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ــه  ــی مشــخص میشــد ک ــه واســطه آدرس های ــت امــاک ب ــی گذشــته، موقعی در نظــام اداری ثبت
تعییــن محــدوده دقیــق ملــک، کاری بــس دشــوار بــود و در امــورات اداری مرتبــط بــا امــاک، حقــوق 
ــع  ــرح جام ــتند. ط ــی داش ــق متصرفات ــه ناح ــز ب ــی نی ــته و برخ ــع گش ــهروندان ضای ــیاری از ش بس
حدنــگاری در اکثــر کشــورها بــه صــورت کامــاً موفــق عمــل کــرده اســت. ایــن مســئولیت در کشــور 
مــا بــه ســازمان ثبــت و اســناد کشــور، بخــش اداری در قــوه قضاییــه، ســپرده شــد کــه پــس از چندیــن 
ــی ـ  ــه روش تحلیل ــش ب ــن پژوه ــد. ای ــت نیام ــاک به دس ــگاری ام ــل در حدن ــت کام ــال، موفقی س
توصیفــی درصــدد بررســی ماهیــت و آثــار حقوقــی حدنــگاری در نظــام اداری ثبتــی کشــور و شناســایی 
علــل عــدم موفقیــت اجــرای ایــن طــرح اســت. باوجــود صراحــت قانونــی در لــزوم تعییــن حــدود همــه 
ــا زمین خــواری کــه یکــی از  امــاک کشــور، متأســفانه تاکنــون ایــن عمــل تحقــق  نیافتــه و مبــارزه ب
مهم تریــن اهــداف حدنــگاری اســت، بــا موفقیــت کامــل همــراه نبــوده اســت. در سیســتم اداری کشــور، 
ــی اســت؛ درحالی کــه در کشــورهای  ــر کاداســتر ثبتــی و حقوق تمرکــز اداره ثبــت اســناد و امــاک ب
ــای اجــرای کاداســتر  ــوده و از مزای توســعه یافته تمــام ابعــاد مدیریــت زمیــن و ثبــت آن موردتوجــه ب
چندمنظــوره در کلیــه ســازمان ها و ارگان هــا بهره منــد می گردنــد. از طــرف دیگــر امــورات حدنــگاری 
در ایــران بــه ســازمان ثبــت و اســناد کــه نهــادی اداری تحــت نظــر قــوه قضاییــه اســت ســپرده شــده 
کــه بــه واســطه مدیریــت تقریبــاً دولتــی، کارآیــی چندانــی در امــورات اجرایــی اداری نداشــته و نیــاز 
اســت کــه براســاس تجربــه موفــق دیگــر کشــورها، از بخــش خصوصــی توانمنــد در ایــن بــاره کمــک 
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آئین نامه اجرایی قانون حدنگاری، مصوب 1395 ق.ا

قانون اساسی ایران، مصوب 1368 ق.ا.ا

قانون مدنی ایران مصوب 1311 ق.م

جدول عایم اختصاری 

مقدمه
ــوق  ــه حق ــرام ب ــزوم احت ــوده و ل ــی ب ــات اجتماع ــی از ضروری ــراد، یک ــخصی اف ــم ش ــظ حری حف
ــئولین  ــوم، مس ــرفت عل ــا پیش ــردد. ب ــی می گ ــورها تلق ــوق کش ــم در حق ــول مه ــی از اص ــردم، یک م
اجرایــی و قضایــی کشــورها بــه فکــر اســتفاده از فنــون علمــی در راســتای پیشــبرد امــورات اداری و 
ــرار  ــه آن، به عنــوان روش هــای اداری مورداســتفاده ق حقوقــی افتــاده کــه پــس از اطمینــان کامــل ب
ــه کار  ــان ب ــت بخــش اداری حقوق دان ــر در خدم ــرن اخی ــه در ق ــی ک ــوم و فنون ــی از عل ــد. یک گرفتن
گرفتــه شــد، حدنــگاری1 بــود. پیش تــر تعریــف حــدود مالکیــت دارای ابهامــات فراوانــی بــوده کــه اولًا 
مالکیــت شــخصی افــراد را مــورد تهدیــد قــرار مــی داد و ثانیــاً موجبــات تجــاوز بــه امــوال عمومــی را 
ــف  ــا تعری ــان ب ــت، حقوقدان ــه مســئله مالکی ــن ســازوکار علمــی ب ــا ورود ای ــا ب فراهــم می داشــت. ام
دقیــق محــدوده مالکیــت بــرای افــراد، نســبت بــه حفــظ حقــوق مــردم و عامــه، گام هایــی برداشــتند. 
در حــال حاضــر، حدنــگاری در نظــام اداری کشــور مــا به صــورت رســمی جایــگاه خاصــی دارد. قانــون 
حدنــگاری در 20 مــاده در زمســتان 1393 و در راســتای اجــرای اصــل 123 ق.ا.ا، در مجلــس شــورای 
اســامی بــه تصویــب رســید و پــس از تأییــد توســط شــورای نگهبــان در فروردیــن 1395 آیین نامــه 
اجرایــی آن در 19 مــاده تهیــه و ابــاغ و بــه تصویــب ریاســت محتــرم قــوه قضاییــه رســید. بــا وجــود 
تکلیــف قانونــی بــه دســتگاه های اجرایــی در مــورد لــزوم حدنــگاری کلیــه امــاک کشــور، متأســفانه 
ایــن طــرح بــه صــورت کامــاً موفــق اجــرا نشــده و امــاک کثیــری در کشــور بــدون تعییــن موقعیــت 
باقــی  مانــده کــه زمینــه برخــی کاهبرداری هــا در معامــات ملکــی را فراهــم داشــته اســت. شــاهدی 
ــه  ــرده و ب ــری از اشــتباهات اداری را بررســی ک ــع در جلوگی ــر کاداســتر جام ــی )1396( تأثی و جال
ضــرورت اجــرای طــرح جامــع حدنــگاری تاکیــد کردنــد. مشــهدی )1395( در کتــاب خــود، سیســتم 
ــه ای  ــت ضعــف اجــرای آن دانســت. مهرآســا )1395( در مقال ــی کاداســتر را عل ــی متول اداری ـ دولت
ــف در  ــت ضع ــی آن را عل ــی دانســته و تول ــد نظــام اداری دولت ــه مانن ــه را ب ــوه قضایی نظــام اداری ق
اجــرای کاداســتر دانســت. عــدم کارایــی سیســتم دولتــی در امــورات اجرایــی در پژوهش هــای متعــدد 

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری

1-Cadastre

2. مشهدی, علی, دارایی, علی, قارلقی, صدیقه. )1399(. شرایطِ استثنایی و استثنایِ حاکمیت قانون )مورد پژوهشی رویکرد خبرگان 

قانون اساسی به وضعیت های اضطراری( فصلنامه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری، دوره دوم، شماره 4، ص 40.
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1. کرمــی, حامــد, گــودرزی, مهــدی. )1399(. تحلیــل حقوقــی قــرارداد خریدخدمــت کارکنــان دســتگاه های اجرایــی 

بــا تأکیــد بــر آراء دیــوان عدالــت اداری فصلنامــه، علمــی پژوهش هــای نویــن حقــوق اداری، دوره دوم، شــماره 4، ص 81.

2. قنبــری، ابوالفضــل؛ صفرپــور؛ کــرد، قهرمــان )1390( کاداســتر نقــش و چگونگــی کاربــرد آن در ممیــزی مدیریــت 

کاربــری بهینــه زمیــن، مجلــه نگاهــی دیگــر 1 )1( 29.

3-Capita

4. پورکمــال، میتــرا )ترجمه شــده از لارســن، گرهــارد( )1376( سیســتم های کاداســتر و ثبــت زمیــن، تهــران، انتشــارات 

مرکــز اطاعــات جغرافیایــی شــهر تهــران، ج1، چ1.ص26.

ــوان از کــج روی  ــی می ت ــا نظــارت قضائ ــد کــه ب ــن عقیده ان ــر ای ــات رســیده اســت.2 عــده ای ب ــه اثب ب
مدیریــت دولتــی ممانعــت کــرد کــه اشــتباه بــودن ایــن عقیــده بــه اثبــات رســیده اســت.1 بــا توجــه 
بــه مــوارد فــوق، بــه نظــر می رســد کــه علــت عــدم موفقیــت طــرح کاداســتر، در مســائل مرتبــط بــا 
نظــام اداری نهفتــه اســت و بررســی از دیــدگاه حقــوق اداری را می طلبــد؛ لــذا ایــن پژوهــش بــا هــدف 
پاســخ بــه ایــن ســوال انجــام شــده کــه علــل حقوقــی، اداری، اجرایــی عــدم موفقیــت طــرح کاداســتر در 
کشــور شــامل چــه مــواردی بــوده و راهکارهــای رفــع ایــن مشــکات چیســت. چنیــن فــرض شــده کــه 
تمرکــز بــر بخــش ثبتــی کاداســتر علــل عــدم موفقیــت طــرح بــوده اســت. درادامــه، ابتــدا از کاداســتر 
و اقســام آن تعاریفــی ارائــه شــده، ســپس بــه بحــث در مــورد ســاختار اداری آن پرداختــه شــده اســت

 .
گفتار اول. معرفی کاداستر و اقسام آن

ــگ  ــگاری واژه مصــوب »فرهن ــن ریشــه دارد. حدن ــات لاتی ــگاری در ادبی ــا حدن ــتر ی ــت کاداس لغ
واژه هــای مصــوب فرهنگســتان تهــران« معــادل کاداســتر تعیین شــده و در فرهنگ هــای لغــت، 
 capitum و مخفــف capitastrum ــی ــت یونان ــک لغ ــده اســت. کاداســتر ی ــی از آن نیام مســتقیماً نام
Registrum رجیســتروم بــه معنــی ثبــت و کاپیتــوم بــه معنــی واحــد و منطقــه اســت و معنــای هــر دو 
کلمــه بــا هــم بــه معنــی مناطــق مشــمول مالیــات می باشــد.2 یــک واژۀ مبهــم و ناآشــنا و بــه معنــی 
ــه  ــی katatikhon ب ــت یونان ــن واژه از لغ ــد ای ــای جدی ــگ لغت ه ــت یادداشــت3  می باشــد. در فرهن ثب
معنــی خــط بــه خــط و زیرخــط )Line by Line & down the Line( گرفته شــده اســت و بــه  مــرور 

ــده اســت.4 ــن captasrum تبدیل ش ــه واژه لاتی ــی katatikhon ب ــت یونان ــان لغ زم

لفــظ کاداســتر یــک واژه جهانــی و بــدون ترجمــه اســت، زیــرا هــر تعریفــی کــه از ایــن واژه بیــان 
ــوال  ــرایط و اوضاع واح ــب ش ــوری برحس ــر کش ــد و ه ــدود می کن ــوزه آن را مح ــرد و ح ــود کارب ش
اراضــی کشــور و اســتفاده ای کــه از ایــن ســامانه می نمایــد آن را تعریــف می کنــد و معادل ســازی ایــن 
ــه ریشــه حــد اشــاره کــرد.  ــوان ب ــری آن خدشــه وارد کنــد. تنهــا می ت ــه حــوزۀ کارب ــد ب واژه می توان
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1. فرهنگ لغت عمید.

