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 (GIS)(1)كاربرد حقوقي سامانه هاي داده هاي مكاني
و مديريت زمين (2)(LIS) در تملك اراضي توسط دولت

مصطفي سالاري
كارشناس ارشد حقوق عمومي از دانشگاه تهران و پژوهشگر 

چكيده
دولت در مواردي براي اجراي طرح هاي خود به تملك اراضي نيازمند است. 
منطقي تر و عقلايي اين است كه اراضي مورد نياز از اراضي عمومي و دولتي 
تأمين شود. در بسياري موارد شرايط فني يا محدوديت اراضي عمومي و دولتي 
سبب مي شود دولت ناگزير به خريد اراضي خصوصي شود يا بخشي از محدوده 
گيرد.  قرار  خصوصي  اشخاص  ادعاي  مورد  طرح،  در  واقع  عمومي  اراضي 
غيردقيق بودن نقشه هاي قديمي و متكي بودن محدوده پيراموني آنها به عوارض 
طبيعي سبب شده، تشخيص درست محل دقيق ملك ممكن نبوده و اشتباهات و 
سو ء استفاده هايي رخ دهد. نقشه  هاي كاداستر رقومي چنانچه در محيط سامانه  
داده هاي مكاني(GIS) بارگذاري و بروزرساني شده و مورد استفاده قرار گيرند، 
زمينه به اشتراك گذاردن اطلاعات سازمانهاي مختلف در مورد زمين محدوده 
اشتباه  بروز  عوامل  از  خود  كه  تعارض ها  و  تداخل ها  رفع  و  طرح  نياز  مورد 
تعيين  و  سامانه  اين  بكارگيري  با  همچنين  مي شود.  فراهم  است  سوء استفاده  و 
موقعيت اراضي با مختصات جهاني، امكان جابجايي اراضي منتفي مي شود. اين 
مقاله راهكارهاي تدوين سامانه مورد نظر براي عدم تجاوز به مالكيت عمومي، 
كاهش بروز خطا به دليل ناهماهنگي بين سازمانهاي مرتبط با امور زمين و تسريع 
نياز  مورد  زمين  تأمين  در  پروژه  متولي  سازمان  اجرايي  و  حقوقي  اقدامات  در 

خود را پيشنهاد مي نمايد.
اراضي  دولتي،  اراضي  ملي،  اراضي  عمومي،  اراضي  كليدي:  واژه هاي 
حقوقي  فرايند  زمين،  اطلاعات  سامانه  مكاني،  داده هاي  سامانه  خصوصي، 

تملك، امور عمومي، دولت الكترونيك.

مقدمه  
به  دسترسي  تسهيل  براي  مكاني  داده هاي  سامانه  روزافزون  كاربرد 
و  انتقال  هزينه  كاهش  اطلاعات،  به اشتراك گذاري  محور،  مكان  اطلاعات 
چشم گيري  افزايش  اخير  دهه  در  اطلاعات  شفافيت  نيز  و  رساني  به روز 
داشته است. كاربرد حقوقي اين سامانه ها براي درج اطلاعات ثبتي، حقوقي، 
اختلافات مالكيتي، كاربري و ديگر مشخصات هر قطعه زمين، ابعادي متنوع 
داشته و كاهش چشمگير خطا و افزايش سرعت را به همراه دارد. از آنجايي 
كه اجراي طرح ها،  برنامه ها و پروژه   هاي عمراني، عمومي و نظامي دولت، در 
بسياري موارد نيازمند تملك اراضي و املاكي است كه در محل اجراي پروژه 
يا حريم آن واقع شده اند، بكارگيري فناوري هاي پيشرفته سبب كاهش هزينه 
و اشتباه و تقلب و همچنين افزايش قابل توجه سرعت و دقت در فرايند 
تملك اراضي خواهد شد. اراضي مورد نياز طرح ها، در يك تقسيم كلي به 
اراضي عمومي و دولتي و اراضي خصوصي قابل تقسيم هستند و شناسايي 

ثغور  و  حدود  و  مربوطه  مالكيتي  اختلافات  ثبتي،  سوابق  حقوقي،  ماهيت 
دقيق آنها و عدم تعارض با املاك مجاور، در فرايند تملك و تخصيص آنها 
به طرح ها واجد اهميت فراواني است. صرف نظر از شيوه واگذاري هر يك 
ازانواع اراضي به طرح ها، تداخل مرز اراضي در فرايند تملك اراضي مورد 
نياز طرح ها موجب بروز مشكل، تأخير در شروع يا توقف در جريان طرح 
و از جمله افزايش هزينه آن خواهد شد.  قانونگذار در قانون تنظيم بخشي 
پروژه هاي  و  طرح ها  نموده  تأكيد   1380 مصوب  دولت  مالي  مقررات  از 
دولت حتي الامكان در اراضي عمومي و دولتي اجرا شوند لذا بايستي براي 
شناسايي محدوده اراضي عمومي از اراضي خصوصي و اراضي خصوصي 
دليل  به  برد تا  بهره  پيشرفته  فناوري هاي  و  نوين  هاي  شيوه  همديگر از  از 
معرفي  زمينه  قديمي،   نقشه هاي  در  تقلب  يا  اشتباه  امكان  و  پايين  دقت 
عبارتي،  به  برود.  بين  از  خصوصي  اراضي  جاي  به  دولتي  و  ملي  اراضي 
ممكن است مرز بين اراضي خصوصي و عمومي مورد اختلاف واقع شود 
و نقشه هاي قديمي نيز جوابگوي رفع ابهام نباشد. در چنين شرايطي برخي 
تلاش مي كنند اراضي خود را بر طبق اسناد و نقشه هاي قديمي و كم دقت در 
محل وقوع طرح معرفي نمايند يا برخي اشخاص به املاك خصوصي مجاور 
مي نمايد،  فراهم  را  سوء استفاده  زمينه  كه  ديگري  ابهام  نمايند.  تجاوز  خود 
اختلاف در اسناد و نقشه هاي اراضي مذكور نزد مراجع مختلف و متعددي 
است كه صلاحيت اظهار نظر در مورد آن اراضي را دارند ولي براي رفع 
همديگر  اطلاعات  به  اطلاعات  و  محدوده ها  نقشه ها،  تداخلات  و  تعارض 
آسيب ها،  اين  مختصر  معرفي  با  است  صدد  در  مقاله  اين  ندارند.  دسترسي 
راهكارهايي را از طريق بكارگيري سامانه داده هاي مكاني (GIS) براي رفع 
اين مشكل حقوقي پيشنهاد نمايد. ذكر اين نكته ضروري است كه راهكارها 
نياز به  شده كه  پيشنهاد  براي طرح هايي  مقاله  مذكور در اين  پيشنهادات  و 
تعيين  و  شناسايي  در  خطا  بروز  امكان  و  دارند  اراضي  از  وسيعي  محدوده 

دقيق موقعيت قطعات مورد ادعاي افراد محتمل است.

