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مفهوم کاداستر کارکرد و آثار آن 
بهنام حبیبی درگاه*

چکیده
کاداســتر، در مقــام مهندســی هدفمنــد اطلاعــات بــا رویکــرد ثبــات و امنیــت حقوقــی بــر مبنــای 
واحــد زمیــن اســتوار شــده و کارکــرد تکنولــوژی آن از نــوع اطلاعاتــی و خدماتــی اســت. کارآمــدی و 
به روزرســانی ایــن سیســتم پویــا می توانــد آثــار مســتقیم و غیرمســتقیمی در کارکــرد دیگــر سیســتم ها 
ــفافیت  ــت و ش ــود. امنی ــوب می ش ــن محس ــی نوی ــی و ثبت ــوی مدیریت ــتر، الگ ــد. کاداس ــاد نمای ایج
معامــلات زمیــن در پرتــو همیــن چهارچــوب فکــری قابــل توجیــه اســت. تکنولــوژی اطلاعاتی کاداســتر، 
بــر مبنــای تولیــد و مصــرف بهینــۀ اطلاعــات تأکیــد دارد. اجــرای کامــل کاداســتر چندمنظــوره )جامــع( 
ــه  ــرآورده ســازد. بهبــود دسترســی ب ــد منافــع دولــت و مــردم را به عنــوان یــک هــدف ملــی ب می توان
اطلاعــات و کاربــرد بهتــر داده هــای مکانــی و زمانــی در ســطحی وســیع تر ســبب تغییــر رویکردهــا و 
اصــلاح کارکردهــا از طریــق سیســتم کاداســتری اســت. بهــره بــرداری پایــدار از زمیــن نیز در گــرو ایجاد 
ــا هــدف کاهــش  ــزان ب ــرای برنامه ری ــد ب ــات جدی ــد منظــوره اســت ایجــاد امکان ــه کاداســتر چن زمین
ــات کاداســتری  ــن، بازدهــی اطلاع ــد؛ بنابرای ــال می کن ــات و استانداردســازی تصمیمــات را دنب اختلاف
ــرداری معقــول،  ــع و کســب منافــع حداکثــری اســت. اســتانداردهای کیفیــت، بهره ب در مدیریــت مناب
ــرداری،  ــوب بهره ب ــه ســرمایه گذاری، حداکثــر مطل ــی، افزایــش ضریــب اعتمــاد ب ایجــاد امنیــت حقوق
حداکثــر برداشــت اقتصــادی، تــوازن زیســت محیطی و تحقیقــات عملیاتــی در ایــن سیســتم، جایــگاه 
مخصوصــی دارنــد. ایــن مقالــه بــر آن اســت تــا ابتــدا مفهــوم کاداســتر دولتــی را تبییــن و درادامــه بــه 
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مقدمه
ــت،  ــای امنی ــری آن از جنبه ه ــه فراگی ــت ک ــازی اس ــوم از ارکان ممت ــزارۀ س ــات در ه ــی اطلاع افزون
ســرعت، تغییــر، توســعه، شــفافیت، پایایــی، مدیریــت و بــازده اجتماعــی قابلیــت مطالعــه دارد. ارزش 
اطلاعــات در موضــوع »زمیــن« بــا تأکیــد بــر اطلاعــات جغرافیایــی و تأمیــن زیرســاخت ها در اندیشــۀ 
تصحیــح نهاده هــا و کارکردهــای ســنتی اســت. از همیــن رهگــذر اســت کــه برنامه ریــزان بــرای ارزیابــی 
مناســب بــه اطلاعــات روزآمــد نیــاز دارنــد. نظــام کاداســتر بــر پایــۀ اصــول مهندســی، جغرافیایــی و 
ترکیــب آن بــا حقــوق ثبــت بنــا نهــاده شــده اســت. هــدف اصلــی آن همانــا تعییــن حــدود امــلاک و 
تشــخیص مالکیــن و حقــوق آنهــا می باشــد، تــا درصــد اشــتباه را بــه  نحــو چشــم گیری کاهــش دهــد. 
بــا توجــه بــه تحــول در ســامانه های ذخیره ســازی و اطلاعاتــی و انتقــال اطلاعــات بایــد پذیرفــت کــه 

کاداســتر، ثبتــی نویــن و کارآمــد اســت. 

ــده  ــون ش ــای گوناگ ــاد و لایه ه ــی در ابع ــت مل ــاز درک اهمی ــتر، زمینه س ــای کاداس ــرد و مزای کارک
اســت. تبییــن مبانــی حقوقــی و اقتصــادی داده هــای زمینــی بــا واکاوی در شــناخت پیشــینه و ضــرورت 
ــر  ــه صــورت مســتقیم و غیرمســتقیم ب ــد ب ــل رهگیــری اســت. اجــرای کاداســتر، می توان تاریخــی قاب
ــای اقتصــادی  ــد. تحلیل ه ــی و دادگســتری بینجام ــاوی ثبت ــت و کاهــش دع ــای دول کاهــش هزینه ه
ــای  ــر مؤلفه ه ــه ب ــش پیش گیران ــر نق ــتر، علاوه ب ــرای کاداس ــه اج ــد ک ــان می ده ــی نش و اجتماع
گوناگونــی تأثیــر می گــذارد. بــا تعییــن حــدود و مالکیــت، میــزان امنیــت معامــلات و شــفافیت ملــک 

ــد. ــوم کاهــش می یاب ــاوی موه ــرای طــرح دع ــراد ب ــزۀ اف ــرد و انگی ــی می گی ــز فزون نی

ــرد و  ــرار می گی ــدار ق ــعۀ پای ــت توس ــی در خدم ــی و فراحقوق ــاز حقوق ــک نی ــوان ی ــتر به عن کاداس
ــادی  ــادی و غیراقتص ــات اقتص ــا توجیه ــا ب ــع و کارکرده ــن مناف ــت تأمی ــد را در جه ــات روزآم اطلاع
ــی  ــتم ثبت ــدی سیس ــث کارآم ــع، باع ــورت جام ــه ص ــتر ب ــتم کاداس ــرای سیس ــد. اج ــی می کن راه یاب
ــز  ــی نی ــی و قضای ــام تقنین ــدی نظ ــرای کارآم ــتری ب ــکاء، بس ــه ای قابل ات ــوان ادل ــود و به عن می ش
ــک  ــت اراضــی در ی ــت ارزش، موقعیــت و مالکی ــه ثب ــوط ب ــه نظــام مرب قلمــداد می شــود. کاداســتر ب
ــر آن اطــلاق  ــی، زیســت محیطی و نظای ــی، حقوق ــف مالیات قلمــرو ســرزمینی در جهــت اهــداف مختل
ــن  ــت. در ای ــده اس ــر و پایش نش ــات فقی ــی دارای ادبی ــرد حقوق ــا رویک ــش ب ــینه پژوه ــود. پیش می ش
مقالــه کوشــش خواهــد شــد تــا مفهــوم کاداســتر و نقــش آن در توســعه پایــدار واکاوی شــده و کاداســتر 

ــرار خواهــد گرفــت.  ــار مــورد پایــش و بررســی ق از منظــر ماهیــت، کارکــرد و آث

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن
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گفتار نخست. مفهوم کاداستر

ــر  ــط« و »زی ــه خ ــط ب ــرانه« ، »خ ــت«، »س ــر یادداش ــای »دفت ــه معن ــی و ب ــتر1 ، واژه ای یونان کاداس
ــی  ــر برخ ــاس نظ ــر اس ــت3 . ب ــف )Capitum Registrum(  اس ــتق از )Capita( و مخف ــط«2 مش خ
ــتر  ــه های کاداس ــی و ریش ــای آوای ــون«، صورت ه ــتروم« و »کاتاتیخ ــه، »کاپیتاس ــان فرانس زبان شناس
در زبــان یونانــی اســت کــه در گــذر زمــان، تحــول لفظــی )Captastrum( و معنایــی یافتــه اســت. بدیــن 
ترتیــب کــه بــه معنــای ثبــت مناطــق مختلــف کشــور یونــان و بــه منظــور اخــذ مالیات هــای معیــن 

ــت .4 ــه اس ــه کار می رفت ب

واژۀ کاداســتر در فرهنــگ آکســفورد بــه معنــای ثبــت قطعــات زمیــن و دارایی هــای غیرمنقــول کشــور 
ــه  ــه عنــوان معــادل فارســی کاداســتر ب ــگار« ب ــر نقشــه معرفــی شــده اســت. واژۀ »حدن ــا ابتنــای ب ب
کار مــی رود. »حــد« در تــداول زبانــی، دلالــت بــه تعییــن و تنظیــم دارد. حائــل میــان دو چیــز، کنــارۀ 
ــگار« نیــز بــن مضــارع  ــدازه و مــرز را از معانــی لغــوی حــد دانســته اند 5 .جــزء ترکیبــی »ن چیــزی، ان
ــت.  ــگار اس ــی واژۀ ن ــه معان ــر ازجمل ــش و تحری ــد. نق ــدن می باش ــتن و نگاری ــی نگاش ــدر فارس از مص
ــی  ــات فارســی معنای ــودن، در فرهنــگ لغ ــه ســبب غیرفارســی ب ــه واژۀ کاداســتر ب طبیعــی اســت ک
ــه »کاداســتر« معــروف  ــران فنــی ب ــی اســت کــه بیــن حقوقدان هــا و مدی ــدارد. ایــن در حال خــاص ن
شــده اســت؛ حتــی قانونگــذار نیــز در م. 156 قانــون ثبــت و آیین نامــۀ 1379 تبصــرۀ 3 م. مذکــور، از 
لغــت کاداســتر بهــره بــرده اســت. قانــون برنامــۀ پنجــم توســعه 1389 در  قالــب تبصــرۀ بنــد 2 قســمت 
ــز از واژۀ »کاداســتر« ســود  ــگاری« در داخــل پرانت ــارت »حدن ــردن عب ــه کار ب »ح« م. 211، بعــد از ب
جســته و در قانــون اخیرالتصویــب نیــز در معنــی حدنــگاری آمــده اســت. فرهنگســتان زبــان فارســی، 
ــش  ــای دان ــر مبن ــن، کاداســتر ب ــد؛ بنابرای ــا« می دان ــک آم ــادل مناســب فارســی کاداســتر را » مل مع
لغت شناســی ریشــه ای یونانــی، قائــم بــه ملــک، دارای کارکــرد مالــی و پیشــینه ای طولانــی اســت کــه 
از خاســتگاه ابــزاری خویــش فاصلــه گرفتــه اســت. بــا ایــن وصــف، مشــترک معنایــی رایــج و تاریخــی 

را بایــد در رکــن »ثبــت«، »اطلاعــات« و »قطعــه زمیــن« بــه شــمار آورد.
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مفهــوم اصطلاحــی کاداســتر، اشــاره بــه نقشــۀ کاداســتر دارد. کاداســتر، فهرســت مرتب شــدۀ اطلاعــات 
ــار در  ــورد اختی ــای م ــه مبن ــذر، س ــن رهگ ــت. از همی ــن اس ــخصات زمی ــات و مش ــه قطع ــوط ب مرب
مفهوم شناســی کاداســتر را می تــوان بازشناســی نمــود. به گونــه ای کــه انــدازه و کاربــری زمیــن معیــن 
ــا  ــا قالــب مشــخصی در جهــت پــردازش آتــی و ب ــا ابتنــای بــر اطلاعــات منظمــی تدویــن شــده و ب ب
تکیــه بــر مبانــی کارکــردی زمیــن مــورد نظــر باشــد. بــر ایــن مبنــا، تعییــن مؤلفــۀ کارآ بــرای معرفــی 
قطعــه زمیــن از مســیر ثبــت کارآمــد، نخســتین وجــه مــورد توجــه اســت کــه در قالــب عباراتــی نظیــر 
اطلاعــات مکانــی و مشــخصات رقومــی بــرای بهره بــرداری بهینــۀ آتــی مــورد تبییــن قــرار می گیــرد. 
ــی،  ــر زمین ــا، تصاوی ــتفاده از عکس ه ــا اس ــۀ نقشــه ب ــد از مســیر تهی ــن می توان ــی زمی ــات علم اطلاع
دریایــی، هوایــی، ماهــواره ای و... حاصــل شــود. تبدیــل رقومــی عکس هــا، تصاویــر، ویرایــش و تکمیــل 
ــا واقعــی زمیــن و اضافــه کــردن اطلاعــات  ــا وضعیــت موجــود ی نقشــه های زمینــی، تطبیــق نقشــه ب
ــات  ــد. اطلاع ــر می باش ــده موردنظ ــی و به روزرسانی ش ــرل نهای ــا کنت ــی ب ــی و توصیف ــی، حقوق فن
ــط  ــک محی ــی در ی ــات مکان ــود و اطلاع ــامان دهی ش ــوی س ــگاه دادۀ ق ــت در پای ــی می بایس توصیف
ــاً  ــاز لزوم ــای موردنی ــرای انجــام آنالیزه ــن دو ب ــن ای ــاط بی ــردد و ارتب ــره گ ــژه ای ذخی ــزاری وی نرم اف

