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*********
چکیده

استقرار و بهنگام سازی پایگاه داده املاک یک موجودیت زیرساختی و ماندگار برای درآمدزایی شهرداری ها بوده و در امر 
پایش توسعه شهرها یک ابزار کلیدی محسوب می شود. دسترسی به اطلاعات دقیق و بهنگام وضعیت املاک یکی از مهمترین 
اخیر  دهه های  در  اطلاعات  فناوری  پیشرفت  با  است.  شهری  برنامه ریزی  عرصه  تصمیم گیران  و  تصمیم سازان  پیش نیازهای 
سازوکار سنتی نگهداری اطلاعات املاک نیز جای خود را به سامانه های رایانه ای اطلاعات مکانی داده اند و صدور هرچه 

عادلانه تر و دقیق تر عوارض نوسازی املاک جز با پیاده سازی یک سامانه مبتنی بر پایگاه داده امکان پذیر نیست.
در این پژوهش روند و نتایج ممیزی بالغ بر 6600 ملک در شهر نوش آباد)کاشان( در سال 93 مورد بررسی قرار گرفته است. در 
مرحله میدانی مساحی و تکمیل فرم های ممیزی انجام و سپس نرم افزاری با قابلیت های ورود داده،نمایش داده، تعریف فرمول 
محاسبه عوارض، تهیه گزارش و صدور فیش طراحی گردید. به موازات آن نرم افزار GIS نیز پس از داده آمایی و رفع خطاهای 
ترسیمی نقشه ها پیاده سازی شد. تحلیل آماری این پایگاه داده پیرامون شاخص های تعداد ملک، مساحت و مجموع بدهی ها در 
هر محله حاکی از آن است که وجود یک همبستگی خطی با ضریب 0/9 میان این شاخص ها برقرار است. تهیه نقشه توزیع 
بدهی در محلات شهر نوش آباد از دیگر نتایج انجام این طرح بود. به موجب این طرح بالغ بر 7459 میلیون ریال فیش عوارض 
نوسازی برای املاک صادر گردید که در قیاس با بودجه آن شهرداری در سال 93 مبین آن است که این درآمد می تواند به 

عنوان یک منبع درآمد مستمر سهم قابل ملاحظه ای از کسری بودجه شهرداری ها را تأمین نماید. 

واژه های کلیدی: ممیزی املاک، سامانه اطلاعات مکانی)GIS(، مدیریت شهری، درآمدپایدار، نوش آباد
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1- مقدمه
سایر  ملکی1 و  قطعات  به روز  و  دقیق  اطلاعات  به  نیاز 
را  املاک  انجام ممیزی  اجزاء شهر دریک محدوده شهری 
ضروری تر می نماید. مساحی و محاسبه دقیق متراژ بخش های 
عرصه و اعیان یک ملک، نوع کاربری، وضعیت بنا، وضعیت 
شغلی  واحدهای  اطلاعات  و  زیربنایی  تأسیسات  مالکیت، 
و  سازمان دهی  بر  علاوه  که  هستند  اطلاعاتی  جمله  از 
عادلانه خدمات  توزیع  برنامه ریزی  شهری،  توانمندسازی 
شهری و محاسبه عوارض نوسازی را نیز تدقیق و تسهیل 
می نمایند. در گذشته و پیش از ظهور و گسترش بانک های 
انجام  سنتی  صورت  به  ممیزی  فرآیند  رایانه ای  اطلاعاتی 
می گرفت که طی آن محاسبه و صدور فیش های عوارض نه 
تنها بطئی و با بهره وری کم انجام می شد بلکه به دلیل کثرت 
اطلاعات و حجم وسیع پرونده ها و به تبع آن احتمال بروز 
برخوردار  نیز  کافی  از دقت  انسانی و سیستمی،  اشتباهات 

نبود.
ضعف ناشي از مدیریت اراضي و مسکن در کشور منجر 
به طیف وسیعي از آثار منفي اجتماعي، اقتصادي، سیاسي و 
فرهنگي در سال های اخیر شده است. شاید عمده ترین علت 
سیستم  یک  فقدان  مسکن،  و  اراضي  مدیریت  ضعف  در 
کاداستر چند منظوره مي باشد که سبب تولید انعکاس هاي 
نامطلوب اجتماعي، فرهنگي و ... از قبیل تورم وحشتناک و 
کاذب در قیمت مسکن، بالا رفتن قیمت اجاره بها در سطح 
شهرها، زمین خواري و عدم تحقق درآمدهاي مالیاتي دولت 