1- سامانه داده هاي مكاني
 سامانه داده هاي مكاني (GIS) عبارت است از سامانه اي كامپيوتري كه 
و  تحليل  و  تجزيه  هماهنگي،  مديريت،  اخذ،  آن  در  مرجع  زمين  داده هاي 

نمايش داده مي شود. (صارمي، 1383،به نقل از مك دانل و كمپ، 1995)
همچنين اين سامانه به «يك پايگاه اطلاعاتي كامپيوتري ويژه كه حاوي 
نيز  مي باشد»  مربوطه  اطلاعات  مكاني  شناسنامه  و  جغرافيايي  مختصات 
تعريف  نيز  اينچنين  را  سامانه  اين    (1382:65 (جليلي،  است.  شده  تعريف 
نموده اند: «مجموعه اي سازمان يافته از سخت افزارها، نرم افزارها، اطلاعات 
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هنگام سازي،  به  ذخيره،  كسب،  منظور  به  كه  متخصصي  افراد  و  جغرافيايي 
پردازش، تحليل و ارايه كليه اشكالات اطلاعات جغرافيايي طراحي و ايجاد 

گرديده است.» (نجفي، بيتا) (درويشي، 1372: 180)
در  مكاني  داده هاي  تحليل  و  تركيب  توانايي  فوق،  تعاريف  اساس  بر   
محيط GIS با قابليت جستجوي فضايي و انطباق لايه هاي مختلف را نبايد با 
يك سيستم كارتوگرافي ساده اشتباه گرفت (معيني، 1385) زيرا GIS سيستمي 
مي كند  قرار  بر  را  توصيفي  اطلاعات  و  نقشه  بين  دوسويه  ارتباط  كه  است 
يعني هم از نقشه مي توان به اطلاعات توصيفي و هم از اطلاعات توصيفي 
مي توان به نقشه رسيد (شهرنگار، 1385) كه در فرايند تملك اراضي، اطلاعات 
اختلافات  و  دعاوي  ثبتي،  اختلافات  و  ثبت  مالكيت،  به  مربوط  توصيفي 
تسهيل  براي  مي باشد.  مطرح  كيفيت  تشخيص  و  قيمت گذاري  ترجيحاً  و 
تبادل و به اشتراك گذاري اطلاعات، قراردادن سامانه داده هاي مكاني بر روي 
شبكه اينترنت براي به اشتراك گذاري داده ها امروزه بصورت امري متداول 
در  شده  توزيع  جغرافيايي  اطلاعات  سيستم  يك   Web GIS است.  درآمده 
شبكه كامپيوتري است كه براي ادغام و انتشار گرافيكي اطلاعات در اينترنت 
مورد  سرويس  به  كاربران  دسترسي  متداول  مرورگرهاي  و  مي شود  استفاده 
نظر را فراهم مي كنند. در اين راستا هم نقشه ها تحت عنوان نقشه اينترنتي 
در محيط مذكور ارايه مي شوند و هم اطلاعات توصيفي (جزيرئيان و همكاران، 
اراضي  تملك  براي  نياز  مورد  توصيفي  اطلاعات  كه  آنجايي  از  و   ،(1385
امور  طبيعي،  منابع  املاك،  و  اسناد  ثبت  ادارات  نظير  مختلف  مراجع  نزد 
و  خيريه  امور  و  اوقاف  مالكيتي،  اختلافات  به  رسيدگي  كميسيون  اراضي، 
تملك  براي  مكاني  داده هاي  سامانه  راه اندازي  مي شود،  نگهداري  دادگاه ها 
اراضي چنانچه بصورت Web GIS طراحي شود سبب مي شود به نحو آسانتر 
و سريع تري اطلاعات آن سازمانها در سيستم متمركزي ملاحظه و اختلافات 

احتمالي آشكار، رفع و از بروز خلاء براي سوء استفاده جلوگيري شود.

2-كاربردهاي حقوقي سامانه داده هاي مكاني
يكي از كاركردهاي حقوقي سامانه داده هاي مكاني، استفاده از اين سامانه بعنوان 
سامانه  يا  و   (LAS, Land Administration System) زمين  اداره  سامانه 
 (Dale an McLaughlin, 1999).است (Land Information System) اطلاعات زمين
سامانه هاي مديريت يا اطلاعات زمين به سامانه هايي اطلاق مي شود كه شامل 
اطلاعات ثبت زمين، كاداستر و ارزش گذاري و بارگذاري اطلاعات توصيفي 

ديگر است. 
در اين راستا، نقشه هاي كاداستر بعنوان مبناي اطلاعات در سامانه قرار گرفته و 
مكانيسم هاي تكميل، بروزرساني و اصلاح اطلاعات در اين سامانه ها پيش بيني و 
طراحي مي شود.(Cag¢das,et al,2010) (Volkan M.Kalantari et al,2008) كاداستر 
2014 به عنوان يك برنامه جهاني اولين بار به وسيله فدراسيون جهاني نقشه 
برداران(FIG) مطرح شد تا بر آن اساس طي 20 سال كاداستر سنتي با تهيه 
مفهومي  كه  كاداستر  سازي  مدل  و  شده  متحول  رقومي  بصورت  اطلاعات 
گسترده تر از شيوه هاي سابق و غيررقومي كاداسترهاي سنتي به شيوه مدرن 
و مبتني بر نقشه هاي رقومي و اطلاعات ديجيتال اصلاح شود. (دلاور، 1385)

شهرداري تهران نيز اخيراً طرحي براي استفاده از سامانه داده هاي مكاني 

در محيط WEBرا درجهت شفاف سازي عمليات محاسبه قيمت املاك و اخذ 
عوارض بر مبناي آن شروع نموده و امكان  همكاري كليه سازمانهاي ذيربط 
در جهت بروزرساني اين سامانه را مورد توجه قرار داده است. (فلاح، 1387)

با توجه به اينكه كاداستر بعنوان مبناي اين سامانه ها تعريف شده، آشنايي با 
كاربرد كاداستر و بخصوص ابعاد و كاركردهاي حقوقي، ثبتي آن مهم است.