بایــد برقــرار شــود .1

کاداســتر، سیســتمی اســت کــه در آن اطلاعــات فنــی و اطلاعــات حقوقــی ضمــن تلفیــق بــا یکدیگــر 
نگهــداری و مدیریــت می  شــود تــا در جهــت تعییــن موقعیــت جغرافیایــی و هندســی امــلاك )تثبیــت 
امــلاک( و عملیــات ثبتــی نظیــر تحدیــد حــدود، تفکیــك، تجمیــع، افــراز و رفــع اختلافــات ملکــی در 
دعــوی حقوقــی مــورد اســتفاده قــرار گیــرد. تعریــف فنــی کاداســتر از نظــرگاه فدراســیون بین المللــی 
ــه قطعــات زمیــن در  ــوط ب ــارت از فهرســت مرتب شــده ای از اطلاعــات مرب ــرداری )FIG(، عب نقشــه ب
داخــل مــرز جغرافیایــی یــک کشــور کــه شــامل نقشــه برداری و افــزودن ســایر مشــخصه های زمیــن؛ 
نظیــر حقــوق مالکیــت، کاربــری، انــدازه و ارزش در قالــب نقشــه بــا مقیــاس بــزرگ بــوده کــه بــه طــور 
ــلاک  ــد از ام ــات نظام من ــاوی اطلاع ــز آن را ح ــد نی ــل متح ــازمان مل ــد2 س ــت می رس ــه ثب رســمی ب
ــوع هندســی و توصیفــی  ــی از ن ــدۀ اطلاعات ــد کــه در برگیرن )UTM( و دارایی هــای غیرمنقــول می دان
اســت.3  کاداســتر را بــه طــور اختصــار، علائــم و نشــانه های مربــوط بــه تحدیــد حــدود امــلاک و حریــم 

1. ملکی، محمد، نقش کاداستر شهری به عنوان یکی از مجموعه های
 GIS در مدیریت املاک شهرها

سومین کنفرانس برنامه ریزی و مدیریت شهری مشهد،)1390، 8 
2. دفتر کاداستر استان سمنان، جزوۀ آموزشی آشنایی با کاداستر ـ اهداف و عملکردها،1392، 2

 3. پورروستایی اردکانی، زهره، بررسی تطبیقی مفهوم، ماهیت و آثار سیستم کاداستر در نظام نوین ثبت، پایان نامه ارشد،
دانشگاه خوارزمی، 1393، 6

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن
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می داننــد. فهرســت منظمــی از داده هــای امــلاک )قطعــات زمیــن( در داخــل کشــور نیــز دانســته شــده 
ــوی  ــی در دع ــات ملک ــع اختلاف ــت رف ــگاری در جه ــل از حدن ــات حاص ــب، اطلاع ــت1 بدین ترتی اس
ــد آورده ای  حقوقــی و ثبتــی مورداســتفاده قــرار می گیــرد. ایــن کارکــرد مزیت گــرا بدون شــک می توان
ــا  ــار مثبــت و نظام منــدی اســت کــه ب ــا مدیریــت باشــد؛ بنابرایــن، دارای آث کارآ، ســازگار و مرتبــط ب
ــی و توصیفــی در کاداســتر،  ــات مکان ــوع اطلاع ــق دو ن ــد. تلفی ــاط می یاب ــراد، ارتب ــت اف ــوق مالکی حق
ــک  ــی در ی ــای اطلاعات ــق و بانک ه ــته های دقی ــب نوش ــور، در قال ــات مزب ــت. اطلاع ــه اس ــورد توج م
سیســتم یکپارچــه، جمــع آوری و به روزرســانی می شــود. اطلاعاتــی ازقبیــل مالکیــت، قیمــت، کاربــری 

و دیگــر مشــخصات فیزیکــی را می تــوان در شــمول تعریفــی کاداســتر ردگیــری نمــود.

مفهــوم فنــی نقشــۀ کاداســتر، بــر اطلاعــات زمینــی و جغرافیایــی نقشــه کاداســتر دلالــت دارد. رویکــرد 
فنــی نقشــه نیــز عبــارت از اطلاعــات هندســی و توصیفــی ملــك از قبیــل موقعیــت جغرافیایــی ملــك، 
حــدود اربعــه و حــدود هندســی آن در مقیــاس نقشــه  های بــزرگ می باشــد. بــه نظــر »هِـــنسن«، یــک 
قطعــه زمیــن کاداســتری، قطعــه ای پیوســته از زمیــن می باشــد کــه در آن حقــوق و بهره گیــری ملکــی 
ــه صــورت واحــد و یکپارچــه شــناخته شــده باشــد. یــک قطعــه زمیــن کاداســتر  ــرد آن ب منحصربه ف
بایــد یــک ناحیــۀ بــه هــم پیوســته از زمیــن باشــد کــه یــک نــوع بهره گیــری از زمیــن را دربرگیــرد. 
ــر روی نقشــۀ یــک قطعــۀ کاداســتری، خطــی شــکل می گیــرد کــه نقشــه را احاطــه کــرده و دارای  ب
 هویــت کامــلًا  منحصربه فــرد می باشــد. کاداســتر بــه معنــای یــک ارزیابــی و طبقه بنــدی سیســتماتیک 
ــه  ــت ک ــات زمین هاس ــه هایی از قطع ــیلۀ نقش ــزی به وس ــت مرک ــک دول ــرل ی ــت کنت ــن، تح از زمی
بــر مبنــای نقشــه های توپوگرافــی طراحــی شــده و بــر طبــق قطعــات زمیــن در دفاتــر ثبــت، رکــورد 
شــده اند 2 بــا ترکیــب و پــردازش بــه هنــگام اطلاعــات فنــی برآمــده از سیســتم اطلاعــات جغرافیایــی 
ــد شــد. ارزش  ــدل خواه ــک سیســتم کارآ ب ــه ی ــزاری ب ــۀ اب ــا از مرحل ــی داده ه ــوان افزای ــی(، ت )مکان
کاداســتر حقوقــی، نظــم آوری توأمــان ثبتــی از مســیر فنــاوری اطلاعــات در کنــار مهندســی هدفمنــد 
ــه  ــل توجی ــل قاب ــا دلای ــی را ب ــت حقوق ــای امنی ــدار، جلوه ه ــعۀ پای ــق توس ــر اف ــه ب ــا تکی ــن ب زمی
ــال  ــوان م ــن به عن ــی زمی ــدی حقوق ــه نظام من ــتر ب ــی دارد. کاداس ــن م ــی تبیی ــادی ـ اجتماع اقتص
غیرمنقــول و مالــک به عنــوان شــخص ذی نفــع می پــردازد. تنظیــم محــدودۀ ملــک، هــر قــدر دقیق تــر 
ــات  ــن، اطلاع ــد؛ بنابرای ــه می یاب ــری در محکم ــی بهت ــایی و اثبات ــرد شناس ــد، رویک ــر باش و توصیفی ت
حاصــل از کاداســتر به عنــوان داده ای فنــی ـ علمــی در جهــت انضباط گرایــی و مبناشناســی بــه یــاری 
ــتر  ــول در کاداس ــای غیرمنق ــی دارایی ه ــی و حقوق ــی، هندس ــات توصیف ــد. اطلاع ــدان می آی حقوق
حقوقــی نگهــداری و مدیریــت می شــود. ایــن ســخن بــدان معناســت کــه شناســایی قانونــی و مفهــوم 

1. آدابی، حمیدرضا، حقوق ثبت تخصصی، چاپ پنجم، جنگل جاودانه،1391، 147
 2. لارسن، گرهارد، سیستم های کاداستر و ثبت زمین، ترجمۀ پورکمال، میترا، چاپ اول،انتشارات مرکز اطلاعات جغرافیایی،

1386،37
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حقوقــی کاداســتر بــا توجــه بــه رویکــرد فنــی آن بایــد تبییــن و ارزیابــی شــود. بــر ایــن اســاس، بایــد 
کاداســتر را بــا عناویــن ابــزاری و یــا سیســتمی مــورد شناســایی ماهیتــی قــرار داد تــا از ایــن منظــر، 

قابلیــت قانونــی و ارزیابــی قضایــی کاداســتر موردقبــول منطــق حقوقــی نیــز قــرار گیــرد.

ــک  ــت مال ــز روی ثب ــا تمرک ــناد و قولنامه ه ــت اس ــا ثب ــخصی )Deeds System( ی ــت ش ــام ثب در نظ
ــدۀ حــق اســت و بیانگــر ایــن نکتــه اســت کــه »چــه کســی مالــک چــه چیــزی مــی باشــد«.  و دارن
ــر ثبــت  درحالی کــه در نظــام ثبــت عینــی )Titel System( یــا ثبــتِ حــق مالکیــتِ زمیــن، تمرکــز ب
حــق مالکیــت اســت و اینکــه »چــه چیــزی بــه وســیلۀ چــه کســی مــورد تملــک قــرار گرفتــه« را ارائــه 
می کنــد. درواقــع، تفــاوت ایــن دو نظــام در تفــاوت کیفیــت اطلاعــات نهفتــه در آنهاســت. بدیــن معنــا 
کــه در نظــام ثبــت شــخصی اطلاعاتــی کــه مبنــای ثبــت قــرار می گیــرد، اطلاعــات مربــوط بــه مالــک 
و دارنــدۀ حــق اســت. درحالی کــه در نظــام ثبــت عینــی اطلاعــات مبنــای ثبــت، اطلاعــات مربــوط بــه 
ــه پرســش هایی  ــی پاســخگویی ب ــدۀ آن1 کاداســتر حقوق ــه دارن حــق مالکیــت موضــوع ثبــت اســت ن

نظیــر چــه کســی؟ چــه مقــدار؟ چگونــه؟ و کجــا؟ را تبییــن می کنــد. 

گفتار دوم. ماهیت سیستم کاداستر

کاداســتر پدیــده ای فرارشــته ای بــا برخــورداری از وجــوه حقوقــی و فنــی اســت کــه بــه ترتیــب مــورد 
بررســی قــرار خواهــد گرفــت.

بند نخست. ماهیت حقوقی سیستم کاداستر

 اصــولًا اطلاعــات را اولیــن عنصــر برنامه ریــزی دانســته اند کــه بــا افزایــش سرســام آور حجــم اطلاعــات 
در جوامــع امــروزی موردتوجــه قــرار می گیــرد2 یکــی از ریزمؤلفه هــا و عناویــن تحــت مطالبــۀ حقــوق 
بشــر »حــق دسترســی بــه زمیــن« اســت. در حقــوق شــهروندی نیــز کــه درواقــع حقــوق بشــر داخلــی 
ــر دســت آوردهای  ــا از دیگ ــرض دولت ه ــل تع ــی شــهروندان درمقاب ــت حقوق محســوب می شــود، امنی
ــر  ــك ام ــوان ی ــتر به  عن ــی کاداس ــت حقوق ــدگاه ماهی ــن دی ــا ای ــود. ب ــی می ش ــی تلق ــب فرامل مکات
اعتبــاری، از یــك ســو جــزء »حــق شــهروندان« و از ســوی دیگــر، جــزء »تکالیــف« و تعهــدات دولــت در 
مســیر مردم ســالاری بــه حســاب می آیــد. اینکــه حقــوق عینــی شــهروندان و دارایی هــای غیرمنقــول 

 1. طباطبائی حصاری، نسرین، نسرین ،بررسی تطبیقی نظام ثبت املاک با تأکید بر نظام ثبت املاک در ایران، فصلنامۀ
حقوق دانشگاه تهران، دورۀ 4، صص 237 ـ 219،1389،226

 2. فرج زاده، منوچهر و سرور، هوشنگ، مدیریت و مکان یابی مراکز آموزشی با استفاده ار سیستم اطلاعات جعرافیایی،
فصلنامۀ تحقیقات جغرافیایی، ش 67، 1381، 152
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آنهــا مــورد شناســایی دولــت و مــورد ضمانــت قــرار بگیــرد، از فرامیــن مکتــب حقــوق شــهروندی اســت 
ــا  ــت. ب ــت اس ــف حاکمی ــه از وظائ ــود ک ــی می ش ــام سیاس ــاختار نظ ــی در س ــاد سیاس ــث اعتم و باع
ــات را  ــد شــفافیت اطلاع ــه کاداســتر، دولت هــا می توانن ــی ازجمل ــف حقوق اســتفاده از ابزارهــای مختل

در پرتــو اصــل امنیــت تابعــان حقوقــی فراهــم ســازند.

