیارهای مختلفی دستهکاداستر را می

عرفی ماداستر و که در تبیین کاداستر اشاره خواهد شد ک ولی در اینجا تنها به انواعی از بندی کاداستر پرداختبه تقسیمتوان می

د اخته خواهروش پرد واختصار، صرفاً به تقسیم بندی کاداستر بر مبنای هدف  بنابراین برای رعایت بهتر آن مؤثر واقع شود.

 .پرداخته خواهد شد گیرد،منظوره که بیشترین پوشش را در بر میکاداستر چند  شد و در پایان نیز به

                                                           
2 4 Zevenbergen , Jaap,(2004)," A Systems Approach to land Registration and cadastre",Nordic Journal of 

Surveying and Real Estate Research , Vol 1, available at : http://mts . fg. fi / njsr / issues / 2004 / njsrv1 n 12004 

– Zevenbergen . pdf., p12 
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 مبناي هدف بندي برتقسیم

 کمان وین بار حاود. اولشمی بندی که ریشه تاریخی نیز دارد بر مبنای منظور و هدفی است که از اجرای کاداستر دنبالاین طبقه

 هایرزمینستری بر کاداستر کردند، تا هم تسلط بیش اجرای فرمانروایان برای کنترل بهتر اراضی تحت سیطره خود اقدام به

د ز رعیت خوالیات اآوری مدفاع داشته باشند و هم با دقت بیشتری به جمع خود داشته باشند تا در مقابل دول دیگر آمادگی

 .بپردازند

 کاداستر مالی -

های عبارت است از ترسیم نقشه» است: عریف آن آمدهباشد که در تترین انواع کاداستر میاز قدیمی 25کاداستر مالی یا مالیاتی

باشد ها میدهی زمینبهره میزان اراضی و املاک، میزان محصولات، اراضی و املاک به منظور تحصیل اطلاعات در خصوص

ظور تأمین فصل این گونه کاداستر نه به منظور تأیید مالکیت و تحکیم آن بلکه بیشتر به من 26«باشدمی که غایت آنها اخذ مالیات

 .های دولتی وحکومتی بوده استخزانه مهم در آمد

 کاداستر حقوقی -

در  منقول به وجود آمده است. حقوق صاحبان اموال غیر سندیت و به منظور تحکیم مالکیت و 27حقوقی یا قضایی کاداستر

راسی حقوق مردم نیز از درجه اهمیت دیکتاتوری به دموک و ها از امپراطوریواقع از لحاظ زمانی باید گفت با تغییر حکومت

 28.بنابراین حفظ حقوق مالکیت خصوصی بر عهده دولت و قانون است. باشدبرخوردار می بیشتری نسبت به حقوق حکومت

 هاي غیرمنقولکاداستر دارایی -

-یبه کار م ی حقوقیکاداسترها های غیرمنقول به ندرت به صورت مستقل کاربرد دارد و بیشتر به عنوان مکملکاداستر دارایی

 از حقیقی یاراد اعم های غیرمنقول افکاربردهای کاداستر برای اخذ صحیح مالیات این است که دارایی رود. در واقع یکی از

نگیرد و  ا در نظررهای غیرمنقول زیرا اگر یک سیستم کاداسترجامع مجموع دارایی حقوقی به صورت کلی در نظر گرفته شود.

ایی مده شناساست هرگز به عنوان یک ملاک ع فردی که دارای املاک غیرمنقول متعددی ه محسوب کند،هر ملک را جداگان

بسیار  د مالیاتها بایشود همان فرد با توجه به تصاعدی بودن مالیات هایی محاسبهنخواهد شد. ولی اگر مجموع دارایی

یات معاف هستتند ولی متر از مال 200باشد که املاک زیر  مثال اگر قانون مالیات به این نحو به عنوان بیشتری پرداخت کند.

متری   100ملک 10 اگرفردی دارای متر اضافه باید درصد بیشتری مالیات بپردازند. 100متر به ازای هر  200بالای  املاک

شود ب اگرمجموع املاک وی محسو مالیاتی نخواهد پرداخت ولی چباشد املاک وی به صورت جداگانه محسوب شود هی

 .مالیات هنگفتی خواهد پرداخت

 

 بندي بر مبناي روشتقسیم

ای هآورییندم وجود فدلیل ع گذشته به رود. دربندی بر مبنای روش ابزاری است که برای اجرای کاداستر به کار میاین طبقه

ت علم با پیشرف ست. ولیبوده ا کاغذ و بایگانی کردن آن های ثبتیارتباطی همچون رایانه و اینترنت تنها راه ثبت و ضبط داده

ر مورد دبه ترتیب  قسمت این رشود. دتر انجام میمطمین تر وتر، سریعبسیار آسان ایهای رایانهوسیله سیستماین اعمال به

 کاداستررقومی توضیح داده خواهد شد.  کاداستر خطی و

 کاداستر خطی -

                                                           
2 5 Fiscal 
2 6 Larson, Gerhard ,“ land registration and cadastral systems : tools for land information and management “ , 

Stockholm 1920,p34 
2 7 Legal 
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. گویندمی شود که به آن کاداستر خطیمحسوب می کاداستر ود نوعیثبت دستی املاک و استفاده از کاغذ برای ثبت آن نیز خ

در صورتی که تهیه :»...  گویدقانون ثبت اسناد و املاک در تعریف کاداستر خطی می 156ماده  3آیین نامه تبصره  2ماده 

ر سندهایی که مشهور به د«. کاداستر خطی است تهیه شود، ثبتی، های خطی دارای اطلاعات توصیفی،کاداستر به صورت نقشه

باشد و از نقشه توصیفی و با استفاده از جملات می تحدید حدود و تعیین موقعیت املاک به صورت دار هستند،سند منگوله

عدم مطابقت اطلاعات با واقعیت . باشند این نوع کاداستر نقشه با ثبت مجزا می شود. به همین دلیل است که درای نمیاستفاده

 29.ترین نواقص این سیستم استنشدن اطلاعات از عمدهو به روز 

 30کاداستر رقومی)دیجیتال( -

 156ماده  3امه تبصره نآیین 2 باشد.مادهبرخلاف کاداستر خطی، کاداستر رقومی مفهومی نوین و مبتنی بر فناوری اطلاعات می

