
  
  جمهوري اسلامي ايران

  وري اطلاعاتاوزارت ارتباطات و فن
  رساني دبيرخانه شوراي عالي اطلاع

  

  
  
  

  چشم انداز آتي كاداستر  - 2014كاداستر 
  
  
  
  

Jürg Kaufmann • Daniel Steudler 

  انجمن بين المللي نقشه برداران ملل متحد 7 سيون كمي1با همكاري گروه كاري 
  
  
  

  :ترجمه
  1384  ماهاسفند



  به نام خدا
   نسخه فارسيمقدمه

 
. محسوب ميگردنـد   يك جامعه    امروزه اطلاعات مكاني يكي از مهمترين ابزارهاي تصميم گيري در سطوح مختلف             

ورهاي بسـياري   كش ـاهميت اطلاعات مكاني و كارايي آنها در تسهيل روند تصميم سازي به حدي بوده است كه در                
  .  ياد ميگردد"اطلاعات ويژه"در بين ساير اطلاعات، از اطلاعات مكاني بعنوان 

اطلاعات كاداستر بعنوان يكي از مهمترين انـواع اطلاعـات مكـاني  محسـوب ميگـردد وكاداسـتر بعنـوان يكـي از                        
. هر كشـوري قـرار ميگيـرد     رسيدن به اهداف توسعه پايدار در مركزيت سيستم مديريت زمين  لازم براي  ابزارهاي

حقـوق  اهميت كاداستركارا زماني آشكارتر ميگردد كه سيستمهاي مديريت زمين مبتني برآن مي توانند به آساني                
و ملـك و همچنـين كـاربري زمـين را تحـت              ،محدوديت ها و مسئوليتهاي وابسته به املاك ، ارزيابي بازار زمـين           

  .كنترل درآورند
 ،كشور بـه اهميـت كاداسـتر      محترم دبير خانه شورايعالي اطلاع رساني       ه عنايت مسئولين    در اين راستا و با توجه ب      

 توسـط همكـاران     (FIG)اران ملل متحـد   د تهيه شده توسط انجمن بين المللي نقشه بر        "2014كاداستر  "مجموعه  
 ـ         .  به فارسي ترجمه گرديد    دبير خانه شورايعالي اطلاع رساني     داز آينـده و    هدف اصلي اين مجموعـه ارايـه چشـم ان

بسـياري از   ، ولي با توجه به راهكارهاي ارائـه شـده در آن              است  بوده اصلاحات كاداستر در كشورهاي توسعه يافته     
 زبـان مختلـف ترجمـه گرديـده         20كشورهاي ديگر نيز از آن بهره مند گشته و اين مجموعه تا كنون به بـيش از                  

سيستم مـديريت زمـين و كاداسـتر          بهبود و اصلاح   ياي، ارز  ميتواند مرجعي مناسب براي    لذا مجموعه حاضر   .است
  . باشد نيزايران

مركـز  كارشناسـان    تنـي چنـد از       با پشـتيباني و همكـاري      "2014كاداستر  "مجموعه   ويرايش فني نسخه فارسي   
در ابتـدا لازم ميـدانم از حمايتهـاي         در ايـن راسـتا      . ميسرگرديد  و مديريت زمين دانشگاه ملبورن     SDIتحقيقات  

وحيد همچنين از آقاي مهندس     .  قدرداني نمايم   كشور  آقاي مهندس جهانگرد دبير شورايعالي اطلاع رساني       جناب
 آقـاي الي اطلاع رساني براي ترجمه اوليه متن از انگليسـي بـه فارسـي و                دبير ژئوماتيك دبيرخانه شورايع   مظاهري  
 و مديريت زمين دانشگاه ملبورن     SDI مركز تحقيقات  دانشجوي دكتري كاداستر     سعيد محسن كلانتري   مهندس

 و مديريت زمين دانشگاه ملبـورن  بـراي      SDIهمچنين از اعضاي مركز تحقيقات       .تشكر نمايم براي ويرايش اوليه    
  .حمايتهاي علمي و دبيرخانه شورايعالي اطلاع رساني براي چاپ اين مجموعه ارزشمند قدرداني به عمل مي آيد

سند و قباله، ملك و قطعه زمين ، قوانين خصوصـي ،            : ك برخي از مفاهيم مانند    جلوگيري از ابهام در در    به منظور   
 "2014كاداسـتر  " بـه نسـخه اصـلي      ميتواننـد  گرامـي  خوانندگان از  اين دست،      يعرفي و اجتماعي و يا مفاهيم     

  .دنمراجعه نماي 7 در كميسيون   www.fig.netموجود در سايت اينترنتي 
 و اهميـت بـه       در جهت اشاعه فرهنگ استفاده از اطلاعات مكاني        موثر گامي   ن مجموعه  تهيه اي  در پايان اميد وارم   

ارزيابي ، بهينه    اري در جهت  گذ ستامرجعي مناسب براي سي     همچنين  و توسعه كشور باشد  كارگيري كاداستر در    
  . و اصلاح سيستم كاداستر ايران باشدسازي

  دكترعباس رجبي فرد
  اي اطلاعات مكانيمعاون مركز تحقيقات زيرساختاره

   دانشگاه ملبورن-و مديريت زمين
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  مولفين اريزاسگپس 
  

  Ianپروفسـور از  در ابتـدا .  بدون همكـاري چنـد تـن از دوسـتان ميسـر نبـود      مجموعهتهيه اين 

Williamson     لازم به ذكر  . ميسپاسگزار) پيشگفتار(ت فراهم نمودن مقدمه      از دانشگاه ملبورن استراليا، جه

 ويـرايش متـون انگليسـي و     دركه كانادا، New Brunswick از دانشگاه Wendy Wells از خانمكه است 

- تشكر به عمل     ،دندو نم يان كمك شاي  ي شدن متون انگليس    فهم  قابل  و  شدن جهت خوانا ارائه پيشنهادات   

   .دآي

 جهـت  ، سـوئيس  Rudlingenشـگاه  در دانسـت  هنرمند گرافيBruno Teucherآقاي ن از زحمات يهمچن

  .م سپاسگذارياين مجموعه زيباي ترسيمطراحي و 

  . نماييميم از صميم قلب تشكر ن مجموعهيه ايان تهيدر نهايت از تمامي حام

  
Jurg Kaufman, Daniel Steudler  

 )2(



   ديپاچه
ــب  ــراي اينجان ــه ب ــتن مقدم ــه ، نوش ــراي مجموع ــتراي ب ــان   2014  كاداس ــط آقاي ــده توس ــه ش    تهي

Daniel, Kaufman مجموعـه .  و مباهات استار افتخاري بسي جا7 از كميسيون 7,1 رئيس و معاون گروه 

 همانگونه كه بـازنگري كامـل و        ،دكنيمكاداستر در آينده را ارائه       هايحاضر، چشم انداز روشني از سيستم     

  . باشديم ي كاداستر جاريهاط ضعف و قوت سيستماجامعي براي نق

هـاي كاداسـتر در     اينجانب عقيده دارم اين گزارش مبنايي براي سنجش پيشرفت و بازسازي ديگر سيستم            

  . خواهد بود نيزكاداستران  ضروري براي دانشجوييا دنيا خواهد شد و همچنين مجموعهسراسر

 چشـم انـداز   هي ـهر توبـه منظ ـ  Daniel, Jurgeبه عهده آقايان وظيفه سختي  1994در سال  7 كميسيون

زيـاد برعهـده    اين وظيفه را بـا مسـئوليت و صـرف انـرژي             آنها   . سال آينده قرار داد    20 در   كاداستر مدرن 

  . بردند شي صورت منظم پ را بهكارمراحل  ،يحا طرگرفتند و پس از

 در اجـلاس سـالانه      7توسط گروهي از كميسـيون      »  كاداستر  در هايستر مدرن و نوآور   كادا«سمينار عالي   

متعاقـب  .  برگزار نمود   ارائه شده  يهاياي را براي نوآور    جلسه 1995ال   در س  هلند. برگزار شد  Delft شهردر

و در آنجـا بـه توسـعه و تحكـيم كـار              گرديد برگزار   Budapest شهري كميسيون در  آن اجلاس سالانه بعد   

 سند مهمي در    ،ات و مقاله آن   نتايج تحقيق .  بود بندهنتيجه كار گروه آنها بيشتر از حد انتظار         . پرداخته شد 

تغيير وابستگي انسان به زمين، تغيير       .أثير فراواني به جا خواهد گذاشت      با گستره جهاني ت    ،اصلاح كاداستر 

بـه   .ه شـده بـود  ئوصي در عمليات كاداستر از موارد مهم ارانقش نقشه برداران در جامعه و رشد بخش خص    

را در  » هـاي كاداسـتر   تمسيس ـمبنـاي   « تحـت عنـوان      ،بمحض اتمام مقاله، گروه كاري سندي بسيار خو       

 تأثير قابل توجهي در پيشـرفت بسـياري از           آن تحقيق روي مباني  .  نمود  استراليا منتشر  Surveyorنشريه  

و   Daniel, Jurge از آقايـان 7كميسيونس يي به عنوان ر.هاي كاداستر در سراسر دنيا داشته استسيستم

-يم ـ آنهـا . نمـايم يم و كساني كه در اين مجموعه ياري رساندند تشكر           ن كميسيو  اعضاء گروه كاري   رساي

شـود، مباهـات   يم ـتوانند به اين دستاوردشان كه مديريت زمين و استفاده سودمند ميليونها نفر را شـامل      

  .نمايند

Professor Ian Williamson, Chair, FIG-Conmmission 7 
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   پيشگفتار
  

تصميم گرفت سه گروه كـاري   7لبورن استراليا، كميسيون  در م1994 در سال    FIGدر بيستمين همايش    

- كاري ديـدگاه   يهاطبق اهداف اين كميسيون، اين گروه      .ل تا همايش بعدي به كار گيرد       سا 4را به مدت    

  .هاي مختلف كاداستر و مديريت زمين را مطالعه كردند

.  توسعه يافته برعهـده گرفتنـد      هاي كاداستر را در كشورهاي     وظيفه مطالعه بازسازي پروژه    1/7گروه كاري   

  : يات بايستي به دو نكته توجه داشتيدر اين جز

رفت اتوماسيون كاداستر و افزايش اهميت كاداسـتر بـه عنـوان بخشـي از سيسـتم اطلاعـات                   شتوسعه و پي  

  .  استزميني جامعتر و سيستمهاي بزرگتر

 سـال آينـده ،      20هاي كاداستر در     چشم اندازي از چگونگي سيستم     ، براساس تجزيه و تحليل   گروه كاري   

مورد استفاده  هايي  وريند فنا  ابزاري كه اين تغييرات را انجام ده       ،يراتي كه ممكن است رخ دهد       ي تغ شامل

  .  تغييرات را ارائه دادندبراي ايجاد

 در ديدگاه   توسعه اين براي   گروه كاري . ناميده شده است  » 2014چشم انداز كاداستر    «مأموريت اين گروه    

، به  ) 1994بر مبناي وضعيت موجود در سال     ( سال آينده    20گونگي كاركرد كاداسترها و مطابقت آن با        چ

 Danielمعـاون او    و  واگذار نمود Jurge Kaufman رهبري گروه را به7كميسيون .  پرداختبرنامه ريزي

Steudler نه را برعهـده    شركت كننده در آخرين نشست سـالا      نفره   40 چگونگي كاركرد اعضاي     مسئوليت

اين گروه كـاري بـه صـورت مـنظم در      . ليست كامل تمامي شركت كنندگان در پيوست آمده است        . داشت

 هلنـد؛   Delft 1995 كانـادا؛    Fredericton 1994در سـال    :  كردنـد  ديـدار چهار نشست سالانه كميسيون     

1996  Budapest در1997مجارستان و Penang مالزي  .  

ترتيـب داده   » كاداسـتر نوآوريها در   كاداستر مدرن و    « درباره   Delft 1995ت  ه در نشس  ز يك رو  يسيمنار 

 پروژه  رفتشپيميزان  و  يافته در اروپا و استراليا       كشورهاي توسعه  هاي كاداستر  سيستم  در اين سمينار   .شد

   .اصلاح كاداستر در اين كشورها ارائه و مورد بررسي واقع شد
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، وظايف نشست بعدي را تعيين نموده و به تهيه پرسشـنامه             گروه نهاي سالانه مدير و معاو    در بين نشست  

وسـط اعضـاي     پرسشـنامه هـا ت     تكميلپس از   . پرداختندميهاي مربوطه   و بحث ) هاطرح(ها  و پيش نويس  

مدير و معاون گروه، از تمامي اعضـاي گـروه   . آمدمي دست ه  بهانويسها و گزارش كلي پيشوضعيت گروه،  

  . ندينمامي تشكر  در مدت تهيه اين مجموعهشان هاي بيدريغمايت حسودمند وات جهت پيشنهادبه 

بـه   Henssenپروفسـور   : اي به عمـل آورنـد  تشكر ويژه سه نفربر خود لازم ميدانند از    مدير و معاون گروه     

ه ك ـ  Ian Williamsonپروفسـور  .  اقـدام نمودنـد  ،بـدون عيـب ايـن كـار     و بنيـان  OICRFعنوان رئـيس  

 به علت ذوق    Grantپروفسور   و   تمام حامي تهيه اين مجموعه بود     قدرت   رغبت و     با ر و فعال،  يذناپيخستگ

  .هاي سودمندشان متشكريم يي راهنما جهتونظيربي

   .نماييميمالمللي تشكر  بينفراهم آوردن شرايط و امكانات به رغم مشكلات به علت FIG از همچنين
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  مقدمه

 و  رونـد كـاملا واضـح و مشـخص         دارا بـودن      به علت    ي كاداستر سنت  ياهستمي س ، دهه گذشته  نيچنددر  

، تغييـرات   يورپيشـرفت شـگرف فنـا      يول .اند  شده يت خصوص ي مالك درت   امني  تضمين  باعث ،بدون ابهام 

مـدهاي  و پيا هاي مربوطه    پيوستگي روابط كسب و كار با قانون       ،اجتماعي، جهاني سازي، افزايش ارتباطات    

 يهـا سـتم ي كـه س   يبه طـور  . اندسنتي تحميل كرده  هاي كاداستر    سيستم زيست محيطي اثرات خود را بر     