کارکــرد ســلبی کاداســتر رقومــی، جلوگیــری و پیشــگیری از تعــرض بــه زمیــن و مالکیــت خصوصــی 
اســت. به طوری کــه کاداســتر رقومــی، امــلاک مــردم را شناســایی نمــوده و بــرای شــهروندان کارکردهای 
ــوال و مالکیــت خصوصــی را  ــز ام ــه وجــود مــی آورد. هم چنانکــه اصــل 43 ق.ا. نی ــی ب ســلبی و ایجاب
ــذار  ــت قانونگ ــای حمای ــه از جلوه ه ــت ک ــی اس ــد. طبیع ــت می کن ــته و از آن حمای ــرم دانس محت
ــنامه دار  ــی شناس ــرد ایجاب ــد. کارک ــهروندان می باش ــول ش ــای غیرمنق ــتن دارایی ه ــان نگاه داش در ام
ــت  ــب امنی ــش ضری ــا، افزای ــی آنه ــای هویت بخش ــوان در مؤلفه ه ــلاك را می ت ــی و ام ــودن اراض نم
امــلاك و اراضــی و نیــز حــق دسترســی بــه اطلاعــات زمیــن توســط شــهروندان رهگیــری مــود؛ بنابراین، 
ــود؛  ــف می ش ــهروندی عط ــق ش ــه ح ــی ب ــی، از جهات ــتر رقوم ــع کاداس ــرح جام ــی ط ــت حقوق ماهی
ــتر از  ــع کاداس ــرح جام ــی ط ــت حقوق ــد. ماهی ــت می باش ــف دول ــه تکلی ــر ب ــه ناظ ــب ک ــن ترتی بدی
جانــب دولــت نیــز بــه یــك تکلیــف و نــه اختیــار اســتدلال می شــود؛ بنابرایــن، اولًا دولــت موظــف بــه 
ثبــت و تثبیــت اطلاعــات کاداســتری اســت. ثانیــاً به منظــور حفــظ محیــط زیســت، مدیریــت زمیــن 
ــن تفســیر، چــاره ای جــز  ــا ای ــد، ب ــد چاره گــری کن ــری بای ــی، آینده پژوهــی و تصمیم گی ــع کاف و مناب
ــر سیســتم کاداســتر، ســرآغاز تحول گرایــی  ــدارد. اعتقــاد ب بهره گیــری از شــیوۀ ثبــت نویــن وجــود ن
ــت یابی  ــام دس ــیدگی در مق ــرعت در رس ــر س ــد علاوه ب ــه می توان ــت ک ــدی اس ــای غیرکارآم نهاده ه
ــده از  ــات برآم ــی اطلاع ــر باشــد. ارزش حقوق ــۀ اصلاحــی سیســتم های دیگ ــت، زمین ــه عدال ســریع ب
ــام  ــا در مق ــل )م.194ق.آ.د.م.( و ی ــوان دلی ــوا به عن ــاع از دع ــوا و دف ــام دع ــد در مق ــتر می توان کاداس
ســند )م.1284ق.م.( قابــل اســتناد و اعتبــار، مــورد ارزیابــی دادرس نیــز قــرار گیــرد. تنظیــم و پــردازش 
اطلاعــات ثبــت نویــن بــا تکیــه بــر ماهیــت دولتــی آن از جایــگاه اعتبــاری خاصــی برخــوردار اســت؛ 
بدیــن تفســیر کــه کفایــت قانونــی و ارزش حقوقــی اســناد را داراســت. از جنبــۀ آثــار اثباتــی نیــز بــا 
توجــه بــه نــوع ثبــت بــه کار رفتــه در آن، کــه قائــم بــه مقــام دولتــی اســت، کارکــرد اجرایــی بهینــه ای 

ــازد. ــم می س را فراه

بند دوم. ماهیت فنی سیستم کاداستر

الف. سیستم اطلاعات مکانی
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ــه تولیــد، پــردازش و تحلیــل مدیریــت  ــه ای اســت. ب ــوع رایان  سیســتم اطلاعــات مکانــی معمــولًا از ن
اطلاعــات جغرافیایــی و اطلاعــات مکانــی می پــردازد. بــه عبــارت دیگــر، ایــن سیســتم رایانــه ای بــرای 
مدیریــت و تجزیــه و تحلیــل اطلاعــات مکانــی بــوده کــه قابلیــت جمــع آوری، ذخیــره، تجزیــه، تحلیــل 
و نمایــش اطلاعــات جغرافیایــی )مکانــی( را دارد. هــدف نهایــی یــک سیســتم اطلاعــات جغرافیایــی، 
ــد و  ــی می باش ــای مکان ــاس داده ه ــر اس ــده ب ــذاری  ش ــای پایه گ ــت تصمیم گیری ه ــتیبانی جه پش
ــا  ــا ب ــاوت داده ه ــای متف ــب لایه ه ــه از ترکی ــی اســت ک ــرد اساســی آن به دســت آوردن اطلاعات عملک
ــن  ــتم، عمومی تری ــن سیس ــد1 ای ــت می آین ــه دس ــون ب ــای گوناگ ــا دیدگاه ه ــف و ب ــای مختل روش ه
ــتم  ــرار دارد. سیس ــه برداری ق ــۀ نقش ــار جامع ــه در اختی ــت ک ــی اس ــتم اطلاعات ــن سیس و معروف تری
اطلاعــات جغرافیایــی بــا بهره گیــری از امکانــات علمــی ـ فنــی پیشــرفتۀ نقشــه برداری و نیــز اطلاعــات 
ــراری  ــن برق ــی و همچنی ــوارض پدیده هــای مکان ــکان تعییــن موقعیــت و شناســایی ع ــی، ام جغرافیای

ــا را میســر می ســازد. ــن آنه ــاط بی ارتب

افزایــش روزافــزون جمعیــت و لــزوم مدیریــت منابــع طبیعــی تجدیدشــونده، از ضرورت هــای پیگیــری 
و ذخیــرۀ اطلاعــات مکانــی می باشــد. ایــن سیســتم در نهادهــا و ســازمان هایی از قبیــل شــهرداری ها 
ــن سیســتم را در روزآمدســازی  ــای ای ــه اســت. مزیت ه ــردی یافت ــی کارب ــع، صورت و تأسیســات صنای
اطلاعــات، دســت یابی بــه اطلاعــات آمــاری بــه هــر شــکل دلخــواه، انتقــال آســان و ســریع اطلاعــات، 
ــوان در  ــی را نیــز می ت ــوان شــمارش نمــود. ارکان سیســتم اطلاعــات مکان تکثیــر و تلفیــق آنهــا می ت
ســه عنــوان، بازشناســی نمــود: منبــع ذخیــره اطلاعات، گــردآوری اطلاعــات و بهره گیــری از آنهــا در امر 
پژوهــش، آمــوزش، برنامه ریــزی و اجــرا در ایــن حیطــه جــای می گیرنــد. سیســتم اطلاعــات مکانــی، 
ماهیــت فنــی دارد و بــا ابتنــا بــر کارآیــی در شــیوه و هــدف، بــر پــردازش اطلاعــات فنــی راه گشــایی 
ــه برداری  ــات »نقش ــدود عملی ــای مح ــتر را در معن ــرح کاداس ــوان ط ــا، می ت ــن مبن ــر ای ــد. ب می کن

فنــی« محســوب نمــود.

ب. سیستم اطلاعات زمینی

ــت  ــی جه ــع زمین ــرل مناب ــعه و کنت ــزی، توس ــرای برنامه ری ــیله ای ب ــی وس ــات زمین ــتم اطلاع  سیس
ــد.  ــال می کن ــی را دنب ــع طبیع ــی مناب ــت بهینه گرای ــی غای ــه نوع ــوده و ب ــن ب ــه از زمی ــتفاده بهین اس
ــتم  ــی دارد: »سیس ــرر م ــی مق ــات زمین ــتم اطلاع ــف سیس ــه برداری در تعری ــی نقش ــیون جهان فدراس

1. دفتر مطالعات زبربنایی مرکز پژوهش های مجلس شوری اسلامی، بررسی فنی کاداستر، ش مسلسل 12237، 1390، 33
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ــرای  ــی ب ــوده و کمک ــی و اقتصــادی ب ــی، مدیریت ــری قانون ــرای تصمیم گی ــزاری ب ــن اب ــات زمی اطلاع
ــا و  ــر تکنیك ه ــی و از ســوی دیگ ــای زمین ــی از داده ه ــی شــامل پایگاه ــزی و توســعه از طرف برنامه ری
ــر می گیــرد« 1 فنــون جمــع آوری، پــردازش، روزآمدســازی و توزیــع قانونمنــد داده هــای اخیــر را در ب

ــا  ــن ب ــای زمی ــاط داده ه ــت ارتب ــن جه ــتمی همگ ــود سیس ــن، وج ــات زمی ــتم اطلاع ــای سیس مبن
داده هــای درون سیســتم اســت. بــا افزایــش تولیــدات صنعتــی در کشــورهای پیشــرفته و نیــز افزایــش 
ــی  ــتم مدیریت ــك سیس ــود ی ــعه، وج ــال توس ــوم و در ح ــان س ــورهای جه ــت در کش ــۀ جمعی بی روی
زمینــی قــوی لازم و ضــروری بــه نظــر می رســد. از طرفــی اســتفادۀ بی رویــه از منابــع زیرزمینــی نظیــر 
معــادن، جنگل هــا و... درنتیجــۀ فرســایش خــاك، وجــود یــك سیســتم اطلاعــات زمینــی را گریزناپذیــر 
ــا سیســتم اطلاعــات زمینــی  ــد هم ســو ب ــی در کاداســتر را بای ــی، هــدف نهای نمــوده اســت. به  طورکل
دانســت تــا بــا وضــع مقــررات اصولــی بتــوان بــا تکیــه بــر کاداســتر، نســبت بــه مدیریــت زمیــن نیــز 

ــود.  ــزی نم برنامه ری

بند سوم. ماهیت دولتی و فراگیری سیستم کاداستر

 بررســی و مطالعــۀ تجربیــات کشــورها مثــل فرانســه و انگلســتان و همچنیــن دقــت در فعالیت هــای 
فدارســیون جهانــی نقشــه برداری بیانگــر ایــن تــذکار اســت کــه متولــی اجرائی نمــودن طــرح کاداســتر 
رقومــی، یکــی از ارگان هــا و ســازمان های زیرمجموعــۀ دولــت بــوده اســت؛ بنابرایــن، ماهیــت نقشــه های 
ــث از  ــروزه بح ــل، ام ــن دلی ــه همی ــود. ب ــداد نم ــی« قلم ــت، »دولت ــاظ تولی ــد از لح ــتر را بای کاداس
ــاً چنان چــه  ــده اســت. طبیعت ــان آم ــه می ــی ب ــات دولت ــی« در خدم »خصوصی ســازی« و »تمرکززدای
ــر عهــده گیــرد، در آن  آغــاز و انجــام طــرح کاداســتر را گــروه مطالعاتــی و نقشــه برداری خصوصــی ب

صــورت بایــد کاداســتر را از جهــت مرجــع فراهم ســازی و ناظــر آن »خصوصــی« دانســت .2

ــۀ  ــت تهی ــۀ اصال ــد، به منزل ــی می باش ــع رقوم ــتر جام ــدف کاداس ــه ه ــز ک ــتر نی ــودن کاداس فراگیرب
ــان  ــن به س ــای زمی ــاط و تکه ه ــی نق ــه تمام ــه اینک ــت. چ ــی( اس ــی )جهان ــی و فرامل ــتر مل کاداس
ــیل های  ــایر پتانس ــاظ س ــد لح ــش نیازمن ــر بخ ــزی در ه ــه برنامه ری ــند ک ــدول می باش ــای ج تکه ه
موجــود در بخش هــای دیگــر زمیــن نیــز تلقــی می شــود. بــا ایــن وصــف، ممکــن اســت، ایــن ماهیــت 
ــن فراگیــری چــه در کاداســتر  ــن صــورت ای ــه ســرزمینی باشــد کــه در ای ــی و ن از نقطه نظــر اطلاعات