3- كاداستر و اطلاعات توصيفي حقوقي
داخل  در  (قطعات  زمين )  داده هاى  املاك   «فهرست  منظمى  از  كاداستر 
 كشور يا  بخشى  از آنهاست  كه  براساس  نقشه  بردارى  ازحدود و ثغور آنها تهيه  
مى گردد «يا در تعريفي ديگر، "يك  روش  مرتب  كردن  اطلاعات و  فهرست 
 اموال  عمومى در يك كشور يا يك  بخش  براساس  يك  نقشه  از محدوده هاى 
 آنها مى باشد. اين  چنين  متعلقاتى  (قطعات زمينى ) بطور نظام مند با شناسنامه هاى  
مجزاتعيين  مى شوند. محدوده ها وحدود متعلقات  اين قطعات  زمينى  و گاهى 
 مشخصات  آنها روى  نقشه هاى  بزرگ  مقياس  نمايان  هستند كه  همراه  با ثبت 
 آنها ممكن  است  متعلقه اى  مجزا را بتوان  با حقوق  ملكى ، طبيعت ، كاربرى ، 
اندازه  و حتى  ارزش  (قيمت ) آن  مشخص  نمود». (جليلي، 1382: 42) ماده يك 
را  كاداستر   ،1379 مصوب  كاداستر  تشكيلات  و  وظايف  حدود  نامه  آيين 
اينچنين تعريف نموده است: «به مجموعه عمليات فني، مهندسي، مميزي و 
ثبتي و حقوقي در مورد املاك اطلاق مي شود كه جريان ثبتي آن خاتمه يافته 
اعم از اينكه در دفتر املاك ثبت شده يا نشده باشد به جهت آنكه محدوده 
و موقعيت املاك را مشخص نمايد و ارتباط جغرافيايي آنها را با يكديگر 
نشان دهد و به منظور ثبت مالكيت و تسهيل در حل و فصل دعاوي ملكي و 
ثبت املاك و ساير موارد مربوط به املاك اجرا گردد.» (فرامرزپور، 1389: 27)
ارايه  كاداستر  از  نقشه برداري  بين المللي  فدراسيون  كه  تعريفي  طبق   
داخل  در  زمين  قطعات  اطلاعات  از  شده  مرتب  فهرستي  «كاداستر  نموده: 
مرز جغرافيايي يك كشور يا يك منطقه است كه با نقشه برداري از حدود 
و قطعات شروع مي گردد و سپس ساير مشخصات مورد نياز مانند حقوق 
ملكي، كاربري، اندازه و ارزش به نقشه بزرگ مقياس قطعات ضميمه شده 
حقوقي  كاداستر  (فرامرزپور،28:1389)  مي رسد.»  ثبت  به  رسمي  به طور  و 
نظير  حقوقي  آن،اطلاعات ضرورى  در  كه  است  كاداستر  از  نوعي  بعنوان 
سوابق مالكيتي، اختلافات ملكي، سوابق ثبتي، دعاوي مطروحه و در مورد 
تملك اراضي و بطور كلي تمامي حقوق و ادعاهاي ملكي، قيمت و نحوه 
رساني  بروز  و  درج  انتقال  زمين ها  يا  براى  تبادل  و  زمين را  قيمت گذاري 

مى كنند (McLaughlin, 1998) (جليلي، 1382)
در  حقوقي  كاداستر  در  توصيفي  اطلاعات  فوق،  تعاريف  به  توجه  با 
يا  اسناد  استفاده  از  پردازش هايى  كه  به  ثبت  رسمى  املاك  با  كليه   واقع  به  
عناوين، اقدامات، حالات ، وضعيت ها و اختلافات حقوقى ملك و موقعيت 
جغرافيايي هر ملك با املاك مجاور مي پردازد  اختصاص دارد. ثبت  حقوقى 
ثبت  حقوقى  املاك  بر  هستند.   تكميل كننده  هم   معمولاً  كاداستر   املاك  و 
 حقوق  مالك  تأكيد مي نمايد (Saadi,2002;Stub kjaer et al, 2005) ولي كاداستر 
برروى  خود ملك،  لذا موفقيت  در پياده  نمودن  و نگهدارى  سامانه هاى  ثبت 
حقوقي  مسايل  آموزش صحيح  و  كافى    حقوقى  املاك  به  داشتن  اطلاعات  
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و  تعاريف  مبناي  بر  سامانه  اصولي  سازماندهى   و  نقشه برداران   به  املاك 
مقررات حقوقي املاك و سلب مالكيت و بخصوص پايش و راهبري مستمر 
خطي  و  رقومي  نوع  دو  از  عبارت  كاداستر   (1382 دارد.(جليلي،  بستگى   آن 
است. طبق تعريف مذكور در ماده 2 آيين نامه حدود و وظايف و تشكيلات 
كاداستر مصوب 1379: « در صورتي كه مجموعه اطلاعات كاداستر در رايانه 
ضبط و گوشه هاي املاك به صورت نقاط داراي مختصات (UTM) نمايانده 
شود، كاداستر رقومي است ودر صورتيكه كاداستر بصورت نقشه هاي خطي 
داراي اطلاعات توصيفي ثبتي تهيه شود، كاداستر خطي است.» مطابق ماده 
رفع  جهت  قضايي  مراجع  در  مطروحه  دعاوي  در   ..» نامه،  آيين  همين   19
اختلاف حدود، نقشه كاداستر ملاك عمل خواهد بود» و مطابق ماده 21: « 
پس از انجام عمليات كاداستر در هر منطقه ثبتي، در كليه دعاوي ملكي و 
امور ثبتي، نقشه ها و اطلاعات كاداستر جايگزين روش سنتي ثبت مي گردد». 
موارد فوق برخي كاركردهاي حقوقي كاداستر در ايران را معرفي مي نمايند.