مي شود )عیوضی،1386 :3(.
روی  پیش  که  چالش هایی  مهمترین  از  دیگر  طرفی  از 
سیستم سنتی شهرداري ها وجود دارد می توان به این موارد 
اشاره نمود: خطاهاي موجود در اسناد و مدارک بایگانی، عدم 
دسترسی به سوابق ملک،  ثبت اطلاعات بصورت تکراري 
با  اطلاعات  بودن  تفکیک  غیرقابل  مختلف،  واحدهاي  در 
نقشه هایی که  فقدان  و   نقشه ها  در  فیزیکی  سایر عوارض 

مرز املاک را نشان دهند )طاهری، 1388 :2(.

1- Parcel

سخت2  نسخه  نگهداری  و  املاک  کاغذی  پرونده های 
به سامانه های  را  امروزه جای خود  آن  با  مرتبط  نقشه های 
پویای اطلاعات مکانی3 داده اند. وجود این سامانه ها به عنوان 
یک ابزار جامع در بخش های توصیفی و مکانی می تواند در 
امر جمع آوری، ذخیره سازی، به روزرسانی، نمایش و انتشار 
را  شهری  برنامه ریزان  و  مدیران  ملک،  یک  داده های  کلیه 
نتایج  که  بوده  آن  بر  سعی  پژوهش  این  در  رساند.  یاری 
حاصل از مکانیزه شدن روند ممیزی املاک از مرحله میدانی 
تا صدور فیش با بکارگیری سامانه اطلاعات جغرافیایی در 
شهر نوش آباد از توابع آران و بیدگل مورد بررسی قرار گیرد.
باید  بپردازیم؛  تحقیق  مسئله  بیان  به  بخواهیم  چنانچه 
گفت که امروزه موضوع درآمد حاصل از عوارض نوسازی 
مطرح  شهری  اقتصاد  امر  در  مهم  موضوع  یک  عنوان  به 
است. در دسترس بودن یک پایگاه داده جامع و به روز از 
اجزاء و عناصر شهری یک ضرورت در کمی نمودن هرچه 
دقیق تر و عادلانه تر عوارض نوسازی شهری است. رسالت 
املاک  ممیزی  با هدف  مکان-محور  اطلاعاتی  سامانه  یک 
این است که ضمن جمع آوری، پالایش و رقومی نمودن آمار 
و اطلاعات موجود در پرونده های واحد شهرسازی، افزودن 
اقلام توصیفی جدید و به روزرسانی اقلام موجود را نیز تا 
رسیدن به محاسبه عوارض برای هر ملک به انجام برساند.

در خصوص کارکرد و ثمرات ممیزی املاک می توان به 
این نکته اشاره نمود که: اطلاعات مهمترین رکن تصمیم گیری 
و اساس برنامه ریزی توسعه ای است. فقدان اطلاعات قابل 
سیاست گذاری،  تصمیم گیری،  سطوح  تمامی  در  اعتماد 
تعیین اهداف و ... منجر به انحراف از مسیر توسعه پایدار 
و منجر به تصمیم گیری ناکارآمد و نادرست خواهد گردید. 
مهمترین کارکرد ممیزی املاک جمع آوری، پردازش، تجزیه 

و تحلیل و به روزرسانی اطلاعات است.
سامانه  پیاده سازی  و  املاک  ممیزی  در صورتیکه طرح 
می تواند  شود  اجرا  کامل  طور  به   )GIS( مکانی  اطلاعات 
نیز  پیش تر  چنانکه  زیرساختی  جامع  سامانه  یک  عنوان  به 
2- Hard Copy
3- Dynamic GIS
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عادلانه تر  هرچه  محاسبه  در  را  شهری  مدیریت  شد  ذکر 
برای  برنامه ریزی  دیگر،  عبارت  به  رساند.  یاری  دقیق تر  و 
خدمات رسانی به شهروندان تنها در سایه در دسترس بودن 

اطلاعات دقیق امکان پذیر است.
این طرح تنها با مشارکت همه جانبه شهروندان بایستی 
متضرر  به  منجر  می تواند  اینصورت  غیر  در  شود  اجرایی 
به  املاک  آن  بالاجبار  که  شدن خود شهروندان گردد چرا 
به  رسانی  اطلاع  گردید.  خواهند  ممیزی  علی الرأس  طور 
اینکه  تبیین  از اهمیت موضوع و  آنان  شهروندان و آگاهی 
تا چه حد این اطلاعات در توسعه خدمات و زیرساخت ها 
آنان  مشارکت  حداکثری  جلب  سبب  باشد  مؤثر  می تواند 