 1. حبیبی درگاه، 1393:25 حبیبی درگاه، بهنام و حنیفی، مهران، حقوق کاداستر- ثبت نوین، چاپ چهارم، انتشارات گنج دانش،
25 ،)1398(
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محلــی و چــه در کاداســتر ملــی بایــد جــزء ماهیــت ذاتــی کاداســتر رقومــی تفســیر گــردد. در تهیــۀ 
کاداســتر تــلاش مبنایــی بــر رویکردهایــی اســتوار می شــود کــه همــۀ اطلاعــات تصورشــدنی فعلــی و 
حتــی بعــدی در نقشــه های کاداســتری مضبــوط باشــد تــا اینکــه در آینــده بــه راحتــی و بــا کمتریــن 
ــر امــکان  ــا تأکیــد ب ــر داده هــا ب ــد. تمرکــز ب ــرداری از اطلاعــات، تمرکــز یاب ــه منظــور بهره ب تــلاش ب
ــی اســت.  ــه نقــش کارکــردی اطلاعــات مبنای ــرای پردازش هــای بعــدی ناظــر ب دسترســی مناســب ب
بــر ایــن اســاس، گــردآوری داده هــا و اطلاعــات، بــر مبانــی اصولــی و فنــی معمــولًا در مقــام شناســایی 
ــن  ــردِ »ای ــت و کارک ــب ماهی ــد در قال ــین را نبای ــات پیش ــب اطلاع ــا کس ــت ام ــی اس ــای فعل جلوه ه
ــا داده هــای آتــی مــورد  ــد در ارزیابــی ب ــوع داده می توان زمانــی« جســت وجو نمــود؛ توان افزایــی هــر ن
ســنجش تطبیقــی قــرار گیــرد؛ بنابرایــن، ماهیــت کاداســتر بــر مبنــای داده هــای تدویــن شــده از نظــر 
ــای کاهــش  ــدی اســت و اصــولًا به معن ــرای مقایســه های بع ــی ب ــی و مبنای ــل ارزیاب ــز قاب تاریخــی نی

ارزش بازدهــی اطلاعــات نخواهــد بــود.

گفتار سوم. کارکردها و آثار سیستم کاداستر

ــه توســعه پایــدار در حــوزه حقــوق زمیــن از کاربســت کاداســتر می گــذرد. در  بی تردیــد دســت یابی ب
ایــن صــورت می تــوان شــاهد کارکردهــای گونه گــون کاداســتر و مجموعــه ای از آثــار آن شــد. 

بند نخست. کارکردهای سیستم کاداستر 
الف. کارکرد کلان کاداستر

 کارکــرد کلان کاداســتر، حــول محــور مدیریــت زمیــن )زمیــن داری( و مدیریــت مکانــی تمرکــز می یابد. 
محتــوای کاداســتر، مجموعــه اطلاعــات هندســی و توصیفــی از زمیــن اعــم از زمیــن، عرصــه، اعیــان، 
ســاختمان ها، ویلاهــا، باغ هــا، جنگل هــا، مســکن شــهری، روســتایی و... می باشــد. سیســتم اطلاعــات 
زمیــن نیــز حامــل داده هــای جغرافیــای طبیعــی و حقوقــی قبلــی و لاحــق اســت. در ایــن توصیــف، 
ــی پذیری  ــذر دسترس ــرزمین را از رهگ ــازی س ــتر توانمندس ــن، بس ــات زمی ــۀ اطلاع ــا ارائ ــتم ب سیس
ــاس ترین  ــن و حس ــی از مهمتری ــی، یک ــات مکان ــازد. اطلاع ــم می س ــی فراه ــات علم ــادل اطلاع و تب
عوامــل تصمیم گیــری در زندگــی روزمــره اســت. بــه همیــن دلیــل نیــز ســنجش بســیاری از نیازهــا، 
اهــداف و فعالیــت ســازمان های مختلــف را زمانــی می تــوان قابــل اتــکاء دانســت کــه امــکان دسترســی 
بــه داده هــای مکانــی مناســب و یک پارچــه در آن میســر باشــد. بــا ایــن تفســیر، داده هــای مکانــی بــا 

ــرد. ــرار می گی ــی ق ــزی آت ــت برنامه ری ــدی در خدم وصــف روزآم

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن
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ــا  ــات و داده ه ــن اطلاع ــد. ای ــن می باش ــا از زمی ــات و داده ه ــود اطلاع ــد وج ــن، نیازمن ــت زمی مدیری
ــز فضــای  ــت زمیــن نی ــرای مدیری ــی می شــود و از همیــن رهگــذر ب ــق طــرح کاداســتر، اجرای از طری
ــی و...  ــی، سیاســی، حقوق ــن خط مشــی های عمران ــزی و تعیی ــد. برنامه ری ــد ش ــاد خواه ــبی ایج مناس
ــا وجــود اطلاعــات  ــلًا، ب ــی و کارآمــد کاداســتر حاصــل خواهــد شــد؛ مث از مســیر آورده هــای اطلاعات
هندســی اراضــی در مناطــق مختلــف می تــوان بــه شــکل اراضــی و نــوع کاربــری واقــف شــد. از بانــک 
ــتر  ــرح کاداس ــا از ط ــت ی ــود جس ــه، س ــی منطق ــعۀ عمران ــت توس ــوان در جه ــن می ت ــات زمی اطلاع
ــتفاده  ــیم بندی اس ــرد و در تقس ــی ب ــهر پ ــتان و ش ــتان، اس ــعت شهرس ــه وس ــوان ب ــی می ت سیاس
کــرد. ایــن تحلیــل بــر مبانــی فنــی، اطلاعاتــی و مدیریتــی گرایــش دارد، اقتضــاء محیطــی و انطبــاق 
ــد  ــرو می توان ــث قلم ــن، از حی ــد؛ بنابرای ــی می کن ــی کلان ردیاب ــرای تحول گرای ــی را ب ــای آت نیازه
سیســتم های دیگــری غیــر از ثبــت نویــن را راه گشــایی نمایــد. واقعیــت آن اســت کــه درک کارکــرد 
ــر  ــه اگ ــد؛ بدین معناک ــن را می پیمای ــه پایی ــالا ب ــدی از ب ــاً فرآین ــتر، الزام ــمار کاداس ــار قابل ش و آث
ــد  ــند، برآین ــته باش ــخ نداش ــاد راس ــر آن اعتق ــترۀ کلان ب ــی در گس ــی و قانون ــت اندرکاران اجرای دس

ــه همــراه نخواهــد شــد. کیفــی و حداکثــری را ب

ــا و  ــا نیازه ــاق ب ــام انطب ــد در مق ــات روزآم ــی اطلاع ــا مهندس ــن ب ــد زمی ــت هدفمن ــرۀ مدیری ثم
فرصت هایــی اســت کــه می توانــد چالش هــای فعلــی را بــه مزایایــی درخورشــمارش بــدل ســازد. تفکــر 
الکترونیکی شــدن امــور ثبتــی و ایجــاد »بانــک اطلاعــات ســرزمین« )م.2آیین نامــه 1379(، اگرچــه در 
ــاخص هایی  ــه ش ــرعت ب ــح را باس ــر و تصحی ــا محــدوده غیی ــت، ام ــری اس ــل رهگی ــزاری قاب ــام اب مق
ــه  ــاوی واهــی نســبت ب ــۀ دع ــه ارائ ــت ک ــد پذیرف ــن اســاس بای ــر ای ــل نمــوده اســت. ب ــر تبدی فراگی
زمیــن و امــکان معامــلات غیرعادلانــه از مســیر ناکارآمــدی سیســتم ســنتی بــه ســوی رویکــرد اصلاحی 
ــوق از  ــان حق ــع تابع ــازی مناف ــز حداکثرس ــه اســت. پیشــتر نی ــش یافت ــی گرای ــرای اجتماع و فایده گ
مســیر برنامه هــای توســعه رهگیــری شــده بــود؛ مثــلًا قانــون برنامــه پنج ســاله پنجــم توســعه )مصــوب 
ــار کلان اطلاعــات، »مرکــز داده هــای  1389( در جهــت استانداردســازی اطلاعــات و انضباط گرایــی آث
ــعه در  ــای توس ــیر برنامه ه ــیده از مس ــرد پیش اندیش ــود. رویک ــوده ب ــی نم ــه« را پیش بین ــوۀ قضائی ق
قالــب مقــرره ای اجرائــی بــرای راهگشــایی های مطلــوب، هم اکنــون از مســیر قوانیــن ثبتــی )بنــددوم 
ــای  ــر نهاده ه ــدی را ب ــای کارآم ــعه(، مؤلفه ه ــم توس ــه پنج ــون برنام ــاده.211 قان ــمت »ح« م از قس
ســنتی، بــار نمــوده اســت.. مدیریــت زمیــن، قابل اســتناد بــودن اطلاعــات زمیــن را در رفــع و یــا فصــل 
اختلافــات مــردم بــا شــاخص اعتمادزایــی بــه کار می گیــرد؛ بنابرایــن، کاداســتر بــا موضوعیــت کارکــرد 
ــی های  ــزی و خط مش ــر برنامه ری ــت ب ــه دلال ــت ک ــیده ای اس ــی پیش اندیش ــع جهت ده کلان درواق



240

دولتــی دارد. بــه عبــارت بهتــر کاداســتر، تقســیم انــرژی طبیعــی و انســانی کشــور بــر پایــۀ اطلاعــات 
ــی، مقــدور و منظــوم خواهــد ســاخت. از دیگــر کارکــرد کلان سیســتم کاداســتر، انضباط گرایــی  مکان
در ســاختار زمیــن و توســعۀ پایــدار اقتصــاد شــهری و اقتصــاد کشــاورزی اســت. نمونــۀ اقتصــاد شــهری 
ــا  ــاختمان ها ب ــازل و س ــاری، من ــیوۀ معم ــن، ش ــق زمی ــی و مناط ــیم نواح ــیوۀ تقس ــوان در ش را می ت
اتــکاء بــر داده هــای صحیــح، قــدرت موقعیــت، ریــزش اراضــی، شــیوۀ مدیریــت و برنامه ریــزی شــهری 
بازشناســی نمــود. حفــظ و مدیریــت محیــط زیســت نیــز برآینــدی مهــم و کارکــردی کلان از سیســتم 

اطلاعــات و بانــک اطلاعــات زمیــن اســت. 

ب. کارکرد خرد سیستم کاداستر

1. عامل هویت بخشی

ــی و  ــه اراض ــی ب ــام و رسمیت بخش ــوان انتظ ــتر را می ت ــی کاداس ــم حقوق ــای مه ــی از کارکرده  یک
ــن از  ــان زمی ــه و اعی ــرداری از عرص ــروعیت بهره ب ــوۀ مش ــع، جل ــت. درواق ــول دانس ــلاک غیرمنق ام
کارکردهــای خــرد کاداســتر می باشــد. ایــن کارکــرد می توانــد دولــت را ملتــزم بــه شناســایی و احتــرام 
بــه حقــوق غیرمنقــول خصوصــی نمایــد. دیگــر اینکــه از طریــق ضمانت اجراهــای حقوقــی بــه کنتــرل 
ــه حقــوق  ــا احتــرام ب ــت ب ــۀ دول ــراد جامعــه نیــز به مثاب زمیــن همــت گماشــته می شــود و تمامــی اف

عینــی، ملــزم بــه رعایــت ســهم اشــخاص از حقــوق زمیــن خواهــد بــود.

