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 چکیده

انکار است اما، ثبت، بدون اتکاء و ارتباط با کاداستر از ایفاء کامل  امنیت حقوقی غیرقابل نیتأمنقش ثبت املاك در 

بازار  نیتأم ،از بین بردن فقرعنصري بنیادي براي  ،ماند. امنیت و ثبت حقوق مالکیت زمین می این نقش ذاتی باز

معاملات املاك و نیل به توسعه پایدار است. رشد فزاینده جمعیت، توسعه افقی و عمودي شهرها، امن 

بخشی گذشته در حوزه زمین و  محیطی بازاندیشی در ابزارهاي نظم هاي زیست هاي اجتماعی و آسیب نابرابري

هسته  نیتأممستلزم زیرساخت اطلاعات مکانی است و  ،زمین مؤثرته است. مدیریت مدیریت آن را ضروري ساخ

ثبت و کاداستر) یک کشور به عهده دارد. امروزه، ساماندهی مجدد ( يکاداستراصلی این اطلاعات را سیستم 

 ریناپذ اجتنابه هاي ذکرشد هاي کاداستري و پویایی مداوم آنها براي مدیریت بهینه زمین و مقابله با پدیده سیستم

 افتهاز پویایی رابطه انسان با زمین، در طول زمان از حیث مفهومی و نیز ارتباط با ثبت تکامل ی متأثر. کاداستر است

اجتماعی و تکامل آنها به سوي ادغام کامل نتیجه این   -است. تبدیل کاداستر از یک ابزار فنی به یک سیستم فنی

ارتباط متقابل ثبت و کاداستر در ایران و فرانسه موضوع پژوهش حاضر است  پویایی است. بررسی این تحولات و

و » ادغام«، در قالب موردمطالعهدهد ارتباط دو نهاد در کشورهاي  تحلیلی انجام و نشان می  -که با شیوه توصیفی

 سانی قرار ندارند.تحقق یافته اگرچه از حیث موفقیت در دستیابی به اهداف، دو کشور در سطح یک» ارتباط متقابل«

 .امنیت مالکیت زمین، ثبت املاك، کاداستر (حدنگار)، مدیریت زمین کلیدواژه:
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    10

 مقدمه

زمین مهمترین منبع ثروت است و ادامه حیات بشر به حفظ آن بستگی دارد. حفظ و مدیریت زمین 

امکان این شناخت  ابزاري است که ،برداري مستلزم شناخت دقیق آن و منابع موجود در آن است و نقشه

گوناگون تهیه اهداف ها نمایش ترسیمی بخشی از سرزمین هستند که با  نقشه. سازد یمرا فراهم 

و کاربرد داشته  تیمالکهاي ثبتی که از وصف استنادپذیري برخوردارند در فرایند تثبیت  شوند. نقشه می

آوري، امکان  . با پیشرفت فنگیرد برداري در خدمت نظام اراضی و املاك قرار می بدین نحو دانش نقشه

هاي کاداستري فراهم گردیده و این امر، تحول و  هاي ملکی در قالب نقشه تلفیق اطلاعات هندسی و داده

 1.داشته است  پی را در ثبت املاك هاي تکامل نظام

هاي طبیعی واقع در یک منطقه را نه  قطعات زمین و عارضه کاداستر، مقیاس هاي بزرگ نقشه

این قابلیت، کاداستر  دهد. صورت یک مجموعه مرتبط با یکدیگر نمایش می هکه ب مجزاصورت قطعات  هب

کند.  هاي مربوط به زمین تبدیل می را به یک پایگاه اصلی با توانایی توسعه از طریق الحاق سایر داده

ه بر زمین نیست. زمین وق واردحقنفسه و بدون ارتباط با ثبت املاك، دربردارنده  ، کاداستر فیحال نیباا

هاي  نقشههاي متعدد عمومی و خصوصی بوده و  ها و مسئولیت همواره موضوع حقوق، محدودیت

 .هاي هندسی و مکانی باشند موارد مذکور علاوه بر دادهثبت  يمناسب براتوانند مبنایی  کاداستري می

اي با طبیعت  ابطه خصمانهردر طول چهارصد سال گذشته  بشرکه را باید پذیرفت واقعیت تلخ  این 

زیست  محیط بهناپذیري  هاي جبران سیماي زمین را دگرگون و زیانداشته است. انسان با مداخلات خود 

یافتگی که جایگاه انسان را  محیطی و معیارهاي حاکم بر توسعه افزون بر الزامات زیست وارد کرده است.

صلح و عدالت اجتماعی و تحقق توسعه پایدار،  نیتأمهد، د بردار تغییر می فرمانرواي مطلق زمین به بهره از

برداري از زمین و مدیریت بهینه آن  بخشی در بهره جامعه جهانی را ناگزیر ساخته است تا براي تعادل

از جمله این اقدامات است که یکی از » 2رتوسعه پایدا براي 2030چارچوب «تلاش کند. برنامه جهانی 

هاي ثبت و کاداستر با رویکرد نزدیکی بیشتر دو نهاد  ماندهی مجدد سیستمهاي اصلی آن، سا شرط پیش

                                                                                                                                        

در  نمونه ي. برادهد ینشان م یخوب هبتوسعه کاداستر را  وثبت با ظهور  يهاستمیتوسعه س نیب کیارتباط نزد ،امر نیا .1

 رااملاك  دفتر جادیا حاًیصر یقانون مدن س،ی؛ در سوئدش ریپذ مکانا کاداستر یعلت وجود قبل بهاملاك  دفتر جادیآلمان، ا

 یاتیکاداستر مال لیآلمان، تبد تیموزل فرانسه در زمان حاکم-آلزاس يها نمود و در استان کشورتحقق کاداستر  به موکول

 يصرفاً پس از نوساز یستمیس نیچن جادی. در فرانسه، ادیاملاك گرد استقرار دفتر شرط شیپ یموجود به کاداستر حقوق

 .شد فراهم 1955کاداستر در 

2. The 2030 Agenda for Sustainable Development :یخیتار اجلاس در 2015 سپتامبر در دستورکار نیا 

دادن به انواع فقر،  انیپا يبرا ها است و تلاش یجهان . اهداف برنامه،است شده ییاجرا 2016 يابتدا از و بیتصو ملل سازمان

و  یگستردگ ،یهدف فرع 169و  یهدف اصل 17کند.  یم تیریمد را ییهوا و آب راتییها و مقابله با تغ يمبارزه با نابرابر

 دهد. یرا نشان م یبرنامه جهان نیا يبلندپرواز
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 11  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

پیدایش کاداسترهاي جامع برآیندي از این نیازهاست که به مدد  ).Oosterom, 2018( مذکور است

 است. افتهیهاي فنآوري تحقق  پیشرفت

منابع و زمین ر مدیریت د چندگانههاي سنتی، کاربردهاي  در این مفهوم، علاوه بر ایفاء نقش کاداستر

تحقق توسعه نقشی انکارناپذیر در و تضمیمن همزیستی اجتماعی  برقراري امنیت روانی طبیعی داشته و با

هاي طبیعی و همچنین  دارد. این سیستم، تعیین دقیق موقعیت و حدود اراضی، املاك و عارضهپایدار 

رده بر زمین را ممکن ساخته و بدین هاي وا و محدودیت ها تیمسئولتشخیص مالکین و ثبت حقوق، 

ترتیب، علاوه بر تثبیت و تضمین حقوق مالکیت، ابزاري براي تحقق ایده حکمرانی خوب در اختیار دولت 

تکالیف «و از سوي دیگر، از » حقوق شهروندي«سو، در زمره  دهد. در این دیدگاه، کاداستر از یک قرار می

 شود. تلقی می» و تعهدات دولت

گونه آن در قبال دولت آن را در » حکم«ف معطوف به تقاضاي شهروندان نبوده و ماهیت این تکلی

 ).53: 1391دهد (حبیبی درگاه؛ حنیفی،  قلمرو نظم عمومی حقوقی و اقتصادي قرار می

یافتگی آنان  گمان توسعه برداشته و بی هاي اساسی گام کاداسترکشورهاي پیشرفته جهت اجراي 

هاي دهاي بنیادین نیست. کشور فرانسه نیز در این رابطه پیشگام است. پیون ه طرحارتباط با اینگون بی

، فرانسه را به ها تاثیرگذاري آن بر نظام اموال و مالکیت ویژه هو ایران و بفرانسه  یحقوق نظام تاریخی بین

در  ثبت دو کشور نوعی همگرایی ستمیسکند. بررسی  نمونه مناسبی براي مطالعه تطبیقی تبدل می

، اتکاء ثبت بر اطلاعات حال نیباا. 1دهد ساختار و واگرایی در آثار و اصول حاکم بر ثبت را نشان می

صحیح کاداستري از اصول بنیادین حاکم در هر دو نظام ثبتی است. ارتباط ثبت و کاداستر، در فرانسه با 

همراه بوده  بیفرازونشن این ارتباط با نهادینه گردیده اما در ایرا کاملاًبرقرار و  1955نوسازي کاداستر در 

) موضوع مقاله حاضر است که 2مطالعه ( مورداست. بررسی ارتباط متقابل دو نهاد مذکور در کشورهاي 

 گردد. ) ارائه می1ثبت (پس از بیان تحولات کاداستر از حیث مفهومی و ارتباط آن با 

  

                                                                                                                                        

. ردیگ یو ثبت اطلاعات بر اساس مشخصات ملک صورت م يآور معج یساختار، در حال حاضر در هر دو نظام ثبت ثیح از  . 1

 لیاست و دل ی. ثبت فرانسه اعلامشود یدو نظام حداقل، در ظاهر مشاهده نم نیب یآثار و اصول حاکم وحدت ثیاما از ح

و  جادیا ندیدر فرا آن یثبوت ای یکه در خصوص نقش اثبات یصرفنظر از ابهامات رانیثبت در ا کهیدر حال شود ینم یتلق تیمالک

 24 و 22، 21است (مواد  يجادیاثر ا يملک در دفتراملاك دارا هیاست و ثبت اول تیوجود دارد، مثبت مالک تیانتقال حق مالک

 ).ث ق

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
qj

al
.9

.2
8.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

ja
l.s

m
tc

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

5-
24

 ]
 

                             3 / 26

http://dx.doi.org/10.52547/qjal.9.28.9
https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-898-fa.html


 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    12

 کاداستر و تحولات آن  .1

 تو تحولا کاداستر جادیا بر یمیمستق ریتأث ییایپو نیا و بوده ایپو نیزم با ، رابطه انسانخیدر طول تار

و از نظر ارتباط با ثبت  . بررسی این تحولات از حیث مفهومی)Ting et al., 1999(است  داشته آن يبعد

 املاك موضوع قسمت حاضر است.