 ايـن تغييـرات   اثر بارز و مشهود     . ستندي ن يكيع تكنولوژ ين تحولات سر  ي ا يراي هنوز به طور كامل پذ     يسنت

  .اصلاحات و بازسازي است كاداستر به سمت يهاستميدر واقع حركت س

 ـ  ياز به اصلاحات ساختاريبه علت ن FIG 7كميسيون   و ، تحـولات راتيي ـ تغي در كاداستر بـا دقـت فراوان

ن مسـئله   ي ا يريگي پ ي برا يك گروه كار  ين علت   يكند و به هم   ي م يريگينه كاداستر را پ   يشرفتها در زم  يپ

 نـه ين زم ي ـ موجـود در ا    يرونـدها زيه و تحليل    هايي را جهت تج   اين گروه در ابتدا پرسشنامه    . مامور شدند 

  . گرديدهي و شش بيانيه تهگشت مهم از اين پرسشنامه استخراج بسياري از پيشنهادها. تنظيم نمود

 1995 در سـال     FIGدر نشست سالانه     .جود آمد  به و   بيانيه شش نيبر اساس ا  » 2014استر  كاد« اصطلاح

Delft      د و سـاير  ي ـگـزار گرد بر» كاداسـتر  در هـا يكاداسـترهاي مـدرن و نـوآور      «، سمينار يك روزه درباره

اي    و شش بيانيه پايـه      شد ، استخراج هاي اوليه   روندها از پرسشنامه   .  واقع شد  توجه موجود مورد    يروندها

  .  مطرح گرديد2014در كاداستر ) مبناء(

 و در نمـود يـه بحـث   ، گروه كاري درباره خلاصه پرسشـنامه اول       1996 در سال    Budapestدر طول نشست    

  . تهيه شد كاداستر هايسامانهسازي و خصوصيه ي بازگشت سرماي برايه دومپرسشنام ،مرحله بعدي

در مـالزي    Penangدر نشست   .  و بازبيني گرديد    واقع شده  يگر مورد بررس  ي بار د  2014 بيانيه كاداستر    6 

  . با محتواي گزارش نهايي موافقت نمودندو  گروه كاري نتايج دومين پرسشنامه را بررسي 1997سال 

  :  سال گذشته در زير خلاصه شده است4نهايي اين كار در نتايج 

. ت در حال حركت اسـت     ي و جامع  جهت تكامل در  هاي كاداستر در كشورهاي توسعه يافته       سامانه -

  .  در حال انجام استييار بالاينه بسي و هزي با آهستگين حركت تكاملي ايمنته
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 . استخدمات ن يا ينه سازيبههاي اصلاح كاداستر،  پروژهفاهد از اي يك،ن اساسيبر ا -

 نكته قابل توجـه     .استهاي كاداستر    سيستم  مناسب براي اصلاح   ي كاداستر ابزار  ه نمودن    مكانيز -

ن ي ـر ا ي ـدر غ .  انجـام گـردد    ي در كاداستر سنت   يرات ساختار ييبا تغ  يبايستيمون  يزاسينكه مكان يا

 . صورت، اصلاحات منجر به شكست خواهد شد

اداستر بايسـتي در مسـيري انجـام شـود كـه سيسـتمهاي كاداسـتر در                 نوآوري در سيستمهاي ك    -

 . گردددغام سيستم اطلاعات زميني ا

 . قابل اهميت استكاداستر يسازيه و خصوصي بازگشت سرمايهاجنبه -

 صاحبان زمين و اسـتفاده      ، و خصوصي    ي عموم يهاتي و محدود  ، در بخش حقوق   2014كاداستر   -

سـتم  يك س ي ـ در   يسـت يباين اطلاعـات م ـ   ي ـ ا .كاملي خواهد شـد   كنندگان از زمين، داراي اسناد      

ن يستم ثبت زم ـين سي مابييك و جداي كه هرگونه تفكيرد به طور  ي جامع قرار گ   ينياطلاعات زم 

 يهـا  بر عهـده سـازمان  يستمين سيت چنيريمد. ن خواهد رفت ين از ب  ي قطعات زم  يبردارو نقشه 

سـت  يبايم كاداستر   يهاستميس.  هستند ي خصوص يهاان آن شركت  ي مجر ي خواهد بود ول   يدولت

  .ت گردديه در آن رعاي سرماخودگردان شوند و مسئله بازگشت

از سيستمهاي ب به جوامع مختلف با هزينه كمتر        وتواند خدمات مناسب و مطل    يم 2014كاداستر   -

هـاي  زمينه حقـوق خصوصـي، بلكـه در زمينـه          نه تنها در     يستمين س يچن. امروزي را فراهم كند   

 . شود به خوبي متمركز دي باها نيزو محدوديت) عمومي(وقي دولتي حق

  

 و فصـل    دهـد ي م هاي كاداستر موجود را ارائه    اندازي از سيستم   خلاصه و چشم   1 فصل   ،براساس پرسشنامه 

 در  2014انداز كاداسـتر    شش چشم . دهديم نشان    را  كاداستر يات و روند حركت   اصلاحهاي جاري    پروژه 2

 5فصـل    . انداز اختصاص داده شـده اسـت      حات و توجهات چشم   ي توض به 4فصل    و شده است  ارايه 3فصل  

يي درباره چگـونگي ايفـاي      اه توصيه 6فصل  تا  ي نها .  دارد 2014 كاداستر   ان در اي به نقش نقشه بردار    اشاره

  .  است2014هاي ملي در كاداستر  و اعضاي سازمانFIGبردار، نقش مهم نقشه
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  داستر موجودسامانه هاي كا) 1
  

هـاي كاداسـتر موجـود را مـورد         اندازها، گروه كاري سيسـتم    و توسعه چشم   يروند حركت در مرحله بررسي    

 ي بررس ـي بـرا ،پرسشنامهه يتهجهت   ي كار گروهبراي اين منظور، اولين نشست سالانه       . بررسي قرار دادند    

-سيسـتم   چهار جنبه   از اين پرسشنامه ها  . دنيا به توافق رسيد    يكشورها در   كاداستر، يهاستميس تحولات

 در   اصـلاحات  در كنار اين مطلب     و د قرار دا  ي مورد بررس   را  نقاط ضعف و قوتشان     وهمچنين  هاي كاداستر 

  . قرار گرفت مدنظر  نيزي و اتفاقات آتيروند جار و حال انجام

 31 از   گـروه كـاري     و  به نمايندگان و اعضاي كميسيون فرستاده شد       1995 در فوريه     پرسشنامه  نسخه 70

در . ند بود ي حكومت ين قلمروها ي از جمله ا    نيز  ايالت استراليا  7دريافت نمود كه     يي پاسخها قلمرو حكومتي 

 ـ ، خصوصيات سيستمهاي كاداستر موجود     در رابطه با    نتايج پرسشنامه ها   رخي از  ب 1-2 و   1-1بخشهاي   ه  ب

  . ه ارائه شده استطور خلاص

  

   چهار ديدگاه پايه اي) 1-1

-يم ـهاي كاداستر موجود را ارائـه        ذيل بخشي از پرسشنامه بوده و نماي كلي سيستم         ياهيپاچهار ديدگاه   

ترهاي چنـدمنظوره و    ويژگيهاي سازماني و قانوني، سطوح برنامه ريزي و كنترل، جنبه هـاي كاداس ـ            : دهند

  . مسئوليتهاي بخشهاي دولتي و خصوصي

  

   ويژگيهاي سازماني و قانوني) الف

 يا نـوع قبالـه   سـه  كاداستر بهيهاستميس.  آمده است1-1بخشهاي اصلي سيستمهاي كاداستر در جدول      

ستم كاداستر بـر    ي س ي، دارا ي كشور مورد بررس   31 كشور از    23. شونديم م يق هر دو تقس   يا تلف ي يا سند ي

 كشـور  23 ي قـانون يمبنـا . باشدين مي قطعه زمي قلمرو بر مبنا 26ستم كاداستر   يس. باشدي سند م  يمبنا

  . استي كشور ثبت حقوق املاك در كاداستر اجبار24باشد و در يم يقانون مدن
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  :1-1جدول 

  ترالمانهاي اصلي سيستم كاداس

  پاسخها  پرسشها

  5 : هر دو   5:  قباله  23: سند  ثبت براساس

  1: يقيا حقي يشخص حقوق       4 :مالك    26: قطعه زمين  واحد كاداستر

  7: قانون موضوعه    23: قانون مدني    2: ي عمومقانون   ي قانونيمبنا

  3: هردو     24: اجباري     4: اختياري   حقوق املاكثبت

  17: خير      10: بله ند قضاوت ثبت براساس فراي

  

 ـ.  شـده اسـت  خلاصه 1-2 در جدول ،از پرسشنامهاستخراج شده هاي حقوقي   ديدگاه طـور متوسـط در   ه ب

ثبت حقـوق   .  رسد يمبه نظر   ن مناسب   يو بر املاك و قطعه زم     از حقوق موجود     حافظت   ،سيستم كاداستر 

منفـي   يژگ ـيو داراي     هم و) شوديمرض  موارد ثبت شده حقوق صحيح ف     ( ويژگي مثبت    ياملاك هم دارا  

 در اكثـر    حكومـت دولت يـا     علاوه بر اين  . است)  وجود دارند  يموارد ثبت نشده حقوق    بر اينست كه  فرض  (

  . باشديم مسئول ، خساراتي كه در اثر نقصان در ثبت حاصل شودموارد براي

-يم ـو نقشه برداري كاداستري     ، سامانه هاي كاداستر شامل ثبت زمين        ي حكومت يقلمروها در بسياري از  

 نقشه هاي كاداستري جزئي از ثبت بوده، اما در برخي كشـورها ماننـد            ،ي حكومت ي قلمروها  در اكثر  .باشند

ن كـه شـامل حقـوق       ي ـن علاوه بر ا   يثبت زم .  نيست  از ايالات استراليا، هنگ كنگ و ليتواني اينگونه        رخيب

استفاده از املاك و     اشخاص در  يهاتيها و محدود  تين است، شامل مسوول   ياشخاص بر املاك و قطعه زم     

   .است نيزن يزم
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  1-2جدول 

  هاي حقوقي سامانه هاي كاداسترمبناي ديدگاه

  پاسخها  پرسشها

حقوق (، تأثير منفي دارد؟  حقوقيثبت اجبارآيا 

  ).شود فرض ميرموجوديثبت نشده، غ
  1: هردو   7: خير      21: بله

حقوق (أثير مثبت دارد؟ ، ت حقوقيثبت اجبارآيا 

  )شودطور دقيق و صحيح فرض ميه ثبت شده ب
  1: هردو  3: خير     27: بله

  1:هردو  2 :خير      28:بله آيا حفاظت از حقوق اشخاص به وسيله ثبت است؟

  1:هردو  5 :خير      23:بله  باشد؟يمآيا دولت مسئول زيان در ثبت ناموفق 

  كاداستر در چه حد است؟حوزه 
  28:  كاداستريبردارنقشه     29: نيمثبت ز

  10: رهيغ

آيا نقشه هاي كاداستر بخشي از مرحله ثبت 

  است؟
  1:هردو     9:خير            20:بله

  منافع موجود در زمين

  26: محدوديتها    20: مسئوليتها

  4: رهن               4: غيره

  10: حقوق ويژه          31: حقوق

  27: ر ثابتيغمحدوده        5: محدوده ثابت  )يمرزبند(مفهوم محدوده 

  حقوقي محدوده هااعتبار 

  130: نقشه كاداستري         14: مختصاتها

  5: غيره             16: يريگاندازه

  19:از بناها با استفاده 
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ا حقـوقي، فنـي ي ـ    ارتبـاط   ،  يحكـومت هاي  قلمروگردد، در بسياري از      اشاره مي  1-3همانطور كه در جدول     

 يهـا د نقشـه  ي ـت تول ي، مسـوول  يقلمـرو حكـومت    9در  . ز وجـود دارد   ي ـ ن هـاي توپـوگرافي   سازماني به نقشه  

  . ك سازمان استي  برعهدهتوپوگرافي و كاداستر

ن ي ـالبتـه در ا   .  كاداستر است  يها نقشه ي دارا ي به صورت پوشش   ي از موارد، تمام قلمرو حكومت     ياريدر بس 

  .ت استي اولوعدمت ويشتر به علت عدم اهميارد كه بز وجود دي نيينه موارد استثنايزم

هـا، بـا    هاي كاداستر اساساً داراي خصوصيات كامل بوده، بدين معني كه قطعات ملكـي در سيسـتم               سامانه

  . توليد شده اند) حساب شده(هاي منظم روش

  

  1-3جدول 

  هاي توپوگرافي و كاداستر ناقصاتصال به نقشه

  هاپاسخ  هاپرسش

 بين يها نقشهارتباط فني، حقوقي و سازمانيآيا يك 

  كاداستر و نقشه هاي توپوگرافي وجود دارد؟
  9: سازمانهاي مشابه       6: خير        25: بله

 در تمام قلمرو يبه صورت پوششآيا كاداستر 

   وجود دارد؟يحكومت
  6: خير                    25: بله

قطعات  (باشديمآيا كاداستر داراي ويژگي كامل 

ا ي منظم يا پراكندهروش ملكي يا واحدهاي زمين به 

  ؟)اندتكه ثبت شدهتكه

  4):پراكنده(خير          28):منظم(بله 
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   ريزي و كنترلسطوح برنامه) ب

ثبت زمـين و نقشـه   ( سيستم كاداستر  جزءريزي استراتژيك، مديريت، و كنترل عملياتي براي هر دو        برنامه

  . هاي مشابه است داخل سازمان و دردولتي  به صورت براي حدود نيمي از كشورها،)برداري كاداستر

، وظايف برنامه ريزي استراتژيك و كنترل مديريت بين سـازمانهاي           ي حكومت يا قلمروها يكشورها  در ساير   

  . راز تفكيك شده استتبخشهاي خصوصي همن يبمختلف و در بعضي موارد 

 ،هـاي كاداسـتري بـه مفهـوم برنامـه ريـزي اسـتراتژيك             سيستم) استراتژيك(هر چند مسئوليت راهبردي     