2. عامل توسعه گرایی حقوقی

 هــدف تمــام قواعــد حقوقــی، تأمیــن آســایش، نظــم عمومــی و اجــرای عدالــت اســت1 و شــفافیت را 
قلــب دموکراســی می داننــد 2. هــر قاعــده ای کــه نیــاز بشــری را بــه نظــم آوری تقنینــی تبدیــل کنــد، 
ــی و اقتصــادی،  ــای اجتماع ــه نیازه ــه در صــورت پاســخگویی ب ــی اســت ک ــاده ای حقوق ــان نه بی گم
ــته های  ــه رش ــف ب ــتر عط ــتر را بیش ــوق کاداس ــه حق ــعه را دارد. اگرچ ــت و توس ــد امنی ــوان تولی ت
ــر  ــه نظ ــتم ب ــن سیس ــود در ای ــی موج ــن تحول گرای ــه رک ــر ب ــا نظ ــد، ام ــی می کنن ــی تلق غیرحقوق
می رســد، کارکــرد و نقــش سیســتمی کاداســتر، زمینه ســاز اصلاحــات اساســی در هــر جامعــه 
ــات  ــته ای آن، اقتضائ ــت فرارش ــتم و ماهی ــرد سیس ــایی کارک ــان، شناس ــن می ــد و در ای ــد باش می توان
نوینــی را ایجــاب می کنــد. توســعه و اصــلاح کارکــرد ســند ثبتــی ملــک بایــد آیینــۀ تمام نمــای حقــوق 
و تعهداتــی باشــد کــه بــر ملــک، ثبــت شــده و تعلــق گرفتــه اســت2. امــروزه حقــوق پیشــرو، قواعــدی 

1. کاتوزیان، ناصر، مقدمۀ علم حقوق، چاپ چهارم، شرکت سهامی انتشار، )1383(، 35
2. Burbank, Stephen,«Litigation and Democracy: Restoring a Realing Prospect of Trial«,Harvard Civil Rights-
Civil Liberties Law Review, VOL.46,P.41,)2011(.
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ــازار و مســکن، رفتارهــای اقتصــادی و  ــد ب ــه رون را رهگیــری می کنــد کــه در عیــن انتظــام بخشــی ب
قــراردادی نوینــی را بــر پایــۀ نیازســنجی و هــدف گــذاری آتــی طراحــی و برنامه ریــزی نمایــد. ازجملــه 
ــن، یکــی از  ــه در امــر تقنیــن می باشــد؛ بنابرای ــی حقوقــی مترقــی و پیشــرو، رویکــرد پیش گیران مبان
عملکردهــای پیش گیرانــه در تقنیــن راجــع بــه زمیــن )حقــوق زمیــن(، بحــث کاداســتر رقومــی اســت. 
ــی، ایجــاد امنیــت  ــورم قانون ــع سیســتم کاداســتر رقومــی، عامــل پیش گیــری و جلوگیــری از ت درواق
ــع  ــۀ وض ــی در مرحل ــعه حقوق ــث توس ــی باع ــتر رقوم ــن، کاداس ــد؛ بنابرای ــی می باش ــی و اجرای قضای
ــه دنبــال خــود، توســعه گرایی ســایر شــاخه های اجتماعــی را نیــز  ــۀ قضایــی شــده و ب ــون و مرحل قان
بــه همــراه خواهــد داشــت. بررســی نقــاط ضعــف ثبــت ســنتی و اختلافــات متعــدد ملکــی، اشــتباهات 
ــه علــت  ــان می ســازد. در واقــع، طــرح کاداســتر ب و اختــلاف ســنتی، اهمیــت نویــن کاداســتر را نمای
ــق و  ــات دقی ــر اطلاع ــکاء ب ــا ات ــا ب ــن معن ــد. ای ــری می کن ــان، جلوگی ــت زم ــدر رف ــودن از ه به روزب
ــات  ــد موجب ــدون تردی ــت اســتفاده از طــرح کاداســتر، ب ــت حاصــل می شــود. ســرعت و دق ــا کیفی ب
توســعه گرایی حقوقــی را از رهگــذر تأمیــن اصــول امنیــت و شــفافیت حقوقــی دربــر خواهــد گرفــت.

3. عامل قضازدایی

 قضازدایــی دارای دو مفهــوم عــام و خــاص اســت کــه مفهــوم خــاص قضازدایــی، حــول محــور از بیــن 
ــام  ــای ع ــا حقیقــی می باشــد. معن ــی ی ــات و مرافعــات اشــخاص اعــم از حقوق ــردن مقتضــی اختلاف ب
قضازدایــی علاوه بــر دربرگرفتــن معنــای خــاص آن، اشــاره بــه مشــارکت مردمــی در حــل اختلافــات، 
ــلاف تخصصــی  ــای حــل اخت ــی در قضــاوت، خصوصی ســازی در دادرســی، اســتقرار نهاده تمرکززدای
ــی و  ــام قضای ــدی نظ ــت کارآم ــن و... جه ــلاف جایگزی ــل اخت ــتم های ح ــراری سیس ــی، برق و صنف
ــن  ــب قوانی ــه تصوی ــوان ب ــی، می ت ــاخص های قضازدای ــت2. از ش ــه اس ــی جامع ــری از قضازدگ جلوگی
کارآمــد، آمــوزش حقوقــی و ایجــاد بســترهای مناســب جهــت توســعۀ فرهنــگ حقوقــی اشــاره نمــود 
ــر  ــود. از دیگ ــل نم ــتر حل وفص ــرح کاداس ــن ط ــت نوی ــد ثب ــوان از دی ــاخصه ها را می ت ــن ش ــه ای ک
مشــکلات دســتگاه قضــا، تمرکــز گــرا بــودن آن مــی باشــد. بــه عبــارت مشــخص تر دســتگاه قضــا بــه 
کمــک قانونگــذار می توانــد بــه تشــکیل دادگاه هــای اداری در هــر شهرســتان اقــدام نمــوده و تمامــی 
مرافعــات ثبتــی را کــه جنبــۀ ثبتــی آنهــا غلبــه دارد بــه چنیــن دادگاه هــای تخصصــی واگــذار نماینــد. 
دعــاوی ناشــی از ثبــت بایــد بــه دادگاه هــای تخصصــی ثبتــی ســپرده شــود. بدیــن معناکــه قضازدایــی، 
یــک راهبــرد کلــی قضایــی بــوده و تفویــض منازعــات ثبتــی بــا توان افزایــی درونــی داده هــا و اطلاعــات 

ــل نشــانه گیری اســت. ــر کاداســتر قاب ــی ب مبتن

 1. السان، مصطفی، وضعیت ثبتی ملک در حقوق انگلیس، مجلۀ کانون سردفتران و دفتریاران، دورۀ2، ش 62، صص 12 - 1،
12 ،)1385(

2. حبیبی درگاه، بهنام و حنیفی، مهران، پیشین، 82
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بنابرایــن، کارکــرد حقوقــی کاداســتر در ســه عامــل پیــش مذکــور و در هــم تنیــده پدیــدار می شــود. 
ــه را  ــعه گرایی و پیش گیران ــل توس ــد عام ــدون تردی ــن، ب ــه زمی ــی ب ــل هویت بخش ــود عام ــع نب درواق
ــش  ــلًا افزای ــی، عم ــرد؛ بلکــه قضاگرای ــع نخواهــد ک ــی را رف ــل قضازدای ــرار داده و عام ــر ق تحــت تأثی
خواهــد یافــت. این گونــه مســائل، اهمیــت و ضــرورت طــرح کاداســتر را کامــلًا روشــن می کنــد. طــرح 
کاداســتر بــا اطلاعــات دقیــق و بــا کیفیــت مناســب در اختیــار مدیــران قــرار می گیــرد. بدین ترتیــب کــه 
زمین هــا دارای هویــت شــده و بــه تعاقــب هویــت داری زمین هــا، عامــل توســعه گرایی یــا پیش گیرانــۀ 
ــی  ــه اجرای ــا پیش گیران ــل توســعه گرایی ی ــر عام ــد. اگ ــوه می نمای ــز جل ــی کاداســتر نی ــرد حقوق کارک
ــدون شــک مرافعــات زمیــن کامــلًا کاهــش خواهــد یافــت و ثمــرۀ آن قضازدایــی در مســئلۀ  شــود، ب
ــن و حل وفصــل مســائل  ــرای مســئلۀ زمی ــه ب ــای آن اســت ک ــب گوی ــن مطل ــود. ای ــد ب ــن خواه زمی
پیرامــون آن بایــد نظیــر دیگــر کشــورهای جهــان از روش هــای نویــن فنــاوری اطلاعــات بهــره گرفــت. 
بــا توجــه بــه اینکــه مشــکلات ناشــی از زمیــن در کشــور مــا فراوانــی بیشــتری دارد، نیــاز بــه سیســتم 
ــتگاه های  ــام دس ــه تم ــه ای ک ــد؛ به گون ــروری می باش ــن« ض ــتر نوی ــرح کاداس ــن، »ط ــاوری نوی فن
ــن(  ــا همــکاری تنگاتنــگ، طــرح کاداســتر )ثبــت نوی ــد ب قانون گــذار و مجــری، مراکــز علمــی و... بای
ــی و  ــۀ حقوق ــاری وجه ــن هم ی ــانند، ای ــاری رس ــن ی ــکلات زمی ــلات و مش ــل معض ــرای حل وفص را ب

ــع ملــی را انتظــام می بخشــد. فراحقوقــی دارد کــه ایــن امــر، منافــع ملــی را تأمیــن نمــوده و مناب

بند دوم. بررسی آثار سیستم کاداستر

ــار  ــامل آث ــته ای آن ش ــت فرارش ــه طبیع ــا ب ــوده و بن ــی نب ــاد حقوق ــه ابع ــوف ب ــتر معط ــار کاداس آث
ــردد.  ــی گ ــز م ــی نی فراحقوق

الف. آثارحقوقی کاداستر

 1. آثار ثبتی

 از آثــار پیش گیرانــۀ کاداســتر، ایجــاد فرهنــگ حقوقــی متعالــی و درونی کــردن هزینه هاســت. 
ــه از  ــرای ساخت وســاز مســکن باعــث اســتفاده بی روی ــه زمیــن ب رشــد و گســترش جمعیــت و نیــاز ب
منابــع طبیعــی و زمین هــای بکــر شــده اســت کــه افزایــش جمعیــت، رشــد و گســترش شهرنشــینی 
ــن،  ــع و زمی ــح مناب ــت صحی ــت مدیری ــدم حاکمی ــل ع ــه دلی ــت. ب ــته اس ــازی را در برداش و شهرس
محیــط زیســت و منابــع طبیعــی بــه خطــر افتــاده اســت و از نظــر اجتماعــی فرآیندهــای شهرســازی و 
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ــزه کاری  ــر، زاغه نشــینی، حاشیه نشــینی، اســکان های غیررســمی و ب ــث گســترش فق شهرنشــینی باع
ــه  شــهری شــده اســت. نبــود بانــک اطلاعــات مفیــد کــه در اختیــار مدیــران قــرار بگیــرد و منجــر ب
ــوان یکــی از مشــکلات مطرح شــده  ــت هوشــمندانه زمیــن، جمعیــت و شهرســازی شــود، به عن مدیری
می باشــد. بــر ایــن اســاس، اســتفاده از طــرح کاداســتر مســلماً باعــث گشــایش بســیاری از مشــکلات 
خواهــد شــد. در روش نویــن ثبــت، بــدون تردیــد بایــد نقشــه های کاداســتر را مهم تریــن و دقیق تریــن 
منبــع مراجعــۀ اشــخاص اعــم از حقیقــی و حقوقــی، ســازمان ها، نهادهــای عمومــی و خصوصــی دانســت 
و نیــز منبــع درآمــدی بــرای ســازمان ثبــت اســناد و امــلاک کشــور بــه شــمار می آیــد1. مســلماً ریشــۀ 
اغلــب اختلافــات، ناشــی از نحــوۀ تنظیــم و تدویــن اســناد انتقــال و یــا اســناد ثبتــی اســت. راه رهایــی 
از ایــن وضعیــت نیــز اجــرای ســریع و دقیــق عملیــات کاداســتر اســت. سیســتم کاداســتر، مدیریــت 
ــزی  ــا برنامه ری ــود ت ــث می ش ــی رود و باع ــمار م ــن به ش ــر زمی ــی ب ــعِ متک ــۀ مناب ــمندانه و بهین هوش
دقیــق و کنترل شــده ای در قالــب حقــوق زمیــن و حقــوق ثبــت نویــن محقــق گــردد. از ایــن رو، آثــاری 
ــت  ــب امنی ــش ضری ــن و افزای ــات زمی ــن، مستندســازی اطلاع ــای زمی ــگاه داده ه همچــون ایجــاد پای