 تعریف و تحول مفهومی کاداستر  .1-1

و نیز بکارگیري جامعه  ه لزوم مطابقت با نیازها و اقتضائاتواسطبزمان  یدر ط کاداسترمفهوم 

املاك جنبه مالیاتی و یا حقوقی  ناظر بهکه در ابتدا صرفاً  . کاداستراست  هاي جدید تکامل یافته آوري فن

کاربردهاي متعدد و داراي  افتهی کاملاً بهبود ها و فناوري اطلاعات به کمک تئوري سیستمامروزه،  بود

 جامع را يکاداسترهای عدالت اجتماع و داری، توسعه پاستیز طیمح هاي زمینهدر  ایروز دن کلاتمش. است

مورد توسعه  و درحال افتهی توسعه کشورهايدر  یو ثبات اجتماعي توسعه اقتصاد يبرا مبناییبه عنوان 

تعریفی از  توجه قرار داده است. بررسی تحولات مذکور موضوع این بخش است؛ اما پیش از آن، ارائه

 فایده نخواهد بود. کاداستر بی

 تعریف لغوي و اصطلاحی  .2-1

دفتري که مطالب آن خط به خط وارد « به معناي Katastikhon مشتق از کلمه یونانی را غالباًکاداستر 

در  ؛ اما)Bloch et von Wartburg, 1964: 97دانند ( می »فهرست اموال غیرمنقول«و گاه » شده

ریشه  حدنگاري ازمعتقدند  1شده مطرحات یبا رد نظر برخی نظر وجود ندارد و وحدت اداسترکشناسی  ریشه

است  »3شده صورت معتبري تصدیق به«و » 2خوبی مستقرشده به«در معناي  katastatos یونانی

)Maurin, 2009: 12.(  از معناي اصطلاحی دور نیفتاده و در لغت نیز کاداستردهد  نظریات نشان میاین 

 است. توجه داشته زمین ه وجوه مالیاتی و حقوقیب

اعم از  رمنقولیاموال غ یابیارز يو حاو یفیتوص ،یجامع، دائم یفهرست«در اصطلاح، کاداستر را 

تر،  ). در بیانی دقیقAFT, Lexique topographiqueدانند ( می» شده املاك ساخته ای نیقطعات زم

 اساسبر  است که منطقه خاص ای رکشو کیواقع در  كمربوط به املا يها داده ی ازفهرست عموم

                                                                                                                                        

مشمول  یملک يواحدها« يدر معنا »capitastrum« و »capita ای caput« ینیلات يها کاداستر را واژه شهیر ،یبرخ  .1

به کار  حدود نییتع يکه برا دانند یم یمربع يکاداستر را معرف سنگها گرید ی. برخاند دانسته »اتیمال ير مبنادفت«و  »اتیمال

. شدند یم میترس cadesse ای cadettesموسوم به  تیصفحات ش يبر رو حدود نییتع يها عصر، نقشه نی. در ااند رفته یم

 ).Hegg, 1923: 18( اند اما همان نام را حفظ کرده نیگزیجا يو سپس کاغذ يصفحات بعداً با صفحات فلز نیا

2.  Bien établi 
3. Valablement attesté 
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 13  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

و  یو منظم سامانده کیستماتیس یبه صورت املاك مذکور تهیه واز حدود  اسیمق بزرگي بردار نقشه

اختصار  کاداستر) که منبعد به( در ایران نیز قانون جامع حدنگار .)Zevenbergen, 2004( شوند یمبروز 

به جاي » حدنگار« واژهماده یک، با جایگزین ساختن  2و  1بندهاي  رشود، د نامیده می» قانون جامع«

دهد. امروزه، با توجه به ارتباط بسیار نزدیک کاداستر و ثبت، از عبارت  تعریفی مشابه ارائه می» کاداستر«

 یمکان يها با تمرکز بر داده »کاداستر«از  شود و منظور سیستمی مرکب استفاده می» سیستم کاداستري«

 ).Silva & Stubkjær, 2002زمین است ( یحقوق هاي ملکی و دادهبا تمرکز بر » نیثبت زم« و

 تحول مفهومی کاداستر  .1-2-1

توان در طیفی گسترده از توجه به کارکردهاي مختلف مالیاتی، حقوقی و  تحول مفهومی کاداستر را می

طور  همشاهده کرد. ب» اجتماعی-فنیسیستم «فنی کاداستر تا رویکرد تحلیلی نسبت به آن به عنوان یک 

هاي کاداستري را با توجه مفهوم فلسفی حق مالکیت و نقش دولت در اثبات آن به دو نوع  سنتی، سیستم

 ).Maurin, 1990 : 33کنند ( می میتقسمالیاتی و حقوقی 

نه مالیات ترین انواع کاداستر است که با هدف اخذ مالیات و تقسیم عادلا از قدیمی -کاداستر مالیاتی

، قانونگذار براي دولت صلاحیت اثبات حق مالکیت به رسمیت ستمیساست. در این  شدهملکی ایجاد 

رسانی  براي اطلاع» 1سیستم انتشار سند«اقدام به ساماندهی یک بر مبناي این مدل، دولت، شناسد؛  نمی

، »کاداستر مالیاتی«ت نماید. براي نمونه در فرانسه که به موازا در خصوص وضعیت حقوقی ملک می

اي از مدارك و مستندات با ماهیت اداري است که  مستقر است: کادستر مجموعه» ثبت اعلامی«سیستم 

در سراسر قلمرو سرزمینی فرانسه  نشده ساختهشده و  بر حسب شهر تهیه و وضعیت فیزیکی املاك ساخته

سازي حقوق  ثبت نیز که وظیفه عمومی). Cornu, 2016: 143(دهد  را همراه با ارزیابی آنها نشان می

عهده دارد موجد حق نبوده و دلیل اثبات آن نیز تلقی  عینی و برخی حقوق شخصی وارده بر املاك را به

ثالث  شود. ثبت، اثر مستقیمی بر روابط طرفین ندارد اما شرط قابلیت استناد سند نسبت به اشخاص نمی

است که در اطلاع از وضعیت حقوقی ملک ذینفع هستند؛  ثالثی است. در این سیستم، تمرکز بر اشخاص

است ق. م به صراحت پذیرفته شده  2449، اصل دسترسی آزاد به اطلاعات ثبتی طبق ماده رو نیازا

)Piedelievre, 2014: 26s.( 

امنیت حقوقی مورد توجه خاص قانونگذار است. ثبت ملک  نیتأمدر این سیستم،  -کاداستر حقوقی

این دو نهاد مکمل یکدیگر است. » موقعیت و مساحت ملک«و کاداستر دلیل » حق مالکیتوجود «دلیل 

. سیستم کاداستري سوئیس نمونه کاملی از این نوع لیت صحت آن را بر عهده داردئوبوده و دولت مس

                                                                                                                                        

1. Publicité des actes 
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    14

اتی) با تغییر( یآلماندار سیستم ثبت و کاداستر  موزل فرانسه نیز که میراث -هاي آلزاس . در استان1است

اند، از قدرت اثباتی برخوردار  هستند، مندرجات کاداستر در مورد حدودي که مورد اعتراض واقع نشده

تشخیص و تثبیت موقعیت و حدود کلیه املاك و اراضی داخل «قانونگذار  ایراناست. همچنین در 

 حاًیتلوتی آن را را هدف کاداستر دانسته و بدین ترتیب، ارزش اثبا »2محدوده مرزهاي جغرافیایی کشور

 .3پذیرفته است

مالیاتی و ( یسنتاهداف  نیتأمکاداستر در این معنا سیستمی است که ضمن  - کاداستر چندمنظوره

هاي مکانی در آنها نقش اصلی  هاي عمرانی، اجتماعی و اقتصادي کشور که داده حقوقی)، نیاز سایر برنامه

محیطی ناشی از توسعه تعاملات انسان  هاي زیست آسیب و شهرهاسازد. رشد فزاینده  دارند نیز فراهم می

فنی  با چالش جديرا اند  بر اساس مدل دوبعدي ساماندهی شده غالباًهاي کاداستري که  سیستمبا زمین، 

همپوشانی و تداخل نیاز به زمین و ضرورت حمایت از منابع طبیعی، موارد  نموده است.مواجه  و حقوقی

. فزایش داده و تعیین نظام حقوقی این حوزه را ضرورت بخشیده استرا ا خصوصیو  عمومیحقوق 

در ). Paasch & al, 2016(پاسخی به این نیازهاست  4بعدي و چندبعدي پیدایش کاداسترهاي جامع، سه

 دهد. ایران نیز مقررات قانون جامع، تمایل قانونگذار به استقرار کاداستر چندمنظوره را نشان می

فنی و  راتییتغ موضوعدر مفهوم جدید، کاداستر یک  -اجتماعی-یک سیستم فنیکاداستر به عنوان 

ناپذیر  روز اجتناب شرفتهیپ هاي يورآ فن ي باکاداسترهاي  شود. هماهنگی سیستم جامعه تلقی می یاجتماع

 افزایش ریتأثاموري نظیر . باشندسازگار  زین ی جامعهاجتماع يازهایبا ن دیبا ها است اما این سیستم

د باید در رو یانتظار ماز کاداستر  ندهیآ يها در دههی که نوع خدمات یا نیزم تیریو مد يبر کاربر تیجمع

 ستمیس کیرا  هاي کاداستري مورد توجه خاص قرار گیرند. با این دیدگاه، برخی کاداستر نوسازي سیستم

از اده از تکنولوژي است و ی با استفنیزم قطعات شینما ،طرف کیاز کنند که  می فیتوص یاجتماع  -یفن

است. در این  امعهآن در ج ي مختلفو عملکردها نیمربوط به زم ساختاري باتیاز ترت یبخش ،گرید طرف

گانه مالک، ملک و جامعه  نظام قانونی مناسب، توجه به رابطه سه ونگاه، علاوه بر تجهیزات فنی پیشرفته 

                                                                                                                                        

 رمنقولیبر اموال غ تیو انتقال حق مالک جادی. ا1است:  یسه اصل کل تابع کاداستر و ثبت مورد در سیسوئ یمدن قانون  .1

. 3)؛ 950 ماز ملک است ( يبردار مستلزم نقشه ،املاك ملک در دفتر ثبت. 2)؛ 656 ماملاك است ( مستلزم ثبت در دفتر

 ستمیس نیا در). Orozco and Steudler, 2017)(669 م( باشد یملک م یحقوق حدود دیتحد مستلزم يبردار نقشه

 ).955(م  دارد عهده هب را ثبت از یناش خسارات جبران تیمسئول دولت

 جامع قانون 3 ماده  .2

 نیدکتر در تعارض، صورت در يدعو اثبات ادله ریسا بر يکاداستر اطلاعات حیترج به اعتقاد قانون، صراحت عدم رغمیلع  .3

 ).392-386: 99 گران،ید و دیجمش ،(مهرآسا دارد یطرفداران

اند  شده داریپد يچندبعد يکاداسترها »ارتفاع و عرض طول،« عناصر به »اسیمق و اتیجزئ زمان،« ابعاد شدن اضافه با  .4