  . باشديمشود، همواره در دست بخش دولتي يم نشان داده 1-4همانگونه كه در جدول 

  1-4جدول 

  ريزي و كنترل در سيستم كاداسترمسئوليتهاي برنامه

S :طراحي استراتژيك              M :كنترل مديريت               O :كنترل عملياتي  

  نقشه برداري كاداستر  ثبت زمين  

SMO16  15   در يك سازمان دولتي  

SMO 1  1   در يك سازمان نيمه دولتي  

SMدر يك سازمان دولتي   

O در سازمان دولتي   

7  1  

S در يك سازمان دولتي   

MO در يك سازمان دولتي   

3  4  

Sر يك سازمان دولتي  د  

M در يك سازمان دولتي   

O در يك سازمان دولتي   

  

5  

  

6  

S در يك سازمان دولتي   

M در يك سازمان دولتي   

O در يك بخش خصوصي   

  

-  

  

2  
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   هاي كاداستر چندمنظورهجنبه) ج

 پرسشـنامه   حاصله ازجي نتا.اند به وجود آمده   ف حقوقي و يا مالياتي     اساساً جهت اهدا   ،هاي كاداستر سيستم

  .اندد نمودهين دو هدف تاكي قلمرو بر ا31 از ي قلمرو حكومت27 كه طوريه  بكردهدييتارا ت يواقعنيز اين 

هـاي كاداسـتر بـراي      تمس ـسي يهـا دادهكـه    نمودندمساله اشاره    اين   هب) 1-5جدول  (ها  كشورتقريباً اكثر   

 يسـت يط ز ي اثـرات مح ـ   يابيارزريزي كاربرد زمين و     ، ارزيابي مالياتي، برنامه   يبردارريت امكانات، نقشه  مدي

  .وجود ندارد ذكرشده، تمامي اهداف ي برايه قانونيدر همه كشورها پا  اگرچه .شوديماستفاده 

  1-5جدول 

  اهداف كاري كاداستر

  رد ؟وجود دا يه قانونيپا  ي مقاصد زيرخدمات كاداستر برا

  خير      بله

  2      27  27          هدف قانونيبا 

  7      19  27         هدف مالياتيبا 

  11      17  24       مديريت امكانات

  10      17  26          نقشه برداري

  7      16  23      ارزيابي مالياتي

  11      14  25        زمينيبرنامه ريزي كاربر

  9      10      26   يستيط زي اثرات محيابيارز

  -      2  3      غيره
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   و خصوصي يدولتهاي بخش مسئوليت) د

هـا در بخشـهاي عمـومي و خصوصـي           تقسيم بندي مسئوليت   بهمديريت دولتي نوين، پرسشنامه     با نظر به    

 و تمـام  انـد هدولـت بـود  ر نظـر  ي ـزتر هـاي كاداس ـ سيسـتم ، يخيبه صورت تـار ). 1-6جدول ( داشت   تاكيد

گر آن است كه،     نشان  ها پرسشنامهاز  ج حاصله   ينتا . است گرفتهيتوسط دولت انجام م   ها و وظايف    مسئوليت

آن توسط بخش خصوصـي انجـام       وظايف  از   اگرچه در سالهاي اخير برخي       ،اين وضعيت باقي است   كماكان  

 كاداستر توسط يبردارن و نقشهي ثبت زم يرآمد برا ست كسب د  يبايمبه طور اخص     ).1-7جدول  (شود،  يم

  . انجام شوديبخش خصوص

  1-6جدول 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

100 
  

80  
  

60  
  

40  
  

20 

  بخش دولتي%     100      75%      50%      25%      0%    
بخش خصوصي       0%       25%      50%      75%      100%  

  : مسئوليتهاي بخش دولتي و خصوصي
 جمع آوري اطلاعات •
 مديريت اطلاعات •
 نگهداري اطلاعات •
 توزيع اطلاعات •

 

 ولتي و خصوصيدمسئوليت هاي بخش
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  1-7جدول 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  )1-8جدول 

  

  

 ولتي و خصوصيدبخشمشاركت: طح اجراس
100 

  
80  
  

60  
  

40  
  

20 

  بخش دولتي%     100      75%      50%      25%      0%    
    بخش خصوصي   0%       25%      50%      75%      100%  

  : طح تخميني كارهاي انجام شده توسط بخش هاي دولتيس
 جمع آوري اطلاعات •
  اطلاعاتمديريت •
 نگهداري اطلاعات •
 توزيع اطلاعات •

  : طح تخميني كارهاي انجام شده توسط بخش هاي دولتيس
 جمع آوري اطلاعات •
 مديريت اطلاعات •
 نگهداري اطلاعات •
 توزيع اطلاعات •

 

  1-8جدول 
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  بخش دولتي%     100      75%      50%      25%      0%    
    بخش خصوصي   0%       25%      50%      75%      100%  

100 
  

80  
  

60  
  

40  
  

20 

 طح تخميني مشاركت سرمايه گذاري بخش هاي دولتيس
  :  برايوخصوصي

 جمع آوري اطلاعات •
 مديريت اطلاعات •
 نگهداري اطلاعات •
 توزيع اطلاعات •

ولتي و خصوصيهاي دبخشمشاركت سرمايه گذاري

 



   نقاط قوت و ضعف) 2-1

هـاي   به نقاط ضعف و قـوت سيسـتم        هدهندگان خواسته شده بود ك    هاي ديگر پرسشنامه، از پاسخ    خشدر ب 

 اشـاره كـرده بودنـد كـه تعـداد           فراوانيدهندگان به نقاط ضعف و قدرت        پاسخ .كاداستر موجود اشاره كنند   

در پاسـخ   به  مشـا اي از نقاط قوت وضعف       مجموعه 1-10 و   1-9ول  اجد. گر بودند يكديها مشابه    از آن  يكم

براي مالكيت   يا دولتي    يحكومتو امنيت قضايي     اكثر نقاط قوت ذكر شده شامل ضمانت      . ها را ارايه ميدهد   

 از قلمـرو    ين ـيزم ارائه خدمات سـريع بـه كـاربران و پوشـش كامـل اطلاعـات                 پا سخها تقريباً اغلب   . است

 و  وتري عـدم اسـتفاده از كـامپ       ها؛مانهاكثر نقاط ضعف سا   . دانرا نيز به عنوان نقاط ضعف ذكر كرده        يحكومت

نقـاط ضـعف ديگـر نيـز در         . دادي ـمارتباط ضعيف بين اجزاي ثبت زمين و نقشه برداري كاداستر را نشـان              

  . گرددي ممنابع مالي، مديريت اجرايي و سازماندهي خلاصهعرصه 

  1-9جدول 

  هاي كاداستر موجودنقاط قوت سيستم

  10  ، امنيت قانوني اسنادت املاك در يدولت بر مالكين ضمت
  9  خدمات سريع براي كاربر 

  9  ينيزمپوشش كامل اطلاعات 
   7  نانيستم جامع كامل و قابل اطميس

  6  اي و اتوماتيكي، اطلاعات رقومي سيستم رايانه
  LIS (  4مبنايي براي (خدمات سيستم براي اهداف ديگر 

  3  هاي مختلفتلفيق سيستم
  3  ن در يك سازماني و ثبت زميبردارنقشه

  3  مبناي قانوني، حمايت قانوني
  2  مبناي خوب نقشه برداري

مشـاركت  / سـاختارها / تمركـز زدايـي   / انعطاف پذيري در خريد و فـروش      / نيازهاي محلي 
  تخصص / مديريت متمركز / يمشاركت اقتصاد/ بكارگيري سيستم ارزان/ بخش خصوصي

1  
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  1- 10جدول 

  نقاط ضعف سيستم كاداستر

  9  اي محدودايانهسيستم ر

  9   يا مناسب نيست ، كافي نبوده و ثبتيبردارارتباط بين نقشه

  3  يت مليجامع

  3  هاي مختلف كنترل مديريت زمين توسط سازمان

  3  گذاريسرمايهكمبود 

  3  چهارچوب ناقص قانوني 

  3  هادقت پايين نقشه

  3  ات روز كردن اطلاعب  عدم وني به مراجعخدمات در يكند

  3  گذاريدل نامناسب سرمايهم

  2  ضعف در تعريف قطعه ملكي / دوباره كاري در اطلاعات، كار/ هزينه گران

/ هزينه سرمايه گـذاري بـالا     / درجه پايين پوشش اطلاعاتي   / سيستم كارآمدي كافي ندارد   

  تلفيق پذيري پايين با ديگر اهداف / انعطاف پذيري كم/ ساختار غيرقابل انعطاف

1  
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    كاداستراصلاحات و گرايشهاي) 2
هاي كاداستري پرداخته بود، بخش زيـر خلاصـه          سيستم هايساير سؤالات پرسشنامه به اصلاحات و گرايش      

  . باشديماي از نتايج 

   جاري) بازنگري(اصلاحات ) 2-1

 31از بين . ادامه اصلاحات را در كاداسترهاي مختلف بررسي نمود   روند   چگونگي    هاي ذكر شده   پرسشنامه

از  ي حـاك هـا اكثريـت پاسـخ   .  نشـده اسـت     بود كه ابداً هـيچ بـازنگري انجـام         نيگر ا  مورد بيان  2پاسخ تنها   

  . بود ) مورد8(، و يا قبلاً پايان يافته )مورد21(، پيشرفت )مورد13(ريزي هاي آنها در مرحله برنامهبازنگري

ن بـه   يها به ارائـه خـدمات بـه مـراجع         اكثر پاسخ      كه  شد مطرحها  درباره اهداف بازنگري   ين سوالات يهمچن

اطلاعـات، بهبـود    بـروز بـودن     ساير معيارها، ماننـد     ). 2-1جدول  (اشاره داشتند    ف مهم اهديكي از ا   عنوان

. بازدهي بهتـر و بيشـتر خـدمات بـراي مـراجعين بـود             ندمنظوره، در جهت     چ رت كاداس  و كارآمدي سيستم 

ن اهميـت   يابخش خصوصي كم اهميت در نظر گرفته شده است،          مشاركت  هاي اقتصادي كاداستر و     جنبه

  .از اعمال خواهد شديا در صورت ني نبوده، يت كارين نوع اصلاحات در اولوي نشانگر آن است كه اكم

  2-1جدول 

  اتاهداف اصلاح

  بي اهميت  مهم  بسيار مهم  هدف از بازنگري

  -  1  27  خدمات مراجعين

  1  5  22  ) بودنبروز(هادادهكيفيت 

  -  8  20  كارآمدي كاداستر

  -  10  18  )دقت(بهبود كيفيت اطلاعات 

  2  9  16  جبنه كاداستر چندمنظوره

  1  11  14  جنبه اقتصادي كاداستر

  8  12  6  بخش خصوصيمشاركت 

  11  -  -  غيره
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    )روندها (گرايشها) 2-2

- كردن داده  يون و رقوم  ي كاداستر به سمت اتوماس    يهاستمي از روند س   ي حاك ،هاج حاصله از پرسشنامه   ياتن

  ). 2-2جدول  (.ها و رقومي كردن اطلاعات داردپاسخها اشاره به اتوماسيون نمودن سيستم. ها است

 ضـروري   ، يكنواخـت عصـر ديجيتـال      ، جهت نيـل بـه گرايشـهاي        ارتباطي و ايجاد اطلاعات پايه اي      شبكه

 كاداستر  يهاستميون س ي اتوماس ي برا ي راه حل  ، مرتبط يها داده گاهي و پا  ياانهي را يهاجاد شبكه يا. باشديم

  . شوديممحسوب 

  2-2جدول 

   فنيگرايشهاي

  16  نمودن  يماتوماسيون نمودن سيست، اسكن كردن، رقو

  8  شبكه ارتباطي، ارتباط سيستمهاي مختلف 

  7  هاگاه دادهيپا

DGPS/ GPS  4  

  2  استانداردها براي تبادل اطلاعات 

  1   (Orthophoto)نقشه عكسي 

  

 قـرار گرفتـه اسـت،       ير اطلاعـات رقـوم    يز تحت تـاث   ي ن يدگاه قانون ي كاداستر از د   يهاستمي س يروند حركت 

حركـت بـه    . شـوند ي م ـ ي نامگـذار   اطلاعات زمين  يهاستمي تحت عنوان س   ،يتر كاداس يهاستمين س يچن

جـدول  (  اسـت  ي فعل ي كاداسترها  روند يگذارهي سرما يهاد و مدل  ي جد ي قانون يهاستمي س يسمت طراح 

3-2 .(  
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  2-3جدول 

  )قانوني( حقوقيهايگرايش

  8  (LIS)ايجاد كاداسترهاي چندمنظوره 

  3  قانونگذاري جديد

  2  گذاري نوينمايهمدل سر

  1  جنبه حريم خصوصي 

  1  )يا ثبت اسم در سند( سندبه قباله تبديل 

  1  تغيير ساختار دستمزد

 

 در حـوزه مـديريت زمـين و يـا اطلاعـات زمينـي اشـاره                 سازماني به تلفيق ادارات مختلـف     رات  ييروند تغ 

 و كنتـرل    يطيست مح يطلاعات ز  كاداستر به ا   يهاستمينده س ين قابل ذكر است كه در آ      يهمچن. نمايديم

  ). 2-4جدول ( متصل خواهد شديعيمنابع طب

  2-4جدول 

   سازمانيايشهايگر

  6  ) سازمانهاي مرتبط با زمين(يكپارچگي سازمانهاي اجرايي زميني 

  5  دولتي، مشاركت بيشتر بخش خصوصي صلب ساختارهاي ر ييتغ

  4  كاهش كاركنان

  3  هابازگشت بهتر و كامل هزينه

  3  صال به اطلاعات زيست محيطي، كنترل منابع ات

  2  تمركز زدايي سيستم

  1  سازي تصميم-جهت تصميم گيريحمايت بهتر 

  1  ي تخصصين بردن مرزهاياز ب
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هـاي  سيسـتم . رودهاي دولتي پيش مي   مديريت نوين دولتي به سمت مشاركت بخش خصوصي در فعاليت         

رونـدهايي ماننـد كـاهش كاركنـان و     . تي تبعيـت خواهنـد كـرد   كاداستر نيز به نوبه خود از اين روند حرك       

 . گيردسازي انجام ميبازگشت سرمايه در جهت خصوصي

   هاي بازگشت هزينه و سرمايهجنبه) 3-2

ن سوال مطـرح شـد كـه        يامه  پرسشنادر   . مهم در مديريت و دولتي نوين است       بازگشت هزينه يك ديدگاه   

-شيه را چگونه پ   يزان بازگشت سرما  ي كامل اطلاعات م   يآور كاداستر پس از جمع    يهاستميگردانندگان س 