ــر ثبــت نویــن، شــهر و مدیریــت آن حاصــل می شــود. زمیــن ب

2. آثار قضایی

1.2. آثار قضایی شکلی

منظــور از آثــار شــکلی، اشــاره بــه فرآینــد رســیدگی قضایــی در ارتبــاط بــا دعــوی ملکــی و به طورکلــی 
ــا حــذف مــوازی کاری برخــی نهادهــا ازجملــه  دعــاوی زمیــن می باشــد کــه ایجــاد ادبیــات قضایــی ی
آثــار شــکلی و قضایــی کاداســتر اســت. یکــی از کارکردهــای کاداســتر حــذف مــوازی کاری نهادهایــی 
مثــل دادگســتری، اداره ثبــت اســناد و امــلاک و شــهرداری در امــور ملکــی و زمیــن می باشــد؛ مثــلًا، 
بــا اداره ثبــت اســناد و امــلاک اســتان تهــران موســوم بــه »تفاهم نامــه ادبیــات مشــترک«، اقــدام بــه 
توصیــف واژگان فعــال موجــود در مراجــع قضایــی، ادارات، ثبــت و شــهرداری و شــیوۀ همــکاری در تهیه 
نقشــه های کاغــذی و رایانــه ای نمــوده اســت. از اساســی ترین مشــکلات نظــام قضایــی، مفهوم شناســی 
عبــارات حقوقــی منــدرج در متــن قانــون می باشــد کــه بــا رفــع ایــن معضــل در پرونده هــای قضایــی 
ملکــی بــا توجــه بــه اطلاعــات هندســی و توصیفــی یکســان در کاداســتر ملــی، همــۀ مناقشــات پایــان 
ــاوی  ــی شــکلی اســت. از مشــکلات دع ــار قضای ــز از آث ــد نی ــی کارآم ــات حقوق ــد. تحقــق خدم می یاب
ــه  ــوده ک ــن ب ــی پایی ــات حقوق ــی و اطلاع ــران، بســتر نامناســب قانون ــی ای ــام حقوق ــه در نظ مطروح
منظــور از بســتر نامناســب حقوقــی عــدم ممنوعیــت معامــلات زمیــن در قالــب ســند عــادی غیررســمی 

 1. فرامرز پور، قادر، آثار اجرایی شدن طرح کاداستر بر روابط حقوقی اشخاص، ماهنامۀ کانون سردفتران و دفتریاران، ش
13 ،)1389(  ،107
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و حتــی بــه صــورت شــفاهی، عــدم ارائــه اطلاعــات زمیــن بــه مــردم و خریــداران و فروشــندگان و عــدم 
ــا... می باشــد. ــی، هــادی ی ــه طرح هــای مصــوب زمیــن از قبیــل طرح هــای تفصیل دسترســی مــردم ب

ــکاء  ــور ات ــندیت درخ ــا از س ــۀ زمین ه ــق، کلی ــح و دقی ــت صحی ــت ثب ــه عل ــتر ب ــرح کاداس در ط
ــف  ــلاک، واق ــی و ام ــال اراض ــر نقل وانتق ــه ب ــت ک ــت اس ــت و مل ــق دول ــن ح ــتند. ای ــوردار هس برخ
ــتر از  ــود. کاداس ــا می ش ــد و رویه ه ــن، قواع ــی در قوانی ــب وحدت گرای ــتر موج ــرح کاداس ــوند. ط ش
طریــق انتقــال دانــش فنــی و الکترونیکــی بــه تحقــق دادگســتری الکترونیکــی و بهره منــدی سیســتم 
ــتم  ــای سیس ــه نموده ــود. ازجمل ــد نم ــایانی خواه ــک ش ــات کم ــن آوری اطلاع ــی از ف ــت مدن عدال
قضایــی کارآمــد، استانداردســازی زمــان رســیدگی و کیفیــت بــالای آراء صــادرۀ قضایــی می باشــد کــه 
معطــوف بــه ســرعت و دقــت در فرآینــد دادرســی می باشــد؛ بنابرایــن، طــرح کاداســتر را بایــد عاملــی 
چشــمگیر و ســازنده در تحقــق کارآمــدی سیســتم قضایــی تلقــی نمــود. ایــن برداشــت بــا مقرره هــای 
جدیــد تقنینــی، نظیــر مبحــث آییــن دادرســی الکترونیکــی، شــورای راهبــری دادرســی الکترونیکــی 

ــز انطبــاق دارد.  ــه نی ــوۀ قضایی )مصــوب1393( و راهبردهــا و اهــداف ق

2.2. آثار قضایی ماهوی

ــام  ــا خــأ ابه ــای مطروحــه و ی ــا حکمــی، پرونده ه ــی ی ــای موضوع ــح از داده ه ــات صحی ــود اطلاع نب
در اطلاعــات نه تنهــا در زمــان تشــکیل دعــوا بلکــه در فرآینــد رســیدگی نیــز وجــود دارد کــه نبــود 
اطلاعــات صحیــح بــرای صادرکــردن حکــم و اقنــاع ذهنــی قاضــی چــه در حالــت مبتنی بــر اطمینــان 
ــث صــدور آراء  ــن مســئله باع ــه ای ــوده ک ــم ب ــان، بســیار مه ــدم اطمین ــر ع ــت مبتنی ب و چــه در حال
ــاوی  ــه دع ــوط ب ــتر آراء مرب ــه بیش ــال آنک ــود. ح ــی می ش ــرف قاض ــوری از ط ــا آراء ص ــی ی غیرواقع
ــا در  ــان صــادر می شــود. کاداســتر ب ــدم اطمین ــی ع ــط قضای ــک شــرایط و محی ــی در ی ملکــی و ثبت
ــۀ دادرســی و  ــار گــذاردن اطلاعــات کامــل و دقیــق، موجــب تحقــق رأی واقعــی شــده و از اطال اختی

ــی آورد .1 ــل م ــه عم ــری ب ــز جلوگی ــودن آراء نی صوری ب

ب.آثار فراحقوقی کاداستر
آثار اجتماعی، اقتصادی و سیاسی حائز اهمیت و بررسی است.

1. آثار اجتماعی

1.1. برنامه ریزی و مدیریت شهری

1. حبیبی درگاه، بهنام و حنیفی، مهران، پیشین، 9

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن
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بــا گســترش روزافــزون و خیره کننــدۀ شــهرها به خصــوص در کشــورهای در حــال توســعه و 
ــده و خــارج از  ــات گســترش ساخت وســازهای بی قاع ــن توســط شهرنشــین ها موجب بلعیده شــدن زمی
اصــول شــده کــه ایــن مســئله، تلف شــدن زمیــن و منابع شــهری را در برداشــته اســت. در کشــورهای در 
حــال توســعه بــه علــت فقــدان اطلاعــات مکانــی، زمیــن، ملــک و... برنامه ریــزان درواقــع نتوانســته اند 
همــراه بــا رشــد شــهر و شهرنشــینی بــه پیــش برونــد. نبــود اطلاعــات کمّــی کافــی، کیفــی، صحیــح و 
بــه روز از عوامــل عــدم موفقیــت برنامه ریــزان شــهری اســت. ولــی اجــرای طــرح سیســتم کاداســتر بــا 
در اختیــار گذاشــتن اطلاعــات و داده هــای مکانــی مناســب از زمیــن و امــلاک شــهری بــه برنامه ریــزان 
در پیش بــرد خــط و مشــی های اصولــی یــاری می رســاند.درواقع، طرح هــای شــهری بــا کمــک 
کاداســتر می توانــد هویتــی هــدف دار داشــته باشــد و همچنیــن موجــب توســعۀ اجتماعــی شــهر شــود 
ــه تعــادل برســاند.کاربرد دیگــر  ــا توجیــه اقتصــادی ب کــه کاهــش هزینه هــای طرح هــای شــهری را ب
سیســتم کاداســتر بــرای مدیــران و برنامه ریــزان شــهری اســت کــه می توانــد کمــک بــه اعطــاء مجــوز 

ــاس کلان باشــد.  ــرای ساخت وســاز در مقی ب

ــت.  ــهری اس ــدار ش ــعۀ پای ــت و توس ــط زیس ــظ محی ــه حف ــک ب ــتر کم ــر کاداس ــای دیگ  از مزای
ــع شــهری  ــا و مناب ــورد زمین ه ــات سیســتمی خــود در م ــا اطلاع ــد ب ــه کاداســتر می توان همان طورک
بــه کمــک برنامه ریــزان و مدیــران بیایــد. در ســطحی دیگــر، موجبــات تلف نشــدن زمیــن و جلوگیــری 
ــت.  ــهر اس ــدار ش ــعۀ پای ــلماً توس ــه آن مس ــه نتیج ــد ک ــم می کن ــن را فراه ــۀ زمی ــتفاده بی روی از اس
سیســتم کاداســتر بــا توجــه بــه اینکــه اطلاعــات بســیار کارآمــد را در اختیــار مدیــران قــرار می دهــد، 
ــب اقتصــاد،  ــن ترتی ــی آورد. بدی ــان م ــه ارمغ ــران ب ــرای مدی ــح را ب ــای صحی ــات تصمیم گیری ه موجب
امنیــت و توســعۀ پایــدار شــهری بــا کاداســتر متحــول خواهــد شــد کــه نتیجــه اش توســعۀ اجتماعــی، 

فقرزدایــی شــهری و ایجــاد امنیــت و رفــاه شــهروندان اســت .1

2.1. کارآمدی سازمان ها درخدمات رسانی به مردم

 ســازمان های خدماتــی نظیــر شــهرداری، مخابــرات، بــرق، ســازمان آب و فاضــلاب، گاز و... در اســتفاده 
ــا و  ــزان زیربن ــرآورد می ــایی، ب ــازمان ها در شناس ــد. س ــاری می برن ــع سرش ــتر مناف ــتم کاداس از سیس
همچنیــن نــوع کاربــری انشــعاب و مســیرهای عبــور خدمــات آب و فاضــلاب تلفــن و گاز، کمــک شــایان 
ــع آب شــهری در  ــه در بشــکه های توزی ــون حادث ــک میلی ــلًا، ســالیانه حــدود ی ــد؛ مث توجهــی می کن
ــرف  ــلاب، ص ــرکت آب و فاض ــای ش ــت درصد از کل درآمده ــش از بیس ــد و بی ــاق می افت ــران اتف ای
ــد  ــح و روزآم ــق، صحی ــن، دقی ــک سیســتم کاداســتر مطمئ ــن حــوادث می گــردد. وجــود ی ــم ای ترمی

1. پورروستایی اردکانی، پیشین، 79
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ــا و  ــزان زیربن ــرآورد می ــایی، ب ــازمان ها در شناس ــد. س ــاری می برن ــع سرش ــتر مناف ــتم کاداس از سیس
همچنیــن نــوع کاربــری انشــعاب و مســیرهای عبــور خدمــات آب و فاضــلاب تلفــن و گاز، کمــک شــایان 
ــع آب شــهری در  ــه در بشــکه های توزی ــون حادث ــک میلی ــلًا، ســالیانه حــدود ی ــد؛ مث توجهــی می کن
ایــران اتفــاق می افتــد و بیــش از بیســت درصد از کل درآمدهــای شــرکت آب و فاضــلاب، صــرف ترمیــم 
ایــن حــوادث می گــردد. وجــود یــک سیســتم کاداســتر مطمئــن، دقیــق، صحیــح و روزآمــد می توانــد 
درنهایــت هزینــۀ رفــع حــوادث را کاهــش داده و رضایــت شــهروندان را نیــز جلــب نمایــد1. کاداســتر 
باعــث بهبــود سیســتم آدرس گــذاری و نشانه شناســی در ســازمان شــهرداری نیــز مــی شــود. کاداســتر، 
سیســتمی اســت کــه بــا پــلاک هــای ثبتــی ســروکار دارد. بــر ایــن مبنــا، کارآمدتریــن سیســتم بــرای 
ــد  ــا در رفت وآم ــذاری نه تنه ــتم آدرس گ ــت سیس ــود. اهمی ــی می ش ــذاری تلق ــام آدرس گ ــود نظ بهب
شــهروندان و محمولــۀ پســتی بلکــه در امــور اقتصــادی، امــور سیاســی و بهداشــت نیــز مؤثــر می باشــد. 