ممكن  شود،  ديده  تدارك  خطي  يا  رقومي  اينكه  از  صرفنظر  كاداستر 
است بر روي شبكه اينترنت تعبيه و مورد استفاده قرار گيرد. در اين حالت، 
نقشه كاداستر و اطلاعات توصيفي حقوقي و غير حقوقي مربوط به هر نقطه 
و مكان، در پيوند با همديگر، در محيط GIS  يا نوعي ديگر از سامانه هاي 
اطلاعاتي مكان محور قرار مي گيرد. به لحاظ مزاياي متعدد اين اقدام، گرايش 
جهاني به سمت رقومي نمودن نقشه هاي كاداستر و قرار دادن آنها بر روي 
اينترنت براي تسهيل در به اشتراك گذاري اطلاعات به شدت رو به افزايش 
روزافزون   به  طور  نقشه هاى  كاداستر  اروپايى ،  دربيشتركشورهاى   و  است 

درحال  رقومى شدن  هستند.» (جليلي، 1382)

4- كاربرد حقوقي كاداستر در تملك اراضي
و   LIS ، GIS, LAS از  اعم  محوري  مكان  اطلاعاتي  سامانه  هيچ 
سامانه ها  اين  بلكه  نمي كند  برآورده  را  هدفي  خودبخود  مشابه،  سامانه هاي 
ابزاري هستند براي تحقق هدفي كه براي آن طراحي، تغذيه، پشتيباني و بكار 
گرفته مي شوند. بر اين مبنا، كاداستر حقوقي براي تملك اراضي بايستي به 
نحوي تدوين و تغذيه شود كه آسيب ها ، موانع و مشكلات تملك اراضي را 
رفع نمايد. در كاداستر حقوقي، موقعيت زمين ها بر مبناي عوارض واقع بر 
روي طبيعت نيست، بعلاوه كاداستر رقومي را مي توان بعنوان بستر سامانه هاي 
داده هاي مكاني استفاده نمود، لذا لازم است بعنوان بستر سازي تملك اراضي 
نمود.  استفاده  رقومي  كاداستر  از  خطي  كاداستر  بجاي  عظيم  پروژه هاي 
توصيفي  و  نقشه اي  اطلاعات  درج  امكان  كاداستر،  نقشه هاي  كردن  رقومي 
اعم از اطلاعات حقوقي، ثبتي و اختلافات مالكيتي زمين را فراهم و زمينه 
استفاده از يك پايگاه داده واحد براي توليد نقشه در مقياس هاي ديگر و نيز 
حقوقي  اطلاعات  نيز  و  مختلف  نقشه هاي  مجزاي  لايه هاي  تركيب  امكان 
واحد  سامانه  بر  متعدد  كاربران  توسط  شده   بندي  دسته  و  متعدد  ثبتي  و 
نقشه هاي  تهيه  راستاي  (Volkan Cag¢das,et al,2011) در  مي نمايد.  فراهم  را 
رقومي كاداستر، از آنجايي كه ثبت  اوليه  مالكيت ها و ديگرحقوق مربوط به 
همزمان  غالباً  امثالهم   و  ملك  ارتفاق از  و  انتفاع  حق  نظير  ديگران  يا  مالك 
از  لازم  آگاهي  بايد  نقشه بردار  مى شود ،  گردآوري  و  تدوين  نقشه بردارى   با 

احكام  و قوانين  ثبت  زمين  و املاك  داشته  باشد و تحقق اين شرط نيازمند 
طراحي دوره هاي آموزشي مرتبط با حقوق اراضي براي آنان است. (جليلي، 
1382) با تهيه كاداستر رقومي و تعبيه آن در سامانه داده هاي مكاني، چنانچه 
آن سامانه بصورت مشترك بين سازمان هاي مختلف مرتبط با ثبت مالكيت، 
تشخيص ماهيت، رفع اختلافات ملكي و متولي اراضي مورد استفاده قرار 
گيرد، اطلاعات آن سازمانها بصورت مستقيم در دسترس سازماني كه قصد 
تملك زمين براي پروژه را دارد قرار گرفته و اختلاف در لايه هاي مختلف 
اطلاعات ونقشه هاي موجود در سازمانهاي مختلف فوراً آشكار شده و زمينه 
بروز خطا يا تقلب از بين خواهد رفت. در اينصورت، هيچ شخصي نمي تواند 
زمين خود را بر خلاف واقع در محدوده اراضي ملي، عمومي و دولتي يا 
در تداخل با اراضي ديگر اشخاص معرفي نمايد و به عبارتي زمينه تقلب و 
كلاهبرداري و تصرف اراضي عمومي و دولتي يا اراضي خصوصي ديگران 
به حداقل ممكن خواهد رسيد. براي تهيه كاداستر حقوقي كه براي تملك 
اراضي توسط دولت براي پروژه هاي عظيم مفيد فايده باشد، آشنايي با انواع 
اراضي عمومي و دولتي و خصوصي بعنوان يك پيش نياز مطرح است زيرا با 
وجود اراضي عمومي و دولتي تملك اراضي خصوصي براي اجراي پروژه ها 
غيرمنطقي و غيرعقلايي و بر خلاف صراحت ماده 69 قانون تنظيم بخشي 
از مقررات مالي دولت مصوب 1380 مي باشد. به توجه به اهميت آگاهي به 

انواع اراضي، مختصراً به اين موضوع مي پردازيم.

5- انواع اراضي قابل تملك براي طرح هاي دولت
تخصيص اراضي عمومي و دولتي به طرح ها و پروژه ها، از اين حيث كه 
مستلزم پرداخت هزينه و سلب مالكيت از بخش خصوصي نيست بر  تملك 
اراضي خصوصي اولويت دارد. غالباً در زمان وقوع يك طرع عمومي يا دولتي 
در يك محدوده، افرادي وجود دارند كه تلاش مي كنند اراضي ملي، عمومي و 
دولتي را مورد تجاوز قرار داده و ملك خود معرفي و به طرح بفروشند. با توجه 
به اين واقعيت، نگارنده بر اين باور است كه استفاده از سامانه با رويكرد و 
كاركرد پيشنهادي مي تواند اين مشكل را به حداقل برساند. بدين جهت مروري 

مختصر بر انواع اراضي عمومي و خصوصي مفيد خواهد بود.