ن جـواب   ي ـا. شتر از آن بـود    ي ب ير قابل انتظار صددرصد و حت     ين سوال جواب غ   ي پاسخ به ا   .ندينماي م ينيب

ن ي ـدر ا. ن مورد بحث گرددي در ا،Budapest  سالانه در نشست در   1996رمنتظره باعث شد كه در سال       يغ

ج يها متفاوت بـوده و نتـا      نهيها از بازگشت هز   ستمير هر كدام از س    ير و تفس  يد كه تعب  ي مشخص گرد  نشست

   .ستنديك ظرف نياس در يها قابل قحاصل از پرسشنامه

  2-5جدول 

  

5 

100%
  

100% 
  

80%  
  

60%  
  

40%  
  
%20
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4 

   سطح تخميني بازگشت هزينه بعد از تكميل جمع آوري اطلاعات 
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 بررسي گـردد و     جامعتريد كه موضوع در آينده به صورت        پيشنهاد ش  ا عنايت به اين پاسخ غيره منتظره      ب

بيش از    و  شد يمناسبپاسخ بسيار    دوم منتج به     پرسشنامهج  ينتا. تنظيم شد  در اين راستا      وم د پرسشنامه

  . ن پرسشنامه پاسخ دادنديبه ا كشور و ايالت در سراسر دنيا 50

مالزي بحث و بررسي و مقالـه مهـم و           Penang در   FIG مؤسسه   1997يل در نشست سالانه     صنتايج به تف  

اگرچـه شـبهات زيـادي وجـود     . [Steudler et al. 1997]. قابل توجهي با پاسخهاي اساسي تهيـه گرديـد  

يـك سيسـتم كاداسـتر معـين بسـيار          » بازگشت هزينـه  « شد كه تعيين ميزان دقيق       مشخصداشت، ولي   

 ي بر رو  ،ك جامعه ي  و اجتماعي  هنگي فر يهايژگي به همراه و   ستم خاص، يك س ي يهايژگيو. مشكل است 

بررسي بدون  است و    ين مساله قابل بررس   يا ،سياسيدگاه  يد همچنين از    .گذارندي م سيستم كاداستر تأثير  

   . اشتباه وجود دارديريگجهيامكان نت كافي، يهانمونه

 ـ    يدولتدر مديريت    يمجنبه بازگشت هزينه ملاك و معيار بسيار مه        ينـده اي بـر     طـور فزا  ه  نوين است و ب

  . ها و خط مشهاي تصميم سازي در حوزه كاداستر تأثير خواهد گذاشتدراهبر

  

   ز روند موجودديدگاههاي مشترك طرحهاي اصلاحات و خلاصه اي ا) 4-2

 برنامه اصلاحات در حال انجام   ا  ي،  ير از دو قلمرو حكومت    يغ به   ،)مهمورد پرسشنا (كشورها يا ايالت     يمتما

 كشـور متفـاوت اسـت،     در هـر اگرچه اهداف اصلاحات. استده يان رسيبه پا و يا برنامه اصلاحاتشان    دارند

  :  عبارتند ازهاي اصلاحاتطرحها و پروژهموارد مشترك . هاي  مشتركي در آنها وجود دارد ولي جنبه

  سود/ ر ارائه خدمات به مشتريان با افزايش كارايي و اصلاح نسبت هزينه بهبودي د•

 كارگيري بيشتر بخش خصوصي ه  ب•

  توليد اطلاعات بيشتر با كيفيت بهتر •

  كافي و موردنظر را داشته باشند كه دقتي توليد اطلاعات•

   داشتن اطلاعات قابل استفاده و در دسترس در زمان مناسب•
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 : ر استي به صورت زسامانه هاي كاداستر ياروند توسعه

 ملي مختصات هاي  سيستمي مبنابر يمهاي كاداستر رقو  ارائه نقشه•

  به شكل رقومي  سازمان ثبت اسناد تبديل اطلاعات•

   سنديستم ثبتي قباله به سي ثبتستمير سييتغ •

  ينيستم اطلاعات زمي كاداستر با سيهاستميق سيتلف •

  يستم ثبت اراضيستم ثبت املاك و سيس يسازكپارچهي •

 هاي كاداستر و مديريت زمين  كاهش پرسنل در سازمان•

 اي نمودن فرايندها با افزايش مشاركت بخش خصوصي  منطقه•

  . گذاري هاي سرمايه هاي پردازش يا هزينه براي جبران هزينهدستكم هاي بازگشت هزينه  ارائه مكانيزم•
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    )2014كاداستر (سيستمهاي كاداستر  بر چشم اندازي ) 3
  
   هاي كاداسترسيستمموجود در تعاريف ) 3-1

در سـمينار   ] 1995[وسـط پروفسـور جـو هنسـن         كاداستر، ثبت زمين و ضبط زمين، كه ت         تعاريف، زمين،   

(Delft)باشنديم 2014كاداستر ه يته اساس و پايه اي براي ائه شد، ار .  

 ـ ، است قابل تطبيق هاي كاداستر اين تعاريف براي وضعيت موجود سيستم       تعـاريف ارائـه شـده توسـط         ي ول

 بـه   يدي ـجدم  يمفـاه  3-2بخـش   . شـوند  امروز بسط و گسـترش داده        ي كاربردها ي برا يستيبايم ،ايشان

   . كنديف ارائه شده اضافه ميتعار

  :  عبارتند ازتعاريف پروفسور هنسن

  : زمين

زمين به صورت يك سطح از رويه زمين به همراه آب، خاك، صخره، سنگها وهيدروكربنهاي زيرسـطح يـا                   

 كـه بـه يـك       جوديت هايي است  موزمين دربرگيرنده تمام    . شوديمروي سطح آن و هواي بالاي آن تعريف         

  . ستو همچنين درياده از آب يپوششامل سطوحي كه و شود يمثابت از سطح زمين وابسته نقطه يا ه يرو

  : كاداستر

ك قلمـرو   ي ـ امـلاك در     ي مرزهـا  يبردار مرتبط به املاك بر اساس نقشه      يها داده ي برا يكاداستر ساختار 

  . شونديك ميكگر تفيكدي از يك روش خاص طراحي به ين املاكيچن.  استيحكومت

طور معمول بر روي نقشه هاي بـزرگ  ه  ب(Parcel Identifies)مرز ملك، مشخصه قطعه ملكي  محدوده و

 وابسـته    ملـك  يو حقوق قانون   ارزش    ممكن است  ن اطلاعات يا. گرددي و ثبت م   شونديممقياس نشان داده    

  . دهديمارائه  را »اندازهچه «  و» كجا« كاداستر پاسخي به سؤال .ز نشان دهدين را نيزمبه قطعه 

  : نيت زمثب 

ن يبـد .  حقوق موجود بر ملك بر اسناد اسـت        تا ثب ين در قباله    ين، روند ثبت حقوق موجود بر زم      يثبت زم 

 از ي در واحـد مشخص ـ يرات قانونييا ثبت تغين ي ثبت حقوق موجود بر زم    ي برا يك روند قانون  يمفهوم كه   

  . دهديمرا ارائه »چگونه«و » چه كسي«خي به سؤال  ثبت زمين پاس.ن در اسناد وجود دارديزم
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  : )Land Recording(  ني زمضبط

 ثبت .كننديمهاي متقابل و تعاملي عمل   به صورت سامانه    كه ل يكديگرند ثبت زمين وكاداستر معمولاً مكم    

ن و  يكاداسـتر بـر رابطـه زم ـ      كـه    در صـورتي  . كندي م ن شخص و حقوق   يدلالت بر رابطه ب   زمين در اصل،    

و » چگونه«و  » چه كسي «ثبت زمين سؤالاتي همچون     : به عبارت ديگر  . كنديد م يحقوق موجود بر آن تاك    

  . دهنديمرا پاسخ » اندازهچه «و » كجا«كاداستر سؤالاتي باشد 

 يبـه وابسـتگ   معمولاً براي اشاره    » ضبط زمين «به دليل اينكه ثبت زمين و كاداستر مكمل يكديگرند، واژه           

  . گردديمان يدو مولفه ب

  

   2014تعاريف براي كاداستر ) 3-2

 را جهت اضـافه شـدن بـه    2014 و كاداستر (Land Object) زمينيعارضه گروه كاري تعاريف ذيل براي 

  : دهديممطالب فوق پيشنهاد 

  : )Land Object( يني زمعارضه

ه اين شرايط ب  .  محدوده داخلي آن وجود دارد      در يكساني زمين است كه شرايط      قطعه اي از  ؛  يني زم عارضه

ايـن  . كنديماي قواعدي براي همزيستي اعضاء آن ايجاد        هرجامعه. شوديمطور معمول توسط قانون تعريف      

هـاي موجـود در حـوزه زنـدگي را تعريـف            ؛ چگونگي درك جامعه از پديـده       شكل قوانين  معمولا در ،  قواعد

  . كنديم

 يهـاي محـدوديت ف بـه صـورت      يوظااين  . شود   اعضاء جامعه معين مي    فيو وظا اي مشابه حقوق    در طريقه 

هـا و كوهسـتان در روشـي      ها، جنگل ها، درياچه رودخانهمانند   طبيعي   عوارض. گردد آزادي تبيين مي   يبرا

  . گردديممشابه توسط قانون تعريف 

 عارضـه    آن به ،مرتبط كند اي از سطح زمين     اي يا نقطه  يه يا محدوديتي به ناح    يحقوق ياپديده،  اگر قانون 

اي از زمين كه قانوني خصوصي يا قانوني عمومي بدان اعمال تكه . گردديطلاق ما (Land Object) ينيزم

  .. شوديم ناميده (Legal Land Object) قانوني عارضه ملكي ،شود مي
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 معمـولاً بـه وسـيله مـرز         (LLO) قانوني   عارضه ملكي  .كنديم را تعريف    هاتيحدودم يا   مرز حقوق  ، قوانين

يابـد و محـدوده ديگـري بـا حـق           يم پايان   در مرزي كه حقي    ييجا. شوديم شرح داده    ،  شده يرگذانشانه

  . شوديممتعلقه به آن شروع 

  :  قانونيعارضه ملكيمثالهايي از 

  قطعات ملكي خصوصي  -

 مناطقي كه حقوق قراردادي در آنها وجود دارد -

 هاي اجرايي از قبيل كشورها، ايالات، نواحي و شهرها واحد -

  حفاظت آب، طبيعت، آلودگي صوتي، آلودگي محيطيقلمروهاي -

 ني زمي كاربرينواح -

 . مناطقي كه بهره برداري از منابع طبيعي در آنجا مجاز است -

  به  ،ه باشد نداشت طبيعي و مصنوعي تعريفي در چارچوب قانوني          خاص يهايژگيبا و  يزمينقطعه  وقتي كه   

فيزيكي ممكن است تكه اي از زمين كه با صـخره،            ينيزمعارضه  . شودي گفته م  فيزيكي ينيزمعارضه  آن  

شود در  يم در آن تعريف     يني زم عارضهي كه   روند.  بر آن باشد   يفيچ قانون تعر  يبدون ه آب، خانه، خيابان    

  .  ارائه شده است3-1شكل 
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  3-1شكل 

  

 پردازشمثال  
 روند تعريف عارضه زميني

 حق دوده
 محدوديت

 محدوده و مرز 
ق يا محدوديت 

 ف مي شود

 يا محدوديتها را 
 ف مي كند

كيت خصوصـي و بـا درنظـر         

  كه استور يا ناحيه اي معين

  ».ست مي آيد

 قانون عمومي يـا خصوصـي         

ن است نمايـانگر هـر يـك از           

  . باشند ينيزمضه 
مح
يا 

طبق قانون
حقيقي ح
تعري

تعريف
منطقه 
 مالكيت

مين جائيكه حق يك 
قت بوسيله يك توافق 

 ن ثابت شده است

ت شخصي بوسيله 
 ن تعريف مي شود

قانون حقوق
تعري

قانون مال يبر مبنا ) Henssen) 1995يف پروفسور    

  : باشديمانون عرفي و عمومي 

 كشكي  دري زمينارضوع مورد دري قانون از اطلاعاتي

 بدني مع اسلوب و روشي باشه برداري از مرزها و حدود

هچنين به وسيله  مشخص و  توسط نقشه برداري  ي،   

هاي توصيفي ممكمرز ملك و شناسه به همراه داده      

عاروابسته به ها تيمحدود، ارزش و حقوق قانوني يا 
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بخشي از ز
مالك در حقي
بين مالكا

حق مالكي
كد زمي

   2014اداستر ك

 تعاري مبنا تعريف ذيل بر  

گرفتن تطابق جنبه هاي ق

امجموعه 2014كاداستر « 

براساس نق

 قانونينين عوارض زم  يچن

،  محدوده. شونديمتعريف  

هخصوصيات طبيعي، انداز

 



موجود بـر    شامل ضبط رسمي حقوق      ،2014 كاداستر   يزمينعارضه  علاوه بر اين اطلاعات توصيفي معرف       

و » چـه كسـي   «،  »چـه مقـدار   «،  »كجا«تواند به سؤالات    يم 2014كاداستر  . باشدقانوني مي  ينيزمعارضه  

 شـود » نادثبت اس«و » كاداستر«تواند جايگزين مؤسسات قديمي  يم 2014كاداستر  . پاسخ بدهد » گونهچ«

  . نمايديماي جامع و فراگير براي ثبت و ضبط اطلاعات زمين را ارائه  سامانهو

   2014مشخصات كاداستر ) 3-3

   2014شش بيانه در كاداستر ) 3-3-1

 قـات بـر شـش     هاي سوالات مطرح شده گروه تحقي      كاداستر موجود و پاسخ    هايستمبر اساس مطالعات سي   

ايـن شـش بيانـه مربـوط بـه          . انـد منظور توسعه كاداستر در بيست سال آينده توانق نظـر كـرده           ه  به،  يانيب

اين توافقنامه هـا خـط      . وري و بازيابي سرمايه اوليه سيستم كاداستر است       ا فن دهي و توسعه   سازمان محتواي

  .باشنديم 2014مشي تعريف كاداستر 

   2014و محتواي كاداستر ماموريت ) 3-3-2

  2014 در كاداستر 1بيانيه 

 وضـعيت كامـل قـانوني زمـين را نشـان            2014كاداستر  

 جامعه بر   يهاتي و محدود   كه دربرگيرنده حقوق   ،دهديم

  .  استني زميرو

  