خواهد گردید. 
مناسبی  تحلیل  ممیزی  طرح  از  آمده  بدست  اطلاعات 
از نظر نوع ساختمان ها، سازه و قدمت آنها ارایه مي دهد و 
می تواند مبنای تصمیم گیری برای احیای بافت های فرسوده 
باشد و از طریق پیوند این اطلاعات با نرم افزار GIS مي توان 
به تحلیل های مکان محور از وضعیت مناطق مختلف شهر 
برنامه ریزی  از دیدگاه گفتمان  از سوی دیگر  یافت.  دست 
شهری با استفاده از این اطلاعات می توان تحلیل مناسبی از 
سرانه های فضای سبز، فرهنگی، تفریحی و ورزشی در شهر 
بدست آورد. با انجام ممیزی، ضمن مشخص شدن املاک 
خالی و مجهول المالک، اطلاعات موجود در شهرداری نیز 
تکمیل شده و مي توان از آنها جهت تخصیص عادلانه عوارض 
مختلف شهری از جمله نوسازی، جمع آوری پسماند شهری، 
تابلوهای تجاری، خدمات آتش نشانی و... استفاده نمود. در 
می توان  املاک  ممیزی  طرح  مزایای  در خصوص  مجموع 
به این موارد اشاره نمود: عدم نیاز به رؤیت ملک از تاریخ 
ممیزی تا دو سال بعد از آن در صورت خرید و فروش، ارائه 
زباله،  تنظیف و  قبیل جمع آوری  از  بیشتر  خدمات شهری 
.... برحسب املاک موجود، تخصیص امکانات اتوبوسرانی 
و تاکسیرانی، تخصیص فضای سبز و رسیدگی به امکانات 
موجود فضای سبز و پارک بر حسب املاک موجود، ارائه 
خدمات سریع و بهتر در هنگام خرید و فروش املاک، ارائه 

خدمات عمرانی، خصوصاً آسفالت کاری، فضاسازی شهری 
فرهنگی  تأمین فضاهای  معابر جدید،  احداث  یا  و اصلاح 
ای،  حوزه  و  منطقه ای  صورت  به  ورزشی  اماکن  ایجاد  و 
روانسازی ترافیک شهری بر حسب تجمیع املاک در یک 
آبادانی هرچه   ، توسعه   ، به عمران  یا حوزه، کمک  منطقه 
از  درخواستی  خدمات  از  شهروندان  رضایتمندی  و  بیشتر 
شهرداری، مکانیزه نمودن سیستم پاسخگویی به شهروندان 
و  امکانات  عادلانه  توزیع  درخواستی،  اطلاعات  قبال  در 
برنامه ریزی  و   شهر  مختلف  محلات  در  شهری  فضاهای 
ممیزی  طریق  از  اطلاعات  آوری  با جمع  شهر  آینده  های 

(momaiezy.tabriz.ir) .)2: 1387 ،شهرداری اصفهان(

با نیل به برخی اهداف  این پژوهش می کوشد همزمان 
از پیش تعیین شده که ضرورت انجام ممیزی را بیان نموده 
عوارض  »مجموع  که  دهد  پاسخ  مهم  سؤال  این  به  است 
نوسازی چقدر بوده و چه سهمی از بودجه شهرداری ها را 

شامل می شود؟«
اهداف  با  هوشمند  و  جامع  سامانه  یک  ایجاد  بنابراین 
و  طرف  یک  از  اطلاعات  بهینه  مدیریت  زمینه  در  عالیه 
می تواند  شهری  پایدار  درآمدزایی  افزایش  دیگر  سوی  از 
باشد.  پژوهش  این  چالش های  و  دغدغه ها  مهمترین  از 
بنابراین فرضیه ی پژوهش حاضر به این شکل بیان می شود: 
ممیزی  انجام  طریق  از   GIS داده  پایگاه  یک  »پیاده سازی 
به صورت  آن  محاسبه  دقت  افزایش  شهری ضمن  املاک 
عادلانه تر از روند گذشته می تواند منجر به افزایش بخشی از 
درآمد پایدار شهری گردد«. شایان ذکر است مفهوم عدالت 
مفهومی پیچیده و نسبی است که کمّی سازی و اندازه گیری 
انجام  نیازمند  و  زمان بر  بسیار  همه جانبه  صورت  به  آن 
مطالعات جانبی و جدا از هدف این تحقیق می باشد. لیکن 
این پژوهش  برای توجیه مفهوم عدالت در  سنجه هایی که 
جمله  از  کلی  شاخص های  صورت  به  می گردند  تعریف 
جمعیت، مساحت و میزان عوارض سالانه بوده و با محاسبه 
تناسب میان این معیارها، مفاهیمی که از واژه »عادلانه« بر 

می آید تا حدودی اغنا می شود. 