2. فرهنگ لغت دهخدا.

3. فرهنگ لغت معین.

4. فرهنگ واژه های سره.

5. فرهنگ لغت عربی ـ فارسی.

ــرد آن در نظــام مالیاتــی، همایــش ژئوماتیــک،  ــی و کارب 6. حســنی، محمــد؛ دلاور، محمودرضــا )1380( کاداســتر مال

ص 180. 

7. همان. 185

 8-Polat, Z. A. )2019(. Evolution and future trends in global research on cadastre: a bibliometric analysis.

حــد در لغــت بــه معنــای انــدازه1 حائــل میــان دو چــی2 ، کرانــه زمیــن3 ، مــرز4 و فاصلــه5 آمــده اســت؛ 
لــذا حدنــگاری را می تــوان معــادل تعییــن حــدود حــق افــراد در امــاک نامیــد. 

ــات  ــاوت در محتوی ــم تف ــتر علی رغ ــواع کاداس ــام ان ــی در تم ــوع اساس ــترک و موض ــه مش وج
داده هــای توصیفــی، وجــود نقشــه هایی بــا داده هــای گرافیکــی، خطــی و رقومــی اســت.6 طبقه بنــدی 

ــد.7 ــرد آن می باش ــه و کارب ــدف، دامن ــت، ه ــی، ماهی ــاظ فن ــه لح ــتر ب کاداس

ــه  ــوط ب ــات مرب ــات و مطالع ــام تحقیق ــه تم ــرد اینک ــه ک ــه آن توج ــت ب ــه می بایس ــه ای ک نکت
کاداســتر و نقشــه های کاداســتری و ابعــاد و اهــداف آنچــه در عرصــه داخلــی و چــه در عرصــه 
ــه  ــی انجام گرفت ــوم زمین ــای عل ــا و علم ــته جغرافی ــان رش ــمندان و محقق ــط دانش ــی توس بین الملل
اســت.8 بــه همیــن علــت ابعــاد ثبتــی و حقوقــی آن در قیــاس بــا ابعــاد جغرافیایــی و ثبتــی و حقوقــی 
آن کمتــر موردتوجــه قرارگرفتــه اســت. آثــار و کتبــی کــه در تمامــی کنگره هــای راجــع بــه کاداســتر 
بــه رشــته تحریــر درآمــده اســت توســط مجامــع غیرحقوقــی ماننــد فدراســیون جهانــی نقشــه برداری 
ــی  ــاد حقوق ــه ابع ــن در حالیســت ک ــی کاداســتر می باشــد و ای ــی و جغرافیای ــاد فن و در خصــوص ابع
ــه دســت می آیــد بســیار بااهمیــت و شایســته توجــه می باشــد  کاداســتر و نتایــج مثبتــی کــه از آن ب
و تصویــب »ق.ح« و »ق.آ.ح« از ســوی مقنــن نشــان دهنده اهمیــت، حساســیت و جدیــت مدیــران در 
اجــرای کاداســتر در کشــور می باشــد. طبیعتــاً از دیــدگاه حقوقــی، اجــرای امــوری کــه منفعــت عــده ای 
در آن نهفتــه اســت، می بایســت بــه فــرد یــا نهــادی بی طــرف ســپرده شــود. بــر ایــن اســاس نمی تــوان 
تعییــن موقعیــت امــاک را بــه خــود مالکیــن ســپرد، بلکــه یــک ســازمان اداری مســتقل کــه وابســتگی 
بــه نهــادی خصوصــی نداشــته باشــد، می بایســت براســاس اصــل بی طرفــی، مســئول اجــرای کاداســتر 
شــود. در کشــور مــا ســه قــوه مســتقل )مجریــه، مقننــه و قضاییــه( وجــود داشــته کــه ســازمان اســناد 
ــگاری را  ــه می باشــد، مســئولیت اجــرای حدن ــوه قضایی ــادی اداری تحــت نظــارت ق ــه نه و امــاک ک
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1-PROPERTY CADASTRE
2. پورکمال، میترا )ترجمه شده از لارسن، گرهارد( )1376(، همان، ص 111.

ــن(، تهــران، انتشــارات گنــج دانــش،  ــوق کاداســتر )ثبــت نوی 3. حنیفــی، مهــران؛ حبیبــی درگاه، بهنــام )1393(، حق
ج1، چ2. ص 321.

ــه آن ســپرده شــده اســت. متأســفانه سیســتم اداری کشــورمان در  ــون ب ــه موجــب قان داشــته کــه ب
بخــش کاداســتر موفــق نبــوده و صاحب نظــران، علــت ایــن مهــم را تمرکــز اداره ثبــت و اســناد کشــور 
ــوع کاداســتر و عــدم اســتفاده از بخــش خصوصــی توانمنــد دانســته کــه درنهایــت ضعــف  ــر یــک ن ب
ــرد  ــوع کاداســتر پرکارب ــد ن ــه چن ــن قســمت اشــاره ای ب ــی را نشــان مــی دهــد. در ای ــت دولت مدیری

شــده، تــا در ادامــه علــت ضعــف عملکــردی اداری مشــخص شــود. 

بند اول. کاداستر ملکی

ــون  ــاده 156 قان ــعه و در م ــاله توس ــم پنج س ــه پنج ــون برنام ــاده 211 قان ــد 2 م ــره بن در تبص
ثبت اســناد و امــاک و در مــواد 1 و 2 آیین نامــه اجرایــی آن بــه کاداســتر ملکــی1 کــه طبــق 
ــواع کاداســتر نوعــی کاداســتر ماهیتــی ســت اشاره شــده اســت. در حــال حاضــر نظــام  طبقه بنــدی ان
اداری ـ ثبتــی کشــور مــا بیشــتر بــر ایــن نــوع کاداســتر تمرکــز داشــته و نــگاه تک بعــدی بــه کاداســتر، 
می توانــد علــت عــدم موفقیــت سیســتم اداری باشــد. ســازمان ثبــت و اســناد کشــور بــا وجــود تعلــق 
بــه قــوه قضاییــه، امــا به ماننــدِ یــک نهــاد اجرایــی رفتــار کــرده کــه تملــک دولتــی آن، ماننــد دیگــر 

ســازمان دولتــی، کارآیــی آن در بخــش کاداســتر را تحــت تأثیــر قــرار داده اســت. 

کاداســتر ملکــی، از زیرمجموعه هــای کاداســتر حقوقــی می باشــد کــه ســابقه آن بــه ســال 1807 
ــترهای  ــایر کاداس ــل س ــد مکم ــتر هرچن ــوع کاداس ــن ن ــردد. ای ــه برمی گ ــون در فرانس ــان ناپلئ و فرم
ــتثنایی  ــوارد اس ــورها و در م ــی از کش ــرد در برخ ــتقل و منف ــورت مس ــروزه به ص ــا ام ــت ام ــر اس دیگ
ــه معنــای ثبــت ابعــاد هندســی و امــور توصیفــی در خصــوص  اســتفاده می شــود.2 کاداســتر ملکــی ب
ــه همیــن علــت آن را زیرمجموعــه کاداســتر حقوقــی می داننــد.  اعیــان امــوال غیرمنقــول می باشــد ب
در ایــن نــوع کاداســتر موقعیــت ملــک بــا ســایر امــاک مجــاور تعییــن می شــود کــه از بــروز اختافــات 
حقوقــی ماننــد اختافــات در اصــل یــا حقــوق مربــوط بــه مالکیــت و دعــاوی تصــرف و ... جلوگیــری 

می نمایــد.3

ــق  ــر اســتان و کشــور طب ــی و خصوصــی و... در ه ــی، وقف ــی، تعاون ــای دولت ــدی مالکیت ه رتبه بن
ــتر  ــای کاداس ــی از مزای ــد. یک ــر می باش ــم امکان پذی ــان ک ــهل و در زم ــکلی س ــه ش ــک ب ــام مال ن
ملکــی توزیــع دارایی هــای پراکنــده غیرمنقــول اشــخاص در مناطــق مختلــف کشــور اســت و مالیــات 
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2. حنیفی، مهران؛ حبیبی درگاه، بهنام )1393(، همان، ص 232

3-Geographic Information System )GIS(

4-Kitsakis, D., Kalantari, M., Rajabifard, A., Atazadeh, B., & Dimopoulou, E. )2019(. Exploring the 3rd 

dimension within public law restrictions: A case study of Victoria, Australia. Land Use Policy, 85, p 200.

5-RURAL CADASTRE

 6. حنیفی، مهران؛ حبیبی درگاه، بهنام )1393(،حقوق کاداستر )ثبت نوین(، تهران، انتشارات گنج دانش، ج1، چ2. ص

221.

ــوال  ــه ماهیــت ام ــا توجــه ب ــام و کــد رتبه بنــدی می شــود. ب ــک ن ــرد، تحــت ی ــک ف همــه امــاک ی
غیرمنقــول و امــاک، کاداســتر ملکــی بــه دو نــوع کاداســتر ملکــی شــهری و کاداســتر ملکــی زراعــی 

ــردد: ــیم می گ تقس

الف. کاداستر ملکی شهری

در کاداســتر شــهری1 همان طورکــه از عنــوان آن مشــخص اســت هــدف تعییــن موقعیــت و ثبــت 
محدوده هــای شــهری، منــازل، خیابان هــا، کوچه هــا و معابــر موجــود و جمــع آوری اطاعــات مناســب 
ــه اهمیــت و تراکــم امــاک و مســتغات شــهری و  ــا توجــه ب ــه آن اســت و ب و ضــروری دیگــر و ارائ
قیمــت و ارزش آنهــا در قیــاس بــا اراضــی زراعــی روش هــای دقیق تــری بــرای تهیــه نقشــه قطعــات و 

جمــع آوری و نگهــداری و ارائــه اطاعــات در آن بــه کار مــی رود.2

کاداســتر شــهری از زیرمجموعه هــای جــی آی اس3  در مدیریــت امــاک شــهرها می باشــد. توضیــح 
اینکــه کاداســتر شــهری موجــب مدیریــت اصولــی زمیــن و اطمینــان در معامــات و شــفافیت ســازی 
اطاعاتــی می گــردد. در کاداســتر شــهری می بایســت حقــوق و قوانینــی متعــدد و پیچیــده ای در کنــار 
هــم و بــرای تحقــق یــک هــدف واحــد در زمینــه ثبــت زمیــن و مدیریــت امــاک مدنظــر قــرار گیرنــد.4