3.1. برنامه ریزی روستایی

 توجــه بــه ســابقه روستانشــینی در کشــور ایــران و اهمیــت دســت یابی بــه توســعه، بــدون ملاحظــات و 
آثــار اجتماعــی ـ اقتصــادی حاکــم بــر جامعــۀ روســتایی کشــور ناممکــن خواهــد بــود. شــناخت نیازهــا، 
ــعه در  ــه توس ــت یابی ب ــد دس ــد رون ــه می توان ــن جامع ــر ای ــم ب ــات حاک ــات و الزم ــا، امکان کمبوده
کشــور را تســهیل یــا کنــد نمایــد. توســعۀ پایــدار روســتایی نیــز یــك فرآینــد می باشــد کــه درنتیجــه 
ــه ســبب  ــاه ب ــه رف ــا دســت یابی ب ــادی و معنــوی جامعــۀ محــروم ب ــه آن نیازمندی هــای م حصــول ب
ارتقــاء ســطح کیفیــت زندگــی و کاهــش فقــر و ثبــات نســبی در اقتصــاد، حاصل شــدنی خواهــد بــود 
ــر  ــت ب ــوع مالکی ــد. موض ــب می کن ــه را طل ــتمی و همه جانب ــزی سیس ــك برنامه ری ــه ی ــاز ب ــه نی ک
منابــع تولیــد و مســکن در جامعــۀ روســتایی کشــور ایــران بــا حساســیت بیشــتری پیگیــری می گــردد. 
ــی و از  ــئولیت، امتیازده ــای مس ــارکت، اعط ــس مش ــاد ح ــتایی ایج ــدار روس ــعۀ پای ــد توس در فرآین
ــن خصــوص  ــد از چالش هــای ریشــه دار در ای ــه شــکل دقیــق می توان ــر اعطــاء مالکیــت ب همــه مهم ت
ــی آن  ــادی و اجتماع ــاخت های اقتص ــه و زیر س ــکوفایی جامع ــرای ش ــبی را ب ــرایط مناس ــته و ش کاس
بــه ارمغــان آورد. یکــی از حــرکات مهــم و اقدامــات مؤثــر و مناســبی کــه بــه نوعــی می توانــد نقــش 
مؤثــری در جهــت دســت یابی بــه توســعۀ پایــدار روســتایی بــه ایفــای نقــش بپــردازد، تحدیــد حــدود 

ــن و مســکن می باشــد.  ــر زمی ــراد ب ــی اف ــی و حقوق ــت حقیق ــت مالکی و مشخص شــدن وضعی

2. آثار اقتصادی

1. برنجکار، حمید، درس کاداستر، جزوه درسی در مرکز ملی کاداستر، )1388(، 34

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن



فصلنامه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســال دوم / شمـــاره سوم / تابســــان 1399

247

آثــار اقتصــادی کاداســتر را می تــوان مفهومــی روشــن دانســت. درک معنــا و فلســفۀ تحلیــل اقتصــادی، 
همانــا تبییــن نهادهــا، مفاهیــم و روابــط حقوقــی بــه زبــان اقتصــادی اســت. روش تحلیــل اقتصــادی، 
ــزار ایضاحــی و تبیینــی اســت1. اطلاعــات دقیــق، صحیــح و کارآمــد کاداســتر بــه آثــار  صرفــاً یــک اب
الکترونیکی شــدن  آثــار پیش گیرانــه، موجبــات  اثباتــی معطــوف می شــود.  وآثــار  پیش گیرانــه 
ــۀ  اطلاعــات و جلوگیــری از سوء اســتفادۀ رانــت اطلاعاتــی زمیــن، زمین خــواری و فســاد مالــی در بدن
ــرح  ــرای ط ــوان در اج ــر را می ت ــۀ کمت ــتر، هزین ــدۀ بیش ــر فای ــکاء ب ــع، ات ــد. درواق ــی می باش اجرای
ــدی  ــای بع ــری از زیان ه ــه جلوگی ــادر ب ــا ق ــن مؤلفه ه ــا کاربســت ای ــرا ب ــود؛ زی ــی نم کاداســتر ردیاب
خواهیــم بــود. هــر قــدر اجــرای قانــون مناســب بــه تأخیــر افتــد، لزومــاً تفویــت منافــع را بــه همــراه 
ــی، موجــب طــرح امنیــت حقوقــی و قضایــی  ــی و شــفایت قانون خواهــد آورد؛ بنابرایــن، کفایــت قانون
می شــود2 . خارج شــدن از حالــت بوروکراســی اداری و آثــار اثباتــی در رابطــه بــا اشــتغال زایی و بهبــود 
سیســتم مالــی و افزایــش ســرمایه گذاری، تولیــد و صرفه جویــی اقتصــادی می شــود. مــا از هــر جنبــه 
ــازی  ــادی و بهینه س ــی اقتص ــود کارآی ــی دارد. بهب ــادی فراوان ــار اقتص ــم، آث ــگاه کنی ــتر ن ــه کاداس ب

درآمدهــای مالیاتــی ازجملــه آثــار اقتصــادی ایــن طــرح خواهــد بــود.

1.2. بهبود کارآیی اقتصادی

ــی از منظــر روش و  ــی قواعــد حقوق ــال بازخوان ــه دنب ــا اقتصــاد حقــوق ب تحلیــل اقتصــادی حقــوق ی
اســتدلال مفاهیــم اقتصــادی )اعــم از خــرد و کلان( اســت و درواقــع پیامدهــای علــم حقــوق )در مراحل 
ــد3  ــرار می گیرن ــه ق ــورد مطالع ــی« م ــاظ »کارآی ــه لح ــی( ب ــد حقوق ــرای قواع ــیر و اج ــن، تفس تقنی
ــازار زمیــن، مســتلزم افزایــش ســرمایه گذاری و اشــتغال زایی می باشــد؛  .مدیریــت صحیــح داده هــای ب
ــتر  ــد. کاداس ــود می یاب ــتر بهب ــتم کاداس ــق سیس ــد کلان از طری ــادی در ح ــی اقتص ــن، کارآی بنابرای
ــب در  ــترهای مناس ــاد بس ــث ایج ــول باع ــای غیرمنق ــع دارایی ه ــات جام ــودن اطلاع ــل دارا ب ــه دلی ب
ــوق، امنیت خاطــر  ــات ف ــار داشــتن اطلاع ــا در اختی ــز ب ــازار نی ــازار می شــود. ب معامــلات و عملکــرد ب
ــد.  ــد می ده ــر نوی ــی آن را از ســوی دیگ ــلات و بازده ــا را از ســویی تســهیل در معام در نقل وانتقال ه
چنیــن رویکــردی در بــازار امــلاک و اراضــی منجــر بــه توســعه گرایی و حجــم بــالای روابــط مالــی در 

اجتمــاع شــده و بــه رشــد اشــتغال و رشــد تولیــد درآمــد ناخالــص ملــی کمــک خواهــد کــرد.

1. آقایی طوق، مسلم، تحلیلِ تحلیلِ اقتصادی حقوق، مجلۀ مطالعات حقوق تطبیقی، ش 2، )1392(، 15

2. حبیبی درگاه، بهنام، حقوق و اقتصاد)حقوق دادرسی مدنی(، چاپ اول، جاودانه جنگل، )1392(، 54

3. حبیبی درگاه، بهنام، تحلیل اقتصادی حقوق خصوصی، چاپ اول، انتشارات مجد، )1389(، 9
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2.2. بهبود درآمدهای مالیاتی

حقــوق، صرفــاً مبحثــی فنــی و اجتماعــی نیســت، بلکــه قواعــد حقوقــی، ابزارهایــی بــرای رســیدن بــه 
ــی چگونگــی پاســخ  ــرای پیش بین ــاری را ب ــۀ رفت ــک نظری ــی اســت. اقتصــاد، ی ــم اجتماع ــداف مه اه
مــردم بــه تغییــرات قوانیــن فراهــم می نمایــد1 . بهبــود درآمدهــای مالیاتــی یکــی از نمودهــای بهبــود 
ــا  ــلاک ب ــح از ام ــات صحی ــذ مالی ــلًا، اخ ــود؛ مث ــوب می ش ــه محس ــداف اولی ــادی و اه ــی اقتص کارآی
ــری و مالــک یــک ملــک میســر می گــردد و اینهــا عناصــری  داشــتن منطقــه، مســاحت، زیربنــا، کارب
ــث  ــا باع ــتر نه تنه ــر کاداس ــتمی نظی ــی رود. سیس ــار م ــتر انتظ ــتم کاداس ــک سیس ــه در ی ــتند ک هس
کارآمــدی سیســتم ثبتــی می شــود، بلکــه بــه عنــوان داده ای درخــور اتــکاء بســتری بــرای کارآمــدی 
ــه اینکــه بحــث نظــام  ــا توجــه ب نظــام تقنینــی و قضایــی نیــز قلمــداد می شــود)دادگر،1386: 26(. ب
مالیاتــی در کشــور مــا بــه صــورت گســترده مطــرح می باشــد. در قــوۀ مقننــه، قضائیــه و مجریــه لوایــح 
ــزار درآمــدی در بودجــۀ ســالانه  ــک اب ــوان ی ــه عن ــات ب ــا از مالی ــده اســت ت ــن گردی و قوانینــی تدوی
نشــانه گیری شــود. فــرار مالیاتــی نیــز یکــی از ضعف هــای سیســتمی اســت. حــال اگــر یــک سیســتم 
کاداســتر واقعــی داشــته باشــیم بــر اســاس اطلاعــات واقعــی می تــوان مالیــات را بــه صــورت عادلانــه 
ــت می باشــد.  ــود شــرایط اقتصــادی کشــور و توســعۀ عدال ــت کــرد کــه نتیجــه اش بهب از همــه دریاف
ــاز ســازمان ها می باشــد.  ــای موردنی ــات و داده ه ــود اطلاع ــات، نب ــر اخــذ مالی مشــکل اساســی در ام

3. آثار سیاسی

ازجملــه ارکان تشــکیل یــک حاکمیــت و مــردم، »ســرزمین« می باشــد. بــه عبــارت دیگــر، رکــن پایــه ای 
ــا  و مهــم در بــه وجــود آمــدن یــک کشــور ســرزمین بــا حــدود اربعــۀ معیــن و مشــخص می باشــد. ب
ــرزی در  ــاط م ــی و نق ــتر درعرصــۀ سیاســت خارجــی و داخل ــرح کاداس ــژۀ ط ــت وی ــه اهمی ــه ب توج
ــی  ــور دفاع ــت بحــران، ام ــی، مدیری ــی، جغرافیای ــر تقســیمات جمعیت ــۀ تقســیمات سیاســی نظی کلی
ــور و  ــی کش ــعۀ سیاس ــع، توس ــتر، درواق ــرح کاداس ــه ط ــت ک ــد پذیرف ــی بای ــیوه های تمرکززدای و ش
ــی در سیاســت  ــتر، موجــب پویای ــده از کاداس ــات برآم ــر دارد. اطلاع ــورد نظ ــرزمینی را م ــت س اهمی
خارجــی و داخلــی خواهــد شــد. همچنیــن در عرصــۀ بین المللــی در حــدود مرزهــای آبــی، هوایــی و 

ــر اســت. ــا مؤث ــه حریم ه ــاوز ب ــگ و تج ــروز جن ــرل ب ــوار و کنت ــا کشــورهای هم ج ــی ب زمین

ــز  ــد مراک ــتر می توان ــرای کاداس ــت. اج ــده اس ــهری دارای فای ــط ش ــت محی ــتر در امنی ــرح کاداس ط

1. کوتر، رابرت و یولن، تامس، حقوق و اقتصاد، ترجمۀ دادگر، یداله و هزاوه، اخوان، چاپ ششم، انتشارات نور علم )1391(، 6

کاداستر مفهوم 
کارکرد وآثار آن
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امنیتــی، نظامــی و انتظامــی را هــم تحــت کنتــرل عملیاتــی قــرار دهــد. نگــرش ابــزاری و سیســتمی 
ــوارد  ــی از م ــت. یک ــش اس ــن پژوه ــده در ای ــد نگارن ــورد تأکی ــای م ــتر از زمینه ه ــه کاداس ــان ب توأم
ــلًا،  ــد؛ مث ــرزمین می باش ــت س ــم و حرم ــت حری ــاد کشــورها و رعای ــق در اتح ــی توفی ــتر جهان کاداس
کشــور کویــت در عــرض شــش ســال توانســت سیســتم رایانــه ای در تأسیســات فنــی و خدماتــی بــر 
مبنــای کاداســتر رقومــی ایجــاد نمایــد تــا ایــن کشــور را بــه یــک کشــور زنــده و پویــا بــا نظــام اداری 
و اقتصــادی کارآمــد تبدیــل نمایــد. اثــر سیاســی طــرح کاداســتر را می تــوان در دو عنــوان کاربردهــای 

دفاعــی ـ امنیتــی و کاربــری در مدیریــت بحــران شــمار کــرد.