فصلنامه علمی - پژوهشي اطلاعات جغرافيايي ) ( دوره26، شماره 102، تابستان 96
 Scientific - Research Quarterly of Geographical Data (SEPEHR) Vo.26,No.102, Summer 2017 / 102  

پیشینه تحقیق حاضر به شرح ذیل می باشد:
تأمین منابع مالی یکی از مهم ترین وظایف نهادهای عمومی 
قابل  سهم  جهان  کلانشهرهای  در  شهرداری هاست.  مانند 
توجهی از درآمدهای شهرداری را عوارض نوسازی تشکیل 
به 41/5درصد  در سال 2007  نسبت  این  که  می دهد چنان 
در   .(UN Human Settlement Program, 2009:22) است.  رسیده 
و  پایین  جمعیت  به  توجه  با  متوسط  و  کوچک  شهرهای 
ضعیف بودن تولید، شهرداری ها بدون کمک های دولتی قادر 
به تأمین نیازهای شهروندان نیستند که این امر می تواند منجر 
به مهاجرت ساکنین شهرهای کوچک به شهرهای بزرگ تر 
گردد )شرزه ای،1390 :304،306(. امروزه حتی کلانشهرهایی نظیر 
وین، لندن و استانبول نیز سهم بودجه ای در حدود 60 درصد 

. (OECD, 2006:4)از کمک های دولت دارند
هرچند که منابع مالی شهرداری ها به صور مختلف قابل 
وصول است اما همه آن ها از خصوصیات درآمدهای پایدار 
برخوردار نیستند. پایداری در درآمدها مستلزم آن است که 
اولاً این اقلام از یک استمرار نسبی برخوردار باشند و ثانیاً 
در  را  شهر  کیفی  شرایط  نباید  درآمدها  این  به  دست یابی 
شهرداری ها  بنابراین  دهد.  قرار  تخریب  و  تهدید  معرض 
اداره  و  مدیریت  مسئولیت  که  عمومی  نهاد  یک  عنوان  به 
کشورهای  تجارب  از  استفاده  با  دارد  عهده  بر  را  شهرها 
خود  اتکای  کردن  کم  در  سعی  باید  یافته  توسعه  مختلف 
درآمدهای  افزایش سهم  طریق  از  و  ناپایدار  درآمدهای  به 
پایدار در اقلام درآمدی خود به ارائه کالا و خدمات مورد 
نیاز شهروندان مبادرت ورزند در غیر این صورت در دراز 
مواجه  شهری  مدیریت  در  عدیده ای  های  چالش  با  مدت 
خواهند بود و فضای کالبدی دچار تخریب و آسیب فراوانی 
خواهد شد. در ارزیابی مالیات ها به عنوان یک منبع عمده 
درآمدی شهرداری ها، سه هدف عمده انتقال منابع از بخش 
بین  هزینه ها  منصفانه  توزیع  عمومی،  بخش  به  خصوصی 
مالیات ها  برای  اقتصادی  رشد  افزایش  و  مختلف،  سطوح 

مطرح است )عباسی کشکولی،1389 :20( .
مسئولیت  که  عمومي  نهاد  یک  عنوان  به  شهرداري 

مدیریت و اداره شهرها را بر عهده دارد در جهت تأمین منابع 
مالي خود باید سعي در کم کردن اتکاي خود به درآمدهاي 
پایدار  درآمدهاي  سهم  افزایش  طریق  از  و  نموده  ناپایدار 
در منابع درآمدي خود به ارائه کالاها و خدمات مورد نیاز 