 
ب. کاداستر ملکی زراعی )روستایی(

ــد حــدود امــاک در روســتاها  ــرای تحدی ــی5 ب ــد کاداســتر زراع ــه از اســم آن برمی آی همان طورک
ــات  ــع آوری اطاع ــزارع و جم ــای م ــن مرزه ــی، تعیی ــتر زراع ــدف از کاداس ــی دارد. ه ــت اجرای قابلی
توصیفــی مربــوط بــه محیــط و کاربردهــای آن می باشــد کــه در قیــاس بــا کاداســتر شــهری از دقــت 
ــد  ــای فرآین ــردن زمینه ه ــم ک ــق و فراه ــت دقی ــت.6  مالکی ــوردار اس ــات برخ ــه قطع ــری در تهی کمت
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 1. رابط، علیرضا؛ احدنژاد؛ محسن )1389( ضرورت تهیه نقشه کاداستر در حوزه های روستایی کشور و نقش آن
 در تسریع روند توسعه روستایی، همایش ملی جغرافیا و برنامه ریزی شهری، دانشگاه آزاد اسامی واحد اسامشهر. ص

211.
 2.  صادقی شقاقی اسفستانی، فاطمه؛ پرویز، حسابی؛ اسدی، جواد؛ آئین مقدم، فاطمه )1391( بررسی نقش سامانه

 3. عیوضی، هوشنگ؛ احمدیه، رضا؛ بکتاش، پیمان )1384( مدل توسعه ای جزءبه جزء برای کاداستر زراعی-مالی-
 در توسعه پایدار GIS همایش سیستم های اطلاعات مکانی سازمان نقشه برداری. ص 432. اطاعات جغرافیایی

 کشاورزی استان آذربایجان شرقی با تاکید برتهیه نقشه های کاداستر زراعی و انجام یکپارچه سازی، پنجمین کنگره بین
.المللی جغرافیدانان اسام، تبریز، دانشگاه تبریز. ص 121

توســعه پایــدار در مناطــق روســتایی از چالش هــای پیــش روی کاداســتر روســتایی ســت کــه بــا اجــرای 
ــه و زیرســاخت های اقتصــادی  ــوان شــرایط مناســبی جهــت شــکوفایی جامع ــل آن می ت درســت و کام
و اجتماعــی فراهــم نمــود1 و بــا اجــرای صحیــح کاداســتر روســتایی تــا حــد زیــادی می تــوان مشــکات 
ــتایی  ــهری و روس ــعه ش ــای توس ــرای برنامه ه ــرای اج ــرایط را ب ــع و ش ــق را رف ــن مناط ــر ای ــم ب حاک
ــتفاده از  ــواری و سوءاس ــش رانت خ ــی و کاه ــی و حقیق ــات حقوق ــش تعارض ــه کاه ــود و ب ــم نم فراه
ــتر  ــت. کاداس ــه پرداخ ــان و هزین ــی در زم ــنتی و صرفه جوی ــکیات س ــه تش ــه دادن ب ــاک و خاتم ام
ــه  ــد؛ ازجمل ــا جــی آی اس و نقشــه های بزرگ مقیــاس، کاربردهــای متعــددی دارن روســتایی تهیه شــده ب
برنامه ریــزی عمــران روســتایی، توســعه کشــاورزی، اصاحــات اراضــی، یکپارچه ســازی اراضــی2 کاداســتر 

ــی تقســیم شــود.3 ــوع کاداســتر زراعــی و کاداســتر زراعــی ـ مال ــه دو ن ــد ب روســتایی نیــز می توان

بند دوم. کاداستر اداری ـ حقوقی

ــه  ــی ک ــن معن ــه ای ــد؛ ب ــی می باش ــگاری اداری ـ حقوق ــا حدن ــوری ب ــر کش ــتر در ه ــروع کاداس ش
کارشناســان بــه تهیــه اطاعــات و داده هــای ضــروری بــرای انتقــال زمیــن پرداختــه و قطعــات زمیــن را از 

هــم مجــزا نمــوده کــه ایــن اطاعــات حــاوی تمــام حقــوق و ادعــای ملکــی اســت.

کاداســتر اداری ـ حقوقــی دو معنــی کاداســتر مثبــت و منفــی داشــته و معنــای کاداســتر منفــی بــه 
ایــن صــورت می باشــد کــه تمــام تغییــرات در مــورد دارایی هــای غیرمنقــول و ثبــت معامــات آنهــا در 
نظــر گرفتــه شــود و صرفــاً در آن بــه ثبــت ســند می پردازنــد نــه ثبــت اصــل ملــک. درصورتی کــه قبــاً 
ایــن اتفاقــات کامــاً برعکــس صــورت می گرفــت؛ یعنــی اصــل ملــک مــورد ثبــت رســمی قرارگرفتــه و 
تغییــرات بعــدی و عقــود و معامــات متوجــه اصــل ملــک بــود. از ســوی دیگــر، انعقــاد تمــام قراردادهــای 
ــناد و  ــه ثبت اس ــی در دفترخان ــن و گواه ــق طرفی ــورد تصدی ــادی، می بایســت م ــند ع ــا س خصوصــی ب

امــاک قــرار گیــرد. 
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در کاداســتر مثبــت، بــه ثبــت حقــوق مربــوط بــه امــوال غیرمنقــول ماننــد اصــل ملــک و زمیــن و 
معامــات مربــوط بــه آن پرداختــه می شــود و بــرای شناســایی امــوال پایــگاه قانونــی ایجادشــده و دولــت 

از مالــک یــا مالکیــن خــواه مالــک خصوصــی، عمومــی و دولتــی حمایــت می کنــد.1

در تقســیم بندی کاداســتر بــه دو نــوع کاداســتر مثبــت و منفــی، خوبــی و بــدی، قــدرت و ضعــف، 
برتــری و غالــب بــودن یکــی بــر دیگــری مدنظــر نبــوده بلکــه آنچــه در آن موردبحــث اســت نحــوۀ ثبــت 
نهایــی و برخــورد دولت هــا و محاکــم قضایــی بــا ایــن دو نــوع کاداســتر می باشــد. در کاداســتر منفــی 
آنچــه ثبــت می گــردد تغییــرات ملــک اســت نــه اصــل ملــک و دولــت نیــز ازاین گونــه سیســتم حمایــت 
یــا آن را ضمانــت نمی کنــد. برخــاف سیســتم کاداســتر مثبــت کــه اصــل ملــک به عنــوان یــک پایــگاه 
ــده و  ــماً ثبت ش ــه رس ــی ک ــن زمین ــز از چنی ــت نی ــت و دول ــن ثب ــه زمی ــر قطع ــوق ه ــی از حق قانون
ــت در  ــای ثب ــی آورد. نظام ه ــل م ــه عم ــن ب ــود، تضمی ــمی می ش ــه برداری رس ــک نقش ــاً دارای ی قطع

کشــورهایی ماننــد اســترالیا، نیوزیلنــد و برخــی از ایــالات کشــور آمریــکا و کانــادا بــه کار مــی رود.2

ــی  ــده از راه توپوگراف ــه های تهیه ش ــط نقش ــن توس ــات زمی ــیم بندی قطع ــی تقس ــتر حقوق کاداس
و ثبــت در دفاتــر ثبــت می باشــند. برخــی معتقدنــد کــه نفــس اقــدام بــه اعمــال فــوق، جهــت ثبــت 
ــه زمیــن و  ــوط ب زمیــن، خــود کاداســتر حقوقــی اســت. مجموعــه عملیــات گــردآوری اطاعــات مرب
ترســیم نقشــه در سیســتم واحــد و یکپارچــه و تعییــن حــدود و مشــخصات دقیــق امــاک را کاداســتر 
ــوان موقعیــت، مالکیــت امــاک و  ــه روز می ت حقوقــی می داننــد. اســتفاده از ایــن اطاعــات دقیــق و ب
مســتغات و حتــی ارزش آن را بــرای مراجــع مختلــف و اشــخاص حقیقــی و حقوقــی تعییــن نمــود.

کاداســتر حقوقــی بــه دو نــوع کاداســتر مضیــق )محدود( و کاداســتر موســع )گســترده( تقسیم شــده 
و ایــن تقســیم بندی در ســایر کشــورها نیــز آمــده کــه بــه تبییــن آنهــا پرداخته شــده اســت.

الف. کاداستر مضیق
کاداســتر مضیــق، کاداستریســت کــه صرفــاً ملکــی و حقوقــی بــوده و جــدا از ســایر انــواع کاداســتر، 
ماننــد کاداســتر مالــی، کاداســتر سیاســی، کاداســتر زراعــی، کاداســتر صنعتــی، کاداســتر بهداشــتی و... 
هســت. مــاده 1 آیین نامــه حــدود وظایــف و تشــکیات نقشــه امــاک مصــوب 15 دی  1379 نیــز بــه 
تعریــف آن اشــاره کرده اســت: »بــه مجموعــه عملیــات فنــی، مهندســی، ممیــزی، ثبتــی و حقوقــی در 
مــورد اماکــی اطــاق می شــود کــه جریــان ثبتــی آن خاتمــه یافتــه اعــم از اینکــه در دفتــر امــاک 
ثبت شــده یــا نشــده باشــد بــه جهــت آنکــه محــدوده و موقعیــت امــاک را مشــخص نمایــد و ارتبــاط 

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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4-MULTI – PURPOSE CADASTRE

ــت و تســهیل در حل وفصــل  ــت مالکی ــور تثبی ــد و به منظ ــر نشــان ده ــا یکدیگ ــا را ب ــی آنه جغرافیای
ــه  ــردد«. همان طورک ــرا می گ ــاک اج ــه ام ــوط ب ــوارد مرب ــایر م ــاک و س ــت ام ــی و ثب ــاوی ملک دع
ــای آن  ــناد و تبصره ه ــون ثبت اس ــاده 156 قان ــاد م ــر و در مف ــاده فوق الذک ــود، در م ــاهده می ش مش
ــه امــاک  ــاً ب ــز قانون گــذار صرف ــه پنجــم پنج ســاله توســعه نی ــون برنام ــاده 211 قان ــد 2 م ــز بن و نی
و دارایی هــای غیرمنقــول توجــه کــرده و بــه ســایر انــواع کاداســتر اشــاره ای نکــرده و درواقــع معنــای 
کاداســتر مضیــق مدنظــر مقنــن بــوده اســت.1 و از انــواع کاداســتر کاداســتر ملکــی مدنظــر بــوده کــه 