)Oosterom, 2018.( 

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
qj

al
.9

.2
8.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

ja
l.s

m
tc

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

5-
24

 ]
 

                             6 / 26

http://dx.doi.org/10.52547/qjal.9.28.9
https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-898-fa.html


 15  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

 ستمیسدر یک جامعه،  ، چنانچهرو نیازاور دارد. نیز نقشی بنیادي در موفقیت سیستم کاداستر یک کش

کاداستر، حتی با فرض کامل بودن قوانین و تجهیزات فنی نیز با  یی به درستی عمل نکند،قضاو  ییاجرا

بلکه دولت  ،سیستم مذکور شود. کارایی مطلوب کاداستر مستلزم آن است که نه تنها مواجه میشکست 

 ).Ottens & Stubkjær, 2008باشد ( اعتماد قابلعنوان یک کل،  بهنیز 

 تحول در ارتباط کاداستر و ثبت: از جدایی تا ادغام  .2-2-1

هاي حقوقی و  دهد نهادهاي مذکور که یکی با انگیزه بررسی سیر تاریخی ثبت و کاداستر نشان می

، پادشاهی و اند ابزارهایی در اختیار قدرت حاکم اعم از فئودالی دیگري با اهداف مالیاتی شکل گرفته

اند. با وقوع انقلاب صنعتی و تبدیل زمین به  دولتی جهت اعمال حاکمیت بر قلمرو سرزمینی خود بوده

عنوان پشتیبان فنی ثبت املاك مورد  بهکالایی تجاري، کاداستر با هدف تضمین مالکیت بر زمین 

توسعه  چونهایی  ه با پدیدهمقابلهاي مشترك جهانی براي  گیرد. اما امروزه، نگرانی استفاده قرار می

هاي ثبت و  بازنگري در نظام محیطی هاي زیست آسیبو  هاي اجتماعی ، تغییرات جمعیتی، نابرابريشهرها

 ).Kalogianni et al, 2020کاداستر و نزدیکی بیشتر آنها به یکدیگر را ناگزیر ساخته است (

هاي اصلی خود قرار  را یکی از بیانیه» نقشه وحذف جدایی بین ثبت «بر همین مبنا،  2014کاداستر 

 تیریمد ي وساز رهیذخ، قابلیت اطلاعات يفناور شرفتیپ). Kaufmann & Steudler, 1998(دهد  می

تر ساخته است. ادغام ثبت و کاداستر از سه جنبه  ها را آسان را بهبود بخشیده و ادغام داده نیاطلاعات زم

 شود: اس، سه سیستم معرفی میاس سازمانی، فنی و حقوقی مطرح و بر این

شود اما از حیث حقوقی و فنی، دو پایگاه  از جنبه سازمانی محقق می صرفاً: ادغام 1شده تا حدي ادغام

نقشه گرافیکی ملک در پرونده ذخیره  صرفاًداده وجود دارد که هیچ ارتباطی به یکدیگر نداشته و 

 گردد؛ می

حقوقی محقق اما در جنبه فنی، دو پایگاه داده وجود دارد  : ادغام در دو جنبه سازمانی و2شده ادغام 

علت جدایی  بههاي ثبتی و کاداستري  ، سازگاري کامل بین دادهحال نیبااکه به یکدیگر مرتبط هستند. 

 ها وجود ندارد؛ پایگاه داده

بین : ثبت و کاداستر از جهات سازمانی، حقوقی و فنی ادغام و سازگاري کامل 3شده ادغام کاملاً

 ).Fetai, 2015هاي ثبتی و کاداستري برقرار است ( داده

                                                                                                                                        

1. Partly merged 

2. Merged 

3. Fully merged 
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    16

بسیاري از کشورها منجمله هلند، سوئد، فنلاند، نروژ، مجارستان، چک، اسکاتلند و یونان داراي  

 .)Muparari, 2013دارند ( و بسیاري دیگر در این مسیر گام برمی 1اند شده ادغامکاداستر 

موافقتنامه دیدگاه مشترك درباره همکاري در کاداستر «ایی نیز در در همین راستا، چهار سازمان اروپ

 یطیمح ستیو ز ی، اجتماعياقتصاد پایدار توسعه يبرا اطلاعات و خدمات این دو نهاد را» 2و ثبت زمین

روز بودن،  ها از حیث کیفیت، به سبب بهبود دادهو ثبت  دانسته و معتقدند ادغام کاداستر يدر اروپا ضرور

واسطه  ه، ادغام بحال نیباا). Eurogeographics et al. 2012گردد ( و قابلیت دسترسی می شفافیت

هاي ثبتی و  هاي متولی و حساسیت داده تفاوت در ماهیت و اهداف این دو نهاد، مقاومت سازمان

حدود ملک است. کشورهاي  و مساحت ها از حیث کاداستري آسان نیست. چالش اصلی، مغایرت داده

اند. در سوئیس توصیف ملک در  بینی کرده راهکارهایی را براي رفع این تعارضات پیشمختلف 

و در مقدونیه،  3مبتنی بر نقشه کاداستري است و این مندرجات از قدرت اثباتی برخوردارند دفتراملاك

 .4بینی اولویت مساحت مندرج در کاداستر بر ثبت مرتفع شده است تعارض، با پیش

 ثبت در حقوق فرانسه و ایرانو  ترارتباط کاداس  .2

یافته و دقیق  کاملاً سازمان کاداستر، ابتناء آن بر یک مطلوبهاي اصلی سیستم ثبت  یکی از مشخصه

 ارتباط دائمی و متقابل بین ثبت و کادسترکه به صورت  )Simler et Delebecque, 2014: 750است (

تر با  در فرانسه و ایران که جهت درك عمیق ارتباط یابد. بررسی این یا ادغام دو نهاد مذکور تحقق می

 شود، موضوع قسمت حاضر است. توصیف مختصر سیستم کاداستر دو کشور همراه می

  

                                                                                                                                        

نقشه یها به سازمان ملاز دادگاه 2010و  2007، 2008 يهادر سال بیترتبه املاكثبت  تیریمددر سوئد، نروژ و فنلاند   . 1

 کیاست. در سوئد و نروژ  یسازمان دولت کیعهده  بهکاداستر  و ثبت تیریمد کشوردر هر سه  .و کاداستر منتقل شد يبردار

 کی زیدارد اما در فنلاند به جز ثبت املاك، کاداستر ن وجود ملک يکاداستر و یحقوق اطلاعات درج يبرا یدفتر ثبت عموم

و  یملک يهاسه کشور داده هرشود. در  یاستفاده م املاك دوفروشیکاداستر در خر یاست و از گواه یدفتر ثبت عموم

 گاهیپا کیاطلاعات در  هیادغام کل قیادغام کامل از طر ریشوند اما، سوئد در مس یم رهیذخ يداده مرکز گاهیدر دو پا یکیگراف

 ).Fetai, 2015داده قرار دارد (

2. Agreement “common vision” for cooperation on cadastr and land registrations 
 صورت در جز زین تعهدات قانون 219 ماده 2 بند مبنا،  نیا قاعده است و بر نیظر به انا سیقم سوئ 950ماده  کی بند  . 3

 دفتر در مندرج مساحت با منطبق محل در ملک مساحت که يمورد در خسارت جبران ضامن را فروشنده ر،یمغا حیصر شرط

 .داند ینم نباشد ،يکاداستر نقشه بر یمبتن املاك

مساحت مندرج در کاداستر مبناست. در  رت،یدر صورت مغا ،يکاداستر يها نقشه هیته نامه نییآ 57طبق ماده  هیمقدون در  . 4

از  شیاما اگر ب کند یراسا اقدام به اصلاح مساحت م یمقرر باشد، سازمان متول يخطا بیکمتر ضر رت،یموارد چنانچه مغا نیا

 ).Fetai, 2015( دینما يطرح دعو ییدر مرجع قضا دتوان ی. مالک مرسد یمساحت بدواً به اطلاع مالک م رییآن باشد، تغ
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 کاداستر فرانسه و ارتباط متقابل با ثبت  .1-2

ایجاد یک سیستم ثبت عینی مستلزم اطلاع دقیق از کلیه املاك و اراضی واقع در یک قلمرو سرزمینی 

، تاًینهادر فرانسه نبود یا بروز نبودن کاداستر همواره یکی از موانع فنی استقرار این سیستم تلقی و  است.

راجع به  1955ژانویه  4مصوبه موجب  شده است که قانونگذار به پس از تجهیز کشور به کاداستر نوسازي

  -شخصی مختلط ثبت شخصی فرانسه را به یک ثبت ،»2املاكپرونده «ایجاد  با ،1اصلاح سیستم ثبت

ثبت و کاداستر است. ارتباط دائمی بین سیستمی مستلزم چنین  عملکرد منظم .نماید میعینی تبدیل 

کاداستر که هر دو زیرمجموعه وزارت و ثبت  اتادارترتیب تحت مدیریت  ارتباط متقابل این دو نهاد که به

اکتبر  14آن مصوب  اجرایی نامه آیین ق،فومصوبه موجب  هیی هستند، قرار دارد بداراامور اقتصادي و 

 .شده استبینی  پیش 4کاداسترنوسازي و بروزرسانی راجع به  1955آوریل  30مصوبه و نیز  19553

 فرانسه کاداستر  .1-1-2

بررسی ارتباط متقابل کاداستر و ثبت، سیر تاریخی، مقررات حاکم و مستندات  در این قسمت ضمن

 شود. ار بیان میاختص کاداستري این کشور به

 تاریخچه و مقررات  .1-1-1-2

جهت برقراري  ،برادري و برابريآزادي، هاي  بعد از پیروزي انقلاب فرانسه مجلس موسسان متأثر از ایده

به یک مالیات  1791موجب قانون مصوب  بههاي گذشته را نسخ و آن را  عدالت مالیاتی تمام مالیات

به درآمد خالص املاك و بر اساس یک برابري نسبی بین مالکین واحد ملکی تبدیل کرد که با توجه 

 بود آنکاربري و درآمد دقیق ملک،  شناسایی ،شد؛ اما لازمه استقرار یک نظام مالیاتی عادلانه تقسیم می

). پس از یک تجربه Maurin, 1990 : 33عمومی ممکن نبود ( کاداستربرقراري یک سیستم با که جز 

دانست، به  که ناپلئون آن را تضمین مالکیت فردي می» يا قطعه استر عمومیکاد«، 1802شکست در 

                                                                                                                                        

1. Décret n°55-22 du 4 janvier 1955 portant réforme de la publicité foncière 

 فیتوص يبرا »یانتشار ملک«از عبارت  دهیثبت فرانسه سبب گرد ستمیس یرسان و اطلاع ياست هدف انتشار حیبه توض لازم

 ؛شوند دهینام» Service de la publicité foncière یاداره انتشار ملک« زیات مسئول ننظام استفاده شود و ادار نیا

 .شود یم استفاده »ثبت ادارات« و »املاك ثبت« ،اما در مقاله حاضر جهت اختصار از عبارات مأنوس

2. Fichier immobilier 
3. Décret n°55-1350 du 14 octobre 1955 pour l'application du décret n° 55-22 du 4 
janvier 1955 portant réforme de la publicité foncière 

4. Décret n° 55-471 du 30 avril 1955 relatif à la rénovation et à la conservation du 
cadastre 
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    18

طور منظم تکامل یافته و  هکاداستر فرانسه ب. ایجاد گردید 1807سپتامبر  15 مالی مصوبقانون  موجب

 :متمایز است سه دورهداراي 

هاي  روزرسانی نقشه هببینی  واسطه عدم پیش هایجاد اما ب فوقموجب قانون  : بهناپلئونی کاداستر

 .کند نیتأمي مالیاتی نتوانست اهداف موردنظر قانونگذار را ها کاداستري و ارزیابی

)JurisClasseur Notarial Répertoire, 2016, n° 4(. 