شهروندان مبادرت ورزد )قنبری،90 :16(.
می توان نتیجه گرفت با توجه به اینکه عوارض نوسازی 
جزء مهمترین بخش های درآمدیِ پایدار است و این امر جز 
در سایه در دسترس بودن اطلاعات دقیق املاک میسر نیست 
پرداختن به موضوع ممیزی و ایجاد پایگاه های داده شهری 
پیاده سازی،  بر  تأکید  است.  برخوردار  ویژه ای  اهمیت  از 
استقرار، نگهداری و پشتیبانی یک پایگاه داده املاک شهری 
نمی پذیرد  صورت  املاک  ممیزی  انجام  سایه  در  جز  که 

مسئله اصلی در این پژوهش می باشد.
مکانیزه جهت  سامانه  نوش آباد  شهر  در   1392 سال  تا 
جمع آوری، ذخیره سازی و به روز رسانی اطلاعات املاک 
نوسازی  عوارض  صدورفیش  فرآیند  و  نداشت  وجود 
در  موجود  اطلاعات  به  اتکا  با  و  غیرمکانیزه  صورت  به 
بنابراین  می پذیرفت.  شهرسازی صورت  واحد  پرونده های 
جمع آوری  از  اطلاعات  مدیریت  فرآیند  نمودن  رایانه ای 
و  اساسی  مسئله  یک  عنوان  به  صدورفیش  تا  اطلاعات 
اجرای  لزوم  گردید.  مطرح  شهرداری  مجموعه  در  بنیادی 
طرح ممیزی املاک در نوش آباد این شهر کوچک را در نیل 
به اقتصاد پویا و ایجاد درآمد پایدار شهری یاری می رساند.

2- روش شناسی تحقیق
جمع آوری  هدف  با  پژوهش  این  در  کلی  طور  به 
اطلاعات املاک تحت GIS از بازدیدهای میدانی گرفته تا 
صدور مکانیزه فیش عوارض چهار مرحله کلی را می توان 
متصور بود. در مرحله نخست اطلاعات موجود که غالباً به 
صورت پرونده های کاغذی در واحدشهرسازی شهرداری ها 
رقومی سازی  و  طبقه بندی  جمع آوری،  می شوند  نگهداری 
طرح  زمان  از  اعظمی  بخش  که  دوم  مرحله  در  می شوند. 
را در بر می گیرد فرم هایی متناسب با شهر مربوطه طراحی 
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گردیده و به صورت بلوک گردشی کار میدانی جمع آوری 
اطلاعات صورت می پذیرد. 

اختصاص کدشناسایی منحصر به فرد در این مرحله از 
جمله اقدامات مهمی است که بایستی انجام شود. باید توجه 
اطلاعات  میان  رابط  تنها  بفرد  منحصر  شناسه  این  داشت 
توصیفی و اطلاعات مکانی موجود در نقشه ها خواهد بود. 
به  در سومین مرحله اطلاعات مساحی شده جمع آوری و 
نظیر  ترسیمی  سیستم های  واسطه  با  یا  و  مستقیم  صورت 
به وسیله  ArcGIS وارد می شوند.  نرم افزار  به محیط   CAD

خطاهای  لحاظ  از  اطلاعات   GISدر  Topology یک  ایجاد 
بایستی  شناسایی،  انسانی  اشتباهات  و  پالایش  ترسیمی 

بررسی و مرتفع گردند. 
فیش  صدور  موضوع  اینکه  به  توجه  با  دیگر  سوی  از 
ممیزی  فرم های  از  مستقیماً  می تواند  نوسازی  عوارض 
استخراج گردد، نرم افزاری با ماهیت بانک اطلاعات توصیفی 
نیز جهت انجام مکانیزه صدور فیش تهیه گردید. در نمودار 1 

روش شناسی تحقیق به طور خلاصه نمایش داده شده است.
یک  برای  نوسازی  عوارض  سالانه  مبلغ  محاسبه  در 
ملک، معیارهایی از جمله مساحت عرصه و اعیان، نوع بافت 
شهری، گروه ساختمانی و تکنولوژی ساخت دخالت دارد. 
بنابراین موضوعات فوق در طراحی فرم ممیزی املاک در 

اولویت قرار گرفتند. 
به عبارتی مدل مفهومی انجام این تحقیق شامل معیارها 

و متغیرهای فوق الذکر است. در قالب این مدل که چارچوب 
کمّی تحقیق را شامل می شود، فرم ممیزی طراحی گردید که 
این  گردیدند.  ثبت  و  برداشت  آن  چارچوب  در  اطلاعات 