هــدف آن تثبیــت مالکیــت و تســهیل در رفــع اختافــات ملکــی می باشــد.2

ب. کاداستر موسع )گسترده(
کاداســتر و نقشــه کاداســتر در معنــای موســع خــود بــه کاداســتر جامــع و چندمنظــوره می پــردازد. 
در کاداســتر جامــع افــزون بــر اطاعــات حقوقــی و ملکــی کاداســتر، بــه ســایر اطاعــات مربوط بــه داده 
ــا  ــی و ســند ب ــی اشــاره می گــردد. در کاداســتر موســع تمــام نقــاط کشــور دارای ســند دیجیتال مکان
نقشــه کاداســتری می باشــند و ایــن امــر می توانــد دولتمــردان را در جهــت حکمرانــی خــوب و تحقــق 
تمــام اهــداف عمرانــی و اقتصــادی و مدیریتــی و... یــاری نمایــد و بــا کمــک ایــن اطاعــات پایــه ای و 
مکانــی می تــوان بــه بهبــود مدیریــت زمیــن پرداخــت؛ زیــرا در آن تمامــی امــاک، جنگل هــا، مراتــع، 
ــه برداری  ــی و نقش ــی و ثبت ــات حقوق ــوده و اطاع ــتری ب ــه کاداس ــی و... دارای نقش ــا و اراض جاده ه
ــع  ــام مناف ــوند و تم ــانی می ش ــره و به روزرس ــردازش و ذخی ــه ای پ ــتم رایان ــا در سیس ــدام از آنه هرک
ــه  ــرار می دهــد ک ــا را موردتوجــه ق ــا و انحصاره ــن، محدودیت ه ــوق زمی ــل حق ــن از قبی ــات زمی قطع
طبــق ایــن توضیحــات وســعت کاداســتر مدنظــر می باشــد.3 افزایــش ارزش امــاک در شــهرها و مــزارع 
ــد نقشــه برداری شــده  ــی مانن ــن فنون ــت یافت و توســعه حوزه هــای شــهری و روســتایی موجــب اهمی
ــی  ــت بالای ــا دق ــاس و ب ــا نقشــه های بزرگ مقی ــاک ب ــتر ام ــا کاداس ــی ی اســت. در نقشــه برداری ثبت

ــد. ــه می گردن تهی

بند سوم. کاداستر جامع یا چندمنظوره

کاداســتر جامــع و چندمنظــوره4 تلفیقــی از دو نــوع کاداســتر اداری و ملکــی می باشــد کــه 
ــی و  ــی، داده مکان ــی، مال ــه مســائل حقوق ــوط ب ــات مرب ــی، اطاع ــی و مال ــات حقوق ــر اطاع ــاوه ب ع
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ــه  ــه کاربــری، موقعیــت، خــاک و خاک شناســی، مســائل کاربــردی و... جهــت ارائ اطاعاتــی مربــوط ب
خدمــات بــرای اهــداف مختلــف دیــده می شــود. برخــی کاداســتر چندمنظــوره را زیرمجموعــه کاداســتر 

می داننــد.  ســه بعدی 

در کاداســتر جامــع اطاعــات حقوقــی، مالکیتــی و مالــی ملــک، اطاعاتــی در خصــوص مالــک یــا 
ــات  ــر اطاع ــه نقشــه اضافه شــده و ه ــاری( ب ــات آم ــن )جمعیــت، جنــس، ســن و دیگــر اطاع مالکی
مرتبــط بــا یــک داده مکانــی خــاص ذخیــره و پــردازش، نگهــداری و به روزرســانی می گــردد.1 کاداســتر 
چندمنظــوره به عنــوان یــک سیســتم اداری در امــوری ماننــد تصــرف اراضــی، ارزش، کاربــری و توســعه 
ــر ثبــت و  ــدار زمیــن محســوب می گــردد.2 کاداســتر چندمنظــوره عــاوه ب ــر مدیریــت پای و تمرکــز ب
ذخیــره اطاعاتــی دربــاره زمیــن و ارزیابــی زمیــن، طیــف گســترده ای از اطاعــات مربــوط بــه زمیــن را 
ارائــه می نمایــد و اطاعــات جامــع و کاملــی را در اختیــار عمــوم و ســازمان های اداری جهــت غلبــه بــر 

ــه سیســتم های مدیریــت زمیــن قــرار می دهــد.3 ــوط ب مشــکات ســنتی مرب

الف. کاربرد کاداستر جامع

ایــن نــوع کاداســتر عــاوه بــر حــوزه مالــی و ملکــی بــه ســایر امــور ماننــد برنامه هــای اقتصــادی، 
ــد. کاداســتر چندمنظــوره  ــه نمای ــات ارائ ــد خدم ــا زمیــن می توان ــاط ب ــی، اجتماعــی و... در ارتب عمران
ــدف،  ــد و ه ــه کنن ــه آن تکی ــد ب ــتر می توانن ــواع کاداس ــایر ان ــه س ــت ک ــی اس ــامانه مبنای ــک س ی
تأمیــن خدمــات در جهــت اســتفاده بهینــه از اراضــی می باشــد.4 مجموعــه منظمــی از داده هــای هــر 
ــل پروژه هــای  ــرای شــروع و تکمی ــف و ب ــراد و ســازمان های مختل ــه مورداســتفاده اف ــن ک ــه زمی قطع
عمرانــی، اقتصــادی و اجتماعــی مورداســتفاده قــرار می گیــرد. ضــرورت پرداختــن و تشــکیل کاداســتر 
ــی،  ــای عمران ــت طرح ه ــزی در جه ــوع برنامه ری ــر ن ــدون آن ه ــه ب ــت ک ــه حدی س ــوره ب چندمنظ
ــوب و  ــج مطل ــه نتای ــی ب ــا مل ــه ای ی ــهری، منطق ــف ش ــای مختل ــی در مقیاس ه ــادی و اجتماع اقتص

مــورد انتظــار نخواهنــد رســید.5

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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کاداســتر چندمنظــوره ابــزاری بــرای مدیریــت زمیــن بــوده و موجــب  بهبــود توســعه شــهری در 
ــب  ــازی و تصوی ــان آماده س ــش زم ــردی کاه ــوق ف ــن حق ــری، تضمی ــفافیت در تصمیم گی ــران، ش ای

ــود.  ــی می ش ــت اجتماع ــی و عدال ــارکت عموم ــش مش ــای و افزای برنامه ه

ــه ای و  ــای ناحی ــد، برنامه ریزی ه ــزی تولی ــرای برنامه ری ــل ب ــرقی تمای ــای ش ــورهای اروپ در کش
ــت.  ــاد اس ــتر زی ــوره کاداس ــع و چندمنظ ــتم های جام ــتفاده از سیس ــت در اس ــت از محیط زیس حفاظ
آنچــه در کشــورهای اروپــای شــرقی دیــده می شــود اینکــه کاداســتر پیــش از جنــگ بــوده و اکنــون بــا 
توجــه بــه فراهــم بــودن زمینه هــای توســعه تمرکــز و توجــه آن هــا بــر منابــع محیطــی و زراعــی اســت 
ــوژی1 - اقتصــادی  ــر مبنــای اکول ــی زمین ب و تــاش آن هــا در جهــت تأســیس یــک سیســتم اطاعات
بــوده و رکوردهــا بــر مبنــای عوامــل طبیعــی و تکنیکــی ماننــد اکولــوژی، کاربــری زمیــن، آب وهــوا و 

ــوند.2 ــاب می ش ــن آب انتخ تأمی

ب. تحقیقات کاداستر جامع

ــع  ــتر جام ــی و کاداس ــرفته جغرافیای ــه های پیش ــات نقش ــات و مطالع ــترالیا در تحقیق ــور اس کش
چندمنظــوره پیشــگام بــوده اســت و بــا ســامانه تورنــز3 )تورنــس( توســط رابــرت تورنــز بــرای جنــوب 
ــات خــود را  ــای خصوصــی در ســال 1970 تحقیق ــرای اراضــی و مالکیت ه ــط ب کشــور اســترالیا و فق
ــند  ــه »س ــند اول ک ــده س ــند تهیه ش ــن دو س ــه زمی ــک قطع ــرای ی ــتم ب ــن سیس ــرد.4 در ای ــاز ک آغ
اصلــی« می باشــد در اختیــار همــگان و ســند دوم کــه »ســند رونوشــت« اســت بــه همــراه نقشــه زمیــن 
بــه مالــک داده خواهــد شــد. در سیســتم تورنــز کــه یــک سیســتم ثبــت امــاک اســت ضمانت هــای 
ــی نشــان داده می شــود کــه یــک مــدرک انحصــاری می باشــد کــه اشــخاص نامبــرده در اســناد  قانون
به عنــوان مالــک قانونــی زمیــن شــناخته می شــوند. سیســتم کاداســتر در کشــور اســترالیا بــر اســاس 
ثبــت معامــات زمیــن توســط بــازار زمیــن اســتوار بــوده کــه بــه حمایــت از ثبــت حقــوق، ثبــت زمیــن 
بــرای داشــتن حــق مالکیــت قانونــی، محدودیــت و مســئولیت مربــوط بــه زمیــن بــا روش هــای دقیــق 

می پرداخــت.5 نقشــه برداری 
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بــا واگــذاری ســند بــه دیگــری مشــخصات مالــک جدیــد در ظهــر ســند اصلــی و رونوشــت بــا ذکــر 
شــماره ســند منتقــل و معاملــه ثبت شــده ظهرنویســی می شــود. اداره مالکیت هــا اســم مالــک جدیــد 
ثبت شــده را بــا شــماره های دفتــر امــاک و دفتــر پرونــده در یــک اندکــس مخصــوص وارد می کنــد و 
اگــر قســمتی ازملــک فروختــه شــود بــا کروکــی ســاده مرزهــا و ابعــاد بخش هــا بــا شــماره ثبت شــده 
ــت  ــر ســند پشت نویســی می شــود. ثب ــی و در ظه ــذاری اصل مشــخص می شــود و ضمیمــه ســند واگ
ــد  ــده بع ــاک منتقل ش ــوده و ام ــاری ب ــز اختی ــتم تورن ــدن سیس ــل از روی کار آم ــای قب واگذاری ه
ــای  ــه در مالکیت ه ــه نقش ــه تهی ــاً ب ــز صرف ــتم تورن ــود. سیس ــت می ش ــز ثب ــدن تورن ــی ش از اجرای
ــزء  ــی ج ــی حکومت ــتری در اراض ــاس و کاداس ــه های بزرگ مقی ــه نقش ــردازد و تهی ــی می پ خصوص