 ایانه ضبطراداستر در تی که مجموعه اطلاعات کصور در»دارد که ثبت اسناد و املاک در تعریف کاداستر رقومی بیان می قانون

های از سیستم در کاداستر رقومی «.مختصات نمایانده شود، کاداستر رقومی است ای املاک به صورت نقاط دارایو گوشه

 دو چهی وباشد طول و عرض جغرافیایی خاص خود می نقطه از زمین دارای زیرا هر استفاده شود.(GPS)تعیین موقعیت

قعیت توان مویرافیایی مبنابراین تنها با ارقام مربوط به مختصات جغ یکی باشد. ای وجود ندارند که مختصات آنها با همنقطه

 ز رایانهااستفاده  به دلیل اند. در این نوع کاداسترهمین دلیل است که این نوع کاداستر را رقومی نامیده ملک را معین کرد. به

 .ندارد و ثبت وجود نقشه بین فاصله و طلاعات حقوقی را نیز مشاهده کردتوان در همان نقشه ملک، امی

 

 کاداستر چند منظوره

-تده در قسمای استفاها بربنابراین دولت اقتصادی مقرون به صرفه نیست. اجرای کاداستر تنها برای یک یا دو هدف، از لحاظ

 زم استفادههای لانهکنند تا از اطلاعات آن در زمین میایجاد بانک اطلاعات سرزمی کاداستر و های مختلف اقدام به اجرای

 کاداسترکه نوع این آورند.می وجودبه کاداستر سیستم یک ضمن های مختلف کاداستر رابرای این منظور لایه. کنند

 .باشدمی Multi purpos چندمنظوره یا  کاداستر همان باشدمی کاداستر پرکاربردترین و پرطرفدارترین

 

 اجتماعی کاداستر -اقتصادي تحلیل 

 .یاجتماع ابزارهایی است برای رسیدن به اهداف مهم حقوق صرفاً مباحثی فنی و اجتماعی نیست؛ بلکه قواعد حقوقی

أثیر تین دعاوی ر کاهش اکه کاداستر چگونه ب پردازیم و خواهیم دیدبنابراین به بررسی تأثیر کاداستر برطرح دعاوی حقوقی می

کاداستر  باشد کهیا املاک مبخواهیم کرد. البته مراد ما در اینجا جرائم مرتبط  روی ارتکاب جرائم تمرکز در ادامه برگذارد. می

 .برروی آنها مؤثر است

 رح دعاوي حقوقیط -

برای قواعد ماهوی هستند.  برای طرح دعاوی حقوقی باید قواعد شکلی را رعایت کرد. این قواعد شکلی به عنوان ابزارهایی

همین ابزارها گاهی سبب  استفاده از 31.گوییممی« های اداریهزینه»هایی دارد که به آنها استفاده از قواعد شکلی هزینه

مثال، یک طرف ممکن است به اشتباه، مسئول شناخته و یا برای میزان  گردد. به عنواناشتباهاتی در اعمال قواعد ماهوی می

 تریندهاگردند. سهای مختلف بر جامعه میها و تحمیل هزینهت سبب انحراف انگیزهشود. اشتباها اشتباهی، مسئول شناخته
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های باید گفت سه عامل در میزان ثبت دادخواست 32.هزینه اشتباهات استمقیاس هزینه اجتماعی، ترکیبی از هزینه اداری و 

 :است حقوقی مؤثر

 ترخواهد بوددادخواست بیش رت بیشتر باشد انگیزه برای ثبتانگیزانند: که هرچه این خساخسارتی که اختلافات را بر می -1

 .می شود دادخواست کمتر باشد، انگیزه ثبت هزینه دادخواست: هرچه میزان این هزینه بشتر -2

نکته قابل توجه این  33.باشدمی ادعا: که مانند مورد اول، افزایش آن موجب افزایش انگیزه طرح دعوی از میزان مورد انتظار -3

مشخص شدن دقیق مالکیت و مورد آن میزان خسارت وارد  است. زیرا با عوامل اول و سوم مؤثر ه اجرای کاداستر دراست ک

 .شودشده به افراد کاسته می

 ارتکاب جرائم -

قانون مجازات ( 1308غیر)مصوب، در خصوص املاک، جرائم متعددی وجود دارد. به عنوان مثال قانون راجع به انتقال مال

بنابراین تحلیل  34.و انجام معامله معارض( 1308)مصوب، نمایندمی مال غیر را به عوض مال خود معرفی اشخاصی که

باید گفت « جرم عقلانی» های معروف بهبه عنوان یکی از تحلیل .برآنها باید بررسی شود اقتصادی جرائم و تأثیر کاداستر

سنجد. اگر گیرد و از طرف دیگر منافع حاصل از جرم را مینظر می شده برای جرم را در مجرم از یک طرف مجازات تعیین

  35.نظر خواهد کرد این صورت از آن صرف جرم منافع بیشتری داشته باشد وی دست به انجام آن خواهد زد و در غیر ارتکاب

 ات. یعنی علاوه برمجازات ضرب در میزان مجاز مجازات مورد انتظار برابر است با احتمال البته همانطور که اشاره شده است

آن مؤثراست. به عنوان مثال اگر مجازات جرمی زیاد باشد ولی فرد احتمال  میزان مجازات، احتمال کشف جرم نیز در ارتکاب

در مورد جرائم مربوط به مالکیت کاداستر در این عامل  .پایین ببیند، مرتکب جرم خواهد شد کشف جرم و دستگیری را

کند. بنابراین انگیزه افراد برای کشف جرائم مرتبط با مالکیت بسیار افزایش پیدا می اداستر احتمالمؤثراست. زیرا با اجرای ک

نماید، که ما دو نوع اساسی از آنها را های مختلفی را برجامعه تحمیل میجرم هزینه .کندجرائم کاهش پیدا می ارتکاب این

شوند. به این می آورند و قربانیان متحمل آسیبی به جان یا مال خوددهیم. اول، مجرمین چیزی به دست میمی قرار مورد بحث

برای حفاظت در مقابل جرم منابعی را  شود. هزینه دوم آن است که  دولت و قربانیان بالقوهخالص گفته می نوع هزینه ضرر