نوسازي کاداستر در سراسر کشور مقرر و  ،1930آوریل  16قانون  موجب : به1شده نوسازي کاداستر

اصلاح و  1955ژانویه  4مصوبه  موجب . در این راستا، مقررات ثبت نیز بهتکمیل گردید 1974عملیات در 

مالیاتی، داراي یک نقش مدنی از حیث شناسایی املاك جهت ثبت معاملات  تیعلاوه بر مأمور کاداستر

کاداستر را مقرر کرد، نوسازي و بروزرسانی که  1955آوریل  30مصوبه  همچنین، گردید. غیرمنقول

 ).Siegrist, 2010 : n° 25-28( بهبود بخشید ثبت اتاز حیث ارتباط با اداراد را این نهعملکرد 

کلیه در  خود اجازه داده است تا 6در ماده  19743 ژوئیه 18قانون  :2شده مجدداً بازسازي کاداستر

 مجدداًملک ، ندارند را شناسایی دقیق املاك دقت و کیفیت لازم براي هاي کاداستري نقشه مواردي که

 ).Siegrist, 2010: n° 48s( . این قانون کماکان مجري استردیگبرداري کاداستري قرار  مورد نقشه

 کاداسترمدارك و مستندات   .2-1-1-2

دو بخش  شده و شاملروزرسانی  هصورت مستمر ب است و به 4مبتنی بر قطعهمستندات کاداستري فرانسه 

 ):JurisClasseur Notarial Répertoire, 2016 : n° 14sاست (نوشتاري گرافیکی و 

 دحدودیمکلف به تحد هر شهر 1955آوریل  30مصوبه  11: طبق ماده مدارك گرافیکینخست. 

است که  6موزائیکیک شهر شامل یک تابلو  هاي کاداستري نقشه. 5تاس صلاحیت خود قلمرو تحت

                                                                                                                                        

1. Cadastre Rénové 

2. Cadastre Remanié 

3. Loi n°74-645 du 18 juillet 1974 

 تعلق) یخصوص ای ی/عمومیمشاع ای مفروزمالک ( کیاست که به  نیاز زم کپارچهی یبخش آن. است کاداستر هیاحد پاو قطعه، .4
 معرف حروف ایشامل حرف  يشناسه کاداستر اساس بر قطعه کی ییشناسا. است واقع واحد شهر و بخش ه،یناح کی در و داشته
-BOI-CAD-DIFF-10( ابدی یبه آن اختصاص م است که بر اساس بخش مربوطه ياشماره و قطعه، وقوع محل بخش

20191105, 5 nov. 2019, n 90 به شود یممختلف آن  يهاکه از قسمت یمتفاوت استفاده به توجه با). هر قطعه ،
 ).Maurin, 2009:31-32شوند (یداده م شیبا حروف کوچک الفبا نما کهد گرد یم میتقس یاتیمال يهاربخشیز
نداشتن درآمد و عدم شمول  لیاما به دل شوند یم دحدودیصرفاً تحد ،فاقد درآمد یفرانسه، املاك عموم رتوجه آنکه د قابل  .5

 ،ياشامل جاده یمصنوع ای ،يارودخانه ،ییایدر رینظ یعیطب از اعم یعموم املاك دحدودی. تحددشونینم يگذارشماره اتیمال
توانند به یم نفعیشود اما اشخاص ذیانجام م کطرفهیبه صورت  ملک مذکور و یمتول يتوسط مقام ادار یو نظام یفرودگاه

 ).Maurin, 2009: 53( است يادار یقاض تیصلاح در اعتراض به یدگیو رس کنند اعتراض اتیعمل
6. Tableau d’assemblag 
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 19  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

 ،هاي ارتباطیستري، راههاي کادا تهیه و قلمرو شهر را با انعکاس بخش 10000/1عموماً در مقیاس 

 کاداستر،مدیریت تسهیل  جهت. 1دهد و نیز اسامی شهرهاي مجاور نمایش می ها ، وضعیت تراکمها آبراهه

 غالباًبا حدود  محلی به دو یا چند بخشو مناسبات  حوزه یک شهر با هماهنگی شهردار و با لحاظ رسوم

یک  د.شو تهیه می» 3اي قطعهاوراق «م به یک نقشه کاداستري موسو ،2براي هر بخش وتقسیم طبیعی 

است که بر حسب  محلیک مجموع قطعات واقع در ، . ناحیهباشد 4دو یا چند ناحیه شامل تواند میبخش 

اما حدود و موقعیت  شود نقشه جداگانه تهیه نمی ،. براي ناحیهاستوعادت محلی داراي نام خاص  عرف

 .BOI-CAD-DIFF-10-20191105, 05 nov( گردد آن بر روي نقشه بخش مربوطه منعکس می

2019, n 20, 120; Maurin, 2009: 30(.  در  مناطق شهري با تراکم بالاکاداستري  قطعاتنقشه

 .5شود تهیه می 2000/1 ي در مقیاسرشهریو براي مناطق غ 100/1 بعضاًو  500/1 مقیاس

» اي رایانه کاداسترينقشه « افزار نرم اي شده و از طریق هاي گرافیکی، رایانه در حال حاضر، کلیه داده

صورت رایگان از طریق اینترنت در دسترس  به 2008هاي کاداستري از سال  . نقشه6شوند مدیریت می

 عموم است.

، 1هاي استاندارد ملکی شامل فیش اطلاعات مالیاتی و ملکی حاويمدارك : مدارك نوشتاريدوم. 

است. کلیه  4ارزیابی املاك مربوط بهمجموعه مدارك  و 3ها راه فیش مشخصات ،2ماتریس کاداستري

                                                                                                                                        

 یکل نقشه کیصورت نی. در اشود یمصفحه  نیشامل چند بزرگ يشهرها يصفحه است اما برا کیتابلو معمولاً  نیا .1
)Mappe d'ensembleگردد.یم هیته شهرانعکاس تمام قلمرو  يبرا زی) ن 

که در آنها کاداستر مورد  ییهاشوند. بخشیم يها بر حسب نوع کاداستر مربوطه با حروف بزرگ الفبا نامگذارخشب  . 2
 یال AAبا دو حرف، به صورت  اند، دهشيکاداستر نوساز يکه دارا ییهاو بخش Z یال Aقرار نگرفته با تک حروف  ينوساز
AZ  ایو BA یال BZ يالفبا حروف ای حرف شامل يکاداستر بخش کیاساس، شناسه نیشوند. بر ایم دهیآخر نام یال 

 ياست که مورد نوساز ينام بخش کاداستر Bکه  B1باشد مثلاً یم نقشه صفحه شماره انگریب که شماره کی و بخش معرف
 ه شماره صفحه نقشه است.ک 1قرار نگرفته و 

3. Feuilles parcellaires 

4. Lieudit 
 بیضر: اگر گردد یم نییتعداد قطعات و مساحت در هکتار تع نینسبت ب یعنی) M( يبند قطعه بیضر اساس بر اسیمق  .5

 اگر و 1000/1 اسیباشد، مق 4از  شیو ب 16گر کمتر از ا، 500/1نقشه  هیته اسیباشد، مق 16از  شیب هکتار در يبند قطعه
 BOI-CAD-REM-10-10-20120912, 12است ( 2000/1نقشه  هیته اسیدهم باشد مق 6از  شیو ب 4کمتر از 

sept. 2012.( 
انتقال  ،ییایجغراف يها واحد داده رساختیز جادیاروپا جهت ا هیاتحاد استیبا س یهماهنگ زیو ن ییگراتخصص يراستا در .6

و  ییای) به موسسه اطلاعات جغرافDGFiP( یعموم هیاز اداره کل مال »يکاداستر يها قشهن یو بروزرسان هیته« تیمأمور
 :نک. است شده شنهادیپ محاسبات وانید توسط) IGN( یجنگل

Cour des comptes, Rapport public thématique, 20 juin 2018, «La DGFiP, dix ans 

après la fusion – Une transformation à accélérer», 

https://www.ccomptes.fr/fr/publications/la-dgfip-dix-ans-apres-la-fusion, p. 57 
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    20

. شوند مدیریت می» روزرسانی اطلاعات کاداستري هب«افزار  اي شده و از طریق نرم مدارك مذکور رایانه

شده در  شوند امکان دسترسی به اطلاعات آخرین تغییرات شناخته روز می به صورت منظم بهها که  هاین داد

 .)BOI-CAD-DIFF-10-20191105, 2019 : n° 180زند (سا املاك را فراهم می

یک  صرفاًی برخوردار نبوده و اثباتسوم. ارزش حقوقی مستندات: مندرجات کاداستر فرانسه از ارزش 

افزاید. اداره کاداستر  نیز بر ارزش آنها نمی» پرونده املاك«شوند. ثبت این اطلاعات در  قرینه تلقی می

 صرفاًها اثرگذار باشد را نداشته و  تواند بر حق مالکیت طرف استري که میصلاحیت رفع اشتباهات کاد

منعکس و در صورت وقوع اشتباه در ثبت  ها آناطلاعات ثبتی راجع به املاك را در مستندات کاداستري 

کند. خارج از این مورد، مندرجات  ها، نسبت به اصلاح آن مطابق با اطلاعات ثبتی ملک اقدام می داده

توانند  می» پرونده املاك«ي قضایی و پس از ثبت آنها در رأبر اساس توافق مالکین یا  صرفاًستر کادا

 ).JurisClasseur Notarial Répertoire, 2016 : n° 101-105مورد اصلاح قرار گیرند (

 ثبتو  کاداسترارتباط متقابل   .2-1-2

موجب ه ب این دو نهادو ارتباط متقابل  هماهنگی» ایجاد پرونده املاك«و » نوسازي کاداستر«پس از 

را  کاداسترو ثبت  کامل ادغام رود که برخی تا آنجا پیش میتعامل ین . ا5مقررات متعدد تضمین شده است

، : تغییر در مشخصات کاداستري ملکدر دو حالت نهادینه گردیده متقابل ارتباطاین . دهند می پیشنهاد