بـه تبـع    سـت و    ش ا ي در حال افزا   جمعيت زمين : توضيح

 استفاده  . است افزايشدر حال   زمين  استفاده از   از به   ينآن  

ر منـافع   يتحت تاث اشخاص و مؤسسات     د و شرط  يبدون ق 

 شـدن   محـدود در حـال    بـه سـرعت     قرار گرفته و    جامعه  

 تمـام   ،زمـين ت  ي ـمالكبه منظور ايجـاد امنيـت در        . است

 توسـط   سـت يبايالامكـان م ـ  ين حت ـ يوارد مربوط به زم   م

   . شوديسازشفافهاي كاداستر سامانه

.  نيـاز اسـت     مـورد  مدل شـماتيك جديـدي    : دستاوردها

برداران بايـد در قـوانين عمـومي مـورد توجـه واقـع             نقشه

  . شوند
 

  3-2شكل 
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 زمينـي از زمـان      ت منـابع  ي وضـع  .داشـته باشـد   كاداستر سنتي    نسبت وسيعتر پوشش بايد   2014 كاداستر

كـاربري زمـين و     ،  مربـوط بـه زمـين      يعرف ـسنتي و   قواعد  . پيدايش آن تا به حال بسيار تغيير يافته است        

سيسـتم حقـوقي، حقـوق      جـاد   يادر حـين    . وجود داشته است   يقانون يهاسيستمجاد  ياحقوق آن پيش از     

 از حقـوق شـهروندان را ضـمانت         يكي مختلف،   كشورهاي يقانون اساس . صي اهميت بيشتري داشتند   خصو

 مـرتبط رونـد   يهاسازمانقوانين دولتي تضميني بر اين حقوق است و     . ها بر املاك دانسته است    تملك آن 

  .  دنكنيان مين ضمانت را بيا

براي ثبت ملـك چهـار      . گيرديماد صورت   يكي از اين مراحل ثبت حقوق ملكي است كه در دفاتر ثبت اسن            

تـوان  يم ).1995هنسـن   ( اصل حقوق عموم و اصل كاربري بايد در نظر گرفته شود           توافق،اصل  ،  ااصل ثبت 

اند و هنوز قابل     صورت گرفته   فراوان  با موفقيت  ي متماد يبه اين نكته پي برد كه اين مراحل در طي سالها          

  .شده استم ي ترس3,3 شكلقانون مالكيت خصوصي در . اجرا هستند

  قانون خصوصي بعنوان اساس و زيربناي كاداستر رسمي 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 محدوده بر اساس توافق تعريف شده

 روند تاييد محدوده

 روند تاييد سند

 ثبت سند

 

 % 120-100     امنيت قانوني

 داستر بر مبناي قوانين خصوصيسامانه هاي مرسوم كا

  3-3شكل 
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هـاي مـدرن و رشـد    ورياتوسـعه فن ـ  . ميكنـد  در حد صد درصد تضمين       را امنيت حقوقي    سيستم موجود   

و يسـت   به منظور حفظ منـابع محـيط ز       . شوديمجمله زمين   جر به استفاده روز افزون منابع از        جمعيت من 

 مالكيـت زمـين بـر پايـه ضـرورت هـاي             د و شرط  ي بدون ق  حقوق ، تخريب و نابودي   جلوگيري از  همچنين

  . نويسي شدند دوبارهاجتماعي

 يازهـا ي ن  بـه  نسـبت  جامعه   يازهاينقوانين مالكيت خصوصي در حال حاضر به نحوي بازبيني شده اند كه             

يكايك از به تعامل با     ي ن طلبد و يمني هزينه و زمان زيادي      اما از طرفي اين بازبي    .  در اولويت قرار گيرند    افراد

و از آنها شروع    دار مشخص شده    بخش هاي مختلف مناطق اولويت    روش بهتر اين است كه در       .  دارد مالكان

طراحـي  . خصوص پس از جنگ جهاني دوم شمار اين قوانين اجتماعي جديد افزايش يافـت             به  . كار كرد ه  ب

 بلاياي طبيعي و غيـره     از   يريگيپقوانين ساختماني   ،  آلودگي صوتي ،   زيست حفاظت محيط ،  كاربري زمين 

  . شدي جاگذارين اجتماعيدر قوان

كنند چه فعاليت هايي    يماين قوانين مشخص    . شكل گرفت  ي قانون اساس  تمامي اين قوانين جديد بر اساس     

 ي املاك موضـوع يزهامستقل از مرهاي اين مناطق در اصل محدوده. در چه مناطقي مجاز يا ممنوع است  

  .ندها موثرولي بر نوع استفاده از اين زميناست 

در زمـره   سـتند،   ينثبـت   ن  ي از قوان  ييجزكه  اما از آنجايي    ،  موثرند شخصي    حقوق ي رو قوانين اجتماعي بر  

ف  با وجود اين كه در بيشتر مواقع مراحل معيني براي تعري           .آيند يم ن  ثبت مسايل مربوط به قوانين جاري    

هـا  معمـولا نقشـه   . اطلاع است جامعه عموما از آن بي    ،  ها وجود دارد  تيمحدودهاي حقوق فردي و     محدوده

 يا كه اطلاعـات راجـع بـه منطقـه         ييهاافراد و سازمان  . شودي م يب در ارگان مربوطه نگهدار    يپس از تصو  

 ـ ،نـد ت آن مراجعـه كن    ي ـت مالك ي استعلام وضع  يتوانند به سازمان ثبت برا    ياز دارند، م  يخاص ن   ي بـرا  ي ول

ربط مراجعـه   ي ـ ذ يهـا  از سـازمان   يادي ـست به تعداد ز   يباين م ي آن قطعه زم   يهاتير حقوق و محدود   يسا

ح در يها به صـورت صـح  تيدود دسته اطلاعات مربوط به حقوق و محني كه هركدام از ا  يدر صورت . ندينما

وضعيت ذكـر   . ار بالا خواهد رفت   يس ب ي و زمان  يه مال ين رفتن سرما  يرد، خطر از ب   يار شهروندان قرار نگ   ياخت

  . نشان داده شده است4,3شده در شكل 
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 بر اساس قوانين عمومي مربوط به توافـق عامـه انجـام             ،نيها و حقوق موجود بر زم     تعريف محدوديت روند  

كاداسـتر  .  وجـود نـدارد  يد سند و ثبت در دفاتر اسناد رسـم ييد حدود، تايي تا ي برا  اي  پروسه ي ول .شوديم

هـااز  تيمحـدود  سـاير     ولـي    كنـد ين م ـ ي املاك را به صورت صد در صد تضم        ي افراد رو  يوصحقوق خص 

 قوانين ثبت معمـولا كـاملا عـاري از قـوانين عمـومي              . را اصلا لحاظ نكرده است     ينيجامعه بر املاك و زم    

  . است

 دآي ـ يم ـ بر اساس ثبت كاداستري زمين بدسـت   خصوصي قانوني كه از طريق قوانين  تضمينكه   در حالي 

 جـدا از قـوانين مالكيـت        .تضـمين ميـزان پـاييني دارد      صد در صد است ولي براي  قـوانين عمـومي ايـن              

  دهد كه قوانينيمرخ  بندي مسايل ملكي در كشورهاييقهبخصوصي و عمومي زمين سومين ط

  اثرات ناشي از قوانين عمومي امروزي

  

  

  

  

  

  

  

  

 %120-100    امنيت قانوني       0%                    

 سامانه هاي مرسوم كاداستر بر مبناي قوانين خصوصي  
 

  
محدوده بر اساس توافق 

 تعريف شده

 پردازش مميزي محدوده 

 اثرات ناشي از قوانين عمومي

محدوده بر اساس 
 تصميمات سياسي 

پردازش مميزي عنوان و 
 مالك

 ثبت سند 

  3-4شكل 

 در ايـن حالـت      .ميگـردد  لي ـا قب گـاهي توسـط   لكيت زمين   ا

 ي و قـوم   يسنتبين قوانين   ،  ه است مومي همسازي ايجاد شد          

 معمولا به صورت سند كتبي وجود ندارد       ي و قوم  يسنتانين  

)35(
در اين كشور ها م    . م است  سنتي در آنها حاك   

همانطور كه بين قوانين مالكيت خصوصي و ع

قو. آيد يم توافق به عمل      نيز و قوانين عمومي  

 



ت ي ـت را جهـت بـالا رفـتن قابل        ين وضـع  ي ـ ا يستيبايم 2014كادستر   .اش را تثبيت كند   منيت حقوقي تا ا 

اين وضعيت در شكل    .  مستند گردد  يستيباين م ي زم ي رو ي حقوق يهاهبه جن يكل. ديح نما ينان تصح ياطم

  . نشان داده شده است5,3

دگاه ي ـ از د  يسـت يباي م ـ يا قـوم  ي ـ ي، خصوص ين عموم ي قوان ي بر مبنا  ي قانون ينيه عوارض زم  ينده كل يدر آ 

ار عموم قـرار    يد شده در اخت   يين اطلاعات تا  يد واقع شوند و ا    ييحدود و صحت حقوق موجود بر آن مورد تا        

جه توسـط  يت منابع توسط خود صاحبان املاك و در نت    يري و مد  يت تملك كاربر  ين صورت امن  يدر ا . رديگ

  .جامعه كنترل خواهد شد

  

  "قوانين عمومي" و "قوانين خصوصي"ازي  مستند س2014كاداستر 

  

  

  2014سازمان دهي كاداستر  )3-3- 3
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 

سامانه هاي مرسوم كاداستر بر مبناي قوانين خصوصي 
 

 % 120-100                         امنيت قانوني %                       100

 اثرات ناشي از قوانين عمومي

محدوده بر اساس 
 تصميمات سياسي 

پردازش مميزي 
 محدوده 

پردازش مميزي 
 عنوان و مالك

 ثبت سند

پردازش مميزي 
 محدوده 

  پردازش مميزي 
 وان و مالكعن

 ثبت سند 

محدوده بر اساس 
 توافق تعريف شده

  5-3شكل 
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  2014سازمان دهي كاداستر ) 3-3-3
هـا و   ش ثبـت توسـط دفترخانـه      بخ ـ. گـردد ي و كاداسـتر م ـ    ي اكثر كشورها شامل ثبت اراض     يستم ثبت يس

ن دو جزء در دو سازمان مجزا       يا. برداران است ف كاداستر بر عهده نقشه    يوظا. گردديت م يريها مد حقوقدان

  .كننديت ميك مورد مشترك فعاليدر 

نقشـه   .ن جـدا بـوده اسـت      يه نقشه از ثبت زم    ي ته ي در گذشته ساختار و روند كار      يت فن يبه علت محدود  

كه مراحل ثبت ملك بسـيار        در حالي  ،   خاصي است  ي فن هاي و تهيه نقشه نيازمند توانايي     برداري كاداستر 

عملكـرد  بـراي   . شدها تقسيم بندي مي   مبناي توانايي   بر وظايفبنابراين در گذشته    . مشابه دفترداري است  

در رونـد   صحيح مربوط به انتقال صحيح كاربري زمين و موارد قانوني آن براي دستيابي به نتـايج صـحيح                   

-نامـه ديدنـد و گواهي هاي لازم را ميوكلا آموزشو ، دفترداران نبرداربايستي نقشهثبت زمين و املاك مي   

  .نمودندهاي مورد نظر را دريافت مي

  

  2014 در كاداستر 2بيانيه 

ازميان ) Register(  و ثبت) Map(جدايي بين نقشه 

  . شوديمميرود و منسوخ 

بـدين  ،   بـود  ي جدايي ضروري و اجبـار      در گذشته  :توضيح

فاده از راه   امكان است ) كاغذ و قلم  (موجود   يآورفندليل كه   

  . داديمحلهايي ديگري را ن

تقسـيم كـار و مسـئوليت بـين نقشـه بـردارو             : دستاوردها

بطـور جـدي    ) نقشه ثبتـي    ( مسئول ثبت در حوزه كاداستر    

  . يابديمتغيير 

 
  6-3شكل 
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 هاي احتمالي كنترل دو طرفه بر كار است كه به حذف خطا         توان   جزا، م بخش با دو     چنين سيستمي  تيمز

  :به صورت زير استمعايب چنين راه حلي  در عين حال.كنديمكمك 

معاملات تعامل   دو سيستم متفاوت براي      بابايد  ن  يزمافراد در بازار    ،  ار زمانبر است  ي بس يروند كار  •

 .داشته باشند

  اطلاعات يسازگار دمععدم يكپارچگي و ، يبالا بودن افزونگ •

 .هر سازماني بايد براي پوشش دوباره و بهنگام كردن اطلاعات جداگانه اقدام كند •

  2014 نقشه ها در كاداستر وظيفهتغيير)3-3-4
  

  2014 در كاداستر 3بيانيه     

زنـده بـاد    شد  نقشه برداري كاداستر منسوخ خواهد       

  .!!!!يمدل ساز

هـا در  نقشـه . ،باشـند يمها اغلب داراي مـدل      نقشه: توضيح

 موجـود در    ي تكنولـوژ  لـدا . ن هستند ي از زم  ييهاواقع مدل 

اس يدگاه مقيها از دن مدلي به ايريپذگذشته اجازه انعطاف

  دادندينم

ــتاوردها كــش و  ديگــر هــيچ نقشــه2014در ســال : دس

  . كارتوگرافي در حوزه كاداستر وجود نخواهد داشت

  

  
نقشـه  . برديمهاي نقشه ها را الزاما بالا شوند كه توانايييمهاي كاداستر با نيازهايي مواجه در آينده سيستم 

داده هايشـان    بلكه ارائه دهنده اطلاعات پردازش شده اي از پايگاه        . فقط عاملي براي حفظ اطلاعات نيست     

 يسـت يبايهـا در كاداسـتر م ـ      كاداستر كاركرد نقشه   يهاستمي س ييت پاسخگو ي بالا بردن قابل   ي برا .باشديم

 ني ـا. ر خواهد كـرد   ييگاه داده تغ  يك پا يدر واقع كاركرد نقشه از ضبط اطلاعات از         .  واقع شود  ينيمورد بازب 

 برداري و نمـايش   در گذشته نقشه  . ر خواهد داد  يي تغ وظايف نقشه برداران را   ،   اطلاعات دي جد ورياامكان فن 