دو هزینه  ق کیفری کاستن هرکنند. هدف حقومیله نصب می هایشاننمایند. به عنوان مثال مالکان خانه روی پنجرهصرف می

باشد. زیرا با اجرای آن در مقابل جرائم مربوط به مالکیت از اموال  زمینه هزینه دوم مؤثر توانتد درمی کاداستر 36.باشدمزبور می

تواند این جرائم می  است ولی درنهایت کاهش آمار شود. درست است که اجرای کاداستر خود هزینه برمحافظت می مردم

فاکتورهای پیچیده اجتماعی اقتصادی یا  ها را جبران کند. زیرا همان طور که گفته شده است جرم نتیجه یک سری ازههزین

های اجتماعی جرم، برخورد با اسباب برای به حداقل رساندن هزینه باشد. روش مناسبشناختی میاحتمالاً فاکتورهای زیست

 37.باشدبنیادین آن می

 

 

                                                           
حقوقی اختلافات  مقامات درگیر حل قضات و سایر ،های وکلاءشود. مثل هزینههایی هستند که یک نظام حقوقی متحمل میهای اداری هزینههزینه 32

 456یشین صپکوتر، رابرت، منبع 

 528-519ص کوتر، رابرت، منبع پیشین، ص 33

 به دیگری منتقل کند کلاهبردار کسی که مال غیر را با علم به اینکه مال غیر است به نحوی از انحاء عیناً یا منفعتاً بدون مجوز قانونی -ماده اول  34

 .اشدبت انتقال دهنده که در حین معامله عالم به عدم مالکی گیرنده و همچنین است انتقال ودشقانون عمومی محکوم می238محسوب و مطابق ماده 

 066-600صص پیشین، باشد. برای مطالعه تفصیلی در این باره رجوع کنید به کوتر، رابرت، منبعاین تحلیل معروف به هزینه منفعت می 35

 622منبع پیشین ، ص 36
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 مستقیم برکاهش دعاويآثار کاداستر؛ تأثیر 

پیامدها  نتخاب اینها در اشود. دولتحاصل می ای است که با اجرای کاداسترمنظور از آثار کاداستر، پیامدهای بلاواسطه

حدود  ینکه برای تعی -قوقیح باشند. به دلیل اینکه کاداسترملزوم هم می این پیامدها لازم و و تأثیری ندارند و اجرای کاداستر

ای ثبتی اجر ثارآ ابتدا از است، اهمیت بالایی برخوردار از –رود حقوق موجود برملک به کار می تشخیص مالک و املاک و

 کاداستر

. پس آمده است املاک و قانون ثبت اسناد در سخن خواهیم گفت. شاهد این مطلب هم این است که قانون مربوط به کاداستر

حقوق،  ودخ ثبت بر اجرای کاداستر علاوه برحقوق پردازیم تا مشخص شود کهمی حقوقی کاداستر به بحث از آن در مورد آثار

 .اعم از مسائل شکلی، اداری و ماهوی تأثیردارد

 آثار ثبتی -

 از دعاوی صد بسیاریدر باشد. زیراایجاد نظم و امنیت در امور مربوط به املاک می رترین اهداف اجرای کاداستیکی از مهم

 رش انتقالاشی از پذیتنظیم سند رسمی است که ن باشد. مشهورترین این دعاوی دعوی التزام بهاملاک میها مربوط به دادگاه

یرد که پذلب را میاز حکم صادره، این مط نظربا پذیرش این دعوی ، صرف یعنی دادگاه باشد.املاک به موجب سند عادی می

 ا خیر؟اند یهف خود را برای تنظیم سند رسمی، انجام دادبوده است. حال باید دید طرفین تکلی اینگونه انتقال صحیح

 

 کلابالابردن ضریب امنیت ام

ایران موجب  ای که درانگیزه اجرای کاداستر بالابردن ضریب امنیت املاک است. شاید بتوان گفت اولین ترین آثاریکی از مهم

اصولاً هدف از ثبت  ضریب امنیت املاک است.افزایش  و گنجاندن آن درقانون شده است، همین گیری طرح کاداسترشکل

موقعیت جغرافیایی و همچنین  نظر نوین )کاداستر( مشخص کردن وضعیت املاک از املاک اعم از ثبت سنتی )کاغذی( و ثبت

 به راحتی ( در آن تصویب شده است توجه کنیم،1310باشد. اگر به تاریخی که قانون ثبت اسناد و املاک )می مالکیت از نظر

قانون . ضریب امنیت آنها نداشته است ایجاد نظتم و ترتیب در مورد املاک و بالابردن شویم که قانون ثبت هدفی جزمتوجه می

اند ولی کشور به ثبت رسیده اراضی و امتاک حدودی در اهداف خویش موفق بوده است و تقریباً اکثر ثبت اسناد و املاک تا

است. از جمله این دلایل عدم صراحت کامل در مورد  رسیدهنون به طور کامل به هدف خود متأسفانه به دلایل متعددی این قان

قانون ثبت استنباط کرد که معامله  48و  46و  22توان از مواد باشد. به نحوی که میمی نپذیرفتن انتقالات به موجب سند عادی

و  191کرد. مواد  ال هم اقدام به تنظیم سند رسمیتوان بعد از انتقغیرمنقول به صورت غیررسمی صحیح است و میأموال 

 و عدم آشنایی قضات با قانون ثبت نیز کنند. ذهنیت فقهیقانون مدنی که ریشه در فقه دارد نیز این تفسیر را یاری می 339

 و برزگ مقیاسهای دقیق طرح کاداستر نیز به دنبال بالابردن ضریب امنیت املاک است ، زیرا نقشه 38.علت شده است مزید بر

بروز دعاوی  مالک از تا اختلافی در این مورد بروز نکند. همچنین با مشخص کردن کنندموقعیت املاک را مشخص می

سیستم  مسلماً باید تمامی تغییرات ایجاد شده در کند. برای اینکه سیستم کاداستر به این هدف خود برسدمالکیت جلوگیری می

ای به این اشاره چباشند، هیشود. متأسفانه قوانین ایران که بسیار محدود می اعتبار تلقیستم بیثبت شود و تغییرات خارج از سی