 .)Piedelievre, 2014: 41-44تغییر در وضعیت حقوقی آن (

                                                                                                                                        

1. Fichiers fonciers standardsاملاك  ،شده و نشدهاملاك ساخته ن،یمشخصات مالک يحاو يها شی: مجموعه ف
 BOI-CAD-DIFF-10-20191105, 5(است  کیقبل از تفک هیو ملک اول دیجد یکیقطعات تفک ،شدهمیتقس

nov.2019, n 190-330.( 
2. Matrice cadastral املاك  هیو کل هیته یاتیبدهکار مال ایهر مالک  ياست که برا يا پرونده يکاداستر سیماتر

 ،ینشان ملک، تیوضع خلاصهبا  همراهدارد را  اریدر اخت ایکه او در آن شهر مالک است و  يانشدهشده و ساختهساخته
 ,BOI-CAD-DIFF-10-20191105شود ( یو مرتباً بروز م کردهمنعکس  یملک اتیآنها و نرخ مال یابیارز ،مساحت

5 nov.2019, n 340-370.( 
3. Fichier des voies (FANTOIR) :ها،  ابانیخ قیهر شهر، مشخصات دق ياست و در آن برا یمل پرونده کی

آدرس يها که براها و کانالراهست بزرگب بن يهاو راه یاند، نواحهنشد يآن نامگذار یداخل يهاکه راه یملک يهامجموعه
 BOI-CAD-DIFF-10-20191105, 5 nov.2019, nشود ( یم روز به ماه هر و کرده احصاء را اند يضرور یده

00-410.( 
-BOI-CAD-DIFF( استاملاك  يارزش اجار میتقومربوط به  مستنداتو  نیمالک يها اظهارنامهمدارك شامل  نیا .4

10-20191105, 5 nov.2019, n 420-490.( 

 1402است. بعلاوه ماده  شده حیتشر 1955اکتبر  14 مصوبه 31 یال 17و کاداستر به موجب مواد  ثبت نیارتباط ب اتییجز .5
 .کند یم دیقاعده تاک نیبر ا زین ها اتیق ع مال
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 21  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

 تغییر در مشخصات کاداستري ملک  .1-2-1-2

اداره کاداستر طبق مقررات مکلف است سالانه، هر نوع تغییر در مشخصات املاك که بر وضعیت حقوقی 

املاك  بیتخریا  وساز ساختها، شماره املاك،  آنها اثرگذار نیست منجمله تغییر در مشخصات خیابان

و در مستندات  دییتأات ناشی از تصمیمات اداري یا حوادث طبیعی را راسا شده و نیز اصلاح ثبت

مجلسی که نمونه و شرایط  در قالب صورت. این تغییرات باید توسط اداره مذکور 1کاداستري منعکس کند

اداره  .2شود، به اداره ثبت محل وقوع ملک ارسال شود تعیین میه عمومی کل مالی ادارهتنظیم آن توسط 

کند. چنانچه از عدم  رسانی به کاربران، این اطلاعات را در پرونده املاك منعکس می منظور اطلاعثبت ب

رعایت تکالیف مذکور زیانی به اشخاص وارد شود دولت طبق قانون مسئول جبران خسارت وارده خواهد 

 .3بود

 تغییر در وضعیت حقوقی ملک  .2-2-1-2

تواند  هیچ تغییري در وضعیت حقوقی ملک نمی 1955ژانویه  4مصوبه  2ماده طبق قاعده کلی مندرج در 

قضایی موید این تغییر قبلاً در  يمگر آنکه سند یا رأ ملک شودکاداستري  مندرجات اصلاحمنجر به 

 ییقضا يرأ ایسند  مصوبه فوق در هر 7از طرف دیگر، به موجب ماده  .شده باشد منعکس پرونده املاك

ي ملک موضوع آن به نوع، محل وقوع، مساحت و مشخصات کاداستر جعرااطلاعات  دیباثبت مشمول 

 قید گردد.

یک حق عینی غیرمنقول هستند، از  کننده این الزام در مورد اسناد یا آرایی که موجد، ناقل یا اعلام

شود. عدم پیوست  ي حاوي مشخصات کامل ملک اجرا میکاداستر خلاصهطریق اخذ و انضمام یک 

گردد. در اینصورت، با توجه به  ثبت سند از طرف اداره ثبت میدرخواست به رد  خلاصه مذکور منجر

استناد آن نسبت به  کننده ترتیب و تاریخ ثبت سند و قابلیت اینکه تاریخ تسلیم مدارك به اداره ثبت، تعیین

ر صورت کننده سند گردد. د تنظیم مأمورتواند منجر به مسئولیت مدنی  ثالث است، عدم ارسال می اشخاص

و یک  انجام تشریفات ثبت سند از حیث مشخصات طرفین و ملک موضوع معامله با سوابق، انطباق

نسخه خلاصه کاداستري که مراتب ثبت سند بر روي آن منعکس گردیده به اداره کاداستر اعاده و 

 شود. ترتیب، بانک اطلاعاتی کاداستر تکمیل و بروز می بدین

                                                                                                                                        

 قانون 1517 ماده کیو بند  1955 هیژانو 4مصوبه  36مواد مقرر و در  1955 لیآور 30مصوبه  33 مادهالزام در  نیا .1
 شده است. دیها تاکاتیمال یعموم

 1955اکتبر  14 مصوبه 26ماده  .2
 .مق 2450 ماده و 1955 هیژانو 4 مصوبه 36 ماده .3
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    22

 یا 1تقسیم یک ملک اعم ازحدود در  يتغییرهر  1955آوریل  30ه مصوب 25ماده علاوه، طبق  هب

تهیه  بردار مجاز توسط نقشه که به هزینه و درخواست طرفین اي باید به موجب نقشهنیز  2تفکیک

اري ذگ و شماره دییتأ قبل از آنکه مبناي تنظیم سند قرار گیرد، جهت. نقشه مذکور گردد دییتأ، دشو می

حدود و مشخصات در این موارد، در سند تنظیمی علاوه بر . شود می ارسال کاداستره قطعات جدید به ادار

و همراه با نقشه به اداره ثبت ارسال  دیقاولیه، مشخصات هر یک از قطعات تفکیکی جدید نیز ملک 

ي اي شدن ثبت، کاداستر و دفاتر اسناد رسمی، ارتباط متقابل نهادها حاضر، با رایانه . در حال3گردد می

 .4اطلاعات است تبادل الکترونیکمذکور بصورت 

 ثبت باادغام ناقص و  ایران کاداستر  .2-2

ناپذیر است. طبق قانون  در ایران، با توجه به اهداف حقوقی ثبت، ارتباط این نهاد با کاداستر امري اجتناب

املاك کشور است. یکی از مراحل ثبت ملک و از وظایف اصلی ادارات ثبت اسناد و » تحدیدحدود«ثبت، 

برداري ثبتی  روش توصیفی، تهیه کروکی، نقشه بهاین عملیات در طول زمان و بر حسب امکانات موجود، 

، ساماندهی دیرهنگام کاداستر مدرن در حال نیبااکاداستري املاك محقق شده است.  نقشهتهیه  تاًینهاو 

استقرار یک سیستم  کهاست. تردیدي نیست  مندي ثبت از این نهاد را با مشکل همراه ساخته ایران، بهره

با تضمین صحت، دقت و سرعت در ارائه اطلاعات  تواند کاداستر مطلوب و متناسب با نیازهاي جامعه می

اي فراهم کند تا افراد  ي، زمینهاقتصادهاي طبیعی، علاوه بر بهبود کارایی  ثبتی و مکانی املاك و عارضه

امنیت مالکیت، توزیع  نیتأممین برخوردار گردند. چنین سیستمی با از حقوق مساوي براي دسترسی بر ز

مناسب و عادلانه فضاهاي شهري و روستایی و حمایت از محیط زیست، تحقق عدالت اجتماعی و توسعه 

)؛ اما توصیف مختصر 69-50: 1395و مشهدي،  249-244: 1399سازد (حبیبی:  پایدار را ممکن می

 دهد. تباط آن با ثبت، استقرار قریب چنین سیستمی را در کشور نوید نمیکاداستر ایران و بررسی ار

  

                                                                                                                                        

1. Division 

2. Lotissement 
 کیاز  ینسبت به قسمت ،ینیاجاره موجد حق ع ای یانیحق انتفاع، حق اع جادی. ا1955 هیژانو 4مصوبه  7آخر ماده  قسمت .3

 .شود تیرعا دیبا مقررات نیو ا یحدود تلق رییتغبه منزله  زیملک ن
 يها داده کیپرونده الکترون« يا انهیبرنامه را هی، شروع و منجر به ته90ادارات ثبت از اواخر دهه  یجیتدر ونیزاسیمکان.  4

ادارات مستقر و  هیکل در 2003تا  1998 يهاسال نیبرنامه، ب نیا. دیگرد »FIDJI -رمنقولیمربوط به اموال غ یحقوق
دفاتر  نیب یو مال يکاداستر ،یحقوق ياھداده کیالکترون ارسال امکان زین) Télé @ ctesاکت ( هو پروژه تل دهیگرد ییاجرا

 ). Suque-Cozic, 2014: 43(را فراهم ساخته است  يا حرفه يشرکا ریثبت، کاداستر و سا اداراتو  یاسناد رسم

 [
 D

O
I:

 1
0.

52
54

7/
qj

al
.9

.2
8.