وظایــف آن نیســت.1

بند چهارم. وضعیت فعلی حدنگاری در کشور

در حــال حاضــر، در خــاء قانــون فنــی کاداســتر، اداره ثبــت و اســناد کشــور بــه موجــب مســئولیت 
ــی  ــن عمــل در زمان ــردازد. ای ــگاری امــاک می پ ــه حدن ــه وی ســپرده شــده اســت، ب ــه ب ــی ک حقوق
صــورت گرفتــه کــه معمــولًا مالــک یــا بــه صــورت اختیــاری یــا قهــری قصــد تهیــه ســند تک برگــی 
داشــته باشــد. ازآنجاکــه تهیــه ســند تک برگــی بــرای مالــکان مســتلزم صــرف هزینه هایــی می باشــد، 
برخــی امــاک در نقــاط خــاص کــه ارزش مالــی بســیار پایینــی دارنــد، بــه نســبت قیمــت کــم، صرفــه 
اقتصــادی تهیــه ســند تک برگــی را ندارنــد. متأســفانه دولــت در ایــن مــورد کمکــی بــه مالکیــن چنیــن 
اماکــی نکــرده و از طــرف دیگــر، اجبــار و ضمانتــی بــرای تهیــه ســند تک برگــی وجــود نــدارد. معمــولًا 
نقــاط خــارج از شــهری کــه ارزش ملکــی چندانــی ندارنــد، بــه صــورت قولنامــه ای معاملــه شــده و هیــچ 
اجبــار قانونــی بــرای کاداســتر آن وجــود نــدارد. درواقــع می تــوان چنیــن نتیجــه گرفــت کــه ســازمان 
اســناد و امــاک تنهــا بــر حدنــگاری اماکــی متمرکــز شــده کــه بــرای دریافــت ســند تک برگــی اقــدام 
کــرده و در محــدوده مناســب شــهری قــرار دارنــد. از دیــدگاه فنــی کاداســتر تنهــا نــوع ملکــی و ثبتــی، 
ــا و  ــی زمین خواری ه ــه برخ ــت، زمین ــن جه ــه همی ــه ب ــده ک ــراء ش ــص اج ــورت ناق ــه ص ــم ب آن ه
فــروش امــاک بــه چندیــن نفــر بــه واســطه عــدم ثبــت دقیــق امــاک وجــود دارد. در اکثــر کشــورهای 
جهــان، کاداســتر نــه بــه درخواســت مالــک، بلکــه بــه صــورت جامــع در سراســر کشــور انجــام شــده 
اســت.2 از طــرف دیگــر، باتوجــه بــه مســئولیت قــوه قضاییــه در نظــارت بــر امــورات اجرایــی، بــه نظــر 
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ــه نظــر نرســد.  ــدان مناســب ب ــی چن ــادی غیراجرای ــه نه ــی ب ــر اجرای ــک ام ــه ســپردن ی می رســد ک
ــوع مناســب کاداســتر در کشــور و  ــا اینجــا بخشــی از فرضیــه تحقیــق تبییــن شــده کــه انتخــاب ن ت

ســپردن آن بــه نهــادی نظارتــی، بــه عنــوان بخشــی از علــل عــدم موفقیــت طــرح شــناخته شــد.

گفتار دوم. تحولات تقنینی کاداستر در بخش اداری کشور

قانونگــذار از مدت هــا پیــش از شناســایی کاداســتر، بــه فکــر تبییــن مســئولیت های حقوقــی مرتبــط 
ــی نگریســته شــود، مســئولیت  ــع حقوق ــه تمامــی مناب ــر ب ــا، اگ ــوده اســت؛ ام ــا محــدوده امــاک ب ب
اجــرای حدنــگاری در حــال حاضــر تنهــا بــه اداره ثبــت و اســناد کشــور ســپرده شــده، در صورتــی کــه 
ــای کاداســتر اســت. ســازمان نقشــه برداری کشــور  ــا یکــی از اســتفاده کنندگان از مزای ــن اداره، تنه ای
بــه موجــب قانــون نقشــه برداری مصــوب ســال 1345، تکلیــف اجــرای کاداســتر را بــر عهــده داشــته 
ــناد  ــت اس ــون ثب ــاده 156 قان ــتر در م ــه کاداس ــورت نقش ــاک به ص ــه ام ــه نقش ــه تهی ــت. وظیف اس
ــاده 2 ق.ح  ــا ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور اســت. در حــال حاضــر در م و امــاک کشــور ب
به صراحــت ایــن امــر را بــه ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور ســپرده اســت و بیــان مــی دارد کــه: 
»ســازمان، متولــی اجــرای حدنــگاری...« منظــور از ســازمان در ایــن مــاده طبــق تعریــف ق.ح در مــاده 

1 ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور اســت.

ــوب  ــور مص ــه برداری کش ــی نقش ــورای عال ــای ش ــررات و اعض ــف، مق ــن وظای ــه »تعیی در آیین نام
ــر  ــه ام ــور ب ــاک کش ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب ــار س ــز در کن ــه برداری نی ــی نقش ــورای عال 1381« ش
ــی کشــور و ایجــاد هماهنگــی و سیاســت گذاری در  ــات مکان ــد اطاع ــر تولی ــه نقشــه و نظــارت ب تهی
ارتبــاط بــا تهیــه نقشــه می پــردازد. بــر مبنــای جــزء الــف از بنــد 2 مــاده 3 قانون»تغییــر نــام وزارت 
آبادانــی و مســکن بــه وزارت مســکن و شهرســازی و تعییــن وظایــف آن مصــوب 1353«، »تهیــه طــرح 
ــط و  ــن ضواب ــط و اســتانداردهای مصــوب و تعیی ــه ضواب ــا توجــه ب ــک از شــهرها ب ــرای هری ــع ب جام
ــه وزارت کشــور« از وظایــف وزارت مســکن  ــرای تهیــه نقشــه های هــادی و اعــام آن ب اســتانداردها ب
ــزداری کشــور،  ــع و آبخی و شهرســازی مقــرر شــده اســت. ســازمان های دیگــری ماننــد ســازمان مرات
ــه برداری  ــاحت و نقش ــر مس ــه ام ــز ب ــا نی ــازمان جنگل ه ــلح و س ــای مس ــی نیروه ــازمان جغرافیای س

اراضــی مشــغول هســتند.

به موجــب مــاده 15 آیین نامــه حدنــگاری مصــوب 1379 در مقابــل دریافــت تعرفــه قانونــی 
ــه های  ــت نقش ــازمان ثب ــد از س ــهرداری ها می توانن ــی و ش ــع دولت ــا مراج ــام وی ی ــا قائم مق ــک ی مال
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ــگاه  ــق اختصــاص پای ــر در حقــوق فرانســه در ســال 2008 از طری ــن ام ــده کــه ای کاداســتری را خری
ــرد. ــورت می گی ــتری ص ــات کاداس ــه اطاع ــراد ب ــی اف ــی و دسترس اینترنت

ســازمان ثبــت اســناد و امــاک براســاس مــاده 8 آیین نامــه اجرایــی ق.ح، بعــد از اتمــام تکالیــف 
ــت  ــه صــدور اســناد مالکی ــف ب ــی پنج ســاله مکل ــت قانون ــن ســازمان، ظــرف مهل ــرای ای گفته شــده ب

ــه جــای اســناد دفترچــه ای می باشــد. کاداســتری ب

ــت اســناد و  ــا ســازمان ثب ــه ب ــف هســتند ک ــی دســتگاه ها مکل ــاده 9 ق.ح بیان شــده: »تمام در م
امــاک همــکاری نماینــد« بــه ایــن معنــی کــه اگــر ارگان هــای دولتــی دیگــر مــدارک و اطاعاتــی در 
ــد اجــرای کاداســتر ظــرف 2  خصــوص زمیــن و اطاعــات نقشــه برداری داشــته جهــت پیشــرفت رون
ســال در اختیــار ســازمان ثبــت اســناد و امــاک قــرار دهنــد. تکلیــف ذکرشــده در ایــن مــاده مربــوط به 
ــگل داری،  ــد شــهرداری ها، ســازمان مســکن و شهرســازی، جن ــی مانن ســازمان ها و دســتگاه های دولت
ــورت  ــی در ص ــه ضمانت اجرای ــاده هیچ گون ــن م ــر آن در ای ــزون ب ــود و اف ــی و... می ش ــع طبیع مرات
ــن موضــوع از  ــر نشــده و ای ــه ذک ــتگاه های مربوط ــازمان ها و دس ــف از ســوی س ــن تکالی ــف از ای تخل
نقایــص و ایــرادات وارده بــر ایــن قانــون می باشــد. وجــود ضمانت اجــرا می توانــد اهــرم فشــاری بــرای 
انجــام تکلیــف گفته شــده بــرای ســایر ســازمان ها در جهــت همــکاری بــا اداره ثبــت اســت کــه انجــام 
ــتگاه ها و ارگان  ــایر دس ــکاری س ــدم هم ــد. ع ــش می ده ــتر را افزای ــرای کاداس ــد پیشــرفت اج آن رون
هــای متولــی بــا ســازمان ثبــت اســناد و امــاک را بــا اســتفاده از به کارگیــری شــورای حفــظ حقــوق 
ــع  ــی مرتف ــتگاه های نظارت ــتری ها و دس ــرم دادگس ــوع ج ــگیری از وق ــای پیش ــال و معاونت ه بیت الم

نمــود.

علی رغــم اینکــه مقنــن در مــاده 8 ق.ح ذیــل ســازمان های مکلــف بخش هــای دولتــی و غیردولتــی 
ــا ســازمان های دولتــی  ــا در مقایســه ب ــن بخش ه ــرای ای ــا تکلیفــی ب ــار هــم آورده اســت، ام را در کن
ــا ســازمان ثبــت اســناد و امــاک  ــاط ســایر ســازمان ها و دســتگاه ها ب ــرا ارتب ــرر نشــده اســت؛ زی مق
ــا و مســتندات  ــم از داده ه ــد ه ــز می توان ــاک نی ــت اســناد و ام ــه اســت و ســازمان ثب رابطــه دوطرف
آنهــا اســتفاده کنــد و هــم اطاعــات ثبتــی و کاداســتری خــود را در اختیــار آنهــا قــرار دهــد و از ســویی 
ــوان از  ــا نت ــه عــدم همــکاری آنه ــا و در پاســخ ب ــن بخش ه ــودن ای ــی ب ــه غیردولت ــا توجــه ب دیگــر ب
ــت  ــج فعالی ــات و نتای ــردن اطاع ــه نک ــا در ارائ ــات آنه ــه اقدام ــری علی ــی و کیف ــای مال ضمانت اجراه

خــود اعمــال نمایــد.

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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بند اول. مسئولیت های اداری مالکین

عــدم ارائــه مطالــب و مســتنداتی در مــورد اراضــی از ســوی مالــک یــا مالکیــن نیــز بــدون ذکــر 
ــاده 11 ق.ح  ــا در تبصــره م ــوده ام ــدم انجــام آن ب ــد ضمانت اجــرای ع ــدون قی ــودن آن و ب ــف ب تکلی
ــه اشــخاص  ــی ب ــات ثبت ــه خدم ــه هرگون ــور از ارائ ــاله مذک ــت پنج س ــام مهل ــس از اتم ــه »پ ــده ک آم
منــوط بــه تعویــض اســناد مالکیــت دفترچــه ای می باشــد.« مثــاً در صــورت نداشــتن ســند کاداســتری 
ــرای  ــن ب ــع مقن ــدارد و درواق ــود ن ــت وج ــازمان ثب ــک در شــعب س ــکان بازداشــت مل ــرگ ام و تک ب
ــخاص  ــی اش ــاک و اراض ــات ام ــتندات و اطاع ــه مس ــتیابی ب ــی دس ــود یعن ــدف خ ــه ه ــیدن ب رس
خصوصــی و حقیقــی و حقوقــی بــه تشــویق و ترغیــب آنهــا بــه بهره منــدی از خدمــات ثبتــی متوســل 

شــده اســت.

ــاک کشــور  ــناد و ام ــت اس ــازمان ثب ــی ق.آ.ح، س ــه اجرای ــاده 11 آیین نام به موجــب تبصــره 3 م
بــرای نیــل بــه هــدف دسترســی بــه اطاعــات تخصصــی و نقشــه برداری از نقشــه برداران متخصــص در 
ایــن زمینــه اســتفاده نمایــد »ســازمان بــا ایجــاد تمهیــدات لازم زمینــه برون ســپاری تهیــه نقشــه های 
مربــوط بــه درخواســت ثبــت، افــراز، تجمیــع، اصــاح و تعییــن باقیمانــده بــه نقشــه برداران ذی صــاح 

را فراهــم خواهــد نمــود«.