توان بالا رفتن ضریب که با صراحت انتقالات عادی و خارج از سیستم باطل اعلام نشوند، نمی اند و تا زمانیمسئله نکرده

 .املاک را تضمین کرد امنیت

                                                           
ثبت  املاک عیب یحقوق تیدر ماه یرسم نقش سند یلیتحل-یانتقاد یبررس "، اهده سایرعلل مراجعه کنید به مقاله دکتر میرزا نژاد، جویباریرای مشب 38
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رفتن زایای بالااز م یکی دیگر باشدمهمترین آنها کاهش دعاوی ملکی می د بسیاری دارد.افزایش ضریب امنیت املاک فوای

گر جعل دی ره قطعهها در رایانه و داشتن شماسیستم باشد. زیرا با ثبتامنیت املاک کم شدن احتمال جعل اسناد می ضریب

 ردصله با واکه بلافا ر این امکان را داشته باشدهای کاداستجاعل نخواهد داشت. اگر سیستم ای برایاسناد موجود هم فایده

 کردن کد

ن اسناد گر جاعلیباشد. دی پذیربه راحتی امکتن قطعه، مالک مشخص شود و این دسترسی برای افراد عادی و عموم مردم نیز

به سزایی  نیز نقش جرم کاهش خواهد یافت که این امر طرفی از جعل اسناد نخواهند بست و انگیزه آنها برای ارتکاب رسمی،

 وردمواری در یکی دیگر از مزایای افزایش ضریب امنیت املاک جلوگیری از بورس بازی و رانت خ .کاهش دعاوی دارد در

های شخرید و فرو از سازی اطلاعات مربوط به ملک، مالکیت املاک مشخص است و دیگرزیرا با شفاف املاک است.

 .صوری خبری نخواهد بود

 تحدید حدود

قانون ثبت باید  نامهآیین 75و 74، 72،73مجلس برابر مواد شود و این صورتمجلس تنظیم میای تعیین حدود ملک صورتبر

نند این کد امضاء اگر بعضی از حاضرین نخواهن کلیه حاضرین برسد و مشتمل بر مطالب زیر باشد و به امضا نماینده ثبت و

 :هند گذاشتنداشته باشند علامت انگشت خوا بعضی از آنان امضاء ن یااگر حاضری شود ومجلس قید مینکته در صورت

 .تعیین روز و ماه یا روزهایی که عملیات تعیین حدود در آن واقع شده است -

 .اندمشخصات و محل اقامت اشخاصی که حضور داشته و اسم  -

 .ومشخصات ملک با ذکر طول ابعاد و مساحت آن حدود  -

 .اندراض نمودهاسم و مشخصات اشخاصی که اعت -

 .ذکر حقوقی که دیگران در آن ملک دارند به طور صریح -

 .ذکر علامات و تعداد و فواصل آنها -

 .تذکر دادن به معترضین که دادخواست اعتراض خود را تنظیم و به اداره ثبت محل تسلیم نمایند -

 .بردار ثبتنام ومشخصات نماینده و نقشه -

قشه کامل نگر قبلاً بدون ا بردار ثبت ترسیم شود ونقشه کامل ملک نیز باید وسیله نقشه نامهاصلاحی آیین 75و  70برابر مواد 

با . کمیل شودمجلس تحدید حدود ترسیم یا تصورت تحدید شده باشد باید قبل از ثبت ملک در دفتر املاک نقشه آن طبق

ه ماده کطور ا همانزیر گیرد، ملاک باید صورتتحدید حدود ا رسد تحولی بزرگ درمی های کاداستر رقومی به نظرایجاد نقشه

شد که مجموعه بادرصورتی کاداستررقومی می» کندقانون ثبت اسناد و املاک تصریح می 615ماده  3نامه تبصره آیین 2

 ات به صورتاین مختص« صورت نقاط دارای مختصات نمایانده شود.به رایانه ضبط و رئوس املاک اطلاعات کاداستر در

 ختصاتبا داشتن م شود که دارای مختصات یکسان باشند. به این ترتیبای یافت نمیدو نقطه چهی باشند وفرد میربهمنحص

دود حای تحدید کارشناس بر حضور را مشخص کرد. بنابراین نیازی بهتوان موقعیت جغرافیایی آنتمامی رئوس یک ملک، می

 .شودمحل ملک احساس نمی در

 آثار قضایی

ری این ز آثار ادامنظور ا .داردمی امور اداری را بیان حقوق ماهوی و هم بر ایی به معنای اعم خود تأثیر کاداستر تم برآثار قض

رد. یکی از آوجود میند، به وو یااستفاده ازآن تأثیر دار نهادهایی که در اجرا است که کاداستر چه تغییراتی را در بین ادارات و

بت سازمان ث وی تهران نامه مشترکی که بین شهرداراست که نمونه بارز آن در تفاهم حقوقی مشترک این تغییرات ایجاد ادبیات

 چه نقشی رکاداست به امضا رسیده است، قابل رؤیت است. همچنین باید دید در امور اداری دادگستری اجرای اسناد و املاک

 دارد. 
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 آثار اداري -

 ستت سخنانامناسب  هایاهم و برداشتفعاملی برای جلوگیری از سوءت در این بند در باره ادبیات حقوقی مشترک که

یی دمات قضاخبهبود ارائه  آن در دادگستری و تأثیر خواهیم گفت. همچنین درباره الکترونیکی شدن خدمات و ارتباطات

 .مطالبی بیان خواهیم کرد

 

 ایجاد ادبیات حقوقی مشترک

ن د. به همیقراردا باشد یا بروز اختلافات و دعاوی شود. خواه این متن قانون تواند باعثتفسیرهای متفاوت از یک متن می

 تفسیرهای وگیری ازراهکارهای جل باشد. یکی از تواند بسیار مهمدلیل است که تفسیر قانون یا قرارداد در بعضی مواقع می

مر ن ایراستای هم در یباشد.یا قرارداد م عبارات و مفاهیم ارائه شده در قانون متفاوت و بروز دعاوی، تبیین روشن و دقیق