5-1- انواع اراضي عمومي
بنا به تصريح اصل 45 قانون اساسي: « انفال و ثروتهاى عمومى از قبيل 
ساير  و  رودخانه ها  درياچه ها،  درياها،  معادن ،  رهاشده ،  يا  موات  زمين هاى 
آبهاى  عمومى ، كوه ها، دره ها، جنگل ها، نيزارها، بيشه هاى طبيعى ، مراتعى كه 
حريم نيست ، ارث بدون وارث و اموال مجهول المالك و اموال عمومى كه از 
غاصبين مسترد مى شود، در اختيار حكومت اسلامى است تا برطبق مصالح 
عامه نسبت به آنها عمل نمايد، تفصيل وترتيب استفاده از هر يك را قانون 
معين مى كند». در اصل قانوني فوق الذكر، اراضي موات، اموال ( و از جمله 
اراضي) مجهول المالك، اموالي كه از غاصبين مسترد مي شود (يا اموال و از 
جمله املاك مصادره شده به حكم دادگاه صالح) به صراحت بعنوان اموال 
عمومي شناخته شده اند. در اين اصل از قانون اساسي همچنين مصاديقي از 
اراضي ملي از جمله كوه ها، دره ها، جنگل ها، نيزارها، بيشه هاى طبيعى و مراتع 
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بعنوان اراضي ملي بعنوان اموال عمومي و در اختيار دولت شمرده شده اند. 
با مطابقت اين مصاديق با قانون ملي شدن جنگل ها و مراتع مصوب 1341، 
قانون حفاظت و بهره برداري از جنگل ها و مراتع مصوب 1346 و بخصوص 
قانون حفظ و حمايت ازمنابع طبيعى و ذخاير جنگلى كشور - مصوب مهرماه 
1371 - كه پس از پيدايش قانون اساسي در راستاي تكميل و تأييد قوانين مذكور 
به تصويب رسيده- محرز است كه تعريف اراضي ملي قبل و بعد از انقلاب با 
تغيير مواجه نشده و از ديدگاه شوراي نگهبان مغاير با شرع نيست. به تبع تقسيم 
مندرج در اين اصل قانون اساسي و قوانين متعدد بعدي كه مغاير قانون اساسي 

شناخته نشده اند، اراضي عمومي را مي توان شامل موارد ذيل دانست:

5-1-1- اراضي ملي
اراضي ملي به موجب ماده 1 قانون ملي شدن جنگل ها و مراتع كشور، 
سبب  به  آنها  بر  دولت  مالكيت  و  مي شوند  محسوب  عمومي  اموال  جزو 
اداره آنها مي باشد و جزو اموال دولتي به مفهوم خاص محسوب نمي شوند 
(سالاري، كتاب، ص15) اراضي ملي مشمول تعريف مندرج در ماده 1 قانون 

ملي شدن جنگل ها است.

5-1-2- اراضي موات
در بين فقها، شهيد اول زمين موات را عبارت از زميني تعريف كرده اند: «.. 
كه از آن استفاده نمي شود، به جهت بيكار ماندن آن يا به سبب نيزار شدن آن 
يا بريده شدن (قطع شدن) آب از آن يا فروگرفتن آب و مستولي شدن بر آن.» 
(شهيد اول، 165) و آيت ا... گلپايگاني؛ «زمين موات زميني است كه سابقة احياء 
ندارد و يا كسي نداند كه سابقة احياء دارد كه در اين صورت با آن معامله موات 
مي شود» (آيت اله گلپايگاني، 400) و از ديدگاه ساير فقها نيز زمين موات تعريفي 
مشابه دارد. مطابق لايحه قانوني اصلاح لايحة قانوني واگذاري و احياء اراضي 
در حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 1358؛ «اراضي موات زمين هاي 
غيرآبادي است كه سابقة احياء و بهره برداري ندارد و به صورت طبيعي باقي مانده 
است». همچنين مطابق تعريف مندرج در ماده ي 3 قانون زمين شهري؛ «اراضي 

موات شهري زمين هايي است كه سابقه عمران و احياء نداشته باشد ...». 

5-1-3- مشتركات عمومي
اموال و مشتركات عمومي اموالي است كه براي استفاده مستقيم مردم و 
حفظ مصالح عمومي اختصاص داده شده است و توسط دولت اداره مي شود 
عمومي  مشتركات  مشخصه  برخي،  دارد.  تفاوت  دولتي  اموال  مفهوم  با  و 
را عدم قابليت تملك خصوصي آن ذكر كرده اند و برخي اختصاص آن به 
انتقال  را  عمومي  مشتركات  و  اموال  نمي تواند  دولت  لذا  عمومي،  خدمات 

دهد مگر با تجويز قانوني خاص. (سالاري، 1391:28)

 5-1-4- اراضي دولتي خاص و اموال اختصاصي شهرداري ها 
و نهادهاي عمومي

برخي از اراضي و املاك دولتي يا شهرداري يا سازمان هاي عمومي جزو 
اراضي  اين  بر  آنها  مالكيت  و  بوده  شركت  يا  مؤسسه  يا  سازمان  آن  اموال 

مي باشد.  خود  اموال  بر  خصوصي  اشخاص  ساير  مالكيت  همانند  املاك  و 
ساختمان اداري و ساير اراضي و املاك مورد استفاده مؤسسات مذكور از 
اين قبيل هستند كه با توجه به مالكيت دولت بر آنها، انتقال يا فروش آنها از 

نظر قانون با موانع كمتري مواجه است.(سالاري،1391:30)

5-1-5- اراضي و املاك مصادره شده
 اراضي و املاك تحت تصرف اشخاص، چنانچه مطابق قوانين جاري 
كشور به طرق غيرقانوني تملك شده باشند، مطابق اصل 49 قانون اساسي و 
ساير قوانين عادي كه تصاحب اموال از طرق غيرقانوني را ممنوع كرده اند، 
املاك  اين  مي شود.  مصادره  عموم  نفع  به  قضايي  ذيصلاح  مراجع  توسط 
اداره  و  نظارت  تحت  مورد  برحسب  انقلاب  از  بعد  مصوب  قوانين  مطابق 
تمليكي  اموال  جمع آوري  سازمان  يا  امام  حضرت  فرمان  اجرايي  ستاد 

درمي آيد.  (سالاري، 30:1391)

5-1-6- اراضي و املاك موقوفه عام
به  موقوف عليهم  نبودن  و  بودن  مشخص  و  تعداد  تبع  به  موقوفات 
موقوفات عام و موقوفات خاص تقسيم مي شوند. ماده 3 قانون تشكيلات و 
اختيارات سازمان حج و اوقاف و امور خيريه مصوب 1363 در خصوص 
موقوفات عام بيان مي داشته؛ «هر موقوفه داراي شخصيت حقوقي است و 

متولي و سازمان، حسب مورد نماينده آن مي باشد.» 