 )38(



ك ي ـنمـايش   ل  يمسـا يكي از مهمتـرين     . هاي خاصي بود   مستلزم توانايي  معينزمين در سيستم مختصات     

بـرداري و تهيـه نقشـه در        مراحـل نقشـه   . ك نقشه بوده است   ي شده به صورت جامع در       گيرياندازهعارضه  

  . نشان داده شده است8,3شكل 

  كشيبرداري و نقشهروشهاي مرسوم نقشه
  
  
  
  
  
  

  8-3شكل 
تعيين مختصات عارضـه بـا اسـتفاده از         . وري هاي اطلاعات مراحل كار نيز تغيير كرده است        ا فن پيشرفتبا  

GPS  هاي مستقيم و قـديمي عـوارض از دور خـارج           گيريتر شده و اندازه    سنجش از دور آسان    هاي و روش

  )9,3شكل .(باشديممدل داده از جهان واقعي ، پردازشهانتايج اين  .شده است

  ترسيم عوارض برروي نقشه

 تعيين موقعييت و مكان عوارض توسط نقشه بردار

  اسناد خارج از مدل داده هانوين توليد نقشه ها وروشهاي 

  

    
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 پلات نقشه ها
لات ديگر از قبيلتوليد انواع محصو

نتايج آماري، گزارشات، مستندات و
 غيره

 دخيره سازي عوارض در يك سامانه اطلاعاتي

 مدل سازي عوارض منطبق با مدل داده 

 محاسبه مختصات

 تعيين موقعييت و مكان عوارض توسط نقشه بردار

  9-3شكل 
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اطلاعـات  . يابـد يم اطلاعات امروزه توسط امكانـات انتقـال اطلاعـات بـه نحـو چشـمگيري افـرايش                   انتشار

مهمي  اينترنت و قابليت هاي شبكه جهاني اطلاعات نقش           و شونديمجغرافيايي از بزرگراه اطلاعات منتقل      

  . كنديمدر تبادل اطلاعات كاداستري ايفا 

  : داردر راي زيمزاياد يروش جداين 

 بـا توجـه بـه نيـاز         ، مقياس و محتوي   ، از نظر نوع آنها    تواندي، م هاپذيري در ارائه مدل داده    انعطاف •

  .هاي توزيع اطلاعات خواهد شداي به يكديگر يكي از روشهاي دادهتبديل مدل .انتخاب شود

  .شوديمهاي مختلفي از همان اطلاعات استخراج يخروجات يك بار ذخيره شده و اطلاع •

گيرد و نمايش اطلاعـات ماننـد نقشـه هـاي قـديمي             يممدل رقومي به راحتي مورد استفاده قرار         •

  .شوديمنفرسوده 

  . تبادل مدل رقومي داده ها به راحتي امكانپذير است استفاده ازپخش اطلاعات كاداستري با •

  2014فن آوري اطلاعات در كاداستر ) 3-3-5
  2014 در كاداستر 4بيانيه     

فناوري ژئوماتيك ابزار معمول براي كـار كاداسـتر         : توضيح  !كاغذ وقلم در كاداستر منسوخ خواهند شد

 راه حلهاي كم هزينه واقعي تنها امكان مناسـب          .خواهد شد 

ركيب با روشهاي اداري    هادر ت كه اين فناوري    زماني .هستند

  .بي حاصل استفاده شود

در حال توسـعه و ناپايـدار نيازمنـد         ،  كشورهاي توسعه يافته  

 به منظور حل مشكلات جمعيتي و كاربري        ،مدلهاي موجود 

  . طور معقول و منطبق بر محيط زيست هستنده  ب،اراضي

كاداستر مدرن بايـد مـدل داده پايـه را تهيـه            : دستاوردها

 ـ           نقشه . نمايد ه برداران در سراسردنيا بايد قادر بـه تفكـر و ب

كارگيري فناوريهاي مدرن به منظور كار با چنين مـدلهايي          

   را باشند
  

  10-3شكل 
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 با كمـك كـامپيوتر رانـدمان كارهـا           و  به نحو چشمگيري كامپيوتري شده است      ن،يثبت زم مراحل قديمي   

بنابراين هـيچ دليلـي   . شوديم توسط كامپيوتر انجام  غالبادفترداريامروزه به همين دليل . روديم بسيار بالا 

  .براي عدم استفاده از كامپيوتر در كاداستر وجود ندارد

و سر و كار داشتن با عوارض مكاني نيازمند نرم افزارهاي پيچيـده تـر از مسـايلي چـون دفتـرداري اسـت                        

-سـتم ير سيك ناپـذ ي ـجزء تفك آرام آرام يعوارض مكان . تاب بالايي همراه است   پيشرفت در اين زمينه با ش     

- مشخص صيفي جز اطلاعات تو   يزيگرا در واقع چ   يا در مدل ش   ي اش ي مكان ياجزا. شوندي م ي اطلاعات يها

  .ستندي نيت و شكل شيكننده موقع

 ـ      INTERLISنمونه اي از تعريف عوارض مكاني و مدل ها، زبان توصيف اطلاعات سوئيس               ه  است كـه تـا ب

هاي تعريف داده، اجـرا، و توليـد        اين ابزار از تكنيك   .  براي توصيف مدل مفهومي است     يحال تنها ابزار عمل   

  .كنديمصورت اتوماتيك استفاده ه فرمت ب

  . آمده است11,3اي از توصيف عوارض مكاني در شكل نمونه

  INTERLISمثالي از زبان 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 نمودار ارتباط بين موجوديت INTERLISتوضيح در

  )Parcel (زمينقطعه 
  

  )identifier(مشخصه 
  )Geometry(هندسه 

  )Validity(اعتبار و صحت 
  )area(مساحت 

  )Provenance(منشا 

  موقعيت عددي قطعه زمين
  

  )Object (عارضه
  )Number Position(موقعييت عددي 

  )Number Orientation(توجيه عددي 

 )41(



  11-3شكل 
ايـن توصـيف   زمينـي  در سيستم اطلاعـات  . اي از عارضه آمده استصورت توصيف ساده  ه  هندسه عارضه ب  

تواننـد  يمراحتـي   ه  گذشته از اطلاعات دفتري، اطلاعات جغرافيايي ب      . يد به مدل داده داخلي تبديل شود      با

  .باشديمن يت زمثبوري كامپيوتر راهي به صرفه و سريع براي حل مسايل مربوط به اپردازش شوند، و فن

  2014خصوصي سازي در كاداستر )3-3-6
  2014 در كاداستر 5بيانيه     

 .  بطور فزآينده اي خصوصي خواهد شد      2014كاداستر  
بطور تنگاتنگ با يكديگر كار     بخش خصوصي و دولتي     

  . كننديم

 و مشــتري يريپــذسيســتمهاي دولتــي انعطــاف: توضــيح
.  دارنــدمحـوري كمتـري نسـبت بــه سـازمانهاي خصوصـي     

-برنامـه ،  زارهاخواستار انعطاف پذيري در با    آزاد  اقتصادهاي  
 انعطـاف پـذيري توسـط     زيـرا دنتريزي و كاربري زمين هس  

  . شوديمموسسات خصوصي بهتر فراهم 
امنيتي دخالت بخش دولتي واجـب و       دگاه  ياز د ،  به هر حال  

  . ضروري است
.  خواهـد شـد    آشـكار   خش خصوصي   ت ب ي اهم :دستاوردها

بخش دولتي برروي سياستگذاري و كنترل متمركز خواهـد         
   .گرديد

  
  12-3شكل 

وظايف بخش دولتي اكنون به بخش خصوصي محول شده         ،   خصوصي سازي   به سمت  يحركت جهان پي   در

بـه واحـد هـاي    ، ولئلتي مس ـ واحدهاي دو[Schädler, 1995]در چهارچوب مديريت عمومي جديد. است

فعاليت گيري مشتريان    تبديل شده است كه بصورت كاملا انعطاف پذير با جهت          يخصوصي يا تركيب  كاملا  

  .كننديم

تواند توسـط   يمها  تيفعالدر اين زمينه بسياري از       .گيرديمهاي كاداستر را نيز در بر       سازمان،  ين روند يچن

بخش گسترده اي از وظايف ايجاد و حفظ سيسـتم          . م شود حتي بهتر از بخش دولتي انجا     ،  بخش خصوصي 

همچنـين  . تواند توسط بخش خصوصي بدون در خطر قرار گرفتن امنيت ثبت ملك انجام گيرد             يمكاداستر  

 )42(



هـا و بخـش     تواند توسط بخش خصوصـي يـا تركيبـي از سـازمان           يمها   و ثبت آن    و قباله  آماده سازي سند  

 بخـش دولتـي در ايـن قسـمت     منحصرا توسـط ،  كارزومي به انجاماما به هيچ وجه ل .خصوصي انجام گيرد 

  قـادر بـه  تـا ، كنـد يمبخش دولتي نقش مهمـي را ايفـا     ستم ثبت اسناد،    يت س ين امن يبه علت تضم   .نيست

بـا  . كـامپيوتري قابـل اجـرا اسـت        يهـا سـتم يله س يبه وس اين امر   . ستم باشد يكنترل و نظارت كامل بر س     

 تركيبـي   ي اقتصـاد  هـاي گذاري بخـش دولتـي در سـازمان       سرمايهو  ده  يدشآموزكاركناني  ،  دقيقانتخابي  

  .دا كردي پيابين هدف دستي اتوان بهيم

  2014بازيافت سرمايه در كاداستر  7-3-3)
  

  2014 در كاداستر 6بيانيه     

ذاري قابل تـوجهي را     گهاي كاداستر سرمايه   سامانه :توضيح  .بازيافت خواهد كردرا  هزينه ها 2014كاداستر 
ازمنـد  ينولي ثبت و امنيت زمين توسط كاداسـتر         . نياز دارد 
  . گذاري مضاعف استسرمايه

گذاري و اجراي حداقل بخشي از كاداستر بايد        هزينه سرمايه 
  . برند باز پرداخت شوديمتوسط افرادي كه از آن سود 

  
 هزينـه از جنبـه اجـرا و بهسـازي           -آناليز سود : دستاوردها

 در آينـده نقشـه بـرداران بـا          .ستر سيار مهم خواهد بود    كادا
  .شدخواهند سوالات اقتصادي بيشتري مواجه 

  
  13-3شكل 

 ـيافـت منـابع مـال   يتوان دري مي به راحت. استيي بالاي باارزش اقتصاد يعيك منبع طب  ين  يزم  در ي فراوان

 در دوران فئودال ها، ماليات زمين بر اساس قابليت زمين داده شده به كشاورز               . دارد ن وجود يروند ثبت زم  

 سيسـتم ثبـت      و  داشـت   در نظـر   يك منبع مال  ي را به عنوان     ناپلئون دريافت ماليات از زمين    . شديمگرفته  

 ،يذارق وام و گروگ ـ   ي از طر  ي اقتصاد يهاتي فعال ي برا ياهي پا تحت تسلط خود   يزمين را در تمام كشورها    
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توانسـت هزينـه آن را      يم،  ول ايجاد و نگهداري سيستم كاداستر بود      ئاز آنجايي كه دولت خود مس      . بنا نهاد 

در ثبت ملك مصرف    كه  اي بود   ها بيشتر از هزينه   در بيشتر مواقع ماليات   . از طريق ماليات ها بدست بياورد     

  . قيق دخل و خرج وجود نداشتها امكان تخمين دالعملها و حقدليل تداخل مالياته ب .شدمي

هـا و  هاي ثبت زمين بايـد مكانسـيم كنتـرل هزينـه    نشان داديم كه براي سيستم، با بيانيه بازيافت سرمايه   

العمـل  كه چگونه حق   ها را از هم جدا كند و امكان اين        العمل و ماليات  ها وجود داشته باشد تا حق     دريافتي

  .ان داده شود نش،ها را جبران كندواند هزينهتيمكار 

تواند طوري سازماندهي شود كـه      يمتواند واقعيت اين امر را نشان دهد كه ثبت املاك           يماين مساله بيشتر    

  .بازگشت سرمايه وجود داشته باشد

  2014اصول كاداستر ) 3-4

  مراحل مشترك تعريف املاك خصوصي و عمومي) 3-4-1
خصوصـي  موجود بر املاك    حقوق  . خصوصي و عمومي مشابه يكديگر است     ، در قانون    ينيف عارضه زم  يتعر

. گـردد يجاد م ي سند ا  پس از توافق بين مالكان د رمورد انتقال       . شوديمتوسط قرارداد، بين دو مالك تدوين       

  ) 14,3شكل (. شوديمرسمي ، بت در دفتر اسناداين قرارداد با ث

 بـر خـلاف     )15،3شـكل    (..انـد عمومي به خوبي تعريـف شـده      ن  يقوانها توسط   تيحدودحقوق عمومي و م   

. هـا در بيشـتر مـذاكرات نيـازي بـه ثبـت ندارنـد              ، قـوانين عمـومي و محـدوديت        خصوصي حقوق مالكيت 

  .صورت اداري ثبت شوده شود بيم ت مطرح انتظار دارد هر قانوني كه در مذاكرا2014كاداستر

  

  

  

  

  

مذاكره روي 
زمينع موضو

تهيه اسناد و 
سند (مدارك 

 )قبالهيا 
 تائيد

قابل اجرا بطور
 قانوني

  ثبت
 )قباله/ سند (

 مراحل اجرايي براي نقل و انتقال حقوق خصوصي

  14-3شكل 
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ن تعيي
موضوعات 
 قانوني زمين

بحث توسط  
 قانون گذار

قابل اجرا 
بطور قانوني

 

تصميم توسط 
سلسله مراتب 

مجري
تائيد

 مراحل اجرايي براي نقل و انتقال حقوق عمومي

  15-3شكل 

  تيمالكعدم تغيير در قوانين  ) 3-4-2

دارايـي  ،  ي قـانون  ين ـيزمچنانچـه عارضـه     . تغيير كرده اسـت   ت  ين مالك يقوان قسمتي از    2014در كاداستر   

اگر حقوق دارايي وابسته به     . آيد يمحساب  ه  ب يت خصوص يمالكباشد، نوعي از     يقيا حق ي يحقوق يشخص

، داده شود  يار كس يبه اخت صورت همكاري   ه   ب ي حقوق ملك  اگر. شوديمناميده   يت سنت يمالكت باشد،   يقوم