اطلاعات عبارتند از:
مزروعی،  مشجر،  بایر،  )زمین  املاک  فیزیکی  ماهیت 
باغ، ساختمان نیمه تمام و تمام شده و …(، نوع استفاده از 
املاک سکونت، کسب و پیشه، فرهنگی، آموزشی، ورزشی، 
حمل  درمانی،  و  پزشکی  پذیرایی،  گردشگري،  تفریحی، 
تاریخی،  مذهبی،  کانون،  باشگاه،  دولتی،  و  اداري  نقل،  و 
کارگاه،  انبار،  پارکینگ،  فروشگاه،  گرمابه،  بانک،  سینما، 
کارخانه، بلا استفاده و غیره، مشخصات ملک )طول، عرض، 
بر، تعداد ضلع،  اعیان به تفکیک، تعداد  مساحت عرصه و 
مساحت جبهه و پشت جبهه، تعداد درختان به تفکیک بن(، 
کدگذاري املاک به تفکیک واحد و برداشت شماره بلوک، 
شماره شناسنامه، تعداد آپارتمان، شماره پلاک ثبتی، ردیف 
معبر، اشتراک آب، برق، گاز، تلفن، کد پستی و ...، جدول 
سن،  ساکنین،  تعداد  خانوار،  )تعداد  ساکنین   مشخصات 
جنس  و ...(، مشخصات زمین  )جهت، طول ضلع، طول بر، 
زاویه و ...(، مشخصات مالک )تعداد مالک، تاریخ تملک، 
نوع مالکیت، مقدار مالکیت، وضعیت مالکیت، مشخصات 
شماره  کاربري،  )نوع  ساختمان  مشخصات   ،)... و  مالکین 
و  دیوار  نوع  سازه،  نوع  صدور،  تاریخ  ساختمانی،  پروانه 
ساختمان،  نوع  کد  طبقات،  ارتفاع  طبقات،  تعداد  سقف، 

نمودار 1 : نمودار مراحل انجام ممیزی و GIS املاک
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پیشه  تعداد واحد کسب و  نما،  نماي ساختمان و کد  نوع 
باران گیر،  آمدگی،  پیش  نورگیر،  پله،  راه  کل،  مساحت  و 
)حرارت  تأسیسات  مساحت   ،).... و  تراس  یا  حیاط  انبار، 
و  آسانسور  مرکزي،  کننده  خنک  مطبوع،  تهویه  مرکزي، 
)تعداد  مغازه  نما،  سقف،  اسکلت،  سازه،  مشخصات   ،)...
)تعداد  ساختمان  ارزش  مشخصات  مساحت...(،  دهنه، 
واحدها، مساحت زمین زیر بنا، مساحت بنا، تعداد طبقه،گروه 
و  تعداد  زمین،  زیر  مساحت  و  ارتفاع  نوع،  ساختمانی، 
مساحت پارکینگ، ارتفاع بنا، ارزش جزء و کل، مستحدثات 
و ارزش آنها، تسهیلات، وضعیت خلاف و ...(، مستحدثات 
املاک)حجم ومساحت استخر، مساحت گلخانه، تعداد چاه 
هاي عمیق و نیمه عمیق و...(، مشخص نمودن املاک تفکیکی 
و تجمیعی و کدگذاري آنها بر اساس دستور العمل ممیزي 

شهري )محمدرضاطاهری،1388 :5 ؛ شهرداری مشهد، 1384 :11(

3- محدوده مورد مطالعه
به  و  دریا  سطح  از  متر   900 ارتفاع  نوش آباد در  شهر 
مختصات جغرافیایی `26 ˚51 طول و `05  ˚34 عرض و 
در فاصله 7 کیلومتری از شهر تاریخی کاشان و 3 کیلومتری از 
از  است.  واقع شده  اصفهان  استان  در  بیدگل  و  آران  شهر 
لحاظ اقلیمی این شهر دارای آب و هوای گرم و خشک در 
تابستان و سرد و خشن در زمستان است. در تقسیمات کشوری 
نوش آباد در بخش مرکزی شهرستان آران و بیدگل واقع است، 
دارای 31 هکتار بافت تاریخی بوده و طبق سرشماری سال 

نفر جمعیت )5503 مرد و 5401 زن(  1390 دارای 10904 
معادل نسبت جنسی 102 می باشد. برابر این سرشماری 3266 
خانوار در این شهر سکونت دارند )مرکزآمارایران،1390(. نوش آباد 
به 12 محله تقسیم می شود که تقسیم بندی آن به همراه موقعیت 

جغرافیایی شهر در نقشه شماره 1 ملاحظه می گردد.