5-2- انواع اراضي خصوصي
5-2-1- اراضي مستثنا از قانون ملي شدن جنگل ها

ماده 1 قانون ملي شدن جنگل ها، عرصه و اعياني كليه جنگل ها و مراتع 
و بيشه هاي طبيعي و اراضي جنگلي كشور را جزو اموال عمومي و متعلق به 

دولت قلمداد كرده است. (سالاري، 1382)

5-2-2- اراضي عمومي يا دولتي واگذار شده قطعي به اشخاص
يا  كشاورزي  فعاليت هاي  براي  واگذاري  قالب  در  كه  اراضي  از  دسته  آن 
واگذار  اشخاص  به  تمليك  به شرط  اجاره  قرارداد  قالب  در  غيركشاورزي 
مي شود متضمن نوعي تغيير ماهيت زمين ملي يا موات به مستثنيات بوده و 

در زمره اراضي خصوصي در مي آيد. (سالاري،1391) (شمس، 1376)

5-2-3- اراضي موضوع اصلاحات ارضي
 اراضي موضوع قانون اصلاحات ارضي عبارت از اراضي خاصه يا اراضي 
مالكين بزرگي است كه در اجراي قانون به زارعين واگذار شده است. (سالاري، 1382)

5-2-4- اراضي واگذاري موضوع قانون زمين شهري
 اراضي ملي، موات يا بايري كه در اجراي قانون زمين شهري به اشخاص 
واگذار مي شوند نيز با تغيير ماهيت مواجه شده و به دليل عمران و آبادي 
كه پس از قرارداد اجاره به شرط تمليك در آنها صورت مي گيرد به اراضي 

خصوصي تغيير ماهيت مي دهند. 
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آسيب هاي شيوه سنتي تملك اراضي  -6
غالب آسيب هاي تملك اراضي ناشي از عدم شفافيت قواعد و مستندات و 
نقشه هاي مالكيتي است كه امكان بروز خطا، اختلاف مالكيتي و بعضاً تقلب و 

سوء استفاده را فراهم مي نمايد كه در ذيل به برخي از آن موارد اشاره مي شود:
6-1- اسناد مالكيت قديمي اغلب فاقد مشخصات فني ملك مانند مساحت و 
طول ابعاد بوده و حدود املاك بصورت اجمالي مثلاً به ملك مجاور، به آبريز 
كوه، به رودخانه، مرز يا نهر يا راه روستايي تعريف شده است. با توجه به اينكه 
اين عوارض به مرور زمان و در نتيجه تحولات طبيعي و يا به طور عمدي توسط 
اشخاص تغيير مي يابد و يا جابجا مي شود امكان تصرف اراضي بيش از ميزان 
واقعي موضوع سند و انطباق غيرواقعي آن با اراضي واقع در طرح قابل پيش بيني 
است.اين اتفاق عاملي براي تجاوز و تعدي افراد سودجو به املاك دولتي و 
منابع ملي مي شود.اگر نقشه هاي داراي رقوم جهاني براي تهيه نقشه هاي كاداستر 
مورد استفاده فراگير قرار گيرند،  ابهام در مساحت اراضي مورد ادعا كه متكي به 
برخي عوارض قابل تغيير است و در نتيجه تعرض به اراضي ملي، دولتي يا ساير 

اشخاص رخ نمي دهد. (فرامرزپور، 1389)
6-2- در مواردي ديگر كه مساحت و حدود املاك در اسناد مالكيت قيد 
شده، در نتيجه اشتباه در پياده كردن ملك، جابجايي و لغزش به وجود مي  آيد 
و در حقيقت ملك در محل حقيقي خود پياده نمي شود و معمولاً هم املاك 
مجاور هم به تبعيت از حدود آن ملك به صورت جا به جا پياده و تصرف شده 
قضايي  پرونده هاي  و  عديده  اختلافات  سوء استفاده،  يا  خطا  بروز  مبناي  و 
بي شمار و بلاتصرف اراضي عمومي و دولتي مي شود. با پيدايش نقشه هاي 
رقومي، مختصات ملك با چند رقم و عدد كه در سطح كره زمين منحصر 
بوده و با هيچ حادثه طبيعي و عوامل انساني قابل تغيير نخواهد بود، مشخص 
مي شود و اگر در نتيجه حوادثي مانند سيل، زلزله و جنگ، كليه عوارض و 
و با دقت نزديك به صد در صد  مرزبندي ها هم از بين رفته باشد، مجدداً 
محل ملك قابل شناسايي و پياده شدن مي باشد. با وجود اين فناوري، استفاده 
فراهم  را  سو  ء استفاده  زمينه  جهاني  مختصات  فاقد  و  قديمي  نقشه هاي  از 
مي نمايد. به عبارت ساده تر، شيوه ها و امكانات فني مورد استفاده در تملك 
اراضي پروژه هاي بزرگ براي شناسايي موقعيت اراضي و تطبيق آن با اسناد 
اطلاعات  فناوري  بخصوص  علوم  پيشرفت  با  همگام  مالكيتي،   مدارك  و 
نبوده است و لازم است استفاده از اين سامانه ها مورد توجه جدي تري قرار 

گيرند. ( فرامرزپور، 1389)
6-3- عدم استفاده از تكنولوژي هاي نوين نظير تصاوير دقيق ماهواره اي و 
عكس هاي ديجيتال و رقومي بعنوان لايه هايي از سامانه هاي داده هاي مكاني 
سبب مي شود در مواردي كه افرادي براي سوء استفاده و تملك اراضي ملي 
و موات نزد مراجع اداري و دادگاه ها طرح دعوي نموده و مدعي مالكيت 
تصاوير  و  فني  اطلاعات  چنين  به  كافي  استناد  امكان  مي شوند،  اراضي  آن 
دقيقي براي سازمان متولي فراهم نباشد. نتيجه اين ضعف اطلاعات و فناوري 
صدور رأي به نفع مدعياني است كه بعضاً من غير حق طرح دعوي نموده 
و قصد تصاحب اراضي عمومي و دولتي و فروش آن به طرح و پروژه را 
روشن  را  زمين  واقعي  سابقه  امكانات  و  تصاوير  اين  حاليكه  در  داشته اند 

نموده و امكان اثبات ادعاي غيرواقعي را غيرممكن مي نمايد.