 ناميـده  يسـت يت كموني ـ مالك،باشدمتعلق و اگر حقوق مالكيت به دولت  Ĥيديمحساب ه  دو طرفه ب  تيمالك

  .شوديم

  ثبت سند) 3-4-3
  كـه   براي توصيف رابطه بين قطعه زمين و مالـك آن اسـتفاده كـرده اسـت                16,3از نمودار   ) 1995(هسن

  را بـه عنـوان صـاحب قطعـه          خـود  تا حق  است   يا قباله يدارامدعي محق   . شوديمكار قباله اي ناميده     راه

 براي مدعي از نظـر قـانوني محكـم        ،شوديماين قباله، زماني كه در در دفتر ثبت مستند          .كنديمزمين ثابت   

  . استشخص سيستم قباله وابسته به . باشديم
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  )Deed(ارتباط بين فرد و زمين درسيستم قباله 
  

  
 شي

 ارتباط قانوني

 شخص

 زمين قانوني قطعه موضوع 

 صحيح _درست 

  فرد
 مدعي ذيحق

  16-3شكل 

ر ه قرا ي در حاش  رامربوط به آن    و حقوق    واگذار كرده    ي قانون ينيزمعارضه   را به    ياصلنقش   2014كاداستر  

  )17,3شكل .(دهديم

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 شي

 ارتباط قانوني

 

 شخص

  )(Titleستم سندارتباط بين فرد و زمين درسي
  

  

 موضوع زمين قانوني

صحيح _درست 
 

  فرد
 مدعي ذيحق

  17-3شكل 
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حـق مربـوط بـه قطعـه       . شوديم قباله ثبت ن   ي سند در سيستم . شوديمي  سنداين تعريف مربوط به راهكار      

 روش انتسـاب    .اسـت ن  يزم ـوابسـته بـه      يسـند سيستم  . شوديمثبت  ن  ي زم يمدع همراه   ن و سند به   زمي

  . و مالك آن اجتماع استين اجتماعيبر اساس قوان قانون، ينيك عارضه زمي بر يحقوق عموم

ثبـت  . روش هاي احقاق حق در مورد قوانين عمومي وابسته به ايجاد قباله اي با مدعي بودن جامعه اسـت                  

ثبت قباله نبايـد بـه عنـوان        .  است يا قباله  آن در روش    بسيار آسانتر از ايجاد    ي سند  در روش  يمحق عمو 

 و  ياس ـيمات س يجـه تصـم   ي اسناد عمدتا نت   يدر حقوق سنت  همچنين  . شودراهكار جايگزين در نظر گرفته      

  . خواهند بودقبيله اي

 بر اسـاس راهكـار ثبـت سـند بـه            ،شوديم كه مربوط به قوانين عمومي، خصوصي و سنتي          2014كاداستر  

با مدعي محق و پارامترهاي مربوط به آن         ي قانون ينيزمبدين نحو كه عارضه     . كنديمحقوق ملك رسيدگي    

  .داندي مي و سنتي، خصوصين عمومي قواني تنها روش سند را مناسب برا2014 كاداستر .شودثبت مي

  چهار اصل ثبت زمينرعايت ) 3-4-4

اصـل  ، و تي ـعموم چهار اصل ثبت ملك كه توسط هسن مطرح شد، اصل ثبت در دفتر، اصل توافق، اصـل               

در تمام كشورهاي دمكراتيك مراحل رسـيدگي بـه دعـوي از    .  هستند2014 اصول مهم كاداستر   يصصتخ

  .كننديماين اصول پيروي 

تواند از اين اصول پشتيباني كـرده       يمتمام قوانين عوارض ملكي      يساختار نگهدار  به عنوان    2014كاداستر  

  .و حقوق خصوصي و عموم را در نظر گيرد

  لال قانوناصل استق  رعايت)3-4-5

  :گويديماين اصل . باشديم 2014 كاداستر عينيت بخشيدناصل استقلال قانون كليدي در به 

كنند و مراحل دعوي يكساني دارنـد در يـك لايـه            يمعوارض ملكي، كه از قوانين مشابهي تبعيت         •

  گيرنديماطلاعات قرار 

يك لايه اطلاعـات مخصـوص بـا عـوارض          شود،  يمدعوي كه با قانون خاصي عنوان       براي هر طرح     •

  .شوديمملكي ايجاد 
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متفـاوت  ) LLO(قـانوني    يني زم كه بر اساس قوانين عوارض    ،   بر پايه مدل داده هايي است      2014كاداستر  

انوني كه  ساختار اين سيستم اطلاعات بر اساس استقلال ق       . شوديمدر محدوده يا كشور خاصي سازماندهي       

  .شوديم مشاهده 3,18در شكل 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
  18-3شكل 

  شركتهاي اجاره دهنده
  شركت
  انجمن
   طايفه–قبيله 
  انجمن
  انجمن

  مالكان خصوصي زمين
  انجمن
  انجمن
 انجمن

مدعي ذيحق

  ع استخراجيمناب
  حقوق اجتماعي زمين

  حفاظت منابع آب
  حقوق سنتي

  حفاظت محيط زيست
  مينطراحي كاربري ز

  ويژگي خاص زمين
 )پستي و بلندي( توپوگرافي 

  منابع طبيعي
 موضوعات زمين طبيعي

  قانونيعناوين

  ل قانونياصول استقلا
  
 محدوه موضوعات قانوني  

  

 تمامي اين مقوله هاي مختلف ،طور مستقل ولي در يك سامانه مرجع مشتركه  ب2014سامانه كاداستر 

  .نمايديمسازد و همچنين حق مدعيان ذيحق را نيز احقاق يممضوعات قانوني زمين رامستند 

  قيحدود دقسيستم ) 3-4-6

توسـط عـوارض موجـود     نـه  حـدود  كه بدين معني . باشديم قي حدود دق   بر اساس سيستم   2014كاداستر  

ن حـدود   يـي  دقـت تع    توصيف محدوده عارضه   .گرددين م ييتع با مختصات نقشه برداري شده        بلكه طبيعي

هاي ثابـت از يـك طـرف         دقت تعيين محدوده   .هاستن محدوده يي تع يموجود برا از و امكانات    يوابسته به ن  

  . گردديمتوسط كاربران آن قطعه زمين و از طرف ديگر توسط تعريف محدوده عارضه مشخص 
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  )مبنايي (موقعيت عوارض ملكي در سيستم مختصات مرجع مشترك) 3-4-7

 2014 كاداسـتر  ،سه را داشـته باشـند    يق و مقا  يت تلف يقابلمستقل   ينيزمكه عوارض    اين براي اطمينان از  

 ي چنـد ضـلع    يروش همپوشـان  . تا تمامي آنها در يك سيستم مختصات مشترك  قـرار گيرنـد             انتظار دارد 

تعيين موقعيـت   ينيزمتركيب و مقايسه عوارض .  استينيسه عوارض زميق و مقاي تلفي مناسب برا يروش

در ) 1973(اين روش توسط كافمن و بيگلـر      . توانند با روش همپوشاني چند ضلعي شناسايي شوند       يم،  شده

  . ارائه شدي موضوعللاستقابا استفاده از اصل املاك محاسبه ارزش قالب 
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  2014 كاداستر ي براتوجيه 4)

  داريپااز توسعه  يبانيپشته نياز ب) 4-1

بيانيـه  . انجام دهـد  دار  ي در جهت توسعه پا    ي ملك  امور نظارت كاملي بر     يستيباي م هر جامعه سازمان يافته   

 يستيبايمكه   ديدگاه هايي    ه است، موضوعات مهمي در اين زمينه را مشخص كرد        ) 1995FIG(كاداستر  

  : شوند عبارتند از واقعبررسيمورد 

  نيت زميت مالكيت و امنين مالكيتضم •

  فراهم كردن امنيت به منظور اعتبارات •

  نيزم  مديريت امورنظارت برتوسعه و •

  ن و ملكيات زميمالحمايت از  •

   كشوريهانيزمحفاظت از  •

  كاهش از نزاع ملكي •

  يبه اصلاحات اراضدهي امكان •

  ربري زمينبهبود طراحي كا •

  حمايت از مديريت محيط زيست •

  توليد اطلاعات آماري •

  . دار استي توسعه پايله براي وسيني موجود زميهاه عارضهينان از كلياسناد كامل و قابل اطم

  ايجاد پايداري سياسي) 4-2

افـراد  دگاه  يدتاثير به سزايي بر      يحقوق ملك . استعه  جامحث سياسي اجتماعي افراد و      ا مب  از حقوق ملكي 

حتي تصميمات اقتصـادي بـر پايـه وضـعيت ملـك در كشـور       . و نهادها در مورد نقش آنها در جامعه دارند  

گـذاري ترديـد   هـاي خـارجي در سـرمايه      اين مساله در كشورهاي در حال گذار كه افراد و شركت          . باشديم

در بيشتر كشـورها، سيسـتم كاداسـتر    . نمايان استبيشتر افراد منتقل شود تواند به اين يمدارند و املاك ن 
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 كـه هـيچ سيسـتم كاداسـتري          كشورهايي در. كنديماي است كه اعتبار بازار املاك را محكم         سنتي وسيله 

  . بازار املاك رونق ندارد،وجود ندارد

  حذف اختلاف بين سرمايه هاي خصوصي و عمومي ) 4-3

قوانين طراحي كاربري زمين    . كننديم ترنمندكاربري زمين را قانو    امعشود، جو يمهر چه منابع زمين كمتر      

 مـوثر بـر   قـوانين  ،طراحـي كـاربري زمـين   . دهد كه چه كاربري هايي مطلوب و يا ممنوع اسـت          يمتوضيح  

 اسـتفاده بـيش از حـد از         اثرا افزايش خطر نابودي محيط زيست كه بر       ب .كنديم تعريف   را محدوديت زمين 

  جهـت   قـوانيني   مختلـف  جوامـع ،  دهديممحيط زيست بوجود آمده و زمين را در وضعيتي غير پايدار قرار             

  بـراي  تواند بـر محـدوديت اسـتفاده از زمـين         يماين قوانين   . اندتدوين كرده از اين منابع طبيعي      محافظت

  .لكي تاثير بگذاردمدعي محق حقوق م

كـه جامعـه سـعي در حفاظـت از سـلامت            هنگـامي   ،  بحرانـي يك وضـعيت     محدوديت اعمال شده توسط   

 نمونه آن در كشورهايي كه توسط امـواج         . ن دست است  ي از ا  ي مثال ، زيست محيطي    انحوس در   شهروندان  

هـايي كـه بايـد      ال، زمـين  در اين مث ـ   .شوديم مشاهده   ،راديواكتيو چرنوبيل در معرض خطر قرار گرفته اند       

قوانين ملكي متمايز از قـوانين كـاربري زمـين تـدوين           . گردديم مشخص   ،اسكان در آنها قانونا ممنوع باشد     

 نتيجـه از ارزش افتـادن ملـك خواهـد           ،چنانچه حقوق دارايي زمين با اين قوانين تداخل پيدا كند         . شوديم

بدان معني كـه ايـن قطعـه زمـين در بـازار          . دشويمدر شرايطي خاص، حتي ارزش زمين كاملا ساقط         . بود

 بـه عنـوان محـيط       قطعـه زمـين   دهد كه   يمدر بسياري از كشورها اين اتفاق زماني رخ         . ملك ارزشي ندارد  

 رخ دهـد كـه زمـين در قسـمت           توانـد يم چنين وضعيتي زماني   .شوديمآلوده كننده محيط زيست معرفي      

كننـد كـه كـاربري زمـين را در حـالتي كـه              يموضـع   جوامـع قـوانيني     . ممنوعه بلاياي طبيعي واقع شـود     

در بيشـتر    .كنـد يمگيرنـد، ممنـوع     يمشهروندان در خطر بلايايي نظير طوفان، سقوط صخره و غيـره قـرار              

هدف آن كم كـردن مشـكلات       . كشورها اين قوانين عمومي در وضعيت اضطراري و دفاعي وضع شده است           

  .محيطي بوده است تموجود، جلوگيري از اتلاف منابع و خطرات زيس
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 در مراحل احقاق حق مورد توجه هستند ولـي          كاربريكه چهار اصل ثبت، توافق، عموميت، و         با وجود اين  

تصميمات احقاق حقي كه بر روي نقشه مستند شده اند تحت يك سيسـتم              . شوديممعمولا ذكري از آنها ن    

ي كه در رابطه با موضوع هستند قـرار         اين تصميمات در اختيار كسان    . گيرنديماداري در معرض عموم قرار ن     

ايـن مسـاله منجـر      . شـود يمعدم انتشار چنين اطلاعاتي موجب از ميان رفتن امنيت براي عمـوم              .گيرديم

  :شود بهيم

  شرايط نامناسب براي اعتبارات ملكي •

   در بازار ملكعدم شفافيت •

   چالش در امور ملكي •

 كرده و به منظور ثبات سياسي در اختيار عمـوم قـرار              اسناد مورد نياز براي عموم را فراهم       2014كاداستر  

  .دهديم

  حمايت اقتصادي) 4-4

بازاريـابي، خـدمات، تحقيقـات، و توسـعه         ،  توليديبه تناوب، واحدهاي    . باشديم  شدن رو به جهاني  اقتصاد  

هـايي كـه بـراي      هزينه. شونديمجهان احداث   المللي در مناطق مختلف كشورها در سراسر        هاي بين شركت

ها در كشورهايي كه سيستم كاداستر آنها       براي اين شركت  . روديمخريد و فروش ملك در جريان است بالا         

  . تر استخريد و فروش آسان، باشديممشابه كشورشان و كشورهاي ديگر 

گـذاري بـراي     خطر سـرمايه   ،ندرسايمسيستم كاداستري كه تمام قوانين و مسايل خود را به معرض عموم             

توانند تمام اسناد قطعـه زمـين       يممند  ها و افراد علاقه   شركت،  با يك درخواست  . برديم از ميان     را هاشركت

  . مورد علاقه را مطالعه كنند

كند تا با مسايل مربوط با ملك بهتر برخـورد          يمها كمك   يك سيستم استاندارد و كامل كاداستر به شركت       

جويي در مـورد مشـتريان، بـازار محصـولات و           اين صرفه . كنديمف زمان و سرمايه جلوگيري       اتلا ازو  كرده  

  .شوديمها تر شدن هزينهخدمات نيز باعث ارزان
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 كه اسناد را منتشر و پخـش كنـد و از طـرف               است به منظور فراهم كردن چنين خدماتي، نياز به سازماني        