 ایجاد نامه برای این تفاهم در رسیده است. شهرداری تهران و اداره ثبت اسناد و املاک به امضا نامه مشترکی بینتفاهم

-شهنق  تهیه کاری درهم اند. علاوه برآن شیوههماهنگی بین مراجع قضایی، ادارات ثبت و شهرداری، واژگان مربوط تبیین شده

 .توضیح داده شده است های کاداستر نیز

ازی س، شفافبوروکراسی شهروندان، حذف مراحل زائدأمور  به منظور تسهیل و تسریع در» در این تفاهم نامه آمده است

ی ع سازوکارهاگیری نظام جاممجموعه، شکل دو هر های احتمالی از ضوابطقوانین و مقررات، جلوگیری از سوء استفاده

سازی یکسان ترونیکی،جغرافیایی شهری و کاداستر، ایجاد و تکمیل بایگانی الک های اطلاعاتالکترونیک، تکمیل سامانه دولت

حذف  ترک وایجاد ادبیات مش"گیری ادبیات مشترک در خصوص و تملیکی، ایجاد وحدت رویه و شکل های ساختمانینقشه

لاک استان ام اد وکل ثبت اسن رسازی و معماری شهرداری تهران و ادارهنامه حاضر، بین معاونت شهبازدیدهای موازی تفاهم

ز حتمال بروهد شد، اپس از اجرای کاداسترو درک واحدی که درتعابیر گفته شده خوا «.گرددتهران تصدیق امضاء و مبادله می

صورت  به درستی جرای کاداستراین است که هم ا گرو در با مفاهیم گفته شده کمترخواهد شد. البته همه چیز دعاوی مربوط

 .گیرد و هم مفاهیم تبیین شده لحاظ شود

 

 دادگستري الکترونیکی

استفاده از دولت الکترونیک در  های بزرگ در راستای ایجاد دولت الکترونیک باشد. مزایایتواند یکی از گاماجرای کاداستر می

از آثار کاداستر این است که نقش کاغذ را در ادارات  ییک مبرهن است. آلودگی هوا و ... واضح و سفرهای شهری، کاهش

خطر را به همراه دارد که با از بین رفتن کاغذ اطلاعات موجود نیز از بین  ثبت اطلاعات بر روی کاغذ این دهد.کاهش می

آورد. در یک یم ای امکان دستیابی بسیار سریع و گسترده را فراهمهای رایانهاز طرفی وجود اطلاعات در سیستم 39.برود

سرعت نقشه ملک، مالک و حقوق موجود  تواند همان شماره پلاک ثبتی باشد بهملک که می سیستم کاداستر با وارد کردن کد

 .بر آن را مشاهده کرد

کیفیت ارائه خدمات قضایی  ترین آثار اجرای کاداستر نسبت به دعاوی دادگستری، کاهش اطاله دادرسی و بهبودیکی از مهم

توان برای قضات نیز کد بر روی اینترنت بدانیم، می های کاداستر را قابل اجرادر یک وضعیت آرمانی اگر سیستم. اشدبمی

ها و اطلاعات موجود ثبت اطلاعات مربوط به ملک مورد دعوی، تمامی نقشه گرفت تا با وارد شدن در سیستم و عبور در نظر

عبور اگر در  به عنوان مثال کد هایی را به همراه داشته باشد.استفادهها و سوءولی این روش ممکن است آسیب .را مشاهده کند

راه حل دیگر این است که قاضی پرونده به وسیله ابزارهای  .اختیار افراد متفرقه قرار بگیرد امکان سوء استفاده زیاد است
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 در هزاره سوم انسانی و اسلامیعلوم  یتخصص یمجله علم

 851-871، 1402، بهار  3، شماره 7دوره 

نیز در همان قالب پاسخ استعلام را بدهد. این امر مسئول مربوط  لازم را انجام دهد و الکترونیکی از مسئول کاداستر استعلام

به این  .یابدبا کاهش زمان دادرسی کیفیت خدمات قضایی افزایش می شود.سرعت روند اداری دادرسی می موجب افزایش

-یگامی مؤثر برداشته م است، متعارف که همان زمان معقول و های دادرسی عادلانهترتیب در جهت رسیدن به یکی ازمولفه

 «یک زمان معقول متعارف»که دادرسی باید در  این چنین آمده است کنوانسیون اروپایی حقوق بشر 6یک ماده در بند شود.

شود از لحاظ بلکه موجب می اهمیت دادن به زمان دادرسی نه تنها در رضایت خاطر اصحاب دعوی مؤثر است، 40.انجام شود

واقع این امر موجب مشروعیت  را بپذیرند که در طیب نفس رأی آنها با و ندسیاسی مردم به قوای حاکمه اعتماد بیشتری کن

یکی از عواملی که باعث افزایش  .شناسایی عمومی نتایج به دست آمده است گردد؛چرا که مشروعیت او در گروقاضی می

کیه بر این اطلاعات درصد امنیت اطلاعات است. زیرا با ت باشد ، بالا رفتن ضریبکیفیت خدمات قضایی توسط کاداستر می

 41.کاسته خواهد شد آراء نامناسب و ظنی که مبتنی بر دلیل قطعی نیست خواهد بود و از بالایی از آراء صادره منطبق با واقعیت

 

 آثار حقوقی ماهوي

 :کنیمدر مورد آثار حقوقی ماهوی مطالب را در سه بند بیان می

یک این قانون بیان  دهما وجود دارد. 1357.08.22ش املاک مشاع مصوب در مورد افراز املاک مشاع قانون افراز و فرو -1

ر د ه باشد،ده یا نشدشاملاک ثبت  اعم از اینکه در دفتر افراز املاک مشاع که جریان ثبتی آنها خاتمه یافته،» دارد که:می

ست. ن واقع اکور در حوزه آمحلی خواهد بود که ملک مذ با واحد ثبتی صورتی که مورد تقاضای یک یا چند شریک باشد،

ه آیا کآید ش میین سؤال پیابا اجرای کاداستر «. نمایدملک مورد تقاضا را افراز می مقررات واحد ثبتی با رعایت کلیه قوانین و

 املاک چنین آمده است قانون ثبت اسناد و 156ماده  1ید یا خیر؟ در تبصره آافراز املاک مشاع به وجود می تغییری در مترد