ــد؛  ــود پرداخته ان ــی خ ــام حقوق ــتر در نظ ــرای کاداس ــه اج ــان ب ــورهای جه ــادی از کش ــداد زی تع
بدین صــورت کــه کاداســتر در کشــورهای اروپایــی )اروپــای غربــی، اروپــای شــرقی، اروپــای شــمالی، 
ــورهای  ــیه(، کش ــترالیا، روس ــکا، اس ــده آمری ــی )ایالات متح ــورهای غیراروپای ــی(، در کش ــا جنوب اروپ
آســیایی )کشــور ترکیــه، ژاپــن، چیــن، مغولســتان، افغانســتان، نپــال، هندوســتان، اندونــزی، کویــت( 
و کشــورهای آفریقایــی )کشــور مالــی، آنگــولا، الجزایــر( و کشــورهای حــوزه آمریــکای لاتیــن )کشــور 
ــی  ــای مختلف ــازمان ها و ارگان ه ــا، س ــده اســت. در کشــورهای سراســر دنی ــه اجــرا درآم ــن( ب آرژانتی

ــند. ــت می باش ــه فعالی ــغول ب ــن مش ــت زمی ــتر و ثب ــرای کاداس ــان اج ــوان متصدی به عن

بند دوم. صلاحیت حقوقی اداره ثبت و اسناد کشور

ســازمان اســناد و امــاک کشــور بــه موجــب قانــون ثبــت اســناد و امــاک در ســال 1310 تأســیس 
شــد کــه در بــاب اول لــزوم تشــکیل اداره ثبــت در حیطــه مســائل قضایــی تبییــن شــد و بــا توجــه بــه 
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عــدم تغییــر ایــن قانــون یــا عــدم تصویــب قانونــی مرتبــط در طــی چنــد دهــه، ایــن منبــع حقوقــی 
هنــوز هــم اعتبــار تقنینــی لازم را دارد. پــس از انقــاب اســامی ایــران بحــث تفکیــک قــوا به صراحــت 
در ق.ا.ا منعکــس گردیــد و قــوه قضاییــه مســتقل، مســئول نظــارت بــر اجــرای صحیــح قانــون تعییــن 
گردیــد؛ لــذا ســازمان ثبــت و اســناد کشــور، مســئولیت ثبــت ماوقــع ملکــی کشــور را عهــده دار بــوده 
ــی  ــدام اجرای ــک اق ــتر ی ــه کاداس ــد. ازآنجاک ــت می باش ــت مالکی ــر وضعی ــارت ب ــه ای نظ ــه به گون ک
محســوب می شــود، می تــوان بــه قانــون حدنــگاری کــه مســئولیت ایــن اقــدام را بــه نهــادی نظارتــی 
ــان ایــن عقیــده را بــه پیــش کشــیده کــه بــه  ســپرده انتقــاد داشــت. ممکــن اســت برخــی حقوق دان
احتمــال بــروز فســاد در ایــن عرصــه، اختیــار اجرایــی کاداســتر بــه قــوه مجریــه ســپرده نشــده اســت. 
ــوه  ــط ق ــتر توس ــرای کاداس ــورت اج ــی در ص ــه حت ــرد ک ــوان ک ــن عن ــوان چنی ــخ می ت ــا در پاس ام
مجریــه می تــوان مســئولیت نظارتــی را بــه ســازمان اســناد و امــاک واگــذار نمــود. براســاس اختیــارات 
ــذار  ــی واگ ــش خصوص ــه بخ ــرای آن ب ــئولیت اج ــی، مس ــر ادارات دولت ــون دیگ ــر همچ ــی، اگ نظارت
ــای  ــر نهاده ــال حاض ــود. در ح ــی ب ــناد کاف ــت و اس ــازمان ثب ــی س ــارات نظارت ــم اختی ــد، بازه می ش
ــدام  ــه اق ــاز ب ــه مج ــچ وج ــه هی ــا ب ــرای پروژه ه ــی همچــون اج ــورات اجرای ــی ام ــرای برخ ــی ب دولت
مســتقیم اجرایــی نبــوده و تنهــا بــا نظــارت بــر بخــش خصوصــی، نســبت بــه حســن عمــل، اطمینــان 
دارنــد. بــا توجــه بــه اینکــه وضعیــت بخــش خصوصــی در قوانیــن تعییــن نشــده، ســازمان ثبــت اســناد 
و امــاک راســا موظــف بــه اجــرای امــور بــوده کــه بــه نظــر بــا توجــه بــه ســاختار اداری ـ قضایــی آن، 

ــود. ــی ســخت محســوب می ش عمل

بند سوم. انتقادها به نظام اداری کاداستری کشور

تهیــه و تدویــن نظــام جامــع حدنــگاری یعنــی اطاعــات نقشــه ها، اطاعــات حقوقــی و توصیفــی و 
ثبتــی از ســوی ســازمان ثبــت اســناد و امــاک طبــق مــاده 4 ق.ح و مــاده 2 ق.آ.ح از تکالیــف مقررشــده 
از ســوی قانونگــذار بــرای ایــن ســازمان اســت و نیــز موظــف اســت اطاعــات و داده هــای کاداســتری را 
گــردآوری کــرده و در جهــت تســریع در پاســخ اســتعامات و جلوگیــری از هــدر رفتــن وقــت و هزینــه 
ــه ای کــه بعــد از پایــان  ــردارد؛ به گون و فراهــم نمــودن شــرایط ثبــت آنــی و ثبــت الکترونیــک قــدم ب
مهلــت پنج ســاله از ســوی مقنــن تمــام خدمــات ارائه شــده بــه اشــخاص حقیقــی، حقوقــی، دولتــی و 

غیردولتــی بــا دقــت و ســرعت و به صــورت الکترونیــک و آنــی باشــد.

ــه برداری  ــه ای و نقش ــزات رایان ــود تجهی ــدم وج ــران، ع ــتر در ای ــرای کاداس ــدی اج ــع ج از موان
ــا  ــور، نه تنه ــن ام ــد و ای ــده می باش ــر و آموزش دی ــرب، متبح ــای مج ــود نیروه ــدم وج ــد و ع روزآم

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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اجــرای کاداســتر را بــا کنــدی مواجــه می ســازد، بلکــه موجــب حرکــت رو بــه عقــب کاداســتر، افزایــش 
ــردد. ــرای آن می گ ــر در اج ــکات و تأخی مش

در قوانیــن گذشــته در خصــوص اجــرای کاداســتر ماننــد ســال 68 ســازمان ثبــت اســناد و امــاک 
موظــف بــه اجــرای کاداســتر طــی یــک دوره زمانــی مشــخص و تعیین شــده از ســوی قانون گــذار بــوده 

امــا تــا بــه امــروز به صــورت جــدی و کامــل اجــرا نشــده اســت. 

انتقــاد بــه منابــع حقــوق اداری در ایــن خصــوص را می تــوان وضــع تکالیفــی دانســت کــه ضمانتــی 
ــا ســازمان اســناد و امــاک کشــور  بــرای اجــرا ندارنــد. مثــاً لــزوم همــکاری ســازمان های مختلــف ب
در ق.ح توصیــه شــده، امــا ضمانتــی بــرای آن عنــوان نگردیــده اســت. در قانــون نیــز از لــزوم اســتفاده 
از تجهیــزات فنــی بــروز ســخن گفتــه شــده کــه بــاز هــم ضمانتــی بــرای آن ذکــر نگردیــده و همچنیــن 
جزئیــات فنــی آن نیــز بیــان نشــده اســت. تعییــن مهلــت بــرای ســازمان اســناد و امــاک کشــور بــدون 
ــورد  ــه در م ــت ک ــاز اس ــت. نی ــش اس ــن بخ ــن اداری ای ــه قوانی ــاد ب ــر انتق ــز دیگ ــی نی ــچ ضمانت هی

اســتفاده از بخــش خصوصــی در بحــث کاداســتری، آیین نامــه اجرایــی مصــوب گــردد.

گفتار سوم. خلأهای حقوقی نظام اداری کاداستری کشور

عــدم وجــود قانــون جامــع کاداســتر، عــدم تبییــن جریــان ثبــت نویــن، روش هــای عملیاتــی کــردن 
آن و مشــخص نبــودن متولــی اصلــی اجــرای کاداســتر جامــع موجــب حرکــت کنــد اجــرای آن شــده 
اســت. قــوه قضاییــه می بایســت بــرای پایــان مشــکات اجــرای کاداســتر چندمنظــوره در گام اول، طــرح 
ــه مجلــس شــورای اســامی تقدیــم  جامــع نظــام اداری کاداســتری را پیش بینــی و جهــت تصویــب ب
ــان دیگــری  ــا متولی ــی ی ــی از کاداســتر چندمنظــوره، متول ــف کامل ــر تعری ــد کــه در آن عــاوه ب نمای
بــرای اجــرای دقیــق و کامــل تمــام ابعــاد کاداســتر در کشــور تعییــن نمایــد. بی تردیــد ســازمانی فراتــر 
ــن،  ــه برداری، زمی ــی نقش ــائل فن ــه مس ــبت ب ــع نس ــن و مطل ــا زمی ــط ب ــازمان های مرتب ــام س از تم
مســائل ثبتــی، حقوقــی، اجرایــی، اقتصــادی و متشــکل از متخصصــان علــوم مختلــف، ســازمانی کــه 
ــی  ــن، دسترس ــت زمی ــه روز ثب ــات ب ــتر و اطاع ــرای کاداس ــر اج ــه ام ــوط ب ــات مرب ــی اطاع به تمام
ــف  ــای مختل ــکاری ارگان ه ــرد. هم ــده گی ــه عه ــتر را ب ــرای کاداس ــر اج ــد ام ــد، می توان ــته باش داش
ماننــد ســازمان نقشــه برداری، وزارت مســکن و شهرســازی، منابــع طبیعــی و... جهــت ارائــه اطاعــات 
فنــی، حقوقــی و داده هــای مکانــی، بــه ایــن علــت کــه افــزون بــر اطاعــات حقوقــی بــه عملیــات فنــی 
و جغرافیایــی جهــت اجــرای کاداســتر چندمنظــوره نیازمنــد بــوده، امــری ضــروری بــه نظــر می رســد 
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یــا ایــن مســئله خطیــر را بــه بخــش خصوصــی توانمنــد و قابــل اعتمــاد و بخــش دولتــی متبحــر ماننــد 
ــا ســازمان نقشــه برداری واگــذار نمــود.  ــکاران خارجــی ی پیمان