4- تهیه نرم افزار ممیزی املاک
همچنین  و  شده  برداشت  اطلاعات  ورود  منظور  به 
نیامده اند  در  رقومی  به صورت  هنوز  که  اطلاعات موجود 
نرم افزاری تحت بانک اطلاعات MS-Access بوسیله کدهای 
نرم افزار  این  گردید.  ایجاد   Visual Basic 6 برنامه نویسی 

جهت ورود، پردازش و نهایتاً صدور فیش استفاده شد.
عوارض  محاسبه  برای  معمول  محاسباتی  روش های 
نوسازی یک ملک برمبنای سه عامل ارزش عرصه، ارزش 
اعیانی و ارزش معاملاتی تأسیسات و تجهیزات اعیانی بیان 
می شود )کرمی،احمد و هاشمی،مناف و پورخیز،مجتبی و امیری،شاهین 

و مدرس، طاهره سادات، 1389 :132( .

ذیل  فرمول  مطابق  ملک  هر  نوسازی  عوارض  محاسبه 
تعریف، پیشنهاد و مورد تأیید شهرداری نوش آباد قرار گرفت:

A=مساحت عرصه * 100 

B=مساحت اعیان * 750 

)A+B( 0/15 =C

نقشه 1 : موقعیت جغرافیایی شهر و محلات نوش آباد
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 GIS نگاره 1 : فرم ممیزی املاک و
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بافت شهری در منطقه انجام طرح به دو گروه جدید و 
قدیم، و گروه ساختمانی شامل سه رده خشتی، آجری و بتنی 
تقسیم شد. همچنین برابر دستورالعمل کمیسیون انفورماتیک 
بانک ها )1385(، بایستی تمام قبوض از جمله فیش عوارض 
نوسازی شهرداری ها دارای شناسه قبض و شناسه پرداخت 
بارکددار 26 رقمی باشد. بنابراین امکان صدور و چاپ آن ها 
از طریق فرمول نویسی نیز در نرم افزار قرار گرفت. از دیگر 
اشاره نمود  این موارد  به  افزار می توان  نرم  این  ویژگی های 

)شهرداری نوش آباد، 1392(:

- سهولت ورود اطلاعات فرم ممیزی املاک
 )MS-Excel( قابلیت خروجی به نرم افزارهای صفحه گسترده -

- امکان صدور فیش به صورت کلی، محدوده ای و تکی
- امکان گزارش گیری محدوده ای، کلی و جستجوی شناسه 

املاک یا براساس نام
افزایش سالانه و  تغییر ضریب  نرم افزار در  تنظیم  امکان   -

ضریب عوارض معوقه

)GIS( 5- پیاده سازی سامانه اطلاعات مکانی
نقشه با مقیاس 1:2000 که از سازمان نقشه برداری تهیه 

شده بود به عنوان نقشه پایه استفاده گردید.
پس از عملیات GIS-Ready روی نقشه پایه، آماده سازی 
لایه های مکانی و انتقال اطلاعات توصیفی از نرم افزار ممیزی 

قابلیت های  از  می توان  گرفت. سپس  انجام   GIS محیط  به 
فراوان نرم افزار ArcGIS در تحلیل نتایج علی الخصوص از 

حیث مکانی استفاده نمود.

6- یافته های تحقیق
در مجموع بالغ بر 400 هکتار از محدوده قانونی شهر 
نوش آباد شامل دوبخش مرکزی شهر و شهرک انصار مورد 
ممیزی قرار گرفت. در این محدوده تعداد 6611 ملک قرار 
داشت و فرم تهیه شده برای تمامی آن ها تکمیل و در پایگاه 

داده املاک شهر نوش آباد قرار گرفت.
عوارض  محاسبه  برای  درنظرگرفته شده  فرمول  مطابق 
ریال  میلیون   7.549 مبلغ  ملکی  قطعه   6611 برای  املاک 
عوارض سال 93 و معوقه قبل آن محاسبه شد. در قیاس با 
بودجه شهرداری نوش آباد در سال 93 که 60 میلیارد ریال 
بوده این مبلغ در صورت وصول می تواند به عنوان یکی از 