6-4- با وجود الزام قانونگذار به استفاده از نقشه هاي كاداستر، اين نقشه ها 
هنوز عملاً بعنوان نقشه مرجع ثبتي شناخته نشده يا فراگير نگرديده اند. به 
همين علت، تعدد نقشه هاي ثبتي و عدم درج همه قطعات واقع در يك پلاك 
اصلي بر نقشه اي واحد، سبب ابهام در موقعيت هر قطعه نسبت به ديگري 
مي شود. نقشه كاداستر در صورتي كه بعنوان نقشه اي واحد مورد استفاده همه 
سازمانهاي مرتبط با زمين قرار گيرد، مي تواند تا حدودي اين ابهام و تداخل 
را رفع نمايد. به عبارتي اينكه نقشه مرجع ادارات مختلف غالباً غيررقومي و 

متفاوت از همديگر است آسيبي جدي مي باشد.
براي  آنها  نظر  كه  متعددي  و  مختلف  سازمان هاي  متداول،  شيوه  در   -5-6
اراضي  يا  عمومي  اراضي  به  مالكيت  مدعي  تعرض  عدم  و  مالكيت  اثبات 
يك  به  راجع  سوابق  و  اطلاعات  از  است  كننده  تعيين  همجوار  خصوصي 
زمين كه نزد آن سازمانها پراكنده است آگاهي ندارند. اين مشكل بخصوص 

در مواردي بروز مي نمايد كه زمين فاقد سند ثبتي مالكيت است.

7- كاربردهاي سامانه داده هاي مكاني(GIS) در كاهش آسيب ها
با وجود نقشه هاي رقومي و استفاده از سامانه داده هاي مكاني (GIS)، تعارض 
و تداخل محدوده اراضي عمومي با اراضي خصوصي به خوبي مشخص مي 
شود. سامانه داده هاي مكاني پيشنهادي، كه نقشه هاي رقومي را در خود جاي 
داده و بعنوان بستر بارگذاري مابقي اطلاعات ثبتي و حقوقي بكار مي رود، 
امكان صدور سند معارض را منتفي مي نمايد. همچنين اين سامانه تعارض و 
ناهماهنگي نقشه هاي مرجع ادارات منابع طبيعي، امور اراضي، اوقاف و امور 
ساير  و  فرهنگي  ميراث  شهرداري،  زيست،  محيط  حفاظت  سازمان  خيريه، 
مراجع را با دقت بسيار بالا نشان مي دهد. اثبات تداخل و تعارض نقشه ها 
و اسناد محدوده مالكيتي يا نظارتي آن مراجع، زمينه شفاف سازي ابهامات و 
رفع آنها را فراهم مي نمايد.(سالاري،1391) در اين صورت،متخلفين حرفه اي 
امكان استفاده از خلاء اطلاعاتي بين مراجع مختلف و تجاوز به حريم اراضي 
عمومي يا ساير املاك مجاور را نخواهند يافت. مراحل تدوين و بكارگيري 
كاداستر حقوقي در بستر سامانه داده هاي مكاني براي تملك اراضي پروژه هاي 

عظيم را به شرح موارد ذيل مي توان برشمرد:
7-1-  گردآوري نقشه هاي ثبتي از طريق اداره ثبت محل.

7-2- گردآوري نقشه موضوع اسناد عادي مالكيت اشخاص به تبع آگهي 
دعوت از مالكين و مدعيان.

7-3- اسكن نقشه هاي ثبتي و نقشه هاي موضوع اسناد عادي و تشكيل بانك 
تصاوير نقشه ها.

7-4- جانمايي و انطباق نقشه هاي ثبتي بر روي نقشه پايه رقومي محدوده 
مورد نياز و تطبيق با اطلاعات سند مالكيت.

7-5- رقومي نمودن نقشه موضوع اسناد عادي و درج بر نقشه پايه رقومي 
محدوده مورد نياز.

وصول  براي  سازمانها  و  مراجع  كميسيون ها،  دبيرخانه  از  استعلام   -6-7
خلاصه پرونده و نقشه اراضي مورد اعتراض يا مورد اختلاف. 

7-7- تبديل نقشه هاي موضوع رديف فوق به نقشه هاي رقومي و درج آنها 
در نقشه پايه رقومي محدوده.
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با  آنها  تداخل  و  تعارض  استخراج  شده،  وصول  نقشه هاي  مطابقت   -8-7
همديگر و انعكاس تداخل و تعارض به سازمانهاي ذيربط و اشخاص مدعي 

مالكيت براي رفع اختلاف.
صورت  در  و  قضايي  و  اداري  ذيصلاح  مراجع  در  اختلافات  طرح   -9-7
مطرح بودن اختلاف در آن مراجع، ورود به دعوي به عنوان ثالث براي دفاع 

از سازمان متبوعه و منافع طرح.
تملك  و  خريد  نحوه  قانوني  لايحه  ماده 8  اعمال  مقدمات  تدارك   -10-7
بودن  اختلافي  صورت  در  انقلاب  شوراي  مصوب 1359  املاك  و  اراضي 
مالكيت و طولاني شدن سير رفع اختلاف و ماده 4 در صورت شرايط معامله 

و انتقال و ماده 9 در صورت فوريت داشتن طرح.
7-11-  درج كليه معاملات و تغييرات و اقدامات در سامانه بصورت مستمر 

و در چارچوب دستورالعمل (پروتكل) از پيش تأييد شده.