بند اول. عدم توجه به تخصص اداری کارمندان

تمــام تحقیقــات و مطالعــات مربــوط بــه ابعــاد و اهــداف کاداســتر در عرصــه داخلــی و بین المللــی 
ــب  ــار و کت ــه و آث ــی انجام گرفت ــوم زمین ــا و عل ــته جغرافی ــگران رش ــمندان و پژوهش ــط دانش توس
منتشرشــده بــا مضامیــن کاداســتر از ســوی مجامــع غیرحقوقــی ماننــد فدراســیون جهانی نقشــه برداری 
و در خصــوص ابعــاد فنــی و جغرافیایــی بــه رشــته تحریــر درآمــده و همیــن امــر موجــب شــده علی رغم 
ــی  ــی و حقوق ــاد ثبت ــا ابع ــی کاداســتر در مقایســه ب ــاد جغرافیای ــی کاداســتر، ابع ــد حقوق ــت بع اهمی
ــی  ــی و جغرافیای ــد حقوق ــان بع ــت هم زم ــرای حرک ــه ب ــن ضروریســت ک ــردد؛ بنابرای ــر گ آن پررنگ ت
کاداســتر، پژوهشــگران حــوزه حقــوق و ثبــت نیــز بــه انتشــار آثــار خــود در حــوزه حقوقــی کاداســتر 
ــا و  ــزاری همایش ه ــه برگ ــز ب ــط نی ــازمان های ذی رب ــده و س ــام ورزی ــارج کشــور اهتم در داخــل و خ
ــع مشــکات و  ــات و رف ــادل اطاع ــت تب ــی جه ــی در سراســر کشــور و در ســطح بین الملل کنگره های
ابهامــات ایجادشــده بپردازنــد. اجــرای کاداســتر جهانــی بــه نیروهــای مجــرب، متبحــر و آموزش دیــده 
در حــوزه نقشــه برداری و مدیریــت زمیــن نیازمنــد بــوده کــه در ابتــدای امــر بــرای ارتقــاء ایــن علــوم 
ــه  آمــوزش و ترویــج آنهــا در مراکــز علمــی و دانشــگاهی سراســر کشــور و نیــز بــه همــکاری  بایــد ب
علمــی بــا نهادهــای مختلــف در دنیــا در حــوزه کاداســتر پرداخــت. اختصــاص تمــام عوایــدی دریافتــی 
ــرای متولــی اجــرای آن از محــل درآمدهــا  ــا افزایــش ســهم درصــدی ب حاصــل از اجــرای کاداســتر ی
می توانــد در ســرعت بخشــیدن ایــن طــرح عظیــم و مســاحت کل اراضــی کشــور تأثیرگــذار باشــد؛ زیــرا 
ــا اهــداف گوناگــون  ــرای ســازمان های مختلــف ب اجــرای کاداســتر چندمنظــوره، منافــع متعــددی را ب
بــه همــراه داشــته و از ســویی باعــث افزایــش درآمــد دولــت خواهــد شــد و کشــور و مــردم را از مزایــای 
اجــرای کاداســتر بهره منــد می نمایــد. در غیــر ایــن صــورت مانــع جــدی بــر ســر راه اجــرای صحیــح، 

ســریع، کامــل و به موقــع کاداســتر چندمنظــوره و جامــع در ایــران وجــود خواهــد داشــت. 

بند دوم. چندوجهی بودن کاداستر در نظام اداری 

بــا توجــه بــه ماهیــت چندوجهــی نقشــه کاداســتر، ســایر انــواع کاداســتر مــورد غفلــت و بی توجهــی 
ــم  ــر علی رغ ــوی دیگ ــوده و از س ــی نب ــل و کاف ــده کام ــف ارائه ش ــه تعری ــت. درنتیج ــه اس قرارگرفت
تکالیــف قانونــی متعــدد در خصــوص اجــرای کاداســتر از ســوی مقنــن و بــا عنایــت بــه جایــگاه اجرایــی 

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری



فصلنامه علمی پژوهش های نوین حقوق اداری
ســــال دوم/ شمـــــاره پنجم/زمستان 1399

129

ــن کاداســتر  ــران همی ــی ای ــی و ثبت ــی و شــهری( در نظــام حقوق ــاً حقوق ــی کاداســتر )صرف و عملیات
ــت ســوءمدیریت و عــدم همــکاری  ــه عل ــز ب ــوق نی ــی ف ــواد قانون ــق( در م اشاره شــده )کاداســتر مضی
ســازمان های مربوطــه بــا ســازمان ثبت اســناد و امــاک کشــور به عنــوان متولــی اصلــی اجــرای طــرح 
کاداســتر حقوقــی و مــوازی کاری ایــن ســازمان ها در اجــرای امــورات مربــوط بــه زمیــن و مســتغات و 
نبــود ضمانــت اجــرای در ق.ح بــرای ســایر ارگان هــا بــه علــت عــدم همــکاری بــا ســازمان ثبت اســناد و 
امــاک و ناکارآمــدی مــواد قانونــی تصویب شــده موفــق عمــل  نکــرده و ایــن امــر باعــث بــروز مشــکات 
ــن و  ــه دارایی هــای غیرمنقــول شــده اســت. روان تری ــوط ب متعــددی در حــوزه ملــک و معامــات مرب
ــتر فهرســت مرتب شــده ای  ــه کاداس ــه باشــد ک ــد این گون ــتر می توان ــرای کاداس ــف ب ــن تعری جامع تری
ــهر  ــل ش ــواه داخ ــن خ ــه ای معی ــول در منطق ــوال غیرمنق ــی از ام ــی و فن ــی، ثبت ــات حقوق از اطاع
ــات  ــه اطاع ــد ک ــده باش ــتری تهیه ش ــات کاداس ــه ها و عملی ــاس نقش ــه براس ــهر ک ــارج از ش ــا خ ی
ــه ثبــت و نگهــداری، ویرایــش و به روزرســانی می شــود. کاداســتر نظامی ســت کــه  کاداســتری در رایان
ــا  ــی آنه ــات حقوق ــراه اطاع ــه هم ــای تعریف شــده ب ــردن محدوده ه ــن و مشــخص ک ــدف آن تعیی ه
ــد  ــی و... می باش ــی، سیاس ــی، زراع ــی، طبیع ــای جغرافیای ــاک، محدوده ه ــای ام ــل محدوده ه از قبی
و برحســب هــدف کلــی در نظــام کاداســتر و اینکــه هــر نظامــی هــدف خــاص و مشــخصی را دنبــال 

ــواع مختلــف و متنوعــی تقســیم  شــده اســت.  ــه ان می کنــد، کاداســتر ب

ــوءمدیریت  ــی و س ــکات اجرای ــا مش ــذاری، ب ــث قانون گ ــر بح ــاوه ب ــتر ع ــا، کاداس ــور م در کش
ــا  ــراه ب ــد و هم ــیار کن ــی بس ــی آن، حرکت ــد و جهان ــد روبه رش ــا رون ــاس ب ــه در قی ــوده ک ــه ب مواج
ــی  ــی و مال ــی، مدیریت ــراوان قانون ــا مشــکات ف ــاً ب ــرده اســت. عم ــه رو ک ــماری روب مشــکات بی ش
روبــرو بــوده و دســتخوش تنگناهــای قانونــی و موانــع دیگــری شــده ازجملــه مشــکات اساســی کــه 
اجــرای کاداســتر بــا آن مواجــه بــود عــدم وجــود قانــون جامــع کاداســتری ســت کــه در آن عملیــات 
اجرایــی کاداســتر به طــور کامــل، دقیــق، جزئــی و شــفاف تبییــن شــده باشــد و عــدم تبییــن جریــان 

ــی اجــرای کاداســتر جامــع اســت.  ــی اصل ــن و ســازوکارهای آن و مشــخص نبــودن متول ثبــت نوی

بند سوم. صلاحیت اداری ـ حقوقی کاداستر

امــر تعییــن کاربــری و تفکیــک و پیمایــش زمیــن و نقشــه برداری ازنظــر ماهیــت کاری در صاحیت 
ــی و  ــع طبیع ــور، مناب ــازی کش ــکن و شهرس ــد مس ــه آن مانن ــازمان های زیرمجموع ــه و س ــوه مجری ق
ــردن اجــرای کاداســتر  ــن رو محــول ک ــن می باشــد و ازای ــا مســئله زمی ــط ب ــازمان های مرتب ــایر س س
ــوده کــه اطاعــات  ــه ب ــوه قضایی ــر نظــر ق ــک ســازمان زی ــه ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کــه ی ب
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مربــوط بــه اراضــی )کــه در اختیــار ســایر ســازمان های قــوه مجریــه می باشــد( را در اختیــار نــدارد و 
از ســوی دیگــر بــه دلیــل فنــی و تخصصــی بــودن بســیاری از امــور مرتبــط بــا نقشــه برداری موجــب 
شــده رونــد اجــرای کاداســتر بســیار کنــد و ناقــص و در برخــی مــوارد بــا شکســت مواجــه می شــود و 
هزینه هــای بســیاری را هــم ازنظــر مالــی و هــم ازنظــر منابــع انســانی بــه کشــور وارد می نمایــد و در 

مقابــل خروجــی و نتیجــه مطلوبــی عایــد دولــت نخواهــد شــد.

بند چهارم. بخش خصوصی توانمند در کاداستر

ــه  ــان کاداســتر ســخنی ب ــورد بخــش خصوصــی در جری ــی در م ــع حقوق ــچ منب قانونگــذار در هی
میــان نیــاورده اســت. در وضعیــت کنونــی نیــز شــرکت های خصوصــی توانمنــد ایــن عرصــه ناشــناخته 
ــم  ــه چش ــتر ب ــا کاداس ــط ب ــات مرتب ــوردی از مناقص ــی، م ــای دولت ــامانه واگذاری ه ــده و در س مان
نمی خــورد. در خــأ قانونــی، ســازمان ثبــت و اســناد کشــور مســتقیماً بــه اجــرای کاداســتر پرداختــه 
کــه موفقیــت چندانــی بدســت نیــاورده اســت. ایــن در حالــی اســت کــه در امــورات مشــابه همچمــون 
ــارات  ــا اختی ــتانداری ها تنه ــهرداری ها و اس ــون ش ــازمان هایی همچ ــی، س ــای عمران ــرای پروژه ه اج
نظارتــی داشــته و به هیچ وجــه حــق دخالــت مســتقیم در پــروژه را ندارنــد و ایــن مهــم می بایســت بــا 
همــکاری بخــش خصوصــی بــه اتمــام برســد. از دیــدگاه مدیریتــی، حضــور بخــش خصوصــی در امــورات 
ــرای  ــار اقتصــادی مناســبی ب ــن حــوزه گــردد، آث ــع از فســاد در ای ــی، تحــت شــرایطی کــه مان ارجای
ــوان از بخــش خصوصــی  ــی، می ت ــی و مدیریت ــدگاه اجرای ــاس، از دی ــراه دارد. براین اس ــه هم کشــور ب
در اجــرای کاداســتر کمــک گرفــت و باتوجــه بــه تجربــه موفــق دیگــر کشــورها، هزینــه اجــرای ایــن 
ــه مراتــب کاهــش خواهــد داشــت، ضمــن اینکــه کارآیــی آن مــورد توجــه می باشــد. در  طــرح نیــز ب
ــه  ــا وضــع آیین نام ــا ب ــی ی ــی کنون ــع حقوق ــر در مناب ــطۀ تغیی ــا به واس ــه ی ــاز اســت ک ــاره نی ــن ب ای
اجرایــی، نســبت بــه رســمیت حضــور بخــش خصوصــی در ایــن حــوزه اقــدام شــده تــا موفقیــت طــرح 

افزایــش یابــد. 