  .افت و حفظ اطلاعات داشته باشدبازي، ديگر سيستمي به صرفه و كارا براي ذخيره

فته شود، ساختار اطلاعات بايد طوري ايجاد شود كه موجـب كـارايي و              راگر اصل استقلال قانون در نظر گ      

  .بهينه بودن سيستم شود

  پذيري و كاراييانعطاف لزوم )4-5

  كـه كنديم بيان  Bogor Declaration [United Nations, 1996]ها، منديبراي مواجه شدن با انواع نياز

  :يك سيستم كاداستر بايد

  ساده و كارا باشد •

  با سرعت و ساختار جمعيتي سازگار باشد •

  .كندين را فراهم ميد و فروش زميت املاك و خرين، امني به زميدسترس •

  املاك خصوصي و دولتي را در بر بگيرد •

  ر اطلاعات مكاني ملي باشدبخشي از زيرساختا •

، و اصـول اسـتقلال قـوانين        واضـح  با مفهوم پوشش كامل سرزمين، بـا سـاختار اطلاعـات             2014كاداستر  

تمام ،   اطلاعات مكاني   ملي  از زيرساختار  ي به عنوان بخش   2014كاداستر   .تواند اين نيازها را برآورده كند     يم

تاثير يافته از توسعه در وجـوه مختلـف    ،قوانين دولتياز توسعه   2014كاداستر  . كنديموجوه زمين را ثبت     

  .كندميپيروي اجتماعي 
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  2014برداران در كاداستر نقش نقشه 5)
 در بيشـتر كشـورها بـدون محـدوديتي      هستند ونياملاك و زماندركاران بسيار قديمي  برداران دست نقشه

 حقـوقي   نامـه ي به داشتن گواه   موظف ،يل حقوق ي در مسا  يول. را انجام دهند    كاداستر يفنانند مسايل   تويم

كند كه اين نقشه برداران قادر به اجراي وظايف خود، بـا            يماين گواهينامه ثابت    . در زمينه كاداستر هستند   

  .باشنديمتوجه به اهداف تكنيكي و حقوقي 

  هـا  اين گواهينامـه  ،  پس.  سهولت در امر نقشه برداري شده است       موجب ريوري در چند سال اخ    اتوسعه فن 

اين مباحث در كشورهايي كـه گواهينامـه هـاي مـذكور وجـود      . شوديمارزش در مورد مسايل تخصصي بي    

  .مطرح است، دارند

زيـرا وكـلا و مشـاوران حقـوقي     . امروزه كم اهميت شده اسـت  برداران،   نقشه يبرابخش حقوقي مساله هم     

ها، نزاع بين مرزهاي ملك، و نحـوه        گسترش نحوه دارايي  . گيرنديمين بخش را معمولا به عهده       مسووليت ا 

برداران محـدود بـه تعيـين موقعيـت قطعـه           وظيفه نقشه . كننديمبستن قرارداد را افراد متخصص مديريت       

  .زمين ميشود

 بـه امـلاك خصوصـي       و تنها  ول تعيين موقعيت عوارض ملكي هستند     ئبرداران مس  نقشه 2014در كاداستر   

  .شونديممحدود ن

 همچنـين بـه      و كنـد يمحقوقي زمين را مشـخص      عوارض  برداران بايد به مراحلي كه تعيين و تعريف         نقشه

در وجوه فيزيكي و حقوقي     را  بايد سيستم ثبت املاك     آنان  . دنمراحل احقاق حقوق و ارزش ملك آگاه باش       

  .فراهم كنند، گيرندهسوولان و سياستمداران تصميممديريت كنند و اطلاعات ملك را براي شهروندان، م

 هگواهينامـه مربوط ـ  .  اسـت   ديده  وسيعتر را بردارهاي يك نقشه   مهارت 2014كاداستر   ،وليتئبراي اين مس  

  .شوديمبردار در جامعه بسيار مهم نقش نقشه. بايد دوباره تعريف شود
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  ها توصيه6)

   بايست انجام دهند؟يم چه كاري 2014 جهت ايفاي نقش مهم در كاداستر بردارانهنقش) 6-1
  

دو زمينه  . باشديمتوجه به تغييرات تكنولوژي روز      ،  برداران بايد در نظر بگيرند    اي كه نقشه  مهمترين مساله 

 ارائه اين عـوارض بـر    ومهم در اين حرفه، توانايي در تعيين موقعيت عارضه در دو بخش فيزيكي و حقوقي  

  .باشديموري اطلاعات، اروي نقشه با توجه به توسعه در زمينه الكترونيك و فن

خودكار با اسـتفاده از      پردازشي كاملا     با ،در سيستمي مرجع  ؛  گيري، به معناي تعيين موقعيت عارضه     اندازه

GPS  ،نقشه بردار نياز بـه نحـوه انـدازه گيـري           . سنجش از دور و تئودوليت تبديل شده است       ،  فتوگرامتري

  .داشته باشدرا ها ضاوت در مورد نتايج خروجي دستگاه در مورد انتخاب و قبلكه بايد دانش كافيشته ندا

هـاي  جانشـين خروجـي   از مدل رقومي اطلاعـات      هاي حاصل   ها و دياگرام  در زمينه نمايش خروجي، گراف    

 هـا ها بسيار متفاوت از تهيه نقشه اسـت زيـرا در ايـن پـردازش، مـدل داده                 ايجاد گراف .  است متداول شده 

د تا قادر به ايجاد نمايش اطلاعات در فرمي باشد كه به كاربر بهترين خدمات را                گرددرك  كاملا   ميبايستي

  .منتشر شده است) Knöpfli) 1993سط هاي جديد تواين روش. ارائه دهد

هاي مجزا با محتـواي تخصصـي و        تهيه نقشه . باشديمديگر تنها راه نمايش اطلاعات ن     ،  هاي استاندارد نقشه

مهمترين بخش   ، اين نوع اطلاعات   براي درخواست كنندگان  صورت ساده   ه  نمايش اطلاعات مكاني خاص ب    

  .برداران استكار نقشه

كـه   با وجود اين  . برداران بايد به قوانين و حقوق املاك آگاهي كافي يابند         ت، نقشه پس از درك اين تغييرا    

برداران فقط نياز به دانستن حقوق املاك خصوصي داشتند، امروزه آنها بايـد بـه نيازهـاي      در گذشته نقشه  

ي هـاي تكنيك ـ  روش،   مراحل تعريف و تغيير عـوارض ملكـي        ، اصول حقوق،  جامعه براي انواع عوارض ملكي    

  .براي ايجاد عارضه ملكي و مراحل قانوني و اقتصادي عوارض موجود ملكي آگاه باشند
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برداران بايد بر اين وجوه تمركز كنند و تخصصشان را در اين زمينه ها از طريـق تحصـيلات و برنامـه     نقشه

مسايل ملكي   ارتقاء دهند و قادر به ايفاي نقش خود در تمام وجوه              خود هاي توسعه توانايي هاي حرفه اي     

  . خواهند بود 2014با اين طرح، آنها قادر به اجراي كاداستر . باشند

   را حمايت و تشويق كند؟2014تواند كاداستر يم FIGچگونه ) 6-2

FIG   ـ.  داشته باشد  2014داستر در كا  شنهادها پي ذدر اتخا  نقش مهمي ميتواند  وجـود آوردن ديـدگاهي     ه  ب

مسايل ملكي كه شامل وجود قوانين عمـومي          و برداران در زمينه حقوقي   نقشه جديد در مورد نقش آينده      

  2014 كاداسـتر    در چـارچوب    هـاي جديـد     آوري طـرح  مرور و جمـع   ،  انتشار اطلاعات همچنين  شود و   مي

  :FIGشود كه يمبنابراين پيشنهاد . سودمند خواهد بود

  مركزي را براي رقابت در زمينه هاي سيستم هاي كاداستر مدرن ايجاد و حمايت كند •

  . باشدهاي ملي نظارت داشتههاي گواهينامهبر سياستگذاري •

هـاي كاداسـتر جديـد و    رابطه بيشتري با سازمانهاي دولتي و غير دولتي داشته باشد تـا سـرويس        •

  . داده شود ارائهمتوليان امورسط مقرون به صرفه و قابل اعتمادي تو

  ؟سهيم شوند 2014توانند در كاداستر يمهاي ملي چگونه سازمان) 6-3

 اصـول   رعايـت و نظـارت بـر        علمـي  همكـاري  ،توانند نقشي حياتي در تهيـه اطلاعـات         يمسازمانهاي ملي   

 در جهـت توجيـه  تواننـد  يمهـاي ملـي     سـازمان ،  FIG ريزيبرنامههمزمان با   . داشته باشند  2014كاداستر  

 اطلاعـات    بـه اصـلاحات    نيـاز ،  هاي كاداستر سـنتي      مشكلات سيستم  در مورد سياستمداران و دولتمردان    

اداسـتر را از طريـق      هاي ك توانند طرح هاي توسعه سيستم    يماين سازمان هاي     .زمين حركت كنند  حقوقي  

  . در قانونگذاري، حمايت كنند به منظور مشاورهايهاي لازم و گردآوري و تاييد افراد حرفهارائه مهارت
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  گيرينتيجه 7)

 حـال تغييـر    در    فراوانـي  ن بـا سـرعت    يزمكاربري  به دليل رشد سريع جمعيت دنيا و جهاني شدن اقتصاد           

 .را نـدارد  ن  يو زم ـ منيـت حقـوق ملـك       بيش از قابليت تضمين ا    هاي كاداستر سنتي    سيستم. است وتحول

  .ارايه موثر خدمات را ندارد در مورد وضعيت حقوقي  معتبر ارائه اطلاعاتتوانايي ديگر كاداستر سنتي

ايـن  . دوجـود دار  هاي زمين    اطلاعات حقوق و محدوديت    نياز به معرفي شيوه اي نوين براي مستند سازي        

 همچنـين تمايـل بـه       هاي جهاني و   و فناوري  يي، اقتصا ي، حقوق  تحولات اجتماعي  به  عنايت  با  شيوه نوين   

اين ديدگاه جديـد از كاداسـتر،       . گرفتصورت   FIG 7 كميته   7,1 گروه   توسط در زمينه كاداستر،   اصلاحات

  . ناميده شد2014كاداستر 

  : از قوانين زير پيروي خواهد كرد2014 هاي سنتي كاداستر، كاداستربر اساس اصول سيستم

هايي كه در چهارچوب سطح زمين       است كه تمام حقوق و محدوديت      مجموعه اي  2014كاداستر   - 1

كاداسـتر  . كنـد يم  مستندثبت، توافق، عموميت، و كاربري باشد را با توجه به چهار اصليمموجود  

مشـخص و شـفاف هسـتند و        هاي مربوط به زمين      كه حقوق و محدوديت    تضمين مينمايد  2014

 و هـر شـخص اطلاعـات         علاوه بـر آن    عمومي و خصوصي كشور مربوطه هستند     وابسته به قوانين    

  .كنديممعتبري در مورد قطعه زمين مطلوب دريافت 

 تحـولات    با توجـه بـه     مراحل كاري . كنديمده  اهاي مدرن به خوبي استف    وريا از فن  2014كاداستر   - 2

 و انتخـاب    يابي ـ ارز .ين بازدهي را با بيشترين امنيت ارائـه دهنـد         كنند تا بيشتر  يم تغيير   فن آوري 

 .باشنديمهاي مدرن كاداستر هاي جديد سيستمهاي جديد چالشوريافن

شـركت بخـش    . اكيـدا توصـيه مينمايـد       را  همكاري بين بخش دولتي و خصوصي      2014كاداستر   - 3

. ت كـار تمركـز دارد    بخش دولتـي بـر نظـار      . بخشديممين  ض تداوم سيستم را ت    خصوصيدولتي و   

.  بيشـتر ميگـردد     اجراي سيسـتم   يتمسئول  با پذيري توسط بخش خصوصي وارد    كارايي و انعطاف  

 .دنشود دو بخش دولتي و خصوصي در بازار ملك در توازن باشيماين تقسيم كار موجب 

  . اقتصادي كاداستر توانايي بازگشت سرمايه را داشته باشدشود ساختاريم موجب 2014  كاداستر  - 4
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  : پيوست
 شركت كنده در جلسات و همكاريهاي مختلف كه به ارائه نتايج گروه كاري منجـر شـده         ليست ذيل اعضاء  

  : است
      
  Fredericton Delft Budapest Penang 
  1994 1995 1996 1997 
      

SWITZERLAND Jürg Kaufmann (Chairman) x x x x 
Daniel Steudler (Secretary) x x x x 

AUSTRALIA Don M. Grant x x x x 
Ian Williamson x x x x 

 
AUSTRIA Gerda Schennach  x x x 

Ernst Höflinger   x  
Fritz Hrbek   x  

BELARUS Oleg Crupenin   x  
 
BOLIVIA Edwin Mendoza Ocampo  x   
 
CANADA Sue Nichols  x   
 
CZECH REPUBLIC Ivan Pesl x x x  
 
EGYPT Shokry Rofail   x x 

Shehata Ismail    x 
Christoph Steinacher    x 

FIJI Mele Rakai    x 
 
FINLAND Mikko Uimonen  x  x 
 
GERMANY Winfried Hawerk x x x x 
 
GREECE John Badekas x x  x 

Chryssy Potsiou  x  x 
 
GUATEMALA  Roberto Gonzalez Diaz-Duran  x   

Jorge Mario Solares  x   

HONGKONG Conrad Tang   x  
 
KOREA Kim, Jung Ho  x x x 
 
JAPAN Taichi Oshima    x 
 
LATVIA Mintauts Eglitis   x  

Ginta Sluka   x  
 
MALAYSIA Chia Wee Tong   x  
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NEPAL Kamal Prasad Shrestha   x  
 
NEW ZEALAND W.A. (Bill) Robertson x x   
 
NORWAY Hans Sevatdal   x  

Einar Hegstad   x  
Godfred Rygh    x 

 
SLOVAKIA Milan Dzur-Gejdos  x x  

Emil Rynik   x  

SLOVENIA Jurij Rezek x x x  
Roman Rener   x  

 
TUNISIA Ben Jedidia Moncef   x  
 
TURKEY Nihat Sahin   x  
 
YUGOSLAVIA Dusan Joksic  x   

Marko Gostovic  x   
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