9 
] 

 [
 D

ow
nl

oa
de

d 
fr

om
 q

ja
l.s

m
tc

.a
c.

ir
 o

n 
20

25
-0

5-
24

 ]
 

                            14 / 26

http://dx.doi.org/10.52547/qjal.9.28.9
https://qjal.smtc.ac.ir/article-1-898-fa.html


 23  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

 کاداستر ایران  .1-2-2

کاداستر در ایران برخلاف فرانسه، یک نهاد مستقل نبوده و همواره در ارتباط با ثبت املاك قابل توصیف 

ت در این حوزه بیان بوده است. در این بخش ضمن بیان تاریخچه و حقوق موضوعه کاداستر، تکالیف دول

 گردد. می

 مقرراتتاریخچه و   .1-1-2-2

ممیزي این  .1گردد یمالیات به دوران هخامنشی بازم مبنايپیشینه ممیزي املاك براي تعیین در ایران، 

در اینکه ایرانیان از مساحی اراضی و املاك براي یابد؛ اما  میادامه  شیوب هاي بعد نیز کم در حکومت

کاداستر  زمان ناصرالدین شاه، در حال نیباایافت نشد.  اند مستندي کرده یز استفاده میمالکیت ن دییتأ

 ).25: 1396احمدزاده، (قرار گرفت اگرچه هیچگاه به مرحله اجرا نرسید توجه بار مورد  ملکی براي اولین

املاك با کمک  حدودعیین ت« 1302 اسناد و املاك مصوب قانون ثبتپس از انقلاب مشروطه، 

تهیه نقشه  1317 ق ث نامه آیینشد و فقط در قوانین بعدي تکرار نفوق  . الزام2را مقرر نمود» کش نقشه

، به نامه آیین 75با اصلاح ماده سال بعد  30این استثناء  .مقرر ساخت ئااستثنارا املاك  براي ثبت برخی

بردار  از کمبود نیروي نقشه أثرمتآن در ادارات مختلف سطح اجراي ، حال نیبااکلیه املاك عمومیت یافت 

 .3یکسان نبوده است

 ،»هاي ثبتی املاك برداري بزرگ مقیاس طرح نقشه«بیش از چهار دهه بعد از تصویب قانون ثبت، 

لزوم  ؛ امامقرر و از وظایف سازمان مذکور دانسته شد 1345برداري مصوب  قانون سازمان نقشهموجب  به

 1351ق. ث الحاقی  156ماده موجب  انونگذار را برآن داشت تا با بهق دفتراملاكپشتیبانی کاداستر از 

، در قانون برنامه عمرانی راستا نیدرا .محول نمایدبه سازمان ثبت را  املاك شهري کاداستري تهیه نقشه

برداري کاداستري شهرها و املاك مزروعی بر اساس اولویت، مقرر و  نقشه 1354پنجم توسعه اصلاحی 

                                                                                                                                        

متصرفات به  ودر سراسر کشور  يو منابع کشاورز یزراع یاراض کامل يزیمم ات،یمال نییتع يبرا اول، وشیدر زمان دار  . 1
 اتیمال زانیم نییتع يبرا زین ریصغ يایواقع در آس یونانی يهايجمهور دهد یمدستور  وشیدار هرودت، گفته بهعمل آمد. 
 ).Maurin, 1990: 10کنند ( یآنها مساح

 مشخص و نیمع کاملاً حدود يدارا که کوچک املاك و هیالزام در مورد ابن نی، ا47. با توجه به ماده قانون 45-42مواد   . 2
 .شد یاعمال نم بودند

 دهد ین نشان ماداره کل ثبت استا 29از  یافتیدر يها پاسخ ،84 نیطرح کاداستر کشور در فرورد يسازنهیگزارش به طبق  . 3
ها  پاسخ %93ساده از ملک وجود دارد و حدود  یکروک کیحداکثر  ای ستیموجود ن یثبت يها در پرونده يا موارد نقشه %75در 

 ).ثبت سازمان آموزش مرکزها است ( استان نیدر ا يکاداستر يها عدم وجود نقشه انگریب
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    24

با پیروزي انقلاب عملیات  امابه اجرا درآمد  هایی از تهران قزوین، مشهد و بخش شهرهاي درکاداستر 

 .1متوقف ماند

عملیات اجرایی  1368در قانون بودجه » کاداسترطرح مقدماتی «مالی  نیتأمبعد از انقلاب، با 

شهر و زده خرم مناطق جنگ از 1374کاداستر پس از شش سال، از ابتداي برنامه دوم توسعه در 

 تیمحدودو مشکلات آغاز گردید؛ اجراي این طرح نیز با  جزیره قشم و منطقه جنوب تهران، قصرشیرین

 20رو، بعد از بیش از  از این .)1386هاي مجلس،  نتیجه مقصود همراه نشد (مرکز پژوهش بامواجه و 

سازمان جراي عملیات، با تعیین محدودیت زمانی براي ابرنامه پنجم توسعه  سال، قانونگذار طی قانون

سازمان، در اجراي کامل این تکلیف قانونی نیز  .2تا پایان برنامه ساخت حدنگاريتکمیل به مکلف  را ثبت

 بازماند.

اي  ساختاري و بودجه، ضعف مدیریتی اند. ناکامی اجراي کاداستر را ناشی از عوامل مختلف دانسته

هاي  ، عدم رعایت استانداردهاي ملی در تهیه نقشههاي مختلف سازماناي  سازمان ثبت، عملکرد جزیره

یت قلمرو محدود ،هاي لازم از لحاظ فنی ها، نبود یا ضعف زیرساخت کاداستري، ضعف نظارتی بر دستگاه

بینی  ، پیشاین موارد. )90-92: 86هاي مجلس،  مرکز پژوهشاند ( از آن جملهشهري  کاداسترقانون به 

طرح «. ضروري ساخت امتولی ر یک نهادتعیین و تمام قلمرو کشور  طرحی جامع براي کاداستري کردن

حاضر، قانون مذکور و  به تصویب مجلس رسید. در حال 1393در اسفند  تاًینها)» کاداسترجامع حدنگار (

نظام حقوقی کاداستر کشور را  1398شهریور  13و  1395فروردین  23 آن مصوبهاي اجرایی  نامه آیین

تا  کاداستراجراي قانون فوق، پیشرفت مذاکرات شوراي نگهبان در رسیدگی به  . شرحدهند شکل می

این قانون، در رفع بسیاري از ابهامات و نواقص موفق بوده . 3است دانستهفقط یک درصد  را تاریخ مذکور

 است؛ اما به دور از اشکالات اساسی نیست.

  

                                                                                                                                        

 89-85آن، صص  يتر و کاربردهابر شناخت کاداس يا )، مقدمه1377نک: پورکمال، محمد ( .1
 ياجرا بهمشابه سازمان را مکلف  یدر حکم زین 90مصوب  يسلامت نظام ادار ء. قانون ارتقا46ماده  واو قسمت کیبند   .2

 .کردظرف دو سال  مذکور فهیوظ
 :نک.  3

http://nazarat.shorarc.ir/Forms/frmMatn.aspx?id00=iyfPhhJwgpI=&TN=l7tLyhyOo
bj0SooAFUE3m48X1tALBzn9U9v1nJ4BAGpwN4hH7CRU1w==&MN=csaqpt/F9
Oo=&id=XA/YnCZcadA=&tablename02=l7tLyhyOobj0SooAFUE3m68PnpG7Mru
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 25  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

 دتکالیف دولت در اجراي کاداستر در قانون جدی  .2-1-2-2

سازمان ثبت اسناد و املاك به عنوان  قانون جامع، با هدف تعمیم کاداستر به سراسر کشور ضمن تعیین

 ها به شرح زیر تعیین کرده است: هاي دولتی و شهرداري ، تکالیفی را براي سازمان و سایر دستگاهمتولی

به لیات حدنگاري را اجراي عم ،. قانونبه تمام قلمرو سرزمینی کاداستراجراي  حوزهگسترش نخست. 

؛ نمانداي از کشور بدون نقشه و اسناد مالکیت حدنگار  داده به نحوي که هیچ نقطه کشور توسعهسراسر 

 کاداسترنیز مشمول  دولت، کلیه املاك عمومیاختصاصی املاك و  بنابراین، علاوه بر املاك خصوصی

انحصاري نسبت به ثبت و صدور  است پس از حدنگاري با تعیین شناسه شده و سازمان مکلف گردیده

 ؛ترتیب، موضوعات کاداستري جایگزین قطعات ملکی شده است . بدین1کندسند مالکیت براي آنها اقدام 

تحدیدحدود و تثبیت املاك. اجراي صحیح کاداستر مستلزم  دحدودیتحدجامع شبکه  دوم. ایجاد

امري که عدم رعایت آن از دلایل است. براساس مختصات جهانی صورت یکپارچه و  هاملاك بموقعیت 

 ؛2اصلی ناکارآمدي کاداستر ایران است، مقررات فوق در اقدامی شایسته این الزام را مقرر کرده است

اي  سامانه اطلاعات رایانهایجاد  منظور. حدنگارایجاد نظام جامع اطلاعات املاك و سوم. 

و  ثبتی، حقوقی اطلاعاتکلیه لکیت حدنگار، ها و اسناد ما که علاوه بر اطلاعات نقشه استمحوري  مکان

. با این مقرره، امکان ادغام ثبت و کاداستر از 3را دربردارد هاي طبیعی کشور توصیفی املاك و عارضه

 ؛ذخیره اطلاعات ثبتی و کاداستري در یک پایگاه داده) نیز فراهم شده است( ی و حقوقیفنحیث 

کلیه اقدامات  گردیده تاك و حدنگار. سازمان مکلف بروزرسانی نظام جامع اطلاعات املاچهارم. 

تجمیع، افراز،  ،شرطیو  حقوقی و ثبتی انجام شده بر املاك موضوع این قانون اعم از معاملات قطعی

 ؛4طور آنی ثبت کند در نظام جامع به را شوند که به صورت رسمی انجام می اصلاحاتو  تفکیک

اسناد مالکیت  هاي ب کلیه اسناد مالکیت دفترچه ترونیک و تبدیلپنجم. ایجاد دفاتر املاك و اسناد الک

رو،  سازد. از این انجام این تکلیف توسط سازمان تکمیل سامانه جامع اطلاعات را ممکن میکاداستري. 

قانونگذار عدم اقدام دارندگان اسناد مالکیت براي تعویض سند ظرف مدت مقرر را سبب محرومیت آنها از 

  ثبتی دانسته است؛ دریافت خدمات

تمام مستندات و ند مکلف ها قانون دستگاهطبق سازمان.  با ي اجراییها دستگاه ششم. همکاري کلیه

هاي مختصات جغرافیایی املاك  اطلاعات توصیفی املاك متعلق به خود یا تحت اداره خود و نقشه

                                                                                                                                        

 قانون، 3 ماده .1

 .1395قانون مصوب  ییاراجنامهنییآ 4-2مواد  .2

 .قانون 1 ماده 3 بند و 4 ماده .3

 قانون 5 ماده .4
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    26

دور سند مالکیت حدنگار در قانون تهیه و جهت ص اجرايمذکور را حداکثر ظرف مدت دو سال از تاریخ 

 ؛1اختیار سازمان قرار دهند

برداري و سازمان جغرافیایی نیروهاي  سازمان نقشه سازمان توسط ازیموردنهاي  هفتم. تهیه نقشه

  .2کرده است سازمان هاي مورد نیاز نقشهبه تهیه  مکلفرا ها  سازماناین  . قانونمسلح

ریزي عملیاتی  برنامه«اي موسوم به  ه نسبت به تهیه برنامهدر اجراي قانون، سازمان در اقدامی شایست

هاي اصلی، زمان، هزینه، الزامات و چگونگی انجام  اقدام و فعالیت» در راستاي اجراي قانون جامع حدنگار

میلیون پرونده  28بینی کرده است. در این برنامه، اجراي کاداستر مستلزم آرشیو الکترونیکی  آنها را پیش

میلیون پلاك ثبتی دانسته شده و داراي چندین گام  11ررسی و تضمین صحت تثبیت عرصه ثبتی و ب

تدقیق مرز « »3محور آمایی جریان ثبتی مکان داده«، »هاي ثبتی حدنگاري پلاك«عملیاتی شامل: 

و در نهایت، » 4تهیه و جانمایی نقشه کاداستري«، »هاي ثبتی واحدهاي ثبتی بر اساس حدنگاري پلاك