گفتار چهارم. نقش دولت در نظام اداری کاداستری

همان طورکــه پیشــتر اشــاره شــد، یکــی از دلایــل عــدم تمایــل مالکیــن بــه تهیــه ســند تک برگــی 
کــه کاداســتر نیــز بــه واســطه آن انجــام می شــود، ارزش انــدک ملــک آنهــا بــوده کــه بــرای ایــن کار 

صرفــۀ اقتصــادی وجــود نــدارد. در ایــن بــاره یــک مثــال حقوقــی عنــوان شــده اســت. 

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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 1. مصاحبه: حسینی، رضا، 1399/7/21، وکیل پایه یک دادگستری با بیست سال سابقه کار، دکترای حقوق بین الملل از

.ایالات متحده آمریکا

در ســال 1397 دریکــی از محله هــای گلشــهر کــرج، آقــای ا.م. ملــک خــود دارای دو بــاب مغــازه 
و دوطبقــه منــزل را کــه همگــی دارای یــک ســند بــود، از بخــش مغازه هــا فروختــس امــا، باتوجه بــه 
ــرای مغــازه نخســت، کدرهگیــری فــروش دریافــت کــرد کــه در فــروش  ــودن ســند مالکیــت، ب یکی ب
مغــازه دوم دچــار مشــکل شــده و قولنامــه بــدون کدرهگیــری شــد. فروشــنده خواهــان فســخ معاملــه 
بــه دلیــل مشــخص نبــودن وضعیــت ملکــی بــود، امــا آقــای ا.م حاضــر بــه پــس دادن پــول خریــدار 
ــه  ــول ب ــت پ ــتور بازپرداخ ــی دس ــرج، قاض ــتان ک ــده در دادگاه شهرس ــایی پرون ــن بازگش ــود. ضم نب
خریــدار منصــرف شــده را صــادر کــرد و خیــار معاملــه را بــه دلیــل مشــخص نبــودن وضعیــت ملــک، 
صحیــح دانســت. آقــای ا.م در دادگاه چنیــن اظهــار داشــت کــه هزینــه تفکیــک ســند باهــدف فــروش 
امــاک ســنددار، تقریبــاً بــاارزش فــروش ملــک برابــر اســت و بــرای ایــن اقــدام صرفــه مالــی وجــود 
ــد  ــاره چن ــود.1 دراین ب ــام نم ــده اع ــه را فسخ ش ــت و معامل ــارات را نپذیرف ــن اظه ــدارد. دادگاه ای ن
ــتری  ــه های کاداس ــه نقش ــتلزم تهی ــد، مس ــت جدی ــناد مالکی ــدور اس ــت. اولًا ص ــل اس ــه قابل تأم نکت
ــند  ــدور س ــا ص ــک ی ــرای تفکی ــی ب ــدد، هزینه های ــای متع ــمول مالیات ه ــه ش ــه ب ــه باتوج ــوده ک ب
ــه  ــی صرف ــن عملیات ــه چنی ــوده ک ــن ب ــان پائی ــک آن چن ــا، ارزش مل ــی محله ه ــی دارد. در برخ در پ
ــودن ارزش برخــی امــاک، نیــاز اســت کــه دولــت و قــوه قضاییــه  ــه کم ب ــدارد. باتوجــه ب اقتصــادی ن
ــوان  ــد. شــهرداری به عن ــات خــودداری نماین ــوارض و مالی ــب ع ــدد در قال ــای متع ــت هزینه ه از دریاف
یک نهــاد عمومــی نیــز دراین بــاره نقــش مهمــی دارد. طبیعتــاً تــا زمــان به صرفــه نبــودن صــدور اســناد 
مالکیــت بــرای چنیــن اماکــی، وضعیــت نامشــخص معامــات باقــی خواهــد مانــد. ثانیــاً عــدم صــدور 
ــه اســت،  ــروش رفت ــه ف ــر از آن ب ــازه ای دیگ ــه مغ ــک ســند ک ــودن ی ــادر ب ــری به واســطۀ م کدرهگی
در اینجــا یــک نقطه قــوت بــرای ســازوکار کدرهگیــری اســت کــه یکســان بــودن کدپســتی، موقعیــت 
کاداســتری و شــماره ســند بــرای یــک مجموعــه را علتــی بــر عــدم صــدور کدرهگیــری مجــدد بــرای 

ــد.  ــات می دان معام

یافته ها

آنچــه در ایــن پژوهــش بحــث شــد در جهــت پاســخ دهی بــه ایــن پرســش بــوده کــه علــل عــدم 
موفقیــت طــرح کاداســتر در کشــور مــا چــه بــوده اســت. بــا تعاریفــی کــه از اقســام کاداســتر بیــان شــد، 
ــوع کاداســتر را یکــی از علــل عــدم موفقیــت ایــن طــرح در سیســتم  ــوان انتخــاب غیرصحیــح ن می ت
اداری دانســت. بنــا بــه آنچــه کــه بیــان شــد، در اکثــر کشــورها کاداســتر جامــع بــا موفقیــت همــراه 
بــوده و بنــا بــه تعریفــی کــه از دیگــر اقســام کاداســتر به عمــل آمــد، غیرجمــع بــودن یکــی از اقســام 
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و تمرکــز بــر آن را می تــوان علــت عــدم موفقیــت طــرح دانســت. کاداســتر چندمنظــوره و جامــع یــک 
ــواع کاداســتر می تواننــد  ــوده کــه ســایر ان ــده مجموعــه کامــل اطاعــات ب ــه ای و دربردارن ســامانه پای
بــه آن تکیــه کــرده و عــاوه بــر حــوزه مالــی و ملکــی بــه ســایر امــور، ماننــد برنامه هــای اقتصــادی، 
ــه دهــد. امــا آنچــه در سیســتم اداری کشــور  ــا زمیــن، خدمــات ارائ عمرانــی، اجتماعــی و... مرتبــط ب
مــا دیــده می شــود، تمرکــز اداره ثبــت اســناد و امــاک بــر کاداســتر ثبتــی و حقوقــی اســت و شــاید 
بــه همیــن علــت اســت کــه متولــی اجــرای کاداســتر حقوقــی ســازمان ثبــت اســناد و امــاک کشــور 
تعیین شــده اســت و ایــن امــر موجــب بی توجهــی بــه انــواع دیگــر کاداســتر ماننــد کاداســتر کشــاورزی، 

کاداســتر سیاســی، کاداســتر اقتصــادی و... شــده اســت. 

ــه برداری  ــه ای و نقش ــزات رایان ــود تجهی ــدم وج ــران، ع ــتر در ای ــرای کاداس ــدی اج ــع ج از موان
ــا  ــور نه تنه ــن ام ــد و ای ــده می باش ــر و آموزش دی ــرب، متبح ــای مج ــود نیروه ــدم وج ــد و ع روزآم
اجــرای کاداســتر را بــا کنــدی مواجــه می ســازد، بلکــه موجــب حرکــت رو بــه عقــب کاداســتر، افزایــش 

ــردد.  ــرای آن می گ ــر در اج ــکات و تأخی مش

از دیــدگاه اداری، مدیریــت دولتــی همــواره ضعیــف ارزیابــی شــده و ســازمان ثبــت و اســناد کشــور 
باوجــود تبعیــت از خط مشــی قــوه قضاییــه و اســتقال از قــوه مجریــه، بــاز هــم بــه شــیوه دولتــی اداره 
شــده کــه عــدم کارآیــی ایــن روش مدیریتــی در انجــام امــورات اجرایــی در تمــام جهــان بــه اثبــات 
رســیده اســت. در ایــن بــاره نیــاز اســت کــه از بخــش خصوصــی توانمنــدی اســتفاده کــرد کــه یــک 
ــا وجــود  ــه اجــرای طــرح کاداســتر ب ــاً هزین ــر آن نظــارت داشــته باشــد. طبیعت نهــاد دولتــی تنهــا ب
بخــش خصوصــی، بــه دلیــل مدیریــت بهتــر و کاهــش مخــارج، کاهــش داشــته و حتــی می تــوان بــه 
تســریع آن امیــدوار بــود. از آنجاکــه بــه موجــب قوانیــن فعلــی، ســازمان اســناد و امــاک متولــی اجــرای 
طــرح کاداســتر اســت، نیــاز بــوده کــه قانون گــذار زمینــه حقوقــی بــرای حضــور بخــش خصوصــی در 

طــرح کاداســتر را فراهــم داشــته کــه ایــن امــر می توانــد بــه اشــتغال بیشــتر نیــز منتهــی گــردد.
ایــن تحقیــق تنهــا بــه روش تحلیلــی ـ توصیفــی انجــام شــده کــه در حیطــه پژوهش هــای حقــوق 
ــون  ــی همچ ــر غیرحقوق ــای دیگ ــه روش ه ــه ب ــت ک ــاز اس ــا نی ــود، ام ــی می ش ــب ارزیاب اداری متناس

طــرح پرسشــنامه و تحلیــل کمــی، علــل عــدم موفقیــت کاداســتر در کشــور را ارزیابــی نمــود. 

واکاوی علل عدم موفقیت طرح کاداستر
در کشــور از دیدگاه حقوق اداری
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Analysis of the reasons for the failure of the cadas-
tral plan in the country from the perspective of 

administrative law
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Saeed Kheradmandi**

Abstract: In the old registry office, the location of real estate was determined by address-
es, which made it very difficult to determine the exact boundaries of the property, and in 
property-related administrative matters, the rights of many citizens were lost and some were 
unjustly occupied. The master plan has been quite successful in most countries. In our coun-
try, this responsibility was entrusted to the State Registration and Documents Organization, 
the administrative part of the judiciary, which, after several years, did not achieve complete 
success in real estate surveying. This descriptive-analytical study seeks to investigate the 
nature and legal effects of surveying in the country’s registered administrative system and to 
identify the reasons for the failure of this project. Despite the legal explicitness of the need 
to determine the boundaries of all property in the country, unfortunately, this practice has not 
yet been achieved and the fight against land grabbing, which is one of the most important 
goals of the survey, has not been completely successful. In the administrative system of the 
country, the focus of the Registry of Deeds and Real Estate is on the registration and legal 
cadastre; While in developed countries, all aspects of land management and registration are 
considered and they benefit from the benefits of multi-purpose cadastre implementation in all 
organizations and organs. On the other hand, demarcation affairs in Iran are entrusted to the 
Registry and Documents Organization, which is an administrative body under the jurisdiction 
of the judiciary, which due to its almost governmental management, is not very efficient in 
administrative affairs and needs to be empowered by the private sector based on successful 
experience of other countries. He got help in this regard.
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