منابع درآمد قابل توجه در شهرداری محسوب شود. 
بدهی املاک به تفکیک محلات 12 گانه شهر نوش آباد 
در جدول شماره 1 ارائه شده است. همچنین نمودار تناسب 
مساحت محله تعداد املاک و مجموع بدهی های متناظر آن 
میان  محله  یازده  در  که  است  آن  مبین   )2 شماره  )نمودار 
تعداد املاک و سهم بدهی از مجموع تناسب وجود دارد به 
طوری که ضریب همبستگی میان این دو مجموعه داده 0/9 

نگاره 2: نمایی از نرم افزار ممیزی املاک
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محاسبه شد. تنها استثناء محله یک بوده که به دلیل تعداد کم 
قطعات ملکی و مساحت بالا بدلیل بالاتر بودن حق عوارض 

نوسازی تناسبی میان دو شاخص مذکور دیده نمی شود.

7- جمع بندی و پیشنهادها
نتایج ممیزی املاک و به تبع آن پیاده سازی GIS در شهر 
فیش های  صدور  از  حاصل  درآمد  که  داد  نشان  نوش آباد 
نوسازی می تواند به عنوان یک منبع درآمد پایدار به حساب 
بیاید. علیهذا ضروری است این طرح به صورت مستمر اجرا 
و در هر مرحله ارزیابی بازخوردها، بازنگری و اصلاح های 

احتمالی صورت پذیرد.

با توجه به ضرورت و نقش حیاتی و تأثیرگذار درآمدهای 
پایدار شهری توصیه می شود در شهرداری ها – به ویژه در 
شهرهای کوچک و متوسط- جهت هر چه عادلانه تر شدن 
در  چنانکه  ممیزی  طرح  املاک  نوسازی  عوارض  محاسبه 
مداوم  صورت  به  شده  تصریح  نیز  شهرها  نوسازی  قانون 

حداکثر هر 5 سال یکبار اجرایی شود.
به ویژه  پیشنهاد می شود در محلات قدیمی و فرسوده 
در مناطق مرکزی شهر سیاست های تشویقی اعمال و کسری 
ناشی از آن در محلات جدید )1، 11 و 12( با سیاست های 
توسعه محور جبران گردد. استفاده از پایگاه های داده مکانی و 
توصیفی جهت هر چه کارآمدتر شدن جمع آوری اطلاعات، 

نگاره 3 : نمونه فیش 
عوارض صادر شده از 
نرم افزار ممیزی املاک
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جدول 1 : بدهی املاک شهر نوش آباد به تفکیک محلات
 مساحتمحله

)هکتار(
 تعداد

 قطعات
ملکی

 بدهی
)میلیون ریال(

 مساحتمحله
)هکتار(

 تعداد
 قطعات
ملکی

 بدهی
)میلیون 

ریال(
1176232714713491439
2479341109816533589
33361669799312286
4175285131011360367
5112762961131758824
69340312124212501403

مجموع: 7.549 میلیون ریال

نگاره 4 : نمایی از سامانه 
اطلاعات مکانی املاک شهر 

نوش آباد

نمودار 2 : نسبت مساحت، تعداد 
املاک و بدهی در محله های شهر 

نوش آباد
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و پردازش و تجزیه و تحلیل آن قویاً توصیه می گردد.
اجتناب  و  طرفی  از  منابع  اتلاف  از  جلوگیری  جهت 
از موازی کاری نهادها در تهیه داده و نقشه از طرف دیگر 
گام بعدی در پیاده سازی GIS، ایجاد پایگاه زیرساخت داده 
مکانی )SDI( به ویژه در شهرهای بزرگ می باشد چنانکه در 

چند کلانشهر کشور نیز اقداماتی در این خصوص صورت 
گرفته است. با توجه به محدودیت منابع مالی، سهم درآمد 
در  کل  بودجه  به  نسبت  املاک  ممیزی  اجرای  از  حاصل 
شهرهای کوچک به مراتب بیشتر از شهرهای متوسط بزرگ 
است و از حیث هزینه های اجرایی انجام ممیزی املاک در 

نقشه 3 : میزان بدهی املاک
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شهرهای کوچک مقرون به صرفه تر است.طرح ممیزی املاک 
به دلیل اینکه مشارکت مستقیم مردم در افزایش درآمدهای 
و  مردم  میان  اجتماعی  و  اقتصادی  تعامل  ایجاد  و  شهری 
مدیریت شهری را در پی دارد به عنوان یک موضوع مهم و 
زیرساختی در بحث حکمروایی شهری و مطرح بوده و گامی 
مهم در راستای نیل به مشارکت واقعی مردم قلمداد می شود.
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