روحه در عاوی مطدر این ماده و تحدید حدود املاک مجاور و همچنین در د در مورد تقاضای تفکیک و افراز املاک مذکور»

 156ماده  3ه نامه موضوع تبصرآیین 19ماده « نقشه کاداستر ملاک عمل خواهد بود. اختلاف حدودی، مراجع قضایی رفع

ت همان نها خاتمه یافته اسرسد که در مورد املاکی که جریان ثبتی آبه نظر می  کند.را تکرار می 2قانون ثبت نیز مطلب تبصره 

 سیدگیبتی در رکند، ولی مرجع ثاختلاف باشد و اجرای کاداستر تغییری در مرجع مزبور ایجاد نمی واحد ثبتی مرجع حل

ه به دادگا به رأی واحد ثبتیدر صورت اعتراض  .های کاداستر را ملاک عمل قرار دهدموضوع و صدور حکم باید نقشه

 .هنددمل خویش قرار عهای کاداستر را ملاک مشاع(دادگاه مزبور نیز باید نقشه فروش املاک قانون افراز، 2شهرستان )ماده 

حتی و به را نخواهد داشت وفصل دعوای افرازهای کاداستر واحد ثبتی مشکل چندانی در حلواضح است که با بودن نقشه

ای یزهانگ د داد،رأی خواه نیز براساس نقشه کاداستر علیه نیز با توجه به اینکه دادگاهمعقولی صادر کند. محکوم تواند حکممی

 .نخواهد داشت و این امر موجب کاهش دعاوی دادگستری خواهد شد برای تجدیدنظرخواهی در دادگاه شهرستان

اسنادی که در اداره »که:  دارداین ماده بیان می باشند.سمی میر های کاداستر جزء اسنادقانون مدنی نقشه 1287بر طبق ماده  -2

 حدود صلاحیت آنها و بر طبق مقررات قانونی، رسمی یا در نزد سایر مأمورین رسمی در ثبت اسناد و املاک و یا دفاتر اسناد

شرط اول این است که مأمور  .سه شرط لازم برای رسمی بودن را دارد بنابراین نقشه کاداستر« رسمی است. تنظیم شده باشند،

باشند و در خدمت دولت جز مأمورین رسمی می نیز مأمورین اجرای کاداستر رسمی باید اقدام به تنظیم سند کرده باشد.

است که مأمورین سازمان ثبت به موجب قانون تکلیف به اجرای کاداتتر  شرط دوم مربوط به صلاحیت مأمور رسمی هستند.

و  به موجب قانون رعایت مقررات قانونی است که در مورد کاداستر تمامی عملیات اجرای طرح کاداستر دارند. شرط سوم نیز
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 ها اصلاً سند نیستند زیرا شرط ذاتی سندهای کاداستر ادعا شود این نقشهممکن است در مورد نقشه .نامه انجام شده استآیین

 های کاداسترگرفتن از نقشه پرینت توان گفت بادرستی این نظر میصرف نظر از درستی یا نا نوشته بودن بر روی کاغذ است.

 .شوداین مشکل به راحتی حل می

اشتباهات  رسیدگی به» دارد کهقانون ثبت اسناد و املاک در این باره بیان می 156ماده  3نامه موضوع تبصره آیین20ماده  -3

 -تبصره  .شودتعیین تکلیف می و آیدیأت نظارت به عمل میدر ه اصلاحی قانون ثبت، 25اعتراضات و اختلافات طبق ماده 

بنابراین به  «.شورای عالی ثبت است آراء هیأت نظارت راجع به اختلافات و اعتراضات در حدود مقررات قابل رسیدگی در

نامه باید آیین 20ه در مورد تبصره ماد .های هیأت نظارت باید اختلافات و اشتباهات مربوط به کاداستر را اضافه کردصلاحیت

صرفاً باید توضیح قانون یا ارائه راهکار برای اجرای آن باشد  و تواند فراتر از قانون برودنامه نمیبه این نکته اشاره کرد که آیین

همچنین عبارت در حدود مقررات موید این  از دیوان عدالت اداری درخواست کرد. توان ابطال آن راصورت میدر غیر این

آراء هیأت »کنیم  آن مراجعه 4قانون ثبت وتبصره  25نامه از قانون فراتر نرود باید به ماده برای اینکه مقررات آیین .است مطلب

تجدیدنظر در شورای عالی ثبت خواهد  نظارت فقط در مورد بندهای یک و پنج و هفت این ماده بر اثر شکایت ذینفع قابل

بند  هفت بگنجد. الب یکی از بندهای یک، پنج یاقنامه باید به نحوی عمل کنیم که در نآیی 20بنابراین در تفسیر ماده  «.بود

شود که جریان ثبتی مورد املاکی اجرا می زیرا کاداستر در 42.مربوط به جریان ثبتی است و ارتباطی با کاداستر ندارد 20ماده 1

-آیین 20بنابراین ماده  ند که در مورد کاداستر نیز اجرا شوند.ولی بندهای پنج و هفت این قابلیت را دار .آنها خاتمه یافته است

شورای عالی ثبت  بیاید تا قابل شکایت در اصلاحی قانون ثبت در 25نامه باید در غالب یکی از بندهای پنج یا هفت ماده 

 43.شود

 

 کارکردهاي کاداستر ؛تأثیر غیرمستقیم بر کاهش دعاوي

کاداستر  عبارت دیگر به .داد توان با استفاده از کاداستر در مدیریت انجامهایی است که میهمنظور از کارکردهای کاداستر استفاد

یاسی س قتصادی وف حقوقی، اهای مختلدر شاخه توان اقداماتی انجام داد وکند که با استفاده از آن میهایی را ایجاد میقابلیت

در  باعث نظم ته باشد وتواند در مدیریت اخذ مالیات نقش مهمی داشیم به عنوان مثال کاداستر کیفیت مدیریت را افزایش داد.

آثار  ردها ماننداین گونه کارک تواند داشته باشد.حوزه حقوقی قضایی نیز نقش به سزایی می همچنین در این حوزه شود.