 ).1397باشد (سازمان ثبت،  هاي ثبتی و کاداستري با واقعیت محل می جهت انطباق دقیق داده» 5تتثبی«

-1399و برنامه چهارساله  98 -97هاي  هاي عملیاتی سازمان در سال حال، بررسی برنامه با این

 مختلفیل به دلا نتوانسته استشده، سازمان  هاي انجام ریزي علیرغم تلاش و برنامه دهد می نشان 1402

                                                                                                                                        

 قانون 3 م تبصره و 9 ماده  .1

 .قانون 10 ماده  .2

نسبت به آن  یپلاك ثبت کی جادیا يکه از ابتدا یو قانون یمربوط به اقدامات ثبت یاطلاعات هندس هیکل ت،یفعال نیا در .3

 دهه تا یثبت يهاپلاك اکثر دحدودیتحد نکهیدر نظام جامع وارد شود. با توجه با خیتار دییو با تأ بیبه ترت دیبا ده،یاعمال گرد

و املاك در پرونده  یوارده بر اراض یو حقوق یکیزیف راتییاز تغ ياریبسانجام و  یفیو به صورت توص يبردار، بدون نقشه50

 ينحو به ستین منطبق محل موجود تیوضع با سوابق، در موجود يها نقشه و ملک یثبت تی، وضعدهینگردمنعکس  یثبت

 رو، نیا از ده،یگرد بدل استعلامات به پاسخ در ثبت ادارات يبرا چالش کی به املاك یبرخ در اشخاص تیمالک زانیم نییتع

 .است ریناپذ اجتناب تیفعال نیا انجام

را  یو عموم یدولت ،یزراع ،ییروستا ،ياملاك شهر هینظام جامع است و کل لیدر تکم یاصل تیفعال نقشه، ییجانما و هیته .4

 تیفعال نیو انجام ا دهیدگر یسازمان تلق فهیو حومه، وظ ينقشه املاك شهر ییو جانما هی. در برنامه، صرفاً تهشود یشامل م

دانسته  يزداریها مراتع و آبخ و سازمان جنگل یمسکن، سازمان امور اراض ادیمناطق، حسب مورد، به عهده بن رینسبت به سا

 ).107-80، 1397شده است (سازمان ثبت، 

 و گپ رفع ک،ییوزامهم و ضامن صحت و کامل بودن اطلاعات نظام جامع است و منظور مطابقت، م اریبس تیفعال نیا .5

 آن موجود وضع مطابقت و جامع نظام يها هیلا ریسا در موجود یهندس يها محدوده با ملک یهندس محدوده یاحتمال تداخل

 صورت به ملک یفیتوص و یهندس اطلاعات و نشود عیضا یکس حق ملک تیتثب هنگام در که ينحو به است یثبت سوابق با

 ).یاتیعمل يزیر برنامه ثبت، سازمان( ردیگ قرار خود یواقع تیموقع در یتعارض گونه چیه بدون و قیدق
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 27  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

در  مقرر سال 5ظرف ، 9ي موضوع ماده عدم همکاري مناسب دستگاهها و عدم اختصاص بودجه ویژه هب

 .1را بطور کامل محقق سازدشده  اهداف تعیینقانون 

 کاداسترو  ثبتادغام ناقص   .2-2-2

را مقرر و » 2تحدیدحدود عمومی«در ایران با توجه به نقش حقوقی ثبت، قانونگذار، ثبت املاك بر مبناي 

جز در موارد استثناء تحدیدحدود اختصاصی را اجازه نداده است. این امر قصد مقنن براي تسهیل تشخیص 

دهد اما نبود امکانات  ارتباط فیزیکی املاك با یکدیگر را با توجه به نقش آن در تثبیت مالکیتها نشان می

لیات را به یک تحدیدحدود توصیفی محدود هاي اول بعد از تصویب قانون، این عم برداري در دهه نقشه

براي کلیه املاك الزامی گردید.  50ثبتی براي ثبت ملک و تغییرات آن، از دهه  نقشهساخت. تهیه 

هاي مذکور به دلیل  انکار نیست اما نقشه هاي ثبتی در تعیین موقعیت و حدود املاك قابل اثرگذاري نقشه

هاي کاداستري در تثبیت حدود و  پیرامونی از کارایی نقشهنگر بودن و عدم نمایش کامل محیط  جزیی

برخوردار نبودند. ارزش و اهمیت املاك واقع در شهرها واگذاري تکلیف کاداستر شهري در  تیمالک

عدم اجراي صحیح قانون، تحولی  لیدلبه سازمان ثبت را درپی داشت اما این واگذاري نیز به  1351

، قانونگذار با هدف رفع نواقص و موانع موجود، با تاًینهاایجاد نکرد.  اساسی در وضعیت ثبت و کاداستر

هاي سازمانی، حقوقی و  ثبت و کاداستر از جنبه ضمن تجویز ادغام کامل 1393تصویب قانون جامع در 

ثبت و کاداستر) ( رانیافنی، سازمان ثبت را متولی حدنگاري در سراسر کشور قرار داد؛ اما سیستم کاداستر 

 :هاي دو نهاد با یکدیگر و با واقعیت برقرار نیست ناقص و سازگاري کامل بین داده کماکان دلایل زیربه 

هاي طبیعی  کننده آخرین وضعیت فیزیکی و حقوقی املاك و عارضه نخست. نظام جامع، منعکس

نظیر تفکیک،  دشون صرفاً آن دسته از تغییرات که به صورت رسمی انجام میقانونگذار  اولاًزیرا: ؛ نیست

ذخیره اطلاعات مربوط به تغییرات  و ضبطدر خصوص و  3داند میقابل ثبت در سامانه را تجمیع و افراز 

تخریب و تغییر ، وساز ساختیا  صورت رسمی انجام نشده یا ناشی از حوادث طبیعیه فیزیکی املاك که ب

                                                                                                                                        

 98سال  انیتا پا ،هکتار 000/350/1با مساحت کل  ينقشه مناطق شهر یو بروزرسان لیتکم تینمونه، در مورد فعال يبرا .1

هکتار از آن انجام شده  000/540صرفاً نسبت به  زین تیتثب تیصورت نگرفته و فعال یقانون است، اقدام ياجرا یانیکه سال پا

با نظارت سازمان  یتوسط سازمان امور اراض دیکه با يکشاورز يها نینقشه زم ییو جانما هیدر مورد ته تیوضع نیاست. هم

 882/882مذکور صرفاً نسبت به  تیفعال ،یزراع یهکتار اراض 608/476/16مورد، از مجموع  نیاست. در ا يانجام شود جار

 تیبمراتب بدتر است و فقط نسبت به تثب تیوضع ،یاراض نیا تیانجام شده است. در مورد تثب 98سال  نایهکتار تا پا

مثال در استان  يبرا زیسازمان جنگلها، مراتع ن تیتول و املاك تحت یاست. در مورد اراض دهیهکتار اقدام گرد 252/540

، 38قطعه با مساحت  190هکتار، صرفاً  095 ،136، 1ساحت به م شده ییقطعه جانما 4158از مجموع  98سال  انیتهران تا پا

 ).99 مردادماه و 1402-1399 یاتیعمل گزارش ثبت، سازمانشده است ( تیهکتار تثب 897

 1310 ث ق بعد به 14 مواد  .2

 آن ییاجرانامهنییآ 9قانون جامع و ماده  5ماده  .3
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 28 ، شمارهنهمفصلنامه حقوق اداري، سال    28

با توجه به ر وضعیت حقوقی ملک نیز در مورد تغییر د اًیثان؛ اي ندارد کاربري آنهاست، هیچگونه مقرره

، بسیاري از انتقالات به صورت پذیرد میعادي املاك را  اسنادرویه قضایی مستقر که و  1قانون حاکم

. ممنوعیت معاملات رسمی نسبت به املاك شوند منعکس نمی عادي انجام شده و اساساً در دفتراملاك

 افزاید. مینیز بر حجم معاملات عادي املاك  2المالک مجهول

نظامی پویاست که در آن ثبت ملک  3در واقع، ثبت ایران اگرچه با توجه به اصول اساسی حاکم بر آن

(حقوقی و فیزیکی) مورد توجه قانونگذار  دفتراملاكروزرسانی مندرجات  و حقوق عینی وارده بر آن و به

آن دسته  صرفاًطبق مقررات جاري،  ، با توجه به اینکهحال نیباا)؛ 232: 89طباطبایی حصاري، است (بوده 

رسند و سایر  به ثبت می دفتراملاكشوند در  صورت رسمی انجام می از تغییرات فیزیکی املاك که به

ندارند، ثبت ایران  دفتراملاكو غیره انعکاسی در  وساز ساختموارد از جمله تغییرات غیررسمی، تخریب، 

ک شده است. همین وضعیت، با توجه به انتقالات ارثی از حیث اطلاعات مذکور به یک ثبت ایستا نزدی

رسند، با شدت  به ثبت نمی دفتراملاكصورت غیررسمی منعقد و در  هو نیز انتقالاتی که ب 4نشده ثبت

 کمتري در مورد تغییر در وضعیت حقوقی املاك جاري است.

نون بطور کامل اجرا دوم. تکلیف مقرر در قانون براي حدنگاري سراسر کشور به دلایل مختلف تاک

 رو، اطلاعات نظام جامع راجع به املاك و موضوعات کاداستري ناقص است؛ نشده از این

بینی نشده است. قانون در تعریف کاداستر،  ها و مستندات کاداستري پیش روزرسانی نقشه سوم. به

و اطلاعات  ها اي نقشه دوره سازي اي در قانون، بهنگام مقرره هیچ کند اما روزسانی آن را اشاره می به

روزسانی کاداستر شهري به میزان  در برنامه عملیاتی، به .را تعیین نکرده استکاداستري و چگونگی آن 

 98دهد حداقل تا پایان  درصد مقرر گردیده اما بررسی برنامه چهارساله عملیاتی نشان می 10سالیانه 

 با و مستندات ها نقشه یی کادستر و عدم انطباق، ایستااین امراقدامی در این خصوص انجام نشده است. 