ــد  ــتر بای ــن و کاداس ــت زمی ــتم های ثب ــی سیس ــه طراح ــت ک ــد پذیرف ــل بای ــک اص ــوان ی ــه عن ب
آینده نگــر باشــد1. از اهــداف شــمردنی در ثبــت نویــن، فراهم شــدن امــکان مدیریــت محیطــی بــا تکیــه 
ــه اطلاعــات در عیــن اینکــه باعــث بسترســازی  ــات کامــل ملکــی می باشــد. این گون ــر وجــود اطلاع ب
ــز  ــاعدی را نی ــرایط مس ــوند، ش ــتری می ش ــی کاداس ــازی و انضباط گرای ــتای شفاف س ــب در راس مناس
بــرای امنیــت اســکان، امنیــت در ســرمایه گذاری بــازار امــلاك و بــه تعادل کشــیدن آن، امنیــت در وام 
بــازار و مســکن و... را نیــز موجــه می ســازد. یــک کاداســتر را یــک سیســتم اطلاعــات زمیــن قطعه گــرا، 
ــات و  ــا اطلاع ــه ب ــد ک ــن می دانن ــه زمی ــر قطع ــع ه ــای مناف ــۀ رکورده ــدۀ کلی ــگام و دربرگیرن بهه ن
ــوند  ــل می ش ــا کام ــرداری و مالکیت ه ــت، بهره ب ــف ماهی ــرح و توصی ــد ش ــر، مانن ــای دیگ رکورده
ــز می شــود2. ایجــاد مجموعــه ای از  ــرات بعــدی آن نی و اغلــب شــامل حــدود، ارزش آن قطعــه و تغیی
ــل و نمایــش اطلاعــات از جهــان  ــت، تبدی ــرای جمــع آوری، مرتب ســازی، بازیاف ــد ب ابزارهــای قدرتمن
واقعــی بــرای دســت یابی بــه اهــداف خــاص را بایــد برآینــد ســرعت در عصــر اطلاعاتــی دانســت .3 از 
ــرد  ــمار ک ــی ش ــای ثبت ــانی داده ه ــرل و به روزرس ــوان در کنت ــتر را می ت ــرای کاداس ــم اج ــای مه مزای
به گونــه ای کــه آســان تر و کم هزینه تــر می شــود4 .خوشــبختانه طــرح جامــع حدنــگار کاداســتر 
کشــور در تاریــخ ســوم تیرمــاه 1393ه.ش. بــه تصویــب مجلــس و تأییــد شــورای نگهبــان در 93/11/29 
رســیده اســت و اقدامــات اجرایــی پســین نیــز موجبــات تدریجــی کارکردگرایــی، ثبــات، امنیت بخشــی، 

منفعــت حقوقــی و فراحقوقــی را حاصــل خواهــد نمــود.

 1. جلیلی، معصومه، مفهوم کاداستر در حقوق ثبت و مطالعه و بررسی تطبیقی آثار آن در برخی کشورها، ماهنامۀ کانون
سردفتران و دفتریاران، ش 46، صص 68 ـ 41،)1382(، 68

2. آذری، علیرضا، پایگاه اطلاعات جغرافیایی کاداستر- املاک ثبتی، دو ماهنامۀ شهرنگار، ش 38، صص 24 ـ 21 )1388(، 1
 3. برک پور، ناصر و اسدی، ایرج، سامانۀ اطلاعات جغرافیایی ـ نیازها و کاربردها، ماهنامۀ شهرداری ها، ش 41، صص39 - 25،

39 ،)1381(
 4. در تجمیع قطعات زمین در طرح های توسعۀ شهری، دو ماهنامۀ شهرنگار، ش GIS قاجار خسروی، محمد مهدی، نقش، 

51، صص 37 - 32، )1388(، 3
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نتیجه

هنجارهــای عقلانــی حاکــم بــر مدیریــت ثبتــی بــه دنبــال ایجــاد تــوازن در میــزان مطلوبیــت فرآینــد 
ــا  ــت ت ــادر اس ــی ق ــام عملیات ــوان IT در مق ــت عن ــازی تح ــت. آوردۀ دگرگون س ــانی اس خدمات رس
ــات  ــۀ اطلاع ــا مؤلف ــی و ب ــور خدمات ــنتی از مح ــای س ــازی کارکرده ــرای نوس ــتر را ب ــتم کاداس سیس
ــای  ــور اســت. کارکرده ــی درخ ــای حقوق ــتر دارای کارکرده ــرد. سیســتم کاداس ــه کار گی ــگام ب به هن
ــای  ــگاه داده ه ــاد پای ــن، ایج ــات زمی ــازی اطلاع ــوال، مستندس ــف ام ــوان در توقی ــی را می ت حقوق
ــب مرجــع  ــد در قال ــه می توان ــود ک ــک جســت وجو نم ــن و مل ــت زمی ــب امنی ــن ضری ــن و تضمی زمی
تعییــن ارزش اراضــی و امــلاک نیــز مــورد اشــاره قــرار گیــرد. ســامانه های الکترونیکــی نیــز به عنــوان 
ــن  ــوارض ای ــب و ع ــوده و عواق ــل طــرح ب ــی مشــترک، قاب ــات حقوق ــار ادبی ــرا در کن ــی تحول گ نظام
ــتر  ــرای کاداس ــی، اج ــات فراحقوق ــی و الزام ــای حقوق ــات اقتصــادی، نیازه ــور توجیه ــی از مح نوگرای
ــج،  ــه تدری ــۀ الکترونیکــی ب ــد. کاربســت روی ــی، راه گشــایی می کن ــع کلان و مل ــر مناف ــد ب ــا تأکی را ب
ــه ای  ــت، به گون ــوق داده اس ــازی س ــم آوری و استانداردس ــه نظ ــت را ب ــی ثب ــی ـ خدمات ــد اجرای فرآین
ــه کیفیتــی رضایت بخــش  ــا شــاخصه هایی نظیــر ســرعت و دقــت ب کــه مدیریــت در نظــام ثبتــی را ب
ــتم های  ــه سیس ــی ب ــش اعتمادبخش ــا افزای ــی ب ــات ثبت ــدگان خدم ــت. مصرف کنن ــوده اس ــدل نم ب
ــد  ــانه ای کارآم ــاوی را نش ــش دع ــتر، کاه ــون کاداس ــی همچ ــای خدمات ــی و تکنولوژی ه الکترونیک
دانســته اند. مزیــت در هــدف، روش و ماهیــت از وجــوه بــارز اجــرای کیفــی سیســتم کاداســتر اســت. 
کاهــش دعــاوی مربــوط، هــم در افزایــش کارآمــدی و بهبــود درآمدهــای ملکــی در مســائل اقتصــادی، 
ــار طــرح جامــع  مدیریتــی، سیاســی، اجتماعــی، فرهنگــی و حقوقــی قابــل تبییــن اســت. ازجملــه آث
ــای ملکــی،  ــود درآمده ــن، بهب ــاوی ملکــی و زمی ــوان کاهــش دع ــد منظــوره« را می ت »کاداســتر چن
افزایــش کارآیــی اقتصــادی، مدیریــت و نظــارت بــر بــازار زمیــن و نقل وانتقــال، طراحــی، برنامه ریــزی 
ــود  ــه، بهب ــت بحــران و حــوادث غیرمترقب ــی، مدیری ــی و دفاع ــزی نظام ــت شــهری، برنامه ری و مدیری
ــارات  ــش اختی ــازمان ها، کاه ــدن س ــی اداری، چابک ش ــش بوروکراس ــازمان ها، کاه ــانی س خدمات رس
ــری امــلاک،  ــوع کارب ــی طرح هــا، شناســایی مالکیــن و ن ــه ای و ارزیاب دولــت، زمینه ســاز مطالعــات پای
ــاورزی و  ــۀ کش ــت بهین ــهرها، مدیری ــح ش ــزی صحی ــدن ممی ــذاری، فعال ش ــتم آدرس گ ــود سیس بهب
منابــع طبیعــی، ایجــاد اشــتغال، آمایــش ســرزمینی، حفاظــت از محیــط زیســت، ایجــاد زیرســاخت های 
اطلاعــات مکانــی و حقوقــی و... را برشــمرد. درواقــع کاداســتر، ابــزاری بــرای رشــد اجتماعــی و اقتصادی 
ــر  ــای ب ــا ابتن ــتر ب ــت کاداس ــود. مزی ــادی می ش ــی و اقتص ــی، اجتماع ــت سیاس ــث امنی ــوده و باع ب
کارآمــدی در ریزمؤلفــه هایــی نظیــر شــفافیت، دقــت، اطمینــان و قابلیــت به روزرســانی مؤیــد مفهــوم 
ضــرورت و اثربخشــی تغییــر اســت. مزیــت موردنظــر بایــد قــادر بــه رفــع یــا کاهــش مشــکلات ثبــت 
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ســنتی باشــد. افزایــش امنیــت در نقل وانتقــالات زمیــن از محــور داده هــای روزآمــد و دقیــق برآمــده از 
بانــک اطلاعــات بــا تأکیــد بــر اینکــه اطلاعــات از صحــت، اعتبــار قانونــی و »انکارناپذیــری« برخوردارند. 
ــای  ــن اســت؛ لکــن ضــرورت دارد طرح ه ــی نوی ــرای سیســتم ثبت ــی قابل شــمار ب ــی و مزیت توان افزای
کاداســتری بایــد برخــوردار از مبانــی تقنینــی و منســجم و معطــوف بــه همــکاری ســازمان های تحــت 
امــر باشــد. بایســته اســت بــه هنگام ســازی بانــک اطلاعــات و مطالعــۀ فرآینــد تولیــد تــا پایــش طــرح، 
معطــوف بــه نظــارت شــورای راهبــری کاداســتر باشــد. لــزوم ارتقــاء وضعیــت زیرســاخت های مرتبــط 
ــن، روزآمــد، یک پارچــه و  ــی و اســتفاده از کاداســتر در جهــت سرشــماری آنلای ــا بانک هــای اطلاعات ب
قابــل دســترس کــه بــه ســامانه های آمــاری ثبــت احــوال و مرکــز ملــی داده هــای قضایــی بــا  دیگــر 
اســتان ها متصــل شــده باشــد. مشــارکت بخــش خصوصــی در مســائل غیرامنیتــی کاداســتر بــا هــدف 
ــوان  ــتر به عن ــتفاده از کاداس ــوازات اس ــه م ــتر ب ــی کاداس ــدرت خدمات ــازی ق ــی و بیشینه س توان افزای
ابــزار اجــرای سیاســت های کنترلــی و مالیاتــی در بخــش مســکن می توانــد ثمربخــش تلقــی شــود. بــا 
تمرکــز بــر ارتقــاء میــزان بازدهــی و منافــع اجتماعــی حاصــل از آن به عنــوان شــاخصی از شــفافیت و 

اصــل امنیت حقوقــی و قضایی راهبری شــود.  
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The concept of urban cadastre, its function and 
its effects

      
Behnam Habibi Dargah *  

Abstract:
The cadastre is based on the purpose of information-oriented engineering with the 
stability and security approach based on the ground unit and its technology function 
is of information and service type. Social returns, economic prosperity, legal effects 
and political implications. Efficiency and updating of this dynamic system can have 
direct and indirect effects on the functioning of other systems. Cadastre is a new 
management model and a new record. The security and transparency of land trans-
actions are justified in the light of this intellectual framework. Cadastral information 
technology emphasizes the production and consumption of information. The full im-
plementation of a multipurpose cadastre can meet the interests of the state and the 
people as a national goal. Improving access to information and better application of 
spatial and temporal data at a wider level will change the approaches and modify 
the functions through the cadastral system. Multi-purpose cadastre and sustainable 
exploitation of land rights are changing the nature and prediction of probabilities. 
Creating new plans for planners aimed at reducing disagreements and standardizing 
decisions. Therefore, the efficiency of cadastral information is in resource manage-
ment and maximizing benefits. Quality standards, reasonable utilization, legal secu-
rity, increased trust in investment, maximum optimal utilization, maximum economic 
perception, environmental balance and operational research in this system have a 
special place.
Keywords:Cadastre, Urban Cadastre, Urban Planning, Land Rights
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