 رایط مطلوبش هم آوردنه با فرابلک به طور مستقیم در کاهش دعاوی تأثیر ندارند. که در مبحث قبلی به آن پرداختیم، کاداستر

تیجه نر شده در نارضایتی در بین مردم کمت کنند کهبرقراری نظم دلخواه شرایط را به نحوی محیی می و رعایت انصاف و

  .حقوقی داشته باشند انگیزه کمتری برای ارتکاب جرائم و یا طرح دعاوی

 

 

 

 

                                                           
واقع شود و یا اشتباهی تولید گردد یا در  هرگاه در اجرای مقررات ماده یازده از جهت پذیرفتن تقاضای ثبت اختلافی بین اشخاص و اداره ثبت 1-دبن 42

 .ا اصلاح درخواست ثبت با هیأت نظارت است ابطال وی اختلاف و تعیین تکلیف و یا تعارض باشد رفع تصرف اشخاص تزاحم و

 حقوق خواه نسبت به حدود و رسیدگی به تعارض در اسناد مالکیت کلاً یا بعضاً خواه نسبت به اصل ملک 5-بند  43

 .ارتفاقی آن با هیأت نظارت است

 اشتباه و صدور با قوانین اشکال یا اشتباهی پیش آید رفع اشکال وهرگاه در طرز تنظیم اسناد و تطبیق نهاد آنها  7-بند 

 .بود دستور لازم با هیأت نظارت خواهد
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 کارکردهاي حقوقی

ی هایابلیتها صرفاً قکارکرد این پردازیم.د داشته باشد مینتوای که کاداستر میقضای در این گفتار به کارکردهای حقوقی و

ی استفاده لزامی براا ندانند، این کارکردها را به صلاح ها )به معنی اعم( اگر استفاده ازکند و دولتهستند که کاداستر ایجاد می

 از آن ندارند .

 أموالتوقیف 

دارد یان میدر مبحث هشتم که مربوط به توقیف اموال غیرمنقول است ب 1356صوب قانون اجرای احکام مدنی م 99ماده 

با «. دکنلام میاداره ثبت محل اع ملک به طرفین و ذکر شماره و پلاک ومشخصات قسمت اجرا توقیف مال غیرمنقول را با»

 حکام معرفیااجرای  احدمورد نظر را به وعلیه باید پلاک ثبتی ملک غیرمحکوم له برای توقیف اموالتوجه به این ماده محکوم

در  نباشد. یندتثنیات دستور توقیف ملک را به اداره ثبت اسناد و املاک بدهد. البته در صورتی که جزء مس کند تا این واحد

واهد ی نخلاعاتثبتی اط در مورد پلاک له اطلاعی از اموال محکوم علیه ندارد. اگر اطلاعی هم داشته باشدبیشتر موارد محکوم

اجعه کند و مر ره ثبتعلیه با دستور واحد اجرای احکام به اداکند که محکومسیستم کاداستر این امکان را فراهم می .داشت

فراوانی  هایمزیت کاداستر این کارکرد کند. علیه اموالی که به نام وی در سیستم وجود دارد را توقیفصرفاً با ارائه نام محکوم

وند شگر محکوم که حتی ا شود. افراد با این طرز تفکرتعرض به اموال می به کلاهبرداری و اهش انگیزه افراددارد زیرا باعث ک

 یناداستر چنر سیستم ککنند. ولی اگحکم را ندارد اقدام به کلاهبرداری و تصرف اموال دیگران می له توان اجراینیز محکوم

موال ی و تصرف اکلاهبردار بیند ودیگر گرایش به سمتفروش می توقیف وفرد اموال خود را در خطر  شرایطی را ایجاد کند

ه گرایش ب ،نیت حقوقیتواند با بهبود شرایط و ایجاد اممی شود که کاداستر دقیق و کاملدیگران نخواهد داشتت. مشاهده می

عاوی را دات کاهش حجم موجب دهد وشود کاهش میکه منجر به طرح دعوی می سمت جرائم و یا سایر مسائل حقوقی را

ملاک ا برای توقیف ندارد و متأسفانه در ایران در مناطقی که کاداستر اجرا شده است، چنین امکانی وجود . آوردفراهم می

ت شور به دسموال کاسناد و ا مطابق گذشته باید پلاک ثبتی ملک مورد نظر ارائه شود طبق اطلاعاتی که از یکی ادارات ثبت

ن د و امکاشدنشخص کلیه اموال وی مشخص می ابتدا امکان وجود داشته است که با وارد کردن نام یکآمده است . در 

-رس از شفافخواری و تتواند مربوط به زمینترین آنها میمختلفی که مهم به دلایل توقیف آن وجود داشته ولی متأسفانه بنا

 .قابلیت کاداستر استفاده نشود دستور داده شده است که دیگر از این باشدسازی اطلاعات می

 

 کلامرجع تعیین ارزش اراضی و ام

اختلاف پیش آید و دادگاه  تعیین ارزش اراضی و املاک در موارد متعددی کاربرد دارد . اگر در مورد بهای اموال غیر منقول

تواند مرجع می ای کاداسترهدر این صورت نقشه برای تعیین قیمت مال غیرمنقول، تعیین قیمت ملک را به کارشناس بسپارد

همچنین در موارد دیگر مانند لایجه قانونی نحوه خرید و کمک اراضی و  .مناسبی برای تعیین قیمت اموال غیرمنقول باشد

 شورای انقلاب، 13587.11.17عمرانی و نظامی دولت مصوب  های عمومی،املاک برای اجرای برنامه و خرید و تملک اراضی

هر گاه نسبت به »دارد که:می این قانون بیان 4بینی شده است. ماده یمت اموال غیرمنقول به کارشناس پیشارجاع امر تعیین ق

بهای  دستگاه اجرایی و مالک توافق حاصل نشود، خسارات واراده بین حقوق و تعیین بهای عادله اراضی و ابنیه وتأسیسات،

در این موارد و موارد دیگر که نیاز به  «.گرددستری تعیین میرسمی دادگ توسط هیأتی مرکب از سه نفر کارتناس عادله،

زیرا  تواند مرجع قابل اطمینان و مناسبی باشد.کاداستر می هاینقشه دخالت کارشناس برای تعیین قیمت وجود دارد،