 گردد؛ سبب می را وضعیت واقعی ملک

 توصیفی تحدیدحدودهاي ثبتی و کاداستري وجود ندارد. با توجه به  چهارم. سازگاري کامل بین داده

ري هاي ابتدایی بعد از تصویب قانون، اجراي دقیق کاداستر رقومی، ناسازگا در دهههاي ثبتی  پلاك اکثر

هاي ثبتی را در حجم زیادي  هاي توصیفی مندرج در دفتراملاك و پرونده هاي کاداستري و داده بین داده

                                                                                                                                        

 ورکش توسعه يها برنامه یدائم احکام قانون 62 ماده  .1

 لهیوس به) ث ق 10 ماده موضوع یمقدمات یآگه انتشار خیتار از روز(شصت  مقرر مهلت ظرف که است یملک منظور  .2

 يدارا اگرچه یحت است دهینگرد اعاده صالح ثبت اداره به یقانون مهلت در آن اظهارنامه ای نشده آن ثبت درخواست اظهارنامه

 .باشد معلوم مالک

 ق ث 89و  72 - 48 یال 46 - 26 یال 22 مواد موضوع  .3

 ساکت است. یثبت انتقالات ارث يقانون ثبت در خصوص مهلت وراث برا .4
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 29  و فرانسه رانیو ثبت املاك در حقوق ا )کاداستر( حدنگار ییهمگرا

هاي نظارت براي رسیدگی به این موارد در قانون، توجه  بینی افزایش تعداد هیات آشکار ساخته است. پیش

گی به اختلافات حاصل از . تعیین هیات نظارت براي رسید1دهد قانونگذار به این موضوع را نشان می

، چون هیات امکان داوري و حصول سازش بین حال نیباااجراي کاداستر یکی از نقاط قوت قانون است 

توانست قطعیت و شفافیت  بینی نهاد داوري یا اعطاء چنین اختیاري به هیات می طرفین را ندارد پیش

 .2و رجوع به مراجع قضایی را بکاهد نیتأماطلاعات ثبت را 

بینی  هاي کاداستري و ثبتی پیش نجم. در قانون، قاعده حل تعارض در صورت ناسازگاري بین دادهپ

آنچه اهمیت دارد میزان  اماها امري طبیعی است  نگردیده است. در فرایند ادغام، ناسازگاري بین داده

براي حل ناسازگاري و طریق حل آن است. برخی کشورها نظیر سوئیس، آلمان، کرواسی و مقدونیه، 

اند  بینی کرده هاي ثبتی را پیش هاي کاداستري از حیث مساحت و حدود بر داده تعارض، ترجیح داده

)Papakiriakou, 2005( هاي کاداستري و ثبتی را  حل رفع تعارض بین داده اما در ایران، قانونگذار راه؛

غیر اینصورت اقامه  درت و در مواردي که مغایرت ناشی از اشتباهات ثبتی باشد، طرح در هیات نظار

هاي نظام جامع،  . این امر، جداي از عدم شفافیت و قطعیت داده3دعوي در مرجع قضایی دانسته است

 کند. هاي اجتماعی و اقتصادي رسیدگی قضایی نیز به شهروندان و دولت تحمیل می هزینه

 نتیجه

بعدي به کاداسترهاي  ترهاي تککاداسسیر تحول کاداستر محصول رابطه پویاي انسان با زمین است. 

کاداستر  دهد. نشان میو سیاسی جامعه را اقتصادي  ،در زندگی اجتماعیاین نهاد نقش روزافزون جامع 

و با تضمین حق انسان بر زمین در زمره  که در قدرت و منافع ایجاد تعادل کردهابزار کنترلی است  جامع

است. دولت موظف است » دولت تکالیف«حال، از  گیرد. کاداستر درعین قرار می» حقوق شهروندي«

هاي غیرمنقول شهروندان را مورد شناسایی و حمایت قرار دهد و همزمان از حقوق  حقوق عینی و دارایی

این منافع گاه معارض، ارتباط و تلفیق اطلاعات حقوقی  نیتأمعمومی وارده بر زمین حمایت کند. جمع و 

                                                                                                                                        

 قانون 13 ماده دو تبصره .1

رفع اختلاف  يبرا ي، نهاد داور1884مارس  23قانون کاداستر  17و  16موزل فرانسه بموجب مواد -نمونه در آلزاس يبرا  .2

که داور  يحد ایمندرج در کاداستر  یمیحد قد نیمواد، در صورت عدم توافق طرف نی. طبق ادهیحدود املاك مجاور مقرر گرد

نقشه  يرونقطه  ره،یخط ت بصورت و نییتع یکند، به عنوان حد موقتیم نییدارد تع اریکه در اخت یاطلاعات به توجه با راسا

متفاوت توافق کنند. در  يحد ایحد مذکور و  به نسبتا دو سال مهلت دارند ت نیطرف موقت، حد نییشود. با تعینشان داده م

 انی). در پاSiegrist, 2010: n° 66_67شود ( یم منعکس یقطعنقشه به صورت  يحد موردتوافق در رو نصورت،یا

 به که قانون 24 ماده طبق داور، ینییتع موقتحد  ،يعدم اقامه دعو ای نیدر صورت عدم اعلام توافق طرف ،دو سال مهلت

 .گردد یم یتلق یقطع است، افتهی مجدد اعتبار 2017 مارس 6 قانون جبمو

 قانون 13 ماده  .3
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با  ورا تسهیل  این دو نهاد آوري، ادغام هاي فن . پیشرفتسازد ري میضرو هاي کاداستري را زمین و داده

 .شود تبدیل میزمین  مدیریتهاي  مبنایی براي سیستمبه  ، کاداستربرداري رقومی ورود نقشه

پس از نوسازي کاداستر، ضمن  اند. در فرانسه، قانونگذار از این تحولات نبوده ریتأث یبایران و فرانسه 

مالیاتی این کشور، یک نقش مدنی به عنوان پشتیبان فنی  اساساًبه کاداستر  1955ت در اصلاح رژیم ثب

سیستم ثبت اعطاء کرده است بدون اینکه این ارتباط به ادغام کامل آنها منجر شود. این اصلاح، گرچه 

بالا  شناسایی فیزیکی ملک را با دقت و صحت اماکاداستر فرانسه را از قدرت اثباتی برخوردار نکرد 

و » امنیت مالیاتی«است  توانستهممکن ساخته است. همگرایی دو نهاد مذکور در قالب ارتباط متقابل، 

روز در خصوص هویت مالکین و  و تبادل اطلاعات صحیح، کامل و به نیتأمرا از طریق » امنیت حقوقی«

هاي  و الحاق دیگر لایهی منظم کاداستر روزرسان هبمشخصات املاك تضمین نماید. بعلاوه، با توجه به 

عنوان یک  اطلاعاتی به آن، امروزه، استفاده از کاداستر به امور مالیاتی یا پشتیبانی ثبت محدود نمانده و به

زیست و تحلیل  آمایش سرزمینی، مدیریت منابع طبیعی، حمایت از محیط نهیزمهاي مکانی در  پایگاه داده

 آماري داراي کاربرد اساسی است.

، ادغام کامل این دو نهاد از جهات سازمانی، حقوقی و فنی را اجازه داده است. قانون جامع ،در ایران

هاي قانون نظیر ابهام در ارزش اثباتی مندرجات  ، عدم اجراي کامل کاداستر و نیز کاستیحال نیباا

ت نسبی بینی قاعده حل تعارض، شکس هاي ثبتی و کاداستري، عدم پیش ، ناسازگاري بین داده1کاداستر

کننده وضعیت فیزیکی روز املاك و  شود. کاداستر ایران بر خلاف فرانسه، منعکس طرح را سبب می

اي  اي آن به ناکارآمدي آن در آینده روزرسانی دوره بینی به موضوعات کاداستري نیست و عدم پیش

 انجامد. نزدیک می

ش اثباتی توانسته است در نتیجه مالیاتی فرانسه علیرغم نداشتن ارز اساساًنتیجه آنکه کاداستر 

امنیت حقوقی بازار املاك مشارکت فعال داشته  نیتأمروزرسانی منظم و ارتباط سیستماتیک با ثبت، در  به

و کاداستر حقوقی، در دستیابی به  دفتراملاكکه در ایران، کاداستر با وجود ادغام دو نهاد  باشد. در حالی

 این هدف ناتوان بوده است.

 امنیت حقوقی و توسعه پایدار مستلزم آن است که: نیتأمعنوان ابزاري جهت  کاداستر ایران بهکارآمدي 

نخست. اراده عمومی لازم در سطح حاکمیت براي اجراي صحیح و اصولی کاداستر ایجاد شود و 

اولین گام در این مسیر، تخصیص بودجه، اختیارات و امکانات لازم به نهاد متولی همراه با تعیین 

                                                                                                                                        

 اما بود شده رفتهیپذ ییقضا يدعاو در يق. ث به صراحت اعتبار نقشه کاداستر 156ماده  کیدر تبصره  ن،یاز ا شیپ. 1

 .است ساکت يکاداستر مندرجات یاثبات ارزش مورد در جامع قانون
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ها در اجراي قانون است؛ امري که متاسفانه تاکنون  براي عدم همکاري سایر دستگاه مؤثراجراي  مانتض

 .1به خوبی محقق نشده است

سازي دستاورد دیگر کشورها در زمینه کاداستر از جهات فنی و حقوقی،  گیري و بومی دوم. با بهره

 ره قرار گرفت، اقدام شود؛نسبت به رفع نواقص نظام کاداستر که بخشی از آن مورد اشا

سوم. با توجه به هدف اصلی قانون که ایجاد یک زیرساخت اطلاعات مکانی با قابلیت الحاق 

نیز  بین سازمان و حدود ده هزار دستگاه دولتیکاداستر سامانه  اندازي راههاي مختلف به آن است و  لایه

هاي  ادغام داده«هاي مختلف، مفهوم  ، لازم است در فرایند ادغام داده2با این هدف صورت گرفته

 رساختیز يو استاندارد برامنعطف ساده،  شفاف، مورد توجه قرار گیرد. در این صورت نظامی» 3مشترك

 شد.جلوگیري خواهد  هاي مختلف فراهم گردیده و از تعارض منافع بین دستگاه مکانی يها داده

  

                                                                                                                                        

از اطلاعات  ياریبس که یکاداستر، در حال يدر اجرا هییقوه قضا رمجموعهینهاد ز کیسازمان ثبت بعنوان  ییر تواناد دیترد  .1

 لیتشک شنهادیپ. باشد یاحتمال لیدلا از تواند یم) 96، 1395 ،يمشهدقرار دارد ( هیقوه مجر يها دستگاه اریدر اخت ازیمورد ن

 ریتفس قابل راستا نیا در زین) 251، 1399 ،یبی(حب ربطیذ يدستگاهها هیکل انندگینما از متشکل يحدنگار يراهبر يشورا

 .است

آن مربوط به خود سازمان و  هیلا 28نموده که  ینیب شیپ ربطیذ یدولت يها با توجه به دستگاه یاطلاعات هیلا 340 سازمان  .2

 ).يکاداستر يها هیلا ستیل ثبت، سازماناداره کل کاداستر است (

 یموضوع یاطلاعات يهاهیاستفاده از لا ؛نهادها یاستقلال سازمان به احترامچهار اصل:  تیرعا مستلزم دهیا نیا يااجر  .3

 تیموقع نییمشترك؛ تع کیزژئود مرجع کیها؛ استفاده از داده انیجر وها تیو مسئول نفعانیمشخص ذ فیتعر با همراه

 ).Orozco and Steudler, 2017است ( یف اطلاعاتمختل يها هیلا نیتنها رابط ب عنوان به ییایجغراف
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