8- نتيجه گيري و راهكارهاي پيشنهادي
با توجه به حساسيت مقوله مالكيت زمين، دقيق نبودن نقشه هاي مرجع 
قديمي، هماهنگ و يكسان نبودن نقشه ها و اطلاعات سازمان هاي مختلف و 
متعدد ذيربط در مورد زميني واحد، عدم اطلاع سازمان هاي ذيربط از سوابق 
همديگر در خصوص زميني واحد، لزوم دسترسي به تصاوير دقيق ماهواره اي 
و عكس هاي رنگي و سياه و سفيد هوايي و انطباق آن با محدوده هاي مورد 
سازماني  پيشنهاد مي شود  مباحث،  مشكلات و  ساير  اعتراض و  اختلاف و 
محدوده  طرح  آن  كه  دارد  را  دولتي  يا  عمومي  طرح  يك  اجراي  قصد  كه 
وسيعي اراضي را در بر مي گيرد، و اختلاف در مالكيت و موقعيت زمين در 
آن محدوده متصور است، قبل از هر اقدامي،  سامانه داده هاي مكاني اعم از 
 (GIS) در محيط (LIS)يا سامانه اطلاعات زمين (LAS)سامانه مديريت زمين
طراحي و راه اندازي نمايد. چنانچه سازمان هاي متولي اراضي يا سازمان هاي 
مرتبط با اراضي آن محدوده موافقت نمايند و توان فني لازم را نيز داشته 
باشند، بهتر است اين سامانه بر روي اينترنت بين همه سازمانهاي مذكور به 
اشتراك گذارده شود. در اينصورت هر سازمان، اطلاعات، سوابق و نقشه هاي 
مربوط به محدوده كلي طرح را كه در اختيار دارد، در آن سامانه بارگذاري 
و همواره بروزرساني خواهد كرد. چنين اقدامي در تعارض با وظايف ذاتي 
هيچ سازمان عمومي و دولتي نخواهد بود. دسترسي به اطلاعات و همينطور 
نوع اطلاعاتي كه بارگذاري مي شود مي تواند با رعايت طبقه بندي انجام شده 
و سطح دسترسي افراد به آن اطلاعات در آن سامانه با محدوديت تعريف 
يك  دوباره  فروش  ديگر،  محلي  در  اراضي  معرفي  از  مانع  اقدام  اين  شود. 
زمين به طرح، فروش اراضي ملي بعنوان اراضي خصوصي توسط افراد و 
ساير اشتباهات غيرعمدي و خطاهاي عمدي خواهد گرديد و گامي در مسير 

تحقق دولت الكترونيك نيز خواهد بود.

منابع و مآخذ فارسي
1- قانون حفاظت و بهره برداري از جنگلها و مراتع - مصوب 1346. 

2- آيت ا... گلپايگاني، «وسيلة النجاة»، جلد سوم، بيتا، بيجا.
3- آيين نامه حدود و وظايف و تشكيلات كاداستر مصوب 1379.

4- جزيرئيان، ايرج،: آل شيخ، علي و هلالي، حسين، تكنولوژي Web GIS و روش 
اجرا، مجله پژوهش هاي جغرافيايي، شماره 57، پاييز 1385، صص 138-127.

5- جليلي، معصومه، مفهوم كاداستر در حقوق ثبت و مطالعه و بررسي تطبيقي 
آثار آن در برخي كشورها، مجله كانون، شماره 46، سال 1382، صص 68-41.
الكترونيكي  مجله  تخصصي،  ميزگرد  ايران،  در   GIS پيش روي  چالش هاي   -6

شهرنگار، سال ششم، شماره 37، شهريور 1385.
اقتصاد  مجله  چيست؟،  جغرافيايي  اطلاعات  سيستم  عبدالكريم.  درويشي،   -7

كشاورزي و توسعه، دوره اول ، پاييز 1372.
8- دلاور، محمودرضا، نقش GIS در مديريت شهرها، سخنراني علمي، مجله 

الكترونيكي شهرنگار، سال ششم، شماره 37، شهريور 1385.
9- سالاري مصطفي، تصرف و تملك اراضي و املاك براي اجراي طرح هاي 
عمومي  حقوق  ارشد  كارشناسي  پايان نامه  دولت،  نظامي  و  عمراني  عمومي، 

دانشگاه تهران، 1382.
10- سالاري، مصطفي، تملك اراضي توسط دولت، 1391، زير چاپ.

11- شهيد اول، «كتاب لمعه»، ترجمه دكتر عليرضا فيض و دكتر علي مهذب، 
چاپ سوم، دانشگاه تهران، بيتا.

حقوقي  روابط  بر  كاداستر  طرح  شدن  اجرايي  آثار  قادر،  فرامرزپور،   -12
اشخاص، مجله كانون، شماره 107، مرداد1389، صص35-26.

13- فلاح، حميدرضا، تشخيص قيمت املاك با استفاده از سيستم هاي اطلاعات 
مكاني در 22 منطقه شهر تهران، مجله الكترونيكي شهرنگار، شماره 46، سال 1387.
14- قانون حفظ و حمايت ازمنابع طبيعى و ذخاير جنگلى كشور - مصوب مهرماه 1371.

15- قانون ملي شدن جنگلها و مراتع - مصوب 1341.
در  اراضي  احياء  و  واگذاري  قانوني  لايحة  اصلاح  قانوني  لايحه  مطابق   -16

حكومت جمهوري اسلامي ايران مصوب 1358.
مجله   ،GIS در  هماهنگ  مديريت  ضرورت  مهدي،  محمد  سيد  معيني،   -17

الكترونيكي شهرنگار، سال ششم، شماره 35، خرداد 1385.
18- نجفي ديسفاني، محمد، سيستم اطلاعات جغرافيايي(GIS)، جزوه آموزشي، 

گروه جغرافيا دانشگاه تربيت مدرس، صص 98-65.

منابع انگليسي
1- M.Kalantari, A.Rajabifard, Wallace, I. Williamson (2008) Spatially Referenced 
Legal Property Objects. Land Use Policy, 25:173-181.
2- P.F. Dale and J.D. McLaughlin.(1999) Land Administration. Spatial Information 
Systems and Geostatic Series, Oxford University Press, New York.
3- Saade, Y. (2002), The Real state Management In Lebanon and the Influence of 
Urban Planning and Cadastre on theValuation, FIG International Congress, USA.
3- Stubkjaer, Erik and Vibeke Andersons (2005), A MSc study progeramme: An 
analytical approach to Cadastral Development. Presentation COST 7th Workshop 
Programme and 8th MC meeting, June 9-11.2005 in Thessaloniki, Greece.
4- VolkanCag¢das, ErikStubkjar.(2011) Design research for cadastral systems.
Computers,Environment and urban Systems,35:77-87.

پي نوشت
1.  Geographic Information System

2 . Land Information System