ولی اگر  پردازدمت میباشد و منصفانه به تعتین قیطرف میکند کاملاً بیقیمت می کارشناسی که در کاداستر اقدام به تعیین

تأثیر بگذارند  کارشناسی موردی و در همان پرونده باشد طرفین سعی خواهند کرد تا به نحوی در تصمیم کارشناس ارجاع به

دلیل همین دلایل و عدم مطابقت  در بسیاری موارد به باعث شوند کارشناس به نفع آنان اقدام به تعیین قیمت ملک بکند. و



 

    870 

 

 
 مومن

شود. بنابراین اگر ها میدادرسی و هم موجب افزایش هزینه شود که هم موجب اطالهنظر وی اعتراض مینظر کارشناسی به 

تواند مرجع مناسبی برای تعیین ارزش اراضی و املاک باشد و از بروز اختلافات می کاداستر به طور دقیق و منصفانه اجرا شود

 .جلوگیری کند و اعتراضات

 

 گیرينتیجه

-یمبه نظر  یرناپذاباجتن اجرای صحیح و دقیق کاداستر ع،کاربردها و توجیهاتی که برای کاداستر برشمردیم،با توجه به مناف

کته را نی باید این ول پوشی نیستندقابل چشم منافعی که کند.عدم اجرای کاداستر دولت را از منافع زیادی محروم می. رسد

-ستر میف اجرای کاداهای زیادی صرزیرا ازطرفی هزینه کند؛دوچندان می را هاهزینه درنظر گرفت که اجرای ناقص کاداستر،

 رسمی خذ سندجریان ا به عنوان مثال اگر در شود.دولت نمی ای عایدنتیجه بودن آن خروجی و شود ولی به دلیل ناقص

 ؛باید بگیرد هم را داسترکا دارهبایست تأیید امی متقاضی علاوه بر طی مراحل قبلی، و شیوه اخذ سند تغییری پیدا نکند املاک،

 اداستر بریا اجرای کآدر پاسخ سؤال مهمی که . دهدمی های اداری را هم افزایشدیگر اجرای کاداستر مزیت نیست بلکه هزینه

ث کاهش منفعت که باع-زینهمثل تحلیل ه -های فردیتأثیر بر مؤلفه گذارد؟باید گفت که کاداستر باکاهش دعاوی تأثیر می

-اعث منظم شدن حدود املاک میمثل طرح تجمیع که ب -های اجتماعیمولفه و -شوددیگران می یش به تعدی به حقوقگرا

جرای ولی ا ستای نیکاداستر خود مفهوم پیچیده .منجر به کاهش دعاوی اعم از دادگستری وغیردادگستری خواهد شد -شود

ازمان سل املاک کتعیین اداره  عی در خصوص کاداستر وجود ندارد.جام متاسفانه در کشور ما قانون آن بسیار پیچیده است.

رای این اج و باشدیمزیرا که این سازمان زیر نظر قوه قضائیه  رسد؛کاداستر به نظر صحیح نمی عنوان متصدی اجرایبه ثبت

ا هر دستگاهمکاری سایه ،تا بابهتراست اجرای کاداستر به یک نهاد مستقل اجرایی سپرده شود باشد.در حد توان آن نمی پروژه

 ت کهد.امید اسباشکارشناسی شده می دقیق و مطالب گفته شده منوط به تصویب یک قانون جامع، .آن را به دقت اجرا کند

 .اقدام به تصویب این قانون حیاتی کنند گذاران با درک اهمیت آن،قانون

 

 پیشنهادات

ناحیه دچار آسیب و  درستی طراحی و اجرا نشود کل اقتصاد از اینبه های زمین در اقتصاد یک کشوراصولاً اگر سیاست

 خدر نتیجه نر. یابدصنعت و خدمات افزایش می کشاورزی، از مسکن، ها اعمتولید در تمام بخش هایشود و هزینهانحراف می

ری در تولید کالا و خدمات فاقد گذاکالا و خدمات فراتر رفته و سرمایه گذاری در سوداگری زمین، از تولیدبازگشت سرمایه

-بازار زمین در مسکن و دیگر بخش دانست. فردترین نهاده تولیدهتوان منحصرباین رو زمین را می شود. ازتوجیه اقتصادی می

 50ای در قیمت مسکن دارد که به طور میانگین بین تعیین کننده های تولیدی و خدماتی حائز اهمیت است. قیمت زمین سهم

گذاری برای ریزی و سیاستدهد، از این رو برنامهشده مسکن را هزینه زمین تشکیل می درصد از قیمت تمام 80ش از تا بی

بازار مسکن  های اطلاعاتی نقش بسزایی در ایجاد ثبات درهای مالیاتی بر آن توسط سیستمزمین و اعمال سیاست کنترل قیمت

بخش تولید و خدمات  های تولید را کاهش داده و منجر به رشد و توسعه درهزینهتواند کنترل بازار زمین از یک سو می .دارد

کاهش هزینه مسکن در سبد هزینه خانوار شود که  شده و از سوی دیگر سبب کاهش سهم زمین از قیمت مسکن و به تبع آن

های اطلاعات ن میان نقش سیستمدر ای .و کنترل تورم عمومی کشور دارد این موضوع تأثیر بسزایی در افزایش رشد اقتصادی

-سیستم یابد چرا که در صورت نبود چنینهای مدیریت زمین اهمیت دوچندانی میاعمال سیاست زمین به عنوان ابزار اصلی

شفافیت  .نخواهد بود پذیرریزی برای توسعه زمین امکانهای مورد نیاز برای مدیریت منابع زمین و برنامهاطلاعاتی، داده های

آید. نبود اطلاعات صحیح در بازار می های مختلف به شمارریزی اصولی و کارآمد در بخشعات از ملزومات اصلی برنامهاطلا
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ریزان و مسئولان این بخش بوده ناکارآمد در این حوزه، از سوی برنامه ریزی غیراصولی وزمین و مسکن از دلایل اصلی برنامه

 ریزان را در اجرا و نظارت برلاعات در بازارها و امکان رصد وضعیت بازار، برنامهجریان صحیح اط است. علاوه بر آن وجود

 .رساندها و تصمیمات یاری میچگونگی اجرای سیاست
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